


Bostadsmarknad och bostadspolitik på Island hösten 2010

Ekonomisk och politisk bakgrund
Första hälften av 2010 uppvisade isländska ekonomin mer styrka än prognosmakare hade räknad med tidigare. Den inhemska efterfrågan minskade således endast med 2 procent jämfört med samma period 2009; Centralbankens prognoser hade förutspått en minskning på 5,2 procent. Denna skillnad förklaras av att den offentliga konsumtionen minskade betydligt mindre än beräknad.

De ledande exportnäringarna, fiskindustrin och aluminiumproduktionen, har båda haft en starkt uppåtgående utveckling jämfört med tiden före bankkraschen 2008. Detta förklaras av högre priser på utländska marknader och kronkursens stora fall, samt även på en kraftigt ökad produktion när det gäller aluminiumindustrin. Den även allt viktigare turistnäringen däremot råkade ut för ett oväntat bakslag efter vårens vulkanutbrott i Eyjafjallajökull och dess effekter på flygtrafiken till och från Island. Den stora minskning av antalet turister man befarade under våren har dock nästan helt uteblivit, efter en viss nedgång de veckor som utbrottet pågick, har tillströmningen av utländska besökare till Island helt återhämtat sig. 

Huvuddragen av Islands ekonomiska utveckling 2004-2009 samt prognoser för 2009-2015 framgår av den följande tabellen.

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

	Ekonomisk tillväxt 
	7,7
	7,5
	4,6
	6,0
	1,0
	-6,5
	-2,9
	3,2
	3,4
	2,1
	2.3
	3,1

	Konsumentpriser
	3,2
	4,0
	6,8
	5,0
	12,4
	12,0
	6,0
	3,5
	2,5
	2,5
	2,6
	2,6

	Arbetslöshet
	3,1
	2,1
	1,3
	1,0
	1,6
	8,0
	9,1
	8,3
	6,3
	5,1
	4,8
	4,7


Källa: Hagstofa Íslands (Islands Statistikbyrå) uppgifter och prognoser för 2004-2015.

De negativa tillväxtsiffrorna för 2009 blev mindre än de 9-10 procent som man räknade med först efter finanskrisens början. Däremot räknas den negativa tillväxten fortsätta längre än väntat och således uppgå till omkring -3 procent 2010. Från och med 2011 väntas BNP återigen stiga med 2-3 procent per annum. Detta innebär en relativt svag återhämtning av den isländska ekonomin, enligt prognosen skulle BNP först 2014-2015 uppnå samma nivå som före bankkraschen 2008.

Fallet av den isländska kronans växelkurs, som inleddes redan under första hälften av 2008, dvs. ungefär ett halvår före bankkraschen, har orsakat en sammanlagd inflation på nära 30 procent över den dryga 2 ½ års perioden som förflutit sedan januari 2008 till och med augusti 2010. En inflationstakt på 12 procent 2008 och 2009 väntas minska till endast 6 procent år 2010.

Arbetslösheten på Island har historiskt sett legat på lägre nivå än i övriga nordiska länder. Om man jämför med länderna i övriga Europa blir skillnaden ännu mer uttalat. Arbetslösheten på Island låg således endast på 1 procent 2007, året före bankkraschen. Sedan dess har arbetslösheten på Island stigit sin högsta nivå sedan krisåren på 1930-talet. Den väntas bli 9 procent år 2010, men därefter minska till under 5 procent år 2014 och 2015.
Efterdyningarna efter bankkraschen 2008 pågår ännu för fullt inom det isländska samhället och skakar fortsatt det politiska systemet till grunden. Politikerna har mycket litet förtroende hos allmänheten, som även går utöver det isländska parlamentet, Alltinget, som enligt en färsk undersökning endast har förtroende hos 7,5 procent av befolkningen. Polisen, däremot, åtnjuter högst förtroende av alla samhällsbärande institutioner, hela 89 procent. Detta har med stor sannolikhet ett samband med att polisen har några gånger behövt slå en ring om parlamentsbyggnaden, Alltingshuset, mot våldsamma demonstranter och skött den uppgiften på ett utomordentligt sätt.

Dessa demonstrationer hör nu till vardagligheter. Måndagen den 4 oktober samlades en demonstration med 8000 deltagare utanför Alltingshuset samtidigt som statsminister Jóhanna Sigurðardóttir höll sitt traditionella tal där regeringens politiska riktlinjer brukar läggas fram. Huset attackerades samtidigt med stenkastning och ägg (polisen med golfbollar) från en liten del av demonstranterna. Några dagar tidigare hade alltingsmännen möts av burop och äggkastning vid parlamentets offentliga öppnande den 1 oktober.

En ny grundlag har blivit ett av de starkaste kraven efter den stora spricka som många anser att har uppstått i hela det isländska samhällskontraktet efter finanskollapsen 2008. Av denna anledning kommer den 27 november ett allmänt val till en särskild grundlagsförsamling att äga rum. Till denna församling kommer det att väljas 31 ledamöter och dess arbete med den nya grundlagen kommer att äga rum strax efter årsskiftet. Vidare har 1000 medborgare slumpmässigt valts från befolkningsregistret till ett möte för diskussioner och ”brain-storming”, som skall utmynna i konkreta rekommendationer till grundlagsförsamlingen. 

Det bör också nämnas, att det nya och numera största partiet i Reykjaviks stadsfullmäktige, Bästa partiet, har bildat majoritet med socialdemokraterna. Borgmästare är den kände stand-up komikern och skådespelaren Jón Gnarr. Den nye majoriteten brottas med stora ekonomiska problem och stora nedskärningar är på gång, inte minst hos det kommunala energiföretaget Orkuveita Reykjavíkur.

Stora nedskärningar är även på tapeten hos regeringen i samband med budgetförslaget för 2011. Sjukvårdssektorn träffas mycket hårt av dessa, särskild sjukhusen på landsbygden, som lett till protester och demonstrationer även på det hållet.

Sammantaget kan det konstateras att vid skrivande stund sitter socialdemokraternas och de vänster-grönas vänsterregering mycket löst och många bedömare förutspår dess fall inom en tämligen kort tid. Mot detta kan sägas att många liknande profetior har hittills kommit på skam och att det är svårt att se något annat funktionsdugligt regeringsalternativ skulle vara möjligt. Ett nyval inom kort kan enligt många bedömare bli den enda lösningen på den pågående politiska krisen. Andra betvivlar att ett nyval innebär någon lösning för Islands nuvarande politiska och ekonomiska återvändsgränd.

Läget på bostadsmarknaden
Den isländska bostadsmarknadens utveckling efter bankkollapsen har blivit alltmer krisartad. Det stora prisfallet har medfört att de cirka 85 procent af samtliga isländska familjer som äger sin bostad har tappat stora delar av sin bostadsförmögenhet. Bland de yngre familjerna och de som hade skuldsatt sig kraftigast före 2008 har många helt tappad sin förmögenhet och befinner sig nu i ett minusläge, dvs. de åvilande skulderna överstiger den samlade förmögenheten.

Krisen på bostadsmarknaden och kraven om att regeringen ingriper på ett mera kraftfullt sätt en redan har gjorts utgjorde den viktigaste ingrediensen i de krav som ropades ut av de stora demonstrationerna vid Alltingshuset i början av denna månad. Bostadspolitiken och den svåra bostadskrisen på Island befinner sig således i själva ögat av den politiska storm som rasar just nu på Island.

Totalt fanns det vid det senaste årsskiftet i runda tal 130 000 bostäder på Island. Av samtliga hushåll utgör hyresgäster och bostadsrättsinnehavare 20 000-25 000 och 27 000 äger sina bostäder skuldfritt. Då återstår det omkring 80 000 hushåll som befinner sig i varierande grad av skuldsättning. Skuldbördan är allra tyngst hos relativt unga familjer, dvs folk i trettioårsåldern och början av fyrtioårsåldern. Omkring 20 000 familjer är mer skuldsatta än som motsvarar fastigheternas värde, därav omkring 1500 som har dubbelt större skulder än motsvarar förmögenhet (Uppgifter från finansministeriet 2010).

En livlig diskussion förs just nu om den återvändsgränd som det starka isländska egnahemstänkandet befinner sig i. Olika alternativ för utformningen av en större hyresmarknad diskuteras och bostadsrätten kommenteras i mycket positiva ordalag av många debattörer.  

Fastighetsmarknaden
Prisfallet på fastighetsmarknaden ser ut att ha nästan helt avstannat de senaste månaderna. De reala fastighetspriserna i huvudstadsregionen hade i augusti 2010 fallit med 35 procent sedan oktober 2007. De nominella priserna hade fallit med 14,5 procent från den högsta markeringen i januari 2008. Mellan februari och augusti 2010 uppmäts till och med en liten stigning av de reala priserna, dvs. med 0,2 procent 
 
Prisutvecklingen i Reykjaviksområdet från oktober 2007 till augusti 2010 framgår av det följande diagrammet.  


Omsättningen på fastighetsmarknaden har ökat något jämfört med årets 2009 mycket låga siffror, den blev 21 procent högre perioden januari-juli 2010 än under samma period 2009. Långtidsprognoserna pekar dock inte på någon höjning inom sikte och fastighetspriserna ser ut att i viss mån fortsätta att försvagas ytterligare åtminstone de två närmaste åren.
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