SAMKEPPNISEFTIRLITID

Reykjavik, 11. april. 2016

Akvérdun nr. 13/2016

Kaup Eikar fasteignafélags hf. a Radisson Blu 1919 Hotel

I.
Malavextir og malsmedferd

Med bréfi sem barst Samkeppniseftirlitinu pann 2. mars 2015, var Samkeppniseftirlitinu
tilkynnt um kaup Eikar fasteignafélags hf. (hér eftir Eik) & 6llu hlutafé i Heimshételum hf.
(hér eftir Heimshotel). Heimshoétel hefur med hondum rekstur Radisson Blu Hotel 1919 i
midbae Reykjavikur og hefur fullt eignarhald yfir fasteigninni par sem hételid er rekid.
Medfylgjandi erindinu var samrunaskra i samraemi 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, p.e. svokollud styttri samrunatilkynning. Eftirlitid mat pa
skra fullnzegjandi og i samraemi vid akvaedi samkeppnislaga nr. 44/2005 og reglur
eftirlitsins um tilkynningu og malsmedferd i samrunamalum og var samrunaadilum
tilkynnt um pad med bréfi dags. 7. mars sl. Frestur Samkeppniseftirlitsins til ad rannsaka
samrunann skv. 1. mgr. 17. gr. d. samkeppnislaga byrjadi pvi ad lida fra og med 3. mars
sl.

Samkeppniseftirlitid hefur aflad upplysinga um fasteignamarkadinn undanfarin misseri i
tengslum vid samrunamal sem hafa verid til umfjollunar hja eftirlitinu. Vid rannsokn
pessa mals hefur eftirlitid fengid gogn og sjénarmid m.a. fra adilum sem starfa a
markadnum og opinberum adilum.

II.
Samruninn
Eik er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir it og annast rekstur & atvinnuhlsnaedi. Fyrir
vidskiptin er eignasafn peirra um 270.000 fermetrar ad staerd. Eignasafn félagsins er af
ymsum tegundum og steerdum og i yfir 500 leigueiningum. Um 80% af eignasafni
félagsins er verslunar- eda skrifstofuhisnaedi auk pess sem félagid a nokkud af
fasteignum par sem reknir eru veitingastadir og hétel. Mikill meirihluti fasteigna félagsins
er stadsettur & helstu vidskiptakjérnum hofudborgarsvaedisins.?

1 Umfjollun um hvad samrunaadilar telja til helstu vidskiptakjarna hofudborgarsveedisins ma m.a. finna |
arsskyrslu Eikar sem adgengileg er @ heimasidu félagsins.
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Heimshotel er félag sem rekur annars vegar Radisson Blu 1919 Hotel og fer hins vegar
med eignarhald a fasteigninni ad Posthusstreeti 2 sem hysir hételid. Radisson Blu 1919
Hotel er eitt af staerri hotelum midbaesjar Reykjavikur. Med peim vidskiptum sem hér eiga
sér stad mun Eik fjarfesta baedi | rekstri hotelsins sem og fasteigninni sem hysir pad.
Hingad til hefur Eik einungis fjarfest i atvinnuhlsnaedi sem leigt er Ut til pridja adila en
pessi vidskipti hafa pad i for med sér ad félagid mun jafnframt hafa yfirrad yfir
hotelrekstrinum i skilningi samkeppnislaga.

III.
Nidurstada
Samkvamt 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 6dru
fyrirtaeki med pvi ad kaupa eignir pess, sbr. c-lid 1. mgr. akvaedisins. Samkeppniseftirlitid
telur ad i kaupum Eikar & ollu hlutafé i Heimshételum felist samruni i skilningi 17. gr.
samkeppnislaga.

1. Markadur
Vid mat & samruna samkvamt samkeppnislogum verdur ad byrja & pvi ad skilgreina
pann markad eda pa markadi sem vid eiga. Samkveemt 4. gr. laganna er markadur
sOlusvaedi voru og stadgengdarvoru og/eda sbdlusvaedi pjonustu og stadgengdarpjonustu.
Hagfreedileg rok leida til pess ad lita verdur & vidkomandi markadi fra tveimur
sjénarhornum, annars vegar voru- eda pjénustumarkadinn og hins vegar landfraedilega
markadinn.

1.1 Markadur fasteignafélaga

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. (adur 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 og 7/2016. I peim akvordunum hefur komid fram ad eftirlitid liti svo &
ad utleiga & atvinnuhusnaedi til otengdra adila sé sérstakur markadur i
samkeppnisréttarlegum skilningi. Rétt er pé ad taka fram ad Samkeppniseftirlitid kann i
sidari malum ad taka pessa skilgreiningu pjonustumarkadar til endurskodunar. I pvi
sambandi ma nefna ad fasteignir med tiltekna eiginleika kunna ad tilheyra sérstokum
samkeppnismoérkudum.

I fyrri dkvérdunum hefur Samkeppniseftirlitid greint hinn landfraedilega markad nidur i
einstok sveitarfélég og eftir atvikum, eitt eda fleiri sveitarfélég sem mynda eitt atvinnu-
og busetusveedi. Hofudborgarsvaedid féll undir eitt atvinnu- og busetusvaedi og telst pad
einn og Oskiptur markadur. Pau vidskipti sem hér um raedir taka einungis til einnar
fasteignar sem stadsett er i midbae Reykjavikur. [ Ijési nidurstédu malsins telur
Samkeppniseftirlitid pd ekki porf & pvi ad taka afstodu til pess hvort ad midbaer
Reykjavikur sé sérstakur markadur i samkeppnisréttarlegum skilningi.

I pessu samhengi skiptir mali & hvada svaedum vidskipti & tilteknum svidum atvinnulifsins
fara fram. Faera ma rok fyrir pvi ad rétt sé ad skilgreina fasteignir med tiltekna eiginlega
4 afmorkudum svaedum sem sérstaka markadi i samkeppnisréttarlegum skilningi. A pad
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vid um atvinnugreinar par sem naudsynleg forsenda pess ad hefja samkeppni er ad unnt
sé ad Utvega fasteign med rétta eiginleika a réttu svaedi. Sampjoppun & eignarhaldi
fasteigna med akvedna eiginleika a tilteknu svaedi getur pannig feert adilum markadsstyrk
sem leitt getur til verri markadsnidurstédu. Af pessu leidir ad tilefni kann ad verda til
bess ad skilgreina markadinn fyrir dtleigu & atvinnuhusnaedi & héfudborgarsveedinu til
otengdra adila med prengri heetti.

1.2 Markadur fyrir leigu a gistirymi

I samrunaskréd segir ad Hotel 1919 starfi & markadi fyrir hételrekstur og telja
samrunaadilar ad markadurinn nai yfir alla skammtimaleigu & gistirymum &
hofudborgarsvaedinu. Markadshlutdeild peirra midad vid pa skilgreiningu @ markadanum
sé hverfandi. Jafnframt kemur fram ad jafnvel pé markadurinn yréi skilgreindur sem
Utleiga & hotelherbergjum a héfudborgarsveaedinu veeri ljost ad markadshlutdeild hotelsins
veeri éveruleg enda séu keppinautar 8 markadnum fjélmargir. ba segja samrunaadilar ad
markadurinn fyrir gistirymi fara 6rt vaxandi og utlit sé fyrir ad 4.500 hételherbergi versi
& hofudborgarsvaedinu arid 2016 sem samrunaadilar segja 33% aukningu fra 2015. I 1jdsi
pessa sé Hotel 1919 med innan vid 2% af aesetludum fjolda hotelherbergja a
hoéfudborgarsvaedinu. Samkeppniseftirlitid telur ekki tilefni til pess ad taka endanlega
afstodu til skilgreiningar markadarins en med pessum samruna a sér ekki stad
sampjoppun & umraeddum markadi med gistirymi. I adalatridum getur eftirlitid fallist &
framangreinda umfjollun frd samrunaadilum en i 6llu falli er ljost ad samrunaadilar eru
med overulegan hluta markadarins fyrir gistirymi.

2. Samkeppnisleg ahrif samrunans
Samrunaadilar benda a ad Eik starfi ekki @ umraeddum markadi par sem félagid hefur
hingad til einungis fjarfest i fasteignum sem leigdar hafa verid til pridja adila. Likt og
fram kemur ad framan eru dnnur hétel & medal vidskiptavina Eikar. I pvi Ijosi ma lita &
samruna bennan sem [ddrétta sampaettingu (e. vertical integration) og felst
sampeaettingin i pvi ad umsvifamikid fasteignafélag fjarfestir i hotelrekstri. Telst
umraaddur samruni pvi vera sk. I6dréttur samruni (e. vertical merger).

I leidbeiningum Framkvaemdastjérnar Evrépusambandsins eru tilteknar mogulegar
samkeppnishindranir sem stafad geta af pess hattar samrunum.? Geta paer falist i
moguleika birgis (i pessu tilfelli fasteignafélagi) & pvi ad mismuna adilum sem eru a
nedra solustigi (i pessu tilfelli hotelum). Getur slik mismunun verid félgin i Utilokum eda
mismunandi vidskiptakjorum til annars vegar fyrirtaekja innan samstaedunnar og hins
vegar til fyrirteekja utan samstaedunnar. Naudsynleg forsenda pess ad skadleg
samkeppnisleg ahrif hljotist af 168réttum samrunum er sa ad samrunaadilar hafi
umtalsverdan markadsstyrk & 68rum hvorum, eda badum, solustigum. I leidbeiningunum
er jafnframt vikid ad pvi ad l6drétt sampeaetting geti i vissum tilfellum leitt til betri
markadsnidurstodu. I pessu mali er pad mat Samkeppniseftirlitsins ad adstaedur séu ekki
med peim heetti ad samkeppnishindranir séu folgnar i peirri 16dréttu sampeaettingu sem
hér er ad eiga sér stad. bvi eru ekki forsendur til pess ad 6gilda umraaddan samruna eda
setja honum skilyrdi um tiltekna markadshegdun & peim grundvelli.

2 Umraeddar leidbeiningar Framkvaemdastjornarinnar ma finna a eftirfarandi hlekk:

http://ec.europa.eu/competition/mergers/legislation/nonhorizontalguidelines.pdf
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Eik fasteignafélag er eitt af premur steerstu fasteignafélogum landsins, asamt Reitum
fasteignafélagi og Regin fasteignafélagi. Samanlagt eru pessi félog med porrann af
markadnum fyrir Gtleigu atvinnuhusnaedis til dtengdra adila. Samkeppniseftirlitid hefur
adur vikid ad vidteekum eignatengslum fyrirtaekjanna, sbr. umfjollun i fyrri akvérdunum
er pann markad varda. I 1jési framangreindrar umfjéllunar um moguleg skadleg &hrif
|68réttra samruna hefur pad enn meiri pydingu ad fasteignafélogin prju séu algerlega
sjalfsteed hvor fra 6dru pratt fyrir vidtaek eignatengsl, sbr. nanari umfjollun i akvérdun nr.
7/2016, Kaup Reita fasteignafélags hf. a tiu fasteignafélogum i rekstri Stefnis ehf.

Ad Ollu framangreindu virtu telur Samkeppniseftirlitid ad i pessu mali séu ahrif a
samkeppni ekki pannig ad hun raskist med umtalsverdum heetti. Er pad pvi mat
eftirlitsins ad ekki séu forsendur til ihlutunar i pessu mali & grundvelli 17. gr.
samkeppnislaga. Samkeppniseftirlitid vill pé arétta ad frekari sampjoppun eda lodrétt
sampeetting & pessum markadi er likleg til ad verda samkeppnisyfirvoldum tilefni til
itarlegri rannsékna.

i IV.
Akvordunaroro:

~Kaup Eikar fasteignafélags hf. 4 Radison Blu 1919 Hotel fela i sér samruna i
skilningi 17. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005. Samkeppniseftirlitid telur ekki
astzedu til ad adhafast samrunans."

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson



