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Samrunaskra

Samrunatilkynning pessi er 16gd fram fyrir hdnd umbjédanda okkar, Regins hf., kt.
630109-1080, Hagasmara 1, 201 Kopavogi (,Reginn® eda ,tilkynnandi“) vegna 6flunar
yfirrada yfir Eik fasteignafélagi hf., kt. 590902-3730, Séltuni 26, 105 Reykjavik (,Eik").

Skranni er eingéngu aetlad ad vera til afnota fyrir Samkeppnisetftirlitid (,SE*). Oskad er
eftir pvi ad farid verdi med paer upplysingar sem fara hér a eftir og eru innan hornklofa,
sem trunadarmal, sbr. 17. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 og 2. mgr. 16. gr. reglna um
malsmedferd Samkeppniseftirlitsins nr. 880/2005, par sem um er ad reeda vidkvaemar
vidskiptaupplysingar. Gégn sem bundin eru trinadi eru einnig merkt sérstaklega.

Vidskiptin eru tilkynningarskyld samkveemt 17. gr. a samkeppnislaga nr. 44/2005
(,samkeppnislog®).

Pessi samrunaskra er tekin saman i samraemi vid 5. mgr. 17. gr. a. samkeppnislaga og
reglur SE um tilkynningu og malsmedferd i samrunamalum nr. 1390/2020 og vidauka |
vid peer reglur. Allar upplysingar sem veittar eru i pessari skra eru réttar og fullnaegjandi
eftir bestu vitund forradamanna Regins. Kaflaskipting samrunaskrarinnar tekur mid af
vidauka | vid reglur nr. 1390/2020 eftir pvi sem vid a.

Tengilidir Regins vegna malsmedferdar pessarar eru Oskar Sigurdsson, l6gmadur,
oskar@lex.is, Gudrun Lilja Sigurdardéttir, Idgmadur, gudrun@lex.is og Fjélnir Olafsson,
I6gmadur, fionir@lex.is, LEX, Borgartuni 26 i Reykjavik, simi 590 2600, sbr. umbod a
fylgiskjali 1.

Samrunagjald ad fjarhaed 500.000 krénur hefur verid greitt.
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1  Stutt lysing samruna

1.1 Almennt
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Fyrir opnun markada pann 8. juni 2023 tilkynnti Reginn um akvoérdun stjornar félagsins
um ad lagt yréi fram valfrjalst yfirtokutilbod (,tilbodid*) i allt hlutafé Eikar, i samraemi vid
akveedi X. og Xl. kafla laga nr. 108/2007 (,l6g um yfirtokur®) (fylgiskjal 2). Med
tilkkynningunni fylgdi kynning & hinu fyrirhugada tilbodi (fylgiskjal 3).

Reginn er fyrirtaeki sem skrad er 4 markad kauphallarinnar & islandi undir audkenninu
+,REGINN®. Reginn er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir ut og annast rekstur a
atvinnuhusneedi. Steerstu hluthafar i Regin eru LSR, Bru og LIVE.

Eik er einnig fyrirtzeki sem skrad er @ markad kauphallarinnar & islandi undir audkenninu
~EIK*. Eik er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhidsnzedi.
Steerstu skradu hluthafar Eikar eru Brimgardar ehf., Arion banki og Gildi.

Uppgjor tilbodsins mun leida til breytinga a yfirradum i Eik til frambudar, med peim haetti
ad Reginn 60last yfirrad yfir Eik, sbr. b-lidur 1. mgr. 17. gr. samkeppnislaga.

| addraganda tilkynningar um samrunann til SE éskadi Reginn eftir forvidraedum vid
eftirlitid, sbr. 4. gr. reglna nr. 1390/2020. Var haldinn fundur i husakynnum SE pann 22.
juni 2023 par sem fyrirhugadur samruni var reeddur sem og efni fyrirhugadrar
tilkynningar, par 4 medal hvada atridi SE teldi mikilvaegt ad fjallad yrdi um i tilkynningu
um samrunann. | kjélfar fundarins barst tdlvupdstur fra SE pess efnis ad i ljési adsteedna
teldi SE ekki rymi til gagnkvaemra forvidraedna um moguleg ahrif samrunans eda atridi
sem myndu mida ad pvi ad audvelda medferd hans eftir tilkynningu hans. Var pad
skilningur SE ad ekki yrdi um eiginlegar forvidraedur ad reeda i malinu, en lagdi aherslu
a ad itarleg samrunatilkynning yrdi til pess fallin ad greida fyrir ranns6kn malsins og
visadi par einkum i Ill.-IX. kafla reglna nr. 1390/2020, um tilkynningu og malsmedferd i
samrunamalum.

Pann 4. juali 2023 veitti hluthafafundur Regins stjérn félagsins heimild til haekkunar a
hlutafé i pvi skyni ad félagid geeti stadid vid uppgjor tilbodsins (fylgiskjal 4). i kjolfaris,
pann 10. juli 2023, birti Reginn opinbert tilbodsyfirlit (,tilbodsyfirlitid“) med gildistima i
10 vikur, eda til 18. september 2023 (fylgiskjal 5) en med akvordun Fjarmalaeftirlits
Sedlabanka Islands pann 30. agust 2023 var gildistimi tilbodsins framlengdur til 16.
oktéber 2023. | tilbodsyfirlitinu koma fram skilmalar tilbodsins. Likt og par kemur fram
neer tilbodid til allra utistandandi hluta i Eik, sem ekki eru pegar i eigu Eikar. Neer pvi
tilbodid ekki til skilgreinds hamarks- eda lagmarkshlutfalls eda akvedins magns hluta.
Hluthéfum Eikar eru bodnir hlutir i Regin i skiptum fyrir kvada- og vedbandslausa hluti
peirra i Eik. Tilbodsverdid og par med skiptihlutfallid (48,0%) er akvardad ut fra
markadsvirdi hvors félags fyrir sig midad vid sidasta vidskiptaverd hluta Eikar (kr. 11,8
a hlut) og Regins (kr. 24,2 4 hlut) i kaupholl Nasdaq Iceland hf. pann 12. september
2023. Tilbodid er had skilyrdum um ad (i) samkeppnisyfirvold geri ekki athugasemd vid
vidskiptin eda setji peim skilyrdi sem Reginn seettir sig ekki vid, (ii)) ad handhafar ad
lagmarki 75% atkveedaréttar Eikar sampykki tilbodid og (iii) ad hluthafafundur Regins
veiti stjorn heimild til pess ad heekka hlutafé félagsins til pess ad efna uppgjor a
tilbodinu.
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Samrunaskra pessi er send i kjolfar opinberrar birtingar yfirtékutilbods, i samraemi vid
lagaskyldu par ad latandi, sbr. 3. mgr. 17. gr. a samkeppnislaga og 1. mgr. 7. gr. reglna
nr. 1390/2020.

Tilkynnandi telur ad hinn videigandi markadur vegna samrunans sé markadur fyrir sélu
og leigu atvinnuhusneedis annars vegar a héfudborgarsvaedinu og hins vegar a
Akureyri. Sé litid svo a ad sala og leiga atvinnuhusnaedis tilheyri ekki sama markadnum
byggir tilkynnandi eftir sem &dur a pvi ad eignamarkadurinn veiti verulegt
samkeppnislegt adhald inn @ markad fyrir leigu atvinnuhusnaedis. Vilji SE ekki fallast a
framangreinda markadsskilgreiningu telur tilkynnandi liklegt ad eftirlitid skilgreini
markadinn sem Gtleigu a atvinnuhtsnaedis til 6tengdra adila i samraemi vid fyrri
tilheyri einnig sama markadi, og ad pa skuli markadurinn skilgreindur sem dtleiga a
atvinnuhusneedi, sérstaklega a grundvelli umfangs rikiseigna sem og umfangsmikilla
breytinga sem hafa ordid a skipan fasteignamala smasolufyrirtaekja og fasteignafélaga
sem leigja fasteignir innan samstaedu sinnar, sbr. nanari umfjéllun i kafla 6 hér a eftir.

Ef markadurinn er skilgreindur sem sala og leiga atvinnuhusnaedis og ef midad er vid
ad allt atvinnuhusneedi tilheyri sama markadnum aetlar tilkkynnandi ad sameiginleg
markadshlutdeild samrunaadila strax i kjolfar vidskipta yréi um 9%, og 7% ad lokinni
fyrirhugadri solu eigna & hofudborgarsveedinu, midad vid upplysingar um
heildarframbod fullblins atvinnuhusnaedis a hofudborgarsveedinu ur fasteignaskra
(fylgiskjal 11). A Akureyri eetlar tilkynnandi ad sameiginleg markadshlutdeild
samrunaadila strax i kjolfar samruna yréi um 8%, og 7% ad lokinni fyrirhugadri solu
eigna, midad vid upplysingar um heildarframbod atvinnuhusnaedis a Akureyri i lok ars
2022. Sé markadurinn hins vegar skilgreindur sem markadur fyrir Utleigu
atvinnuhusnaedis eetlar Reginn ad sameiginleg markadshlutdeild samrunaadila verdi
um 33% a hofudborgarsvaedinu og um 27% a Akureyri, ad teknu tilliti til peirra forsendna
sem Reginn telur rétt ad leggja til grundvallar, p.a m. vardandi straumlinuldgun a
eignasafni Eikar, eins og nanar er fjallad um i kafla 6. Samruninn mun pvi ekki leida til
pess ad markadsradandi stada verdur til eda styrkist.

Pa telur tilkynnandi ad samruninn hafi liti samkeppnisleg ahrif & markad fyrir
fasteignaproun.

Tilkynnandi telur ad sameinada félag komi til med ad saeta téluverdu samkeppnislegu
adhaldi fra 66rum adilum & markadnum, svo sem keppinautum sinum, hugsanlegum
keppinautum og vidskiptavinum. Vegna pessa samkeppnislega adhalds telur
tilkynnandi ljést ad sameinad félag muni ekki bua yfir slikum efnahagslegum styrk eda
getu ad geta hindrad virka samkeppni a markadnum.

1.2 Samandregin lysing & samruna

(18)

Vidskiptin munu leida til breytinga a yfirradum Eikar i skilningi 17. gr. samkeppnislaga.
Bzedi félégin eru skrad & markad kauphallarinnar & islandi og eru fasteignafélég sem
fiarfesta i, leigja Ut og annast rekstur a atvinnuhusnaedi.

1.3 Timafrestir rannséknar SE & samrunanum

(19)

i addraganda samrunatilkynningar pessarar, annars vegar & adurnefndum fundi med
SE vegna samrunans og hins vegar i télvupéstum fra SE vegna malsins, hefur SE



vidrad pau sjénarmid ad hugsanlega beri ad lita svo a ad timafrestir SE til rannsdknar
a samrunanum, sbr. 1. mgr. 17. gr. d samkeppnislaga, byrji ekki ad lida fyrr en fyrirvari
Regins um sampykki handhafa ad lagmarki 75% atkveedaréttar Eikar sé uppfylltur.
Pessu til studnings hefur SE visad til 2. mgr. 7. gr. reglna nr. 1320/2020, um rannsékn
og malsmedferd i samrunamalum (,reglur 1320/2020).

(20) bratt fyrir ad SE hafi ekki tilkynnt formlega um endanlega afstodu sina vardandi
timamark tilkynningarskyldu vegna framangreinds, telur tilkynnandi asteedu til ad fjalla
sérstaklega um petta atridi. Pad er afstada tilkynnanda ad dkvaedi samkeppnislaga taki
af allan vafa um pad ad tilkynningarskylda vegna samrunans hafi vaknad vid opinbera
birtingu valfrjals yfirtokutilbods, sbr. skyrt ordalag 3. mgr. 17. gr. a samkeppnislaga og
einnig akvordun SE nr. 3/2023. Ordalag akveedisins er i samraemi vid akvaedi
samrunareglugerdar Evrépusambandsins nr. 139/2004! (,samrunareglugerdin“), sem
visad er til i fyrrgreindri akvoréun SE. Raunar er gengi® enn lengra i
samrunareglugerdinni, par sem sérstaklega kemur fram ad heimilt sé ad tilkkynna um
samruna a grundvelli opinbers yfirtokutilbods pegar tilkynnt hefur verié um aform um ad
birta slikt tilbod.2 | slikum tilvikum er liti® svo & ad timafrestir byrji ad lida vié méttdku
tilkynningar, jafnvel pé ad opinbert yfirtokutilbod hafi ekki verid birt.2

(21) Samkveemt framanségdu er ljost ad peer lagareglur sem lata ad tilkynningu samruna
ganga ut fra pvi ad samruni sem felst i yfirtdku a grundvelli valfrjals yfirtokutilbods er
tilkynningarskyldur pegar tilbod hefur verid birt opinberlega og timafrestir rannsdknar
samrunans byrja ad lida pegar fullneegjandi samrunatilkynning hefur verid méttekin af
SE. Er petta aukinheldur i samraemi vid framkveemd samkeppnisyfirvalda hér a landi og
hja framkvaemdastjérn Evrépu. | pessu samhengi er einkum ad lita til adurnefndrar

1 Council Regulation (EC) No 139/2004 of 20 January 2004 on the control of concentrations between undertakings.
2 Samanber 1. mgr. 4. gr. samrunareglugerdarinnar: Notification may also be made where the undertakings
concerned demonstrate to the Commission a good faith intention to conclude an agreement or, in the case of a
public bid, where they have publicly announced an intention to make such a bid, provided that the intended
agreement or bid would result in a concentration with a Community dimension.

Um petta segir i 34. mgr. adfaraorda samrunareglugerdarinnar: To ensure effective control, undertakings should be
obliged to give prior notification of concentrations with a Community dimension following the conclusion of the
agreement, the announcement of the public bid or the acquisition of a controlling interest. Notification should also
be possible where the undertakings concerned satisfy the Commission of their intention to enter into an
agreement for a proposed concentration and demonstrate to the Commission that their plan for that
proposed concentration is sufficiently concrete, for example on the basis of an agreement in principle, a
memorandum of understanding, or a letter of intent signed by all undertakings concerned, or, in the case of a
public bid, where they have publicly announced an intention to make such a bid, provided that the intended
agreement or bid would result in a concentration with a Community dimension.*

3 Bellamy & Child, European Union Law of Competition, 7. Gtg., bls. 573: “Article 4(1) of the Merger Regulation
provides that concentrations with an EU dimension must be formally notified to the Commission prior to their
implementation (unless they have been the subject of a pre-notification referral in whole to an NCA pursuant to the
Article 4(4) procedures). The relevant date for establishing the Commission‘s jurisdiction is the earlier of (a) the
date of the conclusion of the binding agreement; or (b) the date of the first notification (to the Commission or a
Member State’'s NCA) of a good faith intention to conclude such an agreement or make such a bid. Thus the
notification can be made at an earlier stage than a binding agreement if: (a) the undertakings concerned
demonstrate that the Commission a good faith intention to conclude an agreement; or (b) in the case of a public
bid, the acquirer has publicly announced an intention to make such a bid. Hence notification of a public bid can
be made where there is no agreement or recommendation by the target‘s board, e.g. in a hostile bid
situation. Similarly, a potential bidder can notify at the stage that it announces a ‘pre-conditional‘ bid (i.e.
that it will launch a bid provided it first obtains Merger Reg and other regulatory approvals); see e.g. M.1630
Air Liquide/BOC (18 January 2000); and M.2706 Carnival Corporation/P&0O Princess (27 July 2002).”


https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2023/Akvordun-3_2023.pdf
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akvordunar SE i mali nr. 3/2023. | pvi mali var tilkynnt um pa fyrirsetlan ad leggja fram
yfirtdkubod 12. desember 2022 og opinbert tilbodsyfirlit birt 19. januar 2023.
Samkeppniseftirlitinu barst samrunatilkynning 12. januar 2023 og toku frestir til
rannsoknar ad lida 13. jantar 2023. | akvorduninni er akvaedi 17. gr. a. samkeppnislaga
rakid, par sem segir m.a. ad tilkynna skuli Samkeppniseftirlitinu um samruna pegar
tilkynnt hefur verid opinberlega um yfirtékubod. ba segir ad pad sem tilkynnt hafi verid
opinberlega um yfirtokubod sé skylt ad tilkynna pad til Samkeppniseftirlitsins, og i
akvordun eftirlitsins visad til pess ad i samrunareglugerd ESB sé gert rad fyrir ad
tilkynna megi um samruna pegar tilkynnt hefur verid um pa fyriraetlan ad leggja fram
yfirtokutilbod, ef nidurstada tilbodsins mun leida til samruna i skilningi
samrunareglugerdarinnar. A pessum grundvelli hof Samkeppniseftirlitid, réttilega,
rannsokn pott ekki hafi legid fyrir a peim tima hver nidurstada yfirtokubodsins yrdi og
par af leidandi hvort bjédandi myndi 6dlast yfirrad yfir Origo. Reginn faer ekki séd ad
akvaedi samkeppnislaga veitti nokkud svigrum til pess ad nalgast pad yfirtokubod sem
hér er til umfjdllunar med 66rum haetti.

Peir timafrestir sem rannsékn samrunamala eru settir i samkeppnisldgum eiga ad
tryggja adilum mals pa stédu ad peir geti vaenst nidurstodu samkeppnisyfirvalda vegna
samruna innan skilgreindra timafresta og eigi ekki ad purfa ad seeta ipyngjandi eda
ofyrirsjaanlegum téfum vegna malsmedferdar hins opinbera. | pvi sambandi er visad til
hinnar svonefndu meginreglu ,need-for-speed“ sem Evrépudémstollinn hefur visad til i
arlausnum sinum.*

Ekki er haegt ad fallast a pad ad reglur 1390/2020 geti gengid lengra en akveedi
samkeppnislaga pegar kemur ad akvordéun um timamark tilkynningarskyldu samruna.
Pa verdur ad lita til pess ad sa samruni sem hér er tilkynntur grundvallast ekki a
samningi, heldur yfirtékutilbodi, og eiga sjonarmid 2. mgr. 7. gr. reglna nr. 1390/2020
sem luta ad skilgreiningu & samningi skv. 1. mgr. 7. gr. reglnanna pvi ekki vid.

Med visan til framangreinds er pad afstada tilkynnanda ad timafrestir samkeppnislaga
til rannsdknar a samruna peim sem hér er tilkkynntur byrji ad lida vid mottdku
fullneegjandi samrunatilkynningar. Onnur nidurstada vaeri enda i 6samraemi vid skyr
akveaedi samkeppnislaga, samrunareglugerdarinnar og framkveemdar baedi hér a landi
og a vettvangi Evropuddmstadlsins.

4 [ mali C-202/06 P Cementbouw Handel gegn Framkvaemdastjérninni var pvi slegid fostu ad reglan sé mikilveegur
pattur eldri samrunareglugerdarinnar, sja mgr. 39: The need for speed, which characterises the general scheme
of Regulation No 4064/89 and which requires the Commission to comply with strict time-limits for the
adoption of the final decision, failing which the operation is deemed compatible with the common market, also
means that where the Commission has established, in relation to a particular concentration, its competence in the
light of the criteria laid down under Articles 1(2) and (3) and 5 of the regulation, that competence cannot be
challenged at any time or be in a state of constant flux. Evropudémstéllinn stadfesti pessi ummeeli sin i mali C-
413/06, sbr. malsgreinar 49 og 90. P4 ma einnig visa til mals T-704/14 Marine Harvest ASA gegn
Framkveemdastjorninni (mgr. 225-227).


https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2023/Akvordun-3_2023.pdf

2  Grunnupplysingar um samrunaadila

2.1 Heiti og p6stfang

(25)

Adilar ad vidskiptunum eru:
o Reginn hf.,, kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Kopavogi
o Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730, Séltuni 26, 105 Reykjavik

2.2 Starfsemi

2.2.1 Reginn

(26)

(27)

(28)

Reginn er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhidsnaedi.
Fasteignasafn Regins telur um 100 fasteignir og er heildarfermetrafjoldi
fasteignasafnsins um 373 pusund fermetrar. Utleiguhlutfall félagsins var 97,5% & fyrsta
arsfjordungi 2023 og leigutakar um 450 talsins, en félagi® nytur peirrar sérstédu ad um
42% leigutekna koma fra opinberum adilum og skradum félégum. Steerstu fasteignir
félagsins eru verslunarmidstdédin Smaralind i Koépavogi, Egilsholl i Grafarvogi og
Hofdatorg. Félagid er hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og er skrad a markad
Kauphallarinnar & islandi undir audkenninu ,REGINN*. Tilgangur félagsins samkvaemt
sampykktum pess er umsysla og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, rekstur
eignarhaldsfélaga og skyldur rekstur. Hluthafar i félaginu voru 522 talsins i arslok 2022.

Heildarvelta samstaedu Regins var 12.197 m.kr. arid 2022 og 6.682 m.kr. & fyrstu 6
manudum arsins 2023.

Reginn fer med yfirrad i eftirtéldum félégum:
e Eignarhaldsfélagi® Smaralind ehf. (100%)
e Smaralind ehf. (100%)

o Knatthdllin ehf. (100%)

e Kvikmyndahdllin ehf. (100%)

e RAS5ehf. (100%)

e FM-hus ehf. (100%)

e Hafnarsléd ehf. (100%)

e Horduvellir ehf. (100%)

o Reykir fasteignafélag ehf. (100%)
¢ Reginn skrifstofusetur ehf. (100%)
e RA 18 ehf. (100%)

e Soltun fasteignir ehf. (100%)

e CCl fasteignir ehf. (100%)

e Dvergshoféi 4 ehf. (100%)



(29)
(30)
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(31)

(32)

(33)

(34)

(35)

(36)

(37)
(38)
2.3

(39)

Arid 2022 namu leigutekjur Regins samtals 11,7 milljsrdum kréna.
Nanari upplysingar um Regin ma nalgast & heimasiéu félagsins https://www.reginn.is/

Eik

Par sem pau vidskipti sem hér eru til umfjollunar grundvallast a valfrjalsu yfirtokutilbodi
ba, edli malsins samkvaemt, er ekki um ad raeda hefdbundin vidskipti par sem seljandi
leetur kaupanda i té upplysingar um hid keypta félag. Allar paer upplysingar sem hér fara
a eftir um Eik, eignir pess og starfsemi hefur Reginn tekié saman ur opinberum gégnum,
svo sem af fjarfestavef Eikar (www.eik.is/fjarfestar), ars- og arshlutaskyrslum Eikar og
ur fasteignaskra. Sja einnig kynningu a tilbodinu, fra juni 2023 (fylgiskjal 3).

Eik er hlutafélag med kennitdluna 590902-3730 og hefur adsetur ad Séltuni 26, 105
Reykjavik. Félagid er hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og er skrad a markad
Kauphallarinnar & islandi undir audkenninu ,EIK".

Eik er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir ut og annast rekstur & atvinnuhtusnaedi.
Fasteignasafn Eikar telur um 110 fasteignir med rumlega 316 pusund utleigjanlega
fermetra. Leigutakar Eikar eru um 400 i 600 leigueiningum. Utleiguhlutfall félagsins var
95,2% i lok fyrsta arsfjéroungs 2023. Steerstu fasteignir félagsins eru Smaratorg 3,
Smaratorg 1, Glerareyrar 1, Borgartun 21 og Borgartun 26.

Tilgangur félagsins samkvaemt sampykktum pess er eignarhald fasteigna og
fiarfestingar i fasteignatengdum félégum; utleiga og rekstur fasteigna, par med talin
hoételrekstur, vidhald fasteigna, endurbaetur og préun; vidskipti med fasteignir og
eignarhluti i fasteignatengdum félégum; pjonusta vid leigjendur; avoxtun lausafjar og
lanastarfsemi; annar skyldur rekstur. Pa kemur fram i sampykktum félagsins ad pvi sé
heimilt ad stunda starfsemi sina i gegnum doétturfélég. Hluthafar i félaginu voru 546
talsins i arslok 2022.

Heildarvelta samstaedu Eikar var 10.078 m.kr. arid 2022 og 5.497 m.kr. & fyrstu 6
manudum arsins 2023.

Eik fer med yfirrad i eftirfarandi félogum:
o Eik rekstrarfélag ehf. (100%)
e Landfestar ehf. (100%)
e LF1 ehf. (100%)
e Hétel 1919 ehf. (100%)

Arid 2022 namu leigutekjur Eikar samtals 8,6 milljsrdum kréna.

