SAMKEPPNISEFTIRLITID

Reykjavik, 28. november 2016

Akvérdun nr. 35/2016

Kaup Almenna leigufélagsins ehf. & Leigufélaginu Kletti ehf.

I.
Malavextir og malsmedferd
Med bréfi dags. 9. agust 2016, var Samkeppniseftirlitinu tilkynnt um kaup Almenna
leigufélagsins ehf. (hér eftir Almenna leigufélagid) a kaupum a 6llu hlutafé i Leigufélaginu
Kletti (hér eftir Klettur) af Ibidaldnasjodi (hér eftir ILS). Samhli®a pessum vidskiptum mun
Almenna leigufélagid kaupa félégin Centrum fjarfestingar slhf., Eclipse fjarfestingar slhf.,
LLO3 ehf., LLO5 ehf., RED I hf.

Medfylgjandi erindinu var samrunaskra i samraemi 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. svokédllud lengri samrunatilkynning. Samrunaskrain
var pé tilteknum annmoérkum had og var Almenna leigufélaginu tilkynnt um pa annmarka
med bréfi dags. 18. agust sl. Pann 29. agust barust eftirlitinu umbedin gogn sem leystu ur
umraeddum annmarka samrunaskrarinnar. Daginn eftir tilkynnti eftirliti® Almenna
leigufélaginu ad samrunaskra vegna samrunans veeri fullnaegjandi og frestir eftirlitsins til
ad rannsaka samrunann hefdu byrjad ad lida pann dag.!?

Med fyrrnefndu bréfi eftirlitsins, dags. 18. agust sl., var dskad eftir nanari upplysingum um
Almenna leigufélagid. Taldi eftirlitid tilefni til pess ad dska eftir afstodu félagsins gagnvart
pvi hvernig yfirrddum pess veeri hattad og upplysingum um hvort 6nnur atvinnustarfsemi
veeri undir peim sému yfirrddum i skilningi samkeppnislaga. Jafnframt var 6skad eftir
upplysingum um hlutdeildarskirteinishafa/hluthafa peirra sjéda sem ad samrunanum
koma.

Af halfu Almenna leigufélagsins kemur fram ad félagid liti svo & ad pad sé undir yfirraddum
Almenna leigufélagsins eignarhaldssjéds. bPau félég sem komi ad samruna pessum muni
verda undir sému yfirradum. Pa segir ad 6ll pessi félég hafi med hondum rekstur og utleigu
ibudarhisnaedis. Hluthafar Almenna leigufélagsins eignarhaldssjéds eru ymsir
einkafjarfestar.

I fyrstu viku septembermanadar haf8i Samkeppniseftirliti® samband vid ymsa adila sem
talid var ad kynnu ad hafa hagsmuni af samruna pessum og var peim bodié ad koma ad

1 M4l petta var tilkynnt med sk. lengri samrunaskra, prétt fyrir ad Almenna leigufélaginu vaeri heimilt ad
tilkynna um samrunann med sk. styttri samrunaskra. Er samrunaskra malsins pvi metin med hlidsjon af kréfum
til styttri samrunaskrar.



|
L
5.
sjénarmidum vardandi ahrif samrunans & samkeppni. Einungis barust sjonarmid fra hluta

peirra adila. Voru pau 16gd fram baedi simleidis og med télvubréfum og verdur nanar vikid
ad peim sidar i akvorduninni eftir pvi sem tilefni pykir til.

II.
Samruninn
Samkveemt 17. gr. samkeppnislaga telst samruni hafa att sér stad pegar breyting verdur
a yfirrddum til frambudar, p.m.t. pegar tiltekid fyrirtaeki tekur yfir annad fyrirtaeki eda
kaupir eignir pess. Samkeppniseftirlitid telur ad i kaupum Almenna leigufélagsins a peim
félogum sem hér um raedir felist samruni i skilningi 17. gr. samkeppnislaga.

Almenna leigufélagid er félag sem hefur med hondum eignarhald og utleigu &
ibudarhlsnadi a hofudborgarsvadinu. bau vidskipti sem hér eru tilkynnt fela pad i sér ad
Almenna leigufélagi®d mun annars vegar kaupa tilgreind félog sem hafa verid i rekstri
Gamma Capital Management hf. (hér eftir Gamma) og hins vegar Leigufélagid Klett sem
hefur veri® i eigu Ibidaldnasjéds.2 Almenna leigufélagid er i eigu Almenna leigufélagsins
eignarhaldssjods sem er fagfjarfestasjodur i rekstri hjd Gamma. A annan tug adila eru
hlutdeildarskirteinishafar i peim sjodi og a steersti hlutdeildarskirteinishafinn []3 hlut.* Eftir
vidskiptin verdur [] ibud undir yfirrddum Almenna leigufélagsins, samanborid vid [] fyrir
yfirtokuna a Kletti. Af pessum [] ibudum hefur félagid haft [] ibudir i langtimaleigu en [] i
skammtimaleigu til erlendra ferdamanna og eru allar ibudirnar stadsettar a
hofudborgarsvaedinu. ba hafa adrir sjodir i eigu Gamma einnig yfir ad rada ibidum a sama
svaedi en nanar verdur vikid ad pvi sidar i akvorduninni.

Leigufélagid Klettur er leigufélag i eigu Ibidaldnasjéds sem er i eigu rikisins. Félagid hefur
yfir ad rada [] ibudum en par af er [] ibud & hofudborgarsvaedinu. Allar ibudirnar eru leigdar
i langtimaleigu til einstaklinga.

Samkvaemt samrunaskra er markmid samrunans ad na sem mestri hagkvaeemni i rekstri
Almenna leigufélagsins sem samrunaadilar telja ad muni skila sér til leigjenda i auknum
gaedum og pjénustu og gera hid sameinada félag samkeppnishaefara. Pa segir ad stefna
Almenna leigufélagsins sé ad gera leiguumhverfid faglegt, fjolskylduveent og traust. Med
steerra og tryggara félagi aukist oryggi leigjenda par sem hezegt verdi ad gera
langtimaleigusamninga, til allt ad priggja ara i senn. Med fjolbreyttu Urvali af leiguibldum
geti félagid synt sveigjanleika og komid til moéts vid parfir leigjenda eftir pvi sem
fjélskylduhagir breytast.

2.1. Moguleg yfirrdd Gamma yfir Almenna leigufélaginu

Almenna leigufélagid er sem fyrr segir i eigu Almenna leigufélagsins eignarhaldssjods sem
er fjarfestingarsjodur i styringu hjd Gamma. Almenna leigufélagid heldur pvi fram ad
félagid sé ekki undir yfirrddum Gamma heldur liggi yfirrddin hja umreeddum
fjarfestingarsjodi. Med 6drum er & pvi byggt ad pratt fyrir styringu Gamma a nefndum

2 pau félég sem keypt eru samkvaemt samrunatilkynningu eru: Centrum fjarfestingar slhf., Eclipse fjarfestingar
slhf., LLO3 ehf., LLO5 ehf., RED I hf. Leida ma likum ad pvi ad pau kaup feli ekki i sér breytingu a yfirradum par
sem pau voru adur i rekstri Gamma. Ekki er pé tilefni til pess ad leida pad alitamal til lykta i malinu.

3 Upplysingar i [hornklofa] hafa eru felldar ut vegna trinadar.

4 Dreifing eignarhalds i sjédnum kemur til med ad breytast med nyjum fjarfestingum i hlutdeildarskirteinum.



fjarfestingarsjodi s&€ Gamma ekki hluti af samruna pessa mals. Rétt ad fjalla nanar um
petta.

Yfirrdd skv. 1. mgr. 17. gr. samkeppnislaga skapast af rétti, med samningum eda med
einhverjum 68rum haetti sem annadhvort sérstaklega eda samanlagt, og med hlidsjon af
stadreyndum eda lagalegum atridum sem vid eiga, gerir adila kleift ad hafa afgerandi ahrif
a fyrirteeki, sbr. 2. mgr. akvaedisins. Getur adili haft afgerandi ahrif & fyrirtaeki, einkum
med annars vegar eignarhaldi eda rétti til ad nota eignir fyrirtaekis, allar eda ad hluta og
hins vegar med rétti eda samningum sem veita afgerandi ahrif & samsetningu,
atkvaedagreidslu eda akvardanir stofnana fyrirtaekis.

I 4kvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 17/2007, Samruni Reynimels ehf. og Kynnisferda
ehf., kemur eftirfarandi fram:

I frumvarpi til laga sem vard ad samkeppnislogum nr. 8/1993 kemur fram ad
vid skilgreiningu & pvi hvort um yfirrdd sé ad reeda sé ,pad hin raunverulega
adstada sem pad hefur til ad stjorna eda ad fara med eignir annars fyrirtaekis
sem skiptir mali. Hvada eda hvers konar adstadur pad eru sem gera fyrirtaeki
betta kleift skiptir hins vegar ekki mali." Framangreind skilgreining i 4. gr.
samkeppnislaga er pannig vidtaek. Af henni leidir ad um yfirrdd er ad raeda
pbegar vidkomandi adili 6dlast eda hefur moéguleika til ad hafa afgerandi bein
eda Obein ahrif & mikilvaegar vidskiptadkvardanir fyrirtaekis. Hér skiptir mali
moguleikinn til pess ad hafa ahrif af pessum toga & grundvallardkvardanir
vidkomandi fyrirtaekis sem varda stefnu pess og aaetlanir. Réttur til afskipta eda
afskipti i raun af daglegri starfsemi vidkomandi fyrirtaekis hefur pvi takmarkada
bydingu. Moguleikinn einn til pess ad hafa umraedd ahrif dugir. Ekki er pvi porf
ad syna fram & ad moguleikinn hafi verid nyttur. Mikilvaegt er ad hafa i huga ad
i samkeppnisrétti eru hugtokin samruni og yfirrdd ad meginstefnu af
efnahagslegum toga. Adalatridid er ad meta hvort adili i raun (de facto) hefur
moguleika & pvi ad hafa umreedd ahrif. Pad hvort ahrifin grundvallast &
formbundnum gerningi eda einhverju 68ru hefur ekki sérstaka pydingu. bannig
skiptir ekki mali i samkeppnisrétti & hvada grunni slik ahrif byggjast svo fremi
sem pau séu til lengri tima og veiti moguleika a ad hafa umraedd afgerandi ahrif
a fyrirteeki. Yfirrdd i skilningi 4. gr. samkeppnislaga geta verid hvort heldur sem
er yfirrdd eins yfir félagi (e. sole control) eda sameiginleg yfirrdd (e. joint
control). Um sameiginleg yfirrad er ad raeda pegar fyrirtaeki hefur fleiri en einn
hluthafa, sem ekki hafa yfirrdd sér i lagi, og hluthafi i pvi getur haft afgerandi
ahrif & mikilvaegar vidskiptaakvardanir fyrirtaekisins. Sameiginleg yfirradd geta i
vissum tilvikum grundvallast & pvi ad hluthafar i fyrirtaeki hafi tiltekna
sameiginlega vidskiptalega eda fjarhagslega hagsmuni (e. common commercial
or financial interest). Skoda parf stadreyndir i hverju mali fyrir sig og leggja a
pbad efnahagslegt mat hvort um sé ad raeda vidskiptalega hagsmuni sem hafi
bessi ahrif."

Med I6gum nr. 94/2008, sem breyttu samkeppnislégum, var skilgreiningin a yfirrddum
samraemd enn frekar EES/ESB-samkeppnisrétti. I tilkynningu framkvaemdastjérnar ESB
pbar sem veittar eru leidbeiningar um m.a. skilgreiningu & samruna i samkeppnisrétti er



fjallad um pa adstdédu pegar fjarfestingarfyrirteeki koma ad rekstri fyrirtaekja. > Par kemur
fram ad yfirrdd séu almennt i hondum fjarfestingarfyrirtaekisins sem sett hefur upp
vidkomandi fjarfestingarsjéd. I undantekningartilfellum eru yfirrddin i hoéndum
fjarfestingarsjodsins sjalfs. Kemur fram ad yfirrad fjarfestingarfyrirteekisins séu venjulega
byggd a grundvelli stjérnskipulags sjodsins, samningsbundnum réttindum eda blondu af
hvoru tveggija.®

begar fyrirtaeki sem er i eigu fjarfestingarsjéds sem er i rekstri fjarmalafyrirtaekis er annar
samrunaadila parf pannig ad meta yfirradin i hverju tilviki fyrir sig. Samkeppniseftirlitid
hefur adur fjallad um samruna sem tengjast sjdédastyringarfyrirtaekjum med einum eda
68rum haetti. I pessu samhengi m& m.a. nefna &kvardanir eftirlitsins nr. 34/2010, Yfirrdd
Audar I fagfjarfestasjods sif. yfir Ja upplysingaveitum ehf. og nr. 2/2014, Kaup SF IV slhf.
& Skeljungi hf. I fyrra malinu var talid ad Audur I, sem er sjodur { rekstri Virdingar hf. (d8ur
Audur Capital hf.), feeri med yfirrdd yfir J& upplysingaveitum. I seinna malinu var tali® ad
sjdédastyringarfyrirtaekid Stefnir hf. og Arion banki hf., médurfélag pess, vaeru adilar ad
samrunanum, m.a. i ljosi pess ad Stefnir myndi hafa mikla adkomu ad rekstri sjédsins SF
IV og pbar med rekstri Skeljungs.

