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og rangfærslur eru á minni ábyrgð. 
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Útdráttur 

Umræða um stöðu ungs fólks hefur undanfarið verið áberandi í þjóðfélaginu. Einn helsti 

vandi ungs fólks hafa verið erfiðleikar með að komast inn á fasteignamarkaðinn. Með 

aðgerð undir heitinu Fyrsta fasteign er komið til móts við ungt fólk sem er að kaupa sína 

fyrstu fasteign með skattfrjálsri nýtingu séreignarsparnaðar. Aðgerðin hjálpar fólki að 

safna fyrir útborgun, ásamt því að gefa því möguleika á að greiða lán sín hraðar niður. 

Með því að afmarka aðgerðina við ungt fólk sem ekki hefur átt fasteign ættu áhrif 

aðgerðarinnar á fasteignaverð þar að auki ekki að vera ýkja mikil. Þá er með aðgerðinni 

veittur hvati fyrir ungt fólk til töku óverðtryggðra lána með því að gera greiðslubyrði 

þeirra viðráðanlegri fyrstu ár lánstímans. Með auknum hvötum er verið að vísa fólki í lán 

þar sem greiðslubyrði getur verið mjög óstöðug ef ekki næst að halda verðbólgu niðri. 

Því mun góð hagstjórn vera lykilþáttur í því að aðgerðin nái sínum markmiðum.  
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1 Inngangur 

Þann 15. ágúst árið 2016 kynntu stjórnvöld aðgerð til hjálpar ungu fólki á Íslandi 

undir heitinu Fyrsta fasteign. Aðgerðin byggist á nýtingu séreignarsparnaðar til öflunar 

íbúðarhúsnæðis og er hugsuð fyrir ungt fólk sem er að kaupa sína fyrstu fasteign. 

Aðgerðirnar eru lagðar fram í frumvarpi til laga um stuðning til kaupa á fyrstu íbúð sem 

unnið var að í Fjármála- og Forsætisráðuneytinu. Höfundur ritgerðar var hluti af teymi 

sem vann að frumvarpinu. Í ritgerðinni verður aðgerðin skoðuð ítarlega og farið í 

gegnum kosti hennar og galla.  

Í öðrum kafla verður farið yfir grundvallaratriði aðgerðarinnar. Aðgerðin hefur það að 

markmiði að tengja saman úrræði til að minnka vægi verðtryggingar og hjálpa ungu fólki 

að komast inn á húsnæðismarkaðinn. Farið verður yfir breytingar á stöðu ungs fólks 

síðustu ár ásamt því að skoða sögu verðtryggingar á Íslandi.  

Í þriðja kafla eru áhrif aðgerðarinnar á ungt fólk skoðuð. Meðal þess sem verður 

kannað er gagnrýni á að aðgerðin nýtist ekki þeim sem mest þurfa á hjálp að halda. 

Skoðað verður hvernig nýting séreignarsparnaðar hefur áhrif á greiðslubyrði lána ásamt 

því að skoða þróun eftirstöðva með og án nýtingar séreignarsparnaðar. 

Í fjórða kafla er farið yfir áhrif þess að nýta séreignarsparnað fyrr á ævinni. Hvaða 

áhrif hefur þetta á tekjur fólks þegar það fer á eftirlaun? 

Í fimmta kafla er að lokum farið yfir aðgerðir í Bretlandi til hjálpar ungu fólki sem 

hleypa áttu lífi í fasteignamarkaðinn. Aðgerðirnar eru þekktar undir nafninu „Help to 

buy“ og voru kynntar í fjárhagsáætlun árið 2013. Gerður er samanburður á aðgerðunum 

tveimur. 
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2 Aðgerðin Fyrsta fasteign 

2.1 Tilkoma aðgerðarinnar 

Eftir efnahagshrunið hér á landi árið 2008 hefur verið mikil umræða um verðtryggð lán. 

Þetta er ekki í fyrsta skipti sem umræða um verðtryggingu fer af stað en fólk hefur lengi 

verið ósátt með þetta lánaform sem er það lang algengasta á Íslandi (Efnahags-og 

Viðskiptaráðuneytið 2011).   

Í kosningarbaráttunni fyrir Alþingiskosningar 2013 lagði Framsóknarflokkurinn undir 

forystu Sigmundar Davíðs Gunnlaugssonar mikið upp úr því að ráðast í aðgerðir til að 

minnka vægi verðtryggingar á Íslandi. Eftir kosningar var mynduð stjórn 

Framsóknarflokks og Sjálfstæðisflokks og í stefnuyfirlýsingu hennar kemur eftirfarandi 

fram: 

Æskilegt er að nýta það tækifæri sem gefst samhliða skuldaleiðréttingu til að 
breyta sem flestum verðtryggðum lánum í óverðtryggð. Lækkun höfuðstóls 
nýtist þá til að koma í veg fyrir að mánaðarleg greiðslubyrði aukist verulega, 
jafnvel þótt lán verði greidd hraðar niður. Þannig má einnig koma í veg fyrir 
þensluhvetjandi áhrif leiðréttingarinnar og styrkja grundvöll 
peningastefnunnar, en það er mikilvægur liður í afnámi hafta. (Stjórnarráðið, 
bls. 3, 2013) 

Aðgerðin Fyrsta fasteign er hluti af þessari stefnu, ásamt því að tekið er á vanda ungs 

fólks sem á í erfiðleikum með að komast inn á húsnæðismarkaðinn.  

2.1.1 Verðtrygging á Íslandi 

Allt frá seinna stríði hefur verðbólga verið hærri á Íslandi en í þeim löndum sem við 

jafnan berum okkur saman við. Lengi vel voru neikvæðir raunvextir við líði hér á landi og 

tíðar gengisfellingar hafa gert það að verkum að verðbólgan hefur verið viðvarandi 

vandamál (Ásgeir Jónsson, Sigurður Jóhannesson og Valdimar Ármann, 2012). 
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Mynd 1. Ársverðbólga 1946-2015 

(Hagstofa Íslands, 2016) 

Einn helsti ókostur mikillar verðbólgu á Íslandi hér áður fyrr var millifærsla peninga 

frá þeim sem spöruðu til þeirra sem tóku lán. Þetta gerðist með skýrum hætti á áttunda 

áratug síðustu aldar. Á þeim tíma voru nafnvextir ekki frjálsir, heldur ákvarðaðir af 

stjórnvöldum sem gerði það að verkum að vextirnir fylgdu ekki verðbólgunni og urðu 

lengi vel neikvæðir um allt að 20% (Ásgeir Jónsson, Sigurður Jóhannesson og Valdimar 

Ármann, 2012). Það leiddi til þess að sparnaður lækkaði um allt að fimmtung að 

raunvirði og lántakendur þurftu ekki að greiða nema hluta af raunvirði lána sinna til 

baka. 

Skaðinn sem fylgir neikvæðum raunvöxtum var takmarkaður að verulegu leyti með 

hugmyndum Ólafs Jóhannessonar fyrrverandi forsætisráðherra. Hugmyndir hans 

byggðust á verðtryggingu fjárskuldbindinga og voru fyrst kynntar árið 1974 ásamt 

tillögum sem stuðla áttu að verðstöðugleika í hagkerfinu. Tillögurnar voru harðlega 

gagnrýndar fyrst um sinn og það var ekki fyrr en fimm árum síðar, árið 1979, að hin 

svokölluðu Ólafslög voru sett fram (Ásgeir Jónsson, Sigurður Jóhannesson og Valdimar 

Ármann, 2012).  

Með Ólafslögunum var veitt heimild til verðtryggingar fjárskuldbindinga og þar með 

tryggt að raunvextir lána yrðu jákvæðir. Hlutur verðbótaþáttar færðist aftan á lán og 

lánveitendur gátu verið vissir um að fá raunvirði lána sinna til baka. Þessar aðgerðir voru 
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vel tímabærar en á þessum tíma höfðu innistæður innan bankakerfisins dregist verulega 

saman (Ásgeir Jónsson, Sigurður Jóhannesson og Valdimar Ármann, 2012). Þrátt fyrir að 

Ólafslögin næðu að minnka skaða verðbólgunnar hér á landi höfðu þau lítil sem engin 

áhrif á verðbólgustigið sjálft. Verðbólgan átti eftir að hækka umtalsvert næstu árin eins 

og sjá má á mynd 1. 

