Fimmtudagurinn 27. september 2001
170. fundur samkeppnisrads

Akvordun nr. 27/2001

Erindi Akkoros ehf.
vegna
looaskilmala Reykjavikurborgar

1.
Erindio

Samkepppnisstofnun barst erindi, dags. 15. januar sl., fra Akkordi ehf. par sem
kvartad er yfir uthlutunarskilmalum Reykjavikurborgar a 160um sem liggja vid
Fossaleyni, Gylfaflot og Bejarflot i Grafarvogi.

Fram kemur a0 kvartandi hafi fengid uthlutad 160 vid Fossaleyni 16 med eftirfarandi
kvod: ,, Oheimilt er ad starfreekja a l6dinni hvers konar verslanir med matvéru, s.s.
stormarkadi, matvéruverslun og soluturna. Hvorki verda veitt starfsleyfi né énnur
tilskilin leyfi samkveemt logum um hollustuhcetti og heilbrigdiseftirlit nr. 81/1988,
l6gum um matveeli nr. 93/1995 eda sambeerilegum dkvedum [ logum sem sidar kunna
ad verda sett.

Sidar hafi Reykjavikurborg akvedid ad hefja framkvamdir 4 fjolnota iprottahusi vid
Fossaleyni og Vikurveg og uthluta soluturnsleyfi dsamt matsolustadsleyfi. Kvadirnar
sem settar hafi verid 4 160ir vid Fossaleyni feli i sér bann vid rekstri s6luturna. Ad
mati kvartanda er Reykjavikurborg med pessu ad undanskilja borgina fra kvéoum sem
settar séu a adrar 100ir vid somu og naerliggjandi gotur. Med pessum gjorningi og
sérsamningum s¢ borgin ad beita misrétti gagnvart 6llum lodarhéfum vid Fossaleyni.

[ erindinu segir einnig ad Akkord hafi farid fram 4 pad vid Reykjavikurborg ad aflétta
umreaddri kvod 4 Fossaleyni 16 par sem borgin s¢ i raun ad veita leyfi fyrir sdluturni
vid Fossaleyni med pvi ad leyfa rekstur séluturns i ipréttahusinu. Reykjavikurborg
hafi haftnad pvi & peirri forsendu ad gerdur hafi verid sérsamningur vid eigendur
Spangarinnar i Grafarvogi par sem Reykjavikurborg skuldbindi sig til ad uthluta
16dum vid Fossaleyni, Gylfaflot og Bejarflot med skilmalum sem girdi fyrir verslun
med matvorur, sbr. sampykkt borgarrads pann 7. mai 1996.



Med visan til ofangreinds oskar kvartandi eftir pvi ad kannad verdi hvort
sérsamningur Reykjavikurborgar og eigenda Spangarinnar standist samkeppnislog og
ad kvadir sem 060rum lodarhofum eru settar verdi skodadar vegna akvordunar
Reykjavikurborgar um veitingu rekstrarleyfis 4 soluturni og matsolustad i
iprottarhusinu vid Fossaleyni og Vikurveg.

I1.
Malsmeofero

1.
Erindi Akkords var sent Reykjavikurborg til umsagnar og barst umsdgn borgarinnar
pann 14. februar sl.

bar kemur m.a. fram a0 borgarrad hafi sampykkt pann 7. mai 1996 sérstaka kvod a
160um vid Gylfaflot, Bajarflot og Fossaleyni sem myndi girda fyrir hvers konar
verslun med matvoru i peim tilgangi ad styrkja uppbyggingu Spangarinnar sem megin
verslunarmidstoovar fyrir Grafarvogshverfin og girda par med fyrir préoun
matvoruverslana i athafnahverfum i nagrenninu. I samremi vid pad skuldbundu
borgaryfirvold sig, med Uthlutunarskilmalum fyrir Spongina sem sampykktir voru i
borgarrddi 27. agust 1996, til ad uthluta ekki 160um vid Gylfaflot, Bajarflot og
Fossaleyni nema med slikri kvod. Kvodin taki adeins til verslana med matvoru. Engir
sérsamningar hafi pvi verid gerdir vid verslunareigendur Spangarinnar eins og fram
hafi komid i erindi kvartanda. Sampykkt borgarrdds vegna Uthlutunarskilmala fyrir
Spongina hafi byggst 4 skipulagslegum forsendum i samremi vid fyrri sampykkt
borgarrads frd 7. mai 1996.

[ 160arsamningi vid Akkord ehf., dags. 27. september 2000, sé¢ kvodin sérstaklega
tilgreind og undirstrikud i 1. gr. samningsins. Med undirritun 16darleigusamningsins
hafi l6darhafi lyst pvi otvirett yfir, ad leyfi til reksturs verslana med matvoru, sem
adalskipulag geri rad fyrir ad sekja purfi um, verdi ekki veitt 4 pessum stad. Bann vid
verslun med matvoru gildi um allar 160ir & ofangreindum svadum, sem uthlutad hafi
verid eftir 7. mai 1996. bad sé pvi almenns edlis og stydjist vid mikilvaegar
skipulagslegar forsendur sem lodahafar hafi sjalfviljugir gengist undir. I pvi felist ekki
brot 4 jafnraedisreglu.

b4 kemur einnig fram i umsogn Reykjavikurborgar ad i trskurdi urskurdarnefndar
skipulags- og byggingarmala nr. 25/1999 hafi reynt 4 umreedda kvod vegna 160arinnar
a0 Fossaleyni 6. Nefndin hafi komist ad peirri nidurstodu ad skipulags- og
byggingaryfirvoldum vari heimilt, innan peirra marka sem adalskipulag setji, ad
skilgreina nanar landnotkun 4 einstokum l6dum eda svedum med sérstokum



skilmalum i l6darsamningum og ad lita verdi til meginreglunnar um samningsfrelsi
pegar virt séu gildi slikra samningsskilmala.

A fundi borgarrads hinn 23. névember 1999 hafi verid sampykkt tillaga
Borgarskipulags um 168 fyrir knattspyrnuhts ad Fossaleyni. [ kjolfarid hafi
adalskipulagi verid breytt og var landnotknun svadisins breytt ur utivistarsvaeoi til
sérstakra nota i athafnasvedi. Landnotkun 160ar fyrir knattspyrnuhus samkvaemt
adalskipulagi sé pvi hin sama og Gylfaflatar, Bejarflatar og Fossaleynis. Samkvamt
landnotkunarkafla deiliskipulags fyrir 160 knattspyrnuhtss sé oheimilt ad reka
matvoruverslanir eda bensinsolur 4 16dinni. { landnotkunarkaflanum sé gert rad fyrir
starfsemi sem tengist iprottaidkun. bvi sé¢ heimil starfsemi veitingahuss, veitingastofu
eda kaffihuiss sem sé beinlinis i tengslum vid rekstur pess hiisnedis sem atlad hafi
verid fyrir ipréttaidkun. Ekki hafi verid gefinn Ut l6darsamningur vegna
knattspyrnuhuss enda séu framkvemdir ekki hafnar. Pa taki Reykjavikurborg ekki
akvordun um veitingu rekstrarleyfis 4 soluturni og matsolustad 1 fyrithugudu
knattspyrnuhusi par sem Reykjavikurborg wveiti ekki almenn rekstrarleyfi fyrir
soluturna eda matsolustadi. I stuttu mali sagt taki umdeild kvod til verslana med
matvoru og samkvaemt deiliskipulagi fyrir 160 knattspyrnuhuss sé gert rad fyrir ad
sambarileg kvoo hvili & peirri 160 eins og 6drum 160um vid Gylfaflot, Bajarflot og
Fossaleyni.

2.
Umsdgn borgarinnar var send kvartanda til frekari athugasemda og barust par pann
27. febrtar sl. fra Magnusi I. Erlingssyni hdl.

[ athugasemdunum er byrjad 4 pvi ad arétta krofugerd kvartanda um ad kvodin i
uthlutunarskilmalum Reykjavikurborgar, um ad ekki megi reka matvoruverslanir i
hasnadi byggdu 4 1600inni, feli 1 sér brot & 10. og 11. gr. samkeppnislaga. Til vara er
pvi haldid fram a0 leyfi fyrir byggingu iprottahtiss med veitingahusi, veitingastofu eda
kaffihusi feli 1 sér brot 4 10. og 11. gr. samkeppnislaga.

Af halfu Akkords er pvi métmeelt ad kvodin 1 uthlutunarskilmalunum sé almenns edlis
og ad hun eigi sér stod i mikilvegum skipulagslegum forsendum. Pa telur kvartandi
ad hattsemi Reykjavikurborgar badi vid setningu kvadarinnar og meinta mismunun
feli 1 sér brot & jafnraedisreglu stjérnsyslunnar en mikilvegast s¢ p6 ad hun feli i sér
brot 4 4kvedum samkeppnislaga. Ekki sé byggt 4 pvi af halfu kvartanda ad nidurstada
urskurdarnefndar 1 skipulags- og byggingamalum bindi hendur samkeppnisyfirvalda,
enda nai valdsvid hennar ekki til samkeppnismala.

Sem rokstudning fyrir adalkrofu bendir kvartandi 4 ad bannid sé ekki almenns edlis.
Ollum stadhafingum Reykjavikurborgar um ad skipulagslegar forsendur bui ad baki
kvadarinnar s¢ alfarid visad 4 bug. Verslun med adrar vorur en matvoru geti dregid ad



sér jafnmikla og jafnvel meiri umferd en matvoruverslun. b4 sé pad til hegdarauka og
auki pjonustu fyrir ibta hverfisins ad geta leitad 1 matvoruverslun i nasta nagrenni.
Almannahagsmunir bui pvi ekki ad baki. Kvodin geti verid skiljanleg ef 6ll verslun
vaeri bonnud og kvodin veri t.d. gerd til ad skipuleggja einungis idnad i hverfinu.
Kvartandi sjai engin skipulagsleg rok fyrir pvi ad skipta hverfi upp 1 verslun med
matvoru og hverfi med 6llum 60rum verslunum.

Skuldbinding Reykjavikurborgar er ad mati Akkords gerd i pagu verslunar vid
Spongina. Umradd skuldbinding sé pvi stadfesting pess ad um sé ad reeda samantekin
rad Reykjavikurborgar, sem hafi einokunarstodu vid 16dadthlutanir innan
borgarmarkanna, og verslunareigenda vid Spongina. Kvodin sem felist i nefndri
skuldbindingu leidi til pess ad markadssvedi sé skipt og samkeppni &
matvorumarkadi sé utrymt 4 stoéru svedi neytendum til tjons.

[ athugasemdum Akkords segir ad samkeppnislog hljoti ad leggja peer skyldur a
sveitarstjornir ad skipulagi s¢ styrt pannig ad markadssvaedum sé ekki medvitad skipt
upp fyrirfram 1 uthlutunum, enda séu ekki fyrir hendi sérstdk skipulagsleg rok.
Umreaedd kvoo feli 1 sér samstillta adgerd 4 grundvelli samninga milli fyrirtekja, p.e.
Reykjavikurborgar annars vegar og eigenda Spangarinnar hins vegar. Slikar
samstilltar adgerdir 4 grundvelli samninga feli 1 sér ad komid sé i veg fyrir samkeppni
a storu svaedi og hin par med takmorkud eda henni raskad. Falli petta tilvik pvi undir
b-, c- og d-lid 10. gr. samkeppnislaga. Melist kvartandi pvi til pess ad
samkeppnisyfirvold felli umradda kvod ar gildi med banni.

Sem rokstudning fyrir varakrofu sinni visar Akkord til pess ad ekki liggi fyrir
skilgreining & pvi hvad teljist vera verslun med matvoru. Borgarstjori hafi stadfest ad
leyfi fyrir bakari og braudbud vid Gylfaflot falli undir nefnda kvod. Braudbud sé talin
falla undir skilgreininguna ,,verslun med matvoru“ en sérstaklega sé tekid fram i
uthlutunarskilmalum ad pad séu stormarkadir, matvoruverslanir eda soluturnar sem
falli undir nefnda skilgreiningu. Verdi ekki séd ad bakari eda braudbud falli undir pa
skilgreiningu en kvadir beri ad skyra prongt. A hinn béginn komi fram i bréfi
borgarlogmanns ad undir kvodina falli ekki rekstur knattspyrnuhtss enda p6 ad par
verdi gert rad fyrir veitingahusi, veitingastofu eda kaffihtsi. Slik starfsemi er ad mati
Akkords natengd starfsemi badi sdluturna og matvoruverslana par sem bzdi gos,
selgaeti og matvara sé seld 4 slikum stodum.

Mismununin sé¢ pvi augljos eftir pvi hver eigi i hlut, Reykjavikurborg eda fyrirteki og
einstaklingar utan borgarkerfisins. 1 henni felist brot & b-lid 11. gr.
samkeppnislaganna. Melst s¢ pvi til pess ad samkeppnisyfirvold banni nefnda
mismunun.



3.
Athugasemdir kvartanda voru sendar Reykjavikurborg til frekari umsagnar. Barst
umsdgn borgarinnar pann 29. mars sl.

bar kemur m.a. fram ad Reykjavikurborg telji krofugerd Akkords ehf. verulega
breytta fra upphaflegu erindi félagsins til Samkeppnisstofnunar og feli pad i sér brot 4
akvedum 7. gr. reglugerdar um malsmedferd samkeppnisyfirvalda nr. 672/1994.
Neodangreindar athugasemdir Reykjavikurborgar muni hins vegar taka mid af bréfi
Akkords fra 27. februar sl., fari svo ad samkeppnisyfirvold taki tillit til nyrrar
krofugerdar.

Samkvaemt 3. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 annist sveitarstjornir gerd
svaedis-, adal- og deiliskipulagsaztlana. I samraemi vid pa stefnu borgaryfirvalda ad
styrkja uppbyggingu Spangarinnar i Grafarvogi sem megin verslunarmidstodvar hafi
verid sampykkt 1 borgarrddi pann 7. mai 1996 ad Oheimilt veeri ad starfrekja 4
160unum ad Fossaleyni, Bajarflot og Gylfaflot hvers konar verslanir med matvoru.
Um sé a0 raxda almenna kvod sem stydjist vid skipulagslegar forsendur
sveitarfélagsins 4 framangreindum svaedum.

[ tilefni af athugasemdum Akkords vill Reykjavikurborg itreka ad fyrirsvarsmanni
Akkor0s hafi verid vel kunnugt um kvodina enda hafi i Gthlutunarbréfi hans, dags. 30.
juli 1999, verid raekilega vakin athygli 4 kvodinni. Med undirritun 16darleigusamnings
hafi 16darhafi lyst pvi otvirett yfir ad leyfi til reksturs verslana med matvoru, sem
adalskipulag geri rad fyrir ad sekja purfi um, verdi ekki veitt 4 pessum stad. Hér sé
jafnframt um samningskvod ad reda sem Akkord hafi skuldbundid sig til ad hlita og
vid mat & henni verdi ad lita til meginreglunnar um samningsfrelsi adila, sbr. og
urskurdar Urskurdarnefndar skipulags- og byggingamala nr. 25/1999.

[ tilefni af nyjum malsgrundvelli Akkords telur Reykjavikurborg ad dkvadi 10. og 11.
gr. samkeppnislaga eigi ekki vid i mali pessu. Akvaedi 10. gr. taki adeins til adgerda
milli fyrirteekja. Umraedd kvod feli ekki i sér samstillta adgerd 4 grundvelli samninga
milli Reykjavikurborgar og eigenda peirra fyrirteekja sem reka verslanir i Sponginni
eins og haldid er fram i athugasemdabréfi Akkords. Umdeild kvod grundvallist &
sampykktum borgarrads fra 7. mai 1996 og 27. aglst 1996 og eigi hun sér
skipulagslegar forsendur. Hin komi ekki til af fyrirfram &kvedinni adgerd milli
Reykjavikurborgar og fyrirtekja i Sponginni 4 grundvelli sérsamninga eins og haldid
hafi verid fram i athugasemdum Akkords. Jafnvel pé ad litid yrdi svo & ad 10. gr.
samkeppnislaga @tti vid 1 mali pessu telji Reykjavikurborg ad st samningskvod sem
deilt s¢ um i 160arleigusamningi Akkords feli ekki 1 sér slikar samkeppnishomlur ad 1
baga fari vid 10. gr. samkeppnislaga.



Med somu rokum hafni Reykjavikurborg pvi ad 11. gr. samkeppnislaga, sbr. 4. gr.
laga nr. 107/2000, eigi vid i mali pessu. Reykjavikurborg telji ad fjoldi og dreifing
matvoruverslana 1 Grafarvogi tryggi edlilega samkeppni. Kvod samkvamt
l160arleigusamningi um bann vid matvoruverslun 4 160um ad Fossaleyni feli pvi ekki 1
sér misnotkun & markadsrddandi stodu Reykjavikurborgar.

Vardandi varakrofu Akkords sérstaklega, visar Reykjavikurborg til umsagnar sinnar
fra 8. febroar sl. og landnotkunarkafla deiliskipulags fyrir 160 knattspyrnuhuss.
Samkvaemt landnotkunarkafla skipulagsins sé¢ gert rdd fyrir ad heimila megi
veitingaadstoou 1 fyrirhugudu knattspyrnuhtisi sem beinlinis sé i tengslum vid rekstur
husnadis sem @tlad sé fyrir ipréttaiokun. Ad mati Reykjavikurborgar feli petta
fyrirkomulag hvorki i sér brot 4 10. né 11. gr. samkeppnislaga.

Med hlidsjon af framangreindu telji Reykjavikurborg ekki ad tilefni sé til adgerda a
grundvelli samkeppnislaga i mali pessu.

4.
Athugasemdir Reykjavikurborgar voru sendar logmanni Akkords til frekari
athugasemda og barust per pann 20. april sl. med rafreenum posti.

bPar kemur fram ad 6skad sé eftir ad litid verdi & athugasemdirnar sem munnlegar
athugasemdir. {trekad er i athugasemdunum ad telja verdi ad fjolgun verslana i
Grafarvogi hafi ahrif 4 samkeppni milli verslana og leidi til lekkunar véruverds. ba
henti husnaedi Akkords ehf. mjog vel fyrir lagvoruverds stormarkad. Pvi s¢ métmeelt
ad sidari erindi Akkords feli i sér brot & 7. gr. reglugerdar um malsmedferd
samkeppnisyfirvalda nr. 672/1994. Med breyttri framsetningu sé verid ad uppfylla
skyrleikakrofu dkvadisins um itarlegan rokstudning og malavaxtalysingu. b4 sé bent
a ad ekki liggi fyrir formleg stjornvaldsdkvordun samkeppnisyfirvalda i malinu og sé
stofnuninni 4 engan hatt skylt a0 fara ad krofum adila heldur geti hun upp 4 sitt
einsdemi tekid mal upp.

Pann 25. mai sl. barst Samkeppnisstofnun rafrenn postur fra 16gmanni Akkords par
sem segir m.a. ,, Minn umbjodandi hefur verio i sambandi vid mig vegna kvértunar og
tjad mér ad Reykjavikurborg hafi samid vio verslunareigendur Spangarinnar d sinum
tima um kvédina eins og fram kemur reyndar i erindi minu. En pad sem er nytt i
malinu er ad lodargjold i Sponginni hafi verido heerri 1 ljosi pess ad samkeppni
annarsstadar m.a. i Fossaleyni veeri utilokud a matvorusvioinu. Umbjodandi minn
hefur liklega kaupanda ad eigninni verdi kvoodin talin brjota 1 bdga gegn

samkeppnislogum.*



5.
Framangreindar rafrenar athugasemdir Akkords voru sendar Reykjavikurborg til
frekari athugasemda med bréfi Samkeppnisstofnunar, dags. 15. agust sl. og barust peer
pann 24. agust sl.

[ athugasemdum Reykjavikurborgar er fullyrdingum um samninga borgarinnar vid
verslunareigendur i Sponginni, vardandi umraedda kvod 4 160um vid Fossaleyni o.fl.
gotum, alfarid visad a bug.

[ athugasemdunum segir: ,,Prdtt fyrir ad ekki sé skyrt i athugasemdum logmanns
Akkords ehf. fra 25. mai s.l. hvaod att er vio med ordinu ,,lodargjold* pykir rétt ad
taka eftirfarandi fram: Pao er alrangt ad Reykjavikurborg innheimti gjold af lodum i
Grafarvogi i samhengi vio umreedda kvoo. Eigi l[6gmadurinn vio gatnagerdargjold
skal pad upplyst ad pau gjold eru innheimt samkvemt gjaldskra, en samkvemt henni
reiknast gjoldin af nytingarhlutfalli lodar, eda m.o.o. af byggingarmagni sem
heimilad er d viokomandi [60. Sama gjaldskra gildir og gilti fyrir allar 160ir |
borginni.*

I11.
Niourstoour

A fundi samkeppnisrads, pann 27. september 2001, var akvordun tekin i mali pessu.
batt i fundinum toku Brynjolfur Sigurdsson, Karitas Palsdottir, Olafur Bjornsson,
Sigurbjorn Magnusson og Tryggvi Axelsson.

1.
I mali pessu gerir Akkord ehf. adallega pa krofu ad kvod i uthlutunarskilmalum
Reykjavikurborgar um ad ekki megi reka verslanir med matvoru i hiisnedi byggdu a
160 1 Fossaleyni, verdi talin brjota gegn 10. og 11. gr. samkeppnislaga. Til vara gerir
Akkord pa krofu ad samkeppnisrad Urskurdi ad leyfi fyrir byggingu iprottahuss vid
Fossaleyni og Vikurveg med veitingahusi, veitingastofu eda kaffihusi feli i sér brot 4
10. og 11. gr. samkeppnislaga.

[ umsogn Reykjavikurborgar kemur fram ad borgarrad hafi sampykkt pann 7. mai
1996 sérstaka kvod 4 160um vid Gylfaflot, Bajarflot og Fossaleyni sem myndi girda
fyrir hvers konar verslun med matvoru, 1 peim tilgangi ad styrkja uppbyggingu
Spangarinnar sem megin verslunarmidstoovar fyrir Grafarvogshverfin og koma par
med i veg fyrir rekstur matvoruverslana i 60rum athafnahverfum i néagrenninu.
Kvodin tekur einungis til verslana med matvoru. Reykjavikurborg telur ad 10. gr.
samkeppnislaga eigi ekki vid 1 mali pessu. Ef talid verdi ad htn eigi vid pa feli kvodin
ekki 1 sér samkeppnislegar takmarkanir. P4 sé kvodin almenns edlis og gildi fyrir allar



adurnefndar 16dir og pvi s¢ ekki um ad reda mismunun milli 16d0ahafa. Jafnframt hafi
kvodin verid sérstaklega tilgreind og undirstrikud i lodarsamningi vid kvartanda og
med undirritun samningsins hafi 16darhafi lyst pvi otviraett yfir ad leyfi til rekstrar
verslana med matvoru, sem adalskipulag geri rad fyrir ad sakja purfi um, verdi ekki
veitt & pessum stad. Bann vid verslun med matvoru gildi um allar 160ir 4 fyrrgreindum
svaedum. Bannid sé almenns edlis og stydjist vid mikilvaegar skipulagslegar forsendur
sem lodahafar hafi sjalfviljugir gengist undir og i pvi felist ekki brot 4 jafnraedisreglu.

Reykjavikurborg segir ad landnotkun lodar fyrir knattspyrnuhtis samkvamt
adalskipulagi sé hin sama og Gylfaflatar, Bajarflatar og Fossaleynis. Samkvaemt
landnotkunarkafla skipulags fyrir 100 knattspyrnuhtiss sé Oheimilt ad reka
matvoruverslanir eda bensinsélur 4 16dinni. { kaflanum sé gert rad fyrir starfsemi sem
tengist iprottaiokun. bvi sé heimil starfsemi veitingahuss, veitingastofu og/eda
kaffihuss sem sé beinlinis i tengslum vid rekstur pess hiisnedis sem atlad hafi verid
fyrir iprottaidkun.

Kvartandi métmelir pvi ad umredd kvod sé almenns edlis og eigi sér stod i
mikilvegum skipulagslegum forsendum. P4 telur kvartandi ad hattsemi
Reykjavikurborgar badi vid setningu kvadarinnar og meinta mismunun feli i sér brot
a jafnredisreglu stjornsyslunnar en mikilvaegast s¢ pd ad hun feli i sér brot a
akvaedum samkeppnislaga.

Kvartandi telur umraedda kvoo fela 1 sér samstillta adgerd 4 grundvelli samninga milli
fyrirtekja, p.e. Reykjavikurborgar annars vegar og eigenda Spangarinnar hins vegar.
Slikar samstilltar adgerdir & grundvelli samninga telur kvartandi ad feli 1 sér ad komid
sé 1 veg fyrir samkeppni 4 storu svadi og hin par med takmorkud eda henni raskad.
b4 segir i athugasemdum kvartanda ad starfsemin sem eigi ad fara fram i
knattspyrnuhtsinu sé natengd starfsemi badi soluturna og matvoruverslana par sem
baedi gos, selgati og matvara sé seld 4 slikum stodum.

Reykjavikurborg segir ad umraedd kvod komi ekki til af fyrirfram dkvedinni adgerd
milli borgarinnar og fyrirtaekja i Sponginni 4 grundvelli sérsamninga eins og haldid sé
fram af kvartanda.

2.
St kvod Reykjavikurborgar 4 160um vid Fossaleyni, Gylfaflot og Bajarflot sem til
umfjollunar er i mali pessu er svohljédandi: ,,Oheimilt er ad starfreekja a 16dinni
hvers konar verslanir med matvoru, s.s. stormarkadi, matvoruverslun og soluturna.
Hvorki verda veitt starfsleyfi né onnur tilskilin leyfi samkvemt [6gum um
hollustuhcetti og heilbrigdiseftirlit nr. 81/1988, I6gum um matveeli nr. 93/1995 eda
sambcerilegum akvedum i l6gum sem sidar kunna ad verda sett.*



[ 2. mgr. 3. gr. skipulags-og byggingarlaga nr. 73/1997 segir: ,,Sveitarstjérnir annast
gerd sveedis-, adal- og deiliskipulagsdacetlana. Pcer fjalla um leyfisumsoknir, veita
byggingarleyfi og framkvemdaleyfi og annast byggingareftirlit med atbeina kjorinna
nefnda og sérheefora starfsmanna. 1 adalskipulagi er sett fram i hofuddrattum stefna
sveitarstjornar um landnotkun, samgéngu- og pjonustukerfi, umhverfismal og préoun
byggdar a tilteknu timabili, sbr. 16. gr. laga nr. 73/1997. I urskurdi Grskurdarnefndar
skipulags- og byggingarmala nr. 25/1999, sem fjallar um kvoo pa sem mal petta tekur
til segir m.a.: ,,Verdur ad telja ad skipulags- og byggingaryfirvéldum sé heimilt, innan
peirra marka sem adalskipulagio setur, ad skilgreina nanar landnotkun a einstokum
[60um eda svedum med sérstokum skilmalum i l6darsamningum.” Bent er 4 ad um
slika samningsskilmala gildi meginreglan um samningafrelsi. Taldi nefndin ad
kaerandi hafi verid bundin af skilmdlum l6darsamningsins, enda hafi honum verid
kunnugt um skilmalana pegar hann gekk til samninga um leigu vidkomandi 16dar.

3.

[ mali pessu er pvi haldid fram ad fyrrgreind kvod Reykjavikurborgar brjéti i baga vid
akvaedi samkeppnislaga. A0 mati samkeppnisrads verdur hér fyrst ad hafa 1 huga ad
skipulagsyfirvold hafa ramar heimildir til ad setja kvadir vegna uthlutunar 4 166um en
ad baki peim verda a0 liggja hlutlegar og malefnalegar forsendur. begar slikar kvadir
eru settar ber skipulagsyfirvdldum m.a. ad hafa hlidsjon af samkeppnislegum
sjonarmidum, sbr. m.a. d-1id 2. mgr. 5. gr. samkeppnislaga og b-lid 1. mgr. 17. gr.
samkeppnislaga. Ljost er hins vegar ad skipulagsleg sjonarmid og samkeppnisleg
sjonarmid geta togast 4 og jafnvel stangast 4. Yfirlystur tilgangur med peirri kvéd sem
um er deilt i mali pessu var ad styrkja uppbyggingu Spangarinnar sem megin
verslunarmidstodvar fyrir Grafarvogshverfin. Ad baki kvodinni liggja skipulagslegar
forsendur. Kvodin er almenn og gildir jafnt um allar 163ir vid Fossaleyni, Gylfaflot og
Bajarflot. Samkeppnisrad getur pvi ekki fallist & pad med kvartanda ad hér sé verid
ad mismuna adilum. Ekki verdur annad séd en ad hlutleegar og maleftnalegar forsendur
hafi legid ad baki umraeddri kvod. Pvi eru ekki forsendur i pessu mali til ad beita d-1i0
2. mgr. 5. gr. samkeppnislaga eda b-1i0 1. mgr. 17. gr. samkeppnislaga.

[ 10. gr. samkeppnislaga er kvedid 4 um ad allir samningar og sampykktir milli
fyrirteekja og samstilltar adgerdir sem hafa pad ad markmidi eda af peim leidir ad
samkeppni sé raskad séu bannadar. Eins og 4dur segir er visad til pess ad hinn 7. mai
1996 hafi borgarrad sampykkt sérstaka kvod 4 160um vid tilteknar gotur i Grafarvogi i
pvi skyni ad styrkja uppbyggingu verslunarmidstédvarinnar Spangarinnar. Med
uthlutunarskilmalum fyrir Spongina sem borgarrad sampykkti 27. 4glst sama ar kom
pessi kvod sidan fram. Umraedd kvod var sidan tekin upp i lddarleigusamningi
Akkords vid Reykjavikurborg. Af framangreindum urskurdi urskurdarnefndar
skipulags- og byggingarmala verdur ad draga pa alyktun ad samningsskilmaélar i
l6darleigusamningum  lti a.mk. ad vissu marki einkaréttarreglum. I
l6darleigusamningnum felst ad syslad er med tiltekin gaedi gegn endurgjaldi. bvi er



um ad raeda atvinnustarfsemi fyrirtekja 1 skilningi samkeppnislaga, sbr. m.a. 4. gr.
laganna. Pegar allt petta er virt verdur ad telja i pessu mali ad umreddur
l60arleigusamningur falli undir 10. gr. samkeppnislaga.

A0 mati samkeppnisrad fer umreddur samningur ekki gegn 10. gr. samkeppnislaga.
Augljost er ad samningurinn hefur ekki ad markmidi ad raska samkeppni i skilningi
10. gr. Ekki fest heldur séd ad slik ahrif leidi af honum. I vissum skilningi méa segja
ad allar kvadir eda homlur i samningum hafi pau ahrif ad raska eda takmarka
samkeppni par sem homlurnar takmarka athafnafrelsi vidkomandi. { pessum skilningi
ma segja ad kvod st sem um er deilt hamli samkeppni. Slikur almennur og vidtekur
skilningur er hins vegar ekki lagdur til grundvallar i samkeppnisrétti. Ekki feest sé¢d ad
l60arleigusamningurinn raski samkeppni i skilningi 10. gr. Akkord hefur ekki sett
fram rok sem leida til peirrar nidurstodu ad lita verdi & Grafarvog eda hluta hans sem
sérstakan landfradilegan markad og slik rok blasa ekki vid. I 1josi pessa er ekki unnt
ad lita svo & ad takmorkun 1 samningi 4 pvi ad reisa matvorubud i Fossaleyni leidi ein
og sér til roskunar samkeppni. Verdur pvi ekki séd ad um brot a4 10. gr.
samkeppnislaga s¢ ad reda i pessu mali.

Kvartandi 1 mali pessu telur ad kvodin, sem kemur i veg fyrir ad reka megi
matvoruverslanir 4 160 peirri sem kvartandi fékk tuthlutad, sé til komin vegna
samstilltra adgerda eda samnings Reykjavikurborgar og verslunareigenda i Spénginni.
I malinu hefur ekkert komid fram um ad slikir samningar hafi verid gerdir og
andmelir Reykjavikurborg pvi ad svo hafi verid. Telst petta pvi 6sannad.

{ erindi sinu visar kvartandi til akvaeda 11. gr. samkeppnislaga og telur umrzedda kvod
vera brot 4 pvi akvaedi. I 11. gr. segir m.a. ad misnotkun eins eda fleiri fyrirtzekja 4
markadsradandi stodu sé bonnud. Mé @tla ad kvartandi telji l6datthlutunarkvédina
sem kemur i veg fyrir rekstur matvoruverslana & tilteknum stodum i Grafarvogi vera
misnotkun Reykjavikurborgar 4 peirri st6du sem borgin hefur vid 16dauthlutun. Adur
hefur verid ad pvi vikid ad kvodin sem um er deilt i malinu sé almenn og gildi um
allar 168ir vid tilteknar gotur. Uthlutunarskilmalar voru ljésir og lagu fyrir 4dur en
160um 4 umreeddum svaedum var uthlutad. Ljost er a0 Akkordi var vel kunnugt um
framangreinda kvod og vissi pvi ad hverju fyrirtekid gekk pegar 16darsamningurinn
var undirritadur. Einnig verdur ad telja ad kvodin hafi studst vid gildar
skipulagsforsendur. Pegar af pessum 4stedum getur ekki verid um ad reda brot 4 11.
gr. samkeppnislaga. Af pessu leidir einnig ad ekki er porf ad taka & pvi 1 mali pessu
hvort 11. gr. samkeppnislaga taki til pess pegar borgaryfirvold sampykkja kvadir af
pessum toga. Eins og a0ur sagdi telur samkeppnisrad ekki tilefni til beitingar b-lidar
1. mgr. 17. gr. samkeppnislaga.
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4.
[ erindi sinu telur kvartandi ad fyrirhugadur rekstur 4 veitingahusi eda kaffistofu i
iprottahusi vio Fossaleyni 1 Grafarvogi feli 1 sér brot & 10. og 11. gr. samkeppnislaga.
[ iprottahiisinu stendur til ad reka veitingaadstodu sem er beinlinis i tengslum vid
rekstur pess. Samkvemt landnotkunarkafla deiliskipulags fyrir 168 hussins er 6heimilt
a0 reka matvoruverslun eda bensinsdlur & 16dinni. bvi er 1jost ad umradd kvod gildir
einnig 4 100 iprottahtssins.

Pad er mat samkeppnisrads ad matvoruverslanir og veitinga- eda kaffistofur séu ekki 4
sama markadi i skilningi samkeppnislaga. I ordskyringum 4. gr. laganna er markadur
m.a. skilgreindur sem solusvaedi voru og/eda pjonustu eda stadgdnguvoru eda
stadgongupjonustu. Stadganga er 4 milli tiltekinnar voru eda pjonustu pegar 6nnur
vara eda pjonusta getur ad fullu komid i stad peirrar fyrri. A0 mati samkeppnisrads
getur ekki verid stadganga 4 milli matvoruverslana annars vegar og veitinga- eda
kaffistofa hins vegar. Voruval er mismunandi, sem og opnunartimi og verdlag.
Kaffistofa sem rekin er i ipréttahusi er opin & peim tima pegar Onnur starfsemi
iprottahussins fer fram og gert er rad fyrir ad pad sem kaffistofan hefur 4 bodstélum
s¢ neytt a stadnum. Pessu er & annan veg farid um vorur sem keyptar eru i
matvoruverslunum. begar af pessum astedum er ekki unnt ad fallast & varakrofu
Akkords.

5.
Med visan til framanritads telur samkeppnisrdd ad st kvod sem hvilir & 160um sem
eru vid Fossaleyni, Gylfaflot og Bajarflot 1 Grafarvogi um ad 6heimilt sé ad reka par
hvers konar verslanir med matvoru og er hluti af uthlutunarskilmilum sem
Reykjavikurborg setti 4 arinu 1996 fari ekki gegn samkeppnislogum.

IV.
Akvorounarord

»EKKi er tilefni til ihlutunar af halfu samkeppnisrads i mali pessu.*

[Mali pessu var dfijad; sja Urskurd dfivjunarnefudar samkeppnismala { mali nr.
17/2001]
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