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Regeste

Hohere Fachprifung

Erwagungen

E.1l

Der Beschwerdeentscheid der Vorinstanz vom 2. Mérz 2017 stellt eine Verfligung im Sinne
von Art. 5 VwVG dar. Das Bundesverwaltungsgericht ist zustéandig zur Beurteilung von
Beschwerden gegen Verfligungen der Vor-instanz (Art. 31, Art. 33 Bst. f VGG; Punkt. 7.3
der Prifungsordnung Uber die Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhénderin und
Immobilientreuhénder vom 25. April 2012 [nachfolgend: Prifungsordnung]). Der
Beschwerdefihrer hat am vorinstanzlichen Verfahren tellgenommen, ist als Adressat der
angefochtenen Verflgung besonders berthrt und hat ein schutzwirdiges Interesse an deren
Anderung oder Aufhebung (Art. 48 Abs. 1 VWVGi.V.m. Art. 37 VGG). Eingabefrist sowie
Anforderungen an Form und Inhalt der Beschwerdeschrift sind gewahrt (Art. 50 Abs. 1 und
Art. 52 Abs. 1 VwVG). Der Kostenvorschuss wurde fristgerecht bezahlt (Art. 63 Abs. 4
VwV G) und die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen sind erfillt (Art. 49 VwWVG). Auf die
Beschwerde ist einzutreten.

E.2

Der Beschwerdefuhrer rigt vorab, das Beschwerdeverfahren vor der Vor-instanz habe viel
zu lange gedauert, so dass er mehrere Nachprifungstermine verpasst habe. In der
Rechtsmittel bel ehrung im angefochtenen Beschwerdeentscheid sei auch nicht korrekt
kommuniziert worden, wie das weitere Verfahren ablaufen werde, wie lange es dauern und
wie viel es kosten werde. Die Rechtsmittel belehrung im angefochtenen
Beschwerdeentscheid gentigt offensichtlich den gesetzlichen Anforderungen (Art. 35 Abs.
2 VWV G). Dass der BeschwerdefUhrer sich bel der Vorinstanz oder dem

Bundesverwal tungsgericht erkundigt und um weitere Informationen der von ihm
angefuhrten Art bemiht hétte, hat er nicht behauptet. Streitgegenstand des vorliegenden
Rechtsmittel verfahrensist, ob der Beschwerdefiihrer die Hohere Fachprifung for
Immobilientreuhander 2015 bestanden hat oder nicht, beziehungsweise ob die Vorinstanz
seine Beschwerde gegen den Entscheid der Priifungskommission, er habe diese Prifung
nicht bestanden, zu Recht abgewiesen hat. Esist nicht ersichtlich, inwiefern diese Rigen
des BeschwerdefUhrers, selbst wenn sie begriindet wéren, im Hinblick auf diesen
Streitgegenstand relevant sein sollten.

E.3

Mit der Erteilung des eidgendssischen Diploms al's Diplomierter Immobilientreuh&nder
wird bestétigt, dass der Inhaber des Fachausweises tiber umfassende Qualifikationen und
Kompetenzen in der Fihrung einer Immobilienunternehmung und auch in der Beratung



ihrer Kunden (Investoren, Liegenschaftsbesitzer) in strategischer, rechtlicher und
finanzieller Hinsicht verfigt, um verantwortungsvolle Aufgaben und Fuhrungsfunktionen
zu Ubernehmen (Punkt 1.1 Prifungsordnung). Um das eidgendssische Diplom zu erhalten,
ist das Ablegen einer Priifung notwendig. Die Beurteilung der Prifung erfolgt mit
Notenwerten. Die Positionsnoten werden mit ganzen und halben Noten bewertet und die
Note eines Prufungsteilsist das Mittel aler Positionsnoten. Sie wird auf die Dezimalstelle
gerundet. Die Leistungen werden mit Noten von 6.0 bis 1.0 bewertet. Die Note 4.0 und
hohere bezei chnen gentigende L eistungen. Andere a's halbe Zwischennoten sind nicht
zuléssig (Punkte 6.1-6.3 Prifungsordnung). Die Prifung gilt as bestanden, wenn die
Gesamtnote mindestens 4.0 betrégt, hochstensin zwei Prifungsteilen eine Note unter 4.0
erteilt wird und keine Prifungsteilnote unter 3.0 liegt (Punkt 6.41 Prifungsordnung). Die
Prufungskommission entscheidet allein aufgrund der erbrachten Leistungen tber das
Bestehen der Prufung. Das eidgentssische Diplom wird erteilt, wenn die Prifung bestanden
ist (Punkt 6.43 Prifungsordnung). Wer die Prifung nicht bestanden hat, kann die Prifung
zweimal wiederholen. Die erste Wiederholung der Priifung bezieht sich nur auf jene
Prifungsteile, in denen nicht mindestens die Note 5.0 erzielt wurde, die zweite dagegen auf
alle Prufungsteile der ersten Wiederholung der Prifung (Punkte 6.51-6.52). Die
Prufungsordnung wurde seit dem Ablegen der Prifung durch den Beschwerdefiihrer
revidiert. Im Laufe eines Rechtsmittel verfahrens eingetretene Rechtsdnderungen sind in der
Regel unbeachtlich, ausser wenn zwingende Grinde daf Ur bestehen, dass das neue Recht
sogleich zur Anwendung gelangt (vgl. BGE 136V 24 E. 4.3; 119 1b 103 E. 5;
H&felin/Muller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl. 2016, Rz. 292 ff.). Im
vorliegenden Fall sind die Anderungen inhaltlich nicht relevant, weshalb sich diese Frage
nicht stellt. Abzustellen ist daher auf die Bestimmungen der Prifungsordnung, dieim
Zeitpunkt der Prifung und der angefochtenen Verfligung in Geltung standen.

E.4

Der BeschwerdefUhrer rugt insbesondere, die Vorinstanz habe sich bel ihrer Kognition zu
sehr eingeschrankt und begriindete und bel egte Rligen seinerseits nicht oder ungentigend
behandelt. Die Vorinstanz rechtfertigt ihre Kognitionsbeschrankung in Bezug auf die
Ermessensausiibung. Sie kdnne nur Korrekturen vornehmen, wo die Ermessensaustibung
als rechtsfehlerhaft bezeichnet werden misse. Im vorliegenden Fall sei keine fehlerhafte
Ermessensausiibung zu erkennen gewesen. Die Antworten des Beschwerdefuhrers seien zu
wenig genau, zu wenig fallbezogen oder unvollstandig gewesen. Daher habe sie keine
fehlerhafte Ermessensaustibung erkennen konnen.

E. 41

Fir die Vorinstanz gilt wie fur das Bundesverwaltungsgericht, dass die Rechtsmittelinstanz
grundsétzlich mit voller Kognition entscheidet (Art. 49 VWV G). Indessen haben Prifungen
oftmal's Spezial gebiete zum Gegenstand in denen die Rechtsmittelbehérde in der Regel Uber
keine geniigenden, eigenen Fachkenntnisse verflgt. Zudem sind der Rechtsmittel behdrde
zumeist nicht alle massgebenden Faktoren der Bewertung bekannt und esist ihr nicht
immer moglich, sich ein zuverlassiges Bild Uber die Gesamtheit der Leistungen einer
beschwerdefiihrenden Person sowie der Leistungen der Ubrigen Kandidierenden zu machen.
Esist auch nicht ihre Aufgabe, die Bewertung der Priifungsleistungen einer
beschwerdeflihrenden Person sozusagen zu wiederholen. Eine freie und umfassende
Uberpriifung der Priifungsbewertung wiirde die Gefahr von Ungerechtigkeiten und
Ungleichheiten gegentiber anderen Kandidaten in sich bergen. Die Rechtsmittelinstanz



auferlegt sich daher eine gewisse Zuriickhaltung bei der Bewertung von Prifungsleistungen
und weicht nicht von der Beurteilung durch die Prifungsexperten ab, nicht zuletzt solange
sieim Rahmen der Vernehmlassung der Prifungskommission Stellung zu den Rigen der
beschwerdeftihrenden Person genommen haben und ihre Auffassung, insbesondere soweit
sie von derjenigen der beschwerdefiihrenden Person abweicht, nachvollziehbar und
einleuchtend ist (vgl. BVGE 2010/21 E. 5.1; 2010/11 E. 4.1-2; 2010/10 E. 4.1; 2008/14 E.
3.1; Urteil B-6727/2013 E. 4, je mit weiteren Hinweisen; kritisch dazu Patricia Egli,
Gerichtlicher Rechtsschutz bei Prifungsféllen: Aktuelle Entwicklungen, ZBI 112 10/2011,
S. 555 1.). Diese Zurickhaltung gilt nur fur die materielle Bewertung der
Prufungsleistungen. Sind dagegen die Auslegung oder Anwendung von Rechtsvorschriften
streitig oder werden Verfahrensmangel im Prifungsablauf gerligt, so hat die
Rechtsmittelinstanz die erhobenen Einwendungen mit umfassender Kognition zu prifen
(vgl. BVGE 2010/11 E. 4.2; 2010/10 E. 4.1; 2008/14 E. 3.3, je mit weiteren Hinweisen).
Auf Rugen beziglich der Bewertung von Prifungsl eistungen hat die Rechtsmittelbehdrde
dann detailliert einzugehen, wenn die beschwerdef iihrende Person selbst substantiierte und
Uberzeugende Anhaltspunkte und die Beweismittel dafr liefert, dass das Ergebnis materiell
nicht vertretbar ist, dass eindeutig zu hohe Anforderungen gestellt oder die
Prifungsleistungen offensichtlich unterbewertet wurden (vgl. BV GE 2010/21 E. 5.1 mit
weiteren Hinweisen; 2010/11 E. 4.3; 2010/10 E. 4.1; Urtell B-6727/2013 E. 4). Die
Behauptung allein, die eigene Losung sei richtig und die Auffassung der
Prufungskommission oder eine vorgegebene Musterl6sung sei falsch oder unvollstandig,
wird dieser Anforderung nicht gerecht (vgl. Urteil des BV Ger B-2229/2011 vom 13.
Februar 2012 E. 6.1).

E.4.2

Soweit die Vorinstanz ihre Kognition in dieser Welse wahrgenommen hat, ist das daher
nicht zu beanstanden. Allerdings kann der Begriindung des angefochtenen Entscheids nicht
entnommen werden, dass die Vorinstanz Uber eine rein quantitative Prifung, ob die
Experten der Prifungskommission im Rahmen der V ernehmlassung der
Prufungskommission Stellung zu den Rugen des Beschwerdef iihrers genommen haben,
auch beztglich aller umstrittenen und entschei drelevanten Punkte eine qualitative Prifung
vorgenommen hat, ob die Auffassung der Experten, soweit sie von derjenigen des
Beschwerdefihrers abwich, auch nachvollziehbar und einleuchtend sei. Vielmehr scheint
die Vorinstanz eine derartige qualitative Prifung lediglich stichprobenweise
beziehungswel se "beispielsweise”" vorgenommen zu haben, jedenfalls soweit siein der
Begrundung des angefochtenen Entscheids ihren Niederschlag gefunden hat.

E.4.3

Diese ungeniigende Wahrnehmung ihrer Kognition stellt zwar eine formelle
Rechtsverweigerung dar, kann aber im Beschwerdeverfahren vor dem
Bundesverwal tungsgericht geheilt werden, da das Bundesverwaltungsgericht, wie
dargelegt, Uber die gleiche Kognition verfigt wie die Vor-instanz.

E.5

Der Beschwerdefuhrer geht alsdann auf einzelne Aufgaben des Prifungsteils
Immobilienvermarktung (A2.2, B2.3, C1-C3) ein und nimmt zu seinen Antworten Stellung,
die er als die Richtigen erachtet.

E.51



In Bezug auf die Aufgabe A2.2 riigt er, er habe genau die Antwort gegeben, welche gemass
Textbuch korrekt gewesen wére. Das habe er im vorinstanzlichen Verfahren auch mit dem
entsprechenden Auszug belegt. Die Prifungskommission begriindete die fehlende
Punktvergabe fur die Antwort des Beschwerdefuhrers damit, dass er zwar Erfolgsfaktoren
genannt habe, nicht aber konkrete Beispiele, wie das in der Aufgabenstellung verlangt
worden sai. Esist nachvollziehbar, wenn die Prifungskommission die Antwort des
Beschwerdefiihrers nicht als konkrete Beispiele gelten lassen will, ist doch seine Antwort so
wenig konkret, dass nicht einmal ein Bezug zur Immobilienbranche ersichtlich ist, der in
der Aufgabenstellung ausdriicklich gefordert war. Hinzu kommt, dass der vom
Beschwerdefiihrer eingereichte Auszug aus einem Lehrbuch keineswegs belegt, dass seine
Antwort "textbuchgenau” gewesen sei. Die Bewertung ist daher nicht zu beanstanden.

E.5.2

In Bezug auf die Aufgabe B2.3c riigt der Beschwerdefiihrer, er habe mit dem Verweis auf
den Grundbucheintrag und den Kaufvertrag zwei Moglichkeiten fir eine rechtssichere
Zutellung der Parkplétze erwéahnt. Dass diese Antworten korrekt seien, habe er im
vorinstanzlichen Verfahren durch Kopien eines entsprechenden Grundbuchauszugs und
Kaufvertrags belegt. Die Prifungskommission begrindet ihre Bewertung damit, dass der
Beschwerdefiihrer die Frage der Zuteilungsmoglichkeiten nicht korrekt beantwortet habe.
Bei der Zuweisung der Parkplétze gehe es um die Begriindung von Miteigentum bzw. um
Miteigentumsanteile oder dauernde Benitzungsrechte. Fur die Erwdhnung des Eintrags ins
Grundbuch erhielt der Beschwerdefiihrer bereits einen halben Punkt. Entgegen seinen als
Beweis eingereichten Ausziigen enthalt seine Antwort aber eben gerade keinen Hinwel's auf
einen Miteigentumsanteil oder auf ein dauerndes Beniitzungsrecht. Die Bewertung ist daher
nicht zu beanstanden.

E.53

Bei der Aufgabe C1 musste der Beschwerdefihrer u.a. eine SWOT-Analyse erstellen. Unter
den Risiken hatte er die Stichworte " Sozia hilfequote” und "Bautétigkeit" genannt. Die
Prufungskommission vertritt die Auffassung, die Sozialhilfequote an sich sei kein Risiko,
alenfalls eine hohe Sozialhilfequote, was aber flr einen ganzen Punkt ndher hétte
bezeichnet werden missen. Auch das Stichwort "Bautétigkeit” sei an sich kein Risiko und
zu unprézis fur einen ganzen Punkt. Der BeschwerdefUhrer riigt, er habe wahrend seines
Studiumsin den Vereinigten Staaten viele SWOT-Analysen erstellt, und da hétte nie
jemand behauptet, dass, wenn ein Wort wie Sozial hilfequote unter den Risiken aufgeftihrt
werde, es sich dann nicht um ein Risiko handle. Das Gleiche gelte fur die Verwendung des
Wortes Bautétigkeit. Die Begrindung der Prifungskommission sei spitzfindig und
unzutreffend. Die Begriindung durch die Prifungskommission ist nachvollziehbar, zumal
sie die unprazisen Antworten des Beschwerdefthrers nicht gar nicht, sondern offenbar mit
je einem halben Punkt bewertet hat. Demgegentber sind die Riigen des Beschwerdefiihrers
weder belegt noch substantiiert.

E.54

Bei der Aufgabe C2 waren drei Zielgruppen fur das vorgegebene Projekt zu empfehlen und
detailliert nach vorgegebenen Merkmalen zu beschreiben. Die Experten der
Prufungskommission begrtinden die fehlenden Punkte damit, dass zwei der vom
Beschwerdefiihrer empfohlenen Zielgruppen nicht dem tberdurchschnittlichen Preisniveau
entspréchen und dass das Projekt auch nicht fir Familien mit Kindern geeignet sei. Auch



habe der Beschwerdefiihrer eines der verlangten Merkmale nicht in alen Gruppen
beschrieben. Der Beschwerdefuhrer rigt, diese Begrindung sei nicht belegt, und ohnehin
gebe es generell keine eigentlichen definierten Zielgruppen. Demgegentber erkléren die
Experten, dass eine Zielgruppenanalyse dazu diene, fir die Vermarktung die Ansprache von
potentiellen Kunden zu definieren. Ausgehend von dem unbestrittenermassen
uberdurchschnittlichen Preisniveau des Projekts und der ebenfalls unbestrittenen Eignung
far Familien erscheint die Begriindung der Experten ohne weiteres as nachvollziehbar,
wahrend die Argumentation des Beschwerdefihrers nicht substantiiert ist.

E.55

In Bezug auf die Aufgabe C3 rligt der Beschwerdefihrer, die von ihm angegebenen
Wohnungsgrdssen und -mieten seien durchaus marktkonform, was er durch 30 Objekte, die
er auf einer Website gefunden habe, belege. Die Experten ihrerseits konnten keine Belege
fur ihre Auffassung beibringen. Die Experten der Prifungskommission begriinden ihre
Bewertung damit, dass die vom Beschwerdefihrer angegebenen Wohnungsgréssen zu gross
beziehungswei se Uberdurchschnittlich gross seien. Kompaktere Wohnungen erlaubten ein
realistisches Preis-Leistungs-Verhdltnis und wirden daher von Investoren bevorzugt. Die
vom Beschwerdeflhrer eingesetzten Wohnungspreise seien zu niedrig. Die vonihm
eingereichten Belege seien nur bedingt vergleichbar, denn die Lage sei relevant und Preise
fur Neubauwohnungen seien im oberen Quantilbereich anzusiedeln. Die Ausfihrungen der
Experten entsprechen den statistischen Vorgaben in der Aufgabenstellung und sind daher
nachvollziehbar. Die vom Beschwerdefuhrer eingereichten Belege betreffen dagegen
mehrheitlich keine Neubauten im Sinn von Erstvermietungen und sind daher nur bedingt
vergleichbar.

E.5.6

Weltere substantiierte Rigen in Bezug auf die Bewertung seiner Prifungsleistungen hat der
Beschwerdefiihrer im vorliegenden Rechtsmittel verfahren nicht vorgebracht. Die
Bewertung seiner Leistung in diesem Prifungsfach mit der Note 3.5 ist daher nicht zu
beanstanden.

E.©6

Infolgedessen bleibt auch das Priifungsergebnis unverandert und die Beschwerde ist
abzuweisen.

E.7

Bei diesem Ausgang des Verfahrens hat der Beschwerdeftihrer as unterliegende Partei die
Verfahrenskosten zu tragen (Art. 63 Abs. 1 VWV G; Art. 1 ff. des Reglements Uber die
Kosten und Entschadigungen vor dem Bundesverwaltungsgericht vom 21. Februar 2008
[VGKE, SR 173.320.2)).

E.8

Der Beschwerdefuhrer hat als unterliegende Partei keinen Anspruch auf eine
Parteientschadigung (Art. 64 Abs. 1 VWVG; Art. 7 Abs. 1 VGKE).

E.9

Dieser Entscheid kann nicht mit Beschwerde an das Bundesgericht weitergezogen werden
(Art. 83 Bst. t BGG). Er ist somit endguiltig.



Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



