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Reykjavik, 24. mars 2010
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Efni: Umsdgn um frumvarp til nyrra skipulagslaga

Med télvupodsti, dags. 18. mars 2010, fér umhverfisnefnd Alpingis pess & ieit vid
Samkeppniseftiriitid ad eftirlitid léti i té alit sitt & frumvarpi til nyrra skipulagslaga.

Samkeppniseftirlitid vill af pessu tilefni vekja athygli & pvi a8 med aliti nr. 3/2009,
Skipulag, l6dauthiutanir og samkeppni, fra 16. desember 2009, beindi eftirlitid tilmaelum
til skipulagsyfirvalda, p. & m. umhverfisrdaduneytisins, par sem m.a. var meelst til pess ad
raduneytid beitti sér fyrir tilteknum breytingum & skipulagslogum. Furdu vekur pvi ad i
fyrirliggjandi frumvarpi er framangreindu aliti og tilmaeium | engu getid.

Med hlidsjon af framangreindu telur Samkeppniseftirlitid rétt ad reifa meginatridi alitsins,
sjébnarmid umhverfisrdduneytisins sem fram komu vié undirblining pess og baer
breytingar a skipulagslogum sem tilmeeli eftirlitsins lutu ad.

1.
Alit Samkeppniseftirlitsins nr. 3/2009
Alit Samkeppniseftirlitsins um skipulagsmal og l68adthlutun var sett fram i pvi skyni ad
benda skipulagsyfirvoldum & leidir til ad studla i skipulagsvinnu ad virkari samkeppni og
par med hradari endurreisn atvinnulifs, Hafdi Samkeppniseftirlitid adur fjallad um pessi
ma! i skyrslu nr. 2/2008, Oflug uppbygging — opnun markada og efiing atvinnustarfsem.

I pessari vinnu blasti vid Samkeppniseftirlitinu ad l6ggjafinn, sveitarfélég og onnur
yfirvéld hafa ekki markad sér skyra stefnu um ahrif samkeppnissjénarmida vid gerd og
framkveemd skipulagsaaetlana og vid einstakar l68adthiutanir sveitarfélaga. Ad mati
Samkeppniseftirlitsins er mikilveegt ad hafa i huga ad reynsian synir ad pad getur haft
téluverd ahrif & samkeppnisadsteedur hvernig skipulagsmalum og [68adthiutunum er
hattad.

I aliti Samkeppniseftirlitsins eru rakin nokkur tilvik par sem telja ma ad adgerdir
skipulagsyfirvalda hafi falid i sér talsverda réskun & samkeppni. bar & medal ma nefna
eftirfarandi:
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f &litinu er peim tilmaslum beint til umhverfisrddherra ad hann beiti sér fyrir breytingum &
akveedum skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 (hér eftir skipulagsldég) pannig ad
kvedid yréi skyrt 8 um ad hafa skuli hlidsjon af samkeppnissjéonarmidum vid framkvaemd
laganna. Jafnframt yrdi kvedid & um framkvaemd l6dauthiutana i bvi skyni ad efla virka
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Kvadir & 168um um ad Oheimilt sé ad starfraekja & peim hvers konar verslanir
med matvéru, i pvi skyni ad styrkja tiltekid svaedi sem verslunarmidstsd
byggdar. Slikir skilmalar eru til pess fallnir ad hindra adgengi nyrra og smaerri
keppinauta ad markadi.

Kvadir & 168um sem (Qtiloki tiltekna starfsemi. Slikar kvadir geta augljéslega
haft takmarkandi ahrif & samkeppni og ber ad aflétta ef slikar kvadir stydjast
ekki vid peim mun meiri hagsmuni.

Kvadir vid Gthlutun & staerri 168um um ad byggingu matvéruversiunar purfi ad
fylgja bygging hiisnaedis fyrir adrar sérverslanir, skrifstofuhisnaedi eda jafnvel
bygging ibGdarhlsnaedis. I slikum skilmélum getur i raun falist skylda fyrir
fyrirtaeki sem rekur matvéruverslun til pess ad hefja byggingarstarfsemi og
hafa pannig verulegan kostnadarauka vegna beirrar starfsemi. f pessu getur pvi
falist veruleg adgangshindrun, einkum fyrir smaerri fyrirteeki.

Mismunun keppinauta vid 16d8adthlutun, t.d. med pvi ad einum [6darhafa sé gert
ad byggja upp annars konar starfsemi jafnframt sinni eigin, en 6drum ekki.
Einnig ad lé8arskilmalum sé breytt eftir & til hagsbdta fyrir sterkari keppinaut.

Skortur a heppilegum [68um til ad glaeda samkeppni. Tilvik af bessu tagi hafa
t.d. komid upp i tengslum vid smastliu eldsneytis.

Uthlutun 168a til steerri keppinauta, sem sidan eru ekki nyttar til lengri tima.
fEtla ma ad steerri keppinautum hafi i einhverjum tilvikum tekist ad tryggja sér
16dir med pessum haetti, i pvi skyni ad koma i veg fyrir samkeppni fra nyjum
keppinautum.

Skortur & hafnaradstdédu fyrir nyja keppinauta a sjoflutningamarkadi. Daemi eru
um ad petta hafi gert nyjum keppinautum erfitt fyrir.

samkeppni.

I alitinu beinir Samkeppniseftirlitid pvi einnig til sveitarfélaga ad hafa eftirfarandi atta

meginreglur til hlidsjénar vid skipulagsvinnu og Iédauthlutanir:

1.

2.

A8 lagt sé samkeppnislegt mat & skipulagningu nyrra hverfa og svada. Fram
fari greining & pvi hvort nagilegt frambod sé af 168um a svaedinu fyrir fyrirtaeki
4 smasélumarkadi og idnadarfyrirtaeki, til pess ad 6rva virka samkeppni i
sveitarfélaginu.

A8 vid skipulagningu hverfa og svaeda, og vié l6dauthlutanir, séu ekki settar
samkeppnislegar takmarkandi kvadir a fyrirtaeki & tilteknum mérkudum, t.d.
um byggingarskyldu husnaedis fyrir dskylda starfsemi.



3. Ad gerdar verdi radstafanir, eins og mdgulegt er, til pess ad ny eda smeerri
fyrirteeki fai 168ir fyrir atvinnustarfsemi sina i eldri og begar skipulégdum
hverfum. Vid breytingar a deiliskipulagi skuii sveitarfélég hafa pessi sjénarmid
sérstaklega i huga.

4. AS athiutun 168a til atvinnustarfsemi fari fram med Utbodi, eda med 6drum
gegnsajum heetti,  pvi skyni ad gefa keppinautum & moérkudum sem jéfnust
taekifaeri.

5. A& almennir skilmalar vig I68aGthlutun midi ad pvi ad gefa nyjum eda minni
keppinautum feeri & Gthlutun, umfram t.d. markadsradandi fyrirtaeki. Almennt
skal ekki lata hlutkesti rada.

6. Ad vid Uthlutun 16da sé komid i veg fyrir ad staerri fyrirtaski geti tryggt sér 168ir
an pess ad hefja framkvaemdir, t.d. med skilmalum um ad framkvaemdir hefjist
innan tiltekins tima, ella sé askilinn réttur til ad Gthluta 168inni ad nyju.

7. Ad sveitarfélég  beiti sér gegn samkeppnishamlandi kvédum i
I68aleigusamningum, t.d. kvédum um ad Séheimilt sé ad vera med tiltekna
starfsemi & vidkomandi 168, Jafnframt beiti sveitarféiég sér fyrir pvi ad
afnumdar séu samkeppnishamlandi kvadir sem ni begar er ad finna |
binglystum lé8aleigusamningum.

8. Ad hugad sé ad takmérkunum a framsali fyrirteekja & 168um sem skadad geti
skipulag hverfa og samkeppnisadstaedur, t.d. med pvi ad kveda & um ad
framsal til keppinauta & vidkomandi markadi sé had sambykki sveitarfélags.

Aliti® var sett fram & grundvelli c.-lidar 8. gr. samkeppnislaga. Samkvaemt &kvaedinu skal
Samkeppniseftirliti® gaeta pess ad opinberir adilar takmarki ekki samkeppni og benda
stjérnvéldum a leidir til bess ad gera samkeppnl virkari og audvelda adgang nyrra adila
ad markadi.

2.
Umsagnir hagsmunadila
Vid undirblning framangreinds alits og i framhaldi af framangreindri skyrsiu um opnun
markada og eflingu atvinnulifs éskadi Samkeppniseftirlitid eftir sjonarmidum fra helstu
adilum sem létu sig skipulagsmal og l68adthlutanir varda. Tuttugu og sex adilar voru
hvattir til ad senda svor vid spurningum sem tengdust sjénarmidum um skipulag og
I68adthlutun er komu fram i skyrslu Samkeppniseftirlitsins nr. 2/2008.*

f umségn umhverfisréduneytisins kom fram ad rdduneytid teldi ad samkeppnissjénarmid
feelust | ordalagi dkvaedis 1. gr. skipulagslaga um efnahagslegar og félagslegar parfir

! samgéngurdduneytid, umhverfisrdduneytid, Samtdk atvinnulifsins, Vidskiptarad, Samtdk verslunar og
bidnustu, Félag islenskra stdrkaupmanna, Samtok idnadarins, Skipulagsstofnun, Faxafléahafnir, Samband
islenskra  sveitarfélaga, Reykjavikurborg, Gardabser, Hafnarfjardarbzer, Kopavogsbzer, Mosfellsbeer,
Seltjarnarnesbaer, Vestmannaeyjabzer, Skagafiéraur, Arborg, Borgarbyggd, Akraneskaupstadur, Akureyrarbzer,
Fjardarbyggd, Fljétsdalshérad, Isafjardarbzer og Reykjanesbaer. '
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manna. Raduneytid taldi hugsanlegt ad ldta samkeppnismat fara fram i tengsium vié
endurskodun adalskipulags med tilteknu millibili og yréi par med einn pattur ad baki
framtidarstefnumotun sérhvers sveitarfélags. Umhverfisraduneytid taldi po betra ad fyrir
hendi vaeru skyrar og adgengilegar regiur sveitarfélaga vardandi Uthlutun I68a, par sem
horft veeri til samkeppnissjonarmida vid Gthlutun.

I umsdgn samgénguraduneytisins kom fram ad bad taldi brynt a8 sveitarfélog veeru
medvitud um skyldu sina til ad hila ad samkeppnissjonarmidum i skipulagsaastiunum og
i I6dadthlutunum.

Hja flestum sveitarfélogum kom fram ad ekki hafi verid hugad sérstaklega ad
samkeppnissjonarmidum vid Gthlutun 168a eda gerd skipulags. Stundum var astadan su
ad frambod 163a hafi veri® umfram eftirspurn. I sumum tilvikum hafi verid horft til
samkeppnissjonarmida med pvi ad leitast vid ad tryggja neegilega stéor sveedi undir
mismunandi atvinnustarfsemi. Adeins i einstaka tilvikum hefdi veri®d horft til
samkeppnissjonarmida pegar einkaadili hafdi sott um breytingu a skipulagi. Flest
sveitarfélég téldu sig ekki hafa neinar sérstakar samkeppnishamlandi kvadir |
I68asamningum sinum. Misjafnt var hvort Utbod veeru notud, en pad heyrdi po frekar til
undantekninga. Nokkur sveitarféldog hafa sett sér reglur til ad koma i veg fyrir ad
l6gadilar nai yfirradum lédar an pess ad framkvaema a peim.

Hagsmunasamtok atvinnulifsins toku 61l vel i hugmyndir um ad sveitarfélég heféu
samkeppnissjénarmid ad leidarljési i rikum maeli vid akvardanatoku sina.

3.
Samkeppni og frumvarp til nyrra skiplagslaga

A3 mati Samkeppniseftiriitsins leidir virk samkeppni til hagkvaemustu nytingar
framleidslubatta samfélagsins og hagstaedustu voru- og pjénustukaupa fyrir neytendur.
Telur eftirlitid ad pad skipti verulegu mali ad landfraedilegum morkudum séu skapadar
adstzedur sem hvetja til o6flugra samkeppni &2 medal fyrirteekja & stadbundnum
morkudum. Skipulagsvald og I68atthlutanir eru hja réduneytum og sveitarfélégum. Bera
bau skyldu gagnvart ibGum sinum ad skopud séu skilyrdi velmegunar. Eftir pvi sem
samkeppnisadstaedur eru betri pvi meiri avinning fa neytendur af samkeppni. bad aetti pvi
ad vera yfirvéldum baedi ljuft og skylt ad bla svo um hnatana ad skipulagsmalefni raski
ekki samkeppni og gera allt sem [ peirra valdi stendur til ad efla hana. Ad mati
Samkeppniseftirlitsins gerir frumvarp til nyrra skipulagsiaga hins vegar ekki tilraun til ad
efla eda styrkja pessi sjénarmisd.

Markmid nlgildandi skipulagslaga er ad préun byggdar og landnotkunar & fslandi sé i
samraemi vid skipulagsaaetianir sem hafi efnahagslegar, félagslegar og menningarlegar
parfir landsmanna, heilbrigdi peirra og oryggi ad leidarljdsi. Samkeppniseftirlitid telur
mikilveegt ad markmidsékvaedi nlgildandi skipulagslaga sé breytt @ pann mata ad eitt af
markmidum laganna sé ad studla ad eflingu virkra samkeppni til hagsbéta fyrir neytendur
og tii hagkveemrar nytingar framleidslupatta pjodfélagsins. Med pessu moéti er
samkeppnissjénarmidum veittur sa sess i skipulagsmélum sem rok standa til ad pau eigi
ad hafa. ' '
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i nagildandi skipulagsiogum eda 68rum légum er ekki kvedid & um fyrirkomulag vardandi
Gthlutun 168a. Uthlutun 168a er stjornvaldsakvérdun og fer pvi um hana samkvaemt
stjérnsyslulégum og beim reglum sem sveitarfélég hafa sett sér vardandi Uthlutanir. Ljost
er ad framkvamd vid Gthlutun 168a er mjog misjéfn medal sveitarfélaga og ma i sjalfu
sér telja pad vera daeskilegt fyrirkomulag. begar ofan a beetist ad tthlutun 168a getur haft
mjog jakvaed &hrif & samkeppni er pad enn brynna ad almennar reglur séu settar af
I6ggjafanum vardandi svo mikilvaeegan malaflokk til ad na fram peim markmidum sem
sett eru fram i skipulagslogum. Samkeppniseftirlitid telur pvi mikilvaegt ad nyjum kafla sé
beett vid frumvarp pad sem nu hefur verid lagt fram sem setji almennar reglur vardandi
i68alithlutanir. bannig veeri m.a. mogulegt ad utfeera peer atta meginreglur sem
Samkeppniseftirlitid beindi til sveitarfélaga i aliti pess nr. 3/2009 i lagabdning til ad efla
virka samkeppni. Einnig veeri med pvi moti skapadar adstedur og urraedi til ad halda
landfraedilegum mérkudum opnum og adgengilegum ad pvi marki sem mdogulegt er.

4,
Lokaord
Reynslan synir ad skipulagsasetlanir og Uthlutun 168a hafa i sumum tilvikum takmarkaé
samkeppni. Til lengri tima Iitid er naudsynlegt ad mati Samkeppniseftirlitsins, ekki sist
vegna beirrar efnahagskreppu sem ni ridur yfir islenskt samfélag, ad Alpingi beiti sér
fyrir breytingum a frumvarpi bvi sem nl hefur verid lagt fram til nyrra skipulagsliaga.
Telur Samkeppniseftirlitid mikilveegt ad frumvarpinu sé breytt med eftirfarandi haetti:

e Markmidsékveedi skipulagslaga breytt @ bann méata ad eitt af markmidum laganna
sé ad studla ad eflingu virkrar samkeppni til hagsbéta fyrir neytendur og til
hagkvaemrar nytingar framleidslupdtta pjédfélagsins

e Nyjum kafla sé baett vid skipulagslég sem setji almennar reglur vardandi
[68authlutanir.

A3 mati Samkeppniseftirlitsins geta framangreindar breytingar studlad ad bpvi ad
markadir haldist opnir og pannig verdi komid | veg fyrir Oparfar opinberar
adgangshindranir. Tilmaelin mida ad pvi ad yta undir kraftmiki® atvinnulif til lengri tima
og aukinn avinning neytenda. betta er ekki sist mikilveegt vi§ endurreisn efnahagslifsins.

Hjdlagt er dlit Samkeppniseftirlitsins um skipulag og i68adthlutanir sem fjailad er um hér

ad framan.

Virdingarfyllst,
Samkeppniseftiriitid

ol

Pall Gunnar.Palsson =~ . -~ . pérélfur Heidar borsteinsson




SAMKEPPNISEFTIRLITID

Midvikudagur, 16. desember 2009
Alit nr. 3/2009

Skipulag, l163aathlutanir og samkeppni

Meginregiur um samkeppni vid skipulag og 16datthlutanir

L.
Malsmedferd

Alit petta fjallar um skipulagsmal og hvernig pau geta haft jékvaed og neikvaed ahrif &
samkeppni. Reynslan synir ad skipulagsmai og Uthlutun a i68um geta raskad samkeppni.
I pvi skyni beinir Samkeppniseftirlitid tilmaelum til umhverfisrdduneytis og atta
meginreglum til sveitarfélaga sem studlad geta ad virkri samkeppni. Alitid er sett fram &
grundvelli c.-lidar 8. gr. samkeppnislaga en samkvaemt akvaedinu skal
Samkeppniseftirlitid geeta pess ad opinberir adilar takmarki ekki samkeppni og benda
stjérnvéldum & leidir til pess ad gera samkeppni virkari og audvelda adgang nyrra adila
ad markadi.

f skyrsiu Samkeppniseftirlitsins nr. 2/2008, Gflug uppbygging - opnun markada og efling
atvinnustarfsemi, sem kom Ut { ndvember 2008, eru feerd itarldg rék ad pvi ad adgerdir
til pess ad vidhalda eda efla samkeppni studli ad hradari endurreisn atvinnulifsins og séu
bvi rétt vidbrogd vid efnahagskreppu. Albjbédastofnanir og stjornvéid i ndgrannarikjum
okkar hafa ad undanfornu dregi® sama leerdém af fyrri kreppum og moétad svipadar
aherslur sem 1id i pvi ad hrada endurreisn efnahagslifs. betta er m.a. nidurstadan i
sameiginlegri skyrslu norraenu samkeppniseftirlitanna ,Competition Policy and Financial
Crises — Lessons Learned and the Way Forward" sem kom Ut pann 10. september 2009.

