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Baugrundspekulationen
in Frankreich

Die franzdsische Wohnungskrise
wird durch einen neuen Faktor ver-
schéarft. Der Neubau einer Drei-
zimmerwohnung kostete in Paris vor
zehn Jahren 2 Millionen Altfrancs.
Der Preis des Baugrundes reprasen-
tierte 10% der Baukosten. Heute
kostet der Bau der gleichen Woh-
nung 5150000 Altfrancs, der Preis
des Baugrundes erreicht hiebei
29250000 Francs. Das bedeutet, daB
die Baukosten um 63 % angestiegen
sind, der Preis des Baugrundes hin-
gegen um 900%. In verschiedenen
Bezirken in Paris ist die Hausse noch
spektakularer. 1950 kostete Bau-
grund beim «Rond Point de la Dé-
fense», also bereits auBerhalb des
Zentrums der Stadt, 1000 Francs pro
Quadratmeter. 1957, nachdem der
Stadtbauplan beschlossen worden
war und bei diesem «Rond Point»
gréBere Bauten erstellt werden soll-
ten, stieg der Baugrundpreis pro
Quadratmeter auf 100000 Francs.
Selbst wenn man diese Hausse beim
«Rond Point» als eine Ausnahme-
erscheinung werten wollte, so steht
es doch auch fest, daB die auBer-
ordentliche Preishausse des Bau-
grundes in verschiedenen Arron-
dissements von Paris jeden Sanie-
rungsplan unmdoglich macht. Der
Anstieg der Baugrundpreise ist in
allen franzosischen GroBstadten
festzustellen. In Nizza, an der Pro-
menade des Anglais, wurden kiirz-
lich 600 Quadratmeter Baugrund um
den Preis von 300000 Altfrancs pro
Quadratmeter verkauft. Der gleiche
Baugrund wére vor fiinf Jahren noch
um 10000 Francs pro Quadratmeter
zu haben gewesen.

Monsieur Lemoine, der Direktor der
Volkswohnbauten von Paris, er-
klarte kiirzlich mit dem Hinweis auf
die Baugrundspekulation, daB dieser
Zustand unvereinbar sei mit einer
normalen Stadtbauplanung. Es héatte
keinen Sinn, den Preis einer Drei-
zimmerwohnung mit groBer Mihe
und unter Verzicht des bereits méa-
Bigen Komforts um 100000 Altfrancs
zu senken, wenn zur gleichen Zeit
der Baupreis auf Grund der Bau-
grundspekulation um 300000 Francs
ansteige. Lemoine wies darauf hin,
daB Frankreich eines der wenigen
Lander sei, in denen eine derartige
Anarchie herrsche. In Holland zum
Beispiel sowohl in Amsterdam als
auch im Haag, kauft und verkauft die
Stadtverwaltung seit Jahren jeden
verflighbaren Baugrund, und die
Preise sind in den letzten Jahren nur
um wenig mehr als 20% gestiegen,
obgleich die Wohnbauaktivitat we-
sentlich intensiver war als in Frank-
reich.

Das Problem stellt sich nicht in der
gleichen Weise in der Provinz oder

in der weiteren Umgebung der GroB-
stadte, wo man Baugrund zu Prei-
sen findet, die dem allgemeinen
PreisniveauangepaBtsind.Im Wohn-
bauministerium hat man errechnet,
daB nur etwa die Halfte des Wohn-
bauprogramms unter der Boden-
spekulation leidet. Von den 320000
Wohnungen in diesem Jahr werden
100000 in Zonen errichtet, die von
der Baugrundhausse fast unberihrt
bleiben, weitere 60000 werden in den
«zones a urbaniser en priorité» ge-
baut, in denen das Enteignungsrecht
der Behdérden jede Spekulation aus-
schlieBt. Aber etwa die Halfte des
Wohnbauprogramms wird durch die
Baugrundpreise in seiner Verwirk-
lichung gehemmt.
Man suchte selbstverstandlich nach
Auswegen. Einer der Auswege
wurde bald gefunden. Es handelt
sich um die Verstaatlichung des
Baugrundes, auch wenn man das
Kind nicht beim richtigen Namen
nennt, um nicht die Gemiiter zu er-
schrecken. Aber die «municipalisa-
tion du sol» sollte den Stadtverwal-
tungen erlauben, Besitzer des natiir-
lichen Bodens der Stadt zu werden,
wobei die Besitzer des Baugrundes
entschadigt wiirden, nattrlich nicht
nach Spekulationspreisen, sondern
nach Baugrundpreisen, die dem all-
gemeinen Preisniveau Rechnung
tragen. Wenn auf dem Baugrund
Baulichkeiten stehen, wiirde der Be-
sitzer dieser Baulichkeiten einen
Mietvertrag fiir den Baugrund fiir die
Zeit von 99 Jahren erhalten.
Ein anderer Ausweg bestiinde darin,
jede VerauBerung von Baugrund an
Private zu untersagen. Nur die Stadt-
verwaltungen hatten das Recht, Bo-
den, vor allem Baugrund, zu kaufen
oder zu verkaufen. Im librigen weist
man hier auf den Artikel 53 des Code
Napoléon hin, der die Grundlage der
«Expropriation pour cause d'utilité
publique» schuf, das heiBt die Ent-
eignung auf Grund von o6ffentlichem
Interesse. Er erméglicht es zudem,
entweder vom Besitzer eines Bau-
grundes den Mehrwert des Terrains
einzufordern, wenn dieser Mehrwert
durch Leistungen der Allgemeinheit
entstand (wie etwa durch Stadtpla-
nung, Elektrifizierung usw.), oder
aber den Baugrund zu dem Preis zu
kaufen, den er vor den Leistungen
der Allgemeinheit hatte. Die gesetz-
liche Handhabe,der Baugrundspeku-
lation ein Ende zu bereiten, war also
seit langem gegeben. Nun hat der
Ministerrat ein Gesetzesprojekt gut-
geheiBen, wonach den lokalen Be-
horden die Méglichkeit gegeben
werden soll, Bauzonen festzusetzen,
in denen frither oder spater Wohn-
bauten oder 6ffentliche Bauten ent-
stehen sollen. Innerhalb dieser «zo-
nes a urbaniser en priorité» erhalten
die Behorden wéhrend 4 Jahren das
Vorkaufsrecht fiir allen Baugrund.
An der Peripherie dieser Zone soll
eine weitere Bauzone abgegrenzt
werden unter der Bezeichnung
«zones a urbanisation différée», und
in dieser Bauzone sollen sowohl lo-
kale Behérden als auch Kollektivita-
ten auf unbegrenzte Zeit ein Vor-
kaufsrecht auf allen Baugrund be-
kommen. Behérden und Kollektivi-
taten sind nicht gezwungen, von die-
sem Recht Gebrauch zu machen,
aber es soll angewendet werden,
wenn bei Transaktionen die Speku-
lation in Erscheinung tritt. Es gibt
also in Frankreich eine Anzahl ge-
setzlicher Méglichkeiten, der Bau-
grundspekulation ein Ende zu setzen.
J. H., Paris
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