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Fyrirvari

Greining pessi lysir mérkudum fyrir dtleigu atvinnuhudsneedis eins og peir bléstu vid
Samkeppniseftirlitinu 8 peim tima sem rannsékn eftirlitsins fér fram seinni hluta ars 2023 og fyrri
hluta ars 2024, og a grundvelli peirra gagna sem aflad var i nylegum samrunamalum & pessu svidi,
einkum vegna fyrirhugads samruna Heima hf. og Eikar fasteignafélags hf. og vegna vidraedna um
fyrirhugadan samruna Reita hf. og Eikar fasteignafélags hf. Getur markadsgreiningin sem slik verid
til leidbeiningar og upplysingar fyrir ba sem starfa 8 markadnum eda eiga vidskipti tengd honum.
Hafa ber pé i huga ad Samkeppniseftirlitinu ber ad taka afstédu til markada i hverju mali fyrir sig.



l. Samantekt

Markadsgreining pessi er birt til upplysingar fyrir adila sem starfa & markadi fyrir Utleigu a
atvinnuhtsnaedi og adra &hugasama. | skyrslunni er fjallad um markad fyrir Gtleigu &
atvinnuhisnaedi.

Greiningin og skyrslan er ad mestu leyti unnin & grunni rannséknar sem Samkeppniseftirlitid
framkveemdi & markadi fyrir atleigu atvinnuhisneedis & hofudborgarsveedinu og & Akureyri
seinni helming arsins 2023 og i byrjun ars 2024. Su athugun og gagnadflun & pvi timabili var |
tengslum vid tvo fyrirhugada samruna & umraeddum markadi. Annars vegar og adallega i
tengslum vid yfirtokutilbod Heima hf. (ba Reginn hf) & Eik fasteignafélagi hf. sem kom til
itarlegrar rannséknar eftirlitsins. Hins vegna vidraedna um fyrirhugadan samruna Reita hf. og
Eikar sem ekki var pé tilkynntur formlega til Samkeppniseftirlitsins.' | skyrslu pessari verdur
visad til athugunar og gagnaoflunar eftirlitsins i pessum samrunamalum & umraeddu timabili
sem ,rannséknarinnar”. Ekki kom p¢ til pess ad Samkeppniseftirlitid pyrfti ad taka endanlega
afstodu til pessara mala. Gerd er grein fyrir medferd fyrrnefnda malsins og rannséknarinnar |
urlausn nr. 29/2024.2

Vid rannséknina fékk Samkeppniseftirlitid og afladi margvislegra gagna. b4 rédst eftirlitid i
vidamikid umsagnarferli sem m.a. var birt & vef stofnunarinnar og 6llum dhugasémum bodid ad
veita umsodgn,® og samhlida var kénnunarfyrirtaekid Présent fengid til pess ad afla umsagna og
upplysinga hja vidskiptavinum Heima og Eikar. Samkeppniseftirlitid var i framhaldinu i
reglulegum samskiptum vid fyrirteeki sem leigja Ut atvinnuhusnaedi, m.a. med spurningalistum
og beidnum um upplysingar um veltu og eignir i eigu fyrirteekja 4 markadnum til pess ad greina
markadsadstaedur. Einnig fékk Samkeppniseftirlitid konnunarfyrirteekid Gallup til pess ad
framkveema koénnun & medal leigutaka steerstu fasteignafélaganna. ¢ Loks var
Samkeppniseftirlitid i margvislegum 68rum samskiptum vid keppinauta, vidskiptavini og adra
haghafa sem tengjast pessum markadi vid sidustu rannsdkn sina.

Kafli 1 inniheldur reifun & helstu dkvordunum Samkeppniseftirlitsins sem sntia ad morkudum
fyrir utleigu atvinnuhlsnaedi og fordaemi rakin, baedi fyrri framkveemd Samkeppniseftirlitsins
sem og erlendra samkeppnisyfirvalda. Ein af peim spurningum sem leitast var vid ad svara i
rannsokninni var hversu mikil stadganga veeri milli Utleigu atvinnuhtsnaedis, eignarhaldi a
atvinnuhisnaedi, og byggingu pess. Jafnframt var til athugunar skipting markada eftir
tegundum og notkun atvinnuhulsneaedis, sem og hvort greina pyrfti samkeppni i utleigu
atvinnuhtisnaedis & hofudborgarsvaedinu og 6drum slikum steerri sveedum, eda & tilteknum
pbrengri svaedum innan peirra.

' Reitir og Eik hefja samrunavidraedur”, https://vb.is/frettir/reitir-og-eik-hefja-samrunavidraedur/: ,Félégin munu hefja
samtal vid samkeppnisyfirvold til ad leita leidsagnar um vidmid sem samkeppnisyfirvold setja til ad tryggja ad edlileg
samkeppni verdi dfram & videigandi mérkudum.“

2 Akvordun nr. 29/2024, Lok rannsoknar & yfirtoku Heima hf & Eik fasteignafélagi hf. Ekki kom til pess ad
Samkeppniseftirlitid pyrfti ad taka endanlega afstédu til samruna Heima og Eikar bar sem Heimar drégu
samrunatilkynninguna til baka. A peim timapunkti stédu sattavidraedur Heima og eftirlitsins yfir, og haféi eftirlitid pegar
sent tillogur Heima i svokallad markadspréf (e. market test) til hagadila, par med talin drog ad satt. Vid afturkéllun
samrunatilkynningar lauk rannsékn Samkeppniseftirlitsins & samrunanum. Kom pvi ekki til neinnar ihlutunar eda
stjérnvaldsakvordunar um samrunann.

3 Vefsléd: https://www.samkeppni.is/utgafa/frettir/yfirtaka-regins-hf.-a-eik-fasteignafelagi-hf.-oskad-eftir-
sjonarmidum

4 Urtak kénnunarinnar voru leigutakar hja Regin, Eik, Reitum, Kaldaléni, Reykjastraeti og iboku, alls 1.278 leigutakar.
Konnunin var netkonnun sem send var & netfong forsvarsmanna leigutaka sem Samkeppniseftirlitid afladi fra
vidkomandi fyrirtaekjum, hun var framkveemd dagana 7.-20. desember 2023 og barust 482 svor, sem gerir 37,7%
svarhlutfall.



https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2024/Akv-29-2024.pdf
https://vb.is/frettir/reitir-og-eik-hefja-samrunavidraedur/
https://www.samkeppni.is/utgafa/frettir/yfirtaka-regins-hf.-a-eik-fasteignafelagi-hf.-oskad-eftir-sjonarmidum
https://www.samkeppni.is/utgafa/frettir/yfirtaka-regins-hf.-a-eik-fasteignafelagi-hf.-oskad-eftir-sjonarmidum
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i kafla 2 er fjallad um skilgreiningar markada, pa paetti sem skipta mali vid skilgreininguna og
hvernig Samkeppniseftirlitid afmarkadi pa samkeppni sem rikir i Utleigu atvinnuhisnaedis vid
rannsoéknina. [ kaflanum er medal annars fjallad um a8urnefnda konnun Gallup sem eftirlitid (&t

framkvaema medal vidskiptavina fasteignafélaga sem sneri medal annars ad spurningum sem
tengjast stadgdngu og par med markadsskilgreiningum.

Ad mati Samkeppniseftirlitsins er rétt ad skilgreina pjénustumarkad fyrir utleigu
atvinnuhusnaedis til pridja adila, sem skiptist sidan med nanari heetti i markadi eftir tegund og
notkun atvinnuhlsneedis. Ljost er ad helstu fyrirteekin 4 pbeim markadi eru sérhaefd
fasteignafélog. Nakveem mork milli pjonustu sérhaefdra fasteignafélaga og annarra
fasteignafélaga eda eigenda fasteigna var ekki leitt til lykta par sem fyrri samrunamalum lauk
an nidurstodu. | rannsékninni greindi Samkeppniseftirlitid samkeppni vid utleigu til pridja adila
a verslunarhusnaedi, skrifstofuhisnaedi, idnadarhisnaedi og 6dru hidsnaedi, b.m.t. fyrir hétel.
Hvad landfraedilega markadi vardar telur Samkeppniseftirlitid ad landfreedilegir markadir
afmarkist ad minnsta kosti vid hofudborgarsvaedid og Akureyri, en tilefni sé til pess ad greina
samkeppnisadstaedur a prengri sveedum a hofudborgarsvaedinu

i kafla 3 er fjallad um markadshlutdeild peirra sem starfa vid Utleigu atvinnuhtsnaedis med
itarlegum heetti, baedi & hofudborgarsveedinu og Akureyri. | kaflanum er markadshlutdeild
sundurlidud eftir tegundum husnaedis en einnig er fjallad um st6du samkeppni Ut fra hlutdeild
a tilteknum prengri sveedum og hverfum & hofudborgarsveedinu. Af umfjolluninni ma sja ad
markadurinn einkennist af faum stérum fasteignafélogum sem halda & langmestum hluta
frambodsins. | kafla 4 er fjallad um sampjéppun & grunni hlutdeildarupplysinga. Sampjéppun er
téluverd, sérstaklega 4 hofudborgarsvaedinu og mikil 8 Akureyri. Sampjoppunarstudlar gefa til
kynna ad mogulegur framtidarsamruni fasteignafélaga med téluverda markadshlutdeild myndi
auka sampjoppun umfram aseettanleg viomid med tilheyrandi skadlegum ahrifum & samkeppni.
Pa ma faera rok fyrir pvi ad markadur fyrir Gtleigu atvinnuhulsnaedis sé fakeppnismarkadur.

i kafla 5 er fjallad um stadbundna samkeppni milli fasteignafélaga & tilteknum svaedum eda
hverfum. bar er einnig fjallad um hversu ndin eda 06flug samkeppni getur verid milli
fasteignafélaga & markadnum vegna frambods & tilteknum sveedum og vegna mikilvaegs
stadsetninga fasteigna. | kafla 6 er fjalla8 um adgangshindranir & markadi fyrir Utleigu
atvinnuhisnaedis og hvada ahrif paer hafa 4 samkeppni. M& nefna kostnad, skipulagsmal og
takmarkad adgengi ad fasteignum og l6dum sér i lagi 4 gréonum eda péttbyggdum sveedum bar
sem um er ad raeda takmarkada audlind sem hindrad getur innkomu nyrra eda staekkun smaerri
keppinauta.

i kafla 7 er fjallad um einkenni og paetti i samkeppnisadsteedum vid Gtleigu atvinnuhtsnaedis
sem studla ad samhaefingu keppinauta med tilheyrandi neikvaedum ahrifum a samkeppni. Mikid
gagnsai a utleigumarkadnum og adgengi ad upplysingum, auk annarra atrida, er med peim
heetti ad pad eykur likur & pegjandi samhaefingu eda samstilltri hattsemi & markadnum, sem
getur aftur aukid likur & skadlegum ahrifum af samrunum svo sem med pvi ad minnka likur 4 ad
keppinautar bregdist vid sampjoppun med aukinni samkeppni eda markadssokn. Loks er i kafla
8 fjallad um sameiginlegt eignarhald hluthafa i staerstu fasteignafélogunum og hvernig slik
eignatengsl geta haft neikvaed ahrif 8 samkeppni pétt hlutir séu i hondum minnihluta hluthafa,
og einnig leitt til bess ad markadsstyrkur og sampjoppun er sennilega vanmetinn.

Samkeppniseftirlitid beinir pvi sérstaklega til fyrirtaekja i Utleigu atvinnuhisneaedis ad greina
ekki adeins markadsstyrk sinni & staerri atvinnusveedum heldur einnig & tilteknum sveedum eda
jafnvel stadsetningum adur en radist er i yfirtokur & fyrirteekjum, eignaséfnum eda jafnvel
einstaka fasteignum, til ad meta samkeppnisahrif. Pa eru fakeppniseinkenni &8 markadnum og
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adstaedur virdast henta til samhaefingar. bvi er beint til fyrirteekja ad gaeta ad upplysingagjof og
upplysingaskiptum i starfsemi sinni med tilliti til samkeppnissjénarmida. Loks er pvi beint til
fyrirteekja i Utleigu atvinnuhusneedis og radgjafa peirra ad geeta ad tilkynningarskyldu
samkveemt samkeppnislogum. Jafnvel kaup & einstokum fasteignum getur talist til samruna

sem tilkynningarskyldur er til Samkeppniseftirlitsins sé veltumdrkum nad, sbr. 17. gr. a.
samkeppnislaga nr. 44/2005.

{ vidauka | er ad finna deemi um greiningu stadsetninga fasteigna & tilteknum svaedum, og i
vidauka Il er ad finna skyrslu Gallup um nidurstédur peirrar konnunarinnar sem Gallup
framkveemdi fyrir Samkeppniseftirlitid vid medferd malsins likt og a8ur kom fram, an
trinadarupplysinga.

Fyrri umfjollun um markad fyrir utleigu atvinnuhtisnaedis - fordeemi

Samkeppniseftirlitid hefur i ymsum fyrri akvérdunum sinum fjallad um markad fyrir Utleigu a
atvinnuhlsnaedi. Verdur hér stiklad & stéru um helstu nidurstédur peirra dkvardana en ekki er
um taemandi talningu ad reeda.

Med akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 45/2008, Eignarhald Stoda Eignarhaldsfélags hf. (adur
FL Group) i Landic Property ehf. og Pyrpingu hf. ték Samkeppniseftirlitid afstodu til
markadsskilgreininga og var pad mat eftirlitsins ad vorumarkadurinn setti ad vera skilgreindur
sem markadur fyrir Utleigu & atvinnuhlsnaeedi pegar slik Utleiga er meginstarfsemi vidkomandi
fasteignafélags. Undir slika markadsskilgreiningu myndu pvi ekki falla fasteignafélég sem
einvordungu leigja ut fasteignir til fyrirteekja innan somu fyrirteekjasamstaedu. bar var einnig
tekid fram ad rok steedu til pess ad skipta markadnum enn frekar i undirmarkadi, s.s. eftir pvi
hvort um vaeri ad raeda Utleigu & atvinnuhldsneedi fyrir verslun, skrifstofur eda idnad. Ekki var
talin 4steeda til pess ad gera pad i pbessu méli. ba var pad einnig mat Samkeppniseftirlitsins ad
sé landfraedilegi markadur par sem samkeppnislegra ahrifa gaetti veeri h6fudborgasveaedid.®

i akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 23/2014, Samruni Landsfesta ehf. og Eikar fasteignafélags
hf. var talid rétt ad byggja 4 peirri markadsskilgreiningu sem fram kom i akvérdun 45/2008. Enn
fremur kom fram ad Samkeppniseftirlitid liti svo 8 ad utleiga & atvinnuhtsnaedi til 6tengdra adila
veeri sérstakur markadur i samkeppnisréttarlegum skilningi pé svo ad markadurinn bui vid
akvedid adhald fra t.d. eignamarkadi fyrir atvinnuhusnaedi, en slikt adhald sé had peim
takmorkunum ad ekki sé full stadganga par & milli. Ljést veeri ad ekki veeru oll félog utan um
fasteignir eda fasteignafélog stofnud i peim tilgangi ad leigja fasteignir sinar ut til pridja adila,
og talsvert vaeri um ad fyrirtaeki stofni sérstok fasteignafélog utan um fasteignir sinar til pess
ad losa um fjarmagn og ad mdédurfélagid geti par med einbeitt sér frekar ad kjarnastarfsemi
félagsins.®

[ akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 24/2018, Kaup Regins hf. 4 FAST-2 ehf. og HTO ehf. komst
Samkeppniseftirlitid ad somu nidurstodu vardandi markadsskilgreiningu pd eftirlitid teldi ekki
tilefni til pess ad taka endanlega afstodu til pess i pvi mali.”

5Gja hér:
https://www.samkeppni.is/media/samkeppniseftirlit/akvardanir/2008/akvordun45_2008_eignarhald_stoda_eignarhal
dsfelags_hf._(adur_fl_group)_i_landic_property_ehf._og_thyrpingu_hf..pdf

6 Sja hér:

https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-
2014/akvordun_23_2014_Samruni_Landfesta_og_Eikar_fasteignafelags.pdf.

7 Sja hér: https://www.samkeppni.is/media/akvardanir/24_2018.pdf.



https://www.samkeppni.is/media/samkeppniseftirlit/akvardanir/2008/akvordun45_2008_eignarhald_stoda_eignarhaldsfelags_hf._(adur_fl_group)_i_landic_property_ehf._og_thyrpingu_hf..pdf
https://www.samkeppni.is/media/samkeppniseftirlit/akvardanir/2008/akvordun45_2008_eignarhald_stoda_eignarhaldsfelags_hf._(adur_fl_group)_i_landic_property_ehf._og_thyrpingu_hf..pdf
https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2014/akvordun_23_2014_Samruni_Landfesta_og_Eikar_fasteignafelags.pdf
https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2014/akvordun_23_2014_Samruni_Landfesta_og_Eikar_fasteignafelags.pdf
https://www.samkeppni.is/media/akvardanir/24_2018.pdf
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i akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 16/2022, Kaup Regins hf. og Haga hf. & hlutafé i Klasa ehf.
komst eftirlitid ad peirri nidurstodu ad samruninn hefdi m.a. ahrif & markadi fyrir utleigu
atvinnuhusneedis.?

Erlend framkvaemd og fordaemi

i fyrri akvoréunum framkveemdastjérnar ESB hefur verid gerdur greinamunur i
markadsskilgreiningum & mismunandi tegundum & atvinnuhdsnaedi. Ma hér nefna ad i mali nr.
M.2863 leiddi rannsékn malsins pad i ljés ad haegt veeri ad skipta vorumarkadnum upp eftir
notkun, p.e. skrifstofurymi, verslunarrymi og idnadarrymi. [ malinu var ekki talin dsteeda til ad
skilgreina endanlegan vérumarkad i malinu.

Vardandi landfraedilega markadi hefur verid talid i fyrri akvordunum, t.a.m. i fyrrnefndri akvérdun
framkvaemdastjornarinnar i mali nr. M.2863, ad landfraedilegum markadi fyrir utleigu &
atvinnuhusnaedi meetti skipta upp eftir landsvaedum, syslum og jafnvel sveitarfélogum en ekki
boétti porf & pvi ad skilgreina endanlegan landfreedilegan markad i malinu.

[ akvordun framkvaemdastjérnarinnar i mali nr. M.8229 velti framkvaemdastjérnin pvi upp hvort
ad haegt veeri ad skipta markadnum upp enn frekar og skilgreina sérstakan markad fyrir leigu &
verslunarrymum i verslunarmidstodum (e. shopping centers) eda verslunarkjornum (e. retail
parks) sem eru a.m.k 8.000 eda 10.000 fermetrar ad steerd, eda einungis verslunarmidstédvar
sem eru a.m.k. 8.000 eda 10.000 fermetrar ad steerd.

Ad bessu sogdu er ekki morg fordaemi ad finna i erlendri framkveemd um samruna & sérstokum
markadi fyrir Gtleigu atvinnuhuisnaedis. Skyringar pess kunna m.a. ad vera peaer ad eignaumsjoén
og utleigupjénusta atvinnuhudsnaedis er i morgum nagrannarikjum okkar sérheefdari en tiGkast &
islandi, par sem eignarhald og pjonusta er ekki endilega & hendi sama adila & erlendum
morkudum. Einnig eru atvinnusvaedi i erlendum rikjum fleiri og steerri en hérlendis og
sampjoppun & mogulegum landfraedilegum markadi kann pannig ad vera minni sem leidir til
feerri samkeppnisvandamala, svo deemi séu tekin.

Skilgreining markada

Hugtakid markadur er skilgreint i 4. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005.° Vid rannsékn &
samkeppnislegum &hrifum samruna parf ad skilgreina & hvada markadi eda morkudum
samruninn hefur ahrif til pbess ad greina pad svid vidskipta sem samruninn hefur ghrif 4."° Med
hlidsjon af hagfraedilegum rokum parf ad lita & vidkomandi markad ut fra a.m.k. tveimur
sjénarmidum; annars vegar voru- eda pjonustumarkadi og hins vegar landfreedilegum markadi."

Med markadsskilgreiningu er leitast vid ad afmarka hvar samkeppni milli fyrirtaekja & sér stad, i
pbeim tilgangi ad greina & kerfisbundinn hatt paer skordur sem samkeppni setur & hegdun peirra
fyrirteekja sem starfa & peim markadi sem samruni hefur ahrif 4, og meta pannig pad

8 Gja hér: https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2022/16-2022.pdf.

9 Samkvaemt 4. gr. laganna er markadur skilgreindur sem solusvaedi voru og stadgonguvéru eda pjonustu og
stadgongupjoénustu. Stadganga er pegar vara eda pjonusta getur ad fullu eda verulegu leyti komid i stad annarrar voru
eda pjonustu.

10 Sja m.a. 2. mgr. i tilkynningu Eftirlitsstofnunar EFTA (ESA) um skilgreiningu & hugtakinu vidkomandi markadur
(98/EES/28/01). | ECS/AKZO malinu, 0J 1985 L374/1 lysti framkvaemdastjérn ESB pvi t.a.m. yfir ad: , the object of market
definition is to define the area of commerce in which the conditions of competition and the market power of the dominant
firm is to be assessed.”

" Til landfreedilegs markadar telst pad svaedi par sem hlutadeigandi fyrirteeki eru vidridin frambod og eftirspurn
vidkomandi voru eda pjonustu, par sem samkeppnisskilyrdi eru naegilega lik og sem unnt er ad grein fra neerliggjandi
svaedum, einkum vegna pess ad samkeppnisskilyrdi eru greinilega frabrugdin & peim svaedum. Freedilega séd getur
landfreedilegur markadur verid ymist stadbundinn, sveedisbundinn, landsmarkadur eda alpjédamarkadur.
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samkeppnislega adhald sem m.a. hid sameinada fyrirtaeki byr yfir og parf ad pola. Med pvi ad
afmarka markadinn baedi med hlidsjon af peirri voru eda pjonustu sem seld er 8 markadnum og

fra landfraedilegu sjénarmidi er reynt ad greina pa keppinauta samrunaadila semiraun geta sett
hegdun samrunaadilanna skordur."

Hafa ber pé i huga ad markadsskilgreiningar i samkeppnisrétti geta ekki ordid nakveemar og eru
adeins notadar til vidmidunar; pannig hafa samkeppnisyfirvold téluvert svigrium til pess ad
skilgreina og akvarda pa markadi sem eru til skodunar hverju sinni.”

Voru- eda pjonustumarkadur

Likt og 4dur hefur komid fram pa hefur Samkeppniseftirlitid i fyrri akvordunum sinum skilgreint
vorumarkad fyrir Utleigu & atvinnuhudsnaedi til pridja adila. Samkeppniseftirlitid hefur talid ad
félog sem eingdngu leigja ut fasteignir fyrir eigin atvinnustarfsemi eda til fyrirtaekja innan sému
fyrirteekjasamstaedu og undir yfirradum sému adila, teljist 6llu jafna ekki til markadarins.

Vid rannsdknina & pessum markadi sidasta vetur komu fram sjonarmid fra markadsadilum pess
efnis ad peir teldu astaedu til vidtaekari markadsskilgreiningar en Samkeppniseftirlitid hafi
skilgreint hingad til i sambeerilegum malum. Markadurinn veeri ekki adeins leiga &
atvinnuhusnaedi heldur tilheyrdi eignarhald & atvinnuhlsnaedi einnig heildarmarkadnum pegar
fyrirtaeki stendur frammi fyrir peim valkostum ad leigja eda kaupa, eda eftir atvikum lata byggja
nytt atvinnuhtisnaedi i samstarfi vid prounarfélog og/eda byggingaverktaka.

Hér & eftir verdur fjallad um mat Samkeppniseftirlitsins og rokstutt hvers vegna eftirlitid hefur
talid rétt ad mida vid Utleigu atvinnuhusneedis til pridja adila.

Leiga a atvinnuhusnaedi til pridja adila er dlik eignarhaldi & atvinnuhtisnaedi eda leigu innan
samstaedu

Vid skilgreiningu markadar parf i upphafi ad meta einkenni, eiginleika og virkni eda notkun
vidkomandi voru eda pjonustu. Eiginleikar pess ad eiga hisnaedi eda leigja eru o6likir. Vid kaup
og eignarhald & fasteign leggur eigandi fram fjarmagn til fjarfestingar, ber fjarmagnskostnad,
dhaettu af virdisbreytingum fasteignar, dhaettu af astandi, dbyrgd & gjoldum og vidhaldi
fasteignar, o.s.frv.

Leigutaki greidir manadarlegar leigugreidslur sem i sumum tilvikum taka jafnvel mid af tekjum
eda arangri hans i atvinnurekstri, og getur med pvi lagt aherslu eda einbeitt sér ad
kjarnastarfsemi sinni vidkomandi leigutaka sem fyrirteekis. P& hafa leigutakar meiri
sveigjanleika i samanburdi vid eigendur husneedis, en leigutakar geta att audveldara med ad
faera sig um set og flytja vid lok eda uppsodgn leigusamnings samanborid vid solu og framsal
atvinnuhusnaedis til nys eiganda.

i kénnun sem Samkeppniseftirlitid f6l Gallup ad framkveema & medal leigutaka steerstu
fasteignafélaganna kom fram ad 66,9% svarenda toldu pad vera éraunhaefan valkost ad kaupa
atvinnuhusnaedi i stad pess ad leigja pad sidast pegar fyrirteekid ték akvordun um ad leigja
atvinnuhusnaedi, samanborid vid 19,0% svarenda sem toldu par vera raunhaefan valkost. Af peim
sem toldu pad éraunhaeft ad kaupa eign nefndu 51,6% peirra fjarhagsst6du sem astaedu pess.

2 Sja 2. mgr. i tilkynningu ESA um skilgreiningu a8 hugtakinu vidkomandi markadur.

B Sja td. udrskurd afryjunarnefndar samkeppnismala i mali nr. 8/2008, Fiskmarkadur fslands hf. gegn
Samkeppniseftirlitinu, og urskurd nr. 3/2020, Laeknisfreedileg myndgreining ehf. og Islensk myndgreining ehf. gegn
Samkeppniseftirlitinu.
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Framangreind svor benda sterklega til bess ad ad mati Samkeppniseftirlitsins ad ekki sé
stadganga milli framangreinds, b.e. ad leigja atvinnuhlisnadi sé ekki & sama markadi og
eignarhald fyrirtaekis & atvinnuhtsnaedi til eigin nota.”* Ef horft er til 4staedna sem svarendur i
konnunni nefndu ma alykta ad dstaedur og adsteedur fyrirtaekja séu misjafnar og pau fyrirteeki
sem kjésa ad leigja atvinnuhuisnaedi keera sig oft ekki um ad eiga slikt husnaedi sjalf."®

{ konnuninni voru svarendur einnig spurdir hversu raunhaeft eda éraunhaeft pad hefdi verid ad
byggja atvinnuhtisnaedi i stad pess ad leigja pad sidast pegar akvordun var tekin um ad leigja
atvinnuhulsnaedi. ba toldu 79,1% svarenda pad hafa verid éraunhaeft, samanborid vid 9,7% sem
toldu pad raunheeft. Adspurdir hvers vegna pad hafi verid draunhaeft svorudu 42,4% puvi til ad
pbad vaeri of fjarmagnsfrek framkveemd ad byggja husneedi, og 25,2% toldu pad ekki henta
starfseminni ad eiga husnaedi. '® betta gefur pad til kynna ad moguleikinn ad byggja
atvinnuhusnaedi sé ekki 8 sama markadi og utleiga atvinnuhusnaedis.

Likt og komid hefur fram i fyrri akvordunum Samkeppniseftirlitsins pa getur eignamarkadurinn
hins vegar veitt leigumarkadnum &kvedid samkeppnislegt adhald. | umsdgnum og svorum
keppinauta sem aflad var i rannsékninni kom fram ad helstu keppinautar fasteignafélaganna
veeru sammala pvi ad fyrirteeki sem leigi atvinnuhtsnaedi til pridja adila bui vid samkeppnislegt
adhald af hendi eignarmarkadarins.

i tveimur umségnum kom fram ad vidkomandi fasteignafélog teekju undir sjénarmid um ad
skilgreina eigi vorumarkad fyrir utleigu atvinnuhusneedis vidar en adur hefur verid gert og pa
med tilliti til eignarmarkadarins. Eitt félag taldi ekki tilefni til pess ad vikja fré
markadsskilgreiningu i fyrri akvordunum eftirlitsins 8 pessum markadi. Pad er hins vegar mat
Samkeppniseftirlitsins ad O6likir eiginleikar pjonustunnar og fyrirliggjandi gogn ur fyrri
rannséknum, sér i lagi nidurstodur konnunar Gallup medal vidskiptamanna vegi pyngra og pau
atridi bendi til pess ad leiga hjé fasteignafélagi annars vegar, eigid eignarhald fyrirtaekis &
fasteign, og kaup eda bygging atvinnuhtsnaedis hins vegar, tilheyri ekki sama markadi.

Pau innanhtssgégn sem Samkeppniseftirlitid hefur aflad i samrunarannséknum & pessu svidi
syna einnig ad stjornendur stérra fasteignafélaga liti svo 4 ad pad felist sérstakt virdi i pvi ad
leigja fasteign og njota pjonustu sérhaefdra fasteignafélaga, samanborid vid pad ad eiga
fasteign eda leigja hja einyrkjum sem bjéda ekki sambaerilega pjénustu.

Einnig kom til alita i d48urnefndri rannsékn hvort medtelja eetti leigu innan samstaedu milli
tengdra adila en p¢ sjalfsteedra logperséna, sem hluta af markadi fyrir Gtleigu atvinnuhlsnaedis
til pridja adila. Samkeppniseftirlitid hefur i fyrri malum litid svo & ad slik leiga og velta tilheyri
ekki markadnum. Pad er einnig meginreglan i framkveemd samrunamala i evrépskum
samkeppnisrétti ad innri framleidsla eda sala fyrirteekja teljist ,bundin® og tilheyri pannig ekki
hinum skilgreinda markadi, pott & pvi geti verid undantekningar."”

14 Sja skyrslu i viBauka um nidurstédur konnunar Gallup & medal vidskiptavina Regins, Eikar og keppinauta, spurningar
17 0g 18, bls. 77-89.

5 Ma hér sem deemi nefna eftirfarandi svor vid umraeddri spurningu: ,,Ekki kjarna starfsemi fyrirteekisins ad eiga og reka
skrifstofuhusnaedi., Ekki skynsamlegt fyrir mitt fyrirteeki ad eiga sitt eigid husnaedi“, ,,Félagid hafdi ekki ahuga & pvi ad
setja fjarmuni i slikt husneaedi“, ,Margar astaedur liggja par ad baki, en vid kaupum aldrei ,verslunarrymi“.“ og ,Vegna
edli starfseminnar sem er had morgum épekktum staerdum®.

16 Sja skyrslu i viBauka um nidurstédur konnunar Gallup & medal vidskiptavina Regins, Eikar og keppniauta, spurningar
19 og 20, bls. 86-93.

17 Sja til deemis grein Geert Goetyn og Sara Ashall, EU Merger Control: The Relevance of Captive Sales for the Purpose of
Market Definition and Competition Assessmen, Journal of European Competition Law & Practice, arg. 6, tbl. 8, oktober
2015, bls. 567-580: ,When assessing mergers, the European Commission's starting point is to consider only sales made on
the merchant market in its assessment and exclude in-house or captive sales, in particular when defining markets.“
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begar verid er ad radstafa eign eda adfongum innan fyrirtaekis eda samstaedu pess eru hvatar
vidkomandi fyrirtaekis allt adrir en hja sérhaefdu leigu- eda fasteignafélag sem hefur utleigu
fasteigna ad adalstarfi og stundar ekki adra meginstarfsemi. [ pessu efni ma t.a.m. benda 4 ad
fasteignum steerstu dagvoruverslana landsins virdist ad meginstefnu til rédstafad til eigin nota

innan samstaedu peirra. Oliklegt ma teljast ad slikar fasteignir sem kedjurnar eiga og nyta vegna
beirra eigin starfsemi, standi i keppinautum peirra til boda med jofnum haetti, sem daemi.

Hins vegar getur pad verid meira alitamal pegar fyrirtaeki blda yfir eignum og adféongum sem
baedi er radstafad til eigin nota, og til dtengdra pridja adila, jafnvel i nokkud jofnum hlutféllum.
Hvatar til notkunar, s6lu og utleigu & slikum adfongum eru edlis malsins samkvaemt blandadir
innan slikra fyrirtaekja eda fyrirtaeekjasamstaeda. | tilvikri slikra ,blandadra félaga“ sem baedi
leigja fasteignir innan samstaedu og til dtengdra adila, kann ad vera rétt ad medtelja leigutekjur
og atvinnuhusnaedi slikra fyrirtaekja til hins skilgreinda Utleigumarkadar, ad pvi leyti sem slikar
fasteignir eru raunverulega leigdar til 6tengdra pridju adila. Getur pad pd farid eftir steerd
fasteignar, eiginleika hennar og atvikum ad 6dru leyti.

Fasteignir i eigu rikisins - eignasafn Framkvaemdasyslunnar - Rikiseigna

i rannsékninni og d8urnefndum sidustu samrunamalum voru uppi sjénarmid markadsadila pess
efnis ad fasteignir i eigu rikisins sem nyttar veeru af stofnunum pess aettu ad falla innan
markadsskilgreiningarinnar, p.e. markadar fyrir Utleigu atvinnuhusneedis til pridja adila. Hid
opinbera og fj6lmargar stofnanir veeru i moérgum tilvikum vidskiptamenn fasteignafélaga &
markadi eda mogulegir vidskiptavinir peirra, og markadsadilar steedu par med i samkeppni vid
Framkveemdarsysluna - Rikiseignir (,FSRE*).

Samkeppniseftirlitid afladi upplysinga og umsagnar fré& FSRE en stofnunin heldur utan um
eignasafn og fasteignir i eigu rikisins, og hefur m.a. pann tilgang ad afla hiisnaedis fyrir starfsemi
raduneyta og stofnana. | umségn stofnunarinnar kom fram ad FSRE liti svo & ad stofnunin sé
ekki i samkeppni vid einkamarkadinn, pé svo markadurinn liti hugsanlega 8 FSRE sem
samkeppnisadila.

FSRE aréttadi svo ad pad utvegi eingdngu husnaedi til opinberra adila eda adila sem sinna
grunnpjoénustu kostada af rikinu. Med 68rum ordum ad fasteignir i eignasafni rikisins standi ekki
einkareknum og almennum fyrirteekjum til boda. Pvi komi émdguleiki i veg fyrir ad einkaadilar
geti leitad til FSRE eftir atvinnuhidsnaedi, enda utvegar stofnunin einkaadilum ekki
atvinnuhidsnaedi sem leigusali.

Ad mati Samkeppniseftirlitsins geta rikiseignir veitt akvedid samkeppnislegt adhald i gard
markadsadila atvinnuhuisnaedis en pad er verulega takmarkad af ofangreindum &steedum.
Adeins afmarkadur og tiltekinn hdépur vidskiptamanna (rikisstofnanir og rikisfyrirtaeki) hefur
pbann raunverulega valkost ad leita til baedi rikiseigna og einkaadila til pess ad fullneegja porfum
sinum fyrir atvinnuhtsnaedi. Fyrir meginporra vidskiptamanna @ markadnum sem eru hefdbundin
og einkarekin atvinnufyrirteeki er pad ekki valmoguleiki ad leigja rikiseignir. Ad mati
Samkeppniseftirlitsins telst eignasafn rikisins og umraeddar fasteignir pvi ekki til markadar fyrir
Utleigu atvinnuhusnaedis, en p6 getur verid tilefni til pess ad taka tillit til takmarkads adhalds
eins og adur sagdi vid akvednar adstaedur.

bPad kaemi frekar til alita ad mati Samkeppniseftirlitsins hvort Gtleiga atvinnuhusneedis til
rikisstofnana og rikisfyrirteekja myndi sérstakan pjénustumarkad, pad er ef frambod og
samkeppnisadstaedur eru med svo 6likum haetti pegar pessir vidskiptamenn eiga i hlut. |
rannsoékninni eda fyrri samrunamalum hefur petta atridi ekki verid rannsakad sérstaklega eda

10



43.

44,

45.

46.

tekin afstada til pess. Stada samkeppni og markadshlutdeild leigusala, p.m.t. stéru
fasteignafélaganna, i Utleigu fasteigna til rikisstofnana sérstaklega liggur pvi ekki fyrir en ljést
er ad sum fasteignafélog leggja jafnvel dherslu & ad leigja til hins opinbera.

P virdist eignasafn og frambod FSRE & atvinnuhusnaedi fara hratt minnkandi en heildarstaerd
fasteigna rikisins hefur dregist umtalsvert saman undanfarin ar.'® P4 eru og hafa verid
umfangsmiklar heimildir til solu fasteigna rikisins i fjarlogum, par med talid nylegu frumvarpi til
fijarlaga arsins 2025." Verdi ekki stefnubreyting 4 pessum maélaflokki fasteigna rikisins ma gera
rad fyrir pvi ad pessi préun haldi afram. Pa rennir pad einnig stodum undir framangreint ad pad
virdist vera stefna stjérnvalda ad stofnanir leigi dsérhaeft skrifstofuhtisnaedi 8 almennum
markadi en ekki af FSRE.?® Af pessu leidir ad takmarkad samkeppnislegt adhald fra eignasafni
FSRE mun sennilega halda a4fram ad minnka, og pbar med veaegi slikra rikisfasteigna i greiningum
a markadi fyrir utleigu atvinnuhusneedis.