I fiorda kafla skyrslu nr. 2/2008 er a® finna sjébnarmid um adgerdir stjérnvalda sem geta
opnad markadi. bar er m.a. fjallad um skipulagsmal og |édalthlutanir og ahrif beirra a
markadi og samkeppni. Pa er i fimmta kafla skyrsiunnar ad finna itarlegri umfiéliun um
hina ymsu lykilmarkadi. Sérstaklega er viki®d ad skipulags- og l6damalum vardandi
matvirumarkad, oliumarkad og fluthingamarkad enda eru pad smastlumarkadir sem
almennt verda fyrir mestum &hrifum af skipulagsadgerdum. I skyrsiunni kemur fram pad
sjbnarmid ad sveitarfélég settu ad beita skipulagsvaldi sinu m.a. med pad sjénarmid
hugfast a3 tryggja virka samkeppnl, neytendum til hagsbéta., I pvi ljosi parf t.d. a8
tryggja ad innkoma nyrra keppinauta & markad sé ekki hindrug, t.d. vié l6dalthlutun. Hid
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sama & vid um mdguieika minni keppinauta til pess ad eflast. pa kemur fram ad
naudsynlegt sé ad skipulagsadgerdir hindri ekki samkeppni, t.d. med kvodum i
|68aleigusamningum.

I kjolfar (tgafu skyrslunnar éskadi Samkeppniseftiditid eftir sjénarmidum fra helstu
adilum sem lata sig skipulagsmal og (6dalthiutanir varda. Tuttugu og sex adilar voru
hvattir til ad senda svér vid spurningum sem tengdust sjéonarmidum um skipulag og
j68althlutun er komu fram 1 skyrslu Samkeppniseftitlitsins nr, 2/2008.1

II.
Umsagnir adila
Vid undirblining bpessa &alits O6skadi Samkeppniseftirlitid eftir sjonarmidum fra
umbhverfisraduneytinu, samgdnguraduneytinu, steerri sveitarfélégum og fleiri adilum sem
malid vardar. Jafnframt voru ymis sveitarfélég bedin um ad svara tilteknum spurningum
um l6dalthlutanir og skipulagsmal. Samkeppniseftirlitinu barust umsagnir fra flestum
adilanna,

f umségn umhverfisraduneytisins kom fram ad réduneytid teldi ad samkeppnissjénarmid
feelust | ordagi dkvaedis 1. gr. skipulagslaga um efnahagslegar og félagslegar parfir
manna. Raduneytid telur hugsaniegt ad lata samkeppnismat fara fram i tengslum vid
endurskodun adalskipulags med tilteknu millibili og yrdi pbar med einn pattur ad baki
framtidarstefnumotun sérhvers sveitarfélags. Umhverfisraduneytid taldi b6 betra ad fyrir
hendi veaeru skyrar og adgengilegar reglur sveitarfélaga vardandi Gthlutun 168a, bar sem
horft vaeri til samkeppnissjénarmida vid Gthlutun. f umségn samgénguraduneytisins kom
fram ad pad taldi brynt ad sveitarfélég vaeru medvitud um skyldu sina til ad hllda ad
samkeppnissjonarmidum | skipulagsaastiunum og i 168adthlutunum.

Hjé flestum sveitarfélogum kom fram ad ekki hafi verid hugad sérstaklega ad
samkeppnissjénarmidum vid Gthlutun I63a eda gerd skipulags. Stundum var astedan st
ad frambod |68a hafi verid umfram eftirspurn. I sumum tilvikum hafi verid horft tii
samkeppnissjonarmida med pvi ad leitast vid ad tryggja naegilega stér svaedi undir
mismunandi atvinnustarfsemi. Adeins | einstaka tilvikum hefdi verid horft til
samkeppnissjonarmida pegar einkaadili haféi sott um breytingu @ skipulagi, t.d.
l6datthlutun til Atlantsoliu i Hafnarfirdi. Sumir umsagnaadila hoéfdu ahyggjur af pvi ad
samkeppnismat gaeti ordid flokid | framkveemd og ibyngjandi fyrir sveitarfélég. Einnig
komu fram pau sjénarmid ad vandséd veeri ad pad hefdi bydingu ad framkvaema
samkeppnismat par sem Samkeppniseftirlitid hafi skilgreint landfraesilega markadi t.d.
fyrir dagvoruverstun sem naadu til fleiri en eins sveitarfélags. Einnig komu fram ahyggjur
af hugmyndum um framsalsbann I6darhafa. beer gaetu ad mati sveitarfélaga leitt til pess
ad pau pyrftu ad taka vid 168 ad nyju og seetu pa uppi med ymsar skuldbindingar |
kjolfaria. Ol sveitarféldég voru peirrar skodunar ad akveedi 21. gr. og 26. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997 zettu ad vera Obreytt og héfnudu bvi ad framkvaeemdaradilar
vaeru ahrifamiklir, par sem skipulagsnefndir pyrftu hvort ed er ad fjalla um malid fra

! Samgdngurdduneytid, umhverfisrdduneytid, Samték atvinnulifsins, Vidskiptardd, Samtok verslunar og
bjonustu, Félag islenskra stérkaupmanna, Samtok I8nadarins, Skipulagsstofnun, Faxafldahafnir, Samband
islenskra sveitarfélaga, Reykjavikurborg, Gardabzer, Hafnarfjardarbzer, Ko&pavogsbzer, Mosfelisheer,
Seltjarnarnesbaer, Vestmannaeyjabeer, Skagafjérour, Arborg, Borgarbyggd, Akraneskaupstadur, Akureyrarbaer,
Fiardarbyggd, Fljotsdalshérad, Isafjardarbeer og Reykjanesbaer.
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frumstigl og meta pvi alla peetti tilibgu Gt frd almannahagsmunum. Flest sveitarfélég
téldu sig ekki hafa neinar sérstakar samkeppnishamiandi kvadir i I68asamningum sinum.
Misjafnt var hvort Gtbod vaeru notud, en pad heyrdi p6 frekar til undantekninga. Nokkur
sveitarféiog hafa sett sér reglur til ad koma i veg fyrir ad logadilar nai yfirradum Iédar an
pess ad framkveema a peim. Hagsmunasamték atvinnulifsins toku 6ll vel i hugmyndir um
ad sveitarfélég hefdu samkeppnissjonarmid ad leidarljoési | rikum meeli vid akvardanatoku
sina.

III.
Alit Samkeppniseftirlitsins

1.
Lagaumhverfi
I 4kveesi 1. gr. skipulags- og byggingarlaga segir m.a. ad markmid iaganna sé ad préun
byggdar og landnotkunar a landinu &liu versi i samraemi vié skipulagsasetianir sem hafi
efnahagslegar, félagslegar og menningariegar parfir landsmanna, heilbrigdl peirra og
6ryggi ad leidarijodsi. Sveitarfélog eiga pvi ad leitast vid ad efla m.a. efnahagslegar og
félagstegar parfir landsmanna med skipulagsasetiunum sinum.

Roékstutt hefur verid, m.a. | framangreindri skyrslu Samkeppniseftirlitsins nr. 2/2008, ad
virk samkeppni leidi til hagkveemustu nytingar framleidslupdtta samfélagsins og almennt
hagstaedustu voru- og pjonustukaupa fyrir neytendur. Samkvaemt pessu vaeri pvi rétt ad
sveitarfélog leitudust vié ad efla samkeppni vid gerd og framkvaemd skipulagsaeetlana
sinna. bvi hefur raunar verid haldid fram ad sveitarfélégum sé skylt ad logum vid
stefnumotun sina ad hafa hlidsjon af pvi markmidi samkeppnislaga aé studla ad virkri
samkeppni.? b4 er pad svo ad i skipulags- og byggingarlégum, dsamt reglugerdum sem
eiga sér lagastod i peim, er ad finna reglur sem lGta ad skipuiagshlidinni & medan engar
I6gfestar reglur eru beinlinis til um Gthiutun 163a, pétt fara beri eftir stjornsyslureglum og
olégfestum meginreglum a pvi svidi.

Allt landid er skipulagsskylt samkveamt akvaedi 9. gr. skipulags- og byggingarlaga. f
skipulagsaaetiunum skal marka stefnu um landnotkun og proéun byggdar., bannig skal
setia fram markmi®d um einstaka peetti vardandi ibOsarbyggs, fristundabyggs,
atvinnusvaedi, samgbngur o.fl. P4 skal | skipulagsasetiun gera grein fyrir ahrifum
adeetlunarinnar 8 umhverfi og samféiag, m.a. med samanburdi peirra kosta sem til greina
koma.

Pad er lagaskylda ad gera adaiskipulag fyrir sveitarfélag, skv. 16. gr. skipulagslaga. bar
er sett fram stefna sveitarstjornar um landnotkun, samgéngu- og pjonustukerfi,
umhverfismal og préun byggdar i sveitarfélaginu & minnst 12 ara timabili. Vié gerd
adalskipulags skal byggt & markmidum skipulagslaga. ba skal vid gerd adaiskipulags
stefnt ad pvi ad né samraemi vid skipulagsaaetlanir adliggjandi sveitarfélaga. Akvaedi 17.-
19, gr. skipulagslaga fjalla um kynningu, auglysingu og stadfestingu adalskipulagstiilégu.
bpar kemur m.a. fram ad tillaga, markmid hennar og forsendur skuli kynnt iblum
sveitarfélagsins & almennum fundi eda med 68rum fullnsegjandi heetti.

2 Trausti Fannar Valsson: LOlbgbundin verkefni sveitarfélaga®. Stiérnmél og stiérnsysla, veftimarit, 2. thl, 3, 4rg.
2007, bls. 99 en par segir eftirfarandi: ,Vid stefnumdétun sina er sveitarfélagi samkvaemt pessu rétt ad hafa ad
hlidsjén af pvi markmidi samkeppnislaganna ad studlad skuli ad virkri samkeppni.™
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Delliskipulag er sidan gert & grundvelii adalskipulags fyrir einstbk sveedi eda reiti par sem
framkveemdir eru fyrirhugadar, sbr. 23, gr. skipulagslaga. Sveitarstjorn ber abyrgd a og
annast gerd deiliskipulags en landeiganda eda framkvaemdaradila er pé heimilt ad gera
tillégu til sveitarstjornar ad deiliskipulagi eda breytingu & pvi & sinn kostnad. Deiliskipulag
er sett fram | greinargerd og & uppdreetti. I greinargerd deiliskipulags er forsendum
skipulagsins lyst og einstdk atridi pess skyrd, svo og skipulags- og byggingarskilmalar
sem kveda nanar & um skipulagskvadir og onnur atridi sem skylt er ad hlita samkvamt
skipulaginu,

Uthlutun 163a er stjérnvaldsakvordun og pvi parf ad gaeta ad reglum stjérnsysiulaga nr.
37/1993 og Ologfestum meginreglum stjornsysluréttar. Jafnraedisregla 11. gr.
stjérnsyslulaga gildir pvi vié Gthlutun 168a. Engin 16g hafa verid sett sérstaklega um
i6dauthlutanir og fer pvi um peer samkveemt stjornsyslulégum og peim reglum sem
sveitarfélég hafa sett sér vardandl Gthiutanir. Aimennt ma telja ad jafnreedi sé uppfyllt ef
sveitarfélog gefi 6ilum kost a ad sakja um 168, t.d. med auglysingu. ba er mikilvaegt ad
skilmalar séu skyrir og ljésir hverju sinni.? ba hefur komia fram ad ekki séu gerdar frekari
krofur til sveitarfélaga vis Othlutun byggingarléda Gt fra jafnraedisregiunni en peer ad
hlutkesti verdi 1atld rada begar fleiri en ein umsokn uppfyiiir lagmarksskilyrdi
Gthlutunarregina. bad sé su framkveemd sem tryggi best jafnraedi milli einstakra
umsakjenda og sé best til pess fallin ad koma i veg fyrir ad 6mdlefnaleg sjéonarmid radi
fersinni vid dkvardanir um Gthlutun 168a.*

