SAMKEPPNISEFTIRLITID

Reykjavik, 27. mars 2017

Akvordun nr. 12/2017

Kaup Almenna leigufélagsins ehf. a BK eignum ehf.

1.
Malavextir og malsmedferd

Med bréfi dags. 9. jantuar 2017, var Samkeppniseftirlitinu tilkynnt um kaup Almenna
leigufélagsins ehf. & BK eignum ehf. Medéfylgjandi erindinu var samrunaskra i samrami
vid 1. mgr. 17. gr. a samkeppnislaga nr. 44/2005, sbr. vidauka I vid reglur nr. 684/2008
um tilkynningu samruna og malsmedferd i samrunamalum, p.e. svokollud lengri
samrunatilkynning. Med& samrunaskrd vantadi poé tiltekin gogn og var Almenna
leigufélaginu tilkynnt par um med bréfi pann 11. januar. Degi sidar voru umraadd goégn
16gd fram og var Almenna leigufélaginu tilkynnt um aéd samrunaskra vegna samrunans
veeri fullnaegjandi og ad frestir eftirlitsins til ad rannsaka samrunann hefdu byrjad ad lida
bann 13. januar 2017.

Samhlida pvi ad Samkeppniseftirlitid gerdi samrunaadilum kunnugt um ad samrunaskrain
teldist fullnaegjandi éskadi eftirlitid eftir upplysingum & grundvelli 19. gr. samkeppnislaga.
Var 6skad eftir itarlegum upplysingum um adra starfsemi sem Gamma kemur ad sem 3,
rekur eda leigir Ut fasteignir & Islandi.! Med bréfi dags. 18. janUar barust eftirlitinu
umraaddar upplysingar.

Samkeppniseftirlitid gaf ymsum adilum faeri & ad koma fram med sjénarmid sin vardandi
ahrif samrunans & samkeppni. Fékk eftirlitid fram sjénarmid fra pé nokkrum adilum og
verdur nanar vikid ad peim eftir pvi sem astaeda pykir til. Samrunaadilar fengu jafnframt
feeri @ pvi ad leggja fram frekari sjonarmid a fundum og simleidis.

Med bréfi dags. 8. februar sl. tilkynnti Samkeppniseftirlitid samrunaadilum ad astzeda
veeri til frekari rannsdknar & samkeppnislegum ahrifum samrunans, sbr. 1. mgr. 17. gr. d
samkeppnislaga.

II.
Samruninn
Samkvaemt 17. gr. samkeppnislaga telst samruni hafa att sér stad pegar breyting verdur
a yfirrdadum til frambudar, p.m.t. pegar tiltekid fyrirtaeki tekur yfir annad fyrirteeki eda

! Gamma er fjarmalafyrirtaeki sem styrir sjod sem & Almenna leigufélagd, nanar verdur vikid ad adkomu
Gamma ad félaginu sidar i akvérduninni.
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kaupir eignir pess. Samkeppniseftirlitid telur ad i kaupum Almenna leigufélagsins & BK
eignum felist samruni i skilningi 17. gr. samkeppnislaga.

Almenna leigufélagid er félag sem hefur med hdondum eignarhald og dutleigu a
ibudarhusnaedi. bau vidskipti sem hér eiga sér stad fela i sér kaup Almenna leigufélagsins
a BK eignum. Almenna leigufélagid er i eigu Almenna leigufélagsins eignarhaldssj6ds sem
er fagfjarfestasjédur i rekstri hjad fjarmalafyrirteekinu Gamma. 2 [ &kvoérdun
Samkeppniseftirlitsins nr. 35/2016, Kaup Almenna leigufélagsins ehf. & Leigufélaginu
Kletti ehf., er fjallad um stjornskipan leigufélagsins og adkomu Gamma ad fyrirtaekinu.
bPar kom m.a. fram ad & annan tug adila eru hlutdeildarskirteinishafar i Almenna
leigufélaginu eignarhaldssjodi. Eftir ad pessi vidskipti eru um gard gengin verda riumlega
1.400 ibusir & leigumarkadi undir yfirradum sjéda a8 vegum Gamma. bar af um 1.300
ibusir i Almenna leigufélaginu. Fyrir vidskiptin voru riumlega 1.100 ibudir i rekstri sjéda a
vegum Gamma, par af eru um 720 a hoéfudborgarsveedinu og um 120 a Reykjanesi.?
Ibusir i rekstri sjéda & vegum Gamma & hoéfudborgarsveedinu eru dreifdar vidsvegar um
bad en um helmingur eignasafnsins er & vestanverdu hofudborgarsvadinu, en par eiga
BK eignir neer engar fasteignir.*

I &kvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 35/2016 kom fram ad sjodir i rekstri
fjarmalafyrirtaekja veeru alla jafna taldir vera undir yfirrddum vidkomandi
fiadrmalafyrirtaekis i skilningi samkeppnislaga. > I 4kvérdun 35/2016 segir einnig:

.begar fyrirteeki sem er [ eigu fjarfestingarsjods sem er | rekstri
fjarmalafyrirtaekis er annar samrunaadila parf pannig ad meta yfirradin i
hverju tilviki fyrir sig. Samkeppniseftirlitid hefur adur fjallad um samruna sem
tengjast sjédastyringarfyrirtakjum med einum eda &drum heetti. I pessu
samhengi ma m.a. nefna akvardanir eftirlitsins nr. 34/2010, Yfirrad Audar I
fagfjarfestasjods slf. yfir Ja upplysingaveitum ehf. og nr. 2/2014, Kaup SF IV
slhf. & Skeljungi hf. I fyrra mélinu var talid ad Audur I, sem er sjédur i rekstri
Virdingar hf. (adur

Audur Capital hf.), faeri med yfirrdd yfir J& upplysingaveitum. I seinna mélinu
var talid ad sjédastyringarfyrirteekid Stefnir hf. og Arion banki hf., médurfélag

2 Nanari upplysingar um starfsemi Gamma ma finna @ heimasidu fyrirtaekisins, www.gamma.is

3 Gamma kemur jafnframt ad ymsum fasteigna prounarverkefnum, s.s. byggingarframkvamdum og |63um.

4 Med pessu er att vid poéstnimer 101-108.

5 Visad var til mgr. 15 i tilkynningu framkvaemdastjérnar ESB fra 10. juli 2007 (COMMISSION CONSOLIDATED
JURISDICTIONAL NOTICE under Council Regulation (EC) No 139/2004 on the control of concentrations between
undertakings): ,Investment funds are often set up in the legal form of limited partnerships, in which the
investors participate as limited partners and normally do not exercise control, either individually or collectively.
The investment funds usually acquire the shares and voting rights which confer control over the portfolio
companies. Depending on the circumstances, control is normally exercised by the investment company which
has set up the fund as the fund itself is typically a mere investment vehicle; in more exceptional circumstances,
control may be exercised by the fund itself. The investment company usually exercises control by means of the
organisational structure, e.g. by controlling the general partner of fund partnerships, or by contractual
arrangements, such as advisory agreements, or by a combination of both. This may be the case even if the
investment company itself does not own the company acting as a general partner, but their shares are held by
natural persons (who may be linked to the investment company) or by a trust. Contractual arrangements with
the investment company, in particular advisory agreements, will become even more important if the general
partner does not have any own resources and personnel for the management of the portfolio companies, but
only constitutes a company structure whose acts are performed by persons linked to the investment company.
In these circumstances, the investment company normally acquires indirect control within the meaning of
Article 3(1)(b) and 3(3)(b) of the Merger Regulation, and has the power to exercise the rights which are directly
held by the investment fund."
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bess, vaeru adilar ad samrunanum, m.a. i ljési pess ad Stefnir myndi hafa
mikla adkomu ad rekstri sjédsins SF IV og par med rekstri Skeljungs.

Almenna leigufélagid er ad fullu i eigu Almenna leigufélagsins eignarhaldssjéds
sem er fjarfestingarsjéodur i styringu hja Gamma. Styring Gamma a eignum
sjédsins veitir fyrirtaekinu adkomu ad leigufélaginu. Likt og ad framan greinir
kann styring fjarmalafyrirteekja a fjarfestingarsjodum ad hafa i for med sér
yfirrdd fjarmalafyrirtaekisins a fyrirteekjum sem eru i eigu slikra sjéda.

A grundvelli pess ad fidrfestingarfyrirtaeki geta farid med yfirrdd yfir
fjarfestingarsjodum i rekstri peirra 0skadi Samkeppniseftirlitid vid rannsdkn
malsins eftir upplysingum um 6énnur efnahagsumsvif Gamma. Fyrirteekid hefur
lagt fram upplysingar um starfsemi sjoéda i rekstri fyrirtaekisins sem eiga
ibudarhusnaedi. Kemur fram ad adrir sjodir i rekstri Gamma eigi um [] ibudir &
héfudborgarsveedinu og um [] ibudir i Reykjanesbee. ba bydur Gamma upp &
ymis konar fijarmalapjonustu sem hefur ekki sérstaka pydingu fyrir efnislegt
mat @ samruna pessum par sem slikur rekstur er 8 6tengdum markadi.

Hér ad framan var vikid ad pvi ad 6llu jafna hafi fjarmalafyrirtaeki yfirrad yfir
sjédum i styringu pess. Yrdi pad nidurstadan i mali pessu myndi pad pyda ad
Sjédir i rekstri Gamma sem og fyrirteekid sjalft vaeri ad fullu og 6llu leyti hluti
af samruna pessa mals.

Nidurstada pessa mals veltur po ekki a pvi hvort fyrrnefndar [] fasteignir |
styringu annarra sjéda i rekstri Gamma séu undir sému yfirradum eda ekki.
Ekki er pvi porf & pvi ad sla pvi féstu i pessu mali hvort Gamma fari med
yfirrdd yfir Aimenna leigufélaginu."

I samrunatilkynningu i pessu mali er adeins visad til peirra sjonarmida sem Almenna
leigufélagid setti fram i tengslum vid medferd & pvi mali sem leiddi til dkvérdunar nr.
35/2016. Koma pvi ekki fram nein ny sjonarmid til studnings pvi ad sérstdok sjénarmid
eigi vid um tengsl Gamma vid sjodi i rekstri félagsins. Til vidbotar blasir & engan hatt vid
ad hér sé um raeda undantekningartilvik par sem sjédir teljast ekki vera undir yfirrddum
vidkomandi fjarmalafyrirtaekis. Geta pannig stadid full rok til pess ad Gamma sé med
yfirrad yfir 6llum sjédum sem eru i rekstri fyrirtaekisins. petta mal er pé pannig vaxid ad
ekki er porf a pvi, frekar en i akvordun nr. 35/2016, ad sla pvi fostu i pessu mali hvort
Gamma fari med yfirrdd yfir Almenna leigufélaginu

BK eignir er fasteignafélag sem & og rekur fasteignir adallega & landsbyggdinni en eignir
fyrirtaekisins eru ad mestu leyti stadsettar & Sudurnesjum par sem fyrirtaekid a 215
ibudir. Jafnframt & félagid 80 ibudir & héfudborgarsveedinu og 47 & Akranesi og 18 ibuair
samanlagt &4 68rum svadum a landinu. Fasteignir fyrirtaekisins @ hofudborgarsvaedinu eru
fyrst og fremst i efri byggdum Reykjavikur og i Kraganum. Fyrirtaekid er sagt vera i
tiltélulega dreifdri eigu ymissa einkafjarfesta.

Samkvamt samrunaskra er markmid samrunans ad nd sem mestri hagkvaemni i rekstri
Almenna leigufélagsins sem samrunaadilar telja ad muni skila sér til leigjenda i auknum
geedum og pjénustu og gera hid sameinada félag samkeppnishaefara. Pa segir ad stefna
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Almenna leigufélagsins sé ad gera leiguumhverfid faglegt, fjélskylduvant og traust. Med
steerra og tryggara félagi aukist 0Oryggi leigjenda par sem haegt verdi ad gera
langtimaleigusamninga til allt ad priggja ara i senn. Meé fjolbreyttu arvali af leiguibludum
geti félagid synt sveigjanleika og komid til mots vid parfir leigjenda eftir pvi sem
fjolskylduhagir breytast.

III.
Markadur

Vid mat & samruna samkvamt samkeppnislogum verdur ad byrja & pvi ad skilgreina
bann markad eda pa markadi sem vid eiga. Samkvamt 4. gr. laganna er markadur
sOlusvaedi voru og stadgengdarvoru og/eda sblusveedi pjonustu og stadgengdarpjonustu.
Hagfreedileg rok leida til pess ad lita verdur & vidkomandi markadi fra tveimur
sjonarhornum, annars vegar voru- eda pjonustumarkadi og hins vegar landfraedilega
markadi.

1. Voru- og pjonustumarkadur

Almenna leigufélagid telur ad skilgreina beri pjonustumarkad malsins pannig ad hann taki
til allrar leigu & ibudarhusnaedi. Undir pann markad falli 6ll leiga & ibudarhlsnaedi, burtséd
fra pvi hver leigusalinn sé i hverju tilviki. Segir i samrunaskrd aéd pjénustan sem hér um
raedi felist i leigu einstaklinga a ibudum fyrir sig og e.a. fjdlskyldu sina. Ennfremur segir
ad sa hépur sem kaupi pjonustuna sé fjolbreyttur og avallt sé verid ad fullnaegja peirri
grunnporf ad Utvega ibudarhldsnaedi til lengri eda skemmri tima.

Fallist Samkeppniseftirlitid ekki & framangreinda markadsskilgreiningu samrunaadila telur
Almenna leigufélagid ad skilgreina beri pjonustumarkadi malsins sem ,,markad fyrir leigu
a ibudarhusneedi ad fraskildum sérheefdum urreedum & bord vid félagslegar ibudir og
6drum Urraedum sem adeins standa tilteknum pjédfélagshopum til boda, oft 8 68rum og
hagstaedari kjérum en vidgangast a hinum almenna leigumarkadi.™

Vid markadsskilgreiningar er m.a. litid til fyrri Urlausna samkeppnisyfirvalda og e.a. til
urlausna samkeppnisyfirvalda i Evropu. Er petta einungis i annad skiptid sem mal a
bessum markadi kemur til kasta Samkeppniseftirlitsins. bvi telur eftirlitid gagnlegt ad lita
til framkvaemdar i sambaerilegum malum hjé 68rum samkeppnisyfirvoldum i Evrépu. I
flestum peim malum hefur sampjéppun & vidkomandi morkudum péd ekki verid med peim
haetti ad naudsynlegt hafi verid ad taka nakveema afstédu til markadsskilgreiningarinnar.
Hvad voru- og pjonustumarkadinn vardar pa hefur almennt verid litid & ibudarhtsnaedi (e.
residential real estate) sem sérstakan markad og atvinnuhuUsnaedi (e. commercial real
estate) sem annan markaad.

f 4kvordun framkvaemdastjérnar ESB i mali nr. M.2825 Fortis AG SA / Bernheim-Comofi
SA kom fram ad fasteignir & leigumarkadi séu sérstakur markadur. Ennfremur hefur
markadurinn verid greindur enn frekar nidur, pannig hefur verid litid a ibudir me?d tiltekna
eiginleika sem sérstakan samkeppnismarkad. I pessu efni hafa dyrar ibusir annars vegar
og odyrar hins vegar verid taldar tilheyra sitthvorum samkeppnismarkadnum svo daemi
sé tekid.® b4 eru ponokkur deemi pess ad markadurinn hafi verid skilgreindur eftir pvi
hvar i virdiskedjunni starfsemi fyrirtaekjanna er. bPannig hefur fjarmégnun &

6 Daemi um petta er t.d. dkvardanir hollenskra samkeppnisyfirvalda nr. 6301/8 og 4173/200.



ibudarhisnaedi og stjornun og rekstur leigueigna t.d. verid skilgreindir sem sérstakir
samkeppnismarkadir.”

Af halfu samrunaadila hefur fram komid ad mikill meirihluti ibiuda sem i bodi eru &
leigumarkadnum séu i eigu einstaklinga og minni fjarfesta. bannig er pad afstada peirra
ad stor sérhaefd leigufélog séu adeins med litinn hluta af skilgreindum markadi pessa
mals. Hefur rannsokn eftirlitsins jafnframt leitt pad i Ijos ad leigumarkadur & Islandi hefur
i sdgulegu samhengi verid fremur smar, litt préadur og hafa stor sérhzefé leigufélog ekki
verid teljandi hluti af markadnum.® Undanfarin ar hefur steerri leigufélégum po vaxid
fiskur um hrygg. bPannig hafa t.a.m. leigufélég i rekstri fjarmalafyrirtaekisins Gamma
steekkad verulega undangengin ar og eru eftir samrunann eins og adur segir med
rimlega 1.400 ibudir a landinu 6llu. Stadan & hinum almenna leigumarkadi a
hofudborgarsveedinu er st ad Gamma er staersta fyrirtaekid og hefur staekkad verulega
undangengin ar - jafnframt ma segja ad ekki sjai fyrir endann a staekkun félagsins. Af
ummeelum forsvarsmanna fyrirtaekisins i fjolmidlum undangengin misseri verdur vart
annad radid en ad bpeir hafi talid fasteignamarkadinn & hoéfudborgarsvaedinu hagstaett
verdlagdan og veentingar peirra staedu til pess ad fasteignaverd myndi haekka.?

Likt og fram hefur komid snyr starfsemi Almenna leigufélagsins adé fjarfestingum og
Utleigu & ibudarhusnaedi. Leigumarkadnum i heild sinni ma skipta i tvo flokka. Annars
vegar ibudir sem leigdar eru a félagslegum grunni og hins vegar leiga & ibudarhlisnaedi a
hinum almenna markadi. Undir fyrrnefnda flokkinn er einungis um ad raeda ibudir sem i
bodi eru fyrir tiltekna pjodfélagshopa. Er um ad raeda 6ryrkja, namsmenn og folk undir
skilgreindum tekjumorkum o.fl. Er petta oraek visbending um aé slikar ibusir tilheyri ekki
sama markadi og ibudir & almennum leigumarkadi enda hafa ekki allir einstaklingar
jafnan adgang ad peim. Samkeppniseftirlitid litur pvi svo & ad (tleiga ibuda & almennum
leigumarkadi tilheyri sérstokum samkeppnismarkadi sem mogulega megi skipta nanar
eftir eiginleikum ibudanna, s.s. stadsetningu og staerd.

I samrunaskrd kemur fram ad samrunaadilar lita svo & ad allir peir sem bjéda ibudir til
Utleigu & almennum markadi séu keppinautar félagsins. I pessu efni benda peir & ad
einstaklingar og minni fjarfestar séu samanlagt staerstu leigusalar landsins. Telja peir
ibusdir & leigumarkadi i eigu pessa hdops vera a.m.k. 11.500 & hofudborgarsveedinu ollu.
Pessu til vidbotar telja peir upp nokkur leigufélég sem hafa & sinum snaerum allt fra 20
ibudum.

Ljést er ad mati Samkeppniseftirlitsins ad almenn leigufélég annars vegar og
einstaklingar og minni einkafjarfestar hins vegar veita sému pjonustu ad pvi leyti ad allir
bessir adilar bjéda ibudarhusnaedi til leigu. Hins vegar er nokkur munur & & pjonustu
bessara adila. Af heimasidu Almenna leigufélagsins ad deema er ljost ad fyrirtaekid leggur
mikla aherslu & pad aukna 6ryggi sem peir halda fram ad sé félgid i pvi ad leigja af peim

7 Markadurinn fyrir stjérnun og reksturs leigueigna hefur verid skilgreindur af framkveemdarstjorn ESB t.d. i
akvordun nr. M.6400. Markadurinn fyrir fjadrmognun fasteigna hefur verid skilgreindur t.d. i akvéréun nr.
M.4860.

8 Med sérhaefdum leiguféléogum er att vid félég sem almennt eru einkarekin og hafa pad fyrst og fremst ad
markmidi ad skila eigendum sinum hagnadi af fjarfestingum, rekstri og eignarhaldi & ibadum.

°1 pessu samhengi visast t.d. til vidtals vid Gisla Hauksson paverandi forstjora Gamma i Kjarnanum i mars
2014, sja eftirfarandi hlekk. https://issuu.com/kjarninn/docs/2014_01_30. Jafnframt er haegt ad visa til
glaerukynningar vegna fyrirlesturs Sélva Blondal starfsmanns fyrirtaekisins en hin er adgengileg a eftirfarandi
sléd: https://notendur.hi.is/~ajonsson/kennsla2013/fimm_leidir.pdf


https://issuu.com/kjarninn/docs/2014_01_30
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eignir samanborid vid pad ad leigja eignir af minni adilum. bannig er pvi haldid fram ad
vidskiptavinir peirra geti verid 6ruggir med busetu sina a fostu raunverdi i allt ad prju ar.
Pa hafi leigjendur og fjolskyldur peirra jafnframt moguleika a pvi ad skipta um eignir
innan leigufélagsins eftir pvi sem fjolskylduhagir breytast. I samrunaskré er einnig fjallad
um pad 0ryggi og sveigjanleika sem félagid getur veitt leigjendum.

Hér ber einnig ad lita til pess ad fasteignasjodir & vegum fjarmalafyrirtaekisins Gamma
hafa vaxid verulega undangengin misseri. P4 ma ennfremur teljast afar liklegt ad
fyrirtaekid sé i kjorstodu til ad staekka sjédi a vegum fyrirtaekisins enn frekar. Byggir pad
m.a. a pvi ad atla ma ad ad nokkur steerdarhagkvaemni hafi myndast i rekstri sjédanna,
s.s. i tengslum vid vidhald, préoun og stjérnunarlega umsyslu fasteigna. Einnig hafi
starfsmenn fyrirtaekisins 6délast pekkingu sem gerir peim kleift ad skilja betur parfir
vidskiptavina, fjarmdgnun félagsins og fleiri atridi sem pydingu hafa fyrir rekstur
leigufélaga. P& ma atla ad sjodirnir hafi greidari adgang ad fjarmégnun i gegnum
vidskiptasambond sin vid banka, lifeyrissjodi og adra fjarsterka adila. bessi atridi kunna
ad skapa starfandi fasteignafélogum betri adstodu til ad fjarfesta, reka og proa
ibudarhusnaedi.t°

Framangreint getur haft ahrif & edli peirrar pjonustu sem fasteignafélég veita. Steerri
leigufélogin geta bodid mun meira Grval af hisnaedi heldur en einstaklingar. I tilviki
ibudaleigufélaga gaeti vidskiptavinur t.d. 1atid duga ad fara a einn stad til ad finna ibud
sem hentar honum i stad pess ad purfa moégulega ad hafa samband vid marga einyrkja.
Dregur pad Ur leitarkostnadi og umstangi leigjenda. Urvali® hja leigufélaginu getur veri®
margskonar, t.d. eftir steerd, eftir sveedum, hvort ibudin sé med Utsyni, efstu haed, med
gardi, o.s.frv. Pa geta sérhaefdu leigufélogin bodid upp a ymsa pjénustu vid leigjendur
sem erfidara er fyrir einyrkja ad bjéda med hagkveemum heetti.

I Ijosi framangreinds geta stadid rok til pess ad pjonusta sérhzefdra leigufélaga sé svo
frabrugdin peirri pjonustu sem m.a. einyrkjar veita ad pessir adilar teljist ekki starfa a
sama markadi.

Hvad pessi vidskipti sem hér um radir vardar er hins vegar er rétt ad lita til tveggja
atrida. I fyrsta lagi ad aukin sampjoppun & Sudurnesjum vegna samrunans er litil pratt
fyrir ad midad veeri vid leiguibidir i eigu stérra sérhzaefdra leigufélaga. I 68ru lagi ad aukin
sampjoppun & hofudborgarsvaedinu er litil auk pess ad eignir samrunafélaganna par eru
ad verulegu leyti stadsettar & mismunandi sveedum. Af halfu samrunaadila hefur komid
fram ad peir telji ad mikilvaegustu eiginleikar leiguibluda gagnvart leigutokum sé
stadsetning, verd og steerd eignanna. Hefur eftirlitid ekki forsendur til ad aetla annad en
ad petta mat peirra eigi vid rok ad stydjast. Ad 6dru jofnu ma pvi aetla ad ibudir sem
stadsettar eru & mismunandi svaedum innan héfudborgarsvaedisins séu i minni samkeppni
en eignir sem eru a sama sveedi.!!

Med visan til framangreinds telur Samkeppniseftirlitid ad ekki sé porf & pvi ad sla pvi
fostu hvort skilgreina eigi pjonustumarkadinn prengra en leigu & ibudum & almennum
markadi.

10 f pessu samhengi méa nefna ad Gamma kemur ad fleiri sjédum sem koma ad fasteignamarkadi med einum
eda 6drum heetti, s.s. Heild fasteignafélag og Upphaf fasteignafélag.
1 Daemi um petta getur t.d. verid eigna a tilteknu verdbili a tilteknu svaedi.
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Rétt er hins vegar ad taka skyrt fram ad verdi frekari sampjoppun a pessu svidi vidskipta
verdur ad ollum likindum naudsynlegt ad taka afstédu til framangreinds og meta pannig
hvort leigufélog starfi & sérstokum samkeppnismarkadi.

2. Landfraedilegur markadur

Til landfraedilegs markadar telst pad svaedi par sem hlutadeigandi fyrirtaeki eru viéridin
frambod og eftirspurn eftir viskomandi voru eda pjonustu og par sem samkeppnisskilyrdi
eru nagilega lik og sem unnt er ad greina fra naerliggjandi sveedum, einkum vegna pess
ad samkeppnisskilyrdi eru greinilega frabrugdin & peim svaedum. Medal patta sem skipta
mali vid mat & viokomandi landfraedilegum markadi eru edli og einkenni vidkomandi voru
eda pjonustu, hugsanlegar adgangshindranir eda neytendavenjur, greinilegur munur a
markadshlutdeild fyrirtaekja & vidkomandi svaedi og adliggjandi sveedum eda verdmunur.
Fraedilega séd getur landfraedilegur markadur verid ymist stadbundinn, svaedisbundinn,
landsmarkadur eda alpjodamarkadur.

Almenna leigufélagid telur rétt ad greina landfraedilega markadinn nidur i einstok
sveitarfélog eda fleiri sveitarfélog sem mynda eitt atvinnu- og busetusvaedi. Fram hefur
komid ad samrunaadilar eru fyrst og fremst med starfsemi & annars vegar
hofudborgarsveedinu og hins vegar & Sudurnesjum. Lita samrunaadilar svo & ad
hofudborgarsveedid sé einn og éskiptur landfraedilegur markadur. Ennfremur telja peir ad
6l Sudurnesin teljist sem einn og éskiptur markadur. bPa telja peir ekki loku fyrir pad
skoti®d ad pessir tveir markadir séu einn og sami markadurinn.

I &kvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 35/2016, Kaup Almenna leigufélagsins ehf. &
Leigufélaginu Kletti ehf., taldi eftirlitid naegjanlega nakvaemt ad skilgreina landfraedilegan
markad pess mals sem hofudborgarsveedid allt. Byggir pad m.a. a pvi ad litid er & svaedid
sem eitt og sama atvinnu- og buUsetusveaedid.'? Ad svo stoddu telur eftirlitid ekki porf & ad
vikja fra peirri landfraedilegu skilgreiningu markadarins. Rétt er b6 ad taka fram ad frekari
sampjoppun & pessum markadi er likleg til ad verda eftirlitinu tilefni til itarlegri rannsdékna,
b. @ m. hvad skilgreiningu & landfraedilegum markadi vardar. Getur pa komid til skodunar

hvort einstdk sveedi innan héfudborgarsvaedisins geti talist sérstakir samkeppnismarkadir.

Fyrir nidurstédu pessa mals er pd ekki naudsynlegt ad taka afstodu til pess, en eins og

adur greinir eru eignir samrunaadila 8 hofudborgarsvaedinu ad verulegu leyti a sitt hvoru
svaedinu innan pess.

Ad sama skapi er i pessu mali unnt ad lita & Sudurnesin sem annad og étengt atvinnu- og
busetusvaedi, ad svo stéddu telur eftirlitid neegjanlega nakveemt ad afmarka
landfraedilega markadinn vid pau oll.

IV.
Mat a samkeppnislegum ahrifum samrunans
I samrunaskra er a® finna umfjéllun um helstu steerdir markadarins pegar kemur ad
Utleigu & ibddarhisnadi & hofudborgarsveedinu. Ad mati Samkeppniseftirlitsins er i
adalatridum unnt ad byggja & pessari umfjollum samrunaadila um leigumarkadinn. Adrar
skyrslur, greiningar og gogn sem eftirlitid hefur undir hondum stydja i meginatridum

12 Markadsskilgreiningar @ markadi fyrir Utleigu atvinnuhlsnaedis & hofudborgarsvaedinu hafa m.a. byggt a
pbessari forsendu, sja nanar umfjéllun i vidkomandi akvérdunum sem adgengilegar eru & heimasidu
Samkeppniseftirlitsins.



umfjollun samrunaadila.!® pessi samruni mun fyrst og fremst hafa ahrif & markadinn a
Sudurnesjum, en rétt er pé ad vikja ad leigumarkadnum a hoéfudborgarsveedinu. 4

I samrunaskréd kemur fram ad samkvaemt Hagstofu Islands hafi verid 84.069 ibudir &
hofudborgarsvaedinu arid 2016.%°> Fram kemur i samrunaskra ad um 21% landsmanna bui
i leiguhlsnadi og stydja gogn fra 6hadum adilum pa stadhaefingu peirra.t® Skyrslur og
opinber gégn syna ad faerri einstaklingar blua ad medaltali i leiguibid samanborid vid pa
sem bua i eigin husnaedi. bvi ma leida likum ad pvi ad leiguibudir séu fleiri en 21% af
heildarfjolda ibuda. Ad pessu virtu ma atla ad leiguibudir & héfudborgarsvaedinu séu ad
minnsta kosti 17.000. Af heildarframbodi markadarins er ljost ad talsverdur hluti af
leigueignum eru einungis i bodi fyrir tiltekna pjédfélagshdpa og teljast pvi ekki hluti af
almennum leigumarkadi. Gogn malsins benda til pess ad fjoldi slikra eigna sé um 4.000.
Ut fré pvi ma aaetla ad a.m.k. 13.000 ibudir séu & almennum leigumarkadi.

I toflunni hér ad nedan ma finna samantekt um helstu steerdir markadarins og umsvif
samrunaadila i samhengi vid peer.

Tafla 1: Tolulegar upplysingar um markadinn fyrir Gtleigu ibadarhisnadis a
hofudborgarsvaedinu.

Fjoldi ibada

Heildarfjoldi ibida a hofudborgarsvaedinu 84.000
Heildarfjoldi ibada til atleigu 17.000+
Fjoldi ibada fyrir tiltekna pjodfélagshopa 4.000
Fjoldi ibiada a almennum leigumarkadi 13.000+
Fjoldi ibada a almennum leigumarkadi a 2.000
hofudborgarsvaedinu i eigu fasteignafélaga

Fjoldi ibada a almennum leigumarkadi a 11.500%
hofudborgarsvaedinu i eigu einstaklinga

Fjoldi ibada i eigu rekstri sjoda a vegum Gamma a []®
héfudborgarsvaedinu

Fjoldi ibada i eigu BK eigna a hofudborgarsveaedinu 80

Samkeppniseftirlitid hefur aflad upplysinga um steerstu leigufélogin sem starfa a
hofudborgarsvaedinu og hefur undir héndum upplysingar um umsvif peirra. I toflu 2 ma
finna samantekt um pessi félog.

13 pd nokkur umfjéllun hefur verid um markadinn & opinberum vettvangi en par ma nefna nyatgefna skyrslu
Islandsbanka, fslenskur ibidamarkadur, sem adgengileg er & heimasidu bankans. P4 ma visa til nyutgefinnar
skyrslu sem Capacent vann fyrir Reykjavikurborg. Er hun adgengileg & eftirfarandi hlekk:
https://capacent.is/greiningar/3978/pdf/. Einnig ma visa til fylgirits Vidskiptabladsins, Fasteignir, fra 20.
oktéber sl. Pa gaf Arion banki nyverid Ut skyrslu um ibudamarkad undir yfirskriftinni Husnaedismarkadurinn:
Enn [ leit ad jafnvaegi, skyrslan er adgengileg & heimasidu bankans.

14 { 4kvérdun Samkeppniseftirlitsins nr. 35/2016 var nokkud itarlega vikid ad leigumarkadnum &
héfudborgarsvaedinu.

15 1 samrunaskra kemur fram ad petta byggi a talnaefni fra Velferdaraduneytinu, i pessu efni er visad a
eftirfarandi vefslod: https://www.velferdarraduneyti.is/maelabord-husnaedismala/maelabord .

16 Sja m.a. i gbgnum sem visad er til i tilvisun nr. 9, pa visa samrunaadilar til gagna fra hagstofu Islands i pessu
efni.

17 Azetlun samrunaadila.

8 Upplysingar i hornklofa eru felldar Ut vegna trinadar.


https://capacent.is/greiningar/3978/pdf/

Tafla 2: Yfirlit yfir helstu leigufélog sem leigja Gt ibudarhisn=edi a almennum
markadi & héfudborgarsvaedinu.!®

Almenna leigufélagid 0-5%
Adrir sjodir i rekstri Gamma 0-5%
BK eignir 0-5%
SAMTALS SAMRUNAADILAR 5-10%
Heimavellir 0-5%
Leigufélag Buseta 0-5%
Leigugardar 0-5%
Heimkynni 0-5%
Einstaklingar og minni leigufélog 60%+

A toflu 2 ma sja ad ibudir i rekstri sjéda i styringu hja fidrmalafyrirtaekinu Gamma eru
steersti  einstaki leigusalinn & almennum markadi fyrir ibUdarhlsnaxdi 23
hofudborgarsveedinu. Eftir samrunann eru sjodir &8 vegum Gamma med [] ibudir a
markadnum en heildarframbod fra storum sérhaefdum leigufyrirtaekjum er um 2.000
eignir.2? Er pvi haldid fram ad a.m.k. 11.500 ibudir & almennum leigumarkadi séu i eigu
einstaklinga og af gognum malsins ad deema getur eftirlitid fallist & ad tolur i téflum 1 og
2 hér ad ofan séu nokkud neerri lagi.

Fasteignamarkadurinn & Sudurnesjum var i mikilli uppbyggingu fyrir hrun. Liklega var
baerinn pad sveitarfélag par sem hlutfallslega mesta aukning var i frambodi ibluda &
arunum fyrir hrun.?! Skyringa a pessari miklu aukningu frambods ma finna annars vegar i
bvi ad bandariski herinn for & brott og skildi eftir sig fjélda ibuda. Jafnframt voru
nybyggingar @ svaedinu med mesta moéti og leit fjoldi nyrra ibida & svaedinu dagsins ljds.
I kjolfar hrunsins lenti atvinnulif svaedisins i miklum hremmingum og pegar mest lét pa
var atvinnuleysi par um 15%.22 Vard petta pvi til pess ad kaupmattur almennings
snarminnkadi og fasteignaverd hridféll. Hefur atvinnulif 8 svaedinu na tekid vid sér og
atvinnuleysi dregist verulega saman og kaupmattur aukist & ny. ba hefur verid undid ofan
af hremmingum fasteignamarkadarins og er mikid af peim eignum sem byggdar voru nu i
eigu leigufélaga eftir ad fjarmalastofnanir hoféu tekid paer yfir i kjolfar hrunsins.?3

bessir atburdir hafa pvi ordid pess valdandi ad leigumarkadurinn er hlutfallslega mun
steerri i Reykjanesbze samanborid vid annars stadar & landinu. P& er samsetning a
leigusolum frabrugdin pvi sem pekkist t.a.m. & hoéfudborgarsvaedinu. Steersti hlutinn af
frambodi leigumarkadarins er i eigu leigufélaga eda a bilinu 70-80%.2* Eins og fram hefur
komid er mikill meirihluti fasteigna a leigumarkadi & ho6fudborgarsveedinu i eigu

’

einstaklinga eda minni einkafjarfesta. Sampjoppun i pessari atvinnustarfssemi i

19 Vid atreikning hlutfalla i téflunni eru eignir einstaklinga og minni einkafjarfesta teknar med, en eins og adur
greinir getur i sidari malum komid til alita ad skilgreina markadinn prengra. Heekkar pa hlutdeild almennu
leigufélaganna ad tiltélu, p. & m. samrunaadila.

20 | eigufyrirtaekin sem visad er til ad ofan er ekki teemandi listi yfir leigufyrirtaeki i Reykjavik.

21 Nefna ma ad ibuafjoldi i Njardvik jokst um u.p.b. 2000 ibua fra 2004-2008.

22 5ja m.a. i afangaskyrslu samstarfshdps a Sudurnesjum & heimasidu Velferdarraduneytisins a eftirfarandi
hlekk: https://www.velferdarraduneyti.is/media/velferdarvakt09/30062011_Afangaskyrsla_Sudurnes.pdf

23Af fréttaflutningi Vikurfrétt ad deema verdur ekki betur séd en ad nokkud lif hafi feerst i markadinn & svaedinu:
sja eftirfarandi hlekk: http://www.vf.is/heilsuhornid/fasteignamarkadurinn-i-bloma/70107

24 Byggt a télum fra samrunaadilum.



fz

Reykjanesbee er pvi talsvert meiri, en tvo leigufélog eru stzerst & svaedinu med um
helmingshlutdeild i markadnum. bar & eftir koma samrunaadilar sem koma til med ad
hafa [10-20%]2° hlutdeild eftir ad samruninn er um gard genginn.

baer eignir sem Almenna leigufélagid kemur til med ad taka yfir i kjolfar pessa samruna
eru fyrst og fremst eignir sem stadsettar eru a Sudurnesjum. Likt og fram hefur komid a
Almenna leigufélagid fyrir samrunann [] eignir & svaedinu. ba & E-fasteignafélag [] eignir
a svadinu en sjodur i rekstri fjarmalafyrirtaekisins Gamma & 85% i pvi félagi. Eru pvi
sjodir i rekstri Gamma med allt ad [] eignir & svaedinu fyrir samrunann. BK eignir eru hins
vegar med [] eignir & svaedinu. I samrunaskréd kemur fram ad um 22.000 ibdar bui &
Sudurnesjum, og ad stzerd leigumarkadarins sé um 3.000 ibudir.26

Rétt er ad skoda umsvif samrunaadila samanborid vid heildarstaerd hins skilgreinda
markadar. I téflu 3 ma finna samantekt um petta atridi.

Tafla 3: Tolulegar upplysingar um markadinn fyrir Gtleigu ibadarhiasnaedis a
Sudurnesjum.

Heildarfjoldi ibuda a Reykjanesi 10.000
Heildarfjoldi ibada til Gtleigu 3.000
Fjoldi ibada fyrir tiltekna samfélagshoépa 500
Fjoldi ibada a almennum leigumarkadi 2.500+

Fjoldi ibada a almennum leigumarkadi &8 Sudurnesjum i eigu 2.000
fasteignafélaga

Fjoldi ibiada a almennum leigumarkadi a Sudurnesjum i eigu 500
einstaklinga

Fjold ibuda i eigu Almenna leigufélagsins a Sudurnesjum [1
Fjoldi ibada i eigu E-Fasteignafélags [
Fjoldi ibada i eigu BK eigna a Sudurnesjum [

I samrunaskrd er einnig ad finna yfirlit yfir helstu fyrirtaeeki sem stunda Utleigu &
ibudarhlsnaedi a svaedinu. Eftirlitid hefur yfirfarid gognin og telur ad yfirlitid aetti ad veita
nokkud rétta mynd af markadinum. I toflu 4 ma finna yfirlit yfir steerstu adilana sem
stunda Gtleigu & atvinnuhUsnaedi & Sudurnesjum.

25 Upplysingar um markadshlutdeild eru birtar 4 tilteknu bili vegna trinadarsjénarmida.

26 Samkeppniseftirlitid telur unnt ad byggja & pessari tolum fréd samrunaadilum, eru peer i meginatridum i
samraemi vid opinber gégn. ba hefur baejarstjérn Reykjanesbaejar yfirfarid gognin og telur ad peer sé nzerri lagi,
ad pvi undanskildu ad fasteignir i eigu beaejarins eru ekki hluti af markadnum. I t6flu 4 hafa paer eignir pvi verid
undanskildar.
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Tafla 4: Yfirlit yfir helstu adila sem leigja Gt ibadarhlisnadi a almennum markadi
a Sudurnesjum.??

Leigusali Markadshlutdeild

Almenna leigufélagid 0-5%
E-fasteignafélag 0-5%
BK eignir 5-10%
SAMTALS samrunaadilar 10-20%
Heimavellir 20-30%
Asbra 10-20%
Ibadalanasjédur 0-5%
Leigufélag bamanna 0-5%
Minni adilar med 5-20 eignir?® 0-5%
Ibadir i eigu einstaklinga?® 20-30%

Samruni pessa mals mun pvi hafa pad i for med sér ad samanlagt verda um [] ibadir i
eigu sjoda i rekstri Gamma. Markadshlutdeild sjéda i rekstri fyrirtaekisins verdur pvi [10-
20%] midad vid framangreinda toflu.

Af toflunni ad ofan ma sja ad sampjoppun er meiri @ Sudurnesjum samanborid vid
hofudborgarsvaedid og er ordin umtalsverd. Heimavellir er staerst med [20-30]% hlutdeild,
Asbrii naeststeerst med [10-20%] hlutdeild og samrunaadilar bridji steaersti adilinn
markadnum med [10-20%] hlutdeild.

Hlutdeildin veeri enn heerri ef markadurinn veeri skilgreindur prengra, sbr. umfjéllun i
kafla III.1 hér ad framan.

Vid rannsékn malsins atti Samkeppniseftirlitid samskipti vid fulltria Reykjanesbaejar. Var
eftirlitid upplyst um ad baerinn gerdi ekki athugasemdir vid samruna pessa mals.

V.
Nidurstada
I pessari dkvordun er metid hvort tilefni sé til ihlutunar i pessi vidskipti & grundvelli
samrunaakvada samkeppislaga. Telur eftirlitid ekki forsendur til pess ihlutunar i samruna
pessum samandregid eru helstu orsakir peirrar nidurstédu:

- Ibusir i eigu BK eigna & hofudborgarsvaedinu eru ad verulegu leyti i 68rum
hverfum en ibudir i eigu fasteignasjéda @ vegum Gamma.

- 1busir i eigu BK eigna og Almenna leigufélagsins eru pvi i minni samkeppni um
leigjendur samanborid vid pad ef peir veeru & sOmu svaedum
héfudborgarsvaedisins.

- A Sudurnesjum eru tvo fasteignaféldg staerri en samrunaadilar og er hlutdeild
beirra & markadnum & bilinu [10-20%].

27 \/id Utreikning hlutfalla i téflunni eru eignir einstaklinga og minni einkafjarfesta teknar med, en eins og adur
greinir getur i sidari malum komid til alita ad skilgreina markadinn prengra. Haekkar pa hlutdeild almennu
leigufélaganna ad tiltélu, b. & m. samrunaadila.

28 T samrunaskra kemur fram ad pessi tala sé daetlun BK eigna.

29 Azetlun samrunaadila.
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- Aukning sampjoppunnar & Sudurnesjum er undir peim moérkum sem alla jafna eru

talin skapa tilefni til ifhlutunar & grundvelli samkeppnislaga skv. vidmidun
framkvaemdastjornar Evropusambandsins.3©

Ad svo stdoddu telur eftirlitid ad ekki sé tilefni til pess ad skera Ur um hvort ad sérhaefd
leigufélag séu a sérstokum samkeppnismarkadi. Ljést er ad sampjoppun vegna pessa
mals er overuleg og yrdi nidurstada malsins dbreytt jafnvel pétt ibudir i eigu sérhezeféra
leigufélaga veeru taldar tilheyra sérstokum samkeppnismarkadi. I pessu samhengi er rétt
ad lita til pess ad eignasafn BK eigna & héfudborgarsveedinu eru einungis um 80 ibudir.
Pa hefur pad jafnframt pydingu ad eignir i rekstri sjéda & vegum Gamma eru ad verulegu
leyti stadsettar & 68rum svaedum en eignir BK eigna. Pa eru i pessu mali ekki forsendur
til pess ad taka afstodu til pess hvort skilgreina skuli markadinn prengra m.t.t. tegunda,
stadsetninga eda leiguverds eigna. E&li malsins samkveemt skapast rikt tilefni til
nakveemari markadsskilgreiningar verdi frekari sampjoppun i pessari atvinnustarfsemi.

Med visan til alls framangreinds telur Samkeppniseftirlitid ad ekki séu forsendur til pess
ad adhafast vegna samrunans..

i IV.
Akvordunaroro:

~Kaup Almenna Leigufélagsins hf. a BK eignum ehf. felur i sér samruna i
skilningi 17. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005. Samkeppniseftirlitid telur ekki
tilefni til ad adhafast vegna samrunans.™

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson

30 Leigbeiningar framkveemdarstjornar Evrépusambandsins eru adgengilegar i eftirfarandi hlekk: http://eur-
lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:52004XC0205(02)&from=EN
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