
Plusieurs avant-projets de loi ont ete elabores par
les services competents.-Tous tendent vers une in-
dexation, vers des modifications des garanties du
locataire, vers l'abolition de la commission des
loyers, instance de conciliation en cas de loyers
trop eleves (ou trop bas) et qui doit fonctionner
dans chaque commune.

Actuellement le Conseil Economique et Social com-
mence a se pencher sur le probleme. Une adaptation
annuelle des layers est probable, sans pour autant
la Tier au mecanisme automatique de l'index des
prix.

Si une adaptation des loyers des anciennes construc-
tions est inevitable, it faut eviter que ce ne
l'occasion d'une revanche des proprietaires. Theo-
riquement ils ont dO se contenter des montants le-
gaux peu eleves et ils pourraient vouloir rattra-
per le temps perdu. Une augmentation forte des la-
yers serait un coup tres dur pour les petites gens
qui connaissent déjà pas mal de difficultes dans
la situation economique actuelle. Et surtout
ne faudra pas toucher aux garanties 'regales pre-
vues pour proteger l'economiquement faible sur un
marche, ou fatalement it dolt succomber, s'il est
libre.	 Serge

Bauen hen auch sozial denken
Schweden ist flachenmassig ein grosses Land mit
8,3 Millionen Einwohner (2o pro qkm). Genau wie in
andern europaischen Landern ist die Landflucht seit
dem zweiten Weltkrieg ein relevantes Phanomen das
eine Reihe sozialer Schwierigkeiten mit sich zog.
Was Schweden aber von andern Landern unterscheidet
1st, dass es versucht diese Schwierigkeiten nicht
nur Burch palliative Hilfestellung, sondern auch
auf dem Gebiet des Wohnungsbau zu 16sen,

Wohnungsbau als Mittel, um soziale Probleme zu 16-
sen, ist in Schweden eine bekannte und benUtzte
Idee. Hier in Luxemburg hingegen hUtet man sich
schamhaft zu erwahnen, dass Uberhaupt eine Korre-
lation besteht zwischen Wohnung und den sozialen
Problemen der Bewohner. Diese Scham nUtzt sicher-
lich nicht den Bewohnern:

A. FOLGEN DER LANDFLUCHT

Wenn 195o nur 6o% der schwedischen Bevalkerung in
Stadten lebte so sind es heute immerhin 8o%. Die
drei grossen Ballungszentren Stockholm, Goteborg
und Malmo beherbergen 3o% der ganzen Bevolkerung.

Obwohl man in den Grosstadten sehr vide hohe.Hau-
sertiocks findet, sind weniger als 1/10 aller Woh-
nungen in Gebauden von mehr als 5o Appartements
gelegen. 51% aller Erwachsenen lebten 1974 in Ein-
familienhauser. In Ballungszentren wie Stockholm
andert dieser Mittelwert sehr viel: hier leben nur
13% in Einfamilienhauser. In kleinen Gemeinden von
weniger als lo 000 Einwohner hingegen belauft sich
dieser Prozentsatz auf 75%.

Appartements dans different: types d'immeubles

so

Maisons individualise

Pettis Inunaubles collectifs (19 appartements so plus)

Immeubles celiac/11a moyens (20-49 appartements)

Grinds lmmeubles colleen(' (SO apparlements au mains)

Dieser Einwohnerstrom in die Stadte wurde wahrend
den sechziger Jahren von einem gewaltigen Wohnungs-
bauprogramm aufgefangen. In lo Jahren sollten 1
Million Wohnungen errichtet werden. Dieses Pro-
gramm das in den siebziger Jahren abgeschlossen
wurde, ruft heute eine Reihe sozialer Probleme her-
vor, besonders in den grossen Wohnblikken (Vanda-
lismus, Segregation der Einwanderer usw.)

Evolution de la construction de logements,
1951-79 (appartements nouveaux par an)

Antibes

Maisons
individuelles

million
Total

minima

Nombre
pour 1 000
habitants

1951-55 12 50 7,0
1956-60 17 64 8,6
1961-65 24 83 10,8
1966-70 30 103 12,9
1971-75 41 94 11,3
1976 40 36 6,8
1977 41 56 6,6
1978 40 54 6,3

B. WOHNUNGSQUALITAET

Im allgemeinen 1st der Zustand der Wohnungen sehr
zufriedenstellend. 85% bis 90% aller Wohnungen ha-
ben modernen Komfort. QualitSt 1st fUr den Schwe-
den ein wichtiger Begriff, auch in Hinsicht auf
seine Wohnung. Dies zeigt sich in den letzten lo
Jahren besonders in der standigen Nachfrage nach
grtisserer Wohnflache. Die Wohnflache wurde standig
ausgedehnt, so dass heute jeder im Durchschnitt
Uber 1,7 Zimmer verfUgt. (KUche miteingeschlossen)

Composition des ménages scion la
dimension des appartements, 1975

1	 2	 3	 4 Ensemble
Hamlin" d* personnel MN mimeo
du menage

Bei einer neueren Mietwohnung 1st allgemein ange-
nommen, dass die KUche komplett ausgestattet 1st
(elektrischer Herd, Ventilator, Dampfabzug, KUhl-
schrank mit Gefrierfach) und dass ein eingebauter
Kleiderschrank vorhanden ist. In neuen Wohngegen-
den befindet sich in nachster Umgebung eine Spiel-
wiese fUr Vorschulkinder, ein bewachter Spielplatz
fUr Sltere Kinder, eine Kindertagesstatte (foyer

Au mains
4 places
cuisine

3 places
cuisine

2 Oleos
cuisine

1 plats
cuisine
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de jour) sowie ein Jugendfreizeitzentrum fur die
14 bis 2o jahrigen.

Um bei Uberbelegten Wohnungen Abhilfe zu leisten,
wurden diese nach zwei Normen eingeteilt. Erster
Grad von Uberbelegung: mehr als zwei Personen pro
Zimmer, die KUche ausgeschlossen. Zweiter Grad:
mehr als zwei Personen pro Zimmer, KUche und Wohn-
stube ausgeschlossen. Die positive Veranderung 1st
an folgenden Zahlen abzulesen:

1965	 127 000 Familien
Grad 1	

1975	 17 000 Familien

1965	 695 000 Familien
Grad 2	

1975	 237 000 Familien

Solche BemUhungen zielen dahin, die grossen Un-
gleichheiten zwischen den einzelnen BevOlkerungs-
gruppen zu reduzieren. Trotzdem bestehen noch
grosse Unterschiede besonders zwischen denen, die
in Mietblftken wohnen und jenen, die in Einfami-
lienhausern wohnen. 1979 betrug die durchschnitt-
liche Zimmerzahl 5,7 fir Einfamilienhauser und
nur 3,6 fur Wohnungen in mehrsttickigen Mietshau-
sern. Grosse Differenzen verbleiben auch zwischen
den neuen und den alten Wohnungen wobei letztere
eire welt h6here Anzahl von Rentnern und Einwande-
rern beherbergen.

Repartition des appartements, 1975, en %

Au plus	 Au moles
2 pieces 3 pikes	 4 pieces
+cuisine +cuisine	 +cuisine

- 4o% der Wohnungen sind Privateigentum und wer-
den vom Besitzer bewohnt.

- 2o% werden privat vermietet.
- 15% gehbren Kooperativen, die sie an Mitglieder

weitervermieten.
- 25% besitzen Gesellschaften, die integral der

Offentlichen Hand	 geh6ren (die H6he der Mie-
ten stimmt hier mit dem Gestehungspreis Uberein

Maisons
individuelles	 IS

Immeubies
collectifs	 61

TOUT lel

immeubles	 42

62	 Die liffentliche Hand ist also ein Behr gewichtiger
11	 Faktor auf dem Wohnungsmarkt und kann die Mietprei-

32	 se empfindlich beeinflussen.

C. WOHNUNGSPOLITIK

Die staatliche Wohnungspolitik drUckt sich in ei-
ner Reihe von Bautenregelungen aus, die von den
Gemeinden berUcksichtigt werden mUssen. Der staat-
liche Einfluss beschrankt sich im allgemeinen auf
diese Regelungen und auf die Vergabe von staatli-
chen Anleihen. Die Gemeinde-Beh6rden sind verant-
wortlich fur Planung, DurchfUhrung, Vermietung
usw.

Die wichtigste . staatliche Bautenregelung(von 1974)
bestimmt folgende Ziele:
1) Bevalkerungstrennung durch urbanistische Pla-

nung ist zu vermeiden und im allgemeinen zu be-
kampfen.

2) Jeder - unbeachtet seines Einkommens soil Zu-
gang zu einer guten Wohnung mit annehmbarem
Preis haben.

3) Die Spekulation ist zu bekampfen
4) Die Umgebung der Wohnungsgebiete ist reichhal-

tig auszustatten.
5) Die BedUrfni;se der benachteiligten Gruppen,

besonders der Jugend, der Behinderten und des
dritten Alters, sollen besonders berUcksichtigt
werden.

6) Der Einfluss der Einwohner auf den Wohnbereich
soil vergrdssert werden.

Aber die schwedische Wohnungspolitik begnUgt sich
nicht nur mit sch6nen Phrasen, sondern sie hat
sich auch die Mittel gegeben sie durchzusetzen.
Die wichtigsten Mittel wollen wir hier ansprechen:
die Besitzverhaltnisse; die Finanzierung; die Woh-
nungsbeihilfe und Mietkontrolle; die Planung.

1) BESITZVERHAELTNISSE

Die Besitzverhaltnisse . sind vollig verschieden von
jenen, die wir 'in Luxemburg kennen. Man kann sie
in 4 Gruppen aeschlUsseln:

Auch sind die schwedischen Gemeinden seit jeher
bemUht gentigend Baugelande Z.1 besitzen, um mit dem
Wachstum ihrer Stadte mithalten zu ktinnen. So be-
sitzt die Gemeinde Stockholm fast alles Baugelande
auf dem seit 192o gebaut wurde. Das gleiche gilt
fur andere Stadte. Wenn ein 3ebauungsplan beschlos-
sen wird, verkauft die Gemeinde das Gelande an Pri-
vatfirmen, Kooperativen oder gemeindeeigene Gesell-
schaften. Dieses System birgt eine gute MOglich-
keit die GrundstUckspekulation einzudammen.

2) FINANZIERUNG

Durch eine Kombination von Finanzierungsmaglichkei-
ten gelingt es dem Staat, auch hier, seine Woh-
nungspolitik zu verwirklichen. Diese Kombination
besteht aus einer Basisanleihe und einer Anleihe
beim Staat. Die Basisanleihe wird von privaten
Betrieben langfristig (bis 6o Jahre)vergeben und
deckt normalerweise 7o% der Kosten.

Die Anleihe, die beim Staat getatigt wird, erretht
3o%. Die Summe beider Anleihen kann l00% betragen,
wenn der Bauherr eine Gemeinde ist, 99% bei einer
Kooperative, 95% bei. einer Eigentumswohnung und
92% bei einer privaten Mietwohnung.

Ausserdem garantiert der Staat, dass er die Zinsen
oberhalb einer bestimmten Grenze selbst zahlt, da
der Zinsfluss sich nach dem Markt orientiert (z.B.
Zinsfuss	 9%, staatliche Grenze = 5,5,%: der
Staat zahlt die restlichen 3,5%). Mit dem Alter der
Anleihe schwindet der vom Staat finanzierte rest-
liche Zinsteil. Selbstverstandlich ist die staat-
liche Anleihe verschiedenen Bedingungen unterwor-
fen von denen die wichtigste sagt, dass das Bauge-
lande von der Gemeinde Ubernommen werden muss. 9o%
aller Neubauten kommen in den Genuss der staatli-
chen Anleihe.

Es sei auch hier bemerkt, dass kritische Studien
nachgewiesen haben, dass ein grosser Teil von of-
fentlichen Geldern gehobeneren BevOlkerungsschich-
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ten zufliessen, besonders durch Steuerabschlage
fur Besitzer von Einfamilienhauser.

3) WOHNUNGSBEIHILFE UND MIETKONTROLLE

Es besteht eine Wohnungsbeihilfe fUr Rentner und
eine zweite fur alle anderen Haushalte. Der Be
trag letzterer Beihilfe wird festgesetzt unter Be-
rUcksichtigung des Einkommens und der Kinderzahl
der Familie, ahnlich wie der Mietpreis in den Woh-
nungen des luxemburgischen "Fonds pour le logement
A coat mod6r6" bestimmt wird. Im allgemeinen muss
jede Familie einen Teil seiner Mietkosten selbst
tragen. Mieten unter einem bestimmten Preis kOnnen
nicht mehr berUcksichtigt werden, auf diese Weise
werden sehr schlechte Wohnungen ausgeschlossen.
Die Halfte der Familien mit Kindern kommen in den
Genuss dieser staatlichen ZuschUsse, bei kinder-
losen Familien betragt dieser Teil nur 5%.

Allocations-logement de quelques fondles
types de dear enfants, en c.s. par an, 1980

Revenu
Loyer

12 000 c.s.
Loyer

14 000 e.s.

50 OW 6 500 7 700
60 000 4 900 6 100
70 000 2 500 3 700
80 000 0 1 300

Eine staatliche Mietkontrolle bestand zwischen
1942 und 1975. Seither sind die Mieten wieder den
Gesetzen des Marktes unterworfen, aber es bleibt
dem Mieter die Mtiglichkeit, seine Miete gericht-
lich untersuchen zu lassen. Bei einem solchen Ur-
teil dienen die Mieten der gemeindeeigenen Gesell-
schaften als Vergleichsbasis.

4) PLANUNG

Planung hat in Schweden eine sehr ausgedehnte Be-
deutung. Im Bereich des Urbanismus wird weitsich-
tig geplant, nicht nur was den Ankauf von Bauland
und die Entwicklung der Wohngebiete angeht, auch

Fragen wie die Verteilung der einzelnen Arbeits-
gruppen und Einkommensgruppen in den Vierteln (sie
ist	 da die Gemeinden 25% der Wohnungen
selbst vergeben) oder der Unterschied zwischen der
Zahl der heute erforderlichen Schulen in einem Ge-
biet und der Zahl, die in lo Jahren erforderlich
sein wird, wenn die SchUler erwachsen sind, ver-
sucht man in den Griff zu bekommen.

Am Planungsprozess beteiligen sich nicht nur die
verschiedensten Gemeindeinstanzen, sondern auch
die verschiedenen Organisationen der Besitzer, der
Mieter (sehr starke nationale Mietervereinigung),
des Handels, der Industrie, der Gewerkschaften so-
wie die lokalen Vereinigungen.

Obwohl BUrgerbeteiligung in Schweden meistens als
indirekte BUrgerbeteiligung (delegiert) verstanden
wird, versucht man standig den Begriff Partizipa-
tion gesetzlich zu verankern. So steht z.B. in den
5 Rahmenbedingungen fur das 1985 in Kraft tretende
Gesetz Uber Urbanismus : "BUrgerbeteiligung ist im
Gesetz zu verankern durch Festlegen von speziellen
Regelungen" (siehe:"Housing, Building and Planning
in Sweden" 1980).

Zusammenfassend kann man sagen, dass in Schweden
die Diskussion Uber Wohnungspolitik bUrgernaherist
als hierzulande und sie ist bewusst bUrgernah, da
man erkannt hat, dass Basisorganisationen (wie die
nationale Mietervereinigung) wertvolle Impulse lie-
fern kOnnen. Gleichzeitig besteht von staatlicher
Seite der politische Wille, benachteiligte Bealke-
rungsschichten besonders zu berUcksichtigen. Die-
ser Wille drUckt sich nicht nur in politischen Dis-
kussionen aus, sondern schlagt sich konkret und
eindeutig in Gesetzestexten nieder. Hingegen ist
man in Luxemburg derzeit noch bemUht die Mieter-
rechte zu beschneiden und man ergreift nur mit aus-
serster Vorsicht die Moglichkeiten, die im Gesetz
von 1979 (Aide au logement - zone d'assainissement
enthalten sind.	 F.R. 

Wohnungsnot im Wohlstandsstaat
Ein Politiker, stellvertretend fur die verantwort-
lichen Regierungsparteien behauptete: "Wir unter-
stUtzen durch Beihilfen und Zinssubventionen den
Erwerb von Eigenheimen. Hierdurch werden nicht nur
immer mehr Luxemburger EigentUmer ihrer Wohnung,
sondern gleichzeitig werden andere Wohnungen frei
die an Wohnuncissuchende vermietet werden. (Der
neue EigentUmer wohnte ja schlialich auch irgend-
wo)."

Die Ueberlegung unseres Politikers ist also die,
einer bestimmten Anzahl von Familien zu einer

Wohnung geholfen werden sollte (lies: Einfamilien-
haus so wie sie von der Societe des Habitations a
Bon Marche zu 4,5 Millionen erbaut werden). Der
Erwerb dieser Wohnung erzeuge dann eine Ketten-
reaktion von freiwerdenden Mietswohnungen, welche
sich bis in die unteren Mietskategorien auswirken
wUrde (da jeder seine Wohnverhaltnisse verbessern
will, werden immer Wohnungen mit weniger Komfort
frei).

Dieses sehr einseitige System von staatlichen Bei-

hilfen fur den Wohnungserwerb, sowie die Unter-
stUtzung fur den Bau von Eigenheimen fur die Mit-
telklasse wUrde sicherlich einen graen Teil der
aktuellen Wohnungsnot beheben, wenn nicht andere
Probleme hinzukommen wUrden:
1. Die hohen Zinssatze, welche die Banken zur Zeit
verlangen erlauben es immer weniger grWere Darle-
hen aufzunehmen, besonders da die staatlichen Zins-
zuschUsse seit 1979 nicht mehr angehoben worden
sind.
2. Das gleiche gilt fur die Baupramien, welche
noch immer dieselben wie die von 1979 sind.
3. Arbeitslosigkeit, die Angst die Arbeit zu ver-
lieren und LohnkUrzungen erlauben es immer weniger
Familien ihre Zukunft auf langere Zeit zu ver-
pfanden.
4. Eine grae Zahl alterer Wohnungen werden Jahr
fur Jahr abgerissen wegen der Errichtung von Schu-
len, von Vereinslokalen und anderen sozialen Ein-
richtungen, wegen Begradigung oder Erweiterung von
Straen, well sie alt und baufallig geworden sind
und der Unterhalt zu teuer wird, oder um neuen,
meist Luxuswohnungen Platz zu machen.
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