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La politique du logement et la question des

loyers.

par le Dr. F. M. Wibaut, Amsterdam.

Intervention de ’Etat.

Il est incontestable que dans plusieurs pays
d’Europe une action efficace en matiére -d’habita-
tion n’est possible qu’avec le concours des organes
de la vie publique, comme l'Etat, les provinces,
les communes. Dans ces différents pays lexpé-
rience a prouvé qu'on ne peut charger l'initiative
privée que d’une partie de I’ceuvre de la construc-
tion d’habitations et qu'il se produit de ce fait
une crise de logement, laquelle ne peat étre con-
jurée par les entreprises privées pour la raison que
ce travail ne leur rapporterait pas de sérieux bé-
néfices.

Déja avant la guerre l'on s'était rendu compte
de cet état de choses. Le fait que pendant la période
de 1914-18 la construction a ét¢ complétement
arrétée dans de nombreux pays, a fait croire que la
crise du logement était essentiellement un phéno-
méne de guerre. En fait, il existait déja avant la
guerre, par l'arrét survenu dans la construction
et aprés la guerre par la majoration exorbitante
du prix des matériaux de construction et ce, dans
une mesure telle que les organismes publics ont été
obligés de s’occuper de la question. Méme dans les
pays d’Europe on ces organismes n’étaient pas en-
core intervenus d'une facon pratique dans la ques-
tion du logement, ils se sont vu obligés de mettre la
main a la tache.

La crise existait avant la guerre.

Dans certains pays, I'existence d’une crise du lo-
gement élait établie par les statistiques avant la
guerre. Il résulte des constatations faites ultérieu-
rement que cette crise existait également la ou on
n’était pas encore parvenu a dresser des statistiques
sur la quantité de logements. Mais ces statistiques
amenérent a constater qu’également la qualité des
logements était insuffisante. On se rendit compte
que chaque endroit abritant des étres humains ne
méritait pas le nom de «logement». Petit & petit
ce terme prit le sens d'un espace dont I'étendue, la
disposition et I'aménagement doivent répondre a
des conditions déterminées.

Ainsi se développa l'idée que les pouvoirs pu-
blics ne pouvaient se contenter d’établir des statis-
tiques purement quantitatives, mais qu’ils devaient
surveiller en méme temps la qualité des logements.
Ce n’est que de cette fagon, en effet, que les auto-
rités pouvaient se rendre compte de Iattitude qu’ils
avaient & adopter dans la question du logement.

Bien que la crise du logement ne fut pas si grave
avant la guerre que pendant la période de l'aprés-
guerre, elle n’en existait pas moins, au point
de vue quantitatif, dans les communes ou le nom-
bre des habitations érigées par des entreprises
privées était infériear au nombre de familles
a la recherche d’un logement. Cette infériorité pro-
venait fréquemment de ce que le loyer qu’une
partie de ces familles éfait en mesure de payer ne

permettait pas de rendre lucrative la construc-
tion d’habitations par des entrepreneurs privés. Au
point de vue qualitatif, la crise existait dans ce
sens qu'une parlie des espaces affectés au logement
ne répondait plus aux conditions requises pour
une habitation convenable.

Quantité et qualité des logements.

Une fois que les autorités eurent abordé effec-
tivement la question du logement, elles se rendirent
bientdét compte qu’il ne s’agissait pas uniquement
d’une question de nombre. Dune facon générale, il
est inexact d’affirmer que le nombre d’habitations
disponibles est décisif en ce qui concerne l'appré-
ciation de la situation en matiére de logement. Un
jugement exact n’est méme pas possible lorsque
les autorités sont parvenues a établir un apercu cri-
tique' du nombre d’habitations en faisant une dis-
tinction entre les logements propres et les loge-
ments impropres & I'usage d’habitation.

En effet, le sens du terme « impropre », se rap-
portant au logement, a subi au cours des années un
changement essentiel. D’abord, le caractére ap-
proprié d’'un logement était apprécié dans plusieurs
pays, en se basant presqu’exclusivement sur des
considérations d’ordre hygiénique. On considérait
que l'action menée par les pouvoirs publics en
vue de prévenir les épidémies se heurtait a des dif-
ficultés énormes aussi longtemps que des habita-
tions et des quartiers déterminés étaient cause de
[eur propagation, et on se proposait de réduire les
foyers d’épidémies par la construction de Jloge-
ments sains.

Le confort minimum.