2.1.2 Staða ungs fólks 

Undanfarið hefur umræða um kjör ungs fólks verið áberandi í þjóðfélaginu. Þar ber 

einna helst að nefna húsnæðismál en mikil hækkun húsnæðisverðs undanfarið hefur 

bitnað á ungu fólki sem vill komast í eigið húsnæði.  

Víða um heim hefur þessi sama umræða átt sér stað og talað hefur verið um ungt 

fólk sem hinn kúgaða minnihluta. Atvinnuleysi meðal ungs fólk er oft á tíðum um tvisvar 

sinnum hærra en hjá eldra fólki, meðal annars vegna reglugerða sem gera það erfiðara 

og dýrara fyrir fyrirtæki að segja upp starfsmönnum. Einnig má nefna hertar 

byggingarreglugerðir sem hækkað hafa fasteignaverð og koma ungu fólki illa sem sækir í 

minna, ódýrara húsnæði („Young, gifted and held back“, 2016). 

Breska blaðið The Guardian hefur mikið fjallað um stöðu ungs fólks og hvernig kjör 

þeirra hafa versnað. Í grein Guardian er aldurshópurinn 25-29 ára skoðaður í átta 

þróuðum ríkjum. Þar kemur í ljós að í fimm af þessum átta löndum, Bandaríkjunum, 

Kanada, Frakklandi, Þýskalandi og Spáni voru ráðstöfunartekjur lægri en hjá sömu 

hópum, 20-30 árum áður (The Guardian, 2016). Lægri ráðstöfunartekjur gera það að 

verkum að ungt fólk á erfitt með að ráða við hækkandi leigu- og fasteignaverð. Ungt fólk 

í Bretlandi er því seinna að flytja yfir í eigið húsnæði nú en áður fyrr (The Guardian, 

2014). 

Eygló Harðardóttir húsnæðismálaráðherra hefur vakið athygli á grein Guardian og 

þegar staða ungs fólks á Íslandi er skoðuð koma svipaðar niðurstöður í ljós (Eygló 

Harðardóttir, 2016). 
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Mynd 2. Þróun ráðstöfunartekna á föstu verðlagi 

(Hagstofa Íslands, eigin útreikningar, 2016) 

Á mynd 2 má sjá ráðstöfunartekjur á föstu verðlagi fyrir þrjá aldurshópa, 16-19 ára, 

20-24 ára og 25-29 ára. Til samanburðar er sýnd þróun ráðstöfunartekna óháð aldri. 

Gögnin eru frá 1990 og ná til ársins 2014. Eins og víða erlendis hafa yngstu 

aldurshóparnir hér á landi setið eftir þegar kemur að kaupmáttaraukningu. 

Ráðstöfunartekjur yngsta aldurshópsins hafa minnkað frá árinu 1990 um 18% en 

ráðstöfunartekjur einstaklinga á aldursbilinu 20-24 ára og 25-29 ára hafa aukist lítillega, 

töluvert minna en ráðstöfunartekjur heildarinnar eins og mynd 2 sýnir. Ýmsar ástæður 

geta verið fyrir þessari þróun og taka verður niðurstöðunum með fyrirvara. Sem dæmi 

hefur fjöldi fólks í námi aukist verulega á þessum árum og það getur haft nokkur áhrif á 

niðurstöðurnar (Axel Hall og Friðrik Már Baldursson, 2016). Skólafólk er aðeins lítinn 

hluta ársins á vinnumarkaði og hefur þar að leiðandi mun lægri tekjur en fullvinnandi 

einstaklingar. 

Þá er einnig fróðlegt að skoða breytingar á búsetu ungs fólks á Íslandi. Í tölum úr 

Lífskjararannsókn Hagstofu Íslands má sjá að hlutfall ungs fólks á aldrinum 25-29 ára 

sem býr í foreldrahúsum hefur hækkað frá árinu 2004 til ársins 2014 (mynd 3). Þegar 

húsnæðisstaða þeirra sem búa á eigin heimili (þeir sem búa í eigin húsnæði eða eru á 

leigumarkaði) er skoðuð má sjá hvernig fólk hefur verið að færast úr eigin húsnæði yfir á 
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leigumarkaðinn (mynd 4). Á árunum fyrir efnahagshrunið 2008 var um 70% ungs fólks 

með eigið heimili í eigin húsnæði en árið 2014 var það hlutfall komið undir 50%. 

 

Mynd 3. Hlutfall þeirra sem búa í foreldrahúsum á aldrinum 25-29 ára 

(Lífskjararannsókn Hagstofu Íslands, 2016) 

 

Mynd 4. Húsnæðisstaða fólks á aldrinum 25-29 ára með eigið heimili 

(Lífskjararannsókn Hagstofu Íslands, 2016) 

2.2 Markmið aðgerðarinnar 

Frumvarpið um stuðning til kaupa á fyrstu íbúð er lagt fram samhliða frumvarpi um vexti 

og verðtryggingu, frumvarp sem á að setja takmörk á veitingu 40 ára verðtryggðra 

jafngreiðslulána (þessi lán eru þekkt á Íslandi undir heitinu Íslandslán) (Alþingi, 2016). 

Helsta markmið aðgerðarinnar um stuðning til fyrstu kaupa miðar að því að hjálpa ungu 
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fólki við að komast inn á fasteignamarkaðinn. Óverðtryggð lán eru að sama skapi gerð 

að samkeppnishæfum kosti við verðtryggð lán fyrir ungt fólk sem ekki ræður við háa 

greiðslubyrði í upphafi. 

Hér á landi hefur svokölluð séreignarstefna verið við líði, þar sem fólk er hvatt til þess 

að eiga húsnæði í stað þess að leigja. Með aðgerðinni Fyrsta fasteign er þessari stefnu 

haldið áfram með beinni ívilnun til fyrstu kaupa. Hækkandi fasteignaverð á síðustu árum 

hefur gert ungu fólki erfitt fyrir að safna næginlegu fjármagni til að leggja fram sem 

útborgun í íbúð. Af því leiðir að ungt fólk hefur verið að færast meira yfir í leiguhúsnæði 

eins og mynd 4 sýnir.  

Aðgerðin er sett fram í framhaldi af leiðréttingunni. Í leiðréttingunni fengu 

einstaklingar með verðtryggð húsnæðislán árin 2008-2009 leiðréttingu á sínum lánum 

(Þingskjal 1253, 2014). Aðgerðin var liður í því að styrkja skuldastöðu heimilanna en með 

aðgerðinni sem nú er lögð fram er komið til móts við þá sem ekki hafa átt fasteign.  

2.3 Helstu þættir 

Aðgerðin Fyrsta fasteign byggist á skattfrjálsri nýtingu séreignarsparnaðar til öflunar 

eigin íbúðarhúsnæðis. Í boði eru þrjár leiðir fyrir þá sem hyggjast eignast eigið húsnæði. 

Í fyrsta lagi er það sparnaðarleið þar sem séreignarsparnaður er notaður til að safna fyrir 

útborgun í íbúð. Í öðru lagi er það höfuðstólsleið þar sem séreignarsparnaður er notaður 

sem innborgun inn á höfuðstól húsnæðisláns um hver mánaðarmót, hvort sem lánið er 

verðtryggt eða óverðtryggt. Í þriðja lagi er það svokölluð blönduð leið þar sem 

séreignarsparnaður er nýttur að hluta sem innborgun inn á höfuðstól og að hluta til 

lækkunar greiðslubyrði. Blandaða leiðin er einungis möguleg ef tekið er óverðtryggt 

húsnæðislán. Eins og nafn aðgerðarinnar ber með sér eru þessar leiðir einungis ætlaðar 

þeim sem eru að kaupa sína fyrstu fasteign. Nýta má úrræðið í samfellt tíu ár. Hver 

einstaklingur ákveður þá leið sem hentar honum best en hægt er að færa sig á milli leiða 

hvenær sem er á þessu tíu ára tímabili. 

2.3.1 Sparnaðarleið 

Sparnaðarleiðin er einföld leið til þess að auðvelda fólki sem hyggst kaupa sína fyrstu 

íbúð að safna fyrir útborgun. Leiðin er framlenging á því úrræði sem fyrst var kynnt með 

lögum um séreignarsparnað og ráðstöfun hans til greiðslu húsnæðislána og 
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húsnæðissparnaðar, lögum sem kynnt voru samhliða leiðréttingunni. Lögin gefa fólki 

kost á að nýta skattfrjálsan séreignarsparnað á tímabilinu 1. júlí 2014 til 30. Júní 2017 til 

öflunar íbúðarhúsnæðis til eigin nota (Þingskjal 1238, 2014). Núna er hægt að nýta 

séreignarsparnaðinn í tíu ár í stað þriggja og hámarksupphæð einstaklings er 500 

þúsund krónur á ári. Í fyrra úrræði var hámarksupphæð einstaklings einnig 500 þúsund 

krónur en 750 þúsund krónur fyrir sambýlisfólk. Í nýju frumvarpi er eingöngu miðað við 

einstakling og sambýlisfólk getur því nýtt að hámarki 1 milljón króna á hverju ári. 

2.3.2 Höfuðstólsleið 

Nýting séreignarsparnaðar til inngreiðslu á höfuðstól húsnæðislána var einnig kynnt 

með lögum um séreignarsparnað og ráðstöfun hans til greiðslu húsnæðislána og 

húsnæðissparnaðar (Þingskjal 1238, 2014). Í höfuðstólsleiðinni er skattfrjáls 

séreignarsparnaður nýttur til innborgunar inn á höfuðstól bæði verðtryggðra og 

óverðtryggðra húsnæðislána. Höfuðstólsleiðin miðar að því að bæta skuldastöðu heimila 

og hvetja fólk til þess að greiða húsnæðislán sín hraðar niður. 

2.3.3 Blönduð leið 

Blandaða leiðin er fyrst og fremst hugsuð sem hvati fyrir ungt fólk til töku óverðtryggðra 

húsnæðislána. Hvatinn til töku verðtryggðra jafngreiðslulána er fyrst og fremst lág 

greiðslubyrði fyrstu ár lánstímans (Forsætisráðuneytið, 2014). Um umstalsverðan mun í 

greiðslubyrði er að ræða á verðtryggðum og óverðtryggðum jafngreiðslulánum fyrstu ár 

lánstímans. Margir hafa því ekki annan kost í stöðunni en að taka 40 ára verðtryggt 

jafngreiðslulán. Eins og staðan er í dag er stærstur hluti útlána bankanna 40 ára 

verðtryggð jafngreiðslulán og á fyrri helmingi ársins 2016 voru þessi lán nærri helmingur 

nýrra útlána Landsbankans („Allt að helmingur“, 2016). 

Með blandaðri leið, sem einungis er í boði fyrir fyrstu kaupendur sem fjármagna 

íbúðarkaup sín með óverðtryggðu láni, er séreignarsparnaður nýttur bæði sem 

inngreiðsla á höfuðstól sem og til lækkunar á greiðslubyrði. Blandaða leiðin reynir að 

líkja sem best eftir greiðslubyrði Íslandslána fyrstu 10 ár lánstímans og gefur þannig fólki 

með lægri tekjur kost á því að taka óverðtryggð húsnæðislán. 

Blandaða leiðin lýsir sér þannig að fyrsta árið fer 100% séreignarsparnaðar til 

lækkunar greiðslubyrði. Það hlutfall lækkar svo jafnt með tilliti til árafjölda sem leiðin er 
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nýtt og færist þess í stað til niðurgreiðslu á höfuðstól lánsins. Ef leiðin er nýtt allt tíu ára 

tímabilið er á öðru ári 90% séreignarsparnaðar nýttur til lækkunar greiðslubyrði og 10% 

sem innborgun á höfuðstól. Á þriðja ári breytist hlutfallið í 80% og 20% og svo koll af 

kolli. Ef blandaða leiðin er nýtt í 4 ár er áfram 100% séreignarsparnaðar nýttur til 

lækkunar greiðslubyrði en það hlutfall lækkar um 25% á ári hverju. 
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3 Áhrif aðgerðarinnar á ungt fólk 

Að mörgu er að huga þegar ungt fólk flytur í eigið húsnæði. Meðal helstu vandkvæða 

sem ungt fólk glímir við þegar það kaupir sér húsnæði er eftirfarandi: 

 Safna fyrir útborgun 

 Standast greiðslumat 

 Standa undir afborgunum yfir líftíma lánsins 

 Hætta á neikvæðu eigin fé í fasteign 

Það hvernig aðgerðin Fyrsta fasteign nær að hjálpa ungu fólki með þessa þætti 

verður skoðað nánar í þessum kafla. 

3.1 Áhrif á fasteignaverð 

Fasteignaverð skiptir ungt fólk líklega mestu máli þegar það kaupir sína fyrstu íbúð. 

Mikilvægt er að skoða vel hvaða áhrif aðgerðin hefur á fasteignaverð ef meta á hvernig 

aðgerðin nýtist ungu fólki. Ef aðgerðin leiðir af sér mikla hækkun á fasteignaverði gerir 

það ungu fólki erfiðara fyrir að safna fyrir útborgun og standast greiðslumat á 

húsnæðisláni. Hækkun fasteignaverðs myndi þannig vega upp á móti þeim stuðningi 

sem aðgerðin veitir ungu fólki og þar af leiðandi hefði hún ekki tilætluð áhrif.  

3.1.1 Fasteignaverð frá aldamótum 

Þegar þróun fasteignaverðs er skoðuð getur verið varasamt að horfa einungis á 

nafnverðshækkanir. Þetta á einkar vel við hér á Íslandi þar sem verðbólga hefur verið 

hærri að meðaltali en gengur og gerist í nágrannalöndunum (Ásgeir Jónsson, Sigurður 

Jóhannesson og Valdimar Ármann, 2012). Þegar fasteignaverð frá aldamótum er skoðað 

(mynd 5) koma áhugaverðar niðurstöður í ljós. Nafnverð hefur hækkað um 266%, 

raunverð á sama tíma hækkað um 80% á meðan fasteignaverð sem hlutfall af launum 

hækkaði einungis um 17%. Þrátt fyrir þessar miklu nafnverðshækkanir er ekki talið að 

bólumyndun sé hafin á fasteignamarkaði (Arion banki, 2016). 
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Mynd 5. Þróun fasteignaverðs í Reykjavík 

(Þjóðskrá Íslands, Hagstofa Íslands, eigin útreikningar, 2016) 

Þessar tölur taka einungis til verðs í Reykjavík en þróun verðs innan 

höfuðborgarsvæðisins hefur verið mjög ólík. Þegar fasteignaverð eftir hverfum er 

skoðað sést að verð í miðborginni hefur leitt áfram hækkun fasteignaverðs. Verð sem 

hlutfall af launum hefur á móti lækkað í mörgum úthverfum borgarinnar, sem dæmi í 

Breiðholti, Árbæ og Grafarvogi (Viðskiptaráð Íslands, 2016).  

Þá er áhugavert að skoða hvernig fasteignaverð hefur þróast eftir stærð íbúða. Á 

mynd 6 sést hvernig minni fjölbýlisíbúðir hafa hækkað mun meira í verði en sérbýli. 

Stórir árgangar eru að koma inn á húsnæðismarkaðinn og eftirspurn hefur því aukist 

nokkuð eftir þessum íbúðum. Einnig hefur framboð minnkað, meðal annars vegna fjölda 

íbúða miðsvæðis sem breytt hefur verið í leiguíbúðir til erlendra ferðamanna,  til dæmis 

í gegnum síður eins og Airbnb (Íslandsbanki, 2015). Þessi þróun kemur sér illa fyrir ungt 

fólk sem sækir helst í minni íbúðir. 
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Mynd 6. Verðþróun fasteigna í Reykjavík eftir íbúðastærðum (nafnverðshækkanir) 

(Þjóðskrá Íslands, eigin útreikningar, 2016) 

3.1.2 Greining Analytica 

Í athugasemdum við frumvarp um stuðning til kaupa á fyrstu íbúð kemur fram greining 

sem fyrirækið Analytica hf framkvæmdi um vænta nýtingu á séreignarsparnaði, áhrif á 

fasteignamarkað sem og áhrif á hagkerfið í heild. Í greiningunni eru settar fram þrjár 

sviðsmyndir um nýtingu úrræðisins. Þar er fjöldi þáttakenda talinn vera á bilinu 4.300 til 

15.200 einstaklingar. Talið er ólíklegt að aðgerðin hafi mikil áhrif á fasteignaverð til langs 

tíma en áhrif til skamms tíma gætu verið einhver. Hversu mikil skammtímaáhrifin verða 

fer að miklu leyti eftir því hve lengi fólk er að nýta sér úrræðið. Þeir sem nú þegar spara í 

séreign en eiga ekki fasteign verða líklega þeir fyrstu til þess að nýta sér úrræðið. Talið 

er að þeir nýti sér úrræðið á næstu 3-5 árum. Líklegur fjöldi þessara einstaklinga sem 

tekur þátt í úrræðinu, það er þeir sem spara í séreign en ekki eiga fasteign, er á bilinu 

3.400-6.800 (Alþingi, 2016). 

3.2 Nýting séreignarsparnaðar til öflunar íbúðarhúsnæðis 

Aðgerðin Fyrsta fasteign byggir á því að nýta séreignarsparnað til þess að hjálpa ungu 

fólki að eignast sína fyrstu fasteign. Í boði er að nýta séreignarsparnað skattfrjálst á þrjá 

vegu. Með aðgerðinni er ríkið að styðja við ungt fólk með því að gera því kleift að taka 

séreignarsparnað út skattfrjálst til öflunar íbúðarhúsnæðis. Nýting séreignarsparnaðar 

er öflug leið til þess að bæta skuldastöðu heimila með því að flýta eignamyndun. 
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Á Íslandi hafa raunvextir oftast verið nokkuð hærri en raunvextir annara vestrænna 

ríkja. Þetta skýrist meðal annars á óstöðugleika íslensku krónunnar, sem gerir það að 

verkum að íslenskir vextir bera seljanleikaálag (e. liquidity premium) (Ásgeir Jónsson, 

Sigurður Jóhannesson og Valdimar Ármann, 2012). Að sama skapi eru vextir af 

húsnæðilánum töluvert hærri á Íslandi en í löndum sem við berum okkur gjarnan saman 

við. Vextir óverðtryggðra húsnæðislána eru um 6-7% hér á landi til samanburðar við 1-

3% vexti annars staðar á Norðurlöndunum („Miklu hagstæðari“, 2015). Þessi hái 

vaxtakostnaður hér á landi ýtir undir hag þess að nýta séreignarsparnað til þess að bæta 

skuldastöðu þar sem ólíklegt er að ávöxtun séreignar verði jöfn vaxtakostnaði 

húsnæðislána til lengri tíma. 

Séreignarsparnaður reiknast sem hlutfall af launum fólks og því fer það eftir launum 

hversu vel aðgerðin nýtist fólki. Með því að setja hámark á nýtingu við 500 þúsund 

krónur á ári nýtist aðgerðin millitekjuhópnum best. Einstaklingum með tekjur frá um 

400 þúsund upp í 700 þúsund á mánuði. Þetta er eitt af því sem gagnrýnt hefur verið við 

aðgerðina og talið að hún nýtist ekki því fólki sem mest þarf á aðstoð að halda. Ljóst er 

að hjálpa þarf lágtekjufólki á annan hátt, styrkja leigumarkaðinn hér á landi sem og að 

auka framboð á litlum, ódýrum íbúðum. 

3.2.1 Áhrif á sparnað 

Séreignarsparnaður er líklega besta form sparnaðar sem í boði er hér á landi. Með því að 

nýta sér úrræðið er möguleiki á því að nýta sér þennan sparnað skattfrjálst til þess að 

safna fyrir útborgun á fyrstu fasteign. Í kynningu á Fyrstu fasteign kemur fram að 

skattalegt hagræði jafngildi allt að 3% launahækkun í áratug (Forsætisráðuneytið, 2016). 

Mögulegt er að leggja til hliðar allt að 4% af launum í séreignarsparnað en við það bætist 

2% frá launagreiðanda. Í töflu 1 má sjá árlegan sparnað í úrræðinu, miðað við að 

séreignarsparnaður sé 6% af launum (4% eigið framlag ásamt 2% mótframlagi).  
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Tafla 1. Árlegur sparnaður einstaklings í úrræðinu 

(Eigin útreikningar) 

Mánaðartekjur Árlegur sparnaður 

300.000 216.000 

400.000 288.000 

500.000 360.000 

600.000 432.000 

700.000 500.0001 

 

Fyrir sambýlisfólk er líklegt að úrræðið nýtist enn betur. Hámarksfjárhæð nýtingar í 

úrræðinu er milljón fyrir sambýlisfólk í stað 500 þúsund fyrir einstakling. Með tvær 

fyrirvinnur á heimili er að sama skapi líklegra að tekjur séu hærri.  

Tafla 2. Árlegur sparnaður sambýlisfólks í úrræðinu 

(Eigin útreikningar) 

Mánaðartekjur Árlegur sparnaður 

600.000 432.000 

800.000 576.000 

1.000.000 720.000 

1.200.000 864.000 

1.400.000 1.000.0002 

 

Í skýrslu sem Reykjavík Economics vann fyrir Íslandsbanka sumarið 2015 kemur fram 

að um 40% íbúða sem seldar voru á tímabilinu apríl 2013 til mars 2014 voru keyptar á 

                                                      

1 Hér er 500.000 króna hámarkinu náð fyrir einstakling en það næst við mánaðartekjur upp á 694 

þúsund á mánuði. 

2 Hér er 1.000.000 króna hámarkinu náð fyrir sambýlisfólk en það næst við mánaðartekjur upp á 

1.398.000. 
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bilinu 20-30 milljónir króna (Íslandsbanki, 2015). Líklegt er að flestir fyrstu kaupendur 

séu að leita að íbúð á þessu verðbili. Þegar veðhlutföll viðskiptabankanna þriggja eru 

skoðuð kemur í ljós að fyrstu kaupendum býðst 85% lán hjá bæði Arion banka og 

Landsbankanum en Íslandsbanki lánar allt að 80% ásamt því að bjóða 1,5 milljón króna 

aukalega til fyrstu kaupenda. Útborgun fyrir 20, 25 og 30 milljón króna íbúð má sjá í 

töflu 3, en miðað er við að veðhlutfall sé 85%. 

Tafla 3. Útborgun í íbúð 

(Eigin útreikningar) 

Fasteignaverð Lánsfjárhæð Eigið fé 

20.000.0000 17.000.000 3.000.000 

25.000.000 21.250.000 3.750.000 

30.000.000 25.500.000 4.500.000 

 

Ljóst er að séreignarsparnaðurinn einn og sér mun tæplega nægja fyrir útborgun í 

íbúð hjá flestum aðilum. Ef keypt er fasteign á 25 milljónir og tekið er 85% lán þá þarf að 

leggja fram 3,75 milljónir í eigið fé (tafla 3). Einstaklingur með 400 þúsund í 

mánaðartekjur nær að safna tæplega 2,9 milljónum á þessu 10 ára tímabili og 

séreignarsparnaðurinn einn og sér myndi því ekki nægja honum. Einstaklingur með 600 

þúsund í tekjur er tæplega níu ár að safna fyrir þessari útborgun. Ef litið er á 

sambýlisfólk, tekur um sex og hálft ár að safna fyrir útborgun í 25 milljón króna íbúð ef 

mánaðartekjur eru 800 þúsund en fyrir par með milljón krónur í mánaðartekjur tekur 

það rúmlega fimm ár.   

Ólíklegt er að ungt fólk sem er að koma inn á vinnumarkaðinn sé tilbúið að bíða og 

safna í 6-10 ár fyrir útborgun í íbúð. Sparnaður í gegnum úrræðið er því ekki líklegur að 

nægja fyrir útborgun einn og sér. Að því sögðu er séreignarsparnaður besta leiðin fyrir 

ungt fólk til þess að spara þar sem mótframlag atvinnurekenda bætist ofan á eigin 

sparnað, ásamt því að boðið er upp á skattfrjálsa úttekt til kaupa á fyrstu fasteign. Fyrir 

þá sem eru að reyna að komast inn á fasteignamarkaðinn er þetta því góð viðbót við 

annan sparnað.  
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3.2.2 Greiðsla inn á höfuðstól 

Næsta leið sem í boði er fyrir fyrstu kaupendur er inngreiðsla séreignarsparnaðar inn á 

höfuðstól húsnæðisláns. Með inngreiðslu á höfuðstól er lánið greitt hraðar niður sem 

bætir skuldastöðu og lækkar vaxtagreiðslur yfir líftíma lánsins. 

 Tökum dæmi um 20 milljón króna verðtryggt jafngreiðslulán og skoðum áhrif 

inngreiðslu séreignarsparnaðar á höfuðstól lánsins. Lántakendur eru sambýlisfólk með 

heimilistekjur upp á 800 þúsund krónur á mánuði. Verðbólga er 3,3% yfir lánstímann 

ásamt því að reiknað er með 1% árlegri launahækkun umfram verðlag3. Á mynd 7 má sjá 

þróun eftirstöðva yfir lánstímann. Eins og sjá má dregur inngreiðsla á höfuðstól úr 

uppsöfnunaráhrifum vaxtavaxta yfir lánstímann og líkur á neikvæðu eigin fé í fasteign 

minnka verulega. Hraðari niðurgreiðsla lánsins lækkar einnig greiðslubyrði yfir 

lánstímann þar sem vaxtagreiðslur lækka. Heildargreiðsla yfir 40 ára líftíma 

Íslandslánsins án úrræða er tæplega 83 milljónir að nafnvirði. Með úrræðinu lækkar 

þessi greiðsla niður í rúmar 65 milljónir en af því greiðast um 7 milljónir í gegnum 

séreignarsparnaðinn.    

 

Mynd 7. Eftirstöðvar verðtryggðs láns 

(Eigin útreikningar) 

Mynd 8 sýnir áhrif inngreiðslu séreignarsparnaðar á 40 ára óverðtryggt 

jafngreiðslulán. Áfram er notast við sömu forsendur og áður. Eins og sjá má verður 

                                                      

3 Notast er við vaxtakjör Arion banka í ágúst 2016. Óverðtryggðir vextir eru 7,25% og verðtryggðir 

vextir eru 3,8%. Fólgin verðbólga út frá þessum vöxtum er 3,3%. Miðað er við 80% veðhlutfall. 
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niðurgreiðsla óverðtryggða lánsins mjög hröð. Leiðin hentar vel þeim sem ráða við hærri 

greiðslubyrði í upphafi og ná þannig að greiða höfuðstólinn hratt niður. Heildargreiðsla 

yfir 40 ára líftíma óverðtryggða lánsins án úrræða er um 62 milljónir að nafnvirði. Með 

úrræðinu lækkar þessi greiðsla niður í tæpar 49 milljónir en af því greiðast rúmar 7 

milljónir í gegnum séreignarsparnaðinn. Þó ætti ekki að einblína of mikið á greiðslur á 

nafnvirði þar sem meira er greitt af óverðtryggðum lánum á fyrri hluta lánstímans. 

Raungreiðslubyrði lánanna er sú sama. 

 

Mynd 8. Eftirstöðvar óverðtryggðs láns 

(Eigin útreikningar) 

Í viðauka 1 er höfuðstólsleiðin skoðuð nánar miðað við ólíkar heimilistekjur. 

3.2.3 Óverðtryggð lán gerð samkeppnishæfari 

Blandaða leiðin er ný leið sem á að gera fleira fólki kleift að taka óverðtryggt 

húsnæðislán. Ein helsta ástæða þess hve algeng verðtryggð jafngreiðslulán eru skýrist af 

lágri greiðslubyrði í upphafi lánstímans. Í skýrslu um afnám verðtryggingar á nýjum 

neytendalánum kemur meðal annars fram að ákveðinn freistnivandi fylgi þessu 

lánaformi (Forsætisráðuneytið, 2014). Verðtryggð jafngreiðslulán veita fólki greiðastan 

aðgang að fjármagni sem getur haft of mikil áhrif á ákvörðun lántaka á meðan ekki er 

tekið tillit til meiri áhættu yfir lánstímann. 
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Skoðum fyrstu greiðslu 25 milljón króna láns: 

Tafla 4. Upphafsgreiðslubyrði ólíkra lánaforma4 

(Arion banki, 2016) 

Tegund láns Greiðslubyrði í upphafi 

Óverðtryggt – Jafnar greiðslur 163.782 kr. 

Óverðtryggt – Jafnar afborganir 207.337 kr. 

Verðtryggt – Jafnar greiðslur 114.827 kr. 

Verðtryggt – Jafnar afborganir 147.669 kr. 

 

Eins og sjá má er töluverður munur á greiðslubyrði í upphafi eftir því hvernig lán er 

tekið. Fyrsta greiðsla á verðtryggðu jafngreiðsluláni hljóðar upp á tæpar 115 þúsund 

krónur á meðan sama lán, óverðtryggt, þýðir greiðslu upp á tæplega 165 þúsund krónur. 

Hér er því um að ræða tæplega 50 þúsund króna mun. Margir standast því einungis 

greiðslumat á verðtryggðu jafngreiðsluláni og hafa ekki þann kost í stöðunni að taka 

óverðtryggt lán. Þess ber þó að geta að allir viðskiptabankarnir þrír bjóða í dag upp á 

svokölluð blönduð lán þar sem hluti lánsins er verðtryggður og hinn hlutinn 

óverðtryggður. Með blönduðu láni má fara ákveðinn milliveg og vera með greiðslubyrði 

sem liggur einhverstaðar á milli greiðslubyrði verðtryggða og óverðtryggða lánsins. 

Með blönduðu leiðinni, þar sem séreignarsparnaður er nýttur bæði til inngreiðslu á 

höfuðstól og til lækkunar á mánaðarlegum afborgunum er fleira fólki gefinn kostur á að 

taka óverðtryggt lán. Skoðum sama dæmi og áður, sambýlisfólk sem hefur 800 þúsund 

krónur í heimilistekjur á mánuði og tekur 20 milljón króna lán. Eins og sjá má á mynd 9, 

sem sýnir greiðslubyrði á mismunandi lánaformum, fer greiðslubyrði í blönduðu leiðinni 

stighækkandi með hverju ári fyrstu 10 ár lánstímans. Hluti séreignar sem nýttur er inn á 

greiðslubyrði lækkar jafnt á ári hverju. Greiðslubyrðin líkir eftir greiðslubyrði Íslandsláns 

fyrstu árin ásamt því að höfuðstóll er greiddur mun hraðar niður. 

                                                      

4  Veðhlutfall er 80% og lánin eru á breytilegum vöxtum. 
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Mynd 9. Mánaðarleg greiðslubyrði 

(Eigin útreikningar) 

Skoðum nú hvernig staðan er eftir 10 ár þegar úrræðið hefur verið fullnýtt. Í fyrsta 

lagi hefði greiðsla af óverðtryggðu láni án úrræða verið rúmar 15,5 milljónir yfir fyrstu 

10 árin eins og sjá má á mynd 10. Ef tekið er óverðtryggt lán og farin er blönduð leið er 

heildargreiðsla um einni milljón króna lægri þar sem blandaða leiðin greiðir hluta 

upphæðarinnar inn á höfuðstól og lækkar þannig vaxtagreiðslur. Einnig má sjá hvernig 

hluturinn skiptist milli þess sem greitt er í gegnum séreign og hins vegar það sem eftir 

stendur um hver mánaðarmót. Þess ber að geta að hluti séreignar er að sjálfsögðu 

greiddur af einstaklingnum sjálfum en sá hluti er skattfrjáls ásamt viðbættu framlagi 

atvinnurekanda. Yfir 10 ára tímabil er greiðsla úr séreign um 3,7 milljónir og það sem 

eftir stendur eru tæpar 11 milljónir eða tæplega einni milljón króna lægra en greitt hefði 

verið af Íslandsláni án úrræða. Blandaða leiðin gerir óverðtryggða lánið þar með að 

samkeppnishæfum kosti við verðtryggt lán, með því að lækka greiðslubyrði umstalsvert 

fyrstu 10 árin.  
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Mynd 10. Greiðslur fyrstu 10 ár lánstímans 

(Eigin útreikningar) 

Á mynd 11 má sjá stöðu höfuðstóls að 10 árum liðnum. Töluverður munur er á 

höfuðstólnum eftir því hvort tekið er verðtryggt eða óverðtryggt lán. Með blandaðri leið 

er höfuðstóll lánsins um níu milljón krónum lægri en á verðtryggða láninu, hefur lækkað 

um tæpar fimm milljónir á meðan verðtryggða lánið hefur hækkað um tæpar fimm 

milljónir að nafnvirði. 

 

Mynd 11. Eftirstöðvar að 10 árum loknum 

(Eigin útreikningar) 

Í viðauka 2 má sjá hversu vel blandaða leiðin endurspeglar greiðsluferil Íslandslána 

miðað við ólíkar heimilistekjur 
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3.3 Hvati til töku óverðtryggðra lána – kostir og gallar 

Með frumvarpinu um stuðning til kaupa á fyrstu fasteign eru hvatar settir fram fyrir ungt 

fólk til töku óverðtryggðra húsnæðislána. Því má spyrja sig hvort að óverðtryggð lán séu 

raunverulegra hagstæðari fyrir lántakendur en verðtryggð lán. 

Skoðum nú hvernig nafnvextir þessara lánaforma eru samansettir: 

 Óverðtryggðir nafnvextir = Raunvextir + Verðbólguvæntingar + Áhættuálag 

 Verðtryggðir nafnvextir = Raunvextir + Verðbólga 

(Ásgeir Daníelsson, 2009) 

Eins og sjá má fylgja óverðtryggðum nafnvöxtum ákveðið áhættuálag vegna óvissu 

um verðbólgu yfir lánstímann. Algengt er að eftir því sem verðbólgustigið er hærra, því 

meiri sé óvissan og áhættuálagið því meira. Áhugavert er því að skoða hvernig 

raunvextir annars vegar óverðtryggðra og hins vegar verðtryggðra lána hafa þróast á 

Íslandi. Á mynd 12 má sjá raunvexti af verðtryggðrum og óverðtryggðum 

skuldabréfalánum frá árinu 2003. 

 

Mynd 12. Raunvextir skuldabréfalána 

(Seðlabanki Íslands, Hagstofa Íslands, eigin útreikningar, 2016) 

Miðað við þær jöfnur sem settar voru fram hér að framan ættu raunvextir 

verðtryggðra lána alla jafna að vera lægri vegna áhættuálagsins sem fylgir 

óverðtryggðum vöxtum. Eins og sjá má hefur það verið mjög breytilegt hér á Íslandi hvor 

kosturinn er hagstæðari. Með hærri verðbólga í kjölfar efnahagshrunsins 2008 urðu 
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óverðtryggðir raunvextir lægri allt til ársins 2014 en í góðærinu frá 2004-2008 hafði 

ávöxtun verðtryggða vaxta verið þó nokkuð lægri. Verðtryggðir raunvextir hafa einnig 

verið lægri síðustu ár, aðalega vegna þess að verðbólga hefur haldist lág á íslenskan 

mælikvarða. 

3.3.1 Gallar verðtryggðra lána 

Í skýrslu um afnám verðtryggingar frá árinu 2014 eru eftirfarandi gallar verðtryggingar 

helst nefndir (Forsætisráðuneytið, 2014): 

 Misvægi verðtryggðra lána og óverðtryggðra launa þegar verðbólga er há. 

 Hætta á yfirverðsetningu þegar verðbólga er há. 

 Freistnivandi til óhóflegra útlána. 

 Neikvæð áhrif sem verðtrygging kann að hafa á virkni peningastefnunnar ef 
verðtryggð jafngreiðslulán verða of algeng. 

Helsta vandamál verðtryggingar má rekja til þess að þróun verðbólgu og 

kaupmáttar launa getur verið mjög ólík. Þetta gerðist meðal annars í kjölfar 

efnahagshrunsins 2008, verðbólgan fór á flug á meðan kaupmáttur launa minnkaði 

(Már Wolfgang Mixa, 2010). Að sama skapi getur ólík þróun verðbólgu og 

fasteignaverðs sett heimili með verðtryggð fasteignalán í vandræði.  

Mikil hækkun verðbólgu umfram fasteignaverð eykur líkur á yfirverðsetningu en 

frá árinu 1981 hafa fasteignir með verðtryggð jafngreiðslulán verið líklegastar til 

yfirveðsetningar. Það hvort að fasteignir verði yfirveðsettar ræðst þó einnig að miklu 

leyti af því hversu mikið eigið fé er lagt fram í upphafi (Gylfi Magnússon, 2015). 

Hækkun á kröfu um eiginfjárhlutfall myndi þó auka erfiðleika ungs fólks verulega við 

að komast inn á fasteignamarkað þar sem ungt fólk á erfitt með að leggja fyrir fyrstu 

árin á vinnumarkaði. 

Verðtryggð jafngreiðslulán geta þar að auki skapað freistnivanda, bæði fyrir 

lántaka sem og fyrir lánveitendur. Hætta er á að lántakendur horfi of mikið á lága 

greiðslubyrði í upphafi og freistist til töku verðtryggðra jafngreiðslulána án þess að 

taka tillit til annara þátta eins og hægari endurgreiðslu höfuðstóls. Að auki geta 

lánveitendur freistast til útlánaþenslu þar sem „verri skuldurum“ er boðið upp á 

verðtryggð jafngreiðslulán (Forsætisráðuneytið, 2014). 
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Mismunandi skoðanir eru um áhrif verðtryggingar á virkni peningastefnunnar. Í 

dag eru óverðtryggð lán í boði með breytilegum vöxtum eða vöxtum festum í stuttan 

tíma. Færsla heimila yfir í óverðtryggð lán með breytilegum vöxtum myndi að öllum 

líkindum auka virkni peningastefnunnar þar sem greiðslubyrði heimila með 

óverðtryggð lán eykst umtalsvert við hækkun stýrivaxta og ráðstöfunartekjur þeirra 

minnka. Lækkun stýrivaxta hefði öfug áhrif og ráðstöfunartekjur heimila með 

óverðtryggð lán hækkuðu. Breytingar á stýrivöxtum hafa hins vegar lítil áhrif á 

verðtryggð jafngreiðslulán vegna þess að verðbætur færast aftan á höfuðstól og 

greiðslubyrði þeirra breytist lítið (Forsætisráðuneytið, 2014). Að sama skapi er þetta 

þó einn af kostum verðtryggingar, stöðugri greiðslubyrði yfir lánstímann. Líta má á 

verðtrygginguna sem einhvers konar tryggingu á því að framboð sé á lánum til langs 

tíma þegar mikil óvissa ríkir um verðbólgu. Á þann hátt eykur verðtryggingin virkni 

peningastefnunnar (Ásgeir Daníelsson, 2009). 

Að lokum hefur verið nefnt að verðtrygging geti ýtt undir verðbólgu þegar flest 

langtímalán eru verðtryggð. Verðtryggð lán til langs tíma með lágri greiðslubyrði í 

upphafi geta aukið neyslu og þar með þrýst upp verðbólgunni (Már Wolfgang Mixa, 

2010). 

3.3.2 Verðbólguskot á lánstímanum 

Þrátt fyrir að há verðbólga sé helsta ástæða þess hve slæmt orð fer af verðtryggðum 

lánum geta skyndileg verðbólguskot leitt af sér mikil vandræði fyrir þá sem eru með 

óverðtryggð lán. Þetta á einna helst við um óverðtryggð lán með breytilega vexti. 

Skyndileg verðbólguskot hækka óverðtryggða vexti og greiðslubyrði þeirra getur 

sveiflast mikið á stuttum tíma. Á móti breytist greiðslubyrði á verðtryggðu láni lítið þar 

sem verðbótaþættinum er velt aftur á höfuðstól. Óverðtryggð lán á breytilegum vöxtum 

eru þannig að einhverju leyti verðtryggð þar sem þau eru tengd við verðlag með þessum 

hætti. 
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Mynd 13. Greiðslubyrði fyrstu 10 ár lánstímans 

(Eigin útreikningar) 

Mynd 13 sýnir greiðslubyrði fyrstu 10 árin á 25 milljón króna láni til 40 ára, annars 

vegar óverðtryggt jafngreiðslulán og hins vegar verðtryggt jafngreiðslulán. Reiknað er 

með 3,3% verðbólgu allan lánstímann fyrir utan ár 3-5 þar sem verðbólga hækkar 

skyndilega upp í 8%. Hér sést hvernig greiðslubyrði á óverðtryggða láninu hækkar 

gríðarlega á meðan greiðslubyrði verðtryggða lánsins breytist lítið. Ljóst er að mörg 

heimili með óverðtryggð lán á breytilegum vöxtum myndu ekki ráða við verðbólguskot 

af þessu tagi. Margir færu í skuldbreytingar á lánum sínum og færu yfir í verðtryggð lán. 

Góð hagstjórn er því lykilatriði í því að aðgerðin nái einu af markmiðum sínum, að 

minnka vægi verðtryggingar á Íslandi. 
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4 Nýting séreignarsparnaðar fyrr á æviskeiðinu 

Í janúar árið 2016 var nýr kjarasamningur ASÍ og SA undirritaður en sá samningur byggir 

á SALEK samkomulaginu svokallaða. Í þessum kjarasamningi er mótframlag 

atvinnurekenda í lífeyrissjóð hækkað um alls 3,5% í þremur skrefum frá 1. júlí 2016 til 1. 

júlí 2018. Þessi hækkun gerir það að verkum að skyldulífeyrissparnaður hækkar úr 12% 

upp í 15,5% (Samtök atvinnulífsins, 2016). Með hækkun á skyldulífeyri verður staða ungs 

fólks sem nú er að fara út á vinnumarkaðinn betri þegar það loks fer á eftirlaun. 

