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Sammanfattning

Denna rapport undersoker Berlins bostadsmarknads utveckling fran stadens delning
1949 till idag. Berlin tjanar som en fallstudie av bade den nationella och lokala bostads-
politikens utfall, med syftet att lyfta olika ldirdomar som den svenska bostadspolitiska
diskussionen kan dra nytta av.

Berlin har lange varit en stad av hyresgaster. Under det sena 1800-talets industria-
lisering kom hyreshus att dominera bostadsstocken och dgande av enskilda lagenheter
i flerbostadshus var under forsta halvan av 1900-talet forbjudet enligt nationell lag.
Detta lade grunden for en kultur av att hyra sitt boende i de flesta samhéllsskikt. Under
stadens delning priglades bade Ost som Vist av en aktiv bostadspolitik med omfat-
tande hyresregleringar och en kraftigt subventionerad nyproduktion av hyresbostader.
An idag &r Berlin en extrem hyresstad jamfort med bade andra europeiska och i viss
man tyska stider. Hela 85 procent av bostadsbestandet utgors av hyrda bostdder (In-
vestitionsbank Berlin (IBB), 2025).

Sedan mitten pa 90-talet har dock Berlins utveckling karaktariserats av atstramnings-
politik och minskningar av bade det offentliga och sociala bostadsbestandet. Fran att ha
varit en stad kand for sitt 6verflod av billigt boende och tomma fastigheter under 90-
och tidigt 00-tal, har bostadsbristen tilltagit. Trots att staden sedan 10-talet svangt om
till att terigen bedriva aktiv och stundtals radikal bostadspolitik, har bostadspolitiken
i sin helhet inte lyckats hantera den eftersldpande byggtakten, den vixande befolk-
ningen och den 6kade andelen singelhushall. Berlins forvaltning berdknar att det finns
ett underskott pa 137 000 bostader (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen, 2025). Hyrorna for de nya kontrakt som erbjuds pa marknaden har 6kat
med 85 procent sedan 2015, vilket ar dubbelt sd mycket som i de andra tyska miljon-
staderna Hamburg, Miinchen och Kéln (Investitionsbank Berlin (IBB), 2025).

Genomgangen av Berlins utveckling visar pa vikten av dgarstruktur, offentliga stodsy-
stem och befolkningsutveckling for bostadsmarknadens utfall. Under den tid som Ber-
lin har tillimpat marknadshyror for nya kontrakt har bostadsbristen tilltagit, och fallet
Berlin visar pa att en aktiv bostadspolitik och statliga subventioner ar nyckeln till att
16sa bostadsbristen.
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Den delade staden

Historisk kontext: Berlins delning
Upprittandet av tva tyska stater

Efter andra varldskrigets slut delade de allierade upp Berlin in i fyra ockupationszoner,
en for varje segermakt. USA, Storbritannien och Frankrike kontrollerade de tre véstra
zonerna och Sovjetunionen den dstra (se figur 1). Tanken var ursprungligen att staden
skulle styras gemensamt av de fyra segermakterna, men vidxande politiska motsatt-
ningar gjorde att samarbetet brot samman. Berlin blev en brannpunkt for det kalla kri-
get. Detta kulminerade i den sa kallade Berlinblockaden, da Sovjetunionen skar av Vast-
berlin fran alla land- och vattenforbindelser. Staden hélls vid liv genom den vastallie-
rade luftbron, ett historiskt unikt exempel pa att forsorja en hel stad fran luften.

Nar forbundsrepubliken Tyskland (Vasttyskland) och Tyska demokratiska republiken
(Osttyskland) bildades 1949 cementerades stadens uppdelning i Véstberlin (de alliera-
des sektorer) och Ostberlin. Ostberlin blev Osttysklands huvudstad, medan Vistberlin
forblev under de allierade vastmakternas kontroll fram till aterforenandet 1990. Vast-
tysklands huvudstad blev i stallet Bonn.

Diktatur, flykt och Berlinmuren

Osttyskland etablerades som en socialistisk diktatur med Sovjet som férebild. Staten
genomforde omfattande och successivt 6kande inskrankningar av manniskors grund-
laggande fri- och rattigheter, sdsom yttrandefrihet, rorelsefrihet och ratten till fria val.
Samtidigt praglades landet av en svag ekonomi, vilket bidrog till att staten tidigt genom-
forde reformer som ledde till en ytterligare forsamring av manniskors levnadsvillkor,
bland annat genom langre arbetstider. Nar byggarbetare gick ut i strejk 1953 blev det
startskottet till ett folkuppror, som valdsamt slogs ner av sovjetiska trupper. Ytterligare
reformer foljde och mottes dven de av ett stort motstand, exempelvis tvangskollektivi-
seringen av jordbruket. Manga valde att fly diktaturen, och bara under ar 1960 flydde
200 000 bsttyska medborgare landet via de fortfarande 6ppna granserna i Berlin (Lan-
des Berlin, u.4.-a). For att stoppa denna massflykt bérjade Osttyskland 1961 att bygga
Berlinmuren, som kom att isolera hela Vistberlin fran det omgivande Osttyskland. Fi-
gur 1 visar de fyra ockupationszonerna samt Berlinmuren.
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Figur 1. Karta &ver Berlins fyra ockupationszoner och Berlinmuren.
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Kdalla: Egen bearbetning av offentlig geodata.

Bostadsbestandet vid Berlins delning
- 0delaggelse och hyreskaserner

Efter kriget 1ag Berlin i spillror och en tredjedel av bostadsbestindet var helt forstort
(Ulrich m.fl,, 1992, s. 1389). Vid Berlins delning 1949 var, bortsett fran denna 6delag-
gelse, den typiska bebyggelsen det sa kallade Vilhelminska baltet (efter kejsarna Vil-
helm I och II). Denna stadstyp véxte fram runt den historiska stadskdrnan under sent
1800-tal och bestod framst av tata, relativt hoga hus i kvarterstruktur, sa kallade hyres-
kaserner. Syftet var att bostadsforsorja den snabbt vaxande befolkningen under indust-
rialiseringen (Ellger, 1992, s.40-41). Hyreskasernerna kan enligt Ellger (1992, s.40-41)
beskrivas som en hogst spekulativ boendeform. Den genererade formogenheter at fas-
tighetsdgare och hyresviardar men innebar ofta svara levnadsférhallanden for arbetar-
klassen som strommade in till staden. I arbetarklassomrddena i innerstaden var dessa
hyreskaserner sarskilt tita och undermaligt utrustade, medan hyreshusen i détidens
medelklassomrdde i de vastra delarna av staden hade betydligt hogre standard (Ellger,
1992, s. 41). Hyreshusen var alltsd inte enbart en boendeform for arbetarna, utan dven
de mer vilbargade hushallen hyrde sina hem. Att hyrt boende kom att dominera i alla
samhallsskikt var till stor del ett resultat av att civilratten fran sitt inférande 1900 for-
bjod dgandeskap av enskilda lagenheter i en fastighet, fram tills att den dndrades av
Vasttyskland 1951 (Urban, 2015).
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Tva skilda samhallen - ett modernistiskt ideal?
- Bostadspolitik i Ost och Vist

I bade Vist och Ost blev Berlin en symbolstad och skyltfénster for respektive samhille
och ideologi. Samtidigt fanns ménga likheter i hur bostadsmarknaden utvecklades. Pa
bada sidor om muren skedde stora investeringar och omfattande statlig intervention i
bostadsforsorjningen, som praglades av ett modernistiskt stadsbyggnadsideal. I fol-
jande avsnitt beskrivs bostadsmarknadens utveckling i Ost- respektive Vistberlin fram
till aterférenandet i stora drag. Vi ger sedan en fordjupad inblick i tva sarskilda feno-
men, de stora bostadskomplexen och gastarbetarnas boendevillkor.

Ostberlin
Utveckling av bostadsbestandet

I Ostberlin sigs de dldre privatidgda fastigheterna som en kvarleva av det kapitalistiska
systemet och blev till en borjan antingen ldmnade att forfalla, eller sa revs de till forman
for nya byggnader. Dessa nya hus byggdes av statliga bolag (Kombinat) och bostads-
kooperativ som en del av det stora socialistiska samhallsbyggnadsprojektet (Kemper,
1998,5.1767).

Bostadsbyggandet var till en borjan inte en prioritet vad géller kvantitet, d Osttyskland
under ledarskap av Walter Ulbricht fran delandet fram till 70-talet fokuserade pa re-
presentativa byggnader i stadskirnan, sarskilt den sa kallade Stalin Allee med sina ar-
betarpalats (senare Karl-Marx-Allee). Under 60-talet 6kade dock bostadsbyggandet na-
got, i och med att murens uppférande stoppade befolkningsforlusten till Vastberlin och
satte hogre tryck pa bostadsbestandet (Gudermann, 1999). Det var under den har peri-
oden som de stora modernistiska bostadskomplexen med prefabricerade betongele-
ment, sa kallade Plattenbauten bdrjade uppforas.

Under ledning av Ulbrichts efterfoljare Erich Honecker, fran 1971 fram till aterforenan-
det, blev bostadsfragan daremot hogt prioriterad och omfattande resurser allokerades
till nyproduktion. Framfor allt sa byggdes helt nya stadsdelar i stadens utkant med Plat-
tenbauten, som blev den standardiserade byggmetoden. Mest kinda ar de stora omra-
dena Hellersdorf och Marzahn som byggdes under 70- och 80-talet (Kemper, 1998, s.
1767; Ulrich m.fl,, 1992, s. 1391; Urban, 2018).

Under Honeckers era 6kade dven intresset for det dldre bestandet och i vissa omraden
paborjades upprustningsprojekt for att modernisera standarden efter ar av forfall.
Aven dessa atgirder baserades pi seriellt producerade byggelement (Gudermann,
1999).

Ar 1989 var hilften av Ostberlins runt 630 000 bostader byggda efter 1945 (Ulrich m.fl,,
1992, s.1388).
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Hyresreglering och bostadsférdelning

Hyrorna var frysta till 1936 ars nivaer, vilket med tiden innebar att de hamnade under
driftkostnaderna. Mellanskillnaden subventionerades ur statskassan, vilket 6ver tid in-
nebar en vixande ekonomisk bdrda for staten (Gudermann, 1999, s. 177-178). Bosta-
der fordelades via statliga organ, dar hushallstorlek och bostadsstorlek matchades. Pa
grund av sin sarstillning som huvudstad i Osttyskland hade Berlin en hogre efterfragan
an utbud av beboeliga bostider. De flesta fick ansdka om en bostad via en vantelista.
Férutom vissa grupper med sérstillning gavs unga familjer med barn fortur. Aven in-
dustrier hade en paverkan da dessa fick en kvot av nybyggda bostader att allokera till
sina anstéllda (Kemper, 1998).

Vastberlin
Utveckling av bostadsbestandet

Aven i Visttyskland! priaglades bostadsmarknaden av omfattande statlig intervention,
om an inom ramen for den sociala marknadsekonomin. Till f6ljd av krigets 6delaggelse
och den enorma mingden flyktingar fran Sovjetunionen (inklusive fran Ost- till Vist-
berlin fram till att muren byggdes 1961) sigs bostadsbristen som en av de mest akuta
samhéllsutmaningarna under denna tid. Staten subventionerade kraftigt bostadsbyg-
gandet och ateruppbyggnaden av de sonderbombade stiderna, fraimst genom lan med
13g ranta for uppférandet av socialbostader med reglerad hyra, riktade till bade offent-
liga och privata aktorer (Hanauske, 1999; Schonig, u.a.). Dessa socialbostdder var inte
en stigmatiserad boendeform for de mest utsatta utan riktade sig till breda befolknings-
skikt, med sa pass generdsa inkomstgranser att de omfattade storre delen av befolk-
ningen (Schénig, u.d.; Urban, 2018, s. 102). Aven om socialbostidderna likt den svenska
allmannyttan riktade sig mot den bredare befolkningen skiljde de sig daremot pa fler
sdtt an dgandeform. Det sociala bostadsbyggandet -och det statliga ingripandet i bo-
stadsmarknaden generellt- sags i grund och botten som tillfalliga atgarder for att kom-
pensera brister och hantera kriser i ett huvudsakligen marknadsstyrt system. Darmed
var, och ar dn idag, socialbostddernas status och sarskilda hyresreglering begriansade
till 1anets l6ptid. For senare subventionsprogram var den faststillda finansieringspe-
rioden och diarmed den sociala statusen i regel 30 ar (Hanauske, 1999). Allmannyttans
davarande motsvarighet kan man snarare finna i de offentligt 4gda bostadsbolagen och
andra sa kallade Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen - icke-vinstdrivande fastig-
hetsdgare med sarskild juridisk status och skatteprivilegier.

Bostadsmarknaden i Vaistberlin var dartill bide mer reglerad och mer subventionerad
dniandra vasttyska stader (Kemper, 1998, s. 1769).1 och med Berlins status som "vést-
varldens skyltfonster” fick bostadspolitiken inte bara en betydelse pa hemmaplan utan
aven en utrikespolitisk vikt i konkurrens med Ostberlin (Hanauske, 1999). Ar 1987 var
halften av Vastberlins runt en miljon bostdder byggda efter 1949 (Ulrich m.fl, 1992, s.

' Rent statsrattsligt horde inte Vistberlin till Vésttyskland forran &terférenandet 1990, utan stod under USA,
Frankrike och Storbritanniens kontroll. Nationella lagar beh6vde godkidnnas lokalt. Daremot fungerade sta-
den i praktiken bade ekonomiskt och kulturellt som en exklav till Vasttyskland vilket gjorde att Vasttysk bo-
stadspolitik och -finansiering i mangt och mycket innefattade Berlin (HaufRermann & Kapphan, 2002, s. 72).
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1388). Runt 80% av dessa byggdes som offentligt subventionerade socialbostdader
(Kuhn, 1999).

Aven i Vistberlin byggdes stora modernistiska bostadskomplex. De flesta byggdes i
Vastberlins utkanter pa 60-talet, i huvudsakligen tre grannskap; Markisches Viertel,
Falkenhagener Feld och Gropiusstadt (Urban, 2018, s. 100). Dessa komplex kom med
tiden att kritiseras, vilket ledde till att Vastberlin i princip slutade bygga modernistiska
bostadskomplex i mitten av 70-talet, som darfoér blev mindre vanliga i Vast jamfort med
Ost.

Stora delar av det dldre privata bestandet langs muren, hyreskasernerna, blev under
60-talet utndmnda till fornyelseomraden (Sanierungsgebiete). De nedgangna husen i
dessa omraden skulle rivas och ersattas med nya bostadshus med modern standard.
Nar dessa omraden vl blivit utndmnda, féorsvann incitamenten att investera i underhall
och renoveringar, och husen forfoll &nnu mer. Detta innebar att de mest utsatta pa bo-
stadsmarknaden hamnade i dessa oattraktiva och kortsiktiga bostdder (se nedan av-
snitt om gastarbetare). [ slutet pa 60-talet vaxte det politiska motstandet mot den for-
storelse och borttrangning som rivningspolitiken innebar, och efter husockupationer
och protester upphorde rivningarna i borjan av 80-talet. Istillet bérjade man moderni-
sera de befintliga byggnaderna via offentliga aktérer och med omfattande finansiella
stdd, med malet att bevara den sociala sammansattningen av omrddena (sa kallad "for-
siktig stadsfornyelse”) (HaufRermann & Kapphan, 2002, s. 76-80).

Under 80-talet skedde en global, nationell och lokal liberalisering av ekonomin och bo-
stadsmarknaden som fortsatte in pa 90-talet och i hog grad formade utvecklingen efter
aterforenandet. De federala stoden for socialbostider borjade rullas tillbaka (Kuhn,
1999). Det sociala bostadsbyggandet borjade gradvis 6verga fran ett instrument for att
tillgodose de breda massornas bostadsbehov till ett bostadsbyggande for ett fatal
(Schonig, u.d.). Den sarskilda allmannyttiga status som icke-vinstdrivande bostadsbolag
och kooperativ hade atnjutit sedan 40-talet och dess tillhérande skatteprivilegier av-
skaffades 1990 (Kuhn, 1999).

Hyresreglering och bostadsférdelning

Eftersom de flesta bostider byggdes som subventionerade socialbostdader var dessa per
definition hyresreglerade, om dn under en begransad tid. Pa grund av den stora bo-
stadsbristen omfattades dven det dldre privata bostadsbestandet av en strikt hyresre-
glering dar alla hyreshdjningar behévde godkannas av lokala myndigheter (Hogl m.fl,,
2019). Trots att efterkrigstidens strikta hyresregleringar avskaffades i 6vriga Tyskland
langt tidigare beholl Vastberlin denna reglering dnda fram till &r 1988 (Hanauske, 1999,
s.93; Kuhn, 1999, 5. 117).

For att hantera bostadskrisen efter kriget tog lokala myndigheter dessutom 6ver for-

medlingen av alla dldre samt subventionerade bostdder fram till 1968 (Hanauske, 1999,
s. 93).
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Olika system - flera paralleller
Modernistiska hyrbostadskomplex - Plattenbauten och Wohnblocke

Ostberlins Plattenbauten har blivit ndgot av en symbol fér en dyster och gré diktatur-
socialistisk tillvaro, som ofta anvands i jamforelser med de stérre hyreshusen som
byggdes inom det svenska miljonprogrammet. Men trots att hoga hyreshus i block ofta
lyfts som en arketyp for en socialistisk dystopi byggdes dessa typer av projekt pa bada
sidor av muren, precis som i manga andra stider i Europa under denna tid (Urban,
2018, s. 99). Projekten innefattade pa bada sidor av muren ambitiésa ansatser att for-
verkliga respektive samhallsideal, men uppvisar egentligen inte nagra storre skillnader
i koncept. Snarare kan man saga att de, i likhet med andra modernistiska ansatser,
handlar om ett forsok att med datidens byggteknologiska framsteg bygga en modern
stad och samhille fran grunden som ett svar pa den okontrollerade framvaxten av den
industriella staden och de svira boendeférhadllandena under sent 1800-tal (Braun,
2019). Trots den kritik som riktats mot projekten pa senare tid sa uppfyllde de sitt 16fte
och hojde méanniskors levnadsstandard betydligt nar de byggdes, precis som miljonpro-
grammen i Sverige gjorde. Vastberlins Wohnbldcke hade dock en storre variation i byg-
gare och bestallare, och nddde aldrig samma niva av standardisering och omfattning
som Ostberlins Plattenbauten (Urban, 2018, s. 103). Vid murens fall bodde 1&ngt fler
Ostberlinare i ett stort bostadskomplex jamfért med vastberlinare (Urban, 2018, s.
100).

Gastarbetare, invandring och segregation

Under 50- och 60-talet upplevde Vasttyskland stark ekonomisk tillvaxt och ett under-
skott av industriell arbetskraft. For att tdcka behovet ingick landet mellan 1955 och
1973 gastarbetaravtal med flera lander. Gastarbetarna anlitades framst for okvalifice-
rat arbete i industriell produktion med hog belastning och 1dg 16n - arbetsvillkor manga
tyskar inte langre accepterade (Hanewinkel & Oltmer, 2018). Aven i Vistberlin skapade
statliga stod en situation dar lagavlonade industrier blomstrade och efterfragan pa
denna arbetskraft 6kade (Ellger, 1992, s. 44). Gastarbetarna kom framst fran Turkiet
men dven fran Spanien, Italien, Jugoslavien etc. (Marcinczak & Bernt, 2021, s. 3).

De flesta bosatte sig i den privata hyressektorn i fornyelseomradena Kreuzberg, Moabit,
Wedding och Neukolln, samt till viss del i de perifera stora bostadskomplexen. Det kan
tdnkas att gastarbetarna sokte det billigaste mojliga boendet for att spara sa mycket av
sin 16n som mojligt. En annan forklaring till att inte fler bosatte sig i de mer eftertrak-
tade socialbostdderna i bra lagen ar att Vastberlin under en tid implementerade en po-
licy som begrdnsade invandrare och gastarbetares tillgang till den sociala bostadssek-
torn (Marcinczak & Bernt, 2021, s.3). Efter att avtalen avslutades stannade manga gast-
arbetare kvar och atféljdes av sina familjer. Men deras utsatta boendesituation bestod,
med hogre grad av trangboddhet och avsaknad av toalett och centralvirme (Tuscherer,
1993, refererad i Kemper, 1998, s. 1774).

Aven Osttyskland upplevde ett underskott av arbetskraft, frimst p4 grund av den mas-
siva flykten till vast under 50-talet. Landet ingick darfor gastarbetaravtal med socialist-
iska broderlander som Ungern, Algeriet, Mogcambique och Vietnam (Hanewinkel & Olt-
mer, 2018). Dessa géstarbetare levde socialt separerade fran det 6vriga samhéllet och
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bodde i ett slags 6vervakade hostel. Endast de vietnamesiska arbetarna stannade kvar
efter avtalens slut (Marcifczak & Bernt, 2021, s. 3).

An idag kan man tydligt se monster av hur géstarbetarna forst etablerades i staden. Fi-
gur 2 visar dver- respektive underrepresentationen av personer med migrationsbak-
grund ifran Turkiet respektive Vietnam jamfort med befolkningen utan migrationsbak-

grund.

Figur 2. Over- respektive underrepresentation av befolkning med migrations-
bakgrund fr&n Turkiet och Vietnam, 2019.

=== Fére detta Berlinmuren
Location Quotients
. 0-0125
W 0125-05
05-08
08-125
125-2
L]
L_LEL
77 Exkluderade omraden

Turkiet Vietnam

Kalla: Bearbetad fréin (Scocco, 2022). Réda toner indikerar éverrepresentation och grona toner indikerar underre-
presentation av en grupp.
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Aterforenandet till idag

1990-2000: Skapandet av den nya huvudstaden - li-
beralisering och initial bostadsboom

Vid aterforeningen hade Berlin en bostadsmarknad som under lang tid varit bade mer
reglerad och subventionerad dn i andra stora vasttyska stader. Nastan 95 procent av
bostaderna var hyresbostader (Ulrich m.fl,, 1992, s. 1386-1387). Staden stod nu infér
en rad utmaningar; évergangen av forna Osttysklands planekonomi och bostadsmark-
nad till en kapitalistisk ekonomi, Vastberlins forlorade status som subventionerat
"skyltfonster” for Vastmakterna i fiendeland och en ekonomi som baserats pa enkla, i
vast kraftigt subventionerade, industrier. Den 6sttyska bostadsstocken hade generellt
lagre boendestandard och ett enormt renoveringsbehov av de dldre byggnaderna i in-
nerstaden som latits forfalla.

Det foljande decenniet kom att praglas av tva parallella spar. Dels av nyliberala
idéstromningar och den nationella omstrukturering av bostadspolitiken som inletts un-
der 80-talet. Dels av en aterforeningseufori med optimistiska prognoser fran bade lo-
kala myndigheter och fastighetsbolag om Berlins framtida utveckling som den nya
tyska huvudstaden. Staden hade hoga ambitioner om att ersitta den industriella pro-
duktionen med en servicebaserad ekonomi och skapa en "Varldsstad” som New York
och London (Lebuhn, 2015, s. 104). Den framtida befolkningstillvixten éverskattades
stort. Detta skapade en omfattande spekulation inom fastighetsbranschen och en bygg-
boom som eldades pd av bade skattelattnader, subventioner och investeringar i fastig-
hetspekulativa projekt av den nya stadsdgda banken Bankgesellschaft Berlin (Holm,
2021; Kratke, 2004). Under andra halvan av 90-talet blev det allt tydligare att Berlins
befolkning och ekonomi inte utvecklades som vantat. Med en alltmer anstrdangd budget
och hoga vakanser borjade bade staten och staden att trdda tillbaka fran den aktiva bo-
stadspolitiken.

Aterforeningsprocessen - Omsittning av forna Ostberlin till marknads-
system

Efter dterféreningen av Tyskland genomgick Osttysklands och Ostberlins bostadsmark-
nad radikala fordndringar i 6vergangen fran en planekonomi till en kapitalistisk eko-
nomi. De tidigare osttyska bostadskooperativen inordnades under samma villkor som
privata hyreskooperativ i vast och de tidigare statliga bostadsbolagens innehav éver-
fordes till kommunala fastighetsbolag (Bernt m.fl., 2017).

De nya kommunala bostadsbolagen och hyreskooperativen drvde i denna process skul-
der associerade med fastighetsinnehavet. Dessa var skulder till den dsttyska statsban-
ken, som under socialismen hade varit rantefria. For att undvika masskonkurser da
manga bolag och kooperativ inte skulle kunna betala dessa skulder stiftades en nation-
ell lag (Altschuldenhilfegesetz) som villkorade statligt stod for avskrivning av skul-
derna med en privatisering (eller i de privata hyreskooperativens fall férsiljning) om
minst 15 procent av bolagens bostadsinnehav (Bernt m.fl.,, 2017). I Berlin implemente-
rade senaten en forsdljning av 15 procent av det offentliga bostadsinnehavet dven i
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forna vast (Aalbers & Holm, 2008, s. 14). Tanken med privatiseringarna var att lagen-
heterna skulle séljas till sittande hyresgéaster, vilket skulle visa sig vara svart. De flesta
hyresgaster ville inte kopa lagenheterna och hade inte heller ekonomiska mdojligheter
att gora det. Darmed saldes majoriteten av lagenheterna i stillet till kommersiella ak-
torer genom sarskilda mellanhandsbolag (Bernt m.fl, 2017; Bundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen 1997; 1998, refererad i Hinrichs, 1999, s. 14).

Utdver denna privatisering sa paborjades dven en aterféringsprocess av den aldre bo-
stadsstocken i Ostberlin till tidigare dgare fran vilka byggnaderna exproprierats av an-
tingen Nazityskland eller Osttyskland, alternativt deras arvingar (Holm, 2021, s. 34-
37). Aterbérdandeprocesserna var ytterst komplicerade och tog lang tid att slutfora.
Manga berdrda byggnader stod darfér under en lang tid under oklart 4gandeskap och
utan underhall.

Renovering och gentrifiering i Ostberlins innerstadskvarter

Berlins utveckling sedan enandet beskrivs ofta som att det pa 90-talet var en stad med
ett 6verflod av bostdader med 1aga hyror och att den utvecklats till att idag karaktarise-
ras av att hogt marknadstryck, stigande hyror och gentrifiering. Detta stimmer som
overgripande bild, men Ostberlin sg gentrifiering hinda redan pa 90-talet.

Efter 60 ar av bristande underhall hade det dldre bostadsbestindet i Ostberlin stora
renoveringsbehov. Till skillnad fran de vastberlinska fornyelseomradena, vars upprust-
ning fick omfattande stod och huvudsakligen genomférdes av offentliga aktorer, ansag
politikerna att Ostberlins skulle bdde genomforas och till viss del finansieras av de pri-
vata dgarna sjdlva. Manga aterbordade byggnader sdldes inom kort tid till profession-
ella hyresvardar. Pa grund av de omfattande renoveringarna och att hyrorna inte langre
holls tillbaka av de tidigare hyresregleringarna steg hyrorna i bestandet kraftigt (Holm,
2021, s. 34-37; HauRermann & Kapphan, 2002, s. 102). Detta ledde till en gentrifiering
av gamla Ostberlins innerstadskvarter under 90- och 00-talet (Holm, 2021). Borttring-
ningen betraktades inte som ett stort samhéllsproblem da det fortfarande fanns billiga
boenden att tillgd i narliggande omraden. Det visar samtidigt pa hur borttrangning kan
forekomma dven pa en bostadsmarknad med ett 6verflod av bostader.

De stora hyreshusen i Marzahn och Hellersdorf upplevde som kontrast en flykt av sina
mer valbestéllda hyresgéster och en 6kad koncentration av dldre och hushéll med laga
inkomster (Urban, 2018). Tiden da en fabriksarbetare och lakare bodde vagg i viagg
var forbi.

Subventionskranen for att bygga den nya huvudstaden skruvas pa och
av

For att sorja for den forvantade tillvaxten av befolkningen under borjan pa 90-talet sub-
ventionerades nyproduktionen av bostader kraftigt (Senatsverwaltung fiir Stadten-
twicklung & Investitionsbank Berlin, 2002). Subventionerna bestod dels av de klassiska
socialbostadsprogrammen, dels av andra subventionsprogram som tillat hogre hyror
och inkomster och darfér inte raknas till socialbostadsbestandet. Dessa alternativa sub-
ventionsprogram hade i viss mdn borjat anvindas redan innan aterféreningen, men
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reformerades for att 1gga 6ver en storre del av kostnaden pa byggherren. Samtidigt
borjade de tillampas i allt hogre grad, i takt med att kostnaderna for de traditionella
subventionerna uppfattades som allt for hoga. Under andra halvan av 90-talet blev det
tydligt att befolkningen krympte snarare dn vixte och det traditionella subventionspro-
grammet for socialbostader avskaffades helt (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
& Investitionsbank Berlin, 2002). I slutet av decenniet var de utbetalda subventions-
beloppen bara en brakdel av vad de varit under det tidiga 90-talet.

Privatiseringar av offentligt bostadsbestand och minskning av det soci-
ala bestandet

Fran mitten pa 90-talet kom en andra vag av privatiseringar i och med ett beslut av
Berlins styre att silja delar av bostadsbestandet for att forsoka balansera stadens an-
strangda budget (Aalbers & Holm, 2008, s. 14). Under hela 90-talet uppskattas offentligt
forvaltade och dgda bostdder ha minskat fran runt 580 000 till 420 000 (Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2018) 2. Samtidigt minskade antalet social-
bostader fran cirka 370 000 till 270 000, eftersom de nya subventionerade socialbosta-
derna inte var tillrackligt manga for att kompensera for de vars status lopte ut (Investit-
ionsbank Berlin (IBB), 2004, 2006, 2007, 2014, 2020, 2025; Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung & Investitionsbank Berlin, 2002).

Nyproduktionen kulminerar pa historiskt hoga nivaer och ger ett éver-
flod av bostader

De till synes gynnsamma och subventionerade villkoren for fastighetsaffirer under
forsta halvan av 90-talet ledde till att bade nya bostiader och affirsomraden med kontor
byggdes flitigt. 1997 nadde byggtakten sin kulmen da nastan 33 000 bostader fardig-
stélldes, vilket kan jamforas med att nyproduktionstakten sedan dess inte har natt upp
till 20 000 bostader nagot ar (Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, 2024).

Under 90-talet byggdes runt 94 000 av totalt 153 000 bostidder med nagon form av of-
fentligt stod, men enbart 33 000 av dessa utgjordes av regelratta socialbostiader (Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung & Investitionsbank Berlin, 2002).

Men i stéllet for att utvecklas till en World City som vantat sa krympte befolkningen
med ndstan 50 000 personer, vakansgraden steg och fastighetsvardena boérjade sjunka
(Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025a).3

2 Dessa siffror ska tas med viss forsiktighet dd de kommer frén overifierad kommunikation fran senatsfor-
valtningen.

3 Dessa siffror ska tas med viss forsiktighet da folkrakningen 2010 visade att befolkningsmangden sedan
aterforenandet hade 6verskattats.
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2000-10: Atstramningspolitik

Ekonomisk Kkris

[ borjan av 00-talet slogs Berlin och dess bostadsmarknad av en finanskris. Bostadsbe-
stdndet hade dkat medan befolkningen krympt, kontorslokaler och bostdder stod
tomma, arbetslosheten var hog och 2001 kollapsade den stadsagda banken och bidrog
starkt till att staden stod med en skuld nédstan 4 ganger sa hog som 10 ar tidigare (Holm,

2021; Kratke, 2004).

Figur 3. Arbetsléshet och disponibel inkomst.
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Kalla: (Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, 2025; Bundesagentur fur Arbeit, 2025). *Arbetsldshetskvoten berdknas som

andelen registrerade arbetslésa av alla anstéllda + registrerade arbetslosa.

Denna skuld fortsatte att 6ka kraftigt fram till 2006 da den stabiliserades pa runt 60
miljarder euro (se figur 4). Detta kan jamforas med att Stockholms stad samma ar hade

en skuld motsvarande 3,5 miljarder euro (Stockholms stad, 2007).*
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4 Stockholms stads skulder ar berdknade baserat pa samtliga kortsiktiga och langsiktiga skulder enligt
stadens arsredovisning. Skulden har konverterats till euro med 2006 ars genomsnitt for valutakursen.
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Figur 2. Berlins offentliga skulder till den privata sektorn
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Kalla: (Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025b)

[ stallet for varldsstad fick Berlin ett nytt epitet av sin borgmastare, som reflekterade
stadens ekonomiska situation och den kultur av konst- och alternativa scener som upp-
kommit i 6verflédet av billiga boenden och lokaler: "fattig, men sexig”.

Staden stanger subventionskranen helt

Bostadspolitiken kom att praglas av atstramningspolitik. Efter att ha drastiskt minskat
i omfang sedan 1995 avvecklades de offentliga subventionerna fér bostadsbyggande
helt ar 2002 (Investitionsbank Berlin (IBB), 2004). Staden valde dartill att inte fortsatta
med de sa kallade ansluts-subventionerna som varit till for att férldnga den sociala sta-
tusen av de socialbostiader vars grundfinansiering om 15 ar 16pt ut (Investitionsbank
Berlin (IBB), 2004). Man 6ppnade dven upp for fastighetsdgare att kunna betala tillbaka
1an for socialbostader i fortid och pa sa vis avsluta den sociala statusen i fortid (Holm,
2025).

Okad forsiljning av det offentliga bostadsbestdndet och minskande an-
tal socialbostader

Fran 2001 och framat tilltog stadens strategi av att silja av bostadsresurser for att
stidrka budgeten. Detta tog sig till nya nivaer da ett av de storsta offentliga bostadsbola-
gen, GSW, saldes i sin helhet. Detta bolag med cirka 66 000 bostiader saldes 2004 till
Cerberus och Goldman Sachs (Aalbers & Holm, 2008, s. 14; Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR), 2008). Totalt uppskattas antalet offentligt dgda bostdder
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under 00-talet ha minskat med 153 000 bostdder, motsvarande 36% av stocken (Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2018).5> Forsaljningarna av de of-
fentliga bostaderna verkar dock ha haft en relativt liten effekt pa stadsbudgeten da
dessa saldes billigt i stora sjok. Enligt Aalbers & Holm (2008, s. 14) tjanade Berlin totalt
4 miljarder euro pa alla bostadsférsaljningar mellan aren 1990-2008.

Internationella investerare som Cerberus och Goldman Sachs kom under 00-talet att i
allt hogre grad kopa upp fastigheter i Berlin genom blockforséljningar. Deras strategier
innefattade att kopa undervarderade fastigheter med spekulation om vardehdjningar
och vidareforsiljning (Bernt m.fl, 2017). Det handlade till stor del om billiga och
oattraktiva fastigheter. I relation till detta har uttrycket "Hartz IV affirsmodellen” eta-
blerat sig, som handlar om uthyrningsstrategier for att fylla tomma lagenheter riktade
mot bidragsmottagare vars hyra garanterats genom offentliga bidrag (Holm & Bernt,
2023).

Eftersom manga socialbostiders status lopte ut och nya socialbostader inte langre fi-
nansierades fortsatte antalet att minska under 00-talet.

Lag nyproduktionstakt och vixande bostadsbehov

Nyproduktionstakten var under hela 00-talet 1ag (de flesta ar under 5000 nya bostader,
se figur 5). Samtidigt bérjade bostadsbehovet att vdxa, bade till f6ljd av att den negativa
befolkningsutvecklingen vinde och 6kade med runt 60 000 personer samt att andelen
singelhushall 6kade kraftigt (Investitionsbank Berlin (IBB), 2007, 2015; Statistisches
Bundesamt (Destatis), 2025a).6 Over tid sjénk vakansgraden och i stillet tilltog bo-
stadsbristen. Hyrorna boérjade stiga. Pa grund av att hyreslagstiftningen i hogre grad
skyddar sittande hyresgaster mot hyreshdjningar bérjade hyran for nya kontrakt, som
var foremal for fri forhandling, att stiga i en snabbare takt.

2010-idag: Bostadspolitikens ateruppstandelse
En ny vag av hyresgastrorelse

Fran 2010 borjade en ny generation av protester och aktivism inom bostadsfragan. En-
ligt Holm (2021) organiserade sig 6ver 150 mikrokollektiv av hyresgaster for att driva
sina fragor mot sina hyresvardar. Nagra av de mest kdnda ar Kotti & Co och Biindnis
Zwangsraumungen verhindern!, varav den senare ar mest kand for att ha lyckats stoppa
flertalet avhysningar genom blockader. Holm menar att en styrka hos kollektiven ar att
de bestar av hyresgaster som ar direkt paverkade av fragorna, snarare an experter eller
aktivister som talar for hyresgasterna, vilket ger dem en hog legitimitet. Vidare har hy-
resgastkollektiven inte bara stallt sig bakom generiska slogans som "bostad at alla” eller
"ingen borttrangning”, utan dven formulerat konkreta och i vissa fall genomférbara po-
licy- och lagférslag. Den bostadsférsorjningslag som antogs 2015 ar ett konkret utfall

5 Dessa siffror ska tas med viss forsiktighet da de delvis kommer fran overifierad kommunikation fran
senatsforvaltningen.

6 Dessa siffror ska tas med viss forsiktighet da folkrdakningen 2010 visade att befolkningsmangden sedan
aterforenandet hade 6verskattats.
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av detta. Bostadspolitiskt har staden gjort ndgot av en U-svdng. Nedan f6ljer ett urval
av de reformer som praglat Berlin fram till idag.

Ateruppbyggnad av det offentliga bostadsbestandet

Sedan 2010 har staden aktivt 6kat det offentligt 4gda bostadsbestandet, bade genom
nybyggnation och kép av existerande fastigheter (Holzl m.fl,, 2023). Staden har bland
annat kopt tillbaka en del av de fastigheter som saldes under 00-talet, till ett hogre pris
(Holm & Bernt, 2023, s. 56).

Staden har dessutom flera ganger under 10-talet antagit sarskilda riktlinjer for de of-
fentliga bostadsbolagen for att begransa hyreshdjningar och prioritera utsatta grupper
vid formedling av nya kontrakt. Sarskilt efter den tidigare ndmnda bostadsférsorjning-
slagen som stiarkte mojligheterna att styra bolagen, forbjods vardeoverforingar fran of-
fentliga bostadsbolag till staden (Holm & Bernt, 2023; Ho6lzl m.fl., 2023). Bolagen fick
krav pa sig att tilldela dver hélften av sina lediga bostader till hushall med socialbo-
stadsintyg (Holm, 2025), och man inférde hyresgastrad for att driva hyresgasternas in-
tressen i bolagens styrelse.

Berlins forvaltning borjade dven att nyttja den kommunala forkopsratten i sa kallade
Soziale Erhaltungsgebiete (sarskilt skyddade omraden med risk for gentrifiering) for
att oka det offentliga bostadsbestandet i dessa omraden (Landes Berlin, u.d.-c). Det
enda sattet att forhindra att staden forkopte var om den privata koparen gick med pa
att hyra ut lagenheterna under sociala villkor (Holm, 2025). Man 6kade dven antalet
skyddsomraden vilket gjorde att detta verktyg kunde anvandas i 6kad utstrackning
(Holm, 2025). 2021 avskaffades i princip kommunernas forkopsratt i skyddsomradena
genom en dom fran den federala forvaltningsdomstolen (Berliner Mieterverein e.V.,
u.d.; Landes Berlin, u.a.-c).

Subventioner for nyproduktion och socialbostader dterintroducerade

Ar 2014 sterinforde staden subventioner for nyproduktion av socialbostider. Direfter
har man introducerat tva ytterligare subventionsprogram med hogre hyror och in-
komstgranser. Den mest generdsa modellen, inférd 2023, har lett till en kraftig 6kning
av utbetalda stod (Investitionsbank Berlin (IBB), 2025). Trots detta nér subventions-
mangderna for nyproduktion av hyresbostader idag inte ens halften av summan for re-
kordaret 1993, konverterat mellan valutorna och justerat for inflation (Investitions-
bank Berlin (IBB), 2025; Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung & Investitionsbank
Berlin, 2002). Det ar framst de offentliga bostadsbolagen som bygger med subventions-
stoden; 2024 stod de for 70 procent av alla ldgenheter som beviljats subventioner (In-
vestitionsbank Berlin (IBB), 2025).
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Figur 5. Antal fardigstdllda bostader i Berlin, 1991-2023
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Kalla: (Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, 2024; Investitionsbank Berlin (IBB), 2025; Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung & Investitionsbank Berlin, 2002)

Nya hyresregleringar

Berlin tillimpade hyresbromsen (Mietpreisbremse) samma ar som den federala staten
introducerade den (Holm, 2025). Utdver detta inforde Berlin 2020 en mycket striktare
hyresreglering i egen regi, kind som hyrestaket (Mietendeckel). Detta angav maxtak for
hyror for olika bostadskategorier och kom att resultera i vissa hyressankningar. Hyres-
taket kom dock att forklaras ogiltig av forbundsdomstolen 2021, da Berlin som delstat
och kommun inte ansdgs ha mandatet att lagstifta om hyresregleringar. Darmed héavdes
regleringen och manga hyresgister tvingades betala tillbaka de hyresbesparingar som
hade gjorts sedan inférandet.

Andra kommunala verktyg

Utdver att dndra sin styrning av det offentliga bostadsbestandet och aterintroducera
subventioner har staden genomfort ett antal reformer i syfte att forbattra bostadsfor-
sorjningen. Genom en lag mot otillditen anviandning av hyresbostidder, som sedan sitt
inférande har skérpts flera ganger, har man férbjudit att en lagenhet star obebodd
langre dn tre manader, rivs eller anviands som kommersiell lokal eller hotell-lagenhet
(Landes Berlin, u.a.-e).

Staden har dven begransat mojligheterna till att omvandla hyresldgenheter till dgarla-
genheter och starkt skyddet mot uppsdgning vid ombildning med uppsagningssparrar
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pa 10 ar (Holm, 2025). Sedan 2021 kraver ombildning av hyresritter stadens godkan-
nande i hela Berlin, inte bara bevarelseomradena (Landes Berlin, u.a.-d).

Staden har aven infort den sa kallade Berlinmodellen for kooperativ bostadsmarksut-
veckling. For att storre byggprojekt ska kunna fa en ny byggratt behover 30 procent av
all nybyggd bostadsyta hyras ut som socialbostdader och byggherren knyts till att bidra
ekonomiskt till social och teknisk infrastruktur i omradet (Landes Berlin, u.a.-b).

Resultat: Stadens verktyg har inte lyckats
rada bot pa bostadsbristen

Trots att Berlin har fort en stundtals radikal bostadspolitik och har sarskilda moéjlig-
heter till politisk styrning som bade delstat och kommun, har bostadsbostadsbristen
okat. Byggtakten har inte lyckats komma i kapp den bostadsbrist som borjade tillta
under det senare 00-talet i och med den 6kade befolkningen och det 6kade antalet
singelhushall (se figur 6). Berlins forvaltning berdknar att det finns ett underskott pa
runt 137 000 bostader (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen,
2025).

Figur 6. Antal bostdder, invénare och hushdll i Berlin, 1991-2023
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Kalla: (Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, 2024; Investitionsbank Berlin (IBB), 2007, 2015, 2025; Senatsverwaltung far
Stadtentwicklung & Investitionsbank Berlin, 2002; Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025a). *P& grund av justeringar i
data efter resultaten av folkrékningen 2010 och 2022 férekommer stora skillnader mellan 2009 och 2010 fér data dver
bostdder, 2010 och 2011 fér data 6ver befolkning samt 2012 och 2013 for data 6ver hushdll. Hushdll betecknar samman-
boende som ocksd dr en ekonomisk enhet., sammanboende som inte delar ekonomi kategoriseras alltsé som sepa-
rata hushdill.
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Fortsatt sjunkande vakanser och stigande hyror

Hyrorna har fortsatt att 6ka snabbare dn nagonsin, sarskilt i nya kontrakt. Hyrorna for
nya kontraktserbjudanden har 6kat med 85 procent sedan 2015, vilket dr ungefar
dubbelt sd hogt som i de andra tyska miljonstiderna Hamburg, Miinchen och Koéln (In-
vestitionsbank Berlin (IBB), 2025, s. 83). Skillnaden mellan dldre och nya kontrakt har
vuxit starkt, vilket skapar inlasningseffekter. Hyran i nya kontraktserbjudanden ar i
genomsnitt 118 procent dyrare per kvadratmeter jamfoért med hyresspegeln, vilket ar
en dubbelt sd stor skillnad som i jamforelsestiderna Miinchen och Hamburg.

Figur 7 . Hyror och vakanser, 2000-2024
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Kalla: (Institute GEWOS, A & Kund F + B Mietspiegel; Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen; ALP
Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung refererad i Senatsverwaltung... ; IBB Wohnungsmarktbericht 2020; Daten der
VALUE Marktdatenbank, eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, refererad i Senatsverwaltung.. ;(Empirica,
2024). Hyresnivan enligt hyresspegeln baseras pd hyreskontrakt som tecknats eller éndrats under de senaste sex dren.
Hyror i erbjudanden baseras pd medianen for digitalt annonserade kontrakt.

Trots denna extrema utveckling har Berlin fortfarande lagre hyror enligt hyresspegeln
an bade Miinchen (14,58 EUR/m2) och Hamburg (9,83 EUR/m2), och lagre genom-
snittshyra for nya kontraktserbjudanden dn Miinchen (21,7 EUR/m2, Hamburg 14,13
EUR/m2) (Investitionsbank Berlin (IBB), 2025). Daremot har Berlin hogre arbetsloshet
och i genomsnitt lagre disponibel inkomst 4n bade Hamburg och Bayern. Hyrorna i nya
kontraktserbjudanden har 6ver tid 6kat betydligt mer dn inkomsterna i Berlin, medan
hyrorna enligt hyresspegeln har hallit en nagorlunda jamn takt (se figur 8). I Hamburg
utgor genomsnittskallhyran for en 70 m2 stor lagenhet (baserat pd angivna kvadratme-
terpriser) 28 procent av den disponibla inkomsten, medan den utgér 23 procent i
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Berlin. I motsvarande kalkyl for ett nytt hyreskontrakt blir kallhyrans andel av den dis-
ponibla inkomsten fér en 70 m2 lagenhet 50 procent i Berlin och 40 procent i Hamburg
(Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, u.a.; Investitionsbank Berlin (IBB), 2025; egna
berakningar). Notera att driftkostnader tillkommer och gor utgifterna for boende till en
storre andel av inkomsterna.

Figur 8. Indexerad utveckling hyror och disponibel inkomst
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Kalla: (Institute GEWOS, A & Kund F + B Mietspiegel; Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen; ALP
Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung refererad i Senatsverwaltung... ; IBB Wohnungsmarktbericht 2020; Daten der
VALUE Marktdatenbank, eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, refererad i Senatsverwaltung...(Amt fUr Statistik
Berlin-Brandenburg, 2025)

Inlasningseffekter

IBB (2024) har publicerat berakningar av kostnaden av att flytta till en ny hyreslagen-
het i olika scenarier, beroende pd om det nya kontraktet galler nyproduktion eller inte.
I ett scenario med en flytt till en likvardig ldgenhet tillkommer en hyreshéjning pa 50
procent, eller hela 133 procent for nyproduktion. Till och med att flytta till en mindre
lagenhet om bara halva storleken kan innebéra en hyreshdjning, om drygt 20 procent
om flytten gar till nyproduktion (Investitionsbank Berlin (IBB), 2025).7

7 Notera att dessa kostnader baseras pd jamforelser mellan hyresspegeln och nya kontraktserbjudanden for
succession respektive nyproduktion, ddrmed ar inte gamla kontrakt med dnnu ldgre hyra dn vad hyresspe-
geln reflekterar inkluderade i berdkningen, som antagligen skulle innebara en dnnu hogre troskel for att
byta bostad (Investitionsbank Berlin (IBB), 2025).

hyresgastforeningen.se



Vad kan svensk bostadspolitik l&ra av: Berlin

Minskat socialt bestand

Trots aterintroducerade subventioner har det sociala bestandet fortsatt att minska. Be-
stdndet forvantas stabiliseras ar 2026 pa drygt 80 000 bostader (IBB, 2024). [ kontrast
till denna siffra fanns det ar 2023 runt 550 000 socialbostadsberittigade hushall enligt
den lagsta inkomstgransen (16 800 euro/ar for singelhushall) (Investitionsbank Berlin
(IBB), 2025).

Okat offentligt bostadsbestdnd - men inte tillrackligt
Det offentliga bestandet, som anses utgora en viktig del av den sociala bostadspoliti-
ken, har 6kat sedan 2010. Men trots 6kningen ar bestandet knappt tva tredjedelar av

vad det var i borjan pa 90-talet.8

Figur 9. Antal social- och offentligt dgda bostader, 1992-2023
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Kalla: (Investitionsbank Berlin (IBB), 2004, 2006, 2007, 2014, 2020, 2025; Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung & Investit-
ionsbank Berlin, 2002; Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, 2018). Data 6ver det offentliga besténdet
kommer delvis frén overifierad kommunikation frén senatsférvaltningen, vilket vi fatt tillgéing till via en forskare inom
bostadsfrégor. Siffrorna ska dérmed tas med viss forsiktighet.

Kryphal i hyreslagstiftningen: Mobliertes Wohnen auf Zeit

Boenden som hyrs ut moéblerat under korttidskontrakt, sa kallat Mgbliertes Wohnen
auf Zeit (MWZ) har blivit allt vanligare i tyska storstdder, inklusive Berlin

8 Dessa siffror ska tas med viss forsiktighet da de delvis kommer fran overifierad kommunikation fran se-
natsforvaltningen.
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(Investitionsbank Berlin (IBB), 2024). Detta ar en uthyrningsform som befinner sig i
nagot av en juridisk grazon och kan likt svensk blockuthyrning anvandas for att kringga
hyresgastskydd och ta ut ockerhyror som annars inte tillats av hyresbromsen (Investit-
ionsbank Berlin (IBB), 2024). [ genomsnitt dr hyrorna nastan dubbelt sa hoga for dessa
lagenheter jaAmfort med nya kontrakt. Antalet annonser for MWZs har mer an tredubb-
lats sedan 2012 och diarmed overstigit antalet annonser for vanliga hyresldgenheter,
som har minskat drastiskt under samma tidsperiod (Investitionsbank Berlin (IBB),
2024,s.94, 2025, s. 66). Antalet hyreslagenheter som hyrs ut som MWZ har uppskattats
handla om minst 15-20 000. Dessa ar framforallt koncentrerade till eftertraktade stads-
delar som Mitte, diar en MWZ pa 55 kvadratmeter i genomsnitt kostar cirka 1 600 euro
(Investitionsbank Berlin (IBB), 2025).

Agandeform - en omtvistad fraga

Det senaste decenniet har andelen offentligt 4gda hyresbostader okat. I och med att de
offentliga bostadsbolagen har utokat sitt bestand genom uppkdp och nyproduktion har
bolagens andel av antalet uthyrda bostader 6kat samtidigt som privatpersoners mark-
nadsandel har minskat.

Figur 10. Agarstruktur uthyrda bostéder, 2011 och 2022
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Kalla: (Zensus Datenbank, 2025, 2025). Notera att Ggarstrukturen enbart galler hyrbostader, inte bostadsbesténdet i sin
helhet.

Agandeform av bostadsstocken har éver tid blivit en kdrnfrdga bland bostadsaktivister
och en brannande bostadspolitisk fraga. | september 2021 rostade ndstan 60% av rost-
berattigade Berlinare for att staten ska expropriera och "socialisera” (det vill sdga satta
i offentlig dgo att forvalta fér allmdnhetens nytta) bostidder dgda av privata
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vinstdrivande féretag som dger mer dn 3000 bostader. Detta dr i teorin juridiskt mojligt
genom en sarskild artikel i grundlagen som mojliggor expropriering. Denna rorelse har
drivits av en organisation bestdende av runt 3000 aktivister kallad Deutsche Wohnen
und Co enteignen (Deutsche Wohnen & Co enteignen, u.d.). Det politiska styret har dock
inte visat nagot storre intresse av att genomfora resultatet av folkomrostningen och
DWE arbetar idag med att formulera ett konkret lagforslag for en andra folkomroéstning.
Om det nya forslaget gar igenom skulle det enligt organisationen bli en bindande lag
och tvinga staden att faktiskt genomfora forslaget.

I en studie fran 2023 (Holm & Bernt), undersoks just de stora borsnoterade fastighets-
dgarnas inverkan pa bostadsmarknaden inom temat finansialisering. De visar pa att den
kommersiellt privatigda bostadsstocken dver tid har koncentrerats till ett fatal stora
aktorer. Enligt forskarna ags 6ver 200 000 bostader av fem foretag, och runt halften av
dessa dgs av Deutsche Wohnen. De undersoker vidare de sex storsta bostadsforetagens
forvaltningsstrategier och agerande pa bostadsmarknaden. Dessa dr Deutsche Wohnen,
Vonovia, Adler Group, Covivo, Grand City Properties och det svenska bostadsbolaget
Heimstaden. De kommer fram till att dessa investerare framst fokuserar pa uppkop,
upprustning och forsiljning av fastigheter snarare 4n nyproduktion. Aren 2017-2023
byggde de sex foretagen enligt studien tillsammans knappt 3000 bostader. Dessutom
pekar studien pa forvaltningsstrategier som pa olika satt ar till nackdel for hyresgas-
terna. Exempel pa dessa ar att genomfora hyreshdjande moderniseringar, dra in pa 16-
pande underhall och skapa billiga bostadsservice-16sningar i egen regi.

Det finns vidare ett par studier som visar pa att borttrangningseffekter i Berlin varierar
beroende pd typ av fastighetsigare. En studie har undersokt flyttar inom tva in-
nerstadsomraden som kan sdgas rora sig om borttrangning (till f6ljd av exempelvis hojd
hyra, renovering, avsiktligt bristande underhall, eller uppsdgning utan grund). Studien
visar pa hur andelen av flyttarna som ror sig om borttrangning varierar beroende pa
typ av hyresvard (Holzl m.fl, 2023). Den hogsta andelen borttrangning av alla flyttar
hade hyresvardar som ar privatpersoner (20%), f6ljt av privata bostadsbolag (15,8%).
Kooperativ och offentliga bostadsbolag hade mindre dn hilften sa stor andel borttrang-
ning (ibid). En anledning att privatpersoner har en sd hog andel kan vara relaterat till
deras unika moéjlighet att undergrava besittningsskyddet. Uppsdgning utan grund &r en-
ligt studien nagot som i princip bara tillimpas av privatpersoner, som trots det starka
besittningsskyddet i Tyskland har ratt att sdga upp sina hyresgaster med motiveringen
att de eller en familjemedlem ska nyttja lagenheten sjilva (Beran & Nuissl, 2024; Ho6lzl
m.fl,, 2023).

Det finns alltsd en dynamik dar hyresgédster som hyr av privatpersoner kan vara sarskilt
utsatta pa grund av ett samre besittningsskydd. Samtidigt tycks det i stérre man vara
mojligt att genomfora politiska atgdrder mot de stora kommersiella bostadsaktorerna.
Dessa storre aktorer har dessutom blivit alltmer kritiserade for sina laga byggaktivite-
ter och vinstmaximerande férvaltningsstrategier. Det ar vidare tydligt att juridiska be-
slut har stort inflytande pa bostadspolitiken i Berlin. Framgangsrika stimningar har lett
till motgangar nar Berlin forsokt begransa vinstmojligheter for fastighetsagare, men
aven folkrorelser har engagerat sig i formuleringar av lagar och en slags "juridisk in-
genjorskonst” for att driva sina fragor via folkomroéstningar. Detta betyder inte att det
rattsliga har avpolitiserat bostadsfragorna, men pekar pa att genomforandet av bo-
stadspolitiska positioner inte ar lika beroende av politiska majoriteter.
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Egna reflektioner och upplevelser som bostadssé-
kande i Berlin

Bostadsformedling

I Berlin finns det inte ndgon kommunal bostadsférmedling med kdsystem som i Sverige.
De offentliga bostadsbolagen har en gemensam portal dar de annonserar lediga lagen-
heter, och i 6vrigt sker mycket av formedlingen via olika privata portaler som liknar
blocket, exempelvis Immobilienscout24 och WG-Gesucht for rum i kollektiv. Nar man
gar in pa dessa hemsidor kan det framsta som att det finns hur mycket lediga boenden
som helst, och att mojligheten till ett eget hem inte ar langt borta. Men annonserna har
i verkligheten ett oerhort stort antal sokande. Jag har sjalv statt i k6 bland hundratals
personer for en offentligt annonserad visning med utskrivna ansokningsdokument, och
annonsen var inte uppe i mer dn en dag. Jag har dven pratat med personer som berattar
att de sitter pa jobbet och l6pande uppdaterar s6kportalerna, om man inte anmaler in-
tresse pa minuten som en lagenhet laggs upp forlorar man sin chans. Dessutom kostar
portalerna pengar varje manad om man vill fa tillgang till de premiumfunktioner som
okar chanserna till att fa en bostad, genom att exempelvis placera ens intresseanmalan
ovanfor de som inte har betalat i annonsérens inkorg.

Fran ett kortsiktigt boende till ett annat

Da langsiktiga trygga kontrakt har blivit allt svarare att fa hamnar manga i ett kringflyt-
tande mellan kortsiktiga andrahandskontrakt, det vill sdga att man hyr av den priméra
hyresgasten. Jag har haft vanner som flyttat fran en kortsiktig andrahandshyra till en
annan i flera ar medan de sokt efter en langsiktig bostad utan att lyckas. Dessa kortsik-
tiga kontrakt ar inte heller nodvéndigtvis enkla att f3, jag har sjalv gatt pa sa kallade
”castings” (en slags visningar som framst gar ut pa att de boende i ett kollektiv inter-
vjuar ett utvalt antal sokande) for rum som hyrts ut mellan ett par manader till uppemot
ett ar. Det ar alltsa inte bara all tid man tillbringar med att soka bostidder pa annonspor-
talerna som ingar i denna mycket tidskravande syssla, utan att dven att ga pa visningar
eller castings for kollektiv.

Slutdiskussion

Vad har hant med bostadsparadiset Berlin?

Berlin var lange kdnd som en stad med 6verfldd av billigt boende. Men pa senare tid har
den bilden forandrats och ersatts av en bestdende av gentrifiering och bostadsbrist.

Ateruppbyggnaden och bostadsbyggandet i bade Vist- och Ostberlin praglades av om-
fattade statliga interventioner med ett kraftigt subventionerat byggande och hyresre-
gleringar. Under 80-talet borjade den tyska staten att liberalisera bostadsmarknaden,
men Vastberlins sdrstillning gav staden ett visst skydd mot effekterna av detta. Under
90-talet kom dock denna sarstéllning att dndras. Efter en initial aterféreningseufori
med en hog och kraftigt subventionerad nyproduktionstakt och en samtidig befolk-
ningsminskning stod Berlin med ett 6verflod av billiga bostader, men ocksa med en allt
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samre ekonomi. Bostadsfragan borjade successivt att bortprioriteras under den tillta-
gande atstramningspolitiken. Subventionerna for nyproduktion avvecklades och det of-
fentliga bostadsbestandet, ett av stadens mest centrala verktyg i bostadsforsorjningen,
saldes ut.

Stadens och den federala statens uttdg ur bostadspolitiken banade vag for den bostads-
brist och de stigande hyror vi ser idag. Under 2000-talet sa vinde ndmligen befolknings-
utvecklingen, andelen singelhushall 6kade och bostadsbristen borjade tillta under en
alltjamt 1ag nyproduktionstakt. Som ett resultat har medianhyran fér nya kontraktser-
bjudande stigit med 155 procent sedan 2010, och 85 procent bara sedan 2015.

Trots att Berlin under de senaste 15 aren har sviangt om och aterigen bedrivit en aktiv,
stundtals radikal, bostadspolitik, har staden inte lyckats stavja den tilltagande bostads-
bristen och de skenande hyrorna for nya kontrakt. Berlin, liksom andra stider, har inte
sjalv kunnat 16sa sin bostadspolitik utan behdver 6kade federala stod och det federala
mandatet att battre reglera och styra bostadsmarknaden.

Ett snabbt vaxande borttrangningstryck

Den snabba takten av férdndringarna pa bostadsmarknaden utmarker Berlin. Staden
har ett bostadsmarknadssystem i hyressattning och subventioner som har byggt pa
kontinuerliga offentliga investeringar for att halla marknaden i balans. Men nar de of-
fentliga insatserna har minskat har effekterna blivit tydliga. Det har byggts mindre, so-
cialbostadernas status har 16pt ut utan att ersattas av nya socialbostader och de till stor
del oreglerade hyrorna i nya kontrakt har stigit extremt snabbt.

Att socialbostadernas status odver tid loper ut har lett till en situation dar hyresgister
som inte lyckas fa en battre ekonomisk situation tills dess att statusen avslutas lever
med ett hot om borttrangning hangande 6ver sig. Skillnaden mellan hyror i dldre och
nya kontrakt har vuxit kraftigt pa kort tid och allt fler hyresvardar utnyttjar kryphal och
grazoner i lagstiftningen for att bade kringga att binda upp sig i langsiktiga kontrakt och
tauthogre hyror dn vad som tillats av hyresbromsen. I det betydande bestdnd som hyrs
ut av privatpersoner ar skyddet dessutom svagare mot oskalig uppsagning. Alla dessa
faktorer har bidragit till ett borttrangningstryck som vuxit sig starkt pa kort tid. Gent-
rifiering ar ett val bekant fenomen i manga stider, men denna snabba takt sarskiljer
Berlin.

En social bostadspolitik # modernistiska bostadsomrdden

Ostberlins Plattenbauten har ofta fitt symbolisera en gra och monoton stadsbild, prag-
lad av den socialistiska diktaturens tillvaro. I svensk debatt jamférs dessa ofta med mil-
jonprogrammens storre hyreshus i argument mot en social bostadspolitik. Bilden av att
offentligt eller statligt subventionerat byggande leder till en viss stadsbild ar bade for-
enklad och missvisande. Faktum 4r att denna typ av projekt genomférdes i bade Ost-
och Vistberlin, liksom manga andra europeiska stidder under 60-70 talet, och snarare
drevs av for tidseran typiska modernistiska ideal. Manga lander ville bryta med indust-
rialiseringens tids undermaliga boendefdrhallanden och med hjalp av datidens teknolo-
giska framsteg bygga en modern stad fran grunden. Trots senare kritik mot dessa pro-
jekt, som pd manga sitt dr befogad, uppfyllde de sitt syfte att kraftigt forbattra
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manniskors boendestandard. Men som vi ser sarskilt i Vastberlin bade innan dessa pro-
jekt pdborjades och efter att man slutade att bygga i denna stil sa ar den sociala bostads-
politiken inte synonym med en viss typ av arkitektur.

Berlins "marknadshyror” raddar inte svenska staders bostadsmarknad

Berlin har, sarskilt tidigare, anvants i den bostadspolitiska debatten som ett exempel
pa att marknadshyror ar 16sningen pa bostadsforsérjningens utmaningar (Ellebjerg,
2007; Fastighetsdgarna, 2012; Kopsch, 2022; Waxin & Ljunggren, 2024). Som vi visat
paitidigare rapporter (se Karlsson, 2024) finns det inget samband mellan en mer libe-
raliserad hyreslagstiftning och gynnsamma utfall pa bostadsmarknaden, och forkla-
ringen till ett lands eller stdders bostadspolitiska framgangar ligger i andra faktorer.
Berlin ar ett bra exempel pa vikten av vem som &ger fastigheterna, hur offentliga stod-
system ser ut och inte minst befolkningsutvecklingens roll.

Ost- och Vistberlins strikta hyresregleringar (i det idldre bestindet) liberaliserades
forst 1988/90. Darmed introducerades marknadshyra for nya kontrakt enligt en sa kal-
lad tredje generationens hyresreglering (begransningar i hyreshdjningar under kon-
trakt men inte mellan). Bostadsstockens tillvaxt fram till 90-talet skedde alltsa under
strikta hyresregleringar (och med omfattande subventioner som i vast agerade hyres-
reglerande). Redan 25 ar efter att regleringarna avskaffats tog staden aktivt initiativ till
att aterigen skarpa regleringen av hyrorna genom hyresbromsen och hyrestaket. Da
hyresbromsen har tillimpats sedan dess berdrs det mesta av bestandet av en reglering
som kan kategoriseras som en andra generationens (begransningar i hyreshojningar
under och mellan kontrakt). Dock dr bland annat nyproduktion och méblerade boenden
exkluderat fran begransningarna, och regleringens effektivitet har ifragasatts.

Under de 25 ar da Berlin tillimpade marknadshyra for nya kontrakt borjade bostads-
bristen att tillta. Nyproduktionstakten féljde inte befolknings6kningen och den ékade
andelen singelhushall. I stéllet gick hyresnivaerna for nya och gamla kontrakt isar, med
inldsningseffekter som f6ljd. De enda aren under denna tid da byggandet faktiskt motte
(och 6verskred) bostadsbehovet ar de ar da byggandet varit som mest subventionerat.
Alltsa tycks en aktiv bostadspolitik och statliga subventioner vara nyckeln till att 16sa
bostadsbristen, inte marknadshyror i nya kontrakt eller for nyproduktion.
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