
Umsögn um drög að frumvarpi til laga um breytingu á lögum um 
vexti og verðtryggingu, mál nr. S-178/2019 
 
Undirritaður er með skrif- og lesblindu.  

 
Þar sem hugmynd er um að banna 40 ára jafngreiðslu-, verðtryggt lán (hér eftir JGVT) hlýtur 
að vera eðlilegt að spyrja sig hver er rökin fyrir þessu ásamt kostum þess og göllum.  
 
Að mati undirritaðs er rökvilla að ganga út frá því að ef bannið taki gildi geti allir sem taka 40 
ára JGVT lán ekki ráðið við öðruvísi lán (styttri lán, jafnar afborganir og óverðtryggð lán). Það 
mun aldrei vera svoleiðis að allir þeirra sem taka þetta form ráði ekki við önnur lánaform, enda 
hafa óverðtryggð lán verið í mikilli sókn síðustu mánuði og jafnvel síðasta árið. Það er óábyrgt 
að setja það fram í frumvarpið að samkvæmt Seðlabankanum gæti húsnæðisverð lækkað um 
8% þar sem allt aðrar forsendur voru 2014 frá því sem er í dag. 
 
Það sem er einnig athugavert við þetta frumvarp er að það eru margar umdeildar, villandi og 
mögulega rangar fullyrðingar lagðar fram, sem verða teknar fyrir hér neðar í textanum. 
 
Áður en farið verður yfir hvað þessar breytingar þýða í raun og veru er gott að reyna að átta 
sig á grundvallarástæðum þess að verið er að reyna að koma þessum breytingum í gegn. 
  
Stærsta ástæðan fyrir þessu frumvarpi er að 40 ára JGVT lán eiga að vera þau áhættusömustu 
fyrir lántakann. Í skýrslunni Nauðsyn og val er bent á þetta en þar var verið að tala um 
fastavaxta 40 ára JGVT lán með ríkisábyrgð, lánamarkaður hefur tekið miklu breytingu og er 
breyttilegir vextir mun algeingari í dag og forsemdurnar breyttar  síðan skýrslan var skrifuð.  
 
Ein af aðal ástæðunum fyrir þessari skoðun er sú að neytendur eignast lítið sem ekkert í 
fasteign sinni með þessu lánum og eru í hættu á að lánið hækki meira en virði eignarinnar.  Á 
sama tíma og þetta er aðal sjónarmið þessara breytinga eru samt undanþágur frá þessu banni 
t.d handa ungum neytendum og tekjulágum (sjá álit Þórólfs Geirs Magnússonar).  
 
Það gerir þetta frumvarp að algjörri rökleysu miðað við ástæður og gefnar forsendur fyrir 
þessum breytingum. Sá hópur sem má nota undanþágurnar er einnig sá sem er í hvað 
mestum áhættuhópi í að lenda í nákvæmlega þeim vandamálum sem er verið að reyna losa 
lántakendur við.  

 
Umfjöllun þessari verður skipt í nokkra flokka: 
 

1. Hækkun á greiðslubyrði 
2. Lækkun á höfuðstól 
3. Þrýstingur á launhækkun - öfugmáli verkalýðshreyfingarinnar  
4. Öruggasta lánið - getur hegað sér á alla vegu 
5. Inngrip - lagalegar breytingar til að hjálpa óverðtryggðum á móti verðtryggðum lánum 
6. Útfærslur af núverandi stöðu og rang færslur í frumvarpi 

 

1. Hækkun á greiðslubyrði 
 
Það er eiginlega ótrúlegt að nánast engin umfjöllun hefur verið um hversu mikið raunveruleg 
hækkun á greiðslubyrði verður. Það hefur komið fram á ýmsum stöðum að greiðslubyrði 
verður hærri með þessum breytingum, en ekki hefur undirritaður séð nægilega mikla umfjöllun 
um hver hækkunin er í % eða krónutölu. Frumvarpið talar um 30% en þar er farið nokkuð frjálst 
með þessa staðreynd. Í reikningsdæminu í þessu skjali er greiðslubyrði 36% hærri.  



 
Þegar þetta er skoðað vandlega þá lítur út fyrir að þegar hækkun greiðslubyrði er lægri í % 
lækkar ávinningur af lækkun á höfuðstól og þegar greiðslubyrðin þyngist verulega í % þá er 
meiri ávinningur á lækkun höfuðstóls. Rauði þráðurinn er sá að þegar fórnarkostnaður er lítill 
er ávinningurinn lítill, og öfugt, þegar hann er mikill verður ávinningurinn meiri. 
 
Nokkuð auðvelt ætti að vera að koma auga á það að þegar greiðslubyrðin hækkar þarf 
augljóslega mun hærri laun til þess að geta staðist greiðslumat. Erfitt er að sjá hvernig þetta 
á að hjálpa einstaklingum að eignast íbúð og þá sérstaklega með rökum 
verkalýðshreyfingarinnar. Oft hefur verið talað um eða því haldið fram að verðtryggð 
jafngreiðslulán til 40 ára sé neyð en ekki raunverulegt val. Undirritaður heldur að hérna sé 
gríðarlega villandi málflutingur í gangi, og stenst það ekki við nýjar tölur sem segja hreint hið 
öfuga - að óverðtryggð lán hafi verið að aukast það sem af er árinu. 

Ekki verður þá séð hvernig þessi breyting hjálpar þeim neytendum sem neyðast til að taka 
þetta form af láni því þeir eiga ekki möguleika á neinu öðru.  
 

• Við styttingu lánsins í 25 ár frá 40 árum hækkar greiðslubyrðin um ca. 36% og helst 
36% hærri út tímabilið. Þetta er ótrúlega mikil hækkun og ef við setjum upp raundæmi. 
Með 25 milljón króna láni sem ber 2,5% vexti og 2,5% verðbólgu er upphæð á fyrsta 
mánuði 29.771 krónum hærri, sem samsvarar launhækkun upp á næstum 50.000 
krónur fyrir skatt. 

• Að 100 mánuðum liðnum hefur því lántaki sem þarf að taka 25 ára lán á móti 40 ára 
láni þurft að þéna 3.302.188 krónur meira í laun yfir tímabilið, eða sem nemur næstum 
því 5,5 milljónum fyrir skatt. Undirritaður telur því augljóst að þetta sé gríðarlega erfitt 
og ef það ætti að fara í svona breytingar þyrftu þær að skila meiri ávinningi en þessi 
gríðarlegi fornarkostnaður hefur í för með sér. 

 
2. Lækkun á höfuðstól 
 
Á sama tíma og það hefur verið vitað að greiðslubyrði myndi hækka hafa litlir sem engir 
útreikningar átt sér stað sem fjalla hversu mikið í % höfuðstólinn mun lækka. Engin alvöru 
umræða eða útreikningar eru sýndir í frumvarpinu nema þá ein mynd. Hver er í raun 
ávinningur lántakans? 

• Staða lánsins eftir 60 mánuði, eða 5 ár, er sú að sá sem hefur tekið 25 ára JGVT lán 
hefur lækkað höfuðstólinn í 24.023.149 krónur á móti 26.131.062 krónur með 40 ára 
JGVT lán, munur sem nemur 2.107.913 krónum.  

• Ekki undir neinum kringumstæðum ætti að gera lítið úr þeim ávinningi, en hann 
samsvara rétt rúmlega 8% lækkun á höfuðstóli á móti 36% hækkun á greiðslubyrði 
allan tímann, en lækkun höfuðstóls er í kringum 4,5% eftri 3 ár.  

• Eftir 100 mánuði hefur ávinningurinn orðinn næstum 15%, en þá stendur höfuðstólinn 
af 25 ára láninu í 22.607.428 krónur á móti 26.615.669 krónum í 40 ára láninu, munur 
sem nemur 4.008.241 krónum. Aftur - þetta er ávinningur sem ekki á að líta framhjá, 
en við verðum að horfa á heildarmyndina.  

• Ekki er allt sem sýnist og er ávinningurinn því miður næstum enginn ef horft er til þess 
að sá sem er með 40 ára JGVT lánið er með miklu lægri greiðslubyrði og á möguleika 
á að nýta mismuninn, sem er í heild 3.302.118 krónum lægri útgjöld eftir 100 mánuði. 
Raunveruleg lækkun á höfuðstól er þá 706.123 krónur (4.008.241 kr - 3.302.118 kr) 

o Lántaki A sem hefur efni á 25 ára JGVT láni, getur sjálfur ákveðið að setja 
þennan mismun í banka, sjóði eða hvað annað sem ber vexti og er þá munurinn 
ennþá minni. 

o Lántaki B sem hefur efni á 25 ára JGVT láni, getur eytt þessum peningi í hvað 
sem hann kýs og er það hans réttur eða val. Einnig getur hann farið í t.d. 
framkvæmdir hvort sem hann kýs það eða af nauðsyn. 



o Lántaki C sem ekki hefur efni á 25 ára JGVT láninu og hefur þar að leiðandi 
ekki efni á að spara, leggja fyrir eða eyða þessum peningi, gæti að sama skapi 
keypt sér fasteign ef 40 ára lán væri í boði vegna lægri greiðslubyrði. Hann 
væri þá ekki fastur á leigumarkaði sem hingað til hefur verið með miklu hærri 
greiðslubyrði en 40 ára JGVT lánin. 

 
Þegar almenn umræðan er í gangi um þessi mál þá kemur það oft fram að 25 ára lánið byrjar 
strax að lækka höfuðstólinn en 40 ára lánið ekki fyrr en eftir 15 ár, það hljómar eins og um 
alvöru ávinning sé að ræða. Ávinningur er þó mun minn en ætla mætti þegar dæmið er reiknað 
miða við hvað neytendur myndu halda. 

 
3. Þrýstingur á launhækkanir - öfugmælin og rökleysa verkalýðsforingjanna. 
 
Það fer ekki framhjá neinum manni sem fylgst hefur með launabaráttu verkaðlýðsfélagana að 
þeir vilja minnka og jafnvel losna við % hækkun launa og hækkanir eiga að vera í krónum. 
Einnig er krafa um að ekki þurfi alltaf að hækka launin svo mikið til að standa undir 
raunbreytingum á greiðslubyrði. Þetta á sér hvorki stoð í styttingu lánsins og ekki heldur í 
hugsanlegum breytingum á vísitölunni, svo enn og aftur lítur út fyrir að um rökleysu og 
öfugmæli sé að ræða.  
 

• Lántaki A sem tekur 40 ára JGVT lán upp á 25 milljónir með 2,5% vexti og 2,5% 
verðbólgu. Greiðslubyrðin á því láni í upphafi er 82.614 krónur en á mánuði 60, eða 
eftir 5 ár, er hún komin í 93.278 krónur eða hefur hækka um 10.664 krónur. Eftir 100 
mánuði er greiðslubyrðin komin í 101.281 krónur sem þýðir hækkun upp á 18.667 
krónur. 

• Lántaki B sem neyðist til að taka 25 ára JGVT lán upp á 25 miljónir króna með sömu 
vöxtum og verðbólgu þarf að greiða 112.285 krónur og eftir 60 mánuði, eða 5 ár, er 
greiðslubyrðin orðin 126.892 krónur  - sem nemur 14.607 krónum hærri, og eftir 100 
mánuði er greiðslubyrðin komin í 137.778 krónur eða hækkun um 25.493 krónur. Það 
munar 6.826 krónum á hækkuninni á 25 ára láni á móti 40 ára láni gegnum tímabilið. 

 
Hér sést það svart á hvítu að þessi hugmynd gengur hreinlega ekki upp fyrir kröfur 
verkalýðsfélaganna og býr þetta til meiri þrýsting á launahækkanir og hefur sá þrýstingur og 
samspil við verðbólguna oft myndað einhverskonar hringavitleysu. Það er skrýtið að enga 
svona greiningu hafi maður séð í frumvarpinu eða annarstaðar. 
 
Hægt er að benda á það að ef verðbólgan hækkar meira en 2,5% t.d 3,5% þá myndar það 
ennþá meiri hækkun í krónutölum á 25 ára láninu en 40 ára láninu, eða sem nemur 9.778 
krónum hærri launakröfu. Það mun að mati undirritaðs ekki skipta máli þótt breytt verði um 
vísitölu eða aðferð við að reikna hana. Þrýstingur verður alltaf meiri við 25 ára JGVT lánið og 
er því ekki í samræmi við kröfur verkalýðsforystunnar. 

 
4. Öruggasta lánið - getur hagað sér á alla vegu 
 
Það er einnig ótrúlegt hvað hefur farið lítið fyrir því að tala opinskátt um fjármálafræðslu og 
hver raunverulegi munurinn sé á þeim lánsformum sem eru leyfð hér á Íslandi. Staðreyndin er 
sú að sá sem getur staðist eitthvað annað form af láni heldur en 40 ára JGVT lán (styttra lán, 
jafnar afborganir eða óverðtryggð lán) er með greiðslugetu til að borga meira en 
lágmarksgreiðslur af 40 ára JGVT láni.  
 
Þetta þýðir að sá sem er með 40 ára JGVT lán getur látið það haga sér eins og styttra lán með 
því að borga meira inn á það, borgað eins og um jafnar afborganir væri að ræða og einnig 
getur það borgað eftir greiðslubyrði óverðtryggt láns. Allt þetta gerir það að verkum að 
höfuðstóll lánsins lækkar hraðar eins og á öðrum lánsformum, en að sama skapi hefur 



lántakinn þá þessa peninga ekki í hendi sér heldur fasta í sinni fasteign, eins og liður 2 hér að 
ofan bendir vel á.  
 
Enn fremur, og er þetta einn stærsti kosturinn við 40 ára JGVT lánin, að ef upp koma erfiðleikar 
í fjármálum hjá þessum lántaka þá getur hann auðveldlega á hverjum tímapunkti ákveðið að 
borga ekki aukalega inn á lánið heldur greiða einungis það sem honum ber skylda til eftir 
greiðsluseðli lánsins. Þetta er ekki möguleiki þegar lántaki er með styttra lán, lán með jöfnum 
afborgunum, eða óverðtryggt lán.  
Aftur er þetta öruggast leiðin til að auka líkur á því að lántaki ráði við að greiða af láninu hvort 
sem það er tímabundið eða út lánstímann. Ef lántakinn væri með öðruvísi lán þá er 
greiðubyrðin hærri sem honum ber að greiða lánveitanda samkvæmt greiðsluseðli og er hann 
líklegri til að lenda í vandræðum við lánveitendur með þar til gerðum afleiðingum. 
 
Textinn í frumvarpinu með þessum breytingum er svo leiðandi og villandi að undirritaður vill 
koma með sýna sýn: 

 
• Hraðari eignamyndun heimilanna í húsnæði eykur getu þeirra til að takast á við 

efnahagsáföll án þess að lenda í því að eigið fé í húsnæði verði neikvætt. Því er 
frumvarpið til þess fallið að stuðla að auknum viðnámsþrótti hagkerfisins og minnkar 
líkur á því að skuldastaða heimila verði óhófleg. Þó skal það ítrekað, sem bent var á 
hér að ofan, að ef íbúðaverð lækkar þá hækkar VNVÁH yfirleitt meira en VNV og það 
hefur einkum gerst þegar að kreppir í efnahagslífinu 

 
Þetta er vanhugsað sjónarhorn þar sem sýnt hefur verið hér að ofan að 40 ára JGVT lán getur 
hagað sér eins og öll önnur lánsform og fengið nákvæmlega sömu eða næstum sömu 
eftirstöðvar á höfuðstóll ef lántakinn kýs. Því næst verður að benda á þá staðreynd að eftir 5 
ár hefur höfuðstóll 25 ára lánsins lækkað um 8% meira en 40 ára lánsins, en til þess hefur 
lántakinn þurft að borga lánveitanda 1.899.244 krónur meira úr eigin vasa. Hvernig getur 
lántaki verið í betri málum að vera fastur með þessa upphæð í fasteign ef til kemur að hann 
þarf að fara í framkvæmdir á henni, eða takast á við efnahagsleg áföll? Það gefur auga leið 
að hann er verr staddur til að takast á við áföll eftir þessar breytingar ef hann þarf að sækja 
um viðbótarlán á eignina sína og hækka þar með greiðslubyrðina sína enn frekar. Auk þess 
þarf lántakinn að eiga við lánveitandann, standast greiðslumat og fá samþykki fyrir þessu 
viðbótarláni – sem er ólíklegt að gerist ef um efnahagskreppu er að ræða.  

 
5. Inngrip - lagalegar breytingar til að hjálpa óverðtryggðum á móti verðtryggðum lánum 
 
Komið hefur fram í kynningum að það eigi að bjóða upp á annarskonar lánsform í stað þess 
að setja skorður eða takast á við þann vanda sem er nú til staðar, eins og að setja 
lyklafrumvarpið í gegn.  
 
Nýtt lánsform var kynnt til leiks, einskonar höfuðstólsfrítt lán. Það kann að búa til ný vandamál 
sem við þekkjum ekki. Hægt að benda á það að í Svíþjóð hafa þessum lánum verið settar 
skorður því þau skapa vandamál. 

 
Einnig hefur komið fram að það á að banna eða reyna að hamla hækkun og hámarksvexti á 
óverðtryggðum lánum. Það er með öllu óeðlilegt að það eigi að hjálpa lagalega sé eða hafa 
inngrip inn í viss lánsform án þessa að gera það við öll lánsformin.  
Þessi inngrip geta aldrei gert annað en að 40 ára JGVT lánið enda á því að koma verr út þrátt 
fyrir alla þá kosti sem hafa verið taldir upp hér að ofan og þá staðreynd að hægt er að setja 
strax lagalegar hömlur á 40 ára JGVT lánin. 
  



Það er með engu móti hægt að segja að yfirvofandi bann við 40 ára JGVT lánin verði ástæðan 
fyrir því að lánamarkaðurinn og húsnæðismarkaðurinn lagist ef fullt af inngripum verða að 
hálfu stjórvalda á sama tíma.  
 
Ef lagalegar skyldur verða settar á lánveitanda að ekki megi hækka vexti er augljóst að það 
kemur lántakanum til góðs en það er ekki vegna umrædds banns.  

 
6. Útfærslur af núverandi stöðu og rangfærslur í frumvarpi 
 
Þetta er skrítið að þessi staða sé komin upp. Það er eins og enginn vilji sé að koma betri 
lagaumgjörð á verðtryggð lán í stað þess að banna þau til 40 ára.  
 
Það væri ekkert mál að setja hinar ýmsu kvaðir á lánveitendur á verðtryggð lán sem myndu 
hafa mikil áhrif og jafnvel betri en þau sem þetta frumvarp mun hafa með sér. 
 
Það er t.d. ekki verðtryggingajöfnuður í bönkum núna. Setja mætti lög um að 
verðtryggingarjöfnuður innlána og útlána verði að vera 90% eða jafnvel 100%. Þetta hefur ekki 
ennþá verið gert þrátt fyrir mikla umræðu og góð rök. Þetta myndi gera það að verkum að 
bankar myndu ekki græða til skamms tíma á verðbólguskoti. Það er ekki hægt að sjá að 
Íbúðalánasjóður sé að græða á verðbólguskotum eða á verðbólgunni yfir höfuð enda er hann 
með verðtryggingarjöfnuð. 

 
Lyklafrumvarpið hefur komið fram 3 sinnum síðan árið 2008 og verður það að teljast furðulegt 
að Alþingi hafi ekki sett það í gegn hingað til. Þetta er til þess fallið að lántaki er í mun verri 
stöðu gagnvart lánveitanda og ekki til að auka traust á Alþingi. 

 
Ef engin inngrip myndu eiga sér stað myndu afleiðingar hárrar verðbólgu alltaf koma verst út 
á öllum öðrum lánsformum áður en 40 ára JGVT myndi finna fyrir því. Óverðtryggð lán myndu 
hækka svo mikið í greiðslubyrði að það væri ekki möguleiki fyrir lántaka að standa undir þeim, 
styttri lán og með jöfnum afborgun myndu einnig hækka snögglega en ekki eins mikið. 
 
Eina leiðin til að 40 ára JGVT lán lendi illa í því er ef lánið er mjög nýlegt (þá eru hin lánin líka 
á erfiðum stað) og skuldin í eigninni fer yfir 100%. En þá koma margar nýjar hliðar t.d hvort er 
betra að vera í sinni eign í 110% skuld eða á leigumarkaði? Einnig má benda á það að 40 ára 
JGVT lánið eru að öllum líkindum þau bestu fyrir eldri borgar sem bjóða í dag. 

 
Aðrar umsagnir hafa fjallað um það að ekki sé útfærsla á hvernig endurfjármögnunarferlið er 
útfært. 

 
Texti úr frumvarpinu, mögulega farið með rangt mál; 

• Auk þess verður áfram heimilt að veita verðtryggð lán með jöfnum afborgunum til lengri 
tíma en 25 ára. Greiðslubyrði fyrsta gjalddaga á verðtryggðum jafngreiðslulánum til 25 
ára er svipuð, eða nokkru lægri, en greiðslubyrði af verðtryggðu láni með jöfnum 
afborgunum til 40 ára. 

 
Ekki er hægt að sjá að þessi fullyrðing standist nánar skðun, hvorki þegar notast er við 
reiknilíkan sem undirritaður notar eða reinivél Söfnunarsjóðs lífeyrisréttinda. 
25 ára JGVT lán að upphæð 25 milljónir með vexti og verðbólgu upp á 2,5% er 112.385 krónur 
á móti 104.381 krónur þegar um er að ræða jafnar afborganir til 40 ára. Ef farið er inn á 
reiknivél hjá SL lífeyrissjóð og þetta dæmi sett upp þá eru vextir hjá þeim 2,35% og verðbólgu 
spá 3,34% og greiðslubyrði á mánuði 2: 110.929 krónur á 25 ára JGVT láni á móti 101.558 
krónur þegar um jafnar afborganir til 40 ára er verið að ræða (sjá myndir með skjali).  
 
 



Jafnar greiðslur til 25 ára 

 
 

Jafnar afborganir til 40 ára 

 

Það er svo mikið hægt að gera fyrir 40 ára JGVT lánin án þess að þetta frumvarp þurfi að fara 
í gegn. Og það er óeðlilegt að vera með inngrip og nýjar leiðir, hjálpa markaðnum og halda 
svo að bannið hafi lagað eitt eða annað á íslenskum lána og fasteignamarkaði. 
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