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81. fundur Samkeppnisrads

Akvordun nr. 36/1996

Kvortun Neytendasamtakanna yfir st6dludu
s6luumbodi Félags fasteignasala

l.
Malavextir

I erindi, dags. 4. juni sl., kvarta Neytendasamtokin yfir pvi ad tvo akveedi i
stodludu séluumbodi Félags fasteignasala falli undir 6sanngjarna skilmala i
neytendasamningum og brjoti pvi gegn 20. gr. samkeppnislaga. Fjallar annad
akvaedio um tilhdgun sodlupdknunar pegar eign er sett i einkasdlu hja
vidkomandi fasteignasala en hitt um uppsdgn séluumbods. I séluumbodi Félags
fasteignasala segir um einkasolu:

,.Elgandi eignar i einkasolu skuldbindur sig til pess ad bjoda eignina adeins til
sOlu hja einum fasteignasala og & hann rétt til umsaminnar sélupoknunar ar
hendi seljanda jafnvel pott eignin sé seld annars stadar. Einkasala & einnig vid
begar eignin er bodin fram i makaskiptum.*

Um uppsogn s6luumbods segir:

,,Umbodid er uppsegjanlegt af beggja halfu med 30 daga fyrirvara. Uppsogn
skal vera skrifleg og gerd a sannanlegan hatt.**

[ erindi Neytendasamtakanna kemur fram ad pessi akvedi séu nyleg og
veentanlega megi rekja pau til ddoms Heradsdoms Reykjavikur fra arinu 1994
bar sem adur hafi i soluumbodi hvorki verid ad finna skilgreiningu & einkasélu
né hafi verid gerd krafa um skriflega uppsdgn. ba segir i erindinu:

,.Neytendasamtokin telja ad hér sé um brot & 36. gr. samningalaga nr. 14/1995
(sic) um dsanngjarna skilmdla i neytendasamningum ad reeda.



Samkeppnisstofnun skal hafa eftirlit med pvi ad ekki séu Osanngjarnir
samningsskilmalar i neytendasamningum, sbr. 20. gr. samkeppnislaga og
verour vid tulkun a peirri grein m.a. hofd hlidsjon af sérakveedi 36. gr.
samningalaga.

Samningur telst 6sanngjarn stridi hann gegn gbédum vidskiptahattum og raski
til muna jafnveegi milli réttinda og skyldna samningsadila, neytanda i éhag...
S6luumbod Feélags fasteignasala fellur undir gildissvid 36. gr. samningalaga
par sem hér er um ad reda stadladan samning par sem ekki hefur verid samio
sérstaklega um samningsskilmala og pvi hafa vidskiptamenn fasteignasala,
neytendur, ekki getad haft ahrif a efni samningsins.

Samkveemt ofangreindu samningsakveaedi i soluumbodi askilja fasteignasélur
sér vid einkasOlu poknunar alveg an tillits til pess hvada vinna hefur verid
16gd i solu fasteignarinnar... Slikt akveedi gengur gegn 14. gr. laga nr.
34/1986 um fasteigna- og skipasdlu sem segir ad fasteignasala sé 6heimilt ad
taka heerri poknun fyrir starfa sinn en sanngjarnt ma teljast med tilliti til peirrar
vinnu sem i té er latin. Telja verdur ad slikt akveedi gangi einnig gegn peirri
vidurkenndu og edlilegu vidskiptavenju ad seljandi pjonustu sem krefst
boknunar fyrir starf sitt purfi ad gera grein fyrir peirri pjonustu sem hann
leetur af hendi og krefjast poknunar i samraemi vid pad.“

pa telja Neytendasamtokin ad akveaedid um skriflega uppsdgn, med 30 daga
fyrirvara, sé ekki nagjanlega skyrt adgreint fr& 6drum samningsakvaedum.
Edlilegast sé ad pad komi i beinu framhaldi af akveedi um tilhdgun sélu og
sOlupdknun, eda sé adgreint & annan aberandi hatt, pannig ad neytandanum sé
gerd skyr grein fyrir skyldum sinum. Framsetning uppsagnardkveedisins sé
villandi ekKki sist par sem um sé ad raeda breytingu & venju sem tidkast hefur i
fasteignavidskiptum. ba segir i erindi Neytendasamtakanna:

,,Horfa verdur einnig til pess ad s6luumbodid gerir ekki rad fyrir akvednum
gildistima og pvi enn meiri naudsyn a ad neytandanum sé gerd skyr grein fyrir
bvi hvernig umbodinu verdi sagt upp. begar metid er hvort samningsskilmalar
Séu 0sanngjarnir gagnvart neytendum skiptir samningsstada adila meginmali.
S6luumbod er samid einhlida af Félagi fasteignasala og hafa fasteignasolur
bvi mun sterkari stodu vid samningsgerd en neytandinn.



Med logfestingu 36. gr. . nr. 14/1995 (sic) var verid ad tryggja framkvemd
akvaeda tilskipunar Evrépusambandsins 93/13/EBE um 6sanngjarna skilmala i
neytendasamningum. Med tilskipuninni fylgdi vidauki sem er &tlad ad vera
leidbeinandi skra yfir hvad teljist 6sanngjarnir samningsskilmalar en skrain er
4 engan hatt temandi. [ 1e) vidaukans er kvedid & um ad peir
samningsskilmalar séu 6sanngjarnir sem hafa ad markmidi eda pau ahrif ad
krefjast oOtilhlydilegra harra bdta af neytanda sem stendur ekki vid
skuldbindingar sinar. S6luumbod Félags fasteignasala er brot & pessari reglu
bar sem pad gerir rad fyrir ad neytandi greidi s6lulaun 6had vinnuframlagi
fasteignasala ef neytandinn hefur ekki framkveemt uppsogn a séluumbodi
skriflega og med 30 daga fyrirvara.

Neytendasamtokin telja samkvemt framangreindum rokum umraedd
samningsakvadi um einkasolu og uppsogn & einkaséluumbodi 6sanngjoérn skv.
36. gr. I. nr. 14/1995 (sic). Badi strida pessir samningsskilmalar gegn gédum
vidskiptahattum og somuleidis raska peir til muna réttindum og skyldum
samningsadila, neytanda i 6hag. pvi teljast ofangreind samningsakveaedi brjota
gegn goéoum vidskiptahattum i atvinnustarfsemi og vera Ohefileg gagnvart
hagsmunum neytenda, sbr. 20. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993.“

1.
Malsmedfero

1.
Erindi Neytendasamtakanna var sent Félagi fasteignasala til umsagnar. Einnig
var 0skad umsagnar domsmalardduneytisins par sem raduneytid stadfestir
eyoublod fyrir sdéluumbod fasteignasala skv. reglugerd um 16ggildingu og
tryggingaskyldu fasteigna- og skipasala.

2.
Svar Félags fasteignasala er dagsett 17. jali 1996. par er vitnad til akvaeda um
s6luumbod i 16gum og reglugerd og sidan segir:

»,oamkvemt pessum akvaedum ber fasteignasala ad afla sér Otviraeds
s6luumbods, p.e. heimildar til pess ad annast s6lumedferd fasteignar...



I reglugerdinni er gert rad fyrir pvi ad Gtblid sé stadlad s6luumbod, en
s6luumbodid er i edli sinu samningur milli fasteignasalans og seljanda
fasteignar...

Arid 1987 var fyrst stadfest soluumbodseydublad fyrir Félag fasteignasala og
arid 1991 voru stadfestar breytingar a eydubladinu, sem naudsynlegar voru ad
fenginni reynslu af notkun eydubladsins.

A arinu 1994 var 6dru sinni leitad til ddmsmalaraduneytisins um breytingar &
s6luumbodseydubladinu, en tilefnid var ad a pvi ari var kvedinn upp i
Héradsdomi Reykjavikur domur i mali nr. E-1048/1994, par sem demt var ad
ekki veeri haegt ad byggja rétt & paverandi akvaeedum sdluumboda um einkasolu.
Taldi démarinn vanta skyringar a pvi hvad feelist i hugtakinu einkasala.

Markmidid med endurskodun séluumbodsins var pvi ad beeta Ur pessum agalla
med pvi ad skyra hugtakio einkasala. Jafnframt potti rétt ad nota petta taekifeeri
til minnihéattar breytinga & uppsetningu og ordalagi umbodsins...

Tilgangur breytingatillagnanna var pvi sa, ad skyra hugtakid einkasala og ad
gera pa krofu til samningsadila, ad peir keemu breytingum & framfeeri skriflega
0g a sannanlegan hatt i peim tilgangi ad ekki leki vafi a pvi hvort séluumbod
veeri i gildi eda ekki.*

3.
Umsdgn domsmalardduneytisins er dagsett 10. jali 1996 og par er greint fra pvi
ad raduneytio hafi sett akveedi um st6dlud eydubldd i reglugerd um 16ggildingu
og tryggingaskyldu fasteignasala en i 2. gr. reglugerdarinnar segir m.a.:

,.NU leitar eigandi fasteignar eda skips til fasteignasala um s6lu a eign sinni og
skal pa eigandi gefa fasteignasala sérstakt séluumbod, er gert skal i stddludu
formi. bar skal koma fram m.a. hvort eignin sé seld i einkas6lu eda i almennri
sOlu og hvada s6lupdknun adilar hafi ordid asattir um...

Fasteignasalar skulu senda domsmalaraduneytinu til stadfestingar eydubl6d
sin fyrir s6luumbod og upplysingar vardandi eign, en einnig getur Félag
fasteignasala sbr. 18. gr. laga nr. 34/1986 latid gera slik eydubl®d til afnota
fyrir felagsmenn sina og aflad stadfestingar raduneytisins a peim.**



I ums6gninni segir ad Félag fasteignasala hafi Oskad stadfestingar nys
eydublads fyrir séluumbod i kjolfar doms Héradsdéms Reykjavikur og ad
raduneytid hafi stadfest eydubladid 16. febriar 1995. ba segir:

,.Taldi rdduneytid hid nyja form fyrir s6luumbod vera til bota; i fyrsta lagi par
sem her voru 6ll tvimeeli af tekin um merkingu hugtaksins einkasala, i 6dru lagi
vegna pess ad i framangreindum domi kom m.a. fram ad slikt akveedi yrdi ad
koma skyrt fram i s6luumbodi svo gilt veeri gagnvart seljanda eignar og i
bridja lagi vegna pess ad inn kom akvaedi um ad umbodid veri uppsegjanlegt
af beggja halfu med 30 daga fyrirvara og ad pad skyldi gert skriflega svo ekki
veeri vafi um uppsdgn og uppsagnartima.

Ad lokum skal tekid fram ad verdi nidurstada Samkeppnisstofnunar su ad
umrett s6luumbod brjéti i baga vido goda vidskiptahetti og akveedi
samkeppnislaga mun raduneytid taka malid til skodunar, og hafa um lausn
bess samrad vid Félag fasteignasala og Neytendasamtokin.

4.

Domsmal pad sem er forsenda pess ad sdluumbodinu var breytt var héfdad af
fasteignasolu & hendur seljenda ibudar sem undirritad hafdi einkaséluumbod en
sidan sagt pvi upp simleidis. Ibadin seldist sidar hja annarri fasteignasélu og
greiddi seljandi ibudarinnar peirri fasteignasdlu sélupdknun. Fasteignasalan
sem upphaflega hafdi einkaséluumbod krafdist sélupdknunar frd seljanda
ibudarinnar sem neitadi greidslu & grundvelli pess ad ekki hafdi verid gerd
athugasemd vid munnlega uppsdgn umbodsins og hann pvi ekki skuldbundinn
til ad greida solupoknun &n tillits til pess hvort fasteignasalan hafi aflad
kaupanda edur ei. [budareigandinn var syknadur af krofu fasteignasélunnar. |
forsendum démsins segir:

.1 16gum nr. 34/1986 er ekki skilgreint hvad i pvi felist ad fasteignasala hafi
fasteign i einkastlu. Samkvaemt ordanna hljodan pydir pad ad su fasteignasala
hafi ein rétt a ad ganga fra s6lu fasteignarinnar og oftast er pa samid um lagri
sOlupdknun til handa fasteignasalanum af séluandvirdi. bpau st6dludu
s6luumbod sem fyrir liggja i mali pessu eru Gtbuin af Feélagi fasteignasala og
eru pau pannig ar gardi gerd ad engin serakvadi eru i pvi um einkasolu frekar
en almenna s6lu, heldur adeins gert rad fyrir ad krossad sé vid hvort um er ad
reeda einkasolu eda almenna solu og a texti séluumbodsins vid hvort sem er...
Ef fallist veeri & ad i einkasdluumbodi faelist ad seljandi veeri skuldbundinn til



greidslu poknunar til pess sem umbod hefur til einkasélu, alveg an tillits til
bess hvort sa sem slikt umbod hefur, hafi adhafst eitthvad i pagu seljanda
vardandi s6luna, verdur ad telja ad svo ipyngjandi akveaedi gagnvart seljanda,
verdi ad byggjast & fyrirmaelum laga eda koma skyrt fram i samningi adila, i
pbessu tilviki i s6luumbodi, en eins og &dur greinir er engum settum lagareglum
bess efnis til ad dreifa né hefur slikt akvaedi verid berum ordum sett i texta
s6luumbodsins. Hér er um ad raeda 6ljos akveaedi sem tulka ber stefnda i hag en
stefnanda i 6hag enda stafar umratt eydublad fyrir séluumbod fra stefnanda.
Verdur samkveemt pvi ekki fallist & svo vidteka tulkun & ordinu einkasala ad
han hafi pad i for med ser ad stefnandi eigi skilyrdislaust rétt & poknun
einungis vegna einkasoluleyfis.*

5.
Svar Félags fasteignasala og umsdgn ddémsmalaraduneytisins voru send
Neytendasamtokunum til umsagnar og i svari peirra, dags. 22. agust sl., segir
m.a.:

,.Neytendasamtokin vilja benda & ad lagaleg vernd neytenda hefur verid aukin
til muna hvad vardar stadlada samningsskilmala eftir ad domur i mali nr. E-
1048/1994 gekk og eftir ad erindi Félags fasteignasala var afgreitt fra
domsmalaraduneytinu, p.e.a.s. med 36. gr. samningalaga nr. 14/1995 (sic).
Mun rikari krofur eru pvi gerdar i dag til stadladra samninga par sem adilar
samnings eru neytandi annars vegar og atvinnurekandi hins vegar en adur. |
erindi Neytendasamtakanna til Samkeppnisstofnunar er nidurstadan su ad pau
samningsakvedi sem gerdar eru athugasemdir vid séu brot a 36. gr.
ofangreindra laga og par med brot & 20. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993.*

Fram kemur ad samtokin gera ekki athugasemd vid ad hugtakid einkasala sé
skilgreint heldur pad hvad felist i skilgreiningunni og ad:

,»Seljendur pjonustu svo sem fasteignasalar geta adeins krafist poknunar fyrir
ba pjonustu sem 16gd hefur verid fram og sem pykir sanngjérn med tilliti til
vinnuframlags. Her er um vidurkennda vidskiptavenju ad reeda og eins er petta
stadfest i 14. gr. laga nr. 34/1986 um fasteigna- og skipasolu. pPad er pvi
bersynilega 6sanngjarnt og andsteett godum vidskiptahattum ad heimila ad
krafist sé poknunar alveg an tillits til pess hvort vinna hafi verid 16go fram eda
ekki, en akveedid i sbluumbodi Félags fasteignasala meelir einmitt fyrir um
slikt.*



pa kemur fram ad Neytendasamtokunum hafa borist kvartanir par sem
seljendur fasteigna hafa verid krafdir um tvofalda sélupoknun & grundvelli
s6luumbods pratt fyrir ad adeins einn fasteignasali hafi lagt fram vinnu vid solu
fasteignarinnar. Loks itreka samtokin ad ekki sé gerd athugasemd vid ad
skriflegrar uppsagnar sé krafist heldur vid framsetningu &kvaedisins par sem
pad sé falid innan um énnur akvedi. Brynt sé ad adgreina pad fra 6drum.

6.
Félagi fasteignasala var bodid ad koma a framfeeri athugasemdum vid umsogn
Neytendasamtakanna og barust paer med bréfi, dags. 8. oktéber 1996, en par
segir m.a. um einkasolupdknun:

,.Tilgangurinn med sOluumbodi er sa ad treysta og skyra réttarstodu
fasteignasala og seljanda fasteignar, par sem s6lumal héfou & arum adur verid
mjog laus i reipunum og i raun rikti algert stjornleysi 6llum til tjons ekki sist
seljendum fasteigna.

pegar seljandi fasteignar tekur akvoroun um ad selja eign i einkasOlu
skuldbindur hann sig jafnframt til pess ad greida peim fasteignasala, sem hefur
einkas6luumbodid, poknun fyrir sélumedferdina. Ad fenginni reynslu er
einkasala meiningarlaust hugtak/fyrirkomulag, ef skuldbinding um greidslu
sOlupdknunar er ekki fyrir hendi.*

Um stadsetningu akvaedis um uppsdgn séluumbods segir i athugasemdum
Félags fasteignasala ,,ad pad hafi ekki verid asetningur hofunda hins stadlada
s6luumbods ad ,,hafa akvaedid falid innan um dnnur akvaedi og ekki adgreint a

neinn hatt*.

.
Lagaumhverfi

1.
I erindi Neytendasamtakanna er visad til 20. gr. samkeppnislaga nr. 8 fra 1993
en par segir:



,,Oheimilt er ad hafast nokkud pad ad sem brytur i baga vid gdda
vidskiptaheetti i atvinnustarfsemi eins og peir eru tidkadir eda eitthvad pad sem
Ohafilegt er gagnvart hagsmunum neytenda.**

I athugasemdum med frumvarpi til samkeppnislaga segir m.a. um petta akvadi:

,.,Hér er um meginreglu ad reda sem er &tlad ad na til ymissa tilvika sem
aorar greinar kaflans sem fjalla um sérstok tilfelli eda adrar sérstakar
vioskiptaadgerdir taka ekki til. Vidskiptaadferdir eru margvislegar og
breytilegar, pannig ad hetta er a ad sérakveedin nai ekki til allra tilvika sem
brjéta i baga vid gdda vidskiptaheetti...

Matid & pvi hvad telja beri gbda vidskiptaheetti raedst af atvikum & peim stad og
tima sem verknadur er unninn a. Ekki er nagilegt ad kanna hvad teljist gédir
vidskiptaheettir ad aliti godra og grandvarra manna i peirri grein atvinnulifsins
sem um er ad tefla hverju sinni. Pad er einmitt eitt mikilveegasta hlutverk
samkeppnisrads, jafnt og démstdla, ad leggja & pad sjalfstett mat hvada
vidskiptaheetti skuli vidurkenna og hverja ekki.**

Og sidar segir um sama akvaoi:

,.Pessari grein er &tlad pad hlutverk ad leidrétta oréttmeeta samningskilmala
hvort sem um er ad raeda einstok tilfelli eda almennt 6hafileg samningsform.
T.d. getur komid til kasta greinarinnar pegar um er ad raeda ranga eda villandi
framsetningu samningsskilmala sem i bodi eru. Einnig veeri t.d. haegt ad banna
samningsform sem eru pannig ur gardi gerd ad vidskiptavinir fa ranga eda
6fullkomna hugmynd um efni peirra.*

2.
Pann 6. mars 1995 toku gildi 16g nr. 14/1995 um breytingu & I6gum nr. 7/1936
um samningsgerd, umbod og O6gilda l6ggerninga, med sidari breytingum
(samningaldgin). bessi lagabreyting var naudsynleg vegna EES-samningsins og
tilskipunar EB um désanngjarna skilmala i neytendasamningum sem midar ad
bvi ad auka vernd neytenda. Med lagabreytingunni var beatt vid 36. gr.
samningalaganna fjorum nyjum greinum, 36. gr. a—d, sem gilda fyrst og fremst
um stadlada skilméla og samkvaemt 36. gr. ¢ telst samningsskilmali 6sanngjarn
ef hann stridir gegn gédum vidskiptahattum og raskar til muna réttindum og
skyldum samningsadila, neytanda i 6hag. Serstakur vidauki fylgir ofangreindri



tilskipun EB sem er leidbeinandi skra yfir samningskilmala sem geta talist
6sanngjarnir. Samvinna var & milli Nordurlandanna vid undirblning ad
framkveemd tilskipunarinnar til ad tryggja sem best samremi milli
samningalaga landanna. Norrenu embeattismennirnir téldu demin sem gefin
eru i vidaukanum ad ymsu leyti éskyr og almennt ordud og potti ekki astaeda til
logfestingar vidaukans m.a. vegna hettu 4 ad skrain teldist pa temandi.
Sérstaklega var bent & ad e-lidur vidaukans veeri almennt ordadur en par segir
ad osanngjarnir teljist ,,samningsskilmalar sem hafa pad ad markmidi eda pau
ahrif ad krefjast otilhlydilegra harra bota af neytanda sem stendur ekki vid
skuldbindingar sinar. Jafnframt er i tilskipuninni tekid fram ad komi upp vafi
um pad hvernig skilja beri samningsskilmala skuli velja pa talkun sem
neytandanum kemur best.

Adaldkvaedid um désanngjarna samningsskilmala i gildandi rétti hér & landi er
ad finna i fyrrnefndri 36. gr. samningalaganna og hljédar svo:

,»-Samningi ma vikja til hlidar i heild eda ad hluta, eda breyta, ef pad yrdi talid
6sanngjarnt eda andsteett goori vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig, sbr. po
36. gr. c. Hid sama & vido um adra l6ggerninga.

Vid mat skv. 1. mgr. skal lita til efnis samnings, stodu samningsadilja, atvika
vid samningsgerdina og atvika sem sidar komu til.*

I almennum athugasemdum med frumvarpi til breytinga & samningalégunum,
arid 1986, var pess getid ad i verdlagslogum (sbr. na samkeppnislog nr.
8/1993) wveeri tilteknum handhafa opinbers valds heimilad ad banna
vidskiptahatti sem t.d. teldust 6sanngjarnir. I pvi sambandi var visad til
refsidkvaeda somu laga.

I samningalogunum segir i 36. gr. a:

,,Akvaedi 36. gr. a-d gilda um samninga, m.a. samningsskilmala, sem ekki
hefur verid samid um serstaklega enda séu samningarnir lidur i starfsemi
annars adilans, atvinnurekanda, en i meginatrioum ekki lidur i starfsemi hins

adilans, neytanda, sbr. p6 36. gr. d...*

pa segir i 36. gr. c:



,,Akvaedi 36. gr. gilda um samninga skv. 1. mgr. 36. gr. a, p6 med peim
breytingum sem leidir af 2. og 3. mgr.

Vid mat & pvi hvort samningur skv. 1. mgr. sé 6sanngjarn skal lita til atrida og
atvika sem nefnd eru i 2. mgr. 36. gr., m.a. skilmala i 6drum samningi sem
hann tengist. PO skal eigi taka tillit til atvika sem sidar komu til, neytanda i
6hag.

Samningur telst 6sanngjarn stridi hann gegn gdédum vidskiptahattum og raski
til muna jafnveegi milli réttinda og skyldna samningsadila, neytanda i 6hag. Ef
slikum skilmala er vikid til hlidar i heild eda ad hluta, eda breytt, skal
samningurinn ad krofu neytanda gilda ad 6dru leyti an breytinga verdi hann
efndur an skilmalans.*

Um eftirlit med pvi ad ekki séu oOsanngjarnir samningsskilméalar i
neytendasamningum segir i athugasemdum med frumvarpinu fra 1995 um
breytingu 4 samningalogum: ,,dkvedi hér ad latandi er ad finna i
samkeppnislégum nr. 8/1993, sbr. einkum 20.-21. gr. og 37. gr., og verdur ekki
flallad frekar um petta atridi i lagafrumvarpi pessu.“

3.
I 16gum nr. 34/1986 um fasteigna- og skipasolu segir i 14. gr.:

,,Fasteignasala er Oheimilt ad taka heaerri poknun fyrir starfa sinn en
sanngjarnt ma teljast med tilliti til peirrar vinnu sem i té er latin.

Fyrir adstod vid kaup eda s6lu ma poknun fra kaupanda eda seljanda ekki fara
fram Gr 2%; af kaupverdi eignar en rett er fasteignasala ad askilja sér
aukalega greidslu fyrir Gtlagdan auglysingakostnad enda hafi eign verid
auglyst eftir beidni eiganda. Poknun skal yfirleitt vera leegri ef makaskiptum er
til ad dreifa.**
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V.
Nidurstdoour

1.
Kvortun Neytendasamtakanna yfir stodludu séluumbodi Félags fasteignasala
snyr annars vegar ad pvi hvort tilhégun & s6élupdknun i einkaséluumbodi sé
sanngjorn og hins vegar ad pvi hvort framsetning & skilyrdinu fyrir uppségn
umbodsins sé nagjanlega skyr. Telja Neytendasamtokin ad akvaedi
s6luumbodsins brjoti gegn 20. gr. samkeppnislaga sérstaklega med hlidsjon af
36. gr. samningalaga.

Eydubladio fyrir séluumbod Félags fasteignasala er stadfest af
domsmalaraduneytinu i samraemi vid reglugerd um fasteigna- og skipasala. |
umsdgn raduneytisins um erindi Neytendasamtakanna segir ad ef
samkeppnisyfirvold telja ad s6luumbodid brjéti i baga vid samkeppnislég muni
pad taka malid til skodunar og hafa samrdd vid Félag fasteignasala og
Neytendasamtokin um lausn pess.

2.

I stodludu soluumbodi Félags fasteignasala merkir seljandi fasteignar vid hvort
eign hans skuli seld i einkas6lu eda i almennri s6lu. Sélupdknun fyrir
svokallada almenna solu, par sem bjoda ma eignina til s6lu hja fleiri en einum
fasteignasala, er oftast 2% af soluverdi og greidist peim fasteignasala sem selur
eignina. S6lupoknun fyrir einkasolu er laegri en fyrir almenna sélu, oftast 1,7%
af sdluverdi, og skuldbindur eigandi ,,sig til ad bj6da eignina adeins til solu
hja einum fasteignasala og & hann reétt til umsaminnar sélupoknunar ar hendi
seljanda jafnvel pott eignin sé seld annars stadar® eins og segir i
sOluumbodinu. Neytendasamtokin gera athugasemd vid ad fasteignasali geti
samkveemt pessu dkveedi krafist einkasdlupdknunar an tillits til peirrar vinnu, ef
einhverrar, sem fasteignasalinn hafi innt af hendi vid sOlu eignarinnar.
Ofangreint dkvaedi sé pannig dsanngjarnt gagnvart neytendum og stridi gegn
g6dum vidskiptahattum.

Félag fasteignasala hefur i svari sinu bent & ad asteda pessarar skilgreiningar a
einkasOlu sé domur Héradsdoms Reykjavikur par sem skyringu var talid vanta
4 pvi hvad falist i hugtakinu einkasala. I umreeddum démi var talid ad su
skilgreining & einkas6lu sem fasteignasalinn i malinu vildi leggja til
grundvallar, og sem nu er ad finna i stddludu séluumbodi Felags fasteignasala,
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teldist pad ipyngjandi gagnvart seljanda ad slik skilgreining yrdi ad byggjast a
fyrirmaelum laga eda koma skyrt fram i samningi adila. Démari féllst pvi ekki &
ad tulkun & ordinu einkasala, an frekari skilgreiningar, hefdi i for med ser
skilyrdislausan rétt til greidslu poknunar. 1 kjolfar domsins var séluumbodinu
breytt og su skilgreining a einkasolu, sem nu er deilt um, bztt inn i umbodid.

Samkvaemt athugasemdum vid 20. gr. samkeppnislaga er hlutverk akvadisins
m.a. pad ad leidrétta oréttmeeta samningsskilmala s.s. 6hafileg samningsform.
Skilmalar i s6luumbodi Félags fasteignasala falla pannig undir samkeppnislog
og er pad hlutverk Samkeppnisrads ad leggja mat & pad hvort i séluumbodinu
sé eitthvad sem brytur i baga vid goda vidskiptahatti eda er 6hafilegt gagnvart
hagsmunum neytenda.

Vid mat & pvi hvad séu godir vidskiptahattir i stodludum neytendasamningum
er edlilegt ad lita m.a. til samningalaganna, par sem i athugasemdum med peim
er visad til pess ad samkeppnisldgin fjalli um eftirlit med 6sanngjérnum
samningsskilmalum i neytendasamningum og pvi ekki talin &steeda til ad fjalla
frekar um pad i samningaldgunum. Jafnframt er par visad til bannédkvaeda og
refsiheimilda samkeppnislaga.

Med peirri breytingu & samningalégum sem atti sér stad i mars 1995 var vernd
neytenda aukin hvad vardar stadlada skilmala i neytendasamningum. Eins og
komid hefur fram byggist hid nyja akvadi 36. gr. samningalaganna a tilskipun
nr. 93/13/EBE. | 3. mgr. 3. gr. tilskipunarinnar er visad til vidauka med henni
og segir ad i honum sé ,skra, leidbeinandi en ekki temandi, yfir
samningsskilmala sem teljast oréttmaetire. I e-id 1. tl. vidaukans kemur fram
ad peir skilmalar sem hafa pad ad markmidi eda pau ahrif ,,ad krefjast
otilhlydilegra harra bota af neytenda sem stendur ekki vid skuldbindingar
sinar* teljist oréttmaetir. I 3. gr. laga nr. 2/1993 um Evrdpska efnahagssvedid
segir ad skyra skuli 16g og reglur, ad svo miklu leyti sem vid &, til samraemis
vid EES-samninginn og peer reglur sem & honum eru byggdar. Jafnframt verdur
hér ad horfa til pess ad i 36. gr. ¢ samningalaganna er tekid fram ad samningur
teljist 6sanngjarn stridi hann gegn godum vidskiptahattum og raski til muna
jafnvaegi milli réttinda og skyldna samningsadila, neytanda i 6hag.

Einnig ber ad lita til laga nr. 34/1986 um fasteigna- og skipasélu. Um pad hvort

krafa fasteignasala til ad fa greidda einkas6lupoknun, pratt fyrir ad eignin sé
seld af 6drum fasteignasala, teljist otilhlydilega haar baetur Ur hendi neytanda
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sem ekki hefur stadid vid undirritad einkaséluumbod er rétt ad lita til 14. gr.
laganna. Samkvaemt peirri grein er fasteignasala 6heimilt ad taka herri poknun
fyrir starfa sinn en sanngjarnt er midad vid framlagda vinnu.

pad er alit Samkeppnisrads ad vid mat & pvi hvad beri ad telja gdda
vidskiptaheetti, i skilningi 20. gr. samkeppnislaga, i peim stédludu
neytendasamningum sem mal petta tekur til verdi ad hafa hlidsjon af
tilvitnudum lagaakvaedum og reglum EES-samningsins.

Samkeppnisrad telur ad akveedi i s6luumbodi Félags fasteignasala um tilhégun
sOlupdknunar pegar eign er i einkasolu stridi gegn 20. gr. samkeppnislaga par
sem akvaedid raski til muna jafnveegi milli réttinda og skyldna samningsadila.
Jafnframt verdur ad lita svo & ad su heimild akvedisins ad fasteignasali geti
krafist fullra sélulauna, ef fasteign er seld annars stadar, feli i sér 6tilhlydilega
haar betur af hendi neytenda sem ekki hefur stadid vid skuldbindingar sinar.

Samkeppnisrad telur ad til pess ad stadlad s6luumbod Félags fasteignasala
uppfylli dkvaedi 20. gr. samkeppnislaga um goda vidskiptahatti og sé hafilegt
gagnvart neytendum purfi einkaséluumbodid ad kveda & um ad neytandinn
greidi s6lupdknun fyrir sannanlega framlagda vinnu fasteignasala og annan
kostnad, t.d. af auglysingum, vid tilraun til ad selja viokomandi eign. Med pvi
yroi m.a. tekid tillit til pess adstédumunar sem er milli adila vid
samningsgerdina par sem fasteignasalinn hefur meiri pekkingu & peim
efnisatrioum sem mali skipta.

3.
Neytendasamtokin gera einnig athugasemd vid ad akvadid um skriflega 30
daga uppsogn soluumbodsins sé ekki naegjanlega adgreint fra 6drum og
edlilegast sé ad pad komi i beinu framhaldi af dkveaedi um tilhdgun sélu og
sOlupoknun.

I s6luumbodi Félags fasteignasala er hagt ad tiltaka fjoélda daga sem umbodid
gildir eda lata pad gilda par til eignin er seld. P& er tiltekid ad umbodid sé
uppsegjanlegt af beggja halfu med 30 daga fyrirvara og skal uppsdgnin vera
skrifleg og gerd & sannanlegan hétt. Jafnframt er tekid fram a 6drum stad i
s6luumbodinu ad allar breytingar skuli gerdar skriflega. Akvadi petta um
gildistima umbodsins er stadsett i soluumbodinu milli &kvaeda um auglysingar
0g greidslustad kaupveras.
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AJd mati Samkeppnisrads er edlilegt ad akveaedi um gildistima komi fram med
skyrum heetti og i beinu framhaldi af akvaedi um tilhégun a s6lu fasteignarinnar
svo ad neytanda sé gerd skilmerkileg grein fyrir skyldum sinum vid uppségn
umbodsins. Radid telur jafnframt ad 30 dagar til uppsagnar a einkasdéluumbodi
sé ohafilega langur frestur midad vid edli pessara vidskipta.

V.
Akvordunarord:
~Samkeppnisrad telur ad akvadi i stédludu séluumbodi Félags

fasteignasala um rétt fasteignasala til einkasélupoknunar, i peim tilvikum
pegar fasteign er seld annars stadar, brjoti i baga vid goda vidskiptaheetti
sbr. 20. gr. samkeppnislaga nr. 8 fra 1993. Samkeppnisrad gerir ekki
athugasemd vid pad ad fasteignasali krefjist poknunar fyrir sannanlega
framlagda vinnu og greidslu fyrir 6drum kostnadi vid tilraun til s6lu
fasteignar pegar eignin er seld annars stadar.

Jafnframt telur Samkeppnisrad naudsynlegt ad akveedi i stodludu
sOluumbodi Félags fasteignasala um gildistima og skriflega uppségn
umbodsins komi i beinu framhaldi af akvadi um tilhdgun & soélu
fasteignarinnar.*
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