SAMKEPPNISEFTIRLITID

Pridjudagurinn, 25. september, 2012

Alit nr. 1/2012

Gaeta skal ad samkeppnissjonarmidum vid Utleigu og solu hisnaedis a
vegum hins opinbera

I.
Tilefni alits

Samkeppniseftirlitid hefur & lidnum arum fjallad um nokkur mal er varda fyrirkomu
Utleigu & husnaedi @ vegum hins opinbera. Hefur Samkeppniseftirliti®d m.a. ad undanférnu
haft til medferdar kvortun vegna utleigu mennta- og menningarmalaraduneytisins a
skélahlsnaedi ad Nuapi i Dyrafirdi. Vard nidurstada malsins su ad Samkeppniseftirlitid
beindi fyrirmaelum til rdduneytsins, pess efnis ad pad bydi Gt leigu hdsnaedisins ad hluta
eda i heild i samraemi vid eftirspurn.

Af sama meidi var akvérdun samkeppnisrdds nr. 15/2003, Erindi er vardar
samkeppnishamlandi leigusamning Fjardarbyggdar & Egilsbud [ Neskaupstad. Med
akvorduninni var umraeddur leigusamningur égiltur og lagt fyrir sveitarfélagid ad bjoda ut
og gera nyjan leigusamning. I 4kvérduninni sagdi m.a. ordrétt:

~Samkeppnisrad bendir & ad til ad inna af hendi pau verkefni sem
sveitarfélaginu er annad hvort skylt ad annast samkvaemt légum eda
sveitarstjorn hefur & grundvelli heimilda sinna akvedid ad vidhalda pa beri
sveitarfélaginu pegar pad verdleggur pjonustuna ad huga ad ollum
kostnadarpattum og gjéldum sem vidkomandi husnaedi tengjast bannig ad
ekki sé um undirverdlagningu ad raeda. Petta a sérstaklega vid pegar um er
ad raeda husnadi fyrir starfsemi & samkeppnismarkadi en par kann
émélefnaleg verdlagning ad raska samkeppni. I pvi sambandi verdur ad
hafa i huga ad sveitarfélag er opinber adili sem hefur med margvislegum
heetti sterkari sté6du en einkaadilar. Benda ma & ad sveitarfélég njota
I6gbodinna tekjustofna og tekjuéflun sveitarfélaga getur jafnframt verid
margbreytileg, sbr. 16g um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1994, en
jafnframt njota rekstrareiningar @ vegum sveitarfélaga pess ad hafa
sveitarfélagid ad bakhjarli.
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Erfitt kann ad vera ad nota kostnad sem einhlitan meelikvarda & husaleigu,
einkum uti a landi par sem eftirspurn eftir sérhaeféu husnaedi kann ad vera
takmérkud. A sama hatt kann pad ad vera erfidleikum had ad finna dkvedid
markadsverd leiguhtsnaedis. Besta leidin ad mati samkeppnisrads til pess
ad nalgast pad verd sem markadurinn er reidubuinn ad greida er ad bjéda
hisaleiguna ut. A pann hétt verdur lika helst komid i veg fyrir ad
keppinautum sé mismunad enda hafi peir sama mdguleika ad gera tilbod |
husnaedid. Samkeppnisrad alitur ad rekstur umraeddrar fasteignar i eigu
sveitarfélagsins Fjardarbyggdar hefdi att ad bjéda ut. bad ad ganga til
samninga vid einn adila 8 samkeppnismarkadi an pess ad gefa 68rum kost

a ad leggja fram tilbod hvetur ekki til samkeppni. bvert 8 méti ma gera rad
fyrir ad slik radstéfun skadi samkeppni & markadnum."

I pessu samhengi mé einnig nefna &lit Samkeppniseftirlitsins nr. 3/2009 skipulag,
16d8authlutanir og samkeppni par sem Samkeppniseftirlitid beindi itarlegum tilmalum til
skipulagsyfirvalda um pad hvernig unnt veeri ad yta undir samkeppni med breytingum a
skipulags- og byggingarlogum og med baettum vinnubrégdum vid Uthlutun 16da til
atvinnufyrirtaekja.

I &liti umbodsmanns Alpingis nr. 4478/2005 var einnig fjallad um svipad alitaefni. I
malinu var fjallad um leigusamning sem Akureyrarkaupstadur hafdi gert vid tiltekinn adila
um nytingu namuréttinda an auglysingar eda Utbods. Komst umbodsmadur ad peirri
nidurstédu ad vid uthlutun og solu & takmorkudum gaedum 4 almennum markadi beri ad
huga ad samkeppnishagsmunum. Auglysa skuli Uthlutun eda solu slikra verdmaeta, slik
auglysing verdi pd ekki i 6llum tilvikum ad fela i sér Utbod i hefébundnum skilningi pess
ords. Slik framkvaemd sé til pess fallin ad tryggja jafnreedi og géda stjornsysluhaetti. I
aliti umbodsmanns sagdi m.a. ordrétt:

,Pa ma hér til vidbotar nefna ad pegar sveitarfélag radstafar eignum sinum
eda 6drum verdmaetum & almennum markadi verdur ad minu mati
jafnframt ad horfa til pess, vegna sjonarmida sem m.a. koma fram [
samkeppnislégum nr. 44/2005, ad slik radstéfun raski ekki
samkeppnishagsmunum. Skiptir par baedi mali ad lita til pess hvort
Uthlutun gaedanna veiti peim sem vid peim tekur OJréttmeett
samkeppnisforskot & adra sem eru i sambeerilegri stédu og ekki sidur ad
horfa til peirra adila sem kunna ad lenda i samkeppni vid sveitarfélagid um
rédstéfun sambeaerilegra verdmaeta. "

! Umbodsmadur Alpingis hefur einnig fjallad um &pekk alitaefni i malum sinum nr. 5364/2008 (Leyfi til
hrefnuveida) og nr. 6093/2010 (Leiga landspildu an auglysingar). Tengt pessu ma einnig visa til forsendna
Haestaréttar i mali nr. 407/1999: ,Lagadkveedi, sem gefa almenningi kost & ad kaupa eignir rikisins ad
undangenginni auglysingu, eru almennt reist & sjonarmidum um ad tryggja beri hagkveemni radstéfunar og
jafnreedi peirra sem hug hafa & kaupum. Gera verdur rad fyrir pvi ad rikisjardir geti verid eftirsoknarverdar til
kaups. bar sem stjérnvéldum er skylt ad gaeta jafnraedis milli borgaranna, er almennt rétt ad auglysa rikisjardir,
sem atlunin er ad selja, pannig ad peir sem dhuga hafa fai sama teekifeeri til ad gera kauptilbod i hlutadeigandi
fasteign, sbr. 11. gr. stjérnsyslulaga."



fz

Af framangreindu ma rada ad ekki hefur alltaf verid vandad tl dtleigu & hdsnaedi i eigu
opinberra adila og hafa samkeppnisyfirvdéld og Umbodsmadur Alpingis purft ad fjalla um
slik mal.

II.
Lagaumhverfi

Sérstaklega er fjallad um soOlu og rddstdfun eigna rikisins i 40. gr. stjérnarskrar
lydveldisins Islands nr. 33/1944. par segir m.a. ad ekki megi ,selja eda med 68ru maoti
lata af hendi neina af fasteignum landsins né afnotarétt peirra nema samkvaemt
lagaheimild." bessi regla er nanar Gtfzerd i 29. gr. laga nr. 88/1997 um fjarreidur rikisins.
I peirri grein kemur fram ad rikisadilar i A-hluta rikisreiknings skuli hverju sinni afla
heimilda i I6gum til ad kaupa, selja, skipta eda leigja til langs tima fasteignir, eignarhluti i
félogum, skip og flugvélar, s6fn og safnahluta sem hafi ad geyma menningarverdmeeti og
adrar eignir sem hafa verulegt verdgildi og falla ekki i framangreinda flokka. Med leigu til
langs tima er att vid leigu til lengri tima en eins ars, sbr. athugasemdir vid akvaedid i
greinargerd. I 35. gr. laganna segir ad rikisadilum i A-hluta sé heimilt an sérstakrar
lagaheimildar ad selja lausafé sem peir hafi notad vid starfssemi sina, s.s. 6kutaki, vélar,
ahold og annan bunad. Rikisadilum i B-hluta rikisreiknings er heimilt ad radstafa
framangreindum eignum an lagaheimildar enda sé su akvordun innan lagaheimilda
forstddumanns hennar og eignin sé ekki fasteign eda afnotaréttur af henni. Rikisadilum er
i undantekningartilfellum heimilt an lagaheimildar ad leigja Ut peer eignir sem ekki er
heimilt ad radstafa med soélu ef um er ad raeda venjubundna rekstrarleigu, enda liggi fyrir
sampykki vidkomandi radherra og fjarmala- og efnahagsradherra, sbr. 2. mgr. 29. gr.
laganna.

I 38. gr. jardalaga nr. 81/2004 er kvedi® & um auglysingaskyldu rikisjarda i greininni
segir ordrétt, ,Rikisjardir sem fyrirhugad er ad selja, adrar en peer sem akvaedi 35. og 36.
gr. gilda um, skal auglysa til s6lu med opinberri auglysingu og skal leitad eftir
kauptilbodum i paer i samraemi vid gildandi 16ggjéf og stjérnvaldsreglur um sélu a eignum
rikisins & hverjum tima. Kaupverd skal ad jafnadi vera hagkvaemasta tilbod med tilliti til
verds og greidsluskiimala en alltaf er heimilt ad hafna O6llum innsendum
tilbodum." Framangreind regla gildir pé ekki um solu til adila sem stunda landbuinad eda
adra starfssemi ef hagsmunir sveitarfélags krefjast pess ad ad vidkomandi jardir eda
jardahlutar verdi seldir peim adilum, sbr. 2. mgr. 38. gr. laganna. Sama & vid um sélu til
einstaklinga eda |6gadila hafi peir haft landid a leigu i a.m.k. 20 ar og & eigin kostnad lagt
i verulegar raektunarframkvaemdir sem hafi aukid verdmeeti landsins umtalsvert, sbr. 3.
mgr. 38. gr. laganna.

Reglugerd nr. 206/2003 um radstofun eigna rikisins er sett & grundvelli 51. gr. laga um
fjarreidur rikisins, sbr. 2. mgr. 70. gr. og 85. gr. laga nr. 94/2001 um opinber innkaup (i
dag 16g nr. 84/2007). I reglugerdinni eru skyldur rikisadila vid radstéfun eigna rikisins
nanar Utfaerdar. I fyrstu grein reglugerdarinnar kemur fram aé afla purfi lagaheimildar til
ad selja somu eignir og upp eru taldar i 29. gr. laga um fjarreidur rikisins. I 2. gr.
reglugerdarinnar segir ad rikisadilar skuli skriflega o6ska eftir sampykki
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fjidrmalaraduneytisins til ad nyta lagaheimild til s6lu/radstofunar fasteigna, skipa og
flugvéla. Radstofun i pessu samhengi ,getur pytt sélu (b.m.t. sélu fasteignar til nidurrifs
eda brottflutnings), leigu, vedsetningu, gjof eda skipti (t.d. makaskipti & fasteignum)."? {
3. gr. er Rikiskaupum falid ad radstafa peim eignum sem akvedid hefur verid ad selja eda
lata af hendi med 68ru moéti, petta a po ekki vid um eignarhluti i fyrirtaekjum, sélu safna
og safnahluta og annarra verémaetra eigna, sbr. 7. gr. reglugerdarinnar.

f 4. gr. er Rikiskaupum fali® ad bjoda fasteignir, skip og flugvélar til synis og sélu med
opinberri auglysingu. Lagmarksverd skuli akvedid i samradi vid fjarmalaraduneytid.
Rikiskaup meti tilbod sem berist og geri tillégu til fjadrmalaraduneytisins sem akvedi
hvada tilbodi skuli tekid i samrddi vid vidkomandi fagraduneyti. I 5. gr. er Rikiskaupum
falid ad bjoda bifreidar, teeki og vélar til synis med opinberri auglysingu par sem
naudsynlegar upplysingar séu gefnar upp. bessar eignir skuli seldar gegn stadgreidslu. I
6. gr. segir ad husgdognum, tolvum, skrifstofuvélum og 68rum bunadi sem ekki sé getid
sérstaklega i reglugerdinni skuli rédstafad & hagkveemasta hatt. I 9. gr. reglugerdarinnar
er fjarmalaraddherra veitt heimild vid sérstakar adstaedur til ad vikja fra akveedum
reglugerdarinnar vardandi framkveemd vid s6lu rikiseigna.

Af framangreindu er |jost ad auglysa ber med opinberum haetti solu rikisins a fasteignum
og helstu rekstrarmunum. Su skylda & po6 ekki vid um utleigu & eignum rikisins, sbr.
ordalag reglugerdar um radstofun eigna rikisins.

III1.
Mikilvaegi pess ad opinberir adilar stydji vido samkeppni.

A grundvelli c. lidar 1. mgr. 8. gr. samkeppnislaga skal Samkeppniseftirlitid gaeta pess ad
adgerdir opinberra adila takmarki ekki samkeppni og benda stjornvéldum a leidir til pess
ad gera samkeppni virkari og audvelda adgang nyrra samkeppnisadila ad markadi.
Markmid samkeppnislaga er ad efla virka samkeppni i vidskiptum og skal pvi ndd med pvi
ad vinna gegn ohafilegum hindrunum og takmoérkunum & frelsi i atvinnurekstri, vinna
gegn skadlegri fakeppni og samkeppnishdmlum og audvelda adgang nyrra keppinauta ad
markadnum.

f skyrslu Samkeppniseftirlitsins nr. 2/2008 Oflug uppbygging og opnun markada er m.a.
fjallad um opinberar samkeppnishémlur og mikilveegi pess ad koma i veg fyrir paer i
kjolfar efnahagshrunsins.® I skyrslunni kemur fram ad 16g og reglur, 168aruthlutanir, tollar
og adrar adgerdir opinberra adila geti ordid til pess ad samkeppni skerdist. ba er i
skyrslunni einnig fjallad um adgerdir sem opinberir adilar geta gripid til i pvi skyni ad
koma i veg fyrir slikar adgangshindranir. Vakin er & pvi athygli i skyrslunni ad radstafanir
opinberra adila geti falid i sér samkeppnishindrun, t.d. gjaldtaka, mismunun milli
keppinauta o.s.frv. Mikilveegt sé ad Alpingi og stjéornvéld hugi ad ahrifum léggjafar og

2 Sja  umfjollun &  stjornendavef rikisins: http://www.stjornendavefur.is/Fjarmal-stjv/kaup-sala-

eigna/#Sala_og radstofun. Heimasida skodud 23. september 2012.

31 pessu samhengi ma einnig visa til alits Samkeppniseftirlitsins nr. 2/2009 Samkeppnismat stjérnvalda
Stjérnvéldum ber ad meta ahrif fyrirhugadra laga og stjérnvaldsfyrirmaela & samkeppni par sem peim tilmaelum
er beint til forsaetisradherra ad stjornvoldum verdi gert skylt ad framkvaema sérstakt samkeppnismat i tengslum
vi® undirbuning ad setningu laga og stjérnvaldsfyrirmzela.
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annarra radstafana a innkomu nyrra keppinauta @ markadi og a moguleika minni
keppinauta til pess ad eflast til ad tryggja virka samkeppni.

Ad mati Samkeppniseftirlitsins er pvi brynt ad opinberir adilar tryggi i reglusetningu og
08rum athofnum sinum ad hattsemi peirra skadi ekki samkeppni eda moguleikann a
henni.

Iv.
Tilmeaeli til opinberra adila

Til ad tryggja jafnraedi keppinauta og til ad koma i veg fyrir mogulega mismunun og
samkeppnishindranir er pad mat Samkeppniseftirlitsins aé opinberum adilum beri ad
auglysa opinberlega, eda jafnvel bjéda Ut formlega, s6lu og leigu husnadis, fasteigna eda
annarra staerri rekstrarmuna. Slik radstofun eigna rikisins er i samrami vid gildissvid og
markmid samkeppnislaga nr. 44/2005 auk gdédra stjornsysluhatta, sbr. t.d. framangreint
alit umbodsmanns Alpingis.

Til ad tryggja festu og samraemi i framkvaemd er aeskilegt ad opinberir adilar setji sér
skyrar verklagsreglur um sélu og leigu husnadis, fasteigna og annarra steerri
rekstrarmuna til fyrirtaekja og einstaklinga.

A heimasidu velferdarrdduneytisins er ad finna umfjoéllun um hisnaedismal en par er m.a.
fiallad um fjarhaed husaleigu, breytingar og endurbaetur og vidhald leiguhlUsnaedis.* I
umfjéllun raduneytisins um fjarhaed husaleigu er visad til husaleigulaganna nr. 36/1994
pbar sem fram kemur ad leigufjarhaed skuli vera sanngjérn og edlileg i gard beggja adila.
Jafnframt er vitnad i greinargerd med frumvarpi til hlusaleigulaga par sem segir m.a. ad
megin vidmidun leigufjdrhaedar sé markadsleiga sambeerilegs husneaedis. Jafnframt er
visad til annarra atrida sem hafa beri hlidsjon af vid dkvordun leigufjarhaedar. ba er
einnig fjallad um vidhald leiguhlUsnaedis. Ad mati Samkeppniseftirlitsins er gott ad hafa
framangreinda umfjollun velferdarraduneytisins til hlidsjénar vid métun verklagsregna og
gerd leigusamninga en mikilvaegt er ad skyrt sé kvedid a um réttindi og skyldur adila i
slikum samningum.

I 1j6si alls framangreinds og med visan til c. lidar 1. mgr. 8. gr. samkeppnislaga, beinir
Samkeppniseftirlitid peim tilmaelum til opinberra adila, badi & vegum rikis og
sveitarfélaga, ad peir leiti tilboda i hlutleegu og gagnsaeju ferli pegar hldsnaedi eda 6nnur
takmorkud geedi eru seld eda leigd Gt til adila sem stunda samkeppnisrekstur. Vid
akvardanir um skilmala, s.s. um solu- eda leiguverd, eda timalengd leigu, skal pess geett
ad samkeppni sé ekki skekkt. Adeins pannig verdur tryggt ad sala eda Ultleiga a
umraaddum geaedum raski ekki samkeppni & peim morkudum sem um radir hverju sinni.
P& er meelst til pess ad opinberir adilar setji sér og birti almennar verklagsreglur um petta
efni.

Peir opinberir adilar sem ekki fara ad pessu og raska samkeppni med athéfnum sinum
geta vaenst pess ad Samkeppniseftirlitid beiti heimildum b-lidar 1. mgr. 16. gr.

4 http://www.velferdarraduneyti.is/malaflokkar/husnaedismal/husaleigumal/. Heimasida skodud 19. janlar
2012.
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samkeppnislaga. Su grein heimilar eftirlitinu ad gripa til adgerda gegn athofnum
opinberra adila ad pvi marki sem pear kunna ad hafa skadleg ahrif 3 samkeppni ad pvi
tilskildu a® sérlog hafi ekki ad geyma sérstakar reglur um heimild eda skyldu til slikra
athafna.

Alit:

Samkeppniseftirlitid beinir peim tilmalum til opinberra adila, hvort sem er a
vettvangi rikis eda sveitarfélaga, ad peir leiti tilboda i hlutleegu, malefnalegu og
gagnsaeju ferli pegar husnaedi eda onnur takmorkud gaedi eru seld eda leigd Gt
til adila sem stunda samkeppnisrekstur. Vid akvardanir um skilmala, s.s. um
sOlu- eda leiguverd, eda timalengd leigu, skal pess geett ad samkeppni sé ekki
skekkt. Pa er meelst til pess ad opinberir adilar setji sér og birti almennar
verklagsreglur um petta efni.

Samkeppniseftirlitid

Gudmundur Sigurédsson



