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1998-09-29: Sgllergd Kommune ctr. Konkurrencestyrelsen

»Ar 1998, den 29. september afsagde Konkurrenceankenaevnet i sagen j.nr. 98-76.327, Sgllerad
Kommune ctr. Konkurrencestyrelsen, salydende:

KENDELSE
1.

Ved skrivelse af 14. april 1998 har Sgllergad Kommune klaget over Konkurrencestyrelsens
afggrelse af 26. marts 1998, hvorved Styrelsen fandt, at det i en lejekontrakt - mellem Sgllergd
Kommune som udlejer og Susanne Fossum som lejer af Rosenhuset til anvendelse som kiosk og
café - indeholdte vilkar om, at der ikke ma serveres alkohol, er i strid med konkurrencelovens § 6,
stk. 1.

Klageren har principalt pastaet Konkurrencestyrelsens afggrelse opheaevet, subsidicert pastaet
sagen hjemvist.

Konkurrencestyrelsen har pastaet afgerelsen stadfsestet.

Café "Rosenhuset" v/ Susanne Fossum er ved advokat Johan Schwarz-Nielsen indtradt i sagen til
stgtte for Konkurrencestyrelsen.

Forud for afggrelsen af 26. marts 1998 har Konkurrencestyrelsen i sin skrivelse af 27. februar
1998 til Sgllersd Kommune bl.a. anfort:

"Konkurrencestyrelsen har modtaget vedlagt henvendelse af 10. december 1997 og 13. februar
1998 fra advokat Johan Schwarz-Nielsen i anledning af, at ejeren af café Rosenhuset ikke kan
opna tilladelse til at udskeenke alkohol i caféen.

Konkurrenceradet behandlede i 1995 en tilsvarende sag fra den tidligere ejer af caféen i henhold
til den dengang geeldende konkurrencelov, jf. lovbekendtggrelse nr. 114 af 10. marts 1993.

Konkurrenceradet fandt, at kommunens fremgangsmade ved fastseettelse af vilkar for udlejning af
fast ejendom til restaurationsdrift, herunder udsksenkning af alkohol, matte anses for
konkurrenceforvridende.

Da lovens indgrebsbefagjelser ikke gjaldt for erhvervsvirksomhed udgvet af
kommunalforvaltningen, jf. § 2, stk. 2, havde radet alene hjemmel til at henstille til kommunen at
eendre vilkarene, saledes at konkurrenceforvridningen mellem virksomhederne blev undgaet.
Dette skete ved brev af 20. april 1995, hvor radet samtidig tilkendegav, at eventuelle saglige
grunde til at begreense antallet af udskeenkningssteder i de kommunale udlejningsejendomme
matte fastsaettes ud fra objektive kriterier.

Kommunen tilkendegav ved brev af 7. juni 1995, at man ikke fandt grundlag for at faglge
henstillingen, og at lejemalet saledes ikke vil kunne udvides med en tilladelse til udskaenkning af
alkohol.

Med virkning fra januar 1998 tradte konkurrenceloven af 10. juni 1997 i kraft. Der vedlaegges et
eksemplar af loven.

Loven indebeerere en skeerpelse af bestemmelserne om konkurrencebegraensende aftaler. Det
hidtidige kontrolprincip er aflgst af et forbudsprincip, og ifglge lovens 8 6 er alle
konkurrencebegraensende aftaler — dvs. aftaler, der har til formal eller til fglge at begreense
konkurrencen — forbudt.
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Med loven ligestilles endvidere privat og offentlig erhvervsudgvelse i konkurrenceretlig forstand.

Loven omfatte saledes ifalge 8 2 enhver form for erhvervsvirksomhed, og forbudsbestemmelserne
omfatter ogsa& konkurrencebegreensninger inden for offentlig erhvervsvirksomhed.

Undtaget er kun offentlig erhvervsvirksomhed, som er en direkte eller ngdvendig fglge af offentlig
regulering. Det fglger af § 2, stk. 2, at en konkurrencebegreensning, som er fastsat af en
kommunalbestyrelse, kun er en direkte eller ngdvendig felge af offentlig regulering, nar
konkurrencebegraensningen er ngdvendig for, at kommunalbestyrelsen kan opfylde de opgaver,
den er palagt i henhold til lovgivningen.

Pa baggrund af radets tidligere vurdering af kommunens veegring ved at tillade udskaenkning af
alkohol i Café Rosenhuset er det Konkurrencestyrelsens holdning, at forholdet er omfattet af
forbudsbestemmelseni § 6.

Under henvisning til konkurrencelovens 8 17 skal man anmode kommunen om en udtalelse.

2. Konkurrencestyrelsens afggrelse af 26. marts 1998 er salydende:

"Ved brev af 13. marts 1998 har kommunen besvaret Konkurrencestyrelsens henvendelse af 27.
februar i ovennesevnte sag.

Kommunens synspunkter er fglgende:

1. Konkurrenceradets tidligere afggrelse kan ikke tillaegges retskraft i den nye sag.
Der er nye parter og et eendret lovgrundlag.

2. Det spgrgsmal, der er rejst over for Konkurrencestyrelsen, vedrgrer alene
kommunen som udlejer af Rosenhuset. Kommunens virksomhed som bevilgende
myndighed henhgrer ikke under konkurrenceloven.

3. Det ggres principalt geeldende, at der ikke foreligger nogen situation, der er
omfattet af konkurrenceloven.

4. Subsidisert ggres det geeldende, at der ikke bgr foretages en partiel
tilsideseettelse af lejeaftalen.

5. Anmeldelse af aftalen.

Til de synspunkter kommunen har gjort geeldende, skal Styrelsen udtale fglgende:

ad 1. Konkurrencestyrelsen er enig i, at en behandling af klagen af 10. december 1997, jf. 13.
februar 1998, skal ske efter bestemmelserne i den nu gaeldende konkurrencelov — nr. 384 af 10.
juni 1997.

Som neaevnt i Konkurrencestyrelsens brev af 27. februar 1998 omfatter loven enhver form for
erhvervsvirksomhed, og forbudsbestemmelserne omfatter ogsa konkurrencebegraensninger inden

for offentlig erhvervsvirksomhed.

ad 2. Det er korrekt, at det i den konkrete klage er Sgllerad Kommunes rolle som udlejer af
Rosenhuset, der skal vurderes efter konkurrencelovens bestemmelser.

Kommunens — i dette tilfeelde Landsbevillingsnaevnets — virksomhed som bevillingsmyndighed er
omfattet af undtagelsesbestemmelsen i lovens 8 2, stk. 2, 1. punktum om konkurrence-
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begraensninger, som er en fglge af offentlig regulering. Her finder forbudsbestemmelserne i kapitel
2 og 3 ikke anvendelse.

ad 3. Til stgtte for at der ikke foreligger en situation, som er omfattet af konkurrencelovens § 6,
henvises bl.a. til, at der ikke foreligger nogen aftale mellem kommunen og stedets restauranter
eller andre. Det er kommunen, der ensidigt har bestemt, at der ikke ma szelges alkohol i
Rosenhuset.

Ved Konkurrencestyrelsens forelgbige vurdering af forholdet, jf. brev af 27. februar 1998, er der
lagt veegt pa, at Sgllerad Kommune og lejeren af Rosenhuset i lejekontrakten har indgaet en
aftale om vilkarene for leje af lokalerne, hvorved kommunen forpligter sit til at stille lokalerne til
radighed, mod at lejeren har erklaeret sig indforstdet med at betale den i punkt 4 angivne leje.

Det bemeerkes i den forbindelse, at aftalens betegnelse og form er uden betydning for
anvendelsen af lovens § 6.

I kontraktens punkt 2 er det aftalt, at lokalerne kun ma anvendes til kiosk og café.
Varesortimentet kan udover almindeligt kiosksortiment omfatte salater, pizza, sandwich, pglser,

kaffe, the og alkoholfrie drikke.

Ved bestemmelsen om, at der kun ma serveres alkoholfri drikke i Rosenhuset, begreenses lejerens
erhvervsudgvelse.

Styrelsen finder ikke, at det er et sagligt og rimeligt vilkar for cafédrift, at der ikke ma serveres
alkohol.

Udskeenkning af alkohol i forbindelse med drift af en virksomhed med servering af lette maltider
for offentligheden ma anses for en saedvanlig ydelse, og der foreligger ikke saglige oplysninger om
de lokale forhold, der kan fgre til en anden vurdering.

Der er herved tale om konkurrencebegreensende bestemmelse i strid med konkurrencelovens § 6.
ad. 4. Der henvises her til, at der ikke bgr foretages en partiel tilsidesesettelse af lejeaftalen.

Hvis bestemmelsen om alkoholservering i lejekontraktens punkt 2 ikke er tilladt i henhold til
konkurrenceloven, finder kommunen, at den relevante udgang pa sagen bgr veere, at lejeaftalen

opheeves i sin helhed, og lejemalet udbydes offentligt pa nye vilkar.

Hertil bemeaerkes, at det er kommunen, der afggr, hvilke konsekvenser Konkurrencestyrelsens
afggrelse far for lejemalet i gvrigt. Konkurrenceloven er ikke til hinder for den foreslaede lgsning.

ad 5. Det fremgar, at kommunen gnsker at anmelde den aftale, som Konkurrencestyrelsen matte
finde grundlag for at give pabud om e.l.

Hertil bemaerkes, at anmeldelse af aftaler i henhold til konkurrencelovens 8 8, stk. 2, skal ske
efter neermere fastsatte retningslinier, der skal sikre, at Konkurrencestyrelsen har det forngdne
grundlag for at kunne bedgmme forholdene.

Reglerne er fastsat i Konkurrenceradets bekendtggrelse nr. 986 af 11. december 1997.

Til hjeelp for anmeldelsen er der udarbejdet et seerligt skema, hvoraf det fremgar, hvilke
oplysninger og dokumenter der forudseettes, jf. bekendtggrelsens § 5 og 6.

Til orientering vedlaegges en pjece om vejledning i regler for anmeldelse af aftaler.
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Ud fra en konkurrenceretlig vurdering er det saledes Styrelsens opfattelse, at bestemmelsen i
lejekontrakten om, at der ikke ma serveres alkohol, er en konkurrencebegraensning, som er
omfattet af forbudsbestemmelsen i konkurrencelovens § 6, stk. 1.

3. Klagerens argumentation

3.1 Klageren har til stgtte for den principale pastand om ophaevelse af Konkurrencestyrelsens
afggrelse anfort, at afggrelsen er uhjemlet, da lejekontrakten ikke er omfattet af forbuds-
bestemmelsen i konkurrencelovens § 6, stk. 1.

Det er ikke enhver form for begreensning af erhvervsudgvelsen, der er omfattet af
konkurrenceloven. Bestemmelsen i lejekontrakten, om at der kun ma serveres alkoholfri drikke i
"Rosenhuset”, er saglig og rimelig, og den kan ikke tilsideseettes i henhold til konkurrenceloven.
Klageren har i neerheden af "Rosenhuset” udlejet ejendommen "La Vela". "Rosenhuset” er ifglge
lejekontrakten udlejet til brug som kiosk og café uden alkohol, medens "La Vela" er udlejet til brug
som restaurant uden at der i lejekontrakten er noget forbud mod servering af alkohol.. Der
foreligger ikke dermed "ydelser af samme veerdi”, idet "Rosenhuset” er udlejet til et brug, der er

meget forskelligt fra det brug, der ma geres af de lokaler, der er udlejet til "La Vela".

Det er en udlejers ret i forbindelse med lejeaftalens indgaelse frit at aftale med en lejer, om
udlejede lokaler skal benyttes til kaffehus, konditori, restauration, beveertning eller andet.
Konkurrenceloven kan ikke benyttes til tilsidesasettelse af denne ret. Formuleringen af
lejekontrakten vedrgrende "Rosenhuset" er baseret pa det synspunkt, at en udlejning af den
pageeldende bygning til kiosk og café med tilladelse til alkoholsalg ville bevirke, at lokalerne
primeert ville blive drevet som café og derfor i mindre grad som kiosk, samt at caféen ville fa
karakter af spisested i stedet for konditori, hvilket klageren ikke gnsker. For forbrugerne vil
forbudet mod alkohol ogséa betyde, at der i hvert fald er ét sted pa havnen med et alkoholfrit
serveringsmiljg. Forbudet indgar i lejekontrakten, men reelt er der tale om et ensidigt fastsat
udlejningsvilkar.

Som kommune og udlejer gnsker klageren saledes, at der i kommunens 2 udlejningsejendomme
ved Vedbaek Strand er to forskellige virksomheder, nemlig henholdsvis en virksomhed, hvor
badegeester m.fl. skal kunne kgbe bl.a. kioskvarer, og en restaurationsvirksomhed. Der er i den
forbindelse tale om et servicesynspunkt, men ogsa et forretningsmaessigt synspunkt.

Det forretningsmaessige aspekt ligger i, at klageren kan blive pafgrt gkonomisk tab, hvis der
udlejes til to konkurrerende virksomheder inden for samme geografiske omrade. Tabet kan opsta i
den situation, hvor den virksomhed, der ikke overlever konkurrencen, lukker og efterlader
lejerestancer m.v. Konkurrenceloven bgr ikke kunne benyttes til at tvinge en udlejer til
dispositioner, der kan pafgre udlejeren tab, medmindre der er tvingende konkurrencemaessig
hensyn, der kan begrunde dette.

Hertil kommer, at den for "Rosenhuset" geeldende leje, herunder isser mindstelejens starrelse, og
avrige vilkar i sin tid er fastsat efter et offentligt udbud og pa grundlag af et kontraktsoplaeg, som
indebar, at der ikke ville veere adgang til at seelge alkohol. Det aftalte vederlag er blevet fastsat
under hensyn til, at der er tale om et lejemal, som indebeerer reducerede indtjenings-muligheder,
da lejeaftalen ikke giver mulighed for at servere alkohol. Hvis klageren som udlejer ikke kan
opretholde, at der ikke ma serveres alkohol i de lejede lokaler, vil det derfor give lejeren af
"Rosenhuset” en urimelig konkurrencefordel i forhold til lejeren af "La Vela"”, som i sin tid har
betalt den tidligere lejer af lokalerne for, at der var mulighed for servering af alkohol.

Konkurrencefordelen bestar i veesentlig omfang i, at den betaling, som den nuveerende lejer af
"Rosenhuset"” har aftalt med den tidligere lejer af "Rosenhuset” til deekning af goodwill m.v., har
veeret lavere, end den betaling, der ville veere blevet aftalt, hvis der i lejekontrakten havde veeret
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tilladelse til alkoholsalg.

Klageren bestrider endvidere, at "Rosenhuset" er udlejet til et formal, der berettiger til at
karakterisere udskaenkning af alkohol som en saedvanlig ydelse. Der findes ikke nogen entydig
definition af ordet "café". Det afggrende ma veere, hvilket varesortiment parterne har aftalt.
Lejekontraktens beskrivelse af forretningens varesortiment er derfor en beskrivelse af, hvilken
type virksomhed, der ma drives fra lokalerne, og det er ikke relevant at betragte denne
beskrivelse som en konkurrencebegraensende klausul.

3.2 Til statte for pastanden om hjemvisning har klageren anfgrt, at Konkurrencestyrelsen ikke har
taget stilling til, om der foreligger en bagatelsag, som allerede derfor ikke er omfattet af
konkurrencelovens § 6, jf. konkurrencelovens § 7.

Klageren har endvidere gjort geeldende, at sagen i stedet skal behandles af Konkurrenceradet, da
det er fgrste sag af denne type.

4. Konkurrencestyrelsens argumentation

Konkurrencestyrelsen har anfagrt, at bestemmelsen i lejekontrakten, hvorefter der alene ma
serveres alkoholfri drikke til et varesortiment omfattende salater, pizza, sandwich og pglser er en
konkurrencebegreensende bestemmelse i strid med konkurrencelovens § 6. Det skyldes, at
bestemmelsen begraenser lejeren af "Rosenhuset” i sin erhvervsudgvelse, og at udskaenkning af
alkohol i forbindelse med servering af lette maltider m& anses for en saedvanlig ydelse. Det er ikke
et sagligt og rimeligt vilkar for cafédrift i almindelighed, at der ikke ma serveres alkohol. Det er
derimod ikke afggrende, at "La Vela" har tilladelse til at servere alkohol. Styrelsen finder ikke, at
der er oplyst saglige grunde, der kan fgre til en anden vurdering. Under alle omsteendigheder ma
servering af alkohol betragtes som et saedvanligt supplement til en frokost.

Styrelsen har pa ingen made sggt at tilsidesaette en udlejers ret til i forbindelse med lejeaftalens
indgaelse frit at aftale med en lejer, om udlejede lokaler skal benyttes til kaffehus, konditori,
restauration, bevaertning eller andet. Styrelsen har kun vurderet de vilkar, der er knyttet til
anvendelsen af det udlejede, herunder de begraensninger, der bliver lagt for driften af den naevnte
virksomhed: kiosk og café.

Den omtvistede bestemmelse er konkurrencebegraensende. Det geelder uanset om klageren har
gnsket to forskellige virksomheder, nemlig henholdsvis en virksomhed, hvor badegaester m.fl. skal
kunne kgbe kioskvarer, og en restaurationsvirksomhed, og uanset at kommunen kan blive pafart
et gkonomisk tab, hvis der udlejes til to konkurrerende virksomheder inden for samme geografiske
omrade.

5. Lejeren af "Rosenhuset” Susanne Fossums argumentation

Advokat Johan Schwarz-Nielsen har pa vegne Susanne Fossum tilsluttet sig det af
Konkurrencestyrelsen anfgrte. Forbudet mod alkoholservering er bade usagligt og ulovligt.

Der er ikke tale om nogen bagatelsag for Susanne Fossum. Den mistede omsaetning og mistede
fortjeneste er af veesentlig stgrrelse. Hun mister ikke blot omseetningen og fortjeneste ved salg af
alkohol, men ogsa accessoirer dertil, herunder fgrst og fremmest madvarer, idet hun er det eneste
serveringssted i omradet, som ikke serverer alkohol.

7. Konkurrenceankenavnets bemaerkninger

Det konkurrenceretlige udgangspunkt for sagens bedgmmelse er, at Sgllersad Kommune som ejer
og udlejer af Rosenhuset har frihed til at betinge udleje af vilkar, som fastlaegger og begreenser
lejerens brug af ejendommen, uden hensyn til, hvilken anvendelse der ville indebaere den mest
effektive samfundsmaessige ressourceanvendelse, og uden hensyn til, hvorledes café-virksomhed
saedvanligt eller driftsgkonomisk bedst drives.
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Det foglger imidlertid af konkurrencelovens § 6, stk. 1, at Sgllerad Kommune ikke kan udnytte
denne frihed til at indga en lejeaftale vedrarende Rosenhuset med et vilkar, hvorefter der ikke ma
serveres alkohol, hvis dette vilkdr m& anses for en aftale, "der direkte eller indirekte har til formal
eller fglge at begreense konkurrencen.

Det er som anfart af Konkurrencestyrelsen en tilstreebt fglge af vilkaret, at Susanne Fossum som
lejer af Rosenhuset er afskaret fra at servere alkohol i Rosenhuset, og at hun saledes er
begreenset i sin erhvervsudgvelse dér - ganske som hendes erhvervsudgvelse dér begreenses af,
at lokalerne efter lejekontrakten skal anvendes til kiosk og café, og at varesortimentet kun ma
omfatte pizza, sandwich, pglser, kaffe, the og andre (alkoholfrie) drikke. Dette kan imidlertid ikke
i sig selv anses for en konkurrencebegraensning omfattet af forbudet i konkurrencelovens 86, stk.
1. Vilkaret er alene i strid med denne bestemmelse, hvis det kan vaere af betydning for en virksom
konkurrence pa det relevante marked.

Ankenaevnet finder intet grundlag for at antage, at vilkaret skulle kunne have en sddan markeds-
pavirkning, at der er tale om en konkurrencebegreensning omfattet af konkurrencelovens § 6, stk.
1.

Ankenaevnet ophaever derfor Konkurrencestyrelsens afgarelse.
Herefter bestemmes:
Konkurrencestyrelsens afggrelse af 26 marts 1998 ophaeves.

Klageafgiften skal tilbagebetales til klageren.

Ole Jess Olsen Jens Fejog

Barge Dahl«
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