Midvikudagurinn 27. jani 2001

167. fundur samkeppnisrads

Akvordun nr. 20/2001

Kvortun Kuggs ehf. yfir meintum
samkeppnishindrunum Félags fasteignasala

L
Erindio og malsmedfero

1.

Samkeppnisstofnun barst erindi, dags. 10. agast 2000, fra bPoérdi bordarsyni
hdl., £h. Kuggs ehf. I erindinu er kaerd si meinta hattsemi Félags fasteignasala
ad gera pad ad skilyrdi fyrir adild ad félaginu ad umsakjendur kaupi eda
endurnyji pjonustusamning um Husvaka sem sé ,, sameiginlegt tolvukerfi adila
[ Félagi fasteignasala“. 1 pvi sambandi er visad til pagildandi 17. gr.
samkeppnislaga nr. 8/1993 og pess krafist ad samkeppnisrad gripi til videigandi
radstafana, sbr. 2. mgr. 17. gr. soému laga. (Erindinu fylgdi afrit af fundargerd
stjornar Félags fasteignasala, dags. 8. mars 2000 par sem m.a. kemur fram ad
stjornin hafi sampykkt umsoknir nyrra félaga med pvi skilyrdi ad peir kaupi
umratt tolvukerfi.) P4 segir i erindinu ad Kuggur framleidi tolvukerfido Husval
sem geti innt af hendi sému adgerdir og Hasvaki. Um sé ad reda tolvukerfi
sem séu badi i almennri notkun hja fasteignasélum hér 4 landi og mikil
samkeppni riki 4 milli framleidenda peirra. Ekki verdi séd ad neinar hlutleegar
astedur liggi ad baki skilyrdum stjornar Félags fasteignasala. Umratt skilyrdi
fyrir inngdngu 1 félagid sé til pess eins fallid ad hindra samkeppni og studla ad
fakeppni 4 viokomandi markadi.

b4 segir i erindinu ad Félag fasteignasala sé¢ hagsmuna- og fagfélag
fasteignasala i landinu. Pannig auglysi félagsmenn sérstaklega adild sina ad
félaginu og megi telja ad i pvi sé folgid auglysingagildi, sem gadavottun
gagnvart almenningi. Pad ad setja skilyrdi um notkun 4 tilteknum hugbunadi
hafi pvi mikil ahrif 4 markadinn. Pad sé jafnframt umhugsunarefni hvort ad
felagid eigi ad vera ad setja slik skilyrdi og hvort pad samrymist hlutverki,
tilgangi og 16gum félagsins. Svipad veri ef ad Félag fasteignasala myndi segja



félagsmonnum sinum hvar peir @ttu ad kaupa pappir eda personulega
nytjamuni.

b4 segir i erindinu ad pad liti at fyrir ad bwaid sé ad stofna félag um
samkeppnishindranir, en ekki félagsleg malefni. Fasteignaslum sem 60rum
@tti ad vera frjalst ad dkveda hvar peir kaupi sinn hugbunad og peim etti ad
vera frjalst ad vera adilar ad Félagi fasteignasala ad uppfylltum almennum
hlutlegum skilyroum. Pad ad setja fasteignasélum stolinn fyrir dyrnar um
hvada hugbtinad peir noti, sé til pess fallid ad minnka samkeppnishafni peirra
og yti jafnframt undir verdsamrad og takmarki val neytandans. Verid sé¢ ad gera
tilraun til ad gera fasteignasala a0 einsleitum hopi og feekka samkeppnispattum
i pjonustu peirra.

2.

Samkeppnisstofnun sendi erindi Kuggs asamt fylgigognum til Félags
fasteignasala med bréfi, dags. 4. september 2000. Oskad var eftir umsogn
félagsins um erindid auk pess sem stofnunin oOskadi eftir tilteknum
upplysingum fra félaginu. bannig var 6skad eftir afriti af peim samningi sem
veeri 1 gildi & milli Félags fasteignasala og framleidanda Husvaka sem kvadi 4
um ad allir fasteignasalar i félaginu myndu kaupa Husvaka sem tolvukerfi.
Veri ekki um skriflegan samning ad reda 4 milli adilanna var bedid um
lysingu 4 pvi samkomulagi sem veeri 1 gildi. P4 var 6skad eftir upplysingum um
fjolda starfandi félagsmanna i Félagi fasteignasala og fjolda peirra félagsmanna
sem hefou nytt sé pjonustu tolvukerfisins Husvaka.

Samkeppnisstofnun barst svarbréf fra Félagi fasteignasala, dags. 14. september
arid 2000. I svarinu segir ad félagid vilji taka fram ad pad sé ekki skilyrdi fyrir
adild ad Félagi fasteignasala ad kaupa tolvukerfido Husvaka. Su fundargerd sem
kerandi hafi visad til hafi verid rddagjord um kaup nyrra félagsmanna a4
Husvaka en fallid hafi verid fra peirri radagjord an sérstakrar bokunar. bad sé
ekki skilyrdi fyrir adild a0 Félagi fasteignasala ad félagsmenn kaupi eda noti
Husvaka. Pa segir ad enginn af peim adilum sem nefndir séu i umraeddri
fundargerd hafi keypt Husvaka en einn af peim hafi verid med kerfid pegar
hann gerdist félagsmadur. Allir séu peir félagsmenn i Félagi fasteignasala. Sem
svor vid spurningu Samkeppnisstofnunar segir i bréfinu ad ekki sé i gildi
samningur 4 milli framleidanda Hisvaka, sem kvedi 4 um a0 allir fasteignasalar
i Félagi fasteignasala kaupi Husvaka sem tolvukerfi. ba segir ad 69 félagsmenn
séu i felaginu og par af megi @tla ad 12-18 noti Husvaka.



3.
bann 4. oktober 2000 ritadi Samkeppnistofnun 16gmanni Kuggs bréf. { bréfinu
var l6gmanninum tilkynnt s nidurstada stofnunarinnar i malinu ad par sem
Félag fasteignasala hefdi fallid fra peirri rddagjord ad nyir félagsmenn pyrftu
a0 kaupa Husvaka teldi stofnunin ekki astedu til ad adhafast frekar i malinu
nema ny gogn kemu fram sem myndu varpa nyju 1jési 4 pad. Jafnframt var
Oskad eftir athugasemdum vid umraedda nidurstéou ef par vaeru einhverjar.

Pann 16. névember 2000 barst Samkeppnisstofnun bréf fra 16gmanni Kuggs. I
bréfinu segir ad honum pyki pad skjota skokku vid og ekki traverdugt ad
framkvaemdastjorn Félags fasteignasala virdi ekki bokanir stjornar félagsins.
bad hljoti ad vera einsdemi ad framkvaemdastjorn gangi pvert & stefnu
félagsins 1 jafn veigamiklu mali. { bréfinu er dskad eftir pvi ad 16gd verdi fram
bokun stjornar um stefnubreytingu félagsins i nefndu mali. P4 er i bréfinu
Oskad eftir pvi ad kannad verdi hvort pad hafi einhvern tima verid skilyrdi ad
skipta vid Husvaka, og ef svo veri, hver hafi verid tilgangurinn med umraddri
bokun.

4.
Samkeppnisstofnun sendi athugasemdir Kuggs til Félags fasteignasala med
bréfi, dags. 23. jantar 2001. Var fé€laginu gefinn kostur 4 ad koma ad
athugasemdum vegna bréfsins. Pann 30. januar 2001 barst stofnuninni svarbréf
fra Félagi fasteignasala. I bréfinu kemur fram ad félagid liti svo 4 ad
fyrirspurnum 1 sidara bréfi Kuggs hafi pegar verid svarad.

S.
bann 19. april 2001 barst Samkeppnisstofnun bréf fra 16gmanni Kuggs par sem
farid er fram 4 ad stofnunin adhafist i malinu. Pann 22. mai 2001 sendi
Samkeppnisstofnun 16gmanni Kuggs bréf par sem fyrirteekinu var tilkynnt ad
malid yrdi lagt fyrir samkeppnisrad til akvordunar. Jafnframt var Kuggi sent
svar Félags fasteignasala til upplysinga.

II.
Niourstoour
A fundi samkeppnisrads pann 27. juni 2001 var tekin akvordun i mali pessu.
batt i fundinum toku Brynjolfur Sigurdsson, Atli Freyr Gudmundsson og
Karitas Palsdottir.



1.

[ mali pessu kvartar tolvuhugbunadarfyrirteekid Kuggur ehf.,, sem framleidir
fasteignasolukerfid Husval, yfir pvi ad pad hafi verid gert skilyrdi fyrir adild ad
Félagi fasteignasala ad félagsmenn myndu einungis nota solukerfid Husvaka.
Er pad mat Kuggs ad ekki séu neinar hlutleegar asteedur fyrir umraddu skilyrdi
heldur s€ pad adeins til pess fallid ad hindra virka samkeppni og studla ad
fakeppni 4 viokomandi markadi. Fasteignasdlum etti ad vera frjalst ad dkveda
hvar peir kaupi pann télvuhugbunad sem peir noti rétt eins og adrar vorur.

[ mali Félags fasteignasala kemur fram ad pad sé ekki skilyrdi fyrir adild ad
félaginu ad kaupa tolvukerfid Husvaka. Akvordun pess efnis hafi verid tekin af
stjorn félagsins en fallid hafi verid fra peirri akvordun an sérstakrar bokunar.

2.

[ erindi kvartanda er visad til 17. gr. samkeppnislaga og 6skad eftir ihlutun
samkeppnisrads 4 grundvelli hennar. A medan 4 malsmedferd st6d tok gildi
breyting 4 I6gunum, néanar tiltekid 7. desember sl. med 16gum nr. 107/2000. bar
ed meint brot 4 samkeppnislogum sem um er fjallad 1 erindi Kuggs atti sér stad
fyrir gildistoku lagabreytingarinnar og malsmedferd vegna erindisins for ad
mestu fram fyrir gildistokuna verdur fjallad um erindid i pessari akvordun a
grundvelli samkeppnislaga eins og pau voru fyrir umraedda breytingu.

3.

Félag fasteignasala hefur samkvemt 16gum félagsins hagsmuni starfandi
fasteignasala, p.e. fasteignasala sem reka fasteignasolur eda starfa vid
fasteignasolu, ad leidarljosi. Félagsmenn geta peir ordid sem hafa 10gmeet
réttindi til ad kalla sig fasteignasala, hafa fasteignasolu ad adalstarfi, hafa
starfsstod 4 sama stad og fasteignasalan er rekin, eru ad jafnadi eignaradilar ad
fasteignasélunni og fullnegja tryggingarskyldu samkvaemt logum um
fasteigna- og skipasolu, sbr. 3. gr. laga F¢lags fasteignasala. Tilgangur
félagsins skv. 2. gr. 1 félagslogum er ad standa vord um hagsmuni félagsmanna
og réttindi peirra til ad stunda fasteignasolu, m.a. med pvi ad koma fram fyrir
hond félagsmanna gagnvart stjérnvoldum, opinberum stofnunum og 6drum
adilum, i malefnum er félagsmenn varda. ba segir einnig um tilgang félagsins
ad pvi s¢ xtlad ad studla ad heilbrigdum vidskiptahattum vid fasteignasolu og
g00ri samvinnu milli félaga.



4.

Eins og fyrr segir starfar kvartandi 1 mali pessu vid framleidslu og sélu &
tolvuhugbunadi (fasteignasolukerfi) fyrir fasteignasolur. Félag fasteignasala er
hins vegar samtok fyrirtekja sem annast fasteigna- og skipasolu og starfa &
0dru solustigi en kvartandi. Ad mati samkeppnisrads myndi su radstofun Félags
fasteignasala sem hér er kvartad yfir, p.e. ad gera pad ad skilyrdi ad félagsmenn
kaupi dkvedna tegund tolvuhugbuinadar, vera til pess fallin ad hafa
samkeppnishamlandi 4hrif 4 peim markadi sem kvartandi starfar 4 i skilningi
pagildandi 17. gr. samkeppnislaga. Slik hattsemi veri i andstodu vid markmid
samkeppnislaga par sem hun veri likleg til ad faekka valkostum fasteignasala
vi0 kaup 4 tolvukerfum og til pess fallin ad utiloka keppinauta vid framleidslu
og sOlu & slikum kerfum.

[ méli Félags fasteignasala hefur itrekad komid fram ad félagid hafi fallid fra
peirri radstofun sem kvartad er yfir og ad hun hafi aldrei komid til
framkvaemda. 1 1josi pess og ad ekki hefur verid synt fram 4 ad umraedd
radstofun hafi komid til framkvaemda og samkeppnisleg roskun hlotist af i
skilningi pagildandi 17. gr. samkeppnislaga eru ad mati samkeppnisrads ekki
forsendur fyrir samkeppnisrdd ad hafast frekar ad i mali pessu.

I11.
AKvordunaroro:

»EKKi er astzeoa til a0 adhafast frekar i mali pessu.“
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