SAMKEPPNISEFTIRLITID

Reykjavik, 17. febrtuar 2017

Akvordun nr. 9/2017

Kaup Eikar fasteignafélags hf. a Slippnum fasteignafélagi ehf.

1.
Malavextir og malsmedferd

Med bréfi dags. 16. jantar 2017 var Samkeppniseftirlitinu tilkynnt um kaup Eikar
fasteignafélags hf. (Eik) & 6llu hlutafé i Slippnum fasteignafélagi ehf. (Slippurinn) sem er
eignarhaldsfélag utan um fasteign sem nytt er undir hételrekstur. Medfylgjandi erindinu
var samrunaskrd i samreemi vid 1. mgr. 17. gr. a samkeppnislaga nr. 44/2005, sbr.
vidauka II vid reglur nr. 684/2008 um tilkynningu samruna og malsmedferd i
samrunamalum, sbr. sidari breytingar & bpeim reglum, p.e. svokoOllud styttri
samrunatilkynning. Eftirliti® mat pa skra fullnaegjandi og i samraemi vid akvaedi
samkeppnislaga og reglur eftirlitsins um tilkynningu og malsmedferd i samrunamalum og
var samrunaadilum tilkynnt um pad med bréfi dags. 19. januar sl. Frestur
Samkeppniseftirlitsins til ad rannsaka samrunann skv. 1. mgr. 17. gr. d. samkeppnislaga
byrjadi pvi ad lida fra og med 17. januar sl.

Samkeppniseftirlitid hefur aflad upplysinga um fasteignamarkadinn undanfarin misseri i
tengslum vid samrunamal sem hafa verid til umfjollunar hja eftirlitinu. Vid rannsdkn
bessa mals hefur eftirlitid aflad gagna og sjonarmida m.a. fra adilum sem starfa a
markadnum og opinberum adilum. Eftir pvi sem tilefni pykir til fyrir nidurstédu pessa
mals verdur peirra getid.

II.
Samruninn

Eik er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir it og annast rekstur & atvinnuhlisnaedi dsamt
bvi ad stunda hotelrekstur. Fyrir vidskiptin er eignasafn félagsins rumlega 270.000
fermetrar ad steerd en par af eru um 230.000 fermetrar & hofudborgarsvaedinu. Eignasafn
félagsins er af ymsum tegundum og stzerdum og i yfir 500 leigueiningum. Um 80% af
eignasafni félagsins er verslunar- eda skrifstofuhtsnaedi auk pess sem félagid & nokkud af
fasteignum par sem reknir eru veitingastadir og hoétel. Mikill meirihluti fasteigna félagsins
er stadsettur & helstu vidskiptakjornum hofudborgarsvaedisins.! Helsta eign fyrirtaekisins
a landsbyggdinni er Glerartorg @ Akureyri, par sem rekin er steersta verslunarmidstddin a
landsbyggadinni.

1 A heimasidu og arsskyrslu Eikar er umfjdllun um hvad fyrirteekid telur til helstu vidskiptakjarna
hofudborgarsveedisins. bannig telur fyrirtaeki® Midbae Reykjavikur, Glaesibae, Hafnarsvaedi Reykjavikur,
Midsveaedi Reykjavikur (postnimer 105 og 108), Mjodd og Smarann teljast til helstu vidskiptakjarna sveedisins.
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I samrunaskré kemur fram ad fasteignir i eigu Slippsins fasteignafélags hysi 170
hotelherbergi. Fasteignirnar eru stadsettar ad Myrarg6tu i midbse Reykjavikur og er hotel
undir vérumerkinu Icelandair Hotel Reykjavik Marina reki® i peim.2 Asamt pvi ad leida til
sampjoppunar & markadnum fyrir Gtleigu atvinnuhlUsnaedi hafa pvi pessi vidskipta einnig i
for med sér dbeina adkomu Eikar ad rekstri hotels i midbae Reykjavikur. Fyrirtaekid kemur
ad slikum rekstri, baedi med hdtelrekstri i eigin eignum og med eignarhaldi & fasteignum
bar sem rekin eru hotel af o6tengdum adilum. Pannig felur adkoma fyrirtaekisins ad
Radison Blu 1919 hotel i sér yfirrdd fyrirteekisins vyfir hotelinu sbr. akvorédun
Samkeppniseftirlitsins nr. 13/2016 Kaup Eikar fasteignafélags hf. & Radison Blu 1919
Hotel. 1 pessu tilfelli er b6 um fjarfestingu fyrirtaekisins & fasteignafélagi sem & paer eignir
bar sem Icelandair Hotel Reykjavik Marina er rekid en gert er rad fyrir pvi ad Icelandair
muni halda afram ad leigja hisnaedid af Eik.

