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Formáli 

Ritgerðin er 6 eininga lokaverkefni til BS-gráðu við viðskiptafræðideild Háskóla Íslands. 

Ritgerð þessi er unnin undir handleiðslu Hauks C. Benediktssonar, lektors við Háskóla 

Íslands. Vil ég þakka honum kærlega fyrir upplýsandi samtöl og aðstoð við vinnuna. 

Unnusti minn og dóttir eiga heiður skilinn fyrir alla þolinmæðina sem þau hafa sýnt mér 

á meðan ritgerðarsmíðin stóð yfir.  

Einnig vil ég koma þökkum til Elvu Brá Jensdóttur fyrir yfirlestur á ritgerðinni.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

4 

Útdráttur 

 

Ritgerð þessi fjallar um hvort íbúðarkaup séu raunhæfur kostur fyrir fólk sem er að 

kaupa í fyrsta skipti. Reynt verður að svara því hvort ríkið eða einkaaðilar eigi að sjá til 

þess að fólk komist inn á húsnæðismarkaðinn. Ungt fólk í dag hefur að jafnaði ekki mikið 

eigið fé á milli handanna til þess að leggja út fyrir íbúð. Mikið af fólki er að koma úr 

háskólanámi sem þýðir að margir eru með lán frá Lánasjóði íslenskra námsmanna á bakinu 

sem og önnur neyslulán. Leigumarkaðurinn virðist blasa við ungu fólki sem vill komast úr 

foreldrahúsum og eru jafnvel að missa námsmannaíbúðir sínar. Leigumarkaðurinn hérlendis 

hefur ekki þótt mjög aðlaðandi í augum þeirra sem leita að langtímaleiguhúsnæði. Eftir hrun 

bankanna margfaldaðist húsnæðisverð og aðgengi að lánsfé minnkaði. Lægra 

veðsetningarhlutfall hefur gert fyrstu kaupendum erfiðara fyrir að komast inná 

húsnæðismarkaðinn.  
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1  Inngangur  

Hérlendis hefur fasteignamarkaðurinn ávallt verið mikið í umræðunni enda skiptir hann 

miklu máli fyrir flest alla. Þegar fólk kemst á fullorðinsárin þarf að fara að huga að 

hvernig eigi að búa í framtíðinni. Tvö búsetuform eru í boði, annars vegar að kaupa sitt 

eigið húsnæði eða leigja húsnæði. Fjölbreytt tilhögun getur verið á leiguforminu, til 

dæmis er hægt að leigja beint af einstaklingum, sem er algengasta leiguformið, leigja af 

fyrirtækjum, leigja félagslegt húsnæði eða kaupa búseturétt svo eitthvað sé nefnt. Hins 

vegar ef fólk ætlar að fara að kaupa sína fyrstu íbúð þá þarf að taka lán fyrir kaupunum 

þar sem ekki eru margir sem geta staðgreitt kaupverðið. Hins vegar þarf einnig að greiða 

hluta af kaupverðinu í útborgun í formi eigin fjár því ekki er hægt að fá 100% lán fyrir 

kaupunum.  

Leigumarkaðurinn virðist blasa við fólki sem er að flytja úr foreldrahúsum. 

Leigumarkaðurinn hérlendis hefur löngum þótt vanþróaður miðað við annars staðar í 

Evrópu. Skortur er á langtímaleiguhúsnæði og virðist leiguverð hækka í takt við 

hækkanir á fasteignamarkaðnum. Mikið hefur verið kvartað undan því hversu hátt 

leiguverð er orðið og engar lausnir í sjónmáli.  

Eftir hrun hefur reynst erfiðara og erfiðara að komast inn á húsnæðismarkaðinn. 

Fasteignaverð þaut upp rétt fyrir hrun þegar bankarnir komu inn á lánamarkaðinn með 

rýmri lánsheimildum og lægri vöxtum. Núna eftir hrun er fasteignaverð ennþá í hærri 

kantinum, vextir hafa hækkað, lánsheimildir minnkað sem og aðgengi að lánsfé. Einnig 

hefur bann við veitingu persónuábyrgða eða lánsveða torveldað fólki að kaupa sína 

fyrstu íbúð.  

Í öðrum kafla verður farið yfir sögu fasteignamarkaðarins. Skoðað verður hvernig 

lánin hafa þróast í gegnum tíðina og hvað veldur upp- og niðursveiflum í fasteignaverði. 

Fasteignaverð á markaði skiptir miklu máli þegar hugað er að fasteignakaupum og þá 

sérstaklega ef um fyrstu kaup er að ræða.  

Í þriðja kafla er stiklað á stóru um sögu leigumarkaðarins. Erfitt er að gera fulla grein 

fyrir íslenska leigumarkaðnum því ekki eru til nógu haldbærar tölur yfir hann.  Notast var 

að mestu við skýrslu Neytendasamtakanna sem byggð var á könnun þeirra um leiguverð 
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íbúðarhúsnæðis. Einnig verður farið yfir hvernig leigumarkaðurinn skiptist niður á hin 

ýmsu leiguform og gerð er grein fyrir leiguverði í hverju formi fyrir sig. Eins og áður sagði 

eru ekki til haldbærar tölur um leigumarkaðinn og þar á meðal ekki yfir leiguverð á 

markaði. Eftir aðeins örstutta óformlega könnun höfundar á leigumiðlum hérlendis kom 

í ljós að leiguverð er hærra en í skýrslu Neytendasamtakanna.  

Í fjórða kafla er farið yfir lánaframboð á markaðnum. Farið verður yfir óverðtryggð og 

verðtryggð lán og gerður örstuttur samanburður á lánum og hvernig hver greiðsla af 

hverju láni fyrir sig skiptist niður í annars vegar vexti og hins vegar afborganir af sjálfum 

höfuðstólnum.  

Í fimmta kafla verður síðan farið yfir þá fjármögnunarmöguleika sem eru í boði á 

markaðnum. Fjármögnunarmöguleikar skipta fyrstu kaupendur miklu máli. Lánshlutfallið 

ræður því hversu háa útborgun kaupandinn þarf að reiða fram, þegar um fyrstu 

kaupendur er að ræða gæti útborgunarhlutfallið skipt sköpum um hvort viðkomandi ráði 

við kaupin eða ekki. Eins skiptir máli hvernig lánasamsetningu er hægt að velja um.  

Í sjötta kafla verður loks farið yfir hvaða úrræði eru í boði fyrir þá sem eru að kaupa í 

fyrsta skipti. Ekki eru úrræðin mörg en ríkið hefur fellt niður stimpilgjöldin sem nema 

1,5% af höfuðstól skuldabréfs sem tekið er við fyrstu kaup. Til dæmis ef keypt er íbúð 

fyrir 20 milljónir og höfuðstóll skuldabréfsins verður þá 16 milljónir þá gerir 1,5% af 

höfuðstólnum 240 þúsund krónur sem kaupandinn fær niðurfellt. Deila má um hversu 

mikil hjálp felst í þessu úrræði. Síðan bjóða Arion banki og Íslandsbanki upp á 

húsnæðissparnað sem á að hjálpa fólki við að spara fyrir útborgun í íbúð, þeir 

valmöguleikar verða kynntir í sjöunda kafla.  

Samantektarkaflinn sýnir fram á nokkur dæmi af þremur mismunandi einstaklingum 

og pörum sem eru annaðhvort að reyna að spara fyrir íbúðarkaupum eða að reyna að 

kaupa íbúð.  
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2 Þróun fasteignamarkaðarins 

Veðdeild Landsbankans gegndi stóru hlutverki í lánveitingum til húsnæðismála mestalla 

20. öldina eða allt til ársins 1956 þegar Húsnæðismálastofnun ríkisins tók til starfa í 

samstarfi við Veðdeild Landsbankans. Húsnæðismálastofnunin starfaði allt til ársins 

1999 en þá hóf Íbúðalánasjóður störf sín. (Jón Rúnar, e.d.)  

