SAMKEPPNISEFTIRLITID

Manudagur, 25. jani 2018
Akvérdun nr. 20/2018

Samruni Reita fasteignafélags hf. og Vinlandsleidar ehf.

l.
Malavextir og malsmeoferd

Med bréfi, dags. 22. mai 2018, var Samkeppniseftirlitinu tilkynnt um kaup Reita
fasteignafélags hf. (hér eftir Reitir) & 6llu hlutafé i Vinlandsleid ehf. (hér eftir Vinlandsleid).
Medfylgjandi erindinu var samrunaskra i samraemi vid 1. mgr. 17. gr. a samkeppnislaga
nr. 44/2005, sbr. vidauka | vid reglur nr. 684/2008 um tilkynningu samruna og
malsmedferd i samrunamalum, p.e. svokdéllud lengri samrunatilkynning. Eftirlitid mat pa
skra fullneegjandi i samraemi vid akveedi samkeppnislaga nr. 44/2005 og reglur eftirlitsins
um tilkynningu og malsmedferd i samrunamalum. Med bréfi, dags. 8. juni 2018, var
samrunaadilum tilkynnt um pad og ad peir frestir sem ad eftirlitid hefdi til ad rannsaka
samrunann hefdu byrjad ad lida 23. mai 2018.

Undir medferd malsins gaf Samkeppniseftirlitid keppinautum samrunaadila feeri & ad koma
fram med sjonarmid sin vardandi ahrif samrunans a samkeppni. Logdu tvo fyrirteeki fram
sjébnarmid vegna malsins. | sjénarmidunum voru engar athugasemdir gerdar vid
fyrirhugadan samruna. ba hefur Samkeppniseftirlitio aflad upplysinga um
fasteignamarkadinn undanfarin misseri i tengslum vid samrunamal sem hafa verid til
rannsoéknar hjé eftirlitinu. Hefur eftirlitid fengid gégn og sjénarmid m.a. fra adilum sem
starfa & markadnum og opinberum adilum. Ad pvi marki sem Samkeppniseftirlitid telur
framangreindar upplysingar skipta mali fyrir nidurstédu pessa mals verdur peirra getid i
akvordun pessatri.

1.
Samruninn
Reitir er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir it og annast rekstur a atvinnuhisnaedi. Fyrir
vidskiptin er fasteignasafn peirra um 445.000 fermetrar ad steerd. Helstu fasteignir i eigu
félagsins eru Kringlan, Kauphallarhusid, Hofdabakki 9 og Holtagardar asamt fjélmorgum
verdmaetum fasteignum i midbase Reykjavikur. Félagid er skrad i Kaupholl islands og er i
dreifdu eignarhaldi. Enginn hluthafi & yfir 15% hlut i félaginu. Steerstu hluthafar pess eru
ymesir fagfjarfestar asamt Arion banka hf.?

Vinlandsleid er fasteignafélag sem leigir Ut fasteignir til atvinnustarfsemi og hefur yfir ad
rada teeplega 18.000 fermetrum af atvinnuhlUsnaedi. Um er ad raeda fimm fasteignir sem

1 Sja heimasi®u Reita, sott 13. jani 2018.
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stadsettar eru & héfudborgarsvaedinu.?2 I samrunaskra segir ad markmid kaupanna sé ad
auka vio eignasafn Reita med eignum sem falli vel ad safninu og samraemist vel peim
markmidum sem Reitir hafa sett sér vardandi fjarfestingastefnu sina, fjarmagnsskipan og
arosemi félagsins. Nytast innvidir Reita vel vid yfirtoku peirra fasteigna sem hér um raedir.

Ii.
Nidurstada
Samkveemt 17. gr. samkeppnislaga telst samruni hafa att sér stad pegar breyting verdur
a yfirradum til frambudar, p.m.t. pegar tiltekid fyrirtaeki neer yfirradum ad hluta yfir 6dru
fyrirteeki med pvi ad kaupa eignir pess, sbr. c-1id 1. mgr. akveaedisins. Samkeppniseftirlitid
telur ad i kaupum Reita & 6llu hlutafé i Vinlandsleidum felist samruni i skilningi 17. gr.
samkeppnislaga.

1. Markadur
Vid mat a samruna samkveemt samkeppnisldgum verdur ad byrja a pvi ad skilgreina pann
markad eda pa markadi sem vid eiga. Samkvaemt 4. gr. laganna er markadur sdlusvaedi
vOru og stadgengdarvoru og/eda solusvaedi pjonustu og stadgengdarpjonustu. Hagfreedileg
rok leida til pess ad lita verour a viokomandi markadi Gt fra tveimur sjénarhornum, annars
vegar voru- eda pjénustumarkadinn og hins vegar landfraedilega markadinn.

1.1. Voéru og pbjénustumarkadur

I samrunaskra kemur fram ad Reitir lita & félagi®d sem pjonustufyrirteeki & svidi Gtleigu a
atvinnuhusnaedi 4 Islandi og ad tilgangur félagsins sé ad eiga, reka og leigja Ut fasteignir.
Helstu eignir félagsins séu atvinnuhusnaedi hér & landi, sem leigd séu ut til 6tengdra adila.
Lita Reitir svo a4 ad vidskiptavinir peirra hafi um ad velja annars vegar ad leigja fasteignir
og hins vegar ad fjarfesta i fasteignum undir starfsemi sina. Med visan til pess aliti Reitir
ad leiga 4 fasteignum og sala tilheyri sama markadnum par sem peir telja ad veruleg
stadganga sé par & milli. Telja Reitir ad fra sjénarhdli rekstrarfélaga sé éverulegur munur
a pvi ad fjarmagna fasteignakaup med lagu hoéfudstolsframlagi og lantdku eda med pvi ad
leigja fasteign & grundvelli langtimaleigusamnings.

pa kemur fram ad Reitir liti jafnframt svo a ad markadurinn hafi tekid miklum breytingum
sidustu ar. Ahrif bankanna hafi dvinad og adgengi ad fjarmagni hafi aukist mjog fyrir
fyrirtaeeki. P4 hafi frambod atvinnuhUsneedis i uthverfum hofudborgarsvaedisins aukist til
muna par sem fullklaradar hafi verid eignir sem erfitt hafi verid ad klara a arunum eftir
efnahagshrunid. Auk pess hafi markadurinn steekkad med byggingu nyrra fasteigna i 6llum
tegundum atvinnuhusneaedis.

Reitir telja ennfremur ad eftirspurn eftir hisnaedi sé breytilegt og pvi sé hlsnaedi gjarnan
breytt til ad adlaga pad ad nyjum porfum. bvi alita peir ad til markadar fyrir Utleigu a
atvinnuhusnaedi teljist allt atvinnuhlsnaedi, p.m.t. verslunar-, hétel- og skrifstofuhlsnaedi
sem og geymslu- og idnadarhdsnaedi.

pPa segir i samrunaskra ad pegar vorumarkadurinn sé skilgreindur pannig ad allt
atvinnuhusnaedi falli par undir pa sé pad mat Reita ad markadshlutdeild fyrirtaekisins sé lag

2 peer fasteignir eru stadsettar ad Vinlandsleid 2-4, Vinlandsleid 6-8, Vinlandsleid 12-14, Vinlandsleid 16 og
Norélingabraut 14.
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og gefi alls ekki til kynna ad asteeda sé til ad hafa ahyggjur af sampjéppun & markadnum
fyrir Gtleigu & atvinnuhusnaedi. Markadshlutdeild Vinlandsleida sé & sama meelikvarda afar
lag ad mati samrunaadila.

Mat Samkeppniseftirlitsins

Vid skilgreiningu & markadi/morkudum malsins telur Samkeppniseftirlitid rétt ad hafa
hlidsjon af pvi med hvada heetti markadurinn var skilgreindur i akvérdun
Samkeppniseftirlitsins nr. 45/2008, Eignarhald Stoda Eignarhaldsfélags hf. (adur FL Group)
i Landic Property ehf. og byrpingu hf., sbr. einnig akvardanir nr. 22/2010, 32/2013,
12/2014, 23/2014, 10/2015, 5/2016, 7/2016, 13/2016 og 9/2017. Samkveemt
framangreindum &akvérdunum var pad mat Samkeppniseftirlitsins ad dtleiga a
atvinnuhisnaedi til 6tengdra adila veeri sérstakur markadur i samkeppnisréttarlegum
skilningi.

Med hlidsjén af gognum malsins er pad mat Samkeppniseftirlitsins ad vid rannsékn pessa
mals hafi ekkert komid fram sem gefi tilkynna ad skilgreina beri markadinn med 6drum
heetti en gert hafi verid i fyrri akvorounum. ba er pad mat Samkeppniseftirlitsins ad i ljosi
niourstédu pessa mals sé ekki porf & pvi ad taka afstdéou til pess ad hversu miklu marki
eignamarkadurinn hefur &hrif a udtleigumarkadinn. Med visan framangreinds er
markadurinn sem um raedir pvi markadurinn fyrir Gtleigu & atvinnuhusnaedi til 6tengdra
adila. Undir pessa skilgreiningu falla ekki fasteignaféléog sem einvérdungu leigja ut
fasteignir til fyrirteekja innan somu fyrirteekjasamsteedu eda fyrirteekja undir yfirradum
sdmu adila og fasteignaféldgin sjalf. Rétt er p6 ad taka fram ad Samkeppniseftirlitid kann
i sidari malum ad taka pessa skilgreiningu pjénustumarkadar til endurskodunar. 1 pvi
sambandi mé& nefna ad fasteignir med tiltekna eiginleika kunna ad tilheyra sérstokum
samkeppnismoérkudum. Ad svo stdddu er p6 ekki tilefni til ad taka endanlega afstodu til
pessa.

1.2 Landfreedilegur markadur

Til landfreedilegs markadar telst pad sveedi par sem hlutadeigandi fyrirteeki eru vidridin
frambod og eftirspurn eftir viokomandi voru eda pjonustu, par sem samkeppnisskilyrdi eru
naegilega lik og sem unnt er ad greina fra neerliggjandi sveedum. Medal patta sem skipta
mali vid mat a viokomandi landfreedilegum markadi eru edli og einkenni vidkomandi voru
eda pjonustu, hugsanlegar adgangshindranir eda neytendavenjur, greinilegur munur a
markadshlutdeild fyrirteekja & viokomandi sveedi og adliggjandi sveedum eda verdmunur.
Freedilega séd getur landfraedilegur markadur verid ymist stadbundinn, svaedisbundinn,
landsmarkadur eda alpjédamarkadur.

Ad mati samrunaadila er sa landfraedilegi markadur par sem samkeppnislegra ahrifa muni
geeti hvad helst hoéfudborgarsvaedid. Flestar eignir Reita séu stadsettar midsveedis a
hofudborgarsveedinu og fasteignir Vinlandsleida séu einnig stadsettar i Reykjavik.
Samrunaadilar telja ad stadganga sé a4 milli atvinnuhtsnaedis & 6llu héfudborgarsveaedinu.

I akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 32/2013, Samruni Eikar fasteignafélags hf. og SMI
hf., var landfraedilegi markadurinn greindur nidur i einstok sveitarfélég og, eftir atvikum,
eitt eda fleiri sveitarféldog sem myndudu eitt atvinnu- og busetusveedi. Hofudborgarsvaedid
féll undir eitt atvinnu- og busetusvaedi og taldist pad einn og 6skiptur markadur. Eignasafn
Reita og Vinlandsleida eru ad steerstu leyti fasteignir sem stadsettar eru a
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hofudborgarsvaedinu. A grundvelli gagna malsins er ljost ad ahrifa samrunans & samkeppni
muni einkum gaeta & héfudborgarsveedinu.

Med visan til framangreinds er pad nidurstada Samkeppniseftirlitsins ad i mali pessu beri
ad ad skilgreina markadinn par sem ahrifa vegna samrunans komi til med ad geeta sem
markadinn fyrir leigu a atvinnuhlsnaedi a héfudborgarsvaedinu til 6tengdra adila. Rok geta
b6 stadio til pess ad skilgreina landfraedilega markadinn prengra, en ekki er talin porf & pvi
i pessu mali. ba er ennfremur rétt ad arétta ad Samkeppniseftirlitid kann i sidari malum ad
taka pessa skilgreiningu landfreedilegs markadar til endurskodunar.

2. Mat a ahrifum samrunans
Eignasafn Vinlandsleida tekur til fimm fasteigna sem samanlagt eru teeplega 18.000
fermetrar ad steerd. Eftir samrunann verdur eignasafn hins sameinada félags pvi um
463.000 fermetrar ado steerd. Pbrju félég verda afram langumsvifamestu adilarnir a
markadonum, p.e. Reitir, Reginn fasteignafélag hf. og Eik fasteignafélag hf. Samanlagt er
eignasafn pessa félaga um milljon fermetrar & skilgreindum markadi pessa mals og i fyrri
urlausnum hefur samanlégd markadshlutdeild peirra verid talin um 70%.

pad er nidurstada Samkeppniseftirlitsins, ad virtum gégnum malsins, ad ekki séu forsendur
til ihlutunar i pessu mali & grundvelli 17. gr. samkeppnislaga.

1V.
Akvoérdunarord

»Kaup Reita fasteignafélags hf. & Vinlandsleidum ehf. felur i sér samruna i
skilningi 17. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005. Samkeppniseftirlitio telur ekki
forsendur til pess ad hafast frekar ad i mali pessu.*

Samkeppniseftirlitio

Pall Gunnar Palsson