Markadi fyrir Gtleigu atvinnuhtsnaedis ma skipta upp eftir tegund hisnaedis

Samkeppniseftirlitid hefur nefnt i fyrri akvordunum sinum ad haegt sé ad skipta markadi fyrir
Utleigu atvinnuhusnaedis upp eftir tegund hiusnaedis og notkun pess, s.s. eftir pvi hvort um sé ad
reeda Utleigu & atvinnuhtsnaedi fyrir verslun, skrifstofur eda idnad. 2 | umfjsllun
framkvaemdastjérnar Evrépusambandsins hefur einnig komid fram ad forsendur kunni ad vera
fyrir pvi ad skipta markadnum fyrir Gtleigu atvinnuhtsnaedis nidur i undirmarkadi eftir notkun.??
Einnig ma benda 4 ad fasteignafélog flokka sitt eignasafn i dkvedna undirflokka i arsskyrslum
sinum.?®

P4 geta eiginleikar fasteignar, og krofur leigutaka, edli malsins samkvaemt leitt til pess ad til
daemis skrifstofuhusnaedi henti ekki til verslunarreksturs sem krefst hentugrar stadsetningar,
synileika og adgengis, og 6fugt. Pannig geta eiginleikar og einkenni skrifstofuturns, sem ekki er
heegt ad breyta, leitt til pess ad vidkomandi hisnaedi hentar ekki undir t.d. dagvoruverslun eda
fataverslun leigutaka sem parf ad vera vel stadsett fyrir neytendur, t.d. & jar6haed, med gdédu
adgengi og miklum synileika. Med sama haetti einkennast parfir leigutaka sem leita
skrifstofuhtisneedis af 68rum atridum. Sama maetti segja um parfir leigutaka fyrir sérhaeft
idnadarhusnaedi eda annad husnaedi eins og hoétel.

[ 48urnefndri rannsokn leitadi Samkeppniseftirlitid sjonarmida fra markadsadilum um mork milli
mismunandi tegunda husnaedis, og hvort pau vaeru skyr eda 6skyr par sem eigendur fasteigna
geetu breytt hisnaedi svo pad hentadi til annarrar notkunar, t.a.m. Ur verslun i skrifstofur, eda
idnadarhusnaedi i verslun. | fengnum svérum og sjénarmidum kom fram ad slikar breytingar
veeru fatidar og geti verid mjog kostnadarsamar, séu paer 4 annad bord mogulegar vegna
honnunar vidkomandi fasteignar.

8 Safn fasteigna rikisins virdist hafa stadid i 882 pus. fm. arid 2017 en minnkad i 530 pus. fm. pegar petta er skrifad.
Virdist pa ekki gerdur greinarmunur & tegundum fasteigna, svo sem atvinnuhusnaedi, ibuidarhisnaedi eda joréum i
eftirfarandi heimildum: FSRE - Framkvaemdasyslan Rikiseignir, 13. september 2024, https://www.fsre.is/eignir-og-
verkefni/ ; Rikid steerst & fasteignamarkadi, VB.is, 26. jantar 2017, https://vb.is/frettir/rikid-staerst-fasteignamarkadi/
19155. loggjafarping 2024-2025, bingskjal 1 - 1. mal, Frumvarp til fjarlaga fyrir arid 2025.

20 Annad getur gilt um sérheeft hasnsedi eins og undir sjukrahus, sja https://www.stjornarradid.is/efst-a-
baugi/frettir/stok-frett/2021/06/15/Mikid-hagraedi-folgid-leigu-a-husnaedi-fyrir-Skattinn-og-Fjarsysluna/:
»~Samningurinn er i samraemi vid pad fyrirkomulag sem fylgt hefur verid um &rabil ad leigja & almennum markadi ésérhaeft
skrifstofuhtsnaedi fyrir starfsemi rikisstofnana fremur en ad rikissjédur fjiarmagni sjalfur byggingu eda kaup a sliku husnaedi
med tilheyrandi dhaettu og fjarbindingu.”

21 Sja hér t.d. akvardanir Samkeppniseftirlitsins nr. 32/2013 og 24/2018.

22 Sja hér t.d. dkvordun M.2863 - Morgan Stanley/Olivetti/Telecom Italia/Tiglio og M. 8229 Hammerson/Irish Live/Ilac
Shopping Centre.

23 Gj4 hér t.d. arsskyrslur Eikar par sem eignir eru flokkadar nidur eftir skrifstofuhisnaedi, veitingast6dum, lagerhisnaedi,
hotelum, heilsutengdri starfsemi, veitingahdisum og annad.
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Pad er pvi mat Samkeppniseftirlitsins ad utleiga atvinnuhtisnaedis skiptist af framangreindum
asteedum i sjalfstaeda pjonustumarkadi eftir tegund atvinnuhtsnaedis og notkun. Ad pvi s6gdu
hefdi pad ekki haft ahrif & frumnidurstédur Samkeppniseftirlitsins i sidustu rannsékn eftirlitsins,
hvort pessi svid teljist til undirmarkada (e. segments, sub-markets) eda sjalfstaedra markada.

Ad lokum geeti jafnframt ad mati Samkeppniseftirlitsins verid tilefni til pess ad greina itarlegar
markad fyrir Gtleigu annars atvinnuhlsnaedis eftir ndkvaemari og prengri tegundum husnaedis,
sér i lagi fasteignir undir hétel par sem tiltekin hénnun, stadsetning, o.fl. atridi geta haft sérstakt
veegi fyrir notkun og leigutaka. P4 hafa pegar hafa verid settar takmarkanir & fjolda
hételbygginga & tilteknum svaedum & hofudborgarsveedinu sem getur talist til adgangshindrana.
Séa markadir eda hluti markadar fyrir fasteignir undir hételrekstur hefur ekki verid greindur déur
af Samkeppniseftirlitinu. Framangreind atridi stydja bad ad Samkeppniseftirlitid greini
sérstaklega markad fyrir Utleigu atvinnuhtsnaedis undir hétel i framtidar samrunamalum ef pad
avid, og ba einnig 4 tilteknum svaedum

Samandregin skilgreining pjonustumarkada

Med hlidsjon af ofangreindum rokstudningi, sjonarmidum, gégnum og fyrri framkveemd
Samkeppniseftirlitsins er pad mat eftirlitsins ad markadir fyrir Utleigu atvinnuhidsnaedis
afmarkist vid utleigu husneedis til 6tengdra pridja adila. P4 skiptist peir enn fremur eftir tegund
husneaedis fyrir tiltekna notkun. bvi verda i skyrslu pessari eftirfarandi markadir teknir til
skodunar:

Markadur fyrir utleigu atvinnuhusneedis til pridja adila, greindur sameiginlega i heild og skipt
upp eftir

e  skrifstofuhlisneedi;

e verslunarhidsneedi;

. idnadarhusneedi; og

e  00ru husneedi, b.m.t. hétel

Likt og 4dur sagdi er pbad mat Samkeppniseftirlitsins ad hver og ein tegund atvinnuhisneaedis
myndi liklega sjalfsteedan pjénustumarkad. b6 hafdi pad ekki ahrif i sidustu rannsdékn eftirlitsins
hvort ofangreind adgreining vaeri til marks um undirmarkadi eftir tegundum (e. segments, sub-
markets) eda sjalfstaett skilgreinda pjonustumarkadi.?* P4 er sennilega tilefni til skilgreina og
greina fasteignir undir hétel sérstaklega i sidari mélum ef pad a vid vegna vidkomandi fyrirtaekja
sem par kunna ad eiga i hlut eins og adur sagdi.

Landfraedilegur markadur

[ fyrri akvordunum hefur Samkeppniseftirlitid litid svo & ad einstok sveitarfélog eda adliggjandi
sveitarfélog sem myndi eitt atvinnu- eda busetusvaedi geti myndad landfraedilega markadi fyrir
Utleigu atvinnuhusnaedis. Til ad mynda hefur hofudborgarsvaedid verid skilgreint sem sérstakur

24 Markadsskilgreiningar i samkeppnisrétti geta ekki ordid nakveemar, eru adallega til vidmidunar og eru auk pess
atviksbundnar i hverju mali. Vid mat 4 stadgongu milli vara eda voruflokka eru mork stadgongu ekki alltaf skyr. Muninn
a undirmarkadi (e. segment, sub-market) og hefdbundnum sjalfstaedum markadi ma utskyra med peim haetti, ad sé
stadganga milli nokkurra vara tilheyri paer sama skilgreinda vérumarkadi, sér i lagi par sem samkeppnisadstaedur eru
likar. Nanari eda meiri stadganga getur po verid milli tiltekinna vara en annarra 4@ markadi, og pbar med nanari samkeppni
vid s6lu peirra en annarra. Slikar vorur geta pvi myndad svokalladan undirmarkad sem er pd hluti staerri markadar
(yfirmarkadarins). Naudsynlegt og réttlaetanlegt kann ad vera ad greina sérstaklega ahrif samruna a hluta markadarins
eda svokolludum undirmarkadi; Sja td. dom Evropuddmstélsins i mali T-251/19, Wieland-Werke AG gegn
framkvaemdarstjérninni, mgr. 57-74.
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landfraedilegur markadur par sem pad myndar eitt atvinnu- og busetusveedi, og
samkeppnisadstaedur fyrir Utleigu atvinnuhusnaedis eru neegilega likar.

P6 hefur Samkeppniseftirlitid einnig i fyrri akvordunum talid ad rok kunni ad standa til pess ad
skipta landfraedilegum markadi fyrir Gtleigu atvinnuhidsnaedis i brengri markadi eda ad minnsta
kosti greina tiltekna prengri undirmarkadi, sbr. t.d. flokkun fasteigna i fasteignaskra sem er i
umsjén Husnaedis- og mannvirkjastofnunar og einnig i samraemi vid flokkun og framsetningu
steerstu fasteignafélaganna, p.m.t. Heima, Eikar og Reita & eignasafni sinu par sem frambodi
atvinnuhusnaedis er skipt eftir tilteknum samkeppnissvaedum eda svonefndum kjarnasveedum.2®

Verdur pa farid yfir helstu atridin sem vaegi hafa vid skilgreiningu landfraedilegs markadar og
afmoérkun sveedisbundinnar greiningar i Gtleigu atvinnuhtsneedis.

Stadsetning skiptir leigutaka atvinnuhlisnaedis miklu mali

Af nidurstédum konnunarinnar sem Gallup framkveemdi fyrir Samkeppniseftirlitid vid
adurnefnda rannsdkn vegna ma sja ad stadsetning skiptir leigutaka atvinnuhtisnaedis miklu mali.
i konnuninni voru svarendur t.a.m. bednir um ad hugsa um sidasta skiptid sem peir gerdu
leigusamning um atvinnuhudsnaedi og spurdir hverjar hefdu verid helstu astaedur pess ad
vidkomandi husnaedi hafi ordid fyrir valinu.

Stadsetning reyndist vera mikilvaegasti patturinn i dkvordunartdku, en 71,1% svarenda kvadu
bad hafa verid eina af dsteedum pess ad vidkomandi husnaedi vard fyrir valinu. | pessari
spurningu gatu svarendur valid fleiri en einn svarmoguleika. betta hlutfall var haerra en fyrir
adra valkosti, en neestu valkostir a eftir voru staerd hisnaedis (43,2%), gaedi husnaedis (32,9%),
vidskiptasamband vid leigusala veeri pegar til stadar (27,1%) og leiguverd (23,9%).2¢

i kjolfarid voru svarendur spurdir hver hefdi verid helsta dstaeda pess ad vidkomandi hiisnaedi
hafi ordid fyrir valinu og mattu einungis velja einn svarmoguleika. P4 merktu flestir vid
stadsetningu (38,6%), neest & eftir komu staerd hisnaedis (14,8%) og leiguverd (11,9%).27

P4 var marktaekur munur & pvi hversu mikilvaeg stadsetning er eftir pvi um hvers konar hisnaedi
er ad raeda samkveemt sidasta leigusamningi sem gerdur var hja vidkomandi svaranda. Af peim
sem leigdu verslunarhisnaedi s6gdu 58% ad stadsetning hafi verid mikilvaegasti patturinn vid
akvordunartokuna um husnaedid, en hja peim sem sem leigdu skrifstofuhlisnaedi var sama
hlutfall 38%. beim sem leigdu idnadarhusnaedi var meira umhugad um leiguverdid frekar en
stadsetninguna, en 26% nefndu leiguverd sem helstu dstaedu fyrir valinu & hisneaedinu, 18%
nefndu steerd husnaedis og 15% nefndu stadsetninguna.

Af framangreindu ma leida ad mati Samkeppniseftirlitsins ad fra sjonarhdli vidskiptamanna og
pbar med eftirspurnarhlidar markadarins, hefur stadsetning fasteignar eda atvinnuhudsnaedis
mikid vaegi, sér i lagi begar um er ad raeda verslunarhusnaedi. Pad gefur tilefni til pess ad greina
virkni og ahrif samruna & samkeppni med prengri og jafnvel stadbundnum heetti en ekki
eingongu & hofudborgarsveedinu i heild sinni.

25 Sja hér t.d. akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 23/2014 samruni Landfesta ehf. og Eikar fasteignafélags hf.

26 Gj4 skyrslu i vidauka um nidurstddur kénnunar Gallup @ medal vidskiptavina Regins, Eikar og keppinauta, spurning 13,
bls. 58-60.

27 Sja skyrslu i vidauka um nidurstédur kénnunar Gallup 8 medal vidskiptavina Regins, Eikar og keppinauta, spurning 14,
bls. 61-64.
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Samkeppnislegt adhald mismunandi eftir svaedum

i sidustu rannsékn Samkeppniseftirlitsins & pessum markadi var pad frummat
Samkeppniseftirlitsins ad landfreedilegir markadir vaeru hofudborgarsveedid annars vegar og
Akureyri hins vegar eins adur sagdi.

[ ymsu utgefnu efni skradra fasteignafélaga & markadi er talad um flokkun fasteigna i tiltekin
sveedi. Til ad mynda hefur hjd Heimum verid talad um svokallada kjarna eda kjarnasveedi
félagsins. | fiarfestakynningum félagsins hafa verid birt kort af hofudborgarsvaedinu og nokkur
sveedi merkt sérstaklega sem kjarnar félagsins, p.e. midbaer Reykjavikur, Borgartin, Smarinn,
Egilsholl og Gardatorg. Einnig var Akureyri nefnt sem kjarnasveaedi. bvi til vidbétar hefur félagid
nefnt tvo framtidar préunarsvaedi; i Mjédd og 4 Borgarhofda. Heimar hafa i fyrri kynningum lagt
aherslu 8 ad 95% keyptra eigna & érinu veeru innan kjarnasveeda og 98% seldra eigna veeru utan
kjarnasveeda, til marks um aukna aherslu 4 rekstur innan kjarnasvaedanna.

i fiarhagsupplysingum og arsskyrslum Eikar fasteignafélags er eignasafni félagsins einnig skipt
upp eftir tilteknum landfraedilegum sveedum innan hofudborgarsvaedisins, nanar tiltekid Midbae
Rvk., Fjarmala & vidskiptasv. Rvk., Hafnarsveedi Rvk., Smarinn-Mjédd, Efri sveedi Rvk., Onnur
svaedi hofudb.sv.?®

Medal annars vegna pessa taldi Samkeppniseftirlitid rétt i sidustu rannsékn ad greina ahrif
samrunans baedi &4 hofudborgarsvaedinu i heild sinni en einnig & prengri samkeppnis- eda
kjarnasvaedum sem fasteignafélog eins og Heimar og Eik fasteignafélag hofdu sjalf skilgreint.
i slikum svaedisgreiningum i samrunamalum er rétt ad leggja aherslu 4 pau svaedi par sem ahrifa
samruna kann helst ad geeta. Framangreind adferdafraedi feer einnig stod i konnun medal
vidskiptamanna sem &d8ur var greint fra, sem leiddi i ljos mikilveegi stadsetninga
atvinnuhuisnaedis fré sjénarhdli vidskiptavina.

i kafla 3 um markadshlutdeild verdur pannig markadsstyrkur keppinauta & markadi fyrir
atvinnuhusnaedi birtur fyrir héfudborgarsveedid i heild, og Akureyri, en einnig eftir tilteknum
sveedum innan hofudborgarsveedisins. Vegna adgengis og algengrar flokkunar gagna um
fasteignir og atvinnuhtisnaedi var notast vid tiltekin péstnumer. [ sidustu rannsékn var notast vid
adgreiningu eftir pdstniumerum 101, 105, 108 og 201, i ljési skilgreindra kjarnasveeda Heima og
pbar sem svaedisbundinna ahrifa samrunans geetti helst i samkeppnissveedum sem na til
midbaeejarins, Borgartins, Sudurlandsbrautar og nagrennis, og Smarans. AJd mati
Samkeppniseftirlitsins Utilokar pad ekki mogulegra adra adferdafreedi eda afmorkun i sidari
malum, sér i lagi med 68rum haetti en pdstnimerum.

bratt fyrir petta taldi eftirlitid ekki porf a pvi i sidustu rannsékn ad skilgreina slik prengri sveedi
sem sjalfstaeda markadi i lagalegum skilningi. Annars vegar geta samkeppnisadstaedur verid
pbannig ad peer séu ekki naegilega dlikar & vidkomandi sveedum til ad pau myndi sjalfsteeda
landfraedilega markadi sem beri ad skilgreina. Hins vegar geta samkeppniskraftar verkad med
mismiklum og/eda dlikum haetti 4 hluta hins skilgreinda markadar, sér i lagi begar um er ad raeeda
6einsleita voru eda pjonustu likt og ndnar verdur Utskyrt sidar i kafla um markadshlutdeild.

Samandregin umfjollun um landfraedilegan markad

Samandregid hafa atvinnusvaedi eins og héfudborgarsveedid og Akureyri myndad sjalfstaeda
landfraedilega markadi i rannséknum Samkeppniseftirlitsins & pessu svidi. [ |jési peirra atrida
sem reifud hafa verid um mikilvaegi stadsetninga fasteigna i huga vidskiptamanna og aherslna

28 Sja til deemis arsskyrslu Eikar fyrir arid 2023, bls. 10.
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fasteignafélaganna & tiltekin samkeppnis- eda kjarnasveedi sem pau nota m.a. til pess ad
adgreina frambod sitt og pjénustu sina fra 6drum fasteignafélogum, er fullt tilefni til bess ad

greina svaedis- eda stadbundin ahrif samruna 4 fasteignamarkadi med 6drum ordum & prengri
sveedum en hofudborgarsveedinu ollu.

i sidustu rannsékn purfti Samkeppniseftirlitid ekki ad taka endanlega afstodu til
markadsskilgreininga hvorki vegna tilkynnts samruna Heima og Eikar, né vegna fyrirhugads
samruna Reita og Eikar. | rannsékn fyrrnefnda malsins var pad frummat Samkeppniseftirlitsins
ad landfreedilegir markadir fyrir JUtleigu & atvinnuhisnaedi veeru annars vegar
hofudborgarsveedid og hins vegar Akureyri eins 4dur sagdi, en innan fyrrnefnda markadarins
vaeru sveedi par sem naudsynlegt veeri ad greina samkeppni & milli adila nanar med sveedis- eda
stadbundnum haetti par sem ahrif samrunans geetti helst og par sem mest skérun var milli
félaganna sem aetludu ad sameinast.

Markadshlutdeild

Til pess ad leggja mat & hlutdeild adila &8 markadi stydst Samkeppniseftirlitid jafnan vid
upplysingar fré hlutadeigandi fyrirteekjum um tekjur peirra vegna soélu & voru og/eda pjonustu
sem um raedir 4 sidasta heila almanaksari eda eftir atvikum fleiri undangengnum arum, sbr. t.d.
arsreikninga eda arshlutauppgjor eda nanari sundurlidun & tekjum eftir pvi sem vid a i hverju
mali.

