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Abstract 

The aim of this report was to find out what role the House Financing Fund has 

in the new economic environment in Iceland. The realestate market collapsed 

almost 2 years ago and now is the time to rebuild it. But what is the role of 

House financing fund in this context? In the beginning the history of 

Íbúðalánsjóður, NBI, Arion bank and Íslandsbanki will be demonstrated and 

how the loans have developed since autumn 2004, when they began to give 

mortgage loans. Overview of what they are giving back to the community, how 

method is implemented and the terms and benefits offered will be given. Then 

the report shows the situation of the realestate market today and  people‘s 

opinion of the House Financing Fund.  

The main findings were that the role of the House Financing Fund is to help 

people that want to buy their own housing, but should be stricter in their 

lending protocols. The fund needs to increase the amount of information that 

people need to submit, in order to build a more solid foundation for mortgage 

loans. They should also examine the possibility  of changing the House 

Financing Fund into a wholesale that covers all mortage loans. It would 

increase transparency and the government would have a better overview of the 

situation.  

 

Key concepts: House financing fund, property, history, terms, benefits, public 
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Útdráttur 

 

Markmið þessarar skýrslu var að skýra út hvert hlutverk Íbúðalánasjóðs er í 

hinu nýja efnahagsumhverfi sem komið er upp. Fasteignamarkaðurinn hrundi 

nánast fyrir um 2 árum og núna er komið að því að byggja hann upp aftur, en 

hvert er hlutverk Íbúðalánasjóðs í því samhengi? Farið er yfir sögu 

Íbúðalánsjóðs, NBI, Arion banka og Íslandsbanka og hvernig útlánum hjá þeim 

hefur verið háttað frá því að þeir hófu að lána til fasteignakaupa haustið 2004. 

Skoðað er hvað þeir eru að gefa til baka til samfélagsins, hvernig greiðslumat 

er framkvæmt og hvaða kjör og kosti boðið er upp á. Síðan er farið yfir hvernig 

staðan er í dag á fasteignamarkaðnum og hvert viðhorf fólks í landinu eru til 

Íbúðalánasjóðs.  

Helstu niðurstöðurnar voru þær að hlutverk Íbúðalánasjóð sé að hjálpa fólki 

sem vill kaupa sér sína eigin íbúð, en samt þyrfti að taka harðar á því hvernig 

útlánastarfseminni er háttað. Auka þarf þær upplýsingar sem fólk þarf að skila 

inn til að hægt sé að byggja lánveitinguna á traustari grunni en nú er gert. 

Einnig ætti að skoða hvort sá möguleiki sé fyrir hendi að breyta Íbúðalánasjóði 

í heildsölu sem héldi utan um öll fasteignalán. Það myndi auka gagnsæi og 

stjórnvöld ættu að hafa meiri yfirsýn yfir stöðu mála. 

 

Lykil hugtök: Íbúðalánasjóður, fasteignamarkaður, saga, kjör, kostir, 

almenningur. 
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Skilgreiningar 

 

Breytilegir vextir: Breytilegir vextir geta tekið breytingum bæði til hækkunar 

og lækkunar. Taka þeir mið af markaðsvöxtum hverju sinni, og er breytt með 

fyrirfram ákveðnu millibili í takt við þá. Breytilegir vextir viðskiptabankanna 

af íbúðalánum eru myndaðir af kjörvöxtum, að viðbættu álagi sem oft liggur á 

bilinu 0-1,5% eftir veðhlutfalli og kjörum hverju sinni.  

Eiginfjárhlutfall: Sýnir hlutfall eiginfjár af heildareignum félagsins. Þessi 

kennitala sýnir hvernig félag er fjármagn, það er hve mikið eigið fé og hve 

mikið lánsfé. Þessi kennitala er oft notuð til að meta getu félaga til að mæta 

áföllum í rekstrinum. Hún er mikið notuð við samanburð milli fyrirtækja.  

Fastir vextir: Ef fjármálagerningar bera vexti geta þeir ýmist verið fastir eða 

breytilegir. Ef þeir eru fastir er alltaf notast við sömu nafnvextina allt tímabilið. 

Greiðslubyrði: Heildarfjárhæð afborgana og vaxta. Sú fjárhæð sem þarf til að 

greiða afborganir og vexti.  

Höfuðstóll: Höfuðstóll er upphæð skuldar sem lántakinn á eftir að greiða, að 

vöxtum undanskildum. Höfuðstóll láns er yfirleitt greiddur til baka með 

reglulegum afborgunum yfir skilgreindan tíma, eða í einni greiðslu í lok 

lánstíma. Vextir reiknast af höfuðstólnum og einnig verðbætur, ef lánið er 

verðtryggt. Það sem stendur eftir af láninu hverju sinni kallast eftirstöðvar.  

Kjörvextir: Lægstu útlánavextir lánastofnana og eru notaðir þegar lánastofnun 

telur lánaáhættuna litla sem enga. 

Markaðssvæði: Landinu er skipt upp í svæði eftir veltu á húsnæðismarkaði. 

Talað er um að höfuðborgarsvæðið, Akureyri, Akranes, Selfoss og Suðurnesin 

séu mjög virk svæði þar sem mikil velta er og auðvelt að selja íbúðir, en 

kaupstaðir og sveitabæir eru minna virkir en þó mislítið. 

Sjálfsvörsluveð: Þegar sá sem veðsetur, skuldarinn, hefur ráðstöfunarrétt yfir 

eigninni sem er veðsett. 



 

xi 

 

Vaxtaafsláttur: Sá afsláttur sem viðskiptavinir bankana fengu þegar þeir tóku 

lán hjá sínum viðskiptabanka, ef hann var ekki í viðskiptum þurfti hann að 

greiða meira.  

Veð: Til að takamarka áhættu lánastofnana er oftast tekið veð í föstum eignum, 

til dæmis fasteign. Verði vanskil á láninu getur eigandi bréfsins gengið að 

veðinu og fengið þannig fé sitt til baka.  

Veðréttur: Lán er ákveðin kennitala sem oft er verðtryggð. Veðréttur segir til 

um röð krafna ef til uppboðs kemur. 

Vörukarfa: Áætluð innkaupakarfa fyrir vísitölufjölskylduna. Þar er verið að 

skoða hversu mikið af útborguðum launum fer í innkaup og í hvaða innkaup, 

hversu mikið er keypt og hvað það kostar.  
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1 Inngangur 

Öll þurfum við þak yfir höfuðið, hvar sem við erum stödd í heiminum eða í 

samfélagsstiganum. Abraham Maslow setti fram kenningu um þarfir mannsins 

og neðst í pýramídanum kemur fram það sem maðurinn þarf til að lifa, en það 

er loft, svefn, matur, vatn, kynlíf og skjól. Þegar talað er um skjól hugsa ekki 

allir um það sama. Skjól í huga Íslendings er steypt hús með rafmagni, 

rennandi vatni og húsgögnum, en skjól í huga manneskju frá öðru landi gæti 

verið eitthvað allt annað. Öll þurfum við skjól og stað til að kalla heimili, því 

öll þurfum við stað til að elska og vita að við erum örugg á. Á ákveðnum 

stöðum í heiminum byggir fólk sér hús úr því sem hendi er næst, en á 

Vesturlöndum er hefðin sú að láta aðra byggja hús og kaupa þau síðan tilbúin. 

Til þess að geta keypt hús þarf fólk að eiga peninga, en því miður þá eiga ekki 

allir nóg af peningum á þeim tíma sem kaupa á húsið og því þarf að taka lán frá 

öðrum. Flestir taka lán hjá fjármálastofnunum til að brúa bilið á milli þess sem 

að fólk á og þess sem að húsið kostar. Á Íslandi er hægt að velja á milli 

nokkurra fjármálastofnana með að fá lán, þeir bjóða allir upp á mismunandi 

lán, á mismunandi vöxtum og með mismunandi kröfum. Fyrir suma er þetta of 

flókið og sumir eru ekki í stakk búnir til að leggja mat á þá möguleika sem í 

boði eru. En hvernig veit fólk hvernig lán er best, á það að giska eða velja það 

sem starfsmaður þess fjármálafyrirtækis mælir með sem besta lánið sem þeir 

bjóða upp á? Á fólk að hætta að treysta starfsmönnum bankanna eða eiga þeir 

að vona að það sem að þeim býðst sé það rétta fyrir það? Ríkisrekin 

fjármálafyrirtæki eru líka á þessum markaði, er þá rétt af þeim að stela 

viðskiptavinum frá öðrum til að þeirra fyrirtæki gangi upp, eða eiga þeir að 

aðstoða fólk við að koma undir sig fótunum og benda þeim á þá stofnun sem er 

með lán sem hentar í þeirra tilfelli? Þetta er allt spurning um siðferði og ábyrgð 

fyrirtækja og ríkis, og hvert hlutverk ríkisins er í þessu öllu saman.  

Rannsóknarspurningin sem lagt var upp með í upphafi var:  

Hvert er hlutverk Íbúðalánasjóðs í hinu nýja Íslandi? 



LOK2106  Björg Árdís Kristjánsdóttir  

2 

 

Í þessari skýrslu verður byrjað á því að fara fræðilega yfir allt það sem síðar 

verður fjallað um. Í kaflanum Íslenskt húsnæðislánakerfi verður farið í 

nákvæma útlistun á Íbúðalánasjóð, NBI, Arion banka og Íslandsbanka, hver 

saga þeirra er, samfélagsleg ábyrgð, útlán, kjör, greiðslumat og kosti þess að 

taka lán hjá þeim. Kaflinn Samfélagið og fasteignamarkaðurinn fer yfir veltu 

og virkni á fasteignamarkaði, viðhorf almennings, greiðsluerfiðleikaúrræði og 

hver staða fólksins í landinu er. Í Umræðum er farið yfir hvernig þetta er gert á 

Norðurlöndunum og aðra umræðu í samfélaginu. Niðurstöðukaflinn tekur 

saman það sem kom fram í fyrri köflum, bæði greininguna á markaði og 

umræðuna í samfélaginu.  
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2 Fræðilegur hluti 

Í þessari skýrslu koma endurtekið fram ákveðin hugtök og því er rétt að 

skilgreina þau áður en lengra er haldið. Með því færð þú, lesandi góður, betri 

skilning á því sem á eftir kemur.  

2.1 Vísitala 

Vísitala er þegar margar stærðir og þættir eru reiknaðir saman og ákveðið 

meðaltal fundið. Þær eru notaðar til mælinga á þróun efnhags og verðlags í 

þjóðfélaginu. Hér á eftir verður farið yfir þær vísitölur sem koma fyrir í 

skýrslunni. 

2.1.1 Neysluverðsvísitala 

Neysluverðsvísitala er notuð til að skoða breytingar á verðlagi einkaneyslu líkt 

og kemur fram í lögum nr. 12/1995. Hagstofan gerir könnun um miðjan hvern 

mánuð á verðlagi og er þá miðað við ákveðinn grunn eða „vörukörfu“, sem er 

áætluð útgjöld meðalheimilis fyrir meðalfjölskyldu eða „vísitölufjölskylduna“. 

(Hagstofan, 2008). 

Tafla 1 Hlutfallsleg skipting vísitölu neysluverðs í mars 2010  

Flokkur og vörutegund  Hlutfall í 

% 
01 Matur og drykkjarvörur  14,13 

02 Áfengi og tóbak  3,65 

03 Föt og skór  6,19 

04 Húsnæði, hiti og rafmagn  22,92 

05 Húsgögn, heimilisbúnaður o.fl.  8,09 

06 Heilsa  3,34 

07 Ferðir og flutningar  14,47 

08 Póstur og sími  3,35 

09 Tómstundir og menning  11,1 

10 Menntun  0,71 

11 Hótel og veitingastaðir  4,81 

12 Aðrar vörur og þjónusta  7,25 

Samtals 100,01 

(Hagstofan, 2010 a)  
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Neysluverðvísitalan tekur mið af yfir 4000 vörum og þjónustuliðum sem 

skiptast í 12 flokka, og frá árinu 2008 hefur verið reiknað út nýtt hlutfall í 

hverjum mánuði fyrir hvern flokk. Á töflu 1 hér á undan má sjá hlutfall 

einstakra liða fyrir marsmánuð 2010. Heildartalan er rúmlega 100 vegna þess 

að flokkarnir hafa verið námundaðir og margar tölur á bak við hverja stærð. Í 

þessari töflu sést glögglega að húsnæðisflokkurinn hefur mesta vægið, 22,9% 

eða tæpan fjórðung af vísitölunni. Af þessum tæpum 23% eru 11,95% reiknuð 

húsaleiga en hún er reiknuð út frá fasteignamati. Reiknuð húsaleiga er reiknað 

endurgjald vegna afnota af eigin húsnæði og hafa því breytingar á 

fasteignaverði mikið að segja um hver vísitala neysluverðs er. Á myndinni hér 

fyrir neðan sést hver þróun vísitölunnar hefur verið frá árinu 2000 til 2010 með 

og án húsnæðisflokksins, miðað við vísitölugrunninn frá 1988. Samkvæmt 

vísitölustöðlum ESB er húsnæðisflokkurinn ekki tekinn inn í og þegar borið er 

saman við útlönd er sá flokkur alltaf tekinn út. (Hagstofan, 2010 d) (Hagstofan, 

2008). 

 

Mynd 1 Vísitala neysluverðs og vísitalan án húsnæðis 

Neysluverðsvísitalan er notuð af lánastofnunum.Er þannig talað um að lán sé 

verðtryggt með vísitölu neysluverðs, þegar eftirstöðvar lánsins fylgja þróun 

vísitölunnar og lánið þannig bundið henni. Hún er einnig notuð til að gera 

efnahagsspár, meta kaupmátt fólks og margt fleira. Inn í einkaneysluna er ekki 

reiknaður byggingarkostnaður húss. (Hagstofan, 2008). 
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2.1.2 Byggingavísitala  

Þróun kostnaðar við að byggja hús kemur fram í vísitölu byggingarkostnaðar. 

Hagstofan sér um að mæla kostnað við húsbyggingar, þá er átt við kaup á efni, 

tækjakostnað og launakostnað starfsmanna. Síðan skoðar Hagstofan 

breytinguna á milli mánuða og reiknar út frá þeim vísitöluna. (Friðbjörn Orri 

Ketilsson, 2006). 

2.1.3 Launavísitala 

Regluleg laun er hugtak sem stuðst er við þegar launavísitalan er reiknuð út. 

Ekki má misskilja hugtakið þannig að þetta sé kaupmáttur launanna. Ef 

verðbólgan er meiri milli mánuða en hækkun vísitölunnar, þá minnkar 

kaupmáttur launanna þó að vísitalan hækki á milli mánaða, eins og sést á mynd 

2 hérna fyrir neðan. Á myndinni er skoðað tímabilið frá 2002 til enda árs 2009. 

Vísitala launa eru þær launatekjur sem fólk fær greitt út vegna dagvinnu, 

yfirvinnu, næturvinnu og annarrar vinnu sem það fær kaup fyrir. Það má sjá 

hvernig vísitalan hefur þróast frá því 2002 á mynd 3. Ef þessar tvær myndir eru 

bornar saman má sjá að þó launin fari alltaf hækkandi þá étur verðbólgan það 

upp, og kaupmátturinn fer minnkandi frá árinu 2008. (Friðbjörn Orri Ketilsson, 

2006). 

 

Mynd 2 Kaupmáttur launavísitölunnar 
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Mynd 3 Launavísitalan 

2.1.4 Greiðslujöfnunarvísitala 

Þessi vísitala er eitt af úrræðum ríksstjórnarinnar til að koma á móts við 

skuldara. Þann 17. nóvember 2008 samþykkti Alþingi breytingar á lögum 

nr.63/1985, sem nú eru lög nr.133/2008, um greiðslujöfnun fasteignarveðlána 

til einstaklinga. Í þessum lögum kemur fram að Hagstofan eigi ekki að sjá um 

útreikninga á þessari vísitölu, en þeir sjá um alla vísitöluútreikninga, heldur 

eigi félags- og tryggingamálaráðuneytið að sjá um útreikningana. Þeir fá líka 

upplýsingar um atvinnustig í landinu frá Vinnumálastofnun og nota það við 

útreikninga á vísitölunni. Áður en þessi vísitala var tekin upp var aðeins notast 

við neysluverðsvísitöluna, en í dag er greiðslujöfnunarvísitalan notuð til að 

reikna út lán fyrir þá sem að greiðslujöfnuðu lánin sín. Við önnur verðtryggð 

lán er notast við neysluverðsvísitölu. (Hagstofan, 2008). 

2.2 Verðbólga (e. Inflation) 

Þegar talað er um verðbólgu er oftast verið að tala um þá hækkun sem orðið 

hefur á verðlagi á ákveðnu tímabili, verðhjöðnun verður þegar verðlag lækkar. 

Kenningin á bak við verðbólgu er sú að þegar verðlag í landinu hækkar þá eiga 

launin að hækka um það sama hjá hinni „venjulegu“ manneskju, en þá er ekki 

átti við hjá öllum. Laun sumra hækka hraðar en verðbólgan á meðan aðrir eru 

með föst laun og þá minnkar kaupmáttur þeirra. Þó að kenningin hljómi 

rosalega vel þá er raunveruleikinn ekki sá sami, blákaldur sannleikurinn er sá 
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að þegar það er verðbólga þá fær fólk minna fyrir peninginn sem það fær. 

Seðlabankar um allan heim notast við verðbólguspár sem segja fólki hvert 

stefnir. Ef spáin er langt frá raunverulegri niðurstöðu þá getur það skaðað 

hagkerfið til lengri tíma litið. Dæmi um þetta er ef gert er ráð fyrir 10% 

verðbólgu á hverju ári næstu 10 árin, þá þarf verkamaður að gera ráð fyrir að 

launin hans hækki um 10% á hverju ári svo að hann geti borgað skuldirnar 

sínar. Lánadrottnar þurfa einnig að taka tillit til hennar þegar þeir lána 

óverðtryggt svo að þeir fái virði skuldarinnar til baka að lánstíma liðnum. 

(Hubbard og O‘Brien, 2006, bls. 631)(Seðlabankinn, 2001). 

Seðlabanki Íslands gerir verðbólguspár fyrir Ísland í hverjum mánuði, en 

greiningardeildir bankanna og fleiri stofnanir gera einnig slíkar spár. Þar kanna 

þeir sambandið á milli verðbólgu og ákveðinna hagstærða, en vísitala 

neysluverðs er notuð til að meta verðbólgu. Þeir hafa komist að því að þar sem 

við erum með okkar eigin gjaldmiðil þá skiptir gengi gjaldmiðilsins miklu máli 

við verðbólguspár, því samband verðbólgu og gengis krónunnar er mjög sterkt. 

Gjaldmiðillinn hefur mikil áhrif á verðbólguna og þróun hennar, því að Ísland 

er í miklum samskiptum við önnur lönd, bæði með sölu á vörum og þjónustu 

og með vinnuafl. Ísland fær mikið af vinnuafli frá öðrum löndum og þurfa 

vörur, þjónusta og vinnuafl að vera sambærilegt því sem fyrir er í landinu. 

(Seðlabanki Íslands, 2001). 

Verðbólgumarkmið Seðlabanka Íslands er 2,5% með 1,5% vikmörkum í hvora 

átt og hefur verðbólgumarkmið forgang umfram önnur markmið Seðlabankans. 

(Seðlabanki Íslands, 2001). 
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Mynd 4 Tólf mánaða verðbólga frá 1999-2010  

(Seðlabanki Íslands, 2010) 

Á mynd 4 hér fyrir ofan sést hvernig verðbólgan hefur þróast í hverjum mánuði 

frá 1999 til áramótanna 2010. Bláa línan er Kjarnavísitala 1 sem er sú vísitala 

sem er undanskilin verð búvöru, grænmetis, ávaxta og bensíns. Dökk bleika 

línan er Kjarnavísitala 2 og er það viðbót við Kjarnavísitölu 1 þar sem tekið er 

til viðbótar verð opinberrar þjónustu. Kjarnavísitala 3 er græna línan og er það 

Kjarnavísitla 2 án áhrifa af breytingum raunvaxta á húsnæðisliði 

neysluverðsvísitölunnar. Gula línan sýnir svo verðbólgumarkmið Seðlabanka 

Íslands. (Seðlabanki Íslands, 2010). 

2.3 Skuldabréf (e. bond) 

Þegar fólk kaupir sér bíl, fasteign, nýja eldhúsinnréttingu og svo framvegis, er 

ekki alltaf til peningur til að klára verkið og þá er tekið lán til að brúa bilið. 

Lán eru verðbréf, skilgreiningin á verðbréfi er sú að það sé kröfuréttur sem 

hægt er að selja áfram gegn peningagreiðslu eða ígildi hennar. Einnig á þetta 

við skilríki fyrir eignarréttindum sem hægt er að selja áfram, en þá er ekki átt 

við fasteign eða einstaka lausafjármuni. Þegar talað er um verðbréf í daglegu 

tali er oftast átt við skuldabréf eða hlutabréf. Hér á eftir verður farið nánar yfir 

hvað skuldabréf er. 

Skuldabréf eru einhliða skrifleg yfirlýsing skuldara um að lofa að greiða 

lánadrottni þá upphæð sem tilgreind er á bréfinu að fullu, að viðbættum 
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vöxtum á þeim tíma sem tilgreindur er í bréfinu. Bréfið verður að geta staðið 

efnislega sjálfstætt og verður skuldari að skrifa undir það eða staðgöngumaður 

hans. Bréfið verður síðan að vera framseljanlegt annars er það ekki skuldabréf, 

það er gert með því að setja litla klausu inn í textann þar sem loforð skuldara 

kemur fram. (Páll Hreinsson, 2009). 

 Þegar skuldabréf eru skoðuðu þá eru flest almenn lán gefin út sem skuldabréf, 

hvort sem það er skammtíma- eða langtímaskuldabréf. Skammtímaskuldabréf 

eru lán til eins árs eða skemur en langtímalán eru til lengri tíma, oft er þeim 

skipt í tvo flokka. Annar er til 10 ára eða skemur en svo er hinn til lengri en 10 

ára, hægt er að sækja um húsnæðislán sem eru til 40 ára. (Friðbjörn Orri 

Ketilsson, 2006). 

Skuldabréf er skuldarviðurkenning sem greinir frá því að tekið hafi verið lán 

fyrir ákveðna upphæð. Sá sem tekur lánið lofar að greiða skuldina til baka 

samkvæmt ákveðnum skilmálum og greiða vexti eða annað sem tekið er fram í 

skuldabréfinu. Ýmsar leiðir eru færar við að tryggja þann sem lánar fyrir því að 

sá sem fær lánið gangi ekki að baki orða sinna. Hægt er að leggja fasteign að 

veði eða tilgreina ábyrgðarmenn fyrir skuldinni. Margar tegundir skuldabréfa 

eru til. (Investing bonds, 2010). 

2.4 Vextir (e. Interest rate) 

Vextir eru það sem fólk borgar fyrir að fá afnot af peningum annarra. Þeir eru 

reiknaðir sem ákveðin prósenta af höfuðstól lánsins. Þegar talað er um vexti á 

skuldabréfum er yfirleitt átt við nafnvexti, en einnig er talað um raunvexti og 

síðan er hægt að semja um að hafa breytilega eða fasta vexti á lánunum sínum. 

Einnig eru til reiknaði ársvextir, tímabilsvextir og virkir vextir, að ógleymdum 

millibankavöxtum. Hér á eftir verður reynt að útskýra þessi hugtök sem best. 

(Friðbjörn Orri Ketilsson, 2006). 

2.4.1 Nafnvextir (e. Nominal rate) 

Nafnvextir eru þeir vextir sem gefnir eru upp á skuldabréfi, hvort heldur sem er 

á inn- eða útlánum. Þeir reiknast af höfuðstól lánsins án tillitis til verðbólgu og 
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þegar lánið er greitt þá greiðist á óverðlagðsleiðréttan höfuðstól. Á 

skuldabréfinu þarf að koma fram hversu oft á ári vextirnir reiknast af 

höfuðstólnum. Ef vextirnir eru reiknaðir einu sinni á ári eru þeir kallaðir 

ársvextir (APR) eða árleg ávöxtun, en svo eru líka til tímabilsvextir. Einnig eru 

til vextir sem að reiknast jafnt, en í þáverður ekki farið í þessari skýrslu. 

Einungis er notast við nafnvexti við útreikninga þegar reiknaðir eru út vextir á 

lánum sem eru aðeins með einn vaxtadag á ár. Þeir útreikningar gefa ekki rétta 

mynd af því hvernig lánið á eftir að þróast næstu mánuðina eða árin, því þarna 

er ekki tekið mið af verðbólguþróun. Raunvextir eru þeir vextir sem gefa til 

kynna hver raunþróun lánsins er. Einföld útskýring á raunvöxtum er þeir vextir 

sem fást umfram verðbólgu, en beturverður fariðí þá hér á eftir. Oft er verið að 

bera lán saman til að sjá hvort lánið sé hagstæðara, en þegar það er gert verður 

að skoða hversu mörg vaxtatímabil eru á ári. Ef tvö lán hafa jafn mörg 

vaxtatímabil er hægt að bera saman nafnvexti lánanna, en ef ekki þá þarf að 

finna út hverjir virkir vextir eru. Nafnvextir eru heldur aldrei sýndir í tímalínu 

og eru aldrei notaðir við fjármálaútreikninga, nema að vaxtatímabil lánsins sé 1 

ár og aðeins reiknað út einu sinni á ári. (Brigham og Houston,, 2004, bls. 243). 

2.4.2 Tímabilsvextir (e. Periodic rate)  

Tímabilsvextir eru þeir vextir sem skuldari greiðir lánadrottni fyrir hvert 

tímabil eða banki borgar í innlánsvexti af bankareikningi. Tímabilið getur verið 

eitt ár, hálft ár, dagur eða hvert það tímabil sem samið er um í upphafi. 

Tímabilsvextir eru fundnir með því að deila með fjölda tímabila á ári upp í 

nafnvextina eða:  

 

Þar sem m stendur fyrir fjölda tímabila á ári. Ef ekki er vitað hverjir 

nafnvextirnir eru en tímabilsvextirnir og tímabilið er þekkt, er líka hægt að 

snúa formúlunni við eins og gert er hérna á undan. Vextirnir eru aðeins 

reiknaðir einu sinni á ári. Þá er tímabilið 1, sem í raun er það sama og að segja 

að tímabilsvextir séu þeir sömu og nafnvextirnir. Tímabilsvextir eru venjulega 
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sýndir í tímalínu og notaðir við frekari útreikninga á lánum. (Brigham og 

Houston, 2004, bls. 243). 

Til þess að skilja hvernig tímabilsvextir eru notaðir þá er gott að skoða fyrst 

hvernig framvirði fjárfestingar er fundið, en þá er notuð formúlan: 

 

FVn stendur fyrir future value, bein þýðing er framtíðarvirði en það er 

lokastaðan að loknu því tímabili sem miðað er við. PV stendur fyrir present 

value sem er núverandi virði eða upphafsvirði sem reiknað er út frá. I er 

interest eða vextir á ári sem eru lagðir saman við 1 til að hækkun komi fram, 

og n er number of periods eða fjöldi tímabila eða ára sem gert er ráð fyrir. 

(Brigham og Houston, 2004, bls. 221). 

Formúlan sem er hér á undan er hentug til að reikna út hversu mikið þarf að 

greiða af láni eða til að sjá hversu mikið verður inn á bankabók eftir vissan 

tíma. Til að fá nákvæmari niðurstöðu er þó betra að nota: 

 

 inom eru nafnvextir, mhversu mörg tímabil eru á ári og n er fjöldi ára. (Brigham 

og Houston, 2004, bls. 241).  

2.4.3 Virkir vextir (e. Effective annual rate) 

Þetta eru þeir vextir á ársgrundvelli sem gefa sama framvirði af fjárfestingu og 

umsamdir nafnvextir sem reiknaðir eru oft á ári. Hægt er að reikna virka vexti 

af öllum fjárfestingum með eftirfarandi formúlu: 

 

Í formúlunni er iNom/m tímabilsvextirnir og m eru tímabilin á ári. (Brigham og 

Houston, 2004, bls. 244-5). 

2.4.4 Raunvextir (e. Real rate of interest) 

Þegar talað er um vexti á skuldabréfum er yfirleitt átt við nafnvexti 

skuldabréfsins, en það eru þeir vextir sem koma fram á skuldabréfi áður en 
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verðbólgan er tekin inn í. Raunvextir er það kallað þegar verðbólgan er reiknuð 

inn í og þá sést hvaðþarf í rauninni að borga fyrir skuldabréfið sem tekið var. 

Formúlan fyrir raunvexti er:  

 

Ef við gefum okkur að nafnvextirnir séu 10% og verðbólgan 4% þá er 

raunávöxtunin 5,77%. Fyrir þá sem eru með óverðtryggt lán þýðir þetta að þeir 

græða á mikilli verðbólgu en tapa ef þetta er sparnaðurinn þeirra, og öfugt ef 

átt er við verðtryggð lán og sparnað. Ástæða þess að vextirnir eru hærri á 

óverðtryggðum reikningum og lánum er til að stemma stigu við verðbólguna 

sem ekki er reiknað með. (Friðbjörn Orri Ketilsson, 2006, bls. 26). 

Raunvextir eru taldir vera jákvæðir þegar nafnvextirnir eru hærri en 

verðbólgan, en þegar verðbólgan er hærri eru raunvextirnir neikvæðir. Þegar 

raunvextirnir eru neikvæðir verður það til þess að lán rýrna að raunvirði og 

fjármálafyrirtæki fá minna, en á móti hverfa innistæður eigenda í bönkum. 

Þetta er algengt en vert að nefna. (Viðskiptablaðið, 2001). 

Þegar fólk velur á milli fjármálastofnana er það oftast að leita eftir bestu 

kjörunum en þá þarf það mögulega að fórna einhverju öðru, eins og góðum 

kjörum fyrir góða þjónustu. Það er kallað fórnarkostnaður því komið gæti 

meiri kostnaður af vöxtum eða að fólk lætur blekkja sig með auglýsingum og 

loforðum sem aldrei munu standast. (Brigham og Houston, 2004, bls. 224). 

2.4.5 Millibankavextir  

Millibankavextir eruvextir bankastofnana þegar þeir lána sín á milli. 

Seðlabankinn sér um að lána bönkum eða þeir lána sín á milli á hverjum degi 

og þessi lán eru til misjafnlega langs tíma. Millibankavextir í London eru 

kallaðir LIBOR eða London Interbank Offered Rate, en það er sú 

vaxtaprósenta sem flestir stóru alþjóðlegu bankarnir í London nota þegar þeir 

lána sín á milli. Til eru fleiri millibankamarkaðir se allir bera sína eigin 

skammstöfun, til dæmis hefur Reykjavík millibankavextina REIBOR. Notaster 
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við REIBOR vexti þegar verið er að reikna út vexti á erlendum lánum. 

(Friðbjörn Orri Ketilsson, 2006). 

2.5 Verðtrygging (e. Price Indexation) 

Verðtrygging er það kallað þegar höfuðstóll láns eða innistæðu er í íslenskum 

krónum og bundin við neysluverðsvísitöluna. Þannig hækkar höfuðstóllinn í 

takt við verðbólgu. Mörg húsnæðislán eru verðtryggð en nú er einnig farið að 

bjóða upp á óverðtryggð húsnæðislán ,en þá eru vextirnir yfirleitt hærri. 

(Friðbjörn Orri Ketilsson, 2006). 

Höfuðstóll verðtryggðs láns breytist mánaðarlega með breytingum á verðlagi. 

Nú er verðtrygging oftast miðuð við vísitölu neysluverðs. Sem dæmi má nefna 

að gildi vísitölunnar fyrir mars 2010 er 356,8 stig en fyrir apríl 360,9 stig. Til 

að reikna breytingu á milli marsmánaðar og apríls er notuð formúlan: 

 

 

Vísitalan hefur hækkað um 1,13605% á milli mánaða. Þessa tölu má svo nota 

til að reikna út hversu mikið verðtryggða peningaupphæðin hefur hækkað á 

milli mánaða, með formúlunni:  

 

 

Upphæð lánsins, sem er 1.000.0000, hefur sem sagt hækkað um 11.360,5 

krónur á milli mánaðanna. Raunvextir reiknast svo af verðlagsleiðréttum 

höfuðstól, sem er hér 1.011.360,5 krónur, en nafnvextirnir af óverðleiðréttum 

höfuðstólnum, það er 1.000.000. (Íslansbanki, 2010 e) (Hrönn Helgadóttir, 

munnleg heimild, 30. mars 2010). 
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2.6 Greiðslur skuldabréfa 

Þegar skrifað er undir skuldabréf þarf að standa á því hverskonar 

greiðslufyrirkomulag skal vera á greiðslunum. Tvenns konar fyrirkomulag er 

hvað algengast þegar kemur að afborgun langtímaskuldabréfa. Önnur leiðin er 

jafnar afborganir og hin jafnar greiðslur. Einnig eru til lán sem eru aðeins með 

einni greiðslu, svokölluð kúlulán, en þá er aðeins einn gjalddagi eftir 20, 30 

eða 40 ár en fram að því eru borgaðir vextir og verðbætur.Ekki verður farið 

nánar út í þau bréf hér enda þau ekki mjög algeng í dag. (Helgi Teitur 

Helgason, munnleg heimild, 26. mars 2010). 

Þegar skuldabréf eru með jöfnum afborgunum er alltaf greidd sama upphæð af 

höfuðstólnum við hverja afborgun, en ofan á þá upphæð leggjast vextir, en 

upphæð þeirra lækkar eftir því sem höfuðstóll lánsins lækkar. Uppsafnaðir 

vextir leggjast á lánið og eignarmyndin er jöfn allan tíman. Mynd 5 sýnir vel 

hvernig þróunin er á 10 milljón króna húsnæðisláni sem er til 40 ára með 

4,45% verðtryggðum vöxtum frá Landsbankanum. (Friðbjörn Orri Ketilsson, 

2006). 

 

Mynd 5 Jafnar afborganir. 

 (NBI, 2010 d) 

Jafngreiðslulán eru skuldabréf þar sem alltaf er greidd sama upphæð við hverja 

afborgun af láninu. Oft eru þessi lán kölluð annuity lán. Í fyrstu eru aðalega 

borgaðir vextir og lítið hlutfall af höfuðstól, en eftir því sem að líður á 

lánstímann þá fer hlutfallið að víxlast og meira er borgað af höfuðstól og 

minna af vöxtum. Með þessu er greiðslubyrði lánsins jöfn allan lánstímann og 



LOK2106  Björg Árdís Kristjánsdóttir  

15 

 

auðvelt fyrir almenning að átta sig á greiðslubyrðinni. (Friðbjörn Orri 

Ketilsson, 2006)  

 

Mynd 6 Jafngreiðslulán. 

(NBI, 2010 b) 

Á mynd 6 er aftur tekið dæmi um 10 milljón króna húsnæðislán sem er til 40 

ára með 4,45% vöxtum og er lánið verðtryggt eins og á mynd 5, en hér sést 

hvernig greitt er af láninu á þessum 40 árum. Má þá helst benda á hvernig 

hlutfall höfðustóls og vaxta er fyrstu 10 árin og hvernig það breytist þegar líða 

tekur á lánstímann.  

2.7 Samfélagsleg ábyrgð  

Árið 2002 setti framkvæmdastjórn Evrópusambandsins (hér eftir ESB) saman 

nefnd með hagsmunaaðilum innan ESB til að fjalla um hver félagsleg ábyrgð 

fyrirtækja ætti að vera. ESB setti saman stefnu sem þeir kalla Corporate Social 

Responsibility eða CSR, þar sem kemur fram hver samfélagsleg ábyrgð 

fyrirtækja er gangvart samfélaginu og umhverfinu. Þar er mælt með því að 

fyrirtæki taki ágóðann og nýti hann til að gefa til baka til samfélagsins. Meira 

að segja er búið að opna Facebook síðu sem heitir Social Europe. Þannig reynt 

að höfða til yngra fólks, reynt að kynna fyrir þeim hvað ESB er, 

atvinnumöguleika og samfélagslegan hagnað þess að búa í Evrópurríki. Mörg 

fyrirtæki og samtök hafa nýtt sér þessa staðla sem ESB hefur sett, til að móta 

sína eigin stefnu. Má þar helst nefna Sameinuðu þjóðirnar. Allir bankarnir hafa 

gefið til baka í einhverju formi. Eitt augljósasta dæmið er Íslandsbanki, en 

hann heldur maraþonhlaup á hverju ári sem er kallað Íslandsbanka/Glitnis-
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hlaup. Þar er hægt að heita á eitthvað ákveðið góðgerðarfélag og ef hlaupið er 

klárað gefur bankinn í það félag á móts við keppanda. Þetta er mjög göfugt af 

þeim en er þetta nóg, er þetta það sem viðskiptavinir sækjast eftir eða þarf að 

færa þessa ábyrgð meira inn í fyrirtækin? Þá er ekki verið að tala um að taka 

upp grænt bókhald. (Evrópusambandið, e.d.) (Samtök atvinnulífsins, 2004).  
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3 Aðferðarfræði 

Rannsóknarspurningin sem sett er fram í inngangi er mjög stór og bíður upp á 

margar nálganir. Stuðst var við heimildir úr bókum, af veraldarvefnum og 

einnig fengust gögn frá stofnunum og bönkum. Tekin voru viðtöl við 

Guðmund Bjarnason framkvæmdarstjóra Íbúðalánasjóðs og Helga Teit 

Helgason útibússtjóra Landsbankans á Akureyri, taka átti viðtal við Þorvald 

Lúðvík Sigurjónsson en aldrei fannst tími til að hittast svo ekkert varð úr því.  

 

Mynd 7 Markaðsrannsóknarferlið 

(Collis og Hussey, 2003, bls. 16) 

Á mynd 7 má sjá rannsóknarferlið eins og Collis og Hussey setja það upp í 

bókinni Business Research (2003, bls. 16-18). Á myndinni má sjá einfalda 

útgáfu af því hvernig rannsóknarferlið er og hvernig vel skipulagt ferli er sett 

upp. Fyrsta skrefið er að skilgreina vandamálið, en það er gert með því að 

finna efni sem kveikir áhuga þess sem skrifar. Næsta skref er að skilgreina 

markmið rannsóknarinnar og þrengja það svið sem rætt verður um í 

rannsókninni. Þriðja skrefið er að skipuleggja rannsóknarferlið og finna út 

hvernig best er að nálgast viðfangsefnið á sem skipulagðastan og 

markvissastan hátt. Þá er komið að því að safna gögnum og þá skiptir máli 

hvort rannsóknin sé eigindleg eða megindleg. Í eigindlegri rannsókn er verið 

að leita eftir upplifun fólks og skoðunum þeirra, en megindleg rannsókn leitar 

eftir staðreyndum og föstum tölum. Í þessari skýrslu verða báðar aðferðirnar 

notaðar. Fimmta skref er síðan að greina gögnin sem safnað hefur verið og 

setja þau fram á skipulagðan hátt. Seinasta skrefið er að leggja mat á þær 

1. Skilgreining 
vandamáls

2.  Skilgreina 
rannsóknar-

markmið

3.  
Rannsóknarferlið 

skipulagt 

4. Safna gögnum 
5. Greina og setja 

gögn fram

6. Skrifa 
skilgreiningu eða 

kenningu
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niðurstöður sem að liggja fyrir og svara þeirri spurningu sem lagt var af stað 

með í upphafi.  

4 Íslenska húsnæðislánakerfið  

Í dag bjóðast fólki margar leiðir til að fjármagna húsnæðiskaup sín, það getur 

farið til Íbúðalánasjóðs sem rekið er af ríkinu, til lífeyrissjóðs eða til banka. 

Bankarnir hafa verið duglegir undanfarin ár að auglýsa að þeir séu með betri 

kjör en aðrir, bæði með því að bjóða upp á lán í erlendri mynt, 100% lán og 

ýmis önnur kjör. En hver er staðan í dag? Hvað er það sem fær Íbúðalánasjóð 

til að vera ákveðinn „guðfaðir“ þessara lána? Er það út af því að þetta er rekið 

af ríkinu en ekki lífeyrissjóðum, sem að sumir hverjir eru á kúpunni eftir 

eyðslufyllerí seinustu ár með bönkunum, eða út af því að fólk veit að 

Íbúðalánasjóður er rekinn af ríkinu en ekki stjórnendum bankanna? Þó að 

bankarnir séu reknir af ríki, eins og staðan er í dag, treystir fólk þeim ekki. En 

hvernig byrjaði þetta allt saman og hvaða leið fóru þær stofnanir sem voru að 

lána til húsnæðiskaupa? 

Upphaf þessa var þegar lögum nr. 44 frá 1998 var breytt árið 2004, þannig að 

öðrum fjármálastofnunum var heimilt að lána til húsnæðiskaupa. Áður voru 

það einungis Íbúðalánasjóður og lífeyrissjóðir, en þeir lánuðu aðeins til sinna 

félagsmanna. Frá árinu 2004 hafa þrír bankar verið stórtækir í því að lána 

einstaklingum til íbúðakaupa. Þeir hafa margsinnis skipt um nöfn, kennitölur, 

þanist út, farið að vagga, reynt að bjarga sér og verið teknir yfir af ríkinu, en í 

dag heita þessir bankar Arion banki hf., Íslandsbanki hf.og NBI hf. 

(Landsbankinn). Notast verður við þau nöfn út skýrsluna. Þegar leitað var 

upplýsinga hjá Íbúðalánasjóð og bönkunum fyrir þessa skýrslu voru 

undirtektirnar misjafnar, þó að Íbúðalánasjóður og Landsbankinn hafi svarað 

öllu því sem að þau gátu voru hinir bankarnir ekki eins viljugir. Því var leitað 

til Seðlabankans eftir upplýsingum, átti að gefa út samantekt á útlánastarfsemi 

allra bankanna þann 20. apríl 2010 en vegna ósamræmis í gögnum þá var 

útgáfunni frestað fram yfir mánaðarmót, svo ekki var unnt að nálgast þessi 
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gögn. (Hrönn Helgadóttir, munnleg heimild, 30. mars 2010). Vegna þessa 

verða ná gögn í sumum töflum aðeins til ársins 2008 eða fram að hruni.  

4.1 Íbúðalánasjóður 

4.1.1 Sagan 

Húsnæðismálastofnun ríkisins
1
 tók til starfa árið 1957 en áður hafði hún aðeins 

verið lítil deild innan Landsbankans í 2 ár. Á þessum tíma hafði starfsemi 

húsnæðismálastjórnar vaxið mikið og þörf komin á endurskipulagingu. 

Húsnæðismálastofnun sá um veðlán til einstaklinga sem voru að byggja og að 

útrýma heilsuspillandi húsnæði, sem var mikið vandamál á þeim tíma en margt 

hefur breyst síðan þá. Veðdeild Landsbankans sá samt ennþá um tæknilega 

afgreiðslu lánanna og gerir enn þann dag í dag. (Jón Rúnar Sveinsson, 1997).  

Þann 1. janúar árið 1999 voru sett ný lög um húsnæðislán á Íslandi, lög nr. 

44/1998. Við þá lagasetningu sameinuðust Byggingarsjóður ríkisins og 

Byggingarsjóður verkamanna við Húsnæðismálastofnun ríkisins og úr varð 

Íbúðalánasjóður, sem flestir landsmenn þekkja í dag. Íbúðalánasjóður heyrir 

undir félagsmálaráðuneytið og félagsmálaráðherra þarf að samþykkja allar þær 

breytingar sem gerðar eru, en er samt sjálfstæð stofnun. Félagsmálaráðherra 

getur kallað eftir upplýsingum eða gögnum frá Íbúðalánasjóði varðandi 

húsnæðismál. Einnig getur hann sett fram reglugerð sem Íbúðlánasjóður þarf 

að vinna eftir og þá jafnvel í samstarfi við fleiri, hvort sem það eru aðar 

ríkisreknar stofnanir eða sveitafélög. Í hverju sveitarfélagi er starfandi 

húsnæðisnefnd með þremur eða fimm stjórnarmönnum og jafnmargir til vara. 

Það eru mörg verkefni sem húsnæðisnefndir eiga að sinna en það sem snýr 

helst að Íbúðlánasjóði er milliganga þeirra um lán fyrir hönd 

sveitarstjórnarinnar, til að geta haldið úti leighúsnæði fyrir einstaklinga. Einnig 

eiga nefndirnar að aðstoða fatlaða, aldraða og þeirra samtök við að koma undir 

sig fótunum með ráðgjöf.,aðstoða við að bjóða út verk, samningagerð og fleira. 

                                                

1 Skv. lögum nr. 42/1957. 
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Til að nefndin geti unnið þetta starf vel þurfa félögin að gera áætlun um hversu 

marga vantar húsnæði í sveitarfélaginu, og eiga þessi gögn að vera aðgengileg 

öllum sem þeirra óska. Íbúðalánasjóður á að hafa þessi gögn undir höndum og 

félagsmálaráðherra getur óskað þeirra á hvaða tíma sem er. (Jón Rúnar 

Sveinsson, 1997). 

Tilgangur laga nr. 44 frá árinu 1998 er að „stuðla að því með lánveitingu og 

skipulagi húsnæðismála að landsmenn geti búið við öryggi og jafnrétti í 

húsæðismálum og að fjármunum verði sérstaklega varið til þess að auka 

möguleika fólks til að eignast eða leigja húsnæði á viðráðanlegum kjörum“.  

Íbúðalánasjóður er ríkisrekin stofnun og styrkir því málefni, heldur veitir hann 

styrki til verkefna og einstaklinga sem tengjast byggingariðnaðinum. Hann 

veitir á hverju ári um 20 styrki til tækninýjunga og umbóta í 

byggingariðnaðinum, samtals um 18,7 milljónir, enda er gert ráð fyrir því í 

lögum um húsnæðismál þar sem þaðstyrkir sjóðinn. Einnig veitir hann nemum 

í meistaranámi í greinum tengdum byggingariðnaði styrk á hverju ári vegna 

góðs námsárangurs, en sú hefð er ekki nema 5 ára gömul og hljómar styrkurinn 

upp á 500 þúsund krónur. Íbúðalánasjóður veitir einnig 7 styrki til 

háskólanema vegna rannsókna á húsnæðismálum, samtals 2,5 milljónir króna. 

(Íbúðalánasjóður, 2009). 

4.1.2 Fjármögnun íbúðalána 

Íbúðalánasjóður hefur mjög einsleita fjármögnun en hann nær samt að 

fjármagna sig sjálfur, enda er það ætlun hans. Miðað er við að eiginfjárstaða 

Íbúðalánasjóðs fari ekki undir 5% í lengri tíma en árið 2009 var hlutfallið 4,6 

og 4,3 um mitt ár. Í viðtalinu við Guðmund Bjarnason (munnleg heimild, 21. 

mars 2010) sagði hann að sjóðurinn stæði hvorki vel né illa, en að ytri 

aðstæður væru vissulega slæmar. Vanskil hafa aukist mikið og sjóðurinn hefur 

aldrei átt fleiri íbúðir. Sem dæmi tapaði hann8 milljörðum króna árið 2008 og 

því er vissulega ástæða til að hafa áhyggjur af stöðu sjóðsins. Til þess að 

Íbúðalánasjóður nái sér á strik aftur og nái eignfjárhlutfallinu yfir 5% þá eru 

tvær leiðir. Önnur er að lána meira og hækka vexti en það tæki langan tíma að 

styrkja eigið fé með þeim hætti. Hin leiðin er aðeins sú að ríkið leggi aukið fé 
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til Íbúðalánasjóðs. Íbúðlánasjóður fjármagnar sig í dag aðeins með útgáfu 

íbúðabréfa en fyrir 2004 voru gefin út húsbréf og húsnæðisbréf.  

4.1.2.1 Húsbréf 

Útgáfa á húsbréfum byrjaði á meðan Húsnæðismálastofnun var ennþá til eða 

árið 1989, og Íbúðalánasjóður hélt áfram útgáfu þeirra til júní 2004. Þetta eru 

eingreiðslubréf eða kúlulán sem gefin voru út í skiptum fyrir fasteignaveðbréf, 

vegna beiðni þess sem stóð í íbúðaviðskiptum. Þessi lán voru húsnæðislán til 

15, 25 eða 40 ára með föstum vöxtum á bilinu 4,75-6,00%. Húsnæðisbréfin 

voru verðtryggð markaðsbréf og eru þau verðtryggð með lánskjaravísitölu eða 

vísitölu neysluverðs. Fjórum sinnum á ári eru hins vegar ákveðinn fjöldi 

húsbréfa dregin út til greiðslu. Þau bréf sem þannig eru útdregin teljast vera 

kominn á lokagjalddaga og verða greidd að fullu. Húsbréf eru með ríkisábyrgð 

og hafa sama Aa1 mat matsfyrirtækisins Moody‘s eins og Íbúðalánasjóður og 

ríkisskuldabréf. Enn er verið að versla með bréfin þó að hætt sé að gefa þau út. 

(Íbúðalánasjóður, 2010 a). 

4.1.2.2 Húsnæðisbréf 

Húsnæðisbréf voru gefin út af Húsnæðisstofnun ríkisins á pappír, en ekki 

rafrænt eins og tíðkast í dag. Hætt var að gefa þessi bréf út 1. júlí 2004. 

Húsnæðisbréf voru notuð til að endurfjármagna eldri fjármögnunarlán 

stofnunarinnar og til að fjármagna ný félagslán stofnunarinnar. Lánstíminn var 

10, 20, 24 eða 42 ár og voru þau verðtryggð jafngreiðslulán með 

lánkjarasvísitölu eða neysluverðsvísitölu. Vextirnir voru 2,7% og voru ein eða 

tvær afborganir á ári. Eins og önnur bréf frá Íbúðalánasjóði þá eru þessi bréf 

með ríkisábyrgð og hafa sama mat matsfyrirtæksins Moody‘s. 

(Íbúðalánasjóður, 2010 b). 

4.1.2.3 Íbúðabréf 

Í júlí 2004 hætti Íbúðalánasjóður að gefa út húsbréf og fór að gefa út bréf sem 

heita íbúðabréf. Munurinn er sá að þarna er um peningabréf að ræða, en 

húsbréfin voru aðeins veð í húsinu sem veðhafi þurfti svo að selja sjálfur á 
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markaði til að fá pening. Íbúðabréf bera fasta vexti og eru bundin við vísitölu 

neysluverðs, það þarf að skila veðbréfinu inn þinglýstu til að fá peningana 

greidda út. Þegar nýi flokkurinn var tekinn upp var eigendum eldri bréfa boðið 

að skipta yfir. Um 80-84% eigendur húnsæðisbréfa og 85-98% eigendur 

rarfrænna húsbréfa skiptu yfir. Fyrst voru flokkarnir aðeins þrír, HFF150224, 

HFF150434 og HFF150644, en síðar var bætt við flokknum HFF 150914. Allir 

eru þessi flokkar skráðir í Kauphöll Íslands hf. og eru þar að auki eignarskráðir 

í Euroclear sem er alþjóðleg eignarskráningar- og uppgjörsmiðstöð. (Lög 

1998/44) (Íbúðalánasjóður, 2010 i). 

4.1.3 Útlán 

Þegar einstaklingar og félög fá lán hjá Íbúðalánasjóði, fá þeir í hendurnar 

skuldabréf sem Íbúðalánasjóður kallar ÍLS-veðbréf. Þau eru gefin út í þremur 

mismunandi flokkum í dag en mest voru þeir fimm. Húsbréf eru bréf sem voru 

gefin út til einstaklinga til ársins 2004, en þá var hægt að láta taka veð í húsi og 

fá útgefið skuldabréf sem eigandinn þurfti síðan sjálfur að selja áfram. Meira er 

fjallað um þessi bréf í kaflanum um fjármögnun íbúðalána. Veðhlutfallið á 

þessum lánum var ekki nema 65-70% af kaupverði eignarinnar og ef fólk 

vantaði meira lán þá bauð Íbúðalánasjóður í samstarfi við Sparisjóðina upp á 

viðbótarlán sem að var allt að 90% af kaupverði fasteignarinnar.Þessi lán voru 

oft kölluð hattalán. Hattalánin voru ekki skert af brunabótamati líkt og 

húsbréfalánin. (Íbúðalánasjóður, 2009).  

Íbúðalánin eru þau lán sem eru hvað mest veitt í dag og eru þau almenn 

íbúðalán með veði í fasteigninni. Boðið er upp á tvennskonar lán, annað er með 

uppgreiðsluákvæði og hitt ekki, það sem er án uppgreiðsluákvæði er með lægri 

vöxtum en hitt. Bæði eru þau verðtryggð og með föstum vöxtum. Þegar 

einstaklingur er að byggja er ekki hægt að taka fullt lán, heldur er það gefið út í 

áföngum eftir því á hvaða byggingarstigi íbúðin er á. Til viðbótar við þetta er 

síðan hægt að fá viðbótarlán vegna sérþarfa, en það er lán til einstaklinga sem 

að þurfa að breyta húsakynnum sínum því að einstaklingur á heimilinu er með 

hreyfihömlun eða er með skerta starfsorku. Dæmi um breytingar af þessu tagi 

er aðkoma á heimreið og bætt aðstaða inni á baðherbergjum. Þetta getur verið 
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kostnaðarsamt og því er hægt að fá sér lán fyrir þessum aðgerðum. (Lög 

1998/44).  

Leiguíbúðalán er lánaflokkur sem ekki er ætlaður einstaklingum heldur 

sveitafélögum, félögum og félagasamtökum, sem ætla sér að leigja út þær 

íbúðir sem að keyptar eru. Munurinn á þessari tegund lána og hinum er að þetta 

er eini flokkurinn þar sem má vera með fleiri en eina fasteign á kennitölu, þessi 

lán er hægt að taka yfir og breyta í íbúðalán og brunabóta mat stoppar ekki 

fjárhæðina sem þeir fá lánað. Þetta geta líka verið leigufélög t.d. háskólagarðar 

eða sveitafélög. (Íbúðalánasjóður, 2010 f) 

 

Mynd 8 Útlán frá 2004-2009 skipt eftir lánaflokkum 

Á mynd 8 má sjá hver heildarútlán sjóðsins voru frá 2004 til 2008 og skipting 

á milli lánaflokka, en það sem ekki sést á þessari mynd er hver heildarfjöldi 

útlána sjóðsins voru á þessum tíma og má sjá nákvæma töflu í viðauka I. Ekki 

var búið að gefa út ársskýrslu fyrir árið 2009 þegar þessi skýrsla fór í prentun, 

svo tölur fyrir það ár vantar. (Íbúðalánasjóður, 2009). 

4.1.3.1 Kjör 

Lán sem eru tekin hjá Íbúðalánasjóð eru með ákveðnum afmörkunum, eins og 

sést á mynd 9. Hámarkshlufall af kaupverði er það hlutfall sem hægt er að fá 

að láni af kaupverði fasteignarinnar, og eins sést á myndinni þá er 
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hámarkshlutfall ekki alltaf það sama. Hér er aðeins gert ráð fyrir að tekin séu 

almenn lán, ef tekið er sérþarfalán er hægt að fara upp í 100% veðhlutfall. 

Einnig hefur Íbúðalánasjóður hámarks fjárhæð sem hægt er að fá að láni.  

 

Mynd 9 Þróunin hjá Íbúðalánasjóð 

Einnig voru lán takmörkuð við brunabótamat fram á mitt sumar 2007, til þess 

að upphæð lánsins færi ekki umfram það sem að fólk fengi frá tryggingafélagi 

ef hús brynnu. Á tímabilinu apríl 2006 til júlí 2007 var útgáfa lána einnig 

takmörkuð við fasteignamat, en það var aðallega til að sporna við því að 

brunabótamatið væri mun hærra en matið á lóðinni sjálfri hjá þeim sem höfðu 

keypt og byggt hús, sem kom þó ekki oft fyrir. Ástæða þess að Íbúðalánasjóður 

var með allar þessar takmarkanir var til þess að sporna við hækkandi 

húsnæðisverði og þá sérstaklega á höfuðborgarsvæðinu. (Íbúðalánasjóður, 

2010 c). 
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Mynd 10 Vextir Íbúðalánasjóðs 2004 til 2009 

Einnig er hægt að velja um lánstíma, sem getur verið 20, 30 eða 40 ár og hvort 

lánið sé með uppgreiðsluákvæði eða ekki. Munurinn er sá að ef að tekið er lán 

með uppgreiðsluákvæði er um að ræða hærri vexti, en ef lántaki vill greiða inn 

á lánið eða greiða það upp á lánstíma þá kostar það ekki neitt. Ef tekið er hins 

vegar lán án uppgreiðsluákvæðis, kostar að greiða inn á eða greiða upp lánið, 

líkt og sést á mynd 10. (Íbúðalánasjóður, 2010 g). 

4.1.3.2 Greiðslumat 

Þegar sótt er um lán hjá Íbúðalánasjóði þarf að fara í gegnum greiðslumat. Í 

dag þegar sótt er um lán þarf að fara inn á greiðslumatið með veflykli frá 

ríkisskattstjóra eða með rafrænum skilríkjum af debetkorti. Þó að farið sé inn 

með þessari leið, koma ekki fram upplýsingar um einstaklinginn heldur verður 

hann að setja þær inn sjálfur. Þetta er aðeins öryggisatriði. Ef allt gengur eftir 

er umsóknin afgreidd, en ef eitthvað skortir er óskað eftir staðfestu 

skattframtali síðastliðins árs og launaseðlum þriggja síðustu mánaða, sem og 

staðfestingu á eigin fé umsækjanda sem nota á til að fjármagna væntanleg 

kaup. Stutt er síðan þessu var breytt, áður þurfti bara að sækja um nýskráningu 

og þá gat fólk fyllt greiðslumatið sjálft út á netinu og skilað því inn. Ef engar 

athugasemdir komu fram þá var umsóknin afgreidd án frekari skoðunar en 

einnig var hægt að óska eftir sömu gögnum og hægt er að óska eftir í dag. 
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(Íbúðalánasjóður, 2010 e) (Svanhildur Guðmundsdóttir, munnleg heimild, 18. 

mars 2010) 

4.1.3.3 Kostir 

Það sem lán frá Íbúðalánasjóði hafa umfram lán frá öðrum fjármálastofnunum 

er að sömu kjör eru fyrir alla sem eru að kaupa sér húsnæði hér á landi og eru 

með íslenska kennitölu, sama hvort fasteignin er á virku markaðssvæði eða 

minna virku. Fastir vextir eru á lánum frá sjóðnum og má sjá hvernig þeir hafa 

þróast á mynd 10, telja margir lántakendur það kost en það getur líka verið 

galli. Í því árferði sem hefur verið undanfarin 2 ár þá mætti telja þetta kost en á 

móti kemur að öll lán frá Íbúðalánasjóði eru verðtryggð. Það þýðir að þó að 

vextirnir hafi verið fastir, þá hefur neysluverðvísitalan hækkað lánið. 

Íbúðalánasjóður býður ekki upp á endurfjármögnun á lánum, lán frá sjóðnum 

þurfa ekki að vera á 1. veðrétti en það lán auk þess sem er á undan má ekki fara 

yfir hámarksfjárhæð eða veðhlutfall á fasteigninni. Ef lánshafi flytur getur 

hann tekið lánið með sér án kostnaðar, en aðeins ef hann uppfyllir skilyrði um 

hámarkslán og lánshlutfall. (Íbúðalánasjóður, 2010 d). 

 

4.2 NBI hf. 

4.2.1 Sagan 

NBI var stofnaður 1. júlí 1886 og hefur aðein nýlega skipt um nafn, en áður var 

það Landsbankinn. Bankinn hefur farið í gegnum miklar hremmingar, oft hefur 

þrengt að bankanum en góðu tímarnir eru aldrei langt undan. Árið 1955 var 

komið á samstarfi milli félagsmálaráðuneytisins og veðdeild NBI sem átti að 

hjálpa fólki að bæta húsakost sinn, og helsta markmiðið var að útrýma 

heilsuspillandi húsnæðum. Við þetta jukust útlán bankans og staða landsmanna 

varð betri. Það var svo árið 1957 að deildin var orðin of stór og var gerð að 

sjálfstæðri stofnun. Árið 1922 hafði NBI tekið yfir peningaútgáfu fyrir Ísland 

en árið 1961 var stofnaður Seðlabanki Íslands sem tók hana yfir. Þó að NBI 

hafi misst þær tekjur sem hann fékk af peningaframleiðslunni þá stækkaði 
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bankinn sem aldrei fyrr. Á næstu árum kom verðbólgan og verðhjöðnun, 

krónan var felld, verðtryggð lán voru tekin upp og alltaf jukust 

bankaviðskiptin. Umsvif bankans urðu sífellt meiri og meiri en það var ekki 

fyrr en með nýrri löggjöf árið 1986 sem að langþráður stöðugleiki tók við, 

bankarnir tóku upp rafræn viðskipti og allt varð nútímalegra. Árið 1997 hófst 

einkavæðing bankans, Landsbanki Íslands hf. var formlega stofnaður og árið 

2002 keypti Samson 45,8% hlut í bankanum. Það var svo árið 2004 sem að 

bankarnir fóru að lána til húsnæðiskaupa. Á þessum tíma var bankinn í mikill 

útrás en ekki verður fjallað um það hér. (Landsbankinn, 2006). 

Í gegnum árin hefur NBI styrktsamfélagið á margan hátt, og í dag eru þeir með 

fimm meginþætti sem þeir einbeita sér að. Fyrst er vert að nefna 

Menningarsjóð, en markmið hans er að styrkja verkefni á sviði mannúðar, 

menningar, menntunarmála og íþrótta- og æskulýðsmála um land allt. Auk 

þessara styrkja  styrkir hann ákveðin íþróttalið og þá sérstaklega barna- og 

unglingastarf. Einnig gefur hvert útibú ákveðna styrki til grunn- og 

framhaldsnáms í háskólum. NBI styrkir líka ákveðna viðburði og er hann með 

stærstu styktaraðilum Menningarnætur í Reykjavík. Auk þess styrkir bankinn 

fólk með góðar viðskiptahugmyndir, en sá styrkur er gefinn út í samráði við 

Nýsköpunarmiðstöð Íslands. Einnig er kominn nýr möguleiki inn á 

heimabankasvæðið, en þar getur fólk gefið til góðgerðarmálefnis að eigin vali 

og er hægt að stilla það þannig að alltaf renni ákveðin upphæð til þessa 

góðgerðarfélags í hverjum mánuði. (NBI, 2010 f). 

4.2.2 Útlán 

NBI er með þrjá lánamöguleika þegar kemur að lánum vegna íbúðakaupa í dag 

(24. apríl 2010), en það eru lán með verðtryggingu, án verðtryggingar og 

framkvæmdarlán. Allir þrír flokkarnir eru með breytilega vexti en NBI hætti að 

gefa út lán með föstum vöxtum 1. september 2009. Í kringum hrunið  hætti 

bankinn að gefa út lán í erlendri mynt (100%) og blönduð lán en þau lán höfðu 

staðið til boða frá því NBI hóf að gefa út húsnæðislán.  

Verðtryggt og óverðtryggt íbúðalán er lán til fasteignakaupa, 

endurfjármögnunar á eldri lánum, nýbyggingar eða endurbóta á fasteign. 
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Framkvæmdalán er lán sem viðskiptavinur tekur þegar hann er að byggja sér 

íbúðarhús og vantar fjármagn til að koma því á byggingarstig 4, en það er það 

byggingarstig sem nefnt er fokheldisstig. Þegar eign er komin á fokheldisstig 

er hægt að veðsetja hana. Lánið er óverðtryggt en það er hægt að færa lán af 

öðrum eignum yfir á nýju eignina ef veðleyfi er til staðar. (NBI, 2010 d).  

4.2.2.1 Kjör 

Lán frá NBI hafa breyst mikið frá því að hann hóf að lána haustið 2004. Í 

upphafi var hann með þrjá flokka. Það voru íslensk lán, sem voru verðtryggð 

lán með föstum vöxtum eða breytilegum og var það 100% í íslenskri krónu. 

Svo var það 100% erlent lán eða myntkörfulán eftir því hvernig samningurinn 

hljómaði hjá lántakanda. Oftast völdu starfsmenn þær myntir sem að voru hvað 

hagstæðastar gagnvart íslensku krónunni á þeim tíma sem lánið var tekið og 

bjuggu til eitt lán, oftast voru þessi lán í evrum, dollurum og jeni. Einnig var 

hægt að fá blöndu af báðum þessum lánum, það er 50% í íslenskri mynt og 

50% í erlendri. Hætt var að gefa út lán í erlendri mynt þegar bankinn var tekinn 

yfir af ríkinu haustið 2008. Allir lánaflokkarnir voru með svipaða skilmála 

þegar kom að því hvers konar greiðslumat og upplýsingar einstaklingur þurfti 

að skila inn til að fá lán, hversu mikið mátti veðsetja eign, það mátti greiða inn 

á öll lán og greiða þau upp hvernær á lánstímanum sem er og lánstíminn var 25 

eða 40 ár. Munurinn var sá að lán sem voru 100% í erlendri mynt voru með 

breytilega vexti og gengistryggð. Með því er átt að höfustóll lánsins tók 

breytingum í samræmi við gengisþróun mynta í lánakörfum gagnvart íslensku 

krónunni, en lán sem voru 100% íslensk voru með föstum vöxtum og vextirnir 

miðaðir við neysluverðsvísitöluna. (Vefsafn, 2010 d) (Helgi Teitur Helgason, 

munnleg heimild, 21. apríl 2010). 
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Tafla 2 NBI: Fastir vextir og breytilegir vextir 

Fasteignalán Fastir 

vextir 

Breytilegir 

vextir  

Af 

kaupverði 

1.9.2004 4,20% 4,20% 80% 

22.11.2004 4,20% 4,20% 100% 

24.11.2004 4,15%     

1.3.2005 4,15% 4,15% 90% 

1.11.2005 4,15% 4,15% 80% 

14.11.2005 4,45% 4,45% 80% 

1.4.2006 4,70% 4,70% 80% 

21.5.2006 4,90% 4,90% 80% 

11.7.2006 4,95%   80% 

11.7.2007 5,20%   80% 

21.8.2007 5,40% 5,90% 80% 

3.10.2007 5,75%     

11.11.2007 6,30% 7,80% 80% 

24.7.2008 6,30% 7,80% 70% 

13.08.2009 5,90% 7,80% 70% 

21.7.2009 4,90% 6,80% 70% 

6.11.2009   4,80% 70% 

24.4.2010   4,80% 70% 

 

Í töflu 2 má sjá vaxtabreytingarnar á föstum og breytilegum vöxtum hjá NBI 

frá september 2004, nokkur bil eru í líkaninu þar sem að þær upplýsingar 

fengust ekki. Sjá má að á tímabilinu maí 2006 til október 2007 urðu miklar 

breytingar, breytilegu vextirnir hækkuðu um 2,9% sem er mikill munur. Annað 

sem sést er að hætt var að gefa út lán með föstum vöxtum í nóvember 2009 og 

að breytilegir vextir hafa ekkert breyst. Í töflu 2 má einnig sjá hvert 

hámarkshlutfall af kaupverði mátti lána fyrir á þessum tíma, átti þetta þá 

aðalega við höfuðborgarsvæðið því að strangar kröfur giltu um svo mikla 

lánveitingu. Hafa útibússtjórar enn þann dag í dag bara heimild til að lána upp 

að ákveðnu hámarki og er það misjafnt eftir því hvar útibúin eru. Ef lánið fer 

yfir það hámark verður að leggja það fyrir nefnd sem úrskurðar um 

lánveitinguna. Samkvæmt viðtali við Helga Teit hjá NBI hefur ekki komið til 

svo hárrar lánveitingar á Akureyri. Þegar það kom til að lán færu upp í 90-

100% þakið, var miðað við að ekki væri lánað meira en 25 milljónir en þetta 

gilti aðeins á meðan svo há lán voru í boði. Almennt er miðað við 
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brunabótamat auk lóðamats. Ef að það mat dugar ekki geta lántakendur einnig 

keypt sér viðbótarbrunatrygginu. (Vefsafn, 2010 a) (Helgi Teitur Helgason, 

munnleg heimild, 23. mars 2010). 

4.2.2.2 Greiðslumat 

Frá upphafi hafa alltaf gilt sömu reglur um það þegar að viðskiptavinur NBI 

sækir um lán, og á það bæði við um lán sem er tekið í íslenskum og erlendum 

gjaldmiðli. Fyrst þarf að fá þar til gerð eyðublöð í útibúi NBI. Á þessum 

eyðublöðum kemur fram hvaða eign stendur til að kaupa og á hvaða verði. Þá 

um leið er gerð krafa um ákveðin gögn til bankans, en þau eru eftirfarandi; 

launaseðlar umsækjanda og maka síðastliðna þrjá mánuði og í sumum tilvikum 

fleiri ef um óreglulegar tekjur var að ræða, staðfest afrit af skattaskýrslu frá 

RSK, afrit af kauptilboði, afrit allra greiðsluseðla sem viðkomandi greiðir þar 

með talið vegna bíla og annarra lána, FE yfirlit en það er yfirlit yfir allar 

skuldbindingar umsækjanda á Íslandi. Á grundvelli þessara upplýsinga er gert 

greiðslumat út frá umbeðinni lánsfjárhæð. Tvennt er skoðað sérstaklega, það er 

hvort umsækjandi geti staðið undir greiðslubyrði á því láni sem sótt er um auk 

þeirra skuldbindinga sem hann hefur fyrir miðað við óbreyttar tekjur, og hvort 

umsækjandi hefur nægt eigið fé til að borga það sem stendur eftir, eftir að lánið 

hefur verið gefið út. Þetta átti ekki við um þá sem að tóku 100% lán, en það lán 

fengu aðeins þeir sem voru með traustar tekjur og nægar mánaðarlegar tekjur. 

Þegar þessari naflaskoðun er lokið og umsækjandinn kominn með leyfi til að fá 

lán, þarf að skoða hvers konar húsnæði um ræðir, hvar það er staðsett og hvert 

brunabótamat eignarinnar er, því eins og kom fram hér á undan er ekki lánað 

hærra en brunabótamat eignar nema umsækjandi kaupi hærri 

brunabótatryggingu. Ef þetta passar allt saman þá getur viðkomandi fengið það 

lán sem hann bað um. (Helgi Teitur Helgason, munnleg heimild, 23. mars 

2010).  

4.2.2.3 Kostir 

NBI bauð upp á erlend lán sem á þeim tíma voru talin mjög hagstæð, ásamt því 

að bjóða upp á mjög lága vexti á íslensku lánunum, en öll lán frá bankanum 



LOK2106  Björg Árdís Kristjánsdóttir  

31 

 

voru með það skilyrði að lánið yrði að vera á fyrsta veðrétti. Fjárhæð lána fór 

hæst á virkum markaðssvæðum sem skilgreind voru sem höfuðborgarsvæðið 

(Akranes og Selfoss að hluta til) og svo Akureyri. Veðhlutfall á „minna 

virkum“ markaðssvæðum, það er utan þessara svæða, var lægra eða frá 60% til 

75% eftir atvikum. Þá hafði greiðslugeta greiðandans samkvæmt greiðslumati 

bankans, viðskiptasaga hans og orðstýr sem viðskiptavinar einnig mikla 

þýðingu. Farsæll viðskiptavinur til margra ára átti auðveldara með að fá hátt 

íbúðarlán, bæði að fjárhæð og miðað við veðhlutföll, heldur en viðskiptavinur 

sem var minna virkur eða til dæmis nýr aðili í viðskiptum við bankann. (Helgi 

Teitur Helgason, munnleg heimild, 16. mars 2010).  

4.3 Arion banki  

4.3.1 Sagan 

Arion banki hf. var upphaflega tveir bankar sem sameinuðust árið 1990. Annar 

var Búnaðarbanki Ísland en hann var stofnaður af ríkinu árið 1930 og hinn 

Kaupþing banki hf. sem var stofnaður árið 1982. Það var síðan árið 1998 sem 

Búnaðarbankanum var breytt í hlutafélag, árið 1990 eignast Búnaðarbankinn 

50% í Kaupþingi og það er síðan vorið 2003 sem þeir sameinast. Í ársbyrjun 

2004 tilkynntu þeir nýtt nafn bankans, en það var Kaupþing Búnaðarbanki hf. 

eða KB-banki. Árið 2007 tóku þeir aftur upp nafnið Kaupþing banki. Eftir 

hrunið haustið 2008 fékk bankinn nafnið Nýi Kaupþing banki og það var svo 

haustið 2009 sem hann fékk nafnið Arion banki, sem er það nafn sem þeir hafa 

enn þann dag í dag. (Arion banki, 2010 c). 

Þegar nýja heimasíða bankans er skoðuð er ekki hægt að finna neitt sem bendir 

til þess að bankinn styrki eitthvað málefni og engin svör fást frá bankanum 

varðandi það, en gera má ráð fyrir að þeir haldi uppi sömu stefnu og Kaupþing 

var með og styrki íþróttafélög, menningarviðburði og einstök verkefni og 

einstaklinga.  
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4.3.2 Útlán 

Þegar Arion banki byrjaði að lána í september 2004 bauð hann upp á 

jafngreiðslulán, lán með jöfnum afborgunum og lán í erlendri mynt. Í dag er 

bankinn með sex tegundir lána sem viðskiptavinir bankans geta valið um. Þau 

lán sem eru ætluð til íbúðakaupa eru með föstum vöxtum og eru 

jafngreiðslulán. Arion banki býður einnig upp á fasteignalán sem eru fyrir þá 

sem ekki eru með fyrsta veðrétt lausan, en þessi lán eru með umsemjanlegum 

vöxtum, engri hámarksupphæð en lánið má ekki fara yfir brunabótamat og 

lóðarmat samanlagt. Einnig býður Arion banki upp á byggingarlán sem er 

ætlað til þess að koma húsum á fokheldisstig, en það er skammtímalán til 5 ára. 

Öll lán frá Arion banka í dag eru með verðtryggða vexti og lánsfjárhæðin má 

ekki fara yfir brunabótamat og lóðamat samanlagt. (Arion banki, 2010 b) 

(Vefsafn, 2010 b).  

4.3.2.1 Kjör 

Þróun vaxta á húsnæðislánum frá 2004 má sjá á töflu 3 en þar sést einnig hver 

vaxtaafslátturinn er. Ekki fékkst nákvæmt yfirlit yfir hvernig lánshlutfallið 

hefur þróast, en frá upphafi hafa hámarksíbúðarlán á þessum vaxtakjörum 

verið bundin við 80% af markaðsverðmæti eignarinnar. Um tíma var boðið upp 

áallt að 100% fjármögnun íbúðarhúsnæðis, en auk íbúðarlána upp á 80% 

veðhlutfall voru veitt  svokölluð viðbótalán á veðbilinu 80-100%, þau voru 

bæði með hærri vöxtum og lánstíminn var aðeins 10 ár. Fyrstu árin var engin 

hámarksupphæð en eftir að fasteignir á höfuðborgasvæðinu ruku upp í verði 

var tekin sú ákvörðun að setja hámarks upphæð, sem er 50 milljónir króna. Öll 

lán frá Arion banka eru til 25 eða 40 ára, en einnig buðust á tímabili lán í 30 ár 

en slík lán eru ekki lengur í boði. (Ólafur Héðinsson, munnleg heimild, 26. 

apríl 2010). 
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Tafla 3 Arion banki: íbúðalánavextir og vaxtaafsláttur 

Dagsetning Íbúðalán  Vaxtaafsláttur Án 

afsláttar 

23.8.2004 4,40% 0,90% 5,30% 

31.8.2004 4,20% 0,90% 5,10% 

31.11.04 4,15% 0,90% 5,05% 

1.6.2005 4,15% 0,75% 4,90% 

16.3.2006 4,30% 0,75% 5,05% 

3.4.2006 4,60% 0,75% 5,35% 

22.5.2006 4,75% 0,75% 5,50% 

11.7.2006 4,85% 0,75% 5,60% 

21.12.2006 4,95% 0,75% 5,70% 

6.7.2007 5,20% 0,75% 5,95% 

30.7.2007 5,95% 0,75% 6,70% 

2.11.2007 6,40% 0,75% 7,15% 

30.6.2008 6,05% 0,75% 6,80% 

29.9.2008 5,90% 0,75% 6,65% 

1.2.2010 5,40% 0,75% 6,15% 

(Ólafur Héðinsson, munnleg heimild, 26 apríl 2010) 

4.3.2.2 Greiðslumat 

Greiðslumatið og forsendur þess hafa verið algerlega óbreytt frá því bankinn 

hóf fyrst að bjóða upp á íbúðalán, að öðru leyti en því að framfærslugrunnurinn 

hefur breyst í tímans rás, en hefur alltaf tekið mið af þeim framfærslutölum 

sem Hagstofan birtir, og miðar við fjölskyldustærð og tekjur. Umsækjendur eru 

beðnir um að fylla inn tölur um framfærslu heimilisins eftir bestu getu. 

Bankinn áskilur sér samt sem áður rétt til að miða við lágmark sem bankinn 

hefur sett sér. Þau eru reiknuð út frá könnun um meðalneyslu heimila frá 

Hagstofu Íslands. Þau fylgigögn sem þurfa að fylgja með umsókn um 

greiðslumat hjá Arion banka eru eftirtalin; lánsbeiðni þar sem fram kemur 

meðal annars upphæð láns, vextir, lánstími, tryggingar, tilefni lánsins og 

ráðstöfun. Útprentun lánayfirlits úr FE – kerfi Reiknistofu Bankanna ef 

bankinn telur þörf á. Matsverð fasteigna í eign umsækjanda. Veðbókarvottorð 

á fasteignir í eigu umsækjanda (bankinn getur prentað út gegn gjaldi). Afrit af 

síðustu greiðslukvittunum allra lána. Afrit af skuldabréfi, sé ekki komið að 

fyrsta gjalddaga þess. Yfirlit yfir aðrar skuldir svo sem vegna greiðslukorta 

(raðgreiðslusamningar), bifreiðaviðskipta o.fl. Afrit af skattskýrslum síðustu 
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tveggja ára, staðfest af skattstjóra eða sent rafrænt til þjónustufulltrúa. Afrit af 

launaseðlum síðustu þriggja mánaða. Staðfesting á föstum bótagreiðslum, svo 

sem vegna meðlags og lífeyrisgreiðslna. Skilagrein vegna staðgreiðslu reiknaðs 

endurgjalds ef um sjálfstæða atvinnurekendur er að ræða. Ef launaseðlar liggja 

ekki fyrir þar sem ekki er um launaða vinnu umsækjanda að ræða, skal leggja 

fram fullnægjandi skýringar um afkomu, samanber tekjustofn í skattframtali. 

Ekki er tekið tillit til leigutekna þar sem íbúðalán eru ekki ætluð sem fjáröflun 

við „atvinnustarfsemi“ heldur einungis til kaupa/endurfjármögnunar á heimili 

fjölskyldunnar. Gengið er eftir því að fá afrit af kaupsamningi ef um kaup er að 

ræða. Ef um er að ræða endurfjármögnun áhvílandi lána er krafist verðmats frá 

fasteignasala ef heildarveðsetning er komin upp fyrir helming af áætluðu 

markaðsvirði. (Ólafur Héðinsson, munnleg heimild, 26. apríl 2010). 

