
 
Viðskiptadeild 

 

Háskólinn á Bifröst 
 

B.S. ritgerð 

14 einingar 
 

Vor 2013 

 

 

Höfundur: Anna María Sigurðardóttir 

Leiðbeinandi: Sigurbjörn Einarsson 

 

 

 

 

Samanburður á verðtryggðum og óverðtryggðum 

húsnæðislánum 
 

„Þegar tekið er húsnæðislán í dag, hvort er hagkvæmara að taka verðtryggt lán eða óverðtryggt?“ 
 

 



Staðfesting lokaverkefnis til BS gráðu í viðskiptafræði 

 

Titill verkefnis: 

 

Samanburður á verðtryggðum og 

óverðtryggðum húsnæðislánum 

 
„Þegar tekið er húsnæðislán í dag, hvort er hagkvæmara að taka 

verðtryggt lán eða óverðtryggt?“ 

 

 

 

Höfundur: 

Anna María Sigurðardóttir 

Kt: 150866-3839 

 

 
Verkefnið hefur verið metið samkvæmt reglum og kröfum Háskólans 

á Bifröst og hlotið 

 

lokaeinkunnina _________________ 

 

 

Háskólinn á Bifröst, 9.apríl 2013 

 

 

________________________________ 

Deildarforseti 

 

 

 

________________________________ 

 

Leiðbeinandi 



 
 
 

 Lokaverkefni til B.S. gráðu við Háskólann á Bifröst 

 
Samanburður á verðtryggðum 

og óverðtryggðum 

húsnæðislánum 

 
„Þegar tekið er húsnæðislán í dag, hvort er hagkvæmara að 

taka verðtryggt lán eða óverðtryggt?“ 
 
 

Anna María Sigurðardóttir 

 
Vor 2013 

 
 

Leiðbeinandi: Sigurbjörn Einarsson



 

Útdráttur 

Í ritgerð þessari er farið yfir samanburð á verðtryggðum og óverðtryggðum húsnæðislánum og 

þá þætti sem koma til með að hafa áhrif á lántakandann hvað lán eru valin.  Að mörgu er að 

hyggja þegar ákvörðun er tekin um hvers konar lán til húsnæðiskaupa sé hagstæðast.  

Í þessari ritgerð geri ég grein fyrir stjórnun peningamála á Íslandi og þróun verðbólgu ásamt 

því að skoða notkun verðtryggingar á Íslandi auk þess sem fræðilegir þættir verðtryggingar 

eru teknir fyrir. Verðtrygging húsnæðislána hefur sætt gagnrýni að undanförnu, sérstaklega í 

kjölfar hrunsins 2008. Annars vegar beinist gagnrýnin að mikilli hækkun skulda heimilanna 

og hins vegar eru sumir þeirrar skoðunar að verðtrygging húsnæðislána dragi úr virkni 

peningastefnunnar. Ég geri grein fyrir lánaframboði húsnæðislána og fjalla á eins hlutlausan 

hátt og mér er unnt um kosti og ókosti þessara lána. Hin ýmsu form lána eru kynnt og að 

lokum kynntur útreikningur þar sem lánin eru borin saman. Ályktanir mínar eru dregnar 

saman í niðurstöðukafla í lok ritgerðarinnar.  

Í gegnum tíðina hefur sú aðferð að verðtryggja lán til húsnæðiskaupa sætt mikilli gagnrýni og 

af og til hafa komið fram tillögur á Alþingi um að afnema verðtrygginguna að fullu. Það er 

því afar mikilvægt að almenningur geri sér grein fyrir í hverju mismunur verðtryggðra og 

óverðtryggðra lána felst og viti að áhættan við lántöku er mismunandi eftir því hvers konar 

lán er tekið. Þessi ritgerð er innlegg í þá umræðu og svar við eftirfarandi 

rannsóknarspurningu: „Þegar tekið er húsnæðislán í dag, hvort er hagkvæmara að taka 

verðtryggt lán eða óverðtryggt?“  



 

Formáli 

Ritgerð þessi er lokaverkefni til B.S.-gráðu í viðskiptafræði við Háskólann á Bifröst. 

