Raport — posiedzenie nr 10: "Niesocjalne czynsze w mieszkaniach socjalnych — nowa proba
reformy budownictwa socjalnego?"

Podczas dziesigtego posiedzenia IniForum odbyta si¢ ozywiona dyskusja na temat tego, czy tak
zwany czynsz obowigzkowy w starym sektorze budownictwa socjalnego stanowi poprawe czy
pogorszenie. To wydarzenie byto sprawa dla specjalistow.

Powodem posiedzenia byta zblizajaca si¢ reforma ustawy o mieszkalnictwie, ktora reguluje tzw.
stare budownictwo socjalne.

,Nic nie odbywa si¢ tutaj wtasciwie” — tak brzmiat tytut konferencji z 2012 roku poswiecone;j
wysokosci czynszow w mieszkaniach socjalnych. Od tego czasu inicjatywy takie jak ,,Kotti & Co.”
1 Mieterstadt.de walcza o ograniczenie czynszow socjalnych, ktore czasami sg wyzsze niz czynsze
mieszkan finansowanych prywatnie, mimo ze stare budownictwo socjalne byto dotowane duzymi
sumami pieni¢dzy.

Punktem spornym byt i jest czynsz na pokrycie biezacych kosztow, ktory obecnie ma zostaé
zastapiony ustawowym czynszem obowigzkowym.

Sebastian Jung z Mieterstadt.de wyjasnil, Ze nowe przepisy pozwola wynajmujacym domagac si¢
od najemcoéw zwrotu kosztow, z ktorych wezesniej zrezygnowali na mocy umowy, bez mozliwos$ci
ich wyciagnigcia sankcji przez IBB jako organ nadzorczy. Wezesniejsza dobrowolna sptata
pozyczek bytaby poza tym nagroda dla wynajmujacych: ,, To przyspieszy koniec zwigzania
socjalnego.” Jest on rowniez zaniepokojony mozliwoscig ubiegania si¢ przez wynajmujacych o tak
zwane nadzwyczajne Srodki remontowe.

Andrej Holm wyjasnil, jak dlugo dyskutowano nad reformg budownictwa socjalnego i skrytykowat
administracj¢: W ciggu dwoch okresow legislacyjnych pomingta ona program 6wczesnej koalicji —
kompleksowg reforme¢ czynszow socjalnych 1 anulowanie fikcyjnych kosztow — a takze preferencje
ekspertow dotyczace utrzymania czynszu na pokrycie biezacych kosztow. Uczynita z rezygnacji do
prawa do czynszu na pokrycie biezacych kosztow podstawe 1 wielokrotnie powotywata si¢ na ,,2.
ustawe zmieniajgca berlinska ustawe mieszkaniowa”. W miedzyczasie wola polityczna
administracji dostosowala si¢ — 1 ustawa prawdopodobnie zostanie przyjeta po cichu.

Stephan Machulik, sekretarz stanu ds. mieszkalnictwa 1 ochrony najemcow, zaprzecza temu:
,»2Administracja wdraza tylko to, co ustalajg politycy” - powiedziat. Uchwalenie ustawy jest
konieczne, poniewaz reguluje ona roéwniez wzrost doptat do czynszu. Podwyzka emerytur w
ubieglym roku oznaczata, ze wielu obecnych najemcéw stracito prawo do tych doptat; kolejna
podwyzka emerytur ma nastgpi¢ w lipcu. Co wiecej, obowigzkowy czynsz nie zostal wprowadzony
po raz pierwszy - istniat juz od dtuzszego czasu - a jedynie ujednolicony, poniewaz nie byt mozliwy
do wyegzekwowania dla IBB. W 2022 r. zgltoszono naruszenia dotyczace 49 nieruchomosci z 1925
mieszkaniami, ale IBB nie byt w stanie podja¢ dziatan. Dzigki ujednoliceniu prawa, bedzie mogt
teraz podja¢ kroki prawne przed sgdem administracyjnym.

Dirk Boéttcher, szef Departamentu Polityki Mieszkaniowej 1 Najmu, réwniez nie zgodzit si¢ z
zarzutami Holmsa. Zadna obca sita zwana administracjg nie wymysla czego$ i nie probuje tego
przeprowadzi¢. Po zakonczeniu prac komisji eksperckiej administracja zrobita to, co nie zostato
uwzglednione w jej raporcie koncowym, ale zostato okreslone w umowie koalicyjnej z 2016 r.:
przedstawila czynsz orientacyjny dla mieszkan socjalnych oparty o dochod. ,,Wtozylismy wiele
pracy w projekt tej ustawy, ale nigdy nie zostata ona przyje¢ta.” Jest to fundamentalne pytanie o to,
co jest bardziej sprawiedliwe dla najemcéw: wynajmowac zgodnie z ich dochodami lub — jak w
przypadku prawa do czynszu na pokrycie biezacych kosztow — zgodnie z przypadkowymi
strukturami finansowania ich inwestoréw lub wtascicieli. Z punktu widzenia uczciwosci, uznat on



owczesny projekt ustawy w sprawie czynszu orientacyjnego za bardzo dobry. Niemniej jednak
pogodzili si¢ z faktem, ze projekt zostat zarzucony. Tym wazniejsze jest, aby postowie przyjeli
projekt ustawy, poniewaz czynsz obowigzkowy bedzie zawsze nizszy niz czynsz na pokrycie
biezacych kosztow. Czynsz obowigzkowy powinien juz byt zosta¢ uzgodniony w momencie
zatwierdzenia dotacji; koszty kapitatowe itp. byly juz przeciez odliczone. Obowigzkowy czynsz
spetnia zatem doktadnie wymoég odliczenia fikcyjnych kosztow. Jest on o cztery euro nizszy niz
czynsz na pokrycie biezacych kosztow. ,,Nie widz¢ nic ztego w upowaznieniu IBB do ztozenia
pozwu w sadzie administracyjnym, zamiast pozostawia¢ to najemcom” — powiedziat. Prawo do
czynszu na pokrycie biezacych kosztow jest prawem federalnym, a czynsz obowigzkowy jest
kwestig berlinska, ktéra musi by¢ prawnie zabezpieczona i mozliwa do egzekwowania w sadzie.

Odno$nie niedozwolonych podwyzek czynszu wyjasnil: Ani IBB, ani Senat nie mogg teraz ustala¢
samowolnych podwyzek czynszu. Jesli kto§ zna przyktad, w ktorym czynsz zostat podniesiony z
powodu nadzwyczajnych srodkdw remontowych, prosi o poinformowanie go o tym — on nie zna
zadnego. W przypadku wczesniejszego splacenia pozyczek na dofinansowanie zakupu mieszkania,
co jest zgodne z prawem, obowigzuje dwunastoletni okres nastgpczy dla zwigzania socjalnego, a
czynsz zostaje zamrozony.

W dalszej dyskusji pojawito si¢ wiele pytan: Gdzie zapisano, ze przyszly czynsz obowigzkowy
zawsze pozostanie ponizej czynszu na pokrycie biezacych kosztoéw, a takze po zyskach z
oddluzenia. Czy dostepne sa symulacje i propozycje obliczen czynszu obowigzkowego? W jaki
sposob mozna chroni¢ najemcéw przed podwyzkami czynszu z powodu nadzwyczajnych czynnosci
remontowych?

Thomas Thron, lider grupy w departamencie Dirka Bottchera, wyjasnil, Zze projekt ustawy
przewiduje, ze w przypadku wczesniejszej sptaty zamrozony czynsz nie moze zosta¢ obnizony.
Zgodnie z ustawg o zobowigzaniach mieszkaniowych nalezy stworzy¢ dodatkowe porozumienie w
celu wypehienia istniejacej luki regulacyjnej 1 stworzenia mozliwos$ci natozenia sankcji. Sptacone
pozyczki nie powinny by¢ juz uwzgledniane w czynszu na pokrycie biezacych kosztéw. Propozycja
uniemozliwienia naliczania takich kosztéw na mocy przepiséw ustawowych lub rozporzadzenia jest
prawnie niewykonalna. Przeprowadzono juz liczne proby. Rozporzadzenie berlinskie nie mogto
zastgpi¢ prawa do czynszu na pokrycie biezacych kosztow.

Rozszerzenie na mieszkania bez dalszego finansowania bytoby problematyczne:
,»Nieruchomos$ciom z r6znymi dotacjami lub warunkami poczatkowymi nie mozna po prostu
przypisa¢ tych samych ograniczen.” Nie jest to zasadniczo wykluczone, ale r6zne badania wykazaty
powazne ryzyko.

W odpowiedzi na pytanie o ocen¢ skutkéw Peter Ludolph wyjasnit, Ze chodzito o okoto 50
nieruchomosci z prawie 2000 mieszkaniami, w ktérych wedtug IBB przekroczony bytby czynsz
obowigzkowy. Gospodarstwa te moglyby uzyska¢ pomoc w postaci mozliwos$ci wszczecia
postepowania w sprawie wykroczenia. Ustawa bytaby rowniez korzystna dla 65 000 mieszkan z
dalszym finansowaniem, w przypadku ktérych nie sa znane Zadne naruszenia, poniewaz czynsz za
nie moglby zosta¢ ustalony na poziomie czynszu pordéwnawczego.

Thomas Thron dodal, Ze istnieje mozliwo$¢ podjecia pewnych nadzwyczajnych czynnosci
remontowych dla mieszkan z dalszym finansowaniem. Planowany jest jednak wielostopniowy
proces zatwierdzania, na koncu ktorego wymagana jest zgoda najemcodw 1 wlasciwej administracji
senackie;j.

Na zakonczenie Andrej Holm podsumowat trudnosci, z jakimi nadal borykaja si¢ te inicjatywy:
Istniejg obawy, ze niektore obszary zostang ostatecznie uregulowane przez prawo, jednak dalsze



mozliwosci reform zostang zablokowane. Niepewno$¢ jest rowniez spowodowana niewiadoma,
jaka sa nadzwyczajne $rodki remontowe. Gdyby prawo stanowilto, ze czynsz obowigzkowy nie
moze przekracza¢ czynszu na pokrycie biezacych kosztow, usunetoby to wiele napigé z dyskusji 1
zapewnitoby bezpieczenstwo. ,,.Dlaczego prawo nie jest wykorzystywane do stworzenia dodatkowe;j
przeszkody dla przedwczesnego wycofywania mieszkan z budownictwa socjalnego?” — zapytat.
Mogtoby to przeciwdziata¢ szybko kurczacym si¢ zasobom mieszkan socjalnych.

Biorac pod uwagge wieloletni rozw6j wydarzen, obecne spotkanie byto juz od dawna sp6znione;
byly czasy, kiedy takie projekty ustaw byly bardziej dyskutowane z inicjatywami i aktywistami — a
nie tylko w tak zrytualizowanych formatach jak to posiedzenie.



