URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2018, fostudaginn 31. agust, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um vidskipti
vi0 fjarmalafyrirteki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdottir, formadur, Geir Arnar Marelsson, Hrannar
Mar Gunnarsson, Oddur Olason og Unnur Erla Jonsdottir

Fyrir er tekido mal nr. 5/2018:

M séknaradili

gegn
F fjarmalafyrirtaeki

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

L.
Malsmedfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 5. april 2018, med kvortun sdknaradila, dags. 4.
april 2018. Med tolvuposti nefndarinnar 9. april 2018 var kvortunin send varnaradila
og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjénarmid sin. Svor varnaradila
barust med bréfi dags. 3. mai 2018. Var bréfid sent soknaradila, med télvuposti
nefndarinnar pann 4. mai 2018, og honum gefinn kostur 4 ad koma & framfaeri
athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med tolvuposti 9. mai 2018.

Malid var tekid fyrir a fundi nefndarinnar 31. agust 2018.

II.
Malsatvik.

bann 19. névember 2012 yfirtok soknaradili skuldabréf vid kaup 4 fasteigninni
H, er voru upphaflega gefin it pann 9. oktober 2008 og 5. mai 2009. A forsidu
vedbréfanna kom fram ad um veri ad reda F-vedbréf an heimildar til uppgreidslu eda
aukaafborgana nema gegn sérstakri poknun. Samkvamt 5. tl. skilmala bréfanna sagodi
a0 med undirritun vedbréfsins afsali skuldari sér heimild til ad greida atborganir eda
greida skuldina a0 fullu fyrir gjalddaga nema gegn sérstakri poknun. Eftir ad sOknaradili
hafi yfirtekid lanin greiddi hann pau upp en var gert ad greida uppgreidslugjald. Krafoist
soknaradili pess ad fa heimild til pess ad greida upp lanin hja varnaradila an pess ad
kaemi til greidslu uppgreidslupoknunar en varnaradili hathadi krofu soknaradila pann
1. november 2017.

I11.
Umkvortunarefni.

Soéknaradili krefst pess ad varnaradili felli nidur uppgreidslupdknun & lanum
sem soOknaradili er med hja varnaradila.

Telur sdknaradili ad varnaradili hafi vanrekt upplysingaskyldu sina gagnvart
peim sem neytendum er pau yfirtoku lan hja varnaradila. Segir séknaradili ad vid
undirritun yfirlysingar um yfirtoku hafi peim ekki verid veittar nagilegar upplysingar
um lanin, hafi til ad mynda engar upplysingar verid um uppgreidslupoknun &
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yfirlysingunni, hvorki ad huin sé til stadar né hvernig htn sé reiknud ut. Segir soknaradili
ennfremur ad ekki sé visad til skilmala skuldabréfanna & yfirlysingunni.

Soéknaradili bendir & ad 1 16gum um neytendalan nr. 121/1994, sé¢ samkvamt II.
kafla gert rad fyrir ad lanasamningur sé¢ gerdur skriflega og ad neytandi fai i hendur
eintak af l[dnasamningi. Telur soknaradili ad pau hafi att ad f4 samninginn i hendur til
yfirlestrar sem og ad rita nofn sin 4 hann vid yfirtokuna.

b4 visar soknaradili til 16. gr. a. laga nr. 121/1994 par sem kvedid er & um
greidslu fyrir gjalddaga. Samkvamt 3. mgr. peirrar greinar skal i peim tilvikum er
heimilt er ad semja um uppgreidslugjald kveda a4 um slikt i lanasamningi. Pa skal
tilgreina upplysingar um hvernig uppgreidslugjald er reiknad Gt og hvenar slikur
kostnadur fellur 4. S6knaradili segir pau ekki hafa verid upplyst um uppgreidslugjaldid
vio yfirtoku skuldabréfsins og telji varnaradili peim hafa verid i lofa lagid sem
neytendum ad kynna sér efni peirra samninga er undirrita 4. Ad mati soknaradila hafi
pau kynnt sér efnid vel a4dur en pau hafi skrifad undir en samningurinn sjalfur, eins og
varnaradili ordar pad, hafi ekki legid fyrir enda hafi hann ekki verid undirritadur af
peim. Af peim s6kum telur séknaradili ad pau hafi ekki afsalad sér peim rétti ad greida
upp 14nid med undirskrift sinni & yfirlysingunni, eins og gert er rad fyrir samkvamt 15.
gr. reglugerdar nr. 522/2004.

ba segir soknaradili ad varnaradili visi i lanasamninginn og ad par komi skyrt
fram ad hann innihaldi uppgreidsludkvadi. S6knaradili telur hins vegar 1 pvi tilviki sem
hér er um deilt uppfylli lanasamningurinn ekki skilyrdi laga, en kynna purfi nyjum
greidendum efni samningsins sem og sé¢ undirritun peirra & samninginn sjalfan askilin
svo hagt sé¢ a0 krefjast uppgreidslugjalds med 16glegum haetti.

[ vidbotarathugasemdum visar soknaradili til 23. gr. laga um hiisnadismal nr.
44/1998 en vedbréf varnaradili byggi a4 peim 16gum. Segir soknaradili ad samkvaemt
greininni geti radherra heimilad varnaradila med reglugerd ad bjoda skuldurum F-
vedbréfa a0 afsala sér rétti til pess ad greida upp lan eda greida aukaafborganir an
poknunar. Sé heimild pessa ad finna i reglugerd nr. 522/2004, med sidari breytingum
og nu i reglugerd nr. 970/2016, sbr. 3. mgr. 13. gr., og telji varnaradili ad fyrrnefnd 16g
og reglugerdir gangi framar neytendalogum er vardi lanveitingar varnaradila. Segir
soknaradili ad heimild radherra byggi a pvi ad skuldurum F-vedbréfa sé annars vegar
bo0did ad afsala sér heimild til uppgreidslu an poknunar og hins vegar ad skuldari
undirriti yfirlysingu um afsal réttinda. Telur s6knaradili pad liggja i ordanna hljédan ad
heimildin til kréfu uppgreidslupoknunar sé ekki til stadar nema fyrir liggi stadfesting a
a0 skuldurum F-vedbréfa hafi verid bodid ad afsala sér heimild til aukaafborgana og
stadfest bodid med undirritun sinni. P4 telur soknaradili ad pad geti ekki talist
stadfesting 4 afsali 4 rétti til umframgreidslu pé fyrri lantaki hafi afsalad sér peirri
heimild og telur hann sig sjalfan hafa rétt til ad afsala sér heimild til umframgreidslu
fyrir sina hond. A0 mati soknaradila séu ekki negilegar upplysingar & yfirlysingu um
yfirtoku svo hun teljist fullnzegjandi stadfesting 4 afsali sem pessu. Alitur soknaradili
a0 ekki sé haegt ao skilja yfirlysinguna 4 annan hatt en ad hun sé einungis stadfesting &
skuld an allra skilmala, vaxta og verdtryggingar, p.e. hin sé einungis vidurkenning a
upphad skuldar. Telur soknaradili pad muni gefa lanastofnunum aukid rymi, umfram
pad sem log og reglugerdir gera rad fyrir, ef litid sé svo 4 ad undirritun liggi fyrir er
lantaki undirriti nafn sitt & adra pappira en bréfin sjalf. Ao auki s¢ a0 mati soéknaradila
oskiljanlegt ad lanastofnun sendi ekki frumrit vedbréfanna med yfirlysingu um yfirtoku
svo lantaki geti lesid pau yfir og sett nafn sitt undir til stadfestingar 4 mottoku og
sampykki.

21



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

b4 segir soknaradili ad hann telji sig neytanda og varnaradila lanveitanda
samkvaemt skilgreiningu hugtakanna i 16gum nr. 121/1994. Alitur soknaradili ad
lanavidskiptin hljoti ad vera vidskipti milli hans og varnaradila, megi pvi @tla ad hann
sem neytandi njoti sama réttar og sa er tekur nytt 1dn hja varnaradila. Telur soknaradili
engin akvadi ad finna i l6gum nr. 44/1998 sem felli ur gildi akvaedi laga nr. 121/1994,
sbr. 6. gr.

Einnig bendir soknaradili 4 upplysingaskyldu lanveitanda. Segir soknaradili ad
lanasamningur skuli gerdur skriflega. Hafi varnaradili bent 4 ad yfirlysing um yfirtoku
s¢ ekki eiginlegur samningur milli adila, @tti pvi ekki ad vera naegjanlegt ad undirrita
hann einvérdungu. Eins eigi upplysingar um heimild til ad greida fyrir gjalddaga ad
koma fram 4 peim pappirum sem eru til undirritunar, sbr. 5. gr. laganr. 121/1994. Segir
soknaradili ad tilgreint hafi verid i haus vedbréfanna og i skilmalum peirra ad pau vaeru
an heimildar til uppgreidslu eda aukaatborgana nema gegn sérstakri poknun, sbr. 9. gr.
laganna. Hins vegar hafi pau ekki verio 16g0 fyrir soknaradila. Samkvemt malflutningi
varnaradila komi pad fram ad ekki sé naegjanlegt ad skoda yfirtokuyfirlysingu eina og
sér pvi 611 efnisatridi um réttindi og skyldur adila sé ad finna i frumritum bréfanna. Yti
pad enn undir kvortun soknaradila ad ekki sé nagjanlegt ad leggja einungis fram
yfirlysingu um yfirtdku til undirritunar.

Jafnframt visar soOknaradili til pess ad agreiningur milli sdknaradila og
varnaradila snuai ekki ad I6gmaeti uppgreidslupoknunar heldur ad 16gmaeti
samningsgerdar vid lantaka. Séu pvi engin sérakvadi ad finna i l6gum nr. 44/1998 er
gangi framar 16gum um neytendalan, skuli pvi varnaradila gert ad fara ad fyrirmalum
laga nr. 121/1994, ad pvi marki sem ekki var vikid fra peim med sérlogum er gilda um
starfsemi lanveitanda.

A0 lokum bendir soknaradili 4 ad pé6 mal hans hafi farid fyrir trskurdarnefnd
velferdarmala leysi hun ekki dgreiningsmal sem heyri undir neytendaldg. Hafi hun pvi
ekki heimild til a0 skera Ur um mal sem luti ad neytendamalum, sé¢ urskurdur
nefndarinnar pvi 6vidkomandi.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess adallega ad malinu verdi visad fra nefndinni. Til vara
krefst varnaradili pess ad krofum soknaradila verdi hathad.

Til studnings adalkrofu sinni visar varnaradili til pess ad umradd yfirtaka hafi
farid fram pann 19. november 2010, 4 gildistima eldri neytendaldnalaga nr. 121/1994.
Hafi 4 peim tima urskurdarnefndin ekki verid 16gbundin né atti varnaradili adild ad
henni. Segir varnaradili mal vegna lanveitinga sj6dsins fyrst faerd undir nefndina med
nugildandi 16gum um neytendalan nr. 33/2013. Telur varnaradili pvi ljést ad pau 16g
taki ekki til umraddrar lanveitingar enda hafi engin sambarileg lan verid veitt fra
gildistoku naverandi laga um neytendaldn. Af peim sokum segir varnaradili pad mat
sitt ad malid geti ekki heyrt undir nefndina, enda gildi 16g nr. 33/2013 ekki um
agreininginn.

b4 telur varnaradili jafnframt 1jost ad 1 [6gum um hiasnadismal nr. 44/1998, eda
réttarheimildum settum 4 grundvelli peirra laga, ad engar heimildir séu fyrir varnaradila
ad fella nidur uppgreidslupoknunina. Segir varnaradili einu teku leid soknaradila til ad
krefjast endurgreidslu uppgreidslupoknunarinnar vera a4 grundvelli skadabdtaskyldu
varnaradila. Telur varnaradili nefndina ei baera til a0 taka slika akvordun. A0 auki alitur
varnaradili ad krafan sé of 6skyr um grundvoll bétaskyldu sem og ad skorti 4 ad gerd
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s¢ grein fyrir hvort hattsemi varnaradila sé¢ 6l6gmat og saknem. Telur varnaradili af
peim sokum ad visa beri kréfunni fra nefndinni.

Til studnings adalkrdfu sinni visar varnaradili ad lokum til pess ad akvordun um
nidurfellingu 4 uppgreidslupdknun hja varnaradila s¢ stjornsysludkvordun i skilningi 2.
mgr. 1. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993. A0 mati varnaradila skorti trskurdarnefndina
valdberni til ad taka slika akvordun og beri pvi ad visa malinu frd nefndinni & peim
forsendum. Jafnframt bendir varnaradili 4 ad soknaradili hafi pegar kert akvordun
varnaradila um ad synja um nidurfellingu & uppgreidslupoknun til urskurdarnefndar
velferdarmala sem stadfesti synjun 1 mali nr. 417/2017.

Til studnings varakrofu sinni segir varnaradili ad lanveitingar hans, p.m.t. pau
kjor sem hann bjodi, grundvallist 4 16gum um husnadismal nr. 44/1998 og reglugerdum
settum & grundvelli peirra laga. Sé 1 2. og 3. mgr. 23. gr. laganna fjallad um heimildir
varnaradila til utlana med laegra vaxtadlagi gegn pvi ad lantaki afsali sér rétti til ad
greida upp lan eda greida aukaafborganir lana nema gegn sérstakri poknun. Komi i
akvaedum fram ad félagsmalaradherra geti meo reglugerd heimilad varnaradila ad veita
lan med slikum kjérum og skilmalum.

Varnaradili visar til reglugerdar nr. 970/2016 (4dur reglugerd nr. 522/2004) sem
veitti varnaradila heimild til Gtlana med laegra vaxtaalagi gegn uppgreidsludkvaedi. Sé
heimildina ad finna i nugildandi 13. gr. reglugerdarinnar en 3. og 4. mgr. peirrar greinar
fjalli um greidslur fyrir gjalddaga en par segi: ,,F er heimilt ad bjoda peim, sem undirrita
yfirlysingu um ad peir afsali sér heimild til ad greida aukaatborganir af skuldabréfum
sinum ad endurgreida skuldina ad fullu fyrir gjalddaga, lan med laegra vaxtaalagi sem
nemur peim hluta 4lagsins sem er ®tlad ad maeta vaxtadhettu sjodsins.” ba segi
ennfremur i greininni: ,,Oski lantaki sem tekid hefur 1an med leegra vaxtaalagi en ella
byost, sbr. 3. mgr., eftir pvi ad greida af lani aukaafborganir eda greida skuldabréfio
upp ad fullu fyrir lok lanstimans skal hann greida sérstaka poknun til F samkvaemt
gjaldskra F.*“ Segir varnaradili pvi ad 6ski lantaki, sem hefur tekid 1an med legra
vaxtadlagi en ella bydst, eftir ad greida skuldabréf upp ad fullu fyrir lok lanstimans eda
greida aukaafborganir skuli lantaki greida sérstaka poknun til varnaradila samkvamt
gjaldskra hans.

Varnaradili telur ad samkvemt ordalagi 4. mgr. 13. gr. reglugerdarinnar sé
varnaradila skylt ad innheimta uppgreidslupoknun vid per adsteedur sem uppi eru i mali
pessu. S¢é enga heimild ad finna til lekkunar eda nidurfellingar uppgreidslupoknunar.
Beri pvi pegar af peim sokum ad hafna kréfu soknaradila.

A0 mati varnaradila gat soknaradila ekki dulist ad bréfid sjalft var med
uppgreidslupoknun, enda komi pad badi fram i haus bréfsins auk pess sem kvedid sé 4
um hana i skilméalum bréfsins, sbr. 5. tl. skilmélanna. Telur varnaradili ad gera verdi pa
krofu til peirra er taka 4 sig fjarhagsskuldbindingar ad kynna sér efni peirra.

b4 telur varnaradili a0 hafna beri peim malflutningi ad soéknaradili hafi ekki
gefio ut yfirlysingu i skilningi 13. gr. reglugerdar nr. 970/2016 um agd afsala rétti sinum
til vidbotargreidslna an greidslu uppgreidslupoknunar. Ad mati varnaradila sé ei haegt
ad skoda yfirlysingu um yfirtdku eina og sér enda séu Oll efnisatridi um réttindi og
skyldur a0 finna i frumriti skuldabréfanna sjalfra. Hafi pvi undirritun séknaradila a
yfirtokuyfirlysinguna falid i sér slika yfirlysingu.

Jaftnframt visar varnaradili til pess ad hafa beri 1 huga ad hann sem lanveitandi
geti ekki s€d fyrir hver uppgreidslupoknun verdur, en utreikningur hennar midast vio
markadsadsteedur hverju sinni, p.e. mismun a vaxtastigi lansins og markadsvaxta
sambarilegra nyrra lana hja sjodnum hverju sinni, sbr. 7. gr. reglugerdar nr. 1016/2015
um gjaldskra F. Geti varnaradili pvi med engu moti upplyst soknaradila fyrirfram um
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fjarhad uppgreidslupoknunar, enda geti su fjarhaed verid mismunandi fra einum tima
til annars.

Einnig bendir varnaradili 4 ad trskurdarnefnd félagspjonustu og hiisnedismala
(nu urskurdarnefnd velferdarmala) hafi adur urskurdad um beidni skuldara til ad fa
uppgreidslupoknun fellda nidur i mali nr. 21/2012 og 398/2016. Hafi urskurdarnefndin
komist ad peirri nidurstodu ad varnaradila veri heimilt ad synja um uppgreidslu an
greidslu uppgreidslupoknunar. A9 auki visar varnaradili til nidurstodu héradsdoms i
mali nr. E-1440/2013, en par var deilt um 16gmaeti uppgreidslupoknunar. Ad mati
domsins var lagastod talin vera fyrir poknuninni og var varnaradili syknadur af 6llum
krofum malsins.

b4 segir varnaradili ad telja verdi akvaedi laga um husnedismal, auk
stjornvaldsfyrirmeala sett med stod i peim I6gum, sérlég gagnvart paverandi
neytendaldnalogum nr. 121/1994 og gangi peim par med framar, sbr. hefdbundnar
l6gskyringarreglur islensks réttar. Verdi pvi ad telja ad almenn akvedi i
neytendaldnalogum fai ekki haggad l6gdkvednum lanaskilmalum varnaradila. Telur
varnaradili framangreint eiga sér stod i domi Heestaréttar i mali nr. 243/2015, en
eftirfarandi segi par um samspil pagildandi neytendalanalaga nr. 121/1994 og laga um
husnadismal nr. 44/1998: ,,Er samkvamt pessu einnig stadfest su nidurstada hins
afryjada doms ad stefnda hafi vid lanveitinguna til afryjenda borid ad fara ad
fyrirmalum laga nr. 121/1994 ad pvi marki sem ekki var vikid fra peim sérlogum er
gilda um starfsemi stefnda.* A® mati varnaradila verdi nidurstada Haestaréttar ei skyrari
hvad Detta vardar. Telur varnaradili 1jost ad sett hafi verid sérstok laga- og
reglugerdardkvaedi um uppgreidslupdknanir hja varnaradila sem gangi framar
akvaedum neytendalanalaga nr. 121/1994. ba séu akvadi laga nr. 44/1998 yngri en 16g
nr. 121/1994, gangi pau pvi einnig framar 4 grundvelli meginreglunnar ad yngri 16g
gangi framar eldri. Alitur varnaradili pvi ad talka beri 16gin i 1jési pessara almennu
16gskyringasjonarmida. { 1jési alls ofangreinds telur varnaradili pvi ad hafna beri
krofum soknaradila.

V.
Nidurstada.

Agreiningur malsadila Iytur ad heimild varnaradila til innheimtu
uppgreidslupoknunar vegna uppgreidslu séknaradila & lanum hja varnaradila.

Hvao vardar adalkrofu varnaradila um fravisun & grundvelli pess ad hann hafi
ekki verid med adild ad urskurdarnefndinni & peim tima er sdéknaradili yfirtok umreett
lan pa skal visa til pess ad med 33. gr. laga nr. 33/2013 um neytendalan var 6llum
lanveitendum neytendalana gert skylt ad eiga adild ad urskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki. Pa telur nefndin ad dkvadi 33. gr. laganna um skyldu lanveitanda til
a0 eiga adild ad nefndinni og um urskurdarvald hennar i malum & pessu svidi hafi fallid
undir hid almenna gildistokuakvaedi laganna, an pess ad 1 16gunum pyrfti i pvi efni ad
gera nokkurn greinarmun a eldri og yngri lanasamningum og an pess ad hroflad veeri
vid efnislegum skyldum adila i gildum samningssambondum vid gildistokuna. Ad
ofangreindu virtu sé ekki unnt ad fallast a fravisunarkréfu varnaradila hvad petta vardar
og henni pvi hafnad.

Vid urlausn malsins ber ad lita til akvaeda laga nr. 124/1994 um neytendalén er
giltu um lanasamninga pegar umradd lan voru yfirtekin. Samkvamt domi Heestaréttar
nr. 243/2015 gilda akvaedi laga nr. 121/1994, a0 pvi leyti sem akvadi sérlaga vikja peim
ekki til hlidar. Ad mati nefndarinnar verdur i mali pessu ekki talid ad akvaedi laga nr.
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44/1998 viki til hlidar peim dkvaedum laga nr. 121/1994 er vardar upplysingaskyldu
varnaradila.

Soknaradili telur ad undirritun sin & yfirlysingu um yfirtoku verdi ekki jathad
vi0 undirritun & vedbréfid sjalft sem sampykki fyrir pvi ad hann falli fra heimild til
uppgreidslu lananna an uppgreidslupoknunar. Ljost er ad fyrir er ad fara i 16gum
heimild varnaradila til ad bjoéda skuldurum F-verdbréfa ad afsala sér rétti til pess ad
greida upp lan eda greida aukaafborganir &n poknunar gegn laegra vaxtadlagi, sbr. 3.
mgr. 23. gr. laganr. 121/1994, sbr. einnig 3. og 4. mgr. 13. gr. reglugerdar nr. 970/2016
um F-vedbréf og ibudabréf, adur reglugerd nr. 522/2004. Samkvamt gdgnum malsins
yfirtok soknaradili ldanin med yfirlysinu dags. 19. névember 2012, pinglystri pann 4.
desember sama ar. Vid yfirtokuna tok soknaradili sér & hendur 611 réttindi og skyldur
samkvaemt upphaflegu vedbréfi, en vid yfirtokuna 6dlast nyr skuldari ekki rikari rétt en
sa fyrri. Samkvaemt gégnum malsins var ekki ad finna i skuldaraskiptayfirlysingu
akvaedi um ad skuldabréfid bari uppgreidslugjald né sérstaka yfirlysingu um ad
soknaradili hafi kynnt sér efni skuldabréfsins. Y firlysingunni er ad sénnu dbdtavant ad
pessu leyti. Hins vegar ma telja ad skyrt hafi komid fram i hinu yfirtekna skuldabréfi
ad pad kvaedi 4 um uppgreidslupoknun. Samkvaemt gognum malsins ma sja ad kvedid
var 4 um poknunina badi efst 1 bréfinu sem og i 5. tl. skilméala pess, en bar s6knaradila
a0 kynna sér efni pess vel. Ad 6llu virtu er pvi ad mati nefndarinnar ekki unnt ad fallast
a krofur sdknaradila.

Urskurdarord:
Krofum soknaradila, M, a hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 31. agust 2018.
Audur Inga Ingvarsdottir
Geir Arnar Marelsson Hrannar Mar Gunnarsson
Oddur Olason Unnur Erla Jonsdottir
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