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BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

4. lhre Losungen mussen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit ein-
bezogen.

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

6. Verfugbare Ldsungszeit: 60 Minuten/60 Punkte (resp. 120 Minuten/120 Punkte fiir alle 3
Rechtsfiacher zusammen).

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

Beilagen

Keine.

Abkiirzungen

Abkiirzungen (wie unten) oder ,keine‘“ hinschreiben

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
RPG Raumplanungsgesetz

MWST Mehrwertsteuer

EFH Einfamilienhaus

StWE Stockwerkeigentum
Gbbl. Nr. Grundbuchblatt Nummer

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A1 Rechtsbegriffe, Rechtsgrundsatze, Aufbau der Rechtsord- 2 3
nung
A2 Personenrecht 2 3
A3 Personenrecht 2 4
Ad Personenrecht, Sachenrecht etc. 2 4
B1 Sachenrecht 6 5
B2 Sachenrecht 11 6f.
B3 BewG ,Lex Koller® 4 8
B4 Sachenrecht 8 10
C Sachenrecht etc. 3 12
Total 40

Ubersicht Recht

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

Total 120
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BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

A) Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten 8 Punkte

Bewertung Fragengruppe A1 -A 4

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

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
2
Aufgabe A1 — Rechtsbegriffe, Rechtsgrundsatze, Aufbau der Rechtsordnung -
Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?
Es steht jedem kantonalen Gesetzgeber frei, nachbarrechtliche a a 0.5
Vorschriften fiir Pflanzabstande festzusetzen. richtig  falsch
Der offensichtliche Rechtsmissbrauch wird geschiitzt, wenn man QO Q 0.5
sich dafiir auf eine Gesetzesbestimmung stiitzen kann. richtig  falsch
Der 5. Teil des Zivilgesetzbuches ist das Obligationenrecht. a a 0.5
richtig falsch
Das Eigentumsvorbehaltsregister fur Motorfahrzeuge wird vom U a 0.5
Strassenverkehrsamt gefiihrt. richtig  falsch
2
Aufgabe A2 — Personenrecht -
Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?
Ein Saugling ist rechtsfahig. a Q 0.5
richtig falsch
Handlungsfahigkeit setzt Volljahrigkeit voraus. a Q 0.5
richtig falsch
Die Aktiengesellschaft wird mit der Unterzeichnung der Griindungs- U a 0.5
urkunde beim Notar rechtsfahig. richtig  falsch
Der Sitz einer einfachen Gesellschaft ergibt sich aus dem Handels- U a 0.5
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BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 — Personenrecht

Sie verwalten ein Mehrfamilienhaus in Schaffhausen. Darin mietet die 20-jahrige Ra-
hel seit einem Jahr eine 1%%-Zimmerwohnung. Nun —nach Abschluss ihrer Lehre- ver-
bringt sie eine Wintersaison auf der Lenzerheide, um als Skilehrerin zu arbeiten. Sie
hat dort mit einer Kollegin ein Studio fiir vier Monate gemietet.

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Rahel hat nun ihren Wohnsitz auf der Lenzerheide. a Q
richtig falsch
Nur mit Bewilligung des Vermieters der Wohnung in Schaffhausen U a
darf Rahel fiir vier Monate die Wohnung leer lassen. richtig  falsch
Rahel ist handlungsfahig. a a
richtig falsch
Rahel konnte damals als 19-Jahrige den Mietvertrag alleine ab- a Q
schliessen. richtig  falsch

Aufgabe A4 — Personenrecht, Sachenrecht etc.

Paul hat einen reichen, kinderlosen Onkel Walter. Walter erzahlt seit Jahren, dass
seine Liegenschaft in der Basler Altstadt sein Neffe Paul nach seinem Ableben erben
werde. Dies hat Walter sogar auf einer Postkarte aus seinen Ferien an seinen Neffen
Paul bestatigt.

Zufalligerweise erfahrt Paul, dass die Liegenschaft seines Onkels zum Verkauf steht.
Darauf angesprochen erteilt ihm Onkel Walter keine Auskunft und bricht den Kontakt
mit ihm ab. An der Handlungsfahigkeit seines Onkels zweifelt Paul nicht.

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Sofern die Eigentumsibertragung noch nicht erfolgt ist, kann Paul a Q
mittels der Postkarte (iber ein Gericht Walter verbieten lassen, die  fichtig  falsch
Liegenschaft zu verkaufen.

Sofern die Eigentumsibertragung erfolgt ist, kann Paul den neuen a Q
Eigentiimer beim Grundbuchamt in Erfahrung bringen. richtig  falsch
Paul kann sich beim Grundbuchamt erkundigen, wie hoch der a (|

Kaufpreis gewesen ist. Das Grundbuchamt wird inm die Auskunft ~ fichtig  falsch
erteilen.

Nach dem Ableben von Walter kann Paul vom neuen Eigentimer a Q
erfolgreich die Ubertragung der Liegenschaft in sein Eigentum ver- fichtig  falsch
langen.
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BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

B) Fallbeispiele im Personen- und Sachenrecht etc.

Aufgabe B1:
Sachenrecht

Max Bauer, verwitwet, ist Eigentimer eines Einfamilienhauses. Er hat drei Kinder
und mochte dieses Haus seinem Sohn Beat tiberschreiben.

Sollte Beat eines Tages das Haus verkaufen, erhalten die tbrigen zwei Kinder ein
unlimitiertes Vorkaufs- und Gewinnanteilsrecht.

Fragen:
1. Auf welche Dauer darf das Vorkaufsrecht langstens vereinbart werden?
2. Wie nennt man ein im Grundbuch vorgemerktes personliches Recht?

3. Erlautern Sie die Unterschiede zwischen einem limitierten und einem unlimi-
tierten Vorkaufsrecht.

4. a) Kann das Gewinnanteilsrecht vereinbart werden?
b) Kann dies im Grundbuch vorgemerkt werden?

Version: 02/2019
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BP Immobilienbewertung 2019

Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Frage 3 2
Frage 4 2
Aufgabe B2: 11
Sachenrecht B
Die Politische Gemeinde M. méchte fur Familien attraktiver werden und hat an der
Gemeindeversammlung beschlossen, dazu das gemeindeeigene, zentral gelegene
Grundsttick zur Verfligung zu stellen. Auf diesem Grundsttick sollen Reiheneinfami-
lienhauser im Baurecht erstellt werden. Daflr wird ein Baurechtsvertrag redigiert.

Fragen:

1. Nennen Sie sechs Punkte, die Inhalt eines Baurechtsvertrags sind?
Frage 1 6
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BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Die Familie Wyss, welche am Kauf eines Einfamilienhauses im Baurecht interessiert
ist, fragt Sie an, ob mit diesem Erwerb auch die Aufnahme einer Hypothek mdglich
sei.

Frage:
2. Beantworten Sie die Frage der Familie Wyss und begriinden Sie |hre Antwort.

Familie Wyss hat allenfalls vor, eine Einliegerwohnung zu erstellen, welche gegebe-
nenfalls verkauft werden soll.

Frage:

3. Istdies moglich? Wenn ja, in welcher Form und unter welchen Einschrankun-
gen?

Version: 02/2019
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BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3:
BewG ,,Lex Koller* -

Bengt Schmidt, deutscher Staatsangehdriger, ist verheiratet mit Anni Schmidt-Burgi,
Schweizerin, beide wohnhaft auf der Insel Sylt (Deutschland).

Bengt Schmidt hat vor, ein Mehrfamilienhaus in Schlieren ZH zu Anlagezwecken zu
kaufen. Er grindet daflr die ,Schmidt Immobilien AG*, mit Sitz in Schlieren. Bengt
Schmidt ist Alleinaktionar. Im Verwaltungsrat sitzen Bengt Schmidt und Anni
Schmidt-Burgi.

Fragen:

1. Kann die ,Schmidt Immobilien AG* dieses Mehrfamilienhaus kaufen? Begriin-
den Sie lhre Antwort.

2. Kann Anni Schmidt-Burgi als Privatperson dieses Mehrfamilienhaus kaufen?
Begruinden Sie ihre Antwort.

3. Variante: Schmidts ziehen nach Zirich. Kann die ,Schmidt Immobilien AG*
dieses Mehrfamilienhaus kaufen? Begrinden Sie Ihre Antwort.

Frage 1: 1,
Oja O nein
Begrindung: 1
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BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Frage 2:
O ja O nein
Begrindung:

Frage 3:
Oja O nein
Begrindung:

Version: 02/2019

Va

Va

Seite 9 von 13




BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4:
Sachenrecht

Peter und Anna haben vor, eine Wohnung zu kaufen. Aus eigenen Mitteln kdnnen
sie 30 % des Kaufpreises zahlen. Fur 60 % gibt ihnen die Bank einen Kredit. Daftir
wird ein Schuldbrief errichtet.

Frage:

1. Erklaren Sie anhand von 4 Merkmalen, was ein Schuldbrief ist.

Fir die restlichen 10 % des Kaufpreises gibt ein wohlhabender Bekannter von Peter
und Anna ein Darlehen, welches innert 5 Jahren in drei Raten abzuzahlen ist. Der
Bekannte will auch eine Sicherheit. Ein befreundeter Jurist von Peter empfiehlt, da-
fur jedoch eine Grundpfandverschreibung zu errichten.

Frage:

2. Nennen Sie (2a) zwei Unterschiede zwischen der Grundpfandverschreibung
und dem Schuldbrief und (2b) wieso der Jurist eine Grundpfandverschrei-
bung empfiehlt.

Version: 02/2019
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BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Frage 2b: 2
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BP Immobilienbewertung 2019

Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer
C) Allgemeine Fragen 3 Punkte
Aufgabe C 3

Sachenrecht etc.

Konrad Hasler war Eigentimer einer Eigentumswohnung in Zurich. Er wollte diese
verkaufen und erteilte daflir seinem Verkaufsbeauftragten die notwendige Vollmacht
(mit amtlich beglaubigter Unterschrift) am 11. Marz 2018. Konrad Hasler wanderte
am 20. Marz 2018 nach Phuket (Thailand) aus.

Der Verkaufsbeauftragte fand im Fruhling 2018 einen Kaufer. Die Vertragsbeurkun-
dung mit gleich anschliessender Eigentumstibertragung (Grundbucheintragung)
fand am 01. Juni 2018 statt.

Am 25. Mai 2018 verstarb Konrad Hasler in Phuket. Der Todesfall blieb jedoch bis
05. Juni 2018 unbemerkt.

Fragen:

1. Reicht eine beglaubigte Unterschrift fur den Abschluss eines zu beurkunden-
den Rechtsgeschéafts oder hatte auch die Vollmacht beurkundet werden
mussen?

2. Die Erben von Konrad Hasler sind mit dem Verkauf der Eigentumswohnung
nicht einverstanden. Sehen Sie eine Mdglichkeit, was die Erben gegen den
Verkauf unternehmen kénnen?
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BP Immobilienbewertung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer
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Berufspriifung Immobilienbewertung 2019
Schriftliche Priifungsaufgaben

Priifungsteil Recht
Teilpriifung OR/ ZPO
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung Recht OR/ ZPO Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

3. Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen oder auf separate L6-
sungsblatter

4, Ihre Losungen missen lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mitein-
bezogen.

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

6.  Verfugbare Lésungszeit: 60 Minuten/60 Punkte (resp. 120 Minuten/120 Punkte fiir alle 3
Rechtsfiacher zusammen)

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

Abkiirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZPO Schweizerische Zivilprozessordnung

Aufgaben / Thema

A OR Aligemeiner Teil 30 Punkte

B OR Besonderer Teil 20 Punkte

C ZPO / Sicherheiten und Verjahrung 10 Punkte

Total 60 Punkte

Ubersicht Recht

Teil 1 ZGB 40 Punkte
Teil 2 OR, ZPO 60 Punkte
Teil 3 Steuern 20 Punkte

Total 120 Punkte
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilprifung Recht OR/ ZPO

A) OR Allgemeiner Teil

Bewertung Fragengruppe A1 — A5

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 A1

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Forderungen kénnen nur durch Vertradge entstehen.

Eine Forderung ist nur glltig, wenn sie schriftlich vereinbar ist.

Durch eine unerlaubte Handlung kann eine Forderung entstehen.

Forderungen entstehen nur, wenn es sich um ein zweiseitiges
Rechtsgeschaft handelt.

Aufgabe A2

Kandidaten-Nummer

O
richtig

O
richtig

O
richtig

O
richtig

Sind die folgenden Aussagen zur Vertragsentstehung falsch oder richtig?

Durch das Zusenden einer unbestellten Sache entsteht ein Vertag.

Ein Vertragsabschluss ist nichtig, wenn eine der Parteien getauscht
wurde.

Durch eine unerlaubte Handlung entsteht ein Vertrag.

Die Regeln zum Vertragsabschluss gelten auch fiir die Vertrage des
Sachenrechts.

Version: 01/2019
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung Recht OR/ ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 8

Patrizia Fontaine lasst sich in einem Musikgeschaft eine Geige zeigen. Sie gefallt
ihr und sie fragt nach dem Preis. Der Verkaufer erklart, die Geige koste 12'300
Franken. Beantworten Sie die nachfolgenden Fragen unter Angabe der relevanten
Gesetzesbestimmungen:

1. Kann der Verkaufer, wenn Patrizia Fontaine das Geschéaft verlasst, ohne sich
fur den Kauf entschieden zu haben, den Verkaufspreis erh6hen, wenn Patrizia
Fontaine am nachsten Tag vorbeikommt und die Geige doch noch kaufen will?

2. Falls Patrizia Fontaine die Geige kauft und bar zahlt, welche Vertragsform muss
hier eingehalten werden?

3. Was kann Patrizia Fontaine tun, wenn sie 11,5 Monate nach dem Kauf feststellt,
dass der Preis Ubersetzt war, weil der Verkaufer in Bezug auf die Herstellerfirma
gelogen hat? Worauf muss sie dabei achten?

4. Die Parteien vereinbaren, dass Patrizia Fontaine die Geige abholen kann, wenn
der Kaufpreis vollstandig bezahlt ist. Patrizia Fontaine zahlt alle Raten punktlich.
Noch bevor Patrizia Fontaine die letzte Rate bezahlt hat, wird die Geige bei einem
Diebstahl beim Verkaufer gestohlen. Was passiert mit dem Kaufvertrag?
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Recht OR/ ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4 8
Auf Linda Kapalla's Konto wurden am 20. April 2018 versehentlich 1'000 Franken

Uberwiesen, welche eigentlich Lena Kaballo hatten gutgeschrieben werden sollen.

Frage 1
Kann Lena Kaballo das Geld von Linda Kapalla herausverlangen und wenn ja, unter
welchem Titel und unter Anwendung welcher Gesetzesbestimmungen?

Erganzung des Sachverhaltes

Linda Kapalla ist der Meinung, der Betrag sei eine Erbschaft von ihrem Onkel, der
auf Vanuatu wohnte und sehr krank war. Linda hat den gesamten Betrag abgehoben
und sich damit Ferien im Tirol gegdnnt.

Frage 2

Wie steht es jetzt mit der Moglichkeit von Lena Kaballo, zu ihrem Geld zu kommen?
Beantworten Sie die Frage unter Angabe der massgeblichen gesetzlichen Vorschrif-
ten.

Ergénzung des Sachverhaltes
Lena Kaballo hat am 25. April 2018 von der falschen Uberweisung erfahren und bis
heute (8. Mai 2019) nichts unternommen.

