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¥ E-1/23-19

SKYRSLA FRAMSOGUMANNS

i mali E-1/23

BEIDNI, samkvemt 34. gr. samningsins milli EFTA-rikjanna um stofnun
eftirlitsstofnunar og domstols, um radgefandi alit EFTA-domstolsins, fra Héradsdomi
Reykjaness, i mali

Elvu Daggar Sverrisdottur og Olafs Viggos Sigurdssonar

gegn

Islandsbanka hf.,

um talkun og beitingu 24. gr. tilskipunar Evrépupingsins og radsins 2014/17/ESB fra
4. febrbar 2014 um lanssamninga fyrir neytendur i tengslum vid ibudarhisnadi
(fasteignal&natilskipunin) og f-1id 2. mgr. 10. gr. tilskipunar Evrépupingsins og radsins
2008/48/EB fra 23. april 2008 um lanasamninga fyrir  neytendur
(neytendalanatilskipunin).

I Inngangur

1. Med bréfi dagsettu hinn 1. febrdar 2023, sem skrdd var hja domstéinum 22.
febrdar 2023 sama ar, 6skadi Héradsdomur Reykjaness eftir radgefandi aliti i mali sem
par er til medferdar milli Elvu Daggar Sverrisdéttur og Olafs Viggds Sigurdssonar,
stefnenda, og Islandsbanka hf., stefnda. Malid vardar samning um fasteignalan til
neytenda milli stefnenda, Elvu Daggar og Olafs Viggos, og lanveitanda peirra,
[slandsbanka, og hvort hann uppfylli skilyrdi 24. gr. fasteignalanatilskipunarinnar og
videigandi &kvaedi islensks réttar. Samkvemt 24. gr. fasteignalanatilskipunarinnar
skulu adildarriki tryggja ad ,.allar visitolur eda vidmidunarvextir, sem er beitt vid
utreikning a atlansvoxtunum, séu skyrir, adgengilegir, hlutlegir og sannprofanlegir
fyrir adilana ad lanssamningnum og logbaer yfirvold [...]¢. Samkvemt
samningsskilmalunum er Islandsbanka heimilt ad breyta voxtum lansins og taki
vaxtabreytingarnar medal annars mid af rekstrarkostnadi og 6drum ofyrirsédum
kostnadi bankans.
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EES-réttur

2. Tilskipun Evrépupingsins og radsins 2014/17/ESB fra 4. febraar 2014 um
lanssamninga fyrir neytendur i tengslum vid ibadarhusnadi og um breytingu a tilskipun
2008/48/EB og 2013/36/ESB og reglugerd (ESB) nr. 1093/2010 (Stjtid. 2014 L 60, bls.
34 og EES-vidbatir 2019, nr. 92, bls. 4) (,,fasteignalanatilskipunin®) var felld inn i EES-
samninginn med akvordun sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 125/2019 fra 8. mai
2019 (Stjtid. 2019 L 321, bls. 176 og EES- vidbetir 2019 nr. 99, bls. 8). Visad er til
fasteignalanatilskipunarinnar i lioum 31g og 31j IX. vidauka EES-samningsins
(fjarmalapjonusta) og 1id 7h XIX. vidauka (neytendavernd). Island, Liechtenstein og
Noregur tilkynntu um stjornskipuleg skilyrdi. Skilyrdin voru uppfyllt fyrir 23.
september 2021 og akvordunin tok gildi 1. november 2021.

3. [ 19. 1id formalsorda fasteignalanatilskipunarinnar segir:

Meo tilliti til réttaroryggis eiga lagareglur Sambandsins d svidi lanssamninga
sem tengjast ibudarhusncedi ad vera i samremi vio og koma til fyllingar 6drum
geroum Sambandsins, einkum a svidi neytendaverndar og fjarhagslegs eftirlits.
Tilteknar meginskilgreiningar ad medtoldum skilgreiningunum ,,neytandi‘ og
., varanlegur mioill ““, sem og lykilhugtok sem notud eru i stodludoum upplysingum
til ad draga fram fjarhagsleg einkenni lans, p.m.t. ,, heildarfjarhed sem neytandi
greidir“ og ,, utlansvextir “ skulu vera i samrcemi vid tilskipun 2008/48/EB til ao
somu hugtok visi til somu malsatvika an tillits til pess hvort lanid sé neytendaldn
eda lan [ tengslum vid ibudarhusncedi. Adildarriki skulu pvi tryggja, vio
logleidingu pessarar tilskipunar, ad pad sé samreemi i beitingu og tulkun pessara
grundvallarskilgreininga og lykilhugtaka.

4, [ 22. 1id formalsorda fasteignalanatilskipunarinnar segir:

bad er mikilvegt ad hafa i huga pa sérstoou lanssamninga sem tengjast
ibudarhusncedi, sem réttleetir adra nalgun. A0 teknu tilliti til edlis lanssamninga
sem tengjast ibudarhusnedi og mogulegra afleidinga fyrir neytandann, skal
auglysingaefni og personusnionar upplysingar sem veittar eru dour en
samningur er gerour innihalda ncegilega sértekar dhcettuviovaranir, t.d. um
moguleg ahrif gengissveiflna a greidslubyrdi og hofudstol og par sem adildarriki
meta pad videigandi, um réttarahrif og afleidingar pess ao leggja til veo. ...

5. [ 1. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Efni* segir:

[ pessari tilskipun er melt fyrir um sameiginlegan ramma fyrir vissa petti laga,
reglugerda og stjornsyslufyrirmala adildarrikja um lanssamninga til neytenda
sem tryggdir eru med vedi eda tengjast ibudarhisnaedi med 6drum heetti, p.m.t.
skylduna til ad framkvaema lanshafismat adur en lan er veitt, sem grundvoll fyrir
bréun skilvirkra stadla um sampykktarferli er vardar veitingu lana vegna
ibudarhusnadis i adildarrikjum, og i pagu vissra varudar- og eftirlitskrafna,
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p.m.t. um ad koma a og sinna eftirliti med lanamidlurum, skipudum fulltrGum og
stofnunum o0rum en lanastofnunum.

[ 1. mgr. 2 gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Umfang

samra&mingar’ segir:

7.
,,Qildi

pessi tilskipun kemur ekki 7 veg fyrir ad adildarriki vidhaldi eda sampykki
strangari dkvedi til verndar neytendum, ad pvi tilskildu ad slik akveedi seu ¢
samraemi vid skyldur peirra samkvaemt logum Sambandsins.

[ alid 1. mgr. 3 gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina
ssvid* segir:

1. pessi tilskipun gildir um:

(@) lanssamninga sem eru tryggdir, annadhvort med vedi eda annarri
sambeerilegri tryggingu sem er venjulega notud 7 adildarriki 7 tengslum vid
ibudarhusnaedi, eda tryggdir med réttindum sem tengjast /budarhzsnadi

[..]

[ 4 gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Skilgreiningar* segir:
I pessari tilskipun er merking eftirfarandi hugtaka sem hér segir:

(1) ,,neytandi“: neytandi eins og hann er skilgreindur i a-lid 3. gr. tilskipunar
2008/48/EB,

(2) ,, lanveitandi*: einstaklingur eda l6gadili sem veitir eda lofar pvi ad veita
lan sem fellur undir gildissvio 3. gr. innan ramma vidskipta sinna,
atvinnustarfsemi eda sérgreinar,

(3) ,,lanssamningur ““: samningur par sem lanveitandi veitir eda lofar ad veita
neytanda lan sem fellur undir gildissvio 3. gr. [ formi greidslufrests, ldans, eda
annars konar fjarhagslegrar fyrirgreioslu,

(14) ,,heildarfjarhaed sem neytanda ber ad greida‘“: heildarfjarhed sem
neytanda ber ad greida eins og hun er skilgreind 7 h-lid 3. gr. tilskipunar
2008/48/EB,

(16) ,, utlansvextir “: utlansvextir eins og peir eru skilgreindir 7 j-lid 3. gr.
tilskipunar 2008/48/EB,



9. [ 1. mgr. 7 gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Skyldur
vardandi framkvaemd vidskipta pegar vidskiptavinum er veitt lan* segir:

Adildarriki skulu krefjast pess pegar utlanamidlar eru utbunir eda pegar pau
veita, hafa milligobngu um eda Utvega neytendum radgjafarpjonustu vegna lana
og, eftir pvi sem vid a, vidbotarpjonustu eda vid undirritun lanssamninga, ad
lanveitandi, lanamidlari eda tilnefndur fulltrdi starfi heidarlega, af sanngirni, a
gagnsajan hatt og af fagmennsku med tilliti til réttinda og hagsmuna neytenda.

10.  16.mgr. 17 gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Utreikningur
arlegrar hlutfallstolu kostnadar segir:

Pegar gert er rad fyrir breytilegum utlansvoxtum ¢ lanssamningi skulu
adildarriki tryggja ad neytandinn sé upplystur um hugsanleg dhrif peirra
breytinga 4 fjarhaedina sem er til greidslu og d drlega hlutfallstolu kostnadar,
a.m.k. a stadlada, evropska eydubladinu. betta skal gera med pvi ad lata
neytandanum { té vidbotar-drlega hlutfallstslu kostnadar sem synir hugsanlega
dheettu sem tengist umtalsverdri haekkun utlansvaxta. Pegar ekki er hamark d
utlansvoxtum skal pessum upplysingum fylgja vidvorunarmerking um pad ad
heildarkostnadur ladnsins til neytandans, sem kemur fram 7 drlegri hlutfallstslu
vidbotarkostnadar, kann ad breytast. Petta dkveedi skal ekki gilda um
lanssamninga med fasta wutlansvexti fyrir upphaflegt timabil sem er a.m.k. fimm
ar, en i lok pess verdur samid um utlansvexti og nyir fastir vextir sampykktir fyrir
naesta veigamikla lanstimabil, og kemur Iysandi drleg hlutfallstala
vidbotarkostnadar fyrir pad fram 4 stadlada, evropska eydubladinu.

11. 1 24. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,Lan med
breytilegum voxtum® segir:

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

(@) allar visitélur eda viomidunarvextir, sem er beitt vio utreikning d
utlansvoxtunum, séu skyrir, adgengilegir, hlutlegir og sannprofanlegir fyrir
adilana ad lanssamningnum og logbcer yfirvold, og

(b) sogulegum gégnum um visitélur sem notadar eru til ad reikna ut
utlansvextina sé viohaldio, annadhvort af peim sem leggja fram pessar
visitolur eda ldnveitendunum.

12. 1 1. og 2. mgr. 27. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina
,Upplysingar um breytingar a utlansvoxtum® segir:

1. Adildarriki skulu tryggja ad lanveitandinn upplysi neytandann um allar
breytingar 4 wutldnsvoxtunum, skriflega eda med ¢drum varanlegum midli, ddur
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en breytingarnar taka gildi. / upplysingunum skulu koma fram peer fjarhadir
sem greida skal eftir gildistoku nyrra utlansvaxta og, ef fjoldi eda tioni greidsina
breytist, upplysingar um pad.

2. Adildarrikin geta po heimilad samningsadilunum ad sampykkja 1
lanssamningnum ad veita skuli neytandanum upplysingarnar, sem um getur 7 1.
mgr., med dkvednu millibili pegar breytingar 4 utlansvoxtum fylgja breytingum
a viomidunarvoxtum og upplyst er um nyju vidmidunarvextina a videigandi hatt
0g peer upplysingar eru adgengilegar hja lanveitandanum og tilkynntar
neytandanum personulega asamt fjarhaed nyrra reglulegra afborgana.

13. 1| 1. mgr. 43. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina
,Umbreytingarakvadi, eins og henni var breytt med lid 2h i 1. gr. akvordunar
sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 125/2019 fra 8. mai 2019 segir::

1. Tilskipun pessi gildir ekki um ldnssamninga sem voru ¢ gildi fyrir
gildistokudag akvordunar sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 125/2019 fra 8.
mai 2019.

14.  Tilskipun Evropupingsins og radsins 2008/48/EB fra 23. april 2008 um
lanasamninga fyrir neytendur og um nidurfellingu tilskipunar radsins 87/102/EBE
(Stjtio. 2008 L 133, bls. 66 og EES-vidbeetir 2012 nr. 54, bls. 36)
(,,neytendalanatilskipunin®) var felld inn i EES-samninginn med akvordun
sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 16/2009 fra 5. febrtar 2009 (Stjtid. 2009 L 73, bls.
53 og EES-vidbeetir 2009 nr. 16, bls. 24). Visad er til neytendalanatilskipunarinnar i lid
7h XIX. vidauka EES-samningsins (neytendavernd). Island, Liechtenstein og Noregur
tilkynntu um stjornskipuleg skilyrdi. Skilyrdin voru uppfylit fyrir 1. september 2011 og
akvorounin tok gildi 1. névember 2011.

15. 1 1. gr. neytendalanatilskipunarinnar sem ber yfirskriftina ,,Vidfangsefni“ segir:

Markmidid med pessari tilskipun er ad samrema tiltekna petti laga og
stjornsyslufyrirmela adildarrikjanna, sem varda neytendalan.