III.
Nidurstada
Samkveemt 17. gr. samkeppnislaga telst samruni hafa att sér stad pegar breyting verdur
a yfirrddum til frambudar, p.m.t. pegar tiltekid fyrirtaeki naer yfirrddum ad hluta yfir 68ru
fyrirtaeki med pvi ad kaupa eignir pess, sbr. c-1id 1. mgr. dkvaedisins. Samkeppniseftirlitid
telur ad i kaupum Eikar & ollu hlutafé i Slippnum felist samruni i skilningi 17. gr.
samkeppnislaga.

1. Markadur
Vid mat & samruna samkvaemt samkeppnislogum verdur ad byrja & pvi ad skilgreina
bann markad eda pa markadi sem vid eiga. Samkvamt 4. gr. laganna er markadur
sblusvaedi voru og stadgengdarvoru og/eda sodlusveedi pjonustu og stadgengdarpjonustu.
Hagfreedileg rok leida til pess ad lita verdur & vidkomandi markadi fra tveimur
sjonarhornum, annars vegar véru- eda pjonustumarkadinn og hins vegar landfraedilega
markadinn.

1.1 Utleiga & atvinnuhUsnaedi til Stengdra adila

Vid skilgreiningu & peim markadi sem Eik starfar & telur Samkeppniseftirlitid rétt ad
byggja & bpeirri skilgreiningu sem fram kemur i akvordun Samkeppniseftirlitsins nr.
45/2008, Eignarhald Stoda Eignarhaldsfélags hf. (ddur FL Group) i Landic Property ehf.
og byrpingu hf., sbr. einnig akvardanir nr. 22/2010, 32/2013 og 12/2014, 23/2014,
10/2015, 6/2016, 7/2016 og 13/2016. i peim akvérdunum hefur komid fram ad eftirlitid
liti svo a ad utleiga a atvinnuhusnaedi til otengdra adila sé sérstakur markadur i
samkeppnisréttarlegum skilningi. Rétt er po ad taka fram ad Samkeppniseftirlitid kann i
sidari malum ad taka pessa skilgreiningu pjénustumarkadar til endurskodunar.

I fyrri dkvordunum hefur Samkeppniseftirlitid greint hinn landfraedilega markad nidur i
einstok sveitarfélég og eftir atvikum, eitt eda fleiri sveitarfélog sem mynda eitt atvinnu-
og busetusvaedi. Hofudborgarsveedid hefur t.a.m. talist einn og oskiptur markadur.
Mogulegt er jafnframt ad skipta landfraedilega markadnum enn frekar nidur og taka pa
mid t.a.m. af peim einkennum sem einstdk svadi innan héfudborgarsvaedisins hafa, s.s.
eins og finna ma i uppskiptingu Eikar & skilgreindum vidskiptakjornum innan

21 Slippnum fasteignafélagi ehf. eru fleiri eignir, pd er ekki tilefni til pess ad fjalla um paer eignir en paer eru
undir 1.000 fermetrar ad staerd samanlagt.
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hofudborgarsvadisins. bPannig er jafnframt haegt ad faera rok fyrir pvi ad rétt sé ad
skilgreina sérstaka markadi med fasteignir til Utleigu med tiltekna eiginleika a
afmoérkudum svaedum. A pad sérstaklega vid um atvinnugreinar par sem naudsynleg
forsenda pess ad hefja samkeppni er ad unnt sé ad Gtvega fasteign med rétta eiginleika a
réttu sveedi. Sampjoppun a eignarhaldi fasteigna med akvedna eiginleika a tilteknu svaedi
getur pannig faert adilum markadsstyrk sem leitt getur til haerra verds og minni gaeda en
ella.3

P4 er rétt ad geta pess sem fram kemur i samrunaskra ad rok geti stadid til pess ad
skipta skuli atvinnuhlsnaedismarkadi enn frekar i undirmarkadi. Er vikid ad pvi ad
verslunar-, skrifstofu- eda idnadarhlsnadi geti talist sérstakir samkeppnismarkadir. Telja
samrunaadilar jafnframt ad rok kunni ad standa til pess aé fasteignir undir hételrekstur
sé sérstakur markadur. Ennfremur er ljést af heimasidum og fjarfestakynningum allra
storu fasteignafélaganna ad pau skipta eignasafni sinu upp i flokka eftir tegundum og
stadsetningu husnadis.* Gefur pad sterkar visbendingar fyrir pvi ad skilgreina megi
markadinn fyrir dtleigu & atvinnuhusnaedi 8 héfudborgarsvaedinu til étengdra adila med
brengri heetti en hingad til hefur verid gert, s.s. markad fyrir utleigu & fasteignum undir
hotelrekstur i Midbae Reykjavikur. Telur Samkeppniseftirlitid pé ekki naudsynlegt ad taka
afstodu til pess i mali pessu.

1.2 Markadur fyrir leigu & gistirymi

I samrunaskrd kemur fram ad Eik leigi Ut fasteignir sem nyttar eru undir hdtelrekstur.
Hér ad framan hefur komid fram ad fyrirtaekid fer med yfirrad yfir Radison Blu 1919 Hotel
i skilningi samkeppnislaga. Samrunaadilar telja ad jafnvel pd ad markadurinn veeri
afmarkadur vid Utleigu a atvinnuhusnaedi fyrir hételrekstur veeri ljost ad markadshlutdeild
samrunaadila veeri overuleg. Eru taldir upp nokkur fjoldi keppinauta og visad til pess ad
4.615 hételherbergi hafi verid i Reykjavik i lok november 2016.> Enn fremur segir ad
hételherbergi & Icelandair Reykjavik hotel Marina séu 170. ba segir ad samanlagt séu 170
onnur hotelherbergi i fasteignum i eigu Eikar.® Af pessum gdégnum virtum litur fyrirtaekid
svo a ad hlutdeild fyrirtaekisins i fjolda hoételherbergja & héfudborgarsvaedinu sé 7,3%.

2. Samkeppnisleg ahrif samrunans
Meginstarfsemi Eikar er rekstur og utleiga & atvinnuhlsnaedi og er fyrirtaekid eitt af
bremur steerstu fasteignafélégum landsins. Samanlagt eru pessi félég med porrann af
markadnum fyrir Utleigu atvinnuhusnaedis til otengdra adila. Hid steersta er Reitir en
eignasafn fyrirtaekisins eru 440.000 fermetrar.” Reginn er naest staerst med 320.000

3 { hagfraedilegum skilningi er besta markadsnidurstadan og hagkveemasta nyting framleidslupétta pjodfélagsins
vid fullkomna samkeppni. Sé skilyrdum fyrir tilvist fullkominnar samkeppni fullnaegt er markadurinn i Pareto
jafnveegi sem merkir ad enginn markadsadili geti aukid abata sinn an pess ad annar markadsadili tapi abata. Ad
08ru jofnu leidir aukinn markadsstyrkur adila til pbess ad markadurinn faerist fjaer peirri nidurstédu fengist med
fullkominni samkeppni og par med verri markadsnidurstodu.

4 Eikar, Reita og Regins.

> peir keppinautar sem taldir eru upp eru: Center hétel, Keahdtel, Grand Hétel, Hétel Klettur, Hétel Cabin,
Radisson Blu Saga, Hétel Island og Hétel Frén. I samrunaskrd kemur fram ad fjoldi hételherbergja byggi &
gégnum fra Hagstofu Islands.

6 A8 Austurstreeti 6 eru 30 hételherbergi, Pésthisstraeti 2 eru 88 og ad bingholtsstraeti 5 eru 52 herbergi.

7 Samkvaemt heimasidu fyrirtaekisins, sott 14. febrtar 2017.
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fermetra og Eik hid pridja steaersta med 278.000 fermetra. 8 I &kvérdun
Samkeppniseftirlitsins nr. 21/2014 Kaup FAST-1 slhf. 8 HTO ehf. kom fram ad samanl6gd
markadshlutdeild pessa priggja adila vaeri um 70% af heildarmarkadinum fyrir Gtleigu a
atvinnuhulsnaedi til dtengdra adila. Fra pvi ad su akvordun var birt hefur eignasafn pessa
briggja staerstu fyrirteekja steekkad um u.p.b. 100.000 fermetra. Ljést er ad Eik er
minnsta fasteignafélagid af pessum premur og er fyrirtaekid med um fimmtungshlutdeild
a markadi fyrir utleigu atvinnuhtsnaedis & héfudborgarsvaedinu til dtengdra adila. ba er
heildarfjoldi alls atvinnuhlisnaedis & hofudborgarsveedinu a sjotta milljén fermetra og ljést
ad meirihluti peirra fasteigna er ekki a skilgreindum markadi pessa mals. Engu ad sidur
veitir hluti peirra eigna fyrirtaekjum sem stunda Utleigu & atvinnuhlsnaedi til otengdra
adila samkeppnislegt adhald.

Fasteignir i eigu Slippsins fasteignafélags eru samanlagt um 4.000 fermetrar og er
hlutdeild fyrirteekisins & skilgreindum markadi malsins undir 0,3%. P& hysa eignirnar um
170 hotelherbergi af neer 5000 & hofudborgarsvaedinu. bessi vidskipti leida pvi til
oOverulegrar sampjoppunar & markadi fyrir utleigu & atvinnuhusnaedi til étengdra adila a
héfudborgarsvaedinu. ba er ekki asteda til ad atla ad samruninn leidi til
samkeppnishindrana & markadi fyrir gistirymi sbr. fyrri umfjollun par sem fram kemur ad
hlutdeild Eikar i hotelherbergjum a hofudborgarsvadinu sé innan vid 8%.

Ad Ollu framangreindu virtu telur Samkeppniseftirlitid ad i pessu mali séu ahrif 3
samkeppni ekki pannig ad han raskist med umtalsverdum heetti. Pa er markadsradandi
stada ekki ad myndast eda slik stada ad styrkjast. bessi nidurstada byggir eins adur segir
a pvi ad fasteignafélogin séu 6had hvoru 6dru pratt fyrir vidtaek eignatengsl. Pad er pvi
mat eftirlitsins ad ekki séu forsendur til ihlutunar i pessu mali & grundvelli 17. gr.
samkeppnislaga. Samkeppniseftirlitid vill péd arétta ad frekari sampjoppun & pessum
markadi, par sem mikil tengsl eru a milli starfandi félaga, er likleg til ad verda
samkeppnisyfirvéldum tilefni til itarlegri rannsdkna auk pess sem mogulegt er ad
markadir verdi skilgreindir prengra i 6komnum akvoérdunum.

i IV.
Akvordunaroro:

~Kaup Eikar fasteignafélags hf. & & Slippnum fasteignafélagi ehf.
fela i sér samruna i skilningi 17. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005.
Samkeppniseftirlitid telur ekki forsendur til ad adhafast vegna samrunans.

w

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson

8 S6tt & heimsidur fyrirtaekjanna pann 14. febrtar 2017.






