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DOMUR DOMSTOLSINS
23. mai 2024"

(Neytendavernd — Tilskipun 2014/17/ESB — Breytilegir vextir — Fasteignalan — Krafa
um gagnsei — Tilskipun 93/13/EBE —Tilskipun 2008/48/EB — Oréttmaetir
samningsskilmalar)

Sameinud mal E-13/22 og E-1/23,

BEIDNI, samkvemt 34. gr. samningsins milli EFTA-rikjanna um stofnun
eftirlitsstofnunar og domstols, um radgefandi alit EFTA-domstolsins, fra Héradsdomi
Reykjavikur og Héradsdomi Reykjaness, i malum sem par eru til medferdar

Birgir bér Gylfason og Jorunn S. Grondal
gegn
Landsbankanum hf.,

0g

Elva Dogg Sverrisdottir og Olafur Viggo Sigurdsson

gegn

Islandsbanka hf.,

medal annars um talkun og beitingu 24. gr. tilskipunar Evropupingsins og radsins
2014/17/ESB fra 4. febraar 2014 um lanssamninga fyrir neytendur i tengslum vid
ibudarhusnaedi og f-lio 2. mgr. 10. gr. tilskipunar Evrépupingsins og radsins
2008/48/EB fra 23. april 2008 um lanasamninga fyrir neytendur.
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DOMSTOLLINN,

skipadur domurunum Pali Hreinssyni, forseta, Bernd Hammerman, og Ola Mestad
(settum démara), framsdogumanni,

Démritari: Olafur Johannes Einarsson,
hefur, i mali E-13/22, med tilliti til skriflegra greinargerda fra:

- Birgi bor Gylfasyni og Jorunni S. Grondal, i fyrirsvari er Ingvi Hrafn Oskarsson,
I6gmadur;

- Landsbankanum hf., i fyrirsvari eru Andri Arnason og Andri Andrason,
I6gmenn;

- 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 Joséphidés; og

— framkvaemdastjorn Evropusambandsins (,,framkvaemdastjornin®), i fyrirsvari
sem umbodsmenn eru Héléne Tserepa-Lacombe, Gaétane Goddin og Julie
Samnadda;

med tilliti til skyrslu framsdgumanns i mali E-13/22,

og munnlegs malflutnings fulltrda Birgis Pérs Gylfasonar og Jérunnar S. Grondal,
Ingva Hrafns Oskarssonar; fulltrGa Landsbankans hf., Stefans Andrew Svensson:
fulltrta rikisstjornar Noregs, Sverre Runde; fulltrGa ESA, Ingibjargar Olafar
Vilhjdlmsdottur og Marte Brathovde; og fulltrda framkvemdastjornarinnar, Julie
Samnadda, i mali E-13/22, sem fram for 23. mars 2023, og

med tilliti til skriflegra greinargerda i mali E-1/23 fra:

- Elvu Dogg Sverrisdottur og Olafi Viggo Sigurdssyni, i fyrirsvari er Ingvi Hrafn
Oskarsson, lsgmadur;

- fslandsbanka hf., i fyrirsvari er Aslaug Arnadéttir, lsgmadur;

- rikisstjorn Islands, i fyrirsvari sem umbodsmenn eru Inga bérey Oskarsdottir og
Eggert Pall Olason;

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



_3_

- ESA, i fyrirsvari sem umbodsmenn eru Ingibjorg Ol6f Vilhjalmsdottir, Marte
Brathovde og Melpo-Menie Joséphides; og

- framkveemdastjornin, i fyrirsvari sem umbodsmenn eru Héléne Tserepa-
Lacombe, Julie Samnadda, Napoleon Ruiz Garcia og Corneliu Hoedlmayr;

med tilliti til skyrslu framsdgumanns i mali E-1/23,

og munnlegs malflutnings fulltrda Elvu Daggar Sverrisdottur og Olafs Viggos
Sigurdssonar, Ingva Hrafns Oskarssonar; fulltria Islandsbanka, Aslaugar Arnadéttur;
fulltrda rikisstjornar Islands, Ingu Poreyjar Oskarsdéttur og Eggerts Pals Olasonar;
fulltraa rikisstjornar Noregs, Sverre Runde; fulltrGa ESA, Ingibjargar Olafar Vilhjalms-
dottur og Marte Brathovde; og fulltria framkveemdastjornarinnar, Napoledén Ruiz
Garcia, i mali E-1/23, sem fram fér 13. juni 2023,

kvedid upp svofelldan

Dom

| Loggjof

EES-rettur

[ 12. 1id formalsorda samningsins um Evropska efnahagssvaedid (,,EES-samningurinn®
eda ,,EES®) segir ad samningsadilar:

HAFA EINSETT SER ad efla hagsmuni neytenda og styrkja stodu peirra &
markadinum, med 6fluga neytendavernd ad markmiai.

Tilskipun radsins 93/13/EBE fra 5. april 1993 um oréttmaeta skilmala i neytenda-
samningum (Stjtid. ESB 1993 L 95, bls. 29) var felld inn i EES-samninginn med
akvordun sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 7/94 fra 21. mars 1994 (Stjtid. ESB 1994
L 160, bls. 1, og EES-vidbetir 1994 nr. 17, bls. 1) (,tilskipun 93/13%). Visad er til
tilskipunar 93/13 i 1id 7a XIX. vidauka EES-samningsins (neytendavernd). island og
Noregur tilkynntu um stjornskipulega fyrirvara. Fyrirvérunum var aflétt 23. juni 1994
0g akvordunin tok gildi 1. juli 1994.

Tilskipun 93/13 var breytt med tilskipun Evropupingsins og radsins 2011/83/ESB fra
25. oktober 2011 um réttindi neytenda, um breytingu & tilskipun radsins 93/13/EBE og
tilskipun Evrépupingsins og radsins 1999/44/EB og um nidurfellingu a tilskipun radsins
85/577/EBE og tilskipunar Evropupingsins og radsins 97/7/EB (Stjtid. ESB 2011 L 304,
bls. 64, og EES-vidbetir 2014, nr. 54, bls. 1047) (,.tilskipun 2011/83/ESB*). Tilskipun
2011/83/ESB var tekin upp i EES-samninginn med akvordun sameiginlegu EES-
nefndarinnar nr. 181/2012 fra 28. september 2012 (Stjtid. ESB 2012 L 341, bls. 35; og
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EES-vidbeetir 2012, nr. 70, bls. 42) og er visad til hennar i 1id 7a og i i XIX. vidauka
(Neytendavernd) EES-samningsins. Island, Liechtenstein og Noregur tilkynntu um
stjornskipulega fyrirvara. Fyrirvérunum var aflétt 13. desember 2013 og akvordunin tok
gildi 1. febraar 2014,

4 116. lid formalsorda tilskipunar 93/13 segir:

Vid matid, samkvemt hinum almennu vidmidunum, & pvi hvort samnings-
skilmélar séu dréttmaetir, einkum vid sdlu- eda veitingastarfsemi sem er opinber
i edli sinu og par sem veitt er almannapjonusta sem byggist a samst6du medal
neytenda, verdur einnig ad meta i heild alla pa 6liku hagsmuni sem mali skipta.
Hér verdur ad gera rad fyrir ad vioskiptin séu gerd i godri tru. Vio mat a
hugtakinu ,,i go0ri tru** parf einkum ad taka tillit til samningsstoou semjenda,
hvort neytandinn var hvattur til ad sampykkja skilmalana og hvort varan eda
bjonustan var seld eda veitt ad sérstakri pontun neytanda. Seljandi eda veitandi
telst uppfylla krofuna um ,,goda tru “ ef hann kemur fram a heidarlegan og sann-
gjarnan hatt vid hinn adilann og hefur i huga réttmaeta hagsmuni hans.

5  11.mgr. 1. gr. tilskipunar 93/13 segir:

Tilgangurinn med pessari tilskipun er ad samrema 16g og stjornsyslufyrirmeeli
adildarrikjanna um éréttmaeta skilmala i samningum milli seljanda eda veitanda
0g neytanda.

6 12 gr. tilskipunar 93/13 segir:
I pessari tilskipun er merking eftirfarandi hugtaka sem hér segir:
a) ,,oréettmaetir skilmdlar“: samningsskilmalar samkveemt skilgreiningu 7 3. gr.;

b) ,,neytandi*: einstaklingur sem, i Samningum er pessi tilskipun neer til, d
vidskipti 7 6dru skyni en vegna starfs sins;

c) ,,seljandi eda veitandi“: einstaklingur eda logpersona sem, { samningum er
pbessi tilskipun neer til, a vidskipti vegna starfs sins, hvort sem pad er opinbert
starf eda ekki.

7 13.gr. tilskipunar 93/13 segir:

1. Samningsskilmdli sem hefur ekki verid samid um sérstaklega telst orettmaetur
ef hann, pratt fyrir skilyrdio um ,,goéda tru*, veldur umtalsverdu éjafnveegi
réttinda og skyldna samningsadila samkvemt samningnum, neytanda til
tjons.

2. Ekki telst hafa verid samid sérstaklega um samningsskilmala ef hann hefur
verid saminn fyrirfram og neytandi pvi ekki haft tekiferi til ad hafa dhrif d
efni skilmdlans, einkum pegar um er ad raeda fastordada stadalsamninga.
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Pott samid hafi verid sérstaklega um einstok atridi samningsskilmdla eda
einn tiltekinn samningsskilmdla gildir pessi grein dfram um samninginn ad
ooru leyti ef heildarmat ¢ samningnum synir ad hann er pradtt fyrir pad
fastordadur stadalsamningur.

Ef seljandi eda veitandi heldur pvi fram ad samid hafi verid serstaklega um
stadalskilmala er sonnunarbyrdin hans.

3. [ vidaukanum er skra, leidbeinandi en ekki teemandi, yfir samningsskilméala
sem teljast éréttmeetir.

i 4. gr. tilskipunar 93/13 segir:

1. Med fyrirvara um 7. gr. skal vid mat 4 pvi hvort samningsskilmali er oreétt-
meetur taka tillit til pess um hvers konar vérur eda pjonustu samningurinn er
og hafa hlidsjon af ollum adsteedum 4 peim tima sem samningurinn er gerour
og ollum ¢drum skilmdlum samningsins eda annars samnings sem hann
tengist.

2. Matid 4 pvi hvort samningsskilmdlar seu oréttmaetir naer hvorki til skil-
greiningar a adalefni samningsins né samraemis milli verds og endurgjalds
annars vegar og vorunnar eda pjonustunnar sem fyrir pad feaest hins vegar
ef pessir skilmalar eru ordadir a edlilegu, skiljanlegu madli.

i 5. gr. tilskipunar 93/13 segir:

I samningum par sem allir eda tilteknir skilmdlar sem neytanda eru bodnir eru
skriflegir skulu skilmdlarnir dvallt ordadir 4 edlilegu, skiljanlegu mdli. /
vafamalum um tulkun skilmala gildir su tizlkun sem neytandanum kemur best.
pessi tulkunarregla gildir ekki 7 tengslum vid mdlsmedferd samkvaemt 2. mgr.
7.9r.

i 6. gr. tilskipunar 93/13 segir:

1. Adildarrikin skulu mela svo fyrir um ad oréttmeetir skilmalar i samningi
seljanda eda veitanda vid neytanda séu ekki samkvaemt landslogum peirra
bindandi fyrir neytandann og ad samningurinn verdi dfram bindandi fyrir
samningsadila ef hann getur haldid gildi sinu ad édru leyti an Jréttmaetu
skilmdlanna.

2. Adildarrikin skulu gera naudsynlegar radstafanir til ad tryggja ad
neytandinn sé ekki sviptur peirri vernd sem pessi tilskipun veitir honum vid
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is.gr.

66—

pad ad log lands utan bandalagsins eru valin sem gildandi log fyrir
samninginn ef hann tengist ndid yfirradasvaedi adildarrikjanna.

tilskipunar 93/13 seqir:

1. Adildarrikin skulu tryggja, i pagu neytenda og samkeppnisadila, ad til séu
rettar og darangursrikar leidir til ad hindra dframhaldandi notkun oréttmeetra
skilmdla / samningum seljenda eda veitenda vid neytendur.

2. Medal leidanna samkvaeemt 1. mgr. skulu vera dkvaedi sem einstaklingar eda
samtok, med réttmaeta hagsmuni samkveemt landslégum til ad vernda neyt-
endur, geta nytt sér til adgerda landslégum samkveemt fyrir domstélum eda
par til beerum stjérnsyslustofnunum til ad fa ur pvi skorid hvort skilmdlar,
sem eru atladir til almennrar notkunar, eru oréttmeetir, og geti pannig beitt
videigandi og drangursrikum leidum til ad hindra dframhaldandi notkun
slikra skilmdla.

3. A0 teknu tilliti til landslaga md beita peim lagaurreedum sem um getur 7 2.
mgr. annadhvort sérstaklega eda sameiginlega gegn hopi seljenda eda
veitenda ur sému atvinnugrein eda samtokum peirra sem nota eda radleggja
notkun sému almennu samningsskilmdlanna eda likra skilmala.

tilskipunar 93/13 seqir:

Adildarrikin geta sampykkt eda latio gilda afram eins stréng akveedi og
samrymast sattmalanum a gildissvidi pessarar tilskipunar til ad tryggja
neytendum sem 6flugasta vernd.

a tilskipunar 93/13 seqir:

1. begar adildarriki sampykkir akvaedi i samraemi vid 8. gr. skal pad tilkynna
framkvaemdastjorninni par um, svo og um hvers konar sidari breytingar a peim,
einkum ef pessar breytingar:

— rymka mat a grundvelli vidmidanna um oréttmaeta samningsskilmala pannig
ad pad taki einnig til skilméla sem samid er um sérstaklega eda til réttmeets verds
eda endurgjalds eda

— innihalda skr& um samningsskilméla sem teljast 6réttmeetir,

2. Framkveemdastjornin skal sja til pess ad neytendur og seljendur hafi greidan
adgang ad upplysingunum sem um getur i 1. mgr., m.a. & serstoku vefsetri.

3. Framkveemdastjornin skal senda hinum adildarrikjunum og Evropupinginu
upplysingarnar sem um getur i 1. mgr. Framkvemdastjornin skal hafa samrad
vid hagsmunaadila um pessar upplysingar.
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14 1 vidauka tilskipunar 93/13, undir fyrirsdgninni ,,Samningsskilmalar sem um getur i 3.
mgr. 3. gr., segir:

1. Samningsskilmalar sem hafa ad markmidi eda pau ahrif:

(j) ad heimila seljanda eda veitanda ad breyta einhlida samningsskilmalum
an gildrar asteedu sem tilgreind er i samningi;

2. Gildissvio g-, j-, og I-lidar

b) Akvaedi j-lidar koma ekki i veg fyrir ad veitandi fjarmalapjonustu askilji
sér rétt til ad breyta einhlida an vidvorunar voxtum sem neytandi skal
greida eda 6drum upphadum sem hann skal greida fyrir fjarmalapjénustu
ef fyrir pvi er gild asteda, ad pvi tilskildu ad veitandanum sé skylt ad til-
kynna hinum samningsadilanum eda samningsadilunum um petta vid fyrsta
teekifeeri og ad peim sidastnefndu sé frjalst ad slita samningi an tafar.

Akvadi j-lidar koma ekki heldur i veg fyrir ad seljandi eda veitandi askilji
sér rétt til ad breyta einhlida skilmalum i samningi til 6dkvedins tima, ad
pvi tilskildu ad honum sé skylt ad greina neytandanum fra pvi med hafi-
legum fresti og ad neytandinn geti slitid samningnum.

c) Akveedi g-, j- og I-lidar gilda ekki um:

- vidskipti med framseljanleg verdbréf, fjirmalapappira og adrar vorur
eda pjonustu ef verdid er bundid breytingum & visitélu, markadsverai
verdbréfa eda voxtum a fjarmagnsmarkadi sem seljandinn eda veitand-
inn hefur ekki ahrif a;

- samninga um kaup eda s6lu a erlendum gjaldeyri, ferdatékkum eda
alpjodlegum postavisunum & erlenda mynt.

15 Tilskipun Evropupingsins og radsins 2008/48/EB fra 23. april 2008 um lanasamninga
fyrir neytendur og um nidurfellingu tilskipunar radsins 87/102/EBE (Stjtid. ESB 2008
L 133, bls. 66, og EES-vidbatir 2012 nr. 54, bls. 36) (,,neytendalanatilskipunin‘) var
felld inn i EES-samninginn med akvordun sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 16/2009
fra 5. febraar 2009 (Stjtid. ESB 2009 L 73, bls. 53, og EES-vidbeatir 2009 nr. 16, bls.
24). Visad er til neytendalanatilskipunarinnar i 1id 7h XIX. vidauka EES-samningsins
(neytendavernd). Island, Liechtenstein og Noregur tilkynntu um stjornskipulega
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fyrirvara. Fyrirvorunum var aflétt 1. september 2011 og akvordunin tok gildi 1.
noévember 2011.
16 1 1. gr. neytendalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Vidfangsefni®, segir:

Markmidid med pessari tilskipun er ad samrama tiltekna patti laga og
stjornsyslufyrirmala adildarrikjanna, sem varda neytendalan.

17 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 vedldni eda annarri

sambeerilegri tryggingu sem er venjulega notud 7 adildarriki 7 tengslum vid
fasteignir, eda tryggdir med réttindum sem tengjast fasteignum,

18 1 3. gr. neytendalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Skilgreiningar®, segir:
I pessari tilskipun er merking eftirfarandi hugtaka sem hér segir:

a) ,,neytandi*: einstaklingur sem, 1 vioskiptum sem pessi tilskipun tekur til,
starfar ad markmidum sem eru utan vidskipta hans, atvinnustarfsemi eda
sérgreinar,

h) |, heildarfjarheed sem neytandi greidir “: samanlogo heildararfjarhaed lansins
og heildarlantokukostnadur neytanda,

), utldnsvextir”: vextir, tilgreindir sem fast eda breytilegt hlutfall, sem
lagdir eru, g arsgrundvelli, g lansfjarhaed sem hefur verid nytt,

19 [ f-1id 2. mgr. 10. gr. neytendalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Upplysingar
sem eiga ad koma fram i lanssamningum®, segir:

2. [ lanssamningnum skal koma fram 4 skyran og hnitmidadan hdtt:
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 malsmedferd vid breytingu 4 utlénsvoxtunum og, ef mismunandi
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utlansvextir gilda vid mismunandi adstedur, dadurnefndar upplysingar um
alla gildandi vexti, [...]

Tilskipun Evropupingsins og radsins 2014/17/ESB fra 4. febraar 2014 um lanssamninga
fyrir neytendur i tengslum vid ibudarhasnadi og um breytingu a tilskipun 2008/48/EB
0g 2013/36/ESB og reglugerd (ESB) nr. 1093/2010 (Stjtid. ESB 2014 L 60, bls. 34, og
EES-vidbatir 2019, nr. 92, bls. 4) (,,fasteignaldnatilskipunin®) var felld inn i EES-
samninginn med akvoroun sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 125/2019 fra 8. mai
2019 (Stjtid. ESB 2019 L 321, bls. 176, og EES-vidbeetir 2019 nr. 99, bls. 8). Visad er
til fasteignalanatilskipunarinnar i lidum 31g og 31j IX. vidauka EES-samningsins (fjar-
malapjonusta) og 1id 7h XIX. vidauka (neytendavernd). island, Liechtenstein og
Noregur tilkynntu um stjornskipulega fyrirvara. Fyrirvorunum var aflétt 23. september
2021 og akvordunin tok gildi 1. november 2021.

Fasteignalanatilskipuninni var breytt med reglugerd Evropupingsins og radsins (ESB)
2016/1011 fra 8. juni 2016 um visitdlur sem notadar eru sem vidmidanir i fjar-
maélagerningum og fjarhagslegum samningum eda til ad mela arangur fjarfestingar-
sj6da og um breytingu a tilskipunum 2008/48/EB og 2014/17/ESB og reglugerd (ESB)
nr. 596/2014 (,,reglugerd 2016/1011°) (Stjtio. ESB 2016 L 171, bls. 1, og EES-vidbeetir
2020 nr. 16, bls. 72). Reglugerd 2016/1011 var tekin upp i EES-samninginn med
akvoroun sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 190/2019 fra 12. september 2019 (Stjtio.
ESB 2019 L 235, bls. 9, og EES-vidbeetir 2019 nr. 73, bls. 5). I 31. 1id IX. vidauka EES-
samningsins (fjarmalapjonusta) og 7. lid XIX. vidauka (neytendavernd) er visad til
reglugerdar 2016/1011. sland, Liechtenstein og Noregur tilkynntu um stjornskipulega
fyrirvara. Fyrirvorunum var aflétt 17. desember 2019 og akvordunin tok gildi 18.
desember 20109.

[ 15., 19., og 22. 1id formalsorda fasteignalanatilskipunarinnar segir:

(15) Markmid pessarar tilskipunar er ad tryggja ad neytendur sem gera
lanssamninga sem tengjast fasteignum njéti vidtekrar verndar. Han gildir um
lan sem tryggd eru med vedi i fasteign, an tillits til tilgangs lansins, endurfjar-
mognunarsamninga eda annarra lanssamninga sem myndu hjalpa eiganda eda
eiganda eignarhlutar i fasteign vid ad vardveita réttindi i fasteign eda landi og
lan sem eru notud til ad kaupa fasteign i einhverjum adildarrikjum, p.m.t. 1an
par sem ekki er krafist endurgreidslu hofudstols eda lan sem atlad er ad brda
fjarmdgnun a milli sélu og kaupa a fasteignum og vedlan vegna endurbéta
ibadarhisnadis, nema i adildarriki seu til stadar adrar videigandi radstafanir
til ad tryggja vernd.

(19) Med tilliti til rettaroryggis eiga lagareglur Sambandsins a svidi
lanssamninga sem tengjast /budarhusnadi ad vera i samraemi vid og koma til
fyllingar 6drum gerdum Sambandsins, einkum a svidi neytendaverndar og
fijarhagslegs eftirlits. Tilteknar meginskilgreiningar ad medtsldum  skil-
greiningunum ,,neytandi“ og ,, varanlegur midill “, sem og lykilhugtok sem notud
eru 7 stodludum upplysingum til ad draga fram fjdarhagsleg einkenni lans, p.m.t.
., heildarfjarheed sem neytandi greidir“ og ,, utlansvextir “ skulu vera i samraemi
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vid tilskipun 2008/48/EB til ad semu hugtok visi til sému malsatvika an tillits til
bess hvort lanid sé neytendaldn eda lan i tengslum vid ‘budarhuisnadi. Adildar-
riki skulu pvi tryggja, vid logleidingu pessarar tilskipunar, ad pad sé samraemi i
beitingu og tizlkun pessara grundvallarskilgreininga og lykilhugtaka.

(22) Pad er mikilveegt ad hafa i huga pa sérstédu lanssamninga sem tengjast
ibudarhusneadi, sem réttletir adra nalgun. Ad teknu tilliti til edlis lanssamninga
sem tengjast ibudarhusnaedi og mogulegra afleidinga fyrir neytandann, skal
auglysingaefni og personusnidnar upplysingar sem veittar eru adur en
samningur er gerdur innihalda nagilega sértekar ahettuvidvaranir, t.d. um
moguleg ahrif gengissveiflna a greidslubyrai og hofudstol og par sem adildarriki
meta pad videigandi, um réttarahrif og afleidingar pess ad leggja til ved. |
samraemi vid naverandi valkveda framkveemd & markadi fyrir lanveitingar til
heimila pa skulu almennar upplysingar sem veita skal fyrir gerd lanssamnings
vera &tid adgengilegar, auk persénusnidinna upplysinga. Enn fremur er énnur
nalgun réttleett, ad teknu tilliti til lierdémsins af fjarmalakreppunni, til ad tryggja
abyrgar lanveitingar. 1 pessu tilliti er porf & itarlegri akvaedum um lanshafismat
en vegna neytendalana, skulu itarlegri upplysingar veittar af lanamidlurum um
stddu og tengsl peirra vid lanveitendur med tilliti til hugsanlegra hagsmuna-
arekstra, og allir peir sem koma ad veitingu lans sem tengist fasteign skulu vera
skradir a fullnsegjandi hatt og seeta fullnaegjandi eftirliti.

23 11. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Efni*, segir:

I pessari tilskipun er melt fyrir um sameiginlegan ramma fyrir vissa petti laga,
reglugerda og stjornsyslufyrirmela adildarrikja um lanssamninga til neytenda
sem tryggdir eru med vedi eda tengjast ibudarhusnaedi med éorum heetti, p.m.t.
skylduna til ad framkveema lanshaefismat adur en lan er veitt, sem grundvall fyrir
broun skilvirkra stadla um sampykktarferli er vardar veitingu ldna vegna
ibudarhusnaedis ¢ adildarrikjum, og i pdgu vissra varudar- og eftirlitskrafna,
p.m.t. um ad koma 4 og sinna eftirliti med lanamidlurum, skipudum fulltrzum og
stofnunum ¢drum en lanastofnunum.

24 1 2 gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Umfang samramingar®,

seqir:

1. Pessi tilskipun kemur ekki i veg fyrir ad adildarriki vidhaldi eda sampykki
strangari dkveedi til verndar neytendum, ad pvi: tilskildu ad slik akveedi séu ¢
samraemi vid skyldur peirra samkvaemt légum Sambandsins.

2. bratt fyrir 1. mgr. skulu adildarriki ekki vidhalda eda setja / landslég sin
akvaedi sem vikja fra peim sem melt er fyrir um 7 2. mgr. 14. gr. og  A-hluta II.
vidauka, med tilliti til stadladra upplysinga sem veittar eru adur en samningur
er gerdur a stadlada, evropska eydubladinu (ESIS) og 17. gr. (1. til 5. mgr., 7.
og 8. mgr.) og I|. vidauka med tilliti til sameiginlegs, samraemds stadals
Evrépusambandsins vid utreikning 4 drlegri hlutfallstélu kostnadar (APRC).



—-11 -

25 1a-1id 1. mgr. 3 gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Gildissvid“,
seqir:

1. pessi tilskipun gildir um:

a) ldanssamninga sem eru tryggdir, annadhvort med vedi eda annarri
sambeerilegri tryggingu sem er venjulega notud 7 adildarrzki 7 tengslum vid
ibudarhusnaedi, eda tryggdir med réttindum sem tengjast /budarhzsnadi

26 14 gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Skilgreiningar, segir:
| pessari tilskipun er merking eftirfarandi hugtaka sem hér segir:

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

(2) ,, lanveitandi“: einstaklingur eda l6gadili sem veitir eda lofar pvi ad veita
lan sem fellur undir gildissvid 3. gr. innan ramma vidskipta sinna, atvinnu-
starfsemi eda sérgreinar,

(3) ,, lanssamningur*: samningur par sem lanveitandi veitir eda lofar ad
veita neytanda lan sem fellur undir gildissvid 3. gr. i formi greidslufrests,
lans, eda annars konar fjarhagslegrar fyrirgreioslu,

(14) ,, heildarfiarhed sem neytanda ber ad greida“: heildarfjarhed sem
neytanda ber ad greida eins og han er skilgreind i h-lid 3. gr. tilskipunar
2008/48/EB,

(16) ,,utlansvextir“: utlansvextir eins og peir eru skilgreindir i j-1id 3. gr.

tilskipunar 2008/48/EB,

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

Adildarriki skulu krefjast pess pegar utlanamidlar eru wutbunir eda pegar pau
veita, hafa milligongu um eda wutvega neytendum rddgjafarpjonustu vegna lana
o0g, eftir pvi sem vid 4, vidbotarpjonustu eda vid undirritun lénssamninga, ad
lanveitandi, lanamidlari eda tilnefndur fulltrzi starfi heidarlega, af sanngirni, a
gagnsajan hdtt og af fagmennsku med tilliti til réttinda og hagsmuna neytenda.
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28 111.gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,, Almennar upplysingar sem
eiga ad koma fram i auglysingum®, segir:

1. Adildarriki skulu tryggja ad i 6llum auglysingum sem varda lanssamninga,
par sem gefnar eru upplysingar um vexti eda tolur vardandi kostnad
neytandans af laninu, skulu koma fram almennar upplysingar i samrami vid
pessa grein.

2. Almennar upplysingar skulu tilgreindar & skyran, hnitmidadan og &berandi
hatt:

c) utlansvextir par sem fram kemur hvort um er ad raeda fasta eda breytilega
vexti eda samsetningu af hvoru tveggja, asamt nakvemri lysingu & 6llum
kostnadi sem er innifalinn i heildarlantokukostnadi neytanda,

d) heildarfjarhaed lans,

e) arleg hlutfallstala kostnadar sem skal koma fram i auglysingunni a.m.k.
med jafndberandi hatti og vextir,

29 1 14. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Upplysingar sem veittar
eru &dur en samningur er gerdur*, segir:

1. Adildarriki skulu tryggja ad lanveitandi og, eftir atvikum, lanamidlari eda
tilnefndur fulltrdi, sjai neytandanum fyrir personubundnum upplysingum sem
parf til ad bera saman lan sem eru i bodi & markadinum, meta ahrif peirra og
taka upplysta akvoroun um hvort gera skuli lanssamning:

a) an otilhlyoilegrar tafar eftir ad neytandinn hefur gefid naudsynlegar
upplysingar um hvad hann parf, fjarhagsstéou og hvad hann kys helst, i samraemi
vid 20. gr., og

b) nagilega l16ngu adur en neytandinn er bundinn af lanssamningi eda tilbodi.
2. Personubundnu upplysingarnar, sem um getur i 1. mgr., skulu veittar, & pappir

eda 6drum varanlegum midli, & stadlada, evropska eydubladinu eins og pad er
sett fram i 1. vidauka.
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30 1 6. mgr. 17. gr. fasteignalénatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Utreikningur
arlegrar hlutfallst6lu kostnadar*, segir:

Pegar gert er rad fyrir breytilegum utlansvoxtum i lanssamningi skulu
adildarriki tryggja ad neytandinn sé upplystur um hugsanleg ahrif peirra
breytinga a fjarhadina sem er til greidslu og & arlega hlutfallstélu kostnadar,
a.m.k. & stadlada, evropska eydubladinu. betta skal gera med pvi ad lata
neytandanum i té vidbotar-arlega hlutfallstélu kostnadar sem synir hugsanlega
aheaettu sem tengist umtalsverdri haekkun utlansvaxta. begar ekki er hdmark a
atlansvoxtum skal pessum upplysingum fylgja vidvorunarmerking um pad ad
heildarkostnadur lansins til neytandans, sem kemur fram i arlegri hlutfallstélu
viobotarkostnadar, kann ad breytast. Petta akveedi skal ekki gilda um
lanssamninga med fasta utlansvexti fyrir upphaflegt timabil sem er a.m.k. fimm
ar, en i lok pess verdur samid um utlansvexti og nyir fastir vextir sampykktir fyrir
nesta veigamikla lanstimabil, og kemur lysandi arleg hlutfallstala vidobétar-
kostnadar fyrir pad fram & stadlada, evropska eydubladinu.

31 1 24. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Lan med breytilegum
voxtum®, segir:

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

a) allar visitolur eda viomidunarvextir, sem er beitt vid utreikning d
utlansvoxtunum, séu skyrir, adgengilegir, hlutlegir og sannprofanlegir fyrir
adilana ad lanssamningnum og logbeer yfirvold, og

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

32 11.0g2. mgr.27. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, sem ber yfirskriftina ,,Upplysingar
um breytingar a atlansvoxtum®, segir:

1. Adildarriki skulu tryggja ad lanveitandinn upplysi neytandann um allar
breytingar 4 utlansvoxtunum, skriflega eda med 6drum varanlegum midli, adur
en breytingarnar taka gildi. 7 upplysingunum skulu koma fram per 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 7 ldns-
samningnum ad veita skuli neytandanum upplysingarnar, sem um getur 1. mgr.,
med dakvednu millibili pegar breytingar a utlansvoxtum fylgja breytingum 4
vidmidunarvoxtum og upplyst er um nyju viomidunarvextina ¢ videigandi hatt
0g per upplysingar eru adgengilegar hjd lanveitandanum og tilkynntar
neytandanum personulega dasamt fjarhaed nyrra reglulegra afborgana.
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33 1 1. mgr. 43. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, eins og henni var breytt med akvérdun
sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 125/2019, segir:

Tilskipun pessi gildir ekki um lanssamninga sem voru 7 gildi fyrir gildistokudag
dakvordunar sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 125/2019 fra 8. mai 2019.

34 1 Il. vidauka fasteignalanatilskipunarinnar, undir lidnum ,,Stadlad, evropskt eydublad
(ESIS)*, seqir:

A-HLUTI
Textinn i pessu likani skal endurgerdur sem slikur i stadlada, evrdpska
eydubladinu. Samsvarandi upplysingar skulu koma i stad tilvisana i hornklofum.

Kvedid er a um fyrirmaeli fyrir lanveitandann eda, eftir atvikum, lanamidlara um
hvernig skal fylla ut stadlada, evropska eydubladio i B-hluta.

3. Helstu eiginleikar lansins

Fjarhad og gjaldmidill lansins sem fyrirhugad er ad veita: [virdi][gjaldmidill]
(Eftir atvikum) petta lan er ekki i [innlendur gjaldmidill lantaka].

(Eftir atvikum) Virdi lans pins i [innlendur gjaldmidill 1&ntaka] geeti breyst.
(Eftir atvikum) Til deemis, ef virdi [innlendur gjaldmidill lantaka] fellur um 20%
gagnvart [gjaldmidill lans], myndi virdi lans pins haekka i [feerid inn fjarhaed i
innlendum gjaldmidli lantaka]. Pad geeti pd verid harra en petta ef virdi
[innlendur gjaldmidill lantaka] fellur um meira en 20%.

(Eftir atvikum) Hamarksvirdi lans pins verdur [feerid inn fjarhaed i innlendum
gjaldmidli lantakans]. (Eftir atvikum) PU munt fa vidvoérun ef fjarhaed lansins
neer [feerid inn fjarhad i innlendum gjaldmidli lantakans]. (Eftir atvikum) b
munt hafa teekifeeri til ad [feerid inn réttindi til ad endursemja um lan i erlendum
gjaldmidli eda réttindi til ad breyta laninu i [videigandi gjaldmidill] og skilyrdi].
Lanstimi: [lanstimi]

[Tegund lans]

[Tegund gildandi vaxta]

Heildarfjarhaed sem skal endurgreida:

petta merkir ad pd munt endurgreida [fjarhaed] fyrir hverja einingu [eining
gjaldmidils] sem tekin er ad lani.
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(Eftir atvikum) [Petta/Hluti af pessu] er vaxtagreidslulan. P0 munt samt skulda
[feerid inn fjarhaed lans sem er vaxtagreidslulan] vid lok lanstima vedlansins.

(Eftir atvikum) Virdi eignarinnar sem gert er rad fyrir vid gerd pessa
upplysingaeydublads: [ferid inn fjarhad]

(Eftir atvikum) Hamark lansfjarhadar i hlutfalli vid virdi eignarinnar [feerid inn
hlutfall] eda lagmarksvirdi eignar sem krafist er til ad fa tilgreinda fjarhaed ad
lani [feerid inn fjarhad]

(Eftir atvikum) [Trygging]
4. Vextir og annar kostnadur

Arleg hlutfallstala kostnadar er heildarkostnadur vid lanid tilgreind sem arlegt
hlutfall. Arleg hlutfallstala kostnadar er sett fram til ad audvelda pér ad bera
saman mismunandi tilbod.

Arleg hlutfallstala kostnadar sem gildir um pitt 1an er [arleg hlutfallstala
kostnadar].

Hun er:

Vextir [gildi i hundradshlutum eda, eftir atvikum, tilvisun i viomidunarvexti og
gildi alags lanveitanda i hundradshlutum]

[Adrir peettir arlegrar hlutfallstdlu kostnadar] Kostnadur sem ber ad greida i
eitt skipti

(Eftir atvikum) Pu parft ad greida gjald fyrir ad skra vedlanid. [Ferid inn
fjarhaed gjalds ef han er pekkt eda grundvoll til dtreiknings.]

Kostnadur greiddur reglulega

(Eftir atvikum) bessi arlega hlutfallstala kostnadar er reiknud ut samkvemt
forsendum um vextina.

(Eftir atvikum) Vegna pess ad breytilegir vextir eru & [hluta af] 1ani pinu getur
raunveruleg arleg hlutfallstala kostnadar verid Onnur en pessi arlega
hlutfallstala kostnadar ef vextir & lani pinu breytast. Ef t.d. vextirnir hakka i
[adstaedur eins og lyst er i B-hluta] geeti arleg hlutfallstala kostnadar haekkad i
[feerid inn lysandi arlega hlutfallstélu kostnadar sem samsvarar adsteedunum].

(Eftir atvikum) Vinsamlegast athugid ad pessi arlega hlutfallstala kostnadar er
reiknud Ut & peim grundvelli ad vextirnir haldist stdugir, eins og peir eru festir
fyrir upphafstimabilid, allan gildistima samningsins.
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(Eftir atvikum) Lanveitandinn veit ekki hver eftirfarandi kostnadur er og hann er
bvi ekki tekinn med i arlega hlutfallstélu kostnadar. [Kostnadur]

(Eftir atvikum) Pu parft ad greida gjald fyrir ad skra vedlania.

Vinsamlegast gangid ur skugga um ad pér sé kunnugt um alla adra skatta og
kostnad i tengslum vid Ian pitt.

B-HLUTI
Leidbeiningar til ad fylla at stadlad, evropskt eydublad

Vid utfyllingu a stadlada, evropska eydubladinu skal a.m.k. fylgja eftirfarandi
fyrirmaelum. Adildarriki geta pé utfert eda tilgreint frekar leidbeiningarnar til
ad ljuka vio stadlada, evropska eydubladio.

»3. pattur Helstu eiginleikar lansins*“

1) bessi pattur skal dtskyra helstu eiginleika lansins, p.m.t. virdi og gjaldmidil
og mogulega ahattu i tengslum vid Gtlansvextina, p.m.t. p4 sem um getur i 8. lid,
og nidurgreidslufyrirkomulag.

6) | pessum peetti skal utskyra hvort Gtlansvextirnir séu fastir eda breytilegir og,
eftir atvikum, timabilid sem peir eru fastir; tidni sidari endurskodana og hvort
um sé ad reeda takmarkanir & breytileika Gtlansvaxtanna, s.s. pak eda lagmark.

Reiknireglan sem notud er vid endurskodun Gtlansvaxtanna og mismunandi patta peirra
(t.d. viomidunarvextir, vaxtadlag) skal utskyrd. Lanveitandinn skal tilgreina, t.d. med
veffangi, hvar méa finna frekari upplysingar um visitdlurnar eda vextina sem beitt er i
reiknireglunni, t.d. Euribor-vextir eda vidmidunarvextir sedlabanka.

»4. pattur Vextir“ og annar kostnadur
1) Tilvisanir 1 ,,vexti* jafngilda utlansvoxtum.

2) Tilgreina skal utlansvextina sem hundradshluta. Ef atlansvextirnir eru breyti-
legir og byggjast & vidmidunarvoxtum getur lanveitandinn tilgreint utlansvextina
med pvi ad gefa upp vidmidunarvexti og hundradshluta alags lanveitanda.
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Lanveitandinn skal po tilgreina gildi vidmidunarvaxtanna daginn sem stadlada,
evropska eyoubladid er gefid Gt.

Ef atlansvextirnir eru breytilegir skulu upplysingarnar fela i sér: a) forsendur
sem notadar eru til ad reikna Ut arlega hlutfallstolu kostnadar, b) ef vid 4,
gildandi pok og lagmérk og c¢) vidvorun pess efnis ad breytileiki geeti haft ahrif
a raunverulega arlega hlutfallstélu kostnadar. Til ad vekja athygli neytandans
skal leturgerdin sem notud er vegna vidvOrunarinnar vera sterri og med
aberandi heetti i meginmali stadlada, evrdpska eydubladsins. Vidvoruninni skal
fylgja skyringardemi um arlega hlutfallstdlu kostnadar. Ef pad er pak a
atlansvoxtunum skal deemid gera rad fyrir pvi ad Gtlansvextirnir haekki strax og
mogulegt er ad hasta gildi sem gert er rad fyrir i lanssamningnum. Ef pad er
ekkert pak skal deemid skyra arlega hlutfallstélu kostnadar vid hastu Gtlansvexti
a.m.k. sidastlidin 20 ar, eda ef lengsta timabil sem upplysingar um slik
undirliggjandi gogn vegna Gtreiknings a utlansvoxtunum na yfir er styttra en 20
ar, a grundvelli hasta gildis allra utanadkomandi vidmidunarvaxta sem notadir
eru til ad reikna ut atlansvextina eftir atvikum eda hasta gildi viomidunarvaxta
sem logbeert yfirvald eda Evropska bankaeftirlitsstofnunin hefur tilgreint, ef
lanveitandinn notar ekki ytri viomidunarvexti. Slikar kréfur skulu ekki gilda um
lanssamninga par sem atlansvextirnir eru fastir i verulegt upphafstimabil sem
ner yfir nokkur ar og ma sidan festa aftur i annad timabil i Kkjolfar
samningavioredna milli lanveitanda og neytanda. Ad pvi er vardar
lanssamninga par sem Gtlansvextirnir eru fastir i verulegt timabil sem tekur til
nokkurra ara og sidan er mogulegt ad festa pa aftur i annad timabil i kjolfar
samningavidraedna milli lanveitanda og neytanda skulu upplysingarnar fela i sér
viovorun um ad arleg hlutfallstala kostnadar sé reiknud ut & grundvelli
atlansvaxtanna a upphaflega timabilinu. Vidvoruninni skal fylgja demi um
arlega hlutfallst6lu kostnadar sem reiknud er Gt i samraemi vid 5. mgr. 17. gr. Ef
lan eru margskipt (t.d. & sama tima ad hluta med féstum voxtum, ad hluta med
breytilegum voxtum) skal veita upplysingar um hvern hluta lansins.

3) I peettinum um ,,adra peetti arlegrar hlutfallstolu kostnadar* skal skrd allan
annan kostnad sem tekinn er med i arlega hlutfallstdlu kostnadar, p.m.t.
kostnadur sem greidist i eitt skipti s.s. stjornsyslugjold, og reglulegan kostnad,
s.s. arleg stjérnsyslugjéld. Lanveitandinn skal skra allan kostnad eftir flokkum
(kostnadur sem greiddur er i eitt skipti, reglulegur kostnadur sem er innifalinn i
afborgununum, kostnadur sem skal greida reglulega en er ekki innifalinn i
afborgununum), tilgreina fjarhad kostnadar, hverjum hann skuli greiddur og
hvener. betta parf ekki ad fela i sér kostnad sem stofnad er til vegna brota a
samningsbundnum skyldum. Ef fjarhaedin er ekki pekkt skal lanveitandinn gefa
upplysingar um fjarhadina ef mégulegt er eda, ef pad er ekki mogulegt, hvernig
fjarhadin er reiknud Gt og tilgreina ad fjarhadin sem gefin er upp sé adeins til
leidbeiningar. Ef tiltekinn kostnadur er ekki tekinn med i arlega hlutfallstolu
kostnadar vegna pess ad hann er dpekktur lanveitandanum skal 16gd ahersla &
bad.
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Ef neytandinn hefur upplyst lanveitandann um einn eda fleiri peetti pess lans sem
hann hefur dhuga 4, s.s. gildistima lanssamningsins og heildarfjarhad lans, skal
lanveitandinn, par sem mogulegt er, nota pa peetti; ef lanssamningur gefur kost
a mismunandi nytingarmoguleikum med mismunandi kostnadi eda Gtlansvéxtum
og lanveitandinn beitir forsendunum sem settar eru fram i Il. hluta 1. vidauka
skal hann tilgreina ad adrir nytingarmoéguleikar fyrir pessa tegund lanssamnings
geetu leitt til haerri arlegrar hlutfallstélu kostnadar. Ef skilyrdin um lananytingu
eru notud til ad reikna Ut arlega hlutfallstolu kostnadar skal lanveitandinn leggja
aherslu a kostnadinn sem fylgir 6drum nytingarmdguleikum sem eru ekki
endilega sa sami og notadur er vid Utreikning a arlegri hlutfallstélu kostnadar.

4) Ef greida parf gjald fyrir skraningu vedlananna eda sambarilegra trygginga
skal birta upplysingar um pad i pessum peetti, ef pad er pekkt, eda ef pad er ekki
mogulegt skal birta upplysingar um grundvoll akvordunar & fjarhaedinni. Ef
gjaldid er pekkt og pad er innifalid i arlegri hlutfallstélu kostnadar skal skra
tilvist og fjarhced gjaldsins undir ,, Kostnadur sem skal greiddur i eitt skipti“. Ef
lanveitandinn pekkir ekki gjaldid og pad er pvi ekki tekid med vid Utreikning a
arlegri hlutfallstdlu kostnadar skal tilgreina greinilega tilvist gjaldsins a
listanum yfir kostnad sem ekki er kunnur lanveitandanum. I badum tilvikunum
skal nota stadlada ordalagid i A-hlutanum undir videigandi fyrirsogn.

Landsréttur

Tilskipun 93/13 var innleidd i islenskan rétt med I6gum nr. 14/1995, sem breyttu I6gum
nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda I6ggerninga.

[ 36. gr. laga nr. 7/1936 segir:

Samningi md vikja til hlidar 7 heild eda ad hluta, eda breyta, ef pad yrai talid
osanngjarnt eda andstett godri vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig, sbr. pé
36. gr. c. Hid sama 4 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.

1 36. gr. c. laga nr. 7/1936 segir:

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

Vid mat 4 pvi hvort samningur skv. 1. mgr. sé 6sanngjarn skal l:ta til atrida og
atvika sem nefnd eru 7 2. mgr. 36. gr., m.a. skilmdla / 6drum samningi sem
hann tengist. Po skal eigi taka tillit til atvika sem sidar komu til, neytanda 7
ohag.
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Samningur telst 6sanngjarn stridi hann gegn gédum vidskiptahdttum og raski
til muna jafnveegi milli réttinda og skyldna samningsadila, neytanda 7 6hag. Ef
slikum skilmala er vikid til hlidar 7 heild eda ad hluta, eda breytt, skal
samningurinn ad krofu neytanda gilda ad 6dru leyti an breytinga verdi hann
efndur an skilmdlans.

Neytendalanatilskipunin var tekin upp i islenskan rétt med 1sgum nr. 33/2013 um
neytendalan. 1 4. mgr. 7. gr. laganna segir:

T upplysingum skal eftirfarandi koma fram:

f. utlansvextir, skilyrdi um beitingu peirra og, ef vid 4, visitala eda vidmidunar-
vextir sem geta haft ahrif ¢ upphaflega utlansvexti, svo og timabil, skilyrdi og
malsmedferd vid breytingu 4 utlansvoxtunum; gildi mismunandi wutlansvextir vid
mismunandi adsteedur skal veita adurnefndar upplysingar um pa alla, ...

Fasteignalanatilskipunin var tekin upp i islenskan rétt med 1gum nr. 118/2016 um
fasteignalan til neytenda.

[ 12. gr. laga nr. 118/2016 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 4 medal um tegundir utlansvaxta asamt skyringar-
daemi og stuttri lysingu 4 einkennum fastra og breytilegra vaxta og pydingu peirra fyrir
neytanda. Skal og greint fra skilyrdum og malsmedferd vid breytingu a voxtum.

1. mgr. 34. gr. laga nr. 118/2016 um fasteignalan til neytenda segir:

Ef / samningi um fasteignalan er kvedid ¢ um ad byggt sé a vidmidunargengi,
visitélum eda vidmidunarvoxtum vid dakvordun breytilegra vaxta er lanveitanda
adeins heimilt ad notast vid vidmidunargengi, visitolur eda vidmidunarvexti sem
eru skyrir, adgengilegir, hlutlegir og unnt ad sannreyna, badi fyrir adila
samnings og Neytendastofu. Byggist dakvordun um breytingu a voxtum ekki d
vidmidunargengi, visitélum eda vidmidunarvoxtum skal 7 samningi um
fasteignalan greint fra skilyrdum og malsmedferd vid breytingu a voxtum.

I Malavextir og medferd malsins
Mal E-13/22

Hinn 4. juli 2019 gerdu Birgir Por Gylfason og Jorunn S. Grondal vedlanasamning vid
Landsbankann til tryggingar overdtryggdu vidbotarlani med breytilegum voxtum.
Hofudstoll lansins var 6.500.000 kr. Hann skyldi endurgreidast med manadarlegum
afborgunum yfir fimmtan ara timabil og fyrstu endurgreidslu atti ad inna af hendi 1.
agast 2019. Vextirnir skyldu greidast fra atborgunardegi lansins. Samkvaemt beidni
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Héradsdoms Reykjavikur gefur greidslusedill fyrir fyrstu endurgreidslu til kynna ad
1anid hafi verid greitt at 22. juli 2019. Vextir voru 6,60% vid utgafu vedskuldabréfsins
0g 6,40% a fyrsta endurgreidsludegi.

[ beidninni kemur fram ad samkvemt akvedum vedlanasamningsins sé Lands-
bankanum ,,heimilt hvenar sem er 4 lanstimanum ad hakka eda lekka framangreinda
vexti i samraemi vid vaxtaakvardanir Landsbankans a hverjum tima. Vaxtaakvardanir
taka medal annars mid af voxtum Sedlabanka islands, voxtum a markadi og 68rum fjar-
mognunarkjorum Landsbankans.*

Fyrir Héradsdomi Reykjavikur gerdu stefnendur, Birgir Por Gylfason og Jorunn S.
Grondal, pa krofu ad Landsbankanum yrdi gert ad greida 83.627 kr. auk drattarvaxta og
malskostnadar. bau telja ad Landsbankinn hafi vanraekt pa skyldu sina ad tilgreina
skilyrdi og malsmedferd vid breytingu a utlansvoxtum med skyrum og hnitmidudum
heetti, i samreemi vid 16g um fasteignalan til neytenda, sem byggja badi a fasteigna-
lanatilskipuninni og neytendalanatilskipuninni.

AJ framansogdu virtu akvad Héradsdomur Reykjavikur ad leita radgefandi alits EFTA-
domstolsins og lagdi eftirfarandi spurningu fyrir domstoélinn med bréfi dagsettu hinn 4.
november 2022, sem skrad var i malaskra EFTA-domstdlsins 10. november sama ar.

Samraemist pad tilskipun 2014/17/ESB, sbr. einkum 24. gr. tilskipunarinnar, og
eftir atvikum f-1id 2. mgr. 10. gr. tilskipunar 2008/48/EB, sbr. 19. lid formdlsorda
tilskipunar 2014/17/ESB, ad i skilmalum fasteignaldns til neytanda, par sem
vextir eru breytilegir, komi fram ad vaxtabreytingar taki medal annars mid af
voxtum Sedlabanka /slands, véxtum ¢ markadi og 6drum fjgrmsgnunarkjorum
ldnveitandans?

Mal E-1/23

Hinn 21. jantar 2021 gerdu Elva Dogg Sverrisdéttir og Olafur Viggo Sigurdsson ved-
lanasamning vid Islandsbanka til tryggingar overdtryggdu fasteignalani med breyti-
legum voxtum. Hofudstoll lansins var 57.610.000 kr. Hann skyldi endurgreidast med
jofnum manadarlegum afborgunum yfir fjorutiu ara timabil og fyrstu endurgreidslu atti
ad inna af hendi 1. mars 2021.

Samkvamt beidni Héradsdoms Reykjaness kemur fram i 1. tolulid lansskilmalanna ad
skuldin skyldi endurgreidd med jofnum greidslum vaxta. Par sem lanid fol i sér
breytilega vexti askildi fslandsbanki sér rétt til ad endurreikna lanid vid hverja
vaxtabreytingu og/eda breyta skilmdlum midad vid breyttar forsendur, og skyldu
afborganir midast vid vexti a peim degi sem enduratreikningurinn midadist vid. Vaxta-
breytingarnar geetu pvi leitt til haekkunar eda lekkunar hverrar greidslu og par af
leidandi haft ahrif a fjarhaed heildarendurgreidslu lansins. Samkveemt 2. tolulid skil-
malanna skyldi greida breytilega 6verdtryggda husnadislanavexti eins og peir veru
akvednir 4 hverjum tima og birtir i vaxtatoflu Islandsbanka. Breytingar 4 voxtunum
skyldu medal annars taka mid af fjarmognunarkostnadi bankans, rekstrarkostnadi, opin-
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berum alsgum og/eda 6drum ofyrirsédum kostnadi, styrivoxtum Sedlabanka islands,
breytingum & visitolu neysluverds o.s.frv.

Elva D6gg og Olafur Viggé hofoudu mal fyrir Héradsdomi Reykjaness. bau halda pvi
fram ad skilmalinn sem lytur ad breytingum & vaxtastigi sé¢ 6l6gmaetur og 6gildur. bau
telja ad Islandsbanka hafi ekki verid heimilt ad haekka pa utlansvexti sem um lanid giltu
med premur vaxtabreytingum yfir arid 2021 og ad pau hafi greitt heerri vaxtafjarhaed en
pbeim hafi borid. bau halda pvi fram ad vidmidin sem Islandsbanki hafi litid til vid
akvoroun um haekkun vaxta séu 6ljos og ekki skilgreind med peim heetti ad neytandi
geti aflad sér afdrattarlausra upplysinga um allar forsendur vaxtaakvardanna.

A0 framansogdu virtu akvad Héradsdomur Reykjaness ad leita radgefandi alits EFTA-
domstolsins og lagdi eftirfarandi spurningu fyrir domstolinn med bréfi dagsettu hinn 1.
febraar 2023, sem skrad var i malaskra EFTA-domstdlsins 22. febraar sama ar.

Samraemist pad tilskipun 2014/17/ESB, sbr. einkum 24. gr. tilskipunarinnar, og
eftir atvikum f. 1id 2. mgr. 10. gr. tilskipunar 2008/48/EB, sbr. 19. lid formals-
orda 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?

Hinn 10. jali 2023, i samraemi vid 46. gr. malsmedferdarreglna EFTA-domstolsins, eftir
ad hafa gefid adilum kost & ad koma sjonarmidum sinum & framfaeri, akvad EFTA-
domstoéllinn ad sameina mal E-13/22 og mal E-1/23.

Visad er til skyrslu framségumanns i malum E-13/22 og E-1/23 um frekari lysingu
I6ggjafar, malsatvika, medferdar malsins og tillogur ad svérum sem EFTA-domstélnum
barust, sem verda ekki nefnd eda rakin nema ad pvi leyti sem forsendur domsins gefa
tilefni til.

1 Svar domstélsins

Almennar athugasemdir

Spurningar landsdomstolanna lata, i meginatridoum, ad pvi hvort fasteignalanatil-
skipunin, sérstaklega 24. gr. hennar, og, eftir pvi sem vid &, f-lidur 2. mgr. 10. gr.
neytendalanatilskipunarinnar, fyrirbyggi notkun tiltekinna skilmala um breytilega vexti
i samningum um fasteignalan til neytenda, eins og peim sem deilt er um i malunum sem
rekin eru fyrir landsdomstolunum. pad er, skilmalum sem heimila lanveitanda ad breyta
voxtum neytendalana med pvi ad taka mid af voxtum Sedlabanka Islands, voxtum a
markadi og 6drum fjarmognunarkjorum lanveitanda (i mali E-13/22), og taki medal
annars mid af breytingum a fjarmognunarkostnadi lanveitanda, rekstrarkostnadi, opin-
berum &logum og/eda 68rum Ofyrirsédum kostnadi, styrivoxtum Sedlabanka islands,
breytingum & visitdlu neysluverds o.s.frv. (i mali E-1/23).
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EFTA-domstdllinn tekur i fyrstu fram ad hvorki neytendaldnatilskipunin né fasteigna-
lanatilskipunin eiga vid i peim malum sem rekin eru fyrir landsdomstélunum.

[ fyrsta lagi, hvad neytendalanatilskipunina vardar, er tekid fram i a-1id 2. mgr. 2. gr. ad
undanpegnir gildissvidi hennar eru lanssamningar sem eru tryggdir, annadhvort med
vedlani eda annarri sambarilegri tryggingu sem er venjulega notud i EES-riki i
tengslum vid fasteignir, eda tryggdir med réttindum sem tengjast fasteignum. pvi falla
samningar um fasteignalan, eins og peir sem raedir um i pessum méalum, utan gildissvids
peirrar tilskipunar (samanber doém i SC Volksbank Romania, C-602/10,
EU:C:2012:443, 41. og 42. mgr.)

A0 pvi s6gdu, likt og einnig leidir af 10. lid forméalsorda neytendalanatilskipunarinnar,
geta EES-riki, i samraemi vid EES-rétt, vidhaldid eda sett innlend 16g um lanssamninga
sem falla utan gildissvids hennar og geta pau samsvarad akvaedum tilskipunarinnar ad
Ollu leyti eda hluta (samanber dom i Kreissparkasse Saarlouis, C-66/19,
EU:C:2020:242, 26. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).

EFTA-domstéllinn vekur athygli & ad 16g nr. 33/2013 um neytendalan, sem innleiddu
neytendalanatilskipunina i islensk 16g, attu ekki vid um fasteignalan fra 1. april 2017.
Af beidnum landsdémstdlanna virdist pé mega rada ad Alpingi hafi, med 1. mgr. 34.
gr. laga nr. 118/2016 um fasteignalan til neytenda, sett um samninga eins og pa sem hér
reynir a reglu sem endurspeglar f-1id 2. mgr. 10. gr. neytendalanatilskipunarinnar.

[ 68ru lagi, hvad fasteignalanatilskipunina vardar, bendir EFTA-domstéllinn & ad sam-
kveemt beidonum landsdomst6lanna gerdu Birgir Pér Gylfason og Jorunn S. Grondal
fasteignalanasamning vid Landsbankann hinn 4. juli 2019, en Elva Dégg Sverrisdottir
og Olafur Viggé Sigurdsson gerdu sinn fasteignalanasamning vid islandsbanka hinn 21.
jandar 2021. Fasteignalanatilskipunin var tekin upp i EES-samninginn med akvordun
sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 125/2019. S akvordun, og par af leidandi einnig
fasteignalanatilskipunin sjalf, vard ekki gildandi EES-réttur fyrr en 1. nGvember 2021.

Pa bendir EFTA-domstollinn & ad samkvaemt 43. gr. fasteignalanatilskipunarinnar, eins
og henni var breytt med akvérdun sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 125/2019, gildir
tilskipunin ekki um lanssamninga sem voru i gildi fyrir gildistokudag akvérdunarinnar.
Fasteignalanatilskipunin & pvi ekki vid um pa fasteignalanasamningana sem tekist er &
um i malunum sem rekin eru fyrir landsdomstolunum.

Af beidnum landsdomstélanna méa po rada ad fasteignalanatilskipunin hafi verid inn-
leidd i islenskan rétt med I6gum nr. 118/2016 um fasteignalan til neytenda, sem toku
gildi 1. april 2017, adur en fasteignalanatilskipunin tok gildi samkvaemt EES-rétti. A
hinn boginn, eins og einnig leidir af 9. og 13. 1id formalsorda tilskipunarinnar, er pad
almennt séd undir hverju EES-riki komid ad akveda skilyrdi fyrir Gtvikkun gildissvids
peirra akvaeda landsréttar sem atlad er ad innleida fasteignalanatilskipunina svo ad pau
nai einnig yfir lanssamninga sem falla utan gildissvids hennar.

EES-rikjum er heimilt ad leida i 16g, sem &tlad er ad innleida fasteignalanatilskipunina,
akveedi sem samsvarar gildistokuakveedinu i 1. mgr. 43. gr. tilskipunarinnar. EES-rikin
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hafa, almennt séd, einnig heimild til ad kveda & um annars konar gildistokuakveedi sem
felur i sér ad 16ggjofin ndi einnig til samninga sem eru i gildi & gildistokudegi hennar,
ad uppfylltum reglum EES-samningsins og med fyrirvara um énnur akvadi afleiddrar
I6ggjafar sem kunna ad koma til alita (samanber dom i SC Volksbank Romania, sem
visad er til hér ad framan, 53. mgr.).

Samkvaemt 34. gr. samningsins milli EFTA-rikjanna um stofnun eftirlitsstofnunar og
domstols (,,SED®) getur sérhver domstoll eda réttur (hér eftir ,,domstoll”) i EFTA-riki
visad spurningum um talkun 4 EES-samningnum til EFTA-domstolsins ef hann alitur
radgefandi alit naudsynlegt til ad hann geti kvedid upp déom. Tilgangur 34. gr. SED er
ad koma a samstarfi milli EFTA-domstolsins og landsdomstola. bessu samstarfi er
&tlad ad tryggja einsleita talkun 4 EES-rétti med pvi ad veita domstolum i EFTA-rikjum
adstod i malum par sem beita parf akveedum EES-réttar (sja mal E-9/22 Verkfradinga-
félag Islands o.fl., domur fra 19. april 2023, 22. mgr. og domaframkvaemd sem par er
visad til).

Samkvaemt vidtekinni domaframkvemd er gengid 1t fra peirri forsendu ad spurningar
sem landsdomstoll visar til EFTA-domstolsins um talkun & EES-rétti séu tekar til
efnislegrar medferdar i samhengi peirra malsatvika og pess lagaramma sem landsdém-
stollinn er abyrgur fyrir ad akvarda og sem EFTA-domstollinn leggur ekki mat a.
EFTA-domstollinn getur einungis neitad ad urskurda um spurningu sem landsdémstoll
visar til hans sé augljost ad sa talkun a EES-rétti sem leitad er eftir tengist ekki adal-
atridum malarekstursins eda tilgangi hans, ef spurningin er sett fram sem 16gspurning
eda ef EFTA-domstollinn hefur ekki feeri a ad kynna sér paer stadreyndir eda pau
malsgogn sem parf til ad geta gefid gagnlegt svar vid peim spurningum sem lagdar hafa
verid fyrir hann (sja mal Verkfraedingafélag islands o.fl., sem visad er til hér ad framan,
23. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).

[ pessu samhengi bendir EFTA-domstdllinn & ad adilar ad malunum tveimur, sem og
rikisstjorn Islands, hafa vid munnlegan malflutning lagt aherslu & naudsyn pess ad
EFTA-domstdllinn skyri fasteignalanatilskipunina.

Vid munnlegan malflutning i mali E-13/22 hélt rikisstjorn Noregs pvi fram ad l6gsaga
EFTA-domstdlsins takmarkist vid tulkun akvaeda EES-réttar og ad hann skorti pvi
16gsogu til talkunar fasteignalanatilskipunarinnar, sem var ekki hluti EES-réttar & peim
timapunkti er samningarnir sem um raedir voru gerair.

pad er vidtekin domaframkveemd ad pegar settar eru med innlendri 16ggjof reglur um
adstedur innanlands sem ekki falla undir EES-rétt og par teknar upp sému eda
sambeerilegar lausnir og teknar hafa verid upp ad EES-rétti, pa sé pad EES-samstarfinu
i hag ad fyrirbyggja ¢lika talkun i framtidinni. Af peim sokum er rétt ad geeta samraemis
vid tulkun reglna eda hugtaka sem fengin eru ar EES-rétti, 6had peim adsteedum sem
peim er &tlad ad eiga vid. bar sem logsaga EFTA-domstolsins er einvordungu bundin
vid ad meta og tulka akveedi EES-réttar er pad po landsdomstélanna einna ad meta ad
hvada marki visad er til EES-réttar i akveedum landsréttar (sja mal Verkfraedingafélag
[slands o.fl., sem visad er til hér ad framan, 25. mgr. og domaframkvaemd sem par er
visad til).
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Olikt pvi sem rikisstjorn Noregs heldur fram telja & hinn bginn landsdémstdlarnir ad
talkun fasteignalanatilskipunarinnar hafi pydingu vid beitingu dkveeda landsréttar. bad
er landsdomstolanna ad tulka landsrétt og ad akvarda og leggja mat a malsatvik og laga-
ramma malanna sem fyrir peim eru rekin, par med talid ad tulka 16g um fasteignalan til
neytenda og meta mikilveegi fasteignalanatilskipunarinnar og neytendalanatilskipunar-
innar fyrir pa tdlkun. Onnur nidurstada myndi grafa undan tilganginum med pvi
samstarfi domstéla sem gert er rad fyrir med 34. gr. SED og peirri forsendu ad
spurningarnar sem visad hefur verid til EFTA-domstélsins séu taekar til efnislegrar
medferdar (sja mal Verkfredingafélag islands o.fl., sem visad er til hér ad framan, 26.

mar.).

Loks bendir EFTA-domstéllinn & ad landsdémstélarnir hafa takmarkad beidnir sinar
vid tulkun fasteignalana- og neytendalanatilskipunarinnar. bad er hins vegar vidtekin
domaframkveemd ad markmid hins sérstaka samstarfs EFTA-domstolsins vid domstola
EFTA-rikjanna samkvaemt 34. gr. SED sé ad veita landsdomstolum naudsynlega talkun
a atrioum EES-réttar svo ad peir geti leyst ar malum sem fyrir pa eru 16gd. Til ad veita
innlendum domstoli gagnlegt svar getur EFTA-domstollinn i anda samvinnu vid inn-
lenda domstola veitt peim allar per leidbeiningar sem hann telur naudsynlegar. bvi
hvilir st skylda & EFTA-démstolnum ad veita eins itarlegt og gagnlegt svar og honum
er unnt, og er par ekki undanskilid ad EFTA-démstollinn geti tulkad alla pa paetti EES-
réttar sem geta komid landsdomstélum sem leitad hafa radgefandi alits ad gagni vid
arlausn malanna sem peir hafa til medferdar (sja mal E-16/20 Q o.fl, domur fra 23.
november 2021, 33. og 35. mgr. og domaframkveemd sem par er visad til, og mal E-7/19
Tak-Malbik, domur fra 16. juli 2020, 45. mgr. og domaframkvemd sem par er visad
til).

Hvad vardar hin sameinudu mal sem hér eru til umfjéllunnar telur EFTA-doémstéllinn
rétt ad skoda baedi spurningarnar og tulkun fasteignalana- og neytendalanatilskipananna
med hlidsjon af reglum EES-réttar um neytendavernd, par & medal tilskipun 93/13.

Tilskipun 93/13 og krafan um gagnseei

EFTA-domstéllinn minnir a ad samkvaemt 12. lid formalsorda EES-samningsins hafa
EES-rikin einsett sér ad efla hagsmuni neytenda og styrkja stodu peirra & markadinum,
med 0fluga neytendavernd ad markmiai.

Tilskipun 93/13 um éréttmeeta skilmala er upphafspunktur neytendaverndar EES-réttar,
en samkvemt 1. mgr. 1. gr. er tilgangur hennar ad samraema 16ggjof EES-rikjanna um
Oréttmeeta skilmala i samningum milli seljanda eda veitanda og neytanda. Hun er
samkvamt pessu almenn tilskipun um neytendavernd sem etlad er ad gilda a 6llum
svioum efnahagslifsins (samanber dom i Air Berlin, C-290/16, EU:C:2017:523, 44.
magr.). Agreiningslaust er ad samningarnir sem um raedir i malunum sem rekin eru fyrir
landsdomstolunum teljast vera samningar milli neytanda og seljanda eda veitanda i
skilningi tilskipunar 93/13. bvi mun EFTA-domstollinn fyrst fjalla um afstddu
samninganna gagnvart peirri tilskipun.
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Samkvaemt vidtekinni démaframkvemd byggir vernd tilskipunar 93/13 a beirri
hugmynd ad neytendur séu i veikri stédu gagnvart seljendum eda veitendum, baedi hvad
vardar samningsstodu og pekkingu. bad valdi pvi ad neytendur sampykki skilmala sem
seljendur eda veitendur hafa samid fyrirfram an pess ad geta haft ahrif a efni peirra
(samanber dom i Gémez del Moral Guasch, C-125/18, EU:C:2020:138, 43. mgr. og
domaframkvaeemd sem par er visad til).

Vegna pessa adstodumunar er maelt svo fyrir i tilskipun 93/13 ad EES-rikjum beri ad
koma & fyrirkomulagi sem tryggir ad heimilt sé ad endurskoda sérhvern samnings-
skilméala sem ekki hefur verid samid sérstaklega um til ad meta hvort hann sé dréttmaetur
eda ekki. I pvi samhengi er pad i héndum landsdémstdla ad skera Gr um, ad virtum peim
viomidum sem meelt er fyrir um i 1. mgr. 3. gr. og 5. gr. tilskipunarinnar, hvort slikur
samningsskilmali uppfylli, ad teknu tilliti til malavaxta, paer kréfur um goda trd,
jafnveegi og gagnsaei sem tilskipunin meelir fyrir um (samanber dom i Gémez del Moral
Guasch, sem visad er til hér ad framan, 44. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad
til).

[ pessu samhengi er rétt ad minna & ad 2. mgr. 4. gr. tilskipunar 93/13 hefur ad geyma
undantekningu fra fyrirkomulaginu um endurskodun inntaks oréttmaetra skilmala, svo
sem pvi kerfi neytendaverndar sem meelt er fyrir um i tilskipuninni, og ber pvi ad beita
brengjandi l6gskyringu vid tulkun akvaedisins (samanber dom i D.V. (I6gmannspoknun
— meginreglan um timagjald), C-395/21, EU:C:2023:14, 30. mgr. og domaframkveemd
sem par er visad til). EFTA-domstdllinn hefur adur komist ad peirri nidurstddu ad
undanpégan eigi ekki vid um skilmala sem felur i sér adferd til ad breyta verdlagi peirrar
bjonustu sem neytandanum er veitt (sjd mal E-25/13 Engilbertsson [2014] EFTA Ct.
Rep. 524, 96. mgr., samanber dém i Invitel, C-472/10, EU:C:2012:242, 23. mgr.).

Sérstaklega er fjallad um skilméla sem heimila einhlida breytingu lanveitanda &
vaxtastigi i j-lid 1. gr. vidauka tilskipunar 93/13, en vidaukinn er samkvamt 3. mgr. 3.
gr. tilskipunarinnar leidbeinandi listi, sem er ekki teemandi, yfir skilmala sem geta talist
oréttmeetir. AJ virtu markmidi listans, myndi pad ad undanskilja slik akveedi, sem
heimila einhlida breytingu lanveitanda & vaxtastiginu, mati a réttmeeti peirra samkvaemt
2. mgr. 4. gr. tilskipunarinnar ad miklu leyti draga ur virkni listans (samanber dom i
Matei, C-143/13, EU:C:2015:127, 59. og 60. mgr. og domaframkveemd sem par er visad
til).

Samkvaemt 5. gr. tilskipunar 93/13, sem felur i sér sému krofu um gagnsai og 2. mgr.
4. gr., skulu skriflegir skilmélar samninga sem neytendum eru bodnir ,,alltaf” vera
ordadir & edlilegu og skiljanlegu mali. Pad er vidtekin ddmaframkvemd ad upplysingar
sem veittar eru adur en samningur er gerdur um skilméala samningsins og afleidingar
samningsgerdarinnar hafa grundvallarpydingu fyrir neytanda. bad er einkum & grund-
velli peirra upplysinga sem neytandi akvedur hvort hann vilji vera samningsbundinn
seljanda eda veitanda samkvaemt peim skilmalum sem hinn sidarnefndi hefur samid
fyrirfram (samanber dém i Gémez del Moral Guasch, sem visad er til hér ad framan,
49. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til, og Kiss and CIB Bank, C 621/17,
EU:C:2019:820, 36. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).
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Krafan um gagnsai samningsskilmala sem kvedid er & um i 5. gr. tilskipunar 93/13
getur pvi ekki takmarkast vid pad eitt ad skilmalarnir séu formlega og malfraedilega
skiljanlegir. Vernd tilskipunarinnar byggir a peim grundvelli ad neytendur séu i veikri
stodu gagnvart seljendum eda veitendum, sérstaklega hvad pekkingu vardar. Pvi verdur
ad talka ramt krofu tilskipunarinnar um ad samningsskilmalar skuli vera & edlilegu og
skiljanlegu mali og pvi vera gagnsair (samanber dom i Gomez del Moral Guasch, sem
visad er til hér ad framan, 50. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).

Pegar litid er sérstaklega til skilmala um breytilega vexti i samningi um fasteignalan
verdur ad skilja kréfuna um gagnseei med peim hatti ad ekki nagi ad neytandi geti skilid
viokomandi skilmala hvad form og malfraedi vardar, heldur sé hinn almenni neytandi,
sem teljist seemilega vel upplystur og semilega athugull og forsjall, einnig i adstddu til
ad skilja pa adferd sem beitt er vid dkvordun vaxtanna, og ad meta pannig, ut fra skyrum
og skiljanlegum vidmidum, hinar mogulega umtalsverdu afleidingar sliks
samningsskilmala & fjarhagslegar skuldbindingar sinar (sja mal E-4/23 Neytendastofa,
domur fra 23. mai 2024, 48. mgr., samanber dom i Banco Santander (Tilvisun i opinbera
visitolu), C-265/22, EU:C:2023:578, 55. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).

Peir peettir sem landsdomstélunum ber ad lita til pegar peir gaumgeaefa pessi atridi na
ekki adeins til efnis peirra upplysinga sem lanveitandi gefur, heldur ber einnig ad taka
mid af pvi hvort adalatridin vardandi Utreikning vaxtanna séu greidlega adgengileg
6llum sem hyggjast taka fasteignalan vegna pess ad adferdin sem liggur til grundvallar
treiknings vaxtanna hafi verid birt (sja mal E-4/23 Neytendastofa, sem visad er til hér
ad framan, 48. mgr., samanber dom i Banco Santander (Tilvisun i opinbera visitdlu),
sem visad er til hér ad framan, 56. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).

Skal pvi utskyra nakvaemlega pa adferd sem tengist viokomandi samningsskilmala og
ber ad Utlista hana med gagnsajum hetti i samningnum og, pegar vid &, samspil pess
vid adferdir sem maelt er fyrir i 6drum skilmalum, svo ad neytandanum sé Kleift ad meta,
at fra skyrum og skiljanlegum vidmidum, fjarhagslegar afleidingar samningsins fyrir
sig (sja mal E-4/23 Neytendastofa, sem visad er til hér ad framan, 48. mgr., samanber
doma i BNP Paribas Personal Finance, C-776/19 til C-782/19, EU:C:2021:470, 65.
mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til, og Kiss and CIB Bank, sem visad er til
hér ad framan, 43. mgr.).

Mat a pvi hvad telst oréttmeett samkvaemt tilskipun 93/13

Samkveemt 1. mgr. 3. gr. tilskipunar 93/13 telst samningsskilmali sem ekki hefur verid
samid um sérstaklega oréttmeetur ef hann, pvert & skilyrdid um goda tra, veldur
umtalsverdu ojafnveegi réttinda og skyldna samningsadila samkvemt samningnum,
neytanda til tjons (samanber dém i BNP Paribas Personal Finance, sem visag er til hér
ad framan, 91. mgr.).

Einnig skal tekid fram ad samkvamt vidtekinni domaframkvaemd nar 16gsaga EFTA-
domstalsins til skyringar & peim vidmidum sem landsdomstélnum er heimilt, eda sem
honum ber, ad beita pegar hann leggur mat & samningsskilmala med hlidsjon af
akvaedum tilskipunar 93/13. bPad & sérstaklega vid pegar metid er hvort skilmali telst
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oréttmeetur i skilningi 1. mgr. 3. gr. tilskipunarinnar. pPad er pvi landsdémstdlsins ad
skera ur um hvort tiltekinn samningsskilmali telst i raun oréttmatur med hlidsjon af
stadreyndum i hinu tiltekna mali. Ljost er pvi ad EFTA-domstéllinn verdur ad takmarka
sig vid ad veita landsdomstolunum leidbeiningar sem peim ber ad taka mid af vid mat
a pvi hvort tiltekinn samningsskilmali sé oréttmaetur (samanber dom i Profi Credit
Polska, C-84/19, C-222/19 og C-252/19, EU:C:2020:631, 91. mgr. og
domaframkveemd sem par er visad til).

Vardandi matid & pvi hvort samningsskilmali sé 6réttmeetur er pad landsdémstolsins ad
skera Ur um, ad teknu tilliti til vidmidanna sem meelt er fyrir um i 1. mgr. 3. gr. og 5. gr.
tilskipunar 93/13, hvort, med hlidsjon af malavoxtum, sa skilmali sem & reynir uppfylli
pau skilyrdi um gdoda trd, jafnveegi og gagnseaei sem su tilskipun meelir fyrir um (saman-
ber dom i Profi Credit Polska, sem visad er til hér ad framan, 93. mgr. og domafram-
kveemd sem par er visad til).

Einn af peim pattum sem taka skal mid af vid mat & pvi hvort skilmali er éréttmaetur er
hvort uppfyllt sé krafa 5. gr. tilskipunar 93/13 um ad samningsskilmalar verdi ad vera &
edlilegu og skiljanlegu mali. I pvi samhengi er pad landsdomstdlsins ad meta, ad virtum
Ollum malavoxtum, i fyrsta lagi hvort krafan um gdda tra sé uppfyllt, og i 6dru lagi
hvort um sé ad reda umtalsvert 6jafnvaegi neytanda til tjons i skilningi 1. mgr. 3. gr.
(samanber dom i A. S.A., C-212/20, EU:C:2021:934, 58. mgr. og domaframkvaemd sem
par er visad til).

Um pad atridi hvort kréfunni um goda tru i skilningi 1. mgr. 3. gr. tilskipunar 93/13 sé
fullnaegt er mikilveegt ad benda & ad med hlidsjon af 16. lid formalsorda tilskipunarinnar
er pad landsdomstols ad meta hvort seljandi eda veitandi sem kemur fram a heidarlegan
0g sanngjarnan hatt vid neytandann geti med réttu gert rad fyrir pvi ad neytandinn hefdi
sampykkt slikan skilmala ef samid hefdi verid sérstaklega um hann (samanber dom i
Caixabank and Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, C-224/19 og C-259/19,
EU:C:2020:578, 74. mgr. og domaframkveemd sem par er visad til).

Vid mat & skilméala sem heimilar bankanum ad breyta voxtum einhlida er grundvallar-
atridi ad fyrst sé geett ad pvi hvort slikar vaxtabreytingar yrou gerdar med peim hatti ad
hinn almenni neytandi geeti med fullnegjandi fyrirsjaanleika attad sig a peim skilyroum
og peirri malsmedferd sem laegi til grundvallar slikri vaxtabreytingu, og, i 6dru lagi,
hvort neytendum sé heimilt ad segja upp samningnum ef véxtunum er i raun breytt
(samanber dom i Invitel, sem visad er til hér ad framan, 24., 26. og 28. mgr.).