4.3.2.3 Kostir 

Meirihluti útlána Arion banka voru í erlendri mynt þegar góðærið var sem 

mest, enda var það vel auglýst og með mun lægri vöxtum og greiðslubyrðin 

mun lægri en af lánum í íslenskri mynt. Í kjölfar þess að Arion banki, þá 

Kaupþing, var tekinn yfir af ríkinu,  hættu þeir að lána í erlendri mynt og lána 

því í dag einungis í íslenskri. Helsti kosturinn við að vera með lánið sitt hjá 

Arion banka eru þau kjör sem bjóðast viðskiptavinum bankans. En til að geta 

fengið afsláttinn sem boðið er upp á þarf að vera með minnst tvo reikninga 

með kennitölu viðskiptavinar eða maka í bankanum. Þetta er skilyrði sem allir 

bankarnir eru með og hafa alltaf verið með. Ekki fengust upplýsingar um hvort 

Arion banki væri með einhver svæði sem fengu ekki eins hátt lán og önnur, en 

samkvæmt samtali við Helga Teit Helgason hjá NBI (munnleg heimild, 16. 

mars 2010)voru flestir bankarnir með mjög svipaðar reglur varðandi lán á 

virkum og minna virkum svæðum. (Ólafur Héðinsson, munnleg heimild, 26. 

apríl 2010). 
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4.4 Íslandsbanki  

4.4.1 Sagan 

Í ársbyrjun 1990 sameinuðust Verðbréfamarkaðir Alþýðubankans, 

Iðnaðarbankans, og Útvegsbankans í eitt fyrirtæki og um leið tók til starfa 

Íslandsbanki hf. Það var svo árið 2000 sem Íslandsbanki sameinaðist við FBA 

og varð þar af leiðandi stærsti banki landsins. Eftir það fóru þeir í mikla útrás. 

Þar sem Íslandsbanki var orðinn þekktur erlendis ákváðu stjórnendur hans að 

skipta um nafn. Glitnir banki hf. var kynntur í mars mánuði 2006 og átti að 

marka þau tímamót að útrásin væri komin á fullt. Eftir hrun bankanna fékk 

bankinn nafnið Nýi Glitnir og það var svo á vormánuðum 2009 sem hann fékk 

aftur nafnið Íslandsbanki. (Morgunblaðið, 1989) (Morgunblaðið, 2000) 

(Morgunblaðið, 2006). 

Íslandsbanki leggur mikinn metnað í að leggja samfélaginu lið, þeir styrkja 

meðal annars íþróttafélög og menningarmál. Þeir eru með árlegt maraþonhlaup 

og gefa styrki til hina ýmsu málefna. Einnig styrkja þeir mikið nýsköpun og 

eru þeir með starfandi Frumkvöðlasjóð Íslandsbanka sem er ætlað að styrkja 

íslenskt atvinnulíf og þá sérstaklega verkefni tengdum endurnýjanlegri orku og 

sjáfbærum sjávarútvegi, og Kvosina sem er viðskiptasetur og er í samstarfi við 

Nýsköpunarmiðstöð Íslands. Þeir hafa verið mjög duglegir við að styrkja 

einstaka viðburði sem við koma íþróttum og menningu. (Íslandsbanki, 2010 a). 

4.4.2 Útlán 

Íslandsbanki hóf að gefa út húsnæðislán 1. september 2004. Íslandsbanki hefur 

alltaf reynt að vera með mikla fjölbreytni í lánum sínum og það má sjá skýrt 

þegar skoðuð eru þau lán sem standa viðskiptavinum til boða í dag. Hann er í 

raun með fimm tegundir húsnæðislána, en það eru óverðtryggð húsnæðislán 

bæði með föstum og breytilegum vöxtum, verðtryggð lán með og án 

vaxtaendurskoðunar og viðbótarlán. Íslandabanki lánar allt að 70% af 

markaðsvirði íbúðarinnar og óverðtryggt húsnæðislán eru til 15, 25 eða 40 ára 

en verðtryggð til 25 eða 40 ára. Munurinn á óverðtryggðum húsnæðislánum 

með breytilega vexti og fasta er að vextirnir á breytilegu eru 8,0% en 9,1% ef 
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vextirnir eru fastir í þrjú  ár en eftir það eru breytilegir vextir. Það má greiða 

lán með breytilegum vöxtum upp hvenær sem er á lánstímanum og án 

uppgreiðslugjalds. Lánin sem eru með fasta vexti í þrjú ár er hægt að greiða 

upp með 2% uppgreiðslugjaldi á fyrstu þremur árunum en annars kostar það 

ekki neitt aukalega, þetta á einnig við um verðtryggð lán. Verðtryggð lán sem 

eru með vaxtaendurskoðun eru með 5,6% fasta vexti í fimm ár en lán sem eru 

án vaxtaendurskoðunar eru með 5,6% vexti allan lánstímann. Einnig geta þeir 

sem eru að kaupa sína fyrstu íbúð og eru undir 30 ára fengið lán upp að 80% að 

markaðsvirði íbúðarinnar. Þetta viðbótarlán er sem sagt fyrir þeim 10% sem 

munar þegar búið er að nýta þá heimild sem bankinn leyfir. Lánið er til 15 ára, 

það er á breytilegum kjörvöxtum og hægt er að velja um hvort það sé 

verðtryggt eða óverðtryggt. Þetta er eitt af því sem bankinn er að gera til að 

hjálpa ungu fólki til að koma undir sig fótunum. (Íslandsbanki, 2010 c). 

4.4.2.1 Kjör 

Þegar Íslandsbanki byrjaði að veita húsnæðislán haustið 2004 buðu þeir bæði 

upp á íslensk og erlend lán, líkt og hinir bankarnir. Það var svo í marsmánuði 

2008 sem þeir hættu að lána í erlendri mynt. Erlendu lánin voru myntkörfulán 

og á LIBOR vöxtum. Lán í íslenskri mynt voru ekki auglýst eins mikið en 

stóðu samt lántakendum til boða. Íslandsbanki hefur allt frá upphafi lánað 

húsnæðislán á REIBOR vöxtum. Þegar tafla 4 er skoðuð sést að í september 

2004 voru vextirnir 4,2% og veðhlutfallið 80%, á sama tíma var ekkert hámark 

en í nóvember sama ár hækkuðu þeir hámarks veðhlutfall upp í 100% en settu 

einnig það viðmið að ef lánið færi yfir 80% mætti það ekki vera meira en 25 

milljónir. Ári seinna voru þessi viðmið endurskoðuð og þá voru vextirnir 

hækkaðir og hámarkslán lækkað niður í 20 milljónir. Í mars 2006 voru 

vextirnir hækkaðir aftur og veðhlutfallið lækkað niður í 80% og á sama tíma 

var hámarkslánsfjárhæð tekin af.  
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Tafla 4 Íslandsbanka: Vextir og hámarks veðhlutfall  

Dagsetning Vextir Hámarksveðhlutfall 

fyrir viðskiptavini 

að kaupa fyrstu 

íbúð 

Hámarks 

veðhlutfall 

1.9.2004 4,20%  80,00% 

24.11.2004 4,15%  100,00% 

24.11.2005 4,35%  100,00% 

17.3.2006 4,35%  100,00% 

31.3.2006 4,35%  100,00% 

21.5.2006 4,90%  80,00% 

7.7.2006 5,00%  80,00% 

23.4.2007 4,95-5,95% 90,00% 80,00% 

9.7.2007 5,2- 6,2% 90,00% 80,00% 

21.8.2007 5,80- 6,5% 90,00% 80,00% 

6.11.2007 6,35- 7,05% 90,00% 80,00% 

13.3.2008 6,50-7,05% 80,00% 70,00% 

(Karólína Thorarensen, munnleg heimild, 27. apríl 2010). 

Það var svo vorið 2007 að bankinn ákvað að byrja að lána sérstaklega til þeirra 

sem að voru að kaupa sína fyrstu íbúð. Ákveðið var að þeir mættu fá lánað upp 

að 90% en ef að veðhlutfallið fór yfir 80% þá mátti það ekki vera hærra en 20 

milljónir. Í mars 2008 var svo veðhlutfallið lækkað úr 80% niður í 70%, fyrir 

þá sem voru að kaupa fyrstu íbúð úr 90% niður í 80% og hámarkslán sem 

bankinn lánar eru 35 milljónir. Standa þessi kjör enn þann dag í dag en reglur 

um hverjir fá lán eru mun strangari en voru í upphafi. (Karólína Thorarensen, 

munnleg heimild, 27. apríl 2010). 

4.4.2.2 Greiðslumat 

Þegar sótt er um lán hjá Íslandsbanka þarf að byrja á því að sækja um lán á 

heimasíðunni þeirra eða að fara í næsta útibú. Einnig þarf að skila inn 

ákveðnum upplýsingum um lántaka og maka ef að hann er til staðar en það er; 

skattaskýrsla síðasta árs staðfest af RSK eða löggiltum endurskoðanda. 

Útprentun um skuldastöðu lántaka og maka. Launaseðlar, lífeyrisgreiðslur og 

bætur síðustu þriggja mánaða. Gefa upplýsingar um meðlög, barnabætur, 

húsleigubætur og aðrar tekjur ef eitthvað af því er til staðar. Afrit af 

greiðsluseðlum allra lána sem lántaki og maki eru með skráð á sína kennitölu. 
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Yfirlit yfir kreditkortareikninga. Ef lántaki er í greiðsluþjónustu hjá banka eða 

sparisjóði þarf að skila inn afriti af þeim samningi. Einnig þarf að undirrita 

beiðni um lánayfirlit. Ef um skilnað er að ræða eða fjárskipti þarf að fá 

staðfestingu á því frá sýslumanni. Varðandi fasteignina sjálfa þá þarf að skila 

inn verðmati, kauptilboði eða söluyfirliti sem unnið er af fasteignasala. 

Veðbókavottorð vegna allrar fasteignarinnar, en það er hægt að fá hjá 

bankanum. Einnig þarf að staðfesta að mismunurinn á láninu og kaupverði 

verði greiddur, það er þá gert með því að fá yfirlit frá banka eða sparisjóði. Ef 

lánið fer yfir 70% þarf að skila inn íbúðarvottorði seinustu þriggja ára en það 

fæst hjá skattstjóra eða Fasteignamati ríkisins. (Íslandsbanki, 2010) 

4.4.2.3 Kostir 

Íslandsbanki er með mun fjölbreyttari húsnæðislán og finnst mörgum það mjög 

gott, en einnig getur það verið slæmt fyrir þá viðskiptavini sem ekki skilja hver 

munurinn á lánunum er og hvað hentar þeirra lífstíl best. Viðmiðunarmörkin 

hjá Íslandsbanka eru svipuð og hjá hinum bönkunum, en samt er meira rými til 

að taka hærri fjárhæðir að láni og á það jafnt við í dag og þegar að góðærið var 

sem mest. En markaðurinn hefur sveiflast mikið á þessum 6 árum sem eru 

síðan að bankarnir komu inn á markaðinn og vert er að skoða það betur. 

(Karólína Thorarensen, 26. apríl 2010) 

4.5 Minni útlánastofnanir 

Fleiri lána til fasteignakaupa, þar á meðal sparisjóðirnir, lífeyrissjóðirnir, 

Frjálsi fjárfestingarbankinn, MP bankinn og fleiri. Flestar þessar 

útlánastofnanir lána aðeins til sinna viðskiptavina eða sjóðsmeðlima, eða eru 

með einhverja tengninu við aðrar útlánastofnanir. Kjörin sem þeir bjóða upp á 

eru svipuð og býðst í bönkunum en þegar að góðærið var sem mest voru 

bankarnir með betri kjör. Vegna þess hversu lítið hlutverk þessar útlánastofnir 

spila í heildarmyndinni verður ekki farið frekar út í nánari greiningu á þeim.  
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5 Samfélagið og fasteignamarkaðurinn 

5.1 Velta og virkni á fasteignamarkaðnum  

Miklar breytingar hafa orðið á fasteignamarkaðnum síðastliðin 10 ár. Á mynd 

12 má sjá breytingar sem hafa orðið á fjölda kaupsamninga og veltu í 

milljónum króna. Síðan 2000 til 2009. Þarna sést hvernig báðir þættir aukast 

og veltan nær ákveðnum toppi 2007 en ekki kaupsamningarnir, svo gera má 

ráð fyrir að meðalupphæð kaupsamninga hafi aukist á þessum tíma. Einnig er 

vert að taka eftir að á árunum 2000 og 2004 eru litlar breytingar á fjölda 

kaupsamninga og er breitt bil á milli þessara þátta, en þegar horft er til dagsins 

í dag þá má sjá að þeir eru nánast alveg samhliða. Það má því túlka línuritið 

þannig að færri kaupsamningar eru gerðir en fyrir hærri fjárhæðir en var fram 

til ársins 2004. (Fasteignaskrá Íslands, 2009). 

 

Mynd 11 Velta og fjöldi kaupsamninga yfir allt landið frá 1996 til 2009 

Út frá þeim upplýsingum sem koma fram á mynd 12 má gera ráð fyrir að 

markaðsvirði húsnæðis hafi hækkað mjög frá árinu 2000. Þegar aðeins er 

skoðað virkt markaðssvæði eftir að bankarnir komu inn á íbúðalánamarkaðinn 

má sjá hvernig fjöldi samninga og velta hefur aukist frá árinu 2004. Í tölum frá 

Fasteignaskrá Íslands, sem sjá má í töflu 5, er hins vegar smá ósamræmi. Það 

má rekja til þess að skilgreiningin á virku húsnæðismarkaðssvæði var ekki eins 

milli árana 2004 og 2009. Fasteignaskrá Íslands flokkar Suðurnesjasvæðið 
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undir virk markaðssvæði frá árinu 2009, Árborgarsvæðið frá seinnihluta ársins 

2004 og Akureyri frá miðju ári 2004. Þetta skapar ósamræmi í gögnunum sem 

gera þarf ráð fyrir þegar þau eru skoðuð. Í töflu 5 sést hvernig meðalverð á 

húsnæði fer upp þó að fjöldi samninga fari fækkandi á sama tíma. Árið 2009 

sést að fjöldi samninga er aðeins 2034 en þeir hafa ekki verið svo fáir frá 

árinu1979, en á sama tíma er meðalupphæð fyrir fasteign 41,35 milljónir. 

(Fasteignaskrá Íslands, 2010).  

Tafla 5 Kaupsamningar og velta á virkum markaðssvæðum 

T

a

f

l

a

  

(Fasteignaskrá Íslands, 2010) 

Á sama tíma og allar þessar hækkanir hafa verið, hefur vísitala íbúðarverðs 

hækkað mikið eins og sést á mynd 13. Hún hækkar nokkuð hratt samhliða 

byggingarvísitölunni en vert er að taka fram að byggingarvísitalan er byggð á 

grunni frá 1987 en vísitala íbúðarverðs frá 2000. Vísitölurnar verða nánast 

samhliða á árunum 2005 til 2008 en skiljast svo að.  

 

Mynd 12 Vísitala húsnæðis á höfuðborgasvæðinu, kaupverð á höfuðborgarsvæðinu og 

byggingarvísitala 
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Ár Samningar Velta Meðaltal 

2004 10085 183.757 18,22 

2005 9503 249.475 26,25 

2006 7501 226.908 30,25 

2007 9929 333.864 33,63 

2008 3437 126.373 36,77 

2009 2034 84.116 41,35 
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Þetta gerist vegna þess að eftir hrun hækkaði byggingarkostnaður verulega 

vegna gjaldeyrishafta og falls krónunnar, á meðan húsnæðismarkaðurinn fraus. 

Meðalverð þeirra eigna sem seldar voru var ennþá frekar hátt en fjöldi 

samninga fækkaði mikið eins og kom fram hér á undan. Ekki fundust nýrri 

gögn en til desember 2008, en þegar horft er á grænu línuna má sjá hvernig 

hún nær ákveðnum toppi fyrri part 2008, eftir það fer allt niður. Gera má ráð 

fyrir að kaupverðið elti vísitölu íbúðarverðs og því sé íbúðarverð í dag frekar 

lágt, en samt ekki jafn lágt og það var þegar bankarnir komu fyrst á markaðinn 

2004. (Seðlabankinn, 2010)(Fasteignaskrá Íslands, 2010). 

5.2 Íbúðir í fangi lánastofnana 

Það eru um 1500 fasteignir í fangi lánastofnana í byrjun árs 2010. Þorvaldur 

Tjörvi Ólafsson hjá Seðalabanka Íslands tók sama tölur yfir óseldar og 

yfirteknar íbúðir eftir hrun og birtist grein eftir Magnús Halldórsson í 

Viðskiptablaðinu 11. mars 2010. Samtals á Íbúðalánasjóður 384 íbúðir og eru 

þær flestar á Suðurlandi eða 91 íbúð, einnig eiga þeir 85 á Suðurnesinu, 32 á 

höfuðborgarsvæðinu og 55 á Austurlandi. Íslandsbanki á 118 íbúðir og flestar á 

höfuðborgarsvæðinu eða 76. Arion banki á 122 íbúðir og flestar á 

höfuðborgarsvæðinu eða 71. NBI á 177 íbúðir og 345 sumarbústaði, 

sumarbústaðalóðir og aðrar fasteignir.  

5.3 Viðhorf almennings og fasteignakaupenda 

Frá árinu 2003 hefur Capacent Gallup gert árlega viðhorfskannanir á vegum 

Íbúðalánasjóðs meðal almennings og fasteignakaupenda. Fram til ársins 2009 

höfðu spurningarlistar þessara tveggja kannana verið mjög svipaðar og auðvelt 

að bera þær saman, en breytingar voru gerðar á viðhorfskönnun 

fasteignakaupenda. Farið verður yfir helstu niðurstöður.  

 Svarendur könnunar sem beint var til almennings voru 751 og skiptist þetta 

nokkuð jafnt á milli kynja, en það voru 51,3% karla og 48,7% kvenna sem 

svöruðu. Einnig skiptist þetta nokkuð jafnt á milli aldurshópa, það voru hvað 

fæstir á aldursbilinu 16 til 24 ára eða aðeins rúm 14% sem svöruðu. Svarendur 
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könnunar sem beint var til fasteignakaupenda voru 645 en ekki er gefið upp 

hversu margir eru af hvoru kyni eða hvernig skiptingin er á milli aldurshópa. 

(Capacent Gallup, 2009 a) (Capacent Gallup, 2009 b). 

Þegar að almenningur var spurður hvernig þeim fyndist að haga ætti starfsemi 

Íbúðalánasjóðs var fólk frekar sammála. Á mynd 14 má sjá hver breytingin 

hefur verið frá 2006. Fram til ársins 2008 fór hlutfall þeirra sem vildu halda 

Íbúðalánasjóð í sömu mynd fjölgandi en fækkaði þeim sem vildu leggja hann 

af eða stofna heildverslun. Í könnuninni 2009 var boðið upp á valmöguleikann 

að Íbúðalánasjóður myndi fara í samstarf við bankana og voru það 8,7% af 

viðmælendum sem að vildu það. (Capacent Gallup, 2009 a). 

 

Mynd 13 Hvernig á að haga starfsemi Íbúðalánasjóðs samkvæmt almenningi 

(Capacent Gallup, 2009 a) 

Í framhaldi af því var fólk spurt hvert það myndi leita ef það ætti að taka lán í 

dag og voru flestir sammála um að þeir myndu leita til Íbúðalánasjóðs eins og 

sést á mynd 15. 
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Mynd 14 Ef þú tækir lán í dag til hvaða lánastofnunar myndiru fyrst leita? 

(Capacent Gallup, 2009 a) 

Einnig er athyglisvert að skoða hvernig lán almenningur myndi velja ef hann 

væri að kaupa sér hús í dag. Á mynd 16 má sjá hvernig skiptingin á milli 

lánastofnana hefur verið frá því bankarnir fóru að veita lán 2004. Þarna sést að 

áhugi á lánum frá Íbúðalánasjóði dalaði mikið frá 2004 til 2007 en eftir hrun 

jókst áhuginn meira en nokkru sinni fyrr. Einnig sést hvernig áhuginn á lánum 

frá bönkunum er mikill í janúar 2006 og desember 2007. (Capacent Gallup, 

2008). 

 

Mynd 15 hvernig lán myndi almenningur taka ef hann væri að kaupa í dag 

(Capacent Gallup, 2008) 
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Á mynd 16 má einnig sjá hversu lítið hlutverk lífeyrissjóðirnir spila í þessu en 

þeir eru samt með, þó að bankarnir og Íbúðalánasjóður séu ráðandi á þessum 

markaði. (Capacent Gallup, 2008). 

Í könnun Capacent Gallup voru fasteignakaupendur spurðir um skoðun sína á 

því ef að Íbúðalánasjóður færi að bjóða upp á lán með óverðtryggðum vöxtum, 

hægt er að sjá niðurstöðuna á mynd 17. Þar var bæði spurt hvort að þeim 

fyndist jákvætt eða neikvætt að bjóða upp á óverðtryggð lán með breytilegum 

vöxtum og föstum vöxtum. Niðurstaðan var sú að í báðum tilfellum var fólk 

frekar jákvætt og vildi sjá þessar breytingar. (Capacent Gallup, 2009 b). 

 

 

Mynd 16 finns þér jákvætt eða neikvætt að Íbúðalánasjóður myndi bjóða upp á óverðtryggð 

langtímalán með föstum vöxtum (t.h.) eða óverðtryggðlán á breytilegum vöxtum (t.v.)? 

(Capacent Gallup, 2009 a) 

Þessar viðhorfskannanir eru mikilvægar fyrir Íbúðalánasjóð til að sjá hvernig 

hann stendur, fyrir aðra sem eru að veita fasteignalán til að sjá hvar þeir standa 

og álit almennings og einnig geta þeir sem eru að kaupa sér fasteign séð þetta 

og séð hvert flestir myndu fara ef þeir væru að leita sér að fasteign.  
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5.4 Samfélagsleg ábyrgð og siðferði 

Íbúðalánasjóður tilheyrir félagsmálaráðuneytinu og félagsmálaráðherra í dag er 

Árni Páll Árnason. Í hans umsjá var stofnuð vefsíðan Ísland.is sem er 

upplýsingasíða fyrir þá sem eru í erfiðleikum fjárhagslega. Forveri hans 

stofnaði Ráðgjafastofu um fjármál heimilanna sem á að taka við þeim sem eiga 

í greiðsluerfiðleikum og hjálpa þeim að taka skynsama ákvörðun miðað við þá 

stöðu sem þeir eru í. Ákvarðanir sem félagsmálaráðherrar hafa tekið eru ekki 

alltaf til hagsbóta fyrir fólkið í landinu. Haft var eftir Geiri H. Haarde 

fyrrverandi félagsmálaráðherra í skýrslu Rannsóknarnefndar Alþingis, í bindi 8 

um siðferði (bls. 180), að aðeins með því að samþykkja 90% lán Íbúalánasjóða 

árið 2003 var hægt að mynda ríkisstjórn og viðurkennir Geir þar að þetta hafi 

verið stór mistök. Samkvæmt þessu þá draga höfundar skýrslunnar þá ályktun 

að stjórnmálamenn vilji frekar halda völdum en að gera það sem er 

skynsamlegast fyrir land og þjóð. Í samantekt um skýrsluna kemur fram að 

þetta hafi verið einn af meginþáttum þess að húsnæðisverð og þar af leiðandi 

húsnæðislán hækkuðu eins mikið og þau gerðu á þessum tíma. Rannsókn sem 

Háskóli Íslands gerði árið 2004 um málið benti á að þetta myndi verða til þess 

að bóla færi á stað en eins og allar bólur þá springa þær á endanum. Líkt og 

spáð var í rannsókninni þá sprakk þetta sumarið 2008.  

Núna er bólan sprungin en Íslendingar verða að halda áfram, svo að hvað er til 

ráða? Stjórnvöld komu af stað nefnd sem sá um að gera áætlun fyrir þá sem 

ættu í skuldavanda. Þessi hópur var ekki talinn svo stór í byrjun og ekki talið 

að margir myndu nýta sér þennan möguleika, en raunveruleikinn var annar. Frá 

október 2008 til dagsins í dag hafa á milli 60-80 þúsund manns nýtt sér 

eitthvað af þeim úrræðum sem boðið er upp á. Fjármálastofnanir í landinu hafa 

allar tekið upp þessa stefnu og bjóða þeim viðskiptavinum sem eru í 

greiðsluerfiðleikum að laga sína stöðu þá með frystingu, lengingu á lánstíma, 

skuldbreytingu og fleiri þáttum, en hver fjármálastofnun fyrir sig fékk lausan 

tauminn með að skilgreina hvernig á að koma þessu í verk. (Ísland.is, 2010) 
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5.4.1 Greiðsluerfiðleikaúrræði 

 Íbúðalánasjóður bíður upp á mörg úrræði, þeir greiðslujöfnuðu öll lánin sín en 

fólk þurfti sérstaklega að afþakka hana. Einnig býður sjóðurinn lántakendum 

að semja um vanskil til 18 mánaða, svo er líka hægt að breyta vanskilunum í 

nýtt lán til 5 til 30 ára en sú breyting verður að koma frá viðskiptabanka 

lántaka. Hægt er að fá frestun á afborgunum allt upp í þrjú ár en sú breyting 

verður einnig að koma frá viðskiptabanka lántaka eða Ráðgjafastofu um 

fjármál heimilanna. Einnig er hægt að lengja lánin, en aðeins þau lán sem eru 

með uppgreiðsluákvæði og þá aðeins upp í 40 ár. Ef lántakendur vilja lengri 

tíma þarf að fara með þá umsókn í banka og er það aðeins gert ef sótt er um 

frystingu. Guðmundur Bjarnason, framkvæmdarstjóri Íbúðalánasjóðs, telur að 

þrátt fyrir að þetta dragi úr þeim fjárhæðum sem koma inn til skamms tíma þá 

muni þetta ekki hafa langtímaáhrif á starfsemi Íbúðalánasjóðs. Einnig kom upp 

sú spurning hvað ætti að gera við allar þær fasteignir sem sjóðurinn á en standa 

tómar, og vinnursjóðurinn í því að setja upp kaupleigu-fyrirkomulag í samstarfi 

við hið opinbera. Sú ákvörðun liggur hjá stjórnvöldum en ekki hjá 

Íbúðalánasjóði sjálfum. (Íbúðalánasjóður, 2010 i). 

NBI býður líkt og Íbúðalánasjóður upp á greiðslujöfnun á verðtryggðum 

íbúðalánum og á erlendum, greiðsluaðlögun og frystingu en einnig bíður 

bankinn upp á fleiri valkosti. Þeir bjóða upp á að breyta erlendum lánum í 

íslensk á þeim kjörum sem bjóðast í dag, einnig er hægt að fá 

höfuðstólslækkun sem er 110% af markaðsvirði fasteignar. Þessi lækkun fæst 

einnig fyrir lán í íslenskri mynt. Einn möguleikinn er svo að fá að greiða aðeins 

vaxtagreiðslur í 12 mánuði og ef það eru vanskil á láninu er hægt að breyta því 

í nýtt lán. Svo er hægt að fá að greiða fastar greiðslur í einhvern tíma og 

mismunurinn bætist við á höfuðstólinn, en ef vanskil eru á láninu er hægt að fá 

lán líkt og þegar aðeins eru greiddir vextirnir. (NBI, 2010 a). 

Arion banki býður líkt og hinir upp á greiðslujöfnun, greiðsluaðlögun og 

frystingu og líkt og Landsbankinn bíður hann einnig upp á 110% 

höfuðstólsleiðréttingu miðað við markaðsverð á bæði íslensku og erlendu, að 

lántaki greiði aðeins vaxtagreiðslur í allt að 12 mánuði eða að borga fasta 

upphæð í ákveðinn tíma. Hann býður einnig upp á 30% leiðréttingu en þá er 
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erlendu láni breytt yfir í íslenskt miðað við krónuna 29. september 2008 og 

getur það munað allt að 30%. (Arion banki, 2010 a). 

Íslandsbanki gerði líkt og Íbúðalánasjóður og greiðslujafnaði öll lánin sín, en 

ef að lántakendur vildu það ekki varð að hafa samband. Einnig býður bankinn 

upp á höfuðstólslækkun fyrir lán í íslenskri mynt um allt að 10% ,þá er lánið 

uppreiknað miðað við þann tíma sem að lánið var tekið á. Höfuðstólslækkun á 

erlendum lánum getur verið allt að 25% og einnig er hægt að breyta því yfir í 

íslenskt. (Íslandsbanki, 2010 b). 

5.5 Fólkið í landinu  

Fyrir fyrsta fjórðung ársins 2010 eru 13.600 manns atvinnulausir samkvæmt 

tölum Hagstofunnar. (2010 h). Það er um 7,6% af vinnandi fólki í landinu. 

Mesta atvinnuleysið er hjá 16-24 ára eða 16,4%. Í fræðilegri umfjöllun um 

launavísitöluna má sjá hvernig kaupmáttur fólks hefur minnkað á sama tíma og 

að launin hækka, og á sama tíma er mikið af fólki atvinnulaust. Áætlaður fjöldi 

þeirra sem að búa fyrir neðan lágtekjumörk var 27.600 árið 2005 en er í dag 

orðin 31.400. Ekki er hægt að finna uppýsingar um hverjar meðaltekjur 

einstaklings eru í dag. (Hagstofan, 2010 e). Á sama tíma og kaupmátturinn 

hefur farið niður hafa skuldir heimilanna aukist mikið. Það má sjá á mynd 18 

hverjar skuldir heimilanna eru við helstu lánastofanir.  
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Mynd 17 Skuldir heimila við helstu lánastofnanir 

(Seðlabanki Íslands, 2010) 

Vegna mikils atvinnuleysis hjá ungu fólki, minnkandi kaupmætti launa og 

auknum skuldum hjá fólki þá ætti það ekki að koma neinum á óvart að mikið 

af ungu fólki er að flytja erlendis. Í fyrra fækkaði hér á landi um tæplega 5000 

manns og hefur það ekki gerst í mörg ár. Af þeim rúmum 10500 manns sem 

fóru af landinu voru tæpir 5000 með íslenskan ríkisborgararétt og þar af 

rúmlega 2000 á aldrinum 16-24 ára. Flestir fluttu til Danmerkur en einnig 

jukust fólksflutningar til Noregs mikið. Þetta er ekki góð þróun, hvorki fyrir 

samfélagið né efnahagskerfið, því þetta er ungt fólk sem á eftir að koma sér 

fyrir og finna sér vinnu og húsnæði. (Hagstofan, 2010 b) (Hagstofan, 2010 c). 
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6 Umræður  

Ísland er lítið land og það var ekki mikið til að byggja á þegar að 

lífsgæðakapphlaupið hófst. Ísland hafði aldrei áður verið auðugt af neinu öðru 

en fiskafurðum. Þó við höfum farið í sveiflum, þá hafði enginn áður kynnst 

þessu hraða og þessum „glamúrlífstíl“ sem allir drógust inn í sama hvort þeir 

vildu það eða ekki. Tækninni flaug áfram, flottir bílar, flatskjáir, tölvur, flott 

hús og allir þurftu að eiga allt það besta, en til að vita hvernig landið stóð þurfti 

að bera sig saman við eitthvað. Þegar skoðanakannanir voru gerðar um stöðuna 

var oftast fyrst borið saman við Norðurlöndin, síðan Bretland, önnur 

Evrópulönd og jafnvel Bandaríkin þar sem þau eru með svipuð stjórnunarkerfi. 

En Ísland kom misvel út og fjölmiðlar fjölluðu oft um rannsóknir sem erlendir 

aðilar höfðu gert sem sýndu fram á að það væri enginn grunnur fyrir þessari 

velferð,svo gerðu Íslendingar samskonar rannsóknir og alltaf komum við 

langbest út í þeim.  

Rannsóknarskýrsla Alþings sagði þjóðinni sannleikann um blekkinguna sem 

við lifðum öll í. Húsnæðisverð hækkaði ásamt allri neyslu og Íbúðalánasjóður 

reyndi að finna leiðir til að stemma stigu við hækkandi markaðsverði fasteigna, 

en það var of seint. Líkt og Geir H. Haarde sagði í skýrslu Rannsóknarnefndar 

Alþingis, byrjaði þetta allt þegar ný ríkisstjórn var mynduð árið 2004, þegar 

lofað varað hækka lánin upp í 90% og hækka hámarkslánsupphæð.  

Ríkistjórnin reyndi að laga þetta og kom af stað stýrihóp 21. febrúar 2006 og 

var Sigurjón Örn Þórsson settur formaður. Helsta markmið þeirra var að móta 

framtíðarstefnu um hlutverk og aðkomu stjórnvalda að íbúðalánamarkaði. 

Stýrihópurinn leitaði til Norðurlandanna til að sjá hvernig þetta fór fram þar. 

