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Prifung Vertiefungskompetenz Immobilienbewirtschaftung 2008

Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

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

6.  Verfigbare Lésungszeit: 180 Minuten

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

Abkiirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung Uber die Miete von Wohn- und Geschaftsrdumen

LK Landesindex der Konsumentenpreise

STWE Stockwerkeigentimer

MWST Mehrwertsteuer

Aufgaben / Thema

Priifungsfach

A Verwaltungsiibernahme 14  Punkte

B Vermietung 50 Punkte

C Inkasso/Kiindigung des Mietobjektes 19 Punkte

D Mangel am Mietobjekt 10 Punkte

E Bauinvestitionen 30 Punkte

F Mietvertragliche Leistungsanderungen 36 Punkte

G Nebenkosten 21 Punkte
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Prifung Vertiefungskompetenz Immobilienbewirtschaftung 2008

Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Priifungsfall

Sie sind als Bewirtschafterln bei der Firma Immoservice AG angestellt. Sie betreuen das gesamte
Liegenschaftenportfeuille der Pensionskasse ,Immer Glucklich®. Das Wohn- und Geschéaftshaus
mit 2 Ladengeschéften im Erdgeschoss und insgesamt 9 Wohnungen befindet sich in einem sa-
nierungsbedirftigen Zustand. Die Liegenschaft wurde im Jahre 1981 erstellt. Ebenfalls existiert
eine separate Autoeinstellhalle mit 12 Autoeinstellhallenplédtzen und einem Motorradabstellplatz,
welches durch direkten Zugang mit dem Wohn- und Geschéftshaus verbunden ist.

Liegenschaftsdaten

Adresse Sonnenhang 17 (= Durchgangsstrasse zur Stadt)

7890 Winterfeld
Umgebung Wohngemeinde in der ndheren Agglomeration einer Grossstadt
Heizung Oel

Die Liegenschaft besteht aus folgenden Objekten:

uG 2 Lagerraume

EG 2 Ladengeschéfte (Laden 1 und Laden 2)

1. 0G 2x 3 Y2-Zimmerwohnung

2.0G 1 x 3 2-Zimmerwohnung, 1 x 5 “2-Zimmerwohnung
3.0G 1 x 4 "2-Zimmerwohnung, 1 x 5 “2-Zimmerwohnung

4. OG/DG 1 x 4 "2-Zimmer Maisonettewohnung, 2 x 5 ¥2-Zimmer Maisonettewohnung

Das Ladengeschéft 1 im Erdgeschoss ist an eine Drogerie vermietet. Der Mietvertrag wurde fir
6 Jahren indexiert mit einer Option fiir 6 weitere Jahren abgeschlossen. Das Ladengeschéft 2
wurde an einer Tanzschule mit einer unbefristeten Dauer vermietet.

Vom Geschéftsfiihrer der Pensionskasse ,Immer Gllcklich® werden Sie informiert, dass sie diese
Liegenschaft abstossen méchten. Diese Information kommt ihnen sehr gelegen, da sie seit lange-
rem einen Kunden haben, der ein solches Renditeobjekt sucht. Natirlich méchte der Interessent
von lhnen wissen, ob in den abgeschlossenen Mietvertrdgen noch eine potenzielle Mietzinserhé-
hungsmdglichkeit enthalten ist.

Die Tanzschule hat Ihnen mangels Umsatz den Mietvertrag per 30.9.2008 gekiindigt.

Beilagen:

Mieterspiegel

Pléne

Allgemeine Bedingungen zum Geschaftsmietvertrag
Kalender 2008

Tabelle Landesindex der Konsumentenpreise
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Prifung Vertiefungskompetenz Immobilienbewirtschaftung 2008

Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

A) VERWALTUNGSUBERNAHME 14 Punkte
Aufgabe A1 1
Welchen Einfluss hat der Entscheid der Pensionskasse ,Immer Glicklich® auf die

kinftige Bewirtschaftungsstrategie der Liegenschaft?

Lésung:

Aufgabe A2 2
Sie haben anfangs Januar dieses Jahres einen Vertrag fir die Bewirtschaftung

der Liegenschaft mit einer festen Vertragsdauer von 2 Jahren abgeschlossen.

