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Akvordun nr. 16/2022
Fostudagurinn, 10. juni 2022

Kaup Regins hf. og Haga hf. a hlutafé i Klasa ehf.

I. Malsmedferd

Pann 10. desember 2021 var Samkeppniseftirlitinu tilkynnt um fyrirhugud kaup Regins hf. (hér
eftir Reginn) og Haga hf. (hér eftir Hagar), & hlutafé i Klasa ehf. (hér eftir Klasi). Medfylgjandi
tilkynningunni var samrunaskra i samraemi vid 6. mgr. 17. gr. a samkeppnislaga nr. 44/2005 og
vidauka Il vid reglur nr. 1390/2020 um tilkynningu samruna og malsmedferd i samrunamalum.
Med tolvupdsti, dags. 23. desember 2022 tilkynnti Samkeppniseftirlitid samrunaadilum ad
samrunaskradin hafi talist fullneegjandi. Pann 13. jandar 2022 var samrunaadilum tilkynnt ad
eftirlitid teldi asteedu til frekari rannséknar & samkeppnislegum ahrifum samrunans. Taldi
eftirlitid asteedu til ad rannsaka frekar ahrif samrunans 3 sterka stodu Haga & dagvorumarkadi
og ahrif komandi samstarfs vid Regin og Klasa & pa stodu.

Samkeppniseftirlitid ték samrunann til itarlegrar rannséknar og kynnti samrunaadilum
frumnidurstdédur hennar & fundi pann 4. april 2022. Frummat eftirlitsins fél i sér ad samruninn
raskadi samkeppni med alvarlegum haetti, m.a. vegna pess ad hann leiddi til styrkingar a
markadsradandi stodu Haga, dsamt pvi ad hafa neikveed ahrif & adgengi keppinauta Haga &
dagvorumarkadi ad fysilegum eignum undir dagvoruverslanir. Hagar métmeeltu frummati
Samkeppniseftirlitsins, baedi hvad vardar stodu Haga & dagvérumarkadi og adgengi keppinauta
ad eignum undir dagvoruverslun og bentu i pvi sambandi m.a. til takmarkadrar
markadshlutdeildar Klasa @ markadi fyrir fasteignapréun.

bann 29. april 2022 var samrunaadilum gerd nanari grein fyrir frummati Samkeppniseftirlitsins
i andmeelaskjali. Fengu samrunaadilar frest til ad gera athugasemdir til 5. mai 2022.
Samrunaadilar éskudu eftir sattarvidreedum bann 4. mai 2022 en gerdu ekki frekari
athugasemdir vid andmzelaskjalid. | kjolfar vidreedna lauk rannsékn samrunamaélsins med
undirritun sattar vid Haga pann 10. juni 2022.

Undir medferd malsins veitti Samkeppniseftirlitid hagsmunaadilum faeri &4 pvi ad koma ad
umsdgnum vegna samrunans og ahrifa hans 4 samkeppni. Pa voru haldnir reglulegir fundir med
samrunaadilum 4 medan & rannsékn samrunans stéd. ba afladi Samkeppniseftirlitid gagna fra
samrunaadilum, hagsmunaadilum og skipulagsyfirvoldum & hofudborgarsvaedinu.
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Il. Samruninn og adilar hans

Samkvaemt 17. gr. samkeppnislaga telst samruni hafa att sér stad pegar breyting verdur a
yfirrddum til frambudar. Samruni getur pannig m.a. falist i pvi ad fyrirtaeki taki annad fyrirtaeki
yfir eda ad pad nai yfirradum i heild eda ad hluta yfir 68ru fyrirteeki, t.d. med pvi ad kaupa hluta
af eignum pess eda peer allar, sbr. 1. mgr. 17. gr. laganna. | fyrirliggjandi mali eru kaup Regins og
Haga & 1/3 hvor i Klasa af KLS eignarhaldsfélagi ehf. (hér eftir KLS) samruni i skilningi 17. gr.
samkeppnislaga.

Um samrunann segir i samrunaskra ad pann 3. desember 2021 hafi Reginn annars vegar og
Hagar hins vegar ritad undir dskriftarsamning um askrift ad nyju hlutafé i Klasa. ba segir ad med
kaupunum munu Reginn og Hagar eignast 1/3 hvor i félaginu og KLS, sem er nuverandi eigandi
Klasa, verdur einnig 1/3 hluthafi i félaginu. Yfirradin i Klasa breytast pbar med og verda
sameiginleg milli framangreindra priggja adila. Klasi starfar & markadi fyrir fasteignapréun.
Reginn og Hagar starfa 8 morkudum sem eru fraliggjandi markadinum fyrir fasteignapréun, en
Reginn leigir ut atvinnuhdsnaedi og Hagar eiga hluta peirra fasteigna sem félagid notar.

Reginn hf.

Reginn er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhusnaedi.
Fasteignasafn Regins telur 4 annad hundrad fasteigna og er heildarfermetrafjoldi peirra um
382.000 fermetrar. Steerstu fasteignir félagsins eru verslunarmidstdédin Smaralind i Képavogi,
Egilsholl | Grafarvogi og Hofdatorg. Félagid er skrad i Nasdag OMX kauphéllinni & islandi med
audkenninu REGINN. Tilgangur félagsins samkvaemt sampykktum pess er umsysla og rekstur
fasteigna, ldnastarfsemi, rekstur eignarhaldsfélaga og skyldur rekstur.

Hagar hf.

Hagar eru verslunarfyrirteeki sem rekur einkum verslanir & matvoru-, sérvoru- og
eldsneytismarkadi. Innan peirra sjo rekstrareininga sem Hagar starfreekja eru 38
matvéruverslanir, 26 Olis pjénustustddvar og 43 OB-stédvar um allt land. Einnig rekur félagid
tvd voruhus, tveer framleidslustodvar, eina birgdaverslun og eina sérvoruverslun. Hagar eru
skradir & adallista NASDAQ OMX Iceland med audkenninu HAGA.

Détturfélog i samsteedu Haga, par sem rekstrareiningar félagsins eru starfraektar, eru Hagar
verslanir ehf., Oliuverzlun islands ehf. (hér eftir Olis), Bananar ehf., Noron ehf. og Mjoll Frigg ehf.,,
sem er dotturfélag Olis. Pa er FKV ehf. (48ur Ferskar kjotvorur ehf.) einnig i samsteedu Haga en
i félaginu er engin starfsemi. Undir hatti Haga verslana ehf. eru fyrirtaekin Bénus, Hagkaup og
Adfong. Bonus og Hagkaup eru tveer af steerstu matvoruverslunarkedjum landsins og sinnir
voruhusid Adfong innflutningi, innkaupum og dreifingu fyrir matvorukedjurnar og Olis.

Olis sérhaefir sig, auk annars, i s6lu og pjonustu med eldsneyti. Olis rekur einnig birgdaverslunina
Rekstrarland. Mjoll Frigg er détturfélag Olis. Bananar ehf. eru einn af steerri dreifingaradilum &
fersku greenmeti og avéxtum a islandi. Noron ehf. rekur tiskuvéruverslunina Zara i Smaralind.

KLS eignarhaldsfélag ehf.

KLS er eignarhaldsfélag og skiptist eignarhald pess & milli Siglu ehf. (46,5%), Snaebdls ehf.
(46,5%), Stotalaeks ehf. (5%) og Ljonslappa ehf. (2%).

KLS er eigandi tveggja félaga, annars vegar Klasa og hins vegar K eignafélagi ehf. K eignafélagi
var skipt Ut ur Klasa i addraganda samrunans og heldur pad félag & eignum og skuldum sem
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eiga ekki ad vera hluti af rekstri og eighum Klasa eftir vidskiptin, en um er ad raeda verkefni sem
eru ekki lengur préunarverkefni heldur framkvaemdaverkefni og verkefni sem er ad ljuka.

Klasi ehf.

Klasi er pekkingarfyrirtaeki sem sérhaefir sig i bréun, styringu og rekstri fasteignaverkefna, allt
fra hugmynd verkefnis ad s6lu med hamoérkun & virdi verkefna ad leidarljési. Klasi hefur byggt
upp mikla reynslu og pekkingu a allri virdiskedju fasteignapréunar, jafnt & svidi ibudar- og
atvinnuhusnaedis. Radgjof og rannsdéknir hafa einnig verid rikur pattur i starfsemi félagsins.
Félagid hefur komid ad mérgum vidamiklum fasteignapréunar- og framkvaemdaverkefnum, sem
ad mestu leyti hafa verid 4 hofudborgarsvaedinu.

Klasi er i eigu KLS. Eftir skiptingu K eignafélags Ut ur Klasa pa & Klasi félégin Borgarhofda
Fasteignapréun Il ehf., og Borgarhofda Fasteignaprdéun lll ehf., en fasteignaséfn pessara félaga
samanstanda af eignum & Artunshofda. Baedi pessi félog voru stofnud & drinu 2020 og téku pau
vid tilteknum eignum og skuldum Borgarhofda Fasteignapréunar ehf. vid skiptingu pess félags
30. september 2020, og voru félégin pannig ekki med veltu & arinu 2020. P4 er innan Klasa 1/3
hlutur i C-40 Malarh6fda, en um er ad raeda vinningstillogu i alpjédlegri hnnunarsamkeppni um
endurbaett og umhverfisveenna borgarskipulag og samningur um lédarvilyrdi er i undirbuningi.

i samrunaskré segir ad dsteeda ahuga Regins og Haga 4 ad fjarfesta i nyju hlutafé i Klasa er ad
fasteignapréun er ekki hluti af kjarnastarfsemi peirra, en félogin eiga baedi tilteknar fasteignir
og l6dir med préunarmoguleika. bessar eignir eru notadar til pess ad greida fyrir hlutafé i Klasa
og Klasi mun svo prdéa pessar eignir afram. Med kaupunum fé Reginn og Hagar adkomu ad
fasteignapréunarfélagi sem byr yfir pekkingu, reynslu og getu til pbess ad stydja vid
préunarverkefni. Med samrunanum naest bannig aukin verdmaeti prdunareigna i gegnum
bekkingu Klasa & skipulagsmalum og fasteignapréun, og hagraedi felist i pvi ad samrunaadilar
geti einbeitt sér ad pvi sem snyr ad kjarnastarfsemi peirra.

ba segir ad peer eignir sem Reginn eigi i dag og renna inn i Klasa vid samrunann séu eftirfarandi:

e Eignir inni i PR Eignir ehf. eru 15 minni atvinnueignir, stadsettar utan kjarnasvaeda
Regins & héfudborgarsveedinu, Reykjanesi og ein eign & Reydarfirdi. Fasteignirnar hafa
alla verid [ utleigu ad hluta eda ollu leiti undanfarin ar. Fasteignirnar hafa verid
skilgreindar sem sélueignir innan Regins par sem peer falla ekki ad fjarfestingastefnu
félagsins s6kum stadsetningar, umfangs og edlis.

e Eignir inni i PR bréun ehf. eru l&dir tilbunar til uppbyggingar eda frekari préunar og
skipulagsvinnu. Um er ad raeda bléndu af [6dum undir atvinnuhisnaedi og atvinnu- og
fbudarhusnaedi.