Verkefnið er 14 ECTS af 180 ECTS námi. Verkefnið var unnið á tímabilinu desember 2012 

til mars 2013 undir leiðsögn Sigurbjörns Einarssonar, sviðsstjóra Viðskiptafræðisviðs við 

Háskólann á Bifröst. 

Ritgerð þessa hefur höfundur unnið sjálfstætt og í samræmi við reglugerð og þær kröfur sem 

Háskólinn á Bifröst gerir til lokaverkefnis til B.S.-gráðu. 

Þakkir fær leiðbeinandi minn, Sigurbjörn Einarsson sviðstjóri við Háskólan á Bifröst, fyrir 

aðstoðina við ritgerðina. Einnig fær fjölskylda mín miklar þakkir fyrir stuðning, skilning og 

hvatningu þegar ég þurfti á að halda við vinnslu ritgerðarinnar. Jafnframt vil ég þakka Andreu 

Kristínu Kristjánsdóttur fyrir yfirlestur á ritgerðinni og ómetanlega hjálp á lokasprettinum. 
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1 Inngangur 

Ritgerð þessi byggir á samanburði á verðtryggðum og óverðtryggðum húsnæðislánum og 

rannsóknarspurningunni, „Þegar tekið er húsnæðislán í dag, hvort er hagkvæmara að taka 

verðtryggt lán eða óverðtryggt?“, er svarað. Gagnrýnin á verðtrygginguna undanfarið hefur 

beinst að því að lántakendur taka með henni áhættuna af verðlagsþróun og geta ekki varist 

áhrifum hennar. Lánin hafa hækkað og eignarmyndun orðið minni. Upp á síðkastið hefur 

umræðan í þjóðfélaginu því snúist um vaxtakjör og tegundir lána, hvort lántakandi ætti að 

velja verðtryggt lán eða óverðtryggt lán. Lánastofnanir bjóða lánþegum mismunandi lánaform 

til húsnæðiskaupa og mismunandi er hvernig lán eru í boði, sem og möguleg lánsfjárhæð,  

tegund láns, vaxtakjör, lánstími og veðhlutfall. Einstaklingsbundið er hvaða lán teljast 

hagstæðust hverju sinni. Svo lántakandinn geti metið hagstæðustu kjörin þarf hann að meta 

eigin aðstæður og hvernig þær muni þróast. Misjafnt er hvort fólk horfi á greiðslubyrðina fyrir 

hvern mánuð eða hvað þarf að greiða í heildarkostnað vegna lánsins. Allir sem huga að því að 

taka lán til húsnæðiskaupa þurfa að skoða þá möguleika sem í boði eru og taka þann valkost 

sem hentar þeim best. Dæmi verða tekin í þessu samhengi þar sem mismunandi 

húsnæðislánaform eru borin saman eftir því hvort um er að ræða verðtryggð eða óverðtryggð 

lán. Skoðað verður hvaða áhrif það hefur ef verðbólgan fylgir ekki verðbólguvæntingum, því 

ef bera á saman verðtryggð og óverðtryggð lán þarf að hafa í huga hver vænt verðbólga er á 

næstu árum og hvort hún sé ofmetin eða vanmetin.  