Vid mat & pvi hvort skilmali veldur ,,umtalsverdu o6jafnvaegi” réttinda og skyldna
samningsadila samkvemt samningi, neytanda til tjons, verdur sérstaklega ad skoda paer
reglur landsréttar sem gilda myndu ef ekki laegi fyrir samningur milli adila. Med slikum
samanburdi geta landsdomstolar metid hvort og ad hve miklu leyti samningurinn leidir
til réttarstodu sem er neytandanum Ohagsteedari en kvedio er & um ad landslogum.
Einnig er rétt ad meta réttarstodu neytandans med hlidsjon af peim Grreedum sem hann
hefur ad landsrétti til ad koma i veg fyrir &framhaldandi beitingu éréttmeetra skilméala
(samanber dom i Banco Primus, C-421/14, EU:C:2017:60, 59. mgr. og domafram-
kveemd sem par er visad til).
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Kdnnun & pvi hvort um ,,umtalsvert 6jafnveegi” sé ad reeda getur ekki takmarkast vid
melanlegt fjarhagslegt mat sem byggir & samanburdi heildarverdmeetis vidskiptanna
sem samningurinn tekur til og kostnadar neytandans samkveemt skilmalanum.
Umtalsvert 0jafnveegi getur stafad af pvi einu og sér ad rettarstada neytandans, sem
adila ad viokomandi samningi, er skert med nagilega alvarlegum hetti vegna vio-
eigandi akvaeda landslaga, hvort sem pad er i formi takmdrkunar skilmalanna & peim
réttindum sem hann nytur samkvemt samningnum, i formi takmdérkunar a nytingu
beirra réttinda, eda i formi pess ad lagdar eru & hann vidbotarskyldur sem reglur lands-
réttar gera ekki rdd fyrir (samanber dom i Kiss and CIB Bank, sem visad er til hér ad
framan, 51. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).

[ pessu sambandi verdur ad hafa i huga, eins og fram kemur i beidni landsdémstélsins
mali E-1/23, ad 34. gr. laga um fasteignalan til neytenda kvedur & um ad lanveitendum
sé adeins heimilt ad notast vid viomidunargengi, visitélur eda vidmidunarvexti sem séu
skyrir, adgengilegir, hlutleegir og unnt ad sannreyna. | framhaldi segir ad byggist
akvoroun um breytingu a voxtum ekki a viomidunargengi, visitolum eda vidmidunar-
voxtum skuli i samningi um fasteignalan greint fra skilyroum og malsmedferd vid
breytingu a voxtum. bar af leidandi kunna skilmalar sem ekki uppfylla skilyrdi um ad
vera ,,skyrir, adgengilegir, hlutleegir og sannreynanlegir, med fyrirvara um mat
landsdomstdlsins ad virtum 6llum skilmalum samningsins, ad skerda réttarstodu
neytandans og par med valda umtalsverdu ojafnveaegi neytanda til tjons, pvert & kréfuna
um gdda tra.

A0 pvi er vardar skilmala sem tengjast Utreikningi & voxtum lanssamnings parf einnig
ad bera saman adferdina sem notud er vid Utreikning hinna almennu vaxta samkvaemt
skilmalanum, hina raunverulegu fjarhaed sem leidir af almennum adferdum vid vaxta-
utreikning, 16gbodna vexti, auk peirra vaxta sem notast var vio & markadnum fyrir lan
ad sambeerilegri fjarhaed og lengd pegar samningarnir sem malin fyrir landsdém-
stolunum snuast um voru gerdir (samanber dom i Banco Primus, sem visad er til hér ad
framan, 65. mgr.).

Vid mat & rétti neytanda til ad segja upp geroum samningi ef lanveitandi breytir voxtum
einhlida er grundvallaratridi ad réttur neytanda til uppsagnar sé ekki einungis formlegur
heldur ad neytandi geti i raun nytt sér réttinn. Su veeri ekki raunin ef neytandi hefdi ekki
raunverulegan moguleika & ad nyta sér rétt sinn til uppsagnar af astedum sem tengdust
bvi hvernig uppsagnarakvaedi veeri Ur gardi gert eda markadsadstedum, svo sem ef
uppsdgn myndi valda pvi ad eftirstodvar lansins feeru ad likindum fram ar fjarhagslegu
bolmagni neytandans og kynni par af leidandi ad refsa honum (samanber dom i Invitel,
sem visad er til hér ad framan, 26. og 28. mgr.; RWE Vertrieb, C-92/11, EU:C:2013:180,
54. mgr., og Késler and Késlerné Rabai, C-26/13, EU:C:2014:282, 84. mgr.). bvi getur
tilvist sliks réttar ekki ein og sér beett ar 6jafnvaegi milli neytanda og lanveitanda.

EFTA-domstdllinn bendir einnig & ad samkvaemt 1. mgr. 4. gr. tilskipunar 93/13 skal
mat & pvi hvort samningsskilmali sé oréttmeetur taka tillit til pess hvers konar vérur eda
pjonustu samningurinn vardar (samanber dom i Kiss and CIB Bank, sem visad er til hér
ad framan, 52. mgr.). Landsdomstélunum ber pvi vid slikt mat ad taka tillit til sérstodu
fasteignalanasamninga og peirrar riku neytendaverndar sem um pa gilda, eins og rada
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mé baedi af domaframkveemd i tengslum vid tilskipun 93/13 og gagnseiskréfum
fasteignalanatilskipunarinnar. Pad er pvi landsdémstdlanna ad skera Ur um, med hlid-
sjon af peim viomidum sem meelt er fyrir um i 1. mgr. 3. gr., 4. gr. og 5. gr. tilskipunar
93/13 og malavoxtum, hvort umraeddir skilmalar uppfylli krofur tilskipunarinnar um
goOda tru, jafnveegi og gagnsei.

Peir skilmalar um breytilega vexti sem a reynir

EFTA-domstéllinn aréttar ad i skilmalunum um breytilega vexti sem um raedir i
malunum sem rekin eru fyrir landsdémstoélunum er kvedid & um nokkur atridi sem taka
skal tillit til vid akvordun atlansvaxta. I skilmalanum sem & reynir i mali E-13/22 segir
ad vaxtabreytingar taki medal annars mid af voxtum Sedlabanka Islands, voxtum a
markadi og 6drum fjarmognunarkjorum lanveitandans. 1 skilmalanum sem & reynir i
mali E-1/23 segir ad vaxtabreytingar taki medal annars mid af breytingum & fjar-
maognunarkostnadi bankans, rekstrarkostnadi, opinberum alégum og/eda 6orum ofyrir-
sédum kostnadi, styrivoxtum Sedlabanka Islands, breytingum a visitolu neysluverds
0.5.frv.

EFTA-domstéllinn mun fyrst taka til athugunar einstaka peetti pessara skilméala sem
landsdomstélinum ber ad meta. Eins og ESA bendir a er ekki adeins naudsynlegt ad
leggja mat a hvern patt fyrir sig, heldur parf einnig ad meta pa i heild. EFTA-
domstollinn bendir einnig & ad tekin var afstada til sambarilegra skilmala um breytilega
vexti i 51. til 56. mgr. démsins i mali Neytendastofu, sem visad er til hér ad framan og
kvedinn var upp sama dag og pessi domur.

[ fyrsta lagi, ad pvi er vardar skilmala um breytilega vexti sem fylgja voxtum Sedla-
banka islands, bendir EFTA-domstollinn & ad par sem um er ad rada opinbera vexti
samkvamt logum, sem eru adgengilegir 6llum & vef Sedlabanka Islands, getur visun til
vaxta Sedlabanka Islands talist naegileg til ad hinum almenna neytanda, sem gera verdur
rao fyrir ad teljist seemilega vel upplystur og eftirtektarsamur, sé gert kleift ad atta sig &
bvi hver birtir umraedda vexti, hvar og hvener pad er gert.

Samkvamt skriflegum athugasemdum stefnenda i mali E-1/23 er po ekki bein fylgni &
milli vaxta fasteignalansins og vaxtabreytinga Sedlabanka islands. Akvardanir um
vaxtabreytingar eru pess i stad teknar af nefnd innan bankans. Breytingin hverju sinni
getur byggt & einum eda fleiri pattum, og pattirnir sem han byggir & geta verid olikir.
Ef su er raunin bendir EFTA-domstollinn & ad pad geti skapad dvissu fyrir neytendur
um pa adferd sem notud er vid vaxtadtreikning (samanber dém i Constructora
Principado, C-226/12, EU:C:2014:10, 26. mgr.). Pa kom jafnframt fram i skriflegum
athugasemdum ESA i mali E-13/22 ad 6tilgreint sé vid hvada vexti Sedlabanka islands
sé midad.

[ 68ru lagi visar akveedid um breytilega vexti i mali E-1/23 til breytinga i tengslum vid
,rekstrarkostnad®, ,,opinberar alogur” og ,,annan ofyrirsédan kostnad“. EFTA-dom-
stollinn bendir & ad almennar visanir til ofyrirsédrar mogulegrar haekkunar kostnadar
lanveitanda séu edli malsins samkvaemt 6sannreynanlegar fyrir hinn almenna neytanda.
Med notkun slikra patta sé semilega forsjadlum neytanda gert Okleift ad atta sig &
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afleidingum samningsskilmalans fyrir fjarhagslegar skuldbindingar sinar. Med fyrir-
vara um pau atridi sem landsdémstolnum ber ad meta virdist liklegt ad slikir samnings-
skilmalar kunni ad valda umtalsverdu Ojafnvegi réttinda og skyldna milli samnings-
adila.

[ pridja lagi bendir EFTA-domstollinn & ad ordalag eins og pad sem birtist i
skilmalunum sem til umfjollunar eru i malum E-13/22 og E-1/23, eins og ,,vextir a
markadi“ og ,,breytingar a fjarmognunarkostnadi bankans“ sé, vid fyrstu syn, ekki
gagnsett, jafnvel pott pad sé malfreedilega skyrt og skiljanlegt (samanber dom i Matei,
sem visad er til hér ad framan, 76. gr. og domaframkvaemd sem par er visad til). Med
fyrirvara um ad landsdomstollinn sannreyni efni peirra, virdist liklegt ad slikir
samningsskilmalar kunni ad valda umtalsverdu ojafnveegi réttinda og skyldna milli
samningsadila.

[ fjorda lagi, eins og fram kom vid munnlegan malflutning, badi i mali E-13/22 og E-
1/23, melir pad gegn skyrleika samningsskilméalanna sem deilt er um i malunum sem
rekin er fyrir landsdomstolunum ad peir hafi ad geyma hugtakid ,,medal annars“. Edli
malsins samkvaemt gerir hugtakid rad fyrir ad teknir séu med peettir sem neytandi pekkir
ekki vid samningsgerdina Hvad hugtakid ,,0.s.frv.” vardar telur EFTA- domstollinn,
mikilvaegt ad dkvarda hvort upplysingarnar sem neytandanum eru veittar séu nogu
nadkvemar og serstakar til ad markmidi 5. gr. tilskipunar 93/13 sé nad, eins og fram
kemur i 55. til 56. mgr. démsins i mali Neytendastofu, sem visad er til hér ad framan og
kvedinn var upp sama dag og pessi domur.

EFTA-domstdllinn telur ad vid mat & samningsakvaedunum um breytilega vexti i baedi
mali E-13/22 og E-1/23 i heild sinni beri hvorugt akvaedid med sér ad pad uppfylli peer
krofur um go6da tru, jafnveegi og gagnsaei sem meelt er fyrir um i tilskipun 93/13. pad er
landsdomstdlanna, med hlidsjon af malavoxtum og peim vidmidum sem meelt er fyrir
um i 1. mgr. 3. gr. og 5. gr. tilskipunarinnar, ad ganga Ur skugga um hvort slikur
samningsskilmali uppfyllir kréfur tilskipunarinnar um géda tru, jafnveegi og gagnsei.
Skilmélar eins og peir sem um reaedir i malunum sem rekin eru fyrir landsdémstélnum
verda ad teljast oréttmaetir samkveemt 1. mgr. 3. gr. ef peir valda umtalsverdu 6jafnveegi
réttinda og skyldna milli samningsadila samkvaemt samningnum, neytanda til tjons. pad
er landsdomstolanna ad skera Ur um hvort svo sé.

24. gr. fasteignalanatilskipunarinnar

Landsdomstolarnir hafa spurt sérstaklega hvort 24. gr. fasteignalanatilskipunarinnar
standi i vegi fyrir notkun skilméla eins og peirra sem um raedir i malunum sem par eru
til medferdar.

Fasteignalanatilskipunin var sett sérstaklega til ad auka neytendavernd frekar og styrkja
stddu neytenda vid lantoku til kaupa a ibadarhusnaedi. Samkvaemt 1. gr. tilskipunar-
innar, talkadri i samraemi vid 15. 1id formalsorda hennar, er i tilskipuninni melt fyrir
um sameiginlegan ramma til ad tryggja ad samningar um neytendalan sem eru tryggd
med vedi eda Onnur l1an sem tengjast ibudarhusnadi njoti vidtekrar verndar (samanber
dom i UniCredit Bank Austria, C-555/21, EU:C:2023:78, 29. mgr.).
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Fasteignalanatilskipunin stydur vid pa vernd sem tilskipun 93/13 veitir. Skilmala um
vaxtabreytingar i samningi um fasteignalan neytanda, likt og pa sem um radir i
malunum sem til medferdar eru hja landsdémstolunum, ber pvi einnig ad meta med
hlidsjén af fasteignalanatilskipuninni.

Af 3. lid formalsorda fasteignalanatilskipunarinnar ma rada ad tilskipunin var sett i
kjolfar alpjodlegu fjarmalakreppunnar, sem hafdi leitt i 1jos ad 6abyrg hegdun markads-
adila geeti veikt undirstodur fjarmalakerfisins, og ber tilskipunin vitni um vidleitni 16g-
gjafans til ad styrkja neytendavernd (samanber dém i Schyns, C-58/18, EU:C:2019:467,
46. mqr.).

Enn fremur verdur ad skyra fasteignalanatilskipunina og beita henni i vidara samhengi.
Ljost er af 19. og 20. lid formalsorda tilskipunarinnar ad réttardryggis vegna er naud-
synlegt ad tryggt sé ad han samraemist og stydji vid efni annarra gerda & svidi neytenda-
réttar. Einnig ma pé réda af 22. 1id formalsordanna ad mikilveegt sé ad taka tillit til
sérstodu lanssamninga sem tengjast ibudarhisnadi, sem réttleeti sérhaefdari ndlgun um
slika samninga (samanber dom i UniCredit Bank Austria, sem visad er til hér ad framan,
28. mqr.).

f 19. 1id formalsorda tilskipunarinnar er visad til ,,meginskilgreininga® og lykilhugtaka
sem notud eru i stodludum upplysingum til ad draga fram fjarhagsleg einkenni lans, par
a medal ,,heildarfjarheed sem neytandi greidir” og ,,atlansvextir®, sem er einnig ad finna
i neytendalanatilskipuninni. Af peim lid ma einnig rada ad notkun slikra hugtaka i
fasteignalanatilskipuninni beri ad talka med hlidsjon af neytendalanatilskipuninni.

Samkvamt 24. gr. fasteignalanatilskipunarinnar skulu EES-riki tryggja ad allar visitolur
eda viomidunarvextir sem er beitt vid utreikning a atlansvoxtum lana med breytilegum
voxtum séu skyrir, adgengilegir, hlutleegir og sannprofanlegir fyrir adilana ad
lanssamningnum og valdbeer stjornvold. 24. gr. meelir pvi fyrir um tiltekin skilyrdi sem
gilda um visitdlur eda viomid sem leggja ma til grundvallar utreikningi breytilegra
vaxta.

[ pvi sambandi hefur Hogan légsogumadur bent & ad hin almenna skilgreining &
hugtakinu ,,vextir” visi til hlutfalls sem hundradshluta (sja alit Hogans l6gségumanns i
Volkswagen Bank, C-33/20, C-155/20 and C-187/20, EU:C:2021:629, 54. 1i0), pott pau
ummeeli hafi lotid ad neytendaldnatilskipuninni. Reiknireglan, vidmidin eda vio-
midunarvisitalan sem notud er til ad reikna vexti er p6 ekki hid eiginlega vaxtastig.
Sérstaklega ma geta pess ad munur er a voxtum og vidmidunarvoxtum: hinir fyrrnefndu
visa til pess hlutfalls sem notad er til ad reikna ut fjarhaed sem greida skal fyrir pjonustu
eda sem skadabeetur, en hinir sidarnefndu visa til notkunar viomids i formi vaxta vid
atreikning slikrar greidslu.

EFTA-domstdllinn bendir @ ad enga skilgreiningu hugtakanna ,visitala” og ,Vid-
midunarvextir” er ad finna i fasteignal&natilskipuninni. Vid per adstedur er pad vid-
tekin domaframkveemd, til ad tryggja samraeemda beitingu, ad slik hugtok verdi talin fela
sér sjalfsteed hugtok EES-réttar sem talka verdi med samremdum hatti & 6llu Evrépska
efnahagssvaedinu. Gildissvid peirra verdur pvi hvorki dkvardad med visan til hugtaka
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sem eru pekkt i 16gum EES-rikjanna né flokkunar peirra samkvaemt landsreétti (sja mal
E-2/21 Norep, démur fra 14. desember 2021, 30. mgr.).

[ samraemi vid vidtekna domaframkveemd ber EFTA-doémstolnum vid tilkun sjalf-
steedra hugtaka EES-réttar ad lita til peirra markmida sem par er stefnt ad og pess
samhengis sem &kvaedin koma fyrir i. Ljost er ad markmid tilskipunarinnar sem hér um
reedir er O0flug neytendavernd og ad tryggja getu neytenda til ad taka upplystar
akvardanir (samanber dém i Association francaise des usagers de banques, C-778/18,
EU:C:2020:831, 51. mgr.).

Eins og framkvaemdastjornin hefur bent a gefur ordalagid ,,skyr” til kynna ad gerdar séu
lagmarkskrofur umfram peer ad visitala eda viomidunarvextir séu skiljanlegir neytanda
og valdberu stjornvaldi, og ad gldggt skuli mega rada hvada afleidingar notkun peirra
visitalna og vidmidunarvaxta sem um radir geti haft i for med sér.

Skilja verdur hugtakid ,,adgengilegur” i 24. gr. pannig ad pad visi til pess ad neytandi
eda valdbaert stjdrnvald geti nalgast og kynnt sér visitdlur og vidmidunarvexti. Neytandi
skal pvi eiga greidan og sjalfsteedan adgang ad upplysingunum um visitélur eda vio-
midunarvexti sem notadir eru vid Utreikning utlansvaxta & hverjum tima, par a medal
upplysingar um ahrif allra breytinga slikra vaxta (samanber dém i Banco Santander
(Tilvisun i opinbera visitélu), sem visad er til hér ad framan, 56. mgr. og domafram-
kveemd sem par er visad til).

Eins og framkvamdastjornin bendir & verdur ad talka hugtakid ,,hlutleegur” med peim
heetti ad visitdlur eda vidmidunarvextir sem notast er vid verdi ad akvardast an hlut-
draegni eda bjogunar lanveitanda i hag.

Sidasti pattur meelikvardans sem utlistadur er i 24. gr. fasteignal&natilskipunarinnar
kvedur a um ad tryggja skuli ad visitdlur og vidmidunarvextir séu ,,sannprofanlegir fyrir
adilana ad lanssamningnum og valdbeer stjornvold”. bPad gefur til kynna ad ekki adeins
samningsadilum, heldur einnig valdbarum stjérnvéldum skuli gert kleift ad meta og
sannreyna hvort pad sem peim hefur verid kynnt sé rétt og nakveemt.

Rikisstjorn Noregs heldur pvi fram ad samningsskilmalar sem kveda & um ad breytingar
a Utlansvoxtum byggi ekki & utanadkomandi pattum heldur akvordun lanveitanda sjalfs
falli utan krofu um gagnseei i 24. gr. fasteignalanatilskipunarinnar. En likt og ESA og
framkvamdastjérnin hafa lagt aherslu a myndi slik tulkun gera kréfuna um gagnsei
ahrifalausa og gengi pvi beinlinis gegn markmidi tilskipunarinnar og neytendaverndar
EES-réttar almennt, enda myndi slik tulkun hvetja til beitingar innri patta, sem hatt er
vid ad veeru sidur gagnseeir en ytri peettir & bord vid algengar visitdlur eda viomidunar-
vexti.

Rikisstjorn Noregs heldur pvi jafnframt fram ad hugtokin verdi ad skyra med hlidsjon
af pvi hvernig pau eru almennt skilgreind innan fjarméalageirans og i tengdri 16ggjof.
Hun visar til 28. lidar 4. gr. tilskipunar (ESB) 2015/2366 um greidslupjonustu a innri
markadnum, par sem hugtakid ,,vidmidunarvextir* er skilgreint sem ,,vextir sem notadir
eru til grundvallar utreikningi & voxtum sem skal nota og fengnir eru ar gégnum sem
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eru adgengileg 6llum og badir adilar ad greidslupjonustusamningi geta sannreynt.
peim skilningi geta vidmidunarvextir att uppruna sinn utan bankans eda innan hans.
Rikisstjorn Noregs visar lika til 1. mgr. 3. gr. reglugerdar (ESB) 2016/1011 par sem
hugtakid ,,vaxtaviomioun‘ er skilgreint sem vidmidun sem er ,,akvordud a grundvelli
pbeirra vaxta sem bankar geta veitt eda fengid lan & fra 6drum bénkum, eda 6drum
adilum en bonkum, & peningamarkadi.*

ESA hefur i meginatridum feert rok fyrir pvi ad allir peir pettir sem skipta mali vid
vaxtabreytingar i malunum sem rekin eru fyrir landsdémstolunum verdi ad teljast visi-
tolur eda vidmidunarvextir i skilningi 24. gr. fasteignaldnatilskipunarinnar. Allir
samningsskilmalar sem innihalda peetti til grundvallar vaxtabreytingum myndu pvi falla
undir krofu dkveaedisins.

Eins og ESA og framkvemdastjornin benda & verdur ad tulka 24. gr. fasteignalanatil-
skipunarinnar med hlidsjon af 6drum akveedum hennar. EFTA-doémstollinn bendir & ad
taka verdi mid af framangreindum roksemdum og peim kréfum um gagnseei sem leida
ma af tilskipun 93/13 pegar meta skal skyldu til upplysingagjafar samkvaemt fasteigna-
lanatilskipuninni.

Samkvamt c- og e-lid 2. mgr. 11. gr. fasteignalanatilskipunarinnar skulu upplysingar
um utlansvexti og arlega hlutfallstolu kostnadar tilgreindar a skyran, hnitmidadan og
aberandi hatt i 6llum auglysingum sem varda lanssamninga og gefa til kynna vexti eda
tolur vardandi kostnad af laninu. Samkvaemt 13. gr. skal tryggt ad skyrar og skiljanlegar
almennar upplysingar um lanssamninga séu avallt tilteekar, medal annars um tegundir
utlansvaxta sem eru fyrir hendi, asamt stuttri lysingu a einkennum breyti-legra vaxta,
par med talid hvada pydingu peir hafa fyrir neytandann, sbr. e-1id 1. mgr. 13. gr. Pessi
akvaedi gefa til kynna ad upplysingagjof til neytanda verdi ad vera skyr og skiljanleg og
gefa neytendum kost a ad taka upplystar akvardanir, medal annars vardandi pa peetti
sem hafa ahrif a kostnad fasteignalans peirra.

I 1. mgr. 7. gr. fasteignalanatilskipunarinnar segir ad pegar lan er veitt eda lans-
samningur undirritadur skuli lanveitandi starfa heidarlega, af sanngirni, & gagnsajan
hatt og af fagmennsku med tilliti til réttinda og hagsmuna neytenda. I tengslum vid pad
ad veita, hafa milligongu um eda ad utvega radgjafarpjonustu vegna lana og, eftir pvi
sem vid 4, vidbotarpjonustu skuli adgerdir lanveitanda byggjast 4 upplysingum um
adstedur neytandans og sérteekri krofu, ef um hana sé ad reda og neytandinn lati vita
af, og raunhafum forsendum um ahettu fyrir adsteedur neytandans vegna skilmala
lanssamningsins (samanber dom i FBF, C-911/19, EU:C:2021:599, 117. og 118. mgr.).
Skilyrdid um ad starfa heidarlega, af sanngirni og & gagnsajan hatt meelir gegn notkun
skilmala sem meela fyrir um breytingar a kostnadi lans sem hvorki er med sanngirni
haegt ad etlast til ad neytandinn geti skilid né séd fyrir.

Adur en samningur er gerdur ber lanveitendum, samkvaemt 14. gr. fasteignalana-
tilskipunarinnar, ad sja neytandanum fyrir personubundnum upplysingum sem parf til
ad bera saman lan sem eru i bodi a markadinum, meta ahrif peirra og taka upplysta
akvoroun um hvort gera skuli lanssamning. Samkvemt 2. mgr. 14. gr. skulu per
upplysingar veittar & stadlada evropska eydubladinu eins og pad er sett fram i I1. vidauka
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fasteignalanatilskipunarinnar. pott fasteignalanatilskipunin komi ekki i veg fyrir ad
EES-riki vidhaldi eda setji strangari lagaakvadi til verndar neytendum, ad pvi tilskildu
ad slik akvaedi séu i samraemi vid skyldur peirra samkvemt EES-rétti, samanber 1. mgr.
2. gr., leidir pad af 2. mgr. 2. gr. ad EES-riki skulu ekki vidhalda eda setja i landslog
akveaedi sem vikja fra peim krofum sem meelt er fyrir um i 2. mgr. 14. gr. og i A-hluta
Il. vidauka, med tilliti til stadladra upplysinga sem veittar eru & stadlada evropska
eyoubladinu adur en samningur er gerour.

EFTA-domstdllinn tekur fram ad stadlada evrépska eydubladid er upplysingaskjal til
notkunar &dur en samningur er gerdur, par sem lanveitanda er gert ad veita allar laga-
legar upplysingar um lanid. Tilgangurinn med pvi er ad veita neytendum videigandi
upplysingar i samraemi vid fjarhagsstodu, parfir og dskir um fjarmdognun. begar litid er
til tilgangs skjalsins er ljost ad umraeddar upplysingar purfa ad gera skyra grein fyrir pvi
med hvada hetti og ad hve miklu leyti vextir lansins geta breyst & lanstimanum. Ef
Oakvednir peettir sem neytandinn pekkir ekki og getur ekki pekkt yrdu heimiladir myndi
bad strida gegn tilgangi sliks skjals.

EFTA-domstdllinn bendir jafnframt & ad samkvaemt 3. og 4. lid A-hluta Il. vidauka
fasteignalanatilskipunarinnar skulu upplysingarnar sem veittar eru &dur en samningur
er gerdur innihalda tegund gildandi vaxta, arlega hlutfallstdlu kostnadar og gildandi
vexti. | B-hluta vidaukans er kvedid & um lagmarksleidbeiningar sem veita skal vid
uatfyllingu stadlada eydubladsins pegar upplysingarnar sem Utlistadar eru i A-hlutanum
eru veittar. | samraemi vid kréfuna um gagnsei i tilskipun 93/13 leidir af 6. tl. 3. pattar,
sem ber yfirskriftina ,,Helstu eiginleikar lansins™, ad upplysingar sem eru veittar adur
en samningur er gerdur skuli Utskyra hvort Gtlansvextir séu fastir eda breytilegir og
reikniregluna sem notud er vid endurskodun Gtlansvaxtanna og mismunandi patta
beirra.

EFTA-domstéllinn vekur pvi athygli & ad fasteignalanatilskipunin verndar neytendur
fyrst og fremst med pvi ad valdefla pa med auknum krofum um veittar upplysingar, sem
gerir peim kleift ad bera saman lanatilbod & markadnum, meta ahrif peirra og taka
upplysta akvérdun um hvort peir vilji gera lanssamning.

EFTA-domstdllinn telur rétt ad benda & ad upplysingar um utlansvexti hafa grundvallar-
bydingu. Svo ad neytandi geti séd fyrir og metid sjalfur réttindi sin og skyldur
samkvaemt samningi, baedi adur en ad samningsgerdinni kemur og medan & henni
stendur, verda upplysingarnar ad vera temandi og settar fram & skyran og hnitmidadan
hatt. begar skilyrdin fyrir vaxtabreytingu eru ekki nagilega skyr, til demis vegna pess
ad til peirra er visad med of almennum og opnum heetti, eru pau ekki nagilega gagnse
til ad neytandi geti borid saman 0lik tilbod og tekid upplysta akvérdun um hvort hann
vilji gera samninginn. bvi er mikilvaegt ad neytandanum gefist teekifaeri til ad kynna sér
oll rettindi sin og skyldur (sja mal E-4/23 Neytendastofa, sem visad er til hér ad framan,
47. mgr., samanber dom i Home Credit Slovakia, C-42/15, EU:C:2016:842, 34. mgr.).

Pad er pvi 6samrymanlegt fasteignalanatilskipuninni ef skilméali um breytilega vexti er
ekki formlega og malfraedilega skiljanlegur, eda ef hann gerir hinum almenna neytanda,
sem telst seemilega vel upplystur og seemilega athugull og forsjall, okleift ad skilja pa
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tilteknu adferd sem beitt er vid akvordun vaxtanna, og, par sem pad & vid, samspil pess
fyrirkomulags vid fyrirkomulag sem melt er fyrir i 6drum samningsskilmalum pannig
ad hann verdi i adstddu til ad meta, at fra skyrum, hlutlegum og skiljanlegum
vidmidum, afleidingar samningsins fyrir fjarhagslegar skuldbindingar sinar.

EFTA-domstéllinn telur sému atridi eiga vid um neytendalanatilskipunina og pa krofu
sem f-lidur 2. mgr. 10. gr. hennar hefur ad geyma um ad fram skuli koma, a skyran og
hnitmidadan hatt, utlansvextir, skilyrdi sem gilda um beitingu peirra og, ef vid 4, visitala
eda viomidunarvextir sem gilda um upphaflegu atlansvextina, svo og timabil, skilyrdi
og malsmedferd vid breytingu a atlansvoxtunum og, ef mismunandi utlansvextir gilda
vid mismunandi adstedur, adurnefndar upplysingar um alla gildandi vexti.

Samkvamt neytendalanatilskipuninni er einnig gerd krafa um ad upplysingar séu veittar
a skyran og hnitmidadan hatt og ad skilmalinn sem & reynir sé formlega og malfradilega
skiljanlegur, pannig ad reikniadferdin sé sett fram & pann hatt ad almennur neytandi, an
sérfreedipekkingar a svidi fjarmala, geti audveldlega skilid hana og reiknad vextina Gt
fra peim upplysingum sem fram koma i gégnunum adur en samningur er gerdur og
upplysingum sem koma fram i lanssamningnum sjalfum. Neytandanum skulu veittar
neaegar upplysingar til ad hann geti kynnt sér tiltekna virkni adferdarinnar sem notud er
vid Utreikning vaxtanna, og, pegar vid &, samspil hennar og annarra skilméala (samanber
doma i Volkswagen Bank, sem visad er til hér ad framan, 94. mgr. og domaframkvemd
sem par er visad til, Gomez del Moral Guasch, sem visad er til hér ad framan, 51. til 53.
mgr., Kiss and CIB Bank, sem visad er til hér ad framan, 36. mgr. og BNP Paribas
Personal Finance, sem visad er til hér ad framan, 65. mgr.).

Af ordalagi 24. gr. fasteignalanatilskipunarinnar leidir ad pegar skilmali um breytilega
vexti visar alfarid eda ad einhverju leyti til visitolu eda viomidunarvaxta, verdur EES-
riki ad tryggja ad allar slikar visitdlur eda viomidunarvextir séu skyrir, adgengilegir,
hlutleegir og sannpréfanlegir fyrir adilana ad lanssamningnum og valdbeer stjornvold.

Ef adrir peettir sem notadir eru til vidbotar visitélum eda vidmidunarvoxtum vid ut-
reikning utlansvaxta veeru, fra upphafi, undanskildir mati & gagnseei skilmala myndi 24.
gr. fasteignalanatilskipunarinnar glata virkni sinni. Pad myndi draga Ur eda koma i veg
fyrir markmid 24. gr. um gagnseei ef haegt veeri ad beeta vid visitdlu eda vidmidunarvexti
pattum sem veeru ekki skyrir, adgengilegir, hlutleegir og sannreynanlegir fyrir adila eda
valdber stjornvold, eda geetu valdid pvi ad pad etti vid um skilmalann i heild. Ef
oskyrir, éadgengilegir, hugleegir eda 6sannreynanlegir peettir veeru hluti skilmala um
breytilega vexti sem innihéldi einnig viomidunarvexti eda visitolu teldist skilmalinn i
heild 6skyr, sem myndi leida til umtalsverds 6jafnveegis milli adila. Krofur 24. gr. um
skyrleika, adgengileika, hlutleegni og sannreynanleika eiga pvi alltaf vid pegar visitala
eda viomidunarvextir eru notadir til ad reikna utlansvexti.

Réttarahrif

Til ad EFTA-domstollinn geti veitt landsdémstolnum eins itarlegt svar og honum er
unnt ber honum ad skoda réttarahrif pess ad krofur fasteignalanatilskipunarinnar um
gagnsei hafi ekki verid virtar.



131

132

133

134

135

136

- 36—

EFTA-domstdllinn tekur fram ad samkvemt 38. gr. fasteignalanatilskipunarinnar skulu
EES-rikin setja reglur um vidurlég vid brotum gegn innlendum akvedum sem eru
sampykkt a grundvelli tilskipunarinnar og skulu vidurldgin vera skilvirk, i samraemi vid
medalhofsreglu og hafa varnadarahrif. Fasteignalanatilskipunin meelir hins vegar hvorki
fyrir um Urraedi né afleidingar af brotum gegn gagnsaiskrofunni sem felst i upplysinga-
skyldu samkvaemt tilskipuninni. En eins og &dur er fram komid i tengslum vid mat
samkvaemt tilskipun 93/13 & skilmala sem heimilar bankanum ad breyta voxtum
einhlida, leidir af 3. og 5. gr. tilskipunar 93/13 ad pad er grundvallaratridi fyrir neytanda
ad hvers kyns breytingar a voxtunum séu tilgreindar & pann hatt ad hinn almenni
neytandi geti med nagum fyrirsjaanleika attad sig & skilyrdum og malsmedferd slikrar
breytingar (samanber dom i Burcura, C-348/14, EU:C:2015:447, 60. mgr. og
domaframkveemd sem par er visad til).

Vid adstedur eins og paer sem uppi eru i malunum sem rekin eru fyrir landsdém-
stélunum getur pvi pad ad upplysingakrofur fasteignalanatilskipunarinnar vardandi
skilmala um breytilega vexti hafi ekki verid uppfylltar haft drslitaahrif vido mat lands-
domstolsins & pvi hvort skilméalar lanssamnings séu ordadir & edlilegu og skiljanlegu
mali i skilningi 5. gr. tilskipunar 93/13, en pad er eitt af peim atridum sem taka parf tillit
til vid mat & pvi hvort umraeddur skilmali sé éréttmeetur (samanber Urskurd i Poho-
tovost’, C-76/10, EU:C:2010:685, 71. og 72. mgr. og domaframkveemd sem par er visad
til).

Samkvaemt 1. mgr. 6. gr. tilskipunar 93/13 skulu EES-riki tryggja ad oréttmaetir
skilmélar séu ekki bindandi fyrir neytendur ad landsrétti, og ad samningurinn verdi
afram bindandi fyrir samningsadila ef hann getur ad 6dru leyti haldid gildi sinu an
oréttmeetu skilmélanna.

EFTA-domstdllinn aréttar ad vid mat & oréttmeeti samkvemt tilskipun 93/13 verdi
domstélar ad taka tillit til peirrar riku neytendaverndar sem krafist er & svidi
fasteignalana handa neytendum, samanber krofur um gagnsei samkvaemt
fasteignalanatilskipuninni. Skortur & gagnseei getur einn og sér haft drslitaahrif & pad
hvort samningsskilmali teljist éréttmeetur.

pad er landsdémstola ad koma i veg fyrir beitingu oréttmeetra skilmala pannig ad peir
séu ekki bindandi fyrir neytanda. Almennt ber ad lita svo & ad samningsskilméalar sem
teljast oréttmeetir hafi aldrei verid hluti af samningnum og hafi pvi hvorki haft, né geti
pbeir haft, nein ahrif gagnvart neytanda. Telji domstdll skilmala éréttmatan skal pad
jafnan leida til pess ad stada neytandans, lagalega og ad 6dru leyti, verdi hin sama og
han hefdi verid ef skilmalinn hefdi aldrei verid til stadar (samanber dom i Bank M, C-
520/21, EU:C:2023:478, 56. og 57. mgr. og domaframkveemd sem par er visad til).

EFTA-domstdllinn aréttar i pessu samhengi ad st vernd sem innleidd var med tilskipun
93/13 byggist & peim grundvelli ad neytendur seu i veikri stodu gagnvart seljendum eda
veitendum, badi hvad vardar samningsstodu og pekkingu. Petta leidi til pess ad
neytendur sampykki skilméala sem seljendur eda veitendur hafa samid fyrirfram an pess
ad neytendur geti haft ahrif & efni peirra. Ad pvi er vardar slika veika st6ou er kvedid &
um pad i tilskipuninni ad EES-rikin skuli koma & fyrirkomulagi sem tryggir ad hagt sé
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ad endurskoda alla samningsskilmala, sem ekki hefur verid samid um sérstaklega, til ad
akvarda hvort peir séu dréttmeetir (samanber dom i Dziubak, C-260/18, EU:C:2019:819,
37. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).

Samkvaemt 1. mgr. 6. gr. tilskipunar 93/13 er pad landsdomstols ad koma i veg fyrir
beitingu oréttmeetra skilmala svo ad efni peirra bindi ekki neytandann, nema neytandinn
motmeli pvi. Samningur skal pd jafnan halda gildi sinu an annarra breytinga en
brottfalls hinna dréttmaetu skilmala, ad svo miklu leyti sem pad samrymist landslégum
(samanber dom i Banca B., C-269/19, EU:C:2020:954, 29. mgr. og domaframkvemd
sem par er visad til).

Af pessu leidir ad pegar landsdomstéll kemst ad peirri nidurstddu ad Oréttmaetur
skilmali i samningi milli seljanda eda veitanda og neytanda sé égildur getur sa domstéll
ekki adlagad samninginn med pvi ad breyta efni skilmalans (samanber dom i Banca B.,
sem visad er til hér ad framan, 30. mgr. og domaframkveemd sem par er visad til).

Veri landsdomstolum heimilt ad breyta efni oréttmaetra skilmala i slikum samningum
geeti slik heimild ordid til pess ad grafa undan langtimamarkmidi 7. gr. tilskipunar
93/13. Slik heimild myndi draga ar peim letjandi ahrifum & seljendur eda veitendur sem
brottfall hinna éréttmaetu skilmala hefdi og peir kynnu ad freistast til ad notast vid slika
skilmala, vitandi ad ef skilmalarnir yrdu taldir 6réttmaetir geeti landsdémstoll engu ad
sidur adlagad pa med hlidsjon af hagsmunum seljanda eda veitanda (samanber dom i
Abanca Corporaciéon Bancaria and Bankia, C-70/17 and C-179/17, EU:C:2019:250,
54. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).

Ef samningur sem gerdur er milli seljanda eda veitanda og neytanda getur ekki haldid
gildi sinu eftir ad oréttmaetur samningsskilmali hefur verid felldur nidur koma akveedi
1. mgr. 6. gr. og 1. mgr. 7. gr. tilskipunar 93/13 po ekki i veg fyrir ad landsdomstoll geti
fellt 6réttmaeta samningsskilmala ar gildi i samraemi vid meginreglur samningaréttar og
sett i hans stad vidbodtarskilmala i samraemi vid reglur landsréttar. Pad & vid ef nidur-
felling hins oréttmaeta skilmala myndi ad 6drum kosti pyda ad 6gilda pyrfti samninginn
i heild sinni og slik nidurfelling myndi hafa sérstaklega 6hagsteedar afleidingar fyrir
neytandann og par med refsa honum (samanber doma i Banca B., sem visad er til hér
ad framan, 32. mgr. og domaframkveemd sem par er visad til, og Gomez del Moral
Guasch, sem visad er til hér ad framan, 64. og 67. mgr. og domaframkveemd sem par er
visad til).

Slik skipti eru réttleetanleg med hlidsjon af tilgangi tilskipunar 93/13. Raunar er pad i
samreemi vid markmid 1. mgr. 6. gr. tilskipunarinnar, par sem pvi akvadi er ekki &tlad
ad 6gilda alla samninga sem innihalda oréttmaeta skilmala, heldur ad koma aftur & raun-
verulegu jafnveegi & milli samningsadila i stad hins formlega jafnveaegis sem samningur-
inn hefur skapad milli réttinda og skyldna peirra (samanber dom i Banca B., sem visad
er til hér ad framan, 33. mgr. og domaframkvaemd sem par er visad til).

Ef landsdomstoll geaeti ekki vid adstaedur eins og peaer sem lyst er hér ad framan skipt ut
oréttmaetum skilmala fyrir vidbotarskilmala i samraemi vid reglur landsréttar heldur yrdi
ad ogilda samninginn i heild sinni geeti pad haft sérstaklega 6hagstaedar afleidingar fyrir
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neytandann og dregid ar varnadarahrifunum af nidurfellingu samnings. Almennt yrdu
afleidingar dgildingar lanssamnings tafarlaus gjaldfelling eftirstédva lansins. Slik
gjaldfelling kynni ad vera umfram fjarhagslegt bolmagn neytandans og myndi pvi oftar
en ekki bitna & neytandanum frekar en lanveitandanum, sem myndi ekki lata pad aftra
sér fra pvi ad setja afram slika skilmala inn i samninga sina (samanber dom i Banca B.,
sem visad er til hér ad framan, 34. mgr. og domaframkveemd sem par er visad til).

[ malunum sem rekin eru fyrir peim er pad landsdomstolanna ad meta hvort 6gilding
oréttmeetra skilméla i peim fasteignalanasamningum sem um raedir se likleg til ad koma
i veg fyrir ad samningarnir geti haldid gildi sinu. Komi dgilding slikra skilmala i veg
fyrir ad samningur geti haldid gildi sinu er pad jafnframt i hondum landsdémstolanna
ad skipta hinum oréttmaetu skilmalum at fyrir skilméala i samraemi vid akvaedi landsréttar
og kemur 1. mgr. 7. gr. tilskipunar 93/13 ekki i veg fyrir ad peir geri pad. Ef umraddir
samningar geta hins vegar haldid gildi sinu an umraeddra skilmala heimilar 1. mgr. 6.
gr. tilskipunarinnar p6 ekki landsdomstolunum ad skipta hinum éréttmaetu skilmalum
at fyrir skilmala i samraemi vid akveedi landsréttar.

v Malskostnadur

par sem um er ad reeda mal sem er hluti af malarekstri fyrir landsdomstolunum kemur
pad i hlut peirra domstola ad kveda 4 um kostnad malsadila. Adrir sem lagt hafa fram
athugasemdir til EFTA-domstolsins skulu bera sinn malskostnad, hver fyrir sitt leyti.
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Med visan til framangreindra forsendna laetur
DOMSTOLLINN

uppi svohljédandi radgefandi alit um spurningarnar sem Héradsdomur Reykjavikur og
Héradsdomur Reykjaness visudu til domstolsins:

1. A-lidur 24. gr. tilskipunar Evrépupingsins og radsins 2014/17/ESB fra
4. febraar 2014 um lanssamninga fyrir neytendur i tengslum vid
ibudarhuasnadi myndi glata virkni sinni ef adrir paettir sem notadir eru
til viobdtar visitdlum eda viomidunarvoxtum vid Gtreikning Gtlansvaxta
veeru, fra upphafi, undanskildir mati & gagnseei skilméla. Krofur 24. gr.
um skyrleika, adgengileika, hlutleegni og sannreynanleika eiga pvi alltaf
vid pegar visitala eda vidmidunarvextir eru notadir til ad reikna
utlansvexti.

2. Pad er 6samrymanlegt 24. gr. tilskipunar 2014/17 ef skilmélar og upp-
lysingarnar sem neytanda eru veittar samkvamt fasteignalanasamningi
eru ekki formlega og malfradilega skiljanlegar, eda gera ekki hinum
almenna neytanda sem telst seemilega vel upplystur og saemilega
athugull og forsjall kleift ad skilja pé tilteknu adferd sem beitt er vid
akvoroun atlansvaxtanna, og, par sem pad a vid, samspil pess fyrir-
komulags vid fyrirkomulag sem melt er fyrir i 6drum skilmalum pannig
ad neytandinn verdi i adstoou til ad meta fjarhagslegar afleidingar
samningsins fyrir sig.

3. Til ad uppfylla kréfuna um gagnsai samningsskilmala sem kvedur 4 um
breytilega vexti i fasteignalanasamningi verdur ad tulka 5. gr. til-
skipunar radsins 93/13/EBE fra 5. april 1993 um éréttmaeta skilmala i
neytendasamningum med peim heetti ad ekki adeins skuli slikur skilmali
vera formlega og mélfraedilega skiljanlegur, heldur einnig gera hinum
almenna neytanda, sem telst semilega vel upplystur og semilega
athugull og forsjall, kleift ad skilja pa tilteknu adferd sem beitt er vid
akvoroun vaxtanna pannig ad hann verdi i adstodu til ad meta, at fra
skyrum, hlutlegum og skiljanlegum vidmidum, hinar mogulega
umtalsverdu afleidingar sliks skilmala & fjarhagslegar skuldbindingar
sinar. Pad er landsdomstols ad skera ur um hvort fjarmalastofnun hafi
veitt neytanda naegar upplysingar til ad hann hafi getad kynnt ser
tiltekna virkni adferdarinnar sem notud er vid Utreikning vaxtanna, og,
begar vid &, samspil pess fyrirkomulags vid fyrirkomulag sem melt er
fyrir um i 6drum samningsskilmalum.

4. pad er landsdémstols ad skera ur um, med hlidsjon af malavoxtum og
beim vidmidum sem meelt er fyrirum i 1. mgr. 3. gr. og 5. gr. tilskipunar
93/13, hvort skilmélar samnings um fasteignalan med breytilegum
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voxtum uppfylli krofur tilskipunarinnar um goda tru, jafnveegi og
gagnseei. Mat & pvi hvort samningsskilmali sé 6réttmaetur skal taka tillit
til pess hvers konar vérur eda pjéonustu samningurinn vardar, medal
annars ad litid sé til sérstodu fasteignalanasamninga og peirrar riku
neytendaverndar sem um pa gilda, eins og rdda ma badi af déma-
framkveemd i tengslum vid tilskipun 93/13 og gagnseiskrofum
tilskipunar 2014/17.

. Skilmalar eins og peir sem deilt er um i malunum sem rekin eru fyrir

landsdomstolnum verda ad teljast oréttmeetir samkveemt 1. mgr. 3. gr.
tilskipunar 93/13 ef peir valda umtalsverdu Ojafnveegi réttinda og
skyldna milli samningsadila samkveemt samningnum, neytanda til tjons.
Pad er landsdémstdélanna ad skera ur um hvort svo se.

. I malunum sem rekin eru fyrir peim er pad landsdémstélanna ad meta

hvort 6gilding 6réttmaetra skilmala i peim fasteignalanasamningum sem
um raedir sé likleg til ad koma i veg fyrir ad samningarnir geti haldid
gildi sinu. Komi 6gilding slikra skilmala i veg fyrir ad samningur geti
haldid gildi sinu er pad jafnframt i hondum landsdémsto6lanna ad skipta
hinum éréttmaetu skilmalum at fyrir skilmala i samrami vid akveedi
landsréttar og kemur 1. mgr. 7. gr. tilskipunar 93/13 ekki i veg fyrir pad.
Ef umraeddir samningar geta hins vegar haldid gildi sinu &n umraddra
skilmala heimilar 1. mgr. 6. gr. tilskipunarinnar po ekki lands-
domstélum ad skipta hinum éréttmeaetu skilmalum uat fyrir skilmala i
samraemi vid akveedi landsréttar.

Pall Hreinsson Bernd Hammermann Ola Mestad

Kvedid upp i heyranda hljodi i Lixemborg 23. mai 2024.

Olafur Johannes Einarsson Pall Hreinsson
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