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Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dunajska cesta 58, 1000 Ljubljana (v
nadaljevanju: Agencija), izdaja v senatu, ki ga sestavljajo Andrej Matvoz kot predsednik senata ter
ob sodelovanju mag. Mirjane Rozman, Istoka Prodana in Francija PuSenjaka kot Clanov senata, na
podlagi 12. in 12. o &lena Zakona o prepre¢evanju omejevanja konkurence! (v nadaljevanju:
S ZPOmK-1), v zadevi presoje koncentracije podjetij ALFI, upravljanje alternativnih investicijskih
skladov d.c.o., Verovskova ulica 55A, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: ALFI), ki ga zastopa direktor
Dejan Jelisavac in direktorica Eva Mohar, in ki ga po pooblastilu zastopa OdvetniSka pisarna Zaman
in partnerji d.o.o., Trdinova ulica 4, 1000 Ljubljana, in MERKUR nepremi¢nine, d.d., Cesta na
Okroglo 7, 4202 Naklo (v nadaljevanju: MERKUR nepremicnine), ki ga zastopa predsednik uprave
Marko Kozelj, na nejavni seji dne 26. 9. 2022 naslednjo

obLOCBO

1. Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence koncentraciji pridobitve
izkljuéne kontrole podjetja ALFI, upravljanje alternativnih investicijskih skladov d.o.o.,
Verovskova ulica 55A, 1000 Ljubljana, nad pcdjetjem MERKUR nepremiénine, d.d., Cesta na
Okroglo 7, 4202 Naklo, ne nasprotuje. Koncentracija je skladna s pravili konkurence.

2. Med postopkom niso nastaii posebni stroski.

Cbraziozitev

I.  PRIGLASITEV IN UDELEZENCI POSTOPKA

1. Agencija je dne 16.6.2022 prejela priglasitev koncentracije podjetij ALFI in MERKUR
nepremic¢nine (v nadaljevanju tudi: prevzeto ali ciljno podjetje). Koncentracijo je priglasilo podjetje
ALFI (v nadaljevanju tudi: priglasitelj).

2. Predmet koncentracije je pridobitev kontrole nad podjetiem MERKUR nepremic¢nine. V ta namen je
podjetje ALFI s podjetiem Druzba za upravljanje terjatev bank d. d Davcna unca 1 1000 LJubIJana
(v nadaljevanju: DUTB) dne 2. 6. 2022 sklenilo = "i = 0 B =
E==5 2 Na podlagi navedenih pogedb bo pnglasuelj pndobul 62,76 % kapltalsk| delez podJetja
MERKUR nepremicnine in s tem izklju¢no kontrolo nad tem podjetjem.

" Uradni list RS, §t. 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 39/13 Odl.US: U-1-40/12-31, 63/13-ZS-K, 33/14, 76/15 in 23/17.
2 Dokument $t. 3061-27/2022-1, prilogi 3 in 4.



3. V skladu s prvim odstavkom 43. ¢lena ZPOmK-1 morajo udeleZenci koncentracije le-to priglasiti
pred zac¢etkom njenega izvréevanja, vendar najpozneje v 30 dneh od sklenitve pogodbe ali objave
javne ponudbe ali pridobitve kontrole, pri ¢emer zac¢ne rok za priglasitev teci s prvim od teh
dogodkov. Priglasitev mora vsebovati vse elemente, ki jih natanéneje dolo¢a na podlagi Sestega
odstavka 43. &lena ZPOmK-1 sprejeta Uredba o vsebini obrazca za priglasitev koncentracije
podjetij® (v nadaljevanju: Uredba). Ker je bila priglasitev nepopolna, jo je priglasitelj dopolnil dne
21.7.2022, 4.8.2022,1.9.2022in 8. 9. 20224.

4. Skladno z dologili Zakona o upravnih taksah (v nadaljevanju: ZUT) je priglasitelj dne 16. 6. 2022
plagal upravno takso po tarifni $tevilki 48 v znesku 2.000,00 EURS.

