DIE SITUATION DES WOHNEIGENTUMS— UND IMMOBILIENMARKTES

Die Zahl der Wohnungslosen konnte seit 1990 keinen wesentlichen Riickgang aufweisen. Ermittlungen
des Tschechischen Statistischen Amtes zufolge ist die Zahl der Wohnungen je Tausend Einwohner in den
letzten acht Jahren von 360 auf nur 365 gestiegen. Aus dem Vergleich mit westeuropiischen Landern
ergibt sich, dass in der Schweiz 500 Wohnungen, in Frankreich 484 Wohnungen und in Deutschland
440 Wohnungen immer bezogen auf 1000 Einwohner entfallen.

Der Volkszidhlung 1991" zufolge sind in der CR 3.706.000 Wohnungen registriert. Eine
Stichprobenuntersuchung im vorigen Jahr hat ergeben, dass diese Zahl in den vergangenen neun Jahren
nur um 25.000 gestiegen ist. Mit diesem Ergebnis ist die Tschechische Republik bis an das Ende der
europdischen Rangliste gesunken, obwohl sie noch nach dem zweiten Weltkrieg zur Spitze zihlte. Im Jahr
1995 sind in Westeuropa je Tausend Einwohner 5,3 Wohnungen fertiggestellt worden, bei uns jedoch nur
1,23 Wohnungen.

Wihrend der Durchschnittswert einer fertiggestellten Wohnung im Zeitraum von 1990 bis 2000 um mehr
als das Sechsfache gestiegen ist — in Mehrfamilienhdusern von 171.450 Kronen auf 1.083.000 Kronen und
in Einfamilienhdusern von 340 Tsd. auf 2 Millionen Kronen — ist im gleichen Zeitraum das
Nettoeinkommen einer Familie nur auf das Dreifache gestiegen. Im Vergleich zum Ausland ist das Wohnen
in Tschechien immer noch sehr teuer. Den Statistiken der UNO zufolge reichen in Grofibritannien fiir die
Beschaffung eines Einfamilienhauses 4,5 durchschnittliche Jahresgehilter, in Deutschland sind es sechs
Jahresgehilter, in Prag mussen jedoch fir eine vergleichbare Wohnmoglichkeit zehn durchschnittliche
Jahresgehélter ausgegeben werden.

Dies hat nicht nur eine niedrige Zahl neu errichteter Wohnungen zur Folge, die sich nur Leute aus
hoheren Einkommensschichten leisten konnen, sondern auch eine verhiltnismifig hohe Zahl von neuen,
aber leerstehenden Wohnungen und Héusern, vor allem im Ballungsgebiet Prag.

Der Wohnmarkt wird in der nichsten Zukunft vor allem durch die fortlaufende Deregulierung der
Mietkosten in Gemeindewohnungen und durch die Privatisierung des Wohnfonds geprigt. Die
Wohnungspreise und Mietkosten riicken an die Preise heran, die der Marktumgebung und dem funktions-
fahigen Wohnungsmarkt nachgehen. Damit hingt auch eine grofiere Mobilitat der Bevolkerung in Bezug
auf Arbeitsgelegenheiten, die zur Losung der regionalen Arbeitslosigkeit beitragen kann, zusammen.

Bereits heute bemtihen sich immer mehr Birger, ein Eigenheim zu erwerben. Man kann kiinftighin

erwarten, dass der Bausparsektor, der ein attraktives und wertschaffendes Finanzprodukt zur Finanzierung
der Wohnbediirfnisse bietet, sein Potential in vollem Umfang nutzt.

1) Zur Zeit der Erstellung des Geschiftsberichtes lagen die Ergebnisse der Volkszihlung 2001 nicht vor.
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Pocet lidi, ktefi nedisponuji vlastnim bydlemm od roku 1990 nezaznamenal vyraznéjsi pokles. Z Setient
Ceského statistického tiadu vyplyva Ze pocet bytl na tisic obyvatel stoupl za poslednich osm let

jen z 360 na 365. Pii srovnani se zemémi zapadni Evropy ptipad4 na 1000 obyvatel Svycarska 500 bytt,
ve Francii 484 byt a v Némecku 440 bytt.

Dle scitani lidu z roku 1991® bylo v CR evidovano 3 706 000 byt Vybérové Setfeni uskutecnéné v roce
2000 pritom zjistilo, Ze ]e]lch pocet vzrostl béhem poslednich deviti let pouze o 25 tisic. Timto vysledkem
klesla Ceska republika az na konec zebiicku evropskych zemi, ackoli ji jesté po 2. svétové vilce patiilo
jedno z prednich mist. V roce 1995 bylo ve vyspélych evropskych zemich primérné dokonceno 5,3 bytu

na tisic obyvatel, v tuzemsku vsak jen 1,23 bytu.

Zatimco primérnd hodnota dokonceného bytu se zvysila od roku 1990 do roku 2000 vice nez Sestkrat
— v bytovych domech ze 171 450 korun na 1 083 000 korun, v rodinnych domcich ze 340 tisic na vice
nez 2 miliony korun, ¢isté penézni ptijmy domacnosti vzrostly ve stejném obdobi pouze trojndsobné.

V porovnani s piijmy obyvatelstva v zahranici je bydleni v Ceské republice stile velmi drahé. Podle
statistiky OSN staci na pofizeni rodinného domu ve Velké Britanii 4,5 ro¢niho pramérného platu,

v Némecku 6 pramérnych ro¢nich platfi, avak v Praze je nutné za srovnatelné bydleni vydat deset
pramérnych ro¢nich platd.

Dtisledkem tohoto stavu je nejen nizky pocet nové stavénych bytt, které si mohou dovolit pouze lidé

z vy$8ich pifjmovych vrstev, ale i pomérné zna¢né mnozstvi nevyuzitych novych byt a domkd, predevs§im
v Praze a okoli.

V nejblizsi budoucnosti bude trh bydlem urcovat predevsim postupujici deregulace ndjjemného v obecnich
bytech a privatizace bytového fondu, coz posune ceny byt a ndjemného blize cendm odpovidajicim
trznimu prostfedi a povede k vytvorfeni fungujiciho trhu s byty. S tim souvisi i vétsi mobilita obyvatelstva
v souvislosti s pracovnimi pfilezitostmi, kterd tak mtze pfispét i k feSeni nezaméstnanosti v regionech.

Jiz dnes stale vice obcant usﬂu]e o vlastnické bydleni. I v nejblizsi budoucnosti se proto da ocekavat, ze
vyznam stavebniho spofeni, které je zakladnim finanénim produktem uré¢enym k financovani bytovych
potieb, dile poroste.

1) V' dobe realizace vyrocni zprdavy nebyly vysledky scitini lidu z roku 2001 k dispozici.
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Der Gesamtumsatz im Bausektor in Tschechien konnte zwar im Jahr 2000 im Vergleich zu den Vorjahren
einen Zuwachs verbuchen, der Wohnungsbau ist jedoch durch einen moderaten Riickgang geprigt. Obwohl
die Nachfrage nach neuen sog. "Startwohnungen" das Angebot mehrfach iiberstiegen hat, sahen sich die
Bautrigergesellschaften veranlasst, neue Wohnungen nur in den groffen Stidten zu bauen, da in anderen
Regionen nicht mit der notwendigen Kaufkraft gerechnet werden konnte. Neben den grofien Stidten
haben nur noch Gemeinden in den Wohnungsbau investiert, die fiir diesen Zweck eine staatliche
Bezuschussung in Anspruch nehmen konnten (bis 320 Tsd. CZK pro Wohnung).

Von allen begonnenen Wohneinheiten entfallen 40% auf Einfamilienh4duser und 18,3% auf
Mehrfamilienhduser. An—, Um- und Ausbaumafinahmen stellten insgesamt 26,7% dar. Der Riickgang der
neu in Angriff genommenen Wohneinheiten ist vor allem auf eine geringere Bautitigkeit im Bereich der
Mehrfamilienhduser zurtickzufiihren.

Wohnkosten

Von 1964 bis 1992, also fast 30 Jahre, stagnierte die Hohe der Mietkosten. Auch in den spiteren Jahren
haben sich die Wohnaufwendungen der tschechischen Familien nicht deutlich erhoht. Eine
durchschnittliche Familie gibt zur Zeit etwa 13 % ihres Einkommens fiir das Wohnen aus. Diese Grofie
erfuhr in den letzten finf Jahren keine markanten Anderungen; der Durchschnittswert in der Européischen
Union liegt jedoch um 7% hoher. Vor allem aus diesem Grund ist die Hinwendung der Biirger

zu Finanzprodukten, die es ermoglichen, ihre Wohnbediirfnisse zu 16sen, als die einzig richtige
Entscheidung zu betrachten.

Den Prognosen des Ministeriums fiir Regionalentwicklung zufolge sollte sich innerhalb der kommenden
sieben Jahre der obere Grenzwert der regulierten Mietkosten schrittweise bis auf das Dreifache

des heutigen Niveaus erhohen. Ein solcher Anstieg sollte nach Expertenmeinung einen entsprechenden
Riickgang der marlktiiblichen Mietkosten verursachen.

Nachdem die Immobilienpreise in der Tschechischen Republik im Jahr 1999 ihre niedrigsten Werte seit
Mitte der 90er Jahre erreicht hatten, sind sie im vorigen Jahr wieder etwa um die Jahresinflationsrate
angestiegen. Die Erhohung betraf insbesondere den Preis kleiner Wohnungen mit einer Flidche von

50 m’in grofieren Stadten.
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Celkovy obraz stavebni vyroby v Ceské republice v loniském roce zaznamenal meziro¢ni nardst, ovsem
bytovou vystavbu charakterizoval mirny pokles. Prestoze poptavka po novych, tzv. ,startovacich® bytech
nékolikandsobné presahovala nabidku, developerské spolecnosti stavély nové byty pouze ve velkych
méstech, nebot” ostatni lokality nedisponovaly dostate¢nou kupni silou obyvatelstva. Mimo velkd mésta
investovaly do vystavby bytovych domt jen obce, které k témto Gcelim cerpaly dotaci statu — az 320 tisic
korun na byt.

Z celkového poctu zahajovanych byt bylo 40 % v rodinnych domech a 18,3 % v bytovych domech. Byty
v nastavbach, vestavbach ¢i pifstavbach predstavovaly celkem 26,7 %. Pokles zahajovanych bytt ovlivnilo
predevsim snizeni poctu zahajovanych bytt v bytovych domech.

Vydaje za bydleni

Od roku 1964 do roku 1992, tedy po témér 30 let, vySe nadjemného stagnovala. Ani v pozdéjsich letech se
néldady ceskych rodin na bydleni vyrazné nezvysily. Primérna rodina v souc¢asné dobé vydava na bydleni

zhruba 13 % svych pifjmd. Toto ¢islo za poslednich pét let nedoznalo vyraznéjsich zmén, primér

v Evropské unii je ovSem o 7 % vyssi. Predevsim z tohoto divodu je orientace obcant na fina¢ni produkty
umoznujici fesit jejich bytovou otdzku vice nez spravnym rozhodnutim.

Vyvoj cen za 1 m® v obytnych objektech dokonéenych v CR v letech 1996 - 1999
Entwicklung der Preise pro 1 qm. der in 1996-1999 in der Tschechischen Republik
vollendeten Wohnobjekte

Cena za 1 m* obytné plochy bytu  Cena za 1 m’ uzitné plochy bytu
Preis pro 1 m* der Wohnfliache Preis pro 1 m* der Nutzflache

1996 1997 1998 1999 1996 1997 1998 1999

Rodinné domy 20063 23109 23913 24899 12269 14100 14894 15158

Einfamilienhiduser

Nastavby, pfistavby a stavebni
tpravy rodinnych domt
An-, Um- und Ausbauten

von Einfamilienhdusern

9550 11288 11645 12025 6222 7340 7735 7884

Lo diony 19 457 23542 27688 26902 13084 16332 19898 19 555

Mehrfamilienhduser

Nastavby, pfistavby a stavebni
tpravy bytovych domt
An-, Um- und Ausbauten

von Mehrfamilienhdusern

14364 19230 19044 21311 9202 7340 12812 14221

Tabulka ¢. 1 )
Pramen: MMR, Sta\cby pro bydleni dokoncené v CR v roce 1996, 1997, 1998, 1999,
Statisticka ro¢enka CR, CSU, Praha, 1997

Tabelle 1
Quelle: MMR, fertiggestellte Wohneinheiten in der Tschechigcher} R;publil(
in den Jahren 1996, 1997, 1998, 1999, Statistickd ro¢enka CR, CSU, Praha, 1997

Dle progn6z Ministerstva pro mistni rozvoj CR by se mél v prébéhu piistich sedmi let postupné zvySovat
horni limit regulovaného ndjmu na trojndsobek dnesni trovné. Takovy nérdst by podle expertd stimuloval
pokles trznich najmt na stejnou Grover.

Poté, co v roce 1999 ceny nemovitosti v Ceské republice klesly na nejnizsi Groveri od poloviny 90. let,

doslo v roce 2000 k jejich relativné malému ristu piiblizné o hodnotu ro¢ni inflace. ZvySeni se nejvice
dotklo ceny malych byt o rozloze do 50 m* ve vétsich méstech.
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Staatliche Forderung des Immobilien— und Wohnungsbaus

Im Jahr 2000 betrug die Forderung des Mietwohnungsbaus nur 3,4 Milliarden Kronen. Auch die ftr das
urspriingliche Programm der Wohnungsbestandserneuerung vorgesehene Summe wurde spiirbar reduziert.

Revitalisierung der Plattenbauhiuser

Das Erbe der vergangenen Jahre — Plattenbauhduser — wurde bis jetzt nicht ausreichend gepflegt. Deshalb
hat die Regierung einige Forderungsprogramme genehmigt. Neben einem Programm fiir einsturzgefdhrdete
Plattenbauhiduser geht es um die beiden folgenden Programme: "Forderung der Instandsetzung der
Plattenbauhéuser” (Mafnahmen zur Verldngerung der Nutzungsdauer, Warmedimmung der Aufienfassade, u. a.)
und "Revitalisierung der Plattenbausiedlungen". Ahnliche Programme wurden auch in Frankreich,
Danemark, Osterreich und Deutschland (in der ehemaligen DDR) aufgesetzt.

In der Tschechischen Republik werden die Finanzmittel fiir die Instandsetzung der Plattenbauhiuser aus
einem Wohnfonds gewéhrt, der im Jahr 2000 gebildet wurde. Dieser Fonds soll helfen, die Zahl neuer
Wohneinheiten (in Neubauten, bzw. durch Rekonstruktion) auf 50.000 pro Jahr zu steigern.

Wohnungsprojekte der CMSS

Die Ceskomoravska stavebni spofitelna beteiligt sich seit mehreren Jahren als gewerblicher Kreditgeber
aktiv an der Finanzierung der Wohnungsprojekte. Als Kreditgeber und gleichzeitig als Bausparkasse der
meisten kiinftigen Wohnungseigenttimer profilierte sie sich in vielen Projekten. Die aktive Beteiligung der
Bausparkasse bietet den CMSS-Kunden die einzigartige Gelegenheit, mit Hilfe der Bausparkasse und mit
eigenem Sparguthaben schnell und unbiirokratisch in den Besitz einer privaten Wohnung zu gelangen. Der
grofite Vorteil fur die Interessenten liegt nicht nur darin, dass sie eine Wohnung mit einem giinstigen
CMSS-Darlehen finanzieren konnen, sondern auch darin, dass diese Wohnung gleichzeitig als Sicherheit
fur das erworbene Darlehen dient.

Die CMSS nahm diese Aktivititen vor drei Jahren auf. Damals wurden dank ihrer Mitfinanzierung anni-
hernd 150 Wohnungen fertiggestellt, und diese Zahl ist weiterhin steigend. Im Jahre 1999 konnten
CMSS-Kunden mehr als 300 Wohnungen beziehen. Diese Zahl sollte ein Jahr spiter sogar um

500 weitere Wohnungen erhoht werden.
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Statni podpora financovani vystavby nemovitosti a byt

V roce 2000 cinila podpora vystavby ndjemnich byt pouhé 3,4 miliardy korun. Doslo i k vyraznému
snizeni ¢astky urcené na ptivodni program revitalizace bytového fondu.

Revitalizace panelového fondu

Dédictvi let minulych — panelovym dom@m — nebyla v uplynulé dobé vénovina dostatecnd péce. Z téchto
pficin vlada pfijala nékolik programi podpor. Vedle programu na opravu havarijnich vad panelovych domt
se jednd o dva nové projekty: ,Podpora oprav panelovych domt*, jehoz cilem je oprava panelovych domt
(prodlouzeni zivotnosti véetné zatepleni), a ,,Program regenerace panelovych sidlist™. Podobny problém
panelovych sidlist’ fesi také ve Francii, Dansku, Rakousku a v Némecku na Gzemi byvalé NDR.

V Ceské republice budou finan¢ni prosttedky uréené na opravy panelovych dom@ uvolnény z Fondu
bydleni, ktery byl zalozen v roce 2000. Za podpory tohoto fondu by se mél zvysit pocet vzniklych byth
(z vystavby nebo rekonstrukce) na 50 tisic jednotek roc¢né.

Bytové projekty CMSS

Ceskomoravska stavebni spofitelna se jiz nékolik let aktivné zapojuje do financovani vystavby bytovych
projektd jako poskytovatel komerc¢nich Gvérd. V rdmci fady projektt se prezentovala v roli subjektu
aveérujiciho Vystavbu a zaroven subjektu zabezpecupaho svym klienttim financovani koupé bytf Gvery

ze stavebniho spofeni. Forma aktivniho zapo]em spofitelny pfinasi klient&m CMSS bezkonkurenéni
prilezitost ziskat s jeji pomoc1 a vlastnim spofenim byt do osobniho vlastnictvi rychle a bez narocnych
formalit. Nejvétsi vyhodu zdjemclim o bydleni nepfindsi pouze moznost financovat byt vyhodnym dvérem
od CMSS, ale predeviim moznost kupovanym bytem za Gvér rucit.

S témito aktivitami CMSS zacala v roce 1997, kdy diky jejimu spolufinancovani vzniklo 150 byt A jejich

pocet postupné nartistd. V roce 1999 bylo predano k uzivani predevsim jejim klientim vice nez 300 bytt,
o rok pozdéji pak dalsich 500 bytovych jednotek.
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Zahajené, rozestavéné a dokoncené byty vletech 1990 az 1999
Begonnene, in Bau befindliche und fertiggestellte Wohneinheiten 1990 bis 1999

[ ]61004 10899 8429 7454 10964 16548 22680 33152 35027 32900
[ ]158840 128228 97768 72356 62117 66172 74726 90552 103191 112530
I 44594 41719 36397 31509 18162 12662 14482 16757 22183 23734

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Graf ¢. 9
Pres ekonomické oziveni a rostouci maloobchodnf obrat poptdvka po novych bytech nijak vyrazné nerostla. Vyraznéjsi zmeny lze
ocekavat az po vstupu Ceské republiky do Evropské unie.

Bild 9
Mit der wirtschaftlichen Belebung und dem wachsenden Einzelhandelsumsatz ist die Nachfrage nach neuen Wohnungen moderat
gestiegen. Noch starkere Steigerungen werden mit dem Beitritt der Tschechischen Republik zur EU erwartet.

Primeérné regulované najemné v K&/meés.
Durchschnittliche reglementierte Miete in CZK/Monat.

134 134 134 268 268 375 460 580 864 1082 1183 1237

e T A——

"

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Graf ¢. 10
Primérné ¢isté najemné se za poslednich deset let zvedlo o vice nez 1000 K¢. Podle odbornikd se da predpokladat, ze svého stropu
dosdhne se vstupem zemé do EU.

Bild 10

Die durchschnittliche Nettomiete hat sich innerhalb der letzten zehn Jahre um mehr als 1.000 CZK erhoht. Laut Expertenmeinung kann
man davon ausgehen, dass sie ihren Hochstwert nach dem EU-Beitritt erreichen wird.
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Regulované najemné Volné najemné na trhu

Regulierte Miete Freie Marktmiete

Mésto / Stadt (IK¢/meésic) / (CZK/Monat) (K¢/mésic) / (CZK/Monat)
Praha 2100 9300
Brno 1500 6600
Olomouc 1440 4500
Plzen 1440 3800
Liberec 1260 4200
Ceské Budgjovice 1140 4800
Usti nad Labem 1020 2000
Karvina 960 2100
Chomutov 840 1500
Most 780 1800

Tabulka ¢. 2
Rozdily mezi regulovanym a volnym ndjemnym na trhu (¢isté ndjemné bez plateb za elektiinu, vodu a dalsi sluzby, byt 60 m*)
Zdroj: MF Dnes 9.3.2001

Tabelle 2

Differenz zwischen dem regulierten und freien Marktmietzins (Nettomiete ohne Zahlungen fiir Strom, Wasser und weitere
Dienstleistungen fiir eine Wohnung mit 60 m®)

Quelle: MF Dnes 9.3.2001
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