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Einleitung

Die Transformation des politischen und wirtschaftlichen Systems der Tschechi-
schen Republik zieht erhebliche Auswirkungen auf das Wohnungswesen nach sich.,
Die wichtigsten davon manifestieren sich in der Privatisierung des staatlichen und
kommunalen Wohnungswesens, der Deregulierung der Mieten, im Riickzug des
Staates aus der Wohnungsversorgung, -finanzierung und -subventionierung sowie in
einem drastischen Riickgang des Investitionsvolumens im Wohnbau und im gesamten
Wohnungssektor.

Der Schwerpunkt dieses Beitrags liegt in der Darstellung der Entwicklung des
tschechischen Wohnungswesens nach der politischen Wende von 1989. Weil jedoch
die jiingsten Verdnderungen in einem engen Konnex zum ,sozialistischen* Erbe
stehen, wird zum Zwecke eines besseren Verstiandnisses die Entwicklung des kom-
munistischen Wohnungswesens zwischen 1948 und 1989 angerissen (vgl. dazu auch
SHORT 1990, MICHALOVIC 1992, MUSIL 1978, ANDRLE 1991, TERPLAN
1993, TELGARSKY und STRUYK 1991).

Das Wohnungswesen im kommunistischen System

Auf dem Gebiet der heutigen Tschechischen Republik wurde die Entwicklung
zu einem Industrieland bereits im frithen 19. Jahrhundert eingeleitet. Nach der
Etablierung der unabhiéngigen Tschechoslowakei als parlamentarische Demokratie im
Jahr 1918 entstand ein politisches und dkonomisches System typisch kapitalistischer
Prigung. Das Wirtschaftswachstum der Tschechoslowakei, die zu den am stérksten
industrialisierten Landern der Welt gehorte, war von einer starken Bautitigkeit be-
gleitet. Ein sehr stark forcierter Wohnbau -~ von 1919 bis 1945 wurden in der
Tschechoslowakei 1,4 Mio. Wohnungen errichtet — und ausgepriigte soziale Unter-
schiede kennzeichneten das marktwirtschaftliche Wohnungssystem. Wihrend der
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Wohnbauboom dazu beitrug, die Wohnverhiltnisse der mittleren und hoheren
Schichten zu verbessern (80% der neuerrichteten Wohnungen befanden sich in pri-
vaten Einfamilienhiusern), hatten sich die einkommensschwachen Schichten mit
Wohnraum von sehr schlechter Qualitit zu begniigen.

Unmittelbar nach dem Zweiten Weltkrieg war das Wohnungswesen kein poli-
tisches Thema. Frstens verzeichnete der Wohnungsbestand der Tschechischen Re-
publik, besonders im Vergleich zu den benachbarten Staaten Deutschland und Polen,
nur geringe Kriegsschidden. Zweitens stand nach der Vertreibung von rund drei Mil-
lionen Deutschen vakanter Wohnraum in ausreichendem Mafle zur Verfiigung. Die
Wohnungsknappheit war daher nicht so gravierend wie in anderen mitteleuropéischen
Staaten, die Wohnbautitigkeit blieb insgesamt bescheiden.

Die Kommunisten, deren Ideologie die Mechanismen der freien Marktwirtschaft
als die Hauptursachen sozialer Ungleichheit betrachtete, attackierten bald nach der
Machtiibernahme im Februar 1948 die tragenden Siulen des kapitalistischen Sy-
stems. Privates Eigentum, das Herzstiick einer kapitalistischen Wirtschaft und eine
Barriere gegeniiber der zentralen Kontrolle, wurde im Prozef der massiven Natio-
nalisierung nahezu abgeschafft. Die Nationalisierung von Produktion und Konsump-
tion (z. B. Vérstaatlichung des privaten Mietshausbesitzes) erforderte eine zentrale
Kontrolle iiber Austauschprozesse und engte die Entscheidungsfreiheit auf der indi-
viduellen Ebene stark ein. Ein ,,sozio-Skonomisches und politisches System, in dem
die Kapazitit, Waren und Dienstleistungen zu produzieren und zu vertreiben, in
substantieller Weise staatlichem Eigentum und staatlicher Kontrolle unterworfen
ist”, entstand (SMITH 1989).

Im Wohnungswesen begann der Staat, seine Macht iiber die Allokation von
Wohnungen in staatlichen wie auch in privaten Wohnhdusern auszuiiben. Haufig
wurden gerdumige Wohnungen von groBbiirgerlichen Familien in kleinere Wohn-
einheiten unterteilt und an Familien aus der Arbeiterschicht vergeben. Diese Vor-
gangsweise spiegelte das erklirte politische Ziel des Aufbaus einer egalitiiren
Gesellschaft wider. Uberdies wurden die Preise und Mieten auf dem Wohnungssektor
eingefroren bzw. reguliert, um auf diese Weise Wohnraum fiir breite Bevolkerungs-
schichten erschwinglich zu machen. Die staatliche Mietzinsregulierung wirkte sich
in Form #uBerst geringer Ertriige fiir die Eigentiimer des privaten Mietshausbesitzes
aus. Diese wurden aus 6konomischen wie auch aus politischen Griinden gezwungen,
ihr Eigentum in den staatlichen Besitz zu transferieren. Die Mechanismen der kom-
munistischen Wohnungsbereitstellung zum Zwecke einer gerechten Verteilung des
Wohlstandes basierten auf Schitzungen eines normativen Bedarfs (z. B. Wohnfléiche
pro Person).

Der kommunistische Staat erklirte seine volle Verantwortung fiir die Bereitstel-
lung von Wohnraum. Wihrend der 50er Jahre stellte der Staat 86% der neuerrichteten
Wohnungen zur Verfiigung, jedoch war die Wohnbautitigkeit insgesamt aufgrund
der politischen Prioritit der Industrialisierung sehr gering. In den spéten 50er Jahren
spiegelte sich die wachsende Wohnungsknappheit in der zunehmenden Moglichkeit,
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Wohnungen auch von nichtstaatlichen Institutionen (Genossenschaften, Betriebe) er-
richten zu lassen. Dariiber hinaus reorganisierte der Staat sein System der Woh-
nungsbereitstellung. Die Planung von Wohnbau und Wohnungsinvestitionen wurde
den Regionalverwaltungen tibertragen und das ,,Umfassende Wohnbauprogramm®
(CHC) gegriindet. Umfassender Wohnbau schloB die Errichtung von staatlichen
Wohnungen ebenso ein wie die Bereitstellung von Grund und Boden sowie tech-
nischer und Dienstleistungsinfrastruktur (Einzelhandel, Schulen, Kinos usw.) fiir alle
Formen des Wohnbaus (staatlich, betrieblich, genossenschaftlich und privat). Die
Errichtung staatlicher Wohnungen basierte auf industriell vorgefertigter Technologie,
die von grofien Baufirmen erzeugt wurde. Die Macht der Baufirmen war groB}, ihr
Einfluf} auf die Wohnbauprogramme priagend. Die standardisierte Produktion férderte
die Uniformitdt der Wohnungen. Wurden zuerst Stadtteile mit vorgefertigten Wohn-
bauten fiir einige tausend Einwohner errichtet, so folgten in den 70er und 80er Jahren
riesige Wohnbauprojekte in den neuen Stadten fiir bis zu 100.000 Bewohner. Weiters
praferierten die Baufirmen den Neubau deutlich gegeniiber der Renovierung
(,,Rehabilitierung®) des alten Baubestandes. Infolgedessen prigten Abri- und Er-
neuerungsprojekte den Charakter der stddtischen Bautitigkeit. Die Renovierung ge-
wann erst in der zweiten Hilfte der 80er Jahre zunehmende Bedeutung.

Der staatliche Wohnungsbestand umfalite sowohl alte, ,,nationalisierte” Wohn-
bauten als auch neuerrichtete, v. a. vorgefertigte Gebiude und betrug im Jahre 1960
45%, 1991 40% aller Wohnungen. Der staatliche Wohnungsbestand wurde durch
Wohnungsverwaltungsgesellschaften (HSC) verwaltet, die von lokalen Behérden
gegriindet wurden und diesen unterstellt waren. Wihrend die Wohnungsimter der
lokalen Behorden tiber die Wohnungsvergabe entschieden, waren die Verwaltungs-
gesellschaften fiir das Mieteninkasso sowie die grundlegende Instandhaltung und
Reparatur der Gebdude verantwortlich. Aufgrund der Mietenregulierung betrugen die
Mieteinnahmen der Wohnungsverwaltungsgesellschaften aus in staatlichen Gebduden
befindlichen Wohn- und Geschiftsriumlichkeiten weniger als die Hilfte der Aus-
gaben dieser Gesellschaften. Ein erheblicher Teil ihrer Aufwendungen mufite durch
staatliche Unterstiitzungen gedeckt werden. Da die Finanzmittel fiir Instandhaltung
und Reparaturen duflerst beschridnkt waren, wurde ein Grofiteil der alten Wohnhéuser
im Laufe der Zeit baufillig. Abrifipline, der Wechsel von der Wohn- zur Biiro-
nutzung und der Nutzungstransfer von Wohnungen, die als unbewohnbar eingestuft
waren, fithrten zu einem starken Abgang an Wohnungen, der quantitativ die Halfte
der neuerrichteten Wohnungen iiberstieg (vgl. Tabelle 10).

Im Jahre 1959 wurden zwei neue Wohnungstypen eingefiihrt, um das Woh-
nungsangebot durch die Verlagerung der Entscheidungskompetenzen von der staat-
lichen Verwaltung zu den Unternehmen einerseits und den Genossenschaften
andererseits sowie durch die finanzielle Beteiligung der zukiinftigen Bewohner (ge-
nossenschaftliches Wohnungswesen) zu vergrofiern.

Die Kosten des betrieblichen Wohnbaus wurden aus dem Staatsbudget gedeckt,
wobei man die Kontrolle der Verteilung der Wohnungen bestimmten Gesellschaften
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Tabelle 10: Reproduktion des Wohnungsbestandes und Zunahme der Haushalte in der
Tschechischen Republik (in %)

Zuwachs an Wohnungen Abgang an Zunahme der
Periode brutto netto Wohnungen Haushalte
196170 18.8 8,9 9,8 9,0
1970-80 25,8 13,1 12,7 10,6
1980-91 14,7 6,0 8,7 4,5

Quelle: Tschechisches Statistisches Amt (CSU).

iibertrug. Das betricbliche Wohnungswesen diente mit seiner Zielsetzung, Arbeits-
kriifte fiir bevorzugte Industriezweige und Regionen anzuziehen, auch als Instrument
der Arbeitsmarktpolitik. Diese Kategorie des Wohnungswesens spielte in den 60er
Jahren eine marginale Rolle, gewann wihrend der 70er Jahre an Bedeutung und
wurde schlieBlich in den 8Qer Jahren, als die Unternehmen dazu angehalten waren,
die Wohnungen fiir ihre Beschiftigten iiber die Genossenschaften bereitzustellen,
aufgegeben.

Das genossenschaftlich organisierte Teilsegment des Wohnungswesens konnte
seine Bedeutung im Bereich des Wohnungsneubaus seit seiner Einfiihrung im Jahre
1959 rasch steigern. Die Wohnbaugenossenschaften wurden zu den wichtigsten
Wohnbautrigern in der kommunistischen Tschechoslowakei. Von 1965 bis 1992, als
der entsprechende Anteil an allen neuerrichteten Wohnungen zwischen 28,4 und
65,8% betrug, dominierten Wohnbaugenossenschaften in der Tschechischen Repu-
blik als Eigentiimer von Neubauwohnungen. Die einzige Ausnahme bildeten die
Jahre 1976 und 1977, in denen der private Wohnbau den genossenschaftlichen
iibertraf. Die Genossenschaften erméglichten den Wohnungswerbern durch die fi-
nanzielle Beteiligung an den Errichtungskosten einen rascheren Zugang zu Wohn-
raum. Dariiber hinaus boten einige Projekte besser ausgestattete Wohnungen in
Gebiuden mit geringerer Geschofizahl an. Der GroBteil der Wohnbauten der Genos-
senschaften wurde jedoch ebenfalls mittels vorgefertigter Technologie und an dhn-
lichen Standorten errichtet wie staatliche Wohnbauten.

Die Finanzierung der Genossenschaften erfolgte hauptsichlich aus drei Quellen.
Finerseits wurden von den zukiinftigen Bewohnern individuelle Beitrige in der Hohe
von 20% der Gesamtkosten der Wohnung in Form von Bargeld oder entsprechender
Arbeitsleistung bereitgestellt. Des weiteren deckten staatliche Zuschiisse ungeféhr
40% der Baukosten. Diese schlossen in den 80er Jahren einen Grundbeitrag von
9.400 Kronen sowie einen Beitrag von 910 Kronen pro m? Wohnraum der jeweiligen
im Bau befindlichen Wohnung ein. Besondere Zuschiisse wurden im Falle schwie-
riger Geldndebedingungen oder beim Transport von Baumaterial iiber weite Di-
stanzen gewihrt und drittens vergab das staatliche Kreditinstitut Darlehen zu
geringen Zinssitzen (1 bis 3%) mit einer Laufzeit von 30 bis 40 Jahren. Sobald eine
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Genossenschaft Betriebswohnungen iibernahm, konnten die Unternehmen einen Teil
des Mitgliedsbeitrags (bis zu 15.000 Kronen) aufwenden, um Arbeitnehmer anzu-
werben und an sich zu binden. Diese Gebiihr wurde in Form eines Darlehens, von
dem bei Unterzeichnung eines Zehnjahresvertrages 90% nicht refundiert werden
mufiten, erstattet.

Bald nach der Einfithrung der Genossenschaften — bereits in der ersten Hiilfte
der 60er Jahre — wurden rund 50% der Neubauwohnungen im kooperativen sowie
im privaten Sektor errichtet. In der zweiten Hilfte der 60er Jahre stieg der Anteil der
Genossenschaften an der Wohnbautitigkeit auf 60% an. In dieser Periode entfielen
auf die beiden Wohnungstypen mit finanzieller Beteiligung der Wohnungsinhaber
(privates und genossenschaftliches Segment) fast drei Viertel des gesamten tsche-
chischen Wohnungsneubaues.

Die 70er Jahre waren einerseits durch einen hohen Anteil des betrieblichen
Wohnungswesens (etwa 20%) und andererseits die stindig steigende Bedeutung des
privaten Wohnbaus (20 bis 30%) gekennzeichnet. Die wachsende Bedeutung privater
Bautitigkeit wurde durch ein 1971 ins Leben gerufenes Programm staatlicher Sub-
ventionen fiir den privaten Hausbau geférdert. In den 80er Jahren betrug der Anteil
der vier Eigentumsformen am Wohnungsneubau 40% fiir das genossenschaftliche,
30% fiir das private, 25% fiir das staatliche und 5% fiir das betriebliche Segment
(vgl. Tabelle 11). -

Zur Unterstiitzung privater Wohnbauinitiativen (individuell errichtete Einfami-
lienhduser, Doppelhaushiilften oder Reihenhiuser) vergab das staatliche Kreditinstitut
Darlehen zu einem Zinssatz von 2,7% mit einer 30- bis 4Qjgdhrigen Laufzeit. Weiters
konnten — in Form der Unterzeichnung eines Zehnjahresvertrages durch den Arbeit-
nehmer — von den Arbeitgebern bzw. von den lokalen Behtrden Wohnungszuschiisse
zam Zweck der Bindung der Arbeitskriifte vergeben werden. Diese Zuschiisse be-
trugen bis zu 25.000 Kronen; dazu kamen 10.000 Kronen fiir Beschiftigte in bevor-
zugten Industriezweigen sowie 20.000 Kronen fiir die Ansiedlung in bestimmten
Regionen. Im Rahmen der Betriebe waren fiir Gewerkschaftsorganisationen ebenfalls
Darlehen verfiigbar.

In den 8Cer Jahren bestand die Beteiligung des Staates an der Wohnraumfinan-
zierung aus Investitionszuschiissen fiir den staatlichen Wohnbau, staatlichen Sub-
ventionen fiir den kooperativen und privaten Sektor sowie in der Vergabe begiin-
stigter Kredite an die Genossenschaften und private Errichter von Einfamilienhdu-
sern. Die wichtigsten Zielsetzungen der Wohnungspolitik im Rahmen des 7. und 8.
Fiinfjahresplans (1981-1991) manifestierten sich in der Anwerbung und Bindung
neuer Arbeitskrifte in bevorzugten Industriezweigen sowie in bestimmten Regionen,
in der Beibehaltung einer starken Wohnbauintensitit, der Beseitigung der Woh-
nungsknappheit sowie einer graduellen Modernisierung des bestehenden Wohnungs-
bestandes.

Die Bautitigkeit der vier genannten Wohnbautriger wies ein charakteristisches
riumliches Verteilungsmuster auf. Der private Ein- und Zweifamilienhausbau iiber-
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Tabelle 11: Anteil der fertiggestellten Neubauwohnungen nach ihrer Rechtsform bezogen
auf das gesamte Neubauvolumen und Wohnbauintensitiit (fertiggestellte
Wohnungen auf 1.000 Einwohner) in der Tschechischen Republik

staatlich/ genossen- privat/ Wohnbau-
Jahr kommunal betrieblich schaftlich Eigenheime intensitét
1980 21,45 20,00 34,03 24,52 7,81
1981 19,94 17,57 33,97 28,52 6,12
1982 20,48 10,82 38,31 30,39 5,95
1983 20,44 4,30 42,76 32,50 5,53
1984 20,62 3,67 44,25 31,47 3,55
1985 22,69 5,86 43,88 27,58 6,45
1986 22,14 2,44 43,08 32,35 4,55
1987 24,13 3,01 40,84 32,02 4,73
1988 28,58 3,09 39,28 29,05 4,89
1989 30,83 1,49 38,20 29,48 5,32
1990 20,09 3,16 38,25 38,51 4,30
1991 23,70 4,59 46,71 24,99 4,05
1992 19,73 4,45 41,48 34,34 3,53
1993 19,72 4,36 30,49 45,43 3,05
1994 23,26 5,31 30,84 40,59 1,76

Quellen: Tschechisches Statistisches Amt (CSU), eigene Berechnungen.

wog in den meisten Regionen, besonders aber im lindlichen Raum, in Dérfern und
Kleinstiddten. Der staatliche Wohnbau konzentrierte seine Aktivititen vor allem auf
die groBen Stidte und die Industriebezirke. Betriebswohnungen wurden hauptsich-
lich in grenznahen Bezirken mit Entwicklungsdefiziten und im Zuge der Ansiedlung
neuer Industriebetriebe errichtet. Die Genossenschaften entfalteten ihre Neubautitig-
keit vor allem in Mittel- und Grofstidten. Die Tabellen 11 und 12 prisentieren einen
Vergleich des Wohnbauvolumens in der Tschechischen Republik und in Prag.

Die Wohnungsproduktion wuchs schrittweise von 1948 bis zur Mitte der 70er
Jahre, als jéhrlich 85.000 bis 97.000 Wohnungen fertiggestellt werden konnten, Als
eine Konsequenz der generellen Rezession ging die jahrliche Wohnungsproduktion
in den 80er Jahren auf 50.000 Wohnungen zuriick. Wihrend die Intensitit des
Wohnbaus mit sieben bis neun fertiggestellten Wohnungen pro 1.000 Einwohner in
den 70er Jahren relativ hoch war, ging diese bis zum Ende der 80er Jahre auf eine
Quote von etwa fiinf zuriick (vgl. Tabelle 11). In der ersten Hilfte der 90er Jahre
reduzierte sich die Intensitit der Wohnungsproduktion weiter auf weniger als zwei
fertiggestellte Wohnungen pro 1.000 Einwohner (1994),

Zur Hlustration des Wohnungswesens am Ende des Systems der zentralen Plan-
wirtschaft (die auf 6konomischer Liberalisierung und Privatisierung basierende
Wirtschaftsreform setzte erst im Janner 1991 ein) konnen die Wohnungsindikatoren
der Volkszihlung vom April 1991 herangezogen werden. 1991 befanden sich 40,5%
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Tabelle 12; Anteil der fertiggestellten Neubauwohnungen nach ihrer Rechtsform bezogen
auf das gesamte Neubauvolumen und Wohnbauintensitiit (fertiggestellte
Wohnungen auf 1.000 Einwohner) in Prag

staatlich/ genossen- privat/ Wohnbau-
Jahr kommunal betrieblich schaftlich Eigenheime infensitit
1980 33,67 29,99 2744 8,90 7.3
1981 - 2891 33,93 27,75 941 5,1
1982 29,08 27,89 33,11 9,92 7,5
1983 29,17 22,01 40,52 8,30 7,2
1984 29,63 14,55 50,68 5,14 8,2
1985 21,50 41,34 30,67 6,49 8,6
1986 34,00 11,97 49,89 4,14 7,0
1987 28,83 18,62 47,82 4,73 59
1988 53,57 20,98 19,72 5,73 4.9
1989 52,04 7,68 35,29 4,99 6,1
1990 32,98 20,07 41,59 5,36 4,5
1991 32,09 19,89 42,85 5,17 5,9
1992 21,16 21,98 52,47 4,39 4,7
1993 18,75 15,94 57,69 7,62 5,0
1994 16,06 9,24 63,90 10,80 39

Quellen: Tschechisches Statistisches Amt (CSU), Statistisches Amt der Stadt Prag (MSS), ei-
gene Berechnungen.

aller Wohnungen im Besitz ihrer Bewohner (private Ein- und Mehrfamilienhiuser),
18,8% entfielen auf Genossenschaften und 1,2% auf das betriebliche Segment; der
Mietwohnungsbestand belief sich auf 39,5% der Wohnungen (zum iiberwiegenden
Teil staatliche Wohnungen und sehr geringe Anteile von Wohnungsgenossenschaften
der Zwischenkriegszeit und privaten Wohnungen). 58% aller Wohnungen stammten
aus der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg; 31% der Wohnungen befanden sich in
Gebiuden, die mittels vorgefertigter Technologie errichtet worden waren. Die
durchschnittliche Bruttofliche je Wohnung betrug 70,5m?, d. h. pro Kopf 25,5 m? .
Die Belagsziffer war hoher als in vielen westeuropéischen Staaten. Die Tschechische
Republik wies 359 Wohnungen pro 1.000 Einwohner auf, verglichen mit 466 in
Schweden, 424 in Deutschland, 412 in Grofibritannien, 385 in Frankreich, 376 in
Osterreich, 335 in Italien, 296 in Spanien und 278 in Irland (ESHOU 1995). In der
Tschechischen Republik lebten im Durchschnitt 2,76 Personen in einer Wohnung.
Von der Gesamtzahl von 3,7 Millionen Wohnungen verfiigten 3,4 Mio. iiber FlieB-
wasser und 1,9 Mio. iiber einen GasanschluB8. 2,2 Mio. Wohnungen waren mit einer
Zentralheizung, 3,5 Mio. mit einem Bad sowie 3,3 Mio. mit ether Innentoilette aus-
gestattet. Die gebriduchlichsten Wohneinheiten waren Zwei- (1,3 Mio.) und Einzim-
merwohnungen (1,2 Mio.).
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Die gegenwiirtige Wohnungspolitik

Im Janner 1991, 14 Monate nach den politisch einschneidenden Veriinderungen
des November 1989, wurde die Wirtschaftsreform eingeleitet. Der wichtigste
Schwerpunkt im Rahmen dieser Reform bestand in der Wiedereinfiihrung der
Privatwirtschaft und marktwirtschaftlicher Austauschprozesse. Als spezifisches
Thema wurde das Wohnungswesen als nicht allzu wichtig eingestuft. Die Regierung
vertrat die Auffassung, daf} die generelle Einfilhrung der Marktwirtschaft auch fiir
den Wohnungsmarkt gelten sollte. Bis in die Gegenwart (1995) wurden die wich-
tigsten Verinderungen im Wohnungswesen durch die allgemeine Reformpolitik
hervorgerufen, wihrend die explizite Wohnungspolitik eine eher marginale Rolle
spielte.

Der rasche Ubergang zu einem marktwirtschaftlichen Wohnungssystem stellte
fir die Regierung ein erstrebenswertes Ziel dar. Es wurde angenommen, da3 der
Markt Wohnungen in effizienter Weise bereitstellt und verteilt. Infolgedessen wurde
die staatliche Beteiligung am Wohnungswesen rasch eingestellt. Der Staat zog sich
vollstindig aus der direkten Wohnungsproduktion zuriick; die Subventionen fiir den
genossenschaftlichen und privaten Wohnbau wurden praktisch vollig abgeschafft.
Die Privatisierung der Wohnungen und die graduelle Deregulierung der Mieten hin
zum Niveau der Marktpreise bildeten die Eckpfeiler des wohnungspolitischen An-
satzes der Regierung.

1991 beschlossen Regierung und Parlament der Tschechischen Republik die
,JKonzeption der staatlichen Wohnungspolitik”. Das Programm legte die wichtigsten
Zielsetzungen fiir die Umwandlung des Wohnungswesens in der Tschechischen Re-
publik fest. Diese sind:

— der Transfer der staatlichen Wohnungen in das Eigentum der Gemeinden — die
Verantwortung fiir die lokale Wohnungspolitik liegt bei den Gemeindeverwaltungen;

— die Privatisierung des GroBteils des offentlichen Wohnungswesens und -be-
standes;

_ die Konsolidierung und Vereinheitlichung der Mietenniveaus bei verschiedenen
Eigentumsformen;

— die schrittweise Deregulierung der Mieten in Richtung auf das Marktniveau;

~ Veridnderungen bei der Berechnung der Mieten (z. B. Berechnung auf Basis
der Gesamtfliche einer Wohnung);

— Wohnkostenzuschiisse zugunsten einkommensschwacher Haushalte;

-~ finanzielle Unterstiitzung des Neubaus von Wohnungen.

Nach vier Jahren der wirtschaftlichen Umstrukturierung (1991-1994) kann nun
abgeschitzt werden, ob die angefiihrten Zielsetzungen erreicht wurden und welche
Auswirkungen auf das Wohnungssystem der Tschechischen Republik zu beobachten
sind. Die folgenden Abschnitte bieten eine detaillierte Darstellung der Wohnungs-
politik der Regierung. Weiterfithrende Informationen iiber die Transformation des
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tschechischen Wohnungssystems kéinnen.MU“SIL (1992) sowie KINGSLEY et al.
(1993) entnommen werden. Ein allgemeiner Uberblick iiber die Privatisierung und
das Wohnungswesen in Osteuropa wird in CLAPHAM (1995) geboten.

Verinderungen der Eigentumsverhdltnisse

1991 wurden 877.000 Wohnungen (23,5% des gesamten Wohnungsbestandes)
vom staatlichen Eigentum in das der Gemeinden transferiert. Gebdude, in denen mehr
als ein Drittel der Fldche gewerblich genutzt wird, verblieben jedoch im Besitz des
Staates. Geméf} dieser Richtlinie wurde die Verantwortung fiir das 6ffentliche Woh-
nungswesen den Gemeinden iibertragen. Die Gemeindeverwaltungen erhielten im
Rahmen der Privatisierung der kommunalen Wohnungsverwaltung und des Verkaufs
von kommunalen Wohnungen auch ideologische Unterstiitzung.

In der Hoffnung, die Effizienz der Verwaltung und die Instandhaltung der Bau-
substanz substantiell zu verbessern, beschlossen viele Gemeinden die Privatisierung
oder Abschaffung der Wohnungsverwaltungsgesellschaften (HSC) und die Beauftra-
gung privater Inmobilienverwaltungsfirmen (KINGSLEY et al. 1993; SYKORA und
SIMONICKOVA 1994, 1995). Es gibt jedoch Gemeindeverwaltungen, die immer
noch die Dienste der Wohnungsverwaltungsgesellschaften in Anspruch nehmen.

Die Privatisierung der kommunalen Wohnungen

Zwei Grundformen der Privatisierung des staatlichen und kommunalen Woh-
nungsbestandes kamen zur Anwendung: Restitution (Reprivatisierung) und Verkauf
von kommunalen Wohnungen (Privatisierung). Im Rahmen der Restitution wurde
Eigentum, das vom kommunistischen Regime zwischen Februar 1948 und Dezember
1989 beschlagnahmt worden war, an die urspriinglichen Eigentiimer bzw. deren Er-
ben zuriickgegeben. Der Grofiteil der Transfers konnte bis Ende 1993 abgeschlossen
werden; gegenwirtig wartet nur mehr eine geringe Anzahl von Fillen auf eine ge-
richtliche Losung.

Uber das AusmaB und die Auswirkungen der Restitution in der Tschechischen
Republik sind keine exakten statistischen Daten verfiigbar. Die Schiitzungen liegen
bei etwa 10,5% des Wohnungsbestandes mit ungefiahr 390.000 Wohnungen. Jedoch
geben Untersuchungen von DANEK (1994), ESKINASI (1994, 1995) sowie von
SYKORA und SIMONICKOVA (1994, 1995) Zahlen fiir einige rdumliche Einheiten
an. In Zentral-Prag wurden z.B. 70 bis 75% aller Hauser restituiert. Die entspre-
chenden Zahlen fiir die Innenstadt liegen mit 30 bis 65% deutlich darunter und gehen
fiir die #uBeren Bezirke bis auf Null zuriick. In Ceské Budé&jovice wurden im Zuge
der Restitution durchschnittlich 5,7% aller Wohnungen den rechtmiBigen Eigentii-
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mern zuriickgegeben. Im Stadtzentrum war der Anteil des restituierten Besitzes mit
25% der Hiuser vergleichsweise hoher.

Da die Restitution v. a. die zentralen Teile von Stddten und GroBstadten erfaBte,
kann verallgemeinernd festgestellt werden, dal} diese ein klares rdumliches Muster
aufwies. Als unmittelbare Auswirkung des Resititutionsprozesses entstand ein nicht
unerheblicher privater Wohnungssektor im Ausmal3 von ungefihr einem Zehntel des
gesamten Wohnungsbestandes. Jedoch verursachte die in den Zentren bestehende
starke Nachfrage nach kommerziell zu nutzenden Flidchen in den restituierten Ge-
biauden einen betridchtlichen Transfer von der Wohn- zur Biironutzung. Zuriickgege-
bene Hiuser konnten sofort vermarktet werden, da die neuen Eigentiimer nach einer
gewinnbringenderen Nutzung suchten. Die Restitution bildete den bedeutendsten
AnstoB fiir die Entstehung eines Immobilienmarktes in der Tschechischen Republik
(SYKORA und SIMONICKOVA 1994).

Der nicht restituierte und im Eigentum der Gemeinden verbleibende Woh-
nungsbestand von 550.000 bis 600.000 Wohnungen kann nunmehr privatisiert wer-
den. Die Methoden der Privatisierung differieren betréchtlich zwischen den einzelnen
Gemeinden, da keine verbindliche gesetzliche Regelung der Regierung als Richtlinie
verfiigbar ist. Vor 1994 konnten nur Hauser in ihrer Gesamtheit privatisiert werden.
In Prag wurden die Mietshéduser im Sinne einer ersten Prioritit zunéchst den Mietern
angeboten. Die Bewohner mufiten eine Mieterkooperative oder einen anderen recht-
lichen Zusammenschluf} wie eine GesmbH bilden, um das Haus im Eigentum er-
werben zu konnen. Falls die Mieter insgesamt nicht die Absicht hatten, das Haus zu
erwerben, wurde dieses dem interessierten Teil der Mieter angeboten. Als letzte
Moglichkeit konnte ein Haus an beliebige Kéufer, z.B. eine Immobilienverwer-
tungsgesellschaft, verduBert werden (siche ESKINASI 1994).

Seit 1994, als das Gesetz iiber das Eigentum an Wohnungen und anderen
Riumlichkeiten beschlossen wurde, konnen die Gemeindeverwaltungen einzelne
Wohneinheiten an private Eigentiimer verkaufen. Die Privatisierung der Kommunal-
wohnungen mufl nun beschleunigt werden. Viele Gemeinden privatisieren {iberhaupt
keine Wohnungen, andere nutzen die Privatisierung, um die Einnahmen der Ge-
meindebudgets zu erhdhen. Die Stadt Prag plant, rund 80% des kommunalen Woh-
nungsbestandes zu privatisieren. Bis heute konnte jedoch nur ein geringer Teil der
Hauser und ‘Wohnungen an geeignete Kaufer abgegeben werden.

Umwandlung der Genossenschaften

Die Umwandlung der Wohnungsgenossenschaften basiert auf zwei Gesetzen.
Das Gesetz iiber die Transformation der Genossenschaften gestattet die Teilung von
groBBen Genossenschaften in kleinere Einheiten. Das Gesetz iiber das Eigentum an
Wohnungen und anderen Riumlichkeiten erméglicht es den Mitgliedern bzw. Mie-
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tern der Genossenschaften, ihre Wohnungen im Eigentum zu erwerben. Diesbeziig-
liche Antrige mufBiten bis Ende Juni 1995 gestellt werden; bis 31. Dezember 1995
sollte sodann der Eigentiimerwechsel der Wohnungen vollzogen sein. Der Kaufpreis
entspricht dem noch ausstindigen Betrag des von den Genossenschaften fiir die Er-
richtung der Wohnung aufgenommenen Darlehens.

Abhiingig vom unterschiedlichen Baualter des Wohnungsbestandes der Genos-
senschaften (bis 35 Jahre) werden die Wohnungspreise betrdchtlich variieren. Woh-
nungen in #lteren Gebduden, fiir die die Darlehen bereits weitgehend zuriickgezahlt
sind, werden einige tausend Tschechische Kronen kosten. Demgegeniiber betragen
die Kaufpreise fiir Wohnungen in neueren, mittels. vorgefertigter Technologie er-
richteten Wohnblocken 50.000 bis 100.000 Tschechische Kronen. Der Transferpreis
von neueren Wohnungen entspricht dem durchschnittlichen Jahreseinkommen pro
Kopf und liegt damit unter dem gegenwiirtigen Marktpreis fiir Genossenschaftswoh-
nungen (700.000 bis eine Mio. Kronen fiir eine Zweizimmerwohnung von 70m?).

Gegenwiirtig lebt fast ein Fiinftel der Einwohner des Landes in rund 700.000
Genossenschaftswohnungen. In Prag haben ungefdhr 70% der Genossenschaftsmit-
glieder das Wohnungseigentum beantragt. Es ist wahrscheinlich, dal am Ende der
90er Jahre der GroBteil der Genossenschaftswohnungen in Eigentumswohnungen
umgewandelt sein wird.

Transfers vom Mietwohnungs- zum Eigentumswohnungssektor

Das Gesetz iiber das Eigentum an Wohnungen und anderen Réumlichkeiten
(inspiriert durch die Gesetzgebung iiber das Wohnungseigentum in den USA) wurde
im April 1994 beschlossen. Dieses bietet die Moglichkeit, einzelne Wohnungen in
einem Appartementhaus zu verkaufen. Das Eigentum an einer Wohnung in einem
Wohnhaus wird auch die Mitverantwortung fiir gemeinsam genutzte Teile und
Riume des Gebiudes wie Dach, Stiegen oder Liftanlage einschlieBen. Wohnungen
konnen sowohl an bereits in dem Gebidude wohnende Mieter als auch an jede dritte
Partei verkauft werden.

Die neue Gesetzgebung betrifft kommunale und private Wohnungen sowie in
besonderer Weise auch den Mietwohnungsbestand der Genossenschaften. Damit
werden ernstliche Auswirkungen auf den Transfer des Wohnungsbestandes vom
Miet- zum Eigentumswohnungssektor verbunden sein. Die Gemeindeverwaltungen
sind bestrebt, Wohnungen aus dem kommunalen Wohnungsbestand zu verkaufen,
um dadurch ihre Verantwortung und die finanziellen Aufwendungen zu reduzieren
und die ortlichen Budgeteinnahmen zu erhohen. Ein interessanter Punkt ist, daf} die
neue Gesetzgebung es den Gemeinden ermdglicht, kommunale Wohnungen mit be-
stehenden unbefristeten Mietvertrdgen (d. h. mit den Mietern) an neue Eigentiimer
zu verkaufen. Private Vermieter konnen von der bestehenden Differenz zwischen
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dem Finkommen aus den regulierten Mieten und potentiellen Gewinnen aus dem
Verkauf der Wohnungen profitieren. Im Augenblick ist es jedenfalls schwierig, die
daraus resultierenden Konsequenzen abzuschétzen.

Mieterrechte: Vermieter-Mieter-Beziehungen

1991 fiihrte die Regierung das Konzept von befristeten Mietvertrigen ein. Un-
befristete Mietvertriige von gegenwirtigen Mietern kinnen jedoch nicht in befristete
Vertrige umgewandelt werden. Befristete Mietvertrige koénnen nur abgeschlossen
werden, sobald eine Wohnung leersteht und ein neuer Mietvertrag unterzeichnet
wird. Dennoch sind viele Fille aufgetreten, bei denen die Vermieter eine Veriinde-
rung der Vertrige mit ihren Mietern anstrebten; die Zwangsrdumung der Mietpartei
wiirde sodann am Ende der vereinbarten Frist im Ermessen des Vermieters liegen.

Die Deregulierung der Mieten bei vakantem Eigentum und eine scharfe Tren-
nung zwischen regulierten und deregulierten Mirkten filhren zu einer Furcht vor
willkiirlichen Schikanen und Spekulation. Uber diese Praktiken ist in einzelnen Fl-
len berichtet worden. Jedoch ist der rechtliche Schutz der Mieter gewihrleistet. Er
sieht vor, daB der Vermieter im Falle einer Zwangsraumung einen Gerichtsbeschlufl
erwirkt und eine Ersatzwohnung gleichen Standards fiir die Mieter bereitstellt. Wenn
die Mieter die angebotenen Ersatzwohnungen ablehnen, miissen beide Seiten eine
gerichtliche Losung akzeptieren. Es gab einige Fille, bei denen tatsdchlich im au-
Bergerichtlichen Verfahren ein Kompromif erzielt wurde. Die Mieter zogen aus, die
Hiuser in prestigetrachtigen Lagen wurden renoviert und als Biiros bzw. Luxus-
wohnungen neu vermietet. Auf diese Weise wurden einige Gebidude in den zentralen
und inneren Stadtteilen Prags revitalisiert.

Das Gesetz tiber das Eigentum an Wohnungen ermdéglicht den Verkauf von
Wohnungen mit aufrechten Mietvertrdgen an neue Eigentiimer. Dennoch miissen die
Vermieter (private Eigentiimer oder Gemeindeverwaltungen) den Mietern zum ge-
forderten Preis die erste Kaufoption einrdumen. Wihrend eines Zeitraumes von sechs
Monaten kénnen die Mieter itber den Kauf ithrer Wohnungen entscheiden. Falls sie
sich nicht zum Kauf entschlieBen, kann der Vermieter die Wohnung einem anderen
interessierten Kaufer anbieten. Jedoch folgt darauf eine Periode von zwdlf Monaten,
wihrend der der Mieter ein prioritires Angebot fiir die Wohnung unterbreiten kann.
Die Option, gemietete Wohnungen zu verkaufen, wird v. a. von den Gemeinden ge-
nutzt werden.

Mietenregulierung und -deregulierung: auf dem Weg zu
Marktpreisen

Gegenwiirtig sind die Wohnungsmieten bei unbefristeten Mietvertrigen fir
tschechische Staatsbiirger reguliert. Die Nettomiete wird jedoch sowohl fiir kommu-
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nale wie fiir private Wohnhéuser schrittweise dereguliert. Die filr Wasser-, Gas- und
Stromversorgung oder Dienste wie die Miillabfuhr zu entrichtenden Preise sind be-
reits zur Ginze liberalisiert. Dieser Teil der Wohnungskosten ist seit 1990 um mehr
als 400% gestiegen (vgl. Tabelle 13). Die Nettomieten wurden im Juni 1992 erstmals
um 100% angehoben. Die zweite Erhéhung der Mieten erfolgte im Jédnner 1994. Zu
diesem Zeitpunkt wurde die Obergrenze fiir die Verteuerung der Mieten auf einen
Durchschnitt von 40% angehoben. Wihrend der Mietzinsanstieg an manchen Stand-
orten weniger als 30% betrug, erreichte dieser an anderen Orten Niveaus von iiber
100%.

Tabelle 13: Anstieg des Wohnungsaufwandes 1990-1995 (Jinner 1990=100)

Jahr Nettomiete Betriebskosten Wohnungsaufwand Inflation
1990 100 100 100 100
1991 100 198 167 152
1992 194 291 261 172
1993 194 : 345 298 203
1994 272 406 364 222
1995 332 443 407 244

Quellen: Ministerium fiir Finanzen der Tschechischen Republik, Tschechisches Statistisches
Amt (CSU).

Seit April 1995 ist eine zusétzliche Erhéhung der Mieten um bis zu 20% in
Stiddten mit mehr als 50.000 Einwohnern und um 10% in kleineren Gemeinden ge-
stattet. Diese Verteuerung gilt nur in Lagen und fiir Ortsteile, die von den lokalen
Behorden als prestigetrichtige Zonen eingestuft werden; die Zahl der davon betrof-
fenen Wohnungen sollte 30% des gesamten Wohnungsbestandes nicht iibersteigen.
Die Mieten konnen umgekehrt auch um 15 bzw. 10% reduziert werden.

Gegenwiirtig betrigt die durchschnittliche Miete fiir eine Dreizimmerwohnung
in staatlichen bzw. privaten Wohnhéusern etwa 15% des Jahreseinkommens einer
typischen tschechischen Familie mit zwei berufstitigen Erwachsenen sowie 25% des
Einkommens eines Pensionistenhaushaltes.

Seit Juli 1995 steigt die Obergrenze fiir Mieten jahrlich, wobei die Berechnung
nach drei Kriterien erfolgt. Der erste Koeffizient richtet sich nach der jdhrlichen In-
flationsrate, der zweite hingt von der Grofle der Gemeinde ab. Letzterer betrigt
z.B. 1,19 fir Prag, 1,15 fiir Stddte tiber 100.000 Einwohner und 1,06 fiir Gemeinden
unter 10.000 Einwohner. Die Bestimmung des dritten Koeffizienten (,,Regierungs-
koeffizient*) liegt im Ermessen der Zentralregierung und betrigt derzeit 1,0. Die
Mieterhdhung berechnet sich folgendermaBen: Im Zeitraum Juli 1995 bis Juni 1996
wird die fiir einen m? in Wohnungen erster Kategorie in Prag zu bezahlende Netto-
miete um 31% von 6 auf 7,85 Tschechische Kronen ansteigen, weil die urspriingliche
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Miete mit 1,10 (10% Inflationsrate), 1,19 (Lagekoeffizient) und 1,0 (Regierungsko-
effizient) multipliziert wird.

Die Mieten in Wohnhiusern, die nach dem Juni 1993 fertiggestellt und durch
keinerlei staatliche Subventionen unterstiitzt wurden, sind vollstdndig dereguliert und
konnen frei zwischen Mieter und Vermieter vereinbart werden. Dasselbe betrifft von
Ausldndern bezahlte Mieten, die durch keine Regelung beschrinkt sind. Deshalb
existieren in Prag zwei verschiedene Wohnungsmarkte. Erstens der einheimische und
regulierte Wohnungsmarkt und zweitens der deregulierte Wohnungsmarkt, auf dem
sich Auslidnder und reiche Tschechen bewegen. Diese Aufteilung fordert Transfers
vom ersten in das zweite Segment des Wohnungsmarktes. Dazu kommt die sogar
noch hiufigere Herausldsung von Wohnungen aus dem regulierten Segment des
Wohnungsmarktes aufgrund des Ubergangs von der Wohn- zur Biironutzung.

Wohnkostenzuschiisse

Die Regierung fiihrte Wohnkostenzuschiisse fiir einkommensschwache Haushalte
ein, um die Belastung durch steigende Mieten zu verringern. Fiir einen Zeitraum von
maximal zwei Jahren wird einem Haushalt Unterstiitzung gewihrt; innerhalb dieses
Zeitraumes wird erwartet, da die Bewohner des Haushaltes eine giinstigere Woh-
nung finden und umziehen. Die Wohnkostenzuschiisse werden nach dem Kriterium
der Bediirftigkeit ausbezahlt. Fiir diese Form der finanziellen Unterstiitzung kommen
lediglich Haushalte in Frage, deren Haushaltseinkommen insgesamt weniger als das
1,3fache des Existenzminimums betrédgt. 1995 betrug das offizielle Existenzminimum
fiir einen Erwachsenen 2.440 Tschechische Kronen (135 DM), fiir zwei Erwachsene
4.360 und fiir eine Familie mit zwei Erwachsenen und zwei Kindern 7.580 Kronen.
Der maximale Mietkostenzuschuf3 betriigt fiir einen Einpersonenhaushalt 200 Kronen,
fiir einen Zweipersonenhaushalt 260 sowie fiir einen Haushalt von drei und mehr
Personen 350 Kronen. Die Wohnungskosten (Nettomiete plus Betriebskosten) fiir
eine von einer Familie bewohnte durchschnittliche Wohnung betragen zwischen
1.500 und 2.000 Kronen. Der Wohnkostenzuschuf3 belduft sich deshalb auf weniger
als 20% der gesamten Wohnungskosten.

Der Riickzug des Staates aus der Finanzierung des
Wohnungsneubaues

Staatliche Unterstiitzungen fiir die Errichtung von Wohnungen haben praktisch
zu existieren aufgehort. Das ,.Umfassende Wohnbauprogramm® wurde mit Ende
1990 abgeschlossen; seit 1993 gab es so gut wie keine staatlichen Investitionen im
Wohnungsneubau. Es existieren einige vor 1990 gestartete Projekte des ,,Umfassen-
den Wohnbauprogrammes®, die noch aus dem Staatsbudget bezahlt werden. Diese



Wohnungspolitik in der Tschechischen Republik 63

schliefen v. a. die Errichtung der Infrastruktur von technischen und sozialen Diensten
(z. B. die Errichtung von Schulen) ein; im Bau befindliche Wohnungen wurden 1991
an die Gemeinden transferiert. Deren Fertigstellung wurde urspriinglich durch vom
Staat ausgegebene Anlethen finanziert. Seit 1993 kommen dafiir die Budgets der
Gemeinden auf. Der Staat vergibt nur sehr geringe Subventionen fiir die Errichtung
von kommunalen Wohnungen, die der Unterbringung von Gemeinde- und Staatsan-
gestellten dienen werden.

Der Staat hat sich ebenso von den direkten Subventionen fiir den privaten Haus-
bau wie auch von der Unterstiitzung des kooperativen Wohnungswesens zuriickge-
zogen. Weiters sind infolge der Privatisierung der staatlichen Sparkasse seit Janner
1993 keine giinstigen Darlehen mehr erhililich. Der Staat plant nicht, die Differenz
zwischen den vom Konsumenten gewiinschten niedrigen Zinsen und den fiir die
Banken erforderlichen hoheren Zinssitzen zu iiberbriicken. Dariiber hinaus verhielten
sich die Geschiftsbanken bei der Kreditgewdhrung im Wohnbau zogernd; Kredite
fiir kiirzere Zeitrdume k6nnen zu einem Zinssatz von 13—14% aufgenommen werden.

Die Wohnungspolitik der Regierung hat lediglich ein Programm zur Stimulierung
der privaten Errichtung von Wohnungen implementiert. Basierend auf den Erfah-
rungen in Osterreich und Deutschland wurden 1993 Bausparprogramine geschaffen.
Jeder Biirger kann monatlich oder jdhrlich einen gewissen Betrag bei den neuge-
griindeten Bausparkassen einlegen. Der Zinssatz fiir die Ersparnisse betrdgt 3%. Der
Staat leistet dazu einen Beitrag von 25% der pro Jahr angesparten Summe. Jedoch
wird der ZuschuB3 nur bis zu einem Maximum von 4.500 Tschechischen Kronen ge-
withrt. Nach fiinf bis sechs Jahren kann ein Kredit in der Hohe der Ersparnisse zu
6% Zinsen aufgenommen werden. Wenn man den staatlichen Beitrag voll ausschépft,
betrigt der nach fiinf Jahren zur Verfiigung stehende Betrag maximal 250.000
Tschechische Kronen (Ersparnisse und Kredit); dies ist nur ein kleiner Teil der
Marktpreise fiir Zweizimmerwohnungen oder kleine Einfamilienhéuser.

Bis dato (1995) sparen 650.000 Biirger im Rahmen der Bausparprogramme. Von
der genannten Zahl ist nur ein Drittel tatsdchlich daran interessiert, Kredite fiir den
Kauf oder die Errichtung von Wohnraum zu erhalten. Der Rest der Kunden der
Bausparkassen nutzt das Programm — einschliefilich des Vorteils des staatlichen Zu-
schusses — als alternative Form des Sparens; wenn kein Kredit beantragt wird, kon-
nen die Ersparnisse fiir jeden beliebigen Zweck verwendet werden. Eine wichtige
Anderung der Gesetzeslage, die im Juli 1995 in Kraft trat, ermoglicht es Rechtstri-
gern wie den Wohnbaugenossenschaften, das Programm zu nutzen. Aufgrund der
giinstigen Kredite besteht eine starke Nachfrage der institutionellen Investoren nach
einer Partizipation an diesem Programm.

1995 wurden mehrere gesetzliche Anderungen vorgenommen, um die Moglich-
keit von Hypothekardarlehen zu gestatten. Diese legistischen Neuerungen in bezug
auf Hypotheken werden den Wohnbau jedoch nicht erheblich forcieren, da die dies-
beziiglichen Regelungen Hypotheken nur den hochsten Einkommensgruppen (5 bis
10%) zuginglich machen. Da weiters eine Besicherung erforderlich ist, kdnnen
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Hypothekardarlehen nur an die Eigentiimer bereits existierenden Besitzes vergeben
werden. Die Hypothek kann bis zu einer Hohe von 70% des Wertes der Besicherung
gewihrt werden. Vor der Aufnahme eines Hypothekardarlehens miissen 40% des
erworbenen Eigentums bezahlt sein. Die Banken beabsichtigen, Hypotheken fiir
einen Zeitraum von 10 bis 20 Jahren zu einem Zinssatz von 10 bis 11% zu vergeben.
Unter diesen Bedingungen wird die monatliche Rate fiir eine Hypothek, die die
Hilfte des Preises eines kleinen Einfamilienhauses im Prager Umland deckt, den
durchschnittlichen Monatslohn einer Person iibersteigen. Die Regierung hat ihre
Absicht bekanntgegeben, die Hypotheken aus dem Staatsbudget zu unterstiitzen; bis
dato wurde jedoch noch kein BeschluB gefaBt. Es wird erwartet, dafl die Regierung
3 bis 4% der Zinsen der fiir den Neubau von Wohnungen aufgenommenen Hypo-
theken tragen wird. Auch unter diesen Bedingungen werden Hypothekardarlehen fiir
Haushalte mittleren Einkommens nicht leistbar sein. Deshalb werden die Hypotheken
nur geringe Auswirkungen auf die Wohnungsproduktion haben.

Der Riickzug des Staates aus dem Wohnbau zeigt sich in einem deutlichen Sin-
ken der Wohnungsausgaben am Staatsbudget. Im Jahr 1989 betrugen diese noch 8%,
in den Jahren 1992-95 nur noch 1,5 bis 3%. Die Wohnungsausgaben im Staatsbudget
von 1995 umfassen:

— 1.700 Mio. Kronen fiir Wohnungen fiir dltere Menschen;

— 1.200 Mio. Kronen fiir den Reservefonds;

— 800 Mio. Kronen als Beitrag fiir die Bausparprogramme;

— 520 Mio. Kronen fiir begonnene Projekte des ,Umfassenden Wohnbaupro-
gramines®; : i _

— 350 Mio. Kronen fiir die Fertigstellung kommunaler Wohnbauten;

— 300 Mio. Kronen fiir Renovierung und Rekonstruktion;

— 300 Mio. Kronen fiir die Unterstiitzung des Wohnungseigentums durch die
Subventionierung von Hypothekarzinsen;

- 200 Mio. Kronen fiir Wohnkostenzuschiisse.

Wohnungsbedarf, -nachfrage und Wohnbauvolumen

Die Volkszihlung von 1991 wies aus, daB3 auf 100 Wohnungen 107 Haushalte,
276 Personen und 266 Wohnriume entfielen. Der nationale Wohnungsbedarf wurde
von TERPLAN fiir 1991 auf 173.003 Einheiten geschitzt (ANDRLE 1993). Andere
Schiétzungen nennen Zahlen von bis zu 278.177 Wohnungen (ABF 1992). Der zu-
kiinftige Wohnungsbedarf wurde von TERPLAN fiir das Jahr 2000 mit 667.450
Wohnungen beziffert. Diese Zahl ergibt sich aus der Summe des gegenwirtigen Be-
darfs von 173.003 Wohnungen, des Bedarfs von 214.447 Wohnungen aufgrund des
Haushaltswachstums im Zeitraum 1991 bis 2000 und des Verlustes von Wohnungen
in der Hohe von 280.000. Um die Aufrechterhaltung der Wohnungsstandards aus den
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Tabelle 14: Wohnbau in der Tschechischen Republik

Wohnungen
Jahr begonnen im Bau fertiggestellt
1980 69.459 154.271 80.661
1981 53.765 144.954 63.084
1982 48.489 136.388 61.400
1983 54.459 134.304 57.078
1984 60.929 137.763 57.298
1985 47.337 118.844 66.678
1986 51.973 123.946 47.080
1987 57.309 131.325 49.000
1988 61.120 141.291 50.700
1689 55.965 141.721 55.073
1990 61.004 158.840 44.549
1991 10.988 128.228 41.719
1992 8.429 97.768 36.397
1993 7.454 72.356 31.509
1994 10.964 62,117 18.162

Quelle: Tschechisches Statistisches Amt (éSfJ).

spiiten 80er Jahren sicherzustellen, implizieren die genannten Zahlen eine erforder-
liche jdhrliche Wohnbauleistung von 70.000 Einheiten.

Nach 1989 ging jedoch die Wohnbauleistung rasch zuriick (vgl. Tabelle 14). In
der Tschechischen Republik wurden 1994 nur 18.162 Wohnungen fertiggestellt —
verglichen mit 31.509 im Jahr 1993, 36.397 fiir 1992, 41.719 fir 1991 und einer
jahrlichen Bauleistung von 45.000 bis 67.000 Wohnungen im Zeitraum 1985 bis
1990. Da im Jahr 1994 mit dem Bau von lediglich 10.964 Wohnungen begonnen
wurde, 1993 7.454, 1992 8.429 sowie 1991 10.988 Wohneinheiten in Bau gingen,
wird dieser Riickgang anhalten. Seit dem Beginn der wirtschaftlichen Reformen und
dem Riickzug des Staates aus der Finanzierung des Wohnbaus im Jahr 1991 fiel die
Zahl der pro Jahr begonnenen Wohnbauprojekte um 85% gegeniiber dem Wert der
80er Jahre, als jedes Jahr mit dem Bau von 53.000 bis 67.000 Wohnungen begonnen
wurde. In den vergangenen vier Jahren (1991-94) wurde die Errichtung von insge-
samt 37.835 Wohnungen eingeleitet. Diese Zahl illustriert besonders drastisch das
AusmaB des Riickganges im Vergleich zum Wohnbau der Periode 1961 bis 1990,
als das jihrliche Volumen der in Angriff genommenen Wohnbauprojekte nie unter
45.000 Wohnungen fiel. Der Bestand an im Bau befindlichen Wohnungen reduzierte
sich von jihrlich 140.000 bis 150.000 Wohnungen gegen Ende der 80er Jahre auf
62.117 im Jahr 1994.

In Anbetracht der Tatsachen, dafl jedes Jahr etwa 30.000 Wohnungen fiir unbe-
wohnbar erkldrt werden miissen, die Babyboom-Generation aus der Mitte der 70er
Jahre erwachsen wird, Scheidungen zunehmen und die Haushalte kleiner werden, ist
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das Volumen des gegenwirtigen Wohnbaus duBlerst gering. Dariiber hinaus ist eine
grofle Zahl von Wohnungen in den Zentren der groflen Stéidte, besonders in Prag, in
Biiros umgewandelt worden. Umgekehrt ist die Umwandlung von Biiro- oder
Industrierdumlichkeiten in Wohnungen sehr selten.

Die Wohnbaudaten zeigen, daB sich die meisten der zwischen 1991 und 1994
fertipgestellten Wohnungen in Gebduden befinden, mit deren Errichtung bereits in
der Ara des alten Wohnungssystems begonnen worden war. Die Wohnungsproduk-
tion im Rahmen des neuen, marktorientierten Wohnungssystems ist nicht aus-
reichend, um die Reproduktion des Wohnungsbestandes im Gleichgewicht zu halten.
Falls die Zahl der jahrlich in Angriff genommenen Wohnbauprojekte nicht deutlich
steigt, der Bestand an im Bau befindlichen Wohnungen ausgeschopft ist (was bei der
durchschnittlichen Bauzeit von drei Jahren Ende 1996 der Fall sein wird) und wir
annehmen, daf} die zukiinftige durchschnittliche Haushaltsgréfe auf zwei Personen
absinkt, dann werden die tschechischen Wohnbautriger zur Aufrechterhaltung eines
theoretischen Gleichgewichtes zwischen Angebot und Nachfrage Wohnungen er-
richten miissen, die 400 Jahre lang bewohnbar sind. Wenngleich dies nur ein Re-
chenexempel ist, so unterstreicht es die gegenwirtige Krise des Wohnbaus in der
Tschechischen Republik.

SchluB3folgerungen

Die tschechische Version des osteuropdischen Wohnungswesens (CLAPHAM
1995) wurde rasch demontiert. Das gegenwirtige Wohnungssystem befindet sich in
einem Ubergangsstadium, in dem die staatlich dominierte Wohnungsbereitstellung
zu existieren aufgehért und der Markt bis jetzt die entstandene Liicke nicht ge-
schlossen hat. Ohne eine aktivere Wohnungspolitik, die auf die Stimulierung von
Wohnungsproduktion und -konsumption abzielt, konnte sich der Wohnungsstandard
kiinftig rasch verschlechtern.

Die gegenwiirtige Wohnungspolitik setzt MaBnahmen, die v.a. fiir Haushalte
mit hoherern Einkommen (Hypotheken) und fiir Haushalte mit geringem Ein-
kommen, die jedoch bereits iiber eine Wohnung verfiigen, sinnvoll sind. Da die
Bausparprogramme nur eine beschrinkte Wirkung aufweisen, wird nur sehr wenig
fiir Haushalte mit mittleren bzw. niedrigen Einkommen getan.

Die Wohnungspolitik der Tschechischen Republik setzt auf die Prinzipien einer
treien Marktwirtschaft. Der Markt soll regulieren und jene Versidumnisse beheben,
die das planwirtschaftliche System verursacht hat. Es ist bemerkenswert, daf trotz
der klar erkennbaren sozialen Hirten, die damit implizit in Kauf genommen werden,
die Regierung und die Mehrheit der Bevolkerung von der Richtigkeit des Weges
iiberzeugt sind.
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