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Útdráttur 

 

Þessi ritgerð byggist á eigindlegri rannsókn á hamlandi þáttum við húsnæðiskaup ungs 

fólks. Markmið hennar er að varpa ljósi á stöðu ungs fólks á leigumarkaðnum og í 

húsnæðiskaupum. Við gerð rannsóknarinnar var gögnum aflað um sögu húsnæðismála, 

ungt fólk, leiguhúsnæði, eigin húsnæði og framfærlsuviðmið skoðuð, bæði frá 

sjónarhorni bankanna og Velferðarráðuneytisins. Sagan segir að húsnæðisvandamál 

ungs fólks er ekki nýtt af nálinni, heldur hefur verið viðvarandi síðustu áratugi.  

Viðtöl voru tekin við hóp fólks á aldrinum 25-31 árs sem var annað hvort í 

húsnæðiskaupum eða á leigumarkaði. Þau viðtöl gáfu innsýn í aðstæður ungs fólks utan 

foreldrahúsnæðis. Helsta niðurstaðan var sú að lánshæfismat hefur ekki hamlandi áhrif 

á ungt fólk í húsnæðiskaupum. Því ber þó að taka með fyrirvara þar sem nánast allir 

viðmælendur fengu fjárhagslega aðstoð frá fjölskyldu, í formi bættra leigukjara eða 

reiðufés.
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1 Inngangur 

Áhuginn á viðfangsefninu kviknaði þegar nákominn fékk ekki greiðslumat nema fyrir 

aðeins brot af því sem hann greiddi í leigu. Hvernig stendur á því að fólk getur greitt 

150.000 kr. í leigu en fær ekki greiðslumat nema fyrir aðeins 100.000 kr.? Rætt var við 

ýmsa einstaklinga og pör um reynslu þeirra og upplifun af leigumarkaðinum, 

húsnæðiskaupum og samskiptum þeirra við banka. Margar rannsóknir hafa verið gerðar 

um húsnæðismarkaðinn og mikið af greinum skrifaðar, en enginn hefur fjallað 

nákvæmlega um hvort lánshæfi hafi hamlandi þætti í húsnæðiskaupum ungs fólks, það 

er hvort greiðslumatið stöðvi það. 

Nálgun efnisins verður með eftirfarandi máta.  

 Fyrst verður saga húsnæðismála rakin með áherslu á þær leiðir sem stóðu 

ungu fólki til boða gegnum árin.  

 Hópurinn ungt fólk verður skilgreindur og skoðaður og húsnæðisvandinn í dag 

tilgreindur og sundurliðaður.  

 Kynnt verður hvernig bankarnir og Íbúðalánastofnun framkvæma 

lánshæfismat og greiðslumat og framfærsluviðmið þeirra skoðuð í 

samanburði við grunnframfærsluviðmið Velferðarráðuneytisins, í núverandi 

lagaumhverfi. 

 Gerðir leiguhúsnæðis verða skoðaðar og kostir og göllum þeirra gefin skil og 

fylgir eiginhúsnæði eftir á sama hátt. 

  Viðtölin eru svo rakin og rædd og að lokum eru umræður og niðurstöður. 

Rannsóknarspurningin er svohljóðandi: Hefur lánshæfismat hamlandi áhrif á ungt 

fólk í húsnæðiskaupum? 
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2 Fræðilegur hluti 

Hér á landi hafa lánveitingar til húsnæðiskaupa staðið yfir í meira en öld, allt frá því að 

Veðdeild Landsbanka Íslands veitti fyrsta lánið árið 1900. Húsnæðismálastjórn, síðar 

nefnd Húsnæðisstofnun, var stofnuð árið 1955 og veitti aðallega lánveitingar til 

aðstoðar fólks við byggingu eigin húsnæðis, en það tíðkaðist mikið í þá daga 

(Rannsóknarnefnd Alþingis, 2013). Lög voru sett árið 1957 um að allir einstaklingar á 

aldrinum 16-25 ára væri skylt að leggja til 6% af laununum sínum til hliðar til 

íbúðarbyggingar eða bústofnunar í sveit. Í kringum þessi lög var búið til kerfi sem fólst í 

kaupum á sparimerkjum í pósthúsum. Atvinnurekendum bar að kaupa sparimerki og 

afhenda starfsfólki sínu sem hluti af launum um hver mánaðarmót. Starfsfólkið skilaði 

svo merkjunum aftur inn til póststofu sem hafði milligöngu með sparnaðinn eða 

endurgreiðslu fyrir þá sem voru eldri en 25 ára (Félagsmálaráðuneytið, 1958). 

Með tilurð húsbréfakerfisins eftir 1989 tólffölduðust lánveitingar til íbúðakaupa. 

Húsnæðisstofnun var að lokum lögð niður árið 1999 og tók þá Íbúðarlánasjóður við 

(Rannsóknarnefnd Alþingis, 2013). Enn þann dag í dag er unnið að endurbótum á 

húsnæðislánakerfinu og stendur til að Íbúðarlánasjóður hætti að lána út til nýrra 

viðskiptavina og vinnur Alþingi að nýjum úrræðum í þeim efnum (Þorbjörn Þórðarson, 

2015). 

Á Íslandi er ákveðinn sérstaða í sambandi við fyrirkomulag húsnæðismála. Eftir síðari 

heimsstyrjöldina var uppbygging í húsnæðiskerfi Evrópu aðallega félagsleg húsnæði og 

mikið var um fjölbýlishús. Aðra sögu var að segja á Íslandi, þar sem ríkisvaldið hafði ekki 

stofnað lánasjóð til lánveitinga á uppbyggingu húsnæðis og lagði frekar fjármagn til 

atvinnuuppbyggingar. Eftir stríðið kláraðist gjaldeyrisforðinn og bygging nýrra íbúða 

dróst saman, því ekki var lengur til gjaldeyrir til að flytja inn byggingarefni. Eins og áður 

sagði var Húsnæðisstofnun sett á fót á sjötta áratugnum og hóf þá almenningur að 

byggja sitt eigið húsnæði með þeirri fjármögnunarleið. Á níunda áratugnum var unnið að 

nýju húsnæðislánakerfi sem byggt var á samkomulagi við lífeyrissjóði með 

samráðsstefnu þar sem sjóðirnir skuldbundu sig til að setja 55% af ráðstöfunarfé sínu í 

húsnæðiskerfið og jókst þá lánsfjármagn til lánveitenda. Lífeyrissjóðirnir lánuðu til 

Íbúðalánasjóðs á vissum vöxtum en Íbúðalánasjóður lánaði almenningi á lægri vöxtum. 
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(Rannsóknarnefnd Alþingis, 2013) (Jón Rúnar Sveinsson, 2010). Árið 2004 var 

lánareglum Íbúðarlánasjóðs breytt úr húsbréfum í íbúðarbréf og laðaði það bankanna að 

markaðnum sem hófu að veita lán til íbúðakaupa á helmingi lægri vöxtum en áður. Það 

leiddi til samkeppni milli bankanna og íbúðarlánasjóðs sem auðveldaði aðgengi að 

lánsfjármagni, vextir lækkuðu til muna, eftirspurn eftir fasteignum jókst og fleiri gátu 

keypt íbúðir (Lúðvík Elíasson og Thórarinn G. Pétursson, 2006). 

Félagslega húsnæðiskerfið á Íslandi má rekja til setningu laga um verkamannabústaði 

árið 1929. Bústaðirnir voru í upphafi samvinnuform, íbúarnir voru eigendur íbúðanna en 

byggingafélögin héldu um rekstur og fleira. Var þetta fyrsta form skipulagðs 

húsnæðisátaks á Íslandi, af hálfu hins opinbera. Hugmyndin að verkamannabústöðum 

kom erlendis frá, en íslensku bústaðirnir skáru sig úr því erlendis var einungis byggt til að 

leigja fólki, ekki til að hjálpa því að eignast húsnæði. Byggingasamvinnufélög sem stóðu 

að byggingu verkamannabústaðanna voru oftar en ekki stofnuð af stéttarfélögum og 

voru þannig tengd verkalýðshreyfingunni (Jón Rúnar Sveinsson, 2010). Frá setningu 

laganna fram til ársins 1965 voru byggðir um 1.500 íbúðir. Lánveitandi 

byggingafélaganna var Byggingasjóður verkamanna sem fjármagnaður var af bæði 

sveitafélögum og ríki. Á árum heimsstyrjaldarinnar síðari hóf Reykjavík herferð til að 

útrýma heilsuspillandi húsnæði. Sú herferð var að nokkru fjármögnuð með Borgarsjóði 

og síðar af Byggingarsjóði Reykjavíkur, sem stofnaður var árið 1957 og starfaði til 1982 

(Rannsóknarnefnd Alþingis, 2013).  

Eftir árið 1965 fjölgaði félagslegum íbúðum hratt og árið 1970 urðu breytingar á 

lögum sem fólu í sér að Byggingarsjóður verkamanna var settur undir stjórn 

Húsnæðismálastjórnar. Auk verkamannabústaða byggði Framkvæmdanefnd 

byggingaráætlunar 1.252 íbúðir í Breiðholtshverfi í Reykjavík, svo og sveitafélög á 

höfuðborgarsvæðinu sem byggðu 848 leigu- og söluíbúðir (Rannsóknarnefnd Alþingis, 

2013). 

Árið 1974 var fallist á þá kröfu frá verkalýðshreyfingunni í kjarasamningum að 

þriðjungur alls húsnæðis sem byggt væri á Íslandi, væri byggt á félagslegum grundvelli 

(Jón Rúnar Sveinsson, 2010). Þetta var sett í ný húsnæðislög árið 1980 og varð til þess að 

fjármagn til Byggingarsjóðs verkamanna var aukið. Vorið 1990 voru gerðar frekari 

breytingar á lögum og stjórnun verkamanabústaða var falin í hendur húsnæðisnefndum 
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sem stofna átti í stærri sveitafélögum. Einnig var lánstími lengdur og nafnið félagslegar 

eignaíbúðir tekið upp í stað verkamannabústaða. Frá 1995 var komið á 

húsaleigubótakerfi, sem efldist með árunum. 

Á tíunda áratugnum jókst gagnrýni á eignaíbúðakerfið, m.a. vegna hægrar 

endurgreiðslu lána, erfiðleika sveitafélaga á landsbyggðinni og slæmrar fjárhagsstöðu 

Byggingarsjóðs verkamanna. Í kjölfarið hófst vinna að lagabreytingum sem tóku gildi 

1998 og lögðu niður Húsnæðisstofnun ríkisins og alla lánastarfsemi Byggingarsjóðs 

verkamanna, þó áfram væri kaupskylda sveitafélaga gagnvart félagslegum eignaíbúðum. 

Sú kaupskylda var afnumin árið 2002 vegna verulegrar hækkunar á íbúðaverði á árunum 

1999-2001, því þá fékk fólk mun hærra verð fyrir íbúðir sínar á almennum markaði en 

frá sveitafélögunum.  

Í stað eignaíbúðakerfisins buðu stjórnvöld upp á viðbótarlán frá Íbúðarlánasjóði, til 

þeirra sem voru undir ákveðnum tekjumörkum. Hámarkslán var 90% af kaupverði 

íbúðar, en árið 2004 var það hámark almennt á markaði. Eftir árið 2000 hóf 

leigumarkaðurinn að eflast, fleiri félög komu að markaðnum og námsmannaíbúðir, 

búseturéttaríbúðir og leiguíbúðir sveitafélagana litu dagsins ljós (Rannsóknarnefnd 

Alþingis, 2013). 

Á tímabilinu 1983-2014 hófust framkvæmdir á að meðaltali 1.182 íbúðum á ári, en 

árið 2014 voru þær aðeins 570. Byrjað var á töluvert færri íbúðum og það er áhyggjuefni 

á íbúðamarkaðnum. Tölur yfir fullgerðar íbúðir eru svipaðar, að meðaltali 1.189 yfir 

tímabilið en 954 árið 2014 (Íslandsbanki, 2015b). Samkvæmt Velferðaráðuneytinu er 

Eygló Harðardóttir, félags- og húsnæðismálaráðherra Íslands, um þessar mundir að 

vinna að endurbótum umþessar mundir ásamt ríkisstjórninni. Áætlað er að byggja eigi 

2.300 félagslegar leiguíbúðir, lækka byggingarkostnað, veita ungu fólki stuðning til fyrstu 

íbúðakaupa og fleira (Velferðaráðuneytið, 2015b).  
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3 Ungt fólk og húsnæði 

Hagstofa Íslands skilgreinir ungt fólk á húsnæðismarkaði sem 25-34 ára. Stór hluti fólks á 

þessu aldursbili er að fóta sig í lífinu, ljúka námi, fá framtíðarstörf o.fl. (Kolbeinn 

Stefánsson, munnleg heimild, 24. ágúst 2015). Fjallað er um þennan aldurshóp hér þar 

sem mikil umræða hefur skapast um hann eftir hrun og hversu erfitt er fyrir fólk á þessu 

aldursbili að komast inn á húsnæðismarkaðinn.  

Efnahagskreppan gerði ungu fólki í atvinnuleit erfitt fyrir og þótt atvinnuástandið hafi 

batnað til muna, á ungt fólk enn í erfiðleikum með að fjárfesta í húsnæði. Hluti af 

vandamálinu er að margir hverjir eru með námsskuldir og hafa auk þess haft 

takmarkaðar tekjur. Ef leigumarkaðurinn er skoðaður, getur þetta unga fólk samt staðið 

í skilum á leigu sem er jafnvel hærri en afborganir og vextir af húsnæðislánum. Þar sem 

leiga er há og tekjur lágar eða meðal er það nær ómögulegt fyrir fólkið að safna eigin fé 

til íbúðakaupa (Íslandsbanki, 2015b).  

Tæplega 40% fólks á aldrinum 20-29 ára býr í foreldrahúsum hér á landi (Eggert 

Jóhannesson, 2015). Þetta hlutfall lækkar niður í 11,2% meðal 25-34 ára á Íslandi en það 

er í takt við önnur lönd í Vestur-Evrópu. Hjá hinum Norðurlandaþjóðunum er hlutfallið 

frá 1,8% í Danmörku upp í 4,2% í Noregi af ungu fólki sem býr í foreldrahúsum. Austur- 

og Suður-Evrópa er svo með tölur allt upp í 56,6 % af fólki á þessum aldri sem býr hjá 

foreldrum sínum. Í Bandaríkjunum er hlutfallið 13,9%. Þannig má segja að Ísland sé í takt 

við Vestur-Evrópu en aðeins á eftir hinum Norðurlöndunum (Eurostat, 2014). Fólk í 

foreldrahúsnæði er talið utan húsnæðismarkaðar því það er hvorki að leigja né að 

kaupa, þó svo margir hverjir eru að spara fyrir húsnæði. 

Meðalaldur fólks á Íslandi við fyrstu eignarkaup er 29 ára, í Bandaríkjunum er hann 

31 árs og í Bretlandi er hann 30 ára. Því má segja að fólk hérlendis er ekki seinna að 

kaupa sína fyrstu íbúð en fólk í öðrum löndum, heldur í takt við þau (Íslandsbanki, 

2015b). 

3.1 Vandinn  

Húsnæðisvandi ungs fólks er ekki nýr af nálinni, heldur hefur viðgengist áratugum 

saman. Sem dæmi má nefna grein í Morgunblaðinu frá 1963, þar sem talað er um skort 

á litlum og ódýrum íbúðum fyrir ungt fólk og rætt var um að fjölga byggingu minni 
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íbúða( Borgarstj. ræðir húsnæðismál ungs fólks, 1963). Árið 1982 þótti aldrei jafn erfitt 

og þá að koma sér upp húsnæði og aðalástæðan fyrir því var verðtrygging lána og 

stuttur lánstími (Snorri Guðmundsson, 1982). Árið 2002 var svo talað um mikinn og 

alvarlegan vanda hjá ungu fólki þar sem lítið var um nýbyggingu minni íbúða, framboð 

leiguíbúða var lítill og leiga of dýr (Björgvin G. Sigurðsson, 2002). Íbúðaverð hafði árið 

2004 hækkað um 70% á 5 árum, sem ýtti undir leiguverðið og olli miklum 

fjárhagserfiðleikum hjá flestum þeim sem voru að hefja búskap (Margrét Einarsdóttir, 

2004). 

 

Mynd 1. Aldurspýramídi 

Heimild: Hagstofa Íslands 

Í dag er vandamálið eins og fyrr skortur á nýbyggingum, hátt húsnæðisverð og hátt 

leiguverð. Fólksfjölgun ýtir undir þörf fyrir fleiri íbúðum og eins og sést á mynd 1 hér 

fyrir ofan er stór hópur ungs fólks að koma inn á húsnæðismarkaðinn. Þessi húsnæðis-

vandi ungs fólks er í raun ekki leystur nema með miklum nýbyggingum á meðan fólks-

fjölgun er í gangi. Það má segja að vandinn í dag er margvís, hátt leiguverð gerir fólki 

erfitt fyrir að safna eigin fé, erfitt getur reynst að komast í gegn um lánshæfismat hjá 

bönkum og einnig má vera að kaupmáttur sé ekki nægilega mikill (Birgir Runólfsson, 

útibústjóri húsnæðislána Íslandsbanka, munnleg heimild, 9. Júlí 2015). 
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Tafla 1. Vísitölur 

1995 2000 2005 2010 2015

Vísitala íbúðaverðs 96,0 132,9 234,1 303,3 416,1

Vísitala launa 138,9 194,1 267,2 375,8 483,5

Vísitala neysluverðs 173,2 199,1 244,1 363,2 432,3  

 

Tafla 2. Hækkun vísitalna  

Hækkun 

1995-2000

Hækkun 

2000-2005

Hækkun 

2005-2010

Hækkun 

2010-2015

Heildar 

hækkun á 20 

ára tímabili

Íbúðaverð 38% 76% 30% 37% 333%

Laun 40% 38% 41% 29% 248%

Neysluverð 15% 23% 49% 19% 150%  

 

(Hagstofa Íslands, 2015a) 

Tafla 1 sýnir vísitöluþróun íbúðaverðs, launa og neysluverðs síðustu 20 ára og tafla 2 

sýnir hækkun þeirra á þessum árum. Eins og sjá má hefur íbúðaverð hækkað mest af 

þessum þremur þáttum. Því má segja að verðlag sé ekki vandamálið heldur íbúðaverð. 

Taka þarf háar upphæðir að láni fyrir eignunum en á móti kemur að laun hafa einnig 

hækkað meira en neysluverð, sem á að gera fólki auðveldara að greiða af lánum. 
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4 Lánshæfismat 

Lánshæfismat er mat lánveitenda á hversu vel lántaki getur staðið við lánasamning. 

Þetta mat er unnið úr upplýsingum um fjárhag og eyðslu lántaka, greiðslusögu hans við 

lánveitandann og hvort aðilinn sé á vanskilaskrá (Reglugerð um lánshæfis- og 

greiðslumat nr. 920/2013). 

4.1 Lagaumhverfi 

Áður en lán er veitt er skylda að gera lánshæfismat á lánþegum. Ef upphæð lánveitinga 

er 2 milljónir eða hærri hjá einstaklingum eða 4 milljónir eða hærri hjá pörum er einnig 

skylt að gera greiðslumat. Óheimilt er að veita lán ef greiðslumat leiðir í ljós að lánþegar 

geti ekki staðið við skuldbindingar, nema með því að taka við veðum sem eru metin á 

hærra verði en lánið. Lög um neytendalán skylda lánveitendur til að veita allar 

upplýsingar um lán áður en samningur er gerður. Upplýsa þarf lánþega um greiðslubyrði 

lánsins og hvort sem það er verðtryggt eða óverðtryggt, með því að taka 10 ára meðal 

verðbólgu inn í reikninginn. Tilgangur laganna er að vernda neytendur gegn 

yfirskuldsetningu (Lög um neytendalán nr. 33/2013). Áður en Lög um neytendalán voru 

sett árið 2013, var lánveitendum ekki skylt að gera greiðslumat fyrir lánveitingu, en það 

var þó undantekningalaust gert við húsnæðislánveitingum. Skýringin á því er að iðulega 

eru það háar upphæðir og lánveitendur vilja tryggja endurgreiðslu (Birgir Runólfsson, 

munnleg heimild, 9. Júlí 2015). 

4.2 Bankastofnanir 

Greiðslumöt bankastofnanna eru yfirleitt byggð á grunnframfærsluviðmiði sem 

Velferðarráðuneytið gefur út að viðbættri álagningu (Birgir Runólfsson, munnleg 

heimild, 9. Júlí 2015). Greiðslumat er aðeins einn liður í lánshæfismati bankanna, en 

einnig er litið til viðskiptasögu einstaklinga og fjárhagsstöðu þeirra. Greiðslugeta er 

unnin úr gögnum um eignir, tekjur og skuldir sem viðskiptavinir sjálfir afhenda 

lánveitenda. Því sem þarf að skila verður listað upp hér á eftir. 

 Skattframtal síðasta árs. 

 Kauptilboð eignarinnar sem sótt er um lán fyrir. 

 Matsverð bifreiða í eigu kaupanda ásamt veðbókavottorði á bifreiðinni.  
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 Yfirlit yfir sparifáreign. 

 Kostnaðaráætlun vil það að ljúka byggingu eignarinnar ef hún er ekki fullbúin.  

 Launaseðlar síðustu þriggja mánaða. 

 Afrit af lánum sem greitt er af mánaðarlega, t.d. námslán, bílalán, skuldabréfalán 

og önnur fasteignalán eða lífeyrissjóðslán.  

 Upplýsingum um húsaleigugreiðslur, ef aðili er á leigumarkaðnum.  

 Að lokum þarf upplýsingum um rað- eða fjölgreiðslusamninga eða vaxtagreiðslur 

af yfirdrætti. 

Þetta er ekki tæmandi listi á því sem þarf til, en bankarnir áskilja sér rétt til að óska eftir 

frekari gögnum (Landsbankinn, 2015a). 

Samkvæmt heimasíðum bankanna eru hámarkslán þeirra mismunandi. Landsbankinn 

býður að mestu upp á 70% af íbúðarverði að láni og viðbótarlán upp á 15% í viðbót, 

samtals 85%. Íslandsbanki lánar allt að 80% af kaupverði íbúðar auk 1.500.000 kr. 

viðbótarláns fyrir fyrstu kaupendur, en þó að hámarki 90% af kaupverði. Arion banki 

býður upp á 70% veðsetningu og 10% viðbótarlán, en þó ekki meira en 30.000.000 kr. og 

fjórðungur skal vera óverðtryggður. Það er að segja að verðbætur leggjast ekki við 

höfuðstól, heldur eru í raun greiddar sem vextir því vextir eru breytilegir á slíkum lánum. 

4.3 Íbúðalánasjóður 

Lánshæfismat Íbúðalánasjóðs er byggt á upplýsingum úr gagnagrunnum um fjárhag og 

lánstraust og á viðskiptasögu lántakenda við Íbúðalánasjóð. Greiðslumat er metið á 

gögnum sem lántakar veita sjóðnum, en það er gert til að áætla hámarks greiðslugetu 

lántakenda eftir að framfærslukostnaður og rekstrarkostnaður íbúðar er dregin af 

ráðstöfunartekjum. Sjóðurinn þarf skattframtal, kauptilboð, launaseðla, upplýsingar um 

stöðu annarra skulda, bankayfirlit og fleira (Íbúðalánasjóður, 2015b). Hámarkslán 

sjóðsins er 24 milljónir en ekki hærra en 80% af kaupverði íbúðar. Íbúðalánasjóður 

býður einungis upp á verðtryggt lán til 35 ára og þá aðeins fyrir einni íbúð sem skal vera 

til eigin nota (Íbúðalánasjóður, 2015c). 
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5 Framfærsluviðmið 

Framfærsluviðmið velferðarráðuneytisins var reiknað út í þeim tilgangi að veita 

heimilum og fjármálaráðgjöfum aðgang að viðmiðum um neysluútgjöld. Þau voru 

reiknuð með lýsandi aðferðum, þ.e. útgjaldsaðferð þar sem skoðuð eru raunveruleg 

útgjöld heimila. Grunnviðmiði er ætlað að gefa vísbendingar um hver lágmarksútgjöld 

eru. Lagt var sérstakt mat á hver lágmarksútgjöld eru af stýrihópi verkefnisins. (Jón Þór 

Sturluson, Guðný Björk Eydal og Andrés Júlíus Ólafsson, 2011) Samkvæmt 

grunnviðmiðum eru grunnútgjöld einstaklings sem býr á höfuðborgasvæðinu, án 

samganga og húsnæðiskostnaðar, 91.765 kr. og hjóna 157.839 kr. (Velferðaráðuneytið, 

2015a). 

Íslandsbanki metur framfærslukostnað einstaklinga á 117.931 kr. en við það bætist 

rekstrarkostnaður fasteignar sem er metinn sem 0,167% af kaupverði hennar. 

Framfærslukostnaður hjóna er 204.816 kr. (Íslandsbanki, 2015a). Þrátt fyrir þetta hefur 

Íslandsbanki þá reglu að greiðslur af húsnæðislánum megi ekki fara hærra en sem 

nemur 35% af tekjum (Birgir Runólfsson, munnleg heimild, 9. Júlí 2015). 

Landsbankinn gerir ráð fyrir 126.371 kr. framfærslukostnaði einstaklings, en 195.768 

kr. fyrir hjón. Við það bætist 0,167% af fasteignarmati eignar í rekstrarkostnað 

(Landsbankinn, 2015b). 

Arion banki gerir ekki ráð fyrir föstum framfærslukostnaði, heldur byggir hann á 

hlutfalli af tekjum einstaklinga. Reiknilíkan bankans gefur ákveðnum kostnaðarliðum, 

þ.e. bifreiðakostnaði, rekstrarkostnaði húnsæðis, framfærslukostnaði og öðrum 

kostnaði ákveðið vægi. Það vægi er byggt á breytilegri prósentu tekna. Þess má geta að 

reiknilíkanið geri ávallt ráð fyrir bifreiðakostnaði, jafnvel þó viðkomandi reki ekki bíl 

(Arion banki, 2015). 

Íbúðarlánasjóður styðst við meðalframfærslukostnað einstaklinga sem er 148.195 kr. 

en 242.916 fyrir hjón. Við það bætist rekstrarkostnaður sem er 0,167% af kaupverði 

fasteignar (Íbúðalánasjóður, 2015a). 

Miðað við þessar tölur er hægt að segja að allir bankar og Íbúðalánasjóður reikna 

með hærri framfærslukostnaði en framfærsluviðmið Velferðarráðuneytisins. Það er 

skiljanlegt þar sem lánadrottnar þurfa að tryggja gæði lánasafn síns. 
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6 Leiguhúsnæði 

Leiguhúsnæði er skilgreint sem húsnæði sem eigandi býr ekki í, heldur tekur við greiðslu 

frá öðrum sem þar dvelja. Samkvæmt manntali Hagstofunnar 2011 voru 26,9% heimila 

landsins í leigu. 23,7% af ungu fólki á húsnæðismarkaði húsnæði á almennum markaði 

og 17,3% leigja undir markaðsverði, t.d. félagslegar leiguíbúðir og stúdentaíbúðir 

Félagsstofnunar stúdenta (Hagstofa Íslands, 2015b). 

6.1 Gerðir leiguhúsnæðis 

Ýmsar gerðir eru af leiguhúsnæði, hér á eftir verður fjallað um auka íbúðir, íbúðir sem 

fjárfestingar og skipulagt leiguhúsnæði. Allir leigusalar, nema umdeilanlega sveitafélög, 

vilja ávöxtun á það fé sem þeir hafa lagt í eignir sínar (Hildigunnur Hafsteinsdóttir, 

2011).  

6.1.1 Auka íbúð 

Fólk sem á eignir með viðföstum aukaíbúðum leigir þær gjarnan út. Slíkar íbúðir geta 

verið heilu hæðirnar, kjallarar, áfastar íbúðir mér sérinngangi o.fl. Slíkt fyrirkomulega 

getur verið vegna þess að íbúar þurfa ekki á öllu plássinu að halda eða byggja stærra hús 

með það markmið að leigja út. 

6.1.2 Fjárfesting 

Margir fjárfesta sparifé sínu í íbúðum, hvort sem það er til að verja fé sitt fyrir 

verðbólgu, ávaxta það betur en á bankareikningi eða fjölmargar aðrar ástæður. 

Einhverjir fjárfesta í íbúðum til að leigja út til ættingja í þeim tilgangi að aðstoða þá. Þeir 

sem leigja út eignir vilja vitaskuld fá allan kostnað greiddan sem það leggur út 

mánaðarlega og auk ávöxtunarkröfu á fjárfestinguna. Fólk á landsbyggðinni fjárfestir 

einnig í íbúðum á höfuðborgarsvæðinu sem ákveðin trygging fyrir framtíðina og leigir 

hana út á meðan það hefur ekki not fyrir hana. 

6.1.3 Skipulagt leiguhúsnæði 

Ýmis skipulögð félög hafa þann tilgang að kaupa eða byggja íbúðir til útleigu. Þessi gerð 

leiguhúsnæðis er oft á tíðum stöðug langtímaleiga. Félögin reka oft heilu blokkirnar og 

njóta því stærðarhakvæmni. Sveitafélög reka einnig leiguíbúðir fyrir fólk sem býr við 
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lakari kjör í sveitafélagsinu. Sveitafélögin eru líklega þau einu sem ekki hafa ávöxtun af 

leigu húsnæðis. 

6.2 Kostir leiguhúsnæðis 

Helsti kostur leiguhúsnæðis fram yfir eigin húsnæði er minni kostnaður sem þarf að 

borga í kringum eignina, t.d. er enginn viðhaldskostnaður, fasteignarskattur né 

tryggingargjöld (Húsaleigulög nr. 36/1994). Auðveldara er að flytja á milli íbúða því mikill 

kostnaður getur fylgt því að kaupa og selja húsnæði. Einnig er kostur að fá 

húsaleigubætur sem vega gegn leiguverði og auk þess þarf leigutaki ekki að hafa 

áhyggjur af lækkun íbúðaverðs eins og hann myndi gera ef hann ætti eignina 

(Íslandsbanki, 2015b). 

6.3 Gallar leiguhúsnæðis 

Óvissa er einn af þeim göllum sem fylgja því að leigja húsnæði, þar sem leigusamningar 

eru yfirleitt tímabundnir og leigutaki á í hættu að þurfa að flytja út að samningi loknum 

(Húsaleigulög nr. 36/1994). Leigjendur fá ekki vaxtabætur eða skattalegt hagræði og því 

getur fólki reynst erfitt að byggja upp eigið fé á meðan leigu stendur. Einnig getur fólk 

lítið gert í hækkunum leigusamninga, sem oft eru tengdir vísitölum, þegar leigusali 

ákveður að hækka þegar nýr samningur er gerður að lokum þeim gamla (Íslandsbanki, 

2015b). 
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7 Eigið húsnæði 

Á húsnæðismarkaði búa 57,3% ungs fólks í eigin húsnæði. Ýmsir kostir og gallar fylgja því 

að búa í eigin húsnæði (Hagstofa Íslands, 2015b). Kaupum á fyrstu eign hjá ungu fólki 

hefur tvöfaldast á árunum 2008-2014 (Jón Rúnar Sveinsson, 2015). 

7.1 Kostir eigin húsnæðis 

Með kaupum á eigin húsnæði byggir fólk upp eiginfjárstöðu, þó mishratt eftir gerð lána. 

Fólk hefur vald yfir innréttingum eigin íbúðar og lóðar og þarf ekki að fá leyfi frá 

leigusala við smávægilegar breytingar. Meiri stöðuleiki og öryggistilfinning fylgir því að 

eiga þak yfir höfuðið (Íslandsbanki, 2015b). 

7.2 Gallar eigin húsnæðis 

Eigið húsnæði getur verið kostnaðarsamt miðað við að leigja, t.d. þarf að greiða 

fasteignagjöld og tryggingar af íbúðinni. Eigandi fasteignarinnar er ábyrgur fyrir viðhaldi 

og kostnaðarsamt er að kaupa og selja. Erfiðara er að flytja á milli eigin húsnæðis en 

leiguhúsnæðis þar sem langan tíma getur tekið að selja og finna nýtt húsnæði. Einnig er 

vaxta- og verðbólguáhætta, þ.e. að að eignir lækki í verði sem getur minnkað eigið fé en 

það breytir litlu ef til lengri tíma er litið. Því húsnæðislán á eignum eru til langs tíma 

(Íslandsbanki, 2015b). 

7.3 Samanburður á eigin húsnæði og leigu til skamms tíma 

Til að meta hvort hagstæðara er að eiga eða leigja þarf að horfa til þess hvort ætlunin sé 

að búa til lengri eða skemmri tíma í íbúðinni (Íslandsbanki, 2015b). 
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Mynd 2. Kostnaður við eigið húsnæðis og leiguverðs 

Heimild: Arion banki, 2014 

Á mynd 2 má sjá samanburð, milli þess að kaupa eign og leigja, sem Arion banki birti 

á heimasíðu sinni. Reiknað var út meðal kaupverð á 75 m² og 100 m² íbúðum, svo eru 

sýndir 3 lánamöguleikar hjá bankanum, allt miðast við 80% hámarkslán, því næst var 

rekstrarkostnaði bætt við og ávöxtun á eigin fé. Þar sem ávöxtunarkrafa eigin fjár var 

reiknuð sú sama og ávöxtun á 5 ára óverðtryggðu ríkisskuldabréfi. Rauðu punktarnir og 

gulu þríhyrningarnir sýna meðal leigukostnað á svipaðar íbúðir. Því má segja að þegar 

reiknað er til skamms tíma getur verið hentugra að kaupa, þ.e. ef einstaklingur á yfir 

höfuð 20% af kaupverði eignarinnar til þess (Arion banki, 2014). En eins og segir hér í 

fyrri köflum þá veltur það á einstaklingum hvort það henti þeim að leigja eða kaupa.  
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8 Viðtöl  

Viðtöl voru tekin við 15 manns, ýmist einstaklinga eða pör, bæði á leigumarkaði og í 

húsnæðiskaupum. Búseta allra viðmælenda er á höfuðborgarsvæðinu og flestir þeirra 

eru í námi en aðrir á atvinnumarkaði. Viðmælendur voru valdir með hentugleikaúrtaki, 

þ.e. fólk sem höfundur þekkti til, sem og með snjóboltaúrtaki frá viðmælendum sem 

sjálfir bentu á aðra viðmælendur. Spurningar voru ekki staðlaðar, heldur voru viðtölin 

hálfopin og byggðu á viðtalsramma sem finna má í viðauka 1.  Unnið var úr viðtölunum í 

anda grundaðrar kenningar þar sem bornir voru saman sameiginlegir þættir úr viðtölum 

viðmælenda.  Eftir flokkun voru 4 flokkar áberandi: Lánshæfismat, aðstoð frá fjölskyldu, 

skuldbinding og óöryggi.  Verður gerð grein fyrir hverjum flokki.   

8.1 Kaupendur 

Þeir viðmælendur sem voru nýbúnir að kaupa sína fyrstu íbúð eru á aldrinum 25 – 31 

árs. Flestir fóru beint úr foreldrahúsum, aðrir af leigumarkaði og allir fengu 

fjárhagsaðstoð frá nákomnum nema eitt par sem kom af leigumarkaði. Allir fengu þá 

lánsupphæð sem þeir sóttust eftir og höfðu sumir svigrúm fyrir hærra láni. 

Greiðslumatið var einungis hamlandi pörum sem áttu barn. Viðmælendur í fyrstu 

íbúðarkaupum upplifðu mjög mismunandi viðtökur bankanna, en sumir lentu á fróðum 

og gagnlegum ráðgjöfum sem voru starfi sínu vaxnir, en aðrir á ráðgjöfum sem höfðu 

aðeins yfirborðsþekkingu á viðfangsefninu. 

8.1.1 Lánshæfismat 

Flestir viðmælendur komust auðveldlega í gegnum lánshæfismat og kom það mörgum á 

óvart hversu greitt það gekk. Allflestir tóku lægra lán en greiðslumat sagði þau valda og 

þótti sumum bankarnir jafnvel ofmeta greiðslugetu þeirra. „Við bara flugum í gegnum 

greiðslumatið“ sagði einn kaupandi.  

Ekki voru þó allir sáttir við lánshæfismatið, þá sérstaklega greiðslumatið. Bankinn 

taldi greiðslugetu eins viðmælanda aðeins vera hluta af því sem hann hafði greitt árum 

saman á leigumarkaði: 

Þegar maður er búin að vera að borga leigu upp á x mikið og fær svo ekki mat að maður geti 

greitt það af lánum þá er það mjög skrítið. Við erum búin að greiða leigu í 6 ár og getum 

alveg sýnt fram á að það er hægt. (Kaupandi 1) 
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Skýringin á þessu tilviki er að Íslandsbanki hefur þá reglu að greiðslubyrði megi ekki vera 

meira en 35% af ráðstöfunartekjum fólks. 

8.1.2 Aðstoð frá fjölskyldu  

Næstum allir viðmælendur fengu fjárhagsaðstoð frá vinum eða fjölskyldu, sem hafði 

mismikil áhrif. Einn viðmælanda sagðist hreinlega ekki geta keypt húsnæði án aðstoðar. 

Við erum að leigja hjá tengdaforeldrum mínum, fáum þá bara í rauninni ódýra leigu og það 

auðvitað hjálpaði okkur rosalega mikið að geta safnað, því ef við værum á venjulegum 

leigumarkaði þá hefðum við ekki getað í rauninni safnað neinu. (Kaupandi 3) 

Annar viðmælandi taldi sig ekki nauðsynlega þurfa aðstoðina, en að hún hjálpaði 

honum að fá betri kjör: „Foreldrar komu til móts við okkur og lánuðu okkur pening 

svo við þurftum ekki að taka aukalán.“ Einu viðmælendurnir sem ekki fengu neina 

aðstoð voru par með ungt barn. 

8.2 Leigjendur 

Viðmælendur á leigumarkaði eru á aldrinum 26-29 ára og höfðu allir farið úr 

foreldrahúsnæði út á leigumarkað. Algengasta ástæðan fyrir því að leigja var að 

viðmælendur vildu ekki skuldbinda sig. Allir viðmælendur þekktu leigusala sína fyrir og 

tengdust þeim með beinum eða óbeinum vina- eða fjölskylduböndum. Í öllum tilvikum 

var greidd leiga undir því sem tíðkast fyrir sambærilegar íbúðir á almennum 

leigumarkaði. Í sumum tilvikum voru leigusamningar ekki þinglýstir og í fáeinum tilvikum 

var leiga ekki gefin upp til skatts. „Að fara heiðarlegu leiðina er oft mikið erfiðara“ sagði 

einn viðmælandi. 

