IMMOBILIENBERUF

REAL ESTATE SYMPOSIUM 2020

ME
ME

» FREIHEIT DES
EIGENTUMS

«Eigentum verpflichtet» —
ein aktuelles, in der 6ffentli-
chen Wahrnehmung allerdings
zu wenig beachtetes, Thema
stand tiber dem diesjéhrigen
Real Estate Symposium der
fiinf Fachkammern des SVIT.
Nichtim Trafo in Baden fand
es statt, sondern erstmals im
Ambassador House in Ziirich.
Kritisch setzen sich Histori-
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ker, Fachexperten und Juris-
ten mit dem Motto auseinan-
der und beleuchteten es von
verschiedenen Seiten. Eine
Tour d’horizon tiber Themen,
welche die Immobilienbran-
che zunehmend beeinflussen
werden.

Vor allem rechtlich und po-
litisch wird der Druck auf die
gebaute Umwelt immer gros-
ser. Die Freiheit des Eigen-
tums hat zwar einen hohen

Stellenwert in der liberalen
Wirtschaftsordnung, sie un-
terliegt aber auch Einschran-
kungen und Verpflichtungen
aus dem Privatrecht, dem 6f-
fentlichen Recht und nicht zu-
letzt dem moralischen An-
spruch einer Gesellschaft. Die
Zunahme der Bevolkerung und
das Gebot zur Verdichtung der
Siedlungsflache schaffen Situ-
ationen mit denen die Immobi-
lienwirtschaft umgehen muss.

UNTER VERSCHIEDENEN
HUTEN

Grundsétzlich trete jeder
Inhaber von Kapital und jeder
Eigentiimer, in verschiedene
Beziehungen: als Glaubiger, als
Haus- oder Bodenbesitzer, als
Arbeitgeber, als Anbieter oder
Nachfrager. So begann der
Oekonom und Sozialwissen-
schaftler Beat Kappeler seine
Ausfiihrungen. «Eigentum sei
meistens «relationell» und der
Eigentiimer stehe immer in
Pflichten und Rechten zu an-
dern. «Wer Eigentum als
Schatz halt wie Gold, Edelstei-
ne oder Sammlungen, steht
ausserhalb. Hingegen ist Bo-

Eigentum ist mit vielen Pflichten und
Einschrankungen verbunden. Dieses
Thema beschéftigte auch die Refe-
renten und Teilnehmenden am
diesjahrigen Real Estate Symposium.
TEXT—REMI BUCHSCHACHER*
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denbesitz stark exklusiv, wie
viele Inserate aussagen: aus-
schliessend fiir andere und da-
mit regelgebundener, ver-
pflichteter», hielt er fest. Dazu
geniesse das Bodeneigentum
eine 6konomische «Rente»,
werte sich also bei steigendem
Volkseinkommen ewig auf.
Hingegen ist es «immobil», der
Eigentliimer ist ein «sitting
duck» und kénne vom Staat
oder von Opponenten belangt
werden. «Eigentum ist der Per-
son als Grundrecht zugeordnet.
Die Abstriche daran, wegen
seiner relationellen Zusatzqua-
litat, sollen seinen Kern nicht
aufheben. Wenn eine Gesell-
schaft keine Eigentiimer mehr
kennt, hat sie keine Paten fiir
ihren Wohlstand mehr», be-
kraftige Beat Kappeler. «Eigen-
tum ist nicht verpflichtet fiir
die Gesellschaft wohltétig zu
sein, sondern die Gesellschaft
ist verpflichtet, Eigentum sich
streuen zu lassen.»
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«Liegenschaften wertge-
schétzt - Ein Streifzug durch
zwei Jahrhunderte Schweizer
Bewertungsgeschichte», so der
Titel des Buches von Urs
Hausmann, selbstéandiger Un-
ternehmensberater mit Fokus
Strategieentwicklung. Er stell-
te auch sein Referat unter die-
ses Thema und wies zu Beginn
auf die vielen Verpflichtungen
hin, welchen Liegenschaftsbe-
sitzer ausgesetzt sind. «Dazu
kommt grosse Anzahl von Ge-
setzen, die eingehalten werden
missen und so das Grundei-
gentum tangieren». Dazu zi-
tierte er Art. 58 Abs. 1 des Obli-
gationenrechts: «Der
Eigentiimer eines Gebaudes
oder eines andern Werkes hat
den Schaden zu ersetzen, den
diese infolge von fehlerhafter
Anlage oder Herstellung oder
von mangelhafter Unterhal-
tung verursachen.» Und weiter
Art. 679 Abs. 1im Zivilgesetz-
buch: «Wird jemand dadurch,
dass ein Grundeigentiimer
sein Eigentumsrecht tiber-
schreitet, geschadigt oder mit
Schaden bedroht, so kann er
auf Beseitigung der Schidi-
gung oder auf Schutz gegen
drohenden Schaden und auf
Schadenersatz klagen.»

BEWUSSTSEIN HAT SICH
VERANDERT

Um Eigentum einordnen zu
kénnen, muss es geschétzt, al-
so bewertet werden, sagte Urs
Hausmann und blickte in die
Vergangenheit des Schétz- und
Bewertungswesen. Innerhalb
der letzten gut 200 Jahre ver-
anderte sich das kollektive,
mentale Bewusstsein der
Marktteilnehmer fundamen-
tal. So wurde bei der Grundla-
ge zur individuellen Erwar-
tungsbildung tiber die
zukiinftig zu erwartenden
«Cashflows» ein Richtungs-
wechsel um 180 Grad vollzo-
gen. «Statt wie urspriinglich
die vergangene und spéter die
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gegenwartige Ertragssituation
als Referenz fiir die Zukunft zu
nehmen, orientiert man sich
richtigerweise an der weitge-
hend unbekannten Zukunft.
Ergebnis: Die Streubreite der
Schétzergebnisse hat sich ver-
grossert», hielt Urs Hausmann
fest. Doch eines ist geblieben:
Geschétzt wird seit jeher
durch Vergleichen. Allen Wer-
ten seiletztlich gemein, dass
sie ein relatives Konstrukt dar-
stellen. Sie beinhalten immer

eine Subjekt-Objekt-Bezie-
hung: «Nichts ist wertvoll,
nichts wertlos an sich», zitier-
te Urs Hausmann Paul Oert-
mann aus dessen «Die Volks-
wirtschaftslehre des Corpus
Juris civilis», aus dem Jahr
1891. Mt Eigentum befasste
sich auch Christian Ehl, CTO
von ShareYourSpace. Er ent-
wickelte ein Modell fiir die
bessere Auslastung von Bliro-
flachen. Nicht Coworking
steht dabeiim Mittelpunkt,

sondern die Nutzung von Ge-
meinschaftsrdumen in grossen
Biirogebduden nach Arbeits-
schluss. Vor allem Sitzungs-
und Tagungsriaume sind
abends oft unternutzt, was da-
zu fiihrt, «dass viele Biirotiir-
me in Frankfurt am Abend leer
und dunkel sind. Dabei gidbe es
gute Moglichkeiten, diese bes-
ser zu nutzen», hielt Christian
Ehl fest. Nicht das Eigentum
werde dadurch tangiert, son-
dern die Ausniitzung. «Und
diese zu verbessern ist auch im
Interesse des Eigentiimers».

INTERESSANTE GE-
SPRACHSRUNDEN

Mit verschiedenen Ge-
sprachsrunden vertieften die
Anwesenden am Real Estate
Symposium ihre Eindriicke
des Hauptthemas und der Re-
ferate. «Unter Grundeigentum
verstehen wir das dingliche
Vollrecht, das der berechtigten
Person umfassende Herr-
schaftsbefugnisse an einem
Grundstiick einrdumt», stellte
der Notar und Grundbuchver-
walter Adrian Miithlematter
klar. Aber: «Je mehr Rechte
man hat, desto mehr Pflichten
hat man». In seiner Ausfiih-
rungen fand sich denn auch ei-
ne lange Liste von Einschréan-
kungen, die den Eigentiimer
von Land oder Liegenschaften
tangieren.

Abgerundet und aufgelo-
ckert wurde das Symposium
von Vortréagen liber Psycholo-
gie (Hans-Georg Hausel, Dip-
lompsychologe und Autor), Urs
Zeiser (Experte fur Korper-
sprache) sowie von Stephanie
Gerteis, die quasi eine Simul-
tangrafik des ganzen Tages er-
stellte. m

*REMI BUCH-
SCHACHER
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