URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2026, fimmtudaginn 29. jantar 2026, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Pétur Orn Sverrisson formadur, Hildigunnur Hafsteinsdéttir, Johann Toémas
Sigurdsson, Magnus Fannar Sigurhansson og Hrannar Jonsson.

Fyrir er tekido mal nr. 10/2024:

Malskotsadili M

gegn
Fjarmalafyrirtaekinu F

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

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

Malid barst trskurdarnefndinni 30. april 2024, med kvortun sdknaradila, dags. sama
dag. Med tolvuposti nefndarinnar 30. mai 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. juli 2024 (varnaradili hafdi adur 6skad eftir fresti
til ad skila inn athugasemdum i malinu). Var bréfid sent soknaradila, med tolvuposti
nefndarinnar 8. juli 2024 og honum gefinn kostur 4 ad koma 4 framfaeri athugasemdum
sinum. Athugasemdir barust fra soknaradila med tolvupdsti samdagurs, p.e. 8. juli
2024. Med tolvuposti nefndarinnar 9. jali 2024 var varnaradila veittur kostur a ad gera
athugasemdir vid bréf soknaradila. Samkvemt tolvuposti fra varnaradila 12. 4gtst 2024
voru engar vidbotarathugasemdir gerdar af hans halfu.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 10. jantar 2026 og 29. jantar 2026.

II.
Malsatvik.
Soknaradili og maki hans gafu ut tvo vedskuldabréf til varnaradila vegna kaupa og
fragangs fasteignarinnar soknaradila, sbr. vedskuldabréf dags. 22. mars 2022 og S.
oktober 2022, fylgiskjol 1 og 2. Fyrra 1anid, ad fjarhed 75.000.000 kr., var veitt 22. mars
2022 og hid sidara, ad fjarhaed 9.400.000 kr., pann 5. oktéber 2022. Badi lan eru tryggd
med vedi i framangreindri fasteign.

{ skilmalum beggja vedskuldabréfanna kemur fram ad varnaradila sé heimilt ad leggja
allt ad 1% vaxtadlag 4 lanin hafi fasteignin ekki ndd byggingarstigi 7 samkvamt
Fasteignaskrd innan 12 manada fra utgafudegi hvors skuldabréfs, sbr. skilmala i
fylgiskjolum 1 og 2. bar kemur jafnframt fram ad skylda til greidslu sliks vaxtaalags falli
nidur pegar fasteignin hefur nad lokabyggingarstigi.

51



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Soknaraoili flutti inn i fasteignina 1 mai 2022 og hefur hin verid i notkun sidan.
Samkvemt fasteignaskra var eignin po skrdd & byggingarstig sem ekki samsvaradi
lokabyggingarstigi, par sem lokauttekt hafoi ekki farid fram. Tafdist lokauttekt medal
annars vegna agreinings um galla 4 paki og klaedningu fasteignarinnar, sem vard tilefni
domsmals gagnvart byggingaradilum.

{ mars 2023 lagdi varnaradili 1% vaxtaalag 4 fyrra 1anid og i oktober 2023 var jafnhatt
alag einnig lagt 4 sidara 1anid, med visan til framangreindra skilmala, sbr. tilkynningar
varnaradila sem eru medal malsgagna. Soknaradili hafoi itrekad samband vid varnaradila
og skyrdi fra stodu mala, par 4 medal ad fasteignin veri fullklarud i reynd. Brunabdtamat
og fasteignamat eignarinnar vaeri langt umfram pad sem nagoi til pess ad vedlan vaeru
tryggd. Fékk soknaradili pau svor ad vegna pess ad eignin hefdi ekki nad
lokabyggingarstigi veri lanveitingin hdd frekari ovissu ef gengid yrdi ad vedinu. Mat
bankans vaeri pvi ad meiri ahatta veeri folgin 1 endurheimtu peirra lana sem tryggd vearu
med vedi sem i fasteignum sem ekki hafa nad lokabyggingarstigi og ad slikt atti vio i
pessu tilfelli.

{ 1ok mars 2024 sampykkti varnaradili, ad beidni soknaradila, ad fella vaxtailag beggja
lana timabundid nidur i sex manudi fra og med 1. april 2024, sbr. tolvupdst varnaradila
dags. 27. mars 2024. Varnaradili hafnadi hins vegar krofu um endurgreidslu adur
innheimts vaxtaalags.

I11.
Umkvortunarefni.
Soknaradili krefst pess ad akvordun varnaradila um ad leggja sérstakt 1% vaxtaalag 4 tvo
ibudalan hans, tryggd med vedi i fasteigninni asdknaradila, verdi felld nidur. ba er pess
jafnframt krafist ad innheimt vaxtadlag verdi endurgreitt dsamt verdbotum.

Soknaradili byggir kréfur sinar einkum & pvi ad beiting vaxtaalagsins hafi verid
Osanngjorn og andsted goédum vidskiptahattum, sbr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga. Hann bendir 4 ad tilgangur akvadisins i
lanaskilmalum sé ad verja vedréttindi bankans, en i hans tilviki hafi vedandlag verid
fullnegjandi tryggt allan timann.

Soknaradili telur ad varnaradili hafi ekki synt fram 4 ,,aukna ahattu* sem visad er til,
enda hafi fasteignin verid fullgerd i reynd, tryggd og metin 4 mun haerra virdi en
hofudstoll ldnanna. P4 byggir hann einnig 4 pvi ad radgjof varnaradila hafi verid
ofullnaegjandi, par sem honum hafi ekki verid leidbeint um moguleika a4 undanpagu,
endurskodun dkvordunar eda flutningi lana.

IV.
Athugasemdir varnaradila.
Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi visad fra nefndinni og byggir pa krofu
a pvi a0 ekki séu skilyroi til pess fjalla um malid par sem krafa soknaradila verdi ekki
metin til fjar. Visar varnaradili til b-lidar 1. mgr. 4. gr. sampykkta nefndarinnar hvad petta
vardar. P4 er pvi haldid fram ad urskurdarnefndin hafi ekki heimild til ad breyta
samningsakvaedum adila og ad krofu um nidurfellingu vaxtaadlags verdi pvi ad visa fra.
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{ athugasemdum varnaradila er pad rakid ad arid 2023 hafi verid innleidd ny tilhdgun
byggingarstiga i Fasteignaskra. Ekki hefur pydingu ad rekja pa breytingu enda & pvi
byggt ad heimilt hafi verid ad beita vaxtaalagi allt par til lokabyggingarstigi hafi verio
naod.

ba byggir varnaradili & pvi ad skilmalar vedskuldabréfanna séu skyrir og veiti honum
otvireda heimild til ad leggja 4 umratt vaxtadlag hafi fasteignin ekki nad
lokabyggingarstigi innan tilgreinds tima p.e. 12 manada fra utgafudegi skuldabréfa.
Varnaradili telur akvaedid hafa augljosan tilgang sem snui ad pvi ad verja vedréttindi
bankans. A0 mati varnaradila s¢ um hlutlegan mealikvarda ad reda sem byggi a
skraningu fasteignar i Fasteignaskra.

Varnaradili hafnar pvi ad akvadio sé 6sanngjarnt eda andsteett godri vidskiptavenju og
telur ad soknaradila hafi matt vera efni pess jost vid undirritun ldnasamninganna.

Varnaradili visar og til pess ad endurgreidslukrafa soknaradila sé¢ 6rokstudd og ad hana
skorti lagagrundvoll.

V.
NiOurstada.

Varnaradili krefst pess adallega ad krofu soknaradila verdi visad frd & peim grundvelli
ad krofur varnaradila uppfylli ekki askilnad akvaedis b.lidar 1. mgr. 4. gr. sampykkta
urskurdarnefndar um vidskipti vio fjarmalafyrirtaeki, p.e. ad krofu sdknaradila sé ekki
unnt ad meta til fjar. Nefndin telur ad pé fjarhaed krofugerdar soknaradila sé ekki
tiundud med nadkvemum hetti og skyrleika kunni ad skorta ad einhverju marki hvad
pad vardar s¢ engu ad sidur rétt ad fjalla efnislega um malid. Vid pad mat er horft til
pess ad varnaradila getur ekki dulist hver fjarhad pess alags sem soknaradili telur
Osanngjarnt ad hann greidi er. Enda var pad alag reiknad ut og lagt &4 soknaradila af
starfsmonnum varnaradila sem @tla verdur ad hafi adgang ad fullnegjandi gognum um
fjarhad og utreikning hins umpraetta dlags. Nefndin hafnar pvi ad dkveaedi b.lidar 1. mgr.
4. gr. sampykkta trskurdarnefndarinnar komi i veg fyrir ad nefndin fjalli um malid.

Urskurdarnefndin litur til pess ad skilmalar um alagningu vaxtaalags voru skyrt ordadir,
hlutleegir ad efni til og bundnir vid skraningu fasteignar i Fasteignaskra. Po beiting
heimildar til vaxtaalags skv. 2. tl. skilmala skuldabréfanna hafi samkvaemt efni sinu
verid valkvaed er til pess ad lita ad heimildin er ekki bundin vid matskennda petti s.s.
svo sem raunverulegt 4stand fasteignarinnar eda vedhafi hennar i reynd. Soéknaradila
var pvi frd upphafi ljost ad til pess gaeti komid ad vaxtadlaginu yrdi beitt vid peer
adstedur sem sidar raungerdust. Hafa ber 1 huga ad pau atvik sem leiddu til pess ad
vaxtaalagi var beitt verda 4 engan hatt rakin til varnaradila né hann haft ahrif 4 pa
framvindu. Verdur pvi ekki talid ad beiting dkvadisins hafi verid 6sanngjorn eda
andstaed 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

P4 verdur ekki talid ad varnaradila hafi borid skylda til ad veita sdknaradila frekari
undanpagur eda vikja fra samningsskilmalum, enda liggur fyrir ad varnaradili brast
sidar vid erindum soknaradila med pvi ad fella vaxtadlagid timabundid nidur, &n pess
a0 pad feeli 1 sér vidurkenningu & botaskyldu eda 6l6gmeeti fyrri dlagningar.

AQ virtum gognum malsins, kréfum og malsastedum adila er pad nidurstada
urskurdarnefndarinnar ad varnaradila hafi verid heimilt, & grundvelli skyrra og
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Otviredra samningsskilmala vedskuldabréfanna, ad leggja umraett vaxtadlag 4 lan
soknaradila vid paer adstedur sem uppi voru i malinu.

Med visan til framangreinds er pad mat urskurdarnefndarinnar ad krofur soknaradila
um nidurfellingu vaxtaalags og endurgreidslu adur innheimtra fjarhaeda a peim grunni
eigi ekki stod 1 16gum eda samningsakvadum adila.

Urskurdarnefndin telur po rétt ad taka fram ad verklag varnaradila vid medferd og
afgreidslu malsins hefdi matt vera skyrara, einkum hvad vardar upplysingagjof til
soknaradila um forsendur akvordunarinnar, moguleika 4 undanpagum eda endurskodun
hennar, sem og um pad ferli sem beitt var vid dkvordun og innheimtu vaxtaalags. bratt
fyrir pad leidir pessi annmarki 4 verklagi ekki til pess ad akvordun varnaradila teljist
ologmaet eda ad krofur soknaradila geti fengid framgang. Krofum soknaradila er pvi
haftnad.

Urskurdaroro:
Kréfum sdknaradila M 4 hendur varnaradila F er hafthao

Reykjavik, 29. jantiar 2026
rafreen undirritun

Pétur Orn Sverrisson
Hrannar Jonsson Hildigunnur Hafsteinsdottir

Magnus Fannar Sigurhansson Johann Tomas Sigurdsson
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