JAVNA AGENCIJA REPUBLIKE SLOVENIJEZA VARSTVO KONKURENCE
ZA VARSTVO KONKURENCE

Dunajska 58, 1000 Ljubljana T: 01478 3597
F: 01478 36 08

E: gp.avk@gov.si
www.varstvo-konkurence.si

Stevilka; 3061-11/2019-9
Datum: 26. 7. 2019

Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dunajska cesta 58, 1000 Ljubljana,
izdaja v senatu, ki ga sestavljajo Andrej Matvoz kot predsednik senata in dr. Ale§ Kuhar, Andrej
Prah, Franci PuSenjak in mag. Karla Pinter kot &lani senata, na podiagi 12. in 12.0 &lena Zakona
0 prepreCevanju omejevanja konkurence' (v nadaljevanju: ZPOmK-1), vzadevi presoje
priglasene transakcije med podjetji in fizi¢nimi osebami, v imenu in za radun katerih nastopa
podjetie AE Nepremitnine, upravijanje nepremi¢nin, d.c.0., Smartinska cesta 130,
1000 Ljubljana, ki ga zastopa direktor Bojan Sefman, ter podjetiem Regia Group, investicijsko
upravljanje, d.d., Vodovodna cesta 93, 1000 Ljubljana, ki ga zastopa direktor Samo Javornik, na
nejavni seji dne 26. 7. 2019, naslednjo

ODLOCBO

1. Prigiasena transakcija pridobitve 0,16 % kapitalskega deleza v podjetju REGIA GROUP,
investicijsko upravljanje, d.d., Vodovodna cesta 93, 1000 Ljubljana, s strani podjetja
AE Nepremicnine, upravljanje nepremiénin, d.c.o., Smartinska cesta 130,
1000 Ljubljana, ter drugib podijetij in fiziénih oseb, v imenu in za raéun katerih nastopa
podjetje AE Nepremiénine, ni podrejena doloébam ZPOmK-1,

2, Med postopkom niso nastali posebni stroski.

Obrazlozitev

. PRIGLASITEV IN STRANKA POSTOPKA

1. Javna agencifa Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dunajska cesta 58,
1000 Ljubljana (v nadaljevanju: Agencija) je dne 21. 5. 2019 prejela priglasitev nameravane
koncentracije podjetij Regia Group, investiciisko upravijanje d.d., Vodovodna cesta 93,
1000 Ljubliana (v nadaijevanju: Regia Group), podjetia AE Nepremi&nine, upravljanje
nepremi&nin, d.o.o., Smartinska cesta 130, 1000 Ljubljana {v nadaljevanju. AE Nepremiénine
ali priglasitelj) ter treh podjetij in 13-ih fiziénih oseb, v imenu in za radun katerih nastopa

podjetje AE Nepremitnine.

2. Transakcijo je priglasilo podjetje AE Nepremiénine kot nameravano koncentracijo, in sicer $e
pred javno objave prevzemne ponudbe delnic podjetja Regia Group, katere rezultat bi lahko
povzrocil spremembo kontrole v Tabeli 1 navedenih delnitarjev nad podjetjem.

3. Podjetie AE NepremiZnine je skupaj s podjetji (i} SE, upravijanje s premozenjem, d.o.0.,
Smartinska cesta 130, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: SE), (ii) Saros, svelovanje, d.o.0.,
Spodnje Pirnie 51, 1211 Ljubljana-Smartno (v nadaljevanju: Saros), in (i) NZP Finance,
svetovanje, d.o.0.,, Spodnje Pirnic¢e 51, 1211 Ljubljana-Smartno (v nadaljevanju: NZP

! Uradni list RS, 5L. 36/08, 40/08, 26/11, 87/11, 67/12, 39/13 OdLUS: U-I-40/12-31, 63/13-ZS-K, 3314, 76/15 in 23/17.




10.

Finance) ter 13-imi fizi¢nimi osebami?, v imenu in za ratun katerin nastopa, dne 7. 5. 2019
sklenilo Dogovor o prevzemu oz. odkupu delnic podjetia Regia Group (v nadaljevanju:
Dogovor o prevzemu), ki med drugim doloda nacin razdelitve delnic v primeru uspesne

prevzemne ponudbe,

Ob sklenitvi Dogovora o prevzemu je imelo 17 sopogodbenikov (v nadaljevanju:
prevzemniki} skupaj 14.115 delnic z oznako ALFG, kar je predstavljalo 62,55 % vseh delnic
podjetia Regia Group, pri ¢emer je imel Bojan Sefman najvedji kapitalski delez, in sicer
22,51 %.

Tabela 1: Kapitalski delezi in Stevile delnic podjetia Regia Group v imetnistvu
sopogodbenikov Dogovora o prevzemu na dan sklenitve 7. 5. 2019;

Imenik Stevilo delnic Kapitalski delez
(v %)
1 | Bojan Sefman 5.079 22 51
2 | AE Nepremiénine 3.031 13,43
3 | SE 1.699 7,53
4 | NZP Finance 1.602 7,10
5 | Saros 165 0,73
Ostalih 12 fizi€nih oseb 2539 11,25
SKUPAJ 14.115 62,55

Agencija za trg vrednosinih papirjev (v nadaljevanju: ATVP) je dne 30. 5. 2019 izdala
odloCbo?, s katero je priglasitelju izdala dovoljenje za prevzemno ponudbo preostalinh 8.448
navadnih imenskih kosovnih delnic podjetia Regia Group, v skladu s katero je le-to 3e istega
dne objavilo prevzemno ponudbo, pri éemer je bila cena za eno delnico doloéena v visini

250,00 EUR.

Z namenom ugotovitve popolnega dejanskega stanja in vseh okolidéin, pomembnih za
pravilno presojo prigladene transakcije med prevzemniki, je Agencija na podlagi 47. &lena v
povezavi s 27. ¢lenom ZPOmK-1 priglasitelja pozvala?, da priglasitev dopoini z ustreznimi
pojasnili. Priglasitelj je priglasitev dopolnil dne 21. 6. 2019%in 4. 7. 20198,

Skladno z dolotili Zakona o upravnih taksah’ je bila placana upravna taksa po tarifni Steviiki
48 v znesku 2.000,00 EUR,

Bojan Sefman je predsednik nadzornega sveta podjetia Regia Group, v kalersm ima
22,51 % kapitalski delez, ter direkior podjetia AE Nepremitnine, v katerem ima
37.77 % poslovni delez. V podjetju AE Nepremiénine, ki se ukvarja z oddajo in upravljanjem
lastnih nepremignin, ima poslovni delez tudi podjetje Regia Group, in sicer v vidini 21,89 %,
ter podjetie SE, ki ima v lasti 24,22 % poslovni delez.8

V podjetju SE ima Bojan Sefman 5,1 % poslovni dele?, preostalih 94,9 % pa predstavlja
lastni poslovni deleZ.® Osnovni dejavnosti poedjetja SE sta oddajanje lastnih nepremicnin v
najem ter upravljanje razprienih kapitalskih nalozb.©

Samo Javornik, ki je direktor podjetja Regfa Group, je hkrati direktor in edini lastnik podjetja
Saros, ter direktor podjetia NZP Finance, v katerem ima 50 % poslovni delez podjetje
SAROS, preostalih 50 % pa ima v lasti Roman Zidarn, ki je ¢lan nadzornega sveta podjetja

2 Med njimi sta Bojan Sefman, direktor podjetja AE Nepremi&nine in predsednik nadzornega sveta podjetja Reaiz Group,
in Villem Skok, namestnik predsednika nadzornega svela podjetja Regia Group.

% Odlocba ATVP &t. 40201-9/2019-6, dokument 3. 3061-11/2019-2.

1 Dokument 5t. 3061-11/2019-4 In 3061-11/2019/6.

§ Dokument L. 3061-11/2019-5,

% Dokument §t. 3061-11/2019-7.
7 Uradni list RS, $t. 106/10-UPBS, 14/15-ZUUJFOQ, 84/15-ZZelP-J, 32/16 in 30/18-ZKZas.

8 AJPES, Poslovni register Slovenije, stanje na dan 16. 7. 2019,
¥ AJPES, Poslovni register Slovenije, stanje na dan 16. 7. 2019.
1% Dokument &t. 3061-11/2019-5.
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Regia Group."' Podjetje Saros opravlja dejavnost poslovnega svelovanja, podjetie NZP
Finance pa dejavnost drugega denarnega posredniSiva.12

Podjetja AE Nepremicnine, SE, Saros in NZP Finance nimajo odvisnih podjetij.

