BA ritgerd
i hagfreedi

Fasteignhalan: Samanburdur a verdtryggoum og
overdtryggdum lanum

Lara Guomundsdottir

Leidbeinandi Helgi Tomasson
Hagfraedideild
Juani 2015

HASKOLI iISLANDS



Fasteignalan: Samanburdur a verdtryggdum og
O6verdtryggdum lanum

Lara Gudmundsdottir

Lokaverkefni til BA-gradu i hagfraedi

Leidbeinandi: Helgi Témasson

Hagfraedideild

Félagsvisindasvid Haskola Islands

Juni 2015



Fasteignalan: Samanburdur a verdtryggdum og éverdtryggdum lanum

Ritgerd pessi er 12 eininga lokaverkefni til BA proéfs vid Hagfreedideild,

Félagsvisindasvid Haskola [slands.

© 2015 Lara Gudmundsdottir

Ritgerdina ma ekki afrita nema med leyfi héfundar.

Prentun: Haskdlaprent

Reykjavik, 2015



Formali
Pessi ritgerd er BA lokaverkefni i hagfraedi vid Haskdla Islands vorid 2015 og er vaegi

hennar 12 ECTS einingar af 180 einingum.

Leidbeinandi er Helgi Témasson og pakka ég honum fyrir allan hans studning og
adstod. Einnig vil ég pakka poru Sigurdarddttur og borarni Frey Grettissyni fyrir studning

vid gerd ritgerdinnar.



Utdrattur

Fjallad er um fasteignaldn og er markmidid ad auka fjarmalalaesi lesanda. Farid er yfir
helstu fjarmalahugtok sem tengjast fasteignaldnum og er tilgangurinn ad audvelda
lanpega ad skera Ur um hvada lan hentar honum best, par sem sama form hentar ekki

ollum.

Eftir hrun 2008 hafa verdtryggd lan seett mikilli gagnryni af almenningi. Athugad
var hvort pessi gagnryni eigi rétt 8 sér. Til ad auka skilning lesanda & efninu er farid yfir
uppruna peninga og hvernig verdgildi peirra getur ryrnad. Einnig eru hugtok eins og
verdbdlga og visitala Utskyrd auk pess ad farid er yfir hvernig petta tengist allt saman
verdtryggdum og Overdtryggdum ldnum. Loks er fjallad um mismunandi lanaform,
lanakjor og samanburdur gerdur & voxtum lananna og hvernig lanin geta breyst eftir

beim forsendum sem eru fyrir hendi.

[ stuttu mali er haegt ad segja ad pegar tekin eru dverdtryggd lan sé verid ad
stadgreida verdbdlgu en pegar tekin eru verdtryggd lan er verid ad dreifa verdbdlgunni
jafnt og pétt yfir [danatimann. Med pvi er talid ad verdtryggdu lanin séu med sjalfvirka
endurfjarmoégnun, vegna pess ad verdbdlga fer sjalfkrafa inn 8 hofudstdlinn. P4 er pad
val [dnpega ad greida inn a hofudstdélinn, stadgreida verdbdlguna, eda dreifa haekkuninni

yfir allt [Anatimabilid.
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1 Inngangur

Fyrir flesta eru kaup & fasteign ein steersta fjarhagslega akvordun sem tekin er 3
lifsleidinni. Ad taka fasteignalan fylgir skuldbinding til ad greida hda upphad til margra
ara eda aratuga. Erfitt getur reynst fyrir nygraeding ad ryna i pad ldnaframbod sem er a
markadnum. [ ritgerdinni verdur pvi farid yfir eiginleika hvers lanaframbods fyrir sig. Ef
einstaklingur er vel upplystur um allt pad lanaframbod sem markadurinn hefur upp a ad
bjoda og pekkir muninn 3 eiginleikum hvers lanaforms fyrir sig er liklegra ad viokomandi

velji pad l1an sem virkilega hentar hans hagsmunum best.

pegar tekin eru lan stendur lantakandi frammi fyrir nokkrum valmoguleikum.
bpegar kemur ad ldnaformi getur félk valid milli jafngreidslulana og jafnra afborgana. Fdélk
getur svo valid yfir hversu langt timabil pad zetlar ad fa l1anad. Loks stendur valid milli
Overdtryggds og verdtryggds lans. begar kemur ad pvi vali parf folk ad velta fyrir sér hver
munurinn er a8 voxtum pessara lana og hvernig verdbdlga getur haft ahrif & pau &
hverjum tima. beir valmoguleikar sem eru fyrir hendi geta pétt yfirbyrmandi og er pa
haetta a pvi ad einblint sé a atridi sem eru nalaegt manni i tima og rumi eins og til deemis
manadarleg greidslubyrdi i upphafi lans. ba getur gleymst ad taka med i reikninginn
heildarkostnad vid lantoku og ahaettu af henni. [ ritgerdinni verda oIl helstu hugték sem

snua ad pessari lantéku Utskyrd.



2 Peningar

Peningar eru su eign sem allir taka éhindrad a méti til greidslu fyrir voru og pjénustu
(Inga Jona Jonsdoéttir, 2001). Peningar bera pad hlutverk ad vera gjaldmidill,
geymslugagn og reiknieining. bPeir mala mismunandi verdmaeti voru og pjonustu, virka
sem malieining, og eyfa Ut dvissu i samanburdi 4 voru og pjonustu. Peningar geyma
verdmeeti sem ekki parf ad eyda strax. Audvelt er ad breyta peim i voru, pjénustu eda

adrar eignir (Mankiw, 2006).

Peningar eru skiptimynt sem hefur pann kost ad losa okkur vid épaegindin af
voruskiptaverslun, békshaldseining, sem audveldar verdmat og utreikninga. Til pess ad
peningar geti pjénad pessum tilgangi pa purfa peir ad vera tiltaekir, endingargddir,
skiptanlegir og traustir og pad verdur ad vera haegt ad bera pa a sér. Malmar 34 vid gull,
silfur og brons voru arpisundum saman taldir fyrsta flokks hraefni i peninga virdi vegna

bess ad peir uppfylltu flest pessi skilyrdi (Ferguson, 2009).

2.1 Upphaf peninga

[ upphafi préadist véruskiptaverslun par sem véru var skipt fyrir adra véru. Samhlida
bessari préun vard til akvedin verkaskipting sem kalladi a vidskipti milli félks. pad segir
sig sjalft ad madur sem sérhafir sig i skogerd lifir ekki 8 skdnum einum saman sem leidir
til pess ad vidskiptin prdast i ad hann skiptir skonum fyrir adra voru. Hann fzer braud hja
bakaranum, kjot fra bondanum, hasgogn fra trésmidnum og svo framvegis. bessi
verkaskipting er hentugt fyrirkomulag sem kemur i veg fyrir ad allir purfi ad stunda
sjalfspurftarbiskap. En pegar bdéndann vantar ekki ské en skésmidinn vantar kjot
stendur hann frammi fyrir akvednum vanda. Hann getur leitad uppi annan bdnda sem
vantar pa mogulega sko eda reynt ad sannfaera upprunalega béndann um ad taka vid
skdnum, sem getur pa skipt peim afram sjalfur. Véruskiptum getur fylgt mikil fyrirh6fn
og kostnadur og til ad draga ur peirri fyrirhofn var fundinn upp sameiginlegur
gjaldmidill. [ fyrstu var buafénadur nyttur sem gjaldmidill og pjénadi hann pa peim
tilgangi ad vera eins konar maelieining 4 verdmaeti. Erfitt gat verid ad flytja hann a milli
stada og pvi purfti ad finna hentugri voru sem pjénadi hlutverki gjaldmidils og vard gull
fyrir valinu sem potti hentugur gjaldmidill par sem einfaldara var ad flytja pad, geyma og

meta (Gylfi Magnusson, 2000).



Elsta mynt sem fundist hefur er fra 600 f. Kr. og fannst hun par sem hof Artemis
stdéd adur i nutima Tyrklandi. Einnig er vitad ad & timum Romverja var til mynt ar gulli,
silfri og bronsi og voru malmarnir verdlagdir eftir frambodi peirra. Myntkerfi Rdmverja
lifdi lengur en veldi peirra en arid 800 eftir Krist vard skortur & silfri i Vestur—Evrépu og
bvi var timabundid fundinn upp annar gjaldmidill sem kom i stadinn. Sum stadar voru
pipar og ikornaskinn notud i stad myntar en po var vitad ad einhverja lausn yrdéi ad finna
vegna skorts & silfri. ba var ymist brugdid a pad rad ad flytja ut vinnuafl og vorur fyrir
silfur eda ad fara i strid vid pjodir sem bjuggu yfir naegu silfri. Pessar krossferdir og
landvinningar gatu verid dyrar og hagnadurinn af peim reyndist oft mjog takmarkadur.
Spanverjar virtust hafa leyst vandann pegar peir fundu silfur i Potosi i Béliviu en sveedid
gaf af sér um 45.000 tonn af hreinu silfri 8 rdmum tvo hundrud arum fra sextandu old til
beirrar atjdndu. Spanverjar nyttu silfrid til ad borga fyrir sigurstridin i Ameriku og
borgudu peir pad mikid ad malmurinn hridféll i verdi. beir virtust ekki hafa skilid ad
verdgildi silfurs er had frambodi og eftirspurn, verdgildi malmsins er alltaf pad sem
einhver vill lata rakna af hendi fyrir hann. Spanverjar upplifdu pad fra fyrstu hendi ad
aukid peningaframbod eykur ekki aud pjédfélagsins (Ferguson, 2009).

Peningar eins og vid pekkjum pa eru ekki einungis malmar i efnislegri mynd, peir
bekkjast einnig sem sedlar. bekkt er ad i Mesépdtamiu voru leirtoéflur nyttar til ad skra
vidskipti med landbunadarvorur, einnig er vitad ad silfur var notad par sem skiptimynt.
Sedlar eins og peir pekkjast nu til dags eru taldir hafa ordid til i Kina 4 sautjandu o6ld. beir
bjonudu pad sem loford fyrir greidslu en peir voru einnig pekktir sem svokalladir

skuldbindingarsedlar (Ferguson, 2009).

Spanverjar gerdu a sinum tima pau mistok ad setja of mikid af silfri i umferd,
hlidstaeda pess i nutimasamfélagi geeti verid ef Sedlabanki Bandarikjanna mundi prenta
svo marga sedla ad virdi peirra minnkadi. Peningar verda med hverjum deginum
6synilegri pvi vinnuveitendur greida launpegum sinum inn & bankareikninga. beir eyda
beim sidan i einhvers konar vidskiptum an pess ad nokkur sjai nokkurn timann pad sem
launpeginn vann sér inn fyrir. Pad sem Spdanverjar virdast hafa farid a mis vié pegar peir
eyddu audi sinum fra Potosi var ad peningar snuast fyrst og fremst um traust félks a
beim sem greida okkur, pad er ad segja peim sem gefa Ut pann gjaldmidil sem notast er
vid. Peningur er pvi ekki malmur eda pappir heldur yfirlysing um ad haegt sé ad treysta

bvi ad su upphaed sem skrad er muni standast (Ferguson, 2009).
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3 Verdbdlga

Verdbdlga er hugtak sem heyrist oft i umraedu um verdlag og launaprdéun. Merking pess
naer yfir almenna hakkun verdlags a8 dkvednu timabili. Pegar verdbdlga er til stadar ma
segja ad virdi hverrar krénu fari minnkandi, verdgildi peninga almennt verdur pa minna,
laegra verdgildi veldur svo pvi ad vara og pjonusta kosta fleiri kronur en adur. Daemi: bu
gast keypt fimm skrdfur en nina adeins fjorar fyrir jafn margar krénur. Verdbélga er ein
af astaedum pess ad verdmeeti penings ryrnar. Verdhjodnun er andstaeda verdbdlgu, pad
er almenn laekkun verdlags a akvednu timabili (Mankiw, 2006). Verdbdlga skekkir
verdkerfid. Eins og nefnt var hér ad framanverdu eru peningar maelieining sem segir til
um hvad hlutir kosta. Verdbdlga skekkir pessa meelieiningu og upplysingar sem verdid a
voru/pjénustu geymir. Hefur han einnig ahrif @ datlanagerd og akvordunartoku. Einnig
veldur hun dvissu i dkvordunartoku og porf 8 ad endurskoda dazetlanir. Allt petta kostar
tima og pening (Bjarni Bragi Jonsson, 1998). Verdbdlga getur haft pau ahrif ad félk velur
sidur ad spara, t.d. vegna pess ad sa moguleiki er fyrir hendi ad verdbdlga geti étid upp
sparnadarfé félks. Med pvi er att vid ad pegar einstaklingur sparar fyrir hjdli daetlar
hann ad pad taki hann eitt ar ad safna fyrir pvi en segjum sem svo ad i millitidinni verdi
20% verdbodlga. Ad einu ari lidnu kostar hjoélid pvi fleiri kronur og einstaklingurinn a pvi
ekki naegilega margar krénur fyrir hjélinu. Ahrif verdbdlgu getur pvi virkad letjandi pegar
kemur ad sparnadi. begar verdbdlga eykst er tilhneiging félks ad fjarfesta i hlutum og
voru sem haekka med hakkandi verdbdlgu. Til pess ad einstaklingar hafi hvata til ad vilja
spara parf avoxtun peningsins ad verda haerri en verdbdlga (Tryggvi Pér Herbertsson,
2004; Woods Jr., 2009). Skilningur einstaklinga & raunviréi peninga, med tilliti til
verdbdlgu, er oft 4 tidum litill. Algengt er ad einblint sé a nafngildi frekar en raungildi. Su
tilhneiging getur leitt félk i pa gryfju ad telja 5% launahakkun i 5% verdbdlgu haerri en
3% launahaekkun i 1% verdbodlgu. betta hugtak kallast peningaglyja (e. money illusion)
og veldur oft orokréttri dkvardanatoku i fjarmalum (Fjarmalardduneyti, 2011; Helgi
Témasson, 2011).

Préun verdbdlgu & Islandi mé sja @ mynd 1, par ma sja 6daverdbdlgu 8. og 9.

aratugs 20. aldar. b3 var ekki hagkveemt ad spara, pvi 4 peim tima eyddist upp spariféd.
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Almennar sparisjodsbaekur baru 14,5% neikveeda raunavoxtun a 8. aratugnum og 9%
neikveeda a peim niunda (Tryggvi bor Herbertsson, 2004). bad pydir ad ef pu hefdir eytt
peningnum strax pa hefdir pu 14,5% meiri kaupmatt en ef pu hefdir bedid og lagt pening

inn @ bankabodk.
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Mynd 1. Verdlagspréun 1940-2015 — 12 manada breyting %. Heimild: Hagstofa Islands, 2015
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4 \Visitala

Visitdlur eru notadar til ad mala verdbdlgu. Med peim er haegt ad fylgjast med
breytingum 3 verdi fjdlmargra geeda i einu. betta er tolfraedileg adferd par sem fylgst er
med hlutfallslegum breytingum a verdi, fra einum timapunkti til annars. Algengustu
visitélurnar sem mala verdbdlguna eru visitala neysluverds, byggingarvisitala og

launavisitalan (Mankiw, 2006).

Visitala neysluverds maelir verdbreytingar a neysluuatgjoldum medalheimilis. Han er
reiknud pannig ut ad hopur folks (1.200 heimili) er fenginn til ad halda nakveemt
bokhald yfir 6ll utgjold sin & akvednu timabili. Pad fylgist med hvad er keypt, i hvada
magni og hversu hatt verd er greitt fyrir pad sem keypt er. Fylgst er med
heildarkostnadinum fyrir pessi geedi, i sama magni, eftir akvedinn tima. Hlutfallsbreyting
a heildarkostnadinum milli pessa tveggja timabila, er visitala neysluverds. [ vérukorfunni
eru arsmedalutgjold heimilis, pad naer yfir neysluttgjéld heimila innanlands. Utgjéldin
eru meald med virdisaukaskatti og 6drum obeinum skottum og gjoldum (Gudrun
Ragnheidur Jénsdéttir, 2012). | vérukdrfunni er um 18 pusund verd 4 um 3.500 vérum.
Verdinu er safnad med pvi ad heimsaekja fyrirtaeki, sum fyrirteeki senda inn til
hagstofunnar, einnig sétt & vefsidum og hringt er i um pad bil 300 fyrirtaeki (Hagstofa
[slands, e.d.). Pad er ekki verid ad maela breytingar 4 magni i vérukérfunni heldur adeins
verdbreytingar @ henni (Gudrin Ragnheidur Jonsddttir, 2012). bPegar margar verslanir
selja sdbmu voruna eda pjénustu @ mismunandi verdi er reiknad Ut medalverd fyrir
voruna eda pjonustuna @ hverjum tima (Gylfi Magnusson, 2001). Pad er skipt um
vorukorfu & hverju ari, i marsmanudi, pad er t.d. skipt Ut voru eda vorutegundum. Hér

verdur talin upp skipting utgjalda i vorukorfunni:

matur og drykkjarvorur

afengi og tébak

>

>

» fot og skoér
» husnadi, hiti og rafmagn
>

husgodgn heimilisbinadur o.fl.
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heilsa

ferdir og flutningar
pdstur og simi
témstundir og menning

menntun

YV VvV V VYV V V

hotel og veitingastadir
» adrar vorur og pjonusta

Hagstofa islands reiknar visitdlu neysluverds i hverjum manudi (Gudrun Ragnheidur
Jénsddttir, 2012). begar visitala neysluverds haekkar parf medalfjolskylda ad verja heerri

fijarhaed en 4ddur til ad halda somu lifskjorum (Mankiw, 2006).

Log nr. 12/1995 gr.3 segja til um: ,Visitala er reiknud i hverjum manudi midad
vid verdlag i um pad bil vikutima um midjan hvern mdanud. Heimilt er ad safna
verdupplysingum yfir lengra timabil ef verdlag voru breytist ort.” (Alpingi, e.d.). Helstu
not visitdlu neysluverds verdbodlgu er meeld sem breyting & henni, fra 1995, notud til
verdtryggingar a lanum samkvaemt |6g nr. 12/1995. Mikilvaegt peningastjornartdl fyrir
Sedlabankann, notud til ad finna Ut kaupmatt, notud til stadvirdingar @ ymsum

steerdum, s.s. launum (Gudruan Ragnheidur Jonsdéttir, 2012).

Hafa verdur hugfast ad visitolur eru i raun &éfullkomnir maelikvardar. Pad ad setja
margar steerdir saman, eins og ad taka medaltal, er veruleg einféldun. bad er ekki vist ad
pbad komi rétt mynd komi af pvi fyrirbaeri eftir svoleidis einfoldun. Til deemis geta tveer
fiolskyldur sem hafa mismunandi neyslumynstur, p.e. eyfa tekjum sinum a tvo dlika
vegu, upplifad breytingar 4@ verdlagi a afar mismunandi hatt. Badar pessar fjolskyldur
geetu fundid fyrir verdlagsbreytingum 4 annan hatt en visitolumedalfjolskylda (Gylfi
Magnusson, 2001). Med visitolu neysluverds, sem er reiknud manadarlega, geta
einstakar haekkanir hlutfallslega vegid of mikid. Pad er til deemis erfitt ad vita hvort
skyndileg oliuverdhaekkun er skammtimabdla eda hvort pad sé varanleg verdhakkun.
bPad kemur ekki i 1jos fyrr en eftir dkvedinn tima. bess vegna er talid ad verdtryggd lan

séu ekki hentug i skammtimasamningum (Helgi Tdémasson, 2011).
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4.1 Deemi af utreikningum
Hér er zetlunin ad skoda einfalt deemi um Utreikning visitdlu neysluverds. Akvedin

verdur vorukarfa, pad er ad segja ad midad er vid ad medalfjolskylda kaupi eftirtaldar

vorur i hverjum manudi.

Tafla 1. Vérukarfa fyrir visitolu neysluverds Heimild: Gylfi Magnusson, 2001
Vérukarfa Heildarkostnadur timabil 1: Heildarkostnadur timabil 2:
20 litra af mjolk: 201 * 75 kr/l = 1.500 kr. 20| * 80 kr/I = 1.600 kr.
50 litra af bensin: 50 * 100 kr/I = 5.000 kr. 50| * 89 kr/l = 4.450 kr.
4 kg af lambakjoti: 4 kg * 1.000 kr./kg = 4.000 kr. 4 kg * 900 kr./kg = 3.600 kr.
5 kg af fiski: 5 kg * 500 kr./kg = 2.500 kr. 5 kg * 700 kr./kg = 3.500 kr.
Eitt dagblad i askrift: 1 man * 2.000 kr./man = 2.000 kr. 1 man * 2.000 kr./man = 2.000 kr.

Samtals: 15.000 kr. 15.150 kr.

Hér verdur datlad ad timabil 1 sé grunntimabilid og pa er visitalan 100 stig. Talan 100 er
valin vegna pess hversu einfalt er ad reikna Ut fra henni sidar meir. Til pess ad finna ut
visitolu er i timabili 2: Visitala & timabili 2 = (kostnadur a timabili 2 / kostnadur a timabili
1) * visitala & timabili 1. Ef vid setjum inn i formuluna: 15.150 / 15.000 * 100 = 101, hun
er 101 stig a timabili 2 (Gylfi Magnusson, 2001; Landsbankinn, 2010).

Til ad finna hver haekkun visitélu neysluverds er i présentum er eftirfarandi
formula notud: ((visitala & timabili 2 / visitala & timabili 1) - 1) * 100 =
verdbdlga/verdhjodnun i %. ((101 /100 ) — 1) *100 = 1% haekkun & verdbdlgu fra timabili
1 til timabils 2. Verdbdlga er yfirleitt midud vid verdlagsbreytingar a einu ari. Til ad
reikna hver verdbdlgan veeri & arsgrundvelli, (1,01%* — 1) * 100 = 12,7% (Gylfi
Magnusson, 2001; Landsbankinn, 2010).

4.2 Visitoluformalur
Pad ma segja ad islenska neysluverdsvisitalan sé Lowe-fastgrunnsvisitala med sterkum
drattum af framfaersluvisitolu og nalgun a stadkveemni og vid Utreikning & pjonustu vid

ad bua i eigin hdsnadi. Reiknud er svokollud fastgrunnvisitala sem byggir & pvi ad
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grunnutgjoldum er haldid fostum vid Utreikninginn. Algengast er ad peer visitélur séu
Lowe-visitolur sem eru 4 eftirfarandi formi (Rosmundur Gudnason, 2004).

1
_ i=1Di Qi
Poo= 5
i=1Pi 9i
bar sem i =vorur, 1, ...., n, p;=verd voru i, gi = magn voru i. bessi visitala ber saman verd

a timabili t vid fyrri timabil midad vid akvedid magn. Eftirfarandi visitolur eru sérstok

tilvik af Lowe-visitolu:
begar q; = q feest Laspeyres-visitala (1)
Pegar q; = q! feest Paasche-visitala (2)

Lowe-visitalan kennd vid Lowe sem lagdi fyrstur til arid 1823 pess hattar visitolur.
Visitala sem er midud vid vog 4 grunndrinu er kennd vid Laspeyres en ef vogin breytist a
milli timabila er huin nefnd Paasche-visitala. Fastgrunnsvisitolur eru stundum kalladar
hreinar verdvisitolur vegna pess ad paer mala eingdngu verdbreytingar midad vid fast
magn. Vid utreikning 4 fastgrunnvisitolum er ekki gert rad fyrir ad neytendur breyti
voruvali sinu pratt fyrir breytingar @ verdhlutféllum, p.e. ekki er gert rad fyrir
stadkveemdarvorum. b4 ma zetla ad ef til deemis kok haekkar i verdi pa er azetlad ad
neytendur haldi afram ad kaupa pad pratt fyrir verdhaekkun, en edlilegast vaeri ad hann
myndi skipta i édyrari stadkveemdarvoru eins og pepsi. Algengast er ad pad sé notud
Laspeyres-visitala pvi pa parf eingdngu ad safna upplysingum um verd varanna. En aftur
a moéti ef pad er notud Paasche-visitala pa parf jafnframt ad safna upplysingum um
magn til ad geta metid nyjar vogir og pvi fylgir meiri fyrirh6fn (Résmundur Gudnason,
2004). Kafli 4.1 ,,Daemi af utreikningum” er byggt 4 Laspeyres-visitolu, sem er notud til

ad reikna visitdlu neysluverds i dag.
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5 Verdtrygging

Verdtrygging eins og huin er um pessar mundir var innleidd arid 1979 & islandi, tekin upp
med svokolludum Olafslbgum*. Fyrstu skrefin af verdtryggdum [dnum komu arid 1955
(Bjarni Bragi Jonsson, 1998). HUn var tekin upp vegna édaverdbdlgu og neikvaedra
raunvaxta arin & undan, til ad tryggja adgang ad fjarmagni (Asgeir Jonsson, Sigurdur

Jéhannesson, Valdimar Armann, Benaben, og Perrucci, 2012).

Verdtrygging er ekki sérislenskt fyrirbaeri, hin a sér ségu sem nzer ad minnsta
kosti allt til arsins 1780. [ riki Massachusetts i Bandarikjunum voru gefin Gt skuldabréf
tengd voruverdi (Shiller, 2003). Lanin voru ekki sambeerileg peim sem eru i dag, pad var
farid fram a ad skuldin veeri greidd til baka i verdgildum akvedsins magns tiltekinna
hrdefna. | samningum var ekkert minnst 4 visitélu, par sem hugtakid var ekki pekkt &

bessum tima, pratt fyrir pad voru petta verdtryggd |an (Campbell og Shiller, 1996).

Adur en verdtrygging var tekin i gildi, pa voru 6l lan éverdtryggd, p.e.a.s. 6tengd
vid verdbdlgu. b3 gat lanveitandi tapad miklum peningum pegar verdbdlga var mikil, en
aftur & méti gat lantakandinn hagnast eins og 4 timum 6daverdbdlgu 4 islandi & 8. og 9.
aratug 20. aldar, samanber mynd 1. bad pyddi ad lanveitandinn myndi ekki fa sama
verdgildi greitt til baka, hann myndi fa jafnmargar krénur greiddar til baka en gat ekki
keypt jafnmikid fyrir paer. Vegna pess hefur verdmaeti peninga ryrnad vegna verdbdlgu.
Lanveitandi vill fa pad sem hann ladnar til baka asamt voxtum, t.d. ef [dnad er fyrir
reidhjoli pa leitast hann eftir ad fa jafnvirdi hjélsins dsamt voxtum. [ rikjum par sem mikil
verdbdlga er getur verid erfitt ad fa adgang ad fjarmagni ef ekki eru i bodi verdtryggd
lan (Wolfgang Mixa, 2010).

Megintilgangur verdtryggingar er ad vidhalda raungildi peninga & milli timabila.
Huln er ad mestu leyti hugsud sem leid til ad draga Ur neikvaedum ahrifum verdbdlgu 3
hagkerfid og tryggja einstaklinga og fyriraeki fyrir ahaettu vegna Ovissu um
framtiGarproun verdlags (Fjarmalaraduneyti, 2011). Tryggja parf ad lanveitendur fai sitt

til baka svo ad peir vilji 1ana sitt fjarmagn (Bjarni Bragi Jonsson, 1998). betta a lika vid

" Log nr. 13/1979

17



um sparnad, pegar fé er lagt inn i banka pa vill vidskiptavinur fa jafnvirdi pess penings til
baka dsamt avoxtun. Lausnin var innleiding verdtryggdra lana par sem O&vissan vid
verdbdlgu var nanast afnumin (Wolfgang Mixa, 2010). Med pvi ad eyda Ut dvissu um
raundvoxtun til lengri tima, pa gerir hun lanveitendum mogulegt ad lana fé til miklu

lengri tima en ella (Fjarmalardduneyti, 2011). Log nr. 13/1979 gr.32 segja til um:

Vaxtaakvardanir @ arunum 1979 og 1980 skulu vid pad midadar, ad fyrir
arslok 1980 verdi i afongum komid a verdtryggingu sparifjdr og inn- og
utldna, sbr. VII. kafla pessara laga um verdtryggingu sparifjar og lansfjar.
Meginreglan verdi su, ad hofudstoll skuldar breytist med verdlagspréun en
jafnframt verdi nafnvextir laekkadir. Afborganir og vextir reiknist af
ver6baettum hofudstéls. Verdtrygging verdi reiknud i hlutfalli vid
verdbreytingar. Samhlida verdtryggingu verdi lanstimi almennt lengdur og
skal setja um petta efni almennar reglur, par & medal um heimildir til
skuldabréfaskipta af pessu tilefni (Log nr. 13/1979).

Samkvaemt pessum logum eru nafnvextir leekkadir og lanstimi lengdur. Verdtryggd lan
hafa laegri vexti og auka moguleikann 4 ad haegt sé ad lana i lengri tima en haegt var.
Astaeda bess er ad nafnvextir eru laegri vegna pess ad dvissu vegna verdbdlgu hefur

nanast verid eytt.

Verdtrygging hefur ekki fest sig i sessi @ erlendum morkudum fyrr en & sidustu
arum. Arid 1975 héfu Bretar ad gefa Ut verdtryggd lan en juku pad 1981, svo hafa fleiri
fylgt & eftir: Astralia 1983, Kanada 1991, Svibjéd 1994 (en byrjudu fyrr med verdtryggd
namslan). Bandarikin juku verdtryggd lan arid 1997, Frakkland 1998 og italia 2003. Segja
ma ad pad sé einstakt hversu mikilli utbreidslu verdtryggd lan hafa nad medal
almennings pegar kemur ad husnadiskaupum & Iislandi (Deacon, Derry, og

Mirfendereski, 2004; Helgi Tdmasson, 2011).
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6 Vextir

Vextir er greidsla fyrir leigu 4 peningum. begar talad er um vexti a éverdtryggdum lanum
ba er verid ad visa i nafnvexti en peir eru vextir an tillits til verdbdlgu. Raunvextir eru
beir vextir sem parf ad greida umfram verdbdlgu, pad eru vextir sem eru 3
verdtryggdum l[dnum. Ef 1an er med 5% nafnvexti og verdbdlga er 3% eru raunvextir
lansins 2% (Fjarmalaraduneyti, 2011). Lanveitandinn faer 2% avoxtun ef hann lanar pér

pening. Raunvextir = nafnvextir — verdbdlga (Wolfgang Mixa, 2010).

Vextir akvardast af adgerdum félks. bar spilar inn i hvenaer 4 lifsleidinni folk velur
ad fa tekjur sinar utborgadar og hversu hatt verd einstaklingar eru tilbunir ad greida til
ad fa tekjurnar strax i stad pess ad fa peer sidar. Pad er ad segja hvad er einstaklingur
tilbdinn ad greida fyrir ad fa ad njota einhvers i dag i stad pess ad bida og njota pess
sidar pegar hann hefur efni 4 pvi. Ef vidkomandi velur ad njéta i dag parf hann ad gera
rad fyrir ahaettualagi, pad segir til um pad alag sem lanveitandi setur a lanid vegna pess
moguleika ad hluti skuldar geti tapast. Pegar épolinmadi spilar inn i dkvardanatoku og
félk velur ad njota strax i stad pess ad bida ma buast vid haerri voxtum. Ef lanveitandi
hefur svo minni dstedu til ad treysta lantakanda ma buast vid ennpa haerri voxtum

(Birgir b6r Rundlfsson, 2013; Helgi Tdmasson, 2011).

[ hagfraedi er gert rad fyrir pvi ad folk lati ekki blekkjast af peningalegu verdmeeti
hlutanna & verdbdlgutimum og horfi til raunverulegs verdmazetis peirra og taki
skynsamlegar akvardanir & peim kostum sem bjédast. Sem deemi ma nefna pa eru 10%
vextir hair ef verdbdlga er 1% en aftur & méti lagir pegar verdbdlga er 9% (Asgeir

Danielsson, 2009).
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Vextir fyrir verdtryggd lan:

i=r+mn

Vextir fyrir verdtryggd lan:
i=r+n¢+c’

i = nafnvextir, r = raunvextir, t = verdbdlga, n° = vaent verdbdlga og c= dhaettudlag vegna
6vissu um verdbdlgu (Asgeir Danielsson, 2009; Helgi Témasson, 2011; Tobin, 2008).

Verdtryggd lan hafa oftast fasta raunvexti ut lanstimann auk pess sem meeld
verdbodlga Hagstofu fyrir hvern manud, sem nefnd er i kaflanum ,Visitala®, tekin med i
reikninginn. Verdtrygging er i raun vidbdtarvextir, jafn hair verdbdlgu, sem baetast vid
hofudstolinn hverju sinni. Pad kallast verdbaetur. Raunvextirnir sem pu greidir i hverjum

manudi eru svo reiknadir af uppferdum hofudstdl (Asgeir Danielsson, 2009; Log nr.

13/1979).

Pad ma pa segja ad vextir fyrir verdtryggd lan séu med laegri raunvoxtum en
Overdtryggd, pvi pad er buid ad taka ut ahesettualagid vegna dévissu um verdbdlgu (c)

(Asgeir Danielsson, 2009; Log nr. 13/1979).

Overdtryggd 1an eru 1anud & nafnvdxtum, peir geta verid breytilegir eda fastir i 3-
5 &r (pad sem er i bodi & markadinum i dag). | nafnvéxtunum er reiknud vaent verdbdlga
sem lanveitandi aeetlar, gert er rad fyrir ad lanveitandinn nyti télur fra Sedlabanka
islands (verdbolguspd) og Hagstofu islands (visitala neysluverds) til adstodar til dzetla
veenta verdbdlgu. Einnig er ahezettualag vegna O&vissu verdbodlgu. Peir sem ldna
overdtryggt taka a sig verdbadlgudhaettu. Pad er dkvedin dhaetta ad lana dverdtryggd lan,
raunvextir eru alltaf breytilegir. Breytilegir vextir fylgja pa préun & verdbdlgu (Asgeir
Danielsson, 2009; Helgi Témasson, 2011; Tobin, 2008). Ahzetta vegna verdbdlgu fer eftir
verdbdlguprdoun & peim gjaldmidli sem er verid ad lana. bvi lengri sem lanstiminn er pvi
meiri Ovissa er um verdbdlgu. Einnig pvi heerri sem verdbdlga er pvi meiri dvissa og

ofugt (Asgeir Danielsson, 2009).

" pessi formula er floknari:(i + 1) = (1 +r) + (1 + i) + (1 + c). bessi einféldun hefur engin ahrif & nidurstédurnar.
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Skodum daemi sem synir raunvexti midad vid tolur i april 2015, pa eru haerri
raunvextir 8 dverdtryggdum en verdtryggdum lanum samanber toflu 2 (,Arion banki“,

e.d., ,Ibudalanasjédur”, e.d., ,islandsbanki“, e.d.; Hagstofa islands, 2015)

Tafla 2. Raunvextir i april 2015

Verdtryggd lan ibudalanasjédur Arion banki

Nafnvextir

Raunvextir (fastir
ut lanstimann)

Verdbdlga
(april 2015)

Overdtryggd lan Arion banki [slandsbanki
Nafnvextir

(o) o,
(breytilegir) 6,10% 6,00%
Raunvextir 4,70% 4,60%
Verdbodlga (april 1,40% 1,40%

2015)
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7 Lanaframbod

ibudaldnasjodur var stofnadur &rid 1999. Fyrir pad var pad Husnaedismalastofnun
rikisins sem Utvegadi fjarmagn til husbygginga. Stofnunin var sett 4 fot 4rid 1957, en arid
1999 sameinadist hun Byggingarsjéd rikisins og uUr vard [budaldnasjédur (Arnar I.
Jénsson, 2011). Fra stofnun ibudaldnasjods til arsins 2004 var sjédurinn nokkurn veginn
allsradandi & husnaedislanamarkadi a islandi og lifeyrissjédir voru litlir & markadinum.
ibudaldnasjodur hefur fra stofnun bodid jafngreidslu verdtryggd fasteignaldn med
fostum voxtum. Arid 2004 komu islensku bankarnir 4 markadinn og féru ad bjéda
verotryggd lan, med badi breytilegum og fostum voxtum. Eftir innkomu bankanna
minnkadi hlutdeild (budaldnasjéds, féor ar um 100% i 40% af fasteignaldnum (Sveinn

Agnarsson, Sigurdur J6hannesson, og Kari S Fridriksson, 2011).

petta myndadi samkeppni 4 husnadislanamarkadi, vextir leekkudu og lanahlutfall
haekkadi. Bankarnir héfu ad bjoéda betri vexti en ibudalanasjédur en hann laekkadi vexti
innan ars og baud laegri vexti en bankarnir. [budalanasjédur endadi med ad bjéda
l[anahlutfallid 90% af heildarverdmaeti fasteignar en pad var um 65-70% fyrir 2004

(Sveinn Agnarsson og Sigurdur J6hannesson, 2011).
Haustid 2011 féru bankarnir ad bjéda dverdtryggd lan med breytilegum eda fostum
voxtum. [budalanasjodur fékk i kjolfarid leyfi til ad bjéda dverdtryggd lan en hefur ekki

nytt pann rétt enn (Velferdarrdduneytid, 2011).

7.1 Lanaform

bpegar kemur ad verdtryggdum og dverdtryggdum hudsnaedislanum pa eru i bodi tvenns
konar lanaform. Haegt er ad velja um jafngreidslulan (e. annuitet) eda jafnar afborganir
af hofudstdl. Lan eru mismunandi ad formi og skilmalum. Endurgreidslutimi peirra getur
verid i mismunandi timaformi og lengd eda fra 5 — 40 ara. begar tekid er fasteignalan er

bad veitt med vedi i peirri fasteign sem verid er ad fjarfestai.

Greidsla er pad sem pu greidir 3 manudi fyrir 1anid, pad er samsett af afborgun
og voxtum. Greidsla = afborgun + vextir. Afborgun er su upphaed sem er greidd af
hofudstdl lansins, vextir er su upphaed sem pu greidir til ad fa pennan pening ad lani.
Vextir er reiknadir af eftirstodvum lansins sem eru upphafleg lansupphaed dregin fra

afborgun (Gylfi Magnusson, 2005).
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7.1.1 Jafngreidslulan — jafnar greidslur

Jafngreidsluldn er lanaform par sem pu greidir alltaf jafn haa upphaed til lanveitanda.
Greidslan @ manudi er su sama allt Ianstimabilid. Hlutfallid milli afborgana af hofudstoli
og vaxta breytist & lanstimabilinu. [ upphafi er lag afborgun af héfudstdli og vextir eru
hair. begar lidur & lanstimabilid pa verdur hofudstdll minni, sem dregur Ur vaegi
vaxtagreidslna og vaegi afborgana af hofudstéli eykst samanber mynd 2.. Greidslan er
samsett af afborgun og voxtum sem sagt jafngreidslulan en pda er greidslan alltaf fost
raunstaerd (Gylfi Magnusson, 2005). Hér ad nedan er formula sem er notud til ad finna

greidsluna, sem er su sama ut lanstimann. H= h6fudstoll, r= vextir og n= fjélda timabila.

Greidsla=H+*((1+r))*r + (l+r™) —-1)

Jafngreidslulan
Greidsla @ man.
50 - 600
ik DO - 400
30
300
20
200
10 100
0 0
10 4r 20 ar 30 ar 40 ar
mmmm Afborgun Vextir === Hofudstall
Mynd 2. Jafngreidslulan - Jafnar greidslur Heimild: Unnid ut fra Gylfa Magnussyni, 2005

begar verid er ad reeda um verdtryggd lan gildir pessi mynd ekki, pvi ad pa baetist vid
verdbodlga a 1anid. Vidbotarvextir sem feerast 4 hofudstdlinn eins og raett var i kaflanum
LVextir”. beir eru breytilegir eins og verdbdlga, pa er alltaf verid ad reikna upp a nytt
hvad sé jofn greidsla ut lanatimabilid midad vid uppfaerdan hofudstél. Af pvi ad
vidbotarvextir, verdbdlgan, baetast vid & hofudstélinn pa parf ad reikna petta upp a nytt

i hverjum manudi. Mynd 3. synir petta, i pvi deemi er reiknud 1,5% verdbdlga a ari.
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Greidslan @ manudi haekkar i stad pess ad vera jofn Ut ldnatimann, annad en nafnid
bendir til. Pad er vegna pess ad hofudstoéllinn breytist & [dnstimanum, vextir er reiknadir

af hofudstol.

Jafngreidslulan
Greidsla a man.
60 - 600
50 500
40 400
30 300
20 200
10 100
0 0
10 ar 20 ar 30ar 40 ar
mmmm Afborgun Vextir === Hofudstoll
Mynd 3. Jafngreidslulan med 1,5% verdbdlgu Heimild: Unnid ut fré Gylfa Magnussyni, 2005

7.1.2 Jafnar afborganir
Jafnar afborganir er l[anaform par sem afborgun af hofudstél er alltaf su sama i hverjum
manudi. Greidslan (greidslubyrdi) er mikil i upphafi en minnkar med timanum, par sem
hofudstoll laekkar. Hlutfallid a milli greidslu og vaxta breytist & lanatimabilinu, i byrjun er
veegi vaxta mjog hatt en fer svo smam saman laekkandi — laegri vextir vegna laekkunar
hofudstols, samanber mynd 4. Greidslan er samansett af afborgun og voxtum, jafnar
afborganir en pa er afborgun alltaf fost raunstaerd (Gylfi Magnusson, 2005).

Til ad reikna petta, er notud upphafleg lansupphaed og deilt med fjolda
greidsludaga (5 ar = 60 greidsludagar). Vextir eru reiknadir af eftirstodvum lansins,
upphafleg l[ansupphaed minus afborgun af hofudstdél, vaxtaprdsenta * eftirstodvar lans =

vextir i kronum.
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Jafnar afborganir

Greidsla @ man.

50 - 600
40 |S=e_ - 500
-
\\
S~ - 400
30
- 300
20
- 200
10 - 100
0 -0
10ar 20 ar 30ar 40 ar
mmmm Afborgun Vextir === Hofudstoll

Mynd 4. jafnar afborganir Helmlld Unnia ljt fI’C’l GV/fa Maqnljssyni, 2005

Aftur & moti getur petta breyst i verdtryggdum ldnum par sem verdbadlga er reiknud inn i
[anid, pvi pad beetist vid verdbodlga a 1anid. Vidbdtarvextir sem faerast 4 hofudstélinn
eins og var reett i kaflanum , Vextir”. beir eru breytilegir eins og verdbodlga, pa parf ad
reikna Ut hver sé j6fn afborgun midad vid nyjan hofudstdl. bad er uppfeert i hverjum
manudi. Samanber mynd 5. begar hofudstéllinn heekkar vegna verdbodlgunnar pa

haekkar pad afborganir & manudi.

Jafnar afborganir

Greidsla @ man.

60 - 600
50 |=eao_ - 500
~-~~
-
40 it D - 400
-~~

30 R

~o - 300
20 200
10 100
0 0

10 4r 20 ar 30ar 40 ar
mmmm Afborgun Vextir === Hofudstoll

Mynd 5. Jafnar afborganir med 1,5% verdbolgu
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8 Overdtryggd lan

Eins og nefnt var i kaflanum , Lanaframbod” pa eru dverdtryggd |an tiltolulega ny lan &
islenskum huasnadislanamarkadi. bar sem éverdtryggd 1dn med breytilegum og fostum
voxtum til priggja eda fimm ara hafa ekki 4dur bodist [dantakendum. Bzedi lanaformin eru

i bodi fyrir dverdtryggdu lanin, jafnar afborganir og jafngreidslulan.

Rifjum upp hvad var nefnt i kaflanum ,Vextir“. Overdtryggd lan eru lanud &
nafnvoxtum en pd er reiknud vaent verdbdlga sem lanveitandi dzetlar. Gert er rad fyrir
ad lanveitandinn nyti tolur fra Sedlabanka islands (verdbdlguspd) og Hagstofu islands
(visitala neysluverds) til adstodar til ad aaetla veenta verdbdlgu, og einnig er dhaettualag
vegna ovissu verdbolgu. beir sem lana dverdtryggt taka a sig verdbodlgudhaettu. bad er
akvedin ahaetta ad lana dverdtryggd lan, raunvextir eru alltaf breytilegir. Breytilegir
vextir fylgja pa préun a verdbdlgu (Asgeir Danielsson, 2009; Helgi Témasson, 2011;
Tobin, 2008). Overdtryggdu ldnin hafa haerri nafnvexti en verdtryggdu lanin, pvi pau
hafa ekki dvissudlag vegna &vissu um verdbdlgu (Asgeir Danielsson, 2009; Helgi

Témasson, 2011).

Folk hefur tilhneigingu til ad skilja frekar hvad felst i dverdtryggdum ldnum
heldur en verdtryggdum lanum. Vegna pess hversu einféld pau eru pvi pa er lanad 1.000
kr. med 10% voxtum. Lantaki greidir pa 1.100 kr. (daetlad ad pad séu fastir vextir). A
l[anstimanum er ekki beett fleiri kronum a hoéfudstdlinn, par af leidandi er mjég hrod
eignamyndun 4 peim ldnum. bPar sem vextir eru breytilegir er greidslubyrdi 6stodug.
Aftur 4 méti hefur folk ekki tekid med i reikninginn ad verdbdlga hefur ahrif & nafnvexti
l[ansins. Samanber formulu fyrir dverdtryggd lan i kaflanum ,Vextir”. bar af leidandi
hefur verdbdlga ahrif a greidslubyrdi lansins. Haegt er ad segja ad med 6drum ordum sé
verid ad stadgreida verdbdlguna (Wolfgang Mixa, 2010). islandsbanki bydur vaxtapak &
overdtryggou lanin sin, pad virkar pannig ad ef nafnvextir haekka mikid pa er heegt ad
akveda pak a voxtunum. Ef vextirnir eru komnir yfir vaxtapakid fara umframvextirnir a
hofudstélinn. betta myndi til deemis henta vel 4 krepputimum eins og arid 2008, pegar
nafnvextir haekka mikid. pa parf l[dntakandinn ekki ad greida alla vextina strax, hann

getur dreift peim jafnt yfir ldnstimann (,,islandsbanki“, e.d.).
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9 Verdtryggd lan

Hér i koflunum ad framan hefur verid farid yfir eiginleika verdtryggds lans, hvernig
vextirnir eru reiknadir og synt ad verdbodlgan fer & hofudstoélinn. Rifjum upp vextina fyrir
verdtryggd lan. Verdtrygging er i raun vidbdtarvextir, jafn hair verdbdlgu, sem baetast
vid hofudstdlinn hverju sinni, sem er kallad verdbaetur. Verdtryggd lan hafa pann kost ef
verdbolguskot verdur, eins og arid 2008, pa parf lantakinn ekki ad greida verdbdlguna
strax, heldur fer verdbdlgan & hofudstoélinn og dreifist jafnt og pétt yfir lanstimann.
betta virkar eins og sjalfvirk endurfjdrmognun, pua parft ekki ad semja um ad hakka
hofudstolinn pad gerist sjalfkrafa. Tokum deemi ef verdbdlgan reynist vera mikil og
lantakandi hefur ekki efni & ad greida meira @ manudi pa parf hann ad semja vid
lanveitanda um ad greida petta sidar (Asgeir Danielsson, 2009; Helgi Témasson, 2011;
Log nr. 13/1979). Aftur & moti er pa haeg eignamyndun par sem hofudstollinn haekkar i
takt vid verdbdlguna og sveiflur i greidslubyrdi verda minni. En getur hins vegar valdid
bvi ad pad verdur neikveed eignamyndun (Wolfgang Mixa, 2010). Hrunid 2008 var
lausafjarkreppa og litid traust rikti & markadinum. b3 fér verdbdlga hatt upp i 18 %, sem
leiddi til pess ad verdtryggdu lanin fengu a sig neikvaedan stimpil, pvi pa var neikvaed
eignamyndun. Pessi sjalfvirki endurfjdarmoégnunarréttur a verdtryggdu lanunum var mjog
dyrmaetur. bvi ef lanin a peim tima hefdu verid éverdtryggd pa veeri haegt ad d=etla ad
folk hefdi ekki getad greitt greidsluna af laninu. Pa hefdi pad ordid ad semja vid
l[anveitandann um nytt |an fyrir peirri greidslu, en i lausfjarkreppu er ekki einfalt ad fa
[an. bad er haegt ad segja ad pessi misskilningur vardandi verdtrygginguna eigi ekki rétt 3
sér, pvi pad er skekkja ad halda pad ad pad sé i bodi ad fa ha lan med lagum voxtum i

lausafjarkreppu (Helgi Toémasson, 2011).

begar eiginleikar jafngreidslu lana og verdtryggdra lana koma saman getur pad

gert pad ad verkum ad einstaklingar eiga kost & pvi ad kaupa sér ibud fyrr a lifsleidinni.
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10 Samanburdur a lanum

bad er gott ad hafa fj6lbreytni & husnadismarkadi, pa geta allir fundid sér lanaform sem
hentar hverjum og einum. Hér verda taldir upp kostir og gallar l[dnanna og

[anaformanna.

Verdtryggd lan:

» Greidslubyrdi stodug
» Verdbodlga baetist vid hofudstolinn — dreifist jafnt og pétt yfir lanstimabilid
» Hofudstoll laekkar haegt — haeg eignamyndun
» Leegri nafnvextir
Overdtryggd lan:
» Greidslubyrdi 6stodug
» Breytilegir vextir auka greidsluna @ manudi — stadgreidir verdbdlgu
» Hofudstdll leekkar hratt — hr6d eignamyndun

> Heerri nafnvextir

10.1 Lanakjor

Hér verdur farid yfir lanakjor @ markadinum april 2015. Samanburdurinn verdur settur
upp i toflu. bau hafa somu krofu, p.e. pegar lantaki faer hdsnaedislan hja lanastofnun pa
vill hdn hafa fyrsta vedrétt i eignina. Bankarnir bjéda upp a vidbétarlan pau verda ekki
synd hér (,Arion banki“, e.d. ,ibudaldnasjédur”, e.d., ,islandsbanki“, e.d.,

,Landsbankinn“, e.d.).
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Tafla 3. Lanakjoér a verdtryggdum lanum - april 2015

VERDTRYGGPD LAN
ibudaldnasjédur  Arion banki  islandsbanki  Landsbanki

Lanstimi 40 ar 40 ar 40 ar 40 ar
EINEICSENR 24.000.000
Vedhlutfall 80% 70% 70% 70%
Vextir:

fastir 4,20% 4,30% - -

fastiri 5 ar - 3,90% 3,95% 3,85%

fastiri 3 ar - - - -

breytilegir - 3,85% - 3,65%
Lanaform jafngreidslulan badi badi baedi

Tafla 4. Lanakjoér a 6verdtryggdum lanum — april 2015

OVERDTRYGGD LAN
[budaldnasjédur  Arion banki  [slandsbanki  Landsbanki
Lanstimi - 40 ar 40 ar 40 ar
Hamarkslan -
Vedhlutfall - 70% 70% 70%
Vextir:
fastir - - - -
fastir i 5 ar - 7,05% 7,15% 7,15%
fastiri 3 ar - 6,80% 6,85% 6,75%
breytilegir - 6,10% 6,00% 6,00%
Lanaform - baedi baedi baedi
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11 Umraeda