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

A grundvelli pess ad fjarfestingarfyrirtaeki geta farid med yfirrdd yfir fjarfestingarsjédum i
rekstri peirra 6skadi Samkeppniseftirlitid vid rannsékn malsins eftir upplysingum um énnur
efnahagsumsvif Gamma. Fyrirtaekid hefur lagt fram upplysingar um starfsemi sjéda i
rekstri fyrirtaekisins sem eiga ibudarhlsnaedi. Kemur fram ad adrir sjoédir i rekstri Gamma
eigi um [] ibudir & héfudborgarsveedinu og um [] ibudir i Reykjanesbae. Pa bydur Gamma
upp a ymis konar fjarmalapjonustu sem hefur ekki sérstaka pydingu fyrir efnislegt mat a
samruna pessum par sem slikur rekstur er & 6tengdum markadi.

Hér ad framan var vikid ad pvi ad ollu jafna hafi fjarmalafyrirtaeki yfirrdd yfir sjodum i
styringu pess. Yrdi pad nidurstadan i mali pessu myndi pad pyda ad sjodir i rekstri Gamma
sem og fyrirtaekid sjalft veeri ad fullu og 6llu leyti hluti af samruna pessa mals.

5 Sja Itilkynningu framkveemdastjérnar ESB fra 10. juli 2007 (COMMISSION CONSOLIDATED JURISDICTIONAL
NOTICE under Council Regulation (EC) No 139/2004 on the control of concentrations between undertakings):

6 Sja malsgrein 15: ,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.™



Nidurstada pessa mals veltur pé ekki a pvi hvort fyrrnefndar [] fasteignir i styringu annarra
sj6da i rekstri Gamma séu undir somu yfirradum eda ekki. Ekki er pvi porf & pvi ad sla pvi
fostu i pessu mali hvort Gamma fari med yfirrdd yfir Almenna leigufélaginu.

II1. Markadur
Vid mat & samruna samkvaemt samkeppnislégum verdur ad byrja a pvi ad skilgreina pann
markad eda pa markadi sem vid eiga. Samkvamt 4. gr. laganna er markadur s6lusvaedi
vOru og stadgengdarvéru og/eda sdlusvaedi pjonustu og stadgengdarpjonustu. Hagfraedileg
rok leida til pess ad lita verdur a vidkomandi markadi fra tveimur sjénarhornum, annars
vegar voru- eda pjonustumarkadi og hins vegar landfraedilega markadnum.

3.1 Voéru- og pjéonustumarkadur

Almenna leigufélagid telur ad skilgreina beri pjonustumarkad malsins pannig ad hann taki
til allrar leigu a ibadarhdsnaedi. Undir pann markad falli 6ll leiga & ibudarhisnaedi, burtséd
fra pvi hver leigusalinn sé i hverju tilviki. Segir i samrunaskrd ad pjonustan sem hér um
reedi felist i leigu einstaklinga a ibudum fyrir sjalfan sig og e.a. fjolskyldur peirra. Ennfremur
segir ad sa hopur sem kaupi pjonustuna sé fjélbreyttur og avallt sé verid ad fullnaegja peirri
grunnporf ad Gtvega ibudarhusnaedi til lengri eda skemmri tima.

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

Vid markadsskilgreiningar er litid til fyrri Urlausna samkeppnisyfirvalda og e.a. til arlausna
samkeppnisyfirvalda i Evropu. Samrunamal & markadi pessum hafa ekki adur komid til
kasta samkeppnisyfirvalda hér & landi og telur eftirlitid pvi gagnlegt ad lita til framkveemdar
i sambaerilegum malum af halfu framkvaemdastjérnar Evrépusambandsins. I flestum peim
malum hefur sampjoppun a vidkomandi morkudum pd ekki verid med peim heetti ad
naudsynlegt hafi verid ad taka nakveema afstodu til markadsskilgreiningarinnar. Hvad
vOru- og pjonustumarkadinn vardar pa hefur almennt verid litid a ibudarhisnzedi (e.
residental real estate) sem sérstakan markad og atvinnuhlUsnadi (e. commercial real
estate) sem annan markad.

P& hefur i vissum tilvikum verid tekin afstada til pess hvort nyting eignarinnar hafi ahrif a
pad hvada markadi hun tilheyri. Med pessu er att vid hvort ibudarhlisnaedi a leigumarkadi
sé sérstakur markadur i samkeppnisréttarlegum skilningi eda hvort ibudarhisnaedi a
eignamarkadi tilheyri sama markadi. I mali framkvamdastjornarinnar nr. m.2825 Fortis
AG SA / Bernheim-Comofi SA kemur po6 fram ad fasteignir & leigumarkadi séu sérstakur
markadur. Hvad landfraedilegan markad vardar pad hefur almennt verid litid a tiltekin
sveitarfélog eda borgir sem sérstakan markad.”

7 A vettvangi framkvaemdastjérnar Evrépusambandsins ma finna umfjollun um pa markadi sem hér um raedir |
akvordunum nr. m.2825, m.1937, m.1289, m.3858, m.2110, m.1975, m.1637. Hvad umfjéllun hér ad ofan
vardar visast til pessara akvardana.



Pa er rétt ad vikja ad nidurstédu i malum Samkeppniseftirlitsins er lita ad markadi fyrir
Utleigu & atvinnuhusneedi til dtengdra adila. Undangengin misseri hefur eftirlitid haft til
umfjollunar nokkurn fjélda samrunamala & peim markadi.® A markadnum starfa fyrirtaeki
sem fjarfesta i og leigja Ut atvinnuhUsnaedi til 6tengdra adila. Hefur proun @ markadnum
leitt til pess ad prju fasteignafélog hafa nu yfir ad rdda steerstum hluta markadarins fyrir
Utleigu atvinnuhlsnaedis.® Framlogd gégn samrunaadila benda hins vegar til pess ad
einstaklingar séu mun umsvifameiri & ibUdaleigumarkadi samanborid vid
atvinnuhulsnadismarkadinn. Af peim gégnum ad deema er steerstur hluti ibudarhlsnadis
til Gtleigu i eigu einstaklinga. Akvedin préun virdist b6 vera ad eiga sér stad & pessum
markadi a8 pann veg ad eignarhald a leiguibidum sé i auknum meeli ad feerast i stor
ibudarleigufélog. Gefur pad visbendingar um ad fjarfestar liti i auknum meeli & pennan
markad sem fjarfestingartaekifaeri. Rok kunna ad standa til pess ad ibudarhlsnaedi i eigu
storra leigufélaga sé sérstakur samkeppnismarkadur. Fra sjénarholi leigjenda kann ad vera
fysilegra ad leigja af slikum félogum t.a.m. ma ezetla ad slikar eignir séu alla jafna leigdar
at i lengri tima en tidkast hefur, sbr. umfjéllun Almenna leigufélagsins par um.°

Fram kemur i samrunaskra ad hluti af frambodi ibGdamarkadarins sé einungis i bodi fyrir
tiltekna pjodfélagshopa. Nefna ma ad hluti af ibudarhisnaedi er einungis i bodi fyrir
namsmenn, oryrkja, folk undir skilgreindum tekjumorkum o.fl. Gefur pad sterkar
visbendingar um ad slikar ibudir tilheyri ekki sama markadi og ibudir & almennum
leigumarkadi enda hafa ekki allir einstaklingar jafnan adgang ad peim. Med visan til
framangreinds, og nidurstédu malsins, telur Samkeppniseftirlitid ekki naudsynlegt ad taka
endanlega afstodu til pess hver pjonustumarkadur pessa mals er. Margvisleg rok geta
stadid til pess ad skilgreina markadinn med mismunandi haetti, en i |josi pess ad nidurstada
bessa mals veltur ekki @ pvi hvernig markadurinn er skilgreindur telur eftirlitid ekki tilefni
til pess ad taka endanlega afstddu til pess ad svo stdddu.

3.2 Landfreedilequr markadur

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

Almenna leigufélagid telur rétt ad greina landfraedilega markadinn nidur i einstok
sveitarfélog eda fleiri sveitarfélog sem mynda eitt atvinnu- og busetusvaedi. ba segir ad

8 Sja t.d akv. nr. 22/2016 Kaup SMI ehf. & 6llum hlutum i Korputorgi ehf. og akv. 13/2016 Kaup Eikar
fasteignafélags hf. & Radison Blu 1919 Hotel og akv. nr. 7/2016 Kaup Reita fasteignafélags hf. a tiu
fasteignafélégum i rekstri Stefnis hf.

® Sja t.d. akvérdun Samkeppniseftirlitsins nr. 22/2016 Kaup SMI ehf. & éllum hlutum i Korputorgi ehf.

10 A heimasidu Almenna leigufélagsins segir m.a. ,Almenna leigufélagid leigir Ut teeplega 500 ibudir &
héfudborgarsvaedinu. Vid viljum gera leigu ad raunhaefum valkosti & husnaedismarkadi og bjédum leigusamninga
til allt ad priggja ara. Langtima leigusamningur tryggir husnaediséryggi og verdvernd. Med sveigjanleika ad
leidarljési maetum vid pérfum leigjenda sem purfa ad staekka eda minnka vid sig eftir pvi sem fjélskylduhagir
breytast."



Almenna leigufélagid hafi einungis verid med ibudir til Utleigu & hofudborgarsvaedinu en
husnadi i eignasafni Kletts hafi hins vegar dreifst vida um landid. Af pvi leidi ad
samkeppnislegra ahrifa samrunans kunni einungis ad gaeta & hoéfudborgarsveedinu. Til
samramis vid pessa nalgun telur Almenna leigufélagid landfraedilegan markad pessa mals
pvi vera allt hofudborgarsvaedid. Segir ad einstaklingar i leit ad ibud a héfudborgarsveedinu
takmarki leit sina almennt ekki vi® tilteki® sveitarfélag innan svaedisins. Ut fra
eftirspurnarstadgoéngu telja samrunaadilar pvi 6edlilegt ad skipta hoéfudborgarsvaedinu
nidur i smaerri einingar. Oliklegt telja peir ad einstaklingar leiti lengra, svo sem til
Hveragerdis eda Akraness. Segja beir pessa nalgun i samraemi vid fyrri framkvaemd
Samkeppniseftirlitsins, sbr. t.d. akvérdun nr. 32/2013, Samruni Eikar fasteignafélags hf.
og SMI hf., par sem hofudborgarsvaedid var talid falla undir eitt atvinnu- og busetusvaedi
og taldist einn og 6skiptur markadur.

Ad Ollu framangreindu virtu og i ljosi nidurstédu malsins, sbr. sidari umfjollun, telur
Samkeppniseftirlitid naegjanlega nakveemt ad skilgreina landfraedilegan markad pessa mals
sem hofudborgarsvaedid allt.

3.3 Stada samrunaadila a ibudaleigumarkadi og samkeppnisleg ahrif samrunans

I samrunaskra er ad finna nokkud itarlega umfjollun um helstu einkenni markadarins fyrir
Utleigu a ibudarhlsnadi. Ad mati Samkeppniseftirlitsins er i 6llum adalatridum unnt ad
byggja & pessari umfjollum samrunaadila um leigumarkadinn. Adrar skyrslur, greiningar
og gogn sem eftirlitid hefur undir hondum stydja i 6llum meginatridum umfjéllun
samrunaadila.!

I 1j6si pess ad eftirliti® telur unnt ad byggja & umfjéllun samrunaadila um markadinn er
rétt ad rekja pd umfjollun peirra. I skrdnni kemur fram ad 21% landsmanna hafi buid i
leiguhtisnaedi &rid 2014 samkvaemt gégnum fra Hagstofu Islands.!2 b4 segir ad 82.896
ibudir hafi verid & hofudborgarsvaedinu i arslok 2014.13 Alyktar leigufélagi® pvi svo ad
a.m.k. 17.400 leiguibudir hafi verid i Utleigu @ hofudborgarsvaedinu. bPa segir ad 2/3 hlutar
leigusala séu einstaklingar og peim til vidbotar starfi moérg leigufélég &
hofudborgarsvaedinu.'* Kemur fram ad pau helstu séu Heimavellir ehf. sem séu med []
ibudir & markadi malsins, Buseti med [] ibudir, BK eignir ehf. med [] ibudir, Leigugardar
ehf. med [] ibudir og Heimkynni ehf. sem séu med [] ibudir.'> Almenna leigufélagid er sem
fyrr segir med [] ibudir og Leigufélagid Klettur med [] ibud & svaedinu.

I samrunaskrd er viki® ad umsvifum leigufélaga sem myndu falla utan peirrar
markadsskilgreiningar sem leigufélagid setur fram til vara i malinu.® bad eru félég sem

1t p6 nokkur umfjollun hefur verid um markadinn a oplnberum vettvangi en par ma nefna nyutgefna skyrslu
Islandsbanka, fslenskur ibidamarkadur, sem adgengileg er & heimasidu bankans. P4 ma visa til nyutgefinnar
skyrslu sem Capacent vann fyrir Reykjavikurborg. Er hin adgengileg & eftirfarandi hlekk:

https://capacent.is/greiningar/3978/pdf/. Einnig ma visa til fylgirits Vidskiptabladsins, Fasteignir, fra 20. oktdber
sl. svo eitthvad sé nefnt. .

12 Hagtidindi fra 9. ndvember 2015 sem gefin eru Gt af Hagstofu Islands, sja eftirfarandi hlekk:
https://hagstofa.is/utgafur/nanar-um-utgafu?id=55323. I nyutgefinni skyrslu Islandsbanka ,fslenskur
ibudamarkadur" kemur fram ad hlutfall leigjenda undanfarin ar hafi verid um 25% en fari p6 leekkandi. A3 mati
Samkeppniseftirlitsins er pessi asetlun samrunaadila & hlutfalli leigjenda neerri lagi.

13 5j4 talnaefni fra pjédskra Islands & eftirfarandi hlekk: https://www.skra.is/markadurinn/talnaefni/

14 Samrunaadilar byggja petta hlutfall 8 kénnun sem Gallup vann fyrir Velferdarraduneytid i lok ars 2015.

1> Samkeppniseftirlitid sannreyndi pessa télu en skv. forsvarsmanni Heimavalla voru nyjustu upplysingar peer ad
ibudir peirra & hofudborgarsvaedinu veeru ordnar [247].

16 S markadsskilgreining sem samrunaadilar leggja fram til vara er: ,markadur fyrir leigu & ibudarhisnaedi ad
fraskildum sérhaefdum urraedum & bord vid félagslegar ibudir og 6drum uUrraedum sem adeins standa tilteknum


https://capacent.is/greiningar/3978/pdf/
https://hagstofa.is/utgafur/nanar-um-utgafu?id=55323
https://www.skra.is/markadurinn/talnaefni/

5—

L

£ |

hafa med héndum leigu sem einungis stendur tilteknum pjodfélagshdpum til boda. Er hér
um ad raeda Byggingarfélag ndmsmanna ses., sem hefur yfir ad rada [] ibudum &
skilgreindum markadi malsins, Félagsstofnun stidenta sem er med [] ibudir og
Félagsbustadir hf. sem eiga [] ibudir sem einungis eru til leigu til einstaklinga undir
akvednum eigna- og tekjumoérkum. Pa segir ad onnur sveitarfélég & hofudborgarsvaedinu
hafi [] félagslegar ibudir i rekstri. Pa segir ennfremur ad Brynja hussjédur
Oryrkjabandalagsins sé med [] leiguibldir i rekstri. Vikid er ad starfsemi
Hdsneaedissamvinnufélaga sem starfa @ hofudborgarsvaedinu og segir ad Bumenn hsf. sé

med [] ibudir & hofudborgarsvaedinu og Buseti hsf. sé med [] ibudir i rekstri asamt pvi ad
reka fyrrnefnt leigufélag.

Samrunaadilar telja po 6rdugt ad atta sig a o6llum peim adilum sem séu starfandi a
markadnum. Af halfu samrunaadila kemur fram ad 696 logadilar séu skradir fyrir tveimur
eda fleiri ibidum & hofudborgarsvaedinu. Uppsafnadur fjoldi ibuda i eigu pessara adila sé
10.000.%7 Ut fra pessu alyktar Almenna leigufélagi® ad hinn azetladi fjoldi leiguibuda &
hofudborgarsvaedinu, p.e. 17.400 ibadir, sé talsvert vanmetinn. Inn i pessa tolu vanti
leiguibudir sem séu i eigu einstaklinga sem Almenna leigufélagid telji ad fari med 2/3 hluta
af frambodi eigna @ markadnum.

I umfjéllun samrunaadila kemur fram ad hi® sameinada félag komi til med ad fara med []
markadshlutdeild skv. peirri markadsskilgreiningu sem félagid telur ad leggja eigi til
grundvallar. Sé midad vid pa skilgreiningu sem 16gd sé fram ,til vara" segir ad hlutdeildin
sé einungis [].18 I umfj6llun i samrunaskrd eru einnig ad finna upplysingar um azetlada
markadshlutdeild hins sameinada félags ef markadurinn yrdi skilgreindur sem utleiga
leigufélaga a einstékum busetusvaedum. Midad vid pa skilgreiningu kemur fram ad
markadshlutdeild Almenna leigufélagsins yrdi [] a hofudborgarsvadinu og hlutdeild Kletts
[1 og hefdi hid sameinada félag pvi [] hlutdeild.

3.4 Framl6gd sjébnarmid adila i malinu

Samkeppniseftirlitid gaf fjolmorgum adilum faeri & pvi ad leggja fram sjénarmid sin um
samkeppnisleg ahrif pessa samruna.'® Minnihluti peirra adila sem haft var samband vid
taldi tilefni til pess ad koma a framfaeri sjdnarmidum i malinu. beir adilar sem a annad bord
tjadu sig hofdu ekki ahyggjur af samkeppnislegum ahrifum pessa samruna. Téldu peir
markadinn ekki vera fakeppnismarkad par sem nokkur fjéldi adila starfadi & honum. ba var
almennt tekid undir pa markadsskilgreiningu sem samrunaadilar telja ad leggja skuli til
grundvallar i malinu.

bjodfélagshépum til boda, oft & 68rum og hagstaedari kjérum en vidgangast & hinum almenna leigumarkadi."

17 Samrunaadilar byggja petta a upplysingum fengnum fra pjodskra Islands i tengslum vid medferd pessa
samrunamals.

18 51 markadsskilgreining sem samrunaadilar leggja fram til vara er markadur fyrir leigu a ibidarhlsnadi ad
fraskildum sérhaefdum Urraedum & bord vid félagslegar ibudir og 68rum Urraedum sem adeins standa tilteknum
bjodfélagshopum til boda, oft & 68rum og hagstaedari kjérum en vidgangast @ hinum almenna leigumarkadi

19 peim adilum sem gefid var feeri a pvi ad leggja fram sjonarmid i malinu voru t.d.: Heimavellir, Bimenn, Samték
leigjenda & Islandi, Reginn, Reitir, Eik fasteignafélag, Buseti og Velferdarraduneytid.



IV. Nidurstada
Pau vidskipti sem hér eiga sér stada fela pad i sér ad [] ibud verdur undir yfirradum
Almenna leigufélagsins samanbori® vid [] ibudir fyrir samrunanna. A peim landfraedilega
markadi par sem sampjoppun er ad eiga sér stad mun eignasafn félagsins staekka ur []
ibudum i [] ibusir. Samrunaadilar telja ad rumlega 80 pusund ibudir séu 2a
hofudborgarsvaedinu og ad um fimmtungur pessa ibuda sé a leigumarkadi. Ad fradregnum
félagslegum og opinberum Urraedum teljist 14.400 ibudir vera & almennum leigumarkadi.

Eins og mal petta er vaxid telur Samkeppniseftirlitid ekki tilefni til pess ad taka endanlega
afstodu til skilgreiningar a voru- og pjénustumarkadi pessa mals. Jafnvel pétt notast yrdi
vid prengstu markadsskilgreiningu sem 16gd hefur verid fram i mali pessu veeri hlutdeild
samrunaadila undir peim moérkum ad peir geetu talist i markadsradandi stodu.

Ad oOllu framangreindu virtu telur Samkeppniseftirlitid ad samruni pessi hafi ekki skadleg
ahrif @ samkeppni. Samkeppni er pvi ekki ad raskast med umtalsverdum heetti og er hvorki
markadsradandi stada ad myndast né slik stada ad styrkjast. bvi er pad mat
Samkeppniseftirlitsins ad ekki séu forsendur til ihlutunar i pessu mali & grundvelli 17. gr.
samkeppnislaga.

i IV.
Akvordunaroro:

~Kaup Almenna Leigufélagsins hf. a Leigufélaginu Kletti 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



