Fostudagurinn, 1. oktober 1999 kl. 9:30
131. fundur samkeppnisrads

Akvordun nr. 25/1999

Auglysingabzeklingur Armannsfells hf.
um fasteignir ad Kirkjusandi 1, 3 og 5, Reykjavik

I.
Erindio

1.

Samkeppnisstofnun barst erindi, dags. 29. jantar 1999, fra Kristjani
Sigurdssyni, Kirkjusandi 3, Reykjavik. I erindinu er 6skad eftir Girskurdi um
hvort Armannsfell hf. hafi gerst brotlegt vid 20. og 21. gr. samkeppnislaga nr.
8/1993 med oOhoflegum yfirlysingum i auglysingabaklingi um fasteignir ad
Kirkjusandi 1, 3 og 5, Reykjavik. Pa er einnig 6skad alits & pvi hvort fyrirtaekid
VSO Radgjof ehf. hafi sinnt eftirlits- og pjonustuhlutverki pvi sem lofad er i
baklingnum.

Malavextir eru peir ad Armannsfell gaf ut auglysingabakling um fasteignirnar
ad Kirkjusandi og keypti kvartandi ibud ad Kirkjusandi 3. I baklingnum er
fasteignunum lyst og telur kvartandi ad ymsar fullyrdingar sem fram koma i
baklingnum standist ekki. Bendir kvartandi m.a. 4 eftirfarandi fullyrdingar:

o, Vid hja Armannsfelli leggjum okkur 61l fram um ad afhenda ykkur ibidir {
haum geedaflokki, enda vinnum vio eftir proudu geedakerfi fyrirteekisins.
Auk innra eftirlits Armannsfells hefur VSO ehf eftirlit med virkni
geedakerfisins og framkvemir teknilegt og fjarhagslegt skilamat reglulega
a byggingartima. *

o A meltu madli pydir pad ad pér sem kaupanda eru tryggd vondud
vinnubrogo. *



o A0 sjalfsogou er gert rao fyrir ad unnt sé ad komast um allar ibudir og
husio sjalft i hjolastol.

o, Kirkjusandur 1-5 er fyrsta fjolbylishiisid d Islandi sem gerir rdd fyrir pvi
sem flestar ndgrannapjédir hafa pegar tekid upp og Islendingar munu hefja
innan skamms, en pao er flokkun sorps. Med pvi ad hugsa fyrir pessari
sjalfsogou natturuvernd fra upphafi sparast omeeld vandkveedi sem flest
sambylishus munu standa frammi fyrir i ndinni framtio.

Kvartandi bendir 4 ad pvottahts ibtida pridju haedar og ofar séu stadsett milli
hada an adgengis fyrir hjolastola. Jafnframt takmarkist adgengi hjolastola af
5jo sjalflokandi hurdum i sameign. P4 hafi Armannsfell 14tid hja lida ad setja
hradastilla 1 lyftur husanna, svo per stodvast med hnykk.

Kvartandi telur ad adstada fyrir flokkun sorps, sem er litid herbergi vid hlid
bilageymslu, samramist ekki fyrirheitum Armannsfells um ,,grena hugsun®.
Adgengi ad bilageymslu fra fasteignum sé takmarkadur sem hindri edlilega
flutninga 4 sorpi fra fyrrnefndri sorpgeymslu sem og voérum til og fra
fasteignum. P4 kemur fram ad adgengi ad bilageymslu frd fasteignum
samraemist ekki nugildandi byggingarreglugerd.

[ erindinu rekur kvartandi jafnframt adstedur i ibud sinni sem hann telur ad
samraemist ekki pvi sem kaupendur hafi getad veenst midad vid fullyrdingar
baklingsins. Ari eftir athendingu ibudarinnar sé arinn enn 6nothafur vegna
onograr innloftunar. Pa sé i roki opagilegur havadi frad arni. Jafnframt hafi
ibudin verid afthent med nanast 6llu gleri gélludu, sem ekki hafi verid beett
nema ad hluta.

A0 lokum segir i erindi kvartanda:
,, Af gognum madlsins er ljost

- ad fyrirtekio Armannsfell leitadist eftir ad lada til sin kaupsterka adila med
Sfyrirheitum um proad geedaeftirlit og vondud vinnubrogo,

- ad auglyst séluverd ibuda var vel yfir matsveroi...

- ao fyrirtekio neitar alfario ad (1) adstada fyrir flokkun sorps, (2) almennt
adgengi ur og 1 bilahus, (3) adgengi fyrir hjolastola og hradastilling lyfiu

samreemist ekki auglystum fyrirheitum,



- ad fyrirtekio neitar gollum 1 eftirstandandi glerjum ibudar 501 en lofar ad
fylgja mati ohads adila,

- ad fyrirteekio hefur dregio oedlilega lengi ad sinna kvortunum vegna arins i
1buo 501,

- ad framganga fyrirteekisins hefur valdio undirritudum vinnutapi, kostnadi
0g opcegindum.

Spurt er

- hvort ofanskrdd atridi samremist auglystum fyrirheitum Armannsfells um
vondud vinnubrogo og proad geedakerfi,
- hvort fyrirtekio VSO hafi sinnt eftirlitsskyldu sinni.

2.
Med erindi kvartanda fylgdu afrit bréfaskrifta milli hans og Armannsfells sem
attu sér stad seinni hluta ars 1998. I bréfunum koma fram ymsar athugasemdir
kvartanda vid ibud hans, sbr. hér ad framan, og athugasemdir vid honnun og
fragang a sameignahlutum fasteignanna.

[ bréfi kvartanda til Armannsfells, dags. 16. oktober 1998, kemur m.a. fram
fyrirspurn um hvort ekki sé edlilegt ad gera rad fyrir gangbraut Ur midri
bilageymslunni ad inngangi i hverja fasteign pannig ad unnt s¢ ad flytja
hindrunarlaust vorur og flokkad sorp til og fra hiisunum. I svari Armannsfells,
dags. 22. oktober 1998, kemur fram ad & sampykktum byggingarnefndar-
teikningum sé ekki gert rdd fyrir sérstokum gangbrautum nema medfram
langvegg bilageymslunnar. Hins vegar megi taka undir ad slikt geti verid til
pagindaauka og muni fyrirteekid hafa pad i huga i framtidinni.

