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3. AUF DEM WEG ZU EINEM IMMOBILIENMARKT:
PRAG IN DER KOMMUNISTISCHEN ARA
UND IN DEN FRUHEN 90ER JAHREN

Ludék Sykora und Ivana Simoni¢kova

Vorbemerkung

Der folgende Beitrag hat die Zielsetzung, nach einem kurzen Riickblick auf Re-
gelungen des Prager Bodenmarktes am Ende der Zwischenkriegszeit und in der
kommunistischen Ara den Bedingungsrahmen fiir die Entwicklung eines Immobili-
enmarktes nach der ,Samtenen Revolution® aufzuzeigen. Die prisentierten Informa-
tionen sind als Ergebnis einer Begleitforschung zum Umwandlungsprozef3 zu sehen,
fiir die ein breites Spektrum empirischer Daten aus einer Vielfalt von Quellen
herangezogen wurde.

Die Verhiiltnisse in der kommunistischen Ara

Stidtischer Grund und Boden: Besitzverhiltnisse und Preise

Im Gefolge der kommunistischen Machtergreifung wurden im Jahr 1948 alle
Liegenschaften verstaatlicht. Private Eigentumsrechte wurden abgeschafft und durch
ein sogenanntes ,,personliches Nutzungsrecht” ersetzt (Michalovi¢ 1992). Innerhalb
der kommunistischen Stadtwirtschaft gab es keinen Bodenmarkt, alle Transaktionen
in bezug auf Grundstiicke wurden behérdlich kontrolliert. Sogenannte Stop-Preise
wurden bis Ende der 70er Jahre beim Ubergang von Grund und Boden an andere
Nutzer angewendet: Sie waren bereits im Juni 1939 festgesetzt worden, und diese
administrative MaBnahme sollte den raschen Preisanstieg wihrend des Baubooms im
Prag der 20er und 30er Jahre abstoppen. Tatsdchlich war es zwischen 1914 und 1939
zu einer Verzwanzigfachung der Bodenpreise gekommen.

Die Stop-Preise sind in Karten festgehalten, die im Stadtplanungsbiiro aufbe-
wahrt werden. Tabelle 6 weist die Preisunterschiede nach rdumlichen Bereichen und
Landnutzungsmustern aus, Abbildung 2 veranschaulicht das rdumliche Muster der
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Tabelle 6: Stadtzonen und Stop-Preise in der Innenstadt von Prag 1939

Zone Landnutzung Kronen/m?
Stadtzentrum dffentliche Gebiude, Miethauser,

Objekte unter Denkmalschutz 1.500 — 10.000
Innenstadt 1 Sffentliche Geb#dude, Miethiuser 700 — 1.500
Innenstadt II Miethiuser, dffentliche Gebiude,

Villen, Gewerbe und Industrie 150 - 700
Aufenstadt I Villen, Einfamilienhiuser, Miethduser, ‘

‘ Gewerbe und Industrie 15 -~ 150

AulBenstadt 11 Griinflichen, Ackerland 5 — 15

Quelle: Kramplova 1989.

Stop-Preise im Stadtzentrum und damit die klare Citybildung lings der Achse des
Wenzelsplatzes zum Bahnhof und der Boulevards am Rande der Altstadt.

Bei einer Wihrungsreform im Jahr 1953 wurden die Stop-Preise auf ein Fiinftel
ihrer fritheren Hohe reduziert. Im Zusammenhang mit einer Gesamterfassung der
nationalen wirtschaftlichen Ressourcen wurde dann 1954 ein Uberblick iiber die Bo-
denpreise erarbeitet, wobei die behordlich festgesetzten Preise sich teilweise an der
Differenzierung der Stop-Preise orientierten. Eine Ubersicht bietet die Tabelle 7.

Tabelle 7: Die Bodenpreise in Prag im Jahr 1954

Bereich und Landnutzung Kronen/m?
CBD — Wenzelsplatz 1.000
Stadtzentrum 500
verbautes Gebiet der Innenstadt 100 — 300
Einfamilienhausgebiet in der AuBlenstadt 10 — 30

Bis 1979 wurden die Stop-Preise oder davon abgeleitete Betriige bei fast allen
Grundstiicktransfers herangezogen. Festzuhalten ist ferner, da3 Enteignungen ab
1969 nur mehr in Einzelfillen vorgenommen wurden, wobei die finanzielle Ent-
schiddigung mit 15 Kronen® pro m? festgelegt war (giiltig in verbauten Bereichen von
Stiadten mit mehr als 100.000 Einwohnern). Im Jahr 1979 erfolgte eine wesentliche
Verinderung beziiglich der amtlich festgelegten Grundstiickspreise. Sie wurden fiir
den gesamten verbauten Bereich von Prag mit 15 Kronen/m? nach unten nivelliert.
Selbst dieser extrem niedrige Wert konnte bereits ein Jahr spiter bei unzureichender
Infrastruktur weiter reduziert werden, und zwar bis 6,30 Kronen pro m?

8 Derzeit (1. 6. 1994) betrigt der offizielle Wechselkurs der Krone 1 65 =2,5 Kronen.




Auf dem Weg zu einem Immobilienmarkt: Prag 67

Abbildung 2: Die Stop-Preise des Jahres 1939 in der Innenstadt von Prag
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Quelle: Sykora und SimonfEkovd 1994.
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Tabelle 8: Schattenpreise fiir Grundstiicke in Prag 1989

Zone Kronen/m?
1. Vinohrady, Dejvice, ... 250 —~ 350
2. Podoli, Nusle, Kré¢, ... 100 - 250
3. tibrige Stadtteile 20 - 160

Quelle: Kramplova 1989.

In Kleinstddten und Dérfern lag zur gleichen Zeit das Maximum bei 6 Kronen.
Das Preisniveau war also tiberall extrem niedrig. Wegen der herrschenden Knappheit
wurden allerdings Parzellen inoffiziell oft zu weit hoheren Preisen gehandelt.

Kramplovd (1989) untersuchte die Bodenpreise der Schattenwirtschaft auf dem
Grundstiickssektor und ermittelte fiir das Prager Stadtgebiet drei Zonen (vgl. Tabelle
8). Die Schattenpreise sind in den ehemaligen Mittelschichtsbezirken Vinohrady,
Dejvice mit Abstand am hdchsten, gefolgt von Stadtteilen mit Reihenhausanlagen
der Zwischenkriegszeit und spiegeln ein Comeback historischer sozialrdumlicher
Strukturen von Prag wider.

Mietenregelungen im Nichtwohnsektor

In der Periode der Planwirtschaft war die Mietenhéhe auch im Nichtwohnsektor
strikt geregelt. Nichtsdestoweniger bestanden unterschiedliche gesetzliche Festle-
gungen, welche 1967 durch eine neues Gesetz annulliert wurden. Dieses Gesetz kann
als Ergebnis des in der zweiten Hilfte der 60er Jahre einsetzenden Reformprozesses
betrachtet werden. Es blieb bis zum Ende des kommunistischen Regimes giiltig. Al-
lerdings wurden die Moglichkeiten zu einer begrenzten Deregulierung der Mieten
durch die Lokalbehérden, ndmlich rdumlich begrenzt die Mieten zu erhohen, nicht
genutzt.

Auf gesamtstaatlicher Ebene wurden die Mieten entsprechend den unterschied-
lichen Nutzungsformen festgelegt. Die Jahresmieten schwankten zwischen 50 und
123 Kronen pro m?. Den Lokalbehtrden (Nationalen Komitees) stand es allerdings
frei, je nach Gebdudeausstattung eine Reduktion (bis zu 30%) oder eine Erhohung
(bis zu 40%) vorzunehmen. Im Falle der Nutzung fiir Nichtwohnzwecke (mit Aus-
nahme von Gesundheitsdiensten, Pflegeeinrichtungen, Kindergiirten u.4.) war ein
Aufschlag von 100% zulédssig. Ferner war es den Lokalbehérden erlaubt, bestimmte
Zonen, StraBenziige oder Gebdude festzulegen, in denen eine erhéhte Miete zu zahlen
war. Damit bestand die Mdoglichkeit, die Lagerente wenigstens teilweise zu lukrieren.
Das Gesetz legte dabei Grenzen fiir das Ausmafl der Mietenerhthung fiir drei Sied-
lungskategorien und drei Kategorien von Nichtwohnnutzungen fest (vgl. Tabelle 9).

Die Moglichkeit fiir Zuschlige wurde allerdings nur teilweise genutzt. In Prag
gab es einen Zuschlag in der Hohe von 200% nur in GeschéftsstraBen des Stadtzen-
trums, in anderen Einkaufszentren betrug der Zuschlag nur 100% bzw. 50%. Das lag
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Abbildung 3: Die von den Lokalbehorden festgelegten Mietenhebesiitze fiir den
Nichtwohnsektor in der Innenstadt von Prag ostlich der Moldau

zwischen 1968 und 1990

[C ] staatlich festgelegte Mietenhohe
+ 50%
1000m YA + 100%
| B - 200%

-

Quelle: S§kora und Simonickové 1994.
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Tabelle 9: Grenzen fiir die gesetzlich gestattete vMietenerhiihung bei Nichtwohnnutzung
nach der Siedlungskategorie in der CSFR zwischen 1968 und 1990 (in %)

Siedlungskategorien
Arxt der Nichtwohnnutzung Stéddte ab Stidte mit 50.000%— Sonstige
200.000 Ew. 200.000 Ew, Siedlungen
Restaurants, Kaffeehiuser 300 100 50
Einzelhandelsgeschifte 200 100 40
Biiros, Gewerbebetriebe, Vorratslager 100 50 30
Andere Nichtwohnnutzung** 500 _ 300 100

* bzw. Bezirksstidte.
** fiir Einzelhandelsgeschifte oder Offentliche Dienstleistungseinrichtungen geeignet, aber
anders genutzt.

daran, daf3 die Lokalbehtrden (zehn Prager Bezirksnationalkomitees) die Zonierung
beziiglich Mietzuschligen 1967 durchgefiihrt und in den folgenden mehr als 20
Jahren bis zum Ende des kommunistischen Regimes nicht mehr geéndert haben.

Abbildung 3 zeigt die Zonierung innerhalb des zentralen Einkaufsgebiets von
Prag. Drei Zonen mit Mietzuschldgen im Ausmaf} von 200%, 100% und 50% wurden
von der Lokalbehorde fiir Straenziige und Baublécke mit Restaurants und Einzel-
handelsgeschiften festgelegt. Der Vergleich mit Abbildung 2 148t die Ausweitung
der hichsten Zone auf den Altstidder Ring erkennen. Ansonsten besteht weitgehende
Ubereinstimmung der raumlichen Muster. In anderen Stadtbezirken galten Zuschliige
von 100% bzw. 50% fiir einzelne StraBen oder Gebiude. Die meisten Lokalbehtrden
lieBen sich auch die Moglichkeit nicht entgehen, einen 500%-Zuschlag dort einzu-
heben, wo fiir den Einzelhandel oder 6ffentliche Dienstleistungen geeignete Lokali-
taten fiir andere Zwecke genutzt wurden.

Die eingehobenen Mieten waren allerdings so extrem niedrig, daf sie keinen nen-
nenswerten Beitrag zur Deckung von Erhaltungskosten in dem unter o6ffentlicher Ver-
waltung stehenden Wohnungsbestand leisteten. Da es auBerdem keinerlei Konzept
fiir eine im westlichen Sinn standorttheoretisch effizientere Nutzung der Ressourcen
im Stadtraurn gab, konnten sich Funktionen mit sehr geringer Profitspanne durchaus
im Stadtzentrum halten. Die tatsichliche Standortwahl fiir die meisten 6ffentlichen
Einrichtungen und Einzelhandelsgeschifte oblag den Beamten der Lokalbehorden.

Der Bedingungsrahmen fiir die Reformen

Uberblick

Die Wirtschaftsreformen setzten Ende 1989 ein, als Vaclav Klaus zum Bundes-
finanzminister ernannt wurde. Er setzte sich fiir einen relativ raschen, aber kontrol-
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liert ablaufenden Ubergang von der Plan- zur Marktwirtschaft ein. Nach der Teilung
der Tschechoslowakei wurde Klaus zum Regierungschef von Tschechien und fithrte
diese Politik fort.

Um die Entwicklung des Privatsektors zu ermutigen, wurde zunéchst durch eine
Verfassungsidnderung 1990 dem Privateigentum die gleiche Rechtsstellung einge-
rdumt wie genossenschaftlichem und staatlichem Besitz. Dazu kam noch ein ,,Ge-
setz iliber die Privatwirtschaft®, das jedem einzelnen Biirger das Recht gewiihrte, sich
in fast allen Wirtschaftszweigen vollig frei zu betitigen. Am 1. 1. 1991 wurde ein
umfassendes, konsistentes Reformprogramm mit drei Hauptzielen beschlossen, nim-
lich: weitgehende Freigabe der Preise, Liberalisierung des Auflenhandels und Ein-
fihrung der freien Konvertibilitit der Wahrung. Die Preisfreigabe betraf ungefihr
85% aller Waren und Dienstleistungen. Im Jénner 1991 stiegen zwar die Einzelhan-
delspreise im Durchschnitt um 26%, aber bis zum Jahresende 1991 betrug der Ge-
samtanstieg nur 57%. 1992 sank die Inflationsrate auf 11% und 1993 betrug sie 21%.

Die Auflosung der Tschechoslowakei am Anfang des Jahres 1993, die Steuerre-
form mit der Einfithrung einer Mehrwertsteuer und auch die Rezession in den
EG-Lindern fithrten zunéchst zu einer Verschlechterung der Situation der Binnen-
wirtschaft. Nichtsdestoweniger vollzog sich bereits 1993 die Wirtschaftsentwicklung
in einem steady state environment. Fiir 1994 wird ein Wirtschaftswachstum von 2%
erwartet.

Einer der Eckpfeiler im Umstrukturierungsprozef ist die Privatisierung. Unter
diesem Begriff fafit man alle jene Vorginge zusammen, die dem Staat die Entschei-
dungsgewalt liber bestehendes Anlagevermoégen entziehen (ECE 1993). In Tsche-
chien wurde bei der Privatisierung die Strategie einer weiten Kapitalstreuung
verfolgt, das Anlagevermégen konzentrierte sich allerdings rasch wieder in den
Hinden neuer Eliten. Privatisierung ist insgesamt nicht nur als Umverteilung von
Eigentumsrechten zwischen Personen sowie bereits bestehenden und neu geschaf-
fenen Institutionen, sondern auch als Umverteilung von wirtschaftlicher Macht und
politischem Einfluf§ zu verstehen. Letztere Gesichtspunkte werden allerdings weniger
hiufig diskutiert, und der Erfolg der PrivatisierungsmafBnahmen wird an der rasch
wachsenden Bedeutung des privaten Sektors innerhalb der nationalen Wirtschaft ge-
messen. Wihrend am Beginn des Reformprozesses in der Tschechoslowakei der
private Sektor nur 4% zum BIP beitrug, lag der entsprechende Wert am Ende des
Jahres 1993 schon bei rund 50%.

Der formelle Rahmen fiir den Riickzug des Staates aus der Industrie wurde mit
dem Inkrafttreten der Gesetze iiber die Privatisierung in kleinem bzw. in grofiem
Mafistab am Ende des Jahres 1990 bzw. am Anfang des Jahres 1991 geschaffen.
Gleichzeitig entstanden erste Bestimmungen iiber die Restitution zur Entschiddigung
der Biirger, die nach der Machtiibernahme der Kommunisten im Februar 1948 ent-
eignet worden waren.

Die Privatisierung kleiner Objekte schritt in Tschechien schnell fort. Bis zum 31.
Mirz 1993 wurden 22.885 kleine und mittelgroe Betriebe (vor allem Einzelhan-
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delsgeschifte, Restaurants, Hotels, Reparaturgewerbe) in offentlichen Auktionen
versteigert, wobei 30,2 Milliarden Kronen (Hellerova 1993) hereinkamen. Der gro-
Bere Teil der Privatisierung groBer Objekte, die sogenannte Kupon-Privatisierung,
wird in zwei Stufen durchgefiihrt. Die erste Phase setzte mit Beginn des Jahres 1992
ein, betraf etwa 1.500 groBe Staatsbetriebe in Tschechien (und etwa 750 in der
Slowakei) und involvierte rund 6,1 Millionen tschechische Biirger, Die zweite Phase
begann im Oktober 1993,

Restitution und Privatisierung im stddtischen Hauserbestand

Die wichtigsten Verdnderungen, die zum Aufbau eines stidtischen Immobilien-
marktes in Prag fiihrten, waren Verinderungen in der Besitzstruktur und in der Preis-
und Mietensituation sowie die Schaffung eines rechtlichen Rahmens fiir den An- und
Verkauf von Immobilien. Die Besitzverhiltnisse werden laufend durch die verschie-
denen Privatisierungsprozesse verdndert, wobei im stddtischen Bereich vor allem die
Privatisierung kleiner Objekte und die Restitution wichtig sind.

Eine der ersten Reformen auf dem Immobiliensektor war die Restitution von
Objekten, die vom kommunistischen Regime konfisziert worden waren, an die frii-
heren Eigentiimer oder ihre Erben. Die leitenden Beweggriinde fiir diesen Vorgang
entsprangen zunidchst dem Wunsch nach einer moralischen Entschidigung fiir dieje-
nigen, die nach der kommunistischen Machtiibernahme im Jahr 1948 ihre Besitz-
rechte verloren hatten.” Gleichzeitig war die Restitution ein wertvolles wirtschaft-
liches Instrument, dessen Einsatz es moglich machte, den Einflul} des Staates bei der
Entscheidung iiber das Anlagekapital rasch abzubauen. Dabei trug die Restitution zu
einer hochst ungleichen Neuverteilung der Ressourcen an verschiedene Personen und
Gruppen bei und hatte entscheidende Auswirkungen in Richtung massiver wirt-
schaftlicher und sozialer Umgestaltung in bestimmten Stadtgebieten von Prag.

Der Restitutions- oder Reprivatisierungsproze3 betraf vor allem Hiuser in der
Innenstadt von Prag, so im zentralen 1. Bezirk etwa 1.500, d. h. ca. 70% des Hiu-
serbestandes, im 2. Bezirk, einem Innenstadtbereich mit hohem sozialem Status, be-
trug der Anteil der 1991-92 | riickerstatteten” Hauser sogar 75%. In anderen Innen-
stadtbereichen wurden Werte von 35% bis 65% erreicht (Sykora und SimoniGkovd
1993, Eskinasi 1994). Die reprivatisierten Héuser kénnen nun frei vermarktet werden,
es gibt daher im Augenblick in der Prager Innenstadt ein sehr grofies Angebot an
Miethidusern,

Viele Hauser wurden vom Staat an die stddtischen Behérden iibergeben. Die
Stadt Prag hat also fiir ihre Erhaltung und/oder Privatisierung zu sorgen. Zur Vor-

¥ Mit dieser Festsetzung waren jedoch zwei Gruppen von der Restitution ausgeschlossen:
Jene, die im Dritten Reich enteignet worden waren, und Deutsche, die nach 1945 vertrieben
wurden.
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gangsweise wurde im Dezember 1992 eine Verordnung beschlossen (Eskinasi 1994
bietet dazu eine detaillierte Beschreibung der Privatisierungsbestimmungen fiir Prag
und fiir ausgewihlite einzelne Stadtteile). Anders als bei der Restitution sollen diese
Hiuser in erster Linie an die gegenwiirtigen Mieter verkauft und auslindische Inve-
storen und Immobilienbiiros so lang wie moglich ferngehalten werden. Nur weniger
ertragbringende und verwahrloste Héuser sollen verkauft werden, wobei es finanzi-
elle Anreize gibt, um die neuen Eigentiimer zu Sanierungsarbeiten zu veranlassen.

Obwohl Restitution und Privatisierung des bisher in stiidtischem Besitz befind-
lichen Héuserbestands hauptséachlich den Wohnungssektor betreffen, haben sie auch
fiir die wirtschaftliche Entwicklung groBe Bedeutung. Bei vielen Hiusern und/oder
einzelnen Wohnungen wurde dic Wohnnutzung zugunsten einer Nichtwohnnutzung
aufgegeben. Dies ist ohne Schwierigkeiten moglich, da es derzeit keine gesetzliche
Bestimmung gibt, welche die Aufgabe der Wohnnutzung verbietet. Es ist daher eine
Abnahme der Wohnfunktion in der Innenstadt zu erwarten. Gerade durch die
Restitution wurden viele untergenutzte oder ungenutzte Nichtwohnbauten rasch einer
renditetrichtigeren Nutzung zugefiihrt. Durch diese Prozesse dndert sich das duBere
Erscheinungsbild der Innenstadt rasch. Revitalisierung, Kommerzialisierung und In-
vestitionen bei Besitzwechsel machen sich bemerkbar (Sykora 1993).

Die Privatisierung kleiner Objekte in bisherigem Staatsbesitz

Eine andere Reform der Eigentumsverhilinisse betraf die kleinen Betriebe in
Staatsbesitz. Sie sollten mit Hilfe offentlicher Auktionen in Privathand iibergehen,
um die Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Kleinunternehmersektors zu bie-
ten. Auslinder durften an der ersten Versteigerungsrunde nicht teilnehmen, hatten
aber Zugang zur zweiten Runde und konnten die bis dahin nicht vergebenen Objekte
erwerben.

Im allgemeinen gab es zwei Wege der Vergabe: Ganze Objekte, oft mit Grund-
stiicken verbunden, wurden verkauft, wenn sie leerstanden und kein Restitutions-
antrag vorlag. Dies traf bei etwa 20% aller versteigerten Objekte in Prag zu, und zwar
vor allem bei Einzelhandelsgeschiften oder Dienstleistungseinrichtungen, die aus der
kommunistischen Ara stammten. In der Mehrzahl der Falle wurden allerdings nur
Einrichtungsgegenstinde, Maschinen und Gerite verkauft und ein Mietverhiltnis fiir
fiinf Jahre garantiert,

Die Privatisierung kleiner Objekte begann im Jénner 1991. Bei den Auktionen
in den Jahren 1991 und 1992 fanden in Prag fast 2.500 Einzelhandelsgeschiifte, Re-
staurants und kleine Gewerbebetriebe neue Eigentiimer oder Mieter (vgl. Tabelle 10).
18,7% aller Einnahmen in der Tschechischen Republik kamen durch Versteigerungen
dieser Art allein in Prag herein. Der Durchschnittspreis der Objekte lag bei 2,4 Mil-
lionen Kronen (Hellerova 1993). Zusammen mit der Restitution stellte dieser Verkauf
von Staatsbesitz einen wichtigen AnstoB fiir die rasche Etablierung konkurrierender
kleiner Unternehmen, besonders auf dem Einzelhandelssektor, dar.
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Tabelle 10: Zahl der vergebenen ,kleinen Objekte bei der Privatisierung in Prag 1991/92

Jahr Gesamtzahl davon Pacht
1991 1.742 1.366
1992 714 625
1963 72 59
Summe 2.528 2.050

Der enorme Unterschied zwischen Ausrufungs- und Zuschlagspreis im Ausmaf
von 1:30, der bei den ersten Auktionen mancher Innenstadtobjekte auftrat, tiber-
raschte sowohl die breite Offentlichkeit als auch die Vertreter der Ministerien. Es
wurde zunichst angenommen, daf die Preise bei den folgenden Versteigerungen sehr
rasch fallen wiirden, da man die hohen Summen in erster Linie auf ,Geldwische*
zuriickfithrte. Kéra und Sykora (1991) wiesen allerdings darauf hin, daB die erzielten
Preise durchaus das Ergebnis von recht rationalen wirtschaftlichen Uberlegungen
waren, die ein neues Phinomen in Prags Stadtwirtschaft ins Kalkil zogen, nimlich
eine differenzierte Lagerente. Die tatsichliche Entwicklung bis Ende 1992 bestiitigte
voll diese Erwartungen.

Die schlagartig auftretenden extremen Unterschiede zwischen den Quadratmeter-
preisen in der Innenstadt und in den Vororten reflektierten die Vorstellungen der
Kiufer beziiglich kiinftiger Profitmdglichkeiten im Stadtraum von Prag. Die Kauf-
bzw. Mietpreisverteilung von Prag entspricht recht genau der neoklassischen Land-
rentenkurve mit einem Gipfel im Zentrum und abnehmenden Werten zum Stadtrand
hin.

In einer empirischen Analyse wurde die rdumliche Differenzierung von Qua-
dratmeterpreisen auf der Basis von 110 Prager Vermessungseinheiten fiir die Jahre
1991 und 1992 ermittelt und in Abbildung 4 veranschaulicht.” Dabei wurden nur
Pachtvertriige beriicksichtigt, weil im Fall von Verkdufen kompletter Objekte der
EinfluB der Lagerente durch den unterschiedlichen Baubestand und dessen Erhal-
tungszustand stark verzerrt wird.

10 Der Durchschnittspreis wurde auf zwei Arten ermittelt. P1 wurde als Quotient aus der
Summe aller Verkaufspreise und der Summe aller Flichen (m?) berechnet, fiir P2 wurde
zunichst die Summe der Quadratmeterpreise fiir die einzelnen Objekte bestimmt und durch
die Zahl der Objekte dividiert, Das Mittel aus den Preisen bildet die bei einer groferen Zahl
relativ kleiner Objekte erzielten hoheren Preise besser ab, ist daher allgemein héher als der
{iblicherweise ermittelte Durchschnittspreis und zeigt auch ein etwas anderes rdumliches
Verteilungsbild, das sich aus unterschiedlichen GroBenordnungen der Objekte in den ver-
schiedenen Stadtteilen ergibt. So ist P2 deutlich gréBer als P1 in den neuen Siedlungsge-
bieten, in denen ein paar kleine Objekte extrem hohe Preise erzielten. Die Ursachen dafiir
sind der sehr ausgeprigte Mangel an Einzelhandelsgeschiften und anderen Dienstleistungs-
einrichtungen in diesen Bereichen und das dadurch grofie Interesse von Unternehmern.

v




Abbildung 4: Exzielte Durchschnittspreise bei der Versteigerung kleiner Objekte
im Zuge der Privatisierung in Prag 1992
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Abbildung 5: Die zeitliche Entwicklung der erzielten Durchschnittspreise bei der
Versteigerung kleiner Objekte im Zuge der Privatisierung in sechs
ausgewiihiten Katastereinheiten in der Innenstadt von Prag 1991/
92 (in Kronen pro m?
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Quelle: Sykora und Simonickovd 1994.

Abbildung 5 zeigt die Preisentwicklung im Zeitablauf. Sechs Vermessungsein-
heiten wurden nach dem Kriterium ,,zehn oder mehr betroffene Objekte pro Peri-
ode* ausgewihlt. Trotz der starken Fluktuation der Durchschnittspreise lassen sich
gewisse generelle Trends ablesen: Die beiden Innenstadtbereiche Staré Mésto und
Nové Mésto wiesen wihrend des ganzen Zeitraums héhere Preise auf als die iibrigen
vier Innenstadtbereiche, wobei diese ziemlich stabil blieben. Nicht einmal die stei-
gende Inflationsrate erscheint abgegolten, was wohl auf ein wachsendes Angebot an
Objekten zuriickzufiihren ist, die durch die Restitution auf den Markt kamen.

Dieser Privatisierungsprozel3 war zeitlich beschrénkt, bestimmte allerdings die
Initialphase der Entwicklung eines stidtischen Immobilienmarkts und verlieh der
Marktentwicklung im Segment der Kleinunternehmen wichtige AnstdRe. Er trug in
der Prager Stadtwirtschaft viel zum raschen und reibungslosen Ubergang von einer
staatlich kontrollierten Wirtschaft zur Marktwirtschaft bei.

Naturgemi waren auch die sozialen Auswirkungen bedeutend. Bei den privati-
sierten Objekten kam es vielfach zu einer Veridnderung der Nutzung. Untersuchungen
in der Innenstadt von Prag (Sykora 1994b) zeigten, dal die Zahl der Dienstlei-
stungseinrichtungen fiir die dortige Wohnbevolkerung, wie Einzelhandelsgeschitte
mit breitem Sortiment und Lebensmittelgeschifte sowie Verkaufskiosks und Repara-
turgewerbe, stark zuriickging. Dagegen hat sich der Gaststétten- und Restaurantsektor
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sehr ausgeweitet, und viele neue Einrichtungen, wie Reisebiiros, Realititenbiiros,
Wechselstuben und Videotheken, sind entstanden.

Die Entwicklung des Immobilienmarktes
Bestimmungen tiber Immobilienpreise

Die Bestimmungen tiber Immobilienpreise wurden 1990 in einer Regelung fiir
die Ubergangszeit vorlaufig abgeindert. Fiir Prag wurde der bis dahin extrem nied-
rige Quadratmeterpreis von 15 Kronen auf 250 Kronen angehoben. Das Prinzip der
Preisfestlegung durch den Staat wurde auch durch das neue Gesetz 1991 beibehalten.
Mit dem Inkrafttreten wurden die ,,amtlichen Bodenpreise in Prag mit 1.700 Kronen
pro m? angesetzt (in anderen grofien Stidten mit 800 Kronen, in Siedlungen mit iiber
5.000 Einwohnern mit 100 Kronen und in kleinen Dérfern mit 20 Kronen). Innerhalb
von Prag erfolgte keine Differenzierung nach der Lagerente, d.h. es wurde damit
nicht auf die Preiszonierung am Ende der Zwischenkriegszeit und in den frithen 50er
Jahren zurtickgegriffen (vgl. 0.).

Es ist einsichtig, daB sich der Immobilienmarkt um den ,,amtlichen* Bodenpreis
nicht gekiimmert hat.

Daten iiber 53 Grundstiicke (vgl. Simonickovd 1993), die 1992 bzw. zu Beginn
des Jahres 1993 zum Kauf angeboten wurden, belegen eine Schwankungsbreite der
Quadratmeterpreise zwischen 850 Kronen am Stadtrand und 70.300 Kronen im
Stadtzentrum (vgl. Abbildung 6). Diese Ergebnisse decken sich mit der Feststellung
von Zahradovd vom ersten Immobilienbiiro in Vinohrady (IMMOS 1993), daf der
Bodenpreis im erweiterten Bereich des Stadtzentrums 2.000 und mehr DM pro m?
betrigt. Mit letzterer Angabe tritt ein weiteres wichtiges Phidnomen in Erscheinung,
nidmlich die Dominanz auslindischer Wihrungen bei Transfers auf dem Immobili-
enmarkt, allen voran die DM.

Vor kurzem wurden die letzten untergenutzten Parzellen in der Innenstadt ver-
kauft, was in den Bereichen hochster Standortqualitit zur weiteren Inflation der
Preise beigetragen hat.

Deregulierung der Mieten im Nichtwohnungssektor

Im Friihling 1990 verloren die Behorden durch das neue Gesetz iiber die An-
mietung und Untervermietung von Nichtwohnbauten ihre Machtposition. Kiindi-
gungsschutz ist seither nur Sozialdiensten, Gesundheitseinrichtungen etc. garantiert.
Ergidnzende Bestimmungen iiber Mietenregelungen erlauben eine liberale Handha-
bung, setzen aber eine Obergrenze fiir die Jahresmiete mit 96 bis 190 Kronen pro
m? fest, und zwar entsprechend vier Nutzungsarten. Allerdings wurde es den Lokal-
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Abbildung 6: Bodenpreise in Prag 1992
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behorden freigestelit, in ausgewihlten Gebieten ein hdheres Maximum anzusetzen
oder bestimmte Zonen liberhaupt von einer Mietenregelung auszunehmen. Damit
sollte ihnen die Moglichkeit gegeben werden, regulierend in das Netzwerk verschie-
dener Dienstleistungen bzw. des Einzelhandels einzugreifen. Bei Mietvertrigen mit
Ausldndern oder Joint-ventures mit {iberwiegend ausldndischem Kapital kann die
Miete beliebig hoch angesetzt werden.

Die Prager Iokalbehdrden machten sich diese Bestimmungen sofort zunutze und
nahmen ganze Bezirke (Prag 1, 2 und 7) bzw. ausgedehnte Zonen (in Prag 9 und 10)
von der Mietenregelung aus. Administrative Reformen setzten einer solchen ,,indi-
vidualistischen® Deregulierung rasch ein Ende. Im Herbst 1990 wurde vom Tsche-
chischen Parlament das ,Hauptstadt Prag-Gesetz* erlassen und Prag in 56 Bezirke
sehr unterschiedlicher Grofle und Machtposition unterteilt (Kara 1992, Lichtenberger
1993 b), wobei die Aufgabenteilung zwischen der zentralen Stadtverwaltung und den
Bezirken erst ausgehandelt und vertraglich festgelegt werden mub.

Im Zusammenhang mit dieser administrativen Reform kam es zu einer Stirkung
der Zentralgewalt, und die individuellen Regelungen in den einzelnen Bezirken
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Abbildung 7: Die Mietenderegulierung seit 1991 in den Prager Bezirken
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wurden abgeschafft, Seit dem Friihling 1991 gilt eine ,,Verordnung der Stadt Prag
iiber die Mietenregelung in Nichtwohnbauten®, die allerdings nicht einheitliche Be-
stimmungen fiir die Gesamtstadt festlegt, sondern ein Gemenge unterschiedlicher
Ansitze zur Regelung und Deregulierung in den einzelnen Bezirken enthilt. In Ab-
bildung 7 sind die Stadtbezirke mit vollstindiger und teilweiser Deregulierung wie-
dergegeben. Die zweite Gruppe ist sehr heterogen: So besteht fallweise vollige
Deregulierung fiir bestimmte Bereiche, fallweise bezieht sich diese nur auf ausge-
wihlte Gebidude, in manchen Bezirken wird die Obergrenze fiir MietenerhGhungen
grundsiitzlich festgelegt (z. B. 700% in Modrany), in anderen nur fiir einige festge-
legte Bereiche (z. B. 100 und 50% in Radotin).

Die Deregulierung der Mieten im Nichtwohnsektor fiihrte, mitbedingt durch die
starke ausldndische Nachfrage in den ersten Monaten nach der ,Samtenen Revolu-
tion* zu einem sehr raschen Anstieg der Mieten. Schon Anfang 1990 erreichten sie
~ fiir Biiro- und Verkaufsflichen in zentraler Lage fiir auslidndische Mieter 70 DM pro



80 Boden- und Immobilienmarkt

Tabelle 11: Mietpreise im Prager Nichtwohnsektor in DM/m? (Friihling 1993)

Stadtbereich Biiros Einzelhandel
CBD 50 - 70 80 —140
Stadtzentrum 25 — 50 40 —~ 80
Innenstadt 15 -~ 30 20 — 40
AufBenstadt 5 - 20 10 — 25

Anmerkung: Die Daten wurden bei den Immobilienmaklern Prvni Vinohradskd, Royal-
praZskd realitni kancelaf, Jendrusch & Partner und Ryden International Consultants erhoben,

m? (Sykora und St&panek 1992). Da die Nachfrage das Angebot iiberstieg, hielt der
Preisanstieg an, und Ende 1990 wurden bereits Preise bis zu 150 DM erzielt. Diese
fielen allerdings dann im ersten Vierteljahr 1991 auf dem Biirosektor auf 90 DM,
da durch die Restitution eine gréBere Zahl von Gebiduden auf den Markt kam. Mitte
1991 wurden nur mehr 60 DM gezahlt, und im Herbst stabilisierte sich die Qua-
dratmetermiete auf 40 DM (UHA und SURPMO 1991). In Tabelle 11 sind die
Mieten fiir Biiro- und Verkaufsfldchen in bestimmten Zonen Prags im Friihling 1993
aufgelistet.

Simonitkovd (1993) untersuchte die Hohe der Mieten bei angebotenen Objekten
und bei bereits bestehenden Mietvertrdgen im Biiro- und Einzelhandelssektor. Ab-
bildung 8 zeigt die Quadratmetermieten fiir Biiroflichen.!?

Infolge des ausreichenden Angebots haben sich nunmehr die Mieten stabiliert
und zeigen eher eine leicht sinkende Tendenz (IMMOS 1993). In einigen Stadtteilen
liegen sie sogar sehr deutlich unter den Maxima der Mietenregelung.

Die Prozesse der Restitution und der Privatisierung von Staatsbesitz waren die
Voraussetzung fiir die Entwicklung des Immobilienmarktes. Weitere Mdéglichkeiten
fiir private Anleger ertéffneten die Kombination von Preis- und MietenhShenderegu-
lierung sowie die Dezentralisierung der Entscheidungsmacht von den Behérden auf
einzelne Firmen und Haushalte. Einschrinkungen gibt es nur fiir Auslénder.!?

11 Die Daten stammen aus Anzeigen in zwei Immobilienanzeigern (,Reality profit“ und
~Reality nemovitosti*) im Jahr 1992, Abbildung 8 bietet die tatséchlich erzielten Mieten
nach Angaben von zwei Realititenfirmen (Prvni prazskd RK und RK RAK).

12 Ein Ankauf von Immobilien in Tschechien ist nur flir Tschechen mit giiltigem Pa und
stindigem Aufenthalt im Lande moglich oder aber fiir Auslidnder, die tschechische Ab-
stammung (Vater oder Mutter) nachweisen und daher eine Daueraufenthaltsbewilligung
erhalten konnen. Die letzteren werden dann beziiglich Steuern und Valuten Tschechen
gleichgehalten (Kirke 1993). Auslinder miissen also, um Immobilien kaufen zu konnen,
etwa eine Ges. m. b. H. griinden, die dann als Rechtstriger gilt und fiir die ein Grundkapital
von 100.000 Kronen erforderlich ist. Wenn auslindische Geschiftsfithrer (iber eine Lang-
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Abbildung 8: Biiromieten in Prag 1992 in DM pro m?
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Quelle: Simonickova 1993.

In Prags Innenstadt stehen jetzt hunderte von Objekten zum Verkauf, die meisten
von ihnen sind (fast) zur Ginze vermietet (Sykora 1994 a). Mietwohnhiuser werden,
je nach Lage, um 3 bis 10 Millionen Kronen verkauft IMMOS 1993). Die von tsche-
chischen Mietern bezahiten Mieten sind allgemein sehr gering, es ist aber moglich,
Mieter in Ersatzwohnungen umzusiedeln, das Objekt dann zu sanieren und zu viel
hoheren Preisen neu zu vermieten. In Prag besteht eine starke Nachfrage nach Wohn-
raum, und fiir Auslinder gibt es keine Beschrinkung der Mietenhohe. Eine Drei-
zimmerwohnung ist fiir 400 bis 600 DM monatlich zu haben, im Stadtzentrum und
in einigen anderen der attraktiveren Lagen in der Innenstadt ist aber mit viel héheren
Mieten zu rechnen. Viel stdrker nachgefragt sind Héuser dann, wenn sie im Erdge-
schof Geschifte aufweisen oder Biirofldchen angeboten werden kénnen, da dafiir ein

zeitaufenthaltsbewilligung in Tschechien verfiigen (nach acht Jahren wird eine Dauerauf-
enthaltsbewilligung erteiit), dann ist es auch nicht notwendig, Tschechen in die Gesellschaft
miteinzubeziehen. Man schitzt, dafi etwa 50% der Immobilienkiufe iiber tschechische
Realitéitenbiiros von Ausliandern getitigt werden.
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hoher Bedarf besteht und auBerdem die Mieten mehr oder weniger dereguliert sind.
1993 wurden mehr Miethduser angeboten als nachgefragt, der Immobilienmarkt
stagnierte also in diesem Segment, und ein Absinken der Preise wurde beobachtet.

Fiir privatwirtschaftlich organisierte Sanierungen einzelner Gebdude oder Ge-
biaudekomplexe ergeben sich viele Moglichkeiten. Diese Chance wurde von Reali-
tdtenbiiros erkannt, die in der letzten Zeit in Prag in iberaus groBer Zahl entstanden
sind. Ein Verband der Immobilienmakler in Bohmen, Mihren und Schlesien (ARK
CMS) wurde im Juli 1991 von 17 Biiros gegriindet und hat schon mehr als 200
Mitglieder. APRES, die Vereinigung der Prager Immobilienbiiros, besteht seit Fe-
bruar 1992 und hat heute acht Mitglieder. Gegenwiirtig sind auBerdem ungefihr 50
ausldndische Firmen mit dem Immobilienhandel befafit (RECR 1993). Auch Ansitze
zu einer Gentrifikation sind schon erkennbar, die Sanierungsaktivititen haben aber
bisher nur einen recht kleinen Teil des Hauserbestands betroffen, wirken sich also
rdumlich nur punkthaft aus.

Ausldndische Investoren sind vorwiegend an GroBprojekten, wie Hotels, Ein-
kaufs- und Biirozentren, interessiert, es gibt aber nur wenige Moglichkeiten fiir eine
Lokalisierung solcher Objekte in den attraktiven Lagen des historischen Stadtkerns,
wo grofle Nachfrage herrscht. Besonders attraktiv sind Standorte an der Moldau. Hier
wurden einige Vorhaben bereits in Angriff genommen und andere sind geplant. Eine
Bewilligung fiir Neubauprojekte ist auflerhalb des historischen Stadtkerns viel
leichter zu erlangen. In den letzten Jahren haben auslindische Investoren jahrlich
schiitzungsweise 20.000m? bestausgestatteter Biiroflichen errichten lassen (IMMOS
1993).13

In mittelfristiger Zukunft werden die meisten wichtigen Entwicklungen auf dem
Prager Immobilienmarkt mit ausldndichem Kapital stattfinden, darunter das World
Trade Center, mit dessen Errichtung der historische Stadtkern vor unerwiinschten
Bauprojekten geschiitzt werden soll (Lichtenberger 1993 b, Sykora 1994 a).

13 Pas ,Karlsbriickenzentrum® (C.B.C.), ein erster Komplex mit 4.000m? GeschoBfliche in
»Bestlage® mit Bliros, Restaurants, Geschiften und Apartments fiir Geschiftsleute, soll
Anfang 1994 fertiggestellt sein, Dieses Projekt wird von der italienischen Gesellschaft
FINGROUP durchgefiihrt und basiert auf der Sanierung eines alten Gebdudebestandes mit
geschitzten Kosten in der Hohe von rund 10 Millionen DM (IMMOS 1993). Seit 1989
sind auch eine Reihe neuer Hotels, wie das Diplomat, das Panorama, das Penta oder das
Atrium, entstanden. Eines davon, das Atrium, liegt unmittelbar am Rand des historischen
Stadtkerns und wurde 1993 durch ein internationales Biirozentrum ergénzt, die gréfite neue
Anlage in Prag, mit ungefihr 36.000m? GeschoBfliche, davon zwei Drittel Biiroflichen.
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