b6 hefur verid vidurkennt ad sveitarstjornir geti akvedid adrar adferdir vid Uthlutun
byggingarléda. Umbodsmadur Aipingis hefur fjaliad um dathlutun sveitarfélaga a
takmorkudum geedum. I &liti umbodsmanns Alpingis fra 28. desember 2006 | mali nr.
4478/2005 kemur fram pad sjonarmid ad edlilegast sé, nema sérsték sjonarmid meeli par
a moti, ad sveitarfélég auglysi med opinberum heetti fyrirhugada (thlutun gseda sem
eftirspurn kann ad vera eftir. Slik auglysing purfi pé ekki i 6lium tilvikum ad fela i sér
{tbod i hefdbundnum skilningi bess ords. ba segir i aliti umbodsmanns: ,bd@ ma hér til
vidbotar nefna ad pegar sveitarfélag rédstafar eignum sinum eda 68rum verdmeetum &
almennum markadi verdur ad minu mati jafnframt ad horfa til pess, vegna sjonarmida
sem m.a, koma fram [ samkeppnislbgum nr. 44/2005, ad siik radstéfun raski ekki
samkeppnishagsmunum. Skiptir par beedi mali ad lita til pess hvort Uthlutun geedanna
veiti peim sem Vid peim tekur oréttmeaett samkeppnisforskot & adra sem eru |
sambeerilegri stbdu og ekki sidur ad horfa til peirra adila sem kunna ad lenda / samkeppni
vid sveitarfélagid um radstéfun sambeerilegra verdmeeta."

I pessum efnum er vert ad hafa i huga forsendur déms Heestaréttar fra 23. mars 2000
mali nr. 407/1999 par sem Haestiréttur tok fram ad: ,Lagadkveedi, sem gefa almenningi
kost & ad kaupa eignir rikisins ad undangenginni auglysingu, eru almennt reist &
sjonarmidum um ad tryggja beri hagkvaemni rédstéfunar og jafnraedi peirra sem hug hafa
& kaupum. Gera verdur rad fyrir pvi ad rikisjardir geti verid eftirséknarverdar til kaups.
bar sem stjornvéldum er skylt ad geeta jafnreedis milli borgaranna, er almennt rétt ad

% 5ja t.d. Orskurd samgéngurdduneytisins frd 29. mal 2007 Dalvikurbyggd- Reglur um dthlutun 168a, veiting
byggingar- og graftrarleyfis (fravisun ad hiuta). N

4 Sj4 t.d. drskurd samgéngurdduneytis frd 4. september 2006 Kdpavogsbaer - Uthlutun byggingarldda,
jafnreedisregla, gédir stjérnsysluhzaettir.
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auglysa rikisjardir, sem etlunin er ad selja, pannig ad peir sem dhuga hafa fai sama
teekifaeri til ad gera kauptilbod i hlutadeigandi fasteign, sbr. 11. gr. stiérnsysiulaga.”

Af framangreindri umfiéllun ma rdda ad sveitarfélogum ber almennt ad lagmarki ad
auglysa takmoérkud geedl sem pau hyggist selja, og eru augljos rék fyrir pvi ad hid sama
eigi vid um Gthlutun |6daréttinda. Jafnframt ma alykta af framangreindu ad sveitarfélog
hafi verulegt svigrim til pess ad setja tiltekna hiutlaega skiimala fyrir slikri Gthlutun sem
studli ad virkri samkeppni, t.d. med pvi ad veita nyjum eda minni keppinautum forgang
vid Gthlutun 168a. Er su alyktun dregin m.a. af pvi héfudmarkmidi skipulagslaga ad
skipulagsaztlanir eigi ad hafa efnahagslegar parfir iblGa ad leidarljosi sem og ad
samkeppnissjonarmid eigi ad hafa til hiidsjonar vid skipulagsmal sveitarfélaga, sbr. t.d.
nefnt alit umbodsmanns.

2.

Skipulagsakvardanir og akvardanir um lédadthlutanir geta raskad samkeppni
Ljost er ad l6ggjafinn, sveitarfélog eda onnur yflrvold hafa ekki markad sér skyra stefnu
um ahrif samkeppnissjénarmida a gerd og framkveemd skipuiagséaetlana og vid einstakar
l68adthlutanir sveitarfélaga. Reynslan synir ad bpad getur haft toluverd ahrif a
samkepphnisadsteedur hvernig skiputagsmalum og I6dalthiutunum er hattad. Eftir pvi sem
ibGar purfa ad fara lengri leid til ad stunda vidskipti sin og kostnadur vid samgéngur
heaekkar vegur vidskiptakostnadur vegna fjarlaeegdar byngra. bad hefur i for med sér lakari
samkeppnisadsteedur ad sama skapi. bvi skiptir umtalsverdu mali ad stadbundnum
mérkudum séu skapadar adstaedur sem eru til pess falinar ad virkja samkeppni @ sem
ahrifarikastan mata. Telur Samkeppniseftiriitid ad ekki sé nég med ad sveitarfélog beri
skyldu til ad gera allt sem i pelrra valdi stendur til ag raska ekki samkeppni, heldur beri
peim jafnframt ad huga ad pvi i hvivetna hvernig skapa skuli sem hagstsedust
samkeppnisskilyrsi til hagsbéta fyrir iblana.

A undanfornum drum hafa komid upp nokkur tilvik par sem telja méa ad adgersir
skipulagsyfirvalda hafi falid i sér talsverda réskun a samkeppni. bessi tilvik varda einkum
smasodlu neytendavara, par sem stadsetning verslana og naleegd vid neytendur hefur
mikid veegi. betta & sérstaklega vid um smasélu & matvoérum og eldsneyti, en getur
einnig att vid um adra markadi, s.s. lyfjamarkad.

Tilvik af pessu tagi eiga einnig vid um atvinnurekstur par sem stadsetning birgdaadstddu
og annarra athafnasveeda hefur miki® veegi. betta & m.a. vi8 um birgdahald a
eldsneytismarkadi og sjoflutninga, par sem hafnaradstasda og tilheyrandi mannvirki og
bjonusta skiptir miklu mali.

I skyrslu Samkeppniseftirlitsins nr. 2/2008, Oflug uppbygging — opnun markada og efling
atvinnuiifs, er ad finna itariega umfjollun um tilvik & matvorumarkadi, oliumarkadi og
sjoflutningamarkadi, sem atla ma ad falid hafi | sér roskun @ samkeppni. Visad er til
beirrar umfjollunar. Helstu tilvik ma p6é draga saman mesd eftirfarandi haetti:

o Kvadir a 16dum um ad oheimiit sé ad starfrackja & peim hvers konar verslanir
med matvoru, { pvi skyni ad styrkja tiltekid svaedi sem verslunarmidstéd
byggdar. Slikir skilmalar eru til pess falinir ad hindra adgengi nyrri og smaerri
keppinauta ad markadi.
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e Kvadir a 168um sem Utiloki tiltekna starfsemi. Slikar kvadir geta augljoslega
haft takmarkandi ahrif & samkeppni og ber ad aflétta ef slikar kvadir stydjast
ekkl vid peim mun meiri hagsmuni.

¢ Kvadir vid Uthlutun a steerri I68um um ad byggingu matvoruverslunar purfi ad
fylgja bygging hisnaedis fyrir adrar sérverslanir, skrifstofuhlsnzedi eda jafnvel
bygging ibudarhlsnaedis. I slikum skilmalum getur { raun falist skylda fyrir
fyrirteeki sem rekur matvéruversiun til pess ad hefja byggingarstarfsemi og
hafa pannig verulegan kostnadarauka vegna peirrar starfsemi. I pessu getur
bvi falist veruleg adgangshindrun, einkum fyrir smaerri fyrirtaeki.

* Mismunun keppinauta vid l68althlutun, t.d. med pvi ad einum l68arhafa sé gert
ad byggja upp annars konar starfsemi jafnframt sinni eigin, en 88rum ekki.
Einnig ad |6darskilmalum sé breytt eftir & til hagsbota fyrir sterkari keppinaut.,

e Skortur & heppilegum l68um til ad gleeda samkeppni. Tilvik af pessu tagi hafa
t.d. komid upp | tengsium vid smasélu eldsneytis.

 Uthlutun 168a til steerri keppinauta, sem sidan eru ekki nyttar til lengri tima.
Atla ma ad steerri keppinautum hafi | einhverjum tilvikum tekist a8 tryggja
sér 168ir med bessum heaetti, 1 pvi skyni ad koma i veg fyrir samkeppni fra
nyjum keppinautum.

» Skortur & hafnaradstosu fyrir nyja keppinauta & sjoflutningamarkadi. Dami eru
um ad petta hafi gert nyjum keppinautum erfitt fyrir.

3.
Samkeppni og skipulagsmal i Bretlandi
I Bretlandi hefur mikid veri® fjallad um tengsl skipulagsmala og samkeppni. Hér verdur i
stuttu mali fjallad um pau sjonarmid sem par eru sett fram sem Idta ad myndun
adgangshindrana vegna adgerda og stefnu skipulagsyfirvalda i Bretlandi. i svonefndri
Barker skyrsiu var m.a. fjallad um med hvada heetti stefna og adgerdir | skipulagsmalum
geetu komid | veg fyrir samkeppni med myndun adgangshindrana.’® Kemur fram i
skyrslunni ad stefna skipuiagsyfirvalda hafi m.a. ahrif & steerdarhagkveemni fyrirtaekia,
fjarmagnshorf, dreifingarmdguleika, kostnadarforskot markadsradandi fyrirteekja og fleira.

Bent var & marga galla vardandi skipulagsmal, t.d. a8 umsodknarferlid veeri flokid og
rédgjafakostnadur har. bd kynni sG tilhneiging sveitarfélaga ad skipuleggja stor
landsvaedi ad leida til forskots steerri fyrirtaekja. FIOkid skipulagskerfi skapadi fyrirtaekjum
sem stérfudu @ markadnum forskot & nyja keppinauta og geefi peim méguieika a ad hafa
ahrif a stjornvéld vegna pekkingar sinnar og reynslu af skipulagsmalum. Jafnframt geeti
takmarkad landframbod leitt ti} heerra verds og pannig hindrad innkomu nyrra keppinauta
a markad. Rannsoknir syndu ad fyrirkomulag skipulagsmaia geeti leitt til minni framleiéni
i smaséluverslun med pvi ad skapa adgangshindranir og beela nidur getu fyrirtaekja til ad
hagnast a steerdarhagkveemni,

5 Barker Review of Land Use Planning, Interim Report — Analysis, j{li 2006.
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Vikid var ad urbotum i skyrsiunni og nefnt ad skipuleggja eetti fremur verslunargétu til as
styrkja stadbundna verslun og auka vérulrval en ad hafa budir & vid og dreif innan
sveitarfélags. P& vaeri heegt ad beita skipulagsvaldi tii ad tryggja ad& frambod af
landsvaedum veeri neegjanlegt fyrir fjdlbreytt fyrirteeki., Ef fyrirteeki hefdu Gr nokkrum
svaedum ad velja fyrir stadsetningu veeru meiri likur & pvi ad val peirra yrdi ardvanlegt.

A grundvelli framangreindrar skyrsiu var unnin onnur skyrsia sem fol { sér tillégur ad
Grbétum.® Meginnidurstédur skyrsiunnar eru annars vegar ad gera verdi fyrirkomulag
skipulagsmala hagkvaemara og hins vegar arangursrikara. i skyrsiunni eru sett fram
tilmeeli sem eiga ad leida til bess ad fyrirkomulag skipulagsmala yti undir efnahagslegan
voxt og samkeppni. bau eru i stuttu mali:

o Tilmeelum beint til stjérnvalda um ad meta a hvada hatt skipulagsloggijsf geeti
verid beitt tii ad hvetja nyja keppinauta til innkomu.

e Bent var & ad umfram eftirspurn eftir landi kalladi & markvissari notkun a lausu
landrymi. Jafnframt var teklid fram ad skoda etti hvernig sveitarfélogum yrai
gert kleift ad njéta hins efnahagslega avinnings sem yrdi af auknum hagvexti,
m.a. vegna aukinnar samkeppni,

e P& kom fram ad fyrirkomulag skipulagsmala geetl komid steerri fyrirtaekjum til
gbda, sem veaeri Oseskilegt. Bent var @ ad mdgulegt veeri ad veita nyjum
keppinautum forgang ef landsvaedi losnadi a stadbundnum mérkudum, m.a. |
Ijosi mats & samkeppni sem skipulagsyfirvild myndu framkvaema.

e Vikid var ad samkeppnisprofi og talid ad slikt prof geeti leitt til eflingar
samkeppni. bannig eetti stefnumdrkun skipulagsyfirvalda ad sty&ja vid pa hvata
sem efldu framleidni | pjéofélaginu, t.d. samkeppni, fidrfestingu og nysképun.
Skipulagsaeetianir yrdu ad horfa sérstaklega i pessu ljosi til hagsmuna minni
fyrirteekja og hugsanlegra nyrra keppinauta & moérkudum,.

Ljost er ad bresk skipulagsvidmid eru ekki algjérlega sambeaerileg vié islenskt umhverfi.
Aftur & méti synir pessi umfjoliun Breta ad umraeda um pessi mal er basdi porf og bryn.

4,
Tilmaeli Samkeppniseftirlitsins

Af framangreindri umfjoliun er 1jést ad samkeppnissjonarmid verda ad hafa rikan sess vid
vinnslu skipulagsmala. Pad skiptir mali ad landfreedilegum morkudum séu skapadar
adstadur sem eru til pess fallnar ad virkja samkeppni & sem ahrifarikastan mata.
Skipulagsvald og l6datthlutanir eru hja raduneytum og sveitarfélégum og bera pau pa
skyldu gagnvart iblum sinum ad sképud séu skilyrdi velmegunar. Eftlr pvi sem
samkeppnisadsteedur eru betri pvi meiri dvinning fa neytendur af samkeppni. bvi attl pad
ad vera hverju sveitarféiagi beedi Ijuft og skylt ad bla svo um hnltana ad
skipulagsmalefni takmarki ekki samkeppni og gera allt sem i pess vaidi stendur til ad efla
hana.

5 Barker Review of Land Use Planning, Final Report ~Recommendations, desember 2006
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Samkeppniseftirlitid setur fram i alitsordi tilmezeli sem mida ad bvi ad auka veegi
samkeppnissjonarmida vid skipulagsvinnu og lédauthlutun. I 1. gr. eru sett fram tilmaeli
til umhverfisrddherra um ad hann beiti sér fyrir pvi ad kvedid verdi & um mikilvaegi
samkeppnissjénarmida i skipulagsibgum. I 2. gr. dlitsords er ad finna &tta télusettar
meginreglur um samkeppnissjonarmid, sem beint er til sveitarfélaga a®d hafa ad ieidarljosi
vid skipulagsvinnu og l6dauthiutanir.

Reynslan synir ad skipulagsédaetlanir og Uthlutun 168a hafa | sumum tilvikum takmarkad
samkeppni. Til lengri tima 1iti® er naudsynlegt, ekki sist vegna pelrrar efnahagskreppu
sem nu ridur yfir isienskt samfélag, ad skipulagsyfirvéld beiti sér fyrir breytingum a
logum og reglum, og ekki sist verklagi vid skipulagsmal og dthlutun 168a. bPad er
mikiivaegt til pess ad efla virka samkeppni til framtidar ad bessar tillégur fai jakvaed
vidbrogd hja skipulagsyfirvoldum,

Ad mati Samkeppniseftirlitsins geta pessi tilmaeli stuslad ad pvi ad landfraedilegir
markadir haldist opnir og pannig verdi komid | veg fyrir Oparfar opinberar
adgangshindranir. Tilmeelin mida ad pvi ad yta undir kraftmikid atvinnulif til lengri tima
og auka avinning neytenda. betta er ekki sist mikilvaegt vid endurreisn efnahagslifsins.

1V,
Alitsora:

1. gr.
Samkeppniseftirlitid beinir pvi til umhverfisradherra ad beita sér fyrir
breytingum & akvadum skipulags- og byggingariaga nr. 73/1997 pannig ad
kvedid verdi skyrt & um ad hafa skuli hlidsjon af samkeppnissjonarmidum vid
framkvaemd laganna. Jafnframt verdl kvedid & um framkveemd l6dadthiutana i
bvi skyni ad efla virka samkeppni.

2. gr.
Samkeppniseftirlitid beinir pvi til sveitarfélaga a Islandi ad hafa eftirfarandi
meginreglur til hlidsjonar vid skipulagsmalefni og Gthlutun a I68um:

1. Ad lagt sé samkeppnislegt mat a skipulagningu nyrra hverfa og svaeda.
Fram fari greining & pvi hvort naegilegt frambod sé af 168um a svaedinu
fyrir fyrirteeki & smasélumarkadi og idnadarfyrirtaeki, til pess ad orva
virka samkeppni i sveitarfélaginu.

2. A3 vid skipulagningu hverfa og sveeda, og vid i6dadathlutanir, séu ekki
settar samkeppnislegar takmarkandi kvadir & fyrirtaeki & tilteknum
moérkudum, t.d. um byggingarskyldu hisnadis fyrir oskylda starfsemi.

3. A3 gerdar verdi radstafanir, eins og mdogulegt er, til pess ad ny eda
smaerri fyrirteeki fai 16dir fyrir atvinnustarfsemi sina i eldri og pegar
skipulégdum hverfum. Vid breytingar & deiliskipulagi skulu sveitarféiog
hafa pessi sjbnarmid sérstaklega i huga.
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Ad Gthlutun 168a til atvinnustarfsemi fari fram med Gtbodi, eda med
6drum gegnsaejum haetti, i pvi skyni ad gefa keppinautum a8 mérkudum
sem jofnust teekifaeri.

. A9 almennir skilmalar vid I68aGthlutun midi ad pvi ad gefa nyjum eda

minni keppinautum feaeri & Gthiutun, umfram t.d. markadsradandi
fyrirtaeki. Almennt skal ekki lata hlutkesti rada.

A8 vid Gthiutun I60a sé komid i veg fyrir ad steerri fyrirtseki geti tryggt
sér 16dir an pess ad hefja framkveemdir, t.d. med skilmalum um ad
framkvaemdir hefjist innan tiltekins tima, ella sé askilinn réttur til ad
uthluta 16dinni ad nyju.

. Ad sveitarfélég beiti sér gegn samkeppnishamlandi kvédum i

I63aleigusamningum, t.d. kvédum um ad Oheimilt sé ad vera med
tiltekna starfsemi & vidkomandi 168. Jafnframt beiti sveitarfélog sér
fyrir pvi ad afnumdar séu samkeppnishamlandi kvadir sem naG pegar er
ad finna i pinglystum l6daleigusamningum.

Ad hugad sé ad takmérkunum a framsali fyrirteekja & 16dum sem
skadad geti skipulag hverfa og samkeppnisadsteedur, t.d. med pvi ad

kveda a um ad framsal til keppinauta & vidkomandi markadi sé had
sampykki sveitarfélags.

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson



