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Mal petta, sem domtekid var midvikudaginn 11. mai sl., er hofdad fyrir
Héradsdomi Reykjavikur af Einari Finnbogasyni, kt. 000000-0000, Hérdukoér 5,
Koépavogi, med stefnu, birtri 23. og 26. oktober 2009 4 hendur SOS eignum ehf., kt.
000000-0000, Hlidarvegi 28, Kopavogi, og Palma B. Almarssyni, 16ggiltum
fasteignasala, kt. 000000-0000, Hringbraut 55, Reykjavik, og til réttargezlu
Vitryggingafélagi {slands hf., kt. 000000-0000, Armula 3, Reykjavik. Med stefnu,
birtri 8. februar 2010, h6fdadi stefnandi sidan mal 4 hendur Fasteignamidluninni
Hamala ehf., kt. 000000-0000, Sidumula 11, Reykjavik, og Brynjari Franssyni, kt.
000000-0000, Krummaholum 37, Reykjavik. Malid var sameinad mali pessu hinn
9. april sl. Med urskurdi, uppkvednum 1. oktéber 2010, var kréfum & hendur
Brynjari Franssyni visad fra domi, og var sa urskurdur stadfestur med domi
Haestaréttar, uppkvednum 16. névember s.4.



Doémkrifur stefnanda eru per, ad stefndu verdi demdir in solidum til ad
greida stefnanda kr. 7.400.000 med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 af kr. 3.400.000 fra 05.06. 2008 til 05.10. 2008, en af kr. 7.400.000 fra
peim degi til greidsludags, auk malskostnadar ad skadlausu, ad vidbattum
virdisaukaskatti.

Domkrofur stefnda, PaAlma B. Almarssonar, eru par adallega, ad hann verdi
syknadur af 6llum kréfum stefnanda og honum tildeemdur malskostnadur tr hans
hendi ad mati domsins, en til vara, ad kréfur stefnanda verdi laekkadar verulega og
malskostnadur felldur nidur.

Endanlegar domkrofur stefnda, Fasteignamidlunarinnar Hamila ehf. eru
paer adallega, ad félagid verdi syknad af 6llum krofum stefnanda og pvi tildemdur
malskostnadur ur hans hendi ad mati domsins, en til vara, a0 kréfur stefnanda
verdi lekkadar verulega og malskostnadur felldur nidur.

Af hélfu stefnda, SOS eigna ehf. hefur ekki verid sott ping og engar krofur
gerdar af halfu félagsins.

Ekki eru gerdar krofur 4 hendur réttarggezlustefnda, VIS hf., og engar krofur
gerdar af halfu félagsins.

11
Malavextir

Malavextir eru peir, a0 i1 agust 2007 leitadi stefnandi um s6lu & ibd sinni ad
Lakjarsmara 6, Kopavogi til fasteignasélunnar Fasteignamidlunarinnar, sem rekin
er af stefnda, Palma Almarssyni, 16ggiltum fasteignasala, en rekstur
Fasteignamidlunarinnar er i formi einkahlutafélagsins Fasteignamidlunarinnar
Héamaula ehf. Var asett verd ibudarinnar samkvemt soluyfirliti kr. 29.500.000.

bann 12. desember 2007 gerdi stefndi, SOS eignir ehf., tilbod i eignina ad
upphad kr. 28.000.000, sem skyldi greidast annars vegar med lani fra Landsbanka
fslands hf. ad fjarhad kr. 19.600.000 og hins vegar med peningagreidslum, samtals
a0 fjarhed kr. 8.400.000, sem sundurlidast pannig: Vid samning yrdu greiddar kr.
1.000.000, pann 5. jani 2008 kr. 3.400.000 og pann 5. oktober 2008 kr. 4.000.000.

Stefnandi sampykkti tilbodid pann 13. desember 2007. Pegar ganga atti til
kaupsamningsgerdar var stefnanda kynnt, ad i stad utgafu vedskuldabréfs ad



fjarheed kr. 19.600.000, svo sem radgert var i tilbodi, yroi gefid ut tryggingarbréf ad
fjarhaeo kr. 23.500.000 vegna lanasamnings kaupanda vid Landsbanka Islands hf.,
sem mun hafa numid kr. 19.600.000.

Stefnandi kvedur hvorki efni tryggingarbréfsins né lanasamningsins hafa verio
kynnt sér, og hafi pau skjol ekki legid frammi vid kaupsamningsgerd. I
tryggingarbréfinu hafi Landsbanka Islands hf. verid sett hin selda ibud ad vedi fyrir
Ollum fjarskuldbindingum stefnda, SOS eigna ehf. s.s. vixlum, yfirdratti, abyrgdum
o.fl., en hvergi hafi par verid kvedid 4 um pann ldnssamning, sem sagdur hafi verid
gerdur 1 tilefni af kaupunum og skyldi vera kr. 3.900.000 leegri en trygging su, sem
veitt var { hinni seldu eign. Kvedur stefnandi svo virdast sem bankinn hafi par
fengio tryggingar i hinni seldu eign langt umfram meintan lanasamning & kostnad
stefnanda og fyrir allt 50rum skuldum stefnda, SOS eigna ehf., en stéfudu fra
nefndum kaupum. Hafi stefnanda ekki verid kunnugt um petta.

Stefnandi kvedur sér jafnframt hafa verid tjad a0 samhlida utgafu
tryggingarbréfsins yrdi annad tryggingarbréf gefid ut ad fjarhaeo kr. 3.400.000 med
4. vedrétti i Hlidarvegi 28, Kdpavogi, naest 4 eftir dhvilandi skuldum vid
fbudalanasjéd og BYR-sparisjod, til tryggingar vixli ad sému fjarhaed, utgefnum af
Sigurdi Oddi Sigurdssyni, eiganda stefnda SOS eigna ehf., og sampykktum til
greidslu af stefnda SOS eignum ehf. med gjalddaga pann 5. jani 2008. Hafi eignin
verid 1 jafnri eigu nefnds Sigurdar og Solrinar Jonsdottur, fyrrverandi eiginkonu
hans. Skyldi hvort tveggja, vixill og tryggingarbréf, vera i vorzlu fasteignasalans
og athendast stefnanda, yrdi greidslufall & kaupsamningsgreidslu samkvemt 3. tl.
A-lidar kaupsamningsins.

Hvorki 14 fyrir mat 4 verOmeeti Hlidarvegs vid kaupsamningsgerd né
uppreikningur ahvilandi skulda, og kvedur stefnandi sér pannig ekki hafa verid
gerd nein grein fyrir vedsetningarhlutfalli ad teknu tilliti til nefnds tryggingarbréfs
eda hvada dhatta hafi falizt i viotoku umraddra tryggingaskjala. Pa hafi engin
gbgn legid fyrir um fjarhagsstdoou ttgefanda vixilsins, og kvedur stefnandi hann
ekki munu hafa verid eignamann, og hafi hann na 6éskad naudasamninga til
greidsluadlogunar. Kvedur stefnandi sér einungis hafa verio tjao af starfsmanni
fasteignasolunnar, ad umraddar tryggingar vaeru naegilegar og tryggdu med
fullnegjandi heetti hagsmuni hans. Kvedst stefnandi hafa treyst alfarid
radleggingum fasteignasalans i pessu efni, enda skjalagerdin ordin flokin og hefdi
vikio verulega fra pvi, sem kauptilbod gerdi rao fyrir.

Stefnandi kvedur sér hafa verid talin tra um, af halfu beggja stefndu, ad med
pessum adgerdum veru hagsmunir hans tryggdir, en honum var ekki gerd grein
fyrir peim réttargerdum, sem hann pyrfti ad radast i, yrdi greidslufall, p.m.t. ad
yfirbj6da ahvilandi 1an 4 Hlidarvegi 28, Kdpavogi, sem hafi pa numid um 26-27
millj. kréna.

{ G-1id kaupsamningsins var kvedid 4 um vedheimild til kaupanda, p6 aldrei
haerri en 75% af greiddum greidslum skv. A-lid samningsins. Kvedst stefnandi hafa
talio, ad me0 pvi veeri tryggt, ad krafa hans til kaupverds satti ekki frekari
takmorkunum en par greindi, en ekki hafi verid utskyrt nanar um réttarahrif pessa
kaupsamningslidar vid kaupsamningsgerdina.



begar greidslufall vard pann 5. jini 2008 kvedst stefnandi hafa leitad itrekad til
fasteignasolunnar og pa verid tjad, ad greidslan hlyti ad skila sér bradlega. Hvorki
vixillinn né tryggingarbréfid hafi verid athent, pratt fyrir ad fasteignasalinn hafi
tekid 4 sig skuldbindingu pess efnis og honum kunnugt um greidslufall
kaupandans.

[ oktober 2008 var bodad til afsalsfundar, en pa voru dgreiddar greidslur skv. 3.
og 4. tl. A-110s kaupsamningsins. Var kaupanda veittur frestur til ad leysa malid, en
an drangurs. Kveour stefnandi sér pa fyrst hafa verid athentur 4durgreindur vixill
og tryggingarbréf, en fasteignasdlunni hafi verid kunnugt um pad allt fra pvi 1 juni
2008, ad su greidsla, sem vixlinum var &tlad ad tryggja, veeri 6greidd. P4 kvedur
stefnandi svo virdast sem fasteignasalan hafi ekki vistad vixilinn & greidslustad,
sem hafi verid {slandsbanki hf.

Stefnandi kvedst hafa arangurslaust reynt ad innheimta eftirstoovar
kaupsamningsins hja stefnda, SOS eignum ehf., en eignin sé nu i
naudungarsélumedferd. ba liggi fyrir, ad ahvilandi tryggingarbréf Landsbanka
fslands hf. 4 Lakjarsmara 6, Kopavogi sé, pegar stefna er ritud, ad eftirstodvum
med verdbotum rétt ramar 29 milljonir og pvi nokkud umfram verdmaeti
eignarinnar, p6 ad midad yrdi vid obreytt verd, er eignin var seld i arsbyrjun 2008,
en markadsverd hennar 4 sama tima sé laegra og pvi yfirvedsett.

bé séu ahvilandi 1an 4 undan tryggingarbréfi stefnanda &4 Hlidarvegi 28,
Koépavogi, rétt ramlega 30 milljonir og pvi nokkud langt umfram veromeeti
eignarinnar. Pannig sé 1jost, ad su trygging, sem stefnandi hefur i hendi par, sé
einskis virdi, jafnvel pott gengid veeri ut fra asetludu sdluverdi eignarinnar, pegar
tryggingin var loks afhent, kr. 27.900.000, en pé hafi uppheed ahvilandi ldna numid
teepum 26,5 milljonum. Ahvilandi vedskuldir virdist hins vegar hafa numid um 25
milljénum, pegar tryggingin var veitt, samkvaemt frasogn stefnda Palma, en engin
gogn um pad hafi legid fyrir vid kaupsamningsgerd, eda hvert aatlad séluverd
eignarinnar veri.

Med hlidsjon af syknukrofu stefnda Palma, sem m.a. sé 4 pvi byggd, ad
Brynjar Fransson hafi sé0 um alla samningagerd og ad nafn hans komi fram &
Ollum skjélum, sem undirritud voru vegna kaupanna, auk pess sem Brynjar hafi
verid starfsmadur Fasteignamidlunarinnar Hadmula ehf., kvedst stefnandi hafa
ho6fdad sakaukamal & hendur peim adilum. Kvedur stefnandi, ad hann hafi ekki
verid upplystur um tilurd og eignarhald fasteignasélunnar, pegar malid var
upphaflega h6fdad, eda ad hun veri stundud i nafni sakaukastefnda, heldur hafi 611
skjol malsins borid med sér, ad hiin veri rekin i nafni og 4 dbyrgd stefnda, Palma,
enda eru 0ll skjol s6gd samin af honum, svo sem skylt sé skv. 16. gr. laga nr.
99/2004. ba sé i bréfi stefnda Palma, dags. 25.02. 2009, sérstaklega tekid fram, ad
starfsmadur fasteignasélunnar hafi gert allt til ad tryggja seljanda eins og kostur
var. Sé i pvi bréfi hvergi vikid ad sakaukastefnda, eda hugsanlegri abyrgd
varastefnda.

Stefndi Palmi kvedst fyrst hafa komid ad mali stefnanda i oktober 2008, en
malefni stefnanda hafi verid 1 umsjon Brynjars Franssonar, 10ggilts fasteignasala,
sem starfadi pa vid fasteignasdluna. S¢é pekking stefnda Palma & malavoxtum pvi
takmorkud.



Stefndi, Fasteignamidlunin Hadmuli ehf. lysir malavoxtum pannig, ad Brynjar
Baldursson, paverandi starfsmadur fasteignaslunnar, sem adstodad hafi Brynjar
Fransson vid malid, hafi unniod s6luyfirlit ad beidni stefnanda og hafi asett verd
eignarinnar verid 29.500.000 kronur. Pann 10. desember 2007 hafi Sigurdur
Sigurdsson, f.h. stefnda SOS eigna ehf., gert kauptilbod i eignina ad fjarhad
27.000.000 krona. Daginn eftir, eda pann 11. desember sama ar, hafi stefnandi gert
gagntilbod ad fjarhaed 28.500.000 krénur. bann 12. desember 2007 kl. 11:25 hafi
Sigurdur Sigurdsson, f.h. stefnda SOS eigna ehf., sent kauptilbod i tolvupdsti, ad
fjarhaeo kr. 28.000.000, sem greidast skyldi eins og lyst sé i stefnu. Hafi Sigurdur,
f.h. stefnda SOS eigna ehf., undirritad samhlj6da kauptilbod pann sama dag.

Daginn eftir, eda pann 13. desember 2007, hafi stefnandi sampykkt
kauptilbodid. Hafi stefnanda, ad sogn Brynjars, verid kunnugt um, ad stefndi, SOS
eignir ehf., hefdi i hyggju ad fjarmagna greidslur nr. 3 og 4, sem koma attu til
utborgunar 5. juni og 5. oktober 2008, med solu 4 eigninni Hlidarvegi 28,
Kopavogi, en su eign hafi verio til s6lumedferdar. Ekki hafi verid gert raod fyrir
neinum tryggingum vegna pessara greidslna i kauptilbodi stefnda, SOS eigna ehf.,
sem stefnandi sampykkti.

{ byrjun jantiar 2008 hafdi stefndi, SOS eignir ehf., enn ekki tryggt sér
lansfjirmognun vegna kaupanna. Hafi pa ordid nokkur samskipti milli Sigurdar
Sigurdssonar og Brynjars Baldurssonar. Komi fram, ad Brynjar hafi heldur viljad,
ad skuldabréfi, sem neemi sama andvirdi og lansfjarhadin, yrdi pinglyst 4 eignina i
stad pess tryggingarbréfs, sem bankinn hafoi lagt til. Hafi fengizt pau svor fra
Sigurdi, ad Landsbankinn gaeti ekki fallizt & adra tilhdgun og yrdi pvi ekkert af
kaupunum nema i pvi formi, sem bankinn hafoi lagt til, p.e., ad tédu tryggingarbréfi
yrdi pinglyst 4 eignina til ad tryggja bankann fyrir mégulegu gengisfalli islenzku
kronunnar. Hafi pad verid alvanaleg framkvemd 4 pessum tima og almennt ekki
talid, ad 1 pvi faelist mikil dheetta. Fremur veri um itrustu varidarradstofun ad reda
af halfu bankans.

Brynjar Fransson hafi gert stefnanda raekilega grein fyrir pessu, 40ur en gengid
hafi verid til kaupsamningsgerdar. 1 1josi skyldna sinna hafi hann po, Gumbedinn af
halfu stefnanda, akvedid a0 taka tryggingar af stefnda, SOS eignum ehf., fyrir
annarri peirra tveggja greidslna, sem sidar hafi att ad inna af hendi. Ekki hafi verid
gert rad fyrir neinum slikum tryggingum { tilbodi stefnda SOS eigna ehf., sem
stefnandi sampykkti.

St viobétartrygging, sem Brynjar afladi, hafi verid 1 formi vixils, sem stefndi,
SOS eignir ehf., gaf t, ad fjarhad 3.400.000 krénur, p.e., andvirdi axtladrar 3.
greidslu skv. kaupsamningi. Hafi vixillinn verid tryggdur med utgafu
tryggingarbréfs ad somu fjarhad, sem tryggt hafi verid a 4. veorétti i fasteigninni
Hlidarvegi 28, Kopavogi. Su eign hafi 4 peim tima verid til s6lumedferdar hja
annarri fasteignasdlu, og hafi dsett verd hennar verid 33.000.000 kréna. Pad sé pvi
rangt, sem fram komi i stefnu, ad ekki hafi legid fyrir mat & verdmaeti eignarinnar.
bad sé enn fremur rangt, ad ekki hafi legid fyrir uppreikningur skulda, sem hvildu
a eigninni a undan tryggingarbréfinu. Hann hafi legid fyrir og hafi verid kr.
23.845.182. A9 vidbattu tryggingarbréfinu hafi vedhlutfall eignarinnar pvi verid
um 82,5%. Hafi Brynjar talid pad tryggja rétt stefnanda vel.



Kaupsamningur hafi sidan verid undirritadur pann 18. jantar 2008, og hafi
stefndi, SOS eignir ehf., undirritad 4 sama tima framangreindan vixil og
tryggingarbréf.

Skommu eftir framangreind vidskipti hafi hafizt proun i efnahagslifi landsins,
sem enginn hafi s¢d fyrir, sem endad hafi med neer algeru hruni i islenzku
efnahagslifi i oktober 2008.

betta hrun hafi ekki sizt haft ahrif 4 fasteignamarkadi. Stefndi SOS eignir ehf.
virdist, likt og flestoll fyrirteeki landsins, hafa farid illa at Gr hruninu. Hafi félagid
pannig ekki getad stadid vid greidslur nr. 3 og 4 samkvamt kaupsamningi. bvi sé
alfarid motmeelt, ad stefnandi hafi ,,itrekad‘ haft samband vi0 stefnda eda
fasteignasoluna, eftir ad greidslufall vard, likt og byggt sé 4 1 stefnu.

Adilar hafi verid bodadir til afsalsfundar i oktober 2008, en pa fyrst hafi stefndi
haft adkomu ad malinu. Hafi ordid samkomulag milli adila um, ad stefndi, SOS
eignir ehf., fengi einhvern tima til ad leita lausnar 4 sinum malum. Hafi stefnandi
pa fengio athentan vixil og tryggingarbréf, en pau skjol hafi verid honum til
radstofunar allt fra greidslufalli, sbr. pad sem fram komi i kaupsamningi. Hafi
stefnandi ekki 6skad eftir peim fyrr. Hafi stefnandi p6 lyst pvi yfir, ad hann myndi
leita adstodar 10gfraedings vegna malsins.

111
Malsastaeour stefnanda

Stefnandi byggir krofu sina 4 hendur stefnda, SOS eignum ehf., & skilyrdislausu
greidsluskylduakveedi fyrirliggjandi kaupsamnings um Lakjarsmara 6, Kopavogi,
og a0 stefnda beri ad greida kaupverdid, eins og hann hafi skuldbundid sig til ad
gera. Visi stefnandi til skuldbindingargildis samninga og 50. gr. laga nr. 40/2002 til
studnings krofu sinni.

Stefndi, SOS eignir ehf., hafi skuldbundid sig i gagnkvemum samningi til ad
greida kaupverd ofangreindrar eignar, samtals kr. 28.000.000. Stefnandi hafi
fullneegt skyldum sinum skv. samningnum og athent stefnda fasteignina, sem hann
na nyti.

Stefndi hafi sannanlega vanefnt samningsskyldur sinar med pvi ad greida ekki
umsamdar kaupsamningsgreidslur, en hann hafi borid pvi vid, ad vegna bags
astands 4 atvinnumarkadi hafi hann ekki haft fjarmuni til ad greida kaupverdiod, auk
pess sem 1an pad, sem hann tok hja Landsbanka fslands hf., hafi hakkad mjog, en
um erlent Ian muni vera ad ra&da, an pess po ad stefnandi hafi séd pann
lanasamning. bessar astedur stefnda réttlaeti i engu vanefnd pé, sem ordid hafi.

Stefnandi hafi ekki 14ti0 reyna & pa tryggingu, sem felist i Hlidarvegi 28, Kop.
en pad sé ekki skilyrdi til ad geta innheimt eftirstédvar kaupsamningsins. Astzda
pess sé b6 su, ad dhvilandi 1an & peirri eign 4 undan vixlinum sé¢ um 30 milljonir, en
verOmati eignarinnar s¢ mun minna. Eignin hafi verid metin 4 27,9 milljonir i



september 2008, er vixill og tryggingarbréf voru athent stefnanda, en pé hafi
ahvilandi 1an 4 undan vixlinum verid um 26,5 milljénir. Liklega hafi raunheeft
soOluverd eignarinnar pa verio legra, eda naer 26,0 milljonum, og liklega enn laegra i
dag. b4 megi gera rad fyrir, ad vid solu & uppbodi faist enn leegra verd fyrir
eignina.

Krofur stefnanda 4 hendur stefnda, Palma Almarssyni, byggi 4 pvi, ad
fasteignasalinn beri skadabdtadbyrgd gagnvart stefnanda & grundvelli sakar vegna
tjons hans, er nemi jafngildi hinna 6greiddu eftirstddva kaupsamningsins.
Abyrgdartryggjanda fasteignasalans, Vatryggingarfélagi Islands hf., sé stefnt til
réttargeezlu, en ekki séu sjalfstedar krofur gerdar 4 hendur félaginu.

Stefndi Palmi beri skv. 27. gr. laga nr. 99/2004 abyrgd a 6llu tjoni, sem hann,
eda starfsmenn hans, valdi 1 storfum sinum af dsetningi eda galeysi, en hann beri
skyldur sem opinber syslunarmadur. Negi einfalt galeysi til botaabyrgdar skv.
greininni.

Stefnandi telji, ad starfsmenn stefnda hafi valdid honum tjéni med
géleysislegum vinnubrogdum sinum vid fragang kaupsamningsins og med pvi ad
tryggja ekki med negjanlegum haetti hagsmuni hans. Hafi pau vinnubrdgd verid
meginorsok pess, ad stefnandi hafi ekki fengid greiddar eftirstoovar
kaupsamningsins og ad telja verdi utilokad, ad stefnandi nai nt1 inn kaupverdinu
fyrir peer sakir.

Vid sakarmatid beri ad beita strongum melikvarda samkvamt almennum
reglum skadabotaréttar um abyrgo sérfraedinga, en af ddomsurlausnum Haestaréttar
megi vel rdda, ad slik sjénarmid séu radandi.

Stefnandi telji, ad hinn 16ggilti fasteignasali og starfsmenn hans hafi hvorki
geett forsvaranlegra vinnubragda vid kaupsamningsgerdina né gett réttmaetra
hagsmuna stefnanda, svo sem peim hafi borid samkvaemt skylausu dkveedi 15. gr.
laga nr. 99/2004. Telji stefnandi, ad ef stefndi hefdi gaett forsvaranlegra
vinnubragda og unnid storf sin svo sem gddar venjur i fasteignavidskiptum bjodi,
hefoi stefnandi ekki ordid fyrir pvi fjartjoni, sem nu sé stadreynt ad hafi ordio.

Hafi stefndi Palmi og starfsmenn hans pannig ekki gert stefnanda nagjanlega
grein fyrir peirri dheettu, sem hafi falizt i pvi ad ganga til samninga med pvi efni,
sem kaupsamningurinn hlj6di um, og hafi fasteignasalinn pannig synt af sér
storkostlegt galeysi. Stefndi Palmi hafi ekki gaett hagsmuna stefnanda
forsvaranlega vid samningsgerd likt og honum beri 16gum samkvamt, sem hafi
valdid pvi, ad réttarstada hans hafi verid verri en ella, sem hafi leitt af sér ad pess
hafi ekki verid geett, a0 negilegar tryggingar hafi legid fyrir vegna sidari
kaupsamningsgreidslna, lenti kaupandi eignarinnar i greidsluproti.

b4 hafi stefndi ekki afhent stefnanda tryggingarbréf og vixil vid greidslufall i
juni 2008, p6 ad honum hafi verid tilkynnt um pad & peim tima. begar stefndi hafi
loks afthent umraedd tryggingaskjol i oktober 2008, hafi komid 1 1jés, ad vixillinn
hafoi ekki verid réttilega vistadur, auk pess sem tryggingastadan hafdi versnad svo
mjog fra pvi i juni 2008, ad utilokad hafi verid fyrir stefnanda ad fa krofu sina
greidda med peim heetti.



Hin selda eign hafi verid vedsett til tryggingar lani hja Landsbanka Islands hf.,
er hafi verid 3.900.000 kronum herra en nam tutgreidslu pess og pvi veikt verulega
tryggingarstodu stefnanda, kemi til greidsluprots. Vid kaupsamning hafi
vedsetning eignarinnar pvi pa pegar numid 84% af kaupverdi i stad 70%, vaeri
midad vid utgreidslu lansins, og hafi su vedsetning, eins og 4dur s¢ komid fram,
einnig verid til tryggingar ymiss konar 60rum skuldbindingum kaupanda en pess
lanasamnings, er virdist hafa verid gerdur milli stefnda, SOS eigna ehf. og
Landsbanka {slands hf. Samtals hafi ahvilandi tryggingarbréf og eftirstodvar
kaupsamningsgreidslu numid kr. 30.900.000 & kaupsamningsdegi, sem hafi verio
langt umfram soéluverd eignarinnar.

b4 hafi einnig verid vikid verulega fra pvi, sem venjubundid sé i
fasteignavidskiptum vid vedsetningar kaupanda vegna lana til kaupa 4 eign, par
sem midad hafi verid vid, a0 slikar vedsetningar séu aldrei haerri en 75% af
greiddum fjarhadum skv. Gtborgunarlid kaupsamnings. S¢ einnig kvedid skyrlega
a um petta i G-110 kaupsamningsins.

Stefndi SOS eignir ehf. hafi samtals greitt kr. 20.600.000, p.m.t. med veitingu
umraddrar vedheimildar, og hafi skv. pvi att ad geta notid vedtryggingar i hinni
seldu eign ad hamarki kr. 15.450.000. Petta dkveedi hafi verio pverbrotid, en
stefnandi hafi talid pad tryggja réttarstodu sina gagnvart bankanum, sem sé
vissulega misskilningur, en stefnanda hafi verid talin trt um, ad hagsmunum hans
veri ekki stefnt 1 neina heettu.

Skipti engu mali 1 pessu efni p6 ad stefnanda hafi verid sett trygging i annarri
eign ad Hlidarvegi 28, Kopavogi, ad upphad kr. 3.400.000. Beadi s¢ pad, ad su
trygging hafi verid kr. 500.000 lzegri en st vidbotartrygging, er Landsbanka Islands
hf. hafi veriod veitt { hinni seldu eign, og eins ad midad vid ahvilandi lan &
Hlidarveginum hafi vedsetningarhlutfallid par verid mun herra en ef midad veeri
vi0 pad hlutafall, er G-lidur kaupsamningsins um hina seldu eign kvad 4 um og
einnig p6 ad midad veeri vid vedtryggingu, er n&mi upphad hins meinta
lanssamnings, kr. 19.600.000.

Vid samningsgerdina hafi engin gdgn verid fyrirliggjandi um verOmeeti
Hlidarvegsins né uppreikning dhvilandi lana. I mélinu liggi einungis fyrir
sOluyfirlit fra september 2008 um, ad soluverdmati Hlidarvegsins s¢é aatlad 27,9
millj., sem liklega sé of hatt, og skuldir séu na um 30,0 millj. Jafnvel pott midad
veeri vid, ad ahvilandi skuldir hafi p4 numid rimum 24,0 millj. og s6luverd aztlad
33,0 millj., eins og fram komi i bréfi stefnda Palma, dags. 25.02. 2009, pa sé
vedsetningarhlutfallid mun harra en hefdi verio 4 hinni seldu eign, ef farid hefoi
verid ad gédum venjum og dkvaedum samningsins, eda um 83%.

Hafi stefnanda engin grein verid gerd fyrir pvi, ad til ad saekja krofuna yroi
hann ad hafa fjarmuni til reidu vid uppbod, er nemi fjarhaed ahvilandi ldna, sem
hann hafi vissulega ekki haft. Hefoi stefnanda verid gerd grein fyrir réttarstoou
sinni ad pessu leyti, hefdi hann aldrei sampykkt pessa samningsskilmala. P4 hafi
verid mjog erfitt fyrir leikmann ad atta sig 4 réttarstoounni til hlitar eda bera hana
saman midad vid pad, sem upphaflega hafi verid lagt upp med skv. kauptilbodi, en
a pvi beri stefndi abyrgd. Med pessu hafi stefndi brotid gegn 16. gr. laga nr.
99/2004.



Hafi hagsmunir stefnanda skv. 6llu ofangreindu verid fyrir bord bornir og
liklegt, ad tjon myndi hljotast af, yrdi greidslufall af halfu kaupanda. Hafi
stefnanda ekki verid gerd grein fyrir pessari ahattu, og hafi hann treyst
fasteignasalanum i hvivetna, en 1jost s¢, ad stefnandi hefdi aldrei heimilad s6luna,
hefdi honum verid gerd vidhlitandi grein fyrir peirri tjonshaettu, er hafi verid pessu
samfara.

Stefnandi bendi 4, ad fjartjon hans hefdi ekkert ordid, ef farid hefdi verid eftir
venjum og akvadi samningsins. Trygging, er nemi 75% af greiddum fjarhedum,
na&mi nu uppreiknud med verdbotum um 19,0 millj. og pvi staedi andvirdi hinnar
seldu eignar vel undir eftirstodvum kaupverdsins jafnvel pott liklegt sdluverd veaeri
leegra en pa hafi verid. Pannig sé stadan hins vegar ekki nt.

b4 hafi stefndi Palmi haft i sinni vorzlu vixil pann, sem visad sé til i
kaupsamningi. Virdist sem vorzluadilinn hafi ekki haft vixilinn vistadan a
greidslustad 4 gjalddaga, og pvi hafi fallid nidur vixilréttur 4 hendur utgefanda,
Sigurdi Oddi Sigurdssyni, vegna vangeymslu. Hafi vixillinn ekki verid afthentur
stefnanda fyrr en 16ngu sidar, en honum hafi ekki verid gerd grein fyrir pessu, enda
hafi hann matt treysta pvi, ad fasteignasalinn tryggoi vixilréttinn ad pessu leyti.
Hafi stefnanda engin grein verid gerd fyrir pessum réttarahrifum eda edli
vixilréttar, enda s¢ hann leikmadur, eins og stefnda Palma hafi att ad vera
fullkunnugt um. P4 hafi dréttur stefnda & pvi ad athenda pessi gogn til stefnanda
leitt til pess, ad tryggingin hafi ordid einskis virdi.

Telji stefnandi, ad beint orsakasamhengi sé milli pessara 4galla i vinnu
fasteignasalans og tjons hans. Sé fjarkrofum malsins pvi beint ad stefnda Palma in
solidum med seljanda, en stefndi Palmi beri hlisbondadbyrgd 4 verkum starfsmanna
sinna, eins og adur segi.

Til réttargeezlu vegna pattar stefnda, hins 16ggilta fasteignasala Palma, s¢
Vitryggingafélagi {slands hf. stefnt, en félagid hafi med hondum
abyrgdartryggingu vegna starfa fasteignasalans, svo sem 16gskylt sé skv. dkvaedum
laga nr. 99/2004 og rgl. nr. 940/2004.

Stefnandi visi, gagnvart stefnda SOS eignum ehf., til almennra reglna
samninga- og kréfuréttarins um, ad samninga skuli halda, og til
fjarskuldbindingargildis peirra, svo og til dkvada fasteignakaupalaga nr. 40/2002,
einkum 50. gr.

b4 visi stefnandi, gagnvart stefnda Palma B. Almarssyni, til venjuréttar i
fasteignavidskiptum, strangrar abyrgoar fasteignasala skv. almennu
skadabodtareglunni og laga nr. 99/2004, einkum 8. gr., 14. gr., 15. gr., 16. gr. og 27.

gr.

Um sOénnunarmat og sonnunarreglur visist til skadabotareglna, almenns
einkamalaréttarfars og dkvada laga nr. 91/1991.

Um malskostnad visist til laga nr. 91/1991, XXI. kafla.



Um virdisaukaskatt 4 malflutningspoknun visist til laga nr. 50/1988, par sem
16gmonnum sé gert skylt ad innheimta virdisaukaskatt af poknun sinni, en stefnandi
s¢ ekki skattadili skv. Idgunum og beri pvi naudsyn til ad fa dom fyrir skattinum ar
hendi stefndu.

Til sakauka sé krafa gerd 4 hendur Fasteignamidluninni Himula ehf. &
grundvelli vinnuveitendadbyrgdar vegna sakar starfsmanna félagsins, sbr. pad, sem
rakid hafi verid hér ad framan, sem og i stefnu & hendur Palma, en skv.
upplysingum, sem fram hafi komid i greinargerd Palma fyrir héradsdomi, séu hann
og Brynjar Fransson starfsmenn pess félags og fasteignasalan, ad sdgn, stundud i
nafni pess félags, pott hvergi sjaist pess stad i gdgnum malsins. S¢ hio stefnda
félag vatryggingataki fyrir starfsabyrgdartryggingu fasteignasalanna Palma og
Brynjars skv. upplysingum fra VIS hf.

Stefnandi telji, ad stefndi Palmi beri ad fullu abyrgd 4 peim vinnubrégdum,
sem viohofo hafi verid, hvort heldur hann hafi sjalfur gengio fra skjolum eda
starfsmenn Hamula ehf., félags i hans eigu.

[ 3. mgr. 7. gr. laga nr. 99/2004 komi skyrt fram, ad p6 ad fasteignasala sé rekin
i nafni félags, beri fasteignasalinn oskipta abyrgd og adrir, sem starfi i pjonustu
félagsins, falli undir abyrgdartryggingu fasteignasalans.

b4 s¢ 1 16. gr. laganna kvedid 4 um, ad fram eigi a0 koma, hver hafi samid
skjolin og nafn fasteignasalans eigi ad koma fram, svo ekki verdi um villzt. |
gdgnum mals megi sja, ad nafn stefnda Palma komi fram 4 61lum skj6lum og verdi
ekki annad sé0 en ad hann hafi samid pau, m.a. soluyfirlit, eda i pad minnsta beri
hann abyrgd a4 samningu peirra. S¢ rangt, sem fram komi i greinargerd hans, ad 6ll
skjol vegna kaupanna hafi verid undirritud af Brynjari. Hvorki s6luyfirlit né
kauptilbod beri undirritun hans, og adrar undirritanir Brynjars séu einungis sem
vottur. Teljist Brynjar pvi vart hofundur skjalanna og mistok vid samningsgerd, er
hann kunni ad hafa gert, séu pvi 4 abyrgd sakaukastefnda og stefnda Palma.

Um lagar6ok fyrir sakaukastefnu visist til 3. mgr. 19. gr. laga nr. 19/1991.

Malsastaeour stefnda, Palma B. Almarssonar

Stefndi Palmi byggir syknukréfu sina 4 pvi, ad krofunni sé ranglega beint ad
honum. Allt ad einu geti hann ekki borid 0skipta 4byrgd med stefnda, SOS eignum
ehf. Pa hafi hvorki hann, né adilar, sem hann beri abyrgd 4, synt af sér saknaema
hattsemi eda vanrekt skyldur sinar. Enn fremur hafi stefnandi ekki synt fram 4, ad
hann hafi ordid fyrir tjoni vegna adgerda eda adgerdaleysis stefnda, eda adila, sem
hann beri 4byrgd 4.

Stefndi byggi 4 pvi, ad sykna beri hann af krofu stefnanda vegna adildarskorts,
sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991. Pannig hafi Brynjar Fransson annazt alla
samningagerd vegna mals stefnanda, en Brynjar sé 16ggiltur fasteignasali. Nafn og
stimpill Brynjars komi pannig fram 4 6llum skjélum, sem undirritud hafi verid
vegna kaupanna. Brynjar hafi ekki verio starfsmadur stefnda, heldur félagsins,



Fasteignamidlunarinnar Hamula ehf., dskj. nr. 18. Stefndi ber pvi ekki dbyrgd a
Brynjari & grundvelli vinnuveitendadbyrgdar, heldur mogulega félagid. Bendir

stefndi 4, a0 fasteignasali skuli vera sjalfstedur og 6hadur i storfum, sbr. 14. gr.
laga nr. 99/2004 um so6lu fasteigna, fyrirtekja og skipa.

bannig byggi stefndi & pvi, ad skyldur 16ggilts fasteignasala midist vid personu,
en ekki félag. Pannig sé 10ggilding gefin it & nafn, sbr. 3. mgr. 6. gr. laga um solu
fasteigna, fyrirteekja og skipa nr. 99/2004. Hver 16ggiltur fasteignasali vinni
drengskaparheit og lysi pvi yfir, ad hann muni hlita [6gum og réttarreglum, sbr. 2.
mgr. somu greinar. ba sé hverjum 16ggiltum fasteignasala skylt ad hafa gilda
abyrgoartryggingu, sbr. 5. gr. laganna.

Stefndi og Brynjar beri ekki dskipta abyrgd 4 storfum hvor annars. ba sé
stefndi ekki vinnuveitandi Brynjars. Brynjar beri sjalfur d4byrgd 4 pvi tjoni, sem
kunni ad stafa af adgerdum hans eda adgerdaleysi, sbr. 3. mgr. 7. gr. laganna. bar
sem Brynjar hafi i pessu skyni sjalfsteeda tryggingu, taki idgjold stefnda ekki mid af
pvi, ad hann falli undir tryggingu stefnda, sbr. lokamalslid 2. mgr. 5. gr. laganna.

Med visan til framangreinds telji stefndi ad sykna verdi hann vegna
adildarskorts. Allt ad einu telji stefndi rétt, ad domari taki afstdou til pess, hvort
visa beri malinu fra an kréfu, sbr. 80. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991,
vegna vanreifunar 4 adild. Pannig sé pess i engu getid i stefnu, hver pad hafi verid,
sem gerdi hin &tludu mistdk, og hvernig stefndi beri dbyrgd a pvi.

Stefndi byggir enn fremur a pvi, ad hann geti ekki borid éskipta abyrgd a
greidslu domkrofunnar med stefnda SOS eignum ehf. Krafa stefnanda & hendur
stefnda, SOS eignum ehf., byggi 4 vanefndum & greidslu kaupverds samkvaemt
kaupsamningi. Krafa & hendur stefnda virdist hins vegar byggja 4 pvi, ad hann, eda
adilar, sem hann beri abyrg0 4, hafi valdio stefnanda tjoni med tilteknum adgerdum
eda adgerdaleysi. Abyrgd stefndu sé pannig byggd 4 afar 6likum grundvelli.

Stefndi beri ekki abyrgd a pvi, ad kaupandi fasteignar greidi kaupverd hennar.
Hvorki almennar reglur krofuréttar né laga- eda réttarreglur leidi til pess, ad stefndi
beri 6skipta abyrgd 4 vanefndum stefnda SOS eigna ehf.

bar sem domkrafa i stefnu sé adeins byggo a pvi, ad um 6skipta abyrgd sé ad
reda, en ekki mogulega sjalfsteda dbyrgd stefnda, beri ad sykna stefnda af krofu
stefnanda. Telji stefndi jafnframt rétt, ad domari taki afstddu til pess, hvort visa
beri malinu fra an krofu, sbr. 80. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991, vegna
vanreifunar 4 pvi, hvernig stefndi geti borid 6skipta 4byrgd med stefnda SOS
eignum ehf.

{ pridja lagi byggi stefndi 4 pvi, ad 6sannad sé, ad stefndi, Brynjar Fransson
16ggiltur fasteignasali, eda einhverjir starfsmenn Fasteignamidlunarinnar Haimula
ehf. hafi synt af sér saknama hattsemi, sem geti fellt a pa skadabotadbyrgd. Krafa
stefnanda sé byggd 4 almennu skadabotareglunni. Sonnunarbyrdin um saknema
hattsemi hvili pvi alfarid & stefnanda.

Vilji stefnanda hafi stadio til pess ad selja eign sina, og vilji stefnda, SOS eigna
ehf., hafi stadid til pess ad kaupa hana. Hlutverk fasteignasala sé¢ ad gaeta
hagsmuna peirra beggja. Fyrir liggur, a0 hagsmunir stefnanda hafi fyrst og fremst



falizt 1 pvi a0 selja eignina, enda hafi vilji hans stadio til pess, og hann hafi sott pad
fast. Likt og soluyfirlit, dskj. nr. 3, beri med sér, hafi eign stefnanda verid skodud
pann 10. agtst 2007, og hafi hun verid auglyst til s6lu skommu sidar. Pratt fyrir
pad hafi tilbod stefnda, SOS eigna ehf., komid um fjéorum manudum sidar, pad
fyrsta sem hafi borizt i eignina. Par sem hagsmunir stefnanda hafi fyrst og fremst
falizt 1 pvi a0 selja eignina, og enginn annar kaupandi hafi verid sjaanlegur, hafi
skyldur fasteignasalans fyrst og fremst falizt i pvi a0 tryggja, ad salan gengi i gegn.
Oumdeilt sé, ad fasteignasalinn hafi sinnt peirri mikilveegustu frumskyldu sinni.
Avallt verdi ad hafa i huga vid mat 4 saknaemi hattsemi fasteignasala, ad honum sé
ekki einungis &tlad ad gaeta hagsmuna stefnanda, heldur einnig kaupanda, stefnda
SOS eigna ehf.

[ kauptilbodi stefnda, SOS eigna ehf., hafi verid gert rad fyrir pvi, ad fyrsta
greidsla veri 1.000.000 kréna 1 peningum og énnur 19.600.000 kréonur sem
andvirdi lans stefnda, SOS eigna ehf., hja Landsbankanum. Pridja og fjorda
greidsla skyldu fara fram pann 5. jini 2008 og 5. oktéber 2008, par sem greidast
skyldu annars vegar 3.400.000 kronur og hins vegar 4.000.000 krona i peningum.
Hafi kauptilbodid ekki gert rad fyrir neinum tryggingum vegna peirra greidslna.
bratt fyrir pad verdi ekki annad radid af stefnu en ad stefnandi byggi malatilbiinad
sinn a pvi, ad hagsmunir hans hefou verid bezt tryggdir med pvi ad ganga fra
samningnum & grundvelli pess tilbods.

begar fyrir hafi legid, ad stefndi, SOS eignir ehf., hafi ekki getad utvegad
lansfjarmagn til kaupanna 4 annan hatt en med pinglysingu tryggingarbréfs pess,
sem greint s¢ fra i stefnu, hafi fasteignasalinn haft samband vid stefnanda og greint
honum fr4 dhrifum pess. betta hafi fasteignasalinn gert, pratt fyrir ad um
alvanalega framkvemd hafi verid a0 reeda af halfu lanastofnana 4 pessum tima og
bankinn teldi enga dhattu felast i pessu fyrir stefnanda. Til pess pyrfti algjort hrun
islenzku kronunnar, en hvorki radamenn né sérfraedingar hafi talid sérstaka hattu a
pvi. Hafi stefhandi viljad halda fast vio kaupin, enda hafi stefndi, SOS eignir ehf.,
sem fyrr segi, verid eini dhugasami kaupandinn, pratt fyrir ad eignin hafi verid
auglyst til s6lu um margra manada skeid. Hafi hagsmunir stefnanda fyrst og sidast
falizt 1 pvi, ad eignin yroi seld.

bratt fyrir pad hafi Brynjar talio rétt ad tryggja hagsmuni stefnanda enn frekar
med pvi ad lata stefnda, SOS eignir ehf., gefa Ut vixil, sem tryggdur yrdi med
tryggingarbréfi i eign félagsins, sem pegar hafi verio i solumedferd. Mikilvagt sé
ad arétta tvennt 1 pvi sambandi. Annars vegar hafi ekki verid gert rad fyrir neinum
tryggingum vegna greidslunnar i kauptilbodi pvi, sem stefnandi virdist i stefnu
meta asettanlegt. Hins vegar hafi vixillinn numid u.p.b. mismuninum a 19.600.000
kronum, sem stefnandi virdist 1 stefnu telja asattanlegt, ad hefdi verid pinglyst a
eignina, og andvirdi pess tryggingarbréfs, sem pinglyst hafi verid.

Vixillinn hafi verid tryggour med tryggingarbréfi i fasteign, sem hafi pegar
verid 1 s6lumedferd og hafi haft um 82,5% vedsetningarhlutfall, ad teknu tilliti til
tryggingarbréfsins. Hafi pad verid laegra vedsetningarhlutfall en & mérgum eignum
4 pessum tima, en lanastofnanir hafi pa um talsvert skeid l4nad fyrir allt ad 100%
verOmaetis fasteignar. Pvi sé alfarid hatnad, ad pad sé ,,vidtekin venja*
fasteignavidskiptum ad mida vid 75% vedsetningarhlutfall, en sonnunarbyrdin um
tilvist slikrar venju hvili 4 stefnanda. Ef ekki hefoi verio fyrir algjort hrun 1
islenzku efnahagslifi, hefoi utgafa tryggingarbréfsins fyllilega tryggt rétt stefnanda.



ba virdist misskilnings gaeta i stefnu um pydingu G-lids kaupsamnings adila,
en akveedio s¢ stadlad og sé ad finna i sampykktu formi ad eydubladi, sem unnid sé
af FMR, Huseigendafélaginu og Félagi fasteignasala, likt og kaupsamningurinn
beri med sér.

Akvaedinu sé tlad ad tryggja seljanda eignar, flytji kaupandi eldra lan yfir 4
eignina. I slikum tilvikum f4i seljandi pannig ekkert endurgjald fyrir 14nid, sem
flutt s¢ 4 eignina og pvi ekki edlilegt, ad vedheimildin sé herri en endurgjald
seljanda. Akvedid hafi hins vegar ekkert gildi i fyrirliggjandi mali, enda hafi
seljandi fengid andvirdi lansins greitt Gt pegar 1 stad.

Stefndi hafni pvi ad hafa synt af sér saknaema hattsemi med pvi ad hafa ekki
athent stefnanda tédan vixil og tryggingarbréf um leid og greidslufall vard. Beadi
skjolin hafi verio stefnanda til radstéfunar, og hafi hann getad nélgazt pau um leid
og greidslufall vard, sbr. dkvadi kaupsamnings. Pad sé ekki hlutverk fasteignasala
a0 tryggja efndir kaupsamninga. ba verdi ekki s€d, ad vixilréttur hafi fallid nidur
vegna vangeymslu. Allt ad einu sé pad ekki vegna adgerda eda adgerdaleysis
stefnda.

Stefnandi virdist byggja 4 pvi, ad pad hafi verio saknaem héttsemi ad koma
ekki 1 veg fyrir, a0 tryggingarbréfi, ad andvirdi allt ad 23.500.000 krénur, veaeri
pinglyst a eign hans, pratt fyrir ad hann hafi verid upplystur um pad og sampykkt
pa tilhdgun. 1 stad pess virdist stefnandi byggja & pvi ad pinglysa hefdi 4tt
skuldabréfi, a0 fjarhaed 19.600.000 kronur, likt og rada hafi matt af tilbodi.

A moéti pessu hafi komid trygging stefnanda, ad fjarhad 3.400.000 kronur, sem
ekki hafi matt rada af tilbodi, ad yrdi veitt. Ef ekki hefdi verid fyrir algjort hrun
islenzks efnahagslifs, hefoi pess trygging fyllilega tryggt rétt stefnanda.

Meginorsok atlads tjons stefnanda sé pvi ekki adgerdir eda adgerdarleysi
fasteignasala. Meginorsokin sé algjort hrun islenzks efnahagslifs. Su skylda verdi
ekki 16g0 & fasteignasala landsins ad hafa, i desember 2007 og jantar 2008, att ad
sjéa fyrir pad algera hrun, sem hvorki yfirvold né sérfraedingar hafi séd fyrir. Hafi
stefnandi pvi ekki synt fram 4, a0 Brynjar Fransson fasteignasali, eda starfsmenn a
vegum Fasteignamidlunarinnar Himula ehf. hafi vanraekt skyldur sinar eda synt af
sér saknaema hattsemi. Beri pvi ad sykna stefnda af krofu stefnanda.

[ fjorda lagi byggi stefndi 4 pvi, ad 6sannad sé, ad stefnandi hafi ordid fyrir
tjoni vegna hinna &tludu adgerda eda adgerdaleysis stefnda, eda starfsmanna
fasteignasdlunnar.

Malatilbunadur stefnanda sé & pvi byggdur, ad pear breytingar, sem hafi ordid
fra kauptilbodi pvi, sem hann hafi sampykkt til kaupsamnings, hafi leitt til tjons,
sem stefndi beri dbyrgd 4. Vio mat & pvi &tlada tjoni verdi pvi ad bera saman pa
atburdaras, sem vard, og pa atburdaras sem hefdi ordid, ef ekki hefdi komid til
breytinganna.

Stefnandi virdist byggja 4 pvi, ad tjon hans felist i pvi, a0 verometi
tryggingarbréfsins sé¢ ordid nokkud herra en veromeeti eignarinnar. Pvi pjoni riftun
kaupsamningsins ekki hagsmunum hans. Stefnandi sitji pvi uppi meo pad tjon, sem



nemi eftirstodvum kaupverdsins.

Bera ver0i pessa atburdarrds saman vid pad sem hefoi gerzt, hefoi kauptilbod
pad, sem stefnandi sampykkti, verid lagt dbreytt til grundvallar. Verdmaeti pess
skuldabréfs, er par hafi verid gert rad fyrir, hefoi pann 30. névember sl. verid
24.480.743 kronur, uppreiknad midad vid visitdlu neyzluverds. Tjon stefnanda geti
pvi aldrei numid heerri fjarhaed en mismuninum & peirri fjarhad og verdmaeti
fasteignarinnar vid naudungarsé6lu i dag, en pad sé su fjarhad, sem hann hefodi getad
fengid eftir riftun og naudungarsolu.

bessu til fradrattar verdi ad telja vixil pann og tryggingarbréf i eigninni
Hlidarvegi 28, sem Brynjar Fransson hafi Gitvegad stefnanda. Komi par badi til, ad
su trygging hefdi verid fullnaegjandi, hefdi ekki komid til algers hruns islenzks
efnahagslifs. P4 hafi stefnandi ekki 14ti0 reyna 4 trygginguna. Stefnandi lati negja
ad fullyrda um nuvirdi ahvilandi lana eignarinnar, og ad 6liklegt s¢, ad skuldin faist
greidd. Segi pad eitt 1 stefnu, ad pad sé vissulega ekki skilyroi til ad geta innheimt
eftirstodvar kaupsamningsins.

Fallast megi 4 pau rok stefnanda, en pad sé hins vegar edli mals samkvaemt
skilyrdi til pess ad unnt sé ad krefja stefnda um greidslu & grundvelli pess, ad
stefnandi hafi ordid fyrir tjoni. An pess ad petta tjon liggi fyrir, geti stefnandi ekki
sott greidslur til stefnda. Pessu tengt sé pad fraleitt, ad stefndi geti borid 6skipta
abyrgd a greidslu eftirstodva kaupverdsins med stefnda, SOS eignum ehf., svo sem
byggt sé¢ & 1 domkrofum i stefnu. Med pvi veeri i raun fallizt 4 ad SOS eignum ehf.
baeri adeins ad greida helming eftirstddvanna, enda geeti stefndi pa adeins sott pann
helming til stefnda, SOS eigna ehf., sekti stefnandi heildarfjarhad krofunnar a
stefnda ad gengnum domi, sbr. almennar reglur um 6skipta abyrgd. Telji stefndi, ad
domara beri ad taka til skodunar, hvort visa beri malinu fra 4n kréfu af pessum
sOkum.

Eftir standi 119.257 kronur, sem mogulegt tjon stefnda, p.e., s mismunur, sem
felist 1 peirri atburdaras, sem hafi ordid, og peirri, sem hefdi ordid. Til fradrattar
peirri tolu verdi p6 ad koma tvennt. Annars vegar pad, ad markadsverd eignarinnar
s¢ ad 6llum likindum talsvert laegra i dag en vid gerd kaupsamnings. Stefndi vilji 1
pessu sambandi benda 4 umfjollun i stefnu um markadsverd eignarinnar,
Hlidarvegs 28, en pad hafi verid 33.000.000 krona vid gerd kaupsamnings. Eignin
hafi verid metin 4 27.900.000 krénur 1 september 2008, og 1 stefnu segir: ,,Liklega
var raunhaft s6luverd eignarinnar pa leegra eda naer 26.000.000 kronum og liklega
enn leegra i dag. P4 ma gera rad fyrir ad vid sélu 4 uppbodi faist enn leegra verd
fyrir eignina.*

Stefnandi telji pvi, ad markadsverd eignarinnar ad Hlidarvergi 28 hafi laekkad
um mun meira en 22% fra pvi verdi, sem lagt hafi verio til grundvallar vid gerd
kaupsamnings. Af ordalagi i stefnu virdist raunar, ad hann telji, ad pad verd, sem
fengist & naudungarsolu i dag, sé yfir 30% lagra en pad verd, sem lagt hafi verio til
grundvallar vid gerd kaupsamnings.

S¢é gert rad fyrir samsvarandi proun 4 verdi eignarinnar ad Lakjarsmara 6,
virdist stefnandi telja, ad um 19,6 milljonir fengjust fyrir pa eign i dag. Virdist pad
mat stefnanda ekki fjarri lagi, sé tekid mid af verdi sambeerilegra eigna i verdsja
fasteigna, sem Fasteignamat rikisins haldi utan um. Af pessu leidi, ad jafnvel pott



verOtryggou skuldabréfi, ad fjarhad 19.600.000 krénur, hefdi verid pinglyst 4
eignina i stad tryggingarbréfsins, og raunar jafnvel pott skuldabréfi, sem nemi 75%
af greiddum greidslum hefdi verid pinglyst, hefdi dhvilandi lan verid haerra en
verOmati eignarinnar i dag.

Stefnandi hafi fengid 20.600.000 kronur fyrir eign sina vid s6lu hennar i jantar
2008. Skommu sidar hafi fasteignamarkadur landsins hrunid, og skommu eftir pad
ner allt efnahagskerfi landsins. Pad sé asteda hins atlada tjons stefthanda, sem
hann hafi raunar ekki synt fram 4. St breyting, sem hafi ordid fra sampykktu
kauptilbodi til kaupsamnings, hafi par engin ahrif, par sem hid @tlada tjon hefoi
ordid hid sama. Hafi stefnandi enn fremur ekki leitt ad pvi neinum likum, ad hann
hafi ordid fyrir tjoni vegna atladrar vangeymslu vixils.

Flestir, ef ekki allir, pegnar pjoofélagsins hafi tapad 4 hruni islenzks
efnahagskerfis. Eigi pad ekki sizt vid um fasteignaeigendur og skuldara, sem
fjolmargir hafi tapad gridarlegum fjarhedum. Stefnandi beri pvi vid, ad hann hafi
verid einn peirra. Petta @tlada tjon hans verdi po ekki sott 1 vasa fasteignasala.

Med slikri nidurstodu veeri i raun verid ad segja, ad fasteignasalar hefou einir
landsmanna att a0 sja fyrir pad algera hrun islenzks efnahagslifs, sem sidar hafi
ordid. Sé 1jost, ad med pvi vaeri opnud nar botnlaus ormagryfja, sem erfitt verdi ad
loka.

Varakrafa stefnda sé byggd a pvi, ad i 6llu falli eigi a0 laekka krofu stefnanda.
bannig geti hid ®tlada tjon hans af &tladri saknaemri hattsemi stefnda aldrei numid
heildareftirstodvum kaupverds. Verdi a0 taka tillit til peirra lida, sem raktir hafi
verid hér ad framan til lekkunar kréfunnar.

Krofu stefnanda um drattarvexti, og einkum upphafstima peirra, sé sérstaklega
moétmelt. Atlad tjon stefnanda, sem stefndi beri ad hans mati dbyrgd 4, hafi ekki
or0id til vid greidslufall stefnda, SOS eigna ehf. Pad hafi raunar ekki enn oroid til,
par sem tilvist pess verdi ekki ljos, fyrr en ad loknum innheimtutilraunum & hendur
stefnda, SOS eignum ehf., og naudungarsélu eignarinnar Lakjarsmara 6.

Um lagar6k visist til almennu skadabotareglunnar (sakarreglunnar), laga nr.

99/2004 og nr. 50/1993 og reglugerdar nr. 940/2004, auk laga um vexti og
verdbetur nr. 38/2001. Um malskostnad visist til XXI. kafla laga nr. 91/199.

Malsastaeour stefnda, Fasteignamidlunarinnar Hamula ehf.

Til vidbotar peim malsastedum, sem ferdar séu fram i greinargerd stefnda, Palma
B. Almarssonar, byggi stefndi, Fasteignamidlunin Hamula ehf., 4 pvi, ad 1
sakaukastefnu sé nu vidurkennt, ad stefnandi hafi misskilid akvadi G-lids
kaupsamnings adila. Pratt fyrir pad virdist stefnandi enn byggja a pvi, ad petta
akvaedi hafi verid ,.pverbrotid®™. Fai stefndi Fasteignamidlunin ekki s€d, hvernig
petta komi heim og saman, en akvaedi G-lidar kaupsamnings adila s¢ skyrt i
greinargerd stefnda Palma B. Almarssonar. Sé 1jost, ad akvaedid hafi ekki verid
brotid, enda hafi stefnandi fengid andvirdi lansins i heild greitt pegar vid
kaupsamningsgero.



Stefndi Fasteignamidlunin byggi jafnframt 4 pvi, ad hann geti ekki borid
Oskipta abyrgo 4 greidslu domkréfunnar med stefnda, SOS eignum ehf. Krafa
stefnanda & hendur stefnda, SOS eignum ehf., byggi &4 vanefndum & greidslu
kaupverds samkvamt kaupsamningi. Krafa 4 hendur stefnda virdist hins vegar
byggja 4 pvi, ad hann, eda adilar, sem hann beri abyrg0 4, hafi valdio stefnanda
tjoni med tilteknum adgerdum eda adgerdaleysi. Abyrgd stefndu sé pannig byggd 4
afar 6likum grundvelli. Stefndi beri ekki abyrgd a pvi, ad kaupandi fasteignar
greidi kaupverd hennar. Hvorki almennar reglur kréfuréttar né laga- eda
réttarreglur leidi til pess, ad stefndi beri oskipta abyrgd & vanefndum stefnda, SOS
eigna ehf.

bar sem démkrafa i stefnu sé adeins byggd a pvi, ad um 6skipta abyrgd sé ad
reda, en ekki mogulega sjalfsteda dbyrgd stefnda, beri ad sykna stefnda af krofu
stefnanda. Telji stefndi jafnframt rétt, ad domari taki afstddu til pess, hvort visa
beri malinu fra an krofu, sbr. 80. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991, vegna
vanreifunar 4 pvi, hvernig stefndi geti borid 6skipta abyrgd med stefnda, SOS
eignum ehf.

A0 60ru leyti byggi stefndi varakrofur sinar & somu malsastedum og stefndi,
Palmi B. Almarsson, i greinargerd sinni, ef fra sé talin malsasteeda um syknu vegna
adildarskorts. baer séu eftirfarandi:

A0 6sannad sé, ad stefndu, eda einhverjir starfsmenn stefnda
Fasteignamidlunarinnar hafi synt af sér saknaema hattsemi, sem geti fellt 4 pa
skadabdtadbyrgd. Krafa stefnanda sé byggo 4 almennu skadabotareglunni.

Sonnunarbyrdin um saknama hattsemi hvili pvi alfarid 4 stefnanda.

Vilji stefnanda hafi stadid til pess ad selja eign sina og vilji stefnda, SOS eigna
ehf., til pess ad kaupa hana. Hlutverk fasteignasala sé ad gaeta hagsmuna peirra
beggja. Fyrir liggi, ad hagsmunir stefnanda hafi fyrst og fremst falizt i pvi a0 selja
eignina, enda hafi vilji hans stadid til pess, og hann hafi sott pad fast. Likt og
sOluyfirlit, dskj. nr. 3, beri med sér, hafi eign stefnanda verid skodud pann 10. 4glst
2007, og hafi hiin verid auglyst til s6lu skdmmu sidar. Pratt fyrir pad hafi tilbod
stefnda, SOS eigna ehf., sem hafi komid fjorum manudum sidar, verid pad fyrsta,
sem barst i eignina. Par sem hagsmunir stefnanda hafi fyrst og fremst falizt i pvi ad
selja eignina, og enginn annar kaupandi hafi verid sjdanlegur, hafi skyldur
fasteignasalans fyrst og fremst falizt i pvi ad tryggja, ad salan gengi i gegn.

Oumdeilt sé, ad fasteignasalinn, Brynjar Fransson, hafi sinnt peirri mikilvagustu
frumskyldu sinni. Avallt verdi ad hafa i huga vid mat 4 saknami hattsemi
fasteignasala, ad honum sé ekki einungis @tlad ad gaeta hagsmuna stefnanda, heldur
einnig kaupanda, stefnda SOS eigna ehf.

{ kauptilbodi stefnda, SOS eigna ehf., hafi verid gert rad fyrir pvi, ad fyrsta
greidsla vari 1.000.000 krona 1 peningum og 6nnur 19.600.000 kronur sem
andvirdi lans stefnda, SOS eigna ehf., hja Landsbankanum. Pridja og fjorda
greidsla skyldu fara fram pann 5. jani 2008 og 5. oktober 2008, par sem greidast
skyldu annars vegar 3.400.000 kronur og hins vegar 4.000.000 kréna i peningum.
Hafi kauptilbodid ekki gert rad fyrir neinum tryggingum vegna peirra greidslna.
bratt fyrir pad verdi ekki annad radid af stefnu en ad stefnandi byggi malatilbinad
sinn 4 pvi, ad hagsmunir hans hefou verid bezt tryggdir med pvi ad ganga fra



samningnum & grundvelli pess tilbods.

begar fyrir hafi legio, ad stefndi, SOS eignir ehf., geti ekki titvegad
lansfjdrmagn til kaupanna 4 annan hatt en med pinglysingu tryggingarbréfs pess,
sem greint sé fra i stefnu, hafi Brynjar Fransson haft samband vid stefnanda og
greint honum fré ahrifum pess. Petta hafi hann gert, pratt fyrir ad um alvanalega
framkvemd hafi verid ad rada af halfu lanastofnana & pessum tima og bankinn
teldi enga dhattu felast 1 pessu fyrir stefnanda. Til pess pyrfti algjort hrun islenzku
kronunnar, en hvorki radamenn né sérfreedingar hafi talid sérstaka heettu & pvi.
Hafi stefnandi viljad halda fast vid kaupin, enda stefndi, SOS eignir ehf., sem fyrr
segi, eini ahugasami kaupandinn, pratt fyrir ad eignin hafi verio auglyst til s6lu um
margra manada skeid. Hafi hagsmunir stefnanda fyrst og sidast falizt 1 pvi, ad
eignin yrdi seld.

bratt fyrir pad hafi Brynjar Fransson talid rétt ad tryggja hagsmuni stefnanda
enn frekar med pvi a0 lata stefnda, SOS eignir ehf., gefa t vixil, sem tryggdur yroi
med tryggingarbréfi i eign félagsins, sem pegar hafi verid 1 s6lumedferd.
Mikilvagt sé¢ ad arétta tvennt 1 pvi sambandi. Annars vegar hafi ekki verid gert rad
fyrir neinum tryggingum vegna greidslunnar i kauptilbodi pvi, sem stefnandi virdist
i stefnu meta asettanlegt. Hins vegar hafi vixillinn numid u.p.b. mismuninum a
19.600.000 kronum, sem stefnandi virdist i stefnu telja asettanlegt ad hefdi verid
pinglyst 4 eignina, og andvirdi pess tryggingarbréfs sem pinglyst hafi verid.

Vixillinn var tryggdur med tryggingarbréfi i fasteign sem var pegar i
sOlumedferd og hafdi um 82,5% vedsetningarhlutfall, ad teknu tilliti til
tryggingarbréfsins. Var pad legra vedsetningarhlutfall en & mérgum eignum a
pessum tima, en lanastofnanir hfdu pa um talsvert skeid 1anad fyrir allt ad 100%
verdmatis fasteignar. Pvi er alfarid hafnad ad pad s¢ ,,vidtekin venja“ i
fasteignavidskiptum ad mida vid 75% vedsetningarhlutfall, en sonnunarbyrdin um
tilvist slikrar venju hvilir 4 stefnanda. Ef ekki hefoi verid fyrir algjort hrun i
islenzku efnahagslifi, hefoi utgafa tryggingarbréfsins fyllilega tryggt rétt stefnanda.

ba virdist 1 sakaukastefnu leidréttur sa misskilningur, sem til stadar hafi verid i
upprunalegri stefnu um pydingu G-1ids kaupsamnings adila, en akvadid sé stadlad
og s¢ ad finna i sampykktu formi ad eydubladi, sem unnid sé¢ af FMR,
Huseigendafélaginu og félagi fasteignasala, likt og kaupsamningurinn beri med sér.

Akvaedinu sé tlad ad tryggja seljanda eignar, flytji kaupandi eldra lan yfir 4
eignina. I slikum tilvikum fi seljandi pannig ekkert endurgjald fyrir 14nid, sem
flutt s¢ 4 eignina og pvi ekki edlilegt, ad vedheimildin sé herri en endurgjald
seljanda. Akvedid hafi hins vegar ekkert gildi i fyrirliggjandi mali, enda hafi
seljandi fengid andvirdi lansins greitt Gt pegar 1 stad.

Stefndi hafni pvi ad hafa synt af sér saknaema hattsemi med pvi ad hafa ekki
athent stefnanda tédan vixil og tryggingarbréf um leid og greidslufall vard. Beadi
skjolin hafi verio stefnanda til radstéfunar, og hafi hann getad nélgazt pau um leid
og greidslufall vard, sbr. dkvaedi kaupsamnings. Pad sé ekki hlutverk fasteignasala
a0 tryggja efndir kaupsamninga. ba verdi ekki s€d, ad vixilréttur hafi fallid nidur
vegna vangeymslu. Allt ad einu sé pad ekki vegna adgerda eda adgerdaleysis
stefnda.



Stetnandi virdist byggja & pvi, ad pad hafi verid saknaem hattsemi ad koma
ekki 1 veg fyrir, a0 tryggingarbréfi, ad andvirdi allt ad 23.500.000 kréna, veeri
pinglyst a eign hans, pratt fyrir ad hann hafi verid upplystur um pad og hafi
sampykkt pa tilhogun. 1 stad pess virdist stefnandi byggja & pvi, ad pinglysa hefdi
att skuldabréfi, a0 fjarhad 19.600.000 kronur, likt og rada hafi matt af tilbodi.

A moéti pessu hafi komid trygging stefnanda, ad fjarhad 3.400.000 kronur, sem
ekki hafi matt rada af tilbodi, ad yrdi veitt. Ef ekki hefdi verid fyrir algjort hrun
islenzks efnahagslifs, hefoi pess trygging fyllilega tryggt rétt stefnanda.

Meginorsok atlads tjons stefnanda sé pvi ekki adgerdir eda adgerdaleysi
stefndu. Meginorsokin sé algjort hrun islenzks efnahagslifs. Su skylda verdi ekki
16g0 a fasteignasala landsins ad hafa, i desember 2007 og januar 2008, att ad sja
fyrir pad algera hrun, sem hvorki yfirvold né sérfraedingar hafi séd fyrir. Hafi
stefnandi pvi ekki synt fram 4, ad stefndu, eda starfsmenn 4 vegum stefnda
Fasteignamidlunarinnar, hafi vanrakt skyldur sinar eda synt af sér saknaema
hattsemi. Beri pvi ad sykna stefndu af kréfu stefnanda.

bé byggi stefndu a pvi, ad dsannad s¢, ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni vegna
hinna &tludu adgerda eda adgerdaleysis stefndu, eda starfsmanna stefnda
Fasteignamidlunarinnar.

Malatilbunadur stefnanda sé & pvi byggdur, ad per breytingar, sem ordid hafi
fré kauptilbodi pvi, sem hann hafi sampykkt til kaupsamnings, hafi leitt til tjons,
sem stefndu beri abyrgd 4. Vid mat 4 pvi @tlada tjoni verdi pvi ad bera saman pa
atburdaras, sem hafi ordid, og pa atburdaras, sem hefdi ordid, ef ekki hefdi komid
til breytinganna.

Stefnandi virdist byggja 4 pvi, ad tjon hans felist i pvi, a0 veromeeti
tryggingarbréfsins sé¢ ordid nokkud herra en veromeeti eignarinnar. Pvi pjoni riftun
kaupsamningsins ekki hagsmunum hans. Stefnandi sitji pvi uppi med pad tjon, sem
nemi eftirstodvum kaupverdsins.

Bera ver0i pessa atburdaras saman vid pad, sem hefdi gerzt, hefdi kauptilbod
pad, sem stefnandi sampykkti, verid lagt dbreytt til grundvallar. Verdmaeti pess
skuldabréfs, er par hafi verid gert rad fyrir, hefoi pann 30. névember 2008 verid
24.480.743 kronur, uppreiknad midad vid visitolu neyzluverds. Tjon stefhanda geti
pvi aldrei numid heerri fjarhaed en mismuninum 4 peirri fjarhad og verdmaeti
fasteignarinnar vid naudungarsélu i dag, en pad sé su fjarhaed, sem hann hefdi getad
fengio eftir riftun og naudungarsolu.

bessu til fradrattar verdi ad telja vixil pann og tryggingarbréf 1 eigninni
Hlidarvegi 28, sem Brynjar Fransson hafi utvegad stefnanda. Komi par badi til, ad
su trygging hefoi verid fullnegjandi, hefoi ekki komid til algers hruns islenzks
efnahagslifs. Einnig hafi stefnandi ekki 14tid reyna 4 trygginguna. Stefnandi lati
naegja ad fullyrda um navirdi dhvilandi lana eignarinnar og ad oliklegt s¢, ad
skuldin faist greidd. Segi pad eitt i stefnu, ad pad séu vissulega ekki skilyrdi til ad
geta innheimt eftirstodvar kaupsamningsins.



Fallast megi 4 pau rok stefnanda, en pad sé hins vegar edli mals samkvaemt
skilyroi til pess, ad unnt sé ad krefja stefndu um greidslu & grundvelli pess, ad
stefnandi hafi ordid fyrir tjoni. An pess ad petta tjon liggi fyrir, geti stefnandi ekki
sott greidslur til stefndu. Pessu tengt sé fraleitt, ad stefndi Fasteignamidlunin geti
borid oskipta dbyrgd a greidslu eftirstddva kaupverdsins med stefnda, SOS eignum
ehf., svo sem byggt s¢ 4 i domkrofum 1 stefnu. Med pvi veri i raun fallist 4, ad
SOS eignum ehf. bari adeins ad greida helming eftirstddvanna, enda gaeti stefndi
Fasteignamidlunin pé adeins sott pann helming til stefnda, SOS eigna ehf., sakti
stefnandi heildarfjarhad krofunnar 4 stefnda Fasteignamidlunina ad gengnum
domi, sbr. almennar reglur um o6skipta abyrgo.

Eftir standi 119.257 kronur, sem s¢ mogulegt tjon stefnanda, p.e. s mismunur,
sem felist 1 peirri atburdarés, sem hafi ordid, og peirri, sem hefdi ordid. Til
fradrattar peirri télu verdi p6 ad koma tvennt. Annars vegar pad, ad markadsverod
eignarinnar sé ad 6llum likindum talsvert laegra i dag en vid gerd kaupsamnings.

Stefndi vilji 1 pessu sambandi benda & umfj6llun i stefnu um markadsverd
eignarinnar Hlidarvegs 28, en pad hafi verid 33.000.000 krona vid gerd
kaupsamnings. Eignin hafi verid metin 4 27.900.000 kronur i september 2008 og 1
stefnu segi: ,,Liklega var raunhaft sdluverd eignarinnar pa leegra eda neer
26.000.000 kronum og liklega enn legra i dag. P4 ma gera rad fyrir ad vid solu a
uppbodi faist enn legra verd fyrir eignina.*

Stefnandi telji pvi, ad markadsverd eignarinnar ad Hlidarvergi 28 hafi laekkad
um mun meira en 22% fra pvi verdi, sem lagt hafi verio til grundvallar vio gerd
kaupsamnings. Af ordalagi i stefnu virdist raunar, ad hann telji, ad pad verd, sem
fengist & naudungarsolu i dag, sé yfir 30% lagra en pad verd, sem lagt hafi verio til
grundvallar vid gerd kaupsamnings.

S¢é gert rad fyrir samsvarandi proun 4 verdi eignarinnar ad Lakjarsmara 6,
virdist stefnandi telja, ad um 19,6 milljonir fengjust fyrir pa eign i dag. Virdist pad
mat stefnanda ekki fjarri lagi, sé tekid mid af verdi samberilegra eigna i verdsja
fasteigna, sem Fasteignamat rikisins haldi utan um. Af pessu leidi, ad jafnvel pott
verdtryggdu skuldabréfi, ad fjarhed 19.600.000 kronur, hefdi verid pinglyst &
eignina i stad tryggingarbréfsins, og raunar jafnvel pott skuldabréfi, sem naemi 75%
af greiddum greidslum, hefdi verid pinglyst, hefdu dhvilandi lan verid heerri en
verdmati eignarinnar i dag.

Stefnandi hafi fengio 20.600.000 kronur fyrir eign sina vid s6lu hennar i jantar
2008. Skommu sidar hafi fasteignamarkadur landsins hrunid, og skommu eftir pad
ner allt efnahagskerfi landsins. Pad sé dsteda hins @tlada tjons stefnanda, sem
hann hafi raunar ekki synt fram 4. St breyting, sem hafi ordid fra sampykktu
kauptilbodi til kaupsamnings, hafi par engin ahrif, par sem hid @tlada tjon hefoi
ordi0 hid sama. Hafi stefnandi enn fremur ekki leitt ad pvi neinum likum, ad hann
hafi ordid fyrir tjoni vegna @tladrar vangeymslu vixils.

Flestir, ef ekki allir, pegnar pjodfélagsins hafi tapad 4 hruni islenzks
efnahagskerfis. Eigi pad ekki sizt vid um fasteignaeigendur og skuldara, sem
fjolmargir hafi tapad gridarlegum fjarhaedum. Stefnandi beri pvi vid, a0 hann hafi
verid einn peirra. Petta @tlada tjon hans verdi po6 ekki sott i vasa fasteignasala.
Med slikri nidurstddu veeri 1 raun verid ad segja, ad fasteignasalar hefou einir



landsmanna att a0 sja fyrir pad algera hrun islenzks efnahagslifs, sem sidar hafi
ordid. Sé 1jost, ad med pvi vaeri opnud nar botnlaus ormagryfja, sem erfitt verdi ad
loka.

Varakrafa stefnda sé byggod 4 somu malsastedum og varakrafa stefnda, Palma
B. Almarssonar i greinargerd hans, p.e., ad i 6llu falli eigi ad leekka krofu
stefnanda. Pannig geti hid @tlada tjon hans af &tladri sakneemri hattsemi stefndu
aldrei numid heildareftirstodvum kaupverds. Verdi a0 taka tillit til peirra lida, sem
raktir hafi verid hér ad framan til lekkunar krofunnar.

Krofu stefnanda um drattarvexti, og einkum upphafstima peirra, sé sérstaklega
motmelt. Ztlad tjon stefnanda, sem stefndu beri ad hans mati abyrgd 4, hafi ekki
ordid til vid greidslufall stefnda, SOS eigna ehf. Pad hafi raunar ekki enn ordid til,
par sem tilvist pess verdi ekki 1jos fyrr en ad loknum innheimtutilraunum & hendur
stefnda, SOS eignum ehf., og naudungarsolu eignarinnar Lakjarsmara 6.

Stefndi visar til almennu skadabdtareglunnar (sakarreglunnar), laga nr. 99/2004
og nr. 50/1993 og reglugerdar nr. 940/2004, auk laga um vexti og verdbatur nr.
38/2001. Um malskostnad visar hann til XXI. kafla laga nr. 91/199.

v
Forsendur og nidurstaoa

Krofur sinar & hendur stefnda Palma byggir stefnandi & pvi 1 fyrsta lagi, ad hann
eda starfsmenn, sem hann beri abyrgd 4, hafi synt af sér storfellt galeysi med pvi ad
gera stefnanda ekki nagilega grein fyrir peirri ahaettu, sem f6lst i pvi ad ganga til
samninga med pvi efni, sem kaupsamningurinn hljédar um, auk pess sem hann hafi
ekki gaett ad pvi ad naegar tryggingar leegju fyrir vegna sidari
kaupsamningsgreidslu. Pa hafi hann, eda starfsmenn hans hvorki athent stefnanda
tryggingarbréf né vixil vid greidslufall 1 juni 2008, auk pess sem vixillinn hafi verid
ranglega vistadur, en af pessum s6kum hafi vixilréttur 4 hendur utgefanda hans
fallid nidur fyrir vangeymslu. Einnig hafi eignin verid vedsett til tryggingar 1ani
hja Landsbanka {slands, sem hafi verid kr. 3.900.000 heerri en utgreidsla lansins og
vi0 vedsetningu eignarinnar hafi verid farid upp fyrir pau mork, sem sett séu i G-lid
kaupsamningsins, en stefnanda hafi verio talin tri um, ad hagsmunum hans veeri
ekki stefnt 1 haettu. P4 hafi trygging stefnda 1 Hlidarvegi 28 verid kr. 500.000 laegri
en vidbotartrygging Landsbanka fslands. Engin gogn hafi legid fyrir vid
samningsgerd um verdmati Hlidarvegarins eda uppreikningur dhvilandi lana,
heldur einungis s6luyfirlit um 4etlad sdluverdmeeti. P4 hafi stefnanda ekki verid
gerd grein fyrir pvi, ad hann pyrfti ad hafa fjarmuni til reidu vid uppbod, ef til pess
myndi koma, og hefdi hann aldrei sampykkt samningsskilmalana, ef honum hefoi
verid pad 1jost.

Krofur &4 hendur stefnda Hamula ehf. byggir stefnandi 4 vinnuveitendadbyrgd
vegna sakar starfsmanna fyrirtekisins.



Stefnandi gaf skyrslu fyrir domi, sem og stefndi Palmi og vitnid Brynjar
Fransson, fyrrum fasteignasali hja stefnda, Hamula ehf.

Stefndi Palmi byggir syknukrofu sina 1 fyrsta lagi a adildarskorti, en Brynjar
Fransson hafi annazt alla samningsgerd vegna solunnar.

Fasteignasalan Hamuli ehf., er i sameign stefnda Palma og sonar hans, en hinn
sidarnefndi er ekki fasteignasali og hefur aldrei starfad hja fyrirteekinu. Starfar
fasteignasalan i skjoli 16ggildingar stefnda Palma. Samkvaemt fyrirliggjandi
radningarsamningi var vinnuveitandi Brynjars Fasteignamidlunin Hamuli ehf., og
var hann radinn til starfa 4 fostum launum. Samkvemt pvi er fallizt 4 med
stefnanda, ad stefndi Palmi beri vinnuveitendadbyrgd a tjoni, sem starfsmadurinn,
Brynjar Fransson eda adrir starfsmenn fasteignasdlunnar, kunni ad hafa valdid
stefnanda, sbr. 27. gr. I. nr. 99/2004. Er pvi ekki fallizt 4 syknumalsastedu stefnda,
sem byggir 4 adildarskorti.

ba er ekki fallizt a med stefnda Palma, ad hann geti ekki borid 6skipta abyrgd
med stefnda, SOS eignum ehf., med visan til doms Heestaréttar Islands i mali nr.
600/2010.

Stefndi Palmi byggir syknukrofu sina loks & pvi, ad 6sannad sé€, ad tjon
stefnanda hafi ordi0 vegna adgerda eda adgerdaleysis stefnda eda adila, sem hann
beri abyrgd a.

Stefnandi byggir & pvi, ad starfsmenn stefnda hafi valdid honum tjéni med
géleysislegum vinnubrogdum og med pvi ad tryggja ekki nagilega hagsmuni hans,
svo sem peim hafi borid skv. 15. gr. 1. nr. 99/2004.

[ framangreindri 15. gr. segir, ad fasteignasali skuli { hvivetna leysa af hendi
storf sin svo sem godar vidskiptavenjur bjodi, lidsinna badum adilum og geeta
réttmetra hagsmuna peirra. P4 skuli hann geeta pess, ad adila séu eigi settir
6logmaetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.

Byggir stefnandi a pvi i fyrsta lagi, a0 stefnanda hafi ekki verid gerd negjanleg
grein fyrir peirri dhaettu, sem hafi falizt i pvi ad ganga til samninga med pvi efni,
sem kaupsamningurinn hlj6dadi um.

bag liggur fyrir, ad tdluverd breyting vard a efni kaupsamningsins fra
kauptilbodi pvi, sem stefnandi hatdi sampykkt. Stefnandi bar fyrir démi, ad ekki
hefdi verid haegt ad gera kaupsamninginn vegna pess ad kaupandi fengi ekki lan i
Landsbankanum nema gegn pvi ad sampykkja tryggingarbréf ad fjarhaeo 23,5
milljonir krona. Petta hefdi allt verio lesid fyrir stefnanda. Hann hefoi ekki vitao,
ad petta skipti neinu mali, og starfsmenn fasteignasolunnar hefou heldur ekki talid
pad skipta neinu mali fyrir hann, pad pyrfti bara ad ganga fra pessu. Sér hefoi verid
kynnt pad pannig af halfu fasteignasdlunnar, ad pessi lanavidskipti kaupanda hlytu
a0 ganga i gegn, og hefdi hann bara bedid eftir pvi. ba kom fram hja stefnanda, ad
honum hefdi verid mikid i mun, ad kaupin gengju eftir, par sem hann hefdi verid ad
kaupa 1bid, sem hann purfti ad greida af. Hann hefoi pvi skrifad upp 4 eitthvert
plagg sem sampykki fyrir pvi, ad 1anid yroi tekid, ad hann skiladi tryggingarbréfinu
og fengi peninginn. Hann kvad stefnda hafa verid med ibud, Hlidarveg 28, sem



stefnandi fékk ved 1 & moti mismuninum 4 fjarhaed tryggingarbréfsins og laninu.
Hann kvadst hafa treyst starfsmonnum fasteignasdlunnar alveg fram i fingurgéma
og skrifad undir allt, sem peir baru a bord fyrir hann. Hann kvadst hvorki hafa séd
sOluyfirlit né yfirlit yfir dhvilandi skuldir 4 Hlidarveginum. P4 hafi hann, ad beidni
fasteignasdlunnar, heimilad verdsetningu, sem gekk framar vedsetningu hans a
Hlidarveginum, ad fjarhaed kr. 310.600. Hann hafi ekki haft neitt vit & pessu og
treyst pvi, ad hann veeri med fagmenn i pessu. Sérstaklega spurdur, hvort
tryggingarbréfid hefodi verid kynnt honum sérstaklega og farid itarlega yfir efni
pess, svaradi hann, a0 sig raki ekki minni til pess, petta hafi allt verid i hondunum
a peim og hann hefoi truad peim fastlega. Pegar til samningsgerdarinnar kom hefoi
hann skrifad undir samninginn, og pad hefdi allt verid lesid fyrir hann. Pegar kom
a0 fyrri afborguninni hinn 5. juni 2008, ad fjarhaed 3,4 milljonir, hafi hann hringt i
fasteignasdluna og spurzt fyrir um greidsluna. Pa hafi honum verid tjad, ad
greidslur hefdu ekki borizt og ekkert heyrzt fra kaupanda. Hann kvad sér ekki hafa
verid bodid ad fa afthentan vixil og tryggingarbréf, sem fasteignasalan geymdi fyrir
hann til tryggingar skuldinni, og hafi hann talid, ad fasteignasalan vaeri med pau
skjol til innheimtu. Pegar lokagreidsla atti a0 fara fram i oktober sama ér, hafi hid
sama verid uppi & teningnum, engin greidsla hefoi borizt. Loks hefdi verid bodad
til fundar med Sigurdi, eiganda stefnda SOS eigna ehf., og pa hefdi komid fram, ad
hann geti ekki borgad, og vaeri ibuid hans 4 Hlidarveginum til s6lu. Stefnandi hefdi
pa d6skad eftir pvi, ad hun feri i s6lu hja stefnda, Hamula ehf., og hefoi pad verid
sampykkt. I fundarlok hefdi stefndi athent honum tryggingarbréfid og vixilinn.
Sérstaklega adspurdur kvad stefnandi pad rétt, ad hann hefdi lagt dherzlu 4 ad selja
eignina sem fyrst, par sem hann hefdi verid farinn ad skulda peim, sem seldu
honum ibudina, sem hann var ad kaupa.

Stefndi Palmi skyrdi svo frd, ad hann hefdi fyrst komid ad malinu hinn 1.
oktober 2008, pegar hann bodadi til afsalsfundar. Stefnandi hafi maett fyrstur 4
fundinn og sagt stefnda, ad hann hefdi ekki fengid milligreidsluna. Pegar Sigurdur,
eigandi stefnda, SOS eigna ehf., metti & fundinn, hafi hann sagzt purfa 6rlitid meiri
tima til ad geta greitt milligreidsluna, sem og lokagreidsluna, og hafi Palmi pa spurt
stefnanda, hvort pad veri i lagi. Stefnandi hafi talid pad i géou lagi. P4 hafi
stefndi Palmi tekio eftir dkvaedi 1 kaupsamningi um tryggingarvixilinn og spurt,
hvort stefnandi vaeri med hann i sinni vorzlu, og hafi hann neitad pvi. Stefndi
Palmi hafi pa bent honum 4 rétt hans til ad fa vixilinn athentan vid greidslufall
kaupanda, og hafi hann sidan sétt vixilinn og athent stefnanda, sem kvittadi fyrir
mottdku hans.

Vitnid, Brynjar Fransson skyrdi svo fréd fyrir domi, ad hann hefdi séd um ad
ganga fra samningum og setja pa upp eftir ad kauptilbod var sampykkt og 61l gogn
komin i hus. Ekkert hefdi verid 6edlilegt vid tilbod stefnda, SOS eigna, 1 fasteign
stefnanda, en sidar, pegar ad lanslofordinu kom hafi petta verid ordid mjog
6vanalegt. Vid kaupsamningsgerdina hafi verid byrjad a pvi a0 fara i gegnum
fylgiskjol og kynna innihald peirra, og sidan hafi samningurinn verid lesinn fra ordi
til ords. Hann kvadst hafa talid hagsmuni stefnanda fullnaegjandi tryggda med
tryggingarbréfinu og vixlinum, midad vid par adstaedur, sem pa voru. Petta hefoi
verid svipad vedhlutfall og bankarnir hefdu verid ad veita lan ut 4. Tryggingin
hefdi att ad vera fullnaeegjandi midad vio frjalsa solu. Pad hefdi verid atlunin, ef
Hlidarvegurinn seldist, ad greidslur rynnu til stefnanda i samraemi vid
vidbotartryggingarbréfid. bad hafi ekki gengid eftir, par sem eignin hafi ekki selzt
a pessum tima. Tilkynning hafi komid fra SOS eignum ehf. um, ad fyrirtaekid geti



ekki stadid vid greidsluna og bydist til ad greida 4 60rum gjalddaga, en stefnandi
hafi hafnad pvi. Kaupandi hafi sidan sent aftur tilbod um ad gefa ut skuldabréf
med tryggingu, badi i Lakjarsmara og Hlidarvegi, sem stefhandi hafi einnig
hafnad. Vitnid hafi ekki haft frumkvaedi ad pvi ad afhenda stefnanda
tryggingarvixilinn, en stefnandi hafi aldrei falazt eftir pvi ad f4 hann. Astzda pess,
a0 tryggingar stefnanda reyndust ekki haldbeerar, hafi verid st, ad eignir hafi hatt
a0 seljast 4 pessum tima. Spurdur, hvort stefnandi hefdi attad sig 4 innihaldi allra
peirra samninga, sem gerdir voru i tengslum vid s6luna, svaradi hann, ad hann hafi
gert rad fyrir pvi, og sem demi um pad, hafi stefnandi einu sinni komid til hans til
agd leita rada, par sem bedid hafi verid um vedleyfi vegna léna i vanskilum, og hafi
Brynjar pé svarad, ad af tveimur habolvudum kostum, teldi hann kannski skarra ad
veita vedleyfid heldur en ad eignin seldist 4 pvingadri s6lu, pvi pa vaeri malid
tapad.

Samkvamt framangreindum framburdi adila og vitnis fyrir domi 14 fyrir, pegar
i 1j0s kom, ad kaupandi fasteignarinnar, stefndi, SOS eignir ehf., myndi ekki geta
stadid vid kauptilbod sitt, ad stefnanda var mikid i mun ad sala & fasteigninni
teekist, par sem hann hafdi pegar keypt adra ibud og purfti fjarmagn til ad greida
afborganir af henni. Breytingin & greidslufyrirkomulagi og innihald
tryggingarbréfs, ad fjarhad kr. 23,5 milljonir, var kynnt stefnanda og borid undir
sampykki hans, og var honum ljdst, ad fjarhed bréfsins var mun haerri en 1anid,
sem pad tryggdi og par med paer greidslur, sem myndu renna til hans. Til ad
tryggja pann mismun fékk stefnandi ved i fasteign Sigurdar O. Sigurdssonar,
eiganda SOS eigna ehf., Hlidarvegi 28, fyrir kr. 3.400.000, en adilar hafa ekki gert
grein fyrir pvi, hvers vegna su trygging tok ekki til alls mismunarins, sem nam kr.
3.900.000. Stefnanda matti hins vegar vera petta ljost, par sem honum voru
kynntar pessar tolur. ba liggur fyrir, ad farid var yfir kaupsamninginn med
stefnanda og hann lesinn fra ordi til ords. Liggur ekki annad fyrir en ad stefnandi
hafi sjalfur tekid pa akvordun ad ganga ad pessari breytingu 4 kaupsamningi, svo
salan n2di ad ganga i gegn, og getur stefnandi ekki firrt sig dbyrgd a peirri
akvardanatdoku med pvi ad visa til pess, ad hann hafi treyst starfsménnum
fasteignasolunnar fram i fingurgéma og skrifad undir allt sem peir 16gdu fyrir
hann. P4 liggur ekki annad fyrir en ad hagsmunir stefnanda hafi, midad vid
adstedur 4 peim tima, sem kaupsamningurinn var gerdur, verid naegilega tryggdir
og edlilega stadid ad malum af halfu fasteignasélunnar. Verour stefndu pannig ekki
gefid ad sok, ad hafa ekki séd fyrir, ad algert hrun myndi verda 4 islenzkum
fjarmalamarkadi 6rfAaum manudum sidar, eins og raunin vard, sem leiddi jafnframt
til hruns 4 fasteignamarkadi, og sem fallast ma 4 med stefnda, ad hafi haft ahrif &
pad, ad tryggingar stefnanda stodust ekki, pegar 4 reyndi. ba liggur ekki fyrir, ad
stefnandi hafi 1ati0 reyna 4 4byrgd samkvaemt tryggingarvixlinum, sem var i
vorzlum stefndu, en ekki er fallizt 4, ad stefndu beri abyrgd 4 pvi, ad stefnandi hafi
ekki fengid vixilinn 1 hendur vid fyrsta greidslufall stefnda, enda hafdi stefnandi
einungis samband vid faseignasdluna gegnum sima a pessum tima, sbr. framburd
hans fyrir domi, en gerdi engan reka ad pvi ad nélgast vixilinn eda fa hann
athentan. Liggur p6 ekki annad fyrir en ad vixillinn hafi stadid honum til boda 4
peim tima. Verdur ekki talid, ad 1 skyldu fasteignasdlunnar til ad athenda vixilinn
felist jafnframt skylda til ad hafa frumkvedi ad peirri athendingu. ba liggur ekki
fyrir ad stefnandi hafi 14tid reyna 4 pad ved, sem hann hafdi i fasteigninni ad
Hlidarvegi 28. Lét stefnandi pannig undir hofud leggjast ad geeta sjalfur hagsmuna
sinna.



Stefnandi byggir & pvi, ad pegar eignin var veosett til tryggingar laninu fra
Landsbankanum, hafi verid fario upp fyrir pau mork, sem sett séu i G-lid
kaupsamningsins.

A hinu prentada formi kaupsamningsins segir vid 1id G, ad vedheimild til
kaupandi skuli aldrei vera harri en 75% af greidslum samkvamt A-lid. Par fyrir
nedan kemur rammi fyrir fjarhed og vaentanlegan lanveitanda, en par hefur verid
ritad inn ,,Samkvamt 2. télulid sbr. framanritad. Samkvemt A-1i0 namu greiddar
fjarhaeoir til stefnanda samtals kr. 20.600.000. Par af voru kr. 19.600.000 greiddar
til stefnanda af 1ani Landsbankans, en undir peim 1id kemur fram, ad gefid sé ut
veodleyfi fyrir kr. 23.500.000 vegna pess lans. Svo sem fyrr er rakid liggur ekki
annad fyrir en ad stefnanda hafi matt vera 1jost, ad vedheimildin for fram yfir 75%
greiddra fjarhada, enda var samningurinn lesinn fra ordi til ords vid
samningsgerdina, og sampykkti stefnandi hann pannig, en stefnanda var mjog i
mun, svo sem einnig hefur verid rakid, ad ibud hans seldist sem fyrst, svo hann
geeti stadid undir skuldbindingum sinum vegna ibudarkaupa.

Loks er ekki fallizt 4 p4 malsastedu stefnanda, ad stefndi hafi synt af sér
saknamt galeysi med pvi ad gera honum ekki grein fyrir pvi, ad hann pyrfti ad hafa
fjarmuni til reidu, keemi til uppbods, og liggur ekkert fyrir um ad vitneskja um hid
gagnstaeda hafi verid forsenda fyrir sampykki hans 4 kaupsamningi.

Er pvi, ad ollu framangreindu virtu, ekki fallizt 4, ad stefndi Palmi eda
starfsmenn, sem hann bar abyrgd 4, hafi synt af sér saknemt géleysi vid gerd
kaupsamnings stefnanda og stefnda SOS eigna ehf., eda vid radgjof i tengslum vid
pann samning, sem leitt geti til botaskyldu stefndu, heldur verdur tjon stefnanda
annars vegar rakid til atvika a fjdrméalamarkadi, sem stefndu fengu engu radid um
og mattu ekki sja fyrir, og hins vegar vegna vanhalda stefnanda sjalfs 4 ad geeta
hagsmuna sinna. Ber pvi ad sykna stefndu, Palma B. Almarsson og
Fasteignamidlunina Hamula ehf., af 6llum kréfum stefnanda. Eftir atvikum pykir
rétt, ad hver pessara adila beri sinn kostnad af malinu.

Svo sem fyrr greinir hefur ekki verid sott ping af halfu stefnda, SOS eigna ehf.
og verour malid pvi demt & hendur pessum stefnda 4 grundvelli framlagora gagna.

Med pvi ad framlogo skjol eru i samraemi vid domkrofur stefnanda 4 hendur
pessa stefnda, verda kréfur hans teknar til greina ad ollu leyti, asamt malskostnadi,
sem pykir hefilega dkvedinn kr. 1.600.000.

Sigridur Olafsdottir héradsdomari kvad upp dominn.

DOMSORD

Stefndu, Palmi B. Almarsson og Fasteignamidlunin Hamuli ehf., eru syknir af
kroéfum stefnanda.

Malskostnadur milli peirra fellur nidur.



Stefndi, SOS eignir ehf., greidi stefnanda, Einari Finnbogasyni, kr. 7.400.000
med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 af kr. 3.400.000 fra 05.06.
2008 til 05.10. s.4., en af kr. 7.400.000 fra peim degi til greidsludags og kr.
1.600.000 i malskostnad.

Sigridur Olafsdottir