Frage 3

Kann Lena Kaballo heute (8. Mai 2019) das Geld noch zurtuckverlangen, wenn das
Geld bei Linda Kapalla noch vorhanden ware? Beantworten und begriinden Sie unter
Anwendung der massgeblichen Gesetzesbestimmung.
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Recht OR/ ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe A5
In seinen Ferien auf Sardinien sieht Alex Wunderlich am Strand ein Surfbrett. Er nimmt

es unter seine Fusse und fahrt Uber die Wellen des Meeres. Ein herausragender Fel-
sen wird ihm zum Verhangnis: Er sturzt und sowohl das Surfbrett wie auch das Segel
werden derart beschadigt, dass sie nicht mehr zu gebrauchen sind. Das Brett gehort
Véronique Balters und sie verlangt von Alex Wunderlich 1'500 Franken.

Frage 1
Gestutzt auf welche gesetzliche Grundlage kann Véronique Balters das Geld von Alex

Wunderlich verlangen?

Frage 2
Wie bezeichnet man diese Art der Haftung?

Frage 3
Zahlen Sie alle Voraussetzungen auf, die erflllt sein missen, damit VVéronique Balters
das Geld von Alex Wunderlich verlangen kann und prifen Sie deren Vorhandensein.
Frage 4

Die Haftung des Werkeigentimers ist eine weitere Haftung. Wie wird diese genannt
und wodurch unterscheidet sie sich von der obigen Haftung?

10
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung Recht OR/ ZPO Kandidaten-Nummer

B) OR Besonderer Teil 20 Punkte

Bewertung Fragengruppe B1 — B2

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.
Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

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

Maximilian verspricht Paolo, er werde ihm sein in seinem Alleineigentum stehendes
Boot schenken, wenn er, Maximilian, sich ein neues kaufen wird. Entscheiden Sie,
ob die nachfolgenden Behauptungen richtig oder falsch sind.

Dabei handelt es sich um einen Vertrag, der nur giiltig ist, wenn er O O
schriftlich abgeschlossen wurde. richtig falsch
Der Vertrag muss 6ffentlich beurkundet werden, weil es sich um ein O O
Boot handelt. richtig falsch
Maximilians Ehefrau muss diesem Vertrag zustimmen. O O

richtig falsch

Die mit dem Vertrag verbundene Auflage, dass Maximilians Tochter 0O O
wahrend einem Monat pro Jahr das Boot benutzen darf, sobald es richtig falsch
Paolo gehort, ist nichtig.

Aufgabe B2

Bibi und Jules Wassmer wollen ihre Eigentumswohnung verkaufen. Die Housevent
AG ist spezialisiert auf diese Art von Geschaften und Gbernimmt den Verkauf fur Bibi
und Jules Wassmer. Das Honorar soll geschuldet sein, wenn es zum Abschluss ei-
nes Kaufvertrages mit einem Interessenten kommt. Hans Huber schliesst den Kauf-
vertrag am 2. Mai 2019 unter der Bedingung ab, dass die Gemeinde am 19. Mai 2019
der Umzonung von W2 in W3 zustimmen wird. Entscheiden Sie, ob die nachfolgen-
den Behauptungen richtig oder falsch sind.

Der Vertrag zwischen dem Ehepaar Wassmer und der Housevent O O
AG muss o6ffentlich beurkundet werden. richtig falsch
Mit Abschluss des Vertrags mit Hans Huber schulden Bibi und Jules O O
Wassmer der Housevent AG bereits das Honorar. richtig falsch
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung Recht OR/ ZPO Kandidaten-Nummer

Bibi und Jules Wassmer kénnen den Vertrag mit der Housevent AG [ O 1
jederzeit kiindigen. richtig falsch

Ist es im Vertrag Wassmer/Housevent AG so vorgesehen, sind die O O 1

Auslagen zu ersetzen, auch wenn der Verkauf mit Huber nicht zu-  richtig  falsch
stande kommt.

Aufgabe B3 5

Luigi Paganoni hat eine Liegenschaft mit bestehendem Gebaude erworben. Die Ei-
gentumstibertragung hat am 3. Mai 2013 stattgefunden. Am 7. Mai 2019 stellt Luigi
Paganoni fest, dass die Holztreppe wegen Wurmbefalls ersetzt werden muss was
der frihere Eigentimer (=Verkaufer) wusste, jedoch verschwiegen hatte. Im
Kaufvertrag wurde die Gewahrleistung wegbedungen.

Frage 1
Worum handelt es sich bei der wurmbefallenen Treppe?
Frage 2

Kann Luigi Paganoni seine Rechte heute noch geltend machen? Begriinden Sie lhre
Antwort mit Angabe der gesetzlichen Grundlagen.

Frage 3

Was muss Luigi Paganoni unternehmen und welche Rechte stehen ihm zu?
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Berufsprufung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Recht OR/ ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4 7

Timo Hariri will sich bei der Schreinerei Holzgut GmbH 6 Tische und 12 Banke nach
seinen Winschen fiir sein Restaurant anfertigen lassen. Da er das Restaurant am
18. Mai 2019 eroffnen will, hat er bereits im Januar 2019 mit der Schreinerei Kontakt
aufgenommen. Heute, am 8. Mai 2019, muss er feststellen, dass die Holzgut GmbH
erst einen Tisch fertig gestellt hat. Einen schriftlichen Vertrag hat Hariri mit der Holz-
gut GmbH nicht, nur ein Mail, indem bestatigt wird, dass die Arbeit bis zum 10. Mai
2019 gemacht ist und der Preis bei 12'450 Franken liegt.

Frage 1:
Was fiir ein Vertrag wurde hier abgeschlossen?

Erganzung des Sachverhaltes:
Die Holzgut GmbH bestatigt Timo Hariri am 8. Mai 2019, dass sie bisher erst einen

Tisch fertig gestellt hat, den Rest aber nicht rechtzeitig wird beenden kénnen, weil
sie eine andere Bestellung vorab behandelt hat. Timo Hariri findet eine Schreinerei,
die Bank AG, die die Arbeit noch fristgerecht erledigen kann, die Kosten betragen
jedoch 18'380 Franken.

Frage 2:
Wie muss Timo Hariri gegeniber der Holzgut GmbH vorgehen, wenn er die Banke
durch die Blank AG anfertigen lassen will?

Frage 3:
Welche Moglichkeit besteht fiir Timo Hariri beztiglich der Mehrkosten?

Erganzung des Sachverhaltes:
Nach Lieferung des einen Tisches durch die Holzgut GmbH erkennt Timo Hariri, dass
die Beine zu wenig verschraubt sind und die Stabilitat des Tisches darunter leidet.

Frage 4:
Wie hat er vorzugehen und welche Rechte stehen ihm zu?

Beantworten Sie alle Fragen unter Angabe der relevanten Gesetzesbestimmun-
gen.
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Recht OR/ ZPO Kandidaten-Nummer

C) ZPO, Sicherheiten und Verjahrung 10 Punkte

Bewertung Fragengruppe C1 - C2

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

Sind folgende Aussagen richtig oder falsch?

Das Zivilprozessrecht regelt auch das Verfahren im Zivilrecht. O O
richtig falsch 0.5

Die ZPO gilt als Bundesgesetz in allen Kantonen. O O 05
richtig falsch

Die ZPO regelt verschiedene Verfahrensarten, wie das ordentliche, O O 05

das summarische oder das vereinfachte Verfahren. richtig falsch

Die Kantone konnen wahlen, ob sie die ZPO anwenden oder ein ei- O O 05

genes Prozessrecht kreieren. richtig falsch

Aufgabe C2 2

Yosi Tellmann hat die Kiindigung fur seine Wohnung erhalten, fur die er monatlich
960 Franken bezahlt. Er hat die Kindigung angefochten und eine 3-jahrige
Erstreckung verlangt. Im Hinblick auf das Schlichtungsverfahren weiss er nicht, wel-
che der folgenden Aussagen richtig und welche falsch sind.

0.5
Yosi muss befirchten, dass sich die Schlichtungsstelle nur aus Ver- O O
tretern der Vermieterschaft zusammensetzt. richtig  falsch
Wenn der Vermieter das auch will, konnen sie auf die Durchflihrung O O 0.5
eines Schlichtungsverfahrens verzichten. richtig  falsch
Da sein Vermieter eine Person des Offentlichen Lebens ist, kann es O O 05
sein, dass die Schlichtungsbehoérde die Presse an der Verhandlung richtig  falsch
teilnehmen Iasst.
Falls ihm die Klagebewilligung ausgestellt wird, hat er die Kosten O O 0.5

des Schlichtungsverfahrens zu tragen. richtig  falsch
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilprifung Recht OR/ ZPO

Aufgabe C3

Kandidaten-Nummer

John schuldet Marianne 5'000 Franken. Salome ist bereit, diese Schuld anstelle von

John bei Marianne zu begleichen.
Beurteilen Sie, ob nachfolgende Aussagen richtig oder falsch sind.

John kann Marianne ohne Absprache mit Salome dariber informie-
ren, dass Salome die Schuld zahlt.

Leistet Salome eine Anzahlung an Marianne und nimmt diese die
Zahlung an, ist Marianne mit dem Schuldnerwechsel einverstanden.

Die Einreden, die John gegenliber Marianne hatte, kann Salome im-
mer noch geltend machen.

John und Salome konnen Marianne eine Frist setzen, innert welcher
diese Salome als Schuldnerin anerkennen muss. Aussert sich Mari-
anne innert Frist nicht, gilt Salome automatisch als Schuldnerin.

Aufgabe C4

O
richtig

O
richtig

a
richtig

O
richtig

O
falsch

O
falsch

O
falsch

O
falsch

Beurteilen Sie, ob die nachfolgenden Behauptungen zur Verjahrung richtig oder falsch

sind?

Die Verjahrung ist im Prozess immer von Amtes wegen zu beach-
ten.

Meldet sich ein Schuldner aus der Schweiz ins Ausland ab, ruht die
Verjahrungsfrist, bis er sich in der Schweiz wieder anmeldet.

Forderungen aus Handwerksarbeit verjahren nach funf Jahren.

Forderungen, fir die ein Grundpfand eingetragen ist, verjahren nie.

Die Verjahrung beginnt bei Erhalt der Mahnung.

Ruht die Verjahrungsfrist, beginnt sie nachher wieder von vorne.

Auf die Verjahrungseinrede kann verzichtet werden.

Falls die Verjahrung unterbrochen wird, fangt die Verjahrungsfrist

von neuem an zu laufen.
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung Recht, Steuern 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 auffiihren.

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

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

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

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

6.  Verfugbare Lésungszeit: 20 Minuten

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

Aufgaben Thema Anzahl Punkte

A Das Schweizerische Steuersystem 4

B Mehrwertsteuer 16
Total 20

Ubersicht Recht

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

Total 120
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilprtfung Recht, Steuern

Kandidaten-Nummer

A) Das Schweizerische Steuersystem 4 Punkte

Bewertung Fragengruppe A

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

Setzen Sie ein x entweder bei ja oder nein bzw. bei richtig oder falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5

Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0

Aufgabe A 4

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

Die Zwecksteuer dient der Finanzierung bestimmter Aufgaben O O 0.5
richtig falsch

Gebuhren sind Entgelt fur Inanspruchnahme staatlicher Einrichtungen D_ O 0.5

und Leistungen richtig falsch

Kausalabgaben gehéren zu den Naturallasten. O O 0.5
richtig falsch

Offentliche Lasten werden in Naturallasten und 6ffentliche Abgaben O O 0.5

unterteilt. richtig falsch

Tabaksteuern werden von den Kantonen erhoben. o O 0.5
richtig falsch

Steuerrecht gehdrt zum Privatrecht da Private auch Steuern zahlen. O - 0.5
richtig falsch

Steuerhoheit bedeutet die Befugnis von einem bestimmten Personen- O~ 0 | 05

kreis Steuern zu erheben. richtig falsch

Das Steuersubjekt gibt Antwort auf die Frage: Was wird besteuert? _ D_ - 0.5
richtig falsch
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung Recht, Steuern Kandidaten-Nummer

Mehrwertsteuer

Bewertung Fragengruppe B1

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

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

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

Welche der nachfolgenden Aussagen sind in Bezug auf die Mehrwertsteuer richtig

bzw. falsch?

Mehrwertsteuerpflichtig sind die Konsumenten.

Die MWST ist eine direkte Steuer.

Die MWST funktioniert Uber einen Einheitssteuersatz.

Schattensteuerbelastung sind nicht abzugsfahige Vorsteuern von Un-
ternehmen.

Vorsteuerabzuge kdnnen auch von Privaten vorgenommen werden.

Die absolute Verjahrung bei MWST-Forderungen betragt 10 Jahre
nach Ablauf der Steuerperiode, in der sie entstanden ist.

Die Option bedeutet freiwillige Versteuerung.

Die MWST Steuerperiode entspricht dem Kalenderjahr.
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Recht, Steuern Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2

Die Fantasia Immobilien-Dienstleistungen AG war bei der Grindung im Jahre 2019
noch nicht mehrwertssteuerpflichtig. In diesem Jahr hat das Unternehmen IT-
Equipment fur CHF 33'568.85 (inkl. 7.7 % MWST) angeschafft. Per 01.01.2022 1asst
sich das Unternehmen ins MWST-Register eintragen.

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

b) Nehmen Sie die entsprechenden Berechnungen vor. (5 Punkte).
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Recht, Steuern Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3 6

Das mehrwehrsteuerpflichtige Unternehmen Fantasia Immobilien-Dienstleistungen
AG hat im 1. Quartal die folgende Umsatzen (exkl. 7.7 % MWST) erzielt und abzugs-
fahige Vorsteuern bezahilt:

Januar: CHF 15'000 Umsatz CHF 400 Vorsteuern
Februar: CHF 40'000 Umsatz CHF 1'000 Vorsteuern
Marz: CHF 25'000 Umsatz CHF 600 Vorsteuern

a) Berechnen Sie die Steuerforderung fur diese Periode (4 Punkte).

b) Wie ware die Ausgangslage, wenn die entrichteten Vorsteuern CHF 10'000 betra-
gen wurden (2 Punkte)?
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Hinweise fiir den/die Priifungskandidaten/-kandidatin

1.

Achten Sie unbedingt darauf, auf jeder Seite die Kopfzeile (Kandidaten-Nr.) auszufillen. Ver-
merken Sie unbedingt auf allen zusatzlichen Blattern (Konzeptpapieren oder Anhangen) lhre
Kandidaten-Nr. und lhren vollstandigen Namen.

2. Die Lésungen sind jeweils in den freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3.  Sollten Sie fur die Beantwortung der Fragen zusatzliche Blatter bendtigen, bringen Sie bitte
unbedingt einen entsprechenden Hinweis auf dem Aufgabenblatt an.

4. Die Lésungen mussen lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mitein-
bezogen.

5. Teilantworten werden in der angegebenen Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Werden 8 Antwor-
ten verlangt und 10 Antworten aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)

6. Verflugbare Losungszeit fir diese Prifung: 90 Minuten.

7. Samtliche Loésungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Priifungsaufgabe teil-
weise oder volistindig, erfolgt keine Korrektur.

Anhange

Keine.

Priifungsteil Thema Gewichtung

A Grundlagen der Bautechnik 60

B Raumplanungsrecht 14

C Baurecht 16

Total 90
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

A) Aufgabengruppe
Grundlagen der Bautechnik 60 Punkte

Richtlinien und Normen

Aufgabe A1 3

Dank der Fachrichtlinien kbnnen die Baunormen, insbesondere bei technischen An-
lagen, umgesetzt werden.

Nennen Sie 6 verschiedene Baunormen.

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 0,5 Punkte.

Losung Aufgabe A1
PPN 05
e 0,5
ettt et eeeteeeeeaeeaeeaeitiesteaeaseateeetententeatan et et tarasaaean et iaetens 0,5
PP 0,5
PP 0,5
P 0,5
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Energieverbrauch:

Multiple-Choice-Fragen
Bewertung der Fragengruppe von Aufgabe A2

Geben Sie bei jeder der folgenden Aussagen an, ob die Antwort richtig oder falsch ist.
Kreuzen Sie jeweils das Feld ,Richtig“ oder ,Falsch® mit (x) an.

Jede Antwort wird wie folgt bewertet:

Zutreffende Antwort = 0,5Pkt. = 0,5
Unzutreffende Antwort = 0,0Pkt. = 0,0
Aufgabe A2

Neubauten mussen Komfortansprichen und Warmestandards entsprechen.

Beantworten Sie die folgenden Aussagen mit richtig oder falsch.

Minergie ist eine Richtlinie fir Bauten, die spezifische Anforderungen O O
in Sachen Isolation, Energie (Erzeugung und Verbrauch), Liftung und  richtig  falsch
Umweltfreundlichkeit erfullt.

Kohle und Gas sind fossile Energietrager, die zur Warmeerzeugung O O
genutzt werden. richtig falsch
Um eine Baubewilligung zu erhalten, missen die Minergie-Anforde- O O
rungen zwingend eingehalten werden. richtig falsch
Dem Baugesuch muss der Detailplan fur Fassaden und Dach beige- O O
legt werden. richtig falsch
GEAK, der Gebaudeenergieausweis flir Kosten ermoglicht die Klas- O O
sifizierung eines Gebaudes in Verhaltnis zu seinen Energiekosten. richtig  falsch
Eine niedrige GEAK-Bewertung steht fur ein Gebaude, das wenig (| a
Energie verbraucht. richtig falsch
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe A3

Um den Energieverbrauch von Gebauden zu optimieren, wurden Massnahmen zur
Energieeinsparung eingeflihrt. Definieren Sie bitte Minergie.

Losung Aufgabe A3

Aufgabe A4 35

Wie lautet die Definition der SIA-Norm 416 sowie 2 diesbeziigliche Anwendungsbe-
reiche.

Bemerkung:

1,5 Punkte fir die Definition.
1 Punkt pro Anwendungsbereich.

Losung Aufgabe A4

- SIA-Norm 416: 1,5
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe A5

Wie lautet die Bezeichnung der Plane, die dem Bauingenieur zur Berechnung des
Stahlbetons vorgelegt werden.

Welcher Massstab wird Ublicherweise fiir diese Plane verwendet?

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt.

Losung Aufgabe A3

Aufgabe A6

Was bedeuten die Abkirzungen CRB und EKG?

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt.

Losung Aufgabe A6
- CREB: 1
1

-  EKG
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Gebaudehiille

Aufgabe A7 8.5

Ein Haus besteht aus verschiedenen Bauteilen. Die Gebaudehdille ist ein wichtiger
Teil des Gebaudes. Beantworten Sie folgende Fragen zur Gebaudehdiille:

a) Nennen Sie (in Stichworten) 4 verschiedene Aussenwandkonstruktionen.

b) Skizzieren Sie die verschiedenen Schichten einer hinterlifteten Holzfassade
in Form eines Schemas. Vermassen Sie die Schichten in Zentimetern und
benennen Sie sie.

Bemerkung:

a) Pro richtige Antwort 1 Punkt.

b) Maximal 1,5 Punkte flir eine korrekt dimensionierte Skizze;
0,5 Punkte fiir die korrekte Bezeichnung der Schichten.

Losung Antwort A7

a) Aussenwandkonstruktionen

PP 10
| 1
| 1
i
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

b) Schnitt einer hinterllifteten Holzfassade (Skizze) 1.5
(PPN 0,5
2 0,5
B 0,5
SRR 0,5
D 0,5
B et e e 0,5
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe A8 6,5

Beantworten Sie folgende Fragen zur Dachkonstruktion:

a) Wie lautet die Definition des Umkehrdaches?
b) Nennen Sie drei wichtige Merkmale des Umkehrdaches.
c) Skizzieren Sie das Umkehrdach und bezeichnen Sie deren Aufbau.

Bemerkung:
a) 1 Punkt fur die richtige Antwort.
b) 0,5 Punkte pro richtige Antwort.
c) 1,5 Punkte fir das Schema, 0,5 Punkt fir jede korrekte Bezeichnung.

Léosung Aufgabe A8
a) Definition von Umkehrdach: 1,0
b) 3 wichtige Merkmale des Umkehrdaches: 0,5
......................................................................................................... 0,5
0,5
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer
c) Zusammensetzung des Umkehrdaches + Schemaskizze: 1.5
e 05
2. ...................................................................................................... 0’5
B e e 05
4. .......................................................................................................................... 0’5
e e 05
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe A9
Beantworten Sie folgende Fragen zu Heizsystemen.

a) Definieren Sie den Begriff Fernwarme.
b) Nennen Sie drei Vorteile von Fernwarme.
c) Nennen Sie drei Arten der Warmeverteilung.

Bemerkung:
a) 1 Punkt flr die richtige Antwort.
b) und c) 0,5 Punkte pro richtige Antwort.

Losung Aufgabe A9

a) Definition von Fernwarme:
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Multiple-Choice-Fragen
Bewertung der Fragengruppe von Aufgabe A10

Geben Sie flr jede der folgenden Aussagen an, ob die Antwort richtig oder falsch ist.

Kreuzen Sie jeweils das Feld ,Richtig“ oder ,Falsch® mit (x) an.

Jede Antwort wird wie folgt bewertet:

Zutreffende Antwort = 05Pkt. = 0,5
Unzutreffende Antwort = 0,0Pkt. = 0,0
Aufgabe A10

Beantworten Sie die folgenden Aussagen zu den Brandschutzanforderungen mit

richtig oder falsch.

In einem 10-stockigen Gebdude aus dem Baujahr 1960 sind die In-
stallationsschachte haufig mit einem feuerwiderstandsfahigen Brand-
schutzelement REI-30 verschlossen.

In der Eingangshalle einer Universitatsbibliothek ist es nicht gestattet,
einen Ruhebereich mit Sesseln einzurichten.

Ein Fluchtweg muss mindestens eine Breite von 1,20 m haben.

Die Treppenhauser in 6ffentlichen Bauten mussen obligatorisch mit
einem Druckbellfter ausgestattet sein.

Das Tragwerk, die Wande und Decken von Einfamilienhdusern, ein-
schliesslich der Untergeschosse, unterliegen keinerlei Anforderungen
an den Feuerwiderstand.

Die VKF-Brandschutznormen werden auf kantonaler Ebene festge-

legt.

Heizanlagen kdnnen in Raumen aufgestellt werden, die auch fur an-
dere Zwecke genutzt werden, sofern dies fur die Heizvorrichtung zu-
lassig ist und das Brandrisiko gering ist.

Offentliche Parkings missen obligatorisch mit Sprinkleranlagen aus-
gestattet sein.
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Haustechnik:

Aufgabe A11 4

a) Nennen Sie die drei Zyklusphasen einer getrennten Zu- und Abluftflihrung
(Komfortluftung).

b) Wann ist eine Komfortluftung zu empfehlen?
Bemerkung:

a) 1 Punkt pro richtige Antwort.
b) 1 Punkt pro richtige Antwort.

Losung Aufgabe A11

a) Zyklusphasen der Liftung:

1,0
1) ’

1,0
2 T ’

1,0
L T ’
b) Die Komfortliiftung ist empfehlenswert: 1.0
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe A12

Herr Planchaz beauftragt Sie mit der Bewertung seines Wohnhauses, das sein Onkel
1966 gebaut hat. Es handelt sich um ein Wohngebaude mit 45 Wohnungen, das 3 Ein-
gange, 5 Geschosse und ein Flachdach hat. Das Gebaude ist unterkellert und verfigt
Uber eine Garage sowie Gemeinschafts- und Technikraume im Untergeschoss. Es
gibt zudem 3 Aufzlige, die aus dem Baujahr stammen.

Welche typischen Baumangel bestehen bei dieser Art von Liegenschaft?

a) Nennen Sie 5 typische Baumangel an solchen Wohngebauden.
b) Nennen Sie 5 Baunormen, die sich seit dem Baujahr geéndert haben.

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 0,5 Punkte.

Losung Aufgabe A12

a) 5 typische Baumangel:
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer
Aufgabe A13 55
a) Worin besteht der Unterschied zwischen Starkstrom und Schwachstrom?
b) Nennen Sie 4 Einsatzarten von Schwachstrom.
c) Nennen Sie 4 Einsatzarten von Starkstrom.
Bemerkung:
1,5 Punkte flr die richtige Antwort von a)
0,5 Punkte pro richtige Antwort von b) und c).
Lésung Aufgabe A13
a) Unterschied zwischen Schwachstrom und Starkstrom: 15
b) 4 Einsatzarten von Schwachstrom:
.................................................................................................... 0,5
.................................................................................................... 0,5
.................................................................................................... 0,5
.................................................................................................... 0,5
c) 4 Einsatzarten von Starkstrom:
0,5
.................................................................................................... 0,5
---------------------------------------------------------------------------------------------------- 015
.................................................................................................... 0,5
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe A14

Spenglerarbeiten bieten nachhaltigen Witterungs- und asthetischen Schutz fir Ge-
baude. Sie stellen die Dichtigkeit vor Feuchtigkeit und eine kontrollierte Ableitung des
Regenwassers Uber geeignete Blechteile sicher.

a) Nennen Sie 4 Blecharten fiir Abschliisse und Spenglerbauteile.

b) Was passiert, wenn sich die Dachrinne durch Sonnenstrahlung stark aufheizt?

c) Wie kann das Problem der Aufgabenstellung b) behoben werden?

Bemerkung:
0,5 Punkte pro richtiger Antwort von a).
1 Punkt pro richtiger Antwort von b) und c).

Losung Aufgabe A14
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer
Aufgabe A15 4,0
a) Woflr steht die Abkirzung GEAK?
b) Nennen Sie 3 Angaben, welche die GEAK-Energieetikette Uber ein Gebaude
liefert.
Bemerkung:
1 Punkt pro richtiger Antwort von a).
1 Punkt pro richtiger Antwort von b).
Losung Aufgabe A15
) e s 1,0
D) 1,0
.................................................................................................... 1,0
.................................................................................................... 1,0
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

B) Aufgabengruppe
Raumplanungsrecht 14 Punkte

Ausgangslage
Raumplanungsgesetz

Die Bundesverfassung verpflichtet den Bund, die Grundsatze der Raumplanung festzulegen.
Diese sind im Raumplanungsgesetz (RPG) und in der Raumplanungsverordnung (RPV) enthalten.

Anhange: keine

Aufgabe B1

Nennen Sie 3 Zustandigkeitsbereiche der Gemeinden bei der praktischen Umset-
zung der Raumplanung.

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt.

Losung Aufgabe B1
1,0

1,0

1,0
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe B2

Eine der grossen Errungenschaften des Raumplanungsrechts ist die Unterschei-
dung von Bau- und Nichtbauzonen.

Nennen Sie 4 Beispiele von Nichtbauzonen.

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt.

Losung Aufgabe B2

Aufgabe B3

Das Raumplanungsgesetz schreibt vor, dass Bauten und Anlagen nur mit behordli-
cher Bewilligung errichtet oder geandert werden durfen.

Was gilt laut Gesetz als ,Bauten und Anlagen*?

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1,5 Punkte.

Lésung Aufgabe B3
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer
Aufgabe B4 3
Wir wissen, dass es in der Schweiz immer weniger Landreserven gibt. Deshalb wird
die Bebauungsdichte in den Bau- und Zonenvorschriften festgelegt.
Es gibt mehrere Methoden, wie die Bodennutzungsdichte berechnet werden kann.
Nennen Sie drei Kennwerte, mit denen die Bebauungsdichte gemessen wird, und ihre
jeweilige Definition.
Bemerkung:
0,5 Punkte pro Kennwert und 0,5 Punkte fir jede Definition.
Léosung Aufgabe B4
1L PSP 0,5
+
0,5
2 PPPPP 0,5
+
0,5
L P PPPPPN 0,5
+
0,5
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Multiple-Choice-Fragen
Bewertung der Fragengruppe B5

Geben Sie fur jede der folgenden Aussagen an, ob die Antwort richtig oder falsch ist.
Kreuzen Sie jeweils das Feld ,Richtig“ oder ,Falsch® mit (x) an.

Jede Antwort wird wie folgt bewertet:

Zutreffende Antwort = 05Pkt. = 0,5
Unzutreffende Antwort = 0,0Pkt. = 0,0
Aufgabe B5

Bewerten Sie die folgenden Aussagen im Hinblick auf die Umsetzungsverfahren der

Raumplanung.

Der Nutzungsplan und seine Vorschriften fallen in die Zustandigkeit O O
des Bundes. richtig falsch
Der kantonale Richtplan muss vom Bund genehmigt werden. O [l

richtig falsch

Die Bevdlkerung wird bei der Umsetzung des kommunalen Richt- O O
plans mit einbezogen. richtig falsch
Der Bund wird bei der Umsetzung des kantonalen Richtplans mit O [l
einbezogen. richtig falsch
Die kantonalen Richtplane fallen in die Zustandigkeit des Kantons. O O

richtig falsch
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

C) Aufgabengruppe
Baurecht 16 Punkte

Ausgangslage
Baugesetz (BG) und Raumplanungsgesetz (RPG)

Bau- und Zonenordnung (BZO)

Je nach Zone, Art und Lage der bewilligten Bauten und Anlagen mussen Vorschriften des Bundes,
der Kantone und Gemeinden eingehalten werden.

Anhange: keine

Aufgabe C1 1.5

Das Raumplanungsgesetz schreibt vor, dass Bauten und Anlagen nur mit einer be-
hordlichen Bewilligung errichtet oder geandert werden durfen (BG, RPBG, BZO0).
Nennen Sie drei Arten von Bauten, die im Gesetz festgelegt sind.

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 0,5 Punkte.

Lésung Aufgabe C1
0,5

0,5

0,5

Version 02/ 2019 Seite 22 von 27



Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe C2

Nennen Sie 2 Massnahmen, die Sie wahrend der Vorbereitungsphase zur Minderung
der Larmbelastung durch eine benachbarte Bahnlinie priifen sollten.

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt.

Lésung Aufgabe C2

............................................................................................................. 1,0

............................................................................................................. 1,0

Aufgabe C3

Wer ist befugt, wahrend der offentlichen Auflage gegen ein Baugesuch Einsprache
zu erheben?

Bemerkung:
1 Punkt fUr die richtige Antwort.

Losung Aufgabe C3

1,0
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Multiple-Choice-Fragen
Bewertung der Fragengruppe B5

Geben Sie flr jede der folgenden Aussagen an, ob die Antwort richtig oder falsch ist.

Kreuzen Sie jeweils das Feld ,Richtig“ oder ,Falsch® mit (x) an.

Jede Antwort wird wie folgt bewertet:

Zutreffende Antwort = 0,5Pkt. = 0,5
Unzutreffende Antwort = 0,0Pkt. = 0,0
Aufgabe C4

Fir das offentliche Auflageverfahren muss der Projektverfasser ein gut dokumentier-
tes und umfassendes Gesuchsdossier zusammenstellen, das den Behdrden und ver-
schiedenen Amtern vorgelegt wird.

Geben Sie jeweils mit richtig oder falsch an, ob die Unterlagen bei einem Neubau (z.B.
von einem Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache grosser als 7500 m?) auf einer
Kahlflache von einem grossen Areal dem Gesuchsdossier beigelegt werden miissen
oder nicht.

Bemerkung:
0,5 Punkte pro richtige Antwort (maximal 4 Punkte).

