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1. Inngangur

Félags- og husnadismalaradherra skipadi starfshop um nytt hisnadislanakerfi
hinn 9. mars 2026 en skipunin var i samraemi vid aherslur stjornvalda i
hlsnadismalum.

Hlutverk starfshopsins var tvipaett en umfjollunarefni skyrslu pessarar vardar
fyrra verkefni hopsins; ad kortleggja paer breytingar sem ordid hafa a
lanaframbodi 1 kjolfar sk. vaxtadoma og ahrif peirra a neytendur. I kjolfarid atti
hopurinn ad greina hvort gera purfi breytingar a [6ggjof um fasteignalan til
neytenda til ad studla ad pvi ad stada lantaka se ekki lakari nG en fyrir
vaxtadoma og, eftir atvikum, leggja fram tillogur ad videigandi breytingum.

Starfshopurinn er svo skipadur:

Marino G. Njalsson, an tilnefningar, formadur,

RUn Knatsdottir, felags- og husnadismalaraduneyti,
Robert Farestveit, Albydusamband Islands,

Sigran Brynjarsdottir, BHM,

Hrannar Mar Gunnarsson, BSRB,

Gudmundur Axel Hansen, fjarmala- og efnahagsradunevti,
Halldor Oddsson, forsaetisraduneyti,

Gudmundur Asgeirsson, Hagsmunasamtok heimilanna,
Porey S. bordardottir, Landssamtok lifeyrissjoda,

Breki Karlsson, Neytendasamtokin,

Matthildur Sveinsdottir, Neytendastofa,

Olafur Gardar Hallddorsson, Samtok atvinnulifsins,

Magn(s Fannar Sigurhansson, Samtok fyrirtaekja i fjarmalapjonustu,
Sigrin Arna Hallgrimsdottir, Sedlabanki Islands.

Varafulltriar sem sottu fundi:

Lisa Margrét Sigurdardottir, féelags- og hisnadismalaraduneyti,
Ingvar Sverrisson, BHM,

Ingvar Freyr Ingvarsson, BHM

Anna Borgporsdattir Olsen, fjarmala- og efnahagsradunevyti,
Andrés borleifsson, Landssamtok lifeyrissjoda,

A fund starfshopsins kom Benedikt Ingi Tomasson, félags- og
hlsnadismalaraduneyti.
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1.1 Tilefni skodunar

Med domum Haestaréttar i svokolludum vaxtamalum kom i ljos lagaleg ovissa

um logmaeti vaxtaskilmala fasteignalana til neytenda. Fyrsti domurinn i mali nr.

55/2024 var kvedinn upp pann 14. oktober 2025. Malid var hoféad fyrir

Héradsdomi Reykjaness (mal nr. E-2539/2021) 8. desember 2021 og domtekid 15.

oktdber 2024. T millitidinni var leitad radgefandi alits EFTA-domstolsins (sja
nanar undirkaflann Radgefandi alit EFTA-domstolsins). Domi héradsdoms, sem
gekk 12. november 2024, var afryjad beint til Haestaréttar.

1 kjolfarid fylgdu prir adrir domar sem vordudu apekk alitaefni. Hinn 10.
desember 2025 gekk domur Haestaréttar i mali nr. 24/2025 ad undangengnum
domi Landsréttar, en par voru vaxtaskilmalar tiltekins eldra lans taldir uppfylla
skilyrdi laga um neytendalan nr.33/2013 sem giltu um lanssamninginn pegar
hann var gerdur. Loks kvad Haestiréttur upp tvo doma hinn 22. desember 2025,
sbr.dom 1 mali nr. 32/2025 og dom 1 mali nr. 35/2025. 1 fyrrnefnda malinu hafdi
somuleidis verid leitad radgefandi alits EFTA-domstolsins i héradi adur en pvi
var afryjad beint til Haestaréttar, en hid sidarnefnda for almenna domstolaleid
og var afryjad til Haestaréttar i kjolfar syknuddms Landsréttar. T skyrslu pessari
er visad til framangreindra doma sameiginlega sem ,vaxtadomanna“ eda
,domanna“. Fjallad er nanar um meginefni domanna i kafla 2.2 Meginefni
vaxtadomanna.

[ kjolfar fyrsta domsins brugdust flestir lanveitendur hratt vid med pvi ad gera
hlé a veitingu sumra tegunda fasteignalana. Sidan pa hefur frambodid aukist
aftur en er po enn takmarkadra en pad var fyrir ddomana.

Juni 2026
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2. Lagaumhverfi

2.1 Nagildandi loggjof um fasteignalan til neytenda

Med logum 118/2016 var akvedinn sa rammi sem gildir um fasteignalan til
neytenda. I athugasemdum med frumvarpi ad l[6gunum segir, ad frumvarpid taki
,mid af tilskipun Evropupingsins og radsins 2014/17/ESB um lanssamninga fyrir
neytendur i tengslum vid ibudarhdsnadi”.

Um breytingar a voxtum lana er fjallad i 34. gr. laganna og 27. gr.
tilskipunarinnar. [ 34. gr. segir:

Ef i samningi um fasteignalan er kvedid a um ad byggt sé a
vidmidunargengi, visitolum eda viomidunarvoxtum vid akvordun breytilegra
vaxta er lanveitanda adeins heimilt ad notast vid vidmidunargengi, visitolur
eda vidomidunarvexti sem eru skyrir, adgengilegir, hlutlaegir og unnt ad
sannreyna, baedi fyrir adila samnings og Neytendastofu. Byggist akvordun
um breytingu a voxtum ekki a vidmidunargengi, visitolum eda
vidmidunarvoxtum skal i samningi um fasteignalan greint fra skilyroum og
malsmedferd vid breytingu a voxtum.

Lanveitandi skal vardveita upplysingar um sogulega proun viokomandi
visitalna og viomidunarvaxta, annarra en peirra sem akvardadir eru og birtir
af opinberum adila

[ 24. gr. tilskipunarinnar segir:

Ef lanssamningurinn er lan med breytilegum voxtum skulu adildarriki
tryggja aa:

a) allar visitélur eda vidmidunarvextir, sem er beitt vid Gtreikning a
atlansvoxtunum, séu skyrir, adgengilegir, hlutlaegir og sannprofanlegir fyrir
adilana ad lanssamningnum og logbaer yfirvold, og

b) sogulegum gognum um visitélur sem notadar eru til ad reikna Gt
Utlansvextina sé vidhaldid, annadhvort af peim sem leggja fram pessar
visitolur eda lanveitendunum.

2.2 Meginefni vaxtadomanna

Hér verda reifadir peir domar sem gengu i Haestarétti i oktober (nr. 55/2024) og
desember (nr. 24/2025, nr. 32/2025 og nr. 35/2025) 2025. Einnig eru reifud
radgefandi alit EFTA-domstolsins fra mai 2024 i malum E-13/22 og E-1/23.



Ahrif vaxtadéma & lanaframbod - mat og tillogur Jani 2026

221  Heestiréttur islands, domur nr. 55/2024
Domur i mali nr. 55/2024 gekk i Haestarétti 14. oktober 2025. Malid vardadi
breytingar a voxtum overdtryggds husnaedislans.

Malsatvik og alitaefni: Deilt var um l6gmaeti skilmala um breytilega vexti i
overdtryggdu fasteignalani fra arinu 2021. Skilmalinn kvad a um ad
vaxtabreytingar skyldu ,medal annars taka mid af breytingum a
fjarmognunarkostnadi (lanskjorum) bankans, rekstrarkostnadi, opinberum
alogum og/eda 6drum ofyrirsédum kostnadi, styrivoxtum Sedlabanka Islands,
breytingum a visitolu neysluverds o.s.frv.”.

Log og Evroputilskipanir: T malinu reyndi a 34. gr. laga nr. 118/2016 um
fasteignalan til neytenda og 36. gr. ¢ laga nr. 7/1936 um samningsgerd. Vid
talkun akvaedanna var byggt a tilskipun 2014/17/ESB (fasteignalan), tilskipun
2008/48/EB (neytendalan) og tilskipun 93/13/EBE (6sanngjarnir skilmalar),
asamt raggefandi aliti EFTA-domstolsins (E-13/22 og E-1/23).