Lagði hópurinn til að stofna ætti sameiginlega útlánastofnun sem væri eins 

konar heildsala, en það er eftir sænskri fyrirmynd. SBAB heitir stofnunin í 

Svíþjóð og sér um að líta eftir öllum útlánum vegna húsnæðiskaupa, að 

gagnsæi sé í verðlagningu og að allt eftirlit sé í lagi. Einnig var horft til 

Totalkredit í Danmörk, en þeir ákveða vaxtaálagið á húsnæðislánum og eykur 

það gagnsæi í kerfinu.  
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Stýrihópurinn lagði til við félagsmálaráðherra að starfsemi Íbúðalánasjóðs yrði 

breytt eftir þessum fyrirmyndum. Til þess að þetta myndi ganga eftir urðu allir 

aðilar á fjármálamarkaði að samþykkja þetta, en þar sem slík samstaða náðist 

ekki var ekki farið með þessar tillögur lengra. Þessi leið hefur ekki verið 

skoðuð aftur og því spyr höfundur hver ástæða þess sé? Þetta hljómar raunsætt 

og myndi standa undir þeim loforðum sem stjórnmálamenn hafa lofað frá hruni 

um meira gagnsæi í viðskiptum. Þetta er eitthvað sem vert er að skoða betur og 

jafnvel má skoða betur hvað aðrar þjóðir eru að gera. Íbúðalánasjóður og 

félagsmálaráðuneytið senda alltaf einn aðila á sínum vegum á Norðurlandaþing 

húsnæðislánastofnana á hverju ári, hefur Íbúðalánasjóður nýtt sér þetta en er 

ekki vert að skoða þá kosti betur. Svíþjóð stendur þokkalega, húsnæðisverð eru 

enn að hækka á vissum stöðum. (Morgunblaðið, 2010). Uppboðum í 

Danmörku hafa fjölgað verulega eftir að efnahagkreppan skall á. (Vísir, 2010). 

Hvorki Norðmenn né Svíar vilja taka upp evruna þó svo að Danmörk hafi gert 

það. Það sýnir okkur að þó að Íslands sé lítið land með litla og nánast óþekkta 

mynt, þá erum við samt hérna með okkar íslensku krónu og verðtryggð 

húsnæðislán.  

Í framhaldi af þessu væri vert að skoða hvernig evran myndi fara með 

fasteignalánakerfið, hvort allt myndi fara endanlega á hvolf eða hvort það væri 

möguleiki að rétta úr kútnum. Einnig væri vert að skoða hvort það sé einhver 

grundvöllur fyrir því að leggja niður verðtryggð lán eða hvort það væri 

tímasóun, þar sem flestar útlánastofnanir bjóða nú þegar upp á þennan kost. Í 

framhaldinu væri vert að skoða hvort Íbúðalánasjóður ætti að taka upp þennan 

valkost fyrir sína viðskiptavini. (Sigurjón Örn Þórsson, 2006). 

Mikið hefur verið rætt um stöðu Íbúðalánasjóðs á meðan verkefni þetta var í 

vinnslu.Nýrra upplýsinga mátti vænta í fjölmiðlum á hverjum degi um slæma 

eiginfjárstöðu sjóðsins og nýjar tillögur stjórnvalda um hvernig má koma til 

móts við þá sem eru í skuldavanda og þeirra sem að misst hafa heimili sín til 

Íbúðalánasjóðs eða annarra fjármálafyrirætkja, vegna vangoldinna skulda. Í 

samtali höfundar við Guðmund Bjarnason framkvæmdastjóra Íbúðalánasjóðs 

(munnleg heimild, 21. mars 2010), kom upp sú spurning hver staða sjóðsins 

væri.Gaf hann það svar að fjármögnun hans væri að vissu leyti mjög einsleit og 
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það væri vandamál, en ef staða hans yrði mjög slæm þá mætti búast við því að 

„eigandi“ hans, það er að segja ríkið, grípi inn í og aðstoði. Höfundur tók þá 

ákvörðuna að fjalla ekki um þennan þátt þar sem þetta hefur ekki beint að gera 

með rannsóknarspurninguna sem lagt var upp með í byrjun. Vangaveltur 

ríkisstjórnarinnar um hvernig hægt sé að bjarga því sem að farið er, er eitthvað 

sem vert er að skoða þegar slíkt er komið í framkvæmd og einhver reynsla 

komin á þær aðferðir.  
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7 Niðurstöður 

Í ágústmánuði 2004 má segja að hafi orðið tímamót í íslenskum 

fasteignamálum. Viðskiptabankarnir fóru að bjóða upp á veðtryggð 

fasteignalán á kjörum sem ekki höfðu sést áður á íslenskum 

fasteignalánamarkaði. Fram að þeim tíma hafði Íbúðalánasjóður setið nánast 

einn að markaðnum. Við þetta varð markaðurinn harðari, hámarkslánin urðu 

hærri og veðhlutfallið jókst með því. Þetta varð til þess að fleiri gátu keypt sér 

sína fyrstu íbúð. Bankarnir buðu líka upp á endurfjármögnun og voru margir 

sem nýttu sér það, þar sem að eldri lán voru oft á óhagstæðari vöxtum en 

bauðst á þessum tíma.  

Íbúðlánasjóður ákvað að bjóða ekki upp á þennan kost vegna þess að hlutverk 

sjóðsins er að aðstoða fólk við að kaupa, byggja eða laga fasteignir samkvæmt 

lögum, en ekki til að veðsetja heimili fólks til að fjármagna einkaneyslu þess 

sem virtist oft vera tilgangur þessara lána. Þetta varð samt til þess að margir 

endurfjármögnuðu lánin sín hjá Íbúðalánasjóði með láni frá bönkunum og tóku 

jafnvel meira lán en þeir máttu áður, því veðhlutfallið var orðið hærra og var 

það þá notað í einkaneyslu eða aðrar fjárfestingar. Þetta varð til þess að mikill 

uppgangur varð á húsnæðislánum, með aukinni eftirspurn kemur aukin 

framleiðsla og því hækkaði veðhlutfallið og hámarkslánin. Í framhaldinu 

hækkaði húsnæðisverð og úr varð bóla semfraus í frystu og sprakk síðan 

framan í íslensku þjóðina. Í dag stendur þjóðin frammi fyrir því að sumir geta 

ekki greitt af skuldbindingum sínum og því þarf að grípa til aðgerða, 

ríkistjórnin hefur komið fram með leiðir en ein leið hentar ekki öllum. En hvar 

fellur Íbúðalánasjóður inn í þessa mynd? 

Það sem tafði hvað mest vinnslu verkefninsins var hversu mikill tími fór í bið 

eftir gögnum. Búist var við skýrslu Rannsóknarnefndar Alþingis í byrjun 

febrúar, en hún kom ekki út fyrr en 12. apríl 2010. Seðlabankinn var búinn að 

gefa út að hann hyggðist gefa út skýrslu um hvernig dreifing á útlánum 

bankanna hefði verið frá 2000 um miðjan aprílmánuð, en útgáfudeginum á 

þeirri skýrslu hefur verið frestað fram í miðjan maí. Sú skýrsla hefur 

mikilvægar upplýsingar sem að styðja rök um stöðu Íbúðalánasjóðs á 
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fasteignalánamarkaði. Umræður í fjölmiðlum og aðgerðir stjórnvalda hafa 

einnig haft mikil áhrif, því umræða um lélega stöðu sjóðsins og hvort leyfa eigi 

húsaleigukerfi fyrir húsnæði Íbúðalánasjóðs sem að standa tóm hefur mikið að 

segja um hvert hlutverk hans er í nýju efnahagsumhverfi. Taka verður mið af 

því þegar niðurstöður verkefnisins eru skoðaðar.  

Þegar hlutverk Íbúðalánasjóðs er skoðað út frá sögulegu samhengi, má leiða 

hugann að því hvað myndi gerast ef allt færi aftur á það stig að 

Íbúðalánasjóður væri sett inn sem deild hjá einum af hinum ríkisreknu 

bönkum, til dæmis Landsbankanum, eins og var árið 1955. Hvaða afleiðingar 

hefði það á störf bæði Íbúðalánasjóðs og Landsbankans og hver mundu 

viðbrögð almennings vera? Samkvæmt niðurstöðum úr viðhorfskönnunum má 

sjá að langflestir vilja halda Íbúalánasjóði í því formi sem hann er. Sú leið sem 

farin var í Svíþjóð með SBAB hefur hins vegar ekki verið kynnt, og því má 

leiða líkum að því að með vanþekkingu á þessu efni þá vildi fólk halda í það 

sem að það þekkir og er það möguleiki sem mætti kanna aftur. Einnig voru 

margir á því að hefja samstarf bankanna og Íbúðalánasjóðs en þá er spurning 

hvernig því yrði háttað, þannig að það myndi ekki skaða fasteignamarkaðinn 

enn meira og er það einnig vert að kanna.  

Fjármögnun fasteignalána er eitthvað sem lítið er hægt að draga ályktanir af 

þar sem aðeins fengust upplýsingar frá Íbúðalánasjóði sjálfum. Það má 

gagnrýna það hjá Íbúðalánasjóði, líkt og Guðmundur framkvæmdarstjóri kom 

inn á í viðtalinu, hvað fjármögnun hans er einföld og draga má þá ályktun út 

frá því að það sé ein af ástæðum þess að sjóðurinn standi mjög illa. Áhugavert 

væri að skoða þetta betur þegar að fram líða stundir og skoða þá þróun eigin 

fjár og fleiri þætti sem spila inn í þær breytingar.  

Það eru ekki nema 6 ár síðan að fasteignalánin fóru að hækka, veðhlutfallið 

hækkaði, vextir lækkuðu, betri kjör buðust en áður hafði sést með erlendum 

lánum og í kjölfar þess fór húsnæði að hækka í verði. Samkvæmt skýrslu 

rannsóknarnefndarinnar byrjaði þetta allt með því að ríkisstjórnin skrifaði undir 

að hækka ætti veðhlutfall á íbúðarlánum frá Íbúðalánasjóði upp í 90% í 

nokkrum þrepum. Þar sem bankarnir voru nýir, tóku þeir þá ákvörðun að 

hækka strax allt í botn og láta reyna á þolmörk Íbúðalánasjóðs. Í framhaldi af 
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þessu hækkaði byggingarvísitalan, vísitala íbúðarverðs og verð á fermetra, og 

þrátt fyrir mikla lægð sem landið er í núna hefur verðið ekki farið eins mikið 

niður og búast hefði mátt við. Velta á kaupsamningum og fjöldi þeirra fór hins 

vegar mjög hátt þegar sem mest gekk á, en hrapið var mikið í kringum 2007. 

Bankarnir vildu Íbúðalánasjóð út af markaðnum en almenningur vildi halda 

honum inni, bankarnir sögðu nei við því að gera Íbúðalánasjóð að heildsölu því 

þeir vildu hann burt.  

En hver er staðan í dag? Í dag er Íbúðalánasjóður búinn að taka yfir lán frá 

sparisjóðum sem farið hafa á hausinn og hefur hann aðstoðað bankana með því 

að kaupa af þeim lánaflokka. Þannig að velta má fyrir sér hvernig staðan væri 

ef Íbúðalánasjóði hefði verið lokað í þeirri mynd sem hann er. Hlutverk 

Íbúðalánasjóðs allt frá upphafi hefur verið að aðstoða fólk sem vill fá lán til að 

kaupa sér fasteign. Þegar sótt er um lán vegna fasteignar hjá þeim, þarf ekki að 

skila inn nema broti af þeim upplýsingum sem að bankarnir biðja um. Þetta er 

eitt af því sem sjóðurinn þarf að skoða betur og jafnvel að breyta, því gera má 

ráð fyrir að fleiri hafi fengið lán hjá Íbúðalánasjóði vegna rangra upplýsinga 

sem ekki var fylgt eftir. Mikið er um það núna að fólk sé á leiðinni í gjaldþrot 

og að greiðsluerfðleikaúrræðin sem í boði eru séu ekki nægjanleg. Hlutverk 

sjóðsins gagnvart almenningi í landinu væri vert að skoða þegar meira 

jafnvægi er komið á efnahagskerfið.  

Samfélagsleg ábyrgð er alltaf að verða mikilvægari, græn stefna, styðja 

íþróttafélög og skóla. Góð framkoma, birta reglulega fréttir í blöðum um hvað 

þeir eru góðir og koma vel fram, þetta gæti platað marga til að færa viðskipti 

sín yfir í viðkomandi banka. En hvað er á bakvið þetta, liggur virkilega einhver 

góðmenska að baki eða er þetta bara brella til að fá fleiri viðskiptavini? Það 

væri gaman að skoða hversu mikið bankarnir voru og eru að eyða í styrki. 

Þegar að horft er á hlutverk Íbúðalánasjóðs í þessu samhengi spyr höfundur sig 

hvort að það sé rétt að ríkisrekin stofnun sé sjálf að standa í því að styrkja 

einstaka verkefni og einstaklinga, eða hvort að ríkið ætti að taka þetta vald af 

sjóðnum og gera þetta sjálft. Niðurstaðan er samt sú að Íbúðalánasjóður styrkir 

aðeins verkefni og einstaklinga sem að tilheyra byggingariðnaðinum. Gaman 
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væri samt að skoða hversu mikið gagnsæi er innan Íbúðalánasjóðs, bæði milli 

deilda og út á við, og sama má segja um viðskiptabankana.  

Þegar lagt var af stað í upphafi var ein lykilspurning höfð að leiðarljósi, hvert 

hlutverk Íbúðalánasjóðs sé í hinu nýja efnahagsumhverfi sem komið er upp á 

Íslandi í dag. Hlutverk Íbúðalánasjóðs að mati höfundar er að gefa fólki kost á 

því að eignast sína fyrstu íbúð, en samt með þeim fyrirvara að fólk sem hefur 

ekki efni á því að kaupa sér fasteign sé ekki hleypt í gegn með lán sem að þeir 

síðan geta ekki staðið undir og þegar upp er staðið standa þeir verr en áður en 

þeir fóru út í þessa fjárfestingu. Því ætti að auka eftirlit með þeim sem að sækja 

um lán hjá Íbúðalánasjóði, en í dag þarf fólk að láta inn RSK númerið sitt til að 

staðfesta hvert það sé. Þeir sem að væru að sækja um lán myndu skila inn 

allavega launaseðlum, skattaskýrslu og FE-yfirlit. Íbúðalánasjóður á að vera 

samkeppnishæfur en ekki drepa niður samkeppni, því ætti hann að hækka 20 

milljón króna þakið til þess að vera samkeppnishæfari á virkum 

markaðssvæðum. Einnig ætti að taka þá umræðu upp aftur að gera 

Íbúðalánasjóð að heildsölu að sænskri fyrirmynd. Það ætti að auka gagnsæi og 

stjórnvöld hefðu þá meiri yfirsýn yfir hvað er að gerast í fasteignalánum. 

Varðandi eiginfjárstöðuna er lítið hægt að gera nema að sjá hvernig þróunin 

verður, og ef að hægt verður að leigja út þær íbúðir sem standa tómar myndi 

það bæta stöðu sjóðsins tvímælalaust á skemmri tíma en annars. Von höfundar 

er sú að eitthvað verði gert í málum Íbúðalánasjóðs sem fyrst því staðan sem 

sjóðurinn er í núna er óviðunandi.  
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Viðauki I 

Útlán Íbúðalánasjóðs frá 2004, skipt eftir lánum. 

 

 Skuldbreytingalán 

/Sérþarfalán 

Leiguíbúðalán Viðbótalán Íbúðalán Húsbréfakerfi Samtals 

2004       218.952.508          

7.950.793.135    

  

6.507.048.700    

    

21.400.050.273    

  

32.145.662.755    

  

68.222.507.371    

2005        88.059.057          
5.093.531.222    

      
14.804.733    

     
68.019.015.384    

               -       
73.215.410.396    

2006        41.874.585          

7.242.613.909    

               -         

42.136.383.324    

               -       

49.420.871.818    

2007        63.730.227         

13.333.527.693    

               -         

54.987.163.666    

               -       

68.384.421.586    

2008        82.338.381         

15.688.947.058    

               -          

48.655.211.855    

               -       

64.426.497.294    

2009                 -                       -                    -                      -                    -                    -     

 

 


