Reykjavik, 1. september 2016

Akvérdun nr. 22/2016

Kaup SMI ehf. & 6llum hlutum i Korputorgi ehf.

I.
Malavextir og malsmedferd

Med bréfi dags. 15. agust 2016, var Samkeppniseftirlitinu tilkynnt um kaup SMI ehf. (hér
eftir SMI) a o6llu hlutafé i Korputorgi ehf. (hér eftir Korputorg). Medfylgjandi erindinu var
samrunaskra i samraemi vid 6. og 7. mgr. 17. gr. a. samkeppnislaga nr. 44/2005, sbr. 7.
gr. reglna nr. 684/2008 um tilkynningu og malsmedferd i samrunamalum og vidauka II
vid, p.e. sk. styttri samrunatilkynning. Eftirliti® mat pa skra fullneegjandi og i samrami vid
akvaedi samkeppnislaga nr. 44/2005 og framangreindar reglur og var samrunaadilum
tilkynnt par um med bréfi dags. 18. agust sl. Frestur Samkeppniseftirlitsins til ad rannsaka
samrunann skv. 1. mgr. 17. gr. d. samkeppnislaga byrjadi pvi ad lida fra og med 16. agust
sl.

Samkeppniseftirlitid hefur aflad upplysinga um fasteignamarkadinn undanfarin misseri i
tengslum vid samrunamal sem hafa verid til umfjollunar hja eftirlitinu. Vid rannsokn
pessara mala hefur eftirlitid aflad gagna og sjénarmida fra ymsum adilum sem starfa a
markadnum sem og opinberum adilum. Ad pvi marki sem Samkeppniseftirlitid telur
framangreindar upplysingar skipta mali fyrir athugun pessa mals verdur peirra getid.

II.
Samruninn

SMI er fasteignafélag og er Utleiga atvinnuhlUsnaedis meginstarfsemi félagsins. Félagid a
tveer fasteignir fyrir samrunann. Annars vegar er um ad raeda fasteignina ad Skeifunni 13
i Reykjavik sem er i Gtleigu til RUmfatalagersins og hins vegar er fasteign ad Kauptuni 1 i
Gardabeae sem hysir BL ehf. og stendur einnig ad hluta til aud.! Innan samstaedu SMI eru
jafnframt félég i ymis konar verslunarrekstri en ekkert peirra fyrirteekja kemur pdé ad
eignarhaldi fasteigna a atvinnuhulsnaedi a héfudborgarsvaedinu.? Samruninn leidir ekki til
sampjoppunnar a nokkrum pessara markada og pvi ekki tilefni til pess ad fjalla itarlega um
verslunarrekstur samstzaedu SMI.

Korputorg er fasteignafélag og er (tleiga atvinnuhlsnadis meginstarfsemi félagsins.
Félagid & eina fasteign ad Blikastadavegi 2-8 i Reykjavik. Fermetrafj6ldi fasteignarinnar er
45.550 fermetrar og er han til Gtleigu til fyrirteekja innan SMI samstaedunnar og 6tengdra

1 BL ehf. er bifreidaumbod sem rekid er undir vorumerkinu BL.
2 Verslunarrekstur fyrirtaekja innan samstaedu SMI er m.a. rekin undir merkjum: Ramfatalagersins, Ilvu og Pier.



fyrirtaekja. I kjolfar samrunans verdur eignasafn SMI um 51.000 fermetrar
atvinnuhusnaedis.

III.
Nidurstada
Samkveemt 17. gr. samkeppnislaga telst samruni hafa att sér stad pegar breyting verdur
a yfirrddum til frambuadar, p.m.t. pegar tiltekid fyrirtaeki naer yfirrddum aé hluta yfir 6dru
fyrirteeki med pvi ad kaupa eignir pess, sbr. c-1id 1. mgr. Samkeppniseftirlitid telur ad i
kaupum SMI & 6llu hlutafé i Korputorgi felist samruni i skilningi 17. gr. samkeppnislaga.

1. Markadur
Vid mat & samruna samkvamt samkeppnislogum verdur ad byrja a pvi ad skilgreina pann
markad eda pa markadi sem vid eiga. Samkvamt 4. gr. laganna er markadur s6lusvaedi
vOru og stadgengdarvoru og/eda solusveaedi pjonustu og stadgengdarpjonustu. Hagfraedileg
rok leida til pess ad lita verdur a vidkomandi markadi fra tveimur sjénarhornum, annars
vegar voru- eda pjonustumarkadinn og hins vegar landfreedilega markadinn.

1.1 VOru- og pjénustumarkadur

I samrunaskrd visa samrunaadilar til fyrri skilgreininga Samkeppniseftirlitsins i
samrunamalum er varda fasteignamarkadinn. Vid skilgreiningu & peim markadi/moérkudum
er samrunann vardar telur Samkeppniseftirlitid rétt ad byggja a peirri skilgreiningu sem
fram kemur i &kvoérdun Samkeppniseftirlitsins nr. 45/2008, Eignarhald Stoda
Eignarhaldsfélags hf. (ddur FL Group) i Landic Property ehf. og Pyrpingu hf., sbr. einnig
akvardanir nr. 22/2010, 32/2013 og 12/2014, 23/2014 og 10/2015. f peim akvordunum
hefur komid fram ad eftirlitid liti svo & ad Utleiga & atvinnuhulsnaedi til étengdra adila sé
sérstakur markadur i samkeppnisréttarlegum skilningi.

Med hlidsjon af gognum malsins er afstada Samkeppniseftirlitsins til markadsskilgreiningar
Obreytt og er markadurinn sem um raedir pvi markadurinn fyrir utleigu & atvinnuhtsnaedi
til 6tengdra adila. Undir pessa skilgreiningu falla ekki fasteignaféléog sem einvérdungu leigja
Ut fasteignir til fyrirtaekja innan s6mu fyrirtaekjasamstaedu eda fyrirtaekja undir yfirrddum
sOmu adila og fasteignafélogin sjalf.

1.2 Landfreedilegur markadur

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

I 4kvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 32/2013 Samruni Eikar fasteignafélags hf. og SMI hf.
var hinn landfraedilegi markadur greindur nidur i einsték sveitarfélog og eftir atvikum, eitt
eda fleiri sveitarfélog sem mynda eitt atvinnu- og busetusvaedi. Hofudborgarsvaedid féll
undir eitt atvinnu- og busetusvaedi og taldist pad einn og éskiptur markadur. Samruni pessi



tekur einungis til fasteigna sem stadsettar eru & héfudborgarsveedinu og pvi ljost ad ahrifa
samrunans a samkeppni geetir einungis a héfudborgarsvaedinu.

Samkeppniseftirlitinu er 1jost ad viss svaedi hafa mikla sérstédu og rok kunna ad standa til
pbess ad atvinnuhusnaedi sé flokkad i prengri undirmarkadi, sbr. t.d. flokkun Fasteignaskrar
Islands og framsetning stéru fasteignafélaganna priggja & eignasafni sinu.3 betta mal er pé
pannig vaxid ad markadshlutdeild samrunaadila a skilgreindum markadi pessa mals er
overuleg og af peim sokum er ekki tilefni til pess ad taka afstodu til pess hvort ad
nakveemari landfraedilegrar skiptingar sé porf. Neegjanlega nakvaemt er pvi, i ljdsi
stadreynda pessa mals, ad skilgreina markadinn sem leigu & atvinnuhusnaedi &
héfudborgarsvaedinu til 6tengdra adila. Rétt er pd ad arétta ad Samkeppniseftirlitid kann i
sidari malum ad taka pa skilgreiningu landfraedilegs markadar til endurskodunar.

2. Mat a ahrifum samrunans

Pau vidskipti sem hér eiga sér stad fela i sér dverulega sampjoppun a skilgreindum markadi
bessa madls. Fyrir samrunann tekur eignasafn SMI einungis til tveggja fasteigna sem
samanlagt eru taepir 6.000 fermetrar ad steerd. I kjolfar yfirtokunnar & Korputorgi verdur
eignasafn félagsins um 51.000 fermetrar ad steerd. brju félog eru langumsvifamestu
adilarnir & markadnum, p.e. Reitir fasteignafélag hf., Reginn fasteignafélag hf. og Eik
fasteignafélag hf. Samanlagt er eignasafn pessa félaga um milljon fermetrar a skilgreindum
markadi pessa mals og i fyrri Urlausnum hefur samanlégd markadshlutdeild peirra verid
talin um 70%.

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

i IV.
Akvordunaroro:

~Kaup SMI hf. a Korputorgi ehf. felur i sér samruna i skilningi 17. gr.
samkeppnislaga nr. 44/2005. Samkeppniseftirlitid telur ekki tilefni til ad
adhafast veghna samrunans.™

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson

3 Sja t.a.m. fjarfestakynningar & heimasidum fasteignafélaganna.



