NBO’s styrelsemote. Stockholm 9.-10. November 2011
Bostadsmarknad och bostadspolitik pa Island

hosten 2011

Ekonomisk och politisk bakgrund

Islands ekonomiska utveckling har de senaste tre aren har kretsat runt landets aterhamtning
efter bankkollapsen for tre ar sedan, i oktober 2008. Regeringen framhaller att ekonomin har
aterhamtat sig utover alla forvantningar, medan oppositionen fastslar det exakt motsatta.
Regeringens beddmning far stéd av IMF, den Internationella valutafonden, som har
samarbetat med regeringen kring landets ekonomiska ateruppbyggnad. Islands samarbets-
program med IMF ar nu avslutat, dvs sedan september 2011.

Efter en kraftig tillvaxt av den islandska ekonomin 2004-2007, vande trenden efter 2008 till
ett minustal pa 6,7 procent 2009 och 3,5 procent 2010. Denna nedatgdende trend har nu
vant, eftersom landets BNP ar 2011 ser ut att komma att 6ka med 2,5 procent. Fran och med
ar 2012 vantas tillvaxten narma sig 3 procent per ar.

Utvecklingen av de viktigaste ekonomiska indikatorerna 2004-2010, samt prognoser for
2011-2016, visas i den medféljande tabellen.

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Ekonomisk 7,8 7,2 4,7 6,0 1,3 -6,7 -3,5 2,5 2,9 2,8 2,8 2,7 3,0
tillvaxt

Konsumentpriser 3,2 4,0 6,8 5,0 12,4 12,0 5,4 3,9 3,7 2,6 2,5 2,5 2,5
Arbetsléshet 3,1 2,1 1,3 1,0 1,6 8,0 8,1 7,2 6,0 5,4 5,2 4,8 4,3
Loneindex 4,7 6,8 9,5 9,0 8,1 3,9 4,8 6,2 5,0 4,2 4,6 4,7 4,6
Bostads-

investeringar 14,2 11,9 16,5 13,2 -21,9 -55,7 -170 170 268 159 19,1 11,6 8,5

Kdlla: Hagstofa [slands (Islands Statistikbyrd).

Inflationen var de férsta manaderna av 2011 den lagsta sedan 2004, men 6kade sedan igen
under sommaren och hosten. Fram till 2016 véntas inflationen sedan komma att ligga pa ca
2,5 procent. Islandska kronans kurs gentemot euron har forstarkts nagot under hésten, som
framst torde hdanga samman med eurozonens patagliga svarigheter de senaste veckorna.
Dock bor noteras att de valutarestriktioner som inférdes efter bankkollapsen galler
fortfarande och vantas komma att fortsatta galla ett antal ar framover.

Enligt I6neindexets utveckling har 16nen de senaste aren halkat avsevart efter
konsumentprisernas utveckling. Denna trend ser dock ut att vanda 2011 och den férlorade
kdpkraften under krisaren 2008-2010 sakta komma att vinnas tillbaka.

Ar 2011 vantas bli det forsta aret som bostadsinvesteringarna bérjar 6ka igen, efter de
kraftiga fallen under krisaren, med en nastan helt avstannat byggaktivitet.

Inom politiken har sommaren varit relativt lugn. Grundlagsférsamlingen lamade vid slutet av
juli over till Alltingets talman ett forslag till en ny islandsk grundlag. Forsamlingen star
enhallig bakom sitt forslag, alla de 25 ledamoterna rostade med forslaget. Enligt detta
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forslag kommer allmanhetens majligheter till att framkalla en folkomrostning att faststallas i
grundlagen och de medborgerliga fri- och rattigheterna blir entydigare an i den nuvarande
grundlagen, som har sitt forsta ursprung i Danmarks grundlag fran 1849.

Islands medlemskapsférhandlingar med EU har nu paborjats. Viss tveksamhet rader dock om
forhandlingarna blir klara fore slutet av den nuvarande regeringens mandatperiod ar 2013.
En klar majoritet av islanningarna skulle enligt en rad opinionsmatningar komma att rosta
emot Islands EU-medlemskap vid en kommande folkomréstning.

Regeringens majoritet i alltinget minskade som bekannt till 32 under varen, dvs till minsta
mojliga 6vervikt, pa endast ett mandat. En av de sittande alltingsmannen far inte ens bli sjuk,
eftersom hans suppleant inte stoéder regeringen. Det dr dock anda svart att se att en annan
regeringskoalition skulle kunna bildas utan ett nyval. Vissa delar av oppositionen ar ocksa
foga intresserade av ett nyval eftersom man befarar att en mdjlig ny borgerlig majoritet
skulle kunna motverka slutférandet av arbetet med den nya grundlagen, som annars skulle
godkdnnas i en folkomrostning 2012.

