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Útdráttur 

Markmiðið með þessari ritgerð var að kynna lesandanum upphaf og stöðu 

fjármögnunarleigu á Íslandi og upplýsa um fjármögnunarleigu og önnur form eignaleigu. 

Ritgerðin hófs með umfjöllun um upphaf og stöðu fjármögnunarleigusamninga á 

Íslandi. Frá árinu 1986 var boðið upp á fjármögnunarleigu hérlendis en starfsumhverfi 

var óstöðugt í upphafi. Ný lög og reglur á árunum 1989-1990 kom fótunum undir 

eignaleigu hérlendis. Starfsemi eignaleigufyrirtækjanna náði hámarki á uppgangsárum 

þjóðfélagsins 2004-2008. Eftir efnahagshrunið á árinu 2008 og nýgengnum dómum 

Hæstarétts um ólögmæti gengistryggðra fjármögnunarleigusamninga breyttist þjónustu-

framboð og eftirspurn og ekki er lengur boðið upp á fjármögnunarleigusamninga þó  

önnur eignaleiga sé enn í boði.  

  Þá var í ritgerðinni tekið fyrir meginefni hennar með umfjöllun um eignaleiguformin; 

fjármögnunarleigu, rekstrarleigu og sölu og endurleigu, skilgreiningar þeirra og sérkenni. 

Helstu atriði eru að leigusali fjármagnar allt að 70% í fjármögnunarleigu en 100% í 

rekstrarleigu. Notendur eignaleigusamninga eru einstaklingar, fyrirtæki og stofnanir. 

Helsti kostur eignaleigusamninga er hve einfaldir og fljótgerðir þeir eru í samanburði við 

aðra fjármögnun. Helstu gallar fjármögnunarleigu varða bindingu og takmarkanir á 

veðsetningu. Í umfjöllun um skattalega meðferð leigusamninga og áhrif á reikningshald 

fyrirtækja segir að eignaleigusamningar skulu færðir í efnahagsreikning. Rekstrarleiga er 

þó færð  beint í rekstur. Það helsta sem skilur að leigusamninga og hefðbundin lán er að 

leigusali er eigandi leigumunar en lántaki eigandi eignar og ekki er farið fram á 

tryggingar í leigusamningum. Rannsóknir benda til þess að lán og leigusamninga séu 

staðkvæmdarvörur og vísbendingar eru um að val fyrirtækja fari eftir fjárhagstöðu (Lin 

og félagar, 2013). 

Niðurstaða ritgerðarinnar er sú að fjármögnunarleiga er ekki síðri kostur en aðrir 

möguleikar til fjármögnunar, þar sem leigusamningarnir eru einfaldir og fljótgerðir. 

Jafnframt hve nauðsynlegt er vegna réttaröryggis að upplýsingar í leigusamningunum 

séu skýrar svo orðaval skapi ekki óvissu. Þá má ætla að vöxtur eignaleigufyrirtækjanna 

muni styrkjast á komandi árum og þau verði í stakk búin að mæta eftirspurn 

viðskiptavina. 
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1 Inngangur  

Fjármögnunarleiga, leigustarfsemi með lausafé og fasteignir, er eitt af algengustu 

formum eignaleigu, ásamt kaupleigu, rekstrarleigu og sölu og endurleigu. 

Fjármögnunarleiga á Íslandi á sér ekki langa sögu en uppphaf hennar má þó rekja allt 

aftur til ársins 1986 þegar Glitnir hf. tók til starfa og önnur eignaleigufyrirtæki; Lind hf., 

Féfang hf. og Lýsing hófu starfsemi sína í kjölfarið. Fyrir þann tíma hafði Fjárfestingafélag 

Íslands boðið upp á kaupleigusamninga frá árinu 1972 (Erlingur Alfreð Jónsson, 2010) en 

starfsemi þess var aldrei mikil meðal annars vegna takmarkana í lagaumhverfi sem ríktu 

hér á landi og því ekki grundvöllur fyrir starfsemi fjármögnunarleiga. Lagabreytingar á 

árunum 1979 og 1986 lögðu grunn fyrir slíka starfsemi.  

Í ritgerð þessari er markmiðið að kynna lesandanum upphaf og stöðu fjármögnunar-

leigu á Íslandi og upplýsa um fjármögnunarleigu og önnur form eignaleigu. Í byrjun 

ritgerðar er fjallað um upphaf fjármögnunarleigu hér á landi, greint frá þróuninni sem 

lagabreytingar og efnahagsástand hafa haft áhrif á og stöðunni í dag. Því næst er fjallað   

um skilgreiningu á eignaleigu, hverjir reka slíka starfsemi og hverjir eru aðilar 

leigusamnings. Þá er umfjöllun um hin ýmsu form leigustarfsemi; fjámögnunarleigu, 

kaupleigu, rekstrarleigu og sölu og endurleigu. Sameiginlegir þættir formanna eru 

skoðaðir út frá fjármögnun, valkostum, greiðendum vátrygginga, leigugreiðslum, 

notendum og helstu kostum og göllum. Þá er fjallað um skattalega meðferð leigu-

samninga, áhrif leigusamninga á reikningshald fyrirtækja og samanburð leigusamninga 

við hefðbundin lán. Að lokum er samantekt umfjöllunar og niðurstaða.  
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2 Upphaf fjármögnunarleigu hér á landi  

Upphaf fjármögnunarleigu hér á landi má rekja aftur til ársins 1986 þegar nokkur 

fjármálafyrirtæki hófu starfsemi. En fyrir þann tíma var grundvöllur slíkrar starfsemi lítill 

vegna ýmissa aðstæðna sem ríktu hér á landi, verða þær þrjár helstu nefndar hér.            

Í fyrsta lagi var verðtrygging á fjárskuldbindingar takmörkuð, sem stuðlaði að því að 

lánastofnanir lánuðu á neikvæðum raunvöxtum vegna mikillar verðbólgu en með lögum 

um stjórn efnahagsmála var verðtrygging á fjárskuldbindingar leyfð almennt (Már Guð-

mundsson seðlabankastjóri og Sigríður Logadóttir aðallögfræðingur, 2011). Í öðru lagi 

var óvissa um söluskatt á leigugreiðslur, hvort innheimta ætti söluskatt af leigugreiðslum 

vegna eignaleigusamninga en með auglýsingu í febrúar 1986 frá Fjármálaráðuneytinu 

var staðfest að leigugreiðslur vegna eignaleigusamninga væru undanþegnar söluskatti 

(Alþingi, e.d. - a). Í þriðja lagi voru kröfur til erlendra lána miklar en um vorið 1987 var 

veitt almenn heimild til erlendrar lántöku án takmarkana vegna fjármögnunar véla og 

tækja til atvinnurekstrar. Þessi heimild var takmörkuð með auglýsingu frá Viðskiptaráðu-

neytinu í september árið 1987 og aftur í maí árið 1988 þar sem erlendar lántökur voru 

komnar niður fyrir 70% af kostnaðarverði véla eða tækja (Alþingi, e.d. - a). Þessi heimild 

skipti miklu máli þar sem erfitt var að fá fjármagn á innlendum markaði á þessum tíma 

sem þýddi að fjármagn var dýrara en ef það fékkst erlendis frá.   

Fjármálafyrirtækið Glitnir hf. byrjaði fyrst með fjármögnunarleigu í mars árið 1986 en 

eigendur Glitnis hf. voru Iðnaðarbanki Íslands, Nevi norskt fjármálafyrirtæki og Sleipnir 

breskt fyrirtæki (Jóhannes Tómasson, 1986). Glitnir hf. bauð til að byrja með upp á 

fjármögnunar- og kaupleigu auk fjárfestingalána til kaupa á atvinnutækjum þar sem 

fjárfestingin var 5 milljónir eða meira (Morgunblaðið, 1987). Árið 1991 bætti Glitnir hf. 

enn við þjónustu sína með því að bjóða fyrirtækjum upp á erlend lán til viðbótar við þá 

starfsemi sem fyrir var, en Glitnir hf. hafði aukið viðskipti sín með greiðlusamningum 

sem voru styttri en fjármögnunar- og kaupleigusamningar og einnig með kröfukaupum 

(Sigurður Jóhannesson (Ritstj.), 1991).  

Lind hf. hóf starfsemi í lok árs 1986 og voru stofnendur Lindar hf. Samvinnubanki 

Íslands, Samvinnusjóður Íslands og fjármálafyrirtæki í Frakklandi, Banque Indosues 
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(Jóhannes Tómasson, 1986). Lind hf. stundaði eingöngu viðskipti með fjármögnunar-

leigusamninga. Breyting varð á eignarhaldi Lindar hf. á árinu 1990 þegar Landsbankinn 

hf. keypti eignarhluti Samvinnubanka Íslands og Banque Indosues. Aftur varð breyting á 

árinu 1992 er Landsbankinn hf. keypti hlut Samvinnusjóðs Íslands og var þá orðinn eini 

eigandi Lindar hf. (Erlingur Alfreð Jónsson, 2010). Þann 2. nóvember árið 1994 fékk 

Landsbankinn hf. leyfi frá Viðskiptaráðuneytinu fyrir samruna Lindar hf. við Lands-

bankann hf., þar sem rekstrargrundvöllur Lindar hf. var ekki lengur til staðar samkvæmt 

milliuppgjöri  30. ágúst 1994 (Alþingi, e.d. - b).  

