JAVNA AGENCIJA REPUBLIKE SLOVENIJE
ZA VARSTVO KONKURENCE

Dunajska 58, 1000 Ljubljana T: 01478 35 97
F:1 01476 3608

E: gp.avk@gov.sl,
'mmﬂmkml@mu.&l

Stevilka: 3061-16/2019-97
Datum: 29. 11.2019

Javna agencifa Republike Slovenije za varsivo konkurence,. Dunajska 68, 1000 Ljubljana
(v nadaljevanju: Agenclja), lzdaja v senatu, ki ga sestavijajo Andre] Matvoz kot predsednik
senata in mag. Karla Pinter, Franci Pu$ienjak ter Andre] Prah Kot &lani senata, na. podiagl
12. In 12.0 &lena Zakona o prepredevanju omejevanja konkurence' (v hadaljevanju: ZPOmK-
1), v zadevi presoje priglasene. koncentracije pridobitve kontrole podjetja Supernova Invest
GmbH, Am Eisernen Tor 1, A-8010 Graz, ki ga zastopajo Frank Phllipp Albyert, Paul Merdzo,
Markus Pinggera ter Phlllpp Mensl-Klarbaok, In ki ga po: pooblastilu zastopa ‘Odvetnidka
‘druzba Rojs, Peljhan, Prelesnik & partnerfl o.p., d.o.0. (v nadaljevanju: ‘Supernova), nad
delom podjelja Cenlrice Real Eslale Ljubljana, druzba za upravijanje, d.0.0., émarlinska
cesta 63, 1000 Ljubljana, ki ga zastopa dirskior Michael Meidlinger (v nadaljevanju Centrlce
Real Estale Ljubljana), na zahlevo, na.nejavnl seji dne 29. 11, 2019 nasledn]o

obLodBoO.

1, Javha agenclla Republike. Slovenije za varstvo konkurence ptiglaSeni
koncentraclji podjetl] Supernova invest GmbH, Am Eisernen Tor 1, A-8010 Graz, In
Centrice Real Estate Ljubljana, druzba za upravl]anje, d.0.0,, émartlnska cesta 53,
1000 Ljubljana, ki predstavija: (i) pridobitev izklju&ne kontrole-podjetja Supernova
Invest GmbH, Am Elseinen Tor 1, A-8010 Graz, nad delom podjetja Centrice Real
Estate L]ubljana, druzba za upravijanje, d.0.0,, Smartinska ocesta 53,
1000 Ljubljana, to Je nad nepremidninaml, ki v naravi predstavijajo hakupovalne
centre Qlandla Kamnlk, Qlandia Kranj, Qlandla Krsko, Qlandla Maribor, RC
Marlbor Tezno, Qlandia Nova Gorica, Qlandla Novo mesto, Qlandla. Ptu} In
nakupovaine parke RC Metlika, RC Ravie na Koroskem in RC' Slovenske Konjice
(dve zgradbl) ter (il) pridobitev izkijudne kontrole. nad podjetjema Centrice
Ljubllana d.0.0, Smartinska ¢esta 83, 1000 Ljubljana in QLANDIA
MARKETING d.0.0. Smartinska cesta 83, 1000 Ljubljana, ne nasprotule.
Koncentracija Je skladna s pravlli konkurence, ’

2, Med postopkom niso nastall posebn] stro$ki.

Obrazlozitev

. PRIGLASITEV IN STRANKA POSTOPKA

1. Agencija Je dne 2. 7. 2019 prejela priglasitev nameravane koncentraclje, s katero naj bi
podjetje Supernova (v nadaljevanju tudi: Skupina Supernova) pridobilo izkl]uéno kontrolo

'U;adnl list RS, &1, 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 6§7/12, 39/13 Odl.US: UI40/12-31 63/13-2SK; 33/14.76/16 In
23/
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nad delom podjelja Cenlrico Real Estate Ljubljana (v nadaljevanju ludi: prevzeta
sredstva). Koncentracljo je-priglasilo podjetje Supernova (v nadaljevanju tudi: priglasitelj
all prevzemno podjeljs).

2. lz priglasitve izhaja, da Je predmel nameravane konceniracije pridobitev 100 %
lastni$tva priglasitelja nad delom podjetja Centrice Real Estate Ljubljana, to Je nad
nepremiéninaml, ki v naravl predstavljajo nakupovalne centre Qlandia Kamnik, Qlandia
Kranj, Qlandia Kriko, Qlandia Maribor, RC Maribor Tezno, Qlandla Nova Gorlca,
Qlandla Novo 'mesto In Qlandia Ptuj ler nakupovaine parke RC Novo mesto?,
RC Melllka, QCenter Ptuj3, RC Ravne na Koroskem In RC Slovenske Konjice (dve
zgradbl, ki skupaj predslavijata manj8i nakupovalni park). V ta namen sta priglasitelj in
podjetje Centrice Real Estale GmbH (gospodujote podjetje podjetja Centrlce Real
Estate Ljubljana) dne 3. 6. 2019 podpisala plsmo o namerl‘.

3. Priglasitel} Je. pojasnil, da bo kontrolo nad sredstvi pridebll posredno, I sicer tako, da bo
ustanovil podjelja z omejeno odgovornostjo (t. I. SPV), ki bodo od prodajal¢a (Cenlrice
Real Estale Ljubljana) kuplla sredstva (nepremiCnine). Ker v .&asu priglasitve
kongeniraclje ta podjetja 3e niso bila ustanovljena in ker bo njihov izkijuénl namen
prevzem posameznlh sredstev (nepremiénin), Jo kot priglasitelj koncentracije navedefio
podjetie Supernova, ki ho njlhov 100 % lasinik. Pogodba-o nakupu prevzeljh sredstev
naj bl blla po navedbah priglasitelja sklenjena med podjeljem Supernova, vsemi
novoustanovljeniml SPV-Jl In prodajalcem,

4, Iz priglasitve Izhaja, da je predmet nameravane koncentraclje tudi prevzem podjet])
Centrice Ljubljana d.0.0., Smartinska cesta 53, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: Centrice
Ljubljana) In QLANDIA MARKETING d.o.0. Smarlinska cesta 63, 1000 Ljubljana (v
nadaljevanju: QLANDIA MARKETING). Navedeni podjetji na] bi priglasitel] prevzel mm

' . Prvo-se ukvarja.z vodenjem poitfelja
prevzelih sredstev (nakupovalnih cenlrov), drugo pa opravija dejavnost ogladevanja le-
teh. Po navedbah priglasitelja obe podjelji skupaj s prevzetim| sredstvi predstavijala
dejavnost oddajanja nepremi¢nin v najem. Ker Je njuha dejavnost dejansko zajeta v
dejavnosti prevzetih sredstev, Jih priglasitelj v sami priglasilvi koncentraclje ne omerija
posebe}S, v o ’

5. V skladu z dogovoroni Iz pisma o namerl z drie 3, 6. 2019, iaj bl vrednost kupnine za

prevzeta sredsiva znasala MEENENENER. Kupnina za vsako od 8 prevzetimi ‘sredstvi
povezaniml podjetji, {j. podjeljl Cerilrice Ljubljaha in QLANDIA MARKETING, pa naj bi,

kol 2e navedeno, znaSala B

6. Priglasitel] je navedsl, da naj bl blla pogodba o nakupu ln'pro_da]l sredstev podplsana po
zakljutku pogajan), predyidoma do konca avgusta 2019.7

2 priglasital] Jo lekom postopke Ageneli sporodll, da prevzem nakupovalnega parka RC Novo mesto s-strani podjela
Supernova nl ve¢ predmel zadevne koncenlraclie, saj je bll prodan drugemu kupcu (dokument 31,
3061-16/2019/81). )
3 Priglasltel] Jo tekom poslopka Agenciji sporodtl, da prevzem hakupovainega parka QCenler Plu) 5 strani podjelja
Superndva ni ve& predmet zadevne koncenlracle, sal Jo bll prodan drugemu kupou (dokument 3t
3061-16/2019/81), Priglasilel] Je posredoval Agenclji 8e-dodatno pojasnllo, da tudi DIY (»do it yourselfe). Ptu), ki:v
nalozbenem smislu predstavija del nakupovalnega parka QCenter-Pluj, ni predmet obravnavane kongentracije
Sdo‘kumenl £.3061-16/2019-89), : . . S
Dokumenl 3t. 3061-16/2019-1, priloga 2. . o
& Dokument 81, 3061-16/2019-1, priglasitev kohcenilraclje, t&. 1.2.
8 Dokument §t. 3061-16/2019-1, t8. 2.4. ' AR
7 pokument 1. 3064-16/2019-5, t&. 1.
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7. Priglasitel} je tekom postopka Agenclji postedoval krovno pogodbo o nakupu sredstev
(Master Asset Purchase Agreement; v naddljevariju; Pogodba). Slednjo so 4. 10, 2019
podpisali podjetje Canlrice Real Estate Ljubljana kot prodajalec In enajst SPV-Jev, kot
kupcev (za nakup vsakega posamezhega nakupov:alnega oefilra je bile s stran
priglasitelfa ustanovijeno namensko podjetje — t. I. SPV). Pogodba po navedbah
priglasilelja predstavlja realizacljo plsma o nameri.? Agencl]a je ugotlovila, da Pogodba v
celoti ne sledi sklenjenemu sporazumy, 8aj Je obseg prevzetih sredstev hekoliko manjsi,
kot Je bilo nadrtovano (nakupovalna parka RC Novo mesia In Q Cenler Plj?, ki sla bila
predmet nakupa v pismu o namerl, nista predmet nakupa po Pogodbl) in poslediéno Je
tudl pogodbena vrednost nekoliko nizja MYERMSNNNENENNN. Priglasitel] je pojasnil!?, da
sta blla centra RC Novo mesto in Q Center Pluj tekom postopka prodana drugemu
kupcu'In zato nista ved predmet zadevne koncentracije. Agenclja Je prav tako ugotovila,
da predmet Pogodbe tudi nl prevzem podjet] Cenlrice Ljubljana in QLANDIA
MARKETING. Priglasitel] je podal pojasnilo, da so pogajanja v zvezl z nameravanim
prevzemom teh dveh podjell] $e v teku!! in Je zaprosil Agenclio, da z odlobo o
koncentraciji odloti tudl o pridobilvi kontrole nad tema dvema podjetjema. Za navedeni
podjelji Je priglasitel]l ponovno pojasnll, da njun prevzen ne spreminja presoje
koncentraclje, saj obe podjetji dejansko opravljata dejavnostl, ki se presojajo Ze v okviru
presoje pridobitve kontrole nad prevzetiml sredstvi (gre hamred za dejavnosti, ki so
podporne dejavnosti oddajanja nepremiénin v najem - izdajanje radunov, ogladevanje,

Ipd.).

8. V sklady s prvim odstavkom 43. tlena ZPOmK-1 morajo udeleZencl koncentracije le-to
priglasiti pred zadetkom njenega lzvréevan|a, vendar riajpozneje v 30 dneh od ‘skleriive
pogodbe all objave javne ponudbe: all pridobitve kontrole; prl &ether zaéne rok za
priglasitev te¢i s prvim od teh dogodkov. Priglasifev mora vsehovall vae elerente, ki jih
natanéneje doloda na podlagl $estega odstavka 43, ¢lena ZPOmK-1 sprejeta Uredba o
vsebinl obrazoa za priglasitev. koncentracije podjetij2 (v nadaljevanju; Uredba).

9, Agencija ugotavija, da v trenutku priglasitve zadevtie koncentracije’ $e ni ‘nastopil
nobeden izmed dogodkov, ki'jih ZPOmK-1 opredeljuje kot dogodek, s katerim zadne tedi
rok za priglasitev koncentraclje.’ Koncentraclja se lahko priglasl tudi pred nastopom
katerega izmed dogodkov, ki jih zakon opredeljuje kot dogodek, s katerim zaténe tedf rok
za priglasitev. 155. totka pre¢is&enega obvestila Evropske Komisije o pravnl pristojnosti
v okviru Uredbe Sveta (ES) .$t..139/2004 o nadzory koncentracij podjetij namred. dolota,
da lahko.v koncentraciji udelezena podjetja priglasijo transakeljo 26 na podlagl namena v
dobrl verl, da sklenejo pogodbo, all v primeru. ]avne ponudbe kadar so ]avno objavila

namen tak$ne ponudbe.™

10. Ker Jo bila priglasl!ev nepopoln’a. Jo Je- priglasitelj na poziv Agendije dne 6. 8. 2019,
7. 8. 2019, 21. 8. 2019, 19, 9..2019, 7. 10.2019, 9. 10,2019, 4. 11. 2019, 12,11, 2019'
In 26. 11, 2019 ustrezno dopolnil, s &imer je priglasitev poslala popolna, 1t

¢ Dokumenl &1, 3061-6/2018-6, 5. 1.
° Del nakupovalnega parka Q Center Pluf e tudl DIY Pluj {dokument &1, 3061-16/2019-1, prlloga 9 In dokument &L,
3061-16/2019-89).

19 Dokument £t. 3061-16/2019/81.
" Z nakupom padjell) Cenlrice Ljubljana in QLANDIA MARKETING na) bi prlglasllelj prevzel ludl de) dogedan|lh

zaposlenlh, pr Gemer pa Zeli pred dokondnim dogoverom o nakupu preverltl $e njlhove refarence, Ipd. (dokument
5t. 3061-16/2019-78),

2 Uradnl list RS, 3t. 36/09 In 3/14. .

9 pryl odstavek 10, &ena ZPOmIK-1,

" Uradnl llst Evropske Unljs, C 95/01 z dne 18, 4. 2008 ’ o
5 pokumenll 3l 3061-16/2019-6, 3061-16/2019-6; 3001 16/2019-7, - 3061-16/2019-17, 3001-16/2019-78,

3061-16/2019-61,3061-16/2019-89, 3061-16/2019-90, 3061-16/2019-93 In 3061-16/2019-96.
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11.

12.

13.

14.

15,

16.

Skladno z dologili Zakona o upravnih taksah'® (v nadalfevanju: ZUT) Je priglasitel] dne
2. 7. 2019 pladal upravno takse po tarifni Stevilkl-48.v znesku 2.000,00 EUR',

Podjetjle Supernova Jo del avsirjske Skupine Supernova, ki jo ebviaduje fundaclja
SUPERNOVA - Privatstiftung, katere upravi¢enci so .
B Kontrolo nad fundacljo (In celotno skupino priglasiisija) na najvisji ravni izviSuje
fiziéna oseba [N so) Ima pravico imenovall all odpoklicatl vedino
glanov uprave fundacije, ki nadalje v imenu In za ratun fundaclje upravija ter izvréuje
kontrolo nad celotno skupino priglasitelja. 1

Priglasitel] opravija reZijske storilve (radunovodstvo, ipd.) za podjelja znolraj Skupine
Supernova in ni dejaven na trgu. Na trgu Republike Slovenlje so dejavna s piiglasitelfjem
povezana pedjeta, ki se ukvarjajo z oddajanjem maloprodajnih nepremi¢nin, in sicer:
Supernova MC Sav d.0.0., Supernova MC Nov d.0.0., Supernova MC Slo,Grad. d.o.0.,
Supernova MC Lju d.0.0., Supernova MC Posto] d.o.0., Supernova MC Cel d.o.0,,
Supernova MC. Jes d.0.0., Supernova MC Ajd d.0.0,, AC KOP d.0.0,, Supernova Lju
d.0.0., Supernova Ngo d.0.0., Supernova Kop d.0.0., Supernova Mar d.o0.0., Supernova
Cel d.0.0., Supernova Mur d.0.0." :

Glavna dejavnost podjeja Centrice Real Eslate Ljubljana je oddajanje maloprodajnih
nepremiénin. V ta namen je lastnik in upravijavec 18-lh maloprodajnih nepremignin, in
sicer: Qlandia Kamnlk, Qlandia Kran), Qlandia Kr8ko, Qlandia Maribor, RC Maribor
Tezno, Qlandia Nova Gorlca, Qlandla Novo mesto, RG Novo mesto, RG' Mellika,
Qlandia Ptu), QCenter Ptuj, RC Ravne na I<oro$kem, RC Slovenske Konjice, QCenter
Jesenice, QCenter Murska Sobota, QCenter Slovenj Gradec, QCenter ‘Sloveriska
Blslrica In QCenter Skofja Loka. Od navedenih 18-th maloprodajnih nepremiénin, jih je
11 predmet obravnavane koncentraclje. . '

Kot gospodarsko utemeljitev koncentracije Je priglasitelj navedel, da Zell s prédvideno
transakcljo ' '

I _ I _ -’V nakupu
prevzeth sredstey priglasitelj vidi dobro poslovno priloznost, 3e- posebe) zaradi

B Na la nadin na) bl potenclalnim strankam ponudil EEN

Agenclja je tekom postopka, z namenom ugotovitve stanja In razmer na trgu oddaje
maloprodajnih nepremi&nin, na katerem bi lahko obravnavana koneentracija imela vpliv,
posredovala vprasainike nekaterim udeleencem tega irga (lastnikom nakupovalnih
centrov/parkov In najemnikom poslovnih prostorov v nakupovalnih centrih/parkih.

- nakupom sredstev naj bl priglasitel) i

18 Uradni list RS, §t. 106/10:UPB5 In 14/15.

'7 Dokument &1, 3061-16/2019-1, priloga 1.

 Dokurnent 81, 3061-16/2019-1, 1&:3. )

1° Polag navedenlh podjellj Je na trgu Republike Slovénlje dejavno $6 podjela Lux Effizlenz d.0.0.; ki se ukvarja 2

Installranem efekirlénih‘naprav in.Je bllo ustanovijena $ele lela 2019, :

swandodzs




17,

18.

19.

20.

21.

22,

PODREJENOST ZPOmK-1
A. Koncentracija

ZPOmK-1 v prvem odstavku 10. élena doloda, da .gre za koncentracljo podjeti} pri
trajnej$ih spremembah Kontrole nad padjetjem, In sicer () pri zdruZitvl dveh all ved
predhodno. neodvisnih podjet] ali delov podjetij ali (il) kadar ena all ves fiziénih oseb, ki
%e obviaduje najmanj eno podjelje, all kadar eno ali ve& podjelij z nakupom vredriostnih
paplirjev all premozenja, s pogodbo ali kako drugade pridobl neposradno all posredno
kontrolo nad celoto ali deli enega ali ve& podjetij ali (ili) kadar dve-all ved neodvisnih
podjellj ustanovi skupno podjelle, ki opravija vse funkcljo samosicjnega podjelja z

dalj$im trajanjem.

Kontrolo nad podjetiem ali njegovim delom v smislu prej8njega odstavka pomenijo

pravice, pogodbe.all druga sredstva, ki lodeno ali skupaj in ob upostevanju okoligdin all

predpisov omogogajo lzvajanje odlo&linega vpliva nad tem podjetjem ali delom podjetja,
in sicer zlasti (I) astnidtvo ali pravice do uporabe celothega all dela premoZenja podjelja
ter (ll) pravice ali pogodbe, ki zagotavijajo odlodilen vpliv na sestavo, glasovanje ali
sklepe-organov podjetja,?

V obravnavanem primeru je podjetfe Supernova priglasilo nameravano koncentracijo, saj
pogodba v &asu priglasitve koncenlracije Se ni bila skienjena.

Tekom postopka je priglasitel] prediozil Agenclji Pogodbo z dne-4. 10. 2019, na podiagi
katere bo pridobil 100 % lastnistvo nad prevzetiml sredstvi (t. J. nakupovainimi centri oz.
parkl Qlandia Kamnlk, Qlandia Kranj, Qlandia Kr$ko, Qlandia Maribor, RC Maribor
Tezno, Qlandia Nova Gorlca, Qlandia Novo mesto, RC Metlika, Qlandia Pluj, RC Ravne
na Koroskem in RC Slovenske Konjico — dve zgradbl). Priglasitel] bo lastni$ivo In
konlralo nad slednjfiml pridobil posredno, in sicer preko svojih odvisnih podjetl), ki jih Je
namensko ustanovil za nakup prevzetlh sredslév. Hkrall naj bl priglasitel] prevze! in
pridobll kontrolo nad podjelji- Centrice Ljubljana ih -QLANDIA MARKETING, ki
predstavijata. gospodarskl druzbl, preko katetlh prodajalec (Centrice Real Estate
Ljubljana) trenutno vodi svo] portfel] prevzelih sredstev. Slednji slcer nista predmet
Pogodbe, Ki jo Jé-priglasitel] posredoval Agencifl, je pa po.havedbah. priglasitelja prevzem
navedenth podjeti) S zmeraj predmet pogajan], zato Je zaprosil Agencijo, da odlogi tudi

o-nameravanem prevzemu le-teh?!,

Tak&na pridobitev kontrole nad celolo ali delom podjetja pomeni koncentracijo v smislu
druge alineje prvega odstavka 10. &lena ZPOmK-1, ki doloda, da gre za koncentracljo pri
trajnejsih spremembah kontrole nad podjetjem, in sicer, ko eno ali ves podjetlj z
nakupom vrednostnih paplrjev all premoZenja, 6 pogodbo ali kako drugace. pridob
neposredno all posredno kontrolo nad celoto all deli enega all ve& podjetl). .

Nastanek koncentracije v smisly prvega odstavka 10. &lena ZPOmK-1 pomeni tako
imenovani pravni pogoj, ki je poleg izpolnjevanja ekonomskega pogoja, dole¢enega v
prvem odstavku 42, &lena ZPOmK-1, nujiil opredelilni element koriceniracile. Ce.sla
izpolnjena oba pogola, naslane obveznost priglasitve In presoje po ZPOMK-1.

» Drugl odstavek 10. Elena ZPOMK-1,
2 Dokumentl &t. 3061-16/2019-78,
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23,

24,

25,

26.

27,

28.

B. Preseganje pragov po prvém odstavku 42, &lena ZPOmK-1

ZPOmK-1 v prvem odstavku 42. &lena doloda, v katerih primerih morajo udeleZenc!
koneehiracije le-lo priglasiti Adendlji. Prlglasitev je potrebna, &e je. skupni letni promet v
koncentraciji udelezenih podjeti skupaj z drugiml podjetji v skupini v predhodnem
poslovnem letu na trgu Republike Slovenije presegel 35.mle EUR In &e Je lelnl promet
prevzetega pod|etfa skupajs podjetjl v skupini presegel 1 mio EUR.

Iz prediozenih finandnih podatkev priglasitelja izhaja, da je v letu 2018 letni promet
podjetja Supernova skupa] z drugimi podjelii v skupini na trgu Republike Slovenije
zna$al . letni promet, ki ga je v istem letu na trgu Republike Slovenije
ustvarlll prodajalec: (podjetje Centrice Real Estate Ljubljana) s prevzetiml sredstvi, pa je
znada -

Agencija ugotavija, da Je promet prevzetih sredslov, ki so dejansko predmet zadevne
konicentracije, nekoliko manjs! || I s5j jo treba uposlevall, da priglasitelj
ne bo kupil nakupovalnih parkov RC Novo meslo in Q Center Ptuj?4, kol Je bilo sprva
nadrtovano, vendar pa to ne vpliva ha preseganje pragov po prvem odstavku 42. &lena
ZPOmK-1. V obravnavanem primeru je tako preseZen prag 35 mio EUR letnega
prometa, dolagen v prvi alineji prvega odstavka 42. &lena ZPOmMK 1 ter hkrall prag
1 mio EUR letnega promela prevzeth sredstev v predhodnem posloviem lelu na
obmo&ju Republike Slovenije, doloten v drugi alinejl prvega odstavka 42. tlena

ZPOmK-1.

Podrajenost koncentraclje dolotbam ZPOmK-1 In s tem obveznost priglasitve- Agencli
nastane, ko sta kumulativno Izpolnjena oba. pogoja. — pravni in ekohomskl. V primeru
zadevne koncénlracije sta izpolnjena oba pogoja, zaradi Cesar je priglasena
koncentracija podrejena dolotham ZPOmK-1.- ‘ :

C. Pristojnost Agenclje

Na podlagl tretjega odstavka 21. &lena Uredbe o zdruZitvi ES nobena drZava dlanica ne
sme uporabill svojega naclonalnega prava o konkurencl za katere koli koncentracljo z
razseznostjo EU. DolZnost Agenclje lore] Je, da za vsako koncentracijo preveri; all le-ta
nima razseznosti EU, : e -

Na podiagl drugega odstavka 1. élena Uredbe ES o zdruZitvah' ima koncetitracija podjeti]
razseznost EU, kadar: (a) vsa udelezena podjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo

'vag kakor 5.000 mio EUR skupriega prometa in (b) skupnl promet na trgu EU vsakega

od vsaj dveh udelezenih podjetij presega 260 mio EUR, razen ¢e vsako od udefeZenih
podjetl] ustvari ved kakor dve lretjini svojega skupnega prometa na trgu. EU veeniin isli
drzavl Slanlcl. Koncentracija, ki ne doseZe pragov. iz drugega odstavka 1. &lena Uredbe
ES o zdruzilvah, Ima na podiagl Wretjega odstavka 1. &lena Uredbe ES o zdruZitvah
razseznost EU, de; (a) vsa udelezena podjetja na svetovnem (rgu skupno-ustvarijo ve&
kakor 2.600 mio EUR skupnega prometa, (b) vsa udeleZena podjetja v vsaki od vsaj treh
drzav &lanic skupno.ustvarijo ved kakor 100 mio EUR skupnega promela, (¢) vsako od
vsaj dveh udelezenih podjetij v vsaki od vsaj treh drzav &lanic za namen odstavka.
(b) ustvarl ve& kakor 25 mio EUR skupnega prometa In (d) skupni promet na trgu EU

2 Ob upostevanju lelnega promela sfed‘s_lev;

Kl Jih Je pri jlasitel] kupll Koneg.leta 2018 od podjelje Mercaler d.d,

(vradnosl promela teh sradstev v lelu 2018: I I dokument 5t 3061-16/2019-6, 16. 2).
A pokument §1. 3061-16/2018-1, t&, 2.6.In 8t. 3061-16/2019-6, 1¢. 2. o ‘ o
% Del nakupovalnega parka Q Cenler Plyj Je tudi DIY:Pluj (dokumant &1,.3061-16/2019-1, pilloga 9. In.dokument &L,

3061-16/2019-80),
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29.

30.

31.

32,

vsakega od vsaj dveh udelezenih podjellj presega 100 mio EUR, razen ¢e vsako od
udelezenih podjetl] ustvari ve&:kakor dve treljini svojega skupnega prometa na trgu EU'v
enl in Isti drzavi ¢lanicl. ‘ : »

Priglasitel] je navedel, da prigla8ena koncentraclja po nobenem od krlterljev Uredbe o
zdruZitvi ES nima razseznosti EU, saj so udeleZena podjetja (skupina priglasitelja skupaj
s prevzelimi sredstvi) v letu 2018 ustvarlia [N c</oinega prometa. Ker
vsa v koncentracijl udeletena podjetia na svetovnem {rgu ne ustvarjjo ve& kakor
5.000 mio EUR skupnega promela, koncentreclla ne dosega pragov iz drugega
odstavka 1. élena Uredbe ES o zdrugitvah, saj morajo bitt pogo]l Izpolnjeni kumulativno.
Ker vsa v koncentracijl udelezena podjetja na svetovnem trgu ne ustvarijo tudi ved kakor
2.500 mlo EUR skupnega prometa, koncenlracija ne dosega pragov niti po (retjem
odstavku 1. élena Uredbe ES o zdruzitvah, saj morajo biti pogoji tudi po tem odstavku
izpolnjeni kumulativho. Iz obrazloZenega sledi, da zadevna koncenlraclja nima
razseznosti EU, niti po drugem odstavku 1. élena Uredbe ES o zdruZitvah, hill po tretjem
odstavku 1. Sleha Uredbe ES o zdruzitvah, zato je izkljuéna pristojnost za lzvedbo
presoje skladnosti zadevne koncentraclje s pravill konkurence, na podiagl nacionalnega
prava o konkurenci, na Agendlji.

SKLADNOST KONCENTRAGIE § PRAVILI KONKURENCE
Upostevnl proizvodnl oziroma storitvenl trg

Upostevni proizvodni oziroma storitvent trg je v skladu s 7. totko 3. ¢lena ZPOmK-1
définiran kot trg, kI praviloma vkijuduje vse liste proizvode. all storitve, Kl jih potrognlk ali
uporabnik $teje za zamenljive all nadomestijive glede na njihove lasinosll, ceno ali
namen uporabe. Upostevni prolzvodni trg se ‘lahko ‘doloi na podlagl: zamenjivosti
povpradevanja, zamenljivosti ponudbe, potencialne konkurence ter morebitnih ovir za

vstop na trg,

Agencija je prl presoji koncenliacije - najprej - ugolavijala, -all zaradi priglaSene
koncentraclje prihaja do prekrivanja dejavnosti-v koneentraclji udelezenih In.z njimi
povezanih podjeli na kalerem od tigov, kjer le-te nastopajo, all do povezav, ki bl
omejevale konkurenco na katefem od "z njiml tesno povézanih trgov. Horizontalhe
koncentracle podjetlj Je mogote opredelili kot koraentraclie, v katerih udéleZena
podjetja poslujejo na Istih upostevnih. teglh, za vertikalne koriceniraclje pa $tejejo vse
tiste koncentracile, v katerih so udeleZena podjetja dejavna ha .razliénih stopnjah
oskrbne verige, o RN :

Paodjelje Supernova na trgu Republike Slovenlje (preko svojih odvisnih podjeti)) opravija
storltve’ addajanja povr$in (prodajnih prostorov) v lastnlh maloprodajnili nepremigninah.
Te nepremiénine predstavijajo 11 nakupovalnih centrov. (MC Ljubljana, Supernova
Shopping Center Rudnik, MC Slovenj Gradec, MC Celle, MC Primskovo Kranj,
MC Jesenice, MC Ajdovidina, MC Koper I._ﬂ MC Postojna, MG Novo
mesto), 4 nakupovalrie parke (Supernova Marlbor, MC Savskl otok Kranj, Supernova
Nova Gorlca Retall Park, Supernova iKoper II) In 4 L. 1. DIY2 centre (DIY Kranj (OBI), DIY
Nova Gorica (OBI), DIY.Celje (OBI), DIY Maribor (OBI)).- :

(dokument 31 3061-16/2018:1, ptiloga. 9,

skilc 1), i
2 plY - pdo i yoursel«,
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33, Priglasitel} Je zaradi potenclalnih vertikalnih povezav Iz previdnosti, in v lugi polhe
transparentnosll, v priglasilvi koncentracile posredoval tudl podatke za dejavnost
upravijanja  hepremi¢nin.  Slednjo v  skupinl  priglasitella izvaja podjetje
M2 Centermanagement GmbH (v Sloveniji njegovo odvisno podjetje
M2 Centermanagement d.0,0.), ki je v lasti treh subjektov (eden lzmed njih Je tud
priglasitelf), od katerlh Ima vsak tretjinski dele2. Priglasitelj je. na zahlevo Agenclje?’ v
dopolnitvi prigiasitve konoentraclje posredoval Agenclll dodalna pojasnlla,?® iz kalerlh Je
razvidno, da podjetje Supernova nima moznosti zvajanja kakrénekoli kontrole nad
podjetjers M2 Centermanagement GmbH. Ker slednje (In posledigno tudi njegovo
odvisno podjelle M2 Centermanagement d.0:0.) he spada v skupino priglasitelja,
Agenclja trga upravijanja nepremiénin ni obravnavala, saj v koncentraclji udeleZena
podjetja niso dejavha na tem lrgu, '

34, Sredstva, ki jih bo priglasitel] prevzel na obmotju Republike Slovenlje preko svojih
namensko ustanovijenih odvisnih podjetij (SPV), predstavijajo prav take nepremitnine, ki
so tako kot njegova obstojeta sredslva namenjene oddajanju powr8in za namen
maloprodaje. Prevzela sredslva v naravl predstavijajo 8 nakupovalnih centrov (Qlandia
Kamnlk, Qlandia Maribor, RG Marlbor Tezno, Qlandia Ptuj, Qlandia Kranj, Qlandia Nova
Gorica, Qlandia Novo Mesto, Qlandla Krdko) In 3 nakupovalhe parke (RC Ravne na.
Korokem, RC Slovenske Konjice, RC Metllka). Kot Ze navedeno je predmet
nameravane koncerilraclje tudl prevzem podjellj Centrice Ljubljana In QLANDIA
MARKETING, katerih dejavnosli sla zajeti v dejavnostl prevzelih sredstev, zato se v
nadaljevanju ne omenjata posebe). Kot navaja priglasitel],2® obe podjelll In prevzela
sredslva skupaj predstavijajo enolno podjelie, ki opravila dejavnost oddajanja
nepremignin v najem. '

35. Agenclja Je ugolovila, da bl zadevna konoentracija lahko povzrogila horizontaina
prekrivanja dejavnosti priglasitelja (Skupine Supernova) in prevzetlh sredstev na trgu RS
pri oddajanju prodajniti prostorov®® (povi§in) v hakupovalnih centrlh (v nadaljevanju tudk:
NC) in hakupovalnih parkih (v nadaljevanju fudi: NP).

36. Priglasitelj jo navedel, da Jo za presojo predmaliie. koncenttaclje potrebno izhajall 1z
okollséine, da se dejavnost oddajanja hepremidnin v najem, na katero se nanasda
predmetna koncentracifa, lzvaja v okviru splodnega trga nepremigninskih storitev.

Trg nepremiéninskih storitev

37. Agencija se Je v dosedanjl praksi® oprla na predhodne odlotitve Komisije®, ki je trg
nepremiéninskih storitev delila na: () trg. razvoja nepremicnin, (I trg upravijanja
nepreminin, (iii) trg oddaje nepremidnin in.(Iv) trg lastnistva nepremiénin. V svoi pretekli
praksl Je Agencija nadaljnjo delitev navedenih irgov puslila odprto, pri &emer je z vidika
namena uporabe nepremi¢hin, tako kot Komisija, nakazala moznost njihove nadaljnje
delitve na: (i) trg stanovanjskih nepremiénin in (i) trg poslovnih nepremitnin, V okviru
trga poslovnih nepremi&nin pa je podobno kot komisija nakazala moZnost njihove

27 pokument 81, 3061-16/2019-4,

28 fokument $(. 3061-16/2019-5, 18, 3.

2 pokument 31, 3061-16/2019-1; 13. 1.2. ‘

3 1zraz prodajnl proslor! predstavija pradajaine, gostinske lokale in druge storilvene lokale.

3 Odloébe Agenclle §l. 3061-2/2018-8 - KD AVF 1/vB-NEPREMICNINE z dne 14, 3. 2018, odst, 26; 3l
3061-20/2018-5 — KO AVFIFMZD z dne 4, 9, 2018, odsl, 28 In 3l '3061-3/2019-7 - EB Erste Bank/WGQ
PROJEKTIRANJE z-dne 26, 2. 2019, odsl. 31, ) : . .
32 Npr. odlo&bl Evropske komislje-3t, COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO z dne 6, 6. 2074, odsl.
131n 14 ter 3. COMP/.8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE 2 dne 14. 12, 2016, odst. 13

do 15.
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nadaljnje delitve na: () \rg poslovnlh prostorov, (i) trg Industrijskih objektov In (y trg
maloprodajnth nepremiénin,

Trg oddajanja maloprodajnih nepreinlénin

38. Agenclja ugotavija, da jo Komislja v okviru trga maloprodajnih nepremidnin nakezala
mozhost nadaljnje segmentacije tega Irga® na; (i) trg maloprodajnih centrov (vkijuéno z
NC in NP) s povrsino vsaj 8.000 ali 10.000 m? In (il) zgolj rg NC z vsaj 8.000 ali
10.000 m? povréine. Ne glede na navedeno pa Komisija dokongnhega In jasnega stalis¢a
o vprasanju delitve trga maloprodajnih nepremi&nin ni sprejela.

39, Priglasitel] meril, da Je trg oddajanja maloprodajnth nepremiénin treba nadalje delitt na
oZje trge s skupnimi znadilnostmi. Pri tem se ne sklicuje na prakso Komisije, temve¢ na
prakso nekaterih drugih evropskih organov za varstvo konkurence, lastno znanje s tega
podrotja ter analizo, ki Jo je izvedel znamenom doloditve upostevnih trgov.

40

-

Priglasitelj Je v okviru lastne analize na podlagl testa zamenljivosti povpraSevanja
ugotovil, da so NC razli¢nih velikosti namenjeni zadovoljevanju razli¢nih potreb kongnih
potrodnikov. Prav navade oz. povprasevanje konénih polrosnikov pa so tiste, ki po
njegovem mnenju vplivajo na odlogitev oz. povpradevanje’ potenclalnih najemnikov za
najem poslovnih prostorov. Glede na navedeno Je. po mnenju. priglasitella mogode
zakljuditl, da raziiéno vellkl NC (z razlidno ponudbo za kendne potrodnike) z. vidlka
potenclalnih najemnikov (kupcev) medsebojno nlso zamenljivi In zato' predstavijajo
lotene upostevne stvarne tige: Priglasitel] je ob tem pojasnil, da. v I

41. Priglasitel] Je ugotovil, da tudi test zamenljivosti ponudbe v zvezi z NC potrjuje zakljulke,
do katerih e priSel na podlagl testa zamenljivosti povpragevanja. Pri tem Je pojashil, da

' ' ' ' ’ Bl pa ni mogote
izvesti v kratkem &asu (hitro) In brez dodatnih strodkov ali tveganja, da bodo cene do
trenutka dograditve NC Ze padle. Iz navedenega po mnenjy priglasitelja Izhaja, da
razliéno veliki NN |otone upostevne stvarne Irge, saj Je prehod iz enega na
drug trg povezan z dodatnimi stroski (M n z dalj$im asovnim obdobjem.

42, Po navedbah priglasitelja posebno skuplnd maloprodajnih nepremiénin z vidika
povprasevanja predstavijajo tudi NP%, ki po njegovl oceni .z vidika potenclalnih
najemnikov poslovnih prostorov niso zamenlj]vl s klasinimi (pokrl,tl‘ml)‘ NC. Prl tem Je

3 Qdlodbl Eveopske komisije 8t,:COMPIM.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/C dne.
in §t, COMP/M.8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENT. .

3 v nakupovalnih -parkih’ so*pasamezne lrgovine’ oz: storilveni-obrall “pove
akupnega pokritaga prostora med posameznimi ‘posiovnimil proslorl pad:pa. im:
parkiridta). Sl T BT




navedel nekaj najemnikev poslovnih prostorov v NG, ki po njegevih strokovnih lzk'uénlah
_ , _ To naj bl
potrjevali tudi podatki o povpre&nih najemninah. Slednje so po podatkih priglasitelja IRl

niso zaintereslrani za. najern poslovnih prostarov v okviru NP::

Kot navala priglasltell, pa Je 3e vedja razllke IS

43. Kot 2e. navedeno, se Je priglasitel] v zvezl z delilvijo trga oddajanja maloprodajnih
nepremiénin na oje sagmente (podirge) oprl ludi na prakso nekaterih drugily evrapskih
organov za varstvo konkurence.® Kot navaja priglasitel] iz odlotbe portugaiskega
organa za varstvo konkurence izhaja, da portugalsko zdruZenje nakupovalnih centrov
NC klaslficira v veé skupin glede ha velikost posameznega centra in Stevilo poslovnih
prostorov, Dalje navaja, da enako Izhaja.tudi iz odlogbe: francoskega organa za varstvo
konkurence,® kar po mnenju priglasitelja nakazuje, da Ze Industrija sama posameznim
skupinam NC priznava lastnostl logenih stvarnih trgov. Navedeno naj bi potrjevalo tudi
dejstvo, da.posameznl udelezenici obravnavarega trga. (tako lastniki oz, upravijalel NC.
kot tudi najemniki) preferirajo centre dologenlh dimenzij (npr. SES SPAR EUROPEAN
SHOPPING CENTERS GMBH upravlja v Slovenijl poleg NC Interspar VIg, ki je bl sploh
prvl take narave In zalo razumljivo manjsl, e il NG, katerih povr3lna presega
30.000 m?, &etrti podobne velikosti pa je v gradnji®?)3,

44, Ob upoStevanju vsega zgoraj navedenega priglasitelj zakluCuje, da Jje lreba trg
oddajanja maloprodajnih nepremiénin v najem v okviru NC In NP nadalje delitl na: (i) trg
oddaje poslovnlh prostorov v najem v »mikro« NC ‘s povrdine pod 6.000 m?% (ll) trg
oddaje poslovnih prostorov v najem v »malih¢. NC z uporabno povrino.med-5.000 in
20,000 m2 (i) rg oddaje poslovnih prostorov v najem v »srednje vellkih«. nakupovainih
centrlh z uporabno povréino med '20.000 {n:-40,000 m%. (iv). irg -addaje “peslovnih
prostorov v najem v velikih nakupovalnih ceniliih z uporabno povrsino nad 40.000 m%
(v) irg oddaja poslovnih prostorov v. hajem -v- ekviru ‘nakupovainihi- parkov; In (vl). trg
oddaje paslovnih prostorov v rigjem v.okviry speclaliziranih teimatskih centrov. (kot npr.
potilstvenih centrov, vrtnih centrov, itd,) - . - e - e

45, Kot 2e navedeno je Agenclja.posredovala vpradalnlke kupcem (najemnikom prostorov v
NGC/NP) in konkurentom na trgu oddajanja maloprodajnih neprémiénin. Agenclja Je na ta
nadin Zetela med druglm tudl preveriti, kaksno je njihovo staliste glede moZne nadaljnje
‘segmentacije trga oddajanja maloprodajnih nepremidnin v okviru NC. Prav tako Je Zelela
preverlll, all je za akterje trga najem prodajnih prostorov v NC In NP medsebojno
zamenljivo ter all predstavija za kupce najem: poslovnlh prostorov v mestnih sredisdih

ustrezno alternativo najemu prostorov v NG, : .

% Bolgarskl organ v zadevah 8t 1135, porlugalsk} organ v zadevl &1, AG — | —08/2006 (Sonaecom/PT) In &t
Ceenl 12/2013 (Slerra/Cascalshopplng), francoskl organ v zadevl 81, 14-DCC-183, llalljansk ofgan v Zadevah- 1.
6113 In 8t, 24649. ‘ ; T

3 prglasitel] Jo navedel, da Je francoski organ dokondno opredelilev sivariega trga slcer pusilf ‘'odprio, Je pa
ugotovll, da bl bilo mogote upostevn! lrg malogtadajnih nepremidiin deliti wdl na o3je trge, in sicer na (i) lrg mallk
nakupovalnlh centrov z uporabno povréino med 5.000 In 20.000.m? Kl zdruZujejo med 20 In-40 poslovnih proslorov;
(I trg veliklh nakupovalnih cenlrov z uporabrio povrsino med 20,000 In° 40.000 m?, ki zdruZulejo med 40 in 80
poslovnih prostorov; (1) rg reglonalnih nakupovailnih centrov z uporabno povrino vegjo od 40,000 m? Kl zdruZujejo
ved kot 80 poslovnih proslorov; ler (iv) trg speclaliziranih lemalskih dentrov, kot npr. pohistvenlh centrov, vrlnih
cenlrov, Itd (dokument. 5L, 3061-16/2019-1, {&. 6.1, sir, 12),

3 NG Algja Ljubljana s povrino 32.000 m? Katerega odprlje je -predvideno.spomfadl leta 2020 (dokument 8t
3061-16/2019-1, 15, 6.1, sklic 34 naslr, 18), -~ - - - R N

3 NG Gllypark Ljubljana s povraino 63,000 m?, nakupovalni center Europark Mariber s poyrsino 40.400 m? In-NC
Center Celle s povrino 31.000.m?, , I T R Coo
% Ker prl razponlh priglasitelja nl Jasne razmejlive oz. lahko prihaja ‘do’podvajanja, Je Agenclja prl klasifikaclji NC
uposlavala razpone, kol so navedenl v nadalfevanju odiodbe, Navedeiio J& tudi uskladila’s priglasitaiem. - -
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46. Agencija na podlagi prejetih odgovorov kupcev® ugotavlja, da: () za vetino kupcey
najém prodajnih prostorov'v NC ni zamenlliv. z najemom primerljivih prostorov v NP
(1) enako velfa tudi, da naJem prostorov v mestnih sradissih, na t.1. »nakupovalnih ulicah
oz. cohahk, ne predstavija ustrezne alternative najemu prodajnih prostorov v NC;#2 (lli) je
za najemnlie pri lzbirl NC, v katerem najamejo prostor za svojo trgovino, pomeriibna
vellkost centra, saj vedjl cenlrl z bolj pestro ponudba (ki vkjjuduje tudi razne
spremljevaine dejavnosti) praviloma privabljo vetje Stevilo kontnih potrodnikov;
(Iv) nekater! najemniki pa so Izpostavill, da atraktivihost NG nl niujno pogojena z vellkostjo.
centra, temvet z naborom najemnikov (pestrostjo izbire ponudbe) In z dodatnimi
vsebinami v NC ter starostjo® oz, prenovo.NG; (v) za vse najemnike, ki 'so Agencijl vrnlll
Izpoinjen vpragalnlk, Je razdelitev NC po velikosti na smikrok, »male«, »srednje« In
wvellke ustrezna, In (i) so ludi razponl v kvadraturi uporabnih povrsin posamezne
vellkostne kategorije cenlrov, kot fih Je navedel priglasitel], ustreznl. Agendija Je v zvezl z
razpon| Imela pomisleke predvsem pri »malih«.NC (kvadratura med 6.000 in 19.999 m2),
sa) Jo menlla, da Je: narava cenlra s kvadraturo, ki Je na spodnji meji tega razpona,
povsem drugatna od tistega s kvadraturo blizje zgornji meji (razlike so zlasti v pestrosti
ponudbe in razliénih moznosti, ki jih Imajo za zagotovitev zadosinega prostora za
polrebe najemnikov). Ne glede na dodatna vpraanja & stranl Agencije, kI so se
nana$ala na moZnost doloéltve drugadnih razponov, pa nobeden od kupcev ni predlagal
drugacnih razponov, kot Jih Je navedel priglasitel].

47. Agencija je dolotena vprasanja v zvezl z opredelitvljo storitvenih trgov naslovila ludi na
" konkurente4,

48. Agencija na podlagl prejetih odgovorov konkurentnih podjetij ugotavija, da: (i) so
najemnine v NC oblgajno vije kot v.NP in da so tudi slro$ki-upravljanja v NC vigjl kot v
NP; (fl) se najemiifie na istern obmocju pogosto razlikujejo glede na velikost centra In
sicer naj bl bile visje v vegjlh NC - razlog je v.bol pestri ponudbi In vegjl- frekvencl
oblskovalcev: (lli) na: visino najemnine pa (lahko) vpliva tudi ved drugih dejavnikov, kot
so: prodajni potenclal najemnlka; velikost: prodajnega prostora, branZa, ki jo poslovni
partner zastopa, mikrolokacija; gravitacjsko obmotje In-kupna ma¢ prebivalstva;. (iv) vai
se strinjajo, da trgovine: v mestnih sredistih. predstavijajo -svoj trg, loten od NC; (v)

“ Agenclja Jo posredovala vpradalrtke 38-fm kupcem oz. najemnikom prostorov, v nakupovalnlh cenlrihiparklh In
prejela-odgovore s stran 34-Ih kupcev.” L : o

41 Ob poviBanju cene najema v NC za 6-10 %.ve¢ina najemnikov NG ne bl predla v NP na primetlfiveam obmodju
(ved kol 86 %) Iz naslednjlh raziogov: (1) v NP Je oblalno man) alraktivna struklura najeninikov; (1) NC so obitajno
na bol| frekventnih lokacljah In Imajo- vi8jo frekvenco oblskey, zato Jo  za' najemnike praviloma bolj dongsno
poslovanje v NC, (Ill) v NP nl skupne politike trzen|a kot v-NC, () struktura oblskovalcev se razllkule v NC in NP,
Nekaterl najemnikl so Izrecno navedli, da ne Zelljo bit prisotnl v NP, Za najemnike, ki bl prasii iz NC v NP, pa cena
ne bi bila edino merllo — Kijugen dejavnik bl bila struklura najemnikov v NP, ki bl vkljudevala. npr. pomembne
trgovske verige, ki so nmagnelc za obiskovalce (kupte) ler lokaclja NP (ki bt blla-ustrezna In primerjivo
konkuren&na NC). Veliko najemnikov Je navedlo, da bi se o selitvi ddlocall za vsak piimer posebe]. Ob poviSanju
cene najema v NP za 5-10 % bi se ve&je levilo najemnikov NP odlotllo; da bi-predil vNC nia primerijivem obmotju,
53] Je v NC pritakovali izbolj3anje prodalnlh rezultalov zaradi visje frekvence obiska In ved potenclalnlh kupcev.

42 Dobrih 80 %; kot razloge so naved| med druglm (1) da.gre-za popolnoma fazlidne sagmente kupcev, ki kupujejo v
NC In v mostalh sredisgih, (Il) da so skiadno s sirategljo podjelja prisotiil la v NC oz, da v NC In mesinih sredi3dih
zasledulejo drugaéno prodajno strategijo, zato menjava ne bi blla smiselna; (i) da Ja pradajni asortiman podjétja
bol] primeren za NC kol za mestna sredi8¢a, (iv) problem parkiranja v mestnliv sredisdih; (v) v mestrilh sredi3dih jo
pramajhna frekvenca obiska, zato so lokacle v NG praviloma réntablingjdo-od lokaclj:v mestnlh. sredistih {in.jo
verjetnost, da bado oblskovalcl dejanske Izvr8ill nakup, veija),

4 Stare}S! NG, kI niso ustrezno vzdrzevani, Imajo obitajno niZje najemrilne.

4 Agenclja Je posredovala. vpradalnlke 6-m glaviilm konkurenlom (Poslovni sistem Mereator  d.d,,
Tus nepremidniie d.0.0,, Eurdpark d.0.0.; Euromatkl d.o.0. In Euromarkt Canter d.0.0.). V predplsanem roku Je
dobita odgovore ad vseh 6+h, prl Temer Jé za 3 konkurenle (Europark d.0.0., Euromarkl d.0.0.. In Euromarkt
Canler d:0.0.) pasredoval lotene odgovore upravijalec nakugiovainih centrov teh treh-padjell),. |).podjelje SES.
Slednjé Je za vsa il podjelja posredovalo [dentiéne odgovord-na.vsa.yhrazanja, razen na Usta, ki-se licejo podatkov
o maloprodajnlh nepremitninah posameznega “podjelja. - Posleditno - jo- Agengfja - prl apredeljvl- upoStevnih
prolzvodnih/sloritventh in geografskih trgov upodlevala zgolj 3 adgovore konkurentov. . : )
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49,

50.

51,

52,

53.

vetina meni enako tudi za speclalizirane tematske centre (vi) se- vedina slinja z
nadaljnjo segmenlacijo NC, kot jo Je podal priglasitelj pri demer je eden Izpostavll da bl
bllo smiselno v razponu 5.000 do 19.999 m? oblikovall dve: oZji kategorijl NG, saj se

-center vellkostl npr. 6,000 m2 po svoli vsebini, gravitacljskem -obmodju, itd. blslveno

razlikuje od NG, ki meri npr. 18.000 m?, v katerem so, kot navaja, bolj prepoznavni
najemniki, ki pritegnejo bistveno vegje $tevilo kupcev.

Agencija na podiagl rezullatov analize- trga ugotavija, da bl lahko trg oddajanja
maloprodajnih nepremignin_ dalill ha oZje trgé, In sicer na: (i) trg oddajanja prodajnih
prostorov: (povrsin). v NG; (ll) trg oddajanja prodajrlh prostorov (povrin) v: NP; (ili) trg
oddajanja prodajnih povr§in v. speclaliziranih tematskih. contrih in (lv) trg cdda]anja
prodajnih prostorov- (povrdin) v mestnih sredidsih,

Dalje Agenclja ugotavlja, da bi lahko trg oddajanja prodajnih prostorov. (povrin) v NC
delili $e naprej na sledede podtrge: (1) trg oddajanja:prodajnih prostorov v »mikro« NC s
povr$ino pod 6.000 m?; (i) rg addajanja prodajnih prostorov. v »malih« NC s povr§ino od
5.000 do 19.999 m? (lil) trg oddajanja prodajnih prostorov v »srednje vellkihne NG s
povréino 6d 20,000 do 39.999'm?2 In (iv) trg oddajanfa prodajnih proslorov v »velikiha NC
s povréino vsaj 40,000 m2,

Agencija upo3levnega storitvenega trga oddajanja maloprodajnih nepremiénin i
dokon&no opredelila, saj obravnavana koncentracla, kot bo razvidno v nadaljevanju, he
vzbuja resnlh pomislekov glede. njene skiadnosli s pravill konkurence. Gléde nha
prekrivanja dejavnosti Skuplhe Supernova In prevzetih sredstev, Je Agenclja preverliia
u¢inke zadevne koncentracije na trgu oddajanja prodajnih prostorov v NC (ter na
posameznih segmentlh tega trga) in na trgu oddajanja prodajnih prostorov v NP,

Upostevni geografskli trg

Upostevni geografsikl try je v skladu z osmo tocko 3, 8lena ZPOmK-1 definiran kot trg, ki
praviloma vkljuéuje obmodje, na katerem si konkurenti na upostevnem profzvodnem.
oziroma storitvenem trgu medsebojno konkurlrajo pri prodall all nakupu prolzvodov- all
storitev, na katerem so pogoji kankurence dovolj hemogent I ki ga Je-mogode razlikovati
od sosednjlh obmotij; na katerlh so pogoji konkurence obutno-drugagni. Dejavniki, ki so
kijuéni pri presoji upostevnega geografskega lrga, o razliéne pravne zahteve, standardl,

davéna bremena, transportni stroékl, cenovne razlike med razliénimi dell trga; trine

navade Ipd.

Agenclja v svoji dosedanjl praksi®s, zaradi neizkazanega suma  glede skladnosti
koncentraclje s pravili konkurence, ni dokon¢ro opredelila upostevnega geogralskega
trga oddajanja maloprodajnih povrin. Tudi Komisija v svajlh predhodnih odlo¢hah, ko je
ugotavijala, ali bi bll lahko geografski obseg lrga oddajanja maloprodajnih povréln
naclonalen, reglonalen all lokalen, le-tega ni dokonéno opredelila.® Komisija  je
poudarlla, da so najemniki v NC vetinoma domaté In mednarodne trgovske verige, ki so
delavhe na nacionalnem obmodju, vendar Komislfla trga geografsko dokenéno ni
opredelila in je dopustila moznost, da gre lahko. tudi za reglonalni trg.*? Pri tem pa Je
Komisija, kot je Izpostavll priglasitelj, nakazala, vendar se tudi v tem primeru ni

5 Odiodba Agencije 8t 3061-21/2017-0 - Parlig/iminorent z. dne 10, 10 2017, - odsl 41; -Qdlotha. Agenolje Bt
3061-20/2018+6 —~ KD AVF/FMZD 2z dne 4. 9. 2018, odsl. 36 - Odlogba ‘Agenclle S! 3061 -3/2019-7-- EB Ers(e
Bank/WG-PROJEKTIRANJE z dne 26. 2. 2019, odst. 35. .

15Odlodba Komisije 4. COMP/M.7203 Unibail-Redomace/- CPPlBlGenlre zdne 6. 6. 2044, odst, 181n 19,

17 QOdlotba Konmilsije 8. COMP/M.6400 EGE/Melro/MEC JV; Odlodba Komislje &l. COMP/M.7203 Unibail-
Rodomaco/ CPPIB/Centro z dne 8. 8. 2014 in. 5. COMP/M.8229 - HAMMERSONIIRISH LIFE/ILAC SHOPPING

CENTRE z dne 14. 12. 2018,
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dokonéno opredslila, da bi upo$tevni geografski trg v zvezl s trgom oddajanja
maloprodajnih nepremi&nin v okviru NC In NP lahko obsegal obmodje v radiju 50 km
okoli sredi&&a pomembnejsega mesta v reglji.1®

Priglasitel] se je, podobno kot pri gpredelitvi prolzvodnih/storitvenih trgov, tudi prl
opredelilvi geografskega trga skliceval ha prakso nekaterih drugih evropskih organov za
varstvo konkurence.®® Prl tem je navedel, da Je Iz odlotbe poljskega organa za varstvo
konkurence razvidno, da bl bil radij, kot ga je-nakazala Komisija lahko tudl manj$i in bi
lahko obsegal obmotje okoll posameznega NC, ki ga je z-avtomobllom mogote dosedi v
30-45 minutah, 1z odlogb italljanskega.organa za varstvo konkurerice pa je razvidno, da
geografski trg nl opredeljen radlalno, ampak glede na geografske znatilnosti obmodja
oz. gravitacijsko obmodje cenira regije.

. Priglasitel} glede na navedeno meni, da imajo posamezni NC, glede: na rijthovo: vellkost,

razliéno gravitacijsko obmodje. Dalje priglasitel] menl, da Jo- upodtevni geografski irg ob
uposlevanjy geogralske specifike Slovenije mogode opredeliti -v okviru posameznih
vetfih gravitacijskih ceritrov. Pri tem je poudaril, da je geografska opredelitev stvarnega
trga vedjih NC zagotovo drugagna kot manjsih NC. V zvezl s tem Je navedel, da bl bil
geografski obseg lrga najvedjih centrov lahko zagolovo 3Irdi od obmodja Republlke

-Slovenije, saj lahko veliki reglonalni centri gravilirajo tudi ¢ez mejo SOSedn]ih driav.

Agenolja ugotavija, da priglasilel] geografskega trga ni opredelil loteno za posamezne
oZje storilvene trge, ki Jih Je Identificlral v okviru trga oddajanfa paslovnih prostorov v NC
in NP (totka 44 zadevne odlodhe). Geografski Irg je opredelil, kot Je sam navedel, le za
povpreéno velike NC s povr§ino med 6,000 in 20.000.m2 in do-40 lrgovinami, pri ¢emer
je uposteval gravitacljsko obmotje:teh .1, »malih« ceritrov. Dalje Agenclja ugotavija, da
Jo priglasitelj oZje geografske trge opredelll za vsa {ista obmodja v RS, kfer ima svoje
NC/NP oz, Kjer se nahajajo prevzeta sredslva (ne glede. na njihovo vrsto o0z, velikost -
tore) ne samo za »malés NC), In scer: () obmotje Mestne obdine Ljubljana Z okolico
(izkljudujots mesto Kamnik); (ll) obmodje mesta Kamnlk z okollco (priglasitel] j je navedel,

da Je mesto Kamnik priblizno enako oddaljeno od Ljubljane in Kranja - cca 20-26 km.

Prav ta duaini poloZaj po njegovem mhenju utemeljuje zakljudek, da mesto Kamnik z
okolico predstavija_samostojni geografskl trg), (li) obmotfe Mestne obine Kranj z
okolico (vkljutujog Skofjo Loke, saj se med mestl odvijajo redne dnevne migracije, prav
tako pa Ju logl zgolj slabih 10 minut voznje z avtomobilom); (Iv). obmotje- Jesenic: z
okolico; (v) obmocgje Mestne obtine Nova Gorica Zz okolico (vkljuéujoé Ajdoviting, sa
geografske znagilnostl terena omogodajo hilro In enostavno potovanje iz enega mesta v
drugega, hkratl pa visji okoligki vrhovi pomenijo bistveno dalj$o pot iz Ajdovigine v druga
gravitacljska obmo&ja — npr. v Postojno); (vi) obmotje obéine Koper z okolico™
(vil) obmotje Postojne z okolico; (vill) obmotje Mestne obéine Novo mesto in-Metllke z
okollco; (Ix) obmodje Krskega in BreZic (razdalja med mestoma Je le 11 km); (x) obmogje
Mestne obdine Plu] z okolico; (xi) obmogje Mestne obéine Maribor 2 okolico;

(xll) obmotje Mestne obé&ine Slovenj Gradec. in Mestne ob&ing Velenje z okollco
(vkijudujo& Ravne na Koroskem In Prevalje, saj vs! i §tirje centri tako v geografakem kot
ekonomskem smislu gravitirajo drug na drugega); (xiil) obmodje Mestne obgine Celje In
Slovenskih Konjle z okolico (razdalja med mestoma je 26 km).

" 4 Qdlodbe Evropske komislje 5t, COMP M 8400 - ECE / Moelro / MEC JV, odst, 44, In 77, 3t. COMP/M,7203 Uniball-
Rodomaco/ CPPIB/Centro z dne 8, 6. 2014, odsl. 20 in t. COMP/M.0229 - HAMMERSON/IRISH LIFEALAC

SHOPPING CENTRE z dne 14. 12, 2016, odst. 20,

9 poljski organ v zadevi-31. DKK ~ 64/10, lialljanskl.organ v zadevah $l. 24549 In 31, 24967,
% Pri opisu upodlevnih geografskih trgov na sir. 18 In-17 priglasiive obmodje Mesline .abSine: l(oper z okollco ni
navedeno, je pa upodtavano kol geografskl trg v tabel na sir. 23-27 prlglasllve konuenlraclje (dokument 8t,

3061-16/2019-1), saj Ima priglasitelj nia tein obmogju dva NC In'en NP,
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57. Priglasitel] Je tekom postopka dodatno izpostavil, da so stvarni lrgi v geografskem smislu
lahko oZje opredeljeni samo v primeru manj§ih NC s povréino pod 20.000 m? in da je
geografski doseg NC, vedjih od 20.000 m? vsekakor 8irsi od oZje opredeljenih trgov
(obmotlj mestnih ob&in z okolico), ki Jih Je priglasitel] uposteval kot. opredelitev
geografskega obsega frga v primeru manj3lh NC.5

58, Agencija je v okviru analize trga preverila tudi kakgno Je. stali$te konkurendnih podjetl] in
kupcev glede geografske dimenzije trga oddaje povr$in v NG (oz. v primeru oZje
opredelitve tega trga, njegovih padirgov)..

