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Vad kan svensk bostadspolitik ldra av: Tyskland

Sammanfattning

Rapporten redogor for Tysklands bostadspolitiska system, med sarskilt fokus pa omra-
dena fysisk planering, fastighetsbeskattning, hyreslagstiftning, samt social bostadspoli-
tik. Dartill tecknar rapporten en dvergripande berattelse om hur tysk bostadsmarknad
och bostadspolitik har utvecklats fran krigsslutet fram till i dag.

Precis som i Sverige ar hyreslagstiftningen fragmenterad. Historiskt har hdjningar i
pagaende avtal varit begransade, medan marknadshyra tillampats i nya avtal. Pa senare
tid har detta lett till snabba hyreshdjningar och stora prisskillnader inom bestandet.
Regleringen har darfor skarpts pa flera punkter. I manga fall ar det i dag hyresbromsen,
snarare dn marknadsnivan, som ska styra hyran i nya avtal. Inom fastighetsbeskatt-
ningen noterar vi att tyska bostadsdgare normalt sett inte betalar ndgon reavinstskatt,
men att delstaternas stdmpelskatter ddremot dr hdga. En annan intressant aspekt ar
kommunernas nyvunna mojlighet att beldgga outnyttjade byggratter med extra hog
skatt, i syfte att starka byggincitamenten.

Grundidén i den sociala bostadspolitiken ir att de flesta hushall ska klara sig pa den
ordinarie marknaden, med riktade bostadsbidrag till dem som behéver det. Till skillnad
fran i Sverige finns det ocksa ett litet (och krympande) bestand av socialbostédder, 6ron-
markta for laginkomsthushall. Gallande subventioner visar var grova uppskattning att
det offentliga lagger ndgot mindre pengar pa bostadspolitiken an i Sverige, vilket i hog
utstrackning beror pa vara generosa rante- och rotavdrag. I Tyskland utgor i stillet stod
till energieffektiviseringar och byggande av socialbostader i dagslaget de storsta ut-
giftsposterna.

De kanske allra tydligaste skillnaderna hittar vi inom ramverket for fysisk planering.
[ Tyskland genomsyras allt planeringsarbete av principen om hallbar markanvandning,
vilket medfor bade ett tydligt fokus pa fortiatning och en valfylld kommunal verktygs-
lada. I manga delar av Tyskland finns helt enkelt inget utrymme for att "slésa” med
mark, och systemet beh6ver kunna krama ut sd mycket nytta som mdojligt av bade of-
fentliga och privata markéagare. Tydlig regional planering, kommunal forkopsratt,
"straffskatt” pa outnyttjade byggratter och mojlighet att utfirda byggplikt ar konkreta
exempel som i princip helt saknas i Sverige i dag.

Trots alla skillnader dr det sammantagna, bostadspolitiska utfallet ganska likvardigt. I
snitt verkar tyska hushall ha liknande eller nagot lagre boendekostnader, och det finns
inte heller samma problem med trangboddhet som i Sverige. A andra sidan haller
svenska bostdder en hogre standard, och andelen hushall som bor i undermaliga bosté-
der &r betydligt ldgre. Dessutom har Sverige bade hogre nyproduktionstakt och rorlig-
het pa marknaden. Totalt sett kan vi konstatera att de flesta hushall i bade Tyskland och
Sverige, trots allt, bor ganska bra till en rimlig kostnad.

Samtidigt ar det uppenbart att missnojet med bostadsmarknaden pa sina hall har vuxit
snabbt, framfor allt i Berlin och andra storstader. Detta dr naturligtvis inget unikt, men
till skillnad fran i mdnga andra lander reagerar Tyskland nu med stora atgardspaket.
Stod och subventioner skruvas upp, samtidigt som hyresregleringen skiarps och kom-
munernas verktyg starks. Det ar ocksa detta som &r rapportens huvudsakliga tes: tysk
bostadspolitik verkar ha rort sig fran stat, till marknad, och tillbaka.
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Inledning

I den femte delen av var rapportserie om bostadspolitik i andra lander tar vi oss an
Tyskland. Ambitionen med rapporten ar att beskriva och analysera hela det bostadspo-
litiska systemet, snarare an att bryta ut enskilda aspekter. Det jaAmférande perspektivet
innebdar att vi, dir det ar mojligt, forsoker dra paralleller till Sverige och svensk bostads-
politik.

Rapportens inledande kapitel beskriver Tysklands ekonomiska, geografiska och demo-
grafiska grundforutsattningar, och visar pa likheter och skillnader mellan ldnderna.
Detta hjélper oss och lasaren att satta bostadspolitiken i sin ratta kontext. Dessutom
beskrivs har kortfattat hur hyres- och dgarmarknaderna ser ut och hur de fungerar.

Darefter foljer en dversiktlig genomgang av hur tysk bostadspolitik utvecklats sedan
krigsslutet 1945 och var den bostadspolitiska debatten just nu befinner sig. Har intro-
ducerar vi ocksa rapportens grundlaggande tes, nimligen att tysk bostadspolitik verkar
ha rort sig fran stat till marknad, och tillbaka.

[ avsnitt tre gar rapporten mer pa djupet och redogor for bostadspolitikens inriktning
och utformning pa fyra olika omraden: fysisk planering, fastighetsbeskattning, hyres-
lagstiftning och social bostadspolitik. Syftet har ar att ge en heltackande bild av det po-
litiska ramverket. Har finns det likheter, men ocksa tydliga och intressanta skillnader
mellan ldnderna.

Rapportens fjarde avsnitt tittar narmare pa hur lianderna presterar pa en rad olika om-
raden. Mer specifikt redovisas statistik 6ver allt fran hushallens boendekostnader,

trangboddhet, nyproduktionstakt och rorlighet pa bostadsmarknaden.

Rapporten avslutas med en kort analys och sammanstallning av fem lardomar Sverige
kan dra fran Tyskland och tysk bostadspolitik.

hyresgastforeningen.se
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Vad kan svensk bostadspolitik ldra av: Tyskland

1. Bostadslandet Tyskland
1.1 Politiskt system

Tyskland ar en férbundsstat, vilket innebdar att den politiska makten delas mellan for-
bundet (Bund) med site i Berlin, och de sexton delstaterna (Ldnder). Kompetensfordel-
ningen regleras i forfattningen och varierar mellan politikomraden. Férbundet ansva-
rar for omraden som forsvar, utrikespolitik och utrikeshandel, medan delstaterna sjalva
styr 0ver exempelvis skol- och utbildningsystem, polisvasende och kulturpolitik. Dartill
finns det en rad omraden med delad kompetens mellan forbund och delstat, till vilka
bostadspolitiken rdknas. Sammantaget ligger mycket politisk makt hos delstaterna, och
manga av de lagar och myndigheter som invdnarna till vardags kommer i kontakt med
ar delstatens, snarare an forbundets.

Forvaltningsstrukturen i landet r inte enhetlig och darfor bitvis svardverblickbar. Ber-
lin, Hamburg och Bremen ar stadsstater, vilket innebar att delstat och lokal forvaltning
gar ihop.1 I 6vriga delstater finns under delstatsnivan i stéllet ett antal kommuner med
egna forvaltningar. Totalt sett uppgar antalet tyska kommuner till ndstan 11 000 och de
ar i manga fall mycket sma. Mindre kommuner organiserar sig darfor i sekundarkom-
muner, eller kretsar (Landkreise), for att pa ett rimligt satt kunna hantera sina forvalt-
ningsuppgifter. Storre kommuner ar vanligtvis kretsfria.

1.2 Ekonomi

Tysklands ekonomi &r i dagslaget tredje storst i varlden (efter USA och Kina), och déar-
med ocksa klart storst i EU. Historiskt har landet f6ljt en exportinriktad tillvixtmodell,
med varldsledande foretag inom tillverkning av allt fran fordon och maskiner, till kemi-
kalier och lakemedel. Under de senaste artiondena har utokad frihandel, inférandet av
Euron och stora arbetsmarknadsreformer gett exporten ytterligare vind i seglen.23 Un-
der 00- och 2010-talen kom Tyskland pa sé satt att bygga upp enorma handelséverskott
mot andra ekonomier, bade inom och utanfor Europa. Samtidigt som exporten i manga
avseenden fungerat som draglok for den inhemska ekonomin, har framgangarna ocksa
blivit allt mer kontroversiella. Redan under Eurokrisen varnades det for obalanser i va-
lutaomradet, och inte minst for president Donald Trump har handelséverskottet gente-
mot USA utvecklats till nagot av ett rott skynke.

Néar USA nu aviserar skarpa tullhojningar slar det hart mot ett redan provat Tyskland.
Pa en mer dvergripande niva brottas landet nimligen med en rad problem som riskerar
att hAmma den langsiktiga tillvixten: en snabbt dldrande befolkning, bristande digitali-
sering, stora investeringsunderskott i kritisk infrastruktur, samt langtgaende energi-
och sdkerhetspolitiska konsekvenser av krig i nairomradet. Den pagaende 6vergangen
fran forbranningsmotorer till elmotorer har dessutom inneburit att bilindustrin pa kort

1 Delstaten Bremen ar ett specialfall och bestar av tva stader: Bremen och exklaven Bremerhaven. Staden
Bremens forvaltning ar densamma som delstaten, medan Bremerhaven har en egen lokal forvaltning.

2 Efter den ekonomiska krisen i borjan av 00-talet sjosattes stora reformer inom ramen for programmet
Agenda 2010. Regler for arbetsloshetsersattning skirptes och laglonesektorn expanderade, inte minst ge-
nom s.k. "mini-Jobs”. Reformerna ledde till lIagre arbetsloshet, men enligt kritiker ocksa till simre arbetsvill-
kor och stagnerande loner.

3 Euron beddms vara svagare dn vad en tysk nationell valuta hade varit, vilket gynnar tysk export.
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tid tappat viktiga konkurrensfordelar. Under 2023 och 2024 har tillvixten i landet varit
i princip obefintlig och det ekonomiska laget tar allt storre utrymme i den politiska de-
batten. Mot bakgrund av detta sker nu en omvardering och omlaggning av den ekono-
miska politiken. Till exempel planerar regeringen for kraftigt utékade offentliga inve-
steringar under de kommande aren.

Trots att den ekonomiska utvecklingen just nu haltar nagot, ar Tyskland tveklost ett
mycket rikt land. Bade landets BNP per capita och levnadsstandard ar bland de hogsta

ivarlden, pa ungefar samma nivaer som i Sverige.

Tabell 1. Utfall, valstdnds- och utvecklingsmatt.

Matt Tyskland Sverige
Befolkning (miljoner invanare) 83,5 10,6
Befolkningsforandring, 1990 - 2024 / 2014-2024 52% /3,3% 23,9% / 9,4%
Medianalder, ar, 2004/2024 39 /45,5 39,7 / 41
Befolkningstéthet (invanare per kvadratkilometer) 235 26

Bebyggd och anlagd mark, % av landyta 14,5 % 3%
BNP-tillvaxt, snitt 2014-2024 / 2020-2024 1,0% / 0,1% 1,9% / 1,1%
BNP per capita (real, EUR) 42580 48 300
Arbetsloshet 3,4% 8,4%
Laglonesektor, % av arbetsmarknad 19,0% 4,1%
Hushallens skulder, % av BNP 49,9% 83,4%
Skattekvot, % av BNP 40,3% 42,1%
Statsskuld (Maastricht), % av BNP 62,5% 33,5%
Offentliga utgifter, % av BNP 49,5% 50%
Inkomstojamlikhet (GINI, 0-1) 29,5 27,6

Human Development Index (HDI) 0,95 0,95

Risk for fattigdom, % av befolkning 21,1% 17,4%

Kalla: Eurostat, Ekonomifakt®estatisSCB
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Under 2023 och 2024 har tillvaxten i landet varit i princip
obefintlig och det ekonomiska laget tar allt storre
utrymme i den politiska debatten.
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1.3 Demografi och geografi

Med sina 84 miljoner invanare ar Tyskland EU:s folkrikaste land, ungefar atta ganger
storre dn Sverige. Trots forhallandevis stor invandring pa senare tid vaxer Tysklands
befolkning langsamt. Sedan aterforeningen 1990 har befolkningsmadngden 6kat med
runt fem procent, vilket kan jamforas med hela 24 procent i Sverige. Den langsamma
befolkningsutvecklingen bidrar till en snabbt dldrande befolkning; bara sedan 2004 har
medianaldern 6kat fran 39 till knappt 46 ar, jamfort med 40 till 41 ar i Sverige.

Kannetecknande for Tyskland ar att befolkningen ar utspridd éver ett flertal storstads-
regioner, snarare dn koncentrerad till en eller ett par storstidder. Medan Stockholms
tatort star for cirka 15 procent av Sveriges befolkning, utgor Berlin bara 4,5 procent i
Tyskland. For att motsvara Stockholms andel av Sveriges befolkning kréavs att man rak-
nar ihop befolkningen i de elva stdrsta tyska stiderna.

Figur 1. Befolkningskoncentration till de storsta st&derna, 2023.
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Kalla: Eurostat. Anm. Siffrorna péverkas i hég grad av hur omrédena avgrénsats, och resultaten ska darfér ses som en
fingervisning snarare an en exakt bild av verkligheten. Eurostats befolkningssiffra for Stockholm (1,6 miljoner) ligger néra
SCB:s siffra for tatorten Stockholm.

Med en mindre landyta och en avsevart storre befolkning blir befolkningstatheten gi-
vetvis ocksa hogre an i Sverige. I Tyskland bor ungefar 235 personer per kvadratkilo-
meter, vilket dr nistan tio ganger fler dn i Sverige (26). Dartill tas en betydligt storre del
av landets yta i ansprak for bebyggelse och jordbruk. Dessa yttre omstandigheter for-
mar landets bostadsforsorjning och bostadspolitik. Exempelvis dr hdllbar markanvand-
ning en central politisk fraga, och ramverket for fysisk planering genomsyras av en
medvetenhet om att en stor del av nya bostader framdver maste tillkomma genom for-
tdtning, snarare dn nyexploatering (se avsnitt 3.1).
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1.4 Hyresmarknad

Vad géller upplatelseformernas fordelning sticker Tyskland ut genom en mycket stor
hyressektor. Enligt Eurostat bor 53 procent av tyska hushall i en hyresbostad, vilket ar
den hogsta andelen i hela EU. Att kopa en bostad i Tyskland ar ofta en dyr och kranglig
process, med strianga krav pa kontantinsats (20 - 30 procent) och hoga stimpelskatter
och avgifter. Dessutom ar fastighets- och markskatten i manga fall mer omfattande &n i
Sverige, samtidigt som det inte finns nagot ranteavdrag for privatbostader. I kombinat-
ion med en historiskt sett balanserad hyreslagstiftning gor detta att manga hushall,
dven bland dem med hégre inkomster, valjer att hyra livet ut.

Vidare finns det stora skillnader mellan landerna i hur dgarstrukturen pa hyresmark-
naden ser ut. [ Sverige dgs hyresfastigheter i regel av fastighetsbolag, vilket innebar att
sma s.k. "hobbyvardar” ar relativt ovanliga. I Tyskland spelar privatpersoner daremot
en betydligt storre roll pad hyresmarknaden och inte minst bland mer formogna tyskar
ar det populirt att investera i en "pension av sten”. Ar 2011 stod privatpersoner och
bostadsigarforeningar for ungefar tva tredjedelar av det totala hyresbestandet. Darut-
over finns privata bostadsbolag, samt kooperativa och offentliga (oftast kommunala)
fastighetsagare.

Figur 2. Agarstruktur p& hyresmarknaden, 2011.
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Kdlla: Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen.

Inbakat i dessa kategorier finns ocksa drygt en miljon socialbostader (= 2,5 procent av
bestdndet). Till skillnad fran i manga andra lander utgér dessa ingen separat dgarkate-
gori och ar inte nddvandigtvis offentliga. Tyska socialbostdder utmarker sig istallet ge-
nom att offentliga subventioner villkoras mot att bostaden under en given tidsperiod

hyresgastforeningen.se
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hyrs ut billigt till behovande hushall. Nar bindningstiden gatt ut kan bostaderna sedan
hyras ut pa den ordinarie hyresmarknaden. Eftersom det sedan en lang tid tillbaka ar
betydligt fler socialbostider som ldmnar systemet dn som tillkommer genom nybygg-
nation, minskar bestandet kontinuerligt. Sedan 2006 har antalet socialbostider i landet
halverats, fran drygt tva till en miljon (Deutscher Mieterbund, 2024).

1.5 Agarmarknad

Den stora hyressektorn innebar att Tyskland har jamforelsevis fi bostadsagare. Ar
2024 var agarandelen ungefar 47 procent, vilket alltsd ar den lagsta siffran i hela EU.
Den laga andelen bostadsagare har flera forklaringar, bland annat de skil som nimnts
ovan. Ytterligare en forklaring som ofta anfors ar att det lange var i princip juridiskt
omdijligt att kopa enstaka lagenheter i flerbostadshus, vilket givetvis bidrog till farre
bostadsagare och en storre hyressektor (Kohl, 2016).4 Fram till nyligen var bostadspri-
serna ocksa relativt stabila, vilket bor ha minskat intresset for att gora "bostadskarriar”,
jamfort med i Sverige eller andra lander med en langre historia av snabba prisékningar.

Att dgarandelen nu sjunker ytterligare foljer diremot en bred global trend. En forkla-
ring som ofta anfors ar att de senaste drens snabbt stigande bostadspriser forvisso for-
starker incitamenten att 4ga, men ocksa staller allt hogre krav pa hushallens ekonomi.
Resultatet ar att vissa grupper stangs ute, framfor allt de som dnnu inte tagit forsta ste-
get in pa marknaden. Som snabbast tenderar dgarandelen att sjunka just bland grupper
med mindre eget kapital, exempelvis laginkomsthushéll och unga vuxna (Hiller et al.,
2024). Aven bland barnfamiljer sjunker dgarandelen snabbt, eftersom priserna pa sma-
hus och storre lagenheter for manga fallit helt utom rackhall. Precis som i Sverige ar
skillnaden mellan olika landsandar samtidigt stor. I stadsstaterna Berlin, Hamburg och
Bremen ir andelen dgarbostider sé lag som 15 - 20 procent. Som hégst ar den i Saar-
land i vastra Tyskland, dar ungefar sex av tio bostader ar dgarbostader.

|

Tyskland har i dag lagst agarandel bland alla EU:s
medlemslénder. Att ta forsta steget in pd marknaden verkar
dessutom bli allt svarare och dgarandelen har pd senare tid
sjunkit ytterligare, frén reda ldga nivder.

4 For mer detaljerade redogorelser, se rapportens Berlin-bilaga.
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2. Tysk bostadspolitik sedan 1945:
fran stat till marknad, och tillbaka?
Krig, flyktingkris och bostadsnéd

Varen 1945 13g stora delar av Tyskland i ruiner. Fran 1943 och framat, och framfor allt
under krigets sista manader, hade de allierade bombraderna blivit allt mer omfattande
och allt mer urskillningslosa. Till skillnad fran infrastruktur och industri var bostads-
omraden latta att uppticka och tréffa fran luften, och efter flera ar av krig framstod
bombning av tyska stider som en legitim metod for att tvinga nazistregimen till kapi-
tulation. Samtidigt som bomberna f6ll pressade de allierade trupperna framat fran bade
vast och 6st, och Nazityskland hade inte langre sarskilt mycket att sitta emot. | maj
1945 var den villkorsldsa kapitulationen ett faktum.

Idag kan vidden av forstorelsen vara svar att greppa. Sammanlagt slapptes mellan en
och tva miljoner ton sprangmedel 6ver tyska stader. Ungefar halften av bostadsbestéan-
det i stidder som Berlin, Miinchen och Stuttgart var forstért. [ Hamburg och delar av
Rubhr var siffran ndrmare tva tredjedelar (Durth & Gutschow, 1988, som citeras i Hohn
& Focke, 2024, p. 5). Antalet bostadsldsa vid krigsslutet uppskattas till ungefar nio mil-
joner, samtidigt som ytterligare tolv miljoner flyktingar invandrade fran de omraden
som efter kriget hade tillfallit Polen och Sovjetunionen. Bara i vdstzonerna saknades
darmed ungefar 5,5 miljoner bostader for att nagorlunda mdta behoven (Egner, 2019,
p. 94). Bristen medforde att manga tvingades att leva i ruiner, och sjukdomar som dif-
teri, tyfus och tuberkulos héarjade i de trangbodda staderna.

Ar 1949, fyra ar efter krigsslutet, grundades férbundsrepubliken Tyskland (BRD) pa det
territorium som stod under vastallierat styre, medan den sovjetiska ockupationszonen
uppgick i tyska demokratiska republiken (DDR). Vastberlin, som juridiskt sett inte var
del av det nybildade Vasttyskland utan under fortsatt allierad kontroll, utvecklades till
en vastlig 6 i det mer eller mindre sovjetstyrda DDR. Delningen av staden skulle senare
bokstavligen talat cementeras, i och med byggandet av muren 1961.5

79

[...] ungefar halften av bostadsbestdndet i stdder som Berlin,
Minchen och Stuttgart var forstort. | Hamburg och delar av Ruhr
var siffran ndrmare tva tredjedelar.

Uppbyggnad och utbyggnad

Mot bakgrund av krigsforstorelsen var det uppenbart att den nybildade férbundsrepu-
bliken skulle behova prioritera ateruppbyggnad och en stabilisering av bostadsmark-
naden. Nagot forenklat skedde detta genom en kombination av stora subventioner och
langtgdende regleringar.

5 Observera att bade kapitlet och rapporten som helhet primart fokuserar pa Férbundsrepubliken (Vast-
tyskland). Detta beror till stor del pd en mycket battre tillgdng pa trovardigt material och utvecklingen efter
1989/90.
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Exempelvis forlangdes krigsarens mycket stranga hyresreglering, vilket innebar fort-
satt frysta hyresnivaer och i princip ett forbud pa att avsluta kontrakt eller vraka hyres-
gaster. Detta hindrade forvisso fastighetsdgare fran att profitera pa nodsituationen,
men loste naturligtvis inte den underliggande bostadsbristen. Parallellt sjosattes darfor
stora subventionsprogram i syfte att driva pa nyproduktionen. Framfor allt forsta
Wohnungsbaugesetz fran 1950 inneholl en rad atgarder for att fa igang byggandet.

Fastighetsdgare kunde nu fa stora subventioner i form av formanliga lan och investe-
ringsstdd, mot att hyrorna holls nere under aterbetalningstiden och att myndigheterna
fick anvisningsratt.6 Fastighetsagare som forpliktigade sig till begransningar pa hyres-
nivan kunde dessutom fa slopad fastighetsskatt. For helt egenfinansierad och osubvent-
ionerad nyproduktion slapptes samtidigt hyrorna fria i syfte att locka ytterligare privat
kapital till bostadssektorn. Ett annat viktigt bostadssocialt inslag fran den har tiden var
den s.k. Wohnungsgemeinniitzigkeit, vilken gav non-profit-aktorer sarskilda skattelatt-
nader mot att de tillampade sjalvkostnadshyror och begriansningar pa avkastningen
(Deutscher Bundestag, 2013). Ar 1951 infordes sedan omfattande skattesubventioner
ocksa till kop av egen bostad, i syfte att sprida bostadsdgandet i bredare grupper
(Kiehle, 2021). Dessa skulle 6ver tid vaxa till betydande kostnadsposter i statsbudgeten.

Den bostadspolitiska kraftsamlingen gav resultat och under republikens forsta artionde
byggdes ungefar 5,5 miljoner bostader, varav 3,3 miljoner socialbostéader. I slutet av 50-
talet var den akuta fasen ddrmed avklarad. Nu forbereddes i stéllet for en liberalisering
av bostadspolitiken.

|

Vid krigsslutet 1945 stod ndstan tjugo miljoner manniskor utan
bostad. Bostadsbyggande hade darfor hogsta prioritet och under
férbundsrepublikens forsta &rtionde byggdes omkring 5,5
miljoner nya bostader.

Staten gar fran dominerade till stottande kraft

Fran 1960 och framat inleddes sa en period av stegvis marknadsanpassning pa det bo-
stadspolitiska omradet. Krigsarens heltiackande och mycket stranga hyresreglering av-
skaffades, och ersattes av mjukare varianter (Doralt, 2023). Detta mojliggjordes bland
annat av en béttre balans pd marknaden, ett stort socialt och non-profit bestand, samt
inféorandet av bostadsbidrag till behovande hushall. Det snabbt viaxande valstandet, be-
folkningstillvaxten och fortsatta subventioner medférde samtidigt att nyproduktions-
takten forblev hog dven en bit in pa 80-talet, innan den sjonk kraftigt. Framfor allt ny-
produktionen av socialbostdder skruvades nu ner, vilket hangde ihop med att bostads-
krisen i viss man ansdgs 16st. Mot slutet av 1980-talet konstaterade bostadsminister
Oscar Schneider att:

6 Detta dr i stora drag samma system for socialbostdder som géller dnnu i dag.
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"[b]ostadsférsérjningen i landet inte dr bra. Den dr inte mycket bra. Den dr utmdrkt.””

Med undantag for aren precis efter aterféreningen, da de offentliga stoden till sanering
och bostadsbyggande tillfilligt 6kade igen, skulle trenden mot mer marknad och
mindre stat komma att fortsdtta under 90-talet. Stora offentliga bestand saldes till pri-
vata fastighetsdgare, samtidigt som den sarskilda skattestatusen fér non-profit-aktérer
slopades (Kiehle, 2021). Dessa forandringar, i kombination med ett socialt bostadsbyg-
gande pa sparlaga, gjorde att marknadslogiken fick ett allt tydligare genomslag. Sarskilt
stora blev konsekvenserna i Berlin och andra 6sttyska stader, dar privatisering av of-
fentligt bostadsbestdnd i manga fall blev ett villkor for att fa hjalp med sanering av skul-
der fran DDR-tiden.8 Eftersom utbudet av bostader var stort och befolkningstillvaxten
lag, praglades perioden dnda av lugn pa bostadsmarknaden (Mense et al., 2018). Pa
vissa hall, kanske framfor allti Berlin, fanns till och med ett stort 6verutbud av bostider
(Bohler & Kayser, 2021).

Storre bostadspolitiska reformer skedde forst 1996, da de mycket generdsa skattelatt-
naderna for bostadskop ersattes med ett kontantstod. Pa sikt ledde detta till kraftigt
minskade utgifter for det som hade utvecklats till Tysklands dyraste subvention genom
tiderna (Egner, 2019; Kiehle, 2021). Under borjan av 00-talet avskaffades ocksa slutli-
gen programmet for socialt bostadsbyggande och ersattes istallet med en modell som
var bade mindre omfattande och mer inriktad pa befintligt bestand (Egner, 2019, p. 98).
Nagra ar senare skulle ansvaret for det subventionerade bostadsbyggandet dessutom
flyttas till att helt ligga pa delstaternas bord. Allt detta ledde till att byggandet av soci-
albostader sjonk ytterligare. Daremot gjordes nu en forsta anpassning av bostadsbidra-
get till de nya, hogre hyresnivaerna. Detta befaster bilden av att staten hade intagit en
stottande, snarare dn en ledande roll pd bostadsmarknaden. Sedan 1945 hade landet
rort sig fran skarpa regleringar och breda subventioner, till liberalisering och behovs-
provade efterfragestdd; ett skifte som beskrivits som en dvergang fran bostadspolitik
till bostadsmarknadspolitik (Egner, 2019).

7

Sedan 1945 hade landet rort sig frdn skarpa regleringar och
breda subventioner, till liberalisering och behovsprovade
efterfrégestdd; ett skifte som beskrivits som en 6vergdng fran
bostadspolitik till bostadsmarknadspolitik.

Bostadspolitiken ateruppstar

Nagra ar in pa det nya millenniet kom trycket pa bostadsmarknaden aterigen att 6ka.
Atminstone fran 2010 och framat stod det klart att utbudet inte lingre hingde med ef-
terfragan i de storre tillvixtomradena. Snabbt stigande priser och hyror (nya avtal)

7 Original: "Die Wohnungsversorgung in unserem Lande ist nicht gut. Sie ist nicht sehr gut. Sie ist aus-
gezeichnet.” Citerat i Egner, (2019)

8 Se rapportens Berlin-bilaga.
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ledde till att det blev allt svarare att ta forsta klivet in pa den dgda marknaden, att kon-
kurrensen om rimligt prissatta bostader hardnade, och att manga bostadsomraden ge-
nomgick snabba gentrifieringsprocesser. [ Berlin och andra stora stider ledde detta till
ett vixande missndje med situationen pa bostadsmarknaden.

De senaste tio aren har utvecklingen mot hogre boendekostnader fortsatt. Bara sedan
2015 har hyresindexet for nya avtal 6kat med mellan 35 och 60 procent i de storsta
stdderna. I stider som Berlin och Leipzig har genomsnittshyran princip férdubblats un-
der samma period.? Det vaxande gapet mellan gamla och nya avtal skapar dessutom
skeva incitament for saval hyresgister som hyresvardar, vilket ytterligare forsamrar
marknadens funktionssatt. Dartill har antalet socialbostdder halverats sedan bérjan av
00-talet, vilket innebar att det i dag bara ar de allra mest behévande som kan rakna med
en subventionerad lagenhet (se avsnitt 3.3 och 3.4).

Figur 3. Andel som anser det l&att att hitta bra bostad till rimligt pris.*
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Kalla: Europeiska kommissionen/ Eurostat [Perception survey].
* Pastdende: “In this city, it is easy to find good housing at a reasonable price”. Sammanslagning av svarsalternativen “strongly agree”
och “somewhat agree”.

Framfor allt i Berlin har upplevda forsamringar pa bostadsmarknaden lett fram till flera
mer eller mindre radikala politiska initiativ. Ar 2020 beslutade Berlins representanthus
exempelvis att inféra en mycket hard hyresreglering (Mietendeckel), vilket siande
chockvagor genom det politiska systemet. Regleringen innebar i manga fall helt frysta
eller till och med sdnkta hyror, och mottes av massiv kritik fran bland annat

9 Hyresindexet GREIX ar framtaget av Kiel Institut fiir Weltwirtschaft och foljer hyresutvecklingen i ett 6ver
tid likvardigt bestand. Den rena hyresékningen &r, precis som i Sverige, annu hogre, till f6ljd av upprust-
ningar, renoveringar etc.
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fastighetsdgare och naringsliv. Varen 2021 upphavdes regleringen av forfattningsdom-
stolen, da Berlins styre ansags sakna mandat for den typen av ingrepp. Hosten 2021
rostade Berlinborna dessutom ja till ett forstatligande av delar av det privata hyresbe-
stdndet. Bakgrunden till folkomréstningen ligger i initiativet ”Deutsche Wohnen und Co.
Enteignen”, som fortfarande arbetar for en praktisk omsattning av férslagen.

Padrivna av den allmanna opinionen har politikerna varit tvungna att agera - bade sym-
boliskt och i handling. Olaf Scholz talade under sin tid som férbundskansler exempelvis
om rimligt prissatta bostader som var tids sociala fraga.l9 Under hans styre inrattades
for forsta gangen pa flera decennier ocksa ett sarskilt departement for bostads- och
byggfragor. For att rada bot pa bostadsbristen utfardade forra regeringen dessutom ett
hogt uppsatt mal om att bygga 400 000 bostédder per ar, varav 100 000 socialbostéder.
Att ambitionsnivan i bostadspolitiken successivt har stegrats under 2010- och 2020-
talen syns ocksa i den stiandigt vaxande listan 6ver genomforda och planerade reformer
(se nedan).

Bostadspolitiska &tgdrder i urval (se kap. 3)

9 Fysisk planering
- Den kommunala forképsratten starks (2021)
- Kommunernas moéjlighet att besluta om byggplikt starks (2021)
- Forenklingar i planerings- och tillstdndsprocesser infors (2021)

- Ytterligare forenklingar infors i och med "Byggturbon” (2025)

i Fastighetsbeskattning
- Utokade avskrivningsméjligheter f6r bostadsinvesteringar infors (2019, 2024)
- Fastighetsskatten reformeras (2025)

- Majlighet till "straffskatt” pa outnyttjade byggratter infors (2025)

i Hyreslagstiftning
- Sankt tak for tilldten hyreshojning i pdgdende avtal (2013)
- Hyresbromsen infors (2015)
- Hyresbromsen skirps (2019)
- Hyresspegeln anpassas for att sdnka hyresokningstakten (2019)
- Hyrestak (Berlin) infors och ogiltigforklaras (2020/2021)

9 Subventioner och social bostadspolitik

- Forbundets finansiering av nya socialbostdder utékas kraftigt (2019 - 2029)

10 Original: "Bezahlbares Wohnen ist eine, wenn nicht die zentrale soziale Frage unserer Zeit” (“Scholz Sieht
Keine Systemkrise Beim Wohnungsbau in Deutschland,” 2023).
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- Reform och kraftig starkning av bostadsbidraget (2023)

- Neue Wohngemeinniitzigkeit infors (2024)

Tagna var for sig innebar atgarderna inte ndgot systemskifte i tysk bostadspolitik. Dar-
emot signalerar den upptrappade aktiviteten bade en insikt om bristerna i det nuva-
rande systemet, och en forskjutning i balansen mellan marknad och stat. Med vissa un-
dantag innebar atgirderna namligen att det politiska inflytandet 6ver marknaden har
okat, bade genom reglering och aktiva insatser. Till exempel har kommunernas befo-
genheter starkts, hyresregleringen blivit mer omfattande, och subventionerna till soci-
alt bostadsbyggande utokats kraftigt. Aterinforda skattelattnader for non-profit-akto-
rer tyder dessutom pa en 6nskan om att fa fram permanenta komplement till den vinst-
drivna bostadsforsorjningen.

Annu rader osikerhet kring vilken effekt tgarderna har haft och kan tinkas fa framoé-
ver. Hyresbromsen, till exempel, har tillimpats i nira tio ars tid, men hyrorna i nya avtal
fortsatter anda att 6ka i snabb takt. Detta har lett till aterkommande kritik och diskuss-
ioner om huruvida den fungerar i praktiken. A andra sidan har hyresbromsen under
tiden bade skarpts och forlangts, vilket tyder pa att politiken fortsatt ser den som ett
vardefullt bostadspolitiskt verktyg. Vad galler bostadsbyggandet ar tempot forhallan-
devis 1agt, och det ar inte uppenbart i vilken utstrackning reformerna kan forvantas
andra pa detta. Att den nya regeringen inte langre talar om konkreta, kvantitativa mal
for byggandet skulle kunna tolkas som att den tidigare ambitionen om 400 000 bosta-
der per ar dven framéver anses vara utom rickhall. A andra sidan visar den ovan cite-
rade enkitundersokningen att synen pa bostadsmarknaden faktiskt forbattrats nagot
sedan pandemin, 4&ven om det dr svart att dra ndgra langtgaende slutsatser.

Sammanfattningsvis ar det alltsa dnnu for tidigt att uttala sig om resultaten av de olika
bostadspolitiska satsningarna. Bostadsmarknaden styrs av manga komplexa och trog-
rorliga processer, och det lar darfor droja ett antal ar innan insatserna kan utvarderas
pa ett rimligt satt. Oaktat detta dr det uppenbart att den tyska bostadspolitiken just nu
genomgar nagot av en panyttfodelse.
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3. Fordjupning - Bostadspolitikens ramar
3.1 Fysisk planering och markpolitik

Eftersom mark ar en begrinsad naturresurs praglas den fysiska planeringen ofta av
skarpa intressekonflikter. Detta giller inte minst i ett land som Tyskland, dar andelen
bebyggd och anlagd markyta dr omkring fem ganger storre dn i Sverige och befolk-
ningstatheten nastan tio ganger sa hog.1! Ett tydligt exempel dr att malsattningen om
kraftigt minskad nyexploatering existerar parallellt med planer pa ett omfattande bo-
stadsbyggande och stora infrastruktursatsningar.12 I hog grad ar det inom planerings-
systemet som sddana konflikter méste hanteras.

Grunddrag och nyckelaktorer

Plansystemet stracker sig over fyra politiska nivaer: nationell, delstat, regional och
kommunal. Kommunerna ar systemets nyckelaktorer och har precis som i Sverige plan-
monopol, d.v.s. ensamratt i att utfirda bindande markanvandningsplaner.

Respektive niva har ansvar for:

9 Nationell niva: framtagande av strategier och mélbilder for fysisk planering i hela
landet. Nuvarande policydokument togs fram 2016 och innehaller évergripande ut-
vecklingsstrategier inom tematiska omraden som ekonomisk konkurrenskraft, kli-
matanpassning, och minskad nyexploatering (Ministerkonferenz fiir Raumordnung,
2016). Dokumentet ar inte bindande, men ska ge impulser for arbetet pa lagre ni-
vaer i planeringshierarkin. Den nationella nivan har ocksa helhetsansvar for vissa
specifika sektorer som Kritisk infrastruktur eller kustomraden.

1 Delstatsniva: framtagande av bindande styrdokument. Planernas utformning vari-
erar, men innehaller vanligtvis riktlinjer fér hur mark och andra resurser inom del-
statens granser ska utvecklas. Har sker ocksa en 6vergripande sammanvagning av
olika intressen (bostadsbyggande, natur- och klimatskydd, infrastruktur, energipro-
duktion etc.). Darutover ar det genom delstatsplanerna som nationella mal och stra-
tegier omsatts i praktiken. Delstaterna har ocksa ratt att lagstifta om byggregleri sa
kallade Landesbauordnungen.

1 Regional niva: konkretisering av delstatsplanerna inom planeringsregioner, vilka
tacker ungefar 10 - 30 procent av markytan i en delstat. Planeringsregionerna satts
samman av kommuner som delar gréanser, eller som av andra skél behdver koordi-
nera den fysiska planeringen. Har kan det exempelvis handla om att sdkra langsik-
tigt behov av bostader genom att identifiera omraden som lampar sig for fortitning
eller exploatering. Regionalplaneringen ar ocksa ett viktigt forum for att enas kring
overgripande mal och l6sa konflikter som kan uppsta kommunerna emellan.

11 Andel bebyggd och anlagd mark: 14,5 vs. 3 procent. Befolkningstathet: 235 vs. 26 personer
per km2.

12 Avsnittet bygger till stor del pd Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung (2018) &
OECD (2017).

hyresgastforeningen.se



Vad kan svensk bostadspolitik ldra av: Tyskland

1 Kommunal niva: utveckling och beslut om slutgiltiga markanvandningsplaner.
Oversiktsplaner (Fldchennutzungsplan) tas fram fér hela kommunens yta och &r bin-
dande for offentliga aktorer. Oversiktsplanerna kraver godkidnnande fran hégre in-
stans innan de trader i kraft. Detaljplaner (Bebauungsplan) ar bindande for samtliga
aktorer och tas bara fram vid behov. Forutsatt att detaljplanen haller sig till radande
oversiktsplan kan kommunen sjilv besluta om implementering. I de allra flesta fall
kraver nybyggnation att en detaljplan tas fram eller férdndras, vilket ger kommunen
en stark forhandlingsposition gentemot andra aktorer.

Nagot som agnas stort utrymme i det tiatbefolkade Tyskland ar fragan om hallbar mar-
kanvdndning. En konkret malsattning ar att inte nyexploatera mer dn 30 hektar per dag,
och principen Innenentwicklung vor Aussenentwicklung betonar att fortatning ar att fo-
redra framfor nyexploatering (Schmidt-Eichstaedt, 2018). Faktum &r att en stor del av
bostadsbyggandet i Tyskland ocksa sker genom just fortatning. I redan bebyggda om-
raden kan det numera riacka med forenklade detaljplaneprocesser, vilket innebar att
manga tids- och resurskravande delar faller bort. I vissa fall kan kravet pa detaljplan till
och med slopas helt. Forutsittningen har ar att fortatningen sker i ett omrade som se-
dan tidigare saknar detaljplan, och att byggnationen passar in i omgivningarna (Patzold
etal, 2023).

I oktober 2025 rostade forbundsdagen dessutom for att inféra en tidsbegransad "bygg-
turbo”. Konkret innebar detta att kommunerna far dnnu stérre mojligheter att franga
eller slopa ordinarie detaljplaneprocesser for att korta ledtiderna, framfor allt vid for-
tatningsprojekt. Bygg-turbon gor det dessutom enklare att genomfora till- och ombygg-
nationer, samtidigt som den forlanger fristen for kommunernas utékade befogenheter
vad giller exempelvis forkopsratt och beslut om byggplikt (Bundesministerium fiir
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, 2025).

|
| Tyskland framstar fortétning som den sjdlvklara vagen till ett
bdde stérre och mer héllbart bostadsbyggande.

Kommunernas incitamentsstruktur

Kommunerna har vissa uppenbara ekonomiska incitament att planera for fler bostader.
Exempelvis kan en aktiv mark- och bostadspolitik bidra till en férstiarkning av skatte-
underlaget — inte minst genom mark- och fastighetsskatten (Grundsteuer) som kommu-
nerna i hég utstrackning sjalva bestimmer 6ver (se avsnitt 3.2). I teorin innebar detta
att det finns en tydlig uppsida i att vdxa och planera for manga nya bostider. A andra
sidan medfor en storre befolkning ocksa kostnadsokningar for fysisk och social infra-
struktur. Framfor allt pa kort- och medellang sikt kan dessa vara svara for kommunen
att hantera. I slutdndan ar det alltsa inte sjalvklart att 6kade skatteintiakter fran fler bo-
stader vager upp kostnaderna som foljer (Dembski, 2020; Gotze & Hartmann, 2021).

Dartill vacker nybyggnation ofta lokalt motstand. Kommuninvanare som upplever att
det egna bostadsomradet paverkas negativt av planerad nybyggnation kan genom olika
metoder forsoka hindra projektet. Detta fenomen brukar kallas NIMBY:ism (Not In My
Backyard) och ar ett huvudbry for lokalpolitiker dven i Tyskland, kanske inte minst pa
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grund av fokuset pa fortatning (Shahab et al., 2021, p. 1137). Vissa kommunforetradare
uppger att just sidana konflikter med invanare har en storre paverkan pa kommunens
vilja att planera fler bostdder dn eventuella skatteméassiga och ekonomiska incitament
(Gotze & Hartmann, 2021, p. 6).

Kommunernas verktygslada

Kommunernas kanske viktigaste verktyg for att styra bostadsbyggandet &r villkorade
anvisningar av kommunal mark. Detta férutsatter dock ett tillrackligt innehav av kom-
munal mark, vilket inte alltid ar falleti Tyskland (Granath Hansson, 2019, p. 19). For att
kompensera for detta kan kommunerna dra nytta av den kommunala forkdpsratten,
eller inleda s.k. sarskilda stadsutvecklingsatgarder (SEM, Stddtebauliche En-
twicklungsmafinahme). Detta ger dem rétten att forvarva all mark inom ett avgransat
omrade, skapa byggratter, och sedan salja vidare for fortsatt utveckling enligt tydliga
riktlinjer. BAde kommunala forkép och SEM innebdar ingrepp i 4ganderitten, och forut-
satter ett tydligt samhéllsnyttigt perspektiv (Bunzel, 2018; Bunzel et al,, 2023, p. 45).

Samtidigt har kommunerna ett betydande inflytande 6ver bostadsbyggande dven pa
privat mark, da manga byggprojekt forutsatter nya eller utokade byggratter. Sidana de-
taljplanedndringar leder ofta till kraftigt 6kade markvarden, vilket ger kommunen en
stark forhandlingsposition att avtala om kostnadsdelning med markagaren. [ dag dr det
snarare regel 4n undantag att markvardesokningar pa detta satt finansierar bade pla-
neringsarbetet och nddvéndig offentlig infrastruktur, men ocksa en viss kvot rimligt
prissatta bostdder. Mdnga kommuner har beslutat om generella ramverk (Baulandmo-
delle) for denna typ av stadsbyggnadsavtal, och de utgor i dag ett centralt verktyg for
att styra bostadsbyggande pa privat mark (Dembski, 2020; Hartmann & Wenner, 2025;
Patzold et al,, 2023).13

For att forma markagare att utnyttja befintliga byggratter finns det sedan 2025 dessu-
tom majlighet for kommunen att ta ut en hogre mark- och fastighetsskatt pa outnyttjad
mark (se avsnitt 3.2). Som en sista utvag kan kommunen ocksa besluta om byggplikt
(Baugebot) for att tvinga fram byggnation, men detta verktyg kommer i praktiken sallan
till anvandning (Bunzel et al., 2023).

Kommunernas rittigheter och skyldigheter

Planmonopolet dr en grundpelare i tyska kommuners rétt till sjalvstyre. Det finns ingen
hogre instans som kan driva igenom ett 6kat bostadsbyggande om kommunen i fraga
inte vill. Daremot har delstaterna i vissa fall hallhakar pa kommunerna i form av stod
och subventioner, och de regionala inslagen i planeringssystemet gor att bostadsfor-
sorjningen koordineras 6ver flera nivaer. Delstatsplanerna kan exempelvis fastsla bo-
stadsbyggande som en politisk prioritering, och darigenom ge regionalplaneringen i
uppgift att identifiera omraden for fortatning och exploatering. For enskilda kommuner
bor detta innebéra att det ar svarare att ducka ansvar an i Sverige - om dn inte omojligt,
vilket vissa, ofta vilmaende, kommuner visar (Dembski, 2020, p. 15). Ytterligare en
aspekt som bor leda till battre koordinering ar det faktum att manga tyska storstads-
regioner ar mer sammanhallna an i Sverige. Bdde Berlin och Hamburg &r sa kallade

13 Liknande exempel pad "land-value capture” finns dven i Sverige, men processerna ar sallan lika tydliga och
systematiska som i Tyskland. Det kanske mest kianda exemplet pa hur stadsbyggnadsavtal anvands till att
starka den sociala bostadspolitiken finns i Miinchens s.k. "SoBoN”.
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stadsstater, dir kommun och delstat smalter samman. Trots att ansvar for bostadspla-
nering delegeras till mindre stadsdelsomraden, préiglas arbetet sannolikt av ett tydli-
gare helhetstank.

|
Delstats- och regionalplaner gor det svart for tyska kommuner
att ducka sitt ansvar i bostadsfrdgan — om &n inte omgjligt.

Sammanfattning

Precis som i Sverige ar de nationella inslagen i planeringssystemet svaga, samtidigt som
mycket makt koncentreras till kommunerna. A andra sidan finns en kontinuerlig nat-
ionell planering som knyter an till den regionala och lokala planeringen, nagot som helt
saknas i Sverige i dag. Dessutom innebéar regionalplaneringen att kommunernas arbete
koordineras pa ett tydligare satt dn i Sverige. For de kommuner som faktiskt vill 6ka
bostadsbyggandet finns samtidigt en valfylld verktygslada, med allt fran kommunal for-
kopsratt och anpassningsbar fastighetsskatt, till mdjligheten att utfirda byggplikt.
Denna verktygsldda har dessutom utokats i flera omgangar pa senare tid. Kommunerna
sjalva uppger att det som nu behovs inte nédvandigtvis ar nya verktyg, utan snarare
tillrackliga finansiella resurser for planeringsarbete och markférvarv (Patzold et al,
2023, pp. 101-102).
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3.2 Fastighetsbeskattning

Skatteuttaget fran fastigheter och bostader i Tyskland ar, precis som i Sverige, forhal-
landevis lagt. Enligt OECD:s beradkningar uppgick ar 2023 de fastighetsrelaterade skat-
terna i Tyskland till 0,94 procent av BNP, vilket dr ndgot hogre an i Sverige (0,81). Bada
landerna placerar sig dirmed i den undre halvan bland medlemsldnderna nar det kom-
mer till skatter fran fastighetssektorn (OECD, 2023). Det tyska skatteuttaget fordelas
enligt OECD Data Explorer pa dterkommande skatter pa fasta tillgdngar (0,4 procent),
transaktionsskatter (0,3 procent) och arvs- och gavoskatter (0,2 procent).

Figur 4. Skatteuttag fr&n fastighetssektorn, 2023.
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Viktiga bostadsrelaterade skatter 4r den kommunala mark- och fastighetsskatten, samt
delstaternas stampelskatt. I vissa fall beskattas ocksa vinst fran bostadsforsaljning, men
generosa undantag gor att det i praktiken ar fa bostadsédgare som betalar reavinstskatt.
Pa senare tid har flera anpassningar av skattesystemet genomforts for att 6ka bostads-
byggandet, exempelvis forhojd mark- och fastighetsskatt pa outnyttjade byggratter och
utokade avskrivningsmojligheter pa bostadsinvesteringar.

Bostadskop

Till skillnad fran i Sverige ligger den huvudsakliga transaktionsskatten pa koparen, sna-
rare an siljaren. Oavsett om det ror sig om mark, ett hus eller en lagenhet ska kdparen
betala stimpelskatt (Grunderwerbsteuer). Denna ligger pa delstaternas bord, som idag
tillampar skattesatser mellan 3,5 och 6,5 procent av kopeskillingen. Som jamforelse kan
sdgas att den svenska stimpelskatten uppgar till 1,5 (eller 4,25 for juridiska personer)
procent av kopeskillingen och 2 procent av inteckningen. I Tyskland tillkommer
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dessutom avsevart hogre kostnader for ex. maklar- och notarietjanster. Sammantaget
uppgar skatter och avgifter vid bostadskop i manga fall till 12 - 15 procent av kopeskil-
lingen (Sparkasse.de, n.d.-a), vilket med svenska matt matt ar mycket hogt.
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Till skillnad frén i Sverige ligger den huvudsakliga
transaktionsskatten pd kdparen, snarare dn sdljaren.

Bostadsinnehav

Lopande beskattning av bostader sker genom den kommunala mark- och fastighets-
skatten (Grundsteuer). Bostadsidgare betalar skatten sjilva, medan den vid uthyrning
kan laggas pa hyresbeloppet. Skatten har nyligen genomgatt en grundlaggande reform,
och det finns nu vissa skillnader mellan delstaterna. Strax 6ver hélften av delstaterna
anvander den s.k. forbundsmodellen, som kombinerar taxeringsvarde med en fast skat-
tefaktor (ex. 0,031 procent for bostidder) och en s.k. multipliceringsfaktor.1* Den sist-
niamnda valjer kommunerna sjalva utifrdn behov, och den kan vara allt mellan 200 och
over 1 000 procent. Sedan 2025 ar det for kommunerna dessutom mojligt att inféra en
hogre multiplikator pa mark som ar detaljplanerad och byggklar, men dnnu obebyggd.
Syftet ar att motverka spekulation och 6ka incitamenten att bygga dar det ar mojligt.1516

Reformen var ursprungligen tankt att vara intdktsneutral, men analyser som gjorts pe-
kar pa att betydligt fler hushall fatt en 6kning dn en sdnkning. En undersokning fran
varen 2025 kommer exempelvis fram till att genomsnittet nu ar 830 euro per ar, vilket
ar en tydlig 6kning jamfort med senaste matningen (Haus & Grund, 2025). Dessutom
finns det inte ndgot tak for skattebeloppet, vilket innebar att mycket hoga taxeringsvar-
den ocksa leder till hog skatt, till skillnad fran i Sverige dar taket ar satt till 10 074 kro-
nor per ar.

|

Sedan 2025 ar det mojligt for tyska kommuner att ta ut hogre
fastighetsskatt pd outnyttjade byggrdtter. Pdslaget i Hamburg ar
exempelvis nhastan x10.

Bostadsforsaljning

Till skillnad frén i Sverige ar forsaljning av egen, stadigvarande bostad i regel skattefri.
For en uthyrningsbostad ar férsaljningen skattefri bara om kopet ligger minst tio ar till-
baka i tiden. Syftet med regeln ar att motverka spekulation pa bostadsmarknaden, och
skatten kallas darfor just spekulationsskatt. Namnet ar samtidigt nadgot vilseledande, da

14 For ex. socialbostdder géller en lagre skattefaktor.

15 | Hamburg, som férvisso anvander en helt annan metod for berakning av markskatt, ar multiplikatorn for
obebyggd mark néstan tio gdnger hogre an for vanliga bostider (8 000 vs. 975 procent) (Finanzbehorde
Hamburg, n.d.)

16 Aven i Sverige betalas fastighetsskatt for obebyggd mark, men denna skiljer inte pa "byggklar” och évrig
mark och har dirmed inte samma styrningseffekt som den tyska Grundsteuer C.
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det i strikt mening inte ror sig om en separat skatt, utan om vanlig inkomstskatt (Spar-
kasse.de, n.d.-b). Vinsten fran forsaljning raknas helt enkelt till den skattegrundande
inkomstskatten, och kan beskattas med allt fran 14 till 45 procent, beroende pa skatte-
grupp. Med andra ord ar skatten oftast hogre dn i Sverige i de fall den val anvands, men
samtidigt mycket mer sallsynt. For foretag eller for den som siljer flera bostader géller
andra regler, da ev. vinster kan ses som del av en ndringsverksamhet.

Ovrigt

Till skillnad fran i Sverige far tyska bostadsédgare inte gora avdrag for rantor pa bolan.
Detta giller daremot inte uthyrningsbostader, dar ranteutgifter i stillet ses som av-
dragsgilla investeringskostnader. Daremot finns det moéjlighet till skattereduktion for
renoveringar och moderniseringar, pa ett satt som liknar det svenska rotavdraget, om
an i betydligt mindre omfattning (se avsnitt 3.4). Tyska skatteregler har pa senare tid
ocksa anpassats for att uppmuntra till 6kade investeringar i bostadsbyggande. Redan
2019 inférdes majlighet att under en fyradrsperiod gora extraavskrivningar for billiga
och energieffektiva hyresbostdder, och sedan 2024 ar det mojligt att tillampa en de-
gressiv avskrivningsplan for bostadsfastigheter, vilket innebar hégre avskrivning un-
der de forsta aren (BMWSB, 2024b, 2024a). Dessa atgarder syftar till att 6ka investe-
ringsviljan genom lagre skattebelastning under de ar da finansieringsbordan ar som
storst, och har dirmed bade bostadspolitisk och konjunkturpolitisk relevans.

Sammanfattning

Tysklands och Sveriges fastighetsbeskattning skiljer sig at pa ett antal punkter, trots att
det totala uttaget ar ungefar likvardigt. Exempelvis far tyska bostadsdgare inget rante-
avdrag, och fastighetsskatten ar proportionell snarare dn regressiv. Tillsammans gor
detta att man undviker nagot av den snedvridning till forman foér agt boende som vi ser
i Sverige. Dessutom ar fastighetsskatten kommunal, vilket borde starka incitamenten
for kommunerna att planera for fler bostader. En annan tydlig skillnad ar att bostads-
forsaljningar i manga fall ar skattefria, samtidigt som stimpelskatter och andra avgifter
lagger en stor borda pa koparen. Flera anpassningar av beskattningen har skett pa se-
nare tid for att uppna specifika politiska mal. Till exempel har kommuner rétt att kraf-
tigt hoja skatten pa outnyttjade byggratter, och for nybyggda hyresbostiader finns nu-
mera mojlighet till extra stora avskrivningar i syfte att 6ka investeringar.
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3.3 Hyreslagstiftning och hyresreglering

Tysk hyreslagstiftning kunde lange beskrivas som en kombination av starkt besitt-
ningsskydd, begransade hyreshéjningar under pagdende avtal, och marknadshyror vid
nya avtal. Mot bakgrund av snabbt stigande hyror har lagstiftningen nu skarpts pa flera
punkter. I tillvixtomraden ar det inte 1angre marknadshyra som dr normen vid nya av-
tal, utan den hogsta tillditna nivan regleras i stillet utifran den sa kallade hyresbromsen
(Mietpreisbremse).1?

Besittningsskydd (s. 66—75)

Tyska hyresgaster har ett starkt besittningsskydd, med tydliga begransningar av hyres-
vardens mojlighet att siga upp pagaende avtal eller franga normen om tillsvidarekon-
trakt.

Giltiga skal till uppsagning av ett pagaende kontrakt r a) misskotsel, b) att hyresvirden
eller dennes familj sjalva behover nyttja bostaden, eller c) att ett fortsatt avtal skulle
innebara betydande negativa ekonomiska konsekvenser fér hyresviarden. Dessutom ar
uppsagningstiden asymmetrisk, vilket innebar att hyresgéster har en kortare uppsag-
ningstid (tre mdnader) dn hyresvarden (upp till nio mdnader). En uppsigning i syfte att
héja hyresnivan ar uttryckligen forbjuden, och en forsiljning av bostaden innebér inte
heller att hyresavtalet bryts.

Aven avsteg fran normen om tillsvidarekontrakt férutsitter att det finns ett giltigt skal
och att detta tydligt kommuniceras till hyresgisten infor att avtalet ingas. For normala
bostadshyresavtal anges tre giltiga skal: a) att bostaden vid en viss tidpunkt kommer
nyttjas av dgaren eller dennes familj, b) omfattande renoveringar eller &ndringar av bo-
staden ar planerade, c) bostaden ska hyras ut till ndgon med tillfillig anstéllning hos
hyresvarden. I vissa fall, exempelvis i studentbostdder eller nar hyresgasten ar innebo-
ende, dr mdjligheterna att skriva tidsbegransade avtal storre.

Tyska hyresgaster har ett starkt besittningsskydd.
Tillsvidarekontrakt ar norm, och hyresvardens mojlighet att saga
upp ett l[6pande avtal ar begransad.

Hyreshojningar under pagaende avtal (s. 19—21, 38—50)

For pagaende hyresavtal ar utgangspunkten att hojningar upp till den lokala jamforel-
sehyresnivan ar tillitna, men med begransningar pa hoéjningstakten. Jamforelsenivan
ska inte forvaxlas med marknadsnivd, utan ar snarare ett bakétblickande genomsnitt
for jamforbara avtal i omradet. Jamforelsenivan faststalls i kommunala s.k. hyresspeg-
lar, som vager samman en stor miangd hyresavtal som ingatts eller reviderats under
jamforelseperioden. For att sdnka hyresokningstakten i spegeln forlangdes jamforelse-
perioden under 2019 till sex, i stéllet for fyra ar. Avtal som innehaller en forutbestamd

17 Avsnittet nedan bygger till stor del pa tyska justitiedepartementets sammanstéllning av radande hyres-
lagstiftning (Bundesministerium der Justiz, 2024).
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plan for framtida hyreshojningar gor vissa fransteg fran modellen med jamforelsehyror
(se nedan).

For att en hyreshojning upp till och med jamforelsenivan ska vara aktuell finns det tva
grundldggande forutsattningar. Hyran maste ha varit ofdrandrad i minst 15 manader
infor den tankta hojningen, och den sammanlagda hojningen under en trearsperiod far
inte 6verstiga 20 procent. | omraden med anstrangda hyresmarknader har delstaterna
ratt att sdnka detta tak till 15 procent. Det innebar att hyran maximalt far hojas med
20/15 procent pa tre ar - dven om den slutliga hyresnivan da ligger under jamforelse-
nivan. Detta ar alltsd inte en begransning pa hyresnivan i sig, utan pa okningstakten
(Kappungsgrenze).

En annan modell for Idpande hyresanpassning ar att skriva in framtida h6jningar direkt
i avtalet. Tva varianter pa detta ar trapphyra och indexhyra, och de anvinds framfor allt
i nyproduktion och i storstader (Henger et al., 2025). Ett avtal med trapphyra innebar
att hyresvard och hyresgast kommer 6verens om en forutbestamd stegvis hojning av
hyresbeloppet. Mellan varje hojning maste det ga minst 12 manader, och héjningar av
andra skil (ex. modernisering) ar under tiden inte tilldtna. I omrdden dar hyresbrom-
sen tillampas far hyresnivan inte vid ndgot trappsteg vara mer dn 10 procent hogre dn
jamforelsehyresnivan pa orten.

Indexhyresavtal ar en annan variant pa forutbestdmd hyresanpassning. Har sker hyres-
hojningar inte utifran fastlagda belopp, utan hyresnivan kopplas i stéllet till det offici-
ella levnadskostnadsindexet for tyska hushall. Aven hér giller att héjningar endast far
ske en gang per ar, och att hojningar av andra skal under tiden ar uteslutna. I omraden
dar hyresbromsen tillampas galler denna enbart for utgangshyran. Justitieminister Ste-
fanie Hubig har under 2025 signalerat att indexsystemet kan komma att reformeras,
mot bakgrund av den kraftiga kritik som f6ljt pa snabba hyreshéjningar under aren med
hog inflation (“Bundesjustizministerin Stellt Regulierung von Indexmieten in Aussicht,”
2025; Schéfer, 2025).

Utover vad som beskrivits ovan har hyresvarden ocksa ritt att hja hyran om forvalt-
ningskostnaderna - sa som definierade enligt lag - 6kar. Vart att notera ar att stigande
rantor inte ar ett giltigt skal till hyresh6jning, eftersom finansiering inte raknas som
forvaltningskostnad. Daremot far rantehojningar sa smaningom genomslag aven i
Tyskland, primért genom de nya avtal som laggs in i hyresspegeln. Férdréjningen ar
daremot kraftig, och hyresokningar sprids ut 6ver en lang tid.

Hyressattning vid nya avtal (s. 16—17)

Vid nya avtal ar utgangspunkten att hyran ar foremal for direkt forhandling mellan hy-
resvard och hyresgiast. Fram till 2015 var begransningarna relativt fa, och det var i prin-
cip bara fall av ocker eller kraftiga 6verhyror (Mietpreistiberh6hung) som kunde ogiltig-
forklaras. Sedan 2015 finns det daremot mdjlighet fér delstaterna att tillampa den s.k.
hyresbromsen i omraden dar bostadsmarknaden ar anstrangd. I nulaget bor ungefar en
tredjedel av Tysklands befolkning i en kommun som omfattas av hyresbromsen och den
anvands i alla storre tillvixtomraden (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung, 2024).
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Hyresbromsen innebdar att hyran i ett nytt avtal inte far vara mer an tio procent hogre
an jamforelsehyresnivan. I omraden med snabbt stigande hyror kan detta vara langt
under marknadsnivan. Undantag fran regeln finns for bland annat nyproduktion, bosta-
der som genomgatt storre moderniseringar, och méblerade ldgenheter. Ar 2019 skarp-
tes reglerna och det stélls numera hogre krav pa hyresvardarna att vara transparenta
med tidigare hyresnivaer och eventuella undantag som tillampas (Egner, 2019, p. 98).

Ar 2019 vickte Berlins representanthus uppmarksamhet genom att dessutom infora
ett hyrestak i staden. Detta var en betydligt skarpare prisreglering an den nationella
hyresbromsen och innebar att manga hyror helt frystes in eller till och med sénktes.
Lagen kom senare att ogiltigférklaras av forfattningsdomstolen, med hénvisning till att
delstaten Berlin saknade mandat for den typen av reglering.
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Hyresbromsen innebdr att hyran i ett nytt avtal inte far vara mer
an tio procent hégre an jamférelsehyresnivan. | omrdden med
shabbt stigande hyror kan detta vara ldngt under
marknadsnivan.

Sammanfattning

Tysk hyreslagstiftning har féorandrats pa flera punkter de senaste artiondena - ofta pa
ett sitt som inneburit 6kad reglering. De kanske viktigaste exemplen pa detta ar det
sankta taket pa tillaten hyresokningstakt och hyresbromsens inférande. Den senare in-
nebar att Tyskland, atminstone delvis, har frangatt modellen med fri hyressattning vid
nya avtal. Syftet med hyresbromsen ar bade att ddmpa hyresokningar och att jaimna ut
skillnaderna mellan "gamla” och "nya” avtal. Allt for stora prisskillnader inom ett an-
nars likvardigt bestand kan namligen leda till osunda incitament pa bada sidor: for hy-
resgaster galler det att halla fast vid gamla kontrakt, medan hyresvardar i stéllet lockas
till att forsoka gora sig av med nuvarande hyresgast for att kunna héja hyran (Jf. Holm,
2019, pp. 108-109).

Trots likheter i hur hyresgasternas skydd ar utformat finns det ocksa stora skillnader
mellan Tyskland och Sverige. En viktig sddan ar att tyska hyresgaster i praktiken har ett
storre ansvar for att sjalva se till att gillande lagstiftning tillampas. Medan manga hy-
resgaster i Sverige har kollektivt forhandlade hyror, ar det i Tyskland upp till den en-
skilde hyresgasten att se till att regler kring bade hyresnivaer och hyreshdjningar foljer
lagen. En kombination av okunskap och ovilja att driva process mot hyresvarden kan
delvis forklara kritiken mot hyresbromsen som uddlés (Egner, 2019; Fuchs, 2024). Hur
hyreslagstiftningen kommer att utvecklas aterstar att se, men Berlins experiment med
strikt hyresreglering far ses som en signal om att fragan rymmer stor konfliktpotential
och att den kan mobilisera valjare.
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3.4 Subventioner och social bostadspolitik

I Tyskland finns det i dag ett flertal stod, subventioner och skatteldttnader kopplade till
boende. Har finns bade likheter och tydliga skillnader jamfoért med Sverige. Sammanta-
get bygger den sociala bostadspolitiken i Tyskland pa ett samspel mellan rent finansi-
ella subventioner och andra typer av instrument.

Bostads- och boendesubventioner

Hushall som behover stod for att klara av Iopande boendekostnader kan anséka om bo-
stadsbidrag (Wohngeld). En stor majoritet av mottagarna ar hyresgéster, men bidraget
innehaller ocksa en variant for bostadsigare (Lastenzuschuss). For att avgora om ett
hushall ar beréattigat stod gors en sammanvagning av ex. inkomst, boendeutgifter och
hushallsstorlek, pa ett liknande sitt som i Sverige. Ar 2023 genomfordes en stor reform
av bostadsbidraget, vilket ledde till att saval bidragsbelopp som antalet mottagare
okade kraftigt. Reformen medférde dessutom ett inflationsskydd genom att beloppen
nu regelbundet anpassas till levnadskostnadsindex. I dagslaget ar det ungefar 1,2 mil-
joner, eller 2,8 procent av alla hushall, som far bostadsbidrag. Det genomsnittliga be-
loppet dr knappt 300 euro i manaden.8 Kostnaden for bostadsbidraget uppgar till cirka
fem miljarder euro per ar och samfinansieras av forbund och delstater (Destatis, 2024).

|

Under 2023 reformerades bostadsbidraget. Bade
bidragsbeloppen och antalet mottagare 6kade kraftigt,
samtidigt som bidraget inflationsskyddades.

Utover bostadsbidraget finns ocksa en rad andra bostadssubventioner av varierande
storlek. En vilkidnd sadan ar bospartillagget (Wohnungsbauprdmie) som drygar ut spa-
rande i den tyska bosparmodellen med tio procent, upp till en maxgrans om 140 euro
per ar, i syfte att underlatta bostadskop. Stodet ar inte sarskilt stort och statens kostnad
berdknas till 220 miljoner euro. Betydligt stérre omfattning ar det pa energieffektivise-
ringsprogrammet, som stottar bade bolag och hushall genom att subventionera inve-
steringar som forbattrar energistandarden i befintligt bestand. Den totala kostnaden
for alla fastighetstyper berdaknas for 2025 till drygt 15 miljarder euro (Bundesministe-
rium der Finanzen, 2025).

Darutéver administrerar den offentliga investeringsbanken Kreditanstalt fiir Wiederau-
fbau (KfW) rabatterade krediter for bostadskop eller grona renoveringar. Under 2024
beviljades krediter for bostadsdndamal i fem olika program, till en samlad volym om
6,4 miljarder euro. Det enskilt storsta programmet ar kredit (upp till 100 000 euro) for
bostadskop, med knappt 60 000 mottagare och en samlad volym pa 5,3 miljarder euro.
Dartill finns rabatterade krediter for exempelvis klimatvanlig nyproduktion, till en total
volym om ungefar 5 miljarder euro (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau, 2024).

18 I Sverige har andelen hushéll som far bostadsbidrag minskat 6ver tid till att i dag motsvara ungefar 3
procent. Det genomsnittliga manadsbeloppet ar ungefar 2 500 kronor.
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Ranteutgifter for bolan ar inte avdragsgilla, och tyska bostadsigare far dirmed inget
ranteavdrag. Daremot finns det nadgot som liknar det svenska rotavdraget. Badde hyres-
gaster och bostadsigare som renoverar, moderniserar eller rustar upp sin bostad har
rattattdra av 20 procent av arbetskostnaden, upp till 6 000 euro om adret. Det maximala
avdraget ar darmed 1 200 euro per ar, till en total arlig kostnad motsvarande ca 2,5
miljarder euro for stat och delstater. Skatteavdrag finns ocksa for vissa energieffektivi-
serande renoveringar, samt renoveringar som sker i bostader med hogt kulturvarde
eller inom s.k. saneringsomraden. Dessa program ar dock mindre, och uppgick ar 2024
tillsammans till drygt 300 miljoner euro. Kostnaden for utékade avskrivningsmojlig-
heter pa bostadsinvesteringar (se 3.2) berdknas for 2025 till cirka 250 miljoner euro
(Bundesministerium der Finanzen, 2025).

Social bostadspolitik

Tyska socialbostader ar inte nédvandigtvis offentligt 4gda, utan kdnnetecknas i stallet
av att de byggts med nagon form av subvention och att de under en period, ofta 20 - 30
ar efter fardigstallandet, hyrs ut billigt till beh6vande hushall. Sedan en langre tid till-
baka ar det betydligt fler socialbostdder som varje ar dvergar till den reguljira hyres-
marknaden, dn som tillkommer. Bara sedan 2006 har antalet socialbostader i princip
halverats, fran tvd miljoner till drygt en miljon i dag (Deutscher Mieterbund, 2024). For-
hallandet mellan antal hyreshushall och socialbostdder ar i dag 21:1, jamfort med 4:1
nar det sociala bestandet var som storst (Pieper, 2024). For att motverka utvecklingen
har regeringen kraftigt utokat medlen for socialt bostadsbyggande och skjuter under
perioden 2025-2028 till 3,5 miljarder euro arligen. Tillsammans med delstaternas egna
investeringar berdknas beloppen diarmed uppga till runt 7 miljarder per ar (BMWSB,
2024c). Trots detta ar nyproduktionen av socialbostdder dn sa linge langt under den
tidigare malsattningen om 100 000 per ar.

7

Férhdllandet mellan antal hyreshushdll och
socialbostader ar i dag 21:1, jamfort med 4:1 nar det
sociala bestdndet var som storst.

Darutover innehaller bade skattesystemet och ramverket for fysisk planering bostads-
sociala verktyg (se avsnitt 3.1 och 3.2). Exempel ar mojligheten till extra avskrivningar
vid byggnation av billiga hyresbostader och dterinforandet av en rad skattelattnader
for non-profit hyresviardar genom programmet Neue Wohngemeinniitzigkeit (Spar-
kasse.de, n.d.-c). Inom den fysiska planeringen kan kommuner villkora markvardesho-
jande beslut (ex. godkdnnande av utokade byggratter) till att kvotera in socialbostéader.
I manga tyska stader kraver kommunen numera 30 - 50 procent rimligt prissatta bo-
stider i sina stadsbyggnadsavtal med privata aktorer. Ytterligare en aspekt av den so-
ciala bostadspolitiken ar de s.k. sociala skyddsomraden (soziale Erhaltungsgebiete) som
finns i exempelvis Berlin och Hamburg. Syftet har ar att skydda den sociala samman-
sattningen (demografin) fran snabb gentrifiering och uttrangning nar priserna stiger,
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genom strikta begriansningar pa exempelvis renoveringar, ombyggnationer och om-
bildningar.1?

Sammanfattning

En grov uppskattning av landernas samlade subventioner visar att Sverige i dagslaget
lagger mer pengar pa att stotta bostadssektorn. Primért forklaras detta av rante- och
rotavdragen, som tillsammans star for drygt 70 procent av de totala subventionerna. |
Tyskland ar det i stillet de direkta stéden som kostar mest pengar, exempelvis energi-
effektiviseringsbidraget, bostadsbidraget och tillskott till socialt bostadsbyggande. Vo-
lymen pa krediter och kreditgarantier ar ocksa storre dn i Sverige, men det ar har svart
att avgora i vilken utstrackning dessa ska ses som subventioner.

Figur 5. St6d och subventioner till bostadssektorn 2025 (uppskattning)
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Kalla: Bundesministerium der Finanzen; Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen; Destatis; Kre-
ditanstalt fiir Wiederaufbau; Finansdepartementet; Hurvibor.se; samt egna berdkningar. Baseras pa egen sammanstéllning
fran olika Kéllor och ska ses som fingervisning, snarare an exakt bild av alla befintliga stod/ subventioner.

Det dr samtidigt ocksa uppenbart att Tyskland har en betydligt mer varierad verktygs-
ldda nar det kommer till den sociala bostadspolitiken. Framfor allt inom den fysiska
planeringen ryms ett antal olika instrument for att fa fram fler rimligt prissatta bosta-
der och for att motverka segregation och (ohallbar) gentrifiering. Dartill innebar det
aterinforda regelverket for non-profit-aktorer att det pa sikt kommer byggas upp ett
alternativ till den annars marknadsorienterade bostadsférsérjningen.

19 Gentrifiering innebar att ett bostadsomrade genomgar en snabb statushdjning, vilket ofta sammanfaller
med att boende i omradet trangs ut nar hyror och priser stiger.
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4. Fordjupning - Utfall

4.1 Bostadspriser

Jamfort med andra europeiska lander hade Tyskland lange forhallandevis stabila
bostadspriser. Under perioden fran 1970 och fram till ungefar 2015 skedde bara
marginella rorelser i de inflationsjusterade bostadspriserna. Det ar forst de sen-
aste tio aren som priserna har borjat skjuta i hojden, vilket sammanfaller med
historiskt 1aga rantor och tilltagande bostadsbrist i tillvixtomraden. Efter en viss
tillbakagang pa senare tid ar de tyska bostadspriserna i dag cirka 15 procent
hogre an 2015. I Sverige daremot ar de reala bostadspriserna i dag pa nastan
exakt samma niva som 2015. Daremot har de pa ett mycket tydligare satt 6kat
over tid. Fran nittiotalskrisen fram till 2022 6kade svenska bostadspriser i en
mycket snabb takt, och trots att de fallit tillbaka under de senaste aren ar de fort-
farande betydligt hogre i dag an under 70,- 80,- och 90-talen.

Skillnaderna i langsiktig prisutveckling aterspeglas nar bostadspriser stélls mot
hushallens kopkraft. OECD:s pris/inkomst-kvot dividerar genomsnittliga bo-
stadspriser med genomsnittliga inkomster, och ger pa sa satt en siffra pa hur
prisnivan forhaller sig till kopkraften i landet. Figur 6 visar hur denna kvot har
utvecklats over tid, i forhallande till det langsiktiga genomsnittet. Varden over
(under) 100 indikerar att bostdderna ar hogt (lagt) varderade i forhallande till
det langsiktiga monstret. Figuren illustrerar tydligt att bostadspriserna i Tysk-
land faktiskt har sjunkit kraftigt 6ver tid, &ven om de under lagrantedren klatt-
rade upp over det historiska genomsnittet. I Sverige har bostadspriserna dare-
mot 6kat snabbare dn inkomsterna under en lang tid, och pris/inkomst-kvoten
ar i dag langt 6ver det historiska genomsnittet.

Det finns sannolikt en rad olika faktorer som tillsammans drivit fram de hér re-
sultaten. Tyskland har i nartid genomgatt stor politisk och ekonomisk turbulens,
inte minsti och med aterforeningen i borjan av 90-talet. Dessutom ar kraven och
kostnaderna for bostadskop strangare an i Sverige, vilket kyler ner bostadsmark-
naden. I Sverige ar det daremot tydligt att minskad byrakrati, mer liberal utla-
ning och ett starkt dgarfokus i bostadspolitiken har tryckt upp priserna. De
snabba prisokningarna fran 90-talet och framat har sannolikt ocksa haft en sjalv-
forstarkande effekt, i och med att de finansiella incitamenten att ge sig in pa agar-
marknaden starkts.
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Figur 6. Bostadspriser och ‘affordability’.
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4.2 Agarmarknaden

Jamfort med andra europeiska lander har Tyskland en mycket 1ag andel bo-
stadsagare - faktiskt den lagsta i hela EU. Dessutom gar den globala trenden just
nu mot allt farre bostadsédgare, och Tyskland foljer efter fran redan laga nivaer.
Bara sedan 2010 har 4garandelen i samhallet backat fran cirka 53 till 47 procent,
vilket motsvarar en minskning pa drygt elva procent. Aven i Sverige backar dga-
randelen, men i en langsammare takt. Har har den sjunkit fran 67 till 65 procent
under samma period, vilket motsvarar en minskning med knappt fyra procent.

Hur manga som dger den egna bostaden skiljer sig kraftigt at mellan olika grup-
per i samhallet. Dessutom ar utvecklingen ojamn, och den sjunkande dgarande-
len syns olika tydligt i olika grupper. Nagot forenklat har de stigande priserna
inneburit att det blivit extra svart for mindre kapitalstarka grupper att havda sig
pa bostadsmarknaden, exempelvis laginkomsthushall eller unga vuxna. Bland
tyska barnfamiljer har dgarandelen sedan 2005 sjunkit fran 61 till 49 procent,
vilket ger en procentuell minskning motsvarande nistan 20 procent. Aven i Sve-
rige har andelen sjunkit, fran 75 till 68 procent, vilket ar en minskning med nio
procent.

Den allra tydligaste nedgangen syns emellertid bland hushall med laga inkoms-
ter. I bade Tyskland och Sverige har dgarandelen i denna grupp minskat med
nastan en tredjedel, bara sedan 2005. I Tyskland har andelen sjunkit fran 31 till
23 procent, och i Sverige fran 42 till 30 procent. Utvecklingen sammanfaller med
snabbt stigande bostadspriser, och slutsatsen att det helt enkelt blivit allt svarare
att fa in en forsta fot pd marknaden ligger nara till hands. Att priserna faktiskt
sjunkit tillbaka nagot de senaste aren skulle temporart kunna vianda trenden,
men langsiktigt talar mycket for att 4garandelen fortsatter sjunka.
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Figur 7. Agarmarknaden.
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hyresgastforeningen.se

37



Vad kan svensk bostadspolitik ldra av: Tyskland

4.3 Bostadshyror

I Tyskland ar mojligheten for hyresvéardar att hja hyran under pagaende avtal
begransad. Som beskrivits i avsnitt 3.3 dr det i de allra flesta fall bara tillatet med
arliga hodjningar upp till jamforelsenivan, som i sin tur baseras pa den
bakatblickande och medvetet trogrorliga hyresspegeln. Dartill finns det
ytterligare begransningar som utesluter allt for snabba hojningar, &ven om den
nya hyran ar i linje med jamforelsenivan. Eftersom finansieringskostnader inte
ses som driftkostnader kan 6kande rantekostnader inte heller direkt laggas 6ver
pa den sittande hyresgisten.

Hyreslagstiftningens utformning, kombinerat med ldg befolkningstillvaxt och
stabila bostadspriser, bidrar till att genomsnittshyrorna har utvecklats i en
relativt beskedlig takt. Enligt Eurostat har tyska bostadshyror 6kat med knappt
50 procent sedan 1996, jamfort med 81 procent i Sverige. For perioden sedan
2015 ar motsvarande siffror knappt 19 respektive 26 procent. Framfor allt under
de senaste aren har hyresinflationen varit betydligt hogre i Sverige an i Tyskland.

Detta ger samtidigt inte hela bilden. Den tyska hyreslagstiftningen skiljer
namligen pd pagdende och nya avtal, dir de senare inte begransas pa alls samma
satt. Fram till 2015 var det i princip marknadshyra som gallde, och dven efter
hyresbromsens inforande ar det tydligt att hyrorna i nya avtal 6kat mycket
snabbt, framfor allt i de storre stiderna. Enligt GREIX-indexet for nya avtal
motsvarar 0kningen nidstan 50 procent i jamforbara lagenheter, bara sedan
2015. Som figur 4 visar har de arliga hojningarna i nya avtal varit mycket hogre
an genomsnittet for alla avtal.

Pa nagra ars sikt kommer de héga hyrorna i nya avtal trycka upp hyresspegeln,
och diarmed aven jamforelsehyrorna. I nuldget ar den storsta konsekvensen
ddremot att hyresmarknaden dras isdr, med en valdigt ojamn fordelning av den
okande hyresbordan. For att komma till ratta med problemet har hyresbromsen
bade forlangts och skarpts, samtidigt som regeringen vidtar en rad andra
atgarder for att 6ka utbudet av rimligt prissatta bostader (se avsnitt 3.1 - 3.4).
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Figur 8. Bostadshyror

Utveckling, bostadshyror, 1996-2025.
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4.4 Hushallens boendekostnader

Hushallens boendekostnader som andel av disponibel inkomst har 6ver tid mins-
kat i bade Tyskland och Sverige. I Tyskland har utvecklingen gatt snabbare, och
ar 2024 1ag boendeutgiftsandelen pa nastan exakt samma niva i bagge lander,
motsvarande knappt 25 procent.

For laginkomsthushall dr andelen i genomsnitt nastan dubbelt sa hog, men har
aven har sjunkit nagot dver en langre tidsperiod. De senaste fem aren har belast-
ningen pa svenska laginkomsthushall daremot 6kat tydligt, och ar i dag hogre an
i Tyskland. Ar 2024 motsvarade boendeutgifter 49 procent av disponibel in-
komst for svenska laginkomsthushall, jamfort med 44 procent i Tyskland.

Statistik 6ver andelen hushall med ohallbara boendekostnader &r ett annat satt
att avgora hur betungande utgifterna i praktiken ar. Enligt Eurostats definition
ar allt 6ver 40 procent av disponibel inkomst att betrakta som ohallbart, d.v.s. att
en orimligt stor andel av inkomsten gar till boendet.

Sett till hela befolkningen dr denna andel nagot hogre i Tyskland an i Sverige,
motsvarande tolv respektive knappt elva procent. I grupperna hyresgaster och
laginkomsthushall ar andelen daremot betydligt lagre i Tyskland an i Sverige.
Bland hyresgaster har 14 procent ohallbara boendekostnader i Tyskland, jam-
fort med 18 procenti Sverige. Har ska det samtidigt sédgas att definitionerna skil-
jer sig at pa ett siatt som kan paverka utfallet, eftersom i princip alla svenska hy-
resgaster raknas till privat sektor. Samtidigt har Sverige en avsevart hogre andel
ocksa bland laginkomsthushall, 48 respektive 38 procent.

hyresgastforeningen.se



Vad kan svensk bostadspolitik ldra av: Tyskland

Figur 9. Hushéllens boendekosthader.

Boendekostnader som andel av disponibel inkomst, 2005-2024.
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4.5 Nyproduktionstakt

Efter krigsslutet inleddes massiva, statliga program for dteruppbyggnad av det
krigssargade landet. Bostadsbristen var till foljd av storskalig forstorelse och en
enorm flyktinginvandring skriande. Bostadsbyggande hade darfor hogsta priori-
tet, och under artiondena efter kriget byggdes mellan 500 och 700 tusen bosta-
der varje ar. Forst under 70- och 80-talen sjonk byggtakten. Efter aterforeningen
okade byggtakten igen, bade av rent statistiska skal nar landet blev stdrre, och
for att mota upp mot nya behov. Darefter har nyproduktionen aterigen sjunkit
betydligt.

[ takt med att 1aget pa bostadsmarknaden blivit allt mer anstrdngt, har politiken
ocksa landat i en insikt om att bostadsbyggandet ar for lagt. Det var mot bak-
grund av detta som forra regeringen exempelvis utfirdade ett mal om att bygga
400 000 nya bostader per ar. Nyproduktionstakten har forvisso okat kraftigt se-
dan bottennoteringarna under 00-talet, men som figur 6 visar har resultaten hit-
tills fallit langt under 400 000-strecket. Storre statliga byggstod och forenklade
tillstands- och planeringsprocesser kan forhoppningsvis leda till en viss 6kning
de kommande aren (se avsnitt 3.1 och 3.3).

[ forhallande till befolkningsméngd ar det tyska bostadsbyggandet pa ungefar
samma nivder som det svenska, men med mindre svingningar fran ar till ar. Det
langsiktiga genomsnittet for perioden 1990-2024 &r i Tyskland 3,9 bostader per
tusen invanare och ar, jamfort med 3,5 i Sverige. Sedan 2015 har Sverige daremot
haft en avsevart hogre byggtakt. Vissa ar har det fardigstallts 6ver 50 procent fler
bostader per invanare dn i Tyskland. Tyskland har med andra ord ett jamnare
byggande an Sverige, dar topparna forvisso ar hogre, men dalarna ocksa djupare.
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Figur 10. Bostadsbyggande.
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4.6 Rorlighet

Rorlighet pa bostadsmarknaden kan métas pa flera olika satt. Enkelt uttryckt ar
individrorlighet ett matt pa hur ofta ménniskorna i landet byter bostad, medan
bestandsrorlighet i stéllet utgar fran hur frekvent bostadder byter dgare, eller
kontrakt byter hand. Dataunderlaget ar ofta bristfalligt, och det ar darfor svart
att dra allt for langtgdende slutsatser. P4 en mer 6vergripande niva kan den
tillgangliga statistiken 4nda ge en fingervisning om graden av rorlighet.

Ar 2012 undersokte Eurostat hur stor del av befolkningen som bytt bostad
atminstone en gang under den senaste femarsperioden. Totalt sett uppgav
knappt 22 procent av tyskarna att de hade flyttat under perioden, jamfort med
hela 41 procent i Sverige, som faktiskt hade den hdgsta siffran av alla lander.
Samma monster syns for hyresgaster, men pa hogre nivaer.

Med reservation for vissa metodsvarigheter tyder &ven statistiken oOver
bestandsrorlighet pa ett liknande monster. Antalet bostadstransaktioner per
1 000 invanare ar en tredjedel av Sveriges siffror, och dven viktat efter dgarandel
kvarstdr betydande skillnader mellan linderna. Aven mitt som andel av
bostadsstocken ar rorligheten betydligt lagre, framfor allt for lagenheter.

Figur 11. Individrérlighet.
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Figur 12. Best&ndsrorlighet.
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4.7 Bostadsstorlek

Nar det géller bostadsstorlek och hur rymligt invdnarna bor syns inga storre
skillnader mellan landerna. Daremot ar skillnaderna mellan olika grupper inom
landerna stora. Bostadsédgare i bade Tyskland och Sverige har i genomsnitt 1,9
rum per person till sitt forfogande. Hyresgaster bor daremot betydligt mindre
rymligt, med 1,5 respektive 1,4 rum per person i Tyskland och Sverige. Den pro-
centuella skillnaden mellan bostadsdgare och hyresgister ar alltsd ungefar 25
procent.

Skillnaderna blir dn tydligare nar utgangspunkten dr andelen hushall med s.k.
hog utrymmesstandard, d.v.s. madnga rum for varje person i bostaden. Mattet ska
fanga upp de hushall som bor sarskilt rymligt, och har syns mycket tydliga skill-
nader mellan olika boendeformer. Bland bostadsédgare anses en majoritet ha hog
utrymmesstandard i bade Tyskland och Sverige, 55 respektive 52 procent. Bland
hyresgaster ar det i stillet mycket fa hushall som har hég utrymmesstandard. [
Tyskland ar siffran drygt elva procent och i Sverige knappt sju procent.

Den stora skiljelinjen gar alltsa inte mellan landerna, utan mellan olika upplatel-
seformer. Hyresgaster bor betydligt mindre rymligt dn bostadsagare, vilket be-
ror pa en rad olika faktorer. Primart handlar det sannolikt om skillnader i grup-
pernas alder, inkomstniva och hustyp.
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Figur 13. Boendefdrhéllanden.

Antal rum per person, 2024.
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Kalla: Eurostat.

hyresgastforeningen.se



Vad kan svensk bostadspolitik ldra av: Tyskland

4.8 Bostadsstandard och boendeforhallanden

Jamfort med i Sverige ar det betydligt vanligare att tyska hushall upplever brister
i bostadsstandarden. Drygt sex procent uppger att de har problem att halla bo-
staden tillrackligt uppvarmd, och hela 16 procent har problem med antingen
lackande tak, fukt eller rota. Motsvarande siffror for Sverige ar fyra, respektive
fem procent. Har ska det sagas att Sverige har bland de lagsta (basta) siffrorna i
hela EU, medan Tyskland befinner sig ndgonstans i mitten av faltet. Bland lagin-
komsthushall 4r nivaerna genomgaende hogre, men med samma monster i skill-
naderna mellan landerna. I den har gruppen uppger nistan en femtedel av tys-
karna att de har problem med lackande tak, fukt eller rota, jamfort med knappt
nio procenti Sverige.

Statistiken over andelen trangbodda visar daremot pa ett omvant férhallande,
med avsevart hogre siffror i Sverige dn i Tyskland. Under 2024 var drygt elva
procent av tyskarna trangbodda, efter en viss 6kning pa senare tid. Detta kan
jamforas med knappt 18 procent i Sverige. Aven hir har andelen trdngbodda
okat de senaste aren. Bland laginkomsthushall 4r bade nivaerna och skillnaderna
storre. Bland tyska hushall i denna kategori ar uppskattningsvis 26 procent
trangbodda, jamfort med hela 42 procent i Sverige. Andelen har vuxit i bada lan-
derna, men utvecklingen har gatt betydligt snabbare i Sverige. Sannolikt hianger
detta samman med en snabbare befolkningstillvixt och en 6verlag tydligare kon-
centration till storstddernas arbets- och bostadsmarknader.
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Figur 14. Bostadsstandard och trdngboddhet.

Andel med brister i bostadsstandard, 2024.
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Kdalla: Eurostat.
Anm; "Léckande tak etc.” = Lackande tak, fuktiga vaggar, golv eller grund, eller réta i fénsterkarmar eller golv.
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5. Tyskland och Sverige: likheter och skillna-

der

Tabell 2. Overgripande sammanstéllning och j@mférelse

Tyskland

Sverige

Vad hyran innefattar

Vanligtvis kallhyra

Vanligtvis varmhyra

Hyran vid nytt avtal for befintlig
lagenhet eller vid direktbyte

[ tillvaxtorter max 10 % over jam-
forelsehyra (Hyresbroms)
Annars marknadshyra, men med
skydd mot uppenbar 6verhyra
och/eller ocker.

Forhandlad hyra

Hyreshojning i befintligt hyresfor-
hallande

Stor variation. Tilldtet med hoj-
ningar p.g.a. stigande driftkostna-
der (ej rantekostnader), eller upp
till jamforelsenivan, men max
20/15 % over tre ar. Finns dven
index- och trappavtal med forut-
bestamda eller indexerade hoj-
ningar.

Skriftlig begédran fran varden om
férhandling till hyresgastorgani-
sation med vilken avtal om for-
handlingsordning finns. Vid for-
handlingen ska motiverat forslag
framlédggas.

Indexklausuler

Finns, och anvands framfor allt i
nyproduktion. Ar i skrivande

stund under utredning mot bak-
grund av mycket hoga hyreshoj-
ningar under hoginflationsaren.

Hyran for bostader ska enligt hy-
reslagen utga med ett bestdmt be-
lopp, vilket innebar att indexklau-
suler inte ar tillatna i hyresavtal.
Anses forsvaga hyresgésternas
stallning.

Majlighet till skalighetsprévning
av hyra i domstol

Ja. Nya hyresavtal far i regel inte
avvika allt fér mycket fran jamfo-
relsenivan pa orten. I omraden
dar hyresbromsen tillampas far
hyran maximalt vara 10 % hogre
an jamforelsenivan. Annars bara
skydd mot uppenbar éverhyra (ca
20%) eller ocker (ca 50%).

Ja, av en begard hyra samt av be-
fintlig hyra nar ett hyresforhal-
lande har pagatt i minst tre mana-
der.

Vad som jamfors vid skalighets-
provning

Jamforelsenivan (ortstibliche
Vergleichsmiete). Faststalls i kom-
munala s.k. hyresspeglar.

Hogsta etablerade hyresnivan for
lagenheter i kommunen med mot-
svarande bruksvarde och for vilka
hyran ar beslutad i en forhand-
lingséverenskommelse.

Hur jamforelsen gors

hyresgastforeningen.se

Hyran far inte vasentligt 6verstiga
jamforelsenivan i omradet (10, 20
eller 50 % beroende pa omstan-
digheter).

Provningslagenhetens hyra far
inte patagligt 6verstiga den
hogsta etablerade hyresnivan (ca
5 procent).
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Tyskland

Sverige

Konsumentskydd vid nytt
hyresforhallande

Skydd mot dverhyror enligt beskriv-
ning ovan. Daremot bristfallig tillamp-
ning.

I regel forhandlade hyror och
mojlighet till skalighetsprévning
efter tre manader.

Konsumentskydd under
pagaende hyresforhal-
lande

Forhallandevis starkt besittnings-
skydd som liknar det svenska. Dére-
mot storre mojlighet att bryta avtal
om hyresvarden eller dennes familj
sjalva behover nyttja bostaden. Tyd-
liga begransningar av mojligheten att
héja hyran.

Starkt besittningsskydd. Kravs
starka skal for att sdga upp hyres-
gast. Avtalet kan brytas vid utebli-
ven hyra eller vanvard av Igh, av-
talsbrott eller annan misskatsel.
Skydd finns mot oskaliga och
snabba hyreshojningar under hy-
restiden, samt genom hyresvar-
dens forhandlingsskyldighet.

Lagesfaktorns genomslag i

Stort genomslag om marknadshyra

Ett resultat av hyresférhandling

hyressattningen tillimpas. I 6vrigt genomslag genom och i vissa fall ocksa 6versyn inom
olika lageskategorier i hyresspegeln. ramen for systematisk hyressatt-
ning.
Socialbostader Cirka 2,5 procent av bestandet. Social- Inga socialbostdder. Allmannyttan

bostdder inte permanenta utan tidsbe-
gransade, vilket gor att bestandet
minskar om nyproduktionen inte mot-
svarar utflodet. Halvering av bestan-
det pa 20 ar.

forvantas erbjuda bostéader at alla
inklusive laginkomsttagare samt
till personer som har svart att ta
plats pa bostadsmarknaden. Pri-
vata hyresvardar bidrar till detta i
begransad utstrackning.

Stod till forstagangskopare

Nej, inte specifikt till forstagangsko-
pare. Daremot olika rabatterade kre-
diter till barnfamiljer och subvention-
erat bosparande.

Inga stod till forstagangskopare.

Krav pa kontantinsats

Inget formellt krav, men ofta 20 - 30

procent. Delvis pa grund av hoga av-

gifter for maklare, skatt osv. som inte
tacks av bolan.

15 procent med forslag pa sank-
ning till 10 procent.

Amorteringskrav

hyresgastforeningen.se

Inga lagkrav, men normalt sett mellan
1-3 procent per ar. Vanligt med annui-
tetslan, dar amorteringsutrymmet be-
stams av rantans del av fastlagd ma-
nadsbetalning.

Bolén 6ver 70 % av bostadens
varde ska amorteras med minst 2
procent per ar. Boldn mellan 50
och 70 procent av bostadens
varde ska amorteras med minst 1
procent per ar. Den som lanar mer
an 4,5 ggr sin arsinkomst ska
amortera ytterligare 1 procent
per ar.
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Tyskland

Sverige

Byggstdd till hyresratter

Flera olika typer av stod. Socialbo-
stader subventioneras av bade
forbund och delstater. Dartill
skattelattnad genom extra av-
skrivning for billiga och/eller
energisnala hyresfastigheter.
Dessutom andra typer av rabatte-
rade krediter for ex. klimatvanlig
nyproduktion.

Sedan investeringsstodets avskaf-
fande inga byggstod for hyresrat-
ter.

Bostadsbidrag Bostadsbidrag samfinansierat av Statligt bostadsbidrag. Andelen
forbund och delstater. Andelen hushall som far stod ar cirka 3
hushéll som far stod ar cirka 2,8 procent.
procent.

Fastighetsskatt Kommunal mark- och fastighets- Kommunal fastighetsavgift och i
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skatt som kommunerna i stor ut-
strackning sjalva véljer. Dartill
finns sedan 2025 mojlighet till ex-
tra skatt pa outnyttjade byggrat-
ter. Storsta transaktionsskatten ar
delstaternas stimpelskatt som ko-
pare betalar.

vissa fall statlig fastighetsskatt.
Andel och maxbelopp skiljer sig at
beroende pa anvandning. Hogst
skatt betalas pa smahustomter
utan byggnation eller med pa-
gdende byggnation (1 procent i
statlig fastighetsskatt av 75 pro-
cent av marknadsvardet). Minst
betalar lantbruk och nybyggda
bostadder (0 procent).
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6. Slutdiskussion: lirdomar fran Tyskland

[ den har rapporten har vi tagit ett brett grepp om tysk bostadspolitik. Ambitionen har
varit att grundligt redogora for det bostadspolitiska systemets viktigaste delar. Dessu-
tom har vi lagt stort vikt vid att forsta utvecklingen de senaste dren. Resultaten kan
sammanfattas i fem lardomar.

#1: Gamla sanningar boér omprovas

Den svenska debatten aterkommer ofta till forestallningen att var bostadspolitik sticker
ut i jaimforelse med andra lander. Exempelvis pastas vi ha en (unikt) restriktiv hyres-
lagstiftning, hoga transaktionskostnader och en strang kreditreglering. Detta anses i sin
tur leda till en rad problem, som lag rorlighet pa marknaden, 1agt tempo i bostadsbyg-
gandet, daligt nyttjande av befintligt bestdnd, hoga trosklar till gt boende och risker
for bristande underhall i hyresfastigheter. Jamforelsen med Tyskland (och tidigare rap-
porter i serien) visar att dessa uppfattningar ar grovt féorenklade.

Jamfort med Tyskland har Sverige hogre rorlighet pa marknaden, hogre toppar i bo-
stadsbyggandet och battre bostadsstandard, samtidigt som dgarandelen dr mer stabil.
Svenska hushall nyttjar inte heller bestandet samre dn i Tyskland. Faktum ar attlander-
nas utfall ar ganska likvardigt, med vissa respektive styrkor och svagheter. Detta beror
dels pa att svensk bostadspolitik inte avviker pa de sitt som det ibland ges sken av, dels
pa att den bredare kontexten ofta viger tyngre an utformningen av enskilda policys.
Dar situationen dr som allra mest anstrangd ar problembeskrivningen dessutom unge-
far samma, oavsett land: hoga kostnader, stor osdkerhet och dalig tillganglighet.

#2: Genomsnitt doljer vixande missndje

Ett land bestar inte av en stor bostadsmarknad, utan av en lang rad delmarknader. Pre-
cis som i andra lander ar det framfor allt storstidderna som upplevt en 6kad press pa
senare tid. Sarskilt tydlig har férandringen varit i Berlin. Har har hyrorna ékat mycket
kraftigt pa kort tid, vilket resulterat i hogre boendekostnader, en bitvis ohallbar gentri-
fiering, och forsamrad tillganglighet. Bara mellan 2009 och 2015 rasade andelen inva-
nare i staden som uppgav att de var ndgorlunda ndjda med bostadsmarknaden, fran 50
till 10 procent.

Denna radikala fordndring och férsamring har i sin tur lett till radikal politik. Under de
senaste dren har Berlin experimenterat med allt fran harda hyresregleringar och soci-
ala skyddsomraden, till forslag pa expropriering av privatigda hyresbestand. Initiati-
ven har inte nédvandigtvis varit lyckade, men de visar pa bostadsfragans sprangkraft.
Missnoje med stigande hyror och bostadsbrist har ocksa fungerat som en katalysator
for den nationella bostadspolitiken, som nu genomgar nagot av en panyttfodelse.

#3: I ett "hyresland” maste politiken reagera

Vaxande missndje med bostadsmarknaden ar inte pa nagot satt unikt for Tyskland. I
dag ar det snarare regel dn undantag att hushallen (dtminstone i storre stider) upple-
ver att det blir allt svarare att hitta bra och prisvarda bostader. EU-kommissionens sats-
ning pa ’affordable housing’ och inrdttande av en bostadskommissionar ar tydliga
tecken i tiden. Av de ldnder som vi hittills undersokt i var rapportserie sticker Tyskland
daremot ut genom att faktiskt reagera med tydliga bostadspolitiska satsningar.
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En tinkbar forklaring till detta 4r den mycket hoga andelen hyreshushall - framfor allt
i Berlin och andra stora stader. Till skillnad fran bostadsigare finns det for hyresgaster
namligen ingen direkt uppsida i stigande priser eller tilltagande brist, snarare tvartom.
Etablerade bostadsédgare kan a andra sidan tjana stort pa stigande bostadspriser sam-
tidigt som de sitter sdkert nar konkurrensen hardnar. En ndgot cynisk tolkning ar helt
enkelt att 6verhettade bostadsmarknader skapar farre vinnare och fler férlorare i Tysk-
land, &n i lander med manga bostadsagare. Att hyressektorn ar hem at manga hushall
med hogre inkomster skapar dessutom foérutsattningar for breda politiska koalitioner.

#4: Bostadspolitik existerar inte i ett vakuum

I takt med att bostadsfragan blir allt viktigare 6kar intresset for att lara fran andra lan-
der. Landjamforelser ar ofta vardefulla, men det finns ocksa fallgropar. En uppenbar
risk ar att for stor vikt laggs vid enskilda policys eller instrument och for lite vid hel-
hetsbilden. I den politiska debatten ar det vanligt med svepande generaliseringar uti-
fran enskilda aspekter som ska hyllas eller kritiseras. I verkligheten ar skillnader i rikt-
ning och resultat ofta ett uttryck for manga samverkande faktorer. Bostadssituationen
reflekterar inte bara politiken som fors, utan i h6g utstrackning ocksa geografiska, de-
mografiska och ekonomiska forutsattningar i 6vrigt. Tysk bostadspolitik existerar helt
enkelt i en annan kontext an den svenska.

Bristande forstaelse (eller intresse) for sddana skillnader leder latt till forvirring och
felaktiga slutsatser. [ Sverige har den stabila tyska hyresmarknaden ofta forklarats med
hanvisning till hyressattningsmodellen, men som rapporten visar maste utfallet i minst
lika hog utstrackning kopplas ihop med andra faktorer. Stabila bostadspriser, langsam
befolkningstillvaxt, utbudsdverskott, och stora social-/non-profit-bestand bidrog lange
till att kyla ner hyresmarknaden, vilket innebar att hyreslagstiftningen aldrig riktigt
stresstestades. Forutsattningarna har nu férandrats radikalt, och systemet klarar inte
av att hantera den 6kade efterfragan pa samma sitt som tidigare. Det ar i hog grad detta
som lett till att situationen har férsamrats, och till att regleringen nu skarpts.

#5: Bostadspolitiken aldrig "fardig”

Bostadsmarknaden ar i standig forandring och politiken maste 16pande anpassas till
nya behov och utmaningar. Tysklands historia sedan 1945 ar ett i sammanhanget nas-
tan o6vertydligt exempel. Den foranderliga omvarlden gor ocksa att politiska beslut som
i stunden kanns okontroversiella, pa sikt kan leda till stora problem. I Tyskland har pri-
vatiseringar, krympande bestand av socialbostiader och férandringar av regelverket for
non-profit-aktorer over tid fatt stora konsekvenser pa bostadsforsorjningen. En inte
obetydlig del av den politiska energin laggs nu pa att ateruppratta sidant som tidigare
generationer allt for lattvindigt gjort sig av med. I en forskningsrapport om bostadsfra-
gans aterkomst sammanfattar forfattarna karnfullt att:

"Bostadspolitik dr ett omrdde med ldnga cykler, ddr det straffar sig om staten under en
Idngre tid forblir passiv.”?° (Egner et al., 2021).

Vi haller med, och hoppas att svenska politiker drar ratt lardomar.

20 Original: "Wohnungspolitik ist ein Feld mit langen Zyklen, auf dem es sich racht, wenn der Staat lange
untatig ist.”
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