Féfang hf. tók til starfa í ársbyrjun 1987 og voru eigendur Féfangs hf. Fjárfestingar-

félag Íslands, Verzlunarbanki Íslands, Tryggingamiðstöðin, Lífeyrissjóður verslunarmanna 

og Sparisjóður Vélstjóra. Þess má geta að Fjárfestingarfélag Íslands var fyrsta fyrirtækið 

sem bauð upp á kaupleigusamninga hér á landi árið 1972 (Erlingur Alfreð Jónsson, 

2010), en starfsemi þess var aldrei mikil vegna aðstæðna eins og takmörkun á verðtrygg-

ingu fjárskuldbindinga og óvissu um söluskatt á leigugreiðslur. Féfang hf. fékkst við 

fjármögnunar- og kaupleigu auk hefðbundinnar lánastarfsemi til einstaklinga vegna 

muna- og bílakaupa. Í árslok árið 1994 keypti Íslandsbanki hf. Féfang hf. sem var 

sameinað Glitni hf. á árinu 1995 undir heiti Glitnis hf. (Erlingur Alfreð Jónsson, 2010). 

Lýsing hf. hóf rekstur í mars árið 1987 en eigendur Lýsingar hf. voru Búnaðarbankinn, 

Landsbankinn, Sjóvá og Brunabótafélag Íslands (Jóhannes Tómasson, 1986). Lýsing hf. 

bauð eins og Lind hf. einungis upp á fjármögnunarleigu til að byrja með en árið 1991 

bætti Lýsing hf. við þjónustu sína með því að bjóða upp á fjármögnun atvinnuhúsnæðis 

með leigustarfsemi (Sigurður Jóhannesson (Ritstj.), 1991). 
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3 Þróun og staða hér á landi 

Þróun fjármögnunarleigu hér á landi var mikil eftir að eignaleigufyrirtækin hófu starf-

semi árið 1986. Með fjármögnunarleigu var hleypt nýju blóði í  fjármálamarkaðinn hér á 

landi og jókst starfsemi eignaleigufyrirtækjanna ört fyrstu tvö árin eins og sést á mynd 1 

en hún sýnir þróun eignaleigusamninga í milljónum króna frá desember 1985 fram á 

mitt ár 1991 (Sigurður Jóhannesson (Ritstj.), 1990).    

 

Mynd 1. Þróun eignaleigusamninga í milljónum króna.  

Á síðari hluta ársins 1988 fór að hægja á eftirspurn í fjármögnunarleigu vegna 

samdráttar í efnahagslífinu sem leiddi til minni fjárfestinga fyrirtækja. Þegar samdráttur 

er í þjóðfélaginu verður fjármögnun með eigin fé meiri við kaup á vélum og tækjum 

vegna óvissunnar, eins verða menn meira á varðbergi gagnvart frekari skuldasöfnun 

vegna fjárfestinga (Sigurður Jóhannesson (Ritstj.), 1990).  

Starfsumhverfi eignaleiganna var ekki stöðugt til að byrja með vegna breytilegra 

ákvarðana stjórnvalda sem höfðu hamlandi áhrif á vöxt þeirra. Má þar nefna að afskrift-

arreglum var breytt svo fjármögnunarleigusamningar voru ekki eins fýsilegir fyrir 

fyrirtæki sem notuðu þá til að leigja bifreiðar fyrir starfsmenn sína. Einnig var reglum um 

erlenda fjármögnun oft breytt, jafnframt því var skattur settur á erlendar lántökur 

(Finnur Geirsson (Ritstj.), 1989). En með niðurfellingu skatts á erlend lán á miðju ári 
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1989 batnaði starfsumhverfi eignaleiganna vegna þess að yfir helmingur af starfsemi 

þeirra var fjármagnaður með erlendum lántökum. Skatturinn var 6% á lán sem veitt voru 

lengur en eitt ár. Til viðbótar voru reglur um erlenda fjármögnun véla og tækja rýmkaðar 

í nóvember árið 1989 en með þeim hækkaði erlent lánshlutfall upp í 80% af innlendu 

kostnaðarverði véla og tækja. Lög um starfsemi eignaleiga voru líka sett en þau tóku 

gildi í apríl 1990 og kváðu á um að hlutafé fyrirtækja væri að minnsta kosti 10 milljónir 

og hlutfall eigin fjár og víkjandi lána þeirra 10% af öllum skuldbindingum (Sigurður 

Jóhannesson (Ritstj.), 1990). 

Glitnir hf. var fyrsta áratuginn stærst á markaðinum (Dagblaðið Vísir – DV, 1995) en 

með tímanum varð Lýsing hf. stærst og var með 52% markaðshlutdeild árið 2004 (Árbók 

VFÍ/TFÍ, 2005). Tafla 1 sýnir markaðshlutdeid eignaleigufyrirtækja fyrir árin 1988 til 1990 

(Finnur Geirsson (Ritstj.), 1989 og Sigurður Jóhannesson (Ritstj.), 1991). 

Tafla 1. Markaðshlutdeild eignaleigufyrirtækja.  

Fjármögnunarfyrirtæki Hlutfall 1988 Hlutfall 1989 Hlutfall 1990

Glitnir 42% 38,0% 35%

Féfang 22% 23,0% 27%

Lýsing 19% 20,0% 16%

Lind 17% 19,0% 22%

100% 100,0% 100%

 

 Ýmsar breytingar hafa orðið í gegnum árin á eignaleigufyrirtækjunum sem bjóða upp 

á fjármögnunarleigu, má þar nefna að Landsbankinn hf. fékk leyfi frá Viðskiptaráðu-

neytinu í nóvember árið 1994 fyrir samruna Lindar hf. við Landsbankann hf. (Alþingi, e.d. 

- b) og Féfang hf. sameinaðist Glitni hf. árið 1995 (Erlingur Alfreð Jónsson, 2010). Sama 

ár stofnuðu Sparisjóðirnir eignaleigufyrirtækið SP Fjármögnun hf. sem bauð upp á 

fjármögnunarleigu vegna tækja, einnig fjármögnun bíla fyrir einstaklinga og fyrirtæki. 

Breyting varð á eignarhaldi SP Fjármögnunar þegar seldur var 51% hlutur til Lands-

bankans hf. í nóvember 2002, en félagið varð við kaupin dótturfélag Landsbankans hf. 

(Viðskiptablaðið, 2009). Árið 2009 var Landsbankinn hf. orðinn eini eigandi SP 

Fjármögnunar hf. (Landsbankinn, 2011).  

 Í mars árið 2006 bættist Sjóvá fjármögnun hf. á eignaleigumarkaðinn þegar það fékk 

starfsleyfi sem lánafyrirtæki en það var dótturfélag Sjóvár Almennra trygginga hf. 

Starfsemi félagsins fólst í fjármögnunarleigu, útlánastarfsemi og viðskiptum fyrir eigin 
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reikning (Fjármálaeftirlitið, 2006). Nafnabreyting var gerð á Sjóvá fjármögnun árið 2007 

er það fékk nafnið Avant hf. (Sjóvá, 2007). Í október árið 2011 sameinuðust Avant hf. og 

SP Fjármögnun hf. Landsbankanum hf., en Landsbankinn hf. hafði í febrúar 2011 eignast 

99% hlut í Avant hf. vegna nauðasamninga. Megintilgangurinn með samrunanum var að 

einfalda starfsemina, auka vöruframboð og gæði þjónustunnar fyrir viðskiptavini 

(Landsbankinn, 2011).  

Eignaleigufyrirtækin hafa keppt á sviði þjónustunnar og hafa aukið vöruframboð sitt í 

gegnum árin til þess að ná forskoti á keppinauta sína. Þannig hafa þau mætt eftirspurn 

viðskiptavina eftir nýrri þjónustu. Með auknu vöruframboði hafa þau styrkt stöðu sína á 

markaðinum eins og Glitnir hf. gerði árið 1993 en þá bauð fyrirtækið upp á rekstrar-

leigusamning sem var fyrstur sinnar tegundar (Sverrir, 1993). Þegar áhugaverðar 

nýjungar koma fram á erlendum mörkuðum eins og rekstrarleiga, hafa eignaleigu-

fyrirtækin hér á landi bætt þeim við starfsemi sína, en á misjöfnum tímum. Til dæmis 

bauð SP Fjármögnun ekki upp á rekstrarleigusamninga fyrr en árið 2002 (Kjartan 

Gunnarsson, munnleg heimild, 26. apríl 2013). Aðrar nýjungar sem eignaleigufyrirtækin 

hafa bætt við starfsemi sína til að auka vöruframboð sitt eru bílalán og bílasamningar. 

Starfsemi eignaleigufyrirtækja er undir eftirliti Fjármálaeftirlitsins þar sem starfsemi 

þeirra er starfsleyfisskyld (Fjármálaeftirlitið, 2013), en önnur fyrirtæki eins og bílaleiga 

starfa án eftirlits, en bjóða upp á bílasamninga svipaða og eignaleigufyrirtækin.   

