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Berufspriufung Immobilienbewirtschaftung 2024
Schriftliche Priufung

Prufungsteil: Recht

© Schweizerische Fachpriufungskommission der Immobilienwirtschaft

Kandidaten-Nr.: 8001

Kanton lhrer Tatigkeit:

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).

Lineal
Die Verwendung eines einfachen Lineals ist gestattet.

Gesetzestexte
Die amtlichen Ausgaben des Bundes ZGB, OR, SchKG, ZPO, VMWG, MWSTG, BewG, BewV,
GBV, PartG, RPG und USG sind zugelassen.

Markierungen mit Leuchtstift oder Unterstreichungen in den Gesetzestexten sind erlaubt. Die
Gesetztexte durfen jedoch keine handschriftlichen Notizen enthalten. Die Verwendung von weiteren
Dokumenten in Form von Lehrmitteln, Fachblcher, Unterrichtsnotizen 0.3. ist untersagt.

Die Prifungskommission und von ihr bezeichnete Aufsichtspersonen haben die Befugnis, die
Einhaltung der Vorgaben zu kontrollieren und unzulassige Hilfsmittel fur die Dauer der Prifung
einzuziehen.

Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Maneggstrasse 17 | CH-8041 Ziirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpk.ch | www.sfpk.ch



BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001

Hinweise fiir die Priifungskandidaten
1. Uberprifen Sie die Vollstandigkeit der Prifungsseiten.
2. Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3. Es dirfen ausschliesslich herkdbmmliche Kugelschreiber/Tintenroller verwendet werden.
Bleistift oder ausradierbare Kugelschreiber sind nicht erlaubt.

4. Auf den Schlussseiten jeder Prifung finden Sie Zusatzblatter. Bei Bedarf erhalten Sie
weitere Zusatzblatter fur die Niederschrift der Lésungen.

a. Auf jedem Zusatzblatt ist oben rechts die Kandidatennummer zu notieren.
b. Die Losungen mussen eindeutig mit der Aufgabennummer bezeichnet werden.

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

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

7. Verfugbare Losungszeit: 120 Minuten

8. Alle Prufungsdokumente inkl. Beilagen und Zusatzblatter sind am Schluss der Prifung im
Couvert verpackt abzugeben.

Beilagen
Keine

Abkiirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch

ZPO Schweizerische Zivilprozessordnung

VMWG Verordnung uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen

Aufgaben Thema Punkte

A ZGB - Sachenrecht und Personenrecht / 29
OR - Grundstiickkaufvertrag

B ZGB - Sachenrecht 14

C OR - Allgemeiner Teil und Werkvertrag / ZPO / ZGB - Sachenrecht 34

D ZGB - Sachenrecht und Personenrecht / OR - Kauf und Schenkung 32

E OR - Maklervertrag 11

Total 120
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001

Ausgangslage

Stefano Arkina, 78 Jahre alt, wohnt mit seiner jungen Lebenspartnerin Rosa Gentile in seinem
sanierungsbedurftigen Haus in St. Moritz, welches er von seiner verstorbenen Ehefrau geerbt hat.

Nach langeren Diskussionen entscheidet sich das Konkubinatspaar Stefano und Rosa nach ltalien
auszuwandern.

Das Haus in St. Moritz will Stefano noch vor der Abreise nach lItalien seinen beiden Tochtern aus
erster Ehe, Bettina und Andrea, Ubertragen.

Bettina lebt in einer eingetragenen Partnerschaft, wahrend Andrea mit Nicolas Muller verheiratet ist.

Aufgrund der Grundstlicksgrdsse sind sich die beiden Schwestern einig, das sanierungsbedurftige
Haus abzureissen und zwei véllig separate Einfamilienhauser zu erstellen.

Sie kennen die Familie Arkina schon seit vielen Jahren. Da Stefano Arkina lhnen vertraut und lhre
Fachkompetenz sehr schatzt, bittet er Sie, die Familie bei den Rechtsthemen zu beraten.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht

Grundbuchauszug Nr. 1
Grundbuch St. Moritz

Eigentimer
Stefano Arkina, geb. 05.08.1945

Liegenschaft Nr. 11

Plan Nr. 7, Crasta

Gesamtflache: 1200 m?

Autoeinstellhalle Vers. Nr. 99-A
Mehrfamilienhaus Chesa Bella Vers. Nr. 20
Gartenanlage/Umschwung

Anmerkungen
Keine

Vormerkungen
Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten
20222229.10

Last: Wohnrecht

zugunsten Giada Arkina, geb. 23.06.1930
29.11.1950 Beleg 2827

19255410

Last: Bauhbhenbeschrankung

zugunsten Grundsttick Nr. 8

10.01.1926 Beleg 1V/1, 10.01.1926 Beleg 1V/2, 20.02.1989 Beleg 66.82

Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

CHF 600’000.-- Inhaber-Schuldbrief Nr. 17779209
Glaubiger: Hausbank AG, Héchstzinsfuss 10%
18.04.2007 Beleg 999

Hinweis auf Artikel 103 Grundbuchverordnung:

Mit Ausnahme beim Register-Schuldbrief entfaltet die Bezeichnung einer eingetragenen

berechtigten Person keine Grundbuchwirkungen.

Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Recht

Aufgabe A: ZGB - Sachenrecht und Personenrecht /

OR - Grundstickkaufvertrag

Bei einer ersten Besprechung meint Stefano: «Friher war alles viel einfacher, lang-
sam habe ich den Uberblick (iber die verschiedenen Zivilstande verloren.» Zudem
ist ihm nicht klar, wie nun eine optimale Ubertragung des Hauses vorgenommen
werden soll. Er bittet Sie, die untenstehenden Fragen zu beantworten.

a)

d)

Nennen Sie vier Zivilstande, welche gemass Schweizer Recht glltig sind. Bei
einem Zivilstand gibt es noch die sogenannten Guterstadnde. Wie heissen diese
(inkl. Nennung des Gesetzesartikels)?

Fir die korrekte Nennung von vier Zivilstdnden erhalten Sie je 1 Punkt. Fur die
Nennung von vier Guterstdnden unter Angabe des korrekten Gesetzesartikels
erhalten Sie je 1 Punkt. Maximal konnen 8 Punkte erreicht werden.

Erlautern Sie zwei rechtliche Méglichkeiten fiir die Ubertragung des Hauses an
seine beiden Tochter. Erklaren Sie die formellen und materiellen Gemeinsam-
keiten bzw. Unterschiede zwischen den beiden aufgefuhrten Mdglichkeiten (inkl.
Nennung der Gesetzesartikel).

Fur die Nennung von zwei sinnvollen Ubertragungsmaglichkeiten (inkl. Nennung
der Gesetzesartikel) erhalten Sie je 1 Punkt. Fir die Nennung von drei
wesentlichen materiellen Unterschieden zwischen den beiden Varianten (inkl.
Nennung der korrekten Gesetzesartikel) erhalten Sie je 1 Punkt. Fir die
formellen Gemeinsamkeiten (inkl. Nennung des korrekten Gesetzestextes)
erhalten Sie 2 Punkte. Maximal kénnen 10 Punkte erreicht werden.

Welche Ubertragungsart empfehlen Sie Stefano Arkina?
Begriinden Sie Ihre Antwort in 1-2 Satzen. Maximal kénnen 2 Punkte erreicht
werden.

Stefano bittet Sie um Unterstlitzung. Gibt es weitere Aspekte, welche bei der
Ubertragung zu beachten sind (vgl. Grundbuchauszug Nr. 1)? Erkléaren Sie ihm
in 2-3 Satzen, was unter einer Dienstbarkeit verstanden wird.

Fur eine differenzierte und korrekte Erklarung erhalten Sie maximal 2 Punkte.
Zeigen Sie zudem in 3-4 Satzen auf, welche Auswirkungen drei Eintragungen im
Grundbuchauszug Nr. 1 haben.

Fur eine differenzierte Darlegung (inkl. Nennung der Gesetzesartikel) erhalten
Sie maximal 7 Punkte. Maximal konnen 9 Punkte erreicht werden.

Kandidaten-Nummer: 8001

29 Punkte

29
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001
Aufgabe B: ZGB - Sachenrecht 14 Punkte

Nach drei Monaten sind Bettina und Andrea Miteigentimerinnen des elterlichen 14
Hauses geworden. Der Vater ist zwischenzeitlich mit Rosa Gentile nach Italien ausge- |———
wandert.

Die Schwestern haben keine Ahnung, was «Miteigentum» bedeutet und fragen Sie,
was dieser Fachausdruck bedeutet und ob es andere Moglichkeiten gibt, ihre Eigen-
tumsverhaltnisse zu regeln.

a) Erlautern Sie den Begriff «Miteigentum» und nennen Sie zwei weitere Méglich-
keiten, um die Eigentumsverhaltnisse zu regeln. Nennen Sie zudem zwei
wesentliche Unterschiede dieser beiden Méglichkeiten anhand des ZGBs.

Fur eine korrekte Begriffsdefinition in 1-2 Satzen erhalten Sie 2 Punkte. Fir die
Nennung von zwei alternativen Mdglichkeiten inkl. Nennung der Gesetzesartikel
erhalten Sie je 4 Punkte. Maximal konnen 10 Punkte erreicht werden.

b) Welche der drei zuvor genannten Moglichkeiten ist aus lhrer Sicht die
Sinnvollste?
Fiur eine korrekte und differenzierte Begrindung in 3-4 Satzen erhalten Sie
maximal 4 Punkte.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Recht

Aufgabe C: OR - Allgemeiner Teil und Werkvertrag /

ZPO /| ZGB - Sachenrecht

Die Schwestern haben mittlerweile den Architekten Piero Schmidt beauftragt, ein
Bauprojekt mit zwei dreistockigen Einfamilienhdausern auszuarbeiten, das Baugesuch
vorzubereiten und bei der zustandigen Behorde einzureichen.

Am 10.01.2023 bezahlen Bettina und Andrea gemass Vereinbarung CHF 100'000.--
fur das Projekt inkl. Einreichung des Baugesuchs. Weitere Zahlungen werden
gemass Bauprogramm resp. Baufortschritt fallig.

Der Nachbar (Eigentimer des Grundstiickes Nr. 8 von St. Moritz) erhebt erfolgreich
Einsprache gegen das Bauvorhaben. Das Bauprojekt wird deshalb von der Behorde
zurtckgewiesen. Dies fuhrt zu Verzdgerungen und zusatzlichen unvorhergesehenen
Kosten.

a)

b)

d)

Warum wurde das Bauprojekt zuriickgewiesen? Begriinden Sie anhand der vor-
liegenden Dokumente die Rechtslage.
Fir eine korrekte Begriindung in 2-3 Séatzen erhalten Sie maximal 3 Punkte.

Welche Art von Vertrag hat der Architekt Piero Schmidt mit den beiden
Schwestern abgeschlossen?
Fur den korrekten Fachbegriff erhalten Sie 1 Punkt.

Gibt es vertraglich (Vertragsverhaltnis mit dem Architekten) einen Unterschied
zwischen der Projektierungsphase und der Projektleitungsphase (inkl. Nennung
des Gesetzesartikels)?

Fur die korrekte Begriindung in 2-3 Satzen erhalten Sie 4 Punkte.

In Bezug auf Ihre Antwort bei Frage b): was sind die Pflichten des Architekten
und hat er sie eingehalten?

Fur eine korrekte Begrindung lhrer Antwort in 2-3 Satzen erhalten Sie maximal
4 Punkte.

Was kénnen die Schwestern im konkreten Fall gegen den Architekten unter-
nehmen? Nennen Sie die Voraussetzungen und begrinden Sie Ihre Antwort
(ohne Nennung des Gesetzesartikels).

Fur eine korrekte und umfassende Darlegung der rechtlichen Mdglichkeiten, der
Beschreibung des konkreten Vorgehens sowie der Nennung der
Voraussetzungen erhalten Sie maximal 13 Punkte.

Im Fall, dass die Parteien keine einvernehmliche Lésung finden werden, welche
rechtlichen bzw. gerichtlichen Schritte konnen Bettina und Andrea konkret vor-
nehmen?

Fur die Beschreibung des korrekten Vorgehens erhalten Sie 2 Punkte.

Kandidaten-Nummer: 8001

34 Punkte

34
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001

g) Handelt es sich um ein ordentliches, summarisches oder um ein vereinfachtes
Verfahren? Nennen Sie die wesentlichsten Punkte der drei Verfahren (inkl.
Nennung des Gesetzesartikels).

Fur den korrekten Entscheid, welches Verfahren zur Anwendung gelangt,
erhalten Sie 1 Punkt. Fiur die detaillierte Beschreibung der drei verschiedenen
Verfahren erhalten Sie je 2 Punkte. Maximal kbnnen 7 Punkte erreicht werden.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Recht

Aufgabe D: ZGB - Sachenrecht und Personenrecht /

Vor Beginn der Bauarbeiten wurde das Grundstlick parzelliert und gleichmassig unter

OR - Kauf und Schenkung

den Schwestern aufgeteilt.

Wahrend der Bauzeit verliert Andrea ihre Arbeitsstelle. Ihre Familie gerat dadurch in

Zahlungsschwierigkeiten und kann die Handwerker auf der Baustelle nicht mehr

bezahlen.
Aus diesem Grund hat sich die verheiratete Andrea entschieden, ihr Einfamilienhaus

zu verkaufen. Sie erinnert sich aber nicht mehr, ob ein Vorkaufsrecht gegeniber der
Schwester im Grundbuch eingetragen ist (vgl. Grundbuchauszug Nr. 2). Andrea bittet

Sie um Unterstlitzung bei der Klarung der untenstehenden Fragen.

a)

b)

Welche Mdéglichkeiten haben die Handwerker, damit ihre Arbeiten schlussendlich
entschadigt werden? Erklaren Sie die notwendigen Voraussetzungen (inkl.
Nennung des Gesetzesartikels) und zeigen Sie den Prozess auf.

Fur eine Beschreibung der Mdglichkeit der Handwerker (inkl. Gesetzesartikel) in
1-2 Satzen erhalten Sie 2 Punkte. Fir Nennung der Voraussetzungen (inkl.
Gesetzesartikel) erhalten Sie 3 Punkte. Fir die Beschreibung des detaillierten
Vorgehens erhalten Sie 3 Punkte. Maximal kdnnen 8 Punkte erreicht werden.

Analysieren Sie, welche drei kritischen Elemente bei diesem Verkauf zu
beachten sind.

Fur die differenzierte und korrekte Beschreibung (inkl. Nennung allfalliger
Gesetzesartikeln) der kritischen Punkte in je 2-3 Satzen erhalten Sie maximal 8
Punkte.

Was verstehen Sie unter dem Begriff «Vorkaufsrecht» und welche Arten gibt
es?

Fur die Erklarung des Begriffs «Vorkaufsrecht» in 4-5 Satzen (inkl. Nennung
des Gesetzesartikels) erhalten Sie maximal 7 Punkte. Fir die Beschreibung
von zwei Arten des Vorkaufsrechts erhalten Sie je 2 Punkte. Fir die Nennung
von weiteren, gesetzlichen Vorkaufsrechten erhalten Sie pro Nennung je 1
Punkt (maximal deren 3 Punkte). Maximal konnen in dieser Aufgabe 14 Punkte
erreicht werden.

Was ist der grésste Unterschied bei einem Vorkaufsrecht, welches im
Grundbuch vorgemerkt ist, gegenuber einem, das nicht vorgemerkt ist?
Fur eine korrekte Beschreibung der Unterschiede erhalten Sie maximal 2
Punkte.

Kandidaten-Nummer: 8001

32 Punkte

32
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht

Grundbuchauszug Nr. 2

Grundbuch St. Moritz

Eigentiimer
Andrea Arkina, geb. 12.05.1984

Liegenschaft Nr. 11

Plan Nr. 7, Crasta

Gesamtflache: 600 m?

Anteil unterirdische Autoeinstellhalle Vers. Nr. 134 (Neubau)
Einfamilienhaus Chesa Bella 1 Vers. 138 (Neubau)
Gartenanlage/Umschwung

Anmerkungen
Keine

Vormerkungen

Vorkaufsrecht

zugunsten Bettina Arkina bis 18.04.2044
12.04.2023 Beleg 166.182

Dienstbarkeiten und Grundlasten

19255410

Last: Bauh6henbeschrankung

zugunsten Grundstuck Nr. 8

10.01.1926 Beleg 1V/1, 10.01.1926 Beleg 1V/2, 20.02.1989 Beleg 66.82

Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

CHF 600°000.-- Inhaber-Schuldbrief Nr. 17779209
Glaubiger: Hausbank AG, Héchstzinsfuss 10 %
18.04.2007 Beleg 999

Bauhandwerkpfandrecht
uber CHF 30°000.00
zugunsten Handwerker
20.02.2024 Beleg 51.3

Hinweis auf Artikel 103 Grundbuchverordnung:

Kandidaten-Nummer: 8001

Mit Ausnahme beim Register-Schuldbrief entfaltet die Bezeichnung einer eingetragenen

berechtigten Person keine Grundbuchwirkungen.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001

Seite 18 von 23



BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Recht

Aufgabe E: OR - Maklervertrag

Samtliche Hirden flir den Verkauf sind nun Uberwunden. Andrea wird die
Immobilienfirmen Hausliebe AG und Casa Engiadina AG fir den Grundsticksverkauf
beauftragen.

Nach einiger Zeit bemerkt Andrea, dass sich die Hausliebe AG nicht gentigend um die
Vermarktung der Liegenschaft kiummert. Aus diesem Grund will Andrea den Vertrag
mit dieser Firma auflésen.

a)

b)

Welche Art von Vertrag haben die Parteien abgeschlossen?
Fur den korrekten Fachbegriff sowie die Nennung des korrekten Gesetzesartikel
erhalten Sie maximal 1 Punkt.

Zahlen Sie bitte die neun wichtigsten Elemente (in stichwortartiger Aufzahlung)
auf, damit sich die Verkauferin, Andrea, ein Bild machen kann, was der Inhalt
dieses Vertrages sein konnte.

Pro wesentlichem Vertragselement erhalten Sie 1 Punkt. Maximal kénnen 9
Punkte erreicht werden.

Kann Andrea den Vertrag mit der Hausliebe AG, trotz vereinbartem Kindigungs-
termin, jederzeit und ohne Konsequenzen auflésen (inkl. Nennung des Gesetzes-
artikels)? Gibt es Ausnahmen?

Fur Ihre Einschatzung inkl. Nennung des Gesetzesartikel erhalten Sie 0.5 Punkte.
Fur die Nennung einer Ausnahme erhalten Sie 0.5 Punkte. Maximal kann 1 Punkt
erreicht werden.

Kandidaten-Nummer: 8001

11 Punkte

11
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Recht Kandidaten-Nummer: 8001

Zusatzblatt fir Aufgabe .......
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2024
Schriftliche Prufung

Prufungsfach: Bauliche Kenntnisse

© Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft

Kandidaten-Nr.: 8001

Kanton lhrer Tatigkeit:

Zugelassene Hilfsmittel

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

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

Lineal
Die Verwendung eines einfachen Lineals ist gestattet.

Gesetzestexte
Die amtlichen Ausgaben des Bundes ZGB, OR, SchKG, ZPO, VMWG, MWSTG, BewG, BewV,
GBYV, PartG, RPG und USG sind zugelassen.

Markierungen mit Leuchtstift oder Unterstreichungen in den Gesetzestexten sind erlaubt. Die
Gesetztexte durfen jedoch keine handschriftlichen Notizen enthalten. Die Verwendung von weiteren
Dokumenten in Form von Lehrmitteln, Fachblcher, Unterrichtsnotizen o.a. ist untersagt.

Die Prufungskommission und von ihr bezeichnete Aufsichtspersonen haben die Befugnis, die
Einhaltung der Vorgaben zu kontrollieren und unzulassige Hilfsmittel fir die Dauer der Prifung
einzuziehen.

Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Maneggstrasse 17 | CH-8041 Zlrich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpk.ch | www.sfpk.ch



BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer: 8001

Hinweise fiir die Priifungskandidaten
1. Uberprifen Sie die Vollstéandigkeit der Prifungsseiten.
2. Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3. Es durfen ausschliesslich herkdbmmliche Kugelschreiber/Tintenroller verwendet werden.
Bleistift oder ausradierbare Kugelschreiber sind nicht erlaubt.

4. Auf den Schlussseiten jeder Prufung finden Sie Zusatzblatter. Bei Bedarf erhalten Sie
weitere Zusatzblatter fir die Niederschrift der Lésungen.

a. Auf jedem Zusatzblatt ist oben rechts die Kandidatennummer zu notieren.
b. Die Ldsungen mussen eindeutig mit der Aufgabennummer bezeichnet werden.

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

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

7. Verflgbare Losungszeit: 90 Minuten

8. Alle Prifungsdokumente inkl. Beilagen und Zusatzblatter sind am Schluss der Prifung im
Couvert verpackt abzugeben.

Beilagen
Keine Beilagen

Abkiirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung uber die Miete von Wohn- und Geschaftsraum
RPG Raumplanungsgesetz

Aufgaben Thema Punkte
A Vor der Sanierung 45
B Von der Planung zur Realisierung 45
Total 920
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer: 8001

Ausgangslage
Herr Gérard Dubonnait ist seit Kurzem Erbe des Unternehmens Dubochemie
(Chemieunternehmen). Die Unternehmung wurde 1920 von seinem Urgrossvater gegriindet. Das
Unternehmen verfliigt Gber ein relativ grosses Immobilienportfolio, welches Sie als
Immobilienbewirtschafter betreuen. Herr Dubonnait hat nun eine Besprechung mit Ihnen, wegen
einer Siedlung, welche Ihnen Sorgen bereitet.

Die betroffene Liegenschaft wurde 1952 zur Unterbringung von Fabrikarbeitern auf einem
Grundstlick, das dem Unternehmen gehort, erbaut. Ihnen gelingt es nicht mehr, alle Wohnungen
zu vermieten, obwohl die Mietzinse an der unteren Mietzinsgrenze liegen. Das Gebaude wurde
1979 renoviert (Ersatz der Kiichen und Sanierung der Nasszellen). Seither wurden keine grosseren
Sanierungsarbeiten mehr durchgefuhrt.

Herr Duboinnait hat viele Fragen und daher schlagen Sie vor, die Liegenschaft gemeinsam zu
besichtigen.

Allgemeine Informationen

Die Siedlung ist in einer mittelgrossen Gemeinde und die angrenzenden Gebadude weisen die
analoge Bebauungsdichte auf, wie die Hauser von Herrn Dubonnait. Die vierstdckigen Gebaude
grenzen an eine Kantonsstrasse. Die Liegenschaften haben ein einschaliges Mauerwerk aus
Backstein, ein unisoliertes Satteldach und die Béden wurden mittels Balkenlage erstellt.

Jedes Geschoss weist zwei Wohnungen auf und das Dachgeschoss ist ungenutzt.

Auszug aus dem Baureglement der Gemeinde
Artikel 5.1 Zweckbestimmung
- In der Wohnzone mittlerer Dichte A sind Geb&aude erlaubt, welche fur die
Wohnnutzung und massig stérende Aktivitaten im Sinne des Umweltschutzgesetzes
von 1983 (USG) und der Larmschutzverordnung von 1986 (LSV) erlaubt.

Artikel 5.2 Mass der Bodennutzung
- Die Ausnutzungsziffer betrégt maximal 0.8.
- Die anrechenbare Gebaudeflache betragt maximal 0.25.

Artikel 5.3 Abstande
- Der Abstand zwischen den Fassaden und der Grenze des Nachbargrundstiicks
betragt mindestens 6.00 m.
- Zwischen Gebauden, die sich auf demselben Grundstiick befinden, wird dieser
Abstand verdoppelt.

- Der Waldabstand betragt mindestens 10 Meter.

Artikel 5.4 Hohe der Gebaude
- Die Hbhe von Gebauden darf nicht mehr sein als:
> bei Satteldachern: 13.00 m bis zur Traufhthe,
> bei Flachdachern: 13.00 m bis zur Bodenplatte des Attikageschosses
oder zum Gelénder, wenn dieses lichtundurchléssig ist.

Artikel 5.5 Gestaltung des Dachgeschosses und des Dachraums
- Die Begrenzungslinie fir Dachgeschosse liegt innerhalb einer 45°-Neigung, die von der
maximal zulassigen Hohe der Geb&ude aus berechnet wird, und darf 18.00 m nicht
Uberschreiten.
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Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer: 8001

Teil A - Vor der Sanierung
Aufgabe A1: Das Dach

Das Gebaude hat ein Satteldach, das mit Tonziegeln gedeckt ist. Der Eigentiimer
mochte den Warmeverlust der Gebaude verringern und will wissen, ob es moglich
ist, zusatzliche Wohnungen im Dachgeschoss des Gebaudes einzubauen.

a) Welche wesentlichen Kriterien missten lhrer Meinung nach erfillt sein, um
im vorhandenen Volumen des Dachbodens Wohnungen einbauen zu
kénnen?

(1 Punkt pro Kriterium, maximal 4 Punkte)
b) Die Dachziegel sind in einem schlechten Zustand und mussen ersetzt

werden. Schlagen Sie zwei alternative Dacheindeckungen vor und nennen
Sie pro Vorschlag je einen Vor- und einen Nachteil. (3 Punkte)

c) Zeichnen Sie schematisch und perspektivisch ein Satteldach. Geben Sie
auf lhrer Zeichnung den First, den Ortladen und die Traufe an.
(1.5 Punkte)

8.5
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c) Skizze:
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Aufgabe A2: Fenster

Sie betreten die erste Wohnung und zeigen dem Eigentimer das Kondenswasser
an den Fenstern. An den Fensterrahmen aus Holz hat sich bereits Schimmel
gebildet. Sie schlagen dem Eigentumer vor, die Fenster zu ersetzen.

a) Erklaren Sie, weshalb sich héchstwahrscheinlich Schimmelpilz gebildet
hat. (1 Punkt)

b) Nennen Sie 3 Materialien, durch welche die bestehenden Holzrahmen
ersetzt werden kdnnten. (1.5 Punkte)

c) Welches Material ware lhrer Meinung nach am besten geeignet? Begrunden
Sie lhre Antwort. (1.5 Punkte)

d) Die Brustungshohe der Fenster betragt 80 cm. Worauf missen Sie bei
einem Ersatz der Fenster achten? Nennen Sie das Risiko und erstellen
Sie eine Skizze in Abbildung 1, um lhre technische Ldsung zu
illustrieren. (2 Punkte)
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d) Schnitt:

35

[
al
| 25

140

80

35

| 25

Abbildung 1: eigene Darstellung (nicht Massstabsgetreu)
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Aufgabe A3: Das Zimmer

In einer der leeren Wohnungen im obersten Stockwerk zeigen Sie dem
Hauseigentimer Schimmelpilzbefall, der sich in einer Ecke in einem der
Schlafzimmer gebildet hat.

a) Hier handelt es sich um ein Problem, das durch eine Kaltebriicke verursacht
wird. Erklaren Sie, was eine Kaltebricke ist und nennen Sie die Art der
Kaltebricke, um die es sich in diesem Fall handelt. (2.5 Punkte)

b) Definieren Sie in einem Satz den Begriff "Taupunkt". (2 Punkte)

c) Zeichnen Sie im nachstehenden Foto den Taupunktbereich ein.
(1 Punkt)

Foto 1: systemed.fr

5.5
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Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer: 8001

Aufgabe A4: Lirmschutz

Der Mieter einer Wohnung im Erdgeschoss beschwert sich (ber folgende
Larmemissionen:

1. Wenn die Nachbarin in der Wohnung auf demselben Geschoss duscht.
2. Wenn sein Nachbar tber ihm spat abends durch die Wohnung lauft.
3. Strassenverkehr von der Kantonsstrasse.

a) lIdentifizieren Sie die Arten von Larm fir 1, 2 und 3. (1.5 Punkte)

b) Empfehlen Sie fir jedes ermittelte Problem je eine technische Lésung.
(3 Punkte)

c) Nennen Sie zwei negative Auswirkungen, wenn die Schallddmmung des
alten Gebaudes an die heutigen Normen angepasst wirde. (2 Punkte)

6.5
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Aufgabe A5: Schreinerarbeiten 8

Die Haus- und Zimmertiren der Wohnungen sind in schlechtem Zustand und
muissen wahrscheinlich ausgetauscht werden.

a) Nennen Sie den korrekten technischen Namen der verschiedenen Arten
von Zargen. (3 Punkte)

b) An Wohnungseingangstiiren werden besondere Anforderungen gestellt.
Nennen Sie drei Bereiche, in denen die Anforderungen an diese héher sind
als die an Innentiren in Wohnungen. (3 Punkte)

c) Erklaren Sie in einem kurzen Satz, was EI30 bedeutet. (2 Punkte)
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Aufgabe A6: Machbarkeit 10.5

Das Gesprach zwischen dem Immobilienbewirtschafter und dem Eigentiimer wird
bei einem Essen im Restaurant fortgesetzt. Herr Dubonnait findet die Wohnungen
klein und wenig geeignet fir das moderne Familienleben. Er mdchte wissen, ob
man zwei Wohnungen miteinander verbinden und zum Wohnzimmer hin offene
Kichen einrichten kann. Die Idee des Eigentiimers erscheint Ihnen interessant.

a) Auf dem Teilplan (Abbildung 3) sind zwei Wohnungen des Gebaudes
eingezeichnet. Markieren Sie die tragenden Wande mit Textmarker.
(2 Punkte)

b) Welchen Spezialisten missen Sie unbedingt miteinbeziehen, bevor Sie
Arbeiten an einer tragenden Wand ausfiihren? (0.5 Punkte)

c) Nennen Sie vier weitere Spezialisten, die in der Planungsphase einer
umfangreichen Sanierung hinzugezogen werden koénnten. Begrinden
Sie in je einem kurzen Satz fir jeden Beteiligten, warum Sie sein
Mitwirken fur wichtig erachten. (4 Punkte)

d) Sie erklaren dem Eigentimer, dass vertikale und horizontale Krafte auf
das Gebaude einwirken. Nennen Sie ein Beispiel fir jede Kraft und
geben Sie an, ob es sich um eine statische oder dynamische Kraft
handelt. (4 Punkte)

a)
L ] )
¢ pUOOEA
F//: // % %
P L —
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Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer: 8001

Teil B — Von der Planung zur Realisierung
Aufgabe B1: Bebaubare Flachen

Der Eigentumer stellt sich die Frage, ob es nicht besser ist, das Gebaude
abzureissen und ein neues Gebaude auf dem Grundstulick zu errichten.