Podjetie Regia Group je imelo na dan 31. 12, 2018 50 delni¢arjev, pri &emer jih je sedem
imelo ve¢ kot 6 % kapitaiski delez.'® Osnovna podro¢ja delovanja podjetja so izvajanje
tehni¢nih pregledov, razvoj novih programov ter zagotavljanje solventnosti in likvidnosti
druzb, pri ¢emer je na podrodju opravljanja tehnicnih pregledov in registracij motornih vozil
med vodilnimi podjetji v Sloveniji. Na ozemlju Republike Slovenije ima podjetie Regia Group
osem odvisnih podjetij, v katerih ima 100 % posiovni delez, in sicer so na podrogju
aviomobilizma to podjetja (i) AH Real, trgovina in servis, d.o.o., (i) AH Vi¢, frgovina z
avtomobili in storitve, d.o.0., (iii) AR Kranj, trgovina in servis, d.o.0., (iv) Avto Moste, trgovina
in servis, d.o.o. ter (v) Regia Kritje, zavarovalna agencija, d.0.0., na podroéju nepremi¢nin pa
podjetja: (i) iProjekt, inZenirsko podjetie za razvoj, gradnjo in frZenje nepremi&ninskih
projeklov, d.o.0., (ii) DLC, finanéni inZeniring, d.o.o0. in (iii) A1 Nepremi¢nine, investicijsko
upravljanje, d.0.0." Slednje, podjetie A1 Nepremi¢nine d.c.o., ima na Hrvaskem odvisno
podjetie Albora d.o.o., v Srbiji pa naslednja tri odvisna podjetja: Neo Vania d.0.0., A1-Invest

d.o.o. in M&W Investment d.0.0.5

Priglasitelj je nameravano konceniracijo gospodarsko utemeljii s tem, da bi prevzem
upravljavske kontrole nad podjetjsm Regia Group imel za posiedico centralizacijo in s tem
stroskovno ucinkovitost.

PODREJENOST ZPOmiK-1

Koncentracija

ZPOmK-1 v prvem odstavku 10. &lena doloc¢a, da gre za koncentracijo podjetij pri trajnejsih
spremembah kontrole nad podjetiem, in sicer (i) pri zdruZitvi dveh ali ve¢ predhodno
neodvisnih podjetij ali delov podjetij ali (i) kadar ena ali ve¢ fizitnih oseb, ki Ze obvladuje
najmanj eno podjetie, ali kadar eno ali ve¢ podjetij z nakupom vrednostnih papirjev ali
premozenja, s pogodbo ali kako drugade pridobi neposredno ali posredno kontrolo nad
celoto ali deli enega ali ve¢ podjetij ali (iii) kadar dve ali ve& neodvisnih podjetij ustanovi
skupno podjetje, ki opravlja vse funkcije samostojnega podjetja z dalj§im trajanjem.

Drugi odstavek 10. €lena ZPOmK-1 doloéa, da konftrolo nad podjetjem ali njegovim delom v
smislu prejdnjega odstavka pomenijo pravice, pogodbe ali druga sredstva, ki logeno ali
skupaj in ob upostevanju okoliéin ali predpisov omogo&ajo izvajanje odlogilnega vpliva nad
tem podjetjiem ali delom podjetja, in sicer zlasti {i) lastnistvo ali pravice do uporahe celotnega
ali dela premoZenja podjetja ter (ii) pravice ali pogodbe, ki zagotavljajo odlogilen vpliv na
sestavo, glasovanje ali sklepe organov podjetja.

V obravnavanem primeru naj bi konceniracija nastala na podlagi tak8nega rezultata uspes$ne
prevzemne ponudbe podjetja Regia Group, ki bi v skladu s 5. &lenom Dogovora o prevzemu
privedel do spremembe v kakovosti kontrole.

ATVP je v izdani odlo&bi'® z dne 1. 7. 2019 ugotovila, da je bila prevzemna ponudba, ki je
trajala od dne 31. 5. 2019 do dne 27. 6. 2019, uspesna. Prevzemno ponudbo je sprejelo Sest
akceptantov, ki so bili skupaj imetniki 37 delnic podjetja Regia Group, ki so bile predmet
prevzemne ponudbe, kar predstavija 0,16 % vseh izdanih delnic.

" AJPES, Poslovni register Slovenlje, stanje na dan 16. 7. 2019,

2 Dokument &t. 3061-11/2019-5.

3 podatkovina baza GVIN.

“Vir: hitps:/iwww.regia.sifo-skupinif, AJPES, Poslovni register Slovenije, stanje na dan 16. 7. 2019.

'S Dokument &L 3061-11/2019-1.

9 Odlocba ATVP §t. 40201-9/2019-27, objavijiena na spletni strani hilps/iwww.regia.sifjavne-objave/, dostopno

dne 15. 7. 219.

Stran 30d 5




18.

19.

20.

.

21.

iV,

V skladu s 5. ¢lenom Dogovora o prevzemu dogovora se v primeru uspe$ne ponudbe vse
pridobijene delnice razdelijo med prevzemnike glede na $tevilo pridobljenih delnic in
sorazmerno s finanéno udelezbo: (i) v primeru, da ponudbo za prevzem sprejmejo
akceptanti, ki imajo skupaj 770 delnic ali manij, prevzameta vse tako prodane delnice podjetji
NZP Finance in Saros ter pet drugih delniGarjev iz tretie do sedme alineje 4. odstavka
3. tlena dogovora, in sicer sorazmerno glede na deponirana denarna sredstva za prevzem;
(i) v primeru, da ponudbo za prevzem sprejmejo akceptanti, ki imajo skupaj vec kot 770
delnic, se nato preseZek nad 770 delnic razdeli med vse prevzemnike iz 4. odstavka 3. élena
dogovora, torej tudi med podjetji AE Nepremiénine in SE ter Bojana Sefmana, in sicer prav
tako sorazmerno glede na deponirana denarna sredstva za prevzem.'?

Na podlagi pregleda druzbene pogodbe podijetia Regia Group in zapisnikov skup&éin tega
podjetia za obdobje od leta 2018 do 2015 ter rezultata prevzemne ponudbe Agencija
ugotavlja, da v obravnavanem primeru ne bo prislo do spremembe v kakovosti kontrole v
smisiu poveCanja $levila ali spremembe identitete druZbenikov s kontrolo ali v smislu
prehoda iz izkijuéne na skupno kontrolo ali obratno ipd. Edina posledica zadevne transakcije
bo nebistvena sprememba v stopnji deleZev Ze obstojeéih druzbenikov, zaradi éesar se
njihova moznost vplivanja in sestava strukture kontrole v podjetju Regia Group ne bosta
spremenili. Agencija zakijuduje, da zaradi zadevne transakcije ni prislo do trajne spremembe
v kakovosti kontrole v smislu druge alineje 1. odstavka 10. élena ZPOmK-1.

Podrejenost koncentracije dolotbam ZPOmK-1 in s tem obveznost priglasitve Agenciji
nastane, ko sta kumulativno izpolnjena oba pogoja — pravni in ekonomski. V obravnavanem
primeru pridobitve 0,16 % kapitalskega deleZa v podjetju Regia Group s strani obstojeéih
delnicarjev ni izpolnjen pravni pogoj, zaradi Gesar priglasena transakcija ni podrejena
dotoébam ZPOmK-1 in je Agencija ni pristojna vsebinsko presojati.

ZAKLJUGEK

Ob upostevanju razpoloZljivih podatkov Agencija ugotavlja, da priglasena transakcija
pridobitve 0,16 % kapitaiskega deleza v podjetju Regia Group ne predstavlja koncentracije,
ki bi bila podrejena dolofbam ZPOmK-1, zato v skiadu z drugim odstavkom 46. &lena tega
zakona izdaja odlotbo o ugotovitvi, da transakcija ni podrejena doloébam ZPOmK-1.

ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA

V skladu s prvim odstavkom 118. &fena Zakona o sploSnem upravnem postopku'® mora organ
odlogiti o strodkih postopka. Glede na to, da posebni stro$ki v postopku niso nastali, je organ
odlogit tako kot izhaja iz druge tocke izreka.

"7 Prevzemna ponudba in prospekt za odkup delnic drube Regia Group. d.d., 9. tofka, str. 5, objavljena na spletni strani
https:iwww.ilirka.si/sl-sinovice/1705/prevzemna-ponudba-in-prospekt-za-odkup-delnic-druzbe-regia-group-d-d-,
dostopno dne 22, 7. 2019.

18 AJPES, eObjave.
'8 Uradni list RS, 5. 24/06-UPB2, 105/06-ZUS-1, 126/07, 65/08, 47/09 Od1.US: U-1-54/06-32 (48/09 popr.), 810 in 82/13.
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POUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to odlo¢ho je dovoljeno vioziti tozbo pri Upravnem sodi$¢u Republike Slovenije, Fajfarjeva
ulica 33, 1000 Ljubljana, v roku tridesetih dni od dneva vrogitve odlo&be. ToZba se v dveh izvodih
vioZi pri sodidcu ali pa se posiie po posti. Steje se, da je bila toZba viozena pri sodisgu tisti dan,
ko je bita priporoteno oddana na posto.

Andrej Matvoz
predsednik senata

Postopek vodila:
NeZa Manfreda

P

Vrogiti:

- AE NEPREMICNINE, upravijanje nepremi¢nin, d.c.0., Smartinska cesta 130,
1000 Ljubljana; po pooblas€encu: Odvetniska druzba Podjed o.p.-d.0.0., Slovenska
cesta 47, 1000 Ljubljana - osebno po ZUP.

Vioziti:
- zbirka dokumentarnega gradiva, tu.

Obijaviti:
- izrek odiogbe na spletni strani Javne agencije Republike Slovenije za varstvo konkurence.
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