6020 Innsbruck / Michael-Gaismair-StraBe 1

Tel: +43 5129017 0 / Fax: +43 512 9017 741705
*/ E-Mail: post@lvwg-tirol.gv.at / www.Ilvwg-tirol.gv.at
DVR 4006750

Geschaftszeichen:

LVwG-2014/24/2531-1

Ort, Datum:
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Mag. A B, X;

~Immobilientreuhdander (Immobilienmakler, Immobilienverwalter, Bautridger) in
der Form Bautriager gemaB § 94 Ziffer 35 Gewerbeordnung 1994" -

Feststellung der individuellen Befahigung - Nichtvorliegen

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Tirol hat durch seine Richterin Dr. Monica Voppichler-Thoni
Uber die Beschwerde des Herrn Mag. A B, vertreten durch Rechtsanwadltin, Adresse, X, gegen
den Bescheid der Bezirkshauptmannschaft X vom 21.07.2014, Z| ***x*,

zu Recht erkannt:

1. GemaB § 28 VwGVG wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen.

2. Gegen dieses Erkenntnis ist gemaB § 25a VwGG eine ordentliche Revision an den
Verwaltungsgerichtshof nach Art 133 Abs 4 B-VG unzuldssig.



Rechtsmittelbelehrung

Gegen diese Entscheidung kann binnen sechs Wochen ab der Zustellung Beschwerde an den
Verfassungsgerichtshof, Freyung 8, 1010 Wien, oder ordentliche Revision, im Fall der
Nichtzulassung der Revision nur auBerordentliche Revision, an den Verwaltungsgerichtshof,
Judenplatz 11, 1010 Wien, erhoben werden. Gegen Entscheidungen gemaB § 25a Abs 4
VwGG ist lediglich die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof, Freyung 8, 1010 Wien,
zulassig. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof ist direkt bei diesem, die Revision
an den Verwaltungsgerichtshof ist beim Landesverwaltungsgericht einzubringen.

Die Beschwerde bzw. die Revision ist durch einen bevollmachtigten Rechtsanwalt bzw. eine
bevollmachtigte Rechtsanwaltin einzubringen und es ist eine Eingabegeblihr von Euro 240,00
zu entrichten.

Entscheidungsgriinde

I. Sachverhalt, Beschwerdevorbringen, Vorverfahren:

Mit Eingabe, 4.7.2014 beantragte der Beschwerdefihrer -A B - die Feststellung der
individuellen  Beféhigung zur Ausibung des Gewerbes ,Immobilientreuhéander
(Immobilienmakler, Immobilienverwalter, Bautrdager) in der Form Bautrdager gemaB § 94
Ziffer 35 Gewerbeordnung 1994". Begriindend fiihrte der Beschwerdefiihrer aus, dass eine
Bautragertatigkeit zum Gewerbe der Immobilientreuhander gehére. Nach § 117 Abs 4 GewO
umfasse das Gewerbe der Immobilientreuhdnder die Tatigkeiten der Immobilienmakler, der
Immobilienverwalter und der Bautrager. Nach § 117 Abs 4 der Gewerbeordnung umfasse der
Tatigkeitsbereich des Bautragers die organisatorische und kommerzielle Abwicklung von
Bauvorhaben (Neubauten, durchgreifende Sanierungen) auf eine eigene oder fremde
Rechnung sowie die hinsichtlich des Bauaufwandes einen Neubau gleichkommende Sanierung
von Gebauden. Der Bautrager sei auch berechtigt, diese Gebdude zu verwerten. Durch den
Bautrager wirden insbesondere folgende Tatigkeiten veranlasst bzw. von ihm selbst
durchgefihrt werden:

¢ Grundstlicksbeschaffung und Prifung der Projektvoraussetzungen;

¢ Projektentwicklung und Entwicklung des Bau- und Nutzungskonzeptes und der
Finanzierungskonzeption;

e Baureifmachung;

e Zusammenstellen und Leiten des Teams der Planer und Beschaffenden und
Gesamtprojektleitung;

e Verwertung (Organisation der Vermietung oder des Verkaufs an Konsumenten
(Investoren oder Betreiber).



Der Bautrager lbe diese Tatigkeit selbst aus oder bediene sich fur Spezialfragen, wie etwa
Rechtsfragen oder bei komplexeren steuerlichen Uberlegungen oder Verwertungsfragen der
Dienste von Rechtsanwadlten, Notaren, Steuerberatern und Immobilienmaklern.

Zur fachlichen Qualifikation flihrte den Beschwerdefiihrer aus, dass bereits der Besuch und
die erfolgreich abgelegte Reifepriifung der hdéheren technischen Lehranstalt fir Holzwirtschaft
eine bereite fachliche Grundlage fir die bautechnischen und kommerziellen Anforderungen
begriinde. Insbesondere Unterrichtsschwerpunkte wie Bau- und Vermessungskunde,
mechanische Technologie des Holzes (Holzbau), Mechanik, technisches Zeichnen,
Betriebslehre und Kalkulation, Betriebswirtschaftslehre und Rechnungswesen usw seien dafir
maBgeblich. Mit dem erfolgreich abgeschlossenen Studium der Betriebswirtschaft haben die
organisatorischen und kommerziellen Fahigkeiten weiter vertieft werden kénnen. Besondere
Ausbildungsschwerpunkte seien insbesondere die Diplomprifung Facher birgerliches Recht,
betriebswirtschaftliche Unternehmensfihrung, Werbung und Marketing gewesen. Zur
fachlichen Tatigkeit kdnnten nachfolgende einschlagige Erfahrungen fir Einzelprojekte
angefliihrt werden:

1991 sei fiir die Betriebsansiedlung und Errichtung der Firma Y GmbH nach eingehender
Standortsuche und Uberpriifung der erforderlichen Voraussetzungen mit Kaufvertrag vom
9.9.1991 das Grundstick 290/4 EZ *** KG **** im AusmaB von 15.892 m2 als neuer
Betriebsstandort erworben, gerodet, gewidmet und erschlossen worden, sodass bereits im
Oktober 1991 mit dem Bau der Betriebsanlagen begonnen habe werden kénnen. In den
darauffolgenden Jahren seien fir die erfolgreiche Entwicklung und Expansion des Betriebes
weitere Grundstiicke nach teils langwierigen Verhandlungen erworben, gerodet, gewidmet
komme erschlossen worden, sodass sich eine aktuelle Betriebsfldche von insgesamt 39.469
m2 ergeben habe. Ein weiteres Projekt sei das inzwischen weit fortgeschrittene
Wohnbauprojekt ,Z Wohnen in X*. Nach mehrjahriger systematischer Grundstickssuche und
intensiven Verhandlungen habe mit Kaufvertrag vom 6.12.2007 das Baugrundstiick 1666/1
mit 1988 m2 und 1667/1 mit 186 m2 KG X in einer sehr schénen zentralen Lage erworben
werden kénnen, welche die Grundlage fir die nachfolgende Projektentwicklung darstellen.
Mit der Griindung der Z GmbH, welche die Tatigkeit als Bautrager samt organisatorische und
kommerzielle Abwicklung von Bauvorhaben auf eigene und fremde Rechnung durchgefiihrt
werde, es seien die erforderlichen gesellschafts- und steuerrechtlichen Rahmenbedingungen
geschaffen worden. Die Auswahl, Koordination und Leitung dieser Team Mitglieder flir das
Wohnprojekt seien vom Beschwerdefiihrer persénlich vorgenommen worden und habe er teils
langwierigen Projektpartner verpflichten kénnen.

In diesem Zusammenhang verwies der Beschwerdeflihrer auf den Steuerberater E S, seine
Rechtsanwaltin sowie die Architekten DI M, DI S und DI W und T GmbH sowie auf DI
Schlosser (Buro flr Verkehrs- und Raumplanung). Damit sei es ihm als Bauherr mdglich,
konkrete Vorgaben nach seinen genauen Vorstellungen zu setzen und das seit Projektbeginn
2008. Bereits bei der Erarbeitung des Bebauungskonzeptes, also in einer sehr friihen Phase,
seien Kaufinteressenten in die Konzeption eingebunden und Kauferwiinsche berlcksichtigt
worden. Es sei dabei erforderlich gewesen, eine genaue Zielgruppenfestlegung zu treffen und
das Marketingkonzept darauf abzustimmen. Auch sei flir das Projekt eine eigene Marke
kreiert worden und seien weitere Schritte wie Erstellen der Homepage - www.**** at - und
der Verkaufsunterlagen in Zusammenarbeit mit einer spezialisierten Agentur gefolgt. Das



auBerordentliche Interesse und die bereits mittels Vorvertrag fixierten Einheiten seien die
Bestatigung flr die erfolgreiche Arbeit.

Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft X vom 21.07.2014, ZI **** wurde gemaB § 19
GewO 1994 festgestellt, dass flir Herrn Mag. A B die individuelle Befahigung zur Ausibung
des Gewerbes ,, Immobilientreuhdndler (Immobilienmakler, Immobilienverwalter, Bautrager)
in der Form Bautrager gemaB § 94 Ziffer 35 Gewerbeordnung 1994" nicht vorliegt.

Begriindend flhrte die Erstbehérde aus, dass der Beschwerdeflihrer zwar den schulischen
Bildungsgang durch den Abschluss des Studiums an der Wirtschaftsuniversitat Wien zum
Magister der  Sozial-und Wirtschaftswissenschaften der betriebswirtschaftlichen
Studienrichtung erfillle, allerdings kénne die Tatigkeit als Geschaftsfihrer der Y nicht das
vollsténdige und ausreichende fachliche Tatigkeit, wie sie in Abs. 2 der
Immobilienverwalterverordnung gefordert werde, anerkannt werden, auch wenn
Beschwerdeflihrer bei Betriebsauf- und ausbau als solcher maBgeblich beteiligt gewesen sei.
Der Beschwerdeflhrer habe mit absoluter Sicherheit die Erstbehdrde durch die vorgelegten
Belege nicht davon Uberzeugen kdénnen, dass er Uber derartigen Kenntnisse und Fahigkeiten
verflige, wie sie in der Befahigungsprifungsverordnung vorgeschrieben werden. Er habe der
Behdrde gegenlber nicht den Nachweis erbringen kdénnen, dass er sich die Inhalte, wie sie in
der Immobilienverwalterverordnung gefordert werden, auf anderem Wege erworben habe.
Im Ergebnis sei nie fir die gegenstdndliche Entscheidung maBgeblichen Beweismittel fir die
Gewerbebehdérde nicht ausreichend, um das Vorliegen der individuellen Befahigung des
Beschwerdeflihrers zur Ausiibung des Gewerbes ,Immobilientreuhdander (Immobilienmakler,
Immobilienverwalter, Bautrdager) in der Form gemdB § 94 Ziff 35 Gewerbeordnung 1994"
festzustellen.

Dagegen hat der Beschwerdeflihrer durch seine ausgewiesene Rechtsvertreterin fristgerecht
Beschwerde erhoben und folgendes vorgebracht:

,Gegen den Bescheid der Bezirkshauptmannschaft X vom 21.7.2014, Zahl ****, ergeht
BESCHWERDE
an das Landesverwaltungsgericht Tirol.

Im angefochtenen Bescheid hat die BH X als Gewerbebehérde erster Instanz festgestellt,
dass fir den Antragsteller, Mag. A B, die individuelle Befdhigung zur Auslibung des Gewerbes
~Immobilientreuhdnder (Immobilienmakler, Immobilienverwalter, Bautrdger) in der Form
Bautrdger gem. § 94 Ziffer 35 Gewerbeordnung 1994" nicht vorliegt.

Der Bescheid ist zu Unrecht ergangen, richtigerweise hétte die BH X antragsgeméB
feststellen miissen, dass fiir Mag. A B die individuelle Befédhigung zur Ausibung des
Gewerbes Immobilientreuhédnder in der Form Bautrdger gem. § 94 Ziffer 35 Gewerbeordnung
1994 vorliegt.

Die Erstbehérde hat richtig festgestellt, dass gem. § 2 Abs. 2 der
Immobilientreuhdnderverordnung eine fachliche Té&tigkeit, die fir die Té&tigkeiten der
Bautrdger einschlédgig ist, vorliegt, wenn der Anmelder Bauprojekte verantwortlich und in
leitender Funktion, insbesondere als Projektleiter abgewickelt hat und berechtigt war,



Weisungen an Projektbeteiligte zu geben. Im angefochtenen Bescheid hat die Behbrde zwar
ausfiihrlich die Rechtsvorschriften zitiert, aber die Frage, ob er die fiir die Gewerbeausliibung
erforderlichen Kenntnisse, Fédhigkeiten und Erfahrungen nachweist, lapidar damit verneint,
dass die Téatigkeit als Geschéftsfiihrer der Y GmbH nicht als vollsténdige und ausreichende
fachliche Tétigkeit, wie es in Abs. 2 der Immobilienverwalterverordnung gefordert wird,
anerkannt werde, auch wenn er beim Betriebsauf- und -ausbau als solcher maBgeblich
beteiligt war. ,,Mit absoluter Sicherheit" kébnne der Antragsteller jedoch die Behérde durch die
vorgelegten Belege nicht davon (lberzeugen, dass er (ber derartige Kenntnisse und
Fahigkeiten verfligt, wie sie in der Befdhigungspriifungsverordnung vorgeschrieben sind. Die
Begriindung der Behérde ist sohin sehr lapidar und diirftig ausgefallen, richtigerweise hétte
sich die Behérde mit den vom Antragsteller vorgelegten Urkunden detailliert
auseinandersetzen miissen und detailliert dariiber absprechen miissen, welche einzelnen
Punkte, die von der Immobilientreuhdnderpriifungsordnung umfasst sind, vom Antragsteller
nicht erfillt sind.

Dies wurde von der Behérde aber unterlassen.

Der Antragsteller hat in seinem Antrag auf Feststellung der individuellen Befdhigung
ausfihrlich seine einschldgigen Erfahrungen mit nicht nur einem sondern mehreren Projekten
dargelegt.

Entgegen den Ausfiihrungen der Behérde hat der Antragsteller nicht nur fachliche
Erfahrungen im Zusammenhang mit seiner Té&tigkeit als Geschéftsfiihrer der Y GmbH,
sondern auch als Geschéftsfihrer des Wohnbauprojektes ,,Z GmbH".

Der Antragsteller hat ausfiihrlich dargelegt, dass er bereits seit 1991 fachliche Erfahrungen
im Rahmen der Y GmbH gesammelt hat und zwar von Grund an, von Betriebsansiedlung,
einhergehender Standortsuche und Uberpriifung Kaufvertrag (iber den Bau der
Betriebsanlagen bis zur Abwicklung und Expansion des Betriebes mit einer aktuellen
Betriebsfléche von gesamt 39.469 m2.

Der Antragsteller hat auch ausfiihrlich dargelegt, dass er im Rahmen des Wohnbauprojektes
,Z" einschldgige Erfahrungen sammeln konnte, ndmlich nach Grundstiickssuche,
Verhandlungen mit Kaufvertrag (ber das Baugrundstiick, Abwicklung des Bauverfahrens und
Schaffung der gesellschafts- und steuerrechtlichen Rahmenbedingungen fir die ,Z GmbH".
Damit hat der Antragsteller ganz unzweifelhaft Fachkenntnisse erworben in Abgaben und
Steuerrecht, Arbeits- und Sozialrecht, Bau- und Raumordnungsrecht, Facilitymanagement,
Bautechnik, Betriebswirtschaftslehre, Gewerberecht, Grundverkehrsrecht, Handels- und
Gesellschaftsrecht, Offentliches Recht, Verfahrensrecht, Plan- und Vermessungswesen,
Vertragsrecht und Wohnbauférderungsrecht, Wohnrecht und Zivilrecht.

Gerade Kenntnis dieser Rechtsgebiete ist Grundvoraussetzung fiur den Antragsteller, der
verantwortlich war und ist fiir die Betriebsansiedlung und -errichtung der Y GmbH mit
Expansion des Betriebes und Abwicklung und Leitung des Projektes ,Z GmbH".

Dass der Antragsteller weiters Kenntnis hat von der Erstellung eines
Bautrdgerleistungsangebotes und eines Verkaufsangebotes, die Wirtschaftlichkeit eines
Bautrédgerprojektes darstellen und Bautrdgerprojekt im Gesamten organisieren kann, beweist



der Antragsteller durch seine Téatigkeit im Rahmen des Wohnbauprojektes ,Z GmbH" mit den
vorgelegten Unterlagen.

In der fachlich-miindlichen Priifung der Prifungsverordnung werden weiters Kenntnisse
verlangt von  Finanzierungsmethoden, Gewdhrleistungs- und  Schadenersatzrecht,
Organisation eines Bautrdgerprojektes, Versicherungsrecht, Bautrdgervertragsrecht,
Wohnungseigentumsrecht, Plan lesen, Bau- und Ausstattungsbeschreibung, Fldchen- und
Kubaturauswertung, Vergabewesen, Vertrdge mit Architekten, Sonderfachleuten und
Bauausfihrenden.

Gerade auch (ber diese Kenntnisse verfugt der Antragsteller. Im Rahmen seiner Tétigkeit als
Geschéftsfiihrer der Y GmbH, als auch des Bautrdgerprojektes ,Z" hatte der Antragsteller
diverse Finanzierungsmethoden zu priifen und Finanzierungen abzuwickeln, er hat das Z
Bautrédgerprojekt organisiert, Bau- und Ausstattungsbeschreibungen von Z liegen vor,
Vertrdge mit Architekten etc. im Rahmen von Z wurden abgeschlossen. Auch im Rahmen der
Y GmbH hat sich der Antragsteller umfassende Kenntnisse, insbesondere auch in
Gewdéhrleistungs- und Schadenersatzrecht, sowie Zivilrecht erworben.

Entgegen der Auffassung der Behérde verfugt der Antragsteller sohin (iber sdmtliche
Kenntnisse, die von der Priifungsordnung fiir das Gewerbe Immobilientreuhdnder verlangt
werden und hat der Antragsteller dies auch nachgewiesen.

Richtigerweise hétte die Behérde im angefochtenen Bescheid sohin dem Antrag des Mag. A B
stattgeben miissen.

Wenn die Behérde diesbeziiglich Zweifel hegte, wdére sie auch verpflichtet gewesen, dem
Antragstelle im Rahmen eines Gesprdchs die Gelegenheit zu geben, die erforderlichen
Kenntnisse und Féhigkeiten darzulegen und sich zu présentieren.

Der angefochtene Bescheid ist sohin rechtswidrig und zu Unrecht ergangen.
Es wird sohin gestellt der
ANTRAG,

den angefochtenen Bescheid antragsgemé&B abzudndern und festzustellen, dass Mag. A B die
individuelle  Beféhigung  zur  Ausibung des  Gewerbes Immobilientreuhdnder
(Immobilienmakler, Immobilienverwalter, Bautrdger) in der Form Bautrdger gem. § 94 Ziffer
35 Gewerbeordnung 1994 erfillt."

II. Beweisaufnahme:

Beweis wurde aufgenommen durch Einsicht in den erstinstanzlichen Akt, insbesondere in die
folgende vom Beschwerdefiihrer vorgelegten Urkunden:

e Reifeprifungszeugnis HTL flr Holzwirtschaft
¢ Diplomprifungszeugnisse
e Universitat Diplom



e Grundbuchsauszug Y GmbH vom 11.02.2014
e Grundbuchsauszug vom 11.2.2014

e Errichtungserkléarung Z GmbH

¢ Grundbuchsauszug vom 3.2.2014

e Wohnungseigentum Vertrag

e Bau- und Ausstattungsbeschreibung

e allgemeiner und erganzender Bebauungsplan
e Baubescheid vom 20.9.2012

e verkehrstechnisches Gutachten

¢ Markenregistrierungsbestatigung

e Verkaufskatalog Z wohnen in X

Da sich daraus bereits der entscheidungswesentliche Sachverhalt klaren lieB und Uberdies die
Parteien keinen Antrag auf Durchfiihrung einer miuindlichen Verhandlung gestellt haben,
konnte iSd § 24 VwGVG eine 6ffentliche mindliche Verhandlung entfallen.

III. Rechtslage:

Die hier maBglichen Bestimmungen der Gewerbeordnung (GewQ) 1994 idgF lauten wie folgt:

4. Besondere Voraussetzungen fir die Ausiibung von Gewerben
Befahigungsnachweis
Allgemeine Bestimmungen

§ 16. (1) Voraussetzung fiur die Auslibung von reglementierten Gewerben und von
Teilgewerben ist ferner der Nachweis der Befahigung. Kann der Einschreiter diesen Nachweis
nicht erbringen, so hat er einen Geschaftsflihrer (§ 39) zu bestellen. Dies gilt nicht fiir das
Gewerbe der Rauchfangkehrer (§ 94 Z 55). § 9 Abs. 2 gilt in diesen Fallen mit der MaBgabe,
dass die Bestellung des neues Geschaftsflihrers binnen einem Monat zu erfolgen hat.

(2) Unter Beféhigungsnachweis ist der Nachweis zu verstehen, daB der Einschreiter die
fachlichen einschlieBlich der kaufmannischen Kenntnisse, Fahigkeiten und Erfahrungen
besitzt, um die dem betreffenden Gewerbe eigentiimlichen Tatigkeiten selbstandig ausfiihren
zu koénnen.

(3) Die Befahigung zum Ausbilden von Lehrlingen wird durch die erfolgreiche Ablegung der
Ausbilderpriifung oder einer dieser gleichzuhaltenden Prifung oder durch die erfolgreiche
Absolvierung des Ausbilderkurses oder einer diesem gleichzuhaltenden Ausbildung (§§ 29a,
29g und 29h des Berufsausbildungsgesetzes) nachgewiesen.