Befolkningsutvecklingen

Sedan 1950 har Islands befolkning 6kat fran 141 000 till 319 000, dvs med ca 125 procent.
Under samma period 6kade de ovriga nordiska landerna sin folkmangd med endast 35
procent. Den islandska befolkningsokningen har skett mest genom naturlig folkékning, forst
efter ar 2000 har invandringen av utlandska medborgare till Island varit av betydande matt.

Under de senaste 30 aren har Island som regel forlorat ett visst antal islandska medborgare
till utlandet. Totalt uppgar denna nettoforlust till omkring 18 600 personer sedan 1975.
Utflyttningen av islanningar har ett tydligt samband med ekonomins konjunktursvangningar,
som utldses klart av vissa perioder med en relativt stor utvandring. Perioder av detta slag
intraffade saledes 1975-1980, 1989-1990, 1994-1997 och 2002-2003. Den storsta
utflyttningsvagen hittills tycks sedan ha inletts ar 2009, dvs strax efter bankkollapsaret 2008.

Av den foljande tabellen framgar flyttningsnetto for Island 2007 t o m tredje kvartal 2011,
for bade islandska och utldandska medborgare.

Isldndska Utlandska
medborgare medborgare Totalt

2007 -167 5299 5132
2008 -477 1621 1144
2009 -2466 -2369 -4835
2010 1 kvartal -430 60

2 kvartal -160 -550

3 kvartal -920 410

4 kvartal -140 -300
Totalt -1650 -380 -2030
2011 1 kvartal -270 260

2 kvartal -360 -180

3 kvartal -690 -160

4 kvartal
Totalt -1320 -80 -1400




Forsta aret efter bankkollapsen, dvs ar 2009, skot utflyttningen av islandska medborgare i
hojden, fran omkring 500 aret innan, till omkring 2 500. Flyttningsnettots minustal minskade
till 1 650 personer 2010 och ser ut att sluta pa omkring 1 500 ar 2011. Farhagor pa manga
hall om utvandring pa 15 000-20 000 personer eller mer har alltsa inte forverkligats.

Till 1990-talet upplevde Island mycket liten inflyttning av utlandska medborgare. Detta
borjade forandras vid mitten av 1990-talet for att sedan ta ett kraftigt uppsving efter
millennieskiftet, da arbetskraftsinvandringen i samband med noll-talets bubbelekonomi skot
i hojden. Nettoinvandringen av utlanningar uppgick till 24 750 perioden 1975-2011, darav
totalt 16 200 aren fran och med 2005 till och med 2008. Ar 2009, forsta ”efter-kollapsen”
aret, blev sedan exceptionellt genom ett mycket stort utflode av utlandska medborgare,
nastan 2 400. De tva foljande aren ser detta sedan ut att stabiliserats med ett mindre arligt
utflode pa nagra hundra personer. Den stora majoriteten av de utldndska invandrarna tycks
saledes ha valt att stanna pa Island trots landets ekonomiska krislage.

Liget pa bostadsmarknaden

Pa den islandska bostadsmarknaden gor efterdyningarna av bankkollapsen sig fortfarande
gdllande. En begynnande aterhamtning kan dock skdnjas i vissa indikatorer. Omsattningen
pa fastighetsmarknaden har t ex dkat avsevart jamfért med 2009 och 2010. Efterfragan pa
hyresmarknaden har blivit mycket stor, med kraftiga hyreshéjningar pa centralt placerade
lagenheter som en foljd. Detta forklaras delvis av en vaxande rddsla och ovilja hos
bostadssdokande unga familjer att satsa pa egnahemsmarknaden, med tanke pa det krislage
som det islandska bostadsagandet har befunnit sig i sedan 2008.

Efter det kraftiga fallet av fastighetspriserna 2008/2009 stabiliserades prislaget 2010 och har
under innevarande ar 2011 borjat stiga igen. Utvecklingen av fastighetspriserna i
huvudstadsregionen fran forsta kvartal 2002 till och med tredje kvartal 2011 framgar av det
foljande diagrammet.

Reala och nominella fastighetspriser i huvudstadsregionen
2002-2011
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Matt i reala termer har fastighetspriserna nu stigit en aning fran den lagsta noteringen under
4. kvartalet 2010, dvs med 1,5 procent. Nominellt har priserna stigit med 4,8 procent sedan
bérjan av 2010. Fran borjan av 2002 till och med slutet av 2007 hade dessa priser stigit realt
med 80 procent och nominellt med ndstan 130 procent. Enligt Arion Banks prognos kommer
fastighetspriserna i Reykjavik att stiga med drygt 10 procent de ndrmaste tva aren, dvs till
slutet av 2013.