Í ritgerðinni er rakin saga verðtryggingar húsnæðislána á Íslandi, gerð grein fyrir kenningum 

um verðbólgu, þróun verðbólgu og verðtryggingu síðustu ára ásamt því sem ýmis lagalög rök 

er tengjast viðfangsefninu eru rakin. Mikið hefur verið rætt um verðtrygginguna undanfarið, 

ágæti hennar og ókosti. Umræðan er vel skiljanleg þar sem verðbólgan hefur verið mikil 

undanfarin ár, ekki síst milli áranna 2006 og 2009. Mest var verðbólgan í janúar 2009 þegar 

hún mældist 18,6% fyrir 12 mánaða tímabil og á fjögurra ára tímabili, frá janúar 2006 til 

janúar 2010, var hún samtals 42,9% (Seðlabanki Íslands, 2012, e.d.-a). Á þessu tímabili, frá 

janúar 2006 til janúar 2009, þegar vísitalan náði hámarki, hækkaði vísitalan að meðaltali 8,4% 

milli ára. Því hefur verið áberandi í umræðunni hvort hægstæðara sé að taka óverðtryggð lán 

en verðtryggð lán. Það gleymist oft að óverðtryggð lán eru yfirleitt með breytilegum vöxtum 

eða föstum vöxtum fyrstu 3 til 5 árin og breytast í samræmi við verðbólgu. Verðbólga hefur 

því einnig áhrif á óverðtryggð lán þar sem í langflestum tilvikum er um breytilega vexti að 

ræða. Komi verðbólguskot taka óverðtryggðir vextir mið af því og hækka og þar með 
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þyngjast afborganir. Margir hafi ekki áttað sig á þessu og hugsa þetta ekki til enda. Ef 

verðtryggðir vextir eru bornir saman við óverðtryggða vexti yfir langt tímabil sést að 

verðtryggð lán hafa ekki verið óhagstæðari kostur fyrir lántaka. Óverðtryggðir vextir geta 

verið hærri en verðtryggðir vextir þar sem áhættan er þar meiri fyrir lánveitandann. 

Helstu lánveitendur einstaklinga sem ætla að taka lán til húsnæðiskaupa eru 

viðskiptabankarnir, lífeyrissjóðir og Íbúðalánasjóður. Algengustu lánin eru verðtryggð 

jafngreiðslulán og hafa Íslendingar notfært sér verðtryggingu á langtímalánum síðan 

verðtryggingu var komin á árið 1979. Neikvæð umræða um verðtryggingu á sér alltaf stað 

þegar verðbólgan er há og eftir hrun árið 2008 varð verðbólgan nokkuð há á skömmum tíma 

og þar sem stór hluti lántakenda húsnæðislána á Íslandi er með verðtryggð lán fundu margir 

fyrir hækkun höfuðstóls. Íbúðalánasjóður býður einungis upp á verðtryggð lán til 

húsnæðiskaupa en íslensku bankarnir bjóða nú bæði upp á verðtryggð og óverðtryggð lán 

ásamt því að bjóða upp á blönduð lán þar sem hægt er að blanda saman óverðtryggðu og 

verðtryggðu láni í þeim hlutföllum sem best hentar hverjum og einum. Hefur því framboð 

íslenskra lána til húsnæðiskaupa aukist undanfarið vegna mikillar gagnrýni á 

verðtrygginguna. Það er ekkert nema gott um það að segja að hafa sem flesta möguleika þegar 

kemur að því að semja um lán. Á Íslandi er samningafrelsi og því ætti fólk að geta fundið 

eitthvað við sitt hæfi. Íbúðalánasjóður stefnir að því að bjóða upp á óverðtryggð húsnæðislán 

á næstunni en undirbúningur vegna þessa stendur enn yfir og verður forvitnilegt að sjá 

hvernig Íbúðalánasjóður mun útfæra sín óverðtryggðu lán. 

Í ritgerðinni ber ég saman verðtryggð og óverðtryggð húsnæðislán og skoða hvor kosturinn er 

hagkvæmari. Ég byggi að mestu á upplýsingum sem er að finna í útgefnum gögnum frá 

Seðlabanka Íslands og Hagstofu Íslands. Þá er rýnt í upplýsingar frá greiningardeildum 

íslensku bankanna auk fréttamiðla til aukins skilnings á efninu. 
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