Fostudaginn 1. mars 1996 kl. 10:00
70. fundur Samkeppnisrads

Akvordun nr. 8/1996

Kvortun Félags fasteignasala yfir
félagsheiti og merki Félags loggiltra fasteignasala.

l.
Erindid

Med breéfi, dags. 5. desember 1995, kvartar Ingolfur Hjartarson hrl., f.h.
stjornar Félags fasteignasala yfir notkun & félagsheitinu Félag l6ggiltra fast-
eignasala. Telur Félag fasteignasala ad nafnid og merki félagsins brjoti i baga
vid 25. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993. ba segir i brefinu:

,.Félag fasteignasala var stofnad arid 1983 og eru medlimir pess eins og heitid
ber med sér fasteignasalar. Er félagio var stofnad voru i gildi 16g um fast-
eignasolu nr. 47 fra 1938 med sidari breytingum. Var samkveemt 1. gr. laganna
engum heimilt ad kalla sig fasteignasala nema hafa til pess sérstakt leyfi sem
I6greglustjorinn veitti sbr. 9. gr. laganna.

Med l6gum nr. 34/1986 var pessu breytt i naverandi fyrirkomulag. Allir sem
hafa til pess leyfi samkv. eldri I6gum ad reka fasteignasolu, og peir sem fa
I6ggildingu domsmalaraduneytisins til rekstrar fasteignasolu, sbr. 1., 2. og 20.
gr. laganna, geta nu kallad sig fasteignasala, og peir einir.

Segir i greinargerdinni med frumvarpinu i athugasemd vid 20. gr. ad hér sé
kvedid & um vernd a starfsheitinu fasteigna- og skipasali.

Med pvi ad visa i félagsheitinu Félag fasteignasala til ordsins fasteignasali var
pannig ad sjalfsogou verid ad visa til pess ad um veri ad reda félagsskap
beirra adila sem hefdu lI6gverndadan rétt til ad kalla sig fasteignasala.



Enda segir i 3. gr. sampykkta félagsins ad félagsmenn geti peir einir ordid sem
hafi I6gmeet réttindi til ad kalla sig fasteignasala.

Kom petta einnig gloggt fram i almennum athugasemdum vid ofangreint frum-
varp til laga um fasteignasolu, 17. lid i kafla 2, par sem sagdi ad pegar hafi
verid stofnad slikt felag eins og kvedid er & um i 18. gr. frumvarpsins. Var hér
visad til eftirfarandi akvaedis sem sampykkt var obreytt og er na 18. gr. laga nr.
34/1986:

,.Peim moénnum, sem fengid hafa 16ggildingu til fasteignasélu skv. I6gum nr.
47/1938, svo og peim sem l6ggildingu fa skv. 2. gr., er heimilad ad hafa med
sér felag. Stjorn felagsins kemur fram ut & vio fyrir hond félagsmanna gagnvart
stjornvéldum og almenningi.*

Vegna ofangreindra atrida er ljost ad félagsheitid ,,Félag I6ggiltra fasteigna-
sala“ er verulega villandi og til pess fallid ad blekkja almenning. Hlytur pessi
nafngift ad leida til pess, ad peir sem ekki pekkja pvi betur til mala, telji annad
hvort ad her sé i reynd um sama félagid ad reeda eda ad i Felagi fasteignasala
séu ,,fasteignasalar* sem ekki hafi 16ggildingu.

Eins og adur segir var Félag fasteignasala stofnad ario 1983. Hefur félagio
vario verulegum fjarmunum i ad kynna starfsemi sina og félagsmenn einkennt
auglysingar og breéfsefni med gaedamerki felagsins. Er pvi ljost ad verulegir
hagsmunir eru badi fyrir félagid og einstaka félagsmenn ad su imynd sem
tekist hefur ad gefa félaginu, og pvi sem gaedamerki pess stendur fyrir, glatist
ekki.

Telur stjorn Félags fasteignasala ad beedi félagsheitid, sem og gaedamerki
felagsins, njoti verndar 25. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993 sem og laga um
almenn gaedamerki nr. 89/1935.

Auk pess sem ad framan greinir er ljost ad heiti hins nyja félags er einnig eitt
sér villandi fyrir almenning pott ekki veeri fyrir félag med liku heiti. Er par
visaod til pess ad skv. sampykktum pess geta adilar sem ekki hafa 16ggildingu
sem fasteignasalar gerst felagsmenn og setid i nefndum og i stjorn.



Er i pessu sambandi einnig visad til pess sem fram kemur i medf. Gtskrift ar
fyrirtekjaskra Hagstofu islands vardandi félagid ad par er skradur sem
formadur adili sem er ekki fasteignasali.

Fra stofnun hins nyja félags hafa birst auglysingar fra nokkrum fasteignasélum
par sem peir kynna sig sem medlimir i Felagi 16ggiltra fasteignasala.

pa er i erindinu visad til nokkurra auglysinga badi i Morgunbladinu og tima-
ritum og segir sidan:

,,Med sému rokum og ad ofan greinir vardandi félagsheitid sjalft telur stjorn
Félags fasteignasala ad auglysingar par sem fasteignasalar visa til félags-
adildar i Felagi l6ggiltra fasteignasala séu villandi og til pess fallnar ad
blekkja almenning.

Pegar birtar eru auglysingar badi fra fasteignasélum sem audkenna sig sem
felagsmenn i Félagi fasteignasala sem og fra fasteignasélum sem visa til
félagsadildar i Félagi l6ggiltra fasteignasala méa budast vio ad peir vidskipta-
vinir sem ekki pekkja betur til mala telji ad & markadinum starfi annars vegar
,.fasteignasalar* an loggildingar og hins vegar ,,fasteignasalar* sem hafi
I6ggildingu.

par sem auglysing birtist ein eins og t.d. i Sjonvarpshandbokinni, er einnig su
heetta til stadar ad neytendur telji ad med einkennum hins nyja félags sé i reynd
verid ad visa til gamla félagsins.

Vegna pessa telur stjorn Félags fasteignasala ad auglysingar paer sem vitnad
er til brjéti gegn akveedum 21. gr. samkeppnislaga.*

1.
Malsmedfero

1.
Hinn 12. jandar 1996 sendi Samkeppnisstofnun erindi Félags fasteignasala til
umsagnar Félags l6ggiltra fasteignasala. [ svari félagsins, dags. 18. januar
1996, segir m.a.:



,.-Félag l6ggiltra fasteignasala visar keerunni a bug, enda litur félagid svo a ad
bar sem ekki er um ad reda fyrirteki heldur felag, pa stangist nafngift
felagsins ekki & vio 16g.

I peirri samkeppni er rikir & fasteignamarkadi & ekki ad skipta mali i hvada
féelagi viokomandi fasteignasala er, enda starfa allar fasteignasolur i landinu
vid sému skilyrdi, og vid somu krofur fra 16ggjafanum.

Um 60 manns hofu nadm & pvi l6ggildingarnamskeidi til fasteignasélu er na
stendur yfir. [ sampykktum i Félagi fasteignasala segir ad hver sa geti ordid
felagsmadur er sé 16ggiltur og hafi starfad minnst 3 ar vid fasteignasoélu. Ein af
asteedum stofnunar Félags l6ggiltra fasteignasala er einmitt st ad pegar menn
ljuka namskeidinu geti peir strax att moguleika a adild ad félagi, en purfa ekki
ad vinna i 3 ar med Félag fasteignasala & moti sér. Hvad getur félagsnafnio
innihaldid annad en ordin ,,féelag* og ,,fasteignasala*“ og fyrst adilar eru
l6ggiltir pa telja peir sig frjalsa ad innihalda ordid ,,16ggiltur lika.

I 16gum um fasteignasolu segir ad fasteignasélum sé frjalst ad hafa med sér
felag. Ekki er tekid fram hve morg félog ma stofna, og ekki eru sett nein
takmoérk um nafn peirra.

Eins og fram kemur i bréfi medfylgjandi keerunni, pa telur Félag fasteignasala
ad hagsmunum pess sé 6gnad vegna peirra gaeda er merki peirra eigi ad
tryggja, pa ma ljost vera ad merki félaganna eru mjog 6lik, og atti ekki ad vera
heetta & ad & peim se ruglast.

Upplyst skal ad forraedi felagsins er na i héndum l6ggilts fasteignasala.

Rétt er ad starfsfolk getur fengid aukaadild (b-adild) ad félaginu, enda teljum
vid ad nar sé ad sjonarmid peirra sem alla jafna eru i meiri tengslum vid alla
vidskiptavini fasteignasala fai ad njéta sin & fundum, pott ad einungis 16ggiltir
fasteignasalar hafi atkvaedisrétt.*

2.
Hinn 30. jantar 1996 var bréf Felags l6ggiltra fasteignasala sent I6gmanni
Félags fasteignasala til umsagnar. Svar hans er dagsett 6. febraar 1996 og segir
bar m.a.:



,.Liklega fylgdi bréfi undirritads fra 5. des. sl. 16g félagsins eins og pau voru
fyrir sidasta adalfund pann 23. febrtar 1995. A peim fundi var 16gunum litil-
lega breytt og fylgja hér med 16gin eins og pau eru na.

[ pridju grein félagslaganna er kvedid & um pad hvada krofur fasteignasali
burfi ad uppfylla til ad geta ordid félagsmadur. Pykir rétt ad leidretta pann
misskilning sem fram kemur i bréfi Félags 16ggiltra fasteignasala ad krafa sé
gerd um pad ad viokomandi hafi starfad ad fasteignasolu i prju ar. Heimilt er
ao leggja 6nnur sambeerileg storf ad jofnu ef stjorn félagsins telur pad edlilegt.

Munu jafnframt fyrir naesta adalfund i félaginu verda lagdar fram til afgreidslu
tillégur um enn frekari rymkun a pessu akvadi.

Keera Félags fasteignasala snyr hins vegar ekki ad pvi ad hdpur fasteignasala
og starfsfolks & fasteignasélum hafi stofnad hagsmunafélag heldur telur Felag
fasteignasala ad hagsmunum sinum sé 6gnad med heiti pessa nyja félags og pvi
merki sem félagid notar.“

.
Lagaumhverfi

I I6gum um fasteigna- og skipasolu, nr. 34/1986, er i 1. gr. fjallad um heimild
til s6lu fasteigna og skipa. Greinin hljodar svo:

»Engum er heimilt ad annast kaup, s6lu eda skipti & fasteignum eda
skraningarskyldum skipum fyrir adra nema hann hafi fengid til pess
I6ggildingu domsmalaraduneytisins samkvemt logum pessum eda leyfi
samkveemt l6gum nr. 47/1938, sbr. einnig 14. gr. peirra.

1. gr. laga um fasteignasolu nr. 47/1938, sem leyst voru af holmi med l16gum
nr. 34/1986, hljédadi svo:

,.Engum er heimilt ad annast um kaup og s6lu fasteigna fyrir adra, eda kalla
sig fasteignasala, nema hann hafi fengid til pess leyfi samkvaemt I6gum
bessum.*



VI. kafli samkeppnislaga snyr ad 6logmatum vidskiptahattum. I 25. greininni
er fjallad um ad Oheimilt sé i atvinnustarfsemi ad nota firmanafn,
verslunarmerki og pvi um likt pegar pau gefa villandi upplysingar og ad nota
audkenni ef hetta er & ad villst verdi & pvi og 6dru einkenni sem annad
fyrirtaeki notar med fullum rétti. 25. greinin hljodar svo:

,,Oheimilt er ad nota i atvinnustarfsemi firmanafn, verslunarmerki eda pvi um
likt sem s& hefur ekki rétt til er notar eda rekur atvinnu undir nafni sem gefur
villandi upplysingar um eignarrétt eda abyrgd atvinnurekanda. Enn fremur er
sérhverjum bannad ad nota audkenni, sem hann a tilkall til, & pann hatt ad leitt
geti til pess ad villst sé a pvi og 6dru einkenni sem annad fyrirteki notar med
fullum rétti.*

pa segir i 21. gr. samkeppnislaga:

,,Oheimilt er ad veita rangar, ofullneegjandi eda villandi upplysingar i
auglysingum eda med 6drum heetti eda beita 6drum slikum vidskiptaadferdum
sem sama marki eru brenndar, enda séu upplysingar pessar og vidskipta-
aoferdir fallnar til ad hafa ahrif & eftirspurn eda frambod vara, fasteigna,
bjonustu eda annars pess sem haft er a bodstélum i atvinnustarfsemi sem 169
bessi taka til.

Auglysingar og adrar vidskiptaadferdir skulu ekki vera 6sanngjarnar gagnvart
keppinautum eda neytendum vegna forms peirra eda sokum pess ad skirskotad
er til oviokomandi mala.*

V.
Nidurstada

1.

Kvortun Félags fasteignasala snyr fyrst og fremst ad pvi ad félagsheitid ,,Félag
fasteignasala‘ og merki félagsins, njoti verndar 25. gr. samkeppnislaga nr.
8/1993 og laga um almenn geedamerki nr. 89/1935. Enn fremur kemur fram i
kvortuninni ad auglysingar Félags loggiltra fasteignasala brjoti gegn 21. gr.
samkeppnislaga. Nafngift Félags l6ggiltra fasteignasala og tilvisun félags-
manna pess i auglysingum hafi valdid misskilningi, vandredum og kostnadi
fyrir Félag fasteignasala.



2.

Er Félag fasteignasala var stofnad, arid 1983, voru i gildi 16g um fasteignasolu
nr. 47/1938. 1 1. grein peirra laga er pess getid ad engum sé heimilt ad kalla sig
fasteignasala nema hann hafi fengid til pess leyfi. A grundvelli pessara laga er
Félag fasteignasala stofnad. Med 16gum um fasteigna- og skipasolu nr. 34/1986
er leyfisveitingu breytt & pd lund ad engum sé heimilt ad annast m.a.
fasteignasdlu, nema hann hafi fengid til pess l6ggildingu
domsmalaraduneytisins eda skv. eldri 16gum nr. 47/1938.

Félag fasteignasala, sem var par til & sidasta ari einu samtok fasteignasala a
landinu, hélt nafni sinu 6breyttu eftir gildistoku laga nr. 34/1986, enda taldi
félagio ad i nafninu veri verid ad visa til pess ad félagsmenn hefdu
I6gverndadan rétt til ad kalla sig fasteignasala.

A arinu 1995 var stofnad ,,Félag l6ggiltra fasteignasala“. Skv. upplysingum
sem fram koma i bréfi Félags I6ggiltra fasteignasala til Samkeppnisstofnunar,
dags. 18. januar sl., var ein af astedum stofnunar félagsins su ad i sampykktum
Félags fasteignasala sé eitt af skilyrdum pess ad geta ordid félagsmadur, ad
viokomandi hafi I16gmeet réttindi til ad kalla sig fasteignasala og hafi starfad vid
fasteignasolu hja 16ggiltum fasteignasala eda vid samberileg storf ad mati
stjornar félagsins i a.m.k. prj ar. | sampykktum Félags loggiltra fasteignasala
segir ad hver sa sem hefur 16ggildingu sem fasteignasali geti ordid félagsmadur
i félaginu. P& geta sdélumenn & fasteignasélum fengid aukaadild ad félaginu,
pott peir hafi ekki 16ggildingu.

Skv. 25. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993, er 6heimilt ad nota i atvinnustarfsemi
firmanafn, verslunarmerki eda pvi likt sem sa hefur ekki rétt til er notar eda
rekur atvinnu undir nafni sem gefur villandi upplysingar um eignarrétt eda
abyrgd atvinnurekanda. Enn fremur er sérhverjum bannad ad nota audkenni,
sem hann 4 tilkall til, & pann hatt ad leitt geti til pess ad villst verdi a pvi og
6dru einkenni sem annad fyrirteeki notar med fullum rétti.

I athugasemdum vid 25. gr. samkeppnislaga segir m.a.:

,.Notkun serstakra audkenna skiptir miklu mali i vioskiptum. Audkenni greina
starfsemi og vorur eda pjonustu fyrirtaekja fra 6orum.



Slikt akveedi var fyrst sett i 16g nr. 84/1933 en fyrir pann tima for um vernd
slikra audkenna eingdngu eftir akveedum i firma- og vorumerkjalégum. Vernd
audkenna sem veitt er med firma- og voOrumerkjalogum er had ymsum
skilyrdum og naer pvi ekki alltaf nogu langt. pratt fyrir aukna sérloggjof a
bessu svidi er enn porf fyrir pvi ad hafa almenna samkeppnisreglu um vernd
audkenna.*

Enn fremur segir i athugasemdum:

,.Rétturinn til ad nota eigin audkenni er med akvaeedum 2. malsl. greinarinnar
takmarkadur a pann veg ad oheimilt er ad nota audkenni pannig ad leitt geti til
bess ad villst verdi & pvi og 6dru audkenni sem annad fyrirteki notar med
fullum retti. Tekur petta akveedi til somu audkenna og almenna reglan i 1.
malsl.*

Af ofangreindri tilvitnun ar frumvarpi til samkeppnislaga ma rada ad tilgangur
25. gr. laganna sé ad auka vernd audkenna i pvi skyni ad efla gdda
vidskiptaheetti.

Samkvaemt [6gum um almenn gaedamerki, nr. 89/1935, geta félég sem hafa pad
ad markmidi ad geeta sameiginlegra atvinnuhagsmuna félaga sinna skrasett og
Odlast einkarétt til notkunar almennra gedamerkja sem atlud eru i vidskiptum
til pess ad greina vorur eda pjonustu félagsmanna fra vorum eda pjonustu
annarra. Gaedamerkin geta verid hvers konar tdkn er birta ma & prenti, p.m.t.
ord eda ordasambond og myndir eda teikningar sbr. 1. gr. og 43. gr.
vorumerkjalaga nr. 47/1968.

3.

Félagsmenn Félags fasteignasala hafa um arabil notad audkennid ,,Félag
fasteignasala® i atvinnustarfsemi sinni. Hafa peir pannig einkennt auglysingar
og bréfsefni sin med félagsheitinu. Samkveemt 2. gr. vorumerkjalaga, sbr. 43.
gr., getur félag ddlast einkarétt til geedamerkis, pott merkid sé eigi skrad, ef pad
hefur ndd markadsfestu. Ekki er hagt ad dtiloka i pessu mali ad Félag
fasteignasala hafi med notkun &dlast einkarétt til audkennisins ,,Félag
fasteignasala®.



Pegar ofangreint er virt og litid er til 18. gr. laga nr. 34/1986 pykir ljost ad
Félag fasteignasala hefur notad audkenni sitt i fullum rétti i skilningi 25. gr.
samkeppnislaga.

Kemur pé til athugunar hvort heetta sé & ad villst verdi & audkennum Félags
I6ggiltra fasteignasala og Félags fasteignasala.

Félag fasteignasala og Félag 16ggiltra fasteignasala eru hvort tveggja félog sem
hafa hagsmuni starfandi fasteignasala, p.e. fasteignasala sem reka
fasteignasolur eda starfa vid fasteignasolu, ad leidarljosi og starfa pvi baedi
félogin i skjoli laga nr. 34/1986. Felagsmenn beggja félaga nota audkenni
félaganna toluvert i atvinnustarfsemi sinni.

Audkennin ,,Félag l6ggiltra fasteignasala“ og ,,Félag fasteignasala® eru notud i
tengslum vid veitingu & samskonar pjonustu. I ljési pessa og med hlidsjon af
bvi ad fram koma i audkennunum sému ordin pykir haetta & pvi ad villst verdi a
audkennum pessum. Einnig skiptir hér mali ad audkennid ,,Félag loggiltra
fasteignasala® visar til pess ad félagar séu einvordungu l6ggiltir fasteignasalar,
sbr. 1. gr. laga nr. 34/1986. Gagnvart Félagi fasteignasala getur pvi audkennid
»Félag 16ggiltra fasteignasala“ valdid peim misskilningi ad i Félagi l6ggiltra
fasteignasala séu einungis 16ggiltir fasteignasalar en i Félagi fasteignasala séu
fasteignasalar sem ekki eru 16ggiltir.

[ ljosi pessa er pad mat Samkeppnisrads ad notkun félagsmanna Félags
loggiltra fasteignasala a audkenninu ,Félag loggiltra fasteignasala“ i
atvinnustarfsemi fari gegn 25. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993.

4.

Merki Félags loggiltra fasteignasala er kedja sem myndar hring. Lykill og
uppvafid skjal eru innan i hringnum. Utan um hringinn er annar hringur sem
gerour er ar nafni félagsins. Merki Félags fasteignasala er myndad Ur
bokstafnum ,f“. A3 mati Samkeppnisrads eru merki pessi, ad nafninu
undanskildu, svo oOlik ad ekki verdur séd ad pau geti valdid misskilningi og
kemur pvi 25. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993 ekki til alita vardandi nefnd
merki.



V.
Akvoérdunarord:

»Meod visan til 25. gr. samkeppnislaga er félagsménnum Félags 16ggiltra

fasteignasala 6heimilt ad nota audkennid ,,Félag l6ggiltra fasteignasala® i
atvinnustarfsemi sinni.*
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