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Wohnungsmangel und Wohnungspolitik in Frankreich
I

Alfred Frlsdi, Paris

D as W ohnungsproblem  rückt m ehr und m ehr in  den 
M itte lpunkt d e r französisd ien  W irtschafts- und 

Sozialpolitik. T heoretisch is t das G ebiet restlo s du rd i- 
forsditj m an k en n t sow ohl die D ringlichkeit des Be
darfs als auch die erforderlichen H eilm ittel, um  den 
bestehenden M ißständen  abzuhelfen. Praktisch is t m an 
jedoch von  den  erforderlichen L ösungen noch seh r 
w eit entfernt. Um die W ohnungsnot in  30 Jah ren  
einigerm aßen zu überw inden , benö tig t das Land jä h r
lich 300 000 neue  W ohnungen. 1952 w urden  ab e r n u r 
90 000 fertiggeste llt, und  1953 w erden  es nicht v iel 
m ehr als 100 000 sein. D er F eh lbetrag  erh ö h t sich 
demnach von  J a h r  zu Jah r. Selbst d ie  optim istischsten 
Pläne versprechen das M indestm aß v o n  300 000 N eu 
w ohnungen nicht v o r dem  m öglichen Ende d e r  k o s t
spieligen F inanzierung  des vo n  K rediten  abhängigen 
industriellen  W iederaufbaus, d. h. nicht v o r 1960.

GEGENWÄRTIGE W OHNUNGSBILANZ 
Ende 1952 gab es in  F rankreich  rund  13,2 M ill. W oh
nungen, davon  120 000 N otw ohnungen. A uf jed e  W oh
nung entfielen durchschnittlich 2,7 Z im m er und  3,1 P er
sonen. Um das W ohnkap ita l bei e in e r durchschnitt
lichen L ebensdauer d e r H äuser v o n  75 Jah ren  norm al 
zu erneuern , sind  jährlich  170 000 neue  W ohnungen  
erforderlich, bei e iner L ebensdauer von  100 Jah ren  
130 000 W ohnungen. Durch die ste igende G eburten 
zahl bei gleichzeitigem  Rückgang d e r Sterblichkeit, 
besonders se it 1945, erh ö h t sich d e r W ohnungsbedarf 
jährlich um  w eite re  75 000 Einheiten. D azu kom m t der 
N achholbedarf d e r le tz ten  30 Jah re , der nach beschei
denen Schätzungen m it 100 000 E inheiten  berechnet 
wird. Die genann te  M indestzah l v o n  300 000 W ohnun
gen scheint daher nicht übertrieben .
Die französische W ohnungsno t geh t auf die Z eit nach 
dem ers ten  W eltk rieg  zurück. Z w isd ien  1919 und  1939 
w urden einschließlich des W iederaufbaus n u r 1,8 Mill. 
W ohnungen errichtet, d. h. durchschnittlich 90 000 im 
Jah r oder 50 “/» w eniger, als m indestens fü r die Er
haltung des W o h nkap ita ls  erforderlich gew esen  w äre. 
D avon entfielen  300 000 auf den  W iederaufbau , 350 000 
w eitere E inheiten  auf W erksw ohnungen , 350 000 auf 
den sozialen  W ohnungsbau  und n u r 800 000 auf den 
p rivaten  W ohnungsbau , d. h. 40 000 im Ja h r  in  e iner 
Periode verhä ltn ism äß igen  W ohlstandes und  w eit
gehend p riva tkap ita lis tischer W irtschaftsstruk tur. 
D irekt b e la s te ten  die K riegsfolgen die französische 
W ohnungsbilanz n u r  in  verhältn ism äß ig  geringem  
Umfang. V on 1914 b is 1918 w urden  ru n d  300 000 W oh
nungen vö llig  zers tö rt, vo n  1939 b is  1945 w aren  es 
310 000; 366 000 bzw . 926 000 W ohnungen  w urden  
m ehr oder w en iger empfindlich beschädigt. A ber selbst 
ohne W iederaufbauverpflich tungen  w äre  der fran 
zösische W ohnungsbau  in  den  le tz ten  30 Ja h re n  h in te r 
seinen M indestzielen  zurückgeblieben. S elb stverständ 
lich w irk ten  sich u n te r d iesen  U m ständen besonders 
die V erluste  des zw eiten  W eltk rieges empfindlich aus.

Bis in  die jü n g s te  V ergangenheit m ußten  fas t alle v e r
fügbaren  staatlichen  M itte l fü r die W iederherste llung  
d e r beschädig ten  W ohnungen  V erw endung  finden.
D er Z ustand  der vo rhandenen  W ohnhäuser is t alles 
andere  als zufriedenstellend . F ür Paris w urde  ein 
durchschnittliches A lte r vo n  83 Jah ren  erm itte lt, für 
61 französische S täd te  m it ü b e r 30 000 E inw ohnern ein 
D urchschnittsalter von  57 Jah ren . D ieses ve rh ä ltn is
m äßig n iedrige E rgebnis ve rd an k t m an hauptsächlich 
dem  W iederaufbau  in  den  kriegszerstö rten  G ebieten. 
In  den  L andgem einden liegen  die V erhältn isse  noch 
ungünstiger. M an kom m t zu einem  D urchschnittsalter 
von ü b e r 100 Ja h re n  m it e in e r Spitze von  137 Jah ren  
in  der N orm andie gegenüber 84 Jah ren  in  N ordfrank
reich, w o besonders im  e rs ten  W eltk rieg  e in  Teil der 
B auernhäuser ze rs tö rt w urde.
D er W ohnungskom fort läß t ebenfalls s ta rk  zu w ün
schen übrig. In  den  S täd ten  m it m ehr als 30 000 Ein
w ohnern  besitzen  4 “/e d e r  W ohnungen  nicht den ge
ringsten  Komfort, 69 ”/o sind m it W asser und  E lek
tr iz itä t verso rg t, 20.“/o m it W asser, Gas, E lek triz itä t 
und  K analisationsan lagen , w äh rend  n u r 5 V» d e r W oh
nungen  den  m odernen  E rfordernissen  des K om forts 
und  d e r H ygiene entsprechen. 10 Vo verfügen  über ein  
Badezim m er und 4 “/o über e inen  Duschraum . Selbst in 
Paris haben  20*/o d e r W ohnungen  ke ine  eigene 
W asserleitung , 77 •>/» ke inen  besonderen  W aschraum , 
84 "/o ke in e  B adew anne. Lediglich 46®/o d e r Pariser 
W ohnungen  verfügen  ü b e r eine eigene T oilette . In 
den B auem w ohnungen  is t das Badezim m er vö llig  u n 
bekann t. In  1 “/o d ieser W ohnungen  ex istie ren  Duschen, 
82,5 “/o sind an das E lek triz itä tsnetz  angeschlossen, 
2,6 Vo an  das G asnetz, w äh rend  344 000 L andw ohnun
gen  als ungeeigne t fü r menschliche U nterkunft ange
sehen  w erden  m üssen. In  w e iten  B ezirken Frankreichs 
besitzen  60 Vo d e r B auernhöfe n u r e inen  einzigen 
W ohnraum , in  versch iedenen  B ezirken d e r B retagne 
b esteh t d e r Fußboden v o n  zw ei D ritte ln  a lle r Zim m er 
aus gestam pfter Erde.
Die U n terhaltung  d e r H äuser verschlechtert sich von  
Ja h r  zu Jah r, so daß sich d ie Zahl der baufälligen  
W ohnungen, besonders in  den  großen  S tädten, un 
unterbrochen  erhöht. A llein  in  Paris w erden  jährlich 
rund  2 000 W ohnungen  als baufällig  gem eldet, w obei 
die offiziellen S tellen  die a llgem eine W ohnungsnot 
berücksichtigen und  d iese  le tz te  K lassifizierung n u r in 
äußers t d ringenden  Fällen  vornehm en. Zwischen 1944 
und 1952 ü b e rs tieg  im  Bezirk vo n  P aris die Zahl der 
baufällig  gew ordenen  W ohnungen  den Zuwachs an 
neuen  W ohnungen. D er G esam tm ietertrag  aus den 
W ohnhäusern  d e r französischen S tädte (ausschl. Land
gem einden) beläu ft sich nach günstigsten  Schätzungen 
u n te r B erücksichtigung d e r E igenm iete der H aus
b esitzer auf 150 M rd. ffrs., w äh rend  nach vorsichtigen 
Schätzungen fü r d ie  d ringende U nterhaltung  der G e
bäude jährlich  200 M rd. ffrs. benö tig t w erden. Berück-
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sid itig t m an  die S teuern , den  L ebensbedart eines 
Teiles der H ausbesitzer und  sonstige unverm eidliche 
A usgaben, können  d ie M ieten  z. Z. n u r die H älfte  der 
no rm alen  U nterhaltungskosten  decken, vo n  e iner an 
gem essenen  V erzinsung  des inves tie rten  K apitals ganz 
abgesehen.

BISHERIGE ERGEBNISSE DES WOHNUNGSBAUS 
V on A ugust 1944 b is Ende 1952 w urden  in  Frankreich 
einschließlich des W iederaufbaus rund  330 000 W oh
nungen  fertiggeste llt, d. h. im Jahresdurchschnitt 
e tw as ü b e r 40 000 E inheiten. Es genügt, d iese  Zahl 
dem  oben erw ähn ten  Bedarf gegenüberzustellen , um 
die T ragw eite  und d ie  soziale B edeutung der fran 
zösischen W ohnungsnot zu erfassen. 1950 en ts tan d en  
68 000 N eubauw ohnungen, 1951 w aren  es 75 000 und
1952 nach n o d i nicht ganz endgültigen  Z ah len  rund  
89 000. V on dem  G esam tergebnis entfielen  rund  40 “/o 
auf den W iederaufbau . D er norm ale W ohnungszu
wachs ohne W iederau fbau  erreichte seit K riegsende 
bis Ende 1952 nicht ganz 210 000 E inheiten. D er W ie 
deraufbau  zers tö rte r H äuser w a r Ende 1952 n u r e tw a 
zu  einem  D rittel beendet, w ährend  die beschädigten  
W ohnungen  zu m ehr als drei V ierte ln  w iederherge
ste llt w aren.
Die Zahl der in  A ngriff genom m enen W ohnungen  e r
höh te  sich von  56 600 E inheiten  1948 auf 149 440 E in
he iten  1951, sank  dann ab er 1952 auf rund  130 000 ab. 
T rotz der herrschenden  W ohnungsnot w ar also 1952 
eine V erlangsam ung d e r B autätigkeit festzustellen . 
D abei w aren  die staatlichen  A ufw endungen fü r den 
W ohnungsbau  einschl. des W iederau fbaus keinesw egs 
gering. 1951 verfüg te  das W ohnungsbaum inisterium  
ü b er rund  350 M rd. ffrs. fü r ko n stru k tiv e  Zwecke, und
1953 w erden  es fas t 450 M rd. ffrs. sein. Es m ag über
raschen, daß m it de ra rtig  hohen  B eträgen ke ine  gün
stigeren  E rgebnisse erzielt w erden  konnten , besonders 
da d e r S taa t n u r e inen  Teil der e rfo rderlid ien  M ittel 
fü r den  W ohnungsbau  stellte . V on K riegsende bis 
30. Ju n i 1952 en ts tan d en  im sozialen  W ohnungsbau  
nu r 24 000 N eubauw ohnungen , und  w eite re  28 000 b e 
fanden  sich M itte  1952 noch im  Bau. Dazu kam en 
26 000 N eubauw ohnungen , die vom  S taat, den G em ein
den  und  den  vers taa tlich ten  G esellsd iaften  d irek t e r
rich te t w urden . D er re in  p riv a te  W ohnungsbau  ohne 
staatliche Hilfe, a llerd ings m it U n terstü tzung  von 
K rediten  se itens öffentlicher Einrichtungen, ste llte  
112 500 N eubauw ohnungen  zur V erfügung, M an w ird  
fragen, u n te r w elchen M ißständen d e r  französische 
W ohnungsbau  le idet, da  e r  so w enig  w irkungsvoll ist.

MIETSÄTZE UND BAUKOSTEN 
B esonders im A usland  is t m an geneigt, den  psycho
logischen G ründen s ta rkes G ewicht zu geben. M an 
v erm u te t ungenügendes In teresse  für W ohnkultur, 
w obei m an  auf den  angeblich m ehr auf den öffent
lichen P latz als auf das H eim  h in  o rien tie rten  süd län 
dischen C harak te r verw eist. D iese A nsicht gehö rt in  
das G ebiet d e r unberech tig ten  V orurteile . D er Fam i
lien sinn  is t in F ran k re id i seh r s ta rk  ausgepräg t, 
ebenso der Begriff des H eim es. Bis zum  ers ten  W elt
k rieg  besaß  das Land zudem  eine seh r beachtliche 
W ohnkultu r, die auf versch iedenen  G ebieten  als füh
rend  bezeichnet w erden  durfte. Die E inführung des

sozialen  W ohnungsbaus in  der Z eit zw ischen den  
W eltk riegen  spricht e inerse its  fü r das zunehm ende Be
dürfnis nach besseren , gesünderen  u n d  kom fortab leren  
W ohnungen. H eu te  leg t jedenfa lls  der D urchschnitts
franzose ebenso  großen  W ert auf e in  schönes H eim  
w ie d e r B ürger and ere r Länder.
Sow eit psychologische H em m nisse in  F rage kom m en, 
be tre ffen  sie d ie  A usgabengew ohnheiten  un d  dam it 
den  Preis, den  m an fü r die W ohnung  zu zah len  ge
w illt ist. D ie französische M ietenpo litik  se it 1914 kann  
als k a ta s tro p h a l bezeichnet w erden . Sie opferte  das 
W ohnungskap ita l e in e r v e ran tw ortungslo sen  sozialen  
D em agogie. V on 1914 b is 1918 san k  der A n te il d e r 
M ieten  an  den A usgaben  e in e r D urchschnittsfam ilie 
in der R egel v o n  16®/o auf w en iger als 2*/o und  der 
A n te il d e r M ieten  am  V olkseinkom m en von  12 “/o auf 
0,43 Vo. Durch e ine 1949 eingeführte , auf fünf Ja h re  
v e rte ilte  schrittw eise M ieterhöhung  tr a t zunächst 
e ine V erbesserung  ein ; inzw ischen w urde  jedoch die 
M ietste igerung  von den  P reisen  eingeholt, so daß A n
fang 1953 die durchschnittliche M ietausgabe n u r e t 
w as h öher lag  als 1948 und d e r W ohnungsbau  dam it 
u n v erän d ert u n ren tabe l blieb. Gewiß, auch in  anderen  
Ländern, einschließlich d e r USA., is t es nicht m eh r 
möglich, die M ieten  den  B aukosten  anzupassen, nicht 
zu le tz t w eil d ie  A nforderungen  an  d ie  W ohnungen  
und  dam it d ie  K osten  ständ ig  steigen. A b er im m erhin 
is t das M ißverhältn is in  den  anderen  L ändern  v ie l ge
ringer als in  Frankreich, und  es b es teh t die M öglich
keit, es durch staatliche Subven tionen  zu beseitigen , 
w äh rend  d ies im  französischen W ohnungsbau  nicht 
m ehr möglich ist. A ußerdem  is t d ie  B evölkerung  an 
v iel zu n ied rige  A ltbaum ieten  gew öhnt, um  auch n u r 
e in igerm aßen b e re it zu sein, fü r m it p riv a ten  M itte ln  
e rs te llte  N eubau ten  e inen  „freien", den  B aukosten  u n 
te r  B erücksichtigung d e r staa tlichen  V ergünstigungen  
entsprechenden  M ietsatz  zu bezahlen . G esetzlich sind 
N eubaum ie ten  nicht beschränkt. D iese F re ihe it b le ib t 
ab er prak tisch  w irkungslos, d a  d ie  erforderlichen 
M ieten  die w irtschaftliche V orste llungsk raft d e r  m ög
lichen M ie te r überste igen . D iese fü r deutsche Begriffe 
w ohl schw er verständ liche Lage sei durch e in  Beispiel 
e rläu te rt; d ie M iete  e in e r A ltw ohnung von  v ie r 
Z im m ern m it Bad und  N ebenräum en  b e tru g  in  einem  
gu ten  H aus m it A ufzug A nfang  1953 rd. 5 500 ffrs. 
(etw a 65 DM) pro  M onat. In  e inem  N eubau  käm e die 
gleiche W ohnung  u n te r günstig sten  B edingungen auf 
einen  M ietsatz von  30 000 ffrs. (375 DM). V om  sozialen  
W ohnungsbau  abgesehen , w erden  d ah e r M ie tshäuser 
in F rankreich  nicht m eh r gebaut. Sow eit in  größeren  
S täd ten  M eh re tag en h äu ser unverm eidlich sind, sind 
die B augesellschaften  dazu übergegangen , sie sofort 
nach F ertig ste llung  als S tockw erkseigentum  an  die 
zukünftigen  B ew ohner zu verkaufen . A uf d iese W eise 
fä llt b e re its  e ine w ichtige B elastung w eg, näm lich die 
V erzinsung  des E igenkapitals. D er K auf e in e r W oh
nung  oder d e r Bau eines k le inen  H auses gelten  in 
F rankreich  nicht m eh r als K apitalan lage, sondern  als 
einm alige A usgabe ohne kaufm ännische A m ortisa
tionsm öglichkeit. Die K osten  d e r W ohnung  b e 
schränken  sich dann  auf U nterhaltung , A bgaben  usw. 
Selbst d ie M ieten  des sozialen  W ohnungsbaus gelten  
als zu hoch, so daß neuerd ings in  d iese an  sich fü r
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A rbeiter gedachten W ohnungen  hauptsächlich Be
amte, k leine K aufleute und  A ngehörige fre ie r Berufe 
einziehen. Ein G roßteil der A rbeiterw ohnungen  
w urde im Frankreich  der N achkriegszeit v o n  den  Be
trieben  für ih re  Belegschaften errichtet, w obei die A r
beiter in  seh r v ie len  F ällen  ü b e r R atenzahlungen  m it 
w eitgehender U n terstü tzung  sow ohl der U nternehm er 
w ie auch der Fam ilienkassen  das E igentum  daran  e r 
warben.
Das H aup th indenüs für den französischen W ohnungs
bau liegt zw eifellos in  den  hohen  B aukosten, d ie in 
der völlig  unzulänglichen O rgan isa tion  d es B auhand
w erks vom  M aurer b is zum  A rch itek ten  beg ründet 
sind. W ährend  in  D eutschland nach vo rläu figen  Be
rechnungen die D urchschnittsw ohnung 1953 auf 14 000 
DM zu steh en  kom m t, k o ste te  in  Frankreich  d iese 
D urchschnittsw ohnung 1951 3,75 M ill. ffrs. {über
45 000 DM). Für den  sozialen  W ohnungsbau  rechnet 
m an m it e iner M indestausgabe von  1,85 M ill. ffrs. 
(22 000 DM) und  fü r die neu en  K leinw ohnungen von  
zwei bis drei Zim m ern, d ie  in besonderen  Siedlungen 
als E igenhäuser en ts tehen  sollen, u n te r Berücksichti
gung der Grundstücäcskosten m it fast 1,7 M ill. ffrs. (ca. 
20 000 DM). M it den  in  F rankreich  fü r den W ohnungs
bau au fgew endeten  M itte ln  h ä tte  m an  dem nach in 
Deutschland m indestens d ie  doppelte  Zahl vo n  W oh
nungen gebaut. Noch unw irtschaftlicher w ar b isher 
nach offiziellen Berichten d ie V erw endung d e rW ied e r- 
aufbaukredite. Es w urde  dam it zw eifellos v ie l M iß
brauch getrieben, und  die H auseigen tüm er w urden  
unnötig begünstig t. Ein erheblicher Teil der K redite 
diente zudem  d er nicht im m er vordringlichen H aus
ratsentschädigung.
In diesem  engen  R ahm en können  n u r  d ie d ringendsten  
Ursachen d e r h ohen  französischen B aukosten  ange
führt w erden . Zunächst g ib t es in  F rankreich  keine  
B auindustrie, sondern  n u r  e in  B auhandw erk, ü b e r  
80 “/o der B auunternehm en beschäftigen w en iger als 
5 A rbeiter. F ü r H äu se r m it m eh r als 4 S tockw erken 
sind die B aufirm en üb e rh au p t nicht e ingerichtet, so 
daß sich d e r Q uad ra tm eterp re is  m it d e r Zahl d e r Stock
w erke regelm äßig  erhöht, w as ah  sich e in  W idersinn  
ist. N eue B aum ateria lien  und  B aum ethoden können  
sich nur schw er einbürgern , e inerse its  w eil den  H and
w erksbetrieben  die M öglichkeit e in e r entsprechenden  
U m stellung vö llig  fehlt, andererse its  w eil die A rchi
tek ten  auf G rund  eines rund  150 Ja h re  a lten  G esetzes 
für d ie Q u alitä t des Baus 10 Ja h re  lang  h aften  und  
nicht geneig t sind, durch die V erw endung  ihnen  nicht 
genau b ek an n te r M ateria lien  zusätzliche R isiken e in 
zugehen. Eine K oord in ierung  d e r B autätigkeit is t n u r 
selten  gegeben. Selbst an  dem  Bau eines k le ineren  
H auses sind zahlreiche F irm en und  H andw erksun te r
nehm en beteilig t, die sich seh r oft gegenseitig  stören . 
Die Bauzeit is t ungew öhnlich lang. U nter einem  Ja h r  
läßt sich das k le inste  H aus nicht fertigstellen . Für 
W ohnblocks w erden  2, 3 und  4 Ja h re  benötig t, w oraus 
sich neben  versch iedenen  M ateria lverlu sten  eine em p
findliche Z insm ehrbelastung  ergib t. W ährend  die 
M aurerarbeiten  zu in te rna tiona l e in igerm aßen v e r
gleichbaren B edingungen e rs te llt w erden  können , sind 
alle anderen  H andw erksarbeiten , vom  B autischler b is 
zu den  san itä ren  A nlagen, unverhältn ism äß ig  teuer.

Die B ürokratie träg t ebenfalls e inen  G roßteil d e r V er
an tw ortung  fü r den b isherigen  M ißerfolg des franzö
sischen W ohnungsbaus. Ein w idersinn ig  verw ickeltes 
B ew illigungsverfahren v e rteu e rt und  verzögert die 
V orarbeiten , d ie  bei A ufnahm e eines B ankkredites im 
günstigsten  Falle sechs M onate in  A nspruch nehm en. 
A ußerdem  w erden  vo n  den  B aubehörden A uflagen  ge
macht, denen  jed e  sachliche B erechtigung feh lt und  
die sich m eistens auf überho lte  V erordnungen  des 
le tz ten  Jah rh u n d erts  stü tzen. Die E ntscheidungsgew alt 
der lo ka len  B ehörden is t fü r g rößere P ro jek te  sehr 
gering. Auch fü r den  W ohnungsbau  laufen, en t
sprechend d e r in  F rankreich  üblichen übersp itz ten  
Z entra lisierung , a lle  F äden in  Paris zusam m en. Jüngste , 
schüchterne D ezentralisierungsbem ühungen  können  
daran  kaum  etw as ändern . Für einen  im sozialen 
W ohnungsbau  zu ers te llenden  W ohnblock beläu ft sich 
die B ew illigungsfrist auf m indestens 18 M onate. In 
einem  K lim a m angelnder P re iss tab ilitä t w erden  dam it 
alle  K alku la tionen  unmöglich. D ie B auunternehm er 
schützen sich durch E inkalku lierung  m öglicher T eue
rungen  und  sichern sich dam it in  den  m eisten  Fällen  
vö llig  überflüssige  M ehrgew inne.
Eine w eitere  verhängn isvo lle  Folge der französischen 
Z en tra lis ierung  is t die fa s t res tlo se  A usschaltung der 
G em eindein itia tive. Die städtischen V erw altungen  
sp ielen  im  W ohnungsbau  kaum  eine Rolle. Dazu sind 
d ie ihnen  überlassenen  finanziellen  V ollm achten v iel 
zu  unbedeutend . M an denke sich die G em einden aus 
dem  deutschen W ohnungsbau  w eg, und  m an w ird  
v erstehen , daß das französische V erw altungssystem  
fü r die W ohnungsnot e ine nicht geringe und  v o rläu 
fig kaum  bew ußt gew ordene V eran tw ortung  träg t.

FINANZIERUNGSMETHODEN 
D ie französischen F inanzierungsm ethoden  im W oh
nungsbau  unterscheiden  sich in  ein igen  w ichtigen 
P unk ten  g rundlegend  von den jen igen  an d ere r Länder. 
D er norm ale p riv a te  B ankkred it fehlt. W er ein H aus 
bauen  will, k an n  sich nicht an  seine B ank w enden, um  
einen  entsprechenden  H ypo thekark red it zu erhalten . 
D ie Ü berschüsse d e r Sparkassen  w erden  zen tra l v e r
w a lte t u n d  ü b er staatliche S tellen  m ehr bescheiden 
als ausreichend dem  sozialen  W ohnungsbau  zu r V er
fügung gestellt. D er H y p o thekark red it steckt vö llig  
in  den  K inderschuhen, nicht zu letzt w eil es in 
F rankreich k e in  G rundbuch deu tscher A rt gibt. Die 
betreffenden  R eg ister fü r d ie  E in tragung  von  Be- 

' la s tungen  sind nach G rundstückseigentüm ern geordnet 
und  nicht als K atastersystem  aufgebaut. D er H ypo
th ek ark red it is t dam it zw angsläufig  w en iger gu t ge
sichert als in  D eutschland und  außerdem  fü r A ufgebot, 
E in tragungen  und  Löschung m it seh r erheblichen zu
sätzlichen K osten  verbunden . Im D urchschnitt muß 
m an h ierfü r zunächst einm al 15 Vo d e r K reditsum m e 
opfern. A lle  V ersuche zu r Reform  d es  H ypo thekar
k red its  scheitern an  d e r finanziellen  U nm öglichkeit, 
d ie G rundbücher auf das K atastersystem  um zustellen. 
D er W ohnungsbaukred it befindet sich in  der H and 
m eist staatlicher Sondereinrichtungen. D en M itte l
p unk t b ilde t d e r „C rédit Foncier", e ine staatliche 
B odenkred itanstalt, d ie den  p riv a ten  und den sozialen 
W ohnungsbau  nach genau  festgeleg ten  R egeln bevor-
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sd iuß t. Im  allgem einen muß d e r B auherr ein  V ierte l 
der erforderlichen M ittel zu r V erfügung  ste llen . Den 
R est e rh ä lt e r als K redit, am ortisierbar in  20 Jah ren . 
D abei m uß e r m it einem  Z inssatz von  7»/o rechnen. 
Für das von ihm aufzubringende V ierte l bestehen  te il
w eise  zusätzliche kurzfris tige K reditm öglichkeiten bis 
zu zw ei Ja h re n  ü b er W echseldiskont.
Staatliche Zuschüsse w erden  hauptsächlich fü r den 
sozialen  W ohnungsbau  bew illigt. Die Errichtung der 
be treffenden  W ohnungen  erfo lg t durch besondere  G e
sellschaften versch iedenster S truk tur, an  denen  neben  
den  G em einden s taa tlid ie  B etriebe, P rivatun ternehm en  
usw . be te ilig t sein  können . D as M indestkap ita l kann  
in  Form  von  d irek ten  S taa tsk red iten  zu r V erfügung 
geste llt w erden . D ie V erzinsung d e r staatlichen  Zu
schüsse is t n ied rig  (2 b is 4 “/o). D iese B augesellschaften 
dürfen  sow ohl W ohnblocks w ie S ied lungshäuser 
bauen, sie können  als Im m obiliengesellschaften und  als 
B augenossenschaften m it Ü bertragung  des E igentum s 
auf den  zukünftigen  W ohnungsinhaber o rgan isie rt 
sein. Ih re  w esentlichen M erkm ale sind  d ie  A usschal
tung  jed es G ew innstrebens und  die E rhebung staatlich  
kontro llie rter, verhältn ism äß ig  n ied rig er M ietsätze. 
P riva tbe triebe  können  sich fü r den  Bau von  W erk s
w ohnungen  zur Bildung e iner dera rtig en  B augesell
schaft zusam m enschließen und  e rh a lten  dann ähnliche 
staatliche V ergünstigungen , u n te r d e r V oraussetzung, 
daß sie das erforderliche M indestkap ita l (10 V o).selbst 
aufbringen, gegebenenfalls m it U n terstü tzung  lokaler 
Behörden.
W eite re  staatliche M ittel w erden  in  Form  von  W oh
nungsbaupräm ien  an  P riva te igen tüm er von N eu b au 
w ohnungen  v erte ilt. D iese Präm ien w erden  fü r die 
D auer von  20 Ja h re n  fü r W ohnungen  no rm aler G röße 
gezahlt und belau fen  sich neuerd ings fü r sozial in te r
essan te  Fälle auf 1 000 ffrs. p ro  qm und  Ja h r  gegen
ü ber 600 ffrs. fü r die anderen  K ategorien . Die lokalen  
B ehörden hab en  die M öglichkeit, aus eigenen  M itte ln  
d iese B aupräm ien noch etw as zu erhöhen . A uf d ie s e ' 
W eise hofft m an, d ie  R entab ilitä t des W ohnungsbaus 
zu v erbessern . D iese Präm ien tru g en  zw eifellos zu r 
B elebung der p riv a ten  B au tä tigkeit bei, e rfü llten  je 
doch b isher nicht die in  sie gese tz ten  E rw artungen. 
D ie verfügbaren  M itte l w urden  nicht e inm al restlos 
ausgenützt. D as B ew illlgungssystem  is t zu schw er
fällig, und außerdem  is t es v ie len  B auherren  nicht 
leicht, bei den  hohen  französischen B aukosten  ein 
D rittel des erforderlichen K apitals aus e igenen  M itte ln  
aufzubringen.
Das B ausparkassensystem  verm ochte sich b isher in 
F rankreich  n icht zu  entw ickeln. Es kam  zu v e r
schiedenen, g roßangeleg ten  B etrügereien , die die Be
hörden  zu  scharfen K ontro llen  v eran laß ten  u n d  a ll
gem eines M iß trauen  auslösten . In  bescheidener Form  
w ill m an  je tz t u n te r Einschaltung d e r öffentlichen 
S parkassen  das B ausparen einführen  j jedocäi h a t das 
System  m it den  in  Deutschland üblichen B ausparkassen  
seh r w enig  zu tun.

REFORMBESTREBUNGEN
Die Ö ffentlichkeit is t sich selbstverständ lich  seh r 
w ohl d e r  U nhaltbarkeit d e r  gegenw ärtigen  Z ustände 
bew ußt. Es m angelt d ah e r nicht an  R eform vorschlägen

versch iedenster A rt. In  e rs te r  Linie b esteh t m an  auf 
e in e r E rleichterung d e r F inanzierung. D ie A m ortisa
tionsfrist v o n  20 Ja h re n  w ird  am  heftig sten  k ritis ie rt. 
F ür den  p riv a ten  W ohnungsbau  em pfiehlt m an  e in e  
M indestlaufzeit vo n  30 Jah ren , fü r den  sozialen  W oh
n ungsbau  v o n  50 b is 60 Jah ren . T rotz d e r W ohnungs
baupräm ie  g ilt d e r Z inssatz als v ie l zu hoch. M an 
m üsse M itte l und W ege finden, vun besonders fü r den 
sozialen  W ohnungsbau  säm tliche b enö tig ten  G elder 
en tw ed er zinslos o der zu einem  Satz  vo n  höchstens 
2 Vo zu r V erfügung  zu stellen , w äh rend  fü r den  p ri
v a ten  W ohnungsbau  der Z inssatz 5 Vo nicht ü b e r
ste igen  dürfe.
W eite re  B estrebungen  richten sich auf d ie  In d u stria li
sierung  des B auhandw erks zu r Senkung d e r Bau
kosten . Bei V ersuchsbauten  fü r den  sozialen  W oh
nungsbau  ko n n ten  in  versch iedenen  G egenden  F rank 
reichs be re its  V erb illigungen  um  15 b is 20 Vo erzielt 
w erden . In  e iner F rist v o n  4 Ja h re n  hofft m an  e in e  
allgem eine P reiserm äßigung  um  25 Vo durchzusetzen, 
um  dann  in  W ohnblocks des sozialen  W ohnungsbaus 
e ine  k le ine  D reizim m erw ohnung m it B adezim m er fü r 
rund  1,5 Mill. ffrs. (18 500 DM) b au en  zu können . Die 
K osten  des Bauplatzes, de r Licht- und  G asanschlüsse 
und  d e r K analisa tion  sind in  diesem  Preis noch nicht 
en thalten .
G erade fü r den  sozialen  W ohnungsbau  sind  jedoch a ls  
e rs te  V oraussetzung  zusätzliche staatliche K red ite  e r
forderlich. Es bestand  die Absicht, e ine Sonderabgabe 
von  2 Vo auf die Löhne zu erheben . D ieser Satz w u rd e  
von  einem  neuen  M in ister auf 1 Vo herab g ese tz t u n d  
is t schließlich am  parlam en tarischen  W id ers tan d  vö llig  
gescheitert. A lle  vorliegenden  V orschläge s tü tzen  sich 
fas t ausschließlich auf staatliche F inanzquellen  und  
w ollen  seh r oft be re its  b estehende  S teuereinnahm en  
zugunsten  des W ohnungsbaus v erlagern , w om it lan g 
fristig  den S taa tsfinanzen  in  k e in e r W eise  ged ien t ist. 
G roße H offnung erw eck t e in  ausführlicher P lan  des, 
neuen  W ohnungsbaum inisters, C ourant, der se in  A m t 
A nfang  1953 an tra t. Das K ernstück seines P lans ist 
e in  E infam ilienhaus m it d re i Z im m ern, Küche und  Bad, 
das nach w en igen  vo rliegenden  M odellen  in  g rößerer 
Zahl in  S erienfertigung  zum  P reis v o n  ru n d  1,7 Mill. 
ffrs. (20 000 DM) e rs te llt w erd en  k önn te , einschließlich 
a lle r A usgaben  fü r G rundstück und A nschlüsse. Das 
G rundstück w ürde  im B edarfsfalle v o n  den  G em einden, 
erw orben  u n d  den  zukünftigen  E igen tüm ern  gegen  
R atenzah lungen  überlassen . D er „C rédit Foncier" soll 
80 Vo d e r  B aukosten  übernehm en, d e r zukünftige- 
W ohnungsinhaber b rauch te  n u r  10 V» zu stellen , w äh
rend  die restlichen 10 Vo aus lokalen  M itte ln  o d e r  
durch die F am ilienkassen  aufgebrach t w ürden. Für 
k inderreiche Fam ilien  erle ich tern  die lau fenden  Son
derzuschüsse der Fam ilienkasse V erzinsung  und A m or
tisa tion . D azu kom m t fü r a lle  In te re ss ie rten  die s ta a t
liche W ohnungsbaupräm ie von  1 000 ffrs. p ro  qm. 
Die E rgebnisse d ieses P lanes w erden  in Frankreich, 
nunm ehr m it Spannung e rw arte t. Es feh lt nicht an 
W iderständen , besonders seitens der A rch itek ten  und 
B auunternehm er, d ie sich fü r d iese S erienbau ten  m it 
geringeren  V erd iens ten  begnügen  m üssen  und  aus 
d iesem  G runde alle  m öglichen ind irek ten  Schw ierig
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kelten  machen. D er V orgänger C ourants, C laudius- 
Petit, h a tte  e inen  w eitgehend  nod i gü ltigen  V ier
jah resp lan  ausgearbeite t, d er fü r 1952 160 000 N eubau 
w ohnungen vo rsah  und  fü r 1956 240 000. D avon en t
fallen für 1953 40 000 auf den  sozialen  W ohnungsbau  
und 25 000 auf den  s taa tlid i finanzierten  W iederauf
bau, für 1956 64 000 bzw. 25 000 W ohnungen . W ie  b e 
reits erw ähnt, is t 1953 kaum  m it d e r F ertigstellung  
von m ehr als 100 000 W ohnungen  zu rechnen, und  für 
die Erreichung des Z ieles von  1956 feh len  vorläufig  
alle finanziellen und au d i ted in isd ien  V orausse tzun

gen. Die augenblicklid ie L eistungsfähigkeit des franzö
sischen B auhandw erks ü b ers te ig t n id it 120 000 W oh
nungen  jäh rlid i. Um d iese Zahl zu verdoppeln , w äre  
es erfo rderlid i, eine füh lbare  K onzentration  d e r Be
triebe  durchzuführen, sie m it m odernen M aschinen 
auszu rüsten  u n d  die A rbeiterzah l d u rd i E inw anderung 
um  rund  50 ®/o zu erhöhen. A lle g rund legenden  Re
form en scheiterten  jedoch b isher am W iderstand  der 
sta rk  p ro tek tio n is tisd ien  französischen W irtschaft. 
E ine w irk lid i dynam ische W ohnungsbaupolitik  dürfte 
dah er vo rläufig  noch auf sich w arten  lassen.

Westdeutschlands Holzwirtschaft ohne Preisbindung
Dipl.-Mathematiker Roland Schroeder*), München

URSACHEN UND ERGEBNISSE DER PREISBINDUNG

N ach der W ährungsum stellung  k eh rte  d ie  B undesre
gierung nach fünfm onatiger P reisfreiheit des Holz- 

m arktes zu P reisb indungen  auf dem  R ohholzsektor 
und bei N adelschnittholz zurück. D as geschah, obw ohl 
der Preis in  der fre ien  M ark tw irtschaft grundsätzlich 
die A ufgabe hat, A ngebot und N achfrage ohne s ta a t
liche In te rven tion  e in an d e r anzugleichen, und  obw ohl 
der S taa t in  se iner Eigenschaft als W aldbesitzer ein  
Interesse an  hohen  Erlösen fü r R ohholz hab en  sollte . 
Der Preisstop s tand  som it im  W iderspruch zu den 
finanziellen In te ressen  des S taa tes  un d  d en  P rinzipien 
einer freien  M arktw irtschaft. Er w urde theoretisch  
folgenderm aßen begründet:
1. Das Rohholzaufkommen Ist durch die Zuwachsmöglich
keiten des W aldes begrenzt und läßt sich kurzfristig nur 
durch Raubbau steigern.
2. W estdeutschland kann sich eine Erhöhung des Einschlages 
nicht leisten; dieser muß im Gegenteil allmählich verringert 
werden.
3. Auf dem Rohholzmarkt stehen sich wirtschaftlich insofern 
nicht ganz ebenbürtige Partner gegenüber, als über ein 
Drittel des Rohholzangebots vom Staat bereitgestellt w ird *), 
nach dessen V erhalten sich erfahrungsgemäß der übrige 
Waldbesitz zu richten pflegt, während die M asse der Roh- 
holzverbraucher zersplittert ist und in scharfem W ettbewerb 
miteinander steht.
In der P rax is dü rfte  v o r  allem  bestim m end gew esen  
sein, daß dem  B auholzpre isniveau m it Rücksicht auf 
den sozialen W ohnungsbau  erhebliche sozialpolitische 
Bedeutung zukom m t und daß fast ke in e  M öglichkeit 
besteht, d ie  R undholzpreise durch R undholzim porte zu 
beeinflussen) für Schnittholzim porte standen  aber d a 
m als die erforderlichen  D evisen  nicht zu r V erfügung. 
M an glaubte  jedenfalls, angesichts der V ielzahl der 
A bnehm er (Bergbau, H olzbearbeitung, Papierindustrie) 
und der Ü bersetzung d e r  S ägeindustrie  sow ie u n te r 
dem Eindruck d e r  e rheb lid ien  P re isste igerungen  für 
Rund- und Schnittholz nach d e r  W ährungsum stellung  
die P re isfre iheit bei R undholz und  N adelschnittholz 
nicht ve ran tw o rten  zu können. M an fo lg te  m it d ieser 
Politik auch den W ünschen der H olzbe- und  -Ver
arbeiter, d ie an  einem  n ied rigen  P re isn iveau  in te r
essiert w aren , und  g laubte, durch en tsprechende V er
ordnungen das H olzpreisn iveau  künstlich n iedrig  
halten  zu können.
•) Referent im Ifo-Institut für Wirtsdiaftsforsdiung, München.

Bis zu einem weiteren Drittel vom Kommunalwald.

Im  N ovem ber 1948 w urden  durch V erkündung  von 
Rieht- bzw. N orm preisen  als obere P reisgrenzen  u n te r  
gleichzeitigem  A uktionsverbo t fü r d ie  R undholzsorti
m ente folgende Sorten  im P reis begrenzt: N adel- und  
R otbuchenstam m holz d e r  G ü tek lasse B, G rubenholz, 
Faser- und  Schichtnutzderbholz sow ie N adelschnitt
holz. D ie P reisb indungen  b etrafen  also n u r die 
M assenw aren  des H olzm arktes. Das Stam m holz der 
besseren  G üteklassen , das sonstige Laubholz und die 
übrigen  H olzhalbw aren un te rlagen  ke inen  Einschrän
kungen  außerhalb  des A nw endungsbereichs des § 19 
des W irtschaftsstrafgesetzes (W ucherparagraph). Die 
dann  bis zum  2. M ai 1952 fortgese tz ten  Bem ühungen, 
d iese P reisb indungen  bei den  M assensortim enten  auf
rechtzuerhalten , füh rten  im  w esentlichen zu fo lgen
den R esultaten:
1. Das offizielle Rohholzpreisniveau blieb angesichts der 
Konjunkturschwankungen in der westdeutschen Holzwirt
schaft bem erkenswert starr.
2. Die Richtpreise für Rohholz, die ohne Rücksicht auf Quali
tä t und Abfuhrlage fast stets gefordert und bezahlt wurden, 
w irkten sich in dieser Hinsicht z. T. sogar preissteigernd 
aus, weil sich der gesamte M arkt an ihnen nach oben 
orientierte.
3. Die M arktsituation bei Rohholz kam praktisch einer Be
wirtschaftung durdi den örtlichen Forstbesitzer gleich, mit 
sämtlichen Nachteilen einer inoffiziellen Bewirtschaftung wie 
z. B. Abwicklung des Rohholzverkaufs aut der Grundlage 
früherer Bezüge (Kontingente) oder auf Grund von Dring- 
lichkeitsnachweisenj Ausschaltung ortsfrem der Einkäufer; 
M anipulationen innerhalb der Sortierung und Vermessung, 
Koppelgeschäfte u. ä. m. bei von Ort zu Ort völlig unter
schiedlicher Verfahrensweise der Verkäufer.
4. Der Rohholzmarkt spaltete sich insofern auf, als der 
Staatswald und der größere Kommunal- und Privatwald
besitz sich m ehr oder weniger an die Preisverordnungen 
hielten, während der kleinere Privatwaldbesitz, dessen Preis
gebarung praktisch unkontrollierbar ist, im Laute der Zeit 
z. T. erhebliche illegale Preiserhöhungen durchsetzen konnte. 
Daraus ergaben sich Differenzialgewinne für diejenigen 
Rundholzverbraucher, die in der Lage waren, beim Staats
wald einzukaufen.
Die N adelschnittholz-N orm preise sp ie lten  in  d e r  Zeit 
b is zu r K oreakrise  bei nachlassender N achfrage und 
sinkenden  P re istendenzen  für H olzhalbw aren ke ine  
besondere  Rolle. W ährend  des K onjunkturanstiegs 
1950/51 erfü llten  sie ih re  p re isstab ilisierende Funktion  
a b e r  ebenso unvollkom m en w ie d ie  Rohholzricht- 
preise. M an m uß h ie r beachten, daß im  G egensatz zum  
R ohholzm arkt d e r Schnittholzm arkt erheblichen k o n 
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