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I. LE LOGEMENT SOCIAL
On entend souvent dire que le Luxembourgeois taend 3 avoir sa maig¢on blen i lai et que
les Luxembourgeois sont un peuple de propriétaires. Mais, aprés une analyse des chif-
fres on constate qu'en 1960 54,87 de la population &taient propriétaires d'une maison.
Ce pourcentage tombe & 44,87 pour les communes urbaines. Dans les quartiers pauvres de
la ville de Luxembourg, il est sensiblement plus bas : Grund 207, Pfaffenthal 31%7., Mé-
me au quartier de la Gare, il n'est que de 20%, au centre 22%. On pourrait donc dire,
que le centre-~ville appartient & un petit nombre de grands propriétaires, en général
aux vieilles familles bourgeoises ol & des banques. A la proche périphérie, la proprié-
té immobiliére ou fonciére est entre les mains de gros commergants, artisans ou pro=-
fessions libérales, plus loin elle appartient aux gros agriculteurs.,

De 1'analyse de cette concentration de la propriété on peut déduire la nature des cons-

tructions, Le centre de la ville est presque exclusivement réservé i des immeubles de
commerce, de banques et de bureaux. Les vieux im-
meubles sont souvent vendus i des prix d'or (p. ex.
villa Wilhelmy, 186 millions) 3 des commercgants ou

Le lo ement promoteurs &trangers. D'autre part on assiste
£§ ’ souvent & la taudisation de vieux immeubles. Sou-
‘ o vent la ré@paration et la restauration reviendraient
marChandlse trop chéres aux propridtaires, qui préférent alors

~ ~ lover leur maison aux . couches sociales les plus
a, I)]?Cjk)]jaIIKSEB défavorisées de la population luxembourgeoise ou
i des immigrés.Le loyer pouvant &tre pergu est
trop bas pour entretenir la maison. D'autre part
on développe la construction de buildings & appar-
, tements de grand luxe (p.ex. Parc de 1'Europe) oi
le loyer varie entre 12 000 et 20 000 F/wois. Ces appartements sont généralement congus
pour les employés de la Communauté Européenne., Mais cette spéculation s'est avérée faus-
se, et beaucoup d'appartements n'ont pas trouvé de locataires. Dane les communes limi-
trophes de la ville, c'est surtout la comstruction de maieons unifamiliales isolées ou
de type bungalow, entoures de jardins, qui est importante. Cette mani&re de construire
occupe une surface de sol assez Elevée.

Suivant une analyse du Statec de la période de 1970-1973, 807 des constructions sont de
type unifamilial et 9,3% sont des maisons & appartements. 807 des b&Etiments sont cons-
truits & 1 initiative de particuliers, 18,5% seulement par des promoteurs et 1,5% par
1'Etat, les communes et les établissements publics.(l) L'activité immobilire est con~
centrée largement sur le district de Luxembourg. En effet, 737 de tous les bitiments
ont &t€ construits dans le district de Luxembourg (dont 13% sur le territoire de la
capitale), contre 167 seulement dans le district de Diekirch et 117 dans le district

de Grevenmacher,

cre LuW., 37571875




Pour ce qui est des prix de la construction on assiste d& une vé@ritable flambée depnis

1970. Entre 1970 et 1973, la progression a €té de 247, le colit moyen par batiment =~

varié de 2 072 Q00F en 1970 3 2 417 OOOF en 1971, 2 463 000F en 1972 et 2 575 QO0QF

en 1973, Pour 1'année 1974 1'augmentation des prix était de 18% soit ce qui situe

le colt moyen aux environs de 3 038 000F. La fin de cette progression n'est pas en-
core a prévoir, car cette escalade des
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Une question se pose maintenant : Qui
peut encore envisager la construction
de sa maison ? Actuellement il faut
disposer d'une épargne de 35 & 407 du
prix d'achat de la maison, avant que la
banque ou l'institut de crédit n'avance
la somme restante nécessaire. Oua bien
pour une épargne moindre i1l faut que
les parents se portent garants du creé-
dit de leurs enfants. Mais ce n'est
B - S : 7 pas seulement le probléme de 1'obtention
et : Ao B du crédit qui se pose,mais il faut en-
| ! B core pouvoir le rembourser. Tré&s sou-
vent le tauxd'intéréts varie entre 7
et 97, sans compter les frais de 1'as-
surance vie, partout obligatoire. On n'a
qu'a faire un petit cglcul pour veoir le
grotesque de la situation. Pour un cré-
- dit de 2 000 OOOF a 77 dlintéréts, les
T sommes A rembourser la 1°°° année sont
-+ de 140 0O0QF. Le "loyer'" de la maisocn
Tt se situe donc facilement entre 15 000
SHIED et 20 000 F/mois, pour un pm de 15 &
20 ans. A ce niveau, 11 faut que mari
et femme consentent & travailler ensemble pendant un certain nombre d’années, au di-
triment des enfants qui sont gardés par les grands-parents ou bien les jeunes ména-
ges décident de ne pas avoir d'enfants, du moins pour les premi&res années.
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Quel pourraient €tre les remédes & cette situation? J1 faudrait que les communes
prennent l'initiative pour la construction de logements, le terrain pourrait étre
mis & disposition par la commune 3 un prix abordable et comme les constructions se-—
raient groupées, l'infrastructure serait beaucoup moins ché&re (actuellement entre

3 000 et 5 O00F/métre courant) et serait a4 charge de la commune.

D'autre part, les préts des particuliers pourraient &tre garantis par 1'Etat qul au-
rait alors la premiére hypothéque, ou méme 1'Etat pourrait prendre a& son compte les
intéréts des premidres années.

Un autre systéme serait celui de la location-vente : L'Etat ou la commune serait pro-
priétaire des maisons et les louerait & des particuliers & un loyer raisonnable.
Ceux-ci n'auraient pas besoin d'un capital de départ et seraient dans un premier
temps, locataires de leur maison. En faisant des économies, ils pourraient, au long
d'un certain nombre d'années, acheter leur maison & 1'Ltat, & un taux d'intéréts ré-
duit. Une autre solution consisterait & réduire de 407% 3 1o% la part des fonds néces-
saires au particulier pour l'obtention d'un crédit. L'Etat lui préterait les 307 man-

quants, sans intérét
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L'Etat devrait aussi faciliter 1'achat et 1'assainissement de logements anciens en
accordant de larges subsides ou pr8ts. Dans tous les cas, 17aide financiére serait .
3 accorder 3 la personne et non au promoteur. Actuellement 1'Etat favorise le promo-
teur en lui donnant le subside pour réaliser 1'infrastructure ou lui vend le terrain
3 un prix trés favorable (p.ex. projet du Kiem). Ce qui s'impose 3 court terme serait
une législation qui frapperait la sp&culation de lourds impdts, tant qu'elle n'est
pas rendue impossible par des mesures plus vastes.

Die BODENSPEKULATION

Mieten sind zu hoch; es gibt zu viele Luxuswohnungen, die der normale Burger sich
nicht leisten kann, wahrend es an 8021alwohnungen mangelt; schone Patrizierh3user
werden abgerissen, um hasslichen Burosilos Platz zu machen; seltene BAume werden
gefallt; die Entfernung vom Wohnort zum Arbeitsplatz vergrossert sich; die Land-
schaft wird zersiedelt; Griunfliachen und Spielplitze sind 1n den Ortschaften Mangel-
ware, was u,a., Verkehrsunfzlle verursacht ...: all diese Probleme, die nicht nur
dem Einkommen der sozialen Unterschichten arg zusetzen, sondern die Lebensqualitat
fuir uns alle herabsetzen, haben zwar spezifische Grinde, aber auch eine gemeinsame
Ursache: die Bodenspekulation, d.h. die Behandlung von Grund und Boden wie jede an—
dere Ware auf dem Markt. :




Den hochsten Spekulationspreis erzielte bislang in Luxemburg, unseres Wissens, die
Villa Wilhelmy am Boulevard Royval in der Hauptstadt, Anfang 1974: eine deutschef
Bank zahlte 186 Millionen Franken. - In einem Stadtviertel wie Limpertsbherg stie-
gen die Bodenpreise pro Ar um etwa 3007 (bei einer Stelgerung des Verbraucherin-
dexes 1965-75: 64,317) im Zeitraum 1965-75.

Qu'est-ce que la spéculation fonciere ? — La charge du relogement du locataire
(comme il a été dit plus haut, § 5-6).
. La spéculation La somme obtenue par Uaddition de ces élé-
ments peut étre considérée comme le prix nor-
Sclon une definition courante, la spéculation mal du rerrain (auguel s’ajoutent, dans une éco-
est une opdération qui consiste & profiter des nomie de marché, les honoraires de ceux qui se
fluctuations naturelles du marché pour réaliser chargent de la transaction). Au-dela de ce prix,
un béndfice. Une telle définition est insuffisante. conmumencent la plus-value abusive et la spécu-
D'une part, elle ne fait pas ressortir l'aspect lation,
volontaire de l'opération : le spéculateur ne se En réalité, la spéculation est une pratique plus
contente pas de recevoir passivement un profit, complexe. La plus-value qui existe au-dela du prix
mais il le recherche selon une 1a(tique ou méme normal que nous avons essayé de déterminer est :
une stratégie fort bien étudides (cf. § 5, § 7-1 plus — Pour le propriétaire passif, le fruit heureux
bas, et § 9°12). D'autre part, dire que les fluctua- du temnps, de l'urbanisation ct des dépenses
tions du marché sont « naturelles », comime, par publiques ;
exemple, celles des océans ou de l'almosphérc, — Pour le spéculateur averti, le résultat de sup-
¢"est faire trop peu de cas des décisions des indi- putations habiles (rente d'anticipation) ¢t de 'uti-
vidus et des collectivités qui, quelque part, inter- lisation de procédures administratives (telles que
viennent dans un systéme déconomique. D'une le dépiacement du périmetre d'agglomération ou
manicic générale, les lois économiques ne sont le changement de classemcent de terrain au plan
pas naturellees. Elles sont un mélange de con- d'urbanisme). Par exemple, on obtiendra un
trainte ¢t de volonté libre, Bref, elles sont des changement de densité d'habitation, c'est-a-dire
décisions historiques. unc augmentation du coefficient d'occupation des
Il n'est pas question, dans cette étude, des sols, moyennant quoi le terrain pourra ¢tre vendu
Jiverses formes de spéculation, mais seulement plus cher sans que, pour autant, soit affectée
de la spéculation fonciere (7). 11 est possible de a_chaque appartement construit une charge fon-
la repérer et de la mesurer, & partir des compo- ciere plus importante.
santes du prix foncier. En retenant des éléments Quand ces dérogations sont obtenues par pn.s
« objectifs », ceux que I'’Administration fiscale sion, clles constituent, de la part des pouvoirs
clle-méme retient pour le calcul de la taxation PUbliCS. une sorte de « cadeau ».
sur les plus-values fonciéres, on peut admettre Dans tous les cas, la spéculation, passive ou
quun prix foncier est justifié quand il inclut : active, consiste a s'approprier la plus-value pos-
— La « valeur d'usage » — ou, selon une autre sible, c’est-a-dire a recevoir ou a rechercher un
terminologie, la « valeur productrice », — s'il pmﬁt abusif (au-dela du prix normal tel qu'il
s'agit d'un terrain non urbain, ou le prix d'acqui- a ét¢ défini plus haut) sur un terrain dont affec-
sition antéricur, s'il s'agit d'un terrvain urbain; - tation et les frais d'équipement ont été décidés
— Les dépenses d'amélivration faites par le ct supportés par la collectivité publigue.
propri¢laire (assainissements, par esemple) . )
— Pour tous les terrains sans valeur d'usage, 2. Les racines de la spéculation

la compensation de la dégradation monétaire
depuis la date d'entrée ‘dans le patrimaoine ;

— Une juste indemnité pour les usagers qui,
avant loué des terrains 4 fin d'exploitation (agri-
cole, commerciale ou industriclle), se voient
privés de leur outil de travail ou doivent se
reconvertir;

A toutes les causes de la spéculation que nous
venons d'indiquer, il faut en ajouter d'autres, plus
radicales :

— Dans notre société, la réussite financiere est
la seule sanction « morale » des aflaires;

— La méconnaissance de lintérét gene.ra! est
un traii de notre tempérament national ;

— L’évolution vers une plus grande socialisa-
) . tion de l'existence déconcerte bon nombre de nos:
U Lévolution des prix fonciers est depuls plusleurs contemporalns encore trlbutaxres d'une concep—

anndées au oins égale & la valeur des intéréts dem-
prunts aux plas hauts taux. tion réductrice de la propriéié privée.

vommission soclale de 1'épiscopat frangals, La spécualtion fonciére en
milieu urbain.

Dadurch, dass der Bodenpreis den allgemeinen Marktgesetzen gehorcht (ausser, dass,
wie im nebenstehenden Kasten gezeigt, kein produktiver Beitrag die Gewinnsteige~
rung rechtfertigen konnte), ergeben sich mehrere Konsequenzen, die eine dlrekte
Wirkung auf den Wohnimgsmarkt haben:

* Die Preise steigen mit der Nachfrage, .und die ist gross in Luxemburg. Einerseits
treiben so die immer zahlreicheren Banken und europaischen Institutionen (und -

deren wohnungssuchende Beamten) die Preise in der Stadt in die Hohe, andererselts

steigen auch die Prelse in der Umgebung der Stadt weil immer mehr Leute in-die:
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dort entstehenden Schlafzentren ausweichen. Hinzu kommt, dass das Einkommensniveau
einer racht breiten oberen Mittelschicht hoch ist und hohe Baupreise erlaubt.

* Der teure, immer seltener werdende Boden wird so genutzt, dass er den hochst-

moglichen Ertrag bringt. Und das ist nicht der Fall bei Erholungszentren, Spiel-
plitzen, sozialen Wohnungen oder kulturellen oder sozialen Infrastrukturbauten,
Hier musste also der Staat einspringen, da die am Profit orientierte Privatinitia-
tive bei den jetzigen Marktgegebenheiten fehlt, (Andererseits werden aber solche
staatlichenInvestitionen den Wert des privaten Rigentums in deren Gegend in die
Hohe schnellen lassen und die Spekulation anheizen.)

% Die hohen Gestehungskosten (bei denen die Baulandpreise nur ein Teil sind) wer-
den moglichst auf die Mieten abgewalzt, unter Umstanden auch in andern Wohngebie-
ten.

% Die nicht-vermarktbare Kunst (Architektur) und die Natur (Crinflachen, Integri-
tar der Landschaft) werden v6llig vernachlassigt, manchmal auch die Qualitat der
Baumaterialien, um die hohen Bodenkosten zum Teil zu kompenazieren

Wie im kapitalistischen Wirtschaftssystem ublich zdhlt also nur der private Pro-
fit. Und der durch Bodenspekulation erbrachte Profit ist ganz besonders beliebt,

da er wie gezeigt (vgl. Kasten) fast ohne Eigenleistung erwirtschaftet werden kann.
Der Spekulant profitiert vom Besitz eines Gutes, fur dessen Erwerb andere fast je-
den Preis zu zahlen gezwungen werden konnen. Seinen Gewinn verdankt er seinem Ge-~
spiir fir die baldige Ausdehnung der bewchnten Flache und allzu oft seinem diskreten
Druck auf Verwaltungem, derem Investitionen (Strassenbau, Verkehrsmittel, Schulen,
usw.) uné Einklassierungen in den Bebauungsplinen dem Wert seines Grundbesitzes
steigern, Etwaige Kostenbeitrdge fiir die Infrastrukturmassnahmen der offentlichen
Hand wird er noch beim Verkauf auf die Kiéufer abwzlzen. In anderen Fallen profi~
tiert er ganz einfach von der Abwesepheit bindender Urbanisierungspléne und den
ungentgenden Auflagen der Baugenehmigungen. Sein Profit ist ein Geschenk der Steu-
erzahler! .

Die Sozialkommission der franzdsischen Bischofskonferenz streicht in ihrem schon
zitierten Dokument zur Bodenspekulation hervor, dass diese Spekulationsprofite
auf einem fundamentalen Gut der Menschen erwirtschaftet werdenm: "I faut souldig-
ner que ces profits se font sur un bien fondamental: Le droit au s0f, qui est
nécessaire pour Le Logement el pour Les Eouipements collectifs. La sploulation
en ce domaine est aussd Lnacceptable qu'une spdeulation sur fa santd ou £%en-
seignament qud gerait monter Le prix de ces biens essentiels pour Lunique
progit de ceux qui peuvent seuls domnen ce dont fous ont bedodn et & quod tous
ont dnoit.” (% 9. 13)

Von der Sozialbindung des Eigentums, welche die Kirche bai aller Betonung des
Privateigentums nie zu unterstreichen vergessen bat (vgl. w.s. Mater et Magistra
86 lo4~121; Gaudium et Spes, §% 69, 71; Populorum Frogressio, $% 22, 23, 26),
kann bei der Bodenspekulation keine Rede gehen. In der Tat fst "das Privateigen-
Tum gin niemand ein unbedingfes und unumschrdnktes Recht® ( PP, 23), und " ¢4
geniigt nicht das {...) Rechi auf Privatedigentum {,..) zu betonen. MiE gledichem
Nachdruch muss alles unternommen werden, damii alle Krelse den BevbEhesung in
den Genuss dieses Rechts kommen™ (MM, 113), Aber auch der Nicht~Christ, der auch
nur ein wenig Sinn fur sozizle Gerechtigkeit hat, wird keine Schwierigkeiten
haben, die Bodenspekulation als zuviefst ummoralisch zu verdammen,

P

M"Sache den Gffentlichen Gawalt 43% ¢4," u.a. nach Gaudium et Spes (71)"Vonsoxage

zu theffen gegen elnen Missbrauch privaten Elgentums im Widerspruch zum Gemeinwohl,”
Aber Uber die Massnahmen, die notig und wirksam sind, gehen die Meinungen ausein-
ander (1%}



* Bislang suchte der Staat insbesondere den Bodenwertzuwachs durch verschiedene
bteuprsysteme abzuschopfen. Auch Finanzminjster J.F, Poos versprach fur 1978
auf einer Steuertagung der FEP (vgl. LW, 13.12.19768) eine Besteuerung des erziel-
ten Wertzuwachses auf Immobilien bei Transaktionen innerhalb lo Jahren. - Solche
steuerliche Massnahmen haben sich im Ausland als ungeniugend erwiesen, da sie
bei den Folgen statt bei den Ursachen ansetzen. Die Spekulanten haben so meistens
keine Schwierigkeit, diese Steuern auf die Kaufer abzuwdlzen.

* Auch eine Verstirkung des Vorkaufsrechts, eine Vereinfachung des Enteignungs-—
rechts oder der Erlass von Bau-, Abbruch- oder Modernisierungsgeboten hat
nur beschrankten Wert, wenn auch dadurch manche Baulucke auf Limpertsberg, Belair
oder Howald sinnvoll geschlossen werden konnte,

D'une part,'expropriation n'influence que Thés modéneément Les prix
du manché Libre et cnie par conséquent une {niquilé entre Les personnes
falsant L'objet d'une telle mesure d'une pard ef Les ayants-drnodlts,
ainsi que Les propriltaines vodisins de ces personnes d'autrhe part.

D'autre parnt, &4 L'expropriation doil se faine au prix du marché, elle
ne ntsoud pas Le probléme du niveaw des prix des fernains,

La néglementation du prix trouve d'ailllewrns sa fustification dans Le

double {fait

- que Les fernaing, n'étant pas susceptibles d'étre augmentss comme Les
autrnes prodults offents surn Le manché, sont tout désignis pour faire
L'objet d'une mesune valable en Zconomie de pénuwiie;

- que fLa valewr des Lerrains esit Longement fonction des dépenses d'in-
grastructure engagées par Les collectivités publigues.

(Avis du Conseil Economique et Sccial sur les problémes relatifs 3 la
construction de logements, 18 mai 1971, § 414)
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* Eine stasatliche meﬂmutrollm analog zur Lei}@nmtmlpmmkomrolle und zur
Kontrolle der Einhaltung der vorgeschriebemen Wohuungsnormen, dirfte ebenfalls
kaum sehr wirksam sein, da von Spekulanten ziemlich leicht zu umgehen, wenn es
keine flankierenden Massnahmen gibt.

* Dasselbe Ziel, namlich die Preise zu driicken, hat ein Vorschlag des franzG-
sischen "Mouvement des Cadres Chrétieuns” (MCC), der auch von der bischdflichen
Sozialkowmission erwahnt wird, der aber bei der Ursache der Bodenspekulstion
ansetzt, Hier geht es darum Gffentliche Immobilientranmsaktiond zu schaffen, die
allen zum Verkauf angebotenen Grund und Roden zum "normalen” Preis { Definition
siehe oben im Kasten) aufkaufen wurden, eventuell Infrastrukturarbeiten durch-
fuhren liessen und dann mit Auflagen in bezug auf die Zweckbestimmung zum Teil
wieder verkaufen (wobei nur die Infrastrukturkosten im Verkaufspreis zu berechnen
waren) oder selbst bebauen wirden. Ein Verkauf an jemand anders als an diese
Amter wdre verboten, zumindest wenn der "normale" Preis liberstiegen wird, was die
Notare festzustellen hdtten. Diese Regeln wurden ebenfalls fir den Wohnungsmarkt
selbst gelten, wo die Spekulation nicht minder grassiert als beim Grundbesitz.
Ein solches System wird tbrigems schon in den Niederlanden praktiziert.

* Wenn man in dieser Richtung weitergeht, kommt man naturlich zur Vergemeinschaf-
tung des Bodens (nicht zur Verstaatlichung ! ), wobei lokale Birgerkomitees den
Boden nach sozialen (individuellen und kollektiven) Bedurfnissen verteilen wurden.

Dass bei den letzten LOsungsvorschldgen das herkdumliche private Eigentumsrecht
(nicht das private Gebrauchsrecht !) an Grund und Boden angetastet wird, findet
die genannte RBischofskommission nicht weiter schiimm: "S{ £'on veut
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- tenin compte des besoins des famifles et des collectivitis Locales

- se n€féren & La conception biblfique de fLa destination universelle des biens,Lil
est nicessaine de travailler & une Zransformation des mentalités par rapport a La
propriile et de thouven Les modalités qui assureront une maltnise sociale plus ef-
ficace des s0ls."

(1*) Individuelle Massnahmen sind jedenfalls zwecklos. Denn wollte man auch als ein-
zelner zum gerechten Preis verkaufen, so wirden wohl die Spekulanten als erste kau-
fen und teuer verkaufen, und man wurde ein mogliches Kapital verschenken, das man
sozial nutzbringend hatte investieren kOnnen.
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TI1. PFAFFENTHAL - GRUND ~ AL ESCH

Die Geier lauern

Wenn von Altstadtsanierung in Luxemburg die Rede ist, denkt man unweigerlich an die
Vorstadte Pfaffenthal und Grund sowie an Al Esch.

Alle 3 Viertel umfassen hauptsachlich alte, oft gar baufallige Hauser und beherber-
gen grosstenteils Arbeiter —-und Fremdarbeiterfamilien.

Kein verstandiger Mensch kann sich einer Sanierung widersetzen. Doch ein jeder legt
diesen Begriff nach seinem Gutdunken (lies Interesse) aus.

Die "Geld-Verstandigen" wissen naturlich ausgezeichnet, mit Wucht und Macht ihre
Interessen vorzubringen und (hoffentlich nicht,der Autor) durchzusetzen.

Wir wollen die beiden Falle etwas genauer untersuchen.
Linkskoalition gesteht Scholer ein Monopol zu

Al Esch ist in der Tat ein potentielles Sanierungsviertel. Verschiedene Ansatze ka-
men uber das Stadium des Plans nicht hinaus. "Krisis" und Finanzprobleme "zwangen"

die Escher Linkskoalition dazu, eine marktwirtschaftliche Lésung ins Auge zu fassen.
Ein Vertrag. zwischen der Gemeinde und der Firma Monopol=Scholer soll letzterer das

Terrain zusprechen und ihr gestatten,ein grosses Geschaftszentrum zu errichten. Die
Gemeinde verpflichtet sich,samtliche Hauser aufzukaufen und abzureissen.

Beim ganzen Projekt ist nirgends am das Relogieren der rund 600 jetztigen Einwohmner
gedacht. Als erste Aktionen des Einwohnerkomitees Al Esch erfolgten, gab die Gemeinde
zu verstehen, man konnte das fruhere Divektionsgebdude von Cockerill umbauen und so
einige 60 Personen beherbergen. Die Stadt Esch hat in der Tat sozusagen kein Bauland
mehr, und freistehende Wohnunger zu annehmbaren Preisen sind ebenso Mangelware wie

in der Stadt Luxemburg. Wir haben hier ein typisches Beispiel einer falsch verstan-
denen Renovation :

~ in puncto Stein ist alles bestens geplant

- in puncto Mensch ist nichts vorgesshen
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Was in Esch ein Monopol versucht, scheint sich in Luxemburg-Stadt die weitverzweigte
"Sauvez la ville" als Ziel gesetzt zu haben.

Die beiden Viertel Pfaffenthal und Grund bietenm ein grosses Feld fur Renovierung
und Sanierung. Angesichts der Grdsse ist natirlich der Hunger der Spekulanten gross.
Auch hier hat die Gemeindeverwaltung noch kein Konzept. Demgegenuber scheint"Sauvez
la ville"und die "Société Vieux Luxembourg" sehr klare Ideen zu haben.

Die Explosion in Pfaffenthal Ende Mai 1976 wirkte wie ein Katalysator. Er riss die
Gemeinde aus ihrem Dahind6sen heraus, so zwar, dass Gemeinde und Staat am 15. Sep-
tember 1976 ein Abkommen mit einem Architektenburo schlossen zwecks Erstellung eines
Gesamtplans fur die Vororte (Faubourgs). Das Abkommen umgreift alle mdglichen tech-
nischen Aspekte, gibt jedoch keinerlei politische, respektiv soziale Anweisungen,

Etwas schneller reagierte die "Société Vieux Luxembourg" welche am 10.August 1976
ihre Statuten deponierte,

Hier der Zweck dieser Gesellschaft laut Art. 3 der Statuten:

La s0ciété a pour but

1. L'achat La Location, La vente, La conservation et La kestauwration df immeubles
ayant une valeur antistique ou histornique, dans fLe but d'en éviten fLa destruc-
tlon ou Le dépinissement et d'en assunen une réinsention harmonieuse dans Le
tissus unbain,

2, P'exBoution de toute mission pouvant Lul etre congile par Les pouvoirns publiques
dans Le cadne de Lo poliiique de La conservation du patrimoine architectural.

3, toutesactivitds, études et necherches susceptibles de favorisen directement et
indinectement La néalisation des obfets ci-dessus définis.

Die Aktiengesellschaft umfasst Mitglieder der Luxemburger Bourgeoisie aller Schat-
tierungen welche, wie fur Kapitalgesellschaften nun mal unausweichlich, ihr Geld
profitbringend anlegen mochten, Hier einige der Namen : Will Erpelding, Blanche
Weicherding-Goergen, Léon Nilles, Georges Lentz, Joseph Leydenbach, Annette Schwall-
Lacroix, Léon von Rcesgen, Antoine Wehenkel, Marie—Anne Werner., Das Spektrum reicht
also vom Geld uber CSV, DP bis zum "Rot" der LSAP,

Die Vereinigung gibt vor, das "patrimoine culturel’ schutzen zu wollen und ist als
solche in Gesaellschaft und Politik Uber ihren Ableger "Sauvez la ville'" bestens be-
kannt und anerkannt.

Gesehen die Zusammensetzung und das Ziel jedweder Kapitalgesellschaft ist hier jedes
soziale Moment radikal ausgeschlossen. So durfte das Sanierungsmodell dieser Leute
dem vom Fischmarkt entsprechen : kleine Boutiquen, exklusive Restaurants usw. und
Verbannung der jetztigen Bevolkerung. Dies duvfte umso leichter sein als die Bevol-
kerungen Grunds und Pfaffenthals keineswegs elektoral interessant sind ; weder die
zahlreichen Auslander noch die marginalisierten Luxemburger.
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Zuruck zum konkreten Beispiel Pfaffenthal :

Die vom "Comité des Sinistrés" aufgestellte Forderung, die Sinistrierten wieder in
dem renovierenden Viertel anzusiedeln, stiess néht nur bei den Gemeindeverantwort-
lichen auf taube Ohren, sondern auch bei den lokaleGrossen, ob aus LSAP oder dem
rechtslastigen "Syndicat d'Initiative". Gewiss ehrt es Herrn Hengel, offen einzuge-
stehen, dass es keine Prioritat fur die Sinistrierten (ist gleich jetzige Einwoh-
ner ), in neuerbauten oder renovierten Hausern geben kann, wihrendsdem zwei Verant-
wortliche des "Syndicat d'InitiaE&SE" ihre Verbundenheit mit dem jetzigen Pfaffen-—
thal dadurch unterstreichen, dass ihre Kinder taglich zur Primarschule nach Limperts-
berg fuhren. Dieselben scheuen sich nicht, dem Komit&e eine fur Pfaffenthaler frem-
de Sprache vorzuwerfen. Ein jeder spricht die seinen Interessen entsprechende Spra-
che. Nun, das Syndicat sprach laut und viel, wahrend=dem "Sauvez la ville" handelte
und nicht zu sprechen brauchte, weil andere es an seiner Stelle taten.

Wie geht es weiter 7

Konnen die Spekulanten unter dem Mantel des Denkmalschutzes und mit Hilfe der Poli-
tiker ihr Ziel erreichen ? Und die Betroffenen, die jetzigen Einwohner der Unter-
stadte ? Es ist klar, dass, wenn renovierte Hauser dem freiem Markt preisgegeben
werden, fur die jetzigen Einwohner unerschwingliche Mieten die Folge sein werden.
Also missen diese Einwohner das Viertel verlassen. Wohin ? Nichts ist vorgesehen,

ein jeder soll sich durchschlagen auf dem grossen, freien Markt. Wie beim Reloge-
ment nach der Pfaffenthaler Katastrophe, nur werden dieses Mal die Ausmasse . gros-—
ser und hochstens in der Zeit verteilt sein., Hoffentlich geht die Rechnung nicht auf!

Hoffentlich werden sich die Betroffenen gegen Frwarten wehren !

Hoffentlich werden die nicht kapitalverseuchten, progressiven Krﬁf;e (auch innerhalb
der Kirche) auf Seite der Betroffenen zu finden sein!

IV. STADTFLUCHT

Landflucht ist ein bekanntes Phadnomen, Bauern, Arbeitslose, Jugendliche ziehen

vom Land fort, um in den Stadren Arbeit zu finden und lassen sich dort nieder.

Vor wenigen Jahren war dies auch bei uns eine Selbstverstindlichkeit., Heute ist
es besonders eine Situation, die wir in Landern der Dritten Welt vorfinden und

wir wissen, welche katastrophale Folgen sie nach sich zieht,

Bei uns jedoch kann man im grossen ganzen das Cegenteil feststellen. In den letz—
ten Jahren beobachtet man ein Zuriuickziehen der Familien aus den alten Baugebieten
an die Rander der Stiddte und DOrfer. Die Menschen fliichten aus den anonymen Stid-
ten, aus der eingeengten Sphare hinaus in die "Natur",

Uberall vollzieht sich bei stagnierender bis sinkender Gesamtbevdlkerung eine Um-
schichtung der Bewohner. Die alten Raugebiete aus der ersten Halfte dieses Jahr-
hunderts verlieren alteingesessene, okonomisch leistungsfihige und politisch ak-
tive Burger. Sie werden hauptsidchlich ersetzt durch Auslinder. Es bleiben noch
zurick Alleinstehende oder alte Leute.

"In diesem Prozess den Ausdimnung (berwiegen bel den Zuzlgen die Ausldnder, die
Alleinstehenden und die unteren Einkommensschichten., Bei den Wegziigen sind die
Deutschen, die Verheinateten, die Famifien mit Kinderwn und die héheren Einkowmens-
schichien relativ starnk beteiligt”, helsst es im Stadtentwicklungsplan Minchen,
den stellventretend fin viele stehen kann, {1)

Diese Menschen sind grosstenteils am politischen Geschehen der Innenstadt wenig
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interessiert, oder diirfen es nicht sein. So sind die politischen und sozialen
Folgen denn auch unausbleibbar.

Es fehlen neue Schulen in den Schlafzentren rundum die Stadte, eine ubergrosse
Zahl von Auslanderkindern besucht die veralteten Schulen des Stadtzentrums,
Besonders betroffen sind diese Altbauviertel auch von der Tatsache her, dass der
Staat seine O0ffentlichen Mittel eher einsetzen wird zu Investitionen in den neuen
Randgebieten (Strassen, Schulen, Spielpldtze, Sporthallen, usw,). Zugunsten der
Stadtgebiete zu investieren wird noch erschwert, weil ja die aktive, einfluss-
reiche Bevdlkerung an den Randzonen lebt., Wenn es nicht gelingt, die Interessen
politisch aktiver und einflussreicher Gruppen mit dem Schiksal der alteren Bau-
gebiete zu verbinden, wird es kaum moglich sein, ausreichendes Investitions -und
Subventionskapital locker zu machen.

In der Stadt zerfallen immer mehr leerstehende alte Wohnungen (auch wenn die Be-
nutzung durch die Auslander die rapide Uberalterung mildert) oder werden durch
grosse Kaufhauser, Verwaltungen und Grossbanken ersetzt. Ganze Viertel werden von
der minderbemittelten Schicht der Bevolkerung bewohnt, und wenn die Abwanderung
weiter fortschreitet, konmen sich an den Randgebieten reiche Zonen bilden, mit
denen verglichen die alten Viertel der Stadt eher einem Armenhaus gleichen,

Man darf sich aber jetzt nicht vorstellen, dass das Leben in diesen neuen Sied-
lungen uberaus paradiesisch sei. Man braucht nur darauf hinzuweisen, dass sie oft
in kleinen Gemeinden entstehen, die keine Moglichkeiten haben, die notige Infra-
struktur zu beschaffen,

Die Menschen leben nebeneinander und finden nicht zu einer Gemeinschaft. Es ist
ihnen kaum Gelegenheit gegeben, ihr Leben aktiv zu gestalten. Es entsteht das,
was man Schlafstadte nennt, die Menschen fahren morgens in die Stadt, kommen a-
bends nach Hause und sehn fern, Die sich vergrossernde Entfernung zum Arbeits-
platz vergrossert den Stress. Keine kulturellen, keine sportlichen Abwechslungs~
méglichkeiten. Die Leute fuhlen sich einsam und verfallen in Passivitat und Lang-
weile,

Diese Sorgen mogen heute noch ubertrieben erscheinen, aber die amerikanische Er-
fahrung zeigt, mit welcher Geschwindigkeit Stadtregionen in 2 Welten zerfallen,
die sich abweisend oder gar feindlich gegeniiberstehen. Auch nur ein Stick ame-
rikanischer Grosstadtentwicklunmg ware fur uns zuviel.Harlem in Hamburg, in Luxem-
burg ? Diese Orte sind Brutstatten stets steigender Kriminalitat, wie das Bei-
spiel Amerika deutlich zeigt.

Sabadet
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Der motorisierte Wohlstandsbiurger mit gestiege-
nen Wohnwunschen,mit mehr Kaufkraft und mehr
Freizeit provoziert eine Stadtentwicklung, die er
hochstwahrscheinlich uberhaupt nicht will,

Ware es nicht am Staat, hier weitsichtige Maj-
nahmen zu treffen, indem er z,B, Kaufer von
Gebrauchtwohnungen untterstutzen wurde, Altbau-
viertel renovieren, sich fur mehr GrunfliAchen
und weniger Larm in den Stadten einsetzen wurde
usw. Ist nicht Esch, wo man ein ganzes Viertel
"sanieren' will, indem man ein Grosskaufhaus
bauen ldasst, ein typisches Beispiel einer falsch
verstandenen Politik, deren Folgen noch gar
nicht abzusehen sind ?

(1) U, Pfeiffer, Werden unsere Stddte zu Slums?
in: Die Zeit, Nr. 51, 10.12,1976
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V,LA LOI SUR LE BAIL A LOYER, LOI DU 14 FEVRIER 1955

Cette loi peut-8tre qualifiée sans ambages comme loi progressiste,

Notons en effet - que le locataire ne peut 8tre mis & la porte que par décision du
tribunal, ' : . -
- que le contrat de bail se prolonge automatiquement par la loi,
- que le contrat ne peut &tre résilié que si = '
1. le locataire ne paie pas-régulidrement -son-18¥ed
s'il fait réguliérement du bruit pendant la nuit :
si le propriétaire a besoin de la maison pour lui-méme ou pour
ses deétendants ) U
4. si des transformations de grande envergure doivent &tre entre~
prises ou si la maison sera démolie,

2'
3.

Méme en cas de décision judiciaire de quitter le léogement, le locataire peut obtenir
3 fois un sursis de 1 3 3 mois. )

La loi fixe le loyer

On distingue entre les maisons construites avant et aprés le 10 septembre 1944.
Dans le premier cas le loyer maximum ne peut dépasser 500.~ par chambre. (Il est in-
férieur pour un confort moindre et selon les communes grandes ou petites),

Dans le deuxiéme cas le loyer mensuel ne peut dépasser 57 pour une maison unifami-
liale et 5,5% pour un appartement, i compter sur le prix d'achat. Exemple:

Un appartement de 2 millions (prix de construction) aurait un loyer de 110 000.- par
an, soit 9. 166F/mois. 4 .

Notons encore que le loyer ne peut &8tre indexé. C.a.d. toute clause d'indexisation
figurant dans un contrat de bail est iliégale. '

Dans chaque commune doit fonctionner une commission des loyers chargée¢ d'arbitrer
les litiges entre propriétaires et locataires quant. au montant du loyer. Il n'est
point besoin d'avoir un avocat pour se défendre devant cette instance. La commission
se compose d'un président et d'un assesseur pour les propriétaires et d'un assesseur
pour les locataires. ' ‘

Malheureusement cette loi est assez peu connue et donc vioclée quotidiennement.

"Jo me néjouwinai de Jenusalem, je senai foyeux de mon peuple, On n'y entendra
plus désommais Le bruit des Lawmes et Le son des c@ia, La, pqu de nouveau-né
qui ne vive que quelques fours, ni de vieilland quié n'accomplisse son temps.
Mourin @ cent ans, ce sena mourin feune, et ne pas atteindre cent ans sera -
signe de malidiction, 188 bAtiront des maisons qu'ils habiternont, ils plan-
ternont des vignes dont ils mangeront £es fruits. 1Ls ne batiront plus powr
L'habitation d'un autne et ne planteront plus pour La consommation d'un autre.
Car La durde de morfoeuple sena telle que La durle des anbres et mes 8fus u-
sernont ce que Leurs mains auront fabrique. 1£s ne peineront plus en vain, iLs
n'awont plus d'enfants destings a4 Lewr pente, can L5 seront une race bén&g
de Yahve, ainsi que Leur descendance. Avant meéme qu'ils appellent je Leur ré-
pondrai, ils parleront encore qu'ils seront exaucs. Le Loup et £'agnelet
paitront ensemble, Le Lion mangera de La paille comme £e boeug et £2 senpent
se nownina de poussidre. On ne fera plus de mal ni de navages sur Toute ma
sainte montagne, dit Yahvé. (lsaie,&5"**)
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Les commissions de loyer ne fonctionnent que dans les grandes communes. Trop souvent
elles hésitent 4 appliquer la lci et perdent du temps & raisonner le locataire. Néan-
moins des membres de 1'Unifo figurant comme traducteurs ont pu voir dans 1'espace
d'une année une vingtaine de loyers abaissés, Quelques exemples : de 9 000 & 1 500.-
de 8 000 a 4 000.~— de 5 000 & 3 500.- etc., etc.

Une des lacunes de la loi consiste dans 1'absence de protection du locataire contre
les manoeuvres d'intimidations du propriétaire aprés qu'il ait suivi la voie légale
et se solt vu abaisser son loyer. L3 encore les membres de 1'Unifo peuvent citer de
nombreux exemples dont notamment des cas trés instructifs avec coupure d'électrici-
té, de chauffage, intervention nocturne de la gendarmerie "au service du proprié-

taire" etc., etc.(Néanmoins des actions en justice ont permis 3 ce locataire d'étre

indemnisé d'une somme de 30 3 60 mille francs)

On nous dira que les loyers légaux des vieilles maisons sont trop bas. La loi donne
en effet la possibilité@ de les adapter, mais rien n'a été fait encore.

On nous parle de retraités condamnés 3 vivre de loyers, Mais:

—- Ces cas relévent de la Sécurité sociale (pensions insuffisantes) et ne justifient
pds une augmentation massive des loyers,

- Ces cas servent souvent d'arbre derriére lequel se cache la for8t des grands pro-
priétaires et promoteurs {cf. premier article). Il est regrettable que 1'dditoria-
liste chrétien Jean Wolter se serve de cette argumentation compréhensible de son
point de vue politique mals gudre justifiable du point de vue chrétien,(LW du 3.1.74

et du 6,1.76)

La méme loi prévoit dans son dernier chapitre qu'en cas de pénurie de logement (dé-
clarée par le conseil communal en séance) les maisons et appartements vides peuvent
étre réquisitionmés d'office par la commune.

Malgré les quelques centaines d'inscrits auprés de 1'office de logement de la ville
de Luxembourg on ne peut parler de pé&nurie '"physique” de logement,mais de pénurie
de logement accessibles aux petits revenus. Parallélement on constate un trop plein
de logements de luxe inoccupés...

I1
la

manque cependant toute volonté politique pour appliquer cette partie de 1la loi,
situation du Pfaffenthal 1'a mont~& encore récemment.

GAG

Le partage va tentrainer aussi a modifier ta
propre habitation.

Fais de ta demeure un lieu d’accueil permanernt,
une maison de paix et de pardon.

Simplifie ton habitation mais n’exige pas pour
autant la méme démarche de personnes dgées dont le
logement est empli de souvenirs ... Dans le grand age
surgissent des intuitions en Dieu qui portent les plus
jeunes en avant.

Tu as des voisins de palier, des voisins de quartier.
Prends le temps de créer des liens avec eux. Tu ren-
contreras de grandes solitudes. Tu constateras aussi
que la frontiere d’'injustice ne passe pas seulement
entre continents mais a4 quelques centaines de métres
de chez toi. (...}

Invite a ta table. L'esprit de féte y éclatera plus
dans la simplicité gue dans Pabondance des nourri-
tures.

Comme un geste concret de solidarité, certains
n'hésiteront pas a changer de logement et de quartier
pour aller habiter au milieu des oubliés de 1a société,
vieillards, étrangers, émigrés ... Souviens-toi que dans
chaque grande ville du monde, en plus ou en moins,
des zones de pauvreté coexistent avec des zones qui
regorgent de richesses'!

in: Deuxiéme Lettre au Peuple de Dieu,
Lettre de Taizé, janvier 1977
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