Fimmtudagurinn 18. september 1997 kl. 10:00
99. fundur samkeppnisrads

Akvordun nr. 34/1997

Kvartanir yfir samkeppnishomlum Félags fasteignasala

l.
Erindin

Samkeppnisstofnun barust erindi fra Tryggva Palssyni, dags. 30. juli sl., og
porsteini Hjaltasyni hdl., dags. 7. &gust sl., sem badir eru l6ggiltir
fasteignasalar med starfsstod & Akureyri. | erindunum er bent & tilteknar
auglysingar fra Félagi fasteignasala er birst hafi i Morgunbladinu og i
Dagskranni & Akureyri. Ad mati beggja fasteignasalanna, sem standa utan
Félags fasteignasala, eru auglysingarnar villandi og 6sanngjarnar i gard peirra
fasteignasala sem ekki eru félagar i Félagi fasteignasala og hugsanlega

andstaedar akveedum samkeppnislaga nr. 8/1993.

[ auglysingu peirri sem visad er til i erindunum og birtist i Dagskranni &
Akureyri segir: ,,Félag Fasteignasala vekur athygli a ad eftirtaldar
fasteignasolur & Akureyri eru adilar ad félaginu. [...] Félag Fasteignasala
hvetur kaupendur og seljendur til ad beina vidskiptum sinum til felagsmanna.*

I auglysingum peim sem visad er til i erindunum og birst hafa i Morgunbladinu
segir m.a.:

,,Hafou 6ryggi og reynslu i fyrirrami pegar pu kaupir eda selur fasteign.“
,.Leitadu ad merki Félags fasteignasala i fasteignaauglysingum.“

,.Félag fasteignasala tekur ekki vid kvértunum vegna utanfelagsmanna.**

[ erindi Tryggva Palssonar er talid, ad framangreindar auglysingar jadri vid
atvinnurdg eda ad minnsta kosti dréttmeeta vidskiptahatti. Ennfremur segir ad &
medan félagafrelsi sé vid lydi eigi peir adilar sem standi utan hagsmunafélaga
rétt & ad gera pad einir og Gareittir.



[ erindi borsteins Hijaltasonar hdl. segir, ad framangreind auglysing i
Dagskranni & Akureyri sé sett i bladid til ad koma peirri hugmynd inn hja
neytendum ad eitthvad sé ad hja peim fasteignasélum a Akureyri sem ekki séu i
Félagi fasteignasala, p.e. ad peer fasteignasolur sem séu i félagsskapnum hafi af
beim s6kum einhvern gaedastimpil og séu betri en hinar. Auglysingin beinist ad
akvednum fyrirteekjum, p.e. um sé ad reda samtok fyrirtekja sem reyni ad
beina vidskiptum til sin med pvi ad auglysa veru sina i félagsskap sem hafi fint
nafn. Pa er pvi haldid fram ad Félag fasteignasala sé med pessum adgerdum ad
kaga adrar fasteignasélur til inngéngu i félagid. Oskad er eftir pvi ad skodad
verdi hvort auglysingin brjéti gegn samkeppnislégum, sbr. sérstaklega 10. gr.
0g 1. og 2. mgr. 21. gr. laganna.

1.
Malsmedferd

1.
Samkeppnisstofnun sendi framangreind erindi til Félags fasteignasala med
bréfi, dags. 12. agust sl. Var oOskad eftir umsogn félagsins um erindin.
Ennfremur var, med visan til 39. gr. samkeppnislaga, 6skad eftir lysingu a
starfsemi Félags fasteignasala, p.m.t. hlutverki félagsins vegna agreinings sem
upp kunni ad koma milli kaupenda og seljenda fasteignar annars vegar og
fasteignasala hins vegar. ba var 6skad eftir pvi ad greint yrdi fra tilgangi og
markmidi peirra auglysinga sem visad var til i erindunum sem og annarra
auglysinga af svipudum toga sem birst hafi af halfu félagsins.

2.

Umsogn Félags fasteignasala barst Samkeppnisstofnun med bréfi, dags. 15.
agust sl. bar segir: ,,Vegna fyrirspurnar sendast your medfylgjandi 16g Félags
fasteignasala asamt sidareglum, en i gdgnum pessum er ad finna svor vid
fyrirspurnum yodar.

Tilgangur og markmid tilvitnadra auglysinga er ad vekja athygli & starfsemi
Félags fasteignasala, svo og ad upplysa almenning um ad hja félaginu sé ad fa
akvedna pjonustu, vegna vandamala er kunna ad risa i samskiptum
vidskiptavina og fasteignasala svo og milli félagsmanna.“

Ennfremur segir i umsogninni ad Félag fasteignasala sé frjals félagsskapur og
ad su lysing sem fram komi i bréfum Tryggva Palssonar og Porsteins
Hjaltasonar eigi ekki vid. Einnig feer Félag fasteignasala ekki sed ad pad hafi



brotid gegn akvaedum samkeppnislaga, sbr. 10. og 21. gr., eins og haldid sé
fram i malinu.

Samkeppnisstofnun sendi peim Tryggva Palssyni og borsteini Hjaltasyni hdl.
umsogn Félags fasteignasala med bréfi, dags. 20. agust sl., og var peim gefinn
kostur a ad koma ad athugasemdum vegna hennar.

3.
Athugasemdir barust fra Tryggva Palssyni med bréfi, dags. 25. agust sl. par
segir, ad samskipti vidskiptavina fasteignasala séu endanlega leyst a 6drum
vettvangi en hja Félagi fasteignasala. Aftur a moti beri sidnefnd félagsins ad
leysa Ur agreiningi milli félagsmanna vegna brota sem peir framkvaemi hver
gegn 6drum en ekki vidskiptavinum og sé vandséd hver porf sé a ad auglysa pa
starfsemi & opinberum vettvangi.

pa segir ad pad geti ekki talist heidarlegt i samkeppni ad auglysa a pann veg ad
betra og 6ruggara seé ad eiga vidskipti vid adila innan Félags fasteignasala en pa
sem standi utan félagsins. Jafnvel megi lesa ar sumum auglysingum félagsins
ad pad hafi astedu til ad vara folk vid pvi ad skipta vid adra en félagsmenn.
Slikt flokkist undir atvinnurog.

P& segir: ,,Allir peir sem stunda fasteignasolu hafa fengid til pess 16ggildingu
sem gefin er at af domsmalaraduneytinu ad uppfylltum strongum skilmalum.
Skilyrdi fyrir atgafu loggildingar er ad vidkomandi hafi greitt fyrir
I6ggildinguna og sett ad auki mjog haa tryggingu fra virtu tryggingarfélagi,
sem haegt er ad ganga ad valdi fasteignsali vidskiptavini tjoni med
vinnubrégdum sinum og hatterni.

Af framansdgdu leidir, ad vidskiptavinum fasteignasala er sett akvedin trygging
af halfu leyfisveitanda fyrir hugsanlegu tjoni, en ekki af Félagi fasteignasala.
A0 Félag fasteignasala taki ekki vid kvortunum vegna utanfélagsmanna skiptir
vidskiptavinina pvi engu mali. beirra malskot er til domsmalaraduneytisins og
tryggingafélags viokomandi fasteignasala en ekki til Félags fasteignasala, sem
hefur ekki yfir neinum boétasjédum ad rada. Ad hafa fagmennsku og 6ryggi i
fyrirrmi med pvi ad beina vidskiptum sinum til félaga i Félagi fasteignasala er
jafn fraleitt, pvi allir fasteignasalar hafa fengid sina l6ggildingu vegna sému
hefniskrafna en ekki vegna adildar ad félaginu og eiga pvi ad bua yfir svipadri
bekkingu og veita hlidsteett éryggi.*

Engar athugasemdir barust fra borsteini Hjaltasyni.



4,
Félagi fasteignasala voru sendar athugasemdir Tryggva Palssonar med bréfi,
dags. 9. september sl., og var félaginu gefinn kostur & ad gera athugasemdir
vegna peirra en frekari athugasemdir barust ekki fra félaginu.

1.
Nidurstdoour

1.

Mal petta vardar adfinnslur tveggja fasteignasala & Akureyri yfir auglysingum
Félags fasteignasala par sem gefid sé i skyn ad aukid 6ryggi og meiri geaedi fylgi
bvi ad skipta vid fasteignasala i Félagi fasteignasala en pa sem standi utan
felagsins. betta se alrangt par sem allir fasteignasalar hafi fengid utgefna
I6ggildingu til starfans fra ddémsmaélaraduneyti ad uppfylltum strongum
hefniskrofum. Einnig purfi fasteignasalar ad setja haa tryggingu fyrir
hugsanlegu tjoni sem peir kunni ad valda vidskiptavinum sinum vegna mistaka.
Félag fasteignasala hvorki tryggi vidskiptavinum aukid 6ryggi né geti pad
tryggt peim meiri gaedi pjonustu. bvi séu auglysingar felagsins villandi og
nanast atvinnurogur og brot a &kveedum samkeppnislaga nr. 8/1993.

Félag fasteignasala visar til laga félagsins og sidareglna par sem fram komi
hver séu markmid félagsins og hvada hlutverki pad hafi ad gegna. Tilgangur og
markmid umraeddra auglysinga sé ad vekja athygli & starfsemi félagsins og
upplysa almenning um ad hja félaginu sé ad fa akvedna pjonustu vegna
vandamala sem upp kunni ad koma i samskiptum vidskiptavina og
fasteignasala svo og milli félagsmanna. pvi er métmeelt ad félagid hafi brotid
gegn akvaedum samkeppnislaga med umraeddum auglysingum.

2.
Rétt pykir ad gera grein fyrir pvi lagaumhverfi sem snyr ad fasteignasélu og
peim akvaedum samkeppnislaga sem a reynir i mali pessu.

Um fasteignasolu gilda akveaedi laga nr. 54/1997 um fasteigna-, fyrirtekja- og
skipaso6lu. Par er m.a. ad finna akvaedi um heimildir til ad selja fasteignir, skip
og fyrirteki, p.am. um skilyrdi l6ggildingar. Einnig eru par akveaedi um
réttarstoou fasteignasala, storf peirra og starfshatti o.fl. Hins vegar er ekki ad
finna akvaedi sem kveda a um sérstakt hlutverk Félags fasteignasala hvad



vardar eftirlit med storfum fasteignasala, umfjollun eda Urskurdarvald vegna
meintra brota i starfi eda agreinings milli vidskiptavina og fasteignasala eda
fasteignasala innbyrdis. Af akveedum laganna verdur pvi radid, ad peir sem
uppfylla pau hlutlegu skilyrdi sem par eru sett fyrir pvi ad adili geti 6dlast
I6ggildingu fasteignasala séu jafnsettir hvad vardar hafni til starfans.
Ennfremur ma rada af I6gunum ad allir peir sem hlotid hafa 16ggildingu hafi
jafnsettar tryggingar hja tryggingarfélégum sem vidskiptavinir geta leitad til
med botakrofur vegna tjons sem fasteignasali kann ad valda peim vegna
mistaka i starfi.

Samkeppnislog hafa pad ad markmidi ad efla virka samkeppni i vidskiptum og
vinna par med ad hagkvemri nytingu framleidslupatta pjodfelagsins, sbr. 1. gr.
laganna. Markmidi pessu skal m.a. nd& med pvi ad vinna gegn 6éhafilegum
hindrunum og takmorkunum & frelsi i atvinnurekstri, ad vinna gegn
Oréttmeetum vidskiptahattum, skadlegri fakeppni og samkeppnishémlum og
loks med pvi ad audvelda adgang nyrra adila ad markadnum.

[ 1. mgr. 12. gr. samkeppnislaga er svofellt akvadi: ,,Samtokum fyrirtaekja er
Oheimilt ad akveda samkeppnishdmlur eda hvetja til hindrana sem bannadar
eru samkveemt I6gum pessum eda brjota i baga vid akvardanir skv. 17. — 19.

gr.

[ 17. gr. samkeppnislaga er samkeppnisradi veitt heimild til ad gripa til adgerda
gegn samningum, skilmalum, ath6fnum og adsteedum sem hafa skadleg ahrif a
samkeppni. Hin skadlegu ahrif geta m.a. falist i Ohagkvemri nytingu
framleidslupatta, t.d. vegna pess ad valkostum vidskiptavina faekkar,
framleidsla og sala verdur dyrari og keppinautar Gtilokast fra markadnum, sbr.
b-1id 1. mgr. 17. gr.

Loks segir i 21. gr. samkeppnislaga: ,,Oheimilt er ad veita rangar,
Ofullnaegjandi eda villandi upplysingar i auglysingum eda med 6drum heetti ad
beita slikum vidskiptaadferoum sem sama marki eru brenndar, enda séu
upplysingar pessar og vidskiptaadferdir fallnar til pess ad hafa ahrif a
eftirspurn eda frambod vara, fasteigna, pjonustu eda annars pess sem haft er a
bodstélum i atvinnustarfsemi sem l6g pessi taka til.*

3.
Félagar i Félagi fasteignasala geta peir ordid sem hafa 16gmeet réttindi til ad
kalla sig fasteignasala, hafa fasteignasdlu ad adalstarfi, hafa starfsstod a sama



stad og fasteignasalan er rekin, eru ad jafnadi eignaradilar ad fasteignasélunni
og fullnzgja tryggingarskyldu samkvaemt I6gum um fasteigna- og skipasolu,
sbr. 3. gr. laga Feélags fasteignasala.

Tilgangur félagsins skv. 2. gr. i félagslogum er pessi:

1. A0 standa voérd um hagsmuni félagsmanna og réttindi peirra til ad
stunda fasteignasolu, m.a. med pvi ad koma fram fyrir hond félagsmanna
gagnvart stjornvéldum, opinberum stofnunum og 6drum adilum, i malefnum er
félagsmenn varda.

2. Ad studla ad heilbrigdum vidskiptahattum vid fasteignasolu og godri
samvinnu milli félaga.

3. A0 auka Oryggi i fasteignavidskiptum, m.a. med samraemingu a
starfshattum og vidskiptavenjum felagsmanna og med fraedslu- og
kynningarstarfsemi.

4. A0 gangast fyrir upplysingamidlun til almennings og fjélmidla um
fasteignavidskipti.
5. AQ taka patt i og studla ad samstarfi vid adila og samtok, sem samleid

eiga med félaginu.“

Félag fasteignasala er samkvaemt framansdgdu frjalst fagfélag fyrirtekja eda
atvinnurekenda & svidi fasteignasélu.

4.
SU hattsemi sem um er deilt i mali pessu er birting auglysinga a vegum Félags
fasteignasala i Morgunbladinu og Dagskranni & Akureyri. | pessum aug—
lysingum eru neytendur hvattir med ymsum heetti til ad beina vidskiptum sinum
til fasteignasala sem eru félagar i Félagi fasteignasala. Badi er um ad reda
beina hvatningu til vidskipta vid félagsmenn en einnig er gefid i skyn ad adild
ad Félagi fasteignasala sé visbending um aukin gaedi og 6ruggari pjonustu.

Pegar leyst er ar pvi alitaefni hvort hattsemi af pessu tagi stangist & vid
samkeppnislog er rétt ad fara nokkrum ordum um almennar heimildir félaga og
samtaka fyrirteekja (atvinnurekenda) & bord vid Félag fasteignasala til ad hafa
ahrif & hegdun neytenda, hvert peir beina vidskiptum sinum og & hvada
grundvelli slik ihlutun getur byggst.

[ upphafi er naudsynlegt ad hafa i huga pann lagaramma sem &dur hefur verid
minnst & og snertir fasteignasolu i landinu. Allir fasteignasalar, hvort sem peir
eru medlimir i Félagi fasteignasala eda ekki, verda ad undirgangast og standast



sérstakt haefnisprof sem démsmalaraduneytio hefur umsjon med adur en peir
geta Odlast 16ggildingu fasteignasala. Med pvi ad veita tilteknum adila slika
I6ggildingu hefur hid opinbera lyst pvi yfir ad hann sé hafur til ad takast a
hendur pann starfa sem fasteignasélu viokemur. Til vidbotar er pad skilyrdi
fyrir starfraekslu fasteignasolu ad fasteignasali kaupi tryggingu hja vidurkenndu
tryggingafélagi sem standi til fullnustu bdtakrofum sem vidskiptavinir
fasteignasala kunna ad eignast & hendur honum vegna mistaka i starfi. Felag
fasteignasala annast engin storf vidvikjandi pessum pattum né heldur geta
vidskiptavinir sott aukinn rétt a hendur fasteignasala vegna peirrar stadreyndar
ad hann sé medlimur i pvi félagi.

Félag fasteignasala er samtok fyrirteekja i skilningi 12. gr. samkeppnislaga.
Felaginu er pvi oheimilt ad akveda samkeppnishémlur eda hvetja til hindrana
sem bannadar eru skv. l6gunum. Pratt fyrir dkvedi 12. gr. geta samtok
fyrirteekja unnid ad malefnum sem varda heildarhagsmuni i vidkomandi
atvinnurekstri. Pannig er almennt talid i samkeppnisrétti ad félog eda samtok
fyrirtekja geti med loglegum hetti tekist & hendur sameiginlega
auglysingaherferd eda sameiginlegar auglysingar ad 6dru leyti, i peim tilfellum
sem athygli neytenda er vakin & tilvist tiltekinnar voru eda vorutegundar eda
bjonustu. Petta & vid svo fremi einstakir medlimir i viokomandi samtokum eru
ekki utilokadir fra pvi ad auglysa sina eigin persénulegu pjonustu eda voru.
Mikilveegt er ad slikar auglysingar séu almenns edlis pannig ad gagnast geti
Ollum peim sem starfa & vidkomandi markadi og hafa tilskilin réttindi til pess.
Jafnframt er talid ad setja verdi pvi akvedin skilyrdi pegar samtok fyrirtekja
vidhafa serstok geedamerki o.p.h. til adgreiningar milli keppinauta. Medal
skilyrda mé& nefna ad allir samkeppnisadilar, sem standa undir hlutlegum
skilyrdum sem uppfylla parf til ad njéta geedamerkisins, verdi ad hafa adgang
ad notkun pess med sama hetti og medlimir pess félags sem kemur pvi a fét.
Einnig verda hin hlutlegu skilyrdi ad vera sanngjorn og edlileg. Ef pessi
sjonarmid eru ekki virt er veruleg hatta a pvi ad samkeppni sé raskad a
vidkomandi markadi.

Af framans6égdu ma rada, a0 almennt séd verda samtok fyrirtekja ad fara
geetilega pegar pau hyggjast sameiginlega adgreina sig fra peim keppinautum
sem ekki eru medlimir i félagsskapnum. I pvi tilfelli sem hér um raedir verdur
ad telja varhugavert ad frjals félagsskapur adila, sem hlotid hafa seérstaka
I6ggildingu af hendi hins opinbera til reksturs atvinnustarfsemi, beini peim
skilabodum til neytenda ad 6ruggara eda hagfelldara sé fyrir pa ad skipta vid
félagsmenn en pa sem eru utan félagsins p6 ad peir sidarnefndu hafi hlotid



somu 16ggildingu ad uppfylltum soému kréfum og félagsmenn. Ad mati
samkeppnisrads geta hlutleg og méalefnaleg sjénarmid ekki legid til grundvallar
bessari hattsemi Félags fasteignasala. Samkeppnisrdd telur pvi ad umradd
hattsemi sé i andstédu vid markmid samkeppnislaga par sem hun er likleg til ad
feekka valkostum vidskiptavina og Utiloka keppinauta frA markadnum an pess
ad slikt se afleiding af sanngjarnri og edlilegri samkeppni um verd og/eda gadi
pjonustu par sem hagsmunir neytenda eru tryggdir.

5.
[ samraemi vid pad sem ad framan greinir telur samkeppnisrad ad umraeddar
auglysingar Félags fasteignasala hafi skadleg ahrif & samkeppni milli
fasteignasala med peim hatti sem lyst er i 17. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993.
Samkeppnisrad beinir peim fyrirmaelum til Félags fasteignasala ad hetta pegar
i stad birtingu peirra auglysinga sem ad framan greinir og annarra sem stangast
a vid pau sjonarmid sem hér hafa verid rakin.

Akvordunarord:

»oamkeppnisrdd beinir peim fyrirmalum til Félags fasteignasala, med
visan til 17. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993, ad birta ekki auglysingar eda
hverskonar tilkynningar til neytenda, sem gera mun a stédu peirra
fasteignasala sem eru félagar i Félagi fasteignasala annars vegar og hins
vegar peirra sem standa utan Feélags fasteignasala, hvad vardar geedi
bjonustu eda 6ryggi i vidskiptum.*

[Mali pessu var afryjad; sja Urskurd afryjunarnefndar samkeppnismala i mali

nr. 15/1997]