8.2.1 Skuldbinding 

Allir viðmælendur vildu eignast húsnæði einhvern tímann í framtíðinni, hvort sem það 

væri heima fyrir eða erlendis. Þrátt fyrir það vildi enginn þeirra skuldbinda sig strax, þar 

sem þeir stefndu á framhaldsnám erlendis eða þeir voru ekki vissir um hvað framtíðin 

ber í skauti sér. Auk þessu undu viðmælendur sér ekki í foreldrahúsnæði eða þurftu af 

öðrum ástæðum að yfirgefa það og voru því á leigumarkaði. Enginn sá fram á að komast 

í eigið húsnæði við óbreyttar aðstæður, en töldu flestir að með mikilli vinnu væri það 

vissulega hægt.  
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8.2.2 Óöryggi/óþægindi 

Sumum viðmælendum þótti óþægilegt að geta ekki gert það sem þau vildu við íbúðina 

og þurfa leyfi leigusala fyrir öllum breytingum. „Get ekki gert það sem ég myndi vilja 

gera, þarf alltaf að biðja um leyfi fyrir öllu“ sagði einn viðmælandi. Á hinn bóginn þótti 

öðrum viðmælendum það ekkert mál, þar sem þeir litu ekki á leiguhúsnæðið sem sitt 

hús í raun. Allir áttu það sameiginlegt að upplifa hvorki óvissu né óöryggi, þar sem allir 

þekktu eða tengdust leigusölum sínum á einn eða annan hátt. 
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9 Umræður og niðurstöður 

Ritgerðin varpar ljósi á að einhver hópur fólks hefur það ekki jafn slæmt og 

þjóðfélagsumræðan gefur til kynna. Allir viðmælendur komnir eru í eigin húsnæði eða 

ætla sér það, finna leiðir til þess, hvort sem það er lán frá fjölskyldumeðlimum eða að 

vinna meira. Margir á leigumarkaðnum upplifa óþægindi sem stafa af því að geta ekki 

gert það sem þeir vilja við íbúðirnar sem þeir búa í. Allir stefna á að komast í eigið 

húsnæði í framtíðinni, en sumir hverjir eru ekki tilbúnir til að skuldbinda sig strax. 

Takmörkun rannsóknarinnar er sú að úrtakið er ekki stórt, aðeins var talað við 15 

manns. Ekki má alhæfa um allt ungt fólk á landinu út frá þessari rannsókn, en 

niðurstöðurnar gefa góða mynd af þessum ákveðna hópi sem er afar samhljóma.  

Upplýsingar ritgerðar þessarar eru mjög gagnlegar fyrir ungt fólk sem er að meta það 

hvort húsnæðiskaup henti þeim og hvað þau þurfa að hafa meðferðis í greiðslumat.  

Rannsóknarspurningin sem lögð var fram er; hefur lánshæfismat hamlandi áhrif á 

húsnæðiskaup yngra fólks? Svarið við henni, samkvæmt þessu úrtaki, er einfaldlega nei. 

Lánshæfismatið hafði ekki hamlandi áhrif á þennan hóp fólks þar sem allir fengu þær 

upphæðir að láni sem þeir sóttust eftir. Eini hængurinn var að fólk þurfti í einhverjum 

tilvikum að taka lengra lán en það óskaði sér. Það sem hamlar fólki helst er hve erfitt 

það er að safna eigin fé á leigumarkaði. 
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Lokaorð 

Í kjölfar fyrstu viðtalanna hafði ég áhyggjur af því að úrtakið væri ekki nógu gott, þar 

sem enginn leigjandi virtist vera lýsandi fyrir almennan leigumarkað. Ég komst svo að 

þeirri niðurstöðu að það væri, á heldur mótsagnakenndan hátt, lýsandi fyrir 

leigumarkaðinn að enginn fari „hefðbundnar“ leiðir, heldur fái aðstoð vina og 

vandamanna eða skjóti undan skatti. 

Ég gerði mér ekki grein fyrir því hversu margir virðast eiga það efnaða aðstandendur, 

að þeir geti stólað á fjárhagslega aðstoð. Það fær mann til að hugsa hvort öll umræða 

um fólk í húsnæðisvanda sé minnihluti eða hvort ég hafi einmitt hitt á vel stæðan hóp, 

sem er vissulega áhætta hentuleikaúrtaks. 

Það sem er áhugavert að rannsaka í framhaldið af þessu er hvort fólk sem á ekki þann 

kost að fá fjárhagsaðstoð frá fjölskyldu geti yfir höfuð safnað eigin fé fyrir íbúðarkaupum 

á meðan það er á leigumarkaðnum. 
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Viðauki 1 

Viðtalsrammi 

 

Leigumarkaður: 

1. Hver vegna ertu á leigumarkaði? Fórstu úr foreldrahúsnæði á leigumarkað eða 

áttirðu eigið húsnæði? 

2. Stefnirðu að því að kaupa eigið húsnæði? Ef svo er, hvað hindrar þig? Eigið fé? 

Lánshæfismat? 

3. Sérðu fram á að komast í eigið húsnæði á meðan þú ert á leigumarkaði eða telurðu 

aðstæður þurfa að breytast til þess? 

4. Upplifirðu óvissu eða óöryggi að vera ekki í eigin húsnæði? 

 

Eigið húsnæði: 

1. Hefðir þú keypt dýrara húsnæði ef þú hefðir fengið meira að láni? 

2. Hvers vegna tókstu þá upphæð að láni sem þú gerðir? Var það hámarkið? Skv. 

greiðslumati eða lánsprósentu? Tókstu viðbótarlán? 

3. Fékkstu aðstoð frá vinum eða fjölskyldu við húsnæðiskaup? Hefðirðu getað keypt án 

þess? 

4. Hvar fékkstu lán? 

5. Varst þú í foreldrahúsnæði eða á leigumarkaði fyrir kaup? 

 

Bæði: 

1. Telur þú þig geta lifað á framfærsluviðmiðum velferðaráðs? En viðmiðum bankanna? 

Þekkirðu til þeirra? 

2. Finnst þér greiðslumatið sanngjarnt? Hvers vegna, hvers vegna ekki? 

3. Kynntirðu þér mismunandi greiðslumat/lánareglur/annað bankanna? Eða fórstu 

bara til þíns viðskiptabanka? 