Wann kann dieses Verwaltungsmandat von beiden Parteien grundséatzlich gekun-

digt werden? Zeigen Sie zudem auf, in welchem Gesetzeswerk und in welchem

Abschnitt dies geregelt ist.

Lésung:

Aufgabe A3 2

Um moglichst rasch einen neuen Bewirtschaftungsauftrag mit dem neuen Eigen-
timer abschliessen zu kénnen, setzen Sie einen solchen auf. Nennen Sie mind.
8 Vertragspunkte.

Lésung:

Seite 4/47




Prifung Vertiefungskompetenz Immobilienbewirtschaftung 2008

Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgaben, welche einen Entscheid und zusitzlich eine Begriindung/Erklarung ver-

langen.

Aufgabe A4

Welche acht Stellen informieren Sie bei einem Eigentiimerwechsel der Liegen-
schaft?

Aufgabe A5

Ihr Kunde, welcher Interesse am besagten Mehrfamilienhaus zeigt, méchte von Ih-
nen bezuglich Versicherungsdeckung beraten werden. Welche Versicherungen sind
in den meisten Kantonen obligatorisch und welche Versicherungen empfehlen Sie
ihm kinftig abzuschliessen?

Meist obligatorisch:
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Prifung Vertiefungskompetenz Immobilienbewirtschaftung 2008

Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A6
Das Ladenlokal im EG (Drogerie) ist mit einer Option abgeschlossen. Man unter-
scheidet dabei zwei Arten der Option: ,echte” oder ,unechte”.

Erkldren Sie den Unterschied zwischen den beiden Optionsarten bei der Weiter-
fihrung des Mietverhéltnisses mit Optionsausiibung.

Machen Sie dazu die folgenden Angaben:
e Eine Definition getrennt fir die beiden Optionsarten.

e Eine Erlduterung des Unterschieds aus Sicht des Vermieters in 2-3 Satzen.
Diese soll insbesondere auf den Nutzen der Liegenschaft fir den Vermieter
bezug nehmen.
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Prifung Vertiefungskompetenz Immobilienbewirtschaftung 2008

Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

B) VERMIETUNG

50 Punkte

Aufgaben mit Erklarungen / Begriindungen

Aufgabe B1

Einflhrung

Fir das Ladenlokal (vormals Tanzschule) haben Sie einen Mietinteressenten. Es
handelt sich dabei um Mara Wanders und Erica Beerli, welche mitten in der Firmen-
grindung Beauty and Wellness World GmbH sind und einen Schdnheitssalon eroff-
nen moéchten. Die beiden beabsichtigen, das Lokal im Rohbau zu mieten und selber
nach ihren Winschen auszubauen. Nach Kostenschatzung eines Architekten der
Mietinteressenten belaufen sich die mieterseitigen Ausbauten auf ca. CHF 300'000
inkl. der fest eingebauten Geratschaften. Dementsprechend méchten die Mietinte-
ressenten ein langerfristiges Mietverhaltnis eingehen.

Der Mietbeginn ist der 1. Februar 2009. Die Mieterschaft wiinscht eine Option fur
weitere 5 Jahre. Sie m&chten sich aber das Recht vorbehalten, bei Optionseinlé-
sung den Mietzins an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Der Ausbau wird durch die Mieterschaft getétigt und muss bei allfélligem Auszug
rickgebaut werden. Sie méchten hierfir eine geniigende Absicherung. Die Mieter-
schaft wiinscht die Vormerkung des Mietvertrages im Grundbuch.

Beim Mietzins haben Sie sich auf CHF 300/m2 Ladenflache und CHF 120/m2 fur
die Lagerflache geeinigt. Mit dem Mieter sollen alle mit dem Betrieb und Gebrauch
zusammenhadngenden Kosten nach effektivem Verbrauch abgerechnet werden. Fiir
Wasser und Abwasser installiert der Vermieter fir dieses Objekt einen eigenen Zah-
ler. Aufgrund von Erfahrungswerten haben Sie kalkuliert, dass sich die Gbrigen Kos-
ten auf rund CHF 12'000/Jahr belaufen.

Aufgabe

Erstellen Sie einen indexierten Mietvertrag aufgrund der obgenannten Angaben.
Beachten Sie dabei folgende Anforderungen:

e Vertrag (Deckblatt) mit den Hauptangaben.

¢ Der Mietzins und die Nebenkosten sind auszuweisen.

¢ Weitere relevante Bestimmungen oder Hinweise auf Mietvertragsanhdnge mus-
sen aufgeflihrt werden.

30
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Prifung Vertiefungskompetenz Immobilienbewirtschaftung 2008

Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgaben, welche eine Aussage (z.B. Unterschied) und Beispiele zu dieser Aussage

verlangen.

Aufgabe B2

Frau Mara Wanders fragt Sie wéhrend den Vertragsverhandlungen fir ihren kinf-
tigen Schénheitssalon, welches die flinf wesentlichen Unterschiede zwischen
einem Wohnungs- und einem Geschaftsmietvertrag sind.

Machen Sie zu jedem Unterschied die folgenden Angaben:
o Das Unterscheidungsmerkmal

e Der Unterschied in diesem Merkmal zwischen einem Wohn- und einem Ge-
schéaftsmietvertrag.

Unterschied 1

Seite 11/47
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Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3

Einfihrung

Bei den Vertragsverhandlungen erkundigen sich die beiden Mietinteressentinnen
Mara Wanders und Erica Beerli, welche Mdglichkeiten bestehen, falls sie mit dem
Geschaft nicht gentiigend Umsatz erzielen, um sich aus dieser misslichen Lage zu
befreien.

Aufgabe
Machen Sie dazu die folgenden Angaben:

e Gibt es eine Mdglichkeit fur die Mieterinnen?
e Wenn ja, zeigen sie die Mdglichkeiten auf.

Entscheid: O méglich O nicht méglich

Bedingungen:
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Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4

Einfihrung

Sie missen in lhrem Betrieb den Prozess (Arbeitsablauf) vom Erhalt einer Woh-
nungskindigung bis zur Mietvertragsausstellung festlegen. Sie stellen den Prozess
in grafischer Form (Flussdiagramm) dar. Sie benutzen dafiir die nachstehenden
Symbole.

START ENDE

Erhalt
Kindigung

Mietvertrags-
ausstellung

Tatigkeit

JA NEIN

Aufgabe

Stellen Sie den Prozess (Arbeitsablauf) in grafischer Form (Flussdiagramm) in acht
bis max. zwéIf Teilschritten dar und beschriften Sie die einzelnen Teilschritte so,
dass Aussenstehende nachvollziehen kénnen, welche Tatigkeiten die einzelnen
Teilschritte beinhalten.

10
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Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Lésung:

START

Erhalt
Kindigung
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Prifung Vertiefungskompetenz Immobilienbewirtschaftung 2008

Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

C) INKASSO/KUNDIGUNG DES MIETOBJEKTES 19 Punkte
Aufgabe C1 5
Einfihrung

Der Mietvertrag fir die Drogerie lauft nach 3 Jahren aus. Der Mieter méchte sein
Geschéft verkaufen. Nach 1 Jahr kommt der Geschéaftsnachfolger, welcher durch
Sie zuvor akzeptiert wurde, in Zahlungsschwierigkeiten. Ein Mietzinsdepot besteht
keines.

Frage

Nennen Sie sdmtliche rechtlichen méglichen Massnahmen, welche Ihnen nach er-
folgloser erster Mahnung offenstehen.
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Prifung Vertiefungskompetenz Immobilienbewirtschaftung 2008

Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C2

Einflihrung

Die Mieter in der Wohnung W 1, Hans und Daniela Kaufmann, kénnen den Mietver-
trag unter Wahrung einer Frist von drei Monaten auf Ende jeden Monats, ausser
Dezember kiindigen. Ein Depot in der Héhe von CHF 4‘400.-- wurde von beiden
gemeinsam auf ein separates Mietzinssperrkonto einbezahlt. Nun schreibt lhnen
Daniela Kaufmann-Wyss am 21. August, sie habe sich von Hans Kaufmann ge-
trennt und wolle per Ende November aus dem Mietvertrag entlassen werden.

Frage

Beantworten Sie das Kiindigungsschreiben. Beachten Sie dabei die folgenden Be-

dingungen:

¢ Die Antwort muss auf das Kiindigungsschreiben sowie die gesetzliche Grundla-
ge und die darin enthaltenen Regelung Bezug nehmen.

¢ Die Antwort muss so abgefasst sein, wie Sie diese in einem Schreiben an Frau
Kaufmann richten wirden. Sie muss 2-3 vollstédndige Satze umfassen.
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Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3
Wann ist eine Kiindigung nichtig?
Machen Sie dazu die folgenden Angaben:

e Die Gesetzesgrundlage, welche dies regelt.

e Zwei Grunde bei der Kiindigung durch den Mieter und zwei Grinde bei der
Kindigung durch den Vermieter, die gemass dieser Gesetzesgrundlage eine
Kindigung nichtig machen.
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Bewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C4

Einflihrung

Das Ehepaar Kaufmann hat dem Mietzins fir August noch nicht bezahlt. Am Frei-
tag, 8. August 2008 beginnen Sie mit dem Mahn-/Kindigungsverfahren (scharfe
Mahnung per Einschreiben). Das Ehepaar hat kein Postfach und nimmt keine ein-
geschriebenen Sendungen entgegen.

Bitte fihren Sie unter Riicksichthahme des dargestellten Sachverhaltes das gesam-
te Verfahren bis und mit der Kiindigung mit sdmtlichen Fristen und samtlichen
Formvorschriften auf.

Fuhren Sie fur den dargestellten Sachverhalt das gesamte Verfahren bis und mit
der Kiindigung auf.

Beachten Sie dabei die folgenden Bedingungen:

e Samtliche Formvorschriften, welche eine rechtméssige Kiindigung erfordert,
sind eingehalten.

e Samtliche Fristen, welche fur eine rechtmassige Kiuindigung gefordert werden,
sind eingehalten. Damit dies Uberpriift werden kann, missen Sie folgende An-
gaben liefern:

An welchem Tag / Datum beginnt die Zahlungsfrist zu laufen

- An welchem Tag / Datum lauft die Zahlungsfrist ab

An welchem Tag / Datum darf frihestens gekiindigt werden
- Per wann kann frihestens gekindigt werden
Teilresultate werden bewertet — fiihrt ein Fehler jedoch zur Nichtigkeit der Kiindi-

gung, so werden fir die nachfolgenden Teile der L6sung keine Punkte mehr ver-
geben.

Lésung:
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Aufgabe C5

Einflihrung

Wahrend lhrer Ferienabwesenheit wurde von Ihrer Vertretung der Mietzinsausstand
von Albert und Heidi Jaggi mittels eines Einschreibebriefes unter Hinweis auf Art.
257d OR gemahnt und die Kiindigung angedroht. Nach Ablauf der Zahlungsfrist ist
der Betrag noch immer ausstehend.

Frage

Wie gehen Sie weiter vor? (Beschreiben Sie den chronologischen Ablauf bis und mit
Kindigung)
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D) MANGEL

10 Punkte

Aufgaben mit Erklarungen / Begriindungen

Aufgabe D1

Einflihrung

Ihr Kollege bendétigt Ihre Hilfe. Er erzahlt lhnen, dass sich im Schlafzimmer und im
Bad seiner Wohnung Schimmel an den Decken und Wanden gebildet hat. Ihr Kolle-
ge hat dies bereits vor 2 Monaten seiner Verwaltung gemeldet, welche aber bis heu-
te nichts dagegen unternommen hat. Nun méchte er von seiner Méglichkeit, den
Mietzins zu hinterlegen, um seiner Forderung Nachdruck zu verschaffen, Gebrauch
machen.

Aufgabe

Erldutern Sie das im Gesetz vorgesehene Verfahren fur diesen Fall. Beachten Sie
dabei, dass die Reaktionen der betroffenen Parteien den weiteren Verlauf des Ver-
fahrens verédndern. In diesem Fall miissen diese Verfahrens-Varianten aufgezeigt
werden.

Ilhre Lésung muss folgende Elemente enthalten:

¢ die chronologische Abfolge der Schritte

e Eine Beschreibung jedes Schrittes in 1 bis 2 Satzen. Neben der Erlduterung des
Schrittes missen darin auch die Rollen der betroffenen Parteien und, wenn in-
volviert, der behérdlichen Instanzen enthalten sein.
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Aufgaben mit Aufzdhlungen und Begriindungen

Aufgabe D2

Welche Rechte und welche Pflichten hat ein Mieter, wenn ein Mangel an dem
von ihm bewohnten Objekt behoben werden muss.

Machen Sie zu je einem Recht und je einer Pflicht die folgenden Angaben:
e Eine aussagekraftige Bezeichnung

e Die Gesetzesgrundlage und der Gesetzesartikel, welche dieses Recht resp.
diese Pflicht beinhaltet.

o Eine Erlduterung dieses Rechts resp. dieser Pflicht. Gehen Sie dabei von
einem konkreten Mangel an dem von einem Mieter bewohnten Objekt aus.

Recht des Mieters: Bezeichnung:
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E) BAUINVESTITIONEN

30 Punkte

Sie haben eine Besprechung mit dem Geschéftsfiihrer der Pensionskasse ,Immer Glicklich®. Sie

werden informiert, dass Sie diese Liegenschaft ,abstossen“ méchten.

Aufgaben, welche einen Entscheid und zusétzlich eine Begriindung/Erkldarung ver-

langen.

Aufgabe E1

Welche Bewirtschaftungsstrategie eignet sich in dieser Situation am besten?

Ihre Lésung muss die folgenden Angaben enthalten:

a) Die Bezeichnung der Bewirtschaftungsstrategie mit dem korrekten Begriff.

b) Eine Begriindung der Wahl dieser Strategie in 1 — 2 Satzen: Gehen Sie dabei
auf ein Merkmal zum Zustand der Liegenschaft und ein Merkmal zur Situation
ein, die Sie zur Wahl dieser Strategie bewogen hat. Zeigen Sie nachvollziehbar
auf, warum diese Strategie unter Berilicksichtigung dieser Merkmale am besten

geeignet erscheint.

c) Sie werden mit dem Verkauf beauftragt. Welche Massnahmen oder Zielsetzun-
gen missen Sie als Erstes formulieren?

a) Korrekter Begriff:
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Sie haben seit l&ngerem einen Kunden, der ein solches Renditeobjekt sucht. Nattrlich méchte der

Interessent von lhnen verschiedene Auskilinfte erhalten.

Aufgabe E2

Die innere Instandsetzung der Mietwohnungen sind dem Interessenten ein beson-
deres Anliegen. Er méchte wahrend der Besprechung einen groben Kostenrahmen
fur die Erneuerung der Kiiche, Bad, Boden- und Wandbelage fir eine 4.5 Zimmer-
wohnung von Ihnen erfahren.

a) Was fir einen Betrag bzw. Erfahrungswert pro Wohnung nennen Sie dem Inte-
ressenten?

b) Definieren Sie dem Interessenten den Begriff Instandsetzung.

a) Betrag bzw. Erfahrungswert
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Aufgabe E3 8
Bei der Besichtigung mit dem Interessenten, haben Sie dieses Foto gemacht.

Um was fiir einen Bauschaden handelt es sich und wie konnte es zu diesem Scha-
den kommen? Erkléren Sie das allgemeine Vorgehen bei einer Betonsanierung.

Ihr L6sung muss die folgenden Angaben enthalten:

a) Die Bezeichnung des Bauschadens

b) Erklaren Sie in 2 - 3 Satzen wie es zu diesen Schaden kommen konnte. Min-
destens drei Fachbegriffe oder Zustdnde mussen aufgefihrt werden.

c) Erklaren Sie stichwortartig das allgemeine Vorgehen bei einer Betonsanierung
ab der Situationsanalyse, ohne die Angabe der einzelnen Arbeitsschritte bei der
»handwerklichen Ausflihrung“ der Betonsanierung. Die Punkte 2. und 3. sowie
5. und 6. mlssen ergénzt werden.
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1. Die Bezeichnung des Bauschadens:

2. Erkldren Sie, wie es zu diesen Schdden kommen konnte.

3. Vorgehensweise bei einer Betonsanierung. Die einzelnen Arbeitsschritte der
Ausfihrung der Betonsanierung missen nicht aufgelistet werden. Bitte beach-
ten Sie die Losungsvorgaben bei den Punkten 1. und 4.

4. Bestandesaufnahme, Ist- und Soll-Zustand
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Aufgabe E4

Der Interessent beabsichtigt alle Wohnungen zu sanieren. Alle Mietvertrage bleiben
bestehen. Einzelne R&dume sind wahrend mehrerer Tage nicht bewohnbar. Welche
Lésungsmaéglichkeiten kénnen Sie ihm aufzeigen.

Die Antwort muss 4 Lésungsvorschlage enthalten. Pro Lésungsvorschlag wird je 1
Punkt vergeben, max. 4 Punkte.

Lésung:
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Aufgabe E5

Der Interessent hat gehért, dass die Qualitét der Handwerkerarbeiten mangelhaft
sein kann. Er bittet Sie, ihm in diesem Zusammenhang die drei folgenden Begriffe
bzw. Méglichkeiten der Mangelbehebung in 2 — 3 Satzen zu erklaren. Dabei wissen
Sie, dass der Bauherr Uber die Ausiibung der Mangelrechte entscheidet, wobei dem
Unternehmer zuerst die Mdglichkeit der Nachbesserung zugestanden werden muss
(SIA 118).

a) Begriff: Nachbesserung
b) Begriff: Ersatz inkl. einem Beispiel

c) Begriff: Minderwert

a) Begriff: Nachbesserung
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c) Begriff: Minderwert
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Multiple Choice Fragen

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 1 Punkt = 1
Falsche Antwort = 1 Minuspunkte = - 1
Keine Antwort = keine Punkte =0

Die minimale Punktzahl der Fragengruppe betrégt jedoch 0 Punkte.

Aufgabe E6

In der Phase 5 Realisierung nach SIA 112 werden in der Teilphase 53 die Inbetrieb-
nahme und der Abschluss, mit den Zielen Bauwerk ibernommen und in Betrieb ge-
nommen, Schlussabrechnung abgenommen und Mé&ngel behoben, erarbeitet

Beurteilen Sie, ob die folgenden Aussagen in diesem Zusammenhang richtig oder

fasch sind?

Der Bauherr ist verpflichtet, das vollendete Werk des Unternehmers O O
innert eines Monates nach Anzeige der Werkvollendung auf Vertragser- | nein | ja
flllung zu Gberprifen.

Mit der Abnahme beginnt die Laufzeit der vertraglich vereinbarten Ge- | O | O
wahrleistung des Unternehmers. Die Gblichen Garantiefristen, gemass | nein | ja
SIA 118 betragen fur werkvertragliche Leistungen:

1 Jahr: fur gewisse technische Geréate und Anlageteile

2 Jahre : fir offene Mangel, die sofort gerligt werden missen

5 Jahre flr verdeckte Méngel, die vor Ablauf dieser finf Jahre geriigt

werden missen

10 Jahre: bei Béswilligkeit, Nichtlieferung oder absichtlich

verschwiegenen Mangeln

Zielsetzung der Ubergabe des Werkes: Mit der Ubergabe des Werkes O O
geht das Eigentum und die damit verbundene Haftpflicht vom Unter- nein | ja
nehmer an den Bauherrn, resp. an den Benutzer und Betreiber (ber.

Die Schlussabrechnung nach SIA 118 ist spatestens vier Monate nach | O | O
der Abnahme durch die Bauleitung einzureichen. Wird dies nicht ge- nein | ja

macht, so kann die Bauleitung auf Kosten des Unternehmers eine
Schlussabrechnung erstellen.
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F) MIETVERTRAGLICHE LEISTUNGSANDERUNGEN

36 Punkte

Aufgabe F1

Welche Frist muss der Vermieter bei der Mietzinsanpassung und der Mieter bei de-
ren Anfechtung einhalten?

Machen Sie zu jeder Frist die folgenden Angaben:

e Wann mussen Sie die Mietzinsanpassung verschicken, damit sie sicherlich
rechtzeitig beim Mieter eintrifft.

e Zeigen Sie auf, wie sich diese Frist im Detail zusammensetzt.

Aufgabe F2

Darf die Miete bei einem indexierten Mietvertrag bedingt durch wertvermehrende
Aufwendungen erhdht werden?
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Aufgabe F3

Samtliche Mietvertrage (ausser die Ladengeschéfte und Lagerrdume) sind mit Kiin-
digungsfristen von 3 Monaten auf die Kiindigungstermine jedes Monatsende ausser
Dezember abgeschlossen. Der Eigentiimer gibt Ihnen heute (15.09.2008) den Auf-
trag, den Mietzins der Mietpartei Keiser Vreni/Nuber Max zu erhéhen. Der Hypothe-
karzins soll auf den aktuellen Stand erhdht werden. Ebenfalls sollen die Kostenstei-
gerung (0.75% pro Jahr) und die Teuerung angepasst werden.

Gehen Sie von folgenden aktuellen Kostenstande aus:

Hypothekarzins: 3.50 %
Stand Teuerung: 116.6 Pkt. (Mai 06; Basis 1993 = 100)
Kostensteigerung: Aug. 2008

Ihre Lésung muss folgende Angaben enthalten:

e Die Berechnung des neuen Nettomietzins der Mietpartei Keiser/Nuber. Achten
Sie auf eine Ubersichtliche und nachvollziehbare Berechnung, welche alle not-
wendigen Berechnungspositionen und die verwendeten Kostenfaktoren klar auf-
zeigt.

e Den Zeitpunkt, auf den die Erhéhung friihestens in Kraft tritt.

Lésung:
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Aufgabe F4

Der Eigentiimer gibt ihnen den Auftrag sein Eigenkapital aufzuindexieren.

- Landkosten Fr. 1'300'000.00
- Baukosten Fr. 4'150'000.00
- Handanderungskosten Fr.  50'000.00

Die Anlagekosten wurden mit 80 % fremdfinanziert. (60 % 1. Hypothek und 20 % 2.
Hypothek).

Das Eigenkapital wurde im Juni 1981 investiert (Datum der Bauvollendung). In der
Zwischenzeit wurde die 2. Hypothek in zwei Teilzahlungen zurickbezahlt. Die Teil-
zahlungen waren wie folgt: 30 % per 30. Juni 1990, 70 % per 30. September 1998.
Als die Liegenschaft im Jahre 1981 erstellt wurde, musste aus finanziellen Griinden
auf den Lift verzichtet werden. Es wurde jedoch eine Aussparung erstellt. Im Jahre
2006 wurde nun beschlossen, die Liegenschaft mit einem Lift zu ergdnzen. Es ent-
standen Totalkosten von Fr. 120'000.00. Fur die Finanzierung dieser Anschaffung
wurde eine 2. Hypothek aufgenommen. Die Kosten wurden per 15. Mai 2006 be-
zahlt.

Wie hoch ist das indexierte Eigenkapital per 31. Dezember 20077
Berechnen Sie das indexierte Eigenkapital per 31. Dezember 2007.

Beachten Sie dabei die folgenden Bedingungen:

e Benutzen Sie die beiliegende Tabelle Landesindex der Konsumentenpreis Basis
1966 = 100.

e Das investierte Eigenkapital im Jahre 1981 basiert auf dem Landesindex vom
Juni 1981.

e Die Berechnung muss sich neben dieser Tabelle einzig auf die oben aufgezeig-
ten Angaben abstlitzen.

e Achten Sie auf eine strukturierte Darstellung der Kostenberechnung, welche alle
Kostenpositionen und die Beriicksichtigung der Kostenfaktoren aufzeigt. Die
Korrektheit der Zwischenresultate wird bewertet.

20
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Aufgabe F5

Die Mietpartei Wey Xaver hat sich bei Ihnen erkundigt, ob die Méglichkeit bestehen
wirde, im Reduit eine Waschmachine/Tumbler zu installieren. Die Offerte fir diese
Anschaffung betrégt Fr. 5'200.00 inkl. Sanitadrarbeiten. Berechnen Sie fur die Miet-

partei Wey Xaver wie hoch der monatliche Mietzinsaufschlag ist. Die Lebensdauer

betragt 10 Jahren.

Teilschritte werden ebenfalls bewertet.
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G) NEBENKOSTEN 21 Punkte
Aufgaben mit Erklarungen / Begriindungen

Aufgabe G 1 2
Einfuhrung

Sie beabsichtigen den Lagerraum des frei werdenden Tanzschullokals auszubauen
und mittels einer Wendeltreppe direkt mit dem Ladenlokal zu verbinden um so eine
bessere Rentabilitdt der RGume zu erhalten.

Frage
Hat dies einen Einfluss auf die Nebenkosten(-abrechnung)?

