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Forord

Statens Bostadskreditnamnd (BKN) syftar till att forbattra kunskapslaget om hur staten
medverkar i finansieringen inom bygg- och bostadssektorn i andra lander.

Innehallet i denna rapport avseende Tyskland utgor ocksa direkt underlag i BKN:s
utredningsarbeten med inriktning mot langsiktigt val fungerande bostadsmarknader dar
konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven.
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Sammanfattning

Bostadsmarknaden péverkas i stor utrickning av demografiska férhallanden och
Tyskland priglas av en befolkningsminskning och av en aldrande befolkning.
Dirutover forekommer migration fran ost till vist och frin innerstad till férort. De
regionala skillnaderna i Tyskland ir stora och bostadsmarknaden ir i flera betydelser
decentraliserad. Detta innebir att situationen skiljer sig kraftigt 4t mellan, men
ocksa i viss man inom, olika delstater.

Tyskland och dess bostadsmarknad/er skiljer sig i flera avseenden 4t frdn manga
andra europeiska linder. Andelen som #ger sin bostad ar 1ag i Tyskland. Majoriteten
bor i en hyresfastighet, framst i en privat sddan. Manga tyskar koper bara bostad en
géng i livet och detta férhallandevis sent. Prisutveckling p& bostider har varit
modest och det har inte, till skillnad fran i flera andra europeiska linder,
forekommit ndgon prisbubbla under senare ar. Generellt ir tillgdngen p3 bostader
ocksa god. Dock ir de regionala skillnaderna stora; i 6stra Tyskland ir vakanserna
pa sina hall ansenliga, medan det ofta rader bostadsbrist i sodra Tyskland.

Generellt har det krivts en relativt stor kontantinsats vid bostadskép i Tyskland.
Principen har varit att spara forst och kopa sedan. Detta har medfort att
bostadssparande i Bausparkassen har blivit populirt. Med hjilp av Bausparkassen
sparar den potentiella bostadskoparen under en begrinsad tid for att sedan lana
motsvarande summa och &terbetala den. P4 detta vis har manga bostadsigare sparat
och direfter lanat ihop till de hoga kontantinsatserna. Under senare ar har dock
lanemarknaden avreglerats, vilket medfort att kraven pa kontantinsatser minskat
nagot.

Det finns dven olika former av statligt subventionerat bostadssparande;
Arbeitsnehmersparzulage och Wohnungsbaupramien. Under 2008 infordes
dessutom ett sirskilt bidrag for dem som pensionssparar i den privata, men
statsunderstodda, pensionsordningen Riester. Bidraget kallas Eigenheimrente och
kan anvindas for dterbetalning av bostadslan.

Statliga stod och subventionerade 1dn for bostadsfinansiering kan ocksd erhéllas
genom den statliga och delstatliga institutionen Kreditanstalt fiir Wiederaufbau,
KfW. Bland annat tillhandahaller KfW flera olika program, vilka syftar till att
underlitta vid renovering och modernisering av bostider. KfW har dven sirskilda
program for dem som vill képa sin bostad samt f6r hallbar utveckling och
miljovinliga uppviarmnings- och boendealternativ.

Bostadspolitiken i Tyskland priglades under 1990-talet i stor utstrickning av
dterforeningen. En stor del av den eftersatta osttyska bostadsstocken renoverades,
utvecklades eller revs. Flera stora offentliga bostadsforetag har sélts till privata (ofta
utlindska) dgare for att ticka offentliga skulder. Fortfarande forekommer sirskilda
statsunderstodda program for rivningar och utveckling av vissa omrdden i stra

Tyskland.
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Under 2000-talet har det skett stora bostadspolitiska férandringar och det satsas nu
i stor utstrickning pa renovering och modernisering, sirskilt energibesparande och
miljovinlig sddan, av befintliga bostider. Darutover inriktas den nuvarande
politiken pa de verkligt behovande och inte, som tidigare, pa de breda grupperna.
Fortfarande finns dock "sociala” eller de subventionerade bostiderna. I Tyskland
skiljer dessa frdn systemen i manga andra europeiska linder. Dels eftersom
bostiderna endast ir subventionerade under en begrinsad tid (och sedan 6vergar till
att bli vanliga hyresritter), dels eftersom ménga av de subventionerade bostiderna
tillhandahalls av privata hyresvirdar. Fastighetsigare, savil privata som offentliga,
har tidigare fatt statliga bidrag for att bygga hyreshus for att i gengald hyra ut
bostider till reducerad hyra under en begrinsad tid till 18g- och
medelinkomsthushaill. De subventionerade bostiderna minskar dock i antal,
eftersom mycket liten nybyggnation sker.

Trots att den rddande ekonomiska krisen har drabbat Tyskland hart har den tyska
bostadsmarknaden inte paverkats nimnvart. Bankerna har svérigheter men det ar
inte foljden av tyska bostadsldn. Tyskarna sparar av tradition, kontantinsatsen ir
hog, rintorna ir ofta bundna under flera ar och andelen bostadsagare ir
jamforelsevis 1g. Tyskland har inte heller erfarit de stora prisstegringar pa bostider
och fastigheter som varit aktuella i ménga andra linder under senare ar. Att kopa en
bostad har intill nyligen inte setts som den bista finansiella investeringen av vare sig
hushéll eller byggherrar och den demografiska utvecklingen ar negativ. Dirutover
har det byggts relativt lite i Tyskland under senare &r. Dessa faktorer tillsammans
bidrar till att bostadspriserna dven under radande kris ar relativt stabila.!

! Dirutdver drabbades Tyskland under 1998 av en bostadskris, en prisbubbla. Detta bland annat som en
foljd av de ménga investeringar som gjorts under &terféreningen. Sedan dess har 6verutbud och stabila
priser dimpat investeringslusten p& bostadsmarknaden hos bide investerare och banker (Stratfor, 2009
och Just, 2009b). Det skall dock noteras att situationen nu forindras och att investeringar i bostider
alltmer ses som positivt (Weinreich, 2009).
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1. Inledning

Tyskland ar den folkrikaste staten i Europa. Har bor 82,1 miljoner invénare i
39,7 miljoner hushéill. Tyskland och dess bostadsmarknader priglas av en
begynnande befolkningsminskning och av en dldrande befolkning. Dirutéver
spelar, efter Berlinmurens fall i november 1989, aterforeningen fortfarande en
stor roll. Bostadsmarknaden paverkas ocksé av intern migration; fran innerstad
till forort och, efter aterforeningen, ocksé frén ost till vast. I 6stra Tyskland ar
arbetslosheten stor och pa bostadsmarknaden finns stora vakanser. I de
titbefolkade omridena i vistra och sodra Tyskland ir tillvixten storre,
bostadsefterfrigan vixande och fastighetspriserna hogre. Dirutdver finns det
olikheter pa de regionala bostadsmarknaderna som kommer sig av att Tyskland
ar taimligen decentraliserat; beslut fattas och implementeras pé flera olika
nivder. Man bor dirfor inte bara tala om en tysk bostadsmarknad eller en
enhetlig tysk bostadspolitik — utan ocksé om olika marknader och om politik
som har skilda inslag i olika delar av landet.

1.1. Beslutsfattande i offentlig sektor

Tysklands politiska system ar i huvudsak uppdelat p4 tre nivier:

1) foérbundsstaten,

2) de 16 delstaterna, Bundeslinder, och dess regeringar samt

3) de lokala myndigheterna, cirka 13 000 administrativa distrikt, Kreise.

Den nationella lagstiftningen beslutas av forbundsriksdagen, Bundestag. Aven
forbundsraddet Bundesrat (med representanter frén delstaterna) spelar en viktig
roll d& over hilften av besluten kraver dess godkidnnande. De 16 regionala
delstaterna har ocksd lagstiftande makt och ansvar 6ver flera omraden.? Varje
delstat har en egen ministerpresident och ett eget parlament.

Vad giller bostider ansvarar, pa nationell niv, frimst departementet for
transport, byggnation och urbana affirer, Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung for dessa fragor. I detta departement ingar den nationella
avdelningen for byggnation och regional planering, Das Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung och det nationella institutet for forskning kring
byggnation, urbana affirer och spatial utveckling, Bundesinstitut fiir Bau- Stadt-
und Raumforschnung, som svarar for den nationella bostadspolitiken och
bostadsforskningen. P& delstatsniva ar bostads- och urbanpolitiken i vissa
stater, exempelvis Bayern och Sachsen, integrerade i de ekonomiska
ministerierna, medan andra stater har speciella ministerier for infrastruktur,
urban utveckling och bostader, exempelvis Berlin och Brandenburg.

Forbundsregeringen ansvarar for ramverket inom flera omraden, exempelvis
hyreslagar som ror hyresvird och kontraktsinnehavare, samt lagar som ror
beskattning och bidrag.® Delstaterna har dock savil finansiellt ansvar som
lagstiftande makt 6ver ett antal verksamheter. Delstaterna ansvarar sedan 2006

2 Busch-Geertsema (2004)
3 Friedrich och Piesch (2007) och EUKN (2009)
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for de subventionerade bostiderna, daremot ar finansieringen av bostadsbidrag
fordelad mellan staten och delstaterna. Bidragskraven specificeras i den
nationella lagen under det att de lokala myndigheterna svarar for
implementering och beslut. P4 lokal nivd ansvaras ocksé for bostadsutbudet
till sirskilt behovande hushéll.* Delstaterna svarar i stor utriackning for regler
kring nybyggnation, och det finns bade statliga och delstatliga finansiella
institutioner, vilka har sirskilda program for bostadsigande. Vid
bostadsforsaljning skall en fastighetsskatt betalas till den lokala myndigheten
och frdn och med &r 2006 kan delstaterna sjilva avgora fastighetsskattens
storlek.

1.2. Arbetsmarknad och tillvaxt

Bostadsmarknaderna péverkas givetvis av arbetsmarknaden,
befolkningsutvecklingen och den ekonomiska tillvixten. Aven pa dessa
omréden dr de regionala skillnaderna stora i Tyskland. Generellt ar tillviaxten
och arbetsmarknaden bittre i landets sddra delar samt i vissa delar av vistra
Tyskland.> Tyskland drabbas allmint hart i den nuvarande ekonomiska krisen
och tillvixtprognosen har skrivits ned.®

Den tyska arbetsmarknaden priglas av en vixande flexibilitet. Det innebar &
ena sidan en okad rorlighet, men 4 andra sidan en minskad trygghet. Mellan
1993 och 2004 6kade andelen som har temporira anstillningar med 25
procent. Sarskilt unga minniskor har dessa tillfilliga jobb. Andelen som ar
anstillda av olika korttidsformedlingar 6kade med 29 procent mellan 2000 och
2005. De som har fast anstillning lever dock inte heller sikert och antalet som
avskedas med kort varsel 6kar. Lagstiftningen kring avskedanden har blivit allt
mindre restriktiv. De unga har inte bara kortare anstillningar, de dr ocksé
arbetslosa i storre utstrickning. Kvinnor har en svirare situation pa
arbetsmarknaden @n min och jobbar i stor utstrickning (85 procent) deltid
trots att manga hellre vill arbeta heltid.” Arbetslosheten ir drygt 8 procent,
dock ar de regionala skillnaderna stora.® P& grund av en 3ldrande befolkningen
kommer forsorjningsbordan att bli allt tyngre for dem som faktiskt arbetar.

1.3. Demografi och migration

Den tyska befolkningen minskar och blir allt dldre. Ar 2050 beriknas
befolkningen ha minskat avsevirt, medan antalet 6ver 65 ar uppskattas vara 50
procent storre dn idag. Den tyska dterforeningen medforde ocksa att
fodelsetalen sjonk dramatiskt i forna Osttyskland (frdn 220 000 i 1989 till 110
000 i 1992) och dnnu har inte fodelsetalen i 6st kommit upp till (de 13ga) talen
i vist.” De regionala skillnaderna ir emellertid stora, dven pd detta omrade.
Medan flera distrikt, kreise, i nirheten av Miinchen forvintas vixa beriknas

+ EUKN (2009)

> Niebuhr (2007)

6 Just (2009a)

" Tegeder och Helbrecht (2007)

8 Statistisches Bundesamt (2009). Siffran avser januari 2009.

® Miding (2002). Fodelsetalen for Tyskland 4r 1,3 — 1,4 per kvinna.
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andra, exempelvis kring Dresden, minska med 25 procent fram till 2020. I
vissa delstater (Brandenburg, Sachsen samt Sachsen-Anhalt) beridknas
befolkningen minska med runt en tredjedel fram till 2050, medan den i andra
stater uppskattas vixa kring 5 procent — férutsatt att migrationen blir hog.'©
Om man bortser frén den internationella migrationen beriknas befolkningen i
Tyskland som helhet att minska med 28 procent fram till 2050."
Nettomigrationen dr dock fortfarande positiv (och fraimst koncentrerad till
vistra och sddra Tyskland). Migrationen kan emellertid inte lingre kompensera
for de ovriga befolkningstrenderna, varfor befolkningen har minskat med 220
000 invénare sedan 2002.'2

Det forekommer dven en stor inhemsk migration. Under dterféreningens
inledning var migrationen fran st till vist stor; under 1990 flyttade 400 000
till vast. Mellan ar 1990 och 2000 minskade den osttyska befolkningen med en
knapp miljon (frén 16 till 15 miljoner) och befolkningen beriknas minska
ytterligare till 12,5 miljoner &r 2020. Migrationen ir selektiv; det dr framst
unga, ekonomiskt aktiva min som flyttar.!?

Tidigare har migration sker aven frén stidernas centrum till férorter och
manga tyska metropoler har gradvis forlorat sin innerstadsbefolkning. De som
limnat stiderna ir ofta par med barn och med relativt god ekonomi. De
flyttade for att forbittra sin bostadsstandard och de allminna levnadsvillkoren.
Trenden med utflyttningar héller dock pa att vinda eftersom manga stader
satsat pa en attraktivare stadskiarna for barnfamiljer. Tyskland ar ett
polycentriskt land med ett flertal storre stider.'* Mer an en tredjedel bor i
medelstora stider, 28 procent i storstider och 13 procent i sméistider.'> P4
kartan 6ver Tyskland nedan ar de storre stiderna och delstaterna markerade.

10 Brauninger et al (2007)

1 Miding (2002). Prognoser dir hinsyn tages till om invandringen blir 18g (100 000 &rligen) eller hog
(200 000 &rligen) pekar p en befolkning ar 2050 pa 65 miljoner (1ag) respektive 70,4 miljoner (hog).

12 Briuninger et al (2007). Enlig Weinrech (2009) har befolkningen nu minskat med 500 000 sedan
2002. Det innebir en relativts snabb befolkningsminskning.

13 Glock och Hausserman (2004) och Miding (2002). I stader sdsom Wittenberge, Hoyerswerda och
Schwedt/Oder minskade befolkning med cirka en fjirdedel mellan 1989 och 2000 (pa grund av
migration till vist, suburbanisering och 13ga fodelsetal).

4 Friedrich och Piesch (2007) och BBR (2006)

15 BBR (2004)
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Aven om befolkningen minskar ¢kar fortfarande antalet hushall, detta
eftersom antalet ensamhushall och andra mindre hushéll fortfarande vixer. I
Visttyskland fordubblades antalet ensamhushall mellan ar 1970 och 2000. Det
beraknas dock att frdn 2020 kommer efterfrigan pé bostider att stagnera.!® 1

ett scenario med hog immigrationen uppskattas efterfrigan stiga anda fram till
2040.Y

16 Mading (2002)
17 Brauninger et al (2007)
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2. Bostadsmarknad

Tyskland utmairks generellt av en god tillgdng pa bostider. Som nimndes ovan
rdder dock stora regionala skillnader vad galler efterfrdgan. Vissa regioner,
framst i vistra och sodra Tyskland, (sarskilt i Koln, Frankfurt, Stuttgart och
Miinchen'®) priglas av bostadsbrist och andra, frimst i 6stra Tyskland, av stora
vakanser. Detta avspeglas ocksd i prisnivin; sddra Tyskland ar vanligen dyrast
medan 6stra Tyskland ofta ar billigast. I 6stra Tyskland ar ocks& hyrorna som
regel lagre.”®

Tyskland kinnetecknas av en 13g andel bostadsigare och en hég andel privata
hyresbostider.

Tabell I. Andelen hushall i olika upplatelseformer

Upplatelseform Procent av hushallen
Privat agande 40

Privata hyresbostader 49

Allmanna hyresbostader 6

Kooperativ 5

Kdlla: Bundesams fiir Bauwesen und Raumordnung, Bau und Stadtentwicklung (2006).Skillnader
forekommer fortfarande mellan éstra och visira Tyskland dock. En kdlla frin 1999 rapporterar att
1998 digde 3 1procent sin bostad i ostra Tyskland medan 43 procent éigde sin bostad i véistra
Tyskland (Winter, 1999) . Bostadsciigandet har sedan dess stigit ytterligare i ostra Tyskland och dr
2002 digde cirka 34 procent av hushdllen sin bostad (Kofer, 2009). Enligt Weinreich (2009) var
andelen privata bostadséigare 43,2 procent 2008. Andelen bostadsiigare har dérmed stigit nédgot
under senare dr.

Andelen bostadsigare varierar mellan regioner och mellan stad och
landsbyggd. Istiderna ir hyresritter vanligare dn pa landsbygden.

2.1. Agande

Cirka 40 procent av hushéllen dger sin bostad. Att dga sin bostad ses i
Tyskland som en "pension gjord av sten”, men ocks& av manga som en riskabel
investering. Det senare beror sannolikt p4 att priserna fluktuerat i Tyskland
samt pé en oro for hur befolkningsminskningen kan komma att paverka
efterfragan pa bostiader.?’ Generellt anses dock bostadspriserna inte aterspegla
ndgon fastighetsbubbla, sdsom varit fallet i flera andra europeiska linder.?!

18 Cecodhus (2009)

19 Medelpris for ett enfamiljshus 2002 i olika delar av Tyskland: 6stra 192 200 Euro; norra 222 300;
vistra 307 300 och sédra 405 900 (BBR, 2004)

20 Toussant et al (2007)

21 Just (2009b)
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Tyskar koper bostaden relativt sent och amnar ofta bo kvar i den under hela
livet. Traditionellt har en relativt hog kontantinsats krivts, vilket gor att de
flesta har en stabil ekonomisk situation innan de kdper sin bostad:

Tabell Il. Andel bostadségarna i olika inkomst- och aldersgrupper i
Tyskland, 2002

Alder: Andel av bostadsagarna, procent:
Under 30 7,2

30-59 ar 43,2

Over 60 ar 50,1

. Andel bostadsadgare i olika inkomstgrupper,
Inkomst per manad:

procent:
Under 500 Euro 16,3
500-1300 Euro 24,0
1300-3200 Euro 43,4
Over 3200 Euro 68,1

Kdilla: Refererat i Kloth (2005)

Tabell II visar tydligt att en majoritet av hoginkomsttagarna (huvudforsorjaren
i familjen) &r 2002 agde sin bostad. En stor del av bostadsigarna var éver 60
ar.??

Pegelbilden av en hog kontantinsats ar att tyskarna 1dnar en mindre andel av
bostadens virde (i jamforelse med exempelvis Sverige och Nederlanderna).
Den typiska amorteringstiden ligger nira ovriga linder medan storleken pa
bolaneskulder som andel av BNP ir relativt 1dg i Tyskland. De relativt 13ga
bolédneskulderna som andel av BNP speglar bdde den liga andelen bostadsigare
och de hoga kraven pd kontantinsatser:

22 Det har noterats att arbetarklassen under tidigt 70-tal var mer benigna att 4ga sin bostad in
medelklassen. Relationen mellan klass och bostadsigande har forandrats dver dren (Kurz, 2004).
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Tabell lll. Internationellt perspektiv pa bostadsdagande, lan och priser
pncel (G0 Trypiok  [aotaneskulder [Tooet g
bostadsagare nya Ian amorteringstid | /BNP, 2004 1985 = 100,
Frankrike 56 80 15-20 26,2 190
Nederlanderna |53 87 30 105 275
Storbritannien |70 75 25 75,4 275
Sverige* 61 80-90 30-40 53,8 165
Tyskland 42 70-80 20-30 42,7 20

Kdlla: Uppgifterna refereras i Ahearne et al (2005)%

* I Sverige inkluderas bostadsrtter

[ tabell III ovan illustreras ocksd den reala prisutvecklingen pa bostider.
Tyskland med sin negativa prisutveckling (index 1985) skiljer sig at fran ovriga
europeiska linder, dar utvecklingen varit positivt/starkt positiv. Darutéver kan
det noteras att manga bostadskopare ldnar till en bunden rianta. Mer an 60
procent av de nya bostadsldnen mellan 2003 och 2006 tecknades med rintan
bunden under fem 4r eller mer. Det betyder att tyska boldnerintor fluktuerar

mindre 4n de gor i lander med en storre andel rorliga ranto

r. 24

Ar 1996 - 2005 fanns ett program som syftade till att 6ka andelen
bostadsdgare, Eigenheimzulage. Det var ett generdst bidrag frén regeringen som
riktades till forstagdngskopare. Eftersom bidraget bara betalades ut i samband
med ett bostadskop anses systemet ha understétt en tradition av att endast
kopa hus en gdng. Att kopa en bostad i Tyskland innebar darfor for de flesta att
sl& sig ned permanent och att rorligheten minskar kraftigt.?> Regeringen
uppmuntrar fortfarande i viss man till bostadsigande genom olika bonussystem
for sparande till framtida bostadskop (Wohnungsbauprimie,
Arbeitsnehmersparzulag och Eigenheimrente). Dessa beskrivs nedan i kapitlet om
bostadspolitik.

2.2.

Cirka 55 procent av hushéllen bor i hyresritt. Efter andra virldskriget 16stes
bostadsbristen i ddvarande Visttyskland fraimst med bidrag for att stimulera till
nybyggnation av privata hyresbostider. De privata hyresbostiderna ir nu den
vanligaste boendeformen och de ir sirskilt koncentrerade till stiderna.

Hyresratter

God kvalitet till goda priser har priglat den tyska hyresmarknaden och att hyra
ir inte ett 13gstatusalternativ i Tyskland. Det ses som ett flexibelt boende som
underlattar forandringar pa arbetsmarknaden, av ekonomin och
familjesituationen.?® I flera stora stider ar det dessutom ett mycket vanligt

23 Notera att andelen bostadsigare som anges av denna killa dr ndgot hogre 4n i tabell 1. Siffran varierar
overlag mellan dessa tvd virden i ett flertal killor.
24 Global Property (2009)

2> Toussaint et al (2007)

26 Tegeder och Helbrecht (2007).
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boende; i Berlin dger endast 11 procent sin bostad och i Hamburg ager 20
procent sin bostad.

Efter andra virldskriget var hyresregleringar vanliga, men nu ir regleringarna
mindre strikta.?” Hyresregleringar dominerar i den sociala sektorn, men
utanfor denna kan fastighetsigare sitta sina hyror relativt fritt, bdde for nya
bostider och for existerande bostider vid byte av hyresgister. Det finns dock
ndgra tydliga restriktioner och skyldigheter.

I den tyska civilrittsliga lagboken, Biirgerliches Gesetzbuch, ingar bland annat
hyreslagen.?® Hyreslagen syftar dels till att skydda hyresgistens besittningsritt,
dels till att verka mot kraftiga hyreshéjningar. Ar 1971 introducerades ett
skydd for sittande hyresgister mot vrakningar samt en referenshyra, Mietpreis,
som fortfarande anvinds som referens vid omférhandlingar av hyror.?
Kappungsgrenze ir ett tak som syftar till att skydda den som bott en langre tid i
sin hyresritt. Taket begransar hyreshojningar till hogst 20 procent inom en
tredrsperiod for existerande kontrakt. Darutover skall hyrorna vid nya
hyreskontrakt vara inom ramen for den lokala referenshyran, normalt ska den
nya hyran inte ligga mer an 20 procent 6ver referenshyran. 2001 inférdes
vidare en lag som innebar att fastighetsigarna ir skyldiga att informera
hyresgisten om vilken referenshyra som rdder om hyran skall h6jas. Hyran kan
dock alltid hojas med 11 procent av kostnaderna fér modernisering och
energisparande. Lopande underhall skall emellertid inte leda till
hyreshéjningar. 3° Hyresintikter beskattas som vanliga inkomster (i Tyskland ir
inkomstbeskattningen progressiv), det finns dock mojlighet att gora avdrag for
riantor, virdeminskning och renoveringar.

Vad galler besittningsritt kan den skdtsamme hyresgasten i princip bo kvar i
ligenheten till dess att dgaren eventuellt sjilv vill nyttja den. Om &dgarbyte sker
bryts kontrakten normalt ej.

2.3. Kooperativ

Den forsta bostadskooperationen grundades 1862 i Hamburg, men den stora
utvecklingen for kooperativ skedde efter andra virldskriget; 58 procent av
kooperativen formades mellan 1949 och 1970 och en majoritet av dessa
finansierades genom ”social housing” systemet. Aven i Osttyskland
understoddes kooperativen av regeringen, hir genom lagen for "arbetares
bostadskooperativ”.3! Aterféreningen medfdrde stora finansiella forbittringar
for kooperativen i 6stra Tyskland. Investeringarna minskade dock kraftigt efter

27 EUKN (2009)

28 [ Tyskland finns tre olika typer av hyror; bashyra: Nettokaltmiete, en bruttohyra: Bruttokaltmiete dir
kostnader férutom virme och energi ir inkluderade samt varmhyra: Warmmiete, dar allt inkluderas
(Friedrich och Piesch, 2007)

29 Toussaint et al (2007). Databaser dir "referenshyran” anges uppdateras kontinuerligt p4 kommunal
niva.

3 EUKN (2009)

31 ICA (2009)
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1999 eftersom manga lagenheter stod (och fortfarande stir) tomma.
Fordelaktiga 18n frdn KfW (se nedan) har medfort att kooperativen i st héller
en god standard.

Over tre miljoner tyskar ir idag medlemmar i bostadskooperativ och det
politiska méilet 4r att denna bostadsform ska stirkas och byggas ut ytterligare.
2002 satte forbundsregeringen upp en expertkommission vars mal var att
stirka bostadskooperativen som en tredje bostadsform.

I vistra Tyskland ar kooperativen frimst beldgna i mindre fastigheter medan de
i ostra Tyskland sirskilt finns i stora prefabricerade bostadskomplex.
Medlemmarna koper en andel som sedan dterbetalas (till nominellt virde) nér
bostaden siljs. Kooperativ har en lagstadgad icke-vinst princip. Nistan alla
kooperativ har medlemmar som inte bor i fastigheten. Nagra fa (40)
kooperativ har dven egna institutioner f6r sparande; medlemmarna sitter in
medel i dessa och sparar till en rinta som dr ndgot hogre dn en kommersiell
bank. Riantan betalas nir sparandet avslutas och pa detta vis erhaller
kooperativen medel fér modernisering, lopande skotsel med mera. Samtliga
kooperativ har hyresgister; om 40 procent av stocken hyrs ut har kooperativen
niamligen ritt till en skattelittnad.

2 JCA (2009) och EUKN (2009)
3 ICA (2009)
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3. Generell bostadspolitik

Bostadspolitik har linge varit ett viktigt socialt och ekonomiskt falt i Tyskland.
Forbundsregeringen svarar for ramverket men de delstatliga och lokala
myndigheterna har ocksé stort ansvar for bostadspolitiken. Den politiska
debatten och interventionerna har varierat beroende pa situationen pa
bostadsmarknaden. Bostadspolitiken var (i Visttyskland) under lang tid
formad av bostadsbristen efter andra virldskriget och fokus lades lange vid
nyproduktion genom att infora skattlittnader for dem som investerade i
hyresfastigheter.3* Det finns darfor ett gott utbud av bra hyresbostider till
rimliga priser, vilket medfor att bostadsidgande, trots flera forménliga program,
inte framstdr som ett lika attraktivt alternativ som i minga andra europeiska
lander.

Den stora stocken av hyresbostider kommer sig av att sévil enskilda
fastighetsagare som kommunala bostadsforetag har fatt skatteavdrag for att
bygga bostider och sedan hyra ut dessa relativt billigt till sdvil medel- som
laginkomsttagare. Politiken syftade vidare under en 1dng period till att ge
incitament till produktion av goda bostidder for alla.3> Under 2000-talet
overgavs emellertid den gamla bostadslagen, Zweites Wohnungsbaugesetz, och
politiken dndrades markant.

Den nya sociala bostadspolitiken specificeras i den nationella bostadslagen fran
2001. Wohnraumforderungsgesetz (vilken definierar malgrupper, typ av hjilp,
inkomstgrans, inkomstberikningar, adekvat bostadsstorlek med mera3®).
Reformerna innebar att, i stillet for att fokusera pa den breda befolkningen,
framst stalla laginkomsttagare och verkligt behévande i centrum. Dirutover
skiftade inriktningen fran nybyggnation till modernisering av den existerande
bostadsstocken. Det senare ir bland annat ett resultat av att utbudet i
Tyskland pd manga hall ir val tilltaget och ytterligare demografiska
forandringar dr att vinta. Moderniseringar som syftar till ett mer ekologiskt
boende understdds sirskilt i flera olika program. Vidare fokuseras det i storre
utstrackning pa innerstadsmiljoerna. 37 Dirutover finns det program for att
anpassa bostiaderna battre for dldre minniskors behov.3®

34 Friedrich och Piesch (2007)

3 EUKN (2009)

36 Kirchner (2009)

37 Busch-Geertsema (2004); Schlosser (2004) och Kirchner (2007). Som nimndes tidigare fanns tidigare
ett bidrag, Figenheimzulage, till bostadskopare i syfte att bredda dgandeskapet. Detta togs emellertid bort
2006.

3% Weinreich (2009)
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4. Bostadspolitik och bostadsfinansiering

I syfte att underlatta privatfinansieringen genom bostadssparande finns sivil en
sjalvforsorjande sparform, Bausparkassen, och statliga stod for
bostadssparande, Arbeitsnehmersparzulage, Wohnungsbauprdmien och
Eigenheimrente. Dirutover finns offentliga stod och 18n att erhélla genom
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau, KfW. KfW forenklar finansieringen av
bostadskop och formedlar stod for renovering och modernisering. Det har
ocksd lanserats ett samarbete mellan flera aktorer, Kostengiinstig,
qualitdtsbewusst Bauen — umweltgerecht, innovativ, bezahlbar, i syfte att bygga
miljovinligt och underlitta for privata bostadskop. Utover detta paverkas
bostadsfinansieringen av olika former av bostadslan och forsikringar samt av
skatter och transaktionskostnader.

Savil hyresgister som bostadsigare kan ocksd f& bostadsbidrag, vilket beskrivs
nirmare i stycket nedan om social bostadspolitik.

4.1. Bostadssparande och Bausparkassen

Som namndes tidigare ar andelen som iger sin bostad 1&g i Tyskland.
Kreditinstitutionerna kraver ofta hoga kontantinsatser pd minst 20 — 30
procent. For att klara detta anviander sig ménga tyskar av Bausparkassen.
Systemet introducerades 1924 till {6ljd av bostadsbristen efter forsta
virldskriget. P4 grund av hyperinflation kunde inte den privata banksektorn
tillhandahélla tillrickliga 1an. Bausparkassen bestdr idag av auktoriserade
offentliga (11) och privata (15) kreditinstitut vilka handhar kontrakt, som ar
en blandning av spar- och kreditkontrakt, for blivande bostadsigare och
bostadsidgare. Bausparkassens verksamheter och ataganden ar tydligt reglerade i
en sirskild lag for Bausparkassen.

Bostadssparandet spelar en stor roll pd den tyska bostadsmarknaden. Hela 20
procent av hushéllens sparande ar placerat i Bausparkassen och cirka 70
procent av husidgarna har ndgon form av Bauspar-kontrakt.

[ princip sparar man ihop en viss summa under en period, en slags
kvalificeringsperiod, och garanteras sedan ett bostadsldn med fordelaktig rinta.
Kunden gér fran att bli sparare till att bli ldntagare. Nir sparandekontraktet
inleds bestams sparkvot, terbetalningsvillkor och rinta. Utlaningsrantan ar
vanligen 2 procent hogre dn sparriantan. (Lanet dr normalt lika stort som den
sparade summan). Systemet ir slutet och baseras pa en slags sjalvhushéallning.
Om det rider brist pd medel kan blivande ldntagaren tvingas vinta tills det
finns tillracklig mycket pengar i potten. Ett etablerat kosystem bestammer i
vilken ordning de sparande ska {4 1dna. Lingden pa kvalificeringsperioden
bestammer hur stor alternativkostnaden ir, eftersom rantorna under perioden
av sparande ofta ir hdgre pé kapitalmarknaden 4n i Bausparkassen. A andra
sidan dr dven risken ligre, eftersom en viss utléningsranta sedan garanteras.*

39 Scholten (2000) och Kénig (2009)
40 Toussaint et al (2007); Scholten (2000); Bausparkassen (2009) och Kénig (2009)
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Bausparkassen finansierar sjilva sina 1dn utan statliga stod.*! Det finns flera skal
till att Bausparkassen ir populira; Bausparkassen har en lang tradition och
uppfattas som mycket trovardiga. Utldningsrantan ar ofta fordelaktig.
Darutover ar sparande till bostdder knutna till olika former av statliga stod.
Dessa stod ir egentligen inte bundna till sparande i just Bausparkassen, men
hushéllens uppfattning ar att man erhéller ett av bidragen,
Wohnungsbauprimie, genom detta sparande; 99 procent av dem som erhéller
detta bidrag sparar i Bausparkassen. #?

4.2. Bostadssparande och statliga stéd

Som niamndes ovan finns det flera olika former av bostadssparande vilka
erbjuder statliga stod: Arbeitsnehmersparzulage, Wohnungsbauprdmien och
Eigenheimrente.

Arbeitsnehmersparzulage

Arbeitsnehmersparzulage ir kopplat till kapitalsparande och bostadssparande
for anstallda. Vad giller bostadssparande erbjuder staten en summa om 9
procent av det arliga bostadssparandet (upp till totalt 470 euro) om individens
eller hushéllets inkomst inte dverstiger ett visst belopp (17 900/35 800 euro
for ensamstdende/gifta). Den sparade summan investeras av arbetsgivaren i
nigon form av sparande och sparperioden uppgar till 6 — 7 ar beroende av
vilken investeringsform den anstallde valt.*3

Wohnungsbaupramie,

Wohnungsbaupriamien ar en arlig statlig bonus for sparande till bostadsiagande
(och andelar i ett bostadskooperativ) pa 45/90 euro for ensamstiende/gifta.
Beroende pa inkomst motsvarar den 8.8 procent av det drliga sparandet (i
maximalt 8 ar). Premien ir skattefri och kan erhéllas om den beskattningsbara
inkomsten inte dverstiger 25 600 / 51 200 for ensamstdende/gifta (med hogre
inkomsttak for dem med barn).**

Eigenheimrente.

Under juli 2008 har en lagandring medfort forandringar for dem som
pensionssparar i den privata, men statligt subventionerade, Riester-pensionen.
De som sparar kan anvianda sina sparade medel (nar summan overstiger 10 000
euro) for att kopa sig en bostad och bostadskoparen kan dessutom {2 bidrag for
att betala av sina 1an. Basbidraget 4r pd 154 euro/ar. Bidragen utokas om det
finns barn i hushéllet (barnbidraget dr 185 per barn, men om barnet ar fott
efter 2007 ir barnbidraget 300 euro). Idag finns ungefir 8,5 miljoner tyska
Riester-sparare. %

41 Kénig (2009)

42 Weinrich (2009)

43 Bausparkassen (2009) 20-30 av dem som erhéller stodet Arbeitsnehmersparzulage sparar i
Bausparkassen, vad giller detta stod ir alltsd andra sparformer mer kinda.

4 Bausparkassen (2009)

4 IPE (2009), Bausparkassen (2009) och Weinreich (2009).
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4.3. Bostader och statliga stod férmedlade av Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau

Bostadsfinansiirer kan ocksi ansoka om stod och fordelaktiga 14n
tillhandahéllna av Kreditanstalt fiir Wiederaufbau, KfW. KfW ir en kredit- och
bidragsinstitution dgd av bade staten (80%) och delstaterna (20%). Dess
verksamhet regleras i en sirskild lag, Gesetz iiber die KfW. KfW startade 1948
i anslutning till Marshallplanen. Uppdragen har férindrats ndgot under &ren;
efter andra virldskriget var bostadskrisen stor och bostadsbyggande var
institutets huvudomrade. Efter dterforeningen var modernisering av den
osttyska bostadsstocken en viktig punkt pa dagordningen. Idag ger banken
fordelaktiga 13n for bland annat modernisering, energibesparande och
miljovinliga dtgarder av bostider och andra fastigheter. KfW har ocks3 ett
program for bostadskopare. Dessutom ar banken en nyckelpartner for att
implementera regeringens strategier for hallbar utveckling. KfW ir uppdelad i
fem olika banker, hir beskrivs fraimst Forderbank. *°

Program for den som vill kbpa bostad eller bli medlem i ett bostadskooperativ.

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau erbjuder fasta, ldngsiktiga lagrianteldn utan
ndgra inkomstkrav. Dessa 13n ir riktade till alla privatpersoner oavsett alder
och civilstdnd for att anvindas vid kop av hus, ligenhet eller andel i ett
bostadskooperativ. Lanet kan ticka upp till 30 procent av den totala
kostnaden, med ett tak pd 100 000 euro. (Om det giller kooperativ kan dock
100 procent av kostnaden l&nas.) Under 2008 utbetalades 4,6 miljarder euro
genom detta program.

Modernisering av bostad.

KfW har dven ett program for modernisering och rivning av bostiader. Upp till
100 procent av investering kan finansieras med hjilp av 14n med laga rintor.
Aven detta lan kan kombineras med andra fonder och program. Lanet kan
sokas av alla som investerar i olika former av boende: privatpersoner,
bostadsforetag, kooperativ, administrativa distrikt, kommuner och vissa
institutioner. Moderniseringen kan rora sig om saneringar, reparationer,
allminna forbittringar och installeringar (sdsom hissar eller sirskilda
hjialpmedel f6r funktionshindrade), lekplatser, men ocksd om rivning av
tomma hyresbostiader i 6stra Tyskland. Under 2008 utbetalades 3,2 miljarder
euro genom detta program

Ekologisk uppvédrmning och konstruktion.

For den som vill bygga en energieffektiv bostad (dvs. mer energieffektiv an den
lagstadgade miniminivén) eller installera energibesparande
uppviarmningssystem i en befintlig bostad finns ocksa ett sarskilt program.
Aven detta ett langsiktigt 1an med l4g rinta. Lanet kan kombineras med andra

4 Forderbank har dven andra uppgifter, exempelvis inom utbildningssektorn. Staten garanterar alla
KfW’s ataganden vad giller utfirdade 13n, sikerheter och andra krediter ocks3 till tredje part, om det
uttryckligen ir garanterade av KfW. Lantagaren kan anséka om dessa 1an pé ackrediterade banker och
laneinstitut (férutom CO2 bidraget som soks direkt hos KfW).
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allminna finansiella erbjudanden, exempelvis det program for bostadskopare
som namndes ovan. Under 2008 utbetalades 2,4 miljarder euro genom detta
program. Privatpersoner har majlighet att soka, tillsammans med
bostadsforetag, kooperativ, allminna institutioner och hela kommuner.
Lanebeloppet ar hogst 50 000 euro per bostad. Programmet ersitts nu (april
2009) av fordelaktiga 1an for Energieffektiv konstruktion, ett program med
inriktning mot dem som koper och investerar i nykonstruktion av
energieffektiva bostider.

CO02 programmet

C02 programmet instiftades 2001. I programmet tillhandahalls 1dn med 14ga
rantor for projekt som syftar till att minska energiférbrukning (sarskilt for
uppviarmning) i saval hyresfastigheter som egnahem. Malgrupperna ir
privatpersoner, bostadsforetag, kooperativ, administrativa distrikt,
vilgorenhetsorganisationer kommuner och vissa institutioner. De som dger sin
bostad kan dven soka ett bidrag som ticker upp till 17,5 procent av
investeringskostnaderna. Under 2008 utbetalades 2,8 miljoner euro genom
detta program. C0O2 programmet ersitts nu (april 2009) av bidrag och
fordelaktiga 18n for Energieffektiv rehabilitering. Det senare programmet kan

anviandas av alla dem som investerar i (en viss niva av) energireduktion av en
bostad.¥’

4.4. Program for billiga och kvalitativa bostader

2001 lanserades ett nationellt program som syftar till billiga och miljovinliga
bostidder, bide genom att nyttja den befintliga stocken och genom
nykonstruktion; Kostengiinstig Qualititsbewusst Bauen. Syftet ar ocksé att
underlitta bostadsidgande for grupper som ligger pa griansen till att klara
kostnader forenade med detta. Ett flertal foretag inom byggnads- och
bostadsindustrin samt finansiella aktorer och politiker ar involverade.
Samarbetet fokuserar pé att effektivisera, minska byrakratikostnader, forbittra
kommunikationen mellan aktorer, samt pa utbildningen och interdisciplinira

47 Fram till och med 2008 fanns dven ett solenergiprogram fér den som ville soka fordelaktiga 14n for att
installera solenergi pa taket eller i sin tridgard. Detta ingdr nu i ett program for férnybar energi. Lis mer
om de formella reglerna for samtliga program pa: www.kfw-foerderbank.de Totalt svarade KfW
Forderbank for cirka 260 000 1&n till ett virde av 17 miljarder under 2006, som nimndes tidigare
handhar dock Férderbank dven omriden utanfér bostadsmarknaden, exempelvis formedlas studieldn.
KfW har idven fler fordelaktiga program som syftar till miljoforbattrande 4tgirder och sociala
forbittringar dn de som nidmns ovan, men dessa vinder sig till foretag, institutioner och kommuner i
forsta hand och inte till bostider.

Utéver de ovan nimnda programmen foérmedlade av Foérderbank erbjuder ocksd KfW, genom
programmet PROVIDE, banker och kreditinstitutioner mojlighet att sikra sina bostadslan. Bostadsldn
eller sméforetagares 14n omvandlas till virdepapper, vilka siljs till institutionella investerare som tar dver
kreditrisken. Kapitalmarknaden bestimmer priset pa virdepapper. Syftet med PROVIDE ir att minskar
de utldnande bankernas risker och dirmed moijliggéra ett brett utbud av bostadsldn. For att minska
transaktionskostnaderna finns ocksi strikta regleringar och firdiga formulir. KfW agerar, genom
PROVIDE, som en mellanhand mellan banker/kreditinstitutioner och storre institutionella investerare.


http://www.kfw-foerderbank.de/
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samarbeten. [ programmet ingar ett kompetenscentrum, dir information och
forskning kring miljovinligt och effektivt byggande finns tillginglig. ¢

4.5. Nya lan och forsékringar

Det finns 6ver 2000 banker och finansiella institut som konkurrerar om
kunderna.* For att finansiera ett bostadskop ar det ofta inte tillrackligt att
spara och erhélla olika former av stod och lagrinteldn. Dirutover krivs
vanligen ett bostadslan.

Den europeiska kommissionen stoder nya finansiella former i Europa, vilket
betyder att det traditionella tyska bo-lanesystemet moter konkurens. De nya
formerna handlar dels om 18n dir bostadskdparen lanar upp till 125 procent av
bostadens virde (lanet kan darmed ocksé ticka transaktions- och
inredningskostnader) respektive 1&n dar dterbetalningstakten dr mer flexibel
(exempelvis dir ingen avbetalning sker de forsta dren). Dirutover forekommer
ocksa 1&n med forutbestimda fasta riantor och 1an med forutbestamda riantor
dir rintorna, mot en avgift, senare kan omforhandlas. Dessa nya former av
bostadslan gor att risken for uteblivna inbetalningar kan férviantas oka, men
ocksé att grupper som tidigare inte varit aktuella for bostadskop nu kan kopa
sitt hem.>°

Sedan avskaffandet av det direkta bidraget till bostadsigare, Eigenheimzulage,
har staten sokt efter sitt att forenkla bostadsiagandet i Tyskland. Samtidigt tas
initiativ i den privata finansiella sektorn for att forenkla bostadskop. En sddan
konstruktion ir en forsikring for betalningar pa bostadslén introducerad i
januari 2007. Den innebir att ldngivaren skyddas om léntagaren inte klarar av
sina 1&n. Forsiakringen kan se olika ut. Det kan ticka hela 1net eller bara en
mindre del av det. Férsikringen medfor att ldngivarna har méjlighet att vara
ndgot mindre restriktiva och dirmed kan aven lantagare som inte sparat till
den 20-procentiga kontantinsatsen komma ifrdga for bostadskop.!

4.6. Skatter och transaktionskostnader

Vid finansiering av en bostad har dven skatter och transaktionskostnader
betydelse. Fastighetsigare betalar fastighetsskatt och skatt for vinst vid
forsiljning, men kan dra av kostnader for underhéll och bostadslan.
Kapitalvinstbeskattning (15 — 42 procent) om dgaren bott i bostaden galler
endast bostader som varit i 4garens hinder i mindre an 10 ar,. Den som bor i
sin 4gda bostad behover inte betala 16pande fastighetsskatt, men de kan
generellt heller inte gora avdrag for reparationer, bostadslan och liknande.>?

48 EUKN (2009)

4% Dous (2007) Hiribland finns bland annat flera "Hypotekhenbanker” och “Landesbanker”.
Landesbankerna dgs (delvis) av respektive delstat, vilken ocksa garanterar bankens tillgdngar.

9 Briuninger et al (2007)

> Dous (2007)

52 Tegeder och Helbrecht (2007) och Kirchner (2007)
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Dirutover betalas arvsskatt och gdvoskatt till delstaterna och markskatt till
kommunerna.>

Det forekommer dven skattereduktioner via 6kade avskrivningar for vissa
("listade”) hyresbostider samt hyresbostider och egnahem i vissa urbana
renoverings- och utvecklingsmiljoer. Avskrivningarna ger incitament till
modernisering och renovering genom en avdragsperiod om 12 ar
(avskrivningarna dr pd 9 procent de forsta atta dren och 7 procent de fyra
sista). Bostadsigare (vilka bor i den dgda bostaden) som bor i sarskilda "listade”
bostider frimst i urbana renoveringsomraden kan, om de godkinns for
avskrivningarna, anvinda 90 procent av kostnaderna for avskrivning. Summan
skrivs av under 10 ar, med 9 procent per ar.>*

Vad galler transaktionskostnader vid bostadsforsiljning i Tyskland skall en
transfereringsskatt betalas till den lokala myndigheten. Skatten utgor vanligen
3,5 procent av fastighetens forsiljningsvirde. Fran och med ar 2006 kan
enskilda delstater sjilva avgora fastighetsskattens storlek, vilket resulterat i att
skatten pa enstaka platser (Berlin och Hamburg) ar nagot hogre (4,5 procent).
Vanligen betalas skatten av koparen. Runt 1 procent (av bostadens virde)
betalas for de obligatoriska registrerings- och advokatkostnader.>>
Maiklararvodet varierar mellan 4,5 och 7 procent.>®

4.7. Regionala Iésningar

Vissa finansiella institutioner dgda av delstaterna har program for att
underlitta bostadsigande. Exempel p detta ir "Wohneigentumssicherungshilfe”
i Nordrhein Westfalen. Detta bidrag ar tillgiangligt for bostadsiagande
ldginkomsttagare och kombineras med rddgivning. Ett relativt stort antal
hushall tar emot dessa bidrag. Kostnaden for att hjilpa bostadsigare att behélla
sina hem anses vara ligre 4n att 13ta hushéllen tvingas silja sina bostider och

bli bostadssokande.>’

33 Kofner (2009)

>* EUKN (2009)

55 Tegeder och Helbrecht (2007). Enligt Tegeder och Helbrecht (2007) betalas 2 — 4 procent (av
bostadens virde) till registrerings- och advokatkostnader. Enligt samtal med Zander (2009) pad BBR kan
registrerings- och advokatkostnader nu vara sd 18ga som 0,8 procent.

56 Zander (2009).

57 Kloth (2005)
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5. Social bostadspolitik och bostadsfinansiering

Den sociala bostadspolitiken bestar dels av olika former av bostadsbidrag, dels
av en hyressubventionerad form av boende som inte riktigt har nigon
motsvarighet i Sverige, social housing eller subventionerade bostiader. Den
tyska varianten av subventionerade bostider skiljer sig ocksa at fran
subventionerade bostider i flera andra europeiska linder.

5.1. Subventionerade bostader

Tyskland skiljer sig frdin manga andra linder genom att subventionerade
bostiader i stor utstrickning dgs och tillhandahélls av privata fastighetsigare,
vilka fatt bidrag for att uppfora dessa bostader och som en motprestation
erbjuder hem till subventionerad kostnad &t behévande.>® 1986 avslutades
detta bidragssystem, men det aterinfordes igen strax efter dterféreningen.> Nu
ges bidrag framst till modernisering av existerande hyresbostider.

Stora omrdden med kommunala subventionerade bostader ar inte lika vanliga i
Tyskland som i flera andra europeiska linder.®° Darutover skiljer sig Tyskland
at genom att hyresregleringen ir tidsbegrinsad. Nir en viss tid gatt kan
hyresvirden hoja hyran till marknadsniva. Pa s vis 6vergdr den
subventionerade bostaden till att bli en vanlig privat hyresritt. Det betyder att
nu nir nybyggnationen avtar minskar ocksé antalet subventionerade
bostiader.%! Varje ar avslutas for narvarande 100 000 avtal rorande
subventionerade bostider.%?

Fram till 2001 reglerades bidragen fér bostiader och bostadskonstruktion i den
andra Bostadsbyggarakten, Zweites Wohnungsbaugesetz.®> Politiken syftade fram
till 2001 till att tillhandahélla bostidder for en bred allmanhet och mer dn 60
procent av befolkningen hade tidigare ritt att ansoka om en subventionerad
bostad.®* Systemet kritiserades dock av flera skil; malgrupperna var for breda,
procedurerna var ineffektiva och restriktionerna borde dndras.5

2001 reformerades (bland annat) de subventionerade bostiderna genom en ny
nationell bostadslag, Wohnraumforderungsgesetz, och fokus kom direfter att
ligga pa sirskilt behovande och utsatta grupper, inte pa den breda
befolkningen. Dirutover dndrades kriterierna for subventioner, vilka dairmed
kom att omfatta befintliga fastigheter i hogre grad an nybyggnation. Det senare
eftersom behovet av nya bostider minskat i flera regioner.® Inkomsttak

s EUKN (2009)

9 Kurz (2004)

% Schlosser (2004)

6! Kirchner (2007)

& BMVBS (2009)

63 Kirchner (2007). Zweites Wohnungsbaugesetz innehdll tre olika bidragsmetoder, vilka bland annat
innebar olika dterbetalnings- och bidragstider.

% Niebuhr (2007)

% Kirchner (2007)

% Kirchner (2007) och Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (2009)
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bestammer vilka som fér flytta in i de subventionerade ligenheterna. De som
bor i subventionerade bostader kan oftast inte f3 bostadsbidrag eftersom de
redan har relativt 18ga hyror.?’

I september 2006 decentraliserades ansvaret for de subventionerade
bostiderna. Delstaterna ansvarar nu helt f6r de allminna riktlinjerna och
lagstiftningen kring de subventionerade bostiderna och far (2007-2013) en
arlig statlig kompensation p& 518,2 miljoner euro. Aven om bostadsformen
under denna 6vergingsperiod erhéller finansiellt stod av forbundsregeringen
har vissa regioner, Sachsen, Mecklenburg-Vorpommern och Berlin, nisten helt
givit upp sina program for subventionerade bostider pd grund av stora budget-
och vakansproblem. %

Sedan 1995 har nyproduktionen av subventionerade bostider minskat allt mer
och det pdgar en debatt om att helt avskaffa alla bidrag for subventionerade
bostider.% Ett skl ar att traffsikerheten ir ganska dalig. Ett annat 4r att och
friheten for de boende ar relativt 14g; den som far ritt till en social bostad far
bo dir denne placeras. Av kritikerna forordas istillet bostadsbidragen, eftersom
dessa anses vara mer effektiva och triffa malgrupperna bittre.

5.2. Bostadsbidrag

Hyrorna bestims i stort sett av tillgdng och efterfrigan, med de undantag som
nimndes ovan som syftar till att skydda hyresgisten och de som bor i
subventionerade bostider. For de hush&ll som har svérigheter att betala
marknadshyror finns bostadsbidrag, Wohngeld, vilket ar tillgangligt for hushall
med inkomster under ett visst tak.”® Savil hyresgister som bostadsigare kan fa
bostadsbidrag. Bostadsbidraget kallas Mietzuschuss nar det ges till hyresgister
och Lastenzuschuss nir det ges till bostadsigare. Bidraget paverkas av inkomst,
hushéllsstorlek, hyra och den generella marknadshyran.

Bostadsbidrag har tidigare spelat en stor roll i Tyskland. Under 2004 fick 3,5
miljoner hushall bostadsbidrag (for 5,2 miljarder euro). Under 2005
begrinsades emellertid malgruppen radikalt till de mest behovande. Antalet
som fick bostadsbidrag under 2005 var 780 660, vilket innebar en minskning
med 78 procent under ett &r (och kostnaden sjonk till 1,2 miljarder euro).
Bostadsbidrag gar nu framst till lagavlénade och korttidsarbetslésa.”! Ar 2007
fick 580 000 hushéll bostadsbidrag. 72

Vidare har bidragen for arbetsloshet, socialhjilp och i viss man bostadsbidrag
nu sammanslagits i Tyskland. Manniskor som redan har ndgon form av

7 Niebuhr (2007)

% Kirchner (2009)

89 Busch-Geertsema (2004)

0 Niebuhr (2007)

"1 Kofner (2007a)

72 Statistisches Bundesamt (2009)
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arbetsloshetsbidrag (Arbeitslosengeld II) eller socialhjalp (Socialgeld) kan ej &
bostadsbidrag. Detta dr nu redan inbakat i de andra bidragen.”

De bostadsbidrag som trots allt finns kvar betalas till halften av
forbundsregeringen och till hilften av delstaterna. Bidragskraven specificeras i
den nationella lagen.” Storre delen av finansieringen vad giller de
bostadsbidrag som nu inkluderas i arbetsloshetsstod eller socialbidrag ligger pa
lokala myndigheter; staten ticker cirka en tredjedel (beroende av hur stora
kostnaderna ir).”

5.3. Den sociala staden, “Soziale Stadt”

1999 lanserades programmet Soziale Stadt vilket drivits under 1999 — 2007 i
syfte att forbittra utsatta bostadsomraden i stadsmiljo. Cirka 250 distrikt,
kreise, i over 180 stader var involverade. Forbattringar rorde fornyelse av sjilva
byggnaderna och bostiderna men ocksé parker, narmiljo och fritidsaktiviteter
for barn och vuxna. Programmet finansierades av férbundsstaten, men dven av
delstater och lokala myndigheter. De storsta privata finansidrerna var
bostadsforetagen, vilka investerade i de stora bostadskomplexen genom att
modernisera bostider, men ocksi genom att anstilla ldngtidsarbetslésa som
portvakter och i vissa fall 4ven anstilla socialarbetare. Programmet syftade till
en generell forbattring av bostaden och livsmiljon i staden.”® Som nimnts
tidigare ar utflyttning frin stadskirnor vanligt forekommande i Tyskland,;
manniskor flyttar ut i férorten och limnar staden. Programmet avsig att gora
innerstaden mer attraktiv.

5.4. Hemloshet

[ den nya bostadslagen, Wohnraumforderungsgesetz, specificerades ocksé
bostadslosa for forsta gingen som en sirskild malgrupp for bostadspolitiken.
Samtidigt minskar antalet subventionerade bostider och det finns vissa
fallstudier som pekar pa att det blir allt svirare for bostadslosa att finna ett
hem ocksé pa platser dar utbudet ar gott. Det finns flera icke-offentliga
organisationer, exempelvis kyrkor, som stottar heml6sa och nu dven verkar for
prevention av hemloshet. Deras tjianster har ocksa i vissa fall kopts in av
bostadsforetag. 7’

73 Kofner (2007a)

7 EUKN (2009)

75> Busch-Geertsema (2004)

76 Becker et al, (2002). BMVBS rekryterade DIFU, Deutsches Institut fiir Urbanistik, vilka guidat,
informerat och svarat for flera huvuddelar av implementeringen av programmet. Enskilda delstater och

distrikt har ocksa spelat stor roll.
77 Busch-Geertsema (2003).
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6. Ovrig bostadspolitik

Bostadspolitik ror inte bara finansiering av bostiader och sociala frigor. Politik
for savil bostadsproduktion som rivningsprogram har varit aktuell under
senare &r. Tyskland har ocks4 i stor utstrickning och under flera ar priglats av
dterforeningen. Dessutom har privatiseringarna varit omfattande i vissa
regioner.

6.1. Byggnadspolitik genom aren

Byggnadsbidrag och byggnadspolitik skiftar ndgot fran delstat till delstat och
under olika perioder. Som nimnts tidigare subventioneras i vast framst
byggnation av hyresfastigheter fram till 2000-talet, men dven bostadsigande
har understotts i perioder. Generellt inneholl bostadspolitiken stod till
renovering och olika stimulanser for att utoka utbudet under femtiotalet.
Under sextiotalet 1&g fokus pa urban expansion med forortsutveckling i vist
samt industriskalig byggnation i dst. Sjuttiotalet priaglades av urban fornyelse; i
DDR negligerades de gamla bostiderna till forman for nya storskaliga projekt
medan bostiderna i vist moderniserades. Under attiotalet fortsatte de
storskaliga projekten i 6st medan man i vist fokuserade pa bostadsigande och
fortsatt innerstadsutveckling. Nittiotalet praglades framst av aterforeningen
mellan 6st och vist.”® Under forsta halvan av 1990-talet byggdes relativt
mycket i Tyskland, frimst stora bostadskomplex. Mellan 1991 — 2001 gavs
bland annat bidrag till 1,1 miljoner subventionerade bostider.”

Bostadsstocken skiljer sig ndgot 4t mellan ostra och vistra Tyskland. Som synes

i Tabell IV ir en storre del av bostiaderna dldre i 6stra, jamfort med vistra,
Tyskland:

Tabell IV. Andelen bostader av olika aldrar och bostadstyp i 6stra och

vastra Tyskland

Typ av bostad och byggnadsar Vastra Tyskland, % Ostra Tyskland, %
1--2 familjsbostader: 48.1 35.2
Fram till 1948 12.5 20.6
1949 - 1978 22.7 5.1
1979 - 1995 9.6 5.2
1996 — 2001 3.3 4.3
Flerfamiljsbostader 51.9 64.8
Fram till 1948 11.8 22.1
1949 - 1978 29.2 21.9
1979 - 1995 8.3 15.5
1996 - 2001 2.7 5.3
Kalla BBR (2004)

78 EUKN (2009) Detta giller fraimst urban utveckling.
79 BBR (2004)
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Tabell IV visar att andelen smahus (for en — tva familjer) ar ldgre i Ostra 4n i
vistra Tyskland och att dven dessa bostidder i stor utstrickning byggdes fore ar
1948. Det skall dock noteras att nar Honecker blev statsdverhuvud i
Osttyskland 1971 initierade han omgiende ett utvecklingsprogram for
bostider i syfte att dtgirda den rddande bostadsbristen. Fram till 1990 byggdes
cirka tva miljoner bostider i Osttyskland, fraimst genom konstruktion av stora
prefabricerade hoghusomraden i betong, men ocks i ndgon man genom
renovering av gamla bostider.® I Osttyskland, liksom i 6vriga Osteuropa,
ansig de styrande att marknadsmekanismer och privat dgande helst inte skulle
forekomma pé bostadsmarknaden. Bostaden var statens ansvar. Dessa asikter
genomdrevs dock ej till fullo; privata bostidder fortsatte att forekomma aven
om de ansdgs vara en rest fran det kapitalistiska samhallet.®!

Generellt har nybyggnationen nu minskat starkt, samtidigt som saval priser
som hyror stagnerar (undantaget vissa stider och regioner dir utbudet
fortfarande 4r mindre 4n efterfrdgan).®? Investeringar i befintliga bostader
overstiger nyinvesteringar sedan 2004, men dven dessa investeringar har
minskat sedan 2001.% Samtidigt ar villkoren férhéllandevis goda, for savil
nybyggnation som modernisering, med goda lanevillkor och laga
konstruktionskostnader. Markpriserna har varit relativt stabila de senaste tio
dren, med 6verskott eller balans mellan efterfrigan och utbud p& mark i de
flesta regioner.?* Majoriteten av moderniseringarna av befintliga bostader har
omfattat energibesparingar. Detta eftersom energikostnaderna varit hoga och
de tidigare nimnda milj6- och moderniseringsprogrammen (med stod fran
KfW) inneburit energisparstimulans.®®

6.2. Aterforening och rivningsprojekt

Efter dterforeningen satsades stort pd modernisering av bostidderna i dstra
Tyskland.®® I forna Osttyskland var hyressektorn stor.®’” Hyresritterna byggdes
och administrerades av staten och var ofta eftersatta. De bestod av stora
prefabricerade komplex i stidernas ytteromraden.

Ett av de viktigaste stoden var KfW’s kreditprogram for bostider. Dessa billiga
krediter svarade under 1999 {6r 60 procent av finansieringen av
bostadsinvesteringar i 6stra Tyskland. En annan form av stod utgjordes av
inkomstskatteavdrag pa upp till 62,5 procent av investeringarna. Dessa bidrag

80 Urban (2007)

81 Kemper (1998)

82 BBR (2008)

8 Qertel och Schitzl, (2006)

84 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Bau und Stadtentwicklung, (2006)

8 Qertel och Schitzl (2006)

8 T en artikel av Glock och Hausserman (2004) rapporteras att cirka 75 Procent av bostiderna
moderniserats och att det producerats cirka 800 000 nya bostider i dsttyskland sedan 1990.

7 Vid aterféreningen bodde cirka 25 procent av &sttyskarna i privatigda bostider (citerat i Palacin och
Shelburne, 2005). Efter &terforeningen 6verlits/saldes ménga av de statsigda bostiderna till tidigare
dgare, hyresgisterna sjilva eller kommunala bostadsfoéretag (Kemper, 1998)
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stimulerade investeringar i den befintliga bostadsstocken avsevirt.®® De gamla
bostadsforetagen har ocksa befriats frin delar av sina 1n frdn DDR-tiden
genom Altschuldenhilfegesetz. Lanebefrielsen var kopplad till vissa
privatiseringskrav: 281 000 bostider privatiserades 1993 — 1999 under denna
lag.® Nu investeras dock mycket lite i Osttyskland, eftersom bostadsstocken ar
i battre kondition, hyrorna ir ldga och efterfrigan ar 13g. Dartill saknas det
kapital.® 2001 infordes ytterligare lanelattnader, vilka var kopplade till vissa
rivningskrav.

De laga fodelsetalen och den stora migrationen till vast har lett till att manga
bostider i 6st nu stdr tomma. Mer eller mindre alla stider i 6stra Tyskland har
forlorat bade arbetsplatser och befolkning sedan aterféreningen och i de
osttyska stiaderna dr 10 — 20 procent av bostaderna vakanta. Totalt berdknades
det 4r 2000 finnas drygt en miljon tomma bostider i 6stra Tyskland och
ungefar hilften av dessa har sttt tomma under en lingre tid. De ir ofta i daligt
skick och knappt uthyrningsbara. Frimst ror vakanserna stora flervdningshus i
innerstaderna byggda fore andra virldskriget (cirka en tredjedel av dessa ir
vakanta i 6stra Tyskland). Det skall noteras att de idldre innerstadsligenheterna
negligerades redan under DDR-tiden och ménga var 6vergivna ocksa fore
dterforeningen. Omriden med stora vakanser kommer litt in i onda cirklar
med allt simre omgivning, infrastruktur och ligenhetsstandard och #n fler
vakanser som f6ljd.”! Bostader for en eller tvd familjer ar inte alls lika

drabbade.

Maénga lagenheter har nu darfor rivits i 6stra Tyskland och processen kan
forvintas fortgd. 350 000 — 400 000 bostider ir fortfarande overflodiga.®?
Staten har initierat ett program, Stadtumbau Ost, dar malet ar att aterfd en
socialt blandad och attraktiv innerstad i de 6sttyska stiderna. Programmet
1oper mellan 2002 — 2009 med stort finansiellt stod frén forbundsregeringen.®
[ Stadtumbau Ost ingar bland annat omfattande rivningsprogram och program
for okat bostadsigande. Forbundsregeringen har introducerat skattelattnader
for att underlitta bostadsigande i redan befintliga byggnader i innerstaden
samt pa overgivna industriomrdden, Brachfldche.”* Dirutéver kan savil
bostadsigare som hyresgister fa bidrag for att renovera och modernisera
innerstadsbostidder byggda fore kriget (22 procent av investeringen betalas
dirigenom tillbaka till den som moderniserar. %

8 Qertel och Schitzl (2006)

8 EUKN (2009). Det skall ocks4 tillfogas att tidigare oklarheter rérande dganderittigheter av bostader i
Osttyskland till 95 procent ir l6sta. Kvarstir gor de komplicerade fallen. BMVBS (2009)

9 Qertel och Schitzl (2006)

91 Glock och Hiaussermann (2004 )

% EUKN (2009)

9 Busch-Geertsema (2004)

9 Brachfliiche definieras sdsom 6vergivna platser, bland annat bestiende av gamla industrier, militir-
eller jirnvigsomriden samt fore detta gallerier och &vergivna bostadsomridden. 2003 beriknades det
finnas 130 000 ha och fér manga regioner ir fler brachfliiche att vinta. En friga infoér framtiden ar hur

dessa omraden skall komma att anvindas (Preuss och Ferber, 2008)
9 Glock och Hiussermann (2004 )
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Ett mindre men liknande program finns ocksa i Vist, Stadtumbau West, hiar
stodjer forbundsregeringen bade rivning och rekonstruktion av bostidder.%

6.3. Privatisering

Politiska beslut har i flera regioner dven resulterat i privatiseringar. Under de
senaste dryga tio &ren har mer 4n 800 000 bostader silts frin offentliga agare
till privata foretag. I manga fall kommer kapitalet fran USA, Japan och
Storbritannien. Enligt det tyska hyresgistforbundet fir detta negativa
konsekvenser for hyresgisterna eftersom hyrorna stiger samtidigt som
underhéllet forsamras.?” Vissa trender pekar mot att denna typ av utforsiljning
héller p& att minska.® Andra berikningar pekar pa att ytterligare en dryg
miljon allminna bostider kommer att siljas fram till 2015. Om s& blir fallet
kommer nistan alla offentligt dgda bostader att siljas ut.” I nulaget borjar de
finansiella investerarna férsvinna frdn marknaden och det ar mycket svért att
silja stora bostadsforetag. Fortfarande siljs mindre bostadsforetag, men det
krivs storre kapitalinsatser in tidigare.!®

Anledningen till att utlandsk kapital har sokt sig till Tyskland ar att
marknaderna i manga andra linder varit 6verhettad, medan savil
fastighetspriser som rintor varit relativt 13ga i Tyskland. De flesta kop har
gjorts dir utbudet ir storre an efterfrigan och nistan hilften av investeringarna
har agt rum i Berlin och i Ruhr-omradet. Fastigheterna siljs p& grund av lokala
myndigheters skulder och i ménga fall aven med anledning av eftersatt
renovering.'?! Dirutover siljs fastigheter vidare till andra privata investerare;
vissa har redan sélts bade tva och tre ganger.!®

Ett exempel pé privatisering av hyresfastigheter ar forsiljningen av WOBA i
Dresden &r 2006. Dresden har cirka 500 000 invénare och den demografiska
utvecklingen ir relativt god jamfort med andra regioner i ostra Tyskland. Trots
detta ir cirka 13 procent av bostiderna vakanta. Dresden hade vid slutet av ar
2005 mycket hoga skulder och dirfor beslutade lokala politiker att silja
WOBA och i ett svep dterbetala samtliga skulder. 2006 séldes 48 000 bostider
till Fortress Investment Group med huvudkontor i New York (vilket var cirka
18 procent av den samlade bostadsstocken i staden). I kontraktet ingick ocksa
flera sociala forpliktelser i syfte att skydda hyresgisterna, vilket sannolikt
medverkat till att farhdgor om forsimringar for hyresgisterna inte besannats.
Totalt kopte foretaget 168 000 bostider i (framst ostra) Tyskland.!®3

% Busch-Geertsema (2004) och BBR (2004)
97 Mieterforbund (2007)

% BBR (2008)

9 Kofner (2007b)

100 Kofner (2009)

101 Schatzl (2007)

102 Kofner (2007b)

103 Schitzl (2007)
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Privatiseringarna har skapat debatt och motstdnd. Men forskningen visar att
hyrorna inte har stigit siarskilt mycket vid privatisering och att hyresgisterna ar
ungefir desamma, eller tillhor samma socioekonomiska grupper, ocksa efter en
privatisering.'%*

104 Schitzl (2007)
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7. Regionala Exempel

Som namnts ovan ar de regionala skillnaderna stora och inom regionerna
forekommer enskilda program. Darfor presenteras nedan nigra exempel pa
regionala bostadsmarknader och policyfragor. Forst presenteras Miinchen, en
region med stark efterfrigan pa bostider och relativt god tillvixt.

7.1. Minchen

Miinchen har cirka 2,4 miljoner invinare varav cirka 1,2 bor i sjilv staden. Hiar
ser vi de hogsta hyresnivierna och bostadspriserna i Tyskland. Hyrorna ar cirka
50 procent hégre jaimfort med resten av Tyskland. Regionen skiljer sig ocksa 4t
genom sin relativt starka ekonomi. Miinchen har haft en relativt god
arbetsmarknad vilken attraherat inflyttare och gett ett positivt flyttnetto sedan
1999. Antalet hushéll har ocks3 6kat eftersom ensamhushéllen vixer. Sedan
1999 har efterfrigan pd bostider vuxit starkt. Cirka 20 procent av hushallen
dger sin bostad i Miinchen. Bostadsmarknaden i Miinchen priglas, liksom i
manga andra tyska stider, av utflyttning till fororterna.

Staden har ett generellt stads- och bostadsprogram, Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung der Landeshaupstadt Miinchen 2001. Malen som stipuleras hir
iar goda bostader for medel- och 1dginkomsttagare, rimliga priser for
barnfamiljer i city, ekologisk balans och energisparande &tgirder. Det finns
dven maél for nyproduktion samt planer for att s.k. Brachfldche och gamla
militdrbaracker skall bli bostadsomriden.

Delstaten Bayern ansvarar i stor utstrickning for bidrags- och skattevillkor vad
giller bostadsinvesteringar. Generellt har bidragen hir minskat och
skattevillkoren har varit oférdelaktiga for dem som vill investera i bostider.
Finansiell hjilp har dock forekommit i syfte att modernisera den existerande
bostadsstocken pa lokal niva.!%

7.2. Dortmund

Dortmund har linge spelat en aktiv roll p bostadsmarknaden, bland annat
handlar det om att forenkla f6r unga familjer i Dortmund att bli bostadsigare
och forhindra den annars spridda trenden att flytta fran innerstaden. 2004
sjosattes ett program for att ytterligare stirka bostadsiagandet och forbattra
bostadskvaliteten. %

7.3. Nduirnberg

Niirnberg har liksom ménga andra stider varit drabbat av utflyttningar till
forort och befolkningsminskning. Aven hir har lokala program inforts som
syftar till nybyggnation och forbittringar av de urbana miljoerna. Sarskilt liggs
fokus vid bostadsigande.'?

105 Friedrich och Piesch (2007)
106 Schlosser (2004)
107 Schlosser (2004)
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7.4. Berlin

Berlin ir en stad med cirka 3.4 miljoner invinare med 1.9 invanare per bostad
(och 1.87 miljoner bostader). 15 procent av bostiderna igs av staden Berlin.
For nirvarande ir utbudet relativt gott, cirka 100 000 bostider stdr tomma. En
overvildigande majoritet av bostaderna ar hyresritter (knappt 90 procent).!%®

Berlin paverkades starkt av terforeningsprocessen efter 1990. Den tidigare
osttyska bostadspolitiken var centraliserad och fokuserade fraimst pé
nybyggnation av prefabricerade stora bostadskomplex. Samtidigt forsiamrades
maénga bostader kraftigt och 1990 var mellan 10 och 20 procent av bostiderna
tomma eftersom de var i sa déligt skick. 80 procent av bostiderna saknade
modern uppvirmning och i manga omraden delade flera hushéll pa en toalett.
Vid aterforeningen blev dgandefrdgan central. Bostadsigare frén tiden fore
DDR Aaterfick sina gamla bostider och offentliga komplex sildes ut. De
hyresfastigheter som aterbordats till sin ursprungliga dgare sildes ofta vidare
till stora foretag och dgandet i Berlin har blivit alltmer storskaligt och privat.!®

Omfattande renoveringsprojekt har genomforts efter aterforeningen. Ar 2005
var 70 procent av bostiderna moderniserade. Moderniseringarna var inte
sirskilt varsamma utan styrdes hért av ekonomiska villkor. En kraftfull
gentrifikation dgde rum pa ménga platser!'” och idag uppvisar fa tyska stider
sddan polarisering som Berlin. Prisskillnaderna mellan olika omraden ar
anmirkningsvird.!'! Det offentliga engagemanget har gradvis minskat och
enligt forskare har hyresgisternas position och mojligheter kommit att styras
endast av deras egen individuella status och styrka.!'> Som nimndes tidigare
har Berlin, nisten helt givit upp sitt program for subventionerade bostiader pa
grund av stora budget- och vakansproblem. Dirutover ir fastighetskatten vid
forsiljning hogre i Berlin (4,5 procent) in i 6vriga Tyskland (3,5 procent).

198 Dunger-Loper (2008)
199 Holm (2006)

110 Holm (2006)

11 BBR (2008)

12 Holm (2006)
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8. Krisens effekter pa bostadsmarknaden - en dversikt

Den ekonomiska krisen har drabbat Tyskland hért. Sdval BNP som export- och
investeringsnivaer har sjunkit radikalt under det forsta kvartalet 2009. De
tyska industrierna ar djupt paverkade.!'® De tyska bankerna ir av tradition tatt
sammankopplade med industrin och flera banker har dven varit exponerade for
viardepapperiseringar av s& kallade subprime-14n i USA. Diremot har bankerna
inte drabbats av ndgon inhemsk bolanekris och de dr generellt inte heller

kraftigt exponerade mot 6stra Europa.!!*

Som noterats tidigare sparar tyskarna relativt stora belopp innan de koper sin

bostad, men Bausparkassen har inte nitts av den fluktuerande

kapitalmarknaden eftersom det ir ett slutet system.!'> Enligt forskare har inte

heller den tyska bostadsmarknaden i stort paverkats naimnvirt av den

nuvarande krisen. Hyresnivderna har varit konstanta mellan 2004 och 2008.
Antalet byggnadstillstind har minskat, fran totalt 268 679 ar 2004 till 174 595
ar 2008. Men som papekats tidigare har utbudet p& manga haéll varit mycket

gott. !¢

Dirutover ar rantorna ofta bundna under flera &r och andelen bostadsigare ar
jamforelsevis liten jamfort med i flera andra linder. Tyskland har inte heller
erfarit de stora prisstegringar p& bostiader och fastigheter som varit aktuella i

manga andra linder under senare &r. Dessa faktorer kan bidra till att

bostadspriserna dven under rddande kris ir relativt stabila.!’” Tabellen nedan

beskriver aktuella prisférandringar:

Tabell V. Reala bostadsprisforandringar

Land 2008 Q1 2009 Q1
Tyskland -4,03 -1,28
Sverige* 7,92 -4,18
Nederlanderna 1,99 -2,20
Storbritannien 2,41 -18,54
Frankrike -2,03 -10,41

* Under 2008
Global Property Guide (2009)

Tabell V visar att de tyska bostadspriserna under forsta kvartalet 2008

utmarkte sig genom att bli mindre negativa. Det skall ocksd noteras att det
finns killor som pekar pa stigande reala bostadspriser (0,7 procent) i Tyskland

I3 German Economic Watch (2009)
114 Stratfor (2009)

115 Konig (2009)

116 Kirchner (2009)

17 Kirchner (2009)
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under helaret 2008.!'® Det finns inte ndgot som tyder pé att de tyska
bostiderna ir 6vervirderade. Diremot s& har gapet mellan goda och déliga
bostadsmarknader fordjupats.!'® Den tyska bostadsmarknaden har nyligen
beskrivits av Global Property Guide (Germany Overview) som en av virldens
mest stabila.'?°

18 Dirutdver noteras att priser pd nya bostidder stigit medan priserna pa befintliga ligenheter och
egnahem sjunkit (Hypoport Hauspreisindex, 2009). Det skall noteras att de flesta index over
bostadspriser har for- och nackdelar.

119 Just (2009a)

120 Global Property Guide (2009)
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