Haustið 2008 upphófust miklir erfiðleikar á erlendum lánamörkuðum vegna falls 

fjármálafyrirtækisins Lehman Brothers í Bandaríkunum sem varð þess valdandi að 

íslensku bankarnir gátu ekki staðið við fjárskuldbindingar sínar og urðu gjaldþrota 

(Alþingi, e.d. - c). Við gjaldþrot bankanna varð efnahagslegt hrun hér á landi þar sem 

bæði einstaklingar og fyrirtæki lentu í verulegum fjárhagsvandræðum (Jón Sigurðsson, 

2009). Stjórnvöld yfirtóku bankana með setningu neyðarlaga þar til samkomulag náðist 

við erlenda kröfuhafa sem eignuðust bankana að hluta. Nýjir bankar voru stofnaðir á 

grundvelli þeirra gömlu sem voru komnir í þrot (Lög nr. 125/2008).  

Eftir hrun dróst starfsemi eignaleiga saman vegna minni eftirspurnar eftir fjármögn-

unarleigusamningum vegna mikils samdráttar í þjóðfélaginu þar sem fyrirtæki héldu að 

sér höndum vegna óvissu um stöðu sína á markaðinum. Einnig hefur það haft áhrif á 

starfsemi eignaleigufyrirtækjanna að mikil óvissa skapaðist vegna gengistryggðra lána.   
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Á mynd 2 er sýndur fjöldi þeirra ökutækja sem skráð voru á eignaleigufyrirtækin á 

árunum 2006 til 2012 (Steinunn Skúladóttir, 2013). 

 

 

Mynd 2. Fjöldi ökutækja skráð á eignaleigufyrirtækin.  

Eins og sést á mynd 2 dróst fjöldi skráðra ökutækja saman um helming strax eftir 

hrun en árið 2010 fór fjöldi skráðra ökutækja að aukast á ný þar sem leigusamningar 

fóru aukast einkum vegna rekstrarleigu (Steinunn Skúladóttir, 2013). Í október árið 2011 

sameinuðust Avant hf. og SP Fjármögnun hf. Landsbankanum hf. sem sýnir þess vegna 

mikla fjölgun skráðra ökutækja hjá Landsbankanum hf. í árslok 2011 (Landsbankinn, 

2011).  

Starfsemi eignaleiganna síðustu þrjú árin hefur verið að aukast. Ergo fjármögnunar-

þjónusta Íslandsbanka er með stærstu markaðshlutdeildina í dag en Íslandsbanki hf. 

breytti nafni Glitnis hf. í Ergo eftir hrun. Landsbankinn hf. er næst stærst á markaðinum, 

síðan Lykill og þar á eftir er Lýsing hf. og Arion banki hf. með litla markaðshlutdeild hvor 

(Haraldur Ólafsson og Kjartan Gunnarsson, munnlegar heimildir, 26. apríl 2013). Lykill 

hóf starfsemi í mars 2012 og var MP banki stofnandi eignaleigufyrirtækisins. Lykill býður 

einstaklingum og fyrirtækjum upp á fjámögnun bíla og tækja (Lykill, 2013). Ekki er unnt 

að birta nákvæmar tölur í sambandi við markaðshlutdeild eignaleigufyrirtækjanna í dag 

vegna þess að upplýsingarnar liggja ekki frammi og forsvarsmenn eignaleiga ekki tilbúnir 

að láta þær í té. 
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Staðan í dag hjá eignaleigufyrirtækjunum með leigustarfsemi er að þau bjóða upp á 

kaupleigusamninga, bílasamninga og önnur fjárfestingalán. Þau veita ekki fjámögnunar-

leigusamninga eins og er þar sem Hæstiréttur er búinn dæma gengistryggðan fjármögn-

unarleigusamning Glitnis hf. (Morgunblaðið, 2011) og bílasamning Lýsingar hf. ólöglegan 

(Morgunblaðið, 2013). En í Hæstarétti voru þessir samningar dæmdir sem lán, en 

samkvæmt lögum (Lög nr. 38/2001) er óheimilt að binda lán í íslenskum krónum sem 

eru verðtryggð við gengi erlendra gjaldmiðla. Endurútreikningur samninga stendur nú 

yfir hjá fjármálafyrirtækjunum. Að auki bíða þau eftir niðurstöðum annarra dóma um 

samninga og ríkir óvissa um hvernig þeir falla. Eignaleigufyrirtækin eru að endurskoða 

samninga um fjármögnunarleigu en ekki er vitað hvenær eða hvort þau bjóða upp á þá 

að nýju.  
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4 Eignaleiga 

Eignaleiga samkvæmt lögum um fjármálafyrirtæki (Lög nr. 161/2002) er starfsemi með 

leigu á varanlegum rekstrarfjármunum eða fasteignum þar sem gerður er leigusamn-

ingur um að leigutaki kaupi leigumun af leigusala gegn greiðslu leiguþóknunar á 

samningstíma. Algengustu form á leigustarfsemi eru fjármögnunarleiga, kaupleiga, 

rekstrarleiga og sala og endurleiga (Brigham og Houston, 2000).  

4.1 Rekstur  

Rekstur eignaleiga sem hefur leigustarfsemi að megin verkefni er í höndum fjármála-

fyrirtæka með leyfi fyrir starfsemi sem viðskiptabanki, sparisjóður eða lánafyrirtæki. 

Starfsleyfi veitir Fjármálaeftirlitið samkvæmt lögum um fjámálafyritæki (Lög nr. 161/ 

2002). Viðskiptabankar og lánafyrirtæki starfa sem hlutafélög en sparisjóðir eru sjálfs-

eignastofnanir. Fjármálafyrirtæki sem reka eignaleigu í dag eru Arion banki hf., 

Íslandsbanki hf. með Ergo, Landsbankinn hf., MP banki hf. með Lykil og Lýsing hf.  

4.2 Aðilar að leigusamningi 

Aðilar að leigusamningi geta verið allt að þrír; seljandi eða framleiðandi leigumunar, 

leigusali það er eignaleigufyrirtæki og leigutaki sem er fyrirtæki eða einstaklingur. 

Seljandi (framleiðandi) er oft þjónustuaðili eftir að leigusamningur hefur verið gerður, 

sem sér um allt viðhald leigumunar gegn gjaldi fyrir leigusala eða leigutaka. Til dæmis er 

bílasalan Toyota á Íslandi ehf. þjónustuaðili fyrir Landsbankann hf. sem er leigusali 

rekstrarleigu. Leigusali er sá sem kaupir og á leigumun en leigutaki er aðilinn sem leigir 

og notar leigumun.  

Leigumunur getur verið fasteign, land, ýmsar vélar, tæki svo sem tölvubúnaður, 

bifreiðar eða aðrir varanlegir rekstrarfjármunir sem notaðir eru til reksturs fyrirtækja 

(Brigham ofl., 2000). Á mynd 3 er sýnt leigusamband þriggja aðila það er seljanda, 

leigusala og leigutaka (Clark, 1985).  
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Mynd 3. Leigusamband þriggja aðila.  
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5 Fjármögnunarleiga  

Fjármögnunarleiga og kaupleiga eru tvö af algengustu formum eignaleigu. Þessi form 

eiga margt sameiginlegt og oftast ekki gerður greinarmunur á þeim. Helsti munurinn 

liggur í því hjá hverjum eignarrétturinn er, en eignarétturinn er áfram hjá leigusala í 

fjármögnunarleigu, á meðan leigutaki í kaupleigu hefur rétt en ekki skyldu til að eignast 

leigumun í lok samningstíma (Elmar Hallgríms Hallgrímsson, 2011). Hér verður fjallað um 

fjármögnunar- og kaupleigu undir heitinu fjármögnunarleiga, greint frá því sem formin 

eiga sameiginlegt og sérstaklega dregið fram það sem er frábrugðið.  

Fjármögnunarleiga er leiga sem nær yfir mest allan áætlaðan hagrænan líftíma 

leigumunar, er óuppsegjanleg af beggja hálfu og kostnaður við kaup á leigumun er greitt 

niður að fullu á samningstíma. Viðhaldsþjónusta er ekki innifalin í fjármögnunarleigu 

(Brigham og Daves, 2007).  

Hægt er að skipta undirbúningi að fjármögnunarleigu í tvö skref. Í fyrra skrefinu velur 

leigutaki þann leigumun sem fyrirtæki hans þarfnast og uppfyllir væntingar til rekstr-

arins og semur síðan um kaupverð og afhendingu við seljanda eða framleiðanda 

leigumunar. Síðara skrefið felur í sér að leigutaki semur við leigusala um að kaupa 

leigumun af seljanda (framleiðanda) samtímis því sem hann gerir leigusamning 

(Þorsteinn Fr. Sigurðsson, 1986). Að auki semur leigutaki við leigusala um kaupverð á 

leigumun, sem leigutaki fær afsal yfir í lok samningstíma ef af kaupum verður. 

Kaupverðið er oftast 1-3% af upphaflegum leigugrunni  (Landsbankinn, 2013). 

Áður en leigusali samþykkir kaup á leigumun gerir hann athugun á fjárhagstöðu 

leigutaka ásamt því að meta endursölumöguleika leigumunar (Jóhann Sigurjónsson, 

1986). Fjárhagstaða rekstrar leigutaka sem hyggst leigja fasteign verður að vera góð 

síðustu tvö árin og endurmat eigin fjár þarf að vera minnst 15% af kaupverði fasteignar 

(Lýsing, 2013). 

Fjármögnunarleigusamningur er óuppsegjanlegur nema ef vanskil verða hjá öðrum 

hvorum aðilanum (Brigham ofl., 2007). 

Leigusali fær kostnað við kaup á leigumun að fullu greiddann á samningstíma þar sem 

leigan nær yfir mest allan líftíma leigumunar, en það þýðir að leigutakinn greiðir 
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kaupverðið að fullu ásamt viðbættum kostnaði sem til fellur vegna öflunar leigumunar 

auk arðsemiskröfu leigusala vegna leigusamningsins.   

Leigutaki greiðir oftast öll tilfallandi gjöld og viðhaldsþjónustu vegna leigumunar, 

hann tekur á sig alla þá áhættu sem fylgir því að reka leigumun en einnig nýtur leigutaki 

hagnaðar af leigumun á samningstíma.  

Leigutakinn öðlast fullan og óskorðaðan afnotarétt yfir leigumun þegar hann gerir 

fjármögunarleigusamning en leigusalinn er lögformlegur eigandi leigumunar. Skipting á 

eignarhaldi og afnotarétti er eitt af aðal einkennum fjármögnunarleigu (Kjartan 

Gunnarsson, 1986). Eignaréttur getur eða getur ekki færst á milli leigusala og leigutaka 

að lokum samningstíma (Jón Rafn Ragnarsson, munnleg heimild, 26. febrúar, 2010).  

Ef leigutaki ákveður í lok samningstíma að kaupa leigumun greiðir hann umsamið 

kaupverð og verður við það formlegur eigandi leigumunar.  
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6 Rekstrarleiga 

Rekstrarleiga er leiga sem býður bæði fjármögnun og viðhald. Almennt er samningur um 

rekstrarleigu töluvert styttri en áætlaður hagrænn líftími leigumunar, einnig inniheldur 

hann uppsagnarákvæði (Brigham ofl., 2007).  

Rekstrarleiga er stundum kölluð þjónustuleiga enda sér leigusali yfirleitt um allt 

viðhald og þjónustu leigumunar, það þýðir að leigugreiðsla inniheldur allan áætlaðan 

kostnað við rekstur hans. Leigusali fær kostnað við kaup á leigumun ekki að fullu 

greiddann á samningstíma eins og við fjármögnunarleigu, þar sem samningstími er 

almennt styttri en áætlaður líftími leigumunar. Til að ná upp í þann fjármögnunar-

kostnað sem leigusali hefur lagt út fyrir þarf hann annaðhvort að endurleigja leigumun 

til annars leigutaka eða selja í lok samningstíma (Brigham ofl., 2007). 

Rekstrarleigusamningur er með semjanlegu uppsagnarákvæði sem kveður á um að 

leigutaki geti sagt upp leigu eða skilað leigumun fyrir lok samningstíma. Þetta ákvæði í 

rekstrarleigusamningi hefur mikil áhrif fyrir leigutaka vegna vaxandi  framfara í mörgum 

greinum sem geta haft veruleg áhrif á leigumun til dæmis vegna tækniframfara sem 

úrelda leigumun, eins ef þær breytingar verða í rekstri leigutaka að not fyrir leigumun er 

ekki lengur til staðar (Brigham ofl., 2007). 
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7 Sala og endurleiga 

Sala og endurleiga felur í sér að fyrirtæki selur eign sína til annars fyrirtækis, oftast  

fjármálastofnunar, jafnframt því að gera leigusamning um að leigja eignina til baka. Sala 

og endurleiga er ein gerð af fjármögnunarleigu (Brigham ofl., 2007).   

Eign sem fyrirtækið selur getur verið land, fasteign, tæki eða aðrir varanlegir rekstrar-

fjármunir. Fyrirtæki eða fjármálastofnun sem kaupir og endurleigir eignina getur starfað 

sem tryggingafélag, viðskiptabanki, eignaleigufyrirtæki eða einstakur fjármögnunaraðili. 

Fyrirtæki sem þurfa á fjármagni að halda líta á sölu og endurleigu sem valkost á móti 

hefðbundnu veðláni (Brigham ofl., 2007).   

Við söluna fær seljandi söluverðið strax greitt af kaupanda en með sölunni losar 

fyrirtækið fjármagn sem það getur notað við fjármögnun rekstrar. Seljandinn þarf ekki 

að afhenda eignina þar sem hann gerir leigusamning um leið og salan á sér stað. 

Seljandinn, nú leigutaki leigir eignina í ákveðinn tíma og með ákveðnum skilyrðum af 

kaupanda, nú leigusala (Brigham ofl., 2007).   

Leigutaki greiðir leigugreiðslur með jöfnum afborgunum í ákveðinn tíma. Leigu-

greiðsla innifelur kaupverð til leigusala auk ákveðinnar arðsemiskröfu sem leigusali gerir 

vegna fjárfestingar í leigumun. Hægt er að bera saman leigugreiðslur vegna sölu og 

endurleigusamnings við greiðslur af hefðbundnu veðláni og sést þá að greiðslur eru 

samsvarandi. Hefðbundna veðlánið er greitt með jöfnum afborgunum af lánsupphæð 

auk vaxta sem bankinn reiknar sér í arð af fjárfestingunni (Brigham ofl., 2007).  

Ef sölu og endurleigusamningur er borinn saman við fjármögnunarleigusamning er 

tvennt sem skilur þá að. Í fyrsta lagi kaupir leigutaki í fyrri samningnum notaðan 

leigumun en í hinum síðari nýjan. Í öðru lagi kaupir leigusali í sölu og endurleigusamningi 

leigumun af leigutaka en í fjármögnunarleigusamningi kaupir leigusali leigumun af 

seljanda eða framleiðanda (Brigham ofl., 2007). Sölu og endurleigusamningur getur leitt 

til fjármögnunar- eða rekstrarleigu. 
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8 Sameiginlegir þættir 

Sameiginlegir þættir eignarleigu verða teknir hér fyrir, greint frá því sem leigurnar eiga 

sameiginlegt og sérstaklega dregið fram það sem er frábrugðið.  

8.1 Fjármögnun   

Fjármögnun leigumunar er í höndum leigusala allt að 70% með virðisauka í fjármögnun-

arleigu en án virðisauka í kaupleigu þegar um lausafé er að ræða en getur farið upp í 80-

90% við fjármögnun á fasteign, fer eftir lengd samningstíma (Lýsing, 2013). Leigutaki 

verður þess vegna að fjármagna 10-30% annaðhvort með eigin fé eða með lánsfé til 

dæmis bankaláni. Til viðbótar verður leigutaki í kaupleigu að fjármagna greiðslu á 

virðisaukaskatti af leigumun til seljanda en virðisaukaskattur fæst endurgreiddur ef 

leigutaki er með skattskyldan rekstur.  

Fjármögnun leigumunar er hjá leigusala að öllu leyti í rekstrarleigu, það er 100% 

fjármögnun. Þegar leigusali kaupir af seljanda leigumun staðgreiðir hann kaupverðið 

með eða án virðisaukaskatts en með staðgreiðslukjörum nær leigusali að tryggja lægri 

leigugreiðslur til leigutaka (Ergo, 2013). 

8.2 Valkostir  

Valkostir í fjármögnunarleigu í lok samningstíma eru mismunandi eftir eignaleigufyrir-

tækjum en geta verið þrenns konar. Í fyrsta lagi áframhaldandi leiga, í öðru lagi uppsögn 

á leigusamningi og í þriðja lagi kaup á leigumun. Þegar fyrsti kosturinn er valinn greiðir 

leigutakinn lægri leigu til leigusala, oftast 1/12 af leigu á samningstíma (Jóhann Sigur-

jónsson, 1986). Ef annar kosturinn er tekinn skilar leigutaki leigumun til leigusala og við 

val þriðja kostsins getur leigutaki keypt leigumun af leigusala á verði sem er oftast á 

bilinu 1-3% af upphaflegum leigugrunni (Landsbankinn, 2013). Við uppphaf leigusamn-

ings semja leigusali og leigutaki um kaupverð á leigumun ef af kaupum verður í lok 

samningstíma.  

Valkostur í kaupleigu í lok samningstíma er rétturinn til að kaupa leigumun, það er 

leigutaki hefur val um að kaupa leigumun af leigusala eða að sleppa því. Leigutaki er því 

ekki skuldbundinn af leigusamningi (Lykill, 2013). Ef leigutaki ákveður að kaupa 
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leigumun í lok leigutíma greiðir hann kaupverð sem er það sama og við kaup í 

fjármögnunarleigu. 

Samningstími getur verið allt að tuttugu árum þegar fasteign er leigð en upp að tíu 

árum þegar lausafé er leigt. Samkvæmt heimasíðu Landsbankans (Landsbankinn, 2013) 

er algengur samningstími tvö til fimm ár á lausafé en samningstími verður aldrei lengri 

en endingartími tækis (Jóhann Sigurjónsson, 1986).  

Valkostur í rekstrarleigu í lok samningstíma er enginn þar sem leigutaki skilar 

leigumun. Samningstími er ekki lengur en fjögur ár en algengur tími er frá þremur 

mánuðum til þriggja ára (Höldur, 2013). 

8.3 Vátryggingar 

Vátryggingar leigumunar greiðast af leigutaka í fjármögnunarleigu einnig greiðir hann öll 

opinber gjöld og viðhaldskostnað vegna leigumunar ásamt tilfallandi kostnaði sem kann 

að koma til vegna ófyrirsjáanlegra atburða (Landsbankinn, 2013). Leigutaki þarf að auki 

að greiða stimpilgjald, þinglýsingarkostnað og sölulaun vegna kaupsamnings þegar 

fasteign er leigð (Lýsing, 2013).  

Vátryggingar leigumunar greiðast af leigutaka í rekstrarleigu auk kaskótryggingar og 

bifreiðagjalda þegar bifreiðar eru rekstrarleigðar en annar viðhaldskostnaður er 

greiddur af leigusala. 

8.4 Leigugreiðslur  

Leigugreiðslur til leigusala hefjast yfirleitt þegar leigutaki hefur fengið leigumun  

afhentan til notkunar. Leigugreiðslur í fjármögnunar- og rekstrarleigu vegna lausafjár 

bera virðisaukaskatt sem leigutaki fær endurgreiddan ef hann er með skattskyldan 

rekstur. Leigugreiðslur eru færðar óskiptar til gjalda í rekstrarreikning leigutaka þar sem 

þær eru í eðli sínu jafngildi afskrifta og vaxta við hefðbundna fjárfestingu til dæmis 

bankalán eða eigin fjármögnun (Jóhann Sigurjónsson, 1986). Leigugreiðslur eru færðar 

hjá leigusala í rekstrarreikning sem leigu- og vaxtatekjur en vaxtatekjur eru reiknaðar út 

frá arðsemiskröfu leigusala.   

 Leigugreiðslur í kaupleigu eru færðar hjá leigutaka á tvo reikninga, í efnahags-

reikning til lækkunar á leiguskuld vegna leigumunar og í rekstrarreikning til gjalda sem 

vextir vegna arðsemiskröfu leigusala. Einnig eru leigugreiðslur færðar á tvo reikninga hjá 



 

22 

leigusala, í efnahagsreikning til lækkunar á viðskiptakröfu vegna leigumunar og í 

rekstrarreikning sem vaxtatekjur en vaxtatekjur eru reiknaðar út frá arðsemiskröfu 

leigusala. 

8.5 Notendur   

Notendur eru einstaklingar og ýmis konar fyrirtæki, stór og smá. Til viðbótar eru 

notendur rekstrarleigu stofnanir með til dæmis mikinn fjölda bifreiða og tölvubúnaðar í 

rekstri og þörf fyrir öra endurnýjun rekstrarfjármuna. Með rekstrarleigu er auðvelt að 

endurnýja leigusamning og losna við endursöluáhættu sem hlýst af sölu leigumuna 

(Höldur, 2013).  

Fyrirtæki með skattskyldan rekstur geta nýtt fjármögnunar- og rekstrarleigu þar sem 

gjaldfærsla leigugreiðslna kemur til lækkunar á bókhaldslegum hagnaði sem leiðir til 

lægri skatta (Ergo, 2013). Fyrirtæki sem er ekki með skattskyldan rekstur eða fyrirtæki 

sem hyggst ekki nota leigumun til atvinnurekstrar geta nýtt kaupleigu þar sem 

gjaldfærsla afskrifta og vaxta kemur til lækkunar á bókhaldslegum hagnaði sem leiðir til 

lægri skatta (Landsbankinn, 2013).  

8.6 Helstu kostir 

Helsti kostur fjármögnunar- og rekstrarleigusamninga er hve einfaldir og fljótgerðir þeir 

eru í samanburði við aðra fjármögnun. Þannig þarf leigutaki hvorki að útvega veð né fara 

í skuldabréfaútboð eða hlutafjáraukningu heldur semur hann beint við leigusala sem   

eykur þar með viðskipti sín. Fleiri kostir eru til staðar og verða þeir tíundaðir hér.  

8.6.1 Rekstrarfé  

Rekstrarfé leigutaka er ekki bundið í fjárfestingunni sem þýðir að lausafjárstaða leigu-

taka verður betri (Ergo, 2013). Með betri lausafjárstöðu getur leigutaki nýtt rekstrarfé til 

annarrar fjármögnunar í rekstrinum. Aftur á móti er rekstrarfé leigusala bundið í fjárfest-

ingunni en með fjárfestingunni er leigusali að skapa sér ávöxtunarleið með leigunni og 

breiðari þjónustu. 
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8.6.2 Skattalegt hagræði 

Skattalegt hagræði vegna fjármögnunar- og rekstrarleigu hjá leigutaka kemur fram 

þegar leigugreiðslur vegna leigumunar eru færðar til gjalda í rekstrarreikning. Með 

gjaldfærslu leigugreiðslna verður frestun á skatti þegar samningstími er styttri en 

afskriftartími leigumunar því gjöldin verða hærri og ef hagnaður er hjá leigutaka lækkar 

tekjuskattur hans á samningstíma (Landsbankinn, 2013). Einnig er fjármögnun leigutaka 

í upphafi gjaldfærð strax. Skattalegt hagræði hjá leigusala er ekkert þar sem leigutekjur 

vegna leigumunar eru hærri en afskriftir af leigumun, sem þýðir að hagnaður eykst hjá 

leigusala. 

Skattalegt hagræði vegna kaupleigu hjá leigutaka er lítið þar sem meirihluti af leigu-

greiðslu fer til lækkunar á leiguskuld í efnahagsreikning vegna leigumunar og afgangur af 

leigugreiðslu er gjaldfærður í rekstrarreikning sem vaxtagjöld vegna arðsemiskröfu 

leigusala. Vaxtagjöld og afskrift leigumunar hækka rekstrargjöld leigutaka sem getur 

lækkað hagnað ef hann er til staðar. Skattalegt hagræði hjá leigusala er ekkert þar sem 

stór hluti af leigugreiðslu fer til lækkunar á viðskiptakröfu í efnahagsreikning vegna 

leigumunar og restin af leigugreiðslu er færður sem vaxtatekjur í rekstrarreikning sem 

eykur hagnað hjá leigusala, en vaxtatekjurnar eru reiknaðar út frá arðsemiskröfu 

leigusala.  

8.6.3 Tryggingar 

Tryggingar vegna fjármögnunarleigusamnings eru fyrst og fremst í sjálfum leigumun-

inum þar sem leigusali er lögformlegur eigandi leigumunar. Sjaldnast er krafist annarra 

trygginga (Ergo, 2013). Kröfur til fjármögnunarleigusamninga eru yfirleitt minni vegna 

eignaréttarins en við hefðbundnar lánveitingar eins og bankaláns.  

Tryggingar vegna rekstrarleigusamnings eru mismunandi. Ef leigutaki er stórt fyrir-

tæki eða stofnun í góðum rekstri er ekki farið fram á tryggingu en ef leigutaki er 

einstaklingur eða lítið fyrirtæki með ótryggan rekstur er farið fram á tryggingafé og 

kreditkortanúmer. Fjárhæð tryggingafjárs getur verið samsvarandi tveggja mánaða leigu 

(Skúli Ágústsson, munnleg heimild, 12. apríl, 2013). Tryggingafé greiðir leigutaki þegar 

hann fær leigumun afhentan og sem ganga á upp í kostnað ef vanskil verða hjá 
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leigutaka. Tryggingaféð er endurgreitt í lok samningstíma ef leigumunur uppfyllir 

almenn skilyrði um ástand þegar rekstrarleigusamningur er gerður upp (Toyota, 2013).  

8.6.4 Dreifing leigugreiðslna 

Dreifing leigugreiðslna á samningstíma er samningsatriði milli leigusala og leigutaka. 

Leigugreiðslur í fjármögnunarleigu geta verið jafnar mánaðarlega, ársfjórðungslega eða 

dreifðar með tilliti til árstíðarbundinna sveiflna í rekstri leigutaka (Kjartan Gunnarsson, 

1986). Oftast eru leigugreiðslurnar í rekstrarleigu breytilegar og greiddar mánaðarlega 

(Skúli Ágústsson, munnleg heimild, 12. apríl, 2013). 

8.7 Umfjöllun um helstu galla 

Umfjöllun um helstu galla fjármögnunar- og rekstrarleigu. 

8.7.1 Binding  

Binding vegna fjármögnunarleigusamnings er hjá leigutaka því leigusamningur er 

óuppsegjanlegur. Leigutaki getur fundið fyrir hömlun þegar not fyrir leigumun breytist, 

til dæmis vegna skyndilegra breytinga í rekstri hans eða ef tækniframfarir úrelda leigu-

mun. Binding vegna rekstrarleigusamnings hjá leigutaka er lítil þar sem leigusamningur 

er með uppsagnarákvæði og leigutaki skilar leigumun í lok samningstíma. Hjá leigusala 

getur orðið binding sem heftir rekstur hans ef leigusali situr uppi með leigumun í lok 

samningstíma þegar leigusamningur er ekki endurnýjaður eða erfitt er að selja leigumun 

sem skilað er og við gjaldþrot leigutaka. 

8.7.2 Veðsetning 

Veðsetning leigumunar hjá leigutaka er ekki í boði þar sem leigusali er lögformlegur 

eigandi leigumunar, sem getur leitt til minna lánstrausts leigutaka. Einnig getur leigusali 

í fjármögnunarleigu ekki veðsett leigumun nema að litlu leyti vegna þess að leigutaki á 

val um eða réttinn til að kaupa leigumun í lok samningstíma. Aftur á móti getur leigusali 

í rekstrarleigu veðsett leigumun. 
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8.7.3 Takmarkanir og hindranir 

Takmarkanir og hindranir á notkun leigumunar samkvæmt leigusamningi geta hugsan-

lega hamlað notkunarmöguleikum leigutaka. Leigusali þarf að setja takmarkanir og 

hindranir á notkun leigumunar vegna trygginga og slíkra hagsmuna en þarf að gæta þess 

að kröfur hans dragi ekki úr nýtingarmöguleika leigutaka. 

8.7.4 Aukinn kostnaður 

Aukinn kostnaður verður hjá leigutaka ef hann hefur þörf fyrir leigumun í lok samnings-

tíma vegna endurnýjunar á leigusamningi eða kaup á leigumun. Einnig verður leigusali 

fyrir auknum kostnaði vegna leigumunar í lok samningstíma ef hann þarf að endurnýja 

leigusamning eða selja leigumun.  
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9 Skattaleg meðferð leigusamninga  

Skattaleg meðferð leigusamninga byggir á alþjóðlegum staðli IAS 17 sem tekinn hefur 

verið inn í lög um ársreikninga en markmið staðalsins er að segja fyrir um reikningsskila-

aðferðir sem skipta máli og upplýsingar sem nota skal í reikningsskilum leigutaka og 

leigusala vegna fjármögnunar- og rekstrarleigu (Deloitte, 2013). Í lögum um ársreikninga 

(Lög nr. 3/2006) kemur fram að fyrirtæki eigi að gera ársreikning samkvæmt lögum 

þessum, reglugerðum og settum reikningsskilareglum eins og við á til að ársreikningur 

gefi skýra mynd af afkomu, efnahag og breytingu á handbæru fé. Einnig segir í lögum 

um bókhald (Lög nr. 145/1994) að bókhaldsskyldir aðilar eins og til dæmis fjármálafyrir-

tæki sem reka eignaleigu eigi að færa bókhald sitt á skýran og viðunandi hátt og semja 

ársreikning.  

Skattaleg meðferð leigusamninga felur í sér samkvæmt lögum um ársreikninga (Lög 

nr. 3/2006) að eignaleigusamningar eiga að vera færðir í efnahagsreikning eftir 

samningsskilmálum og settum reikningsskilaaðferðum ef þeir nema umtalsverðum 

upphæðum. Í sömu lögum kemur fram að ef fyrirtæki hefur veðsett eignir skuli skýra frá 

upphæð veðsetningar og bókfærðu verði veðsettra eigna skipt niður eftir eignum. Einnig 

er fjallað um í sömu grein laganna að hafi fyrirtæki skuldbundið sig með umtalsverðum 

upphæðum vegna leigusamninga til lengri tíma en eins árs og ekki fært viðskiptin inn í 

efnahagsreikning þurfi sérstaklega að greina frá skuldbindingunni.  

Samkvæmt staðli IAS 17 (Deloitte, 2013) er fjármögnunarleiga skilgreind sem leigu-

samingur er yfirfærir svo til alla áhættu og allan ávinning sem fylgir eignarhaldi til leigu-

taka. Eins er í sama staðli skilgreining á rekstrarleigu en það er leigusamningur sem ekki 

er fjármögnunarleiga og áhættan því hjá leigusala. Þegar fjallað er um fjármögnunar-

leigu í staðlinum er einnig átt við kaupleigu, en skilgreining á kaupleigu samkvæmt 

honum felur í sér leigusamning þar sem leigutaka er veittur réttur til að kaupa eignina í 

lok samningstíma á fyrirfram umsömdu kaupverði. Einnig kemur fram í staðlinum að 

viðfangsefni viðskiptanna skiptir meira máli en form leigusamnings þegar flokka á 

leigusamninga í fjármögnunar- eða rekstrarleigu (Jón Rafn Ragnarsson, munnleg 
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heimild, 26. febrúar, 2010). Á mynd 4 er sýnd aðferð til að flokka leigusamninga í 

fjármögnunar- og rekstrarleigu en flokkunin er ekki tæmandi (Clark, 1985).  

já

nei

já

nei

já

nei

já

nei

Eignarhald flyst til 
í lok leigutíma

Samningurinn felur 
í sér rétt til kaupa

Samningurinn nær yfir mestallan 
endingartíma leigumunar

Núvirði af lágmarksgreiðslum vegna 
samnings er hærra eða nokkurn veginn 
jafnt og sanngjarnt verð fyrir leigumun

Rekstrarleiga Fjármögnunarleiga 

 

Mynd 4. Flokkun leigusamninga í fjármögnunarleigu og rekstrarleigu. 

Skattaleg meðferð fjármögnunarleigusamninga hjá leigutaka felur í sér að færa 

leigumuni og leiguskuldir í efnahagsreikning með upphæðum sem eru samsvarandi 

gangvirði eignar í upphafi samnings eða ef þær eru lægri með núvirði lágmarksleigu. 

Afskriftir leigumuna eiga að vera reiknaðar eins og aðrar eignir sem eru afskrifaðar hjá 

leigutaka og gjaldfærðar í rekstrarreikning. Leigugreiðslum er skipt upp í afborganir sem 

koma til lækkunar á leiguskuldum í efnahagsreikningi og vaxtagreiðslur sem gjaldfærast í 

rekstrarreikning. Skattaleg meðferð fjármögnunarleigusamninga hjá leigusala felst í að 

færa leigusamninga sem viðskiptakröfur í efnahagsreikning en upphæð kröfunnar er 

jafnt og hreint virði fjárfestingarinnar. Vaxtatekjur eiga að sýna fasta arðsemiskröfu 

leigusala af nettó fjárfestingu hans og eru þær tekjufærðar í rekstrarreikning. Leigusalar 

sem framleiða eða selja eignir eiga að bóka söluhagnað eða tap í rekstrarreikning eins 

og gert er við beina sölu (Deloitte, 2013). 
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Skattaleg meðferð rekstrarleigusamninga hjá leigutaka felur í sér að gjaldfæra leigu-

greiðslur í rekstrarreikning með línulegri nálgun á samningstímanum nema annað 

markvisst ferli lýsi betur gjaldfærslu fyrir leigumuni. Skattaleg meðferð rekstrar-

leigusamninga hjá leigusala felst í að færa eignir sem notaðar eru í leigu í 

efnahagsreikning eftir eðli leigumuna og afskrifa samkvæmt stefnu leigusala fyrir 

svipaðar eignir. Vaxtatekjur eru tekjufærðar í rekstrareikning línulega yfir samnings-

tímann nema annað markvisst ferli við skráningu á tekjum endurspegli betur tekjufærslu 

af leigumunum (Deloitte, 2013). Skattaleg meðferð á beinum kostnaði hjá leigusala 

þegar hann festir kaup á leigumun skal skipta jafnt á samningstímann. 

Skattaleg meðferð sölu og endurleigusamninga fer eftir því hvort leigusamningurinn 

er fjármögnunar- eða rekstrarleiga (Deloitte, 2013). Ef um fjármögnunarleigusamning er 

að ræða og hagnaður myndast af sölu eignar, skal fresta hagnaðinum og dreifa honum á 

samningstímanum. Aftur á móti er hagnaður eða tap af sölu eignar í rekstrarleigu-

samningi færður strax í rekstrarreikning (Jón Rafn Ragnarsson, munnleg heimild, 26. 

febrúar, 2010). 
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10 Áhrif leigusamninga á reikningshald 

Áhrif leigusamninga á reikningshald fyrirtækja geta verið talsverð þegar eignir og skuldir 

eru ekki færðar rétt inn í bókhald fyrirtækja samkvæmt staðli IAS 17 eða skattalögum. 

Til nánari skýringar er einfalt dæmi. Tvö fyrirtæki B og L eru með eins efnahagsreikninga 

í upphafi rekstrar, eignamegin eru veltufjármunir $50.000 og fastafjármunir $50.000 en 

skuldamegin eru skuldir $50.000 og eigið fé $50.000. Hlutfall skulda og eigna hjá báðum 

er 50%. Síðar ákveða fyrirtækin að auka eignir um $100.000. Fyrirtæki B fær hefðbundið 

lán og kaupir eign, viðskiptin eru færð í efnahagsreikning sem eign og skuld en við það 

hækka fastafjármunir upp í $150.000 og skuldir fara í $150.000 annað helst óbreytt. 

Hlutfall skulda og eigna fyrirtækisins hækkar upp í 75%. Fyrirtæki B gjaldfærir vexti af 

lánum í rekstrarreikning og afskrift af eignum fyrirtækisins, einnig færir það afborgun af 

lánum til lækkunar skuldar í efnahagsreikning. Fyrirtæki L ákveður að leigja eignina og 

færir ekkert í efnahagsreikning vegna leigusamningsins þó upphæðin sé umtalsverð 

heldur gjaldfærir alla leigugreiðsluna í rekstrarreikning. Hlutfall skulda og eigna hjá 

fyrirtæki L helst óbreytt 50% (Brigham ofl., 2007). Í töflu 2 eru sýndir efnahagsreikningar 

fyrirtækja B og L fyrir og eftir aukningu eigna (Brigham ofl., 2007). 

Tafla 2. Áhrif leigu í efnahagsreikningi. 

$ $ $ $ $ $

Veltufjármunir 50 Skuldir 50 Veltufjármunir 50 Skuldir 150 Veltufjármunir 50 Skuldir 50

Fastafjármunir 50 Eigið fé 50 Fastafjármunir 150 Eigið fé 50 Fastafjármunir 50 Eigið fé 50

100 100 200 200 100 100

Hlutfall skulda/eigna: 50% Hlutfall skulda/eigna: 75% Hlutfall skulda/eigna: 50%

Allar upphæðir í $1.000

Fyrir aukningu eigna

Fyrirtæki B og L
Fyrirtæki B, sem fær lán og 

kaupir
Fyrirtæki L, sem leigir

Eftir aukningu eigna

 

 Í tilviki fyrirtækis L, sem leigir leigumun með umtalsverðum upphæðum en færir ekki 

leiguviðskipti inn í efnahagsreikning sem eign og skuld, verður fjármagn og skuldbinding 

fyrirtækisins vanmetin og fjárhagskennitölur skekkjast. Ennfremur verða rekstrargjöld í 

rekstrarreikningi oftalin. Oft eru þessi viðskipti kölluð fjármögnun utan efnahags 
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11 Samanburður leigusamninga við hefðbundin lán 

Samanburður leigusamninga við hefðbundin lán sýna að margt í þessum samningum er 

svipað, til dæmis þarf leigutaki að greiða ákveðnar leigugreiðslur til leigusala út 

samningstíma og lántaki þarf að greiða ákveðna upphæð í afborgun og vexti til 

lánveitanda þar til lánið er að fullu greitt. Þegar vanskil verða hjá leigutaka getur 

leigusali sagt upp leigusamningnum og krafist uppgjörs hans, þar að auki getur hann 

tekið leigumun úr vörslu leigutaka. Ef lántaki greiðir ekki af láni getur lánveitandi 

gjaldfellt lánið, eins á lánveitandi rétt á að selja eign upp í skuld ef hún hefur verið sett 

að veði vegna láns. Skattaleg meðferð leigusamninga þar sem fjárhæðir eru umtals-

verðar og hefðbundinna lána eru eins. Leigutaki á að færa leigumun og leiguskuld í 

efnahagsreikning eins á lántaki að færa eign og lán. Afskrift leigumunar og eignar á að 

vera reiknuð eins og aðrar eignir sem eru afskrifaðar og gjaldfærð í rekstrarreikning hjá 

leigutaka og lántaka. Leigugreiðslum og greiðslum af láni er skipt upp í afborganir og 

vaxtagreiðslur. Afborganir koma til lækkunar á leiguskuld og láni í efnahagsreikningi og 

vaxtagreiðslur gjaldfærast í rekstrarreikning. Skattaleg meðferð leigusamninga og 

hefðbundinna lána hjá leigusala og lánveitanda felst í að færa leigusamninga og lán sem 

viðskiptakröfu í efnahagsreikning. Vaxtatekjur eiga að sýna fasta arðsemiskröfu leigusala 

og lánveitanda af nettó fjárfestingu hans og eru þær tekjufærðar í rekstrarreikning.  

Það helsta sem skilur leigusamninga og hefðbundin lán að er að leigusali er eigandi 

leigumunar en lántaki eigandi eignar. Við gerð leigusamninga er ekki farið fram á 

tryggingar vegna leigumunar en við gerð lánasamninga er farið fram á veð í eigninni.   

Samanburður leigusamninga og annarra valkosta vegna fjármögnunar fyrirtækis á 

fjárfestingu er nauðsynlegur til að taka upplýsta ákvörðun um hagkvæmustu leið; leigu, 

lántöku eða skuldabréfaútboð. Samanburður fjárfestingakosta felur í sér að fyrirtæki 

reikni og beri saman núvirði leigusamninga sem það hefur kost á, við núvirði annarra 

fjármögnunarleiða. Tafla 3 sýnir samanburð á leigusamningum og láni (Ergo, 2013). 
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Tafla 3. Samanburður leigusamninga og fjárfestingaláns. 

Fjármögnunarleiga Kaupleiga Rekstarleiga Fjárfestingarlán

Hvað er 

fjármagnað?

Fasteign, vélar, tæki, 

tölvubúnaður og bifreiðar 

til atvinnurekstrar.

Vélar, tæki, bifreiðar og 

húsnæði.

Bifreiðar, tölvubúnaður 

og vinnuvélar.

Skráningarskyldar 

bifreiðar.

Þjónusta / viðhald. Ekki innifalið. Ekki innifalið. Innifalið. Ekki innfalið.

Samningstími. Allt að 10 ár*. Allt að 10 ár *. Allt að 4 ár. Allt að 10 ár.

Fjármögnun. Allt að 70%**. Allt að 70%**. Allt að 100%. Allt að 60%.

Greiðslur. Jafnar eða breytilegar. Jafnar eða breytilegar. Breytilegar. Jafnar eða lækkandi.

Skattaleg meðferð 

hjá viðskiptavini.

Öll leigugreiðsla er 

gjaldfærð. Leigumunur ekki 

eignfærður eða afskrifaður.  

Skattfrestun hugsanleg.

Aðeins vaxtahluti 

leigugreiðslu 

gjaldfærður. Leigumunur 

eignfærður og 

afskrifaður.

Öll leigugreiðslan er 

gjaldfærð. Leigumunur 

ekki eignfærður eða 

afskrifaður.

Aðeins vaxtahluti lánsins 

gjaldfærður. 

Skráningaskyld bifreið 

eignfærð og afskrifuð.

Hver greiðir 

virðisaukaskattinn.

Eignaleigufyrirtækið greiðir 

seljanda vsk. 

Samningsfjárhæð er án vsk.  

Leigutaki greiðir 

seljanda vsk. ef hann 

fæst endurgreiddur sem 

innskattur. Samnings-            

fjárhæð með/án vsk.

Eignaleigufyrirtækið 

greiðir seljanda vsk.  

Samningsfjárhæð er án 

vsk.  

Lántaki greiðir seljanda 

vsk. Lán er án vsk.  

Meðferð 

virðisaukaskatts.

Vsk. er lagður á 

leigugreiðslur og 

endurgreiddur sem 

innskattur þegar við á.

 Leigugreiðslur án vsk.

Vsk. er lagður á 

leigugreiðslur og 

endurgreiddur sem 

innskattur þegar við á.

Lánagreiðslur án vsk.

Eigandi tækis á 

samningstíma.
Eignaleigufyrirtækið. Eignaleigufyrirtækið. Eignaleigufyrirtækið. Viðskiptavinur.

Lok samningstíma.
Áframhaldandi leiga, 

leigumun skilað eða kaup á 

leigumun.

Leigutaki á réttinn að 

kaupa á umsömdu 

lokaverði.

Leigutaki  skilar tækinu til 

seljanda.

Veði aflétt af 

skráningaskyldri bifreið.

*Samningstími getur verið allt að 15-20 ár þegar um atvinnuhúsnæði er að ræða, fer eftir lengd samnings.

**Fjármögnun getur verið allt að 80-90% þegar um atvinnuhúsnæði er að ræða, fer eftir lengd samnings.

Aðilum sem þurfa ekki á 

fullri fjármögnun að 

halda.

Aðilum sem endurnýja ört 

tæki eða búnað og vilja 

vera lausir við 

endursöluáhættu.

Hverjum hentar 

fjármögnunin?

Aðilum sem hafa 

skattskyldan rekstur og 

geta nýtt sér gjaldfærslu á 

leigugreiðslum til 

skattfrestunar.

Aðilum sem hafa ekki 

skattskyldan rekstur eða 

þegar leigumunur er ekki 

eingöngu ætlað til 

atvinnurekstrar.

    Til viðbótar má nefna að samkvæmt grein Lin og félaga (2013) benda fyrri rannsóknir 

til þess að fyrirtæki nota lán og leigusamninga jöfnum höndum. Þeir koma með 

vísbendingar í grein sinni um að ákvörðun fyrirtækja um hvort þau nýti sér lán eða 

leigusamninga fari eftir fjárhagstöðu þeirra. Fyrir flest fyrirtæki sem hafa ekki sterka 

fjárhagsstöðu hafa leigusamningar neikvæð tengsl við innri sjóði en lán jákvæð tengsl. 

Þessu er síðan öfugt farið hjá fyrirtækjum með sterka fjárhagsstöðu. Niðurstöður Lin og 

félaga styðja tilgátu þeirra um að fyrirtæki með veika fjárhagsstöðu velji frekar að nýta 

sér leigusamninga heldur en lán.  

Lin og félagar (2013) fjalla einnig í grein sinni um þá þætti sem hafa áhrif á val 

fyrirtækja á milli leigusamninga og lána. Niðurstöður þeirra eru í samræmi við skýringar 

sem tengja saman fjárhagsstöðu fyrirtækja og ákvarðanir milli leigu og lána. Lítil 

fyrirtæki með litla og breytilega innri sjóði og lítið af eignum hafa tilhneigingu til að 

leigja frekar en að taka lán. Lægri innri sjóðir og tækifæri á vöxtum leiða fyrirtæki til að 
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velja frekar að skuldbinda sig með lægri föstum greiðslum. Þessi fyrirtæki hafa frekar 

hvatningu til að halda kröfum sínum í leigusamningum heldur en í lánum sem leiðir til 

þess að fyrirtæki með veika fjárhagstöðu velji frekar leigusamninga. Niðurstöður þessar 

styðja tilgátur um að ákvarðanir um leigusamninga eru gerðar með því að vega og meta 

kostnað og ávinning fyrirtækisins af því að velja leigusamning frekar en lán. Þessar 

niðurstöður virðast eiga frekar við um lítil fyrirtæki þar sem það hefur verið sýnt fram á 

að litlir innri sjóðir hvetji ekki stór fyrirtæki í að velja frekar leigusamninga. Einnig kemur 

fram í grein þeirra að noktun leigusamninga er neikvætt tengd notkun lána sem gefur til 

kynna að lán og leigusamningar eru staðkvæmdarvörur sem þýðir að fyrirtæki velji það 

sem er hagkvæmara hverju sinni. Þetta á bæði við um stór og lítil fyrirtæki og einnig 

þegar gerð er grein fyrir ákvörðun fyrirtækja um breytilega fjármögnun.  
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12 Samantekt og niðurstaða 

Markmiðið með þessari ritgerð var að kynna lesandanum upphaf og stöðu 

fjármögnunarleigu á Íslandi og upplýsa um fjármögnunarleigu og önnur form eignaleigu. 

Ritgerðin hófst á því að fjallað var um upphaf og stöðu fjármögnunarleigusamninga á 

Íslandi og greint var frá þróuninni sem orðið hefur. Frá árinu 1986 var boðið upp á 

fjármögnunarleigu hérlendis en starfsumhverfi var óstöðugt í upphafi vegna breytilegra 

ákvarðana stjórnvalda sem höfðu hamlandi áhrif á vöxt starfsgreinarinnar. Á árinu 1989 

var reglum um erlenda fjármögnun breytt og bættu þær starfsumhverfi eignaleiganna 

mjög því fjármögnun starfseminnar var meira og minna með erlendum lántökum. Þær 

ásamt nýjum lögum um starfsemi eignaleiga frá árinu 1990 kom fótunum undir 

eignaleigu hérlendis. Á næstu árum jókst samkeppnin á milli eignaleigufyrirtækjanna, 

þau kepptust við að kynna nýjungar til að bæta samkeppnisstöðu sína og mæta 

eftirspurn viðskiptavina. Þannig kom rekstrarleiga til sem nýr valkostur á árinu 1993 og 

síðar bílasamningar. Starfsemi eignaleigufyrirtækjanna náði hámarki á uppgangsárum 

þjóðfélagsins á árunum 2004-2008. Eftir efnahagshrunið á árinu 2008 varð breyting á 

þjónustuframboði og eftirspurn. Í dag bjóða eignaleigufyrirtækin ekki lengur upp á 

fjármögnunarleigusamninga, en önnur eignaleiga er enn í boði. Þetta stafar af 

nýgengnum dómum Hæstirétts um ólögmæti gengistryggðra fjármögnunarleigu-

samninga. Fjöldi annarra fjármögnunarleigusamninga eru í málaferlum og ríkir mikil 

óvissa um niðurstöður þeirra. Eignaleigufyrirtækin veita ekki upplýsingar um 

markaðshlutdeild síðustu ára.  

  Þá var í ritgerðinni tekið fyrir meginefni hennar með umfjöllun um eignaleiguformin; 

fjármögnunarleigu, rekstrarleigu og sölu og endurleigu, skilgreiningar þeirra og sérkenni, 

sameiginlega þætti, kosti og galla, skattalega meðferð, færslur í reikningshaldi fyrirtækja 

og samanburður leigusamninga við hefðbundin lán. Greint var frá hverjir eru aðilar að 

leigusambandi og hvernig leigusamningar ganga fyrir sig.  Í umfjöllun um fjármögnun 

leigumunar kom fram að leigusali fjármagnar allt að 70% í  fjármögnunarleigu en 100% í 

rekstrarleigu. Leigutaki fjármagnar því sjálfur allt að 30% með eigin fé eða lánsfé nema í 

rekstrarleigu.  Valkostir í lok samningstíma í fjármögnunarleigu eru þrír; áframhaldandi 
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leiga, uppsögn og kaup á leigumun. Í kaupleigu hefur leigutaki rétt til að kaupa leigumun 

eða sleppa því en í rekstrarleigu er aðeins boðið upp á skil leigumunar í lok samnings-

tíma. Vátryggingar greiðast af leigutaka sem og rekstrarkostnaður leigumunar. 

Leigugreiðslur í fjármögnunarleigu og rekstrarleigu eru færðar óskiptar í rekstrar-

reikning. Notendur eignaleigusamninga eru einstaklingar, fyrirtæki og stofnanir.  

Gerð var grein fyrir kostum og göllum fjármögnunar- og rekstrarleigusamninga. Einn 

helsti kosturinn er hve einfaldir og fljótgerðir þeir eru í samanburði við aðra fjármögnun. 

Aðrir kostir varða rekstrarfé, skattalegt hagræði, tryggingar og dreifingu leigugreiðslna. 

Gagnvart leigutaka er það tvímælalaust kostur að rekstrarfé hans er ekki bundið í 

fjárfestingunni og lausafjárstaða því betri, skattalegt hagræði hans er fólgið í frestun 

skattgreiðslna þegar samningstími er styttri en afskriftartími nema í kaupleigu þar sem 

skattalegt hagræði er lítið. Gagnvart leigusala er rekstrarfé hans bundið, en hann skapar 

sér ávöxtunarleið með leigunni og getur boðið breiðari þjónustu. Skattalegt hagræði 

leigusala er ekkert. Almennt eru tryggingar fjármögnunarleigusamnings fólgnar í 

leigumuninum sjálfum þannig að leigutaki þarf ekki að leggja fram veð eða aðrar 

tryggingar. Dreifing leigugreiðslna á samningstíma er samningsatriði og geta aðilar því  

samið um dreifingu meðal annars með tilliti til árstíðabundinna sveiflna. Helstu gallar 

fjármögnunarleigu eru binding vegna óuppsegjanlegra leigusamninga, leigutaki getur 

ekki veðsett leigumun þar sem leigusali er lögformlegur eigandi og þegar um 

fjármögnunarleigu er að ræða getur leigusali ekki veðsett leigumuninn vegna valréttar 

leigutaka í lok samningstíma. Leigusali getur orðið að takmarka og hindra notkun 

leigumunar vegna hagsmuna sinna varðandi tryggingar og þannig hamlað notkunar-

möguleikum leigutaka. Aukinn kostnaður getur orðið í lok samningstíma ef aðilar vilja 

endurnýja leigusamning, leigutaki kaupir leigumun eða leigusali selur.  

Í umfjöllun um skattalega meðferð leigusamninga og áhrif á reikningshald fyrirtækja 

kemur fram í lögum um ársreikninga að eignaleigusamningar skuli færðir í efnahags-

reikning. Lögin byggja á alþjóðlega reikningsskilastaðlinum IAS17 um leigusamninga þar 

sem fjármögnunarleiga er skilgreind sem leigusamingur sem yfirfærir svo til alla áhættu 

og allan ávinning sem fylgir eignarhaldi til leigutaka. Viðskipti með fjármögnunar-

leigusamningum hjá leigutaka eru færð eins og kaup með lántöku, því leigumunurinn er 

eignfærður og skuldbindingin við leigusalann bókfærð eins og langtímalán en hjá 
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leigusala eru viðskiptin færð sem krafa á leigutaka í efnahagsreikning og ávöxtunarkrafa 

hans færð í rekstur.  Á hinn bóginn skilgreinir staðallinn  rekstrarleigu sem leigusamning 

þar sem áhættan er hjá leigusala og rekstrarleigan því færð beint í rekstur. Staðallinn 

tekur þó fram að  viðfangsefni viðskiptanna skipta meira máli en form leigusamnings 

þegar flokka á leigusamninga í fjármögnunar- eða rekstrarleigu. 

Að lokum var gerður samanburður á fjármögnunarleigu og fjárfestingarláni. Fram 

kom að það helsta sem skilur að leigusamninga og hefðbundin lán er að leigusali er 

eigandi leigumunar en lántaki eigandi eignar. Ennfremur að við gerð leigusamninga er 

ekki farið fram á tryggingar vegna leigumunar en við gerð lánasamninga er farið fram á 

veð í eigninni. Rannsóknir benda til þess að fyrirtæki noti lán og leigusamninga jöfnum 

höndum sem gefur til kynna að lán og leigusamningar eru staðkvæmdarvörur. 

Ákvarðanir um leigusamninga eða lán eru teknar með því að vega og meta kostnað og 

ávinning af hvoru um sig og það valið sem hagkvæmara er hverju sinni. Vísbendingar eru 

þó um að val fyrirtækja fari eftir fjárhagstöðu því fyrirtæki með veika fjárhagsstöðu velji 

frekar að nýta sér leigusamninga en lán (Lin og félagar, 2013). 

Niðurstaðan er því sú að fjármögnunarleiga er ekki síðri kostur en aðrir möguleikar 

sem bjóðast á markaðinum til fjármögnunar, ekki síst þar sem leigusamningarnir eru 

einfaldir og fljótgerðir fyrir bæði eignaleigufyrirtækin og leigutakana. Þann lærdóm má 

draga af sögu fjármögnunarleigu á Íslandi hve nauðsynlegt er við gerð fjármögnunar-

leigusamninga vegna réttaröryggis að upplýsingar í þeim séu skýrar og settar fram á 

viðunandi hátt. Þannig skapi ekki orðaval óvissu fyrir viðtakendur samninga og enginn 

vafi leiki á um samningsatriði. Ef þannig verður búið um hnútana má ætla að vöxtur 

eignaleigufyrirtækjanna muni enn styrkjast á komandi árum og þau verði í stakk búin að 

mæta eftirspurn viðskiptavina. 
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