Med pessum bréfaskriftum fylgdu m.a. afrit bréfa sem fjélludu um havada fra
Kj6tumbodinu sem stadsett er 4 naestu 160 vid umraeddar fasteignir og afrit
simbréfs Borgarskipulags Reykjavikur, dags. 15. oktoéber 1997. Bréf
Borgarskipulagsins virdist vera andmali vid fullyrdingu sem fram kemur i
umraeddum baeklingi par sem segir: ,, Fyrirhugad er ad setja upp umferdarljos
vid gatnamét Kirkjusands og Sebrautar.“ 1 simbréfinu segir m.a.: ,, Pad var
ekki gert raod fyrir neinum gonguleioum parna yfir [ skipulagi. Hins vegar var
reynt ad athuga med ljos, pvi var synjad, en par sem ekki allir voru sattir med
pad var dkvedio ad endurskoda pann méguleika aftur midad vio hverfio i
heild. “



[ bréfi kvartanda til Armannsfells, dags. 1. november 1998, er itrekad ad
fyrirteekinu hafi verid bent &4 ad ekki veri gert rad fyrir gangbraut i bilageymslu
fyrir hjolastola né heldur til flutnings 4 voérum til eda fra husum. I bréfinu
kemur fram ad starfsmadur Armannsfells hafi tjad kvartanda ad slik gangbraut
veari vid hus nr. 1. Af teikningu bilageymslna ma rdda ad autt svaedi s¢ vio enda
bilasteeda vid hus nr. 1. I raun hindrar par adgengi breid sula sem ekki er &
teikningunni. Til ad skapa adgengi ad husinu setur kvartandi fram tillogu um ad
ad nyta bilastzdi sem 4 peim tima var 6radstafad. I svari Armannsfells, dags.
15. desember 1998, er tillogu um batt adgengi ekki svarad sérstaklega en par
segir m.a.:

I solubceklingi er sagt eftirfarandi: ,, A0 sjalfségdu er gert rad fyrir ad unnt sé
ad komast um ibudir og hiisio sjdalft i hjélastol”. Armannsfell lét hanna hiisio
pannig ad um pad sé feert i hjolastol eins og kostur er. Til pess voru hurdir
hafoar breidar og proskuldar i lagmarki, auk pess sem lyfta er | hverju husi ur
bilakjallara og upp a hverja heed. bvottahus eru a milli heda og adgengi ekki
Sfyrir hjolastola par. Petta eru einu rymin i husinu, sem ekki eru med adgengi
fyrir hjolastola. Ekki er sérstaklega gert vdad fyrir ad hver sem er geti fario
hjalparlaust um husio i hjolastol, enda veeri pa um ad reda ad husncedio veeri
serstaklega hannad med parfir og ferlimadl fatladra i huga. Svo er ekki.

Vardandi bilasteedi fyrir fatlada. Upphitud sérmerkt bilasteedi eru fyrir fatlada
a gangstett vio inngang husanna. Ekki var gert vad fyrir slikum steedum i
bilakjallara, enda eru stedin par seld sjalfsteett en fylgja ekki ibudum.

Lyftur 1 husinu uppfylla allar krofur sem gerdar eru til slikra lyfta og eru af
sambeerilegum geedum og [ flestum fjolbylishusum. Hradastyringar eru
faanlegar sem aukabunadur en ekki stendur til ad setja pcer upp af halfu
Armannsfells.

Adstada fyrir flokkun sorps er su sama og var gert rdd fyrir vid honnun
husanna og fram kemur i peim gégnum, sem pér byggoud kaupin a.

Rétt er ad samkvemt bestu vitund Armannsfells var gert rdad fyrir
umferdarljosum og ad Kjotumbodio yroi flutt burt a pessu ari en pvi midur
hefur ekki ordid af pvi enn. Armannsfell hefur beitt sér skriflega og munnlega
fyrir pessum malum, en pvi miour hefur fyrirtekio ekki vald til ad breyta
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peim.



[ bréfi Armannsfells, dags. 22. desember 1998, segir m.a.:

,, Vardandi bilageymslu og téd ummceli byggingarfulltruia um ad hun sé
ofullncegjandi verd ég ao segja ad pad kemur okkur verulega a ovart enda pott
hun uppfylli e.t.v. ekki nugildandi byggingarreglugerd. Husio er byggt a
grundvelli sampykktra byggingarnefndarteikninga og hefur pvi uppfyllt
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gildandi byggingarreglugero.

[ bréfi kvartanda til Armannsfells, dags. 29. jantar 1999, kemur fram ad
fyrirteekid seldi sidustu bilastedin i lok desember 1998 og tok pvi ekki undir
tillogu kvartanda.

11.
Malsmeofero

1.
Hinn 1. febraar 1999 var erindid, asamt fylgigdgnum, sent Armannsfelli og
VSO Radgjof til umsagnar. Fyrir hond VSO Radgjafar svaradi Sigurdur Kari
Kristjdnsson logfredingur, med bréfi dags. 23. februar sl. Brynjolfur
Kjartansson hrl. svaradi fyrir hond Armannsfells, med bréfi dags. 5. mars sl.

2.
[ svari VSO Radgjafar kemur fram ad fyrirtekid telji ad erindid heyri ekki
undir samkeppnisyfirvold. Pvi til studnings er visad til 1. gr. samkeppnislaga.
ba segir 1 svarinu:

., Telur VSO Radgjof ehf. ad hvorki umreeddur beeklingur sem Armannsfell hf.
gaf ut til auglysingar d solu ibudanna ad Kirkjusandi 1, 3 og 5, né peir
starfsheettir sem VSO Radgjof ehf. vidhafdi vid eftirlit med framkvemdum vid
byggingar ibudanna hafi verio til pess fallnir ad vinna gegn peim hagsmunum
sem samkeppnislogum nr. 8/1993 er cetlad ad vernda og samkeppnisyfirvéldum
ad hafa eftirlit med. Beri stofnuninni pvi ad visa erindinu fra. *

b4 segir i svarinu ad hlutverk VSO Radgjafar hafi verid ,,ad hafa eftirlit med
virkni geedakerfis og framkvema teeknilegt og fjarhagslegt skilamat reglulega a
byggingartima. “ Eftirlitshlutverk VSO Radgjafar hafi verid unnid i samradi vid
verkkaupa, Armannsfell. Ekki hafi verid um hefdbundid framkvamdaeftirlit ad



reda, en VSO telji sig hafa uppfyllt samningsskyldu sina gagnvart
Armannsfelli. ba segir:

,bd ber ad geta pess ad pad er mat VSO Rdadgjafar ehf ad umrceddar
byggingar ad Kirkjusandi 1, 3 og 5 séu i samreemi vido pad geedastig sem
auglyst var [ dournefudum beeklingi. VSO Radgjof ehf. var kunnugt um hénnun
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beeklingsins en datti engan patt i gerd hans ad 60ru leyti.

3.

[ svari Armannsfells er pvi haldid fram ad erindid eigi ekki vid rok ad stydjast.
Erindid heyri par ad auki ekki undir samkeppnislog par sem um sé ad reda
deilu um meinta galla i fasteignakaupum og pvi beri ad visa erindinu fra. ba
segir ad Armannsfell hafi leitast vid ad fremsta megni ad lagfzera pad sem med
sanngirni geti talist eiga ad bata ar og jafnvel meira til. Fyrirtaekid vinni eftir
proudu gadakerfi og gerdi samning vid VSO Radgjof um eftirlit med
framkvemdinni.

[ svarinu segir ad herbergi til flokkunar sorps s¢ niakvaemlega jafn stort og 4
sama stad og pad var upphaflega teiknad. Kaupandi hafi pvi getad kynnt sér
pad 4dur en kaup foru fram. Um ad takmorkun adgengis ad bilageymslum
samraemist ekki nigildandi byggingarreglugerd segir ad adgengid sé€ eins og
pad er synt i auglysingabaeklingi og & sampykktum teikningum og s¢€ pad i fullu
samraemi vi0 pa byggingarreglugerd sem i gildi var & byggingartimanum. Um
erfitt adgengi fatladra i sameign og i sum pvottahus er i svarinu bent & ad
fasteignirnar hafi ekki verid byggdar sem sérhonnud hus fyrir fatlada. Allar dyr
og adgengi s¢ vid pad midad ad haegt s¢ a0 komast um par med mann i
hjolastol, pott ekki sé hjolastdlafert 1 611 pvottahs 1 husunum. Fatladir verdi
pvi ad einhverju leyti ad velja sér stadsetningu i hasunum. Loks er tekid fram
ad hradastillar séu ekki i lyftum htsanna, enda séu peir ekki almennur
lyftubtnadur, heldur aukabunadur sem ekki sé krafist.

4.
Athugasemdir kvartanda vid svér VSO og Armannsfells eru dagsettar 17. mars
sl. bar segir m.a:

., Logmenn fyrirteekjanna vitna til ad adsteedur i sameign séu i samremi vio
byggingasampykktir, teikningar og auglyst fyrirheit. A byggingarstigi var ekki
audvelt ad atta sig a stadhattum [ kjallararymi eda i bilahusi enda ekki cetlast

til ad veentanlegir ibuar veeru ad troda ionadarmonnum par um teer ad oporfu.



A0 pvottahusi undanskildu var af teikningum ncer ogerningur ad meta
endanlegar adstedur og rdada pda ad mestu yfirlysingar sélubceklings um
adstedur og vondud vinnubrogd. bad er dalit undirritads ad fragangur geymslu
fyrir flokkun sorps, adstedur 1 bilahusi, fragangur lyftu og adstedur fyrir
hjdlastola samrcemist ekki auglystum fyrirheitum um vondud vinnubrogo...

b4 er 1 svarinu rakin forsaga malsins og segir par m.a.:

,, Geedastjornun, proad innra eftirlit, vondud vinnubrogd og teeknilegt og
fidrhagslegt eftirlit 6hdds adila (VSO) eru lykilord i sélubceklingi Armannsfells
fyrir fasteignirnar ad Kirkjusandi 1-5...

Fyrir kaupendur sem vilja losna vio viohald eldra husncedis og eru ad scekjast
eftir nyrri ibud sem byggo er af traustum byggingaradila pa hljomar petta sem
g00 fyrirheit. Ekki skadar ad ibudin er auglyst sem lixusibuid med godu utsyni,
goori hljodeinangrun, adgengi hjolastola ef eitthvad skyldi koma upp a,
adgangi ad goori bilageymslu, fasteign ,,med greenni hugsun‘, snyrtilegu
umhverfi, goou adgengi ad gangbrautum medfram sjonum, og sioast en ekki

‘

sist tryggum eftirlitsadila...

[ svarinu er Iyst ymsum gollum sem kvartandi telur hafa verid 4 fragangi ibadar
hans pegar hun var athent. Gerdar voru ymsar endurbatur 4 ibudinni en skv.
svarinu sast litid0 sem ekkert til eftirlitsadila og verkefnastjora pegar paer
framkvemdir voru unnar. Bent er 4 ad auglystar adstedur fyrir flokkun sorps i
kjallara hljéti ad gera rad fyrir ad unnt sé ad flytja pad fré fasteignunum um
bilageymsluna. Byggingarfulltrii Reykjavikurborgar hafi stadfest ad niiverandi
byggingarreglugerd geri rdd fyrir ad gangbraut skuli vera uUr midjum
bilageymslum m.a. til ad audvelda flutning &4 vorum til og fra fasteignum. Hann
telji ad af teikningum bilageymslu ad Kirkjusandi sé erfitt ad atta sig 4 pvi
hvernig stlur hindri adgengi i bilageymslunni og ad teikningarnar hefou ekki
hlotid sampykki bygginganefndar skv. niiverandi reglugerd. Pa segir i bréfinu:

,,Hvao snertir adstoou fyrir flokkun sorps pa er sjon ségu rikari en geta ma
pess ad fegra ma litio oinnréttad herbergi med takmorkuou adgengi med
morgum fogrum ordum 1 peim tilgangi ad na til ventanlegra kaupenda. Hvao
byftu snertir er hvergi minnst d ad ekki skuli gert rdo fyrir hradastillingu og ef
rétt er pa mun margfalt dyrara ad setja slikan bunad i eftira. Hvad snertir
adgengi hjolastola pa er pad augliost mal ad slikir einstaklingar fara ekki

einsamlir um husio 1 hjolastol an sjalfopnandi hurdalcesinga. Ekki er mér



kunnugt um afstoou eftirlitsadila vardandi pessi atridi en peir eiga samkvcemt
solubceklingi ao tryggja kaupendum véndud vinnubrogo. *

Ad lokum itrekar kvartandi ad Armannsfell og VSO Radgjof hafi brotid gegn
akvedum samkeppnislaga og efnislegrar nidurstodu samkeppnisyfirvalda
Oskad.

Bréfi kvartanda fylgdu afrit priggja bréfa. Bréf frd Jotul, norsku fyrirtaeki sem
framleiddi arin i ibtid kvartanda, bréf fra Rannsdknarstofnun byggingaridnad-
arins um skodun a gleri ibtdar kvartanda og bréf fra arkitektafyrirtekinu
Glamu-Kim. A0 beidni kvartanda kannadi pad fyrirteeki m.a. verklagsfragang
einstakra verklida med hlidsjon af peim gognum og peim lysingum sem lagdar
voru fram og sem fram koma i auglysingabazklingi Armannsfells. 1 bréfi
Glamu-Kim, sem dagsett er 15. mars sl. segir m.a.:

I peim solubeeklingum og pvi kynningarefui sem verktaki 1ithjé og kynnti d
Dpeim tima sem ibudirnar voru i solu eru settar fram metnadarfullar yfirlysingar
um ,,vondud vinnubrogd*, ,,ibudir i haum geedaflokki par sem unnid veeri
eftir ,, proudu gedakerfi“ og ad VSO ehf. hafi , eftirlit med virkni geedakerfisins
og framkveemir teeknilegt og fjarhagslegt skilamat reglulega d byggingartima “.

Fragangur innandyra var skodadur meod hlidsjon af ofanritudum yfirlysingum

seljanda, sbr. kynningarbeekling Armannsfells hf.

Um lyftur segir: ,, Ekki er hradastillir i lyftu sem veldur pvi ad lyfta stoovast
med hnykk sem er hvimleiour. Almennt telst hradastillir sjdlfsagour
aukabunadur a lyftur par sem stefnt er ad vondudum fragangi og par sem buast
ma vio umferd hreyfihamladra. “

Ad lokum segir: ,, [ ddurnefudum beeklingi stendur: ,,Ad sjdlfségdu er gert rad
fyrir ad unnt sé ad komast um allar ibudir og husid sjalft i hjolastol.* Petta
stenst ekki. Pvottahus er stadsett a millipalli stigahuss. Adkoma ur bilageymslu
og inn i stiga/lyftuhus er pannig hattad ad hvergi er gonguleio da milli bila, p.e.
ekki er afmorkud leid fyrir hjolastol eda til ad bera steerri hluti eins og husgogn

eda innkaupapoka. “



5.
Framangreint bréf kvartanda, dsamt fylgiskjolum, var sent Armannsfelli og
VSO Radgjof til umsagnar. Af halfu peirra potti ekki astada til frekari
athugasemda.

6.
A0 o0sk kvartanda skodudu starfsmenn Samkeppnisstofnunar adstedur ad
Kirkjusandi, pann 7. mai 1999. Koénnudu starfsmenn badi ibud kvartanda,
sameign hussins nr. 3, adstodu til flokkunar sorps og bilageymslu.

Pann 28. mai 1999 sendi Samkeppnisstofnun bréf til Armannsfells og VSO
Radgjafar. bar sagdi ad baklingurinn, Kirkjusandur 1, 3 og 5, vaeri auglysing a
fasteignum sem til s6lu voru er hann var gefinn Ut. Tekid var fram ad
Samkeppnisstofnun teldi otviraett ad baklingurinn sem slikur og innihald hans
heyrdi undir akvadi samkeppnislaga sbr. 21. gr. laganna.

Jafnframt var fyrirtekjunum gefinn kostur 4 ad koma & framferi frekari
athugasemdum &adur en akvordun veeri tekin 1 malinu. Sérstaklega benti
stofnunin & eftirfarandi atridi sem m.a. kemi til greina ad dkvarda um hvort
steedust akveedi 20. og 21. gr. samkeppnislaga:

1. ,,Nu bjooum vid folki a 6llum aldri ibudir, sem eru um margt sérstakar og
leggjum metnad okkar i ad hafa sem allra vandadastar. “

2., Fyrirhugad er ad setja upp umferdarljos vio gatnamot Kirkjusands og
Scebrautar.

3. ,,Vid hja Armannsfelli leggjum okkur 611 fram um ad afhenda ykkur ibiidir i
haum geedaflokki enda vinnum vio eftir proudu geedakerfi fyrirteekisins. Auk
innra eftirlits Armannsfells hefur VSO ehf. eftirlit med virkni geedakerfisins
og framkvemir teeknilegt og fjarhagslegt skilamat reglulega a
byggingartima.

4. A hverri haed er pvottahiis fyrir ibiidir heedarinnar (2—4 ibiidir), nema d 1.
og 2. heed sem hafa pvottahus i kjallara. “

5. ,,A0 sjalfsogou er gert rao fyrir ad unnt sé ad komast um allar ibudir og
husio sjalft i hjolastol.

6. ,, Kirkjusandur 1-5 er fyrsta fjolbylishisio d Islandi sem gerir rdd fyrir pvi
sem flestar ndgrannapjédir hafa pegar tekid upp og Islendingar munu hefja
innan skamms, en paod er flokkun sorps. Med pvi ad hugsa fyrir pessari
sjalfsogou natturuvernd fra upphafi sparast omeeld vandkveedi sem flest

sambylishus munu standa frammi fyrir i ndinni framtio.



7., Auk pess sem Armannsfell hefur unnid ad geedamdlum undanfarin Gr hefur
fyrirtekio gert samning vio VSO ehf. um eftirlit med framkvemdinni.
Fyrir pig sem kaupanda pydir petta ad ohdadur adili sér um teeknilegt og
fiarhagslegt skilamat. A meeltu mali pydir pad ad pér sem kaupanda eru
tryggd vondud vinnubrogo.

7.
Med bréfi, dags. 10. juni 1999, barust athugasemdir Armannsfells. bar segir

m.a.:

., Ekki verdur annad séd, en Armannsfelli hf. sé heimilt ad taka pad fram ad
félagio leggi metnad sinn 1 pad ad hafa ibudir pcer sem pad byggir sem
vandadastar. Einnig ad pcer séu cetladar folki a 6llum aldri. Med pessu er att
Vi0 ad ekki sé verio ad byggja sérstaklega fyrir ,, eldri borgara* eda adra

s

serstaka markhopa. ‘

Fram kemur ad 4 byggingartima fasteignanna hafi forradamenn Armannsfells
spurst fyrir um hvort fyrirhugad veari ad setja upp umferdarljés vid gatnamot
Kirkjusands og Sabrautar. Forradamennirnir hafi fengid jakveaett svar en petta
hafi pvi midur ekki gengid eftir. Pa hafi Armannsfell proad gadakerfi innan
fyrirteekisins og fengid VSO ehf. til eftirlits. Um ad i baeklingnum komi fram
pvottahtis s¢ ad finna 4 hverri h&d segir ad sennilega sé¢ Oheppilega ad ordi
komist. Ad 6dru leyti eru fyrri svor, frd 5. mars 1999, itrekud.

8.
Med brefi, dags. 8. februar (sic) 1999, sem barst Samkeppnisstofnun pann 11.
jani sl. svarar VSO Radgjof bréfi stofnunarinnar fra 28. mai sl. Fyrri sjénarmid
eru par itrekud og sidan segir ad hlutverk VSO hafi verid:

A0 hafa eftirlit med virkni geedakerfis og framkvema teceknilegt og
fiarhagslegt skilamat reglulega a byggingartima.

bau atridi sem fram koma ad ofan voru unnin i samrddi vid verkkaupa, p.e.
Armannsfell hf. Eg vil itreka ad ekki var um hefdbundid framkvemdaeftirlit ad
reeda eins og segir [ bréfi minu, dags. 23. februar 1999, og telur umbj. okkar
sig hafa uppfyllt samningsskyldu sina gagnvart Armannsfelli hf.

baod er og hefur alltaf verio mat umbj. okkar ad umrceddar byggingar ao

Kirkjusandi 1, 3 og 5 seu i samreemi vio pad geedastig sem auglyst var i
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dournefndum beeklingi. ba var umbj. okkar kunnugt um honnun umrcedds
beeklings, en umbj. okkar dttu hins vegar engan pdtt i gerd hans ad ooru leyti.

9.
Med bréfum, dags. 11. juni 1999, tilkynnti Samkeppnisstofnun malsadilum ad
gagnadflun 1 mali pessu veri lokid. Jafnframt var tilkynnt ad malid yroi lagt
fyrir fund samkeppnisrads til akvordunar.

10.
Pann 6. september sl. sendi Samkeppnisstofnun l6gmanni Armannsfells bréf
par sem Oskad var eftir afriti samnings pess sem gerdur var milli fyrirtaekisins
og VSO Radgjafar um eftirlit med virkni gaedakerfis o.fl. Samningurinn barst
stofnuninni med bréfi dags. 7. september sl.

Um er ad reda samning um radgjof vegna eflingar innra eftirlits verktaka svo
og eftirfylgni og skilamat vegna pess. Verksvid samningsins near til ad efla
innra eftirlit verktaka med pvi m.a. ad setja upp og vidhalda skipuriti fyrir
framkvaemdir. P4 nar verksvidid til pess ad farid er yfir virkni gaedakerfis og
fravik konnud. Med reglubundnu millibili er gerd grein fyrir stodu einstakra
verkpatta, gerd grein fyrir greidslu- og verkstodu og samanburdur gerdur vid
aeetlanir. Samningurinn snyr pvi ad innra eftirliti verktakans, Armannsfells, en
snyr ekki beint ad fasteignakaupendum. Kaupendur h6fdu pannig ekki beinan
adgang ad pessu eftirliti.

I11.
Alit auglysinganefndar

Auglysinganefnd hefur fjallad um mal petta 4 fundum sinum, pann 11. mai, 1.
juli og 23. september 1999. Fundi auglysinganefndar satu Atli Freyr
Gudmundsson, Johannes Gunnarsson og Solveig Olafsdottir. Nidurstada
auglysinganefndar var eftirfarandi:

I baeklingnum kemur fram ad handan Sabrautar sé Laugarnesid, einn fegursti
stadur Reykjavikur med ymsa tomstundamoguleika. Sidan segir: ,, Fyrirhugao
er ad setja upp umferdarljés vid gatnamot Kirkjusands og Scebrautar.* 1
malsgdégnum kemur fram ad samkvaemt Borgarskipulagi Reykjavikur var &
pessu svaedi ekki gert rad fyrir neinum gonguleidum. Armannsfell hefur svarad
pvi til ad samkvaemt bestu vitund fyrirtekisins hafi verid gert rad fyrir
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umferdarljosum a pessum stad. Samkeppnisstofnun hefur aflad upplysinga fra
Borgarskipulagi Reykjavikur um petta atridi. Samkvaemt peim upplysingum
hafa umferdarljos aldrei verid fyrirhugud vid umredd gatnamoét. Nylega var
auglyst @tlud breyting 4 deiliskipulagi fyrir petta sveedi. bar er ekki heldur gert
rad fyrir umferdarljosum a4 pessum stad. Auglysinganefnd telur ad med
yfirlysingu um ad fyrirhugad sé ad setja upp umferdarljos hafi Armannsfell
veitt tilvonandi kaupendum fasteignanna rangar og villandi upplysingar.
Upplysingar pessar hafi verid til pess fallnar ad hafa ahrif & eftirspurn
fasteignanna og brjoti gegn dkvedum 21. gr. samkeppnislaga.

[ baeklingnum segir: ,, 4 hverri heed er pvottahiis fyrir ibidir heedarinnar (2—4
tbudir), nema a 1. og 2. heed sem hafa pvottahus i kjallara. “ Fram hefur komid
i mali pessu ad pvottahts 4 pridju hed og ofar eru stadsett & stigapalli milli
hada. I svari Armannsfells segir ad parna sé ventanlega 6heppilega ad ordi
komist. Auglysinganefnd telur ad med pvi ad tiltaka ad pvottahtis s€¢ a hverri
had pegar raunveruleikinn er annar sé verid ad veita rangar og villandi
upplysingar. Slikt brytur i baga vid 21. gr. samkeppnislaga.

[ beeklingnum segir: ,, A9 sjdlfségou er gert rdd fyrir ad unnt sé ad komast um
allar ibidir og hiisid sjalft i hjélastol. “ 1 svérum Armannsfells hefur komid
fram ad fasteignirnar hafi ekki verid sérhannadar fyrir fatlada. bannig verdi
fatladir ad velja sér stadsetningu i husunum, m.a. med tilliti til pvottahusa. 1
erindi kvartanda er rakid ad adgengi fatladra ad fasteignunum sé erfitt. Adgengi
hjolastola takmarkist af sjo sjalflokandi hurdum sem eingdngu sé unnt ad opna
med handafli. Lyftur hisanna séu ekki med hradastilli pannig ad par stodvast
med hnykk sem skapi Opegindi fyrir fatlada. P4 sé adgengi hjolastola i
bilageymslu mjog erfitt. Ekki sé haegt ad koma hjolastél milli bila par sem ekki
hafi verid gert rdd fyrir gangbraut milli peirra. Jafnframt er visad til
stadsetningar pvottahusa sbr. hér ad framan. I alitsgerd arkitektafyrirtakisins
Glamu-Kim, sem fylgdi malsgdégnum, kemur m.a. fram ad hradastillar 1 lyftu
teljist almennt sjalfsagdir par sem buast megi vid umferd hreyfihamladra.
Samkeppnisstofnun hefur aflad upplysinga fr4 Vinnueftirliti rikisins um sk.
hradastilla i lyftum. Samkvemt peim upplysingum eru i fasteignunum vid
Kirkjusand lyftur af Otis-gerd. I hradastyringum peirra eru bodnir tveir
moguleikar, annars vegar tveggjahrada hradastyring og hinsvegar stiglaus
hradastyring. Lyfta med tveggjahrada hradastyringu stodvast ohjakvaemilega
med hnykk. Lyfta med stiglausri hradaskiptingu haegir 4 sér smatt og smatt.
Stiglaus hradaskipting er dyrari kostur, 1 pessu tilviki sem hér um radir u.p.b.
150-200 pus. kr. fyrir hverja lyftu skv. upplysingum fra seljanda lyftnanna. S¢
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blinadurinn settur i eftir 4 kostar hann um 300 pus. kr. Engar reglur kveda 4 um
hvora tegundina skal velja i einstok hus. Auglysinganefnd telur ad med
yfirlysingu um ad unnt sé¢ ad komast um allar ibudir og husid sjalft i hjolastol
gefi Armannsfell til kynna ad peir sem eru bundnir hjolastél komist allra ferda
sinna um fasteignirnar af sjalfsdadum. Af halfu Armannsfells er vidurkennt ad
st sé ekki raunin. Auglysinganefnd telur ad Armannsfell hafi med yfirlysingu
um ad hegt s¢ ad komast um ibudir og husid i hjolastol veitt tilvonandi
kaupendum fasteignanna rangar og villandi upplysingar. Slikt samremist ekki
akvedum 21. gr. samkeppnislaga.

[ baklingnum segir: ,, Kirkjusandur 1-5 er fyrsta fjolbylishiisid & Islandi sem
gerir rad fyrir pvi sem flestar ndgrannapjodir hafa pegar tekio upp og
Islendingar munu hefja innan skamms, en pad er flokkun sorps. Med pvi ad
hugsa fyrir pessari sjalfsogou ndatturuvernd fra upphafi sparast omceld
vandkveedi sem flest sambylishus munu standa frammi fyrir i ndinni framtio.
St adstada til flokkunar sorps sem parna er att vid er eitt herbergi i hverju husi.
Herbergin eru stadsett i kjallara hiisanna nalegt dyrum ad bilageymslu. Ad
mati kvartanda er flokkun sorps ekki framkvaemanleg vid tiletladar adstedur,
utilokad sé¢ ad koma sorpi frd herbergjunum par sem ekki sé gert rad fyrir
gangbraut fra fasteignunum ad midju bilageymslunnar. Armannsfell hefur sagt
adstodu til flokkunar sorps i samraemi vid teikningar. Auglysinganefnd telur ad
par sem umradd herbergi til flokkunar sorps séu i samraemi vid pad sem fram
kemur & teikningum i umreddum beklingi sé ekki asteda til athugasemda
vegna pessa atridis. Aftur & moéti telur auglysinganefnd ad erfitt sé um vik med
adgengi vegna prengsla og pad nénast utilokad par sem ekki er gert rdd fyrir
gangbraut fra fasteignunum ad midju bilageymslunnar. Gera verdur rad fyrir ad
flokkudu sorpi s¢ @tlud su leid til endurnytingar. Auglysinganefnd telur ad
adstedur geti vart talist i samremi vid par ventingar sem baklingurinn gefi.
A0 mati auglysinganefndar er hér um villandi upplysingar ad reda sem brjoti
gegn akvaedum 21. gr. samkeppnislaga.

[ baklingnum eru tilvisanir til hlutverks VSO Réadgjafar vid framkvaemdirnar,
en par segir:

LAuk innra eftirlits  Armannsfells hefur VSO ehf eftirlit med virkni
geedakerfisins og framkvemir teknilegt og fjarhagslegt skilamat reglulega a
byggingartima. “
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. Auk pess sem Armannsfell hefur unnid ad gedamdlum undanfarin dr hefur
fyrirtekio gert samning vio VSO ehf. um eftirlit med framkvemdinni.

Fyrir pig sem kaupanda pydir petta ad ohdadur adili sér um teeknilegt og
fiarhagslegt skilamat. A meeltu mali pydir pad ad pér sem kaupanda eru tryggd
vondud vinnubrogo.

Vid mélsmedferd hefur komid fram ad hlutverk VSO Radgjafar beindist ad
innra eftirliti gagnvart Armannsfelli en ekki ad fasteignakaupendum beint.
Auglysinganefnd telur ad fullyrding Armannsfells um ad 6hadur adili sjai um
eftirlit sem a4 meaeltu mali pydi ad kaupanda séu tryggd vondud vinnubrogd sé
villandi. Par sem eftirlit VSO Radgjafar var ekki hugsad sem beint eftirlit fyrir
kaupendur fasteignanna gefi fyrrnefnd yfirlysing Armannsfells ranglega i skyn
ad um s¢ a0 reda fyrirteki pvi 6had sem hugi ad hagsmunum kaupenda. Slika
framsetningu 4 hlutverki VSO Radgjafar telur auglysinganefnd ad sé villandi
og brjoti i baga vid dkveedi 21. gr. samkeppnislaga.*

IV.
Niodurstoour

1.
A fundi samkeppnisrads, pann 1. oktober 1999, var akvordun tekin i mali
pessu. Fundinn satu Atli Freyr Gudmundsson, Karitas Palsdéttir, Olafur
Bjornsson, Sigurbjorn Magnusson og bérolfur Matthiasson.

2.

[ mali pvi sem hér er til umfjollunar er kvartad yfir auglysingabaeklingi um
fasteignir a0 Kirkjusandi 1, 3 og 5 i Reykjavik. Baklingurinn er gefinn ut af
Armannsfelli hf. Erindi kvartanda snyr ad pvi ad med 6hoflegum yfirlysingum
um fasteignirnar hafi verid brotid gegn dkvaedum 20. og 21. gr. samkeppnislaga
nr. 8/1993. Kvértunin beinist annars vegar ad Armannsfelli, sem var
byggingar- og soluadili fasteignanna, og hins vegar ad VSO Radgjof ehf. sem,
skv. umraeddum baklingi, s um eftirlit med framkvemdinni.

[ svorum beggja fyrirtaekjanna, Armannsfells og VSO Radgjafar, kemur fram

ad fyrirtekin telja ad mal petta heyri ekki undir samkeppnislog.
Samkeppnisyfirvoldum beri pvi ad visa malinu fra.
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[ pessu sambandi er rétt ad lita til 21. gr. samkeppnislaga en par segir:

., Oheimilt er ad veita rangar, Ofullncegjandi eda villandi upplysingar i
auglysingum eda med 60rum heetti eda beita 60rum slikum vidskiptaadferoum
sem sama marki eru brenndar, enda séu upplysingar pessar og vidskipta-
adferdir fallnar til ad hafa ahrif a eftirspurn eda frambod vara, fasteigna,
pjonustu eda annars pess sem haft er a bodstolum i atvinnustarfsemi sem log
pessi taka til.

Auglysingar og adrar vidskiptaadferdir skulu ekki vera osanngjarnar gagnvart
keppinautum eda neytendum vegna forms peirra eda sékum pess ao skirskotad
er til oviokomandi mala. “

Akvadi 21. gr. samkeppnislaga tekur til upplysinga i mjog vidteekum skilningi
eda eins og segir um pessa grein i athugasemdum med frumvarpi til
samkeppnislaga:

, Ekki skiptir hér mali i hvada formi ,,upplysingar‘ eru. Pcer geta verid
skriflegar eda munnlegar, upplysingar i auglysingum, myndum, kvikmyndum,
utvarpi eda sjonvarpi. Hugtakio upplysingar er pannig notad 1 vidtekri
merkingu i pessu akveedi og a ad taka til margvislegs tjianingarhattar ...

Upplysingarnar og adrar vidskiptaadferdir veroa samkvemt akvedinu ad vera

fallnar til pess ad hafa ahrif a eftirspurn eda frambod vara, pjonustu o.s.frv. en
peer purfa ekki ad hafa haft nein ahrif.

Baklingur sa sem hér er til skodunar var gefinn ut af Armannsfelli pegar
fasteignirnar ad Kirkjusandi 1, 3 og 5 voru til so6lu. Be&klingnum var pannig
®tlad a0 hafa ahrif & eftirspurn peirrar pjonustu sem fyrirtekid bydur i
atvinnustarfsemi sinni. I 21. gr. laganna er sérstaklega greint ad undir pa grein
falli upplysingar sem séu til pess fallnar ad hafa ahrif 4 eftirspurn fasteigna. bad
a vid 1 pessu mali.

Jafnframt er ljést a0 utgafa umradds baklings er lidur 1 atvinnurekstri
Armannsfells og fellur pvi undir gildissvid samkeppnislaga, sbr. 1. mgr. 2. gr.
laganna. Samkeppnisrdd telur pvi engan vafa leika 4 pvi ad baklingurinn um
fasteignir ad Kirkjusandi 1, 3 og 5 falli undir gildissvid samkeppnislaga.
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[ erindinu er bent 4 meinta galla i lokafragangi 4 ibud kvartanda, sem hann telur
Armannsfell bera abyrgd 4. Pad er mat samkeppnisrads ad deilur milli
kaupanda og seljanda um lokafragang a ibud heyri ekki undir samkeppnislog
og ekkert i solubzklingi Armannsfells gefur tilefni til ad 4lita ad svo sé i pessu
tilviki. Ekki er & valdi samkeppnisrads ad skera ur um rétt kvartanda til bota tr
hendi seljanda, ef eftirlitskyldu hans hefur ekki verid sinnt sem skyldi. Slik mal
heyra undir almenna domstola. Samkvaemt framansogdu ber ad visa peim
pattum erindisins sem snua ad ibud kvartanda fra samkeppnisradi.

3.
Eins og fram hefur komid beinist erindi kvartanda annars vegar ad

Armannsfelli og hins vegar ad VSO Radgjof. I baeklingi peim sem hér er til
umfjéllunar er visad beint til hlutverks VSO Radgjafar i byggingarfram-
kvemdum ad Kirkjusandi, sbr. t.d.:

o Auk innra eftirlits Armannsfells hefur VSO ehf eftirlit med virkni
gaedakerfisins og framkveemir teeknilegt og fjarhagslegt skilamat reglulega
a byggingartima. “

o, Auk pess sem Armannsfell hefur unnid ad geedamdlum undanfarin dr hefur
fyrirteekio gert samning vid VSO ehf. um eftirlit med framkvemdinni.

Fyrir pig sem kaupanda pydir petta ad ohadur adili sér um teeknilegt og
fidrhagslegt skilamat. A meeltu mali pydir pad ad pér sem kaupanda eru
tryggo vondud vinnubrogo.

[ svorum VSO Radgjafar hefur komid fram ad fyrirtzekinu var kunnugt um
hénnun baklingsins en atti ekki beinan patt i gerd hans. Eftirlitshlutverk VSO
Radgjafar hafi verid unnid i samradi vid verkkaupann, Armannsfell, og telji
fyrirteekid sig hafa uppfyllt samningsskyldu sina gagnvart Armannsfelli.

Vid skodun pess samnings sem fyrirteekin tvd gerdu med sér um framkvamdir
vid fasteignirnar ad Kirkjusandi er ljost ad starfsemi VSO Radgjafar snéri
eingdbngu ad innra starfi Armannsfells en ekki beint gagnvart
fasteignakaupendum. Pad eftirlit med starfi Armannsfells sem VSO Radgjof
hafdi med hondum hefur p6é vaentanlega med Obeinum hetti skilad sér til
fasteignakaupenda.
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Samkeppnisrad telur ad ekki hafi verid synt fram 4 ad framlag VSO Radgjafar
til innihalds baklingsins hafi verid med peim hatti ad fyrirteekid eigi beina
adild ad mali pessu. Pannig snui mal petta fyrir samkeppnisyfirvoldum
eingdngu ad Armannsfelli sem utgefanda baklingsins og seljanda fasteignanna.

4.
Samkeppnisrad telur ad i mali pessu verdi ad hafa i huga ad fasteignakaup eru
ein vidamesta fjarfesting sem einstaklingar rddast i. Rikar krofur verdi pvi ad
gera til alls kynningarefnis sem sett er fram til ad hafa ahrif & eftirspurn
fasteigna.

Af auglysingabaklingnum um fasteignirnar ad Kirkjusandi ma rdda ad um sé
ad reda vandadar fasteignir par sem hugsad s¢ fyrir smaestu smaatridum. Mikid
er lagt upp ur ad um s¢ ad raeda glesilegar ibudir i haum gadaflokki og o6ll
vinnubrogd hin vondudustu. Unnid sé eftir proudu gadakerfi Armannsfells og
ad auki sjai VSO Radgjof um eftirlit. Fram kemur ad 611 honnun og skipulag
midist vid ad uppfylla nitimalegar hugmyndir um vistvent og fallegt umhverfi.
b4 sé ad sjalfsogdu haegt a0 komast um allar ibtdir og hiisin 1 hjolastol.

[ bréfi Samkeppnisstofnunar til Armannsfells, dags. 28. mai 1999, voru med
hlidsjon af kvortuninni tiltekin sjo atridi ur umraeeddum baeklingi sem til greina
kaemi ad akvarda um hvort stedust dkvaedi 20. og 21. gr. samkeppnislaga.
Auglysinganefnd hefur hér ad framan fjallad um fimm af pessum sj6 atridum.
Auglysinganefnd komst ad peirri nidurstodu ad yfirlysingar Armannsfells um
fyrirhugud umferdarljos; ad pvottahtus s¢ ad finna a hverri haed; ad haegt s¢ ad
komast um ibudir og husin i hjolastol; adstodu til flokkunar sorps og
framsetning 4 hlutverki VSO Radgjafar hafi veitt tilvonandi kaupendum
fasteignanna rangar og villandi upplysingar. Armannsfell hafi pannig brotid
gegn akvedum 21. gr. samkeppnislaga. Samkeppnisrad er ad oOllu leyti
sammala nidurstodu auglysinganefndar hvad pessi atridi vardar.

[ 1j6si pess ad i erindi kvartanda er itrekad bent 4 annmarka tengda bilageymslu
fasteignanna er rétt ad lita ndnar a pau mal. Af teikningum af bilageymslu og
kjollurum hisanna i umraeddum baklingi ma sja ad gert er rad fyrir 6slitinni
r0d bilasteda vid langveggi geymslunnar. Mjo gangbraut er eftir peim
langvegg geymslunnar sem naer er hisunum. S¢ bilum lagt i bilasteedin par fyrir
framan er eina leidin ad midju geymslunnar, eda hinni hlid hennar, 4 milli
bilanna. Pannig er utilokad ad koma hjolastélum eda 60rum storum hlutum, s.s.
sorptunnum, til eda fra hisunum. Fram hefur komid ad adur en Armannsfell
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seldi 61l bilastedin i geymslunni lagdi kvartandi til vid fyrirtekid ad oselt
bilasteedi yrdi notad sem gangbraut og pannig beett Ur adgengi vid husin.
Armannsfell vard ekki vid pessum tilmalum. Samkeppnisstofnun hefur aflad
sér upplysinga fra Byggingarfulltrianum i Reykjavik um petta atridi. Fram
kom ad 4 peim tima sem fasteignirnar ad Kirkjusandi voru byggdar voru i
byggingarreglugerd engin skilyrdi um gangbrautir. { 1josi pess ad umraedd
bilageymsla var byggd i samremi vid pagildandi byggingarreglugerd telur
samkeppnisrad ad ekki séu rok til ad adhafast vegna pessa atridis.

Almennt i baklingnum koma fram ymsar yfirlysingar um pad hvers
vaentanlegir fasteignakaupendur megi venta af vidskiptum vid Armannsfell.
betta kemur t.d. fram i eftirfarandi yfirlysingum:

., Vid hja Armannsfelli leggjum okkur 61l fram um ad afhenda ykkur ibidir i

3

haum geedaflokki enda vinnum vio eftir proudu geedakerfi fyrirtceekisins. ‘

, Nt bjooum vio folki a 6llum aldri ibudir, sem eru um margt sérstakar og
leggjum metnad okkar i ad hafa sem allra vandadastar. *

Samkeppnisrdd telur ad med yfirlysingum i umraeeddum baklingi um prdad
gedakerfi, hian gadaflokk, eftirlit og vondud vinnubrogd hafi Armannsfell
skapad vantingar hja fasteignakaupendum sem ekki hafi ad fullu stadist sbr.
nidurstodu auglysinganefndar og pad sem fram hefur komid hér ad framan.
Med visan til pess sem fyrr er sagt um ad rikar krofur verdi ad gera til alls
kynningarefnis sem sett er fram til ad hafa dhrif & eftirspurn fasteigna, telur
samkeppnisrad ad Armannsfell hafi med yfirlysingum i auglysingabzklingi um
fasteignir ad Kirkjusandi 1, 3 og 5 veitt tilvonandi kaupendum fasteignanna
rangar og villandi upplysingar og pannig brotid gegn akvaedum 21. gr.
samkeppnislaga.

V.
Akvordunarord:
sSamkeppnisrao telur ao Armannsfell hf., Funahéfoa 19, Reykjavik, hafi

med yfirlysingum i auglysingabzeklingi um fasteignir ad Kirkjusandi 1, 3
og 5 brotio gegn akvaeoum 21. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993.“

18



[Mali pessu var dfivjad; sja Urskurd dfiyjunarnefudar samkeppnismdla i mali
nr. 15/1999]
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