16. 1 2. gr. neytendalanatilskipunarinnar sem ber yfirskriftina ,,Gildissvid“ segir:

1. Tilskipun pessi gildir um lanssamninga.
2. Tilskipun pessi gildir ekki um:

() lanssamninga sem eru tryggdir, annadhvort med vedlini eda annarri

sambcerilegri tryggingu sem er venjulega notud [ adildarriki i tengslum vio
fasteignir, eda tryggdir med réttindum sem tengjast fasteignum,

17.  13.gr. neytendalanatilskipunarinnar sem ber yfirskriftina ,,Skilgreiningar* segir:
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[ pessari tilskipun er merking eftirfarandi hugtaka sem hér segir:

(a) ,,neytandi*: einstaklingur sem, [ vioskiptum sem pessi tilskipun tekur til,
starfar ad markmioum sem eru utan vidskipta hans, atvinnustarfsemi eda
sergreinar,

(h) ,, heildarfjarhaed sem neytandi greidir“: samanlogd heildararfjarhaed
lansins og heildarlantokukostnadur neytanda,

() ,,utlansvextir “: vextir, tilgreindir sem fast eda breytilegt hlutfall, sem lagdir
eru, d arsgrundvelli, d lansfjarhaed sem hefur verid nytt,

18. [ f-lid 2. mgr. 10. gr. neytendalanatilskipunarinnar sem ber yfirskriftina
., Upplysingar sem eiga ad koma fram i lanssamningum* segir:

2. I lanssamningnum skal koma fram 4 skyran og hnitmidadan hatt:

(f) utlansvextir, skilyrdi sem gilda um beitingu peirra og, ef vid 4, visitala eda
viomidunarvextir sem gilda um upphaflegu utlansvextina, svo og timabil,
skilyrdi og mdlsmedferd vid breytingu a utlansvoxtunum og, ef mismunandi
utlansvextir gilda vid mismunandi adstedur, adurnefndar upplysingar um
alla gildandi vexti, /.../

19.  Tilskipun radsins 93/13/EBE fra 5. april 1993 um oréttmeta skilmala i
neytendasamningum (Stjtid. 1993 L 95, bls. 29) var felld inn i EES-samninginn med
akvordun sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 7/94 fra 21. mars 1994 (Stjtid. 1994 L
160, bls. 1 og EES-vidbatir 1994 nr. 17, bls. 1) (,,tilskipunin um oréttmeeta skilmala“).
Visad er til tilskipunarinnar um oréttmeta skilmala i 1id 7a XIX. vidauka EES-
samningsins (neytendavernd). Island, Liechtenstein og Noregur tilkynntu um
stjornskipuleg skilyrdi. Skilyrdin voru uppfyllt fyrir 23. juni 1994 og akvordunin tok
gildi 1. juli 1994.

20.  11.mgr. 1. gr. tilskipunarinnar um éréttmaeta skilmala segir:
Tilgangurinn med pessari tilskipun er ad samrema 16g og stjornsyslufyrirmeeli
adildarrikjanna um oréttmeeta skilmdala i samningum milli seljanda eda veitanda
og neytanda.

21. 2. gr. tilskipunarinnar um oréttmaeta skilmala segir:

[ pessari tilskipun er merking eftirfarandi hugtaka sem hér segir:
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(a) ,, oréttmeetir skilmalar “: samningsskilmalar samkveemt skilgreiningu i 3. gr.;

(b) ,,neytandi“: einstaklingur sem | samningum, er pessi tilskipun ncer til, d
vidskipti i 00ru skyni en vegna starfs sins;

(c) ,,seljandi eda veitandi“: einstaklingur eda l6gpersona sem i samningum, er
pessi tilskipun ncer til, a vidskipti vegna starfs sins, hvort sem pad er opinbert

starf eda ekki.
I 3. gr. tilskipunarinnar um oréttmeeta skilmala segir:

1. Samningsskilmali sem hefur ekki verio samio um sérstaklega telst oréttmeetur
ef hann, pratt fyrir skilyrdio um ,,goda tru“, veldur umtalsverdu ojafnveegi
réttinda og skyldna samningsadila samkvemt samningnum, neytanda til tjons.

2. Ekki telst hafa verio samio sérstaklega um samningsskilmala ef hann hefur
verid saminn fyrirfram og neytandi pvi ekki haft teekifceri til ad hafa dahrif a efni
skilmalans, einkum pegar um er reeda fastordada stadalsamninga.

bo samio hafi verio serstaklega um einstok atridi samningsskilmala eda einn
tiltekinn samningsskilmala, pa gildir pessi grein dfram um afganginn af
samningnum ef heildarmat a samningnum synir ad hann er pratt fyrir pao
fastordadur stadalsamningur.

[ 4. gr. tilskipunarinnar um Oréttmaeta skilmala segir:

1. Meo fyrirvara um 7. gr. skal vio mat a@ pvi hvort samningsskilmali er
oréttmeetur taka tillit til pess um hvers konar vérur eda pjonustu samningurinn
er og hafa hlidsjon af 6llum adstedum d peim tima sem samningurinn er gerour
og ollum o6drum skilmalum samningsins eda annars samnings sem hann hangir
saman vio.

2. Matio a pvi hvort samnmingsskilmalar séu oréttmeetir ncer hvorki til
skilgreiningar a adalefni samningsins né samrcemis milli verds og vara eda
pionustu og greidslu fyrir hana ef pessir skilmdlar eru ordadir a edlilegu,
skiljanlegu mali.

I 5. gr. tilskipunarinnar um éréttmaeta skilmala segir:

[ samningum par sem allir eda tilteknir skilmdlar sem neytanda eru bodnir eru
skriflegir skulu skilmdlarnir dvallt ordadir d edlilegu, skiljanlegu mali. |
vafamalum um tulkun skilmala gildir su tulkun sem neytandanum kemur best.
bessi tulkunarregla gildir ekki i tengslum vio malsmedferd samkvemt 2. mgr. 7.

ar.
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25.  16. gr. tilskipunarinnar um oréttmaeta skilmala segir:

1. Adildarrikin skulu meela svo fyrir um ad oréttmeetir skilmdalar | samningi
seljanda eda veitanda vio neytanda séu ekki samkvemt landslogum peirra
bindandi fyrir neytandann og ad samningurinn verdi dfram bindandi fyrir
samningsadila ef hann getur haldio gildi sinu ad odru leyti an oréttmeetu
skilmalanna.

2. Adildarrikin skulu gera naudsynlegar rddstafanir til ad tryggja ad neytandinn
se ekki sviptur peirri vernd sem pessi tilskipun veitir honum vid pad ad 16g lands
utan bandalagsins eru valin sem gildandi log fyrir samninginn ef hann tengist
naid yfirradasveedi adildarrikjanna.

Landsréttur

26.  Fasteignalanatilskipunin var tekin upp i islenskan rétt med légum nr. 118/2016
um fasteignalan til neytenda.

27. 1 12. gr. laga um fasteignalan til neytenda er tekid fram hvada upplysingar
lanveitanda ber ad veita neytanda ad pvi er vexti vardar. Segir par m.a. ad lanveitandi
skuli tryggja ad neytandi hafi avallt adgang ad skyrum og skiljanlegum almennum
upplysingum um lanaframbod, par & medal um tegundir utldnsvaxta &asamt
skyringardeemi og stuttri lysingu a einkennum fastra og breytilegra vaxta og pydingu
peirra fyrir neytanda. Skal og greint fra skilyroum og malsmedferd vid breytingu &
voxtum.

28.  11.mgr. 34. gr. laga um fasteignalan til neytenda segir:

Ef / samningi um fasteignalan er kvedid ¢ um ad byggt sé d vidmidunargengi,
visitélum eda vidmidunarvextum vid akvordun breytilegra vaxta er lanveitanda
adeins heimilt ad notast vid vidmidunargengi, visitolur eda viomidunarvexti sem
eru skyrir, adgengilegir, hlutlegir og unnt ad sannreyna, badi fyrir adila
samnings og Neytendastofu. Byggist akvordun um breytingu a véoxtum ekki a
viomidunargengi, visitélum eda vidmidunarvoxtum skal ¢ samningi um
fasteignalan greint fra skilyrdum og malsmedferd vid breytingu a voxtum.

29.  Neytendalanatilskipunin var tekin upp i islenskan rétt med I6gum nr. 33/2013
um neytendalan. I 4. mgr. 7. gr. laganna segir:

I upplysingum skal eftirfarandi koma fram:

f. utlansvextir, skilyrdi um beitingu peirra og, ef vido 4, visitala eda
viomidunarvextir sem geta haft ahrif ¢ upphaflega utlansvexti, svo og timabil,
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skilyrdi og mdlsmedferd vid breytingu d utlansvoxtunum; gildi mismunandi
utlansvextir vio mismunandi adstaedur skal veita ddurnefndar upplysingar um pd
alla, ...

30.  Tilskipunin um éréttmaeta skilmala var innleidd i islenskan rétt med breytingu a
[6gum nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda l6ggerninga.

31.  136.gr. laganna segir:

Samningi ma vikja til hlidar i heild eda ad hluta, eda breyta, ef pad yrdi talid
6sanngjarnt eda andsteett godri vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig, sbr. po6 36.
gr. c. Hid sama & vid um adra léggerninga.

Vid mat skv. 1. mgr. skal lita til efnis samnings, stodu samningsadilja, atvika vid
samningsgerdina og atvika sem sidar komu til.

32.  136.qr.c. segir:

Akvaedi 36. gr. gilda um samninga skv. 1. mgr. 36. gr. a, p6 med peim breytingum
sem leidir af 2. og 3. mgr.

Vid mat & pvi hvort samningur skv. 1. mgr. sé ésanngjarn skal lita til atrida og
atvika sem nefnd eru i 2. mgr. 36. gr., m.a. skilmala i 6drum samningi sem hann
tengist. PG skal eigi taka tillit til atvika sem sidar komu til, neytanda i 6hag.

Samningur telst ésanngjarn stridi hann gegn gédum vidskiptahattum og raski til
muna jafnveegi milli réttinda og skyldna samningsadila, neytanda i 6hag. Ef
slikum skilmala er vikid til hlidar i heild eda ad hluta, eda breytt, skal
samningurinn ad kréfu neytanda gilda ad 6dru leyti an breytinga verdi hann
efndur an skilmalans.

111 Malavextir og medferd malsins

33. Hinn 21. jantar 2021 gerdu Elva Dogg Sverrisdottir og Olafur Viggo
Sigurdsson vedlanasamning vid Islandsbanka til tryggingar overdtryggdu fasteignalani
med breytilegum voxtum. Hofudstoll lansins var 57.610.000 kr. Hann skyldi
endurgreidast med jofnum manadarlegum afborgunum yfir fjortiu ara timabil og fyrstu
endurgreidslu atti ad inna af hendi 1. mars 2021.

34.  Samkvaemt beidni landsdémstolsins kemur fram i 1. t6lulid lansskilméalanna ad
skuldin skyldi endurgreidd med jofnum greidslum vaxta. Par sem lanid fol i sér
breytilega vexti askildi Islandsbanki sér rétt til ad endurreikna 1anid vid hverja
vaxtabreytingu og/eda skilmalabreytingu, midad vid breyttar forsendur, og skyldu
afborganir midast vid vexti a peim degi sem endurltreikningurinn midadist vid.
Vaxtabreytingarnar geetu pvi leitt til heekkunar eda leekkunar hverrar greidslu og par af
leidandi haft ahrif & fjarhaed heildarendurgreidslu lansins. Samkveemt 2. tolulid
skilmalanna skyldi greida breytilega dverdtryggda husnadislanavexti eins og peir veeru



-10 -

akvednir & hverjum tima og birtir i vaxtatoflu Islandsbanka hf. Breytingar & voxtunum
skyldu medal annars taka mid af fjarmognunarkostnadi bankans, rekstrarkostnadi,
opinberum alégum og/eda 6drum Ofyrirsédum kostnadi, styrivoxtum Sedlabanka
[slands og breytingum & visitolu neysluverds.

35. Elva Dégg og Olafur Viggé hofdudu mal fyrir Héradsdomi Reykjaness. pau
halda pvi fram ad skilméalinn sem lytur ad breytingum & vaxtastigi sé 6légmaetur og
6gildur. Islandsbanka hafi ekki verid heimilt ad haekka pa utlansvexti sem um lanid giltu
med premur vaxtabreytingum yfir arid 2021 sem leiddu til pess ad pau hafi greitt herri
vaxtafjarhaed en peim hafi borid. Pau halda pvi fram ad vidmidin sem Islandsbanki hafi
litid til vid akvoroun um hakkun vaxta séu 01jos og ekki skilgreind med peim hatti ad
neytandi geti aflad sér afdrattarlausra upplysinga um allar forsendur vaxtaakvardanna.

36.  Ad framansogdu virtu akvad Héradsdomur Reykjaness ad leita radgefandi alits
EFTA-domstolsins og lagdi eftirfarandi spurningu fyrir domstolinn med bréfi dagsettu
hinn 1. febrdar 2023, sem skrad var hja domstélnum 22. febrdar sama ar.

Samraemist pad tilskipun 2014/17/ESB, sbr. einkum 24. gr.
tilskipunarinnar, og eftir atvikum f. lid 2. mgr. 10. gr. tilskipunar
2008/48/EB, sbr. 19. lid formédlsorda tilskipunar 2014/17/ESB, ad i
skilmalum fasteignalans neytanda, par sem vextir eru breytilegir, komi
fram ad vaxtabreytingar taki medal annars mid af rekstrarkostnadi og
6drum ofyrirsédum kostnadi?

IV Skriflegar athugasemdir

37. Samkveemt 20. gr. stofnsampykktar domstolsins og 1. mgr. 90. gr.
malsmedferdarreglna hans hafa skriflegar athugasemdir borist fra:

- Elvu Dogg Sverrisdottur og Olafi Viggd Sigurdssyni, i fyrirsvari er Ingvi Hrafn
Oskarsson, I6gmadur;

- [slandsbanka hf., i fyrirsvari er Aslaug Arnadottir, [égmadur;

- Rikisstjorn i§lands, i fyrirsvari sem umbodsmenn eru Inga b6rey Oskarsdottir og
Eggert Pall Olason;

- Rikisstjorn Noregs, i fyrirsvari sem umbodsmenn eru Sverre Runde og Ingeborg
Collett;

- Eftirlitsstofnun EFTA (,ESA®), i fyrirsvari sem umbodsmenn eru Ingibjorg Olof
Vilhjalmsdottir, Marte Brathovde og Melpo-Menie Joséphides, og

- Framkveemdastjorn Evropusambandsins (,,framkvemdastjornin®), i fyrirsvari
sem umbodsmenn eru Héléne Tserepa-Lacombe, Julie Samnadda, Napoledn
Ruiz Garcia og Corneliu Hoedlmayr.
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\ Tillogur ad svérum
Elva Dégg Sverrisdottir og Olafur Viggd Sigurdsson

38. Elva Dogg Sverrisddttir og Olafur Viggd Sigurdsson telja ad svara skuli
spurningunni sem hér segir:

Tulka verdur 24. gr. tilskipunar 2014/17 pannig ad hun gildi um hvers kyns vexti
eda gildi sem skilmadlar lanssamnings notast vid sem vidmid vid dkvérdun
breytilegra vaxta. Tilvisun / vedldnasamningi um ad taka skuli mid af
,, rekstrarkostnadi “og ,, 6drum ofyrirsédum kostnadi “ vid akvordun breytilegra
vaxta verdur pvi ad uppfylla skilyrdi 24. gr. bar sem ekki er meelt fyrir um skyra,
adgengilega, hlutlega og sannproéfanlega vidmidunarvexti eda visitolu i/
samningsakvaedinu, telst pad i grundvallaratrioum ésamrymanlegt 24. gr.

Tulka verour f-lio 2. mgr. 10. gr. neytendalanatilskipunarinnar pannig aod
samningur um fasteignaldan sem felur i sér dkveedi um breytilega vexti, verdi ad
uppfylla eftirfarandi skilyroi til ad standast krofuna um gagnscei:

- kvedid sé med skyrum og hnitmioudum heetti @ um 6ll pau viomio og pa peetti
sem kunni ad hafa ahrif a vextina, og

- medalneytanda, an sérpekkingar a svidi fjarmadla, sé gert kleift ad skilja pa
adferd sem beitt er vio akvordun vaxtanna, og ad meta pannig, ut fra skyrum
og skiljanlegum viomioum, méguleg mikilveeg ahrif sliks samningsakveedis d
fjarhagslegar skuldbindingar sinar.

bar sem hugtokin ,,rekstrarkostnadur* og ,,annar Ofyrirsédur kostnadur“ geti
hvorki talist skyr og hnitmidud, né viomid sem geri medalneytanda kleift ad meta
ahrifin & fjarhagslegar skuldbindingar sinar, fai pau ekki samrymst f-/id 2. mgr.
10. gr.

Skilmali samnings um fasteignalan, sem veiti lanveitanda einhlioa rétt til ad
breyta utlansvoxtum og kvedur hvorki a um pad med gagnscejum heetti hvada
asteedur liggi ad baki vaxtabreytingunni, né hvada adferd sé beitt, svo ad
vidskiptavinur geti séd fyrir, ut fra skyrum og skiljanlegum viomioum, hvada
breytingar kunni ad vera gerdar a utlansvoxtunum, er ekki ordadur a edlilegu,
skiljanlegu mali i skilningi 5. gr. tilskipunar 93/13/EBE.

Sé samningsskilmali ekki ordadur & edlilegu, skiljanlegu mali, er pess krafist
samkveemt tilskipun 93/13/EBE ad landsdomstoll leggi mat a oréttmeeti
skilmadlans. Pegar meta skal hvort samningsskilmali valdi umtalsverou
ojafnveegi, pratt fyrir skilyrdio um gooda tru i skilningi 1. mgr. 3. gr., skal
landsdomstollinn skera ur um hvort skilmalinn, ad teknu tilliti til samspils hans
vi0 adra samningsskilmala, leidi til Ojafnrar dhcettudreifingar milli
samningsadila. bott pad sé landsdomstolsins ad leggja mat a malsatvik ma ao
meginstefnu telja ad samningsskilmali sem kvedur a um breytilega vexti
fasteignalans 0g heimilar lanveitanda ad breyta vaxtastigi einhlida, an
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skilgreindra marka eda annarra takmarkanna, & grundvelli patta & bord vid
,,rekstrarkostnad“ og ,,annan o&fyrirsédan kostnad“, geti skert réttarstoou
neytandans verulega og studlad ad ojafnri og 6sanngjarnri dreifingu peirrar
aheettu sem felst i, eda tengist, breytilegu lani.

Islandsbanki

39.

[slandsbanki telur ad svara skuli spurningunni sem hér segir:

24. gr. tilskipunar 2014/17/ESB og f-lidur 2. mgr. 10. gr. tilskipunar 2008/48/EB
setur ekki skordur vid pvi ad lanveitendur kvedi & um pad i skilmalum
fasteignalana neytanda med breytilegum voxtum, ad vaxtabreytingar taki medal
annars mid af rekstrarkostnadi og 6drum 6fyrirsédum kostnadi.

Rikisstjorn islands

40.

Rikisstjorn Islands telur ad svara skuli spurningunni sem hér segir:

Tilskipun 2014/17/ESB utilokar ekki ad skilmalar fasteignalans neytenda med
breytilegum voxtum kvedi & um ad vaxtabreytingar taki medal annars mid af
pattum eins og rekstrarkostnadi og 6drum ofyrirsédum kostnadi.

Rikisstjorn Noregs

41.

ESA
42.

Rikisstjorn Noregs telur ad svara skuli spurningunni sem hér segir:

Tilskipun 2014/17/ESB & ekki vid i malinu, par sem samningurinn um umratt
fasteignalan var gerdur &dur en tilskipunin vard hluti af EES-samningnum.
Akvaedi f-lidar 2. mgr. 10. gr. tilskipunar 2008/48/ESB & heldur ekki vid par sem
akveedio tekur ekki til fasteignalanasamninga.

Telji EFTA-domstollinn sig beeran til ad kveda & um tdlkun tilskipananna leggur
rikisstjorn Noregs til ad spurningu landsdomstdlsins skuli svarad svo:

Tilskipun 2014/17/ESB og f-lidur 2. mgr. 10. gr. tilskipunar 2008/48/EB,
takmarka ekki notkun samningsakveaeda i skilmalum fasteignalans til neytanda
sem fela i sér ad lanveitandi geti akvedid vaxtabreytingar med visun til annarra
patta en visitalna og vidmidunarvaxta, ad pvi gefnu ad slikar breytingar séu
utskyrdar fyrir neytandanum med fullngegjandi hetti i peim samningsékvaeedum
sem eiga vid um peer.

ESA telur ad svara skuli spurningunni sem hér segir:

1. Hugtokin ,, skyrir, adgengilegir, hlutlegir og sannprofanlegir“ i skilningi 24.
gr. tilskipunar 2014/17/ESB um lanssamninga fyrir neytendur i tengslum vio
ibudarhusncedi ber ad tulka pannig ad pau dskilji ad samningur um
fasteignalan feli i sér gagnscett fyrirkomulag um vaxtabreytingar, sem geri
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neytandanum kleift ad skilja sérstaklega hvernig skilmalinn virkar, og ad
meta mogulegar efnahagslegar afleidingar hins tiltekna skilmala fyrir
fiarhagslegar skuldbindingar sinar.

2. bott pad sé landsdomstolsins ad leggja mat a malsatvik i malinu sem rekio
er fyrir honum, geta skilmalar fasteignalans til neytanda, par sem kvedio er
d um ad vaxtabreytingar skuli taka mio af ,, rekstrarkostnadi* og ,,00rum
ofyrirsédum kostnadi“ ekki talist , skyrir, adgengilegir, hlutleegir og
sannprofanlegir “ [ skilningi 24. gr. tilskipunar 2014/17/ESB.

Framkvemdastjornin

43.

Framkvaemdastjornin telur ad svara skuli spurningunni sem hér segir:

Skilmala eins og pann sem malid sem rekid er fyrir landsdomstélnum snyst um,
bar sem kvedid er & um ad vaxtabreytingar muni taka mid af pattum eins og
rekstrarkostnadi og 6drum ofyrirsédum kostnadi, ma telja Oréttmaeta med visan
til 1. mgr. 3. gr. tilskipunarinnar um Gréttmeeta skilméala ef umraeddur skilmali
veldur umtalsverdu Ojafnveegi réttinda og skyldna samningsadila samkvemt
samningnum, neytanda til tjéns, og ad pvi tilskildu ad hann falli ekki undir
undantekninguna sem kvedid er a um i 2. mgr. 4. gr. tilskipunarinnar, en pad er
landsdomstdlsins ad skera Gr um hvort svo sé.

Pad er landsdomstdlsins ad rannsaka hvort skilmalinn sé Gréttmaetur med
hlidsjén af innlendum reglum sem um hann gilda, nema adilar hafi samid um
annad, peim leidum sem neytandanum bjodast til ad stédva notkun sliks skilméala
samkvaemt landslégum, edli vorunnar eda pjonustunnar sem samningurinn naer
til og 6llum kringumsteedum vid samningsgerdina.

Ola Mestad
Framsogumadur