69. Agenclfja na podlagl prejetih odgovorov kupcev oz. najemnikov. prostorov na lrgu
oddajanja maloprodajnih nepremi¢nin ugotavija, da: (1) vetina menl, da se visina
najemnine v NC razlikuje po regijah in da so nateloma primerijive v podobno velikik
mestih, pri emer velja, da so najemnine v vetjlh mestih visje — kol reglje, ki po vi§ini
najemnin izstopajo, so izposlavill predvsem osredhjo Slovenijo oz. Ljubljano, pa tud!
Marlbor in Obalo; (ii) se gravitacijsko obmotje. razligno velikih NC med sebo| razlikuje;
(i) Je gravitacijsko obmotje kot tudi obmode, na katerem sl NC med seboj konkurirajo,
odvisna od lokaolje NG, poseljenosti obmotja, kjer se NC nahaja, in geografske-bliZine
krajev, kjer se nahajajo konkurendni NG; (iv)sl amikro« NG82 konkurirajo na obmogju
posameznega manj$ega. kraja ali dela mesta — ¢e se »mikro¢ NC nahaja v (ve¢jem)
mesty, je razdalja oz. ¢as vonje, ki so jo potencialni kupol pripravijeni opravili,
praviloma manj$a oz. kraj$a kot prl »mikro« NC v manf8ih krajih; (v) si »malic NCS3
konkurirajo na obmodju posameznega kraja all mesta Z bliznjo okolico — &e. se »mall«
NC nahaja v vedjem mestu, je razdalja, ki so jo potenciaini kupol pripravijen opraviti,
praviloma manjga kot prl »malih« NC v manjgih mestih oz. krajih, ¢as voZnje pa bistveno
ne odslopa in zna$a do okvirno 30 minut; (vi) prl »srednje vellkihe NC% se odlgovorl
najemnikov glede obmodgja, na katerem si NC .med seboj konkurirajo, precej razlikujejo:
nekateri menljo, dato obmotje zajema mesto oz. posamezen kraj s $irSo okalico®,
najved jih meni, da si medsebojno konkurlrajo na .obmodju. posamezng: statisticne
reglje®®, preostall pa so navedli razliéne razpone — radij od 10 do 50 kr @z.-od 10 do
45 minut voznje; (vil) tudi prl avellkih« NC se odgovori najemnlkov precsj razlikufejo:
najman] najemnikov menl, da poleka konkurenca med »vellkimi NC na obmogju mesta
oz. kiaja s $if8o okolico®, najvecs® Ji meni, da sl medsebojno-konkurirajo na obmogju
posamezne statistiéne regile, malo manj® pa jih menl, da sl medssehojno konkurirajo na
obmogju celotne Sloverilje all na-obmotju, ki obsega.ved stalistiénil reglj, pregstall pa.so
navedli razlitne razpone — radij od 26 do 120 km (lzjerioma tudi do ‘200 km). oz. ad
20 do 90 minut voznje (izZemoma do 100 minut), all cejo, da sl veliki NC zaenkral med
sebo] 3e ne konkurirajo zaradi vellke inedsebojne oddallenosti; (vili) izpostavijeno Je bilo
ludl, da si vellki In srednje vellki NC lahko konkurirajo tudl na girsem geografskem
podro&Ju ter morebili celo z NC izven RS (npr. v Zagrebu, Trs{u, Gradou in Celoveu) ter
da sl na Istem geografskem obmodju lahiko med sabo konkurirajo tudi NG raziidnih
velikosti zaradl podobnega gravitacljskega obmodja.

51 Dokument 31. 3061-16/2019-7, priloga 20, slr. 2-3, ,
52 Najemniki so izpostavill, da so »mikro« NC obldajo namenjeni lokalnemu prebivalstvu za vsakodnevne nakups in

pravilema vsebujejo ponudbo, kl je dostopna povsod. .

%3 Najemniki navajajo, da Jo v »mallhe-NC-ponudba vecja kot v »mikro« NC, Kar kupcem omogota, da poleg.
dnevnih nakupov opravijo tudl ve& dodatnlh nakupov. .

54 <ol navajajo najemnikl, je v vsrednje velikih«. NC vallka In raznolika ponudba. prodajain In je kupcem omogoZeno
tudi preZiviianje proslega &asa z dodalnimi dejavnostml (npr. Kino, bowling, Ipd.), zato le-ll prihajajo v »srednfe
vallke« NC namensko, sl vzamejo vaé &asa za oblsk In so se pripravijen| vozitl tudi dlje, sa) v njih opravijo vedfe in
bol} zahtevne nakupe, :

55 Celrlina vseh vprasanih najemnikov.

50 39 %.

67 8 %.

50 36 %.

6929 %.
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60. Agencija na podlagl prejetih edgovorov konkurentov ugotavla, da: (1) vi8ina najemnine ni

61.

62,

63,

64,

tollko odvisna od same reglje, v katerl se nahaja center, ampak na njeno vi§ino vpliva
predvsem velikost, starost in vzdrzevanje samega centra, alraklivnost NC, frekvenca
obiskanostl NC, $tevilo primerljivih NC v blizini, $tevilo In kupna mog& okoliSkega
prebivalstva;® (i) se gravilacljsko obmogje razliéno velikih NC med sebo] razilkuje; (iii) Je
gravitacijsko obmotje kot tudi obmodje, na katerem sl NC med $ebo] konkurirajo,.
advisno od razliénih dejavnikov, po enl stranl od panoge, po drugi strani pa od kenénih
kupcev, ki npr. za nakup hrane niso pripravijeni prevozitl 100 km, so pa pripravijeni
100 in ve& km prevoziti npr. za nakup pohislva — pri tem naj bi veljalo, da edinstvenost
ponudbe poveduje gravitacljsko obmodje, zamenljivost ponudnikov blaga in storitev pa to
obmetje zmanjsuje; (iv) sl NC razlitnih velikosli med seboj konkurlrajo na razliéno vellkih
obmogjih; (v) so gravitacljska obmogja NC razlititih velikestnih kategori] praviloma vetja
od obmotlj, na katerih si le-tl med seboj konkurirajo; (vi) Je geografskl trg »mikro« NC
praviloma lokalen In obsega obmodje posameznega kraja, v primeru vedjih mest pa celo
le posamezno &etrt all sosesko meste; (vii) geografsk! trg »malihe-NC praviloma obsega
obmodje mesta oz. kraja z bliznjo okolico, kjer se NC nahaja; (vill) geografski trg’
wsrednje vellkih« NC obsega najmanj obmotja vegjih mest z okolico oz. vedjih obgin,
lahko pa tudl &irSe obmodje, ki ustreza obmogju posameznih statistidnih regij;
(Ix) geografskl trg »vellkih« NC bl lahko obsegal $ir$e obmotje, ki ustreza posameznim

statistiénim regljam. - _ i

Agenclja jo glede na rezultate analize odgovorov, ki fih Je prejela s strani kupcev in
konkurentov na trgu oddajanja maloprodajnih nepremignin ugotovila, da se gravitaclska
obmotja razliénih velikostnih kategorij NC medsebojno razlikujejo. Posledidno se
razlikujejo fudl obmotja, Kler si raziiéno veliki NC medsebojno konkurirajo. Agenclja
glede na navedeno ugotavija, da bi geografski lrg, ki ga je priglasitelj opredelil za »male¢
NC (oZje regionalno obmotje; ki obléa]no\obs?\?a posamezno mesto z.okolico, todka &6
zadevne odlotbe) lahko veljal tudl za »mikros NC oz, bi bll lahke celo manj8i {manj8l kra)
all del mesta). Za nsrednje velikex NC- Agenclja ocenjuje, da. bl bil geografskl trg lahko
tudi vedjl kot za »male« NC (in lahko zajema obmotje, ki obsega ved vedjih sosednjih
mest z okolico), za »velike« NC pa Agencija ugolavija, da e njihov geografski domel
vedJi kot prl »srednje velikih« NC in bi lahko obsegal tudi polovico ozemlja RS all veg.

Glede nato, dav p.rlmeru presoje prédme(he koncentracije upostevni storitveni trgl niso
dokon&no opredeljenl, Agenclja ludi ni dokonéno opredelila njihovih upo&tevnil
geografskih trgov, saj, kol bo razvidno v nadaljevanju, nl Izkazan sum glede skladnosti

koncentracije s pravill konkurence.
Presoja koncentracije

V skiadu z 11. &lenom ZPOmK-1 so prepovedane koncernitraclje; ki bistveno omejujejo
uéinkovito konkurenco na ozemiju Republike Slovenijé:all njegovemznatnem delu, zlasti
kot posledica ustvarjanja -allkrepltve previadujodega poloZaja. Agancija presoja
koncentracije zlastl glede ha trznl poloZaj v koncentracill udelezenih podjetij, njlhovo
moznost za financiranje, strukturo trga, Izbiro, ki Jo Imajo na voljo dobavitelji In
uporabnlki, ter njihov dosiop do virov ponudbe oziroma. de samega irga, obsto)
morebitnih pravnih all dejanskih vstopnih ovir, glbanje ponudbe in povpraSevanja na
upostevnih trgih, koristi vmesnih In konénih uporabnikov ter glede na lehnitnl In
gospodarskl razvoj pod pogojem, daje v korlst potrednikom In ne:ovira konkurence.

Agencija Je ugolovila, da z 'zadé\)no koncentracljo v RS prihaja do horizontalnega
prekrivanja dejavnosti v koncentragiji udal_eienlh in" z njimi povezanlh podjetij - {oz.

© padobno izhaja tudl [z anallze odgovorov kupcev (najeminikov).
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sredstev) na dveh segmentih trga. oddajanja maloprodajnih nepremmi¢nin, in .sicer
predvsem na {rgu oddajanja prodajnih prostorov v NC In v mihimalngm obsegu v NP,
Agencija je v okvjru presojeé upoitevala tudi raziiine potenclalno oZje storltvene In
geografske trge. .

65. Horizontalne zdruzitve lahko bistveno ovirajo uéinkovito konkurenco v primeru, ¢e so
pred zdruzilvijo v koncentraciji udelezena podjetja bliznji konkurenti in se s koncentracijo
odstrani pomemben konkurenten pritisk med. njimi, kar bi posledi¢no. povecalo trzno
mot zdruZenega subjekta in $kodovalo uginkoviti kénkurenai.

66. Agencija je presojo koncentracije izvedla na podlagl podatkov, posredovanih s strani
priglasitelja, podatkov, ki Jih Je pridobila v okviru prejetih odgovorov na posredovane
vpraalnike kupcem In konkurentom na lrgu oddajanja maloprodajnih nepremidnin ter na
podlag:< Javno dostopnih oz. drugih razpoloZljivih podatkov, ki Jh je pridobila tekom
postopka, :

Horizontalna prekrivanja delavnost!

Trg oddajan)a prodajnih prostorov (povi§in) v nakupovalnlh centrih

67. Priglasite)] je ocenil, da je na trgu RS I m? povrdin® v NC, kI so namenjene
oddajl. Agencija Je v Tabell 1 pri lzradunu tiznih deleZev upoStevala, da Je teh povrsin

m?2.92 Priglasitel] nl ocenil vrednosinega obsega trga, ker ne razpolaga s podatk
o ustvarjenih prihodkih kenkurenénih podjeti] iz naslova najemnin v NC. Prav tako ni
posredoval podalkov za zadnja 3 leta, ker bl bili v tém primeru. njegovi trzni delei
nerealno nizkl, saj v izratunih ne bi bili upotevani NC, ki Jih je prevzel konec lela 2018
In NC, ki ga namerava v kratkem prevzetl. Agencija je zato v okviru presoje upostevala

stanje na dan 12. 11, 2019,8 :

68. Agencija ugotavlja, da Je priglasitel] pri lzratunu trZnih deleZev, ki bodo predstavijent v
nadaljevanju, zavzel konservativnl pristop, Pri podatkih o razpoloZljivih. maloprodajnin
povréinah Skupine Supernova je v celoli uposteval tudi podatke o maloprodajnth
povriinah deseth Mercatorjevih NC, ki jlh jo kupil konhee leta 2018. Prav tako:jo v
izradunih uposteval NC

nakupu v teky. Agenclja, tigotavlja, da Jé pristop priglasitelja usliezen, sa) odraza- bol
realno stanje na trgu. Deset prevzetih Mercalorjevih NC:namie¢-predstavlja Kar 61,6 %
vseh priglasiteljevih povréin, namenjenih oddajanju za namen maloprodaje, Upostevaje

ll pa jo ta odsiotek

$o vi§jl In znasa 54,7 %.

o Podalki vikljudujejo.bruto povraino, ki Jo Je v posanieznem centry mogote oddali - Li. GLA — Gross Leasable Area,
K povrdinl. ni vileta povrilina moreblinih prizidkov - ozirgma. dodatkov k- posameznemu cenlru, .kl v naravl
predstavijajo spaclalizirane prosfore za-trgovine s pohtstvom, lrgovine z "naredi sl sam" (DIY - "do It yourself”)
programom, vrine cenlre, Ipd. Povréine za lastne NC Jé priglasifel] povzel po lasinth internth podalkih, povriine za
cantre druglh lastnlkov pa po podatkih organizacije. RegloPian {dokumeni 31, 3081-16/2019-1, priloga 10 ter 3L

3061-16/2019-93, priloga 22 ~ nposodobljenoa), - - _ AT
2 Agenclja Je od skupne bruto povidine, ki jo |6 navetlel priglasitel), odBtela povrdine NG Emonika (66.600 m?), saj
Jo njegova. lzgradnja in kondna podoba S . prece) nagotova, . Je- pa lako Koi prglasitéel upojlevala NC Algja.
(32,000 m2), ki bo pradyldoma zatel Gbratovall lsta 2020, Prl tem se Jo Agenclja opria Wdi na gdgovore najeninilkov
prostorov v NG, Ki 80 v vellki merl navajall, da na&rujejo-odprije novih:prodajniti prostorov v NC Aleja ‘Slska; noben
od najemnikov pa nl Izposlavll odprija prodajnlh prostorav.v obdobju nastednjlh dveh let v NC Emontka,

% Dopolnitev priglasitve, dokument &(, 3061-16/2019-93 z dne 12, 11. 2019,
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69. Tabela 1: Tr2ni dele! (v %) priglasitelja in prevzetih sredstev ter najvedjih konkurentov
na trgu oddajanja prodajnih povr$in v nakupovalnih centrlh na obmotju Republike

Slovenije na dan 12, 11, 2019%

Podjetje : Pt{:\;/_::lr)m ' Tri(nvl %e)»lei
Priglasitelj®® (10-20%)]
Prevzeta sredstva [10-20%}
Zdruzena sredsiva [30-40%]
Europark [6-10%]
Euromarkt [0-5%]
Euromarkt Center (10-20%)]
Skupa) SES T [20-30%]
Centrice — po koncenlraclfi 00
TU$S nepremitnine [10-20%]
Mercator6 87 [10-20%]
Ostali udelezencl®® {20-30%)]
SKUPAJS® 100,0

Vir: Podatkl priglasitslja’® in lzratun Agencije.

70. Podatki v Tabell 1 kaZejo, da sta tr2na deleZa priglasitelja in prevzetih sredstev na $Irfe
opredeljenem storitvenem (ne glede na vellkost NC) in geografskem trgu oddajanja
prodajnih povrsin v NC, ki obsega celotno obmotje RS, priblizno enaka in zna3ata
dobrih ] %. Tr2ni dele2 Skupine Supernova bo po koncentraclil znadal 31,2 %.
Agencija Je ugotovila, da v bazl podatkov organizacije Reglo Plan niso zajeti vsl man)si
NC na obmodju RS, sa) so vkljutenl le NC, ki so vetji od 4.000 m2, Obseg celolnega trga
Je zato manj§i in posledino trzni delezi, prikazani v Tabeli 1, ve¢jl kot bi bill, ¢e bl
upodtevall vse »mikro« NC na obmogju RS. Kijub relativno visokemu trznemu delezu
zdruzenih sredstev na $irSe opredeljenem trgu oddajanja.prodajnith prostorov v NC pa
Agenclja meni, da je v danem primeru, zaradi ugotovijenih razilk v naravi NC razliénih
velikostnih kategori] In poslediéno v njihovem: gravitacijskem obmogju, smiselno oceniti

% Dalum zadnje dopolnilve uporabljenih podatkav v Izracllmlh‘ {dokumentl &L 3061-16/2019-93). Priglasiiel] Jo v
jzradunih izlotll NP RC Novo meslo in Q Cenler Pluj, za kalera Je bllo ugotovijeno, da po Pogodbl nista veé predmel

zadavne koncentracije. oo o
% Agenclja je skladno s priglasiteljevim pojasnliom, da objeki Supernova Nova Gorlca seslavija veé posameznlh

delov (nakupovalni center z uporabno povrSino m? In podalj$ek nakupovalnega centra v manj3i nakupovalni
park 2 uporabno povrdino m3), upodlevala za ta. NC povriino m? (dokument $|. 3061-16/2019-93,
Prlloga 9 — posodobljeno), o

“ Agenclja je ugolovlla, da so podatid o NG podjetja- Mercator d.d., ki so zafeli v Regio Planu, pomanjkljivi
(upodlevani niso NC, man)ii od 6.000 m? med NC, vetjimi od 5.000 m?, pa ludi niso nujno uposlevall vsi NG, rpr.
Hipermarket Mercator Smarlinska v Ljubljanl). L -

¢ NG MC Sloven| Gradec, Ronkova ul. 4a, Sloven| Gradec, Je v podatkih v Reglo Planu upoStevan dvakral.
Priglasitel) ga je enkral upoSteval med svojiml NC, druglé pa.med NC ostallh udeleZencev, Agencija Je navedenl
center upo3levala le enkral, . med priglasliefjevimi NC In temu primermo korlglrala podalke,

9 priglasilel} nl upo3teval NC Spar SeZana (5.000 m?, ki Je vkijuten v Regio Plan, zalo ga Je Agenclja pristela v
skupnl obseg trga.

% Agenclja Je od skupne brulo povrsine, ki Jo Je navedel priglasitelj, od3lela povrdino NC Emonika, saj je njéna
lzgradnja In konéna podoba $e prece] negotova, Je pa upodlevala NC. Aleja, ki bo predvidoma zadel obratovall leta
2020. ' : : e

19 Dokument $t. 3061-16/2019-93, priloga 22 (posodobijeno).
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poloZaj Skupine Supernova in prevzetih sredstev na ozje opredsljenih storilvenih In
geografskih trgih.

71. Agenclja je glede na navedeno v nadaljevanju preverila poloZaj v koncentracijl
udelezenih podjetij (sredstev) tudi na ozZje opredeljenih storitvenih in geografskih trgih
trga oddajanja prodajnih prostorov v NC (kot s0 opredeljeni v tockah 44 In 56 zadevne
odlocbe). Iz Tabele 2 je razvidno, kje se nahajajo posameznl NC priglasitélja in prevzetih
sradstev (zajeti so vsl NC, ne glede na njihovo velikost) ter kak$na je njthova
maloprodajna povrsina. Prav lake Je za vsak NC razvidno, na katerem oZjein
upoStevnem geagrafskem trgu se nahaja (totka 56 zadevne odlohe), Kot o2 upostevni
geografski trgl so upoitevanl tisti, ki jih Je priglasitel] opredelil za »male« NC (all tudi, kot
navaja, za povpredno vellke NC s kvadraturo od 6.000 do 19,999 m?).

72, Tabela 2:.Seznam nakupovalnih centrov priglasitelja (Skupina Supernova) ter prevzetih
sredstev (s podatki o njihovi maloprodajni povrini) na oZjih geografskih trgik (obmogja
maestnih obéin z okolico) na dan 12. 11, 2019 '

RS Priglasitel] (Skuplna Superiova) Prevzeta sredstva
Geografskl trg’' | Nepremiénina Povriina | Nepremiénina Povréina
(v m?) {v.m?)
Mercaldr Centar Ljubljana .
Ljubljana™ Supernova Shopping
: Center Rudnik e
Kamhnll™ Qlandia Kamnlk T
i74 Mercator Ceriter : ' ’ ' :
Kran] Primskovo Kran] I | Glandla Kranj [ ]
Jesenlce?® Mercator Center Jesenice ]
MC Ajdovitina ]
Qlandla Nova
Nova Gorlca® Supernova Nova Gorlca — | - . Gorlea [
delno (gle] sklic 65) -
Postojna’ MC Postojna 1B
) orcalor Centor Koper ‘ .
Kopar™ Morcalo or Kop ! !
Mercator Canter Koper I - |
Novo Mercator Center Novo - - Qlandia Novo
mesto/Metllka’™ | mesto - Brsljin®? Meslo
BreZloe/Krsko®! Qlandla Kréko ||

™ Geogralski trg viljuduje oZje reglonalno obmogje, ki obiéajne obsega posamezno mesle z okollco (skladno &
lotko 56 zadevne odloghe:), : . '

2 Obmotje Mestne obéine Ljubljana z okolico (izkljutujo& mesto Kamnlk).

™ Obmodje mesta Kamnik zokolico, . :

™ Obmotje Mesine abtlne Krari] 2 okolico (vkljugujos Skofjo.Loko).

76 Obmotfe Jesenie z okolico, _ . ,

70 Qbmodje Mestne obting Nova Gorlea z gkollco (vkijuéujo AjdovEeing). - |

7 Obmodje Postojne z okollco. : .

18 Obmotje obdine Koper z okolico, .

2 ObmotJe Mestne obdine Nove meslo In Mellike z okollco, ' N

% Priglasitel] Je med svajlmi maloprodajniml nepremidninami napatno navedel MC Novo mesto, Podbavikova 4, za
kateraga je Agencila ugotovila, da na lem naslovu no obstala ved, sa) se Ja preselil na drugo lokacljo '(Lj'ubganska
cesta 47, Novo meslo). Agenclja Je-priglasiteljéve podatke uslrezno popravila, lako da Je pri priglasiielju upo3tevala:.
MC Novo mesto (Br&lfin), Ljubljanska cesta 47, (er za razliko od priglasitelja pri konkurenlu (podjetju Mercator d.d.)
upo3levala, da slednl nima »malega« NG na obmogju Novega mesta, .

8" Obmodje Krikega in BreZic, g
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Prevzeta sredstva

RS Priglasitelj (Skupina Supernova)
Geografski trg’' | Nepremi€nina ‘] Povrilna || Nepremi&nina i| Povrina
| (vm?) (vm?)
! Qlandla Maribor ]
Maribor®? ; - :
: RC Marlbor Tezno [ IF
Ptuj®3 , Qlandia Ptuj 1 TR
| Mercalor Center Sloven) ' i :
84 :
Sloven) Gradec™ [ -0 ! [ ] i
Celfe?® Mercalor Center Celle | |

Vir: Podatki priglasitelja. %8

73. Podatki v Tabeli 2 kazejo, da iIma Skupina Supernova dvanajst NC (en »mikro« NC,

74,

Trg oddajanja prodajnih prostorov v »malihe NC s povr$ino med 6.000 in 19.999 m?

"Trg oddajanja prodajnih prostorov v »mikro NC« s povrsino pod 5,000 m?

devel »malih« NC In dva »srednje vellka« NC) In da e med prevzetimi sredstvi osem NC
(en »mikro« NC, tirje »mall« NC ter trije »srednje veliki« NC).

Iz Tabele 2 Je razvidno, da Ima priglasitel] »mikro« NC na.Jesenicah (Mercator Center
Jesenice) in da je med prevzetimi sredstvi NC te velikosti v Mariboru (RC Marlbor
Tezno). Agenclja glede na svoje predhodne ugotovitve, da je geografski obseg trga
»mikro« NC izrazito lokalen ugotavija, da na tem storitvenem trgu ne prihaja do
prekrivanja dejavnosti, saj so v koncenlracijl udeleZena podjetja (sredstva) dejavna na
geografsko lotenlh obmogfih,” zalo se stanje na navedenem trgu po lzvedeni
koncentraciji ne bo spremenilo.

76. .Skupina Supernova ima v Sloveniji devet »malih« NC (kot izhaja iz Tabele 3). Slednji se

nahajajo v Kranju, Novi Goricl, Ajdovicini, Poslojni, Kopru, Novem mestu, Sloven)
Gradcu in Celju, Iz Tabele 3 Je razvidno, da so med prevzetimi sredstvi $tirje »malix NC,
ki se nahajajo v Kamniku, Krskem, Marlboru in Ptuju. o

76. Tabela 3: »Mall« nakupovalni centri priglasitelja (Siiiipina Supernova) ter prevzelih

sredstev in njihovi trzni deleZi na oZje opredeljenih geografskih trgih (obmodja mestnih
obtin z okolico) na dan 12, 11. 2019

RS Priglasitel] (Skupina Supernova) i| Prevzeta sredstva
‘Geografski trg¥ Nepremiénina P&' ::‘;I;;a: (J oDM Nepremlénlna! .P?\;’ ::lﬂ')‘a: (J 30):
Kamnik | | Ylanda I (60-70%)
, Mercalor Cenler 1 r20.409%] :
Kran] .. Primskovo Kran} -'. [30-40%]

%2 Opmotje Mesine ob&ine Maribor z okolico,

3 Obmod|

jo Mestne obdine Pluj z okolico.

8 Obmodje Meslne ob&ine Sloven] Gradec in Mesine obéine Velenje z okolico (vkludujo& Ravne na Korodkem In
Provalje).

¢ Obmotje Mestne obZine Celje in Slovenski
8 Dokumenta 3-3061-16/2018-93 - nposodol

h Konjic z okolico.
bijene tabels«, priloga 9 (posodobljeno) in priloga 22 (posodobljeno).

®f Gaografski lrg vkijuduje obmotja mesl oz, krajev z okolico (skladno s logko 56 zadevne odlogbe), kjer Je prisoten
vsaj en od udelezencev: koncenlracije.
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RS Priglasitel} (Skupina Supernova) Prevzeta sredstva
o7 Povrdlna| TD Povr§ina { TD
Geografski {rg Nepremlénina (v m?) (v %) Nepremiénina vm?) | (v%)
MC Ajdovétina [ ]
Nova Gorlca Supernova Nova Gorica ~ '- 60-60%)
delno {gle] skllc 65) .
Postojna MC Postojna I | (o0-100%)
. Mercator Center Koper | ¥
Koper Mercator Center Koper {is0-100%)
A _ | }
Novo mesto/ Mercator Center Novo
Metlika meslo e [60—60%]7
BroZlce/Kr3ko Qlandia Krsko | [ |wo-100%)
' Qlandla .
Maribor | . 7 | Maribor - [20~30%)
Ptuj Qlandia Ptuj B |i60-70%]
. Mercator Center Sloven} 1000
Sloven} Gradec | . .0 R | 100-100%]
Celje Mercator Center Celje N | (s0-40%)

Vir: Podatki priglasitelja In izradun Agencije.®®

77. Agenclja ugotavlja, da ima prigiasitel] [90-100%] trzni deleZ na treh oZje opredeljenth

78,

geografskih trgih, In sicer v Postojni, Kopru In Sloven| Gradcu. Dalje Agencija ugotavija,
da bo po koncentraciji pridobil [l % trznl delez tudi na geografskem trgu BreZice/Krsko.
Na obmogju Novega mesta z Melliko in Nove Gorice z Ajdovi&ino ima priglasitelj ved kot
50 % trnt delez % v Novi Goricl z Ajdovigino, kjer ima podjetje Mercator d.d. kot
edini konkurent % trznl delez, in IJJ% v Novem mestu z Metliko, kjer ima
preostall konkurent BTC d.d. ~ NC BTC CITY Novo mesto - % tréni deleZ), da bo
ime! [l % tr2ni dele2 na Pluju (edinl konkurent je podjetie Mercator d.d. s [l %
trznim dele2em). Priglasitel] ima v Kranju [l % trZni delez (edini konkurent podjetje
Tu& nepremiénine d.o.o. — NC Planet Tu$ Kranj = Jllll% trzni dele2) in [l % trzni
delez v Celju (najved)l trzni deleZ ima podjetje Tu$ nepremiénine d.0,0. — NC Planet Tus
Celle — il %. preostali konkurent pa je $e podjetje Indoma d.0.0. — NC Celelapark z
=% trznim delezem). Po koncentraciji bo priglasitel] na obmogju Kamnika pridobil

% trznl delez (edini konkurent podjetje Mercator d.d. ima 36,6 % tréni delez), na
obmogju Ptuja pa [l % trzni deleZ (edini konkurent je podjetje Mercator d.d., ki ima
Wl % tr2ni delez), in na obmotju Maribora [l % trznl deleZ (podjetje Mercator d.d,
ima s tremi NC Il %, Tu$ nepremignine d.0.0. - NC Planet Tu$ Maribor Il %,
Marindls d.0.0. = NC E.Leclerc Maribor pa 9,0 % trni deleZ).

Agencija podobno kot v primeru »mikro« NC tudi za »male« NC ugotavija, da se:
dejavnos!i Skupine Supernova in prevzetih sredstev, upostevaje geografske trge v
Tabell 2, horizontalno ne prekrivajo. Stanje na oZje opredeljenih geografskih trgih
storilvenega trga oddajanja prodajnih prostorov v »malih« NC se zato po koncentraclji

ne bo spremenilo, ’

% NG, ki $e niv lastl priglasilelja, vendar so pogajanja o nakupu Ze v leku.
¢ Dokumenta 31 3081-16/2019-93 — nposodobljene tabelex, prlloga 9 (posodobljenc) In priloga 22 (posodobljeno).
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ggggggdajzanja prodajnih prostorov v »srednje vellkihe NC & povrsino med 20.000 In
,999 m -

79, Padalkl v Tabell 2 keZejo, da Ima. Skuplna Supsrnova dva »srednje vellkag NG, ki:se-
nahejata v Ljubljani, med prevzeliml sredsivi pa so lrlje’Ih.se hahald)o v Kranju, Novi
Gorlol ter Novem mestu. Agenolja e podobno Kol priglasilel] ugotovila, da v primerts oje
opredelitve geografskih trgov (). obmodi] mestnih obtln z okollco, kel 80 naveden| v
Tabell 2) irga oddajanja prodajnih prostorov: v nsredrje vellkihe- NG né prihaja do
horlzonlalnaga prekrivanja dejavnosll med sredstvl Skupine Supernova In prevzelimi

sredstvl,

80. Ker bl bll geografski trg za »srednje vellkex NC lahko ludl. 8ir8l od goografskih-rgov, kI
g0 naveden! v Tabell 2, Jo priglasliel} tekom postopka Agenal]l posredaval podatke za
Hirse opredeljene geografske trge trga oddalanja prodajnth prostorov v »orednjo velikihg
NG.(l]. o2je od Republike Slovenijs, vendar 8lrée od obmoslj, ki so navedena v Tabell 2),
Pri tem Je za orlentecljo vzel statistitne reglje v RS, Podatkl 60 naveteril v Tabell 4,

81. Tabela 4: »Srednje vellklc NG Skupine Supernova ler pravzetlh sredstay In njlhovl teni
delezi na &lrde oprateljenih geografskih trgltt (oZje od Republike Slovenijs, vendar lrie
od o%je opredeljenlh geografsklh trgev, navedenlh v Tabell 2) na dan 12, 11, 2019

R8& Priglaaitel) (Skuplna Supernova); Provzeta sradatva
Goeografskl trg Nepremitnina Povidina | 7D | Nepremidnina | Povr8ina | 0.
(vend) | (v%) (vm?) | (v%)
V Stoventja® ! / ! /
JV Slovanifa® ! [ ?A!aglgla Novo | pussg jieo-7o%)
Marcaldr Centor i ‘ y
Osredn|a 8lo% Llubljena — {60-70%] /
) Supoernova Shopping m
[ Conter Rudnlk ' _
SZ 8lovenl]a¥ Qlandla Kran) g | (c0-100%)
Z 8lovenlja® : ' Qlandla Nova { -
) Gorlea I {(00-40%)

Vir: podatki priglasitelje In lzradun Agenoije.5s

82, Agendlja-ugotavija, da Ima prigiasitel) W %:{i2n! dels na. abmotju gsradnjer Slovenije
(odinl l(onkurent Jo Aleja di0.0, ~ Nlc Aloja Si8ka, kl bo Imel WY (el deled), S
prevzetiml sredsivi NG GQlandla Kranj bo pridobll ne obmo¥jit SZ Slovenfjo W% trzni
delez, v JV Slovenljl bo pridobll IEE% frznl delez ~ Qlandla Novo mesto (preostall
konkurent Je INTERMARRET INVEST d.o.0, z NC Intermarket Bredige In 8 lrénim
delezem II%). V Z Slovenlfl bo priglasilel) pridobll Y% trznl deleZ z NC. Qlandla

% Temelll na graviiaciskem obmotju Mesing obeine tarlbor In vkijubule .Pomuégkq. ‘Podcavsko, Korodko In
Savinjsko regljo oz, alodate kraje: Marlbar, Ptul, Slovan) Gradeo, Slovenske KonJice, Jalle, )
% Tamel)l na gravilacskem obmotju Meeine obting Novo mesto In vkljutuje dve regl]l (Povavaka In Jugovzhodne

Slovenl]a) oz. sledelo kraLo iz Tabole 2: Novo Mesto, Kréko, BreZice, Motilka:

# Tomel)l na gravilacljskem ohmob}u Meslite obdlne Ljubllana I\ vkijuBule. Osrednje-slovensky Iri Zasavsko
stallslino regle ter notranjaki del Ps morako-nolienjske statisiidne repije (vkijupno s Postojno), V smislu krglpv. Iz
Tobelo 2 zaJama Ljubljana, Ksmnik In.Postojmo. ‘ o

# Temel|l ne gravitaoljsiem obimoZjs Mestne obdine Kranj:In vkjudu]e Gorenjsko-sldlisiténo tegljo. V smislu krajev

12 Tabels 2 zajema Kran} In Josenloa. )
- Tomol)l na grayiladjském gbrodju obalno-kraBkaga pasu {Kdgpra Ih Nove G.orlca%!n vidjudujo nastednjo stllslitne
ragle; Gorlika, Obaino-Rradka In primorski del Primoreko-riolran]éke (braz Poatbjne, kI po proprideniu priglasilgila-
gravllira.na Ljubljano). V-smlslu krejey, navedenthv T-a_?ell 2, zajama Novo Gorleo In ICoper,

5 DoRument &t, 3061-16/2019+93; prlloge 20 {posodoblienc).

.8lran 21 0d 29




83.