Frá árinu 1989 var svokallað húsbréfakerfi við lýði. Húsbréfakerfið var í eðli sínu 

skuldaskiptakerfi sem virkaði þannig að keypt voru fasteignaveðbréf sem greidd voru 

með húsbréfum og því var ekki um eiginlegt lánakerfi að ræða. („Húsbréfakerfið“, 1999). 

Hámarkslán sem hægt var að fá á þessum tíma voru 8 milljónir og veðhlutfallið var 

annaðhvort 65% af kaupverði eða brunabótamati (hvort sem lægra var) á notuðum 

eignum en 70% af nýjum eignum. Aðeins tveimur árum eftir að Íbúðalánasjóður kom 

með húsbréfakerfið á markað varð uppsveifla á íbúðamarkaði og má rekja þá uppsveiflu 

til aukningar í framboði á lánsfé.  

Önnur uppsveifla á húsnæðismarkaði varð árið 1999 en fleiri þættir en aukning á 

lánsframboði lágu að baki þeirri uppsveiflu. Almenn uppsveifla varð í þjóðarbúskapnum 

á þessum tíma ásamt því að kaupmáttur launa óx óvenjuhratt, atvinnuþátttaka jókst og 

raunvextir lækkuðu. Fólksfjölgun varð mikil um þetta leyti á höfuðborgarsvæðinu og þá 

helst á því aldursskeiði sem mesta þörfin var fyrir aukið húsnæði. Allar þessar ástæður 

voru hvetjandi til íbúðarkaupa og því ekki skrýtið að uppsveiflan varð. Einhvern hluta 

uppsveiflunnar mætti líka rekja til þess að Íbúðalánasjóður hóf árið 1996 að bjóða 

húsbréfalánin til lengri tíma eða 40 ára. Þetta þýddi að greiðslubyrðin varð lægri af 

lánunum og því gátu tekjulægri fjölskyldur tekið lán. Einnig bauð Íbúðalánasjóður 

tekjulágum fjölskyldum að taka viðbótarlán svo heildarveðsetningin gat numið allt að 

90% af kaupverði.  

Miklar hækkanir áttu sér stað á fasteignamarkaði á árunum 1996–2001 en 

brunabótamatið stóð alltaf í stað. Veðhlutfallið var bundið brunabótamatinu svo lengi 

sem það var lægra en kaupverðið, brugðið var á það ráð að breyta veðhlutfalli 

brunabótamatsins upp í 85%. Með þessum breytingum var ekkert aðhald lengur á 

fasteignamarkaðnum, reglurnar um 65 eða 70% veðhlutfall af brunabótamatinu gátu 

https://borg.hi.is/Húsnædislán%20í%20hundrad%20ár.doc
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hamlað verulega hækkun á íbúðaverði á uppgangstímum. Um vorið 2001 var 

fasteignaverð orðið töluvert hátt sem má rekja til hærri veðsetningar á íbúðum og 

aukningu í framboði á lánsfé. En árið 2002 var ekki jafnmikil eftirspurn eftir íbúðum eins 

og ætla mætti. Gengislækkanir, aukin verðbólga, stöðnun í kaupmætti og hækkun 

raunvaxta spilaði stóran þátt í minnkandi eftirspurn árið 2002. (Seðlabanki Íslands, 

2004).  

Árin 1990–2004 nam raunhækkun á húsnæði á höfuðborgarsvæðinu um 52% þá 

hafði 1,1% hækkun á ári átt sér stað frá árinu 1960 til 2006. 

 

2.1 Innkoma bankanna á lánamarkaðinn 

Í júlí 2004 hætti Íbúðalánasjóður að gefa út húsbréfin og við tóku íbúðabréf sem voru 

jafngreiðslubréf með föstum vöxtum. Á stuttum tíma lækkuðu vextir um 0,95% eða úr 

5,1% niður í 4,15% en hámarkslán héldust óbreytt og voru áfram 9,7 milljónir. Í 

ágústmánuði sama ár og kerfisbreytingin á skuldabréfaútgáfunni gekk í garð komu 

bankar, sparisjóðir og aðrar lánastofnanir með hvelli inn á lánamarkaðinn. Bankarnir 

buðu lægri vexti en Íbúðalánasjóður, ekkert hámark á lánin og allt að 100% lán af 

markaðsvirði. Íbúðalánasjóður átti í harðri samkeppni við hinar lánastofnanirnar en gat 

lítið gert nema með tilskipun frá ríkinu. Á örskömmum tíma fóru bankarnir úr 2% 

markaðshlutdeild nýrra lána gagnvart íbúðalánasjóði upp í 88% í október og nóvember 

árið 2004. Við innkomu bankanna á lánamarkað tók fasteignaverð stökk upp á við og 

gríðarleg þensla átti sér stað. Til að svara þessum hækkunum á fasteignamarkaðnum var 

Íbúðalánasjóði veitt heimild til að hækka hámarkslánin og veita 90% lán. (Hallur 

Magnússon, Hrafnhildur Sif Hrafnsdóttir og Guðmundur Guðmarsson, 2010). 

Takmarkalaus lán bankanna ollu því að næstum hver sem var gat keypt húsnæði, 

stækkað við sig að vild og endurfjármagnað íbúðir sínar alveg upp í topp. Fasteignabóla 

myndaðist á markaðnum sem varð til þess að íbúðaverð hækkaði um tæplega 150% 

þegar hæst var frá árinu 1994.  
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Mynd 1. Fjöldi kaupsamninga eftir árum 1990 – 2012 

Heimild: Þjóðskrá Íslands 

Á mynd 1 má vel greina aukningu á kaupsamningum frá árinu 1990. Fyrst varð 

aukning um árið 1999 þegar almenn uppsveifla átti sér stað í þjóðfélaginu, síðan árið 

2004 þegar bankarnir komu inn á lánamarkað og síðast um 2007 eftir að vextir hækkuðu 

2006 en lækkuðu síðan aftur rétt um árið 2007.  

 

2.2 Verð á fasteignamarkaði 

Í grófum dráttum mætti segja að helstu áhrifavaldar á fasteignaverð séu þrír. Í fyrsta lagi 

hefur breyting á lánaframboði áhrif, má þar þá helst nefna hækkun/lækkun á 

hámarksláni, hækkun/lækkun á veðhlutfalli sem og reglur um greiðslumat. Í öðru lagi 

hefur almennur efnahagur áhrif svo sem kaupmáttur launa, heildareftirspurn í 

þjóðarbúskapnum (hefur áhrif á raunvexti) og fólksfjölgun. Í þriðja lagi hafa 

formbreytingar á íbúðalánum einnig áhrif. (Seðlabanki Íslands, 2004) 
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3 Þróun leigumarkaðarins 

Húsaleigumarkaðurinn hér á landi hefur í áraraðir þótt vanþróaður og óöruggur í 

samanburði við flest önnur lönd. Megináherslan hefur verið lögð á séreignastefnu í 

húsnæðismálum hérlendis og því litið á leigumarkaðinn sem lausn fyrir eins konar 

undirmálshópa. Leigumarkaðurinn hefur mestalla tíð einkennst af tímabundinni leigu 

þar sem skortur er á öflugum leigumarkaði eins og tíðkast á hinum Norðurlöndunum. 

Viðhorf almennings til leigumarkaðarins var ekki mjög gott hér á árum áður en svo 

virðist sem almenningur líti á leigumarkaðinn sem raunhæfa lausn í húsnæðismálum í 

dag. (Árni Magnússon, 2004) 

 

Talið er að eftirfarandi atriði hafi haft jákvæð áhrif á þróun leigumarkaðarins:   

 Endurskoðuð húsaleigulög 

   rsb r    199    k   i  i           ré  i  i    sk    r  ei  sa a    
leigjenda, þ.e. húsaleigulög, nr. 36/1994, sem voru afrakstur ítarlegrar 
endurskoðunar á lögum um húsaleigusamninga, nr. 44/1979. Við 
endurskoðuni a  ar re    að sk ra be  r b ði ré  ars  ð   ei  e  a    
leigusala og taka á helstu álitamálum sem komið höfðu upp við framkvæmd 
laganna. Húsaleigulögin eru talin hafa bætt réttarstöðu leigusala og 
leigjenda mikið og bætt samskipti á leigumarkaðnum.  

 Innleiðing húsaleigubóta 

Lög um húsaleigubætur, nr. 100/1994, tóku gildi í ársbyrjun 1995. Með 
tilkomu þeirra var húsnæðiskostnaði létt af tekjulægstu leigjendunum og 
staða leigjenda og húseigenda jöfnuð að miklu leyti þar sem húseigendur 
nutu vaxtabóta. Inn eiði    úsa ei  b  a  ef r       a a s  ef   
 ei   arkaði       er   a    e  s rri, e  ei   af ski  rð   f rir  reiðs   
 úsa ei  b  a er að  úsa ei  sa  i  i sé  i    s     iðk  a  i ei  .    i  i 
eru nú lög um húsaleigubætur, nr. 138/1997. 

 Leigutekjur felldar undir fjármagnstekjuskatt 

Við upptöku fjármagnstekjuskatts í ársbyrjun 1997 var gerð sú breyting að 
leigusali greiðir 10% fjármagnstekjuskatt af leigutekjum sínum ef hann telst 
ekki í atvinnurekstri. Áður voru þessar tekjur taldar fram sem launatekj r e  
 e fð r  ar     k eði   fr  r    r fr   ei   ek     e  a reks rark s  aðar. 
 f ir  essa bre  i     arð ú  ei a  búðar ús  ðis     f si e ri k s  r f rir 
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einstaklinga. Breytingin á skattlagningu húsaleigutekna fól jafnframt í sér að 
hvatinn til undanskots frá skatti minnkaði mikið. 

 Skattfrelsi húsaleigubóta 

Skattskylda húsaleigubóta var afnumin með lögum nr. 133/2001 er breyttu 
lögum um tekjuskatt og eignarskatt, nr. 75/1981. Lögin tóku gildi í ársbyrjun 
2002. Þær húsaleigubætur sem voru greiddar út vegna ársins 2002 og síðar 
töldust því ekki til skattskyldra tekna. Með breytingunni var hagur leigjenda 
bættur en jafnframt var hamlað gegn undanskotum leigutekna frá skatti. 
(Árni Magnússon, 2004) 

 

Erfitt reynist að gera sér fulla grein fyrir því hversu stór leigumarkaðurinn er á Íslandi 

en talið er að 20% landsmanna sé á leigumarkaði. Ástæðan fyrir því að erfitt er að 

kortleggja leigumarkaðinn er sú að ekki er skylda að þinglýsa húsaleigusamningum eins 

og kaupsamningum. Helstu réttaráhrifin sem hljótast af þinglýsingu eru að leigutaki 

öðlast rétt á húsaleigubótum sem eru þó tekjutengdar. Þar af leiðandi er hvatinn fyrir 

þinglýsingu leigusamninga tekjuhárra einstaklinga lítill sem enginn. Þinglýstum 

leigusamningum hefur þó fjölgað jafnt og þétt frá árinu 2006, úr 5.045 samningum árið 

2006 upp í 9.956 samninga árið 2011, sem er tæplega 50% fjölgun á 6 árum. 

Fjárhagsþrengingar og óstöðugleiki á fasteignamarkaði hefur valdið því að fleiri leita út á 

leigumarkaðinn. (Neytendasamtökin, 2011).  
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Mynd 2 sýnir annars vegar fjölda þinglýstra leigusamninga og hins vegar fjölda 

kaupsamninga árin 2005–2012. Eins og sjá má á myndinni að við hrun fjármálakerfisins 

hrundi kaupmarkaðurinn og leigumarkaðurinn tók við sér.  

 

Mynd 2 Fjöldi þinglýstra leigu- og kaupsamninga árin 2005-2012 

Heimild: Þjóðskrá Íslands 
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3.1 Valkostir á leigumarkaði 

Eins og áður sagði er leigumarkaðurinn á Íslandi talinn vera óöruggur og vanþróaður í 

samanburði við önnur lönd og hér vantar skipulagðan leigumarkað þar sem leigjendur 

geta leigt til langs tíma. Leigumarkaðurinn er að mörgu leyti sérstakur þar sem stór hluti 

hans er í eigu einstaklinga og þar af leiðandi ekki rekinn á markaðsforsendum. 

(Hagfræðistofnun, 2011) Einstaklingar geta leigt út eignir sínar á því verði sem þeim 

dettur í hug svo lengi sem eftirspurn er á markaði.  

Ekki eru til nógu haldbærar tölur um veltu á leigumarkaði en vísbendingar um leigu á 

almennum markaði gefa til kynna að leigan sé nálæg kostnaði eigenda af húsnæði. 

(Hagfræðistofnun, 2011)  

 

Mynd 3 Skipting leigusala skv. leiguverðskönnun Neytendasamtakanna 

Heimild: Neytendasamtökin, 2011 

  



 

17 

3.1.1 Einstaklingur sem leigusali 

Stærsti hluti leiguíbúða er í eigu einstaklinga eða 69% af leigumarkaðnum. Stór hluti af 

íbúðum sem eru á almennum leigumarkaði eru leigðar út í skamman tíma í einu vegna 

tilfallandi aðstæðna hjá leigusölum. (Hagfræðistofnun, 2011) Yfirleitt eru 

leigusamningarnir aðeins til eins árs í senn og síðan endurnýjaðir að þeim tíma liðnum ef 

bæði leigjandi og leigusali eru samþykkir. Algengt er að skammtímaleigusamningar séu 

verðtryggðir og fylgja þar af leiðandi breytingum á húsnæðisverði fast á eftir. (Hjördís 

Dröfn Vilhjálmsdóttir, 2004) 

Tafla 1. Yfirlit yfir leiguverð eigna á höfuðborgarsvæðinu þar sem leigusali er einstaklingur skv. skýrslu 
Neytendasamtakanna.  

 

(Neytendasamtökin, 2011) 

 

Tafla 2. Yfirlit yfir leiguverð eigna á höfuðborgarsvæðinu þar sem leigusali er einstaklingur skv. 
óformlegri könnun höfundar

1
 

 

 

                                                      

1
 Könnun höfundar fólst í því að skoða auglýsingar um húsnæði til leigu inni á heimasíðunni bland.is á 

tímabilinu 10.08.2013 – 07.09.2013. Upplýsingar voru nýttar úr rúmlega 100 auglýsingum. Þess má geta 

að ekki fengust marktækar tölur fyrir húsnæði með 5 herbergjum eða fleiri.  

Meðal 

stærð

Meðal        

verð

Hæsta       

verð

Lægsta      

verð

Meðalverð 

pr m2

1 herb 36     65.120     120.000  30.000     1.793     

2 herb 60     93.192     140.000  49.000     1.547     

3 herb 86     119.159  180.000  65.000     1.390     

4 herb 116  139.917  220.000  85.000     1.210     

5 herb 155  172.833  300.000  130.000  1.117     

6 herb og stærri 193  179.420  220.000  140.000  932         

Meðal 

stærð

Meðal      

verð

Hæsta       

verð

Lægsta       

verð

Meðalverð   

pr. m2

Herbergi 12       47.500    75.000      20.000    3.958     

1 herb 30       97.000    150.000    55.000    3.233     

2 herb 56       147.500  200.000    65.000    2.634     

3 herb 85       170.000  220.000    140.000  2.000     

4 herb 105     185.000  220.000    140.000  1.762     
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Þegar bornar eru saman töflur 1 og 2 sést greinilegur munur á leiguverði. Mismuninn á 

milli leiguverðanna má að einhverju leyti útskýra með hækkun á milli ára en væntanlega 

spilar framboð og eftirspurn á leiguhúsnæði mest inn í hækkunina.   

3.1.2 Annað fyrirtæki/félag sem leigusali 

Samkvæmt leiguverðskönnun Neytendasamtakanna eru 13% leigjenda sem leigja af 

öðrum fyrirtækjum eða félögum. Megnið af fyrirtækjunum/félögunum er annaðhvort 

fjármála- eða verktakafyrirtæki en einnig er um að ræða leigufélög, fasteignafélög, félög 

sem leigja einungis sérstökum hópum, öðrum en námsmönnum, o.s.frv.  

(Neytendasamtökin, 2011)  Samkvæmt Hildigunni Hafsteinsdóttur sem framkvæmdi 

leiguverðskönnunina fyrir Neytendasamtökin fengust ekki haldbærar tölur um leiguverð 

þegar leigusali er  fyrirtæki eða félag.  

 

3.1.3 Skyldmenni/vinur sem leigusali 

Gera má ráð fyrir að þeir sem leigja hjá skyldmennum og vinum greiði minni leigu en á 

almennum markaði. Skyldmennið eða vinurinn vill þá frekar leigja þeim sem hann þekkir 

og treystir fyrir eigninni heldur en að leigja ókunnugum. Samkvæmt leiguverðskönnun 

Neytendasamtakanna leigja 6% leigjenda á markaði af skyldmennum og vinum. 

(Neytendasamtökin, 2011) Samkvæmt Hildigunni Hafsteinsdóttur sem framkvæmdi 

leiguverðskönnunina fyrir Neytendasamtökin fengust ekki haldbærar tölur um leiguverð 

þegar leigusali er skyldmenni eða vinur.  

 

3.1.4 Námsmannaíbúðir 

Námsmannaíbúðir eru með 5% hlutdeild af leigumarkaðnum. Bifröst, Byggingafélag 

námsmanna, Félagsstofnun stúdenta, Fésta2 og Keilir sjá um að leigja út 

námsmannaíbúðirnar. Það er þröngur hópur leigjenda sem getur sótt um þessar íbúðir 

því þær standa aðeins námsmönnum til boða sem stunda nám á háskólastigi. Hjá öllum 

fimm leigufélögunum þarf að uppfylla ýmis skilyrði til þess að eiga rétt á að leigja íbúðir 

                                                      

2
 Fésta sér um og rekur stúdentaíbúðir á Akureyri 
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sem og til þess að viðhalda leigusamningnum. Til að geta leigt námsmannaíbúðir þarf 

viðkomandi að skila inn eðlilegri námsframvindu og fara eftir settum reglum sem gilda á 

hverjum stað fyrir sig. (Bifröst, e.d.; Byggingafélag námsmanna, e.d.; Félagsstofnun 

stúdenta, e.d.; Fésta e.d. og Keilir, e.d.). 

Eins og sést í töflum 3-7 er hægt að leigja allt frá stúdíóíbúðum upp í 6 herbergja 

íbúðir, mismunandi eftir leigufélögum.   

Tafla 3. Verð og fermetrafjöldi á stúdentaíbúðum á Bifröst 

 

(Bifröst, e.d.) 

Tafla 4. Verð og fermetrafjöldi á stúdentaíbúðum hjá Byggingafélagi námsmanna 

 

(Byggingafélag námsmanna, e.d.) 

Tafla 5. Verð og fermetrafjöldi á stúdentaíbúðum hjá Fésta 

 

(Fésta, e.d.) 

 

 

 

 

frá til frá til

1.herb 13,2 18,8 37.008       50.796       

2.herb 43 55,8 64.005       83.039       

3.herb 65 86 90.718       101.267    

4.herb 88 112 99.852       101.267    

m2 Verð

frá til frá til

1.herb 41,1 51,9 82.240       90.703       

2.herb 50,2 77,5 104.210    115.068    

3.herb 67,5 80,9 118.512    130.904    

m2 Verð

frá til frá til

1.herb 14 18 39.100       42.500       

2.herb 44 64 72.200       91.000       

3.herb 64 80 90.000       107.000    

m2 Verð
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Tafla 6. Verð og fermetrafjöldi á stúdentaíbúðum hjá Keili 

 

(Keilir, e.d.) 

Tafla 7. Verð og fermetrafjöldi á stúdentaíbúðum hjá Stúdentagörðum 

 

(Félagsstofnun stúdenta, e.d.)  

3.1.5 Félagsbústaðir/sveitarfélög 

Félagsbústaðir sjá um allan rekstur og umsýslu á öllum almennum félagslegum 

leiguíbúðum Reykjavíkurborgar. Þann 31. desember 2012 voru eignir Félagsbústaða 

2.212 talsins. Meirihluti þessara íbúða er leigður út á almennum markaði og restin nýtt 

sem þjónustuíbúðir aldraðra, sem sambýli og til annarra sérstakra búsetuúrræða. 

Úthlutun félagslegra íbúða byggist í grófum dráttum á tvíþættu mati; tekjum og 

félagslegum aðstæðum. Velferðarsvið Reykjavíkurborgar sér um að úthluta íbúðunum 

og eru þrjú svokölluð úthlutunarteymi starfandi sem metur og ákvarðar úthlutanir til 

einstaklinga þá annaðhvort í tengslum við almennt félagslegt leiguhúsnæði eða sértæk 

búsetuúrræði. (Reykjavíkurborg, 2012)  

 

 

 

 

frá til frá til

1.herb x 41 x 54.219       

2.herb x 55 62.328       66.937       

3.herb 106 110 94.623       102.648    

4.herb 135 145 115.634    120.824    
5.herb 164 182 139.416    145.735    

6.herb 203 210 x 162.479    

m2 Verð

frá til frá til

1.herb 12 38,8 45.539       85.526       

2.herb 44,6 63 82.100       112.164    

3.herb 60 90 108.442    127.857    

4.herb x 100 x 136.003    

m2 Verð
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Uppfylla þarf eftirfarandi skilyrði til þess að geta sótt um almennt félagslegt 

leiguhúsnæði hjá Félagsbústöðum:  

 Að vera orðinn 18 ára á umsóknardegi 

 Að hafa átt lögheimili í Reykjavík a.m.k. síðustu 3 árin samfellt áður en 
umsókn berst 

 Að vera undir ákveðnum eigna- og tekjumörkum  

Eignamörk eru 3.993.000 kr.  

Tekjumörk miðast við meðaltekjur síðustu 3ja ára.  

 Árstekjur einstaklinga: 2.863.585 kr. 

 Árstekjur hjóna/sambýlisfólks: 4.010.032 kr. 

 Árstekjur barna yngri en 20 ára: 479.378 kr.  

(Félagsbústaðir, e.d.)  

Í töflu 8 sést tölfræðileg greining á leiguverði Félagsbústaða í desember 2011. 

Tafla 8. Yfirlit yfir leiguverð Félagsbústaða í Reykjavík í desember 2011 

 

(Reykjavíkurborg, 2012) 

 

 

 

 

 

 

Meðal 

stærð

Meðal        

verð

Hæsta       

verð

Lægsta      

verð

Meðalverð 

pr m2

1 herb 42    69.947     110.292  42.335     1.697     

2 herb 57    84.699     128.581  51.174     1.502     

3 herb 81    108.679  146.332  67.199     1.349     

4 herb 99    125.136  166.855  82.257     1.276     

5 herb 114  145.978  172.287  121.670  1.287     

6 herb og stærri 143  154.050  162.886  142.012  1.107     
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3.1.6 Búseti 

Búseti var stofnaður árið 1983 og eignir félagsins eru um 700 íbúðir á 

höfuðborgarsvæðinu og Akranesi, þar af eru 200 íbúðir sem tilheyra Leigufélagi Búseta. 

Búseti er svokallað húsnæðissamvinnufélag og hefur það að markmiði að veita fjölbreytt 

og gott húsnæði á góðum kjörum fyrir félagsmenn sína og einnig tryggja varðveislu og 

viðhald þeirra. Leigufélag Búseta er dótturfélag Búseta og er öllum frjálst að sækja um 

leiguíbúðir hjá þeim.  

Búseturéttarformið er millivegur þess að leigja og kaupa. Kaupandi þarf að greiða 

búseturétt3 í formi eigin fjár þegar samningar hafa náðst um kaup á íbúð. Mánaðarlega 

er greitt búsetugjald af húsnæðinu en bein eignamyndun á sér ekki stað hjá Búseta, þó 

geta verðbætur bæst ofan á upphaflegt kaupverð búseturéttarins við endursölu. 

Kaupandi með almennt lán á Búsetaíbúð hefur rétt á vaxtabótum en ef kaupandi er með 

lán með tekjumarki eru greiddar húsaleigubætur. Ekki er leyfilegt að segja kaupanda 

upp húsnæðinu svo lengi sem hann stendur í skilum með búsetugjaldið og fer eftir 

settum reglum félagsins. (Búseti, e.d.) 

                                                      

3
 Búseturéttur er yfirleitt alltaf lægri en útborgun við kaup á sambærilegu húsnæði 
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4 Fjármögnunarmöguleikar 

Íbúðalánasjóður og bankar lána til húsnæðiskaupa ásamt lífeyrissjóðunum sem lána 

óbeint. Hér áður fyrr voru flest öll húsnæðislán verðtryggð en í dag er einnig möguleiki á 

óverðtryggðum húsnæðislánum og blönduðum lánum. Vextir af óverðtryggðu lánunum 

eru að öllu jöfnu aðeins hærri en á verðtryggðu lánunum.  

 

4.1 Arion banki  

Hjá Arion banka er hægt að fá fasteignalán sem nemur allt að 80% af markaðsvirði 

fasteignar. Lánið skiptist þannig að 60% af markaðsvirðinu fer á fyrsta veðrétt og svo er 

tekið viðbótarlán hjá bankanum fyrir 20% sem eftir eru. Það lán fer á annan veðrétt og 

ber hærri vexti. Bankinn býður upp á þrenns konar verðtryggð lán; Lán með föstum 

vöxtum út lánstímann, föstum vöxtum til 5 ára eða breytilegum vöxtum. Einnig eru 

þrenns konar óverðtryggð lán í boði; Lán með breytilegum vöxtum með stýrivöxtum 

Seðlabankans, fastir vextir til þriggja ára eða fastir vextir til fimm ára. Arion banki býður 

líka upp á blönduð lán sem ætluð eru til þess að jafna út sveiflur yfir lánstímann. 

Verðtryggði hlutinn af blandaða láninu ber fasta vexti út lánstímann en óverðtryggði 

hlutinn ber fasta vexti til fimm ára í senn með endurskoðun á fimm ára fresti og taka 

vextirnir þá mið af markaðsvöxtum sem eru í gildi. (Arion banki, e.d.-a) 

 

4.2 Íslandsbanki 

Íslandsbanki lánar viðskiptavinum sínum fyrir allt að 70% af fasteignamati og býður svo 

upp á viðbótarlán upp í 80% af markaðsvirði fasteignarinnar. Húsnæðislánið innan 70%  

af fasteignamati er lánað til allt að 40 ára en viðbótarlánið að hámarki 40 ára. 

Óverðtryggðu húsnæðislánin hjá Íslandsbanka geta annaðhvort verið með breytilegum 

vöxtum þar sem vextirnir taka mið af breytingum á lánskjörum bankans, stýrivöxtum 

Seðlabankans o.s.frv. eða föstum vöxtum til 3ja ára. Föstu vextirnir gilda í 3 ár frá 

útborgun lánsins en eftir þann tíma ber lánið breytilega vexti. Aðeins ein tegund af 

verðtryggðum lánum er í boði hjá Íslandsbanka en þau bera fasta vexti í 5 ár og eru 
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vextirnir endurskoðaðir að þeim tíma liðnum. Þrenns konar lánasamsetningar eru í boði 

á blönduðu lánunum;   

 50% verðtryggt og 50% óverðtryggt með breytilegum vöxtum 

 50% verðtryggt, 25% óverðtryggt með breytilegum vöxtum og 25% með 
föstum  

 50% óverðtryggt með föstum vöxtum, 25% óverðtryggt með breytilegum 
vöxtum og 25% verðtryggt 

 Viðbótarlánið getur verið verðtryggt með föstum vöxtum til 5 ára, óverðtryggt með 

breytilegum vöxtum eða óverðtryggt með föstum vöxtum en þess má geta að 

viðbótarlánið ber ávallt hærri vexti en hið eiginlega húsnæðislán. (Íslandsbanki, e.d.-a) 

 

4.3 Landsbankinn 

Eins og Arion banki og Íslandsbanki býður Landsbankinn upp á bæði verðtryggð og 

óverðtryggð húsnæðislán sem og blönduð lán. Landsbankinn lánar allt að 85% af 

markaðsvirði eða verðmati eignar sem skiptist í 70% lán til allt að 40 ára og 15% lán til 

allt að 15 ára. Bæði húsnæðislánið og viðbótarlánið geta verið óverðtryggð með föstum 

vöxtum eða breytilegum vöxtum, verðtryggð með breytilegum vöxtum eða blöndu af 

hvoru tveggja. Óverðtryggðu lánin sem bera föstu vextina eru með 

endurskoðunarákvæði annaðhvort að 36 mánuðum liðnum eða 60 mánuðum. 

Verðtryggðu lánin bera breytilega vexti og taka vextirnir mið af markaðsvöxtum á 

hverjum tíma fyrir sig.  (Landsbankinn, e.d.).  

 

4.4 MP banki 

MP banki og Arion banki eiga það sameiginlegt að lána fyrir 60% af kaupsamningi eða 

verðmati gegn fyrsta veðrétti og síðan 20% viðbótarlán á öðrum veðrétti. Bæði 

húsnæðislánið og viðbótarlánið geta verið verðtryggð eða óverðtryggð með breytilegum 

vöxtum en ekki er boðið upp á lán með föstum vöxtum. Vextirnir á viðbótarláninu eru 

ívið hærri en á sjálfu húsnæðisláninu. (MP banki, e.d.) 
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4.5 Íbúðalánasjóður 

Íbúðalánasjóður lánar upp að 80% veðsetningarhlutfalli af kaupverði og hámarkslán eru 

20 milljónir. Eingöngu eru í boði verðtryggð lán með föstum vöxtum og eru vextirnir 

mismunandi eftir því hvort lánin beri með sér ákvæði um uppgreiðsluþóknun eður ei. 

(Íbúðalánasjóður, e.d.)  

 

4.6 Lífeyrissjóðirnir 

Lífeyrissjóðirnir4 lána eins og Íbúðalánasjóður einungis verðtryggð lán með annaðhvort 

föstum eða breytilegum vöxtum. Veðsetningarhlutfallið er aftur á móti aðeins lægra eða 

einungis 65%. Hins vegar eru vextir á lífeyrissjóðslánum lægri  en hjá Íbúðalánasjóði og 

bönkunum og bjóða sjóðirnir upp á meiri sveigjanleika hvað varðar fjölda afborgana á 

ári. (Landssamtök lífeyrissjóða, e.d.)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      

4
 Til einföldunar eru aðeins skoðaðir 5 stærstu lífeyrissjóðirnir sem eru Lífeyrissjóður starfsmanna 

ríkisins, Lífeyrissjóður verslunarmanna, Gildi lífeyrissjóður, Stapi lífeyrissjóður og Sameinaði 

lífeyrissjóðurinn. 
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5 Úrræði við fyrstu kaup 

Tveir valkostir eru fyrir fólk sem eru að koma inn á fasteignamarkaðinn í fyrsta skiptið, 

það er annaðhvort að eiga nokkrar milljónir í útborgun eða taka 100% lán fyrir 

kaupunum. Eigna- og skuldastaða fólks er mjög misjöfn eftir því hvar fólk er statt á 

æviskeiðinu. Yfirleitt búa flest allir heima hjá foreldrum sínum fyrst um sinn við frekar 

lítil efni og eru þar af leiðandi fjárhagslega háðir foreldrum sínum. Eftir að námi lýkur 

eru margir sem sitja eftir með mishá námslán á bakinu sem skilar sér svo í neikvæðri 

eiginfjárstöðu. Hjá mörgum versnar fjárhagsstaðan enn meir fyrstu árin á starfsævinni 

en batnar þó með árunum. (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011) Því getur reynst 

erfitt fyrir fólk að leggja til hliðar til þess að eiga fyrir útborgun í íbúð.  