Petit a pelit, les termes « propre et impropre a
I'habitation » recurent dans ces pays un sens plus
large et plus profond. Un réle important ful joué
en l'occurrence par l'éducation individuelle des ha-
bitants dans le domaine de I’hygiéne et par I'in-
fluence de I'habitation sur la moralité publique.
Un minimum de confort fut également exigé. On
en vint ainsi, dans plusieurs pays, a formuler des
exigences minima bien déterminées pour une ha-
bitation pouvant étre considérée comme convenable:
elle devait comprendre une chambre commune, une
cuisine séparée, une chambre a coucher pour les
parents et une chambre a coucher séparée pour les
enfants de sexe différents a partic d’'un age dé-
terminé.

Ces exigences sont encore en pleine évolution et
sont fortement influencées par l'action croissante
menée dans le domaine du logement. Plus elles sont
étendues, plus on se rend compte qu'une seule
chambre de famille ne suffit pas pour les familles
nombreuses; en effet, dans le cas d'une secule
chambre de famille, les circonstances sont peu fa-
vorables a lactivité individuelle et notamment a
Pactivité intellectuelle et on sent le besoin de pou-
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voir disposer de plus de place qu'une chambre
commune, une chambre a coucher et une cuisine.

Toutefois, nous ne nous occuperons pas ici de
la maniére dont il pourrait étre donné satisfaction
i ces exigences plus étendues; nous nous bornerons
A traiter des exigences minima telles qu’elles furent
déja formulées longtemps avant la guerre. Comme
il a été dit plus haut, ces exigences minima com-
portent I'existence d’'une chambre commune, d’une
cuisine el d’'un nombre de chambres & coucher ré-
pondant & I'importance du ménage.

La reconnaissance de ces revendicalions minima
méne tout naturellement & apprécier 'importance
considérable que présente le probleme des lovers
pour la politique officielle du logement.

Il ne suffit pas de construire beaucoup.

Longtemps avant la guerre on avait déja cons-
taté que la construction d’habitations appropriées,
par des entrepreneurs privés ou par les autorités,
n’avait pas pour conséquence que la partie de la
population pour laquelle ces habitations &taient
surtout deslinées, venait occuper celles-ci. Un grand
nombre de familles n’abandonnaient pas leurs lo-
gements pour occuper ceux plus convenables se
trouvant a leur disposition. Ce coté de la question
du logement n’a pas été envisagé, ou I'a été d'une
facon insuffisante, lors des premiers efforts faits
en vue de l'amélioration des conditions du loge-
ment.

La littérature internationale sur la question du
logement s’est laissé inspirer trop longtemps par
Iidée que la question du logement pouvait se ré-
soudre par la construction dun nombre suffisant
d’habitations. Aussitdt que des habitations conve-
nables seraient disponibles en nombre suffisant
des logements de qualité inférieure seraient, croyait-
on, délaissés. Ce point de vue était basé sur la foi
et 'espérance, fondement qui, en I'occurence, n’était
pas suffisamment solide; Il'expérience a prouvé,
en effet, que malgré une offre suffisante de bonnes
habitations, plusieurs familles restérent dans leurs
logements défectueux.

Car il y a la question du loyer.

Bien souvent le loyer de ces logements impropres
n’élait pas proportionné a leur valeur commerciale
et assurait au propriétaire un pourcentage beaucoup
plus élevé que celui d’habitations de meilleure qua-
lité. Mais en général le 10\01‘ de ces habitations im-
propres était inférieur a celui des habitations con-
venables.

La construction d’habitations approprides, <oit
par les autorités elles-mémes, soit par I'Etat et les
communes, ou avec lear concours, donna naissance

I'idée du « loyer rentable». Ce loyer assurerait
le paiement de l'intérét et I'amortissement du ca-
pital investi dans la consiruction, ainsi que l'en-
tretien de I'habitation. Lorsqu’il s aglt d’habitations
érigées par des entrepreneurs privés, le loyer doit
comprendre au surplus un bénéfice pour le pro-
priétaire. Il était compréhensible, dés lors, que le
loyer des maisons érigées dans un but d’utilité pu-
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blique était inférieur & celui des habitations éri-
gées par des entrepreuneurs privés.

Les logements construits sans bénéfice sont
encore trop colteux, "

Certains réformateurs croyaient que cette diffé-
rence suffirait pour fixer les loyers des habita-
tions construites directement a l'aide des deniers
de I'Etat & un prix tellement bas que méme les
personnes ayant occupé jusque la des logements
de qualité. inférieure seraient en mesure de les
payer. Ces réformateurs engageaient les aulorités
a maintenir le taux de l'intérét du capital prété
pour la construction, & un niveau aussi bas que les
emprunits de I'Etat, donc plus bas que le taux or-
dinaire de préts hypothécaires. L’amortissement s’é-
tendrait sur une période de 50 ans ou plus, I’habi-
tation aurait toujours une certaine valeur. Ces pro-
positions concernant le maintien du loyer rentable
a un niveau peu élevé ont été réalisées de diffeé-
rentes fagons dans divers pays.

On constata cependant que les efforts faits dans
ce sens n’eurent pas comme résultat de baisser
les loyers rentables des habitations édifiées di-
reclement ou indirectement avec le concours des
pouvoirs publics, au -niveau bas des loyers des
taudis.

Un nouveau facteur: Péducation du locataire.

C’est dans ces circonstances que se posa le pro-
bléme de I’éducation de la masse en ce qui con-
cerne I'amélioration des conditions de logement.

Il résulte de I'examen des conditions d’existence
de personnes logées dans des habitations défectueu-
ses, quune partie de ces familles était en mesure
de payer un loyer correspondant au «loyer a
rente » des maisons de bonne qualits. On organisa
« I'Inspection des logements» qui se chargea entre
autres de faire comprendre aux familles logées
dans des taudis qu’en payant un loyer plus élevé
elles servaient leur propre intérét, U'intérét de leur
situation sociale, l'intérét matériel, intellectuel et
moral des enfanls, et qu'en général elles travail-
laient au bien-étre des parents et de toute la fa-
mille. Ce travail éducatif de 'Inspection des loge-
ments fut couronné de succes.

On a constaté maintes fois que les familles par-
ticuliérement attachées aux taudis affectaient a leur
loyer un pourcentage du revenu familial de beau-
coup inférieur a celut affecté par d’autres fa-
milles de méme condition au loyer & rente afférent
a des maisons de meilleure qualité. L’étade des
revenus et des dépenses des familles ouvriéres a
démontré que les familles appartenant a cette caté-
gorie, et qui sont & méme dapprécier I'avantage
d’un logement convenable, peuvent consacrer a ieur
loyer environ !/; & 1/; de leurs ressources régulie-
res. L’action éducative de 1'Inspection des toge-
ments a eu pour résultat, dans de nombreux cas,
que le niveau d’existence des familles ayant aban-
donné leur taudis pour venir occuper des logements
plus convenables, a largement compensé la dépense
supplémentaire provenant du loyer Plus élevs,



Le réle sacial de llinspection des logements.

Mais I'Inspection des logements a encore a rem-
plir d’autres taches que celles qui ont été mention-
nées ci-dessus; elle est chargée également de véri-
fier la nature du logement, le genre de vie qu’on y
méne et d’apporter de 'amélioration la ou les cir-
constances l'exigent.

Dans plusieurs villes de Hollande, 1'Inspection
des logements est chargée de la perception des
loyers. Ainsi les inspectrices (I'inspection se fail en
général par des femmes) entrent en contact d’office
avec toutes les familles. La ou les inspeclrices ne
sont pas chargées de la perception des loyers, elles
n‘auront & s’occuper. que d’une partie des familles,
dont I'importance peut varier d’aprés les différents
complexes d’habitations.

Dans les pays ou existe I'Inspection des loge-
ments, comme en Hollande et en Angleterre, elle
apparait comme un élément indispensable de 1'ceu-
vre officielle du logement.

Ceux qui ne peuvent pas’ payer un loyer

rentable.
Le méme examen qui avait donné lieu a I'action

Chronique

Un Musée - international de I’Habitation et de la
Construction.

Le Comité de I’Association internationale de I’habi-
tation (Francfort-s-M.) Bockenhe¢imer Landstrasse 95)
a pris linitiative de créer un Musée international de
I’habitation et de la construction. Le secrétaire général
a été chargé, d’entente avec M. May, d’établir un
programme de travail et d’entreprendre la collection de
matériaux.

Toutes les questions d’économie politique et sociale,
d’hygiene et de technique liées a celles de I’habitation
seront inscrites au programme d’action du Musée, et
rendues accessibles au public d’autres villes par des
expositions itinérantes.

11 serait trés désirable que 1’Association internatio-
nale qui publie la revue Habitation et Construction (en
trois langues) arrive a mener a chef ce projet. Il y
aurait enfin possibilité de répandre non seulemeni
parmi les techniciens, mais surtout dans le grand pu-
blic, les notions nécessaires a la compréhension du
probleme si urgent de I’habitation.

Les renseignements peuvent éire obtenus aupres du
Secrélaire général, Dr. H. Kampffmeyer, Bockenhei-
mer Landstr. 95, Francfort-s.-Main.

Allemagne: — L’activité des associations pour le
développement de la construction d’habitations.

Les associations pour le développement de la cons-
truction d’habitations (Wohnungsfiirsorgegesellschaf-
ten), dont la premiére création remonte a la loi prus-
sienne du 28 mars 1918, étendent leur aciivité, ainsi
que le fait ressortir le rapport publié récemment par
leur fédération.

A la fin de 1928, le capital social total des sociétés
affiliées s’élevait a 152.720.690 reichsmarks. Le nom-
bre des maisons qui ont été baiies au cours de la méme
année grice a lintervention de ces sociétés a été de
063.768 (conire 02.470 en 1927). Ces constructions ont
enirainé une immobilisation de capitaux de 402 millions
de marks, dont 197,5 millions ont été obtenus moyen-
nant une hypothéque de premier rang et dont 165 mil-
lions, fournis par I’impdét sur les loyers, Pont été
moyennant une hypotheque de rang non spécifié.

L’importance de ces sociétés apparait surtout dans les

éducative susmentionnée a toutefois démoniré égale-
ment qu’une partie des personnes logées dans des
taudis n’était pas en mesure de payer le loyer ren-
table d'une habitation normale. Nous ne parlons
pas ici des familles qui, pour des raisons diver-
ses, ne sont pas a méme de subvenir a leur entre-
tien; nous n’avons en vue que les familles ouvrié-
res normales, ot le revenu d'un oua de plasieurs
membres suffit pour couvrir le minimum de dé-
penses nécessitées par l'entretien du ménage.
Partout ou ces investigalions ont &2 menées
d’une facon approfondie, on a constaté qu’il existe
un bon nombre de familles ouvriéres normales qui
ne sont pas en mesure de payer le loyer rentable
d’une habitation convenant a leurs besoins. Le
nombre de ces familles varie selon les conditions

locales et selon la situation économique en général;

il est peu élevé en temps de prospérité et croit en
temps de crise, ou il est parfois trés élevé.

(Suite et fin au prochain numéro.)

(Article tiré de la Revue ,, Habitation et Construction®,
organe de U Associalion internationale de I’ Habitation).

communes de petite et moyenne importance, oir elles
rendent de grands services aux administrations lo-
cales en mettant A leur disposition leur organisation
financiére et leur expérience en matiere de construction.
On estime, en effet, que les deux tiers environ des mai-
sons construites par les pouvoirs locaux, dans les com-
munes de moins de 20.000 habitants, I"ont été avec le
concours de ces sociétés.
’ (Informations sociales du B.1.T.)

Tchécoslovaquie. — La construction d’habitations.

Les dernieres statisiiques publiées sur la. construc-
tion d’habitations avec l’encouragement de I’Etat, en
exécution des lois sur la construciion de 1921 a 1924,
apportent des précisions sur le développement récent
de ceite activité.

Au 30 juin 1929, les projets de construciion exami-
nés par le minisiére des Travaux publics intéressaient
26.477 maisons, comportant 56.818 logements et d’un
cofit total de 4,5 milliards de couronnes. Les avances
de PEtat pour ces constructions se sont élevées a 3,2
milliards de couronnes.

Il est & remarquer que prés d'un quart de ce pro-
gramme a été exécuté dans la ville de Prague. On a
bati dans cette ville 12.344 logements d’un coiit glo-
bal de 1,1 milliard de couronnes. La participation de
IEtat a été de 852 millions. Le 30 aofit 1929, le con-
seil municipal de la capitale a arrété un nouveau pro-
gramme de construction de 10.000 pelits logements
(composés d’une piece et d’une. cuisine avec dépen-
dance). Les fonds nécessaires seront obtenus par voie
d’emprunts effectués auprés des institutions sociales et
des banques, avec la garantie de IEtat pour 90 oo de
leur montant.

(Informations sociales du B.I1.T.)

Vovage d’étude au Danemark, en Sudde et en Nor-
vege.

L’Association internationale pour I’Habitation orga-
nise, du 12 au 21 aofit 1930, un voyage d’étude dans
les pays scandinaves. Celui-ci a pour but de montrer
aux participants Pactivité de ces pays dans le domaine
de Phabitation et de lurbanisme. Les visites seront
complétées par des causeries et conférences faites par
des spécialistes sur ces questions. Les autorités et so-
ciétés des villes qui sont visitées ont assuré leur con-
cours aux organisateurs. Le départ aura lieu a Copen-
hague, avec itinéraire par Gotheborg, Oslo et Stock-
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