5. Glavna dejavnost podjetia ALFI, je upravijanje alternativnih investicijskih skladov.® Njegovo
gospodUJoce podjetje Je podjetje ALFI SKLADI d 0. 0.7, ki za povezana podjetja izvaja =
= = , ' == Slednje obvladujeta fizi¢ni osebi Matjaz
FIIIpIC in BOJan Kunovar G V skuplno podJetu podjetja ALFI (v nadaljevanju: skupina ALFI) spadajo
Se Stevilna domaca in tuja podjetja, ki opravljajo razlicne dejavnosti, pri ¢emer so v Republiki
Sloveniji dejavna predvsem slede¢a podjetja: REFLEX Gornja Radgona d.o.o. (proizvodnja in
obdelava stekla), TEKTAd.o.o., ROBLEKd.0.0o, MMJOTAd.c.o., CML1d.o.0., TC1AS
Investd.o.o. in DC 151 d.o.0. (oddaja nepremi¢nin), ALOS RE d.o.o. (trgovanje z lastnimi
nepremicninami), Asset Pro d.o.o. (upravijanje nepremi¢nin), ZLATA DOLINA d.o.o. (proizvodnja in
prodaja mesnih izdelkov), ALPE IV d.0.0. in VSPV INVEST d.o.o. (dejavnost holdinga),
ALOS d.o.o. (finan&ne storitve), KF FINANCE d.o.o. (finan¢no, nepremi¢ninsko, pravno, davcno in
IT svetovanje), REGISTRATOR d.o.0. in ALTA konto d.o.o. (racunovodska dejavnost), PRO
KOLEKT d.o.0. in AK Servicing d.o.o. (izterjava terjatev), KAMP TURIZEM d.o.0. (dejavnost
avtokampov, taborov), ALFI PE d.o.0., ALFI PE d.o.0., SIS, k.d., ALFI RE d.o.0., ALFI PD d.o.o.
(upravljanje skladov), TRIVAL ANTENE d.o.o. (proizvodnja komunikacijskih naprav), PREVENT &
DELOZA d.o.0., KOR TEKSTIL d.o0.0. in VRVICA TRAKOVI d.c.0. (proizvodnja delovnih obiacil in
prodaja tekstiinih izdelkov), AKIDS d.0.0., Ljubljana (trgovina na drobno v specializiranih
prodajalnah z igraéami in rekviziti za igre in zabavo), ARIEL, d.o.o0., Ljubljana in APOLLO d.o.o.
(zastopnistvo in distribucija blagovnih znamk s podrocja otroskih igra¢, opreme in pripomockov ter
otroSkega tekstila), MEDILAB d.o.0. Ljubljana (slikovna diagnostika) ter MERKUR trgovina d.o.o.
(maloprodaja izdelkov za dom, vrt in gospodinjstva; v nadaljevanju: MERKUR trgovina).

6. Glavna dejavnost podjetia MERKUR nepremicnine je oddajanje lastnih nepremicnin in upravljanje
lastnih in tujih nepremi¢nin. Lastnika struktura prevzetega podjetja pred koncentracijo: (i) DUTB
(62,8 %), (ii) MONETIC d.o.0. (15,8 %), GB d.d., Kranj (14,3 %), TCK d.o.0. (5,5 %) in Poslovni
park MRNR d.o.0. (1,6 %). Ciljno podjetje nima odvisnih podjetij.

3 Uradni list RS, t. 36/09 in 3/14.

4 Dokument $t. 3061-27/2022-6, 3061-27/2022-7, 3061-27/2022-12 in 3061-27/2022-16.

% Dokument §t. 3061-27/2022-1, priloga 2.

& Podjetie ALFI upravija 3 alternativne investicijske sklade: ALFI DIY CEE, Alternativni investicijski sklad, ALFI, Specialni
investicijski sklad (»ALFI SIS«) ter ALFI I, Specialni investicijski sklad (»ALF! Il, SIS«). Navedeni skladi so bili ustanovljeni kot
logeno premozenije in niso inkorporirani (dokument §t. 3061-27/2022-1, t&. 2.5.4, str. 16, 18 in 19).

7 Podjetje ALFI SKLADI d.o.o. je imetnik 75 % poslovnega deleza. Lastniki preostalih poslovnih delezev priglasitelja so: podjetje
DJL Invest d.o.o. (10 %), Eva Mohar (10 %) in podjetje KF FINANCE d.o.0. (5 %).

8 Matjaz Filipi¢ in Bojan Kunaver sta v podjetju ALFI SKLADI d.o.o. imetnika vsak po 50 % poslovnega deleza (dokument St.
3061-27/2022-1, t&. 2.5.4, str. 10).
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PODREJENOST ZPOmK-1

Koncentracija

V obravnavanem primeru je koncentracija podjetij in s tem obveznost priglasitve nastala dne
2.6.2022 s sklenitvijo dveh pogodb, ki predstavljata enovit in nelo¢ljivo povezan posel, in sicer:
() = in (i) = == Sy — B kupuje
ALFI od & === ki v

osnovnem kapitalu cilinega podjetja preds SEsm o : —

=i == == klko bosta
ALF| pridobilo neposredno izkljucno kontrolo nad podjetiem

;, = === — = = —F
pogodbi realizirani, bo podjetje
MERKUR nepremicnine.

Tak&na pridobitev kontrole nad podjetiem pomeni koncentracijo v smislu druge alineje prvega
odstavka 10. &lena ZPOmK-1, ki dologa, da gre za koncentracijo pri trajnejsih spremembah
kontrole nad podjetiem, in sicer ko eno ali ve¢ podjetij bodisi z nakupom vrednestnih papirjev ali
premozenja, s pogodbo ali kako drugace pridobi neposredno ali posredno kontrolo nad celoto ali
deli enega ali ve¢ podijetij.

Nastanek koncentracije v smislu prvega odstavka 10. ¢lena ZPOmK-1 pomeni tako imenovani
pravni pogoj, ki je poleg izpolnjevanja ekonomskega pogoja, doloCenega v prvem cdstavku
42. &lena ZPOmK-1, nujni opredelilni element koncentracije. Ce sta izpolnjena oba pogoja,
nastane obveznost priglasitve in presoje po ZPOmK-1.

Preseganje pragov po prvem odstaviku 42. élena ZPOmK-1

Iz predlozenih finanénih podatkov priglasitelja’® izhaja, da je priglasitelj skupaj s podjetji v skupini v
letu 2021 na trgu Republike Slovenije ustvaril okvirno " prometa, letni promet, ki ga
je v istem letu na trgu Republike Slovenije ustvarilo podjetie MERKUR nepremicnine pa je znasal
6,1 mio EUR."2 Navedeno pomeni, da je v obravnavanem primeru presezen prag 35 mio EUR
letnega prometa, dolocen v prvi alineji prvega odstavka 42. &lena ZPOmK-1, ter hkrati prag
1 mio EUR letnega prometa prevzetega podjetja skupaj z drugimi podjetji v skupini v predhodnem
poslovnem letu na trgu Republike Siovenije, dolo¢en v drugi alineji prvega odstavka 42. ¢lena

ZPOmK-1.

Podrejenost koncentracije dolo¢bam ZPOmK-1 in s tem obveznost priglasitve Agenciji nastane, ko
sta kumulativno izpolnjena oba pogoja — pravii in ekonomski. V primeru zadevne koncentracije sta
izpolnjena oba pogoja, zaradi Cesar je priglagena koncentracija podrejena dolo¢bam ZPOmK-1.

Pristojnost Agencije

Na podlagi tretiega odstavka 21. ¢lena Uredbe Sveta (ES) $t. 139/2004 z dne 20. januarja 2004 o
nadzoru koncentracij podjetij'® (v nadaljevanju: Uredba ES o zdruzitvah) nobena drzava Clanica ne
sme uporabiti svojega nacicnalnega prava o0 konkurenci za katero koli koncentracijo z

9 Dokument $t. 3061-27/2022-1, t&. 2.2.

10 Dokument t. 3061-27/2022-6, t&. 6 in §t. 3061-27/2022-17, t¢. 1.

" Agencija je dodatno upo$tevala Se promet podjetia MERKUR trgovina, ki je postalo del skupine ALFI v letu 2022.

12 Priglasitelj je navedel, da zaradi obseznosti podatkov iz podatkov o prometu vseh podjetij, povezanih s priglasiteljiem, niso
izlo¢eni &isti prinodki od prodaje proizvodov in opravijanja storitev med podjetji v skupini - po njegovi najboljSi oceni le-ti ne
presegajo BB celotnega prometa (dokument St. 3061-27/2022-1, uvod k priglasitvi, str. 2).

13 UL L 24, 29.1.2004, str. i-22.
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razseznostmi EU. Dolznost Agencije' je torej, da za vsako koncentracijo preveri, ali le-ta nima
razseznosti EU.15

14. Agencija ugotavlja, da zadevna koncentracija po nobenem izmed kriterijev Uredbe ES o
zdruzitvah'® nima razseznosti EU. Iz predloZenih finanénih podatkov priglasitelja je razvidno, da so
v koncentraciji udelezena podjetja na svetovnem trgu v letu 2021 ustvarila skupno
prometa,’” s ¢imer ni presezen prag 5.000 mio EUR prometa (drugi odstavek 1. &lena Uredbe ES o
zdruZitvah) oziroma prag 2.500 mio EUR prometa (tretji odstavek 1. ¢lena Uredbe ES o
zdruzitvah). Glede na navedeno je izkljuéna pristojnost za izvedbo presoje skladnosti zadevne
koncentracije s pravili konkurence na podlagi nacionalnega prava o konkurenci na Agenciji.

lll. SKLADNOST KONCENTRACIJE S PRAVILI KONKURENCE

A. Upostevni proizvodni oziroma storitveni trg in upostevni geografski trg

15. Priglasitelj je navedel, da se dejavnosti v koncentraciji udelezenih podijetij horizontalno prekrivajo
na trgu oddajanja poslovnih nepremiénin in trgu upravljanja nepremiénin. Priglasitelj dopuséa tudi
moznost vertikalnih povezav med steritvijo oddajanja poslovnih nepremiénin in storitvijo upravljanja
nepremicnin ter pri tem izpostavlja, da so trzni delezi v koncentraciji udeleZenih in z njimi
povezanih podjetij na vertikalno povezanih trgih bistveno nizji od & %.

