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afryjunarnefndar samkeppnismala
i mali nr. 15/1997

Felag fasteignasala

gegn

samkeppnisradi

Med bréfi, dags. 15. oktéber 1997, er barst Samkeppnisstofnun pann
16. oktober s.4. og afryjunarnefnd samkeppnismala 20. oktober s.a., hefur
Ingolfur Hjartarson, hrl., fyrir hoénd Félags fasteignasala keert akvordun
samkeppnisrads nr. 34/1997, dags. 18. september 1997.

Med akvorouninni beinir samkeppnisrad peim fyrirmalum til Félags
fasteignasala, med visan til 17. gr. samkeppnislaga, ad birta ekki
auglysingar eda hverskonar tilkynningar til neytenda, sem gera mun a
stodu peirra fasteignasala sem eru félagar i Félagi fasteignasala annars
vegar og hins vegar peirra sem standa utan félagsins, hvad vardar gedi eda
oryggi i vioskiptum.

Afryjandi krefst pess ad akvordun samkeppnisrads nr. 34/1997 verdi
felld ur gildi.

Samkeppnisrad krefst pess ad hin keaerda akvordun verdi stadfest.

Malavextir eru peir ad i erindi til Samkeppnisstofnunar, dags. 30. jali
1997, bentu tveir 16ggiltir fasteignasalar sem starfa & Akureyri & tilteknar
auglysingar afryjanda sem birst hofdu i dagblédum. Fasteignasalarnir, sem
standa utan Félags fasteignasala, t6ldu ad auglysingarnar veeru villandi og
6sanngjarnar i gard peirra fasteignasala sem ekki eru i félaginu og
hugsanlega andsteedar akveedum samkeppnis-laga.



Malsmedferd samkeppnisyfirvalda er lyst i hinni keerdu akvoroun og
visast til pess.

Mal petta var flutt munnlega fyrir afryjunarnefnd samkeppnismala 5.
november 1997,

Afryjandi bendir 4 ad samkvemt nyjum légum um fasteigna-,
fyrirteekja- og skipasolu sé 6llum heimilt ad stofna hagsmunaféldg eins og
Félag fasteignasala. Ad mati afryjanda hljéta breytt vidhorf ad leida til pess
ad innan starfsgreina myndist fleiri hagsmunaféldg og einnig ad stor hopur
telji hagsmunum sinum betur borgid utan félaga. Afryjandi kvedur pad
vera ljost ad morg fyrirteeki séu pad sma ad pjénustu vid neytendur sem
kalli & Utgjold verdi ekki komid & fét nema med samvinnu fleiri fyrirtekja.
Slikt purfi ekki i sjalfu sér ad hafa skadleg ahrif & samkeppni a
markadnum.

Bent er a ad af peim 108 einstaklingum sem hafa na leyfi til ad reka
fasteignasélu séu 53 i Félagi fasteignasala. Nokkur fjoldi sé i Félagi
fasteignamidlara og hopur fasteignasala standi utan vid félégin. Pa er bent
a ad samkveemt félagslogum afryjanda geti allir ordid félagsmenn sem
hafa I6gmaet réttindi, hafi fasteignasolu ad adalstarfi, hafi starfsstod & sama
stad og fasteignasalan og séu ad jafnadi eignaradilar ad fasteignasdlunni og
fullnaegji tryggingarskyldu samkvaemt 16gum. Afryjandi vekur athygli
a ad tilgangur félagsins sé, samkveemt félagsldgunum, ad studla ad
heilbrigdum vidskiptahattum vid fasteigna-sélu og godri samvinnu milli
félag. A0 auka oryggi i fasteignavidskiptum, m.a. med samremingu a
starfshattum og vidskiptavenjum félagsmanna og med fraedslu og
kynningarstarfsemi og loks ad gangast fyrir upplysinga-midlun til
almennings og fjolmidla um fasteignavidskipti. [ samremi vid
ofangreindan tilgang hafi félagid tekid vid kvortunum fra vidskiptavinum
féelagsmanna og reynt ad leysa ur peim. Félagid hafi verid med opna
skrifstofu og starfsmann i hlutastarfi til ad sinna pessari pjonustu sem sé
fjarmognud af félagsgjoldum. Arlega berist um 100-150 fyrirspurnir og
kvartanir til skrifstofunnar. Afryjandi telur ljost ad fraeedslustarfsemi
félagsins og kvortunarpjonustan hafi gagnast neytendum verulega. Ad mati
afryjanda er pad forsenda pess ad félagsmenn fjarmagni slika pjonustu ad
heimilt sé ad vekja athygli neytenda a henni. Hagkvaemast sé ad kynna
slika pjonustu undir merki félagsins. Ef 6heimilt veeri ad kynna pjonustu



slikra fagfélaga veeru allar forsendur fyrir pess hattar sameiginlegu ataki
brostnar og buast meetti vid ad neer 6ll pjonusta vid neytendur sem byggi a
sliku samstarfi hyrfi.

Bent er & ad veruleg samkeppni riki medal fasteignasala. Einnig er
bent & ad inntokuskilyrdi i Félag fasteignasala seu pess edlis ad pvi sem
naest allir 16ggiltir fasteignasalar geetu sétt um inngdngu. Pa er bent & ad
beir sem standi utan félagsins gaetu komid upp hlidstaedri pjonustu og peirri
sem félagid auglysi. Samkveemt pessu telur &fryjandi ad allar forsendur
skorti  fyrir adgerdir samkeppnisyfirvalda & grundvelli 17. gr.
samkeppnislaga.

Afryjandi vekur athygli & ad félagsmerki Félags fasteignasala sé
skrad geedamerki. Med hlidsjon af peirri réttarvernd sem 16g veita geda-
merkjum og kréfum samkeppnislaga um upplysingar kvedst afryjandi telja
sér skylt ad kynna merkid fyrir neytendum og hvad standi par ad baki.

Afryjandi telur ad hvorki i samkeppnislégum né i athugasemdum
med frumvarpi til peirra sé vikid ad pvi ad mismunandi reglur gildi vid mat
a pvi hvort akvedin auglysingastarfsemi sé brot a samkeppnislégum eftir
pvi hvort um fyrirteeki eda samtok sé ad reeda. Afryjandi telur pad ekki i
samraemi vid markmid samkeppnislaga ad medhondla auglysingar félagsins
a annan hatt en gert yrdi ef paer keemu fra einstokum félagsmoénnum.

Samkeppnisrad bendir & ad afryjandi sé hagsmunasamtok fyrirtaekja
a4 sama sOlustigi og ad i samkeppnisrétti sé litid sérstokum augum a
starfsemi slikra samtaka. Talid sé ad starfsemi hagsmunasamtaka fyrir-
teekja sé ekki samkeppnishamlandi ef hin vardar atridi vardandi almenn
starfsskilyrdi i viokomandi grein, samskipti vid l6ggjafann eda almennt
fyrirsvar fyrir félagsmenn. Ef hins vegar samstarf innan samtaka lGti ad
atrioum er varda markadsmal og samkeppni sé veruleg heatta a
samkeppnishdmlum. Samkeppnisrad kvedur keppinautum O&heimilt ad
vinna saman ad markadsmalum eins og fram komi i akveedi 12. gr.
samkeppnislaga.

Samkeppnisrad telur pad skadlegt samkeppni ad afryjandi, samtok
tiltekinna keppinauta, birti auglysingu par sem vakin er athygli & pvi ad
tilteknar fasteignasolur séu adilar ad samtokunum, og hvetji neytendur til
ad beina vidskiptum til félagsmanna. Hid sama telur radid eiga vid um
auglysingar undir merki samtakanna par sem gefid er til kynna ad pjonusta
eda Oryggi sé lakara hja peim sem standa utan samtakanna.



Samkeppnisrad kvedur um helming fasteignasala hér & landi vera
adila ad Félagi fasteignasala. Af auglysingaframbodi félagsmanna telur
radid mega atla ad adilar felagsins hafi mikinn efnahagslegan styrk a
markadinum. Pvi sé ljost ad vinni félagsmenn saman ad samkeppnis- og
markadsmalum geti pad haft umtalsverd ahrif & markadinn og skadad
samkeppnina.

Bent er a ad allir fasteignasalar geti ekki ordid skilyrdislaust adilar
ad Feélagi fasteignasala. Medal annars purfi, skv. 4. gr. laga afryjanda, ad
fjalla um inngbngubeidni & a.m.k. tveimur stjérnarfundum.

Vakin er athygli @ pvi ad hin kerda akvoroun takmarki ekki ad
afryjandi veki athygli a kvortunarpjénustu sinni, sé pad gert & hlutleegan og
sanngjarnan hatt. Akvordunin takmarki ad afryjandi sendi skilabod til
neytenda um ad verulegur geda- eda dryggismunur sé a pvi ad skipta vid
félagsmenn og & pvi ad skipta vid adra.

Samkeppnisrad bendir & ad med skrasetningu gedamerkis hafi
félagsmenn Odlast einkarétt til pess ad nota merkid til ad greina pjonustu
sina fra pjénustu annarra. Hin karda akvordun takmarki ekki pessi réttindi
og adilar félagsins geti pvi eftir sem adur auglyst undir gaeda-merki
félagsins.

AJ 00ru leyti visast til forsendna hinnar keerdu akvordunar.

V.
Nidurstodur.

Ljost er ad auglysingar peer, sem fjallad er um i hinni kerdu
akvoroun, fela i sér nokkra hvatningu til vidskipta vid pau pjonustu-
fyrirteeki sem eiga adild ad Felagi fasteignasala, afryjanda i mali pessu.
Hvatning pessi kemur einkum fram med Obeinum hatti midad vid pad
ordalag sem notad var i hlutadeigandi auglysingum. b0 birtist hdn einnig
med beinum heetti i tilteknu ordalagi i auglysingu i bladinu Dagskranni a
Akureyri: _Félag fasteignasala hvetur kaupendur og seljendur til ad beina
vidskiptum sinum til félagsmanna®“. Séu ivitnud ummeli ar nefndum
auglysingum virt heildsteett kemur par einnig fram, ad visu med 6beinum
heetti, ad auglysandi, Félag fasteignasala, telji félagsmenn sina bjoda fram
betri pjonustu ad vissu marki en keppinautar peirra & markadnum, p.e. peir
fasteignasalar sem ekki eigi felagsadild.



Auglysingar af pessu tagi eru a&tid varhugaverdar se markadsstodu
auglysandans svo hattad sem vid a i pessu mali, p.e. ef um er ad reda
hagsmunasamtok fyrirteekja & sama soOlustigi og auglysingar fela ekki
einvoroungu i sér almennar upplysingar um starfsemi hlutadeigandi adila
heldur varda vidskipta- og markadsmal. Verdur i pvi sambandi m.a. ad hafa
hlidsjon af pvi ad um helmingur l6ggiltra fasteignasala & adild ad Félagi
fasteignasala. Af 12. gr. samkeppnislaga leidir ad starfsemi félags-skapar af
bessu tagi geti verid andsteed logum ef hun telst hafa i for med sér
markadshamlandi ahrif ad verulegu marki.

Ekki verdur fallist & ad umraeddar auglysingar beri med sér 6tviraed
neikveed ummaeli, um pa fasteignasala sem standa utan Félags fasteignasala
bott vissulega sé neerri peim gengid. Telja verdur ad auglysingarnar feli
ekki i sér Otviraett brot a akveedum samkeppnislaga, heldur standi peaer a
maorkum hins leyfilega.

Midad vid framangreinda nidurstodu pykir rétt ad fella hina keerdu
akvordun ur gildi. Full asteda er engu ad sidur, med visun til pess sem fyrr
segir, ad Samkeppnisstofnun fylgist enn um sinn af nakvemni med
auglysingum afryjanda, sem kunna ad birtast i fjolmidlum, pannig ad gera
megi videigandi radstafanir ef lengra verdur gengid utanfélagsménnum i
6hag en leidir af efni peirra auglysinga sem pegar hafa birst og sem um er
fjallad i hinni keerdu akvordun.

V.
Urskurdarord.

Akvordun samkeppnisrads nr. 34/1997 er felld ur gildi.

Reykjavik, 14. nbvember 1997.

Pall Sigurdsson

Inga Jona Pordardottir



Magnus H. Magnusson

Rétt endurrit staofestir;