Nidurstada: Haestiréttur komst ad peirri nidurstodu ad einungis tilvisun
skilmalans til styrivaxta Sedlabankans uppfyllti krofur um ad vera skyr, hlutlaeg
og sannreynanleg. Adrir paettir skilmalans, a bord vid ,0.s.frv.”,
Jfjarmognunarkostnad” og ,rekstrarkostnad”, toldust opnir og ofyrirsjaanlegir
og uppfylltu ekki gagnsaeiskrofur laga nr. 118/2016 um fasteignalan til neytenda.
Pannig taldi Haestiréttur pa paetti raska jafnvaegi samningsadila neytandanum i
ohag. Skilmalinn var pvi ogiltur ad hluta, p.e. felldur Gr gildi ad 6dru leyti en par
sem visad var til styrivaxta. Lanveitandi var syknadur af endurgreidslukrofu par
sem hakkanir a voxtum lansins a hofou verid minni en haekkanir styrivaxta a
timabilinu.

2.2.2  Heestiréttur islands, domur nr. 24/2025
Domur i mali nr. 24/2025 gekk i Haestarétti 10. desember 2025. Malid vardadi
breytingar a voxtum verdtryggds hlsnaedislans.

Malsatvik og alitaefni: Deilt var um skilmala verdtryggds hisnaedislans sem
tekid var 1 byrjun ars 2017. 1 skilmalanum var fimm pattum lyst sem hoféu ahrif
a vaxtabreytingar (avoxtunarkrafa verdtryggdra bréfa, fiarmognunarkostnadur,
rekstrarkostnadur, smasoélualagning og alagning vegna Gtlanaahaettu).

Log og Evroputilskipanir: bar sem lanid var tekid adur en 16g nr. 118/2016 toku
gildi for mat a logmaeti skilmalanna fram a grundvelli akvaeda pagildandi laga
nr.33/2013 um neytendalan og 36. gr. ¢ laga nr. 7/1936. Litid var til tilskipunar
2008/48/EB um neytendalan og 93/13/EBE. Lanid var tekid adur en tilskipun
2014/17/ESB var innleidd i islensk [6g og reyndi pvi ekki a hana i malinu.

Nidurstada: Haestiréttur komst ad pvi ad skilmalinn var logmaetur og uppfyllti
gagnsaeiskrofur peirra laga sem giltu um lanid. Forsendan var st ad viomidin
voru teemandi talin og engin opin eda ofyrirsjaanleg vidmid (eins og ,0.s.frv.”)
voru notud. pagildandi log nr. 33/2013 gerdu ekki kr6fu um nakvaemar
reikniformalur. Lanveitandi var syknadur af krofum lantakenda. Gjaldfrjals
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uppgreidsluheimild var talin virka sem naegilegt motvaegi gegn einhlida
vaxtaakvordunarrétti bankans vid pessar adstaedur auk pess sem og ad
lanveitandi hefdi hvorki misnotad adstodu sina né raskad jafnvaegi milli
samningsadila.

223  Heestiréttur islands, domur nr. 32/2025
Domur i mali nr. 32/2025 gekk i Haestarétti 22. desember 2025. Malid vardadi
breytingar a voxtum overdtryggds husnaedislans.

Malsatvik og alitaefni: Malid snerist um dverdtryggt fasteignalan fra arinu 2019.
Skilmalinn heimiladi lanveitanda ad breyta voxtum sem taekju ,medal annars
mid af voxtum Sedlabanka Islands, voxtum & markadi og 6drum
fiarmognunarkjorum®,

Log og Evroputilskipanir: Somu lagarok og i mali 55/2024; 34. gr. laga nr.
118/2016 og 36. gr. c laga nr. 7/1936, skyrd i ljosi tilskipana 2014/17/ESB,
2008/48/EB og 93/13/EBE, asamt radgefandi aliti EFTA-domstodlsins (E-13/22 og
E-1/23).

Nidurstada: Haestiréttur stadfesti ad tilvisun til styrivaxta Sedlabankans staedist
log. Tilvisanir i ,vexti a markadi“, ,onnur fjarmognunarkjor” og notkun ordanna
,medal annars” voru hins vegar of 6skyrar og veittu lanveitanda dgagnsaett
svigrim sem neytandi gat ekki sannreynt. Skilmalinn var ogiltur ad hluta med
sama heetti og i mali 55/2024. Lanveitandi var syknadur af endurgreidslukrofu
bar sem vaxtabreytingar a samningstimanum fylgdu i meginatridum
leekkunarferli styrivaxta og rimudust innan pess svigrims sem lanveitandi hafdi
til vaxtabreytinga samkvaemt skilmalanum.