16.

, zato na tem trgu ni horizontalnih prekrivanj dejavnosti. Nadalje je Aencija na podlagi
atkov priglasitelja u

gotovila, da je prevzeto podjetje na trgu upravljanja nepremiénin dejavno v
e ) i) da tudi na vertikalno povezanem
nih nepremicnin trzni delezi zdruzenega podjetja, kot bo razvidno v
nadaljevanju odlocbe, ne vzbujajo konkurenénih pomislekov. Agencija zato meni, da navedena
vertikalna povezava ne more imeti za posledico protikonkurenénih vertikalnih uéinkov. Glede na
navedeno Agencija ni opredelila trga upravljanja nepremiénin in tudi ni izvedla presoje tega trga.

= = = ( e |

Trg oddajanja poslovinih nepremiénin

17. Agencija se je v dosedanji praksi'® oprla na predhodne odlogitve Evropske komisije (v
nadaljevanju: Komisija)'9, ki je trg nepremicninskih storitev delila na: (i) trg razvoja nepremi¢nin (ii)
trg upravljanja nepremicnin (iii) trg oddaje nepremicnin in (iv) trg lastnitva nepremicénin. Kljub
temu, da je Agencija nadaljnjo delitev navedenih trgov pustila odprto, je z vidika namena uporabe
nepremicnin, tako kot Komisija, nakazala moznost njihove nadaljnje delitve na: (i) trg stanovanjskih
nepremicnin in (i) trg poslovnih nepremicnin. V okviru trga poslovnih nepremiénin pa je podobno
kot Komisija nakazala moznost njihove nadaljinje delitve na: (i) trg poslovnih prostorov, (i) trg
industrijskih objektov in (iii) trg maloprodajnih nepremiénin, vklju&no z nakupovalnimi sredisi.

' Dolznost izhaja tako iz nadela lojalnosti iz tretiega odstavka 4. €lena Pogodbe o EU (UL C 326, 26.10.2012), kot tudi iz 21.

Clena Uredba ES o zdruzitvah.
15 Glej sodbo Sodiséa EU z dne 14. julija 2006 v zadevi Endesa SA proti Komisiji, T-417/05, Zodl. 2006 str. 11-2533, tocki 99 in

100.

'8 Kriteriji skladno z drugim in tretjim odstavkom 1. ¢lena Uredbe ES o zdruzitvah.

7 Dokument t. 3061-27/2022-6, t&. 6 in promet podjetja MERKUR trgovina, ki je postalo del skupine ALFI v letu 2022.

18 Odlogbe Agencije KD AVF 1/VB-NEPREMICNINE $t. 3061-2/2018-8 z dne 14. 3. 2018, KD AVF/FMZD &t. 3061 20/2018-5 z
dne 4.9.2018, EB Erste Bank/WG PROJEKTIRANJE &t. 3061-3/2019-7 z dne 286. 2. 2019, Supernova/Centrice Real Estate
Ljubliana §t. 3061 16/2019-97 z dne 29. 11. 2019, ALFI/TUS NEPREMICNINE 3t. 3061-35/2020-37 z dne 22. 4.2021, AH
Invest/Engrotus $t. 3061-36/2020-22 z dne 20. 1. 2021 in ALOS RE/AH INVEST RE &t. 3061-28/2020-10 z dne 31. 1. 2022.

19 Npr. odlocbi Evropske komisije §t. COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO z dne 6. 5. 2014, odst. 13 in 14 ter
§t. COMP/M.8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE z dne 14. 12. 2016, odst. 13 do 15.
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18. Komisija je v okviru trga maloprodajnih nepremi¢nin nakazala moznost nadaljnje segmentacije
tega trga? na: (i) trg maloprodajnih centrov (vkljuéno z NC?' in NP?2) s povrsino vsaj 8.000 ali
10.000 m2 in (i) zgolj trg NC z vsaj 8.000 ali 10.000 m2 povrSine. Ne glede na navedeno pa
Komisija dokonénega in jasnega stali§¢a o vprasanju delitve trga maloprodajnih nepremicnin ni
sprejela.

19. Agencija je v pretekli praksi? ugotovila, da bi lahko trg oddajanja maloprodajnih nepremicnin delili
na ozje trge, in sicer na: (i) trg oddajanja prodajnih prostorov (povrsin) v NC; (i) trg oddajanja
prodajnih prostorov (povrsin) v NP; (iii) trg oddajanja prodajnih povrsin v specializiranih tematskih
centrih in (iv) trg oddajanja prodajnih prostorov (povr$in) v mestnih sredis¢ih. Trg oddajanja
prodajnih prostorov (povrsin) v NC bi lahko delili e naprej na sledeCe podtrge: (i) trg oddajanja
prodajnih prostorov v »mikro« NC s povr$ino pod 5.000 m2; (i) trg oddajanja prodajnih prostorov v
»malih« NC s povr$ino od 5.000 do 19.999 m2; (iii) trg oddajanja prodajnih prostorov v »srednje
velikin« NC s povrino od 20.000 do 39.999 m2 in (iv) trg oddajanja prodajnih prostorov v »velikih«
NC s povrsino vsaj 40.000 m2. Pri tem pa ni dokonéno opredelila upostevnega storitvenega trga
oddajanja maloprodajnih nepremicnin.

20. Ker obravnavana koncentracija na trgu oddajanja poslovnih nepremicnin ne zbuja pomislekov
glede njene skladnosti s pravili konkurence, Agencija ugotavija, da natanc¢na opredelitev
upostevnega storitvenega trga ni potrebna.

21. Kot upo$tevni geografski trg za storitveni trg oddajanja poslovnin nepremicnin je priglasitel]
navedel, da le-ta obsega obmotje Republike Slovenije, saj se nepremitnine ne nahajajo
skoncentrirano na ozkem gecgrafskem obmocju Republike Slovenije, temveC so razprsene po
obmogju celotne Republike Slovenije.

22. Agencija v svoji dosedanji praksi, podobno kot Komisija, ni dokoncno opredelila upostevnega
geografskega trga nepremicninskih trgov. Ker Agencija ni dokon¢no dolocila upostevnega
storitvenega trga oddajanja poslovnih nepremi¢nin, tudi dokon¢na opredelitev upostevnega
geografskega trga ni potrebna, saj ne glede na to, ali bi upostevni geografski trg opredelili ozje ali
girée ne bi bil izkazan sum glede skladnosti obravnavane koncentracije s pravili konkurence.

B. Presoja koncentracije

23. Iz navedb priglasitelia je razvidno, da prevzeto podjetie daje v najem lastne poslovne
nepremiénine, ki so namenjene v glavnem trgovskim in storitvenim lokalom. Tudi skupina ALFI
oddaja poslovne nepremicnine, ki v naravi predstavljajo trgovske in storitvene lokale ter pisarne.?*
Seznam lastnih poslovnih nepremiénin, ki jih oddajajo prevzeto podjetje in podjetja skupine ALFI je
razviden iz Tabele 1 in Tabele 2. Iz obeh tabel je razvidna tudi njihova namenska raba, povrs§ina in
prihodki, ki so bili ustvarjeni iz naslova njihove oddaje v letu 2021.

20 Odlogbi Evropske komisije . COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO z dne 6.5.2014, odst. 15 in St.
COMP/M.8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE z dne 14. 12. 2016, odst. 16.

21 Kratica NC pomeni nakupovalni center.

2 Kratica NP pomeni nakupovalni park.

23 Odlocba Agencije Supernova/Centrice Real Estate Ljubljana t. 3061-16/2019-87 z dne 29. 11. 2019, odst. 49 in 50.

24 Poleg poslovnih nepremiénin skupina ALFI oddaja tudi stanovanjske nepremi¢nine in turisticne nastanitve: prihodki od
najemnin iz naslova oddaje stanovanjskih nepremicnin v letu 2021 so znasali = EUR, prihodki od oddaje turisticnih
nastanitev v RS 3 50 v letu 2021 znadali i EUR.
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24, Tabela 1: Seznam lastnih poslovnih nepremiénin, ki jih oddaja podjetie MERKUR nepremicnine

25.

26.

27.

Nepremiénina Kraj Namenska [PovrSina Najemnina
raba (m?) 2021 (EUR)
1 |TC Ljubljana Vi¢ Ljubljana
2 |TC Mojster Koper Koper E E
3 |Poslovna stavba Naklo E =
5 |TC Kranj Primskovo  |Kranj E E
6 |TC Slovenj Gradec Slovenj Gradec
7 |Poslovni prostor Pivka E T
8 |Poslovni prostor Velenje ?
SKUPAJ. ===
Skupaj PPL =
Skupaj PPP -
Skupaj IND ==

Vir: Podatki priglasitelja®

Legenda Tabele 1 in Tabele 2:

«  PPP - Pisarne (pisarniski prostori, prostori za poslovanje s strankami, prostori za zdravstveno dejavnost)
«  PPL - Lokali (trgovski in storitveni lokali, gostinski lokali)

« IND - Industrijski prostori (proizvodne hale in skladisc¢a)

Iz podatkov v Tabeli 1 je razvidno, da med poslovnimi nepremi¢ninami, ki jih daje v najem prevzeto
podjetje, prevladuue:o E S slednjimi je podjetje MERKUR nepremicnine ustvarilo

od oddaJe
pnhodkov predstavljajo

Ker ustvari Cl|j"10 podjetje glavnino prometa od oddajanja R
== = ki je podjetie v skupini ALFI, katere del bo po koncentraciji tudi podjetje
MERKUR nepremlbmne Je Agenr*ua preverlla kaksne nacrte ima priglasitelj s Lrgovs imi centri, v

katenh je najemnik % prlhodnje Pr|gIaS|teIJ Je pOstmI e

Agencija glede na dejstvo, da bosta po koncentraciji podjeti MERKUR trgovina in MERKUR
nepremié¢nine del iste skupine podjetij, ugotavlja, da je treba pri izracunu trznega deleza cilinega
podjetia odsteti prihodke od najemnin iz naslova oddaje podjetu MERKUR trgovina. Po
koncentraciji se namreé ta promet ne bo §tel kot promet, ki ga podjetie MERKUR nepremicnine
ustvari na trgu, ampak kot promet, ki ga ustvari znotraj skupine. Glede na navedeno je Agencija v
nadaljevanju pri izradunu trznih delezev upostevala, da ustvari cilino podjetje z oddajo poslovnih

nepremicnin skupno == CUR? prometa, od tega ustvari = EUR% z oddajo lokalov
(PPL), == EUR z oddajo pisarn (PPP) in B EUR z oddajo industrijskih prostorov (IND).

25 Dokument §t. 3061-27/2022-6.
26 Dokument §t. 3061-27/2022-17, t&. 3.

27 Dokument §t. 3061 27/2022-17, t&. 3.
28 |zradun: -

EUR (skupaj prejete najemnine v tabeli 1) — E=ema=sa EUR (prejeta najemnina od s
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28. Tabela 2: Seznam lastnih poslovnih nepremic¢nin, ki jih oddajajo podjetja skupine ALFI3°

Nepremicnina

Q| | N[ o g B W[N] =
1 ‘\“r‘ i)

=Y
o

wX | s
Nl —
e

Kraj

28

Imetnik3?

Namenska
raba

PovrsSina

Najemnina
202132

I

LELELLELEEEELEEELLT

SKUPAJ

Skupaj PPL

Skupaj PPP

Skupaj IND

Vir: Podatki priglasitelja33
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29. Iz podatkov v Tabeli 2 je razvidno, da med poslovnimi nepremi¢ninami, ki jih dajejo v najem

30.

31.

33.

podjetja skupine ALFI, prav tako kot pri cilinem podjetju, previadujejo E PrlglaSItelj je v
zadnji dopolnitvi priglasitve koncentracije $e navedel, da podjetie =
v lasti nobene nepremi¢nine, oddaja v »podnajem« del poslovnih neprem|cn|n ki jih najema od
cnljnega podjetja in od drugih najemodajalcev Z njihovo oddajo je v Ietu 2021 ustvarllo

Glede na zgoraj navedeno Agencija ugotavlja, da je promet, ki ga je skupina ALFI ustvarila z
E S 00

oddajo poslovnih nepremi¢nin v letu 2021 zna$ai skupno :;rf'.; ':;15 S Od navedenega
romeisccpads EESEEREE ==

36 na oddajo lokalov (PPL), e
=== 1 na oddajo industrijskih prostorov (IND). Te podatke je Agencija upostevala pri
izracunu trzmh delezev v Tabeli 4.

Priglasitelj je ocenil obseg trga oddajanja poslovnih nepremicnin na podlagi porogila o aktivnih
najemih poslovnih nepremi¢nin Slovenskega nepremi¢ninskega zdruzenja — FIABCI Slovenija (v
nadaljevanju: SNZ-FIABCI) za leto 2019, ki izhaja iz podatkov GURS (Tabela 3), saj novejsih
poro¢il SNZ-FIABCI in GURS ni. Priglasitelj se je skiiceval tudi na javno dostopni porocili
nepremiéninske agencije REMAX in podjetja Colliers, iz katerih naj bi izhajalo, da se trg v letih
2020 in 2021 ni krgil. V letu 2020 in 2021 so bili namre¢ v Ljubljani, kjer se nahaja vecina
slovenskega pisarniskega fonda, zgrajeni $tevilni novi veliki pisarniski objekti (npr. na Dunajski
cesti, v poslovni coni Crnuge in na Cesti dveh Cesarjev). Prav tako povpraSevanje po pisarniskih
prostorih v Ljubljani bistvenc presega ponudbo. Kot navaja priglasitelj se je z novimi objekti, ki so
bili dani na trg v letih 2020 in 2021, trg oddajanja poslovnih nepremi¢nin lahko le Siril. Prav tako je
med t.i. »lockdowni«, v &asu epidemije v letih 2020 in 2021, vetina poslovnih stavb ostala odprta in
se najemne pogedbe niso cdpovedovale. Priglasitelj ocenjuje, da bo z novimi in prihajajocimi
objekti trg v naslednjih 2-4 letih Se rasel. Kar se tie pisarniskih prostorov so v Ljubljani v gradnji
slededi objekti: poslovna stavba na Dunajski cesti 155-157 s povrsino 4.300 m? (zakljucek
predviden konec tega leta), novi poslovni center HUB33, ki se nahaja v industrijski coni Stegne-
Ljubljana (na voljo bo 2.800 m? pisarn), poslovna stavba Quadro z 11.000 m? (zakljucek predviden
spomladi 2023), stanovanjskc-poslovni objekt Palais Scheilenburg, ki bo obsegal 6.500 m?
pisarnidkih prostorov (zakljugek predviden konec leta 2023), projekt DCB Montana v Mostah na
Leskovgkovi ulici z 10.500 m? poslovnih povr$in (zaklju¢ek predviden do konca leta 2024). Nacrtuje
se tudi gradnja veg¢jega poslovnega objekta ob Vilharjevi cesti in projekt Emonika.

. Kar se tice trgovskih centrov sta bila v letu 2020 zgrajena v Ljubljani velika nakupovalna centra:

Aleja s povrino 32.000 m? in IKEA podobne velikosti. Prav tako je je bil razSirjen nakupovalni
center Supernova na Rudniku za dodatnih 34.000 m?. Priglasitelj je navedel, da je iz porocila
agencije Remax razvidno, da so najemne pogodbe, predvsem v trgovskih centrih, sklenjene za
dalje obdobje (5-15 let in veg), prav tako nezasedenost prostorov v trgovskih centrih ostaja kljub
epidemiji majhna. Glede na navedeno priglasitelj ocenjuje, da se tudi trg oddaje trgovskih
prostorov v letih 2020 in 2021 ni krcil.

Agencija je preverila pri GURS in SNZ-FIABCI, ali obstajajo novejsa poracila o trgu oddaje
poslovnih nepremi¢nin in ugotovila, da take analize Se niso bile narejene.®” Po podatkih
SNZ-FIABCI pa so se najemnine za poslovne nepremicnine v zadnjih letih v povprecju zvisale,

33 Dokument §t. 3061-27/2022-12, t&

34 Agencija je celo ini EUR v nadaljev:

37 Neurejeni in neobdelani podatki obstajajo na GURS v evidenci trga nepremicnin - ETN (ve¢namenska zbirka podatkov o
kupoprodajnih pravnih poslih z nepremiéninami in o najemnih pravnih poslih za stavbe in dele stavb), v katero zavezanci za
poro&anje med drugim posredujejo tudi podatke o posameznih najemnih pravnih poslih.
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vendar razli¢no glede na tip nepremi¢nine (pisarne, skladis¢a, trgovski objekti,...).*® Glede na
navedeno in ob dejstvu, da koncentracija ne vzbuja pomislekov o skladnosti s pravili konkurence,
Agencija meni, da se lahko za dolocitev obsega trga in oceno poloZaja zdruzenega podjetja na
zadevnem trgu uporabijo razpoloZljivi podatki iz leta 2019.

34. Tabela 3: Aktivni najemi poslovnih nepremi¢nin na dan 31. 12. 2019

Podatki GURS Skupina poslovnih nepremi¢nin
PPP PPL IND SKUPNO

Stevilo aktivnih najemov (N) 12.537 9.396 2.621 24.554

Povprec¢na oddana povrSina (v m2) 139 237 460 -

Povpre¢na mesec¢na najemnina (€/m2) 9,3 9,6 4,3 -

Skupna mesecna najemnina (v €) 16.206.580| 21.377.779|5.184.338| 42.768.697
Vir: SNZ-FIABCI; GURS Statistike aktivnih najemov poslovnih nepremiénin na dan 31. 12. 2019.
Legenda:

PPP - Pisarne (pisarniski prostori, prostori za poslovanje s strankami, prostori za zdravstveno dejavnost)
PPL - Lokali (trgovski in storitveni lokali, gostinski lokali)
IND - Industrijski prostori (proizvodne hale in skladi$¢a)

35. Iz Tabele 3 je razvidno, da je bilo na dan 31.12.2019 v Republiki Sloveniji 24.554 aktivnih
najemov, ki so ustvarili 42.768.697 EUR skupne mese¢ne najemnine. Iz tabele 3 je prav tako
razvidno, da med aktivnimi najemi poslovnih nepremi¢nin prevladujejo lokali (PPL), ki so ustvarili
21.377.779 EUR skupne meseéne najemnine. Priglasitelj je izracunal, da je bilo iz aktivnih
poslovnih najemov v Republiki Sloveniji na leto ustvarjenega 513.224.364 EUR prometa.39 Kot ze
navndeno v_koncentraciji udelezena podjetja oddajajo = = =

