Fostudagur, 9. mai 2003

198. fundur samkeppnisrads

Akvordun nr. 15/2003

Erindi er vardar samkeppnishamlandi
leigusamning Fjardoarbyggoar 4 Egilsbud i Neskaupstad.

1.
Erindio

1.

Samkeppnisstofnun barst erindi fra Logmonnum Austurlandi ehf., f.h. Trolla ehf.,
dags. 3. september 2002, asamt fylgiskjolum. Trolli rekur gistipjonustu i Neskaupstad.
Erindid vardar samning sveitarfélagsins Fjardarbyggdar vid B.G. Bros ehf. um leigu a4
megin hluta hasnadis sveitarfélagsins ad Egilsbraut 1 (Egilsbud) i Neskaupstad. Fram
kemur ad B.G. Bros reki i Egilsbud gistipjonustu i samkeppni vid kvartanda. {
leigusamningnum er akvadi sem segir ad leigutaki skuli i Egilsbud, sem er m.a.
félagsheimili sveitarfélagsins, starfraekja eftirfarandi starfsemi: ,,...veitingarekstur,
dansleikjahald (par med talda unglingadansleiki), kvikmyndasyningar, utleigu sala
undir fundi, menningarvioburdi, félagsstarfsemi o.fl.“. Bent er & ad B.G. Bros reki
jafnframt gistipjonustu i 60ru husnaedi i Neskaupstad. Upplyst er ad gistipjonusta
kvartanda sé annars vegar hotel og hins vegar gistiheimili i Neskaupstad. Kvartandi
telur leigusamninginn hafa samkeppnishamlandi 4hrif.

Kvartandi upplysir ad sveitarfé¢lagid Neskaupstadur, nu Fjardarbyggd, hafi sidan 1997
leigt B.G. Brosi hisna0di Egilsbudar, um 1190 m?, med miklum tekjum og binadi’
langt undir markadsverdi. Fram kemur ad fyrsta arid hafi verid leigulaust en vid
endurskodun leigusamningsins arid 1998 hafi leiga verid akvedin kr. 50.000 &
manudi, tengd breytingum a byggingarvisitdlu. Upplyst er ad fyrir utan pad htsnadi
sem samningurinn ner til s¢ 1 Egilsbud stadsett bokasafn stadarins adsamt
bagjarskrifstofum. Fram kemur ad bokasafnid sem sé 81.6 m? greidi svipada
manadarleigu og B.G. Bros. Bent er 4 ad umraddur samningur hafi verid
endurnyjadur i mai 2002. Kvartandi segir ad samkvamt upplysingum hans hafi stadan
1itid breyst vid endurnyjun samningsins pvi leigufjarhed sé enn langt undir
markadsveroi.

' Med erindinu fylgdu morg fylgiskjol p.a. m. leigusamningar og listi yfir taeki og bunad sem tilheyrdu
umraddu leiguhtisnadi vid upphaf leigusamnings milli sveitarfélagsins og B.G. Bros.



Kvartandi segir umraddan leigusamning Fjardarbyggdar vid B.G. Bros skekkja
samkeppnisstodu adila og hafa valdid sér tjoni. Fjardarbyggd hafi med samningnum
greitt nidur edlilegan rekstrarkostnad keppinauta, en nefnd eru nokkur akvaedi
samningsins sem varda orkukostnad, 16gbundin gjold, tryggingar og kaup leigusala a
vorubirgdum ad loknum leigutima. Ennfremur er visad til akvaedis um vidhald i
samningnum og telur kvartandi sig hafa upplysingar um ad FjarOarbyggd hafi greitt
fyrir atridi sem leigutaki atti samkvemt samningi ad greida. Pad er mat kvartanda ad
pannig auki Fjardarbyggd samkeppnislega mismunun keppinauta. Fram kemur ad
kvartandi hafi aflad bokhaldsgagna og sé enn ad reyna a0 afla frekari gagna par sem
hann telur ad athugun & reikningum sem Fjardarbyggd hafi greitt vegna umraddrar
fasteignar stydji mal hans. Jafnframt er farid fram & ad Samkeppnisstofnun afli
bokhaldsgagna erindinu til studnings. Fyrir utan ofangreint kemur i erindinu fram pad
alit ad umraeddur samningur hafi haft ahrif &4 verd, dlagningu og onnur vidskiptakjor
B.G. Bross.

Kvartandi fer fram 4 ad Samkeppnisstofnun taki umreddan samning til athugunar
med hlidsjon af dkvedum 10. gr. samkeppnislaga, stadfesti skodun hans, og o6gildi
umraeddan samning, sbr. 1. mgr. 49. gr. laganna. Ennfremur er pvi beint til
stofnunarinnar ad hun beiti pvingunarirreedum vid urlausn malsins, sbr. 52. gr.
Jafnframt alitur kvartandi a0 skilyrdi 17. gr. samkeppnislaga til ihlutunar
samkeppnisyfirvalda séu uppfyllt i pessu mali.

2.
[ erindinu er fyrir utan atridi tengd samningi Fjardarbyggdar og B.G. Bross rakin
atridi sem falla undir 16g og reglugerd um veitinga- og gististadi. Samkeppnisstofnun
tilkynnti kvartanda me0 bréfi, dags. 24. september 2002, ad stofnunin muni ekki fjalla
um pau atridi erindisins sem sérstaklega luta ad leyfisveitingu eda notkun/misnotkun a
leyfi skv. I6gum og reglugerd um veitinga- og gististadi.

I1.
Malsmeofero

1.
Erindi Trolla var med bréfum, dags. 24. september sl., sent Fjardarbyggd og B.G.
Brosi til umsagnar. Umsogn, dags. 10. oktober sl., barst fra Logmannsstofu ehf. f.h.
B.G. Bross, asamt fylgiskjali og umsdgn, dags. 11. oktober sl., barst fra Fjardarbyggd,
asamt fylgiskjolum.



[ umsogn B.G. Bross er skyrd adkoma félagsins ad umreddum leigusamningi vid
Fjardarbyggd en félagid tok umraett hiisnedi 4 leigu 1 mai 1997 eftir ad hafa verio
valid ar hopi priggja umsakjenda. Bent er 4 ad kvartandi hafi verid einn peirra.
Jafnframt er upplyst ad sveitarfélagio hafi fyrst auglyst hiisnedid Egilsbud til leigu
1990. Sveitarfélagid hafi, med pvi ad leigja hisnaodid ut, verid ad losa sig Ut ur
miklum hallarekstri sem hafi verid a starfseminni sem par hafi farid fram. Nu sé par
rekid félagsheimili og stundud gisti- og veitingapjonusta.

B.G. Bros segir samninginn vid Fjardarbyggd 1997 hafi verid i anda fyrsta
leigusamningsins um umreett husnadi sem gerdur hafi verid vid adra adila 1990. Ekki
hafi verid greidd leiga fyrsta 4rid en samningurinn ,,...var endurskodadur ario 1998
og ba var beett inn [ samningin ad osk B.G. Bros ehf ad nu var greidd leiga fyrir
husncedio kr. 50.000.- @ manudi“. Samningurinn vid félagid hafi verio til 5 ara og hafi
hann verid endurnyjadur i mai 2002. Fram kemur ad i niigildandi samningi sé kvedid
4 um manadarleigu ad upphad kr. 60.000, verdtryggda med byggingarvisitdlu. B.G.
Bros bendir 4 ad skv. samningnum greidi leigutaki 2/3 orkukostnadar vid husid,
rafmagn og hita, og var sa kostnadur arid 1998 kr. 1.597.786, en kr. 2.062.339 fyrir
arid 2001. B.G. Bros alitur stéran hluta pess kostnadar vera leigu par sem félaginu sé
skylt ad leigja allt umratt hisnedi en nytir daglega adeins um 30% af husnadinu, p.e.
eldhus, 40 manna veitingastad og 5 herbergja gistirymi, en megin hluti hlisnedisins er
félagsheimilid. B.G. Bros Aalitur husnadid tviskipt p6 pad komi ekki fram i
samningnum og segir félagsheimilshlutann vera rekstrarlegan bagga 4 annarri
starfsemi sinni. Vardandi orkukostnad bendir félagio 4 ad mjog 6hagkvem kynding sé
i husinu.

B.G. Bros bendir 4 ad 4 arinu 2001 hafi Fjardarbyggo lagt fram priggja milljona krona
hlutafé 1 Trolla ehf. og pa hafi samkeppni aukist par sem kvartandi hafi opnad bar og
matsdlustad 4 hoteli sinu. Fram ad pvi hafi kvartandi rekid matsolu i Olisskdlanum og
opnad par Pizzastadinn Hroa Hott 4rid 2000. B.G. Bros reki Pizza 67 i Egilsbud.
Ennfremur segir ad aukin samkeppni hafi valdid pvi ad B.G. Bros hafi leitadi
soknarfera 4 O0rum svidum, p.e. med pvi ad annast stérar matarveislur,
veislupjonustu og arshatidar.

Vardandi nokkur akvaedi samningsins sem kvartandi telur upp i erindi sinu segir B.G.
Bros a0 um sé¢ ad reda atridi sem almennt s¢ pannig farid med sbr. 16g nr. 36/1994,
um husaleigu. Um Onnur atridi svo sem ad innifalid i leigu sé videigandi bunadur
segir B.G. Bros a0 slikt sé venja pegar um sérhaft atvinnuhtisnedi sé ad reda. Hann
visar jafnframt 4 bug fullyrdingu kvartanda ad um sé ad reda mikid magn lausafjar-
muna og segir ad peir munir sem um rzdi séu verdlitlir. Akvadi um kaup leigusala 4
vorubirgdum er samningi lykur segir B.G. Bros ekkert vid ad athuga og bendir 4 ad
félagid hafi vid upphaf samnings keypt af leigusala vorubirgdir sem til voru fyrir
vegna fyrri rekstrar. Almennt sé pessu pannig hattad i svona leigusamningum. B.G.



Bros visar pvi 4 bug ad leigusali hafi greitt fyrir atridi sem leigutaki & samkvamt
samningi ad greida. A0 mati B.G. Bross hafi sveitarfélagio stadid ad eodlilegri
endurnyjun & bunadi. Leigutaki hafi oft greitt fyrir vidhald sem samkvaemt samningi
hafi 4tt ad greidast af leigusala. Astedu pess segir B.G. Bros vera ad hann uni ekki
seinagangi leigusala i peim malum. B.G. Bros segist geta lagt fram bokhaldsgogn
pessu til studnings.

Um félagsheimili sveitarfélaga uti 4 landi segir B.G. Bros ad rekstur peirra hafi
gengid illa undanfarin ar og bendir & ad pegar pau eru leigd einkaadilum pad sé
leigufjarhed yfirleitt lag eda engin og sveitarfélog leggi mikid til med rekstrinum.
Sveitarfélogin séu pannig ,,...ad rekja pad hlutverk sitt ad tryggja alls kyns
oardbecerum menningarvioburoum pak yfir héfudio“. B.G. Bros litur & pad sem
skuldbindingu ad purfa, skv. samningi, ad hysa alls kyns starfsemi og uppakomur sem
séu OarOberar og segir ad lita megi 4 pessa kvod sem hluta af leigunni. Med tilliti til
ofangreinds alitur B.G. Bros ad leigugjald fyrir umratt hlisnedi sé ekki 6edlilega lagt.

AQ teknu tilliti til ofangreinds telur B.G. Bros ad samningur hans vid Fjardarbyggo
feli ekki 1 sér brot & 10 gr. samkeppnislaga. Med visan til pess s¢ hvorki asteda til ad
6gilda samninginn né beita sektardkvaedum samkeppnislaga. bad er alit B.G. Bros ad
séu einhver dkveedi samningsins ad mati samkeppnisyfirvalda i andstodu vid 16gin ad
pa atti adeins ad dgilda pau.

3.

[ umsogn Fjardarbyggdar um erindi Trolla er i stuttu mali rakin utleigusaga
Egilsbudar. Ennfremur er bent 4 breytingar sem gerdar voru arid 1998 4 samningi vid
leigutaka. Honum hafi pa verid gert ad greida husaleigu, en leigusali tekid ad sér
vidhald innanhiss. Akvaedi um vorukaup vid samningslok segir sveitarfélagid ad sé
pannig tilkomid ad fyrstu leigutakar arid 1990 hafi keypt vorubirgdir sveitarfélagsins
vegna pess rekstrar sem peir toku yfir og sidan hafi sveitarfélagio keypt vorubirgdir af
peim vid samningslok og selt naverandi leigutokum 4rid 1997. Fjardarbyggd kannist
ekkert vid ad hafa greitt fyrir adra hluti, vegna Egilsbudar, en samningurinn segir til
um. Fjardarbyggo segir ad endalaust megi deila um hvort leigugjaldid sé hatt eda lagt.
Sveitarfélagid vidurkennir ad leiga 4 fermetra sé mjog lag en bendir 4 ad avinningur
bagjaryfirvalda af pvi ad leigja hisid hafi verid sa ad losna vid mikinn kostnad sem
annars félli 4 sveitarfélagid. Upplyst er ad Fjardarbyggd leigi félagsheimilid Valholl &
Eskifirdi 4 sama verdi hvern fermetra en ekki hafi tekist ad leiga pridja félagsheimilio
i eigu sveitarfélagsins, Félagslund 4 Reydarfirdi, pratt fyrir auglysingar.

4.
Umsagnir B.G. Bross og Fjardarbyggdar voru med bréfi, dags. 23. oktdber sl., sendar
Trolla til athugasemda og barust athugasemdir vid umsdgn B. G. Bross med bréfi,
dags. 15. november sl., dsamt fylgiskj.



[ bréfinu segir m.a. ad ekki sé ,,...edlilegt ad Fjardarbyggd og B.G. Bros ehf. festist i
astandinu eins og pad var, pegar engin samkeppni var a umreddum markadi |
Neskaupstad. Su stada, gefi monnum ekki rétt til ad hygla einum adila umfram annan
[ dag og til framtioar*. Bent er 4 ad vegna breyttra adsteedna hafi i baejarstjorn sl. vor
komid fram tillaga um ad umraddur rekstur yrdi bodinn ut. Jafnframt er upplyst ad
annar fyrirsvarsmadur B.G. Bross og fyrirsvarsmadur Trolla séu fulltraar i bagjarstjorn
Fjardarbyggdar.

