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Manadarlegar greidslur overdtryggora lana meo breytilegum voxtum
geta haekkad hratt

Fjarmalaeftirlitid vekur athygli neytenda & naemi greidslubyrdi éverdtryggdra lana med breytilegum
voxtum fyrir vaxtahaekkunum og hvetur pa til varkarni i skuldsetningu. Utskyringar og deemi er ad
finna i eftirfarandi samantekt.

Greidslubyrdi éverdtryggdra lana med breytilegum voxtum getur aukist hratt i takt vid haekkandi
styrivexti pegar Sedlabanki er i haekkunarferli. Ekki er vid pvi ad buast ad laun hakki ad sama skapi
medan a ferlinu stendur og pvi vidbuid ad skarpur samdrattur verdi i radstéfunartekjum ad lokinni
afborgun husnadisldna eftir pvi sem vextir haekka.

Mikilvaegi pess ad gera rad fyrir svigrumi til ad maeta aukinni greidslubyrdi sem leidir af vaxta-
hakkunum sem vaenta ma 4 lanstimanum verdur seint ofmetid. Gaeta verdur pess ad atla sér ekki
um of eda spenna bogann of hatt vid toku slikra lana til hdsnaediskaupa.

[ sidasta manudi haekkudu vextir dverdtryggdra hlsnaedislana med breytilegum voxtum i fyrsta skipti
fra pvi hafid var almennt ad veita slik 1an & islandi eftir ramlega 30 &ra timabil par sem verdtryggd
husnaedislan hafa verid meginreglan. Vaxtahaekkunin kom i beinu framhaldi af styrivaxtahaekkun
Sedlabankans 21. mars sl. en pad var pridja haekkun styrivaxta fra pvi vaxtahaekkunarferli
Sedlabankans hofst i dgust 2011 og hafa styrivextir ni haekkad um 0,75% fra 4,25% laggildi sinu, sem
jafnframt voru laegstu styrivextir hérlendis i meira en 20 ar.

Préun styrivaxta Sedlabanka islands fra 1994
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[ lj6si pessa er vert ad staldra vid og skoda ahrif vaxtahaekkana & greidslubyrdi husnaedislana, en zetla
mad ad vaxtabreytingar [dna med breytilegum voxtum fylgist ad vid styrivaxtahaekkanir Sedlabankans.
Umfjollunin hér & eftir midast vid éverdtryggd lan med breytilegum voxtum. begar um er ad reda
Overdtryggd lan med fostum voxtum sem koma til endurskodunar @ nokkurra ara fresti a eftirfarandi
umfjollun vid pegar reynir 8 vaxtaendurskodunarakvaedid.

A sidastlidnum 18 arum hafa styrivextir Sedlabankans verid & bilinu 4,25% til 18%. Bankinn hefur
fijorum sinnum & timabilinu hafid haekkunarferli sem stadid hefur frd 3 manudum upp i rim 4 ar, en
hakkunarferli er skilgreint sem tvaer eda fleiri haekkanir i r6d.

Hzekkunarferli Sedlabanka a timabilinu januar 1994 - dgust 2008
Ferli hofst Ferli lauk Fj. h®kkana Haekkun Lengd timabils

nov.94 des.95 6 2,10% RUmir 3 man.
sept.96 okt.00 10 4,90% U.p.b. 50 man.
mai.04 des.06 18 8,95% U.p.b. 32 man.
nov.07 apr.08 3 2,20% RUmir 6 man.

Fjoldi styrivaxtahaekkana 3 timabilinu var 37 og var medalhaekkunin 0,5% i hvert skipti en 10 sinnum
voru vextir haekkadir meira en pad og i einu tilfelli um 1,25%".

Hversu mikil ahrif hafa vaxtahakkanir af pessari staeerdargraou a
greidslubyrdi hins deemigerda overdtryggda husnaedislans?

Ahrif vaxtabreytinga & greidslubyrdi fara eftir greidslufyrirkomulagi og eftirstandandi lengd lansins.
Overdtryggd 1an med breytilegum voxtum sem bodist hafa & islenskum markadi er haegt ad fa med
tvenns konar greidslufyrirkomulagi og ymist til 25 eda 40 dra. Annars vegar er bodid upp a lan med
jofnum greidslum, en par er samanlégdum afborgunum hofudstéls og vaxta jafnad yfir lanstimann
svo ad greidslur haldist stédugar a lanstimanum. Meirihluti greidslu fer pa i vexti fyrrihluta
lanstimans en pad hlutfall sem fer til afborgunar hofudstols haekkar eftir pvi sem lidur a [dnstimann.
Greidslur slikra lana eru endurreiknadar ef vaxtabreyting verdur og hakkuninni (eda laekkuninni eftir
pvi sem vid a) dreift yfir pann hluta lanstimans sem eftir er.

Hitt greidslufyrirkomulagid sem bodid er upp 4 er jafnar afborganir. pa er upphaflegri lansfjarhaed
deilt med fjolda afborgana til ad fa hofudstdlsgreidslu hvers mdanadar. Vid hofudstdlsgreidsluna
baetast sidan vextir timabilsins. Med pessu greidslufyrirkomulagi eru manadarlegar greidslur haestar
fyrst, en laekka svo eftir pvi sem hofudstdll greidist nidur og vaxtahluti afborgunar minnkar.

Eftirfarandi toflur syna ahrif vaxtabreytinga @ manadarlegar greidslur éverdtryggdra husnaedislana
med breytilegum voxtum. Fyrstu tveer toflurnar eru fyrir 25 og 40 ara jafngreidslulan 4 medan seinni
tveer toflurnar eru fyrir 25 og 40 ara lan med jofnum afborgunum. Midad er vid ad upphafsvextir séu
6% og sidan skodud ahrif mismunandi vaxtahaekkana (fra 0,25% upp i 5%) 8 manadarlega greidslu 10,
15, 20 og 30 milljén kréna lana. Feitletrada linan efst i hverri toflu er upphafleg manadargreidsla vid
6% vexti.

Til einféldunar vid Utreikningana er horft fram hja lantékukostnadi og gert rad fyrir ad um fyrstu
afborgun lans med fullt vaxtatimabil sé ad raeeda. Vert er ad geta pess ad ahrif vaxtabreytinga eru
minni eftir pvi sem lengra er lidid & lanstimann og styttra er eftir af laninu.

! { pessari samantekt er horft fram hja styrivaxtabreytingum i oktéber 2008



Jafnar greidslur — Manadargreidslur vid mismunandi vaxtastig

Vaxtahaekkun 6,00% 64.430 kr. 96.645 kr. 128.860 kr. 193.290 kr.
6,25% 65.967 kr. 98.950 kr. 131.934 kr. 197.901 kr.

6,50% 67.521 kr. 101.281 kr. 135.041 kr. 202.562 kr.

7,00% 70.678 kr. 106.017 kr. 141.356 kr. 212.034 kr.

7,50% 73.899 kr. 110.849 kr. 147.798 kr. 221.697 kr.

8,00% 77.182 kr. 115.772 kr. 154.363 kr. 231.545 kr.

11,00% 98.011 kr. 147.017 kr. 196.023 kr. 294.034 kr.

Af toflunni hér ad ofan ma rada ad manadargreidsla 20 milljon kréna lans til 25 dra myndi haekka um
25.503 kr. ar 128.860 kr. i 154.363 kr. vid 2% vaxtahakkun. Eins og reett var hér ad ofan hefur
hakkunarferli Sedlabankans i 6llum tilfellum & sidastlidnum 18 drum leitt til a.m.k. 2% haekkunar (i
prem tilfellum af fjérum gerdist pad a innan vid 6 manudum) og pvi ekki éraunhaeft fyrir ldantakendur
ad vera vidbunir slikri haekkun. Leiddi ferlid til 4% haekkunar adur en pvi lyki hefdi pad tvofold
hakkunarahrif og greidsla umraedds lans myndi haekka um 51.006 kr. svo daemi sé tekid.

Vaxtahaekkun 6,00% 55.021 kr. 82.532 kr. 110.043 kr. 165.064 kr.
6,25% 56.774 kr. 85.161 k. 113.548 kr. 170.322 kr.
6,50% 58.546 kr. 87.819 kr. 117.091 kr. 175.637 kr.
7,00% 62.143 kr. 93.215 kr. 124.286 kr. 186.429 kr.
7,50% 65.807 kr. 98.711 kr. 131.614 kr, 197.421 kr.
. 2,00%  8,00% 69.531 kr. 104.297 kr. 139.062 kr. 208.594 kr.
. 500% 11,00% 92.829 kr. 139.244 kr. 185.659 kr. 278.488 kr.

Ahrif 4 manadargreidslu samsvarandi lans til 40 dra yrdu heldur meiri, en hin myndi haekka um
ramar 29.019 kr. ar 110.043 kr. i 139.062 kr. vid somu vaxtahaekkun. 4% haekkunarferli myndi pa
leida til ramlega 58.038 kr. haekkunar i manadarlegri greidslubyradi.



Jafnar afborganir — Manadargreidslur vio mismunandi vaxtastig

Vaxtahaekkun 6,00% 83.333 kr. 125.000 kr. 166.667 kr. 250.000 kr.
6,25% 85.417 kr. 128.125 kr. 170.833 kr. 256.250 kr.

6,50% 87.500 kr. 131.250 kr. 175.000 kr. 262.500 kr.

7,00% 91.667 kr. 137.500 kr. 183.333 kr. 275.000 kr.

7,50% 95.833 kr. 143.750 kr. 191.667 kr. 287.500 kr.

8,00% 100.000 kr. 150.000 kr. 200.000 kr. 300.000 kr.

11,00% 125.000 kr. 187.500 kr. 250.000 kr. 375.000 kr.

Vaxtahakkanir leggjast med enn meiri punga a lan med j6fnum afborgunum en jafngreidslulanin en
eins og sja ma haekkar manadargreidsla 20 milljdna kréna lansins sem adur var nefnt um 33.333 kr.
hakki vextir um 2% en 66.666 kr. leidi ferlid til 4% hakkunar vaxta.

Vaxtahaekkun 6,00% 70.833 kr. 106.250 kr. 141.667 kr. 212.500 kr.
6,25% 72.917 kr. 109.375 kr. 145.833 kr. 218.750 kr.

6,50% 75.000 kr. 112.500 kr. 150.000 kr. 225.000 kr.

7,00% 79.167 kr. 118.750 kr. 158.333 kr. 237.500 kr.

7,50% 83.333 kr. 125.000 kr. 166.667 kr. 250.000 kr.

8,00% 87.500 kr. 131.250 kr. 175.000 kr. 262.500 kr.

11,00% 112.500 kr. 168.750 kr. 225.000 kr. 337.500 kr.

par sem vaxtahakkunin kemur strax ad fullu til greidslu 4 lani med jafnar afborganir er hakkun
manadargreidslu su sama fyrir 40 4ra lanid eins og 25 ara lanid enda dreifist hun ekki a eftirstédvar
lanstimans med sama heetti og gerist med jafngreidslulanin.

Ofangreind daemi gefa skyrt til kynna mikid naemi greidslubyrdi lana med breytilegum voxtum fyrir
vaxtahaekkunum. A vissan hatt ma telja pad hlidsteett naemi gengistryggdra ldna gagnvart
gengissveiflum islensku krénunnar & sinum tima en pa ségu pekkja neytendur vel. Fjarmalaeftirlitid
itrekar pvi pa dbendingu ad neytendur hafi bord fyrir baru pegar peir taka lan med pessum
skilmalum.