2.2.4  Heestiréttur Islands, démur nr. 35/2025
DOmur i mali nr. 35/2025 gekk i Haestarétti 22. desember 2025. Malid vardadi
breytingar a voxtum verdtryggds hisnadislans.

Malsatvik og alitaefni: Vardadi verdtryggd skuldabref fra arinu 2006. Skilmalinn
heimiladi bankanum einhlida vaxtabreytingar ,hvenar sem er a lanstimanum
[..] ef breytingar verda a fjarhagsstoou [...] eda adrar adstaedur gefa tilefni til.".

Log og Evroputilskipanir: Malid var deemt eftir akvaedum eldri loggjafar, p.e.
logum nr. 121/1994 um neytendalan, og 36. gr. ¢ laga nr. 7/1936. Horft var til
tilskipunar 93/13/EBE asamt eldri tilskipunum 87/102/EBE og 90/88/EBE. Einnig
reyndi a fyrningarlog nr. 150/2007

Nidurstada: Skilmalinn var ekki talinn uppfylla gagnsaiskrofur eldri laga par
sem ekki kom fram med skyrum haetti vid hvada adstaedur vextir gaetu breyst.
Skilmalinn var pvi demdur ogildur. Ogildingin leiddi hins vegar ekki til pess ad
lanid teldist ogilt i heild. bratt fyrir 6gildingu skilmalans var ekki talid ad
afryjendur hefou greitt haerri vexti en peim bar eda ordid fyrir tjoni, par sem
vextir af [lanunum voru i ollum tilvikum laegri en upphaflegir vextir a pvi timabili
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sem endurgreidslukrofur peirra toldust ofyrndar. Krofum um endurgreidslu
vaxta var pvi hafnad.

225  EFTA-domstollinn, radgefandi alit i sameinudum malum E-13/22 og E-
1/23 fra 23. mai 2024

Vido medferd mala nr. 55/2024 og nr. 32/2025 var leitad radgefandi alits EFTA-

démstolsins sem endadi med radgefandi aliti i sameinudum malum E-13/2022

og E-1/23 fra 23. mai 2024.

[ alitinu komst domstollinn ad peirri nidurstddu ad med hlidsjon af tilskipunum
2014/17/ESB og 93/13/EBE verda skilmalar um breytilega vexti i fasteignalanum
til neytenda ad vera skyrir, adgengilegir, hlutlaegir og sannreynanlegir. Oheimilt
sé ad stydjast vid opin og matskennd viomid par sem medalneytandi, sem er
semilega upplystur, athugull og forsjall, verdur ad eiga pess kost ad skilja
tiltekna virkni vaxtadtreikningsins til ad geta metid efnahagslegar afleidingar
skilmalans.

I domum Haestaréttar i malum nr. 55/2024 og nr. 32/2025, byggdi Haestiréttur
Grlausn sina um logmaeti breytilegra vaxtaskilmala beint a radgefandi aliti EFTA-
domstolsins i pessum malum. Haestiréttur byggdi a radgefandi alitinu vid talkun
islenskra laga til samraemis vid Evroputilskipanir, sérstaklega vardandi inntak
gagnsaiskrofunnar, mat a pvi hvada vidmio teljast hlutleeg og sannreynanleg,
og pbaer takmarkanir sem gilda um heimildir domstola til ad ogilda ad hluta eda
breyta 6sanngjornum skilmalum.
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3. Breytingar a lanaframbodi

3.1 Helstu breytingar eftir domana

Hinn 14. oktober 2025 var kvedinn upp domur i Haestareétti i fyrsta vaxtamalinu
svokallada, nr. 55/2024. Malid snerist um logmaeti skilmala um breytilega vexti i
overdtryggdum husnadislanum til neytenda. Taldi domurinn ad tilvisun
skilmalans til styrivaxta Sedlabankans staedist gagnsaeiskrofur laga en ad
tilvisanir til visitolu neysluverds eda annarra patta gerdu pad ekki. Med
dominum kom i ljos lagaleg dvissa um vaxtaskilmala annarra fasteignalana. ba
voru kvednir upp domar 10. desember 2025 (mal nr. 24/2025) og 22. desember
2025 (mal nr. 32/2025 og nr. 35/2025) sem fjolludu einnig um vaxtaskilmala
fasteignalana en einungis eitt peirra fellur undir ntgildandi l6ggjof. Samkvaemt
domunum mega skilmalar um vaxtabreytingar fasteignalana mida vid visitolur
eda vidomidunarvexti samkvaemt nugildandi 0ggjof ef vidmidin eru skyr,
adgengileg, hlutlaeg og sannreynanleg. b6 rikir enn 6vissa um hvad nakvaemlega
burfi til ad gagnsaeiskrofur séu uppfylltar. Einnig rikir ovissa um krofur til
vaxtaskilmala verdtryggdra lana.

3.1.1  Mat Sedlabanka islands

Sedlabanki Tslands gerdi greiningu a helstu breytingum & lanaframbodi eftir
vaxtadomana og birti i Rammagrein 2: Ahrif vaxtadoma a ibddalanamarkad, i
ritinu Fjarmalastédugleiki 2026/1. T upphafsordum greinarinnar segir:

Domar Haestarettar i vaxtamalunum svonefndu roskudu midlun
lansfjarmagns a ibddalanamarkadi sem leiddi til pess ad
flarmalastodugleikanefnd Sedlabankans rymkadi lanpegaskilyrdi og
peningastefnunefnd laekkadi meginvexti bankans. Skammtimaahrif
démanna a ibGdamarkad virdast hafa verid minni en ottast var og ma ad
einhverju leyti rekja pad til skjotra vidbragda stjornvalda. Ahrif domana til
lengri tima eru hins vegar enn sem komid er had talsverdri ovissu.

[ ritinu kemur fram ad ibadalanaframbod hefdi prengst eftir vaxtadomana og ad
ibldalan meo breytilega vexti hafi ad miklu leyti horfid af markadnum. Er pvi til
studnings birt meodfylgjandi mynd 3 sem fengin er Gr rammagreininni.

10
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Mynd 3
Tegund nyrra fasteignalana til neytenda a arinu
20251
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Heimild: Sedlabanki Islands.
petta hafi haft paer afleidingar ad l[an med laegstu greidslubyrdina stodu
lantokum ekki lengur til boda og ad laegsta mogulega greidslubyrdi lana til
kaupenda fyrstu fasteignar hafdi haekkad um 11%. Sedlabankinn bendir a ad
breytt [anaframbod stafi af fleiri pattum en vaxtadomunum. Med innleidingu
svokalladra CRR Ill reglna, reglugerd Evropupingsins og radsins (ESB) 2024/1623,
hafi ordid breyting a ahaettuvogum ibldalana, ymist til laeekkunar eda haekkunar
eftir vedsetningarhlutfalli ibGdalana, sem hefur ahrif a krofu um
eiginfjarbindingu. S breyting hafi prengt kjor fyrstu kaupenda i samanburdi vid
almenna lantakendur sem eiga ad jafnadi meira eigid fé i fasteignum sinum.

3.1.2  Mat starfshopsins

Lanveitendur brugdust flestir hratt vid domi Haestaréttar i fyrsta vaxtamalinu
med pvi ad gera hlé a frambodi sumra tegunda ibldalana. baer breytingar hafa
b6 gengid til baka ad hluta. Til pess ad atta sig betur a peim breytingum sem
hafa ordid a frambodi ibGdalana leitadi hopurinn m.a. til Aurbjargar sem veitti
honum upplysingar um frambod og kjor a ibGdalanum a fjorum mismunandi
dagsetningum, 5. agust 2025, (adur en fyrsti domurinn féll), 14. oktober 2025
(sama dag og fyrsti domurinn gekk), 1. april 2026 (rimum premur manudum eftir
ad sidasta domurinn féll) og 14. april 2026. Gognin gafu akvedna vishendingu

um proun a lanaframbodi fyrir og eftir ad domarnir féllu.

Likt og kemur fram ad framan hafa breytingar a lagaumhverfi lanveitenda einnig
haft ahrif a ibldalanamarkad a timabilinu. paer reglubreytingar verda po ekki til
umfjollunar hér en rétt er ad vekja athygli a peim par sem peer toku gildi a
sama tima og domarnir voru ad falla og pvi komu ahrif peirra beggja fram a
sama tima. | desember 2025 voru gerdar breytingar a logum um
fjarmalafyrirtaeki, nr. 161/2002, pegar akvaedi CRR Il voru innleidd. Med henni
voru gerdar breytingar a ahaettuvogum ibldalana sem hefur ahrif a krofu um
eiginfjarbindingu banka vegna ibldalana og vogirnar eru na namari fyrir

Juni 2026
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vedsetningarhlutfalli en adur. Breytingarnar leiddu til pess ad ahattuvog er
laegri i samanburdi vid eldra regluverk ef vedsetningarhlutfall er undir 75,7% en
haerri ef vedsetningarhlutfallid er haerra. Einhverjir bankar hofou pegar tekio
tillit til peirra breytinga vid verdlagningu ibddalana pegar fyrsti vaxtadomurinn
féll og hofou laekkad hamarksvedhlutfall grunnlana. pess ma geta ad reglurnar
eiga ekki vid adra lanveitendur en pa sem falla undir fyrrgreind log og na paer
bvi ekki til ibddalanveitinga lifeyrissjoda.

Tegundir ibadalana

Manudina adur en fyrsti domurinn féll var um pridjungur nyrra ibadalana
verdtryggdur med breytilega vexti en slik lan hofdu laegsta greidslubyrdi framan
af lanstimanum. Bankar veittu um 3% af peim lanum en i kjolfar ddmsins haettu
beir ad bjoda slik lan og einungis einn lifeyrissjodur bydur upp a slik lan i dag.
Adgengi ad lanum lifeyrissjoda er po mun takmarkadra en ad lanum bankanna
og pvi hefur frambod pessarar tegundar fasteignalana dregist verulega saman.
Ny verdtryggd lan med breytilegum voxtum voru einungis ramlega 2% af nyjum
veittum ibudalanum i mars sl.

Einn vidskiptabanki og margir lifeyrissjodir hafa tekid ad bjoda fasta vexti a
verdtryggdum lanum Gt lanstimann i stad pess ad bjoda fasta vexti til priggja
eda fimm ara.

Margir lanveitendur haettu ad bjoda upp a overdtryggd lan med breytilegum
voxtum strax eftir ad fyrsti domurinn féll en allir vidskiptabankarnir hofou po
tekid ad bjoda pau lan a ny i mars 2026 med breyttum vaxtaskilmalum.
Einhverjir lifeyrissjodir hafa gert hlé a veitingu allra dverdtryggdra ibldalana.

Einn vidskiptabankanna hefur baett vid overdtryggdum lanum med fostum
voxtum til eins ars sem stodu ekki til boda fyrir dominn til vidbotar vid ad bjoda
fasta vexti til priggja og fimm ara.

Tafla 1. Frambod lanategunda til almennra lantaka fyrir fyrsta vaxtadominn og i
dag’.

Fyrir vaxtadoma

i dag

Overdtryggd lan med
breytilegum voxtum

Allir vioskiptabankar og
prir lifeyrissjooir

Allir vioskiptabankar og
einn lifeyrissjodur

Overdtryggd lan med
timabundid fostum
voxtum

Prir vidskiptabankar og
fimm lifeyrissjodir

Prir vidskiptabankar og
prir lifeyrissjooir

Verdtryggd lan med
breytilegum voxtum

prir vidskiptabankar og
sjo lifeyrissjooir

Einn lifeyrissjodur

Verdtryggd lan med
timabundid fostum
voxtum

prir vidskiptabankar og
tveir lifeyrissjoadir

Tveir vidskiptabankar og
einn lifeyrissjodur
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Verdtryggd lan med Atta lifeyrissjodir Niu lifeyrissjodir
fostum voxtum Gt
lanstimann

1. Skodadir voru Arion banki, islandsbanki, Landsbankinn, Kvika, Almenni-
Lifsverk, Birta lifeyrissjodur, Bra lifeyrissjodur, Frialsi lifeyrissjodurinn, Gildi
lifeyrissjodur, Lifeyrissjodur verzlunarmanna, LSR, Stapi lifeyrissjodur, SL
lifeyrissjodur.

Vextir ibadalana

Vextir ibGdalana hafa proast med o6likum haetti hja lanveitendum i kjolfar
domanna. Vextir nyrra verdtryggdra lana hakkudu ad jafnadi par sem breytilegir
vextir sem budust fyrir domana voru yfirleitt laegri en peir fostu vextir sem
budust eftir ad domarnir féllu. | einhverjum tilfellum voru engar breytingar a
voxtum eda vaxtaalogum.

Fyrir domana var laegsta mogulega greidslubyrdi sem lantokum stod til boda a
verdtryggdum lanum med breytilega vexti. Sa lanveitandi sem baud bestu kjor a
slikum [anum til almennra lantaka haetti ad bjoda breytilega vexti i kjolfar fyrsta
domsins. ba haekkudu fastir vextir pess lanveitanda a nyjum verdtryggdum
lanum og eru vextirnir n fastir 0t lanstimann og pau lan bjodast einungis
fyrstu kaupendum.

Fyrir domana byggou breytilegir vextir ibldalana flestra lanveitenda a peirra
innri vaxtaakvordunum, sem falla undir 2. malslid 1. mgr. 34. gr. laga nr. 118/2016
um fasteignalan til neytenda. I kjolfar ddmanna hefur peim lanveitendum hins
vegar faekkad sem bjoda ny lan sem byggja a peirri adferd og virdist algengast
ad breytilegir vextir nyrra ibGdalana byggi n0 a vidmidunarvoxtum a grundvelli
1. malslid 1. mgr. 34. gr. laganna, ad vidbaettu vaxtaalagi. brir vidskiptabankar
bjoda i dag overdtryggd ibldalan med breytilegum voxtum sem bera fast alag
ofan a meginvexti Sedlabanka islands. Til samanburdar baud einungis einn
lanveitandi upp a slik lan fyrir domana. T einhverjum tilfellum haekkadi
vaxtaalagid fra pvi sem var fyrir domana.

Kjor a lanum med 85% vedsetningu, sem standa einungis fyrstu kaupendum til
boda, haekkudu i morgum tilfellum og t.a.m. haekkudu laegstu kjor sem stoou til
boda fyrir ddmana. PO ma leida ad pvi likur ad pad sé a.m.k. ad hluta til vegna

ahrifa innleidingar CRR IlI, sem fjallad var um hér ad framan.
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4. borf a lagabreytingum

I domunum reyndi annars vegar a akveedi laga sem varda fasteignalan til
neytenda, p.e. log nr. 121/1994, um neytendalan, l0g nr. 33/2013, um
neytendalan, og log nr. 118/2016, um fasteignalan til neytenda, og hins vegar
akvaedi laga nr. 7/1936, um samningsgerd, umbod og ogilda loggerninga. Log nr.
121/1994 féllu Or gildi med gildistoku laga nr. 33/2013 pbann 1. ndvember 2013 og
fra gildistoku laga nr. 118/2016 bann 1. april 2017 gilda akvaedi laga nr. 33/2013
ekki um nyja samninga um fasteignalan til neytenda. Hopurinn afmarkar
umfjollun sina vid nugildandi log, pad er log nr. 118/2016 og log nr. 7/1936. Af
peim sokum verdur sérstaklega litid til nidurstodu doma Haestaréttar i malum
55/2024 og 32/2025 auk radgefandi alits EFTA-domstolsins i sameinudum
malum E-13/22 og E-1/23.

I domunum eru tilkud akvaedi 1. mgr. 34. gr. laga nr. 118/2016, sem m.a. innleidir
24, gr. tilskipunar nr. 2014/17/ESB og 36. gr. ¢. laga nr. 7/1936 sem innleidir 5. gr.
tilskipunar nr. 93/13/EBE. | stuttu mali eru nidurstodur domanna peer ad til pess
ad lanasamningar uppfylli skilyrdi akvaedanna purfa skilmalar um breytilega
vexti ad vera skyrir, skiljanlegir, teemandi, hlutlaegir og sannreynanlegir. beir
mega ekki fela i sér ofyrirsjaanlegar heimildir lanveitanda til einhlida
vaxtabreytinga og verda ad tryggja jafnvaegi milli réttinda og skyldna
samningsadila. Samkvaemt domunum brutu viokomandi lanveitendur gegn
adurnefndum akvaedum med ofullnaegjandi skilmalum um vaxtabreytingar.

Pad er alit hopsins ad 1. malsl. 1. mgr. 34. gr. laga nr. 118/2016, sem innleidir med
beinum haetti 24. gr. tilskipunar 2014/17/ESB, parfnist ekki breytingar.

2. malsl. 1. mgr. 34. gr. felur ekki i sér innleidingu tilskipunar nr. 2014/17/ESB
heldur er par um ad raeda akvaedi sem byggir a f. lid 4. mgr. 7. gr. laga nr.
33/2013. bar segir ad byggi akvordun um breytingu a voxtum ekki a
vidmidunargengi, visitolum eda vidmidunarvoxtum skuli i samningi um
fasteignalan greint fra skilyrdum og malsmedferd vid breytingu a voxtum. 1
greinargerd med frumvarpi til laga nr. 118/2016 kom fram ad med frumvarpinu
sé lagt til ad somu reglur myndu eiga vid og voru i gildi hvad vardi paer
upplysingar sem lanveitandi skuli veita neytenda um vid hvada adstaedur vextir
geti breyst, en akvaedid byggi a f-1id 4. mgr. 7. gr. laga nr. 33/2013. 1
greinargerdinni var jafnframt aréttadur sa vilji loggjafans ad akvaedinu veeri ekki
*tlad ad koma i veg fyrir ad lanveitendur gaetu kvedid a um i samningi um
fasteignalan ad breyting a voxtum sé akvedin af lanveitanda med hlidsjon t.d. af
fiarmognunarkostnadi, en sé slikum vidmidum beitt skuli pad tekid skyrlega
fram og Gtskyrt vid hvada adstaedur vextir kunni ad breytast. bratt fyrir pennan
vilja loggjafans hefur komid i [jos réttarovissa i kjolfar domanna um pad hvad
burfi nakvaemlega til svo ad gagnsaeiskrofur laganna teljist uppfylltar pegar
visad er til slikra kostnadarlida.
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Pad er alit hopsins ad pvi er vardar 2. malsl. 1. mgr. 34. gr. laga nr. 118/2016, ad
tilefni sé til ad loggjafinn skyri nanar hvernig greina skuli fra skilyréum og
malsmedferd i skilmalum til pess ad pad samraemist skilyroum akvadisins
begar vaxtabreytingar byggja a 0drum vidmidum en viomidunarvoxtum, t.d.
fiarmognunarkostnadi. Slikar skyringar gaetu verid settar fram annad hvort med
lagabreytingu eda reglugerd. bad athugist po ad slik reglugerdarheimild er ekki
fyrir hendi i dag. Hopurinn leggur pvi til ad malinu verdi visad til viokomandi
fagraduneytis, p.e. fjarmala- og efnahagsraduneytisins, til nanari skodunar og
Gtfaerslu. Hopurinn leggur til ad vid pa vinnu verdi litid sérstaklega til Svipjodar
og Irlands. 1 Svipjod er tilskipun nr. 2014/17/ESB innleidd asamt
vigbotarakvaeedum sem snla ad 0drum vaxtabreytingum en 24. gr.
tilskipunarinnar tekur til. Fyrirkomulagid a irlandi er pannig ad eftirlitsadili
hefur a grundvelli lagaheimildar gefid Gt reglur um hvernig stadio skuli ad
upplysingagjof i tengslum vid slikar vaxtabreytingar. Hér a landi er ekki til
stadar lagaheimild til Gtgafu slikra reglna. Med skyrari akvaedum eda reglugerd
um paer krofur sem gerdar eru til skilmalanna telur hopurinn ad lanveitendum
gaeti gefist frekara taekifaeri til ad auka Grval peirra lana sem bodin eru med
breytilegum voxtum, pannig ad hver og einn lantaki geti valid sér lansform Ut
fra peirri ahaettu og par med voxtum sem henta hans adstadum.
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5. Tillogur

Ut Gr pessum hluta vinnu starfshopsins kemur ein tillaga, sem hér segir:

pad er alit hopsins ad pvi er vardar 2. malsl. 1. mgr. 34. gr. laga nr. 118/2016,
ad tilefni sé til ad loggjafinn skyri nanar hvernig greina skuli fra skilyroum
og malsmedferd i skilmalum til pess ad pad samraemist skilyrdum
akvaedisins pegar vaxtabreytingar byggja a 6drum viomioum en
vidmidunarvoxtum, t.d. fjarmognunarkostnadi. Slikar skyringar gaetu verid
settar fram annad hvort med lagabreytingu eda reglugerd. bad athugist po
ad slik reglugerdarheimild er ekki fyrir hendi i dag. Hopurinn leggur pvi til
ad malinu verdi visad til viokomandi fagraduneytis, p.e. fjarmala- og
efnahagsraduneytisins, til nanari skodunar og Utfaerslu. Hopurinn leggur til
ad vid pa vinnu verdi litid sérstaklega til Svipjodar og irlands. Sja nanar 1 4.
kafla.
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