Kvartandi hafnar eda métmelir 1 bréfi sinu ymsum atridum sem fram koma i umsdgn
B.G. Bross og varda rekstur Egilsbudar. ftrekadar eru athugasemdir sem varda
leigufjarheed og framkvaemd samningsins. Fram kemur ad kvartandi hafi nyverid
fengid adgang a0 bokhaldsgdgnum sem varda umrett husnadi. Talin eru upp atridi
sem kvartandi fullyrdir ad leigusali hafi framkvamt og tengist endurnyjun og vidhaldi
sem skv. samningi hefoi att ad vera 4 hondum leigutaka. Aftur 4 moti segist kvartandi
ekkert hafa vid pad ad athuga ad leigusamningurinn sé i anda husaleigulaga en telur
a0 ,,...um nidurgreidda leigu sé ad reda sem leidi til pess ad samkeppnisstada“ adila
s¢ verulega skert. Jafnframt ad ,,...um odedlilega framkvemd a samningnum sé ao
reeda sem skerdi enn frekar samkeppnisstéouna . 1 bréfi kvartanda kemur fram pad
alit ad akvadi samningsins um kaup leigusala & Ollum birgdum skekki
samkeppnisadstodu par sem ,,...samkeppnisadili er i peirri stoou ad purfa ekki ao
hafa sama adhald i innkaupum og adrir®. Kvartandi gerir ekki athugasemd vid ad
Egilsbud sé leigd ut med tekjum og binadi en bendir 4 ad athugasemdir hans luti ad
pvi hvad B.G. Bros greidi fyrir afnot af hinu leigda. Kvartandi bendir & ad leigutekjur
Fjardarbyggdar 4 arsgrundvelli, skv. samningi, naegi vart fyrir 66ru en 16gbundnum
gjoldum pess leigda, p.e. fasteignaskéttum og fraveitugjoldum. I bréfinu gefur
kvartandi litid fyrir pann rekstrarlegabagga sem B.G. Bros segir félagsheimilid vera
og segist tilbuinn ad losa B.G. Bros undan peim hluta samningsins sem lytur ad rekstri
félagsheimilisins.

Vardandi rekstur kvartanda er upplyst ad barinn 4 hoteli hans sé adeins opinn
hotelgestum og jafnframt ad hann hafi fyrir meira en ari sidan hett tilraun sinni med
rekstur & pizzastad undir merkjum Hroa Hattar. Kvartandi bendir & ad sjalfur sé hann
eigandi peirra fasteigna sem hans rekstur fari fram i og purfi pvi ad standa skil & 6llum
gjoldum sem peim tengjast jafnt skottum sem tryggingum auk alls vidhalds sem
fasteignum og rekstrarbunadi tengjast.

5.
Med bréfi dags. 27. november sl. var B.G. Brosi og Fjardarbyggd sent bréf Trolla fra
15. névember sl. Tolvubreéf, dags. 16. desember sl. barst fra B.G. Brosi.



[ bréfi B.G. Bross eru gerdar nokkrar athugasemdir vid bréf kvartanda og varda pessar
athugasemdir m.a. nytingu og tekjur af félagsheimilishluta Egilsbudar. B.G. Bros
itrekar m.a. pad sem fyrr hafi komid fram af hans hélfu vardandi kyndikostnad
Egilsbiidar en métmeelir pvi ekki ad kyndikostnadur annarra sé mikill. B.G. Bros gerir
athugasemdir vid umfjollun kvartanda um kaup leigusala 4 birgdum og visar til
akvaedis um kaup & birgdum i samningnum og bendir & ad rekstraradili purfi m.a. ad
geta adhalds 1 innkaupum.

6.
Trolla og Fjardarbyggd var til upplysinga sent tolvubréf B.G. Bross med bréfi, dags.
23 desember sl. Jafnframt var Fjardarbyggd bedin um dkvednar upplysingar sem
varda umreddan samning vid B.G. Bros. Svarbréf, dags. 13. jantar sl., &samt
fylgiskj., barst fra Fjardarbyggd.

[ bréfi Fjardarbyggdar kemur m.a. fram ad baejarré62 hafi sampykkt ad leigja B.G.
Brosi afram pann hluta Egilsbudar sem fyrri samningur vid félagio kvad 4 um.
Jafnframt segir ad meiri hluti bajarstjornar hafi verid pessu sampykkur par sem B.G.
Bros hefdi ad hennar mati sinnt rekstrinum vel. Hvad vardar leigufjarhaed pa segir i
bréfinu: [ fyrsta leigusamningi sem gerdur var um Egilsbiid var engin hisaleiga
greidd en leigutaki sa um viohald innanhuss. Vio endurskodun a leigusamningi arid
1998 var dkvedio ad breyta pessu pannig ao leigutaki greiddi husaleigu i stadinn
annadist leigusali viohald innanhuss. Husaleigan sem dkvedin var i byrjun var acetlud
ut fra peirri upphced sem leigutaki hafoi eytt i innanhusviohald. Pegar husaleigan var
sett a var pad ekki gert i peim tilgangi ad scekja auknar greidslu i beejarsjod eda
ipyngja rekstri B.G. Bros heldur potti edlilegra ad allt viohald veeri d@ héndum
eiganda “.

I11.
Niourstoour

A fundi samkeppnisrads pann 9. mai 2003 var akvordun tekin i mali pessu. Patt i
fundinum toku Kirstin Flygenring, Karitas Palsdottir, Ragnheidur Bragadottir,
Sigurbjorn Porbergsson og Tryggvi Axelsson.

1.
[ mali pessu kvartar Trolli ehf. yfir samningi sem sveitarfélagid Fjardarbyggd hefur
gert vid B.G. Bros ehf. um leigu & stérum hluta hasnadisins Egilsbudar i
Neskaupstad. Kvartandi rekur gistipjonustu i Neskaupstad 1 samkeppni vid
gistipjonustu sem B.G. Bros rekur m.a. i umraddu leiguhtisnaedi. Pa segir 1 erindi

? Med bréfinu fylgdu m.a. afrit af fundargerdum bajarrads Fjardarbyggdar, fra sl. vori, par sem m.a. er
fjallad um umraeddan leigusamning.



Trolla ad fyrirtaekid hafi um tima stundad veitingarekstur i samkeppni vid B.G. Bros.
Adal kvortunarefnid 1 mali pessu er leigufjarheed samningsins sem kvartandi alitur
vera langt undir markadsverdi og hafi sem slik skadleg ahrif 4 samkeppni adila i
sambarilegum rekstri. Kvartandi telur i erindi sinu upp onnur atridi samningsins sem
hann alitur ad skekki frekar samkeppnisstodu adila. Farid er fram 4 ad umreddur
samningur sé tekinn til athugunar med hlidsjon af 10. gr. samkeppnislaga, en
jafnframt er visad til 1. mgr. 49. gr. og 52. gr. laganna. Kvartandi alitur ennfremur ad
skilyrdi samkeppnisyfirvalda fyrir thlutun 4 grundvelli 17. gr. samkeppnislaga séu
uppfyllt i mali pessu.

Fjardarbyggd vidurkennir i umfjllun sinni um erindid ad leigufjarhaed fyrir umraett
hasnedi s¢ mjog lag en med pvi ad leigja hiisnaedid Ut losni sveitarfélagid vid mikinn
kostnad sem pad ella pyrfti ad standa straum af. Sveitarfélagid upplysir ekki 4 hverju
nagildandi upphaed htsaleigu vaeri grundvollud en bendir & ad pegar husaleiga hafi
verid sett inn i fyrri leigusamning vid nuverandi leigutaka pa hafi leiguupphad verid
midud vid pa fjarhaed sem leigutaki hafdi greitt i innanhusvidhald & fyrsta ari
leigusamningsins, p.e. 1997-1998. Bent er 4 ad pegar husaleigufjarhaed hafi verio sett
inn i leigusamninginn pa hafi pad hvorki verid gert til a0 fa auknar greidslur i sj6oi
sveitarfélagsins né til ad ipyngja leigutaka. Samkvemt nugildandi leigusamningi vid
B.G. Bros, sem tok gildi i mai 2002 og er til fimm éra, greidir fyrirtekid leigufjarhao
kr. 60.000 & manudi, sem tekur breytingum midad vid byggingavisitolu.

Midad vid skyldur og kvadir sem B.G. Bros segir fylgja rekstri félagsheimilishluta
husnadisins er pad mat fyrirtekisins ad ekkert sé athugavert vid leigufjarhaed
samningsins. Jafnframt telur B.G. Bros ad lita megi 4 orkukostnad hiisnedisins sem
hluta af leigufjarhed en fyrirtekid greidir 2/3 af orkukostnadi alls hasnadisins
Egilsbuidar. B.G. Bros segir ad med ymis akvadi leigusamningsins sé farid eins og
kvedid s¢ & um i husaleigulogum og visar a4 bug oOllum fullyrdingum um ad
sveitarfélagid greidi fyrir atridi sem leigutaka beri ad greida og nefnir demi um atridi
sem fyrirtekid sem leigutaki hafi greitt sem leigusala hafi borid skv. samningi ad
greida.

2.
Samkeppnislogum er @tlad ad vinna gegn pvi ad fyrirteki i atvinnurekstri og
opinberir adilar skadi med athafi sinu eda adgeroum samkeppni & vidkomandi
markadi. Samkvemt 1. mgr. 2. gr. samkeppnislaga taka 16gin til hvers konar
atvinnustarfsemi svo sem framleidslu, verslunar og pjonustu, an tillits til pess hvort
hin er rekin af einstaklingum, félogum, opinberum adilum eda 6drum. Hugtakid
atvinnurekstur er nanar skilgreint i 2. mgr. 4. gr. laganna.

Samkvamt sveitarstjornarlogum nr. 45/1998 hefur félagsmalaraduneytid eftirlit med
pvi ad sveitarstjornir gegni skyldum sinum samkvaemt 16gum og reglum sem um



malefni peirra gilda. Um hlutverk sveitarstjorna og 16gbundin verkefni peirra er m.a.
fjallad 1 sveitarstjornarlogum. Atvinnurekstur & vegum sveitarfélaga fellur almennt
$¢0 undir samkeppnislog, sbr. 1. mgr. 2. gr., 5. gr., og b-1id 17. gr. laganna. M4 i pessu
sambandi visa til urskurdar afryjunarnefndar samkeppnismala i mali nr. 24/1995
Hotel Djupavik gegn samkeppnisradi. Samkeppnisyfirvold hafa pannig almennt
eftirlit med pvi hvort athafnir sveitarfélaga hamli samkeppni. Samkeppnisreglurnar
eru pvi til fyllingar meginreglum sveitarstjornarréttarins.

[ pessu mali var farid fram a ihlutun samkeppnisyfirvalda 4 grundvelli 10. gr.
samkeppnislaga en jafnframt aleit kvartandi ad skilyroi til ihlutunar & grundvelli 17.
gr. laganna veru uppfyllt. Samkeppnisrdd bendir 4 ad til pess ad til ihlutunar 4
grundvelli 10. gr. samkeppnislaga komi parf ad vera um ad reeda samkeppnishamlandi
samninga eda samstarf & milli tveggja eda fleiri fyrirtaekja. Svo er ekki i pessu mali
pannig skortir skilyrdi fyrir beitingu 10. gr. laganna i pessu mali. Aftur & moti er i b-
1id 17. gr. laganna heimild til handa samkeppnisradi til ihlutunar vegna
samkeppnishindrana opinberra adila. Samkeppnisrad mun pvi med visan til
ofangreinds fjalla um pad mal sem hér er til medferdar & grundvelli b-lidar 17. gr.
samkeppnislaga

3.

Sa pjonustu- og landfraedilegi markadur sem mal petta tekur til hefur einkum 4hrif &
markadinn fyrir gistipjonustu i Neskaupstad. Hid samkeppnislega alitaefni snyst um
pad hvort sveitarfélagid Fjardarbyggd raski samkeppni & markadi gistipjonustu i
Neskaupstad med pvi ad leigja Ut husnadi 1 eigu sveitarfélagsins til atvinnurekstrar,
p.m.t. gistipjonustu, 4 kjorum sem eru undir markadsverdi. Af halfu sveitarfélagsins
hefur komid fram ad leiga fyrir umratt hlisnadi sé lag og ad upphafleg dkvordun um
manadarlega leigufjarhed kr. 50.000 & manudi, sem tengd sé byggingavisitolu, hafi
verid tekin med hlidsjon af Deirri fjarhed sem leigutaki hafdi verid til
innanhussvidhalds 4 fyrsta ari leigusamnings vid sveitarfélagio. Leigutaki, B.G. Bros
segir 1 umsdgn sinni ad pad hafi verid ad hans 6sk ad leiguuppheed kr. 50.000 hafi
verid batt inn 1 samning hans vid sveitarfélagio vid endurskodun samningsins sem
fram for 1998.

[ pessu mali hefur komid fram ad badi kvartandi og annar fyrirsvarsmadur leigutaka
eru fulltrGar i bajarstjorn Fjardarbyggdar. Jafnframt hefur komid fram ad baedi
kvartandi og leigutaki voru medal peirra sem séttu um ad fa leigusamning um umreett
hasnadi vid sveitarfélagid 1997. Ennfremur hefur komid fram ad 16g0 var fram tillaga
a4 beejarradsfundi um ad utbod yrdi vidhaft vid gerd nys samnings um leigu & umreeddu
hasnedi i Egilsbud. Ekki var vidhaft utbod og sveitarfélagid upplysti ad nyr
samningur hafi i mai 2002 verid gerdur vid B.G. Bros en meirihluti bajarstjornar var
pvi sampykkur par sem B.G. Bros hafodi ad mati bajarstjornar sinnt rekstrinum vel.



{ umsogn B.G. Bross kom fram ad ymis akvadi umraedds leigusamnings veeru i anda
husaleigulaga. I husaleigulégum nr. 36/1994 kemur fram ad pau eigi vid um badi
ibudarhtisnaedi og atvinnuhtsnadi. A heimasidu félagsmalaraduneytisins er ad finna
umfjéllun um husnadismal og par er m.a. fjallad um fjarhad husaleigu. Visad er til
husaleigulaganna par sem fram kemur ad leigufjarhad skuli vera sanngjorn og edlileg
i gard beggja adila. Jafnframt er vitnad i greinargerd med frumvarpi til hsaleigulaga
par sem segi m.a. ad megin vidmidun leigufjarhadar s¢ markadsleiga samberilegs
hasnaedis. En jafnframt er visad til atrida sem nefnd eru greinargerdinni sem hafa beri
hlidsjon af vido 4akvordun 4 leigufjarhad. Dbessi atridi  eru: almennur
husnadiskostnadur, par med talinn vaxtakostnadur, skattar og gjold, stadsetning, gerd
og astand leiguhtisnadis, endurbatur, breytingar og vidhald sem hvor adili tekur ad
sér, leigutimi og fyrirframgreidd leiga, adrar sérstakar samningsskyldur og réttindi
sem edlilegt er ad hafi 4hrif 4 leigufjarhaed.

[ fylgiskjolum med mali pessu ma sja ad su leigufjarhed sem B.G. Bros greiddi
Fjardarbyggd fyrir 4rid 2001 hafi verid um 667 pus. kr. Jafnframt kemur fram ao
heildarleigutekjur sveitarfélagsins af 6llu husnadi Egilsbudar hafi verid um 2.754
pts. kr. Kostnadarlidir vegna Egilsbudar arid 2001 voru eftirtaldir: vidhald hisa um
2.310 pus. kr., tryggingar 175 pus. kr., fasteignagjold um 653 pus. kr. og adrir
kostnadarlidir samtals um 158 pus. kr. Af pessu ma sja ad um 541 pus. kr. tap var 4
rekstri eignarinnar. S4 hluti Egilsbudar sem B.G. Bros leigdi af sveitarfélaginu var
um 79% af husna®dinu. Hinn hluti husnadisins, um 21%, var leigdur
bagjarskrifstofunum og bokasafni bajarfélagsins. St fjarhed sem pessir adilar greiddu
sveitarfélaginu var samkvemt ofangreindu um 2.086 pus. kr. eda um 76% af
heildarleigutekjum sveitarfélagsins af Egilsbid. Vid athugun & fasteignamati
31.12.2002 fyrir pann hluta Egilsbudar sem leigusamningur B.G. Bross og
sveitarfélagsins naer til pa er hann 79,1% af heildarfasteignamati Egilsbudar. Hvao
brunabdtamat eignarinnar vardar pa er mat pess hluta sem B.G. Bros leigir 79.65% af
heildarbrunabdtamati eignarinnar.

Sja ma i gistiskyrslum Hagstofu Islands hvernig frambod og nyting gistiryma 4
einstokum svedum a landinu er badi eftir manudum og fyrir allt 4rid sem heild.
Gistipjonustumarkadurinn er um margt sérstakur par sem nyting gististada,
sérstaklega uti 4 landi, er mjog ldg nema yfir sumartimann. I gistiskyrslum
Hagstofunnar ma sja ad a4 Austurlandi, par sem Fjardarbyggd er stadsett, eykst
frambod gistirymis til muna 4 sumrin. Neskaupstadur er eitt af premur bajarfélogum
Fjardarbyggdar og i 6llum bejarfélogum sveitarfélagsins er starfrakt gistipjonusta allt
arid um kring3. [ Neskaupstad eins og annars stadar uti 4 landi eykst frambod 4
gistingu til muna & sumrin pvi pa koma fleiri adilar inn & markadinn sem adeins
starfreekja gistipjonustu 1 2-3 manudi yfir sumartimann. Ma par nefna Edduhotel sem

? Skv. upplysingum Heilbrigdisnefndar Austurlands.



starfrekt er 1 Verkmenntaskolanum. Kvartandi og leigutaki starfraekja badir
heilsarsgistipjonustu i Neskaupstad. Samkvamt upplysingum frd Heilbrigdisnefnd
Austurlands hefur kvartandi leyfi fyrir hotel og veitingarekstri ad Hafnargotu 50 og
leyfi fyrir gistiheimili ad Hafnarbraut 2. Leigutaki, B.G. Bros hefur leyfi fyrir
gistiheimili, veitingastad, veislustad og veislupjonustu i Egilsbud, Egilsbraut 1.
Jafnframt hefur B.G. Bros gistiskalaleyfi fyrir gistipjonustu sem hann rekur ad
Hafnarbraut 8. Fyrir utan kvartanda og B.G. Bros eru ekki fleiri adilar med
sambarilega heilsarsgistipjonustu i Neskaupstad. Pessir adilar eru pvi i samkeppni 4
gistipjonustumarkadnum i Neskaupstad. Hotel kvartanda sker sig tr badi hvad vardar
verd og gedi og verdur ekki talid nema ad litlu leyti & sama pjonustumarkadi og i
samkeppni vid adra heilsarsgististadi i Neskaupstad um vidskiptavini. Gistiheimili
kvartanda og gistiheimilid i Egilsbid eru badi hvad vardar verd og gadi (sbr.
gistileyfi) 4 sama markadi. Jafnframt er gistiskali B.G. Bross i samkeppni vid
gistipjonustu kvartanda um vidskiptavini en verd a gistingu i gistiskdlanum er pad
sama og i gistiheimili B.G. Bros.

Samkeppnisrad fer ekki séd ad viohofo hafi verid nein kostnadargreining hvad vardar
pann hluta Egilsbudar sem leigdur er B.G. Brosi né athugun 4 markadsleigu af halfu
sveitarfélagsins pegar leiguupphad 4 umraeddu husnedi hefur verid akvedin. I mai
arid 1998 var leiga akvedin kr. 50.000 og skyldi hun fylgja byggingavisitolu. I mai
2002 var gerdur nyr leigusamningur vid B.G. Bros og leiga dkvedin kr. 60.000 &
manudi, tengd byggingavisitolu. A timabilinu mai 1998 til mai 2002 hakkadi visitala
byggingakostnadar rétt yfir 19% sem er nalaegt pvi ad vera munurinn 4 upphaflegri
leigufjarhaed 1998 og peirri leigufjarhaed sem tok gildi i mai 2002. Fram hefur komid
ad ekki var fyrir pvi ahugi hja bajarrddi Neskaupstadar ad bjoda ut reksturinn a
Egilsbud. Afrit af leigusamningi peim sem sveitarfélagio gerdi vid B.G. Bros i mai
2002 er medal peirra skjala sem erindinu fylgdi.

4.

[ b-1id 17. gr. samkeppnislaga er samkeppnisyfirvoldum veitt heimild til pess ad gripa
til adgerda gegn athofnum opinberra adila ad pvi marki sem par kunna ad hafa
skadleg ahrif & samkeppni ad pvi tilskildu ad sérlog hafi ekki ad geyma sérstakar
reglur um heimild eda skyldu til slikra athafha. bPessu dkvaedi var batt inn 1 17. gr.
med 16gum nr. 107/2000 til ad tryggja ad breyting & dkvadinu takmarkadi ekki
moguleika samkeppnisyfirvalda samkvemt gildandi l6gum til ihlutunar vegna
samkeppnishindrana  opinberra  adila, p.m.t. sveitarfélaga. Afryjunarnefnd
samkeppnismala hafdi moétad reglu um slik tilvik, sbr. m.a. trskurdi nefndarinnar nr.
4/1997 og 24/1995.

Samkeppnisrad bendir 4 ad til ad inna af hendi pau verkefni sem sveitarfélaginu er

annad hvort skylt ad annast samkvamt 16gum eda sveitarstjorn hefur & grundvelli
heimilda sinna dkvedid ad vidhalda pa beri sveitarfélaginu pegar pad verdleggur
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pjoénustuna ad huga ad 6llum kostnadarpattum og gjoldum sem vidkomandi hisnadi
tengjast pannig ad ekki s¢é um undirverdlagningu ad raeda. Petta a sérstaklega vid
pegar um er ad raeda husnadi fyrir starfsemi & samkeppnismarkadi en par kann
omalefnaleg verdlagning ad raska samkeppni. I pvi sambandi verdur ad hafa i huga ad
sveitarfélag er opinber adili sem hefur med margvislegum hetti sterkari stoou en
einkaadilar. Benda ma & ad sveitarfélog njota 16gbodinna tekjustofna og tekjudflun
sveitarfélaga getur jafnframt verid margbreytileg, sbr. 16g um tekjustofna
sveitarfélaga nr. 4/1994, en jafnframt njota rekstrareiningar & vegum sveitarfélaga
pess ad hafa sveitarfélagio ad bakhjarli.

Erfitt kann ad vera ad nota kostnad sem einhlitan malikvarda & husleigu, einkum uti 4
landi par sem eftirspurn eftir sérhaefou husnzdi kann ad vera takmorkud. A sama hétt
kann pad ad vera erfidleikum had ad finna akvedid markadsverd leiguhiisnaedis. Besta
leidin a0 mati samkeppnisrads til pess ad nalgast pad verd sem markadurinn er
reidubtiinn ad greida er ad bjoéda husaleiguna ut. A pann hatt verdur lika helst komid i
veg fyrir ad keppinautum sé mismunad enda hafi peir sama moguleika ad gera tilbod i
husnadid. Samkeppnisrad alitur ad rekstur umreddrar fasteignar {1 eigu
sveitarfélagsins FjarOarbyggdar hefoi att ad bjoda t. Pad ad ganga til samninga vid
einn adila & samkeppnismarkadi an pess ad gefa 60rum kost 4 ad leggja fram tilbod
hvetur ekki til samkeppni. Pvert & moti mé gera rdd fyrir ad slik radstofun skadi
samkeppni 4 markadnum.

Med hlidsjon af ofangreindu er pad mat samkeppnisrads ad pad hvernig sveitarfélagio
Fjardarbyggd hefur stadid ad samningum vid B.G. Bros um leigu 4 hasnadi
sveitarfélagsins ad Egilsbraut 1 og akvordun leigufjarhedar hafi skadleg ahrif 4
samkeppni i skilningi b-lidar 17. gr. samkeppnislaga.

IV.
AKvordunarord:

»Samningur sveitarfélagsins Fjaroarbyggoar vio B.G. Bros ehf. um leigu a
husnzdi sveitarfélagsins ad Egilsbraut 1 i Neskaupstad brytur i baga vio 17. gr.
samkeppnislaga nr. 8/1993. Med visan til 17. gr. laganna 6gildir samkeppnisrao
samninginn. Sveitarfélagio skal bjoda ut og gera nyjan leigusamning um
hisnz0id eigi sidar en 1. mai 2004“.
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