84,

86.

Nova Gorlca (preostala konkurenia std Tus nepreminine d.0.0. z NC Planet Tu$ Koper
s % trZnim deleZem in Revelas d.0.0, z NC Park Center Koper z I % trznim

deleZzem).

Glede na to, da so najemniki izpostavill, da si »srednje velikic NC medsebojno
konkurirajo na obmotju posamezne statistine reglje oz. v radiju od 10 do 60 km o0z. od
10 do 45 minut vonje, je Agencija preverila obmotja, kot Jih je- navedel priglasitel]
(Tabela 4). Pri tem je Agenclja ugotovila, da edino razdalja ined Noévo Gorlco Ih. Koprom
presega obmotje, ha Kkaterem sl po navedbah najemnikov. »srednfe velikic NC
medsebojno kerikurirajo,®® V kolikor bl mestl Nova Gorfca in Koper spadall na lodena
geografska lrga, bl tudi v Novl Gorlcl priglasitelj pridobil po koncentraclji Il % trzni
deleZ (v Kopru pa ne bi bil prisoten).

Agenclla ne glede na navedeno ugotavlja, da.se stanje na trgu eddajanja pradajnih
prostorov v »srednje velikih« NC tako v primeru oje (Tabela 2) kot tudi SirSe opredéliive
geografskih trgov (Tabela 4) po koncentracli ne bo spremenilo, saj se dejavnosli
Skupine Supernova in prevzetih sredstev horizontalno ne prekrivajo.

Trg oddajanja prodajnih prostorov v »velikih« NC s povrsino vsaj 40.000 m?
Agenclja ugotavija, da priglasitelj in. prevzeta sredstva na tem trgu nista prisotna. Po

podatkih organizaclje Reglo Plan. sla v Sloveniji samo dva taka cenlra, In sicer v
Marlbory (Europark Maribor — 40.400 m2) in v Ljubljani (Citypark — 63.000 m?),

Trg oddajanja prodajnih prostorov (povr&in) v nakupovalnih parkih

86.

Priglasitel] je obseg $irega geografskega trga oddajanja prodajnih prostorov (povrsin) v
NP, ki obsega celotho obmodje RS, ocenil na podiagl koliéinskih podatkov, ki-vkijuéujejo
povrsine.vseh NP na tem obmogju. Ker priglasitelj ne razpolaga s podatki o prihodkih
posameznih NP, ni izradunal vrednostnih trznih deleZev. Podobno kot v primeru NC
priglasitelj ni posredoval koli¢inskih podatkov za zadnja Ui leta, saj ne bi'zajel vseh NP, s
kateriml dejansko razpolaga (Skupina Supernova Je kuplla NP MC Savski otok Kranj

koneo leta 2018).

 Za geografskl lrg (I) JV Slovenia |e razdalla med Novim meslom in Br‘e‘iicaml. kjer se nahajata NC Qlandia Novo
mesto in NC Center Intermarket Bre2ice, znasa 46,8 km oz. 30 minul voznje; (il) Z Slovenlje |6 razdalja med Novo
Gorlco In Koprom, kjer se nahajajo NC Qlandla Nova Gorlea in NC Plansl Tul Koper In Park Center; 91 km oz

63 minul voZnje, , .
9 Vkljutujejo brulo povidino, ki jo Je.v posameznem NP mogote oddati (L.I. GLA ~ Gross Leasable Area).
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87. Tabela & Trénl delel (v %) Skupine Supernova (priglasilelja) In prevzeth sredstev ler
najvedjih- konkurentov na irgu oddejanja prodajnih povrdin v nakupovalnth parkih na
obmodju Republike-Slovenije ne dan 12, 11, 20199

Podjelje Povtéina (vm?) | Trinl delek (v %)

Priglasitel}®® _ {10-20%)
Prevzela srédslva - [0-5%).
Zdruzena arédétva . [10-20%)
Skupa) SES | | {0-5%]
Gentrloa - po kenoentradi|l [ [20-30%)
TUS nepremitnine | [0-6%]
Mercator | [0-6%}
Ostall udelezancl | [60-70%)]
SKUPAJ! | 100,00

Vir: podalk prigtasitelja’® In izratun Agenclje,

88, Na obmodju RS bo.Imel priglasitsl] po konoentrac!l.Jlll % tr2nl deles, najved]) konkurent
Je podjelje BTCu.d. z NP BTC Ljubljana (s povrding najman) 70,000 m? In ir2nim
delezem WEM%), sled! podjetle Cenlrice d.d. s HEM% trinim delezem ler -ostall

konkurentl s IR % trénim deleZem.

80, Tabela 6; Seznam nepremiénin - nakupovalnih parkov priglasitelja (8kupina Supernova).
ter prevzetih -sredslev (s -podatkl o njihevih povriinah) na oZjih geografekin trglh na

obmo&ju R8 na dan 12, 11, 2019

RS prigiasitel] (Skupina Supernova) prevzeta sredmya

0Z)1 geografsk| trgl Napromiénina Povwrgina | Nepromidnina | Poviélna

Kran) WG Savekl olok Kran) - '

Neva Gorlca Supernova Nova Gorlca | ~FEEE

Relali Park_ :

Koper Supernova Kopor |l [ |

Novo mesto/Melllka RE Metllka T

Marihor Superneva Maribor ]

Sloven] Gradec RE Ravne na .
KoroBkem |

Ocolje/Slovenske Konjloe RC  Blovenske: .
Konjlae

Vir; podatki-priglasitel)a, 10!

9 Dalum zadnje dopolnlive, dokument &1, 3061-16/2019:23. Priglasitel/ jov fzradunih Izlo6ll NP RC Novo meslo In
Q Cenler Plyj,.za kalerd fo.bllo ugolovieno, da po Pogodbt nisla vod predmél-zadevne konceniraclje,

® Aganclja Jo skladno a.priglasiiefjavim po{aanllom da objeki Sugernove Nove Gorloa bestavija ved possmazdh
dealov (nakupovalnt capter z uporabnb o Ino m? Iri podaljsek naky ovalri%ga conlra v mah&sl nakupovainl
park z uporabno povrdino ﬁm’), uposlovdld za fa NP povidino m? (dbkument 81, 8001-16/2019-93,
pPriloga © ~ pogodobljano). ]

100 Dokument 51, 3061+16/2018-99, prlloga 22'(posodobljeno).

! Dokument &1, 3061-16/2010-93, priloga. B {posodebljeno)n priloga 20 {posodobljeno).
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90. Iz podatkov v Tabeli 6 je razvidno, da Ima priglasitelj na obmodju RS 8liri NP, in sicer v

91,

Mariboru, Kranju, Novi Goricl In Kopru, in da so med prevzelimi sredstvi trije NP, ki se
nahajajo v Ravnah na.Korodkem, Slovenskih Kaonjicah I Metllki. Agenclja ugotavija, da
so med prevzetimi sredstvi 2golj NP velikosti man] kot 3.000 m?, ki se nahajajo na
geografsko logenih obmogjih od NP priglasitelja (ki ima NP povrsine od'slablh 4.000 do
dobrih 10.000° m?), Posledidne se stanje na navedenem trgu po koncentraclii ne bo
spremenllo, zalo nadaljnja anallza tega trga ni pétrebna.

Agencija glede na navedeno ugotavija, da zadevha koncentracija predstavija
konglomeratno zdruZevanje dejavnosti. Konglomeratne zdruZitve so zdruZitve, ki niso ne
v horizontalnem (kot konkurenti nia istem upo$tevnem trgu) ne v vertikalnem odnosu (kot
dobavlteljl in stranke). Ker horizontalnth prekrivan] na teh trgih kot posledica
koncentraclje ne bo, se lrini delezi na navedenih trgih ne bodo spremenlli, vendar
Agencija ugotavija, da bi lahko &lo za povezane trge, zato Je preutila moZnost nastanka
nagativnih konglomeratnih uéinkov koncentracile,

Konglomeratni ucinii

092,

93.

94,

Konglomeratne koncentracije v vegini primerov ne vzbujajo pomislekov glede. u¢inkovite
konkurence, v nekaterih posebnih primerih pa lahko $kodijo uginkovitl konkurenci na
trgu. Pri konglomeratnih zdruzitvah e v praksi pozornost -usmerjena na zdniZitve med
podjelji, kI so dejavna na tesno povezanih trgih, na primer zdruZitev dobaviteljev
proizvodov/stetitev, ki sodijo v prolzvodno/storitveno paleto, ki je namenjena. prodajl Isll
skuplnl strank za Isto Kongého uporabo. Stranke imajo lahko mogno spodbudo, da paleto
zadevnih proizvodov/storllev raje kupljo pri enem. samem viru, kot pri ved dobaviteljih, -
saj tako prihranijo transakcljske stroske. Vendar dejstvo, da bo Imel zdruZeni subjekt
$iroko paleto all portfelj proizvodov/sioritev, samo po sebl ne vzbuja pomislekov glede

pravil konkurence.

Glavni pomislek v okviru konglomeratnih zdruZitev jo povezan z izkljuditvijo. Z
zdruZevanjem prolzvodov/storitev na povezanih trgih lahko .zdruZen! subjekt pridobi
sposobnost in spodbudo, da z udinkom vzvada svoj modan polozaj na enem. trgu
uporabl tudi na drugem trgu, in sicer v obllki vezanih all zdruZenlh prodaj all drugih
fzkljuéitvenih praks. Uginki zdruzenih all vezanih proda] so po piidakovanjlh lahko
pomembni le, &e imajo v koncentraciji udeleZena podjetja visok trzni deleZ pri slevilnih
proizvodih/storitvah, pri katerih ne pride.do horlzontalnih prekrivanji®2 ali ¢e imajo Stevilni
proizvodifstoritve udeleZencev zdruzitve poseben pomen, ustreznih allernatlv pa.je. le
mafhno 3tevilo.

Da bi ugotovill, all bi konglomeratna koncentraclja lahko Imela negativne udinke na
udinkovito konkurenco na upostevlh trgih, Je treba preuditi, ali bo Imelo zdruzeno
podjetje sposobnost (podjetje. mora Imeli precejsnjo- ‘stopnjo trZne moti na Htevinih
zadevnih trgh) in spodbudo (all bo ravnanje podjelja dobitkonosno, de ho na primer
vezalo prodajo razliénih prolzvodov/storitev oziroma zahtevalo nakup celolne palete
proizvodov/storltev In s tem lvegalo, da kupcine bodo zainteresirani za taken nakup In
podjetje ne bo prodalo Izdelkov/storitev) Izkljutevanja konkurentav: in' kakSen bi bil vpliv
tak8nega ravnanja na’ utinkovito konkurenco na trgu (all bo ravnanje zdruzenega
podjetja predstavijalo obdutno zmanj$anje prodajnih moznosti za konkurente). Ce bodo
na vseh upostevilh trglh, na katerih nastopa zdruZeno podjelje, ostali uginkoviti

192 Tako tudi Evropska komislja v odiotbi z dne 16. 10, 1997 v zadevl Guiness-Grand Metropolltan COMP/M.938 in
v zadevl Procter & Gamble/Gillefte (M.3732). o ’ T
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konkurentl, se konkurenca ne bo zmanj$ala. Prl presojl je lreba upostevall, kaksen Je
poloza) zdruzenega podjetja na upo$tevnih trgih, izravnalno nakupno moé kupcev,
verjeinost vstopa novih podjell] na trg ter all imajo tudi konkurenli Siroko palelo
proizvedov all ponujajo le posamezne lzdelke oziroma 'so dejavnl le v nekaterih

segmentih trga, 103

95. Priglasitel] Je v zvezi s pomislekom Agenclje, da bi zadevna koncentracija lahko vodila
do konglomeratnih uginkov na trgu, navedel'®, da Je to moznost preveril Ze pred.samo-
priglasitvijo In prisel do zakljutka, da zadevna koncentraclja s tem v zvezl ne zbuja
nikakr$nih resnih pomislekov, Pri-tem je izpostavll, da Je Sodiste EU v ved zadevah
postavilo visok dokazni standard za primere konglomeratnih zdruzitev In uéinkov, saj
»velja, da usinki zdruzitev konglomerainega tipa v splodhem $tejejo za neviralne all celo
koristne, za konkurenco na obravnavanih trglh« In da »dokaz o protikonkurendnih
konglomeratnih uginkih taksne zdruZitve zahteva podroben pregled, podprt s
prepridljivimi dokazi, okoligdin, ki domnevno .ustvarjajo taksne uginke«.1% Kot navaja
priglasitel, je bil ta standard potrjen tudi v zadevl GE/Honeywell, kjer Je sodi$te zavzelo
stalid¢e, da »mora Komisija dokazati ne le to, da bi zdruZenl subjek! svojo prakso na
trgih [...] lahko prenesel, ampak tudi prepritljivo dokazati, da je verjetno, da bi zdruZeni
subjekt tako ravnal. Poleg tega mora Komislja tudi dokazali, da bt tako ravnanje v
sorazmerno bliznji - prihodnesti vsa] na dologenih trgih [...] povzrodilo nastanek
previadujotega poloZaja«.1% Priglasilel] je $e lzpostavll, da je tudi Agencila v svoll
pretekll praksi ugotovila, da »dejstvo, da bo Imel zdruZenl subjekt Siroke. paleto all
portfel] prolzvodev, samo po sebl ne vzbuja pomislekov glede pravil konkurence«. %7

96. V zvezl s pomisleki Agencile, da bi Imela Skupina Superneva po koncenitraclji
sposobnost in-spodbudo; da bl se posluzevala paketnlh proda) oz. drugih izkljugevainih
praks, Je priglasitel] Izpostavil, da se struktura trga oddajanja maloprodajnih nepremignin
po koncentraciji ne bo spremenila, saj lastnikl oz, upravijalct Ze sedaj oddajajo poslovne
prostore v trgovskih centrih (NG/NP), ki sodijo na razli&ne. stvarne Infali geografske trge
In se zato moZnosti Skupine Supernova za take ravnanje. po ‘Kongentraclfl ne bodo v
nidemer povedale, ker (i) Irg oddajanja posiovnih prostorov. v najem v NG/NP v Sloveniji
deluje- na naéin, da so najemniki poslovnih prostorev tisti, ki narekujejo pogoje najema,
kar vkljuduje tudi njihovo odlogitev; ali bodo poslovnl prostor najeli v enem all ved
centrth, Prav tako je Interes upravijalcev oz. lastnlkov NC/NP; da Imajo molivlrane
najemnike, KI skrbijo za atraklivno ponudbo, saj s tem vplivajo na podobo celotnega
NCINP In ne najemnlke, ki bl bill »prisiljenl« v najem (ker Jim npr. lokacija ne bl bila

alraktivna, ne bl tollko viagall v prodajo na te] lokaclli, kar bi vplivalo na alraktivnost
celotnega NC/NP), “ _ . _ _

NN Posleditno lastnik ne bl tvegal, da bl vedjim trgovcem na drobno pogojeval
najem v dolotenem NC/NP ob pogoju, da bi najeli prostor tudi v drugem njegovem
NCINP; (iil) zaradi prisotnosti druglh, tesno povezanih sosednjih. trgov (npr. lokall v
sosed&ini) bt manjsi trgovel na drobno lahko preusmerili svoje: povpragevanje na te.lrge.
Trgovea, ki bl zasedel manjsi prostor (lokal) Je tudi bistveno laZje najti kot vellkega
irgovea, zato priglasitel] zaradi pakelne prodaje ne bi tvegal lzgube manj$ega najemnika
v dolodenem NC/NP, ker ve, da lahko za svoj drugi NC/NP pridobi drugega manjéega
trgovea brez vedjih tezav (hkratl pa bl tudl tezko nasel manj$ega trgovca, ki bl nael

19 Smernice o presojl nehorizontalnlh zdru2itév na podiagt Uredbe Sveta o nadzoru koncentracl) podjell): Uradn} list

C 265, 18/10/2008, slr. 6 - 26. . .
% Dokument 5t 3061-16/2019-89, } T : =

15 Sodba Splosnega sodita v zadevl T-5/02 Telra L:aval protl Evropski komisiji, 185, tocka..

1w Sodba Splosnega sodisda v zadevi T-210/01 GE proli Evropski komisijl, 327, toéka. v
7 Odlotba Agenclie. 81, 3054-26/2013-38 - BlaI§ robnl rakoviiSlovenijales trgovina z dne 9. 6. 2013, odst. 41.
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97.

