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SAMRUNASKRA

Skra pessi er tekin saman af BBA Fjeldco ehf. fyrir hond SRE Il slhf. vegna fyrirhugads samruna SRE IlI
slhf. og Heimstaden ehf. Skrain er tekin saman i samraemi vid dkvaedi a-lidar 6. mgr. 17. gr. a.
samkeppnislaga nr. 44/2005 (,samkeppnislég” eda ,skl.“) og reglur nr. 1390/2020 um tilkynningu
samruna og vidauka vid paer.

Oskad er eftir pvi ad farid verdi med upplysingar og fylgiskjél sem audkenndar eru med hornklofa sem
trinadarmal, sbr. 2. mgr. 16. gr. malsmedferdarreglna Samkeppniseftirlitsins nr. 880/2005, vegna
vidskiptalegs edlis peirra og hagsmuna adila. Pa er jafnframt sent medfylgjandi afrit an
trinadarupplysinga. Kjési Samkeppniseftirlitid ad setja sig i samband vid vidskiptavini og birgja
samrunaadila i tengslum vid rannsékn pess samruna sem hér er tilkynntur, dska samrunaadilar eftir
pvi ad tengilidur peirra fai upplysingar um pad samhlida vegna vidkvaems edlis vidskiptasambanda og
mikilveegi pessara sambanda i rekstri samrunaadila.

Allar upplysingar sem veittar eru i skrd pessari eru réttar og fullnaegjandi eftir bestu vitund
samrunaadila.



1 GRUNNUPPLYSINGAR UM SAMRUNAADILA

11 ADILAR SAMRUNANS

Adilar samrunans eru eftirfarandi:

(A) SRE Il slhf., kt. 611223-1100, Borgartuni 19, 105 Reykjavik (,SRE IllII“, ,sjédurinn“ eda
,kaupandi“); og

(B) Heimstaden ehf., kt. 440315-1190, Hlidasmara 15, 201 Kdpavogi (,Heimstaden” eda
,félagio”)

Hér eftir sameiginlega nefndir sem ,adilar” eda samrunaadilar”

1.2 TENGILIDIR

Tengilidur SRE IIl vegna samrunatilkynningar pessarar gagnvart Samkeppniseftirlitinu er:

borbjorg Asta Leifsdéttir, BBA//Fjeldco
Katrinartin 2, 19. had, 105 Reykjavik
Simi: 550-0528 // 844-0851

Netfang: thorbjorg@bbafjeldco.is

med afrit sent a:

Stefan Reykjalin, BBA//Fjeldco
Katrinartin 2, 19. had, 105 Reykjavik
Simi: 550-0522 // 862-3082

Netfang: stefan@bbafjeldco.is

Tengilidur Heimstaden vegna samrunatilkynningar pessarar gagnvart Samkeppniseftirlitinu er:

Gudmundur Ingvi Sigurdsson, LEX
Borgartuni 26, 105 Reykjavik
Simi: 590-2600 // 898-7757
Netfang: gudmundur@lex.is

2 SAMRUNINN

2.1 STUTT LYSING A SAMRUNANUM OG UPPLYSINGAR UM FYRIRHUGU®D VIDSKIPTI

Pann 28. desember 2023 var undirritadur kaupsamningur & milli SRE Ill sem kaupanda og Fredensborg
AS, Henrik Ibsense gate 48, Osl6, Noregi, sem seljanda (,seljandi“) um kaup & 6llu (100%) hlutafé i
Heimstaden (,kaupsamningurinn®). Nanar tiltekid mun kaupandi kaupa og seljandi selja allt utgefid
hlutafé i Heimstaden (,,vidskiptin“ eda ,samruninn®).

Medal peirra skilyrda sem sett eru fyrir vidskiptum peim sem samrunatilkynning pessi snyr ad er ad
Samkeppniseftirlitid hafi sampykkt samruna kaupanda og félagsins og ad Samkeppniseftirlitid geri ad
00ru leyti ekki athugasemd vid vidskiptin eda setji skilyrdi fyrir sampykki 8 samrunanum sem kaupandi
seettir sig ekki vid. b3 eru tiltekin nokkur dnnur skilyrdi i kaupsamningnum, sbr. nanar fylgiskjal 1. Flest
peirra eru ymist uppfyllt eda pess edlis ad ekki er unnt ad uppfylla pau fyrr en sampykki
Samkeppniseftirlitsins liggur fyrir eda pad leidir af likningu vidskiptanna ad pau verdi uppfylit.

[Tranadarupplysingar].



AJ mati samrunaadila er fyrirséd ad ekki verdi vandkvaedi ad uppfylla pessi skilyréi og ad vidskiptin
muni ad ébreyttu ganga i gegn ad fengnu sampykki Samkeppniseftirlitsins.

2.2 EDLI SAMRUNANS

Um er ad raeda samruna i samkeppnisréttarlegum skilningi, sbr. 17. gr. samkeppnislaga, en ekki er um
ad raeda samruna i félagaréttarlegum skilningi og aform kaupanda standa ekki til sliks. Pad er mat
samrunaadila ad vidskiptin feli i sér samsteypusamruna (e. conglomerate merger), sbr. a-lidur 6. mgr.
17. gr. a samkeppnislaga, en um slikan samruna er ad raeda pegar fyrirtaeki sem renna saman eru ekki
i samkeppnislegum tengslum sem keppinautar eda vidskiptavinir, sbr. kafli 5 og 0.

23 AVINNINGUR SAMRUNA

Seljandi og tengdir adilar eru med starfsemi { yfir tiu Evrépuldndum og hefur island verid eina landid
par sem lifeyrissjédir og stofnanafjarfestar eru ekki meirihlutaeigendur til méts vid pa. Heimstaden AB
seldi alla hluti sina i félaginu til seljanda i oktober 2023 en frad upphafi var lagt upp med ad fa islensku
lifeyrissjédina og adra fjarfesta ad bordinu. | mai 2023 leit Ut fyrir ad pad taekist ekki og i kjolfarid hof
seljandi ad minnka eignasafn sitt & Islandi. Gert var rad fyrir ad ferlid teeki allt ad 4-5 ar og hafa um
[trunadarupplysingar] eignir verid seldar i smaerri einingum til pessa. Séluferlid hefur pvi minnkad
frambod eigna @ markadi fyrir leigu 4 almennu ibuidarhidsnadi og ad sama skapi hefur samkeppni a
pbeim markadi veikst.

Brottfor Heimstaden AB af islenska markadnum héfst vid kaup seljanda, sem er tengt Heimstaden AB
i gegnum eignarhald, a 6llu hlutafé i Heimstaden AB. Markmidid seljanda er ad selja eignir félagsins, i
heild eda i smaerri einingum, og p.a.l. ma gera radd fyrir pvi ad megnid af eignum félagins fari af
leigumarkadi ef ekki verdur af vidskiptunum.

Markmidid med vidskiptunum er ad styrkja leigumarkadinn hér a landi med pvi ad reka sjalfbeert
leigufélag sem hefur einnig burdi til ad stydja vid naudsynlega ibudauppbyggingu & naestu arum.
Félaginu verdur skipud sjalfsteed stjorn sem feer pad verkefni ad byggja enn frekar ofan & pann géda
arangur sem hefur nddst og pannig skapa raunhafan langtimavalkost & islenskum hisnaedismarkadi,’
en yfirlyst markmid verkefnisins er ad tvofalda steerd félagsins i u.p.b. [trinadarupplysingar] ibudir. A
Nordurldndunum eru valkostirnir mun fleiri en hérlendis og er porfin hérlendis talin augljés. Stefnir hf.
kt. 700996-2479, Borgartuni 19, 105 Reykjavik (,Stefnir“) og lifeyrissjédirnir sem standa ad
vidskiptunum telja ad avinningur samrunans verdi mikill, badi fyrir samkeppni 4@ leigumarkadi og
husnaedismarkadinn almennt.

3 SREIII

3.1 STARFSEMI OG HLUTHAFAR SRE 11

SRE Il er sérhaefdur framtakssjodur, sem var stofnadur arid 2023 fyrir umraedd vidskipti, og starfar
eftir lbgum nr. 45/2020 um rekstraradila sérhaefdra sjoda. Eignarhaldid & sjodnum verdur dreift medal
hluthafa en peir verda alfarid islenskir lifeyrissjédirnir og enginn einn peirra fer med yfirrad yfir
sjé6dnum a grundvelli eignarhlutdeildar eda annarra samninga. Hluthafar sjédsins bera takmarkada
abyrgd (e. limited partners) og flokkast allir sem fagfjarfestar i skilningi laga nr. 115/2021 um markadi

1 https://vb.is/frettir/sjodur-stefnis-kaupir-heimstaden-a-islandi/
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fyrir fjdrmalagerninga. beir koma ekki ad rekstri sjddsins og geta ekki tekid akvardanir vardandi stefnu
hans, par sem SRE Ill verdur skipud sjalfstaed stjorn.

[ fyrri akvordunum Samkeppniseftirlitsins hefur pad verid mat eftirlitsins ad sjodir i rekstri
fjarmalafyrirtaekja séu ollu jafna taldir vera undir yfirrddum vidkomandi fjarmalafyrirteekis i skilningi
samkeppnislaga.? Rekstraradili SRE Ill er Stefnir, sem er sérhaefd fjdrmalastofnun & svidi eigna- og
sj6dastyringar. Félagid rekur fjolda sjoda, badi verdbréfasjodi og sérhaefda sjodi, sem fjarfesta vida i
islensku samfélagi og eins & alpjodlegum verdbréfamorkudum. Stefnir hefur starfsleyfi fra
Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands sem rekstrarfélag verdbréfasjéda og rekstraradili sérhaefdra sjéda,
sbr.16g nr. 116/2021 um verdbréfasjodi og |6g nr. 45/2020 um rekstraradila sérhaefdra sjoda. Auk pess
hefur Stefnir vidbotarstarfsheimildir til ad sinna eignastyringu og fjarfestingaradgjof. Stefnir er i 100%
eigu Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartuni 19, 105 Reykjavik (,,Arion banki“). Arion banki er
vidskiptabanki sem starfraekir Gtibu eda bankaafgreidslur vida um land og hlutabréf pess eru skrad 4
Adallista Nasdaq Iceland hf.

3.2 BEIN OG OBEIN YFIRRAD

A) SRE Il og Stefnir

SRE Ill er sérhaefdur framtakssjédur sem var stofnadur arid 2023 af Stefni fyrir umraedd vidskipti. Allir
hlutir i SRE Ill verda i eigu islenskra lifeyrissjoda og sjodurinn a ekki dnnur réttindi en pau sem kvedid
er @ um i kaupsamningnum. [Trunadarupplysingar].

Adrir sjédir undir stjérn Stefnis eru eftirfarandi:

Sjodur Kennitala

SIA Il sIhf. 550512-2620
SIA 11 slhf. 420216-0920
SIA IV slhf. 551020-2580
Alpjéda framtakssjédur Bunadarb. 611200-4040

Framangreindir sjodir og félog i eigu peirra hafa hvorki larétta né 16drétta skorun vid starfsemi
Heimstaden. Um hluthafa og eignarhluti sjddanna er bent a yfirlit i fylgiskjali 2.

[Tranadarupplysingar].

B) Arion Banki

Stefnir er i 100% eigu Arion banka. Nedangreindur listi inniheldur 10 steerstu hluthafa Arion banka:

Félag Kennitala Hlutur
Gildi — lifeyrissjodur 561195-2779 9,85%
Lifeyrissjéodur starfsmanna rikisins 711297-3919 9,62%
Lifeyrissjodur verzlunarmanna 430269-4459 9,02%

2Sj4 hér t.d. akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 43/2019, Samruni Sj6dsins AU3 ehf. og Malmsteypu Porgrims Jonssonar ehf.
og dkvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 3/2023, Yfirtdkubod Alfa Framtaks & Origo.
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Stodir hf. 601273-0129 5,44%

Bru Lifeyrissjédur starfsmanna sveitarfélaga 491098-2529 4,34%

Vanguard?® 3,91%

Birta lifeyrissjodur 430269-0389 3,58%

Frjalsi lifeyrissjédurinn 600978-0129 3,55%

Stapi lifeyrissjédur 601092-2559 2,85%

Hvalur hf. 650169-6549 2,52%
33 VELTA

Samkvaemt darsreikningum samstaedu Stefnis, sbr. fylgiskjal 3, var velta pess eftirfarandi arin 2021 og
2022:

Félag Velta 2022 Velta 2021
Stefnir hf. kr. 2.944.067.000 kr. 3.009.797.000
SIA 1l slhf. kr. 553.762.000 kr. 1.605.073.000
SIA 111 slhf. kr.2.172.417.000 kr. 2.443.950.000
SIA IV slhf. kr. 698.181.000 kr.17.143.000
Alpjéda  framtakssjédur kr. 96.098 kr.18.173
Bunadarb.*
Samtals kr. 3.427.400.165 kr. 7.075.981.173
4 HEIMSTADEN
4.1 STARFSEMI HEIMSTADEN

Heimstaden var stofnad arid 2015 undir nafninu Heimavellir en nafni pess var breytt eftir ad félagid
var keypt af Heimstaden AB arid 2021. Heimstaden er leigufélag sem bydur upp 34 langtimaleigu fyrir
einstaklinga. bad er steersta fasteignafélag ibudarhisnaedis & islandi og er sem stendur med rétt
ramlega [trunadarupplysingar] ibudir i utleigu, adallega 4 hofudborgarsvaedinu, sbr. fylgiskjal 4.

4.2 BEIN OG OBEIN YFIRRAD
Hluthafar Heimstaden eru eftirfarandi:
Félag Norsk kennitala Hlutur

Fredensborg AS 929 301 684 100%

3Vanguard er Bandariskt fjarfestingarfélag. Sja nanar: https://vb.is/frettir/vanguard-med-yfir-12-milljarda-hlut-i-bonkunum/
4 Alpjéda framtakssjodurinn sif. er dhaettufjarfestingasjodur og fer Stefnir med daglegan rekstur. Sjédurinn hefur pann tilgang
ad fjarfesta i alpjédlegu safni 6skradra verdbréfa.
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Heimstaden 3 hluti i eftirfarandi félogum:

Félag Kennitala Hlutur
Heimkynni ehf. 530502-2280 100%
Heimstaden rekstur ehf. 550211-1140 100%
Heimstaden Midbaer ehf. 560418-0940 100%
Heimstaden Akureyri ehf. 631116-1160 100%

Framangreind félog eiga ekki hluti i neinum félégum.

4.3 VELTA

Samkveemt samstaedureikningum Heimstaden, sbr. fylgiskjal 5, var velta pess eftirfarandi fyrir arin
2022 0g 2021:

Félag Velta 2022 Velta 2021
Samstaeda Heimstaden kr. 3.983.838.000 kr. 3.415.887.000
5 MARKADSSKILGREININGAR

Samkvamt 4. gr. samkeppnislaga er markadur s6lusvaedi voru og stadgengdarvoru og/eda solusveedi
pbjonustu og stadgengdarpjénustu. Hagfreedileg rok leida til pess ad lita verdur a viokomandi markadi
fra tveimur sjéonarhornum, annars vegar voru- eda pjodnustumarkadi og hins vegar landfraedilegum
markadi.

[ b-1id 8. mgr. 17. gr. a. samkeppnislaga kemur fram ad i styttri tilkynningu um samruna skuli fjallad um
pba markadi sem samruninn hefur ahrif 4. Samrunaadilar telja ad um samsteypusamruna (e.
conglomerate merger) sé ad reeda i skilningi a-lidar 6. mgr. 17. gr. a. samkeppnislaga en um slikan
samruna er ad reda pegar fyrirtaeki sem renna saman eru ekki i samkeppnislegum tengslum sem
keppinautar eda vidskiptavinir. Samrunaadilar telja ad umraddur samruni muni hafa jakveed ahrif a
samkeppni @ peim morkudum sem Heimstaden starfar par sem vidskiptin eru pess fallin ad efla
samkeppni @ markadnum og snua vid peirri préun sem hefur att sér stad a sidastlionum manudum par
sem unnid hefur verid ad pvi ad minnka eignarsafn félagsins.

5.1 VORU- 0G bJONUSTUMARKABDUR

Heimstaden er leigufélag sem bydur upp a langtimaleigu fyrir einstaklinga. Skradur tilgangur félagsins
er kaup og sala eigna, leiga og rekstur fasteigna og eignarhald verdbréfa, lanastarfsemi tengd
rekstrinum, onnur fjarmalastarfsemi og skyldur rekstur. Starfsemi Heimstaden felst i ad leigja
flutningapjéonustu fyrir vidskiptavini félagsins en samrunaadilar telja ekki pérf & ad skilgreina
undirmarkadi par sem pjonustan er i beinum tengslum vid adalstarfsemi félagsins og einungis i bodi
fyrir ibda i fasteignum Heimstaden.



Med hlidsjon af framangreindu telja samrunaadilar ad voru- og pjonustumarkadur malsins sé
markadur fyrir leigu & almennu ibudarhusnaedi. | pvi samhengi ma benda & akvordun
Samkeppniseftirlitsins nr. 40/2023, Kaup Buseta husnaedissamvinnufélags d ibudum i eiqu Heimstaden

ehf., akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 12/2017, Kaup Almenna leiqufélagsins ehf. é BK eignum ehf.

og akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 35/2016, Kaup Almenna leigufélagsins ehf. ¢ Leigufélaginu

Kletti ehf. | framangreindum malum skilgreindu samrunaadilar markadinn med sambeaerilegum haetti
en Samkeppniseftirlitinu potti ekki tilefni til ad taka endanlega afstodu til markadsskilgreininga.

Landfraedilegur markadur

Samrunaadilar telja landfraedilega markadi malsins nd til peirra atvinnu- og busetusveeda par sem
ibudir Heimstaden eru stadsettar, p.e. héfudborgarsveedid, Sudurnes (Reykjanesbaer), Vesturland
(Akranes), Sudurland (Arborg), Austurland (Fjardabyggd) og Akureyri dsamt Eyjafjardarsvaedinu, sbr.
nanari Utlistun i fylgiskjali 6.

5.2 MARKADSHLUTDEILD

Samrunaadilar hafa ekki forsendur til ad asetla heildarsteerd markadarins fyrir leigu 4@ almennu
ibddarhisnaedi eda einstaka hluta hans. Benda samrunaadilar & ad engin rannsékn hefur verid
framkvaemd & umraddum markadi og edli malsins samkvaemt hafa samrunaadilar ekki upplysingar um
fiolda ibuda eda pinglysta og 6pinglysta leigusamninga hja keppinautum.

Aftur @ méti eru ymsar opinberar upplysingar til sem geta varpad ljési 4 stodu markadarins. Samkvamt
Graenbdk um husnaedismal fra Innvidaraduneytinu frd arinu 2023° var daetlad ad i kringum 34.000
heimili vaeru & leigumarkadi samkvaemt lifskjararannsékn Hagstofu islands. b6 var sérstaklega tekid
fram ad liklega veeri um vanmat 4 steerd leigumarkadarins ad reeda par sem grunngogn Hagstofunnar
naedu sidur til félks med erlendan bakgrunn og pvi geeti markadurinn verid steerri.

Ad auki ma benda & ad samkvamt breytingum & husaleigulégum nr. 36/1994 sem téku gildi 1. jandar
2023 var Huasnaedis- og mannvirkjastofnun (,HMS“) m.a. falid ad hafa eftirlit med leigumarkadinum
asamt skraningu leigusamninga i sérstakan husnadisgrunn HMS. Samkvaemt 5. gr. fyrrnefndra laga
hvilir pannig skylda a leigus6lum, sem hafa atvinnu af Utleigu ibudarhusnadis samkvaemt [6gum um
tekjuskatt nr. 90/2003 (p.e. peir sem leigja tvaer eda fleiri ibudir til dtleigu), ad skra leigusamning um
ibudarhusnaedi eda annad husnaedi i umraeddan hisnaedisgrunn HMS. | pessu samhengi ma benda 4
ad samkveemt manadarskyrslu HMS fra jandar &rid 2024% kom fram ad umraeddur hisnaedisgrunnur
geymir n um 21.000 leigusamninga. b6 verdur ad hafa i huga ad lagabreytingarnar téku gildi a sidasta

ari, lagaskyldan hvilir adeins & leigusélum sem leigja ut ibudir i atvinnuskyni en ad 6dru leyti er
skraningin valfrjals, og heimild til dlagningar stjornvaldssekta a pa sem hlyda ekki umraeddri lagaskyldu
tok gildi & pessu ari, p.e. 1. jandar 2024. Enn fremur eru upplysingarnar Ur manadarskyrslu HMS ekki
takt vid ddurnefnda Graenbdk og leiguskra HMS (sja hér ad nedan). bar af leidandi er einnig liklegt ad
um vanmat sé ad raeda a staerd markadarins og pvi gaeti hann verid staerri.

Shttps://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/IRN/Frettatengd-
skjol/Graenbok%20um%20husnaedis-%200g%20mannvirkjamal endanleg%20utgafa.pdf
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/c6badfe6-898d-4d4f-b57c-

7e48d5615458 HMS M%C3%A1na%C3%B0arsk%C3%BDrsla jan%C3%BAar2024.pdf
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https://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/IRN/Frettatengd-skjol/Graenbok%20um%20husnaedis-%20og%20mannvirkjamal_endanleg%20utgafa.pdf
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/c6badfe6-898d-4d4f-b57c-7e48d5615458_HMS_M%C3%A1na%C3%B0arsk%C3%BDrsla_jan%C3%BAar2024.pdf
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/c6badfe6-898d-4d4f-b57c-7e48d5615458_HMS_M%C3%A1na%C3%B0arsk%C3%BDrsla_jan%C3%BAar2024.pdf

Til vidbétar vid ofangreint liggur fyrir yfirlit um binglysta leigusamninga & islandi i leiguskra
ibudarhusnaedis frd HMS, sbr. fylgiskjal 7,” sem hefur verid uppfaerd sidan 2011 til 31. desember 2023
en pvi var heett vegna adurnefndra lagabreytinga 4 hdsaleigulégum og vidtoku husnaedisgrunns HMS.
Hafa samrunaadilar dzetlad markadshlutdeild sina 8 umraeeddum markadi med pvi ad bera saman
pinglysta leigusamninga fyrir ibudarhisnaedi Heimstaden og umraedda leiguskra en su aaetlun er pé
edli malsins samkveemt nokkurri évissu hdd. Samkvaemt leiguskrd ibudarhidsnaedis fra HMS eru
pinglystir leigusamningar fyrir ibddarhisnaedi, sem eru i gildi i jandar 2024, 32.237 talsins fyrir landid
allt. Af peim eru 20.917 & hofudborgarsvaedinu, 2.722 & Sudurnesjum (Reykjanesba), 1.629 a
Sudurlandi (Arborg), 1.423 & Vesturlandi (Akranes), 961 & Akureyri og Eyjarfjardarsvaedinu (Akureyri)
og 686 4 Austurlandi (Fjardabyggd), sbr. fylgiskjal 6. Asetla ma ad markadurinn sé tdluvert steerri og
markadshlutdeild Heimstaden pvi laegri enda er ekki 6llum leigusamningum pinglyst.

Heimstaden a [trinadarupplysingar] ibudir, sbr. fylgiskjal 4. Samkveemt pinglystum eignarheimildum
Heimstaden er félagid med [trdnadarupplysingar] pinglysta leigusamninga, sbr. fylgiskjal 4. Af peim
[trunadarupplysingar] leigusamningnum eru [trunadarupplysingar] leigusamningar 4 Sudurnesjum
(Reykjanesbae), [trinadarupplysingar] @ hofudborgarsvaedinu, [trdnadarupplysingar] 4@ Akureyri og
Eyjafjardarsveaedinu (Akureyri), [trdnadarupplysingar] 4 Sudurlandi (Arborg), [trunadarupplysingar] &
Austurlandi (Fjardabyggd) og [trunadarupplysingar] a Vesturlandi (Akranesi).

Samkveemt framangreindu fer Heimstaden med [trunadarupplysingar] markadshlutdeild a
hofudborgarsvaedinu, [trdnadarupplysingar] markadshlutdeild 4 Sudurnesjum (Reykjanesbae),
[trunadarupplysingar] markadshlutdeild & Akureyri og Eyjafjardarsveedinu, [tranadarupplysingar] 3
Sudurlandi (Arborg), [trinadarupplysingar] & Austurlandi (Fjardabyggd) og [trinadarupplysingar] &
Vesturlandi (Akranesi). Samrunaadilar drétta ad peir telja landfraedilega markadi breidari en einstok
sveitarfélog, sbr. umfjollun um landfraedilega markadi ad ofan. Samkvaemt framangreindu er
markadshlutdeild Heimstaden fyrir landid allt [tranadarupplysingar] eda 0-5%. b6 verdur ad arétta ad
leiguskra HMS inniheldur adeins pinglysta leigusamninga og pvi er markadshlutdeild Heimstaden
liklega laegri.

i samhengi vid allt ofangreint ber ad nefna ad stér hluti leiguibida & almennum markadi er i eigu
einstaklinga, sem eiga og leiga Ut eina ibud. Af skyrslum HMS ma rada ad akvedin samkeppni rikir a
milli leigjanda og ferdamanna um bpessar leiguibddir, en pegar ferdamenn eru margir midad vid
frambod af gistirymi veldur pad verdhakkun & gistingu og fleiri sja hag i ad leigja at ibudir i
skammtimaleigu. | 68ru arferdi ma aetla ad tilfaersla verdi & ibudum af skammtimamarkadi yfir &
langtimamarkad.

Samrunaadilar aaetla ad helstu keppinautar Heimstaden séu med svipada markadshlutdeild og
Heimstaden & landsmarkadi en su asetlun er pd edli malsins samkvaemt Ovissu had par sem
Heimstaden hefur ekki upplysingar um pinglysta leigusamninga hja keppinautum. Enn fremur hefur
Heimstaden ekki forsendur til ad daetla markadshlutdeild keppinauta a framangreindum atvinnu- og
busetusvaedum. beir telja pé ad markadshlutdeild Heimstaden og videigandi keppinauta hafi litid
breyst fra dkvérdun Samkeppniseftirlitsins nr. 12/2017 Kaup Almenna leigufélagsins ehf. ¢ BK eignum
ehf. | &kvérduninni var markadshlutdeild Heimstaden & hofudborgarsvedinu daetlud 0-5% &

7 Fylgiskjal 7 — leiguskra HMS (breytt Gtgéfa), hefur verid sérstaklega stillt pannig ad hun synir gildandi leigusamninga i januar
2024. Osnerta Utgafu ma nalgast & eftirfarandi vefsléd: https://fasteignaskra.is/gogn/grunngogn-til-nidurhals/leiguskra-
thinglystra-leigusamninga-ibudarhusnaedis/



https://fasteignaskra.is/gogn/grunngogn-til-nidurhals/leiguskra-thinglystra-leigusamninga-ibudarhusnaedis/
https://fasteignaskra.is/gogn/grunngogn-til-nidurhals/leiguskra-thinglystra-leigusamninga-ibudarhusnaedis/

hofudborgarsvaedinu, en Heimstaden telur markadshlutdeild sina um [trunadarupplysingar] i dag, og
markadshlutdeild var dzaetlud 20-30% & Sudurnesjum, og er hun talin um [trdnadarupplysingar] i dag.

Vid daetlun markadshlutdeildar helstu keppinauta Heimstaden a landsmarkadi var litid til arsreikninga
beirra og mikils fjélda leiguibida & markadnum. Med hlidsjén af sambeerilegri veltu pessara adila er
ekki talid ad nokkur adili hafi hezerri markadshlutdeild en 0-5%. Nanar tiltekid er aazetlud
markadshlutdeild keppinauta Heimstaden a landsmarkadi eftirfarandi:

Félag Kennitala Hlutdeild
Alma ibudafélag hf. 611013-0350 0-5%
Bjarg ibudafélag hses. 490916-0670 0-5%
Brynja leigufélag ses. 420369-6979 0-5%
Leigufélagid Briet ehf. 611218-2060 0-5%
Leigufélag Buseta ehf. 561001-3910 0-5%
Adrir, p.m.t. einstaklingar og minni leigufélog® 60-75%

Vert er ad taka fram ad fyrirhugadir fjarfestar Heimstaden eiga ekki hluti i keppinautum Heimstaden.

6 SAMKEPPNISLEG AHRIF SAMRUNA

Vid mat a samkeppnislegum ahrifum samruna ber ad lita til pess hvort samruni muni hindra virka
samkeppni med pvi ad markadsradandi stada verdi til eda styrkist, eda leidi til pess ad samkeppni a
markadi raskist ad 60ru leyti med umtalsverdum haetti, sbr. dkvaedi 17. gr. c. samkeppnislaga.

Samrunaadilar telja ad samruninn muni ekki hafa neikvaed samkeppnisleg ahrif @ peim moérkudum sem
beir starfa a, enda starfa peir a o6tengdum morkudum. Med samrunanum eykur pvi enginn
samrunaadila vid markadshlutdeild sina. Pa verdur engin breyting 4 fjdlda keppinauta a hlutadeigandi
morkudum og sampjoppun er engin.

Pad er aftur @ moti yfirlyst markmid vidskiptanna ad auka samkeppni & markadnum med auknu
frambodi og fleiri kostum fyrir einstaklinga og fjolskyldur 4@ almennum leigumarkadi. bar med verdur
breyting 4 dformum eigenda Heimstaden vid vidskiptin og horfid verdur fra markmidi ndverandi
eigenda um ad selja allar fasteignir Heimstaden. bvi mun félagid og samkeppnislegt adhald pess ekki
hverfa af markadinum fyrir leigu 4 almennu ibudarhusnaedi ef af vidskiptunum verdur.

Med visan til framangreindrar umfjéllunar um starfsemi samrunaadila telja samrunaadilar ad
fyrirhugadur samruni muni ekki hindra virka samkeppni med pvi ad markadsradandi stada eins eda
fleiri fyrirteekja verdi til eda slik stada styrkist, eda ad fyrirhugud vidskipti verdi til pess ad samkeppni
a markadi raskist ad 6dru leyti med umtalsverdum heetti. bannig er pad mat samrunaadila ad
fyrirhugadur rekstur SRE Il 8 Heimstaden feli ekki i sér skadleg ahrif 8 samkeppni a neinum moérkudum.

8 Hér er att vid adra adila en einkarekin leigufélég, p.e. einstaklingar, 6nnur félog og stofnanir.
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7 HEIMILD TIL STYTTRI TILKYNNINGAR

Samkveemt dkvaedi a. lidar 6. mgr. 17. gr. a. samkeppnislaga er heimilt ad tilkynna um samruna med
styttri tilkynningu pegar peir markadir par sem ahrifa samrunans geetir eru ekki tengdir. Eins og ad
framan greinir telja samrunaadilar ad petta skilyrdi sé uppfyllt, p.e. ad starfsemi peirra fari fram a
6skyldum moérkudum.

8 FYLGISKIOL

[ samraemi vid 8. mgr. 17. gr. a. samkeppnislaga fylgja pessari tilkynningu eftirfarandi skjol:
1. Trdanadarmal - Kaupsamningur, dags. 28. desember 2023
2. Trunadarmal - Yfirlit yfir hluthafa og eignarhluti sjéda Stefnis
3. Arsreikningar samstaedu Stefnis fyrir arin 2022 og 2021
4. Tranadarmal - Yfirlit yfir fasteignir i eigu Heimstaden
5. Samstaedureikningur Heimstaden 2022 og 2021
6. Trunadarmal - Leigusamningar eftir svaeedum
7. Leiguskrda HMS (breytt utgafa)
8. Afrit af grei@slukvittun vegna samrunagjalds
9. Afrit af samrunatilkynningu an trdnadarupplysinga
10. Trdnadarmal - Afrit af samrunatilkynningu 3 lzesilegu formi

9 YFIRLYSING

Undirritud lysir pvi yfir ad upplysingar paer, sem veittar eru i skrd pessari, eru sannar, réttar og
fullnaegjandi samkveemt bestu vitund, ad dstytt afrit af skjolum, sem krafist er i skranni, fylgja med, ad
allt mat er tilgreint sem slikt og sett fram samkvaemt bestu vitund og vitneskju um stadreyndir malsins
og par sem alit er [3tid i 1jés er pad gert i gédri tru.

Er pess sérstaklega dskad ad medferd malsins verdi hradad eins og mogulega er kostur.

Reykjavik, 6. februar 2024
Virdingarfyllst,
f.h. SRE llI

borbjorg Asta Leifsdéttir, l6gmadur
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