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Abstract 
The challenge of this paper is to analyze the impact of abolishing indexation in 

Iceland and the affect it would have on the development of household debt. 

Indexation has its most influence towards creditors and those who have taken 

index-linked loans, which is very high percentage of the people in Iceland. They 

make payments on their mortgage even for long periods of years without 

decreasing the capital of their loan. Also is traced the history of indexation in 

Iceland, and what changed with the advent of her. 

Informative study is made a study of the effects of inflation on the 

development of household debt and the elimination of indexation changes would 

have on the public debt and debt service. The purpose is to draw attention to the 

indexation of loans is unique in the country of Iceland as well as to increase 

knowledge and awareness of indexed debt.  

The project output is primarily to be useful for the people who have debts 

and having to pay indexed debt and interest on indexed loans, including those who 

show interest in these matters. The result shows that whether it is feasible for 

creditors to eliminate inflation indexing or not. Questions like which would affect 

the abolition of indexation of repayments, interest rate, principal amount of 

mortgage subsidies should be answered by reading this paper.   

 

The key words are: 

Price Indexation, Inflation, Simple Interest, Debt and Debt Load 
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Útdráttur 
Verkefni þetta fjallar um áhrif afnáms verðtryggingar og skuldaþróun heimila á 

Íslandi. Verðtrygging hefur mikil áhrif á íslenska lánþega og þeir sem keypt hafa 

húsnæði greiða af lánum sínum án þess að höfuðstóll lána lækki, jafnvel í langan 

tíma eða árum saman. Rakin er saga verðtryggingar á Íslandi og hvað breyttist með 

tilkomu hennar.  

Gerð er greinagóð úttekt á áhrifum verðtryggingar á skuldaþróun heimila og 

hvaða breytingar afnám verðtryggingar myndi hafa á skuldir og greiðslubyrði 

almennings. Tilgangurinn er að vekja athygli á hversu sérstæð verðtrygging lána er 

hér á landi ásamt því að auka þekkingu og vitund á verðtryggingu lána.  

Verkefnið nýtist fyrst og fremst þeim sem skulda og þurfa að greiða af 

verðtryggðum lánum og hafa hagsmuna að gæta varðandi verðtryggingu lána, 

ásamt þeim sem sýna efninu áhuga. Niðurstaðan sýnir fram á hvort það sé 

hagkvæmt fyrir lánþega að afnema verðtryggingu eða ekki. Spurningar eins og 

hver yrðu áhrif afnáms verðtryggingar á afborganir, vexti, niðurgreiðslu höfuðstóls 

af  íbúðalánum ætti að vera svarað eftir lestur verkefnisins.  

 

Lykilorð eru:  

verðtrygging, verðbólga, vextir, skuldir og greiðslubyrði. 
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Inngangur  
Af og til hafa myndast umræður um það í fjölmiðlum, hvort nauðsynlegt sé að 

afnema verðtryggingu á lánum. Á áttunda og níunda áratugnum brann mikið af 

sparifé almennings upp, raunávöxtun var neikvæð og því brá almenningur á 

það ráð að fjárfesta í öðru en peningalegum eignum.  

Æskilegt væri að þær fjármálastofnanir sem ávaxta fjármuni geti tryggt 

að það fé sem þeir taka að sér að ávaxta sé þannig tryggt að ekki sé hætta á að 

það hverfi og verði að engu í mikilli verðbólgu. En spyrja má hvort 

verðtryggingin sé besta leiðin til að tryggja það. Væri ekki alveg eins hægt að 

bjóða fleiri kosti og þá til dæmis óverðtryggð lán með breytilegum vöxtum 

handa lánþegum?  

Það sem er svo sérstakt hér á landi er verðtrygging á íbúðalánum. Í 

flestum öðrum löndum tíðkast það ekki að lán til íbúðakaupa séu verðtryggð. 

Þar ráða óverðtryggð lán ríkjum með breytilegum vöxtum. Íbúðalánin á Íslandi 

eru flest tengd vísitölu neysluverðs en álíka vísitölutengingu lána er helst að 

finna í vanþróuðum ríkjum. Í þessari umræðu allri virðist við fyrstu sýn vera 

nokkuð ljóst hverjir myndu hagnast á afnámi verðtryggingar, lánþegar, en ekki 

hverjir myndu tapa. 

Myndi afnám verðtryggingar hafa þau áhrif að stýrivextir seðlabankans 

hefðu tilætluð áhrif og þannig væri möguleiki á að stýra efnahagskerfi Íslands 

á áhrifaríkari hátt en áður þar sem áhrifa vaxtabreytinga myndi gæta fyrr í 

greiðslubyrði almennings og ná þannig fram lægri og stöðugri verðbólgu á 

Íslandi.  

Verkefnið er byggt þannig upp að fyrst kemur fræðilegur hluti þar sem 

helstu hugtök viðfangsefnisins eru gerð góð skil. Þar á eftir er rakin aðferð 

höfunda við vinnslu verkefnisins. Næst taka við kaflar með greiningu á 

stöðunni og að lokum koma tillögur höfunda og niðurstöður. Markmið 

verkefnisins er að vera fræðilegt fyrir almenning og því á lesandinn ekki að 

þurfa kunna neitt fyrir sér í fjármálum til að geta skilið um hvað málið snýst.  
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1.Fjármálakerfið 
Tilgangur þess að vera með fjármálakerfi er í rauninni sá að leiða saman þá 

sem vilja spara peninga og þá sem vantar peninga til fjármögnunar. 

Fjármálakerfið tengir þannig fjármagnseigendur við fjárfesta og lánþega. 

Markaðurinn miðlar upplýsingum um arðsemi og áhættu þar sem kaupendur 

og seljendur eru leiddir saman (Brigham & Houston, 2004, bls. 118-124). Það 

er mjög ódýrt fyrir sparifjáreigendur að geta lagt peninga í banka sem sérhæfir 

sig í að finna einhverja trausta aðila til að lána þessa peninga. Það gæti 

hinsvegar verið mjög tímafrekt og dýrt fyrir sparifjáreigendur að þurfa að leita 

að einhverjum úti í samfélaginu sem þeir myndu treysta til þess að lána 

spariféð sitt. Kostnaðurinn gæti verið það mikill að arðsemin af fjármununum 

yrði lítil sem engin og það borgaði sig ekki. Þetta fyrirkomulag dregur 

verulega úr kostnaði sparifjáreigenda við að koma á viðskiptum og geta þess í 

stað farið og lagt peningana inn í sérhæfða stofnun sem sér um að lána út 

peningana og ávaxta þá. 

Fjármálamörkuðum er gjarnan skipt í þrennt, peningamarkað þar sem 

eiga sér stað viðskipti til mjög skamms tíma, gjaldeyrismarkað, þar sem 

viðskipti fara fram með erlendan gjaldeyri og fjármagnsmarkað. 

Fjármagnsmarkaður er einnig oft kallaður lánsmarkaður, en þar er lánsfjár 

aflað til lengri tíma. Peningamarkaðurinn er hinsvegar þar sem menn eiga fyrst 

og fremst skammtíma viðskipti (Brigham & Houston, 2004, bls. 118-126). Til 

dæmis eiga bankarnir innbyrðis viðskipti, banki sem hefur gnótt peninga að 

kvöldi til lánar oft banka sem hefur ekki næga sjóði að kvöldi, hann lánar 

honum þá peninga þangað til morguninn eftir.  

1.1 Lykilstofnanir  

Markaðurinn er byggður upp af nokkrum lykilstofnunum, fyrst og fremst er 

seðlabanki sem er nokkurs konar toppurinn á fjármálakerfinu og 

fjármálaumhverfinu. Seðlabankinn er sú stofnun sem ríkið hefur falið að gefa 
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út seðla og mynt og sjá um að það sé alltaf hæfilegt peningamagn í umferð til 

þess að eðlileg viðskipti geti átt sér stað og eigi sér stað (Mankiw & Taylor, 

2008, bls. 593-594).  

Um starfsemi og hlutverk Seðlabanka Íslands gilda ákveðin lög, 

seðlabankinn er í eigu Íslenska ríkisins og eru allar skuldbindingar hans gerðar 

á ábyrgð ríkissjóðs. Helsta markmið Seðlabankans hér á landi er að stuðla að 

stöðugu verðlagi og til þess notar hann stýrivexti og verðbólgumarkmið. 

Seðlabankinn sér um útgáfu á seðlum og mynt og þarf að gæta þess að 

peningarnir séu í nægjanlegu magni og í réttum einingum á markaðnum 

(Seðlabanki Íslands, 2005a; Lög um Seðlabanka Íslands nr. 36/2001).  

Í sinni einföldustu mynd er hægt að útskýra hvernig peningamagn í 

umferð eykst í hagkerfinu. Þar sem seðlabankinn prentar peninga, er það hann 

sem stjórnar að stærstum hluta hversu mikið peningamagn er í umferð. 

Hvernig hann kemur svo peningunum í umferð er hægt að útskýra með hans 

eyðslu eða þenslu þegar hann kaupir eignir,  lánar út peninga til ríkissjóðs eða 

greiðir fyrir vörur og þjónustu. Þetta er þó örlítið flóknara en svo að þetta séu 

allir peningar sem fari í umferð og að Seðlabankinn stjórni því eingöngu. Við 

mælingu á peningamagni í umferð er oft talað um M1, M2 og M3. Samanlögð 

upphæð seðla og myntar í umferð ásamt innistæðum á tékkareikningum er M1. 

Ef bætt er við M1 innistæðum á sparifjárreikningum er komin mælieiningin á 

M2. Þegar bætt er við M2 innlán sem bundin er til lengri tíma er komin 

mælieiningin M3. Þegar skoðað er þessar mælieiningar og hvernig þau hafa 

áhrif á hagkerfið er hægt að sjá að í hagkerfinu verða margfeldisáhrif, það er 

að segja að peningar margfaldist í umferð. Dæmi um þetta væri þegar aðili 

leggur pening inn á bankareikning þá notar bankinn þá peninga til þess að lána 

hluta af þessum peningum til lánþega. Lánþegi notar þessa peninga til að 

greiða öðrum aðila fyrir einhvern hlut sem hann kaupir og sá aðili leggur 

peningana inn á bankareikning aftur og bankinn lánar út hluta peningana aftur 

og svona gengur þetta í hringi. Þannig margfaldast peningarnir í kerfinu og sú 

upphæð sem upphaflega var í umferð eykst svo um munar. Það er margt sem 

stjórnar því hversu mikil margfeldisáhrifin eru, þá hafa fyrirtæki og 
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einstaklingar áhrif á peningamagni í umferð eftir því hversu mikla peninga þeir 

leggja í bankann til vörslu eða geyma hjá sér (Vísindavefurinn, 2000). 

Viðskiptabankarnir eru skyldugir til að halda alltaf eftir ákveðinni 

prósentu af þeirri upphæð sem lögð er inn, þetta er kallað bindiskylda. Því 

hærri prósenta sem bindiskylda bankanna er því meiri peninga heldur bankinn 

eftir og þá fer minna peningamagn í umferð (Vísindavefurinn, 2000a).  

Jafnframt á Seðlabanki Íslands að styðja við stefnu ríkisstjórnarinnar í 

efnahagsmálum og sjá um varðveislu gjaldeyrisvarasjóðs. Seðlabankanum ber 

einnig að stuðla að öruggu og virku fjármálakerfi innan Íslands og í 

viðskiptum við útlönd (Lög um Seðlabanka Íslands nr. 36/2001).  

Fjármálaeftirlitið fer með opinbert eftirlit með fjármálastarfsemi á 

Íslandi og viðskiptum við útlönd. Tvær stofnanir, Seðlabanki Íslands og 

Fjármálaeftirlitið eiga að vera í nánu samstarfi og stuðla að 

fjármálastöðugleika í landinu. Fjármálaeftirlitið er einnig á vegum ríkisins og 

er undir stjórn efnahags og viðskiptaráðherra Íslands. Hlutverk þess er að 

fylgjast með að starfsemi banka, lánastofnana, lífeyrissjóða og 

vátryggingafélaga ásamt því að hafa eftirlit með öllum þeim aðilum sem hafa 

heimild til að taka við innlánum. Fjármálaeftirlitinu ber að gæta þess að 

starfsemi þessara aðila séu í samræmi við reglugerðir og lög sem um 

starfsemina gilda ásamt því að stundaðar séu eðlilegar og heilbrigðar 

viðskiptavenjur. Þá gilda ákveðin lög um heimild Fjármálaeftirlitsins til að 

grípa inn í við þær aðstæður þar sem fjármálafyrirtæki fara ekki eftir þeim 

reglugerðum og lögum sem um starfsemi þeirra gilda. Eftirlit með 

Fjármálaeftirlitinu fer sérstök yfirstjórn sem skipuð er þremur mönnum sem 

starfa í fjögur ár í senn og er hlutverk stjórnarinnar að fylgjast með starfsemi 

og rekstri fjármálaeftirlitsins ásamt því að móta áherslur í starfi þess. Auk þess 

þarf að bera allar stærri ákvarðanir undir yfirstjórnina (Lög um opinbert eftirlit 

með fjármálastarfsemi nr. 87/1998). 
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1.2 Markaðurinn  

Dæmi um fjármálastofnanir eru innláns- og útlánastofnanir, innlánstofnanirnar 

eru þær stofnanir sem hafa heimild til þess að taka við peningum til varðveislu 

fyrir fyrirtæki og einstaklinga (Mankiw & Taylor, 2008, bls. 596-600). Hér á 

landi eru lífeyrissjóðirnir helstu innlánsstofnanirnar. Útlánastofnanir byggja 

starfsemi sína hinsvegar fyrst og fremst á því að veita lánþegum útlán 

(Mankiw & Taylor, 2008, bls. 596-600). Helstu útlánastofnanir hér á landi eru 

bankar og sparisjóðir ásamt Íbúðalánasjóði. Fjármálastofnanir geta fengið lán í 

Seðlabankanum til þess að halda hæfilegu fjármagni í stofnuninni, en það er 

auðvitað innan ákveðinna marka.. Einnig eru til bankar sem kallast 

fjárfestingarbankar. Munurinn á þeim og venjulegum bönkum er sá að þeir 

taka ekki við innlánum heldur fjármagna sig á annan hátt. Þeir gefa út 

skuldabréf sem þeir selja á markaðnum og nota andvirði þeirra til margskonar 

fjárfestinga (Mankiw & Taylor, 2008, bls. 596-600).  

Á markaðnum eru einnig fyriræki sem heita lífeyrissjóðir og 

tryggingarfélög. Þessi fyrirtæki eru fyrst og fremst þess eðlis að þau taka við 

iðgjöldum. Tryggingarfélögin safna iðgjöldum til þess að standa undir því að 

greiða út peninga ef iðgjaldaþegar verða fyrir tjóni samkvæmt skilmálum. 

Lífeyrissjóðirnir eru aftur á móti þeir sem greiða fólki lífeyri þegar fólk verður 

aldrað eða verður fyrir einhverju heilsutjóni og þarf að draga úr eða hætta 

vinnu. Þetta þýðir að stofnanir mynda söfnunarsjóði þar sem getur safnast  

umtalsvert fjármagn á mjög skömmum tíma. Lífeyrissjóðir sem þurfa að 

standa undir lífeyrisgreiðslum í framtíðinni og tryggingasjóðir sem 

tryggingafélögin safna upp fjármagni í til að geta staðið undir tjónum ef þau 

verða. Þetta fé þarf að ávaxta á sem hagkvæmastan hátt,  lífeyrissjóðir og 

tryggingarfélög kaupa þess vegna mjög gjarnan skuldabréf eða hlutabréf af 

bönkum og fjárfestingarbönkum ásamt ýmsum öðrum aðilum (Bodie, Kane & 

Marcus, 2005, bls. 948-956). Lífeyrissjóðir á Íslandi eru orðnir öflugir 

lánveitendur þar sem þeir veita sjóðsfélögum sínum lán vegna húsnæðiskaupa 

ásamt Íbúðalánasjóði og öðrum lánveitendum. 
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2.Lán 
Sem fyrr segir þá er helsti tilgangur fjármálakerfis að leiða saman þá sem vilja 

spara og þá sem vilja fjárfesta. Þeir sem vilja spara vilja ávaxta peningana sína 

svo þeir græði eitthvað á því að spara. Það geta þeir gert með því að lána 

peningana sína og fá greidda vexti frá þeim sem fær þá lánaða. 

Sparifjáreigandinn er sá sem lánar út peningana sína, hann er lánveitandi, sá 

sem fær peningana hinsvegar lánaða er lánþegi.  

Samningur þar sem ákveðin upphæð peninga er lánuð frá einum aðila til 

annars er kallað útlán, í samningum er skilgreint hvernig greiða eigi lánið 

tilbaka og hve mikla vexti lánþegi þarf að greiða lánveitanda fyrir afnotin af 

peningunum.  

Algengustu lánveitendur fyrir almenning á Íslandi eru viðskiptabankar, 

Lífeyrissjóðir og Íbúðalánasjóður. Upphafleg lánsfjárhæð er nefnd höfuðstóll 

og eru vextir og aðrir útreikningar vegna lánsins reiknaðir út frá höfuðstólnum. 

Lán geta ýmist verið verðtryggð eða óverðtryggð, með veði eða án veðs, til 

skamms tíma eða langs tíma. Einnig eru lán oft skilgreind eftir því hvað 

lánþegi ætlar að nota lánið í, þá eru til húsnæðislán, námslán og bílalán svo 

eitthvað sé nefnt. 

Eins og nöfnin gefa til kynna eru skammtímalán lánuð til skamms tíma 

en langtímalán eru lánuð til lengri tíma. Til skammtímalána teljast lán sem eru 

endurgreidd innan árs, dæmi um þetta er yfirdráttarheimild. Langtímalán eru 

hinsvegar endurgreidd frá einu ári til allt að fjörtíu ára. Algengt form á 

langtímalánum eru skuldabréf þar sem fram kemur hvernig endurgreiðslan 

skuli fara fram. Þá kemur þar fram lánstími, vextir og tegund láns. Lánstími 

vísar til þess hvenær höfuðstóll skuldabréfsins skuli vera endurgreiddur að 

fullu, en hann getur verið mjög breytilegur og fer eftir forsendum 

skuldabréfsins (Brigham & Houston, 2004, bls. 616-624). 

Tvær gerðir lána eru hvað algengastar í útlánum til húsnæðiskaupa 

handa einstaklingum, annars vegar jafngreiðslulán og hinsvegar lán með 

jöfnum afborgunum. Lánþegi greiðir alltaf sömu upphæð til lánveitanda þegar 
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um jafngreiðslulán er að ræða, vægi vaxta og afborgana af höfuðstóli breytist 

hins vegar milli greiðslna. Í fyrstu er vægi vaxtanna mest og vægi afborgana 

lítið en eftir því sem líður á lánstímann og höfuðstóll lánsins minnkar þá 

dregur úr vægi vaxtagreiðslna á meðan vægi afborgana eykst. Lán með jöfnum 

afborgunum felst hinsvegar í eins og nafnið gefur til kynna að vægi hverrar 

afborgunar af höfuðstól er sú sama út allan lánstímann, þá verða greiðslurnar 

eðlilega hærri í byrjun þar sem vaxtagreiðslurnar eru háar en lægri í lokin þar 

sem höfuðstóllinn er orðinn lítill og vaxtagreiðslurnar því lægri (Brigham & 

Houston, 2004, bls. 229-233; 246-248). 

 

 

Mynd 1.  Samanburður á jafngreiðsluláni og láni með jöfnum afborgunum. 

Til að skýra betur hvernig munurinn á milli jafngreiðsluláns og láns með 

jöfnum afborgunum er hægt að skoða mynd 1. Tekið er dæmi um 20 milljóna 

króna lán til 40 ára með 7 % vöxtum. Jafngreiðslulán er aðgreint með grænum 

línum þar sem ljósgræn lína sýnir hve mikill hluti greiðslunnar er í raun 

afborgun og dökkgræn lína sýnir heildargreiðslu. Bilið á milli ljósgrænu og 

dökkgrænu línanna er því hluti vaxta í hverri greiðslu. Appelsínugular línur 
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tákna lán með jöfnum afborgunum, þá táknar ljósari línan hluta afborgana í 

hverri greiðslu og dekkri línan heildargreiðslurnar. Að sama skapi táknar bilið 

milli ljósu og dökk appelsínugulu línanna vextina. 

Algengustu lánin á Íslandi eru verðtryggð jafngreiðslulán. 

Verðtryggingin virkar þannig á lánin að hver greiðsla er uppreiknuð með tilliti 

til verðbólgunnar. Þetta er gert þar sem verðbólgan rýrir virði peningana á 

lánstímanum, en verðbólga er í raun hækkun á almennu verðlagi þar sem virði 

hverrar krónu er minna en það var áður. Frá því lánið var tekið og komið er að 

fyrstu greiðslu af láninu hefur verið verðbólga í landinu. Þá er virði peningana 

ekki eins mikið og þegar lánið var tekið og því er upphæðin á greiðslunni 

uppreiknuð þannig að virði greiðslunnar sé sú sama og þegar lánið var tekið. 

Notuð er vísitala neysluverðs til að reikna út hver verðbólgan er og fundið út 

hversu mikið verðlag hefur hækkað eða lækkað og þá hver afborgunin ætti að 

vera miðað við þær verðbreytingar sem orðið hafa. Ávallt er miðað við hvernig 

vísitalan var í upphafi þegar lánið var tekið og reiknað útfrá því (Bjarni Bragi 

Jónsson, 1998, bls. 21). 

Þegar einstaklingar óska eftir húsnæðisláni hjá lánastofnun þurfa þeir að 

fara í gegnum ákveðið ferli sem kallað er greiðslumat. Í greiðslumati er 

lánstraust viðkomandi aðila kannað og farið í gegnum allar þær fjármálalegu 

skuldbindingar sem viðkomandi hefur gert. Lánstraustið er metið á þeim 

grundvelli hvernig viðkomandi hefur áður staðist sínar skuldbindingar og 

þannig er greiðslubyrði hans metin ásamt því hversu mikið af skuldum hann 

geti bætt við sig. Tekið er tillit til þess hversu mikið lánþegi þarf að greiða, 

hversu miklar tekjur hefur viðkomandi, þarf hann að sjá fyrir fjölskyldu, reka 

bíl og/eða hefur aðrar fjárhagslegar skuldbindingar. 



Áhrif afnáms verðtryggingar                                                                                       BKB, IRB 

 
 

9 

3.Vextir 
Lánþegar þurfa að greiða lánaveitanda sínum vexti, það er sú upphæð sem 

lánveitandi fær borgað fyrir að hafa lánað lánþeganum peninga. Vextir eru því 

þóknun fyrir afnot af peningum annarra. Vextir geta verið af ýmsum toga og til 

að skilja tilgang og tegundir þeirra er best að átta sig á muninum (Brigham & 

Houston, 2004, bls. 130-131).  

Fyrst og fremst er nauðsynlegt að skilja muninn á raunvöxtum annars 

vegar og nafnvöxtum hinsvegar. Raunvextir eru raunverulegir vextir þar sem 

búið er að taka tillit til verðbólgu, raunvextir eru þannig munurinn á 

nafnvöxtum og verðbólgu. Þannig stjórnar verðbólgan í raun mikið hversu háir 

vextirnir verða þar sem mikil verðbólga rýrir hlut lánveitenda og lítil 

verðbólga eykur hlut hans. Til að gera sér grein fyrir hvernig 

nafnvaxtamyndun á sér stað og hvaða þættir það eru sem koma inn í til að 

mynda vextina er best að skoða þessa jöfnu: 

k = k* + IP + DRP + LP + MRP  

Jafnan sýnir hvernig vaxtamyndun fer fram, k táknar nafnvexti eins og þeir eru 

auglýstir á skuldabréfi eða ávöxtunarkrafa sparifjáreigenda. k* eru 

áhættulausir raunvextir sem taka síðan á sig álög sem eru samræmi við annað 

hvort markaðsskilyrði eða við eðli viðkomandi bréfs. Fyrsta álagið sem kemur 

á bréfið er IP álag sem stendur fyrir verðbólguálag (e. inflation premium) sem 

samsvarar verðbólgu á hverjum tíma. Í sumum tilfellum bætast við fleiri álög, 

DRP stendur fyrir vanskilaálag (e. default risk premium), þetta álag er misjafnt 

eftir því hversu áhættusamur lánþeginn er talinn vera. Þetta álag hækkar eftir 

því sem lánþeginn er líklegri til að greiða ekki afborganirnar á réttum tíma til 

lánveitanda. LP (e. liquity premium) er greiðsluhæfisálag sem segir til um 

hversu hæfur lánþegi er til að greiða lánveitanda sínum skuldina (Brigham & 

Houston, 2004, bls. 130-131).  
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Hægt er að segja að á ríkisvíxlum séu bæði vanskilaálag og 

greiðsluhæfisálag núll, af því ríkið getur alltaf prentað út peninga til að greiða 

skuld sína til baka. 

Hinsvegar eru mörg önnur skuldabréf þar sem greiðsluhæfisálagið getur 

orðið stór stærð, þetta getur gerst ef markaður er ekki nógu skilvirkur eða ef á 

markaðnum eru fyrir margar eignir. Þarna gildir lögmál framboðs og 

eftirspurnar þar sem framboð á markaði er meira en eftirspurn og leiðir það til 

verðlækkunar. MRP er tímalengdarálagið (e. maturity risk premium), en það 

fer fyrst og fremst eftir tímalengd láns og er þeim mun hærra eftir því sem 

lánið er til lengri tíma. Væntanlega verður MRP lágt á mjög stuttum lánum en 

á löngum lánum þá verður þetta álag hærra (Brigham & Houston, 2004, bls. 

130-144). 

Í stuttu máli þá er hægt að segja að nafnvextir séu annað hvort þeir vextir 

sem samið er um á skuldabréfi lánþegans, sem lánþeginn þarf að borga 

lánaveitanda sínum eða þeir vextir sem sparifjáreigendur eru með skráða á 

bankareikningnum sínum. Raunvextir eru þá nafnvextirnir í hvoru tilfelli fyrir 

sig með verðbólguleiðréttingu (Mankiw & Taylor, 2008, bls. 497). Ef 

nafnvextir eru 15 prósent og verðbólga er 10 prósent þá eru raunvextir 

1,15/1,10 = 1,0454, sem þýðir að raunvextir séu 4,54 prósent.  

Þá er hægt að aðgreina vextina, en vextir sem myndast við lántöku er þá 

fjármagnskostnaður, kostnaður fyrir lánþega. Þegar teknir eru peningar að láni 

verður lánþeginn að gera ráð fyrir að þurfa að borga vexti og vextirnir eru þá 

kostnaðurinn við lántöku. Sparifjáreigendur eru hinsvegar að reyna að ávaxta 

fé sitt og þeir vextir sem sparifjáreigendur vonast eftir er því nefnt 

ávöxtunarkrafa (Brigham & Houston, 2004, bls.130-131). 

Það sem hefur áhrif á verð fjármagns eða vexti, hvað það kostar að taka 

fé að láni eru einkum fjórir þættir, framleiðslutækifæri sem hafa áhrif á 

eftirspurn eftir fjármagni, tímagildismat neyslu sem hefur áhrif á framboð 

fjármagns, áhætta og að lokum væntingar um verðbólgu. Þessir þættir eru 

settir saman af eftirspurnarhliðinni, eftirspurnarfjármagni til fjárfestinga og 

fyrst og fremst tækifærum. Ef góð tækifæri eru til staðar til fyrirtækjareksturs 
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og líkur á góðum hagnaði þá er væntanlega mikil eftirspurn eftir fjármagni. 

Það sem getur takmarkað framboð á fjármagni er tímagildismatið á neyslunni 

eða það sem hefur áhrif á framboð fjármagns. Það er manninum eðlislægt að 

vilja njóta þess góða strax en að láta það slæma bíða, þess vegna þarf að kaupa 

fólk til þess að fresta neyslu en það er forsenda þess að lánastofnanir hafi 

sparifé sparifjáreigenda til að lána til þeirra sem vilja fjárfesta (Brigham & 

Houston, 2004, bls.130-131). 

Þegar lánþegar taka lán hjá lánveitanda getur þeim boðist að taka 

einhverjar útfærslur af lánum, einnig getur staðið til boða að velja um annað 

hvort fasta eða breytilega vexti. Í upphafi semur lánþegi við lánveitanda um 

fasta eða breytilega vexti, fastir vextir eru ákveðin vaxtaprósenta sem verður 

sú sama út lánstímann. Breytilegir vextir eru hinsvegar vextir sem 

lánveitandinn hefur svigrúm til að breyta yfir lánstímann. Breytilegir vextir eru 

yfirleitt endurskoðaðir á einhverjum fyrirfram ákveðnum tímapunktum og 

stjórnast það oftast af fjármögnunarkostnaði lánveitanda hve háir þeir eru 

hverju sinni (M5, e.d.a; e.d.b) 

Hversu háir vextirnir þurfa að vera stjórnast þá í raun af því hvort 

sparifjáreigendur vilji fresta neyslunni og leggja peningana frekar inn í banka. 

Þetta getur verið mjög breytilegt og hefur verið það í gegnum tíðina. Aðrir 

þættir sem hafa áhrif á vextina er áhætta, en mikil áhætta leiðir til hærri vaxta 

sem þýðir að verðið á fjármagninu er hærra. Væntingar um verðbólgu hafa líka 

áhrif, að minnsta kosti á nafnvexti og um leið óbein áhrif á raunvexti. Þannig 

er ljóst að allir þessir fjórir þættir hafa mikil áhrif á vexti (Brigham & Houston, 

2004, bls.130-131). 
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4.Vísitölur 
Oft er notast við vísitölur sem mælikvarða á breytingum frá einum tíma til 

annars, mælikvarðinn sem miðaður er við er kallað stig. Vísitölur eru fengnar 

með því að bera saman margar stærðir og skoða meðaltöl til að fá eina tölu 

sem hægt er að miða útfrá. Í upphafi mælinga er búin til viðmiðunartala og er 

hún nefnd grunnvísitala (Begg, Fisher & Rudiger, 2003, bls. 16-17; Seðlabanki 

Íslands, 2010b). Á einhverjum tímapunktum er skipt út mælieiningum eða 

vægi ákveðinna mælieininga innan vísitölunnar er breytt og þá er talað um að 

settur sé nýr grunnur fyrir vísitöluna. Hægt er að segja að ef vísitalan er 100 

stig, eftir eitt ár er hún kannski orðin 104 stig sem þýðir að verðlag hefur 

hækkað þannig að nú þurfi neytendur að borga 104 krónur fyrir það sama og 

þeir borguðu 100 krónur fyrir einu ári  síðan.  

Hafa ber í huga að vísitölur eru í eðli sínu ekki fullkomnir mælikvarðar, 

með því að taka meðaltal er verið að einfalda verulega samsetningu á mörgum 

stærðum. Óvíst er að góð mynd fáist af raunveruleikanum með svona 

einföldun. Ólíkar fjölskyldur hafa ólíkt neyslumynstur og geta því skynjað 

breytingar á verðlagi á mismunandi hátt (Mankiw & Taylor, 2008, bls. 488-

490). 

Á Íslandi eru mest áberandi vísitölur af vettvangi efnahagsmála, en þær 

eru þó notaðar á mörgum öðrum sviðum. Hérna verður einungis fjallað um 

helstu verðlagsvísitölur.  

Hagstofa Íslands sér um útreikninga á öllum verðlagsvísitölum á Íslandi. 

Við útreikninga á verðlagsvísitölum koma fram niðurstöður verðlagsbreytinga 

frá einu tímabili til annars. Verðlagsvísitölur eru reiknaðar út með því að 

reikna út kostnað við að kaupa tiltekið magn af mismunandi vörum og 

þjónustu á ákveðnum tíma (Bjarni Bragi Jónsson, 1998, bls. 55; Mankiw & 

Taylor, 2008, bls. 485-490).  
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4.1 Vísitala neysluverðs 

Fyrst ber að nefna vísitölu neysluverðs sem byggist á lögum um vísitölu 

neysluverðs nr. 12/1995, fyrir þann tíma var miðað við vísitölu 

framfærslukostnaðar sem gegndi sama hlutverki. Til að mæla breytinguna á 

verðlagi er vísitalan reiknuð út og er mælikvarði á breytingum á 

heildarkostnaði dæmigerðs heimilis eða neytenda vegna kaupa á vöru og 

þjónustu til heimilisins. Vísitalan er notuð til að fylgjast með þróun á verðlagi 

og við útreikninga á henni er hægt að sjá hve mikil verðbólga hefur verið í 

landinu (Hagstofa Íslands, 2008a; Mankiw & Taylor, 2008, bls. 485-490).  

Mánaðarlega er vísitalan reiknuð út þar sem búnar eru til ákveðnar vogir 

sem mæla hvað heimilin og neytendur nota og í hvaða magni. Vörukarfa sem 

inniheldur ákveðið magn af vörum ásamt þjónustu er búin til og síðan er 

reiknað út í hverjum mánuði hvað karfan kostar. Breytingin á því hve mikið 

vörukarfan kostar er mælikvarði á hvernig verðlag breytist með tímanum. 

Verðið á einstökum vörum og þjónustu í vörukörfunni er fengið með 

verðkönnunum. Þegar mismunandi verslanir selja sömu vöru eða þjónustu á 

ólíku verði er reiknað meðalverð fyrir vöruna eða þjónustuna á hverjum tíma 

og notað í útreikningum fyrir vísitöluna (Hagstofa Íslands, 2008b; 2008c). 

Kostnaðinum er síðan breytt yfir í vísitölu og vísitalan segir hvernig og hversu 

mikið verðlagið er að breytast. 

Vörukarfa vísitölu neysluverðs á þannig að endurspegla þær vörur og þá 

þjónustu sem dæmigerð íslensk fjölskylda kaupir á tilteknu tímabili. 

Vörukörfunni er breytt jafnóðum og vörurnar ásamt notkun á vörunum breytist 

á ákveðnu tímabili. Hagstofan finnur út verð einstakra liða um miðjan hvern 

mánuð og notar þau verð við útreikningana. Í upphafi mælinga er notaður 

grunnur sem síðan er reiknað hlutfalslega út frá og sést þannig hvort og þá 

hvernig vísitalan hækkar eða lækkar. Vísitala neysluverðs hefur verið reiknuð í 

einhverri mynd frá árinu 1914, að auki hefur verið reiknuð til baka þróun á 

verðlagi allt til ársins 1849 (Hagstofa Íslands, e.d.d; 2008e; 2008f; e.d.g; 

2008a).  
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Vísitala neysluverðs hefur verið notuð til útreikninga við verðtryggingu 

á lánsfé og sparifé hér á landi. Vísitölunni er skipt hlutfallslega niður í 

undirvísitölur, henni skipt skipulega niður í tólf mismunandi þætti sem hefur 

að geyma matvörur, áfengi, fatnað, húsnæði ásamt rekstri húsnæðis, húsgögn 

og heimilisbúnað, heilsu, ferðir og flutninga, póst og síma, tómstundir og 

menningu, menntun, hótel og veitingakostnað og að lokum aðrar vörur og 

þjónustu (Hagstofa Íslands, e.d.g; e.d.h). 

Vísitala neysluverðs og undirvísitölur hennar eru þýðingamiklar fyrir 

Seðlabanka Íslands til að stjórna peningamagni í umferð. Önnur hlutverk 

hennar er notkun við gerð efnahagsspár, útreikning á verðtryggðri húsaleigu, 

mat á kaupmætti, verðbólgusamanburði milli ríkja, við útreikninga á raunvirði 

á launum, tekjum og útgjöldum svo eitthvað sé nefnt (Hagstofa Íslands, 

2008i). 

4.2 Vísitala greiðslujöfnunar 

Þar sem vísitala neysluverðs var tengd við húsnæðislán fólksins í landinu og í 

kjölfar bankahrunsins hafði hún hækkað verulega mikið var tekin sú ákvörðun 

að aftengja vísitöluna af lánunum. Þess í stað var tengd ný vísitala við lánin 

sem er vísitala greiðslujöfnunar, hún mælir þróun á launum og atvinnustigi í 

landinu og tekur þannig tillit til launalækkana og hversu margir hafa atvinnu í 

landinu. Mikil umræða var um þetta í fjölmiðlum og hvort verið væri í raun að 

hjálpa lánþegum með þessu eður ei. Úr varð að vísitala neysluverðs var 

aftengd af öllum verðtryggðum lánum í landinu og í staðinn tengd vísitölu 

greiðslujöfnunar við lánin nema hjá þeim sem óskuðu sérstaklega eftir því að 

þetta yrði ekki gert (Landsbankinn, 2009a; Hagstofa Íslands, 2008j). 

Vísitalan byggist á breytingum á lögum nr. 63/1985 um greiðslujöfnun 

fasteignaveðlána til einstaklinga með áorðnum breytingum. Tilgangur laganna 

var að jafna greiðslubyrði verðtryggðra lána og var þá í raun verið að tengja 

vísitölu við lánin sem mælir ekki einungis hækkun verðlags heldur tekur 

einnig mið af launabreytingum og atvinnuleysi í landinu sem orðið hefur á 

þessum tímum. Ástæða þeirrar ákvörðunar að aftengja vísitölu neysluverðs af 
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lánum var að fjárhagur heimila hafði versnað mikið, með auknu atvinnuleysi 

og launalækkunum lánþega var séð fram á að nú og í framtíðinni myndu þeir 

ekki hafa getu lengur til að borga greiðslurnar af lánunum sem fóru ört 

hækkandi með tengingu lánanna við vísitölu neysluverðs. Mikill fjöldi 

landsmanna hefur lækkað í launum eða jafnvel misst vinnuna og taka þurfti 

tillit til þess. Vísitala neysluverðs miðar einungis við hækkun eða lækkun á 

verðlagi í landinu og spurning var hvort hún væri nógu næm á það hvernig 

neyslumynstur landsmanna hefðu breyst með breyttu atvinnustigi og því ekki 

talin ákjósanleg til tengingar við lánin (Landsbankinn, 2009a; Hagstofa 

Íslands, 2008j; Lög um breytingu á lögum nr. 63/1985, um greiðslujöfnun 

fasteignaveðlána til einstaklinga, með síðari breytingum 113/2008). 

 Höfuðstóll lánanna fylgir þó áfram þróun á verðlagi og mismunurinn 

sem er á milli þeirrar greiðslu sem hefði orðið ef vísitalan hefði verið áfram 

tengd við lánin og núverandi greiðslu með tengingu vísitölu greiðslujöfnunar 

er því í raun frestað og færist á höfuðstólinn á láninu og lánstíminn lengist 

(Landsbankinn, 2009a). 

 
Mynd 2.  Vísitala neysluverðs og vísitala greiðslujöfnunar (Stofnun um 
fjármálalæsi, e.d.). 

Samkvæmt spá Fjármálaráðuneytisins um þróun vísitölu neysluverðs 

annars vegar og vísitölu greiðslujöfnunar hinsvegar (sjá mynd 2) sést 
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glögglega að greiðslubyrði lána tengd við vísitölu greiðslujöfnunar á að vera 

töluvert lægri næstu ár en greiðslubyrði lána tengd vísitölu neysluverðs. Ef spá 

Fjármálaráðuneytisins gengur eftir er því hægt að sjá að líkur eru á að tenging 

vísitölu greiðslujöfnunar við verðtryggð lán myndi vafalaust geta hjálpað 

lánþegum að komast yfir erfiðasta hjallann. Hinsvegar má ekki gleyma því að 

þó greiðslubyrði lækki tímabundið þá heldur höfuðstóll lánsins áfram að 

hækka og um leið lengist lánstíminn. Lánþegar þurftu því að hugsa sig vel um 

áður en þeir tóku ákvörðun um hvort þeir sáu sér fært að borga hærri greiðslur 

af láni sínu tímabundið þar til jafnvægi kemst á verðlag í landinu eða hvort 

þeir geti hreinlega ekki greitt af láninu sínu núna og því sé tenging vísitölu 

greiðslujöfnunar við lánið óhjákvæmilega betri lausn heldur en að geta alls 

ekki greitt af lánum sínum. 

4.3 Aðrar vísitölur 

Vísitölur eru fleiri en hefur verið fjallað um hér að framan, sumar þeirra eru 

samsettar úr tveimur eða fleiri vísitölum, einhverjum þeirra hefur verið breytt, 

notkun þeirra verið hætt eða nýjar hafa komið inn. Auk þeirra sem áður hafa 

verið kynntar hér og koma viðfangsefninu við ber helst að nefna vísitölu 

lánskjara, vísitölu launa og vísitölu byggingarkostnaðar. 

Grundvöllur fyrir vísitölu lánskjara varð til árið 1979 eftir setningu laga 

um verðtryggingu sparifjár og lánsfjár. Ákveðið var að nýr kvarði við mælingu 

á verðlagi skyldi vera notaður við tengingu verðtryggingar við 

fjárskuldbindingar. Áður höfðu verið notaðar vísitala framfærslu og vísitala 

byggingarkostnaðar, til að fara milliveginn var ákveðið að vísitala lánskjara 

skyldi vera samsett úr þessum tveimur. Vísitala lánskjara er eins og aðrar 

verðlagsvísitölur notuð til að mæla þróun verðlags og er hún er einkum notuð 

á fjármála og verðbréfamarkaði (Bjarni Bragi Jónsson, bls. 52-63).  

Vísitala launa sýnir hvað fólkið í landinu hefur í laun. Hún sýnir 

hinsvegar ekki þróun verðlags og því þarf að miða við vísitölu neysluverðs 

þegar skoðað er hvort virði launanna er í raun að aukast eða ekki. Vísitalan 
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getur því ekki ein og sér gefið vísbendingu um það hvernig kaupmáttur 

fólksins er (Hagstofa Íslands, 2009k; 2009l). 

Vísitala byggingarkostnaðar sýnir verðlagsbreytingar við byggingu 

íbúðarhúsnæðis. Vísitalan lýsir því þróun á byggingarkostnaði þar sem miðað 

er við fjölbýlishús staðsett á höfuðborgarsvæðinu. Húsnæðið á að vera fyrir 

meðal fjölskyldu á Íslandi og byggist grunnur við útreikninga á vísitölunni á 

launakostnaði starfsmanna ásamt tækja- og efniskostnaði við byggingu 

íbúðarhúsnæðisins. Notkun vísitölu byggingarkostnaðar felst einkum í 

útreikningum fyrir verðtryggða verksamninga ásamt útreikningum fyrir eldri 

lán byggingarsjóðs svo eitthvað sé nefnt. Nýlega var grunni vísitölunnar skipt 

út fyrir nýjan þar sem notaðar voru sambærilegir útreikningar og Hagstofa 

Evrópusambandsins notar (Hagstofa Íslands 2007m; 2007n; 2007o; 2007m; 

2010p; Hagtíðindi, 2010, bls. 1; Hagstofa Íslands 2007n). 
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5.Verðbólga 
Þegar verðlag hækkar almennt í öllu hagkerfinu þá er það kallað verðbólga, ef 

verðlag lækkar almennt þá er það kallað verðhjöðnun. Verðbólga er þannig 

mæld sem prósentubreyting á verðlagi milli einhverra tímapunkta, venjulega 

yfir heilt ár. Þó er auðvitað hægt að mæla þetta öðruvísi. Oft er mælt hversu 

mikið áætlað er að verðbólgan verði ef verðlag heldur áfram að hækka 

jafnmikið og það hefur gert síðastliðna þrjá mánuði. Þá er notuð þriggja 

mánaða verðhækkunin og hún yfirfærð á heilt ár. Stundum eru jafnvel 

reiknaðar út verðlagsbreytingar yfir einn mánuð sem er það tímabil sem 

hagstofan reiknar vísitöluna út fyrir. Verðbólga er þá í raun hækkun eða 

lækkun á framfærslukostnaði og hvernig kostnaðurinn breytist þegar hann er 

mældur (Mankiw & Taylor, 2008, bls. 494-496; Rósmundur Guðnason, 2004, 

bls. 33-48).  

Þegar ferli verðbólgunnar er skoðað útfrá hagfræðilegu sjónarmiði eru 

ýmsar kenningar. Skipta má kenningunum í fjóra flokka, 

peningamagnskenningin, eftirspurnarkenningin, kostnaðarkenningin og 

misgengiskenningin. Mikill ágreiningur hefur skapast milli hagfræðinga um 

kenningarnar sem snýst að mestu leyti um hvaða þátt í ferlinu eigi að leggja 

mesta áherslu á (Jónas H. Haralz, 1981, bls. 138-139). 

Elst þessara kenninga er peningamagnskenningin og lengi vel var það 

kenningin sem haldið var uppi. Á fjórða og fimmta áratug þessarar aldar dró úr 

vinsældum hennar en hefur í seinni tíma náð að festa sig í sessi í nýrri 

útfærslu, sterkari en aldrei fyrr (Jónas H. Haralz, 1981, bls. 138-139). Margir 

hagfræðingar hafa stutt kenninguna en er Milton Friedman hennar helsti 

talsmaður. Peningamagnskenningin leggur hvað mestan þátt á meginþenslu í 

ferli verðbólgunnar og stjórn peningamála, þar kemur starfsemi Seðlabankans 

og bankakerfisins inní. Kenningin gengur út á að peningamagn í umferð skipti 

verulegu máli eða jafnvel mestu máli (Friedman, 1978, bls. 7-19; Friedman, 

1992, bls. 205-213).  
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6. Verðtrygging 
Sögu verðtryggingar er hægt að rekja langt aftur í tímann eða allt til 18. aldar  

þegar reynt var að tengja laun hermanna við gildi vöruverðs. Upphaflega var 

verðtrygging mæld með verði á vörum eins og hveiti og gulli, þar sem þessar 

vörur voru leiðréttar fyrir hækkun eða lækkun á verðlagi. Seinna voru notaðar 

verðlagsvísitölur til að reikna verðtryggingu sem leiðréttingu á peningaupphæð 

fyrir áhrifum verðbólgu. Þessar leiðréttingar eiga sér stað á mörgum stöðum í 

hagkerfinu og oftast er verðtrygging í  lögum eða samningum. Þessi lög og 

samningar eru þá í flestum tilfellum endurskoðaðir með tilliti til vísitalna sem 

notaðar eru til að mæla hvernig verðbólgan hefur náð að rýra kjör fólks. 

Þannig eru lífeyrisréttindi, laun og fleira leiðrétt fyrir verðbólgunni með 

þessum vísitölum (Mankiw & Taylor, 2008, bls. 495; The Federal Reserve 

Bank of Richmond At work for America´s economy, 1974, bls. 4). 

Skuldabréf geta einnig verið verðtryggð, fyrir lánþega getur það bæði 

haft kosti og galla. Einkenni verðtryggðra skuldabréfa fyrir lánþega er að þeir 

fresta greiðslubyrðinni í langan tíma. Algengasta form skuldabréfa eru 

skuldabréf gefin út af ríkinu, svonefnd ríkisskuldabréf en flestir seðlabankar 

hafa ekki verið hlynntir útgáfu verðbólgutengdra skuldabréfa. Þetta viðhorf 

hefur hinsvegar breyst og í einstöku tilfellum jafnvel verið hlynntir þess konar 

skuldabréfum. Hin almennu rök á móti verðtryggingu ríkisskuldabréfa er að 

hún geti sett fordæmi sem gæti fljótt færst yfir á verðtryggingu á 

fjárhagslegum samningum, sem og launum og í öfga tilfellum að verðtryggja 

allan efnahaginn. Verðtrygging íbúðalána er á hinn bóginn afar sjaldgæf og 

tíðkast einungis í fáum löndum. Rök hafa verið færð fyrir því að tengsl milli 

verðbólgu og verðtryggingar sé óhjákvæmileg og getur verðtrygging valdið 

gagnverkandi óstöðugleika á verðbólgu í hagkerfinu (Garcia & Rixtel, 2007, 

bls. 7-9; Miles, 2003, bls. 32). 
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Mynd 3. Samanburður I á óverðtryggðu og verðtryggðu jafngreiðsluláni 

Nú þegar hefur verið sýndur munurinn á jafngreiðsluláni og láni með 

jöfnum afborgunum, þá er hægt að skoða hvernig verðtryggt lán kemur út. 

Notuð er sambærileg dæmi og áður, 20 milljón króna lán til 40 ára með 7 

prósent vöxtum borið saman við verðtryggt lán, lánin eru eins fyrir utan vexti 

og núna kemur verðbólgan inní útreikningana þar sem lánið er verðtryggt. 

Miðað var við 4,8 prósenta vexti sem Landsbankinn býður á verðtryggðum 

jafngreiðslulánum um þessar mundir, verðbólgan var höfð 2,5 prósent sem er 

frekar lág verðbólga miðað við á Íslandi en verðbólgan fer þó lækkandi um 

þessar mundir. Á mynd X sést að greiðslubyrðin af óverðtryggðu 

jafngreiðsluláni með 7 prósenta vöxtunum væri mun minni heldur en af 

verðtryggða láninu og heildargreiðsla í lokin er mjög mikil.  
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Mynd 4. Samanburður II á óverðtryggðu og verðtryggðu jafngreiðsluláni.  

Hérna er tekið svipað dæmi þar sem um er að ræða sömu lánsfjárhæðir 

og vexti eini munurinn er að hér er verðbólgan 8,3 prósent en ekki 2,5 prósent 

eins og í hinu dæminu. Hérna sést hversu gríðarleg áhrif há verðbólga hefur á 

verðtryggð lán. Um þessar mundir er verðbólgan á Íslandi einmitt um 8,3 

prósent og Landsbankinn býður 4,8 prósent vexti á samskonar láni, þetta eru 

því ný verðtryggð lán sem bjóðast fyrir lánþega í dag. 

6.1 Verðtrygging á Íslandi 

Fyrstu sögulegu heimildir um verðtryggingu á Íslandi eru frá árinu 1815 þegar 

sett var verðtrygging á fjárskuldbindingar með konunglegri tilskipun. Á 

þessum tíma var Ísland undir stjórn Danaveldis, verðtryggingin var sett á í 

Danmörku og náði þá einnig til Íslands (Bjarni Bragi Jónsson, 1998, bls. 38). 

Langur tími leið en það var svo ekki fyrr en árið 1955 sem verðtrygging 

varð virk á Íslandi þegar Alþingi setti lög um húsnæðismálastjórn, veðlán til 

íbúðabygginga og útrýmingu heilsuspillandi íbúða nr. 55/1955. Með lögunum 

var gerð breyting á almennum húsnæðislánum og þau verðtryggð þannig að 
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einn fjórði hluti hvers láns var nú verðtryggður (Bjarni Bragi Jónsson, 1998, 

bls. 39; Eiríkur Guðnason, 1983, bls. 22; Sigurður Snævarr, 1993, bls. 423). 

Árið 1957 þegar settur var skyldusparnaður á ungt fólk kom fyrst til 

framkvæmda hér á landi verðtrygging sparifjár. Þá var farið að verðtryggja 

innistæður á sparisjóðsbókum en aðeins á bókum þar sem innistæður voru 

bundnar í ákveðinn tíma. Verðtryggingin sem þarna var sett á var mjög 

takmörkuð og var ekki reiknuð nema af upphaflegum höfuðstól. Talið var að 

vegna þessara takmarkana hafi verðtryggingin ekki virkað sem skyldi og var 

síðar hætt og vaxtareikningar tóku aftur við (Eiríkur Guðnason, 1983, bls. 22; 

Bjarni Bragi Jónsson, 1998, bls. 38-39).  

Í tíundu grein áðurnefndra laga kom fram að sparifé skyldi „...endurgreitt 

að viðbættum þeim vöxtum og uppbót vegna vísitöluhækkunar, sem greidd er 

af vísitölubundnum verðbréfum á innlánstímanum.“ (Lög um 

húsnæðismálastofnun, byggingarsjóð ríkisins, sparnað til íbúðabygginga, 

breyting á I. kafla laga nr. 26/1952 o. fl. nr. 42/1957). Ákvæðið var túlkað 

þannig að aðeins þyrfti að greiða verðbætur á höfuðstól en ekki á vexti. Þessari 

túlkun var að lokum breytt eftir dóm þar um og síðar þurfti að reikna 

vaxtabætur á þann tíma sem liðinn var frá lagasetningunni árið 1957 (Bjarni 

Bragi Jónsson, 1998, bls. 40)  

Með útgáfu ríkissjóðs á verðtryggðum spariskírteinum árið 1964 urðu til 

hér á landi fyrstu fjárskuldbindingarnar sem voru að fullu verðtryggðar. Sama 

ár voru sett lög um verðtryggingu launa, með þeim lögum voru felld úr gildi 

eldri lög sem bönnuðu að laun væru verðtryggð en þau höfðu gilt í nokkur ár. 

Það var svo árið 1965 þegar ný lög um Húsnæðismálastofnun ríkisins voru sett 

að verðtrygging varð víðtækari og gilti nú um heildarlánsfjárhæð. Í lögunum er 

tekið fram að lánin skuli vera með föstum fjögurra prósenta vöxtum, og 

endurgreiðast á 25 árum. Endurgreiðslurnar skyldu vera jafnar árgreiðslur 

vaxta og afborgana eða svokallað jafngreiðslulán (Eiríkur Guðnason, 1983, 

bls. 22; Bjarni Bragi Jónsson, 1998, bls. 39; Lög um Húsnæðismálastofnun 

ríkisins nr. 19/1965). 
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Lög um verðtryggingu fjárskuldbindinga voru sett árið 1966 þar sem 

leyfilegt var að verðtryggja svokallaða langa samninga. Þessi skuldbinding 

mátti ekki vera til styttri tíma en þriggja ára en ef skuldbindingin var með 

jöfnum árlegum afborgunum þá mátti hún ekki vera til styttri tíma en fimm 

ára. Vertryggingin tók til fjárskuldbindinga vegna fasteigna og miða átti við 

vísitölu framfærslukostnaðar. Að auki mátti Seðlabankinn leyfa öðrum 

innlánsstofnunum og bönkum að verðtryggja innistæður og lána verðtryggð 

útlán á móti. Lífeyrissjóðirnir máttu þá ávaxta fjármagn sitt verðtryggt og lána 

á sömu kjörum og giltu um íbúðarlán hjá Húsnæðisstofnun ríkisins. 

Verðtryggð lán vegna fjárskuldbindinga sem tekin voru vegna fasteigna eða 

sambærilegra eigna áttu að vera gegn veði í álíka eignum. Lífeyrissjóðir fengu 

heimild til að veita lán gegn veði í íbúðarhúsum (Lög um verðtryggingu 

fjárskuldbindinga nr. 71/1966). 

Í verðbólgu næstu ára rýrnuðu eignir ýmissa sjóða og einnig varð mikil 

rýrnun sparifjár. Frá árinu 1972 var lífeyrissjóðum heimilt að kaupa verðbréf 

sem voru verðtryggð að fullu, um var að ræða verðbréf sem Byggingarsjóður 

ríkisins gaf út. Fleiri lagasetningar voru gerðar vegna verðtryggingar og hér 

má nefna lög frá 1977 sem skyldaði lífeyrissjóði til að verja hluta af 

ráðstöfunarfé sínu til kaupa á fullverðtryggðum skuldabréfum. 

Lífeyrissjóðirnir urðu þannig að nota stóran hluta eða 40 prósent af 

ráðstöfunarfé sínu í langtíma skuldabréf. Fram til þessa hafði verðbótaþáttur 

lánanna gegnt lítilvægu hlutverki, hans eina hlutverk hér áður var að tengja 

saman vexti og verðbólgu. Árið 1977 aðgreindi Seðlabankinn vexti í tvo þætti 

og skipti þeim í grunnvexti og verðbótaþátt sem leiddi til þess að hlutverk 

verðbótaþáttarins jókst (Eiríkur Guðnason, 1983, bls. 22-23; Lög um heimild 

til erlendrar lántöku, ábyrgðarheimildir og aðrar ráðstafanir vegna 

lánsfjáráætlunar 1978 nr. 82/1977).  

Það var svo árið 1979 sem sett voru lög um stjórn efnahagsmála og 

fleira, svokölluð Ólafslög. Lögin voru mjög mikilvæg og tengdu með 

formlegum hætti verðlagsbreytingar og sérstakan verðbótaþátt vaxta. Með 

lögunum jókst hlutverk verðbótaþáttarins og eftir það mátti verðbótaþátturinn 
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vera hluti af forvöxtum ásamt því að vera lagður við höfuðstól lána, þetta hafði 

nú meiri áhrif á endurgreiðslur lána (Eiríkur Guðnason, 1983, bls. 23).  

Ólafslög voru meðal annars sett um verðtryggingu sparifjár og lánsfjár. 

Lögin voru sett í framhaldi tímabils þegar raunvextir höfðu verið neikvæðir, þá 

hafði lánsfé og sparifé brunnið upp en skuldir rýrnað. Í kjölfarið dró verulega 

úr sparnaði fólks og í raun varð tilflutningur á fjármunum milli lánþega og 

sparifjáreigenda, lánþegum í hag. Með Ólafslögum má segja að lagður hafi 

verið skilvirkari grundvöllur að myndun fjármagnsmarkaðar og með þeim 

tókst einnig að byggja upp sparnað að nýju (Afmælisrit Jónatan Þórmundsson 

sjötugur, 2007, bls. 181-183).  

Ólafslögin tóku að fullu gildi í byrjun árs 1982, þau höfðu víðtæk áhrif 

og með þeim varð verðtrygging innlánsfjár mjög algeng og einnig mátti 

verðtryggja lán til fjögurra ára eða lengri tíma. Lögin voru sett um stjórn 

efnahagsmála og var mjög mikilvægur sá kafli laganna sem fjallar um 

verðtryggingu sparifjár og lánsfjár. Lögin voru felld úr gildi með síðari 

lagasetningum og að fullu lögð af árið 2009 (Eiríkur Guðnason, 1983, bls. 23-

24; Lög um stjórn efnahagsmála o. fl. nr. 13/1979; Lög um breytingu á ýmsum 

lögum vegna tilfærslu verkefna innan Stjóraráðs Íslands 98/2009). 

Verðbólga jókst umtalsvert á þessum tíma og árið 1980 voru sett 

bráðabirgðalög til að taka á vanda verðbólgunnar og með þeim voru gerðar 

breytingar á lögum sem þurfti að breyta. Meðal annars voru gerðar breytingar 

á Ólafslögunum en í fyrstu útgáfu þeirra laga kom fram að verðtryggja mætti 

inneignir á bókum sem væru bundnar í þrjá mánuði. En með nýju 

bráðabirgðalögunum var þessi tími lengdur í sex mánuði (Bráðabirgðalög um 

ráðstafanir til viðnáms gegn verðbólgu nr. 87/1980; Lög um stjórn 

efnahagsmála o.fl. nr. 13/1979). 

Um tíma hafði vaxtastefna verið að nokkru leyti óvirk sem olli því að 

með aukinni verðbólgu og miklum sveiflum reyndust raunvextir neikvæðir. Á 

áttunda og níunda áratug síðustu aldar var veruleg neikvæðni raunvaxta og á 

tímabili voru skuldabréfavextir neikvæðir um allt upp í 25 prósent og 

innlánsvextir enn meira eða um allt að 28 prósent. En í byrjun áttunda 
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áratugarins jókst verðbólga hratt og sett voru frekari lög um verðtryggingu 

(Sigurður Snævarr, 1993, bls. 423–425).  

Vöxtum hafði verið stýrt af Seðlabankanum um árabil  þegar innleitt var 

takmarkað vaxtafrelsi árið 1984 og síðar fullt vaxtafrelsi árið 1986, einstakar 

lánastofnanir gátu því ekki ákveðið vexti fyrr en eftir að vextir voru gefnir 

frjálsir (Bjarni Bragi Jónsson, 1998, bls. 46). 

Árið 1988 voru lög um Húsnæðisstofnun endurskoðuð og sett lög það ár 

sem meðal annars fólu í sér fullar verðbætur á bæði höfuðstól og vexti 

innlánsreikninga vegna skyldusparnaðar til íbúðabygginga. Þetta kom fram í 

tvennum lögum árið 1988, lögum nr. 24 og einnig í lögum nr. 86. Í fyrri 

lögunum kemur fram að verðbætur á inneign á skyldusparnaðarreikninga hjá 

Byggingarsjóði miðist við vísitölu lánskjara Seðlabanka Íslands. Einnig kemur 

fram að sama gildi um innistæður skyldusparnaðar sem ekki er tekin út við 26 

ára aldur (Bjarni Bragi Jónsson, 1998, bls. 40; Lög um breytingu á lögum um 

Húsnæðisstofnun ríkisins nr. 60/1984 með síðari breytingum nr. 24/1998).  

Vorið 1988 voru sett bráðabirgðalög um aðgerðir í efnahagsmálum nr. 

14/1988. Með setningu laganna var bannað að verðtryggja nýjar 

fjárskuldbindingar sem gerðar voru til skemmri tíma en tveggja ára, Ákvæði 

laganna var ekki talið nægjanlega skýrt og sett voru ný bráðabirgðalög til 

útskýringar fyrri bráðabirgðalögum, þau tóku af þann vafa sem upp hafði 

komið um hvaða fjárskuldbindingar átt væri við og tekið var fram að þarna var 

um að ræða sparifé og lánsfé (Bjarni Bragi Jónsson, 1998, bls. 48).  

Alloft voru gerðar breytingar á Ólafslögum og kaflinn um  

verðtryggingu var að lokum felldur inn í vaxtalög sem voru sett árið  1995 um 

breytingu á vaxtalögum frá árinu 1987 (Bjarni Bragi Jónsson, 1998, bls. 49).  

Núgildandi lög um verðtryggingu eru frá árinu 2001 með áorðnum 

breytingum frá gildistöku þeirra. Í þeim segir meðal annars að lögin gildi um 

verðtryggingu sparifjár og lánsfjár þar sem verðtrygging miðast við vísitölu 

neysluverðs. (Lög um vexti og verðtryggingu nr. 38/2001 með áorðnum 

breytingum, 51/2007, 59/2008, 23/2009, 98/2009). 
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Í apríl 2010 voru settar nýjar reglur sem gilda um breytingar á 

verðtryggingu sparifjár og lánsfjár, í þeim kemur fram að nú er heimilt að 

verðtryggja lán til styttri tíma en fimm ár. Um tímabundna breytingu er að 

ræða sem gildir aðeins til ársloka 2012 og einungis ef um er að ræða lán sem 

tekið er vegna skuldbreytinga á láni sem var í erlendri mynt (Seðlabanki 

Íslands, 2010a).  
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 Aðferð 
Hugmyndin að þessu verkefni hafði oft komið upp í huga annars höfundar 

verkefnisins, sem hafði hugsað um það í nokkurn tíma hvort afnám 

verðtryggingar væri mögulegt. Löngun til að skoða hvernig það kæmi út og 

hvort það væri til hagsbóta fyrir íslenska lánþega gæti verið áhugavert að 

skoða nánar og jafnvel verið góð hugmynd að lokaverkefni. Þótti 

viðfangsefnið nokkuð viðfangsmikið fyrir einn aðila og úr varð að höfundar að 

þessu verkefni urðu tveir. Þá fengu höfundar leiðbeinanda, Jón Þorvald 

Heiðarsson til liðs við sig.  

Gagnaöflun við verkefnið hófst þegar í byrjun janúar og lögðu höfundar  

mikla vinnu í gagnaöflun þar sem reynt var til hins ýtrasta að notast við 

traustar og ritrýndar heimildir og reynt eftir fremsta megni að sneiða hjá 

greinum í óritrýndum tímaritum. Höfundar lásu sér vel og mikið til um efnið, 

helstu lestrargögn voru bækur, lög, frumvörp til laga ásamt ritrýndum 

tímaritum og skýrslum. Þó lásu höfundar greinar í Vísbendingu, 

Morgunblaðinu og fleiri óritrýndum tímaritum og dagblöðum tengdu efninu. 

Efni verkefnisins tengist töluvert opinberri umræðu málefna dagsins í dag og 

höfundar lögðu sig fram að leita uppi efni tengt verkefninu til að öðlast betri 

skilning á því. Efnið sem tengist verkefninu er allnokkuð og gátu höfundar 

margsinnis gleymt sér við lestur tímunum saman og áttu erfitt með að hemja 

sig, efnið varð sífellt umfangsmeira og áhugaverðara við lestur hverrar greinar. 

Uppgötvun höfunda á efni tengdu vettvangi efnahagslífsins í bókum, 

tímaritum, lögum og skýrslum var þónokkur og mæla höfundar með að 

almenningur nýti sér þau fjölmörgu gögn sem tiltæk eru um efnahagsmál 

Íslands. Til dæmis eru mörg ritrýnd fróðleg tímarit, greinar og fréttir á  síðum 

stofnana, þá er verulegt magn og sérlega áhugavert allt efni sem er tiltækt á 

heimasíðu Seðlabanka Íslands.  

Sýn höfunda á efnið hefur breyst mikið meðan á vinnu verkefnisins 

hefur staðið og einnig hefur áhugasvið höfunda tekið breytingum þannig að 
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hagfræði þykir mun áhugaverðari en áður þó báðum hafi þótt hagfræði 

spennandi þá voru fjármál ofar á listanum.   

Kannað verður viðhorf þeirra til afnáms verðtryggingar, mögulegs 

vaxtastigs, bæði hvað varðar viðhorf þeirra vegna útlána og þess að tryggja 

ávöxtun á eignum sjóðfélaganna til að geta staðið undir skuldbindingum 

komandi ára.  

Í upphafi var ákveðið að höfundar beittu eigindlegri viðtalsaðferð hjá 

aðilum sem starfa í greininni. Hálf opin viðtöl gera höfundum kleift að kafa 

dýpra og þannig hægt sé að fara í nýjar áttir með efnið og höfðu höfundar það 

að leiðarljósi í viðtölunum. Notaður var spurningarlisti, en vonast var til þess 

að viðtölin leiddu í ljós nýjar hugmyndir byggðar á reynslu og skoðunum 

viðmælenda. Viðtöl voru tekin í  Íbúðalánasjóði, bönkum og lífeyrissjóðum 

ásamt einum sparisjóði og stóðu viðtölin yfir í rúmar tvær vikur. Töluverður 

tími fór í viðtölin ásamt úrvinnslu á þeim. Höfundum þótti verulega áhugavert 

í flest öllum viðtölunum og höfðu bæði gagn og gaman af. Ólíkir viðmælendur 

komu með ólík sjónarhorn sem víkkaði skilning höfunda verulega á 

viðfangsefninu. Viðtölin voru allmisjöfn eins og þau voru mörg, flestir 

viðmælendur tóku vel á móti höfundum og höfðu mikinn fróðleik og 

skemmtilegar hugleiðingar varðandi viðfangsefnið. Hægt er að segja að 

viðtölin hafi verið allt frá því að vera eins og pínleg tannlæknaheimsókn til að 

vera notaleg stund með gömlum vini.  

Þegar skrif á meginköflum fóru fram unnu höfundar í sitthvoru lagi, 

notuðust þá iðulega við samskiptaforrit microsoft live messager, skype og 

Google docs við samvinnuna. Höfundar voru duglegir að lesa yfir hjá hvor 

öðrum eftir skriftir og aðstoðuðu hvorn annan eftir fremsta megni. Héldu þeir 

þó áfram að hittast og þá aðallega eftir athugasemdir frá leiðbeinanda. 

Samvinna höfunda var jákvæð, gagnrýnin og góð og telja höfundar það 

lesandanum verulega til hagsbóta að hafa verið tveir við vinnslu verkefnisins. 
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7. Skuldastaða heimila 
Fjárhagsleg staða íslenskra heimila hefur versnað mikið undanfarin misseri og 

hafa skuldir þeirra aukist mjög hratt á skömmum tíma. Stór hluti íslenskra 

heimila eru með verðtryggð íbúðalán, á meðan verðlag á Íslandi hækkar eins 

mikið og verið hefur undanfarið hækkar höfuðstóll lánsins um leið og minnkar 

eignarhluti þeirra í húsnæðinu.  

 
Mynd 5.  Framlag einstakra liða til útlánsvaxtar. (Seðlabanki Íslands, 2010) 
 

Eins og sjá má á mynd 5. þá varð gífurleg aukning á útlánum á árinu 

2004  og náði hámarki á árinu 2005 en var þó áfram hátt. Ástæða þessa var sú 

að árið 2004 varð mikil breyting á íbúðalánamarkaði á landinu þegar 

viðskiptabankarnir komu inn á þann markað í fullri samkeppni við 

Íbúðalánasjóð og lífeyrissjóði. Í kjölfarið uxu útlán gríðarlega, veðhlutfall 

hækkaði og fór allt upp í 90 prósent. Mikil skuldsetning heimila, vaxandi 

verðbólga urðu til þess að þyngja greiðslubyrði og hækka höfuðstól 

verðtryggðra lána. Eignarhluti lánþega í eignum fór minnkandi vegna áhrifa 

verðtryggingar til hækkunar höfuðstóls. Afleiðingin var sú að eignamyndun 
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var neikvæð og í raun þannig að eignarhluti lánþegans í eign sinni fór að 

brenna upp.  

Hjá Seðlabanka Íslands hefur verið unnið að greiningu á skuldavanda 

heimila á Íslandi þar sem meðal annars var skoðað hversu mikil greiðslubyrði 

af lánum er. Þegar staða heimila var skoðuð var athugað hversu háar skuldir 

heimila voru og hversu stórt hlutfall þær væru af ráðstöfunartekjum, einnig var 

skoðað hversu mikil greiðslubyrði af lánum væri. Þá var horft í hvernig 

greiðslubyrði er hjá mismunandi heimilum og að auki var greint hvaða heimili 

væru í hættu á að lenda í greiðsluerfiðleikum. Samkvæmt greiningunni er eitt 

af hverjum sex heimilum með það mikla greiðslubyrði að meira en helmingur 

ráðstöfunartekna þeirra fer í greiða af lánum (Seðlabanki Íslands, 2009c; 

2009d) 

Haldin var málstofa í Seðlabanka Íslands í apríl síðastliðnum þar sem 

hagfræðingar hjá Seðlabanka Íslands kynntu hver staðan er í greiningu á 

skuldastöðu heimila. Fjallað var um hvernig staða heimila hefði breyst 

undanfarin misseri ásamt því hverju aðgerðir í þágu heimila hefðu náð fram. 

Kynntar voru enn frekari greiningar Seðlabankans á stöðu heimilanna í landinu 

þar sem að auki var lagt mat á þætti eins og getu heimila til að standa undir 

greiðslubyrði af lánum sínum (Seðlabanki Íslands, 2010e). 

Mikilla gagna hefur verið aflað og hér mun vera „Um eina 

umfangsmestu gagnaöflun er að ræða sem nokkurt land hefur ráðist í eftir að 

hafa gegnið í gegnum fjármálakreppu.“ (Seðlabanki Íslands, 2010e).  

Niðurstöður þeirra greininga sem birtar voru á síðasta ári sýndu meðal 

annars að þá þegar var nálægt fjórðungur heimila með verulega háa 

greiðslubyrði. Einnig kom fram að  um tuttugu prósent heimila voru svo illa 

stödd undir lok ársins 2008 að skuldir þeirra voru hærri en eignarhluti þeirra í 

húsnæði. Til að leggja enn frekari áherslu á slæma stöðu heimila í landinu þá 

má nefna að það kom fram í greiningunni að „...íslensk heimili eru meðal 

skuldsettustu heimila sem hafa gengið í gegnum kerfislæga fjármálakreppu og 

að hlutfall heimila sem glímir við greiðsluerfiðleika myndi hækka ef ekki 
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kæmi til markvissra aðgerða til að endurskipuleggja skuldir heimila“ 

(Seðlabanki Íslands, 2010e).  

Í kjölfar bankahrunsins hefur ríkisstjórn Íslands staðið fyrir aðgerðum og 

sett lög vegna skuldavandans. Meðal þeirra úrræða sem í boði er 

greiðslujöfnun á verðtryggð lán og nú þegar hefur um það bil 45 prósentum 

verðtryggðra húsnæðislána verið greiðslujafnað og um það bil fimm prósent 

eru í frystingu. Einnig hafa fjögur prósent þeirra sem eru með verðtryggð lán 

nýtt sér höfuðstólslækkanir hjá bönkunum (Forsætisráðuneytið, 2010).  

Það að skuldir skuli hækka það mikið að þær verða hærri en verðmæti 

eigna og jafnvel miklu hærri en veðhlutfall var þegar lán var tekið má rekja að 

mestu leiti til verðtryggingar lána. Háar skuldir lánþega og mikil greiðslubyrði 

er niðurstaða þeirra viðamiklu rannsókna sem getið er hér að ofan. 
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8. Lán til íbúðakaupa 
Mismunandi er hjá lánastofnunum hvernig lán bjóðast þeim sem þurfa að taka 

lán vegna íbúðakaupa. Breytilegt er hvernig lán eru í boði, munur getur meðal 

annars legið í mögulegri lánsfjárhæð, tegund láns, lánstíma, vöxtum og 

veðsetningarhlutfalli.  

Það er mjög einstaklingsbundið hvað er hagstæðast fyrir hvern og einn, 

til að meta hagstæðustu kjörin þarf væntanlegur lánþegi að horfa á hvernig 

aðstæður hans eru eða muni þróast. Á meðan einn veltir fyrir sér hvernig 

greiðslubyrði hann muni ráða við veltir annar fyrir sér hvað hann þarf að borga 

í heildarkostnað vegna lánsins. Allt fer það eftir persónulegum högum hvers 

og eins og allir sem ætla að taka lán þurfa því að skoða þá möguleika sem í 

boði eru og velja þá eftir því sem þeim hentar best. 

8.1 Ísland 

Þegar kemur að því að velja lánastofnun hérlendis eru nokkrar í boði, þar má 

nefna Íbúðalánasjóð sem er sjálfstæð ríkisstofnun sem veitir meðal annars 

einstaklingum lán til íbúðakaupa. Þá eru hér á markaði þrír viðskiptabankar 

ásamt nokkrum sparisjóðum sem einnig bjóða íbúðalán. Bankarnir eru Arion 

banki, Íslandsbanki og Landsbankinn. Flestir lífeyrissjóðir bjóða einnig sínum 

sjóðfélögum lán til íbúðakaupa (Íbúðalánasjóður, e.d.a; Söfnunarsjóður 

lífeyrisréttinda, 2010).  

Höfundar drógu saman upplýsingar úr þeim átta lánastofnunum sem þeir 

fóru í viðtal til. Eftirfarandi greiningar voru gerðar vegna þeirra lánskjara sem 

lánþegum býðst í dag.  

Á Íslandi er stór hluti íbúðalána verðtryggður með tengingu við vísitölu 

neysluverðs eða vísitölu greiðslujöfnunar. Óverðtryggð lán hafa verið í boði í 

litlum mæli á Íslandi en eftirspurn eftir þeim hefur verið lítil sem engin, þau 

hafa verið tengd íslensku millibankavöxtunum, REIBOR. Síðustu ár hafa 

viðskiptabankarnir ásamt sparisjóðum einnig boðið viðskiptavinum sínum lán í 
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erlendri mynt. Erlendu lánin vinsælu hegðuðu sér í raun eins og óverðtryggð 

lán, hækkun greiðslna fólst þá í gengissveiflum í stað breytilegrar 

vaxtaprósentu á óverðtryggðum lánum. Þannig að þegar krónan veiktist þá 

sveiflaðist gengið sem hækkaði greiðslur af láninu strax til þyngingar fyrir 

lánþegann (Haukur Skúlason, 2010). 

Íbúðalánasjóður er fjárhagslega sjálfstæð stofnun sem rekinn er af eigin 

tekjum, tilgangur ríkisvaldsins með rekstri stofnunarinnar er að stuðla meðal 

annars að jafnrétti í húsnæðismálum. Íbúðalánasjóður býður upp á verðtryggð 

jafngreiðslulán með mismunandi kjörum, hámarkslánsfjárhæð er 20 milljónir 

og lánstími getur verið allt að 40 ár. Íbúðalánasjóður lánar upp að 80 prósent 

veðhlutfalli og býður 4,5 prósenta fasta vexti (Íbúðalánasjóður, e.d.a; Ívar 

Ragnarsson, 2010). 

Viðskiptabankarnir þrír bjóða allir verðtryggð lán með veðhlutfall á 

bilinu 70-80 prósent til allt að 40 ára. Arion banki er eini bankinn sem er með 

hámarksupphæð á láni, aðrir bankar miða veðhlutfall við markaðsvirði eignar. 

Hægt er að velja milli mismunandi samsetninga af verðtryggðum lánum, 

breytilegt er milli banka hvort þeir bjóða lán með jöfnum afborgunum eða 

jafngreiðslulán og þar bjóða Íslandsbanki og Arion banki fasta vexti en 

Landsbankinn býður einungis breytilega vexti (Arion banki, 2010a; 2010b; 

Ásgeir Jónsson, 2010; Rakel Sigurðardóttir, 2010; Haukur Skúlason, 2010; 

Landsbankinn, 2010b; Landsbankinn, 2010c; Landsbankinn, 2010d; 

Ingimundur Sigurmundsson).  

Að auki bjóða Íslandsbanki og Landsbankinn óverðtryggð íbúðalán. 

Lánin eru að breskri fyrirmynd og hægt er að velja milli jafngreiðsluláns og 

láns með jöfnum afborgunum, en mismunandi hvort um er að ræða breytilega 

eða fasta vexti. Vextirnir stýrast einkum af fjármögnunarkostnaði bankanna, þá 

hafa stýrivextir áhrif en þar sem vextirnir eru breytilegir þá er komin pressa á 

að vera ávallt með samkeppnishæf lán því annars greiða lánþegar upp lánið sitt 

og leita annað (Ingimundur Sigurmundsson, 2010; Haukur Skúlason, 2010). 

SPKEF sparisjóður er einn af nokkrum sparisjóðum í landinu, hann er 

sameinaður úr mörgum sparisjóðum og með útibú víða um land. Rúmt ár er 
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síðan SPKEF sparisjóður hætti að bjóða uppá lán til íbúðakaupa, starfsmenn 

aðstoða þó viðskiptavini eftir fremsta megni í gegnum greiðslumat og annað 

sem þarf til. Þeir benda þó viðskiptavinum sínum á Íbúðalánasjóð ef þeir 

þarfnast láns. Þau lán sem voru í boði fyrir viðskiptavini áður voru verðtryggð 

jafngreiðslulán með föstum vöxtum. Hámarkslánsfjárhæð var 20 milljónir, 

lánað til mest 40 ára og gegn allt að 80 prósenta markaðsverði eignar. Einnig 

bauð SPKEF sparisjóður í samvinnu við Íbúðalánasjóð uppá svonefnd hattalán 

þar sem SPKEF sparisjóður lánaði allt að 8 milljónir til viðbótar við 20 

milljónir sem viðskiptavinur gat fengið að láni hjá Íbúðalánasjóði. Þá mátti 

heildarlánsfjárhæð vera með að hámarki 80 prósenta veð af markaðsverði 

eignar (Ásdís Ýr Jakobsdóttir, 2010). 

Margir lífeyrissjóðir eru á Íslandi og einungis sjóðfélagar geta fengið hjá 

þeim íbúðalán og þurfa þeir að hafa greitt í sjóði í ákveðinn tíma samfellt til að 

öðlast réttindi til lántöku. Höfundar öfluðu upplýsinga frá þremur 

lífeyrissjóðum, Lífeyrissjóði starfsmanna ríkisins, Lífeyrissjóði 

verslunarmanna og Almenna lífeyrissjóðinum. Sjóðirnir bjóða eingöngu 

verðtryggð lán með 65-75 prósenta veðhlutfalli til allt að 40 ára. Lánskjör milli 

sjóðanna eru mjög svipuð (Lífeyrissjóður starfsmanna ríkisins, e.d.a; 2010b; 

Lífeyrissjóður Verslunarmanna, e.d.; Almenni lífeyrissjóðurinn; e.d.a; e.d.b; 

Birgir Stefánsson, 2010; Björn Gunnarsson, 2010; Friðrik Magnússon, 2010; 

Gunnar Baldvinsson, 2010; Halldís Hallsdóttir, 2010; Tómas N. Möller, 2010). 

8.2 Önnur lönd 

Erlendis eru mismunandi lán í boði þegar kemur að íbúðarkaupum. Í Evrópu 

eru lán og lánskjör nokkuð mismunandi. Verðtrygging á íbúðalánum tíðkast þó 

yfirleitt ekki í löndum þar sem verðlag hefur haldist tiltölulega stöðugt og 

dugir lánþegum oft að semja um breytilega vexti til að tryggja sig gagnvart 

hugsanlegum verðlagssveiflum. Til að skoða muninn á þeim lánum sem 

bjóðast hér á landi og erlendis tóku höfundar stöðuna á lánsframboði í 

nokkrum nágrannalöndum Íslands og reynt er eftir fremsta megni að útlista 
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nokkur lán sem í boði eru til íbúðakaupa (Haukur Skúlason, 2010; 

Neytendasamtökin, 2005, bls. 16-17). 

Í Danmörku eru í boði mjög margar tegundir lána, veðhlutfall er oftast í 

kringum 70 prósent af virði eignarinnar,  þar á meðal óverðtryggð 

jafngreiðslulán og óverðtryggð lán með jöfnum afborgunum. Þar sem lesendur 

hafa áður fræðst um slík lán í þessu verkefni tóku höfundar þá ákvörðun að 

skoða svonefnd flexlán (FlexGaranti) sem bjóðast þar einnig. Um er að ræða 

nýlega tegund lána með lánstíma til allt að 30 ára, möguleiki er á að vera með 

afborgunarlausar greiðslur hluta lánstímans þar sem einungis eru greiddir 

vextir og lánskostnaður. Skilyrði fyrir því er að lágmarks lánstími séu fimmtán 

ár, ef sú leið er valin þá getur sá tími mest orðið tíu ár og má skipta þessum tíu 

árum upp í tvo hluta eða taka hann samfleytt í tíu ár. Lánin tengjast sex 

mánaða CIBOR viðmiðunarvöxtum, en á þeim er þak þannig að vextir fara 

ekki yfir sex prósent (Realkredit Danmark, e.d.a; e.d.b; e.d.c; e.d.d; e.d.e; 

Neytendasamtökin, 2005, bls. 8). 

Í Noregi er algengast að lánstími íbúðalána sé 15 til 25 ár en getur verið 

allt að 30 ár og lánin eru óverðtryggð. Þar er hægt að fá lán með föstum eða 

breytilegum vöxtum, en lánstími lána með föstum vöxtum er jafnan á bilinu 

eitt til tíu ár. Stærstur hluti lána þar er lánaður með breytilegum vöxtum eða 

um 90 prósent, venjulega er lánað fyrir á bilinu 60-80 prósent af verði eignar 

og miðast við markaðsvirði. Á lán með föstum vöxtum er lagt á 

uppgreiðslugjald sem miðast við mismun á því vaxtastigi sem er í gildi þann 

dag sem lánið er greitt upp, og vaxtastiginu á láninu sjálfu (Neytendasamtökin, 

2005, bls.13). 

Í Svíþjóð bjóðast óverðtryggð lán bæði með föstum og breytilegum 

vöxtum og þar er lengsti lánstími í boði 60 ár á báðar þessar lánategundir. 

Veðhlutfall er oftast í kring um 75 prósent en getur farið í allt að 95 prósent og 

miðast við markaðsvirði. Þar setja bankar gjarnan skilyrði um að lánþegi sé í 

viðskiptum. Breytilegu vextirnir fara stighækkandi eftir því sem lánstími 

lengist. Uppgreiðslugjald leggst á vaxtamun á láni sem er með föstum vöxtum 
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ef það er greitt upp á lánstímanum (Neytendasamtökin, 2005, bls.14; 

Bostadslån, e.d.). 

Í Þýskalandi er hægt að fá óverðtryggð lán með föstum vöxtum og er það 

sem flestir velja. Algengast er að lánað sé fyrir um 80 prósent af verði eignar 

og miðast við markaðsvirði en lánshlutfall fer þó eftir lánshæfismati og eftir 

því sem lánþegi er með betra mat býðst hærra lánshlutfall og getur farið í allt 

að 110 prósent. Í Þýskalandi er breytilegt hversu hátt lánshlutfall er og í þeim 

landshlutum sem mikið atvinnuleysi er og ef það er lélegt efnahagsástand er 

viðbúið að takmörk gildi um hámarkslán. Hægt er að fá bæði lán með föstum 

vöxtum og breytilegum vöxtum, lán með föstum vöxtum bera stighækkandi 

vexti eftir því sem lánstími lengist. Uppgreiðslugjald leggst á sum lán en það 

er þá tekið fram í lánasamningi að svo sé, annars reiknast það ekki 

(Neytendasamtökin, 2005, bls.15). 
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9. Gagnrýni á verðtryggingu 
Verðtrygging í því formi sem er á Íslandi þar sem lánsfé og sparifé er 

verðtryggt veltir upp spurningu um réttmæti verðtryggingar. Verðtrygging er 

án efa einn besti kostur sem fjármagnseigendur geta valið sér til varðveislu 

fjármuna sinna. En um leið þykir þetta afleitur kostur fyrir lánþega sem greiða 

af verðtryggðum lánum, með launum sem eru óverðtryggð og rýrna að 

verðgildi í samanburði við verðtryggðu lánin.  

Verðtrygging var sett á lán í mikilli verðbólgu og lánskjaravísitala var 

tengd launum en vísitölutrygging launa var felld niður árið 1983, en 

verðtryggingu lána haldið (Gunnar Tómasson, 2008). Þegar þessir þættir eru 

skoðaðir saman á þeim grundvelli að annar þátturinn tryggir lánveitanda virði 

þess fjármagns sem hann lánar meðan hinn þátturinn tryggir skuldara virði 

launa sinna sem notuð eru til greiðslu skulda þá er réttmæti þess að afnema 

annan þáttinn en halda hinum mjög ósanngjarnt og tæpast hægt að segja að 

það eigi rétt á sér.  

Af þessu tilefni voru miklar gagnrýnisraddir og sagði hinn virti 

hagfræðingur Gunnar Tómasson (2008;14) að þarna væri um að ræða  

„...herfilegustu hagstjórnarmistök frá upphafi lýðveldisins. Hér væri tjaldað til 

einnar nætur. Ástæðan var sú að verðtrygging er skálkaskjól stjórnvalda sem 

hafa hvorki haft vilja né getu til að stjórna peningamálum Íslands. Stjórnvalda 

sem létu það viðgangast að útlán bankanna jukust um 3450%...“ Það tímabil 

sem hann á þarna við er frá árunum 1970 til 1979, frá árunum 1980-1989 

jukust útlán um nær sömu prósentur. Tímabilið þarna á eftir var skuldsettum 

lánþegum ákaflega erfitt, en „... gætu þau orðið barnaleikur í samanburði við 

þær þrengingar sem nú blasa við. “ 

9.1 Vísitala neysluverðs 

Oft hafa komið gagnrýnisraddir á af hverju verðtrygging sé tengd við vísitölu 

neysluverðs, það þykir mjög ósanngjarnt þegar bensínverð hækkar erlendis 
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hafi þau áhrif að höfuðstóll íbúðalána á Íslandi hækki svo um munar (Haukur 

Skúlason). Þetta er að sjálfsögðu ákaflega fráleit réttlæting að verðlag úti í 

heimi hafi áhrif beint á skuldabyrði heimila á Íslandi.  

Er uppbygging vísitölu neysluverðs réttmæt og vægi hverra þátta innan 

hennar? Þetta þarf grandlega að skoða og hvort hún sé í raun nógu næmur 

mælikvarði á það hvernig neysla fólksins í landinu er eins og hún á í raun að 

endurspegla. 

 

Mynd 6.  Undirliðir verðbólgu (Hagvísar Seðlabanka Íslands, 2010, bls. 2). 

Á mynd 6. má sjá þróun verðlags á Íslandi árin 2007-2010, þarna sést 

ferill vísitölu neysluverðs og hvernig verðbreytingar eru á ákveðnum þáttum 

innan vísitölunnar. Eins og sést þá hefur vísitala neysluverðs verið í ákveðnum 

toppi frá miðju ári 2008 og hefur svo farið lækkandi um mitt árið 2009. Vel er 

hægt að greina hvaða vöruverð það eru helst sem eru að breytast. Ef skoðað er 

húsnæðisverð er hægt að sjá að allt frá byrjun ársins 2007 hefur húsnæðisverð 

verið að hækka og haft þannig áhrif á verðbólguþróun í landinu og allt til 

byrjun árs 2009 þar sem húsnæðisverð lækkar og sem leiðir til lækkunar á 

verðbólgu. Verðbólguhjöðnun hefst svo í byrjun árs 2009 og sjá má að 

vöruverð innfluttra vara stendur í stað en fer svo ört hækkandi frá apríl 2009. 
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Þessi mynd skýrir það vel hvernig hækkun á vöruverði þeirra þátta sem eru 

innan vísitölunnar og þar af leiðandi verðbólguþróun í landinu. 

Ef vísitölu neysluverðs er breytt síðan síðast þá er ekki verið að mæla 

verðbólguna í hagkerfinu (Haukur Skúlason). Neysla fólks hefur breyst mjög 

mikið og hafa komið gagnrýnisraddir á það hvort vörukarfa vísitölu 

neysluverðs mæli ekki þær breytingar nægilega vel. Eftir að krónan veiktist 

við bankahrun hafa allar innfluttar vörur hækkað gífurlega í verði, fólk hefur 

hreinlega ekki tök á að kaupa áfram sömu vörur og það keypti áður og velur 

því aðra kosti, velur ódýrari vörumerki og það kemur ekki fram í vísitölu 

neysluverðs því vísitalan mælir hvað Kaffitár kaffi kostaði síðast, en fólk er 

löngu hætt að kaupa Kaffitárs kaffi það kaupir bara Bónus kaffi eða eitthvað 

álíka (Haukur Skúlason).  

 

Mynd 7. Hlutfallsleg skipting vörukörfu vísitölu neysluverðs mars 2008-2010.  

Með breyttu neyslumynstri þarf að endurskoða hvernig vörukarfa 

vísitölu neysluverðs er uppbyggð. Á mynd 7. er hægt að sjá hlutfallslega 

skiptingu vörukörfunnar árin 2008-2010, hægt er að merkja einhverjar 

breytingar á körfunni og þó aðallega í vægi húsnæðiskostnaðar. 
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Þá er hægt að greina vægi matvæla í vörukörfunni hefur verið aukin 

ásamt ferða og flutningskostnaði, en matvörur og bensín hafa hækkað 

gríðarlega á þessum tíma og heimilin þurfa því að greiða meira fyrir þessa 

hluti en áður. Samt sem áður má ekki gleyma því að neytendur velja ódýrari 

kosti en áður og mjög líklegt þykir að uppbygging vörukörfunnar hafi breyst 

töluvert meira á þessum tveimur árum. 

9.2 Kostir  

Stærstu kostir verðtryggingar er að hægt er að tryggja sparifé fyrir rýrnun og 

ver fyrir verðbólguáhættu. Verðtrygging jafnar líka sveiflur og minnkar áhrif 

verðbólgu á greiðslubyrði lánþegans á lánstímanum. Gunnar Baldvinsson 

(2010) segir ,,...ég held því fram að verðtryggðu lánin séu hagstæð, vegna þess 

að ég held að ef við gætum ekki verið með verðtryggingu þá myndum við 

velta óvissuálaginu yfir á skuldarann “.  

Fjármagnskostnaður á óverðtryggðum lánum er hærri en á verðtryggðum 

lánum þegar horft er á til lengri tíma, Ásgeir Jónsson (2010) segir að fólk  sé 

áhættufælið og vilji ekki alls ekki taka áhættu.  

Laun fólksins í landinu eru yfirleitt ekki mjög breytileg og lánþegi hefur 

því í raun ekki mikið svigrúm til þess að vera með sveiflukennda 

greiðslubyrði, fólk vill því síður taka áhættu á að geta ekki greitt af lánum 

sínum með því að vera í þeirri óvissu að vera með verðtryggð lán. Lánþegar 

hafa enga stjórn á því hvernig verðbólgan er og það getur verið erfitt að greiða 

mun hærri greiðslur á einhverju tímabili þegar verðbólga er há. Með 

verðtryggðu láni býðst lánþega að vita fyrirfram hverjar næstu greiðslur af 

láninu eru og lánþeginn getur nokkurn veginn treyst því.  

Haukur Skúlason (2010) metur sem svo að verðtrygging sé í raun og 

veru ekki svo slæm, það er verðbólga sem er slæm. Verðbólga rýrir peninga og 

eignir, í raun skiptir engu máli hvort lánþegar eru með verðtryggð eða 

óverðtryggð lán, vextir eiga að vera eins. Ef verðbólgan kemst á flug hefur það 

slæm áhrif, ekki er endilega um að kenna verðtryggingunni, hún er í raun bara 

mælieining sem mælir verðmæti peninga miðað við verðbólgu. Þetta getur 
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verið verulega slæmt ,,… svo slæmt að þetta hefur svo mikil bergmálsáhrif inn 

í framtíðina.“ 

9.3 Gallar  

Einn mesti galli á verðtryggingu er að hún tryggir ekki laun fólksins í landinu 

til jafns við skuldir þeirra. Þetta veldur mikilli misskiptingu í þjóðfélaginu og í 

raun hreint fáránlegt að lagasetning sé á um slíkt. 

,, Verðtryggðu lánin hafa áhrif á equity í húsinu að miklu leiti. Hefur 

ekki áhrif á afborganir af því að verðbólgan færist á höfuðstól. Þannig að 

verðbólgan bara étur eigið féð í húsinu. “ (Ásgeir Jónsson, 2010). Stór galli við 

verðtryggingu er að hún getur valdið og veldur því að eignarhluti lánþega í 

eignum þeirra getur minnkað hratt ef verðbólga er til staðar. Þessi hækkun 

getur jafnvel orðið svo mikil að um verulega eignarýrnun er að ræða. 

Verðtrygging getur þannig valdið því að skuldir hækka svo mikið að þær verða 

hærri en verðmæti eignar. Það er því ljóst að áhrif verðtryggingar á skuldir 

heimila er mikil.  
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10. Möguleikar afnáms 
Þegar rætt er afnám verðtryggingar þarf að hafa margt í huga, hvernig það væri 

gert og hvaða afleiðingar það hefði. Á Íslandi er stór hluti af íbúðalánum 

verðtryggð og spurning er hvað yrði um þau lán ef verðtrygging væri afnumin. 

Lánveitendur eiga þannig rétt á verðtryggingu þess fjár sem lánað var á meðan 

verðtrygging var leyfð, verða þær skuldbindingar látnar standa eða á að breyta 

þeim lánum í óverðtryggt, er það möguleiki og hvernig væri það þá gert. Hér á 

eftir verða settar fram tillögur að hugsanlegum leiðum til afnáms 

verðtryggingar sem byggjast á viðtölum við nokkra lánveitendur á Íslandi. 

10.1 Vaxtahlutalán  

Verðbótaþáttur var í gildi frá setningu Ólafslaga en var afnuminn í áföngum 

með innleiðingu vaxtafrelsis á árunum 1984 til 1986 (Davíð Sigurjónsson, 

2010). Með lögunum voru tengdar saman verðlagsbreytingar og verðbótaþáttur 

vaxta. Hlutverk verðbótaþáttar jókst mikið þar sem hann mátti eftir 

lagasetninguna leggjast við höfuðstól lána. Til varð ný tegund  lána, svonefnd 

verðbótaþáttarlán sem voru þannig að vöxtum var skipt í tvo hluta, grunnvexti 

og verðbótaþátt. Verðbótaþáttarhluti vaxta var lagður við höfuðstól en 

grunnvextir voru greiddir um leið og afborgun. Verðbótaþátturinn virkaði eins 

og vísitala og segja má að líkt hafi verið eftir verðtryggðu láni (Ásdís Ýr 

Jakobsdóttir, 2010; Gunnlaugur Harðarson, 2010). „Greiðslubyrði er þyngri á 

óverðtryggðum heldur en verðtryggðum lánum, nema í gegnum verðbótaþátt 

eða jafngreiðslulán“  (Ásdís Ýr Jakobsdóttir, 2010). Hugsanlegt er að afnema 

mætti verðtryggingu og þess í stað bjóða einhverskonar afbrigði af 

verðbótaþáttaláni án allra tenginga við vísitölur og vert að skoða þann 

möguleika nánar. 

Til að fræðast betur um verðbótaþáttalán eins og þau voru, var fengið 

afrit af gömlu verðbótaþáttarláni sem tekið var haustið 1979 sama ár og 

Ólafslögin voru sett. Á þeim tíma var mikil verðbólga og sést það gjörla á 
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vaxtatölum skuldabréfsins sem eru nokkuð háar. Hvað varðar lánið sjálft og 

hvað gilti um svona lán þá kemur eftirfarandi fram á bréfinu sjálfu. 

„Afborganir eru reiknaðar þannig, að á hverjum gjalddaga er verðbótaþætti 

vaxtanna bætt við höfuðstól lánsins og síðan deilt í útkomuna með þeim fjölda 

afborgana, sem þá er eftir, að meðtalinni þeirri afborgun, sem þá er í gjalddaga 

fallinn“. Þar kemur einnig fram „Grunnvexti ber að greiða eftir á, á sama tíma 

og afborganir, en verðbótaþáttur reiknast þá út og leggst við höfuðstól skv. 2. 

mgr. 40. gr. laga nr. 13/1979“. Grunnvextir á þessu tiltekna láni voru 8,3 

prósent, verðbótaþátturinn 27 prósent og því voru þeir samanlagt 35,5 prósent. 

Mynd af svona láni er sýnd í viðauka VII. 

Verðbótaþáttalán líkist óverðtryggðu jafngreiðsluláni meira en láni með 

jafnar afborganir og dreifir greiðslubyrði jafnar yfir lánstímann. Ef 

verðtrygging yrði afnumin  mætti hugsa sér að útfæra afbrigði af 

verðbótarþáttaláni og bjóða  fjölbreyttari lánamöguleika. Þannig mætti bjóða 

óverðtryggð lán með jöfnum afborgunum,  óverðtryggð jafngreiðslulán og  vel 

hannað óverðtryggt lán  sem hér eftir er nefnt vaxtahlutalán. Þessi leið myndi 

dreifa vaxtaþunga lánsins yfir lánstímann, hluti vaxta yrði lagður við höfuðstól 

lánsins. Til dæmis einn þriðji hluti lagður við höfuðstól og tveir þriðju hlutar 

kæmu til greiðslu um leið og afborgun á gjalddögum. Þetta hlutfall getur verið 

margskonar en jafnvel væri nóg að um fjórðungur vaxtanna legðist á höfuðstól 

til að svona útfærð vaxtahlutaleið myndi virka til að dreifa greiðslubyrði 

lánþegans jafnar yfir lánstímann. 

Líklegt er að óverðtryggt lán bæri breytilega vexti en það gæti þó verið 

misjafnt eftir gildi vaxta. Til að auka traust á óverðtryggðu kerfi í landi þar 

sem verðbólga hefur sveiflast mikið mætti hugsa sér að setja þak á vexti lána 

og hér má benda á FlexGaranti lánin sem í boði eru hjá Realkredit í 

Danmörku. Þau lán bera breytilega CIBOR vexti  og þak er á vöxtum sem fara 

ekki yfir ákveðna prósentutölu þó svo CIBOR hækki meira en sú tala segir til 

um. Ef sett yrði vaxtaþak á vaxtahlutalán myndi það vera líklegt til að auka trú 

almennings á að geta ráðið við greiðslubyrði lánsins, auk þess sem hægt er að 

reikna afborganir út fyrirfram með nokkurri vissu. Þó svo vextir væru 
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breytilegir og á einhverri hreyfingu þá myndu þeir þó aldrei fara yfir þakið 

sem væri til viðmiðunar og ætti þannig að skapa ákveðið öryggi. Þá mætti vel 

hugsa sér að slíkt lán þætti góður kostur þegar skoðað væri hvað hentaði best 

til fjármögnunar vegna íbúðarkaupa. Nánari útfærsla á þessum lánum gæti 

verið örari endurskoðun vaxta og jafnvel styttri lánstími en algengast er í 

núverandi kerfi og mætti skoða til dæmis 25 til 30 ár.  

10.2 Afnám í áföngum 

Vel mætti hugsa sér að afnema verðtryggingu af lánum með því að afnema 

hana í áföngum. Framkvæmdin gæti verið á þá leið að minnka þann hluta 

lánsins sem verðtryggður er um 20 prósent annað hvert ár og þannig mætti 

afnema verðtrygginguna á tíu árum.  

Þetta mætti útfæra þannig að lán sem er verðtryggt verði smám saman 

aftengt verðtryggingu. Framkvæmdin gæti tekið tíu ár, eftir tvö ár fellur niður 

verðtrygging á hluta þannig að þá verði 80 prósent höfuðstólsins verðtryggður. 

Tveim árum eftir það minnkaði hlutfallið aftur um 20 prósent og þá yrði 60 

prósent höfuðstólsins verðtryggður og svo koll af kolli þar til afnám 

verðtryggingar væri að fullu komið til framkvæmda. Eflaust mætti útfæra 

þessa leið með öðrum viðmiðunartölum til að minnka verðtrygginguna og 

einnig um árin á milli þess sem lækkanir kæmu í framkvæmd. En ef  verið 

væri að skoða afnám verðtryggingar í þrepum mætti hugsa afnám á þessa leið 

þar til þeim  árangri væri náð að lánin væru orðin aftengd verðtryggingunni.  

Ef verðtrygging yrði afnumin með þessum hætti myndu áhrif afnáms firr 

lánþega koma betur í ljós  eftir því sem stærri hluti höfuðstóls lána væri 

aftengdur verðtryggingunni. Verðlagshækkanir myndu hafa minni áhrif með 

tímanum og höfuðstóll lána ekki hreyfast mikið verðlag hækkaði sem hefur 

veruleg áhrif meðan verðtrygging er. Þessi leið er tæplega æskileg nema til 

komi stöðugt verðlag og styrk efnahagsstjórn sem ræður við að halda 

verðbólgu lágri. Afnám verðtryggingar myndi hafa þau áhrif á vexti að þeir 

myndu hækka um nokkurn vegin það sem nemur verðbólguálaginu. Mikil 
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verðbólga myndi leiða til hækkunar vaxta og gæti haft veruleg áhrif til 

þyngingar í greiðslubyrði.  

Lánveitendur myndu verða nokkuð varir við afnám verðtryggingar sem 

framkvæmt yrði í áföngum og vaxtahækkun þyrfti að koma til ef verðbólga 

væri veruleg. Ef hins vegar verðbólga væri mjög lág og stöðugleiki í 

efnahagskerfi ætti afnám verðtryggingar ekki að skipta þá sköpum til 

ávöxtunar fjármagns síns.  

10.3 Ný lán óverðtryggð  

Mögulega væri hægt að afnema verðtryggingu umsvifalaust og setja lög sem 

bönnuðu frekari verðtryggingu. Þá yrðu einungis í boði óverðtryggð lán, sú 

breyting myndi ekki hafa áhrif á þau lán sem fyrir eru heldur einungis ný lán 

(Haukur Skúlason, 2010; Ívar Ragnarsson, 2010; Ingimundur Sigurmundsson, 

2010).  

Þær lánastofnanir sem eiga nú þegar verðtryggð lán hjá lánþegum eru 

fjármagnaðar með verðtryggðum skuldbindingum á móti verðtryggðum 

eignum (Björn Gunnarsson, 2010; Haukur Skúlason, 2010; Ívar Ragnarsson, 

2010). Ef skuldir lánastofnana eru verðtryggðar en eignir þeirra óverðtryggðar 

gæti lánastofnun lent í verulegum vandræðum þegar verðlag hækkar. Ef 

verðlag hækkar þarf lánastofnun að greiða skuldir sínar verðtryggt en fær ekki 

greitt fyrir eignir sínar verðtryggt, þá rýrnar eignamyndun verulega og 

efnahagsreikningur hjá lánastofnuninni verður neikvæður. Alveg eins og hjá 

heimilum landsmanna verður eigna og skuldahlið lánastofnana að hafa ákveðið 

jafnvægi svo hægt sé að halda áfram rekstri þeirra. Því er talið eðlilegast að 

verðtrygging hafi svipað vægi, bæði á eignum og skuldum  lánastofnana. Ef 

þessi leið yrði farin myndu verðtryggð íbúðalán smám saman að fjara út næstu 

40 árin.  

Ingimundur Sigmundsson (2010) telur að verði þessi leið fyrir valinu 

yrði að koma á almennri sátt um að verðtrygging yrði afnumin strax og við 

tæki íbúðalánakerfi með óverðtryggðum lánum. Ef til þessa kæmi yrðu allar 

lánastofnanir, Íbúðalánasjóður, bankar og sparisjóðir ásamt lífeyrissjóðum að 
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vinna saman að þessu markmiði. Lífeyrissjóðirnir gegna þarna lykilhlutverki 

þar sem langstærstur hluti fjármuna á markaði er í eigu lífeyrissjóða í landinu 

og verða þeir að vera tilbúnir að fjármagna sig óverðtryggt. Mögulega gætu 

þeir keypt óverðtryggð skuldabréf af Íbúðalánasjóði ásamt bönkum og 

sparisjóðum til að fjármagna óverðtryggt íbúðalánakerfi. 

Til að vel takist er algjört skilyrði að lífeyrissjóðirnir séu tilbúnir að 

fjármagna sig óverðtryggt. Ef þeir eru ekki tilbúnir til þess fellur  tilraun til 

þess að mögulega afnema verðtryggingu íbúðalána með þessum hætti um sjálft 

sig. Horfa þarf einnig á hverjir eiga í raun fjármunina sem eru í vörslu 

lífeyrissjóðanna, það er fólkið í landinu. Er almenningur tilbúin að takast á við 

að lífeyrir sem þeir hafa greitt í sinn lífeyrissjóð alla sína starfsævi rýrni.  

Lykillinn til að þessi tegund kerfis gangi upp er að lánþegar sjái hag sinn 

í því að ný lán séu óverðtryggð, nýju lánin þyrftu að vera með sambærilegum 

eða betri kjörum og verðtryggð lán, annars er líklegt að endurnýjun lána verði 

lítil. Það sem skiptir hvað mestu máli fyrir lánþegann er að hann ráði við að 

greiða af láninu sínu, ef hann getur það ekki þá er ekki hagkvæmt fyrir hann að 

vera með óverðtryggt lán. Hinsvegar ef tekst að halda niðri verðbólgu í landinu 

þá geta óverðtryggðir vextir verið töluvert lágir sem gefur lánþeganum betri 

kjör. Ef verðbólgan er þó einhver þá þarf lánþegi að borga hærri greiðslur á því 

tímabili, en það getur einnig verið hagkvæmara fyrir hann þar sem hann borgar 

verðbólguna samstundis og nær meiri eignamyndun fyrr. Það sem er hvað 

mikilvægast í þessu ferli öllu saman er verðbólgan, en það sem þarf til þess að 

koma í veg fyrir rýrnun eigna og fjármuna er að halda verðlagi stöðugu.  

Rót vandans við mögulegt afnám af þessu tagi liggur í því að verðlag 

haldist stöðugt. Ef ekki tekst að halda stöðugu verðlagi og verðbólga er 

verulega sveiflukennd er þetta illframkvæmanlegt. Lykilatriði er að allir vinni 

saman að breytingu á íbúðalánamarkaði, ekki síður lífeyrissjóðir en ríkisvaldið 

sem þarf eftir fremsta megni að reyna að stýra hagkerfinu af mikilli kostgæfni 

svo verðlag haldist sem stöðugast. 
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10.4 Blandað kerfi  

Annar möguleiki væri að hafa blandað kerfi þar sem hægt væri að hafa bæði 

verðtryggð og óverðtryggð lán í boði handa þeim sem þurfa lán til íbúðakaupa. 

Þá kæmi í ljós hver vilji markaðarins er og hvað lánþegar vilja. Þegar kemur 

að því að velja þá er líklegt að vextir hefðu mikil áhrif á val lánþegans. Ef 

vextir væru lágir yrðu meiri líkur á að lánþegi velji óverðtryggt lán en ella, á 

móti yrðu verðtryggð lán fyrir valinu þegar háir vextir eru ráðandi (Ívar 

Ragnarsson, 2010). Segja má að í raun sé svona kerfi að reyna að ryðja sér til 

rúms hér á landi, nokkrir viðskiptabankanna hafa nú þegar í boði óverðtryggð 

lán til íbúðakaupa. Enn sem komið er eru þau aðeins örlítill hluti af 

íbúðalánum Íslendinga. Þessi lán eru nýlega komin á markað og því ekki 

komin nein reynsla á hvort þau muni halda velli eður ei.  

Ingimundur Sigurmundsson (2010) metur það svo að besti tíminn til að 

stíga skref í þessa átt sé um þessar mundir þar sem nú liggur fyrir að 

endurfjármagna töluvert magn erlendra lána. Mögulegt væri að stýra þeim 

lánum í óverðtryggðar skuldbindingar og nýta tækifærið nú þegar áður en það 

er of seint.   

Á meðan miklar breytingar standa yfir á skuldum og endurfjármögnun 

fyrir heimili getur verið nauðsynlegt að staldra við og skoða hvort rétta 

augnablikið sé einmitt um þessar mundir til að minnka hluta verðtryggðra lána 

á markaðnum. Kerfinu hefur verið töluvert stýrt með nánast eingöngu 

framboði á verðtryggðum lánum og ef óverðtryggð lán hafa verið í boði hafa 

lánþegar ekki viljað þau. Miklar sveiflur verðbólgu hér á landi leiða til hærri 

óverðtryggðra vaxta, vextirnir yrðu það háir að lánþeginn ræður ekki við 

greiðslurnar og því lítur hann ekki við óverðtryggðum lánum.  

Líkur eru á að blandað kerfi virki ekki á Íslandi ef litlar breytingar eru á 

verðbólgu. Ingimundur Sigurmundsson (2010) telur grundvöll fyrir slíku kerfi 

ekki raunhæfan, Ísland er lítið land og líklegt er að vægi óverðtryggðra og 

verðtryggðra lána geti ekki þróast og orðið sambærileg. Fáir leggja í að taka 

áhættu á því hvernig óverðtryggðir vextir þróast í framtíðinni þar sem sagan 
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segir þeim að verðlag á Íslandi hafi ekki verið stöðugt í gegnum tíðina ásamt 

því hversu illa ríkisvaldinu gengur að ráða við verðbólguna hér á landi.  

Þegar miklar sveiflur eru á verðbólgu hefur það mikil áhrif á lánþega 

sem er með óverðtryggð lán en takmörkuð áhrif á lánþega með verðtryggt lán. 

Lánþeginn með óverðtryggða lánið þarf því að borga fyrir hækkun verðbólgu 

strax en verðbólgan leggst ofaná höfuðstól lánþegans með verðtryggða lánið 

og dreifist yfir lánstímann og hann finnur lítið fyrir því milli greiðsluseðla 

hversu mikil verðbólgan er. Í staðinn skilar verðbólga rýrnun eignamyndunar 

fyrir lánþega með verðtryggt lán (Haukur Skúlason, 2010).  

Ef kerfið á að vera skilvirkt þarf að gera þetta með þeim hætti að 

lánþegar sjái hagnað af því að vera með óverðtryggð lán og því að jafnvel þótt 

bankarnir séu að bjóða óverðtryggð lán einir og sér, þá er það í svo litlum mæli 

að það er ekki að breyta kerfinu á markvissan hátt (Ingimundur 

Sigurmundsson, 2010). 

10.5 Algert afnám 

Þegar skoðað ert algert afnám verðtryggingar er rétt að líta á pólitíska hlið 

þess. Ef verðtrygging yrði afnumin með lagasetningu þyrfti að huga að því 

hvernig verðbólgan muni þróast, algjört skilyrði er að hér verði stöðugleiki og 

vel skipulagt efnahagskerfi. Afnám með lagasetningu myndi þýða að vísitala 

yrði fryst á ákveðnum tímapunkti og sett þar föst, og myndi ekki eftir það 

gilda til verðtryggingar á lánum. En hvað er það sem þarf til að fara þessa leið 

svo vel sé. 

Haukur Skúlason (2010) telur að með verðtryggingu í kerfinu séu 

„…meiri lausatök í hagstjórn heldur en ella.“ Seðlabanki hefur meira svigrúm 

til þess að hækka stýrivexti heldur en ef verðtryggingin væri ekki. Stýrivextir 

færu þá að hafa tilætluð áhrif þar sem mikil verðbólga og hærri vextir hefðu 

mun fyrr áhrif á lánþega og mikil verðbólga getur ekki viðgengist án þess að 

það hafi of mikil áhrif á heimilin í landinu. Þetta eitt og sér ætti að vera 

verðbólguletjandi. 
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Koma þarf böndum á verðbólgu og finna leiðir til að koma á stöðugu 

verðlagi. Seðlabankinn þarf að huga að því hversu mikið peningamagn í 

umferð sé hverju sinni og nota stýrivextina og verðbólgumarkmið til þess að 

stýra efnahagskerfi landsins betur.  

Ásgeir Jónsson (2010) telur að kerfi með óverðtryggðum íbúðalánum 

væri mun heilbrigðara kerfi en hið verðtryggða. Hann telur einnig að þau 

vandamál með verðbólgu sem skapast hefur hér á landi hefðu getað verið leyst 

með nútíma stjórnun fjármálakerfis og frjálsum vöxtum.  

Ef verðtrygging yrði afnumin af öllum íbúðalánum og þeim breytt yfir í 

óverðtryggð lán með lagasetningu umsvifalaust yrðu lánþegar að taka á sig 

mikla verðbólguáhættu (Gunnlaugur Harðarson, 2010; Haukur Skúlason, 

2010).  

Skilvirkara og heilbrigðara kerfi er líklega einn helsti kostur sem algert 

afnám verðtryggingar er, hér myndi lögmál framboðs og eftirspurnar ríkja og 

lánþegar þyrftu sjálfir að taka ábyrgð á verðbólgu og vaxtamyndun í 

þjóðfélaginu.  
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Tillögur höfunda 
Höfundar leggja til að verðtrygging verði afnumin. Sú leið sem ákjósanlegust  

þykir er algert afnám. Huga þarf að mörgu svo þessi leið sé fær, ríkisvaldið fer 

þar með stærsta hlutverkið og einblína þarf á að hér sé stöðugleiki og vel 

skipulagt efnahagskerfi með nothæfum og virkum verkfærum. 

 
Mynd 8.  Skipting grunnfjár samkvæmt reikningum Seðlabankans (2010, bls. 17). 

Þegar skoðaðar eru mælingar sem gerðar hafa verið á peningamagni í 

umferð hér á landi þá kemur það ekki á óvart hversu mikil þensla og verðbólga 

hefur verið í landinu. Eins og sést á mynd 8.  sem sýnir skiptingu grunnfjár 

samkvæmt reikningum Seðlabanka Íslands þá hafa seðlar og mynt aukist í 

óverulegum mæli, hinsvegar þegar skoðað er hversu mikið hlutfall af grunnfé 

eða peningamagni í umferð er almennar innistæður þá sést að veruleg aukning 

hefur verið og þá sérstaklega frá 2007. Þarna hefði Seðlabanki átt að grípa inní 

og auka bindiskyldu svo um munar til að forðast margfeldisáhrif 

peningamagns í umferð. Ljóst er hversu nauðsynlegt er að fylgjast vel með 

hversu mikið peningamagn sé í umferð og ef bindiskylda bankanna yrði aukin 

til muna gæti það haft verulega verðbólguletjandi áhrif. 

Ríkisvaldið þarf því að sníða stakk eftir vexti og gæta að því að 

peningamagn í umferð verði ekki of mikið, meðal annars þarf ríkisvaldið að 
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draga verulega úr öllum útgjöldum og halda að sér fjármagni ásamt því að bíða 

með allar framkvæmdir til hins ýtrasta. Allar framkvæmdir þurfa að vera rétt 

tímasettar svo peningamagn í umferð verði ekki of mikið og ýti af stað 

verðbólgu.  

Ísland er lítið land og erfitt getur verið að stýra framkvæmdum því stórar 

og kostnaðarsamar framkvæmdir á Íslandi geta haft mikil áhrif á hagkerfið. 

Íslenska ríkið þarf því að gæta vel að því hvernig og hvaða framkvæmdir eiga 

að vera í gangi hverju sinni og miða allar framkvæmdir og útgjöld af hálfu 

hins opinbera að því að halda verðbólgu í skefjum.  

Seðlabankinn þarf að huga vel að og búa til nákvæma greiningu á því 

hver bindiskylda bankanna eigi að vera, gæta þarf verulega að því að 

bindiskylda sé hæfileg og ekki borgar sig að hafa miklar sveiflur. Best er að 

finna hæfilega prósentu bindiskyldu og reyna að fylgja henni en þó endurskoða 

reglulega og fara frekar varlega í að minnka hana heldur en auka. Þetta eitt og 

sér getur minnkað margeldisáhrif peningamagns í umferð svo um munar og 

þannig verið verulega verðbólguletjandi.  

Ef verðtrygging yrði afnumin væri sögulegur tími í sögu Íslands þar sem 

nú færu stýrivextir Seðlabankans að hafa tilætluð áhrif. Þannig væri möguleiki 

á að stýra efnahagskerfi Íslands á áhrifaríkari hátt en áður þar sem áhrifa 

vaxtabreytinga myndi gæta fyrr í greiðslubyrði almennings á óverðtryggðum 

lánum og ná þannig fram lægra og stöðugra verðlagi á Íslandi. Stýrivextir yrðu 

þá hækkaðir þegar mikil verðbólga væri eða von væri á mikilli verðbólgu og 

svo lækkaðir þegar verðbólga væri lág, hafa þarf samt vel í huga að stýrivextir 

séu ekki of háir og reyna að hafa sem minnstu sveiflur á þeim. Setja þarf 

verðbólgumarkmið og nota stýrivextina sem verkfæri í átt að þeim 

markmiðum. 
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Niðurstöður 
Niðurstaða höfunda að leggja til algjört afnám verðtryggingar byggist á þeirri 

greiningu og þeim upplýsingum sem aflað hefur verið.  

Höfundar telja verðtryggingu skaðlega og telja að höft eigi ekki að ríkja í 

hagkerfinu, þar eigi að fara fram heilbrigðara og skilvirkara hagkerfi þar sem 

framboð og eftirspurn mætast. Það er hagkerfi Íslands og ekki síst fólkið í 

landinu sem á mikilla hagsmuna að gæta ef afnám verðtryggingar verður ekki 

að veruleika. Að sjálfsögðu hafa komið fram mörg sjónarhorn hvað þetta 

varðar, en lesendum hefur nú verið gert ljóst að afnám verðtryggingar er 

líklega ekki eins einföld aðgerð og virðist í fyrstu. Verðtrygging hefur verið 

hér á landi í áratugi og mikil mismunun átt sér stað á þeim tíma.  

Þegar Ólafslögin voru sett þótti það mikið réttlætismál og líklega lýsa 

fáar setningar ástandinu eins og Ágúst Einarsson (2008; 231) komst svo vel að 

orði  að þarna hafi orðið ,,...stórkostleg millifærsla á fjármunum samhliða 

hinni miklu verðbólgu. Þeir sem skulduðu græddu en sparifjáreigendur, ekki 

síst gamla fólkið sat eftir með sárt ennið.“ Grundvallarbreyting hefur átt sér 

stað sem stjórnar því að þessir hlutir eru ekki líklegir til að gerst aftur. Á 

þessum tíma voru vextir ekki frjálsir og Seðlabankinn stýrði vaxtastiginu í 

landinu, bankar réðu ekki vaxtakjörum sínum og gátu þar af leiðandi ekki 

greitt sanngjarna innlánsvexti í takt við verðbólguþróun. Þeir gátu því ekkert 

gert þegar tilfærslur áttu sér stað þar sem sparifé fólks og skuldir heimila í 

landinu brann upp. Með innleiðingu vaxtafrelsis eru ekki líkur á að þess konar 

tilfærslur eigi sér stað í framtíðinni.  

Efnahagsumhverfi á Íslandi hefur breyst töluvert síðan verðtrygging var 

upphaflega sett á. Sem fyrr segir þóttu Ólafslögin eiga rétt á sér á sínum tíma 

því er það mat höfunda að sama skapi sé nú komið að réttlæti í þágu lánþega. 

Árið 1983 var tenging vísitölu launa afnumin, þá voru laun fólksins í landinu 

ekki lengur verðtryggð. Nú er spurning hver var réttlætingin í þessari 

lagasetningu, hví ættu lánþegar að vera með verðtryggðar skuldir en 

óverðtryggð laun? Þarna vantar algjört jafnvægi á og mjög erfitt er að sjá fyrir 
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sér hvernig er hægt að réttlæta það hvers vegna verðtrygging skulda var ekki 

afnumin á sama tíma og veðtrygging launa.  

Sá misskilningur lánþega að lánveitendur séu beinlínis ósanngjarnir í 

þeirra garð hvað varðar lánskjör, lánþegar átta sig kannski ekki á því að í raun 

geta þeir valið verðtryggð eða óverðtryggð lán. Það sem skiptir hinsvegar öllu 

máli er verðbólgan, óverðtryggð lán væru og eru ekkert hagstæðari en 

verðtryggð lán, þegar allt kemur til alls eins og staðan er. Ástæða fyrir því er 

að á meðan verðbólga er svona há og sveiflukennd verða breytilegir vextir á 

óverðtryggðum lánum alltaf að vera það háir að lánveitendur geti svarað 

fjármögnunarkostnaði sínum. Ef ekki yrði algjört afnám verðtryggingar og 

kerfið myndi áfram þróast á þann hátt að lánastofnanir myndu hafa blandað 

kerfi og bjóða lánþegum verðtryggð og óverðtryggð lán þá í raun munu 

lánþegar áfram greiða fjármögnunina. Eina sem breytist er að lánveitendur 

myndu fá fjármögnunina greidda með breytilegu vöxtunum. Lánveitendur 

verða áfram að standa undir fjármögnunarkostnaði sínum til að halda starfsemi 

sinni gangandi.  

Þetta er ástæðan fyrir því að ekki eru hér á landi í boði sambærileg 

lánskjör og eru í boði í nágrannalöndunum. Það er fyrst og fremst verðbólgan. 

Eins og sjá má á mynd 9 er verðbólgan á Íslandi mjög sveiflukennd og er mjög 

óstöðug miðað við önnur lönd. Þannig að í raun verður að horfa á afnám 

verðtryggingar út frá stærra samhengi sem sýnir að rót vandans er ekki 

verðtryggingin, hún er hreinlega ekki rót alls ills, það er verðbólgan sem er 

skaðvaldurinn. En ef verðtrygging verður áfram á Íslandi halda lánþegar áfram 

að vera kærulausir gagnvart skuldum sínum, því þeir finna ekki strax fyrir því  

hvaða áhrif verðbólgan hefur á skuldir þeirra. 
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Mynd 9.  Verðbólga á íslandi og í Evrópu (Hagvísar Seðlabanka Íslands, 2010, 
bls. 3). 

Lánþegar horfa á höfuðstól lána sinna hækka og kenna í raun 

lánveitendum um það. Skoða verður hlutina frá aðeins víðara samhengi til að 

sjá að verðbólgan er ekki algjörlega á ábyrgð lánveitenda. Fólkið í landinu 

stjórnar einnig verðbólguþróun að stórum hluta, hversu mikið fólkið eyðir 

umfram efni hefur verulega verðbólguhvetjandi áhrif. Því myndi algert afnám 

verðtryggingar hafa veruleg áhrif á ábyrgð lánþega í verðbólguþróun. 

Ríkisvaldið og fólkið í landinu yrði þá að vinna sameiginlega að þeim 

markmiðum að halda stöðugu verðlagi hér á landi.  

Áhrif á skuldir heimila yrðu mikil, hægja myndi á hækkunum höfuðstóla 

lána sem lánþegar nú þegar hafa. Draga myndi úr greiðslubyrði lánþega,  

eignamyndun í íbúðarhúsnæði yrði fyrr og lánþegar byggju við sanngjarnari 

lánakjör.  

Niðurstaðan er því sú að lykilatriði þegar hugað er að afnámi 

verðtryggingar er verðbólgan og stöðugleiki hennar. Nú þegar hafa skuldir 

heimila aukist til muna og tími eyðslu um efni fram  hefur runnið sitt skeið. 

Heimilin í landinu eru farin að draga saman seglin og verðbólga er á niðurleið 

sem sýnir að þegar harðnar í ári þá kann fólkið að bregðast við. Hættum því að 
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láta stjórnvöld hafa vit fyrir almenningi með fáránlegum höftum svo stjórnlaus 

neysla verði ekki til þess að verðbólgan fari upp úr öllu valdi. Hér á landi 

treystir  ríkisvaldið ekki almenningi í landinu til þess að haga sér skikkanlega 

og bera fjárhagslega ábyrgð. Eftir afnám verðtryggingar myndu lánþegar geta 

sýnt ábyrgð og takið þátt í að stuðla að betra efnahagsumhverfi á íslandi 

Tímabært er að skoða afnám verðtryggingar einmitt um þessar mundir í 

fullri alvöru og ef verðbólga næst í viðunandi horf og stöðugleiki 

efnahagskerfis er fyrirsjáanlegur getur Ísland sýnt heiminum að Íslendingar 

sýni ábyrgð. 
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Lokaorð 
Afnám verðtryggingar er stórt og mikið viðfangsefni og var markmið höfunda 

að varpa ljósi á það hvaða áhrif afnám verðtryggingar hefði á skuldaþróun 

heimila í landinu.  

Þegar fyrst er athugað með hugsanlegt afnám verðtryggingar verður 

fljótlega ljóst að afnám hennar verður erfitt ef það þá yrði þá mögulegt í þeirri 

verðbólgu og því sveiflukennda efnahagskerfi sem hér er. Verðbólgan er 

stærsta vandamálið hér á Íslandi og ef afnema á verðtrygginguna þarf að hafa í 

huga að það er óframkvæmanlegt ef ríkisvaldið og Seðlabankinn ásamt 

almenningi vinna ekki að því í sameiningu að halda verðbólgunni í skefjum.  

Ávinningur höfunda af gerð verkefnisins er mikill, gríðarlegt magn efnis 

hefur verið skoðað og miklar upplýsingar. Þekking og skilningur á 

viðfangsefninu hefur stóraukist, ásamt áhuga höfunda sem virðist 

ótakmarkaður til að skoða nánar og skoða meira tengt efninu. Höfundar telja 

mikinn ávinning nást ef verkefni þetta má verða til þess að auka skilning 

almennings, hvernig hún virkar og afleiðingum hennar. Æskilegt er að sem 

flestir skilji rót verðtryggingar og geti myndað sér sjálfstæða skoðun um hvort 

þeir hafi ávinning af að afnema hana. Auk þess er það mat höfunda að 

almenningur fari að bera ábyrgð á skuldum sínum og sýni ekki kæruleysi 

gagnvart þeim, almenningur hugsar of lítið um verðbólguna og hversu 

mikilvægt það er að halda henni niðri.  

Niðurstaða höfunda varð svo að lokum eftir mikinn lestur, greiningar og 

viðtöl við fjölmarga einstaklinga í fjármálaumhverfinu að leggja til afnám 

verðtryggingar. En þó fyrst og fremst finnst þeim mikilvægast að benda á að 

afnám verðtryggingar er ekki einungis verkefni sem snýr að stjórnvöldum, 

heldur þurfa allir í sameiningu, lánastofnanir, stjórnvöld og almenningur að ná 

því markmiði að skapa hér efnahagslegan stöðugleika svo öllum hljótist 

ávinningur af. 
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Viðaukar 

Viðauki I 

Útreikningur 2,  20.000.000 kr. lán í 40 ár með 7% vöxtum. Jafngreiðslulán     

 

 

Ár Eftirstöðvar Afborgun Vextir Greiðsla

1 20.000.000 kr. 100.184 kr. 1.400.000 kr. 1.500.184 kr.
2 19.899.816 kr. 107.197 kr. 1.392.987 kr. 1.500.184 kr.
3 19.792.619 kr. 114.701 kr. 1.385.483 kr. 1.500.184 kr.
4 19.677.919 kr. 122.730 kr. 1.377.454 kr. 1.500.184 kr.
5 19.555.189 kr. 131.321 kr. 1.368.863 kr. 1.500.184 kr.
6 19.423.868 kr. 140.513 kr. 1.359.671 kr. 1.500.184 kr.
7 19.283.355 kr. 150.349 kr. 1.349.835 kr. 1.500.184 kr.
8 19.133.006 kr. 160.874 kr. 1.339.310 kr. 1.500.184 kr.
9 18.972.132 kr. 172.135 kr. 1.328.049 kr. 1.500.184 kr.
10 18.799.998 kr. 184.184 kr. 1.316.000 kr. 1.500.184 kr.
11 18.615.813 kr. 197.077 kr. 1.303.107 kr. 1.500.184 kr.
12 18.418.736 kr. 210.872 kr. 1.289.312 kr. 1.500.184 kr.
13 18.207.864 kr. 225.634 kr. 1.274.550 kr. 1.500.184 kr.
14 17.982.230 kr. 241.428 kr. 1.258.756 kr. 1.500.184 kr.
15 17.740.802 kr. 258.328 kr. 1.241.856 kr. 1.500.184 kr.
16 17.482.475 kr. 276.411 kr. 1.223.773 kr. 1.500.184 kr.
17 17.206.064 kr. 295.760 kr. 1.204.424 kr. 1.500.184 kr.
18 16.910.304 kr. 316.463 kr. 1.183.721 kr. 1.500.184 kr.
19 16.593.842 kr. 338.615 kr. 1.161.569 kr. 1.500.184 kr.
20 16.255.227 kr. 362.318 kr. 1.137.866 kr. 1.500.184 kr.
21 15.892.908 kr. 387.680 kr. 1.112.504 kr. 1.500.184 kr.
22 15.505.228 kr. 414.818 kr. 1.085.366 kr. 1.500.184 kr.
23 15.090.410 kr. 443.855 kr. 1.056.329 kr. 1.500.184 kr.
24 14.646.555 kr. 474.925 kr. 1.025.259 kr. 1.500.184 kr.
25 14.171.629 kr. 508.170 kr. 992.014 kr. 1.500.184 kr.
26 13.663.460 kr. 543.742 kr. 956.442 kr. 1.500.184 kr.
27 13.119.718 kr. 581.804 kr. 918.380 kr. 1.500.184 kr.
28 12.537.914 kr. 622.530 kr. 877.654 kr. 1.500.184 kr.
29 11.915.384 kr. 666.107 kr. 834.077 kr. 1.500.184 kr.
30 11.249.277 kr. 712.735 kr. 787.449 kr. 1.500.184 kr.
31 10.536.542 kr. 762.626 kr. 737.558 kr. 1.500.184 kr.
32 9.773.916 kr. 816.010 kr. 684.174 kr. 1.500.184 kr.
33 8.957.906 kr. 873.131 kr. 627.053 kr. 1.500.184 kr.
34 8.084.776 kr. 934.250 kr. 565.934 kr. 1.500.184 kr.
35 7.150.526 kr. 999.647 kr. 500.537 kr. 1.500.184 kr.
36 6.150.879 kr. 1.069.622 kr. 430.562 kr. 1.500.184 kr.
37 5.081.256 kr. 1.144.496 kr. 355.688 kr. 1.500.184 kr.
38 3.936.760 kr. 1.224.611 kr. 275.573 kr. 1.500.184 kr.
39 2.712.150 kr. 1.310.334 kr. 189.850 kr. 1.500.184 kr.
40 1.401.816 kr. 1.402.057 kr. 98.127 kr. 1.500.184 kr.

20.000.241 kr. 40.007.119 kr. 60.007.360 kr.

Jafngreiðslulán 20.000.000 með 7% vöxtum Í 40 ár

Samtals  
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Viðauki II 

Útreikningur kafla 2,  20.000.000 kr. lán í 40 ár með 7% vöxtum. Jafnar 
afborganir. 

 

 

Ár Eftirstöðvar Afborgun Vextir Greiðsla
1 19.500.000 kr. 500.000 kr. 1.400.000 kr. 1.900.000 kr.
2 19.000.000 kr. 500.000 kr. 1.365.000 kr. 1.865.000 kr.
3 18.500.000 kr. 500.000 kr. 1.330.000 kr. 1.830.000 kr.
4 18.000.000 kr. 500.000 kr. 1.295.000 kr. 1.795.000 kr.
5 17.500.000 kr. 500.000 kr. 1.260.000 kr. 1.760.000 kr.
6 17.000.000 kr. 500.000 kr. 1.225.000 kr. 1.725.000 kr.
7 16.500.000 kr. 500.000 kr. 1.190.000 kr. 1.690.000 kr.
8 16.000.000 kr. 500.000 kr. 1.155.000 kr. 1.655.000 kr.
9 15.500.000 kr. 500.000 kr. 1.120.000 kr. 1.620.000 kr.
10 15.000.000 kr. 500.000 kr. 1.085.000 kr. 1.585.000 kr.
11 14.500.000 kr. 500.000 kr. 1.050.000 kr. 1.550.000 kr.
12 14.000.000 kr. 500.000 kr. 1.015.000 kr. 1.515.000 kr.
13 13.500.000 kr. 500.000 kr. 980.000 kr. 1.480.000 kr.
14 13.000.000 kr. 500.000 kr. 945.000 kr. 1.445.000 kr.
15 12.500.000 kr. 500.000 kr. 910.000 kr. 1.410.000 kr.
16 12.000.000 kr. 500.000 kr. 875.000 kr. 1.375.000 kr.
17 11.500.000 kr. 500.000 kr. 840.000 kr. 1.340.000 kr.
18 11.000.000 kr. 500.000 kr. 805.000 kr. 1.305.000 kr.
19 10.500.000 kr. 500.000 kr. 770.000 kr. 1.270.000 kr.
20 10.000.000 kr. 500.000 kr. 735.000 kr. 1.235.000 kr.
21 9.500.000 kr. 500.000 kr. 700.000 kr. 1.200.000 kr.
22 9.000.000 kr. 500.000 kr. 665.000 kr. 1.165.000 kr.
23 8.500.000 kr. 500.000 kr. 630.000 kr. 1.130.000 kr.
24 8.000.000 kr. 500.000 kr. 595.000 kr. 1.095.000 kr.
25 7.500.000 kr. 500.000 kr. 560.000 kr. 1.060.000 kr.
26 7.000.000 kr. 500.000 kr. 525.000 kr. 1.025.000 kr.
27 6.500.000 kr. 500.000 kr. 490.000 kr. 990.000 kr.
28 6.000.000 kr. 500.000 kr. 455.000 kr. 955.000 kr.
29 5.500.000 kr. 500.000 kr. 420.000 kr. 920.000 kr.
30 5.000.000 kr. 500.000 kr. 385.000 kr. 885.000 kr.
31 4.500.000 kr. 500.000 kr. 350.000 kr. 850.000 kr.
32 4.000.000 kr. 500.000 kr. 315.000 kr. 815.000 kr.
33 3.500.000 kr. 500.000 kr. 280.000 kr. 780.000 kr.
34 3.000.000 kr. 500.000 kr. 245.000 kr. 745.000 kr.
35 2.500.000 kr. 500.000 kr. 210.000 kr. 710.000 kr.
36 2.000.000 kr. 500.000 kr. 175.000 kr. 675.000 kr.
37 1.500.000 kr. 500.000 kr. 140.000 kr. 640.000 kr.
38 1.000.000 kr. 500.000 kr. 105.000 kr. 605.000 kr.
39 500.000 kr. 500.000 kr. 70.000 kr. 570.000 kr.
40 0 kr. 500.000 kr. 35.000 kr. 535.000 kr.

20.000.000 kr. 28.700.000 kr. 48.700.000 kr.

Lán með jöfnum afborgunum 20.000.000 með 7 % vöxtum í 40 ár 

Samtals  
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Viðauki III 

Upplýsingar fengnar af Hagstofu Íslands vegna útreikninga  

Til skýringar með kafla 9,1. 

Hlutfallsleg skipting vísitölu neysluverðs og breytingar milli mánaða frá 2008

 Mars 2010  Mars 2009  Mars 2010
Vísitala neysluverðs 100 100 100
01 Matur og drykkjarvörur 12,27 13,28 14,13
011 Matur 11,14 12,07 12,69
0111 Brauð og kornvörur 2,01 2,19 2,52
0112 Kjöt 2,61 2,5 2,44
0113 Fiskur 0,67 0,62 0,72
0114 Mjólk, ostar og egg 2,07 2,27 2,28
0115 Olíur og feitmeti 0,19 0,22 0,23
0116 Ávextir 0,68 0,98 1
0117 Grænmeti, kartöflur o.fl. 0,96 1,1 1,16
0118 Sykur, súkkulaði, sælgæti o.fl. 1,21 1,3 1,43
0119 Aðrar matvörur 0,76 0,87 0,91
012 Drykkjarvörur 1,13 1,22 1,43
0121 Kaffi, te og kakó 0,28 0,33 0,34
0122 Gosdrykkir, safar og vatn 0,86 0,89 1,09
02 Áfengi og tóbak 2,76 2,99 3,65
021 Áfengi 1,65 1,86 2,21
022 Tóbak 1,11 1,12 1,43
03 Föt og skór 4,35 4,96 6,19
031 Föt 3,71 4,31 5,14
032 Skór 0,64 0,66 1,04
04 Húsnæði, hiti og rafmagn 29,45 25,41 22,92
041 Greidd húsaleiga 2,19 2,43 2,5
042 Reiknuð húsaleiga 19,41 14,16 11,95
043 Viðhald og viðgerðir á húsnæði 4,46 5,6 4,74
044 Annað vegna húsnæðis 1,22 1,06 1,16
045 Rafmagn og hiti 2,18 2,16 2,57
0451 Rafmagn 1,39 1,37 1,58
0455 Hiti 0,79 0,79 0,99
05 Húsgögn, heimilisbúnaður o.fl. 6,18 7,33 8,09
051 Húsgögn og heimilisbúnaður 2,83 3,22 3,56
052 Vefnaðarvörur 0,6 0,6 0,64
053 Raftæki 1,08 1,54 1,69

054 Borðbúnaður, glös, eldhúsáhöld 0,57 0,66 0,79
055 Verkfæri og tæki fyrir hús og garð 0,28 0,35 0,39
056 Ýmsar vörur og þjónusta 0,82 0,95 1,02
06 Heilsa 3,39 3,22 3,34  
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06 Heilsa 3,39 3,22 3,34
061 Lyf og lækningavörur 1,56 1,68 1,73
062 Heilbrigðisþjónusta 1,81 1,52 1,57
07 Ferðir og flutningar 16,21 16,23 14,47
071 Kaup ökutækja 6,55 7,61 4,05
0711 Bílar 6,29 7,22 3,62
072 Rekstur ökutækja 7,96 6,86 8,87
0721 Varahlutir 0,99 1,2 1,49
0722 Bensín og olíur 5,18 3,91 5,44
0723 Viðhald og viðgerðir 1,17 1,13 1,31
0724 Annað vegna ökutækja 0,62 0,62 0,64
073 Flutningar 1,7 1,76 1,56
0732 Flutningar á vegum 0,4 0,34 0,36
0733 Flutningar í lofti 1,21 1,36 1,12
0734 Flutningar á sjó 0,09 0,06 0,07
08 Póstur og sími 2,67 2,84 3,35
0811 Póstur 0,12 0,11 0,14
0813 Símaþjónusta 2,44 2,62 3,02
09 Tómstundir og menning 11,1 11,95 11,1
091 Sjónvörp, myndbönd, tölvur o.fl. 1,33 1,63 1,93
092 Tómstundir, stærri tæki o.fl. 0,53 1,02 1,13
093 Tómstundavörur, leikföng o.fl. 1,5 1,68 1,91
094 Íþróttir, fjölmiðlun og happdrætti 4,04 3,56 3,38
095 Blöð, bækur og ritföng 1,62 1,6 1,72
096 Pakkaferðir 2,09 2,44 1,04
10 Menntun 0,55 0,59 0,71
11 Hótel og veitingastaðir 4,73 4,65 4,81
111 Veitingar 4,44 4,36 4,49
112 Gisting 0,29 0,3 0,32
12 Aðrar vörur og þjónusta 6,35 6,54 7,25
121 Snyrting og snyrtivörur 2,44 2,77 3,17
122 Skartgripir úr o.fl. 0,28 0,26 0,36
123 Félagsleg þjónusta 0,61 0,58 0,7
124 Tryggingar 0,85 0,94 1,17
125 Fjármálaþjónusta ó.t.a. 1,63 1,56 1,41
126 Önnur þjónusta ó.t.a. 0,54 0,42 0,45  
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Viðauki IV 

Skýringartatafla með kafla 9,1. 

 

Vísitala neysluverðs  Mars 2008  Mars 2009  Mars 2010
Matur og drykkjarvörur 12,27% 13,28% 14,13%
Áfengi og tóbak 2,76% 2,99% 3,65%
Föt og skór 4,35% 4,96% 6,19%
Húsnæði, hiti og rafmagn 29,45% 25,41% 22,92%
Húsgögn, heimilisbúnaður o.fl. 6,18% 7,33% 8,09%
Heilsa 3,39% 3,22% 3,34%
Ferðir og flutningar 16,21% 16,23% 14,47%
Póstur og sími 2,67% 2,84% 3,35%
Tómstundir og menning 11,10% 11,95% 11,10%
Menntun 0,55% 0,59% 0,71%
Hótel og veitingastaðir 4,73% 4,65% 4,81%
Aðrar vörur og þjónusta 6,35% 6,54% 7,25%

Hlutfallsleg skipting vísitölu neysluverðs og breytingar milli ára
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Viðauki V 

Útreikningur kafla 6,  20.000.000 kr. lán í 40 ár með 7% vöxtum. Jafnar 
afborganir. 

Ár Eftirstöðvar Verðbætur Afborgun Vextir Greiðsla

1 20.500.000 500.000 102.687 1.435.000 1.537.687
2 20.907.246 509.933 112.623 1.463.507 1.576.130
3 21.314.489 519.866 123.519 1.492.014 1.615.533
4 21.720.744 529.774 135.469 1.520.452 1.655.921
5 22.124.907 539.632 148.576 1.548.743 1.697.319
6 22.525.739 549.408 162.950 1.576.802 1.739.752
7 22.921.859 559.070 178.716 1.604.530 1.783.246
8 23.311.722 568.579 196.006 1.631.821 1.827.827
9 23.693.609 577.893 214.970 1.658.553 1.873.523

10 24.065.605 586.966 235.769 1.684.592 1.920.361
11 24.425.582 595.746 258.579 1.709.791 1.968.370
12 24.771.178 604.175 283.597 1.733.982 2.017.579
13 25.099.771 612.190 311.035 1.756.984 2.068.019
14 25.408.454 619.718 341.127 1.778.592 2.119.719
15 25.694.010 626.683 374.131 1.798.581 2.172.712
16 25.952.876 632.997 410.329 1.816.701 2.227.030
17 26.181.111 638.564 450.027 1.832.678 2.282.705
18 26.374.361 643.277 493.568 1.846.205 2.339.773
19 26.527.813 647.020 541.320 1.856.947 2.398.267
20 26.636.155 649.662 593.693 1.864.531 2.458.224
21 26.693.524 651.062 651.133 1.868.547 2.519.680
22 26.693.451 651.060 714.130 1.868.542 2.582.672
23 26.628.804 649.483 783.223 1.864.016 2.647.239
24 26.491.721 646.140 859.000 1.854.420 2.713.420
25 26.273.539 640.818 942.107 1.839.148 2.781.255
26 25.964.718 633.286 1.033.256 1.817.530 2.850.786
27 25.554.749 623.287 1.133.224 1.788.832 2.922.056
28 25.032.063 610.538 1.242.864 1.752.244 2.995.108
29 24.383.929 594.730 1.363.110 1.706.875 3.069.985
30 23.596.339 575.520 1.494.991 1.651.744 3.146.735
31 22.653.882 552.534 1.639.631 1.585.772 3.225.403
32 21.539.607 525.356 1.798.266 1.507.772 3.306.038
33 20.234.875 493.534 1.972.248 1.416.441 3.388.689
34 18.719.193 456.566 2.163.063 1.310.344 3.473.407
35 16.970.033 413.903 2.372.340 1.187.902 3.560.242
36 14.962.635 364.942 2.601.863 1.047.384 3.649.247
37 12.669.791 309.019 2.853.594 886.885 3.740.479
38 10.061.602 245.405 3.129.678 704.312 3.833.990
39 7.105.222 173.298 3.432.474 497.366 3.929.840

40 3.764.567 91.819 3.764.567 263.520 4.028.087

21.613.453 41.613.453 62.030.602 103.644.055

Verðtryggt Jafngreiðslulán 20.000.000                                                      
með 4,8 % vöxtum í 40 ár Verðbólga 2,5 %

Samtals  
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Viðauki VI 

Útreikningur kafla 6, 20.000.000 kr. lán í 40 ár með 7% vöxtum. Jafnar 
afborganir. 

Ár Eftirstöðvar Verðbætur Afborgun Vextir Greiðsla

1 21.660.000 1.660.000 188.244 1.039.680 1.227.924
2 23.253.912 1.782.156 213.653 1.116.188 1.329.841
3 24.952.600 1.912.341 242.493 1.197.725 1.440.218
4 26.761.046 2.050.939 275.226 1.284.530 1.559.756
5 28.684.143 2.198.323 312.377 1.376.839 1.689.216
6 30.726.623 2.354.857 354.543 1.474.878 1.829.421
7 32.892.963 2.520.883 402.401 1.578.862 1.981.263
8 35.187.279 2.696.717 456.718 1.688.989 2.145.707
9 37.613.198 2.882.637 518.367 1.805.434 2.323.801
10 40.173.702 3.078.871 588.339 1.928.338 2.516.677
11 42.870.948 3.285.585 667.755 2.057.806 2.725.561
12 45.706.058 3.502.865 757.891 2.193.891 2.951.782
13 48.678.865 3.730.698 860.194 2.336.586 3.196.780
14 51.787.621 3.968.950 976.307 2.485.806 3.462.113
15 55.028.653 4.217.339 1.108.094 2.641.375 3.749.469
16 58.395.965 4.475.406 1.257.669 2.803.006 4.060.675
17 61.880.775 4.742.479 1.427.434 2.970.277 4.397.711
18 65.470.968 5.017.627 1.620.115 3.142.606 4.762.721
19 69.150.474 5.299.621 1.838.803 3.319.223 5.158.026
20 72.898.540 5.586.869 2.087.013 3.499.130 5.586.143
21 76.688.884 5.877.357 2.368.726 3.681.066 6.049.792
22 80.488.731 6.168.573 2.688.466 3.863.459 6.551.925
23 84.257.687 6.457.422 3.051.366 4.044.369 7.095.735
24 87.946.446 6.740.125 3.463.252 4.221.429 7.684.681
25 91.495.299 7.012.105 3.930.735 4.391.774 8.322.509
26 94.832.423 7.267.859 4.461.322 4.551.956 9.013.278
27 97.871.902 7.500.801 5.063.529 4.697.851 9.761.380
28 100.511.468 7.703.095 5.747.024 4.824.550 10.571.574
29 102.629.893 7.865.449 6.522.780 4.926.235 11.449.015
30 104.084.003 7.976.890 7.403.251 4.996.032 12.399.283
31 104.705.254 8.024.502 8.402.571 5.025.852 13.428.423
32 104.295.806 7.993.123 9.536.783 5.006.199 14.542.982
33 102.624.022 7.864.999 10.824.097 4.925.953 15.750.050
34 99.419.319 7.619.394 12.285.177 4.772.127 17.057.304
35 94.366.276 7.232.134 13.943.480 4.529.581 18.473.061
36 87.097.888 6.675.092 15.825.626 4.180.699 20.006.325
37 77.187.860 5.915.598 17.961.833 3.705.017 21.666.850
38 64.141.787 4.915.760 20.386.392 3.078.806 23.465.198
39 47.387.093 3.631.698 23.138.229 2.274.580 25.412.809
40 26.261.520 2.012.656 26.261.520 1.260.553 27.522.073

199.419.795 219.419.795 124.899.257 344.319.052Samtals

Verðtryggt Jafngreiðslulán 20.000.000                                                      
með 4,8 % vöxtum í 40 ár Verðbólga 8,3 %
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Viðauki VII 

Sýnishorn af gömlu veðbótarþáttaláni, kafli 9,1. 
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Viðauki VIII 

Samantekt lánskjara lánastofnana tengdum viðtölum. 

L
a

n
d

s
b

a
n

k
i 

Ís
la

n
d

s

Íb
ú

ð
al

á
n

a
s

jó
ð

u
r

A
lm

e
n

n
i 

lí
fe

y
ri

ss
jó

ð
u

ri
n

n

Hvernig lán bjóðast?

A
ri

o
n

 b
a

n
k

i

Ís
la

n
d

s
b

a
n

k
i

L
íf

e
y

ri
s

s
jó

ð
u

r 
s

ta
rf

s
m

a
n

n
a

 r
ík

is
in

s

L
íf

e
y

ri
s

s
jó

ð
u

r 
v

e
rs

lu
n

a
rm

a
n

n
a

40 40 40 40 40 40 40

80 80 70 70-80 75 65 65

20 50 Nei 25

Já Já Já Já Já Já Já

Nei Nei Já Já Nei Nei Nei

4,5 5,4 5,6 5,2 5 5,4

Já Nei Já Nei Nei Nei

Já Nei Já Nei Nei Nei

Lán með jöfnum afborgunum Nei Nei já Já Já Já

Já Já Já Já Já Já

5 6,5

Nei Nei

Já Já

Nei Nei

Já Já

4,8 4,21 4,25 4,46

Nei Já Já Já

Nei Nei Nei Nei

Já Já Já Já

Já Já Já Nei

9,1

Já

X

Jafnar afborganir Já

Já

8 8,5

Já Nei

Ákvæði um uppgreiðslugjald Já Já

Já Já

X Já

Lán með jöfnum afborgunum

Hámarksupphæð í M.kr.

Óverðtryggð lán í boð

Ákvæði um uppgreiðslugjald

lán með jöfnum afborgunum

L
a

n
d

s
b

a
n

k
i 

Ís
la

n
d

s

Íb
ú

ð
al

á
n

a
s

jó
ð

u
r

Endurskoðunarákvæði 

Fastir Vextir
A

lm
e

n
n

i 
lí

fe
y

ri
ss

jó
ð

u
ri

n
n

Lánstími í árum allt að

Hvernig lán bjóðast?

A
ri

o
n

 b
a

n
k

i

Ís
la

n
d

s
b

a
n

k
i

L
íf

e
y

ri
s

s
jó

ð
u

r 
s

ta
rf

s
m

a
n

n
a

 r
ík

is
in

s

L
íf

e
y

ri
s

s
jó

ð
u

r 
v

e
rs

lu
n

a
rm

a
n

n
a

Veðsetningarhlutfall %

Breytilegir vextir

Endurskoðunarákvæði 

Ákvæði um uppgreiðslugjald

jafngreiðslulán

jafngreiðslulán

Fastir Vextir

Endurskoðunarákvæði   

Ákvæði um uppgreiðslugjald

Verðtryggð lán í boði 

Jafnar greiðslur

Jafnar greiðslur

Endurskoðunarákvæði 

Breytilegir vextir

Endurskoðunarákvæði  

Fastir Vextir

jafngreiðslulán

  
  

   
  

  
  

Ó
v

e
rð

tr
y

g
g

ð
 l

á
n

Jafnar afborganir

Ákvæði um uppgreiðslugjald

  
  

  
  

  
  

  
  

   
  

  
  

  
  

  
  

V
e

rð
tr

y
g

g
ð

 l
á

n
  

   
 

 

 