(4) Auslandische Priifungszeugnisse Uber die Befdhigung flir einen einem reglementierten
Gewerbe entsprechenden Beruf sind den d&sterreichischen Prifungszeugnissen flr ein
reglementiertes Gewerbe (gleichgehalten, wenn dies in Staatsvertragen oder durch
Verordnung des Bundesministers flir Wirtschaft und Arbeit, mit der die Gleichwertigkeit



festgestellt wurde, festgelegt worden ist. Hierliber ist Gber Antrag eine Bestatigung durch die
Behorde auszustellen.

Befahigungsnachweis flir reglementierte Gewerbe

§ 18. (1) Der Bundesminister flr Wirtschaft und Arbeit hat fiir jedes reglementierte Gewerbe,
hinsichtlich der im § 94 Z 14, 32, 33, 41 und 46 genannten Gewerbe und hinsichtlich des im
§ 94 Z 42 genannten Gewerbes, soweit es sich um die Tatigkeiten des Piercens und
Tatowierens handelt, im Einvernehmen mit dem Bundesminister flir soziale Sicherheit und
Generationen, durch Verordnung festzulegen, durch welche Belege - fiir sich allein oder in
entsprechender Verbindung untereinander - die Zugangsvoraussetzungen zum betreffenden
Gewerbe, gegebenenfalls fiir dessen eingeschrankte Ausibung, im Hinblick auf die hieflr
erforderliche fachliche Befdhigung jedenfalls als erflllt anzusehen sind. Dabei hat der
Bundesminister flur Wirtschaft und Arbeit zu berlicksichtigen, dass bei reglementierten
Gewerben, bei denen der Qualifikation auf Grund der Richtlinie 92/51/EWG Uber eine zweite
allgemeine Regelung zur Anerkennung beruflicher Befahigungsnachweise in Erganzung der
Richtlinie 89/48/EWG oder der Richtlinie 89/48/EWG U(ber eine allgemeine Regelung zur
Anerkennung der Hochschuldiplome Diplomniveau zukommt, dieses Diplomniveau gewahrt
bleibt.

(2) Als Belege im Sinne des Abs. 1 kommen in Betracht

1. Zeugnis Uber die erfolgreich abgelegte Meisterprifung bei den im § 94 als Handwerke
bezeichneten reglementierten Gewerben oder liber eine sonstige Befahigungsprifung;

2. Zeugnis Uber die erfolgreich abgelegte Unternehmerprifung;

3. Zeugnis Uber den Abschluss einer Studienrichtung an einer Universitat;

4. Zeugnis Uber den erfolgreichen Besuch eines Fachhochschul-Studienganges;
5. Zeugnis Uber den erfolgreichen Besuch einer Schule;

6. Zeugnis Uber den erfolgreichen Besuch eines Lehrganges;

7. Zeugnis Uber die erfolgreich abgelegte Lehrabschlussprifung;

8. Zeugnis Uber eine fachliche Tatigkeit;

o]

. Zeugnis Uber eine Tatigkeit in leitender Stellung;
10. Zeugnis Uber eine Tatigkeit als Betriebsleiter;
11. Nachweise Uber eine Tatigkeit als Selbststandiger.

(3) Unter fachlicher Tatigkeit (Abs. 2 Z 8) ist eine Tatigkeit zu verstehen, die geeignet ist, die
Erfahrungen und Kenntnisse zu vermitteln, die zur selbststdandigen Ausiibung des
betreffenden Gewerbes erforderlich sind. Unter Tatigkeit in leitender Stellung (Abs. 2 Z 9) ist
eine Tatigkeit zu verstehen, die Uberwiegend mit fachspezifischen Aufgaben und mit der



Verantwortung fir mindestens eine Abteilung des Unternehmens verbunden ist. Unter
Tatigkeit als Betriebsleiter (Abs. 2 Z 10) ist eine Tatigkeit zu verstehen, die in einer der
folgenden Funktionen ausgelibt wurde

1. als Leiter des Unternehmens oder einer Zweigniederlassung oder

2. als Stellvertreter des Unternehmers oder des Leiters des Unternehmens, wenn mit dieser
Stellung eine Verantwortung verbunden ist, die der des vertretenen Unternehmers oder
Leiters entspricht oder

3. in leitender Stellung je nach der Eigenart des betreffenden Gewerbes mit kaufmannischen
oder mit kaufmannischen und technischen Aufgaben und mit der Verantwortung flr
mindestens eine Abteilung des Unternehmens.

(4) Wenn es Grinde der Abwehr von besonderen Gefahren fiir das Leben oder die
Gesundheit von Menschen erfordern, hat der Bundesminister fir Wirtschaft und Arbeit durch
Verordnung festzulegen, dass Zeugnisse im Sinne des Abs. 2 fiir ein Gewerbe nicht mehr zu
beriicksichtigen sind, wenn der Inhaber des Zeugnisses seit der Prifung, dem Abschluss der
Ausbildung oder seit der fachlichen Tatigkeit, die durch das betreffende Zeugnis bescheinigt
wird, zehn Jahre nicht mehr die den Gegenstand des betreffenden Gewerbes bildenden
Tatigkeiten ausgeibt hat.

(5) Bei Schulen, bei denen eine Abschlusspriifung vorgesehen ist, ist der erfolgreiche Besuch
(Abschluss) durch das Abschlusspriifungszeugnis (Reifepriifungszeugnis), bei Schulen, bei
denen keine Abschlusspriifung vorgesehen ist, durch das Abschlusszeugnis (Jahreszeugnis)
nachzuweisen. Als Abschluss eines Studiums gilt der Abschluss eines Diplom-, Bachelor-,
Master- oder Doktoratsstudiums. Als Abschluss eines Fachhochschul-Studienganges gilt der
Abschluss eines Fachhochschul-Bachelorstudienganges, eines Fachhochschul-
Masterstudienganges oder eines Fachhochschul-Diplomstudienganges.

Individueller Befahigungsnachweis

§ 19. Kann der nach § 18 Abs. 1 vorgeschriebene Befdhigungsnachweis nicht erbracht
werden, so hat die Behérde unter Bedachtnahme auf Vorschriften gemaB § 18 Abs. 4 das
Vorliegen der individuellen Befdhigung festzustellen, wenn durch die beigebrachten
Beweismittel die fir die jeweilige Gewerbeausiibung erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten
und Erfahrungen nachgewiesen werden. Die Behérde hat das Vorliegen der individuellen
Befahigung mit der Beschréankung auf Teiltdtigkeiten des betreffenden Gewerbes
auszusprechen, wenn die Befahigung nur in diesem Umfang vorliegt. § 373d Abs. 5 ist
sinngemal anzuwenden.

I1. Hauptstick
Bestimmungen fir einzelne Gewerbe

1. Reglementierte Gewerbe
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§ 94. Folgende Gewerbe sind reglementierte Gewerbe:
1. ..

35. Immobilientreuhdnder (Immobilienmakler, Immobilienverwalter, Bautrager)

Verordnung des Bundesministers fir Wirtschaft und Arbeit Gber die Zugangsvoraussetzungen
fir das reglementierte Gewerbe der Immobilientreuhdnder (Immobilienmakler,
Immobilienverwalter, Bautrager) (Immobilientreuhander-Verordnung), StF: BGBI. II Nr.
58/2003

Auf Grund des § 18 Abs. 1 der Gewerbeordnung 1994, BGBI. Nr. 194, zuletzt gedndert durch
das Bundesgesetz BGBI. I Nr. 111/2002, wird verordnet:

Zugangsvoraussetzungen

§1. ..

§ 2. (1) Die fachliche Qualifikation fir die Tatigkeiten der Bautrager wird durch folgende
Belege erfillt:

1. Zeugnisse Uber den erfolgreichen Abschluss eines facheinschlagigen
Universitatslehrganges oder Fachhochschul-Studienganges und eine mindestens einjahrige
fachliche Tatigkeit (§ 18 Abs. 3 GewO 1994) oder

2. a) Zeugnisse Uber

aa) den erfolgreichen Abschluss der Studienrichtung Betriebswirtschaft oder
Volkswirtschaft oder Handelswissenschaften oder Wirtschaftspadagogik oder
Rechtswissenschaften oder Bauingenieurwesen oder Wirtschaftsingenieurwesen -
Bauwesen oder Architektur und eine mindestens einjdhrige fachliche Tatigkeit oder

ab) den erfolgreichen Abschluss einer berufsbildenden hoheren Schule oder deren
Sonderformen, deren Ausbildung im Bereich Bautechnik mit einem fir das
reglementierte Gewerbe spezifischen Schwerpunkt liegt, und eine mindestens
eineinhalbjahrige fachliche Tatigkeit und

b) das Zeugnis Uber die erfolgreich abgelegte Befahigungsprifung oder

3. das Zeugnis Uber die erfolgreich abgelegte Befahigungsprifung fir das Gewerbe der
Baumeister oder der Zimmermeister und das Zeugnis Uber die erfolgreich abgelegte
Erganzungsprifung fir Baumeister und Zimmermeister oder

4. das Zeugnis Uber die erfolgreich abgelegte Befdahigungsprifung fiir die Tatigkeiten der
Immobilienmakler oder der Immobilienverwalter und das Zeugnis (ber die erfolgreich
abgelegte Erganzungspriifung fir Immobilienmakler und Immobilienverwalter oder
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5. das Zeugnis (ber die erfolgreich abgelegte Prifung zur Erlangung der
Ziviltechnikerbefugnisse auf den Fachgebieten Hochbau oder Bauwesen oder
Wirtschaftsingenieurwesen im Bauwesen oder Architektur und Hochbau und das Zeugnis Uber
die erfolgreich abgelegte Erganzungspriifung fir Ziviltechniker.

(2) Eine fachliche Tatigkeit, die fir die Tatigkeiten der Bautrager einschlagig ist, liegt vor,
wenn der Anmelder Bauprojekte verantwortlich und in leitender Funktion, insbesondere als
Projektleiter, abgewickelt hat und berechtigt war, Weisungen an Projektbeteiligte zu geben.

Ubergangsbestimmungen

§ 3. (1) Zeugnisse Uber eine erfolgreich abgelegte Befdhigungsprifung, die nach der
Verordnung des Bundesministers flir Handel, Gewerbe und Industrie vom 1. Februar 1982,
BGBI. Nr. 72, in der Fassung der Verordnung BGBI. Nr. 353/1989 (ber den
Befahigungsnachweis fliir die konzessionierten Gewerbe der Immobilienmakler und der
Immobilienverwaltung oder nach der Verordnung des Bundesministers flir wirtschaftliche
Angelegenheiten Uber den Befahigungsnachweis flir das Gewerbe der Immobilienmakler und
das Gewerbe der Immobilienverwalter, BGBI. Nr. 142/1996, erworben wurden, gelten als
Zeugnisse Uber eine erfolgreich abgelegte Befdhigungsprifung gema § 1 Abs. 1 Z 2 lit. b
dieser Verordnung.

(2) Zeugnisse uber eine erfolgreich abgelegte Beféahigungsprifung, die nach der Verordnung
des Bundesministers fir wirtschaftliche Angelegenheiten liber den Befdahigungsnachweis fir
das Gewerbe der Bautrdger (Bautrdger-Befahigungsnachweisverordnung), BGBI. Nr.
89/1994, erworben wurden, gelten als Zeugnisse Uber eine erfolgreich abgelegte
Befahigungsprifung gemaB § 2 Abs. 1 Z 2 lit. b dieser Verordnung.

(3) Zeugnisse uber eine erfolgreich abgelegte Erganzungsprifung fir Baumeister und
Zimmermeister, fir Immobilienmakler und Immobilienverwalter, fir Bautrager und flr
Ziviltechniker, die nach der im Abs. 1 genannten Verordnung erworben wurden, gelten als
Zeugnisse Uber eine erfolgreich abgelegte Prifung gemaB § 1 Abs. 1 Z 3 lit. b, § 2 Abs. 1 Z
3, 4 oder 5 dieser Verordnung.

Verordnung der Wirtschaftskammer Osterreich tber die Befdhigungspriifung fiir das
reglementierte Gewerbe der Immobilientreuhander eingeschrankt auf Bautréger (Bautrager-
Befahigungsprifungsordnung)

Aufgrund der § 22 Abs. 1 und 352a Abs. 2 der Gewerbeordnung 1994, BGBI. Nr. 194, zuletzt
geandert durch das Bundesgesetz BGBI. I Nr. 48/2003, wird verordnet:

Anwendung der Allgemeinen Prifungsordnung

§ 1. Auf die Durchfihrung der Befahigungspriifung fir das Gewerbe Immobilientreuhander
eingeschrankt auf Bautrager (§ 117 Abs. 4 GewO 1994 in der Fassung des Bundesgesetzes
BGBI. I Nr. 48/2003) ist die Allgemeine Prifungsordnung, in der jeweils geltenden Fassung
anzuwenden.

Gliederung
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§ 2. (1) Die Befahigungsprifung filir das reglementierte Gewerbe Immobilientreuhander
eingeschrankt auf Bautrager besteht aus den nachfolgend angefiihrten 4 Modulen, die
getrennt zu beurteilen sind.

(2) Die Reihenfolge der Ablegung der Module bleibt dem Priifungswerber Uberlassen. Ebenso
bleibt es dem Prifungswerber (berlassen, bei einem Prifungsantritt nur zu einzelnen
Prifungsmodulen anzutreten.

(3) Die Reihenfolge der Absolvierung der einzelnen Prifungsgegenstande innerhalb eines
Moduls legt die Meisterprifungsstelle in Absprache mit der Priifungskommission fest.

(4) Modul 1 besteht aus zwei Gegensténden, alle Ubrigen Module bestehen aus einem
Gegenstand.

Modul 1: Fachlich schriftliche Priifung

§ 3. (1) Modul 1, schriftliche Priifung, umfasst die Gegenstande:

1. berufsspezifische, rechtlichen Grundlagen fir Immobilientreuhander,
2. berufsspezifische Facher flr Bautrager.

(2) Jeder Prifungsgegenstand ist gesondert zu beurteilen.

§ 4. Die schriftliche Prifung gemaB § 3 Abs. 1 Z 1 umfasst die allgemeinen Kenntnisse der
fir den Immobilientreuhdnder relevanten dsterreichischen Rechtsvorschriften und die daran
orientierte Ausarbeitung von Aufgaben und Beantwortung von Fragen aus folgenden Fachern:

1. Abgaben- und Steuerrecht fiir Immobilientreuhander;

2. Arbeits- und Sozialrecht flir Immobilientreuhander;

3. Baurecht einschlieBlich Raumordnungsrecht, Denkmalschutz;
4. Grundzlge des Facility Managements;

5. Grundziige der Bautechnik fir Immobilientreuhander;

6. Grundzige Betriebs- und Volkswirtschaftslehre;

7. Gewerberechtliche Vorschriften fiir Immobilientreuhander einschlieBlich Standesrecht und
Organisation der Wirtschaftskammern;

8. Grundverkehrsrecht;
9. Handels- und Gesellschaftsrecht flir Immobilientreuhander;

10. Offentliches Recht und Verfahrensrecht, insbesondere Behdérdenorganisation und
Verwaltungsverfahren;

11. Plan- und Vermessungswesen;
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12. Vertragsrecht einschlieBlich Konsumentenschutzrecht flir Immobilientreuhander;
13. Wohnbauférderungsrecht;

14. Wohnrecht (wie zum Beispiel Mietrechtsgesetz, Wohnungseigentumsgesetz,
WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetz einschlieBlich Nebenbestimmungen);

15. Zivilrecht fir Immobilientreuhander (wie zB Bautragervertragsgesetz).

§ 5. Die Erledigung der schriftlichen Arbeiten gemaB § 4 muss vom Prifling in 1,5 Stunden
erwartet werden kénnen. Die schriftliche Priifung ist nach 2 Stunden zu beenden.

§ 6. Die schriftliche Priifung gemaB § 3 Abs. 1 Z 2 umfasst die an den berufsspezifischen flir
den Bautrager relevanten Fachern orientierte Ausarbeitung von mindestens einer der
folgenden Aufgaben und Beantwortung von Fragen aus den damit zusammenhdngenden
Wissensgebieten:

1. Erstellung eines Bautragerleistungsangebotes und eines Verkaufsangebotes;

2. Darstellung der Wirtschaftlichkeit eines Bautragerprojektes;
3. Gesamtorganisation eines Bautrdagerprojektes.

§ 7. Die Erledigung der schriftlichen Arbeiten gemaB § 6 muss vom Priifling in 1,5 Stunden
erwartet werden kénnen. Die schriftliche Prifung ist nach 2 Stunden zu beenden.

§ 8. Die Prifung gemaB § 3 Abs. 1 Z 1 kann wahlweise in Form einer herkdmmlichen
schriftlichen Prifung oder ganz oder teilweise im Mehrfachauswahlverfahren (Multiple-
Choice-Verfahren) angeboten werden.

Modul 2: Fachlich mindliche Prifung

8§ 9. (1) Die miundliche Prifung fir den Bautrager umfasst die fiir die selbststéndige
Ausibung des Gewerbes der Bautrager notwendigen Kenntnisse auf den im § 6 angefiihrten
Fachern. Dem Prifling kénnen auch Fragen aus den im § 4 genannten Fachern gestellt
werden, wenn dies zur Lésung der Aufgabe erforderlich ist.

(2) Weiters hat sich die muindliche Prifung auf die fur die selbstandige Auslibung des
Gewerbes des Bautragers notwendigen Kenntnisse aus folgenden Fachern zu erstrecken:

1. Berufsbild des Bautragers;

2. Finanzierungsmethoden (mittel- und langfristige Projektfinanzierung,
Wohnbaufdérderung, Beteiligungs-modelle);

3. Gewahrleistungsrecht und Schadenersatzrecht;
4. Organisation eines Bautragerprojektes;
5. Versicherungsrecht fir Bautrager;

6. Zivilrecht fir Bautrdger (wie zum Beispiel Bautragervertragsgesetz,
Wohnungseigentumsgesetz);
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7. Planlesen, Bau- und Ausstattungsbeschreibung, Flachen- und Kubaturauswertung
(ONORMEN);

8. Vergabewesen (ONORMEN), Vertrdge mit Architekten, Sonderfachleuten und
Bauausfiuhrenden.

§ 10. Die mundliche Prifung hat solange zu dauern, wie es zur Bildung eines verlasslichen
Urteils Uber die Leistungen des Priflings erforderlich ist. Die mindliche Prifung soll
mindestens 20 Minuten dauern und ist héchstens nach 45 Minuten zu beenden.

Modul 3: Unternehmerprifung

8 11. Das Modul 3 besteht in der Unternehmerprifung gemaB der
Unternehmerprifungsordnung, BGBI. Nr. 453/1993, in der jeweils geltenden Fassung.

Modul 4: Ausbilderprifung

§ 12. Das Modul 4 besteht in der Ausbilderprifung gemal § 29a Berufsausbildungsgesetz.

Bewertung der Module, Auszeichnung

§ 13. (1) Fur die Bewertung der Gegenstédnde gilt in sinngemaBer Anwendung der
Leistungsbeurteilungsverordnung, BGBI. Nr. 371/1974 in der Fassung der Verordnung BGBI.
IT Nr. 35/1997, das Schulnotensystem von ,Sehr gut® bis ,,Nicht genltigend".

(2) Ein Modul ist positiv bestanden, wenn alle Gegenstande positiv bewertet wurden.

(3) Die Befahigungsprifung ist mit Auszeichnung bestanden, wenn zumindest ein
Gegenstand des Moduls 1 und das Modul 2 mit der Note ,Sehr gut® und die {brigen
Gegenstande und Module mit der Note ,Gut" bewertet wurden.

Wiederholungspriifung

§ 14. Prifungsteile kbnnen gemaB § 352 Abs. 11 GewO 1994 entsprechend der Entscheidung
der Prifungskommission wiederholt werden.

Zusatzliche Prifer gemal § 352a Abs. 2 Z 1 GewO idF Novelle 2002

§ 15. Zu der Prifungskommission gemaB § 351 Abs. 2 GewO ist ein Notar oder Rechtsanwalt
als weiterer Priifer zuzuziehen.

Prifungsstoff bei Vorqualifikation

§ 16. Fir Prifungswerber, die den Befahigungsnachweis flir das Gewerbe des Baumeisters
oder des Zimmermeisters gemaB der Gewerbeordnung oder die fachliche Befdhigung fir
Ziviltechniker gemaB dem  Ziviltechnikergesetz 1993  erbringen, besteht die
Befahigungsprifung aus dem Gegenstand gemaB § 3 Abs.1 Z 2 sowie den Fachern gemaB §
9 Abs. 2 Z 1 bis 6.
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§ 17. Fur Prifungswerber, die gemaB GewO 1994, in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI.
I Nr. 48/2003 den Befahigungsnachweis flir das Gewerbe des Immobilientreuhdnders
eingeschrankt auf Immobilienmakler (§ 117 Abs 2 GewO) oder Immobilienverwalter (§ 117
Abs 3 GewO) erbringen, besteht die Befahigungsprifung aus dem Gegenstand gemdB § 3
Abs.1 Z 2 sowie den Modulen 2, 3 und 4.

§ 18. Fur Prufungswerber, die den erfolgreichen Abschluss der Unternehmerprifung bzw.
eine diese ersetzende Ausbildung oder Priifung nachweisen kénnen, entfdllt das Modul 3.

§ 19. Fiur Prifungswerber, die den erfolgreichen Abschluss der Ausbilderpriifung bzw. eine
diese ersetzende Ausbildung oder Prifung nachweisen kénnen, entfallt das Modul 4.

Iv. Erwdgungen:

Die oben zitierte Immobilientreuhander-Verordnung legt iSd § 18 Abs. 1 GewO 1994 die
formellen Zugangsvoraussetzungen zur Ausibung sowohl des uneingeschrankten als auch
des eingeschrankten Immobilientreuhdndergewerbes fest.

Kommt nun keiner der in dieser Verordnung vorgezeichneten Wege in Betracht, kann die
Befahigung nach § 19 GewO 1994 auch dadurch nachgewiesen werden, dass der Bewerber
durch entsprechende Beweismittel die fiir die jeweilige Gewerbeausibung erforderlichen
Kenntnisse, Fahigkeiten und Erfahrungen nachweist (individueller Beféhigungsnachweis).

Beim ,individuellen Befahigungsnachweis® wird demnach der gemaB § 18 Abs. 1 leg.cit.
vorgeschriebene Befahigungsnachweis durch sonstige Nachweise ersetzt, die jene
Kenntnisse, Fahigkeiten und Erfahrungen belegen, die flir die Auslibung des angemeldeten
Gewerbes erforderlich sind.

Die Beurteilung, ob durch diese (sonstigen) Nachweise die erforderlichen Kenntnisse,
Fahigkeiten und Erfahrungen belegt werden, hat daher am MaBstab der den
Befahigungsnachweis iSd § 18 Abs. 1 GewO 1994 festlegenden Vorschriften
(Zugangsvoraussetzungen) zu erfolgen (vgl. VwGH 30.11.2006, 2005/04/0163).

Auf Grund sonstiger Nachweise kann die erforderliche Befdhigung somit nur dann belegt
werden, wenn der vom Antragsteller absolvierte Ausbildung (Bildungsgang, bisherige
Tatigkeit) das Ausbildungsziel in gleicher Weise verwirklicht wie in den erwahnten
Vorschriften (siehe VWGH 18.05.2005, 2004/04/0188, 06.04.2005, 2004/04/0047 ua.).

Das bedeutet, vom Vorliegen der individuellen Befdhigung iSd § 19 GewO 1994 kann nur
dann gesprochen werden, wenn aufgrund der vom Antragsteller beigebrachten Unterlagen
die Annahme gerechtfertigt erscheint, dass er immerhin Uber so viele Kenntnisse und
Erfahrungen verfligt, die als erforderlich erachtet werden, um Leistungen erbringen zu
kdnnen, welche in der Regel von Inhabern des betreffenden Gewerbes verlangt werden.

Gegenstdndlich bilden den EntscheidungsmaBstab flir die Beurteilung des Vorliegens der
individuellen Befahigung daher die Inhalte der oben zitierten Zugangsverordnung flr das
Gewerbe der Immobilientreuhdander eingeschrankt auf Bautrager.
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Da der Beschwerdefihrer die in der Immobilentreuhdnder-Verordnung genannten
Zugangsvoraussetzungen nicht nachweisen kann, zumal nach der Immobilientreuhander-
Verordnung die fachliche Qualifikation nur dann erfillt ist, wenn der erfolgreiche Abschluss
eines facheinschldagigen Universitatslehrganges oder Fachhochschuld-Studienganges, eine
mindestens einjahrige fachliche Tatigkeit und eine erfolgreiche Ablegung der
Befahigungsprifung (nach der Bautrager-Befahigungsprifungsordnung) vorliegt.

Das ergibt sich eindeutig aus § 1 Abs. 1 Z 2 lit. a) und lit. b) der Immobilientreuhander-
Verordnung, da die in Z 2 lit. @) und lit. b) genannten Voraussetzungen [lit. a): Zeugnis Uber
den  Abschluss einer wirtschaftswissenschaftliche Studienrichtung, lit. b):
Befahigungsprifung] durch das Bindewort ,,und" verknlpft werden.

Da der Beschwerdeflihrer sohin mangels abgelegter Befédhigungspriifung fiir den Bautrager
die vollen Zugangsvoraussetzungen nach der Immobilientreuhdnder-Verordnung nicht erfillt,
wurde von der Erstbehérde zu Recht der Bescheid auf § 19 GewO 1994 gestitzt.

Die belangte Behdrde ist aber auch zu Recht davon ausgegangen, dass beim
Beschwerdefiihrer die Voraussetzungen flir die Feststellung der individuellen Befédhigung flr
das Gewerbe Immobilientreuhander nicht vorliegen.

Die individuelle Befahigung stellt keine ,einfachere™ sondern nur eine andere Mdglichkeit dar,
den Befahigungsnachweis zu erbringen. Zweck der Bestimmung ist, den beruflichen Zugang
auf verschiedenste Arten erlangen zu kdénnen, wodurch die Qualitatssicherung aber nicht in
den Hintergrund gedrangt werden soll.

Die Behdrde hat daher - wie oben bereits ausgeflihrt - den Bildungsgang des
Beschwerdefihrers mit den Rechtsvorschriften aber den standardisierten
Befahigungsnachweis zu vergleichen und aufgrund dieses Vergleichs zu beurteilen, ob der
tatsachlich absolvierte Bildungsgang dem in den Zugangsbestimmungen festgelegten
Bildungsziel entspricht. Kann dies bejaht werden, ist der individuelle Befédhigungsnachweis
festzustellen; entspricht die tatsachlich absolvierte Ausbildung nicht den
ausbildungsrechtlichen Anforderungen, darf eine Feststellung iSd § 19 GewO 1994 nicht
getroffen werden.

Vorliegend legt die Immobilientreuhander-Verordnung bei einem vorliegenden Abschluss der
wirtschaftswissenschaftlichen Studienrichtung neben einer mindestens einjahrigen fachlichen
Tatigkeit auch die Befahigungsprifung (hier Bautrager-Beféahigungsprifung) als
Zugangsvoraussetzung fest.

Die Bautrager-Befdhigungsprifungsordnung, die den Prifungsinhalt regelt, sieht 4 Module
vor, wobei sich Modul 1 auf eine ,fachlich schriftliche Prifung®, Modul 2 auf eine ,fachlich
muandliche Prifung®, Modul 3 auf die ,Unternehmerprifung® und Modul 4 auf die
~Ausbilderprifung" bezieht.

Die schriftliche Prifung fir den Immoblientreuhander eingeschrankt auf den Bautrager
umfasst neben berufsspezifischen rechtlichen Grundlagen flir Immobilientreuhdnder auch die
Gegenstédnde Abgaben- und Steuerrecht fiir Immobilientreuhd@nder, Arbeits- und Sozialrecht
fir Immobilientreuhander, Baurecht einschlieBlich Raumordnungsrecht, Denkmalschutz,
Grundzlige des Facility Managements, Grundzlige der Bautechnik fir Immobilientreuhander,
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Grundzliige Betriebs- und Volkswirtschaftslehre, Gewerberechtliche Vorschriften fur
Immobilientreuhander einschlieBlich Standesrecht und Organisation der Wirtschaftskammern,
Grundverkehrsrecht, Handels- und Gesellschaftsrecht fiir Immobilientreuhdnder, Offentliches
Recht und Verfahrensrecht, insbesondere Behérdenorganisation und Verwaltungsverfahren,
Plan- und Vermessungswesen, Vertragsrecht einschlieBlich Konsumentenschutzrecht fir
Immobilientreuhander, Wohnbauférderungsrecht, Wohnrecht (wie  zum Beispiel
Mietrechtsgesetz, Wohnungseigentumsgesetz, Wohnungsgemeinnltzigkeitsgesetz
einschlieBlich Nebenbestimmungen) und Zivilrecht fir Immobilientreuhander (wie zB
Bautragervertragsgesetz).

Dem Beschwerdeflihrer wird zugestanden, dass er auf Grund seines betriebswirtschaftlichen
Studiums  Uber ausreichende Kenntnisse in der Betriebswirtschaftslehre und
Volkswirtschaftslehre und durch die Absolvierung der HTL flir Holzwirtschaft Uber das Fach
Bau- und Vermessungskunde verfigt.

Wie oben aber dargelegt, kann jedoch vom Vorliegen der individuellen Befahigung nur dann
gesprochen werden, wenn die fir die Ausibung des Gewerbes der Immobilientreuhander
erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und Erfahrungen in allen Bereichen nachgewiesen
werden.

Die Befahigungsprifungsordnung verlangt (ber betriebswirtschaftliche Kenntnisse
hinausgehende Fahigkeiten, insbesondere aus den Bereichen Abgaben- und Steuerrecht fir
Immobilientreuhander, Arbeits- und Sozialrecht flir Immobilientreuhdnder, Baurecht,
Gewerberechtliche Vorschriften flir Immobilientreuhdnder einschlieBlich Standesrecht,
Wohnbaufdérderungsrecht, Wohnrecht (wie zB Mietrechtsgesetz, Wohnungseigentumsgesetz,
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz einschlieBlich Nebenbestimmungen), Zivilrecht fur
Immobilientreuhander (wie zB Bautragervertragsgesetz), Versicherungsrecht,
Grundverkehrsrecht Zivilrecht flr Bautrager, Vergabewesen, Vertrage mit Architekten,
Sonderfachleuten und Bauausfihrende. Dass diese Facher Gegenstand einer
Teildiplomprifung waren, ist auch keiner der vorgelegten Zeugnisse zu entnehmen. Auch
wenn im BWL Studium das Fach ,Birgerliches Recht" gepriift wird, so kann diese Prifung
nicht mit jene in der Befahigungsprifungsordnung verglichen werden, zumal diese sehr
speziell auf den Immobilientreuhdnder orientiert ist, wahrend ersteres lediglich einen
generellen Uberblick Gber die Grundbegriffe im Zivilrecht verschafft und sich auf die
immobilienrechtliche Problematik, die sich im Berufsalltag eines Immobilientreuhanders
ergibt, nicht bezieht.

Nach Auffassung des Landesverwaltungsgerichtes hat der Beschwerdefiihrer insofern
Kenntnisse Uber diese immobilienrechtliche Spezialbereiche nicht nachgewiesen.

Der Beschwerdefihrer behauptet in der eingebrachten Beschwerde, dass er von der
Erstellung eines Bautrdgerleistungsangebotes und eines Verkaufsangebotes, sowie von der
Wirtschaftlichkeit eines Bautrdgerprojektes und Bautrdagerprojekt im Gesamten Kenntnis hat
und solches organisieren kénne und legt in diesem Zusammenhang Unterlagen betreffend
der Grindung des Wohnbauprojektes ,Z GmbH" vor. Auch wenn der Beschwerdefiihrer
Vertrage Uber die Errichtung der Z Gesellschaft mit beschrankter Haftung (errichtet von
Notar Mag. M N) und eine Eingabe mit der Uberschrift ,Vertragsinhalt des Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrages™ (erstellt von Rechtsanwaltnin) vorlegt, beweisen diese
Urkunden in keinster Weise, dass er selbst Uber etwa Zivilrecht fliir Immobilientreuhander
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und Bautrager, Wohnungseigentumsgesetz, usw (siehe obige Ausfliihrungen) verflgt. Der
Beschwerdefihrer irrt, wenn er glaubt, dass der Nachweis der erforderlichen Kenntnisse im
Sinne der Befahigungsprifungsverordnung durch Heranziehung von anderen Fachleuten
erbracht werden kann. Der Beschwerdefiihrer hat vielmehr nachzuweisen, dass er solche
Erkenntnisse und Erfahrungen selbst besitzt. Das Abwalzen auf andere Professionisten geht
somit am Sinn des Gesetzes vorbei.

Weiters bringt der Beschwerdefiihrer vor, Kenntnisse von Finanzierungsmethoden,
Gewadhrleistungs- und Schadenersatzrecht, Organisation eines Bautrdagerprojektes,
Versicherungsrecht, Bautragervertragsrecht, Wohnungseigentumsrecht, Plan lesen, Bau- und
Ausstattungsbeschreibung, Flachen- und Kubaturauswertung, Vergabewesen, Vertrage mit
Architekten, Sonderfachleuten und Bauausfiihrenden aufgrund seiner Tatigkeit als
Geschaftsfihrer der Y GmbH, als auch des Bautrdgerprojektes ,Z" zu haben. Er habe diverse
Finanzierungsmethoden zu prifen und Finanzierungen abzuwickeln gehabt, er habe das Z
Bautragerprojekt organisiert. Es wirden Bau- und Ausstattungsbeschreibungen von Z
vorliegen. Auch im Rahmen der Y GmbH habe sich der Antragsteller umfassende Kenntnisse,
insbesondere auch in Gewdhrleistungs- und Schadenersatzrecht, sowie Zivilrecht erworben.

Das Landesverwaltungsgericht ist der Auffassung, dass dieses Vorbringen ebenso nicht
geeignet ist, eine entsprechende individuelle Befahigung des begehrten Gewerbes
nachzuweisen. So legt der Beschwerdeflihrer nicht dar, wodurch er diese Kenntnisse im
Besonderen und vor allem im Konkreten tatsachlich erworben hat, sondern verweist er
generell auf seine bisherige Tatigkeit. Auch werden diesbezliglich keinerlei Nachweise
vorgelegt, weshalb der Beschwerdeflihrer beispielsweise auf dem Gebiet des Schadenersatz-
und Gewahrleistungsrechtes, Versicherungsrecht, Vergabewesenkonkrete, Standesrecht,
Abgaben- und Steuerrecht fir Immobilientreuhander und Arbeits- und Steuerrecht,
Raumordnungsrecht und Denkmalschutz, Wohnbaufdérderungsrecht, etc Kenntnisse besitzt.

Das Vorbringen des Beschwerdeflihrers reicht nach Ansicht des Landesverwaltungsgerichtes
auch in diesem Punkt nicht aus, um eine individuelle Befdhigung des Gewerbes
Immobilientreuhander nachzuweisen. Auch wenn der Beschwerdefiihrer sich anderer
Fachpersonen bedient hat, um sein Projekt ,Z wohnen in X" zu realisieren, legt er seine
eigene Kenntnisse Uber die oben angefiihrten immobilienrechtlichen Spezialbereiche - wie
schon oben dargelegt - nicht dar.

Insgesamt kann aus den vorgelegten Urkunden auf ausreichende Kenntnisse iSd Bautrager-
Befahigungsprifungsordnung weder in theoretischer noch in praktischer Hinsicht geschlossen
werden.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.
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V. Unzuldssigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage iSd Art 133 Abs 4 B-VG zu
beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche
Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch
fehlt es an einer Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes. Weiters ist die dazu
vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu
beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der
zu ldsenden Rechtsfrage vor.

Landesverwaltungsgericht Tirol

Dr. Monica Voppichler-Théni
(Richterin)