Til pess ad leggja mat & hlutdeild adila @ markadi i sidustu rannsékn afladi Samkeppniseftirlitid
gagna hja peim helstu fyrirtaekjum sem leigja Ut atvinnuhisnaedi til pridja adila og utlistud voru
sem markadsadilar i innsendri samrunaskra i 48urnefndri rannsékn.2? Oskad var eftir gégnum
um fermetrafjolda og leigutekjur fyrir arin 2020, 2021 og 2022, sundurlidad eftir tegund
husnaedis og stadsetningu.3° Morg fyrirteekjanna eiga atvinnuhidsnsedi sem nytt er innan
samstaedu, til vidbdtar pvi sem pau leigja til pridja adila, en vid gagnadflun var einungis 6skad
eftir upplysingum um husnaedi sem veeri i Utleigu til pridja adila eda setlad til utleigu til pridja
adila. bessu til vidbdtar notadist Samkeppniseftirlitid vid gogn um hidsnaedi i eigu annarra adila
sem L6gd voru fram i rannsékninni.

peir tveir landfraedilegu markadir sem Samkeppniseftirlitid skilgreindi i siGustu rannsékn voru
hofudborgarsveedid annars vegar og Akureyri hins vegar eins og adur sagdi. Hér & eftir verdur
fjallad um hlutdeild & pessum moérkudum, baedi i heild sinni og skipt eftir tegund husnaedis. |
umfjéllun um hofudborgarsveedid verdur einnig fjallad um hlutdeild & tilteknum svaedum innan
hofudborgarsveedisins likt og a8ur var utskyrt.

Hofudborgarsvaedid

i toflum 1 0g 2 ma sja hlutdeild adila & morkudum fyrir Gtleigu atvinnuhdsnaedis til pridju adila &
hofudborgarsvaedinu, baedi allt hisnaedi saman og skipt upp eftir tegund husnaedis. | toflu 1 er
midad er vid fjolda fermetra i arslok 2022 en i to6flu 2 tekjur & arinu 2022.

29 Upplysinga var aflad fra eftirtoldum fyrirtaekjum: 105 Midborg, Brimgardar, Bygg, Eik, Festi, Fi, Gréska, ipaka,
Kaldalén, Klasi, Klettas, Korputorg, Lindarvatn, Nordurturn, Heimum, Reitir, Reykjastraeti, Smaragardur, Vesturgardur,
Pingvangur og Ogur fasteignir.

30 Oskad var eftir pvi ad gégn yrdu sundurlidud eftir einstokum péstnimerum & héfudborgarsvaedinu og Akureyri en ad
husnaedi utan pessara svaeda yrdi fellt undir flokkinn ,,Onnur pdstnimer”. Einnig var dskad eftir pvi ad hisnaedi vaeri
flokkad eftir pvi hvort um vaeri ad reeda skrifstofuhisnaedi, verslunarhisnaedi, idnadarhisnaedi eda ,annad“.
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Tafla 1: Hlutdeild m.v. fjélda fermetra og heildarfjéldi fermetra & mérkudum fyrir Gtleigu atvinnuhusnaedis til
pridja adila a8 héfudborgarsvaedinu arid 2022.

Fyrirtaeki Alls Skrifstofur Verslanir Idnadarhuisnaedi Annad
Reitir [25-30]% [15-20]% [25-30]% [15-20]% [40-45]%
Heimar [20-25]% [20-25]% [30-35]% [10-15]% [25-30]1%
Eik [15-20]% [25-30]% [15-20]% [15-20]% [5-101%
ipaka [5-10]% [10-15]% [0-5]% [5-101% [5-101%
Korputorg [0-5]% [0,00]% [0-5]% [15-20]% [0,00]%
Kaldalén [0-5]1% [0-5]% [5-101% [5-101% [0-5]1%
Adrir minni adilar®' [15-20]% [20-25]% [15-20]% [20-25]% [10-15]%
Fermetrar 1.555.1568 fm 507.480 fm 394.359 fm 385.051 fm 268.269 fm

Tafla 2: Hlutdeild m.v. tekjur og heildartekjur 8 mérkudum fyrir dtleigu atvinnuhudsnaedis til pridja adila a
héfudborgarsveedinu drid 2022.

Fyrirteeki Alls Skrifstofur Verslanir Idnadarhisnaedi Annad
Reitir [25-30]1% [15-20]%  [30-35]% [20-25]% [35-40]1%
Heimar [20-25]% [25-301% [25-30]% [10-15]% [20-25]%
Eik [15-201% [25-301%  [15-20]% [15-20]% [5-101%
ipaka [5-10]% [5-10]% [0-5]% [5-101% [10-15]%
Kaldalén [5-10]% [0-5]1% [5-101% [10-15]% [5-101%
Korputorg [0-5]1% [0,00]% [0-5]% [15-20]% [0,00]%
Adrir minni adilar3? [15-20]% [20-25]% [10-15]% [10-15]% [10-15]%
Leigutekjur [...] [...] [...] [...] [...]

Markadurinn fyrir Utleigu & atvinnuhutsneedi til pridja adila & hofudborgarsvaedinu taldi alls um
1,5 milljénir fermetra arid@ 2022 samkvaemt gognum sem Samkeppniseftirlitid afladi hja
markadsadilum. Af pvi er um pridjungur i skrifstofuhtisnaedi, fjordungur i verslunarhisnaedi
annars vegar og idnadarhulsnaedi hins vegar og taepur fimmtungur i annars konar hisnaedi.

Hvort sem midad er vid hlutdeild &8 hofudborgarsvaedinu Ut fré fermetrafjolda eda veltu voru prju
fyrirteeki med heaestu hlutdeildina arid 2022, Reitir, Heimar og Eik. Samanlagt voru pessi prju
fyrirtaeki med [65-70]% hlutdeild midad vid fermetrafjolda og [65-70]% hlutdeild midad vid
tekjur sé midad vid allt hisnaedi. | skrifstofuhtsnaedi var samanlogd hlutdeild pessara priggja
fyrirtaekja [65-70]% m.v. fermetrafjolda og [70-75]% m.v. tekjur og i verslunarhtisnaedi [70-75]%
m.v. fermetrafjolda og [75-80]% m.v. tekjur.

Ef markadnum er ekki skipt eftir tegund husnaedis voru Reitir med heaesta hlutdeild, [25-30]%
m.v. fermetrafjolda og [25-30]% m.v. tekjur. Par & eftir komu Heimar ([20-25]% / [20-25]%), Eik
([15-20]% / [15-20]%), ibaka ([5-10]1% / [5-10]%), Kaldalén ([0-5]1% / [5-10]%) og Korputorg ([0-5]%
/[0-5]%). Adrir minni adilar voru samtals med [15-20]% hlutdeild m.v. fermetrafjélda og [15-20]%
hlutdeild m.v. tekjur.

31105 Midborg, Brimgardar, Bygg, Festi, Fi, Groska, Klasi, Klettas, Lindarvatn, Nordurturn, Reykjastraeti, Smaragardur,
Vesturgardur, bingvangur, Ogur fasteignir. Einnig eru adrir adilar sem Arev ték fram i sinum gégnum sem
Samkeppniseftirlitid haféi ekki gégn um, en er hér beett vid undir adrir minni adilar, peir eru Breidhella 4, Bull Hill,
Fastherji, Faxar, Hagar, Ishamrar, Nybylavegur 2, Sudurhraun 4-6, Sudurlandsbraut 18 og Uthafsskip.

32105 Midborg, Brimgardar, Bygg, Festi, Fl, Groska, Klasi, Klettas, Lindarvatn, Nordurturn, Reykjastraeti, Smaragardur,
Vesturgardur, bingvangur, Ogur fasteignir.
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Sé einungis horft til skrifstofuhtisnaedis var Eik med haesta hlutdeild m.v. fermetrafjolda ([25-

30]%) og Heimar med haesta hlutdeild m.v. tekjur ([20-25]%). Reitir komu par & eftir med [15-
20]% hlutdeild m.v. fermetrafjolda og [15-20]% m.v. tekjur.

Sé einungis horft til verslunarhtisnaedis var Heimar med haesta hlutdeild m.v. fermetrafjolda
([30-35]%) en Reitir med heesta hlutdeild m.v. tekjur ([30-35]%). Eik var med [15-20]% hlutdeild
m.v. fermetrafjolda og [15-20]% hlutdeild m.v. tekjur.

Hlutdeild a einstokum svaedum innan hofudborgarsvaedisins

Hér ad ofan var birt markadshlutdeild keppinauta hofudborgarsveedinu og Akureyri, med og an
adgreiningar eftir tegund atvinnuhusnaedis. | 48urnefndri kénnun Gallup sem birt er i vidauka
vid skyrsluna voru vidskiptavinir steerstu fasteignafélaganna spurdir hverjar veeru helstu
asteedur pess ad fyrirteeki peirra dkvad ad leigja husnaedi sitt hja vidkomandi leigufyrirtaeki vid
gerd sifasta leigusamnings. Yfirgneefandi hluti svarenda eda 71,1% nefndu stadsetningu
fasteignar sem dkvordunarastaedu eins og adur sagdi, 43,2% staerd husnaedis, og 32,9% gaedi
husnaedis. Adrar algengar astaedur voru vidskiptasamband vid leigusala til stadar (27,1%),
leiguverd (23,9%), og litid annad um ad velja (22,6%).32 Nidurst6dur kénnunarinnar ad pessu
leyti eru til marks um mikilvaegi stadsetningar fasteignar vid akvordunartoku vidskiptamanna
um leigu atvinnuhtsnaedis.

Vegna m.a. pessa hefur Samkeppniseftirlitid talid rétt ad greina einnig ahrif samruna a prengri
sveedum eins og adur sagdi. Vid slika greiningu er haegt ad taka mid af peim samkeppnissvaedum
eda kjornum sem fasteignafélog hafa sjalf skilgreint og lagt dherslu a. barf pa ekki ad skilgreina
slik samkeppnissvaedi sem sjalfsteeda markadi, enda geta samkeppniskraftar verkad med
mismiklum og/eda dlikum heetti & hluta skilgreinds markadar, sér i lagi pegar um er ad raeda
Oeinsleita voru eda pjonustu. Pd getur mat & svokolludum stadbundnum &hrifum verid
naudsynlegt og til marks um nana samkeppni milli samrunaadila og/eda annarra keppinauta. 34

i sveedisbundnum greiningum i samrunamalum er l6gd dhersla & ad greina pau svaedi par sem
ahrifa geetir helst, med 68rum ordum par sem mesta skorunin er medal fyrirtaekjanna sem
sameinast. Til pbess ad greina stodu keppinauta i siGustu rannsékn & einstokum sveedum notadist
Samkeppniseftirlitid vid péstnamer. | gagnadflun eftirlitsins var éskad eftir pvi ad tekjur og
fermetrafjoldi yrdu greind eftir einstokum pdstnimerum innan hoéfudborgarsveedisins og
Akureyri. betta utilokar pé ekki ad 6nnur adferdafraedi eda flokkun en pdstnimer verdi notud til
greiningar & svaedisbundinni samkeppni vid sidari rannséknir 4 pessum markadi.

Vid dkvordun um pad hvada sveedi yrdu tekin til nanari skodunar i sidustu rannsékn tdék
Samkeppniseftirlitid mid af sjénarmidum adila um eigin kjarnasvaedi og skodadi einnig
stadsetningu atvinnuhtsnaedis i eigu helstu adila & markadnum. A mynd 1 mé sja
atvinnuhisnaedii eigu sex steerstu adilanna 8 markadnum & premur skilgreindum kjarnasvaedum,
b.e. midbae Reykjavikur, Borgartuni og Smdranum sem telst sem deemi til kjarnasvaedis sem
Heimar hafa skilgreint, 4samt svaedi medfram Sudurlandsbraut, Armula og Sidumula sem telst
til sveedis sem Eik hefur skilgreint.

33 Sja nidurstodur konnunar Gallup 4 medal vidskiptavina Regins, Eikar og keppinauta, spurning 13, bls. 58 til 60.

34 Sja til deemis akvordun Samkeppniseftirlitid i mali nr. 9/2019, Samruni Haga hf., Oliuverzlunar [slands hf. og DGV ehf.;
Mat 8 mogulegum &hrifum samruna & prengri/afmarkadri sveedum eda hluta skilgreinds voru- og landfreedilegs
markadar, sem og vaegi landfraedilegrar nalaegdar keppinauta vid mat & ndinni samkeppni (e. close competitors) vegna
stadsetninga, framleidslustada og/eda solustada, er vidurkennd adferdafraedi i samrunamalum og hefur verid stadfest
i démaframkvaemd, sja t.d. doma almenna ddémstdls Evrépusambandsins i mali T-251/19, Wieland gegn
framkveemdarstjorninni, og i mali nr. T-584/19, Thyssenkrupp AG gegn framkvaemdarstjorninni; Alistair Lindsay og
Alison Berridge; The EU Merger Regulation: Substantive Issues, kafli 3-041, bls. 149 til 150.
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Mynd 1: Verslunarhtsnaedi i eigu Heima (rautt), Eikar (blatt), Reita (graent), Kaldaléns (fidlublatt) og ipéku
(svart) i midborg Reykjavikur (efst til vinstri), Borgarttni (efst til haegri), svaedi vid Sudurlandsbraut og mula
(nedst til vinstri) og Smaranum (nedst til haegri). Staerri myndir eru i vidauka.

Samsetta myndin af ofan er adeins sett fram i skyrslunni i deemaskyni, en medal malsgagna og
vinnuskjala i sidustu rannsékn Samkeppniseftirlitsins var einnig notast vid itarlegri gagnvirk
kort yfir stadsetningar/fasteignir steerstu fasteignafélaganna, sem syndi m.a. nakvaemari
dreifingu frambods, skorun eftir steerd fasteigna og tegund, sem nyttust vid svaedisbundna
greiningu og til pess ad meta hversu ndin samkeppni er milli einstakra fasteignafélaga.

Hlutdeild keppinauta eftir fermetrum fasteigna i péstnimerum getur gefid visbendingu um
hlutdeild markadsadila & prengri samkeppnissvaedum, en likt og sjad méa & steerri myndum af
péstnimerum 101, 105, 108 og 201 sem birtar eru i vidauka 1 vid pessa skyrslu er staerstur hluti
atvinnuhulsnaedis innan pessara péstnimera 4 umraeddum svaedum sem birtast & myndunum.
Adrir hlutar péstnimeranna eru ad megninu til ibidarhidsnaedi.

Stadsetningar fasteigna i eigu fasteignafélaga 4 markadi, og hvernig pau kjésa ad skipuleggja
eignasafn sitt og pbar med frambodi sitt, virdist vera nokkud mikilveegur pattur i pvi hvernig
fasteignafélogin keppa, byggja upp eignasafn sitt og adgreina sig pannig fra 6drum
keppinautum. Stadbundin og svaedisbundin greining getur bvi einnig synt hversu n&in
samkeppni sé milli einstakra fasteignafélaga eins og 4dur sagdi, en samruni ndinna keppinauta
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getur raskad samkeppni pannig ad samraemist ekki samkeppnislogum 4&n pess ad

markadsradandi stada verdi til eda styrkist.
Vid rannsdknina tok Samkeppniseftirlitid sérstaklega til skodunar skrifstofuhisnaedi og
verslunarhusnaedi i péstnimerum 101, 105, 108 og 201.

i toflum 3 og 4 ma sja hlutdeild keppinauta & morkudum fyrir Utleigu skrifstofuhtusnaedis til
pridju adila i vidkomandi péstnimerum. Annars vegar er hlutdeild reiknud midad vid fjolda
fermetra i drslok 2022 og hins vegar midad vid tekjur & arinu 2022. Hér ad nedan eru bvi fyrst

birtar toflur fyrir skrifstofuhtisnaedi sérstaklega:

Tafla 3: Hlutdeild m.v. fjélda fermetra i utleigu skrifstofuhtisnaedis til pridju adila i péstnimerum 101, 105,
108 og 201 &rid 2022.

Fyrirtaeki 101 105 108 201
Reitir [30-35]% [15-20]% [15-20]% [0,00]%
Eik [30-35]% [15-20]% [50-55]% [30-35]%
Heimar [10-15]% [30-35]% [20-25]% [15-20]%
Brimgardar [5-101% [0,00]% [0,00]% [0,00]%
ipaka [0,00]% [15-20]% [0,00]% [10-15]%
Bygg [0,00]% [5-101% [5-10]% [0,00]%
Nordurturn [0,00]% [0,00]% [0,00]% [20-25]1%
Ogur fasteignir [0,00]% [0,00]% [0,00]% [5-10]1%
Adrir minni adilar3® [5-10]1% [5-10]1% [0-5]% [0-5]%
Fermetrar 42.868 fm 144,984 fm 77.375 fm 66.809 fm

Tafla 4: Hlutdeild m.v. tekjur og heildartekjur i tutleigu skrifstofuhtisnaedis til pridju adila i péstnimerum 101,
105, 108 og 201 &rid 2022.

Fyrirtaeki 101 105 108 201
Reitir [40-45]1% [15-20]% [10-15]% [0,00]%
Eik [30-35]% [15-20]% [50-55]% [35-40]1%
Heimar [15-20]% [40-45]% [20-25]% [15-20]%
Brimgardar [0-5]% [0,00]% [0,001% [0,00]%
ipaka [0,00]% [10-15]% [0,00]% [0,00]%
Bygg [0,00]% [10-15]% [5-10]% [0,00]%
Nordurturn [0,00]1% [0,00]1% [0,001% [30-35]%
Ogur fasteignir [0,00]% [0,00]% [0,00]% [5-10]1%
Adrir minni adilar3® [5-10]1% [0-5]% [0-5]% [0-5]%

Leigutekjur [...] [...] [...] [...]

A hofudborgarsvaedinu 6llu voru 507.480 fm skrifstofuhtisnaedis i Utleigu til pridja adila i rslok
2022 samkvaemt gagnaoflun Samkeppniseftirlitsins hja markadsadilum. 65% pess husnaedis
var stadsett i peim péstnimerum sem hér eru til umfjollunar, samtals 332.036 fm.

i utleigu skrifstofuhtsnaedis i péstnumeri 101 (midborg Reykjavikur) voru prju steerstu
fasteignafélogin, Reitir, Eik og Heimar med samtals [80-85]% hlutdeild m.v. fermetrafjolda og

[90-95]% hlutdeild m.v. tekjur.

35 FI Vesturgardur, 105 Midborg, Reykjastreeti.
36 Fl, Vesturgardur, 105 Midborg, Reykjastraeti.
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i péstnumeri 105 voru Reitir, Eik og Heimar samanlagt med [65-70]% / [70-75]% hlutdeild i

utleigu & skrifstofuhtisnaedi, en par var ipaka pridji steersti adilinn m.v. fermetrafijolda (litillega
steerri en Reitir), med [15-20]% hlutdeild.

i péstnuimeri 108 voru Reitir, Eik og Heimar samanlagt med [90-95]% / [85-90]% hlutdeild og i
péstnumeri 201 [50-55]% / [55-60]%. Pédstnumer 201 sker sig ur ad pvi leyti ad par eru Reitir ekki
starfandi og Nordurturn er annad steersta fyrirteekid par med [20-25]% / [30-35]% hlutdeild, en
bad fyrirteeki starfar einungis i pessu péstnimeri, med skrifstofu- og verslunarhtsnaedi i
Nordurturninum vid Smaralind.

Fyrir verslunarhisnaedi mé i t6flum 5 og 6 ma sja hlutdeild adila & morkudum fyrir Utleigu
verslunarhutsneedis til pridju adila i somu pdstnimerum, 101, 105, 108 og 201. Annars vegar er
hlutdeild reiknud midad vid fjolda fermetra i arslok 2022 og hins vegar midad vid tekjur & arinu

2022.

Tafla 5: Hlutdeild m.v. fj6lda fermetra i utleigu verslunarhusneedis til pridju adila i péstnimerum 101, 105, 108
og 201 arid 2022.

Fyrirteeki 101 105 108 201
Heimar [30-35]% [5-10]% [10-15]% [60-65]%
Reitir [25-30]% [10-15]% [25-30]% [0-5]%
Eik [15-20]1% [15-201% [30-35]% [15-20]1%
Festi [5-10]% [0,00]% [0,00]1% [0-5]%
Kaldalén [5-10]% [20-25]% [0-5]% [0-5]%
Vesturgardur [0-5]% [0,00]% [20-25]% [0,00]%
ipaka [0,001% [20-25]% [0-5]% [0-5]%
Bygg [0,00]% [5-10]% [0,00]1% [0-5]%
Klettas [0,001% [0,00]% [0,00]1% [5-10]1%
Adrir minni adilar®” [5-101% [5-101% [0,001% [0-51%
Fermetrar 47.340 fm 8.737 fm 47.858 fm 106.210 fm

Tafla 6: Hlutdeild m.v. tekjur og heildartekjur i utleigu verslunarhusnaedis til pridju adila i péstnimerum 101,
105, 108 og 201 &rid 2022.

Fyrirtaeki 101 105 108 201
Reitir [25-30]% [10-15]% [25-301% [0-5]1%
Heimar [20-25]% [0-5]% [10-15]% [55-60]%
Eik [15-20]1% [15-20]% [25-30]1% [20-25]%
Festi [10-15]% [0,00]% [0,00]% [0-5]1%
Kaldalén [5-101% [40-45]% [0-5]1% [5-101%
Vesturgardur [0-5]1% [0,001% [25-30]% [0,00]%
ipaka [0,00]% [15-20]% [0-5]1% [0,00]%
Bygg [0,00]% [0-5]% [0,001% [0-5]%
Klettas [0,00]% [0,00]% [0,00]% [5-101%
Adrir minni adilar38 [10-15]% [0-5]% [0,00]% [0-5]%
Leigutekjur [...] [...] [...] [...]

37105 Midborg, FI Klasi, Nordurturn, Reykjastreeti, Smaragardur, bingvangur.
38105 Midborg, Fl, Klasi, Nordurturn, Reykjastreeti, Smaragardur, bingvangur.
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A hofudborgarsvaedinu 6llu voru 394.359 fm verslunarhtsnaedis i Gtleigu til pridja adila i arslok

2022 samkvaemt gagnaoflun Samkeppniseftirlitsins. 84% bess husnaedis er stadsett i beim
péstnimerum sem hér eru til umfjollunar, samtals 332.036 fm.

i utleigu verslunarhisnaedis i péstnumeri 101 (midborg Reykjavikur) voru prju steerstu
fasteignafélogin, Heimar, Reitir og Eik, samanlagt med [70-75]% hlutdeild m.v. fermetrafjélda
og [65-70]1% hlutdeild m.v. tekjur.

i péstnumeri 105 voru Heimar, Reitir og Eik samanlagt med [40-45]% / [30-35]% hlutdeild i
Utleigu & verslunarhusneedi. betta sveedi sker sig fra 68rum sveedum ad pvi leyti ad pbessi prju
félog eru ekki med haesta hlutdeild. Tvo steerstu félégin i verslunarhtsnaedi i péstnumeri 105
eru Kaldalén (med [20-25]% / [40-45]% hlutdeild) og ipaka (med [20-25]% / [15-20]% hlutdeild).

i péstnuimeri 108 voru Heimar, Reitir og Eik samanlagt med [70-75]% / [65-70]% hlutdeild i
Utleigu & verslunarhisnaedi. Hér var Vesturgardur med pridju heestu hlutdeildina, heerri en
Heimar, med [20-25]% / [25-30]% hlutdeild.

i péstnimeri 201 voru Heimar, Reitir og Eik samanlagt med [80-85]% / [75-80]% hlutdeild i
Utleigu & verslunarhusneedi. Hér eru Reitir ekki med starfsemi svo neinu nemi, rétt um 1%
hlutdeild, en steerstur hluti verslunarhisnaedis hér er verslunarmidstdédin Smaralind, i eigu
Heima.

Akureyri

Auk hofudborgarsveedisins tok Samkeppniseftirlitid Akureyri til sérstakrar skodunar. Er par um
ad reeda péstnimer 600-603. | toflum 7 og 8 ma sja hlutdeild adila & moérkudum fyrir Gtleigu
atvinnuhusnaedis til pridju adila & Akureyri, baedi allt hisnaedi saman og skipt upp eftir tegund
husnaedis. [ toflu 7 er midad er vid fjolda fermetra i arslok 2022 en i toflu 8 tekjur & arinu 2022.

Tafla 7: Hlutdeild m.v. fjélda fermetra og heildarfjéldi fermetra 8 mérkudum fyrir Gtleigu atvinnuhudsnaedis til
bridja adila &8 Akureyri arid 2022.

Fyrirtaeki Alls Skrifstofur Verslanir Idnadarhtiisnaedi Annad
Eik [30-35]% [15-20]% [50-55]% [0-5]1% [5-10]1%
Reitir [20-25]% [25-30]1% [15-20]% [15-20]% [35-40]1%
Heimar [15-20]% [45-50]% [5-101% [10-15]% [50-55]%
bPingvangur [10-15]% [0,00]% [0,00]% [60-65]% [0,00]%
Klettas [10-15]% [0-5]1% [15-20]% [0-5]1% [0,00]%
Adrir minni adilar®® [0-5]% [0-5]% [5-10]1% [5-10]% [0-5]%
Fermetrar 102.842 fm 13.179 fm 53.080 fm 20.515 fm 16.068 fm

39 Festi, Korputorg, Smaragardur. Einnig eru Klappir sem Arev tok fram i sinum gognum sem Samkeppniseftirlitid hefur
ekki gogn fyrir.
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Tafla 8: Hlutdeild m.v. tekjur og heildartekjur 8 mérkudum fyrir utleigu atvinnuhusneaedis til pridja adila a
Akureyri arid 2022.

Fyrirtaeki Alls Skrifstofur Verslanir I8nadarhisnaedi Annad
bingvangur [25-30]% [0,00]% [0,00]% [85-90]1% [0,00]%
Eik [20-25]% [15-20]1%  [50-55]% [0-5]% [5-10]1%
Heimar [15-201% [50-55]% [0-5]% [5-10]% [45-50]1%
Reitir [15-201% [25-30]1%  [15-20]% [5-101% [40-45]%
Klettas [10-15]% [0-5]% [25-30]% [0-5]% [0,00]%
Adrir minni adilar® [0-5]% [0,00]% [0-5]% [0,00]% [0-5]%
Leigutekjur [...] [...] [...] [...] [...]

Markadurinn fyrir Gtleigu & atvinnuhusnaedi til pridja adila & Akureyri taldi alls um 100 pusund
fermetra arid 2022 samkvaemt gégnum sem Samkeppniseftirlitid afladi hja markadsadilum. Af
bvi er um helmingur i verslunarhidsnaedi, fimmtungur i skrifstofuhisnaedi og sin hvor 15% i
skrifstofuhlisnaedi annars vegar og annars konar hisnaedi hins vegar.

Ef markadnum er ekki skipt eftir tegund htiisnaedis og midad er vid fjolda fermetra i drslok 2022
var Eik med heesta hlutdeild ([30-35]%), Reitir par a eftir ([20-25]%) og Heimar med pridju haestu
hlutdeildina ([15-20]%). Samanlegt voru pessi prju fyrirteeki med [70-75]% hlutdeild. |
skrifstofuhisnaedi voru bau samanlagt med [95-1001%, i verslunarhusnaedi [70-75]%, i
idnadarhusnaedi [25-30]% og i 68ru hisnaedi [95-100]%.

Sé midad vid tekjur var bingvangur med haesta hlutdeild 4 markadnum pegar honum er ekki
skipt eftir tegund husnaedis ([25-30]%), en Pingvangur er einungis med idnadarhuisnaedi.

Sé einungis horft til skrifstofuhisnaedis voru Heimar med heesta hlutdeild, [45-50]% m.v.
fermetrafjolda og [50-55]% m.v. tekjur. bar & eftir komu Reitir ([25-30]% / [25-30]%) og Eik ([15-
20]1% / [15-20]%).

Sé einungis horft til verslunarhisnaedis var Eik med heesta hlutdeild, [50-55]% m.v.
fermetrafjolda og [50-55]% m.v. tekjur. bar & eftir komu Klettas ([15-20]% / [25-30]%) og Reitir
([15-20]% / [15-20]%).

Likt og adur var tekid fram byggja ofangreindar toflur 8 gégnum sem aflad var veturinn 2023 til
2024, og hvad vardar veltu og fermetra sérstaklega byggir pad & markadsupplysingum fyrir arid
2022 i heild sinni likt og venja er i samrunaméalum ad mida vid sidasta heila reikningsar.
Adsteedur samkeppni @ pessum markadi fyrir Utleigu atvinnuhidsnaedis kunna pvi ad hafa tekid
breytingum sidan pa.

Moguleg alitaefni, frekari rannsoknir og vinnsla gagna

i skyrslunni er, eins og &dur sagdi, fjallad um samkeppnisadstaedur & markadi fyrir Gtleigu
atvinnuhusnaedis eins og peer blostu vid Samkeppniseftirlitinu i kjolfar itarlegrar rannséknar og
gagnaoflunar veturinn 2023 til 2024. Var pad vegna fyrirhugadra samruna fasteignafélaga sem
ekki vard af.

bPar sem ekki vard af umraeddum vidskiptum purfti Samkeppniseftirlitid ekki ad taka formlega
afstodu til pess hvort pessir samrunar fasteignafélaga samreemdust dkveedum samkeppnislaga,
einkum 1. mgr. 17. gr. c. um samruna sem hindri virka samkeppni. Pessar samrunarannséknir
Samkeppniseftirlitsins sem pdé voru umfangsmiklar i tilviki mals Heima og Eikar fasteignafélags,

40 Festi, Korputorg, Smaragardur.
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lauk pvi ekki med formlegum heetti. P6tt rannsékn Samkeppniseftirlitsins hafi verid itarleg eru

ymis atridi sem ekki voru leidd til lykta og tilefni gaeti verid til pess ad rannsaka frekar i sidari
malum sem kalla & greiningu & markadi fyrir Utleigu atvinnuhtsnaedis.

i 68rum kafla skyrslunnar var fjallad um markadsskilgreiningar og par m.a. rokstutt af hverju
fasteignir i eigu fyrirteekja sem notadar eru undir eigin starfsemi teljist ekki til
Utleigumarkadarins. Markadsskilgreiningar geta ekki verid ndkveemar og eru adeins til
vidmidunar eins og adur sagdi til pess ad afmarka samkeppniskrafta i samkeppnismalum. baer
eru aftur 4 méti mjog gagnlegar i peim tilgangi, og m.a. til pess ad daetla markadsstyrk fyrirteekja
fyrir og eftir samruna.

A markadi fyrir atleigu atvinnuhlsnaedis eru nokkur atridi sem fleekja greiningar 4
samkeppnisadstaedum & markadnum, og sem gaetu krafist itarlegri athugunar i mégulegum
sidari malum. Samkeppniseftirlitid telur tilefni til pess ad gera sérstaklega grein fyrir slikum
atridum hér i skyrslunni. Nedangreind atridi geta einnig haft neikveed ahrif & skyrslur og radgjof
radgjafarfyrirteekja og par med peer forsendur sem liggja til grundvallar vidskiptalegum
akvordunum fasteignafélaga 4 pbessum markadi.

[ fyrsta lagi hefur Samkeppniseftirlitid ordid pess dskynja ad flokkun fasteigna eftir notkun, p.e.
i skrifstofuhtisnaedi, verslun, idnad o.fl. getur verid réng i opinberum goégnum eins og i
fasteignaskrd, og i gagnasofnum radgjafa. A pad sérstaklega vid um steerri byggingar og
atvinnuhisnaedi par sem notkun er blondud, t.d. par sem baedi finnast leigutakar
verslunarhisnaedis og leigutakar ad skrifstofum. Daemi eru um ad steerri byggingar sem
adallega eru skrifstofuhisnaedi hafi verid flokkadar sem verslunarhisnaedi vegna notkunar &
jar@haed, sem getur skekkt mat &4 samkeppnisadstaedum toluvert pegar verid er ad skipta
markadnum upp eftir tegundum atvinnuhtsnaedis. | peim gégnum sem Samkeppniseftirlitid
afladi sjalft hja markadsadilum voru fyrirteeki skyrlega bedin um ad flokka fasteignir
nakvaemlega eftir notkun, svo sem i ndkveemum hlutfollum innan fasteignar veeri notkun hennar
blondud. Gerdi pad gogn Samkeppniseftirlitsins areidanlegri en adgengileg gégn og onnur
malsgogn. ba voru gogn einnig yfirfarin med hlidsjén af pessu.

i 6dru lagi er krefjandi ad meta samkeppnislegt adhald sem stafar fra bléndudum
markadsadilum, p.e. eigendum atvinnuhulsnaedis sem nota staerri fasteignir i sinni eigu, ad hluta
undir eigin starfsemi en ad hluta i utleigu til annarra fyrirteekja (svokolludu ,blondud
fasteignafélog”). Ad pvi leyti sem fasteignir eru raunverulega i Utleigu standa rok til pess ad
meaela ad minnsta kosti slika fermetra til markadarins fyrir Gtleigu atvinnuhudsneedis til pess ad
meta mogulegt samkeppnislegt adhald sem fra slikum fasteignum stafar. i vidbdtarrannsékn
afladi Samkeppniseftirlitid upplysinga um hve stér hluti atvinnuhisnaedis i eigu blandadra
fasteignafélaga veeri i raunverulegri Utleigu til pridja adila. Medalutleiguhlutfall af steerd
fasteignar er svo haegt ad nyta til pess ad reikna Ut deetlada vidbdétarfermetra atvinnuhlsnaedis
i eigu blandadra fasteignafélaga, m.a. til pess ad meta mogulegt vidbétar frambod fasteigna
blandadra fasteignafélaga sem geti veitt steerri eda sérhaefdum fasteignafélogum adhald.
Samkeppniseftirlitid gat ekki lokid pbessari vidbdtarrannsdékn sinni i sidustu rannsékn enda lauk
umraeddum samrunamalum an dkvordunar.

i pridja lagi veeri tilefni til frekari athugunar & 6liku veegi stadsetningar i hugum leigutaka eftir
tegund og notkun atvinnuhusnaedis. Nidurstodur konnunar Gallup benda til pess ad leigutakar
og vidskiptamenn fasteignafélaganna telji stadsetningu fasteignar mjég mikilveega, en svor
leigutaka benda poé einnig til pess ad stadsetning sé mikilveegari pegar um er ad reeda
verslunarhusneaedi en skrifstofur. Slikt geeti bent til pbess ad moéguleg brengri skilgreining a
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landfraedilegum markadi, eda svaedis- eda stadbundin greining & dhrifum samruna & tilteknum
sveedum geti frekar att vid pegar um er ad reeda verslunarhisnaedi en skrifstofur.

i fiorda og sidasta lagi geeti verid tilefni til frekari greiningar & pvi hvort par til gerdar
verslunarmidstodvar séu hluti markadar fyrir leigu atvinnuhusneedis edur ei. Ljést er ad staerri
verslunarmidstodvar eins og Kringlan og Smadralind einkennast af sérstoku innanhussskipulagi,
adgengi og 0d8rum atridum sem greinir verslunarmidstodvar fra ©odrum tegundum
verslunarhtsnaedis. | takmarkadri erlendri framkvaemd & pessu svidi hefur pé verid fijallad
sérstaklega um verslunarmidstodvar, sem gaeti stutt slika greiningu.#' Einnig kemur til lita
hvort gongugotur og pétt skipulogd verslunarsvaedi i midbae Reykjavikur séu med sama heetti i
sérstakri samkeppni vid slikar verslunarmidstodvar og par med & sama mogulega sér- eda
undirmarkadi.

Likt og &dur greindi voru fyrri rannséknar Samkeppniseftirlitsins & markadnum, p.m.t. um
ofangreind atridi, ekki leiddar til lykta vegna akvordunar vidkomandi fasteignafélaga um ad
halda fyrirhugudum vidskiptum ekki til streitu.

Sampjoppun

Auk markadshlutdeildar lita samkeppnisyfirvold einnig til sampjoppunar & markadnum i heild
sinni pegar skyra & samkeppnislega st6du & markadi. Til ad meta sampjoppun & einstokum
morkudum og haettu 4 samkeppnishdmlum stydjast samkeppnisyfirvold oft vid meelikvarda sem
nefnist Herfindahl-Hirschman Index (HHI), samanber t.d. dém Heestaréttar i mali nr. 277/2012,
Stjérnugris hf. og Arion banki hf. gegn Samkeppniseftirlitinu o.fl., bar sem i forsendum démsins
var fallist 4 ad beiting hins svokallads HHI-studuls vid mat samkeppnisyfirvalda & sampjoppun
a4 markadi teljist malefnaleg og i samreemi vid l6gbundin og venjubundin vidmid i
samkeppnisrétti. A morkudum sem einkennast af krosseignatengslum eda sameiginlegu
eignarhaldi, p.e. pegar hluthafar (eigendur) fyrirteekis eiga jafnframt eignarhluti i keppinautum
bess, pa getur hefdbundinn HHI-studull vanmetid sampjéppunina & markadnum. | peim tilvikum
er haegt ad stydjast vid svokalladan MHHI-studul (e. Modified HHI).*

HHI-studullinn er reiknadur med pvi ad leggja saman ferningstolur markadshlutdeildar (p.e.
markadshlutdeild i 6dru veldi) peirra fyrirtaekja sem starfa & vidkomandi markadi. HHI studullinn
tekur saman dreifinguna & steerd fyrirteekjanna 4 markadnum i eina tolu, en gildi hans getur legid
a4 milli 0 og 10.000. bvi haerra sem pad er peim mun meiri er sampjoppun markadarins. Pannig
tekur studullinn gildid 10.000 sé einungis eitt fyrirtaeki @ markadnum med 100%
markadshlutdeild (1002=10.000), en nalgast 0 ef 8 markadnum starfar fjoldi fyrirteekja sem hvert
um sig hefur mjog litla markadshlutdeild. Gildi studulsins haekkar annars vegar pegar fjoldi
fyrirteekja 4 markadnum dregst saman, s.s. vegha samruna, og hins vegar pegar munur &
markadshlutdeild fyrirtaekja 8 markadnum eykst.

i vidmidunarreglum framkvaemdastjérnar Evrépusambandsins vegna laréttra samruna er
umfjollun um HHI studulinn.*® | vidmidunarreglunum er talid dliklegt ad samruni hafi i for med
sér samkeppnishomlur pegar gildi HHI-studulsins eftir samruna er undir 1.000. Sama & vid sé

41 Sja hér akvordun framkvaemdastjérnar ESB i mali nr. M.8229 (Hammerson/Irish Life)

42 Nanari umfjollun petta atridi ma finna i Vidauka 5 vid akvordun framkvaemdastjérnar ESB fra 27. mars 2017 i mali nr.
M.7932 Dow/DuPont, ,,Annex 5 to the Commission Decision - Assessment of the effects of common shareholding on market
shares and concentration measures.

43 Sja , Guidelines on the assessment of horizontal mergers under the Council Regulation on the control of concentrations
between undertakings*“ (2004/C 31/03), Official Journal (C 31, 05.02.2004).
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gildid 4 milli 1.000 og 2.000 og ahrif samrunans undir 250 stigum eda gildid yfir 2.000 og ahrif
samrunans undir 150 stigum. betta 4 b6 ekki vid pegar um er ad raeeda:

e  Samruna vid fyrirteeki sem er mogulegur eda nyr keppinautur 8 markadi.

e  Samruna vid fyrirtaeki sem hefur verid i fararbroddi med nyjungar 8 markadi enda pétt pad
hafi ekki haft i for med sér aukna markadshlutdeild.

e Verulegt krosseignarhald markadsadila.

e Samruna vid keppinaut, svokallad ,maverick” fyrirtaeki, sem er mjog liklegur til ad raska
samheaefdri hegdun & markadnum.

e Visbendingar um ad samraemdar adgerdir hafi tt eda eigi sér stad.

e  Samruna vid fyrirteeki sem hefur a.m.k. 50% markadshlutdeild.

Bandarisk samkeppnisyfirvold telja ad unnt sé ad flokka markadi gréflegai prennt eftir gildi HHI
studulsins.** Sé HHI undir 1.500, telst markadur ekki vera sampjappadur, sé studullinn & milli
1.500 og 2.500 telst markadur vera nokkud sampjappadur, en sé studullinn yfir 2.500 er pad
visbending um mjég mikla sampjoppun 8 markadinum.

[ toflu 9 ma sja HHI-studla & markadi fyrir Gtleigu atvinnuhtsnaedis samkveemt adurnefndum
gognum fréa markadsadilum sem Samkeppniseftirlitid afladi, reiknad & grundvelli Utreikninga a
markadshlutdeildum.

Tafla 9: HHI studlar 8 mérkudum fyrir dtleigu atvinnuhtsnaedis arid 2022 m.v. fermetra og leigutekjur.

Sampjoppun (HHI)

Markadur M.v. fermetra M.v. tekjur

Hofudborgarsvaedid 1.581 1.734
Skrifstofuhuisnaedi 1.716 1.845
Verslunarhisnaedi 1.963 2.225
[dnadarhusnaedi 1.265 1.453
Annad hdsnaedi 2.807 2.264

Akureyri 2.094 2.114
Skrifstofuhuisnaedi 3.431 3.823
Verslunarhisnaedi 3.566 3.647
[dnadarhusnaedi 4183 7.427
Annad hudsnadi 4.331 4.283

Af framangreindu ma sja ad hvort sem midad er vid heildarmarkad fyrir Gtleigu atvinnuhdsnaedis
eda eftir morkudum fyrir tegundir husneedis pa er nokkur sampjoppun & morkudum 3
hofudborgarsveedinu pd stadan sé 6lik eftir tilteknum tegund, og sampjoppun mikil & Akureyri.
Likt og sja ma af fyrri toflum um markadshlutdeild & markadi fyrir Gtleigu atvinnuhidsnaedis par
sem helstu keppinautar eru sérhaefd fasteignafélog og mikill hluti frambodsins & hendi staerstu
félaganna, pa ma feera rok fyrir pvi ad um sé ad reeda fakeppnismarkad. Af pvi og ofangreindri
sambpjoppun leidir ad samruni fasteignafélaga med umtalsverda markadshlutdeild myndi hafa i
for med sér mikla aukna sampjoppun med tilheyrandi neikvaedum ahrif 8 samkeppni.

4 Sja ,Horizontal Merger Guidelines“ (08/19/2010) & vefsiGu The US Department of Justice,
https://www.justice.gov/atr/horizontal-merger-guidelines-08192010
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P4 byggir framangreindur Utreikningur 8 sampjoppun & upplysingum um markadshlutdeild sem
sennilega vanmeta markadsstyrk staerstu fasteignafélaganna likt og nanar verdur fjallad um
sidar, vegna eignatengsla fasteignafélaganna i ljési sameiginlegs hluthafahdps.

Nain samkeppni einstakra fyrirtaekja, stadbundin ahrif o.fl.

i samrunamalum kemur m.a. til &lita hvort samruni raski samkeppni ad 6dru leyti med
umtalsverdum haetti. | logum nr. 94/2008 félst Utvikkun & heimildum Samkeppniseftirlitsins til
ad gripa til ihlutunar i samruna sem hefur slik moguleg ahrif. Likt og lesa ma af
logskyringargdognum er ljést ad samruni getur undir vissum kringumsteedum raskad samkeppni
pbratt fyrir ad ad hann skapi ekki eda styrki markadsradandi st6du eins eda fleiri fyrirtaekja,
Sokum pessa er ad finna i samrunareglum hérlendis og erlendis vidtaekari heimildir til pess ad
vinna gegn samkeppnishdmlum sem stafa af samruna, og er pessi heimild ekki bundin vid
samruna sem leida til eda styrkja markadsradandi stodu.

i athugasemdum frumvarps sem vard ad framangreindum breytingarlégum og adfaraoréum
samrunareglugerdar Evrépusambandsins, sem islenskar samrunareglur eru tulkadar til
samreemis vid, eru astaedur pessara breytinga og vidteekari heimilda samkeppnisyfirvalda
utskyrdar.*®* Med breytingarlogunum var islenskum samkeppnisreglum breytt til samraemis vid
samrunareglugerdina pannig ad islensk log feli i sér sému vernd fyrir almenning og samfélagid
og Evrépuloggjof veitir, en slikt veeri ad mati loggjafans sérstaklega mikilveegt i ljdsi
fakeppniseinkenna i islensku hagkerfi. R6kin ad baki breytingunni eru pau ad samruni geti verid
skadlegur samkeppni, jafnvel pé ad hann leidi ekki til markadsradandi stodu eda styrki
markadsradandi stodu likt og fram kemur i frumvarpinu.

Su stada getur helst komid upp pegar um er ad reeda samruna keppinauta &
fakeppnismorkudum par sem tilteknar adsteedur eru fyrir hendi. Slikar adstaedur geta verid
begar fyrirteeki 8 vidkomandi markadi selja adgreinanlegar vorur og samrunafyrirtaekin hafa
verid helstu keppinautar hvort annars. Umtalsverd markadshlutdeild og sambpjoppun &
markadnum hefur og pydingu. Brotthvarf helsta keppinautarins eda ndins keppinauta & slikum
fakeppnismarkadi vegna samruna getur haft pau ahrif ad samkeppnislegt adhald minnkar
umtalsvert 8 markadnum og getur petta gefid samrunafyrirtaekjum aukinn markadsstyrk og par
med moguleika & pvi t.d. ad hackka verd. Getur petta gerst an pess ad samrunafyrirtaekin hafi
bad haa markadshlutdeild ad pau teljist markadsradandi. | kjolfar adurnefndra breytingarlaga
nr. 94/2008 getur pannig purft ad ihlutast vegna samruna sem raskar samkeppni ad 6dru leyti
med umtalsverdum haetti (e. significant impediment of effective competition), svo sem med peim
heetti sem hér hefur verid lyst.

Innan markada er pannig gjarnan einhver munur & vorum eda pjonustu keppinauta eins og a8ur
sagdi, og pa getur samkeppni verid nanari eda hardari 4 tilteknum hluta markadarins og milli
tiltekinna keppinauta 8 markadi. Peim mun likari sem vorur, pjénusta eda stadsetningar

4 25 mgr. adfaraorda samrunareglugerdar ESB: ,i ljési pess hvada afleidingar samfylkingar (samrunar) f
fakeppnismarkadskerfi geta haft er pad peim mun naudsynlegra ad vidhalda skilvirkri samkeppni & slikum mérkudum. A
moérgum fakeppnismoérkudum rikir heilbrigd samkeppni. Vid vissar adsteedur geta pé samfylkingar, sem fela i sér afnam
mikilveegra samkeppnishafta, sem samrunaadilarnir hafa sett hver 6drum, og minnkandi samkeppnisprysting &
samkeppnisadilana sem eftir eru, leitt af sér verulegar hindranir a virkri samkeppni, jafnvel b6 ad ekki séu likur a
samraemingu a milli adila i fakeppni. Domstdlar Bandalagsins hafa b6 ekki fram til pessa tulkad pad skylaust svo ad pess sé
krafist samkvaemt reglugerd (EBE) nr. 4064/89 ad samfylkingar, sem hafa slik ésamreemd &hrif, verdi lystar
6samrymanlegar sameiginlega markadnum. Vegna réttaréryggis skal pvi tekinn af allur vafi um pad ad i pessari reglugerd
er heimilad skilvirkt eftirlit med 6llum slikum samfylkingum med pvi ad kveda & um ad allar samfylkingar, sem myndu hindra
verulega virka samkeppni &8 sameiginlega markadnum eda verulegum hluta hans, skuli lystar samrymanlegar sameiginlega
markadnum. Tulka ber hugtakid ,,umtalsverd hindrun virkrar samkeppni“ i 2. og 3. mgr. 2. gr. bannig ad pad taki, auk
hugtaksins , yfirburdastada®“, eingéngu til samkeppnishamlandi dhrifa samfylkingar sem eru afleiding 6samraemds atferlis
fyrirteekja sem hafa ekki yfirburdastédu a vidkomandi markadi.“
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keppinauta eru peim mun meiri er haettan & ver6hakkun, eda 68rum neikveedum ahrifum, i
kjolfar samruna og hvort samruni teljist raska samkeppni med umtalsverdum haetti vegna
yfirtoku 8 ndnum keppinaut og brotthvarf mikilvaegs samkeppnislegs adhalds. Vid mat & dhrifum
samruna skiptir pvi mali hversu néleegir keppinautar eru hvor 6drum i samkeppnislegum
skilningi og hversu nain samkeppni hefur rikt 8 milli samrunaadila (e. closeness of competition).*®

Samrunaadilar purfa ekki ad vera nanustu keppinautar hvors annars til pbess ad samruni geti
falid i sér umtalsverda roskun & samkeppni heldur naegir ad samkeppni milli peirra sé nain.*’

Mikil préun hefur verid i dkvordunar- og démaframkveemd evrépsks samkeppnisréttar
undanfarin ar hvad vardar rannséknir og ihlutun 4 samrunum sem raska samkeppni an pess ad
markadsradandi stada myndist eda styrkist, svo sem vegna brotthvarf mikilvaegrar samkeppni
(til deemis brotthvarf ,maverick”), skadlegra samruna ndinna keppinauta, og sampjéppunar &
fakeppnismorkudum.

Vid rannsokn & fyrirhugdum samruna Heima og Eikar ték Samkeppniseftirlitid pessi atridi til
skodunar og verdur hér a eftir greint fra helstu nidurstodum um ndna samkeppni @ markadi med
almennum heetti.

Tilfaersluhlutfoll

Gogn um tilfaerslu vidskiptamanna og vidskipta milli keppinauta, p.e. svokollud tilfeersluhlutfoll
(e. diversion ratios), er algeng og vidurkennd adferd vid rannsdkn & einhlida ahrifum samruna,
svo sem um ndna samkeppni og hve mikid samkeppnislegt adhald stafar fra einum keppinaut {
gard annars. Samkeppniseftirlitid fékk Gallup til pess ad framkvaema umfangsmikla konnun
medal vidskiptamanna staerstu fasteignafélaganna likt og 4dur hefur verid getid til um.

i framangreindri konnun Gallup, nénar tiltekid spurningu 15, voru vidskiptavinir spurdir hvort
fyrirteeki peirra hefdi aflad sér tilboda fra 6drum félogum sem leigja Ut atvinnuhidsnaedi en hja
pbeim leigusala sem vard fyrir valinu, sidast pegar tekin var dkvordun um leigu atvinnuhtsnaedis;
30% svarenda svorudu ja en 70% nei. Pau fyrirteeki sem svorudu spurningunni jakvaett voru péa
naest spurd i 16. spurningu konnunarinnar fra hvada fyrirteeki eda fyrirteekjum pau hefdu aflad
tilboda. Flestir peirra sem svorudu nefndu Reiti (40,6%), Heima (34,8%), Eik (30,4%) og annad
(42%).

Af peim svarendum sem leitudu tilboda seinast pegar peir gerdu leigusamning vid Eik
fasteignafélag nefndu [60-65]% bpeirra ad pau hefdu einnig leitad tilboda hjad Heimum og [65-
70]% hjé Reitum. Peir svarendur sem leitudu tilboda seinast pegar peir gerdu leigusamning vid
Heima sogdust i [55-60]% tilvika hafa leitad tilboda hja Eik fasteignafélagi en adeins [25-30]%
tilvika hja Reitum. Onnur svér voru helst i flokknum ,annad“ og dreifdust ad 6dru leyti & pekkt
fasteignafélog.*®

bPad var frummat Samkeppniseftirlitsins i samrunarannsdékninni ad nidurstédur kdnnunarinnar
veeru til marks um ha tilfeersluhlutfoll milli Heima, Eikar og Reita og par med nana samkeppni
milli pessara félaga. | framtidar samrunamalum & markadi fyrir Gtleigu atvinnuhtsnaedis mun
Samkeppniseftirlitid eins og adur notast vid kannanir medal vidskiptamanna ef porf er & pvi til

46 Sja mgr. 28 til 30 i laréttum leidbeiningum framkvaemdarstjérnar ESB.

47 Alistair Lindsay og Alison Berridge; The EU Merger Regulation: Substantive Issues, kafli 7-004; sja einnig dém
Evrépuddmstdlsins i mali C-376/20, framkveemdarstjornin gegn CK Telecoms UK Investments, dags. 23. juli 2023, mgr.
180-198; sja einnig um samrunamat og nana keppinauta i ddmum almenna démstdls Evréopusambandsins i mali T-251/19,
Wieland gegn framkvaemdarstjérninni, og i mali nr. T-584/19, thyssenkrupp AG gegn framkveemdarstjorninni.

48 Gja nidurstodur konnunar Gallup 4 medal vidskiptavina Regins, Eikar o.fl., bls. 69 til 76 i skyrslu Gallup.
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ad greina samkeppnisleg ahrif samrunans m.a. pess ad meta tilfeersluhlutféll og mégulega nana
samkeppni samrunaadila.

5.2. Nain samkeppni og stadbundin ahrif

128. Eins og &dur hefur verid rakid hefur Samkeppniseftirlitid talid rétt ad greina samruna &
markadnum & tilteknum samkeppnissveedum innan hoéfudborgarsveedisins. Likt og adur var
reifad voru nidurstodur konnunarinnar Gallup til marks um afgerandi veegi stadsetningar
fasteignar vid akvordunartoku vidskiptamanna um leigu atvinnuhisnaedis.

129. [ samrunamalum getur stad- eda svaedisbundin greining & frambodi keppinauta verid gagnleg
og jafnvel naudsynleg til pess ad greina ahrif samruna adallega af tveimur dstaedum. Annars
vegar par sem slik greining getur leitt i ljés hvort 6flug samkeppni hverfi békstaflega a tilteknum
sveedum. Hins vegar eru stadsetningar, eins og stadsetningar fasteigna i eignasafni
fasteignafélags, einn pattur i pvi hvernig keppinautar adgreina sig og frambod sitt fra 6rum
fasteignafélogum. [ pvi samhengi getur svaedis- og stadbundin greining & skérun eignasafna
leitt i ljés hversu likt frambod keppinauta er og bar med moégulega hvort vidkomandi fyrirtaeki
séu nanir keppinautar i samanburdi vid adra keppinauta. Samruni nainna keppinauta getur
raskad samkeppni med umtalsverdum heetti pannig farid i baga vid samkeppnislog likt og d8ur
var Utskyrt.

130. [ kafla 3 hér ad framan var birt markadshlutdeild keppinauta héfudborgarsvaedinu og Akureyri,
med og an adgreiningar eftir tegund atvinnuhtsnaedis. | kafla 3.1.1 var markadshlutdeild
sundurgreind fyrir tiltekin sveedi innan hofudborgarsveedisins sem Samkeppniseftirlitid lagdi
aherslu & i sidustu rannsokn, nanar tiltekid sveedi sem afmarkast vid pédstnumer 101, 105, 108 og
201 en umreedd sveedi tengjast samkeppnissvaedunum Midbaer, Borgartin, Sudurlandsbraut,
Mular og Skeifan, og svo Smarinn Képavogi.

131. Notast var vid pdstnumer eins og &dur sagdi i greiningu og gagnaoflun eftirlitsins, vegna
adgengis ad gognum og algengrar flokkunar gagna um fasteignir eftir pdstnimerum, og i bagu
malshrada. b6 Gtilokar ofangreint ekki ad onnur adferdafraedi eda flokkun verdi notud i sidari
samkeppnis- eda samrunamalum.

132. Samkeppniseftirlitid visar til itarlegra taflna um markadshlutdeild & tilteknum svaedum og
péstnimerum i kafla 3.1.1 med frekari sundurgreiningu keppinauta.

133. Samandregid skiptist markadsstyrkur keppinauta eftir sveedum med eftirfarandi heetti. A
hofudborgarsveedinu ollu voru 507.480 fm skrifstofuhusnaedis i Utleigu til pridja adila i arslok
2022 samkvaemt gagnaoflun Samkeppniseftirlitsins hja markadsadilum. 65% pess husnaedis
var stadsett i peim pdstnidmerum sem hér eru til umfjollunar, samtals 332.036 fm.

a) | utleigu skrifstofuhtsnaedis i péstnimeri 101 (midborg Reykjavikur) voru prju steerstu
fasteignafélogin, Reitir, Eik og Heimar med samtals [80-85]% hlutdeild m.v. fermetrafjélda
0g [90-95]% hlutdeild m.v. tekjur.

b) | pdstndmeri 105 voru Reitir, Eik og Heimar samanlagt med [65-70]% / [70-75]% hlutdeild i
Utleigu & skrifstofuhusnaedi, en par var ipaka pridji steersti adilinn m.v. fermetrafjolda
(lLitillega staerri en Reitir), med [15-20]% hlutdeild.

c) | pdéstnumeri 108 voru Reitir, Eik og Heimar samanlagt med [90-95]% / [85-90]% hlutdeild
og i péstnumeri 201 [50-55]% / [565-60]1%. Péstnumer 201 sker sig ur ad pvi leyti ad par eru
Reitir ekki starfandi og Nordurturn er annad staersta fyrirtaekid par med [20-25]% / [30-35]%
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hlutdeild, en pad fyrirtaeki starfar einungis i pessu péstnimeri, med skrifstofu- og
verslunarhtsnaedi i Nordurturninum vid Smadralind.

A hofudborgarsvaedinu 6llu voru 394.359 fm verslunarhtsnaedis i Utleigu til pridja adila i arslok
2022 samkveemt gagnaoflun Samkeppniseftirlitsins. 84% pess husneaedis er stadsett i peim
péstnimerum sem hér eru til umfjollunar, samtals 332.036 fm.

a) | utleigu verslunarhtsnaedis i péstndmeri 101 (midborg Reykjavikur) voru prju steerstu
fasteignafélogin, Heimar, Reitir og Eik, samanlagt med [70-75]% hlutdeild m.v.
fermetrafjolda og [65-70]% hlutdeild m.v. tekjur.

b) [ poéstndmeri 105 voru Heimar, Reitir og Eik samanlagt med [40-45]% / [30-35]% hlutdeild i
Utleigu & verslunarhusneedi. betta svaedi sker sig fra 68rum svaedum ad pvi leyti ad pessi
pbrii félog eru ekki med heesta hlutdeild. Tvo steerstu félogin i verslunarhidsnaedi i
péstnimeri 105 eru Kaldaldn (med [20-25]% / [40-45]% hlutdeild) og ipbaka (med [20-25]%
/ [15-20]1% hlutdeild).

c) [ pdstntimeri 108 voru Heimar, Reitir og Eik samanlagt med [70-75]% / [65-70]% hlutdeild i
Utleigu & verslunarhuisneedi. Hér var Vesturgardur med pridju heestu hlutdeildina, haerri en
Heimar, med [20-25]% / [25-30]% hlutdeild.

d) [pdstnimeri 201 voru Heimar, Reitir og Eik samanlagt med [80-85]% / [75-80]% hlutdeild i
Utleigu & verslunarhudsnaedi. Hér eru Reitir ekki med starfsemi svo neinu nemi, rétt um 1%
hlutdeild, en staerstur hluti verslunarhisnaedis hér er verslunarmidstodin Smaralind, i eigu
Heima.

i sidustu rannsékn Samkeppniseftirlitsins var pad frummat eftirlitsins ad mikil likindi veeru milli
frambods og stadsetninga Heima annars vegar og Eikar fasteignafélags hins vegar & tima
rannsdéknarinnar. bad veeri, til vidbdtar vid tilfaersluhlutfoll samkvaemt svérum vid konnun Gallup,
sterk visbending um mikla stadgongu og til marks um ad félogin veeru nanir keppinautar par
sem mikilvaegt samkeppnislegt adhald fyrirteekjanna i gard hvors annars hefdi horfid med
samruna beirra. Framangreint atti sérstaklega vid um verslunarhisnaedi i midbae Reykjavikur og
Smaranum, og skrifstofuhldsnaedi i midbae Reykjavikur, Borgartini og nagrenni, svaedinu vid
Sudurlandsbraut og Mula, og i Sméaranum.

Markadshlutdeild og skorun keppinauta & tilteknum sveedum ma sja ad ofan og i kafla 3.1.1. b4
er fjallad um fyrirliggjandi gogn um tilfeersluhlutfoll i kafla 5.1 eins og pau bléstu vid
Samkeppniseftirlitinu vid framkvaemd konnunar sidasta vetur.

Samkeppniseftirlitid mun i framtidar samrunarannséknum, eins og i peim fyrri, halda afram ad
greina adstaedur 4 markadi fyrir atvinnuhidsnaedi med ndna samkeppni i huga, p.e. ekki adeins ut
fra markadshlutdeild & skilgreindum markadi eins og hofudborgarsvaedinu, heldur einnig med
tilliti til pess hvort mikilvaegt adhald sem stafar fra einstoku fyrirtaeki (eda einstokum eignum)
hverfi med samrunanum, hvort ndin samkeppni sé milli tiltekinna fyrirtaekja samkveemt
svaedisbundnum greiningum, likindum i eignasafni, frambodi, eda samkvaemt 6drum atridum eda
aherslum sem adgreinir keppinauta, hve mikil sampjéppun er, hvort adstaedur til samstilltra
adgerda verdi audveldari o.fl., til pbess ad leida til lykta hvort breytingar 4 samkeppni &4 pessum
markadi samraemist samkeppnislogum.

Samkeppniseftirlitid beinir pvi til markadsadila i utleigu atvinnuhdsnaedis og radgjafa peirra ad
huga ad slikum samkeppnislegum ahrifum adur en rédist er i kaup & fyrirteekjum eda safni
fasteigna. Pannig er ekki endilega nég ad daetla markadshlutdeild 4 hofudborgarsvaedinu eda
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Akureyri, eda 06drum atvinnusveedum, heldur einnig & prengri sveedum eda jafnvel
stadsetningum sem vidskiptin varda til pess ad meta hvort ndin samkeppni hverfi & tilteknum
stodum eda sveedum. Einnig geta adrar sameiginlegar aherslur fasteignafélaga leitt til pess ad
likindi séu medal keppinauta og samkeppni milli peirra ndin, svo sem i tengslum vid likar dherslur

a tiltekna vidskiptamannahdpa, tegundir husnaedis, pjonustueinkenni, einkenni i
vidskiptakjorum eda vidskiptahattum o.fl.

Adgangshindranir

Til pess ad &tta sig &4 peim samkeppnislegu adsteedum sem rikja & markadi getur verid
naudsynlegt ad skoda hversu audveld innkoma nyrra adila 4 markadinn er og hvort
adgangshindranir séu til stadar. Adgangshindranir eru hvers konar hindranir sem gera nyjum
keppinauti erfitt fyrir ad komast inn & vidkomandi markad, og ad komast i slika stodu ad geta
veitt 68rum adilum & markadnum samkeppnislegt adhald. Pessar hindranir geta t.d. verid af
lagalegum toga, falist i naudsyn pess ad na ldgmarks steerd svo rekstur verdi hagkveemur, eda
i miklum éendurkreefum kostnadi ef innkoma & markadinn misheppnast. Deemi um slikan
kostnad er kostnadur vid markadssetningu og kostnadur vid rannséknir og prdéun.

Hér er mikilveegt ad hafa i huga ad alitamalid er ekki hvort nyr adili geti hafid starfsemi &
vidkomandi markadi. Alitamalid er hversu liklegt sé ad inn & markadinn komi burdugur
keppinautur sem reynist feer um ad veita 68rum fyrirteekjum & markadnum naegilega virka
samkeppni pannig ad dregid verdi Uur markadsstyrk pess eda skadlegum ahrifum pess &
samkeppni.*® Gera verdur pa kréfu ad verulegar likur séu & ad nyr og 6flugur keppinautur komi
inn @ markadinn innan skamms tima. | pvi sambandi skiptir mali ad synt sé fram & ad innkoma
nys keppinautar sé aréveenleg fyrir hann midad vid pad verd sem gilti & markadnum adur en til
samruna kom. [ pvi sambandi verdur medal annars ad athuga hvort méguleikar nyrra keppinauta
4 ad hasla sér voll 4 markadnum takmarkist af lagalegum eda taeknilegum hindrunum eda stdédu
beirra  fyrirteekja sem pegar eru & markadnum, sbr. laréttu leidbeiningar
framkvaemdastjérnarinnar.

i 4kvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 16/2022, Kaup Regins hf. og Haga hf. & hlutafé i Klasa ehf.,
var pad m.a. nidurstada samrunarannséknar svo sem & grundvelli innsendra umsagna ad pad
veeru adgangshindranir & fréliggjandi markadi fyrir dagvoruverslanir vegna skorts a
atvinnuhisnaedi og stadsetningum, sérstaklega fyrir verslanir. Paer adgangshindranir birtust
m.a. i stefnu skipulagsyfirvalda, porf fyrir breytingar & skipulagi pegar Uutbua eigi
atvinnuhisnaedi undir verslun, og sterkri stodu peirra fyrirteekja sem veeru & markadnum fyrir
sem haldi 8 miklum fjolda eftirséknarverdrar stadsetninga.

Pa liggur fyrir ad hvort sem er bygging eda kaup & atvinnuhldsnaedi, sér i lagi steerra
atvinnuhusnaedis, er kostnadarsom og fjarfrek adgerd. Moguleg innkoma nys fasteignafélags
eda staekkun pess med kaupum & fyrirliggjandi fasteign er dyr fjarfesting, og er auk pess haéd
bvi ad fyrri eigandi sé edli malsins samkvaemt tilbdinn ad selja eign sina. A tilteknum
eftirséknarverdum sveedum & hofudborgarsveedinu er ekki mikid rymi til byggingar nyrra
fasteigna, og baedi fasteignir og l6dir pa takmorkud audlind. Slikar samkeppnisadstaedur par
sem innkoma eda staekkun keppinautar er had utgéngu annars getur i edli sinu talist fela i sér
adgangshindrun.

Uppbygging nys atvinnuhudsnaedis tilheyrir ad mestu markadi fyrir fasteignapréun sem er pé
natengdur og adliggjandi markadur fyrir utleigu sliks husneedis. Uppbygging nys

49 Gja t.d. C.J. Cook og C.S. Kerse, EC Merger Control, 5. utg. 2009, bls. 247 og afram.
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atvinnuhusnaedis krefst adgengis ad hentugri 163, og er hdd longu honnunar- og skipulagsferli,
sem og kostnadarsamri og timafrekri byggingarframkvaemd nyrrar fasteignar. |
samkeppnismati og skyrslu OECD um byggingaridnad fra 2020 var fjallad itarlega um
samkeppnishindranir vid mannvirkjagerd, en eins og 4dur sagdi er fasteignapréun og nybygging
natengdur og adliggjandi markadur fyrir Gtleigu atvinnuhtisnaedis.®° | fyrrnefndri skyrslu OECD
benti stofnunin 4 108 mogulegar hindranir i skipulagsmalum vid mannvirkjagerd, og 191 hindrun
i byggingarreglugerd. ba hafa Samtok atvinnulifsins bent &4 ad skipulagsferli sé timafrekt,
6skyrt og pungt i framkveemd, og 6flun byggingarleyfa sé einnig timafrekt og flokid ferli.5'

Pad er mat Samkeppniseftirlitsins i ljési framangreinds ad visbendingar séu um
adgangshindranir 8 markad fyrir Utleigu atvinnuhiisnaedis sem geri innkomu nyrra keppinauta
eda staekkun smaerri keppinauta erfidari. Adgangshindranir hafa vaegi vid mat & ahrifum
samruna, en vid slikar hindranir er 6liklegra ad innkoma keppinauta veiti markadsadilum
neegilegt adhald sem geeti annars vegid upp & méti skadlegum ahrifum samruna.

Samhaefing, sameiginlegt eignarhald i keppinautum

Samruni & markadi sem einkennist af mikilli sampjoppun getur haft verulega skadleg ahrif 4
virka samkeppni i gegnum styrkingu sameiginlegrar markadsradandi st6du samrunaadila og
bridja adila, bar sem slik stada getur aukid likur & pvi ad fyrirteekin 8 markadnum geti samstillt
hegdun sina til ad haekka verd, jafnvel an formlegs samrads. 2 Adur var fjallad um
markadshlutdeild og sampjoppun & markadi fyrir Gtleigu atvinnuhisneaedis i koflum 3 og 4 i
skyrslunni. Samkveemt sidustu rannsékn Samkeppniseftirlitsins er ljést ad Heimar, Reitir og Eik
fasteignafélag gnaefa yfir adra keppinauta med samanlagda 60-70% markadshlutdeild midad
vid fermetrafjolda atvinnuhidsnaedis 4 hofudborgarsvaedinu i gdgnum malsins.

i samrunamalum getur sameiginleg markadsradandi stada myndast eda styrkst ad tilteknum
skilyrdum uppfylltum, sem getur krafist ihlutunar af halfu samkeppnisyfirvalda vegna
samstilltra ahrifa. [ sidustu rannsékn Samkeppniseftirlitsins var pad ekki frummat
Samkeppniseftirlitsins pegar rannsékninni lauk vegna &kvordunar samrunaadila um ad
afturkalla samrunatilkynninguna ad adilarnir veeru i slikri sameiginlegri markadsradandi stodu.
bratt fyrir pbad virtust adstaedur 8 markadi vera med peim haetti ad markadsadilar geetu nad fram
ver8haekkunum og 68rum neikvaedum &hrifum fyrir vidskiptamenn sina, par sem adstaedur a
markadi hentudu til samhaefingar og myndu versna med fyrirhugudum samruna (e. coordinated
effects).

Med brotthvarfi eins fyrirteekis af markadi og med yfirtoku 4 keppinaut getur samheaefing peirra
fyrirtaekja sem eftir standa ordid audveldari vegna versnandi samkeppnisadstaedna sem leidir
af samruna. %3 Verri samkeppnisadstaedur i kjolfar samruna sem audvelda samhaeefingu
keppinauta geta annars vegar haft i for med sér skadleg samstillt dhrif sem eins og sér geta
réttleett ihlutun af halfu samkeppnisyfirvalda ad tilteknum skilyrdum uppfylltum (e. coordinated

50 OECD (2020), OECD Competition Assessment Reviews: Iceland

51 pott algengara sé ad fjallad sé um framangreint i tengslum vid hisnaedismarkad ibudarhisnaedis getur framangreint
einnig gilt um uppbyggingu mannvirkja fyrir atvinnuhdsnzedi. https://www.stjornarradid.is/library/03-
Verkefni/Efnahagsmal-og-opinber-fjarmal/Thjodhagsrad/Fasteignamarka%C3%B0ur%20-SA.pdf

52 Sja laréttar leidbeiningar framkvaemdastjérnar ESB, mgr. 39.

53 Einkenni samkeppnisadstaedna sem gera samhaefingu audveldari eda liklegri er tilvist farra keppinauta, brotthvarf
eda faekkun keppinauta, stodugleiki i samkeppnisumhverfinu svo sem i frambod og eftirspurn, einsleitni vara, gagnseei
i verdlagningu, samkeppni sem byggir & landfraedilegum pattum/stadsetningu sem audvelda markadsskiptingu,
adgangshindranir, tidar verdakvardanir, takmarkanir 8 frambodi (e. capacity constraints), svipadur eda sambeerilegur
kostnadargrunnur fyrirtaekja, sambeerilegar markadshlutdeildir, eignatengsl og sameiginlegt eignarhald keppinauta,
svo daemi séu tekin; sja laréttar leidbeiningar framkveemdastjornarinnar, mgr. 39-51; Sja einnig kynningu Miguel de la
Mano, hagfraedings framkveemdastjérnar ESB, ,Coordinated Effects”
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effects). Hins vegar geta adsteedur til samhaefingar versnad samhlida og til vidbdtar vid skadleg
larétt ahrif vegna sameiningar keppinauta, og pannig aukid ahrif sem verda af samruna, svo sem
med enn frekari verdhaekkunum og/eda skerdingum & geedum pjonustu med adgerdum
sameinads fyrirtaekis.5*

Samkeppnisadstaedur a markadi fyrir Gtleigu atvinnuhisnaedis sem studla ad
samhaefingu

Samkeppniseftirlitid afladi upplysinga m.a. um dkvérdun leigusala & leiguverdi og sjonarmida
um gagnsaei verdlagningar 8 markadi fyrir Utleigu atvinnuhtisnaedis.®® Af svérum ma rada ad
leiguverd atvinnuhusnaedis akvardast af morgum pattum eins og byggingarkostnadi eda
kaupverdi fasteignar, rekstrarkostnadi fasteignar og fasteignafélags, fjarhagslegum skilyréum
og fjarmdgnun, sem og markadsverdi eda verdlagningu atvinnuhidsneedis fyrir adrar
sambaerilegar fasteignir og 4 sambaerilegum sveedum.

i svorum markadsadila voru skiptar skodanir um gagnszei leiguverds, par sem fasteignafélogin
skipudu sér nokkud jafnt i flokka pess ad telja verdlagningu gagnseaeja, 6gagnsaeja, eda baedi og.

Af fengnum gognum og fyrirliggjandi opinberum upplysingum um rekstur og fjarhag
fasteignafélaga ma sjé ad pad eru helst eftirfarandi atridi sem benda til pess ad verdlagning og
markadur fyrir Utleigu atvinnuhusneedis telst gagnsaer:

a) Leigusamningum atvinnuhusnaedis er i morgum tilvikum pinglyst & vidkomandi fasteign
med leiguverdi og 6llum helstu skilmalum, og slikar vidskiptaupplysingar b adgengilegar
ollum;

b) Medalleiguverd atvinnuhtsneedis & fermetrar flokkad eftir tegundum husnaedis er skyrt
sundurlidad i &arsreikningum staerstu fasteignafélaganna sem birtir eru og ollum
adgengilegir;

c) Steerd leigueininga og eignasafna fasteignafélaga er opinber, og jafnvel itarlegar
upplysingar ad finna um eignaséfn i markadsefni keppinauta;

d) Sum fasteignafélog tilkynna um upphaf nyrra vidskiptasambanda med itarlegum
upplysingum i fjarfestakynningum svo sem um upphaf nyrra leigusamninga, steerd
vidkomandi fasteignar, upphafsdag leigutekna med og an afslattar;

e) Fasteignafélog sinna eigin markadsrannséknum eda lata framkveema slikra rannsoknir fyrir
sig. beim virdist vel feert um ad vakta og deetla fermetraverd atvinnuhudsnaedis 4 tilteknum
sveedum og hafa jafnvel Gtbuid eigin markadsverds- eda leiguverdsvisitolu til eigin nota;

f) Fasteignafélog og leigutakar leita radgjafar leigumidlara sem hafa milligéngu um frambod
leiguhusnaedis og jafnvel markadsverd, i hid minnsta & tilteknu bili;

g) Markadsverd og leiguverd i 6rum samningum er reett i vidraeedum fasteignafélaga vid
leigutaka, i samtolum vid fasteignasala, manna a milli & markadinum og i vidskiptalifinu

54 Sj4 Alistair Lindsay og Alison Berridge; The EU Merger Regulation: Substantive Issues, bls. 275, 318; Einnig mé hafa
til hlidsjonar laréttar leidbeiningar framkveemdarstjérnarinnar, mgr. 24 pétt umfjollunin falli i flokk einhlida ahrifa
samruna (e. non-coordinated effects): ,Non-merging firms in the same market can also benefit from the reduction of
competitive pressure that results from the merger, since the merging firms' price increase may switch some demand to the
rival firms, which, in turn, may find it profitable to increase their prices. The reduction in these competitive constraints could
lead to significant price increases in the relevant market.“

55 Spurningalistar voru sendir Ut & markadsadila pann 24. névember 2023 og aftur pann 24. og 25. jantar 2024.
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almennt samkveemt svorum sem Samkeppniseftirlitid fékk i sidustu rannsékn. ba er

grunnleiga flest allra peirra leigusamninga sem skodadir hafa verid i rannsdékninni
visitolutengd til haekkunar, og pba helst tengd visitdlu neysluverds.

Framangreind atridi benda til pess ad mati Samkeppniseftirlitsins ad adstaedur &4 markadi fyrir
Utleigu & atvinnuhudsnaedi séu med beim haetti ad ef keppinautum feekkar, sér i lagi sérhaefdum
fasteignafélogum med umtalsverda hlutdeild, pa yrdi eftir slikan samruna enn audveldara fyrir
eftirstaeeda keppinauta ad stunda pogla samhaefingu sem getur endurspeglast i verri
vidskiptakjorum fyrir leigutaka eda verri bjénustu.

Pannig virdast adstaedur & markadnum henta til samhaefingar, og med brotthvarfi eins
keppinautar til viébdétar yrdu adstaedur enn verri pannig ad neikveed ahrif af samruna &
samkeppni verdi ad minnsta kosti meiri fyrir vikid. Samrunar steerri fasteignafélaga eda
eignasafna geti pannig haft smitandi ahrif 4 markadinn, til vidbétar vid hefdbundnari ahrif af
brotthvarfi samkeppnisadila.

Staerstu fasteignafélogin, i hid minnsta, hafa vidskipti tryggd i langtima leigusamningum vid
fyrirteeki til margra ara. Nytingarhlutfall fasteignafélaga virtist 4 tima sidustu rannséknar mjog
hatt eda yfir 90%. Pa er utleiga atvinnuhusneedis tregbreytanlegur markadur ad mati
Samkeppniseftirlitsins par sem keppinautar geta ekki svo audveldlega brugdist vid mégulegum
verdhaekkunum sameinads fyrirtaekis med aukningu frambods atvinnuhulsnaedis ef peir svo kysu,
nema med fjarmagnsfrekum kaupum & nyju hdsnaedi sem mogulega standa ekki til s6lu, eda
med timafrekri uppbyggingu og préun fasteigna. Eru jdkveed vidbrogd keppinauta med aukinni
samkeppni Olikleg vegna slikra adgangshindrana og bé sérstaklega & péttbyggdum
samkeppnissvaedum & hofudborgarsveaedinu.

i sidustu rannsékn var pad mat Samkeppniseftirlitsins ad ef einhlida og skadleg ahrif af samruna
stdrra fasteignafélaga raungerast, pa hafi adrir keppinautar litla hvata til pess ad bregdast vid
med hardari samkeppni, svo sem leegri verdum, afslattum eda auknu frambodi atvinnuhusnaedis;
bvert &8 méti benda framangreindar adstaedur 8 markadi til pess ad sennilegast og ardbaeerast
vaeri fyrir keppinauta sameinads fyrirteekis ad elta mogulegar verdhaekkanir eda adra skerdingu
vidskiptakjara i kjolfar samruna. Sameining keppinauta hefdi pa pau ahrif ad likur veeru &
begjandi samheefingu steerstu fyrirteekjanna er starfa &8 markadnum i kjolfar hans, pa
sérstaklega milli Heima, Eikar og Reita. Hefdi pad pau mogulegu ahrif eins adur sagdi ad
avinningur og neikvaed ahrif af samruna vaeru enn meiri en ella.

Framangreint 4 sérstaklega vid um samkeppni og innbyrdis stodu Heima, Eikar og Reita sem na
til 60-70% markadarins eins og adur sagdi & timamarki rannséknar Samkeppniseftirlitsins.
Onnur fasteignafélog bua yfir minni markadsstyrk og smeerri eignaséfnum, og annad skrad
atvinnuhisnaedi dreifist & fjolda smaerri eigenda. Litill markadsstyrkur, smad eighasafns og
feerri stadsetningar smeerri keppinauta benda til pess ad slikir keppinautar hefdu hvorki getu né
hvata til pbess ad hindra mogulegar verdhaekkanir i kjolfar samruna steerri fasteignafélaga eda
eignasafna peirra, med vidskiptadkvordunum til bess ad auka samkeppni vid Heima, Eik og Reiti.

P4 eru Heimar, Eik, Reitir og Kaldalén 6ll med beaedi hlutabréf og skuldabréf skrad i kaupholl og
bera rika upplysingaskyldu af pessum sékum 6likt smaerri keppinautum sinum.%® P& eru veittar
miklar og itarlegar upplysingar um kostnadargrunn og fjarmagnskjor félaganna i ars- og
arsfjéordungsuppgjorum og 6drum  adgengilegum  fjdrhagsupplysingum.  Staerstu
fasteignafélogin eru ad miklum hluta fjadrmégnud med Gtgafu skradra skuldabréfa par sem

56 Kaldalon er einnig med baedi hlutabréf og skuldabréf skrad i kauphéll en ibaka og Fi fasteignafélag hafa jafnframt
gefid ut skrada skuldabréfaflokka en eru ekki skrad félog ad 6dru leyti.
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lanskjor, lanatimabil, afborganir og lantokukostnadur eru birt med itarlegum haetti i
arsreikningum, markadstilkynningum, utgafulysingum og 6drum skilmalum.5”

Samandregid ma sja af ofangreindu ad adsteedur & markadnum henta til samheefingar og
samstilltra adgerda keppinauta ad mati Samkeppniseftirlitsins. Pad getur leitt til skadlegra
ahrifa 4 samkeppni. Med samruna keppinauta, sér i lagi staerri fasteignafélaga eda eignasafna
beirra, og med pvi feekkun fasteignafélaga yrdu slikar adsteedur enn hentugri til samhaefingar
og samstilltra adgerda. Pad gaeti eitt og sér raskad samkeppni en i hid minnsta sennilega aukid
hefdbundin larétt ahrif af sameiningu keppinauta.

Loks eru veruleg eignatengsl milli Heima, Eikar fasteignafélags og svo Reita vegna
sameiginlegra eigenda i hluthafahdpum pessara félaga. Fjallad er um sameiginlegt eignarhald
og eignhatengsl keppinauta d markadnum i neesta kafla. Slikt sameiginlegt eignarhald eykur likur
bvi ad adsteedur til samhaefingar leidi til neikvaedra dhrifa 8 samkeppni.

Sameiginlegt eignarhald i keppinautum og skorun hluthafa

Fyrir liggur ad sameiginlegt eignarhald er téluvert § markadi fyrir utleigu atvinnuhisnaedis. Med
sameiginlegu eignarhaldi er visad til peirrar stodu pegar hluthafar (eigendur) fyrirtaekis eiga
jafnframt eignarhluti i keppinautum pess. Med eiganda i pessum skilningi er att vid pann adila
sem tekur akvordun um kaup og solu bréfanna og fer med atkveedisrétt & hluthafafundum, s.s.
lifeyrissjodir og verdbréfa- eda fjarfestingasjédir, pratt fyrir ad endanlegur eigandi geti verid
annar, s.s. eigendur ad hlutum i verdbréfasjédum. Ljést er ad samkeppnishomlur sem geta leitt
af sameiginlegu eignarhaldi i keppinautum geta komid til skodunar i samrunamalum, sbr. m.a.
akvardanir Samkeppniseftirlitsins nr. 42/2017, Samruni Fjarskipta hf. og 365 midla hf., nr. 8/2019,
Samruni N1 hf. og Festi hf. og nr. 9/2019, Samruni Haga hf., Oliuverzlunar [slands hf. og DGV ehf.

Fjogur af peim fyrirtaekjum sem eru staerst 4 pessum markadi, Heimar, Eik, Reitir og Kaldalén,
eru skrad & adalmarkad Kauphallar islands og birta opinberlega lista yfir 20 staerstu hluthafa
sina. [ umfjollun hér a eftir er midad vid 20 steerstu hluthafa i hverju fyrirteeki skv. hluthafalistum
a vefsidum fyrirtaekjanna pegar sidasta rannsékn og gagnaoéflun for fram.58 [ toflunni ad nedan
ma sja fjolda eigenda sem eru einn af 20 staerstu eigendum i fleiri en einu félagi og samanlagda
eign peirra.

Sem daemi ma lesa tofluna pannig ad i hdpi 20 steerstu eiganda Heima voru 10 adilar sem eru
einnig 4 medal 20 staerstu eiganda Eikar, og peir 10 adilar eiga samtals 70% hlut i Eik.
Sameiginlegt eignarhald kann ad vera vanmetid par sem adili parf ad vera 8 medal 20 staerstu
eigenda i badum félégum til ad birtast & lista beggja.

57 Gja laréttar leidbeiningar framkvaemdarstjornarinnar, um gagnsaei i verdlagningu og likindi i rekstri i mgr. 47-50:
,Coordinating firms may, however, find other ways to overcome problems stemming from complex economic environments
short of market division. They may, for instance, establish simple pricing rules that reduce the complexity of coordinating
on a large number of prices. One example of such a rule is establishing a small number of pricing points, thus reducing the
coordination problem. Another example is having a fixed relationship between certain base prices and a number of other
prices, such that prices basically move in parallel. Publicly available key information, exchange of information through trade
associations, or information received through cross-shareholdings or participation in joint ventures may also help firms
reach terms of coordination. The more complex the market situation is, the more transparency or communication is likely to
be needed to reach a common understanding on the terms of coordination. Firms may find it easier to reach a common
understanding on the terms of coordination if they are relatively symmetric especially in terms of cost structures, market
shares, capacity levels and levels of vertical integration. Structural links such as cross-shareholding or participation in joint
ventures may also help in aligning incentives among the coordinating firms.”

58 Fyrir Eik og Reiti midast stadan vid 31. desember 2023, fyrir Kaldalén er midad vid 15. jandar 2024 og fyrir Heima 18.
januar 2024.
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Tafla 11: Eign 20 steerstu hluthafa i hverju félagi i keppinautum. Heildareign i % og fjoldi eigenda i sviga fyrir
aftan. Upplysingar midast vid stédu i arslok 2023/januar 2024

Eigni Eigni Eigni Eigni

Heimum Eik Reitum Kaldaléni
20 steerstu hluthafar Heima 88% (20) 70% (10) 61% (11) 16% (3)
20 steerstu hluthafar Eikar 57% (10) 91% (20) 61% (12) 21% (4)
20 steerstu hluthafar Reita 52% (1)  73% (12) 84% (20) 22% (4)

20 staerstu hluthafar Kaldaléns 17% (3) 13% (4) 16% (4) 80% (20)

i toflunni sést ad 20 steerstu eigendur i hverju félagi attu a bilinu 80-91% hlutafjar i vidkomandi
félagi & timamarki sidustu rannséknar. ba er sameiginlegt eignarhald mikid, sérstaklega & milli
beirra priggja staerstu. 20 steerstu hluthafar Heima attu 70% hlutafjar i Eik og yfir 60% i Reitum,
20 staerstu hluthafar Eikar eiga um 60% af hlutafé Heima og Reita og 20 steerstu hluthafar Reita
eiga yfir 52% og 73% af hlutafé Heima og Eikar. 20 staerstu hluthafar Kaldaléns eiga innan 20%
hlutafjar i hinum premur félégunum og munu eiga 15% i sameinudu félagi.>®

Ad mati Samkeppniseftirlitsins synir framangreint ad umtalsvert sameiginlegt eignarhald er til
stadar & markadi fyrir Utleigu atvinnuhtisnaedis. Pad eignarhald og aukin einsleitni i eignarhaldi
a markadnum er til pess fallin ad audvelda mogulega pegjandi samhaefingu & markadnum. Auk
bess leidir pessi stada til pbess ad daetladur markadsstyrkur keppinauta og sampjoppun &
markadnum meelt i HHI sem pegar hefur verid itarlega fjallad um skyrslunni, er vanmetin.

i sidari samkeppnismalum & markadnum kann pad ad krefjast sérstakrar rannséknar og jafnvel
ihlutunar ef slikt sameiginlegt eignarhald hluthafa i fasteignafélogum er umtalsvert med
tilheyrandi eignatengslum milli keppinauta, og geti pad pa haft neikvaed og jafnvel skadleg ahrif
& samkeppni. A pad sérstaklega vid um virka fjarfesta sem vilja markvisst hafa ahrif & stjérn
félaga, svo sem & vettvangi félagsstjérnar, og koma dherslum sinum pannig til leida i starfsemi
vidkomandi félags 4 samkeppnismarkadi.

Nidurlag og leidbeiningar til fyrirtaekja

i markadsgreiningunni hefur verid fjallad um adsteedur samkeppni @ markadi fyrir Gtleigu
atvinnuhusnaedis til pridja adila, eins og peer litu Ut i sidustu athugun Samkeppniseftirlitsins
seinni hluta 2023 og fyrri hluta ars 2024 likt og 48ur sagdi. Skyrslan er adallega til leidbeiningar
fyrirtaekjum & pessum markadi og radgjofum peirra p6tt sum rannsdéknaratridi hafi ekki verid til
lykta leidd par sem umreeddum malum lauk én dkvordunar eda formlegrar nidurstodu.

Samkeppniseftirlitid beinir pvi sérstaklega til fyrirtaekja i Gtleigu atvinnuhisnaedis ad greina
ekki adeins markadsstyrk sinni & staerri atvinnusveedum heldur einnig & tilteknum sveedum eda

59 Sameiginlegt eignarhald skyrist ad akvednu leyti af pvi ad i hluthafahdpi allra félaganna eru lifeyrissjédir og sjédir i
eigu banka eda sjédastyringarfyrirteekja dberandi. Lifeyrissjédir og adrir stofnanafjarfestar eru oft taldir vera hlutlausir
fjarfestar (e. passive investors) sem fjarfesta i hlutabréfum og dreifa eign sinni med langtimafjarfestingu i huga. bratt
fyrir framangreint er pad ekki svo ad framangreindir fjarfestar reyni ekki ad hafa ahrif 4 stefnu eda framkvaemd hja peim
fyrirtaekjum sem pau eiga i, enda beita peir atkvaedarétti & hluthafafundum, og sja einnig til daemis so6lu Gildis i Brim. ba
greida slikir fjarfestar atkveeda & hluthafafundum og stjérnarmenn starfa i peirra umbodi. Sa adili sem var medal 20
steerstu hluthafa i 6llum premur félogunum Eikar, Reita og Heimum og fellur ekki undir pad ad geta talist hlutlaus
fjarfestir er steersti eigandi Eikar, Brimgardar ehf. Asamt pvi ad vera steersti eigandi Eikar med 16,17% hlut attu
Brimgardar einnig stéran hlut i beedi Heimum og Reitum - var annar steersti eigandi Heima sem ekki er lifeyrissjodur eda
stofnanafjarfestir (13. staersti alls med 1,86% hlut) og staersti eigandi Reita sem ekki er lifeyrissjodur eda
stofnanafjarfestir (5. steersti alls med 5,29% hlut) & timamarki rannsdknarinnar. Vid utgafu skyrslunnar hefur hlutur
Brimgarda i Eik aukist verulega en minnkad i keppinautum.
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jafnvel stadsetningum adur en radist er i yfirtokur & fyrirteekjum, eignaséfnum eda jafnvel
einstaka fasteignum, til pess ad meta hvort samkeppni hverfi med skadlegum heetti.

Pa eru fadkeppniseinkenni & markadnum og adsteedur virdast henta til samhaefingar medal
annars vegna gagnseais. bvi er beint til fyrirtaekja ad geeta ad upplysingagjof og
upplysingaskiptum i starfsemi sinni med tilliti til samkeppnissjénarmida, baedi hvad vardar
upplysingagjof i fjarfestakynningum, upplysingaskiptum til radgjafa og fasteignasala eda
midlara, og geeta ad samskiptum og samgangi starfsmanna vid starfsmenn keppinauta.

Loks er pvi beint til fyrirteekja i utleigu atvinnuhusneedis og radgjafa peirra ad geeta ad
tilkynningarskyldu samkvamt samkeppnislégum. Jafnvel kaup & einstokum fasteignum getur
talist til samruna sem tilkynningarskyldur er til Samkeppniseftirlitsins sé veltumoérkum nad, sbr.
17. gr. a. samkeppnislaga nr. 44/2005. ba getur einnig verid radlegt ad upplysa
Samkeppniseftirlitid um tiltekin vidskipti jafnvel pott veltumorkum sé ekki nad, sér i lagi ef
vidskipti kunna ad vera varhugaverd med tilliti til samkeppnissjénarmida, og kalla pa fram
afstodu Samkeppniseftirlitsins um hvort pad telji rétt ad éska eftir samrunatilkynningu innan 15
virkra daga sé velta yfir 1,5 ma.kr. og verulegar likur & ad vidskipti raski samkeppni med
umtalsverdum haetti, sbr. 3. mgr. 17. gr. b. samkeppnislaga.
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Il. Vidauki 1: Vidbétarmyndir,
daemi um svaedisbundnar greiningar®®

Reginn

Kaldalon !
ipaka
Korputorg I

~_ Verslunarhisna6i !
Skrifstofuhlisnaedi :
I6nadarhlsnaedi
~ Menning og afpreying
‘Hotel og heilsa

Mynd 2: Yfirlitskort af péstniimeri 101 og htisnaedi i eigu Heima, Eikar, Reita, Kaldaléns og [poku & svaedinu.

60 Myndirnar eru adeins i deemaskyni, en medal mélsgagna og vinnuskjala i sidustu rannsékn Samkeppniseftirlitsins voru
itarlegri gagnvirk kort yfir stadsetningar/fasteignir staerstu fasteignafélaganna, sem syndi m.a. ndkveemari dreifingu
frambods, skorun eftir steerd hverrar fasteignar og tegundar, sem nyttust vid svaedisbundna greiningu og til pess ad
meta hversu ndin samkeppni er milli einstakra fasteigna/fasteignafélaga 4 tilteknum svaedum.
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Skrifstofuhdsnzeti
I6nadarhisnaeti
~Menning og afpreying ‘

Hétel og heilsa
Annadb
B Y 7 R T I,

Mynd 3: Yfirlitskort af péstndmeri 105 og hisnzedi i eigu Heima, Eikar, Reita, Kaldaldns og ipéku & svaedinu.
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Verslunarhtsnaedi
Skrifstofuhlsnaeti

~ I6nadarhusnaeti
Menning og afpreying
Hétel og heilsa
Annad

Mynd 4: Yfirlitskort af péstnimeri 108 og hisnaedi i eigu Heima, Eikar, Reita, Kaldaldns og [péku & svaedinu.
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: 4 _ I16nadarhisnaoi
————— - Menning og afpreying
4 Hotel og heilsa

7 Annao

Vi ;“

Mynd 5: Yfirlitskort af péstnumeri 201 og husnaedi i eigu Heima, Eikar, Reita, Kaldaldns og fbéku & svaedinu.
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l1l. Vidauki 2: Skyrsla Gallup um nidurstédur konnunar

A medfylgjandi sléd ma finna skyrslu Gallup um koénnunina sem Gallup framkvaemdi fyrir
Samkeppniseftirlitid vid sidustu rannsékn & markadnum. | skyrslunni ma sja itarlegar
nidurstodur allra spurninga og greiningu eftir bakgrunnsbreytum. Trinadarupplysingar hafa
verid felldar ut dr skyrslunni.

Sja skyrsluna hér.
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https://www.samkeppni.is/media/skyrslur-2024/Skyrsla-Gallup-v.-samruna-Regins-og-Eikar-AN-trunadar_til-birtingar-med-skyrslu.pdf

