SAMKEPPNISEFTIRLITID

Reykjavik, 30. juni 2015

Akvérdun nr. 19/2015

Samruni Securitas hf. og Geymsina ehf.

I.
Malavextir og malsmedferd

Med bréfi, dags. 17. februar sl. var Samkeppniseftirlitinu tilkynnt um samruna Geymslna
24 ehf. (hér eftir Geymslur 24) og Geymslna ehf. (hér eftir Geymslur). Geymslur 24 er
détturfélag Securitas hf. (hér eftir Securitas), i skilningi samkeppnislaga. Verdur
sameinad félag pvi undir yfirrddum Securitas og pvi telst samruninn vera samruni
Securitas og Geymslna. Medfylgjandi erindinu var samrunaskra i samraemi vid 17. gr. a
samkeppnislaga nr. 44/2005. I samrunaskréna vantadi tilgreindar upplysingar og voru
baer lagdar fram med télvubréfi sem barst eftirlitinu pann 24. febrdar sl. Eftirlitid mat
samrunaskrana, asamt peim upplysingum sem barust med toélvubréfi, fullnaegjandi og i
samraemi vid akveedi samkeppnislaga nr. 44/2005 og reglur eftirlitsins um tilkynningu og
malsmedferd i samrunamalum. Frestur Samkeppniseftirlitsins til ad rannsaka samrunann
skv. 1. mgr. 17. gr. d. samkeppnislaga byrjadi pvi ad lida frda og med 25. februar sl.

Med bréfi dagsett 30. mars sl. var samrunaadilum tilkynnt um ad eftirlitid teldi astaedu til
frekari rannséknar & samkeppnislegum ahrifum samrunans, sbr. 1. mgr. 17. gr. d
samkeppnislaga nr. 44/2004. Samkeppniseftirlitid hefur aflad sjénarmida fra ymsum
adilum sem kunna ad hafa hagsmuni af samrunanum. Hefur eftirlitid fengid gogn og att
samt6l vid fulltrda adila & markadnum. Ad pvi marki sem Samkeppniseftirlitid telur paer
upplysingar og sjonarmid skipta mali fyrir athugun pessa mals verdur peirra getid.

Vid medferd malsins komu fram mismunandi sjonarmid vardandi skilgreiningu & peim
markadi sem mal petta vardar. Keppinautar samrunaadila komu fram med adra og
brengri markadsskilgreiningu en pa er 16gd var fram i samrunaskra. Var skilgreining
peirra borin undir samrunaadila og 16gdu peir fram sin sjonarmid med bréfi dags. 10.
april sl.

II.
Samruninn
Samkvaemt 17. gr. samkeppnislaga telst samruni hafa att sér stad pegar breyting verdur
a yfirrddum til frambudar, p.m.t. pegar tiltekid fyrirtaeki naer yfirradum ad hluta yfir 68ru
fyrirtaeki med pvi ad kaupa eignir pess. Samrunaadilar telja samrunann uppfylla skilyrdi
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badi a.- og b.-lidar 17. gr. samkeppnislaga. Samkeppniseftirlitid fellst & ad i
framangreindum vidskiptum felist samruni i skilningi 17. gr. samkeppnislaga.

Samruninn felur i sér kaup Geymslna 24 3a peirri starfsemi Geymslna er lytur ad Utleigu a
sérhaefdu geymsluhlsnadi. Geymsla 24 er nystofnad doétturfélag Securitas hf. sem
nyverid hefur haslad sér voll & markadi fyrir Gtleigu & sérhaefdu geymsluhldsnzedi med
opnun & geymsluhlsnaedi | Kobpavogi. Af bpeim asteedum var engin velta i
doétturfyrirtaekinu a arinu 2014.

Geymslur hofu starfsemi arid 2005 og fer starfsemi fyrirtaekisins fer fram a premur
stodum & hofudborgarsveedinu, Fiskislod 11 og 25 og Midhrauni 4 i Gardabee. Fyrirteekid
er ad fullu i einkaeigu og er veltumorkum samrunaeftirlits samkeppnislaga fullnaegt og er
bvi um tilkynningarskyldan samruna ad reeda.

I samrunaskra segir a8 markmid kaupanna sé einna helst ad hefja starfsemi & markadi
med Utleigu sérhaefds geymsluhlsnadis og i framhaldinu séu aform um ad auka vid
frambod & markadnum. Af halfu seljenda er markmid og tilgangur samrunans einkum adé
hverfa fra rekstrinum gegn aseettanlegu kaupversi.

III1.
Nidurstada
Vid mat & samruna skv. samkeppnislogum verdur ad byrja & pvi ad skilgreina pann
markad eda pa markadi sem vid eiga. Samkvamt 4. gr. laganna er markadur solusvaedi
voru og stadgengdarvoru og/eda solusveedi pjonustu og stadgengdarpjonustu.
Hagfraedileg rok leida til pess ad lita verdur & vidkomandi markadi fra tveimur
sjonarhornum, annars vegar voru- eda pjonustumarkadnum og hins vegar landfraedilega
markadnum.

Sjonarmid samrunaadila:

Ad mati samrunaadila starfa fyrirteekin @ markadi fyrir Utleigu & sérhaefdu
geymsluhlUsnaedi. Segja beir ad fjélmargir adilar starfi & markadnum og telja peir
markadshlutdeild sina vera undir 20% midad vid pa markadsskilgreiningu sem peir leggja
til grundvallar. A fundum og i bréfum til eftirlitsins 16gdu keppinautar samrunaadila fram
olika og prengri markadsskilgreiningu sem nanar verdur vikid aéd sidar i akvorduninni.

Samrunaadilar segja starfsemina snuast um ad geyma apreifanlega hluti fyrir pridja adila
og ad margir adilar bjédi uppd bess hattar pjonustu. Utfaerslur & pjoénustunni séu
fiolbreytilegar og t.a.m. séu adilar sem sérhaefa sig i pvi ad geyma mismunandi hluti og
séu fasteignirnar innréttadar eftir pvi. I samrunaskrd segir ad samrunaadilum sé ekki
kunnugt um ad fjallad hafi verid sérstaklega um markad fyrir Utleigu sérhaefés
geymsluhUsnaedis & Islandi i Grlausnum i nokkru mali samkeppnisyfirvalda hingad til.
Hins vegar er visad til pess ad fjallad hefur verid um fasteignamarkadinn i Grlausnum
samkeppnisyfirvalda, sbr. m.a. akvardanir Samkeppniseftirlitsins nr. 45/2008 Eignarhald
Stoda Eignarhaldsfélags hf. (4dur FL Group) i Landic Property ehf. og byrpingu hf., nr.
17/2013 Samruni Regins hf. og Summit ehf. og nr. 23/2014 Samruni Landfesta ehf. og
Eikar fasteignafélags hf. Med visan til framangreindra dkvardana telja samrunaadilar ad
markadur fyrir Utleigu atvinnuhlUsnaedis til étengdra adila sé sérstakur markadur i
samkeppnisréttarlegum skilningi og telja peir ad honum megi skipta i tiltekna



undirmarkadi. Leiga & sérhaefdu geymsluhlsnaedi til almennings og fyrirtaekja geeti fallid
pbar undir.

Segja bpeir fjolda adila nyta fasteignir i pessum tilgangi og Utfaeri peir adgengi leigutaka,
ad leigurymi sinu, & margvislegan hatt s.s. med mannadri gaeslu, adgangsstyrdu
oryggiskerfi eda adgangi a vissum timum dagsins. Segja peir markadinn ungan og enn i
motun og frjor jardvegur sé til nyskOpunar s.s. med pvi ad bjéda uppa mismunandi
lausnir & pjénustunni. bvi telja samrunaadilar fraleitt ad mida markadsskilgreiningu vid
tiltekna uUtfeerslu & adgengi og 6ryggiskrofum likt og keppinautar hafi haldid fram, sbr.
sidari umfjollun. Kostnadaruppbygging fyrirtaekja sem hafa med hondum starfsemi sem
bessa sé a pann veg ad langstaersti kostnadarlidurinn sé tengdur rekstri fasteignarinnar,
s.s. fjarmagnskostnadur, fasteignagjold o.p.h. eda eftir atvikum leigugreidslur.

Samrunaadilar telja litlar adgangshindranir ad markadnum, ekki séu til stadar nokkrar
lagalegar eda opinberar hindranir sem hamla pvi ad unnt sé ad hefja starfsemi @ honum.
Engar hindranir séu fyrir vidskiptavini aé flytja vidskipti sin par sem samningar séu
yfirleitt til skamms tima, med skémmum uppsagnarfresti og audvelt sé ad flytja vidskipti
a milli fyrirtaekja. Jafnframt halda samrunaadilar pvi fram ad innganga keppinauta a
markadinn hafi verid farszel og audveld og telja peir ad frekari innkoma & markadinn sé
likleg, m.a. i ljési pess ad mikid frambod sé af verslunar- og lagerhlsnaedi sem unnt aetti
ad vera ad nyta undir rekstur & markadnum. Med visan til pessara sjénarmida telja
samrunaadilar einsynt ad leggja beri til grundvallar pd markadsskilgreiningu sem 16gd sé
fram i samrunaskrd, p.e. ad markadurinn sé leiga 8 sérhaeféu geymsluhusnaedi.

Sjénarmid keppinauta:

Keppinautar samrunaadila 16géu fram sjénarmid um skilgreiningu markadarins i mali
bessu. betta gerdu peir baedi & fundum med Samkeppniseftirlitinu og i bréfum. Almennt
ma segja ad peir telji ad sa markadur sem um raedir sé markadur fyrir einkageymslur (e.
self storage). Ennfremur segir ad med einkageymslu sé att vid rymi sem tekid er 3
skammtimaleigu i sérstoku geymsluhlisnaedi sem byggt er og innréttad til pess ad
uppfylla strangar oOryggiskréfur. Telja adilarnir naudsynlegt ad undanskilja fra
markadnum 6nnur rymi sem leigd séu Gt til ad geyma hluti, nefna peir i pvi sambandi s.s.
vorugeymslur og pallageymslur. Telja peir sérkenni einkageymslna slikt ad um sérstakan
markad sé ad raeda i samkeppnisréttarlegum skilningi. I adalatridum felist sérkennin i pvi
ad um sé ad raxeda afmarkad og laest rymi sem enginn annar en leigutakinn sjalfur hafi
adgang aod.

Mat Samkeppniseftirlitsins:

Vid rannsokn malsins hafa komid fram 6&lik sjonarmid er varda skilgreiningu pess
markadar sem leggja beri til grundvallar i malinu. Pad er engum vafa undirorpid i pessu
mali ad su pjonusta sem um raedir i pessu tilviki er Gtleiga a rymi til pess ad uppfylla pa
borf ad geyma mismunandi hluti. SU pjonusta sem vidskiptavinir i pessu tilviki falast eftir
reedst edli malsins samkvamt af pvi hvers konar hluti viskomandi vidskiptavinur hyggst
geyma i hverju tilviki. Su afstada hefur fram komid af hdlfu baedi samrunaadila og
keppinauta peirra ad i flestum tilfellum sé um ad raeda tilfallandi p6rf & pvi ad geyma
hluti i skamman tima, t.a.m. buslodir.
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Samrunaadilar benda & ad hér sé um ad raeda pjonustu sem Utfaerd sé & mismunandi hatt
eftir olikum porfum vidskiptavina. Benda peir jafnframt réttilega a8 ad markadurinn hafi
verid i stédugri préun undanfarinn aratug. Undir petta sjénarmid hafa keppinautar peirra
tekid, og ad ymis konar Utfeerslur af pjonustunni séu i bodi & markadnum. Veitir petta
starfssemi samrunaadila vissulega adhald, pé svo ad rok kunni ad standa til pess ad um
annan og prengri samkeppnismarkad sé ad raeda i einhverjum tilfellum. A medal
starfsemi sem veitir samrunaadilum samkeppnislegt adhald er t.a.m. mdguleiki
vidskiptavina & pvi ad geyma buslddir sinar i gamum og ymis sérhaefd geymslupjénusta
fyrir tiltekna hluti, asamt Gtleigu @ minna idnadarhisnaedi sem kann ad vera nytt sem
geymsluhlsnaedi. Pa getur Samkeppniseftirlitid einnig tekid undir med samrunaadilum ad
i pessu tilviki er ekki um ad raeda ad fyrir hendi séu lagalegar eda opinberar
adgangshindranir ad markadnum.

Likt og samrunaadilar og keppinautar peirra hafa bent & er langsteersti kostnadarlidur i
starfsemi sem pessari tengd rekstri fasteignar sem er naudsynleg forsenda fyrir starfsemi
beirri sem hér um raedir. Etla ma ad (tfeersla & pjonustu adila & markadnum radist af
krofum og eftirspurn @ markadi, af gognum malsins er ekki ad sja ad teljandi
adgangshindranir séu inn & markadinn adrar en ad hafa naegjanlegt bolmagn til pess ad
Utvega hentuga fasteign. Af fyrri drlausnum Samkeppniseftirlitsins  vardandi
fasteignamarkadinn ma atla ad frambod af hlsnaedi sem nyta meetti til starfsemi sem
bessarar sé ponokkurt. Af gognum malsins ma einnig rdada ad adgangshindranir ad
markadnum felist ad steerstu leyti i pvi ad finna hentugt hdsnadi og rekstrarkostnadi
bess samanbori® vi® kostnad vi®d mismunandi Utfaerslur af pjénustunni. I 1josi
framangreinds er ad mati Samkeppniseftirlitsins naegjanlega nadkveemt ad skilgreina
markadinn sem utleigu & sérhaefdu geymsluhtsnaedi.

Til landfraedilegs markadar telst pad svaedi par sem hlutadeigandi fyrirtaeki eru vidridin
frambod og eftirspurn eftir vidkomandi voru eda pjonustu, 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 svaedum eda verdmunur.
Freedilega séd getur landfraedilegur markadur verid ymist stadbundinn, svaedisbundinn,
landsmarkadur eda alpjodamarkadur.

I pessu mali er pad mat Samkeppniseftirlitsins a® nesegjanlega ndkveemt sé, i |josi
nidurstédu malsins, ad skilgreina markadinn par sem ahrifa gaetir sem Utleigu & sérhaefédu
geymsluhisnaedi & héfudborgarsveedinu.

Mat a ahrifum samrunans
I pessu mali hafa komid fram margvisleg sjénarmid sem |litid var til vid mat 3
samkeppnislegum &hrifum samrunans. I Ijési nidurstédu malsins og peirra sjénarmida
sem fram hafa komid telur eftirlitid rétt ad gera grein fyrir pvi i hvers konar tilvikum pad
hefur heimildir til ihlutunar og eftir atvikum &gildingar & samruna. I 17. gr. c.
samkeppnislaga nr. 44/2005 segir ad Samkeppniseftirlitid hafi heimild til pess ad ogilda
eda setja samruna skilyrdi telji stofnunin samrunann hindra virka samkeppni med pvi ad
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markadsradandi stada verdi til eda ad slik stada sé ad styrkjast, eda ad samkeppni a
markadi raskist ad 6dru leyti med umtalsverdum heaetti.

Vid mat & samkeppnislegum ahrifum samruna er litid til tiltekinna atrida i samhengi vid
framangreinda lagaheimild Samkeppniseftirlitsins. Vid mat & pvi hvort markadsradandi
stada styrkist eda myndist vid samruna er m.a. litid til fjarhagslegs styrkleika
samrunaadila. Keppinautar samrunaadila hafa bent & ad hluthafar samrunaadila séu m.a.
fagfjarfestar med mikla fjarhagslega burdi samanborid vid pa. I Ijosi
markadsskilgreiningar malsins telur Samkeppniseftirlitid ekki forsendur til ad zetla ad
markadsradandi stada myndist vid umraaddan samruna. P4 hefur eftirlitid hvorki heimildir
né forsendur til pess ad setja fjarfestingum fjarhagslega oflugra adila skordur ad pvi
gefnu ad paer séu ad 6dru leyti samrymanlegar samkeppnislogum.

Likt og adur hefur verid vikid ad er um ad raeda pjonustu sem felst i pvi ad geyma
apreifanlega hluti fyrir hénd vidskiptavina. Ad sdgn samrunaadila og keppinauta peirra er
meirihluti eftirspurnarinnar fra einstaklingum, einkum i pvi skyni ad geyma hluta ur
buslédum. Segir ad jafnan sé um tilfallandi porf ad reeda og skiptikostnadur (e. switching
cost) vid pad ad feera sig a milli fyrirtaekja sé lagur, enda séu samningar venjulega til
skamms tima og med skamman uppsagnarfrest. I samrunaskrd vikja samrunaadilar ad
umfjéllunum Samkeppniseftirlitsins um fasteignamarkadinn. Undangengin misseri hafa
nokkur samrunamal verid til umfjollunar vardandi markadinn fyrir dtleigu &
atvinnuhusneedi til 6tengdra adila. Hefur eftirlitid pvi aflad téluverdra upplysinga um pann
markad. I pessu mali er hentug fasteign grunnforsenda pess ad unnt sé ad hefja
starfsemi & markadnum. I pvi sambandi telur eftirliti® rétt ad lita til mégulegs frambods
af fasteignum sem nyst geta til pessarar starfssemi en rekstur fasteignar er langstaersti
kostnadarlidurinn i rekstri sem pessum. Af peim gognum sem eftirlitid hefur undir
hondum vardandi atvinnuhlUsnaedi verdur ekki annad séd en ad nokkud sé um fasteignir
sem nyta maetti undir pa starfsemi sem hér um raedir, sbr. fyrri umfjollun.

Likt og adur segir hafa Geymslur 24 sem er annar samrunaadila (Securitas) nyverid
komid & fot leigustarfssemi i hlsnaedi Smaragards ehf. ad Skemmuvegi 4 i Kopavogi.
Fyrirtaekid hefur ad beidni Samkeppniseftirlitsins gert nokkud itarlega grein fyrir pvi hver
kostnadurinn var vid ad standsetja fasteignina til peirrar starfsemi sem aformud er. I
bessu tilviki var ad s6gn samrunaadila akvedid ad standsetja hisnaedid med peim heetti
ad unnt veeri ad veita hagaeda geymslupjonustu. Ad ségn samrunaadila veeri audveldlega
unnt ad hofda til annars konar vidskiptamannahdps med pvi ad standsetja fasteignirnar
med odyrari heetti. Ekki er ad sja, midad vid framlogd gégn pessa mals, ad kostnadur vid
ad koma upp starfssemi sem pessari sé verulegur t.a.m. samanborid vid pa veltu sem
tla ma ad verdi af starfseminni.

Adgangshindranir geta i vissum tilvikum verid fdlgnar i lagalegum eda opinberum
hindrunum en ekki er sliku ad dreifa i pessu mali. Samrunaadilar telja ad samkeppnislegt
adhald sé ad finna i frambodi af ymis konar stadgongupjonustu. I pvi sambandi nefna
beir ad i bodi sé geymsluplass par sem buslodir séu geymdar i gdmum og vorubrettum,
til deemis & voruhotelum. Jafnframt telja peir félgid samkeppnisadhald i utleigu & minna
idnadarhdsnzedi sem peir halda fram ad oft sé nytt sem geymsluhlsnadi.
Samkeppniseftirlitid getur upp ad vissu marki tekid undir pessi sjonarmid samrunaadila
og fallist & pad ad i framangreindu sé folgid nokkurt samkeppnislegt adhald.
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I leidbeiningum ESB vardandi mat & laréttum samrunum? kemur fram ad moguleikinn &
bvi ad koma inna markad eda visbendingar um aé slikt hafi gerst séu mikilveegar vid mat
a samkeppnislegum ahrifum samruna. bannig segir i leidbeiningunum:

~When entering a market is sufficiently easy, a merger is unlikely to pose any
significant anti-competitive risk. Therefore, entry analysis constitutes an
important element of the overall competitive assessment. For entry to be
considered a sufficient competitive constraint on the merging parties, it must
be shown to be likely, timely and sufficient to deter or defeat any potential
anti-competitive effects of the merger.™

I pessu mali telur eftirlitid naudsynlegt ad lita til pess ad ekki eru visbendingar um ad
miklar adgangshindranir séu ad markadnum. Markadurinn er ungur og hefur verid i
bréoun sl. 10 ar med inngbngu og utgéngu margra adila sem utfaert hafa pjonustu sina a
mismunandi hatt. A medal adila sem komid hafa innd markadinn nyverid eru
Adalgeymslur og Geymslurtilleigu, dsamt 68rum samrunaadila. Vidskiptavinir & pessum
markadi eru almennt i gédri samningsstédu gagnvart vidsemjendum sinum og um er ad
reeda tiltélulega dsérheaefda pjonustu med tiltdlulega lagar adgangshindranir og pvi ad
068ru jofnu minni likur & pvi ad markadsadilar nai ad 6dlast markadsstyrk (e. market
power). Vid mat & adgangshindrunum skiptir sokkinn kostnadur jafnframt miklu mali. i
hagfreedi merkir hugtakid sokkinn kostnadur pann kostnad sem er odafturkraefur vid
pbatttoku i tilteknu verkefni, p.e.a.s. kostnadur sem ekki faest endurgoldinn sé hatt vid
verkefnid. I pessu tilviki er mégulegt ad veita samkeppnislegt adhald an pess ad leggja ut
i verulegan oafturkreefan kostnad, p.e. sokkin kostnad. Jafnframt er unnt ad nyta ymis
konar fasteignir til pessarar starfsemi, pannig eru ddyrari eignir a jadarsveedum oft nyttar
undir starfsemi sem pessa.

Sameinad fyrirtaeki verdur vissulega steersti adilinn 8 markadnum en vid vidskiptin mun
sampjoppun & markadnum litillega aukast . Keppinautar samrunaadila hafa haldid pvi
fram ad markadshlutdeild peirra verdi pad ha ad pad feli i sér markadsradandi stodu. Vid
mat a pvi hvort ad markadsradandi stada sé fyrir hendi pa skipta fleiri atridi en
markadshlutdeild mali, s.s. adgangshindranir ad markadnum og mogulegar
stadgdnguvorur eda pjénusta. bratt fyrir ad markadshlutdeild samrunaadila &
skilgreindum markadi malsins verdi toluverd i kjolfar samrunans leida 6nnur atridi til
bess ad markadsradandi stada er ekki ad myndast, s.s. audvelt adgengi ad markadnum,
moguleikar & stadgdngupjénustu, skyr merki um inngéngu nyrra adila @ markadinn sl.
misseri og annarra gagna malsins, sbr. fyrri umfjéliun.

Ad undangenginni rannsokn, er pad nidurstada Samkeppniseftirlitsins ad ekki séu
forsendur til ad zetla ad samruninn hindri virka samkeppni med pvi ad markadsradandi
stada verdi til eda ad samkeppni raskist ad 6dru leyti med umtalsverédum haetti, sbr. 17.
gr. ¢ samkeppnislaga pannig ad neegjanlegar forsendur séu fyrir ihlutun i umrasddan
samruna. Med hlidsjon af 6llu framangreindu telur eftirlitid pvi ekki forsendur standa til
ihlutunar i pessu mali.

1 Sja Guidelines on the assessment of horizontal mergers under the Council Regulation on the control of
concentrations between undertakings, O] C 31, 5.2.2014



Akvéréunarord:

~Kaup Securitas hf. a Geymslum ehf. felur i sér samruna. Samkeppniseftirlitido
telur ekki forsendur standa til ihlutunar i pessu mali."

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson



