URSKURDPUR
Héradsdoms Reykjavikur pridjudaginn 20. mai 2014 i mali nr. X-37/2013:
Ottarr Arnar Halldérsson

(Heiorun Lind Marteinsdottir hdl.)

gegn
Glitni hf.

(Vilhjalmur P.A. Vilhjdlmsson hdl.)

Mali pessu, sem er agreiningsmal vid slitamedferd varnaradila, var beint til
domsins med bréfi slitastjornar varnaradila 22. febrtiar 2013 og var pad pingfest 5.
mars sama ar. Um lagagrundvoll visadi slitastjorn til 171. gr., sbr. 2. mgr. 120. gr.
laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Malid var tekid til urskurdar ad lokinni
adalmedferd midvikudaginn 26. mars sl.

Soknaradili er Ottarr Arnar Halldérsson, Skeljatanga 7, en varnaradili er
Glitnir hf., So6ltani 26, Reykjavik.

Soéknaradili krefst pess 1 fyrsta lagi ad lyst krafa hans vid slitamedferod
varnaradila ad fjarhad 23.692.200 krénur (140.000 evrur), auk skadabotavaxta skv.
8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 19. september 2007 til og med
22. april 2009, verdi sampykkt sem almenn krafa samkvaemt 113. gr. laga nr.
21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl., sbr. 3. mgr. 102. gr. laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtaeki.

Soknaradili krefst pess 1 60ru lagi ad lyst krafa hans vid slitamedferd
varnaradila ad fjarhaed 100.000 kronur, auk skadabdtavaxta skv. 8. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 18. september 2007 til og med 22. april
2009, allt ad fradregnu sdluverdi eignarhlutar i Berlin ehf. ad fjarhad 1 kr. hinn 19.
oktober 2012, verdi sampykkt sem almenn krafa samkvemt 113. gr. laga nr.
21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl., sbr. 3. mgr. 102. gr. laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtaeki.

b4 krefst hann malskostnadar.
Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila verdi hafnad og med pvi

stadfest su afstada slitastjornar hans ad hafna kréfum nr. CL20091127-5569 og
CL20091127-5578 1 krofuskra varnaradila. b4 krefst hann malskostnadar.



Eins og ad framan greinir er mal petta 4greiningsmal vid slitamedferd
varnaradila en samkvamt heimild i 100. gr. a laga nr. 161/2002, sbr. 5. gr. laga nr.
125/2008 um heimild til fjarveitingar ur rikissjodi vegna sérstakra adstedna a
fjarmalamarkadi o.fl., tok Fjarmalaeftirlitid 7. oktober 2008 yfir vald
hluthafafundar i varnaradila, vék stjorn hans fra og setti yfir hann skilanefnd.

Varnaradila var 24. november 2008 veitt heimild til greidslustodvunar med
urskurdi Héradsdoéms Reykjavikur. Med 16gum nr. 44/2009, sem breyttu nokkrum
akvaedum laga nr. 161/2002, var varnaradili tekinn til slita og skyldi upphaf peirra
midast vid 22. april 2009 pegar 16gin 6dludust gildi. Héradsdomur Reykjavikur
skipadi 12. mai sama ar slitastjorn sem annast medal annars medferd krafna a
hendur varnaradila. Hun gaf at innkdéllun til skuldheimtumanna félagsins 26. mai
2009 og lauk krofulysingarfresti 26. névember sama ér. I samraemi vid akvadi 102.
gr. laga nr. 161/2002 eins og greininni var breytt med 16gum nr. 44/2009 fer ad
meginstefnu um medferd krafna 4 hendur fjarmalafyrirtaeki sem er til
slitamedferdar eftir akvedum laga nr. 21/1991.

Soknaradili mals pessa lysti peim krofum sem hér eru til medferdar innan
krofulysingarfrests. Var krofunum lyst sem skadabdtakrofum vegna nanar
tilgreindrar skadabotaskyldrar hattsemi starfsmanna varnaradila i tengslum vid
samning adila um einkabankapjénustu. Einnig voru hafdar uppi krofur um
nidurfellingu sjalfsskuldarabyrgdar og vidurkenningu 4 skuldajafnadarrétti.

Varnaradili hafnadi framangreindum kréfum og visadi til pess ad krofurnar
vaeru vanreifadar og frekari gogn skorti til studnings peim. Auk pess taldi slitastjorn
ad per ettu ekki rétt a sér. Soknaradli métmeelti peirri afstodu innan 16gbodinna
timamarka og moétmeelti pvi sérstaklega ad krofur hans geetu talist vanreifadar.
Haldnir voru fundir til ad freista pess ad jafna agreining adila en an arangurs og var
malinu i kjolfario visad til Grlausnar démsins eins og fyrr er getid.

II

Varnaradili starfadi sem vidskiptabanki og var sdknaradili vidskiptavinur
hans. Gerdu adilar med sér samning um einkabankapjonustu 4. september 2006.
Kemur fram i 1. og 2. gr. samningsins ad pjonusta varnaradila vid séknaradila felist
i fjarvorslu og eignstyringu (1. gr.) og einkabankapjonustu (2. gr.). I 3. gr.
samningsins er melt fyrir um fjarfestingarstefnu og 1 4. gr. fjallad um heimild til ad
eiga vidskipti med oskrad verdbréf. [ 14. gr. samningsins er fjallad um abyrgd
varnaradila vegna verdbréfamidlunar og verdbréfavidskipta og einnig dbyrgd hans
sem reikningsstofnunar. Kemur par fram ad varnaradili beri dbyrgd 4 tjoni sem
rekja megi til saknemrar hattsemi starfsmanna hans. Samkvamt fjarfestingarstefnu
sem var fylgiskjal med samningnum skyldi eignastyring bankans eingdngu felast i
vidskiptum med innlend hlutabréf. Samkvemt umraeddum einkabankasamningi var
tengilidur varnaradila vid soknaradila Hilmar Steinar Sigurdsson.

Varnaradili hefur lagt fram 1 malinu fj6lda domskjala er varda vidskipti
malsadila um annad en sakarefni mals pessa. Visar hann til pess ad af peim megi
radda ad soknaradili hafi haft fjarhagslegt bolmagn til ad radast i pa fjarfestingu sem



hér er um deilt og eins ad hann hafi haft pekkingu og reynslu til ad meta pa
fjarhagslegu dhaettu sem i verkefninu hafi falist. Ekki pykir astada til ad gera
nanari grein fyrir umreeddum gégnum hér.

[ malinu liggur fyrir ad félagid Amicus Ltd. og fyrirsvarsmadur pess Sveinn
Oskar Sigurdsson munu hafa sett sig i samband vid varnaradila sumarid 2007 og
kynnt bankanum hugmynd ad fjarfestingu i fasteign ad Kopenhagener Strasse 13 1
Berlin i byskalandi. A0 s6gn vitnisins Hilmars Steinars Sigurdssonar paverandi
starfsmanns varnaradila foru starfsmenn bankans yfir tillogu Sveins Oskars og
akvadu 1 kjolfarid ad kynna fjarfestinguna fyrir nokkrum vidskiptavinum sinum.
For svo ad verkefnio var kynnt fyrir soknaradila og vidskiptafélaga hans Porvaldi
K. Porsteinssyni. Einnig var verkefnid kynnt fyrir bredrunum Rikhard Sigurdssyni
og Sigurjoni Sigurdssyni. Allir munu pessir menn hafa verid med
einkabankasamning vid varnaradila. Nokkru sidar mun Ragnar Kristinn
Kristjansson hafa baest i hop fjarfesta.

Folst umraett vidskiptatekifzeri i pvi ad festa kaup 4 umraeddri fasteign, gera
hana upp og selja aftur med hagnadi. Fundur mun hafa verid haldinn i htisakynnum
varnaradila par sem ofangreindur Sveinn Oskar kynnti verkefnid fyrir
ofangreindum fjarfestum. Liggur fyrir i malinu gleerukynning af peim fundi par
sem fram kemur kynning & helstu forsendum verkefnisins, kostnadi vid pad og
azetlanir um hagnad. I gognum malsins er ad finna nokkrar utgafur af umraeddri
glerukynningu en upplysingar munu hafa verid uppferdar i kjolfar framangreinds
fundar eftir pvi sem forsendur skyroust. Pau samskipti sem hér um raedir attu sér
stad rétt fyrir og upp ur manadarmétunum juni/jali 2007. I nefndum
kynningargégnum kom m.a. fram ad kaupverd fasteignarinnar vaeri 1.500.000 evrur
og a0 leggja pyrfti 4.500.000 evrur til verkefnisins samkvamt nanar greindri
sundurlidun.

[ malinu liggur fyrir 16gfradileg areidanleikakénnun sem Sveinn Oskar
sendi Herdi Gudmundssyni, starfsmanni varnaradila 4 tolvupdsti 4. juli 2007. ba
liggur fyrir teeknileg areidanleikakdnnun sem send var séknaradila og 6drum
fjarfestum med tolvupdsti 10. juli 2007.

[ tolvupoéstum milli fjarfesta 13. jali 2007 6ska peir hver 6drum til hamingju
med fjarfestingu i Berlin. Byggir soknaradili 4 pvi ad 4 pessum tima hafi
soknaradili tekid 4 sig per skuldbindingar sem falist hafi { verkefninu en
varnaradili byggir 4 pvi ad pad hafi ekki ordid fyrr en greidsla fyrir fasteignina hafi
att sér stad en samkvemt gdgnum malsins var pad 29. agust 2007.

ba liggur fyrir tolvupdstur Rikhards Sigurdssonar til soknaradila og
medfjarfesta 1. d4gast 2007 par sem hann fer itarlega yfir hvad hafi verid gert i ferd
sem hann for til Berlinar i tengslum vid verkefnid 28. til 31. juli 2007. Lysir hann
par pvi sem fram hafi komid 4 fundum hans med nokkrum vantanlegum
samstarfsadilum i Pyskalandi um endurbztur og s6lu ibuda i umraddu husi. T pvi
skjali er skyringarmynd sem af ma rdda ad umraedd fasteign eigi ad verda i eigu
pysks félags sem aftur sé i eigu islensks einkahlutafélags.

Liggur fyrir i gognum malsins ad stofnad var nytt pyskt hlutafélag
Kopenhagener Strasse 13 GmbH og eignadist pad félag fasteignina ad
Kopenhagener Strasse 13. Umrett félag var ad fullu i eigu Berlinar ehf. sem var



félag sem soknaradili og medfjarfestar hans keyptu af starfsmanni varnaradila.
Kemur fram i kaupsamningi um félagid ad pad hafi ekki haft med hondum
starfsemi 4dur.

Séknaradili keypti 20% hlut i Berlin ehf. & 100.000 kronur en lanadi
félaginu jafnframt 150.000 evrur. Meofjarfestar soknaradila munu hafa keypt hluti i
Berlin ehf. & hlutfallslega sama verdi og 1anad félaginu fjarhaed i hlutfallslegu
samraemi vid 1an soknaradila. Atti Porvaldur K. Porsteinsson 5% hlut en Rikhard
Sigurdsson, Sigurjon Sigurdsson og Ragnar Kristinn Kristjdnsson 25% hlut hver.
Umreaddir menn gengu og i sjalfskuldarabyrgd 4 lani varnaradila til Berlinar ehf. ad
fjarhaeo 1.538.515,12 evrur. Kopenhagener Strasse 13 GmbH var ad fullu i eigu
Berlinar ehf. og 1anadi sidarnefnda félagio pvi fyrrnefnda pa fjdrmuni sem
fjarfestarnir og varnaradili hfou lanad Berlin ehf. til ad fjArmagna umratt verkefni.

[ greinargerd soknaradila er pvi lyst ad pegar tekid hafi ad 1ida 4 arid 2008
hafi vidskiptavinir varnaradila fengid af pvi fregnir ad utlit veaeri fyrir ad ekki tekist
a0 standa vid gerdar detlanir um framvindu verksins. bratt fyrir itrekadar tilraunir
hafi ekki fengist byggingarleyfi, ekki hafi verid unnt ad gera eignaskiptasamninga
og i desember 2008 hafi fasteignasali gengid fra umsémdu verki um s6lu ibuda i
husnaedinu. [ lok ars 2008 hafi vidskiptavinum varnaradila pannig verid ordid 1jost
a0 ra0gjof varnaradila hafi i veigamiklum atridum verid rong og fjoldi forsendna
sem gefnar hefdu verid hafi reynst rangar. A peim tima hafi varnaradili hins vegar
verid ordid ogjaldfer og Fjarmalaeftirlitio hafi tekid yfir hluthafafund hans, vikio
stjorn bankans fra og skipad skilanefnd. I greinargerd sinni visar soknaradili til
bréfs Sobirey Dr. Bodenburg Zilian Werk, f.h. vidskiptavina varnaradila, til
fslandsbanka, dags. 24. 4gtist 2009, sem einnig hafi verid sent varnaradila, og erindi
LEX, f.h. vidskiptavina varnaradila, til islandsbanka, dags. 5. oktober 2009, sem
einnig hafi verid sent varnaradila. Visar soknaradili til pess ad i umraeddum bréfum
s¢ gerd grein fyrir peim forsendum verksins sem ekki hafi gengid eftir.

Telur soknaradili ad 4 grundvelli umraddra gagna megi m.a. gera
eftirfarandi athugasemdir vid radgjof varnaradila:

a. Radgjofin hafi ekki byggt 4 nidurstodum hlutlausrar og vandadrar
areidanleikakonnunar, enda hafi engin slik konnun framkvamd.

b. Soéknaradili hafi aldrei verid upplystur um ad 4 umraeddri fasteign
varu miklar kvadir sem takmdrkudu radstdfun & eigninni. Fasteignin hafi fallid
undir svokallada verndada eign (p. Milieuschutz) eins og komi fram i lysingu i
samantekt radgjafa endurbotanna, Three Hands Consulting & Accounting GmbH,
sbr. einnig upplysingar af heimasiou Berlinarborgar um pessar takmarkanir vid
Falkplatz og byggingarreglugerd, en pessi skjol liggi fyrir i malinu.

C. Soéknaradili hafi aldrei verid upplystur um miklar takmarkanir &
radstéfun eignarinnar vegna rikrar verndar leigjenda samkvamt pyskum 16gum.

d. Soéknaradili hafi aldrei verid upplystur um ad verulegar endurbatur
pyrfti ad gera 4 burdarvirki eignarinnar.

e. Soéknaradili hafi aldrei verid upplystur um verulega hljo6dmengun
sem stafadi af lestarumferd i um 20 m. fjarleegd fra umraeddri fasteign.



f. Afleiding af 6ndgum upplysingum og 6fullnaegjandi radgjof
samkvamt lidum a-e hér ad undan sé umframkostnadur/heildartjon vegna kaupa a
fasteigninni ad Kopenhagener Strase 13 alls EUR 3.282.082,49, sbr. samantekt
kostnadar sem liggi fyrir i malinu.

Varnaradili métmeelir gildi framangreindrar lysingar atvika og hafnar
sonnunargildi uttekta 4 verkefninu sem soknaradili hafi aflad einhlida.

Soknaradili gerir og 1 greinargerd sinni grein fyrir versnandi afkomu
Kopenhagener Strasse 13 GmbH og Berlinar ehf. og visar pvi til studnings til
arsreikninga félaganna sem hann hefur lagt fram. Ekki pykir asteda til ad rekja
pessar tolur hér en 14tid vid pad sitja ad nefna ad umraedd gégn syna ad fjarhagsleg
afkoma félaganna hefur farid versnandi fra arinu 2007 og lok ars 2011 voru
fastafjarmunir Kopenhagener Strasse GmbH alls EUR 8.605.368 og heildarskuldir
EUR 15.312.452. Ekki virdist umdeilt i mélinu ad eina eign Berlinar ehf. er umraett
pyskt félag. Liggur fyrir ad soknaradili seldi hlut sinn i Berlin ehf. 4 1 krénu 19.
oktober 2012. Pa hefur soknaradili lagt fram gégn um ad gjaldprotaskiptabeidni
Kopenhagener Strasse 13 GmbH hafi verid sampykkt af domsoél 1 Pyskalandi 19.
juni 2012. Kvedur soknaradili ad framangreind gogn syni ad allir peir fjarmunir
sem hann hafi lagt til umreeddrar fjarfestingar séu honum tapadir. Varnaradili 4 hinn
boginn telur fyrirliggjandi gégn ekki sanna med fullnaegjandi hatti ad séknaradili
hafi ordi0 fyrir pvi tjoni sem hann haldi fram.

III

Soknaradili kvedst byggja domkrofur sinar 4 pvi ad hann eigi rétt til
skadabdta vegna hattsemi varnaradila og ad slikum kréfum beri ad skipa i
réttindar60 samkvaemt 113. gr. laga nr. 21/1991.

Soéknaradili byggi skadabotakrofur sinar & pvi ad hann hafi ordio fyrir tjoni,
sem nemi fjarhaed domkrafna hans, er rekja megi til pess ad varnaradili hafi brotid
gegn dkvadum samnings adila um einkabankapjonustu og 19. gr. laga nr. 161/2002
um fjarmalafyrirtaeki.

Samkvamt 2. gr. einkabankasamnings adila hafi pjonusta varnaradila falist i
,.alhlida fjarmalapjonustu®. { pvi hafi m.a. falist skv. a-1id 2. gr., radgjof vardandi
samsetningu heildareigna og skulda vidskiptavina, p.m.t. rddgjof vardandi lantokur,
ahettustyringu vidskiptavinar, ardsemisutreikninga og radgjof vardandi einstakar
fjarfestingar sem og adstod vid kaup og s6lu 4 eignum. [ pjénustunni hafi jafnframt
falist stofnun og/eda rekstur eignarhalds- og/eda fasteignafélaga jafnt innanlands
sem utan, sbr. e-lid 2. gr. samningsins.

Soknaradili telji ad med radgjof varnaradila um patttoku i lystu
fasteignaverkefni, med kaupum 4 20% eignarhlut i Berlin ehf. og veitingu lans til
handa félaginu, hafi varnaradili hvorki sinnt peirri sérfraedipjonustu sem kvedid
hafi verid 4 um i 2. gr. einkabankasamnings adila né virt peer krofur sem gerdar hafi
verid til vidskiptahatta hans skv. 19. gr. laga nr. 161/2002.



St radgjof sem varnaradili hafi veitt sOknaradila i tengslum vid kaup &
eignarhlut i Berlin ehf. og veitingu lans til handa sama félagi, hafi badi verid rong
og afar takmorkud. Soknaradili hafi ekki verid upplystur med fullnegjandi haetti
um pa miklu dhaettu sem falist hafi i fjarfestingunni og sdéknaradili hafi hvorki haft
pekkingu né reynslu til ad leggja mat 4 eda pekkja ahettuna sjalfur. Varnaradili hafi
pvi ekki veitt pa radgjof sem af honum hafi matt vaenta skv. 2. gr.
einkabankasamningsins, auk pess sem pad hafi ekki verid i samraemi vid edlilega
og heilbrigda vidskiptahatti ad upplysa ekki um dheettu sem i pessu tilviki hafi
verid verulega umfram pad sem vanta hafi matt af kynningu varnaradila og Amicus
Ltd., sbr. 19. gr. laga nr. 161/2002.

Komid hafi 4 daginn ad aztlanir paer sem kynntar hafi verid fyrir
soknaradila hafi i verulegum atridum verid rangar og 6vandadar, auk pess sem
areidanleikakénnun hafi ekki legid til grundvallar radgjof varnaradila. I pessu
samhengi sé rétt ad hafa eftirgreint i huga:

1.1 fyrirvara i kynningu Amicus Ltd. hafi sagt ordrétt i islenskri pydingu:

,Mottakandi eda einhver adili, sem hefur i hyggju ad kaupa eda radstafa
hagsmunum i fasteign eda fasteignum sem lyst er i skjali pessu, @tti ekki ad reida
sig a upplysingar i skjali pessu sem yfirlysingar eda stadreyndir, heldur ber
vidkomandi ad treysta a areidanleikakonnun, athugun, kénnun og adrar leidir til ad
stadfesta tédar upplysingar. [...] Til ad koma 1 veg fyrir slikt beint og/eda dbeint
tjon er meaelt med pvi vid fjarfesta og alla adra ad vinna itarlegri rannsokn og
konnun & verkefninu, fasteigninni, fasteignunum eda félaginu.*

bar sem varnaradili hafi haft frumkveedi ad kynningu fjarfestingarinnar, hafi
melt sterklega med henni vid soknaradila og hafi fengid sérstaklega greitt fyrir
radgjofina, hafi soknaradili matt vaenta pess ad varnaradili hefoi i samraemi vid 19.
gr. laga nr. 161/2002 og dkveedi einkabankasamnings adila, lagt sjalfstett mat &
fjarfestinguna og allar upplysingar sem fram hafi komid i kynningu Amicus Ltd.
Slik rannsdkn varnaradila hafi enda hlotid ad vera forsenda pess ad hann veeri fer
um agd veita soknaradila radgjof. Svo virdist hins vegar sem varnaradili hafi ekki
sinnt neinum peim skyldum sem & honum hafi hvilt sem sérfraedingi i
fjarfestingarradgjof og til grundvallar radgjof varnaradila hafi liklega ekki legid
annad en kynning Amicus Ltd., sem reynst hafi i veigamiklum atridum takmaorkud,
ofullnegjandi og rong.

2. A bls. 5 i kynningu Amicus Ltd. hafi verid fjallad um Prenzlauer berg
hverfid. Hvergi hafi verid vikid ad veigamiklum takmoérkunum sem borgaryfirvold
hafi sett 4 radstofun eignarinnar med svokolludu Mieleschutz.

3. A bls. 8 i kynningu Amicus Ltd. hafi verid stadhzft ad kostnadur vid ad
koma leigjendum 1t ur ibudum veeri EUR 100.000. Ekki hafi verid & fjarhao
pessari byggjandi, enda hafi varnaradila sem sérfraedingi vidskiptanna matt vera
1j6s rikur 16gbundinn réttur leigjenda i Pyskalandi. Ekki hafi nddst ad koma 6llum
leigjendum ut Gr husnaedinu fyrr en 1. mars 2011 og heildarkostnadur vid paer
adgerdir hafi verid EUR 471.115,96 eins og sja megi i gdognum malsins. Vid pa
fjarhaed hafi jafnframt bast EUR 170.205, vegna l6gfredikostnadar i tengslum vid
skjalagerd og radgjof vid uppsogn leigusamninga. Heildarkostnadur vegna



leigjenda, beinn og 6beinn, sé pvi EUR 2.188.832.

4. A bls. 8 i kynningu Amicus Ltd. hafi verid stadhzft ad kostnadur vid
endurbatur og greidslur til arkitekta yrdi EUR 2.500.000. Hin endanlega fjarhad
hafi verid EUR 6.548.000.

5. A bls. 8 i kynningu Amicus Ltd. hafi verid stadhzft ad heildarkostnadur
verkefnisins yrdi EUR 4.500.000. Fyrir liggi hins vegar ad heildarkostnadur hafi
verid EUR 10.500.000.

6. A bls. 11 hafi verid gert rad fyrir ad sala ibiida hafist i janaar 2008 og ad
allar ibudir yrou seldar fyrir september 2008. P4 hafi verid stadhaeft ad athending
fyrstu ibuda feeri fram 1 april 2008. Fyrsta eignin hafi hins vegar ekki verid seld fyrr
en 1 april 2009 og pé adeins med fyrirvara um ad byggingarleyfi fengist. Engin ibtid
hafi verid athent 40ur en 6skad hafi verid eftir gjaldprotaskiptum.

7. A bls. 16 hafi verid stadhaft ad verkefnid veeri vidkvamara fyrir
breytingum & séluverdi eigna heldur en kostnadi vid endurbaetur. Eins og adur hafi
verid vikid ad, hafi kostnadur vid endurbaetur ordid langt umfram stadheefingar i
kynningu Amicus Ltd.

8. A bls. 20 hafi verid fjallad um samninga sem pyrfti ad gera vegna
verkefnisins. Hvergi hafi verid vikid ad samningum vid leigjendur um brottflutning
peirra.

9. I kynningu Amicus Ltd. hafi hvergi verid vikid ad peirri forsendu ad
byggingarleyfi pyrfti til ad radast i endurbaetur, hvergi hafi verid vikid ad nalegd
vi0 jarnbrautarumferd med tilheyrandi hljodmengun og hvergi hafi verid vikid ad
naudsyn a verulegum endurbdtum a burdarpoli fasteignarinnar.

Vid allt fyrrgreint baetist sidan ad pegar soknaradili hafi sampykkt patttdku i
fjarfestingunni og gengid hafi verid fra vidskiptunum, hafi varnaradili gert ad
skilyrdi ad soknaradili, asamt 6drum patttakendum i verkefninu, gengi i
sjalfskuldarabyrgd vegna lansfjarmégnunar Berlinar ehf. fra varnaradila. Um pessar
auknu skuldbindingar hafi séknaradili aldrei verid upplystur pegar radgjot
varnaradila hafi verid veitt i tengslum vid fasteignaverkefnid.

Samkvamt athugasemdum med frumvarpi pvi sem ordid hafi ad 16gum nr.
161/2002 um fjarmalafyrirtaeeki hafi dkvaedi 19. gr. laganna verid nymeeli. Hafi
pannig sagt ad vid skyringu 4 hugtokunum ,,edlilegir og heilbrigdir vidskiptaheetti*
og ,,venjur® yrodi badi litid til fyrirmala sem leiddu af settum l6gum, t.d. 11. gr.
tilskipunar 93/22/EB um fjarfestingarpjonustu & svidi verdbréfavidskipta, auk
almennra sidareglna og vidtekinna venja i fjirmalastarfsemi eda einstokum
undirgreinum hennar. ba gaetu dkvaedi reglugerda og reglur og tilmaeli
Fjarmalaeftirlitsins einnig veitt leidbeiningu.

Almennt sé vidurkennt ad i edlilegum og heilbrigdum vidskiptahattum i
tengslum vid fjarmalaradgjof felist ad vidskiptavinur skuli fa pess hattar
upplysingar fra fjarmalafyrirtaeki ad honum sé faert ad taka upplysta og vel
igrundada akvordun um fjarfestingu. Upplysingar sem fjarmalafyrirteki veiti i
radgjof sinni purfi pvi ad vera badi réttar og nakvaemar. { radgjof



fjarmalafyrirtaekja tengdri ttlinum, sem deemi, hafi norraenir fredimenn pannig
talio ad felast skuli radgjof vardandi fjarhaedarmork midad vid greidslugetu
vidskiptavinar, val 4 tegund lans, endurgreidslumoguleika o.s.frv. P4 skuli einnig
felast 1 ra0gjof fjarmalafyrirteekis upplysingar um ahettu af tiltekinni fjarfestingu,
auk mogulegrar ardsemi og afleidingar peirra 6liku moguleika sem kunni ad standa
vidskiptavini til boda.

Soknaradili telji ljost ad varnaradili hafi brugdist fyrrgreindum skyldum
sinum og hafi par med brotid gegn 2. gr. einkabankasamnings adila og 19. gr. laga
nr. 161/2002. Varnaradili hafi ekki veitt pa radgjof sem af honum hafi matt vaenta
pegar hann hafi kynnt fasteignaverkefnio fyrir sdknaradila og hafi gert tillogu ad
flarmégnun verketnisins. Hvort tveggja hafi falid i sér umfangsmikla dheettu sem
soknaradili hafi enga vitneskju haft um eda pekkingu 4. Likt og sidar hafi komid i
1j6s hafi dheettan ordid ad veruleika, kostnadur af endurbdtum 4 fasteigninni ad
Kopenhagener Strase 13 hafi ordid miklum mun heerri en kynnt hafi verid og hafi
par haft ahrif kostnadarpattir sem varnaradili hafi att ad pekkja en aldrei hafi verid
upplyst um og aatlanir vardandi soluferli hafi reynst byggdar 4 sandi.

Fyrir liggi a0 varnaradili hafi haft forgdngu um og hafi veitt soknaradila
radgjof pess efnis ad fjarfesta i 6skradu islensku einkahlutafélagi. Tilgangurinn med
pessu félagi hafi verid ad kaupa hlut i 6skradu einkahlutafélagi i byskalandi,
Kopenhagener Strasse 13 GmbH, en pad félag eigi fasteignina ad Kopenhagener
Strase 13 1 Berlin. Varnaradili hafi falid Amicus Ltd. kynningu & fjarfestingunni,
varnaradili hafi sidan fylgt henni eftir med pvi ad mala med pvi ad soéknaradili teeki
patt i verkefninu og varnaradili hafi lagt & radin um og hafi malt med pvi ad
soknaradili keypti annars vegar eignarhlut 1 hinu 6skrdda islenska einkahlutafélagi,
asamt pvi ad best faeri 4 ad pad félag yroi fjarmagnad med lani fra hverjum og
einum vidskiptavina varnaradila, p.m.t. soknaradila. Likt og hér hafi verio reifad
hafi radgjof varnaradila i grundvallaratrioum ymist verid o6fullnegjandi eda
beinlinis rong. Rétt s¢ ad taka fram ad sdknaradili telji pad engin ahrif hafa &
abyrgd varnaradila, ad varnaradili hafi falid Amicus Ltd. ad kynna umraett
fasteignaverkefni. A varnaradila hafi hvilt skyrar skyldur skv. 19. gr. laga nr.
161/2002 og akvedum einkabankasamnings adila og undan peim skyldum hafi
varnaradili ekki getad vikid sér med pvi ad fela pridja adila kynningu & verketninu.
P4 hafi varnaradili fengid greidda sérstaka poknun ad fjarhed EUR 150.000 fyrir
pa pjonustu og radgjof sem hann hafi veitt soknaradila og 6drum vidskiptavinum
varnaradila i tengslum vid verkefnid.

Vid mat 4 4byrgd varnaradila og 16gmaeti krofu sdknaradila verdi ad hafa i
huga ad réttarsamband adila hafi byggt 4 pvi ad varnaradili seldi s6knaradila
sérfraedipjonustu og soknaradili hafi enga pekkingu haft & peirri fjarfestingu sem
varnaradili hafi kynnt fyrir honum og hafi radlagt honum ad setja fjarmuni sina i. i
sliku tilviki verdi ad gera rikari kréfur til varnaradila en ella og honum hafi borid ad
huga vel ad peirri abyrgd sem 4 honum hafi hvilt sem sérfraedingi i
fjarmalapjonustu og radgjof.

Hin sérstaka beiting sakarreglunnar a svidi sérfrediabyrgoar felist i fyrsta
lagi 1 pvi a0 gerdar séu rikari krofur til hins hlutleega pattar, p.e. rikari krofur um
tilteknar afhafnir, eda meiri adgeeslu eda vandvirkni. I 6dru lagi séu gerdar meiri
hugleaegar krofur til tjonvalds, p.e. sé hann sérfrodur og vel menntadur pa eigi hann
frekar ad geta gert sér grein fyrir hettunum og likum & tjoni og i pridja lagi pa sé



haegt ad beita sonnunarreglum med sérstokum heetti, p.e. ad hlidrad s¢ til um
sonnun, tjénpola i vil, sem leidi til strangari abyrgdar en almennar reglur myndu
hafa i for med sér.

Varnaradili hafi gefid sig ut fyrir ad vera sérfredingur i m.a. stjorn
eignasafna, fjarfestingum, fjarfestingaradgjof, alhlida fjarmalapjonustu, dhaettumati
og ahettustjornun. Gera verdi par krofur til peirra sem starfi 4 peim vettvangi og
selji sérfraedipjonustu sina, ad vinnubrogd séu eins vondud og best verdi 4 kosid, ad
upplysingaskyldu sé sinnt og upplysingagjof sé badi rétt og fullnegjandi.

Soéknaradili hafi gert samning um einkabankapjonustu vid varnaradila en
samkvemt skyrum dkvedum samningsins pa hafi falist 1 pvi fjarvarsla,
eignastyring og alhlida fjarmalapjonusta. Undir alhlida fjarmalapjénustu falli m.a.
radgjof vardandi samsetningu heildareigna og skulda vidskiptavina, radgjof
vardandi lantokur og ahattustyringu, radgjof vardandi einstakar fjarfestingar og
adstod vid kaup og sdlu & eignum. Fyrir liggi a0 tilhlydileg og vondud radgjof haf
ekki verid veitt 1 tengslum vid mogulega fjarmognun vidskiptanna og varnaradili
hafi ekki upplyst soknaradila um pa dhettu sem falist hafi i fjarfestingunni eda
hvernig fjarfestingin félli ad samsetningu eigna og skulda soknaradila. Hafi
varnaradili pvi ekki veitt pa radgjof sem um hafi verid samid og vaenta hafi matt af
varnaradila skv. akvedum einkabankasamningsins og 19. gr. laga nr. 161/2002.

Med pessari hattsemi hafi varnaradili synt af sér asetning eda i 6llu falli
storkostlegt galeysi.

Meginorsokin fyrir pvi ad soknaradili hafi glatad pessum fjarmunum sé st
ad varnaradili hafi ekki veitt pa rdd0gjof sem samid hafi verid um og vanta hafi matt
af honum. Hefdi varnaradili veitt fullneegjandi og rétta radgjof pa hefdi tjonid ekki
ordid. Tjonid sé pvi bein orsok af saknemri hattsemi varnaradila. Verdi hér t.a.m.
ad hafa i huga a0 ef areidanleikakonnun hefoi verid unnin af halfu varnaradila, pa
hefdu komid 1 1j6s miklar takmarkanir 4 rddstéfun eignarinnar, m.a. vegna
Milieuschutz, og par af leidandi hefdi aldrei ordid af fjarfestingunni. Par af leidi ad
tjon soknaradila hefdi ekki ordid.

St dhaetta sem soknaradili hafi tekid vegna fyrrgreindra athafna og
athafnaleysis varnaradila i tengslum vid fjarmalaradgjof verdi med visan til alls
fyrrgreinds ag teljast sennileg afleiding af peirri fjarfestingu sem hér hafi verid
fjallad um og soknaradili hafi alfarid tapad. Vegna pessarar ahettu hafi 16ggjafinn
sett reglur sem varnaradila og starfsmonnum hans hafi borid ad fylgja, auk pess
sem varnaradili hafi sett fjarfestingum og radgjof sinni frekari skordur i eigin
reglum og samningum. Starfsmenn varnaradila hafi virt skyr lagadkvadi og
samningsakvaedi milli adila ad vettugi. Starfsmenn varnaradila hafi ekki synt af sér
pa sérfraedipekkingu, pau faglegu vinnubrogd og pa adgaslu sem krofu megi gera
til ad sérfreedingar syni, auk pess sem peir hafi brotid gegn skyrum dkvaedum laga
og skyrum dkvaedum eigin samninga. Pad liggi pvi ljost fyrir ad starfsmenn
varnaradila hafi synt af sér saknaema hattsemi sem likur hafi verid 4 ad leida myndi
til tjons. Telji varnaradili ad ekki séu orsakatengsl 4 milli saknaemrar hattsemi og
tjons eda ad tjonid sé ekki sennileg afleiding af hattsemi starfsmanna hans pa beri
hann sénnunarbyrdina fyrir pvi. Slik beiting sonnunarreglna s¢ ad mati soknaradila
rétt vegna sérfreediabyrgdar varnaradila og yfirburdarstodu hans gagnvart
soknaradila.



Raunar s¢ algerlega 6skiljanlegt hvad hafi radid pvi ad soknaradila hafi
verid bodinn fjarfestingarkostur sem pessi og honum radlagt og lagt ad honum ad
fjarfesta i verkefninu. S¢€ helst ad @tla ad par hafi rd010 hagnadarvon varnaradila og
einstakra starfsmanna varnaradila, sem hafi verid 4 arangurstengdum greidslum
vegna starfa sinna. betta verkefni og raunar allmorg fleiri bendi eindregio til pess
a0 einhvers stadar i addraganda falls islensku bankanna hafi varnaradili og
starfsmenn hans misst fotanna 1 graedgi sinni og litid framhja reglum sem peim hafi
borid ad hlita vid radgjof til vidskiptavina.

Likt og kvedid hafi verid 4 um i 14. gr. einkabankasamnings adila hafi
varnaradili borid abyrgd 4 tjoni soknaradila sem rekja hafi matt til saknamrar
hattsemi starfsmanna hans. Med visan til fyrrgreinds, auk almennra reglna
skadabotaréttar, beri varnaradila pannig ad bata sdknaradila pad tjéon sem hann hafi
sannanlega ordid fyrir vegna brota varnaradila 4 einkabankasamningi adila og 19.
gr. laga nr. 161/2002.

AOQ fyrrgreindu virtu telji soknaradili ad hann eigi skylausa skadabotakrofu &
hendur varnaradila og ad peirri krofu beri ad skipa 1 réttindardd skv. 113. gr. laga nr.
21/1991 1 samraemi vid domkrofu sdknaradila.

Likt og fyrr hafi komid fram hafi varnaradili haft milligdbngu um ad
soknaradili keypti 20% eignarhlut 1 Berlin ehf., 6skradu einkahlutafélagi, sbr.
kaupsamning dags. 1. 4gast 2007. Milliganga varnaradila hafi falist, eins og fyrr sé
fra greint, 1 pvi ad radleggja sdknaradila ad fjarfesta i hinu 6skrada
einkahlutafélagi, auk pess sem soknaradili hafi Gtbuid 6ll skjol 1 tengslum vid
vidskiptagerningana.

[ 4. gr. einkabankasamnings adila hafi verid kvedid 4 um ad einungis peir
sem skilgreindir veeru sem fagfjarfestar, sbr. 7. tl. 2. gr. pagildandi laga nr. 33/2003
um verdbréfavidskipti, gaetu 6skad vidskipta med 6skrad verdbréf. Med dskradum
verdbréfum veeri att vid verdbréf sem ekki vaeru skrad a skipulegum
verobréfamarkadi, p.4 m. afleidur, enda pott undirliggjandi verobréf veru skrad a
skipulegum verdbréfamarkadi. bratt fyrir ad eignarhlutur i einkahlutafélagi teljist
ekki verobréf 1 skilningi pagildandi laga nr. 33/2003 um verdbréfavioskipti, telji
soknaradili 1jost ad réttarvernd hans hafi sannanlega ekki att ad vera minni pegar
keemi ad eignarhlutum i einkahlutafélagi. Fraleitt sé¢ pannig ad @tla ad abyrgd
fjarmalafyrirtaekis s¢ minni pegar st radgjof sé veitt almennum fjarfesti ad fjarfesta
i eignarhlut i einkahlutafélagi heldur en st radgjof sem felist 1 pvi ad radleggja
almennum fjarfesti ad leggja fjarmuni 1 6skrad verdbréf. Kaup a eignarhlut i
einkahlutafélagi séu til muna dhaettumeiri en kaup a4 dskradum hlutabréfum i
hlutafélagi, enda gildi um sidargreindu félogin strangari reglur og slik bréf hafi
almennt meiri seljanleika en eignarhlutir i einkahlutafélogum. bar sem soknaradila
hafi verid 6heimilt ad maela med fjarfestingu 1 6skradum verdbréfum leidi af edli
mals ad soknaradila hafi jafnframt verid 6heimilt ad maela med og hafa milligongu
um fjarfestingu i eignarhlut i 6skradu einkahlutafélagi. Telji soknaradili pvi einnig
a0 su hattsemi varnaradila hafi farid gegn 2. og 4. gr. einkabankasamnings adila og
19. gr. laga nr. 161/2002. bessu til vidbotar telji soknaradili ad varnaradili hafi med
radgjo6f um kaup 4 eignarhlut i einkahlutafélagi farid gegn fjarfestingarstefnu peirri
sem adilar hafi samid um og kvedid hafi verid 4 um i Vidauka I, sem hafi verid
hluti einkabankasamnings adila. [ peim vidauka hafi hvergi verid veitt heimild til



fjarfestinga i 6skradu innlendu einkahlutafélagi, heldur hafi adeins verid veitt
heimild til fjarfestinga i innlendum hlutabréfum skradum a opinberum
verdbréfamorkudum.

Vid skodun a fyrrgreindu verdi einnig ad hafa i huga ad varnaradili hafi
adur en til fyrrgreindrar fjarfestingar hafi komid metid haefi soknaradila sem
almenns fjarfestis. I samningum 4 milli soknaradila og varnaradila komi skyrt fram
ad vi0 fjarfestingu 1 hlutabréfum atti slik fjarfesting eingdngu ad fara fram i
hlutabréfum sem skrad veru a opinberum verdbréfamdrkudum. Hafi hér verid um
edlilega krofu ad reda 1 1josi stodu soknaradila sem almenns fjarfestis, enda sé
upplysingaskylda fyrirtaekja sem ekki séu skrad 4 skipulegan verobréfamarkad afar
takmorkud. Med visan til fyrrgreindra akveeda einkabankasamnings adila og laga
um fjarmalafyrirteki sé 1jost ad varnaradili hafi enga lagaheimild haft til ad hafa
milligbngu um og bjoda soknaradila til kaups eignarhlut i Berlin ehf.

Um saknaemi hattsemi og skadabotaabyrgd varnaradila ad pessu leyti visist
til pess sem reifad var fyrr.

Fram hafi komid i afstodubréfum varnaradila til soknaradila ad varnaradili
telji krofur soknaradila vanreifadar og ad peim sé hafnad af peim sokum.
Soéknaradili motmaeli pessu sérstaklega.

Samkvemt 2. mgr. 117. gr. laga nr. 21/1991 skuli krofulysing vera skrifleg
og tekid fram i hvers pagu hiin sé gerd, svo ekki verdi um villst. T henni skuli krofur
tilteknar svo skyrt sem varda megi, svo sem fjarhad krofu og vaxta i kronum og
hverrar stoou sé krafist ad hun njoti i skuldardd. Allt petta komi skyrlega fram i
krofulysingu soknaradila. Pa skuli samkvemt sama akveadi enn fremur greina par
malsastedur sem krofuhafi byggi rétt sinn 4 hendur protabtiinu 4, svo og 6nnur
atvik sem purfi ad greina samhengis vegna. Fra pessu hafi soknaradili greint
krofulysingu eins skyrlega og kostur hafi verid. Pa hafi jafnframt fylgt ymis
fylgisk;jol til studnings kréfu med krofulysingu sdknaradila, sbr. 3. mgr. 117. gr.
laga nr. 21/1991. A fundi adila hvar reynt hafi verid ad jafna dgreining hafi ekkert
komid fram af halfu varnaradila hvers hattar upplysingar og gdgn hafi skort til ad
unnt yroi ad taka afstodu til krofu séknaradila. Verdi pvi ekki 4 annan veg radid en
a0 varnaradili hafi attad sig til fulls & grundvelli peirrar krofu sem soknaradili hafi
1yst.

Fyrri domkrafa sdknaradila ad fjarhaed 23.692.200 kronur (jafnvirdi EUR
140.000) sé jafnvirdi pess lans sem varnaradili hafi lagt til og hafi haft milligéngu
um ad soknaradili veitti Berlin ehf. Likt og fyrr sé fra greint séu skuldir félaganna
tveggja verulega umfram eignir og engar likur séu 4 pvi ad 1anid verdi endurgreitt
af halfu Berlin ehf. P4 hafi hid pyska félag Kopenhagener Strasse 13 GmbH verid
tekid til gjaldprotaskipta. Fjarhagslegt tjon soknaradila sé pvi algert. Upphaflegri
krofu sOknaradila hafi verid umbreytt i islenskar kronur midad vid gengi
Sedlabanka Islands 22. april 2009 (s6lugengi), sem pa hafi verid 169,23 kr. Fyrri
domkrafa sdknaradila sé pvi alls 23.692.200 krénur.

Sidari domkrafa soknaradila ad fjarhad 100.000 kronur taki mid af peirri
fjarhaed sem soknaradili hafi greitt fyrir 20% eignarhlut i Berlin ehf. Likt og greina
megi af arsreikningum Kopenhagener Strasse 13 GmbH og Berlinar ehf. sé virdi
félaganna tveggja ekkert. Skuldir séu verulega umfram eignir og engar likur séu &



pvi ad vidsnuningur verdi & fjarhag peirra. Raunar liggi fyrir, likt og adur hafi verid
vikid a0, ad hid pyska félag, Kopenhagener Strasse 13 GmbH, hafi verid tekid til
gjaldprotaskipta. Ekkert muni fast upp i veitt lan hluthafa til félagsins og hlutafé sé
einskis virdi. Fjarhagslegt tjon soknaradila sé pvi algert. Fra fyrrgreindri fjarhaed
domkrofu sé dregin 1 krona, sem sé sdluandvirdi eignarhlutar s6knaradila i Berlin
ehf.

Vidskipti med 20% eignarhlut 1 Berlin ehf. hafi verid framkvaemd 18.
september 2007 og lanasamningur 4 milli soknaradila og Berlinar ehf. hafi verid
undirritadur 19. sama manadar. Skadabotavextir skv. 8. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu taki pvi mid af pessum dagsetningum og peirra sé krafist til
og med frestdags 22. april 2009.

Malskostnadarkrafa sdknaradila byggi 4 timaskyrslu 16gmanns og gjaldskra
l6gmannsstofunnar LEX, sem 16g0 hafa verid fram i malinu, auk XXI. kafla laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala, pa einkum 129. og 130. gr. laganna.

Soknaradili byggi krofur sinar m.a. tilvitnudum lagadkvadum i greinargerd
pessari, a dkvadum laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl., dkveedum laga nr.
161/2002 um fjarmalafyrirteeki, dkvedum laga nr. 33/2003 um verdbréfavidskipti
og meginreglum skadabdta-, samninga- og krofuréttar. Krofu um greidslu
malskostnadar byggi soknaradili & 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

Vid munnlegan malflutning visadi soknaradili einnig til laga nr. 99/2004 um
sOlu fasteigna, fyrirtaekja og skipa og kvad pa pjonustu sem varnaradili hafi veitt
hafa lotid peim 16gum. b4 visadi soknaradili einnig til dundirritads
samstarfssamnings milli adila sem lagdur hafi verid fram i malinu eftir ad hann hafi
skilad greinargerd sinni en i peim drogum ad samningi komi fram skilningur
varnaradila 4 peirri pjonustu sem hann hafi verid a0 veita.

v

Varnaradili kvedst hatna 6llum malsastedum soknaradila. b4 hatni
varnaradili vaxta- og drattarvaxtakrofum soknaradila, eins og par séu settar fram i
greinargerd. Varnaradili métmeli einnig efni og sonnunargildi skyrsina sem
soknaradili hafi lagt fram og aflad einhlida um forsendur dztlana og 6fullnegjandi
radgjafar varnaradila.

Soknaradili telji sig hafa ordid fyrir tjoni vegna patttoku sinnar i
fasteignaverkefni. Tjon sitt telji soknaradili 1 fyrsta lagi vera jafnvirdi pess lans sem
hann hafi veitt Berlin ehf. og i 60ru lagi pa fjarhed sem hann hafi greitt fyrir 20%
eignarhlut i Berlin ehf. Varnaradili hafni pvi ad starfsmenn hans hafi synt af sér
saknema og 6l6gmeeta hattsemi i tengslum vid pessi vidskipti.

Soknaradili byggi 4 pvi ad radgjof st sem varnaradili hafi veitt honum i
tengslum vio kaup 4 eignarhlut hans i Berlin ehf. og veitingu lans til handa sama
félagi, hafi verid b&di rong og takmorkud. Hafi soknaradili til ad mynda ekki verid
upplystur um pa miklu dhaettu sem falist hafi i fjarfestingunni og sdknaradili hafi



hvorki pekkingu né reynslu til ad leggja mat 4 eda pekkja sjalfur. Varnaradili hafni
pessu alfario.

Varnaradili visi til pess ad 1 2. gr. samnings adila um einkabankapjonustu, er
i gildi hafi verid er umpreett vidskipti hafi 4tt sér stad, hafi verid tekid fram ad
pjonustan feeli 1 sér auk fjarvorslu og eignastyringar, alhlida fjarmalapjonustu
varnaradila. I pessari alhlida fjasrméalapjonustu hafi medal annars falist radgjof
vardandi samsetningu heildareigna og skulda vidskiptavinar, p.m.t. radgjof
vardandi lantoku, aheettustyringu vidskiptavinar, ardsemisreikninga og radgjot
vardandi einstakar fjarfestingar sem og adstod vid kaup og solu & eignum.

Varnaradili hafni peim r6kum soknaradila ad varnaradili beri med
einhverjum hatti abyrgd 4 umpraettum fasteignavidskiptum sdéknaradila. Varnaradili
bendi 4 pa stadreynd ad varnaradili hafi einungis haft pad hlutverk ad benda
soknaradila 4 vidskiptatekifaeri og adstoda hann og fleiri vidskiptavini i
einkabankapjonustu vio ad koma vidskiptasambandi & laggirnar. Varnaradili hafi
pvi verid ad sinna hlutverki sinu i samrami vid fyrirliggjandi samning adila um
einkabankapjonustu. bad fari fjarri ad hlutverk starfsmanna varnaradila i
fasteignaverkefninu hafi verid ad veita sérfreediradgjof a svioi fasteignaréttar i
byskalandi.

Varnaradili hafni pvi einnig ad starfsmonnum varnaradila hafi borid a
grundvelli 2. gr. samnings adila um einkabankapjonustu og 19. gr. laga nr.
161/2002, ad leggja sjalfstett mat & fjarfestinguna og stadreyna allar paer
upplysingar sem Amicus Ltd. hafi sett fram 1 kynningum sinum. Hvorki &
grundvelli samnings adila um einkabankapjonustu né annarra samninga hafi
starfsmonnum varnaradila verid falid ad framkvema slikt mat.

Varnaradili hafni peim malatilbinadi soknaradila ad samsama beri
varnaradila fyrirteekinu Amicus Ltd. enda 1jost ad paer vidskipta- og rekstraraztlanir
sem legid hafi til grundvallar hafi einhlida verid samdar af pvi félagi, an nokkurrar
abyrgdar af halfu varnaradila og settar fram med itarlegum fyrirvérum um gildi
peirra eins og fyrr sé rakid. Su radgjof og pjonustu sem Amicus Ltd. hafi veitt
soknaradila og medfjarfestum gegn poknun hafi alfarid verid 4 abyrgo pess félags
og varnaradila med 6llu é6vidkomandi.

[ kynningum peim sem soknaradili hafi fengid, komi skyrt fram ad allar
upplysingar um verkefnid hafi stafad fra Amicus Ltd., ekki varnaradila, og sé par
sérstaklega tekid fram ad sa sem notfaeri sér paer 1 fjarhagslegum tilgangi sé
skuldbundinn til ad greida Amicus Ltd. a.m.k. 10% af heildarfjarhed veromeetis
vidkomandi fasteigna. S6knaradila hafi verid 1jost eda hafi matt vera ad paer
vidskipta- og rekstraraetlanir sem settar hafi verid upp af halfu Amicus Ltd. hafi
verid hadar takmorkudu upplysingagildi og fyrirvorum, eins og skyrt hafi verid
tekid fram i kynningunum sjalfum.

Soéknaradila og medfjarfestum hans hafi enn fremur verid kunnugt um ad
Amicus Ltd. hafi komid fram sem félag med sérfredipekkingu a
fasteignavidskiptum i Pyskalandi enda hafi peir adur verid i samskiptum vid sama
félag vegna samberilegra fjarfestinga. P4 hafi sami hattur verid hafour a vardandi
onnur fasteignaverkefni sem sdknaradili hafi tekid patt i, t.d. vardandi kaup
soknaradila og fleiri 4 fasteignum vid Blucherstrasse i Berlin. Hafi pau kaup verid



kynnt i gegnum félagid Kapital North ehf., sem, eins og Amicus Ltd., hafi sérhaeft
sig 1 fasteignavidskiptum erlendis og hafi sett fram allar vidskipta- og
rekstraraetlanir pess verkefnis.

Varnaradili visi til pess hér a0 med engu moti hafi starfsmenn varnaradila
getad sé0 fyrir haekkun tiltekinna kostnadarlida samkvamt fyrirliggjandi vidskipta-
og rekstraragtlunum sem ttbunar hafi verid af pridja adila, p.e. Amicus Ltd.
Soknaradili telji upp 1 nokkrum lidum akvedna kostnadarlidi sem hafi hakkad, til
ad mynda vid endurbatur og greidslur til sérfreedinga, 1 tengslum vid solu ibtida
o.fl. Allt saman pettir sem starfsmenn varnaradila hafi ekkert haft um ad segja enda
peirra hlutverk afar takmarkad i hinu umpratta fasteignaverkefni.
Framkvaemdastjorn verkefnisins hafi fyrst verid i hondum Sveins Oskars
Sigurdssonar fyrir hond Amicus Ltd. og sidan hafi Sigurjon Sigurdsson og Rikhard
Sigurdsson, medfjarfestar soknaradila, tekid vid strax i 4gist 2007. Varnaradili hafi
hvorki haft milligbngu um né hafi tekid einhverjar akvardanir sem lotid hafi ad
framgangi og framkvemdastjorn verkefnisins.

bau atridi sem soknaradili telji upp i greinargerd sinni eigi pad flest
sammerkt ad frekari rannsokna af halfu Amicus Ltd. og/eda fjarfestanna hafi verid
porf til ad slikar upplysingar laegju fyrir. Upplysingar og radgjof um atridi 4 bord
vi0 stadbundnar reglur i Berlin, kostnad vid endurbatur, arkitektavinnu, moéguleika
a0 fa leigjendur ut r leiguhtsnadi og s6lu 4 fasteigninni, hafi einfaldlega ekki
verid 4 forredi varnaradila ad veita. Pad hafi ekki verid samningsbundin skylda
varnaradila ad sja til pess ad areidanleikakannanir lagju fyrir 4dur en kaupin feeru i
gegn og engin skodunarskylda hafi heldur hvilt 4 varnaradila. Hér, eins og i 60rum
vidskiptum, hvili st almenna skylda a kaupendum, ad kynna sér upplysingar og
gdgn um pau vidskipti sem standi fyrir dyrum. Varnaradili geti ekki borid abyrgd a
pvi ad soknaradili hafi 1atid undir hofud leggjast ad raekja pessa varudar- og
skodunarskyldu fjarfesta, m.a. med pvi ad 6ska sjalfur eftir frekari upplysingum og
gdgnum. Verdi soknaradili sjalfur ad bera hallann af pvi.

Varnaradili bendi & i pessu sambandi ad 4dur en sdknaradili hafi tekid
akvordun um patttoku sina i fasteignaverkefninu, hafi legio fyrir teknileg
areidanleikakonnun pysku arkitektastofunnar Graf + Wagner. I henni hafi komid
fram ad byggingarar fasteignarinnar ad Kopenhagener Strasse 13 vari um 1900,
han veri ad 6llu leyti 6uppgerd og allir byggingarhlutar hennar pyrftu endurbéta
vid. Aztlud endurnyjun og vidgerd, sem pyrfti pannig ad taka til allra
byggingarhluta, p.m.t. allra lagna og teeknilegs bunadar, gati pvi kostad um
2.500.000 EUR. Hafi pessi areidanleikakonnun pannig gefid skyrt til kynna ad
verulegra endurbota hafi verid porf enda fasteignin raimlega 100 ara gémul og ad
Ollu leyti 6uppgerd. betta hafi soknaradila verid fullkunnugt um.

Varnaradili byggi a pvi hér ad reynsla vidskiptamanns af fjarfestingum
skipti miklu mali um pa pjénustu sem beri ad veita honum. Vid mat 4 reynslu beri
fjarmalafyrirtaeki ekki adeins ad lita & tioni vidskipta eda heildareign, heldur beri ad
lita til edlis vidskipta vidskiptamanns. Soknaradili og medfjarfestar hans hafi
gridarlega mikla reynslu og pekkingu af vidskiptum hvers konar og hafi vitad upp a
har hvers konar vidskipti peir hafi verid ad fara at i. Varnaradili hafi adstodad
soknaradila eftir porfum vid ad taka upplysta fjarfestingardkvordun og byggi & pvi
hér ad hann hafi fullnegt upplysingaskyldu sinni gagnvart honum med pvi ad
greina vel fra edli vidskiptanna sem um radi i pessu tilviki. Einnig pyki synt ad



soknaradila hafi verid 1jost eda hafi matt vera, midad vid pekkingu hans og reynslu,
hvada ahetta hafi verid samfara vidskiptunum.

Varnaradili bendi 4 ad pad sé edli fjarfestinga ad hagnadarvon beirra fylgi
avallt tapsahaetta. Samkvamt almennum hagfredikenningum hafi pannig almennt
verid litid svo 4 ad ef engin dhetta fylgi fjarfestingu s¢ liklegast einskis hagnadar
haegt ad vaenta af peirri fjarfestingu. Soknaradila hafi verid umhugad um ad avaxta
fé sitt sem mest og hafi litid til hagnadarmoguleika frekar en oryggis i
samberilegum verkefnum. A0 mati varnaradila liggi pannig ekkert fyrir um annad
en ad soknaradili hafi fyllilega gert sér grein fyrir pvi ad vidskiptum pessum fylgdi
talsverd dhatta samfara fjolmorgum dvissupattum.

Soknaradili haldi pvi fram ad hann hafi ekki verid upplystur um ad hann
pyrfti ad gangast undir sjalfskuldarabyrgd fyrir hond Berlinar ehf. vegna lantdku
félagsins. Varnaradili hafni pvi ad um ,,auknar skuldbindingar* hafi verid ad reda
vegna fjarfestingarinnar. Um hafi verid ad reeda edlilega tryggingaradstofun af
halfu varnaradila. Hefoi hitt verid 6edlilegt ef varnaradili hefoi ekki 6skad eftir
tryggingum fyrir lanveitingunni. Varnaradili bendi 4 1 pessu sambandi ad pegar
soknaradili hafi ritad undir yfirlysingu um sjalfskuldarabyrgd, hafi verid lidinn
nokkurn timi fra pvi ad formlega hafi verio gengio fra kaupum a
fasteignaverkefninu. Hafi soknaradili pvi verid i goori adstodu til a0 meta dhaettuna
sem falist hafi i pvi ad abyrgjast skuldir félagsins sem eigandi. Varnaradili bendi
jafnframt 4 ad ekki sé gerd krafa um pad hér ad sjalfskuldarabyrgd soknaradila
verdi felld ur gildi. Verdi pvi ekki s€d hvada pydingu pessi malsastaeda hafi i mali
pessu.

Varnaradili hafni pvi ad hafa brotid gegn skyldum sinum samkvaemt 19. gr.
laga nr. 161/2002. Byggi varnaradili 4 pvi hér ad vio mat 4 pvi hvort um edlilega og
heilbrigda vidskiptahatti hafi verid reeda, verdi m.a. ad lita til pess ad fjarfestingar
einstaklinga erlendis séu loglegar og hafi verid nokkud algengar & pessum tima,
sérstaklega i fasteignaverkefnum sem farid hafi fram med peim hatti sem mal petta
taki til.

Fyrir liggi a0 1 kynningum Amicus Ltd. hafi verid fario itarlega yfir pau
atridi sem mestu mali skipti og hvada skref hafi purft ad taka 4dur en akvordun um
patttoku yroi tekin. Varnaradili arétti ad hann hafi ekki verid adili ad
fasteignaverkefninu heldur hafi veitt soknaradila og 60rum vidskiptavinum sinum i
einkabankapjonustu radgjof og hafi jafnframt fjarmagnad verkefnid ad hluta, ad
beidni peirra fjarfesta sem ad pvi hafi komid. Varnaradili hafi verid ad radleggja um
kaup & voru pridja adila, eins og radgjof hans hafi almennt verid 4 grundvelli
samnings um einkabankapjonustu. Soknaradila hafi verid 1jost eda hafi matt vera,
ad ad0koma starfsmanna varnaradila hafi ekki verid a grundvelli sérfraedipekkingar a
fasteignavidskiptum erlendis. Varnaradili geti heldur ekki borid abyrgd a einstokum
upplysingum Ur kynningum Amicus Ltd. & verkefninu par sem hann einfaldlega
hafi ekkert komid ad peirri vinnu og beri enga abyrgd & radgjof pess félags.

Varnaradili hafni peirri fullyrdingu s6knaradila ad varnaradili hefoi haft
forgdngu og veitt radgjof pess efnis ad fjarfesta i 6skradu einkahlutafélagi hér a
landi. Soknaradila og medfjarfestum hafi verid fullkunnugt um vidskiptadaetlun
verkefnisins, ad fjarfestarnir pyrftu ad kaupa sig inn i sérstakt eignarhaldsfélag sem
myndi halda utan um verkefnid og ad frekari fjarmognunar veaeri porf. Ekkert liggi



fyrir um annad en ad upplysingagjof af halfu starfsmanna varnaradila hafi verid
fullneegjandi og adkoma peirra ad verkefninu i samraemi vid skyldur radgjafahluta
samnings adila um einkabankapjonustu. Vegi afar pungt ad mati varnaradila st
stadreynd ad engar athugasemdir hafi verid gerdar af halfu soknaradila og
medfjarfesta um addraganda kaupanna, m.a. um pa tillogu ad keyptur yrdi
eignarhlutur i einkahlutafélagi sem myndi kaupa eignarhlut i hinum pyska félagi
sem hafi att fasteignirnar.

Varnaradili hafni pvi ad skilyrdi botaabyrgdar samkvamt reglum um
vinnuveitendadbyrgd og sérfrediabyrgd séu fyrir hendi. P4 motmeli varnaradili pvi
ad fyrir hendi séu orsakatengsl milli athafna starfsmanna varnaradila og atlads
tjons soknaradila. Pad sé skilyrdi skadabotaabyrgdar ad orsakatengsl séu milli
hattsemi og pess tjons, sem bota sé krafist fyrir. Tjon verdi ad teljast sennileg
afleiding sakn@mrar hattsemi, p.e. ad s& botaskyldi hafi séd eda att ad sja
afleidingarnar fyrir pegar hann hafi vidhaft hina botaskyldu hattsemi.

Varnaradili bendi einnig 4 ad i malatilbiinadi soknaradila skorti ad gerd sé
nakvaem grein fyrir i hverju amelisverd hattsemi starfsmanns varnaradila hafi falist
og hvernig st hattsemi feli 1 sér brot & peim skyldum sem hvilt hafi 4 varnaradila
samkvemt samningi adila um einkabankapjonustu og 19. gr. laga nr. 161/2002.
Soknaradili beri 6Gumdeilt sénnunarbyrdi fyrir pvi ad tiltekin hattsemi starfsmanna
varnaradila hafi valdid tjoni. A0 mati varnaradila hafi st sonnun ekki tekist. bvert &
moti hafi varnaradili synt fram 4 pad ad hann eigi enga sok 4 pvi tjoni sem
soknaradili telji sig hafa ordid fyrir.

Soknaradili byggi sinn malatilbunad medal annars a reglum
skadabotaréttarins um sérfraeediabyrgd og telji ad starfsmadur varnaradila hafi med
hattsemi sinni synt af sér dsetning eda storkostlegt galeysi. Varnaradili bendi & i
pessu sambandi ad pad geti haft pydingu um pad, hvernig reglunni um
sérfreediabyrgd sé beitt, hvers edlis verkefnid sé. Starfsmadur varnaradila hafi att &
grundvelli samnings um einkabankapjonustu ad veita soknaradila tilteknar
upplysingar og/eda radgjof vardandi einstakar fjarfestingar, hvort sem hafi verid ad
frumkvae0i vidskiptavinarins eda bankans en 4 moéti hafi varnaradili ekki getad
borid abyrgd 4 tiltekinni nidurstodu, t.d. ad fjarfesting skiladi hagnadi eda ad
tilteknir kostnadarlidir myndi haekka. Soknaradila hafi verid pad 1jost eda hafi matt
vera pad ad vidskipti med fasteignir erlendis, 1 peim tilgangi ad gera upp og selja
eda leigja afram, séu dhattusom. Varnaradili byggi 4 pvi ad beita verdi
sakarreglunni 4 pann veg hér, ad pad s¢ soknaradili, sem purfi ad leida likum ad
pvi, ad radgjof starfsmanna varnaradila hafi verid dbotavant og pad hafi verid orsok
tjons.

Varnaradili bendi 4 ad krafan um orsakatengsl felist ekki adeins i pvi, ad
tiltekin hattsemi purfi ad hafa leitt til tjons, heldur s¢ gengid lengra og gerd su
krafa, ad orsakatengslin purfi ad vera milli hattseminnar og alls pess tjons, sem
tjonpolinn verdi fyrir. Pott tjonpoli geti bent 4, ad tiltekinn adili hafi synt af sér
saknama hattsemi, dugi pad honum almennt ekki til ad hafa uppi skadabotakrofu ef
pad reynist ekki ndkvamlega st hattsemi, sem valdid hafi tjoninu.

b4 veroi ad hafa 1 huga hér pegar malsastaeedur sdknaradila séu skodadar, ad
engin motmeeli eda athugasemdir hafi borist frd soknaradila vardandi vidskiptin
fyrr en med krofulysingu, 26. november 2009 eda ramum tveimur arum eftir ad hin



umpreettu vidskipti hafi att sér stad.

Varnaradili byggi 4 pvi a0 allar fullyrdingar sdknaradila um 6fullnaegjandi
ra0gjof sem hann hafi uppi i greinargerd sinni séu haldlausar og ekki studdar
neinum gognum. Sé pad og grundvallarregla i islenskum skadabotarétti ad sa sem
telji ad annar madur hafi valdid sér tjoni med saknamri hattsemi verdi ad sanna
m.a. 1 hverju hattsemin hafi verid folgin, sem og ad hun hafi leitt til tjénsins. Telji
varnaradili ad engin efni séu til pess i mali pessu ad leggja sonnunarbyrdina um
petta & varnaradila 4 peim forsendum ad pad liggi honum nzr ad syna fram 4 ad
radgjof hans hafi verid fullnegjandi.

Med visan til pess sem ad framan hafi verid rakid, s¢ 1j6st ad pad eitt standi
eftir gagnvart soknaradila ad ventingar hans til vidskiptanna hafi ekki gengio eftir.
St adstada geti med engu moti leitt til pess, rtimum tveimur arum eftir vidskiptin,
ad soknaradili geti borid fyrir sig ad starfsmadur varnaradila hafi synt af sér
saknema og 6l6gmeeta hattsemi vegna taps a fjarfestingu hans og ad varnaradili
beri abyrgd a pvi.

Soéknaradili visi til pess ad samkvaemt 4. gr. samnings adila um
einkabankapjonustu, gaetu einungis fagfjarfestar 6skad vidskipta med dskrad
verobréf. Telji soknaradili ad su hattsemi starfsmanna varnaradila ad mala med og
hafa milligéngu um fjarfestingu sdéknaradila i eignarhlut i islensku einkahlutafélagi,
hafi farid gegn badi akvaedi 2. og 4. gr. samningsins sem og 19. gr. laga nr.
161/2002. Jafnframt ad slik radgjof hafi farid gegn umsaminni fjarfestingarstefnu i
samningi adila um einkabankapjonustu, sbr. vidauka 1.

Eins og sdknaradili bendi réttilega 4 1 greinargerd sinni, pa falli eignarhlutur
i einkahlutafélagi ekki undir hugtakid verobréf, eins og pad s¢ skilgreint i
pagildandi 16gum nr. 33/2003 og gildandi 16gum nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti. Fyrir liggi ad hugtakid hafi tekid nokkrum breytingum i
samrami vid erlenda proun a svidi verobréfavidskipta en par breytingar hafi ekki
lotid ad efnislegri merkingu hugtaksins ad 6dru leyti en pvi ad med l6gum nr.
33/2003, sem verid hafi i gildi pegar umpraett vidskipti hafi att sér stad, hafi
hugtakid verid prengt og hugtakid fjarmalagerningur hafi tekid vid sem nytt
yfirhugtak. [ meginatridum felist skilgreiningin eftir sem adur i pvi ad verdbréf sé
gerningur i bréflegu eda rafreenu formi um krofu sem purfi ad vera framseljanleg og
unnt ad eiga vidskipti med a fjarmagnsmarkadi.

Um einkahlutafélog sé fjallad um i 16gum nr. 138/1994. 1 1. mgr. 19. gr.
peirra laga komi fram ad pegar einkahlutafé¢lag hafi verid stofnad skuli stjérn pess
pegar i stad semja hlutaskra sem samkvemt 2. mgr. sému greinar hafi ad geyma
skrd um hluti 1 nimerar6d og fyrir sérhvern hlut skuli greint fra nafni eiganda,
kennitolu og heimilisfangi. Af dkvaedum 19. og 20. gr. laganna sé 1j6st ad mati
varnaradila a0 eignarhlutur i einkahlutafélagi s¢ bundinn vid skraningu i hlutaskra
en ekki einhvers konar skilriki fyrir eignarhlutnum. 3. mgr. 19. gr. laganna komi
p6 fram ad heimilt sé ad gefa ut hlutaskirteini i einkahlutaféldgum. Par sem
eignarhlutur i einkahlutafélagi sé ekki bundinn vid skirteinid, heldur skraningu i
hlutaskra, geti hlutaskirteini pvi ekki talist vera framseljanleg skilriki fyrir
eignarhlut og pvi geti fjarfesting 1 eignarhlut i einkahlutafélagi ekki talist fjarfesting
i verdbréfum.



bar sem kaup soknaradila &4 20% eignarhlut i Berlin ehf. geti ekki
samkvamt framangreindu fallid undir pad ad teljast kaup & 6skradum verdbréfum i
skilningi laga sem og 4. gr. samnings adila um einkabankapjonustu, pa geti vart
komid til greina hér ad starfsmenn varnaradila hafi med radgjof sinni synt af sér
saknama og 6logmaeta hattsemi sem leidi til skadabdtadbyrgdar. Varnaradili bendi
einnig 4 a0 umprett fjarfesting hafi verid umbreytingarverkefni eins og fyrr hafi
verid rakid. Tilgangurinn hafi ekki verid kaup 4 verdbréfum, skradum eda
6skradum, til &voxtunar. Sa tilhdgun ad halda utan um fasteignaverkefnio i sérstoku
eignarhaldsfélagi, sé¢ ekki fjarfesting sem jafha megi vio fjarfestingu i 6skradum
verobréfum enda hafi hun ekki verid kynnt sem slik.

Varnaradili hatni pvi ad fjarfesting soknaradila i eignarhlut i Berlin ehf. hafi
verid andsteed umsaminni fjarfestingarstefnu samnings adila um
einkabankapjonustu. Varnaradili bendi 4 ad fjarfestingarstefna taki eingdngu til
eignastyringarhluta samningsins en samkvamt 1. gr. hans sé me0 eignastyringu att
vi0 vidskipti sem bankinn hafi att ad sjd um ad framkvama fyrir hond
vidskiptavinarins. Pegar um sé a0 reda beint sampykki vidskiptavinar fyrir einstaka
vidskiptum, hvort sem frumkvaedi sé bankans eda vidskiptavinar, s¢ um ad reda
fjarfestingarradgjof 1 skilningi 2. gr. samningsins. Samningur adila hafi gert pennan
skyran greinarmun 4 eignastyringu og fjarvorslu annars vegar og
einkabankapjonustu hins vegar. Hafi pannig sérstaklega verid tekid fram i 3. gr.
samningsins ad eignastyring skyldi vera i samraeemi vid umsamda
fjarfestingarstefnu 1 vidauka 1.

Fjarfestingarstefna soknaradila hafi samkvamt vidauka 1 vid samning adila
um einkabankapjonustu verid akvedin 100% innlend hlutabréf. Samkvaemt
vidaukanum hafi varnaradili tekid ad sér eignastyringu fjadrmuna i
hlutdeildarskirteinum verdbréfasjoda, verdbréfum, skuldabréfum eda hlutabréfum
sem skrad hafi verid 4 opinberum verdbréfamorkudum, innlanum i bénkum og
sparisjédum, allt i samraemi vid umsamda fjarfestingarstefnu. Oumdeilt sé ad
umpreaett kaup soéknaradila 4 eignarhlut i Berlin ehf. hafi ekki verid framkvamd &
grundvelli eignastyringarhluta samningsins. Varnaradili hafi pvi ekki farid gegn
umsaminni fjarfestingarstefnu med pvi ad adstoda soknaradila vid umpraett kaup.

Varnaradili byggi 4 pvi ad lita beri hér til pess ad sOknaradili hafi mikla
pekkingu og reynslu & peim vidskiptum sem mal petta taki til, og eigi pekking hans
pvi ad leida til pess ad vaegari sakarmelikvarda en ella eigi ad nota vid mat &
athofnum starfsmanns varnaradila ef fallist verdi 4 ad saknem og 6l6gmaet hattsemi
hafi af hans halfu verid viohofd. Verdi einnig ad lita til pess ad séknaradili sjalfur
og medfjarfestar hafi haft ahrif 4 atburdarras pa sem leitt hafi til pess a0 tap hafi
ordid 4 fjarfestingunni eda ad pad hafi ordid meira en ella. Af fyrirliggjandi
gognum pyki 1jost ad atburdarras hafi proast &4 pann veg fyrir atbeina pridja adila,
sem varnaradili hafi ekki getad séd fyrir.

Varnaradili visi jafnframt til peirrar almennu reglu i skadabotarétti ad
tjonpola beri ad syna fram 4 ad hann hafi gert allt sem 1 hans valdi hafi stadid til ad
takmarka tjon sitt. Ef adili sem verdi fyrir tjoni vanreeki ad gera radstafanir til ad
takmarka tjon sitt, pa geti pad ordid pess valdandi ad skadabetur verdi lekkadar ad
pvi leyti sem tjon sé afleiding vanrakslu tjonpola. Soknaradili hafi ekki lagt fram
nein gogn sem syni fram 4 ad hann hafi med einhverjum hetti reynt ad takmarka



atlad tjon sitt pratt fyrir alla moguleika til pess.

Ef fallist verdi & ad starfsmenn hafi synt af sér saknema og 616gmata
hattsemi og valdio soknaradila tjoni vegna peirra vidskipta sem mal petta taki til,
byggi varnaradili kréfu sina um hofnun, 4 reglum um témleeti. byki ljost &
grundvelli peirra ad réttur soknaradila til skadabota sé fallinn nidur vegna
adgerdarleysis, enda eigi tjonpoli ad hafa uppi krofu um skadabaetur, ef hann telji
sig hafa ordid fyrir tjoni, svo fljott sem verda megi.

Varnaradili telji einsynt ad soknaradili geti ekki 16ngu eftir umpraett
vidskipti, komid fram eins og grandlaus adili, og borid pad fyrir sig ad hafa ekki
haft neina vitneskju um umbpreett vidskipti eda pekkingu 4 peim.

Varnaradili bendi 4 ad engar athugasemdir hafi verid gerdar pa og i raun
hafi engar athugasemdir verid settar fram af halfu soknaradila fyrr en med
krofulysingu, 26. november 2009 eda ramum tveimur drum eftir pau vidskipti sem
mal petta taki til. Soknaradili hafi allan pennan tima haft teekifeeri til ad koma ad
athugasemdum pess efnis ad radgjof hafi verid abodtavant, ekki hafi verid fario eftir
umsaminni fjarfestingarstefnu eda ad 6heimilt hefdi verid ad bjoda sdknaradila
eignarhlut i einkahlutafélagi til kaups af einhverjum astedum. Visi sOknaradili
medal annars til peirrar meginreglu 1 vidskiptum af pessu tagi, sem medal annars sé
aréttud 1 3. gr. frumvarps pess er ordid hafi ad 16gum nr. 33/2003, ad vidskiptavinur
hafi almennt skamman frest til ad gera athugasemdir.

Varnaradili kvedst moétmala fjarhedum domkrafna soknaradila og visa til
pess ad soknaradili hafi ekki lagt fram nein gogn sem sanni atlad tjon hans.
Soknaradili hafi ekki lagt fram nein gdégn sem stadreyni pad hvort krafa hans &
hendur Berlin ehf., sem sé enn starfandi, faist greidd. Stadhafingar sknaradila
pess efnis ad skuldastada Berlinar ehf. s¢ neikved sem leidi til pess ad ,,...engar
likur [séu] 4 pvi a0 1anid verdi endurgreitt®, dugi ekki ad mati varnaradila. Hid
@tlada tjon soknaradila sé pvi 0ljost og ekki a byggjandi.

Vaxtakrofum soknaradila sé jafnframt motmelt sem og upphafstima peirra.
Ef ekki verdi fallist 4 hofnun vaxtakrofu, telji varnaradili, i ljosi allra malsatvika, ad
upphafstimi vaxta verdi ekki midadur vio fyrra timamark en domsuppsogu.

Varnaradili byggi 4 pvi a0 sonnunarbyrdin um ad krafa soknaradila sé fyrir
hendi hvili 4 s6knaradila. Visist um petta m.a. til peirrar meginreglu sem bui ad
baki dkveedi 117. gr. laga nr. 21/1991, p.e. vardandi form og efni kréfulysingar og
sonnunargagna sem krofur séu studdar vio. Pau gogn sem soknaradili hafi lagt fram
krofu sinni til studnings syni ad mati varnaradila ekki fram 4 ad krafan eigi rétt &
sér. Jafnframt visist til pess ad sonnunarbyrdi um edli krofunnar og stédu i
skuldardo hvili 6umdeilt 4 soknaradila.

Varnaradili byggi jafnframt 4 peirri almennu sénnunarreglu islensks réttar,
ad sa, sem telji samning sér 0skuldbindandi verdi ad syna fram 4 ad paer adstedur
og/eda atvik séu fyrir hendi sem leidi til slikrar nidurstodu. Ad mati varnaradila hafi
ekki verid synt fram 4 slikt.

Varnaradili kvedst visa til akvaeda laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl.,
laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki med sidari breytingum, laga nr. 33/2003 um



verdbréfavidskipti (brottfallinna), laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti,
meginreglna samninga- og kroéfuréttar um greidsluskyldu fjarskuldbindinga,
skuldbindingargildi samninga og samningsfrelsi og almennra reglna skadabotaréttar
um skilyrdi skadabotadbyrgdar, eigin sok, skyldu tjonpola til ad takmarka tjon sitt
og tomlati. Varnaradili visi jafnframt til peirra laga og reglna sem nefnd séu i
umfjéllun varnaradila um malsastedur hér ad ofan. Krofu um malskostnad byggi
varnaradili & 130. gr., sbr. 129. gr., laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Ad auki
s¢ visad til laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt 4 malskostnad.

Varnaradili métmeelti tilvisunum soknaradila til laga nr. 99/2004 um s6lu
fasteigna fyrirteekja og skipa og roksemdum sem & peim tilvisunum veru byggoar
sem of seint fram komnum malsasteedum sem ekki geetu komist ad i malinu. ba
moétmeelti hann einnig sem of seint fram komnum malsastedum sem luta ad
pyodingu dundirritads samstarfssamnings milli varnaradila og sdknaradila og
medfjarfesta hans sem lagdur var fram i malinu eftir ad greinargerdir adila voru
fram komnar.

v

Soknaradili krefur varnaradila um skadabaetur sem annars vegar nema
100.000 kronum, sem er kaupverd 20% eignarhlutar i Berlin ehf., og hins vegar
140.000 evrum sem er lan til sama félags. Pa krefst hann nanar greindra vaxta. Eins
og ad framan er rakio lagdi soknaradili umraedda fjdrmuni til peirrar fjarfestingar
sem hér um radir.

Séknaradili byggir 4 pvi ad milliganga varnaradila um s6lu 4 hlut i Berlin
ehf. beri ad leggja ad jofnu vid vidskipti med 6skrad verdbréf en slik vidskipti hafi
veri0 6heimil 4 grundvelli 4. gr. einkabankasamnings adila enda 6umdeilt ad
soknaradili sé ekki fagfjarfestir. Vidskipti pau sem varnaradili hafdi milligdngu um
ad kynnt yrdu fyrir soknaradila lutu ad kaupum 4 fasteign i peim tilgangi ad gera
hana upp til endursélu med hagnadi. I pvi skyni ad marka umraeddri
vidskiptahugmynd fjarhagslegan ramma var stofnad pyskt hlutafélag en einnig var
keypt islenskt einkahlutafélag. I kaupsamningi um sidarnefnda félagid sem liggur
fyrir 1 gognum malsins kemur fram ad félagid hafi ekki 4dur haft starfsemi med
hondum. Med framangreindum adgerdum verdur agd telja ad starfsmenn varnaradila
hafi verid ad marka fjarfestingu sdknaradila og medfjarfesta hans lagalega og
fjarhagslega umgjord. Er petta og 1 samrami vid radagerd 1 akvadi e. lidar 2. gr.
einkabankasamnings adila. ba verdur ekki séd ad kaup 4 umraeddu félagi hafi
valdid pvi tjoni sem soknaradili telur sig hafa ordid fyrir, en hafi pvert 4 méti verid
til pess fallid a0 takmarka aheettu hans af verkefninu.

Varnaradili malsins var fjarmalafyrirteeki og bar sem slikt rikar skyldur
gagnvart vidskiptavinum sinum 4 grundvelli laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtaeki. Varnaradili gerdi einkabankasamning vid soknaradila par sem
hann skuldbatt sig til ad veita honum margvislega fjarmalapjénustu gegn greidslu
poknunar. Fyrir liggur ad 4 grundvelli umradds samnings kynnti varnaradili fyrir
soknaradila pad vidskiptatakifaeri sem um radir i mali pessu. Atti pad sér pann



addraganda ad Amicus Ltd. kynnti umraeddan fjarfestingarkost fyrir starfsménnum
varnaradila sem eftir nanari athugun sau astedu til ad koma 4 fundi starfsmanns
umradds félags og nokkurra vidskiptavina varnaradila. I samraemi vid dkvaedi
einkabankasamnings adila er fallist 4 med soknaradila ad varnaradili teljist i
samskiptum peirra sérfredingur 4 svidi fjarmalapjonustu og hafi sem slikur stadid
fyrir kynningu 4 tilteknu fjarfestingartaekifzeri. Ber hann rikar skyldur gagnavart
vidskiptamanni sinum ad kynna honum edli og eiginleika fjarfestinga sem hann
bendir honum 4 og hvada dhatta kann ad fylgja peim pannig ad vidskiptavinurinn
eigi kost 4 a0 taka upplysta fjarfestingarakvoroun.

[ mélinu liggur fyrir ad Amicus Ltd. lagdi upp umraedda vidskiptahugmynd
og baudst fyrirsvarsmadur pess félags til a0 taka ad sér framkvamdastjorn
verkefnisins & framkvemdatima. Soknaradili og medfjarfestar hans afpokkudu
fyrrnefnda pjonustu og 1 4gistmanudi 2007 toku medfjarfestar soknaradila, Rikhard
Sigurdsson og Sigurjon Sigurdsson vid stjorn verksins og mun Amicus Ltd. ekki
hafa komid ad verkinu eftir pad. Af adilaskyrslu soknaradila verdur ekki annad
skilid en petta fyrirkomulag hafi verid med fullri vitneskju og vilja hans og visadi
hann til pess a0 umraddir menn hefdu buid yfir reynslu sem hefdi att ad nytast i
verkefninu. Med hlidsjon af framangreindu er ad mati domsins 6mogulegt annad en
a0 telja ad soknaradili hafi treyst umreeddum medfjarfestum sinum fyrir verkinu.
Rikhard Sigurdsson for til Berlinar 28. til 31. jali 2007 til ad funda med parlendum
sérfraedingum um ymsa paetti er vardadi framkvamdirnar. { malinu liggur fyrir
skriflegt yfirlit hans um ferdina sem sent var m.a. til soknaradila 1. agust 2007. Er
pvi par lyst ad hann hafi att fundi med nanar tilgreindri fasteignasolu, sem sérheaefi
sig m.a. 1 s6lu eigna 1 umreeddu hverfi. bar er m.a. nefnt ad verd kunni ad vera
harra vegna nalaegdar vid viokomustad U og S jarnbrautarlesta. P4 er greint fra
fundi med Berlin residential property management en par kemur m.a. fram ad
umradd hiuseign sé¢ had kvodum til verndar leigjendum og einnig er par greint fra
umredum um kostnad vid ad koma leigjendum 1t ur hiisnadinu. ba er og gerd
grein fyrir fundi med arkitektum og 16gfreedingum og tiltekin neaestu skref.

[ malinu liggur fyrir ad 4 umraeddum tima hafdi kaupverd fasteignarinnar
ekki verid greitt en ekki er upplyst i malinu hvort og pa 4 grundvelli hvada
samninga soknaradili og medfjarfestar hans hafi verid skuldbundnir gagnvart
seljanda fasteignarinnar eftir 13. jali 2007, en fyrir liggur ad kaupverdid vard greitt
hendi 29. agtist 2007.

bad er mat domsins ad upplysingar sem fyrir lagu er kaupin attu sér stad,
m.a. i peim kynningum Amicus Ltd. sem liggja fyrir i malinu, sem og fyrrnefndri
skyrslu Rikhards Sigurdssonar um ferd hans til Berlinar i lok juli 2007 hafi pa
pegar veitt visbendingar um pa peetti fjarfestingarinnar sem sdéknaradili byggir 4 ad
varnaradili hefdi att ad afla itarlegri gagna um og vara hann sérstaklega vid. Eins og
fyrr er nefnt verdur ad leggja til grundvallar ad s6knaradili hafi traad
medfjarfestum sinum fyrir pvi ad stjorna umraddu verkefni eftir kaupin og munu
peir hafa gengid til samninga vid pa adila i Berlin sem toku ad sér einstaka patti
verkefnisins. Voru soknaradili og medfjarfestar hans pvi strax i peirri stodu 1 agust
2007 ad hafa umsjon med verkefninu og fylgja pvi eftir gagnvart
framkvemdaadilum i Berlin. Pad er pvi mat domsins ad hvad sem lidur
fullyrdingum sdknaradila um ad starfsmonnum varnaradila hefodi borid ad gera
itarlegri areidanleikakannanir & umraddu fjarfestingartaekifaeri ad sdknaradili hafi
strax 1 kjolfar kaupanna verid 1 adstodu til ad kanna astand hins keypta og hefoi



honum borid ad gera innan sanngjarns tima athugasemdir vid veitta pjonustu
varnaradila teldi hann pjénustuna gallada og tilkynna jafnframt ad hann hygoist
bera vanefndina fyrir sig og krefjast skadabota. betta gerdi soknaradili ekki fyrr en
med krofulysingu sinni 26. november 2009. Med hlidsjon af framangreindu er pad
mat domsins ad pegar athugasemdir voru loks hafdar uppi vid varnaradila hafi
hugsanleg krafa soknaradila verid fallin nidur fyrir tomlati.

begar af peim astedum sem ad framan er gerd grein fyrir er krofum
soknaradila hafnad.

Med hlidsjon af framangreindri nidurstéou malsins verdur soknaradila gert
a0 greida varnaradila malskostnad sem pykir heefilega akvedinn su fjarhaed sem
nanar greinir 1 urskurdarordi og hefur par verid tekio tillit til pingfestingargjalds
kostnadar vegna pydinga og skyldu til greidslu virdisaukaskatts af
malflutningspoknun.

Halldér Bjornsson héradsdomari kvedur upp trskurd pennan ad geettu

akveedi 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala en uppkvadning
urskurdar hefur dregist vegna embettisanna démara.

URSKURDARORD

Framangreindum kréfum séknaradila, Ottarrs Arnars Halldorssonar, sem
hann lysti vid slitamedferd varnaradila, Glitnis hf., og voru par audkenndar med
kréfuntimerunum CL20091127-5569 og CL20091127-5578, er hafnad.

Soéknaradili greidi varnaradila 1.107.284 krénur i malskostnad.

Halldér Bjornsson