Umweltvertraglichkeitsbericht ricftig faEch
O O
Erdbebengefahrdungsbericht richtig falsch
O O
Geschossflachenziffer der betreffenden Zone richtig  falsch
O O
Berechnung der Bevolkerungsdichte des Quartiers richtig  falsch
O O
Steuererklarung des Bauherrn richtig falsch
O O
Asbest- und PCB-Diagnose richtig falsch
O O
Ausflhrungsplane richtig falsch
O O

Katasterauszug richtig falsch
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe C5 1,5

Was regelt das Zweitwohnungsgesetz (Lex Weber/ZWG)?

Bemerkung:

1,5 Punkte fir die richtige Antwort.

Lésung Aufgabe C5 15

Aufgabe C6

Was wird mit der Farbe Gelb auf einem Plan fur das Baugesuch gekennzeichnet?

Bemerkung:

1 Punkt fir die richtige Antwort.

Losung Aufgabe C6
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

Aufgabe C7

Eine Gemeinde mit einer Uberdimensionierten Bauzone musste eine Reservezone vor-
sehen. Nennen Sie drei Folgen bei einem Wechsel eines Grundstlcks von einer Bau-
in eine Reservezone.

Bemerkung:
1 Punkt fUr die richtige Antwort.

Losung Aufgabe C7

1,0

1,0

1,0

Aufgabe C8

Art. 22 Abs. 2 RPG besagt insbesondere, dass eine Baubewilligung nur dann vergeben
wird, wenn das Land ausreichend erschlossen ist.

Nennen Sie 2 Voraussetzungen, damit ein Land als ausreichend erschlossen gilt.
Bemerkung:

1 Punkt fr die richtige Antwort.

Losung Aufgabe C8

............................................................................................................. 1’0
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Prifung: Bauliche Kenntnisse Kandidatennummer

............................................................................................................. 1,0
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilprifung: BWL/VWL, Betriebswirtschaftslehre Kandidatennummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

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

6.  Verfugbare Lésungszeit fir Bogen Immobilienmarkte und Vermarktung 30 Minuten

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

Beilagen

Abkiirzungen

BV Bundesverfassung

BWL Betriebswirtschaftslehre

OR Schweizerisches Obligationenrecht

VWL Volkswirtschaftslehre

ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch

Aufgaben Thema Anzahl Punkte

A1 Kennzahlen zur Rentabilitat einer Unternehmung 3

A2 Berechnung des Cash-Flows 4

A3 Investitionsrechnung Kapitalwertverfahren 5

A4 Abschluss Wertschriftenbuchhaltung 3

A5 Steuerbare Leistungen MWST / Immobilien 3

A6 Ausserplanmassige Abschreibung 2

B1-B5 Multiple Choice 10

Total 30
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Teilprifung: BWL/VWL, Betriebswirtschaftslehre Kandidatennummer

A) Teil A

Aufgabe A1
Erstellen und benennen Sie die Parameter der folgenden drei Formeln zur Mes-
sung der Rentabilitat:

a) Eigenkapitalrentabilitat

b) Gesamtkapitalrentabilitat

c) Umsatzrentabilitat

Version: 1/ 2019
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Teilprifung: BWL/VWL, Betriebswirtschaftslehre Kandidatennummer

Aufgabe A2 4
Berechnung des Cash-Flows: Um den Cash-Flow auf indirektem Weg zu
ermitteln sind die Positionen, welche nicht zahlungswirksam sind herauszu-
rechnen. Dabei gibt es folgendes Schema:

Jahresuberschuss

Minus nicht zahlungswirksame Ertrage

Plus nicht zahlungswirksame Aufwendungen

= Cash Flow

Zahlen Sie mindestens vier nicht zahlungswirksame Ertrdge und vier nicht
zahlungswirksame Aufwendungen auf:

Losung:
Nicht zahlungswirksame Ertrage: 2
Nicht zahlungswirksame Aufwendungen: 2
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Teilprifung: BWL/VWL, Betriebswirtschaftslehre Kandidatennummer

Aufgabe A3

Kapitalwertverfahren: Berechnen Sie den Kapitalwert bei folgenden Zahlen:
Die einmalige Investition betragt 1 Mio CHF. Danach fliessen 4 Jahre Ertrage in
folgender Hohe:

Ertrag im Jahr 1:100°000.— CHF
Ertrag im Jahr 2: 50°000.-- CHF,

Ertrag im Jahr 3 200°000.— CHF,
Ertrag im Jahr 4 250°000.— CHF

Im Jahr 5 kommt es zum Exit, wobei ein Resterlés von einmalig 750‘000.— CHF
angenommen wird.

Als Kapitalisierungszinssatz ist ein jahrlicher Zinssatz von 5% anzuwenden. Alle
Zahlungen erfolgen jahrlich nachschiissig.

Berechnen Sie den Kapitalwert mit dem Kapitalwertverfahren und zeigen Sie auf, ob
der Kapitalwert positiv oder negativ ist und ob demnach die Investition bei den
geforderten 5% Zins pro anno vorgenommen werden kann. Runden Sie jeweils
kaufmannisch auf 1 CHF bei jeder Berechnung des einzelnen Geldflusses.
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilprifung: BWL/VWL, Betriebswirtschaftslehre Kandidatennummer
Aufgabe A4 3
Vorgehen beim Abschluss der Wertschriftenbuchhaltung.

Loésung 3
Aufgabe A5 3

Zahlen Sie mindestens 6 Leistungen im Bereich der Immobilien auf, welche bei der
Mehrwertsteuer steuerbar sind.

Losung: je
............................................................................................................ 0,5
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilprifung: BWL/VWL, Betriebswirtschaftslehre Kandidatennummer

Aufgabe A6 2
Begriinden Sie, warum und wie es zu ausserplanmassigen Abschreibung kommen
kann.

Losung 2
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilprifung: BWL/VWL, Betriebswirtschaftslehre Kandidatennummer

B) Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten

Bewertung Fragengruppe B1 - B5

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

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort = 0.5 Punkte
Falsche oder keine Antwort 0.0 Punkte

0.5
0.0

Aufgabe B1

Die Passiven eines Unternehmens werden in Schweiz nach dem
Falligkeitsprinzip gegliedert.

Bei der Erfolgsrechnung wird ein allfilliger Gewinn auf der
Aufwandseite gebucht.

Bei der Berechnung des internen Zinssatzes (Investitionsrechnung)
wird der Barwert / Present Value auf 0 CHF gesetzt.

Bei der degressiven Abschreibung wird der Anschaffungswert schnell
0 CHF.

Aufgabe B2

Wird bei der Kapitalwertmethode der Zinssatz gesenkt, so fuhrt dies
zu einem hoheren Kapitalwert.

Bei Abschreibungen auf Liegenschaften gilt, dass der Boden nach
der Nutzungsdauer der Bauten abgeschrieben werden kann.

Die Aktiven in der Bilanz werden nach dem Grad ihrer Liquiditat
gegliedert.

Eine positive Wertdnderungsrendite im Jahr ,t0 fiihrt bei im Ubrigen

gleichbleibenden Verhaltnissen im nachsten Jahr zu einer tieferen
Cash-Flow-Rendite.
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilprifung: BWL/VWL, Betriebswirtschaftslehre Kandidatennummer

Aufgabe B3

Der Cash-Flow einer Unternehmung wird in der Regel eher mit der
indirekten als mit der direkten Methode ermittelt.

Die oft gehdrte Aussage beim Kapitalwertverfahren, dass man den
Barwert nie in der Tasche habe ist falsch.

Bei der Bewertung von Immobilien wird grundsatzlich die Finanzie-
rung ausser Acht gelassen, das heisst, diese fliesst nicht in die
Bewertung mit ein.

Bei der Unternehmensbewertung ist das Multiple des Cash-Flows
regelmassig aussagekraftiger als das Kurs-Gewinn-Verhaltnis.

Aufgabe B4

Wenn eine Immobilie mittels eines Share-Deals Ubertragen werden
soll, dann ist die Risikostruktur fir den Kaufer vorteilhaft, weil man
durch den Mantel der juristischen Person vor Anspriichen Dritter
geschutzt ist.

Der Residualwert oder Exit-Wert bei einer zweistufigen DCF ist
prozentual als Anteil am Present Value vernachlassigbar, zumal
aktuell die Zinsen tief sind.

Der 6konomische Horizont von Zahlungen in der Zukunft wird mit

steigenden Zinsen zunehmend langer.

Die Qualitat einer dynamischen Methode zur Wertermittlung hangt
u.A. stark von der Qualitdt der Annahmen ab.
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilprifung: BWL/VWL, Betriebswirtschaftslehre Kandidatennummer

Aufgabe B5

IAS 16 schreibt vor, dass Gebaude und Grundstiicke (Boden) fir
Rechnungslegungszwecke als getrennte Vermogenswerte zu
behandeln sind.

Die Realwertmethode ist gemass IAS 40 durchaus geeignet flr
Spezialimmobilien (Burgen, Schldsser, Bunker etc.), bei welchen kein
realistischer Ertrag zu Grunde gelegt werden kann.

Management-Risiken einer AG nach Schweizer OR sind grdsser als
bei einem anglo-amerikanischem REIT oder einem Fonds nach
Schweizer Recht.

Der Sekundarhandel an den Boérsen der Welt ist in der Regel
umsatzmassig viel bedeutender als derjenige von Neuemmissionen.
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Berufspriifung Immobilienbewertung 2019
Schriftliche Priifungsaufgaben

Priifungsteil VWL/ BWL
Teilpriifung Volkswirtschaftslehre
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Zugelassene Hilfsmittel

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

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

Gesetzestexte
Die erlaubten Gesetzestexte werden den Kandidierenden von der SFPKIW zur Verfiigung gestellt.
Es werden die amtlichen Ausgaben von ZGB, OR, MWSTG, SchKG, VMWG und ZPO aufgelegt.
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Volkswirtschaftslehre Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

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

Ihre L6sungen mussen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.

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

Verflgbare Losungszeit fir TP Volkswirtschaftslehre 30 Minuten

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

Beilagen

Abkurzungen

BV
BWL

OR
VWL

ZGB

Bundesverfassung
Betriebswirtschaftslehre

Schweizerisches Obligationenrecht
Volkswirtschaftslehre

Schweizerisches Zivilgesetzbuch

Aufgaben Thema Anzahl Punkte

A1
A2
A3
A4
A5
A6
A7
A8
A9
A10

Begriff der Stakeholder und Beispiele dafiir 4.5
Zeichnen der Bedurfnispyramide nach Maslow 3
Kennzahlen fir den konjunkturellen Zustand 3
Die drei zentralen Fragen der Volkswirtschaft 1.5
Ziele der Wirtschaftspolitik?

Angebots- Nachfragekurve

Angebots- Nachfragekurve mit Steuererhéhung

Reallohnberechnung bei Deflation

3
3
2
Marktversagen (Wettbewerbsbeschrankung u. 6ff. Guter) 2
2
Marktversagen bei asymmetrischer Information 2

4

B1-B2 Multiple Choice

Total 30
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Volkswirtschaftslehre Kandidaten-Nummer
A) 26 Punkte
Aufgabe A1 4.5
Stakeholder: Beschreiben Sie den Begriff Stakeholder und wovon er sich ableitet.
Nennen Sie 9 Beispiele oder Gruppen von Stakeholdern.
Loésung je

0.5
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Volkswirtschaftslehre Kandidaten-Nummer
Aufgabe A2: 3
Zeichnen Sie die Maslowsche Pyramide mit den einzelnen Stufen der Bedurfnisse.
Losung: 3
Aufgabe A3: 3
Welche Kennzahlen kennen Sie flir den konjunkturellen Zustand einer Volkswirt-
schaft? Nennen 6 typische Kennzahlen
Losung 3
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Volkswirtschaftslehre Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4:

Was sind die drei zentralen Fragen der Marktwirtschaft

Aufgabe AS5:

Nennen Sie die 6 Ziele der Wirtschaftspolitik

Losung mit Losungsweg:

Version: 2/ 2019

1.5

0.5

0.5

0.5

je

0.5

Seite 5von 9




Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Volkswirtschaftslehre Kandidaten-Nummer
3
Aufgabe A6:
Zeichnen Sie eine typische Angebots- und eine typische Nachfrage-Kurve flr ein
Konsumprodukt, z.B. Turnschuhe in Ahangigkeit der zwei Parameter Menge und
Preis. Auf der waagrechten Achse befindet sich der Parameter der Menge, auf der
senkrechten Achse ist der Preis eingetragen. Wir gehen von vollstandiger und ato-
mistischer Konkurrenz aus.
Lésung: 3
2
Aufgabe A7:
Ubernehmen Sie obiges Diagramm und zeichnen Sie nun die alte Angebotskurve
(A1), die alte Nachfragekurve plus zusatzlich die neue Angebotskurve (A2) wenn
der Staat die Mehrwertsteuer deutlich erhoht. Was passiert bei einer Erhéhung der
Mehrwertsteuer? Beschreiben Sie den Vorgang mit einigen Satzen.
Loésung: 1
1
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung VWL/ BWL Volkswirtschaftslehre Kandidaten-Nummer

Aufgabe A8:
a) Beschreiben Sie das Marktversagen bei Wettbewerbsbeschrankungen

b) Beschreiben Sie das Marktversagen bei 6ffentlichen Gutern

Aufgabe A9:

Um wie viele Prozente verandert sich der Reallohn, wenn sich der Nominallohn um
2 % erhoht und die Deflation gleichzeitig - 5% betragt? Zeichnen Sie die Formel und
das Resultat auf.

Formel:

Version: 2/ 2019
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Volkswirtschaftslehre Kandidaten-Nummer
2
Aufgabe A10:
Beschreiben Sie Marktversagen bei asymmetrischer Information? Geben Sie zwei
Beispiele an.
2

Version: 2/ 2019 Seite 8 von 9



Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Volkswirtschaftslehre Kandidaten-Nummer

B) Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten

Bewertung Fragengruppe B1 — B2

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

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

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

Vollkommener Wettbewerb ist selten anzutreffen.

Eine Erhdhung der Mehrwertsteuer fuhrt in der Tendenz zu einem
Nachfrageriickgang infolge Preiserhéhung.

Der Aktienindex der Schweiz SMI ist im Warenkorb fir die Berech-
nung des Landesindex der Konsumentenpreise nicht enthalten.

Die grossten Profiteure einer starken Inflation sind die Schuldner.

Aufgabe B2

Bei der Planwirtschaft stellte sich regelmassig das Problem, wie auf-
grund des fehlenden Zinses eine Allokation der Produktionsmittel vor-
zunehmen sei.

Hohere Risiken werden in der Regel mit hdheren Renditen belohnt.

Durch das Internet wird das explizite Wissen einer breiteren Bevdlke-
rungsschicht zuganglich. Das implizite Wissen ist hingegen immer
noch schwer zuganglich.

Das Modell und die Annahmen rund um den homo oeconomicus sind
heute nicht mehr unumstritten und z.B. das Behavioral Finance ver-
sucht hier, neue Wege zu gehen um das Verhalten von Menschen zu
erklaren.
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111 A1 A1 |

SFPKIW CSEEI CEPSEI

Berufspriifung Immobilienbewertung 2019
Schriftliche Priifungsaufgaben

Priifungsteil VWL/ BWL
Teilpriifung Immobilienfinanzierung
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Grundsatzliches
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Taschenrechner
Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument).

Gesetzestexte
Die erlaubten Gesetzestexte werden den Kandidierenden von der SFPKIW zur Verfiigung gestellt.
Es werden die amtlichen Ausgaben von ZGB, OR, MWSTG, SchKG, VMWG und ZPO aufgelegt.
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung: VWL/BWL, Immobilienfinanzierung Kandidatennummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

4. Ihre L6sungen missen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.

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

6. Verfugbare Losungszeit fur Bogen Immobilienfinanzierung 30 Minuten

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

Beilagen

Abkiirzungen

BV Bundesverfassung

BWL Betriebswirtschaftslehre

OR Schweizerisches Obligationenrecht

VWL Volkswirtschaftslehre

2GB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

Aufgaben Thema Anzahl Punkte

A1 Grundstucksarten des ZGB 2

A2 Voraussetzungen fir das selbstandige Baurecht 1

A3 Kreditrisiken 2

A4 Begriff Kontokorrent 1

A5 Amortisation und Annuitat 2

A6 Unterlagen fir die Prifung Hypothek 5

B1-B3 Fallbeispiele 15

C1-C4 Multiple Choice Fragen 2

Total 30
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung: VWL/BWL, Immobilienfinanzierung Kandidatennummer
A) 13 Punkte
Aufgabe A1 2

Welche vier Grundstlckarten kennt das Schweizerische Zivilgesetzbuch (ZGB), wel-
che alle mit Hypotheken finanziert werden kdnnen?

Aufgabe A2 1

Erklaren Sie die Voraussetzungen, damit ein Baurecht im Sinne des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches als selbstandig und dauernd gilt?
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung: VWL/BWL, Immobilienfinanzierung Kandidatennummer

Aufgabe A3 2

Nennen Sie vier Arten von Kreditrisiken, mit welchen sich eine Bank zu beschaftigen
hat.

Aufgabe A4 1

Erklaren Sie den Begriff des Kontokorrentkredites.
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung: VWL/BWL, Immobilienfinanzierung Kandidatennummer

Aufgabe A5 2

Zeichnen Sie graphisch auf, wie ein Darlehen mittels Amortisation und Annuitat ver-
zinst und getilgt wird.

Aufgabe A6:

Welche Unterlagen sind fur die Kreditprifung als Beurteilungsgrundlagen fur die
Bank einzureichen? Nennen Sie 10 Unterlagen (es kommen selbstbewohnte, Ren-
dite aber auch Bauprojekte in Frage).
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung: VWL/BWL, Immobilienfinanzierung Kandidatennummer
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung: VWL/BWL, Immobilienfinanzierung Kandidatennummer

B) Fallbeispiele

Fallbeispiel B1

Ein Investor kauf ein Mehrfamilienhaus fiir den Betrag von 10°‘000‘000.— CHF (zehn
Millionen CHF). Die Transaktionskosten kdnnen hier vernachlassigt werden. Die
Nettorendite (nachfolgend Ra) auf dem Asset betragt 5%. Der Zinssatz fur das hy-
pothekarisch gesicherte Darlehen (nachfolgend i) sei bei 1 % (Gleicher Zinssatz fir
die 1. und die 2. Hypothek). Der Investor Iasst sich von lhnen beraten und mdchte
eine Eigenkapitalrendite (nachfolgend Er) von 15% erzielen. Wieviel Eigenkapital
(EK) muss der Investor in CHF und % des Kaufpreises einbringen, damit er genau
eine Eigenkapitalrendite von 15% erzielt bei diesen Bedingungen. Geben Sie die
einzelnen Rechnungsschritte an.

15 Punkte
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung: VWL/BWL, Immobilienfinanzierung Kandidatennummer

Fallbeispiel B2 5

Ein Ehepaar kauft eine Stockwerkeigentumswohnung fiir 750°‘000.— CHF. Die Ehe-
gatten sind beide pensioniert. Sie verfiigen Uber ein Renteneinkommen von total
120°000.— pro anno. Die Witwen resp. Witwerrente wiirde 60°‘000.— betragen, falls
einer der beiden Ehegatten vorversterben sollte. Wie hoch darf die Hypothek sein,
damit die Tragbarkeit aus Sicht der Bank gegeben ist? Die Bank mdchte auf jeden
Fall, dass 35% Eigenkapital eingebracht werden, weil die Ehegatten bereits im Ru-
hestand sind. Rechnen Sie Varianten aus und rechnen Sie mit einem Zinssatz von
5 % fur das Fremdkapital:

a) Beide Ehegatten leben noch

b) Ein Ehegatte ist vorverstorben.
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung: VWL/BWL, Immobilienfinanzierung Kandidatennummer
Fallbeispiel B3: 5

Ein Investor kauft eine Rendite-Liegenschaft mit einer 3% Jahres-Nettorendite auf
dem Asset (nachfolgend Ra). Der Zinssatz fiir das hypothekarisch gesicherte Darle-
hen (nachfolgend i) sei bei 1 %. Die Liegenschaft wird zu 60% mit Fremdkapital
finanziert. Der Zinssatz fur das Fremdkapital betragt 1%. Die Amortisation betragt 1
% pro Jahr. Wie hoch kann der Zinssatz fur das Fremdkapital steigen, so dass so-
wohl Zinsen wie auch die Amortisation aus dem Nettoertrag von 3% bedient werden

konnen?
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Fachprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung: VWL/BWL, Immobilienfinanzierung Kandidatennummer

C) Multiple-Choice-Fragen 2 Punkte

Kreuzen Sie bei den Fragen C1 bis C4 die richtige Antwort an.

Aufgabe C1 0.5

Der Registerschuldbrief ist kein Wertpapier. Ein Inhaber oder- Namenschuldbrief hin-
gegen schon.

richtig O falsch O

Aufgabe C2 0.5

Ein Baukredit wird wahrend der Bauphase regelmassig als Kontokorrent-Kredit ge-
wahrt. Er ist zweckgebunden.

richtig O falsch O

Aufgabe C3 0.5

Die Baukreditsumme entspricht in der Regel nur der 1. zugesicherten Hypothek auf-
grund der Risiken beim Bau.

richtig O falsch O

Aufgabe C4 0.5

Die indirekte Amortisation einer Hypothek Uber die 3. Saule zieht meist Steuernach-
teile mit sich.

richtig O falsch O
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Immobilienmarkte und Vermarktung 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 auffiihren.

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

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

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

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

6. Verfugbare Losungszeit fir Bogen Immobilienmarkte und Vermarktung 30 Minuten

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

Beilagen

Abkurzungen

BV Bundesverfassung

BWL Betriebswirtschaftslehre

OR Schweizerisches Obligationenrecht

VWL Volkswirtschaftslehre

ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch

Aufgaben Thema Anzahl Punkte

A1 Begriff des ,Dualen Marketings des Unternehmes* 2

A2 Kriterien flr die Bewertung eines Portfolios 3

A3 Marketingmix angewendet auf eine Bestandes-Immobilie 8

A4 Begriff und Beispiele der Segmentierung 4

A5 Rendite-Liegenschaften und Begriffliches 3

B1 - Multiple Choice 10

B5

Total 30
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung VWL/ BWL Immobilienmarkte und Vermarktung Kandidaten-Nummer

A)

Aufgabe A1:

Erklaren Sie den Begriff des ,Dualen Marketings*® in der Immobilienwirtschaft an-

hand einer Unternehmung, die im Bereiche der Bewirtschaftung von Immobilien ta-
tig ist.

Aufgabe A2:

Wenn Sie den Auftrag erhalten ein Portfolio von Immobilien anhand von nur drei
Kriterien zu qualifizieren, so dass jede der Immobilien nach einem einheitlichen
Schema (eben diese drei Kriterien) beurteilt werden kann, was waren diese drei Kri-
terien? Die Kriterien sollten dem Management als Entscheidung dienen kdnnen, wie
mit der Immobilie zu verfahren sei.

Version: 2/ 2019
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Immobilienmarkte und Vermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3: 8

Sie beraten einen Bauherrn, der bereits seit langerem ohne Erfolg versucht, seine
Bestandes-Immobilie (Wohnen) zu vermieten. Seit Monaten ist diese Immobilie auf
diversen Online-Plattformen und auch in Zeitungsinseraten auf dem Markt.

1. Gehen Sie nach den vier P’s des Marketingsmix vor und machen Sie konkrete
Vorschlage zu jedem Punkt der vier P’s.

2. Wie verhalt es sich bei Immobilien, die schon online oder in den Printmedien
beworben worden sind — soll man diese weiterhin unverandert bewerben?
Was ist der Unterschied vom Immobilienmarketing zum Konsumguitermarke-
ting, wenn man ein Produkt oder eine Immobilie langer bewirbt?

e h
o,
oo,
|
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung VWL/ BWL Immobilienmarkte und Vermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4:

Erklaren Sie den Begriff und den Zweck der Segmentierung im Marketing. Nennen
Sie anschliessend 4 Beispiele fur mogliche Segmentierungen / Zielgruppen einer
Wohnliegenschaft in einer Gross-Stadt.

Aufgabe A5:

Rendite: Im Zusammenhang mit Immobilien wird haufig das Wort ,Rendite” verwen-
det. Welcher Begriff der Rendite wird beim Verkauf von ,Rendite-Liegenschaften”
meistens verwendet in der Schweiz? Beschreiben Sie die Formel dieser Rendite.

Ist dieser Renditebegriff finanziell so aussagekraftig, dass damit ein Entscheid z.B.
fur einen Kauf getroffen werden kann? Was fir ein Risiko besteht, wenn sich ein
Kaufer nur auf diese Rendite verlasst?

0.5
0.5
0.5
0.5

1.5

1.5
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung VWL/ BWL Immobilienmarkte und Vermarktung Kandidaten-Nummer

B) Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten

Bewertung Fragengruppe B1 -B 5

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 oder keine Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe B1

Wenn es in der Immobilienwirtschaft eine ,Schweinezyklus® gibt,

dann ist dieser in der Agglomeration starker ausgepragt als an Top-
Lagen, weil in der Agglomeration starker mit Neubauten auf gestie-
gene Cap-Rates reagiert werden kann als in den gebauten Stadten.

Der Gberwiegende Teil der Immobilien in der Schweiz wird von natir-
lichen Personen gehalten.

Sollten die Hypozinsen stark steigen, dann dirfte das den privaten
Konsum der Haushalte nicht spurbar einschranken.

Bdrsenkotierte Immobilien-Gesellschaften in der Schweiz korrelieren
in einem gewissen Umfange mit dem Aktienmarkt.

Aufgabe B2

Der Konsumentenpreis-Index gibt Preissteigerungen von Rendite-
Liegenschaften gut wieder.

In der Schweiz lohnt es sich, eine Mietwohnung so auszusuchen,
dass man lange darin wohnen bleibt, weil das Mietrecht haufige
Wohnungswechsel finanziell bestraft.

Was im Konsumgitermarketing das Label ist, ist bei den Immobilien
die Lage (cum grano salis - ungefahr).

Die gesetzliche Limitierung von Mietzinsen kann dazu flhren, dass

es einen sozialen ,Filtering-Down* Effekt geben kann und ganze
Quartiere aufgrund fehlender Investitionen verelenden.
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Aufgabe B3

Die Bauphase eignet sich sehr gut als Vermarktungsphase, zumal
der sichtbare Baufortschritt auch skeptische Kaufer / Mieter Giber-
zeugt.

Bei Baurechtsvertragen, wie auch bei Triple Net-Mietvertragen ist
das Delta zwischen der Brutto- und Nettorendite auf dem Asset
i.d.R. aus der Sicht Baurechtsgeber oder Vermieters klein.

Sind die Ertragswerte langere Zeit pro m2 héher als die Baukosten
pro m2, dann kann dies zu einem Anreiz filhren zu bauen.

Die Erstellung von Shopping-Malls in Stadtnahe fiihrt zu einem Kan-
nibalismus fur Verkaufsflachen.

Aufgabe B4

Das Immobilienmarketing in der Schweiz ist, was den Point of Pro-
perty angelangt, noch zurlckhaltender verglichen mit demjenigen in
den USA.

Beim Erwerb von Stockwerkeigentum wird die Verzinsung des Ei-
genkapitals als Opportunitatskosten in der Regel von den Kaufern
nicht in ihre Bewertung einer Stockwerkeigentumseinheit miteinbe-
zogen.

Aus der Sicht des Behavior Finance wird der Wert von Dingen, die
man selber im Eigentum halt haufig Gberschatzt, dies gilt auch fiir
selbstgenutzte Immobilien.

Hohe Zinssatze fiihren beim Immobilienmarkt eher dazu, dass viele
Eigentimer von Neubauten absehen.
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Aufgabe B5

Die Hedonische Methode schutzt vor allem die Banken vor Uberhitz- O
ten Hochpreisphasen. richtig
Mit dem Investment in verschiedene Arten von Immobilen hinsicht- O

lich ihrer Nutzung ist der Diversifikationseffekt grosser, als wenn in  richtig
die gleiche Nutzung investiert wird.

Spezialimmobilien bieten haufig hohe Renditen, stehen aber nicht O
allen Investoren offen und bendétigen spezielles Fachwissen. richtig
Renditeliegenschaften mit Wohnnutzungen kénnen mit einem ho- O

hen Fremdkapital finanziert werden, weil dieser Immobilientyp hoch richtig
drittverwendungsfahig ist.
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Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

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

6. Verfugbare Lésungszeit: 240 Minuten

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

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Ermittlung Sachwert vor Kauf Landanteil. 40 7

B Bestimmung des nachhaltigen Mietwertes und Er- 45 9

mittlung Ertragswert vor Kauf Landanteil.

Cc Wertermittlung far: 65 11

- C1 Nutzniessung

- C2 Wohnrecht

- C3 Nutzungsrecht Landanteil
- C4 Parkplatzbenitzungsrecht

D Ermittlung Landwert des Landanteils mit Nutzungs- 10 13

recht.
E Ermittlung Marktwert mittels Mischwertmethode vor 20 15
Erwerb des Landanteils mit Nutzungsrecht.

F Ermittlung Marktwert im teilweise erneuerten Zu- 35 17
stand mittels Barwert und Ertragswert mit ewiger
Kapitalisierung und mit Abrechnung aller Dienstbar-
keiten fur Kaufer.

G Definitionen und Multiple-Choice 25 19
Total 240

Beilagen:

1. Lageklassenschlussel

2. Mittlere Lebenserwartungen Stauffer/Schatzle, 2013/Datenbasis 2010

3. Schnittplane mit Vermassung

4. Situationsplan mit Vermassung

5. Mieterspiegel Wohnhaus per Stichtag
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Anforderung an die Berechnungen

Die folgenden Anforderungen sind bei ihren Losungen fir jeden verlangten Wert zu beachten:

Nachvollziehbarkeit: Es muss nachvollziehbar sein, wie die Resultate Ihrer Berechnungen zu-

Annahmen:

Darstellung:

Version: 03/ 2019

stande kommen. Das heisst: lhre Losungen missen schrittweise und [0-
ckenlos aufzeigen, wie sich die von Ihnen berechneten Resultate ergeben.
Zudem mussen samtliche verwendeten Werte und wenn immer moglich
auch die Zwischenresultate klar und eindeutig bezeichnet sein.

Uberall dort, wo Sie Annahmen zu treffen oder Schatzungen vorzunehmen
haben, damit Sie die Berechnungen weiterfihren kénnen, sind diese aufzu-
fuhren. Dabei sind folgende Angaben zu machen:

- Beschreibung der Annahme oder Angabe des Schatzwertes.

- Begrundung der Annahme oder des Schéatzwertes in ganzen Sat-
zen. Diese Begriindung muss abgeleitet vom Fallbeispiel aufzei-
gen, warum Sie diese Annahme als korrekt einstufen bzw. warum
dieser Schatzwert gerechtfertigt ist.

- Bei Differenzen zwischen den Planunterlagen und dem Beschrieb ist
der Beschrieb gultig.

Die Berechnung muss sauber und tbersichtlich gestaltet sein. Machen Sie
sich Gedanken, wie Sie die Losung prasentieren wollen, bevor sie mit den
Berechnungen beginnen. Achten Sie dabei insbesondere auf folgende
Punkte:

- Die Beschreibungen und Begrindungen zu den Annahmen und
Schatzwerten sollen immer direkt beim Berechnungsschritt aufgefiihrt
sein, wo diese verwendet werden.

- Die Darstellung soll die Nachvollziehbarkeit unterstiitzen. Eine tabellari-
sche oder in Form einer Liste aufgefuihrte Gliederung kann dabei hel-
fen.

- Eine leserliche Schrift hilft die einzelnen Berechnungsschritte zu erken-
nen und die Berechnung nachzuvollziehen.

- Unvollstandige, nicht nachvollziehbare oder unbrauchbare Dar-
stellungen der Berechnungen und Kommentare haben einen Punk-
teabzug zur Folge.
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Informationen und Hinweise zur Aufgabenstellung

Vorgaben

Das 1'748m? grosse Grundstuck liegt in der Wohnzone, ist mit einem Mehrfamilienhaus Uberbaut
und mit einer lebenslanglichen Nutzniessung belastet.

Der Investor Roland Kauz verhandelt mit dem Nutzniesser zwecks Léschung der Nutzniessung mit
einer Einmalauszahlung, mit dem Eigentimer des Grundstlicks-Nr. 21 zwecks Abparzellierung mit
Léschung der Dienstbarkeit und auch mit der Eigentimerin des Grundstlicks-Nr. 22 fiir den Er-
werb.

Der Nutzniesser Max Muster (07.05.1950) ist bereit mit einer Einmalauszahlung der kinftigen
Nettoertrage auf die Dienstbarkeit zu verzichten (mit 6ffentlicher Beurkundung). Ebenfalls ist er
bereit mit der Auszahlung zusammen den unmittelbar anstehenden Erneuerungsbedarf fur die
Flachdachsanierung und die Sanierung der leerstehenden Wohnungen in der Hohe von CHF
375'000.- zu seinen Lasten zu Ubernehmen.

Die aktuelle Eigentimerin Gertrud Nold (06.05.1950) ist bereit fur einen Eigentumsibergang. Da
sie die Gegend nicht verlassen mdchte, wunscht sie sich ein lebenslangliches Wohnrecht (mit
offentlicher Beurkundung) in einer Erdgeschosswohnung. Gertrud Nold ist bereit 50% der
Marktmiete (Wohnung und 1 Aussenparkplatz) und die Nebenkosten analog eines Mieters zu
bezahlen.

Der Landanteil von 252m? vom Grundstick-Nr. 21 ist gemass Dienstbarkeitsvertrag mit einem
ausschliesslichen und unbefristeten Nutzungsrecht belastet, dies zu Gunsten des Grundstlicks-Nr.
22. Fur dieses Nutzungsrecht sind jahrlich pauschal CHF 8°'000.- zu bezahlen.

Der mit dem Nutzungsrecht belastete Eigentimer des Grundstiick-Nr. 21, ein alleinstehender
Mann, ist bereit mit lhnen als Gutachter ein Gesprach zu fihren und allenfalls in einem zweiten
Schritt zu verhandeln um zusammen mit einer Abparzellierung die Dienstbarkeit zu 16schen (mit
offentlicher Beurkundung).

Das Parkplatzrecht flir die Aussenabstellplatze 4 bis 16 zu Lasten Grundstlick-Nr. 23 ist gemass
Vereinbarung unentgeltlich und unbefristet. Diese Dienstbarkeit bleibt unverandert bestehen. Fur
die Platze 4 bis 16 sind vom Mietwert 10% fur Bewirtschaftung und Unterhalt und 5% fir die Rick-
stellung zu Lasten des Berechtigten als Kosten zu berticksichtigen.

Der Investor hat hohe Erwartungen in Bezug auf die Expertise. Sie soll gesamthaft die Loschung
der Nutzniessung mit Einmalauszahlung zusammen mit dem neuen Wohnrecht und die Ubernah-
me des Grundstiicksteils von 252m2 vom Grundstlick-Nr. 21 mit Abparzellierung (Kauf inkl. L6-
schung Dienstbarkeit) verstandlich und nachvollziehbar darstellen. Diese Expertise bildet fir ihn
die Grundlage fiir die weiteren Entscheidungen. Gestlitzt auf die lhnen bei der Auftragserteilung
zur Verfigung gestellten Informationen und Unterlagen erstellen Sie vollstandige und in jedem
Schritt nachvollziehbare Bewertungen gemass Aufgabenstellung.
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Anstelle der Liegenschaftsbesichtigung werden Sie mit Situations- und Schnittplanen
dokumentiert.

Bei der Bewertung sind folgende Punkte zu beachten:
- Bei den Wertermittlungen bleibt die Teuerung ausser Ansatz.

- Bei Differenzen zwischen den Planunterlagen und dem Beschrieb ist der Beschrieb
gultig.

- Als Bewertungszeitpunkt gilt der 07. Mai 2019.
- Der Betrachtungshorizont fiir die Barwertberechnung liegt bei 100 Jahren.

- Der Kapitalzinssatz (Basiszinssatz) ist durch den Kandidaten objektspezifisch und
marktorientiert festzulegen und zu begrinden.

- Der Erneuerungszyklus betragt 35 Jahre. Der Investitionsbedarf betragt 30
Prozent des Neuwertes.

Beschrieb Gemeinde

Die Mittelgrosse Gemeinde Musterfeld zahlt rund 16'500 Einwohner und hat zudem eine wirt-
schaftliche Zentrumsfunktion in der Region. Die Verkehrsanbindung ist gut mit der Kantonsstrasse
und der regionalen Bahn. Der Autobahnanschluss ist in ca. 15 Minuten mit dem Auto erreichbar. In
Musterfeld sind Primar- und Sekundarschule sowie gute Einkaufsmoglichkeiten. Verschiedene

kulturelle Moglichkeiten werden angeboten.

Das Grundstick liegt im Herzen der Gemeinde mit reiner Wohnnutzung. Der Bahnhof ist in nur
wenigen Gehminuten erreichbar. Der Ortsbus zirkuliert im Viertelstundentakt. Die Bus-Haltestelle
ist in unmittelbarer Nahe. Die vom angrenzenden Geschaftshaus verursachten Immissionen sind
leicht bis mittel. Trotz der sehr zentralen Lage ist das Grundstiick als Wohnlage nur teilweise at-

traktiv.

Die Besonnung ist ganzjahrig mehrheitlich gut auch teilweise mit Fernsicht auf das Bergpanorama.

Die ortlichen Marktverhaltnisse sind fir Wohnliegenschaften an guter Lage ausgeglichen.
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Eintrage Grundbuchauszug
Es sind keine zusatzlichen wertbeeinflussenden Eintrage vorhanden
Wohnhaus

Am 1. Januar 2019 betragt der Neubauwert flir das Wohnhaus, laut Gebaudeversicherungspolice,
CHF 595/m3 Gebaudevolumen. Das Baujahr ist 1975. Das Gebaude ist in Massivbauweise er-
stellt.

Das Wohnhaus umfasst im Kellergeschoss die Keller/Allgemeinraume, 8 x 3.5 Zi.-Wohnung im EG
und 1. OG, 3 x 4.5 Zi.-Wohnung im 2. OG jeweils mit Balkon oder Sitzplatz. Die Geschosse sind
mit einem zentralen Treppenhaus erschlossen. Die Wohnungsmieter benltzen die dazu speziell
hergestellten Abstellplatze auf den Nachbargrundstiicken. Die Besucher parkieren auf 6ffentlichen
Grund.

Die Olzentralheizung mit Warmwasseraufbereitung ist im Jahr 2000 erneuert worden.

Bei den vermieteten Wohnungen besteht teilweise Erneuerungsbedarf. Im 1. und 2. Obergeschoss
sind je zwei Wohnungen unvermietet, dies aufgrund von nicht getatigten Renovationen und ent-
sprechend aufgestautem Erneuerungsbedarf. Die Sanierung des Flachdachs sowie die Sanierung
der leerstehenden Wohnungen in der Héhe von Total CHF 375'000.- stehen unmittelbar an und
sind in der Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Die Mietzinse sind Nettoeinnahmen ohne Nebenkosten. Die leerstehenden Wohnungen werden

saniert und deren Mietzinse konnen um 8% erhdht werden. Als Grundlage fur die Erhéhung sind
die aktuellen Mietzinseinnahmen im gleichen Geschoss massgebend.
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Aufgabe A
Ermittlung Sachwert vor Kauf Landanteil

40

Fur die Bestimmung des Sachwertes verwenden Sie entweder die Flachen oder das Gebaudevo-
lumen nach SIA 416. Der Landwert ist mittels Lageklasse zu bestimmen. Ebenfalls sind bei der
Bestimmung des Sachwertes alle weiteren wertbestimmenden Elemente gemass Vorgaben zu

bertcksichtigen.

Ihre Losung ist in Tabellenform so darzustellen, dass die einzelnen Berechnungsschritte klar er-

sichtlich und nachvollziehbar sind.

Version: 03/ 2019
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Aufgabe B
Bestimmung des nachhaltigen Mietwertes und Ermittlung Er-
tragswert vor Kauf Landanteil

45

Ermitteln Sie unter Berlicksichtigung aller wertbestimmenden Elemente gemass Vorgaben den
nachhaltigen Mietwert. Fir die Ertragswertberechnung bestimmen Sie den Kapitalisierungssatz.
Im Kapitalisierungssatz sind die einzelnen Parameter detailliert darzustellen. Die Parameter sind
sowohl in % als auch in CHF auszuweisen. Begrinden Sie funf von Ihnen ausgewiesen Parame-

ter in ein bis maximal zwei Satzen.

Ihre Lésung ist so darzustellen, dass die einzelnen Berechnungsschritte klar ersichtlich und

nachvollziehbar sind.

Version: 03/ 2019
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Aufgabe C
Wertermittlung fiir Nutzniessung (C1), Wohnrecht (C2), Nut-
zungsrecht Landanteil (C3), Parkplatzbeniitzungsrechts (C4)

65

Jede Dienstbarkeit ist unter Berlicksichtigung aller wertbestimmenden Elemente gemass Vorga-
ben unabhéangig voneinander als einzelner Wert zu bestimmen. Die notwendigen Parameter und
Werte sind aus den Lésungen A und B zu ubernehmen. Fur die Nachvollziehbarkeit sind die de-

taillierten Werte in lhrer Losung zu wiederholen.

Bei den Grunddienstbarkeiten ist die Sicht des Berechtigten zu betrachten.

Bei den Personaldienstbarkeiten ist das Wohnhaus als teilsaniert (gemass dem sofort notwendi-

gen Unterhaltsbedarf) und aus Sicht des Belasteten zu betrachten.

Version: 03/ 2019
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Aufgabe D
Ermittlung Landwert des Landanteils mit Nutzungsrecht

10

Den Investor interessiert der Landwert des Landanteils mit Nutzungsrecht. Ermitteln Sie aufgrund

der Lésung der Aufgabe A den Landwert flr die zu erwerbenden Grundstiicksflache.

Berechnen

Sie den Wert dieses Landanteils aus der Sicht des mit der Nutzung berechtigten Eigentimers.

Die Wiederholung der Losung der Aufgabe C gibt keine Punkte.

Ihre Losung ist so darzustellen, dass die einzelnen Berechnungsschritte klar ersichtlich und

nachvollziehbar sind.
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Aufgabe E
Ermittlung Marktwert mittels Mischwertmethode vor Erwerb
des Landanteils mit Nutzungsrecht

20

Fur die Bestimmung des Marktwertes mittels Mischwert sind alle wertbestimmenden Elemente
gemass |lhren Lésungen aus den Aufgaben A bis C sowie den Vorgaben zu berlcksichtigen. Be-
grinden Sie die von lhnen verwendete Gewichtung zur Bestimmung des Marktwertes und die

wertbestimmenden Elemente in ein bis maximal zwei Satzen.

Ihre Losung ist so darzustellen, dass die einzelnen Berechnungsschritte klar ersichtlich und

nachvollziehbar sind.
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Aufgabe F 35
Ermittlung Marktwert im teilweise erneuerten Zustand mittels
Barwert und Ertragswert mit ewiger Kapitalisierung und mit Ab-
rechnung aller Dienstbarkeiten fiur den Kaufer

Fir die Bestimmung des Marktwertes mittels des einfachen Barwertes sowie fur die Bestimmung
der zyklischen Erneuerungen sind die Vorgaben zu tUbernehmen. Die Ubrigen Parameter sind aus
den von Ihnen erstellten Lésungen zu den Aufgaben zu berticksichtigen.

Fir die Bestimmung des Marktwertes mittels Ertragswert mit ewiger Kapitalisierung gelten die
Parameter aus den von Ihnen erstellten Lésungen sowie die Vorgaben.

Die Abrechnung der Dienstbarkeiten ist beim Barwert und auch beim Ertragswert zu bericksichti-
gen.

Ihre LOsung ist so darzustellen, dass die einzelnen Berechnungsschritte klar ersichtlich und nach-
vollziehbar sind.
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Aufgabe G
Definitionen und Multiple-Choice

25

Definitionen

Definieren Sie die untenstehenden Fachbegriffe in zwei bis max. vier Satzen. Lediglich Stichwor-

te oder ausfuhrliche Beschriebe fihren zu Punkteabzug.

Grunddienstbarkeit

Personaldienstbarkeit

Unterbaurecht

Version: 03/ 2019
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Rente
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Multiple Choice-Fragen

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort 0.5 Punkte = 0.5
Keine Antwort keine Punkte = 0

Die minimale Punktzahl der Fragengruppe betragt jedoch 0 Punkte.

Aufgabe 1

Was verstehen Sie unter dem Begriff 6konomischer Horizont?

Die voraussichtliche Restlebensdauer eines Gebaudes. nein | ja

Die von heute an gerechnete Zeitspanne in die Zukunft, innerhalb wel-| O | o5

cher 85 % des Wertes der ewigen Rente generiert werden. nein | ja

Die noch verbleibende Nutzungsdauer bis zum Abbruch eines Gebau-| O | 05
des.

nein | ja
O O 0.5
Der Betrachtungshorizont von immer 99 Jahren. nein | ja

Aufgabe 2 2
Im Zusammenhang mit der Bewertung einer Betreiberliegenschaft Uberprifen Sie
den geschatzten Mietwert durch den Belastbarkeitsnachweis. Sie nehmen dabei die
entsprechenden Aufrechnungen und Wiederbelastungen vor.
In der Erfolgsrechnung erkennen Sie einen wesentlichen Betrag welcher als Bildung
stiller Reserven belastet wurde.
Ist dieser Betrag beim Belastbarkeitsnachweis aufzurechnen?

O O 0.5
Die Halfte der stillen Reserven sind aufzurechnen. nein | ja

O O 0.5
Die stillen Reserven sind nicht aufzurechnen. nein | ja

O O 0.5
Ein Drittel der stillen Reserven sind nicht aufzurechnen. nein | ja

O O 0.5
Die stillen Reserven sind aufzurechnen. nein | ja
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Aufgabe 3

Die Gemeinde A ist Eigentumerin einer Golfanlage, welche sie selber betreibt. Fur
die Inanspruchnahme dieser selbst genutzten Liegenschaft wird kein Mietzins be-
zahlt. Die Betreiberin beauftragt Sie die Liegenschaft zu schatzen. Da es sich um
eine typische Betreiberliegenschaft handelt tberpriifen Sie den geschatzten Miet-
wert durch den Belastbarkeitsnachweis.

Welche zusatzlichen Unterlagen benétigen Sie fir die Bearbeitung des Belastbar-
keitsnachweises?

O O 0.5

Provisorischer Geschéaftsbericht der letzten zehn Jahre. nein | ja

Die durch die Revisionsstelle revidierten Bilanz- und Erfolgsrechnungen | O 0.5
der letzten drei Geschaftsjahre.

nein | ja
O O 0.5

Die Bilanz des letzten Geschaftsjahres. nein | ja
O O 0.5

Budget der nachsten funf Jahre. nein | ja

Aufgabe 4

Was verstehen Sie unter dem Begriff Betrachtungshorizont?

Die zukinftige Bewirtschaftungsdauer eines Geb&audes bis zur n&chs- 0 O | 05
ten Renovation. nein | ja

O O 0.5
Die Restlaufzeit eines selbstédndigen und dauernden Baurechtes. nein | ja
Bei einer konkreten Wertfeststellung muss der Betrachtungshorizont O O 0.5
immer mindestens soweit in die Zukunft ausgreifen wie der 6konomi- nein | ja
sche Horizont.

O O 0.5
Das Alter eines Gebaudes zuziiglich seiner Restlebensdauer. nein | ja

Aufgabe 5

Beurteilen Sie die Aussage in Bezug auf das reine Uberbaurecht beim Wohnhaus
(Situationsplan mit Vermassung, Beilage Nr. 4)

O O 0.5

Das Uberbaurecht ist in der Dauer zeitlich begrenzt. i )
nein ja

O O 0.5

Das Uberbaurecht ist selbststandig und ubertragbar. nein | ja
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Beilage Nr. 1
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Beilage Nr. 2

Mittlere Lebenserwartung (Stauffer/Schatzle 2013, Datenbasis 2010)
Alter Lebenserwartung in Alter Lebenserwartung in Alter Lebenserwartung in
Jahren Jahren Jahren
Manner Frauen Manner Frauen Manner Frauen

0 8416 | 88,19 41 4414 4782 82 9,47 11,11
1 83,35 87,36 42 4317 4685 83 8,89 10,40
2 8239 | 86,40 43 4221 45,88 84 8,33 973
3 81,41 85,41 44 | 4125 4490 85 7,80 9,09
4 80,42 | 8442 45 4030 43,93 86 7,31 8,48
5 79,43 83,43 46 39,34 42,96 87 6,85 7,90
6 78,43 82,43 47 3839 42,00 88 6,43 7,37
7 77,44 81,44 48 3744 41,03 89 6,05 6.87
8 76,44 | 80,44 49 36,50 40,07 90 5,70 6,42
9 7544 | 7944 50 3556 39,11 Y 538 6,01
10 74,44 | 7844 51 3463 3815 | 92 5,09 5,65
11 73,44 77,45 52 3370 37,20 93 4,83 5,33
12 72,45 76,45 53 3278 36,25 94 4,57 5,03
13 7146 75,46 54 31,86 35,30 95 433 475
14 7047 | 7446 55 | 3095 34,36 9% 4,09 448
15 69,48 73,47 56 30,04 3342 97 3,87 422
16 68,49 72,48 57 2014 3248 98 3,66 3,97
17 6750 @ 7149 58 | 2825 3155 99 345 3,73
18 66,52 70,49 59 27,36 30,62 100 3,26 3,51
19 6554 | 69,50 60 2648 2970 101 3,08 3,31
20 6456 | 6851 61 2561 28,78 102 2,91 3,11
21 63,58 | 67,52 62 | 2474 27,87 103 275 2,93
22 6260 | 66,53 63 2388 26,96 104 2,60 275
23 6162 | 6554 64 2303 26,06 105 2,45 2,59
24 60,65 | 6455 65 2219 2517 106 231 2.44
25 59,67 | 63,56 66 | 2135 2428 107 217 2,29
26 5870 | 62,57 67 2052 23,39 108 2,03 2,16
27 5773 | 6158 68 1970 | 22,51 109 1,89 2,03
28 56,75 | 60,60 69 1889 2164 | 110 173 1,90
29 55,78 59,61 70 | 1809 2077 111 152 1,78
30 54,81 58,62 71 17,29 19,91 112 1,18 1,65
31 53,84 57,64 72 16,51 19,06 113 0,66 1,52
32 52,87 56,65 73 1573 1821 114 0,50 1,39
33 51,89 55,67 74 14,97 17,38 115 1,10
34 50,92 54,68 75 14,22 16,55 116 0,65
35 49,95 53,70 76 13,49 15,73 117 0,50
36 4898 | 5272 77 12,77 14,92 18 |

37 48,01 51,74 78 12,07 14,12 119

38 47,04 50,76 79 11,38 13,34 120

39 4607 4978 80 10,72 12,58 121

s
o

45,10 48,80 81 10,08 11,83 122




Beilage Nr. 4

GEMEINDE MUSTERFELD
Kopie von Grundbuchplan 9999

GB-Nr. 21

| oe]
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PP1-3

| >

50.00

9.82

/// 5.00

35.00

7.50

7.50

4.00

2.50

7.50

20|, 2.30

20

252m?

20

20

3.60

20

20

3.60

20

| 2.30 6.00

20 360 20 6.00

7

2.50

i

16.00

i

GB-Nr. 22

11.68

—

GB-Nr. 23

FS

PP 4-16

40.00

N

Musterstrasse

o

GB-Nr. 1

Grundstiicke mit unterstrichenen

Nummern sind noch nicht rechtskréftig

Fir die Richtigkeit

der Grundbuchplankopie
Musterfeld, 31. Oktober 2018
Der Nachflihrungsgeometer:

Hans Mustermann



Beilage Nr. 3
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Beilage Nr. 5

Mietzinse effektiv gemass Mieterspiegel

Nettonutz-
Geschoss Mietobjekte Mietzinsbasis fliche pro Monat  pro Jahr CHF/m?
Wohnen
EG 3.5-Zimmerwohnung 1'325 112.0 m2 1'325 15'900 142
3.5-Zimmerwohnung 1'325 112.0 m?2 1325 15'900 142
3.5-Zimmerwohnung 1'325 112.0 m2 1'325 15'900 142
3.5-Zimmerwohnung 1'325 112.0 m2 1'325 15'900 142
1. 0G 3.5-Zimmerwohnung 1'300 112.0 m2 1'300 15'600 139
3.5-Zimmerwohnung 1'300 112.0 m2 1'300 15'600 139
3.5-Zimmerwohnung  (leerstand) 1300 112.0 m?
3.5-Zimmerwohnung  (leerstand) 1300 112.0 m?
2. 0G 4.5-Zimmerwohnung 1'450 140.0 m2 1'450 17'400 124
4.5-Zimmerwohnung  (leerstand) 1'450 140.0 m?
4.5-Zimmerwohnung  (leerstand) 1'450 140.0 m?
14'850 1316 m2 9'350 112200
Mietzinse gemass Mieterspiegel
Parkieren pro Einheit pro Mt. pro Jahr
Anzahl Nr.
16 1 bis 16 45 720 8'640
720 8'640

Zusammenzug der Werte

Mietzinse effektiv pro Jahr

Wohnen

Parkieren

Total

1316.0 m? 9350 112200
720 8'640

1316 m? 10070 120840
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Berufspriifung Immobilienbewertung 2019
Schriftliche Priifungsaufgaben

Priifungsteil Immobilienbewertung

Teilpriifung Finanzmathematische Aufgaben und

Theorie
© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft
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Zugelassene Hilfsmittel

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

Taschenrechner
Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X 1IB (Texas Instrument).

Gesetzestexte
Die erlaubten Gesetzestexte werden den Kandidierenden von der SFPKIW zur Verfliigung gestellt.
Es werden die amtlichen Ausgaben von ZGB, OR, MWSTG, SchKG, VMWG und ZPO aufgelegt.

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



Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer

Hinweise fir die Prifungskandidaten

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 zuséatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.

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

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

6.  Verfugbare Losungszeit: 120 Minuten

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

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Anderung der Finanzfliisse einer Liegenschaft 60 3

B Nutzniessungs- und Wohnrecht — Multiple-Choice & Fragen 60 12
Total 120

Beilage:

1. Mittlere Lebenserwartungen Stauffer/Schatzle, 2013/Datenbasis 2010
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer

A) Anderung der Finanzfliisse einer Liegenschaft 60 Punkte

Sie haben fur den Eigentiimer eines Biro- und Geschaftsgebdudes im Stadtzentrum von Lausanne
am 01.01.2019 eine Immobilienbewertung vorgenommen. Im Folgenden finden Sie die wichtigsten
Informationen zu lhrer Bewertung.

Schatzung des Verkehrswertes der Liegenschaft Rue David-Vincent 20, 1000 Lausanne, GB 6789
LAUSANNE. Mieteinnahmen per 01.01.2019, ohne Nebenkostenakonti der Mieter.

Mieter Flache CHF/m? Mietvertreigdsé r':/lailﬁtrﬁg]r;
1. UG Arcade One Mode AG 40 m2 31.12.2020 ink.
EG Arcade One Mode AG 170 m2 882.- 31.12.2020 150 000.- 42,2%
1. 0G Treuhand & Co. 200 m2 375.- 30.06.2019 75000.- 21,1%
2. 0G Archi Tekture 50 m2 346.- 01.01.2025 17 300.- 4,9%
Medical Trust LTD 150 m2 347.- 30.06.2019 52 000.- 14,6%
3. 0G Informagic AG 125 m2 304.- 30.06.2021 38 000.- 10,7%
Die Experten GmbH 75 m2 307.- 30.06.2022 23000.- 6,5%
TOTAL MIETEINNAHMEN 439.- 355 300.- 100,0%

Kosten (laufende, Verwaltungs- und Unterhaltskosten sowie jahrliche

Rickstellungen fir kiinftige Unterhaltskosten) 19,84%
Risikopramie zum Basiszinssatz fir marktbedingten Leerstand (Geschéftsnutzung) 0,20%
Festgelegter Basiszinssatz 4,25%
Rubrik Betrag Kosten- Satz/Pramie
guote
Bruttomietertrag 355 300.- 100,00% 5,55%
Kosten -70 492.- -19,84% 1,10%
Mietrisiko -12 800.- -3,60% 0,20%
Nettomietmietertrag 272 008.- 76,56% 4,25%
VW = 355'300.—/5,55 % Verkehrswert der Liegenschaft = 6 400 000.-
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer

Al Mieteinnahmen, Nettomietmietertrag einer Liegenschaft

Ihr Kunde informiert Sie am 20. Februar, dass der Mieter Treuhand & Co. seinen
Mietvertrag fristgerecht mit Einschreiben per 30.06.2019 gekindigt hat. Der Mieter
ist bereit, Uber einen neuen Mietvertrag mit einer Laufzeit von 5 Jahren zu verhan-
deln, unter der Massgabe einer Mietzinsanpassung und einer Beteiligung des Eigen-
timers an den Kosten fir die Instandsetzung der von ihm gemieteten Blroraume,

d. h. fur Innenmalerarbeiten und die Erneuerung der elektrischen Anlagen. Die Erst-
verhandlungen ergeben folgende Lésungen:

o Der Eigentimer beteiligt sich wie folgt an den Kosten des Mieters fir Arbei-
ten, einschliesslich Umstellen der Mébel und Reinigung, bei einer Instand-
setzungsdauer von 6 Monaten:

e Malerarbeiten (innen) 35 000.- Preis inkl. MwSt., zahlbar bei
Abnahme der Arbeiten

e Elektrizitat 65 000.- Preis inkl. MwSt., zahlbar bei
Abnahme der Arbeiten

o Mietzinsbefreiung fir 6 Monate wahrend der Arbeiten per Mietvertragsende
und ab Verlangerung des Mietvertrags flr eine Laufzeit von 5 Jahren mit neu
vereinbartem Mietzins.

e Grundsatzliche Zusage fur einen neuen Mietzins von 320.- CHF/m2 pro Jahr

Frage Ala

Um wie viel Prozent sinkt der Nettomietmietertrag der Liegenschaft im Falle eines
neuen Mietvertrages mit Treuhand & Co. zu den oben genannten Bedingungen?

Gehen Sie von einer unveranderten Kostenquote in % (Kosten und Mietrisiko) aus.
Beziehen Sie sich bei lhrer Antwort auf den Nettomietmietertrag fur die Bedienung
des investierten Kapitals zum Basiszinssatz. Geben Sie in lhrer Antwort alle Zwi-
schenberechnungen des Nettomietmietertrages im Detail an. Eine Berechnung, die

sich nur auf die Bruttoeinnahmen bezieht, ist deshalb unvollstandig und fuhrt nicht
zur vollen Punktzahl.

Version: 01/ 2019
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer

Frage Alb

Wie wirkt sich eine erfolgreiche Mietvertragsverhandlung mit Treuhand & Co. zu den
untenstehenden Bedingungen auf die Bewertung der Liegenschaft per 01.07.2019
aus?

Bestimmen Sie einen Abzug oder einen Zuschlag, die als Wertdnderung auf lhre Be-
wertung vom 01.01.2019 vorzunehmen ist. Gehen Sie davon aus, dass die Bewer-
tung relevant geblieben wére, wenn Treuhand & Co. ihren Mietvertrag nicht gekundigt
hatte. Geben Sie alle Zwischenschritte zur Berechnungen des Nettomietmietertrages
der Liegenschaft an und runden Sie das Ergebnis auf Tausend Franken. Alle weite-
ren Bewertungsparameter der Kennzahlen (%) fur Kosten und Préamien bleiben un-

verandert. Berlcksichtigen Sie in lhren Berechnungen Mietzinsausfélle und Kosten-
beteiligung des Eigentiimers.

Version: 01/ 2019
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019
Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer

A2 Vermarktung einer Buroflache
Nach Ihrer obigen Bewertung und bevor Sie dem Abschluss des neuen Mietvertrages
mit Treuhand & Co. zustimmen, wendet sich lhr Kunde an Sie, um ihn bei seiner
Immobilienmanagementstrategie zu unterstitzen.
Frage A2a
Sie vereinbaren mit Ihrem Kunden die folgenden Massnahmen fur den Fall, dass die
Verhandlung erfolglos bleibt und Treuhand & Co. zum Ablauf des aktuellen Mietver-
tragszeitraums auszieht.
e Es werden keine Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt; die Raume werden
im Ist-Zustand vermietet und nach den Vorstellungen des neuen Mieters ein-
gerichtet.
e Mietzinsbefreiung fur 12 Monate als Anreiz fur die Wiedervermietung.

e Maklervergitung und -gebuhren fir die Vermarktung durch eine Immobi-
lienagentur vor Ort, vereinbart sind 25 % des ersten Jahresmietzinses bei
Mietvertragsunterzeichnung. Geschéatzte Vermarktungsdauer von 6 Monaten,
Honorare werden bei effektiver Unterzeichnung des neuen Mietvertrags fallig.

e Neuer geschatzter Zielmietzins fur die Wiedervermietung Uber den betrachte-
ten Zeithorizont im Marktvergleich. 315.- CHF/m2 pro Jahr.

Welche Auswirkungen auf lhre fir den 01.07.2019 geplante Bewertung der Liegen-
schaft hatten eine erfolglose Verhandlung mit Treuhand & Co. sowie die Notwendig-
keit, eine Immobilienagentur fur die Suche eines neuen Mieters zu den oben genann-

ten Bedingungen zu beauftragen? Ansonsten bleiben die Bedingungen und die An-
gaben der Frage Al gleich.

Version: 01/ 2019
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Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer
Frage A2b 6

Was empfehlen Sie Ihrem Kunden aufgrund lhrer Losungen Alb und A2a und wa-
rum? Begriinden Sie lhre Lésung auf Grundlage der folgenden zwei Kriterien: Einer-
seits auf Grundlage der Vermégensbewertung, andererseits auf Risikobasis. Stich-
worte sind nicht zulassig. Bitte formulieren Sie Ihre Antwort in hdchstens drei Satzen
aus.

Auf Grund der Vermdgensbewertung:
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2019

Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer

Frage A2c

Ihr Kunde ist sich noch unsicher, was fir ihn die beste Lésung ware. Daher hat er
eine Immobilienagentur beigezogen. Diese hat mehrere potenzielle Interessenten an
der Hand hat, die den Mietvertrag sofort als Nachfolger fur die Raumlichkeiten der
Treuhand & Co. mit Mietbeginn 01.07.2019 unterzeichnen wurden.

Die Liegenschaftsverwaltung ist bereit, ihnre Honorierung und die Vermarktungskos-
ten pauschal in Héhe von CHF 15'500.— inkl. MwSt. abzurechnen, allerdings sind
diese jedoch bei Abschluss des Maklermandats fallig. Ihr Kunde bittet Sie deshalb
darum, die folgende Bewertungsoption zu beurteilen:

e Keine Instandsetzungsarbeiten, die R&ume werden im Ist-Zustand vermietet
und nach den Vorstellungen des neuen Mieters eingerichtet.

e Mietzinsbefreiung fir 12 Monate als Anreiz fur die Wiedervermietung.

e Pauschale Maklervergitung und -gebihren, zahlbar im Voraus am
01.07.2019. Gehen Sie davon aus, dass der Mietvertrag von einem der Inte-
ressenten des Vermarkters sofort abgeschlossen wird.

Zu welchem Mietpreisniveau sollten die leerstehenden Raume nach Auszug von
Treuhand & Co. vermietet werden, damit der Liegenschaftswert am 01.07.2019 dem
vom 01.01.2019 entspricht. Berlicksichtigen Sie hierbei die Kosten und Ertragsaus-
falle wahrend der Wiedervermietung (Break-even-Point bzw. Gewinnschwelle)?

Beziehen Sie sich bei Ihrer Antwort auf den Mietzins in CHF/m2 pro Jahr, gerundet

auf den nachsten Franken. Geben Sie alle Zwischenschritte der Berechnung an. Es
gelten die Daten der Aufgabenstellung Al.

Version: 01/ 2019
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Kandidaten-Nummer

Teilprtufung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben

B) Nutzniessungs- und Wohnrecht & Multiple-Choice und
allgemeine Fragen

60 Punkte

Gehen Sie von einem Einfamilienhaus aus, flir das Sie folgende Bewertung erstellt haben:

BKP 0 Grundstiick 860 m2 Zu 550.- 473 000.- 43,7%
BKP2  Wohngebaude, Neuwert  770m3 24U 750.- 577 500.-
.. Abnutzung 15% -86 600.- 490 900.- 45,3%
BKP4  Umgebung 698m2 %Y 110.- 76'800.- 7,8%
BKP 5 Baunebenkosten 654‘300.- 6,0% 39'300.- 3,2%
TOTAL VERKEHRS-
WERT 1 080 000.- 100,0%
ABGERUNDET AUF 1 080 000.-

Vergleichswert 187.5m2 Bruttogeschossflache, oberirdische Wohnflache 5760.- CHF/ m2.

Frage B1 Berechnung des Nutzniessungsrechts

Gehen Sie von einem Nutzniessungsrecht eines Berechtigten gemass folgender

Angaben aus:

e Stichtag der Bewertung: 01.07.2019.

e Geschlecht/Geburtsdatum des Berechtigten: Frau, geboren am 01.07.1935.

e Art der Nutzniessung: Unentgeltlich, laufende Ausgaben und Unterhaltskos-

ten werden vom Berechtigten getragen.

o Mietwert: 300.- CHF/ m2 pro Jahr.

e Verhaltnis Kosten zu Mieteinnahmen: 7,30% vom Mietwert als laufende Aus-

gaben und Unterhaltskosten zulasten der Berechtigten.

e Rickstellungen fir kinftige Renovationen: Jahrliche Kosten, 30-Jahreszyk-

len zu 35 % des Neuwerts BKP 2, zulasten des Eigentimers.
e Ratio Nettowohnflache / bewohnbare BGF: 80%.

e Berechnete Nettomietrendite: 3,50%.

Version: 01/ 2019
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Frage Bla 16

Berechnen Sie den Kapitalwert des Nutzniessungsrechts fur den Berechtigten bzw.
den eingebetteten Wert des Nutzniessungsrechts aus rein betriebswirtschaftlicher
Sicht. Ziehen Sie fur Ihre Berechnungen nur die Zeitwertmethode auf Grundlage der
Mietrendite heran. Runden Sie das Ergebnis auf Tausend Franken.

Version: 01/ 2019 Seite 13 von 19
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Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer

Frage B1b 20

Berechnen Sie den Wert des Wohngebaudes fur den Eigentimer und bericksichti-
gen Sie dabei das eingeraumte Nutzniessungsrecht bzw. den Wert aus rein betriebs-
wirtschaftlicher Sicht. Ziehen Sie fur Ihre Berechnungen nur die Zeitwertmethode
heran und geben Sie alle Zwischenschritte der Berechnung fir die aktualisierten Kos-
ten und Einnahmen an. Der Betrachtungshorizont fir die Berechnungen betragt
200 Jahre. Runden Sie das Ergebnis auf Tausend Franken.
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B2 Allgemeine Fragen zum Nutzniessungs- und Wohnrecht und Multiple- 24
Choice Fragen

Frage B2a -
Erklaren Sie in maximal 3 Satzen, was ein Wohnrecht ist und wie es sich vom Nutz-

niessungsrecht unterscheidet. Stichworte reichen nicht aus und fuhren nicht zur vol-
len Punktzahl.
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Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer

Frage B2b

Bestimmen Sie unter Mithilfe der unten aufgefiihrten Abkirzungen und deren Defini-
tionen, ob die Formeln auf der Seite 17 korrekt sind.

Wenn eine Formel oder ein Lésungsvorschlag falsch ist, kreuzen Sie bitte ,NEIN“ an.
Wenn eine Formel oder ein Lésungsvorschlag richtig ist, kreuzen Sie bitte ,JA" an.
K 0 = Anfangskapital bzw. Barwert

K n = Endkapital am Ende der Laufzeit bzw. kapitalisierter Endwert

| = Jahrlicher Zinssatz fir das investierte Kapital (%)

n = Anlagedauer (in Jahren)

A vor = Fester jahrlicher Zahlungsstrom, der fir jede Periode vorschissig bezogen
wird (vorschiissige Annuitat)

A nach = Fester jahrlicher Zahlungsstrom, der fir jede Periode nachschissig bezo-
gen wird (nachschiissige Annuitét)

Version: 01/ 2019
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Teilprtufung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben

Kandidaten-Nummer

Ja

Nein

1) Das Anfangskapital (der Barwert) entspricht

K,=Knp X (1+ D"

2) Der folgende Faktor ist relevant

1+ =22
Ko

3) Der Zinssatz wird durch folgende Formel be-

stimmt
n

(%) = (’;—’;) ~1

4) Die Anlagedauer entspricht der Gleichung

K
n(Jahre) = log K_n [log(1 + i)
0

5) Der Kapitalwert ist unabhéngig von der Anlage-
dauer immer hoher als der Barwert, sofern die
Rendite der Anlage nicht niedriger oder gleich
null ist.

6) Der Kapitalwert einer nachschiissigen Rente
(postnumerando) entspricht

1+)"-1

K, = Anach X i

7) Wenn der nachschissige Rentenendwertfaktor
= REF und der vorschuissige Rentenbarwert-
faktor = RBF sind, dann gilt

RBF =REF/ 4

8) Der nachschuissige Rentenbarwert entspricht
1—(1+)"
X : :
nach = (1 4 )n x

KOZA

Version: 01/ 2019
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Teilprtufung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben

Kandidaten-Nummer

9) Sie mochten fur die Rendite i (%) einer Anlage (jahrlicher Zinssatz) finanzmathe-

matische Berechnungen mit monatlichen Perioden durchfiihren. Welche

der folgenden Formeln ist richtig?

JA NEIN
1/
: 70 _ . 12
l(/O)Monat — (1 + llahr) 1
Y12
. 70 . .
l(A))Monat — (1 l]ahr) + 1
12
. 70 . . _ 1
l(A))Monat — (1 + l]ahr) /]_2
10) Sie mochten die feste jahrliche Rente (Annuitat) mit einem gleichbleibenden
jahrlichen Zinssatz g (%) bei einem Anlagezeithorizont von n Jahren indexieren.
Welche der folgenden Indexierungsformeln ist richtig?
JA NEIN

Lreal = lnominal ¥ (1+ g)

lreal = lnominal — Y

lreal = lnominal — (1+ g)n

Version: 01/ 2019
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Teilpriifung Bewertung Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer
Frage B2c 6

Nennen und erklaren Sie in mindestens einem Satz vier Risikofaktoren, die den aus-
gewiesenen Wert eines Nutzniessungs- oder Wohnrechts verandern kénnen. Bei
stichwortartigen Antworten wird nicht die volle Punktzahl vergeben.
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Beilage Nr. 1

Mittlere Lebenserwartung (Stauffer/Schatzle 2013, Datenbasis 2010)
Alter Lebenserwartung in Alter | Lebenserwartung in Alter Lebenserwartung in
Jahren Jahren Jahren
Ménner Frauen Manner Frauen Manner Frauen
0 84,16 88,19 41 44,14 47,82 82 947 11,11
1 83,35 87,36 42 | 4317 46,85 83 8,89 10,40
2 82,39 86,40 43 42,21 45,88 84 833 973
3 81,41 85,41 44 41,25 44,90 85 7,80 9,09
4 80,42 84,42 45 40,30 43,93 86 731 8,48
5 79,43 83,43 46 39,34 42,96 87 6,85 7,90
6 78,43 82,43 47 38,39 42,00 88 643 7.57
7 77,44 81,44 48 37,44 41,03 89 6,05 6,87
8 76,44 80,44 49 36,50 40,07 9 570 6,42
9 7544 7944 50 | 3556 @ 3911 | 91 538 6,01
10 74,44 78,44 51 | 3463 38,15 92 509 5,65
11 73,44 77,45 52 33,70 37,20 93 4,83 533
12 72,45 76,45 53 32,78 36,25 94 457 5,03
13 71,46 75,46 54 | 3186 35,30 95 4,33 4,75
14 70,47 74,46 55 30,95 34,36 9% 4,00 4,48
15 69,48 73,47 56 | 30,04 33,42 97 3,87 4,22
16 68,49 72,48 57 29,14 32,48 9%8 366 3,97
17 67,50 71,49 58 | 2825 31,55 99 3,45 373
18 66,52 70,49 59 27,36 30,62 100 326 3,51
19 65,54 69,50 60 | 26,48 29,70 101 3,08 3,31
20 64,56 68,51 61 25,61 28,78 102 291 3,11
21 6358 6752 | 62 | 2474 2787 103 275 = 2,93
22 62,60 66,53 63 23,88 26,96 104 260 275
23 61,62 65,54 64 2303 26,06 105 2,45 2,59
24 60,65 64,55 65 22,19 25,17 106 2,31 2,44
25 59,67 63,56 66 21,35 24,28 107 217 2,29
26 58,70 62,57 67 20,52 23,39 108 203 2,16
27 5773 61,58 68 | 19,70 22,51 109 1,89 2,03
28 56,75 60,60 69 18,89 21,64 110 | 1,73 1,90
29 55,78 59,61 70 18,09 20,77 111 1,52 1,78
30 54,81 58,62 71 17,29 19,91 112 1,18 1,65
31 53,84 57,64 72 | 1651 19,06 13 066 1,52
32 52,87 56,65 | 73 | 1573 1821 | 14 050 139
33 51,89 55,67 74 | 1497 17,38 115 1,10
34 50,92 54,68 75 14,22 16,55 16 0,65
35 49,95 53,70 76 | 1349 15,73 117 0,50
36 48,98 52,72 77 12577 14,92 18
37 48,01 51,74 78 | 12,07 14,12 119
38 47.04 5076 79 11,38 1334 120 ‘
39 4607 4978 | 80 | 1072 12,58 121

40 45,10 48,80 81 10,08 11,83 122 ‘
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Wertermittlung eines Ladens (STWE) in Sins AG Prafungskandidat/in: ...
Rolle Experte: Bauherrenvertreter der Pensionskasse (PK) Rolle Prufungskandidat/in:  Immobilienbewerterin/ Immobilienbewerter

A) Ausgangslage Information zum Bewertungsobjekt

In Sins AG, wird momentan ein attraktives Innenstadtgrundstiick Gberbaut (ca. 2'450 m2). Die Parzelle wird im Erdgeschoss und in den zwei Untergeschossen vollflachig bebaut.
Um die Grdssenverhaltnisse des Ortsbildes aufzunehmen, wird das Volumen in den oberen Geschossen teilweise zuriickgenommen. Die Liegenschaft wird erstellt und im
Stockwerkeigentum (STWE) verkauft.

Das Erdgeschosse weist folgende STWE-Einheiten auf: Ladenflache flir Grossverteiler, eine Backerei, einen Blumenladen und eine Bankfiliale

Parkplatze, Lager- und sonstige Nebenrdume sind im Untergeschoss vorhanden. In den Obergeschossen gibt es ein Restaurant, Biros und Wohnungen.

Der potentielle Kaufer des Ladens im Erdgeschoss, ein schweizweit tatiger Grossverteiler, ist Giberraschend vom Vertrag zuriickgetreten. Wir sind eine regional verwurzelte Pen-
sionskasse und auf der Suche nach Immobilienprojekten. Darum wurde uns der Laden, als STWE-Einheit zum Kauf angeboten.

Ich bin der Eigentiimervertreter der PK und habe von meinem Chef den Auftrag erhalten, das Geschéft zu prifen und wenn sinnvoll dem Anlageausschuss zur Genehmigung
vorzulegen.

Dazu brauche ich eine Immobilienbewertung von einem erfahrenen Schatzer.

B) Auftrag
Der Auftrag an den Bewerter (Kandidat) wird klar ausformuliert.

Wir méchten Ihnen gerne folgenden Auftrag erteilen:
1. Erstellen einer Verkehrswertschatzung der STWE-Einheit Laden
2. die Darstellung der Vorteile/Chancen resp. Nachteile/Risiken der Investition fir uns als mittelgrosse PK

Dem Prifungskandidaten sind alle vorgesehenen Unterlagen (Beilagen A, B und C) abzugeben. Der Kandidat kann sich kurz auf das Gesprach vorbereiten.
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Situation

Beilage A

Beilage A

Wertermittlung eines Wohn- und Geschéftshauses in Sins AG

Mo e

Projextbeschriet

Mister in Sins baw die Dorfuemn Sme AG dat reus Wohn. und
Geschihshaus I Cheme. Ee liegt nahe am Kreisel i Dresck
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Grundrissplan Beilage B

Beilage B
Wertermittiung eines Wohn- und Geschéftshauses in Sins AG

34 Autoabstellplatze

ST 1 Laden = 1053 m2 Nettofiéiche

UG und EG 1.0G und 2. OG Attika
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Datenblatt Beilage C

Wertermittlung eines Ladens (STWE) in Sins AG

Daten Parzelle

Parzellen-Nr.: 5103
Parzellenflache: 2'450 m2 (gesamte Parzelle)
Gebaudedaten
Raumprogramm (StWE): Nutzung:
1. und 2. Untergeschoss Parkplatze, Lagerraume, Technikrdume
1 Laden fr ein Grossist (= angebotenes Objekt),
Erdgeschoss 2 Laden (Backerei, Blumenladen), Bankfiliale
1. Obergeschoss Restaurant, Biro
2. und 3. Untergeschoss Wohnungen

Daten Kaufobjekt (Laden im StWE)

Nutzflachen

Ladenflache im EG m? 1'053
Lagerflache im EG m? 490
Autoabstellplatze im 1. Untergeschoss Stk. 34
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