Hinn valkosturinn, að taka 100% lán fyrir öllum kaupunum, skapar þríþættan vanda; 

Aðgangur að 100% lánsfé er erfiðari en áður eftir afnám lána gegn veði í annarri eign, 

áhættan af svo mikilli skuldsetningu er mikil og greiðslubyrði lánanna yrði mjög þung. 

(ASÍ-UNG, 2012) Fasteignamarkaðurinn þyrfti aðeins að lækka um 10% og þá væru 

margir sem sætu uppi með yfirveðsettar eignir, eins og gerðist hér á landi rétt eftir 

hrunið.  

Það eru ekki mörg úrræði fyrir fólk sem er að kaupa sína fyrstu íbúð í dag. Þó hefur 

ríkið fellt niður stimpilgjöld við fyrstu kaup og Arion banki og Íslandsbanki bjóða upp á 

sérstakan sparnað tengdan íbúðarkaupum.   

Við kaup á fasteign þarf kaupandi alltaf að greiða því sem nemur 1,5% af höfuðstól 

skuldabréfs í stimpilgjald sem rennur í ríkissjóð samkvæmt lögum númer 36/1978 en 

þann 1. júlí 2008 voru gerðar breytingar á lögunum þess efnis að ef kaupandi er að 

kaupa í fyrsta skipti er hann undanþeginn stimpilgjöldunum. (Alþingi, 2008) Tilgangurinn 

með þessum breytingum er að létta fólki að kaupa í fyrsta skipti eða eins og stendur í 

fr   arpi  ; „...að auðvelda einstaklingum að koma sér þaki yfir höfuðið og telja 

flutningsmenn að ekki eigi að nýta slík viðskipti til tekjuöflunar fyrir ríkissjóð.“ (Alþingi, 

2012) 

Í maí 2012 byrjaði Arion banki að bjóða upp á íbúðarsparnað sem er ætlaður til þess 

að auðvelda íbúðarkaup og býður upp á þjónustu og ráðgjöf sem viðkemur sparnaði og 

markmiðasetningu í tengslum við íbúðarkaup. (Arion banki, 2012) Leggja þarf inn að 

lágmarki 10.000 kr. mánaðarlega í 2 ár. Hægt er að velja um 4 reikninga, óverðtryggðan 
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reikning bundinn í 24 mánuði eða verðtryggðan reikning bundinn í 36 mánuði, 48 

mánuði eða 60 mánuði. Óverðtryggði reikningurinn ber 4,50% vexti og verðtryggði 

reikningurinn ber 1,75% vexti, 1,85% vexti og 1,95% vexti eftir því hversu löng binding er 

valin.  

Með íbúðarsparnaðinum fylgir frítt greiðslumat, 50% afsláttur af lántökugjöldunum 

og innflutningsgjöf frá bankanum. Inni á heimasíðu Arion banka er að finna reiknivél 

sem reiknar út hversu mikið þarf að spara á mánuði og í hvað langan tíma til þess að 

eiga fyrir útborgun í draumaíbúðina. (Arion banki, e.d. –b)  

Íslandsbanki kynnti nýja sparnaðarleið í júní 2013. Sparnaðarleiðin ber heitið 

húsnæðissparnaður og er hann ætlaður fólki á aldrinum 15-35 ára til þess að byggja upp 

sparnað til útborgunar á íbúðarhúsnæði. (Íslandsbanki, 2013-a)  

Íslandsbanki býður upp á tvær leiðir við sparnaðinn, annars vegar verðtryggðan 

sparnað og hins vegar óverðtryggðan. Verðtryggði sparnaðurinn ber 2,10%5 vexti  og er 

bundinn í 36 mánuði frá fyrstu innborgun. Óverðtryggði sparnaðurinn ber 4,50%6 vexti 

og hægt er að taka út af reikningnum með 31 dags fyrirvara eftir að binditímanum lýkur 

sem eru 17 mánuðir. Engin takmörk eru á innborgunum og þjónustugjöld, 

innlausnargjöld eða aðrar þóknanir eru ekki innheimtar. Ef sparnaðurinn er að lágmarki 

5.000 kr. á mánuði út binditímann rukkar bankinn ekki fyrir greiðslumatið og 

kaupandinn fær 50% afslátt af lántökugjöldum hjá bankanum. (Íslandsbanki, e.d. –b)  

 

 

 

                                                      

5
 Skv. vaxtatöflu Íslandsbanka 11.06.2013. 

6
 Skv. vaxtatöflu Íslandsbanka 11.06.2013. 
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6 Samantekt 

Miðað við allar upplýsingarnar sem fram hafa komið í þessari ritgerð er nauðsynlegt að 

taka nokkur dæmi um ólíka einstaklinga og skoða hvernig eða hvort viðkomandi 

einstaklingar komist í sjálfu sér inn á húsnæðismarkaðinn.  

Fastar forsendur eru notaðar fyrir öll dæmin: 

 Reiknivél fyrir neysluviðmið er notuð til þess að áætla neyslu í hverju dæmi 
fyrir sig, reiknivélina er að finna á vef Velferðarráðuneytisins.  

 Leigukostnaður er tekinn úr töflum í kafla 3.  

 Húsaleigubætur eru reiknaðar út með reiknivél fyrir húsaleigubætur sem er 
að finna á vef Velferðarráðuneytisins. 

 Ekki er gert ráð fyrir að einstaklingarnir/pörin hafi neinar aðrar skuldir.  

 

6.1 Einstaklingur í háskólanámi  

Fyrsta dæmið sem verður skoðað er einstaklingur í fullu háskólanámi. Þessi einstaklingur 

framfleytir sér með námslánum hjá Lánasjóði íslenskra námsmanna7, býr í stúdíóíbúð á 

Stúdentagörðunum og á 3 ár eftir af náminu sínu. Einstaklingurinn á ekki bíl en nýtir sér 

almenningssamgöngur.  

 Samkvæmt framfærslutöflu LÍN fær einstaklingur í leigðu húsnæði í fullu námi 
21.730 kr. á hverja einingu sem hann klárar.  

 Samkvæmt dæmigerðu neysluviðmiði fara 229.713 kr. í neyslu á hverjum 
mánuði fyrir einstakling. En þar sem einstaklingurinn í þessu dæmi á ekki bíl 
er ökutækjaliðurinn ekki tekinn með og neysluviðmiðið því 155.343 kr. á 
mánuði.8 

 Samkvæmt töflu 7 er húsaleiga fyrir stúdíóíbúð á Stúdentagörðum 45.539, 
miðað er við lægstu leiguna.  

 Húsaleigubætur eru 21.331 kr. á mánuði.  

                                                      

7
 Hér eftir vísað til sem LÍN. 

8
 Sjá viðauka 1. 
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(Lánasjóður íslenskra námsmanna, 2013; Velferðarráðuneytið, 2013-a; 

Velferðarráðuneytið, 2013-b) 

 

Einstaklingurinn fær 130.380 kr. í framfærslu frá LÍN í hverjum mánuði, 

21.730 kr. fyrir hverja einingu sem er kláruð. Fullt nám eru 60 einingar: 

                    

1.303.800 kr. er þá heildarupphæðin sem einstaklingur fær. LÍN greiðir framfærsluna 

eftir hverja önn þannig að einstaklingurinn biður bankann um að skipta framfærslunni 

upp og fá yfirdráttarheimild. Fyrir það tekur bankinn 10% í vexti. 

                        

1.173.420 krónum er skipt niður á skólaárið sem eru 9 mánuðir. 