Hækkunin hefur því búið til ákveðið svigrúm til nýtingar séreignarsparnaðar fyrr á 

æviskeiðinu. 

Skoðum dæmi um einstakling sem byrjar að greiða í séreign við 25 ára aldur. Hann 

greiðir 2% af launum í séreign og fær þar af leiðandi 2% mótframlag frá launagreiðanda. 

Notast er við launaþróun sambærilega og lesa má úr skattframtölum og einstaklingurinn 

hefur töku lífeyris við 67 ára aldur. Séreignarsparnaðurinn er tekinn út á 15 árum. Eins 

og sjá má á mynd 14 verða eftirlaun í dæminu hærri en laun undir lok starfsævinnar. 

Með 15,5% skyldulífeyrissparnaði hefur þörf yngsta aldurshópsins á viðbótarlífeyri 

minnkað og ungt fólk hefur svigrúm til þess að nýta séreign fyrr á æviskeiðinu til þess að 

bæta skuldastöðu sína. 

Laun (byrjunarlaun = 100) Eftirlaun 67-76 ára 123% af lokalaunum

Eftirlaun frá 77 ára  88% af lokalaunum
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Mynd 14. Laun og eftirlaun 
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(Gunnar Baldvinsson, 2016) 

Þrátt fyrir að séreignarsparnaður sé að fullu nýttur til öflunar íbúðarhúsnæðis fyrstu 

10 árs starfsævinnar, þá verða eftirlaun ennþá hærri en laun undir lok starfsævinnar 

eins og sjá má á mynd 15. Nú 113% í stað 123% ef úrræðið er ekki nýtt. 

Laun (byrjunarlaun = 100) Eftirlaun 67-76 ára 113% af lokalaunum

Eftirlaun frá 77 ára  88% af lokalaunum
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Mynd 15. Laun og eftirlaun í úrræðinu 

(Gunnar Baldvinsson, eigin útreikningar, 2016) 



 

36 

5 Aðstoð til fyrstu kaupenda í Bretlandi 

Í Bretlandi hefur lengi vel verið fjallað um vandræði ungs fólks við að komast inn á 

húsnæðismarkaðinn. Árið 2013 voru kynntar aðgerðir til hjálpar fyrstu kaupendum undir 

nafninu „Help to buy“. Aðgerðin er hugsuð fyrir fyrstu fasteignakaupendur ásamt þeim 

sem hyggjast kaupa nýlegt húsnæði og skiptist í nokkra þætti (HM Government, e. d.): 

1. Hjálp við söfnun eigin fjár 

Einstaklingur opnar sparireikning og ríkið leggur 25% ofan á þinn sparnað. Fyrir hver 

£100 sem þú sparar færð þú því £25 frá ríkinu. Til þess að eiga rétt á þessum stuðningi 

þarf að spara að minnsta kosti £1600 og hámarksstuðningur breska ríkisins er £3.000. 

Þessi leið stendur þeim til boða sem eru að kaupa sína fyrstu fasteign. 

2. Lán fyrir eigin fé 

Breska ríkið lánar allt að 20% af fasteignaverði, kostnaðarlaust í 5 ár. Eftir það er lánið 

greitt niður með 1,75% vöxtum ásamt verðtryggingu og vaxtaálagi. Lánið er svo greitt til 

baka ef húsnæðið er selt. Skilyrði fyrir láni er að kaupandi leggi fram 5% eigin fé. Með 

5% eigin fé og 20% láni frá breska ríkinu er þá einungis þörf á 75% húsnæðisláni til 

viðbótar. Í London þar sem húsnæðisverð er mun dýrara en annars staðar í Bretlandi 

lánar breska ríkið allt að 40% af fasteignaverði. Þessi leið er ætluð þeim sem kaupa 

nýlegt húsnæði og stendur bæði fyrstu kaupendum og þeim sem þegar eiga fasteign til 

boða. 

3. Sameiginlegt eignarhald 

Hentar þeim sem ekki eiga kost á að kaupa 100% í sínu eigin húsnæði. Með aðgerðinni 

gefst tekjulágum einstaklingum kostur á að kaupa milli 25% til 75% hlut í sínu heimili en 

borgar leigu af afgangshlutanum. Í framhaldinu þegar fjárhagsstaða heimilisins er orðin 

betri gefst fólki svo kostur á að kaupa stærri hluta. Þessi leið stendur til boða fyrir fyrstu 

kaupendur, sem og þá sem átt hafa húsnæði en eiga ekki fyrir nýju. 
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4. Húsnæðisábyrgð 

Möguleiki er á því að fá breska ríkið til að taka ábyrgð á húsnæðislánum. Með þessari 

ábyrgð eru lánveitendur til í að hækka veðhlutfall upp í allt að 95% og því er einungis 

þörf á 5% eigin fjár framlagi. 

Með þessum aðgerðum hefur breska ríkið náð að hleypa lífi í fasteignamarkaðinn 

aftur eftir efnahagshrunið og hjálpað ungu fólki að komast inn á markaðinn. Árin 2014 

og 2015 fjölgaði fyrstu fasteignakaupendum um 40% frá árinu 2012 (Halifax, 2016). Á 

móti hefur aðgerðin töluvert verið gagnrýnd, þá sérstaklega fyrir að hleypa upp 

fasteignaverði og auka skuldsetningu heimila (Mortgage madness, 2013). 

Eins og sjá má ganga aðgerðirnar í Bretlandi þó nokkuð lengra en þær aðgerðir sem 

kynntar hafa verið hér á landi. Aðgerðin Fyrsta fasteign byggir á skattfrelsi en ríkið 

hjálpar ungu fólki ekki með beinum hætti eins og gert er í Bretlandi. Á móti ættu 

aðgerðirnar hér á landi ekki að hafa jafn mikil áhrif á fasteignaverð ásamt því að 

skuldsetning heimilanna ætti ekki að aukast mikið. 
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6  Lokaorð 

Ungt fólk hefur átt erfitt með að komast inn á fasteignamarkaðinn, þá helst vegna 

mikillar hækkunar fasteignaverðs á minni íbúðum. Eftirspurn eftir minni íbúðum hefur  

aukist með fjölgun erlendra ferðamanna og stórum árgöngum sem að eru að koma inn á 

fasteignamarkaðinn. Að sama skapi er framboðsskortur á minni íbúðum og því 

nauðsynlegt að samhliða aðgerðinni verði framboð á minni íbúðum aukið. Þá hafa 

ráðstöfunartekjur ungs fólks ekki hækkað til jafns við eldri aldurshópa og því á ungt fólk í 

erfiðleikum með að safna næginlegu eigin fé fyrir útborgun við fyrstu íbúðarkaup. 

Með nýtingu séreignarsparnaðar til öflunar á fyrstu fasteign hefur ungt fólk tækifæri 

á að bæta skuldastöðu sína umtalsvert. Séreignarsparnaður er hagstæðasti sparnaður 

sem Íslendingar eiga kost á. Íslendingar hafa lengi búið við hátt vaxtastig miðað við 

annars staðar á Norðurlöndunum og því rökrétt að styðja við fólk til þess að greiða lán 

sín hraðar niður og takmarka þannig vaxtagreiðslur yfir líftíma lána. 

Einn mikilvægasti þátturinn í því að aðgerðin hjálpi ungu fólki eru áhrif hennar á 

fasteignaverð. Hærra fasteignaverð eykur á erfiðleika ungs fólks með að safna upp 

næginlegu eigin fé til útborgunar sem og að erfiðara verður fyrir tekjulága einstaklinga 

að komast í gegnum greiðslumat. Áhrif á fasteignaverð voru ekki skoðuð ítarlega í 

þessari ritgerð en samkvæmt mati sem birt var í frumvarpinu sjálfu ættu þau ekki að 

vera mikil til langs tíma. Úrræðið er ætlað takmörkuðum hópi og mun nýtast ungu fólki 

yfir langt tímabil. Aðgerðirnar ættu til að mynda ekki að hleypa upp fasteignaverði eins 

og í Bretlandi eftir að ráðist var í aðgerðir þar sem hjálpa áttu ungu fólki að komast inn á 

fasteignamarkaðinn. 

Aðgerðin nýtist ungu fólki með meðalháar tekjur vel. Þar getur 

séreignarsparnaðurinn hjálpað verulega við að safna fyrir útborgun og ráða við greiðslur 

yfir líftíma lánsins. Þeirri spurningu er þó ósvarað hvort að ungt fólk í dag vilji komast í 

eigið húsnæði eða vera frekar á sanngjörnum leigumarkaði líkt og jafnaldrar erlendis. 

Ungt fólk vill gjarnan búa við frjálsræði og geta flutt sig á milli staða ef tækifæri bjóðast 

annars staðar. Að sama skapi situr eftir hópur fólks með lágar tekjur sem ekki er víst að 
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nái að nýta sér úrræðið. Fyrir þennan hóp er þörf á meiri aðstoð ef það á að komast í 

eigið húsnæði.   

Eitt af markmiðum aðgerðarinnar var að takmarka vægi verðtryggðra lána á Íslandi. 

Verðtryggð lán hafa frá setningu Ólafslaga verið algengustu húsnæðislán hér á landi. 

Þegar sagan er skoðuð hefur verðtryggingin gengt mikilvægu hlutverki þar sem 

stöðugleiki í hagstjórn hefur verið lítill og verðbólga mun hærri en í þeim löndum sem 

við berum okkur gjarnan saman við.   

Til þess að ná þessu markmiði eru ungu fólki veittir auknir hvatar til töku 

óverðtryggðra lána. Óverðtryggð lán hafa sína kosti og galla eins og verðtryggðu lánin og 

ekki er hægt að líta á eitt lánaformið sem betra en hitt. Ef litið er til baka hafa stjórnvöld 

ekki sýnt nægjanlegan stöðugleika í hagstjórn til þess að óverðtryggðu lánin verði að 

betri kosti. Síðustu ár hefur verðbólga þó haldist undir markmiði en spurning er hvort að 

þessi þróun sé komin til að vera.  Með aukinni útbreiðslu óverðtryggðra lána eykst enn 

frekar þrýstingur á stjórnvöld að halda uppi stöðugleika í hagstjórn þar sem aukin 

verðbólga hækkar strax greiðslubyrði lánanna. 
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Viðauki 1 – Áhrif höfuðstólslækkunnar miðað við ólíkar 
heimilistekjur. 

Höfuðstólsleiðin er öflug leið til þess að greiða húsnæðislán hraðar niður og minnka 

þar með vaxtagreiðslur yfir líftíma lánsins. Hér að neðan má sjá stöðu annars vegar 

verðtryggðra og óverðtryggðra lána að 10 árum liðnum miðað við að höfustólsleið hafi 

verið farin. Miðað er við að tekið sé 25 milljón króna lán til 40 ára og að tvær fyrirvinnur 

séu á heimili. Reiknað er með verðbólgu upp á 3,3% yfir líftíma lánsins. Á mynd 16 má 

sjá áhrif nýtingar séreignarsparnaðar inn á höfuðstól óverðtryggðs jafngreiðsluláns 

miðað við ólíkar heimilistekjur. Eins og sést eru eftirstöðvar lánsins tæpum 30% lægri en 

ef ekki hefði verið greitt inn á höfuðstól hjá pari með 600 þúsund krónur í heimilistekjur. 

Par sem fullnýtir úrræðið getur verið með rúmlega helmingi lægri höfuðstól að 10 árum 

liðnum en ef úrræðið er ekki nýtt. Mynd 17 sýnir sömu stöðu nema fyrir verðtryggt 

jafngreiðslulán. Þar fæst svipuð niðurstaða, par með 600 þúsund krónur í heimilistekjur 

er með 24% læri höfuðstól að 10 árum liðnum en ef úrræðið hefði ekki verið nýtt. Sú 

prósenta getur farið upp í allt að 45% hjá pari sem fullnýtir úrræðið. 
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Mynd 16. Inngreiðsla á höfuðstól óverðtryggðs láns miðað við ólíkar heimilistekjur 

(Eigin útreikningar) 

 

Mynd 17. Inngreiðsla á höfuðstól verðtryggðs láns miðað við ólíkar heimilistekjur 

(Eigin útreikningar) 
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Viðauki 2 – Hversu vel endurspeglar blönduð leið, 
endurgreiðsluferil Íslandslána? 

Eins og gefur að skilja eru áhrif blönduðu leiðarinnar ólík eftir því hverjar tekjur 

lántaka eru og hversu hátt lán er tekið. Blandaða leiðin nýtist sambýlisfólki í flestum 

tilfellum betur vegna þess að hámarksnýting séreignar er hærri ásamt því að tekjur eru 

vanalega hærri þar sem tvær fyrirvinnur eru á heimili. Hér að neðan verða skoðuð tvö 

lán, annars vegar 20 milljón króna lán og hins vegar 25 milljón króna lán. Reiknað er 

með 20% eigin fé þannig að íbúðaverð verður 25 milljónir í fyrra dæminu og 31,25 

milljónir í því síðara. Skoðað var hvaða tekjur þyrfti til þess að greiðslubyrði blönduðu 

leiðinnar og Íslandslánsins yrði nokkuð sambærileg fyrstu 10 ár lánstímans. Reiknað er 

með að blandaða leiðin sé nýtt öll 10 árin í úrræðinu og myndirnar hér að neðan sýna 

greiðslubyrði fyrstu 10 ár lánstímans. 

20 milljón króna lán – Sambýlisfólk 

Ef sambýlisfólk tekur 20 milljón króna lán og nýtir sér blönduðu leiðina þarf  

heimilistekjur upp á um 600 þúsund til að ná svipaðaðri greiðslubyrði og hjá 

Íslandsláninu. Með 600 þús. í tekjur á mánuði verður greiðslubyrðin í blönduðu leiðinni 

um 9 þúsund krónum hærri fyrsta árið en munurinn minnkar með ári hverju. 

Heimilistekjur upp á 600-800 þúsund þýða mjög svipaða greiðslubyrði á Íslandsláni og 

óverðtryggðu láni í blönduðu leiðinni. 

 

Mynd 18. Blönduð leið fyrir sambýlisfólk með 20 milljón króna lán 

(Eigin útreikningar) 



 

46 

25 milljón króna lán – Sambýlisfólk 

Ef tekið er 25 milljón króna lán þarf sambýlisfólk að vera með tekjur upp á 800 

þúsund – 1 milljón til þess að vera með mjög svipaða greiðslubyrði í blönduðu leiðinni 

og Íslandsláninu. Tekjur upp á 800 þús. þýða að fyrsta greiðsla er um 8 þúsund krónum 

hærri í blönduðu leiðinni en bilið minnkar með hverju ári. 

 

Mynd 19. Blönduð leið fyrir sambýlisfólk með 25 milljón króna lán 

(Eigin útreikningar) 

 

20 milljón króna lán – Einstaklingur 

Einstaklingur hámarkar nýtingu séreignarsparnaðar við tæpar 700 þúsund krónur 

þannig að tekjur yfir því hafa enginn aukaleg áhrif. Undir 700 þúsund krónum eru áhrifin 

hins vegar þau sömu og hjá sambýlisfólki. Tekjur yfir 600 þús. gera blönduðu leiðina 

mjög líka Íslandsláninu fyrstu 10 árin og munurinn fer aldrei yfir 10 þúsund krónur. 

Tekjur upp á 400 þúsund í blönduðu leiðinni minnka bilið á milli verðtryggða og 

óverðtryggða lánsins um meira en helming en fyrsta greiðsla í blönduðu leiðinni yrði 

ennþá um 26% hærri en á Íslandsláninu. Tekjur upp á 500 þúsund krónur þýða að fyrsta 

greiðslan er 19% hærri en bilið minnkar áfram með árunum. 
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Mynd 20. Blönduð leið fyrir einstakling með 20 milljón króna lán 

(Eigin útreikningar) 

25 milljón króna lán – Einstaklingur 

Fyrir einstakling með 25 milljón króna lán mun blandaða leiðin aldrei ná alveg niður í 

greiðslubyrði Íslandsláns fyrstu árin þó hún minnki muninn á greiðslubyrði óverðtryggða 

og verðtryggða lánsins töluvert. Tekjur upp á 500 þúsund krónur gera það að verkum að 

greiðslubyrði blönduðu leiðarinnar er 26% hærri í upphafi, 20% hærri ef tekjur eru 600 

þúsund og 14% ef tekjur eru 700 þúsund eða hærri.  

 

Mynd 21. Blönduð leið fyrir einstakling með 25 milljón króna lán 

(Eigin útreikningar) 

 