Beantworten Sie die folgenden Fragen mithilfe des Auszugs aus dem Zonenplan
(Abbildung 4) und der Bauordnung.

a) Der Bauherr bittet Sie, ihm die Bedeutung der Ausnutzungsziffer und
anrechenbare Gebaudeflache zu erklaren. (2 Punkte)

b) Berechnen Sie die massgebende Grundstucksflache, die maximale
Ausnutzungsziffer und die maximale bebaubare Flache. (3 Punkte)

c) Welchen Massstab hat der Plan? (0.5 Punkte)

Wohnzone mittlere Dichte A O—OGrundstlicksgrenze
Wald — — — Strassenabstand
Abbildung 4: eigene Darstellung

P o
V

0 5 10 20m

Abbildung 4: eigene Darstellung

5.5
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Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse

Aufgabe B2: Schadstoffe

In Anbetracht der Art des Familienunternehmens (Chemieunternehmen), fragt sich
der Eigentimer, ob man beim Sanierungsprozess auf Schadstoffe resp. Altlasten
stossen koénnte.

a) Geben Sie an, bei wem Sie sich uber Altlasten, die sich
allenfalls im Boden befinden, informieren kénnen.
(1 Punkt)

b) Zahlen Sie zwei Arten von Schadstoffen auf, auf die Sie bei Arbeiten im
Gebaude treffen kdnnten. Geben Sie pro Schadstoff jeweils den typischen
Ort an, an dem dieser verbaut wurde. (3 Punkte)

c) Sie beauftragen einen Spezialisten, der feststellen kann, ob das Grundstiick
tatsachlich schadstoffbelastet ist oder nicht. Welchen Spezialisten
beauftragen Sie? Beschreiben Sie in einigen kurzen Satzen, wie der
Spezialist vorgehen wird. (2 Punkte)

d) Nennen Sie einen natlrlichen «Schadstoff», der sich im Boden befinden
kénnte. (1 Punkt)

) et ——————————

o) Tt SRR
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Kandidaten-Nummer: 8001
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Aufgabe B3: Raumordnung
Bewertung Fragengruppe B3

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

Kreuzen Sie das jeweilige Kastchen lhrer Antwort an (x).

Jede Antwort wird nach folgendem Grundsatz bewertet:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Unsere Behdrden haben den Auftrag, die Siedlungsentwicklung ric?tig

nach aussen zu lenken.

Der Bund blockiert die Nutzung von gewissen Zonen, um Q

geniigend Bauland in Reserve zu haben. richtig
Die Fruchtfolgeflachen bestehen aus Ackerland, das vor allem . Et'
offene Feldflachen und Wiesen umfasst. richtig
Die Kantone erstellen Sachplane, um ihre raumwirksamen Q
Tatigkeiten zu koordinieren. richtig

Die kantonalen Richtplane mussen mit den Planen der a

Nachbarkantone koordiniert werden. richtig
Uberdimensionierte Bauzonen mussen verkleinert werden. richtig

Ein  Quartier- oder  Sondernutzungsplan  oder eine Q
Uberbauungsordnung legt die Bauvorschriften fiir ein bestimmtes richtig
Gebiet detailliert fest.

Q

Ausserhalb der Bauzone sind alle neuen Gebaude verboten. richtig

' Drei Begriffe, welche in unterschiedlichen Kantonen dasselbe bedeuten

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse

Aufgabe B4: Baubewilligung

Herr Dubonnait erklart Ihnen, dass das Unternehmen fir bestimmte Bauarbeiten
nicht immer eine Baubewilligung beantragt.

a)

b)

Sie erklaren dem Eigentimer, dass es zwei Kategorien von Arbeiten gibt, die
nicht offentlich ausgeschrieben werden missen. Um welche Kategorien
handelt es sich? (2 Punkte)

Was passiert, wenn Sie fir bewilligungspflichtige Arbeiten keine
Baubewilligung beantragen? Erlautern Sie die mdglichen Folgen und wie
Sie diese im Nachhinein beheben kénnen. (2 Punkte)

Der Eigentimer mochte im Erdgeschoss des Gebaudes eine
Autoreparaturwerkstatt einrichten. Ist dies Ihrer Meinung nach realisierbar?
Begriinden Sie lhre Antwort. (1 Punkte)

Die Parzelle gilt als erschlossen. Sie erklaren dem Besitzer, was das
bedeutet. (1 Punkte)

In Abbildung 5 sehen Sie verschiedene Arbeiten, die ausgefuhrt werden.
Beurteilen Sie bei jeder nummerierten Arbeit, ob eine O6&ffentliche
Ausschreibung notwendig ist oder nicht.

Ja = eine offentliche Auflage ist notwendig oder

Nein = eine offentliche Auflage ist nicht notwendig.

Bitte unterstreichen Sie die richtige Antwort. (3 Punkte)

Kandidaten-Nummer: 8001
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Abbildung 5: eigene Darstellung

1) Garage von 45 m2, an das Haus angebaut:
2) Sonnenkollektoren im Dach integriert:

3) Vergrdsserung eines Fensters:

4) Eine Aussenterrasse:

5) Ein 2m? grossen Gerateraum:

6) Ein in den Boden eingelassener Pool:

jalnein
jal/nein
ja/nein
ja/nein
ja/nein

ja/nein

Kandidaten-Nummer: 8001
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Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse

Aufgabe B5: Gebiaudeinstallationen und Okologie

Der

Eigentimer mochte ein Gebaude errichten, das in Bezug auf

Energieeinsparung und Okologie vorbildlich ist und bittet Sie um Rat.

a)

b)

c)

d)

f)

Q)

In Abbildung 6 sind drei Arten von Warmepumpen dargestellt. Nennen Sie
die drei Typen. (1.5 Punkte)

Nennen Sie zwei Vor- und zwei Nachteile der Pumpe des Typs 1. (2 Punkte)

Was kénnen Sie vorschlagen, um die Okobilanz einer Warmepumpe zu
verbessern? (1 Punkt)

Der Hausbesitzer ist erstaunt, dass man im Winter Wohnungen mit kalter
Aussenluft heizen kann. Erklaren Sie ihm in wenigen Satzen, wie eine solche
Warmepumpe funktioniert. (3 Punkte)

Der Hausbesitzer ist sich bewusst, dass die Fenster der neuen Generation
sehr dicht sind. Sie machen ihm einen technischen Vorschlag, wie er kiinftige
Kondensationsprobleme vermeiden kann.

(2 Punkte)

Unterbreiten Sie ihm 6 technische Vorschlage zur Verbesserung der
Okobilanz im Bereich Elektrizitat und Sanitérinstallationen. (3 Punkte)

Im Bereich der Baudkologie gibt es verschiedene Labels. Was sind |hrer
Meinung nach die Vorteile eines Labels? Nennen Sie zwei. (2 Punkte)

Abbildung 6 : www.energie-environnement.ch

Kandidaten-Nummer: 8001
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Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer: 8001

Aufgabe B6: Flachdacher

Die Gemeindevorschriften erlauben den Neubau eines Gebaudes mit
einem Flachdach und Attikawohnung.

a) Skizzieren Sie eine Attikawohnung auf der Abbildung 7. Die Skizze
muss die Gemeindevorschriften einhalten. (1 Punkt)

b) Geben Sie fir jede dargestellte Dach Art an, ob es sich um ein Warm-,
Umkehr- oder Kaltdach handelt. (3 Punkte)

c) Das zweite Dach in der Aufgabe b) Dach hat eine Schicht weniger. Erklaren
Sie, weshalb im dargestellten Fall diese Schicht nicht erforderlich ist.

(1 Punkt)
a)
13m
N — —
Abbildung 7: eigene Darstellung
b)
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Zusatzblatt fir Aufgabe .......
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Schriftliche Priufung

Prufungsteil: Personalfuhrung

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft

Kandidaten-Nr.: 8001

Kanton lhrer Tatigkeit:

Zugelassene Hilfsmittel

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

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

Lineal
Die Verwendung eines einfachen Lineals ist gestattet.

Gesetzestexte
Die amtlichen Ausgaben des Bundes ZGB, OR, SchKG, ZPO, VMWG, MWSTG, BewG, BewV,
GBV, PartG, RPG und USG sind zugelassen.

Markierungen mit Leuchtstift oder Unterstreichungen in den Gesetzestexten sind erlaubt. Die
Gesetztexte dirfen jedoch keine handschriftlichen Notizen enthalten. Die Verwendung von weiteren
Dokumenten in Form von Lehrmitteln, Fachblcher, Unterrichtsnotizen o.4. ist untersagt.

Die Prifungskommission und von ihr bezeichnete Aufsichtspersonen haben die Befugnis, die
Einhaltung der Vorgaben zu kontrollieren und unzulassige Hilfsmittel fur die Dauer der Priifung
einzuziehen.

Schweizerische Fachprufungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Maneggstrasse 17 | CH-8041 Zlirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
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Hinweise fir die Priifungskandidaten

1.

Uberpriifen Sie die Vollstandigkeit der Prifungsseiten.

2. Die Loésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.
3. Es dirfen ausschliesslich herkdbmmliche Kugelschreiber/Tintenroller verwendet werden.
Bleistift oder ausradierbare Kugelschreiber sind nicht erlaubt.
4. Auf den Schlussseiten jeder Prufung finden Sie Zusatzblatter. Bei Bedarf erhalten Sie
weitere Zusatzblatter fir die Niederschrift der Lésungen.
a. Auf jedem Zusatzblatt ist oben rechts die Kandidatennummer zu notieren.
b. Die Losungen mussen eindeutig mit der Aufgabennummer bezeichnet werden.
5. Ihre Lésungen mussen gut lesbar sein. Der Aufbau und die Darstellung werden in die
Bewertung mit einbezogen.
6. Die Teilantworten werden in aufsteigender Reihenfolge bewertet.
(Beispiel: Sind 8 Antworten verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die
ersten 8 Antworten bewertet.)
7. Verfugbare Losungszeit: 90 Minuten
8. Alle Prifungsdokumente inkl. Beilagen und Zusatzblatter sind am Schluss der Prifung im
Couvert verpackt abzugeben.
Beilagen
Keine
Abkiirzungen
Keine
Aufgaben Thema Punkte
A Aufgabenverteilung 38
B Zielvereinbarung 36
C Homeoffice & Motivation 16
Total 90
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Bitte beachten Sie:

Fur die Beantwortung der einzelnen Fragen sind jeweils die Informationen der
vorangegangenen Fragen zu berltcksichtigen und einzubeziehen.

Ausgangslage

Sie arbeiten als Immobilienbewirtschafter von Mietliegenschaften bei der kleinen, regional
verankerten Immobilienunternehmung «Meyer Immobilien AG» mit 8 Mitarbeitern.

Die Dienstleistungspalette umfasst die kaufmannische und technische Bewirtschaftung von
Mietliegenschaften, die Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum und die Immobilienvermarktung.

Der Firmeninhaber ist eine regional bekannte Personlichkeit und engagiert sich mit seiner Firma als
Sponsor bei lokalen Sportvereinen. Die Kunden sind weitgehend vermogende Privatpersonen und
eine regionale Bank. Das Renommeée seiner Firma ist dem Firmeninhaber sehr wichtig, und er legt
grossten Wert auf zufriedene Kunden.

Bisher hat jeder Immobilienbewirtschafter sein Portfolio selbstandig, ohne Unterstitzung durch
einen Sachbearbeiter betreut. In technischen Belangen erhalten die Bewirtschafter Unterstitzung
durch die festangestellten Hauswarte auf den Liegenschaften.

Der Firmeninhaber hat innert Monatsfrist zwei zusatzliche Mandate mit Gber 1000 Mieteinheiten
akquiriert, die per 1. Oktober 2024 implementiert werden mussen. Und er hat weitere
Wachstumsambitionen.

Er hat sich deshalb entschieden, jedem Bewirtschafter einen Sachbearbeiter im Umfang von 60
Stellenprozenten zur Seite zu stellen. Die Sachbearbeiter werden den Bewirtschaftern fachlich und
personell unterstellt.

Der Personalzuwachs und die Aufgabenverteilung missen aufgrund der kommenden
Veranderungen geplant und das Unternehmen organisatorisch auf das Wachstum vorbereitet
werden. Um den Stellenbeschrieb flr die Sachbearbeiter Mietliegenschaften zu erstellen und
Stelleninserate aufsetzen zu kdnnen, bittet Sie der Firmeninhaber um Unterstitzung.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer: 8001

A) Aufgabenverteilung

38 Punkte

Der Firmeninhaber beauftragt Sie, einen Vorschlag fir die zuklinftige Aufgabenteilung zwischen den

Bewirtschaftern und Sachbearbeitern Mietliegenschaften zu erarbeiten.
Er stellt Ihnen dazu folgende Aufgabenliste zur Verfligung.

1. Vermietungsmanagement

1.1. Wohnungsinserate gemass Firmenvorlage auf den vorgegebenen Plattformen/Marktplatzen

publizieren
1.2. Mieterauswahl treffen und Mietvertrage ausstellen
1.3. Wohnungsabnahmen und -tUbergaben vorbereiten und durchfiihren
2. Gebaudeunterhalt
2.1. Behebung von Schadenfallen organisieren und uberwachen (z.B. defekte
Geschirrspllmaschine)
2.2. Jahrliche Zustandskontrollen der Objekte mit dem Hauswart durchfiihren
3. Budget, Kostenkontrolle, Berichterstattung
3.1. Erstellen von Budgets und Reportings zuhanden des Eigentiimers
3.2. Kontrolle und Kontierung von Kreditorenrechnungen

3.3. Kontrolle der Mietzinseingange (Inkasso) und Einleitung allfalliger Massnahmen

4. Kommunikation und Kontakt
4.1. Kontaktstelle fur Mieter, Hauswarte, Handwerker und Eigentimer

Aufgabe A1

Analysieren Sie die Aufgabenliste mit Hilfe der ABC-Analyse. Teilen Sie die
Aufgaben systematisch auf die beiden Funktionen «Immobilienbewirtschafter» und
«Sachbearbeiter» auf.

Begriinden Sie in 2 — 3 kurzen Satzen |hre Zuteilung im Kontext der ABC-Analyse
und unter Einbezug der vorliegenden Informationen.

Beachten Sie:

o Es ist erlaubt, Aufgaben in Teilaufgaben zwischen dem Bewirtschafter und
dem Sachbearbeiter aufzuteilen, sofern dies aus analytischer Sicht sinnvoll ist.

Formale Antwortstruktur:
Fur jede korrekte Zuteilung 1 Punkt, max. 9 Punkte, halbe Punkte sind moglich.

Fur jede korrekte, mit den Vorgaben Ubereinstimmende Begriindung 1 Punkt, max.
9 Punkte, halbe Punkte sind mdglich.

Lésung auf der nachsten Seite:

18
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Personalfiihrung

Losungshinweis:

Kandidaten-Nummer: 8001

e Setzen Sie ein «X» in die entsprechende Zelle, wenn Sie die komplette
Aufgabe einer Funktion zuordnen.

¢ Notieren Sie jeweils das massgebliche Schlagwort aus der Aufgabe in die
entsprechende Zelle, wenn Sie die Aufgabe zwischen den Funktionen

aufsplitten/aufteilen.

Nr.

Bewirtschafter

Sachbearbeiter

1.1

Begriindung

1.2

Begrindung

1.3

Begriindung

2.1

Begriindung

Seite 5 von 18




BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Personalfiihrung

Kandidaten-Nummer: 8001

22

Begriindung

Nr. Bewirtschafter

Sachbearbeiter

3.1

Begriindung

3.2

Begrindung

3.3

Begrindung

4.1

Begrindung
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer: 8001

Aufgabe A2

Der Firmeninhaber bittet Sie, unter Berticksichtigung lhrer Aufgabenteilung gemass
Aufgabe A1 und den vorliegenden Informationen einen Stellenbeschrieb flir die
Sachbearbeiter Mietliegenschaften zu erstellen.

¢ Notieren Sie 9 relevante Punkte, die in jeden Stellenbeschrieb gehdren.

e Erganzen Sie anschliessend zu jedem Punkt eine konkrete Inhaltsangabe zur
Stelle, die Sie aus den vorliegenden Informationen entnehmen. Treffen Sie bei
Bedarf sinnvolle Annahmen.

e Wahlen Sie fur den Beschrieb einen strukturierten Aufbau.

Formale Antwortstruktur:

Pro relevante Angabe 1 Punkt, max. 9 Punkte.
Pro korrekter Information 1 Punkt, max. 9 Punkte.
Strukturierter Aufbau 2 Punkte.

20

Stellenbeschrieb

1)

2)

3)

4)
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Prifungsteil: Personalfiihrung

Kandidaten-Nummer: 8001

5)
6)
7)
8)

9)

Erstellt am: 14. Februar 2024

Unterschrift Vorgesetzter:

Unterschrift Mitarbeiter:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer: 8001

B) Zielvereinbarung 36 Punkte
Ausgangslage

Bereits per 1. Juni 2024 gelingt es dem Firmeninhaber, die motivierte Sachbearbeiterin Julia zu lhrer
Entlastung einzustellen.

Nach einem halben Jahr wiinscht der Firmeninhaber einen kurzen Statusbericht tber die
Zusammenarbeit mit lhrer Sachbearbeiterin. Sie schreiben ihm folgendes:

... Julia und ich verstehen uns personlich bestens. Das ist eine gute Basis fur die Zusammenarbeit.

Sie ist zu allen Anspruchsgruppen freundlich und verhalt sich sehr professionell. Allerdings muss sie
noch sehr oft bei mir nachfragen, wie sie die Anliegen der Mieter bearbeiten muss. Das ist auch bei
wiederkehrenden Anfragen der Fall.

Viele der Aufgaben kdnnte sie den Hauswarten zur Erledigung tbergeben. Oft wiirde sie es aber
vorziehen, direkt einen externen Handwerker zu beauftragen. Es scheint, dass sie keine Vorstellung
vom Berufsbild resp. Pflichtenheft der Hauswarte hat und sich auch nicht sonderlich fur deren Arbeit
interessiert.

Ich habe zudem festgestellt, dass ihre Kenntnisse des Mietrechts sehr lickenhaft sind. Das
bedeutet, dass ich einen hohen Kontrollaufwand bei allen von ihr verrichteten Arbeiten habe, die im
Zusammenhang mit dem Mietrecht ausgefiihrt werden.

Ich wiinsche mir, dass Julia im Job noch besser wird und mehr zu meiner Entlastung beitragen
kann. Wenn Julia fachlich kompetenter wéare, kénnte sie mehr Verantwortung tbernehmen ...*

Aufgabe B1 15

Der Firmeninhaber freut sich, dass mit Julia eine Sachbearbeiterin mit Potential
angestellt wurde. Er motiviert Sie, am Jahresendgesprach mit Julia nicht nur einen
Ruckblick zu halten, sondern auch drei Ziele flr das Folgejahr 2025 auf der Basis
Ihres Berichts zu vereinbaren.

Damit Sie eine Diskussionsbasis flir die Vereinbarung haben, formulieren Sie im
Vorfeld des Gesprachs je ein Ziel zu folgenden Kategorien:

o Aufgabenbezogenes Ziel
e \Verhaltensbezogenes Ziel
e Entwicklungsbezogenes Ziel

Formale Antwortstruktur:

Die Ziele missen SMART sein. Pro erfilltem SMART-Kriterium gibt es 1 Punkt, max.
5 Punkte pro korrektes Ziel.

Notieren Sie jedes Ziel in maximal 1 - 3 ausformulierten Satzen.

Lésung auf der nachsten Seite:
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Aufgabenbezogenes Ziel:
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Prifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer: 8001
Aufgabe B2 3

Sie moéchten Julia erklaren, was die Arbeitgeberin mit den jahrlichen
Zielvereinbarungen bezweckt.

Notieren Sie in stichwortartigen Satzen drei Absichten, die ein Unternehmen mit
Management by objectives (Flihren mit Zielen) verfolgen kann.

Formale Antwortstruktur:
Pro korrektes Ziel 1 Punkt.
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Prifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer: 8001
Aufgabe B3 4

Sie mochten Julia aufzeigen, welche Vorteile die gemeinsame Zielvereinbarung fir
sie (Julia) personlich hat.

Erlautern Sie vier Vorteile in je einem Satz.

Formale Antwortstruktur:
Pro korrekter Vorteil 1 Punkt.

Erganzung zur Ausgangslage

Nun ist es soweit; Sie laden Julia an ihr erstes Jahresend- und Zielvereinbarungsgesprach ein. Fur
ein optimales Gesprachsergebnis mochten Sie auch Julia die Mdglichkeit geben, sich auf das
Gesprach vorzubereiten.

Aufgabe B4 14

Gestalten Sie eine vollstandige, lbersichtliche Sitzungseinladung mit allen
relevanten Rahmenbedingungen und 10 wichtigen Besprechungspunkten in
chronologischer Reihenfolge.

Die Struktur der Einladung muss dem Gesprach einen roten Faden geben, die
Bezeichnungen der einzelnen Besprechungspunkte missen eindeutig und sinnvoll
sein.

Formale Antwortstruktur:

Darstellung / Ubersichtlichkeit: 2 Punkte.
Rahmenbedingungen: 2 Punkte.
Besprechungspunkte und roter Faden: 10 Punkte.

Lésung auf der nachsten Seite:
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Lésung Aufgabe B4:
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Prifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer: 8001

C) Homeoffice & Motivation 16 Punkte

Erganzung zur Ausgangslage

Am Jahresend- und Zielvereinbarungsgesprach aussert Julia den Wunsch, ab und zu im Homeoffice
arbeiten zu kdénnen. Viele ihrer Berufskolleginnen und -kollegen, angestellt bei anderen Firmen,
haben diese Moglichkeit bereits und schwarmen davon.

Der Firmeninhaber von Meyer Immobilien AG ist noch ein Patron «alter Schule». Ihm ist es wohler,
wenn er seine Mitarbeiter taglich im Biro sieht. lhrer Ansicht nach gehért die Mdglichkeit, von
zuhause aus zu arbeiten zu den modernen Arbeitsbedingungen. Der Firmeninhaber lasst sich von
Ihnen Uberzeugen, die Rahmenbedingungen fir die Einfihrung von Homeoffice abzuklaren.

Aufgabe C1 9

Der Firmeninhaber beauftragt Sie, die wichtigsten Rahmenbedingungen festzulegen,
damit die Einflihrung von Homeoffice keinen negativen Einfluss auf die
Dienstleistungsqualitat hat.

Nennen Sie zu den Kategorien:

- Infrastrukturelle Voraussetzungen
- Organisatorische Voraussetzungen
- Personelle Voraussetzungen

je drei relevante Kriterien, die erfiillt werden missen, damit Homeoffice funktioniert
und keinen negativen Einfluss auf die Dienstleistungsqualitat hat.

Begrinden Sie in je 1 — 2 kurzen Satzen die von lhnen gewahlten Kriterien.

Formale Antwortstruktur:

Fillen Sie die Antworten in die untenstehende Tabelle ein.

Pro korrektes Kriterium 0.5 Punkte.

Pro korrekte, zum Kriterium passende Begrindung 0.5 Punkte.

Keine Punkte fur Kriterien ohne Begriindung oder Begrindungen ohne Kriterium.

Infrastrukturelle Organisatorische Personelle
Voraussetzungen Voraussetzungen Voraussetzungen
Kriterium: Kriterium: Kriterium:
Begriindung: Begriindung: Begriindung:
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Prifungsteil: Personalfiihrung

Kandidaten-Nummer: 8001

Infrastrukturelle Organisatorische Personelle
Voraussetzungen Voraussetzungen Voraussetzungen
Kriterium: Kriterium: Kriterium:
Begriindung: Begriindung: Begriindung:
Kriterium: Kriterium: Kriterium:
Begriindung: Begriindung: Begriindung:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer: 8001
Aufgabe C2 7

Sie méchten dem Firmeninhaber naherbringen, dass die Motivation der Mitarbeiter
einen wesentlichen Einfluss auf die Dienstleistungsqualitat hat.

Dazu wahlen Sie die 2-Faktoren-Theorie von Frederick Herzberg.

a) Entscheiden Sie, ob die Mdglichkeit im Homeoffice zu arbeiten, ein Motivator
oder Hygienefaktor ist. Erklaren Sie dem Firmeninhaber nachvollziehbar und
prazise lhre Einordnung in 2 — 4 Satzen.

b) Nennen Sie je drei Motivatoren und Hygienefaktoren. (Homeoffice darf nicht
mehr genannt werden).

Formale Antwortstruktur:

a) Richtiger Faktor 1 Punkt, 3 Punkte fir die dazugehérende Erklarung.
Keine Punkte, wenn der Faktor falsch ist.
b) Pro korrektes Beispiel 0.5 Punkte.

a)
Motivator: Ul
oder
Hygienefaktor: Ul
b) Motivatoren: Hygienefaktoren:
1) 1)
2) 2)
3) 3)
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Zusatzblatt fur Aufgabe .......
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Zusatzblatt fur Aufgabe .......
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2024
Schriftliche Priifung

Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung
Prufungsfach: Stockwerkeigentum

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft
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Taschenrechner
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1.

Uberpriifen Sie die Vollstandigkeit der Priifungsseiten.

