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Wohnungsmangel und Wohnungspolitik in Frankreich

Alfred Frisch, Paris

as Wohnungsproblem riickt mehr und nieh_r in den

Mittelpunkt der franzosischen Wirtschafts- und
Sozialpolitik. Theoretisch ist das Gebiet restlos durch-
forscht; man kennt sowohl die Dringlichkeit des Be-
darfs als auch die erforderlichen Heilmittel, um den
bestehenden MiBstdnden abzuhelfen. Praktisch ist man
jedoch von den erforderlichen Lésungen noch sehr
weit entfernt. Um die Wohnungsnot in 30 Jahren
einigermafen zu tiberwinden, benotigt das Land jahr-
lich 300 000 neue Wohnungen. 1952 wurden aber nur
90000 fertiggestellt, und 1953 werden es nicht viel
mehr als” 100000 sein. Der Fehlbetrag erhéht sich
demnach von Jahr zu Jahr. Selbst die optimistischsten
Plane versprechen das MindestmaB von 300 000 Neu-
wohnungen nicht vor dem méglichen Ende der kost-
spieligen Finanzierung des von Krediten abhédngigen
industriellen Wiederaufbaus, d. h. nicht vor 1960.

GEGENWARTIGE WOHNUNGSBILANZ
Ende 1952 gab es in Frankreich rund 13,2 Mill. Woh-
nungen, davon 120 000 Notwohnungen. Auf jede Woh-
nung entfielen durchschnittlich 2,7 Zimmer und 3,1 Per-
sonen. Um das Wohnkapital bei einer durchschnitt-
lichen Lebensdauer der Héuser von 75 Jahren normal
zu erneuern, sind jdhrlich 170 000 neue Wohnungen
erforderlich, bei einer Lebensdauer von 100 Jahren
130000 Wohnungen. Durch die steigende Geburten-
zahl bei gleichzeitigem Rickgang der Sterblichkeit,
besonders seit 1945, erhdht sich der Wohnungsbedarf
jahrlich um weitere 75 000 Einheiten. Dazu kommt der
Nachholbedarf der letzten 30 Jahre, der nach beschei-
denen Schétzungen mit 100000 Einheiten berechnet
wird. Die genannte Mindestzahl von 300 000 Wohnun-
gen scheint daher nicht libertrieben. )
Die franzésische Wohnungsnot geht auf die Zeit nach
dem ersten Weltkrieg zuriick. Zwischen 1919 und 1939
wurden einschlieBlich des Wiederaufbaus nur 1,8 Mill.
Wohnungen errichtet, d. h. durchschnittlich 90 000 im
Jahr oder 50 % weniger, als mindestens fiir die Er-
. haltung des Wohnkapitals erforderlich gewesen wire.
Davon entfielen ‘300 000 auf den Wiederaufbau, 350 000
weitere Einheiten auf Werkswohnungen, 350 000 auf
den sozialen Wohnungsbau und nur 800 000 auf den
privatén Wohnungsbau, d. h. 40000 im Jahr in einer
Periode verhdltnismédBigen Wohlstandes und weit-
gehend privatkapitalistischer Wirtschaftsstruktur,
Direkt belasteten die Kriegsfolgen die franzdsische
Wohnungsbilanz nur in verhéltnisméBig geringem
Umfang. Von 1914 bis 1918 wurden rund 300 000 Woh-
nungen vollig zerstért, von 1939 bis 1945 waren es
310000; 366000 bzw. 926 000 Wohnungen wurden
mehr oder weniger empfindlich beschddigt. Aber selbst
ohne Wiederaufbauverpflichtungen wére der fran-
zosische Wohnungsbau in den letzten 30 Jahren hinter
seinen Mindestzielen zuriickgeblieben. Selbstverstdnd-
lich wirkten sich unter diesen Umstdnden besonders
die Verluste des zweiten Weltkrieges empfindlich aus.
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Bis in die jlingste Vergangenheit muBten fast alle ver-
fligbaren staatlichen Mittel fiir die Wiederherstellung
der beschddigten Wohnungen Verwendung finden.
Der Zustand der vorhandenen Wohnhé&user ist alles
andere als zufriedenstellend. Fiir Paris wurde ein
durchschnittliches Alter von 83 Jahren ermittelt, fiir
61 franzosische Stddte mit tiber 30 000 Einwohnern ein
Durchschnittsalter von 57 Jahren, Dieses verhiltnis-
méaBig niedrige Ergebnis verdankt man hauptséchlich
dem Wiederaufbau in den kriegszerstorten Gebieten.
In den Landgemeinden liegen die Verhidltnisse noch
ungiinstiger. Man kommt zu einem Durchschnittsalter
von iiber 100 Jahren mit einer Spitze von 137 Jahren
in der Normandie gegeniiber 84 Jahren in Nordfrank-
reich, wo besonders im ersten Weltkrieg ein Teil der
Bauernhduser zerstért wurde.

Der Wohnungskomfort 148t ebenfalls stark zu wiin-
schen iibrig. In den Stddten mit mehr als 30 000 Ein-
wohnern besitzen 4 % der Wohnungen nicht den ge-
ringsten Komfort, 69 %o sind mit Wasser und Elek-
trizitdt versorgt, 20.% mit Wasser, Gas, Elektrizitat
und Kanalisationsanlagen, wahrend nur 5 /e der Woh-
nungen den modernen Erfordernissen des Komforts
und der Hygiene entsprechen. 10 % verfiigen iiber ein
Badezimmer und 4 % iiber einen Duschraum. Selbst in
Paris haben 20% der Wohnungen keine eigene
Wasserleitung, 77 %o keinen besonderen Waschraum,
849/ keine Badewanne. Lediglich 46 % der Pariser
Wohnungen verfiigen liber eine eigene Toilette. In
den Bauernwohnungen ist das Badezimmer v6llig un-
bekannt. In 1% dieser Wohnungen existieren Duschen,
82,5% sind an das Elektrizitdtsnetz angeschlossen,
2,6 %o an das Gasnetz, wahrend 344 000 Landwohnun-
gen als ungeeignet flir menschliche Unterkunft ange-
sehen werden miissen. In weiten Bezirken Frankreichs
besitzen 60°%o der Bauernhéfe nur einen einzigen
Wohnraum, in verschiedenen Bezirken der Bretagne
besteht der Fulboden von zwei Dritteln aller Zimmer
aus gestampfter Erde. '

Die Unterhaltung der Héuser verschlechtert sich von
Jahr zu Jahr, so daB sich die Zahl der baufélligen
Wohnungen, besonders in den groBen Stadten, un-
unterbrochen erhoht. Allein in Paris werden jihrlich
rund 2000 Wohnungen als baufillig gemeldet, wobei
die offiziellen Stellen die allgemeine Wohnungsnot
beriicksichtigen und diese letzte Klassifizierung nur in
duflerst dringenden Fallen vornehmen. Zwischen 1944
und 1952 iiberstieg im Bezirk von Paris die Zahl der
baufillig gewordenen Wohnungen den Zuwachs an
neuen Wohnungen. Der Gesamtmietertrag aus den
Wohnhédusern der franzésischen Stddte (ausschl. Land-
gemeinden) belduft sich nach giinstigsten Schitzungen
unter Beriicksichtigung der Eigenmiete der Haus-
besitzer auf 150 Mrd. ffrs., wiahrend nach vorsichtigen
Schitzungen fiir die dringende Unterhaltung der Ge-
bédude jahrlich 200 Mrd. ffrs. benétigt werden. Bertick-
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bsidutigt man die Steuern, den Lebensbedarf eines

Teiles der Hausbesitzer und sonstige unvermeidliche
Ausgaben, kénnen die Mieten z. Z. nur die Halfte der
normalen Unterhaltungskosten decken, von einer an-
gemessenen Verzinsung des investierten Kapitals ganz
abgesehen.

BISHERIGE ERGEBNISSE DES WOHNUNGSBAUS

Von August 1944 bis Ende 1952 wurden in Frankreich
einschlieBlich des Wiederaufbaus rund 330 000 Woh-
nungen fertiggestellt, d. h. im Jahresdurchschnitt
etwas iber 40000 Einheiten. Es geniigt, diese Zahl
dem oben erwidhnten Bedarf gegeniiberzustellen, um
die Tragweite und die soziale Bedeutung der fran-
zosischen Wohnungsnot zu erfassen. 1950 entstanden
68 000 Neubauwohnungen, 1951 waren es 75000 und
1952 nach noch nicht ganz endgiiltigen Zahlen rund
89 000. Von dem Gesamtergebnis entfielen rund 40 %
auf den Wiederaufbau. Der normale Wohnungszu-
wachs ohne Wiederaufbau erreichte seit Kriegsende

bis Ende 1952 nicht ganz 210 000 Einheiten. Der Wie- .

deraufbau zerstorter Héuser war Ende 1952 nur etwa
zu einem Drittel beendet, wihrend die beschddigten
Wohnungen zu mehr als drei Vierteln wiederherge-
stellt waren.

Die Zahl der in Angriff genommenen Wohnungen er-
hohte sich von 56 600 Einheiten 1948 auf 149 440 Ein-
heiten 1951, sank dann aber 1952 auf rund 130 000 ab.
Trotz der herrschenden Wohnungsnot war also 1952
eine Verlangsamung der Bautdtigkeit festzustellen.
Dabei waren die staatlichen Aufwendungen fir den
‘Wohnungsbau einschl. des Wiederautbaus keineswegs
gering. 1951 verfiigte das Wohnungsbauministerium
{iber rund 350 Mrd. ffrs. fiir konstruktive Zwedke, und
1953 werden es fast 450 Mrd. ffrs. sein. Es mag iiber-
raschen, daf mit derartig hohen Betrdgen keine giin-
stigeren Ergebnisse erzielt werden konnten, besonders
da der Staat nur einen Teil der erforderlichen Mittel
fiir den Wohnungsbau stellte. Von Kriegsende bis
30. Juni 1952 entstanden im sozialen Wohnungsbau
nur 24 000 Neubauwohnungen, und weitere 28 000 be-
fanden sich Mitte 1952 noch im Bau. Dazu kamen
26 000 Neubauwohnungen, die vom Staat, den Gemein-
den und den verstaatlichten Gesellschaften direkt er-
richtet wurden. Der rein private Wohnungsbau ohne

~staatliche Hilfe, - allerdings mit Unterstiitzung von

Krediten seitens offentlicher Einrichtungen, stellte
112 500 Neubauwohnungen zur Verfiigung. Man wird
fragen, unter welchen MiBstinden der franzdsische
‘Wohnungsbau leidet, da er so wenig wirkungsvoll ist.

MIETSATZE UND BAUKOSTEN

Besonders im Ausland ist man geneigt, den psycho-
logischen Griinden starkes Gewicht zu geben. Man
vermutet ungentigendes Interesse fiir Wohnkultur,
wobei man auf den angeblich mehr auf den 6ffent-
lichen Platz als auf das Heim hin orientierten stidlan-
dischen Charakter verweist. Diese Ansicht gehért in
das Gebiet der unberechtigten Vorurteile. Der Fami-
liensinn ist in Frankreich sehr stark ausgeprigt,
ebenso der Begriff des Heimes. Bis zum ersten Welt-
krieg besaB das Land zudem eine sehr beachtliche
Wohnkultur, die auf verschiedenen Gebieten als fiih-
rend bezeichnet werden durfte. Die Einfihrung des
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sozialen Wohnungsbaus in der Zeit zwischen den
Weltkriegen spricht einerseits fiir das zunehmende Be-
diirfnis nach besseren, gesiinderen und komfortableren
Wohnungen. Heute legt jedenfalls der Durchschnitts-
franzose ebenso groBen Wert auf ein schénes Heim
wie der Biirger anderer Linder.

Soweit psychologische Hemmnisse in Frage kommen,
betreffen sie die Ausgabengewohnheiten und damit
den Preis, den man fiir die Wohnung zu zahlen ge-
willt ist. Die franzésische Mietenpolitik seit 1914 kann
als katastrophal bezeichnet werden. Sie opferte das
Wohnungskapital einer verantwortungslosen sozialen
Demagogie. Von 1914 bis 1918 sank der Anteil der
Mieten an den Ausgaben einer Durchschnittsfamilie
in der Regel von 169 auf weniger als 2% und der
Anteil der Mieten am Volkseinkommen von 12 % auf
0,43 %e. Durch eine 1949 eingefiihrte, auf fiinf Jahre
verteilte schrittweise Mieterhdhung trat zundchst
eine Verbesserung ein; inzwischen wurde jedoch die
Mietsteigerung von den Preisen eingeholt, so da An-
fang 1953 die durchschnittliche Mietausgabe nur et-
was hoher lag als 1948 und der Wohnungsbau damit
unverandert unrentabel blieb. GewiB, auch in anderen
Landern, einschlieBlich der USA., ist es nicht mehr
moglich, die Mieten den Baukosten anzupassen, nicht
zuletzt weil die Anforderungen an die Wohnungen
und damit die Kosten sténdig steigen. Aber immerhin
ist das MiBverhéaltnis in den anderen Ldndern viel ge-
ringer als in Frankreich, und es besteht die Méglich-
keit, es durch staatliche Subventionen zu beseitigen,
wihrend dies im franzdsischen Wohnungsbau nicht
mehr méglich ist. AuBerdem ist die Bevolkerung an
viel zu niedrige Altbaumieten gewdéhnt, um auch nur
einigermaBen bereit zu sein, fiir mit privaten Mitteln
erstellte Neubauten einen ,freien”, den Baukosten un-
ter Beriicksichtigung der staatlichen Vergiinstigungen
entsprechenden Mietsatz zu bezahlen. Gesetzlich sind
Neubaumieten nicht beschrénkt. Diese Freiheit bleibt
aber praktisch wirkungslos, da die erforderlichen
Mieten die wirtschaftliche Vorstellungskraft der még-
lichen Mieter iibersteigen. Diese fiir deutsche Begriife
wohl schwer verstdndliche Lage sei durch ein Beispiel
erldutert: die Miete einer Altwohnung von vier
Zimmern mit Bad und Nebenrdumen betrug in einem
guten Haus mit Aufzug Anfang 1953 rd. 5500 ffrs.
(etwa 65 DM) pro Monat. In einem Neubau kdme die
gleiche Wohnung unter glinstigsten Bedingungen auf
einen Mietsatz von 30 000 ffrs. (375 DM). Vom sozialen
Wohnungsbau abgesehen, werden daher Mietshduser
in Frankreich nicht mehr gebaut. Soweit in groBeren
Stddten Mehretagenhduser unvermeidlich sind, sind
die Baugesellschaften dazu iibergegangen, sie sofort
nach Fertigstellung als Stockwerkseigentum an die
zukiinftigen Bewohner zu verkaufen. Auf diese Weise
fallt bereits eine wichtige Belastung weg, ndamlich die
Verzinsung des Eigenkapitals., Der Kauf einer Woh-
nung oder der Bau eines kleinen Hauses gelten in
Frankreich nicht mehr als Kapitalanlage, sondern als
einmalige Ausgabe ohne kaufmédnnische Amortisa-
tionsmdéglichkeit. Die Kosten der Wohnung be-
schridnken sich dann auf Unterhaltung, Abgaben usw.
Selbst die Mieten des sozialen Wohnungsbaus gelten
als zu hoch, so daB neuerdings in diese an sich fiir
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Arbeiter gedachten Wohnungen hauptsichlich Be-
amte; kleine Kaufleute und Angehoérige freier Berufe
einziehen. Ein GroBteil der Arbeiterwohnungen
wurde im Frankreich der Nachkriegszeit von den Be-
trieben fiir ihre Belegschaften errichtet, wobei die Ar-
beiter in sehr vielen Fallen iiber Ratenzahlungen mit
weitgehender Unterstiitzung sowohl der Unternehmer
wie auch der Familienkassen das Eigentum daran er-
warben.

Das Haupthindernis fiir den franzosischen Wohnungs-
bau liegt zweifellos in den hohen Baukosten, die in
der vollig unzuldnglichen Organisation des Bauhand-
werks vom Maurer bis zum Architekten begriindet
sind. Wéhrend in Deutschland nach vorldufigen Be-
rechnungen die Durchschnittswohnung 1953 auf 14 000
DM zu stehen kommt, kostete in Frankreich diese
Durchschnittswohnung 1951 3,75 Mill. ffrs.
45000 DM). Fir den sozialen Wohnungsbau rechnet
man mit einer Mindestausgabe von 1,85 Mill. ffrs.
(22000 DM) und fiir die neuen Kleinwohnungen von
~ zwei bis drei Zimmern, die in besonderen Siedlungen
als Eigenhduser entstehen sollen, unter Beriicksichti-
gung der Grundstiickskosten mit fast 1,7 Mill. ffrs. (ca.
20 000 DM). Mit den in Frankreich fiir den Wohnungs-
bau aufgewendeten. Mitteln hédtte man demnach in
Deutschland mindestens die doppelte Zahl von Woh-
nungen gebaut. Noch unwirtschaftlicher war bisher
nach offiziellen Berichten die Verwendung der Wieder-
aufbaukredite. Es wurde damit zweifellos viel MiB-
brauch getrieben, und die Hauseigentiimer wurden
unnétig begiinstigt. Ein erheblicher Teil der Kredite
diente zudem der nicht immer vordringlichen Haus-
ratsentschadigung. '

In diesem engen Rahmen kénnen nur die dringendsten
Ursachen der hohen franzésischen Baukosten ange-
fihrt werden. Zunédchst gibt es in Frankreich keine
Bauindustrie, sondern nur ein Bauhandwerk. Uber
80°%¢ der Bauunternehmen bheschédftigen weniger als
5 Arbeiter. Fir Hauser mit mehr als 4 Stockwerken
sind die Baufirmen iiberhaupt nicht eingerichtet, so
daB sich der Quadratmeterpreis mit der Zahl der Stock-
werke regelmdBig erhoht, was ‘ar‘x sich ein Widersinn
ist. Neue Baumaterialien und Baumethoden kdénnen
sich nur schwer einblirgern, einerseits weil den Hand-
werksbetrieben die Moglichkeit einer entsprechenden
Umstellung vollig fehlt, andererseits weil die Archi-
tekten auf Grund eines rund 150 Jahre alten Gesetzes
fir die Qualitdt des Baus 10 Jahre lang haften und
nicht geneigt sind, durch die Verwendung ihnen nicht
genau bekannter Materialien zuséatzliche Risiken ein-
zugehen. Eine Koordinierung der Bautétigkeit ist nur
selten gegeben. Selbst an dem Bau eines kleineren
Hauses sind zahlreiche Firmen und Handwerksunter-
nehmen beteiligt, die sich sehr oft gegenseitig stéren.
Die Bauzeit ist ungewéhnlich lang. Unter einem Jahr
laBt sich das kleinste Haus nicht fertigstellen. Fiir
Wohnblodks werden 2, 3 und 4 Jahre bendétigt, woraus
sich neben verschiedenen Materialverlusten eine emp-
findliche Zinsmehrbelastung ergibt. Wa&hrend die
Maurerarbeiten zu international einigermaBen ver-
gleichbaren Bedingungen erstellt werden kdnnen, sind
alle anderen Handwerksarbeiten, vom Bautischler bis
zu den sanitiren Anlagen, unverhiltnismiBig teuer.
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Die Biirokratie trdgt ebenfalls einen GroBteil der Ver-
antwortung fiir den bisherigen MiBerfolg des franzo-
sischen Wohnungsbaus. Ein widersinnig verwickeltes
Bewilligungsverfahren verteuert und verzdgert die
Vorarbeiten, die bei Aufnahme eines Bankkredites im
glinstigsten Falle sechs Monate in Anspruch nehmen,
AuBerdem werden von den Baubehérden Auflagen ge-
macht, denen jede sachliche Berechtigung fehlt und
die sich meistens auf iiberholte Verordnungen des
letzten Jahrhunderts stiitzen. Die Entscheidungsgewalt
der lokalen Behérden ist fiir groBere Projekte sehr
gering. Auch fiir den Wohnungsbau laufen, ent-
sprechend der in Frankreich tiblichen {iberspitzten
Zentralisierung, alle Fdden in Paris zusammen. Jiingste,
schiichterne Dezentralisierungsbemiithungen - kénnen
daran kaum etwas é&ndern. Fiir einen im sozialen
Wohnungsbau zu erstellenden Wohnblock belduft sich
die Bewilligungsfrist auf mindestens -18 Monate. In
einem Klima mangelnder Preisstabilitat werden damit
alle Kalkulationen unmoglich. Die Bauunternehmer
schiitzen sich durch Einkalkulierung méglicher Teue-
rungen und sichern sich damit in den meisten Féllen
villig iiberfliissige Mehrgewinne.

Eine weitere verhéngnisvolle Folge der franzésischen
Zentralisierung ist die fast restlose Ausschaltung der
Gemeindeinitiative. Die stddtischen Verwaltungen
spielen im Wohnungsbau kaum eine Rolle. Dazu sind
die ihnen iiberlassenen finanziellen Vollmachten viel
zu unbedeutend, Man denke sich die Gemeinden aus
dem deutschen Wohnungsbau weg, und man wird
verstehen, daB das franzosische Verwaltungssystem
fiir die Wohnungsnot eine nicht geringe und vorldu-
fig kaum bewuBit gewordene Verantwortung trégt.

~ FINANZIERUNGSMETHODEN
Die franzosischen Finanzierungsmethoden im Woh-
nungsbau unterscheiden sich in einigen wichtigen
Punkten grundlegend von denjenigen anderer Linder.
Der normale private Bankkredit fehlt. Wer ein Haus
bauen will, kann sich nicht an seine Bank wenden, um
einen entsprechenden Hypothekarkredit zu erhalten.
Die Uberschiisse der Sparkassen werden zentral ver-
waltet und iiber staatliche Stellen mehr bescheiden
als ausreichend dem sozialen Wohnungsbau zur Ver-
fligung gestellt. Der Hypothekarkredit steckt véllig
in den Kinderschuhen, nicht zuletzt weil es in
Frankreich kein Grundbuch deutscher Art gibt. Die
betreffenden Register fiir die Eintragung.von Be-

‘lastungen sind nach Grundstiickseigentiimern geordnet

und nicht als Katastersystem aufgebaut. Der Hypo-
thekarkredit ist damit zwangsldufig weniger gut ge-
sichert als in Deutschland und auBerdem fiir Aufgebot,
Eintragungen und Ldschung mit sehr erheblichen zu-
satzlichen Kosten verbunden. Im Durchschnitt muBl
man hierfiir zundchst einmal 15% der Kreditsumme
opfern. Alle Versuche zur Reform des Hypothekar-
kredits scheitern an der finanziellen Unméglichkeit,
die Grundbiicher auf das Katastersystem umzustellen.
Der Wohnungsbaukredit befindet sich in der Hand
meist staatlicher Sondereinrichtungen., Den Mittel-
punkt bildet der ,Crédit Foncier”, eine staatliche
Bodenkreditanstalt, die den privaten und den sozialen
Wohnungsbau nach genau festgelegten Regeln bevor-
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schuBit. Im allgemeinen muB der Bauherr ein Viertel
der erforderlichen Mittel zur Verfiigung stellen. Den
Rest erhilt er als Kredit, amortisierbar in 20 Jahren.
Dabei mufBi er mit einem Zinssatz von 7% rechnen.
Fir das von ihm aufzubringende Viertel bestehen teil-
weise zusdtzliche kurziristige Kreditmoglichkeiten bis
zu zwei Jahren tiber Wechseldiskont.
Staatliche Zuschiisse werden hauptsdchlich fiir den
" sozialen Wohnungsbau bewilligt. Die Errichtung der
betreffenden Wohnungen erfolgt durch besondere Ge-
sellschaften verschiedenster Struktur, an denen neben
den Gemeinden staatliche Betriebe, Privatunternehmen
usw. beteiligt sein konnen. Das Mindestkapital kann
in Form von direkten Staatskrediten zur Verfligung
gestellt werden. Die Verzinsung der staatlichen Zu-
schiisse ist niedrig (2 bis 4 %/e). Diese Baugesellschaften
dirfen sowohl Wohnblocks wie Siedlungshduser
bauen, sie kénnen als Immobiliengesellschaften und als
Baugenossenschaften mit Ubertragung des Eigentums
auf den zukiinftigen Wohnungsinhaber organisiert
sein. lhre wesentlichen Merkmale sind die Ausschal-
tung jedes Gewinnstrebens und die Erhebung staatlich
kontrollierter, verhéltnisméBig niedriger Mietsétze.
Privatbetriebe kénnen sich fiir den Bau von Werks-
wohnungen zur Bildung einer derartigen Baugesell-
schaft zusammenschlieBen und erhalten dann &hnliche
staatliche Vergiinstigungen, unter der Voraussetzung,
daB sie das erforderliche Mindestkapital (10 %)_selbst
aufbringen, gegebenenfalls mit Unterstiitzung lokaler
Behorden. i
Weitere staatliche Mittel werden in Form von Woh-
nungsbauprdmien an Privateigentiimer von Neubau-
wohnungen verteilt, Diese Prdmien werden fiir die
Dauer von 20 Jahren fiir Wohnungen normaler Grée
gezahlt und belaufen sich neuerdings fiir sozial inter-
essante Fidlle auf 1000 ffrs. pro qm und Jahr gegen-
iiber 600 ffrs. fiir die anderen Kategorien, Die lokalen
Behdrden haben die Mdglichkeit, aus eigenen Mitteln
diese Bauprdmien noch etwas zu erhéhen. Auf diese
Weise hofft man, die Rentabilitdt des Wohnungsbaus
zu verbessern. Diese Pramien trugen zweifellos zur
Belebung der privaten Bautdtigkeit bei, erfiillten je-
doch bisher nicht die in sie gesetzten Erwartungen.
Die verfiigbaren Mittel wurden nicht einmal restlos
ausgentitzt, Das Bewilligungssystem'ist Zu schwer-
féllig, und auBerdem ist es vielen Bauherren nicht
leicht, bei den hohen franzdsischen Baukosten ein
Drittel des erforderlichen Kapitals aus eigenen Mitteln
aufzubringen.
Das Bausparkassensystem vermochte sich bisher in
Frankreich nicht zu entwickeln. Es kam zu ver-
schiedenen, groBangelegten Betriigereien, die die Be-
hérden zu scharfen Kontrollen veranlaBten und all-
gemeines Mifltrauen auslésten. In bescheidener Form
will man jetzt unter Einschaltung der &ffentlichen
Sparkassen das Bausparen einfilhren; jedoch hat das
System mit den in Deutschland iiblichen Bausparkassen
sehr wenig zu tun.

REFORMBESTREBUNGEN

Die Uifentlichkeit ist sich selbstverstindlich sehr
wohl der Unhaltbarkeit der gegenwértigen Zustdnde
bewubBt. Es mangelt daher nicht an Reformvorschldgen
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verschiedenster Art. In erster Linie besteht man auf
einer Erleichterung der Finanzierung. Die Amortisa-
tionsfrist von 20 Jahren wird am heftigsten kritisiert.
Fiir den privaten Wohnungsbau empfiehlt man eine
Mindestlaufzeit von 30 Jahren, fiir den sozialen Woh-
nungsbau von 50 bis 60 Jahren. Trotz der Wohnungs-
bauprédmie gilt der Zinssatz als viel zu hoch. Man
miisse Mittel und Wege finden, um besonders fiir den
sozialen Wohnungsbau sémtliche bendtigten Gelder
entweder zinslos oder zu einem Satz von hédistens:
2% zur Verfiigung zu stellen, wahrend fiir den pri-
vaten Wohnungsbau der Zinssatz 5% ‘nicht iiber-
steigen diirfe.

Weitere Bestrebungen richten sich auf die Industriali-
sierung des Bauhandwerks zur Senkung der Bau-
kosten. Bei Versuchsbauten fiir den sozialen Woh-
nungsbau konnten in verschiedenen Gegenden Frank-
reichs bereits Verbilligungen um 15 bis 20 % erzielt
werden. In einer Frist von 4 Jahren hofft man eine
allgemeine Preiserm&Bigung um 25, durchzusetzen,
um dann in Wohnblocks des sozialen Wohnungsbaus.
eine kleine Dreizimmerwohnung mit Badezimmer fiir
rund 1,5 Mill, ffrs. (18 500 DM) bauen zu kdénnen. Die
Kosten des Bauplatzes, der Licht- und Gasanschliisse
und der Kanalisation sind in diesem Preis noch nicht
enthalten.

Gerade fiir den sozialen Wohnungsbau sind jedoch als
erste Voraussetzung zusétzliche staatliche Kredite er-
forderlich. Es bestand die Absicht, eine Sonderabgabe
von 2 % auf die Lohne zu erheben. Dieser Satz wurde
von einem neuen Minister auf 1% herabgesetzt und
ist schlieBlich am parlamentarischen Widerstand vdllig
gescheitert. Alle vorliegenden Vorschlage stiitzen sich.
fast ausschlieBlich auf staatliche Finanzquellen und
wollen sehr oft bereits bestehende Steuereinnahmen
zugunsten des Wohnungsbaus verlagern, womit lang-
fristig den Staatsfinanzen in keiner Weise gedient ist.

GroBe Hoffnung erwedkt ein ausfithrlicher Plan des.
neuen Wohnungsbauministers, Courant, der sein Amt
Anfang 1953 antrat. Das Kernstiick seines Plans ist
ein Einfamilienhaus mit drei Zimmern, Kiche und Bad,
das nach wenigen vorliegenden Modellen in groBerer
Zahl in Serienfertigung zum Preis von rund 1,7 Mill.
ffrs. {20 000 DM) erstellt werden kodnnte, einschlieBlich.
aller Ausgaben fiir Grundstiick und Anschliisse. Das.
Grundstiick wiirde im Bedarfsfalle von den Gemeinden
erworben und den zukiinftigen Eigentiimern gegen
Ratenzahlungen iiberlassen. Der ,Crédit Foncier” soll
809, der Baukosten ibernehmen, der zukiinftige
‘Wohnungsinhaber brauchte nur 109%s zu stellen, wéh-
rend die restlichen 10% aus lokalen Mitteln oder
durch die Familienkassen aufgebracht wiirden. Fir
kinderreiche Familien erleichtern die laufenden Son-
derzuschiisse der Familienkasse Verzinsung und Amor-
tisation. Dazu kommt fir alle Interessierten die staat--
liche Wohnungsbauprdmie von 1000 ffrs. pro qm.
Die Ergebnisse dieses Planes werden in Frankreich
nunmehr mit Spannung erwartet. Es fehlt nicht an
‘Widerstanden, besonders seitens der Architekten und
Bauunternehmer, die sich fiir diese Serienbauten mit.
geringeren Verdiensten begniigen miissen und aus
diesem Grunde alle moglichen indirekten Schwierig-
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keiten machen. Der Vorgénger Courants, Claudius-
Petit, hatte einen weitgehend noch giiltigen Vier-
jahresplan ausgearbeitet, der fiir 1952 160 000 Neubau-
wohnungen vorsah und fiir 1956 240 000. Davon ent-
fallen fiir 1953 40 000 auf den sozialen Wohnungsbau
und 25000 auf den staatlich finanzierten Wiederauf-
bau, fiir 1956 64 000 bzw. 25 000 Wohnungen, Wie be-
reits erwdhnt, ist 1953 kaum mit der Fertigstellung
von mehr als 100 000 Wohnungen zu rechnen, und fiir
die Erreichung des Zieles von 1956 fehlen vorldufig
alle finanziellen und auch technischen Voraussetzun-

gen. Die augenblickliche Leistungsfdhigkeit des franzé-
sischen Bauhandwerks iibersteigt nicht 120 000 Woh-
nungen jahrlich. Um diese Zahl zu verdoppeln, wire
es erforderlich, eine fithlbare Konzentration der Be-
triebe durchzufithren, sie mit modernen Maschinen
auszuriisten und die Arbeiterzahl durch Einwanderung
um rund 50 %o zu erhéhen. Alle grundlegenden Re-
formen scheiterten jedoch bisher am Widerstand der
stark protektionistischen Iranzosischen Wirtschaft.
Eine wirklich dynamische Wohnungsbaupohtxk durfte
daher vorldufig noch auf sich warten lassen.

Westdeutschlands Holzw1rtschaﬁ ohne Preisbindung

Dipl. -Mathematiker Roland Schroeder*), Miinchen

URSACHEN UND ERGEBNISSE DER PREISBINDUNG

ach der Wahrungsumstellung kehrte die Bundesre-
N gierung nach fiinfmonatiger Preisfreiheit des Holz-
marktes zu Preisbindungen auf dem Rohholzsektor
und bei Nadelschnittholz zuriick. Das geschah, obwohl
der Preis in der freien Marktwirtschaft grundsétzlich
die Aufgabe hat, Angebot und Nachfrage ohne staat-
liche Intervention einander anzugleichen, und obwohl
der Staat in seiner Eigenschaft als Waldbesitzer ein
Interesse an hohen Erlgsen fiir Rohholz haben sollte.
Der Preisstop stand somit im Widerspruch zu den
finanziellen Interessen des Staates und den Prinzipien
einer freien Marktwirtschaft. Er wurde theoretisch
folgendermaBen begriindet:

1. Das Rohholzaufkommen ist durch die Zuwachsmoglich-
keiten des Waldes begrenzt und 148t sich kurzfristig nur
durch Raubbau steigern.

2. Westdeutschland kann sich eine Erhéhung des Einschlages
nicht leisten; dieser muB im Gegenteil allmé&hlich verringert
werden,

3. Auf dem Rohholzmarkt stehen sich wirtschaftlich insofern
nicht ganz ebenbiirtige Partner gegeniiber, als {iiber ein
Drittel des Rohholzangebots vom Staat bereitgestellt wird !},
nach dessen Verhalten sich erfahrungsgemdB der iibrige
Waldbesitz zu richten pflegt, wahrend die Masse der Roh-
holzverbraucher zersplittert ist und in scharfem Wettbewerb
miteinander - steht.

In der Praxis diirfte vor allem bestimmend gewesen
sein, daB dem Bauholzpreisniveau mit Riicksicht auf
den sozialen Wohnungsbau erhebliche sozialpolitische
Bedeutung zukommt und daB fast keine Mdglichkeit
besteht, die Rundholzpreise durch Rundholzimporte zu
beeinflussen; fiir Schnittholzimporte standen aber da-
mals die erforderlichen Devisen nicht zur Verfiigung.
Man glaubte jedenfalls, angesichts der Vielzahl der
Abnehmer (Bergbau, Holzbearbeitung, Papierindustrie)
und der Ubersetzung der Sdgeindustrie sowie unter
dem Eindruck der - erheblichen Preissteigerungen fir
Rund- und Schnittholz nach der Wahrungsumstellung
die Preisfreiheit bei Rundholz und Nadelschnittholz
nicht verantworten zu konnen. Man folgte mit dieser
Politik auch den Wiinschen der Holzbe- und -ver-
arbeiter, die an einem niedrigen Preisniveau inter-
essiert waren, und glaubte, durch entsprechende Ver-
ordnungen das Holzpreisniveau kiinstlich niedrig
halten zu kénnen.

*) Referent im Ifo-Institut fiir Wirtschaftsforschung, Miinchen,
') Bis zu einem weiteren Drittel vom Kommunalwald,
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Im November 1948 wurden durch Verkiindung von:
Richt- bzw. Normpreisen als obere Preisgrenzen unter
gleichzeitigem Auktionsverbot fiir die Rundholzsorti-
mente folgende Sorten im Preis begrenzt: Nadel- und
Rotbuchenstammholz der Giiteklasse B, Grubenholz,
Faser- und Schichtnutzderbholz sowie Nadelschnitt-
holz. Die Preisbindungen betrafen also nur die
Massenwaren des Holzmarktes. Das Stammholz der
besseren Giiteklassen, das sonstige Laubholz und die
iibrigen Holzhalbwaren unterlagen keinen Einschran-
kungen auBierhalb des Anwendungsbereichs des § 19
des Wirtschaftsstrafgesetzes (Wucherparagraph). Die
dann bis zum 2. Mai 1952 fortgesetzten Bemiihungen,
diese Preisbindungen bei den Massensortimenten auf-
rechtzuerhalten, flihrten im wesenthchen zu folgen-
den Resultaten:

1. Das offizielle Rohholzpreisniveau blieb angesichts der
Konjunkturschwankungen in der westdeutschen Holzwirt-

 schaft bemerkenswert starr,

2. Die Richtpreise fiir Rohholz, die ohne Riicksicht auf Quali-
tat und Abfuhrlage fast stets gefordert und bezahlt wurden,
wirkten sich in dieser Hinsicht z. T. sogar preissteigernd -
aus, weil sich der gesamte Markt an ihnen nach oben
orientierte.

3. Die Marktsituation bei Rohholz kam praktisch einer Be-
wirtschaftung durch den ortlichen Forstbesitzer gleich, mit
sdmtlichen Nachteilen einer inoffiziellen Bewirtschaftung wie
z. B. Abwicklung des Rohholzverkaufs auf der Grundlage
fritherer Beziige (Kontingente) oder auf Grund von Dring-
lichkeitsnachweisen; Ausschaltung ortsfremder Einkgufer;
Manipulationen innerhalb der Sortierung und Vermessung,
Koppelgeschéfte u, & m. bei von Ort zu Ort vollig unter-
schiedlicher Verfahrensweise der Verkdufer.

4. Der Rohholzmarkt spaltete sich insofern auf, als der
Staatswald und der groSere Kommunal- und Privatwald-
besitz sich mehr oder weniger an die Preisverordnungen
hielten, wahrend der kleinere Pr1vatwaldbes1tz, dessen Preis-
gebarung praktisch unkontrollierbar ist, im Laufe der Zeit
z. T. erhebliche illegale Preiserh6hungen durchsetzen konnte.
Daraus ergaben sich Differenzialgewinne fiir diejenigen
Rundholzverbraucher, die in der Lage waren, beim Staats-
wald einzukaufen.

Die Nadelschnittholz-Normpreise spielten in der Zeit
bis zur Koreakrise bei nachlassender Nachfrage und
sinkenden Preistendenzen fiir Holzhalbwaren keine
besondere Rolle. Wahrend des Konjunkturanstiegs
1950/51 erfiillten sie ihre preisstabilisierende Funktion
aber ebenso unvollkommen wie die Rohholzricht-
preise, Man muB hier beachten, daf im Gegensatz zum _
Rohholzmarkt der Schnittholzmarkt erheblichen kon-
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