         

 
         

Dæmið reiknað:  

 155.343 kr. í framfærslukostnað á mánuði 

 45.539 kr. í húsaleigu á mánuði 

 21.331 kr. í húsaleigubætur á mánuði 

 130.380 kr. í framfærslu á mánuði 

Samkvæmt þessu nær einstaklingurinn ekki endum saman í hverjum mánuði. Hann 

vantar 49.171 kr. í hverjum mánuði til þess að standa skil á öllu. Hins vegar hafa 

námsmenn yfirleitt alltaf verið þekktir fyrir að fara sparlega með peningana sína. Í þessu 

dæmi gerum við ráð fyrir því að einstaklingurinn kemst í gegnum mánuðinn með því að 

hugsa um hverja einustu krónu.  

Í þessu dæmi er alveg augljóst að einstaklingurinn getur ekki sparað neitt til 

íbúðarkaupa næstu 3 árin á meðan hann er í námi. Eftir 3 ár bíður hans 

leigumarkaðurinn með himinhárri leigu og lítilli sem engri tryggingu um langtímaleigu 

eins og staðan er í dag. 
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6.2 Par sem er nýkomið á vinnumarkaðinn 

Í þessu dæmi tökum við fyrir par sem eru bæði nýútskrifaðir viðskiptafræðingar. Þau 

búa í 2ja herbergja leiguhúsnæði og eiga einn bíl. Þau voru heppin og fengu bæði vinnu 

hjá fjármálafyrirtæki strax eftir útskrift. Eins og sást í dæmi 1 þá er lítill afgangur eftir af 

framfærslu LÍN á háskólaárunum og vegna þess eiga þau ekkert sparifé. Draumurinn 

þeirra er að geta keypt sér íbúð fyrir um það bil 20 milljónir. Gert er ráð fyrir að þau hafi 

engar aðrar afborganir eða útgjöld en þau sem eru neðangreind.  

 Samkvæmt launatöflu Samtaka starfsmanna fjármálafyrirtækja eru brúttó 
grunnlaun 337.411 kr. á mánuði. Nettó laun eru 245.090 kr. á mánuði. Þá hafa 
þau samtals 490.180 kr. í laun á mánuði. 

 Samkvæmt dæmigerðu neysluviðmiði þá fara 336.033 kr. í neyslu á hverjum 
mánuði miðað við barnlaust par.9  

 Samkvæmt töflu 2 er húsaleiga fyrir 2ja herbergja íbúð 147.500 kr. á mánuði.  

 Samanlagðar árstekjur þeirra eru 8.097.864 kr. og þar af leiðandi eiga þau 
ekki rétt á húsaleigubótum.  

(SSF, 2013; Velferðarráðuneytið, 2013-a; Velferðarráðuneytið, 2013-b) 

Dæmið reiknað:  

 90.180 - 336.033 – 147.500 = 6.647 

Þau eiga 6.647 kr. eftir af laununum sínum á mánuði. Þau ákveða að leggja afganginn af 

laununum, 6.647 kr. á mánuði í húsnæðissparnað. Þau geta ekki valið íbúðarsparnaðinn 

hjá Arion banka því þar þurfa þau að leggja inn að lágmarki 10.000 kr. á mánuði. 

Húsnæðissparnaðurinn hjá Íslandsbanka verður því fyrir valinu. Þau velja óverðtryggða 

sparnaðarreikninginn sem gefur þeim 4,50% í vexti. Til þess að geta keypt íbúð fyrir 20 

milljónir þurfa þau að eiga 4 milljónir í eigið fé. Með húsnæðissparnaði Íslandsbanka 

þurfa þau að leggja fyrir í 26 ár og 5 mánuði miðað við að þau leggi inn 6.647 kr. á 

mánuði. (Íslandsbanki, e.d.-c)  

Það er að vissu leyti óraunhæft að ákveða að parið verði með sömu laun næstu 26 

árin og 5 mánuðina. Á komandi árum mun parið væntanlega fá launahækkanir og þurfa 

að standa við aðrar skuldbindingar, til dæmis afborganir af námslánum. Ef gert er ráð 

                                                      

9
 Sjá viðauka 2 
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fyrir því að þau geti lagt til hliðar að meðaltali 25.000 kr. á óverðtryggða reikninginn hjá 

Íslandsbanka eiga þau fyrir útborguninni eftir 10 ár og 6 mánuði. (Íslandsbanki, e.d.-c).  

 

6.3 Par með eitt barn 

Í þriðja dæminu skoðum við par sem á eitt barn sem er í leikskóla. Þetta par er á 

leigumarkaðnum en vill fara að komast í sitt eigið húsnæði. Þau eru búin að þurfa að 

flytja tvisvar sinnum á síðastliðnum 2 árum og barnið þurft að skipta um leikskóla. Þau 

eru orðin þreytt á því að leita að langtímaleiguhúsnæði. Þau eru bæði menntuð, í fínum 

störfum og hafa hvort um sig 455.000 kr. í brúttólaun á mánuði.  

Þau vilja vilja helst kaupa 4ra herbergja íbúð, þar sem þau sjá fram á fleiri barneignir í 

nánustu framtíð, í Kópavogi í Linda, Smára- eða Salahverfinu. Í þessu dæmi er gert ráð 

fyrir að þau kaupi 100 m2 íbúð í Smárahverfinu í Kópavogi sem kostar 26,5 milljónir. 

Samkvæmt fasteignamæliborði Íslandsbanka er meðalfermetraverðið á þessu tiltekna 

svæði 268.892 kr. 

Þau hafa nýtt sér íbúðarsparnað Arion banka í 6 ár og hafa lagt inn á reikninginn 

rúmlega 40.000 kr. mánaðarlega. Þau völdu óverðtryggða sparnaðinn sem ber 4,50% 

vexti og eiga því í dag rétt um 3 milljónir kr. Þetta þýðir að þau þurfa að taka aukalán að 

upphæð 2,3 milljónir. Þau taka óverðtryggt íbúðalán hjá Arion banka.  

 Þau fá hvort um sig 308.358 kr. í nettó laun á mánuði. Samtals fá þau því 
616.716 kr. í nettó laun á mánuði. 

  Samkvæmt dæmigerðu neysluviðmiði þá fara 428.833 kr. í neyslu á hverjum 
mánuði miðað við par með 1 barn. 10 

 Þau taka 21,2 milljóna óverðtryggt íbúðalán til 40 ára hjá Arion banka. 
Afborgunin af því láni er 135.521 kr. á mánuði. 11 

 Þau taka almennt skuldabréfalán hjá Arion banka upp á 2,3 milljónir til 5 ára. 
Afborgun af því láni er 48.899 kr. á mánuði. 12 

                                                      

10
 Sjá viðauka 3 

11
 Sjá viðauka 4 

12
 Sjá viðauka 5 
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Dæmið reiknað:  

                                     

Eftir að þau hafa greitt afborganirnar af húsnæðisláninu, aukaláninu og tekið tillit til 

neyslu þá eiga þau eftir 3.463 kr. Þá á eftir að greiða fasteignagjöld, hússjóð og 

tryggingar svo eitthvað sé nefnt. Af þessu dæmi má segja að það gangi ekki upp fyrir 

þetta par að kaupa sér húsnæði fyrir 26,5 milljónir.  
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7 Lokaorð 

Þegar dæmin eru skoðuð í samantektarkaflanum hér að ofan má greinilega sjá að það 

reynist fólki erfitt bæði að spara fyrir og að komast í gegnum sín fyrstu íbúðarkaup. Í 

fyrsta dæminu er einstaklingurinn í námi og á ekki möguleikaá að leggja neitt til hliðar. 

Þegar þessi einstaklingur er búinn með námið sitt að þremur árum liðnum þá bíður hans 

annaðhvort rándýr leigumarkaður eða 100% veðsetningarhlutfall ef hann fer út í 

íbúðarkaup. Barnlausa parið í kafla 7.2 er nýkomið úr námi og vill byrja að spara fyrir 

íbúðarkaupum. Þeim reynist það frekar erfitt þar sem leigumarkaðurinn er dýr og 

neyslukostnaðurinn hár. Þau geta að sjálfsögðu reynt að draga úr neyslunni og lagt til 

hliðar eins mikið og þau geta. Ef þau reikna með því að leggja inn 25.000 kr. á mánuði þá 

þurfa þau samt sem áður að spara í rúmlega 10 ár til þess að eiga fyrir 4 milljóna króna 

útborgun í þeirra fyrstu íbúð. Þriðja dæmið sem er tekið fyrir í kafla 7.3 er um par með 

eitt barn sem er að reyna að komast inn á húsnæðismarkaðinn. Þau eru bæði í ágætlega 

launaðri vinnu, eru búin að vera dugleg að leggja til hliðar síðastliðin 6 ár en samt sem 

áður ganga kaupin ekki upp hjá þeim. Þau að sjálfsögðu geta, eins og parið í kafla 7.2, 

dregið verulega úr neyslunni og reynt eins og þau geta að láta kaupin ganga upp en þá 

má lítið út af bera til að þau eru komin í vandræði. Af öllum þessum þremur dæmum má 

sjá að enginn af þessum einstaklingum eða pörum eru að komast inn á 

húsnæðismarkaðinn með góðu móti. Þau þurfa að vera á leigumarkaðnum sem er bæði 

óstöðugur og dýr. Leiguverð er frjálst á markaðnum og  virðist gefa sterklega til kynna að 

leiguverðið sveiflast í takt við fasteignaverð.  

Lítið er til af úrræðum fyrir fólk sem er að kaupa í fyrsta skipti. Ríkið er vissulega búið 

að fella niður stimpilgjöld ef um fyrstu kaup er að ræða en eins og áður sagði þá má 

deila um það hversu mikil hjálp er í þessari niðurfellingu. Bæði Arion banki og 

Íslandsbanki bjóða upp á sparnaðarleið sem er ætluð til þess að hjálpa fólki að spara 

fyrir útborgun við íbúðakaup.  

Það er alveg augljóst mál að eitthvað þarf að gerast á húsnæðismarkaðnum af hálfu 

stjórnvalda. Þá annaðhvort að bjóða upp á stöðugan leigumarkað þar sem fólk getur 

verið öruggt með langtímahúsnæði og ekki átt þá hættu á að þurfa að flytja einu sinni á 

ári með þar til gerðum kostnaði. Einnig þarf að finna lausn á því hvernig aðstoða megi 

fólk sem er að kaupa í fyrsta skipti. Bankarnir bjóða upp á sparnaðarleiðirnar en svo er 
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spurning hvort stjórnvöld gætu þá boðið á móti skattaafslátt fyrir þá sem nýta sér 

sparnaðarleiðirnar og því virkað hvetjandi fyrir fólk að nýta sér sparnaðarleiðirnar. Eða 

jafnvel boðið upp á ríkistryggt viðbótarlán. Stjórnvöld í landinu þurfa að taka við sér og 

hjálpa fólki á húsnæðismarkaðnum því allir eiga rétt á þaki yfir höfuðið.  
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Viðauki 1: Neysluviðmið fyrir barnlausan einstakling.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Útgjaldaflokkar Þín útgjöld Viðmiðunarútgjöld

Neysluvörur
Matur, drykkjarvörur og aðrar dagvörur til heimilishalds 42.330        42.330                   

Föt og skór 13.929        13.929                   

Heimilisbúnaður 7.255          7.255                      

Raftæki og viðhald raftækja 4.696          4.696                      

Samtals 68.210        68.210                   

Þjónusta
Lyf, lækningavörur og heilsugæsluþjónusta 8.917          8.917                      

Sími og fjarskipti 10.818        10.818                   

Menntun og dagvistun 1.051          1.051                      

Veitingar 12.107        12.107                   

Önnur þjónusta fyrir heimili 4.811          4.811                      

Samtals 37.704        37.704                   

Tómstundir
Tómstundir og afþreying 37.827        37.827                   

Samtals 37.827        37.827                   

Útgjöld án samgangna og húsnæðiskostnaðar Samtals 143.741  143.741           

Samgöngur
Ökutæki og almenningssamgöngur -                   74.369                   

Annar ferðakostnaður 11602 11602

Samtals 11.602        85.971                   

Heildarútgjöld án húsnæðiskostnaðar Samtals 155.343  229.712           
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Viðauki 2: Neysluviðmið fyrir barnlaust par. 

 

Útgjaldaflokkar Viðmiðunarútgjöld

Neysluvörur
Matur, drykkjarvörur og aðrar dagvörur til heimilishalds 78.230                   

Föt og skór 20.266                   

Heimilisbúnaður 11.842                   

Raftæki og viðhald raftækja 6.031                      

Samtals 116.369                 

Þjónusta
Lyf, lækningavörur og heilsugæsluþjónusta 13.306                   

Sími og fjarskipti 15.778                   

Menntun og dagvistun 2.944                      

Veitingar 17.121                   

Önnur þjónusta fyrir heimili 9.723                      

Samtals 58.872                   

Tómstundir
Tómstundir og afþreying 60.344                   

Samtals 60.344                   

Útgjöld án samgangna og húsnæðiskostnaðar Samtals 235.585           

Samgöngur
Ökutæki og almenningssamgöngur 83.669                   

Annar ferðakostnaður 16779

Samtals 100.448                 

Heildarútgjöld án húsnæðiskostnaðar Samtals 336.033           
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Viðauki 3: Neysluviðmið fyrir par með eitt barn. 

 

Útgjaldaflokkar Viðmiðunarútgjöld

Neysluvörur
Matur, drykkjarvörur og aðrar dagvörur til heimilishalds 101.917                 

Föt og skór 25.715                   

Heimilisbúnaður 12.931                   

Raftæki og viðhald raftækja 7.208                      

Samtals 147.771                 

Þjónusta
Lyf, lækningavörur og heilsugæsluþjónusta 15.234                   

Sími og fjarskipti 18.007                   

Menntun og dagvistun 30.259                   

Veitingar 22.906                   

Önnur þjónusta fyrir heimili 12.242                   

Samtals 98.648                   

Tómstundir
Tómstundir og afþreying 74.375                   

Samtals 74.375                   

Útgjöld án samgangna og húsnæðiskostnaðar Samtals 320.794           

Samgöngur
Ökutæki og almenningssamgöngur 92.969                   

Annar ferðakostnaður 15.070                   

Samtals 108.039                 

Heildarútgjöld án húsnæðiskostnaðar Samtals 428.833           
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Viðauki 4: Yfirlit yfir óverðtryggt íbúðalán til 40 ára hjá Arion 
banka 

 

 

60% íbúðalán

Afb.nr Eftirstöðvar Afborgun Vextir Verðbætur Kostnaður**
Samtals 

greitt

1 15.900.000 6.143 92.088 0 120 98.351

2 15.893.857 6.179 92.052 0 120 98.351

3 15.887.678 6.215 92.016 0 120 98.351

4 15.881.464 6.251 91.980 0 120 98.351

5 15.875.213 6.287 91.944 0 120 98.351

... ... ... ... ... ... ...

476 482.733 95.435 2.796 0 120 98.351

477 387.299 95.988 2.243 0 120 98.351

478 291.311 96.543 1.687 0 120 98.351

479 194.768 97.103 1.128 0 120 98.351

480 97.665 97.665 566 0 120 98.351

15.900.000 31.250.712 0 57.600 47.208.312

20% viðbótar íbúðalán

Afb.nr Eftirstöðvar Afborgun Vextir Verðbætur Kostnaður**
Samtals 

greitt

1 5.300.000 1.496 35.554 0 120 37.171

2 5.298.504 1.506 35.544 0 120 37.171

3 5.296.997 1.517 35.534 0 120 37.171

4 5.295.481 1.527 35.524 0 120 37.171

5 5.293.954 1.537 35.514 0 120 37.171

... ... ... ... ... ... ...

476 181.582 35.832 1.218 0 120 37.171

477 145.750 36.073 978 0 120 37.171

478 109.677 36.315 736 0 120 37.171

479 73.362 36.558 492 0 120 37.171

480 36.804 36.804 247 0 120 37.171

5.300.000 12.484.252 0 57.600 17.841.852

Samtals

Samtals
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Viðauki 5.  Yfirlit yfir almennt skuldabréfalán hjá Arion banka  

 

 


