pridjudagur, 7. juni 2005
241. fundur samkeppnisrads

Akvordun nr. 17/2005

Kvdrtun fasteignasélunnar Husin i baenum
vegna verdmata Sameinada lifeyrissjodsins

l.
Erindid

Samkeppnisstofnun barst erindi, dags. 27. april 2002, fra Gunnari Johanni Birgissyni
hrl., f.h. Fasteignas6lunnar Husin i beenum par sem kvartad er yfir pvi ad Sameinadi
lifeyrissjodurinn taki adeins & moti og vidurkenni verdmot & fasteignum fra atta
tilteknum fasteignasdlum sem hafi heimild sjodsins til ad verometa eignir fyrir
sjodsfélaga pegar sott sé um lan vegna fasteigna a htfudborgarsvaedinu og & Akureyri.
Verdmot annarra fasteignasala séu ekki tekin gild.

Kvartandi telur vidskiptahztti Sameinada lifeyrissjodsins brjota i baga vid 1. mgr. 10.
gr. samkeppnislaga og d-lid 2. mgr. sému greinar par sem augljést sé ad
lifeyrissjédurinn hafi samid vid pessar tilteknu fasteignasolur. Ekki hafi kvartanda
tekist ad fa afrit af umreeddum samningum. EkKi sé haegt ad skyra med édrum heetti af
hverju pessar tilteknu fasteignasolur hafi adgang ad lifeyrissjdonum og adrar ekki.
Ahrif pessa séu pau ad adrar fasteignasolur séu Gtilokadar fra markadnum.

Fallist samkeppnisrad ekki a ad um brot a 10. gr. sé ad reeda telur kvartandi umraedda
vidskiptahatti brjota gegn 1. mgr. og c-lid 2. mgr. 11. gr. samkeppnislaga.
Lifeyrissjodurinn sé fjordi steersti lifeyrissjodur landsins. Hrein eign sjodsins
samkvamt arsskyrslu hans fyrir arid 2000 hafi numid teplega 40 milljérdum kréna. |
arslok 2000 hafi 32.282 sjodsfélagar att réttindi a hendur sjodnum. Efnahagslegur
styrkleiki sjodsins sé pvi gifurlegur og geti hann ad verulegu leyti starfad an pess ad
taka tillit til keppinauta, vidskiptamanna og neytenda. Ad teknu tilliti til
framangreinds verdi ad telja ad lifeyrissjédurinn hafi markadsradandi stodu, einkum
pegar litid sé til pess fjolda sjodsfélaga sem hugsanlega geti fengid lan hja sjéonum
pegar fasteign sé keypt. Telja verdi ad hugsanlegir kaupendur fasteigna beini
vidskiptum sinum 6drum fremur til pessara tilteknu fasteignasala sem samid hafi verid
vid par sem sjodurinn hafni verdmotum fra 6drum fasteignasélum. Af pessu leidi ad
oréttmeetir vidskiptaheettir lifeyrissjodsins hamli virkri samkeppni & fasteignamarkadi
med ohafilegum hindrunum og takmdrkunum & frelsi & peim markadi.



Kvartandi telur landfraedilega markadinn i mali pessu vera héfudborgarsvaedid par
sem vinnuregla sjodsins taki einungis til fasteignasala & hofudborgarsveaedinu.
Samkveemt arsskyrslu Fasteignamats rikisins nemi hlutdeild héfudborgarsvadisins,
pb.e. Reykjavikur og Reykjaness, samanlagt 81% af heildarveltu fasteignavioskipta i
landinu. Akvordun sjodsins taki ekki til fasteignasala annars stadar & landinu.
Kvartandi telur ad pjénustumarkadurinn sé 6ll pjonusta sem fasteignasolur veiti, en
vidskiptahattir sjoédsins hafi ahrif & alla pjonustuna, en ekki einungis pa pjonustu sem
luti ad pvi ad verdmeta fasteignir gegn greidslu. Fasteignasolur veiti einstaklingum
alhlida pjonustu, p.e. sjai um allan frdgang skjala tengdan kaupum og sélu &
fasteignum. Vidskiptaheettir sjodsins hafa pvi ahrif & pad hvada fasteignasolur
einstaklingar skipti almennt vid og snerti pvi ekki eingéngu pa pjonustu fasteignasala
er lati ad verdmotum.

Kvartandi aréttar ad fasteignasalar hafi starfsleyfi samkvaemt l6gum nr. 54/1997 um
fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu. | stad pess ad utiloka akvedna fasteignasala fra
veromotum telur kvartandi edlilegra ad sjodurinn yfirferi veromatin sérstaklega, p.e.
ad hann meeti hvort pau ettu vid rok ad stydjast. Pad geeti sjodurinn gert annad hvort
med pvi ad rada fasteignasala i vinnu hja sér eda semja vid eina fasteignasélu um ad
yfirfara pau veromoét sem sjodurinn veitir vidtoku. bessar leidir hafi ekki verid farnar
heldur hafi sjodurinn med vidskiptahattum sinum misnotad adstddu sina i skjoli
steerdar sinnar og med peim heetti haft dedlileg ahrif & fasteignamarkadinn. pvi sé ljost
ad lifeyrissjédurinn hafi mismunad vidskiptaadilum med pvi ad utiloka dkvedna adila
fra markadnum og par med veikt samkeppnisstodu peirra.

Kvartandi oskar eftir ad samkeppnisrad taki afstodu til pess hvort ad vidskiptaheettir
Sameinada lifeyrissjédsins brjoti gegn samkeppnislogum.

1
Mélsmedferod

1.
Erindi fasteignas6lunnar var sent Sameinada lifeyrissjodnum til umsagnar og barst
han pann 26. jali 2002 fra Gesti Jonssyni hrl.

I umségn lifeyrissjodsins kemur fram ad 1. mgr. 10. gr. og d. lidur 2. mgr. sému
greinar samkeppnislaga geti ekki att vid um pa vinnureglu stjérnarinnar ad vidurkenna
einungis veromat & fasteignum fra tilteknum 16ggiltum fasteignasélum, sem grundvoll
mats & vedhafni eigna. Akvadid eigi vid um samninga milli fyrirteekja og samstilltar
adgerdir & markadi. Vinnureglan hafi verid akvedin einhlida af stjorn sjodsins og an
alls samréds vid adra adila & markadnum, sem taki akvardanir um Gtlan peninga eda



kaup & fasteignavedbréfum & grundvelli matsvottorda um markadsverd fasteigna sem
settar séu ad vedi.

Atla megi ad adrir adilar sem taki slikar &kvardanir séu lifeyrissjodir, bankar,
sparisjooir, verdbréfafyrirteeki og eftir atvikum adrar fjarmalastofnanir.
Lifeyrissjodurinn telji ahugavert ad fa upplysingar um hvernig pessi fyrirteeki beri sig
ad vid ad afla gagna um markadsverd fasteigna sem teknar séu ad vedi. A3 mati
lifeyrissj6osins sé utilokad ad lantakendur eda seljendur fasteignavedbréfa hafi
sjalfdemi um ad afla veromats fr4 hvada fasteignasala sem er og vidkomandi
fjarmalafyrirteki beri ad taka slikt gilt. Slikt fai ekki samrymst skyldu stjornar
fyrirtekjanna til pess ad tryggja ad raunveruleg veromeeti séu sett ad vedi fyrir
lanveitingum fra fyrirteekjum.

Samkvemt vinnureglunni hafi stjorn Sameinada lifeyrissjodsins valid nokkrar
fasteignasolur og tilnefnt paer gagnvart umsakjendum um sjodsfélagalan. Sjodurinn
hafi samid vid umraddar fasteignasolur um ad umsakjendur um lan hja sjéonum geti
fengid veromat hjéa peim fyrir tiltekid verd og muni taka pau gild.

Einnig segir i umsdgn lifeyrissjodsins: ,,Til pess ber ad lita ad skv. légum nr.
129/1997 um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi lifeyrissjoda eru verulegar
takmarkanir & frelsi lifeyrissjoda hvad vardar leidir til avoxtunar fjar. Samkvemt 3.
tolulid 1. mgr. 36. gr. laganna er heimild til kaupa fasteignatryggdra skuldabréfa
bundin vid ad vedsetning fari ekki fram ur 65% af metnu markadsvirdi fasteignar.
Svonefnd sjodfélagslan felast i kaupum vedskuldabréfa fra sjodsfélégum og lata pvi
pessari reglu. bad er hlutverk stjérnar lifeyrissjods ad fylgjast med, eins og kostur er,
ad logum sé fylgt i starfsemi sjodsins. Pad hlutverk raekir stjornin m.a. med setningu
vinnureglna & ymsum svidum. bad stydst pannig vido malefnaleg rék ad stjorn setji
vinnureglur um hvernig tryggt skuli ad keypt vedskuldabréf séu innan I6gbundinna
veromarka. Regla eins og st sem valin hefur verid, p.e. ad einungis séu tekin gild mét
fra voldum hopi l6ggiltra fasteignasala, er malefnaleg og i samraemi vid hagsmuni
sjodsins. Stjorninni ber ad tryggja ad umradd moét séu traust og & peim byggjandi. Su
tilhégun sem vid er studst er einmitt af peim meidi. Reyndar virdist augljost ad stjérn
sjodsins geeti skapad sér abyrgd ef han léti pad vidgangast ad vedskuldabréf vaeru
keypt til sjodsins & grundvelli yfirlysinga fra adilum sem ekki hefdi fyrirfram verid
gengid ur skugga um ad fylgdu reglum vid veromot sem sjodurinn geeti sett sig vio.

Taka ma demi af 6drum svidum i starfsemi lifeyrissjodsins par sem akvardanir eru
byggdar & sérfreedimétum. Akvardanir um greidslu 6rorkubGta eru i ymsum atridum
skilyrtar aliti tranadarlaknis sjodsins. Sjodurinn semur vid tiltekinn leekni eda eftir
atvikum leekna til pess ad sinna tranadarlaeknishlutverkinu. A3 mati umbj. mins er
fraleitt ad slikir samningar séu brot a samkeppnisreglum vegna hagsmuna annarra
lzekna sem einnig kynnu ad vera feerir til verksins®.



Logmadur lifeyrissjodsins telur 1. mgr. og c-lid 2. mgr. 11. gr. laganna ekki eiga
heldur vid par sem lifeyrissjodurinn hafi ekki markadsrddandi stodu. Erfitt sé ad meela
markadshlutdeild lifeyrissj6dsins i kaupum & verdmdétum fasteigna. Ljost sé p6 ad par
hafi sjédurinn dverulegt vaegi og megi &tla ad pad sé vel innan vid 1% a markadnum.
pvi sé fjarri ad skilyrdi um markadsradandi stédu sé uppfylit.

A0 teknu tilliti til ofangreinds leyfir stjorn sjodsins sér ad motmeela pvi ad brotnar hafi
verid samkeppnisreglur eda adrar reglur vid setningu vinnureglna um veromot a
fasteignum sem teknar séu ad vedi pegar veitt eru lan til sj6dsfélaga.

2.
Umsdgn lifeyrissjodsins var send légmanni fasteignasélunnar til athugasemda og
barust paer pann 29. juli 2002.

par kemur m.a. fram ad kvartandi telji dkveedi 10. gr. samkeppnislaga eiga vid i
malinu. Fram komi i umsogn lifeyrissjodsins ad samid hafi verid vid pessar tilteknu
fasteignasolur um ad peer hafi einkarétt ad veromoétum sem félagar sjodsins verdi ad
afla sér til ad fa afgreidd lifeyrissjodslan vegna fasteignavidskipta. Slikir samningar
geti aftur & moti ekki talist einhlida dkvordun stjornar sjédsins eins og fram komi i
umsogn lifeyrissjodsins. Ad mati kvartanda feli akvordun stjornar sjodsins svo og efni
samninga sjodsins vid nokkrar fasteignasolur i sér brot gegn samkeppnislogum.

Kvartandi moétmelir pvi ad fyrirkomulag, sem mal petta vardi, sé byggt a
malefnalegum forsendum. Kvartandi er sammala pvi ad hid umdeilda fyrirkomulag sé
sjodnum til hagsbdta. Pad sé eitt einkenni samninga og adgerda a milli fyrirtekja, sem
luti ad pvi ad takmarka og raska samkeppni, ad samningarnir og adgerdirnar gagnist
fyrirteekjum best sem ad samningunum standi. Slikir samningar stridi hins vegar badi
gegn markmidi samkeppnislaga um virka samkeppni og gegn hagsmunum neytenda. |
mali pessu sé sjodsfélogum i lifeyrissjodnum med skipulegum hatti beint til
akvedinna fasteignasala vardandi verdmot pegar sott sé um lan hja sjodnum. Ad sama
skapi séu allar adrar fasteignasdlur par med utilokadar &n nokkurra skyringa pegar
sjodsfélagar seki um lan. Umratt fyrirkomulag sé hagsteett fyrir lifeyrissjodinn en
mjog Ohagsteett fyrir neytendur og hindri virka samkeppni & fasteignamarkadi.
Edlilegra veeri ad umsaekjendur um lan hja lifeyrissjodnum geetu sjalfir valid hvada
fasteignasalar matu fasteignir peirra.

Kvartandi bendir jafnframt a stranga skadabdtadbyrgd fasteignasala en almennt hafi
verid talid, med hlidsjon af akvaedum laga nr. 54/1997 og drlausn domstola, ad
fasteignasali, sem geefi Ut veromat sem ekki syndi raunverulegt virdi peirrar eignar
sem verdmatid taki til, sé abyrgur fyrir pvi tjoni sem annad hvort eigandi
fasteignarinnar eda lanastofnun yroi fyrir af peim sokum.



Vardandi brot sjodsins & 11. gr. samkeppnislaga og markadsradandi stédu hans vill
kvartandi benda & upplysingar sem fram komi & heimasiou lifeyrissjodsins. bar komi
m.a. fram ad eignir sjodsins i arslok 2001 hafi numid 45 milljordum kréna. |
lifeyrissjodaskra fyrir arid 2001 komi fram ad eignir sjodsins hafi numid pann 31.
desember 2000 ramum 42 milljéroum og geri pad sjédinn pann fjorda eignamesta a
landinu. Ennfremur komi fram & heimasidunni ad sjédsfélagar séu um 11.000 talsins.
Til samanburdar megi benda & ad fullgildir félagsmenn i Lifeyrissjodi
verslunarmanna, sem sé stersti lifeyrissjoour landsins, hafi & arinu 2001 verid
rdmlega 19.000 einstaklingar. Utborgud lan til sjédsfélaga & arinu 2001 hafi verid
599 & méti 519 fyrir arid 2000. Samtals ndmu lanin 1.284 milljonum krdéna og sé par
um 21% aukningu fra &rinu par & undan. Taka beri fram ad miklar likur séu & pvi ad
lifeyrissjodslanin séu notud i fasteignavidskiptum einstaklega enda séu lanin einungis
veitt gegn vedi i ibudarhdsnadi.

Kvartandi telur pvi ljost ad lifeyrissjodurinn sé einn s& steersti a landinu, baedi hvad
vardi eignir, fjolda sjodsfélaga og utgreiddra lana til sjodsfélaga. Stada hans sé pvi
mjog sterk og fullnegi hann pvi skilyrdi samkeppnislaga um ad vera med
markadsradandi stodu a peim markadi er vardi verdmot fasteignasala.

3.
Athugasemdir kvartanda voru sendar Idgmanni lifeyrissjédsins til frekari athugasemda
og barust peer pann 11. nbvember 2002.

par kemur m.a. fram ad samandregid luti kvortun fasteignasélunnar annars vegar ad
pvi ad gildandi fyrirkomulag um mat & veromeeti fasteigna sem vedsettar séu sjéonum
vegna sjodsfélagaldna sé andsteett 1. mgr. 10. gr. samkeppnislaga og d-1id 2. mgr.
somu greinar og hins vegar feli pad i sér brot gegn 1. mgr. og c-lid 2. mgr. 11. gr.
laganna. Lifeyrissjodurinn sé ekki sammala pessu og visar pvi til studnings til peirra
sjonarmida sem adur hafi komid fram.

4,
Athugasemdir lifeyrissjodsins voru sendar kvartanda til upplysinga og eftir atvikum
athugasemda og barust peer pann 28. ndvember 2002.

Par segir m.a. ad kjarni pessa mals sé hvort ad vidskiptahattir Sameinada
lifeyrissjédsins brjoti gegn akvedum 10. og 11. gr. samkeppnislaga. Pad sé afstada
kvartanda ad svo sé og Oskad sé eftir ad samkeppnisyfirvold taki afstéou til pess
alitaefnis.

5.
Bréf kvartanda var sent lifeyrissjodnum til upplysinga pann 6. desember 2002.



6.
pann 7. jantar 2003 sendi Samkeppnisstofnun Sameinada lifeyrissjodnum bréf og
Oskadi eftir frekari upplysingum um efni vinnureglu stjérnar sjodsins og frekari
rokstudningi fyrir pvi hvers vegna einungis tilteknir 16ggiltir fasteignasalar falli innan
vinnureglunnar en adrir ekki.

7.
pann 6. mai 2003 barust svor fra lifeyrissjodnum. Par er visad til &dur fram kominna
roksemda sjodsins i bréfi dags. 26. juni 2002. Einnig vill sjédurinn arétta ad 16g um
skyldudbyrgoartryggingar fasteignasala veita lifeyrissjooi eda annars konar
fjarmalastofnun ekki vernd vegna mistaka vidkomandi fasteignasala. Verndin sé
einungis talin n& til vidskiptamanns fasteignasalans en ekki pridja adila. Vardandi
markadsstodu lifeyrissjodsins pa er tekid fram ad hann se fjordi steersti lifeyrissjodur
landsins. Af eignum sjodsins séu um 8% bundin i fasteignatryggoum
vedskuldabréfum, sem falli undir heimildina i 3. tl. 1. mgr. 36. gr. laganna um
starfsemi lifeyrissjoda. Sé litid & kaup sjodsins & fasteignatryggdum skuldabréfum af
sjodsfelogum sem Utlanastarfsemi i tengslum vid fasteignavidskipti sé ljost ad
sjodurinn starfi & sama markadi og Ibidalanasjodur. Su stofnun sé eflaust langsteerst &
pessum markadi. Ad auki komi til bankar, sparisjodir og adrar fjairmalastofnanir sem
og peir lifeyrissj6oir sem kaupi fasteignatryggd vedskuldabréf af sjédsfélogum sinum.

8.
pann 30. mai 2003 sendi Samkeppnisstofnun kvartanda svor lifeyrissjodsins til
umsagnar.

Umsdgn kvartanda barst pann 19. jani 2003. par kemur m.a. fram ad samkvaemt
vatryggingaskilmalum  priggja sterstu  vatryggingarfélaga & landinu taki
starfsabyrgdartrygging fasteignasala samkvemt skyru ordalagi til tjéns sem
Otilgreindur pridji adili verdi fyrir, p.m.t. kaupandi og seljandi fasteignar,
lifeyrissj6oir, fjarmalastofnanir, o.fl. bvi sé pad mat kvartanda ad skilningur
lifeyrissjéosins eigi sér ekki stod i vatryggingaskilmalum sem gildi um
starfsabyrgdartryggingar fasteignasala.

Hvad vardi markadsradandi stédu Sameinada lifeyrissjodsins telur kvartandi ekki unnt
ad bera lifeyrissjodinn saman vid [bldalanasjod, banka, sparisjodi og adrar
fjarmalastofnanir. Par af leidandi starfi sjédurinn ekki a sama markadi og
ibudalanasjodur. Skilyrdi fyrir veitingu lans hja sjodnum séu ekki pau sému og
fullnagja purfi fyrir veitingu lans hja ibldalanasjodi. Ad sama skapi séu vaxtakjor
ekki sambaerileg & milli lifeyrissjédslana sjodsins og pess sem gerist & hinum almenna
markadi, p.m.t. pegar tekin séu husbréfalan eda almenn bankalan. Vextir af husbréfum
séu mun legri en af lifeyrissjodslani hja Sameinada lifeyrissjodnum og vextir af
almennum lanum banka og fjarmalastofnana séu mun heerri. Vio mat &



markadsradandi stodu sjodsins beri ad taka tillit til steerdar hans & peim markadi sem
um reedi, p.e. peim markadi sem luti ad toku lifeyrissj6oslana vido kaup a
ibudarhisnaedi, og taka i pvi sambandi tillit til sjonarmida um viokomandi markad.

Loks vill kvartandi arétta ad mal petta sntist um samkeppnisrétt, p.e. hvort hattsemi
lifeyrissjodsins brjoti i baga vid 10. gr. og 11. gr. samkeppnislaga. | gildi sé
vinnuregla Sameinada lifeyrissjdédsins, sem sé fjordi steersti lifeyrissjodur landsins,
sem feli i sér ad vidskiptum sjédsfélaga sem rétt eigi a lani hja sjoonum sé beint til sjo
tilgreindra fasteignasala & hofudborgarsveedinu. Sjédurinn hafi gert samninga vid
umraddar fasteignasélur um ad einungis verdmot fra peim skuli 16g0 til grundvallar
vid mat & lansheafi umsakjenda um lan hja sjoonum. Af pvi leidi ad sjodurinn hafi
gert samninga sem hafi ad markmidi ad koma i veg fyrir samkeppni, hin sé
takmorkud og henni raskad.

9.
Athugasemdir kvartanda voru sendar lifeyrissjéonum til frekari athugasemda pann 24.
juni 2003 og barust paer pann 23. september 2003. Ekki komu par fram atridi sem
varda petta mal og ekki hofdu komid fram adur.

1.
Nidurstada

A fundi samkeppnisrads, pann 7. jani 2005, var akvordun tekin i pessu mali. patt i
fundinum toku Kirstin Flygenring, Atli Freyr Gudmundsson, Karitas Palsdottir,
Ragnhildur Bragadottir og Sigurbjérn Porbergsson.

1.
[ mali pessu kvartar Fasteignasalan Hlsin i banum yfir pvi ad Sameinadi
Lifeyrissjodurinn skuli ekki vidurkenna veromot fasteigna fra ollum 16ggiltum
fasteignasdélum heldur adeins tilteknum fasteignasélum. Veromot fasteigna eru i
einstaka tilvikum skilyrdi fyrir lanveitingum sjédsins til sjodsfélaga. Kvartandi telur
ad lifeyrissjodurinn hafi samid sérstaklega vid pessar tilteknu fasteignasdlur og ad
slikir samningar brjoti i baga vid 10. gr. samkeppnislaga.

Sé samkeppnisrad ekki sammala pvi ad um brot & 10. gr. sé ad raeda telur kvartandi ad
lifeyrissjédurinn sem sé sa fjordi stersti a landinu hafi misnotad markadsradandi
stodu sina & markadnum fyrir pjonustu fasteignasala a hofudborgarsvaedinu med pvi
ad Utiloka tiltekna 16ggilta fasteignasala fra markadnum og par med brotid gegn 11.
gr. samkeppnislaga.



Sameinadi lifeyrissjodurinn telur ad ekki geti verid um brot a 10. gr. ad reeda par sem
ekki hafi verid gerdur samningur vid pessa tilteknu fasteignasala, adeins sé um ad
reeda vinnureglu stjérnar sjodsins og hafi han verid sett einhlida. Samkvaemt
vinnureglunni  hafi  pessar tilteknu fasteignas6lur verid tilnefndar gagnvart
umseakjendum sjodfélaga um lan. Einhlida akvardanir brjoti ekki i baga vid 10. gr.
samkeppnislaga.

AJd mati lifeyrissjodsins sé markadurinn i mali pessu kaup & veromoétum fasteignasala
0g & peim markadi hafi sjédurinn Gverulegt veegi eda innan vid 1% a markadnum. bvi
geti sjodurinn ekki verid ad misnota markadsrddandi stédu sina og par med brjota i
baga vio 11. gr. samkeppnislaga.

2.

Kvartandi telur i mali pessu ad Sameinadi lifeyrissjédurinn hafi med samningum vid
tiltekna 16ggilta fasteignasala brotid i baga vid 10. gr. samkeppnislaga, nénar tiltekid
1. mgr. og d-lid 2. mgr. Lifeyrissjodurinn er 6sammala pessu par sem adeins sé um
einhlida vinnureglu stjérnar ad raeda en ekki samninga milli sjodsins og pessara
tilteknu fasteignasala. Kvartandi telur ad markadurinn i mali pessu sé 6ll pjénusta
fasteignasala en lifeyrissjodurinn telur hann einungis vera kaup & verdmotum
fasteigna.

10. gr. samkeppnislaga leggur bann vid 6llum samkeppnishamlandi samningum
fyrirtekja. [ akvaedinu eru sidan talin upp demi um samninga sem heyra undir
regluna, en s upptalning er adeins i demaskyni. Kvartandi telur umkvortunarefnid
falla undir d-1i0 akvaedisins, p.e. ad samningar lifeyrissjodsins vid fasteignasalan
mismuni vidskiptaadilum med 6likum skilmalum i sams konar vidskiptum og veiki
pannig samkeppnisstodu peirra.

Engar formkrofur eru gerdar til samnings til ad hann teljist samningur i skilningi 10.
gr. Almenn umgjord samkomulags nagir. Ekki er heldur naudsynlegt ad skilgreina
nadkvaemlega hvad felst i samningi par sem hugtakid samstilltar adgerdir er pad vitt ad
pad neer til hvers konar samvinnu fyrirtekja.

I mali pessu er pvi naudsynlegt ad skoda hvort ad samvinna lifeyrissjodsins vid hina
tilteknu fasteignasala falli undir 10. gr. samkeppnislaga og par med hvort ad hin
takmarki samkeppni. Sjodsfélogum i lifeyrissjédnum er bent & tiltekna fasteignasala
sem sjodurinn tilnefnir vegna veromats i tengslum vid umséknir um sjodsfélagalan.
Sjodurinn krefst ekki verdmats nema fasteignamat husnaedis sé svo lagt ad frekari
vedsetning sé ekki moguleg en liklegt sé ad markadsvirdi fasteignar sé haerra. Sé pad
raunin skapist grundvollur fyrir lani hja sjodnum. Eins og stada er a
fasteignamarkadnum i dag, p.e. ad markadsvirdi fasteigna er oft harra heldur en



fasteignamatid sjalft segir til um, er talsvert um ad sjodurinn 6ski eftir matsverdi
10ggilts fasteignasala.

Samkeppnisrad hefur fengid peer upplysingar hja sjodnum ad sérstaklega hafi verid
samid vid pessa tilteknu fasteignasala um ad veita sjéoféldgum pessa pjénustu gegn
tilteknu gjaldi sem sé leegra en gjaldskra fasteignasdlunnar segir til um. par af leidandi
er ad mati samkeppnisrdds um samvinnu i skilningi 10. gr. ad raeda milli
lifeyrissjodsins og pessara tilteknu fasteignasala.

3.
Liggur pvi fyrir ad skoda hvort ad samvinna sjédsins og fasteignasalanna hafi ad
markmidi eda af henni leidi ad samkeppni sé takmorkud eda henni sé raskad.

Ekkert i gdgnum malsins gefur til kynna ad samvinna lifeyrissjoédsins og
fasteignasalanna hafi haft ad markmidi ad takmarka samkeppni. Slikir samningar og
slik samvinna fela ad jafnadi i sér sk. hardkjarnabrot & samkeppnislégum, s.s.
verdsamrad, markadsskiptingu, takmorkun framleidslu eda sélu eda utflutningsbann.

4.
Til ad meta hvort samvinnan hafi leitt af sér takmorkun a samkeppni er naudsynlegt
ad skoda pann markad sem samvinnan hefur haft ahrif a.

Markadur er solusveedi voru og stadgengdarvoru og/eda solusveedi pjonustu og
stadgengdarpjonustu. Stadgengdarvara og stadgengdarpjonusta er vara eda pjonusta
sem ad fullu eda verulegu leyti getur komid i stad annarrar, sbr. 4. gr. samkeppnislaga.

Ad mati samkeppnisrdds hefur samkomulag lifeyrissjédsins vid hina tilteknu
fasteignasala & hofudborgarsvaedinu teeplega ahrif a alla pjonustu fasteignasala eins og
kvartandi heldur fram par sem pad tekur eingdngu til gerdar verdmata. Verdmat
tiltekins fasteignasala er skilyrdi fyrir lanveitingu sjodsins til sjodsfélaga i peim
tilfellum par sem markadsverd fasteignar er harra en fasteignamatsverd hennar.

Slik lan eru eingdngu veitt gegn vedi i ibudarhdsnadi, sem umsakjandi & eda er ad
kaupa. Samkeppnisrad fellst ekki a pa roksemd kvartanda ad verid sé ad festa
sjodsfélaga i vidskiptum vid hinn tiltekna fasteignasala og ad samkomulagid hafi i for
med sér ad adrir fasteignasalar en peir sem eru adilar ad samkomulaginu séu
utilokadir fra fasteignavidskiptum sjédsfélaga. Vid lanveitingu til sjodsfélaga er
kostnadur vid verdmat adeins brot af peim lantdkukostnadi sem sjodsfélagi parf ad
greida til sjédsins og hins opinbera vid toku lansins. bar af leidandi er ad mati
samkeppnisrads 6sennilegt ad kostnadur einn og sér vid gerd verdmats fasteignasala
verdi pess valdandi ad sjodsfélagi komi til med ad eiga 6ll sin fasteignavidskipti hja
peim fasteignasala. Poknun fasteignasala, hvort sem er sélu- eda umsyslupoknun er ad



mati samkeppnisrads mun steerri pattur i akvoroun seljanda eda kaupanda fasteignar
um pad hja hvada fasteignasala hann kys ad eiga vidskipti sin. Umraeddar poknanir
eru i dag mjog mismunandi hja fasteignasélum og i flestum tilvikum umsemjanlegar.
Upphad slikra pdknana eru oftar en ekki akvordunarastaeda fyrir vidskiptum.

A0 teknu tilliti til alls ofangreinds er pad mat samkeppnisrads ad markadurinn i mali
pessu sé gerd verdmata.

Til ad kortleggja ahrif samkomulagsins & vidkomandi markad sendi
Samkeppnisstofnun 39 fasteignasélum & héfudborgarsveedinu bréf pann 14. desember
2004 par sem Gskad var eftir upplysingum um tekjur vidkomandi fasteignasolu vegna
fasteignavidskipta, tekjum af gerd verdmata og fj6lda gerdra verdmata. Oskad var
eftir upplysingum fra arinu 2003 og fyrstu niu manudum arsins 2004. Beidnin var
jafnframt itrekud pann 11. jantar 2005.

Svor barust adeins fra 23 fasteignasdélum svo einnig var 6skad eftir tekjuyfirlit peirra
16 fasteignasala sem ekki svorudu frd embeetti Rikisskattstjora. Atla ma ad hlutfall
verdmata af heildartekjum peirra sé sambeerilegt og hja peim fasteignasélum sem
svorudu.

Heildartekjur fasteignasalanna sem svorudu voru rdmlega 953 milljonir kréna arid
2003 par af var hlutur verdmata um 6,8 milljonir kréna. Hlutur veromata var pa 0,7 %
af heildartekjum vegna fasteignavidskipta & umreeddu &ri. Arid 2004 voru
heildartekjur peirra fasteignasala sem svorudu 1.066 milljonir kréna og hlutur
verdmata rimlega 10 milljonir krona. Hlutur veromata af heildartekjum hafdi pvi arid
2004 haekkad upp i 0,9 %. Samkveemt upplysingum Rikisskattstjora voru
heildartekjur peirra fasteignasala sem ekki svérudu arid 2003 um 600 milljonir krona.
Ekki er hagt ad sundurgreina peer tekjur en samkeppnisrad aetlar ad hlutfall
heildartekna vegna verdmata sé pad sama og peirra sem svorudu p.e. 0,7% eda 4,2
milljonir krona. Tekjur af veromdétum voru pvi alls um 11 milljénir kréna a arinu
2003.

Lifeyrissjodur sa sem kvartad er yfir er skv. upplysingum Fjarmalaeftirlitsins sa
fimmti steersti a landinu. Steerstur er Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins og naest
steerstur er Lifeyrissjédur verslunarmanna. Sjodsfélagar i badum pessum sjéoum geta
leitad til hvada 16ggilts fasteignasala sem er um gerd veromata. Samkomulag pad sem
kvartad er yfir hefur pvi ad mati samkeppnisrads ekki pau ahrif ad atiloka adra
fasteignasala fra gerd veromata.

[ 1j6si alls ofangreinds er pad mat samkeppnisrads ad takmdrkun st & samkeppni sem

samkomulag Sameinada lifeyrissjodsins vid hina tilteknu fasteignasala sé svo
Overuleg ad ekki sé um brot & 10. gr. samkeppnislaga ad rada.
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5.
Kvartandi telur ad ef 10. gr. samkeppnislaga eigi ekki vido um samkomulag pad sem
mal petta snyst um pa hljoti ad koma til skodunar hvort ad 11. gr. samkeppnislaga eigi
vid, p.e. ad lifeyrissjodurinn sé markadsradandi.

I gognum fra Fjarmalaeftirlitinu kemur fram ad arid 2004 hafi verid starfandi 49
lifeyrissjodir sem flestir veiti sjodsfélogum sinum lan til hasnadiskaupa. Steersti
lifeyrissjodur landsins er Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins med hreina eign i
desember 2003 ad upphad 146 milljarda krona, annar steersti er Lifeyrissjoour
verslunarmanna med hreina eign ad veromeeti 123 milljardar krona ario 2003, pridji
steersti er Lifeyrissjodurinn Framsyn med hreina eign 64 milljardar kréna, fjoroi
steersti er Lifeyrissjoour sjomanna med hreina eign arid 2003 kr. 56.246.990 pus. og
fimmti stersti er lifeyrissjodurinn  sem mal petta snyst um, Sameinadi
lifeyrissjodurinn, med hreina eign 52 milljardar krona.

Af ofangreindu ma sja ad lifeyrissjodurinn sem mal petta snyst um er ekKi
markadsradandi i skilningi samkeppnisréttarins og par af leidandi er ad mati

samkeppnisrads ekki asteda til ad skoda hvort um misbeitingu sé ad reda edur ei i
skilningi 11. gr. samkeppnislaga.

V.
Akvordunarorad:

,»EKKi er astaeda til ad hafast frekar ad i mali pessu.*
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