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Regeste
Berufsprifung

Erwagungen

E.1

Gemass Art. 31 des Verwaltungsgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (VGG, SR 173.32)
beurteilt das Bundesverwaltungsgericht Beschwerden gegen Verfligungen nach Art. 5 des
Verwaltungsverfahrensgesetzes vom 20. Dezember 1968 (VWV G, SR 172.021), sofern
keine Ausnahme nach Art. 32 VGG vorliegt. AlsVorinstanzen gelten die in Art. 33 und 34
VGG genannten Behorden, zu denen auch das SBFI zéhlt (Art. 33 Bst. d VGG). Der
Beschwerdeentscheid der Vorinstanz vom 12. Februar 2013 stellt eine Verfligung im Sinne
von Art. 5 Abs. 2 VWV G dar. Diese Verfigung kann im Rahmen der allgemeinen
Bestimmungen Uber die Bundesverwal -tungsrechtspflege (Art. 61 Abs. 2 des
Berufshildungsgesetzes vom 13. Dezember 2002 [BBG, SR 412.10] i.V.m. Art. 44 ff.
VwVGi.V.m. Art. 31 und 37 ff. VGG) mit Beschwerde beim Bundesverwaltungsgericht
angefochten werden. Gemass Art. 48 Abs. 1 VwV G ist zur Beschwerde an das
Bundesverwal-tungsgericht legitimiert, wer vor der Vorinstanz am Verfahren
tellgenom-men hat oder keine Moglichkeit zur Teilnahme erhalten hat, durch die
an-gefochtene Verfiigung beriihrt ist und an deren Aufhebung oder Anderung ein
schutzwiirdiges Interesse hat. Die Beschwerdefihrerin war Partel des vorinstanzlichen
Verfahrens. Als Adressatin der Verflgung ist sie durch diese beriihrt und hat an ihrer
Aufhebung oder Anderung ein schutzwiirdiges I nteresse. Die Eingabefrist sowie die
Anforderungen an Form und Inhalt der Be-schwerdeschrift sind gewahrt (Art. 50 und 52
Abs. 1 VWVG), der Kosten-vorschuss wurde fristgemass bezahlt (Art. 63 Abs. 4 VwVG)
und die Ubri-gen Sachurteil svoraussetzungen liegen vor (Art. 44 ff. VwVG). Auf die
Beschwerde ist somit einzutreten.

E.21

Gemass dem Berufshildungsgesetz kann die hdhere Berufsbildung durch eine
eidgendssische Berufspriifung oder eine el dgendssische hohere Fachpriifung erworben
werden (Art. 27 Bst. aBBG). Die zustandigen Organisationen der Arbeitswelt regeln die
Zulassungsbedingungen, Lerninhalte, Qualifikationsverfahren, Ausweise und Titel. Sie
berticksichtigen dabei die anschliessenden Bildungsgange. Die Vorschriften unterliegen der
Genehmigung durch die Vorinstanz (Art. 28 Abs. 2 BBG).

E.22

Gestiitzt auf Art. 28 Abs. 2 BBG hat die Tragerschaft, bestehend aus dem Schwel zerischen
Verband der Immobilienwirtschaft SVIT und der Union suisse des professionnels de
I'immobilier USPI, die "Prifungsordnung tber die Berufsprifungen



Immobilienbewirtschafterin / Immobilienbewirtschafter” erlassen, welche mit der
Genehmigung der Vorinstanz am 25. April 2012 in Kraft trat. Sie wurde erstmals fur die
Prifung 2013 angewendet. Fur die Prifung 2007 bis 2012 galt noch die Priifungsordnung
vom 9. Februar 2007 Uber die Berufsprifungen Immobilienbewirtschafterin /
Immobilienbewirtschafter, Immobilienbewerterin / Immobilienbewerter,
Immobilienvermarkterin / Immobilienvermarkter, Immobilienentwicklerin /
Immobilienentwickler. Sie wurde durch die Prifungsordnung vom 25. April 2012
aufgehoben bzw. ersetzt (Ziff. 9.1 der Prifungsordnung). Die Schweizerische
Fachprufungskommission der Immobilienwirtschaft beaufsichtigt im Auftrag der
Trégerschaft die Durchfihrung der Prifungen. Zusétzlich ist sie fir die Koordination und
Kommunikation zwischen den ihr untergeordneten Priifungskommissionen zusténdig (Ziff.
2.11 Bst. a Prifungsordnung), welchen die Durchfihrung der Prifung obliegt (Ziff. 2.31
Bst. b Priifungsordnung). Die Wegleitung Uber die Berufsprufung fur
Immobilienbewirtschafterinnen / Immobilienbewirtschafter, welche ebenfalls am 25. April
2012 in Kraft trat, definiert die Prifungsinhalte und -anforderungen. Die V oraussetzungen
fur die Prifungszulassung sind in Ziff. 3.31 der Prifungsordnung sowie in Ziff. 1V der
Wegleitung geregelt.

E.23

Gemass Ziff. 3.31 der Prifungsordnung wird zur Prifung zugelassen, wer: "a) ein

el dgendssi sches Fahigkeitszeugnis einer mindestens dreijahrigen beruflichen Grundbildung,
ein Maturitétszeugnis [ale Typen], ein vom Bund anerkanntes Handel sdiplom, einen
Abschluss einer htheren Fachschule, einen eidgentssischen Fachausweis, ein
eidgendssisches Diplom, einen Abschluss einer Hochschule (Bachelor oder Master) oder
einen gleichwertigen Auswels besitzt und seit dessen Erwerb mindestens drei Jahre
hauptberuflicher Praxisin einem Beruf der Immobilienwirtschaft nachweisen kann; oder b)
Uber fUnf Jahre hauptberuflicher Praxisin einem Beruf der Immobilienwirtschaft verflgt;
und ¢) mindestens zwei Jahre der geforderten Praxis gemass Bst. aresp. b in der Schweiz
oder im Furstentum Liechtenstein erworben hat."

E.24

Die Zulassungsbedingungen im Sinne von Ziff. 3.31 der Prifungsordnung werden in Ziff.
IV der Wegleitung wie folgt erlautert: "a) Die geforderten Praxisjahre missen im Zeitpunkt
der Prifung erreicht sein. b) Unter hauptberuflicher Praxis wird eine Téatigkeit zu 100 %
verstanden. Tellzeitpensen werden pro rata angerechnet, d.h. die erforderliche Praxisdauer
verlangert sich entsprechend. ¢) Als Beruf der Immobilienwirtschaft werden folgende
Téatigkeiten anerkannt: - Verwaltung, Kauf, Verkauf von Liegenschaften; - Nachweis oder
Vermittlung von Liegenschafts- und Liegenschafts-Finanzierungsgeschéften
(M&klertatigkeit); - Treuhanderische Funktionen in der Baubegleitung und
Bauherrenbetreuung, bel der Ausfihrung von Bautragerschaften sowie bel der Betétigung
in der Generalunternehmung; - Ausiibung von Expertenfunktionen im Immobilienwesen,
im Schétzungs- und Wertberechnungswesen; - Tatigkeiten im Immobilien-Beratungswesen;
- Kaufmannische Tétigkeiten aus dem Bereich des Facility Management. Die Anerkennung
der Berufspraxis obliegt der Prifungskommission.”

E.3

Nach Art. 499 VWV G (i.V.m. Art. 37 VGG) kann mit der Beschwerde an das
Bundesverwaltungsgericht die Verletzung von Bundesrecht, einschliesslich die



Uberschreitung oder der Missbrauch des Ermessens, die unrichtige oder unvollstandige
Feststellung des rechtserheblichen Sachverhaltes sowie die Unangemessenheit der
angefochtenen Verfligung gertigt werden. Das Bundesverwaltungsgericht Uberpriift Rigen
betreffend Verfahrensméngel im Prifungsablauf sowie die Auslegung und Anwendung von
Rechtsnormen mit umfassender Kognition (Art. 49 VwVG; vgl. BVGE 2008/14 E. 3.3
m.H.; hinsichtlich der eingeschrénkten Kognition bei der Bewertung von
Prufungsleistungen vgl. BVGE 2010/11 E. 4.1, BVGE 2010/10 E. 4.1, BVGE 2008/14 E. 3,
BV GE 2007/6 E. 3).

E.4

Der BeschwerdefUhrerin wurde die Zulassung zur Berufsprifung
Immobilienbewirtschafterin / Immobilienbewirtschafter, die voraussichtlich im Februar
2014 stattfindet, verweigert, dasie im Zeitpunkt der Prifung die Voraussetzung der
hauptberuflichen Praxis von mindestens drel Jahren in einem Beruf der
Immobilienwirtschaft nicht erfdllt. Die Vor- und Erstinstanz sowie die Beschwerdefihrerin
sind sich darin einig, dass Letztere seit 1. April 2011 als Immobilienbewirtschafterin mit
einem vollen Beschéaftigungsgrad arbeitet. Die Prifungssession, zu welcher die
Beschwerdefihrerin zugel assen werden mochte, findet - wie erwahnt - im Februar 2014
statt. Bis Ende Mérz 2014 wirde sie 36 Monate (3 Jahre) Berufspraxis aufweisen, aber bis
Ende Januar 2014 beliefe sich diese Praxis auf 34 Monate (2 Jahre und 10 Monate).
Entgegen der Meinung der Beschwerdefhrerin, die in ihrer Beschwerdeschrift nur noch
von einem Monat ausgeht, wirden ihr im Zeitpunkt der Prifung demnach mindestens ein
Monat und maximal ca. zwel Monate fehlen, um dem Erfordernis der minimalen
Berufspraxis von drei Jahren zu geniigen. Zudem ist streitig, ob der Beschwerdefihrerin
ihre 12-einhalbjéhrige Tatigkeit im Bereich der Beratung und Vermittlung von Personenin
der Immobilienwirtschaft angerechnet werden kann, um die ihr noch fehlende
Berufserfahrung zu kompensieren. Diese Frage ist in den nachfolgenden Erwéagungen zu
prufen.

E.51

In Ziff. 1.12 der Prifungsordnung wird die Bewirtschaftung von Objekten in technischer,
nachhaltiger und kaufméannischer Hinsicht umschrieben. Unter Bewirtschaftung in
technischer Hinsicht fallen Unterhaltsstrategie, Zustandsanalysen, Begleitung von
Sanierungen und Mieterausbauten, M angel beseitigungen, Abnahme und Ubergabe von
Mietobjekten, Erteilung von Handwerkerauftrégen, Aufnahme und Erledigung von
Schaden- und V ersicherungsfallen sowie Umgang mit der Hauswartung. Eine
Bewirtschaftung in nachhaltiger Hinsicht beinhaltet energieeffiziente Haushaltgeréte
(Backofen, Gefriertrunen, Waschmaschinen, Geschirrspiler etc.), Bailer, Licht im
offentlichen Raum, Wasser sparende Sanitérprodukte, 6kologische Baumaterialien
(Farben), naturnahe Siedlungspflege und Vel oabstellanlagen. In der Bewirtschaftung in
kaufmannischer Hinsicht sind folgende Bereiche eingeschl ossen: Festlegen von Mietzinsen,
Erstellen von Vermarktungskonzepten bel Erst- und Wiedervermietung,

L eerstandsminimierung, Mieterselektion, Mietvertrage, Korrespondenz mit den
Anspruchsgruppen, Durchsetzung von Forderungen. Gemass Ziffer IV der Wegleitung zur
Prufungsordnung (vgl. E. 2.4 hiervor) kommen bel einem "Beruf der Immobilienwirtschaft"
im Sinne von Ziff. 3.31 der Prifungsordnung nur folgende anerkannte Tétigkeiten in Frage:
- Verwaltung, Kauf, Verkauf von Liegenschaften; - Nachweis oder Vermittlung von
Liegenschafts- und Liegenschafts-Finanzierungsgeschéften (Maklertéti gkeit); -



