Rapor - Durugsma#10: "Sosyal konutlarda sosyal olmayan kiralar - Sosyal konutlarda yeni reform
girigimi mi?

IniForum'un onuncu oturumunda, eski sosyal konut sektoriinde zorunlu kira olarak adlandirilan
uygulamanin bir iyilesmeyi mi yoksa kdtiilesmeyi mi temsil ettigi konusunda hararetli bir tartisma
yasandi. Etkinlik uzmanlar i¢in bir vaka niteligindeydi.

Durusmanin nedeni, eski sosyal konutlar1 diizenleyen Konut Yasasi'nda yapilacak reformdu.

2012'de sosyal konutlardaki kira seviyeleriyle ilgili bir konferansin baslig1 "Burada higbir sey
yolunda gitmiyor" idi. O zamandan beri, "Kotti & Co." ve Mieterstadt.de gibi girisimler sosyal
kiralarin sinirlandirilmasi i¢in miicadele ediyor - eski sosyal konutlar biiyiik miktarlarda para ile
siibvanse edilmesine ragmen, bunlar bazen 6zel olarak finanse edilen dairelerin kiralarindan daha
yiiksektir.

Tartisma konusu, simdi yerini yasal zorunlu kiraya birakacak olan maliyet kirasiydi.

Mieterstadt.de'den Sebastian Jung, yeni diizenlemenin ev sahiplerinin daha dnce s6zlesmeyle
feragat ettikleri masraflar1 kiracilardan talep etmelerine olanak saglayacagini ve IBB'nin bir denetim
organi olarak yaptirim uygulayamayacagini agikladi. Kredilerin goniillii olarak erken geri 6denmesi
ayni zamanda ev sahiplerini de ddiillendirecektir: "Bu, sosyal bagin sonunu hizlandiracaktir." Ayrica
ev sahiplerinin sdzde olaganiistii onarim tedbirleri talep etme ihtimalinden de endise duyuyor.

Andrej Holm sosyal konut reformunun ne zamandan beri tartisildigini acikladi ve yonetimi elestirdi:
Iki yasama dénemi boyunca, ilgili koalisyonun giindemini - sosyal kiralarin kapsamli reformu ve
kurgusal maliyetlerin iptali - ve uzmanlarin maliyet kirasinin korunmasi konusundaki tercihlerini
baltalamistir. Maliyet-kira yasasinin terk edilmesini temel almis ve defalarca "Berlin Konut Yasasini
Degistiren 2. Yasa "y1 sunmustur. Bu arada, yonetimin siyasi iradesi uyum saglamistir ve yasa
muhtemelen sessizce kabul edilecektir.

Konut ve Kiracilarin Korunmasindan Sorumlu Devlet Bakani Stephan Machulik ise ayni fikirde
degil: “Yonetim sadece politikacilarin gonderdiklerini uyguluyor" dedi. Kira siibvansiyonlarindaki
artig1 da diizenledigi i¢in yasanin simdi gecirilmesi gerekiyor. Gegen yil yapilan emekli maas artisi,
birgok mevcut kiracinin bu yardimlardan yararlanma hakkini kaybetmesi anlamina geliyordu;
Temmuz ayinda bir emekli maag1 artis1 daha yapilmasi bekleniyor. Dahasi, zorunlu kira ilk kez
getirilmiyordu - uzun siiredir vard: - ancak IBB igin uygulanabilir olmadig1 igin sadece
standartlastirilmistr. 2022 yilinda, 1.925 daireli 49 miilk igin ihlaller bildirilmis, ancak IBB harekete
gecemenmistir. Yasanin standart hale getirilmesiyle birlikte, artik idare mahkemesinde dava
acabilecek.

Konut ve Kira Politikas1 Dairesi Bagkani1 Dirk Bottcher de Holms'un suglamasini reddetti. Yonetim
ad1 verilen higbir dis gli¢ bir sey liretip onu dayatmaya ¢alismaz. Bilirkisi komisyonunun
sonuclanmasinin ardindan yonetim, nihai raporunda belirtilmeyen ancak 2016 koalisyon
anlagsmasinda belirtilen seyi yapti: sosyal konut i¢in gelir odakli standart bir kira teklifi sunmak.
"Tasar1 lizerinde ¢ok ¢alistik ama hi¢bir zaman kabul edilmedi." Bu, kiracilar i¢in neyin daha adil
olduguna iligkin temel bir sorudur: Gelirlerine gére veya - maliyet lizerinden kiralama hakki gibi -
insaatcilarinin veya sahiplerinin rastgele finansman yapilarina gore kiralayabilirler. Adalet agisindan
bakildiginda, standart kiraya iliskin yasa tasarisini ¢ok iyi buldu. Bununla birlikte, taslagin
kaybedilmis oldugu gercegini kabullenmislerdi. Milletvekillerinin 6nlerindeki tasariy1 kabul
etmeleri ¢cok daha 6nemli ¢linkii zorunlu kira her zaman maliyet kirasindan daha diisiiktiir. Zorunlu
kira, siibvansiyon onaylandiginda zaten kararlastirilmisti; sermaye maliyetleri vs. zaten hesaba
katilmigti. Dolayistyla zorunlu kira, kurgusal masraflarin diisiilmesi gerekliligini tam olarak yerine
getirmektedir. Kira bedelinden dort avro daha diisiiktiir. "Bu isi kiracilara birakmak yerine iBB'ye



idare mahkemesinde dava agma yetkisi verilmesinde yanlis bir sey géremiyorum" dedi. Maliyet
kiralama kanunu federal kanundur ve zorunlu kira Berlin'e 6zgiidiir ve yasal olarak giivence altina
alimmasi1 ve mahkemede uygulanabilir hale getirilmesi gerekir.

Izinsiz kira artislarini agikladi: Ne IBB ne de Senato artik keyfi kira artislar1 belirleyemez.
Olaganiistii bakim 6nlemleri nedeniyle kiranin artirildigina dair bir 6rnek bilen varsa liitfen bunu
bildirin - Bilinen boyle bir 6rnek yok. Harcama kredileri erken itfa edilirse, ki bu yasaldir, sosyal
taahhiit i¢in on iki yillik bir 6demesiz donem olur ve kira dondurulur.

Tartismanin devaminda birgok soru ortaya ¢ikti: Gelecekteki zorunlu kiranin her zaman kira
maliyetinin ve borg ertelemesinden elde edilen karin altinda kalacagi unutulmamalidir. Zorunlu kira
icin simiilasyonlar ve hesaplama 6nerileri mevcut mu? Kiracilar olaganiistli bakim 6nlemleri
nedeniyle kira artislarindan nasil korunabilir?

Dirk Béttcher'in departmaninda grup lideri olan Thomas Thron, yasa tasarisinin erken itfa
durumunda dondurulan kiranin diisiiriilemeyecegini ongordigiinii agikladi. Konut Taahhiit Yasasina
gore, meveut diizenleme aci1gin1 kapatmak ve yaptirim olasiligi yaratmak i¢in ek bir anlagsma
olusturulmalidir. Geri 6denen krediler artik maliyet kirasina dahil edilmemelidir. Bu tiir masraflarin
kanun ya da yonetmeliklerle 6nlenmesi Onerisi yasal olarak pek miimkiin degildir. Halihazirda ¢cok
sayida test gerceklestirilmistir. Bir Berlin yonetmeligi, maliyete dayali kiracilik yasasinin yerini
alamaz.

Takip fonu olmaksizin dairelerin genisletilmesi sorunlu olacaktir: "Farkli siilbvansiyonlara veya
baslangi¢ kosullarina sahip miilkler bu kadar kolay bir sekilde ayni1 kisitlamalara tabi olamaz."
Prensip olarak goz ardi edilmemistir, ancak ¢esitli testler biiyiik riskler tespit etmistir.

Peter Ludolph, etki degerlendirmesine iliskin soruya cevaben, IBB'ye gére zorunlu kiranin asildig
yaklagik 50 miilkiin ve yaklasik 2.000 dairenin bulundugunu agikladi. Bu hanelere, idari sug takibati
baglatmalar1 konusunda yardimci olunabilir. Yasa, herhangi bir ihlalin olmadig: bilinen 65.000 takip
finansmanli daireye de fayda saglayacaktir, ¢linkii bu dairelerin kiras1 emsal kira seviyesinde
sabitlenebilecektir.

Thomas Thron, takip finansmani olan daireler i¢in bazi olaganiistii bakim dnlemleri alinabilecegini
de sozlerine ekledi. Ancak bunlar i¢in, sonunda kiracilarin ve sorumlu senato yonetiminin onayinin
gerekli oldugu ¢ok asamali bir onay siireci planlanmaktadir.

Andrej Holm son olarak girisimlerin karsilagmaya devam ettigi zorluklar1 6zetledi: Belirli alanlarin
kanunla kesin olarak diizenlenmesinden ve diger reform olanaklarinin engellenmesinden
korkuluyordu. Belirsizlik, olaganiistii bakim dnlemlerinin kara kutusundan da kaynaklanmaktadir.
Eger kanun zorunlu kiranin maliyet kirasin1 gegemeyecegini belirtirse, bu tartismanin biiyiik bir
kismin1 ortadan kaldirir ve giivenlik saglar. "Yasa neden sosyal konutlardan erken ¢ikis i¢in ek bir
engel olusturmak i¢in kullanilmiyor?" diye sordu. Bu, halihazirda hizla azalan sosyal konut stokunu
dengeleyebilir.

Uzun yillardir yasanan gelismeler goz 6niinde bulunduruldugunda, mevcut toplantinin gecikmis
oldugu sdylenebilir; bu tiir yasa tasarilarinin sadece durusma gibi ritiiellesmis formatlarda degil,
inisiyatifler ve aktivistlerle daha fazla tartisildig1 zamanlar olmustur.



