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- SAMKEPPNISEFTIRLITID

Akvoérdun nr. 29/2024
Fostudagurinn 29. névember 2024

Lok rannsdknar a
yfirtoku Heima hf. a Eik fasteignafélagi hf.

[ drlausn pessari er gerd grein fyrir malsmedferd og lok rannséknar Samkeppniseftirlitsins &
samruna Heima hf. (4dur Reginn hf., hér eftir ,Heimar“) og Eikar fasteignafélags hf. (hér eftir
LEik“). Vid medferd malsins dkvadu samrunaadilar ad draga samrunatilkynningu sina til baka.
Samkeppniseftirlitid hafdi 4dur kynnt adilum frummat sitt 8 mégulegum ahrifum samrunans og
einnig hoféu samrunaadilar lagt fram sattartillogur i sattavidreedum vid eftirlitid sem
Samkeppniseftirlitid hafdi pegar talid taekar til pess ad markadsproéfa i samradsferli.

Upplystu samrunaadilar Samkeppniseftirlitid um afturkdllun sina @ samrunatilkynningu hinn 29.
april 2024 og lauk pa sjalfkrafa rannsdkn og malsmedferd eftirlitsins. Vegna afturkollunar adila
a samrunatilkynningu kom ekki til pess ad eftirlitid pyrfti ad taka endanlega afst6du til dhrifa
samrunans og hvort hann samraamdist samkeppnislogum.

Samkeppniseftirlitid afladi itarlegra gagna og upplysinga vid rannsékn sina. Medal annars afladi
eftirlitid gagna fra samrunaadilum sjalfum, itarlegra gagna fré keppinautum samrunaadila og
framkveemdi kdonnun medal vidskiptavina markadsadila. bessi gogn og upplysingar, dsamt
08rum péattum rannsdknarinnar, renndu stodum undir pad frummat sem kynnt var
samrunaadilum.

bratt fyrir ad malsmedferd og rannsékn Samkeppniseftirlitsins hafi lokid an formlegrar
nidurstodu par sem tilkynning adila um samrunann var dregin til baka eins adur sagdi, pykir rétt
med Urlausn pessari ad gera grein fyrir medferd malsins og rannsdkn stofnunarinnar. Er pad i
badgu gagnseeis i storfum eftirlitsins, i samraemi vid gdéda stjérnsysluhaetti, til skyringar & pvi
hvernig tima og mannaud stofnunarinnar er varid hverju sinni, og i samraemi vid
leidbeiningarhlutverk Samkeppniseftirlitsins. Almenna umfjollun um samkeppnisadsteedur a
markadnum og afrakstur gagnaotflunar eftirlitsins ma finna i skyrslu Samkeppniseftirlitsins, rit
nr. 6/2024, Markadsgreining - markadur fyrir Gtleigu atvinnuhusnaedis.

Samkveemt 3. mgr. 17. gr. a samkeppnislaga nr. 44/2005 skal tilkynna Samkeppniseftirlitinu um
samruna adur en hann kemur til framkvaemda en eftir ad samningur um hann er gerdur, tilkynnt
er opinberlega um yfirtokubod eda yfirrada i fyrirteeki er aflad. Ljést er ad Heimar tilkynntu
opinberlega um yfirtokutilbod i Eik fasteignafélag, og tilkynnti tilbodid til
Samkeppniseftirlitsins sem samruna. bétt yfirtokutilbodinu hafi hvorki verid synjad né pad
sampykkt, og gildistima pess 6lokid pegar rannséknin héfst, hofdu adilar lagt fram gdégn um ad
liklegt veeri ad yfirtokutilbodid needi fram ad gagna pannig ad heimilt veeri og skylt ad tilkynna
um samrunann i skilningi 3. mgr. 17. gr. a. samkeppnislaga.
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{ 68rum tilvikum hafa yfirtokutilbod komid fram og pau runnid sitt skeid, an samrunatilkynningar
og an rannsoknar & gildistima tilbods 4dur en nidurstada pess liggur fyrir.' Vid slikar adstaedur
burfa félog ad geeta ad tilkynningarskyldu sinni ad minnsta kosti pegar yfirrddabreytingar liggja
fyrir samkvaemt nidurstodum yfirtokutilbods. Einnig parf vidkomandi yfirtokufélag ad geeta ad
banni vid ad framkvaeema samruna fré pvi ad nidurstédur og uppgjor tilbods liggur fyrir
samkvaemt yfirtokuldogum, og par til Samkeppniseftirlitid hefur lokid rannsékn sinni samkveemt
Samkeppnislogum, svo sem med pvi ad beita ekki atkveedarétti sinum og gripa ekki til
6afturkraefra adgerda i rekstri félagsins 8 medan, sbr. 3. mgr. 17. gr. a. samkeppnislaga. Yfirtaka

samkvaemt yfirtokulogum, hliting vid samkeppnislég og mogulegir sidari adgerdir til pess ad
vinda ofan af yfirradum i kjolfar yfirtoku hluta er dheetta og dbyrgd yfirtokufélagsins.

. Malsmedferd

Med bréfi dags. 29. september 2023 barst fullnaegjandi samrunatilkynning fré samrunaadilum
og byrjudu frestir til rannséknar 4 samrunanum ad lida pann 30. september 2023.

A fyrsta fasa rannséknar Samkeppniseftirlitsins sendi eftirlitid helstu keppinautum
samrunaadila og steerstu fasteignaféléogum umsagnarbeidni. Einnig sendi eftirlitid
umsagnarbeidni 4 alla leigutaka Heima og Eikar og samhlida birt frétt & vef stofnunarinnar par
sem umsagna vegna samrunans var 6skad. Fékk Samkeppniseftirlitid samtals 59 umsagnir,
flestar fra vidskiptavinum samrunaadila. Einnig var aflad gagna fra opinberum adilum um
markadinn. Loks afladi Samkeppniseftirlitid upplysinga um fasteignir og leigueiningar
samrunaadila, og um leigutaka peirra.

Med bréfi dags 2. névember 2023 tilkynnti Samkeppniseftirlitid samrunaadilum ad dsteeda veeri
til frekari rannsdéknar & dhrifum samrunans. Var pad mat medal annars stutt peim géognum sem
eftirlitid hafdi aflad & fyrsta fasa rannséknarinnar auk annarra fyrirliggjandi gagna, svo sem
samrunaskra og peim greiningum sem med henni fylgdu. | bréfi sem sent var samrunaadilum par
sem petta var tilkynnt kom m.a. fram ad mati Samkeppniseftirlitsins vaeru uppi visbendingar ad
samruninn geeti mogulega leitt til umtalsverds markadsstyrks og jafnvel markadsradandi stodu
samrunaadila 4 dkvednum morkudum eda sveedum, sampjoppun sem rekja maetti til samrunans
kynni ad fara yfir umfram vidmid samkeppnisréttar, sem og ad sameinad fyrirteeki geeti
mogulega haekkad leiguverd atvinnuhudsnaedis i kjolfar samrunans, og loks samhaefing
keppinauta hugsanlega audveldari i kjolfar samrunans.

Med bréfi dags. 24. névember 2023 sendi Samkeppniseftirlitid samrunaadilum, auk sjo
keppinautum peirra, itarlega upplysingabeidni par sem éskad var eftir gégnum og sjénarmidum
um starfsemi félaganna og pa pjénustu sem pau veita vidskiptavinum sinum. Einnig var 6skad
eftir sjonarmidum peirra um markadinn fyrir Gtleigu atvinnuhlsnaedis og hverjir veeru peirra
helstu keppinautar.

A timabilinu 7.-20. desember 2023 framkvaemdi Gallup kénnun fyrir Samkeppniseftirlitid &
medal vidskiptavina Heima, Eikar, Reita, Kaldaléns, Reykjastraetis og ipoku. Var kénnunin send

1 Sja t.d. yfirtokutilbod Langasjavar ehf. i Eik fasteignafélag ehf. i oktober 2024 par sem yfirradabreytingar hefdu falid i
sér tilkynningarskyldan samruna. Samkeppniseftirlitid tok yfirtokutilbodid ekki til formlegrar rannséknar pegar
tilbodsgjafi tilkynnti tilbodid. Yfirtokubodid rann sitt skeid i samraemi vid l6g um yfirtokur og skilmala i tilbodsyfirliti, og
nidurstodur pess lagu fyrir 18. oktober 2024 par sem i ljés kom ad tilbodid leiddi ekki til yfirrada eda yfirrada breytinga;
https://view.news.eu.nasdag.com/view?id=b5975545373335823bbf038847449f70f&lang=is&src=listed
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a4 1.278 leigutaka en pattokuhlutfall var 37,7%. Samtals voru lagdar 32 spurningar fyrir
patttakendur hennar. Endanleg skyrsla Gallup var afhent eftirlitinu pbann 8. januar 2024.

Pann 21. desember 2023 var 23 adilum, par 8 medal samrunaadilum, send upplysingabeidni par
sem 6skad var eftir upplysingum um fjolda fermetra atvinnuhusnaedis i peirra eigu i lok sidustu
briggja ara, tegund husnaedis flokkad eftir péstnimerum auk tekna af hverri Utleigueiningu
sidustu prju ar.

Pann 25. jandar 2024 sendi Samkeppniseftirlitid svo adra upplysingabeidni, baedi a
fasteignafélog og einnig leigutaka par sem déskad var eftir afriti af nyjustu leigusamningum og
einnig beidni um utskyringar a pvi hvernig leiguverd veeri til fundid. Samrunaadilum var svo send
itarlegri beidni par sem d&skad var eftir innanhisgégnum, m.a. fundagerdum stjérnar,
tolvupdstum og markadsgreininga sem gerdar hafa verid.

Samkeppniseftirlitid birti samrunaadilum andmaelaskjal pann 7. febrdar 2024. | pvi rokstuddi
Samkeppniseftirlitid pa frumnidurstodu sina ad samruni Heima og Eikar veeri liklega skadlegur
samkeppni, sbr. 17. gr. ¢ samkeppnislaga. Var samrunaadilum gefid feeri 4 ad tja sig um efni
andmeaelaskjalsins og frummat eftirlitsins. Einnig hélt Samkeppniseftirlitid fundi med badum
adilum, sitt i hvoru lagi, par sem efni andmaelaskjalsins var kynnt.

Pann 16. februar 2024 barst Samkeppniseftirlitinu beidni frda Heimum um sattavidraedur og
tillogur ad mogulegum skilyrdum, sbr. 15. gr. malsmedferdareglna nr. 550/2008, og 17. gr. f
samkeppnislaga. Med framlagningu tillaga ad skilyrdum i satt framlengdist frestur
Samkeppniseftirlitsins til pess ad rannsaka samrunann sjalfkrafa, sbr. 1. mgr. 17. gr. d.
samkeppnislaga, sbr. einnig 3. mgr. 15. gr. malsmedferdarreglna Samkeppniseftirlitsins. Med
bréfinu fylgdu tillogur ad skilyrdum en auk pess voru settar fram akvednar efnislegar
athugasemdir vid einstaka peetti i andmeelaskjali og frummati eftirlitsins.

A fundi 29. februar tilkynnti Samkeppniseftirlitid Heimum ad paer tillégur sem Heimar 16gdu til
i bréfi sinu til eftirlitsins dags. 16. febrtar eyddu ekki 6llum peim neikveedu samkeppnislegum
ahrifum sem Samkeppniseftirlitid taldi ad mundu hljétast af samrunanum pannig ad haegt veeri
ad fallast & tillogurnar eda leggja peer til grundvallar frekari vidreedum.

Pann 11. mars 2024 16gdu Heimar fram uppfaerdar sattatillogur med moégulegum skilyréum, en
tilldgurnar voru fyrst gréflega kynntar eftirlitinu & fundi eftirlitsins og Heima pann 8. mars 2024.

Pann 18. mars 2024 tilkynnti Heimar Samkeppniseftirlitinu ad félagid hygdist virkja 20 daga
vidboétarfrest til rannséknar samrunans skv. 17. gr. d samkeppnislaga. Féllst
Samkeppniseftirlitid 4 pa beidni Heima.

[ addraganda sattavidraedna og i sattavidraedunum sjalfum attu Heimar og Samkeppniseftirlitid
samtals sjo sattafundi. Par var medal annars reett frummat Samkeppniseftirlitsins og sjénarmid
Heima vid pad en einnig voru drog ad sattartilldogum Heima raeddar itarlega.

Med bréfum dags. 15. april og 22. april 2024 sendu Heimar svo endanlegar tillogur ad satt vid
Samkeppniseftirlitid sem Heimar téldu duga til ad rydja Ur vegi peim samkeppnishindrunum sem
annars myndu leida af samrunanum skv. frummati eftirlitsins.

Pann 23. april 2024 sendi Samkeppniseftirlitid 15 markadsadilum bréf par sem sattartillogur
Heima voru reifadar itarlega og 6skad eftir sjonarmidum markadsadila m.a. um hvort ad sattin
myndi eyda liklegum skadlegum &ahrifum samrunans. Samkeppniseftirlitid gaf einnig ut
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fréttatilkynningu sama dag og dskadi opinberlega eftir sjénarmidum, en samhlida henni gafu
Heimar ut tilkynningu i kaupholl par sem sattatillaga félagsins var kynnt.

Pann 29. april tilkynnti Heimar Samkeppniseftirlitinu &4 fundi ad félagid myndi afturkalla
samrunatilkynninguna, sem félagid gerdi svo formlega sama dag. bar sem undirliggjandi
vidskipti samrunaadila lagu ekki lengur fyrir var rannsékn Samkeppniseftirlitsins & ahrifum
samrunans sjalfsheett med framangreindri afturkollun tilkynningar.

Til vidbétar framangreindu &tti Samkeppniseftirlitid i margvislegum samskiptum vid
samrunaadila, markadsadila og adra hagadila undir medferd malsins.

Il. Frummat, sattavidraedur og malslok

Likt og fyrr segir pa sendi Samkeppniseftirlitid malsadilum andmaelaskjal vegna samrunans
pbann 7. febridar 2024. Andmeelaskjal er ritad & grundvelli 17. gr. reglna um malsmedferd
Samkeppniseftirlitsins nr. 880/2005 i peim tilgangi ad audvelda malsadilum ad nyta
andmaelarétt sinn 48ur en akvordun er tekin i méalinu i samraemi vid stjérnsyslulog nr. 37/1993
og studla ad pvi ad rétt akvordun verdi tekin. [ andmaelaskjali Samkeppniseftirlitsins var komist
ad peirri frumnidurstédu ad samruninn myndi hindra virka samkeppni og hann krefdist ad 6llu
O6breyttu ihlutunar af halfu Samkeppniseftirlitsins.

Ad virtum oOllum gégnum malsins, malatilbunadi adila og umsdgnum, var pad frumnidurstada
Samkeppniseftirlitsins ad samruni Heima og Eikar hefdi ad 6llu ébreyttu i for med sér verulega
roskun & samkeppni, og ad oOllu OSbreyttu kolludu vidskiptin & ihlutun af halfu
Samkeppniseftirlitsins & grundvelli 17. gr. c. samkeppnislaga. Sennileg neikveed ahrif
samrunans samkvaemt frummati voru m.a. itarlega reifud a vef eftirlitsins i umsagnarferli vegna
sattatillogu.

Eins og fram hefur komid &skudu Heimar i framhaldinu eftir sattavidraeedum vid
Samkeppniseftirlitid og lagdi félagid fram tillogur ad mogulegum skilyréum. P4 gerdi Heimar
einnig efnislegar athugasemdir vid frummat Samkeppniseftirlitsins, lysti sig dsammala
tilteknum pattum i nidurstodum eftirlitsins, askildi sér frekari rétt i pvi samhengi til pess ad
andmaela frummatinu, en framhald malsins var pé i farvegi sattavidraedna ad beidni félagsins og
samkvaemt sampykki eftirlitsins um slikar vidraedur.

Maélsmedferdin hefur pegar verid reifud, par med talid framlagning Heima & tillogum aé
skilyr@um fyrir satt i vidreedum vid Samkeppniseftirlitid. Sattavidraedurnar leiddu til pess pess
ad hinn 23. april 2024 voru fram komnar tillogur ad skilyr@um i satt pbar sem Samkeppniseftirlitid
taldi timabeert ad eftir sjénarmidum markadsadila um hvort sattin eyda fyllilega liklegum
skadlegum ahrifum samrunans samkveemt frummati eins og adur sagdi.

Adur en framangreindu umsagnarferli og markadspréfi @ uppfeerdum sattatillogum lauk
upplystu Heimar hinn 29. april 20024 ad félagid myndi afturkalla samrunatilkynninguna eins og
adur sagdi, sem og félagid gerdi formlega hinn sama dag. bPar sem undirliggjandi vidskipti
samrunaadila lagu ekki lengur fyrir var rannsékn Samkeppniseftirlitsins 4 dhrifum samrunans
sjalfshaett med framangreindri afturkollun.

Med visan til framangreinds liggur fyrir ad sd samruni sem tilkynntur var eftirlitinu pann 29.
september 2023 hefur gengid til baka. Kemur pvi ekki til pess ad eftirlitid purfi ad taka formlega
afstodu til 4hrifa samrunans og hvort hann samraemist samkeppnislégum. Af somu dstaedum og
ekki voru forsendur til aframhaldandi rannsdéknar & ahrifum samrunans, eru heldur ekki
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forsendur til toku stjornvaldsakvordunar, svo sem um hvort adhafast skuli vegna vidskiptanna

svo sem & grundvelli 17. gr. c. samkeppnislaga. Lauk pvi medferd samrunamalsins an efnislegrar
nidurstodu hinn 29. april 2024.

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson



