SAMKEPPNISEFTIRLITID

Midvikudagur, 13. desember, 2017
Akvordun nr. 43/2017

Adgerdir til pess ad baeta samkeppni i fasteignasolu

1.
Upphaf mals og malsmedferd
I &kvordun pessari er lyst satt sem Félag fasteignasala (hér eftir FF) hafa gert vid
Samkeppniseftirlitid sem midar ad pvi ad koma i veg fyrir hattsemi & vettvangi FF sem fer
gegn banni 12. gr., sbr. 10. gr., samkeppnislaga vid pvi ad samtok fyrirtaekja dkvedi eda
hvetji til samrads. bau fyrirmeeli sem sett eru fram i akvordunarordum studla jafnframt ad
bvi ad markadur fyrir solu fasteigna & Islandi sé reistur & stodum heilbrigdrar samkeppni,
til hagsbéta fyrir neytendur og efnahagslifid i heild.

Ad undangenginni rannsékn sendi Samkeppniseftirlitid andmeaelaskjal til FF sumarié 2012.
f pvi skjali var frumnidurstddu eftirlitsins lyst, en htn var st ad FF hefsi farid gegn 12. gr.
samkeppnislaga. Eftir nokkra malsmedferd i kjolfar pess dskadi FF eftir sattavidraedum og
var satt undirritud 12. desember 2017.

Upphaf pessa mals ma rekja til pess ad Samkeppniseftirlitid akvad, i kjolfar abendinga ad
taka til skodunar hvort hattsemi innan FF, sem og hvort sampykktir og sidareglur félagsins,
feelu i sér brot & 12. gr., sbr. 10. gr., samkeppnislaga. Sidari hluta ars 2010, birtust tvaer
fréttir i Fréttabladinu sem, ad mati Samkeppniseftirlitsins, gafu sterkar visbendingar um
alvarleg brot & 10. og 12. gr. samkeppnislaga. I annarri fréttinni var fjallad um pad ad FF
og lanastofnanir hefdu sammaeaelst um ad ,mjatl/a" fasteignum Ut & markadinn svo ahrif pess
ad margar ibudir staedu audar og veeru lausar yrédu sem minnst. Pa var i hinni fréttinni
fjallad um pad ad FF og lanastofnanir hefdu , haft samrad vegna pess mikla fjélda fasteigna
sem lanafyrirtaekin eiga™ og ad fasteignir yréu ekki bodnar til sélu i stérum stil vegna heettu
a verdlaekkunum i kjolfarid.

Onnur gégn gafu einnig visbendingar um hugsanleg brot & bannreglum samkeppnislaga,
sbr. 10. gr. og 12. gr. laganna, i tengslum vid ymis hagsmunamal fasteignasala. A
heimasidu félagsins var pannig m.a. ad finna umfjéllun um pjénustu- og umsyslugjald
svokallad, sem fasteignasalar innheimta af kaupendum fasteigna, sem og réttlaetingu
félagsins fyrir innheimtu gjaldsins. Samkeppniseftirlitid taldi slika umfjollun gefa
visbendingar um samrad a vettvangi FF og & milli fasteignasala innbyrdis.

Ad mati Samkeppniseftirlitsins gafu gdgn malsins ekki til kynna ad lanastofnanir a
fasteignamarkadi a peim tima sem um er reett hefdu att i 6l6gmaeetu samstarfi i andstodu
vid 10. gr. samkeppnislaga, ad pvi er vardar mal petta. Ad fenginni peirri nidurstédu
beindist rannséknin ad fasteignasélum og vettvangi peirra.
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Eins og adur segir var andmalaskjal gefid Ut sumarid 2012 sem innihélt frummat
Samkeppniseftirlitsins i malinu. Athugasemdir vid frummat Samkeppniseftirlitsins barust
frd adilum allt til loka &rs 2012. I 1jési pess ad mali pessu lykur ni med satt vid
Samkeppniseftirlitid er ekki astzeda til ad fjalla frekar um efni andmaelaskjalsins sjalfs eda
baer athugasemdir sem eftirlitinu barust i kjolfarid. Gogn og upplysingar hafa pé borist
Samkeppniseftirlitinu reglulega allt fra upphafi mals og til pess tima sem o6skad var
sattavidraedna.

Rannsdékn malsins tafdist mjog & drunum 2013 til 2016, einkum vegna anna i 68rum malum.
Sattavidraedur hofust ad beidni FF i lok &rs 2016. I kjolfar allmargra funda og vidraedna
lauk malinu med satt sem undirritud var hinn 12. desember 2017. Er gerd grein fyrir henni
i akvordun pessari.

II.
Nidurstada
Eins og rakid er hér ad framan hafa Samkeppniseftirlitid og FF gert med sér satt um
nidurstodu mals pessa. Rannsékn Samkeppniseftirlitsins & brotum FF &8 samkeppnislégum
er pvi lokid med peim heetti sem rakid verdur i akvordun pessari.

f 17. gr. f samkeppnislaga, sbr. 16g nr. 52/2007, segir ad hafi fyrirtaeki gerst brotlegt vi&
dkvaedi laganna sé Samkeppniseftirlitinu heimilt ad Ijika malinu med satt. I 22. gr. reglna
um malsmedferd Samkeppniseftirlitsins nr. 880/2005 segir ad eftirlitinu sé heimilt & 6llum
stigum mals ad ljuka pvi med satt. Samkvaeemt akveedinu getur satt m.a. falist i pvi ad
malsadili vidurkenni brot & samkeppnislégum og fallist & ad greida stjornvaldssekt vegna
bess. Satt getur einnig falist i pvi ad malsadili fallist & ad breyta tiltekinni hegdun sinni a
markadnum eda hlita fyrirmalum eda skilyrdum sem eetlad er ad vernda eda efla
samkeppni. Satt er bindandi fyrir malsadila pegar hann hefur sampykkt og stadfest efni
hennar med undirskrift sinni.

1. Markadur malsins og stada FF a honum

Skilgreining markad er naudsynleg i mali pessu, en hin getur m.a. skipt mali vid mat a pvi
hvort minnihattarregla 13. gr. samkeppnislaga eigi vid og vid mat a alvarleika brotsins vid
akvordun stjornvaldssekta.

Hins vegar radast skilyrdi fyrir pvi ad beita 10. gr. og 12. gr. samkeppnislaga vegna t.d.
verdsamrads ekki ad oOllu leyti af stoédu fyrirteekja & vidkomandi markadi.! Er pvi
umtalsverdur munur a pydingu markadsskilgreiningar eftir pvi hvort um er ad raeda mal
sem varda brot & annars vegar 11. gr. samkeppnislaga og hins vegar 10. gr. eda 12. gr.
laganna.

Samkvamt 4. gr. samkeppnislaga er markadur sélusvaedi voru og stadgengdarvdru og/eda
sGlusvaedi pjonustu og stadgengdarpjonustu. Stadgengdarvara og stadgengdarpjonusta er
vara eda pjonusta sem aé fullu eda verulegu leyti getur komid i stad annarrar. Hagfreedirok

1 Sj4 m.a. Grskurdi afryjunarnefndar samkeppnismala i mali nr. 14/2001, Agaeti hf., Mata ehf. og Sélufélag
gardyrkjumanna svf. gegn samkeppnisradi
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leida til pess ad lita verdur a vidkomandi markad fra tveimur sjénarhornum; annars vegar
vOru- og pjonustumarkadinn og hins vegar landfraedilega markadinn.

Med voru- og pjonustumarkadnum er att vid markad fyrir allar vorur og pjonustu sem
neytendur lita a8 sem stadgdnguvorur eda stadgdngupjénustu vegna eiginleika sinna, verds,
aformadrar notkunar o.fl. Stadgénguvara og stadgdngupjénusta eru vara eda pjénusta sem
ad fullu eda verulegu leyti getur komid i stad annarrar.

Landfraedilegi markadurinn er pad landsvaedi bar sem samkeppnisskilyréi fyrir tiltekna voru
eda pjénustu eru sambeerileg. Freedilega séd getur landfraedilegur markadur verid ymist
stadbundinn, svaedisbundinn, landsmarkadur eda alpjédamarkadur. Steerd landfraedilegs
markadar veltur m.a. & pvi ad hvada marki porf er talin & pvi ad kaupandinn sé i naleegd
vid seljandann.

FF eru hagsmunasamtok fjolmargra fasteignasala, og allra fasteignasala & hluta pess
timabils sem mal petta tekur til, en & drunum 2004-2015 var skylduadild ad félaginu. Ad
mati Samkeppniseftirlitsins naer mal petta til heildarmarkadar fyrir fasteignasélu & Islandi.
Gogn malsins syna ad i morgum tilfellum nadu tilvik sem falla undir 6logmaett samrad
eyrum allra fasteignasala & Islandi, yfirleitt gegnum télvupdsta fra FF.

Almennt ber ad lita til pess ad minnihattarregla 13. gr. samkeppnislaga getur ekki tekid til
samtaka fyrirtaekja ef innan samtakanna starfa helstu fyrirtaeki @ viskomandi markadi, sbr.
t.d. Urskurd afryjunarnefndar samkeppnismala i mali nr. 7/2009, Baendasamték Islands
gegn Samkeppniseftirlitinu. Landfraedilegur markadur pessa mals er allt Island.

Markadur pessa mals er bvi heildarmarkadur fyrir fasteignasdlu & Islandi og stada
adildarfyrirtaekja FF @ peim markadier edli malsins samkvamt mjog sterk.

2. Um 10. og 12. gr. samkeppnislaga

Samkvamt ordskyringum i 4. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005 merkir hugtakid fyrirtaeki
einstakling, félag, opinbera adila og adra sem stunda atvinnurekstur. Atvinnurekstur
samkvaamt sama akvaedi er hvers konar atvinnustarfsemi, 6had formi eignarhalds og an
tillits til peirrar voru, pjonustu eda réttinda sem verslad eda syslad er med gegn endurgjaldi.
Til pess ad stunda fasteignasolu & Islandi parf 16ggildingu til starfans og adeins 16ggiltir
fasteignasalar fa inngongu i FF. Ljést er ad l0ggiltur fasteignasali sem hefur med hondum
s6lu fasteigna, fyrirtaekja og/eda skipa stundar atvinnurekstur i framangreindum skilningi
og telst pvi fyrirtaeki i skilningi samkeppnislaga. Ad sama skapi er |jost ad FF telst vera
samtok fyrirtaekja i skilningi 12. gr. samkeppnislaga.

fio. gr. samkeppnislaga segir m.a. ad allir samningar og sampykktir milli fyrirtaekja, hvort
heldur sem pzer séu bindandi eda leidbeinandi, og samstilltar adgerdir sem hafa ad
markmidi eda af peim leidi ad komid sé i veg fyrir samkeppni, hin sé takmérkud eda henni
sé raskad séu bannadar. Bannid tekur m.a. til samninga, sampykkta og samstilltra adgerda
sem ahrif hafa & verd, afsleetti, dlagningu eda onnur vidskiptakjor med beinum eda
Obeinum heetti, sbr. a-1id 2. mgr. umraedds akvaedis.

Akvaedi 10. gr. laganna eru ein pau pydingarmestu i samkeppnislégum. bvi er ztlad ad
tryggja ad keppinautar hegdi sér ad ollu leyti sjalfsteett & markadi @ peim svidum sem
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mestu mali skipta fyrir samkeppnina. Kjarninn i samkeppni er ad fyrirtaeki taki sjalfsteedar
akvardanir um markadshegdun sina og keppi pannig sin & milli, sbr. akvordun
Samkeppniseftirlitsins nr. 11/2015 Brot Byko ehf. & 10. gr. samkeppnislaga. betta studlar
m.a. ad leegra verdi til neytenda, auknum gaedum og framférum almennt. Avinningi
samkeppninnar er hins vegar stefnt i heettu ef fyrirtaeki hafa samvinnu um framangreind
atrioi.

Likt og fyrr segir er i 1. mgr. 10. gr. samkeppnislaga lagt bann vid 6llu samradi sem hefur
ad ,markmidi* (e. object) eda ,af pvi leidir* (e. effect) ad komid sé i veg fyrir samkeppni,
hin sé takmorkud eda henni raskad. Ef samrad hefur ad markmidi ad raska samkeppni
telst 10. gr. samkeppnislaga brotin vid pad eitt ad tiltekin hattsemi eigi sér stad. betta
ordalag felur pad i sér ad akvaedid telst brotid vid pad eitt ad fyrirtaeki hafa med sér einhvers
konar samvinnu um verd, an tillits til pess hvort samvinnan hafi haft ahrif & markadnum.
Pannig brytur pad i baga vid akvaedid ef keppinautar t.d. akveda a fundi ad samraema verd
sin. Hvort pessi adgerd hafi haft pau ahrif i raun ad verd hafi verid samraamd skiptir ekki
mali i pessu samhengi, enda geta t.d. ymsir utanadkomandi paettir haft ahrif a hvort
samraming takist.

Samkvaemt pessu ma ljést vera ad ef fyrir liggur ad akvardanir samtaka fyrirtaekja hafi pad
ad markmidi ad raska samkeppni, t.d. vegna bess ad peer fjalla um verd, samramingu
skilmala, markadsskiptingu eda annad pess hattar, skiptir engu pott paer hafi ekki komist
til framkveemda eda haft ahrif & markadnum til ad um brot & dkvaedinu teljist vera ad reeda.

Jafnframt ber ad hafa i huga ad hugtakid markmid i 10. gr. samkeppnislaga og i EES/ESB-
samkeppnisrétti visar ekki til hugleegrar afstédu peirra sem standa ad tilteknu samradi.
Markmid, t.d. samnings, i skilningi samkeppnisréttarins er pess i stad fundid med pvi ad
leggja hlutleegt mat & efni og edli vidkomandi radstafana, sbr. m.a. akvordun
Samkeppniseftirlitsins nr. 11/2015, Brot Byko ehf. 8 10. gr. samkeppnislaga. Af pessu leidir
ohjakvaemilega ad 10. gr. samkeppnislaga gerir ekki pa krofu ad synt sé fram a asetning
til pess ad raska samkeppni og akveedid bannar pvi samrad alveg an tillits til pess hvada
orsakir eda tilgangur kunni ad liggja pvi til grundvallar.

Samningur i skilningi 10. gr. er t.d. fyrir hendi pegar adilar hans fylgja sameiginlegri dzetlun,
sem takmarkar eda er likleg til ad takmarka sjalfstaeda hegdun peirra & markadnum med
bvi ad studla ad sameiginlegum adgerdum eda athafnaleysi. Samningur i skilningi 10. gr.
laganna getur verid i hvada formi sem er og verdur ad skyra hugtakid ramt, sbr. dom
Heestaréttar fra 30. oktdéber 2003 i mali nr. 37/2003. Samningur skv. 10. gr. getur pannig
verid oundirritadur eda undirritadur, munnlegur eda skriflegur, og parf ekki ad vera
bindandi. Tilvist samnings getur birst i hegdun vidkomandi fyrirtaekja, t.d. med reglulegum
samskiptum um verdlagsmalefni. Um samning er ad raeda ef fyrirtaeki hafa & einhvern hatt
lyst yfir sameiginlegum vilja til ad hegda sér & markadi med tilteknum haetti.

f 10. gr. samkeppnislaga er gerdur greinarmunur & samningi og samstilltum adgerdum.
Tilgangur pessa er ad fella undir bann akveaedisins samrad milli keppinauta, sem ekki hefur
nad pvi stigi ad teljast til samnings i skilningi 10. gr., er felur i sér ad fyrirtaekin vitandi vits
hafa med sér samvinnu i stad pess ad taka pa ahazttu sem felst i pvi ad keppa med
sjalfstaedum heetti & markadnum.
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Um samstilltar adgerdir getur verid ad raeda pott keppinautar hafi ekki fallist 4 eda hegdad
sér samkveemt fyrirfram gerdri asetlun. Vid skyringu & pvi hvad felst i samradi sem fellur
undir hugtakid samstilltar adgerdir verdur ad lita til pess grundvallaratridis ad i samkeppni,
i skilningi samkeppnisréttarins, felst ad hvert fyrirtaeki fyrir sig verdi ad akveda sjalfsteett
hvernig pad etlar ad hegda sér & markadi. bessi krafa um sjalfsteedi bannar ekki ad
fyrirtaeki gripi til adgerda vegna hegdunar eda hugsanlegrar hegdunar keppinauta a
markadnum. Han bannar hins vegar hvers konar samskipti milli keppinauta sem hafa pad
markmid, eda af peim leidir, ad reynt er ad hafa ahrif 8 hegdun ndverandi eda vantanlegs
keppinautar @ markadnum eda honum greint fra adgerdum sem vidkomandi fyrirtaeki atlar
ad gripa til eda hugleidir ad gripa til 8 markadnum. Ganga verdur ut fra pvi ad fyrirtaeki
sem starfa @ markadi og taka patt i samstilltum adgerdum, t.d. vidreedum um hugsanlegar
verdbreytingar, hafi hlidsjon af peim upplysingum sem koma fram i slikum vidraedum pegar
bau taka akvardanir um eigin adgerdir & markadnum, nema ad vidkomandi fyrirteeki geti
sannad annad.

I 12. gr. samkeppnislaga segir ad samtokum fyrirtaekja sé oheimilt ad akveda
samkeppnishomlur eda hvetja til hindrana sem bannadar eru samkvaemt logunum.
l6gskyringargdognum kemur fram aé i akveedinu ,sé hnykkt & pvi ad jafnt samtokum
fyrirtaekja sem fyrirtaekjunum sjalfum er éheimilt ad standa ad eda hvetja til hindrana sem
brjota i baga vid bannakvaedi pessara laga...". Ljost er samkvamt pessu ad brot & 12. gr.
felur i sér sjalfstaett brot & samkeppnislogum enda pott efnisinntak akvaedisins komi ad
nokkru leyti fram i 68rum akvaedum samkeppnislaga, s.s. 10. gr.

Vardandi 12. gr. samkeppnislaga pa er tilgangur hennar ad tryggja ad fyrirtaeki noti ekki
samtok sin sem skalkaskjol fyrir brot & samkeppnisreglum. Med pvi ad fella samtok
fyrirtaekja undir samkeppnisreglur er pannig verid ad hindra ad fyrirtaeki komist fram hja
banni vid t.d. verdsamradi & grundvelli pess forms eda bunings sem samrad peirra er sett
i. Pess vegna er ekki adeins lagt bann vid beinu samrddi milli fyrirtaekja
(samningar/samstilltar adgerdir) heldur taka samkeppnisreglur einnig til pess pegar
fyrirtaeki hafa samvinnu & vettvangi eda i gegnum slikan sameiginlegan adila.

Med akvordun samtaka fyrirtaekja i skilningi samkeppnisréttarins er att vid hvers konar
bindandi eda leidbeinandi akvardanir eda tilmaeli sem samtokin beina til adildarfyrirtaekja
bannig ad pau geti haft ahrif & vidskiptaheetti félagsmanna. Engar formkréfur gilda um
bessar dakvardanir samtaka fyrirtaekja. Notkun hugtaksins hvatning i 12. gr.
samkeppnislaga gefur til kynna ad l6ggjafinn hafi viljad leggja sérstaka aherslu a ad
akvaedid taki til hvers konar radstafana samtaka fyrirtaekja sem ekki eru bindandi sem hafa
bad ad markmidi ad raska samkeppni, sbr. &kvordun samkeppnisrads nr. 5/2004 Olégmaett
samrad innan Légmannafélags Islands. Hugtaki® hvatning i 12. gr. samkeppnislaga neer
bannig til allra adgerda og rddstafana samtaka fyrirteekja sem aetlad er ad studla ad pvi ad
adildarfyrirtaeki hegdi sér med tilteknum hezetti. bPad leidir af ordlagi akvaedisins ad slik
hvatning getur verid i hvada formi sem er. Hafa verdur og i huga pad sérkenni slikra
samtaka ad oft eru medlimir peirra o6ll fyrirtaeki i viskomandi atvinnugrein og formenn eda
framkvaemdastjérar slikra samtaka tala i nafni greinarinnar allrar. Er augljdést ad hvatningar
slikra fyrirsvarsmanna samtaka fyrirtaekja til samkeppnishamla geta verid ahrifamiklar og
haft skadleg ahrif & samkeppni & vidkomandi markadi, sbr. Urskurd afryjunarnefndar nr.
7/2009, Baendasamték Islands gegn Samkeppniseftirlitinu.
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Af framangreindu leidir ad margvislegar adgerdir samtaka fyrirtaekja, s.s. tilmeeli,
radleggingar eda upplysingagjof, geta fallid undir 12. gr. samkeppnislaga ef pessar adgerdir
hafa pad ad markmidi eda af peim leidir ad komid sé i veg fyrir samkeppni eda henni
raskad.2 I deemaskyni er unnt ad benda & ad eftirfarandi adgerdir geta falli undir 12. gr.,
sbr. 10. gr. samkeppnislaga3:

o Akvordun eda onnur umfidllun um gjaldskra eda ,edlilega® verdlagningu
adildarfélaga.

. Akvardanir eda 6nnur umfjollun um ad haekka verd, laekka verd eda halda
verdi Obreyttu.

. Samraeming a eda onnur umfjdllun um hvers konar vidskiptaskilmala
sem gilda gagnvart vidskiptavinum adildarfyrirtaekja.

o Umfjéllun eda umraedur um ad adildarfyrirtaeki eigi ekki vidskipti vid
tiltekna adila.

o Umfjollun eda umraedur um verd, verdproun, vidskiptakjor,
verdbreytingar @ adféngum og 6drum kostnadarlidum.

o Umfjollun eda umraedur um rekstrar-, efnahags- og vidskiptalega st6éu

keppinauta eda vidskiptavini adildarfélaganna.

. Upplysingaskipti eda upplysingamidlun um verd, kostnad eda
kostnadaruppbyggingu, kostnadarhaekkanir, vidskiptavini, frambod og
sOluskilmala.

o Opinbert fyrirsvar vardandi verdlagningu eda pjonustu adildarfyrirtaekja.
Tekur petta m.a. til umraedu & opinberum vettvangi um verd og
verdbreytingar adildarfyrirtaekja. Patttaka i almennri umfjollun um
vidkomandi atvinnugrein i fjolmidlum, i fraedslu- og upplysingaskyni,
fellur hér ekki undir.

Hafa verdur i huga ad morg fyrirtaeki i vidkomandi atvinnugrein eiga ad jafnadi adild ad
samtékum og t.d. formenn eda framkvamdastjorar slikra samtaka tala i nafni greinarinnar
allrar. Er augljost ad skuldbindandi reglur hagsmunasamtaka fyrirtaekja og fyrirmeeli
og/eda hvatningar fyrirsvarsmanna slikra samtaka til samkeppnishamina eru almennt mjoég
ahrifamiklar og geta haft mjog skadleg ahrif & samkeppni & vidkomandi markadi. bessi
sérkenni @ samtokum fyrirtaekja kalla & ad tekid sé skyrt fram i samkeppnislogum ad
akvaedi peirra taki jafnt til samtakanna og trinadar- og starfsmanna peirra. S6kum pessa
er tekid fram i 2. mgr. 12. gr. ad bann 1. mgr. taki ekki adeins til samtakanna sjalfra heldur
einnig til stjérnarmanna, starfsmanna og manna sem valdir eru til trinadarstarfa i pagu
samtakanna.

3. Hattsemin
Eins og fyrr segir er FF hagsmunasamtdk fyrirtaekja (fasteignasala) sem starfa vid
fasteignasolu & Islandi. Starfsemi FF er sett upp af stjérn sem skipad er i arlega og &

2 Sbr. akvérdun Samkeppniseftirlitsins nr. 24/2015, Adgerdir til ad styrkja samkeppni i feréapjénustu - satt vid
Samtok ferdapjonustunnar vegna 12. gr., sbr. 10. gr. samkeppnislaga, akvoérdun Samkeppniseftirlitsins nr.
5/2009 Brot Félags islenskra stérkaupmanna & 12., sbr. 10. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005 og akvordun nr.
10/2008, Brot Samtaka idnadarins og Samtaka verslunar og pjonustu & samkeppnisliégum i tengslum vid laekkun
a virdisaukaskatti a matvérum.

3 sja umfjollun i skyrslu Samkeppniseftirlitsins nr. 1/2008, Vidskiptasamningar birgja og annad samstarf
fyrirteekja @ matvérumarkadi.
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skrifstofu félagsins starfar framkvaemdastjori og & timabilum ritari & skrifstofu og bdkari. A
bvi timabili sem mal petta tekur til var einnig starfandi rdd sem nefndist vefrad, en i pvi
radi var farid yfir atridi sem tengdust stofnun og rekstri vefsins www.fasteignir.is. Pa ma
nefna ad FF er eigandi félags sem nefnist Fasteignaleit ehf. og er rekstraradili adurgreinds
vefs.

FF hefur, i sattinni vid Samkeppniseftirlitid, vidurkennt ad i starfsemi félagsins hafi pad, a
arunum 1997-2010, brotid gegn 12. gr., sbr. 10. gr., samkeppnislaga med eftirfarandi
adgerdum:

- Avettvangi FF &ttu sér stad hvatningar, beinar sem dbeinar, til fasteignasala ad haekka,
& stundum laekka ekki, sélupdknanir sem innheimtar eru vegna solu fasteigna. Atti
betta sér stad & fundum innan félagsins, medal félagsmanna og starfsmanna félagsins.
FF ték beinan patt i pessum adgerdum.

- A vettvangi FF &attu sér stad hvatningar, beinar sem Obeinar, og radleggingar til
fasteignasala um ad innheimta umsyslugjald af kaupendum fasteigna. Félagid reeddi
vid einstaka fasteignasala um hvernig best vaeri ad kynna gjaldid fyrir kaupendum
fasteigna i peim tilgangi ad audveldara yrdi ad innheimta pad, en andstada var vid
gjaldid af halfu neytenda. FF stéd sjalft fyrir pvi ad réttleeta innheimtu gjaldsins, m.a.
med umfjollun & eigin heimasidu.

- A vettvangi FF &ttu sér stad hvatningar, beinar sem Odbeinar, til fasteignasala ad
auglysa eignir til s6lu einvordungu a vef i eigu félagsins, en ekki hja 6drum misli.

Samkveaemt ofangreindu félst brot FF i patttoku félagsins i l6gmaetu samradi um innheimtu
sOlupdknana og umsyslugjalds. FF tok patt i umraedu um sélupdknanir @ pann veg ad ekki
ztti ad innheimta lagar sélupdknanir, heldur veeru astzedur til heekkana eda i pad minnsta
ad upphaedir solupdknana staedu i stad. FF adstodadi og radlagdi félagsmoénnum vid
innheimtu umsyslugjalds med pvi ad veita leidbeiningar um hvernig vaeri best ad innheimta
gjaldid sem og ad tala opinberlega fyrir innheimtunni. ba folst brot FF einnig i patttoku i
sameiginlegri Utilokun vidskipta pegar kom ad auglysingum & fasteignum til sélu. A
vettvangi FF attu sér stad umraedur um atridi sem mestu mali skipta fyrir samkeppnina
b.m.t. dkvardanir um verdlagningu a pjonustu, og var hattsemi félagsins pvi til pess fallin
ad raska samkeppni. Félagid geetti pvi ekki ad abyrgd sinni, en a tilteknu timabili voru allir
I6ggiltir fasteignasalar l6gbundnir félagsmenn i FF og var félagid pvi félag allra fasteignasala
4 Islandi um arabil.

I sattarvidraedum kom fram af halfu FF ad &setningur hafi ekki stadid til pess ad hindra
samkeppni og hefur félagid med satt pessari lagt mikla aherslu & ad tryggja ad brot a
samkeppnisldgum endurtaki sig ekki. I pvi skyni hefur FF skuldbundi® sig til a® fara ad
beim skilyrdum sem fram koma i sattinni.

4. Skilyrdin

Skilyrdum peim sem FF eru sett med akvordun pessari er xtlad ad koma i veg fyrir ad
sambeerileg brot & samkeppnislogum og att hafa sér stad i starfsemi félagsins eigi sér stad
aftur. pa er ekki sidur mikilvaegt ad tryggja ad efnisinntak skilyrdanna og astaedur peirra
séu pekktar af lykilstarfsménnum FF og adildarfyrirtaekjum félagsins @ hverjum tima, en til
pbess eru sett fyrirmali um kynningu & skilyrdunum og ad gerd verdi
samkeppnisréttarazetlun. betta er naudsynlegt i pvi skyni ad peir starfsmenn sem fara med
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stjorn FF, og pau adildarfyrirtaeki sem taka patt i t.a.m. nefndastarfi 8 vegum félagsins,
bekki pau atridi sem varast ber i sliku starfi og einbeiti sér ad pvi ad efla
samkeppnisumhverfid & markadi fyrir fasteignasolu & Islandi. Slikt er til hagsbéta fyrir alla
ba sem koma ad markadnum, ekki sist neytendur.

Kaup & fasteign er ein af staerstu, ef ekki su steersta, fjarfesting sem einstaklingar & Islandi
radast i i lifi sinu. Sala og kaup fasteigna hafa toluvert mikil ahrif & hagseeld islensku
bjodarinnar og skipta miklu mali fyrir efnahagslifid i heild. bvi er sérstaklega mikilvaegt ad
markadur sa sem mal petta fjallar um sé reistur & stodum heilbrigdrar samkeppni. Heilbrigd
samkeppni leidir af sér aukna framleidni og efnahagsframfarir og samhlida nytur
neytendinn betra verds, gada og Urvals. Skilyrdi pau sem sett hafa verid i akvordun pessari
studla ad pvi ad markadur fyrir sélu fasteigna & Islandi byggi & peim forsendum.

5. Vidurlog

f 37. gr. samkeppnislaga segir a8 Samkeppniseftirlitid leggi stjérnvaldssektir & fyrirtaeki
sem brjoti m.a. gegn bannreglum laganna, nema brotid teljist dverulegt eda af 6drum
astaedum sé ekki talin porf & slikum sektum til ad studla ad og efla virka samkeppni. Eins
og leidir af ordalagi 1. mgr. 37. gr. laganna er tilgangur akvaedisins sa ad varnadarahrif
sekta studli ad framkvaemd samkeppnislaga og par med ad aukinni samkeppni. I 2. mgr.
37. gr. samkeppnislaga kemur m.a. fram ad sektir geti numid allt ad 10% af veltu hja pvi
fyrirtaeki eda samtokum fyrirtaekja sem adild eiga ad samkeppnishémlunum. Pa segir einnig
ad ef brot samtaka fyrirteekja tengjast starfsemi adildarfyrirtaekja peirra skuli fjarhaed
sektar ekki vera haerri en 10% af heildarveltu hvers adila peirra sem er virkur & peim
markadi sem brot samtakanna tekur til.

Samkvamt 17. gr. f samkeppnislaga er heimilt ad ljuka malum med satt ef fyrirtaeki hafa
gerst brotleg vid dkvaedi laganna. Sa samstarfsvilji sem felst i pvi ad fyrirtaeki gerir satt
leidir til leegri sekta en ella, sbr. t.d. akvérdun Samkeppniseftirlitsins nr. 4/2008, Brot
Greidslumidlunar hf., Kreditkorts hf. og Fjélgreidslumidlunar hf. & bannakvadum
samkeppnislaga. 1 pessu mali var sérstaklega horft til pess ad FF hefur gripid til adgerda
til ad breyta hegdun sinni til framtidar og vera i forsvari fyrir beetta samkeppnisheetti a
markadi fyrir fasteignasélu & Islandi.

Hins vegar er ljost af gognum mals pessa ad um umfangsmikil brot & samkeppnislogum
var ad raeda sem attu sér stad yfir langt timabil. Af peim sokum er 16gd & sekt sem nemur
heerri fjarhaed en 10% af heildarveltu FF, sbr. 2. mgr. 37. gr. samkeppnislaga.

III.
Akvérdunarord:

1. gr.
Med satt vid Félag fasteignasala, dags. 12. desember 2017, gangast samtokin vid
bvi ad hafa brotid gegn 12. gr., sbr. 10. gr., samkeppnislaga nr. 44/2005 og fallast
samtokin & ad greida stjornvaldssekt ad fjarhaed 6.000.000 (sex milljonir) krona.
Hafa samtokin sampykkt sattina og stadfest efni hennar med undirritun sinni og
er han pvi bindandi fyrir pau. Er efni sattarinnar birt hér i akvordunarordi.



Med visan til 16. gr. samkeppnislaga og i pvi skyni ad studla ad virkri samkeppni
a fasteignamarkadi hefur Félag fasteignasala skuldbundid sig til pess ad fylgja
eftirfarandi i starfsemi sinni:
2.1.
Almennt

Starfsemi Félags fasteignasala skal avallt vera sampydanleg samkeppnislogum
og studla ad vidskiptalegu sjalfstaedi adildarfyrirtaekja pannig ad samkeppni verdi
ekki raskad.

Félag fasteignasala skal i stefnumoétun sinni vekja sérstaka athygli a8 mikilvaegi
virkrar samkeppni & markadi fyrir fasteignasolu & Islandi og mun félagid leggja
sérstaka aherslu a ad studla ad freedslu um samkeppnismal til adildarfyrirtaekja
sinna.

Starfsreglur stjornar Félags fasteignasala og peirra nefnda og rada sem starfa
innan félagsins skulu taka sérstakt mid af akvadum og markmidum
samkeppnislaga og tryggja ad samstarf adildarfyrirteekja félagsins verdi avallt
sampydanlegt samkeppnislogum.

2.2
Bann vid hvers konar samvinnu sem er til pess fallin ad raska samkeppni. Oll
samvinna og adrar adgerdir a vettvangi Félags fasteignasala sem lGta ad verdi,
bjonustu, skilmalum, 68rum vidskiptakjorum og vidskiptalegum atridum tengdum
starfsemi adildarfyrirtaekja er 6heimil, sbr. 12. gr., sbr. 10. gr., samkeppnislaga.

Félag fasteignasala skal tryggja ad a vettvangi félagsins sé ekki fjallad um, midlad,
skipst @ upplysingum eda h6fd samvinna um verd, verdpréun, vidskiptakjor eda
onnur vidkveem vidskiptaleg eda samkeppnisleg malefni adildarfyrirtaekja
félagsins.

Félag fasteignasala skal tryggja ad a vettvangi félagsins sé ekki dregid ar
samkeppnislegu sjalfstaedi adildarfyrirteekja til ad taka akvardanir um verd,
bjonustu, vidskiptakjor og onnur vidskiptaleg atridi, s.s. vardandi auglysingar,
markadsmal o.fl.

2.3
Samvinna tengd kostnadi adildarfyrirtaekja o.fl.
Félagi fasteignasala er Oheimilt ad gripa til adgerda sem geta leitt til
samramingar a verdlagningu og ©0drum samkeppnispattum i starfsemi
adildarfyrirtakja. I pessu felst m.a. bann vid:
a. akvordunum eda annarri umfjollun um gjaldskra, hvad teljist ,edlileg
verdlagning" adildarfyrirtaekja, umfjollun um verdhaekkanir eda -laekkanir,
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b. upplysingaskiptum eda upplysingamidlum um verd, kostnad eda
kostnadaruppbyggingu, kostnadarhakkanir, vidskiptavini, frambod og
soluskilmala, sameiginlegu mati eda uGtreikningum a pvi hvada ahrif
breytingar i rekstrarumhverfi adildarfyrirtaekja geta haft a kostnad eda
verdlagningu peirra, pannig ad leitt geti til samraemingar a verdlagningu
eda 0O0drum samkeppnispattum. betta atilokar ekki patttoku Félags
fasteignasala i umfjollun um almenn ahrif breytinga i rekstrarumhverfi
greinarinnar, s.s. i tengslum vid mogulegar breytingar a I6gum eda reglum,
enda sé umfjollun félagsins ekki til pess fallin ad samraama verd eda
skilmala a vettvangi adildarfyrirtaekja,

c. adgerdum eda umfjollun um ad adildarfyrirtaeki eigi ekki vidskipti vid
tiltekna adila,

d. samraemingu skilmala sem gilda i vidskiptum vid adildarfyrirtaeki um atridi
bar sem samkeppni getur rikt.

2.4
Midlun a upplysingum
Félagi fasteignasala er bannad ad midla hvers konar vidkveemum vidskiptalegum
upplysingum til adildarfyrirtaekja.

Ef Félag fasteignasala aflar og midlar upplysingum og goégnum til
adildarfyrirteekja eda annarra, hvort heldur er i raedu eda riti, beint eda dbeint,
mega upplysingarnar og gognin ekki lata ad:

a. Verdi, verdlagningu, verdstefnu, alagningu og 6drum vidskiptakjorum a
bjonustu einstakra adildarfyrirteekja eda ndverandi eda hugsanlegra
keppinauta peirra,

b. pjonustu, markads- og auglysingamalum einstakra fyrirtekja,
vidskiptastefnu, samkeppnishattum og aaetlunum adildarfyrirtaekja eda
keppinauta peirra, sem edlilegt er ad leynt fari, og

c. umfjollun um rekstrar-, efnahags-, og vidskiptalega stoou
adildarfyrirteekja félagsins, raunverulega eda hugsanlega.

2,5
Opinbert fyrirsvar FF
Félagi fasteignasala er oOheimilt ad fara med opinbert fyrirsvar vardandi
verdlagningu og pjonustu adildarfyrirtaekja. Tekur petta m.a. til umrzedu a
opinberum vettvangi, um verd og verdbreytingar fasteignasala og um krofur
vidskiptavina peirra um laegra verd eda baett vidskiptakjor.

bpatttaka i almennri umfjollun m.a. i fjolmidlum, t.d. i freedslu- og upplysingaskyni,

fellur ekki undir petta bann svo fremi sem hun i raun felur ekki i sér opinbert
fyrirsvar i skilningi 1. mgr.
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Samkeppnisréttarazetiun
Félag fasteignasala skal tryggja ad allir stjérnarmenn, stjornendur og adrir
starfsmenn félagsins séu ad fullu upplystir um pzer krofur sem samkeppnisreglur
gera til starfsemi fyrirteekja og samtaka fyrirteekja @8 samkeppnismarkadi. Hid
sama skal eiga vid um pau adildarfyrirteeki sem taka patt i starfi félagsins. ba skal
eftirfarandi m.a. tryggt i pessu sambandi:

a. Ad innleidd verdi samkeppnisréttarazetiun fyrir Félag fasteignasala.

b. Ad samkeppnisréttarazetiun verdi uppfeerd eigi sjaldnar en annad hvert ar
og starfsmenn Félags fasteignasala og pau adildarfyrirteeki sem taka patt i
starfi félagsins séu upplyst um hana.

c. Ad samkeppnisréttaraaetiun taki m.a. til pess ad tryggja ad vidkomandi
starfsmenn og stjornendur fari ad fyrirmaalum sem fram koma i satt tengdri
akvordun pessari.

d. Ad utbunir verdi verkferlar sem tryggja stoduga og traverduga framkvamd
samkeppnisréttarazetiunar.

e. AJd skipulogd fraedsla um samkeppnisreglur fari fram reglulega hja Félagi
fasteignasala fyrir helstu starfsmenn peirra og fyrir adildarfyrirtaeki.

4.
Kynning o.fl.
Félag fasteignasala skal kynna pau fyrirmeeli sem felast i satt pessari fyrir
starfsmonnum, adilum i nefndum, stjornarménnum samtakanna, sem og
adildarfyrirteekjum 6llum med skyrum og tryggilegum heetti. Slik kynning skal
fara fram reglulega, svo tryggt sé ad patttakendum i starfi félagsins sé a hverjum
tima kunnugt um fyrirmeeli sattarinnar.

Starfsmenn og stjornarmenn Félags fasteignasala og pau adildarfyrirteeki sem
taka patt i starfi félagsins skulu undirrita sérstaka yfirlysingu. I henni skulu pau
stadfesta eftirfarandi:
a. Ad pau hafi kynnt sér efni sattar pessarar skuldbindi sig til ad fara eftir
henni.
b. Ad pau geri sér grein fyrir pvi ad brot a sattinni vardar Félag fasteignasala
vidurléogum.
c. Ad si hattsemi sem sattin leggur bann vid getur, eftir atvikum, vardad
adildarfyrirtaeki vidurlogum, sbr. 10. og 37. gr. samkeppnislaga.
d. Ad s hattsemi sem sattin leggur bann vid getur, eftir atvikum, vardad
starfsmenn Félags fasteignasala og adildarfyrirtaeki félagsins vidurlogum,
enda sé hattsemin refsinaem skv. 41. gr. a samkeppnislaga.

Félag fasteignasala skal fyrir 1. juni 2018 kynna fyrir Samkeppniseftirlitinu
hvernig farid hafi verid eftir skilyrdum sattarinnar.
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Vidurlog
Brot a framangreindum fyrirmalum varda vidurlogum skv. IX. kafla
samkeppnislaga.

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson
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