Treuhénderische Funktionen in der Baubegleitung und Bauherrenbetreuung, bei der
Ausfuhrung von Bautrégerschaften sowie bel der Betétigung in der General unternehmung; -
Austibung von Expertenfunktionen im Immobilienwesen, im Schézungs- und
Wertberechnungswesen; - Tatigkeiten im Immobilien-Beratungswesen; - Kaufméannische
Téatigkeiten aus dem Bereich des Facility Management. Aufgrund der Definition der
Bewirtschaftung von Objekten in technischer, nachhaltiger und kaufmannischer Hinsicht
gemass Ziff. 1.12 der Prufungsordnung sowie der Erlauterungen zur Berufspraxis gemass
Ziff. 1V der Wegleitung ist nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz nicht jede Tétigkeit,
die sich auf die Immobilienwirtschaft bezieht, sondern nur Tétigkeiten in der eigentlichen
Immobilienwirtschaft, anerkennt, bei welchen die Immobilien im Zentrum stehen. Denn nur
bei einem solchen Wirtschaftszweig ist davon auszugehen, dass das K erngeschéft aus der
Errichtung, Finanzierung, Verwaltung und Vermietung von Immobilien besteht (vgl. hierzu
die Definition des Begriffs Immobilienwirtschaft im Duden,
http://www.duden.de/rechtschreibung/l mmobilienwirtschaft, letztmals besucht am 31. Juli
2013). Nach dem Gesagten kann der Vorinstanz nicht vorgehalten werden, sie hétte die
einschlagigen Bestimmungen der Prifungsordnung und Wegleitung nicht korrekt ausgel egt.

E.5.2

Den Akten kann entnommen werden, dass die Beschwerdefihrerin am 25. Oktober 2007
den eidgendtssischen Fachausweis als Personal beraterin erhalten hat. Ebenfalls aktenkundig
Ist, dass die Beschwerdefihrerin zwischen 1998 und 2011 a's Personalberaterin fir den
Fachbereich "Immobilien-Treuhand" und teillweise auch "Finanz-Treuhand" bel der
PersonalberatungsfirmaA. , ttig war. Aus den Beschwerdebeilagen geht zudem
hervor, dass die Beschwerdeftihrerin 2012 die Kurse "Liegenschaftsunterhalt”,
"Immobilien-Bewirtschaftung” und "Liegenschaftsbuchhaltung KS/HEV" ordnungsgemass
absolviert und die jewellige Zertifikatsprifung erfolgreich bestanden hat. Auch hat die
Beschwerdefuhrerin in den Jahren 1999 und 2000 den Grundkurs
"Immobilien-Verwaltung" bzw. "Immobilien-Verkauf" besucht. Gemass dem vom

B. ausgestellten Arbeitszeugnis vom 28. Februar 2011 umfasste das
Aufgabengebiet der BeschwerdefUhrerin bel ihrer Tatigkeit als Personalberaterinim
Wesentlichen folgende Bereiche: - Stellvertretung des Geschéftsfuhrers; - Mandatsleitung /
Beratung und Betreuung von Immobilienfirmen und Firmen mit Immobilienabteilungen in
der ganzen Schweiz wahrend der Rekrutierung von Immobilienfachspeziaisten (...) vom
Assistenten bis zum obersten Kader; - Mandatsleitung / Beratung und Coachen von
Immobilien-Fachspezialisten in der ganzen Schweiz wéhrend des Rekrutierungsprozesses
(...); - FUhren von Kandidateninterviews,; Durchftihren von Standortanalysen und
Laufbahnberatungen; - Erweiterung des Kundenstammes; Systematischer Neuaufbau im
Uberregionalen Bereich (...); - Gezielte Akquisition, Selektion und Rekrutierung von
Bewerbern/Kandidaten; - Organisation und Durchfihrung von Kundenbesuchen; -
Analysieren der Marktsituation, Konzeption von Marketingaktionen, Budgetierungen; -
Ausarbeiten und Durchfiihren von Persona marketingmassnahmen (...); - Entwerfen von
Inseraten und deren Disposition: In Zeitungen und Fachzeitschriften sowie im Internet auf
verschiedenen Stellenportalen und auf der firmeneigenen Webseite, etc.; - Erstellen von
Offerten fur Direct-Search-Mandate sowie das Betreuen der Kunden von A-Z; - Akquisition
und Betreuung von potentiellen Auftraggebern; - Erstellen und Ausarbeiten von
Bewerberdossiers; - Fuhren von Kunden- und Kandidatenkarteien, diverse Korrespondenz;
- Rechnungsstellung an Kunden, Betreuung des Mahnwesens, - Projektarbeiten:
Kostenoptimierung der Telefonie, Erneuerung der EDV-Systeme, inkl. Drucker/Scanner