2. Die Ldsungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.
3. Es dirfen ausschliesslich herkdbmmliche Kugelschreiber/Tintenroller verwendet werden. Bleistift
oder ausradierbare Kugelschreiber sind nicht erlaubt.
4. Auf den Schlussseiten jeder Prufung finden Sie Zusatzblatter. Bei Bedarf erhalten Sie weitere
Zusatzblatter fir die Niederschrift der Losungen.
a. Auf jedem Zusatzblatt ist oben rechts die Kandidatennummer zu notieren.
b. Die Lésungen missen eindeutig mit der Aufgabennummer bezeichnet werden.
5. Ihre Losungen mussen gut lesbar sein. Der Aufbau und die Darstellung werden in die Bewer-
tung mit einbezogen.
6. Die Teilantworten werden in aufsteigender Reihenfolge bewertet.
(Beispiel: Sind 8 Antworten verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die
ersten 8 Antworten bewertet.)
7. Verfugbare Lésungszeit: 180 Minuten
8. Alle Prifungsdokumente inkl. Beilagen und Zusatzblatter sind am Schluss der Prifung im Cou-
vert verpackt abzugeben.
Beilagen

Verwaltungs- und Nutzungsreglement der Stockwerkeigentimerschaft Pilatusstrasse 30

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen

EF Erneuerungsfonds

Teil Thema Punkte

A Versammlung Thema Photovoltaikanlage 62

B Erlauterung Jahresrechnung 36

C Erstellung Abrechnung & Budget 44

D Diverse Problemstellungen 13

E Bewirtschaftungsvertrag 25
Total 180
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Ausgangslage

Die «NovoRealis AG» ist eine Immobilienbewirtschaftungsfirma im Zircher Oberland. Sie wurde vor
rund 50 Jahren von Kathy und Gustav Leibundgut gegriindet und wird heute in der dritten Generation

durch Tamara Cunot-Leibundgut geflhrt.

Die «NovoRealis AG» unterstitzt Eigentimer:innen sowie Stockwerkgemeinschaften in der Bewirt-
schaftung von Immobilien. Zusatzlich werden auch Maklerdienstleistungen, Immobilienbewertungen

sowie Baubegleitungen angeboten.

Als Immobilienbewirtschafter:in sind Sie zustandig fur den Teilbereich «Immobilienbewirtschaftung
Stockwerkeigentum». Heute wurden Sie von zwei Stockwerkeigentimer der Liegenschaft
«Pilatusstrasse 30» kontaktiert. Sie mdéchten gerne von der «NovoRealis AG» betreut werden. Die
Stockwerkeigentimer haben lhnen zusatzlich die Bilanz per 31. Dezember 2022 und per 31. Dezember
2023 sowie Erfolgsrechnung 2023 und Budget 2024 zugestellt.

Die Liegenschaft «Pilatusstrasse 30» besteht aus 7 Stockwerkeigentumswohnungen, Baujahr 2013.
Die Stockwerkeigentimer teilen sich eine Einstellhalle mit 6 Einstellplatzen sowie 1 Besucherpark-
platz.

Der Versicherungswert liegt bei CHF 2'500°000.

Sie werden ebenfalls informiert, dass die Stockwerkgemeinschaft die folgenden Punkte an die Hand
nehmen mdchte:

1. Aufgrund der steigenden Energiepreise soll auf dem Flachdach eine Photovoltaik-Anlage
installiert werden. Es liegt bereits eine Offerte vor, diese sieht Kosten von CHF 76'000 vor.
Hiervon wird man mit Subventionen von CHF 14'000 rechnen kénnen. Somit werden
CHF 62'000 Netto-Investitionskosten auf die Gemeinschaft zukommen.

2. Die Eigentimer haben diverse Fragen zur Bilanz 2023, Erfolgsrechnung 2023 und Budget 2024.
Sie bitten um entsprechende Erklarungen.

3. Die Nachbarschaft (Pilatusstrasse 32) mochte eine Uberbauung realisieren. Die

Garageneinfahrt soll direkt an die Grundsticksgrenze der «Pilatusstrasse 30» geplant werden.

Neben der Beantwortung der obenstehenden Fragen, mdchten Sie der Stockwerkeigentiimerschaft

eine ansprechende Offerte zukommen lassen.
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Eigentiimerspiegel «Pilatusstrasse 30»

Kandidaten-Nummer: 8001

Pilatusstrasse 30
Eigentiimerspiegel
Nr. Typ Eigentiimer m? ®loo Wertquoten
A1 |4 % Zimmerwohnung - |BOESCH Marco 139.55 132.97 133
EG mit Keller Nr. 1
4 /2 Zimmerwohnung - ,
A2 EG mit Keller Nr. 2 - PETER Niklaus 145.00 138.17 138
Einstellplatz Nr. 1
4 /2 Zimmerwohnung —
A3 1. 0G mit Keller Nr. 3 - GUYOT Tamara & Tomas 139.55 132.97 133
Einstellplatz Nr. 2
4 2 Zimmerwohnung - :
A4 1. 0G mit Keller Nr. 4 - BOLL Simone & Reto 140.40 133.78 134
Einstellplatz Nr. 3
4 /2 Zimmerwohnung - :
A5 2 0G mit Keller Nr. 5 - SCHWARZE Daniel & Helen 139.55 132.97 133
Einstellplatz Nr. 4
4 2 Zimmerwohnung -
A6 2 0G mit Keller Nr. 6 — HUBER Raphael 140.40 133.78 134
Einstellplatz Nr. 5
6 2 Zimmerwohnung -
A7 Attika mit Keller Nr. 7 - HOHL Thomas 205.00 195.34 195
Einstellplatz Nr. 6
TOTAL 1049.45 1'000 1°000
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Kandidaten-Nummer: 8001

Erfolgsrechnung Stockwerkeigentiimergemeinschaft «Pilatusstrasse 30» (Aufwand)

Betrage in CHF 2023 2024 (Budget)
AUFWAND Soll Soll
500 | Reparaturen und Unterhalt
50000 | Reparaturen und Unterhalt 430.65 43.00
50020 | Reparaturen Heizung 605.35 800.00
50030 | Service techn. Einrichtungen 915.90 1‘000.00
50050 | Gebaudeversicherung 1'481.60 0.00
50060 | Sach-/Haftpflichtversicherung 1'276.20 1250.00
50095 | Liquiditatsreserve 0.00 50.00
Total Reparaturen und Unterhalt 4'709.70 3143.00
505 | Kosten Garage
50500 | Kosten Garage 484.65 600.00
Total Kosten Garage 484.65 600.00
506 | Kosten Besucherparkplatz
50600 | Kosten Besucherparkplatz 135.00 180.00
Total Kosten Besucherparkplatz 135.00 180.00
51 | Heizkosten
511 | Heizkosten (variabel)
51101 | Warmepumpenstrom 3'555.90 12'000.00
51140 Ezg’:lecne?nbdci)\-//iduelle Abrechnung 1937.75 1'600.00
Total Heizkosten (variabel) 5'093.65 13‘600.00
Total Heizkosten 5'093.65 13'600.00
52 | Nebenkosten
520 | Nebenkosten (fix)
52030 | Hauswartung 7'423.80 1200.00
52040 | Hauswartspesen 77.90 100.00
52050 | Garten und Umgebung 4'893.80 5‘000.00
Total Nebenkosten (fix) 12'395.50 6300.00
522 | Nebenkosten (variabel)
52200 | Stromverbrauch 3'332.75 3'500.00
52220 | Wasser-/Abwasserverbrauch 2'435.00 500.00
Total Nebenkosten (variabel) 5'767.75 4'000.00
Total Nebenkosten 18'163.25 10°300.00
530 | Lift
53000 | Lift 3'060.15 3‘000.00
Total Lift 3'060.15 34000.00
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Betrage in CHF 2023 2024 (Budget)
545 | Kehrichtgebiihren
54510 | Kehrichtgebiihren 823.35 2'500.00
Total Kehrichtgebiihren 823.35 2'500.00
550 | Einlage Erneuerungsfonds
55000 | Einlage Erneuerungsfonds 11'575.00 5‘000.00
Total Einlage Erneuerungsfonds 11'575.00 5‘000.00

560 | Verwaltungskosten

56000 | Bankspesen 48.00 50.00
56035 | Verwaltungshonorar 5'5690.15 9'500.00
Total Verwaltungskosten 5'638.15 9'550.00
Total Aufwand (Kosten) 49'682.90 47‘873.00
GEWINN 8'812.10
GESAMT-TOTAL AUFWAND 58'495.00

Erfolgsrechnung Stockwerkeigentiimergemeinschaft «Pilatusstrasse 30» (Ertrag)

Betrage in CHF 2023 2024 (Budget)
ERTRAG Haben Haben
3 | Ertrag (Akonti)
30001 | Eigentimer Boesch Marco 7'048.00 0
30003 | Eigentumer Peter Niklaus 6'564.00 0
30004 | Eigentimer Guyot Tamara + Tomas 8'616.00 0
30006 | Eigentiimer Boll Simone + Reto 8'824.00 0
30007 | Eigentiimer Schwarze Daniel + Helen 12'200.00 0
30009 | Eigentimer Huber Raphael 8'176.00 0
30010 | Eigentiimer Hohl Thomas 6'536.00 0
Total Ertrag (Akonti) 57'964.00 0
VERLUST 59'375.00

GESAMT-TOTAL ERTRAG 57'964.00 59'375.00
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Kandidaten-Nummer: 8001

Bilanz Stockwerkeigentiimergemeinschaft «Pilatusstrasse 30»

Betrage in CHF 2022 2023
AKTIVEN Soll Soll

1 Aktiven

10 Umlaufvermogen

10200 |Bank 26'321.35 14'908.90
10210 |Bank EF 57'916.80 59'509.60
Total |Umlaufvermégen 84'238.15 74'418.50
19990 | Abrechnungskonto Nebenkosten -0.30 -0.65
Total | Aktiven 84'237.85 74'417.85
GESAMT-TOTAL AKTIVEN 84'237.85 74'417.85
Betrage in CHF 2022 2023
PASSIVEN Haben Haben

2 Passiven

25000 |Erneuerungsfonds 57'916.80 69'509.60
Total |Passiven 57'916.80 69'509.60
9 Eigentiimer

90001 | Eigentiimer Boesch Marco 306.95 910.45
90003 |Eigentiimer Peter Niklaus 519.20 1'079.25
90004 | Eigentiimer Guyot Tamara + Tomas 3'073.45 -6'179.40
90006 | Eigentiimer Boll Simone + Reto 2'564.50 3'366.05
90007 | Eigentiimer Schwarze Daniel + Helen 15'701.05 8'518.80
90009 | Eigentimer Huber Raphael 2'347.20 -6'933.55
90010 |Eigentiimer Hohl Thomas 1'808.70 4'146.65
Total |Eigentiimer 26'321.05 4'908.25
GESAMT-TOTAL PASSIVEN 84:237.85 74'417.85
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Prufungsteil A: Versammlung Thema Photovoltaikanlage 62 Punkte
Aufgabe A1: Grundlagen 7

Die beiden Eigentimer treffen bei Ihnen ein und méchten als erstes von Ihnen wissen,
ob es gesetzliche Regelungen fir Stockwerkeigentum gibt. Erlautern Sie den Eigen-
timern die gesetzlichen Grundlagen und erklaren Sie, wie Stockwerkeigentum ent-
steht und welche formellen Voraussetzungen erfiillt sein missen.

Fur die Nennung der korrekten Gesetzesartikel erhalten Sie je 1 Punkt. Fir die Erkla-
rung der materiellen und formellen Voraussetzungen in 3-4 Satzen erhalten Sie 4
Punkte. Maximal erhalten Sie 7 Punkte.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe A2: Installation Photovoltaikanlage

Wie in der Ausgangslage erwahnt, mochten die Eigentimer aufgrund der steigenden
Energiepreise eine Photovoltaikanlage auf dem Flachdach installieren lassen.

a)

b)

d)

Erlautern Sie 3 positive Aspekte, wenn man mittels einer Photovoltaikanlage
selbst Strom produzieren kann.

Pro positiven und relevanten Aspekt erhalten Sie 1 Punkt. Maximal kénnen 3
Punkte erreicht werden.

Oft werden die Herstellung und Entsorgung einer Photovoltaikanlage kritisiert.
Nennen Sie relevante Punkte und erklaren Sie die Kritik.

Pro wesentlichen und korrekten Kritikpunkt erhalten Sie 1 Punkt. Maximal kbnnen
2 Punkte erreicht werden.

Wenn Sie die Stockwerkeigentimergemeinschaft «Pilatusstrasse 30» und deren
Erfolgsrechnung genauer anschauen, was fallt Ihnen in Bezug auf eine allfallige
Installation einer Photovoltaikanlage auf? Nennen Sie zwei konkrete Argumente
fur die Installation der Photovoltaikanlage.
Maximal kénnen 2 Punkte erreicht werden.

Nennen Sie drei Punkte, welche Sie vor einer Installation einer Photovoltaikan-
lage zwingend abklaren missen.

Fur die Nennung von drei wesentlichen Abklarungen erhalten Sie je 1 Punkt. Ma-
ximal konnen 3 Punkte erreicht werden.

Beraten Sie die Eigentimer, wie das Projekt am besten angegangen werden
kann. Erklaren Sie einen mustergultigen Ablauf, indem Sie die wichtigsten 5 Pro-
zessschritte nennen, welche bis zur Auftragsvergabe notwendig sind.
Je Prozessschritt erhalten Sie 1 Punkt. Maximal kdnnen 5 Punkte erreicht wer-
den.

Kandidaten-Nummer: 8001

15
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe A3: Traktandierung Photovoltaikanlage

Wie sieht lhr konkretes Vorgehen aus, damit das Thema an der nachsten
Stockwerkeigentimerversammlung behandelt werden kann? Die Versammlung
findet am 15. April 2024 statt.

Ihr Assistent hat bereits die Einladung und die Traktandenliste in den Grundziigen
vorbereitet. Bitte erganzen Sie die grau markierten Felder.

Fur jede korrekte und fallbezogene Erganzung in der Einladung erhalten Sie

1 Punkt.

Fur die Benennung von funf notwendigen Beilagen erhalten Sie pro korrekte und
fallbezogene Nennung der Beilage 1 Punkt.

Fur die vollstandige Traktandenliste inkl. den dazugehérigen Quoren erhalten Sie
maximal 10 Punkte.

Einladung:

Herr und Frau

Daniel & Helen Schwarze
Pilatusstrasse 30

8625 Gossau (ZH)

Einladung zur ordentlichen Jahresversammlung STWEG Pilatusstrasse 30

Sehr geehrte Frau Schwarze,
sehr geehrter Herr Schwarze,

Als Beilage erhalten Sie die Jahresrechnung 2023 zusammen mit der entsprechen-
den Kostenverteilung zugestellt. Die Belege befinden sich bei uns und kénnen bei
Bedarf nach Voranmeldung eingesehen respektive angefordert werden.

Hiermit laden wir Sie zur Eigentimerversammlung ein, diese findet statt am:

Datum: e
Zeit: 19.00 Uhr
Ort: Restaurant Pilatus

18
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Die an diesem Abend zu behandelnden Traktanden entnehmen Sie bitte der folgen-
den Seite.

Sollten Sie an der Versammlung nicht teilnehmen kdnnen, lassen Sie sich bitte
........................ ein entsprechendes Formular finden Sie auf unserer Homepage im
Kundencenter.

Wir wiirden uns freuen, Sie an der Versammlung begriissen zu durfen. Fir allfallige
Ruckfragen stehen wir Ihnen selbstversténdlich gerne zur Verfigung.

Freundliche Griisse

NovoRealis AG

Beilagen:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Traktandenliste:

Traktandenliste der Versammlung vom 15.04.2024

a >

10.

Abstimmungsquorum

Begriissung der Stockwerkeigentimer

Feststellen der i e e
Genehmigung Protokoll der Versammlung vom 30.03.2023
Abnahme der Lo

Antrége Eigentiimer

a. Cheminée Gartensitzplatz Eigentimer Peter
b. Katzenleiter der Fassade entlang Eigentiimer Boll
C. Anschaffung Enthartungsanlage Eigentiimer Huber

nachste Versammlung

Abstimmungsquorum:

EM = Einfaches Mehr, QM = Qualifiziertes Mehr, ES = Einstimmigkeit

Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe A4: Einladung Versammlung

Ein anwesender Eigentimer erklart lhnen, dass Herr Hohl aus der Attikawohnung
behauptet, er habe die Einladung fiir diese Versammlung nicht erhalten.

Wie kénnen Sie eine solche Behauptung umgehen? Beschreiben Sie in 3 -5
Satzen ein Vorgehen, um solche Probleme in Zukunft zu vermeiden.

Fur eine korrekte Beschreibung des Vorgehens erhalten Sie maximal 3 Punkte.

Aufgabe A5: Beschlussfassung Photovoltaikanlage

Es wird damit gerechnet, dass der Eigentiimer Herr Boll einer Anschaffung der Pho-
tovoltaikanlage nicht zustimmen wird. Kann das Projekt trotzdem durchgeftihrt wer-
den? Erlautern Sie lhre Antwort in 2 — 3 Satzen mit den entsprechenden Verweisen
ins Reglement.

Fur den korrekten, vollstandigen Artikel des Reglements erhalten Sie 1 Punkt.
Fur die Wirdigung des Sachverhalts erhalten Sie 2 Punkte.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe A6: Finanzierung Photovoltaikanlage
Es handelt sich bei der Anschaffung der Photovoltaikanlage um eine kostenintensive
Investition. Wirden Sie als Bewirtschafter den Eigentiimern empfehlen, die Finan-
zierung aus dem Erneuerungsfonds zu tatigen? Begriinden Sie Ihre Antwort. Nennen
Sie zudem drei Finanzierungsmaoglichkeiten.

Fur eine korrekte und angemessene Begrindung in 1-2 Satzen erhalten Sie

maximal 2 Punkte.

Fur die Nennung von drei weiteren Finanzierungsmoglichkeiten erhalten Sie je 1
Punkt.

Aufgabe A7: Versammlung

Einer der beiden anwesenden Eigentimer mdchte in seinem Garten ein Cheminée
bauen lassen. Beraten Sie ihn, wie er korrekt vorzugehen hat. Welche Abklarungen
sind im Vorfeld notwendig?

Fur die stichwortartige Beschreibung des korrekten Vorgehens inkl. den notwendigen
Abklarungen erhalten Sie maximal 5 Punkte.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe A8: Anfechtung Beschluss

Die Eigentimer haben Angst, dass Herr Boll den Beschluss zur Anschaffung einer
Photovoltaikanlage anfechten wird.

a) Erlautern Sie in 3 - 4 Satzen detailliert, welche Voraussetzungen erfiillt sein
mussen, damit ein Beschluss angefochten werden kann. Maximum 4 Punkte.

b) Erlautern Sie in 2 — 3 Satzen, unter welchen Umstanden ein Beschluss nichtig
ist. Maximum 1 Punkt.

c) Erlautern Sie ein Beispiel in 1 — 2 Satzen flr einen nichtigen Beschluss.
Maximum 1 Punkt.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Prufungsteil B: Erlauterung Jahresrechnung

Aufgabe B1: Allgemeine Fragen

Die Eigentumer haben lhnen im Vorfeld bereits mitgeteilt, dass sie noch diverse Fra-
gen zur Jahresrechnung haben. Schauen Sie sich die Bilanz und die Erfolgsrech-
nung an. Beantworten Sie die 5 untenstehenden Fragen im Detail:

1) Wie beurteilen Sie die Liquiditat der Stockwerkeigentimergemeinschaft?
Max. 2 Punkte.

2) Weshalb hat der Eigentumer Schwarze ein hohes Guthaben?
Max. 2 Punkte.

3) Was koénnen Sie Uber den Kontostand des Erneuerungsfonds von
CHF 11°575.00 sagen? Max. 2 Punkte

4) Aktuell gibt es keinen separaten Erneuerungsfonds fir die Garage.
Empfehlen Sie der Gemeinschaft einen separaten Erneuerungsfonds fir die
Garage zu erdffnen oder nicht?

Bitte begriinden Sie Ihre Empfehlung ausfiihrlich in 3 — 4 Satzen und nennen
Sie den dazu passenden Reglementsartikel. Max. 4 Punkte

5) Wie beurteilen Sie die Heizkosten? Max. 2 Punkte

Begriinden Sie die Antworten fundiert und fallbezogen in Satzen.

Kandidaten-Nummer: 8001

36 Punkte

12

Seite 17 von 41



BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe B2: Bilanz 4

Schauen Sie sich die Bilanz per 31.12.2023 an. Welchen Zusammenhang hat die
Differenz auf dem Bankkonto EF gegenuber dem Passivkonto EF mit den
Eigentimerkontis, welche einen negativen Saldo aufweisen?

Fur eine fundierte Erlduterung in 3-5 Satzen erhalten Sie maximal 4 Punkte.

Aufgabe B3: Erfolgsrechnung 10

Die Erfolgsrechnung beinhaltet Gbergeordnete Kostengruppen, welche unten aufge-
fuhrt sind. Erlautern Sie, wie diese Kostengruppen zu verteilen sind. Nehmen Sie
hierbei Bezug auf das Reglement, indem Sie den Verteiler und den zutreffenden voll-
standigen Artikel des Reglements angeben.

Je Kostengruppe erhalten Sie maximal 1 Punkt.

1) Reparaturen und Unterhalt
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

4)

5)

6)

7)

8)

9)

HEIZKOSIEN VATADEL ..... oo e

Kandidaten-Nummer: 8001
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe B4: Jahresgewinn

Die Erfolgsrechnung 2023 weist einen Gewinn auf.

Erklaren Sie in 2-3 Satzen, wie es bei der Erfolgsrechnung einer Stockwerkeigentui-
merschaft zu einem Gewinn kommen kann und wie der Gewinn korrekterweise im
Folgejahr buchhalterisch behandelt wird.

Aufgabe B5: Inkasso

Die Stockwerkeigentimer wissen, dass Eigentimer Guyot arbeitslos geworden ist.
Nun haben sie Bedenken, dass Guyot seine Beitrage an die Gemeinschaft nicht
mehr bezahlen kann.

Erklaren Sie in vier praxisublichen, chronologischen Schritten, wie Sie als Bewirt-
schafter vorgehen, wenn tatsachlich eine Beitragszahlung nicht beglichen wird.

Pro Schritt erhalten Sie 1.5 Punkte. Maximal konnen 6 Punkte erreicht werden.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Priufungsteil C: Erstellung Abrechnung & Budget

44 Punkte

Die Vorverwaltung hat die Gemeinschaftskostenabrechnung 2023 erstellt und Ihnen Ubergeben.
(Siehe dazu die Erfolgsrechnung und die Bilanz auf Seiten 5-7). Die aufgelaufenen Kosten aus

dem Jahre 2023 wurden noch nicht auf die einzelnen Eigentimer verteilt.

Aufgabe C1: Gemeinschaftskostenabrechnung

Erstellen Sie die Abrechnung fir die Eigentiumer Boll (Wohnung A4) aufgrund der
Erfolgsrechnung, welche Sie erhalten haben.

Die Aufteilung der Kosten basiert auf dem Reglement. Die einzelnen Betrage mus-
sen auf zwei Stellen nach dem Komma gerundet werden.

Sie mussen samtliche Felder ausflillen. Sie missen auch die Felder ausfiillen, bei
denen der Betrag 0.00 ist.

Es kénnen alle Felder ausgefiillt werden. Es werden jedoch nur die grau markierten
Felder bepunktet.

30

AUFWAND
2023/IST | Anteil in %0 | Betrag

500 Reparaturen und Unterhalt
50000 Reparaturen und Unterhalt 430.65
50020 Reparatur Heizung 605.35
50030 Service technische Einrichtungen 915.90
50050 Gebaudeversicherung 1'481.60
50060 Sach-/Haftpflichtversicherung 1'276.20
50095 Liquiditatsreserve 0.00
Total Reparaturen und Unterhalt 4’709.70
505 Kosten Garage
50500 Kosten Garage 484.65
Total Kosten Garage 484.65
506 Kosten Besucherparkplatz
50600 Kosten Besucherparkplatz 135.00
Total Kosten Besucherparkplatz 135.00
51 Heizkosten
511 Heizkosten (variabel)
51101 Warmepumpenstrom 3'5655.90

Serviceabonnement
51140 individuelle Abrechnung 1'537.75
Total Heizkosten (variabel) 5°093.65
Total Heizkosten 5’093.65
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Kandidaten-Nummer: 8001

52 Nebenkosten

520 Nebenkosten (fix)

52030 Hauswartung 7°'423.80
52040 Hauswartspesen 77.90
52050 Garten und Umgebung 4’893.80
Total Nebenkosten (fix) 12’395.50
522 Nebenkosten variabel

52200 Stromverbrauch 3'332.75
52220 Wasser-/Abwasserverbrauch 2'435.00
Total Nebenkosten variabel 5'767.75
Total Nebenkosten 18°'163.25
530 Lift

53000 Lift 3'060.15
Total Lift 3'060.15
545 Kehrichtgebiihren

54510 Kehrichtgebihren 823.35
Total Kehrichtgebiihren 823.35
550 Einlage Erneuerungsfonds

55000 Einlage Erneuerungsfonds 11°’575.00
Total Einlage Erneuerungsfonds 11°575.00
560 Verwaltungskosten

56000 Bankspesen 48.00
56035 Verwaltungshonorar 5'590.15
Total Verwaltungskosten 5638.15
Total Aufwand 49°682.90

Akontozahlungen Eigentiimer

Saldo der Abrechnung 2023
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe C2: Korrektur Budget und Berechnung Akontozahlungen

Kandidaten-Nummer: 8001

Die Vorverwaltung hat bereits ein Budget flir die Gemeinschaftskosten 2024 erstellt
(siehe unten). Bei der Kontrolle stellen Sie fest, dass das Budget einige klare Fehler

aufweist.

a) Korrigieren Sie die 9 offensichtlichen Fehler im Budget und begriinden Sie
stichwortartig, weshalb Sie diese Positionen korrigieren.
Maximal erhalten Sie 9 Punkte.

b) Berechnen Sie aufgrund Ihres korrigierten Budgets fur die Positionen 500 /
505 / 506 den Betrag fir die Akontozahlungen fiir die Einheit Nr. A4 (Familie

Boll).

Bitte verwenden Sie fur die Verteilung der Kosten das Reglement. Runden
Sie den Betrag kaufmannisch auf CHF 10.00 genau.
Die Zahlen sind in die Tabelle ,b) Berechnung Akontozahlungen® einzutragen
und es werden nur die grau markierten Felder bewertet.
Maximal erhalten Sie 5 Punkte.

a) Korrektur Budget

14

AUFWAND
2024 Korrektur
Budget Budget Begriindung
500 Reparaturen und Unterhalt
50000 Reparaturen und 43.00
Unterhalt
50020 Reparatur Heizung 800.00
50030 Service technische 1'000.00
Einrichtungen
50050 Gebaudeversicherung 0.00
50060 Sach-/Haftpflichtversicherung | 1'250.00
50095 Liquiditatsreserve 50.00
Total Reparaturen und Unterhalt |3‘143.00
505 Kosten Garage
50500 Kosten Garage 600.00
Total Kosten Garage 600.00
506 Kosten Besucherparkplatz
50600 Kosten Besucherparkplatz 180.00
Total Kosten Besucherparkplatz |180.00
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Kandidaten-Nummer: 8001

51 Heizkosten |

511 Heizkosten (variabel)

51101 Warmepumpenstrom 12'000.00

51140 Serviceabonnement 1'600.00
individuelle Abrechnung

Total Heizkosten (variabel) 13'600.00

Total Heizkosten 13'600.00

52 Nebenkosten

520 Nebenkosten (fix)

52030 Hauswartung 1'200.00

52040 Hauswartspesen 100.00

52050 Garten und Umgebung 5'000.00

Total Nebenkosten (fix) 6'300.00

522 Nebenkosten (variabel)

52200 Stromverbrauch 3'500.00

52220 Wasser-/Abwasserverbrauch |500.00

Total Nebenkosten (variabel) 4'000.00

Total Nebenkosten 10'300.00

530 Lift

53000 Lift 3'000.00

Total Lift 3'000.00

545 Kehrichtgebiihren

54510 Kehrichtgebihren 2'500.00

Total Kehrichtgebiihren 2'500.00

550

55000 Einlage Erneuerungsfonds 5'000.00

Total Einlage Erneuerungsfonds |5'000.00

560 Verwaltungskosten

56000 Bankspesen 50.00

56035 Verwaltungshonorar 9'500.00

Total Verwaltungskosten 9'550.00
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

b) Berechnung Akontozahlungen

Kandidaten-Nummer: 8001

Anteil
Nr. Kostengruppe Total Betrag Anteil Betrag
Familie Boll
500 |Reparaturen und Unterhalt
505 |Kosten Garage
506 |Kosten Besucherparkplatz

Total
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Prufungsteil D: Diverse Problemstellungen 13 Punkte
Aufgabe D1: Naherbaurecht 4

Die Nachbarschaft «Pilatusstrasse 32» mochte eine Uberbauung realisieren. Die
Garageneinfahrt soll unmittelbar an das Grundstiick der «Pilatusstrasse 30»
grenzen. Wie muss der Eigentimer Pilatusstrasse 32 vorgehen, damit er das
Naherbaurecht bekommt?

Nennen Sie alle relevanten materiellen und formellen Voraussetzungen fir den
Vertragsabschluss.

Fur eine korrekte Beschreibung eines sinnvollen Vorgehens in 2-3 Satzen erhalten
Sie maximal 4 Punkte.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe D2: Vorkaufsrecht

Ein Eigentimer aus der Stockwerkeigentimergemeinschaft hat seine Wohnung
verkauft, ohne Ricksprache mit den anderen Eigentimern aus der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft zu nehmen.

a) Ein Stockwerkeigentiimer will von Ihnen wissen, ob es bei Stockwerkeigen-
tumswohnungen ein gesetzliches Vorkaufsrecht gibt.
Begrinden Sie Ihre Antwort in 1 - 2 Satzen und nennen Sie den korrekten
vollstandigen Gesetzesartikel. Max. 2 Punkte.

b) Bei welchen Eigentumsformen gibt es ein gesetzliches Vorkaufsrecht?
Nennen Sie ein Beispiel inkl. korrekten vollstdndigen Gesetzesartikel.
Max. 2 Punkte.

Seite 29 von 41




BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe D3: Grundbuchauszug

Schauen Sie sich die beiliegenden Grundbuchausziige auf den folgenden Seiten
genauer an.

1) Erlautern Sie die Bedeutung der «<Anmerkung» Nutzungs- und Verwaltungs-
reglement.

2) Erlautern Sie die Bedeutung der «Dienstbarkeit» Heizanlage.

3) Erlautern Sie die Bedeutung der «Dienstbarkeit» Fussweg.

4) Nennen Sie ein Beispiel fur eine mogliche «Grundlast».

5) Nennen Sie ein Beispiel fur eine mogliche «Vormerkung».

Pro korrekte Antwort erhalten Sie maximal 1 Punkt.
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Grundbuch-Auszug

Liegenschaft Pilatusstrasse 30/ 10334

Grundstiickbeschreibung:

Gemeinde: 2293.- Musterstadt
Grundstlick-Nr.: 10334
E-GRID: Gemass Grundbuch

Abhéangige Grundstiick:

Lokalname™: Pilatusstrasse

Plan-Nr.*: 48

Flache*: 6'223 m2

Gebaude*: Mehrfamilienhaus, Vers.-Nr. 30

Pilatusstrasse 30

*

Anm. aus amtl. Vermessung*:
Amtlicher Wert™:

Gemass Grundbuch

Bemerkungen*:

Eigentum:

STW /10334 zu 132.97/1000 13.02.2014 012-132'793 Begriindung Stockwerkeinheit

STW /10335 zu 138.17/1000 13.02.2014 012-132'793 Begriindung Stockwerkeinheit

STW /10336 zu 132.97/1000 13.02.2014 012-132'793 Begriindung Stockwerkeinheit

STW /10337 zu 133.78/1000 13.02.2014 012-132'793 Begriindung Stockwerkeinheit

STW /10338 zu 132.97/1000 13.02.2014 012-132'793 Begriindung Stockwerkeinheit

STW /10339 zu 133.78/1000 13.02.2014 012-132'793 Begriindung Stockwerkeinheit

STW /10340 zu 195.34/1000 13.02.2014 012-132'793 Begriindung Stockwerkeinheit

Anmerkungen:

24.07.1995 012-132'793 Begrundung von Stockwerkeinheit vor Erstellung des Gebaudes ID. 012-
2004/001477

24.07.1995 012-132'793 Nutzungs- und Verwaltungsreglement des Stockwerkeigentums «Pilatusstrasse 30»
ID. 012-2004/001478

24.07.1995 012-132'793 Grundpfandrechte siehe Stockwerkeinheit ID. 012-2004/001479
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Dienstbarkeiten:
25.10.1983 012-91'332,17°334V Dienstbarkeitsweg von 4 m Breite, gemass Plan
(R) ID. 012-2004/001477

z.L. Liegenschaft /5518 02.06.1993 012.21'781V

18.08.1992 012-21’334V (L) Fussweg gemass Plan ID. 012-2004/001421
z.G. Liegenschaft /5530

18.08.1992 012-21’334V (R) Fussweg gemass Plan ID. 012-2004/001421
z.G. Liegenschaft /5519

06.05.1993 012-21°334V (R) Dienstbarkeit Heizanlage Plan ID. 012-2004/001425
z.L. Liegenschaft /5519
z.L. Stockwerkeinheit /10196

06.05.1993 012-21°334V (L) Fussweg gemass spez. Plan ID. 012-2004/001474
z.G. Stockwerkeinheit 10201

Grundlasten:

Keine

Vormerkungen:

Keine

Grundpfandrechte:

Keine

Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.

Héangige Geschafte: keine

Legende:

1) Zu «Anmerkungen», «Dienstbarkeiten», «Grundlasten», «Vormerkungen»: die Linke Kolonne enthalt Datum und Beleg
der Eintragung (rangbegriindend). Die rechte Kolonne enthalt das Datum und die Angabe von weiteren Belegen

2) Zu «Anmerkungen», «Dienstbarkeiten», «Grundlasten», «Vormerkungen»: (L) = Last; (R) = Recht; (L/R) = Last und
Recht; (DI) = Recht ohne bzw. ohne vollstandige Gegenbuchung.

3) ID = Identifikationsnummer.

4) Die Angabe des Glaubigers hat nur beim Registerschuldbrief 6ffentlichen Glauben (Art. 103 Abs. 4 GVB).

5) Die im Grundbuch vor dem 1. Januar 2012 eingetragenen, als Schuldbrief bezeichneten Grundpfandrechte sind Papier-
Schuldbriefe, solange sie nicht nach Artikel 33b Schlusstitel ZGB umgewandelt sind (Art. 163 GBV).

6) STW: Stockwerkeinheit (StWE)
MIT: Miteigentumsanteil

Seite 33 von 41



BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Prufungsteil E: Bewirtschaftungsvertrag 25 Punkte
Aufgabe E1: Bewirtschaftungsvertrag 15

Sie werden nun gebeten, eine Offerte fir die «Pilatusstrasse 30» zu erstellen.

a) Berechnen Sie das Verwaltungshonorar nachvollziehbar. Max. 6 Punkte.

b) Auf der nachsten Seite sehen Sie einen Verwaltungsvertrag fir die
Stockwerkeigentimergemeinschaft. Bitte erganzen Sie die markierten Felder.

Fur einen vollstandig und korrekt ergénzten Verwaltungsvertrag erhalten Sie
max. 9 Punkte.

a) Berechnung
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

b) Verwaltungsvertrag flr Stockwerkeigentum

Zwischen der Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Pilatusstrasse 30
als Auftraggeberin

und der Verwaltung

NovoRealis AG
als Beauftragte

Liegenschaft

Beginn der Verwaltungstatigkeit 1. Januar 2025

Feste Vertragsdauer bis

(In dringenden Fallen und zur Schadensminderung kann die Beauftragte Reparaturen und Renovationen
anordnen, die die vereinbarte Kompetenzsumme Ubersteigen, sofern sie sich als notwendig erweisen.)

Abschluss der JahresreChNUNG Per ettt ettt e et e eenenenenas

Verwaltungshonorar L] o |t B U

Beide Parteien anerkennen Musterstadt als Gerichtsstand.

Besondere Vereinbarungen

Fiir die Ubergabe der Akten und Einrichtung im System der Verwaltung zu Beginn des Mandats sowie
das Erstellen der Buchhaltung 2024, stellt die Verwaltungden ..................... Aufwand bis zu einem
Kostendach von CHF 5000 exkl. MWST in Rechnung.

[ = o T [ T=T o =Y Yo [T T 1o =T 0 =T =T o R
bilden einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages. Die Parteien bestatigen mit ihren Unterschrlf-
ten, dass sie ein Exemplar erhalten haben und sich mit dem Inhalt einverstanden erklaren.

Ort/Datum, Musterstadt, 14.02.2024

Fir die Auftraggeberin Die Beauftragte
STWEG Pilatusstrsse 30 NovoRealis AG

STWEG Pilatusstrasse 30
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe E2: Neues Mandat

Die Offerte haben Sie erstellt. Beide Eigentiimer sind begeistert und méchten Sie nun
als neue Verwaltung einsetzen.

a) Wie sieht der genaue Prozess aus, um die Verwaltung zu wechseln?
Max. 3 Punkte.
b) Welches Quorum ist gemass Reglement erforderlich? Max. 1 Punkt.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Aufgabe E3: Checkliste Mandatsiibernahme 6

Sie sind die neue Verwaltung der Stockwerkeigentimergemeinschaft «Pila-
tusstrasse 30».

Erstellen Sie eine Checkliste mit den wichtigsten sechs Tatigkeiten, welche bei einer
Mandatsibernahme zu beachten sind.

Pro korrekte Tatigkeit erhalten Sie je 1 Punkt. Maximal kdnnen 6 Punkte erreicht
werden.

Hinweis: Es werden Tatigkeiten verlangt und keine Aufzahlung der zu ibernehmen-
den Dokumente.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Zusatzblatt fur Aufgabe .......
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Zusatzblatt fur Aufgabe .......
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Zusatzblatt fur Aufgabe .......
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Stockwerkeigentum

Zusatzblatt fur Aufgabe .......
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VERWALTUNGS- UND
NUTZUNGSREGLEMENT

der Stockwerkeigentimergemeinschaft
Pilatusstrasse 30
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Allgemein

Artikel 1: Bezeichnung
Gegenstand des vorliegenden Reglements ist die Stockwerkeigentiimer-Liegenschaft, die
wie folgt im Grundbuch eingetragen ist:

Liegenschaftenbeschreibung

Politische Gemeinde XXX
Grundstiicksnummer 99999
Grundstucksflache 6'223 m?
Bodenbedeckung Gebaude 1’200 m?
Garten 4'016 m?
Feld, Wiese 2'126 m?

Artikel 2: Geltende Vorschriften

Das Stockwerkeigentum «Pilatusstrasse 30» (hachstehend das «Stockwerkeigentums) wird
durch seinen Begriindungsakt vom 13. Februar 2014 geregelt.

Anwendung finden zudem:

. das Verwaltungs- und Nutzungsreglement sowie allféllige untergeordnete
Reglemente;

. die Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigenttiimer;

. die Artikel 712a bis 712t des schweizerischen Zivilgesetzbuchs (nachstehend: ZGB)

sowie die geltenden Bundes- und kantonalen Gesetze.

Artikel 3: Verbindlichkeit

Dieses Verwaltungs- und Nutzungsreglement ist im Grundbuch eingetragen (Artikel 712g
Abs. 3 ZGB). Der Verwalter ist fur die Anmerkung jeder spater vorgenommenen Anderung
verantwortlich.

Das Verwaltungs- und Nutzungsreglement ist fir alle Stockwerkeigenttiimer, deren
Anspruchsberechtigte sowie flir die Nutzniesser oder Inhaber eines Wohnrechts verbindlich.

Allfallige Ausfihrungsbestimmungen sowie die Beschlisse der Versammlung der

Stockwerkeigentiimer haben dieselbe verbindliche Wirkung. Diese verbindliche Wirkung ist
unabhangig von einer allfalligen Anmerkung im Grundbuch (Artikel 649a ZGB).

Einheiten und Wertquoten

Artikel 4: Einheiten
Das Stockwerkeigentum umfasst die Einheiten gemass Artikel 58, die jeweils Uber ein
separates Blatt im Grundbuch verfugen.
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Jede Einheit stellt einen Miteigentumsanteil bestehend aus zwei untrennbaren Elementen
dar:

e einem Sonderrecht auf Verfigung, Nutzung, Verwaltung und Innenausbau der
privaten Teile innerhalb der durch das vorliegende Reglement und das Gesetz
(Artikel 712a ZGB) auferlegten Grenzen;

¢ einem gemeinschaftlichen Nutzungs- und Verwaltungsrecht der gemeinschaftlichen
Teile (Artikel 647 ff. ZGB, Artikel 712g ff. ZGB).

Die Einheiten sind entsprechend den beim Grundbuchamt hinterlegten Planen aufgeteilt, die
wesentlicher Bestandteil des Begriindungsaktes sind (Artikel 712e Abs. 1 ZGB).

In Abweichung von Artikel 712b Abs. 3 ZGB werden die Teile des Stockwerkeigentums, die
nicht eindeutig einer Einheit zugeordnet sind, als gemeinschaftlich angesehen.

Artikel 5: Wertquoten
Jede Einheit umfasst eine in Tausendsteln des Stockwerkeigentums ausgedriickte
Wertquote.

Die Wertquoten sind in der Objektiibersicht Artikel 58 zu enthehmen. Die Wertquoten kénnen
mit Zustimmung aller direkt beteiligten Personen (Stockwerkeigentiimer oder Inhaber
beschrénkter dinglicher Rechte) und Genehmigung der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer geéndert werden (Artikel 44).

Sollte die Versammlung der Stockwerkeigentiimer die Durchfiihrung einer Anderung der
Wertquoten ablehnen, kann jeder Stockwerkeigentimer ihre gerichtliche Anpassung
verlangen, falls diese irrtiimlich falsch festgesetzt wurden oder infolge von baulichen
Veranderungen des Gebaudes oder seiner Umgebung unrichtig geworden sind (Artikel 712e
Abs. 2 ZGB).

Trennung zwischen privaten und gemeinschaftlichen Teilen

Artikel 6: Private Teile
Insbesondere die nachstehenden Teile sind private Teile und damit Gegenstand des
Sonderrechts der Stockwerkeigentimer (Artikel 712b Abs. 1 ZGB):

a) die zu der jeweiligen Einheit gehdrenden Raumlichkeiten sowie ihre allfalligen
Nebenraume;

b) die Trennwande in den Raumen mit Ausnahme der tragenden Wéande;

c) samtliche Bodenbelage, Zimmerdecken und Mauern einschliesslich derjenigen der
Balkone, Veranden und Loggien mit Ausnahme der Isolations- und
Abdichtungsmaterialien;

d) der Innenausbau mit Turen und Schranken einschliesslich der Etagentiren der
Einheiten;

e) die Fenster, Balkontiiren, Jalousien und Rollladen der Einheiten und ihre
Halterungen, die Lichtschéchte der privaten Teile, die Fenster der Loggien und
Veranden;

f) die Markisen und ihr Mechanismus;

g) die Sanitarinstallationen und Armaturen;

h) die Elektroinstallationen, Telekommunikationseinrichtungen (Radio, Fernsehen,
Kabelnetz usw.), Alarm-, Haustechnik-, Telefon-, Sprech- und Bildtelefonanlagen,
einschliesslich der damit verbundenen Zuleitungen vom Verteiler, von dem aus sie
nur noch die jeweilige Einheit betreffen;

i) die Rohrleitungen, Kanale und Rohre im Innern der Einheit sowie ihre Verteilung, mit
Ausnahme der Durchgangsrohre;
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K)
1)

die Heizkorper, Ofen, Heizschlangen der Fussbodenheizung, Heiz6fen und Kamine
sowie deren Kanale, die sich in der jeweiligen Einheit befinden;

der Innenbereich der Loggien, Veranden und Balkone;

jedes andere in einer Einheit enthaltene Bauelement, das entfernt oder verandert
werden kann, ohne die Existenz, Festigkeit, Struktur und das Aussere des Gebaudes
zu gefahrden, die gemeinschaftlichen Teile, Werke und Einrichtungen zu
beschadigen sowie die Ausiibung der Rechte der anderen Stockwerkeigentiimer
einzuschrénken.

Fir die unter den Buchstaben e, f und k oben aufgefuhrten Anlagen und Einrichtungen bleibt
Artikel 12 vorbehalten.

Artikel 7: Gemeinschaftliche Teile
Als gemeinschaftliche Teile (Artikel 712b Abs. 2 ZGB) gelten alle Teile, die nicht Gegenstand
des Sonderrechts der Stockwerkeigentiimer sind. Dazu z&hlen insbesondere:

Gemeinschaftliche Teile

a)
b)
c)

s)
u)

v)

die Liegenschaft insgesamt;

die Aussenmauern, Trennelemente, Zaune, Gitter und Eingangstore;

die Platze, Zugange, Rasenflachen, Garten, Spielplatze und Verkehrswege fir
Fussganger oder Fahrzeuge;

die Anpflanzungen (Baume, Straucher, Hecken usw.) mit Ausnahme derjenigen der
Privatgarten, Spielplatze, Teiche und verschiedene Zierflachen;

die Terrassen und Besucherparkplatze.

die Fundamente der Geb&aude;

die tragenden Wéande und Stltzmauern;

die Fassaden mit ihren Verkleidungen und Verzierungen;

die in die Fassade oder Balkone eingebauten Blumenkibel,

der dussere Teil der Balkone, der dussere nicht verglaste Teil der Loggien

und Veranden sowie die Bodenplatte, die Briistung oder Balustrade und die
Abdichtung;

die Dachstiihle und die Déacher;

die Treppen und Aufzige;

die Fenster, Balkontlren, Jalousien und Rollladen der gemeinschaftlichen Teile und
ihre Halterungen;

die mit der Geb&udestruktur verbundenen Isolations- und Abdichtungsmaterialien;
die Spenglerbleche, Dachrinnen und Fallrohre;

die zentrale Heizungsanlage und ihr Kanal sowie die Anlage zur
Warmwassererzeugung;

samtliche Raume zur gemeinschaftlichen Nutzung;

die Wasser- und Heizungsrohre, die Elektro- und Gasleitungen und -installationen,
Telekommunikationseinrichtungen (Radio, Fernsehen, Kabelnetz usw.), Sprech- und
Bildtelefonanlagen, bis zum Verteilpunkt zu den Einheiten;

die Kanale, Leitungen, Fallleitungen und allgemeinen Wege zu den Gebauden;

die Kanalisations-, Abwasser-, Frischwasser- und Dachleitungen sowie die Dréanagen;
die zentralen Klima- und Liftungsanlagen;

der Zivilschutzraum. Wird dieser von einem oder mehreren Stockwerkeigentiimern
genutzt, ist er im Kriegsfall, oder falls die Miteigentiimer diesen Raum bestimmungs
gemass nutzen mussen, unverziglich zu raumen und allen Bewohnern des
Stockwerkeigentums zur Verfligung zu stellen. Jegliche Verschlechterung, mit
Ausnahme der Abschreibung, geht zulasten des Stockwerkeigentiimers, der von dem
Nutzungsrecht Gebrauch macht.
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Rechte und Pflichten

A — Allgemeines

Artikel 8: Verantwortlichkeit

Jeder Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, sich an die gesetzlichen Bestimmungen und die
Bestimmungen des vorliegenden Reglements, allfdllige Ausfiihrungsreglemente sowie an die
Beschlisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer oder die Anweisungen des
Verwalters zu halten. Er hat Beschadigungen der gemeinschaftlichen Teile zu vermeiden.

Er kann zudem haftbar gemacht werden und eine der in diesem Reglement (Artikel 54)
vorgesehenen Sanktionen erfahren.

Jeder Stockwerkeigentiimer ist gegeniiber der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer und
jedem seiner Mitglieder fur sein Verhalten verantwortlich sowie flir das Verhalten der
Personen, die dauerhaft oder voribergehend seinem Haushalt angehéren, eines Mieters,
eines Nutzniessers, des Inhabers eines Wohnrechts oder einer Person, fur die er rechtlich
verantwortlich ist.

Jeder Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, den Verwalter tber alle an den
gemeinschaftlichen Teilen oder Anlagen entstandenen oder festgestellten Schaden zu
unterrichten.

Artikel 9: Versicherungen
Die Stockwerkeigentimergemeinschaft schliesst die erforderlichen Versicherungsvertrage
ab.

Jedem Stockwerkeigentiimer wird empfohlen, eine eigene Privathaftpflichtversicherung
sowie eine Wasserschadenversicherung abzuschliessen. Die Feuerversicherung ist
obligatorisch.

Erhoht einer der Stockwerkeigentimer erheblich das durch eine von der Gemeinschaft
abgeschlossene Versicherung abgedeckte Risiko oder richtet er seine Einheit besonders
luxurids ein, setzt er den Verwalter entsprechend in Kenntnis. Eine allfallige Mehrpramie wird
vom Stockwerkeigentimer tibernommen. Versaumt er es, diesen Umstand zu melden oder
eine zusatzliche Versicherung abzuschliessen, steht er fiir simtliche Konsequenzen ein.

B — Private Teile

Artikel 10: Zweckbestimmung der Einheiten

Sofern die Versammlung der Stockwerkeigentimer keinen anderslautenden Beschluss
gemass Absatz 3 weiter unten fasst, dirfen die Einheiten nur fir den vorgesehenen Zweck
genutzt werden.

Der aktuelle Zweck aller Einheiten ist die Nutzung als Wohnraum.

Nebenberufliche Tatigkeiten in den Wohnrdumen sind gestattet, sofern sie keine
aussergewohnlichen Belastigungen fir die anderen Stockwerkeigentiimer hervorrufen.
Allféllige sich aus den geltenden Gesetzen oder Reglementen ergebende Einschrankungen
sind ausdricklich vorbehalten.
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Jede Anderung des Bestimmungszwecks einer Einheit muss von der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer genehmigt werden (Artikel 47 Buchstabe n). Anderungen, die fiir einen
oder mehrere Stockwerkeigentimer eine erhebliche und dauerhafte Stérung der Nutzung
oder Nutzniessung der Sache entsprechend dem aktuellen Zweck bewirken oder die Ertrage
gefahrden, durfen nicht ohne deren Zustimmung vorgenommen werden.

Artikel 11: Nutzung der Einheiten

Jedem Stockwerkeigentiimer steht es frei, seine Raumlichkeiten nach seinen Winschen zu
nutzen, sofern er weder die Rechte der anderen Stockwerkeigentiimer noch die Interessen
der Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer verletzt.

Es ist daher untersagt, die RAumlichkeiten so zu nutzen, dass die gemeinschaftlichen Teile
des Gebaudes beschadigt werden kénnten, dass ihre Nutzung beeintrachtigt wird, dass der
Wert oder die Aussen- und Innenansicht des Geb&audes darunter leidet oder auch dass die

anderen Stockwerkeigentiimer in ihren Rechten gestort oder geschadigt werden.

Artikel 12: Instandhaltung und Aussenansicht

Jeder Stockwerkeigentiimer ist verpflichtet, seine Einheit so instand zu halten und zu
reparieren, dass die Festigkeit, Sauberkeit und Sicherheit des Gebaudes gewahrleistet ist
(Artikel 712a Abs. 3 ZGB). Er Gbernimmt alleine die damit verbundenen Kosten.

Um Wasserverluste und Schwingungen in den Rohrleitungen zu vermeiden, achtet er darauf,
dass die Wasserhahne stets in ordnungsgemassem Betriebszustand sind und Reparaturen
unverzuglich durchgefuhrt werden.

Falls ein Stockwerkeigentimer sich nach schriftlicher Aufforderung weigert, die notwendigen
Instandhaltungsarbeiten durchzuflihren, setzt der Verwalter die Versammlung der
Stockwerkeigentiimer entsprechend in Kenntnis, welche die Einleitung rechtlicher Schritte
beschliesst (Artikel 45 Buchstabe f).

Jede Gestaltung oder Anderung des Erscheinungsbildes der gemeinschaftlichen Teile der
Immobilien oder der von aussen sichtbaren privaten Teilen (auch durch eine Veranderung im
Bereich der Fenster, Markisen und Eingangstiiren) muss zuvor von der
Generalversammlung der Stockwerkeigentimer genehmigt werden. Geringfligige
Umgestaltungen oder Veranderungen (Schild, Beschriftungen usw.) kdnnen mit schriftlichem
Einverstandnis des Verwalters vorgenommen werden.

Das Anbringen und Instandhalten von Sonnenstoren erfolgt zulasten jedes
Stockwerkeigentuimers; deren Farbe und Qualitat werden von der Generalversammlung
festgelegt.

Fur dringende Falle bleibt Artikel 13 unten vorbehalten.

Artikel 13: Anderungen und Arbeiten

Die Freiheit bei der Nutzung der Raumlichkeiten erstreckt sich auf die Verwaltung der Einheit
und auf die Inneneinrichtung der privaten Teile (Artikel 712a Abs. 2 ZGB). Ein
Stockwerkeigentiimer, der die Innenaufteilung seiner Raumlichkeiten verandern méchte,
fuhrt diese Arbeiten in Eigenverantwortung durch, mit vorheriger schriftlicher Zustimmung
des Verwalters. Diese Zustimmung kann verweigert werden, wenn der Bauherr nicht in der
Lage ist, durch Vorlage eines von einem Ingenieur oder Architekten angefertigten
Gutachtens nachzuweisen, dass die geplanten Arbeiten keine Schadensrisiken fur die
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gemeinschaftlichen Teile der Immobilie oder andere private Teile hervorrufen. Die
Veranderungen dirfen ohne einstimmige Zustimmung der Stockwerkeigentimer nicht zu
einer Erhéhung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten fihren. Liegt keine einstimmige
Zustimmung vor, mussen die zusatzlichen Kosten und Lasten vom Bauherrn Gbernommen
werden.

Die Ausfiihrung der Arbeiten muss unter Beachtung der Rechte und Interessen der anderen
Stockwerkeigentiimer erfolgen. Larm, Erschiitterungen und andere Unannehmlichkeiten
mussen auf ein tolerierbares Mass gesenkt werden.

Fuhrt der fehlerhafte Zustand eines privaten Teils zur Beschadigung eines
gemeinschaftlichen Teils oder eines anderen privaten Teils, ist der betroffene
Stockwerkeigentiimer verpflichtet, umgehend alle Massnahmen einzuleiten, die erforderlich
sind, um zu verhindern, dass der Schaden sich wiederholt oder verschlimmert. Falls er keine
angemessenen Massnahmen treffen mochte oder kann, ist der Verwalter befugt, diese im
Notfall fur und auf Kosten des verursachenden Stockwerkeigentimers zu ergreifen (Artikel
712s Abs. 1 ZGB). Falls der Verwalter nicht eingreifen mochte oder kann, steht jedem
Stockwerkeigentiimer dieses Recht zu (Artikel 647 Abs. 2 Ziffer 2 ZGB).

Die baulichen Massnahmen an privaten Teilen gehen zulasten des betroffenen
Stockwerkeigentiimers.

Artikel 14: Zugang zu den Raumlichkeiten

Jeder Stockwerkeigentiimer muss in seinen Raumlichkeiten die Prifung und Ausfuhrung
jeglicher Reparaturen erméglichen, welche die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer oder
einer von ihnen in den Raumlichkeiten, die Gegenstand eines Sonderrechts sind, aus
Griunden der Sicherheit, Notwendigkeit oder héherer Gewalt durchfiihren muss.

Die Eigentumer der Wohnungen im Dachgeschoss mussen fir Instandhaltungs- und
Reparaturarbeiten des Dachs und seiner Anlagen den Zugang zum Dach gestatten.

Mit einer Vorankindigungsfrist von funf Tagen kann der Verwalter den Zugang zu den
Einheiten verlangen, falls zu befiirchten ist, dass die Instandhaltungspflicht gemass Artikel
12 des vorliegenden Reglements nicht eingehalten wird.

In den beiden oben genannten Fallen wird der Zugang ohne Anspruch auf Entschadigung
gewahrt.

Artikel 15: Abwesenheit

Im Falle einer langeren Abwesenheit trifft der Stockwerkeigenttiimer alle zweckdienlichen
Vorkehrungen, um zu verhindern, dass in seinen Raumlichkeiten oder in einem Teil der
Immobilie durch seinen Fehler oder seine Fahrlassigkeit Schaden entstehen (insbesondere
durch Frost, austretendes Wasser oder Gas, Feuer, Explosion, Verstopfung der Rohre und
Fallleitungen, Herunterfallen von Gegenstanden auf den Fenstersimsen oder Balkonen
Usw.).

Er sorgt daftir, dass wéhrend der Heizperiode permanent eine Mindesttemperatur von 10
Grad in den Raumlichkeiten gehalten wird.

Er hinterlegt einen Schliissel beim Hauswart oder bei einem Nachbarn; in letzterem Fall setzt
er den Verwalter entsprechend in Kenntnis. Falls der Zugang zu den privaten Raumlichkeiten
fur die Sicherheit der Immobilie und seiner Bewohner unerlésslich ist, ist der Verwalter oder
sein Vertreter berechtigt, diese zu betreten. In diesem Fall muss der Stockwerkeigentimer
so frih wie mdglich informiert werden.
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Artikel 16: Frost
Jeder Stockwerkeigentiimer ergreift alle erforderlichen Massnahmen, um das Einfrieren der
Anlagen sowohl innen als auch aussen zu verhindern.

Artikel 17: Fenster und Balkone
An den Fensterbrettern und Balkonbefestigungen darf weder Wéasche aufgehangt noch
durfen Gegenstande dort platziert werden.

Es ist untersagt, Dinge jeglicher Art aus den Fenstern oder von den Balkonen zu werfen,
Teppiche, Matten, Bursten, Besen, Tucher usw. aus den Fenstern und von den Balkonen
auszuschdtteln und Blumentdpfe auf den Brustungen der Balkone zu befestigen. Der
mogliche Einbau von Pflanztopfen auf den Balkonen muss intern genehmigt werden.

Artikel 18: Garten, Terrassen und Balkone

Jeder Stockwerkeigentiimer, der Anspruch auf ausschliessliche Nutzung der Garten,
Terrassen oder Balkone hat, muss diese in einwandfreiem Zustand halten. Er haftet
personlich fir sdmtliche Schaden, Risse, Undichtigkeiten usw., die direkt oder indirekt durch
sein Verschulden, Einrichtungen, Anpflanzungen und Einbauten jeglicher Art, die er
durchgefiuhrt hat, entstehen. Er tragt folglich alle Instandhaltungskosten.

Bei Vorliegen eines Mangels kdnnen diese Arbeiten vom Verwalter auf Kosten des
Stockwerkeigentiimers in Auftrag gegeben werden.

Wichtige Arbeiten, die durch normalen Verschleiss notwendig werden, gehen zulasten der
Gemeinschaft.

Artikel 19: Reinigung von Schornsteinen

Die Schornsteine und damit verbundenen Anlagen miissen nach den aktuellen
Rechtsvorschriften gereinigt werden. Jeder Stockwerkeigentiimer haftet fir sdmtliche
Schéaden, die durch Kaminbrand an der Immobilie entstehen.

Artikel 20: Uberlastung der Fussbdden und Balkone

Gegenstande, deren Gewicht die Belastungsgrenze der Fussbdden Ubersteigt, diirfen weder
aufgestellt noch gelagert werden, um die Festigkeit der Béden bzw. der Mauern nicht zu
gefahrden und Rissbildung in den Fussbéden zu verhindern.

Im Hinblick auf die Balkone zieht der Nutzniesser vorgangig den Architekten oder Ingenieur
der Immobilie hinzu.

Artikel 21: Larm, Erschitterungen, Geriiche und Rauch

Die Verwendung lauter und stérender Gerate sowie der Gebrauch von Musikinstrumenten ist
vorbehaltlich der Beachtung der diesbeziiglichen Nutzungsregeln sowie auch unter dem
Vorbehalt, dass der entstehende Larm fir die Nachbarn nicht stérend ist, gestattet. Jegliche
Ruhestdrung — in welcher Form auch immer — sowohl innerhalb als auch ausserhalb der
Wohnungen oder Raumlichkeiten, die das ruhige Leben der Bewohner beeintrachtigt, ist
ausdrtcklich verboten, ebenso wie Aktivitaten, die zur Ausbreitung von unangenehmen
Geriichen oder Rauchentwicklungen fihren.

Artikel 22: Tiere

Die Haltung von Hunden, Katzen und anderen Tieren wird geduldet, sofern sie die anderen
Stockwerkeigentiimer nicht stéren bzw. weder Mull noch Schmutz in den Immobilien oder
ihrem Umfeld verursachen. Sie sind ausserhalb der Wohneinheiten an der Leine zu fuhren.
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Jeder Stockwerkeigentiimer unterlasst es, Tauben, Méwen und andere Tiere anzulocken,
welche die Immobilie verschmutzen oder beschadigen kénnen.

C — Gemeinschaftliche Teile

Artikel 23: Nutzung der gemeinschaftlichen Teile

Jeder Stockwerkeigentumer nutzt die gemeinschaftlichen Teile bestimmungsgemass,
entsprechend den Rechten der anderen Stockwerkeigentimer und den Interessen der
Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer.

Artikel 24: Besondere Bestimmungen
Die folgenden besonderen Bestimmungen sind vorgesehen:

a) Lager: Kein Stockwerkeigentiimer darf die gemeinschaftlichen Teile verstopfen oder
zu personlichen Zwecken benutzen, auch nicht voriibergehend.

b) Container: Der Stockwerkeigentiimer benutzt die zur Verfigung gestellten Container.
Alle hineingeworfenen Dinge mussen verpackt sein. Die Stockwerkeigentiimer halten
sich an die entsprechenden Abfallentsorgungsvorschriften.

c) Sondermull: Alle Stockwerkeigentiimer entsorgen Papier, Glas, Pflanzenreste und
andere Stoffe in den entsprechenden Containern oder direkt an den von der
Gemeinde vorgesehenen Orten.

d) Parkieren: Das langere und regelmassige Parkieren von Fahrzeugen auf dem
Eigentum ausserhalb der dafiir reservierten Flachen ist untersagt. Die
Stockwerkeigentiimer dirfen nicht auf den Besucherparkplatzen parkieren.

e) Aufzuge: Die Aufziige werden entsprechend den diesbezliglichen besonderen
Vorschriften genutzt. Beschadigungen durch unsachgemasse Benutzung gehen
zulasten des Verursachers.

Artikel 25: Arbeiten an den gemeinschaftlichen Teilen
Im Notfall, wenn der Verwalter nicht eingreifen kann oder will, hat jeder Stockwerkeigentimer
das Recht, im Sinne von Artikel 647 Abs. 2 Ziffer 2 ZGB einzugreifen.

Der Inhaber eines besonderen Nutzungsrechts an einem gemeinschaftlichen Teil hat die
Genehmigung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer einzuholen, um dort bauliche
Massnahmen durchzufiihren. Der Beschluss der Versammlung wird gemass Artikel 647c¢ ff.
ZGB gefasst.

Artikel 26: Zuordnung eines besonderen Nutzungsrechts

Das besondere Nutzungsrecht erstreckt sich nur auf die Benutzung dieser
gemeinschaftlichen Teile und schliesst jede Bebauung oder Verdusserung aus. Dartiber
hinaus finden die in Artikel 10ff. genannten Grundséatze Anwendung.

Die besonderen Nutzungsrechte kdnnen mittels Beschlusses der Versammlung der

Stockwerkeigentiimer (Artikel 47 Buchstabe 0) sowie Zustimmung des betroffenen
Stockwerkeigentiimers gebildet, gedndert oder geléscht werden.
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Gemeinschaftliche Kosten und Lasten

Artikel 27: Zusammensetzung

Die Definition der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten sowie deren Aufteilung unter allen
Miteigentiimern stehen im Einklang mit dem Gesetz, sofern in vorliegendem Reglement
nichts anderes vorgesehen ist.

A Beitrage, gemeinschaftliche Kosten und Lasten des Stockwerkeigentums als

Ganzes

Diese umfassen Aufwendungen, die fir den laufenden Unterhalt, die Reparaturen und
Renovierungen der gemeinschaftlichen Teile der Liegenschaft und Gebaude bzw. des
Stockwerkeigentums als Ganzes erforderlich sind, insbesondere die Aufwendungen
betreffend:

die Verkehrswege,

die gemeinschaftlichen Aussenbereiche einschliesslich der Privatgarten, die Uber
Dienstbarkeiten zugeordnet sind,

Wasser und Strom der gemeinschaftlichen Aussenbereiche,

die Mauern, Zaune und sonstigen Aussenanlagen zur Abgrenzung.

die Verwaltungskosten,

die Bezahlung allfalliger Hilfskrafte (Gartner, Hauswart, Sicherheitspersonal usw.),
die Pramien fur die von der Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer
abgeschlossenen Versicherungen,

allfallige Kosten der Rechnungsprifung des Stockwerkeigentums,

die Kosten fur den Kauf von Werkzeugen (zum Beispiel Rasenmaher) oder Mobiliar,
die Kosten fur allfallige Gerichtsverfahren, an denen die Gemeinschaft der
Stockwerkeigentiimer beteiligt ist,

die Baurechtszinsen oder sonstige Vergutungen, die fur beschréankte dingliche
Rechte zugunsten der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer beziehungsweise
zugunsten des Stammgrundstiicks geschuldet sind.

der Gesamtheit der Stockwerkeigentiimer auferlegte offentlich-rechtliche Beitrage
und Steuern.

Amortisationszahlungen an Glaubiger von Pfandrechten, die sich auf das
Stammgrundstiick beziehen oder denen gegentiber sich die Stockwerkeigentiimer
solidarisch verpflichtet haben.

Instandhaltungsvertrag Feuerldscher, Instandhaltung der Fassaden, Dacher,
Abdichtung, Mauern und Fundamente des betreffenden Geb&udes.

Einlagen in den Erneuerungsfonds

Artikel 28: Ordentliche Aufteilung
a. Jeder Miteigentiimer Ubernimmt einen Teil der gemeinschaftlichen Kosten und

Lasten, der wie folgt berechnet wird: fir die in Artikel 27 definierten Positionen
(gemeinschaftliche Kosten und Lasten des Stockwerkeigentums als Ganzes) im
Verhaltnis der Wertquoten seiner Einheit/en zum Miteigentum insgesamt.

Die Heizkosten sowie die Kosten fur die Herstellung von Warmwasser fiir die privaten
Teile werden unter den Stockwerkeigentiimern entsprechend der beheizten
Quadratmeter jeder Einheit nach Verbrauch aufgeteilt. Eine jahrliche Abrechnung
wird vom Verwalter erstellt und der Versammlung der Stockwerkeigentiimer
vorgelegt.

Die Kosten fur die Wartung des Aufzugs sowie die kommunalen Beitrage fur die
Kehrichtentsorgung und die Betriebskosten fir den Besucherparkplatz werden unter
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den Eigentiimern im Verhaltnis von 1/7 pro Wohnungsanteil aufgeteilt.
d. Die Garagenkosten werden im Verhdltnis der Garagenplatze verteilt.

e. Im Falle der Anderung oder Berichtigung der Wertquoten (Artikel 712e Abs. 2 ZGB)
wird die Aufteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten, sofern nichts anderes
vereinbart ist, an die neuen Wertquoten angepasst.

f. Die Anderung der ordentlichen Aufteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten
ist von einem Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentimer abhangig
(Artikel 46 Buchstabe e).

Artikel 29: Rechnungslegungsgrundsatze

Der Verwalter schlagt die Aufteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf
Grundlage einer nach den ublichen Rechnungslegungsgrundsétzen erstellten Buchfihrung
vor.

Die Buchflihrung umfasst eine Bilanz, eine Betriebsrechnung sowie ein Budget fir die
Kosten und Lasten.

Die Aufteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten, das Budget und die jahrlichen
Beitrage werden durch Beschluss der ordentlichen Versammlung der Stockwerkeigentimer
festgesetzt.

Die Generalversammlung kann die Ernennung einer Revisionsstelle beschliessen (Artikel 44
Buchstabe c). Die Revisionsstelle legt der Versammlung der Stockwerkeigentimer einen
schriftlichen Bericht vor, in dem sie sich zur Buchfiihrung und ihrer Ubereinstimmung mit den
in vorliegendem Reglement aufgefihrten Grundsétzen &ussert.

Artikel 30: Zahlung der Beitrage

Jeder Stockwerkeigentiimer zahlt Beitrage in Form von Vorschissen, die von der
Versammlung der Stockwerkeigentiimer — auf Vorschlag des Verwalters — festgesetzt
werden.

Die Vorschiisse auf seinen Beitrag zu den gemeinschaftlichen Kosten geméass Artikel 27
Buchstabe A und auf seinen Beitrag zu den gemeinschaftlichen Kosten werden pro
Kalenderquartal, spatestens zehn Tage vor Beginn des Quartals gezahlt. Der Verwalter
erstellt Rechnungen, die er den Stockwerkeigentimern mindestens dreissig Tage vor
Falligkeit der Vorschiisse zuschickt.

Allfallige Verzdgerungen bei der Zahlung eines Beitrags werden mit Verzugszinsen in Hohe
von 8% per annum geahndet.

Bei Zahlungsverzug kann der Verwalter zudem die Eintragung eines gesetzlichen
Pfandrechts auf den Stockwerksanteil des Schuldners verlangen (Artikel 712i ZGB) oder die
Auslibung des Retentionsrechts an den im Stockwerksanteil befindlichen Mdbeln fordern
(Artikel 712k ZGB).

Die Stockwerkeigentimer sind nicht berechtigt, die von ihnen geschuldeten Beitrdge mit
Forderungen, die sie gegen die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer haben, zu
verrechnen.

Der allfallige Schuldsaldo des vergangenen Geschéftsjahres wird innerhalb von 30 Tagen
nach Genehmigung der Jahresrechnung durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer
gezahlt.

Der Stockwerkeigentiimer, der seine Einheit mit einer Nutzniessung oder einem Wohnrecht
belastet, schuldet den Beitrag zu den gemeinschaftlichen Kosten und Lasten, als wirde er
selbst seine Raumlichkeiten belegen (Artikel 52).
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Artikel 31: Erneuerungsfonds

Die folgenden Erneuerungsfonds kénnen gebildet werden, um die finanzielle Deckung
umfangreicher Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten der gemeinschaftlichen Teile
sicherzustellen.

Die Beitrdge zu den Erneuerungsfonds werden auf Vorschlag des Verwalters anlasslich
jeder ordentlichen Versammlung der Stockwerkeigentimer festgesetzt. Sie werden nach
denselben Modalitaten berechnet wie die Beitrage zu den gemeinschaftlichen Kosten und
Lasten (Artikel 30).

Die Erneuerungsfonds dirfen nur auf der Grundlage eines Beschlusses der Versammlung
der Stockwerkeigentimer verwendet werden (Artikel 44 Buchstabe f). Die Verwendung des
Erneuerungsfonds setzt erforderliche oder zweckdienliche bauliche Massnahmen im Hinblick
auf die gemeinschaftlichen Teile voraus, die nicht Gegenstand eines besonderen
Nutzungsrechts sind (Artikel 647¢c und 647d ZGB). Fir jede sonstige Verwendung der
Erneuerungsfonds siehe Artikel 47 Buchstabe m.

Der Verwalter verwaltet die Erneuerungsfonds und die angelegten Gelder im Namen der
Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer getrennt von seinem eigenen Vermdgen oder
anderen Vermoégenswerten des Stockwerkeigentums.

Organisation der Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer

Artikel 32: Allgemeine Grundsatze
Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer kann die Rechte ausiiben, die ihr geméss
Artikel 7121 ZGB zustehen.

Die Organe der Gemeinschaft sind:
a) die Generalversammlung der Stockwerkeigentumer (Artikel 33 ff.);
b) der Verwalter (siehe unten, Artikel 48 ff.);
und gegebenenfalls
c) die Revisionsstelle (Artikel 51).

Die Versammlung kann jederzeit beschliessen einen Delegierten oder einen Ausschuss
einzusetzen. Sie muss in diesem Fall die entsprechenden Funktionen, Kompetenzen und
Aufgaben, eventuell die Dauer, die Zusammensetzung und die Vergitung festlegen.

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer kann mittels Beschlusses andere Elemente der
Gemeinschaft schaffen. Sie kann die durch das vorliegende Reglement Ubertragenen
Befugnisse (Artikel 712g Abs. 3 ZGB) sowie die gesetzlichen Befugnisse (Artikel 712 Abs. 2
ZGB) andern.

A — Die Generalversammlung der Stockwerkeigentimer

Artikel 33: Art

Die Generalversammlung der Stockwerkeigentimer ist die oberste Instanz der Gemeinschaft
der Stockwerkeigentimer. Sie ist zustandig fur jeden Beschluss, der nicht den
Stockwerkeigentiimern einzeln oder einem anderen Organ der Gemeinschaft der
Stockwerkeigentiimer zugeordnet wird.
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Artikel 34: Ordentliche Versammlung

Die ordentliche Versammlung der Stockwerkeigentiimer wird einmal pro Jahr, spatestens
sechs Monate nach Ende des Geschéftsjahres abgehalten. Der Verwalter erstattet dort
Bericht Uber seine Geschaftsfihrung, legt die Jahresrechnung vor, schlagt die Aufteilung der
Kosten und Lasten vor, legt das Budget des laufenden Geschéftsjahres vor und schlagt die
im Laufe des Geschaftsjahres durchzufiihrenden notwendigen oder zweckdienlichen
baulichen Massnahmen vor.

Artikel 35: Ausserordentliche Versammlung
Wenn die Umsténde es erfordern, kann der Verwalter eine ausserordentliche Versammlung
einberufen.

Ein Flnftel der Stockwerkeigentimer kann jederzeit die Einberufung einer
ausserordentlichen Versammlung verlangen (Artikel 63 Abs. 3 ZGB). Ein solcher Antrag
muss schriftlich inkl. einer Traktandenliste gestellt werden.

Beruft der Verwalter die Versammlung der Stockwerkeigentimer nicht innerhalb eines
Monats, nachdem er von dem Flnftel der Stockwerkeigentimer dazu aufgefordert wurde,
ein, kann jeder Stockwerkeigentimer, der das Abhalten der Versammlung verlangt hat, die
Einberufung vornehmen. Fir eine solche Einberufung gelten die Modalitdten von Artikel 36
unten.

Absatz 3 oben gilt analog fiir alle anderen Félle, in denen der Verwalter eine Versammlung
der Stockwerkeigentimer nicht einberuft, obwohl er dies hatte tun sollen.

Artikel 36: Einberufung

Die Einberufung einer Versammlung der Stockwerkeigentimer wird vom Verwalter (Artikel
712n ZGB) verfasst und per Einschreiben verschickt. Sie umfasst die Traktandenliste, den
Ort und das Datum der Versammlung der Stockwerkeigentimer.

Die Beschlussfassung kann nur zu einem Thema erfolgen, dass auch traktandiert wurde.

Die Einberufung einer ordentlichen Versammlung der Stockwerkeigentimer umfasst auch
eine Kopie der Jahresrechnung, des Budgets sowie ein Vorschlag fir die Kostenverteilung.

Die Einberufung wird den Stockwerkeigentiimern mindestens zehn Tage vor der
Versammlung der Stockwerkeigentiimer mitgeteilt werden. Jeder persodnliche Antrag eines
Stockwerkeigentiimers muss auf der Traktandenliste aufgeflihrt werden.

Alle Stockwerkeigentiimer konnen sich, falls dem nicht widersprochen wird, zu einer
Universalversammlung treffen, ohne die fur die Einberufung vorgesehenen Formvorschriften
zu beachten. Die Versammlung hat in diesem Fall das Recht, tber alle in ihren
Zustandigkeitsbereich fallenden Gegenstande zu beraten und entsprechend zu entscheiden.
Jeder Stockwerkeigentiimer muss dem Verwalter die Adresse seines Wohnsitzes mitteilen.
Die im Ausland wohnhaften Stockwerkeigentimer miissen eine Postanschrift in der Schweiz
angeben. Jede an die mitgeteilte Adresse gerichtete Kommunikation oder Einberufung gilt
als rechtsgltig.
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Artikel 37: Zusammensetzung

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer besteht aus allen Stockwerkeigentimern.

Jede Stockwerkeigentumseinheit verleiht das Recht auf eine Stimme bei der Versammlung
der Stockwerkeigentimer.

Der Stockwerkeigentiimer, der ein Sonderrecht an mehreren Einheiten besitzt, verflgt Gber
so viele Stimmen, wie er Einheiten besitzt.

Falls ein Stockwerksanteil von mehreren Eigentimern gemeinsam gehalten wird, werden sie
alle zur Versammlung der Stockwerkeigentimer eingeladen. Die Auslibung ihres
Stimmrechts wird durch Artikel 712 o Abs. 1 ZGB geregelt. Konnen die Gesamteigentimer
sich nicht Uber die Abgabe ihrer Stimme einigen, wird dies als Enthaltung betrachtet.

Lastet auf einer Einheit eine Nutzniessung oder ein Wohnrecht, wird der Beglnstigte dieses
Rechts ebenfalls zur Versammlung der Stockwerkeigentiimer eingeladen. Die Austibung des
Stimmrechts wird durch Artikel 7120 Abs. 2 ZGB geregelt.

Artikel 38: Vertretung und Unterstiitzung

Jeder Stockwerkeigentiimer kann sich bei der Versammlung der Stockwerkeigentiimer
vertreten lassen. Bei dem Vertreter kann es sich um einen anderen Stockwerkeigentiimer,
den Verwalter oder einen Dritten handeln. Er muss Uber eine schriftliche Vollmacht verfligen.

Den Stockwerkeigentiimern ist es nicht gestattet, sich bei einer Versammlung der
Stockwerkeigentiimer von einem Dritten (zum Beispiel einem Rechtsanwalt, Architekten
usw.) unterstutzen zu lassen, es sei denn in ebendieser Versammlung wird ein gegenteiliger
Beschluss gefasst (Artikel 44 Buchstabe I).

Artikel 39: Vorsitz
Der Verwalter leitet die Versammlung der Stockwerkeigentiimer, falls diese nicht etwas
anderes beschliessen.

Der Vorsitzende lasst die ordnungsgemasse Einberufung der Versammlung feststellen
(Artikel 36). Er priift die Vollmachten und stellt fest, ob die Beschlussfahigkeit erreicht ist
(Artikel 40). Er leitet die Beratungen und fuihrt die Abstimmungen durch.

Der Vorsitzende besitzt die Disziplinargewalt, die es ihm erméglicht, jede Person, welche die
Versammlung der Stockwerkeigentiimer stort, zur Ordnung zu rufen. Bei schwerwiegenden
Stérungen kann er einen Stockwerkeigentliimer ausschliessen oder die Versammlung
schliessen.

Artikel 40: Beschlussfahigkeit

Die Versammlung kann nur abgehalten werden, wenn sie die Halfte der
Stockwerkeigentiimer, mindestens aber zwei, und die Hélfte der Wertquoten vereint oder
vertritt.

Erreicht die Versammlung der Stockwerkeigentimer nicht die Beschlussfahigkeit, schliesst
der Vorsitzende die Versammlung nach Feststellung dieses Umstands. Er beruft
unverzuglich eine neue Versammlung der Stockwerkeigentiimer ein, die frihestens zehn
Tage nach der ersten Versammlung stattfinden kann.

Diese zweite Versammlung kann abgehalten werden, wenn ein Drittel aller

Stockwerkeigentiimer, mindestens aber zwei, anwesend oder vertreten ist (Artikel 712p Abs.
2 ZGB).
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Falls auch diese zweite Versammlung nicht beschlussfahig ist, konnen der Verwalter sowie
jeder Stockwerkeigentimer beim Gericht beantragen, die erforderlichen Verwaltungsakte zu
veranlassen.

Die Befugnisse des Verwalters und der Stockwerkeigentiimer im Notfall bleiben vorbehalten
(Artikel 712s Abs. 1 und 647 Abs. 2 Ziffer 2 ZGB).

Artikel 41: Protokoll

Der Vorsitzende der Versammlung der Stockwerkeigentiimer sorgt fur die Protokollfihrung.
Er benennt einen Schriftflihrer aus den Reihen der Versammlung oder seiner Mitarbeiter. Ein
Dritter kann ebenfalls zum Schriftfiihrer benannt werden.

Das Protokoll halt alle von der Versammlung der Stockwerkeigentiimer gefassten
Beschlusse unter Angabe des genauen Abstimmungsergebnisses fest.

Das Protokoll wird vom Schriftfiihrer und vom Vorsitzenden unterzeichnet und allen
Stockwerkeigentiimern sowie den Inhabern eines Wohnrechts und einer Nutzniessung per
Post zugestellt.

Mit Erhalt des Protokolls verfugt jeder Stockwerkeigentiimer tiber eine Frist von vierzehn
Tagen, um eine Korrektur zu verlangen. Nach Ablauf dieser Frist gilt das Protokoll als
angenommen.

Der Verwalter behalt die Originalexemplare der Protokolle, sofern man dies
vernunftigerweise von ihm verlangen kann.

Artikel 42: Abstimmungsmodi

Die Versammlung der Stockwerkeigentimer wahlt in offener Abstimmung.

Falls ein Funftel der anwesenden oder vertretenen Stockwerkeigentiimer dies verlangt,
entscheidet die Versammlung in geheimer Abstimmung.

Artikel 43: Berechnung der Mehrheiten

Ein Beschluss, der die einfache Mehrheit der Stockwerkeigentiimer erfordert, gilt als gefasst,
sobald er von mehr als der Halfte der bei der Versammlung der Stockwerkeigenttiimer
anwesenden oder vertretenen Stimmen angenommen wird.

Ein Beschluss, der die doppelte Mehrheit der Stockwerkeigentiimer und der Wertquoten
erfordert, bendtigt die Mehrheit der anwesenden und vertretenen Stockwerkeigentiimer, die
zudem mehr als die Halfte aller Wertquoten des Stockwerkeigentums (mehr als 50 Prozent
oder 5000 Zehntausendstel) ausmachen.

Ein Beschluss, der Einstimmigkeit erfordert, unterliegt der Zustimmung aller (anwesenden,
vertretenen oder abwesenden) Stockwerkeigentimer.

Der Verwalter, der kein Stockwerkeigentimer ist, hat kein Stimmrecht. Er kann eine
Stellungnahme abgeben.

Artikel 44: Beschlisse, die der einfachen Mehrheit bedurfen
Sofern in vorliegendem Reglement oder im Gesetz nichts anderes vorgesehen ist, werden
die Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentimer mit einfacher Mehrheit der
anwesenden oder vertretenen Stimmen gefasst.
Insbesondere die folgenden Beschlisse werden mit einfacher Mehrheit gefasst:
a) Entscheidung in allen Verwaltungsangelegenheiten, die nicht in den
Zustandigkeitsbereich des Verwalters fallen, vorbehaltlich von Artikel 647b ZGB,;
b) Anderung der Wertquoten (Artikel 712e Abs. 2 ZGB), vorbehaltlich der Zustimmung
aller direkt beteiligten Personen (Artikel 5);
c) Ernennung des Verwalters, der Revisionsstelle, eines Ausschusses oder eines
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d)
e)
f)
9)

h)
)

n)

Delegierten (Artikel 712m Abs. 2 und 3 ZGB) sowie deren Abberufung (Artikel 712r
Abs. 1 ZGB);

Genehmigung der Buchflhrung im Sinne von Artikel 29 oben (Artikel 712m Abs. 4
ZGB);

Festlegung der Beitrage zu den gemeinschaftlichen Kosten und Lasten sowie der
Einzahlungen in den Erneuerungsfonds (Artikel 712m Abs. 5 ZGB);

Verwendung der Erneuerungsfonds fur erforderliche oder zweckdienliche bauliche
Massnahmen an gemeinschaftlichen Teilen (Artikel 31);

Anpassung, Anderung oder Aufhebung der Ausfiihrungsbestimmungen
(insbesondere der Hausordnung);

Entlastung des Verwalters;

Erméachtigung des Verwalters, Raumlichkeiten oder gemeinschaftliche Teile zu
vermieten, die vermietet werden kdnnen;

Entscheidung Uber die einem Stockwerkeigentiimer, der sich an die Versammlung
der Stockwerkeigentimer wendet, aufzuerlegende Strafe (Artikel 54);

Ernennung eines Vorsitzenden der Versammlung der Stockwerkeigentimer, bei dem
es sich nicht um den Verwalter handelt (Artikel 39);

Erlaubnis fur einen Eigentiimer, sich von einem Dritten bei der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer unterstitzen zu lassen (Artikel 38);

Ratifizierung des Abschlusses von Versicherungspolicen von gemeinsamem
Interesse;

Bevollmachtigung des Verwalters, einen Prozess in seinem Zustandigkeitsbereich zu
fuhren (Artikel 712t ZGB).

Artikel 45: Beschlisse, die der absoluten Mehrheit bedirfen
Die Mehrheit aller Miteigentumer ist erforderlich fur:

a)
b)
c)
d)

Unterhalts-, Reparatur- und Erneuerungsarbeiten, die fur die Erhaltung des Wertes
und der Gebrauchsfahigkeit der Sache notig sind (Artikel 647¢c ZGB);

die Genehmigung, Klage gegen einen Miteigentiimer mit Blick auf seinen Ausschluss
zu fuhren (Artikel 649b Abs. 2 ZGB);

die Forderung der Eintragung eines gesetzlichen Pfandrechts (Artikel 712i Abs. 2
ZGB);

asthetische Entscheidungen (Farbe der Fassaden, Fenster, Dacheindeckung).

Artikel 46: Beschlisse, die der qualifizierten Mehrheit bedurfen
Die Mehrheit aller Miteigentimer, die zudem mehr als die Halfte des Wertes der Anteile
vertreten, ist erforderlich fur:

a)

b)

c)
d)
e)

f)

wichtigere Verwaltungshandlungen, welche die gemeinschaftlichen Teile oder das
Stammgrundstick betreffen (Artikel 647b ZGB);

zweckdienliche bauliche Massnahmen, zum Beispiel Erneuerungs- und
Umbauarbeiten, die zu einer Wertsteigerung der Sache oder einer Steigerung ihres
Ertrags oder inrer Gebrauchsfahigkeit fihren (Artikel 647d ZGB);

unangemessene bauliche Massnahmen gemass den Bestimmungen von Artikel 647e
Abs. 2 ZGB, sei es zur Verbesserung des Aussehens oder zur einfacheren Nutzung;
Erganzungen und Anderungen des vorliegenden Reglements (Artikel 712g Abs. 3
ZGB), mit Ausnahme derjenigen, die in Artikel 712g Abs. 2 ZGB vorgesehen sind,;

die Anderung des Aufteilungsschliissels der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten
(Artikel 28);

die Einleitung eines Rechtsverfahrens im Namen der Gemeinschaft der
Stockwerkeigentimer ausserhalb des Zustandigkeitsbereichs des Verwalters gemass
Artikel 712t Abs.2 ZGB.

Anderungen, die einen Miteigentiimer bei der Nutzung oder Nutzniessung der Sache
entsprechend ihrer aktuellen Zweckbestimmung stéren oder die Ertrage gefahrden, dirfen
nicht ohne dessen Zustimmung vorgenommen werden.
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Verursachen Anderungen fiir einen Miteigentiimer Ausgaben, die ihm nicht auferlegt werden
kénnen, insbesondere weil sie unverhaltnismassig zum Wert seines Anteils sind, kdnnen sie
nur dann ohne dessen Zustimmung vorgenommen werden, wenn die anderen Miteigentiimer
seinen Teil der Kosten tbernehmen, soweit dieser den Betrag tbersteigt, der von ihm
gefordert werden kann.

Artikel 47: Beschlisse, die Einstimmigkeit bedurfen

Die Beschlisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer bedurfen der Einstimmigkeit,
wenn das Gesetz oder dieses Reglement dies ausdriicklich vorsieht. Einstimmigkeit ist
insbesondere fir folgende Beschlisse erforderlich:

a) Verausserungshandlungen im Hinblick auf das Stammgrundstiick (Artikel 648 Abs. 2
ZGB);

b) die Bildung fakultativer gemeinschaftlicher Teile (Artikel 712b Abs. 3 ZGB);

¢) die rechtliche Aufteilung oder Vereinigung einer Einheit;

d) die Umwandlung eines gemeinschaftlichen Teils in ein Sonderrecht und umgekehrt;

e) die Begrindung eines Vorkaufsrechts oder eines Einspracherechts (Artikel 712c
ZGB);

f) die Annahme einer Aufhebungsvereinbarung des Stockwerkeigentums (Artikel 712f
Abs. 2 ZGB) vorbehaltlich der Zustimmung der Personen, die dingliche Rechte an
den Einheiten besitzen, die nicht ohne Probleme auf das Stammgrundstiick
Ubertragen werden kénnen;

g) die Anderung der Bestimmungen tiber das Miteigentum, die fiir die Zustandigkeit fiir
die Durchfuhrung von Verwaltungshandlungen und baulichen Massnahmen gelten
(Artikel 712g Abs. 2 ZGB);

h) die Zuteilung von Kompetenzen an den Verwalter, die die in den Artikeln 712i Abs. 2,
712n, 712s und 712t ZGB Ubertragenen Kompetenzen Uberschreiten;

i) die bei der Versammlung der Stockwerkeigentiimer mittels Zirkulationsbeschluss
gefassten Beschlisse;

j) der Einbau von Mobilfunkantennen;

k) der Einbau spezieller Aussenantennen;

[) unangemessene bauliche Massnahmen gemass den Bestimmungen von Artikel 647¢e
Abs. 1 ZGB, sei es ausschliesslich zur Verschdnerung der Sache, zur Verbesserung
des Aussehens oder zur einfacheren Nutzung;

m) die Verwendung der Mittel der Erneuerungsfonds aus anderen Griinden als fir
erforderliche oder zweckdienliche bauliche Massnahmen, die die gemeinschaftlichen
Teile betreffen (Artikel 31);

n) die Anderung der Zweckbestimmung einer Einheit, vorbehaltlich der Anwendung von
Artikel 10;

0) die Zuteilung, Anderung und Aufhebung eines Sondernutzungsrechts (Artikel 26).

B — Der Verwalter

Artikel 48: Ernennung und Abberufung

Der Verwalter wird mittels Beschlusses der Versammlung der Stockwerkeigentiimer ernannt
(Artikel 44 Buchstabe c). Bei dem Verwalter kann es sich um einen Stockwerkeigentiimer
oder einen Dritten, eine natirliche oder juristische Person, handeln.

Der Verwalter wird zunachst fur eine Dauer von drei Jahren ernannt. Er kann von Jahr zu
Jahr wiedergewahlt werden.

Ist der Posten unbesetzt, kann jeder Stockwerkeigentiimer die richterliche Ernennung eines
Verwalters verlangen (Artikel 712g ZGB).

Der Verwalter kann unter Vorbehalt allfélliger Entschadigungsanspriiche jederzeit durch
Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentiimer abberufen werden (Artikel 712r Abs.
1 ZGB und Artikel 44 Buchstabe c).

Seite 19 von 23



Artikel 49: Zugewiesene Aufgaben
Der Verwalter stellt die Exekutivgewalt der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer dar.
Im Rahmen seiner Funktionen werden ihm insbesondere folgende Aufgaben zugewiesen:

a)

b)

c)
d)

e)

f)

9)
h)

die Durchfuhrung aller Handlungen der gemeinschatftlichen Verwaltung geméass den
Vorschriften des Gesetzes und dieses Reglements sowie geméass den Beschllssen
der Versammlung der Stockwerkeigentimer (Artikel 712s Abs. 1 ZGB);

das Ergreifen aller dringlichen Massnahmen zur Abwehr oder Beseitigung von
Schadigungen an den gemeinschaftlichen Teilen der Immobilie (Artikel 712s Abs. 1
ZGB);

die Uberwachung des Zustandes der Gebaude, Installationen, allgemeinen Dienste
(Energie, Heizung, Wasser usw.) und sonstigen Bauten des Stockwerkeigentums;
die Anregung von Instandhaltungs-, Reparatur- und Erneuerungsmasshahmen bei
der Versammlung der Stockwerkeigentimer;

die Bezahlung der laufenden Rechnungen betreffend die Gemeinschaft der
Stockwerkeigentiimer, insbesondere: die Zahlung der in den Gemeinkosten
enthaltenen Steuern, der Pramien der gemeinschaftlichen Versicherungen, des
Gehalts des Hauswarts, der Wasser- und Stromabgaben fir die gemeinschaftliche
Nutzung, der Reparaturen an gemeinschaftlichen Teilen sowie der
Instandhaltungsausgaben derselben;

die Durchsetzung der Einhaltung dieses Reglements und des Gesetzes bei der
Benutzung der gemeinschaftlichen oder privaten Teile des Stockwerkeigentums
(Artikel 712s Abs. 3 ZGB);

die Ahndung von Verstéssen gegen das Gesetz oder dieses Reglement (siehe Artikel
54);

im Rahmen des Budgets die Einstellung des Hauswarts oder anderer Hilfskrafte
(Gartner, Sicherheitspersonal usw.), die Ausarbeitung ihres Lastenheftes, die
Festsetzung ihrer Vergiitung, ihre Leitung und ihre Entlassung;

die Vertretung der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer gegentiber Dritten,
Behdrden oder den Stockwerkeigentiimern selbst (Artikel 712t Abs. 1 ZGB);

der Beschluss im Hinblick auf allfallige summarische Verfahren (Artikel 712t Abs. 2
ZGB), einschliesslich Auswahl eines Anwaltes;

die Einberufung und der Vorsitz der Versammlung der Stockwerkeigentimer;

die Buchfihrung und gegebenenfalls die erforderlichen Kontakte zur Revisionsstelle;
die Vorlage eines Geschéftsberichts und der Buchfihrung (Bilanz, Betriebsrechnung
und Budget) bei der Versammlung der Stockwerkeigentiimer;

der Vorschlag — bei der Versammlung der Stockwerkeigentiimer — zur Aufteilung der
gemeinschaftlichen Kosten und Lasten, der Festsetzung der jahrlichen Beitrage
sowie der Einzahlungen in den Erneuerungsfonds;

die Vorlage bei der Versammlung von Entwitirfen fir durchzufihrende bauliche
Massnahmen sowie gegebenenfalls anzustrengende ordentliche Gerichtsverfahren;
die Einziehung der Beitrdge zu den gemeinschatftlichen Kosten und Lasten und der
Einzahlungen in die Erneuerungsfonds, einschliesslich einer allfélligen Eintragung
eines Pfandrechts (Artikel 712i ZGB) oder des Retentionsrechts (Art 712k ZGB);

die umsichtige Verwaltung aller Mittel und Vermogenswerte, die er im Namen der
Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer halt, beispielsweise die getrennte Anlage
seines eigenen Vermoégens oder die Stellung sonstiger angemessener Sicherheiten
(Erklarung der Nichtentschadigung, Bankgarantie, postmortale Vollmacht);

der Abschluss von Versicherungs- oder Instandhaltungsvertragen fir
gemeinschaftliche Teile und von Mietvertragen fir gemeinschaftliche Teile, die an
Dritte oder Stockwerkeigentiimer vermietet werden;

die Aufbewahrung der vollstdndigen Dokumentation Uber das Stockwerkeigentum
(Begrundungsakt, verschiedene Vertrage, Protokolle, Nachweise, Quittungen usw.);
die Organisation seiner Vertretung im Falle der Abwesenheit, Ferien,
Arbeitsunfahigkeit;

die Information der Stockwerkeigentimer im Falle von Korrespondenz betreffend die
Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer oder auf Anfrage von jedem
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Stockwerkeigentimer;

v) Auskunfte an Stockwerkeigentimer zu Fragen von gemeinschaftlichem Interesse und
die unverzigliche Anzeige allfalliger Mangel an den gemeinschaftlichen Teilen
aufgrund baulicher Massnahmen und die Durchsetzung von Rechten zur
Gewabhrleistung bei Mangeln;

w) die Entscheidung Uber die Inbetriebnahme und Abstellung der Heizung, wenn die
automatische Steuerung ausser Betrieb oder nicht vorhanden ist. Er kann in diesem
Fall die von den Stockwerkeigentiimern zum Ausdruck gebrachten Ansichten
bertcksichtigen. Bei einem Ausfall kann er die erforderlichen Arbeiten in Auftrag
geben.

Artikel 50: Zustellungen

An die Stockwerkeigentimer insgesamt oder an die Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer
gerichtete Erklarungen, Aufforderungen, Urteile und Verfigungen kénnen durch Zustellung
an den Verwalter an seinem Wohnsitz wirksam mitgeteilt werden.

C — Die Revisionsstelle

Artikel 51: Die Revisionsstelle

Die Revisionsstelle wird mittels Beschlusses der Versammlung der Stockwerkeigentiimer
ernannt (Artikel 44 Buchstabe c).

Die Revisionsstelle prift die ordnungsgemasse Buchfuhrung durch den Verwalter. Sie
berichtet Uber das Ergebnis bei der Versammlung der Stockwerkeigentimer und erklart, ob
diese in Anwendung der regulatorischen und gesetzlichen Vorgaben ordnungsgemass
gefuhrt wird.

Die Revisionsstelle nimmt an der ordentlichen Versammlung der Stockwerkeigentiimer teil
und steht fur allfallige Fragen der Stockwerkeigentimer zur Verfigung.

Die Revisionsstelle kann unter Vorbehalt allfalliger Entschadigungsanspriiche jederzeit durch
Beschluss der Versammlung der Stockwerkeigentiimer abberufen werden (Artikel 44
Buchstabe c).

Verschiedenes

Artikel 52: Bestellung von dinglichen und persodnlichen Rechten, Verdusserung
und Vermietung von Anteilen

Jeder Stockwerkeigentiimer kann seine Einheit jederzeit und aus freien Stiicken veraussern,
mit einem beschrankten dinglichen Recht (Pfandrecht, Dienstbarkeit) belasten oder
vermieten (Artikel 646 Abs. 3 ZGB).

Der Stockwerkeigentiimer, der seine Einheit verdussert, vermietet oder mit einem Nutzungs-
oder Wohnrecht belastet, muss den Verwalter dartiber per Einschreiben innerhalb von zehn
Tagen nach Vertragsabschluss in Kenntnis setzen.

Der Zessionar haftet gesamtschuldnerisch mit dem Zedenten fiir die Zahlung der Beitrdge zu
den gemeinschaftlichen Kosten und Lasten der letzten drei Jahre sowie des laufenden
Jahres. Der Zedent verpflichtet sich, diese Klausel in den Verkaufsvertrag aufzunehmen.

Der Stockwerkeigentiimer, der seine Einheit vermietet oder sie mit einem Nutzungs- oder

Wohnrecht belastet, bleibt gesamtschuldnerisch fir die Handlung oder den Fehler seines
Mieters, Untermieters, Nutzniessers oder Beglnstigten des Wohnrechts haftbar. Er ist der
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Schuldner der Beitrage zu den gemeinschaftlichen Kosten und Lasten, als wiirde er selbst
seine Raumlichkeiten belegen.

Im Falle der Ubertragung eines Anteils verliert der Verausserer jeglichen Anspruch seiner
Wertquote an den Erneuerungsfonds; diese kommen dem Erwerber zugute.

Das vorliegende Reglement ist Erwerbern von Anteilen sowie Nutzniessern und
Begunstigten eines Wohnrechts gegenuber wirksam.

Die Miteigentimer haben kein Vorkaufsrecht gegentber dritten Erwerbern einer
Wohneinheit.

Jeder Miteigentimer hat die Mdglichkeit, seinen Anteil mit Grundpfandrechten zu belasten.

Artikel 53: Ausschluss
Der Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers kann vom Gericht entsprechend den
Bedingungen des Artikel 649b ZGB ausgesprochen werden.

Zu denselben Bedingungen kann der Nutzniesser, der Inhaber eines Wohnrechts oder der
Begunstigte eines im Grundbuch angemerkten Nutzungsrechts ausgeschlossen werden.

Der Antrag auf Ausschluss muss von einem Stockwerkeigentiimer im Anschluss an die
Beschlussfassung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer formuliert werden (Artikel
45).

Artikel 54: Sanktionen
Bei Verstoss gegen das Gesetz oder das vorliegende Verwaltungs- und Nutzungsreglement
ist der Verwalter berechtigt, die folgenden Sanktionen zu verhéngen:

o mindliche Verwarnung;
schriftliche Abmahnung;

o Verbot der Nutzung bestimmter gemeinschaftlicher Teile Gber einen bestimmten
Zeitraum.

Das Verbot der Nutzung bestimmter gemeinschaftlicher Teile kann nur schriftlich, in
schwerwiegenden Féallen und nach einer schriftichen Abmahnung ausgesprochen werden.
Der durch eine solche Massnahme sanktionierte Stockwerkeigentiimer kann sich an die
Versammlung der Stockwerkeigentiimer wenden, die Uber die zu verhangende
Strafmassnahme entscheidet (Artikel 44 Buchstabe j).

Artikel 55: Besondere Bestimmungen im Hinblick auf die Einstellhalle und die
Besucherparkplatze

Einstellhalle:

Es ist nicht gestattet, auf den Einstellplatzen Waren, Mobiliar und Materialien zu lagern,
Reparatur- oder Wartungsarbeiten durchzuftihren oder die Einstellhalle gewerblich oder
industriell zu nutzen.

Besucherparkplatz:
Das Miteigentum umfasst auch 1 Aussenparkplatz fiir «<Besuchers.

Diese Platze sind ausschliesslich fir die Fahrzeuge von Besuchern reserviert, das heisst
fremde Personen in den Stockwerkeigentumseinheiten, die sich fir einen begrenzten
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Zeitraum dort aufhalten missen. Daher kénnen sie nicht von den eigenen Fahrzeugen der
Bewohner, Miteigentimer oder Mieter genutzt werden.

Artikel 56: Zustellungsdomizil

Die Stockwerkeigentimer, die Inhaber dinglicher und persénlicher Rechte sowie der
Verwalter geben, sofern sie ihren Wohnsitz nicht in dem Kanton haben, als
Zustellungsdomizil die Kanzlei des Bezirksgerichts am Ort des Grundstiicks an.

Artikel 57: Verabschiedung und Inkrafttreten

Dieses Reglement wurde durch einstimmigen Beschluss der Stockwerkeigentiimer
verabschiedet. Es tritt mit der Begriindung des Stockwerkeigentums in Kraft und ist integraler
Bestandteil des Begriindungsakts vom 13. Februar 2014.

Artikel 58: Objektiubersicht
Objektnummer Bezeichnung M2 /oo Wertquote
139.55 132.97 133

Al 4 Y5 Zimmerwohnung und
Keller

145 138.17 138
A2 4 % Zimmerwohnung und
Keller

und Einstellhallenplatz Nr. 1

139.55 132.97 133
A3 4 Y5 Zimmerwohnung und
Keller

und Einstellhallenplatz Nr. 2

140.40 133.78 134
A4 4 Y5 Zimmerwohnung und
Keller

und Einstellhallenplatz Nr. 3

139.55 132.97 133
A5 4 % Zimmerwohnung und
Keller

und Einstellhallenplatz Nr. 4

140.40 133.78 134
A6 4 Y5 Zimmerwohnung und
Keller

und Einstellhallenplatz Nr. 5

205.0 195.34 195
A7 6% Zimmerwohnung und
Keller

und Einstellhallenplatz Nr. 6
TOTAL 1049.45 1000 1000
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2024
Schriftliche Priifung

Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung
Prufung: Mietliegenschaften

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft

Kandidaten-Nr.: 8001

Kanton Ihrer Tatigkeit:

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 Instruments).

Lineal
Die Verwendung eines einfachen Lineals ist gestattet.

Gesetzestexte
Die amtlichen Ausgaben des Bundes ZGB, OR, SchKG, ZPO, VMWG, MWSTG, BewG, BewV, GBV,
PartG, RPG und USG sind zugelassen.

Markierungen mit Leuchtstift oder Unterstreichungen in den Gesetzestexten sind erlaubt. Die Gesetz-
texte durfen jedoch keine handschriftlichen Notizen enthalten. Die Verwendung von weiteren Dokumen-
ten in Form von Lehrmitteln, Fachbticher, Unterrichtsnotizen o0.a. ist untersagt.

Die Prufungskommission und von ihr bezeichnete Aufsichtspersonen haben die Befugnis, die Einhal-
tung der Vorgaben zu kontrollieren und unzulassige Hilfsmittel fiir die Dauer der Prifung einzuziehen

Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Maneggstrasse 17 | CH-8041 Ziirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpk.ch | www.sfpk.ch



BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1.

Uberprifen Sie die Vollstandigkeit der Prifungsseiten

2. Die Loésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.
3. Es durfen ausschliesslich herkdmmliche Kugelschreiber/Tintenroller verwendet werden. Bleistift
oder ausradierbare Kugelschreiber sind nicht erlaubt.
4. Auf den Schlussseiten jeder Prufung finden Sie Zusatzblatter. Bei Bedarf erhalten Sie weitere
Zusatzblatter fur die Niederschrift der Losungen.
a. Auf jedem Zusatzblatt ist oben rechts die Kandidatennummer zu notieren.
b. Die Losungen mussen eindeutig mit der Aufgabennummer bezeichnet werden.
5. lhre Lésungen missen gut lesbar sein. Der Aufbau und die Darstellung werden in die Bewer-
tung mit einbezogen.
6. Die Teilantworten werden in aufsteigender Reihenfolge bewertet.
(Beispiel: Sind 8 Antworten verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ers-
ten 8 Antworten bewertet.)
7. Verfigbare Losungszeit: 300 Minuten
8. Alle Prifungsdokumente inkl. Beilagen und Zusatzblatter sind am Schluss der Prifung im Cou-
vert verpackt abzugeben.
Beilagen
Ausgangslage

Mieterspiegel Bellevuestrasse 21, 6000 Luzern per 1.12.2023

Mietvertrag

Abkiirzungen

OR
ZGB

Schweizerisches Obligationenrecht

Schweizerisches Zivilgesetzbuch

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

Aufgaben Thema Punkte
Mietvertragswesen 51

B Hauswartung 30
C Jahresendgesprach mit Eigentimer 72
D Mieterwechsel 35
E Inkasso/Budget/Reporting 50

F Nebenkosten 32
G Mahnwesen 30
Total 300
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Priufungsteil A: Mietvertragswesen Punkte 51
Aufgabe A1: Gewerbemietvertrag 16

Im Rahmen lhrer Kontrollaufgaben kontrollieren Sie den erstellten Mietvertrag
und die allgemeinen Geschéaftsbedingungen fir den Mieter «Kebab-Take-A-
way», welcher in der Liegenschaft Bellevuestrasse 21 in Luzern eingemietet ist.

Formale Antwortstruktur:

Beurteilen Sie fur jeden der grin markierten Punkte (1 bis 10), ob die Ausfuhrun-
gen korrekt und komplett sind. Falls etwas fehlt oder nicht korrekt erwahnt wurde,
schreiben Sie bitte die korrekte Formulierung hin. Falls notwendig erwahnen Sie
den korrekten Gesetzesartikel. Pro Vertragspunkt sind allenfalls mehrere
Elemente zu korrigieren/erganzen.

Korrekturen / Erganzungen zu Punkt 1:
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe A2: Allgemeine Bestimmungen zum Mietvertrag 16

Formulieren Sie auf Grundlage der «Allgemeinen Bestimmungen zum
Geschaftsmietvertrag» (vgl. unten) 4 zusatzliche Artikel, die fiir den Mietver-
trag eines Take-Aways relevant sind und die fiir einen zuklnftigen Mieter mit
der gleichen Art von Tatigkeit sowohl aus technischer als auch aus administra-
tiver Sicht verwendet werden kénnten. Die Artikel missen sich somit spezifisch
auf das Gastgewerbe beziehen.

Formale Antwortstruktur:

Jeder Artikel muss einen korrekten und relevanten Titel haben. Jeder Artikel
muss inhaltlich fir den Mieter klar, verstandlich und in 3 bis 4 Satzen formuliert
sein.

Allgemeine Bestimmungen
zum Geschaftsmietvertrag

12.02.2021
Referenz-Mummer 10001
Mieter Rapidos GmbH
Liegenschaft Bellevuestrasse 21, 6000 Luzern
Ohjekt Laden im Erdgeschoss

1. Indexierung

Der Mistvertrag wird indexiert abgeschlossen.

Der Mietvertrag ist an den Schivweizerischen Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) gekoppelt. Die
Erhdhung des Index wird zu 100 % einmal jahrlich auf Basis des auf der ersten Seite des Mistvertrags
angegebensn Indexpunkte mit einer Frist von 30 Tagen zum Monatsende weitergegeben. Die erste
Mietzinsanpassung aufgrund des Indexanstiegs kann frihestens per 1. Januar 2023 erfolgen.

2. Zustand der Riumlichkeiten bei der Ubergabe

Die Raumlichkeiten werden wie folgt Gbergeben:

& Estrich im Rohbau

* Wande und Decken im Rohbauw

# [Die Raumlichkeiten sind beheizt

+ \erglaste Eingangstiire

+ Elektroverteilung im Rohbau (chne Stromverteilung, ohne Steckdosen, ohne Schalter, chne Lampen
* WC-Anlage ausgebaut

* Nicht abgeteilter Verkaufsraum

Samtliche weiteren Ausbauten massen vom Mieter selbst Gbernommen werden.

Fusatzliche Bestimmungen

Alle dbrigen Bestimmungen des vorgenannten Mietvertrages und der dazugehirigen Allzemeinen
Geschaftsbedingungen bleiben hiervon ausgenommen und behalten ihre Glkighkeit.

In zweifacher AusfUhrung erstellt am: 12. Februar 2021

Vermieterin, vertreten durch: Der Mieter
Sprecher & Linsi AG Rapidos GmbH
1
| 7
o

171 %/ Vi

7
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe A3: Ladestationen fiir Elektroautos 1

Der Eigentiimer mdchte in allen Tiefgaragen seiner Gebaude Ladestationen fiir
Elektrofahrzeuge (sogenannte Wallbox) installieren. Machen Sie einen
Vorschlag anhand einer Liegenschaft in Neuenburg mit einer Tiefgarage mit 30
Einstellplatzen.

Der Eigentimer ist bereit, die Installationen zu finanzieren, mochte aber, dass
die Mieter, welche die Ladestationen nutzen werden, die Kosten flr den
Verbrauch tragen und sich finanziell an den wertvermehrenden Investitionen
beteiligen, die sich durch diese Installationen ergeben.

Formale Antwortstruktur:

Verfassen Sie fir den Eigentiimer einen erlauternden Bericht Gber die Umset-
zung dieses Projekts und erwahnen Sie dabei die mietrechtlich relevanten
Gegebenheiten. Ihr Bericht hat die folgenden Punkte zu enthalten:

a) Anzahl Wallboxen
Bestimmen Sie die Anzahl der Wallboxen, welche Sie installieren und 3
erklaren Sie, wo diese installiert werden. Begriinden Sie lhre Antwort
und nennen Sie stichwortartig je 1 Vor- und Nachteil lhrer Lésung.

b) Berechnung Mietzins
Die Installation der Basisinfrastruktur (elektrische Verbindung von der
Hauptleitung bis zu den Parkplatzen) kostet CHF 13'470.00. 7

Die Kosten fir die Installation der Wallbox betragen CHF 2'450.00 pro
Gerat. Ein Indoor-Parkplatz wird fir CHF 130.00 pro Monat vermietet.
Berechnen Sie den finalen Mietzins flir einen Parkplatz in der
Annahme, dass fur samtliche 30 Platze eine Wallbox installiert wird. Fih-
ren Sie die Berechnung auf zwei Stellen nach dem Komma durch. Der
neue Mietzins fur einen Indoor-Parkplatz ist kaufméannisch auf einen
Franken zu runden.

c) Beurteilung
Nehmen Sie eine Beurteilung in 1-2 Satzen vor, ob der neue Mietzins flr

einen Indoor-Parkplatz wettbewerbsfahig ist, wenn man weiss, dass in 1
Neuenburg ein Indoor-Parkplatz ohne Wallbox im Mittel CHF 130.00
kostet.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe A4: Fragen einer Mietinteressentin beantworten 8

Sie haben die folgende E-Mail von Frau Junod erhalten, die die leerstehende 4-
Zimmer-Wohnung an der Bellevuestrasse 21 in Luzern mieten mdchte.

Formale Antwortstruktur:

Sie mussen die Anfragen von Frau Junod beantworten.

Die Antworten mussen sprachlich einwandfrei, fachlich korrekt sowie
praxistauglich sein. Satzstellung, Stil und Rechtschreibung werden ebenfalls be-
wertet.

Von: maria.junod@bluewin.ch

Datum: Samstag, 10. Februar 2024 18:00

An: info@sli.ch

Betreff: Mietvertrag — 4-Zimmerwohnung / 2. Stock — Bellevuestr. 21 - Luzern

Sehr geehrte Damen und Herren

Ich danke lhnen fir die Zusendung des Mietvertrags. Bei der Lektlre des
Vertrages sind einige fir mich wichtige Fragen aufgekommen:

1. Meine Partnerin mit Schweizer Staatsbirgerschaft, Isabelle Flower, wird
nach ihrer Ruckkehr von einem Sprachaufenthalt in Irland im
kommenden September bei mir einziehen. Wir haben vor zu heiraten.
Sie mdchte mdglichst nicht im Mietvertrag erscheinen (ihr Ex-Mann
belastigt sie). Muss sie zwingend im Mietvertrag erwahnt werden?

2. Die Nebenkosten flir Heizung und Warmwasser erscheinen mir relativ
hoch. Sind Sie sicher, dass diese Kosten korrekt berechnet wurden?

3. Ich mochte ein Frettchen kaufen, welches meinen beiden Kaninchen
Gesellschaft leisten soll. Ist das erlaubt?
Ich freue mich auf lhre Antwort und verbleibe mit freundlichen Griissen

Maria Junod
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Von: info@sli.ch

Datum: Mittwoch, 14. Februar 2024 10:30

An: maria.junod@bluewin.ch

Betreff: Mietvertrag — 4-Zimmerwohnung / 2. Stock — Bellevuestr. 21 - Luzern
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Prufungsteil B: Hauswartung 30 Punkte

Sie befassen sich nun mit der Reorganisation der Hauswartung in einem der Gebaude der Sprecher
& Linsi AG, das sich in der Rue du Soleil 66 in 2017 Boudry (NE) befindet.

In diesem Gebaude ist einer der Mieter, Herr Antoine Montandon (55 Jahre alt), fur die Hauswartung
zustandig. Sein Mietvertrag sieht eine Mietzinsreduktion von CHF 800.00 pro Monat fur die
Ausfihrung seiner Hauswartsarbeit vor, was einem Beschaftigungsgrad von 15% entspricht. Es han-
delt sich um einen Pauschalabzug, der nicht weiter spezifiziert wird.

Seinem Mietvertrag wurde ein Anhang beigefiigt, der besagt, dass er mit der Hauswartung betraut ist
und dass die Beendigung seiner Arbeit als Hauswart nicht zur Kiindigung des Mietvertrags flihrt, dass
er jedoch, wenn er seinen Mietvertrag kiindigt, nicht mehr fir die Hauswartung im Gebaude zustandig
sein kann.

Ein Pflichtenheft fir die Hauswarttatigkeit wird dem Anhang beigefligt und ist integrierender Bestand-
teil des Vertrags.

Sie beschliessen, eine professionelle Firma zu beauftragen, die die Hauswarttatigkeit flr das
Gebaude Ubernimmt.

Aufgabe B1: Beendigung der Hauswartung 20

Sie haben Herrn Montandon mitgeteilt, dass Sie eine professionelle Firma mit der
Hauswartung fiir das Gebaude beauftragen werden.

Herr Montandon ist nicht sehr erfreut. Die Mietminderung verbesserte seinen
Lebensstandard. Er beschliesst jedoch, sich |hrem Beschluss nicht zu
widersetzen.

a) Rechtsgrundlage
Was ist zu bedenken betreffend der Beendigung der Geschéaftstatigkeit von 6
Herrn Montandon und was muss aus rechtlicher Sicht unternommen werden,
damit das Mietverhaltnis korrekt weitergefuhrt werden kann?

Formale Antwortstruktur:
Sie missen die aktuelle Situation korrekt beschreiben und die einzelnen Teil-
schritte erlautern, welche unternommen werden mussen.

b) Problemlage und Konsequenzen
Herr Montandon teilt Innen mit, dass er sich arbeitslos gemeldet hat, um 10
einen Teil seines verlorenen Verdienstes zurickzubekommen. Was wird
geschehen und welche Folgen wird dies fur die Verwaltung und Herrn
Montandon haben?

Formale Antwortstruktur:
Beschreiben Sie detailliert mindestens 5 Problemlagen. Beschreiben Sie
zudem die mdglichen Konsequenzen der entsprechenden Problemlage.

c) Sie beauftragen nun eine professionelle Hauswartfirma mit der Instandhaltung 4
des Gebaudes.

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie je 2 Vor- und Nachteile im Vergleich zu einem privaten Hauswart,
der vor Ort wohnt.

Seite 15 von 64



BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

a) Rechtsgrundlage...........ooooiiiiie e eaaees
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe B2: Mietvertrag und Hauswartung

Der Neffe von Herrn Montandon, ein Jurastudent, hat Sie kontaktiert. Er hat den
Mietvertrag seines Onkels und die Klausel Uber die Hauswartung des
Gebaudes gelesen und behauptet, dass der Mietvertrag ungultig sei, da er als
Koppelungsgeschaft «Wohnungsvertrag in Verbindung mit Hauswarttatigkeit»
zu betrachten sei.

a) Hat der Neffe Recht?

Formale Antwortstruktur:
Antworten Sie mit ja oder nein.

b) Erlautern Sie den Begriff «kKoppelungsgeschaft»

Formale Antwortstruktur:
Erklaren Sie den Begriff «Koppelungsgeschaftin 2 - 3 Satzen.

c) Aus welchem Grund trifft das sog. «Koppelungsgeschaft» im Zusammen-
hang mit dem Mietvertrag von Herrn Montandon zu oder nicht zu. (vgl.
hierzu Ihre Antwort unter a).

Formale Antwortstruktur:
Begriinden Sie lhre Antwort fundiert und differenziert in 2 - 3 Satzen.

d) Nennen Sie ein Beispiel fur ein Koppelungsgeschéft fur einen gewerblichen
Mietvertrag, das als solches rechtlich nicht zulassig ist.

Formale Antwortstruktur:
Beschreiben Sie |hr Beispiel in 1 - 2 Satzen.

e) Wenn der Begriff des Koppelungsgeschaft zur Nichtigkeit des besagten
Geschéfts fuhrt, welcher Vertrag ist dann nichtig?

Formale Antwortstruktur:
Kreuzen Sie den richtigen Vertrag an.

a) Lja L1 nein
b) Erlauterung Begriff Koppelungsgeschaft:

10
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c¢) Begriindung fiir die Anwendung oder Nichtanwendung

e) O Der Anhang zum Mietvertrag O Der Mietvertrag [ Beide Vertrage
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Prufungsteil C: Jahresendgesprach mit Eigentiimer 72 Punkte

Die Erbengemeinschaft «Schenker» ist mit Ihren Dienstleistungen nicht zufrieden. Sie befassen sich
nun mit den Fragen |Ihrer Kunden, sodass Sie die Fragen am Jahresendgesprache zur Zufriedenheit
beantworten und vor allem Lésungen anbieten kénnen.

Aufgabe C1: Gesamtrenovation einer Liegenschaft 31

Das Gebaude in der Via Dei Lilla in Chiasso ist sehr alt und wurde nicht
regelmassig instandgehalten. Es ist ein Gebaude in der traditionellen Bauweise der
damaligen Zeit, mit einem Satteldach aus Ziegel und vollstandig ausgebautem
Dachstock.

Sie haben fir das Gebaude einen GEAK erstellen lassen und das Ergebnis lautet
wie folgt:

Effizienz Effizienz Direkte

B ewe rt U n g Gebdudehiille Gesamtenergie CO,-Emissionen

Die Vertreter der Erbengemeinschaft bitten Sie, ihnen die Bedeutung dieser
Tabelle zu erklaren und ihnen Vorschlage zu unterbreiten, welche eine
Verbesserung der einzelnen Positionen zur Folge hat.

12
a) Was bedeuten die drei Begriffe "Effizienz Gebaudehille", "Effizienz
Gesamtenergie", "Direkte C02-Emmissionen”
Formale Antwortstruktur:
Erklaren Sie detailliert die drei Begriffe "Effizienz Gebaudehdille", "Effizienz
Gesamtenergie", "Direkte CO02-Emmissionen" und erlautern Sie fir jeden
Begriff die entsprechende Beurteilung (F, G, E). 5

b) Welche verschiedenen Energiesparmassnahmen koénnen im Gebaude
durchgefuhrt werden?

Formale Antwortstruktur:
Geben Sie in Stichworten 10 verschiedenen Arten von
Energiesparmassnahmen an.
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c) Da das Gebaude auch in Bezug auf die Innenausstattung veraltet ist, planen
Sie, es von Grund auf zu renovieren. Die derzeitigen Mieter kbnnen wahrend
der Bauphase nicht in den Wohnungen wohnen. Wie wollen Sie mit dieser
Tatsache umgehen? Es gibt mehrere Moglichkeiten.

14

Formale Antwortstruktur:

Wabhlen Sie Ihre bevorzugte Variante aus und erlautern Sie praxisbezogen
mindestens 7 einzelne Umsetzungs-Schritte. Flihren Sie zudem mindestens
7 mogliche Konsequenzen (positive wie negative) auf, welche lhre
Entscheidung haben kénnte.

a) GEAK

Bedeutung «Effizienz Gebaudehlillex»:
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Bewertung G:
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b) Energiesparmassnahmen:
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¢) Umgang mit Mietern wahrend der Bauphase
VA AN . .

UmsSetzungsSChritte: ...
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024

Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe C2: Mietzinsanpassung

Die Vertreter der Erbengemeinschaft Schenker wollen die Rendite ihrer
Liegenschaft an der Bellevuestrasse 21 in Luzern verbessern. Den Eigentiimern
ist aufgefallen, dass diverse Objekte zurzeit unter den Marktmieten vermietet wer-
den.

Die Berechnungen werden am 14. Februar 2024 durchgefihrt. Per 31.1.2024
gilt: Referenzzinssatz: 1.75 % / Landesindex der Konsumentenpreise: 108.4
Pkt. (Basis 2020) / 109.3 Pkt. (Basis 2015) / 110.9 Pkt. (Basis 2010) / 180.5 Pkt.
(Basis 1982) Kostensteigerungsfaktor = 0.25 % pro Jahr

a)

b)

Berechnen Sie die Mietzinsanpassungen fur die Mieten, welche unter den
Marktmieten liegen.

Formale Antwortstruktur:

- Detaillierte Berechnung fiir jedes relevante Objekt in % und CHF auf zwei
Kommastellen genau.

- Tragen Sie das Ergebnis kaufmannisch gerundet auf 1 Franken in die
Tabelle auf Seite 29 ein. (Falsche Werte geben einen Minuspunkt)

Die Mieterinnen Barrault (Objekt 1.0401) haben sich bei lhnen gemeldet und
verlangen eine Mietzinsanpassung.

Formale Antwortstruktur:

- Detaillierte Berechnung einer allfalligen Erhéhung oder Senkung jeder
Position in % und CHF auf zwei Kommastellen genau

- Tragen Sie das Ergebnis kaufmannisch gerundet auf 1 Franken in die
Tabelle auf Seite 29 ein. (Falsche Werte geben einen Minuspunkt)

Welches Vorgehen empfehlen Sie dem Eigentimer betreffend mdglicher
Mietzinsanpassungen aufgrund der Ergebnisse aus den Aufgaben a) und b)?

Formale Antwortstruktur:
Begrinden Sie lhre empfohlene Lésung ausfihrlich.

a) Berechnungen Mitzinsanpassungen

Kandidaten-Nummer: 8001

18

10
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b) Berechnungen Mietzinsanpassungen Wohnung Barrault
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Kandidaten-Nummer: 8001

Nr. Objekt |Objektart Mieter Markt-  [Mettomiete |Neue Nettomiete
mietzins
1.0001 Take Away Fapidos GmbH 2300.00 230000
1.0002 Metzgersl Sandoz AG 3750.00 15914.00
1.0101 4-Zimmer-Wohnung | Sauthier Doris et Loris 1'800.00 1°050.00
1.0102 3-Zimmer-Wohnung | Esmoris Claude 1'650.00 1'343.00
102N 4-Zimmer-Wohnung  |*** Leerstand ™ 1'820.00 1750.00
1.0202 3-Zimmer-Wohnung | Porchet Livia 1'570.00 1'640.00
1.0301 4-Zimmer-Wohnung | Bontempeli Catarina et Sven 1'840.00 175000
1.0302 3-Zimmer-Wohnung  |Duranie Da Siva Edouardo 1'590.00 1'600.00
1040 4-Zimmer-Wohnung | Barrault Virginie et Kala 1'860.00 1'865.00
1.0402 J-Zimmer-Wohnung  |Meier Tamaras et Jonas 1'610.00 1'620.00
1.9001 Anienne Frisscom AG 1'000.00 800.00
21.0001 Garage Meier Tamaras et Jonas 130.00 130.00
21.0002  |Garage Barrault Virginie et Kafa 130.00 12000
210003 |Garage Barrauit \irginie et Kada 130.00 120.00
21.0004  |Garage Fapidos GmbH 130.00 130.00
21.0005  |Garage Porchet Livia 130.00 130.00
220011 |Absieliplaiz Sauthier Doris et Loris 60.00 60.00
220012  |Absieliplaz Esmoris Claude 60.00 50.00
220013 |Abselplaz Bontempell Catarina et Sven 60.00 50.00
220014  |Absieliplaz Fassnacht Oliver 60.00 50.00
220015  |Absieliplaiz Sandoz AG 60.00 40.00
220016  |Absieliplaiz Freuler Monica 60.00 90.00

c) Vorschlag Strategie
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Aufgabe C3: Grosser Wasserschaden in einer Liegenschaft 3

In einem der Gebaude der Erbengemeinschaft Schenker kam es im vergangenen
Jahr zu einem sehr grossen Wasserschaden. Im fiinften Stock des Gebaudes leckte
eine Kaltwasserleitung.

Wahrend die Wohnung im fiinften Stock nur leicht beschadigt wurde, floss das
Wasser unbemerkt in die Wohnungen der drei darunter liegenden Stockwerke und
verursachte erhebliche Schaden an Wanden, Decken und Boden.

Wahrend mehr als acht Wochen waren die Wohnungen unbewohnbar. Die Mieter
mussten wahrend dieser Zeit umgesiedelt werden. Dem Vermieter entgingen fast
CHF 14'000.00 an Mieteinnahmen. Dabei handelt es sich um die Mietminderungen,
welche er den Mietern gewahren musste. Er méchte, dass er in Zukunft keine
solchen Verluste mehr hinnehmen muss, falls erneut ein ahnlicher Fall in einem sei-
ner Gebaude eintreten sollte.

Welchen Rat werden Sie ihm geben, um solche Probleme zu verhindern?

Formale Antwortstruktur:
Fahren Sie Ihren differenzierten Ratschlag an den Eigentimer in 3 bis 4 Satzen
aus.
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Aufgabe C4: Reduktion der Anzahl leerstehender Wohnungen 12

Obwohl Sie Mietvertrage mit kostenloser Miete fur die ersten sechs Monate anbieten,
weist eine Liegenschaft in der Romandie der Schenker-Erbengemeinschaft eine
Leerstandsquote von tber 35 % auf.

Der Wohnungsmarkt in dieser Kleinstadt ist gesattigt und viele andere Wohnungen,
die von lhren Kollegen verwaltet werden, befinden sich in der gleichen Situation.

Sie wissen, dass diese Information nicht ausreichen wird, um lhren Kunden zu
Uberzeugen, und bereiten sich darauf vor, ihm ausfihrlichere Erklarungen und
Lésungsvorschlage zu unterbreiten, die einem Immobilienprofi wiirdig sind.

a) Welche Faktoren sind ausschlaggebend fir einen hohen Leerstand in einem
bestimmten Gebaude? 4

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie 4 konkrete Faktoren in kurzen Satzen.

b) Welche Lésungen kdnnen Sie im Hinblick auf die Verbesserung der Attraktivitat 3
der Wohnungen anbieten?

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie 3 konkrete Massnahmen in jeweils 1 bis 2 Satzen. Dabei sind keine
Marketingmassnahmen gefragt.

c) Welche Marketingmassnahmen schlagen Sie vor?

Formale Antwortstruktur
Nennen Sie 5 konkrete und fallbezogenen Massnahmen in Stichworten.
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe C5: Untervermietung (Kurzzeitvermietungen auf Online-Plattformen
zu touristischen Zwecken «Airbnb»)

Die Vertreter der Erbengemeinschaft Schenker haben I|hnen eine Nachricht
geschickt, in der sie Ihnen mitteilen, dass sie gerne Uber die Untervermietung resp.
die Kurzzeitvermietungen auf Online-Plattformen zu touristischen Zwecken «Airbnb»
informiert werden mdchten.

Sie besitzen Immobilien in sehr touristischen Stadten des Landes und mochten lhre
Meinung zu diesem Thema hdren.

Zu diesem Zweck haben sie eine Liste mit Fragen zusammengestellt.

a)

b)

d)

Welche formalen Voraussetzungen mussen erfullt sein, damit ein Mieter seine
Wohnung Uber eine Plattform flir Kurzzeitvermietungen «Airbnb» untervermieten
kann?

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie in Stichworten mindestens 2 Voraussetzungen.

Die Miete fur eine 3.5-Zimmer-Wohnung betragt CHF 1'650.00 + CHF 180.00
Nebenkosten. Uber eine Plattform wie «Airbnb» wird eines der Zimmer fiir CHF
130.00 pro Nacht vermietet. Geben Sie eine Stellungnahme ab, ob dieser Preis
fur eine Kurzzeitvermietung gerechtfertigt ist.

Formale Antwortstruktur:
Geben Sie in 3 bis 4 Satzen eine fundierte Stellungnahme ab.

Unter welchen Bedingungen kann man einen Mietvertrag kundigen, wenn man
herausfindet, dass ein Mieter ein Zimmer in seiner Wohnung Uber «Airbnb»
untervermietet und man damit nicht einverstanden ist?

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie 2 kumulative Bedingungen, die gegeben sein mussen.

Ist das sogenannte «Airbnb-System» |hrer Meinung nach fur Mietwohnungen
geeignet?

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie 2 Argumente dafiir und 2 Argumente dagegen.
Argumentieren Sie in vollstandigen Satzen.

Kandidaten-Nummer: 8001
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Prufungsteil D: Mieterwechsel

Kandidaten-Nummer: 8001

35 Punkte

In der Ausgangslage finden Sie Informationen zu den offenen Mietzinsen der Mieter Jonas und
Tamara Meier. Per heute (Dienstag, 13.2.2024) sind drei Monatsmietzinsen offen. Sie erreichen
beide Mieter weder telefonisch, noch werden E-Mails beantwortet. Es bleibt Ihnen nun nichts
anderes ubrig, als ein Kindigungsverfahren einzuleiten.

Aufgabe D1: Kiindigungsverfahren

Da

die Bewirtschaftungs-Software in letzter Zeit Probleme gemacht hat, mussten

Abmahnungsschreiben teilweise manuell erstellt und verschickt werden.

a)

b)

Was kontrollieren Sie, um festzustellen, ob die Voraussetzungen gegeben sind,
damit die Kiindigung aufgrund Zahlungsverzugs ausgesprochen werden kann?

Formale Antwortstruktur:
Beschreiben Sie mindestens 7 Voraussetzungen in jeweils einem ganzen
Satz.

Sie stellen fest, dass die Voraussetzungen gegeben sind, um zu kindigen.
Wie gehen Sie weiter vor?

Formale Antwortstruktur:
Beschreiben Sie mindestens 7 formell wesentliche Punkte fur das weitere
Vorgehen in Stichworten.

Auf der Grundlage welchen Gesetzesartikels sprechen Sie die Kundigung
aus?

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie den konkreten Gesetzesartikel.

15
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Aufgabe D2: Ausweisung 10

Der Eigentiimer méchte von |hnen wissen, was Sie unternehmen wiirden, falls die
Kindigung ihre Rechtswirksamkeit erlangt, die Mieter jedoch an dem von lhnen
angesetzten Abnahmetermin nicht anwesend sind und die Ttre nicht 6ffnen.

a) Wie ware dann das weitere Vorgehen? 1

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie das weitere Vorgehen in einem Satz.

b) Nennen Sie fur das ordentliche und summarische Verfahren folgende 8
Antworten.

Formale Antwortstruktur:

- Nennen Sie die dazugehdérende Instanz
- Nennen Sie die jeweilige Voraussetzung
- Nennen Sie je ein Beispiel

c) Ihr Chef mdchte, dass Sie die Wohnung betreten und sich ein Bild von der 1
Situation machen. Danach sollen Sie die Wohnung rdumen lassen.

Formale Antwortstruktur:
Nehmen Sie in 2 - 3 Satzen Stellung zu diesem Auftrag.

D)  Verfahren A ... e
1= £= T 4P

RV 0] = T8 1= =1 4 U [T P

Lo ] 01 = R
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe D3: Abnahme / Schlussabrechnung

Anfang Mai 2024 werden Ihnen ohne weitere Kommentare die Schlussel der Woh-
nung Meier (Nr. 1.0402) zugeschickt. Sie fihren deshalb eine Wohnungsabnahme
in Abwesenheit des Ehepaars Meier durch. Dabei stellen Sie fest, dass die Mdbel
weg sind, jedoch insbesondere im Wohnzimmer starke Schaden bestehen.
Ausserdem wurde keine Reinigung vorgenommen.

Im Protokoll halten Sie folgende Positionen zu Lasten der Mieterschaft fest:

- Kompletter Neuanstrich Wande/Decken Wohnzimmer
(letztmaliger Anstrich Anfang Februar 2019)

- Ersatz des Klebe-Parketts («Klotzlin-Parkett) im Wohnzimmer aufgrund
grossflachiger Wasserschaden (letzter Ersatz Anfang Marz 2007)

- Ersatz des Glaskeramik-Kochfelds aufgrund zersplitterten Glases
(letzter Ersatz Anfang Juni 2021)

- Schlussreinigung

a) Zurlck im Blro setzen Sie die erforderlichen Massnahmen um. Aus rechtlicher
Sicht missen Sie in dieser Angelegenheit schnell handeln.

Formale Antwortstruktur:

Erldutern Sie in 2 - 3 Satzen:

- Worum es geht

- Welche Frist eingehalten werden muss

- Welche Konsequenzen es hat, wenn Sie diese Frist versaumen
- Nennen Sie den entsprechenden Gesetzesartikel

b) Fullen Sie nachstehende Tabelle aus, und geben Sie die jeweilige Lebens-
dauer und den von den Mietern zu tragenden Prozentsatz fur die im
Ubergabeprotokoll festgestellten Positionen an.

Formale Antwortstruktur:
- Fullen Sie die Tabelle aus
- Runden Sie die Prozentwerte auf ganze Zahlen

10
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

b) Tabelle Lebensdauer / Anteil Mieter

Kandidaten-Nummer: 8001

Position

Lebensdauer

Anteil Mieter in %
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Prufungsteil E: Inkasso/Budget/Reporting

Aufgabe E1: Inkasso - Mehrwertsteuer

Per 1.1.2024 andert der Mehrwertsteuer-(Normal)Satz auf 8.1%.

Die Eigentimerin mdchte wissen, welche Auswirkung dies auf die Liegenschaft

Bellevuestrasse 21, 6000 Luzern hat. Die Liegenschaft ist nicht optiert.

a) Welche Massnahmen sind buchhalterisch sinnvoll, um sicherzustellen, dass

b) Wie hoch ist der monatliche Bruttomietzins (IST-Miete) der Liegenschaft

per Januar 2024 das Inkasso der Mietzinse korrekt erfolgt.

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie in ganzen Satzen 2 mogliche Massnahmen.

Bellevuestrasse 21, Luzern per 1.1.2024

Formale Antwortstruktur:
Geben Sie den Betrag auf 2 Kommastellen genau aus.

In welchem ,grundsatzlichen® Fall missen Mieter der Liegenschaft Belle-
vuestrasse 21, 6000 Luzern auf ihre Mietzinse Mehrwertsteuer bezahlen? (Die
Liegenschaft ist nicht optiert).

Formale Antwortstruktur:

Erlautern Sie den Grund in 1 bis 2 Satzen.

Kandidaten-Nummer: 8001

50 Punkte

10
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

d) Sie haben dem Mieter des Objektes 1.0001 versprochen, dass Sie dafir sorgen

werden, dass er per 1. Februar 2024 einen zusatzlichen Abstellplatz in der
Liegenschaft Bellevuestrasse 21, Luzern zu einem Nettomietzins von CHF
50.00 mieten kann.

Formale Antwortstruktur:
Erklaren Sie in 1 bis 2 Satzen, welchen Einfluss dies betragsmassig auf die
Bruttomiete (IST-Miete) per 1.2.2024 hat.

Der Mieter Barrault hat am 10. Januar 2024 seine Mietvertrage fur die Objekte
1.0401, 21.0002 sowie 21.0003 ausserterminlich per 31. Marz 2024 gekindigt.
Die Wohnung und eine Garage konnten per 1. April 2024 vermietet werden. Fur
die zweite Garage konnte bis jetzt kein neuer Mieter gefunden werden. Welchen
Einfluss hat dies aus heutiger Sicht auf das Mietzinsinkasso per 1.4.20247?

Formale Antwortstruktur:
Erklaren Sie den finanziellen Einfluss auf das Mietzinsinkasso per 1.4.2024 in
1 bis 2 Satzen.

Die Eigentimerin erwahnt, dass sie die Liegenschaft Bellevuestrasse 21,
Luzern allenfalls per 1. Januar 2025 der Mehrwertsteuer unterstellen méchte.
Ist dies prinzipiell méglich?

Formale Antwortstruktur:
Beantworten Sie die Frage mit ja oder nein und begriinden Sie ihre Antwort in
1 bis 2 Satzen.

U ja [J nein

Kandidaten-Nummer: 8001
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Kandidaten-Nummer: 8001

g) Nennen Sie zwei Berechnungsgrundlagen um die Steuerquote der Liegenschaft
Bellevuestrasse 21, Luzern zu ermitteln, wenn diese per 1.1.2025 der
Mehrwertsteuer unterstellt wird und geben Sie den jeweiligen Wert an.
(Parkplatze missen Sie nicht in Ihre Uberlegungen miteinbeziehen.)

Berechnungsgrundlage 1: ...

StEUEIQUOLE: ...

Berechnungsgrundlage 2: ... s

StEUEIQUOLE: ...

Aufgabe E2: Reporting offene Debitorensaldi

Die Eigentiimerin méchte von lhnen eine Ubersicht mit den aktuell offenen

Debitorensaldi.

Formale Antwortstruktur:

Fullen Sie untenstehende Liste aus gemass Hinweisen aus der Ausgangslage.

Reporting Offene Debitorensaldi

Stichtag: 13.2.2024

Nr. Objekt Objektart

Betrag

Ausstand seit

Saldo
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Aufgabe E3: Budget fiir Budgetgesprach 30

Sie aktualisieren das Budget fir das Geschaftsjahr 2024. Dieses dient als
Grundlage fir das Budgetgesprach, welches Sie mit der Eigentiimerschaft flihren
werden. Die unten aufgefuhrten Zusatzinformationen muissen Sie im Budget
berlcksichtigen.

Formale Antwortstruktur:

- Erfassen Sie die Budgetzahlen 2024 in nachfolgender Tabelle
- Begriinden Sie die Budgetzahlen

- Runden Sie die Betrage auf ganze Franken.

- Es mussen nur die grauen Felder ausgefullt werden.

Zusatzinformationen, welche im Budget berucksichtigt werden muissen:
1) Leerstande werden zu den bisherigen Mietzinsen berlcksichtigt.

2) Die Wohnung 1.0201 wurde per 30.11.2023 gekindigt und konnte per
01.05.2024 wiedervermietet werden.

3) Zur Vermietung der leer werdenden Wohnung sind die ublichen Medien zu
verwenden.

4) Die Anpassungen der Mietzinse welches Sie im Jahresgesprach mit dem Kunden
besprochen haben wurden noch nicht genehmigt. Sie bertcksichtigen deshalb
im Budget eine pauschale Erhéhung der Nettomieten von 5,79 % fur die Wohn-
objekte, Gewerbeobjekte und flir die Antennenanlage.

5) Die Wohnung Meier (Nr. 1.0402) ist nach deren Auszug in schlechtem Zustand.
Die Kuche und das Bad (mittlerer Standard) missen komplett saniert werden.

6) Der Spielplatz wurde seit seiner Erstellung im Jahre 1981 nicht erneuert. Der
Sand im Sandkasten soll ausgewechselt und die Schaukeln ersetzt werden. Die
Sanierung soll im Jahr 2024 erfolgen.

7) Der Ersatz aller Fenster im Vorjahr wurde aktiviert. Die Bausumme in Hohe von
CHF 150'000 wird ab 2024 zusatzlich tber 15 Jahre abgeschrieben.

8) Die Hypothek bei der Luzerner Kantonalbank lauft am 30.06.2024 aus. Der Zins-
satz erhéht sich von 1.50% auf 2.50%.

Seite 44 von 64



BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Konto IST 2023 Budget 2024 |Begriundungen
Mietzinseinnahmen -228744.00
Leerstande 3'600.00
Sonstige Einnahmen -1'240.00
Total Einnahmen -226°484.00
Lleg_enschafts- 7'623.00
versicherungen

Gebuhren und Abgaben 371.25
E.K/BK"zu Lasten 0.00

igentumer

Unterhalt Mietobjekte 3'096.05
Unterhalt Liegenschaft 4'974.10
Unterhalt Einstellhalle 1'833.65
Unterhalt Umgebung 836.45
Vermietungsaufwand 0.00
Verwaltungsaufwand 4 % ‘

der Netto-SOLL-Miete 9'854.30
Abschreibungen 45'000.00
Hypothekarzinsen 30'000.00
Bankspesen 87.40
Total Ausgaben 103'676.20
| Ergebnis | -122°807.80 |
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Aufgabe E4: Eigentimerzahlungen

Der Eigentiimer mochte von Ihnen wissen, wieviel Sie ihm monatlich als Uberschuss
aus seinen Mietzinseinnahmen tberweisen kénnen. Sie wollen vorsichtig sein, und
geben Griinde an, wieso die Zahlungen vorsichtig festzulegen sind. Welche der unten
aufgefiihrten Ereignisse konnten einen Einfluss auf die Hohe der Akontozahlungen

haben?

Formale Antwortstruktur:
Kreuzen Sie das jeweilige Kastchen lhrer Antwort an (x).

Der Krieg in der Ukraine hat zur Folge, dass die Heizoélpreise
stark gestiegen sind. > Vorauszahlung der Rechnung durch
Eigentimer.

Die Mieter Meier (siehe Aufgabe D) haben beide
Privatkonkurs angemeldet.

Die neue Hauswartungsfirma hat diverse Abgange zu
bewaltigen. Die neuen Mitarbeiter kdnnen nur verzégert
eingestellt werden.

Die Gebaudeversicherung teilt Ihnen mit, dass sie aufgrund
eines positiven Schadenverlaufs in den letzten Jahren sehr
hohe Reserven aufbauen konnte. Die diesjahrige Pramie
wird um 50% reduziert.

Sie missen dieses Jahr die Hypothek neu platzieren. Die
Angebote der Banken zeigen eine deutliche Steigerung der
Zinssatze an.

Zwei 4-Zimmer-Wohnungen werden zeitgleich gekiindigt.
Die Suche der Nachmieter stellt sich als sehr schwierig dar.

Der Referenzzinssatz steigt unerwarteterweise zweimal in
diesem Jahr.

Kandidaten-Nummer: 8001

Meldung an Eigentumer:

a
Ja
a
Ja
a
Ja

a
Ja

a
Ja
a
Ja
a
Ja

Q

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein
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Prufungsteil F: Nebenkosten

Aufgabe F1 Auslagerung Betriebskosten

Die «Sprecher und Linsi AG» besitzt die Liegenschaft Avenue de la Gare 12 in
Bulle. Bis anhin werden nur die Heizkosten gegeniber den Mietern abgerechnet.
Die Betriebskosten sind im Nettomietzins enthalten. Der Verwaltungsrat hat
entschieden, dass in allen Liegenschaften auch die Betriebskosten auszulagern sind.

Ihnen liegen folgende Unterlagen vor:

- Mieterspiegel Ave. de la Gare 12 per 01.01.2024

- Erfolgsrechnung Ave. de la Gare 12 fiir 2023

Mieterspiegel Avenue de la Gare 12

Aktueller Mieterspiegel per 01.01.2024

Kandidaten-Nummer: 8001

32 Punkte

6.5

Avenue de la Gare 12, Bulle

HAIOB  Mister  Objetart L BEmt SESS TR akonto
1.0001 Wohnung EG 90 1'5650.00  1'400.00 150.00
1.0002 Wohnung EG 82 1'020.00 900.00 120.00
1.0003 Wohnung EG 85 1'060.00 930.00 130.00
1.0101 Wohnung 1. Stock 90 1'600.00  1'450.00 150.00
1.0102 Wohnung 1. Stock 82 1'070.00 950.00 120.00
1.0103 Wohnung 1. Stock 85 1'110.00 980.00 130.00
1.0201 Wohnung 2. Stock 90 1'650.00  1'500.00 150.00
1.0202 Wohnung 2. Stock 82 1'120.00  1'000.00 120.00
1.0203 Wohnung 2. Stock 85 1'160.00  1'030.00 130.00
1.0301 Wohnung 3. Stock 90 1'700.00  1'550.00 150.00
1.0302 Wohnung 3. Stock 82 1'170.00  1'050.00 120.00
1.0303 Wohnung 3. Stock 85 1'210.00  1'080.00 130.00

80.0001 Abstellplatz  EG 50.00 50.00 0.00

80.0002 Abstellplatz  EG 50.00 50.00 0.00

80.0003 Abstellplatz  EG 50.00 50.00 0.00

80.0004 Abstellplatz EG 50.00 50.00 0.00

80.0005 Abstellplatz  EG 40.00 40.00 0.00

80.0006 Abstellplatz  EG 50.00 50.00 0.00

Total Ist 1028 15'710.00 14'110.00 1'600.00
Total Soll 1028 15'710.00 14'110.00 1'600.00
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Kandidaten-Nummer: 8001

Geben Sie fur jedes Konto den Betrag an, welcher neu in der Nebenkostenabrech-
nung berlcksichtigt werden kann und durch die Mieter als Akonto-Betrag geleistet

werden konnen.

Formale Antwortstruktur:

- Tragen Sie die Betrage in die nachfolgende Liste in der Spalte «Auslagerung»

ein.

- Runden Sie lhre Betrage auf CHF 100.00.
- Fur falsch ausgelagerte Positionen werden Minus-Punkte vergeben.

Konto Jahr -3 Jahr -2 Jahr -1 Auslagerung
Liegenschatts- §'577.00]  6577.00]  6%602.00
versicherungen

Hauswartung 15'508.80 15'508.80 16'542.70
Stromaufwand 1'507 .60 1'681.30 1'659.75
Wasser-/ | | |
Abwasseraufwand 2'867.40 2'712.90 2'798.30
Apbfallentsorgung 1'300.00 1'300.00 1'350.00
Service-Abonnement \ \ \
Wartungskosten Lifte 4'213.00 4'268.00 4'311.00
Radio-TV-Gebihren 3"120.00 3120.00 3'120.00
HK zu Lasten 0.00 0.00 0.00
Eigentiimer

Unterhalt Mietobjekte 1'895.80 2'730.30 1"115.70
Unterhalt Liegenschaft 7'099.15 5113.75 6'240.00
Vermietungsaufwand 0.00 250.00 1'800.00
Verwaltungsaufwand 7'686.35 7'715.60 773070
Bankspesen 4520 49 50 38.10
Total Ausgaben 51'820.30 50'927.15 53'208.25
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe F2: Nebenkosten-Kostenarten & Verteilschliissel

a) Definieren Sie 3 unterschiedliche Verteilschlissel und legen Sie fest, welche
der ausgelagerten Kostenarten (Konti) aus Aufgabe F1 sinnvollerweise beim
jeweiligen Verteilschlissel enthalten sind.

VerteilschlUssel 1 ..o,

13.5

4.5
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Kandidaten-Nummer: 8001

b) Erganzen Sie untenstehende Tabelle mit lhren in Aufgabe a) gewahlten
Verteilschliisseln und hinterlegen Sie fir jedes Objekt die entsprechenden
Anteile. Die grau markierten Felder sind auszufillen.

HA/OB

Objektart

Stockwerk

Verteilschliissel 1

Verteilschliissel 2

Verteilschliissel 3

Grundlage

des Verteilschliissels

1.0001

Wohnung

EG

1.0002

Wohnung

EG

1.0003

Wohnung

EG

1.0101

Wohnung

1. Stock

1.0102

Wohnung

1. Stock

1.0103

Wohnung

1. Stock

1.0201

Wohnung

. Stock

1.0202

Wohnung

. Stock

1.0203

Wohnung

. Stock

1.0301

Wohnung

. Stock

1.0302

Wohnung

. Stock

1.0303

Wohnung

W W [WwW|IN|IDN|DN

. Stock
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe F3: Ersatz Heizungsanlage durch Fernwarme

Das Gebéaude an der Genferstrasse 3 in Huttwil wird aktuell mit einer Olheizung
beheizt. Die Kosten fur Heizung und Warmwasseraufbereitung werden mit
monatlichen Akontozahlungen zusatzlich zur Miete finanziert.

Sie planen, das Gebaude an die Fernwarme der Gemeinde Huttwil anzuschliessen.
Die Arbeiten beginnen im Juli dieses Jahres und werden bis Ende September
abgeschlossen sein (wahrend der Bauphase wird die Warmwasseraufbereitung
Uber eine mobile Heizanlage sichergestellt). Der Eigentiimer hat entschieden, die
einmaligen Kosten flr die Erstellung der neuen Zuleitung zu ibernehmen.

Gemass den Berechnungen einer Fachperson sinken die Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungskosten von CHF 28.00/m?/Jahr auf CHF 18.00/m?/Jahr.

Sie mussen die Akontozahlungen fiir die Heiz- und Warmwasserkosten anpassen.
Wie gehen Sie vor?

Formale Antwortstruktur
Beschreiben Sie in 2-3 Satzen, wie die Akontozahlungen angepasst werden
mussen und nennen Sie die Elemente, die angegeben werden mussen.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe F4: Heiz- und Betriebskostenabrechnung 3

Wenn keine individuellen Heiz- und Warmwasserzahler vorhanden sind, werden
unterschiedliche Verteilschlissel fiir Heizkosten und Warmwasserkosten
verwendet.

Erlautern Sie, worin die Unterschiede in den Verteilschliisseln bestehen und wieso
diese Unterschiede sinnvoll sind.

Formale Antwortstruktur
Erlautern Sie die Unterschiede in 2-3 Satzen.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe F5: Allgemeine Fragen zur Heiz- und Betriebskostenabrechnung
Beurteilen Sie, ob untenstehende Aussagen richtig oder falsch sind.

Formale Antwortstruktur:
Kreuzen Sie das jeweilige Kastchen lhrer Antwort an (x).

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5

Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0

Betriebskosten kdnnen mit einem Nachtrag zum Mietver- a a
trag eingeflihrt werden, wenn es sich um Kosten handelt, Richtig Falsch

die vorher nicht bestanden.

Kosten fur die Schneerdumung kénnen den Mietern nicht a a
verrechnet werden, da es sich um eine saisonale Leistung Richtig Falsch
handelt.

Der Vermieter darf dem Mieter auch Aufwendungen fir den a Q
tatsachlichen Unterhalt der Fernwarme-Anlage als Richtig Falsch
Nebenkosten in Rechnung stellen.

Die Krankentaggeldversicherung fir den Hauswart darf den u a
Mietern nicht in der Nebenkostenabrechnung verrechnet Richtig Falsch
werden.

Wenn eine Wohnung leer ist, kann der Vermieter d Q
beschliessen, einen Teil der Nebenkosten fiir diese Richtig Falsch

Wohnung an die Mieter zu verrechnen.

Wenn ein Mieter die gemeinsame Waschkuche nicht nutzt, a a
weil er mit Zustimmung des Vermieters eine Wasch-Trock-  Richtig Falsch
nungssaule in seiner Wohnung installiert hat, ist er nicht

verpflichtet, sich an den Betriebskosten der gemeinsamen

Waschkiche zu beteiligen.

Bei langerer Abwesenheit kann ein Mieter nicht verlangen, a a
von der Verpflichtung befreit zu werden, sich an den Richtig Falsch
Wartungskosten des Aufzugs zu beteiligen, selbst wenn er

nachweist, dass er ihn nicht benutzt und somit keine

Kosten mehr im Zusammenhang mit der Nutzung der Miet-

sache verursacht hat.

Das Recht des Mieters auf Erstattung von zu Unrecht erho- a a
benen Nebenkosten (nicht im Mietvertrag angegeben) Richtig Falsch
verjahrt nach 5 Jahren gemal den gesetzlichen

Bestimmungen Uber periodische Leistungen.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Prufungsteil G: Mahnwesen (SchKG) 30 Punkte

Aufgabe G1: Betreibungsbegehren 12

Gemass Pendenzenliste Punkt Nr. 4, erwartet Ihr Teamleiter, dass Sie alle méglichen
SchKG-Massnahmen ergreifen, die méglich sind. Als erstes flllen Sie noch heute
(14.02.2024) das Betreibungsbegehren aus und senden es an das zustandige
Betreibungsamt.

Formale Antwortstruktur:

Fullen Sie nachfolgendes Betreibungsbegehren fiir Jonas Meier aus. Es wird
lediglich die Miete der Wohnung betrieben.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidaten-Nummer: 8001
Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Betreibungsbegehren Betreibung Nr.

Schuldner/in Adresse des Betreibungsamtes

Geburtsdatum: (falls bekannt)

Weitere Angaben:

Glaubiger/in Zahlungsverbindung

[] des Glaubigers
[ ] des Vertreters

IBAN: CH12 1234 5678 9101 5

vertreten durch

Forderungsgrund oder Forderungsurkunde mit Datum|Betrag (CHF) |Zins % |seit
(Datum)

1

Weitere Forderungen
2

Bemerkungen Ihre Fallreferenz
(falls vorhanden)

Datum und Unterschrift
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe G2: Begriindungen zum Betreibungsbegehren

Bitte beantworten Sie folgende Zusatzfragen:

a)

b)

d)

Was sind die Besonderheiten bei der Betreibung, wenn ein Ehepaar gemeinsam
im Mietvertrag aufgefuhrt ist?

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie die Besonderheiten in 2 bis 3 Satzen.

Kann auch eine nicht bezahlte Kaution (Sicherheitsleistung) betrieben werden?

Formale Antwortstruktur:
Begriinden Sie, ob dies mdglich ist oder nicht.

Begriinden Sie Ihre Wahl des Betreibungsortes.

Formale Antwortstruktur:
Begrinden Sie die Wahl in einem Satz.

Begriinden Sie die Hohe und das Anfangsdatum des Zinses im von lhnen aus-
geflllten Betreibungsbegehren.

Formale Antwortstruktur:
Begriinden Sie in 1 bis 2 Satzen.

Nennen Sie den Fachbegriff der Betreibungsart, welche in diesem Fall angewen-
det wird.

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie den korrekten Fachbegriff.

Kandidaten-Nummer: 8001
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe G3: Rechtsoéffnung/Fortsetzung

Nach einigen Tagen erhalten Sie vom Betreibungsamt per eingeschriebenem Brief die
Mitteilung, dass in lhrer Betreibung Rechtsvorschlag erhoben wurde.

a)

b)

d)

Wie heisst das Formular, auf welchem lhnen das Betreibungsamt die Mitteilung
macht, dass Rechtsvorschlag erhoben wurde?

Formale Antwortstruktur:
Benennen Sie das Formular.

Wie heisst das Verfahren zur Beseitigung des Rechtsvorschlags und welches
ist die zustandige staatliche Stelle?

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie die beiden Begriffe.

Annahme: Sie haben den Rechtsvorschlag erfolgreich beseitigt und ein ent-
sprechendes Dokument liegt Ihnen vor. Was ist Ihr nachster Schritt, um das
Verfahren weiterzubringen? Nennen Sie das entsprechende Verfahren (oder
Formular) und die zustandige staatliche Stelle.

Formale Antwortstruktur:
Nennen Sie die beiden Begriffe.

Beschreiben Sie, was diese staatliche Stelle nun tun wird und wie Sie als
Glaubiger davon erfahren.

Formale Antwortstruktur:

Nennen Sie die gewlnschten Begriffe.

Kandidaten-Nummer: 8001
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Aufgabe G4: Spezialverfahren

Kreuzen Sie an, ob die untenstehenden Begriffe im vorliegenden Fall von Bedeutung

sind oder nicht.

Formale Antwortstruktur:

- Kreuzen Sie ja oder nein an.
- Begriinden Sie Ihre Wahl jeweils in einem Satz.

Kandidaten-Nummer: 8001

Rechtsoffnungstitel

Stichwort Ja Nein | Begriindung
Betreibung auf a g

Konkurs

Betreibung auf

Grundpfandverwer- a d

tung

Retention a a

Provisorischer a a
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Zusatzblatt fur Aufgabe .......
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Zusatzblatt fur Aufgabe .......
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BP-Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidatennummer:
Priufungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Ausgangslage

Seit bald sechs Jahren arbeiten Sie als Immobilienbewirtschafter:in bei der Firma Sprecher & Linsi AG.
(CHE-123.456.789 MWST)

Die Unternehmung Sprecher & Linsi AG wurde 1890 gegriindet und war eine bekannte Detailhandels-
firma, welche im Téatigkeitsfeld ,Haushaltswaren” in der ganzen Schweiz Verkaufsgeschafte betrieb.
Die Eigentumerin hat den Geschaftsgewinn weitgehend in Immobilien reinvestiert.

Uber die Jahrzehnte konnte sich die Firma Sprecher & Linsi AG an diversen Lagen in der ganzen
Schweiz unterschiedliche Immobilien sichern. Nebst der Bewirtschaftung der eigenen Liegenschaften
betreut die Firma auch die Immobilien der Erbengemeinschaft ,Schenker”. (Erbengemeinschaft Schen-

ker, Geschwister Rosa Meier-Schenker und Fritz Schenker, Grundweg 1, 8000 Zdirich).

Sie arbeiten als Bewirtschafter:in im Team ,Immobilienbewirtschaftung Mietliegenschaften®. Der Team-

leiter will mit Ihnen ihre Pendenzenliste besprechen:

Pendenzenliste:
1. Die bestehenden Vorlagen fur die Mietvertrage der Firma Sprecher & Linsi AG (CHE-
123.456.789 MWST) mussen Uberprift werden. Zusatzlich erwarten diverse Mieter eine flexible
Anschlusslosung fur ihre Elektro-Autos (sog. ,Wallbox®). Ebenfalls meldete sich eine Mieterin

und hat diverse Fragen zu den ,Allgemeinen Bedingungen zum Mietvertrag fir Wohnraume®.

2. Die Hauswartung in den Liegenschaften der ,Erbengemeinschaft Schenker® wurde bis dato von
verschiedenen Mietern vorgenommen. Die Qualitat ist ungenigend und die Situation soll ver-

bessert werden.

3. Das Jahresendgesprach mit der Erbengemeinschaft ,Schenker” findet nachste Woche statt. Die
Erbengemeinschatft ist nicht zufrieden mit den Dienstleistungen von Sprecher & Linsi AG. Die
Vertreter der Erbengemeinschaft, Rosa Meier-Schenker und Fritz Schenker, méchten unter an-
derem folgende Themen besprechen. Sie mussen die Besprechung vorbereiten.

a. Umfassende Sanierung inklusive energetischer Verbesserungen der Liegenschaft Via Dei
Lilla 4, 6830 Chiasso (TI). Die Liegenschaft wurde 1920 erstellt. Die letzte Sanierung (Er-
neuerung Kiiche / Badezimmer) fand 1979 statt.

b.  Vorschlag ausarbeiten fir die Mietzinsanpassungen in der Bellevuestrasse 21, 6000 Lu-

zern aufgrund der Referenzzinssatzerh6hung.
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BP-Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidatennummer:
Priufungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

C. Grosser Wasserschaden in einer Liegenschaft, Versicherungsdeckung besprechen. Be-
steht hier Handlungsbedarf?

d.  Abbau von Leerstanden in einer Liegenschaft in der Westschweiz.

e. Diverse Mieter untervermieten ihre Wohnung auf einer Online-Plattformen flir Kurzzeitver-

mietungen zu touristischen Zwecken (sog. Airbnb).

4. Herr Jonas Meier (verheiratet mit Tamara Meier) bewohnt eine Mietwohnung (Nr. 1.0402) inkl.
Garage (Nr. 21.0001) der Erbengemeinschaft ,Schenker” an der Bellevuestrasse 21 in 6000
Luzern (LU). Trotz Mahnung wurde der Mietzins Dezember 2023 sowie Januar und Februar
2024 bis heute (Dienstag, 13.2.2024) nicht Uberwiesen. Das Ehepaar Meier befindet sich im
Scheidungsverfahren. Herr Meier wohnt aktuell an der Via Belvedere 1le in 6964 Davesco
(Lugano) (TI). Seine Noch-Ehepartnerin bewohnt die Familienwohnung an der Bellevuestrasse
21 in 6000 Luzern (LU), verweilt jedoch meistens beim neuen Lebenspartner an der Rue des
Alpes 60 in 1002 Lausanne (VD). Nur die Liegenschaft in Luzern wird von Sprecher & Linsi AG

verwaltet.

5. Die Geschaftsleitung der Sprecher & Linsi AG méchte mit Ihnen das weitere Vorgehen in Bezug

auf die Erh6hung des Referenzzinssatzes besprechen.

6. Des Weiteren muss die Budgetbesprechung mit der Geschéftsleitung Sprecher & Linsi AG vor-
bereitet werden. In diesem Zusammenhang soll die Auslagerung der Nebenkosten in einer Lie-

genschaft in der Romandie beriicksichtigt werden.
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Mieterspiegel Bellevuestrasse 21, 6000 Luzern per 1.12.2023

Priufungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

BP-Immobilienbewirtschaftung 2024
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BP-Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidatennummer:

Priufungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Mietvertrag

Indexierter Geschaftsmietvertrag
Referenz-Mummer.: 1.0001

Vermieterin: Mieter:
@ Sprecher & Linsi 54 Rapidos GmibH
Hirschkuh-5trasse 4 Gemisegasse 22
3380 Wangen an der Aare 000 Luzern
Liegenschaft Bellevuestrasse 21, 6000 Luzern
Objekt @ Laden, Erdgeschoss
Vernwendungszweck Kebalb Take-away, ca. 60 m2
Réume zur Allein- 1 Kellerabtail im Untergeschoss
bendtzung
Mietbeginn/-dauer: Mistheginn S16.04.2021 mittags
@ Feste Dauer bis :31.03.2026 mittags
Erneuerung Jum weitere 5 lahre
Kindigung .4 Monate im Voraus
Kindigungstermin : Ende Marz mittags
Mietzins:
Maonatlich Quartalsweise Jahrlich
Mettomietzins : fr. 2°300.00 Fr. 6°900.00 Fr. 27'600.00
Mebenkosten : Fr. 250.00 Fr. 750.00 Fr. 3'000.00
Bruttomietzins : fr 255000 Ec 7'650.00 Ec S0'600.00
Basis : Index 100.9 Pkt. per 31.01.2021 (Basis 2015)
Kostensteigerung ausgeglichen bis 31.01.2021
@ Mietzinskaution : Er 690000
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BP-Immobilienbewirtschaftung 2024 Kandidatennummer:

Priufungsteil: Immobilienbewirtschaftung / Mietliegenschaften

Mizter: Rapidos GmbH
Referemz-Nummer.: 1.0001

Mebenkosten zu Lasten Mieter

Folgende Nebenkosten werden dem Mieter verrechnet:

=

=

=

[

= F=E R ED ]

[%]

Heiz- und Warmwasserkosten gemass Art. 5 VMWGF
Wasserverbrauch, Kehrichtentsorgung, Sondermdll

Die Erfidhung der Versicherungspramien aufgrund von Mieterausbauten, welche der Mieter wahrend
der Mietzeit durchgefihrt hat

Energie-, Sarvice-, Wartungs- und Betriebskosten fur alle géngigen technischen Anlagen [u.a. Lift,
Klimatisierung, Lifftung, Kihlung, Gebdudelberwachungssysteme, Brandmelder und FeuerlGscher,
Zutrittssysteme, Sicherheit wie Zutrittsmanagement, Beleuchtung, Uberwachung etc.)

Hauswartlohn inkl. Spesen sowie Hauswartausriistung

Allgemeinstrom der Gemeinschaftsflachen

Gartenunterhalt

Serviceabonnement Dachkontrolle

Strom der Gewerbeflachen

Verwaltungshonorar fir die Erstellung der Heiz- und Nebenkostenabrechnung

etC.

Nebenkostenabrechnungsperiode: vom 1. Jlanuar bis 31. Dezember

®

Wit seiner Unterschrift bestatigt der Mieter, eine Kopie der unten aufgefuhrten Unterlagen
erhalten zu haben.

* Allgemeine Geschafisbedingungen fir Gewerberdaume

# Anfangsmietzinsformular

In zweifacher Ausfertigung erstellt und unterschrieben am: 12. Februar 2021

Eigentimerin, vertreten durch: Der Mieter:

I.-")ll

(@ Sprﬂcp__er & Linsi AG Rapidos GmbH

.':.-f..{II I|I - 1:J|+ '_Lﬂ-.
.':J‘HT M I'i.-f' gf/f.a""'j
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