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Kryzys mieszkaniowy w Berlinie

Konrad Poptawski, Kamil Frymark

6 kwietnia okoto 25 tys. oséb wzieto udziat w demonstracji zorganizowanej przez sojusz
zrzeszen najemcow w Berlinie (mniejsze zgromadzenia odbyly sie takze w Monachium,
Kolonii, Dortmundzie, Dreznie, Freiburgu i Lipsku). Protesty byly skierowane przeciw
dziataniom koncernéw mieszkaniowych, ktére zdaniem aktywistéw inicjatywy wyzyskuja
najemcow, radykalnie zwiekszajgc ceny najmu. Celem sojuszu jest wywtaszczenie
koncerndéw posiadajgcych ponad 3 tys. mieszkan w Berlinie, aby zapewni¢ nizsze ceny
najmu. Problem braku mieszkan na wynajem oraz rosngce ceny najmu stajg sie
najwazniejszymi kwestiami spotecznymi w RFN. 54% Niemcédw wynajmuje mieszkanie
(pierwsze miejsce w UE; w zajmujacej drugie miejsce Danii odsetek ten jest duzo nizszy —
34%). W Berlinie mieszkania wynajmuje 85% ludnosci. W ostatniej dekadzie w siedmiu
najwiekszych niemieckich miastach ceny najmu wzrosty srednio o 40%, w Berlinie — 0 89%.
Obecnie 69% respondentéw uznaje problem za wazny (w 2012 roku — 40%). W catych
Niemczech 67% badanych (wedtug Politbarometer) jest przeciwnych wywtaszczaniu
koncernéw mieszkaniowych, a popiera je 26%. Natomiast w samym Berlinie proporcje sg
zupetnie inne. Wedtug sondazu pracowni Forsa 44% Berlinczykow popiera wywtaszczenie, a
przeciwnych jest 39%.

Komentarz

e Przyczyny kryzysu na rynku mieszkaniowym w Niemczech sg ztozone. W najwiekszych
miastach budowano za mato (m.in. z powodu braku gruntéw), a nastepowat wzrost
populacji (w Berlinie co roku o 40 tys. oséb). Ponadto ceny mieszkan i ziemi znacznie
wzrosty i staty sie przedmiotem spekulacji z powodu niskich stép procentowych
utrzymywanych przez polityke Europejskiego Banku Centralnego. Oszczedzajgcy, rowniez
z zagranicy, inwestujg masowo w rynek nieruchomosci. Wedtug analiz Komisji
Europejskiej tempo wzrostu cen mieszkan w Niemczech nalezato w latach 2008-2016
do najszybszych w UE (po Szwecji, Austrii i Luksemburgu). Niemcy w ostatnich latach
byty tez celem wzmozonej migracji, ktéra kierowata sie gtéwnie do duzych miast,
zwiekszajgc popyt na mieszkania. W ostatniej dekadzie przybyto 2,3 min migrantéw z UE
(z czego 82% z Europy Srodkowej), 2,1 min migrantéw spoza UE (w tym 90% osdb
poszukujacych azylu). Rosngce ceny sg tez wynikiem wzrostu wymagan technicznych
wobec mieszkan, ktére muszg byé ocieplone i efektywne energetycznie.

e Coraz wiekszym problemem w zwiekszaniu liczby mieszkan na rynku jest nadmierna
biurokracja. Wystepujg duze utrudnienia z udostepnianiem inwestorom nowych dziatek
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pod budowe domow. Budowe nowych lokali spowalnia brak ujednoliconych przepiséw
budowlanych, ktére istotnie réznig sie miedzy landami. Przygotowanie federalnego
katalogu norm przyspieszytoby procedury i czesciowo ograniczyto koszty, jednak
wymagatoby rezygnacji landéw z czesci ich kompetencji, czemu zdecydowanie sie
sprzeciwiajg. Prowadzi to do skupienia polityki mieszkaniowej przede wszystkim w
landach. Jednoczesnie kraje zwigzkowe moga elastyczniej reagowaé¢ na kryzysy,
wdrazajgc rozne strategie walki z brakiem mieszkan lub rosngcymi cenami najmu,
uwzgledniajgc regionalng specyfike.

e Rynek mieszkaniowy w Niemczech jest silnie regulowany, jednak w prawie istniejg
zasadnicze luki, ktére sg trudne do wyeliminowania. Politycy w ostatnich latach
probowali nieskutecznie walczyé z problemem rosngcych cen najmu. W 2015 roku
wprowadzono przepis o hamulcu wzrostu cen najmu (niem. Mietpreisbremse), ktéry
zakazywat ich podwyzszania powyzej 10% ponad Srednig cene obowigzujgcg w danym
rejonie. Jednak nie obowigzuje on w przypadku mieszkan wybudowanych po 2014 roku, a
takze pod pewnymi warunkami mieszkan wyremontowanych. Najemcy zadajg tez
dodatkowych optat za umeblowanie mieszkania. Z tych wzgledéw instrument ten nie ma
duzego wptywu na rynek najmu. Od ubiegtego roku wprowadzono zasitki dla rodzin na
zakup wiasnego domu lub mieszkania (tzw. Baukindergeld). Rozwigzanie to jest
krytykowane za to, ze zwieksza jeszcze bardziej popyt na mieszkania przy podazy na
niezmienionym poziomie.

e Mozliwos¢ wywtaszczenia za rekompensatg jest przewidziana w art. 14 ustawy
zasadniczej landu Berlina, jednak przepis ten jeszcze nigdy nie byt stosowany. Srodkiem
do przeforsowania inicjatywy ma by¢é zgtoszenie petycji do parlamentu kraju
zwigzkowego, do czego wymagane jest ztozenie 20 tys. podpiséw pod projektem. Jesli
parlament Berlina odrzuci projekt, to kolejnym krokiem moze by¢ zebranie 170 tys.
podpisow, aby przeprowadzi¢ w Berlinie referendum w tej sprawie. W takiej sytuacji
wymagane bytoby zagtosowanie za projektem przynajmniej 25% mieszkancow landu.
Realizacja takiego scenariusza oznaczataby przymusowy wykup przez land Berlina za
rekompensatg 242 tys. mieszkan (15%), co mogtoby kosztowa¢ nawet 36 mld euro.
Obecne zadtuzenie Berlina wynosi 57 mld euro.

e Spdjne stanowisko przeciwne berlinskiej inicjatywie prezentuje kanclerz Angela Merkel
wraz z CDU i CSU, FDP oraz AfD. W partiach lewicowych opinie sg podzielone. Zaréwno
bedacy cztonkiem SPD burmistrz Berlina Michael Miiller, jak i przewodniczaca partii
Andrea Nahles sprzeciwiajg sie wywtaszczeniom. Miller zarzucit wrecz inicjatorom
kampanii antysemityzm, uznajac, ze moze ona doprowadzi¢ do drugiego wywtaszczenia
Zydow (jako ze drugi najwiekszy fundusz mieszkaniowy nalezy do osoby o zydowskich
korzeniach). Zarazem cze$¢ berlinskich dziataczy SPD popiera postulaty demonstrantéw,
liczac na zdobycie ich poparcia w wyborach lokalnych w 2021 roku. Brak spojnego
stanowiska SPD ostabia pozycje przewodniczacego socjaldemokratow w tym landzie i
utrudni prowadzenie kampanii przed wyborami landowymi. Spdér o wywtaszczenia
uwypukla istniejgce podziaty takze w innych partiach, w tym wsréd wspétrzadzacych w
Berlinie Zielonych. Przewodniczacy ugrupowania Robert Habeck opowiedziat sie za
wywtaszczeniami jako jednym z mozliwych rozwigzan, czemu sprzeciwit sie m.in. lider
konserwatywnego skrzydta partii Winfried Kretschmann, premier Badenii-Wirtembergii.
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Takze politycy Lewicy prezentujg rézne stanowiska wobec wywtaszczen. Za opowiedzieli
sie m.in. wspotprzewodniczgca partii Katja Kipping oraz dziatacze partyjni z Berlina.
Przeciw natomiast jest m.in. premier Turyngii Bodo Ramelow. Problem mieszkalnictwa
bedzie jednym z wazniejszych tematow w kampanii przed jesiennymi wyborami
landowymi w Brandenburgii, Saksonii i Turyngii.
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