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1. Tendencias en el mercado de alquileres en Alemania y Berlín.

2. Viejos instrumentos de regulación de alquileres. 

3. El `tapón de alquileres´ del gobierno de Berlín.

4. Otros instrumentos para frenar la subida de alquileres y la 
especulación inmobiliaria

5. Iniciativas de la sociedad civil. 

6. Un plan a largo plazo.

Temas
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Datos estructurales

Ø Ciudades                                                                      Media del país

80% Inquilinos 50%

20% Propietarios que viven en su apartamento/casa 50%

Ø Pérdida de vivienda social por el sistema de financiación. 

Ø Privatización de empresas de vivienda pública.

Ø División horizontal de edificios de alquiler.

1. Tendencias en el mercado de alquileres en 
Alemania y Berlín
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Subida masiva de alquileres en las grandes ciudades

Ø Causas:

- Re-Urbanización.

- Financialización del mercado de vivienda.

- Leyes que favorecen la especulación y la subida de alquileres:     
modernización, parcelación, régimen de regulación de alquileres.

- Leyes contra la subida de alquileres poco efectivas.

1. Tendencias en el mercado de alquileres en 
Alemania y Berlín
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Los alquileres de comparación y el `Mietspiegel´ (`espejo de alquileres´) 

- Objetivo: frenar la subida de alquileres de contratos existentes

- Problema: subida programada pro criterios `lugares´ y ´equipamiento´-

El `freno de alquilieres´ o Mietpreisbremse

- Objetivo: frenar la subida de alquileres de contratos nuevos

- Problema: muchas excepciones y reclamaciones de inquilinos.  

2. Viejos Instrumentos de regulacion de alquileres 
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Medidas legales (entrada en vigor 1/2020) 

§ Congelacion de alquileres para 5 años (contratos existentes)

§ Alquileres de nuevos contratos, no encima del índice de referencia (IR)  del 2013.

§ Alquileres encima del 20% de la IR podrán bajarse.

§ El equipamiento / grado de modernización permite subir el alquiler hasta max 1€  por encima TDA.

§ Para propietarios: solicitud de `caso extremo´ para rechazar bajada, compensación para inqulino. 

§ Pisos recién contruidos (a partir de 2014) están excluidos

§ Pisos amueblados están incluidos (gran excepción de los viejos modos de regularización)

3. La  `congelación  de alquileres´ del gobierno
de Berlin 
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Tabla de alquileres del `Mietendeckel´ (Congelación de alquilieres) 
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Objetivo: - Dar un `respiro´ a la gente

- Equilibrar el mercado con construcion vivienda asequible.

Problemas: - ¿que pasa después de 5 años?

- La constitucionalidad esta en duda por la politica derecha/liberal

a) ¿Tiene Berlin la competencia o solo el gobierno federal?

b) ¿Intervencion en la propiedad desproporcional?

3. La `congelación de alquileres´ del gobierno de 
Berlín 
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Zweckentfremdungsverordnung - ordenanza contra mal uso de la vivienda.

- Prohibición de alquiler pisos de vivienda para usos comerciales.

Milieuschutzgebiete - áreas de protección del vecindario. 

- En áreas de gentrificación: - frenar la modernización de lujo. 

- parcelación de casas de vivienda. 

Vorkaufsrecht - derecho de tanteo y compra `por libre´ por empresas publicas

- Práctica intensa del derecho de tanteo en áreas de gentrificación.

4. Otros Instrumentos para frenar la subida de 
alquileres y la especulacion imobiliaria
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Balance 2017-2018: derecho de tanteo, contratos de prevencion al tanteo y de compra 
por libre en el distrito Friedrichshain-Kreuzberg: 3000 Pisos, un 2% de la vivienda 
(150.000 pisos) > Subida de la cuota de vivienda asequible del 25% al 27% en 2 anos !

Friedrichshain-Kreuzberg
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Deutsche Wohnen &  o enteignen

- Expropiación de empresas privadas de vivienda 
con más de 3000 pisos.

- Votación popular prevista (firmas entregadas)

- Encargo del gobierno de Berlín de crear una ley.

- Impacto por el alto grado de apoyo desde la  
ciudanania y el resto del sistema. 

- Afectado un 10% de la vivienda de Berlín, 
200.000 pisos.

5. Iniciativas de la sociedad civil 
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200 Häuser (200 casas)

- frenar división horizontal de casas.

- posibilidad para propietarios de echar                                                                            
al inquilino 

- subida de desahucios por                                                                          
`necesidad de uso propio´

- Kreuzberg: 28% pisos particulares,                                                               
pero todavía alquilados con riesgo de despedida

- movimiento de autoayuda y de promover                                                         
reformas legislativas, inspirado de la PAH

5. Iniciativas de la sociedad civil 
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6. ¿Un plan a largo plazo?
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Masterplan Berlin 50% Comunal
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Regular
Comprar (expropiar?)
Construir

La nueva agenda municipalista de Berlin…
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Muchas gracias 
por su atención


