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Samantekt 
 
 

 Skýrsla þessi byggir á könnun sem Neytendasamtökin gerðu vorið og sumarið 
2005. Aflað var upplýsinga um einstaka þætti húsnæðislánamarkaða í tíu 
Evrópulöndum. 

 
 Í sumum atriðum eru markaðirnir svipaðir. Þannig er lánalengd að jafnaði á 

milli 30 og 40 ár. Lánsupphæðir eru fyrst og fremst ákveðnar á grundvelli 
markaðsvirðis eigna. Lánshlutfall er víðast 80-100% af markaðsvirðinu. 
Viðskiptatryggð og viðskiptasaga hefur víða áhrif á lánskjör. Nokkur 
sveigjanleiki er algengur í samningum um lánskjör. 

 
 Mikill munur er á þeim gjöldum sem lántakendur greiða til opinberra aðila og 

lánastofnana. Stimpilgjöld eða önnur opinber gjöld eru allt frá því að vera 
engin og upp í 9% af verðmæti eignar. Lántökugjöld eru frá því að vera engin 
og upp í 3%. Kostnaður við greiðslu afborgana er einnig mjög mismunandi. 

 
 Áberandi er að nafnvextir á húsnæðislánum eru víðast hvar lágir, 3-5%. Þó 

eru dæmi um vexti allt frá 2% og upp í tæplega 10%. 
 

 Verulegur munur kemur í ljós í reiknuðum raunvöxtum, sem eru frá 0,2% upp í 
6,9%. 

 
 Á Norðurlöndum er lánstími yfirleitt lengri en í öðrum Evrópulöndum, 30-60 ár 

og þar er hlutfall lánsupphæðar og verðmætis eignar lægra eða að jafnaði 60-
90%. Þá eru í fjórum af Norðurlöndunum lögð á stimpilgjöld á bilinu 1,5–3,5%.  

 
 Lánskostnaður á íslenska húsnæðislánamarkaðnum er umtalsvert hærri en að 

jafnaði í hinum níu löndunum. Þannig eru lántökugjöld hærri, kostnaður við 
greiðslu afborgana mun hærri og uppgreiðslugjald yfirleitt hærra. 

 
 Vextir á íslenska markaðnum eru þeir hæstu á því svæði sem könnunin nær 

til. Nafnvextir eru 2 til 7 prósentustigum hærri á Íslandi en á öðrum 
Norðurlöndum. Raunvextir eru að jafnaði 2 til tæplega 5 prósentustigum hærri 
en í hinum Evrópulöndunum. 
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Kafli 

1  
Inngangur 
Húsnæðislánamarkaður er mikilvægur hluti fjármálamarkaða í flestum nútímahagkerfum. 

Þetta á sérstaklega við á Íslandi, þar sem einkaeign á húsnæði er almenn og leigumarkaður 

að sama skapi takmarkaður.  Á undanförnum misserum hefur færst mun meira líf í íslenska 

húsnæðislánamarkaðinn með skipulögðum aðgerðum viðskiptabanka til að ná viðskipta-

vinum frá Íbúðalánasjóði sem haft hefur yfirburðastöðu á þessum markaði. 

 

Neytendasamtökin hafa látið sig skipta þróun íslenska fjármálamarkaðarins, einkum 

húsnæðislánamarkaðarins. Samtökin hafa látið gera athuganir á markaðnum og tekið þátt í 

umfjöllun um stefnubindandi ákvarðanir um reglur sem settar eru um markaðinn. Neytenda-

samtökin hafa líka fylgst með og skjalfest mikilvægar breytingar á markaðnum. Sérstök 

áhersla hefur verið lögð á að setja þróun markaðarins í samhengi við breytingar í öðrum 

evrópskum hagkerfum. Sú athugun sem hér fylgir er í samræmi við hefð sem mótuð hefur 

verið í þessum efnum. 

 

Til þess að meta húsnæðislánamarkaðinn hefur verið safnað upplýsingum frá tíu 

Evrópulöndum1. Öll þessi lönd eru aðilar að Evrópska efnahagssvæðinu. Öll nema tvö, 

Noregur og Ísland, eru fullgildir aðilar að Evrópusambandinu. Spurningalistar voru sendir til 

fulltrúa neytendasamtaka í öllum þessum löndum. Spurningarnar snerta ýmsa þætti 

markaðarins, svo sem lengd lánstíma, stimpilgjöld, lántökukostnað, vaxtaprósentur og 

vísitölubindingu. Heildarlisti yfir spurningar er birtur í viðauka þessarar skýrslu. 

 

Neytendasamtökin söfnuðu saman svörum við þessari spurningakönnun. Tveir stjórnarmenn 

Neytendasamtakanna, Jónas Guðmundsson M.A. og Ólafur Klemensson M.B.A. unnu úr 

könnuninni og tóku saman þessa skýrslu.  

 

Félagsmálaráðherra veitti Neytendasamtökunum styrk til að sinna verkefnum á 

íbúðarmarkaði og var styrkurinn nýttur til þessa verkefnis. 

 

                                                 
1 Spurningalistar voru sendir til 13 landa vorið 2005 en svör bárust frá 10 löndum. Fyrstu drög skýrslunnar voru 
endurskoðuð eftir öflun viðbótarupplýsinga í júlí 2005. 
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Kafli 

2  
Yfirlit yfir markaði í tíu Evrópulöndum 
Hér á eftir eru birtar grunnupplýsingar um markaðsþætti í tíu löndum, Austurríki, Bretlandi, 

Danmörku, Finnlandi, Hollandi, Írlandi, Íslandi, Noregi, Svíþjóð og Þýskalandi. 

Tafla I 

Austurríki Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
Að jafnaði að hámarki  25 ár á lán með breytilegum vöxtum en 10 ár á lán með föstum 
vöxtum.  Þó er algengasti lánstími lána með föstum vöxtum milli 3 til 5 ár. 
 

 
Hámarksupphæð 
láns 
 

 
Lánshlutfall getur verið allt að 70-80% af markaðsverði. 
 

 
Lánsmat byggir á 
 

 
Markaðsverðmæti 
 

 
Er hámarkslán 
mismunandi eftir 
landshlutum 
 

 
Yfirleitt ekki nema þegar um er að ræða lán sem niðurgreidd eru af opinberum aðilum. 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 

 
Reynsla af fyrri bankaviðskiptum getur haft áhrif á skilmála og kjör. 
 

 
Stimpilgjöld 
 

 
Engin stimpilgjöld en u.þ.b. 1% fasteignamatsgjalds er krafist þegar fasteignir eru keyptar. 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 

 
1-3% 

 
Lántökugjald af  
endurfjármögnun 

 
1-3% 

Vextir 
Breytilegir 

Fastir 

 
3,5-5,3% 
4,5-5,5% 
 

 
Kostnaður við 
greiðslu afborgana 

 
1200-2400 kr. árlegt gjald2 
 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 

 
Yfirleitt ekki notað 
 

 
Verðtrygging 

 
Ekki notuð 
 

 

                                                 
2 Í þessari skýslu er miðað við gengið 80 kr. fyrir Evru. 
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Tafla II 

Bretland 
 
Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
25-30 ár á staðal lánum m. breytilegum vöxtum (Standard variable rate eða SVR). 
5 ár á afvöxtuðu láni m. breytilegum vöxtum (Discounted variable rate loans). 
10 ár að hámarki á lán með föstum vöxtum. 
Árið  2001 var 40% allra lána SVR lán,  26% lána var með föstum vöxtum, 8% voru lán 
með vaxtahámarki fastra vaxta (capped rate loans) og 17% með vaxtahámark breytilegra 
vaxta (capped variable rate loans). 

 
Hámarksupphæð 
láns 

 
Helmingur af öllum húsnæðislánum (veðlánum) er á bilinu 0-75% af verðmati  
30%         “                                                                          76- 90%       “ 
16%         “                                                                          91-100%      “ 
  5%         “                                                                              >100%     “ 

 
Lánsmat byggir á 

 
Aðallega markaðsvirði. 
 

 
Er hámarkslán 
mismunandi eftir 
landshlutum 

 
Já, hámarkslán fer eftir landshlutum í samræmi við mismun í tekjum og eignaverði. 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 
 

Já, tryggir viðskiptamenn fá betri kjör, heimilistekjur skipta höfuðmáli og yfirleitt er öllum 
lántakendum gert skylt að uppfylla ákveðnar kröfur um margfeldishlutfall milli 
fjölskyldutekna og láns.  Sem dæmi má nefna að árið 2003 voru um ⅔  af þeim sem 
keyptu húsnæði í fyrsta skipti með margfeldishlutfall launa á bilinu  2,0-4,03 
 

 
Stimpilgjöld 

Miðað við verð húsnæðis að upphæð:: 
             < 13,2 m.kr.→ 0%4 
        13,2-28,7 m.kr.→ 1% 
28,7 m.kr.57,5 m.kr.→ 3% 
             > 57,5 m.kr.→ 4% 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 

 
Sumir lánveitendur reikna sér lántökugjald á bilinu 36,000-72,000 kr, aðrir lánveitendur 
leggja reiknaðan lántökukostnað við höfuðstól og innheimta í takt við afborganir lánsins. 

 
Lántökugjald af  
Endurfjármögnun 

 
.. 

Vextir 
Breytilegir 

Fastir 
 

Blandaðir 

 
Breytilegir vextir eru á bilinu 5,99-6,79% 
Lægstu fastir vextir eru 4,5% og þeir hæstu 7,3%  
Staðal vextir (SVR): National Building Society Standard Rate: 6,15 eða 5,99% SVR 
Vaxtahámarks lán (Capped rates): Marsen BS: 6,3% APR (Average percentage rate) eða 
5,39% nafnvextir fastir til  2010 en eftir það  6,79% SVR 
Skipton Building Society: 5,3% APR eða 4,43% nafnvextir fastir til  2012, eftir það 6,09% 
SVR 
Lambeth Building Society: 7,3% APR fastir til 4 ára, eftir það  6,11% SVR 

 
Kostnaður við 
greiðslu afborgana 

 
..5 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 

 
Ekkert 

 
Verðtrygging 

 
Nei 
 

 

                                                 
3 Þetta þýðir að verðmæti þess húsnæðis sem keypt var, nam 2 til 4 sinnum hærri upphæð en árlegar tekjur 
kaupenda 
4 Þröskuldurinn var hækkaður í mars 2005 úr 6,9 m.kr. í 13,2 m.kr. 
5 Upplýsingar liggja ekki fyrir. 
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Tafla III 

Danmörk 
 
Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
30 ára lánstími gildir fyrir alla lánaumsækjendur sem fá vilyrði fyrir láni. 
 

 
Hámarksupphæð 
láns 

 
80% 
 

 
Lánsmat byggir á 

 
Markaðsvirði  
 

 
Er hámarkslán 
mismunandi eftir 
landshlutum 
 

 
Nei 
 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 
 

 
Greiðslugeta og lánshæfi 

 
Stimpilgjöld 

 
1,5%, hægt er að yfirfæra stimpilgjald yfir á nýtt lán með því að greiða aukalega  
14.000 kr. (1400 DKR) 
 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 
 

 
Lántökugjald er að jafnaði um 10.000 kr. auk gjalds sem greiða þarf þegar húsbréfin eru 
seld. 

 
Lántökugjald af  
endurfjármögnun 
 

 
Lántökugjald er að jafnaði um 10.000 kr. auk gjalds sem greiða þarf þegar húsbréfin eru 
seld. 
 

Vextir 
Breytilegir 

Fastir 
 

 
2-2,5% 
5-5,5% 

 
Kostnaður við 
greiðslu afborgana 

 
Íbúðalánasjóðir leggja á árlegt gjald sem byggist á upphæð útistandandi láns. 
 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 
 

 
Tekið er gjald fyrir að selja útistandandi húsbréf. 
 

 
Verðtrygging 

 
Nei 
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Tafla IV 

Finnland 
 
Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
Að jafnaði 20-25 ár, sumir bankar eru þó með 30 ár og allt upp í 60 ár. 
 

 
Hámarksupphæð 
láns 

 
Flestir bankar miða við  70% en sumir bankar sem sérhæfa sig í veðlánum eru með 60% 
sem hámark .  
 

 
Lánsmat byggir á 

 
Markaðsvirði  
 

 
Er hámarkslán 
mismunandi eftir 
landshlutum 
 

 
Hámarkshlutfall láns getur verið breytilegt eftir því hvernig söluhæfni fasteigna er í 
viðkomandi landshluta. 
 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 
 

 
Nei en viðskiptavild og viðskiptasaga viðkomandi lántaka getur haft áhrif á vaxtaálag. 
 

 
Stimpilgjöld 

 
Stimpilgjöld voru afnumin 1998 
 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 
 

 
Mismunandi eftir lánastofnunum, allt frá 0 upp í kr. 8.000 kr. 
 

 
Lántökugjald af  
endurfjármögnun 
 

 
Mismunandi eftir lánastofnunum, allt frá 0 upp í kr. 8.000 kr. 
 

Vextir 
Breytilegir 

Fastir 
 

 
2,8-3,1% 
..6 
 

 
Kostnaður við 
greiðslu afborgana 
 

 
.. 
 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 
 

 
Nei 

 
Verðtrygging 

 
Nei  
 

 

                                                 
6 Upplýsingar liggja ekki fyrir 
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Tafla V 

Holland 
 

 
Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
Venjulega 30 ár, bæði á lán með föstum og breytilegum vöxtum.  Þetta tekur mið af því 
að 30 ára lánstími er skilyrði fyrir vaxtafrádrætti við skattlagningu. Þó er í reynd mögulegt 
að fá lán til allt að 40 ára. 
 

 
Hámarksupphæð 
láns 

 
Algengast er að miðað sé við 125-130% af  uppboðsverðmæti (executiewaarde) sem er 
jafngildi þess að lán geti numið allt að 106-110% af markaðsverðmæti .  Hæst geta lán 
orðið um 127%  af markaðsverðmæti. 
 

 
Lánsmat byggir á 

 
Metið uppboðsverðmæti  en byggingarkostnaður þegar um nýtt húsnæði er að ræða. 
 

 
Er hámarkslán 
mismunandi eftir 
landshlutum 
 

 
Nei 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 
 

 
Viðskiptatryggð kemur að gagni. 
 

 
Stimpilgjöld 

 
Ekki er um eiginleg stimpilgjöld að ræða. Sérstakur skattur, að upphæð 6% af verði eldra 
húsnæðis en 19% af nýju húsnæði, er lagður á fasteignakaup. 
 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 
 

 
Flestar lánastofnanir reikna sér 1% lántökugjalds. 
 

 
Lántökugjald af  
endurfjármögnun 
 

 
Ef nýtt lán er skilgreint sem framhald fyrri lánasamnings þá er ekki reiknað lántökugjald, 
ef skilmálum í nýjum lánasamningi er breytt t.d. lægri vextir þá þarf lántakinn að greiða 
gjald 10-18 þús. kr.  
 

Vextir 
Breytilegir 

Fastir 
 

 
2,6-4,1% 
Lán til 5 ára→3,45-4,6%  
Lán til 10 ára →4,0-5,3% 
Lán til 30 ára→4,8-5,5% 
 

 
Kostnaður við 
greiðslu afborgana 
 

 
Jafngildi greiðslugjalds er innifalið í vöxtum. 
 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 
 

 
Aðeins reiknað á uppgreiðslu lána með fasta vexti og þá að því marki sem nemur 
reiknuðu vaxtatapi bankans. 
 

 
Verðtrygging 

 
Nei 
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Tafla VI 

Írland 
 
Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
Lán með breytilegum vöxtum geta verið allt að 35 ár 
Lán með föstum vöxtum allt að 10 árum 
Ákvörðun um lánalengd byggist á hæfni lántaka til greiðslu láns og óskum lántaka. 
 

 
Hámarksupphæð 
láns 

 
Allt að 100% fjármögnun til lántaka með háar tekjur 
97% lán til þeirra sem taka lán innan þeirra marka sem þeir ráða við (lánshæfismat) og 
þegar sveitarstjórnir veita aðstoð.   
Fyrir aðra lántakendur er miðað við allt að 92% hámarki. 
 

 
Lánsmat byggir á 

 
Aðallega horft til tekna eða atvinnu lántaka . 
 

 
Er hámarkslán 
mismunandi eftir 
landshlutum 
 

 
Nei 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 
 

 
Nei, en greiðsluhæfi er grundvallaratriði. 
 

 
Stimpilgjöld 

 
Þeir sem kaupa fasteign í fyrsta skipti eru undanþegnir stimpilgjaldi þegar kaupverð er 
undir 25 m.kr. 
3% stimpilgjald af kaupverði milli 25-30 m.kr 
6%          “                                       30-50  “ 
9%          “                               yfir        50  “ 
 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 
 

 
Ekkert 

 
Lántökugjald af  
endurfjármögnun 
 

 
Ekkert 

Vextir 
Breytilegir 

 
Fastir 

 

 
Lægstu vextir eru 3,1% en algengustu vextir eru 3,4-3,6% (APR eða árleg hlutfallstala 
vaxta og kostnaðar) 
5,32% (APR) 
 

 
Kostnaður við 
greiðslu afborgana 
 

 
..7 
 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 
 

 
Aðeins á lánum með föstum vöxtum en þá krefjast lánastofnanir yfirleitt jafngildi 6 mánaða 
vaxta. 
 

 
Verðtrygging 

 
Ekki notuð. 
 

 

                                                 
7 Upplýsingar liggja ekki fyrir 
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Tafla VII 

Ísland 
 
Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
Að jafnaði 40 ár og er það bæði fyrir lán með föstum vöxtum og breytilegum.  Lengd lána 
ræðst af ósk viðskiptavinar.  Nær öll íbúðalán eru verðtryggð. 
 

 
Hámarksupphæð 
láns 

 
Að jafnaði er hámarksupphæð láns 80-90% af matsverði en getur farið í allt að 100% en í 
því tilfelli ekki upp fyrir 25 m.kr.  Einn af bönkunum í athuguninni nefnir að hámarkslán 
ráðist af hæfni viðskiptamanns til endurgreiðslu ásamt hlutfalli láns af verðmati eignar. Hjá 
Íbúðarlánasjóði getur lán farið í 100% af brunabótamati. 
 

 
Lánsmat byggir á 

 
Yfirleitt er miðað við markaðsverð en í sumum tilfellum er einnig hægt að miða við 
brunabótamat. 
 

 
Er hámarkslán 
mismundi eftir 
landshlutum 

 
Í fjórum af fimm lánastofnunum sem leitað var til með svör gildir sama hámarkið á lán burt 
séð hvar viðkomandi eign er staðsett. Einn bankinn setur þó 60% sem hámark á öðrum 
svæðum en þéttbýlisstöðum þar sem bankinn hefur afgreiðslustað. 
 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 

 
Tveir af þremur viðskiptabönkunum setja skilyrði um að lántaki hafi bankaviðskipti, þriðji 
viðskiptabankinn setur sömu skilyrði fyrir íbúðalánum og öðrum lánveitingum. Hvorki 
SPRON né Íbúðalánasjóður setja slík skilyrði. 
 

 
Stimpilgjöld 

 
Stimpilgjöld á ný veðlán 1,5% en 0,75% af lánum til uppgreiðslu eða endurfjármögnunar 
frá sömu lánastofnun. 
 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 
 

 
1% af upphæð láns. 
  

 
Lántökugjald af  
endurfjármögnun 

 
1-2% af upphæð láns, ein af fimm lánastofnunum segist reikna 2% af endurfjármögnun en 
þó sé upphæðin umsemjanleg. 
 

 
Vextir 

Breytilegir 
Fastir 

 
 
4,9-6,9% raunvextir=7,8-9,8% nafnvextir (m.v. 12 mán. hækkun NVV í maí 2005) 
4,15-5,25% raunvextir=7,1-8,2% nafnvextir  
Algengustu vaxtakjör eru 4,15% raunvextir eða 7,1% nafnvextir 
Íbúðalán í erlendri mynt →3,22-5,62% breytilegir vextir 
Óverðtryggð lán →10,05-13,45%  breytilegir vextir 
 

Kostnaður við 
greiðslu afborgana 
 

 
100-490 kr. per greiðslu. 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 

 
Algengast er 2% uppgreiðslugjald í viðskiptabönkunum þremur, ef um er að ræða 
fastvaxtalán. Í sumum tilfellum eru vextir endurskoðaðir á fimm ára fresti og er þá hægt um 
skamman tíma að greiða upp lánið án gjalds. Ekki er uppgreiðslugjald hjá SPRON né 
Íbúðalánasjóði. 
 

 
Verðtrygging 

 
Verðtrygging er á langflestum íbúðalánum á Íslandi. 
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Tafla VIII 

Noregur 
 
Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
Hámarkslánstími er 30 ár en algengasta lánalengdin er á milli 15 og 25 ár á lánum með 
breytilegum vöxtum 
Lán með föstum vöxtum eru yfirleitt til 1-10 ára en  82% of fastvaxtalánum eru til 1-5 ára. 
Um 90% af öllum veðlánum eru lán með breytilegum vöxtum. 
 

 
Hámarksupphæð 
láns 

 
Venjulega 60-80% en í sumum tilfellum á bilinu 80-100% (lán til fullrar fjármögnunar og lán 
til þeirra sem eru að kaupa fasteign í fyrsta sinn) en þá er litið á  framtíðarhæfni til 
endurgreiðslu láns og viðbótartryggingum. Árið 2004 voru ¾ allra lána innan við 80% af 
verðmati. 
 

 
Lánsmat byggir á 

 
Hámarkslánshlutfall er byggt á markaðsverði viðkomandi húsnæðis en kann að vera 
breytilegt m.v. mismun á kaupverði og metnu verðmæti 
 

 
Er hámarkslán 
mismunandi eftir 
landshlutum 
 

 
Sumar lánastofnanir eru síður viljugar að lána 80-100% lán á þeim svæðum þar sem velta 
á húsnæðismarkaði sem er minni en annars staðar eða fasteignasala tregari 
 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 
 

 
Engin vanskil kann að vera skilyrði í sumum bönkum, föst viðskipti og viðskiptatryggð geta 
þýtt betri kjör hjá mörgum útlánsstofnunum 
 

 
Stimpilgjöld 

 
Stimpilgjald er 2,5% og gjald til fasteignamats og skráningargjald er um 20 þús. 
 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 
 

 
Getur verið allt frá engu gjaldi upp í um 25 þús. kr 

 
Lántökugjald af  
endurfjármögnun 
 

 
Venjulega ekki reiknað 
 
 

Vextir 
Breytilegir 

Fastir 
 

 
2,94-3,84% (virkir vextir)  
..8 
 

 
Kostnaður við 
greiðslu afborgana 
 

 
Sumir bankar krefjast allt að 350 kr. á hverja greiðslu 
 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 
 

 
Ekkert uppgreiðslugjald er á lánum með breytilega vexti. Ef um er að ræða lán með 
föstum vöxtum er reiknað gjald í samræmi við mismun vaxtastigs á uppgreiðsludegi og 
þeirra vaxta sem á viðkomandi láni eru. 
 

 
Verðtrygging 

 
Nei 
 

 

                                                 
8 Upplýsingar liggja ekki fyrir 
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Tafla IX 

Svíþjóð 
 
Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
Hámarkslánstími getur verið allt að 60 ár bæði fyrir fastvaxtalán og lán með breytilegum 
vöxtum 
 

 
Hámarksupphæð 
láns 

 
Að jafnaði  75% en getur þó farið í allt að  95% í sumum tilfellum  
 

 
Lánsmat byggir á 

 
Markaðsverð 
 

 
Er hámarkslán 
mismunandi eftir 
landshlutum 
 

 
Sumar lánastofnanir veita ekki húsnæðislán í öllum hlutum Svíþjóðar 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 
 

 
Væntanlegur lántaki verður að hafa launareikning hjá viðkomandi banka 

 
Stimpilgjöld 

 
2% 
 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 
 

 
5.000-10.000 kr. 

 
Lántökugjald af  
endurfjármögnun 
 

 
5.000-10.000 kr. 

Vextir 
Breytilegir 

Fastir 
 

 
2,99% 
Lán til 1 árs með 3% 
Lán til 2 ára með  3,25% 
Lán til 5 ára með  4,0% 
Lán til 10 ára með 4,85% 
Lán til 12 ára með 5,3% 
 

 
Kostnaður við 
greiðslu afborgana 
 

 
Venjulega ekkert 
 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 
 

 
Ef lánið er með breytilegum vöxtum þá er ekkert uppgreiðslugjald, ef lánið er hins vegar 
með föstum vöxtum þá ber að greiða mismun milli þeirra vaxta sem á láninu er og þeim 
gangvöxtum sem gilda þegar lánið er greitt upp 
 

 
Verðtrygging 

 
Nei  
 

 



Húsnæðislánamarkaður á Íslandi og í öðrum Evrópulöndum Bls. 15 

Tafla X 

Þýskaland 
 
Lýsing og helstu einkenni íbúðalánamarkaðar 

  
 
Lánstími 

 
Óskilgreind lánalengd á lánum með breytilegum vöxtum. 
20 ár eða meira á lánum með fasta vexti þar sem flestir kjósa nú slík lán vegna lægri vaxta 
nú um stundir. 
 

 
Hámarksupphæð 
láns 

 
Venjulega er miðað við 80% en í sumum tilfellum allt að 110% þegar lántaki er með mjög 
gott lánshæfismat 
 

 
Lánsmat byggir á 

 
Markaðsverð fasteignar  
 
 

 
Er hámarkslán 
mismunandi eftir 
landshlutum 
 

 
Hámarkslán geta verið lægri í þeim fylkjum (Länder) Þýskalands þar sem efnahagsástand 
er lakast og atvinnuleysi mest. 

 
Eru sett frekari 
skilyrði 
 

 
Viðskiptatryggð og lánshæfismat 
 

 
Stimpilgjöld 

 
0,5% stimpilgjald 
 

 
Lántökugjald af 
nýjum lánum 
 

 
Venjulega ekkert gjald en sumir bankar reikna sér allt að 0,5% gjald  

 
Lántökugjald af  
endurfjármögnun 
 

 
Sama og að ofan 
 

Vextir 
Breytilegir 

Fastir 
 

 
3,18-4,8% nafnvextir en 3,34-4,91% virkir vextir (m.v. vaxtastig í febrúar 2005) 
Lánstími 5 ár: 3,28-4,17% 
Lánstími 10 ár: 3,68-4,62% 
Lánstími 15 ár: 3,92-4,95% 
 

 
Kostnaður við 
greiðslu afborgana 
 

 
Ekkert 
 

 
Uppgreiðslugjald/ 
Umframgreiðslugjald 
 

 
Fer eftir lánasamningi, ef tekinn er fram réttur lántaka til uppgreiðslu þá er ekkert gjald en 
ef ekki er kveðið á um slíkan rétt, þá er reiknað uppgreiðslugjald  

 
Verðtrygging 

 
Ekki notuð 
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Kafli 

3  
Eigindlegur og megindlegur samanburður 
Í þeim tveimur töflum sem hér fylgja eru helstu niðurstöður framsettra spurninga í könnuninni 
sýndar og síðan  greindar á megindlegan  (kvantitativan) og eigindlegan (kvalitativan) hátt.  
Fyrst eru helstu niðurstöður sýndar í tveimur meðfylgjandi töflum þar sem helstu einkenni og 
svör við framlögðum spurningum eru dregin fram.  Þar á eftir er framkvæmd stutt greining á 
helstu niðurstöðum.  Ákveðið var við gerð þessarar könnunar að skipta þeim 10 löndum sem 
tóku þátt í könnuninni í tvo hópa, annars vegar Norðurlöndin í Töflu XI og hins vegar hin 
Evrópulöndin fimm í Töflu XII. 

Tafla XI 
 Ísland Danmörk Noregur Svíþjóð Finnland 
      
Hámarkslánstími —
fastir vextir 40 ár 30 ár 10 ár 60 ár          ” 

Hámarkslánstími—
breytilegir vextir 40 ár 30 ár 30 ár 60 ár 

20-25 ár (dæmi 
um allt að 60 ár 
eru til) 

Lánskjör ákvörðuð 
eftir 

Sérstaklega 
umsamin 

Allir nema 
viðskiptamenn 
stofnunar fá sama 
lánstíma 

Sérstaklega umsamin Ákvörðun banka Sérstaklega 
umsamin 

Hámarkslán miðað 
við verðmæti eignar 80-90%  80%  60-80%  

75% en í sumum 
tilfellum allt að 
95%  

70%  

Lánsmat byggir á 
(verðmat) 

Verðmæti 
eignar á 
markaði 

Verðmæti eignar á 
markaði 

Verðmæti eignar á 
markaði 

Verðmæti eignar 
á markaði 

Verðmæti 
eignar á 
markaði 

Ákvarðanir um lán 
mismunandi eftir 
landshlutum 

Nei Nei Í sumum tilfellum Í sumum tilfellum Í sumum 
tilfellum 

Aðrir þættir sem hafa 
áhrif á afgreiðslu 
láns 

Viðskiptasaga  
+greiðslugeta. 
Eiga reikn.í 
banka 

Lánstraust-
greiðsluhæfi 

Í sumum tilfellum 
viðskiptasaga 

Viðskiptavinur 
verður að hafa 
launareikning hjá 
banka 

Viðskiptasaga 
getur haft áhrif 
á 
vaxtaákvörðun 

Stimpilgjöld 1,5% 1,5%+ 15000 kr. 2,5%+skráningargjald 
að upphæð 20000 kr. 2% Nei 

Stimpilgjöld við 
endurfjármögnun 

0,75% frá 
sömu lánast. 
annars 1,5% 

14000 kr. 
Gjald yfirleitt 20000 
kr. þegar skipt er um 
banka 

Nei Nei 

Lántökugjöld   1% af 
lánsupphæð 

10000 kr.+ gjald 
fyrir sölu 
húsnæðisverðbréfa 

0-25000 kr. 5000-10000 kr. 0-8000 kr. 

Lántökugjöld við 
endurfjármögnun 

1-2% af 
lánsupphæð 

10000 kr.+ gjald 
fyrir sölu 
húsnæðisverðbréfa 

Ekki almennt 5000-10000 kr. 0-8000 kr. 

Vaxtaprósenta—
fastir vextir 7,1-8,2% 5-5 ½ %  2,94-3,84% (virkir) 3-5,3% Á ekki við 

Vaxtaprósenta—
breytilegir vextir 7,8-9,8% 2-2 ½ % Á ekki við 2,99% 2,8-3,1% 

Kostnaður við 
greiðslu afborgana   100-490 kr. Árlegt gjald Allt að 350 kr. vegna 

hverrar greiðslu 
Ekkert gjald í 
flestum bönkum Á ekki við 

Uppgreiðslugjald 0-2% 
10000 kr. + gjald 
fyrir sölu 
húsnæðisverðbréfa 

Ekkert þegar vextir 
eru breytilegir.  

Breytilegir vextir: 
ekkert. 
Fastir vextir: Gjald 
reiknað út frá mis-
muni miðað við 
gildandi % vaxta 

Nei 

Verðtrygging Já, á næstum 
öllum íbúðarl. Nei Nei Nei Nei 
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Tafla XII 
 Þýskaland Holland Írland Bretland Austurríki 
      
Hámarkslánstími —
fastir vextir 20 ár 30-40 ár 10 ár 10 ár 5-10 ár 

Hámarkslánstími—
breytilegir vextir Óskilgreint 30-40 ár 35 ár 5-30 ár 25 ár 

Lánskjör ákvörðuð eftir 
Til móts við 
óskir 
lántakenda 

Skattalegum 
sjónarmiðum Greiðslugetu Greiðslugetu  

Hámarkslán miðað við 
verðmæti eignar 80-110% 106-110% 92-100% 100% 70-80% 

Lánsmat byggir á 
(verðmat) 

Verðmæti 
eignar á 
markaði 

Verðmæti  Tekjum/starfsstétt 
umsækjanda 

Verðmæti eignar 
á markaði 

Verðmæti eignar á 
markaði 

Ákvarðanir um lán 
mismunandi eftir 
landshlutum 

Já, mögulega Nei Nei Já Yfirleitt ekki 

Aðrir þættir sem hafa 
áhrif á afgreiðslu láns 

Viðskiptasaga 
viðkomandi 
lántakanda 

Nei; einhver 
tenging við 
viðskiptasögu 

Nei 
Tekjur heimilis, 
tryggð 
viðskiptavinar 

Viðskiptasaga 
viðkomandi 
lántakanda 

Stimpilgjöld 0,5% Nei9 
Já, 3-9%. Þeir sem 
kaupa í fyrsta skipti 
undanþegnir 

Já, 0-4% Nei 

Stimpligjald við 
endurfjármögnun 0,5% Nei Nei Já, 10000 kr. Nei 

Lántökugjöld   0-0,5% 1% Nei Já, 36-92.000 kr. 1-3% 
Lántökugjöld við 
endurfjármögnun 0-0,5% 0-18000 kr. Nei  1-3% 

Vaxtaprósenta—fastir 
vextir 3,28-4,95% 3,45-5,5% 5,3% 4,4-7,3% 4,5-5,5% 

Vaxtaprósenta—
breytilegir vextir 3,18-4,91% 2,6-4,1% Lægst 3,1% 3,5-6,79% 3,5-5,3% 

Kostnaður við greiðslu 
afborgana   0 0 Liggur ekki fyrir Á ekki við 1200-2400 kr. 

Uppgreiðslugjald 
Já, nema um 
það sé samið 
sérstaklega 

0—mismunur 
miðað við 
gildandi 
vaxtaprósentu 

Já 0 Yfirleitt ekki 

Verðtrygging Verið rætt Nei Nei Nei Bundið ákv. 
viðmiðunarvöxtum 

 

Þær upplýsingar sem koma fram hér að ofan hafa verið greindar á eigindlegan og 

megindlegan hátt í samræmi við svör sem komið hafa við framlögðum spurningum.   

 

Eftirfarandi liðir hafa verið teknir sérstaklega til skoðunar:   

1. Hámark lánstíma 
2. Lánshlutfall/veðhlutfall 
3. Virðismat eignar 
4. Eru frekari lánaskilyrða krafist 
5. Er lánshlutfall mismunandi milli landshluta 
6. Lántökugjöld og annar bankakostnaður 
7. Stimpilgjöld og önnur opinber lántökugjöld 
8. Vextir 
9. Greiðslugjöld 
10. Uppgreiðslugjöld 
11. Er verðtrygging notuð 

                                                 
9 Eins og áður hefur komið fram er lagður skattur á fasteignakaup. 
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Lengd lánstíma/hámarkslánstími 
Lengsti lánstíminn sem hægt er að finna í þeim 10 löndum sem svör hafa sent er 50-60 ár í 

Svíþjóð og Finnlandi.  Algengasta lánalengdin er 20-30 ár en meðallengdin er 22 ár á 

fastvaxta lánum og 31 ár á lánum með breytilegum vöxtum.  Að jafnaði er lánstíminn lengstur 

hjá Norðurlandaþjóðunum eða 38 ár að meðaltali á fastvaxta lánum en 42 ár á lánum með 

breytilega vexti.  Hámarkslánstíminn á fastvaxtalánum í hinum Evrópulöndunum  er 18 ár á 

lánum með fasta vexti en 29 ár þegar lán eru með breytilega vexti. 

Lánshlutfall eða veðhlutfall  
Hæsta lánshlutfallið sem finnst í þessari könnun er 110% af markaðsvirði í Hollandi (getur 

orðið allt að því 127% af markaðsvirði) en lægsta lánshlutfallið er í Noregi eða 60%.  Taka 

skal fram að algengasta lánshlutfallið þar í landi er 60-80%.  Algengasta lánshlutfallið yfir öll 

löndin í könnuninni er metið vera 70-75% af markaðsvirði en reiknað meðaltalið yfir öll löndin 

10 í könnuninni er um 77%.  Ekki virðist vera mikill munur á hámarkslánshlutfalli milli landa, 

þar sem sjö af löndunum bjóða upp á hámarkslánshlutfall á bilinu 80-100%,  Þrjú landanna 

eru með annað hámark, Finnland með 70%, Holland með 110% (127%) og Þýskaland einnig 

með 110%. 

Virðismat eigna 
Öll löndin nema tvö nota markaðsverð sem virðismat eða verðmat til láns.  Aðeins í Hollandi 

og á Írlandi er lánshlutfallið miðað við annað virðismat eða forsendur. Á Írlandi er láns-

hlutfallið miðað við tekjur og starfstétt umsækjanda láns, en í Hollandi er miðað við metið 

uppboðsvirði þeirrar fastaeignar sem væntanlegur lántaki hyggst festa kaup á ef um eldra 

húsnæði er að ræða. Þegar hins vegar er um nýtt húsnæði er að ræða er miðað við 

byggingarkostnað fasteignarinnar. 

Er lánshlutfall mismundi efir landshlutum 
Í helmingi  landanna í þessari athugun þekkist að lánshlutfall sé mismunandi eftir 

landshlutum. Algengast er í þeim tilfellum að lánshlutfall sé lægra í þeim landshlutum þar 

sem fasteignamarkaðurinn er veikari en almennt gerist í viðkomandi löndum, á þeim svæðum 

sem lakar standa efnahagslega eða þar sem meðallaun eru lægri en að landsmeðaltali. 

Frekari skilmálar fyrir láni 
Í níu löndum eru settir frekari skilmálar eða önnur atriði virðast skipta máli þegar kemur að 

því að ákveða lánsupphæð, lánaskilmála eða kjör. Hér er fyrst og fremst um að ræða að 

atriði eins og viðskiptatryggð eða viðskiptasögu s.s. vanskilalaus viðskipti, greiðsluhæfi eða 

að viðkomandi lántaki hafi launareikning eða viðskiptareikning hjá þeim banka sem lán er 

sótt um í. 
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Stimpilgjöld og önnur opinber gjöld við lánveitingu 
Stimpilgjöld eða önnur opinber gjöld (skráningargjöld fasteigna) eru lögð á við veitingu 

veðlána í 7 löndum í könnuninni.  Fyrirkomulag stimpilgjalda er með ýmsu móti og allmikil 

breidd er í ákvörðun þeirra og útreikningi.  Í þremur löndum, Finnlandi, Austurríki og Hollandi 

eru ekki lögð á stimpilgjöld, en í Írlandi eru þau allt að 9% á mjög dýrum fasteignum 

(verðmæti yfir 50 m.kr.).  Í sjö löndum er sama skatthlutfall notað, á bilinu 0,5-2,5%, á allar 

fasteignir. Í Bretlandi og Írlandi er skatturinn stigvaxandi með verðmæti húseignar, 0-4% í 

Bretlandi og 3-9% í Írlandi.  Langalgengast er að stimpilgjaldið sé á bilinu 1% til 2%. Í Noregi 

og Danmörku er krafist skráningargjalds ásamt stimpilgjaldi, kr. 20.000 í Noregi og kr. 15.000 

í Danmörku.  Þá er ekki um eiginlegt stimpilgjald að ræða í Austurríki heldur skráningargjald 

allt að 1% af verðmæti fasteignar. 

Lántökugjöld og annar kostnaður í banka 
Lántökugjald eða annars bankakostnaður þekkist í níu löndum af tíu.  Gjöld þessi eru með 

mismunandi formi og stærðargráðu.  Í fimm löndum virðist alltaf vera krafist lántökukostnaðar 

en í fjórum löndum er það mismunandi milli lánastofnana og milli viðskiptavina hvort 

reiknaður er lántökukostnaður. Í fjórum af þeim fimm löndum þar sem ætíð er reiknaður 

lántökukostnaður, er flöt prósentutala af lánsupphæð reiknuð. Á Íslandi, í Austurríki og í 

Hollandi er lántökukostnaður á bilinu 1-3% af upphæð láns en á bilinu 0-0,5% í Þýskalandi.  Í 

fimm löndum er lántökugjöldin gefin upp sem upphæð, allt frá tæplega 5.000 kr. upp í 

rúmlega 70.000 kr.  Þar sem lántökugjöld eru gefin upp sem föst upphæð er langalgengast 

að um tiltölulega lága upphæð sé að ræða  eða á bilinu 10-25.000 kr. 

Vextir 
Vaxtakjörin er sá þáttur lánskjara sem mestu skiptir hinn almenna lántaka.  Í þeim 

samanburði sem hér er gerður er allmikil dreifing á vaxtastiginu, allt frá 2-2,5% (Danmörk) 

upp í 9,8% (reiknaðir nafnvextir á Íslandi).  Þannig geta hæstu vextir á Íslandi verið allt að 

fjórum sinnum hærri en í Danmörku.  Í öllum tilfellum eru vextir hæstir á Íslandi en lægstu 

vexti er að finna á hinum Norðurlöndum, Þýskalandi, Hollandi og Írlandi. Nokkrar ástæður eru 

fyrir því að vextir eru svo háir sem raun ber vitni á Íslandi.  Markaðurinn er mjög lítill vegna 

mannfæðar og þekkt er að vaxtamunur er oft hærri á minni mörkuðum og á litlum 

myntsvæðum.  Reyndin er líka sú að vaxtamunur á Íslandi hefur verið að jafnaði hærri en t.d. 

á hinum Norðurlöndum.  Þetta er augljóst óhagræði smæðarinnar.  Þó er ljóst að vaxtamunur 

hefur minnkað nokkuð hér á landi á allra seinustu árum, vegna stærri rekstrareininga, 

aukinnar hagræðingar í rekstri fjármálastofnana og skilvirkni.  Þá verður að telja víst að 

samkeppni hafi aukist hérlendis milli lánastofnana á seinustu árum. Einnig verður að telja 

fullvíst að mun hærri stýrivextir Seðlabankans (þrisvar til fjórum sinnum hærri) en í hinum 

löndunum níu veldur því að nafnvextir eru hærri hér á landi.  Að lokum skal nefnt að reiknaðir 
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nafnvextir á Íslandi, þ.e. raunvextir að viðbættri hækkun framfærsluvísitölunnar eru hærri hér 

vegna mun meiri verðbólgu.  Verðbólga er að meðaltali í hinum níu löndunum í þessari 

athugun um 1,8% (12 mánaða hækkun framfærsluvísitölu í apríl 2005) en 2,9% hér á landi 

(þá er m.v. 12 mánaða hækkun NVV í maí 2005). 

Algengustu vextir í öllum löndunum eru á bilinu 4,5-5,5% og meðaltal hærri vaxta reynist vera 

um 5,9% en meðaltal lægri vaxta um 4,9% meðal allra tíu landanna í athuguninni. 

Kostnaður við greiðslu afborgana 
Í sex löndum af tíu er ekki krafist greiðslugjalds (afgreiðslugjalds eða greiðsluseðilgjalds) eða 

þá að slíkt gjald er fátítt hjá lánastofnunum.  Þar sem greiðslugjald er innheimt er það annað 

hvort reiknað á hverja afborgun láns eða sem árleg þóknun.  Þegar gjald er innheimt af hverri 

greiðslu er það allt frá um 100 kr. og upp í 490 kr. þar sem það er hæst.  Langhæst er þetta 

greiðslugjald í Noregi og á Íslandi. Í Noregi er hæsta gjaldið 350 kr. en hæsta gjaldið er á 

Ísland, 490 kr. 

Uppgreiðslugjald 
Uppgreiðslugjald finnst í 6 löndum í einhverju formi og þá yfirleitt aðeins á lán með föstum 

vöxtum.  Á Íslandi er gert ráð fyrir uppgreiðslugjaldi í þremur lánastofnunum þar sem 

uppgreiðslugjaldið er reiknað sem 2% af eftirstöðvum láns.  Í hinum tveimur lánastofnunum 

er ekki krafist uppgreiðslugjalds.  Þrátt fyrir að íbúðalán á Íslandi séu flest með föstum 

vöxtum a.m.k. til 5 ára standa til boða lán með breytilegum vöxtum.  Í Írlandi tíðkast að 

reiknað uppgreiðslugjald sem nemur 6 mánaða vaxtagreiðslum á láni með fasta vexti.  Ekki 

er krafist uppgreiðslugjalds af lánum með breytilega vexti þar í landi. Í fjórum löndum, 

Hollandi, Þýskalandi, Noregi og Svíþjóð er uppgreiðslugjalds krafist þegar lán með fasta vexti 

eru greidd upp, fyrir gjalddaga og er uppgreiðslugjaldið þá reiknað út frá þeim mismun sem 

er á þeim vöxtum sem kveðið er á um í lánasamningi láns sem greiða skal upp og því 

vaxtastigi sem gildir á nýjum lánum við uppgreiðslutíma. 

Verðtrygging 
Það er aðeins á íbúðalánum á Íslandi sem verðtrygging er notuð.  Á hitt skal bent að bæði í  

Austurríki og Finnlandi eru vextir bundnir ákveðinni viðmiðun sem er ákveðin í lánasamningi. 
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Samanburður milli Norðurlanda 
Almennt séð virðast heildarkjör og skilmálar á húsnæðislánum vera tiltölulega svipuð að 

mörgu leyti á Norðurlöndum þó að nokkuð beri á milli. Ísland sker sig úr í þessum 

samanburði þegar kemur að því að meta heildarkostnað lántaka.  Hér verða sýndir þeir 

þættir sem mest ber á milli  og hvar munurinn er mestur. 

 

Þau lán sem eru algengust hjá íslenskum lántakendum eru lán með föstum vöxtum (með 

verðtryggingu).  Því er að jafnaði ekki þannig farið í öðrum norrænum löndum.  Þar eru lán 

með breytilegum vöxtum allsráðandi enda hafa vaxtakjör slíkra lána verið mjög hagstæð á 

seinustu árum.  Þá skal litið til samanburðar á milli þessara landa. 

 

Algengasti hámarkslánstími á Norðurlöndum er milli 30-40 ár en getur farið í allt að 60 ár í 

Finnlandi og Svíþjóð.  Noregur sker sig nokkuð úr því hámarkslánstími lána með föstum 

vöxtum er aðeins 10 ár.  Hámarkslánstími er í öllum löndum sá sami fyrir fastvaxtalán og lán 

með breytilegum vöxtum nema í Noregi.  Lántíminn virðist að mestu ráðast af óskum 

viðskiptavina eða er samningsatriði milli lántaka og banka.  Hámarkslán af verðmæti eignar 

er að jafnaði milli 70 og 80% og er yfirleitt miðað við marksvirði eignar. Í þremur Norður-

landanna Noregi, Svíþjóð og Finnlandi kann hámarkið að vera mismunandi milli landssvæða 

og byggðarlaga í samræmi við mismunandi markaðsaðstæður á húsnæðismarkaði. Að 

einhverju marki kann svo að vera hér á landi í sumum lánastofnunum.  

 

Venjulega er það svo að viðskiptasaga lántaka í banka og greiðslugeta eða lánshæfi geta 

haft áhrif á ákvörðun um lánakjör og aðra skilmála. Stimpilgjöld eða opinber skráningargjöld 

eru lögð á í fjórum af fimm Norðurlöndum. Aðeins í Finnlandi eru slík gjöld ekki lögð á enda 

voru stimpilgjöld afnumin með lögum árið 1998.  Þar sem stimpilgjöldum er beitt eru þau á 

bilinu 1,5 - 3,5%.  Í Noregi og Danmörku er einnig lagt á skráningargjald fasteigna sem er 20 

þús. kr. og 15 þús. kr. 
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Þegar heildstæður samanburði er gerður á Norðurlöndunum á þeim liðum sem spurt er um í 

þessari athugun kemur í ljós að í 5 liðum af þeim 12 sem spurt er um skera íslenskir bankar 

sig úr. 

 

1. Lántökugjald er hæst á Íslandi bæði á nýjum lánum svo og af lánum til endur-

fjármögnunar.  Gjaldið er að jafnaði 1% á Íslandi en getur farið í allt að 2% á 

endurfjármögnunarláni í einni lánastofnun. Lántökugjaldið er þannig mun hærra en er 

á hinum Norðuröndum þar sem gjaldið er á bilinu 0-24 þús.kr. (sjá meðfylgjandi töflur) 

2. Nafnvextir á Íslandi eru til muna hærri en á hinum Norðurlöndunum.  Þegar litið er til 

lána með breytilegum vöxtum (en ekki er mikið um húsnæðislán með breytilegum 

vöxtum í íslenskum lánastofnunum) þá eru lægstu nafnvextir10 slíkra lána um 5,8 

prósentum hærri en þar sem þeir eru lægstir á Norðurlöndum þ.e. í Danmörku. 

Breytilegir vextir í Noregi, Danmörku, Svíþjóð og Finnlandi eru að jafnaði um 3%11 en 

a.m.k 7,8% á Íslandi og munar þar 4,8 prósentum hvað vextir á Íslandi eru hærri.  

Sama gildir um fasta vexti, þeir eru 4 prósentum hærri á Íslandi en i Svíþjóð og 2,1 

prósentum hærri en í Danmörku. 

3. Greiðslugjöld af afborgunum (m.a. greiðsluseðilgjöld) eru að jafnaði hærri á Íslandi en 

á öðrum Norðurlöndum þótt nákvæmur samanburður sé erfiður í sumum tilfellum á 

grundvelli þeirra upplýsinga sem fyrir liggja.  

4. Þrjár lánastofnanir á Íslandi af fimm leggja  á uppgreiðslugjald -2%- á lán með föstum 

vöxtum. Hins vegar reiknar Íbúðalánasjóður og SPRON ekki slíkt gjald við upp-

greiðslu eða umframgreiðslu.  Á öðrum Norðurlöndum er annað hvort ekkert 

uppgreiðslugjald eða það er aðeins reiknað á lán með föstum vöxtum og þá í þeirri 

mynd að reiknað er út vaxtatap viðkomandi banka ef þeir vextir sem eru á 

veðskuldabréfinu eru hærri en markaðsvextir á uppgreiðsludegi 

5. Verðtrygging er á langflestum húsnæðislánum á Íslandi en slíkt tíðkast ekki á hinum 

Norðurlöndunum.  

 

Af þessu sést að lánakjör og skilmálar eru til muna lakari á Íslandi en á hinum Norðurlöndum.  

Skiptir þar mestu að vextir eru mun hærri, lántökugjöld eru margfalt hærri og greiðslugjald 

hverrar afborgunar virðast einnig vera í mörgum tilfellum allnokkru hærri á Íslandi en í hinum 

löndunum.  Þá er form uppgreiðslugjaldsins mun stífara og óhentugra lántökum á Íslandi en 

á hinum Norðurlöndunum. 

                                                 
10 Nafnvextir eru reiknaðir sem raunvextir að viðbættri hækkun NVV seinustu 12 mánuði mv. maí 2005. 
11 Miðað er við vaxtastig eins og það var á svartíma þ.e. febrúar-apríl 2005 
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Raunvextir 
Víðast erlendis er talið að ákvörðun nafnvaxta sé einn af lykilþáttum lánskjara á veðlánum 

sem og öðrum lánum.  Í reynd eru það þó raunvextirnir sem skipta mun meira máli bæði út 

frá hagfræðilegu og fjármálalegu sjónarmiði.  Í því samhengi sem hér er fjallað um og í því 

ljósi að verðbólga er mismunandi milli þeirra 10 landa sem þessi athugun nær yfir, er 

nauðsynlegt að reikna út raunvexti húsnæðislána.  Að öðrum kosti næst ekki marktækur 

samanburður milli landanna. Þá er ekki síður áhugavert að bera saman raunvexti breytilegra 

nafnvaxta og fastra vaxta bæði milli landa og innan landa. Í eftirfarandi samanburði eru 

reiknaðir raunvextir skilgreindir sem nafnvextir að frádreginni 12 mánaða breytingu 

neysluverðsvísitölu eins og hún er skilgreind í þeim löndum sem eru í þessari athugun 

(miðað er við 12 mánaða verðbólgu til apríl 2005 en maí 2005 fyrir Ísland). 

Raunvextir eru reiknaðir bæði út frá breytilegum vöxtum og föstum vöxtum enda er víðast 

hvar í þessari könnun marktækur munur á föstum vöxtum og breytilegum. 

 

Á lánum með föstum vöxtum 
Reiknaðir eru út raunvextir m.v. annars vegar vexti á lágvaxtalánum og hins vegar 

hávaxtalánum.  Meðalraunvextir yfir öll 10 löndin í þessari athugun á lágvaxtalánum eru 2,3% 

(2,0% ef Ísland er undanskilið) og 3,9% á hávaxtalánum (3,7% ef Ísland er undanskilið). 

Lægstu raunvextina er að finna í Bretlandi og Írlandi eða 1,2% og 1,3% en hæstir eru 

raunvextir á Íslandi eða  5.25% (sjá Töflu XIII). Það er einmitt í þessu samhengi sem það 

kemur fram hversu mikilvægt það er að reikna út og meta raunvexti.  Í Bretlandi er að finna 

næst hæstu nafnvextina  á eftir Íslandi, en þegar nafnvextir eru leiðréttir fyrir verðbólgu 

kemur í ljós að raunvextir í Bretlandi eru undir meðaltali raunvaxta í öllum 10 löndunum. 

Þegar litið er til lægstu nafnvaxta í hverju landi þá kemur í ljós að vextir í Bretlandi eru á 

meðaltalsgildinu eða 4,4% en þegar tekið er tillit til verðbólgu kemur í ljós raunvextir í 

Bretlandi eru þeir lægstu eða 1,2%.  Hæstu raunvextirnir eru á Íslandi12, að jafnaði 2-3,5 

sinnum hærri en lægstu raunvextir mv. fasta vexti í Bretlandi, Írlandi og Þýskalandi.  

Raunvextir á Íslandi eru 2-3,7 prósentum hærri en meðalraunvextir mælast að meðaltali í 

hinum níu löndum. Í þessari könnun kemur í ljós að nokkru minni munur er milli landa þegar 

vextir á hávaxtalánum er mældur. Þar kemur fram að raunvextir eru hæstir á Íslandi en 

aðeins litlu hærri en hæstu raunvextir í Svíþjóð.  Raunvextir á Íslandi á hávaxtalánum eru um 

                                                 
12 Langmest af húsnæðislánum á Íslandi eru lán með föstum vöxtum eða 90-95% 
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1,4 prósentum hærri en meðalraunvextir (að Íslandi meðtöldu) í könnuninni.  Hæstu 

raunvextir á Íslandi eru 1,6 prósentum hærri en hæstu meðalraunvextir í hinum níu löndunum 

en þegar lægstu raunvextir eru bornir saman kemur í ljós að þeir eru um 2 prósentum hærri 

en í hinum löndunum að meðaltali.  Hér kemur því glögglega fram  sá kerfisbundni 

vaxtamunur milli Íslands og nágrannalanda sem fellst í litlu sjálfstæðu myntsvæði, 

hugsanlega í dýrara og óskilvirkara lánakerfi m.a. vegna smæðar þess og í hærra vaxtabili 

eða vaxtaálagi (mismunur kostnaðar lánastofnana við fjármögnun lána og útlánavaxta). 

Kostnaðarhlutfall og vaxtamunur (hreinar vaxtatekjur sem hlutfall af heildareignum) hafa þó 

færst mjög til samræmis við það sem er hjá helstu bönkum í Evrópu á seinustu misserum 

sem ætti að valda því að vextir á húsnæðislánum hér á landi færðust nær því sem almennt 

gerist í okkar nágrannalöndum 

Á lánum með breytilegum vöxtum 
Meðalraunvextir á lægri enda breytilegra vaxta yfir öll 10 löndin í könnuninni er um 1,8% 

(1,5% ef Ísland er undanskilið) en 2,8% á hærri endanum (2,3% ef Ísland er undanskilið). 

Munurinn er sem sé um 1 prósent milli lágvaxtalána og hávaxtalána en þessi munur en 

nokkru meiri þegar miðað er við fasta vexti eða 1,6%. Þegar á heildina er litið eru raunvextir 

lægstir í Danmörku.  Lægstir geta raunvextirnir orðið um 0,2% og hæstir um 0,7%.  Þetta 

kemur nokkuð á óvart þar sem raunvextir á fastvaxtalánum í Danmörku eru í hærri kantinum 

í þessari könnun eða þeir sjöttu hæstu af þeim 8 löndum sem gefa upp fasta vexti (sjá töflu 

XIII).  Sama á reyndar við um vextina í Bretlandi, lægstu raunvextina á fastvaxtalánum er að 

finna þar í landi en hæstu raunvextina á lánum með breytilega vexti (þegar Ísland er 

undanskilið)13. Svipað er upp á teningnum í Hollandi, ekki er samræmi milli raunvaxta á 

fastvaxta lánum og lánum með breytilega vexti. Raunvextir á fastvaxtalánum eru í hærra falli 

í könnuninni en meðal þeirra lægstu á lánum með breytilega vexti. Það er aðeins í 

Þýskalandi, Írlandi og Svíþjóð sem það virðist vera sæmilegt samræmi milli raunvaxta á 

fastvaxtalánum og lánum með breytilega vexti. Skýringa kann að vera að finna í mismunandi 

uppbyggingu eða innviðum lánamarkaðanna í þeim löndum sem könnunin nær til  eða 

takmörkun í vörun eða upplýsingum. Næst á eftir Danmörku koma Austurríki, Írland og 

Holland með lága vexti. Langhæstir eru raunvextirnir á Íslandi, lægstir eru þeir 4,9% og 

hæstir 6,9%. Eru raunvextir á Íslandi þegar litið er til lána með breytilegum vöxtum  2.5-2.6 

sinnum hærri en meðaltal allra 10 landanna en 3,2 sinnum hærri þegar Ísland er undanskilið 

úr meðaltalinu. Þetta sýnir líka að raunvextir á húsnæðislánum með breytilega vexti eru mun 

hærri á Íslandi en raunvextir á lánum með fasta vexti. 

                                                 
13 Enda eru vextir á Íslandi, bæði raunvextir og nafnvextir, til muna hærri en í öðrum löndum þessarar könnunar 
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Tafla XIII 
                     Lán með föstum vöxtum                    Lán með breytilegum vöxtum 

Í % p.a. NVV  * Lægri 
meðalvextir 

Hærri 
meðalvextir 

Lægri 
meðal-
vextir 

Hærri 
meðal-
vextir 

Lægri 
meðalvextir 

Hærri 
meðal-
vextir 

Lægri 
meðal-
vextir 

Hærri 
meðal-
vextir 

  Ár/ár nafnvextir nafnvextir raun-
vextir 

raun-
vextir nafnvextir nafn-

vextir 
raun-
vextir 

raun-
vextir 

Austurríki 2.6 4.5 5.5 1.9 2.9 3.5 5.3 0.9 2.6 

Bretland 3.2 4.4 6.9 1.2 3.8 6.0 6.8 2.8 3.6 

Þýskaland 1.6 3.3 5,0 1.7 2.4 3.2 4.8 1.6 3.2 

Holland 1.5 3,5 5.5 1,9 4.0 2.6 4.1 1.1 2.6 

Írland 2.2 3.5 5.3 1.3 3.1 3.1 3.6 0.9 1.4 

Danmörk 1.9 5.0 5.5 3.2 3.7 2.0 2.5 0.2 0.7 

Noregur 1.3 .. ** .. .. .. 2.9 3.8 1.6 2.5 

Svíþjóð 0.3 3.0 5.3 2.7 5.0 3.0 3.0 2.7 2.7 

Finnland 1.2 .. .. .. .. 2.8 3.1 1.6 1.9 

Ísland*** 2.9 7.1 8.2 4.2 5.3 7.8 9.8 4.9 6.9 

Meðaltal 1.9 4.3 5.9 2.3 3.9 3.7 4.7 1.8 2.8 
Meðaltal utan 
Íslands  1.8 3,9 5.6 2.0 3.7 3.2 4.1 1.5 2.3 

*NVV=neysluverðsvísitala, breytingar seinustu 12 mánuði mv. apríl 2005 fyrir öll löndin nema Ísland þar er mv. maí 2005    

** Upplýsingar ekki fyrir hendi eða eiga ekki við  

***Reiknaðir nafnvextir=raunvextir+12 mánaða verðlagshækkun 
 



Kafli 

6  
Niðurstöður 
Greiningin sem hér er birt sýnir að talsverður munur er á einkennum húsnæðismarkaða í 

þeim löndum Evrópu sem könnunin nær til. Staðbundnar aðstæður og stefna stjórnvalda á  

einstökum svæðum virðast hafa afgerandi áhrif á mismunandi hliðar markaðanna. Þetta á þó 

ekki við allar hliðar málsins. Sumar þeirra eru áberandi áþekkar. Þeirra á meðal eru: 

• Lánsupphæðir eru fyrst og fremst ákveðnar á grundvelli verðmæta þeirra eigna sem 

um ræðir. Tekjur og starfsstéttir umsækjenda eru mikilvægir ákvarðanaþættir í einu 

landi (Írlandi). 

• Í flestum löndum eru umsækjendum boðin lán sem eru á bilinu 80-100% af verðmæti 

eignar. Í einu landi (Finnlandi) verða hámarkslán ekki hærri en 70% af verðmæti, en í 

tveimur geta þau orðið hærri en 100%. 

• Hámarkslánstími er í flestum löndunum 30-40 ár. Þó eru dæmi um allt frá 10 ára til 

60 ára hámarkslánstíma. Lánstíminn er að meðaltali styttri þegar um er að ræða lán 

með föstum vöxtum heldur en lán með breytilegum vöxtum. 

 

Mestur munur er á eftirfarandi þáttum: 

• Svo virðist sem stimpilgjöld, sem stjórnvöld leggja á, séu af ólíkri stærðargráðu í 

þessum löndum, allt frá því að vera engin upp í 9% af verðmæti eignar. Algengast er 

að gjöldin séu frá 1 til 2%. 

• Lántökugjöld, sem fjármálastofnanir innheimta, eru ennfremur mjög mismunandi, allt 

frá því að vera engin og upp í 3%. Í nokkrum tilfellum eru þau ákveðin upphæð, frá  

4.500 kr. og upp í 64.000 kr. 

• Nafnvextir eru mjög breytilegir allt frá 2% og upp í 9,8%. Algengast er að vextirnir séu 

á milli 4 og 5%.  Breytilegir vextir eru að jafnaði lægri en fastir vextir. 

• Raunvextir eru á bilinu 0,2% og 6,9%. Bilið á milli lægri og hærri vaxta er nokkuð 

stærra í flokki breytilegra vaxta heldur en fastra vaxta. 

• Verðtrygging lána er óþekkt í öðrum löndum en Íslandi, en dæmi um tengingu við 

ákveðna viðmiðunarvexti. 
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Á Norðurlöndunum einum ríkja einsleitari markaðsaðstæður en í löndum Evrópu í heild.  

• Lánstími er yfirleitt lengri á Norðurlöndunum, 30 til 60 ár, heldur en í öðrum löndum í 

könnuninni. Lánstíminn á lánum með föstum vöxtum í Noregi, sem er aðeins 10 ár, 

er undantekning frá þessari reglu. 

• Hlutfall á milli lánsupphæðar og verðmætis eignar er 60-90% á Norðurlöndunum. Í 

öðrum Evrópulöndum getur hlutfallið verið 100% eða hærra. 

• Fjögur af fimm Norðurlöndunum leggja á stimpilgjald, 1,5 til 3,5%. Finnland er 

undantekning með ekkert stimpilgjald.  

 

Ísland sker sig talsvert úr þegar kemur að þáttum sem hafa áhrif á lánskostnað neytenda. 

• Lánskostnaður sem nemur 1 til 2% er mun hærri en gengur og gerist á öðrum 

Norðurlöndum. Aðeins Austurríki sýnir svipaðan eða hærri lánskostnað í úrtakinu. 

• Nafnvextir eru mun hærri á Íslandi, sem nemur 2 til 7 próentustigum, heldur en á 

öðrum Norðurlöndum. 

• Raunvextir eru einnig mun hærri á Íslandi en á öðrum Norðurlöndum. Reyndar eru 

þeir hærri en raunvextir í nokkru öðru landi í könnuninni. Munurinn á háum og lágum 

raunvöxtum er meiri á lánum með breytilega vexti en þeim sem bera fasta vexti. 

• Greiðslugjöld (s.s. seðilgjöld) eru að jafnaði mun hærri á Íslandi heldur en á öðrum 

Norðurlöndum. 

• Flestir viðskiptabankar leggja á 2% uppgreiðslugjald á bæði lán með föstum vöxtum 

og með breytilegum vöxtum. Á öðrum Norðurlöndum er uppgreiðslugjald ekki 

innheimt eða það er reiknað út á grundvelli þess vaxtataps sem bankinn kann að 

verða fyrir vegna fjármögnunar lánsins. 

 

Þessar niðurstöður sýna að þegar húsnæðislánamarkaðir Evrópu eru skoðaðir kemur í ljós 

að einstakir þættir markaðanna eru sláandi líkir en aðrir ólíkir. Þótt öll löndin séu hlutar að 

innri markaði Evrópu er í sumum þáttum mikill munur á markaðsaðstæðum landanna. 

Íslenski húsnæðislánamarkaðurinn sker sig að mörgu leyti úr í þessum samanburði, sem ætti 

að vekja sérstaka athygli forsvarsmanna neytenda og stjórnvalda í landinu. 
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Viðauki I.  

The questionnaire used in the survey. 
  

1. What is the longest period for which the loans are issued, as applying to: 

a. Loans with fixed interest rates 

b. Loans with floating interest rates 

c. That which determines the loan period for individual customers. 

 

2. What is the maximum amount of a loan in relation to the value of the property being 

purchased? 

 

3. What is the maximum based on? 

a. Market valuation 

b. Fire insurance valuation 

c. Other. What? 

 

4. Do maximum loans vary according to different regions in the country and if so, why? 

 

5. Do lenders set conditions for providing housing financing loans, such as customer 

loyalty or client history? 

 

6. Must the debtor pay stamp duty to the authorities when taking new housing financing 

loans, and if so, how high is this percentage? 

 

7. Does the debtor have to pay stamp duty to the authorities when taking new housing 

financing loans to be used for refinancing older housing financing loans and if so, how 

high is this percentage? Please provide examples from banks and companies/funds 

in the public sector. 

 

8. Do lenders levy a loan charge on new housing financing loans and if so, how high is 

this percentage? Please provide examples from banks and companies/funds in the 

public sector. 

 

9. Do financial institutions levy a loan charge on new housing financing loans that are 

used for refinancing older housing financing loans and if so, how high is this 

percentage? 
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10. How high are interest rates on housing financing loans: floating interest rates on the 

one hand, and fixed interest rates on the other? 

• The lowest interest rates? 

• The highest interest rates? 

• The most common interest rates? 

 

11. What is the cost to the consumer for the payment of each instalment (excluding the 

instalment itself and the interest rates)? Please provide examples from banks and 

companies/funds in the public sector. 

 

12. Does a charge apply if a customer wishes to pay off a loan in full? Please provide 

examples from banks and companies/funds in the public sector. 

• The lowest charge 

• The highest charge 

• The most common charge 

 

13. Has there been any discussion in your country on taking up indexing of loans? 
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Viðauki II 

Spurningar sem notaðar eru í könnun 
Spurningarnar eiga við lán vegna íbúðarkaupa; hjá bönkum og öðrum fjármálafyrirtækjum, 
þar á meðal lífeyrissjóði og íbúðalánum hjá opinberum fyrirtækjum / sjóði. 
 

1. Hvað eru lánin að hámarki til langs tíma þegar miðað er við: 

a. Lán með föstum vöxtum. 

b. Lán með breytilegum vöxtum. 

c. Hvað ræður lengd láns til einstaks viðskiptavinar. 

 

2. Hvað er lánað að hámarki miðað við verðmæti þeirrar eignar sem keypt er? 

 

3. Við hvað er hámörk miðuð? 

a. Markaðsverð. 

b. Brunamatsverð. 

c. Annað. Annað hvað? 

 

4. Eru hámarkslán mismunandi eftir landshlutum og ef svo er af hverju? 

 

5. Setja lánveitendur skilyrði fyrir því að veita íbúðalán, eins og föst viðskipti, 

pakkasamningur, viðskiptasaga? 

 

6. Þarf að greiða stimpilgjald til hins opinbera vegna nýrra íbúðalána og ef svo er hve 

hátt er stimpilgjaldið í prósentum? 

 

7. Þarf að greiða stimpilgjald til hins opinbera vegna nýrra íbúðalána sem notuð eru til 

endurfjármögnunar á eldri íbúðalánum og ef svo er hve hátt er stimpilgjaldið í 

prósentum? Dæmi frá bönkum og opinberum fyrirtæjum / sjóðum. 

 

8. Taka lánveitendur lántökugjald af nýjum íbúðalánum og ef svo er hve hátt er gjaldið í 

prósentum? Dæmi frá bönkum og opinberum fyrirtæjum / sjóðum. 

 

9. Taka fjármálafyrirtæki lántökugjald vegna nýrra íbúðalána sem notuð eru til 

endurfjármögnunar á eldri íbúðalánum og ef svo er hve hátt er gjaldið í prósentum? 

 

10. Hvað eru vextir háir á íbúðalánum, á breytilegum vöxtum annars vegar og fösum 

vöxtum hinsvegar? 
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a. Lægstu vextir? 

b. Hæstu vextir? 

c. Algengustu vextir? 

 

11. Hver er kostnaður neytandans vegna greiðslu á hverjum gjalddaga (fyrir utan 

afborgun og vexti)? Dæmi frá bönkum og opinberum fyrirtæjum / sjóðum. 

 

12. Ef neytandi óskar að greiða íbúðalán upp, er þá tekið uppgreiðslugjald? Ef svo er hve 

hátt er það í prósentum? Dæmi frá bönkum og opinberum fyrirtæjum / sjóðum. 

13. Lægsta gjald 

14. Hæsta gjald 

15. Algengasta gjald 

 

16. Hefur komið til tals í landi þínu að taka upp verðtryggingu lána? 
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Viðauki III 

Government Mortgage Market Intervention: An International Perspective 
 
Denmark: Mortgage credit is provided by specific private mortgage credit institutes, which 

date back to the 18th.  Century. Mortgage credit is provided on competitive conditions, 

financed through the issuance of mortgage bonds. There are no subsidies of mortgage 

interest rates.Homeowners can deduct their mortgage interest expenses, like any other 

interest expenditures from their pre-tax income. 

 

Finland: The main task of ARA, the State Housing Fund of Finland, is to provide state 

subsidized rental housing production—about half of all rental dwellings in Finland are 

subsidized by the state. There are no general interest subsidies for private homeownership 

(which is mainly promoted through tax relief on mortgage interest payments, in line with the 

practice in most Western economies); however, interest subsidies can be granted based on 

social needs. 

Norway: Husbanken, the State Housing Bank, mainly lends for new housing, but also plays 

a role in providing social support targeted at low-income households, seniors, and individuals 

with disabilities. In 2002, 0.4% of GDP was allocated to grants and benefits, and 0.9 

% was allocated to new lending. The Housing Bank has participated in the financing of 

approximately 50% of existing homes in Norway. Given its focus on social lending, at end 

2002 Husbanken only accounted for 14% of outstanding mortgages. 

 

Sweden: The publicly owned SBAB was founded in 1984 to channel state housing loans; 

however, today there are no more interest rate subsidies for single-family homes, and SBAB 

competes on equal terms with the private mortgage institutions, accounting for 11% of the 

Swedish mortgage market. Currently, interest rate subsidies are only available for multi-

family houses, rental and condominiums, with the subsidy amount meant to correspond to 

the tax relief on mortgage interest payments available for homeowners. 

 

France: There is public assistance through the mortgage system, mainly through a 

dedicated savings scheme—plan d’épargne-logement—which has been used for the 

purchase of 40% of owner-occupied housing. There are also regulations on private sector 

mortgages, andthere is a regulated loan scheme—prét conventionné—for public sector 

institutions and lenders. Zero-interest mortgages are offered to low-income households. 

Although the exact scope of France’s public involvement in the mortgage market is difficult to 
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assess, it seems well below that in Iceland, in particular considering a homeownership rate of 

only 55%. 

________________ 

Sources: CBI (2004b); www.ara.fi; www.boverket.se; www.husbanken.no; 

www.realkreditraadet.dk; andwww.sbab.se 


