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Schottendecke-

(In- u. Auslandspat. angem., Lichtsystem Bartenbach)

das grossflachige Beleuchtungs-
system mit geringer
Eigenleuchtdichte bietet bei

allen Anwendungsmaoglichkeiten
die richtige optimale Raum-
beleuchtung. Belmag-Schotten-
decke zusammen mit Belmag-
Spezialreflektoren zeichnen sich
durch hoheWirtschaftlichkeit aus.
Verlangen Sie

unsern Spezialprospekt!

Belmag Zirich
Beleuchtungs-

und Metallindustrie AG,
Bubenbergstrasse
Postfach CH-8027 Zlrich
Telefon 051/3322 33

blocke. Die Zwischenraume zwi-
schen den einzelnen Wohnblécken
sind bedeutend. Abgesehen von den
zwanzig Rohren des Gerlistes und
den finf Anlagen von Aufzigen,
Stiegen und Leitungsrohren, ist der
Sockel, auf dem der Bau ruht, frei.
Die erste der Wohnzellen befindet
sich in 19 m Héhe, also in der Héhe
der umliegenden Héauser. Jede der
Wohnzellen umfaBt 400 m? (18 x 9
x 9 m) und kann in zwei Wohn-
zimmer und drei Ubereinanderlie-
gende Zimmer geteilt werden. Uber
jedem der Blocke befindet sich ein
héangender Garten. Die Turen sind
zum Teil mit Spiegeln versehen, die
die Sonne reflektieren. Von unten
gesehen, hat das Gebaude ein feen-
haft phantastisches Aussehen. Die
Fenster sind dreieckig und kénnen
sowohl tief als hoch in den Rdumen
angebracht werden. Zehn Aufziige
sind vorgesehen. Alle Wohnzellen
verfligen liberdies liber modernsten
Komfort. Die Gestehungskosten
werden auf 20 Millionen Francs ge-
schatzt. Der Verkaufspreis erreicht
vorlaufig 5000 Francs pro Quadrat-
meter.

Edouard Albert bezeichnet seinen
Bau selbst als «subdivision arbori-
sant». Ein phantastisches Projekt,
das in der Nahe des Eiffelturms ver-
wirklicht wird und Paris an die
Spitze der internationalen Archi-
tektur stellt. J. H., Paris

Frankreichs Wohnungswirtschaft
in der Klemme

Die Bauwirtschaft steht in Frank-
reich seit Monaten in einer Krise,
die nicht mit der Konjunktur allein
in Zusammenhang steht. Die Zahl
der Bauvorhaben geht zurtick, zahl-
reiche Baustellen werden infolge
mangelnder finanzieller Mittel ver-
lassen; in der Pariser Region, die
etwa 400000 Wohnungssuchende
hat, stehen 30000 neuerbaute Woh-
nungen leer, weil sich keine Kaufer
fir sie finden. Frankreich ist das
einzige Land in Europa, das sein
Wohnungsproblem bisher nicht
16sen konnte. In der Bundesrepublik
sind seit Kriegsende 8700000 Woh-
nungen neu erbaut worden, in
Frankreich nur 4040000. Im Ubrigen
stellt das statistische Wohnungs-
bulletin der Vereinten Nationen fest,
daB Frankreich im Wohnungsbau
erstan elfter Stelle steht. Seit 15 Jah-
ren hat sich die Lage auf dem Woh-
nungsmarkt kaum veréndert, und die
Wohnung ist in Frankreich immer
noch das Sozialproblem Nummer
eins.

Man muB das Preis- und Kredit-
system kennen, um zu verstehen,
warum es in Frankreich immer noch
eine Wohnungskrise gibt. Zualler-
erst sei festgestellt: Im Vorjahr
wurden 411000 Wohnungen neu
erbaut. Es sind aber alle technischen
und materiellen Voraussetzungen
vorhanden, den Rhythmus der Kon-
struktion auf mindestens 600000 pro
Jahr zu bringen, eine Zahl, die all-
gemein als notig erachtet wird, das
Wohnungsproblem in etwa 10 bis
15 Jahren zu lésen. Warum wird
nicht mehr gebaut? Die Statistik
gibt Auskunft. Eine Wohnung von
3 Zimmern, Kiiche, Bad mit einem
Wohnraum von 60 m? kostete zu
Beginn 1965 im Durchschnittspreis
bei Ankauf und Monatsmiete (diese
Zahlen wurden von der euro-
paischen Kommission bekanntge-
geben):

Ankauf Miete

Er: monatlich Fr.
in Amsterdam 60000 250
in Briissel 60000 350
in Hamburg 70000 325
in Rom 100000 360
in Paris 150 000 900

Es handelt sich hier natiirlich nur um
annahernde Vergleiche, aber sie
geben auf die Frage, warum in
Frankreich nicht mehr gebaut wird,
bereits eine erste Antwort. Frank-
reich halt in Europa einen Rekord,
was die Hohe der Preise und der
Mieten betrifft. Bei der Mietenhohe
muf3 allerdings festgestellt werden,
daB es sich bei den 900 Francs
Monatsmiete um eine frei zu bestim-
mende Miete in einer von privaten
Handen erbauten Neubauwohnung
handelt. Im allgemeinen werden
immer mehr Mieten frei bestimmt,
und es liegt im Sinne des Gesetz-
gebers, die heute noch gebundenen
Mieten abzuschaffen, um derart
einen Ausgleich zu schaffen und die
freie Mietenhohe zu reduzieren.
Aber nach den Angaben aus der
gleichen Quelle weist Frankreich
noch einen anderen Rekord auf.
Auch er ist fir die Situation be-
zeichnend. In Holland besteht eine
Wohnung aus durchschnittlich 5,2
Réaumen, in den USA aus 4,8, in
GroBbritannien aus 4,5, in der
Bundesrepublik aus 4,1, in Belgien
aus 4, in Italien aus 3,3, in Frankreich
jedoch nur aus 3,1 Raumen. Frank-
reich hat also die teuersten Woh-
nungen und die kleinsten Wohnun-
gen. Auch die altesten Wohnungen:
61,7 % der Wohnungen wurden noch
vor 1914 erbaut, 32,2 % vor 1870. Drei
Millionen Wohnungen sind (ber
100 Jahre alt. Das erklart den man-
gelnden Komfort. Etwa 25% der
Wohnungen weisen kein flieBendes
Wasser auf, 60 % haben kein eigenes
Klosett, das sind etwa 8,5 Millionen
Wohnungen. Nur 289% der Haus-
halte verfligen Uber eine Dusch-
anlage oder ein Badezimmer. Aber
auch die Neubauwohnungen sind in
Frankreich nicht so gut ausgestattet
wie etwa in der Bundesrepublik,
denn 6% haben kein FlieBwasser,
119% kein Klosett und 20% weder
Badezimmer noch Dusche. Dabei
sollte auf das Vorhandensein eines
Mindestkomforts gesehen werden.
Da aber in der Pariser Region 30000
Wohnungen leer stehen und in ganz
Frankreich insgesamt 50000, sollte
man annehmen, da3 eine Baisse der
Preise eintreten miiBte. Und vor
allem: Warum wird so wenig ge-
kauft? Es gibt zwei Grinde. Zu-
nachst einmal die Erhéhung der
Baupreise, dann aber auch der
starke Riickgang von zahlungs-
kraftigen Interessenten. Seit 1958
haben sich die Baupreise in der
Pariser Region um 80 9% erhoht. Der
Preis des Baugrundes spielt bei die-
ser Hausse eine maBBgebende Rolle.
Lange Zeit war der Baugrund in
Frankreich wesentlich billiger als in
den anderen Landern der EWG. Er
stieg im Preis keineswegs in glei-
chem MaBe wie die anderen Preise,
etwa jene der Konsumglter. Erst
1962 trat eine Wandlung ein. Daflr
gab es zwei Griinde: zunachst den
wachsenden Mangel an Baugrund
mit AnschluB an Gas und Elektrizi-
tat, Wasser und Kanalisation und
das Fehlen jeder Reserve an Bau-
grund bei den Gemeinden und den
Baugesellschaften. Die Bauherren,
hier « Promoteurs» genannt, miissen
bei Ankauf von Baugrund diesen
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zumeist sofort bezahlen. Aber die
Erstellung eines Bauplanes nimmt
im allgemeinen 6 Monate in An-
spruch, die Erteilung der Baubewilli-
gung bedingt eine weitere Wartezeit
von mindestens 1 Jahr. Man kann
also annehmen, daB das investierte
Kapital mindestens 18 Monate «ruht»
- was bei einem Zinssatz von 12%
eine bedeutende Summe darstellt
und die Gestehungskosten dement-
sprechend erhoht. Im allgemeinen
kann man annehmen, daB der Preis
fir Baugrund bei der Preisberech-
nung fir eine Wohnung bei Sozial-
wohnungen 8% erreicht, fiir eine
Wohnung im Preis von 1400 Francs
pro Quadratmeter 10% und bei
Wohnungen mit gehobenem Stan-
dard 149%. Bei Luxuswohnungen
steigt der Prozentsatz bis auf 25 und
30%. Das heiB3t, daB bei einem Preis
von 1300 Francs pro Quadratmeter
Wohnraum die Baugrundkosten 110
Francs, bei einem Preis von 2000
Francs 375 bis 400 Francs aus-
machen. Um die lange Wartezeit bei
der Beschaffung der Baubewilligung
auszuschalten, erwagt man gegen-
wartig, diese Bewilligung abzu-
schaffen und sie durch eine ein-
fachere Formalitat zu ersetzen,
deren Erteilung kurzfristig, etwa
innerhalb von 4 Wochen, méglich
sein soll.

Das Problem der Steuern und Taxen
istin Frankreich besonders schwierig
zu lésen. Vor einiger Zeit beschlof
die Regierung, um der Spekulation,
die mit Baugrund getrieben wurde,
wirksam  entgegenzutreten, den
Mehrgewinn beim Verkauf von Bau-
grund besonders zu taxieren, wenn
dieser weniger als 5 Jahre im Besitz
des Verkaufers war. In der Praxis
ergab es sich freilich, daB diese
MaBnahme lediglich den Preis fiir
Baugrund erhéhte, weil der Ver-
kaufer die von ihm zu bezahlende
Supertaxe auf den Baugrundpreis
aufschlug. Die daraus resultierende
Hausse wurde auf 10 bis 30% ge-
schéatzt. Die Umsatzsteuer allein hat
eine Rickwirkung von 14,5 % auf den
Preis der Wohnung.

Istes indessen mdglich, durch einen
Ausbau der Vorfabrikation eine Ver-
billigung der Baukosten und der
Wohnungen zu erreichen? Nach
Ansicht der Fachkreise und des
Wohnbauministeriums sind vorfabri-
zierte Teile im allgemeinen nur bei
GroBwohnanlagen zu verwenden,
bei der Erstellung von mindestens
500 bis 1000 Wohnungen. Im Gbrigen
ist zu beflirchten, daB jede durch
die Industrialisierung  erreichte
Baisse durch den Preisanstieg fur
Baumaterial und den Lohnanstieg
mehr als wettgemacht werden wird.
Auch eine durch den schlechten
Verkauf der Eigentumswohnungen
hervorgerufene Baisse der Preise
flir Wohnungen wird von zustan-
digen Stellen als unmdéglich erach-
tet, zumal die Profitspannen in den
allermeisten Fallen ziemlich enge
geworden sind. Die Situation war
vor 4 oder 5 Jahren noch anders.
Als sich eine Finanzgruppe vor 5
Jahren zu einem Immobiliengeschéft
im AusmaB von 100 Millionen ent-
schloB, konnte sie mit einem Eigen-
kapital von etwa 5% beginnen. Die
Wohnungen wurden nach Plan ver-
kauft. Heute konnte die gleiche
Finanzgruppe das gleiche Vorhaben
nicht mit weniger als 40% des
Kapitals beginnen. Der Verkauf von
Wohnungen stagniert, die Bank-
kredite sind an strikte Bedingungen
gebunden. Man rechnet heute mit

einem Zeitraum von 5 Jahren, bevor
alle  Wohnungen in einem neu-
erstellten Haus an den Mann ge-
bracht sind. Das erh6ht natirlich
die Kreditspesen.
Will man aber den Wohnungsmarkt
sanieren und die Wohnungskrise
tatsachlich beheben, dann muB eine
Reform des Kreditwesens einsetzen.
Die Kredite sind zu teuer und nicht
langfristig genug. Man kann das an
einem Beispiel erkennen, das die
Wohnungskommission des Wirt-
schaftsplanes anfiihrt. Es handelt
sich um eine Eigentumswohnung
im Preise von 80000 Francs, wobei
das beizustellende Eigenkapital 35 %
erreicht. 52000 Francs mussen auf
dem Kreditweg beschafft werden,
und zwar so, daB die Riickzahlungen
20 % des Einkommens der betreffen-
den Familie nicht Ubersteigen. Bei
1800000 Interessenten konnten nur
360000 die Wohnung unter den ge-
gebenen Bedingungen kaufen, wenn
der Kredit in 9 Jahren zurlickgezahlt
werden miBte, ihre Zahl wirde auf
810000 steigen, wenn der Kredit auf
15 Jahre vergeben wiirde, und fast
alle kénnten die Wohnung bean-
spruchen, wirde der Kredit auf die
Dauer von 25 Jahren vergeben
werden. Auch die GroBe des be-
notigten Eigenkapitals verhindert in
sehr vielen Fallen den Kauf einer
Wohnung. Der Quotient des Kre-
dites miiBte der Preishewegung der
Baukosten folgen und wie in den
Vereinigten Staaten 80 bis 90% des
Preises fiir die Wohnung erreichen.
AuBerdem miBte der Kredit viel
billiger werden. Er betragt fiur den
einzelnen Interessenten heute zwi-
schen 12 und 209%. Gewi3 vergibt
der Crédit Foncier billigere Kredite.
Sie betragen de facto 6,5%. Aber
diese Kredite sind ausschlieBlich
dem sozialen Wohnungsbau vor-
behalten und werden nicht zugebil-
ligt, wenn es sich um Wohnungen
handelt, die von privaten Bauherren
erstellt wurden. Sie sind auBerdem
nur in beschranktem MaBe zur Ver-
fligung. Aberin allen anderen Fallen
missen wesentlich hohere Zins-
satze bezahlt werden. Das ist viel-
leicht der wesentlichste Grund,
warum in Frankreich das Wohnungs-
problem noch immer nicht gelést
ist. Wahrend man in den Vereinigten
Staaten zu einem Zinssatz unter 6%
fir die Dauer von 30 Jahren Wohn-
baukredite vergibt, die 90% des
Preises erreichen, wéahrend in Italien
die gleichen Kredite fiir 75% des
Preises zu 5,5% fiir 35 Jahre ver-
geben werden, wahrend in der
Bundesrepublik der Zinssatz etwa
6,5% flr die Dauer von 20 bis 30
Jahren fiir 85% des Preises erreicht,
gibt es nicht selten Falle in Frank-
reich, wo Kredite selbst zu 30%
vergeben werden, und zwar auf
bestenfalls 5 Jahre beschrankt. So-
lange der Gesetzgeber hier nicht
Ordnung schaffen wird, so lange
wird man das Wohnungsproblem
nicht 16sen kénnen. Gewil3 hat man
vor kurzem beschlossen, einen
Hypothekenmarkt ins Leben zu
rufen, um in verstarktem MaBe
Privatkapital fiir den Wohnungsbau
freizumachen. Aber als Kapital-
geber diirfen nur Banken und Finan-
zierungsinstitute auftreten, die an-
deren Banken und Finanzierungs-
instituten, die Hypothekendarlehen
gewahren, zuséatzliche Geldquellen
erschlieBen. Zugang zu diesem
Markt aber hat, vorlaufig wenigstens,
der kleine Sparer nicht.

J. H., Paris
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