Bostadsmarknad och bostadspolitik pa Island
vintern 2011

Ekonomisk och politisk bakgrund

Den ekonomiska utvecklingen pa Island kannetecknas fortfarande av efterdyningarna av den
internationella finanskrisen och de islandska bankernas dramatiska kollaps hosten 2008.
Statsbudgeten for 2011 medfor saledes storre nedskdrningar af de offentliga utgifterna an
nagonsin tidigare. Statsfinanserna vantas pa den andra sidan borja forbattras fran och med ar
2012.

En an sd lange svag aterhamtning av den islandska ekonomin har inletts under den andra
halften av 2010. Vidare har bytesvillkoren for utrikeshandeln férbattras mer an férvantat och
dven exporten har 6kat mer an var vantat. Utrikeshandeln kommer darfor att bidra mer an man
trodde till ekonomins tillvaxt. Trots detta har kronkursen forsvagats de senaste tva manaderna
efter att ha aterhamtat sig med 10-15 procent forra halften av 2010.

Huvuddragen av Islands ekonomiska utveckling 2004-2009 samt prognoser for 2009-2015
framgar av den foljande tabellen.

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

Ekonomisk tillvaxt 7,7 7,5 4,6 6,0 1,0 -6,8 -2,7 2,8 3,2 3,4 3.5 3,0
Konsumentpriser 3,2 4,0 6,8 5,0 12,4 12,0 5,4 1,9 2,0 2,2 2,5 2,5

Arbetsloshet 3,1 2,1 1,3 1,0 1,6 8,0 81 7,3 56 4,0 4,3 4,4

Kdlla: Hagstofa islands (Islands Statistikbyrd) och Sedlabanki islands (Islands Centralbank).

Som framgar av tabellen minskade Islands BNP med sammanlagt 9,5 procent 2009 och 2010, de
forsta tva aren efter den ekonomiska krisens borjan. For ett ar sedan sag det ut som att
tillbakagangen skulle uppga till 11 procent under dessa tva ar. En arlig tillvaxt pa omkring 3
procent per ar till och med ar 2015 vantas sedan komma igang.

Arbetslosheten 2010 ldg pa samma niva som 2009, men vantas minska nagot 2011 och komma
att ligga pa drygt 4 procent 2012-2015. For ett ar sedan vantades arbetslosheten 2009 och 2010
overstiga 9 procent av arbetsstyrkan.

Den hoga inflationen 2008 och 2009 minskade 2010 till en sa pass |ag siffra som 1.9 procent.
For de senaste sex manaderna ligger den isldandska inflationstakten pa endast 0.9 procent.
Orsakerna till detta ar dels den stigande kronkursen under 2010, dels den nedkylning pa grund
av minskad ekonomisk aktivitet som krisen har medfort. Framover véntas inflationen ligga pa
lag niva, dvs 2-2,5 procent till ar 2015.

Efter hostens politiska turbulens med stora demonstrationer har laget stabiliserats avsevart.
Regeringen har presenterat ett omfattande atgardspaket for skuldsanering for det stora antalet
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overskuldsatta hushall och &dven tillsatt ett utskott som nu utreder hela den islandska
bostadspolitiken. Utskottet vantas framlagga sitt betdnkande och sina forslag under varen
2011.

Den 27 november holls allmanna val av 25 ledamoéter till den grundlagsforsamling som skulle
framlagga forslag till en ny islandsk grundlag. Valdeltagandet blev mycket lagt, dvs endast
omkring 35 procent, vilket ar extremt l3gt for Island, dar valdeltagandet i allmanna
parlamentsval brukar ligga omkring 85 procent. Till raga pa detta har Hogsta domstolen i
januari 2011 ogiltigforklarat valresultatet pa grund av tekniska oegentligheter vid
grundlagsvalets genomforande. | skrivande stund har regeringen och Alltinget inte beslutat
fortsattningen av denna synnerligen obekvama historia. Klart star dock att en stor majoritet pa
Alltinget star fast vid att den islandska grundlagen bor i stora stycken omskrivas och/eller
fornyas, av de politiska partierna ar det endast det konservativa Sjalvstandighetspartiet som
motsatter sig hela denna process.

Annu en gang har Iceave-dispyten kommit in p& den politiska arenan i och med att Alltinget nu
for den tredje gangen behandlar ett lagforslag som skall godkdnna en ny éverenskommelse,
som gjordes i december 2010 med Storbrittanien och Nederlanderna. Denna gangen ser det ut
som att forslaget kommer att stodjas av en 2/3 delars majoritet i parlamentet, efter att det
visat sig att majoriteten av Sjalvstandighetspartiets alltingsledamoter stodjer forslaget. Ett
utbrett motstand mot ”Icesave IlI” féreligger dock bland gemene man och en namninsamling ar
redan i faggorna med ett krav att Islands president Olafur Ragnar Grimsson igen skall anvinda
sig av sin rattighet till att framkalla en folkomréstning om dven den nya Icesave-lagen.

Befolkningsutvecklingen

Sedan 1950 har Islands befolkning 6kat fran 141 000 till 318 500, dvs med omking 125 procent.
Under samma period 6kade de 6vriga nordiska landerna sin folkmangd med endast 35 procent.
Den islandska befolkningsdkningen har for det mesta tillkommit genom en naturlig folkdkning,
endast efter millenieskiftet 2000 har invandringen av utlandska medborgare till Island varit av
betydande matt.

Diagram 1 pa sidan 3 visar hur Islands flyttningsnetto for bade islandska och utlandska
medborgare har utvecklats perioden 1975-2010.

Under hela perioden har Island, som framgar av diagrammet, som regel forlorat ett visst antal
islandska medborgare till utlandet. Totalt uppgar denna nettoforlust till 17 000 personer hela
perioden 1975-2010. 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.
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Utflyttningen av islanningar var dock nagot mindre 2010 dn 2009, som tyder pa att
utflyttningsvagen efter bankkollapsen 2008 trots allt haller pa bli mindre. Efter
bankkollapsen hérdes manga pessimistiska roster som forutspadde en befolkningsforlust pa
Island med 10 procent eller mer som en foljd av handelserna 2008. Verkligheten pekar pa en
nettoutvandring av storleksordningen 3-4 procent under de mest kritiska aren efter
kraschen.

Helt till ca 1990 upplevde Island en tamligen liten inflyttning av utlandska medborgare. Som
framgar av diagram 1 borjade denna bild 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 hdjden. Nettoinvandringen av utlanningar uppgick till 25 400
perioden 1975-2010, darav 16 200 aren fran och med 2005 till och med 2008.

Laget pa bostadsmarknaden

Laget pa den islandska bostadsmarknaden har varit dystert i kdlvattnet av bankkollapsen
2008. Fastighetspriserna har fallit, bostadsbyggandet har nastan helt avstannat och
hushallens skuldsadttning har 6kat pa ett mycket orovackande satt. Det nuvarande krislaget
pa bostadsmarknaden ar det varsta man upplevt sedan 1980-talet, da@ en hog inflation,
indexbindning av alla bostadslan samt en fallande 16nekdpkraft ledde till stora svarigheter
for de arskullar som da gjorde sitt intrade pa bostadsmarknaden. Det stora problemet nu ar
den svara skuldsattningen hos dem som kopte sin forsta bostad under finansbubblans mest
hektiska ar, ca 2004-2008.

En ny rapport fran valfardsministeriet visar att 11 procent av alla egnahemsigare befinner
sig i ett allvarligt finansiellt lage pa grund av sina overskuldsatta bostdder. Av denna grupp
hade 80 procent kopt sin bostad 2004-2008. Bostadslanefonden och bankerna har nu
Overtagit omkring 1500 lagenheter fran Overskuldsatta &dgare, drygt 1 procent av alla
bostader pa Island. Det stora uppsvinget som intriffade i bostadsbyggandet 2005-2007
resulterade i ett 6verskott av storleksordingen 3000 lagenheter. En stor del star fortfarande
tomma.

Prisfallet pa fastighetsmarknaden — som var 18 procent 2009 och 17 procent 2008 — blev
endast 2 procent i reala termer 2010. En viss 0kning av omsattningen av bostdder pa
marknaden agde rum jamfort med de foregaende aren. Centralbankens prognoser for 2011
forutspar dock ett prisfall pa 5-10 procent under 2011.

! Bostadsfragorna sorterar sedan den 1 januari 2011 under det nya véalfardministerium som da bildadas vid en
sammanslagning av socialministeriet och halsovardsministeriet.



