SAMKEPPNISEFTIRLITID

Midvikudagur, 20. jani 2018
Akvordun nr. 19/2018

Yfirtaka Keahotels ehf. a rekstri Sandhoétels ehf. og Hotels Kotlu

l.
Malavextir og malsmedferd

Hinn 18. mai 2018 var Samkeppniseftirlitinu tilkynnt med bréfi um yfirtoku Keahotels ehf.
(hér eftir Keahotel) & rekstri Sandhotels ehf. i Reykjavik (hér eftir Sandhétel) annars vegar
og Hoétels Kotlu i Myrdalshreppi (hér eftir Hotel Katla) hins vegar, asamt 6llum eignum
sem tengjast rekstrunum, a grundvelli leigusamninga. Med bréfinu fylgdi samrunaskra sbr.
reglur nr. 684/2008 um tilkynningu og malsmedferd i samrunamalum med sidari
breytingum. Um er ad reeda svokallada styttri samrunaskra i samraemi vid 6. mgr. 17. gr.
a samkeppnislaga og vidauka Il vid reglur eftirlitsins nr. 648/2008. Med bréfi
Samkeppniseftirlitsins, dags. 30. mai 2018, var samrunaadilum tilkynnt ad eftir yfirferd a
samrunaskra hafi eftirlitid metid samrunaskrana fullnsegjandi samkveemt akveedum
samkeppnislaga, sbr. framangreindar reglur Samkeppniseftirlitsins og ad frestir eftirlitsins
til ad rannsaka samrunann skv. 17. gr. d samkeppnislaga hefdéu byrjad ad lida 22. mai
2018.

Ymis goégn og upplysingar liggja fyrir fra& samrunaadilum og vegna rannsokna
Samkeppniseftirlitsins a mérkudum pessa mals a undanfornum misserum. Ad pvi marki
sem Samkeppniseftirlitid telur paer upplysingar skipta mali fyrir nidurstédu mals pessa er
peirra getio i akvoroun pessari.

.
Samruninn
Samkveemt 17. gr. samkeppnislaga telst samruni hafa att sér stad pegar breyting verour
a yfirraédum til frambudar. Samruni getur pannig m.a. falist i pvi ad fyrirteeki taki annad
fyrirteeki yfir eda ad pad nai yfirradum i heild eda ad hluta yfir 6dru fyrirteeki, t.d. med pvi
ad kaupa hluta af eignum pess eda peer allar, med samningi eda med 6drum heetti, sbr. 1.
mgr. 17. gr. laganna.

I samrunaskra segir ad med leigusamningum milli Keahotels og Lantans ehf. (hér eftir
Lantan) annars vegar og milli Keahoétels og Koétlu eignarhaldsfélags hins vegar, hafi
Keahotel tekid rekstur Sandhotels og Hotels Kotlu a leigu asamt ollum eignum sem
rekstrinum tengjast. Lita samrunaadilar svo & ad skilmalar leigusamninganna leidi til pess
ad um sé ad reeda breytingar & yfirradum sem feli i sér tilkynningaskyldan samruna.
Samrunaadilar samkveemt framansdgdu eru pvi annars vegar Keahotel, Sandhdétel og
Lantan og hins vegar Keahotel og Katla eignarhaldsfélag. Sandhoétel og Hétel Katla muni

pannig i framhaldinu vera undir sému yfirrddum.

Borgartin 26, 125 Reykjavik, pésthslf 5120
Simi 585 0700, Fax 585 0701

! i keppni.i } 5
samkeppni@ ppni.is, www.samkeppni.is




fz

pPa segir ennfremur ad Sandhoétel sé stadsett i midborg Reykjavikur og ad hotelid
samanstandi af [...]* fullbGnum hotelherbergjum, auk [...]%. A8 pvi er vardar Hétel Kotlu,
pba sé hotelid stadsett & Sudurlandi en pad samanstandi af [...]2 fullblnum hételherbergjum
auk [...]%.

Samkveemt samrunaskra er Keahotel i eigu K aquisition ehf. (hér eftir K aquisition).
Keahotel & og rekur alls atta hotel & hofudborgarsveedinu og & Nordurlandi.® Auk pess &
félagio ad fullu dotturfélégin Indin ehf., sem rekur hoételid Reykjavik Lights og Kea Veitingar
ehf. (hér eftir Kea Veitingar) sem rekur veitingastadinn Mulaberg a Akureyri.

Sandhétel er i jafnri eigu Fasta eignarhaldsfélags ehf. (hér eftir Fasti) og Aztiq
Fjarfestingarfélags ehf. (hér eftir Aztiq), sem baedi eru eignarhaldsfélég. Hvorki Fasti né
Aztiq eru med starfsemi a peim markadi sem samrunaadilar starfa a og heldur ekki félég
sem Fasti og/eda Aztiq hafa bein eda 6bein yfirrad yfir. Sandhétel hof eiginlegan rekstur i
jani ario 2017.

Lantan er samkvaemt samrunaskra i 58,53% eigu Reirs ehf. (hér eftir Reir) og 41,47% eigu
Aztig. Likt og adur hefur komid fram er hvorki Aztiq, né félog sem Aztiq hefur bein eda
6bein yfirrad yfir, med starfsemi a peim markadi sem samrunaadilar starfa. Adalstarfsemi
Reirs er bygging ibudar- og atvinnuhUsnaedis. Fram kemur ad détturfélag Reirs, VMT ehf.
sé ad byggja hotel ad Vegmotastig 7-9 i Reykjavik [...]6. Reir sinnir pvi ekki og mun ekki
sinna hotelrekstri samkveemt samrunaskra. Fram kemur ad tilgangur Lantans samkveemt
sampykktum sé kaup, sala og eignarhald & verdbréfum, kaup, sala og rekstur fasteigna og
lausafjar asamt lanastarfsemi tengdri rekstrinum og annar skyldur rekstur. Einu eignir
Lantans eru fasteignir sem leigdar eru ut til hételreksturs, p.e. peer fasteignir sem leigdar
eru ut samkveemt leigusamningnum sem liggur til grundvallar samrunanum, rekstur
bakaris og rekstur herrafataverslunar.

Katla eignarhaldsfélag er i eigu EINS HOTELS ehf. Félagid var stofnad i mai 2018.
Samkveemt samrunaskra keypti Katla eignarhaldsfélag rekstur og eignir tengdar rekstri
Hotels Kotlu af Hofoabrekku ehf. (hér eftir Hofdabrekka) pann 20. april 2018. S& samruni
sem félst i peim kaupum hafi hins vegar ekki uppfyllt veltuskilyrdi samkeppnislaga ad mati
samrunaadila og var pvi ekki tilkynningaskyldur til Samkeppniseftirlitsins. H6fdabrekka er
i eigu priggja einstaklinga.

2.1 Markadir malsins og stada fyrirteekja & peim

Vid mat a samruna samkveemt samkeppnislogum verdur ad byrja a pvi ad skilgreina pann
markad eda pa markadi sem vid eiga. Samkveemt 4. gr. laganna er markadur sélusveedi
vOru og stadgengdarvoru og/eda solusvaedi pjonustu og stadgengdarpjonustu. Hagfraedileg
rok leida til pess ad lita verdur a4 viokomandi markadi fra tveimur sjénarhornum, annars
vegar voru- eda pjoénustumarkadinn og hins vegar landfreedilega markadinn.

1 Upplysingar i hornklofa eru felldar Gt vegna tranadar.
2 Tranadarmal
3 Tranadarmal
4 Tranadarmal

5 Samkvaemt samrunaskra er um er ad reeda Hotel Borg, Apotek Hoétel i Reykjavik, Exeter Hotel, Skugga Hotel,
Storm Hétel, Hoétel Kea & Akureyri, Hotel Nordurland og Hétel Gig vid Myvatn.
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I samrunaskra kemur fram ad samrunaadilar telji ad skilgreina beri véru- og
pjonustumarkad malsins sem markad fyrir hotelgistingu. Visa samrunaadilar i pvi samhengi
m.a. til akvardanna Samkeppniseftirlitsins nr. 8/2018, Kaup S&K eignarhaldsfélags ehf. a
Hofoabrekku ehf. og nr. 12/2018, Kaup Flugleidahétela ehf. & Alda Hétels Reykjavik hf. ba
telja samrunaadilar ennfremur ad leida megi likum ad pvi ad hinn skilgreindi markadur
tengist 66rum moérkudum fyrir skammtimaleigu & gistingu og ad stadganga geti verid til
stadar & milli leigu & hotelgistingu og t.d. Gtleigu & ibudarhisnaedi i skammtimaleigu. I 6llu
falli leiki ekki vafi & ad adrir markadir fyrir skammtimaleigu & gistingu veiti hinum
skilgreinda markadi samkeppnislegt adhald, sem beri ad taka tillit til vid mat a stddu adila
a hinum skilgreinda markadi. pa taka samrunaadilar fram ad pratt fyrir ad détturfélag
Keahotels, Kea veitingar, starfi a veitingamarkadi sé hlutdeild pess hverfandi ad mati
samrunaadila og pvi ekki tilefni ad fjalla ndnar um pé starfsemi.

Hvad vardar landfreedilega markadinn pa telja samrunaadilar naerteekast ad skipta honum
eftir landshlutum i samraemi vid fyrri akvardanir Samkeppniseftirlitsins sbr. akvordun
Samkeppniseftirlitsins nr. 8/2018, Kaup S&K eignarhaldsfélags ehf. a Hofdabrekku ehf. og
akvoroun Samkeppniseftirlitsins nr. 12/2018, Kaup Flugleidahétela ehf. & Alda Hotel
Reykjavik hf. pannig liti samrunaadilar & ad landfreedilegur markadur Keahétels afmarkist
annars vegar vid hofudborgarsvedio og hins vegar vid Nordurland. Landfreedilegur
markadur Sandhoétels sé afmarkadur vid héfudborgarsveedid og landfreedilegur markadur
Hotel Kotlu sé afmarkadur vid Sudurland.

Med visan til framangreinds telja samrunaadilar pvi ad markadir malsins séu annars vegar
markadurinn fyrir hotelgistingu a hoéfudborgarsveedinu og Nordurlandi i tilviki yfirtoku
Keahotels a Sandhoteli og ad ahrif vegna pess samruna muni geeta & markadnum fyrir
hotelgistingu a hofudborgarsveedinu. Hins vegar sé um ad reeda markadinn fyrir
hoételgistingu a héfudborgarsvaedinu, Nordurlandi og Sudurlandi i tilviki yfirtoku Keahotels
4 Hotel Kotlu. 1 pvi tilviki sé po engin skérun & landfraedilega markadnum par sem
samrunaadilar starfa & Olikum landfreedilegum morkudum, annars vegar a

hofudborgarsvaedinu og Nordurlandi og hins vegar a Sudurlandi.

Samrunaadilar telja mégulegt ad meta steerd umraedda markada med pvi ad lita til fjolda
gistiryma, en einnig med hlidsjon af fjolda gistinotta. Samkveemt samrunaskra var Exeter
hotelid, i eigu Keahdétels, ekki i rekstri arido 2017, en hoételid komi til med ad opna i jali
2018. Exeter hotelid telji samtals [...]7 herbergi, og muni pvi fjéldi frambodinna herbergja
samrunaadila a hoéfudborgarsveedinu aukast sem pvi nemur fra og med opnun hételsins.
P& standi ennfremur til ad fjolga herbergjum & Sandhételi og verda pau pa framvegis [...].8

z

Verda hotelherbergi samrunaadila pvi samtals [...]° & hofudborgarsveedinu, [...]%¥° a
Nordurlandi og [...]** & Sudurlandi. Til samanburdar megi benda 4 ad fra sidastlidnum
aramotum hafi heildarfjoldi hoételherbergja & hofudborgarsveedinu aukist ar 4.987

herbergjum, midad vid desember 2018, i 5.079 herbergi midad vid mars 2018, eda um

7 Tranadarmal
8 Tranadarmal
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teeplega 100 herbergi, auk pess sem fjolmorg hoételherbergi séu i byggingu a
hofudborgarsveedinu um pessar mundir. Af peim sdkum telja samrunaadilar ad pessi
aukning muni ekki hafa teljandi ahrif a markadshlutdeild peirra. Sameiginleg
markadshlutdeild peirra sé adeins i kringum [...]%,*? hvort sem midad sé vid fjolda
gistinétta eda fjolda hoételherbergja, pratt fyrir ad peir starfi ad hluta til & sama
landfraedilega markadnum, p.e. markadnum fyrir hoételgistingu a héfudborgarsveedinu i
tilviki yfirtoku Keahotels & Sandhaételi. Ad pvi er vardar yfirtoku Keahotels 4 Hétel Koétlu, pa
starfa samrunaadilar & 6likum landfraedilegum morkudum. Markadshlutdeild peirra er undir
[...]1%* & skilgreindum morkudum malsins, ef fra er talin markadshlutdeild & Nordurlandi,
[...]1**. b4 benda samrunaadilar & ad fra desember 2017 til mars 2018 hafi markadshlutdeild
Keahotels & Nordurlandi farid minnkandi midad vid fjolda hételherbergja, p.e. ar [...]%%5 i
[...]%.1

Samkeppniseftirlitid er sammala pvi mati samrunaadila ad mal petta taki til markada fyrir
hotelgistingu. P& er pad afstada eftirlitsins ad landid skiptist i marga landfreedilega markadi
en samrunaadilar starfa & hoéfudborgarsveedinu, & Nordurlandi og & Sudurlandi. Med
samrununum er ljost ad kedja Keahotelanna kemur til med ad styrkjast a
hofudborgarsvaedinu auk pess sem kedjan mun nu teygja anga sina 4 Sudurland par sem
Keahotel hefur ekki aour verid starfandi. Hins vegar er ennfremur ljést ad margir 6flugir
samkeppnisadilar s.s. Flugleidahdtel, Grand Hoétel, Fosshétel, Center Hételin o.fl. starfa &
markadnum, auk fjélmargra minni hdétela og gistiheimila. P4 hefur gridarleg uppbygging
ordid & hlutadeigandi morkudum undanfarin &r, vegna aukinnar eftirspurnar eftir
hoételgistingu, og hafa nyir adilar komid inn & markadinn, auk pess sem adilar sem fyrir
voru hafa radist i fjarfestingar vid uppbyggingu og endurnyjun. Med visan til framangreinds
0g nidurstddu malsins er ad mati Samkeppniseftirlitsins ekki naudsynlegt ad fjalla nanar
um stédu samrunaadila a hverjum landfreedifreedilega markadi fyrir sig. P4 er rétt ad geta
pess ad Kea Veitingar, dotturfélag Keahétela rekur veitingapjénustu. Hlutdeild peirra a
peim markadi er p6é hverfandi og ad mati Samkeppniseftirlitsins pvi ekki tilefni tilefni til
pess ad fjalla nanar um pa starfsemi samrunaadila.

Il.
Nidurstada

Vid mat 4 samkeppnislegum ahrifum samruna ber ad lita til pess hvort samruninn leidi til

pess ad markadsradandi stada skapist eda styrkist eda hvort samruninn leidi til pess ad
samkeppni raskist ad 6dru leyti med umtalsverdum heetti, sbr. 17. gr. ¢ samkeppnislaga.
I 4. gr. samkeppnislaga kemur fram ad markadsradandi stada sé fyrir hendi pegar fyrirteeki
hefur pann efnahagslega styrk ad geta hindrad virka samkeppni a peim markadi sem mali
skiptir og ad pad geti ad verulegu leyti starfad 4n pess ad taka tillit til keppinauta,
vidskiptavina og neytenda.

I pessu mali er um ad reeda ad fyrirtaeki i samskonar starfsemi renna saman. Eins og adur
segir starfa pessi fyrirteeki & hofudborgarsvaedinu, & Nordurlandi og & Sudurlandi, og er
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hlutdeild peirra a adurnefndum moérkudum undir peim moérkum ad pau geti talist
markadsradandi. ba er ennfremur fyrir ad finna adra 6fluga keppinauta a markadnum fyrir
hoételgistingu og a umraeddum landfraedilegu mérkudum. Ad gognum malsins virtum er pad
nidurstada Samkeppniseftirlitsins ad vidkomandi samruni leidi hvorki til pess ad
markadsradandi stada verdi til eda styrkist eda ad samkeppni verdi raskad ad 6dru leyti
med umtalsverdum heetti.

Ad Ollu framangreindu virtu er pad pvi nidurstada Samkeppniseftirlitsins ad engar
visbendingar séu um ad samruninn komi til med ad hindra virka samkeppni. Af peim s6kum
er pad nidurstada eftirlitsins ad ekki sé asteeda til ad adhafast vegna pessa samruna, s.s.
med ihlutun i formi égildingar eda setningu skilyrda.

1v.
Akvordunarord:
,, Yfirtaka Keahotels ehf. a rekstri Sandhoétels ehf. annars vegar og Hotels Kotlu
hins vegar felur i sér samruna i skilningi samkeppnislaga. Samkeppniseftirlitio
telur ekki forsendur til pess ad hafast frekar ad i mali pessu.“

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson



