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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

2. Werden flr die Losungen zusatzliche Blatter bendétigt, 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. Verfugbare Losungszeit: 150 Minuten

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

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

STWE Stockwerkeigentimer

Multiple Choice Fragen

Bewertung
Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort = Pluspunkte

Falsche Antwort

Minuspunkte

Keine Antwort = keine Punkte
Die minimale Punktzahl pro bezeichnete Gruppe betréagt jedoch 0 Punkte.

Aufgaben / Thema

Prufungsfach

A Verteilung / Einzug der Kosten / Erneuerungsfonds 35 Punkte

B Aufteilung der Liegenschaft 53 Punkte

C Versammlung der Stockwerkeigentiimer 46  Punkte

D Der Bewirtschafter 16  Punkte
Total 150 Punkte
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

A — Verteilung / Einzug der Kosten / Erneuerungsfonds

35 Punkte

Aufgabe A 1 — Allgemeine Fragen zu Verteilung und zum Einzug der Kosten

1©©

Aufgabe A 1.1
Welches sind die gangigen Kostenverteilschlissel im Stockwerkeigentum?
Nennen Sie 4.

LOsung:

4.

(1/2 Punkt pro richtige Antwort)

Aufgabe A 1.2

a) Welchen Grundsatz fir die Kostenverteilung gibt der Gesetzgeber vor (korrek-
ter Begriff)?

b) Nennen Sie das Gesetzeswerk sowie die vollstandige Bezeichnung des Ge-
setzesartikels, in welchem die Kostenverteilung geregelt ist.

LAsung:

a)

b)

(je 1 Punkt pro richtige Antwort)
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Die korrekte Durch- und Umsetzung der Verwaltungstatigkeit erfolgt nach Gesetz,
Protokollbeschluss, Begriindungsakt oder Reglement. Wie lautet die korrekte Rei-
henfolge?

Aufgabe A 1.3 3
Erlaubt der in Aufgabe A 1.2. genannte Artikel eine einmal vereinbarte Kostenvertei-

lung anzupassen?

Machen Sie dazu die folgenden Angaben:

a) |hr Entscheid, ob dies moglich ist oder nicht.

b) Eine Begriindung lhres Entscheides. Diese soll in 1-2 Satzen aufzeigen, was der
Gesetzesartikel definiert oder ermdglicht.

Losung:

a) Oja [Inein

b) Begriindung:

(1 Punkt fur richtigen Entscheid, 2 Punkte fur richtige Begriindung)

Aufgabe A 1.4 2

LAsung:

1.

2.

(Bei falscher Reihenfolge kein Punkte, pro richtig positionierte Antwort %2 Punkt)
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A 2 - Ausgangslage

Herr Richard Wenger ist Stockwerkeigentimer der Wohnung Gbbl.Nr. 259-3. Beim
Erwerb der Wohnung lasst er im Bad/WC einen Waschturm installieren. Herr Wen-
ger stellt an der Stockwerkeigentiimerversammlung unter dem Traktandum ,Ver-
schiedenes” den Antrag um vollstandige Kostenbefreiung des gemeinschatftlich ge-
nutzten Wasch- und Trockneraum im 1. UG. Er begriindet seine Aussage mit dem
eigenen Waschturm in seiner Wohnung und verweist auf den ZGB Art. 712h, Abs.
3. Die Versammlung ist beschlussféahig, jedoch nicht zu 100 % anwesend resp. ver-
treten.

Es stellen sich folgende Fragen:

Aufgabe A 2.1

a) Kann Uber den Antrag von Herrn Wenger an dieser Versammlung Beschluss
gefasst werden?

b) Begrinden Sie lhren Entscheid.

LOsung:

a) Jja L[J/nein

b) Begriindung:

(pro richtige Antwort 1 Punkt)
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A 2.2 4

1. Welche Stockwerkeinheiten (Gbbl.Nr.) kdnnen den Wasch- und Trockneraum
im 1. UG an der Farbgasse 100 nutzen?

2. Wie ist diese Nutzung im Reglement ausgestaltet? Nennen Sie den korrekten
Begriff sowie den im Reglement dafir vorgesehenen Artikel.

3.  Wie werden die Kosten fur den Wasch- und Trockneraum im 1.UG verteilt?

4.  In welchem Artikel finden wir die Bestimmungen.

LOsung:

1.

2.

3.

4.

(pro richtige Antwort 1 Punkt)

Aufgabe A 2.3 2

Herr Wenger begrindet seine Aussage beziglich Waschturm mit dem Gesetzesar-

tikel ZGB Art. 712 h Abs. 3. Ist diese Behauptung korrekt? Begrinden Sie Ihre Ant-

wort.

LOsung:

Lja [nein

Begriindung:

(1 Punkt pro richtige Antwort)
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A 2.4

Herr Wenger will auf dieses reglementarische Sondernutzungsrecht verzichten. Er
mdchte von Ihnen wissen, wie in dieser Sache vorzugehen ist und wer alles zu-
stimmen muss.

Wie beraten Sie Herr Wenger in Bezug auf das korrekte Vorgehen inklusive erfor-
derliches Quorum.

Losung:

Vorgehen:

Erforderliches Quorum:

(je 2 Punkte pro richtige Antwort)

Aufgabe A 3 - Erneuerungsfonds
a) Besteht eine gesetzliche Verpflichtung, einen Erneuerungsfonds zu errichten?
b) Wo sind entsprechende Regelungen zu finden?

lw

LAsung:

a) Oja [nein

b) Begriindung:

(1 Punkt fir richtigen Entscheid, 2 Punkte bei vollstandiger Begriindung)
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A 4 — Erneuerungsfonds der Farbgasse 100, Langenthal
1. Wem gehort der Erneuerungsfonds?

2. Mdussen anteilmassige Einlagen in den Erneuerungsfonds beim Verkauf einer
Wohnung zuriickerstattet werden? Machen Sie dazu folgende Angaben: Ihr
Entscheid, ob dies der Fall ist oder nicht. Eine Begriindung Ihrer Antwort in 1 —
2 Satzen. Dieser muss den Grundsatz beinhalten, welcher fiir einen Erneue-
rungsfonds gilt und wie dieser bei einem allfalligen Verkauf berilicksichtigt wird.

3. Darf der Bewirtschafter tiber den Erneuerungsfonds frei verfigen? Begriinden
Sie Ihre Aussage.

o

LOsung:

1.

2. Oja [Jnein

Begrindung:

3. Oja [Jnein
Begriindung:

(Antwort 2 und 3 nur mit korrekter Begriindung je 1 Punkt)

Aufgabe A 5 — Einzug der Beitrage

[o)

Aufgabe A 5.1

Herr Wenger bezahlt seine Kostenvorschiisse nicht. Welches ist gemass Reglement
der Farbgasse 100 Ihr erster Schritt?

LOsung:

(1 Punkt bei Teilantwort, 2 Punkte nur bei vollstandiger Antwort)
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A 5.2 1

Das Gesetz sieht das gesetzliche Pfandrecht zur Sicherung der Beitragsforderun-
gen gegen saumige Zahler vor.

In welchem Gesetzeswerk sowie Artikel finden Sie die rechtliche Grundlage dazu?

LAsung:

(1 Punkt nur bei vollstandiger und korrekter Nennung)

Aufgabe A 5.3 5

Notieren Sie in Stichworten den Ablauf des Verfahrens um Eintragung eines Ge-
meinschaftspfandrechts, wenn der Eigentiimer die schriftliche Schuldanerkennung
verweigert.

LOsung:

1.

(pro richtige Antwort einen Punkt, maximal 5 Punkte)
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

B) AUFTEILUNG DER LIEGENSCHAFT

53 Punkte

Aufgabe B 1

Nennen Sie 6 Teile und Einrichtungen, welche dem Sonderrecht zugeteilt sind.

o

LOsung:

1.

6.
(pro richtige Antwort 1 Punkt)

Aufgabe B 2

Die Restaurant Ochsen AG meldet sich ohne Erteilung einer Vollmacht fur die
nachste Versammlung der Stockwerkeigentimer ab.

o

Frage B 2.1

tenanteile auf.

Welche Objekte an der Farbgasse 100 gehéren der Restaurant Ochsen AG?

Zahlen Sie die Grundbuchblatt-Nummern, die Art des Eigentums und die Wertquo-

L6sung: (1 Punkt pro vollstandig und richtig ausgefiillte Zeile)

Grundbuch Blatt Nr. Art

Wertquote
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B 2.2

Errechnen Sie den Wertquotenanteil der Restaurant Ochsen AG im Verhaltnis zum
Gesamtstockwerkeigentum.

LOsung:

Aufgabe B 3.1

Welche reglementarischen Sondernutzungsrechte sind dem Grundbuchblatt Nr.
259-1, Bank und Sparkasse Langenthal, zugeordnet? Fihren Sie diese Sondernut-
zungsrechte stichwortartig auf.

lw

LOsung:

(pro richtige Antwort 1 Punkt)

Aufgabe B 3.2

Die Stockwerkeinheit Nr. 259-16 (Attikawohnung) verflgt Gber ein beschranktes
Sondernutzungsrecht. Erlautern Sie dem Ehepaar Gruber die Einschrankung und
teilen Sie ihm mit, um welchen Geb&udeteil es sich handelt.

N

Losung:

a) Einschrankung:

b) Gebaudeteil:

(pro richtige Antwort 1 Punkt)
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer
Aufgabe B 4 2
Welche Aussagen betreffend der Parkplatzzuteilung und deren Unterhalt und Be-
trieb an der Farbgasse 100 treffen zu? (richtige Antwort = 0.5 Punkte, falsche Antwort = —
0.5 Punkte, keine Antwort = 0 Punkte)
Der Unterhalt der Aussenparkplatze 1-16 ist Sache der Gemeinschaft. |Nein | ja

| a 0.5
Die beiden gedeckten Parkplatze Nr. 1 und 2 sind Besucherparkplatze |Nein | ja
und gehoéren zu den Grundbuchblatt Nrn. der Wohnungen. Q | 0.5
Die ungedeckten Aussenparkplatze Nr. 1-16 gehoren den Stockwerk- |[Nein | ja
einheiten Nr. 259-1 und 259-2 im Verhéltnis 35/65. a O 0.5
Die gedeckten Parkplatze Nr. 3 bis 6 gehtéren der Restaurant Ochsen |Nein | ja
AG. | a 0.5
Aufgabe B 5 5
Herr Gruber mdchte von lhnen in Erfahrung bringen, aus welchem Dokument die -
gesamten Grundstiicksflachen in Quadratmeter der Liegenschaft Farbgasse 100
ersichtlich ist.
Aufgabe B 5.1 1
Nennen Sie die korrekte Dokumentbezeichnung?
LAsung:
Aufgabe B 5.2 4

Wie setzen sich die Flachen des Grundstiickes Nr. 259 zusammen und wie sind
diese aufgeteilt? Wie ist die Totalflache dieses Grundstlicks?

LOsung:

Art Flache

Total

(pro richtig ausgeftllite Zeile 1 Punkt)
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer
Aufgabe B 6 9
Die Malerarbeiten des Treppenhauses vom 1. OG bis ins Attikageschoss und der
Ersatz des Treppengelanders sind fallig. Die Offerten der Unternehmungen liegen
vor. Beim Personenlift, welcher im 2004 saniert wurde, ist der Spiegel stark zer-
kratzt und der Teppichbodenbelag soll durch einen strapazierfahigeren Belag er-
setzt werden.
Aufgabe B 6.1 2
a) Muss sich die Bank- und Sparkasse in Langenthal an diesen Kosten beteili-
gen?
b) Begriinden Sie die Losung, indem Sie auf den entsprechenden Artikel des
Reglements hinweisen.
LAsung:
a) Oja [nein
b) Begrindung:
(Keine Punkte, wenn die Begriindung fehlt oder fehlerhaft ist)
Aufgabe B 6.2 7

Die Reparaturkosten fur den Personenlift werden geméass Offerte Fr. 2'650.-- betra-
gen.

1) Welche Stockwerkeinheiten (Grundbuchblatt-Nrn.) missen sich mit welchem
Wertquotenanteil in Promille an den Kosten beteiligen?

2) Welcher Anteil in % oder Franken (gerundet) muss die Restaurant Ochsen AG
pro Stockwerkeinheit bezahlen? lhre Losung muss detailliert und nachvollzieh-

bar aufzeigen, wie sich dieser Betrag aus den Anteilen der Ochsen AG be-
rechnet.

LAsung:

1) Stockwerkeinheiten: Wertquoten:
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Berufsprifung Vertiefung Bewirtschafter 2009

Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

2) Anteil in Fr. oder % z.L. Restaurant Ochsen AG

(je 2 Punkte fur Teilantworten Frage 1 und je 1 Punkt fur Teilantworten Frage 2, wenn Ant-

worten 1 und 2 in sich jeweils vollstdndig richtig gelost sind)

Aufgabe B 7 2
Welche der folgenden Aussagen beziiglich der Verteilung der Kosten trifft fir die
Liegenschaft Farbgasse 100 in Langenthal zu? (richtige Antwort = 0.5 Punkte, falsche

Antwort = — 0.5 Punkte, keine Antwort = 0 Punkte)

Die Kosten fur den Betrieb und Unterhalt der Anlagen und Einrichtun- |nein | ja

gen gemass Sondernutzungsrecht werden nach Wertquoten verteilt. (I a 0.5
Die Kosten fir die Erneuerung des Brenners der Heizungsanlage wird |nein | ja
verbrauchsabhéngig oder nach separatem Schlissel auf die einzelnen O a 0.5
Stockwerkeigentimer verteilt.

Die Kosten fiur den Betrieb und Unterhalt der Warmwasseraufbereitung |nein | ja

der Einheiten 259-2 bis 259-16 werden nach den auf 100% umgerech- | O | 0.5
neten Wertquoten verteilt.

Die Tankrevision wird nach Wertquoten auf die Einheiten Nrn. 259-1 bis | nein | ja

259-17 verteilt. a (I 0.5
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Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B 8 2
Die Versammlung beschliesst, aus Sicherheitsgriinden in den beiden Einstellhal-

len (2. Untergeschoss) Erneuerungen vorzunehmen. Die 11 Einstellhallenplatze
(Grundbuchblatt 259-17) sollen zudem Aufbewahrungsboxen aus Metall erhalten.

(richtige Antwort = 0.5 Punkte, falsche Antwort = — 0.5 Punkte, keine Antwort = 0 Punkte)

Aufgabe B 8.1 2
Welche der nachfolgenden Aussagen beziiglich der Regelung und Verteilung der

Kosten in der Einstellhalle im 2. Untergeschoss trifft zu

Die Kosten fir die Erneuerung der Einstellhallentore gehéren zu den nein | ja
gemeinschaftlichen Kosten und werden nach Wertquoten verteilt. O a 0.5
Die Aufbewahrungsboxen werden den einzelnen Miteigentiimern im nein | ja
Verhaltnis ihres Miteigentums an der Stockwerkeinheit belastet. a (I 0.5
Die Bank und Sparkasse Langenthal (Gbbl. Nr. 259-1) nutzt ihren Anteil [ nein | ja

der Einstellhalle im Sonderrecht und kann selbst Giber die Erneuerun- Q | 0.5
gen innerhalb der Stockwerkeinheit entscheiden.

Die Reinigung und der Unterhalt der Rampe zu den Einstellhallen ge- |nein | ja

horen zum gemeinsamen Teil und werden nach Wertquoten verteilt. Q O 0.5
Aufgabe B 9 4
Sie haben Reklamationen seitens der Wohnungseigentimer erhalten tber die Nut-

zung des Abstellraumes im 2. Untergeschoss vor dem Tankraum. Die Restaurant

Ochsen AG belegt diese Flache als Abstellraum flr Paletten, Harrassen und Utensi-

lien des Restaurationsbetriebes.

Aufgabe B 9.1 2

a) Welche Stockwerkeinheit ist berechtigt, diese Flache zu benitzen?

b) Um welche Art von Recht handelt es sich und wo finden Sie die entsprechen-
den Angaben?

LAsung:
a)

b)

(1 Punkt pro richtige Losung)

Seite 15/29
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Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B 9.2 2
Wie argumentieren Sie gegenliber den Stockwerkeigentimern und dem Restaurati-
onsbetrieb bezuglich der Nutzung des Raumes und allfalligen Einschrankungen

gemass Reglement?

Achten Sie darauf, dass diese Argumentation sich auf die in Aufgabe 9.1. definier-

ten Vorgaben des Reglements bezieht und eine nachvollziehbare Interpretation lie-

fert.

Losung (Argumentation = 1 Punkt / Einschrankung = 1 Punkt)

Aufgabe B 10 4

Bei den gemeinschaftlichen Teilen gibt es sogenannte ,elementare Gebaudeteile®,
welche fir die Stabilitat und Konstruktion des Gebaudes bedeutend sind. Nennen
Sie vier solche Gebaudeteile

Ldsung

1.

(pro richtige Antwort 1 Punkt)
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Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B 11

Die Wertquote ist der Anteil jeden Stockwerkes in Hundertstel oder Tausendstel des
Wertes der Liegenschaft oder des Baurechtes.

100

Aufgabe B 11.1 5

Welche Faktoren kénnen fur die Berechnung und Ermittlung der Wertquoten be-
riicksichtigt werden? Nennen Sie flnf Faktoren.

Lésung

1.
2.
3.
4.
5.

(pro richtige Antwort 1 Punkt)

Aufgabe B 11.2 3

Welche Bedeutung hat die Wertquote? Nennen Sie deren drei.

Ldsung

1.

3.

(pro richtige Antwort 1 Punkt)
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Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

C) VERSAMMLUNG

46 Punkte

Aufgabe C 1 - Ausgangslage

Die Versammlung fur das Geschaftsjahr 01.01.08 — 31.12.08 findet am 30. April
2009 statt. Die Einladung mit Traktandenliste wurde am 9. April 2009 allen Stock-
werkeigentiimern zugestellt.

Nachdem Sie die Beschlussfahigkeit mit 20000/10000 Wertquoten festgestellt
haben, meldet sich der Vertreter der Bank und Sparkasse Langenthal und vertritt
die Meinung, dass die Versammlung nicht durchgefuhrt werden kann. Gemass
seiner Auffassung sei die Einladung zur Versammlung nicht fristgerecht erfolgt. Im
Weiteren misse die Versammlung bis spatestens am 31. Marz durchgefuhrt wer-
den.

Aufgabe C 1.1
a) Wurde die Einladung fristgerecht versandt?

b) Begrunden Sie lhren Entscheid, indem Sie auf die relevanten Bestimmun-
gen im Reglement Bezug nehmen.

LAsung:

a) ja [nein
b) Begriindung:

(Keine Punkte, wenn Begrindung fehlt oder fehlerhaft ist)

Aufgabe C 1.2

a) Kann die Versammlung bei einer nicht fristgerechten Zustellung der Einla-
dung trotzdem durchgefuhrt werden?

b) Begrundung in Stichworten.

LOsung:

a) ja [Inein
b) Begriindung:

(Keine Punkte, wenn Begriindung fehlt oder fehlerhaft ist)
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Prifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe C 1.3

Gibt es gesetzliche Vorschriften tber die Einladungsfrist fir die ordentliche
Stockwerkeigentiimerversammlung?

Losung:

Aufgabe C 1.4

In welchen periodischen Intervallen missen Sie von Gesetzes wegen zu Stock-
werkeigentiimerversammlungen einladen?

LOsung:

Aufgabe C 1.5

Eine fehlerhafte Einberufung zu einer Versammlung kann Auswirkungen auf die
Gultigkeit der Beschlussfassung haben. Nennen Sie 4 mdgliche Einberufungsfeh-
ler.

LOsung:
1.
2.
3.

4.

(1 Punkt pro richtige Antwort)

Aufgabe C 1.6

Was muss ein Stockwerkeigentiimer unternehmen, der an der Versammlung nicht
anwesend oder vertreten war und der mit einem gefassten Beschluss nicht ein-
verstanden ist?

Achten Sie darauf, dass alle Vorgaben und Formalitaten aufgefiihrt sind, die dazu
notwendig sind.

(Nur vollstandige und korrekte Antworten ergeben Punkte, fehlerhafte Antworten ergeben 0 Punkte)
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Priifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer
Aufgabe C 2 4
Welche der folgenden Aussagen treffen bezlglich Versammlungsbeschliissen zu
resp. welche treffen nicht zu?
Das Reglement der STEG Farbgasse 100, Langenthal, ist nicht zu beachten.
(Dieser Block ergibt maximal 4 Punkte, richtige Antwort = 0.5 Punkt, falsche Antwort = -0.5 Punkt, keine Antwort
= 0 Punkt, minimal O Punkte)
Die Versammlung ist beschussfahig, wenn die Halfte aller Stock- nein | ja
werkeigentiimer, die zugleich 500/1000 Wertquoten besitzen, anwe- d O 0.5
send oder vertreten sind, mindestens jedoch 2.
Falls die erste Versammlung nicht beschlussfahig ist, muss eine nein | ja
zweite Versammlung einberufen werden. Diese darf nicht vor Ablauf o (Q
. : 0.5
von 14 Tagen seit der ersten stattfinden.
Fur die Beschlussfahigkeit der ersten Versammlung werden mindes- |nein | ja
tens 51% der Wertquoten verlangt. O d 0.5
Eine Stockwerkeinheit wurde von einem Ehepaar im Miteigentum zu | nein | ja
je ¥z erworben. Sie haben zusammen zwei Kopfstimmen. O d 0.5
Fur die Genehmigung der Jahresrechnung hat mindestens die Halfte |nein | ja
aller der Gemeinschaft angehérenden Stockwerkeigentiimer zuzu- a O 0.5
stimmen.
Kann an einer Versammlung, an der samtliche Stockwerkeigentiimer |nein | ja
persdnlich teilnehmen, auch Uber nicht traktandierte Geschéfte be- O |a 05
schlossen werden? '
Der Revisor muss geméass neuestem Bundesgerichtsbeschluss als nein | ja
vorgeschriebenes Organ von der Versammlung jahrlich bestatigt wer- | U O 0.5
den.
nein | ja
O a 0.5
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Priifungsfach Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer
Aufgabe C 3 5
Die Traktandenliste Ihrer ordentlichen Versammlung prasentiert sich wie folgt:
1. Begrussung / Beschlussféahigkeit / Wahl Stimmenzahler
2. Protokoll
3. Jahresrechnung 2008
4. Wahl des Revisors / Wahl des Ausschusses
5. Gebaudeunterhalt / Investitionen
6. Erneuerungsfonds
7. Budget 2009
8. Diverses
Richard Gruber, Eigentiimer der Attika-Wohnung meldet sich unter dem Traktan-
dum 5, um Uber seine getatigte Investition zu informieren. Er habe seinen gedeck-
ten Sitzplatz in einen beheizten Wintergarten umgebaut. Der Stockwerkeigentl-
mer Armin Daschler ist mit diesem Vorgehen nicht einverstanden und fordert die
Ehegatten Gruber auf, den Umbau auf dem ordentlichen Weg bewilligen zu las-
sen, ansonsten der Wintergarten entfernt werden misse.
Aufgabe C 3.1 3

Wie hatten die Ehegatten Gruber richtig vorgehen missen? Erlautern Sie die kor-
rekte Vorgehensweise in 3 Schritten.

Das Reglement der STEG Farbgasse 100, Langenthal, ist nicht zu beachten

Losung:

(1 Punkt pro richtige Antwort)
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Aufgabe C 3.2

Welche Konsequenzen hat die Bewilligung des Wintergartens fir die Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft? Nennen Sie zwei.

LOsung:
1.

(1 Punkt pro richtige Antwort)

Aufgabe C 4

In der Attikawohnung der Ehegatten Gruber hat sich auf Grund eines technischen
Defektes ein grosserer Wasserschaden ereignet. In der darunter liegenden Woh-
nung (Eigentimer Familie Wiederkehr) sowie im Treppenhaus sind diverse Scha-
den entstanden

I~

Aufgabe C 4.1
Welche Versicherung bezahlt

a) die notwendigen Gipser- und Malerarbeiten fir die Instandstellung der
Wande und Decken im Treppenhaus?

b) die Schreinerarbeiten fir die Instandstellung der Einbauschrénke und des
Klebeparketts in der Wohnung Wiederkehr?

c) den Ersatz des Fernsehers und des Side-Boardes in der Wohnung Wieder-
kehr?

LOsung:

a)

b)

c)
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Aufgabe C 4.2

Besteht grundsatzlich eine Versicherungspflicht fur Stockwerkeigentimergemein-
schaften fiir Schaden gemass Aufgabe C 4.1.?

Begriinden Sie Ihren Entscheid, indem Sie aufzeigen, welcher rechtliche Grund-
satz hinsichtlich Pflichten dieser Art besteht.

LAsung:

Oja [nein

Begriindung:

(Keine Punkte, wenn Begriindung fehlt oder fehlerhaft ist)

Aufgabe C 4.3

Nennen Sie 4 Versicherungen, die Sie als Verwalter der Gemeinschaft zum Ab-
schluss empfehlen?

LOsung:

(pro Versicherung 0.5 Punkte)
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Aufgabe C 5 4
Welche der folgenden Aussagen treffen zu?
Das Reglement der STEG Farbgasse 100 in Langenthal ist nicht zu beachten.
(Dieser Block ergibt maximal 4 Punkte, richtige Antwort = 0.5 Punkt, falsche Antwort = -0.5 Punkt, keine Antwort
= 0 Punkt, minimal O Punkte)
Jeder Stockwerkeigentiimer hat die gleichen Rechte. nein | ja

O a 0.5
Wertquoten missen geéndert werden, sofern aus einem noch nicht |nein | ja
verkauften Bastelraum ein allgemeiner Veloraum gemacht wird. d O 0.5
Im Garten mit ausschliesslichem Benltzungsrecht kann der Berech- |nein | ja
tigte ohne Zustimmung der Versammlung eine 2 m hohe Statue auf- O d 0.5
stellen?
Ein Stockwerkeigentimer, welcher seine Wohnung vermietet hat, nein | ja
kann sich durch seinen Mieter an der Versammlung vertreten lassen. | U4 O 0.5
Das einzig zwingende Organ, welches das Gesetz vorschreibt, ist die |nein | ja
Versammlung. a O 0.5
Versammlungsbeschliisse sind zu protokollieren. Sie bilden eine Art |nein | ja
Urkunde, welche fir alle Eigentimer verbindlich sind. d O 0.5
Eine spekulative Anlage des Erneuerungsfonds ist ohne Zustimmung [nein | ja
der Versammlung nicht zuléssig. Es braucht hierfur eine einstimmige | W O 0.5
Genehmigung.
Einstellhallenplatze, welche im Reglement einer bestimmten Woh- nein | ja
nung zu Sondernutzung zugewiesen sind, kdnnen mit Zustimmung O d 0.5
aller STWE auch einzeln verkauft werden.
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Aufgabe C 6 12