11.1 Visitala

begar kemur ad visitdlu neysluverds er eitt sem vert er ad nefna. [ visitdlunni eru
vorurnar afengi og tébak teknar inn i reikning. bessar vorur bera mjog haa skatta og
gjold og ef rikid akvedur ad haekka skatta eda gjold til ad mynda i forvarnarskyni getur
bad haft ahrif & visitélu neysluverds. Verdbdlga getur pd hakkad sem haekkar svo
hofudstdl lana. Einnig mda nefna ad pad er ekki gert rdd fyrir ad einstaklingar kaupi
stadkveemdarvoru, deemid i kaflanum ,Visitéluformulur” Pespi eda kok. bvi félk finnur
sér adra voru sem kosta minna en skilar somu gaedum. Visitala neysluverds inniheldur

bvi nokkra maeliskekkju.

11.2 Jafngreidslulan samanborid vid jafnar afborganir

Ef vid berum ldnaform jafngreidsluldna saman vid jafnar afborganir pa eru
jafngreidslulan med stodugri greidslubyrdi @ manudi, en aftur 8 moéti fer haegar nidur af
hofudstolnum. betta 4 sérstaklega vid pegar verid er ad reeda um verdtryggd lan, pvi
hofudstoéllinn haekkar 4 lanstimanum, sem gerir pad ad verkum ad afborgun af
hofudstélnum fer minnkandi fyrstu arin. Pad pydir neikvaed eignamyndun, sumir telja
bad mjog neikveett. Petta lanaform getur hentad lagtekjufolki vel pvi greidslubyrdin er
lag og aukinn moguleiki er a ad geta keypt ibudina fyrr a lifsleidinni en ella. Vardandi
jafnar afborganir i upphafi lanstimans er greidslubyrdi ha, en hofudstdll fer hradar nidur
en a jafngreidslulanum (hradari eignamyndun). Ef vid horfum a verdtryggd lan med
jofnum afborgunum péa heekkar hofudstollinn a lanstimanum en lanaformid gerir pad ad
verkum ad afborgun af hofudstdl helst i sama hlutfalli pannig ad greidslubyrdin atti ad
aukast. Skodun hofundar er su ad folk aetti alltaf ad taka lanaformid jafnar afborganir,
bad er ad segja ef pad hafa greidslugetuna. bpetta & vid um verdtryggd lan og
6verdtryggd lan. Samanber mynd 6. mjog gott ad skoda raudu linuna i myndinni, hdn

stendur fyrir hofudstal.
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Jafnar afborganir - dverdt. Jafnar afborganir - verdt.
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Mynd 6. Samanburdur milli jafnra afborgana og jafngreidslulans

Tafla 5. Kostir og gallar lanaforms

LANAFORM

Jafngreidslulan Jafnar afborganir

Kostir Lag greidslubyrdi Hrod eignamyndun

Gallar Haeg eignamyndun Ha greidslubyrdi

11.3 Verdtryggd lan samanborid vid 6verdtryggo lan

bpegar kemur ad 6verdtryggdum ldanum med breytilegum voxtum getur verdbdlguskot
haft ahrif & 1anid. ba getur lanveitandi/banki haekkad vexti pvi sem verdbdlgunni nemur
og jafnvel haerra. betta pydir haekkun vaxta sem er hakkun & greidslu @ manudi. Ef folk
hefur sidan ekki tok a pvi ad greida lanin med auknum voxtum parf pad ad fara til
lanveitanda og semja um hvernig pad atlar ad greida pessa vexti. Aftur 3 moti ef somu
adstaedur skapast og viokomandi er med verdtryggt Ian parf hann ekki ad fara i bankann
og semja um vextina pvi pessi haekkun fer beint a hofudstdlinn. Ef hann er dsattur vid ad

hofudstollinn haekki pa getur hann greitt inn a lanid.

Hér verda tekin deemi um tvé atvik i pessu sambandi. | b4dum deemunum eru

[anin med hofudstél upp 4 10 milljénir og med 5% voxtum til 40 ara og baedi med
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l[anaformid jafnar afborganir. bad er ad reiknad er med ad verid sé ad borga i fyrsta sinn

af l[aninu, fyrsta greidsla.

Atvik 1 hefur 1,5% verdbolgu, vextir og greidsla er si sama a lanunum. Munurinn
a lanunum er pad ad verdbeetur sem beetast & hofudstolinn 4 verdtryggda lanid, pad

hefur ahrif 4 eftirstédvar sja toflu 5.

Tafla 6. Atvik 1 - 1,5 % verdbdlga (tolur i pisundum kréna)

VERDBOLGA 1,5%
Lan Afborgun Vextir (I HE] Verdbazetur Eftirstodvar
hvert ar eftir greidslu

Verdtryggt 250 500 750 150 9.900
Overdtryggt 250 500 750 0 9.750

Atvik 2 er verdbodlga 10%, pa fara vextir dverdtryggda lansins i 15% (5% nuverandi vextir
+ 10% verdbdlga). Munurinn & ldanunum pessi dvaenta haekkun virkar 68ruvisi & lanin. A
overdtryggda laninu pad kemur haekkunin ut i haerri greidslu, en hja verdtryggda laninu
sem heaerri hofudstéll. => ein milljén hakkun i greidslu eda ein milljén hakkun a

hofudstol.

Tafla 7. Atvik 2 - 10% verdbdlga (tolur i pusundum kréna)

VERDBOLGA 10%
Lan Afborgun Greidsla

Verdbaetur Eftirstodvar

hvert ar eftir greidslu
Verdtryggt 250 500 750 1.000 10.750
Overdtryggt 250 1.500 1.750 0 9.750

betta er draunhaeft daemi, par sem erfitt er ad spa fyrir um hvad bankarnir gera vid
hakkun verdbdlgu, en eitt er vist ad peir haekka vextina og jafnvel hafa pa haerri en
verdbdlguna. Annad sem er draunhaft er ad vextir ldnanna eru peir sému, 5%,
6verdtryggdu lanin hafa heerri vexti en pau verdtryggdu. Vegna pess ad verdtryggdu
lanin hafa ekki ahaettupdknun vegna verdbdlgu i voxtunum. Pannig ma segja ad pessi

[an hafi mismunandi hegdun vié sému adstaedur.

begar valid er a milli dverdtryggdra ldna og verdtryggrda ldna er haegt ad segja
ad verid sé ad velja milli Ians med voxtum sem hagstofan reiknar eda sem bankinn spair

fyrir um ad verdbdlga verdi. Eins og hefur komid fram eru verdtryggd lan med lzegri
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vexti, en verdbdlga er maeld af hagstofunni med visitolu neysluverds sem er baett vid
hofudstdlinn. Overdtryggd lan eru med lagmarksvoxtum plis aheettudlagi vegna
verdbdlgu og verdbodlguventinum. Verdbdlguvaentar eru pad sem bankinn spdir um

framtidarverdbdlgu.
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