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1. كم يبلغ عدد من يسكنون في برلين 
كمستأجرين وكم يبلغ عدد من يمتلكون 

سكنا خاصا؟

في عام 2018 عاش في برلين 3.7 مليون نسمة في نحو مليوني شقة. 

 بلغ عدد الشقق المستأجرة منها 1.6 مليون شقة ولذا تعد برلين »مدينة 
مستأجرين«. وتسدد المستأجرات والمستأجرون إيجارا شهريا وكذلك 

مصاريف إضافية ونفقات إدارية لمن يستأجرون منهم سكنهم.

ويسكن 15% فقط من سكان برلين في سكن يمتلكونه.

ويعد سكنا مساحته في المتوسط 40 مترا مربعا مناسبا لشخص واحد، 
بمعنى أن بعض الناس يعيشون في مسكن ضيق وآخرون في مسكن واسع 

المساحة جدا.
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2. هل يوجد قانون أساسي بشأن السكن؟

السكن احتياج أساسي للإنسان. وأقرت الأمم المتحدة السكن كواحد من 
حقوق الإنسان. ولا يتضمن الدستور الألماني هذا الحق. لكن الدولة يجب أن 

تدعم كل الناس بشأن الحصول على سكن مناسب. وينص دستور برلين على 
أن الحق في سكن مناسب هدف للدولة. ولا يمكن لأحد أن يعارض هذا الحق 

أمام القضاء.

»لكل إنسان الحق في سكن مناسب. وتدعم الولاية توفير وصيانة السكن 
 المناسب على الأخص لذوي الدخل المحدود وكذلك بناء المساكن.« 

دستور برلين، المادة 28 – الفقرة 1.

§



3. ماهي شركات بناء المساكن؟

تعمل شركات الإسكان الكبيرة في مجال بناء وإدارة المساكن أو بيعها. وتشمل 
استثماراتها غالبا بناء أحياء سكنية كبيرة. وأشكالها القانونية تشمل على 

سبيل المثال الشركات المساهمة )AG( والشركات ذات المسؤولية المحدودة 
GmbH. وعندما تقوم ببناء المساكن بنفسها يطلق عليها اسم »شركات بناء 

المساكن«.

وتعد بعض شركات الإسكان شركات رأسمالية تستهدف قبل كل شئ تحقيق 
الأرباح. ولكن هذه الشركات حين تكون تابعة للإدارات المحلية أو الولاية أو 

الكنيسة أو مؤسسات اجتماعية فلا تعتبر الأرباح من أولوياتها. فمهمتها هي 
توفير مساكن بأسعار معقولة وإدارتها بشكل إحترافي.



4. ما هو المؤجر المستقل؟

يقع الجانب الأكبر من المساكن في برلين في حوزة مؤجرات ومؤجرين من 
القطاع الخاص. وقد يكونون شركات إسكان أو مالكا مستقلا. وعادة ما يكون 

لشركات الإسكان الكبيرة توقعات عالية للربح. وهذا ينطبق بشكل خاص على 
الشركات العالمية التي تستثمر في مجال السكن. ولذا ربما يكون من الأفضل 
استئجار مسكن من مؤجرات ومؤجرين أفراد مستقلين فالعلاقة معهم غالبا 

كبر حيث أنهم يولون اهتماما بالعلاقة الطيبة مع  ما تكون شخصية بدرجة أ
المستأجرات والمستأجرين لمساكنهم.



5. ماهي الجمعيات التعاونية لبناء 
المساكن؟

تعد المسؤولية المستقلة والإدارة الذاتية والقرار المستقل أساس عمل 
الجمعيات التعاونية لبناء المساكن. وتعني الإدارة المستقلة أن الممثلين 

المنتخبين يمكنهم أن يعبروا عن مصالح الأعضاء في المجالس التي تمثلهم. 
وتعرض معظم الجمعيات التعاونية مساكنها فقط للأعضاء بها. وعلى من 

يريد الحصول على العضوية بها أن يشتري أسهم عضوية تتباين قيمتها. 
ويمكن لمن يتلقى مساعدات من الدولة أن تتحمل مكاتب الأحياء سداد هذه 

القيمة بدلا عنه. ويكون للعضو الحق في السكن والخدمات الخاصة بالإسكان 
في مقابل العضوية.



 توجد في برلين ست شركات إسكان تابعة للدولة وتمتلكها ولاية برلين، وهي: 
 Gewobag, HOWOGE, STADT UND LAND و WBM, Degewo,

GESOBAU وكانت تدير 300 ألف مسكن في عام 2018 تشكل نحو سدس 
المساكن في برلين.

 ويمكنكم الحصول على معلومات تفصيلية 
 في رابط الإنترنت التالي:

https://inberlinwohnen.de/

6. كم تبلغ نسبة مساكن الدولة والجمعيات 
التعاونية من إجمالي المساكن المستأجرة في 

برلين؟

ويوجد أيضا ما يزيد عن 80 جمعية تعاونية للإسكان في برلين تمتلك نحو 
200 ألف مسكن تشكل 12% من المساكن المستأجرة في برلين. ومن بينها 
جمعيات صغيرة تمتلك منازل محدودة. وتوجد أيضا جمعيات إسكان برلينية 

راسخة تمتلك ألافا من المنازل.

 ويمكنكم الحصول على معلومات تفصيلية في الرابط التالي:
https://www.berlin.de/special/immobilien-und- 

wohnen/adressen/wohnungsbaugenossenschaft/
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7. ما هو دليل الإيجارات – Mietspiegel؟

يساعد دليل الإيجارات في برلين على اختبار مصداقية قيمة الإيجار 
بالنسبة لمساحة المساكن وتجهيزاتها وموقعها في المدينة. وتعده اتحادات 

المستأجرين والمؤجرين بالتعاون مع مجلس الشيوخ وتتم كل عامين 
مراجعته وإعلانه. ويمكن للمؤجرات والمؤجرين أن يقبلوا ارتفاعا في الإيجارات 

مؤسسا على دليل الإيجارات. وفي الوقت نفسه يمكن للمستأجرات 
والمستأجرين بمساعدة دليل الإيجارات التأكد من القيمة التي ارتفع إليها 

الإيجار. وهو يوفر نظرة عامة على تحديد الإيجار بشكل مقارن في كل موقع 
سكني.

 وفي رابط الإنترنت التالي يمكنكم معرفة دليل الإيجارات 
 في برلين )مع وجود خدمة للاستعلامات(:

http://www.stadtentwicklung.berlin.de/
wohnen/mietspiegel/

http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/


8. كيف تطورت قيمة الإيجارات في برلين في 
السنوات الماضية؟

ترتفع قيمة الإيجارات في برلين منذ بضع سنوات بدرجة كبيرة. وهذا ينطبق 
بشكل خاص على الإيجارات الحديثة. وتتأثر كذلك بشكل أقوى الإيجارات في 

المباني القديمة. وكذلك ارتفعت أيضا إيجارات المساكن الصغيرة والكبيرة 
على حد سواء. ولا تهدد ندرة المساكن وارتفاع قيمة الإيجارات محدودي الدخل 

وحدهم ولكن أيضا يصبح يوما بعد يوم بالنسبة لذوي الدخول المتوسطة 
الحصول على سكن بإيجار معقول أمرا صعبا للغاية. وتجعل قيمة الإيجارات 

الآخذة في الارتفاع إيجاد مسكن أمرا شديد الصعوبة وبشكل خاص بالنسبة 
لمن هم من أصل غير ألماني وللعائلات الشابة والعائلات الكبيرة ولكبار السن 

ولمن لا يحوزون سكنا ومن يعانون من الإدمان ومن قضى عقوبة سجن 
والمديونين.



 9. ماهي نسبة الدخل الصافي 
التي لا يجب أن يتجاوزها الإيجار 

والمصروفات الإضافية؟

تقول روابط المستأجرين والاتحادات الاجتماعية إن إجمالي تكاليف السكن 
يجب أن لا تتجاوز قيمتها ثلث الدخل الصافي )الدخل بعد خصم التزامات 

الضمان الاجتماعي والضرائب(. وحال ارتفاعها عن ذلك سيتبقى مبلغ أقل 
كثر صعوبة  من الدخل للنفقات الأخرى. ويعد إيجاد شقة بسعر معقول أمرا أ

بالنسبة لذوي الدخل المحدود. ولذا يتوفر الحق في الحصول على إعانة 
السكن– Wohngeld وبدل السكن – Mietzuschuss عبر التأمين الأساسي 

للمعيشة – Grundsicherung. )انظر رقم 17 و 18(
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10. ما هي قواعد تنظيم الحالات الخاصة – 
Härtefallregelung لدي شركات الإسكان 

التابعة للدولة؟

يمكن طلب اعتبار الأمر كحالة خاصة لدى شركات الإسكان التابعة للدولة 
عند تجاوز قيمة الإيجار ثلث الدخل الصافي لأفراد المنزل. وهو ما يعني أن 

أفراد المنزل يمكنهم تقديم طلب لتخفيض الإيجار. ويتطلب للاعتراف بالحالة 
الخاصة أن لا يتجاوز الدخل حدودا معينة ولذا يجب على كل أفراد المنزل أن 
يقدموا ما يثبت دخلهم لشركة الإسكان. وينطبق هذا على الأطفال والأقارب 
وشريك أو شريكة الحياة دون زواج الذين يقيمون في منزل واحد. ولمساحة 

السكن أيضا دور هام في تقرير استحقاق الحالة الخاصة.



ويحدد اتفاق للتعاون بين »مجلس شيوخ تطوير المدينة والسكن« وشركات 
الإسكان القواعد التي يجب أن تقرر بموجبها شركات الإسكان التابعة للدولة 

قبول الحالات الخاصة. ولا توجد مثل هذه القواعد لدى الملاك من القطاع 
الخاص.



11. ما هي القوانين ذات الأهمية فيما يخص 
السكن؟

قوانين الإيجار معقدة. وتوفر روابط المستأجرين وكذلك مكاتب الأحياء 
لاستشارات الإيجار والشؤون الاجتماعية معلومات واستشارات بهذا الشأن، 

يمكن أن يلجأ إليها من يواجه مشاكل مع المؤجرين والمؤجرات أو من لا 
يكون متأكدا من أن مراسلاته بشأن السكن ستفهم بشكل صحيح. قد يؤدي 
عدم العناية بالخطابات والطلبات إلى خسارة السكن. ويتضمن القانون المدني 

الألماني Bürgerliches Gesetzbuch BGB في مواده من 535 إلى 577 أهم 
القواعد المنظمة للإيجارات والسكن. وهناك مواد أخرى تختص بجمعيات 

الإسكان التعاونية ينص عليها قانون الجمعيات التعاونية وتشكيلها. وتضم 
هذه القوانين أهم الحقوق والواجبات التي تنظم السكن بالنسبة للمستأجرات 

والمستأجرين.

ومن القوانين الأخرى الهامة بشأن السكن:

•  .Wohnungsaufsichtsgesetz – قانون الرقابة على الإسكان 
وهذا القانون على درجة من الأهمية في حال النقص الحاد في المساكن.

•  Wohnraumgesetz Berlin – قانون الأماكن السكنية 
Berlin Wohnraumversorgungsgesetz – وقانون توفير المساكن في برلين

وهما يتضمنان قواعد السكن الاجتماعي في ولاية برلين. وتعد القواعد المطبقة 
لدعم الضمان الاجتماعي حسب الكتـاب الثاني والثاني عشر مـن قانـون الضمـان 

الاجتماعي Sozialgesetzbuch II – Sozialgesetzbuch XII هامة لدى من 
يتلقون الدعم الاجتماعي. فهي على سبيل المثال تنظم المساحة التي يجب 

أن يكون عليها السكن وقيمة إيجاره في حالة الشخص الذي يتلقى مساعدات 
مالية من قبل دعم السكن الاجتماعي التابع لإدارات الأحياء أو من مكتب 

العمل.

1 2 3 4 5 6 7
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12. ماهي إمكانيات كل من مجلس الشيوخ 
والأحياء للتاثير من أجل توفير سكن بإيجار 

معقول؟

كبر من العرض على السكن ذي السعر المناسب منذ 10  يعد الطلب أ
سنوات في برلين. ويبذل مجلس الشيوخ جهودا من أجل زيادة المعروض من 
الشقق وتدعيم حقوق المستأجرات والمستأجرين. ومن أجل الإسراع في بناء 

مساكن بتكلفة معقولة يهدف التعاون المشترك بين مجلس الشيوخ وإدارات 
الأحياء إلى توفير الأرض والتمويل المناسبين. وتقوم شركات الإسكان التابعة 
للدولة ومثيلتها الخاصة بتخطيط وبناء منازل وأحياء سكنية جديدة. وسيتم 

كبر وطلب اقتراحاتهم لما يجب  استطلاع رأي المواطنات والمواطنين بشكل أ
أن يكون عليه السكن الجيد في برلين. وأحيانا يساعد حق الشفعة القانوني- 

 Vorkaufsrecht وإدارات الأحياء على ضمان توفير مساكن 
بسعر مناسب.



كبر من العرض على السكن ذي السعر المناسب منذ 10  يعد الطلب أ
سنوات في برلين. ويبذل مجلس الشيوخ جهودا من أجل زيادة المعروض من 
الشقق وتدعيم حقوق المستأجرات والمستأجرين. ومن أجل الإسراع في بناء 

مساكن بتكلفة معقولة يهدف التعاون المشترك بين مجلس الشيوخ وإدارات 
الأحياء إلى توفير الأرض والتمويل المناسبين. وتقوم شركات الإسكان التابعة 
للدولة ومثيلتها الخاصة بتخطيط وبناء منازل وأحياء سكنية جديدة. وسيتم 

كبر وطلب اقتراحاتهم لما يجب  استطلاع رأي المواطنات والمواطنين بشكل أ
أن يكون عليه السكن الجيد في برلين. وأحيانا يساعد حق الشفعة القانوني- 

 Vorkaufsrecht وإدارات الأحياء على ضمان توفير مساكن 
بسعر مناسب.

13. ما هو معنى حق الشفعة القانوني – 
Vorkaufsrecht؟

يزيد ارتفاع الأسعار في سوق السكن من قوة مخاطر المضاربة. فالمساكن 
يمكن أن تصبح سلعا للتجارة. ويتعرض الكثير من المستأجرات والمستأجرين 
بسبب شراء المنازل لخطر إجلائهم عن السكن. ويجوز لإدارات الأحياء ممارسة 

حق الشفعة القانوني في مناطق معينة من أجل الحفاظ على النسيج الاجتماعي 
للسكان المقيمين منذ زمن. وعندما تقوم بذلك تنتقل إليها ملكية المنازل 

ممثلة بشركات الإسكان التابعة للدولة. وبهذا تكون الأولوية للمشتريات 
والمشترين الملتزمين بالواجبات الاجتماعية تجاه حماية العلاقات الإيجارية.