Nanari upplysingar um Eik ma nalgast & heimasidu félagsins https://www.eik.is/
Tengilidir

Tengilidir Regins vegna malsmedferdar pessarar eru Oskar Sigurdsson, l6gmadur,
oskar@lex.is, Gudrun Lilja Sigurdardéttir, Idgmadur, gudrun@lex.is og FjéInir Olafsson
I6gmadur, fiolnir@lex.is, LEX, Borgartuni 26 i Reykjavik, simi 590 2600, sbr. umbod a
fylgiskjali 1.


https://www.reginn.is/
https://www.eik.is/
mailto:oskar@lex.is
mailto:gudrun@lex.is
mailto:fjolnir@lex.is

3 Upplysingar um samrunann

3.1 Addragandi samrunans

(40)

Fyrir opnun markada pann 8. juni 2023 tilkkynnti Reginn um akvoérdun stjérnar félagsins
um ad lagt yréi fram valfrjalst yfirtdkutilbod i allt hlutafé Eikar eins og fyrr segir. Opinbert
tilbodsyfirlit samkvaemt I6gum um yfirtdkur var birt pann 10. juli 2023. Likt og fram kemur
i tilbodsyfirlitinu naer tilbodid til allra Gtistandandi hluta i Eik, sem ekki eru pegar i eigu
Eikar. Neer pvi tilbodid ekki til skilgreinds hamarks- eda lagmarkshlutfalls eda akvedins
magns hluta. Hluthéfum Eikar eru bodnir hlutir i Regin i skiptum fyrir kvada- og
vedbandalausa hluti peirra i Eik. Tilbodsverdid® og par med skiptihlutfallid (46,0%)
samkvaemt upprunalegu tilbodi var akvardad ut fra markadsvirdi hvors félags fyrir sig
midad vid sidasta vidskiptaverd hluta Eikar (kr. 10,4 & hlut) og Regins (kr. 23,0 a hlut) i
kauphdll Nasdaq Iceland hf. pann 7. juni 2023, daginn adur en tilkynnt var um tilbodid.
Med vidauka vid opinbera tilbodsyfirlitid, dagsettum 14. september 2023, var
tilbodsverdid fyrir hvern hlut i Eik haekkad ur 0,452 hlutum i Regin i 0,489 hluti i Regin
sem samsvarar pvi ad hlutfall hluthafa Eikar verdi 48% af sameinudu félagi en hlutfall
hluthafa Regins 52%. Tekur breytt skiptihlutfall pannig mié af dagslokagengi hlutabréfa
i badum félogum pann 12. september sidastlidinn.®

3.2 Tilgangur og markmid samrunans

(41)

(42)

(43)

Ad mati stjornenda Regins falla pau vidskipti sem tilbodid felur i sér vel ad stefnu
félagsins og framtidarsyn. Med kaupum a meirihluta hlutafjar i Eik mun Reginn 6dlast
yfirrad yfir fidlbreyttu eignasafni. Reginn hyggist straumlinulaga eignasafn Eikar med
hlidsjon af stefnumdrkun Regins. Pad felur medal annars i sér ad akvednar eignir verda
seldar auk pess ad peer eignir sem teljast til préunareigna verda proéadar i samstarfi vid
sérheefdan adila. Nanar tiltekid er radgert ad meirihluti prounareigna Eikar verdi seldur
a markadi en minnihluti verdi settur i umsjon sérhaefds fasteignapréunarfélags.

Reginn hefur vaxi® undanfarin ar med kaupum & ardbserum fasteignum og
fasteignas6fnum. Samhlida hefur félagid selt fra sér margar fasteignir sem ekki hafa
pétt falla ad framtidarsyn stjérnenda pess og hluthafa. ba hefur ad undanférnu verid
16gd aukin ahersla & adskilnad reksturs fasteigna annars vegar og fasteignapréunar
hins vegar, en hinn sidarnefndi pattur fer nd ad meginstefnu fram hja sérhaefou
fasteignaprounarfélagi, Klasa, sem Reginn a pridjungshlut i og fer med sameiginleg
yfirrad yfir asamt 66rum hluthéfum Klasa. Med viéskiptunum er aetlunin ad halda &fram
ad stydja vid voxt Regins og ardbaerni pess med hagsmuni fjarfesta ad leidarljosi,
pbannig ad félagid verdi metid alitlegri fjarfestingarkostur. Stjornendur Regins gera rad
fyrir ad i kjolIfar vidskiptanna muni vidskipti med hlutabréf i félaginu aukast pannig ad
gengi bréfa i pvi verdi hluti af trvalsvisitélu Kauphallar islands.

| kjolfar stefnumarkandi fjarfestinga Regins @ undanférnum arum — en Reginn hefur
sidustu ar fjarfest fyrir um fimm milljarda kréna i umbreytingu eigin fasteigna a ari —
eykst ardgreidsluhaefi, en byggt & mati rekstri Regins og Eikar ad undanférnu telur

5 Sja tilkynningu til Kauphallar, dags. 14. september 2023, um vidauka vid opinbera tilbodsyfirlitio:
https://www.globenewswire.com/news-release/2023/09/14/2743019/0/is/Reginn-hf-H%C3%A6kkun-%C3%A1-
tilbo%C3%B0sver%C3%B0i-%C3%AD-valfrj%C3%Allsu-tilbo%C3%B0i-%C3%AD-hlutaf%C3%A9-Eikar-
fasteignaf%C3%A9lags-hf.html.
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(44)

Reginn ad sameinad félag eetti ad hafa ardgreidslugetu um fimm til sex milljarda kréna
aarib

Auk framangreinds telja stjornendur og hluthafar Regins ad steerra félag verdi betur i
stakk buid til pess ad na fram staerdarhagkveemni i rekstri og er groflega azetlad ad
arlegur sparnadur nemi um 300-500 m.kr. pegar fra lidur. Markmidid er ad sameinad
félag verdi i enn betri adstddu til ad veita trausta og géda pjonustu vid vidskiptavini og
ad hagkveemni i rekstri aukist til hagsbota fyrir vidskiptavini og hluthafa.

3.3 Edli samrunans

(45)

(46)

(47)

(48)

(49)

(50)

Med uppgjori valfrjalsa tilbodsins mun Reginn ddlast yfirrad yfir Eik med pvi ad eignast
ad minnsta kosti 75% hlutafjar Eikar.

Tilbodid verdur ad fullu ffarmagnad med utgafu nys hlutafjar i Regin. Skiptihlutfalli®
(48,0%) er akvardad ut fra markadsvirdi hvors félags midad vid sidasta vidskiptaverd
hluta Eikar og Regins i kauphdll Nasdaq Iceland hf. pann 12. september 2023 i
samreemi vid nanari skilmala tilbodsyfirlitsins. Skilmalar tilbodsins uppfylla skilyrdi
akveeda 2.-4. mgr. 103. gr. laga um yfirtékur eins og um skyldubundid yfirtdkutilbod veeri
ad raeda. Af pvi leidir ad Regin verdur ekki skylt ad gera yfirtokutilbod i samraemi vid
100. gr. laga um yfirtdkur nai pad yfirradum i Eik, i skilningi umraedds akvaedis, i kjolfar
tilbodsins.

Reginn og samstarfsadilar hafa ekki, a peim degi sem tilbodsyfirlitid er sett fram, 6dlast
beint eda ébeint eda tryggt sér med 66rum haetti fleiri eignarhluti i Eik en hér er lyst.

Tilbodid er had peim skilyrdum ad (i) samkeppnisyfirvold geri ekki athugasemd vid
vidskiptin eda setji peim skilyrdi sem Reginn getur ekki saett sig vid, (ii) ad handhafar
ad lagmarki 75% atkveedaréttar Eikar sampykki tilbodid og (iii) ad hluthafafundur
Regins veiti stjorn heimild til pess ad haskka hlutafé Regins til pess ad efna uppgjor a
valfrjalsa tilbodinu. Par ad auki askilur Reginn sér rétt til pess ad afturkalla tilbodid i
samraemi vid akveedi 105. gr. laga um yfirtokur.

Stjérn Regins hefur lagt dherslu & ad breid samstada verdi um malid medal hluthafa
Eikar, sem er astaeda pess ad framangreint lagmarkssampykki er askilid. Pad er mat
stjornenda Regins ad likur standi til pess ad skilgreindu lagmarkssampykki verdi nad.
Pad mat byggir fyrst a fremst & pvi ad meirihluti hluthafa Eikar hafa lyst yfir studningi &
grundvelli markadspreifinga (fylgiskjal 6). Pa er einnig horft til pess ad tillaga um
haekkun hlutafjar Regins til pess ad félagid geti stadid vid tilbodid, sem 16gd var fyrir
hluthafafund félagsins pann 4. juli sl., var sampykkt med 6llum greiddum atkvaedum.
Meirihluti hluthafa beggja félaga hafa pvi i reynd lyst yfir studningi vid vidskiptin. [...]’

Gildistimi valfrjalsa tilbodsins er til kl. 13:00 pann 16. oktéber 2023. Reginn askilur sér
rétt til ad framlengja tilbodid ad pvi marki sem heimilt er samkvaemt akveedum laga um
yfirtokur, einkum 107. og 2. mgr. 108. gr. laganna. P& getur Fjarmalaeftirlit Sedlabanka
islands framlengt tilbodstimann ef gildar astaedur eru fyrir hendi, sbr. 6. mgr. 103. gr.
laga um yfirtdkur.

6 Argreidsluhzefid er ymsum fyrirvérum had, svo sem adgengi ad fjarmagni & morkudum, fiarhagslegum skilyréum
skuldabréfa dsamt innri og ytri fjarfestingum. Ekki hefur verid leidrétt fyrir verdlagsbreytingum né breytingum sem
hafa ordid a eignasafni félaganna & timabilinu.

7 Tranadarmal.
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3.4
(51)
35

(52)

(53)

(54)

(55)

3.6

(56)

(57)

3.7

(58)

(59)

Atvinnuvegir sem samruninn neer til

Peir atvinnuvegir sem vidskiptin varda er lyst i kafla 6. pessarar samrunaskrar.
Kaupverd

Hluthéfum Eikar eru bodnir hlutir i Reginn i skiptum fyrir kvada- og vedbandalausa hluti
peirra i Eik.

Taki allir hluthafar Eikar tilbodinu munu peir fa i endurgjald 1.670.351.049 hluti eda
48,0% utgefins hlutafjar i Regin i kjolfar vidskipta midad vid utgefid hlutafé Regins pann
13. september 2023.

Tilbodsverdid og par med skiptihlutfallid (48,0%) er akvardad ut fra markadsvirdi hvors
félags fyrir sig midad vid sidasta vidskiptaverd hluta Eikar (kr. 11,8 a hlut) og Regins (kr.
24,2 a hlut) i kauphéll Nasdagq Iceland hf. pann 12. september 2023.

Tilbodsverdid og par med skiptihlutfallid er akvardéad i samraemi vid akveedi 2. mgr. 103.
gr. laga um yfirtékur og uppfyllir einnig ad 66ru leyti skilyrdi akvaeda 2.-4. mgr. 103. gr.
laga um yfirtdkur eins og um skyldubundid yfirtokutilbod veeri ad raeda.

Velta

Heildarvelta samstaedu Eikar var 10.078 m.kr. arid 2022 og 5.497 m.kr. a fyrstu 6
manudum arsins 2023.

Heildarvelta samstaedu Regins var 12.197 m.kr. arid 2022 og 6.682 m.kr. & fyrstu 6
manudum arsins 2023.

Mogulegur avinningur, samlegdarahrif og vidskiptalegar forsendur

Vidskiptin eru i gédu samraemi vid stefnu og fyrri verkefni ytri vaxtar Regins, og er pvi
ad einhverju leyti um ad raeda rokrétt framhald af peirri vegferd sem Reginn hefur verid
a undanfarin ar, p6 svo ad tilteknar stefnuaherslur kunni ad taka breytingum. Sameinad
félag yréi @ medal 10 verdmeetustu félaga i Kauphdllinni. Reginn telur ad sameinad
félag hefdi i for med sér ahaettuminni og hagkveemari rekstur, og ad félagid yroi
ahugaverdari valkostur til deemis i augum erlendra fjarfesta. Rétt er ad geta pess ad
tilgangur og markmi®d samrunans hefur i engu breyst fra pvi upphaflega var kynnt um
tilbodid, heldur hefur Reginn einungis varpad nanara ljési @ aform sin vardandi
vidskiptin. P& er jafnframt rétt ad geta pess ad aherslur Regins um ardgreidslustefnu
eru ad fullu i samraemi vid pa stefnu sem sidast var sampykkt af stjérn Regins 5. april
2022 (fylgiskjal 19).

Eins og fyrr hefur verid rakid eru vatnaskil i endurbétum a eignasafni Regins par sem
bréun meginkjarna Regins er & lokametrum. i kjolfar slikra stefnumarkandi fjarfestinga
a undanférnum arum eykst pannig ardgreidsluhaefi og er pad sem fyrr segir mat Regins
ad sameinad félag eetti ad hafa ardgreidslugetu um fimm til sex milljarda kréna a ari. ba
er gert rad fyrir pvi ad sbluandvirdi eigna verdi radstafad til uppgreidslu skulda — med
pad ad markmidi ad vidhalda 60% skuldahlutfalli — og ad afgangi séluandvirdisins verdi
radstafad i ardgreidslur, fiarfestingar eda blondu af pessu tvennu.®

8 Sja tilkynningu til Kauphallar, dags. 31. agust 2023, um stefnudherslur vegna valfrjalsa tilbodsins:
https://www.globenewswire.com/news-release/2023/08/31/2735378/0/is/Reginn-hf-Stefnu%C3%Alherslur-vegna-
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https://www.globenewswire.com/news-release/2023/08/31/2735378/0/is/Reginn-hf-Stefnu%C3%A1herslur-vegna-valfrj%C3%A1ls-tilbo%C3%B0s-%C3%AD-hlutaf%C3%A9-Eikar-fasteignaf%C3%A9lags-hf.html

(60) Reginn hyggst straumlinulaga eignasafn Eikar med hlidsjon af stefnumérkun Regins
um uppbyggingu a sterkum kjornum og sjalfbeerni. Stefnt er ad sélu a um pridjungi af
steerd fasteignasafns Eikar, ymist med beinni so6lu til pridja adila og/eda med pvi ad
setja valdar eignir i préun (i umsjén fasteignaprounarfélagsins Klasa) til ad hamarka
virdi eignanna til lengri tima. | pvi sambandi er radgert ad meirihluti umrseddra
pbréunareigna verdi seldur & markadi en minnihluti verdi settur i umsjon Klasa. Su leid
skilar verdmaetum hradar til hluthafa sameinads félags, auk pess sem allir hluthafar
sameinads félags hafa hag af og eignast hlutdeild i prounarverkefnum. Sérstdk ahersla
verdur afram 16gd a utleigu stdérra eininga til opinberra adila og skradra fyrirteekja.
Vidskiptin gefa taekifaeri til utgafu greenna skuldabréfa fyrir allt ad 30 ma.kr. & naestu 18
manudum med nyrri forgangsrédun & umhverfisvottun fasteigna. Azetlad eignasafn
sameinads félags mun telja um 140 eignir ad virdi um 260 ma.kr. og 570 pusund
fermetra ad steerd eftir straumlinuldgun safnsins. Sja til skyringarauka eftirfarandi mynd,
sem jafnframt ma sja a fylgiskjali 20, bls. 29:
Sala og préun eigna Eikar? m
20231F 20231F Fyrir :‘i:::::;::lagun 1 Eignum haldid Eignir til sélu [ Eﬂirtir::;:g::slagun ]
Steerd 63,6% 19.2%
aarn
eignasafns 373b|:|$.m2 316bﬁ5m2 690bﬁ5m2 m 574bl:|5m2
Bokfaert virdi Préunareignir (+52%)
fasteigna’ 174ma.kr. 126ma.kr. 300ma.kr. ;’_:% 264ma.kr.
: T —
::fank;r:frz: Eignum haldid: 90 makr 38 eignir
tegund (m?) Eignir semfallainnan kjarna Regins
B Skrifstofur Préounareignir: 16 ma kr 23 signir
e Lca.ir ?g"?steignir i préun eda koma tilmed
B Hotel ad fara ipréun
|&nadar- Eignir til sélu: 19 ma kr 49 eignir
husnaedi Eignir sern falla ekki ad aherslum Regins og
M Heilsa, radgert vaeri ad selja
menntun og
afpreying
20231F Azetlun 202318 Azetlun? Azetlun®
(61) Stjornendur Regins hafa tekid saman deemi um mdguleg samlegdarteekifeeri i kjolfar

vidskipta:

e Moguleiki ad leigja ut hofudstddvar Eikar ad Soltuni 26, par sem naegt rymi er
fyrir fleiri starfsmenn i adstédu Regins i Smaralind

e Haegt ad losna vid ymsan kostnad sem fylgir pvi ad vera skrad a Adalmarkad,
svo sem vidskiptavakt og leyfisgjold Kauphallar

o Moguleiki til einféldunar hja steerra félagi, t.d. vardandi stjorn, nefndir og
endurskodun, med tilheyrandi lzekkun & kostnadi

valfrj%eC3%Alls-tilbo%C3%B0s-%C3%AD-hlutaf% C3%A9-Eikar-fasteignaf%eC3%A9lags-hf.html. Einnig er visad

til

fiarfestakynningar  Regins

i tilefni af

afkomu
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félagsins
https://www.reginn.is/media/5043/reginn-hf-fiarfestakynning-1h-2023.pdf.

a fymi

helmingi

arsins

2023:


https://www.globenewswire.com/news-release/2023/08/31/2735378/0/is/Reginn-hf-Stefnu%C3%A1herslur-vegna-valfrj%C3%A1ls-tilbo%C3%B0s-%C3%AD-hlutaf%C3%A9-Eikar-fasteignaf%C3%A9lags-hf.html

e Laun og launatengd gjold Eikar arid 2022 namu um 750 m.kr. og st6dugildi
félagsins i arslok voru 52 talsins (hja Reginn um 1.050 m.kr. og 62 st6dugildi)

e Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ad fratdldum launum og launatengdum
gjéldum nam um 150 m.kr. arid 2022 (hja Reginn um 165 m.kr.)

o Steerra félag er ahaettuminna og geeti ordid ahugaverdara i augum erlendra
fiarfesta sem gaeeti studlad ad laegri avoxtunarkrofu

(62) Aatlud samlegd & arsgrundvelli er 300-500 m.kr®, en nanari utlistun &
samlegdarahrifum ma sja a fylgiskjali 3.

(63) Virdi eigna undir greenum fjarhagsramma Regins geeti riflega tvofaldast a naestu fimm
arum.

Azetlad virdi vedandlags graenna skuldabréfa Regins

—
—
Nuverandi stada Eignir i vottunarferli* Naestu 18 manudir Neestu 5 ar
50 33 83" 105-110
ma.kr. ma.kr. ma.kr. ma.kr.

Svigrim til itgafu graenna skuldabréfa kann ad nema allt ad 30 ma.kr. &
naestu 18 manudum eda samtals 65-70 ma.kr. a naestu 5 arum

(64) Pa hafa kaup Regins & Eik pau ahrif a skilgreinda kjarna Regins ad prir af fjiorum helstu
kjornum Regins styrkjast og nyr myndast.

Ahrif kaupa 4 Eik & skilgreinda kjarna Regins

Prir af fjorum helstu kjornum Regins styrkjast og nyr myndast

T
Yfirlit fermetra innan helstu kjarna
pusundir m?
118 +57" Aukning
88 4 ® Niverandi
% 4 o ® o
33 - Midbaer B
5 gartin
|
Smarinn Borgartin Egilsholl ~ Midbar Reykjavikur ~ Akureyri

Yfirlit 4aetlads virdis innan helstu kjarna
ma.kr

48 <66 51 +349
38 B e
P
[ .

Smérinn Borgartin Egilsholl ~ Midbaer Reykjavikur  Akureyri

. Smdrinn

9 pegar fra lidur vidskiptum, tekur ekki til einskiptiskostnadar vegna vidskiptanna.
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4 Eignarhald og yfirrao
4.1 Fyrirteeki eda einstaklingar sem rada yfir samrunaadilum

(65)  Fyrir vidskiptin eru hvorki Reginn né Eik undir yfirradum tiltekins einstaklings eda
fyrirteekis.

4.2  Fyrirteeki undir yfirrhdum samrunaadila

(66) | kafla 2.2 er ad finna upplysingar um eignarhald & Reginn og Eik og um pau fyrirtzeki
sem eru undir peirra yfirradum.

4.3 Formlegt eda 6formlegt samstarf vid fyrirtaeki & sama eda tengdum moérkudum

(67) Reginn & 33% eignarhlut i Klasa ehf., sbr. akvéréun SE nr. 16/2022. Um er ad raeda
hlutdeildarfélag Regins, sem er undir sameiginlegum yfirradum Regins, Haga hf. og
KLS eignarhaldsfélags ehf. Klasi ehf. styrir préun, hénnun og uppbyggingu
fasteignaverkefna asamt pvi ad vinna ad préun nyrra byggda a skipulags- og
framkvaemdastigi. Nanar er fjallad um Klasa ehf. i pessari tilkynningu eins og tilefni er
til, en bent er a itarlega umfjdllun um Klasa og starfsemi félagins i fyrrnefndri akvordun
SE. Ekki hefur oréid breyting a eignarhluta Regins i Klasa fra birtingu akvérdunar SE.
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https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2022/16-2022.pdf

5.1

(68)

5.2

(69)

5.3

(70)

5 Personuleg og fjarhagsleg tengsl og fyrri yfirtokur

Fyrirtaeki & mérkudum par sem ahrifa gaetir par sem samrunaadilar eiga yfir 10%
atkveedisréttar eda hlutafjar

Vardandi yfirrad Regins og Eikar yfir 66rum féldgum visast til umfjéllunar hér ad framan.
Til vidbotar & Reginn 33% eignarhlut i Klasa ehf., sbr. akvoréun SE nr. 16/2022. Ad 66ru
leyti eiga adilar ekki yfir 10% i 66rum féldogum a mdérkudum par sem ahrifa geetir.

Einstaklingar sem eiga seeti i stjoérn annars fyrirtaekis a moérkudum par sem ahrifa
gaetir

Upplysingar um hlutafélagapatttéku nuverandi stjérnarmanna og framkvaemdastjéra
Regins og Eikar og peirra félaga sem eru i eigu samrunaadila eda undir peirra
yfirradum, sbr. umfjéllun i 4. kafla, fylgja med samrunaskra pessari, sbr. fylgiskjal 13.
Einnig er visad til heimasidu Regins i pessu sambandi. Ekki verdur séd ad peir reki
adra starfsemi a somu moérkudum og félégin starfa a, ad fratalinni peirri er peim tengist.
Samrunaadilar telja hlutafélagapatttoku fyrrgreindra adila, med hlidsjon af peim
samruna sem fjallad er um i samrunaskra pessari ekki hafa ahrif a skilgreinda markadi
malsins. | pessu sambandi skal p6 nefnt:

o Tobmas Kristjansson, stjérnarformadur Regins, er einnig stjornarformadur i
eftirfarandi félogum:

- Heljarkambur hf., kt. 631012-0350. Samkvaemt fyrirteekjaskra RSK er
tilgangur Heljarkambs hf. leiga atvinnuhusnaedis.

- Grunnur | ehf., kt. 700713-0320. Samkvaemt fyrirtaekjaskra RSK er
tilgangur Grunns | ehf. kaup og sala & eigin fasteignum.

- Smarabyggd ehf., kt. 690910-1280. Samkvaemt fyrirteekjaskra RSK er
tilgangur Smarabyggdar ehf. leiga atvinnuhusnaedis.

- Husafell Resort ehf., kt. 500214-0740. Samkvaemt fyrirteekjaskra RSK
er tilgangur Husafell Resort ehf. medal annars kaup og sala & eigin
fasteignum

e Benedikt Olgeirsson, stjornarmadur i Regin, er einnig stjornarmadur i Klasa
ehf.

Yfirtékur a sidustu premur arum

Samrunaadilar hafa ekki framkvaemt yfirtdkur a sidustu premur arum.
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6 Skilgreiningar @ mérkudéum

6.1 Almennt

(71)

(72)

(73)

(74)

Vid mat & samkeppnislegum ahrifum samruna samkveemt 17. gr. c. samkeppnislaga er
naudsynlegt ad skilgreina pann markad sem samrunaadilar starfa 4. i 5. télul. 1. mgr.
4. gr. samkeppnislaga er hugtaki® markadur skilgreint sem ,sélusvaedi voru og
stadgengdarvéru  og/eda  soélusvaedi  pjonustu  og  stadgengdarpjénustu.
Stadgengdarvara og stadgengdarpjénusta er vara eda pjonusta sem ad fullu eda
verulegu leyti getur komid i stad annarrar.“ Med hlidsjon af hagfreedilegum rokum parf
ad lita a vibkomandi markad ut fra a.m.k. tveimur sjonarmidum; annars vegar voru- eda
pbjonustumarkadi og hins vegar landfreedilegum markadi. Megintilgangur
markadsskilgreininga er ad greina med skipulegum haetti paer samkeppnishdomlur sem
viokomandi fyrirtaeki standa frammi fyrir, p.e. ad greina raunverulega keppinauta
vidkomandi fyrirteekja.°

Vidkomandi vérumarkadur samanstendur af 6llum peim vérum og/eda pjonustu sem
notendur telja jafngilda eda hlidstaeda vegna einkenna, verds og fyrirhugadrar notkunar.
[ tilkynningu ESA um skilgreiningu & hugtakinu viskomandi markadur er gerd grein fyrir
beim grundvallarreglum sem gilda um markadsskilgreiningu, en par eru nefndar prenns
konar samkeppnisasteedur sem takmarka svigrum fyrirtsekja. Eru pad i fyrsta lagi
stadgengd i eftirspurn, i 66ru lagi stadgengd i frambodi og i pridja lagi hugsanleg
samkeppni.! Hvad vardar skilgreiningu landfreedilegra markada pa er med
landfreedilega markadinum att vid pad svaedi par sem hlutadeigandi fyrirteeki taka patt i
vidskiptum med vorur eda pjonustu og samkeppnisadsteedur fyrir paer vorur eda
bjonustu eru sambeerilegar. Landfraedilegi markadurinn getur verid ymist stadbundinn
eda sveedisbundinn markadur, landsmarkadur eda alpjédlegur markadur.

Verdur hér fyrst fjallad um skilgreiningu & peim markadi sem meginstarfsemi Regins og
Eikar heyrir undir, en pad er einkum sa markadur par sem ahrifa gaetir vegna
samrunans. Baedi verdur fjallad um markadinn eins og hann hefur verid skilgreindur til
pbessa i akvordunarframkveemd SE, og vikid ad sjonarmidum Regins um vidtaekari
markadsskilgreiningu en hefur adur verid 16gd til grundvallar, sem og hugsanlega
undirmarkadi. Loks verdur fjallad um markadinn fyrir fasteignapréun.

i tengslum vié undirbuning og vinnslu samrunatilkynningar pessarar éskadi Reginn eftir
bvi ad verdbréfafyrirtaekid Arev framkveemdi greiningu par sem lagt yrdi mat & ahrif
samruna Regins og Eikar 4 samkeppni & fasteignamarkadi. Skyrsla Arev og tengd gégn
fylgja pessari samrunaskra (fylgiskjal 8). | skyrslu Arev er ad finna greiningu &
sampjoppunarstudlum fyrir atvinnuhtsnzedi a héfudborgarsvaedinu og & Akureyri. Pa er
i skyrslunni einnig ad finna tulkanir & nidurstédum skodanakdnnunar sem Maskina lagdi
fyrir leigutaka atvinnueigna & héfudborgarsveedinu, en i skodanakdnnuninni var m.a.
rynt i tilfeersluhlutfoll & milli helstu verslunarmidstédva og verslunarkjarna &
hoéfudborgarsveedinu og stadgdngu milli leiguhusnaedis og eigin husnaedis (fylgiskjal
9). i peirri umfjdllun sem fer hér a eftir verdur gerd grein fyrir og visad til nidurstadna og
umfjéllunar i skyrslu Arev og skodanakdénnunar Maskinu eins og vid a.

10 5j4 tilkynningu ESA um skilgreiningu & hugtakinu viskomandi markadur (98/EES/28/01), mgr. 2.
11 5j4 tilkynningu ESA um skilgreiningu & hugtakinu viskomandi markadur (98/EES/28/01), mgr. 13.
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6.2 Utleiga atvinnuhlsnaedis

6.2.1 Vorumarkadurinn

(75)

(76)

(77)

Reginn og Eik eru fasteignafélég og snyr starfsemi peirra fyrst og fremst ad pvi ad
fiarfesta i, leigja ut og annast rekstur atvinnuhusnaedis. Samkeppniseftirlitid hefur
nokkrum sinnum tekid til skodunar samruna sem varda Regin eda dnnur fasteignafélog
og i akvordunarframkvaemd eftirlitsins hefur verid skilgreindur markadur fyrir dtleigu a
atvinnuhusneedi a héfudborgarsveedinu til otengdra adila, sbr. t.d. akvordoun SE nr.
24/2018. Hefur verid talid ad undir pessa skilgreiningu falli ekki fasteignafélég sem
einvordungu leigja ut fasteignir til fyrirteekja innan somu fyrirtaekjasamstaedu eda
fyritaekja undir yfirradum sému adila og fasteignaféldégin  sjalf. Pa hefur
Samkeppniseftirlitid fallist a ad pessi markadur bui vid samkeppnislegt adhald fra
eignamarkadi fyrir atvinnuhusnaedi, par sem aetla megi ad verdbreytingar & pessum
morkudum hafi einhver ahrif hvor & annan.*?

 fyrri akvérdunum sinum er varda pann markad sem tilkynnandi starfar a hefur SE gefi®
til kynna ad tilefni kunni ad vera til pess ad rannsaka hinn skilgreinda markad nanar og
jafnvel taka framangreinda markadsskilgreiningu til endurskodunar, pa helst med pad
fyrir augum ad horfa til prengri markadsskilgreininga, eftir mismunandi tegundum
husnaedis. Tilkynnandi telur a hinn boginn astedu til vidtsekari skilgreiningar
markadarins, eins og faerd hafa verid rok fyrir i eldri samrunatilkynningum hans til SE. |
eftirfarandi umfjollun er vikid nanar ad pessum atridum.

i fyrsta lagi telur Reginn tilefni til ad skoda markad fyrir atvinnuhtisnaedi, &n adgreiningar
milli leigu atvinnuhudsnaedis og eignarhaldi & atvinnuhusneedi. bratt fyrir ad SE hafi til
bessa litid svo a ad gera verdi greinarmun milli eignarhalds og leigu pa telur Reginn ad
slik stadganga sé milli s6lu a atvinnuhusnaedi og utleigu a atvinnuhusnaedi ad til greina
komi ad lita svo a ad um sé ad raeda einn heildarmarkad. Fyrirteeki standa frammi fyrir
pessum tveimur kostum vid val & husnaedi. Fullvist ma telja ad litil en varanleg haekkun
a leiguverdi myndi leida til pess ad eftirspurn eftir husnaedi til kaupa mundi aukast og
ofugt, likt og nidurstdédur skodanakdnnunar Maskinu gefa til kynna, sbr. umfjéllun hér a
eftir. Med hlidsjén af pessu telur Reginn rdk fyrir pvi ad utleiga atvinnuhusnaedis sé &
sama markadi og sala atvinnuhusnaedis. Telur Reginn pvi ad hinn skilgreindi markadur
sé sala og leiga atvinnuhtusneedis. Eftir pvi sem Reginn best veit hefur SE ekki fjallad
itarlega um eignarhald og notkun a eigin atvinnuhusnaedi i akvorédunum sinum. Po
liggur fyrir ad i akvordunum eftirlitsins hefur veri® minnst & markad fyrir eigin notkun
eigenda eda skyldra adila & atvinnuhisnaedi'?, og eignamarkad fyrir atvinnuhtsnaedi'4,
og talid ad sa markadur veiti markadinum fyrir Utleigu & atvinnuhusneedi til 6tengdra
adila samkeppnislegt adhald. Ef liti® verdur svo & ad ekki sé naegileg stadganga milli

12 Sbr. akvordun SE nr. 5/2016.

13 Sja t.d. akvordun SE nr. 24/2018: ,Mat samrunaadila er ad markadurinn kunni ad bla vid samkeppnislegt adhald
frd eignamarkadnum, p.e. markadnum fyrir eigin notkun eigenda eda skyldra adila ad atvinnuhtsnaedi. [...].
Med hlidsjon af gdognum malsins er afstada Samkeppniseftirlitsins til markadsskilgreiningar 6breytt og er
markadurinn sem um raedir pvi markadurinn fyrir Gtleigu & atvinnuhlUsnaedi til 6tengdra adila. Undir pessa
skilgreiningu falla ekki fasteignafélég sem einvéroungu leigja Gt fasteignir til fyrirtaekja innan sdému
fyrirteekjasamsteedu eda fyrirtaekja undir yfirrddum sému adila og fasteignaféldgin sjalf.“ Sja einnig akvéroun
SE nr. 20/2018.

14 Sja t.d. akvordun SE 5/2016: ,Likt og samrunaadilar benda & byr markadurinn vid samkeppnislegt adhald fra
eignamarkadi fyrir atvinnuhlsneaedi enda ma aetla ad verdbreytingar pessara markada muni hafa einhver ahrif &
hvorn annan.” Sja einnig akvérdun SE nr. 23/2014.
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(78)

(79)

eignarhalds og leigu a atvinnuhudsneedi til ad sala og leiga atvinnuhulsnaedis teljist
tilheyra sama markadinum telur Reginn mikilvaegt ad arétta ad i 6llu falli er til stadar
verulegt samkeppnislegt adhald fra eignamarkadinum, sem mikilvaegt er ad tekid sé tillit
til vid mat a ahrifum samrunans.

i skyrslu Arev eru nidurstédur skodanakdnnunar Maskinu sem 16gd var fyrir leigjendur
atvinnueigna a hofudborgarsveedinu tulkadar. | skodanakénnuninni var naemni
leigutaka fyrir breytingum a leiguverdi sérstaklega skodud i sambandi vid
eignamarkadinn. Samkvaemt nidurstodum konnunarinnar eru fyrirtaekin nokku® naem
fyrir breytingum i leiguverdi. Pannig s6gdust 25 af 48 eda 52% fyrirteekja setla ad halda
afram ad leigja pott leiguverd myndi haekka um 5%. Ef leiguverd myndi haekka um 10%
so6gdust hins vegar 28% myndu halda afram a leigumarkadi. Ef leiguverd myndi haekka
um 5% sogdust 25% fyrirtaekja myndu kaupa eigin husneedi, en ef leiguverd myndi
haekka um 10% pa soégdust 7 fyrirteeki myndu haetta rekstri vibkomandi einingar, en 14
af 47 myndu kaupa eigin husnaedi. Rétt er ad minna a ad einungis pau fyrirtaeki sem
s6gdust leigja af pridja adila voru spurd. bad er mat Arev ad svor vid pessari spurningu
virdist ekki tengjast steerd fyrirteekja eda stadsetningu. EKkki virdist heldur vera
markteekur munur a pvi hvort adilar eru fylgjandi, hlutlausir eda ekki fylgjandi samruna
Regins og Eikar.

imyndadu pér ad leiguverd hja ollum fasteignafélégum haekki, en
kaupverd a atvinnuhlsnaedi haldist édbreytt. Hver yrdu vidbrogd
fyrirtaekisins vardandi hisnaedid?

30
25
20
15
10
| i
0 [ |
Halda 4fram ad leigja Kaupa husnadi til eigin Haetta rekstri Annad, hvad?
husnadi nota vidkomandi einingar

B Haekki um 5% Haekki um 10%

i Kringlunni og Smaralind fengust dnnur svér vid framangreindum spurningum. Fleiri
leigjendur par kvadust myndu halda afram ad leigja ef leiguverd myndi haekka um 10%,
eda 35% vidmeelenda. Mun feerri myndu kaupa eigi® husnaedi ef leiga myndi haekka um
10%, pad er 17% vidmeelenda, en heerra hlutfall vidmaelenda myndi heetta rekstri ef
leiguverd myndi heekka um 10%, eda 26% vidmeelenda. Ad mati Arev endurspegla
pbessar nidurstédur sérstédu Kringlunnar og Smaralindar, sem eru einu hefdbundnu
verslunarmidstédvarnar & hoéfudborgarsveedinu. Audveldara sé fyrir pa sem eru i
linulegum verslunarmidstodvum ad flytja sig annad eda jafnvel kaupa eigid hisnaedi.'®

15 Skyrsla Arev (fylgiskjal 8), bls. 13.
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Imyndadu pér ad leiguverd i Kringlu og Smaralind haekki, en
kaupverd & atvinnuhlsnadi haldist dbreytt. Hver yrou vidbrogd
fyrirtaekisins vardandi husnaedid?

12
10
8
6
4
2 1 |
. []
Halda afram ad leigja  Kaupa husnzedi til Heetta rekstri Annad, hvad?
hdsnaedi eigin nota vidkomandi einingar

B Haekkium 5%  ® Haekki um 10%

(80) Loks er pad mat Arev ad skodanakdnnunin leidi i ljos ad markadur fyrir linulegar
verslunarmidstodvar virdist vera mun naemari fyrir breytingum a leiguverdi. Ef leiguverd
myndi haekka um 5% pa kjosa 14 af 27 vidmaelendum ad leigja afram. Ef leigan haekkar
um 10% pa kjosa adeins 5 af 24 ad leigja afram. Ef leigan haekkar um 10% pa sdgdust
10 af 24 vidmeelendum myndu fara i eigid husnaedi. Einungis 1 af 24 myndi haetta rekstri
ef leiguverd myndi haekka um 10%, en enginn myndi haetta rekstri pétt leiguverd
haekkadi um 5%. Mat Arev er ad svo mikill munur sé & hegdun leigutaka i hefébundnum
og linulegu verslunarmidstédvunum ad svo virdist sem um sitt hvorn markadinn sé ad
reeda.'®

(81) Pannig er ad mati Arev markteekur munur a hegdun leigutaka i hefébundnum- og
linulegum verslunarmidstédvum.

imyndadu pér ad leiguverd i linulegum verslunarmidstédvum
haekki, en kaupverd a atvinnuhusnaedi haldist dbreytt. Hver yréu
vidbrogd fyrirteekisins vardandi hisnaedid?

16
14
12
10
8
6
.|
2 _
0 -
Halda afram ad leigja Kaupa husnaedi til eigin Haetta rekstri Annad, hvad?
hdsnaedi nota viokomandi einingar

B Haekkium 5%  ® Haekki um 10%

16 Skyrsla Arev (fylgiskjal 8), bls. 14.
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(82)

(83)

(84)

(85)

Samkveemt framansoégdu er pad mat Regins ad nidurstdédur skodanakdnnunarinnar
stydji sjonarmid félagsins pess efnis ad atvinnuhusnzedi til leigu og atvinnuhisneedi il
s6lu tilheyri sama markadi, enda sé stadganga par a milli par sem haekkun & verdi
annars kostsins leidi til aukinnar eftirspurnar eftir hinum, nema pegar kemur ad
hefdbundnum verslunarmiéstdédvum (Kringlu og Smaralind), en samruni sa sem hér er
til umfjollunar mun ekki hafa i for med sér breytingu a eignarhaldi a sliku husnaedi.

i 6dru lagi telur Reginn astaedu til pess ad skoda heildarmarkad fyrir leigu &
atvinnuhisnaedi, 6had pvi hvort tengsl séu & milli leigusala og leigutaka. i pvi sambandi
pbarf ad byrja a ad lita til markadarins eins og hann hefur til pessa verid skilgreindur i
akvordunarframkvaemd SE, en eins og adur segir pa hefur SE litid svo a ad Reginn og
onnur fasteignaféldg starfi & markadi fyrir dtleigu a atvinnuhusnaedi til 6tengdra
adila. bannig var i akvordun SE nr. 45/2008 fjallad um fasteignamarkadinn. bar taldi
SE ad lita beeri svo 4 ad utleiga & atvinnuhusnaedi, sem feeli i sér meginstarfsemi
viokomandi fasteignafélags, veeri sérstakur markadur. Undir skilgreiningu pessa féllu
hins vegar ekki fasteignafélog sem einvordungu leigdu ut fasteignir til fyrirtaekja innan
sdmu fyrirtaeekjasamsteedu eda fyrirtaekja undir yfirradum sému adila og sjalft
fasteignafélagid. bess skal getid ad Reginn er ekki sammala pvi ad markadur geti
hugsanlega veri®d afmarkadur vid frambod par sem fasteignafélag hefur utleigu
atvinnuhusnaedis ad meginstarfsemi. Enginn munur er & edli pjénustu fyrirtaekja sem
hafa tekjur af utleigu atvinnuhusnaedis, hvort heldur sem su starfsemi telst
meginstarfsemi eda ekki, auk pess sem vidskiptavinir gera engan greinarmun a pessum
adilum. | akvérdun SE nr. 23/2014 var enn fiallad um fasteignamarkadinn. | malinu
skilgreindi SE markadinn sem leigu & atvinnuhusnaedi til 6tengdra adila. Ad mati Regins
bendir hid breytta ordalag til nokkud vidteekari skilgreiningar a umraeeddum markadi sem
er ad nokkru leyti betur til pess fallin ad lysa afmdérkun markadarins heldur en fyrri
skilgreining samkvaemt akvérdun SE nr. 45/2008. | akvordun SE nr. 10/2015 var aftur
fiallad um fasteignamarkadinn. | malinu skilgreindi SE markadinn sem Utleigu 4
atvinnuhusneedi til 6étengdra adila, pegar slik Utleiga er meginstarfsemi vidkomandi
fasteignafélags. barna er markadurinn aftur afmarkadur vid frambod par sem
fasteignafélag hefur utleigu atvinnuhusnaedis ad meginstarfsemi og pvi ad vissu leyti
afturhvarf til nidurstédu i akvordun SE nr. 45/2008.

i akvérdun SE nr. 5/2016 var fjallad um fasteignamarkadinn & ny. | pvi mali var
markadurinn skilgreindur sem markadur fyrir Gtleigu & atvinnuhusnaedi til étengdra
adila, med sambeerilegum haetti og gert var i fyrrgreindri akvérdun nr. 23/2014. ba hefur
markadurinn verid skilgreindur med sama haetti i sidari akvordunum SE er vidkoma
markadi fyrir leigu & atvinnuhusneedi, t.d. akvardanir nr. 7/2016, nr. 13/2016, nr.
22/2016, nr. 32/2016, nr. 9/2017, nr. 27/2017, nr. 20/2018 og nr. 24/2018. Sem fyrr segir
er pad mat Regins ad slikt ordalag bendi til nokkud vidteekari skilgreiningar a
umraeddum markadi sem er ad nokkru leyti betur til pess fallin ad lysa afmdrkun
markadarins heldur en fyrri skilgreining samkvaemt akvérdun SE nr. 45/2008 og nr.
10/2015.

Reginn er ekki sammala pvi ad markadurinn skuli afmarkadur vid utleigu til 6tengdra
adila, heldur eigi ad lita svo a ad adilar sem leigja Ut atvinnuhusnaedi til tengdra adila
tilheyri einnig sama markadi, og pvi veeri réttara ad lita svo a ad mogulegar markadur
malsins sé markadur fyrir utleigu & atvinnuhtisnaedi. | pvi samhengi parf einkum ad
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https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2017/Akvordun_9_2017_Kaup-Eikar-fasteignafelags-a-Slipnum.pdf
https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2017/Akvordun_27_2017_Kaup-Regins-a-FM-Husum.pdf
https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2018/akvordun_20_2018_Samruni-Reita-fasteignafelags-hf-og-Vinlandsleidar-ehf.pdf
https://www.samkeppni.is/media/akvardanir/24_2018.pdf

lita til fasteignafélaga sem leigja ut fasteignir til fyrirtaekja innan soému
fyrirtaekjasamstaedu eda fyrirtaekja undir yfirradum sému adila, sem og til rikiseigna.
Odrum kosti sé skilgreining markada langtum prengri en tilefni er til, sem jafnframt
myndi valda pvi ad vid mat a samkeppnislegum samruna Regins og Eikar yrdi ekki tekid
tillit til samkeppni fra fjarhagslega sterkum keppinautum peirra i natid og framtid.

(86) | pvi sambandi ma til deemis visa til pess sem kemur fram i skyrslu Arev, um ad storir
smasalar hafa a undanférnum arum gjorbreytt fyrirkomulagi fasteignamala sinna, med
bvi ad stofna sérstok félog utan um fasteignir sinar og rada 6fluga einstaklinga par til
stjornunarstarfa. Ekki er pvi lengur um ad reeda rekstrareiningu innan viékomandi
félaga/félagasamsteedna, heldur sjalfstaeedan rekstraradila med eigin stjérnendur.
Samkvaemt skyrslu Arev svipar skipan pessara félaga @ margan hatt til skipan skradra
fasteignafélaga bzedi hvad vardar skuldsetningu, skilgreiningu eigna og reglulegar
matsbreytingar. Fasteignir peirra eru metnar sem fjarfestingaeignir og matsbreytingar
reiknadar af sérfreedingum. Nefnd eru daemi um Festi — fasteignir hf., sem er med um
90 pusund fermetra til Gtleigu og hefur nylega gengid fra radningu framkveemdarstjora.’
Einnig Smaragardur hf. sem er i eigu Norvik hf., en fasteignir pess eru um 70 pusund
fermetrar. Loks ma nefna Faxa ehf. sem heldur utan um fasteignir Lyfja og heilsu hf. ba
a steersti eigandi Samkaupa, Kaupfélag Sudurnesja, flestar fasteignir sem hysa
verslanir félagsins.

(87) Lita verdur til pess ad a grundvelli armslengdarreglu ber pessum adilum ad stunda
vidskipti a slikum kjérum eins og um 6tengda adila veeri ad raeda, sbr. 3. mgr. 57. gr.
laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Reginn telur rék ekki standa til pess ad utiloka
tugpusundir fermetra af atvinnuhisnazedi vid skilgreiningu markadar fyrir utleigu
atvinnuhusnaedis, einungis vegna pess ad umraeddir fermetrar séu i eigu adila sem eru
tengdir leigutdkum i lagalegum skilningi, enda skekki pad verulega mat a stodu adila a
markadnum. Er enda ljést ad umraeddir fermetrar eru ad pjonusta adila sem geta valid
milli pess ad leigja af pridju adilum eda af eigin fasteignafélagi. Umraeddir fermetrar
veita einnig verulegt samkeppnislegt adhald par sem litid mal veeri fyrir pessa adila ad
hefja utleigu til 6tengdra adila og pannig hasla sér voll a hinum moégulega markadi fyrir
utleigu & atvinnuhusnaedi til 6tengdra adila an pess ad pad hefdi i for med sér verulegan
sokkinn kostnad fyrir pa adila. Raunar eru pessir adilar ni pegar med starfsemi a
markadi fyrir Utleigu a atvinnuhusnaedi til 6tengdra adila, en eftir pvi sem Reginn best
leigja t.d. Festi — fasteignir hf. og Smaragardur talsvert af fasteignum til 6tengdra adila,
og virdist utleiga félagsins til 6tengdra adila hafa farid vaxandi. Innkoma pessara adila
knyr pannig pau félég sem sinna utleigu til 6tengdra adila til ad lsekka verd og auka
geeoi.

(88) Hvad vardar rikiseignir, pa sér Framkveemdasyslan - Rikiseignir (,FSRE“) um
eignaumsyslu fyrir stofnanir rikisins. A heimasidu FSRE segir m.a.:

»,V10 leigjum hasneedi til rikisstofnana. Okkar markmid er ad allir hafi pad hisneaedi sem parf til
ad veita borgurunum videigandi pjénustu. “

sinnan eignasafns FSRE eru 530 pusund fermetrar hiisnaedis i 360 eignum auk um 300 jarda.
Okkar markmid er ad eignasafnid skil samfélaginu og rikissjod sem mestu virdi.“

17 https://vb.is/folk/odinn-nyr-framkvaemdastjori-festi-fasteigna/.
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(89)

(90)

(91)

(92)

6.2.2

(93)

(94)

Eins og fram kemur i skyrslu Arev pa verdur ekki annad séd en ad FSRE liti a hlutverk
sitt med svipudum augum og 6nnur fasteignaféldég gera. ba liggur jafnframt fyrir ad rikid
og stofnanir pess eru stér vidskiptavinur hja peim fasteignafélogum sem leigja eignir til
otengdra adila, en t.d. er um 25% eignasafns Regins leigt til opinberra adila
(riki/sveitarfélog og stofnanir peirra). Hid opinbera, sem er mikilvaegur vidskiptavinur a
utleigumarkadi, notast pannig baedi vid eigin eignir og eignir sem eru leigdar af
fasteignafélogum, og pvi rétt ad tekid sé tillit til rikiseigna vid skilgreiningu markadarins.

Loks ma nefna ad eignir i eigu sveitarfélaga kunna ad hafa ahrif a skilgreindan markad
malsins. Par ma sem deemi nefna fasteignina sem hysir matholl & Hlemmi og er i eigu
Reykjavikurborgar, en er i beinni samkeppni vid husnaedi vids vegar um
héfudborgarsvaedid sem hysir samskonar starfsemi.

| pridja lagi er rétt ad lita til pess ad i akvordun SE nr. 24/2018 kemur fram ad pad sé
mat SE ad pad kunni ad vera forsendur til pess ad skipta markadinum fyrir Utleigu
atvinnuhusnaedis nidur i frekari undirmarkadi, og i pvi samhengi er visad til umfjéllunar
i akvordun framkveemdastjérnar ESB fra 2016 i mali nr. M.8229 (Hammerson/Irish Life).
i peirri akvoérdun kemur fram ad framkveemdastjérnin hefdi tekid til skodunar, an pess
ad taka endanlega afstddu til pess, hvort vaeri haegt ad skipta nidur atvinnuhisnaedi eftir
bvi hvort um er ad reeda (i) skrifstofuhisneedi, (ii) verslunarhisnzedi eda (iii)
idnadarhusnaedi. Pa kemur par einnig fram ad framkvaemdastjornin hafi tekid til
skodunar, an pess ad taka endanlega afstodu, hvort ad markadir fyrir leigu og umsjon
verslunarhusnaedis sé haegt ad skipta nidur, og pa i: (i) verslunarhusnaedi, par med talid
verslunarmidstdédvar og verslunarkjarnar (e. retail parks) a.m.k. 8000 fermetra eda
10.000 fermetra og (ii) verslunarmidstédvar med einungis a.m.k. 8000 fermetra eda
10.000 fermetra. | ljési pessa telur Reginn rétt ad gera hér einnig grein fyrir stééu
markada midad vid hugsanlega adgreiningu atvinnuhusnaedis i undirmarkadi eftir
tegund husnaedis, sbr. sidari umfjdllun i kafla 6.2.3.

Um stddu adila midad vid framangreindar moégulegar markadsskilgreiningar visast til
umfjéllunar i kafla 6.2.3 hér a eftir.

Landfraedileg afmérkun

i akvérdunarframkvaemd SE hefur verid itid svo & ad markadir fyrir leigu
atvinnuhusneedis séu landfreedilega afmarkadir nidur & einstok sveitarfélog, og eftir
atvikum eitt eda fleiri sveitarféldg sem mynda eitt atvinnu- eda busetusvaedi. Hefur
almennt verid litid svo a i akvordun SE ad hofudborgarsvaedid teljist einn og oskiptur
markadur (p.e. markadurinn fyrir leigu atvinnuhtusnaedi til Otengdra adila a
héfudborgarsvaedinu). Ad pessu virtu telur Reginn ad peir markadur sem ahrifa gaetir
vegna samrunans afmarkist landfraedilega annars vegar vid héfudborgarsvaedid og hins
vegar vid Akureyri.

pétt SE hafi til pessa skilgreint markad landfredilega ut fra atvinnu- eda
busetusvaedum, pa hefur verid minnst & ad mdgulega kunni ad vera haegt ad skilgreina
markadi prengra. bPannig segir t.d. i akvoréun SE nr. 7/2016 ad rok kunni ad standa til
pess ad atvinnuhusnaedi sé flokkad i prengri undirmarkadi, og i pvi samhengi minnst &
flokkun Fasteignaskrar Islands i matssvaedi og framsetningu fasteignafélaga a
eignaso6fnum sinum. Reginn telur hins vegar, med visan til skodanakénnunar Maskinu
og tulkunar Arev a henni, ad tilfeersluhlutféll milli sveeda a héfudborgarsvaedinu séu slik
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ad ekki sé astzeda til pess ad prengja landfraedilegar markadsskilgreiningar nidur a
einstok svaedi innan hofudborgarsvaedisins, sbr. einkum umfjdllun i malsgreinum 109 -
115 hér a eftir.

6.2.3 Stada adila og samkeppnisleg ahrif samruna

6.2.3.1 Sala og leiga atvinnuhlisnaedis

(95)

(96)

Heildarframbod fullbdins atvinnuhisnaedis a hofudborgarsveedinu, samkvaemt
upplysingum ur fasteignaskra, er i dag teeplega 7.200.000 fermetrar. Sé midad vid ad
allt atvinnuhusnaedi tilheyri sama markadi pa ma aetla ad markadshlutdeild Regins sé
um 5%. Sameiginleg markadshlutdeild félaganna strax i kjolfar samruna yrdi um 9%,
b.e. an tillits til fyrirhugadrar sélu eigna, og um 8% ad lokinni fyrirhugadri sélu eigna.

Hvad vardar Akureyri, pa var heildarframbod atvinnuhusnaedis a Akureyri um 614.000
fermetrar i lok ars 2022 samkvaemt HMS. Sé midad vid pa heildarsteerd markadarins
ma aeetla ad markadshlutdeild Regins sé um 3%. Sameiginleg markadshlutdeild
félaganna strax i kjdlfar samruna yrdi um 8%, og um % ad lokinni fyrirhugadri sélu eigna.

6.2.3.2 Utleiga atvinnuhlsnaedis

(97)

(98)

(99)

(100)

Svo sem ad framan greinir hefur SE i akvordunarframkveemd litid svo a ad Reginn og
onnur fasteignafélég starfi @ markadi fyrir dtleigu atvinnuhdsnaedis til étengdra adila.
Reginn telur aftur a moéti ad ef lita eigi @ markadinn fyrir Gtleigu atvinnuhidsnaedis sem
sérstakan markad, sem sé adskilinn fra eignamarkadinum, pa eigi ad lita svo & ad adilar
sem leigja ut atvinnuhusneedi til tengdra adila tilheyri markadinum, og i 6llu falli sé til
stadar umtalsvert samkeppnislegt adhald fra peim adilum, sem og fra eignum rikisins.

Erfitt er ad segja med mikilli ndkveemni hver sé heildarsteerd markadarins, en ut fra
greiningu Arev & samkeppnisumhverfi Regins ma aetla ad heildarsteerd markadarins
midad vid allt atvinnuhusnaedi sem er til leigu & héfudborgarsvaedinu til 6tengdra adila,
b.e. ad undanskildu pvi husnzedi sem er i eigu leigutaka, eiganda leigutaka eda tengdra
adila, pa er heildarstaerd hans um 1.667.000 fermetrar. Sé tekid tillit til Blikastadalands,
sem er i eigu Reita og i Ollu falli ljost ad verdur hluti markadarins innan skamms, pa er
heildarstaerd markadarins um 1.757.000 fermetrar. Sé tekid tillit til fasteigna sem leigdar
eru til verslunarfélaga af eigendum peirra er staerd markadarins 1.846.000 fermetrar, og
ef skrifstofueignum & vegum FSRE er beett vid verdur heildarsteerd markadarins
1.925.000 fermetrar.

Hvad Akureyri snertir, pa er heildarsteerd pess markadar um 81.000 fermetrar ef adeins
er midad vid atvinnuhusnaedi sem er til leigu & Akureyri, og pa ad undanskildu pvi
husneedi sem er i eigu leigutaka, eiganda leigutaka eda tengdra adila. Séu med taldar
fasteignir sem leigdar eru til verslunarfélaga af eigendum peirra og skrifstofueignum a
vegum FSRE beett vid verdur heildarstaerd markadarins um 132.000 fermetrar.

Med pvi ad leggja mat a breytingar & markadshlutdeild i kjolfar samruna og maela pa
sampjoppun sem samruni hefur i for med sér feest mikilveeg visbending um
samkeppnislegar afleidingar samruna. Sé midad vid ad heildarstaerd markadarins taki
mid af husnaedi til leigu til 6tengdra adila, og sé pannig um 1.667.000 fermetrar a
hoéfudborgarsveedinu, ma eetla ad markadshlutdeild Regins sé um 22% og hlutdeild
Eikar um 19%. Eftir samrunann yrdi markadshlutdeild sameinads félags pa um 40%, og
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(101)

(102)

er pba ekki tekid tillit til fyrirhugadrar s6lu eigna. Hvad vardar Akureyri pa ma atla, sé
midad vid ad heildarstaerd pess markadar sé um 81.000 fermetrar, ad hlutdeild Regins
sé um 24% fyrir samruna og hlutdeild Eikar um 26%, og sameinad félag pannig med
um 50% hlutdeild.

Reginn telur pessar télur po gefa skakka mynd af raunverulegri st6du a markadi. Er
parna m.a. ekki tekid tillit til (i) yfirlysts markmids Regins um so6lu a hluta af eignasafni
Eikar, (ii) peirra fermetra sem eru innan Blikastadalands i eigu Reita (um 90.000
fermetrar), og (iii) fasteignum i eigu leigutaka, eiganda leigutaka eda tendra adila
og/eda skrifstofueignum FSRE. Ad mati Regins er pannig ljost ad vidskiptin hafi ekki i
for med sér ad markadsradandi stada eins eda fleiri fyrirteekja verdi til eda ad slik stada
styrkist. bad parf pvi ad skoda hvort samruninn verdi til pess ad samkeppni & markadi
raskist ad 68ru leyti med umtalsverdum haetti. | pvi ljési pykir rétt ad reyna ad meta
sampjoppun a vidkomandi markadi fyrir og eftir vidskiptin, og hvada breytingar verda
vid vidskiptin, ut fra svokoélludum HHI-studli, og mun umfjéllun i naestu undirkéflum fjalla
nanar um mogulega sampjoppun a markadi vid vidskiptin. Pad er pé rétt ad geta pess
ad pott utreikningar a HHI-studli komi ad gagni vid mat & pvi hvort samruni kunni ad
vera liklegur til ad hafa i for med sér samkeppnisleg vandkvaedi, og ad pvi sé porf a
nanari efnilegri skodun & samruna, pa geta slikir utreikningar einir og sér pé ekki radiod
arslitum um hvort samruni telst skadlegur samkeppni eda ekki.'®

Til vidbotar vid pa umfjdllun sem fer hér a eftir visar Reginn til umfjollunar i skyrslu Arev,
sem og til peirra télulegu gagna sem fylgja peirri skyrslu.

6.2.3.2.1. Sampjéppun atvinnueigna a héfudborgarsvaedinu

(103)

i skyrslu Arev er fjallad um markadinn fyrir Gtleigu atvinnuhlsnzedis, og stydst
eftirfarandi umfjéllun ad miklu leyti vid pa skyrslu. Rétt er ad geta pess ad i skyrslu Arev
er midad vid peer forsendur ad fyrirhugadri straumlinuldgun sé lokid®, auk pess sem
axtlad magn fermetra a Blikastadalandi sem nu er i uppbyggingu er tekid med i
atreikningum Arev. Asteeda pessa er su ad talid var ad paer forsendur geefu sem besta
mynd af hvernig stada & markadi muni i raun verda i kjolfar samrunans. Er sérstaklega
asteeda til pess ad geta pess ad poétt ekki hafi verid framkveemdar neinar bindandi
radstafanir vardandi sélu a eignasafni Eikar pa telur Reginn rokrétt ad tillit sé tekid til
fyrirhugadrar solu eigna, enda beinlinis um ad reeda yfirlyst markmid Regins.?° Engu ad
sidur mun Reginn i eftiffarandi umfjéllun einnig leitast vid ad veita upplysingar um
stéduna @ mérkudum malsins baedi midad vid peer forsendur sem Reginn telur rétt ad
leggja til grundvallar, og stdduna an peirra forsendna. ba er rétt ad geta pess ad
medfylgjandi samrunaskra eru excel skjol (fylgiskjal 16 — 18) med utreikningum og

18 5ja til hlidsjonar ar riti Whish og Bailey: Competition Law (10. Gtg.), bls. 43: ,The HHI provides some insights into
the competitive condition of markets; however, it is fairly unsophisticated, not least since it adopts a static view of
markets based on market share figures, and is unable to reflect how competition evolves over time and as a result
of innovation. Its role, therefore, is fairly limited. It is at its most useful when screening out mergers that do not give
rise to competitive concerns.; however, little if any reliance would be placed on HHIs at the stage of deciding to
prohibit an agreement, conduct or a merger, where much more sophisticated analysis should be undertaken.”

19 Rétt er ad geta pess ad vid Utreikning & stédunni eftir samruna i skyrslu Arev er fyrirhugadri straumlinulégun dreift
jafnt & adra adila a markadonum, ad fratéldum fjérum steerstu adilunum.

20 gja til hligsjonar ar leidbeiningum framkveemdastjérnar ESB vardandi mat & laréttum samrunum, mgr. 15, par
sem segir: ,Normally, the Commission uses current market shares in its competitive analysis. However, current
market shares may be adjusted to reflect reasonably certain future changes, for instance in the light of exit,
entry or expansion.”
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forsendum fyrir Utreikningum, sem gagnast SE vid skodun a st6du a markadi midad vid
hinar ymsu forsendur.

Ef midad er vid ad heildarsteerd markadarins taki einungis mid af husnaedi til leigu til
6tengdra adila, og sé pannig um 1.667.000 fermetrar a hofudborgarsvaedinu, er
reiknadur HHI studull markadarins 1.685 stig i niverandi astandi, og markadshlutdeild
Regins um 22% og hlutdeild Eikar um 19%. Eftir samruna veréur HHI studull 2.240, og
haekkun pannig um 555 stig, og hlutdeild sameinads félags um 40%, og er pa ekki tekid
tillit til fyrirhugadrar sélu eigna.

Sé Blikastadaland talid sem hluti markadarins er heildarframbod atvinnuhusnaedis a
markadinum, midad vid utleigu atvinnuhusnaedis til étengdra adila, um 1.760.000
fermetrar. Midad vid pessa markadsskilgreiningu er reiknadur HHI-studull markadarins
1.807 stig i nuverandi astandi. Eftir samruna, ad teknu tillit til fyrirhugadrar
straumlinulégunar verdur HHI studull markadarins 2.160 stig, en haekkunin er pa 353
stig. Fyrir samruna veeri Reginn pa med um 21% hlutdeild og Eik med um 18%, en eftir
samruna yrdi sameinad félag med um 33% hlutdeild ad teknu tilliti til fyrirhugadrar
straumlinulégunar.

Um pessa stddu er fjallad i 1. kafla skyrslu Arev. Eins og par segir pa benda télur til
bess ad markadurinn sé mjog sampjappadur eftir samruna, en ad p6 sé ekki allt sem
synist i peim. Pa er i skyrslunni bent 4 ad samkveemt HMS hafi heildarframbod
atvinnuhlsnaedis & hoéfudborgarsvaedinu verid 7.100.000 fermetrar i lok ars 2021.%
Reginn bendir a i pvi sambandi ad pad magn sem tilheyrir adur skilgreindum markadi
fyrir utleigu atvinnuhusnaedis til 6tengdra adila a héfudborgarsvaedinu er einungis um
25% af heildarframbodi atvinnuhusnaedis & sama svaedi. Fram kemur i skyrslu Arev ad
stérir smasalar hafi & undanférnum arum gjorbreytt fyrirkomulagi fasteignamala sinna,
likt og fjallad er um hér ad framan, auk pess sem FSRE er einnig nefnt i pessu samhengi
almennt og i tengslum vid skrifstofuhusneaedi til dtleigu. Um petta visast nanar til
umfjéllunar a bls. 2-3 i skyrslu Arev.

Med pvi ad taka tillit til allra eigna sem leigdar eru til verslunarfélaga af eigendum peirra
og allra skrifstofueigna @ vegum FSRE breytast sampjoppunaradsteedur tdluvert vid
samrunann eftir straumlinulégun, eins og sja ma a eftirffarandi myndum, sem syna
nidurstddur utreikninga Arev midad vid pessar forsendur. Heildarfjoldi fermetra haskkar
ur 1.760.000 fermetra i 1.920.000 fermetra. Fyrir samruna er sampjoppunin 1.535 stig
en eftir samruna og straumlinuldgun er sampjéppunin 1.828 stig. Mismunurinn er pvi
293 stig. Midad vid pessar forsendur yrdi markadshlutdeild sameinads félags um 30%
og ljést ad markadurinn fyrir Gtleigu atvinnuhisnzedis sé ekki mjdog sampjappadur
markadur hvort sem litid er til hans fyrir eda eftir samruna og straumlinuldgun.

21 Rétt er ad taka fram ad samkvaemt HMS er heildarframbod atvinnuhlsnzedis & hofudborgarsveedinu um 7,2
milljénir fermetra midad vid juni 2023, en eins og sést i samkeppnisgreiningu Arev (fylgiskjal 16) er par midad vid
7.192.932 fermetra.
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Heild Heild

Sundurlidun eigna i m2 Sundurlidun eigna i m2

(2022) Fyrir HHI Eftir HHI (2022) Fyrir HHI Eftir HHI
Reginn 369,666 443 | 574.446 1068 Reginn 369,666 369 | 574.446 | 891
Eik 312,000 315 - Eik 312.000 263 -
Reitir 542.300 | 853  542.300 953 Reitir 542.300 | 798| 542300 794
*FSRE - - - - *FSRE 78.417 17 78.417 17
ibaka 117.401 45| 141012 64 ipaka 117.401 37| 137.623 51
Kaldalén 91.450 27| 109.842 39 Kaldalén 91.450 23| 107.202 31
Klettis 38.739 5| 46530 7 Klettas 38.739 4 45.412 6
Reykjastracti 41.161 5| 4943 & Reykjastraeti 41.161 5| 48251 6
Ogur fasteignir 26,829 2 32.225 3 Ogur fasteignir 26.820 2 31.450 3
Korputorg ehf. 30.000 3 36.033 4 Korputorg ehf. 30.000 2 35.167 3
Byee 24.908 2 29,917 3 Byege 24,908 2 29,198 2
Fi Fasteignafélag 20.162 1 24.216 2 Fi Fasteignafélag 20.162 1 23.634 2
Nordurturn 18.172 1 21.827 2 Mordurturn 18.172 1 21.302 1
Gréska 17.500 1 21.019 1 Gréska 17.500 1 20.514 1
Uthafsskip 16.000 1 19.218 1 Uthafsskip 16.000 1 18.756 1
Vesturgardur 14.000 1 16.816 1 Vesturgardur 14.000 1 16.411 1
105 Midborg 12.000 o 14.413 1 105 Midborg 12.000 0 14.067 1
SmaragarBur 10.670 0 12.816 il Smaragardur 40.010 4 46.902 6
Festi 11.000 0 13.212 1 Festi 51,000 7 50,785 10
Sudurhraun 4-6 8.000 0 9.608 0 Sudurhraun 4-6 8.000 0 9.378 0
Hagar 7.000 0 8.408 0 Hagar 27.000 2 31.651 3
Bull Hill 5.000 0 6.006 0 Bull Hill 5.000 0 5.861 o
Faxar 4.000 o 4.804 o Faxar 4.000 0 4.689 o
Fastherji 4.000 0 4.804 0 Fastherji 4.000 0 4.689 o
Sudurlandsbraut 18 3.000 o 3.603 o Sudurlandsbraut 18 3.000 0 3.517 0
Nybylavegur 2 3.000 0 3.603 0 Nybylavegur 2 3.000 o 3.517 o
Breidhella 4 3.000 0 3.603 0 Breidhella 4 3.000 0 3.517 []
ishamrar 6.145 0 7.380 0 shamrar 5.145 0 7.203 0
Heildarfermetrar 1.757.102 807 1.757.102 2160 Heildarfermetrar 1.924.859 1535 1924859 1828

Héfudborgarsvaedi dn adlégunar vegna
eigin husnaedis smdsala og skrifstofuhtsnaedis FSRE

(108)

(109)

MHHI fyrir h6fudborgarsvaedi med
adlégun vegna eigin husnaedis smdsala og
skrifstofuhtusnaedis FSRE

Eins og adur segir pa hefur SE almennt skilgreint markadinn fyrir leigu atvinnuhtdsnaedis
an pess ad gera greinarmun a tegundum atvinnuhusnaedis, og hvad landfraedilega
afmdrkun vardar hefur verid midad vid atvinnu- eda busetusvaedi. Aftur a méti hefur
veri® minnst @ moégulegar prengri skilgreiningar, ymist ut fra tegundum eigna eda
einstaka svaeedum innan hofudborgarsveedisins. Pott Reginn telji ekki tilefni til ad
skilgreina markadi prengra en til pessa hefur verid gert, og pvert 8 méti raunar tilefni til
ad skilgreina markadi med vidteekari heetti, pa verda hér veittar upplysingar um stédu
adila midad vid hugsanlegar prengri markadsskilgreiningar eftir tequndum hudsnaedis.

Hvad vardar skiptingu markadarins fyrir leigu atvinnuhusneedis til pridju adila i
hugsanlega prengri landfraeedilega markadi, pa hefur eins og adur segir komid fram i
akvordunum SE ad pad kunni ad vera tilefni til ad flokka atvinnuhusnaedi i prengri
landfreedilega undirmarkadi, t.d. med hlidsjon af framsetningu fasteignafélaga a
eignasdéfnum sinum. Reginn telur aftur a moti ad ekki sé tilefni til ad prengja
landfraedilegar ~ markadsskilgreiningar nidur a einstok  sveedi innan
hoéfudborgarsvaedisins. Adur en fjallad verdur nanar um stadgdngu milli sveeda fyrir
atvinnuhusnaedi innan hoéfudbogasveedisins pykir rétt ad skyra nanar hvad felist i
svokolludum kjarnasveedum sem Reginn hefur skilgreint og tilgreinir td. i
fiarfestakynningum og arsreikningum. Vid innleidingu nyrrar stefnu og dhersina Regins
a arunum 2018-2019 hof Reginn ad proa og efla ny vidskiptateekifeeri i tengslum vid
akvedin kjarnasvaedi. | peirri vinnu var horft til ymissa patta par sem veitt vaeri akvedin
grunnpjénusta og einnig ymis stodpjonustu med sjalfbzerni ad leidarljosi, svo sem
sorppjonusta, hjélasteedi, veitingastadi, verslanir, likamsreekt rekstur bilastaeda, o.fl. |
kjolfarid hofst vinna vid greiningu kjarnasvaeda par sem Reginn skilgreindi hvad teldust
heppilegir kjarnar og greining & uppbyggingar- og fjarfestingarteekifeerum. i framhaldi
beirrar vinnu voru akvedin sveedi greind sem svokdllud kjarnasveedi, svo sem
Smaralind, Héfdatorg, Hafnartorg, Egilsholl, o.fl. Hér er ekki um ad reeda sjalfstaeda

landfraedilega markadi, eins og nanar verdur skyrt hér a eftir, heldur er pad einfaldlega
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vidskiptaleg akvordun Regins ad einbeita sér ad tilteknum svaedum par sem Reginn a
allt sveedid eda storan hluta pess, og getur pannig haft ahrif a heildina. Reginn telur pad
pjona hagsmunum félagsins, @ medan adrir 8 markadi kunna ad velja adrar leidir.
Pannig kjosa sumir ad eiga hluta i fasteignum a vid og dreif um héfudborgarsvaedid. ba
eru 6nnur féldg sem einnig skilgreina einskonar kjarnasveaedi, en med 6drum heetti en
Reginn. Til deemis skilgreinir Eik sina ,vidskiptakjarna“® i tvo megin flokka;
vidskiptakjarnar & midsvaedi og vidskiptakjarnar & ytri sveedum.

Reginn telur pannig ad ahersla Regins a tiltekin svaedi sé vidskiptaleg akvordun, sem
leidir ekki til pess ad tiltekin svaedi myndi sjalfsteeda landfraedilega markadi innan
héfudborgarsvaedisins. | tengslum vid undirbining samrunatilkynningar var Maskina
fengin til ad framkvaema skodanakénnun medal leigutaka atvinnueigna a
héfudborgarsvaedinu, sem ad mati Regins bendir einmitt til pess ad einstdk svaedi innan
héfudborgarsvaedisins myndi ekki sjalfsteeda landfraedilega markadi. i skyrslu Arev eru
tulkadar nidurstodur skodanakdnnunar Maskinu, og vardandi stadgongu milli kjarna
fyrir atvinnuhusnaedi innan hoéfudborgarsveedisins eru i skyrslunni prjar alyktanir
dregnar af skodanakénnuninni:

I fyrsta lagi er i skyrslunni fijallad um svér patttakenda kénnunarinnar sem snia ad
tilfeerslu milli Smaralindar og Smaratorgs. | pvi sambandi voru leigjendur atvinnueigna
i verslunarmidstddinni Smaralind spurdir hvert peir myndu flytja starfsemi sina ef
Smaralind yrdi lokad. Flestir patttakendur, eda 33%, sdgdust myndu flytja starfsemi sina
i Kringluna. Adrir s6gdust myndu flytja starfsemi sina innan hoéfudborgarsvaedisins og
20% so6gdust myndu haetta starfsemi. Enginn patttakenda sagdist mundu flytja a
Smaratorg. Allir peir leigutakar @ Smaratorgi sem toku patt i skodanakénnuninni téldu
sig geta flutt annad ef Smaratorg lokadi. Engum peirra hugnadist ad flytja i Smaralind i
pvi tilfelli. Samkvaemt skyrslu Arev er likleg asteeda fyrir pessum nidurstédum su ad
Smaralind og Kringlan eru einu hefdbundnu verslunarmidstédvarnar &
héfudborgarsveedinu, en Smaratorg er svokdllud linuleg verslunarmidstéd (e. strip
mall/power center),” og pvi er um ad raeeda mismunandi verslunarform. par af leidandi
er su alyktun dregin i skyrslunni ad kénnunin bendi til pess ad litil eda engin tilfeersla sé
a milli Smaralindar og Smaratorgs.*

22 Sja greinargerd stjérnar Eikar vegna yfirtékutilbods Regins, bls. 11.

23 Linulegar verslunarmidstodvar einkennast af pvi ad verslanir eru hlid vid hli® med gangstétt fyrir framan sem
tengir verslanirnar saman. Yfirleitt eru stér bilastaedi sem fylgja pessum linulegu verslunarmidstédvum, eins og sja
ma & Smaratorgi og Lindum. pessi tegund er einnig oft stadsett & miklum umferdarsveedum, eins og Skeifusvaedid
er gott deemi um. Steerd pessara verslunarmidstddva er oftast a bilinu 460m2 — 9.300m2. Linulegar
verslunarmidstodvar eru mjog vinseelar i Bandarikjunum og eiga raetur ad rekja pangad, sbr. skyrsla Arev.

