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Lántaka og hlutdeildarlán – búbót eða heimatilbúinn vandi?
Eftir Hauk Viðar Alfreðsson

Eftir Hauk Viðar Alfreðsson: "Spyrja má hvort hlutdeildarlánin séu ekki
einfaldlega plástur á heimatilbúinn vanda."

Á undanförnum misserum hafa vextir á húsnæðislánum lækkað umtalsvert. Fyrir tæpu ári
(október 2019) náðu vextir bankanna sögulegu lágmarki og eru þeir orðnir enn lægri nú. Sömu
sögu er að segja af öðrum lánastofnunum, vextir hafa verið að lækka. Með lægri vöxtum skapast
tækifæri fyrir nýja aðila til að koma inn á markaðinn þar sem afborganir lána verða lægri en þær
væru við hærra vaxtastig. Þá sjá þeir sem þegar eru með lán sér einnig leik á borði með því að
endurfjármagna lán sín til þess að fá betri vaxtakjör. Þessu til viðbótar hafa nú verið samþykkt
lög um hlutdeildarlán frá ríkinu fyrir fyrstu kaupendur. Í stuttu máli, og án þess að fara út í
skorður og takmarkanir, eru hlutdeildarlán þessi í raun samningur milli kaupenda fasteignar og
ríkisins um að ríkið fjármagni 20% af kaupunum og muni í staðinn eiga 20% hlut í eigninni án
þess að hafa nein afnot af eigninni eða annast hana. Hlutdeildarlánin gera því �eirum fært að
koma inn á markaðinn bæði með minni greiðslubyrði þar sem lántaka kaupendanna verður lægri
sem og að slíkir kaupendur þurfa að eiga minna uppsafnað til að geta keypt. Lægri vextir og
auðveldari innkoma inn á fasteignamarkaðinn eru því jákvæðar fréttir fyrir neytendur (til
einföldunar skulum við ekki huga að líklegum hækkunum á fasteignaverði sem þessar breytingar
kunna að valda).

En er þá hægt að segja að ástandið sé gott eða einu sinni ásættanlegt? Ef við horfum á önnur
lönd í Evrópu til samanburðar er er�tt að segja annað en að ástandið sé ansi slæmt. Við árslok
2019 voru vextir í Danmörku og Finnlandi vel innan við 1%, rétt y�r 1% í Þýskalandi og Ítalíu, um
1,5% í Svíþjóð og Belgíu og innan við 2% á Spáni og í Noregi. Þó má nefna að vextir voru öllu hærri á Írlandi, rétt undir 3%, og í
Ungverjalandi og Póllandi voru þeir rétt undir 4,5%. Hvar stendur Ísland í þessum samanburði? Ef við horfum til óverðtryggðra lána
(þar sem verðtryggð lán þekkjast ekki annars staðar og eru því ósamanburðarhæf) eru meðal breytilegir vextir slíkra lána sirka
4,2%, en 3,8% ef við horfum bara á bankana þrjá. Því má glögglega sjá að Ísland er í �okki með Póllandi og Ungverjalandi en ekki
Norðurlöndunum þegar kemur að lánskjörum, en góð kjör á Norðurlöndunum eru vegna fjárhagslegs stöðugleika þar og
áreiðanleika lántakenda, sem Ísland skartar að því er virðist ekki. Til þess að fá betri til�nningu fyrir tölunum skulum við skoða 30
m.kr jafngreiðslulán til 30 ára m.v. mismunandi vexti, sjá meðfylgjandi tö�u:

Á tö�unni má sjá að munurinn á 1% og 4% ársvöxtum er um 50 þ.kr. í vaxtagreiðslur á mánuði sem y�r 30 ár slaga langleiðina í 17
m.kr. og þar með um 50% hærri heildarendurgreiðslu af láninu. Það er umtalsverður munur, og sá munur skánar ekki ef lánið væri
til lengri tíma eða ef vextir á Íslandi fara aftur á skrið upp á við. Þessar tölur eru í sjálfu sér ekkert nýjar af nálinni en er ágætt að
huga að þegar við erum að meta stöðuna á hinum „góða“ lánamarkaði sem nú er á Íslandi. Spurningin sem stendur eftir er þá
hvers vegna er Ísland svona óstöðugt m.v. nágrannaþjóðir okkar? Hvers vegna fást ekki erlendir bankar til að stunda hér viðskipti
og auka samkeppni? Því er ekki hægt að svara til fulls í svo stuttum pistli en ljóst er að við greiðum með íslenskum krónum en það
gera hvorki Danir, Svíar né aðrir. Raunar gera stærstu fyrirtæki landsins það að miklu leyti ekki heldur, sem segir margt um tiltrú
þeirra á krónunni. Og í framhaldi má spyrja sig hvort hlutdeildarlánin séu þá ekki einfaldlega plástur á heimatilbúinn vanda, ágæt
hugmynd en taki ekki á því sem skapar rót vanda okkar Íslendinga í þessum efnum.

Höfundur er viðskiptafræðingur og doktorsnemi í hagfræði.
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