
 

Verðtryggð lán eða óverðtryggð? 

Hvernig fara íslensk heimili að því að standa undir miklu hærri vöxtum en þekkjast í nágrannalönum 

okkar? Svarið við því er í sjálfu sér einfallt. Við höfum gert það með því að lengja stöðugt í 

húsnæðislánum og útfæra mismunandi leiðir til þess að dreifa vaxtabyrðinni á fleiri ár. Afleiðingin er 

að eignamyndun er mun hægari hér á landi en í nágrannalöndunum og skuldsetningin meiri.  

Verðtryggingin var tekin upp í lok 8. áratugarins eftir að fjármálakerfi landsins var komið í miklar 

ógöngur. Þjóðhagslegur sparnaður var í lágmarki og lífeyriskerfi landsmanna var að þrotum komið þar 

sem sparnaður launafólks brann upp á verðbólgubálinu. 

Verðtryggingarkerfið var einkar ógagnsætt í byrjun og erfitt að átta sig á raunverulegri stöðu lána. 

Heimili og fyrirtæki áttu einnig í erfiðleikum með að standa í skilum með greiðslur af þessum lánum, 

því verðbólgan var gríðarleg og staðgreiða varð verðbótarþátt vaxta. 

Eftir slæma reynslu af þessari fyrstu útfærslu var aðferðafræðin endurskoðuð. Farið var að bæta 

verðbótum við höfuðstól lánsins og dreifa þannig verðbótaþætti vaxtanna á restina af lánstímanum. 

Kostur þessarar aðferðar felst í því að þegar verðbólguskot verða leggst hækkun vaxtanna við 

höfuðstólinn í stað þess að  gjaldfalla strax. Áhrifin verða þau að greiðslubyrði lánsins hækkar minna í 

kjölfar verðbólguskotsins en á móti er hækkun greiðslubyrðarinnar varanleg til loka lánstímans.  

Samanburður á tveimur kostum 

Til að átta sig betur á því hvaða áhrif verðbólguskot hefur má skoða dæmi um tvö 24 mill.kr. lán til 40 

ára, annað verðtryggt og hitt óverðtryggt. Verðbólga er 2,5% allan lánstímann nema hvað að það 

kemur verðbólguskot með 12% verðbólgu í tvö ár og 5,5% í næstu tvö ár þar á eftir.  

Óverðtryggð lán bera talsvert meiri greiðslubyrði sem hlutfall af tekjum á fyrri hluta lánstímans á 

meðan verðtryggð lán er ,,léttara‘‘ til að byrja með en þyngra á seinni hlutanum. Hvort þetta er 

kostur eða ókostur ræðst væntanlega af tekjum viðkomandi fjölskyldu.  Hér er miðað við lán af 

meðalíbúð fyrir fjölskyldu á meðaltekjum.  

En hvaða áhrif hefur  verðbólguskotið á greiðslubyrði þessara ólíku húsnæðislána?  Greiðslubyrði 

óverðtryggða lánsins hækkar mjög mikið á meðan verðbólguskotið er að ganga yfir meðan 

greiðsludreifingarþáttur verðtryggða lánsins dregur úr hækkun greiðslubyrðinnar.   

 



 

Af óverðtryggða láninu hækkar greiðslubyrðin um samtals 6 mill.kr. á þeim fjórum árum sem 

verðbólguskotið gengur yfir en fellur síðan aftur í sama farið en greiðslubyrðin af verðtryggða láninu 

hækkar um 50 þúsund krónur þessi fjögur ár, því hækkun vaxtanna leggst að mestu á höfuðstólin og 

dreifist því á restina af lánstímanum. 

Ef gengið er út frá því að fjölskyldan geti greitt hækkunina á óverðtryggðu vöxtunum er hinn mikli 

munur á milli þessara tveggja lánaforma fólginn í því að eftirstöðvar verðtryggða lánsins verða á 

hverju tíma hærri en óverðtryggða lánsins, þ.e. eignamyndunin í óverðtryggðakerfinu er hraðari. 

Hins vegar er hætt við því að fjölskyldur með meðaltekjur þurfi að taka ný lán til þess að borga 

hækkun óverðtryggðu vaxtanna. Kjör slíkra lána eru yfirleitt mun verri en þau kjör sem eru á 

húsnæðisláninu og að auki bætist 250 þús.kr. lántökukostnaður við. 

 