e FEign inni i PR Lagmula 2 ehf. er réttur til einnar |6dar, Lagmuli 2, sem aetlud er til
uppbyggingar a atvinnu- og ibudarhusnaedi. Fyrir liggur l6d8arvilyrdi sampykkt af
Borgarradi, en deiliskipulagsvinna er i vinnslu og i framhaldi af pvi mun vera gerdur
l6darsamningur. Verkefnid er sérstakt ad pvi leyti ad pvi er aetlad ad tryggja sem minnst
kolefnisfétspor fra byggingu og rekstri mannvirkja. Uppbygging verdur unnin i samraemi
vid sigurtillégu teymisins FABRIC i samkeppnina Reinventing Cities.”
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i samrunaskra segir jafnframt ad peer eignir sem Hagar eigi i dag og munu renna inn i Klasa vid
samrunann séu eftirfarandi l68ir 4 hofudborgarsveaedinu:
e Klettagardar 27
o Alfabakki 7 og Stekkjarbakki 4-6

o Alfheimar 49, Egilsgata 5, Nybylavegur 1 og Tjarnavellir 5

i samrunaskra segir ad [

l1l. Nidurstada

Kaup Regins og Haga & hlutafé i Klasa felur i sér samruna i skilningi samkeppnislaga, likt og
adur greinir. Telji Samkeppniseftirlitid ad samruni hindri virka samkeppni getur stofnunin gripid
til ihlutunar med setningu skilyréa sem tryggja eiga virka samkeppni, sbr. 17. gr. ¢
samkeppnislaga. | dkvordun pessari er gerd grein fyrir forsendum fyrir ihlutun vegna pess
samruna sem hér er til umfjollunar. Einnig er gerd grein fyrir peim skilyrdum sem eftirlitid telur
naudsynlegt ad samrunaadilar lati i starfsemi sinni i peim tilgangi ad koma i veg fyrir
samkeppnislegar hindranir sem samruninn myndi annars geta leitt af sér.

Markadir malsins

[ samrunaskré segir ad adilar telji ad markadir malsins séu markadur fyrir fasteignapréun, en é6ll
starfsemi Klasa fari fram & peim markadi, markadurinn fyrir Utleigu a atvinnuhudsnaedi og markadur
fyrir eigin notkun eigenda eda skyldra adila & atvinnuhusnaedi. ba kemur fram ad Reginn leigi ut
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atvinnuhusnaedi og Hagar eigi hluta peirra fasteigna sem félagid noti. b kemur fram ad Reginn og
Hagar eigi jafnframt tilteknar eignir sem henti vel til frekari préunar, en fasteignapréoun sé ekki
medal kjarnastarfsemi félaganna.’

Markadur fyrir fasteignapréun

i samrunaskra kemur fram ad Samkeppniseftirlitid hafi i akvordunum sinum ekki fjallad um
markadsskilgreiningar sem tengjast fasteignapréun eda fasteignapréunarfélogum en ad visad
sé i akvardanir framkveemdastjornar ESB par sem minnst hafi verid & markad fyrir
fasteignaproun, sbr. akvérdun eftirlitsins nr. 24/2018.2

i samrunaskra er visad i akvoérdun framkvaemdastjérnar ESB Fortis AG SA/Bernheim-Comofi SA,2
en bar sé minnst & annars vegar markad fyrir fasteignapréun atvinnuhisnaedis og hins vegar
fasteignapréoun ibudarhisnaedis. ba sé jafnframt tekid fram ad undir fasteignaprdéun falli baedi
gerd nybygginga og endurbaetur 4 eldri byggingum. Hvad landfreaedilega afmoérkun markadarins
vardi teldi framkvaemdastjérnin markadinn ekki vidari en landsbundinn, en ekki sé tekin afstada
til hvort rétt sé ad skilgreina markadinn prengri. | dkvordun framkveemdastjérnar ESB i mali
ACS/Hochtief* sé fasteignapréun lyst sem kaupum & landsveedi i fjarfestingaskyni med pad fyrir
augum ad reisa byggingu og selja hana.®

b4 kemur einnig fram ad i dkvordun framkveemdastjérnar ESB i mali Goldman Sachs/TPG
Lundy/Brookgate® sé fasteignapréun skilgreind sem kaup & landsvaedi i fjarfestingaskyni med
pad fyrir augum ad reisa byggingu og selja hana, sem og endurbaetur 8 byggingum.” P& komi
fram ad framkvaemdastjérnin hafii fyrri akvordunum skodad, en ekki tekid til pess afstodu, hvort
heegt sé ad skilgreina mismunandi markadi Ut fra aetludum notum bygginga, p.e. annars vegar
atvinnuhudsnaedi og hins vegar ibidahusnaedi. ba hafi einnig verid skodad hvort haegt sé ad gera
greinarmun & mismunandi tilgangi atvinnuhidsnaedis, p.e. skrifstofuhtisnaedi, idnadarhisnaedi
eda verslunarhusneedi, en ekki hafi verid tekin afstada til pess. Jafnframt ad landfraedileg
afmoérkun markadar fyrir fasteignapréun geti verid landsbundinn, svaedisbundinn eda
stadbundinn en ekki hafi verid tekin afstada til landfreedilegrar afmorkunar i malinu.

Med hlidsjon af peirri starfsemi sem Klasi sinni telji samrunaadilar ad skilgreina megi pann
markad sem Klasi starfi & sem markad fyrir fasteignapréun sem taki til kaupa & landsvaedi i
fjarfestingaskyni med pad fyrir augum ad prda og skipuleggja pad med sélu byggingarréttinda
i huga eda ad reisa par byggingu og selja, eda endurbaetur 8 byggingum, og ad markadir fyrir
fasteignapréun atvinnuhtsnaedis og fasteignapréun ibuidarhtsnaedis séu adskildir.

1| ljési edlis peirrar starfsemi sem samruninn vardar telja samrunaadilar nzertaekast, og adgengilegast, ad meta
markadshlutdeild adila & vidkomandi morkudum at fra hlutdeild heildarfermetra sem telja ma ad tilheyri viGkomandi
morkudum.

2 Sbr. nedanmalsgrein nr. 1 dakvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 24/2018 fra 31. 4gust 2018, Kaup Regins hf. 8 FAST-2
ehf. og HTO ehf.

3 Akvordun framkvaemdastjérnar ESB i mali M.2825 fra 9. juli 2002, Fortis AG SA/Bernheim-Comofi SA.

4 Akvordun framkvaemdastjérnar ESB i mali M.6020 fra 14. jandar 2011, ACS/Hochtief. Samskonar umfjsllun er ad finna
i dkvordun framkvaemdastjérnar ESB i mali M.6400 fra 26. oktéber 2011, ECE/Metro/MEC JV (sja umfjéllun &8 mgr. 25 (d.
Entwicklungen von Immobilien).

5 Sja mgr. 12 i nefndri dakvérdun, en par segir: ,,Real estate services comprise real estate development services (i.e.
purchase of land with a view to constructing a building and selling it as a speculative investment) and various support
services to property owners such as real estate management (i.e. management and operation of a real estate on behalf
of its owner).“

6 Akvordun framkvaemdastjérnar ESB i mali M.6834 fra 14. mars 2013, Goldman Sachs/TPG Lundy/Brookgate.

7 Sja mgr. 15 i nefndri d4kvordun, en par segir: ,Real estate development can be defined as the purchase of land with a
view to constructing a building and selling it as a speculative investment, as well as the renovation of buildings.“
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Markadur fyrir tutleigu atvinnuhisnaedis

i samrunaskra segir ad Reginn sé fasteignafélag sem fjarfesti i, leigi Ut og annist rekstur &
atvinnuhusneaedi. Telji Reginn ad sd markadur sem félagid starfi & sé markadur fyrir s6lu og leigu
atvinnuhusneedis, par sem stadgengd sé milli s6lu annars vegar og leigu hins vegar. bannig
standi fyrirtaeki frammi fyrir pessum tveimur kostum vid val 8 hisnaedi og myndi litil en varanleg
haekkun & leiguverdi leida til aukinnar eftirspurnar eftir hiisnaedi til kaupa, og 6fugt og ad sala
annars vegar og leiga hins vegar veiti hvort 68ru umtalsvert samkeppnislegt adhald.

Markadur fyrir eigin notkun eigenda eda skyldra adila a atvinnuhtsnazedi

i samrunaskra kemur fram ad Samkeppniseftirlitid hafi ekki fjallad itarlega um eignarhald og
notkun & eigin atvinnuhidsnaedi i akvordunum sinum en ad minnst hafi verid & markad fyrir eigin
notkun eigenda eda skyldra adila & atvinnuhtsnaedi,® og eignamarkad fyrir atvinnuhisnaedi.® bvi
aetli samrunaadilar ad Hagar séu starfandi 8 markadi sem skilgreindur yrdi sem markadur fyrir
eigin notkun eigenda eda skyldra adila & atvinnuhtisnaedi og ad sd markadur sé fraliggjandi
markadinum fyrir fasteignapréun.

Ad mati Samkeppniseftirlitsins eru peir markadir sem samruninn hefur ahrif &8 markadur fyrir
fasteignapréun, markadur fyrir dtleigu atvinnuhtsnaedis, markadur fyrir eigin notkun eigenda
eda skyldra adila & atvinnuhlsnaedi og markadur fyrir dagvorusélu 8 hofudborgarsvaedinu.

Ad mati eftirlitsins eru ahrif samrunans takmorkud & markadi fyrir fasteignapréun, markadi fyrir
utleigu atvinnuhtsnaedis og markadi fyrir eigin notkun eigenda eda skyldra adila &
atvinnuhudsnaedi og pvi ekki astaeda til pess ad fjalla ndnar um pa. Hins vegar telur
Samkeppniseftirlitid ad samruni pessi kunni ad leida til roskunar & dagvérumarkadi.

Markadur fyrir smasélu dagvéru

i samrunaskra fjalla samrunaadilar ekki um markad fyrir smasélu dagvéru og er pad mat peirra
ad einungis framangreindir markadir, p.e. markadur fyrir leigu & atvinnuhtsnaedi, markadur fyrir
eigin notkun eigenda eda skyldra adila 4 atvinnuhusnaedi og markadur fyrir fasteignapréun, séu
markadir malsins. [ lj6si st6du Haga & markadi fyrir smasolu dagvéru, sem nanar verdur gerd
grein fyrir hér & eftir, er pad mat Samkeppniseftirlitsins ad ahrifa samrunans geeti einnig 4 beim
markadi.

i akvérdun Samkeppniseftirlitsins nr. 64/2008, Misnotkun Haga hf. 4 markadsradandi stodu sinni
& dagvorumarkadi, kom fram ad dagvorur veeru vorur sem uppfylltu daglegar neysluparfir
neytenda og pyrftu pessar verslanir ad hafa 8 bodstélum adkvedid urval af t.d. matar-, drykkjar-,
hreinlaetis- og snyrtivorum. Sala & dagvoru hefur verid adgreind fra solu & sérvoru en margar
dagvoruverslanir bjéda jafnframt upp 4 all nokkurt urval sérvara, t.d. fatnad og busahold. Var
bad jafnframt mat Samkeppniseftirlitsins ad undir markadsskilgreininguna féllu svokalladar

8 Sja t.d. akvérdun nr. 24/2018: ,Mat samrunaadila er ad markadurinn kunni ad bua vid samkeppnislegt adhald fra
eignamarkadnum, p.e. markadnum fyrir eigin notkun eigenda eda skyldra adila ad atvinnuhtisnaedi. [...]. Med hlidsjén af
gognum malsins er afstada Samkeppniseftirlitsins til markadsskilgreiningar ébreytt og er markadurinn sem um raedir
pvi markadurinn fyrir Utleigu é atvinnuhdsnaedi til 6tengdra adila. Undir pessa skilgreiningu falla ekki fasteignafélog
sem einvérdungu leigja ut fasteignir til fyrirteekja innan somu fyrirtaekjasamstaedu eda fyrirtaekja undir yfirrddum somu
adila og fasteignafélogin sjalf.” Sja einnig akvordun nr. 20/2018.

9 Sja t.d. akvérdun 5/2016:, Likt og samrunaadilar benda a byr markadurinn vid samkeppnislegt adhald fra eignamarkadi
fyrir atvinnuhldsnaedi enda ma eetla ad verdbreytingar pessara markada muni hafa einhver ahrif & hvorn annan.” Sja
einnig akvordun nr. 23/2014. 12 Sja til hlidsjonar dkvérdun CMA 11. mars 2004 i méali ME/1551/04 (Blue (GP) Ltd / J
Sainsbury Developments Ltd), en par sagdi: ,There are numerous companies involved in property development including
Land Securities; Capital & Regional; Hammersons; British Land plc; Pillar Property; Morley Fund Management; etc.
Barriers to entry appear small such that both large and small investors may represent a significant constraint.”
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hefdbundnar dagvoruverslanir, b.e. adallega lagvoruverdsverslanir, stérmarkadir,
beegindaverslanir/klukkubldir og minni verslanir, pratt fyrir ad bent hefdi verid & pad i
forsendum &kvordunarinnar ad paegindavoruverslanir veeru 8 morkum pess ad geta talist hluti
af markadnum par sem peer vaeru dlikar lagvoruverdsverslunum og stérmoérkudum, m.a. m.t.t.

vordrvals, opnunartima og adlagningar. Undir skilgreiningunni voru ekki taldar falla sérverslanir,
s.s. bakari og fiskbudir, né bensinstodvar eda birgdaverslanir.

Var fyrrgreind dkvordun stadfest med urskurdi afryjunarnefndar samkeppnismala i mali nr.
2/2009 og démi Haestaréttar [slands i mali nr. 188/2010 Hagar hf. gegn Samkeppniseftirlitinu og
islenska rikinu, og hefur itrekad verid visa til peirra fordeema i nylegri drlausnum
samkeppnisyfirvalda. Peim fyrirvara hefur pé jafnframt verid haldid a lofti ad skilgreiningin
kunni ad verda endurskodud sidar og pba mogulega pannig ad paegindavoruverslanir og
bensinstodvar  verdi  skilgreindar & sérstokum markadi, sbr. m.a. d&kvordun
Samkeppniseftirlitsins nr. 28/2017, Samruni Haga hf. og Lyfju hf, enda ljést ad
markadsskilgreiningar eru eingéngu settar fram til vidmidunar og geta tekid breytingum.

Vid rannsokn Samkeppniseftirlitsins & samruna Haga og Olis, sbr. [ akvérdun
Samkeppniseftirlitsins nr. 9/2019, Samruni Haga hf., Oliuverzlunar [slands hf. og DGV ehf., kom
fram su afstada samrunaadila ad sala Haga & dagvoru annars vegar og sala Olis & dagvoru hins
vegar veeru ekki 8 sama markadi. Var framangreind afstada hins vegar i andstddu vid sjonarmid
Haga i fyrri malum. s.s. vegna samruna Haga og Lyfju, par sem félagid hafdi haldid pvi fram ad
sala hefdbundinna dagvoruverslana sem og eldsneytisstodva veeri 8 sama markadi.

i akvorduninni var sérstaklega bent & opnun verslunar Costco | Gardabae i mai 2017 og peirra
breytinga sem innkoma Costco hafdi 4 dagvérumarkadinn. | akvérdun nr.28/2017, Samruni Haga
hf. og Lyfja hf., Ték Samkeppniseftirlitid tillit til &hrifa innkomu verslunarinnar &
dagvorumarkadinn, ad pvi marki sem pad var talid unnt 4 peim tima i ljosi pess ad verslunin hefdi
nylega hafid starfsemi pegar dkvordunin var tekin og 6vist hvar & heildarmarkadnum fyrir
dagvorusolu verslunin myndi i raun teljast. Vid petta ma einnig basta ad voruurval og dherslur i
sOlu & dagvorum breyttust nokkud a bensinstodvum Skeljungs pegar Basko sem rak m.a.
verslanir 10-11 gerdi samning vid Skeljung um ad annast so6lu & dagvoru a lang flestum
bensinstodvum fyrirtaekisins, sbr. akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 28/2014.

Er pad mat Samkeppniseftirlitsins i fyrirliggjandi mali ad ekki sé asteeda til pess ad taka
endanlega afstdodu til pess hvort birgdaverslanir og eldsneytisstodvar séu hluti af
dagvorumarkadnum enda hefdi pad ekki ahrif 4 mat Samkeppniseftirlitsins um samkeppnisleg
ahrif samrunans hvada markadsskilgreining veeri 16gd til grundvallar.

Landfraedilegur markadur

i samrunaskra kemur fram ad samrunaadilar telji markad fyrir fasteignapréun ad 6llum likindum
vera hofudborgarsveedid. Benda peir & ad akvardanir sem visad sé i i samrunaskra séu ekki
afgerandi vardandi landfraedilega afmorkun markadarins fyrir fasteignapréun. | akvérdunum
Samkeppniseftirlitsins sem vardad hafi markadi sem tengjast fasteignapjénustu hafi almennt
verid midad vid ad markadir afmarkist landfraedilega Ut fra atvinnu- og busetusvaedum, sbr. t.d.
akvordun nr. 24/2018. ba liggi fyrir ad starfsemi Klasa sé i dag adeins & hofudborgarsveedinu.
Med hlidsjon af pessu aetli samrunaadilar ad liklega verdi landfraedileg afmérkun markadarins
talin hofudborgarsvaedid, p.e. markadur fyrir fasteignapréun atvinnuhisnaedis &
hofudborgarsveedinu og markadur fyrir fasteignapréun ibidarhtsnaedis 4 hofudborgarsvaedinu.
Adilar telji b6 rétt ad nefna ad Klasi liti almennt svo 8 ad landfraedileg afmorkun pess markadar
sem félagid starfi 4 sé iraun hofudborgarsvaedid og pau sveedi sem séu i um klukkutimafjarleegd
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fra hofudborgarsvaedinu, p.e. einnig Arborg, Akranes og Reykjanesid. Sé tekid mid af pvi dzetli
adilar ad markadssveedid verdi um 20-25% staerra en ef adeins er midad vid hofudborgarsveedid.

b4 segir i samrunaskréa ad i ljési pess ad til stadar séu greinargdd gégn um L6dir og l6darréttindi
a hofudborgarsvaedinu, sem og pess ad samrunaadilar telji ad samruninn hafi ekki i for med sér
samkeppnisleg vandkveedi pétt markadur malsins sé afmarkadur vid héfudborgarsvaedid, pa
verdi midad vid ad landfraedileg afmorkun markadarins sé hofudborgarsvaedid. Samrunaadilar
telji p6 mogulega skilgreininguna of pronga. i 6llu falli sé samkeppnislegt adhald til stadar fra
sambaerilegum vorumorkudum annars stadar a landinu.

Hvad vardi markad fyrir atleigu atvinnuhudsnaedis, taki samrunaadilar ekki afstodu til hins
landfreedilega markadar. Visa samrunaadilar i fyrrgreinda dkvordun Samkeppniseftirlitsins, nr.
24/2018, bar sem skilgreindur var markadur fyrir Udtleigu & atvinnuhidsneedi 4&
hofudborgarsvaedinu til 6tengdra adila. Kemur pa fram ad samrunaadilar séu 6sammala pessari
afmorkun. b3 taka samrunaadilar ekki afstodu til hins landfraedilegrar afmorkunar markadar
fyrir eigin notkun eigenda eda skyldra adila & atvinnuhtsnaedi.

A8 mati Samkeppniseftirlitsins er landfreedilegur markadur fasteignapréunar ekki vidari en
landsbundinn en mogulega er hann prengri og geeti hann pa verid sveaedisbundinn eda
stadbundinn og midast vid hofudborgarsvaedid eda enn afmarkadri svaedi. | ljési pess ad pad
hefur ekki dhrif & nidurstodu malsins telur Samkeppniseftirlitid ekki porf & pvi ad taka endanlega
afstodu til afmorkun landfreedilegs markadar fyrir fasteignapréun. Hid sama & vid um
landfraedilega afmorkun markadar fyrir Utleigu atvinnuhtisnaedis og markadar fyrir eigin notkun
eigenda eda skyldra adila & atvinnuhtsnaedi.

Landfraedilegir markadir fyrir sélu & dagvoru hafa i framkvaeemd Samkeppniseftirlitsins verid
skilgreindir sveedisbundnir, og e.a. stadbundnir, par sem t.d. héfudborgarsvaedid hefur verid
skilgreint sem sérstakur markadur og eftir atvikum adrir péttbyliskjarnar og svaedi & landinu,
sbr. akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 28/2017, Samruni Haga hf. og Lyfju hf.° [ fyrrnefndum
malum hefur verid midad vid ad verslun geti ad 6dru jofnu ladad til sin neytendur sem staddir
eru i allt ad 20-30 minutna akstursfjarleegd fra versluninni. P4 voru m.a. i akvordun
Samkeppniseftirlitsins nr. 9/2018, Samruni Haga hf., Oliuverzlunar Islands hf. og DGV hf., skodud
svokollud frambodssvaedi og stadbundin ahrif 4 einstékum svaedum nénar greind. | pessu mali
skodadi Samkeppniseftirlitid sérstaklega moguleg ahrif pessa samruna & stodu Haga &
hofudborgarsveedinu.

Samkeppnisleg ahrif samruna

i samrunaskra kemur fram ad samrunaadilar telji ad samruninn sé fyrst og fremst l6dréttur par
sem Reginn og Hagar starfi 8 morkudum sem séu fraliggjandi markadnum fyrir fasteignapréun
atvinnuhusneedis. Benda samrunaadilar 4 ad almennt sé talid éliklegra ad l6dréttir samrunar séu
bess valdandi ad samkeppni 8 markadi raskist med umtalsverdum haetti, heldur en i tilviki
laréttra samruna. bannig hafi l6dréttir samrunar ekki i for med sér ad samkeppni milli
keppinauta hverfi vid samrunann, auk pess sem vidurkennt sé ad slikir samrunar geti haft i for
med sér margskonar hagraedi. " Slikir samrunar geti pd einnig haft i for med sér
samkeppnishamlandi ahrif undir vissum kringumstaedum en helsta haettan i pvi samhengi sé ad
l68réttur samruni hafii for med sér utilokunarahrif, p.e. ad ndverandi eda mogulegir keppinautar

10 Byggt hefur verid 8 somu skilgreiningu og nalgun i fyrri malum, sbr. drskurd nr. 2/2009 og skyrslur
Samkeppniseftirlitsins nr. 1/2012 og 1/2015 par sem fjallad var um samkeppni & dagvérumarkadnum.

" Sja til hlidsjonar leidbeiningarreglur framkveemdastjéornar ESB um mat & 68rum samrunum en laréttum
(2008/C265/07) (,l6dréttu leidbeiningarnar), mgr. 10 og afram.
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geti utilokast fra tilteknum adfongum eda morkudum. Telji samrunaadilar ad moguleg
utilokunarahrif séu pbad samkeppnisréttarlega alitaefni sem helst hafi pydingu vid mat &
samrunanum. Ad mati samrunaadila sé b6 ekki heetta 4 ad samruninn hafi i fé6r med sér nein
samkeppnishamlandi ahrif.

Hvad vardi atilokandi ahrif fyrir keppinauta a laegra solustigi, pb.e. annars vegar keppinauta
Regins og hins vegar keppinauta Haga, sé pad mat samrunaadila ad adgengi peirra keppinauta
ad voru a efra solustigi, p.e. atvinnuhdsnaedi, takmarkist ekki vegna samrunans. bPannig sé
markadshlutdeild Klasa 4 markadi fyrir fasteignapréun atvinnuhidsnaedis ekki slik ad Klasi geti
haft markteek ahrif 4 frambod atvinnuhtsnaedis.”? Hvad vardi Gtilokandi ahrif fyrir keppinauta &
efra solustigi, p.e. keppinauta Klasa, pa sé pbad mat samrunaadila ad adgengi peirra keppinauta
ad vidunandi vidskiptavinagrunni sé ekki takmarkad. Fyrir liggi ad eftirspurn sé eftir
atvinnuhudsnaedi frd margskonar adilum og sé eftirspurn Regins og Haga ekki nema
smavaegilegur hluti af heildar eftirspurn eftir atvinnuhdsnaedi. Pd séu Reginn og Hagar ekki i
beirri st6du ad teljast pad mikilveegir vidskiptavinir & fraliggjandi morkudum ad adgengi
keppinauta Klasa ad vidunandi vidskiptavinagrunni sé takmarkad; pvert & moéti sé pbad mat
samrunaadila, ad mikil eftirspurn sé eftir atvinnuhtsnaedi og ad su eftirspurn komi ir mérgum
attum.”®

Ad mati samrunaadila verdi takmarkadar breytingar & stodu Haga vid samrunann hvad vardar
adgengi ad fasteignum undir sina kjarnastarfsemi. Hins vegar standi vonir til pess ad samruninn
muni leida til pess ad verdmaeti préunareignanna verdi aukin i gegnum pekkingu Klasa &
skipulagsmalum og fasteignapréun, og ad hagraedi felist i pvi ad Hagar geti einbeitt sér ad pvi
sem snyr ad kjarnastarfsemi félagsins.

Samkeppniseftirlitid var i talsverdum samskiptum vid samrunaadila undir rannsékn malsins og
atti m.a. fund med Hogum pbann 16. mars 2022 og Regin pann 22. mars 2022 par sem ahrif
samrunans voru raedd. Pann 4. april 2022 kynnti Samkeppniseftirlitid samrunaadilum frummat
Samkeppniseftirlitsins og stédu rannséknarinnar 4 fundi. A fundinum voru samrunaadilar hvattir
til ad koma vidbrogdum og frekari gognum & framfeeri sem skipt geeti mali fyrir mat
Samkeppniseftirlitsins 8 samrunanum.

Sem fyrr segir sendi Samkeppniseftirlitid samrunaadilum andmaelaskjal vegna samrunans pann
29. april 2022 pbar sem nanar var greint fra pvi frummati eftirlitsins ad samruninn veeri til pess
fallinn ad styrkja markadsradandi stodu Haga & markadi fyrir smdasolu dagvoru &
hofudborgarsvaedinu og eftir atvikum einnig & landsvisu. [ andmaelaskjalinu er nanar gerd grein
fyrir rannsékn Samkeppniseftirlitsins & samrunanum. Rannsékn eftirlitsins laut sérstaklega ad
stodu Haga & dagvorumarkadi og peirri proun sem ordid hefur 8 dagvérumarkadi sidastlidin ar,
adgangshindranir og stefnu skipulagsyfirvalda vardandi dagvoruverslun &8 hofudborgarsveaedinu.
ba rannsakadi Samkeppniseftirlitid l[6drétt ahrif samrunans og samstarf Haga og Regins, p.a m.
moguleg dhrif samrunans 4 adgengi Haga ad eignum Regins og Klasa og annarra keppinauta ad

12 Sja til hlidsjénar 35. Gr. l6dréttu leidbeininganna: ,,For input foreclosure to be a concern, the vertically integrated firm
resulting from the merger must have a significant degree of market power in the upstream market. It is only in these
circumstances in the upstream market and thus, on prices and supply conditions in the downstream market.“

18 Sja til hlidsjénar 61. gr. lodréttu leidbeininganna: ,When considering whether the merged entity would have the ability
to foreclose access to downstream markets, the Commission examines whether there are sufficient economic
alternatives in the downstream market for the upstream rivals (actual or potential) to sell their output. For customer
foreclosure to be a concern, it must be the case that the vertical merger involves a company which is an important
customer with a significant degree of market power in the downstream market. If, on the contrary, there is a sufficiently
large customer base, at present or in the future, that is likely to turn to independent suppliers, the Commission is
unlikely to raise competition concerns on that ground.”
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l68um fyrir dagvoruverslanir. Var samrunaadilum veittur frestur til 5. mai 2022 til ad tja sig um
andmeelaskjalid og leidbeint um mogulega framvindu rannsdéknarinnar.

i kjolfarid 6skudu samrunaadilar eftir vidraedum um mogulega satt vegna samrunans. Sneru
samkeppnislegar dhyggjur Samkeppniseftirlitsins einkum ad pvi ad med pvi samstarfi sem til
stofnast med samrunanum muni Hagar sem markadsradandi fyrirtaeki fa kaup- eda forgangsrétt
ad eignum Klasa sem prdéadar yrdu til dagvoruverslunar, en i pvi kynni ad felast styrking &
markadsradandi stodu.

i ljosi pessa l6gdu samrunaadilar til tvipesettar breytingar og/eda skilyrdi: Annars vegar voru
lagdar til breytingar d rammasamningi samrunaadila sem tryggja ad Hagar njoti ekki kaupréttar
eda annars konar forgangsréttar & eignum sem préadar yrdu 8 vegum Klasa og stafa fra Regin
eda pridju adilum. Med pessu eru reistar skordur vid pvi ad Hagar njoéti sjalfkrafa adgangs ad
nyjum stadsetningum fyrir dagvoruverslanir & grundvelli eignarhalds 4 Klasa og samstarfs sem
kynni ad felast i sameiginlegu eignarhaldi med Regin. A fundum med eftirlitinu l6gdu
forsvarsmenn Haga aherslu & ad Klasi yrdi rekid a vidskiptalegum grunni, félagid myndi leitast
vid ad hamarka verdmaeti eigna, e.a. med solu til haestbjédanda, og pvi keemu efnahagslegir
hvatar i veg fyrir ad tilteknum adilum yrdi hyglt. Med sattinni er pvi lyst yfir af halfu adila ad
Hagar muni ekki hafa kauprétt / forkaupsrétt ad peim eignum sem préadar verda i samstarfi vid
Klasa.

Hins vegar skuldbinda samrunaadilar sig til ad tilkynna Samkeppniseftirlitinu um alla samninga
um kaup eda leigu Haga 4 eignum undir dagvoruverslanir sem verda préadar og byggdar undir
stjérn Klasa eda Regins, 6had pvi hver fér med eignarhaldid fyrir samrunann. Med pvi méti er
tryggt ad Samkeppniseftirlitid hafi yfirsyn yfir &hrif samrunans a8 stodu Haga & dagvorumarkadi
en ekki liggur fyrir med skyrum heetti & pessu stigi hvada eignir verdi préadar & grunni
samrunans. Kunna slikar tilkynningar ad verda Samkeppniseftirlitinu tilefni til frekari athugana.
i hverju tilviki getur einnig komid til skodunar hvort kaup eda leiga Haga & eignum teljist til
samruna i skilningi samkeppnislaga.

Sattin er birt i vidauka A med akvorduninni.

IV. Akvérdunarord

»Kaup Regins hf. og Haga hf. i hlutafé Klasa ehf. fela i sér samruna i skilningi 17. gr.
samkeppnislaga nr. 44/2005.

Medferd malsins lauk med satt Haga hf. vid Samkeppniseftirlitid sem badir adilar hofdu lokid
vid ad undirrita 10. juni 2022. bPeim skilyrdum sem felast i sattinni er aetlad ad eyda peim
skadlegu ahrifum samrunans @ samkeppni sem ella myndu hljétast af samrunanum.

Ad teknu tilliti til pess telur Samkeppniseftirlitid ekki forsendur til frekari ihlutunar en peirrar
sem skilyrdi sattarinnar fela i sér. Sattin er birt i vidauka A med akvordun pessari“

Samkeppniseftirlitid

Pall Gunnar Palsson
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VIDAUKI A - satt Samkeppniseftirlitsins og Haga hf. vegna kaupa Regins hf. og Haga hf. a
hlutafé i Klasa ehf.

Kaup Regins hf. (hér eftir Reginn) og Haga hf. (hér eftir ,Hagar“) & hlutafé KLS
eignarhaldsfélags ehf. (hér eftir ,KLS*) i Klasa ehf. (hér eftir ,,Klasi“), sem leida til sameiginlegra
yfirrdda Regins, Haga og KLS i Klasa fela i sér samruna i skilningi 17. gr. samkeppnislaga nr.
44/2005. Samkeppniseftirlitid og Hagar hafa gert med sér eftirfarandi satt samkveemt 17. gr. f
samkeppnislaga. | henni felst ad Hagar skuldbinda sig til ad hlita eftirfarandi skilyréum i
starfsemi sinni, sbr. einnig 17. gr. c samkeppnislaga:

I. kafli.
Almenn dkvaedi

1. gr.
porf a ihlutun
Ad 6breyttu raskar samruni pessa mals virkri samkeppni & markadi fyrir smasolu dagvoru a
hofudborgarsvaedinu. bvi er naudsynlegt ad gripa til ihlutunar sem ad logum getur falid i sér
6gildingu hans eda setningu skilyrda. Samkeppniseftirlitid og Hagar eru sammala um ad unnt
sé i pessu mali ad vinna gegn skadlegum ahrifum samrunans med setningu skuldbindandi
skilyrda.

2.8r.

Markmid og meginefni skilyrda
Markmid sattarinnar, og peirra skilyrda sem i henni felast, er ad efla og vernda virka samkeppni
a markadnum fyrir smasolu dagvoru & hofudborgarsveedinu. Er skilyrdunum aetlad ad tryggja ad
Samkeppniseftirlitid hafi yfirsyn yfir dhrif samrunans & st6du Haga & dagvorumarkadi en ekki
liggur fyrir med ndkveemum haetti hvada eignir verda préadar & grunni samrunans. Fyrir liggur
ad Hagar hafa ekki kauprétt / forkaupsrétt ad pbeim eignum sem préadar verda i samstarfi vid
Klasa.

1. kafli.
Tilkynningarskylda Haga hf. til Samkeppniseftirlitsins

3.gr.
Andlag tilkynningarskyldunnar, timarammi o.fl.

Tilkynningarskylda pessi er afmérkud vid samninga um kaup eda leigu Haga & eignum undir
dagvoruverslanir sem verda préadar og byggdar undir stjérn Klasa eda Regins.

Hagar munu tilkynna Samkeppniseftirlitinu um samninga sem falla undir 1. mgr. 3. gr. innan
fimm virkra daga fra pvi bindandi samningur kemst & & milli adila.  tilkynningu skulu koma fram
upplysingar um samningsadila, um hvada eign sé ad reeda, kjor Haga og timalengd samnings.

4. gr.
Endurskodun
Hogum er heimilt ad éska eftir endurupptoku eda endurskodun sattarinnar, ad premur arum

lidnum fra framkvaemd samrunans, i samraemi vid dkvaedi VI. kafla stjérnsyslulaga nr. 37/1993,
sbr. og einnig 3. mgr. 17. gr. f samkeppnislaga.
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Ad fengnu erindi fra Hogum skal Samkeppniseftirlitid taka rokstudda afstodu til pess hvort
naudsynlegt sé ad vidhalda skilyrdum skv. 3. gr. sattar pessarar.

5. gr.
Gildistaka
Skuldbindingar Haga samkveemt 3. gr. sattar pessarar taka gildi pbegar samruninn kemur til
framkveemda.
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