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»Zu wenig Respekt vor dem Grundgesetz™

»Eigentum verpflichtet“: Was bedeutet dieser verfassungsrechtliche Grundsatz fiir das Ringen um bezahlbaren Wohnraum? — Ein Streitgespriich

Von Sebastian Riemer

Das Grundgesetz schiitzt Eigentum
— und verpflichtet Eigenttimer zu-
gleich auf das Gemeinwohl. Wie
wirkt sich diese Sozialpflichtigkeit
aus Artikel 14 auf die Debatte um
bezahlbaren Wohnraum aus? Dar-
iiber diskutierte die RNZ mit dem
Heidelberger Verfassungsrechtler
und ehemaligen Bundesverfas-
sungsrichter Prof. Paul Kirchhof
und dem Leiter des Heidelberger
Mietervereins, Christoph Nestor.

> Herr Prof. Kirchhof, in Artikel 14,
Absatz 2, des Grundgesetzes heifit
es: , Eigentum verpflichtet®. Was
bedeutet das?

Kirchhof: Eigentum ist die ¢kono-

mische Grundlage fiir die individu-

elle Freiheit jedes einzelnen Bir-
gers. Wer ein eigenes Auto, eine
eigene Wohnung, ein eigenes Spar-
buch hat, gewinnt Freiheit. Doch
Eigentum betrifft auch andere.
Dannkommt Absatz2 ins Spiel.

> ... der den Schutzbereich des

Eigentums wieder einschrinkt.
Kirchhof: Das Grundgesetz sagt,
dass Eigentum zugleich dem Wohle der All-
gemeinheit dienen soll. Das wichtigste Bei-
spiel bietet die Steuer: Wer Eigentum er-
wirbt, muss einen wesentlichen Teil davon
tiber die Einkommensteuer an die Gemein-
schaft abgeben.

> Was bedeutet das fur Besitzer von

Grundstticken, Hiusern, Wohnungen?
Kirchhof: Bei Grund und Boden gilt die So-
zialpflichtigkeit in besonderem MaBe. Auf
diese Gliter ist jeder Mensch angewiesen.
Das Recht muss deshalb Riicksicht nehmen
auf den Wohnbedarf, die Nachbarn, die Ge-
meinde, die Okologie. Diese Bindung hat
sich insbesondere im Umweltschutz stark
entwickelt. Beim Kapitalmarkt hingegen
gibt es einen groBen Nachholbedarf fr die
Sozialpflichtigkeit des dort bewirtschafte-
ten Kapitaleigentums.

> Herr Nestor, sehen Sie das genauso?
Nestor: Ich sehe auch bei Grund und Boden
Nachholbedarf. Der Gesetzgeber wird in
Artikel 14 explizit aufgefordert, der Eigen-
tumsgarantie zugunsten des Gemeinwohls
Schranken zu setzen. Das tut er beim Han-
del mit Wohnraumnicht ausreichend. Wenn
Immobilienunternehmen maximalen Ge-
winn machen wollen, hat ein Durch-
schnittsverdiener keine Chance, eine Woh-
nung zu finden. Hier hat der Gesetzgeber zu
viel Angst vor Immobilienlobbyisten — und
zuwenig Respekt vor dem Grundgesetz.
Kirchhof: In manchen Fillen hat der Ge-
setzgeber bereits durch Neuregelungen die
MaBstibe der Verfassung stirker zur Wir-
kung gebracht. Hat der Eigentitmer mit
Grundstiicken VerduBerungsgewinne er-
zielt, werden diese nach immer strenger
werdenden MaBst4ben besteuert. Bei der
Grunderwerbssteuer hingegen ist noch viel
zuverbessern. Wer ein Grundstiick mit einer
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GmbH ummantelt, kann die Gesellschafts-
rechte — und damit das Grundstiick — ohne
Grundsteuer tibertragen.

> Herr Nestor, Sie fordern einen Paradig-
menwechsel in der Wohnungspolitik. Wie
soll der in Heidelberg ablaufen?
Nestor: Der Gemeinderat sollte beschlie-
Ben, keine Bebauungsplidne mehr filr Ren-
diteprojekte zu machen, sondern nur noch
fir gemeinwohlorientierte Bautriger wie
Baugruppen, Genossenschaften oder die
stddtische Wohnungsbaugesellschaft GGH.

DIE GRUNDRECHTE: ART. 14

Das Eigentum und das Erbrecht werden
gewahrleistet. Inhalt und Schranken wer-
den durch die Gesetze bestimmt.” (Abs. 1)

Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll
zugleich dem Wohle der Aligemeinheit die-
nen.” (Abs. 2)

Kirchhof: Diesem Vorschlag widerspreche
ich. Heidelberg ist eine Stadt der Wohn-
kultur, die entstanden ist, weil Menschen
Héuser bauen, um sie selbst zu nutzen.
Wenn jemand eine weitere Wohnung kauft,
um seine Altersvorsorge zu sichern, ist das
ein Renditeobjekt. Wiirde dieser private
Wohnungsbau entfallen, wiirden die Miet-
preise stark steigen.

Nestor: Mit Renditeobjekt meine ich etwas
anderes: In der Bahnstadt sind Fonds zum
Zug gekommen, die enorme Renditen rea-
lisieren — und zwar mit Mieten, da hat kein
Polizist eine Chance, keine Kranken-
schwester, schon gar nicht, wenn sie mehr
alsein Kind kriegen wollen.

Kirchhof: Artikel 14 meint das Verantwor-
tungseigentum, nicht ein Eigentum, das nur

Christoph Nestor, Leiter des Mietervereins, findet:
..Der Gemeinderat sollte keine Bebauungsplane mehr

fir Renditeprojekte machen.” Foto: Dorn

der Gewinnmehrung dient. Der Gesetzge-
ber muss solche Auswiichse einddmmen.
Allerdings betont das Grundgesetz bei der
Wohnung nicht den Gemeinwohlgedanken,
sondern das Individualwohl: Nach Art. 13
ist ,,die Wohnung unverletzlich“. Sie ist der
Ort der Individualitit, die Stitte des priva-
ten Lebens, der Raum, in dem jeder ,,in Ru-
he gelassen” werden will.

> Aber wie lisst sich das anonyme Immo-
bilien-Spekulantentum verhindern?

Kirchhof: Das ist eine Frage insbesondere
der kommunalen Planung. Die Gemeinde
muss vor der Alternative von anonymer
Kapitalgesellschaft oder etwa einer Woh-
nungsgenossenschaft die richtigen Partner
wihlen.

Nestor: Und in Mark Twain Village wurde
das gemacht. Dort entstehen 70 Prozent be-
zahlbarer Wohnraum — im Eigentum und
zur Miete. Ein hervorragendes Modell, das
auch auf anderen Flichen, etwa Patrick
Henry Village, umgesetzt werden sollte.
Zudem werden dort Wohnprojekte — auch
genossenschaftliche — gefordert, die selbst
als Eigenttimer Wohnraum schaffen.
Kirchhof: In einer Genossenschaft schaffen
die Mitglieder Wohnraum in privater Hand.
Es sollte das Ziel jeder Wohnungspolitik
sein, Wohneigentum fur viele zu fordern.
Die Wohnung ist eine der privatsensibels-
ten Eigentumsformen. In Madrid habe ich
kiirzlich erlebt, dass tiber 80 Prozent der
Wohnungsinhaber Wohneigentiimersind.

> Es gibt aber auch andere Wege zum Er-
folg. In Wien etwa leben zwei Drittel der
Menschen in Wohnungen der offentli-
chen Hand - bei bezahlbaren Mieten.
Kirchhof: Dieses Modell mag die Hthe der
Mieten m4Bigen, fordert aber nicht die per-
stnliche Bestimmungsmacht {iber privates

Wohnen. Das Wohnungseigentum in
Hand der Kommune ist etwas struk-
turell anderes als das Eigentum in
der Hand des Wohnungsinhabers.
Wir sollten die Herrschaft tiber das
sensible Gut Privatwohnung nicht
beim Staat ansiedeln, sondern bei
den in der Wohnung lebenden Men-
schen. Das ist zugleich ein Beitrag,
um vorhandenes Eigentum zu pfle-
gen. Wer in seiner eigenen Wohnung
lebt, derkitmmert sich auch mehrum
diese Wohnung. Man pflegt seinen
eigenen Garten gewissenhafter als
den offentlichen Park. Privateigen-
tum weist Verantwortlichkeit zu.
Nestor: Aus meiner Erfahrung weill
ich, dass die allermeisten Mieter
ebenso pfleglich mit ihrer Mietwoh-
nung umgehen. Nur bei einem Pro-
zent der Mietverhiltnisse gibt es
richtige Probleme. Auch Mieter
empfinden eine starke Verantwort-
lichkeit fitr ihre Mietwohnung.

> InBerlin gibt es eine Initiative, die
groBe, renditeorientierte Immo-
bilienkonzerne enteignen will.
Was halten Sie davon?
Nestor: In Berlin kauften diese Kon-
zerne vor Jahren alte Sozialwoh-
nungsbestdnde der tffentlichen Hand - und
agieren nun eben nicht verantwortlich im
Sinne des Artikels 14. Da fliegen altgedien-
te Mieter einfach raus, weil sich die Mieten
verdoppeln. Doch es gibt andere Losungs-
wege als die Enteignung: Der Gesetzgeber
muss die Rechtsbestimmungen so setzen,
dass man diese Besté4nde nicht so einseitig
ausschlachten darf — etwa tiber eine besser
greifende Mietpreisbremse.
Kirchhof: Artikel 15 des Grundgesetzes be-
stimmt, dass Grund und Boden in Gemein-
eigentum iberfithrt werden kann, aller-
dings gegen Entschidigung. Davon wurde
noch nie Gebrauch gemacht. Und das aus
gutem Grund. Denn durch die Enteignung
entstehen ja nicht mehr Wohnungen. Wenn
wir dem Wohnungssuchenden seine rdum-
liche Privatheit sichern wollen, miissen wir
die Milliarden, die fur die Entschidigung
zur Verfligung stehen, zum Bau neuen
Wohnraums einsetzen.

> Herr Kirchhof, was ist denn Ihr bevor-
zugter Weg zum Ziel des bezahlbaren
Wohneigentums?
Kirchhof: Wir brauchen eine Familienpoli-
tik fiir Wohnraum. Bei den Familien ist die
Wohnungsnot am groBten. Wenn wir staat-
liche Gelder einsetzen, damit junge Fami-
lien aus eigenem Recht eine ihnen angemes-
sene Wohnung oder ein Grundstiick erwer-
ben konnen, ist das ein Akt der Wohnungs-
politik, aber auch ein Akt der Zukunfts-
politik. Wenn wir nicht auf die Kinder set-
zen, fehlt uns im Generationenvertrag in
Zukunft der leistungsfihige Schuldner.
Nestor: Da stimme ich vollumfinglich zu,
aber wir brauchen auch Wohnungspolitik
fuir Alleinerziehende, Menschen mit Migra-
tionshintergrund im Namen und Klienten
von Sozialeinrichtungen, die leistbare
Mietwohnungen brauchen.