— Bse. 1rgovski in storitveni lokali predstavljajo znotraj kategorije lokalov (PPL) 81 %
vseh akt|vn|h najomov Glede na navedeno je Agencija ocenila velikost trga oddaje trgovskih in
storitvenih lokalov na 207.792.012 EUR, Upcstevaje prihodke podjetia MERKUR nepremicnine in
skupine ALFI, ki so bili ustvarjeni iz naslova oddaje poslovnih nepremi¢nin v letu 2021, je Agencija
izradunala njune trzne deleze (Tabela 4). Slednje je izracunala tako na $irSem storitvenem trgu, ki
vkljuéuje oddajo vseh treh vrst poslovnih nepremicnin, kot tudi na ozjem storitvenem trgu, ki
vklju€uje zgoij oddajo trgovskih in storitvenih lokalov.

36. Tabela 4: Ocena trznih deleZev podjetia MERKUR nepremicnine in skupine ALFI na SirSem in
ozjem storitvenem trgu oddajanja poslovnih nepremi¢nin v Republiki Sloveniji

Sirsi trg (PPP, PPL in IND) Ozji trg (PPL)
Podjetje/skupina Promet v Trzni Promet v Trzni

EUR deleZz (%) | EUR delez (%)
Skupina ALFI = [0-5] : [0-5]
MERKUR nepremicnine [0-5] [0-5]
ZdruZeno podjetje [0-5] [0-5]
Skupna'povrsma oddanih 100 100
poslovnih prostorov v RS

Vir: izradun Agencije na podlagi podatkov priglasitelja

37. Agencija glede na nILEK trzm delez zdruzenega podjetja tako na SirSem Q'[orltvenem trgu oddajanja

% Dokument §t. 3061-27/2022-15.
39 |zraBun: 42.768.697 EUR (skupne meseéne najemnine od oddaje PPP, PPL in IND) x 12 mesecev = 513.224.364 EUR.
“ |zra¢un: 21.377.779 EUR (skupne meseéne najemnine od oddaje PPL) x 12 mesecev = 256.533.348 EUR x 81% =

207.792.012.
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38.

39

predmetne kancentracije ne bodo bistveno spremenile. Koncentracija na obravnavanem trgu ne bo
imela za posledico ustvarjanja ali krepitve previadujocega polozaja Tudi Komisija pri
koncentracljah, pri katerth skupni trzni delez v koncentraciji udelezenih podjetij ne presega 25 %, v
skladu z 18. odstavkom Smernic o presoji horizontalnih zdruZitev na podlagi uredbe Sveta o
nadzoru koncentracij podjetij*! domneva, da zaradi omejenega trinega deleza koncentracija ne
more ovirati u&inkovite konkurence in je zato skladna s pravili konkurence.

ZAKLJUGEK

Na podlagi posredovanih podatkov priglasitelja in ob upoStevanju javno dostopnih podatkov
Agencija ugotavija, da v zadevi prigladene koncentracije podjetij ALFI in MERKUR nepremiZnine ni
izkazan resen sum o neskladnosti koncentracije s pravili konkurence. Agencija zato koncentraciji,
na podlagi tretjega odstavka 46 &lena ZPOmK-1, ne nasprotuje in izjavija, da je skladna s pravili

konkurence.
ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA
V skladu s prvim odstavkom 118 &lena Zakona o splodnem upravnem postopku? mora organ

odlo&iti o stroskih postopka. Glede na to, da posebni strodki v postopku niso nastall, je organ
odloéll, kot izhaja iz druge tocke izreka.

POUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to odlogbo je dovolieno vioZiti tozbo pri Upravnem sodiséu Republike Slovenije, Fajfarjeva 33,
1000 Ljubljana, v roku tridesetih dni od dneva vrogitve odiogbe. ToZba se v dveh izvodih vioZi pri
sodiséu all pa se podlie po post. Steje se, da je bila toZba vioZena pri sodiS¢u tisti dan, ko Je bila
priporo¢eno oddana na peéto. .

Postopek vodila:

Andreja Engelman

(e

Andrej Matvoz

Pr /ﬂnik sehata

Vroditi
- ALFl, upravijane alternativnih investicijskih skladov do.0,, Verovékova ulica 55A,
1000 Ljubljana; osebno po ZUP; po pooblaséencu. Odvetniska pisarna Zaman in partner|l
d 0.0., Trdinova ulica 4,1000 Ljubljana.
Vloziti,
- zbirka dokumentarnega gradiva, tu.
Objaviti:

- lzrek odlogbe na spletn strani Javne agencie Republike Slovenye za varstvo konkurence.

4 UL C 31, 5.2,2004, str 5-18.
4 Uradni list RS, 31, 24/06-UPB2, 105/06-ZUS-1, 126/07, 65/08, 47/09 OdI.US: U-1-54/06-32 (48/09 papr.), 8/10 In 82/13.
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