sowie der Formulare resp. des Briefpapiers, Uberarbeiten der Firmenbroschiire und
Uberdenken des Internetauftrittes. Aus der Liste der im Arbeitszeugnis der
Beschwerdefuhrerin wiedergegebenen Tétigkeiten wird ersichtlich, dass diese
hauptséchlich auf die Beratung und Vermittlung von Personen der Immobilienwirtschaft
zugeschnitten sind. Die Annahme ist deshalb naheliegend, dass Personen und nicht
Immobilien im Mittel punkt dieser T&tigkeiten stehen. In der Berufserfahrung der
Beschwerdefiihrerin bei der PersonalberatungsfirmaA. konnte allenfalls nur ein
entfernter Bezug auf Téatigkeiten im Bereich der Immobilienwirtschaft erblickt werden.
Demnach konnten die Vorinstanz und die Erstinstanz zu Recht davon ausgehen, dass die
Téatigkeiten der Beschwerdefihrerin in der Beratung und Vermittlung von Personen der
Immobilienwirtschaft nicht als Berufspraxisim Sinne von Ziff. 3.31 der Prifungsordnung
und Ziff. IV der Wegleitung anerkannt und angerechnet werden konnten. Durch die
besuchten Kurse und bestandenen Zertifikatsprifungen, die immerhin wichtige Schritte in
der Weiterbildung der BeschwerdefUhrerin darstellen, konnte L etztere zwar neue
Kenntnisse erwerben. Allein dieser Umstand kann jedoch nicht ausreichen, um dieihr
fehlende Berufspraxis zu kompensieren. Es bleibt dabel, dass der Beschwerdefthrerin im
Zeitpunkt der Prifung immer noch ein bis ca. zwei Monate Berufspraxisin einem Beruf der
Immobilienwirtschaft fehlen. Aus diesem Grund kann sie geméss Ziff. 3.31 der
Prufungsordnung nicht zur Prifungssession 2014 zugel assen werden.

E.6

Die Beschwerdeftihrerin bestreitet nicht, dass ihre 12einhalbjahrige Erfahrung in der
Beratung und Vermittlung von Personen keine als Beruf der Immobilienwirtschaft
anerkannte Tétigkeit darstellt. Sie mochte aber erreichen, dassihr diese Erfahrung mit
mindestens 1-2 Monaten Praxis in der Immobilienwirtschaft angerechnet wird, weil sie
sonst die Berufsprifung erst im Jahre 2015 ablegen konnte. Die ihr fehlenden 1-2 Monate
und das damit einhergehende Zuwarten auf die Prifungssession 2015 hétten fir sie eine
ausserordentliche Harte zur Folge, in beruflicher, finanzieller und privater Hinsicht, dieihr
nicht zugemutet werden konnte. Denn sie habe ihre aktuelle Stelle al's

