URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZAKI

Ar 2021, fimmtudaginn, 23. september, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdottir, formadur, Fura Soley Hjalmarsdottir, Geir
Arnar Marelsson, Hildigunnur Hafsteinsdottir og Lilja Jensen.

Fyrir er tekido mal nr. 7/2021:

Malskotsadili M

gegn
fjarmalafyrirtekinu F

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

L.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 21. jani 2021, med kvortun soknaradila dagsettri
sama dag. Med tolvuposti nefndarinnar 24. juni 2021, var kvortunin send varnaradila
og honum gefinn kostur a ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Athugasemdir
varnaradila barust med bréfi dags. 29. jali 2021 og voru pear aframsendar soknaradila
pann 3. agust 2021. Athugasemdir soknaradila vid peim barust 25. agust 2021.

Malio var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 16. og 23. september 2021

II.
Malsatvik

Soéknaradili er asamt sambyliskonu sinni eigandi einnar ibadar i fjoleignarhusi
vid A iReykjavik. Arid 2020 greiddu ibudareigendur inn 4 reikning i eigu husfélagsins
vegna framkvemda sem sampykktar hofou verid 4 adalfundi husfélagsins.
Framkvemdum vid huasid lauk 1 oktober arid 2020.

[ mai 2021 sendi soknaradili beidni 4 varnaradila og krafdist pess ad fa afhent
yfirlit yfir reikninga husfélagsins par sem soknaradili taldi framkvamdir ekki hafa verid
gerdar upp og 0ljost hvernig fjarmunum hafi verid radstafad af husfélaginu. Varnaradili
hafnadi beidni soknaradila pann 28. mai 2021 par sem bankinn taldi slika beidni purfa
ad koma frd par til baerum adila innan stjornar vidkomandi husfélags.

Soknaradili skaut malinu til arskurdarnetndar um vidskipti vid fjarmalafyrirteki
pann 21. juni 2021.

I11.
Umkvortunarefni

Soknaradili krefst pess ad varnaradili veiti sér yfirlit yfir ferslur a
bankareikningi nr. X, sem er i eigu husfélagsins vid A.

Soknaradili telur sig og sambyliskonu sina hafa greitt tiltekna fjarhaed inn &
framangreindan bankareikning vegna framkvemda husfélagsins vido A & arinu 2020.
Soknaradili visar til pess ad greidslan hafi verid séreign samkvamt aliti keerunefndar
htisamala. Soknaradili visar til pess ad framkvemdum hafi lokid i oktober 2020, en per
hafi aldrei verid gerdar upp af halfu husfélagsins og ad stjorn hiisfélagsins hafi ekki gert
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grein fyrir pvi hvernig peim fjdrmunum sem ibudareigendur 16gdu inn hafi verid
radstafad. Soknaradili visar til pess ad, pratt fyrir skyr akvadi fjoleignarhusalaga um
adgang eigenda ad reikningum, hafi honum verid meinadur adgangur ad
reikningsyfirlitum og reikningum husfélagsins.

Soknaradili telur ljost ad par sem hann eigi innstedur inni 4 bankareikningi
husfélagsins, sem sé hans séreign, pa beri bankanum ad veita honum adgang ad
reikningi til skodunar eda yfirlit yfir ferslur af reikningnum. Soknaradila grunar ad
vafasamt athaefi hafi att sér stad, sem hann telur vera naega asteda fyrir varnaradila til
ad veita sér skodunaradgang ad reikningnum.

Soknaradili byggir & pvi ad samkvaemt 54. gr. fjoleignarhusalaga nr. 26/1994
beri hann asamt 6drum eigendum in solidum abyrgd 4 skuldum husfélagsins 1t & vid.
Soknaradili ottast ad peir sem farid hata med fjarrad husfélagsins séu ad valda tjoni &
einn eda annan veg og sér soknaradili sér ekki faert um annad en ad fara yfir fjarmal
husfélagsins med yfirlit fr4 bankanum. Séknaradili telur heildartjon geta numid allt ad
15.000.000 kr. en séreign soknaradila nemi 10,06% af fjarhedinni.

[ viobotarathugasemdum byggir soknaradili 4 pvi ad hann og sambyliskona hans
séu vidskiptavinir varnaradila, par sem peningar peirra séu geymdir hja bankanum. ba
byggir soknaradili &4 pvi ad umbod stjornar husfélagsins til ad koma fram fyrir peirra
hond 1 vidskiptum vid bankann sé 6gilt par sem soknaradili telur hluta fjarins hafa verid
stolid. Pa byggir soknaradili 4 pvi ad ef stjorn husfélags vanrekir lagaskyldur sinar um
upplysingagjof samkvaemt fjoleignarhtisalogum, pa falli skylda & bankann til ad syna
fram & hvernig fjarmunum sem hann tok til vorslu hafi verid vario.

Soknaradili visar til pess ad stjorn félagsins hafi neitad sér um adgang ad
reikningum og bankayfirliti husfélagsins. Soknaradili treysti aftur 4 moti ekki ytirlitum
sem fari i gegnum stjorn husfélagsins par sem peim kunni ad hafa verid breytt i
medforum stjornar. Pa visar soknaradili til pess ad reikningar huisfélagsins hafi hvorki
legid frammi 4 adalfundi né fyrir fund.

Soknaradili telur sig hafa ordid fyrir fjarhagslegu tjoni vegna medferdar
umbodsmanna 4 fjarmunum og ad varnaradili kunni ad vera fundinn abyrgur fyrir pvi
tjoni seinna meir. P4 telur sdknaradili bankann ekki gera greinarmun 4 sameign i sjodi
husfélagsins annars vegar og séreign i sj001 husfélagsins hins vegar.

Soéknaradili hathar athugasemdum varnaradila um ad agreiningur malsins eigi
adeins undir kaerunefnd husamala, enda sé 1 16gunum ad finna heimild til pess ad bera
agreiningsmal undir nefndina en ekki skyldu. Pa visar soknaradili til pess ad samkvaemt
fordemum kaerunefndar husamala s¢ skyrt ad félagsmenn eigi ad vera med Oheftan
adgang ad reikningum husfélaga.

Iv.
Athugasemdir varnaradila
Varnaradili krefst pess adallega ad kvortun soknaradila verdi visad fra
nefndinni. Til vara krefst varnaradili pess ad krofum sdknaradila verdi hatnad.
Varnaradili byggir kréfu sina um fravisun & pvi ad samkvemt a-lid 3. gr.
sampykkta urskurdarnefndarinnar taki nefndin til medferdar kvartanir sem varda
réttardgreining milli fjarmalafyrirtaekis annars vegar og vidskiptamanns hins vegar,
enda sé samningssamband & milli adila. Byggir varnaradili 4 pvi ad par sem kvortunin
stafi ekki fra vidskiptamanni bankans, p.e. husfélagi A, heldur fra soknaradila
personulega, stafi kvortunin ekki fra par til beerum adila, enda luti agreiningsefnid ekki
ad samningssambandi 4 milli varnaradila og soknaradila.
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b4 byggir varnaradili & pvi ad Urskurdarnefndin fjalli ekki um agreining sem
samkvaemt [6gum heyri undir stjornvold, sbr. a-1id 6. gr. sampykkta nefndarinnar. Visar
varnaradili til pess ad agreiningsefnid Iuti ekki ad vidskiptum sdknaradila vid
varnaradila, heldur agreining 4 milli s6knaradila og husfélagsins A. Byggir varnaradili
a pvi ad samkvamt 1. mgr. 80. gr. laga um fjoleignarhtis nr. 26/1994 heyri agreiningur
um réttindi og skyldur eigenda fjoleignarhisa undir kaerunefnd husamala.
Agreiningsefnid heyri pvi ekki undir valdsvid urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirteeki heldur kaerunefnd husamala.

Varnaradili byggir jafnframt 4 pvi ad samkvemt b-lid 6. gr. sampykkta
nefndarinnar fjalli nefndin ekki um kréfu vidskiptamanns, sem ekki verdur metin til
fjar. Visar varnaradili til pess ad krafa sdknaradila sé ekki fjarkrafa, heldur krefjist
soknaradili pess ad fa yfirlit og/eda adgang ad bankareikning i eigu husfélags sins.
Byggir varnaradili 4 pvi ad par sem soknaradili hafi enga beina fjarkrofu uppi 4 hendur
varnaradila i mali pessu, verdi krafa hans eins og hun er sett fram ekki metin til fjar.

Varakrafa varnaradila, um hofnun, byggir & pvi ad varnaradila sé ekki i
sjalfsvald sett hverjum bankinn veitir adgang ad reikningsupplysingum husfélaga. Slik
beidni purfi ad koma fra par til baerum adila innan stjérnar viokomandi husfélags, sem
samkvaemt framlogdum gégnum syni fram 4 umbod vidkomandi. Samkvemt akvedum
fjoleignarhusalaga fari kjorin stjorn hasfélags med malefni pess milli funda og séu
stjornarmenn husfélags pvi 1 forsvari fyrir vidkomandi husfélag og koma fram fyrir
hond pess gagnvart pridja adila, enda hafi peim verid veitt slikt umbod af
félagsmonnum husfélagsins. Med visan til akvaeda fjoleignarhtisalaga hefur varnaradili
adeins veitt stjornarmonnum husfélaga upplysingar um fjarhagsmalefni slikra félaga,
en ekki einstokum ibudaeigendum, og s¢é gjaldkeri alla jafna i forsvari fyrir vidkomandi
husfélag og tengilidur félagsins vid varnaradila.

Varnaradili visar til pess ad réttur almennra félagsmanna til ad fa upplysingar
um efnahag og fjarhagsstodu, reikninga og annad tengt vidkomandi husfélagi sé
tryggour 1 6. mgr. 69. gr. fjoleignarhiisalaga. Samkvaemt framangreindu akvaedi sé
stjorn og framkvemdastjora skylt ad veita eigendum upplysingar og skyringar um 611
atridi er varda malefni husfélagsins, rekstur pess, sameiginlegt viohald, efnahag og
fjarhagsstodu. ba hafi eigendur rétt 4 ad skoda bakur félagsins, reikninga og fylgiskjol
med hafilegum fyrirvara en p6 jathan ad vidstdddum stjornarmanni. Visar varnaradili
til pess ad karunefnd husamala hafi skyrt framangreint akveaedi fjoleignarhusalaga &
pann veg ad félagsmadur, sem hvorki sé gjaldkeri husfélags né skodunarmadur
reikninga, eigi engan frekari rétt 4 adgangi ad gognum félagsins en adrir hiiseigendur,
sbr. alit kerunefndar huisamala nr. 24/2013. Varnaradili visar jafnframt til alits
kaerunefndar husamala nr. 75/2018 sem ad mati bankans stydur pa nidurstéou ad
upplysingagjof til einstakra adila fari i gegnum stjorn husfélagsins. Varnaradili byggir
a4 pvi a0 framangreind alit stadfesti sannanlega rétt félagsmanna til adgangs ad
fjarhagsupplysingum og yfirlitum yfir reikninga viokomandi htsfélags skv. 6. mgr. 69.
gr. fjoleignarhtisalaga. Hins vegar sé ekki fjallad um skyldu fjarmalastofnana til ad veita
slikar upplysingar til hvers ibua fyrir sig enda kvedi lagadkvadid skyrt & um ad
upplysingaskylda samkvaemt dkvadinu hvili 4 stjorn og framkvamdastjéra viokomandi
husfélags og fari slik skodun og/eda adgangur ad fjarhagsupplysingum pvi ekki beint
gegnum vidskiptabanka husfélags an atbeina stjornar félagsins.

Varnaradili byggir 4 pvi ad 6sk um yfirlit bankareikninga i eigu husfélaga purfi
samkveaemt ofangreindu ad koma fra gjaldkera eda 6drum stjornarmdénnum félagsins og
sé pad a abyrgd stjérnarmanna en ekki varnaradila ad veita einstokum félagsménnum
adgang ad slikum upplysingum.
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VL.
Niourstada

Agreiningur malsadila lytur ad pvi hvort ad ibudareigandi i fjoleignarhusi eigi
rétt 4 ad fa adgang ad reikningum husfélagsins vid A beint fra varnaradila.

Soknaradili telur sig eiga rétt a adgengi ad reikningum husfélagsins par sem
samningssamband sé til stadar & milli hans og varnaradila & grundvelli séreignar
soknaradila i fjarmunum husfélagsins hja bankanum.

Samkvaemt 1. mgr. 1. gr. fjdleignarhtsalaga nr. 26/1994 gilda 16gin um réttindi
og skyldur eigenda fjoleignarhuisa. Samkvamt 13. gr. laganna ber eigendum skylda til
ad vera 1 husfélagi og fara eftir 16glegum akvordunum husfélagsins og virda paer. ba
ber eigendum jafnframt skylda til ad greida hlutdeild i sameiginlegum kostnadi.
Réttindi og skyldur patttoku 1 husfélagi eru orjufanlega tengd eignarrétti ad einstokum
eignarhlutum. Enginn eigandi getur synjad patttoku i hasfélagi eda sagt sig ar pvi nema
med solu eignarhluta sins, sbr. 2. mgr. 56. gr. fjdleignarhusalaga. A adalfundi hiisfélags
skulu lagdir fram arsreikningar til sampykktar og umraedur um pa, sbr. 61. gr.
fjoleignarhusalaga. Stjorn husfélagsins sér um ad bokhald husfélags sé fert og haldid 4
réttan og fullnaegjandi hatt. Efnahags- og rekstrarreikningar skulu glogglega faerdir &
tiokanlegan hatt, sbr. 72. gr. fjoleignarhtsalaga. P4 skal endurskodandi endurskoda
reikninga husfélagsins og hefur hann adgang ad 6llu bokhaldi og getur krafist allra
upplysinga sem hann parf fyrir starf sitt, sbr. 73. gr. fjoleignarhusalaga. Samkvamt 80.
gr. laganna geta eigendur fj6leignarhtsa lagt dgreining um réttindi sin og skyldur
samkvaemt 16gunum undir keerunefnd htisamala, sbr. husaleigulog, nr. 36/1994, og
Oskad eftir alitsgerd um agreiningsefnid.

Af framangreindu leidir ad stjorn hiusfélags og endurskodandi hafa adgang ad
reikningum hiisfélagsins. Ibtdareigendum er skylt ad greida ménadarlega til
husfélagsins samkvamt fjoleignarhisalogum, en sjodurinn er oskiptur sameiginlegur
sjodur sem ibudareigendur greida i i hlutfalli vid eignarhald sitt. Verdur pvi ekki litid 4
greidslu hvers eiganda sem séreign hans 1 sjodinum. Af pvi leidir ad samningssamband
hefur ekki myndast milli hvers ibudareiganda og bankans, par sem husfélagid er
l6gadilinn i samningssambandi vid bankann og kemur stjorn fram fyrir hond
husfélagsins.

Samkvemt a. 110 3. gr. sampykkta turskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki tekur nefndin til medferdar kvartanir sem varda réttaragreining milli
fjarmalafyrirteekis og vidskiptamanns, enda sé¢ samningssamband milli adila.
Samkvaemt b. 1id 6. gr. sampykkta nefndarinnar fjallar nefndin ekki um krofu
vidskiptamanns sem ekki verdur metin til fjar.

A0 ofangreindu virtu verdur ekki hja pvi komist ad visa krofu sdknaradila fra
urskurdarnefndinni 4 grundvelli a. lidar 3. gr. sampykkta nefndarinnar annars vegar, par
sem ekki er samningssamband & milli adila, og b. lidar 6. gr. sampykkta nefndarinnar
hins vegar enda lytur krafa soknaradila ad athendingu gagna og verdur krafan pvi ekki
metin til fjar.

Soknaradila er bent 4 ad leggja dgreining malsins undir kerunefnd husamala,
sbr. 80. gr. fjoleignarhusalaga og husaleigulog nr. 36/1994. ba getur sdknaradili
jafnframt beint keeru til logreglu ef hann telur rokstuddan grun til stadar um
audgunarbrot.
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Urskurdarord:
Krofu soknaradila M, gagnvart varnaradila F, er visad fra.

Reykjavik, 23. september 2021.

Audur Inga Ingvarsdottir
Fura So6ley Hjalmarsdottir Geir Arnar Marelsson
Hildigunnur Hafsteinsdottir Lilja Jensen
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