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Regeste

Hohere Fachprifung

Erwagungen

E.11

Beim Beschwerdeentscheid der Vorinstanz vom 5. November 2024 handelt es sich um eine
Verfligung im Sinne von Art. 5 des Verwaltungsverfahrensgesetzes vom 20. Dezember
1968 (VWV G, SR 172.021). Das Bundesverwaltungsgericht ist fur die Beurteilung der
dagegen erhobenen Beschwerde zustandig (Art. 61 Abs. 2 des Berufsbildungsgesetzes vom
13. Dezember 2002 [BBG, SR 412.10] i.V.m. Art. 31 f. sowie Art. 33 Bst. d des

V erwaltungsgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 [V GG, SR 173.32)).

E.12

Die BeschwerdefUhrerin ist als Adressatin durch die angefochtene Verfiigung besonders
bertihrt und hat ein schutzwiirdiges I nteresse an deren Aufhebung oder Anderung. Sieist
daher zur Beschwerdefiihrung legitimiert (Art. 48 Abs. 1 VwWVG).

E.13

Sie hat die Beschwerde innerhalb der gesetzlichen Frist eingereicht (Art. 50 Abs. 1 VwVG)
und ihre Rechtsvertretung hat sich durch schriftliche Vollmacht ausgewiesen (Art. 11 Abs.
2VwVG). Die Anforderungen an Form und Inhalt der Rechtsschrift sind erfullt, der
Kostenvorschuss wurde rechtzeitig geleistet (Art. 52 Abs. 1 und Art. 63 Abs. 4 VwVG) und
die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen (Art. 44 ff. VwVG) sind ebenfalls erfllt.

E.14
Auf die Beschwerde ist daher einzutreten.

E.21

Die hohere Berufsbildung dient auf der Tertiarstufe der Vermittlung und dem Erwerb der
Qualifikationen, die fur die Auslibung einer anspruchs- oder einer verantwortungsvolleren
Berufstétigkeit erforderlich sind (Art. 26 Abs. 1 BBG). Die hthere Berufsbildung wird
erworben durch eine eidgendssische Berufspriifung oder eine eidgendssi sche héhere
Fachprifung (Art. 27 Bst. a BBG) oder durch eine eidgenssisch anerkannte Ausbildung an
einer hoheren Fachschule (Art. 27 Bst. b BBG). Die zusténdigen Organisationen der
Arbeitswelt regeln die Zulassungsbedingungen, Lerninhalte, Qualifikationsverfahren,
Ausweise und Titel. Diese Vorschriften unterliegen der Genehmigung durch das SBFI (Art.
28 Abs. 2 BBG). Gestiitzt auf diese Bestimmung hat die Tragerschaft der htheren
Fachprifung Immobilientreuhanderin und Immobilientreuhénder die Prifungsordnung Gber
die Hohere Fachprifung fur Immobilientreuhdnderinnen und Immobilientreuhdnder vom



23. Mérz 2012 erlassen (nachfolgend: Prifungsordnung). Diese Priifungsordnung wurde
von der Vorinstanz am 25. April 2012 genehmigt. Zudem hat die Priifungskommission
gestutzt auf Ziff. 2.11 Bst. e der Prifungsordnung per 29. Januar 2016 eine Wegleitung fur
die hohere Fachprifung zur Immobilientreuhénderin / zum Immobilientreuhander
(nachfolgend: Wegleitung) erlassen.

E.22

Das eldgentssische Diplom als Immobilientreuhander erhélt, wer die Hohere Fachprifung
fur Immobilientreuhander, das heisst, die Diplomprifung mit Erfolg bestanden hat (Art. 43
Abs. 1 zweiter Satz BBG i.V.m. Ziff. 6.43 zweiter Satz der Prifungsordnung). Die
Leistungen werden in jedem Prifungsteil mit Noten von 1 bis 6 bewertet, wobei die Note 4
und hohere gentigende L eistungen bezeichnen (Ziff. 6.1 1.V.m. Ziff. 6.3 Prifungsordnung).
Die Positionsnoten werden mit ganzen und halben Noten bewertet (Ziff. 6.21
Prufungsordnung). Die Note eines Prifungsteils ist das Mittel aller Positionsnoten. Sie wird
auf eine Dezimalstelle gerundet (Ziff. 6.22 Prifungsordnung). Wer einen Fachausweis als
Immobilienbewirtschafterin oder |mmobilienbewirtschafter besitzt, kann sich vom
Prufungsteil 3 dispensieren lassen (Ziff. 5.23 Prifungsordnung). Nach Ziff. 6.41 der
Prufungsordnung ist die hdhere Fachprifung fur Immobilientreuhénder bestanden, wenn
die Gesamtnote mindestens 4.0 betragt (Bst. @), hochstensin zwel Prifungsteilen eine Note
unter 4.0 erteilt wird (Bst. b) und keine Prifungsteilnote unter 3.0 liegt (Bst. ¢). Die
Gesamtnote der Prifung ist das gewichtete Mittel aus den Noten der einzelnen
Prufungsteile und wird auf eine Dezimalstelle gerundet (Ziff. 6.23 Prifungsordnung).

E.23

Die BeschwerdefUhrerin erzielte gemass Prifungsverfiigung vom 15. September 2022 eine
Gesamtnote von 4.2, doch wurden ihr in drei Prifungsteilen Noten unter 4.0 erteilt. Deshalb
qualifizierte die Prifungskommission die Diplomprufung als nicht bestanden (Ziff. 6.41
Bst. b der Prifungsordnung). Im Verlauf des vorinstanzlichen Beschwerdeverfahrens
gestand die Prifungskommission der Beschwerdefihrerin in den Prifungsteilen
"Immobilienbewertung” und "Immobilientreuhand schriftlich” je zusétzliche Punkte zu,
welche jedoch zu keiner Verénderung der jeweiligen Prifungsnote fhrten und somit
keinen Einfluss auf das Bestehen der Prifung hatten.

E.3

Mit der Verwaltungsbeschwerde kdnnen die Verletzung von Bundesrecht einschliesslich
Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens, die unrichtige oder unvollstandige
Feststellung des rechtserheblichen Sachverhaltes sowie die Unangemessenheit der
angefochtenen Verfigung gertigt werden (Art. 49 VWV G i.V.m. Art. 37 VGG). Das
Bundesverwaltungsgericht entscheidet insofern grundsétzlich mit voller Kognition.
Indessen haben Priifungen oftmals Spezial gebiete zum Gegenstand, in denen die
Rechtsmittel behorde tGber keine genligenden eigenen Fachkenntnisse verfiigt, die mit
denjenigen der Prifungskommission vergleichbar waren. Zudem sind der

Rechtsmittel behdrde meistens nicht alle massgebenden Faktoren der Bewertung bekannt
und esist ihr nicht immer moglich, sich ein zuverl&ssiges Bild Uber die Gesamtheit der

L eistungen einer beschwerdeftihrenden Person sowie der Leistungen der dbrigen
Kandidierenden zu machen. Eine freie und umfassende Uberpriifung der
Examensbewertung wirde die Gefahr von Ungerechtigkeiten und Ungleichheiten
gegenuber anderen Kandidaten in sich bergen und es ist auch nicht Aufgabe der



Beschwerdeinstanz, die Bewertung der Prifungsl eistungen einer beschwerdef ihrenden
Person gewissermassen zu wiederholen. Gemass standiger Rechtsprechung auferlegt sich
das Bundesverwaltungsgericht daher bei der Bewertung von Prifungsleistungen eine
gewisse Zurlickhaltung. Es hat erst einzuschreiten, wenn sich die Prifungsbehérde von
sachfremden oder offensichtlich unhaltbaren Erwagungen leiten liess, so dass deren
Entscheid unter rechtsstaatlichen Gesichtspunkten als nicht mehr vertretbar erscheint. Die
Beurteilung muss mit anderen Worten offensichtlich unhaltbar sein oder auf einer krassen
Fehleinschéatzung beruhen (BGE 136 | 229 E. 5.4.1; Urteile des BGer 2D_8/2023 vom 8.
Mérz 2024 E. 6.1; 2D_13/2021 vom 11. Mérz 2022 E. 3.2.1; 2D_24/2021 vom 5.
November 2021 E. 3.6.1). Das Bundesverwal tungsgericht weicht nicht ohne Not von der
Beurteilung durch die Experten der Prifungskommission ab, jedenfalls solange dieseim
Rahmen der Vernehmlassung Stellung zu den Rugen des Beschwerdeftihrers genommen
haben und ihre Auffassung, insbesondere soweit sie von derjenigen des Beschwerdefiihrers
abweicht, nachvollziehbar und einleuchtend ist (BVGE 2010/21 E. 5.1; 2010/11 E. 4.1;
2010/10 E. 4.1; 2008/14 E. 3.1 und 3.3; Urteile des BV Ger B-573/2024 vom 1. Oktober
2024 E. 4.2; B-4436/2022 vom 23. April 2024 E. 3; B-4431/2023 vom 4. M&z 2024 E. 2.1;
B-1181/2022 vom 27. Dezember 2022 E. 3; je m.w.H.; kritisch dazu Patricia Egli,
Gerichtlicher Rechtsschutz bel Prifungsféllen: Aktuelle Entwicklungen, Schweizerisches
Zentralblatt fUr Staats- und Verwaltungsrecht [ZBI] 112/2011, S. 555 ff.). Sind dagegen die
Auslegung oder Anwendung von Rechtsvorschriften streitig oder werden
Verfahrensméngel im Prifungsablauf gertigt, hat das Bundesverwaltungsgericht die
erhobenen Einwendungen mit freier Kognition zu prifen, andernfalls es eine formelle
Rechtsverweigerung begehen wirde (BVGE 2010/11 E. 4.2; 2010/10 E. 4.1 und 2008/14 E.
3.3, jem.w.H.). Auf Verfahrensfragen nehmen al jene Einwande Bezug, die den ausseren
Ablauf der Prifung, die Aufgabenstellung oder das Vorgehen bei der Bewertung betreffen
(Urteile des BV Ger B-4431/2023 E. 2.2, B-57/2023 vom 26. April 2023 E. 2.3,
B-4358/2022 vom 11. Januar 2023 E. 2.3, B-6256/2009 vom 14. Juni 2010 E. 3). Ein
rechtserheblicher Verfahrensmangel liegt vor, wo ein Mangel in kausaler Weise das
Prufungsergebnis eines Kandidaten entscheidend beeinflussen kann oder beeinflusst hat
(vgl. BGE 147 | 73 E. 6.7; Urteile des BGer 2D_6/2010 vom 24. Juni 2010 E. 5.2;
1P.420/2000 vom 3. Oktober 2000 E. 4b; Urteile des BV Ger B-4499/2021 vom 10. Januar
2024 E. 4.2; B-2645/2020 vom 16. Juni 2022 E. 4.1; B-2880/2018 vom 19. Mérz 2020 E.
8.3.2jemw.H.).

E.4

Die Beschwerdeftihrerin rigt eine Unterbewertung ihrer Leistung in den Prifungsteilen
"Immobilienbewertung” und "Immobilientreuhand schriftlich”. Zudem macht sie
hinsichtlich des Prifungsteils " Immobilientreuhand schriftlich” einen Verfahrensfehler
geltend, daein Tell der Prifungsaufgaben ausserhab des Prifungsstoffs gel egen habe und
sie diese daher nicht habe [6sen konnen.

E. 41

Gemass standiger Praxis des Bundesverwaltungsgerichts richtet sich die Beweislast auch im
offentlichen Recht nach der Beweidlastregel von Art. 8 ZGB, sofern das massgebende
Recht keine spezifische Beweisregel enthalt (anstatt vieler: Urtell des BV Ger B-1343/2024
14. April 2025 E. 2.2). Auf die Ruge der Unangemessenheit der Bewertung von
Prufungsleistungen ist somit nur dann detailliert einzugehen, wenn die beschwerdefiihrende
Partei selbst substantiierte Anhaltspunkte mit den entsprechenden Beweismitteln dafir



liefert, dass das Ergebnis materiell nicht vertretbar ist, eindeutig zu hohe Anforderungen
gestellt oder die Prifungsleistungen offensichtlich unterbewertet wurden (vgl. Urteil des
BGer 2D_6/2013 vom 19. Juni 2013 E. 2.3; BVGE 2010/21 E. 5.1, 2010/11 E. 4.3 und
2010/10 E. 4.1). Die Behauptung allein, die eigene L6sung sei richtig und die Auffassung
der Prifungskommission oder eine vorgegebene Musterl6sung sei falsch oder
unvollsténdig, wird dieser Anforderung nicht gerecht (vgl. BVGE 2010/21 E. 5.1 m.H;
2010/11 E. 4.3; 2010/10 E. 4.1; Urteil B-1216/2023 vom 6. November 2024 E. 5.2.1
m.w.H.). Zudem kann das Rechtsmittel verfahren nicht dazu dienen, die Priifung zu
wiederholen beziehungswei se die gegebenen Antworten nachtraglich so umzudeuten, dass
sie moglichst weitgehend der Musterl 6sung entsprechen; die Wirdigung der erbrachten
Prifungsleistungen obliegt in erster Linie den fachkundigen Examinatoren (vgl. die Urtelle
desBGer 2D_13/2021 E. 3.2.1; 2D_41/2016 vom 20. Januar 2017 E. 2.1; 2D_6/2013 E.
3.2.2und 2D_11/2011 vom 2. November 2011 E. 4.2, je m.w.H.). In Bezug auf die relative
Gewichtung der verschiedenen Aufgaben, der Uberlegungen oder Berechnungen, die
zusammen die korrekte und vollsténdige Antwort auf eine bestimmte Prifungsfrage
darstellen, kommt den Experten ein erheblicher Beurteilungsspielraum zu. Dies gilt
insbesondere auch bei der Beurteilung der Frage, wie viele Punkte fir eine konkrete
abweichende oder nur teilweise richtige Antwort erteilt werden. Das Ermessen der Experten
ist lediglich dann eingeschrankt, wenn die Prifungsorgane ein verbindliches
Bewertungsraster vorgegeben haben, in dem die genaue Punkteverteilung fir einzelne
Teilantworten klar definiert ist. In einem solchen Fall hat jeder einzelne Kandidat
entsprechend dem Grundsatz der Gleichbehandlung den Anspruch darauf, dass er
digienigen Punkte erhdlt, die ihm gemass Bewertungsraster fir eine richtige Teilleistung
zustehen (vgl. statt vieler BVGE 2008/14 E. 4.3.2 m.H.).

E.4.2

Die Beschwerdefuhrerin bringt vor, im Prifungsteil "lmmobilienbewertung” seien ihr im
vorinstanzlichen Beschwerdeverfahren zwar 2.5 zusétzliche Punkte zugesprochen worden,
womit sie aber noch keine gentigende Note erzielt habe. In diesem Prifungsteil seien die
Aufgaben A6, A15, Blc, C1b und B10b strittig geblieben. Ihr sttinden fir diese Aufgaben
jewelitere 0.5 und damit insgesamt welitere 2.5 Punkte zu.

E. 421

In der Aufgabe A6 hatten die Prifungskandidaten die Frage zu beantworten, was unter dem
Begriff des "wirtschaftlichen Zeithorizontes" verstanden werde. Die Prifungskandidaten
hatten dazu Aussagen mit richtig oder falsch zu bewerten. Die Beschwerdefuhrerin hat die
folgende Aussage als falsch angekreuzt: "Der kiinftige Zeitraum ab jetzt, in dem 85 % des
Wertes, der sich aus der ewigen Rente ergibt, generiert werden”. Die Prifungskommission
stellt sich mit Hinweis auf ein Zitat aus der Fachliteratur auf den Standpunkt, dass mit dem
O6konomischen Horizont in der Immobilienbewertung der Zeithorizont fixiert werde, ab
welchem der Barwert aus einer gleichbleibenden regelméassigen Zahlung rund 85 % einer
ewigen Rente entspreche. Die Argumentation der BeschwerdefUhrerin, dass die Hohe des
Zinssatzes auf die Dauer des wirtschaftlichen Zeithorizontes Einfluss habe, ist deshalb zwar
korrekt. Die mit richtig oder falsch zu bewertende A ussage dussert sich jedoch weder Uber
die tatsachliche Lange des Zeithorizontes noch tber den zugrundliegenden Zinssatz,
weshalb die Argumentation der Beschwerdefthrerin an der Sache vorbeigeht und die
Bewertung der Prifungskommission daher nicht zu beanstanden ist.



E.4.22

Die Beschwerdefihrerin macht weiter geltend, in der Aufgabe A15 seien die
Prufungskandidaten ersucht worden anzugeben, welche Objekte fir eine Selbstnutzung
bestimmt seien. Die BeschwerdefUhrerin habe eine " Garage fr den eigenen Oldtimer in
einem Wohnkomplex" nicht al's solches Objekt qualifiziert, was als falsche Antwort
gewertet worden sei. Die Aufgabenstellung habe zu wenig Informationen enthalten, um
diese Frage korrekt zu beantworten, da sie Interpretationen offengel assen habe. Es sei nicht
klar, ob es sich bei der Aufgabenstellung um einen Wohnkomplex mit Eigentums- oder
Mietwohnungen handle und wer der Eigentimer sei. Ihre Antwort sei daher korrekt, wenn
sich die Garage in einem Komplex von Mietwohnungen befinde, dann fliesse namlich der
Mietzinsin den Ertragswert des Eigentiimers ein. Die Prifungskommission fihrt hierzu
aus, da der Auftraggeber vom eigenen Oldtimer spreche, liege aus Sicht des Schétzers ein
sel bstgenutztes Objekt vor. Es miisse beriicksichtigt werden, wer der Auftraggeber fur das
Schétzungsgutachten sei. Vorliegend sei dies der Eigentimer, da Mieter keine
Schétzungsauftrage erteilen wirden. Die BeschwerdefUhrerin vermag mit ihren
Ausfuhrungen nicht aufzuzeigen, weshalb die "Garage fir den eigenen Oldtimer in einem
Wohnkomplex" ein Anlageobjekt und nicht ein selbstgenutztes Objekt darstellen soll.
Wenn es sich um die "eigene" Garage handelt, fliessen keine Mietzinse in den Ertragswert
des Eigentimers ein und es ist entsprechend nicht relevant, ob sich die Garage des
Eigentimersin einem Wohnkomplex mit Miet- oder Eigentumswohnungen befindet. Der
Auffassung der Beschwerdefuhrerin, die Aufgabenstellung habe zu wenig Informationen
fur eine korrekte Beantwortung enthalten, kann daher nicht gefolgt werden. Die Bewertung
der Prifungskommission ist nachvollziehbar und nicht zu beanstanden.

E.4.23

Sodann rugt die Beschwerdefuhrerin die Bewertung der Aufgabe Blc, worin die
Prufungskandidaten die Auswirkungen einer Planungszone auf den Wert eines unbebauten
Grundstuickes zu erkléren hatten. Die Beschwerdefthrerin erhielt fur ihre Prifungsantwort 1
von 2 Punkten. Im Rahmen des vorinstanzlichen Beschwerdeverfahrens verlangte die
Beschwerdefuhrerin zusétzliche 0.5 Punkte fur ihre Antwort. Die Prifungskommission
stellte sich hingegen auf den Standpunkt, die Beschwerdefiihrerin habe den Kern der Frage
nicht erkannt und sie habe bei der Nachkontrolle festgestellt, dass fur die Prifungsantwort
kein Punkt erteilt werden konne, da die Antwort falsch sei. Die Beschwerdefthrerin rigt
nun einerseits den nachtréglichen Punkteabzug durch die Prifungskommission al's
unzulassige "reformatio in peius" sowie die urspriingliche Bewertung der Prifungsaufgabe
als Unterbewertung.

E.424

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bundesgerichts und des Bundesverwaltungsgerichts
gilt grundsétzlich nur das Prifungsergebnis selbst, das heisst der Entscheid Uber das
Bestehen oder Nichtbestehen der Prifung, als Streitgegenstand. Einzelne Fachnoten stellen
demgegentiber in der Regel nur Begriindungselemente dar, die nicht selbstandig
angefochten werden kénnen. Dies ist nur ausnahmswelse moglich, némlich dann, wenn an
die Hohe der einzelnen Noten bestimmte Rechtsfolgen gekntipft sind, zum Beispiel die
Moglichkeit, bestimmte zusétzliche Kurse oder Weiterbildungen zu absolvieren oder
besondere Qualifikationen zu erwerben (etwa Zulassung zum Doktorat), oder wenn sich die
Noten spéter als Erfahrungsnoten in weiteren Prifungen auswirken (BGE 136 | 229 E. 2.6;
BVGE 2009/10 E. 6.2.1 m.H. und BVGE 2007/6 E. 1.2; Urteil des BV Ger B-4383/2016



vom 18. September 2018 E. 1). Was fur Fachnoten gilt, gilt nattrlich auch fir die Anzahl
der in einem Prifungsteil erreichten Punkte. Der Punkteabzug im vorinstanzlichen
Verfahren durch die Prifungskommission ist daher lediglich Teil der Begriindung und hat
keinen Dispositivcharakter. Das Verbot der reformatio in peius besagt, dass im Verfahren
vor dem Bundesverwaltungsgericht die angefochtene Verfigung zuungunsten einer Partei
nur geandert werden darf, soweit diese Bundesrecht verletzt oder auf einer unrichtigen oder
unvollstandigen Feststellung des Sachverhaltes beruht oder im Fall einer Anderung
zugunsten einer Gegenpartel (Art. 62 Abs. 2 VwVG), und nur, nachdem der
Beschwerdefuhrer Gber die Absicht einer derartigen reformatio in pelusin Kenntnis gesetzt
wurde und damit die Gelegenheit zur Gegenausserung und zu einem allfalligen
Beschwerdertickzug erhalten hat (vgl. Art. 62 Abs. 3VwVG). Ob einereformatio in peius
vorliegt, beurteilt sich aleine aufgrund des Dispositivs des vorinstanzlichen Entscheids.
Auf dessen Begrindung kommt es dagegen nicht an (Urteil des BGer 2C_985/2020 vom 5.
November 2021 E. 3.2; vgl. Thomas Haberli, in: Waldmann/Weissenberger [Hrsg.],
Praxiskommentar Verwaltungsverfahrensgesetz, 3. Aufl. 2023, N. 10 zu Art. 62 VWV G).
Wenn die Prifungskommission im Kontext der Nachkontrolle durch ihre Experten zum
Schluss kommt, richtigerweise sei die Leistung der BeschwerdefUhrerin unter einzelnen
Beurteilungskriterien sogar niedriger zu bewerten als anlésslich der urspringlichen
Bewertung, so handelt es sich daher nicht um eine reformatio in peius und die Frage, ob die
V oraussetzungen fir eine solche gegeben seien, stellt sich nicht.

E.4.25

Hinsichtlich der geltend gemachten Unterbewertung ist festzuhalten, dass den
Prufungsexperten in Bezug auf die relative Gewichtung der verschiedenen Aufgaben ein
erheblicher Beurtellungsspielraum zukommt, insbesondere hinsichtlich der Frage, wieviele
Punkte fr eine konkrete abwel chende oder nur teilweise richtige Antwort erteilt werden
(vgl. oben E. 4.1). Unter einem Folgefehler versteht man einen Fehler im Resultat, der sich
einzig deshalb ergibt, weil an sich korrekt, aber mit einem falschen Zwischenresultat
welitergerechnet worden ist. Ob die Prifungsexperten einen derartigen Fehler nur bei der
Bewertung der Berechnung des Zwischenresultats berticksichtigen, oder auch -
beziehungsweise in welchem Ausmass - bei der Berechnung der weiteren Schritte, hangt
davon ab, welche Uberlegung oder Berechnung von den Priffungsexperten als die
wesentliche Prifungsleistung des zweiten Schritts bewertet wird. Da den Prifungsexperten
diesbeztiglich ein relativ weiter Ermessensspielraum zusteht, greift die Rechtsmittelinstanz
nur ein, wenn dieser Spielraum rechtsfehlerhaft, das heisst willkirlich oder rechtsungleich
genutzt wurde (vgl. Urteile des BV Ger B-2229/2011 E. 6.1; B-2204/2006 vom 28. Méarz
2007 E. 8.1). Die Beschwerdefuhrerin macht geltend, sie habe nur die Nennung des
Hauptbegriffs (Bauzone statt Planungszone) verwechselt, gleichwohl sei ihre Definition in
der Folge einwandfrei gewesen. Die Prufungskommission fuhrt aus, die
Beschwerdefihrerin habe den Kern der Frage nicht erkannt. Solange ein Grundstiick in der
Planungszone sei, sei es kein Bauland und entspreche Landwirtschaftsland. Ihre Antwort
beziehe sich auf Bauzonen und nicht auf die Planungszone gemass Art. 27 des
Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG, SR
700). Die Planungszone bezeichne ein Gebiet, in welchem Nutzungspléne erlassen oder
geandert werden mussten. Sie werde von einer Behdrde erlassen und sei sofort mit ihrem
Erlass rechtswirksam. In einem mit Planungszone bezei chneten Gebiet diirfe nichts
unternommen werden, was die (kiinftige) Nutzungsplanung prgudizieren wirde. Der
Beschwerdefiuhrerin konne kein Punkt fir ihre Antwort vergeben werden, da sie falsch sei



und auch der zweite Satz nicht korrekt sai.

E.4.26

Bei Folgefehlern, bel denen auf Grundlage eines falschen Zwischenresultats korrekt weiter
gerechnet wurde, werden haufig fir den zweiten Schritt Punkte erteilt, well die
vorgenommene Berechnung die gleiche ist wie bel einer richtigen L ésung, auch wenn das
Endresultat dann, aufgrund des unrichtigen Zwischenresultats, nicht korrekt ist. Esist
jedoch offensichtlich und unbestritten, dass sich die von der Beschwerdeflhrerin gegebene
Antwort auf "Bauzonen" und nicht auf "Planungszonen” bezieht. Ob die Experten fir
derartige vollig andere Beschreibungen Punkte vergeben, liegt daher in ihrem freien
Ermessen. Da und soweit keine Anhaltspunkte fir die Annahme bestehen, dass die
Experten die Prifungsleistung der BeschwerdefUhrerin diesbeziiglich rechtsungleich mit
derjenigen von anderen Kandidaten bewertet haben, ist ihre Beurteilung daher nicht zu
beanstanden.

E.43

Die BeschwerdefUhrerin erreichte im Prifungsteil "Immobilienbewertung” urspringlich
128 Punkte und damit die Note 3.5. Fur das Erreichen der Note 4.0 wéren 132 Punkte nétig.
Die Prifungskommission gesteht ihr wie schon im vorinstanzlichen Beschwerdeverfahren
nun 130.5 Punkte zu. Selbst wenn sich daher die Riigen betreffend die Bewertung der
Aufgaben B10b (+0.5 Punkte) und C1b (+0.5 Punkte) als begriindet erweisen wiirden,
wurde sie damit nur 131.5 Punkte erreichen. Fir die Erteilung der Note 4.0 wéaren indessen
132 Punkte nétig. Es ertibrigt sich daher, auf diese weiteren Rligen einzugehen.

E.44
Die Note 3.5 fur den Prufungsteil "Immobilienbewertung” ist daher nicht zu beanstanden.

E.5

In Bezug auf den Prifungstell "Immobilientreuhand” macht die Beschwerdefihrerin
geltend, die Aufgaben A1 und A2 seien zu schwierig gewesen, da sie ausserhalb des
Prufungsstoffs l&gen. Sie verlangt aus diesem Grund die fUr diese Aufgaben madgliche
Maximalpunktzahl, also 2.5 Punkte mehr asihr erteilt worden waren, sowie insgesamt 4
zusétzliche Punkte fur die Aufgaben A13a, Al4c, B3, C4c, C15e, C17 und D5.

E.51

Nach standiger Praxis des Bundesverwaltungsgerichtsist ein gultiges und nachweislich
geniigendes Prifungsresultat grundsétzliche Voraussetzung fir die Erteilung eines
Prufungsausweises. Liegt ein solches wegen Verfahrensfehlern nicht vor, so ist diese
Voraussetzung nicht erfiillt und es bleibt in der Regel keine andere Losung, alsdie
betreffende Prifung durch die Betroffenen wiederholen zu lassen (BVGE 2010/21 E. 8.1
m.w.H., Urteile des BV Ger B-7307/2016 vom 23. August 2017 S. 6, B-5003/2015 vom 11.
Februar 2016 E. 5.1). Ein Verfahrensfehler, wie ihn die Beschwerdefhrerin behauptet,
konnte daher nicht zu zusétzlichen Punkten fihren, selbst wenn die Rlge begriindet wére.

E.5.2

Die Beschwerdefuhrerin macht geltend, sie habe die Priifungsaufgaben A1 und A2 nicht
|6sen konnen, da diese ausserhalb des Prifungsstoffes 1agen. Die Prifungskommission
stellte sich im vorinstanzlichen Beschwerdeverfahren auf den Standpunkt, das Thema liege
gemass Wegleitung zur Prifungsordnung (Ziff. 5.1.) innerhalb des Prifungsstoffes. Ein



Immobilientreuhander misse in der Lage sein, Kunden in Bauprojekten zu beraten und al's
Bauherrenvertreter deren Interessen zu vertreten. Fir diese Aufgabe sei es unabdingbar,
einfache Multiple-Choice-Fragen in Bezug auf Werkvertrége und Bauprozesse, wie siein
den Fragen A1 und A2 gefragt worden seien, beantworten zu kdnnen. In den Aufgaben A1
und A2 mussten die Prufungskandidaten beurteilen, ob die Fragen oder Aussagen richtig
oder falsch seien. Fir jede richtige Antwort wurden 0.5 Punkte, fir falsche Antworten keine
Punkte erteilt. In den Fragen A1 und A2 mussten Aussagen zum SIA-Werkvertrag
1023:2013 (Vertragsparteien und Inhalt) beurteilt werden. Die Wegleitung zum

Prifungsteil "Immobilientreuhand” sieht vor, dass ein Immobilientreuhdnder in der Lage
sei, Kunden in Bauprojekten zu beraten und als Bauherrenvertreter deren Interessen zu
vertreten. Weiter habe er in der Lage zu sein, die Grundsétze des Bau- und Planungsrechts
wiederzugeben und fur den konkreten Anwendungsfall zu interpretieren, insbesondere
Garantien nach OR beziehungsweise SIA 118 (vgl. Ziff. 5.1 Wegleitung). Wenn die
Prifungskommission ausfihrt, es sei fir einen Immobilientreuh&nder unabdingbar, einfache
Fragen in Bezug auf Werkvertrége zu beantworten, um ihre Kunden zu beraten und die
Interessen der von ihnen vertretenen Bauherren zu wahren, ist dies nachvollziehbar. In
diesem Kontext betrachtet, ist der Inhalt der Aufgaben A1 und A2 daher nicht zu
beanstanden und die diesbeziiglichen Riigen der Beschwerdefihrerin erweisen sich als
unbegrindet.

E.53

Ohnehin mussen Mangel im Prifungsablauf schnellstméglich geltend gemacht werden (vgl.
Urtell desBGer 2C_769/2019 vom 27. Juli 2020 E. 7.2). Der Anspruch eines
Prufungskandidaten auf Beseitigung des Mangels und dessen Folgen erlischt demzufolge,
wenn er trotz Kenntnis des V erfahrensmangel s die ihm zumutbare Rige unterlasst und sich
auf das fehlerhafte Prifungsverfahren einlasst. Durch die Pflicht zur schnellstmdglichen
RUge eines Verfahrensmangels soll verhindert werden, dass sich der betroffene Kandidat im
Verhdtnis zu den anderen Prifungstellnehmenden eine ihm nicht zustehende weitere
Prufungschance verschafft, indem er in Kenntnis des Verfahrensmangels das
Prufungsergebnis zundchst abwartet (vgl. Urtelle desBGer 2C_769/2019 E. 7.2; 2D _7/2011
vom 19. Mai 2011 E. 4.6; Urteile des BV Ger B-5896/2019 vom 29. Mai 2020 E. 5.2,
B-5510/2015 vom 12. Juli 2017 E. 5.3 und B-2204/2006 vom 28. Mérz 2007 E. 7). Fur die
Entscheidung dartber, ob eine Rige hinreichend schnell erhoben worden ist, kommt es
darauf an, ob und ab welchem Zeitpunkt es dem Prifungskandidaten zugemutet werden
konnte, auf den ihm bekannten Verfahrensfehler hinzuweisen. Dies hangt von den
Umstanden des Einzelfalls ab (vgl. Urteile des BGer 2C_967/2022 vom 25. Mai 2023 E. 6
m.w.H.; 2C_769/2019 E. 7.3). Im vorliegenden Verfahren ist unbestritten, dass die
Beschwerdefihrerin die Schwierigkeit der in Frage stehenden Aufgaben erst nach Erhalt
des Prufungsresultates im Rahmen des vorinstanzlichen Beschwerdeverfahrens geriigt hat.
Nach der dargel egten Rechtsprechung ist dies zu spét. Grinde, warum ihr nicht zuzumuten
gewesen wére, den behaupteten Verfahrensmangel friiher zu riigen, hat die
Beschwerdefuhrerin nicht dargetan und sind fir das Gericht auch nicht ersichtlich.

E.54

Die BeschwerdefUhrerin rigt eine Unterbewertung ihrer Antwort in der Prifungsaufgabe
B3, worin die Prifungskandidaten anzugeben hatten, ob die Aussage "Die Erteilung einer
Baubewilligung liegt im Ermessen der Behdrden™ richtig oder falsch sei. Die
Prufungskommission ist der Ansicht, diese Aussage sei falsch, dasich die Behérden an die



gesetzlichen Bestimmungen zu halten hétten. Solche Multiple-Choice-Fragen seienin
keiner Weise offen oder unklar gestellt, sondern richteten sich an eine eindeutige Antwort.
Die BeschwerdefUhrerin vertritt hingegen die Meinung, dass einer Behdrde bel der
Erteilung einer Baubewilligung ein Ermessensspielraum obliege, weshab ihr fur ihre
Antwort 0.5 Punkte zu erteilen seien. Zudem sai die Frage undeutlich formuliert gewesen,
daunter der Bedingung, dass der gesetzliche Rahmen eingehalten ist, die Erteilung einer
Bewilligung im Ermessen der Behorden liege. Es obliegt der Beschwerdefihrerin zu
beweisen, dass die Auffassung der Prifungsexperten unrichtig sei. Sie hat indessen weder
substantiiert noch belegt, dass den Baubewilligungsbehdrden nicht nur ein
Beurteilungsspielraum bel der Auslegung einzelner Voraussetzungen, sondern ein
eigentlicher Ermessensspielraum beim Entscheid Uber eine Baubewilligung zusteht.
Insofern ist nicht zu beanstanden, wenn die in der Aufgabe genannte Aussage von der
Prufungskommission als falsch eingestuft und der Beschwerdefhrerin fur ihre Antwort
keine Punkte erteilt wurden.

E.55

Sodann rigt die BeschwerdefUhrerin die Bewertung ihrer Antwort in der Prifungsaufgabe
CA4c, worin die Prifungskandidaten drei wesentliche Grinde anzugeben hatten, weshalb die
Unterscheidung der Begriffe "Instandhaltung” und "Instandsetzung” von Gebauden fir die
unterschiedlichen Immobiliendisziplinen relevant sei. Die Beschwerdefiihrerin hat fir ihre
ersten beiden Antworten 1 beziehungsweise zwei Drittel der 1.5 mdglichen Punkte erhalten.
Die dritte Antwort " Strategiedefinition” qualifizierte die Prifungskommission als zu
pauschal, um ihr daftr Punkte zu erteilen. Es sel unklar, welche Strategie gemeint sai. Die
Auswahl an moglichen gemeinten Strategien sei gross und von einer angehenden
Immobilientreuhénderin dirfe erwartet werden, dass diese sich der Konsequenz ihrer
Antworten bewusst sei und diese entsprechend klarer sein muissten. Die
Beschwerdefihrerin vermag mit ihren Ausfthrungen nicht aufzuzeigen, inwiefern diese
Ansicht der Prifungskommission unhaltbar ist. Soweit sie im Rechtsmittelverfahren zu
erkléren versucht, welche Strategien sie gemeint habe, bleibt unersichtlich, inwiefern sich
diesausihrer Losung selbst hétte ergeben sollen. Esist daher nicht zu beanstanden, wenn
die Prifungskommission der Beschwerdefiihrerin fur die in Frage stehende L6sung keine
weiteren Punkte erteilen will.

E.5.6

Auch hinsichtlich der Prifungsaufgabe C15e rigt die Beschwerdefthrerin eine
Unterbewertung ihrer Losung. Die Prifungskandidaten hatten eine relevante Information
anzugeben, welche sie aus einer Machbarkeitsstudie herauslesen konnten. Die
Beschwerdefihrerin erhielt keine Punkte fur ihre Antwort "In welchem Umfang ein
zukinftiges Projekt umgesetzt werden konnte - ist fir die Bestimmung der Attraktivitét
notwendig". Die Prifungskommission stellt sich auf den Standpunkt, dass aus der Antwort
der BeschwerdefUhrerin nicht erkannt werden kénne, was von Relevanz sei und die
Erteilung von Punkten rechtfertigen wirde. Zudem nennt die Prifungskommission drei
Beispiele fur korrekte Antworten. Die Beschwerdefhrerin verkennt, dass nicht die
Prufungskommission zu beweisen hat, dass die L 6sung eines Prifungskandidaten falsch ist,
sondern sie als Prifungskandidatin die Beweislast dafUr tragt, dass die Bewertung materiell
nicht vertretbar ist, eindeutig zu hohe Anforderungen gestellt oder die Prifungsleistungen
offensichtlich unterbewertet wurden. Die Behauptung alein, die eigene Losung sei richtig
und die Auffassung der Prifungsexperten sei falsch oder eine vorgegebene Musterlésung



sai unvollstandig, wird dieser Anforderung nicht gerecht (vgl. oben E. 4.1.). Die Bewertung
der Prifungsaufgabe durch die Prifungskommission ist daher nicht zu beanstanden.

E.5.7

Sodann rigt die BeschwerdefUhrerin die Bewertung ihrer Antwort in der Prifungsaufgabe
C17, in welcher die Prufungskandidaten zwei mdgliche Quellen fir die Analyse des
Ertragspotenzials elnes Entwicklungsprojektes nennen sollten. Die Prifungskommission
nennt sieben maogliche Quellen als korrekte Antworten und fahrt aus, die Antwort der
Beschwerdefihrerin sei falsch. Es seien Quellen und nicht eilgene Berechnungen gefragt
gewesen. Solche habe sie keine genannt, obwohl ausdrticklich danach gefragt worden sei.
Wenn sie mit ihrer Antwort Berechnungen von bekannten |mmobilienstudien gemeint habe,
hétte sie dies prazisieren mussen. Die BeschwerdefUhrerin vermag nicht darzulegen,
inwiefern ihre Antworten "durch Berechnung der moglich erzielbaren Mietzinse” und
"Bewertung" der Aufgabenstellung entsprechen. Esist offensichtlich, dass die Berechnung
der erzielbaren Mietzinse auf einer Quelle basieren wirden, welche die Beschwerdefihrerin
aber nicht nennt. Insofern ist nicht zu beanstanden, wenn die Prifungskommission der
Beschwerdefuhrerin fur ihre Antworten keine Punkte erteilt hat.

E.58

Die Beschwerdefhrerin erreichte im Prifungsteil "Immobilientreuhand schriftlich”
ursprunglich 128.5 Punkte und damit die Note 3.5. Fiir das Erreichen der Note 4.0 wéren
132 Punkte nétig. Die Prifungskommission gesteht ihr, wie schon im vorinstanzlichen
Beschwerdeverfahren, nun 130 Punkte zu. Selbst wenn sich daher die Riigen betreffend die
Bewertung der Aufgaben A13a (+0.5 Punkte), Al4c (+0.5 Punkte) und D5 (+0.5 Punkte)
als begrindet erweisen wirden, wirde sie damit nur 131.5 Punkte erreichen. Fir die
Erteilung der Note 4.0 wéaren indessen 132 Punkte nétig. Es ertibrigt sich daher, auf diese
weiteren Rlgen einzugehen.

E.5.9

Die Note 3.5 fur den Prifungsteil "Immobilientreuhand schriftlich™" ist daher nicht zu
beanstanden.

E.6

Zusammenfassend erweist sich die vorliegende Beschwerde aufgrund des Gesagten als
unbegriindet und ist daher sowohl im Hauptbegehren wie auch in alen Eventualbegehren
abzuweisen.

E.7

Die Verfahrenskosten sind mit Blick auf den Verfahrensaufwand und die Schwierigkeit der
Streitsache auf Fr. 1'200.- festzusetzen (Art. 63 Abs. 4bisVwWVG, Art. 2 Abs. 1 des
Reglements vom 21. Februar 2008 Uber die Kosten und Entschédigungen vor dem
Bundesverwaltungsgericht [VGKE, SR 173.320.2]). Entsprechend dem V erfahrensausgang
hat die Beschwerdefihrerin die Verfahrenskosten zu tragen (Art. 63 Abs. 1 VWV G sowie
Art. 1 ff. VGKE).

E.8

Ausgangsgemass ist der Beschwerdefiihrerin keine Partei entschadigung zuzusprechen (Art.
64 Abs. 1 VWVG, Art. 7 Abs. 1 und 3 VGKE). Der Vorinstanz als Bundesbehdrde steht
keine Parteientschadigung zu (Art. 7 Abs. 3 VGKE). Die Erstinstanz ist eine Kommission



ausserhalb der Bundesverwaltung, welche in Erflllung einer ihr Gbertragenen
oOffentlich-rechtlichen Aufgabe des Bundes erstinstanzlich verfugt hat und als Behtrde im
Sinnevon Art. 1 Abs. 2 Bst. e VwV G zu qualifizieren ist. Auch ihr steht dementsprechend
keine Parteientschadigung zu (vgl. Urteile des BV Ger B-2356/2023 vom 15. Dezember
2023 E. 7.2; B-2588/2020 vom 7. Juli 2023 E. 7 und B-668/2010 vom 26. Mai 2010 E. 8.3
m.H.)

E.9

Nach Art. 83 Bst. t BGG ist die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an
das Bundesgericht unzul&ssig gegen Entscheide Uber das Ergebnis von Prifungen und
anderen Fahigkeitsbewertungen, namentlich auf den Gebieten der Schule, der
Weiterbildung und der Berufsausiibung. Unter diesen Ausschlussgrund fallen
Prufungsergebnisse im eigentlichen Sinn, aber auch alle anderen Entscheide, die sich auf
eine Bewertung der intellektuellen oder physischen Fahigkeiten oder die Eignung eines
Kandidaten beziehen (vgl. BGE 1471 73 E. 1.2.1und 13811 42 E. 1.1, jem.w.H.). Wenn
andere Entscheide im Zusammenhang mit einer Priifung strittig sind, insbesondere solche
organisatorischer oder verfahrensrechtlicher Natur, bleibt das Rechtsmittel zulassig (vgl.
BGE 1471 73 E. 1.2.1; Urteil des BGer 2C_636/2024 vom 4. Juni 2025 E. 1.1.2 m.w.H.).
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