Ihre Lésung muss folgende Angaben enthalten:

¢ Ein Entscheid, ob dieser Einfluss besteht oder nicht besteht.

e Eine Begriindung lhrer Losung in 1-2 Satzen. Gehen Sie dabei konkret auf den
Zusammenhang ein, welche zwischen dieser Anpassung und den Nebenkosten
besteht bzw. nicht besteht.
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Aufgabe G 2 2

Welche zwei Methoden kennen Sie um den Lageausgleich bei der Verbrauchs-
abhangigen Heizkostenabrechnung angemessen zu berticksichtigen?
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Aufgabe G 3

Einflihrung

Der Mieter Xaver Wey hat seine Nebenkostenabrechnung erhalten und verlangt nun
fristgerecht die Einsicht in die Belege der verschickten Abrechnung. Bei dieser Ge-
legenheit will er auch gleich die Belege der letzten und vorletzten Abrechnung ein-
sehen.

Frage
Missen Sie ihm dies gewahren?

Machen Sie dazu die folgenden Angaben:

e |hren Entscheid

e Eine Begriindung lhres Entscheids in 2-3 Satzen. Diese muss konkret auf den
Inhalt der relevanten rechtlichen Grundlagen eingehen und die Richtigkeit lhrer
Entscheidung nachvollziehbar belegen.
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Aufgabe G4

Im Mietvertrag sind folgende Nebenkosten ausgeschieden:
= Heizkosten

=  Warmwasseraufbereitung

= Wasser-/Abwasserverbrauch

= Strom

= Hauswartung

= Liftservice

30. Juni 2008 folgende Ausgaben (inkl. Mwst) verbucht:

- Heizélvorrat 1. Juli 2007 (2'000 | zu 42.50 pro 100 1)

- Heizélrechnung 15. Juli 2007 (10'000 | zu 43.40 pro 100 I)

- Heizélrechnung 28. Oktober 2007 (8'000 | zu 41.80 pro 100 I)
- Heizélrechnung 28. April 2008 (10'000 | zu 42.10 pro 100 1)

- Wasserverbrauch 12 Monate

- Reparatur Boiler

- Hauswartung 12 Monate

- Heizungsbedienung 2007/2008

- Kaminfeger

- Brennerservice

- Abwassergebihren 12 Monate

- Stérungsbehebung Thermostatventile in ganzer Liegenschaft
- Allgemeinstrom 12 Monate

- Ersatz Brennerdise anlasslich Servicegangs

- Liftserviceabonnement 2007/2008 (12 Monate)

- Kabelfernsehgebiihren

- Kanalreinigung

(=> FiFo-Methode anwenden)

Fir die Liegenschaft Sonnenhang 17 in Winterfeld miissen Sie die Nebenkostenab-
rechnung — unterteilt in Heizkosten und Ubrige Betriebskosten — erstellen.

In der Liegenschaftsbuchhaltung sind fir die Abrechnungsperiode 1. Juli 2007 bis

CHF 850.00
CHF 4'340.00
CHF 3'344.00
CHF 4'210.00
CHF 2'320.00
CHF 837.00
CHF 4'608.00
CHF 480.00
CHF 580.00
CHF 300.00
CHF 2'835.00
CHF 964.00
CHF 1'862.00
CHF  68.00
CHF 2'500.00
CHF 2'700.00
CHF 905.00

Der Heizélvorrat gemass Rapport Hauswart betragt am 30. Juni 2008 13'000 |

Fir den Stromverbrauch der Warmwasserpumpen sind CHF 420.00 umzubuchen.

Das Verwaltungshonorar ist mit 4% zuziglich Mwst. zu bertcksichtigen.

14
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Aufgabe G5 1
Die 4.5-Zimmer-Maisonettewohnung W7 hatte einen Mieterwechsel zu verzeichnen.
1.7.2007 — 31.12.2007  Arthur Wegfeld
1.1.2008 — 30.6.2008 Albert Jaggi und Heidi Jaggi-Bucher
Wie hoch wére der prozentual anzurechnende Anteil der Heizkostenposition dieser
Wohnung in dieser Periode fur Arthur Wegfeld und fir Herr und Frau Jaggi?
Lésung
Grafik = Mittelland mit Warmwasseraufbereitung
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