I mmobilienbewirtschafterin nur unter der V oraussetzung bekommen, dass sie so rasch wie
moglich den eldgentssischen Fachausweis absolviere, weshalb sie im Januar 2013 die
Fachausbildung auch ohne Priifungszul assung habe beginnen miissen. Zudem gehe sie auf
die 50 zu, was ihre Chancen auf dem Arbeitsmarkt erheblich verschlechtere. Bei allem
Versténdnis fur die Konsequenzen, die ein Zuwarten auf die Prifungssession 2015 fir die
Beschwerdefuhrerin mit sich bringen kann, vermag die BeschwerdefUhrerin mit diesen
Argumenten jedoch nicht durchzudringen. Mit der Formulierung "mindestens drei Jahre
hauptberufliche Praxisin einem Beruf der Immobilienwirtschaft" gemass Ziff. 3.31 der
Prufungsordnung hat die Trégerschaft eine unterteste Grenze fir die geforderten Praxigahre
festgelegt, welche, in Ermangelung einer weitergehenden ausdrticklichen Bestimmung in
der Prifungsordnung und Wegleitung, keinen Spielraum fur Ausnahmen bei Vorliegen
aussergewohnlicher und personlicher Umsténde zulasst. Auch in dieser Hinsicht hat die
Vorinstanz Ziff. 3.31 der Prifungsordnung korrekt angewendet.

E.7

In der Vernehmlassung fuhrt die Vorinstanz aus, eine Abweichung von der geforderten
Berufspraxis fur die Zulassung zur Prifungssession 2014 komme nicht in Frage. Die

V oraussetzungen fur das Vorliegen "eines wirklichen Sonderfalls" seien insofern nicht
erfllt, als es sich bel Zulassungsgesuchen oft um die Frage der Erfullung der



anrechenbaren Praxis handle. Fir dieses Argument beruft sich die Beschwerdefthrerin auf
die Voraussetzungen zur Erteilung von Ausnahmebewilligungen gemé&ss Darlegung in:
Pierre Tschannen/Ulrich Zimmerli/Markus Mller, Allgemeines Verwaltungsrecht, Bern
2009, 8§ 44 Rz. 49. Wie bereits dargelegt, verhdlt es sich im vorliegenden Fall so, dass
weder die Prifungsordnung noch die dazugehdrige Wegleitung ausdriicklich eine
Ausnahmeregelung vorsehen, welche eine Abweichung von der Minimalgrenze fur die
Berufspraxis erlauben wirde. Deshalb braucht man auf die von der Vorinstanz
aufgeworfene Frage nicht néher einzugehen.

E.8

Wie sich aus den vorstehenden Erwégungen ergibt, erflillt die Beschwerdefthrerin die
Zulassungsvoraussetzungen im Hinblick auf die Prifungssession 2014 nicht, dasieim
Zeitpunkt der Prifung den Nachweis von mindestens drei Jahren hauptberuflicher Praxisin
einem Beruf der Immobilienwirtschaft nicht erbringen kann. Eine nicht korrekte
Anwendung der Prifungsordnung und der dazugehdrigen Wegleitung kann der V orinstanz
nicht vorgeworfen werden. Die Beschwerde erweist sich daher als unbegriindet und ist
abzuweisen.

E.9

Bei diesem Ausgang des Verfahrens hat die BeschwerdefUhrerin die Verfahrenskosten zu
tragen (Art. 63 Abs. 1 VWV G, Art. 1 ff. des Reglements vom 21. Februar 2008 tber die
Kosten und Entschadigungen vor dem Bundesverwaltungsgericht [VGKE, SR 173.320.2]).
Diese werden auf Fr. 800.- festgesetzt und mit dem am 16. Mérz 2013 geleisteten
Kostenvorschuss in gleicher Hohe verrechnet.

E. 10

Alsunterliegender Partei ist der Beschwerdefiihrerin auch keine Parteientschadigung
zuzusprechen (Art. 64 Abs. 1 VWV G, Art. 7 Abs. 1 VGKE). Der Vorinstanz steht kein
Anspruch auf Parteientschadigung zu (Art. 7 Abs. 3 VGKE).
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