URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2026, manudaginn 10. 4gust, er fundur haldinn { Grskurdarnefnd um vidskipti
vi0 fjarmalafyrirtaeki og adra veitendur fjarmalapjonustu.

Mettir eru: Gunnlaugur Helgason varaformadur, Asgeir Brynjar Torfason,
Gunnar Jonsson, Jéhann Tomas Sigurdsson og Kristinn Bjarnason.

Fyrir er tekid mal nr. 27/2024:

Malskotsadili M

gegn
Fjarmalafyrirtaekinu F

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmeoferd.

Malsadilar eru M, hér eftir nefnd soknaradili, annars vegar og F, hér eftir
nefndur varnaradili, hins vegar.

Malid barst urskurdarnefndinni med tolvuposti 10. ndévember 2024, med
kvortun soknaradila, dags. 8. ndvember 2024. Med tolvuposti nefndarinnar 12.
ndévember 2024 var kvortunin send varnaradila og varnaradila gefinn kostur 4 ad tja sig
um kvortunina og skyra sjonarmid sin. SvOr varnaradila barust med bréfi, dags. 4.
desember 2024. Var bréfid sent soknaradila, med télvuposti nefndarinnar 5. desember
2024, og honum gefinn kostur 4 ad koma & framfeaeri athugasemdum sinum. Séknaradili
Oskadi eftir fresti til ad skila inn athugasemdum i malinu. Athugasemdir barust fra
soknaradila med tolvupodsti 14. jantiar 2025. Med tolvuposti nefndarinnar 15. januar
2025 var varnaradila veittur kostur 4 ad gera athugasemdir vid bréf soknaradila og
barust athugasemdir varnaradila med bréfi, dags. 23. jantar 2025.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 10. agast 2026.

II.
Malsatvik.

Soknaradili gaf 9. september 2020 Ut tvo vedskuldabréf til varnaradila. Lanin
fengu ntimerin 0111-36-220981 og 0111-36-220991.

Lan nr. 0111-36-220981 var overdtryggt ibudalan med breytilegum voxtum og
jofnum greidslum. Upphafleg fjarhed lansins var 31.430.000 kr., upphaflegir vextir
3,50%, lanstimi 36 ar og fyrsti gjalddagi 1. desember 2020. [ vedskuldabréfinu kom fram
a0 vextir af laninu veeru breytilegir ibudalanavextir eins og peir vaeru dkvednir 4 hverjum
tima af varnaradila. Varnaradila vari heimilt hvenar sem er 4 lanstimanum ad hakka eda
leekka vexti 1 samremi vid vaxtadkvardanir bankans & hverjum tima. Vaxtadkvardanir
teekju medal annars mid af voxtum Sedlabanka Islands, voxtum 4 markadi og 6drum
fjarmdgnunarkjorum varnaradila. Breyting &4 voxtum skyldi tilkynnt & varanlegum midli
og taka gildi 30 dogum eftir dagsetningu tilkynningar. Ef utgefandi vildi ekki una
breytingunum veri honum heimilt ad greida skuldina upp 4 peim kjorum sem i gildi voru
fram ad breytingunni, enda hefdi hann ad fullu greitt skuldina innan 30 daga fra
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dagsetningu tilkynningar um breytinguna. Utgefanda vari heimilt ad greida inn 4 14nid
eda greida pad upp fyrir umsamda gjalddaga an uppgreidslukostnadar.

Lannr. 0111-36-220991 var dverdtryggt vidbotarlan med breytilegum voxtum og
jofnum afborgunum. Upphafleg fjarhaed lansins var 6.735.000 kr., upphaflegir vextir
4,50%, lanstimi 15 ar og fyrsti gjalddagi 1. desember 2020. | vedskuldabréfinu kom fram
a0 af laninu greiddust breytilegir ibudalanavextir samkvaemt vaxtadkvordun varnaradila
um overdtryggd vidbotarlan eins og peir veru dkvednir & hverjum tima. Um heimild
bankans til vaxtabreytinga og heimild utgefanda til ad greida upp eda inn & 1anid var ad
00ru leyti kvedid 4 med samberilegum haetti og 1 fyrrgreindu lani.

Med tolvuposti 31. oktdber 2024 krafdist soknaradili pess adallega ad varnaradili
felldi nidur vaxtadkveedi lananna og endurgreiddi sér 6fyrndar vaxtagreioslur. Til vara
krafdist hann endurGtreiknings midad vid meginvexti Sedlabanka fslands og til
prautavara endurttreiknings & grundvelli peirra hlutlegu melikvarda i skilmalum
lananna sem stedust 10g. Varnaradili hathadi krofunum med tdlvupdsti 5. november
2024.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess ad urskurdarnefndin stadfesti ad skilmalar um vexti lana
nr. 0111-36-220981 og 0111-36-220991 séu 6logmeetir.

Soéknaradili telur akvaedi skilmélanna um breytingar 4 voxtum ekki fullnegja
krofum laga um skyrleika og gagnsei. Adferd vid Utreikning breytilegra vaxta sé¢ ekki
utskyrd af ndkvemni i skilmalunum. beir pattir sem vaxtadkvardanir geti byggst 4 séu
ekki temandi taldir, heldur 14tid duga ad nefna peetti sem vaxtadkvardanir varnaradila
taki ,,medal annars* mid af. Vikja beri dkvaedum skilmalanna um breytingar &4 voxtum til
hlidar & grundvelli 1. mgr. 36. gr. laga um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga,
nr. 7/1936, sbr. 36. gr. c somu laga, par sem pad vari 6sanngjarnt og andstaett godri
vidskiptavenju ad bera pau fyrir sig. Til studnings malatilbiinadi sinum visar soknaradili
til minnisblads Logfredistofu Reykjavikur til Neytendasamtakanna um skilmala
lanasamninga med breytilegum voxtum, dags. 31. agust 2020.

[ vidbotarathugasemdum 14. jantar 2025 motmelti soknaradili pvi ad domur
Héradsdoms Reykjaness i mali nr. E-2539/2021 hefoi fordeemisgildi i malinu en visadi
til doms Héradsdoms Reykjavikur i mali nr. E-5933/2021. Jafnframt tok hann fram ad
hann teldi einstakar vaxtadkvardanir varnaradila hafa verid 6sanngjarnar.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili kvedur ad fyrri malslidur 1. mgr. 34. gr. laga um fasteignalan til
neytenda, nr. 118/2016, taki til visitalna og vidomidunarvaxta sem purfi ad vera skyrir,
adgengilegir, hlutlegir og sannreynanlegir. Sidari malslidur akvadisins heimili aftur 4
moti ad byggt sé 4 6drum pattum, enda sé i samningi greint fra skilyrdoum og malsmedferd
vid breytingu a voxtum. I pvi felist einkum ad neytandi sé upplystur um hvenaer vextir
geti tekid breytingum, hvada atridi geti helst kallad 4 breytingu, hvenzr og hvernig
breyting sé tilkynnt og hvada tGrradi neytandi hafi vilji hann ekki una henni. Greint hafi
verid frad Ollum peim pattum i1 hinum umdeildu skilmalum. Ekki verdi leitt af
lagadkvaedinu ad allir hugsanlegir pattir eda hlutfallslegt vagi peirra purfi ad vera
akvedid fyrir fram, né heldur ad oheimilt sé a0 lita til atrida sem lanveitandi einn getur
sannreynt eda ad upplysa purfi um innra vinnuferli bankans.
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Varnaradili telur skilmélana skyra. Med visun til vaxta Sedlabanka fslands sé
einkum att vid meginvexti eda styrivexti. Med ,,voxtum & markadi“ sé¢ einkum att vio
vexti 4 millibankamarkadi med skammtimaldn i krénum og avoxtunarkrofu a
skuldabréfamarkadi. Med ,,60rum fjarmognunarkjorum* sé fyrst og fremst att vio
innldnsvexti sem bankinn bydur vidskiptavinum sinum og pau kjor sem bankanum
bjodist & markadi. Ordalagid ,,medal annars™ taki til sérstakra og ofyrirsjdanlegra
adstedna sem geti haft dhrif & fjarmognun bankans. Varnaradili bendir & ad hvorki
Neytendastofa né Fjarmalaeftirlitid hafi gert athugasemdir vid skilmalana.

Varnaradili hafnar pvi ad skilmalarnir séu 6sanngjarnir eda andstedir goori
vidskiptavenju i skilningi 36. gr. eda 36. gr. ¢ laga um samningsgerd, umbod og 6gilda
16ggerninga, nr. 7/1936. Soknaradili hafi ekki synt fram 4 ad nénari upplysingar hefou
haft 4hrif & dkvordun hans um lantdkuna. ba hafi hann ekki 40ur métmelt skilmalunum
eda einstokum vaxtadkvorounum.

[ upphaflegum athugasemdum sinum visadi varnaradili til doms Héradsdoéms
Reykjaness i mali nr. E-2539/2021 og taldi skilméla [slandsbanka hf. i pvi mali
sambzrilega peim sem hér reynir 4. I vidbotarathugasemdum 23. jandar 2025 métmaelti
varnaradili pvi ad démur Héradsdoms Reykjavikur i mali nr. E-5933/2021 hefoi
fordemisgildi, par sem skilmdlar pess mals vaeru 6likir og mélinu hefdi verid afryjad.
Varnaradili métmelti einnig sem rangri og vanreifadri peirri nyju stadhaefingu
soknaradila ad einstakar vaxtadkvardanir hefdu verid dsanngjarnar, enda hefdi hann ekki
gert tilraun til ad syna fram 4 4 hvada hatt paer veeru ésanngjarnar.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi skilmala tveggja vedskuldabréfa um heimild
varnaradila til ad breyta voxtum. Lanin voru veitt eftir gildistoku laga um fasteignalan
til neytenda, nr. 118/2016, og falla undir pau 16g. Krafa sdknaradila fyrir nefndinni er
afmorkud vid vidurkenningu 4 pvi ad skilmalar skuldabréfanna um vexti séu 6logmaeetir.
Krofur um endurgreidslu eda endurutreikning, sem settar voru fram i erindi hans til
varnaradila 31. oktober 2024, voru ekki hafdar uppi i malskotinu og koma pvi ekki til
urlausnar.

Samkvemt 1. mgr. 34. gr. laga um fasteignalan til neytenda er lanveitanda,
pegar i samningi um fasteignalan er kvedid 4 um ad byggt s¢ & vidmidunargengi,
visitolum eda vidmidunarvoxtum vid dkvordun breytilegra vaxta, adeins heimilt ad
notast vid vidmidanir sem eru skyrar, adgengilegar, hlutlegar og unnt ad sannreyna.
Byggist akvordun um breytingu 4 voxtum ekki & slikum vidmidum skal i samningi
greint fra skilyrdum og malsmedferd vid breytingu & voxtum.

Hinir umdeildu skilmalar eru samberilegir peim skilmalum sem voru til
umfjollunar i domi Haestaréttar i mali nr. 32/2025, sem vardadi varnaradila. bar var
einnig fjallad um skilmala sem kvadu 4 um ad bankanum veri heimilt hvener sem er 4
lanstima ad haekka eda lekka vexti i samraeemi vid vaxtadkvardanir bankans & hverjum
tima og meltu fyrir um ad vaxtadkvardanir tekju ,,medal annars mid af voxtum
Sedlabanka Islands, voxtum 4 markadi og 6drum fjarmognunarkjérum® bankans. Af
dominum verdur radid ad tilvisun til vaxta Sedlabanka fslands, sem skyrd verdi sem
tilvisun til meginvaxta eda styrivaxta Sedlabankans, fullnaegi gagnsaiskrofum 1. mgr.
34. gr. laga um fasteignaldn til neytenda. Slikir vextir séu hlutlegir, birtir og
adgengilegir og unnt ad sannreyna 4 hvada forsendum peir hvila. Aftur & moti taldi
Heestiréttur ad tilvisun til vaxta & markadi og annarra fjarmognunarkjara bankans vari
oskyr og ad ordalagid ,,medal annars“ veitti bankanum of opna og o6fyrirsjdanlega
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heimild til ad byggja vaxtabreytingar a otilgreindum pattum. Af peim pattum sem gatu
verid grundvollur vaxtabreytinga samkvamt skilmalunum var pvi adeins tilvisun til
vaxta Sedlabankans talin uppfylla kréfur 1. mgr. 34. gr. laganna.

Med tilliti til pessa verdur lagt til grundvallar ad hinir umdeildu skilmalar um
breytingar 4 voxtum uppfylli ekki 1. mgr. 34. gr. laga um fasteignaldn til neytenda ad
pvi leyti sem peir visa til annarra patta en vaxta Sedlabanka fslands. Skyring varnaradila
i mali pessu & pvi hvad felist i voxtum & markadi, 66rum fjarmoégnunarkjérum
varnaradila og ordunum ,,medal annars* getur ekki leitt til annarrar nidurstéou. Vio mat
a gagnsei verdur fyrst og fremst ad horfa til efnis skilmdlanna sjalfra og peirrar stodu
sem neytandi var 1 vid samningsgerd. Sidari skyringar lanveitanda & pvi hvada atridi
hann hafi haft i huga geta ekki batt Gr pvi ad pau voru ekki afmoérkud 1 samningunum.
b4 redur ekki urslitum ad eftirlitsadilar hafi ekki gert athugasemdir vio skilmélana,
enda er hér leyst ur einkaréttarlegu gildi peirra.

Domur Heestaréttar 1 mali nr. 55/2024 stydur somu nidurstodu. Par var skilmali
annars banka um breytingu 4 voxtum, sem einnig f6l i sér opna upptalningu patta, adeins
talinn uppfylla askilnad 1. mgr. 34. gr. laga um fasteignalén ad pvi er vardadi styrivexti
Sedlabanka Islands. Adrir pettir voru taldir veita bankanum of vidtakt og
Osannreynanlegt svigrim vid breytingu 4 voxtum. DoOmur Héradsdoms Reykjaness i
mali nr. E-2539/2021, sem varnaradili byggdi 4 undir rekstri pessa mals, var sa domur
sem kom til endurskodunar i mali Heestaréttar nr. 55/2024. Nidurstada héradsdoms um
16gmeeti skilmalans st6d pvi ekki.

Domur Hestaréttar 1 mali nr. 24/2025 leidir ekki til annarrar nidurstodu. bad
mal laut ad skilmalum sem féllu undir 16g um neytendalan, nr. 33/2013, og voru i
mikilvegum atridum annars efnis. Par voru skilyrdi vaxtabreytinga talin upp med
temandi heetti 1 fimm lidum og hvert peirra tskyrt nanar. Pad 4 ekki vio um hina
umdeildu skilméla i mali pessu, par sem hugtokin ,,vextir 4 markadi“ og ,,Onnur
fjarmognunark;jor* voru ekki skyrd og upptalningin var beinlinis opin med ordunum
,,medal annars®.

Samkvamt 1. mgr. 36. gr. laga um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga,
nr. 7/1936, ma vikja samningi til hlidar i heild eda hluta eda breyta ef pad yrdi talid
6sanngjarnt eda andstaett godri vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig. I 3. mgr. 36. gr. ¢
laganna segir a0 samningur teljist 6sanngjarn stridi hann gegn godum vidskiptahattum
og raski til muna jafnvegi milli réttinda og skyldna samningsadila neytanda i 6hag.
Einnig segir ad verdi slikum skilmala vikid til hlidar i heild eda ad hluta eda breytt skuli
samningurinn ad kréfu neytanda gilda ad 6dru leyti 4n breytinga verdi hann efndur an
skilmalans.

Samkvaemt domi Heastaréttar i mali nr. 32/2025 leidir brot gegn
gagnsaiskrofum 1. mgr. 34. gr. laga um fasteignaldn til neytenda ekki sjalfkrafa til
ogildingar, heldur parf ad meta hvort skilmali stridi gegn godum vidskiptahattum og
raski til muna jafnvaegi milli réttinda og skyldna samningsadila neytanda i 6hag.

Hinir umdeildu skilmalar i mali pessu eru stadladir og samdir einhlida af
varnaradila. Peir gerdu honum kleift ad taka einhlida dkvardanir um vaxtabreytingar 4
grundvelli patta sem soknaradila var okleift ad sannreyna og annarra 6tilgreindra patta
sem ekki voru afmarkadir vid samningsgerd. Med hlidsjon af 1ongum lanstima og
fjarhagslegu mikilveegi vaxtadkvardana voru pessir pettir til pess fallnir ad raska til
muna jafnvegi milli réttinda og skyldna samningsadila, soknaradila i 6hag. Vid petta
mat hefur heimild s6knaradila til ad greida lanin upp an uppgreidslukostnadar pydingu,
en redur ekki arslitum.
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beir pettir skilmalanna sem standast ekki krofur 1. mgr. 34. gr. laga um
fasteignalan til neytenda eru adgreinanlegir fra tilvisun skilmalanna til vaxta
Sedlabanka [slands og upphaflegir vextir lananna voru tilgreindir. Vedskuldabréfin geta
pvi haldid gildi sinu 4n hinna 6sanngjérnu patta. [ samraemi vid 3. mgr. 36. gr. ¢ laga
um samningsgerd, umbod og 6gilda loggerninga og nidurstodu Haestaréttar i mali nr.
32/2025 verdur pvi adeins vikid til hlidar peim hluta dkvada skilmala skuldabréfanna
um breytingar 4 voxtum sem visar til annarra pétta en vaxta Sedlabanka Islands.

Soknaradili tok i athugasemdum sinum 14. januar 2025 fram ad einstakar
vaxtadkvardanir varnaradila hefou verid dsanngjarnar. Hann hefur p6 hvorki tilgreint
hvada dkvardanir hann 4 vid, hvada 616gmaetu peettir hafi legid peim til grundvallar né
hvaoa sjalfsteedu krofu hann byggir &4 peim. Ekki verdur pvi leyst ar réttmaeti peirra i
urskurdi pessum.

Med visan til alls framangreinds verdur krafa soknaradila tekin til greina ad
hluta, en hathad ad 60ru leyti.

Urskurdarorao:

Ogiltir eru 2. maélsl. 3. tolul. skilméla vedskuldabréfs vegna lans nr. 0111-36-
220981, dags. 9. september 2020, og 2. malsl. 2. t6lul. skilmala vedskuldabréfs vegna
lans nr. 0111-36-220991, dags. sama dag, a0 pvi leyti sem par er visad til annarra
patta en vaxta Sedlabanka Islands.

Krofu sdknaradila er hafnad ad 6dru leyti.

Reykjavik, 18. agust 2026.
rafreen undirritun

Gunnlaugur Helgason

Asgeir Brynjar Torfason Gunnar Jonsson

Johann Tomas Sigurdsson Kristinn Bjarnason
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