Theoretische Fragen betreffend das Stockwerkeigentum sind keine Seltenheit an
Stockwerkeigentiimerversammlungen. Es ist Aufgabe des kompetenten Bewirt-
schafters, ohne lange zu zdgern, fachlich korrekt zu antworten.

Aufgabe C 6.1 2
a) Definieren Sie das Sonderrecht.

b) Was sind die Voraussetzungen fur das Sonderrecht?

Losung:

a)

b)

(1Punkt pro richtige Antwort)

Aufgabe C 6.2 6

Im Bereich der Verwaltungshandlungen spricht man von drei Arten baulicher
Massnahmen. Nennen Sie die drei Arten. Welche Massnahme muss nach Gesetz
mit welchem Quorum beschlossen werden?

Lésung: (pro richtige Antwort 0.5 Punkte)

Bauliche Massnahme Quorum
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Aufgabe C 6.3 4

Der Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers ist die extremste Massnahme bei
Problemen mit einem Stockwerkeigentimer. Wie ist die Vorgehensweise zum
Ausschluss eines pflichtwidrigen Stockwerkeigentiimers aus der Gemeinschaft?

(Nennen Sie 4 Schritte bis zur Zwangsversteigerung)

LAsung:

1.

(1 Punkt pro richtige Antwort)
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D) Der Bewirtschafter 16 Punkte
Aufgabe D 1 9
Der Ausschuss der Farbgasse 100 in Langenthal bestatigt Ihre Wahl als neuen Be-
wirtschafter und bittet Sie um Erstellung des Verwaltungsauftrages.

Aufgabe D 1.1 3
1. Um welche Art Vertrag handelt es sich?

2.  Welchen Gesetzesbestimmungen unterliegt dieser Vertrag?

3. Was ist das Besondere beziiglich Auflésungsmdaglichkeiten?

Lésung

1.

2.

3.

(1 Punkt pro richtige Antwort)

Aufgabe D 1.2 6

Der Ausschuss winscht, dass Sie im Verwaltungsvertrag die Hauptaufgabenge-
biete eines Bewirtschafters umschreiben. Zahlen Sie 6 Hauptgebiete auf.

Lésung

1.

(pro richtige Antwort je 1 Punkt)
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Aufgabe D 2 3
Wie kann ein Bewirtschafter flr eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft bestellt
werden? Nenne Sie drei Méglichkeiten
Lésung
1.
2.
3.
(1 Punkt pro richtige Antwort)
Aufgabe D 3 2
Der Bewirtschafter
(Richtige Antwort = 0.5 Punkte, falsche Antwort = -0.5 Punkte, keine Antwort = 0 Punkte)
Der Ausschuss erteilt dem Bewirtschafter die Décharge. nein | ja

a a 0.5
Die im Verwaltungsauftrag vereinbarte Kiindigungsfrist ist zwingend nein | ja
einzuhalten. o |4 0.5
Die Versammlung Ubt die Aufsicht Uber den Bewirtschafter aus. nein | ja

a O 0.5
Die Stockwerkeigentimergemeinschatft ist steuerpflichtig. nein | ja

| a 0.5
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Aufgabe D 4

Herr Wenger verlangt von der Verwaltung, dass ab sofort Verhandlungsprotokolle
(genaue Wortprotokolle) zu erstellen seien. Hat er Anspruch auf ein Wortprotokoll?
Begriindung.

N

Lésung

Oja 0O nein

Begriindung:

(Keine Punkte, wenn Begriindung fehlt oder fehlerhaft ist)
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