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Kaup Heima hf. a 6llu hlutafé
i Tryggvagotu ehf.

Pann 9. april 2025 barst Samkeppniseftirlitinu samrunatilkynning vegna kaupa Heima hf.
(,Heimar“) a 6llu hlutafé i félaginu Tryggvagotu ehf. (,Tryggvagata®). Med tilkynningunni fylgdi
styttri samrunaskra i samraemi vid dkvaedi 6. mgr. 17. gr. a. samkeppnislaga nr. 44/2005 enda
6skudu adilar eftir vidraeedum i addraganda tilkynningar og veitti Samkeppniseftirlitid ba heimild
til styttri samrunatilkynningar i kjélfarid, sbr. 2. mgr. 4. gr. og 2. mgr. 10. gr. reglna nr. 1390/2020.
Pa byrjudu frestir til ad rannsaka samrunann ad lida pann 10. april 2025. Med dkvordun pbessari
lykur samrunamalinu an ihlutunar likt og nanar verdur greint fra.

Samkveemt 17. gr. samkeppnislaga telst samruni hafa att sér stad pegar breyting verdur a
yfirrddum til frambuddar. Med samrunanum eignast Heimar allt hlutafé i Tryggvagotu og mun
Tryggvagata pvi verda undir yfirrédum Heima og hluti af samstaedu félagsins. Samkvaemt
framangreindu fela kaupin i sér samruna i skilningi 1. mgr. 17. gr. samkeppnislaga.

i samrunaskra kemur fram ad Heimar sé fasteignafélag sem fjarfestii, leigi Ut og annist rekstur
& atvinnuhtsnaedi & [slandi. Fasteignasafn Heima taldi 94 fasteignir & arinu 2024 og var
heildarstaerd safnsins um 365 pusund fermetrar.

Samkveemt umfjollun adila i samrunaskra felst starfsemi Tryggvagotu i Uutleigu
atvinnuhisnaedis. Félagid eigi ad sogn adila fasteignirnar Tryggvagotu 14 og Tryggvagotu 10.
Heildarfermetrafjoldi fasteignanna tveggja sé um 5.500 m? Ad Tryggvagotu 14 sé rekid hétel
og veitingastadur og ad Tryggvagotu 10 sé skrifstofuhtisnaedi.

i samrunaskra kemur einnig fram ad samrunaadilar telji pa pjonustumarkadi sem samruninn hafi
ahrif & sé markadur fyrir Utleigu til 6tengdra pridju adila a (i) 6dru atvinnuhtsnaedi (hvar undir
falli adrar eignir en skrifstofuhisneedi, verslunarhisneedi og idnadarhusnaedi), (ii)
skrifstofuhusnaedi, og (iii) verslunar- og pjonustuhlsneedi. | samrunaskrda kemur fram ad
markadshlutdeild samrunaadila sé einnig sett fram midad vid markad fyrir hételeignir, pb.e.
Utleigu atvinnuhdsnaedis undir rekstur hétela.

Vardandi landfraedilega markadi pa telja samrunaadilar landfraedilegan markad malsins fyrir
»,=annad atvinnuhusneaedi“ vera allt hofudborgasveedid. Vardandi skrifstofuhisnaedi pa telja
samrunaadilar ekki rok standa til pess ad lita til afmorkunar innan prengra sveedis en
hofudborgarsveedisins, en sé aftur 8 maéti tilefni til ad lita til prengri landfraedilegs markadar ad
mati Samkeppniseftirliti pa sé rétt ad mati samrunaadila lita & allt skrifstofuhtsnaedi innan 101-
111 og 200-201 sameiginlega vid mat & ahrifum samrunans. Vardandi landfraedilega afmorkun &
markadi fyrir verslunarhisnaedi pa telja samrunaadilar ad lita eigi til alls hofudborgarsveedisins,
en sé tilefni til ad lita til prengri landfreedilega markadi pba standi rok til pbess ad hann afmarkist
vid midbae Reykjavikur og adliggjandi péstnimer, i pad minnsta 102 og 105 og einnig 108.
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i samrunaskra kemur fram ad samrunaadilar telja skorun bpeirra & markadi fyrir Utleigu
skrifstofuhisnaedis og verslunar- og pjonustuhisnaedis til étengdra pridju adila sé mjog
takmorkud og samruninn hafi pvi ekki teljandi ahrif & pa markadi. P4 sé pad einnig mat
samrunaadila ad samruninn hafi ekki skadleg ahrif 4 samkeppni 4 markadi fyrir Utleigu annars
atvinnuhusnaedis, p.m.t hétela eda mogulegs undirmarkads fyrir Gtleigu hételeigna til 6tengdra
bridju adila.

Ad mati Samkeppniseftirlitsins parf ekki skilgreina voru- eda landfreedilega markadi med
endanlegum haetti i mali pessu par sem pad hefur ekki dhrif 8 nidurstodu samrunamalsins um
sameiningu Heima hf. og Tryggvagotu ehf. Samkeppniseftirlitid hefur hins vegar i skyrslu um
markad fyrir dtleigu atvinnuhtisnaedis talid ad rok standi til pess ad skilgreina med itarlegri haetti
markad fyrir Utleigu ,annars atvinnuhtisnaedis“ (annad hisnaedi en verslun, skrifstofur og
idnadur) eftir nakveemari og prengri undirtegundum husnaeedis, par med talid 4 mégulegum
markadi fyrir utleigu fasteigna undir hétel. Sja nanar rit Samkeppniseftirlitsins nr. 6/2024,
Markadsgreining - markadur fyrir ttleigu atvinnuhtsnaedis.’

Vid medferd malsins leit Samkeppniseftirlitid til upplysinga i samrunaskra, medfylgjandi gagna,
og annarra adgengilegra upplysinga um vidkomandi starfsemi og fyrirliggjandi gagna um
markadi fyrir Gtleigu atvinnuhidsneedis ur fyrri samkeppnismalum. Auk pess leitadi
Samkeppniseftirlitid umsagna helstu keppinauta sem gerdu ekki athugasemdir vid samrunann?.

Med hlidsjon af fyrirliggjandi gégnum og rannsékn Samkeppniseftirlitsins eru ekki visbendingar
um ad samruninn leidi til pess ad markadsradandi stada verdi til eda styrkist, eda samkeppni
verdi raskad ad 00ru leyti med umtalsverdum maetti. Med visan til framangreinds telur
Samkeppniseftirlitid hvorki forsendur til ihlutunar i mali pessu né asteedu til frekari rannséknar
4 mogulegum ahrifum samrunans og lykur pvi medferd malsins & fyrsta fasa.

Akvéréunaroré:

»Kaup Heima hf. a 6llu hlutafé i Tryggvagotu ehf. felur i sér samruna i skilningi
samkeppnislaga. Samkeppniseftirlitid telur ekki forsendur til ad hafast frekar ad i pessu
mali pessu.”“

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson

1{ skyrslu Samkeppniseftirlitsins nr. 6/2024 segir m.a i mgr. 48 vardandi markad fyrir fasteignir undir hétel: ,Ad lokum
gaeti jafnframt ad mati Samkeppniseftirlitsins verid tilefni til bess ad greina itarlegar markad fyrir utleigu annars
atvinnuhusnaedis eftir nakvaemari og prengri tegundum husnaedis, sér i lagi fasteignir undir hétel par sem tiltekin hénnun,
stadsetning, o.fl. atridi geta haft sérstakt vaegi fyrir notkun og leigutaka. Pa hafa pegar hafa verid settar takmarkanir a
fiolda hételbygginga a tilteknum svaedum & hofudborgarsvaedinu sem getur talist til adgangshindrana. Sa markadir eda
hluti markadar fyrir fasteignir undir hételrekstur hefur ekki verid greindur adur af Samkeppniseftirlitinu. Framangreind
atridi stydja pbad ad Samkeppniseftirlitid greini sérstaklega markad fyrir Utleigu atvinnuhisnaedis undir hétel i framtidar
samrunamalum ef pad a vid, og pa einnig & tilteknum svaedum.“

2 Nokkrir umsagnaradilar gerdu athugasemdir vid markadsskilgreiningar pé beir hafi ekki gert athugasemdir vid
samrunann.