24 Skyrsla Arev (fylgiskjal 8), bls. 10.
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Hver yrdu vidbrogd ykkar ef tilkynnt veeri um
lokun alls leiguhtsnaedis i Smaralind & morgun?

35%
B Flytja reksturinn i

Kringluna
30%

M Flytja reksturinn
innan
hofudborgarsvaedisin
s, en ovist hvert

25%

20%
W Heaetta rekstri
15%

10% Flytja i Iinulega

verslunarmidstod
5%

B Flytja i midbaeinn

0%

(112) [ 66ru lagi er fjallad um pa spurningu sem 16gd var fyrir vidmaelendur innan
verslunarkjarna i Képavogi, p.e. Smaralindar, Smaratorgs, Linda og a Dalvegi, hver
vidbrogd peirra yréu ef tilkynnt veeri um lokun hudsneaedisins sem beir leigja. Af 28
vidmeelendum & Smarasvaedinu sogoust 54% flyta & annan stad innan
hofudborgarsvaedisins, en pd utan Képavogs. Um 36% vidmeaelenda ségdust myndu
flytia @ annan stad innan Képavogs og 11% s6gdust myndu heetta rekstri ef pessi stada
kaemi upp. Pannig er su alyktun dregin i skyrslunni ad tilfeersla fra Képavogi er ekki
bundin vid Képavog. Nidurstddurnar virdist benda til pess ad Smarasvaedid sé ekki
sérstakur markadur heldur hluti af markadi alls héfudborgarsvaedisins.?®

Hver yrdu vidbrogd ykkar ef tilkynnt vaeri um lokun alls
leiguhusnaedis sem pid leigid i Képavogi a morgun?

\

® Flytja @ annan stad innan héfudborgarsvaedis en utan Képavogs

= Flytja @ annan stad i Képavogi

= Heetta

(113) [ pridja lagi var i skyrslunni fjallad um svér patttakenda kénnunarinnar er varda tilfeersiu
milli helstu verslunarkjarna a héfudborgarsvaedinu. Fyrir vidmaelendur i Kringlunni var

25 Skyrsla Arev (fylgiskjal 8), bls. 11-12.
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16gd su spurning hver vidbrogd peirra yrou ef tilkkynnt vaeri um lokun alls leiguhusnaedis
i Kringlunni & morgun. Vidmaelendur i Kringlunni voru niu en einn peirra kaus ad svara
ekki pessari spurningu. Af atta svarendum sogdust prir myndu flytja & annan stad a
héfudborgarsvaedinu, en dvist hvert. Einn vidmaelandi sagdist myndu flytja i Smaralind,
einn myndu flytja i linulega verslunarmidst6d og einn i midbse Reykjavikur. Tveir
s6gdust myndu haetta starfsemi. bannig myndu flestir finna sér stad vid haefi innan
héfudborgarsvaedisins. | skyrslunni kemur fram ad pad veki athygli hve apekk svor
leigutaka séu vegna spurningar um lokun Kringlunnar og Smaralindar. bPau séu
jafnframt téluvert olik svérum sams konar spurninga hja leigutékum i linulegum
verslunarmidstédvum eins og fram kemur hér ad nedan. bannig er dregin su alyktun ad
markadur hefdbundinna verslunarmidstédva og linulegra verslunarmidstodva virdist
vera téluvert dlikir og uppfylli mismunandi parfir leigutaka.

Hver yrdu vidbrogo ykkar ef tilkynnt veeri um lokun alls
leiguhusnaedis i Kringlunni @ morgun?

40%

B Flytja reksturinn i

35% Smaralind

0,
30% M Flytja reksturinn innan

hofudborgarsvaedisins, en
25% Ovist hvert

Heetta rekstri
20%

15% Flytja i linulega
verslunarmidstod

10%
B Flytja i midbaeinn
5%

0%

(114) Vidmeaelendur a Skeifusvaedinu voru 18 talsins og spurdir hver vidbrogd peirra yrou ef
tilkynnt veeri um lokun alls leiguhisnaedis sem peir leigja a Skeifusvaedinu & morgun,
s6gdust 44% flytja a annan stad innan héfudborgarsveedisins, en utan Kopavogs. 50%
sdgdust myndu flytja & annan stad innan héfudborgarsvaedisins en dvist hvert. Sému
spurningu var beint til leigutaka i Smaratorgi, Lindum og a Dalvegi og voru svér mjog
apekk svorum hja leigutokum i Skeifunni. Flestir leigutakar i linulegum
verslunarmidstédvum toldu sig geta flutt rekstur fyrirtaekja sinna nokkud audveldlega til
innan hofudborgarsveedisins og fair myndu haetta rekstri.?

26 Skyrsla Arev (fylgiskjal 8), bls. 12.
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Hver yrdu vidbrogd ykkar ef tilkynnt vaeri um lokun alls
leiguhusnaedis sem pid leigid & Skeifusveedinu 4 morgun?

® Flytja @ annan stad innan héfudborgarsvaedis en utan Képavogs
= Flytja @ annan stad innan hofudborgarsvaedisins en ovist hvert

Heaetta

Samkveemt framansdgdu ma draga pa alyktun ad nidurstdédur skodunarkdnnunarinnar
bendi til pess ad Smaralind og Kringlan kunni ad tilheyra sérstokum markadi fyrir
hefébundnar verslunarmidstédvar (e. mall) og ad adrir kjarnar® séu ekki
stadgongusvaedi vid slikar verslunarmidstodvar. Hins vegar sé skyr stadganga a milli
annarra kjarna, 6had stadsetningu peirra innan hoéfudborgarsvaedisins. Af pessari
asteedu telur Reginn ekki vera tilefni til pess ad skilgreina hinn landfraedilega markad
fyrir leigu atvinnuhusneedis prengra en héfudborgarsvaedio.

i skyrslu Arev er jafnframt ad finna skiptingu eigna i flokka svo unnt sé ad greina
sampjoppun med nakvaemari heetti. Fram kemur ad med peim haetti sé einnig haegt ad
greina ahrif steerri adila, likt og smasala og FSRE, fyrir hvern flokk fyrir sig. Er
atvinnueignum pannig skipt i skrifstofuhusneedi, verslunarhusneedi, atvinnueignir,
hételeignir og heilsu-, menntunar- og afpreyingareignir:

6.2.3.2.1.1. Skrifstofuhusneedi & héfudborgarsveedinu

Vardandi mogulegan undirmarkad fyrir skrifstofuhisnaedi a héfudborgarsvaedinu pa er
azetlad ad heildarsteerd markadarins, ef adeins er midad husnaedi til leigu til 6tengdra
adila, sé um 610.235 fermetrar. Markadshlutdeild Regins veeri pa um 20% og hlutdeild
Eikar um 22%, og HHI studull 1.752 fyrir samruna og 2.662 eftir samruna. Sé tekid tillit
til hluta Blikastadalands og fyrirhugadrar straumlinuldgunar er heildarstaerd
markadarins um 639.720 fermetrar og markadshlutdeild Regins um 19% og Eikar um
21%. HHI studull markadarins er pa 1.852 stig, en eftir samruna og straumlinulégun
2.269. betta er haekkun upp a 417 stig, eins og skyrt er a eftirfarandi mynd.
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Skrifstofur
Sundurlidun eigna i m2
(2022) Fyrir HHI Eftir
Reginn 123.437 372 221.538
Eik 137.280 460
Reitir 193.500 - 193.500 | 915 |
*FSRE - -
{paka 49,208 59 59.532
Kaldalén 13.963 5 16.892
Klettis 9.186 2 11.113
Reykjastraeti 23950 14 28.975
Ogur fasteignir 14.607 5 17.671
Korputorg ehf. - _ -
Bygg 15.271 3 18.475
Fi Fasteignafélag 10.585 3 12.806
Nordurturn 14.363 5 17.377
Groska 10.000 2 12.098
Uthafsskip E - -
Vesturgardur - -
105 Midborg 12.000 4 14.518
Smdragardur 3.200 0 3.871
Festi - -
Sudurhraun 4-6 - -
Hagar - -
Bull Hill 5.000 1 6.049
Faxar - -
Fastherji - - -
Sudurlandsbraut 18 3.000 o 3.629
Nybylavegur 2 1.385 o 1.676
Breidhella 4 - -
ishamrar - -
Heildarfermetrar 639.935 1.852  6£39.720

Héfudborgarsvaedi an adlégunar vegna skrifstofuhusnaedis FSRE

Eins og fram kemur i skyrslu Arev verdur hins vegar ad horfa til pess ad Reginn hefur
fra arinu 2015 einbeitt sér ad pvi ad leigja husnaedi til skradra félaga og opinberra adila.
Til pess ad na arangri & peim markadi fyrir parf Reginn ad bjoda svipud eda betri kjor
en eru i bodi fyrir trausta adila sem geta leigt hvada husnaedi sem er eda byggt eigid
hasnaedi.

Skrifstofueignir FSRE eru alls 56.170 fermetrar & hofudborgarsveedinu. ba eru o6taldar
almennar skrifstofur er tengjast déms- og I6ggaeslustofnunum, en heildarfermetrar pess
hasnaedis eru 37 pusund fermetrar. Ad medtdldu almennu skrifstofuhisnaedi FSRE
verdur reiknadur HHI studull fyrir skrifstofumarkadinn & héfudborgarsvaedinu er 1.589.
Vid samruna Regins og Eikar myndi studullinn haekka um 366 og veeri pa kominn i
1.920, en sameinad félag veeri pa med um 31% markadshlutdeild.

Skrifstofur
Sundurlidun signa im2
(2022) Fyrir HHI Eftir HHI
Reginn 123.437 295 221538
Eik 137.280 365
Reitir 193500 [NEEEN  193.500
*FSRE 78.417 119 78.417 119
ipaka 49.208 a7 59.532 69
Kaldalén 13.963 4 16.892 6
Klettds 9.186 2 11113 2
Reyljastrati 23.950 11 28575 16
Bgur fasteignir 14.607 4 17.671 [
Korputorg ehf. - .
Byge 15.271 5 18475 7
Fi Fasteignafélag 10.585 2 12.806 3
Mordurturn 14363 4 17371 3
Gréska 10.000 2 12098 3
Uthafsskip - - -
Vesturgarur - -
105 Midborg 12.000 3 14.518 4
Sméragardur 3.200 L) 38N 0
Festi - -
Sudurhraun d-5 -
Hagar - -
Bull Hill 5.000 0 6.049 1
Faxar - - -
Fastherji - -
Sudurlandsbraut 18 3.000 ] 3629 0
Nybjlavegur 2 1385 1676 L]
Breidhella & - -
ishamrar - -
Heildarfermetrar 718.351 1588 718.136 1.920

Héfudborgarsvaedi med adlégun vegna skrifstofuhtsnaedis FSRE
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6.2.3.2.1.2. Verslanir & h6fuéborgarsvaedinu

Vardandi mogulegan undirmarkad fyrir verslunarhisnaedi a héfudborgarsvaedinu pa er
azetlad ad heildarsteerd markadarins, ef adeins er midad husnaedi til leigu til 6tengdra
adila, sé um 526.894 fermetrar. Markadshlutdeild Regins veeri pa um 23% og hlutdeild
Eikar um 15%, og HHI studull 1.804 fyrir samruna og 2.524 eftir samruna. Sé tekid tillit
til hluta Blikastadalands og fyrirhugadrar straumlinulégunar er heildarsteerd
markadarins um 558.394 fermetrar og markadshlutdeild Regins um 22% og Eikar um
15%. HHI studull markadarins er pa 1.960 stig, en eftir samruna og straumlinuldgun
2.318, sem er haekkun um 358 stig, sbr. eftirfarandi mynd:

Verslanir
Sundurlidun eigna i m2
(2022) Fyrir HHI Eftir HHI
Reginn 123.222 487 178.729 1.024
Eik 81.120 211 -
Reitir 190.750 1.167 190.750 1.167
*FSRE -
ipaka 40.575 53 46.938 71
Kaldalén 11.567 4 13.381 6
Klettis 16.796 9 19.430 12
Reykjastraeti 9.000 3 10.412 3
Ogur fasteignir 10.481 4 12.125 5
Korputorg ehf. 17.500 10 20.245 13
Byez 5.645 1 6.530 1
Fi Fasteignafélag 2,772 ] 3.207 0
Nordurturn 3.351 0 3.877 0
Graska - - - -
l:lih:fsskip - - -
Vesturgardur 9.000 3 10.412 3
105 Midborg - - -
Smaragardur 7.470 2 8.642 2
Festi 11.000 4 12.725 5
Sudurhraun 4-6 - -
Hagar 4.000 1 4.627 1
Bull Hill - - =
Faxar 4.000 1 4627 1
Fastherji 4.000 1 4.627 1
Sudurlandsbraut 18 - -
Nybylavegur 2
Breidhella 4 - - - -
ishamrar 6.145 1 7.108 2
Heildarfermetrar 558.394 1.960  558.394 2.318

HHI utreikningar fyrir verslanir @ héfudborgarsveaedi dn adlégunar vegna eigin husnaedis steerri verslunarkedja

Hér eru pé fleiri peettir sem parf ad taka tillit til ad mati Regins, en eins og adur segir pa
hafa dagvorufyrirtaeki og onnur verslunarfyrirtaeki almennt oréid sterkari undanfarin ar
og fiérbreytt fyrirkomulagi fasteignamala sinna, pannig ad skipan peirra mala svipar nu
a margan hatt til skipunar skradra fasteignafélaga. Er pvi fullt tilefni til ad taka tillit til
eigna pessara verslunarfyrirtaekja.

Ef eigid husneedi steerri smasala er tekid med i markadsskilgreininguna fijélgar peim um
99 pusund fermetra og verda 647.734 fermetrar. Af peim koma um 40 pusund fermetrar
fra Festi fasteignum, 20 pusund fermetrar fra Hogum, yfir 30 pusund fermetrar fra
Smaragardi (Byko) og 4 pusund fermetrar fra Féxum (L&H). A nedangreindri mynd hafa
bessar vidbaetur verid faerdar inn. Eins og sja ma pa gjorbreytast samkeppnisstudlarnir.
HHI studull fyrir samruna laekkar i 1.560 fyrir samruna og haekkar i 1.839 eftir samruna
og straumlinulégun, og yrdi markadshlutdeild sameinads félags midad vid peer
forsendur um 28%.
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Verslanir
Sundurlidun eigna i m2
(2022) Fyrir HHI Eftir HHI
Reginn 123.222 362 178.729 761
Eik 81.120 157 -
Reitir 190,750 [L86R| 190.750 [ 867
*FSRE -
fblkl 40.575 39 44.689 48
Kaldalén 11.567 3 12.740 4
Klettds 16.796 7 18.499 -1
Reykjastrati 5,000 2 9.912 2
Ggur fasteignir 10.481 3 11.544 3
Korputorg ehf. 17.500 7 19.274 9
Byee 5.645 1 6.217 1
Fi Fasteignafélag 2772 0 3.053 0
Nordurturn 3.351 o 3.691 a
Gréska - - - -
Uthafsskip - -
Vesturgardur 9.000 2 9.912 2
105 Midborg - - - -
Smdragardur 36.810 32 40,542 39
Festi 51.000 62 56.170 75
Sudurhraun 4-6 - - . _
Hagar 24.000 14 26.433 17
Bull Hill - -
Faxar 4.000 o 4.4086 0
Fastherji 4.000 0 4.406 0
Sudurlandsbraut 18 -
Nybylavegur 2
Breidhella 4 - - - -
fshamrar 6.145 1 6.768 1
Heildarfermetrar 647.734 1560 647.734 1.839

HHI utreikningar fyrir verslanir ¢ héfudborgarsvaedi med adlégun vegna eigin husnaedis steerri verslunarkedja
6.2.3.2.1.3. Adrir undirmarkadir a héfudborgarsveedinu

Fjallad er um markadi fyrir atvinnuhisnaedi, hétel og heilsu-menningu- og afpreyingu a
bls. 5-7 i skyrslu Arev. Eins og utreikningar sem par eru raktir syna kemur samruninn til
med ad hafa mjog takmoérkud ahrif & umraedda markadi. Af peim sékum pykir ekki
astaeda til ad fjalla nanar um pa markadi hér, heldur visast til skyrslu Arev og peirra
utreikninga sem henni fylgja.

6.2.3.2.2. Markadur fyrir leigu- og sélueignir a Akureyri

(124)

(125)

Samkveemt HMS var heildarframbod atvinnuhusnaedis a Akureyri um 614 pasund
fermetrar i lok ars 2022. Af pvi er um 3% i eigu Regins og 3% i eigu Eikar. Adur en
fiallad verdur nanar um markadshlutdeildir og sampjoppunarstudla midad vid
mismunandi tegundir atvinnuhusnaedis a Akureyri pykir rétt ad taka fram ad Reginn telur
pa utreikninga gefa nokkud villandi mynd af raunverulegri st6du markadarins, einkum
vegna pess ad par er med engu moti tekid mid af pvi adhaldi sem felst i moguleikum til
kaupa a atvinnuhusneedi, en eins og segir a bls. 9 i skyrslu Arev pa er leigueignir adeins
L|itid brot af heildarmarkadinum®. Mikilvaegt er ad petta samkeppnislega adhald sé tekid
med i reikninginn, sama hvort tali yrdi ad leigu- og solueignir teljist hluti sama markadar
eda ekki.

Ef litid pess atvinnuhusnaedis sem er til leigu a Akureyri, an tillits til husnaedis i eigu
leigutaka, eiganda leigutaka eda tendra adila, pa er pad um 81.000 fermetrar og
hlutdeild Regins pa um 24% og hlutdeild Eikar um 26%. HHI studull markadarins er
2.386 fyrir samruna og um 3.439 eftir samruna. Sé tekid tillit til fyrirhugadrar
starumlinulégunar fer HHI studull i 3.199 eftir samruna, sbr. eftirfarandi mynd:
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Heild

Sundurlidun eigna i m2

(2022) Fyrir HHI Eftir HHI
Reginn 19.675 S8R 35.560 1921
Eik 21.146 679 - -
Reitir 21,568 J07 21.568 To7
FSRE - - - -
Klappir 2473 9 2677 11
Klettis 16.264 402 19.149 557
Smdragardur - | 724 1
Hagar - - T24 1
Festi - - | 724 1
Heildarfermetrar 81.125 2386  81.12% 3.158

HHI utreikningar fyrir atvinnuhusnaedi dn adlégunar vegna FSRE og Festi

Myndin breytist likt og i tilviki h6fudborgarsveedisins ef tlurnar eru adlagadar til ad taka
mid af skrifstofum FSRE og nyja 2.000 fermetra verslun Festi. betta ma sja @ mynd hér
ad nedan. Vid petta verdur HHI studullinn fyrir samruna 1.977 og 2.282 eftir samruna.
Midad vid pessa skilgreiningu er markadurinn sem er til skodunar um 132 pusund
fermetrar, og hlutdeild sameinads félags eftir samrunann um 27%:

Heild

Sundurlidun eigna | m2

(2022) Fyrir HHI Eftir HHI
Reginn 19.675 221 35580 T2
Eik 21.146 255 - -
Reitir 21.568 266 21.568 266
FSRE 43,020 ToEa] 43.020 | 1056
Klappir 2472 | 3 2614 4
Klettis 16.264 151  18.642 158
Smaragardur 6.210 2 7.365 31
Hagar - 724 0
Festi 2.000 2 2,863 5
Heildarfermetrar 132 355 1977 132355 2,282

HHI atreikningar fyrir atvinnuhusnaedi med adlégun vegna FSRE og Festi

Pott framangreindar tolur gefi til kynna talsverda sampjoppun, baedi fyrir og eftir
samruna, pa telur Reginn ad pegar nanar er rynt i stéduna, sbr. eftirffarandi umfjéliun,
sjaist ad ekki séu likur til ad samruninn komi til med ad raska samkeppni. | eftirfarandi
umfjéllun eru veittar upplysingar midad vid sdému skiptingu i flokka atvinnueigna fyrir
fasteignir @ Akureyri og gert var fyrir hofudborgarsvaedid hér ad framan, p.e.
skrifstofuhusnaedi, verslunarhisnaedi og atvinnuhusnaedi.

6.2.3.2.2.1. Skrifstofuhusnaedi a Akureyri

Pegar kemur ad skrifstofuhisnaedi a Akureyri pa eru Reitir langsamlega steersti adilinn,
med rumlega 13 pusund fermetra. Heildarfermetrar fyrir skrifstofuhisnaedi & Akureyri
eru teeplega 28 pusund fermetrar i heildina, en skrifstofueignahlutdeild FSRE er téluvert
lzegri en hlutdeild peirra & héfudborgarsveedinu. Fyrir samruna stendur HHI studullinn i
3.089 stigum, en eftir samruna yrdi HHI studullinn 4.403 stig, 3.585 ef skrifstofur FSRE
eru reiknadar med, og 3.478 ef tekid er tillit til fyrirhugadrar straumlinulégunar.
Markadshlutdeild Regins fyrir samruna er um 23% og hlutdeild Eikar um 12%, og
markadshlutdeild sameinads félags eftir samruna um 35% an skrifstofueigna FSRE og

35



(129)

(130)

(131)

fyrirhugadrar starumlinuldgunar, um 33% med skrifstofueignum FSRE, og um 30% ad
teknu tilliti til fyrirhugadrar straumlinulégunar.

Skrifstofur
Sundurlidun eigna | m2
(2022) Fyrir HHI Eftir HHI
Reginn 6,147 483 8.508
Eik 3,150 127
Reitir 13392 N2 13392
F5RE 1.782 41 1.782
Klappir 134 ] 164
Klettis 3.353 144 4,112
Smaragardur
Hagar
Festi

27958

Heildarfermetrar 27.958

HHI utreikningur fyrir skrifstofuhusnaedi @ Akureyri eftir adlégun FSRE

6.2.3.2.2.2. Verslanir & Akureyri

Hvad vardar verslunarhusnaedi a Akureyri pa er heildarstaerd pess um 40 pusund
fermetrar ef adeins er litid til leiguhtisnaedis sem er leigt til pridju adila. Midad vid pad
myndi HHI studullinn standa i 3.262 stigum og 3.793 stigum eftir samruna, og
markadshlutdeild Regins vera um 6% og hlutdeildar Eikar um 45%.

Ef eigid husnaedi smasolufyrirtaekja er tekid med pa er heildarstaerd verslunarhusnaedis
um 54 pusund fermetra. HHI studullinn vaeri pa 2.029 stig fyrir samruna og 2.313 eftir
samruna an straumlinulégunar, og 2.208 ef tekid er tillit til straumlinulégunar. Hlutdeild
Regins fyrir samruna er pa um 4% fyrir samruna og hlutdeild Eikar um 33%.

Verslanir
Sundurlidun eigna i m2
[2022) Fyrir HHI Eftir HHI
Reginn 2.431 18.496 -
Eik 17,642 -
Raitir 5.002 5.002 86
FSRE 6.278 135 6.278 135
Klappir L&10 k| 1721
Klettds 12911 13.807 652
Smaragardur B.210 8.641
Hagar -
Festi 2.000 2.139
Heildarfermetrar 54.083

HHI utreikningur fyrir verslunarhusnaedi é Akureyri eftir adlégun Festi

6.2.3.2.2.3. Atvinnuhtusnaedi a Akureyri

Ef skilgreindur er markadur fyrir Utleigu almenns atvinnuhtsnaedis a Akureyri pa er pad
mjog sampjappadur markadur eins og sja ma a mynd hér ad nedan, en fyrir samruna
ma sja ad HHI studullinn er 4.067 stig, og er hlutdeild Regins um 40% og hlutdeild Eikar
um 6%. Eftir samruna veeri HHI studullinn um 4.503 stig og hlutdeild sameinads félags
um 45%. Hér er stadan po su ad Reginn aformar ad selja peer eignir sem hér eru undir,
og kemur hlutdeild sameinads félags pannig til med ad verda 0%. ba er aréttad pad
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samkeppnislega adhald sem eignamarkadurinn veitir, en leigueignir eru adeins litill hluti
heildarmarkadarins.

Atvinnuhtlsnaedi
Sundurlidun eigna i m2
[2022) Fyrir HHI Eftir HHI
Reginn 2.541 1.565
Eik 354 i -
Reitir 3174 | 244 3.174 2.441
FSRE - - = =
Klappir 355 31 355 31
Klettas - = T4 127
Smaragardur . . 724 127
Hapar - - 724 127
Festi - - 724 127
Heildarfermetrar 6.424 4,067 6424 2980 I

HHI utreikningar fyrir atvinnuhusnaedi & Akureyri
6.2.3.2.2.4. Adrir undirmarkadir a Akureyri

Fjallad er um markadi fyrir hétel og heilsu-menningu- og afpreyingu a bls. 9 i skyrslu
Arev. Eins og utreikningar sem par eru raktir syna kemur samruninn ekki til med ad hafa
ahrif a umraedda markadi. Af peim sokum pykir ekki asteeda til ad fjalla nanar um pa
markadi hér, heldur visast til skyrslu Arev og peirra utreikninga sem henni fylgja

6.3 Fasteignapréun

6.3.1

(133)

(134)

(135)

Vorumarkadurinn

Reginn a pridjungs eignarhlut i Klasa ehf. og hluti af stefnumoérkun félagsins er ad setja
fasteignir og 166ir sem henta vel til préunar og uppbyggingar i umsjon Klasa. Markmiéid
er ad auka verdmeeti eignanna med pvi ad nyta sérpekkingu Klasa i skipulags- og
fasteignaproun. Klasi er pekkingarfyrirtaeki sem sérhaefir sig i préun, styringu og rekstri
fasteignaverkefna, allt fra hugmynd verkefnis ad sélu med hamorkun a virdi verkefna
ad leidarljosi, og hefur félagid komid ad moérgum  vidamiklum
fasteignaprounarverkefnum og framkveemdaverkefnum i gegnum tidina. Starfsemi
Klasa hefur ad mestu leyti verid & héfudborgarsveedinu og er fyrirséd ad svo verdi
afram.

Markmid Regins med kaupum & eignarhlut i Klasa var fyrst og fremst ad hamarka
verdmaeti préunareigna med pvi ad sérhaefdur adili i fasteignapréun sjai um préun
eignanna, og starfsemi Regins geti pannig verid hnitmidadri og péttari utan um
kjarnastarfsemi félagsins. i raun var pannig verid ad Uthysa stjornun og styringu
pbréunarverkefna til Klasa, sem byr yfir pekkingu og sérhaefdu starfsfolki sem hentar til
ad styra steerri préunarverkefnum. Pannig getur Reginn t.d. leitast eftir pvi ad [...]*’

Reginn byr ekki yfir upplysingum um hvernig fasteignapréun hefur verid hattad hja Eik,
en eftir pvi sem Reginn best veit hefur Eik sinnt eigin fasteignapréun og ekki verid i
samstarfi vid adra hvad pad vardar. Reginn telur ad hluti eignasafns Eikar samanstandi

27 Trinadarmal.
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(140)

af eignum sem Reginn telur ad megi skilgreina sem préunareignir, en par er um ad
reeda eftirfarandi fasteignir, sbr. fylgiskjal 10:

o ...

e

| akvordun SE nr. 16/2022 vardandi kaup Regins hf. og Haga hf. 4 hlutafé i Klasa ehf.
kom til kastanna markadsskilgreining i tengslum vié fasteignapréun. | akvérduninni eru
rakin pau sjonarmid vardandi markadsskilgreiningu sem Reginn byggdéi a i
samrunaskra, og verda pau hér reifud stuttlega.

| akvordun framkveemdastjornar ESB nr. M.2825 (FORTIS AG SA/BERNHEIM-
COMOFI SA) var fjallad um markad fyrir fasteignaproun (e. real estate development).
P6 umfjollun par sé takmoérkud, pa er par minnst a annars vegar markad fyrir
fasteignapréun atvinnuhusnaedis (e. real estate development for commercial use) og
hins vegar fasteignaproun ibudarhusnaedis (e. real estate development for residential
use). ba er jafnframt tekid fram ad undir fasteignaproun falli baedi gerd nybygginga og
endurbaetur a eldri byggingum. Hvad landfreedilega afmdrkun markadarins vardar pa
taldi framkvaemdastjornin ad markadurinn veeri ekki vidari en landsbundinn, en ekki var
tekin afstada til hvort rétt veeri ad skilgreina markadinn prengra en landsbundid.

| akvordun framkvaemdastjornar ESB nr. M.6020 (ACS/HOCHTIEF) var aftur fjallad um
markad fyrir fasteignapréun. bar var fasteignaproun lyst sem kaupum a landsveedi i
fiarfestingaskyni med pad fyrir augum ad reisa byggingu og selja hana.?® ba var teki®
fram ad framkveemdastjornin  hefdi i fyrri akvordunum skilgreint markadi
fasteignapjonustu ymist landsbundna eda adgreinda milli borga. Samskonar umfjéllun
er ad finna i akvérdun framkveemdastjornar nr. M.6400 (ECE/METRO/MEC JV) (sja
umfjéllun @ mgr. 25 (d. Entwicklungen von Immobilien)).

i akvordun framkveemdastjérnar ESB nr. M.6834 (Goldman Sachs / TPG Lundy /
Brookgate) var aftur fjallad um markad fyrir fasteignapréun. Par kom fram ad
fasteignaproun meetti skilgreina sem kaup & landsvaedi i fjarfestingaskyni med pad fyrir
augum ad reisa byggingu og selja hana, sem og endurbeetur & byggingum.* ba var
tekid fram ad framkvaemdastjornin heféi i fyrri akvordunum skodad, en ekki tekid til pess
afstddu, hvort haegt veeri ad skilgreina mismunandi markadi ut fra aetludum notum
bygginga, p.e. annars vegar atvinnuhusnaedi og hins vegar ibudahusnaedi. ba hefdi
einnig verid skodad hvort heegt veeri ad gera greinarmun a mismunandi tilgangi
atvinnuhusnadis, p.e. skrifstofuhisnaedi, idbnadarhisnaedi eda verslunarhisnaedi, en
ekki var tekin afstada til pess. Jafnframt var par tekid fram ad landfraedileg afmérkun
markadar fyrir fasteignapréun gaeti verid® landsbundinn, svaedisbundinn eda
stadbundinn (e. national, regional or local), en ekki var tekin afstada til landfraedilegrar
afmorkunar i malinu.

28 Trnadarmal.

29 Sja mgr. 12 i nefndri akvordun, 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).” [Aherslur LEX]

30 Sja mgr. 15 i nefndri akvordun, 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.“

38


https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2022/16-2022.pdf
https://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/decisions/m2825_en.pdf
https://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/decisions/m2825_en.pdf
https://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/decisions/m6020_216_2.pdf
https://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/decisions/m6400_20111026_20310_2168537_DE.pdf
https://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/decisions/m6834_20130314_20310_2995348_EN.pdf
https://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/decisions/m6834_20130314_20310_2995348_EN.pdf

(141)

(142)

6.3.2

(143)

(144)

6.3.3

(145)

(146)

| akvordun framkvaemdastjornar ESB nr. M.8229 (Hammerson/ Irish Life) var fjallad um
markadi fasteignapjonustu. Umraeddur samruni vardadi medal annars markad fyrir
utleigu atvinnuhusnaedis, og ma rada af akvorduninni ad sa markadur teljist vera
fraliggjandi markadur fra markadinum fyrir fasteignapréun.3!

Med hlidsjon af peirri starfsemi sem Klasi sinnir, sem og pvi sem leida ma af
framangreindum akvoréunum, telur Reginn ad skilgreina megi pann markad sem Kilasi
starfar a sem markad fyrir fasteignapréun sem tekur til préunar og skipulagningar a
landsvaedi med solu byggingarréttinda i huga eda ad reisa par byggingu og selja, eda
endurbaetur a byggingum, og ad markadir fyrir fasteignapréun atvinnuhusnaedis og
fasteignaproun ibudarhusnaedis séu adskildir.

Landfreedileg afmoérkun

i fyrrnefndri akvordun SE nr. 16/2022 t6k eftirlitid ekki afstédu til landfraedilegs markadar
fyrir fasteignaproun. Kvad SE landfreedilegan markad fyrir fasteignaproun pé vera ekki
vidari en landsbundinn en mogulega prengri og geeti hann pa verid sveedisbundinn eda
stadundinn og midist vid hofudborgarsveedid eda enn afmarkadri sveedi.?

Pa eru tilvitnadar akvardanir Framkveemdastjornarinnar i kafla 6.3.1. ekki afgerandi og
ekki verda dregnar vidteekar alyktanir af peim vardandi landfraedilegan markad fyrir
fasteignapréun. Eins og adur segir hefur i akvordunum SE sem vardad hafa markadi
sem tengjast fasteignapjonustu almennt verid midad vid ad markadir afmarkist
landfraedilega Ut fra atvinnu- og busetusvaedum, sbr. t.d. fyrrnefnd akvérdun nr.
24/2018. ba liggur fyrir ad starfsemi Klasa er i dag adeins & héfudborgarsveedinu. Med
hlidsjon af pessu eetlar Reginn ad liklega verdi landfreedileg afmérkun markadarins talin
vera hofudborgarsveedid, p.e. markadur fyrir fasteignaproun atvinnuhtsnaedis a
héfudborgarsveedinu. Adilar telja po rétt ad nefna ad Klasi hefur almennt litid svo a ad
landfraedileg afmdrkun pess markadar sem félagid starfi a sé i raun héfudborgarsvaedid
0og pau svaedi sem eru i um klukkutimafjarleegd fra héfudborgarsvaedinu, p.e. einnig
Arborg, Akranes og Reykjanesid. Sé tekid mid af pvi pa aaetla adilar ad markadssvaedid
verdi um 20-25% staerra en ef adeins er midad vid hofudborgarsvaedio.

Stada adila

Markadurinn fyrir fasteignapréun er gridarlega stor markadur og margir adilar, beedi
storir og smair, eru virkir a peim markadi. Inngangshindranir @ markadinn eru litlar, en i
raun parf adeins adgengi ad fjarmagni. Samkeppnislegt adhald er baedi fra stérum og
smaum adilum a markadinum.*® Reginn telur ad samruni Regins og Eikar muni hafa litil
samkeppnisleg ahrif & markadinn fyrir fasteignapréun.

Innan héfudborgarsvaedisins eru pad sveitarféldégin sem halda a steerstum hluta peirra
I60a sem henta undir fasteignapréun, og eru pad sveitarféldgin sem hafa mest ahrif &
frambod slikra eigna & hverjum tima. Vid dkvednar adstaedur geta fjarmalastofnanir

31 Sja mgr. 37 i nefndri akvordun, en par segir um félagi® Hammerson hvers starfsemi vardadi einkum Utleigu
atvinnuhdsnaedis (sbr. mgr. 2 og 5 i akvérduninni): ,Hammerson is not active in any downstream activity and has
not [...] any upstream activity (i.e. real estate development).“ [Aherslur LEX]

32 Shr. 41. mgr. peirrar &kvordunar.

33 Sja til hlidsjonar dkvordun 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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(147)

(148)

einnig spilad stort hlutverk hvad petta vardar, en su stada getur verid mjég breytileg eftir
adstaedum i pjodfélaginu. Sidustu ar hefur uppbygging félagslegra ibuda fyrir
sveitarféldg og fyrir adila eins og t.d. Bjarg, Buseta, Félag eldri borgara, Studentagaréa,
o.fl., verid stor hluti markadarins og fyrirséd er ad svo verdi afram.

Eins og adur segir eru fidlmargir einkaadilar virkir i fasteignaproéun, pé umfangid sé
mismikid. bad eru i pad minnsta niu adilar sem sinna sambeerilegri starfsemi og Klasi
sem eru af svipadri steerdargradu og Klasi, p.e. adilar sem rada yfir |l6dum og verkefnum
med byggingarmdguleikum upp @ um 150.000 til 600.000 m?. bessir adilar eru tilgreindir
i toflunni hér a eftir. betta eru annars vegar nokkrir af steerstu verktékum landsins, sem
jafnframt sinna fasteignapréun. Hins vegar eru petta adilar sem skilgreina sig sem
fasteignaprounarféldg med sambeaerilegum heetti og Klasi. Auk pess adila eru liklega um
20 til 30 adilar sem rada yfir I66um og verkefnum & staerdarbilinu 50.000 til 150.000 m?
hver.

Nafn Flokkur Aeetlad umfang Athugasemd
Landey Fasteignapréun 500-600.000 m? Stefnir/Arion
Reitir - préun Fasteignapréun 300-400.000 m? Skilgreind préunarverkefni
Spilda Fasteignaproun 150-250.000 m? Fyrir utan samstarf vio GN

islensk fjarfesting

Fasteignapréun

150-200.000 m?

Studios

islenskar fasteignir o.1l.

borpid vistfélag  Fasteignapréun 150-200.000 m? Ymis eigin verk
PG verk Verktaki/préun  200-300.000 m? Ymis eigin verk
JAVERK Verktaki/proun  200-300.000 m? Ymis eigin verk
Eykt Verktaki/préun  200-300.000 m? ipaka og Steypustddin
BYGG Verktaki/préun  150-200.000 m? Ymis eigin verk

Reginn aaetlar ad samruni Regins og Eikar muni hafa litii samkeppnisleg ahrif a
markadinn fyrir fasteignapréun. | dag azetlar Reginn ad markadshlutdeild Klasa sé um
2,3% likt og fjallad var um i fyrri samrunatilkynningu med kaupum Regins og Haga i
Klasa, en innan Klasa eru 166ir og verkefni med byggingarmoéguleika sem nema um
280.000 fermetrum. Sa hluti eignasafns Eikar sem Reginn telur ad skilgreina megi sem
prounareignir, og sem kaemi pannig mogulega til med ad verda ad hluta settur i préun
hja Klasa, nemur um 55.000 fermetrum af byggingum og sampykktu byggingarmagni.
Samruninn kemur pannig ekki til med ad hafa markteek ahrif & markadinn fyrir
fasteignapréun.
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7 Upplysingar um markadi par sem ahrifa geetir

7.1 Aeetlud heildarsteerd markada

7.1.1

(149)

(150)

(151)

(152)
7.1.2

(153)

(154)

Utleiga atvinnuhisnaedis

Um aeetlada heildarsteerd markadarins fyrir s6lu og leigu atvinnuhusnaedis er fjallad i
kafla 6.2.3 hér ad framan.

Sé litid til sblu og leigu atvinnuhusnaedis saman pa er heildarframbod fullbuins
atvinnuhusnaedis a héfudborgarsvaedinu, samkvaemt upplysingum ur fasteignaskra, sé
i dag um 7.200.000 fermetrar, og heildarframbod atvinnuhusneaedis a Akureyri um
614.000 fermetrar sé midad vid lok ars 2022.

Ef markadurinn er afmarkadur vid utleigu atvinnuhusnaedis til pridju adila, likt og SE
hefur almennt gert i akvordunarframkveemd sinni, pa ma zetla ad heildarsteerd
markadarins midad vid allt atvinnuhusnaedi sem er til leigu a héfudborgarsveedinu til
otengdra adila, p.e. ad undanskildu pvi husnaedi sem er i eigu leigutaka, eiganda
leigutaka eda tengdra adila, pa er heildarstaerd hans um 1.667.000 fermetrar. Sé tekid
tillit til Blikastadalands, i eigu Reita, pa er heildarsteerd markadarins um 1.757.000
fermetrar. Sé tekid tillit til fasteigna sem leigdar eru til verslunarfélaga af eigendum
pbeirra er staerd markadarins 1.846 pusund fermetrar, og ef skrifstofueignum & vegum
FSRE er beett vid verdur heildarsteerd markadarins 1.925 pusund fermetrar. Hvad
Akureyri vardar er heildarsteerd markadarins um 81.000 fermetrar ef adeins er midad
vid husneedi sem er leigt til pridju adila, en ef tekid er tillit til husnaedi i eigu leigutaka,
eiganda leigutaka eda tendra adila, og skrifstofueignum FSRE, er heildarstzerd
markadarins um 132.000 fermetrar.

Um steerd mogulegra undirmarkada visast til umfjollunar i kafla 6.2.3.2.1 og afram.
Fasteignapréun

Su starfsemi sem tilheyrir pessum markadi er eins og adur segir kaup a landsvaedi i
fiarfestingaskyni med pad fyrir augum ad préa og skipuleggja pad med solu
byggingarréttinda i huga eda ad reisa par byggingu og selja. Kaup og endurbaetur a
eldri byggingum falla einnig innan markadarins og pvi hluti af samkeppnisumhverfi
fasteignapréunar.

i préunarazetlun Samtaka sveitarfélaga a hoéfudborgarsvaedinu (SSH) 2020-2024 er
frambod 168a og l6daréttinda vel skilgreint fyrir héfudborgarsveedid baedi fyrir
ibudarhusnaedi sem og atvinnu- og sérhaeft hisnaedi. Af prounaraaetiuninni ma aaetla
ad staerd markadarins, ef adeins er midad vid heimildir til framtidar (heimildir i gildandi
skipulagi sem ekki er buid ad virkja, asamt daetludum heimildum til framtidar), sé um
4.579.000 fermetrar.2* Hér verdur pé ad lita til pess ad fasteignapréunarmarkadurinn
hefur verid skilgreindur & pann veg ad hann taki ekki adeins til 6byggdra l6da, heldur til
kaupa og endurboéta a eldri byggingum. Pad er pvi ekki unnt ad afmarka heildarsteerd
markadarins einungis ut fra asetludu frambodi dbyggdra l6da, heldur verdur einnig ad
taka peer fasteignir sem fyrir eru med i reikninginn. Markadurinn er pannig steerri en

34 Sja bls. 12 7 bréunaraeetiun hofudborgarsvaedis 2020 — 2024
https://www.ssh.is/static/files/storybook/SSK/Throununaraaetlun/throunaraaetlun 2020-

2024 utgafa 10.03.2021.pdf
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télur um azetlad frambod l6da gefa til kynna, en eins og adur segir er heildarframbod
fullbdins atvinnuhusnaedis a héfudborgarsvaedinu um 7.200.000 fermetrar. Erfitt er ad
fullyrda um nakveema steerd markadarins, en ad teknu tillit til framangreinds pykir mega
tla ad steerd markadarins sé pa einhverstadar a bilinu 4.579.000 fermetrar til
11.779.000 fermetrar. Ad mati Regins hefur pad pé takmarkada pydingu ad reyna ad
aeetla nakvaema steerd markadarins, par sem jafnvel pétt midad sé vid laegri téluna, p.e.
4.579.000 fermetrar, myndu prounareignir tengdar Reginn og Eik adeins teljast
6verulegur hluti markadarins, sbr. umfjollun i kafla 7.2 hér a eftir.

7.2 Markadshlutdeild samrunaadila

(155)

(156)

Um markadshlutdeild samrunaadila ad pvi er vardar solu og utleigu atvinnuhusnaedis,
og moégulegum undirmérkudum, visast til kafla 6.2.3.

Hvad vardar markadshlutdeild adila & markadi fyrir fasteignapréun, pa kemur fram hér
ad framan ad innan Klasa séu 166ir og verkefni med byggingarméguleika sem nema um
280.000 fermetrum. ba er sa hluti eignasafn Eikar sem Reginn telur ad skilgreina megi
sem préunareignir, og verda mdgulega settar ad hluta i préun hja Klasa, um 55.000
fermetrar a staerd. bad ma pannig azetla ad samanlagt teljist pessar eignir mynda um
2,9 — 7% markadarins, ef midad er vid ad heildarsteerd markadarins sé a bilinu
4.579.000 til 11.779.000 fermetrar. | pvi samhengi er rétt ad taka fram ad pétt Reginn
sé einn priggja hluthafa Klasa, og tilgangur kaupa a eignarhlutanum hafi einkum verid
sa ad koma préunarverkefnum Regins til sérhaefds adila svo Reginn geeti einbeitt sér
ad sinni kjarnastarfsemi, pa hefur Reginn ekki neinn sjalfkrafa forgang ad 6llum eignum
Klasa. Framangreindar télur, sem mida vid samanlagdar préunareignir Eikar og eigna
inni i Klasa, eru pannig heerri en raunveruleg hlutdeild eigna sameignads félags Regins
og Eikar & préunarmarkadi. | ollu falli er ljost ad ahrif samrunans &
fasteignapréunarmarkad eru éveruleg.

7.3 Listi yfir keppinauta og markadshlutdeild keppinauta

(157)

(158)

Yfirlit yfir helstu keppinauta Regins ma sja & fylgiskjolum 16 og 17.
Helstu keppinautar samrunaadila eru eftirfarandi adilar:

o Reitir fasteignafélag, med um 450-540.000 fermetra & hofudborgarsvaedinu
eftir pvi hvort Blikastadaland er tali® med eda ekki, og um 22.000 fermetra a
Akureyri

¢ ipaka fasteignafélag, med um 117.000 fermetra & héfudborgarsvaedinu
e Kaldalén, med um 91.000 fermetra & hofudborgarsvaedinu

e Adrir

7.4 Heildarverdmeeti, -magn og -uppruni innflutnings

(159)

A ekki vid.

7.5 EO&li framleidslu og s6lu & vorum og pjénustu

(160)

Samrunaadilar eru fasteignafélog sem fjarfesta i, leigja Ut og annast rekstur a
atvinnuhusnaedi.
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7.6 Samanburdur & verdi sem adilar samrunans bj6da & islandi og erlendis
(161) A ekki vid.
7.7 EOli og umfang l6dréttrar sampaettingar

(162) Lodrétt sampeetting er takmérkud hja samrunaadilum ad pvi er vardar utleigu a
atvinnuhusnaedi. Reginn pekkir ekki til pess ad um l6drétta sampaettingu sé ad reeda a
medal keppinauta peirra a markadinum.

(163) Eins og adur hefur komid fram a Reginn 33% eignarhlut i fasteignaprounarfélaginu
Klasa ehf., en pad ma lita @ markadinn fyrir fasteignaproun sem adliggjandi markadnum
fyrir utleigu atvinnuhidsneaedis. Um moguleg 16drétt ahrif vegna samrunans er fjallad hér
a eftir i kafla 8.5.1 hér a eftir, en Reginn telur pau ahrif takmoérkud.

7.8 Sundurlidun & heildartekjum

7.8.1 Reginn

(164) Sundurlidun & heildartekjum Regins fyrir arid 2022 var med eftirfarandi heetti i
arsreikningi félagsins, sbr. fylgiskjal 14:

Starfspattayfirlit 2022

Verslun og Samstarfs- Atvinnu- Samtals
pjénusta verkefni  husnaedi Annad Joéfnun 2022
Leigutekjur 3.517 3.535 4.456 11.508
Rekstur i fasteignum 398 289 2 283  (283) 689
Rekstrartekjur 3.915 3.824 4.458 283 (283) 12.197

7.8.2 Eik

(165) Sundurlidun & heildartekjum Eikar fyrir arid 2022 var med eftirfarandi heetti i arsreikningi
félagsins, sbr. fylgiskjal 15:

Rekstrartekjur 2022
LEIQUEEKJUL .ot esss s s 8.562
Rekstrartekjur sameigna .......... 646
Tekjur af NOEINEKSET ..o s sessanions 795
Samtals 10.078

7.9 Helstu kostnadarlidir og kostnadaruppbygging samrunaadila

7.9.1 Reginn

(166) Helstu kostnadarlidir Regins eru med eftirfarandi haetti, likt og fram kemur i &rsreikningi
Regins, sbr. fylgiskjal 14:
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7.9.2 Eik

Rekstrarkostnadur
Rekstrarkostnadur greinist pannig:

2022 2021
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold 1.613 1.584
Tryggingar 168 156
Vidhald og endurbaetur 404 319
Orkukostnadur og sorphirda 145 137
Afskriftir og nidurfaersla krafna 43 32
Laun og launatengd gjold 1.057 922
Annar rekstrarkostnadur 399 254
Rekstrarkostnadur samtals 3.829 3.404

Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna sem ekki myndudu Ieigutekjur a arinu er dverulegur.

(167) Helstu kostnadarlidir Eikar fyrir arid 2022 eru med eftirfarandi haetti, likt og fram kemur
i arsreikningi Eikar, sbr. fylgiskjal 15:

7. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig

Fasteighs= Vatng s o FaVEIIGIOND: ... sissasmasicmmsscnsisommanat s ks sissrsias 1.369 1.301
87 83

astnadur 46 41
Rekstrarkosta DU Fas Ol O s S s S R R Sawimaavaaisinsaiia 671 576
Annar rekstrarkostnadur fiarfestingar€igna ... ienmsrimensisismesesmsmasss 220 201
ReKstrarkos e Fa e 8 s S O S S o RN 442 236
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur NS 546 476
e K B BT K O T B AT IS s R B VRS RSB AR avssiss 3.382 2.915

Rekstrarkostnadur greinist pannig milli eigna i utlei
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8 Almenn skilyrdi 8 moérkudum par sem ahrifa gastir

8.1 Fimm steerstu sjélfstaedu birgjar

(168) Steerstu sjalfsteedu birgjar Regins eru eftirfarandi:

Nafn Eadli

Fjarhaeo

Hlutfall af heild®®

[...

INES

(169) Reginn byr ekki yfir upplysingum um birgja Eikar.
8.1.1 Helstu dreifileidir og pjonustukerfi

(170) Reginn leigir eignir sinar til vidskiptavina millilidalaust®*” og er med eigid svid innan

félagsins sem sér um rekstur eignanna.

(171) Starfsmenn husumhyggju Eikar fasteignafélags sinna pjonustu vid leigutaka i
fasteignum félagsins. Peir hafa umsjon og eftirlit med rekstri & sameiginlegum svaedum,
s.s. prifum i stigahusum, sorphirdu, I6&arumhirdu, snjémokstri og 6llu pvi sem fylgir
rekstri a fasteign. ba bjoda starfsmenn husumhyggju upp a pjénustu vid ad sinna
samningsbundu vidhaldi leigutaka innan hins leigda rymis.3®

8.2 Heildarafkastageta

(172) Utleiguhlutfall Regins var 97,5% a fyrsta arsfjoréungi 2023 og leigutakar um 450 talsins.

(173) Utleiguhlutfall Eikar var 95,2% vid lok fyrsta arsfjérdungs 2023 og heildarfjéldi leigutaka

yfir 400.

8.3 AOdrir peettir frambods sem skipta mali

35 Hiutfall reiknad ut fra rekstrarkostnadi og ollum fjarfestingum yfir 12 manuéi.

36 Tranadarmal
37 Sja https://www.reginn.is/laust-til-leigu/
38 Sja https://www.eik.is/thjonusta
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(174)

Samrunaadilar hafa badir sett sér sjalfbaernistefnu. Reginn hefur lagt aherslu & aukna
sjalfbaerni i rekstri leiguryma og feekkun kolefnisspora med innleidingu greenna
leigusamninga. Reginn hlaut Hvatningarverdlaun Creditinfo og Festu fyrir
framurskarandi sjalfbaerni i oktéber 2022. Eik gaf i fimmta sinn ut sjalfbaernistefnu arid
2022 i samraemi vid UFS leidbeiningar Nasdaq fra 2019, par sem koma fram
upplysingar um stédu og proun meelikvarda a frammistédu samstaedunnar med tilliti til
umhverfismala, félagslegra patta og stjérnarhatta. Jafnframt hefur Eik sett sér
umhverfisstefnu og birtir opinberlega upplysingar um losun grédurhusalofttegunda,
orkunotkun, drgangsmyndun, vatnsnotkun og loftslagsyfirsyn.

8.4 Tiu steerstu vidskiptavinir

8.4.1 Reginn

(175)

(176)

Tiu steerstu leigutakar Regins eru eftirtaldir adilar:

[..J°

Samkvaemt arsskyrslu Eikar fyrir arid 2022 eru steerstu leigutakar Eikar Hasasmidjan,
Rikiseignir, Berjaya Hotels Iceland, Landsbankinn, Syn, Ossur, Mila, Deloitte, Siminn
og Vis.

8.5 Eftirspurn a mérkudum

8.5.1 Préun markadarins

(177)

(178)

(179)

(180)

Eftirspurn eftir leigu atvinnuhusnaedis er god, sem endurspeglast i hau utleiguhlutfalli
hja leigufélogum, sbr. umfjéllun kafla 8.2 ad framan.

Markadur fyrir Gtleigu, rekstur og préun atvinnuhusnaedis hefur proskast a undanférnum
arum. Félégum sem leigja ut atvinnuhusnaedi hefur fjdlgad og pau hafa flest vaxid
téluvert. Sérheefd fasteignapréunarféldég hafa einnig staekkad & undanférnum misserum
og eins féldg i eigu byggingaverktaka eda fjarsterkra einkaadila. Sérhaefdir adilar i
fasteignarekstri, hvort sem um er ad raeda fasteignaumsjon eins og mottoku, prif,
oryggisgaeeslu og vidhald eda bilasteedalausnir, hafa einnig vaxid i takt vid aukna
sérheefingu og eftirspurn undanfarin ar. Fasteignaféldg hafa bodad voxt og mikil
uppbygging er yfirstandandi eda vaentanleg, sem leidir til steekkunar markadar (t.d.
Blikastadaland i eigu Reita). Jafnframt hafa minni adilar & markadnum farid steekkandi,
til deemis Kaldalén, sem hyggur & skraningu & markad og ipaka. Gott adgengi er ad
markadnum og adgangshindranir eru faar ef einhverjar.

ibuafjdldi héfudborgarsveedisins hefur aukist um 45.000 fra arinu 2012 og mun
samkvaemt spam fjdlga um 40.000 til vidbotar til arsins 2040.

Pa verdur ad taka mid af umsvifum islenska rikisins, en islenska rikid er i raun steersta
fasteignafélagid. Rikid & fjdlda eigna sem leigdar eru ut til opinberra adila, en
sambeerilegir opinberir adilar eru storir vidskiptavinir annarra fasteignafélaga, p.4 m.
Regins. bvi zetti réttilega ad lita & eignir i eigu rikisins sem hluta markadarins. Ad sama
skapi hafa sveitarfélog i einhverjum tilfellum leigt Ut eignir i samkeppni vid husnaedi
fasteignafélaga, sbr. t.d. rekstur Reykjavikurborgar a mathdll & Hlemmi.

39 Trinadarmal
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(181) A sama tima og markadur med Gtleigu & atvinnuhisnaedi hefur verid ad staekka hafa
krofur vidskiptavina aukist med margvislegum haetti. Krofur um gaedi fasteigna og
utleiguryma hafa aukist og er pa horft i auknum meeli til atrida eins og loftgeeda,
hljédvistar, birtustigs og ymissa teeknilausna eins og adgangsstyringar og sorpflokkunar
sem og adgengis- og adstédumal fyrir 6lika graenni ferdamata. Samhlida auknum
kréfum vidskiptavina um geedi fasteigna er jafnframt aukin eftirspurn eftir rekstri i
fasteignum.

(182) Uppbygging atvinnuhusnaedis bendir til pess ad markadurinn sé staekkandi. Yfirlit yfir
uppbyggingu a sidustu arum bendir til slikrar steekkunar:

Atvinnuhusnaedi i byggingu sidastlidin ar*

Stadsetning Fermetrar Byggingarar
Toénahvarf 5 3.316 2023
Katrinartin 6 12.119 2023
Hallgerdargata - Sjavarborg 10.785 2022
Orkuhtsid - Urdarhvarf 8 15.539 2020
Hallgerdargata - Sélborg 1.750 2020
Groska 18.498 2020
Sunnukriki 3.586 2020
Hringhella 9 1.378 2019
Dalvegur 32a og 32b 5.049 2019
Hafnartorg 6.400 2018
Brietartun 11 953 2018
Katrinartun 4 12.796 2017
Nordurturn - Hagasmari 3 18.195 2016
Samtals 110.363

Fyrirhugadar framkvamdir/ | byggingu*

Stadsetning Fermetrar
Kéllunarklettsvegur 1 12.300
Borgartin 1 5.600
Korputun (Blikastadir) 90.000
Vogabyggdarhverfi 56.000
Sudurlandsbraut 56 1.300
Dalvegur — ipaka 16.000
Dalvegur - Reykjastreeti 4.500
Lambhagavegur 11 4.700
Storhofdi 34 4.000
Midhraun 24 8.300
Samtals 202.700

*Listinn er ekki taamandi

(183) | lokaordum akvordunar SE nr. 23/2014, sbr. einnig sidari akvardanir SE um pann
markad sem bpar er skilgreindur, kemur fram ad pad sé mat SE ad vaxandi
fakeppniseinkenna geeti @ markadnum fyrir dtleigu  atvinnuhusnazedis a
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(184)

(185)

(186)

héfudborgarsvaedinu og ad ,frekari sameining steerri félaga @ markadnum myndi liklega
valda 6aeskilega mikilli sampjéppun [...]°. Reginn telur mikilveegt ad benda a ad petta
er fjarri pvi ad vera stadan i dag, en ef litid er til peirrar préunar sem ordid hefur a
markadnum fra pvi framangreind afstada SE leit dagsins ljos fyrir naer aratug sidan pa
sést ad nyir sterkir adilar komid inn @ markadinn sidan pa, sem nad hafa fétfestu og
hyggja a frekari voxt. Einsynt er ad mati Regins ad ef taka beri framangreinda afstédu
SE boékstaflega, og ad frekari samrunar verdi ekki heimiladir a markadnum, er verid ad
festa i sessi sterka stodu pess adila sem steerstur er a8 markadnum. Reginn bendir
ennfremur a pad sem kemur fram i fyrrnefndri akvordun um ad staekkun Regins og Eikar
fra arinu 2012 kunni ad leida til vissrar hagraedingar,*® en pad sjonarmid & einnig vid um
pann samruna sem hér er tilkynntur.

Ad mati Regins eru engin einkenni fakeppni til stadar eda nein énnur markadseinkenni
sem geetu réttleett ihlutun SE. Markadur fyrir utleigu atvinnuhusnaedis er mjog
dynamiskur, hann fer ort staekkandi, likt og adur var viki® ad, og hindranir inn &
markadinn eru éverulegar. | leidbeiningum framkvaemdastjérnar ESB um mat 4 laréttum
samrunum er vikid ad nokkrum peirra atrida sem falid geta i sér umtalsverda
samkeppnisroskun an pess ad markadsradandi stada verdi til eda slik stada styrkist.
Pessi einkenni eru helst:

e samrunaadilar munu hafa haa markadshlutdeild
e samrunaadilar eru nanir keppinautar

e vidskiptavinir samrunaadila munu hafa takmarkada moguleika a pvi ad skipta
um birgja

e keppinautar eru odliklegir til ad auka frambod ef verd haekkar
e samrunaadilar munu geta hindrad aukin umsvif keppinauta

e samruninn mun fjarlaegja mikilveegan keppinaut (t.d. svokalladan ,maverick®
keppinaut)

Pau ahrif sem hér er vikid ad hafa helst verid talin koma fram a mérkudéum par sem
adgangshindranir eru miklar, likt og t.a.m. i flugrekstri og fjarskipta- og bankapjonustu.
Markadur sa sem samruni pessi vardar er fjarri pvi ad vera sambeerilegur slikum
morkudum og engin fyrrgreind ahrif eru likleg til ad koma fram vegna samrunans.

i pessu sambandi er visad til pess sem kemur fram i kafla 6.2.3 um markadshlutdeild
samrunaadila og pad samkeppnislega adhald sem adilar bua vid. Telur Reginn ljést af
peirri umfjéllun ad samruninn leidi hvorki til myndunar né styrkingar & markadsradandi
stdédu, og ad tdélur um mogulega markadshlutdeild adila gefi til kynna langtum meiri
markadsstyrk en adilar bua i raun yfir i ljési samkeppnislegs adhalds t.d. fra
eignamarkadinum.

40 | akvordun SE nr. 23/2014 kemur fram: ,Undanfarin misseri hafa steerstu fasteignafélégin baett verulega vid sig

af fasteignum a kostnad peirra minni en Reginn og Eik hafa frd 2012 beett vid sig fasteignum sem eru & pridja
hundrad puasund fermetra ad staerd. Slik sampjéppun kann ad leida til vissrar hagraedingar. Zskilegt er ad
hagreeding skili sér til neytenda og fyrirtaekin sem leigja hja fasteignafélégunum fai notid gods af pessari préun, p.e.
ad samkeppni milli fasteignafélaganna leidi til pess ad abati af hagraedingu skili sér til leigutaka (og afram til
neytenda gegnum samkeppni peirra & milli).”
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(187) Vardandi pad atridi, hvort samrunaadilar séu nanir keppinautar, segir i
leidbeiningarreglum Framkvaemdastjérnarinnar um mat & samrunum:

»High pre-merger margins may also make significant price increases more likely. The merging
firms incentive to raise prices is more likely to be constrained when rival firms produce close
substitutes to the products of the merging firms than when they offer less close substitutes. It is
therefore less likely that a merger will significantly impede effective competition, in
particular through the creation or strengthening of a dominant position, when there is a
high degree of substitutability between the products of the merging firms and those
supplied by rival producers.”?

(188) bannig verdur séd ad vid matid hefur pydingu hvort og ad hvada leyti samrunaadilar
saeta samkeppnislegu adhaldi fra 68rum adilum sem starfa & markadnum. Vart er haegt
ad halda 6dru fram en ad su vara sem Reginn og Eik bjéda upp a, p.e. leigu
atvinnuhusneedis, sé nokkud einsleit vara. bPad er pvi mjog skyr stadganga milli
voruframbods Regins og Eikar og annarra a markadi. Hér er og rétt ad arétta ad 6énnur
fasteignafélog hafa verid ad boda voxt, sem kann ad leida til steekkun markadar og
leegri markadshlutdeildar Regins. bPa er jafnframt tilefni til ad minna a pa stadgéngu sem
er til stadar milli utleigu atvinnuhusnaedis og kaup atvinnuhusnaedis, sem fjallad er um
i kafla 6.2.1 hér ad framan. Reginn telur pvi ljost ad umtalsvert samkeppnislegt adhald
sé fyrir hendi.

(189) ba hefur pydingu hvort vidskiptavinir samrunaadila hafi ték & ad beina vidskiptum sinum
annad. Framkvaemdastjorn Evrépusambandsins hefur almennt talid ad vidskiptavinir
sameinads félags hafi takmarkada moguleika til pess ad beina vidskiptum sinum annad
i pessum skilningi ef fair adrir valkostir eru @ markadi en samrunaadilar, eda vegna pess
ad til stadar er svokalladur skiptikostnadur (e. switching costs).** Eins og hér hefur verid
rakid pa hafa sterkir adilar komid inn @ markadinn undanfarid, sem nad hafa fétfestu og
hyggja a frekari voxt. Frambod er talsvert og verdur ekki séd ad liklegt teljist ad
vidskiptavinir samrunaadila hafi takmarkada moguleika til pess ad snua vidskiptum
sinum annad.

(190) Vid matid hefur einnig veegi hvort keppinautar sameinads félags séu dliklegir til pess ad
auka frambod ef verd haekkar. Vegna pess samkeppnislega adhalds sem til stadar er a
markadnum, og markadshlutdeildar samrunaadila, veréur alyktad ad samruninn muni
ekki verda til pess ad keppinautar samrunaadila geti ekki aukid frambod sitt i kjolfar
verdhaekkunar & markadnum. | pessu sambandi visast einnig til umfiéllunar hér ad
framan um staekkun markadarins. bar kemur fram ad gott adgengi sé ad markadnum
og adgangshindranir faar ef einhverjar. bvi verdur tali® ad audveldara sé en ella fyrir
keppinauta sameinads félags eda hugsanlega keppinauta pess ad auka umsvif sin &
markadnum eda stiga inn & hann. | pvi samhengi er enn fremur fjallad um umsvif
islenska rikisins, sem a fjdlda eigna sem leigdar eru ut til opinberra adila. pvi aetti
réttilega ad lita a eignir i eigu rikisins sem hluta markadarins, og veita paer
samrunaadilum og 6&rum & markadnum samkeppnislegt adhald. P4 ma nefna yfirlyst
markmid Kaldalons um staekkun og skraningu félagsins a adalmarkad Kauphallar. Loks
ma einnig nefna eigin fasteignafélég steerri fyrirteekjasamstaeda, t.a.m. a
dagvérumarkadi, sem bera 6ll einkenni sjalfstaedra fasteignafélaga.

41 Leidbeiningarreglur Framkveemdastjérnarinnar um mat & laréttum samrunum, sja mgr. 28.
42 |eidbeiningarreglur Framkveemdastjérnarinnar um mat a laréttum samrunum, 31. mgr.
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(191)

(192)

(193)

(194)

Vid mat a pvi hvort samruni geri hinu sameinada félagi kleift ad hindra staskkun
keppinauta sinna er litid til pess hvort til stadar séu a markadnum svokalladar
staekkunarhindranir (e. barriers to expansion). Slikar hindranir eiga helst vid i pvi tilfelli
sem keppinautar samrunaadila hafa takmarkadan adgang ad hraefni eda
dreifingarneti.** Ma telja ljést ad markadnum sem um reedir er ekkert slikt fyrir hendi. bPa
liggur pad i augum uppi ad aform Regins um straumlinulégun eignasafns sameinads
félags mun i reynd hafa ahrif til steekkunar hja keppinautum félagsins, p.e. peim adilum
sem koma til med ad kaupa umraeddar eignir.

A sama tima og markadur med Utleigu & atvinnuhtsnaedi hefur verid ad steekka hafa
krofur vidskiptavina aukist med margvislegum haetti. Krofur um geedi fasteigna og
utleiguryma hafa aukist, likt og fram hefur komid. Samhlida auknum kréfum
vidskiptavina um gaedi fasteigna er jafnframt aukin eftirspurn eftir rekstri i fasteignum.
pbvi sambandi verdur ekki komist hja pvi ad lita til peirrar yfirlystu stefnu Regins ad fjdlga
leigutdkum i flokkum opinberra adila og skradra félaga. | badum tilvikum er um ad reeda
adila med mikinn kaupendastyrk, sem aetla ma ad veiti mikid samkeppnislegt adhald.

Af framangreindu ma leida ad likum ad hid sameinada félag myndi saeta téluverdu
samkeppnislegu adhaldi fra 66rum adilum a markadnum, svo sem keppinautum sinum,
hugsanlegum keppinautum og vidskiptavinum. Vegna pessa samkeppnislega adhalds
takmarkast geta sameinads félags til ad beita efnahagslegum styrk. Telur Reginn
pannig ad samruninn muni ekki hafa i for med sér skadleg larétt ahrif.

i tengslum vid umfjéllun um méguleg larétta ahrif samrunans pa er rétt ad fijalla stuttlega
um méguleg ahrif sameiginlegs eignarhalds i fasteignafélégum. A eftirfarandi téflu ma
sja yfirlit yfir 10 steerstu hluthafa hvers fasteignafélags a adalmarkadi, p.e. Reginn, Eik
og Reitir, pann 20. september 2023:

Stada eignarhlutar

midad vid Hluthafi Stzerd eignarhlutar
staerdarrod
#Reginn #Eik #Reitir Reginn Eik Reitir
1 3 L|feyr|551061u.r .starfsmanna 12,20% 8,89%
rikisins
2 6 Bru lifeyrissjédur 11,04% 7,10%
Lifevrissid
3 7 2 ffeyrissjoour 10,68% 6,63% 10,55%
verzlunarmanna
4 5 5 Birta lifeyrissjédur 9,02% 7,36% 6,08%
5 3 1 Gildi Lifeyrissjédur 7,85% 9,49% 18,37%
6 12 8 Festa - lifeyrissjodur 4,57% 2,36% 3,72%
7 10 12 Stapi lifeyrissjédur 3,92% 3,83% 2,55%
8 1 4 Brimgardar 3,86% 16,48% 6,59%
9 6 Frjalsi lifeyrissjédurinn 3,69% 4,22%
10 Sigla 3,59%
11 2 9 Arion banki 2,82% 9,99% 3,02%
20 4 10 Almenni lifeyrissjodurinn 0,94% 8,04% 2,62%
9 Kristinn ehf. 5,00%

43 Sama heimild, 36. mgr.
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(195)

(196)

(197)

8 15 islandsbanki 5,35% 1,80%
15 13 7 Stefnir 1,90% 2,03% 6,14%
Samtals: 76,08% 83,66% 74,55%

Eins og taflan synir pa eru steerstu hluthafar fasteignafélaganna ad miklu leyti
lifeyrissjodir, og skorun til stadar par sem margir adilar eiga hlut i 6llum premur skradu
fasteignaféldgunum, eda tveimur peirra. | akvordunum SE hefur i sumum tilvikum veri®
talid ad eignatengsl @ samkeppnismoérkudum, svo sem vegna fjarfestinga lifeyrissjoda,
kunni ad hafa skadleg ahrif a samkeppni, t.d. med pvi ad draga ut hvétum fyrirtaekja til
ad keppa eda med pvi auka haettu a samradi eda pegjandi samhaefingu. Ad mati Regins
verdur ekki séd ad markadsadstaedur séu med peim haetti ad fyrirteeki hafi getu og/eda
hvata til samhaefingar, og ad sameiginlegt eignarhald lifeyrissjéda i adilum a markadi
hafi par ekki sérstdk ahrif. Hvad vardar markadsadsteedur sem slikar, pa veeri fyrir pad
fyrsta erfitt fyrir adila ad samhaefa hegdun sina. Til deemis eru skilmalar leigusamninga
akvardadir ut fra ymsum breytum, t.d. timalengd, veltutengingum, o.fl., og naesta
omogulegt fyrir adila ad samhaefa verdhegdun sina. Pessu tengdu geetu markadsadilar
vart fylgst med hegdun annarra fyrirtaekja til pess ad vakta moguleg fravik fra
samhaefingu. Ad sama skapi verdur ekki séd ad fyrirteeki hefdu hvata til ad vidhalda en
vikja ekki fra samhaeféri hegdun, par sem adrir markadsadilar hafa ekki mdguleika til
ad vakta moguleg fravik og bregdast vid. ba verdur loks ad lita til pess ad keppinautar
geetu an efa 6gnad mogulegri samraemdri hegdun, en préunin undanfarin ar hefur synt
ad nyir adilar geta, og hafa, nad ad hasla sér voll & nokkud stuttum tima. Pa liggur einnig
fyrir ad smasalar og 6nnur verslunarfyrirtaeki hafa breytt skipan sinna fasteignamala
undanfari® og minna nu moérg a hefébundin fasteignaféldg. Ljost er ad pessir adilar
draga all verulega ur moéguleikum markadsadila til ad vidhalda samhaeféri hegdun a
markadi. A mati Regins er pannig ljést ad markadsadstaedur er ekki med peim haetti
ad samhaefing milli markadsadila sé moguleg, og ekki verdur séd ad minnihlutaeign
lifeyrissjéda i fasteignaféldgum breyti neinu i peim efnum. | pvi samhengi er vert ad
hafa i huga ad framangreind fasteignafélég eru éll skrad & adalmarkad og a peim hvila
rikar skyldur hvad vardar jafnraedi i upplysingagjof til hluthafa og markadarins, og hafa
lifeyrissjodir enga moguleika umfram adra til ad komast yfir vidskiptalega vidkvaemar
upplysingar eda pvi um likt. Reginn feer pannig ekki séd ad samruninn auki med
nokkrum heetti likurnar @ myndun samradsstodu.

Pa pykir rétt ad fjalla stuttlega um mogulega |6drétt ahrif vegna samrunans, en eins og
adur segir pa ma lita svo & ad markadur fyrir fasteignapréun geti talist adliggjandi
markadur fyrir utleigu atvinnuhusneedis. Eins og adur segir hefur markadur fyrir
fasteignaproun verid skilgreindur a pa leid ad hann taki til préunar og skipulagningar a
landsvaedi med solu byggingarréttinda i huga eda ad reisa par byggingu og selja, eda
endurbaetur & byggingum. Pad liggur i hlutarins edli ad fasteignapréunarverkefni eru
mjog mismunandi, baedi ad steerd og gerd, en i peim tilfellum par sem um er ad raeda
préun atvinnuhusnaedis sem er a endanum selt er um ad raeda voru sem fasteignafélog
eru mdgulegir kaupendur a, og nota pa viokomandi eign i sinum rekstri.

Almennt er pad svo ad dliklegra er ad 160réttir samrunar verdi til pess ad samkeppni a
markadi raskist med umtalsverdum haetti, heldur en i tilviki laréttra samruna. Pannig
hafa |6dréttir samrunar ekki i for med sér ad samkeppni milli keppinauta hverfi vid
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samrunann, auk pess sem vidurkennt er ad slikir samrunar geti haft i for med sér
margskonar hagraedi.** Slikir samrunar geta pd einnig haft i for med sér
samkeppnishamlandi ahrif undir vissum kringumstaedum en helsta haettan i pvi
samhengi er ad l6dréttur samruni hafi i fér med sér dtilokunarahrif, p.e. ad nuverandi
eda mdgulegir keppinautar geti utilokast fra tilteknum adfongum eda mdrkudum. Ad
mati Regins er ekki haetta a ad fyrirhugadur samruni Regins og Eikar hafi i for med sér
nein slik samkeppnishamlandi ahrif.

(198) Hvad vardar utilokandi ahrif fyrir keppinauta a laegra solustigi, p.e. keppinauta Regins
og Eikar, pa er adgengi peirra keppinauta ad voru a efra soélustigi, p.e. atvinnuhusnaedi,
ekki takmarkad. Hér ad framan er gerd grein fyrir mogulegri hlutdeild eigna Regins og
Eikar a fasteignapréunarmarkadi, en pad naegir ad lita til peirra talna til ad sja ad
moguleg markadshlutdeild sameinads félags a markadi fyrir fasteignapréun er fjarri pvi
ad vera slik ad adilar geti haft markteek ahrif & frambod atvinnuhusnaedis.*> Skadleg
|60rétt ahrif a leegra solustigi eru pannig ekki fyrir hendi.

(199) Hvad vardar utilokandi ahrif fyrir keppinauta a efra solustigi, p.e. annarra fyrirtaekja a
fasteignapréounarmarkadi, pa er adgengi bpeirra keppinauta ad vidunandi
vidskiptavinagrunni ekki takmarkad. Fyrir liggur ad eftirspurn er eftir atvinnuhusnaedi fra
margskonar adilum og er eftirspurn fasteignafélaga, svo sem Regins og Eikar, ekki
nema smavaegilegur hluti af heildar eftirspurn eftir atvinnuhusnaedi enda fj6ldi adila sem
einnig eru mogulegir kaupendur atvinnuhusnaedis. Reginn og Eik eru pannig ekki i peirri
stédu ad teljast pad mikilvaegir vidskiptavinir a fraliggjandi morkudum ad adgengi
fasteignaprounarfélaga ad vidunandi vidskiptavinagrunni sé takmarkad; pvert & maéti er
mikil eftirspurn eftir atvinnuhtsnaedi og su eftirspurn kemur Gr mérgum attum.*® Skadleg
I60rétt ahrif a efra solustigi eru pannig heldur ekki fyrir hendi.

(200) Ad mati Regins verdur pannig ekki séd ad haetta sé ad samruninn raski samkeppni.
8.5.2 Veegi vidskiptavinavildar

(201) Su vara sem adilar selja, p.e. leiga a atvinnuhusnaedi, er i grunnin einsleit vara, og ad
mat Regins ekki haegt ad segja ad a hlutadeigandi markadi sé sérstok tryggd vid einstdk
vorumerki.

8.5.3 Sampjoppun eda dreifing neytenda

(202) Vidskiptavinahdpur samrunaadila, hvad vardar utleigu atvinnuhusneedis, eru fyrst og
fremst adilar i atvinnurekstri og hid opinbera, og dreifast pvi til samraemis.

44 Gja til hligsjénar leidbeiningarreglur framkvaemdastjérnar ESB um mat & 68rum samrunum en laréttum (2008/C
265/07) (,/60réttu leidbeiningarnar®), mgr. 10 og afram.

45 Sja til hlidsjonar 35. gr. l66réttu 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 that the merged firm can be expected to have a significant influence on the conditions
of competition in the upstream market and thus, possibly, on prices and supply conditions in the downstream
market.”

46 Gja til hlidsjonar 61. gr. l66réttu 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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8.5.4

(203)

8.5.5

(204)

(205)
8.5.6

(206)

8.6

Skipting vidskiptavina i 6lika flokka

Vidskiptavinir samrunaadila eru einkum adilar i atvinnurekstri og hid opinbera. |
aheettuvilja Regins kemur fram ad Reginn midi vid ad leigutekjur opinberra adila séu ad
jafnadi a bilinu 30-40% (fylgiskjal 7). Einnig kemur fram i aheettuvilja Regins ad hlutfall
skradra félaga og banka skuli ad jafnadi vera 10-15% af leigutekjum. P& kemur fram ad
enginn einn leigutaki, fyrir utan opinbera adila, skuli standa ad baki meira en 10% af
leigutekjum félagsins og ekki meira en 30% af tekjum hvers starfspattar. | ahaettuvilja
Regins kemur einnig fram ad Reginn flokkar vidskiptavini i fjéra flokka eftir
fijarhagslegum styrk. Ekki meira en 15% tekna fra leigutokum skulu koma fra leigjendum
i nedri tveim flokkum leigutaka, samanlagt.

Veaegi samninga um einkadreifingu eda annars konar langtimasamninga

Reginn er ekki med neina samninga um einkadreifingu. Reginn er aftur & moti med
fidlda leigusamninga, sem eftir atvikum geta talist langtimasamningar. Leigusamningar
Regins eru naer allir skriflegir, timabundnir samningar. Timalengd leigusamninga er
mismunandi eftir edli husnaedis og atvinnustarfsemi leigutaka. Algengt er ad minni
leigubil séu med priggja til fimm ara leigutima og staerri Gtleigurymi 5-20 ar. | sumum
tilfellum eru samningar lengri, en i peim tilfellum er leigutaki vanalega stér og stondugur
adili med naegilega pekkingu og burdi til ad takast & hendur langar skuldbindingar.
Samningsbundin leiga fylgir naer undantekningarlaust préun visitélu neysluverds, en i
einhverjum tilvikum byggingarvisitélu. Veginn medalleigutimi hja Reginn er i kringum 6
ar.

Reginn hefur ekki upplysingar um timalengd samninga Eikar.

Veegi eftirspurnar fra opinberum adilum

Fra arinu 2015 hefur Reginn lagt sérstaka aherslu a ad hatt hlutfall leigutekna komi fra
opinberum adilum og skradum féldgum. Ardsemi eigna i pessum flokki er ha vegna
fullrar utleigu, stédugleika og edli vidskiptavina. Gerdir hafa verid samningar um 27
pbusund fermetra i kjélfar opinberra markadskannana. Vel hefur gengid ad staekka og
framlengja eldri samninga.

Leigutekjur fra opinberum adilum, skradum félégum og bénkum?

Hlutfall af heildartekjum og fjgrhaed midad vid tekjur sl. 12 mdnudi
(Fyrir s6lu og préun eigna)

5,4 2,6
ma.kr. ma.kr.
Markadsadgangur
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8.6.1

(207)

(208)

(209)

(210)

8.6.2

(211)

Innkoma nyrra adila og likleg innkoma

Hvad vardar innkomu nyrra adila a markad fyrir Gtleigu atvinnuhdsnzedis visast til
umfjdllunar i kafla 8.5 hér ad framan, par sem fjallad er um staekkun markadarins. Eins
og par kemur fram pa er adgengi ad markadinum gott og adgangshindranir faar, og
uppbygging atvinnuhuisnaedis sidustu arum bendir til pess ad markadurinn fari
staekkandi.

Dami eru um ad nyir adilar komi hratt inn & markadinn med pvi ad kaupa upp eignir og
eignasofn. Einnig hafa adilar komid inn a markadinn yfir lengri tima, svo sem pegar
verktakar byggja og leigja ut atvinnueignir. Til deemis hefur Kaldalon hf. komid upp um
100 pusund fermetrum a einungis 2-3 arum. Reykjastraeti hefur byggt upp rumlega 40
busund fermetra af eignum a nokkrum arum, fyrst og fremst med pvi ad byggja sjalfir
upp eignir og koma i Utleigu. Sama & vid um Eykt, sem hefur byggt upp ipdku
fasteignafélag med pvi ad byggja eignir og kaupa. | dag er ipbaka med eignasafn upp a
70 pusund fermetra, sem allt er leigt til 6tengdra adila. Nyjum adilum hefur pannig tekist
ad hasla sé voll svo um munar undanfarin ar.

Hvad vardar liklega innkomu adila @ markadinn pa hefur hér ad framan verid fjallad um
ad smasolufyrirteeki og onnur verslunarfyrirteeki hafi undanfarin ar verid ad breyta
skipan sinna fasteignamala, og eru moérg hver buin ad koma sér upp fyrirkomulagi sem
svipar til reksturs hefébundinna fasteignafélaga. T.d. ma nefna Festi — fasteignir hf.,
sem er med um 90 pusund fermetra til utleigu og hefur nylega gengid fra radningu
framkveemdarstjora.*” Festi — fasteignir hf. leigir talsvert af fasteignum sinum til adila
sem eru 6skyldir félaginu. Ma pvi telja ljost ad ef slikir adilar teljist ekki pegar hluti hins
eiginlega markadar, pa séu peir i 6llu falli mdégulegir keppinautar og innkoma peirra
mjog likleg. beir adilar veita pannig samkeppnislegt adhald inn a hinn skilgreinda
markad.

Svipada sbégu er ad segja um innkomu inn a fasteignapréunarmarkad. Markadurinn er
stér og margir adilar, litlir og smair, virkir a peim markadi. Eins og greinir i umfjéllun i
kafla 6.3.3 hér ad framan eru pad sérhzefd fasteignaprounarféldg eda steerri verktakar
sem eru med mestu umsvifin & umraeddum markadi, en fidlmargir minni adilar sinna
einnig starfsemi sem telst til fasteignapréunar.

Adgangshindranir

Hvad vardar adgangshindranir inn & markad fyrir utleigu atvinnuhusnaedis telur Reginn
ad adgengi ad markadnum sé gott og faar hindranir til stadar fyrir burdugan keppinaut
til ad koma inn a markadinn. Pessa st6du ma gldgglega greina af peirri samkeppni sem
til stadar er og auknum fjélda nyrra adila sem starfandi eru & markadnum, sbr. umfjéllun
i kaflanum hér ad framan. Fyrst og fremst er porf & fijarmagni til ad koma inn &
markadinn, en ekki eru til stadar neinar sérstakar lagalegar- eda teeknilegar
adgangshindranir. Fjarmognunarkjor mismunandi adila eru vitanlega o6lik ad einhverju
leyti, en po rétt ad geta pess ad fjarfestingar i fasteignum pykja alla jafna nokkud
oruggar fjarfestingar og fasteignir goédar tryggingar, svo kjoér eru po likast til betri en i
morgum 68rum atvinnugreinum. Pa er rétt ad geta pess ad pétt kaup a fasteignum hafi
auglioslega i fér med sér umtalsverdan kostnad pa hefur pad takmarkada pydingu sem

47 https://vb.is/folk/odinn-nyr-framkvaemdastjori-festi-fasteigna/.

54


https://vb.is/folk/odinn-nyr-framkvaemdastjori-festi-fasteigna/

adgangshindrun par sem ekki er um ad raeda Oafturkreefan kostnad, enda gaeti
markadsadili selt fasteignir sinar ef hann haettir starfsemi og stér og virkur
kaupendahopur er til stadar.*® Af auknum umsvifum nyrra og minni adila undanfarin ar,
og steekkun markadarins, verdur ekki dregin énnur alyktun en ad leidin inn a markad sé
nokkud greid.

(212) Hvad vardar adgangshindranir inn a fasteignapréunarmarkad pa telur Reginn ad stadan
sé svipud, p.e. ad faar hindranir séu til stadar. begar kemur ad uthlutun 168a pa sitja
allir vid sama bord og hafa jofn taekifaeri til ad taka patt i utbodum opinberra adila a
166um. Pad er pvi fyrst og fremst fjarmagn sem parf til ad komast inn a markadinn.
Nokkud stér hopur adila kemur ad starfsemi a fasteignapréunarmarkadi, sem ad mati
Regins er til marks um ad adgangshindranir séu takmarkadar. Hvad vardar tilgreiningu
a peim adilum sem eru hvad virkastir a fasteignapréunarmarkadi visast til umfjéllunar i
kafla 6.3.3, en eins og par kemur fram pa eru pad ymist adilar sérhaefdir i fasteignaproun
og verktakar sem eru umsvifamestir. Pa er sérhaefdir sjodir og fjarmalafyrirtaeki med
fijarfestingar i prounarverkefnum, auk pess sem ymsir smaerri adilar eru virkir i
fasteignaproun. Ad mati Regins er pannig um ad reeda virkan samkeppnismarkad med
fremur takmorkudum adgangshindrunum, og er samkeppnislegt adhald til stadar baedi
fra storum og smaum adilum a markadinum.*°

8.6.3 Vaegi steerdarhagkveemni & mérkudum par sem ahrifa gaetir

(213) Steerdarhagkveemni getur einkum haft veegi pegar kemur ad midleegum kostnadi og
stjornunarkostnadi & peim markadi sem félégin starfa a. Ad einhverju leyti getur
steerdarhagkveemni einnig komid fram i baettum kjorum fyrir fjarmdgnun. Sja i pessu
samhengi gleeru 4 & fylgiskjali 3. Hér pykir aftur tilefni til ad visa til pess sem segir hér
ad framan um ad inngdngu a markad fylgi ekki sérstakur éafturkraefur kostnadur umfram
bad sem almennt gengur og gerist 4 68rum moérkudum. | pvi ljési verdur ekki séd ad
moguleg steerdarhagkvaemni hafi veigamikil ahrif, og geti i 6llu falli ekki komid i veg fyrir
innkomu nyrra adila.

8.6.4 Adgengi ad birgdum

(214) Eins og fjallad er um i kafla 8.5.1. hefur markadur med utleigu, rekstur og préun
atvinnuhisnaedis proskast & undanférnum arum. Félégum sem leigja ut
atvinnuhusneedi hefur fjdlgad og pau hafa flest vaxid tdluvert. Sérheefd
fasteignaprounarféldg hafa einnig staekkad a undanférnum misserum og eins félog i
eigu byggingaverktaka eda fjarsterkra einkaadila. Sérhaefdir adilar i fasteignarekstri,
hvort sem um er ad raeda fasteignaumsjon eins og méttoku, prif, dryggisgeesiu og
vidhald eda bilastaedalausnir, hafa einnig vaxid i takt vid aukna sérhaefingu og eftirspurn

48 Sja i pessu samhengi Ur riti Alistair Lindsay og Alison Berridge: The EU Merger Regulation: Substantive Issues,
bls. 551: ,Seventhly, a barrier to entry may arise if new entrants face higher costs of capital, whether because they
pose more risk than incumbents or the capital market does not operate perfectly. However, absolute costs of entry
are not a barrier to entry. In Carnival Corporations/P&0O Princess the absolute cost of new ships ran into the
hundreds of millions of pounds but ‘in terms of their competitive effects the magnitude of those costs matters less
than the question of whether or not operators could recoup these costs on exit, in other words, whether or not these
costs are sunk.”

49 Sja til hlidsjonar akvordun CMA 11. mars 2004 i méli 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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(215)

undanfarin ar. Fasteignafélog hafa bodad voxt og mikil uppbygging er yfirstandandi eda
vaentanleg, sem leidir til steekkunar markadar (t.d. Blikastadaland i eigu Reita).
Jafnframt hafa minni adilar 8 markadnum farid staekkandi, til deemis Kaldalén, sem
hyggur & skraningu & markad og ipaka. Af framangreindu verdur leitt ad adgengi peirra
sem starfa @ markadi fyrir Utleigu atvinnuhudsnazedis ad birgdum markadarins, p.e.
fasteignum, sé gott og fari vaxandi.

Hvad vardar adgengi ad birgdum a markadi fyrir fasteignapréun pa liggur fyrir ad allir
hafa jo6fn teekifaeri til ad taka patt i utbodum hins opinbera a I66um, en eins og segir i
kafla 6.3.3 hér ad framan pa liggur fyrir ad télvuvert magn er af heimildum fyrir fermetra
sem eetladir eru undir atvinnuhusnaedi. bPa er aréttad ad markadur fasteignapréunar
tekur ekki adeins til kaupa og uppbyggingar a nyjum I68um, heldur einnig til kaupa og
endurbota a fasteignum, og ljést ad einnig er talsvert magn atvinnuhusnaedis til sélu.
Baedi nuverandi markadsadilar og adrir sem geetu viljad hefja starfsemi a
fasteignaprounarmarkadi hafa pannig nokkud gott adgengi ad naudsynlegum birgdum,
pb.e. 166um eda fasteignum.

8.7 Rannséknir og préun

(216)

Starfsemi fasteignafélaga er i grunninn ekki taeknilega flokin starfsemi og hafa nyjungar
og teeknipréun takmarkad veegi. Pad er pé avallt i gangi ymis vinna vardandi kaup,
préun og baetta nytingu eigna, auk pess sem adilar leita leida til pess ad skapa seér
sérstddu a markadnum og ekki sidur gagnvart fjarfestum. Til deemis ma nefna ad
Reginn ték i upphafi ars 2019 akvérdun um ad hefja BREEAM In-use umhverfisvottun
& eignum i eignasafni félagsins. | dag hefur um 27% af eignasafni Regins hlotid
umhverfisvottunina BREEAM In-use en vottunin er medal annars stadfesting a pvi ad
rekstraradili fylgi virtustu st6dlum og kréfum um rekstur fasteigna. Markmid Regins er
ad 50% eignasafnsins verdi umhverfisvottad arid 2026. Med vottun Egilshallar, sem var
veitt i 2023, vard 35% af steerd nuverandi eignasafns Regins vottad. Stada Regins i
sjalfbeernimalum kann ad draga ur ahaettu og auka ardsemi, sem gerir félagid ad
ahugaverdari kosti fyrir fjarfesta.

8.8 Samstarfssamningar

(217)

Reginn @ 33% eignarhlut i Klasa ehf., sbr. akvordun SE nr. 16/2022. Klasi ehf. styrir
proéun, hénnun og uppbyggingu fasteignaverkefna asamt pvi ad vinna ad préun nyrra
byggda a skipulags- og framkvaemdastigi. Eins og adur segir pa fer Reginn ekki med
yfirrad yfir Klasa, en Klasi sér m.a. um préun a eignum fyrir Regin. Pykir pvi rétt ad lata
fylgja hluthafasamkomulag og rammasamning um kaup- og solurétt (fylgiskjal 21 og
22).

8.9 Atvinnugreinasamtok

(218)

(219)

Reginn tilheyrir Samtékum atvinnulifsins og Samtékum verslunar og pjonustu. ba er
Reginn adili ad Festu — midst6d um sjalfbaerni og Graenni Bygg®d.

Reginn hefur ekki upplysingar um patttoku Eikar i atvinnugreinasamtékum.
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(220)

(221)

(222)

(223)

(224)

(225)

9  Ahrif 4 neytendur og millilidi

Stjérnendur og hluthafar Regins telja ad staerra félag verdi betur i stakk buid til pess ad
na fram staerdarhagkvaemni i rekstri og er gréflega aaetlad ad arlegur sparnadur i kjolfar
samruna nemi um 300-500 m.kr. pegar fra lidur. Markmidid er ad sameinad félag verdi
i enn betri adstédu til ad veita trausta og godda pjonustu vid vidskiptavini og ad
hagkvaemni i rekstri aukist til hagsbéta fyrir vidskiptavini og hluthafa.

Samruninn er i godu samraemi vid stefnu Regins, og telur Reginn ad sameinad félag
hefdi i for med sér ahaettuminni og hagkveemari rekstur. Reginn hyggst straumlinulaga
eignasafn Eikar med hlidsjon af stefnumorkun Regins um uppbyggingu a sterkum
kjornum og sjalfbaerni. Stefnt er ad sélu a um pridjungi af steerd fasteignasafns Eikar,
ymist med beinni soélu til pridja adila og/eda med pvi ad setja valdar eignir i préun (i
umesjon fasteignapréunarfélagsins Klasa) til ad hamarka virdi eignanna til lengri tima.

| kafla 3.7. eru daemi um mdéguleg samlegdartaekifeeri i kjdlfar vidskiptanna, svo sem
moguleg utleiga hofudstodva Eikar ad Soltuni 26, sparnadur i kostnadi tengdum
skraningu félaganna a adalmarkad, svo sem vidskiptavakt, moguleikar til einféldunar
hja steerra félagi, og sparnadur i launatengdum gjoldum og skrifstofu- og
stjérnunarkostnadi.

A=tlud samlegd & arsgrundvelli er 300-500 mkr.,®® en nanari utlistun &
samlegdarahrifum ma sja a fylgiskjali 3. ba visast til umfjdllunar i kafla 3.7.
samrunaskrar pessarar, par sem kemur fram ad virdi eigna undir greenum
fjarhagsramma Regins geeti riflega tvofaldast & naestu fimm arum, og ad samruninn hafi
bau ahrif a skilgreinda kjarna Regins ad prir af fjorum helstu kjérnum Regins styrkjast
og nyr myndast.

Pa bendir Reginn a pad sem kemur fram i akvordun SE nr. 23/2014, um ad staekkun
Regins og Eikar fra arinu 2012 kunni ad leida til vissrar hagreedingar,>! en pad sjonarmid
a einnig vid um pann samruna sem hér er tilkynntur.

Loks visast til umfjdllunar i kafla 8.5.1. samrunaskrar pessarar par sem alyktad er med
rokstuddum heetti ad hid sameinada félag myndi seeta téluverdu samkeppnislegu
adhaldi fra 66rum adilum & markadnum, svo sem keppinautum sinum, hugsanlegum
keppinautum og vidskiptavinum. Vegna pessa samkeppnislega adhalds takmarkast
geta sameinads félags til ad beita efnahagslegum styrk heldur hefur félagid hvata til ad
endurspegla pa hagraedingu sem naest i verdi og pjonustu til sinna vidskiptavina.

50 Pegar fra lidur vidskiptum, tekur ekki til einskiptiskostnadar vegna vidskiptanna.
51| akvordun SE nr. 23/2014 segir m.a.: ,Undanfarin misseri hafa steerstu fasteignafélogin beett verulega vid sig af

fasteignum a kostnad peirra minni en Reginn og Eik hafa fra 2012 beett vid sig fasteignum sem eru & pridja hundrad
pusund fermetra ad steerd. Slik sampjoppun kann ad leida til vissrar hagraedingar. Askilegt er ad hagreeding
skili sér til neytenda og fyrirtaeekin sem leigja hja fasteignafélégunum fai notid géds af pessari préun, p.e. ad
samkeppni milli fasteignafélaganna leidi til pess ad abati af hagraedingu skili sér til leigutaka (og afram til neytenda
gegnum samkeppni peirra a milli).”

57


https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2014/akvordun_23_2014_Samruni_Landfesta_og_Eikar_fasteignafelags.pdf
https://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2014/akvordun_23_2014_Samruni_Landfesta_og_Eikar_fasteignafelags.pdf

10 Fylgiskjol
(226) Eftirfarandi skjol eru medéfylgjandi pessari samrunatilkynningu:
Fylgiskjal 1 Umbod
Fylgiskjal 2 Tilkynning um fyrirhugad yfirtokutilbod fra 8. juni
Fylgiskjal 3 Kynning Regins a valfrjalsu yfirtdkutilbodi i Eik, dags. i juni 2023
Fylgiskjal 4 Tilkynning um nidurstédur hluthafafundar Regins 4. juli 2023

Fylgiskjal 5 Opinbert tilbodsyfirlit vegna yfirtokutilbbods Regins hf. til hluthafa Eikar
fasteignafélags hf., dags. 10. juli 2023

Fylgiskjal 6 Endurgjof markadspreifinga, dags. 7. juni 2023 TRUNADARMAL
Fylgiskjal 7 Ahaettuvilji Regins

Fylgiskjal 8 Skyrsla Arev TRUNADARMAL

Fylgiskjal 9 Skodanakdnnun Maskinu TRUNADARMAL

Fylgiskjal 10 Flokkun Regins & eignasafni Eikar TRUNADARMAL

Fylgiskjal 11 Upplysingar um heildarframbod atvinnuhusnaedis fra Fasteignaskra

Fylgiskjal 12 Utprentanir dr hlutafélagaskra fyrir Reginn, Eik og félég i eigu eda undir yfirradum
peirra

Fylgiskjal 13 Skyrslur um hlutafélagapatttoku nuverandi stjornarmanna og framkveemdastjora
i Reginn, Eik og félégum i eigu eda undir yfirradum peirra

Fylgiskjal 14 Arsreikningur Regins hf. (samsteedureikningur) vegna arsins 2022
Fylgiskjal 15 Arsreikningur Eikar fasteignafélags hf. vegna arsins 2022
Fylgiskjal 16 Utreikningar vegna skyrslu Arev TRUNADARMAL

Fylgiskjal 17 Utreikningar vegna skyrslu Arev (Akureyri) TRUNADARMAL
Fylgiskjal 18 Urvinnsla Arev & skodunarkénnun TRUNADARMAL

Fylgiskjal 19 Ardgreidslustefna Regins hf., 5. april 2022

Fylgiskjal 20 Kynning a arshlutauppgjéri 1H 2023

Fylgiskjal 21 Hluthafasamkomulag vegna Klasa TRUNADARMAL

Fylgiskjal 22 Rammasamningur um kaup- og sélurétt TRUNADARMAL

(227) Arsskyrslur fyrirtaekjanna sem tengjast vidskiptunum, auk arshlutauppgjéra og fleiri
gagna og upplysinga, ma finna a eftirfarandi vefslédum:

Reginn: https://www.reginn.is/fjarfestavefur

Eik: https://www.eik.is/fiarfestar
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(228) Loks fylgir afrit af samrunatilkynningu an trinadarupplysinga og afrit af greidslukvittun
vegna samrunagjalds.
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11  Yfirlysing

Undirritud lysa pvi yfir ad upplysingar, sem veittar eru i tilkkynningu pessari, eru sannar, réttar
og fullneegjandi samkveemt bestu vitund, ad ostytt afrit af skjélum fylgja med, ad allt mat er
tilgreint sem slikt og sett fram samkvaemt bestu vitund og vitneskju um stadreyndir malsins og
par sem alit er 1atid i ljos er pad gert i godri tra. Undirritud hafa kynnt sér akveedi 2. mgr. 42.
gr. samkeppnislaga.

Reykjavik, 29. september 2023
Virdingarfylist,

(B n™—

Oskar Sigurdsson hrl.
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Gudrin Lilja Sigurdardattir hdl.

e

FjoInir Olafsson hdl.
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