98,

posluzevala strategije vezanih all zdruZenih prodaj.’

prostor v ved njegovih NCINP); (iv) struktura najérinikoy po posameznih maloprodajnih
nepremigninah priglasltelja ni enaka, Kar kaZe na to, da priglasitel] obslojete strukture
trga ne Zeli niti rie more |zkorl§&ati (od kujpcev-najerinikov ne zahteva paketnlh nakupov
- najethov); (v) glede na to, da so najemna razmerja praviloma dolgoroéna, se.ha kratek
(1 leto) do srednjl (5-7 let) rok ne bado bislveno spreminjalg, zato ne bo moglo prill do
kakr&nihkoll sprememb v poslovnl politiki priglasitelja, ki bi bila posledica kencentraclje.

Agencija Je preverlla navedbe priglasitelja in na podiagi -analize. prefetih odgoverov s
strani konkurentov in kupcev (najemnikov) ugolavija, da () rgovske verige najemajo
poslovne-prostore vetinoma na irsem.geografskem obmodju, ki zajema (vsaj) obmotja
vedjih mest v RS, s &imer Zelijo &im bolj pokriti obmodje RS In se pribliZati (potencialnim)
kupcem. Pri tem pa nobeden od najemnikov ni izpostavll, da bi se priglasitelj posluZeval
straleglje vezanih oz. paketnih prodaj (najemovy); (If) kupci navajajo, da se pogajajo za
vsak NC/NP posebe| In da se vedina najemnikov o najemu z lastniki oz. Upravijavoi-
NCINP pogaja Ze v fazi projektiranja oz, gradnje (10 potrjujejo tudl navedbe v zvezl z
najemom prostorov v NC Aleja, ki naj bi se adprl prihodnje leto), izjemoma tudi v ¢asu,
ko NC/NP %e obratuje; (ill) da Imajo veliki frgovel na drobno tudi vellko pogajalsko mog,
sa) Je v interesu lastnika/upravijavoa NC/NP, da Ima takega trgovea v ponudbi NC/NP
(pogosto ga zato sam poldde Ze V fazi nadrtovanja NC/NP). Lasthik/upravijaveo zato
najverjetnieje ne bi tvegal, da bl ha radun stratégije vezanih prodaj takega najerilka, ki
Jo »magnets za kupce n ki pordembno pripomore k atraktivnostl In s ‘temt k vegjemu
obisku v NCINP, Tzgubil; (Iv) manj8i trgovdéi na drobino, ki-so sicer.zalhteresiranl za najem
prostora v dolotenemt NC/NP, ne bi pristall na pogojevanje v smislu vezanih najemov
(0z. »prisile« v najem prostora tudi v drugem NG/NP, ki bodls! ni -dovol] atraktiven oz. se
ne nahaja na Zeleni lokacijl (geografskem obmogju)); (v) imajo konkurentl (z redkimi
Izjemami) polno zasedene zmogljivosti v. NC, kar potrjujejo tudi najemniki (moZnost
zamenjave poslovnih proslorov je omejena, saj v relativno kratkem ¢asu ne bl mogli
doblll primerfjlvih prostorov -v drugem- oz. druglh primernih/primerljivih NC), 1z
navedenega Je mod sklepali, da se polozaj konkurentov tudi po prevzemu desetih NC
Mercator'% s strani priglasitelja In glede na e obstojeto strukturo trga ni spremenii oz.
poslabsal; (vi) vellko Istih najemnikov Ima prodajne prostore v NC priglasilelja In
konkuren&nih podjetij; (vil) konkurentl prav lako ocenjujejo, da se njihov poloZaj kot
posledica koncentraclje ne bo bislveno poslabsal. Prl tem navajajo, da zadevna
koncentracija ne bo vplivala na konkurenco na trgu; (vill)ima vedina najemnikov
skienjene pogodbe za dalj$e obdobje (vetinoma od 6 do 10 let z moZnestjo podaljsanja;.
v nekaterth primerih tudl za obdobje 30 let oz. za nedoloten &as). Vee to zmanjsuje
moznost, da bi se Skupina Supernova po koncentraclji lahko na kratek oz. srednji rok

Agenclja glede na vse navedeno ugotavija, da priglasitelj zaradi najemnih.pogodb, ki so
praviloma srednjerotne oz, dolgoro&ne, vsekakor ne bo mogel kratkoro&no oz, v bliznji
prihodnosti spreminjati- svoje sirategije. Glede: moZnosti, da bl priglasitel] uveljavil
strategijo Izkljudevanja oz. resno oviral uginkovite konkurenco po preteku dolgoroénit
pogodb, pa Agenclja ugotavlja, da za 1o ne obstajajo. indici, sa] Agenciji nl znano, da bi
se te strategije posluzeval. v preteklosti (takega ravhanja priglasitelfa ni izpostavil noben
od vprasanih najemnikov, pa tudi konkurentl navajajo, da zadevna koncentracija ne bo
vplivala. na njihov poloZaj na trgu). Prav tako za to ne obstaja 'spodbuda; ker bl bilo
tak&no ravnanje priglasitelja, kot 2e navedeno, tvegano (npr. nezasedenost povrdin v
NC/NP) in zato ekenomsko nesmotrno, Agencija. glede na navedeno In upodlevaje
znadllnosti panoge ocenjuje, da zadevna konglomeratna koncentracija he zbuja
pomisiekoy, da bi imela za posledico IzkljuSevanje kenkurentov.

198 Konec lala 2018.
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Drugl pomislekl glecle koncentracije.

99, Polovica najemnikov Je lzrazila skrb, da se hodo kol posledica zadevne koncentracije
najemnine v NG, ki jih bo prevzel priglasitel], zvi3ale. Nekaterl acenjujejo, da obstaja
reaina moznost, da se bodoe najemnine povisale po lzteku obstojedih, praviloma
dolgorognih pogadb. Spe! drugl pa so Izpostavll, da bi se najemnine |

Traljl menljo, da
so.najemnine v NC Qlandia e sedaj visoke, zato he priéakujejo njihovega povisanja.

100.  Nekaj najemnikov pa je Izpostavilo, da Imajo s priglasiteljem poziliviie izkusne, sa
je za razllko od prodajalca prevzetih sredstev sirateSki lastnik, ki bo viagal v NC in Jth-
naredll alraklivnej$e. Ocenjujejo, da bo priglasitel] NC Qlandia tudl marketindko
izpostavil, izbolj$al njihovo upravljanje, poskrbel za raznovrstnost ponudbe in s tem za
priviagnost, uvedel dodatne vsebine in dodatne izbolj$ave ler obnovil prostore. Poleg
tega so nekalerl izposiavili $e pozitivne udinke prevzemov priglasitelja v tujini (na
Hrvaskem) in pozitivne Izkudnje, ki Jih imajo s priglasiteljem v:{ujinl.

101,  Priglasilel] navaja'%, da v &asu od prevzema Mercatorjevih centrov ni odpovedoval
obstojetih najemnih pogodb in je do sprememb pogojev najema pridlo IzKljuéno na
pobudo najemrilkov (ki so Zeleli center zapustiti ali pa so Zelell nafeti dodaten prostor).

02,  Agenciji Je posredoval podatke '

103. Agencl)i e dodatno prediozil ludi prlmere pogodb™, iz kalerlh je razvidno, da se
pogojl najema najemnikom po prevzemu Mercatorjevih NC-s stranl Skupine Supernova
niso poslabsall 0z. s0-se poboljgali (nove pogodbe 2 najemniki *

.Dvema najemnlkoma so se.oshovne
mesetne najemnine zmanjdale (eden od najemnlkov bi v- nasprotnem primeruy, zaradl
previsoke najemnine po pogodbl, ki o Je imel z Mercatorjem, odpovedal pogodbo),
enemu najemniku pa Je bilo omoge&eno, da o6b enakl-.osnovnl. mesedni najemnlnl
zamenja zunanji lokal préd vhodom v NC za lokal v NC.12 :

104.  Priglasitel] Je predloZll Agencii tudi popis vseh nowh pogodb“f’ sklenjenlh F4
najemniki v Mercatorjevih NC po prevzemu s siranl Skupine Supernova, Posredovan!
podatki kaZejo, da so se v marslkaterem primeru najemnine. zniZale, v dologenih
primerth so najemnine ostale na enaki ravni (oz. so:se minimalno zniZale), v tretjlh
primerih pa se Je zaradl vedje kvadrature. najetega prostora absolutna na]emnlna sloer
zvl$ala, vendar se Je najemnina po kvadratnem metru znizala., .

105.  Priglasilelj Je Izposiavil, da opisana ravnanja kaZejo nadin njegovega delovanja
(»modus operandl«). éeprav bi lahko dologenim . najemnikom . zaradi . nezmoznosll
platevanja najemnine najemno pogodbo odpovedal"-‘- In bl V- srednjeroénemiobdobju

19 Dokument 51, 3061- 16/2019 95, .
10 Dokument 8t 3061-16/2019-95, prlloga 35 :
" Dokumenta 8t 3061-16/2019-69.1h 3061- 18/2019 9
12 Najemnikl’ plaéu]ejo najemnino. v doloenem odstolku od uslvaijenega’ promela.
{mlnlmalna) najemnina. -~ -

3 Dokument &t 3061-16/2019- 96. priloga 36.

pil 8emer Jo doloteha osnovna
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najverjetneje nadel novega najemnlka, priglasitelj tega. ni storll I
— I . Zamenjava najemnika, navaja

priglasitelj,

Po njegovem mnenju
navedeno kaze na to, da se priglasitel] (in lastnlkl ttgovskih centrov. nasploh) ne morejo
vesti nepdvisno od okoli$¢in na trgu oz. okolidéin, ki so jim podvrzeni posameznl
najemniki, Visine najemnin so po. navedbah priglasitella v ¢elotl odvisne od dogovora
(sporazuma) najemnika In lasthika gentra_ob. Upostevanju vseh relevantnih .okolis¢in
(makro in mikrolokacije, _ zanimivostl najeninika v
celotnem whrand mixu« Irgovskeda: cenlra, Itd.)"%4, Priglasitel] zakijuduje, da vse
navedeno kaZe, da so znadlinosti panoge taksne, da Skuplnl Superhova rie. omogotajo
izvajanja nikakrénega lzklju¢evanja ali izsiljevanja.

106.  Po mnenju Agencije najemnikl, ki so izrazlli pomisléke, niso konkretno Izkazall, da bl
bllo zviganje cen realna posledica obravnavane koncentracije, Svojih navedb namred
niso podkreplli s konkrelnimi podatki, temvet so dajall pav3aine odgovore. Agencija
ugotavija, da oplsana ravnanja In predloZeni dokazi priglasilelja njihovih navedb ne
potrjujejo. Kot Izhaja iz ravnan] priglasitelja |z prej$njih todk, ki so znana Agenclji,
priglasitelj v odnosu do najemnikov ne zasleduje zgolj kratkoro&nih clljev maksimiranja
prihodkov Iz naslova najemnin. Priglasitel] je bil na radun fega, da obdiZi nabor
najemnikov, Iz lega Je
mogote sklepatl, da je njegov cllj, da Ima alraklivne, polno zasedene NC s pestro
ponudbo In za obiskovalce zanimiv nabor najemnlkov. Na ta nagin se pove&a tudi oblsk
NC,"kar vpliva na -prihodke lako najemnikev kol priglasitelja. Poleg tega se zaradl
dolgoro¢nosti Ze sklenjenih najemnih pogadb na kratek do srednjl rok (6-7 let) najemni
pogojl najemnikom ne bodo bistveno spremenill, zato he-bo: moglo. priti do- bistvanih
sprememb v poslovni polltiki priglasitelja, ki bl biia'posledica konoentraclje, - ="~~~ =~

107.  Agencija - ugotavlja, ‘da ‘se .dejavnostiv-:konoenlraci]l . udeleZenih - sredstev ne
prekrivajo na upostevnih trgih in zato na njih ne-prihaja: do' sprememb trznih deléezev,
Konglomeratno zdruZevanje dejavnosti v okviru prigladene koncentraclje ne bo imelo
bistvenih negativnih udinkev na konkurenco, saj vpliva, ki bi izviral Iz morebitnega
previadujotega poloZaja na katerem od upostevnih frgov, ne-bi bilo mogote prenesti na
druge trge. Prigladena koncentraclja ne bo-ustvarjala ozifoma kreplla previadujotega
polozaja, ki bl hkrati pomenil zmanj$anje all ‘onemogotanje -uitinkovite kenkurence..
Agencija tudl ugotavija, da se Izbira in koristi za potroSiilke kot posledica koncentracije
ne bodo zmanj8ale, v o o

V. ZAKLJUCEK

108. Na podlagl posredovanih podatkov priglasitelja konoentraclje in ob upoStevanju
drugih razpolozljivih podatkoy Agenclla ugotavija, da v zvezl s pridobitvijo kontrole
podjetja Supernova nad delom podjetja Centrice Real Estate Ljubljana ni izkazan resen
sum o neskladnosti koncentracije s pravill konkurence, zato je. odlogila, kot Izhaja iz
lzreka te odlogbe, e e

1" priglasiiel] Je polasnil, da se najemnine za posamezni-postovnl prostor d,oléél]o néa enega.od haslednjih nadinov:
"

) — e . - -
Uporabljen na&in naj bi bil odvisén od Zel)a najemnilkov in kondnega dogovora med najemnikom lasfrilkom;
priglasitelj pri svojem poslovanju uporabl]a vse t navedena hddine. o S ’ ’
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V. ODLOGITEV O STROSKIH POSTOPKA
109. 'V skladu s prvim odstavkom 118, &lena Zakona o splo§hem upravnem. postopku

mora organ odlo¢iti o stro3kih postopka. Glede na to; da posebnl stro$ki v postopku niso
nastall, je organ odlo¢H, kot izhaja iz druge totke izteka,

POUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to adlodbo Je dovoljenio vioZitl tozbo prit Upravnem .sodidéu RS, Falfarjeva 33,
1000 Ljubljana, v roku ftridesstth dni od dneva vrogitve odlotbe. ToZba se v dveh lzvodih
vioZl pri sodi3éu all pa se poslje po postl. Steje se, da Je bila lozba viezena pri sodistu tisti

dan, ko je bila priporoteno oddana na poédto,

Postopek vodila:
Andreja Engelman

Az — Andrej Matvoz
predsednik senata

Vreoditi: .
- Supernova Invest GmbH, Am Elsernen Tor 1, A-8010 Graz, osebno po ZUP; po

pooblasdencu: Odvelniska druzba Rojs, Peljhan; Prelesnik &: partnerji-o.p., d.e:0.,
Tivolska 48, 1000.Ljubljana.

VioZit; : o ;
- zbirka dokumentarnega gradiva, tu. _

Objaviti;

izrek odlotbe na spleinl strani Javne agenclije Republike Slovenile za varslvo
konkurence,
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