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Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dungjska cesta &8, 1000 Ljubljana {v
nadaljevanju: Agenclja), Izdaja v senalu, ki ga sestavijajo Andre] Matvoz kot predeednlk senata ter
ob sodelovanju Francija Pudenjaka in mag. Karle Pinter kot &lanov senata, na podiagl 12. in 12. o
¢lena Zakona o prepredavanju omejevanja konkurence! (v nadaljevanju: ZPOmK-1), v zadevi
presoje koncentracije pridoblive konlrole podjeja ALFI d.c.0., Verovkova ullca 65A, 1000
Ljubllana (v nadaljevanju; Alfi), ki ga po pooblastilu zastopa Odvetniska druzba Ketler & Pariner]i
o.p. d.o.0., Dunajska cesta 167, 1000 Ljubllana, nad delom premoZenja podjetla TU
NEPREMICNINE d.o.0., Resljeva ulica 16, 3000 Celje {v nadaljevanju: Tu¥ Nepremknine) In
delom premozenja ENGROTUS d.o.0., Cesta v Trnovije 10A, 3000 Celle (v nadalievanju:
Engrotus), na nejavnl seji dne 22. 4. 2021 naslednjo

ODLOCBO

1. Javna ggenclja Republlke Slovenlle za varstvo konkurence koncentracl}l pridobltve
kontrole podjetla ALF] d.0.0, Verovikova ulica 55A, 1000 Ljubljana, nad delom
premozenja podjetja TUS NEPREMICNINE d.o.0., Resljeva ullca 16, 3000 Celje, in delom
premoZenja ENGROTUS d.0.0., Cesta v Tmovije 10A, 3000 Celle, ne nasprotule.
Koncentraclja je skladna s pravili konkurence.

2, Med postopkom niso nastall posebn! strodkl.

ObrazloZitev

L PRIGLASITEV IN UDELEZENCI POSTOPKA

1. Agencila Je dne 20. 11. 20207 prejela priglasitev koncentracije pridobltve kontrole podjetja Alfi
nad delom podjetja Tu3 Nepremitnine. Koncentracijo Je priglasito podjelje Alfi, ki navaa, dz Je
koncantracljo priglasiio v svojem Imentu in za radun alternativnega invasticljskega sklada ALFI,
Speclalnl investicl)skl sklad (v poslovnem reglstru vpisan kot poslovna enola — PE): ALFI
d.0.0., PE ALFI, Specialni Investicijski sklad.

2. Agencia je ugotovila, de Je predmet koncentraclle pridobitev trajnej8e spremembe Izkljuéne
kontrole nad delom premo2enja podjetla Tué Nepremitnine In delom premoZenja podjelja
Engrolus. Konlrolo nad delom premoZenja podjetia Tug NepremiZnine je priglasitel} pridobil na
podiagl Sporazuma o finantnem prastrukluriranju druZbe Tud Nepremiénine d.o.o0. (v

VUradnl ist RS, Et, 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 38/13 OdLUS; U-1-40/12-31, B313-Z5-K, 33/14, 76/15 In 23/17.

! Iz prejemne §lamplike [a razvidno, da je Agencija prglasitev prejela 23. 11, 2020, Skladno z doletho drugega odstavka
68, dlena Zakona o sploSnem upraviem postopku — ZUP, Uradnl list RS, 3t 24/08-UPB, 105/08-ZUS-1, 126/07, 85/08, &/10

in 82413, se za dan, ko e organ prejal viego, Steje dan oddaje ha poklo, &a se vioga podie prinorolano po poddl.



nadaljevanju: Sporazum?), sklenjenem dne 31.7.2020 v okviru postopka preventivnega
prestrukturirania na podlagl sklepa OkroZnega sodi&éa v Celju 8!, St 3618/2019 2 dne 30. 12.
20194, ter skienjene med apre fne kot
prodajalcem in ALS .0.0. . s Tul
Nepremitnine Je nakup kompleksov nepremiénin, ki v naravl predstavljajo trgovine In
lrgovinske centre In so del premoZenja oziroma del osnovnih sredstev podjetia Tus
NepremiZnine, s kateriml ta opravija svojo o o dejavnosl, to |e dejavnost oddala
835 H 1 > Il = - i

[] gvno DHavianig neprem

Prav fako Je predmet koncentracle’ pridobliev trajne/Se spremembe konirole nad delom
premoZenja podjetja Engrotu$ d.o.0.® (k ujode

podjelje) na podlagl Sporazuma ler : med
Engrotud kot prodajalcem in A edme

3. V skladu & prvim odstavkom 43. glena ZPOmK-1 morajo udeleZenc! koncentracije le-lo
priglasiti pred zadetkom njenega izvrievanja, vendar najpoznele v 30 dneh od sklenitve
pegodbe ali objave javne ponudbe ali pridobitve kontrole, pri Semer zadne rok za priglasitev
tedi s prvim od leh dogodkov. Priglasitev mora vsebovali vse elemente, ki Jih natanéneje
dolo¢a na podiagi $estega odstavka 43, 8lena ZPOmK-1 sprejela Uredba o vsebini obrazca za
priglasltev koncentraclje podjell|*® (v nadaljevanju: Uredba). Ker |e bila priglasilev nepopolina, jo
je prigiasite]] dopolnil dne 20. 1. 2021, 4. 2. 2021, 26. 2. 2021, Dne 17. 3. 2024% je Agenclja
priglasitelja saznanlla z ugotovitvami v predmetnem pastopku glede katerfh je priglasitel] podai
fzjavo dne 29. 3. 202113,

4. Skladno z dolotill Zakona o upravnih laksah'® (v nadaijevanju: ZUT) je bila platana upravna
taksa po larifni $tevilkl 48 v znesku 2.000 EUR?S,

5. Priglastelj koncentraclle, to je Alfi, navaja, da nastopa v svojem imenu in za ra&un specialnega
Investicijskega sklada ALF| d.o.0., PE ALFI, Speclaln! investicijski sklad (v nadaljevanju: Affi
SIS), ki kot kolektival nalozben! podjem opravija dejavnost nalaganja zbranih sredstev v
nalozbe skladno z naloZbeno politike. Alfi SIS odkupuje zavarovane in nezavarovane terjatva
(npr. terjatve, ki predstavijajo slaba posgjila), ki jih nato prestrukturira in izterja ob njihovi
zapadlosti all poskrbi za unovienje zavarovan] all pa opravi konverzijo terjatev v kapital
dotinika. Alfi SIS ni Inkorporiran, predstavija pa lofeno premoZenje skladno z Zakonom o
upravifavcih alternativnih Investicljskih skiadov — ZUAIS'S. Alfi SIS Je zato vplsan v Poslovnl
register Slovenije kot poslovna enola ALFI d.0.0., pri €éamer ima kot glavno SKD dejavnost
registrirano 66.300 (Upravijanje finan&nih skladov),”

3 Dokument Bt, 3081-36/2020-1, priioga 6,
* Dostopen na spletnl stranl AJPES, eObjave, Objave sklepov In plsan] v posiopkih zamdi insolventnosh,
ngg'M afpes al/eQblave/7g=51
Dokument 5L 3061-35/2020-1, pnioga 8.
® ALSTAR RE d.o.0. Je hierinska namenska druiba, ketere 100 % poslovni dele? Je v fast| Alfl Dokument 3L 3061-35/2020-
1.
7 Gley dokument §t. 3061-35/2020.33 [n £L 3061-35/2020-34.
* Engrotud d o 0. predstav]a gospodujode podjele podjetia Tus Nepremignine,
f Dokument &1, 3061-35/2020-18, priloga 2.
¥ Uradni Ist RS, &L 36/09 In /14,
' Dokumant 5t 3061-35/2020-11, 81, 3061-35/2020-16, Bt 3061-36/2020-25.
" Dokument 5t. 3061-35/2020-33,
* Dokumend &4 3061-35/2020-34,
"Uradnl list RS, 3. 106/10-UFBS, 14/15-ZUUIFQ, B4/15-2ZelP-J, 32116 In 30/18-ZKZak.
* Pla&lio 14 10, 2020.
¥ Uradnl fist RS, 5L 32/15 5 spremembami. Altemativnl Inveslicljsid skdad — AlS se Iahko uslanovl kot druzba ali kol loéeno
preamoianja.
Y Dokument 5t 3064-35/2020-1.
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6. Podjelie ENGROTUS d.0.0. Ima naslednja odvisna podjetja; TUS TRADE d.0.0. Beograd Iz
Srbije In Tud Nepremidnine, ki opravija nasledn]e dejavhostl: dajanje lasinih nepremi&nin v
najem, upravijanje nepremicnin, trgovanje z lastniml repremiéninaml, organizacija izvadbe
nepreml(&ninskih projektov za trg in finanéni zakup {lizing).1®

Slednje je del natrta finanZnega praventivnaga prestrukturranja Skupine Tus, s &imer ga |l bo
omogotlio, da preiivl in nadaljule s prodajno dejavnosljo na slovenskem 1rgu. Kencentracla po
navedbah priglasitella ne bo spremenila stanja na trgu,2

1 PODREJENOST ZPOmK-1
i1 Koncentraclja

8. ZPOmK-1 v prvem odstavku 10. &lena dolefa, da gre za Koncentracijo podjetii pri trajne|sih
spremembah konirole nad podjetjem, In sleer: {i) prl zdruZitvl dveh ali veé predhodno
neodvisnih podjetlj ali delov podjetij; {il) kadar ena ali ve& fizitnih oseb, ki 2e obvladuje najmanj
eno podjelje, ali kadar eno ali vet podjetf z nakupom vradnostnih papirjev ali premoZenja, s
pogodbo ali kako drugate pridobi neposredno all posredno kontrolo nad celoto all deli enega
all ved podjetl); alf (Jii} kadar dve all ved neodvisnih podjetij ustanovl skupno pod)elje, ki opravija
vse funkclje samostojnega podjelja z dalj§im trajanjem.

9. Drugi odstavek 10. €lena ZPOmK-1 doloéa, da kentrolo nad podjetjem all njegovim delom
pemenljo pravice, pogodbe ali druga sredstva, ki lo&eno ali skupa) in ob upo&tevanju okollsgin
ali pradpisov omogoésjo tzvajanje odlodiinega vpliva nad tem podjeljem ali delom podjetja, In
sloer zfasti: () lasini§tvo all pravice do upecrabe celotnega all dela premoZenja podjelja; (il)
pravice ali pogodbe, kl zagotavijajo odiocilen vpliv ne seslevo, glasovanje all skiepe organov

podjelja.

10. Nastanek koncentracije v smislu prvega odstavka 10. &lona ZPOmK-1 pomenl tako Imenovanl
pravni pogo, ki Je poleg [zpolnjevanja ekonomskega pogoja, dolofenega v prvem odstavku 42,
élena ZPOmK-1, nujni opredeliinl element koncentracije. Ce sta izpolnjena oba pogoja,
nastane obvaznost priglasitve In presoje po ZPOmK-1.

41. Skladno z 11. allneJo prvega odst. 3. &lena ZPOmMK-1 in §0. odsl. PretisZenaga obvestila
Komislje o pravn! pristoinosti v ckviru Uredbe Sveta (ES) &t. 139/2004 o nadzoru kencentraci)
podjeti] (v nadaljevanju; Obvestilo Komislje)?! se dve ali ved lransakel], ki jih v obdobju dveh let
opravijo Iste osebe all podjelja, Stejelo kot ena koncentracl|e, ki nastane na dan zadnje
fransakcije. V konkretnem primeru to pomenl, da pridobitev dela premoZenja gospodujotega
podjeja Engrotus in pridobitev dela premoZenja njegovega odvisnega podjetla Tus
Nepremlénine s stranl priglasitelja predstavija enc koncentracijo.

12. V obravnavanem primeru Je priglasitelj pridobll kontrolo nad delom premoZenja podjetja
Engrotu$ in njegovega odvisnega podjetja Tus Nepremitnine, to je nad nepremiGninami, s
katerimi se opravifa dejavnost na trgu.

13. Taksna pridobitev kontrole nad dalom dejavnosil podjetja pomeni koncentracijo v smislu druge
alinejo prvega odstavka 10. dlena ZPOmK-1, ki dolola, da gre za koncenlracijo prl trajnejsih
spramambah kontrole nad podjetjem, In sicer, ko eno ali ved podjet] bodis! z nakupom
vrednostnih paplrjev all premoenja, ¢ pogodbo all kako drugade pridobi neposredno ali
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posredno kontrolo nad celoto alfi delf enega all ve& podjetij. Na podlagi navedenega Agenclla
ugotavlja, da Je v obravnavanem primeru pravnl pogoj izpolnjen.

1.2 Presegan]e pragov po prvem odstavku 42. élena ZPOmK-1

14. Poleg Izpolnjenega pravnega pogoja obveznost priglasitve koncentraciie nastopl, ée je
{zpolnjen tudi ekonomski pogoj Iz prvega odstavka 42. Elena ZPOmK-1. Slednji dolota, da je
priglasitev potrebna, &e je skupnl letni promet v transakel)l udeleZenth podjet)j skupa] z drugimi
podjetjl v skuplinl v predhodnem poslovnem letu na trgu Republike Slovenije presegel 35 mio
EUR in e [o ietnl promet prevzetega podjetja skupaj 8 podjet]l v skuplnl presegel 1 mio EUR.

16. Priglasitel] navaja, da Je leini promet premoZen]a, k! ga je prevze! od Engrotus in od njegovega
odvisnega podjetja Tu$ Nepremi¢nine v lete 2012 znasal ar pomeni, da
je lelni promet prevzetega podjelja skupaf s podletjl v skupinl presegel 1 mlo EUR.

16. Priglaslielj je del Skupine KF Finance, ki na svoji spletnl stranl navaje, da gre za najvedjo
reglonalno svetovaino In Investicljsko skupino, ki se osredotofa na finance, upravijanje
nepreml&nin in premoZenja®. Sestavijajo Jo podjetja4;

- ROBLEK d.o.o. skupa] s podjsfjl KF FINANCE d.0.0., KF FINANCE d.o.0. s sedeiem v
Zagrebu, Hrvadka®, KF FINANCE d.o.o0. iz Srhije, PRO KOLEKT d.0.0., PRO KOLEKT
d.o.o., Hrvalka, PROKOLKT-PROHIT d.o.c. iz Srblle, PRO KOLEKT DOO BEQGRAD Iz
Srblle, Pro Kolek! Sofia QOD, Bulgarta, S.C. Pro Kolekt CMSB s.r.l,, Romunija, Pro Kolekt
DOOEL Skopje, Makedonlja, Pro Kolekt d.o.0., Sarajevo, BIH, REGISTRATOR d.0.0.,
ALTA konto d.o.0., NH d.6.0., ALFi SOL 1 d.o.0., H-Planet d.0.0., BIG4 d.0.0.,

VSPV INVEST d.0.0. skupa] s podjet]l AK servicing d.o.0., AK serviclng d.o.0., Hrvadka,
AMFi d.o.0. skupaj s podjetji KAMP TURIZEM d.0.0.,

ALFI d.o.0. skupsa] z ALFI, SIS, In podletfl REFLEX Gornja Radgona d.o.0., REFLEX
GLASS d.o.0., REFLEX ZAGREB d.o.0. v stefaju, REFLEX GRADNJA d.0.0.,, ALU-
REFLEX d.c.0. BEOGRAD, TEKTA d.0.0., CRNI LABOD d.0.0., ZLATA DOLINA d.0.0.,
ALSTAR RE d.o.0., ALOS d.o.o,,

ALFI PE d.0.0. skupa) 2 ALF! PE d.0.0., SIS, k.d., ALPE | d.0.0., ALPE Il d.c.0., ALPE ill
d.o.0, ALPE |V d.c.0, ALPE V d.o.0, TRIVAL ANTENE d.c.0., ANTMAST d.c.o0,,
PREVENT&DELOZA d.0.0. skupaj z VRVICA-TRAKQVI d.o.0. in KOR TEKSTIL d.o.0.,
MEDILAB d.o.0, Ljubllana, BABY CENTER, d.0.0.,, Ljubljana, skupa] ARIEL, d.c.0.,
Ljubljana, in BABY CENTER d.0.0., Hrvalka, PIKAPOKA d.0.0. skupa) z odvisnim| podjetji,
ALF! KIDS d.o.0, ALFi ALPE | d.0.0. (Hrvaska) in ELEKTRONICK! RACUNI d.o.0.
(HrvaSka),

- ALFI PD d.o.c. skupaj z ALFI PD, Speclainl investiciskl sklad,

- ALFI RE d.0.0. skupaj z ALFI RE, Alternativni inveslicljskl sklad, MM JOTA d.o.0., DC 151
d.0.0., AM PS DELTA NEKRETNINE d.0.0., Hrva$ka,

- ALFI Renawables d.o.0.

17. Priglasitelj navaja, da na dan vioZitve priglasitve predmetne koncentracije, to Je 20. 11, 2020, v
portfelju Skupine KF Flnance 3e nl bllo podlet] ALPE V d.0.0., ALFI Renewables d.0,0., ALFI
SOL 1 d.0.0., MEDILAB d.o.0,, Ljubljana, BABY CENTER, d.c.0., Ljubljana, ARIEL, d.c.0.,
Ljubllana, BABY CENTER d.o.0. (Hrva3ka), PIKAPOKA d.o.0.,, BUBAMARA SVE ZA DJECU
d.0.0., APOLLO d.0.0, APOLLO HR d.o.c., Apollo MK d.0.0. In ALFI KIDS d.0.0.,, In da je

promet podjetij, ki so sodila v skupino priglasitelja na dan nastanka predmetne koncentracije, v
ot 2019 zr55

2 Gle] dokumen| §t. 3061-35/2020-1 In . 3061-35/2020-34.
Gre za neumadsn prevod. Na splelnt stranl hilos:/Awww.ki-finance sl Je navedeno: »The largest reglonal advisory and
Investment group with core focus on finance, real estala and asset managemante.
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18. Podjelje ALF| PE d.0.0,, SIS, k.d., je koncentracljo s podjetjl BABY CENTER, d.o.0., Ljubljana
(v nadallevanju: Baby center), PIKAPOKA d.o.o. (v nadaljevanju: Pikapaka) In APOLLO d.0.0.
(v nadaljevanju: Apollo) priglasilo Agenclfi dne 20. 1. 2020, v postopku je priglasitelj prediagal
tud! koreklivne ukrepe, kalerih ustraznost je Agencila preverila tudi s trZnim preizkusom ter dne
26.11.2020 |zdala odiodbo 3061-7/2020-252. Zato Je skladno z Uredbo o zdrultveh In
Obvestilom komisije?” potrebno upostevatl tudl promet podjeli] Baby center, Pikapoka in Apollg,
Z upoBteva odjeti] Baby center, Plkapoka in Apollo Je promet priglasttelja v letu
2019 znada Navedeno pomen], da la preseen prag 35 milijonov eurov skupnega
letnega prometa v transakcili udeleZenlh podjet] skupa) z drugimi podjetji v skupinl v
predhodnem poslovnem letu na trgu Republike Slovenlje.

19. Podrejenost koncentraclje dolofbam ZPOmK-1 in s tem obveznost priglasitve Agencl]i
nastane, ko sta kumulativno izpoinjena oba pogola — pravni In ekonomskl. V primeru pridobltve
kontrole podjetja Alfi nad delom premozZenja podjslja Tus Napremiénine in delom premoZenja
Engrotu¥ sta Izpolnjena oba pogoja, zarad] ¢esar Je zadevna koncentraclja podjeti] podrejena

dolotbam ZPOmK-1.

n3 Prlstojnest Agencije

20. Na podlagl trefjega odstavka 21. &lena Uredbe Sveta (ES) 5t. 1368/2004 z dne 20. januarja
2004 o nadzoru koncentracij podjeti)?® (v nadaljevanju: Uredba ES o zdruZltvah) nobena drzava
glanica ne sme uporabiti svojega naclonalnega prava o konkurencl za katero koli koncentracljo
z razseZnostmi EU. DolZnost Agencije® e tore], da za veako koncenlracljo preveri, all le-la
nima razsenosti EU, %

21, Na podlagi drugega odstavka 1. tlena Uredbs ES o zdruZitvah Ima koncentracija podjet]]
razseznost EU, kadar: (a) vsa udeleZena podjetja na svelovnem trgu skupno ustvarijo ved
kakor 5000 mio EUR skupnega prometa, in (b} skupnl promet na trgu EU vsakega od vsa]
dveh udeleZenih podietij presega 250 mio EUR, razen &e vsako od udelezenih podjeti] ustvari
vet kakor dve treljinl evojega skupnega prometa na trgu EU v enl in istl drzavi &lanici.
Koncenlraclja, ki ne doseZe pragov iz drugega odstavka 1. &lena Uredbe ES o zdruitvah, ima
na podlagi tretjega odstavka 1. &lena Uredbe ES o zdruZitvah razseznost EU, &e: {(a) vsa
udelezena podletja na svelovnam Irgu skupno ustvarjo ve& kakor 2500 mio EUR skupnega
prometa, (b) vsa udeleZena podjetja v vsaki od vsa| treh drzav &lanlc skupno ustvarijo ves
kakor 100 mio EUR skupnega prometa, (c) vsako od vsaj dveh udeleZenih podjetij v vsakl od
vsaj treh driav &lanic za namen odetavka (b) uatvarl ve& kakor 25 mio EUR skupnega promsta
in (d) skupnl promet na trgu EU veakega od vsa) dveh udeleZenih podjetij presega 100 mio
EUR, razen &e vsako od udeleZenlh podjetl] ustvari ve& kakor dve tretjini svojega skupnega
prometa na trgu EU v eni In lsti drzavi &lanicl.,

22. Agenclja na podiagl podatkov priglasitelja ter drugih razpolo2ijivih podatkov ugotavija, da
zadevnia Koncentraclla ne lzpoinjule meril za konce Znostjo EU, saj so vsa v
koncentracijl udele2ena podjetja v letu 2018 ustvarlla rometa®!, kar pomeni, da
prag Iz tocke (a) drugega odstavka 1. &lena Uredbe ES o zdruZitvah (skupni promet vseh
udsleZenlh pod]etij na svetovnem trgu presega 6000 mio EUR skupnega promela) ni doseZen,
kot tudi na prag Iz to¢ke (a) tretjega odstavka 1. &lena Uredbe ES o zdrusitvah (skupni promet
vseh udeleZenih podjetl) na svetovnem trgu presega 2600 mio EUR skupnega prometa). Glede

¥ Ustreznl dalum z= ugotovitev pristojnostl za koncentmcllo Je dalum eklenlive zavezujote pravne pogodbe, objave Javne
ponudbe alil pridobitve nadzomaga dele2a azlroma datum prve priglasiive, kar je bilo pre}. Glede datuma prigiasitva [e
pomembna prglasitoy Komisi! all organy driave 2lanlee Gle} odsl, 165 In 168 ter Se mnenjs generalne pravobraniike
Kokott v zadevi C-202/06 Camentbouw proll Komis{l z dne 26. aprita 2007,

AL L 24, 20.1.2004, atr, 1-22,

® Doltnost zheya tako 1z 10. tlena nadelom Iojalnost iz tretjega odstavka 4. &lena Pogedbe o EU (UL C 328, 26,10 2012),
kot ludl iz 21. &ena Uradba ES a zdrditvah.

¥ Gloy sodbo Soddea EU z dne 14, jullla 2008 v zadevl Endesa SA protl Komlslll, T-417/05, Zodl. 2006 str, 11-2533, totkl 80
In 100,

 Promol prevzelega podjetfa skupa) s promelom priglasitela,
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na to, da morajo biti pogojl lzpolnjenl kumulativno, Iz cbrazlotenega sledl, da zadevna
koncentracifa nima razseZnosti EU, nlti po drugem odstavku 1. &lena Uredbe ES o zdruZitvah,
nitl po tretjiem odstavku 1. ¢lena Uredbe ES o zdruZitvah, zato Je izkljutna pristojnost za
fzvedbo presoje skladnostl zadevne koncentraclle s pravill konkurence, na podlagl
nacionalnega prava o konkurencl, na Agencl]l,

1L SKLADNOST S PRAVILI KONKURENCE
i1 Upo3tevni prolzvodn! oziroma storitveni trg In upostevni geografski trg

23, Prl presoll koncentraclje je Agenclla ugotavljala, ell prihaja do prekrivanja dejavnosti v
koncenlracijl udeleZenth in z njimi povezanih podjetij ali delov podlelij na kaleram od trgov, kjer
leta nastopajo, ali do povezav, ki bi omejevale konkurenco na katerem od z njiml tesno
povezanih trgev. Horizonfalne koncentracile podjetij Je mogo&e opredeliti kot koncentracije, v
katerih udele2ena podjelja posiujejo na istih upostevnlh trglh, za vertikalne konceniraclje pa
&tajejo vsa tisle koncentracile, v katerlh s0 udeleZena podjetja dejavna na razlitnlh stopnjah

oskrbne verige.

24. Priglasitelj navaja, da se Tud Nepremiinine ukvarja z obratovanjem lastnlh nepremicnin,
nfthovim odd em v nalem druZbl Engrofu3 in tretim osebam, ter upravijanjem teh

aml&nin.

25. 1z navedb priglasitelja Je razvidno, da se dejavnosti v koncentraciji udeleZenih podjetif
horizontaino prekrivajo na trgu oddajanjs maicprodajiih napremicnin.

111.4.1 Storltveni trg oddajanfa maloprodajnlh nepremiénin

26. Upostevni prolzvodni oziroma storitveni trg je v skladu s 7. todko 3. &lena ZPOmMK-1 deflniran
kot trg, ki praviloma vklfuuje vse liste proizvode all storilve, ki Jih pofro3nik all uporabnlk 3teje
za zamen(|lve all nademestljlve glede na njlhove lastnostl, ceno all namen uporabe. Upo3tevnl
proizvodn) trg se lahke dole&l na podlagi zamenljivosli povpradevan|a, zamenijivosti ponudbe,
polenclalne konkurence ter morebitnih ovir za vstop na trg.

27. Agenclla se je v dosedan|l praksi®® opria na predhedne odlotitve Komisije™, ki je irg
nepremicninskih storitev delila na: (i) trg razvoja nepremiénin, {fi} trg upravljanja nepremiénin,
(i) trg oddaje nepremiénin in (Iv} trg lastnidtva nepremi€ain. V svojl prelekll praks! Je Agenclja
nadaljnjo delitev navedenih trgov puslla odprio, prl éemer je z vidlka namena uporabe
nepreminin, tako kot Komiglja, nakazala moZnost njlhove nadallnje delitve na: (i} irg
stanovanjskih nepremi&nin In (ll) trg posiovnth nepremiénln. V okviru frga poslovnih
nepremi&nin pa Je podobno kot komisija nekezala moZnost njihove nadalinje delitve na: (i) trg
poslovnih prostarov, (i) trg Industrijskih objektov In (ili) trg malopradajnih nepremignin,

28. Komisija Je v okviru trga maloprodajnih nepremignin nakazala moZnost nadaljnje segmentacije
tega trga® na: (i) trg maloprodajnih centrov (vidjuéne z NC in NP) s povriino vsaj 8.000 all
10.000 m? In (1) zgelj trg NC z vsa) 8.000 all 10.000 m2 povréine. Ne glede na navedeno pa

2 pokument £t 3061-38/2020-35 th dokument 8L 3061-35/2020-1, str, 13

B Odiotbe Agenaje Supemova Invest / Centrice Real Estate Ljubljana §t. 3061-16/2018-07 z dne 29. 11. 2018, &t 3081-
2/2018-8 - KD AVF 1WB-NEPREMICNINE z dne 14, 3. 2018, odst. 26; §t. 3081-20/2018-5 — KD AVF/FMZD 2 dne 4. §.
2018, odst, 28 In 31 3061-3/2018-7 - EB Erste Bank/WG PROJEKTIRANJE 2 dne 28, 2. 2019, odsl. 31.

¥ Npr. odlob: Evriopske komis(fe 8t COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIBICENTRO z dne 6. 5. 2014, odsl. 13 in
14 tor EL. COMP/M 8220 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE z dna 14. 12. 2018, odsi. 13 do 15.

3 Odlo%bl Evropske komislle &t. COMPM.7203 - UNIBAIL-RCDAMCO/CPPIB/ICENTRO z dne 6, 6. 2014, odst, 15 In &t
COMP/M, 8220 - HAMMERSONARISH LIFEALAC SHOPPING CENTRE z dne 14. 12, 2016, odst, 18.
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Komtlslja dokoncnega In jasnega stalista o vprasanju delitve trga maloprodajnih nepremiznin
aprejela.

29, Agencija Ja v pretekil praksi®® ugotovila, da bl lahko trg oddajenja maloprodajnih nepremiénin
delill na o2fe trge, In sicer na: (I) irg oddajanja prodajnih proslorov (povr3in) v nakupovalnih
centrih - NC; (i) lrg oddajanja prodajnih prostorov (povriin) v nakupovalnlh parkih - NP: () trg
oddajanja prodajnlh povriin v speciallziranlh tematskih centrth In {iv) trg oddajanja prodajnih
prostorov {povriin) v mesinih sredidtih. Try oddajanja prodajnih prostorov (povrdin) v NG bl
lahko dellll &e napre) na sledede podtrge: (i) irg oddajanja prodajnih prostorov v smikro« NC &
povréino pod 5.000 m? (i) trg eddajanja prodajnih prosterov v »malth« NC s povriino od 5.000
do 19.999 m? (ill) trg oddajanja prodajnih prostorov v »srednje veliklhe NC s povring od
20.000 do 39.999 m? In (Iv) trg oddajanja prodajnih prostorov v svellkihx NC s povrdino vsa]
40,000 m2 Pri tem pa ni dokon&no opredelila upodtevnega slorltvenega trga oddejanja
maloprodafnih nepremi&nin, )

30. Ker obravnavana koncentracila na trgu oddajanja maloprodajnih nepremidnin ne zbufa
pomislekov glede njane skladnost! s pravill konkurence, Agencila ugotavija, da natanna

opredelitev upodtevnega storitvenega trga ni potrebna.

lll.1.2 Geografskl trg oddajanja maloprodajnth nepremitnin

31. UpoStevnl geografskl trg Je v skladu z 8. tofko 3. &lena ZPOmMK-1 deflniran Kot trg, ki praviloma
vkljuSuje obmod]e, na katerem sl konkurenll na upo$tevnem prolzvodnem oziroma storttvenem
trgu medsebojno konkurirajo prl prodafl all nakupu prolzvedov all storitev, na katerem so pogoli
konkurerice dovolj homogenl in ki ga je mogoZe razlikovati od sosednjlh obmoéij, ker so pogoji
konkurence na njih obutno drugadnl. Dejavniki, kl so kiju&nl pri presoli upoltevnega
geografskega trga, so razlitne pravne zahteve, standardi, davéna bremena, transportni stroik],
cenovne razlike med razli&nimi dell trga, tr2ne navade ipd.

32. Agencija je v pretekll praksP’ ugotovila, da se na trgu oddajanja maloprodajnlh nepremignin
gravilaciska obmotja raziidnih velikosinlh kategorij nakupovalnih centrov - NC medsabojno
razlikulajo, Poslediéno se razlikujejo tudl obmodfa, kjer sl raziiéno veliki NC medsebojno
konkurirajo. Zato bl geografskl trg ze »male« NC (z uporabno povrEino med 5.000 In 20.000
m?) in »mlkro« NC (s povriino pod 6.000 m?) lahko obsegal gravitaclske obmodje teh cantrov,
to je oZje reglonalno obmodg]e, ki obidajno obsega posamezno meslo z okofico, oz. bl bl lahko
celo manj& (manjsi kraf ali def mesta). Za »srednje velike« NC (z uporabno povriino med
20.000 In 40.000 m?) Agenclja ocenjuje, da bl bll geografskl trg lahko tudi vad| kat za »malec
NC {in lahko zajema obmotje, ki obsega ve& velfth sosednfih mesl z okolico), za »velikex NC
(z uporabno povrino nad 40.000 m?) pa Agenclja ugotavi]s, da Je njihov geografski domet ved;l
kot pri »srednje velikiha NC In bi lahko obsegal tudi polovico ozemlja RS ali vet,

33. Glede na to, da koncentracija ne zbuja konkurenéno pravnih pomistekov, dokonéna opredelitev
geografskega trga ni polrebna.

.2 Presoja koncentraclje

% Odlotba Agenclle Supomova Invest/ Cantnce Real Estale Ljubjjana B. 3081-16/2018-97 zdne 28, 11, 2018, odet 48-51.
¥ Odiotba Agende Supamove Invest/ Centrice Rea) Estate Llubfjane &, 3061-16/2016-87 z dne 20. 11. 2019, odst. 61.
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35. Piglasitel] je od Tu& Nepremitnine prevzel nasledn)e nepreml€nine, ki so predmet
koncenlracije®®:

38. Piglasitel] Je od Engrotug prevzel naslednje nepremiénine, ki so predmet koncentracije®®:

premozenja na ziroma n Navaja, da e vellkost trga izrakunal glede na
skupno povrsino oddanih povrdin v Stoveniji In povpreéno mesedno naejemnino za lokale in da
fe prl tem Izhajal Iz podatkov GURS,

38, Premozenje, ki je predmet koncentracye, je v lelu 2019 ustvarilomrometa.
Priglasitel] }e Wda ie Wenl promet ocenil irZzal delez prevzetega

39. Porotilo o aktivnlh najeminh poslovnih nepremignin e blllo pripravijenc na prese&ni daturn
31. 12. 2019. Pri vlokalih« oz. »PPL« predstavijajo strgovski In storitven! lokalle 81 % aklivnih
najemov, »gosiinski lokalte pa 19 %.

3 pokumenl 3L 30681-35/2020-35.

#* Dokumenl §L 3081-35/2020-1.

¢ Dokument 8L 3061-35/2020-16, str, 23.

1 ALFI RE d 0.0. je imetnik 100 % poslovnega delela za radun ALFI RE, AIS Dokumant &t, 3061-35/2020-35.
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Tabala 3: Aktivni naleml poslovnlh nepremi&nin na dan 31. 12. 2019

Podalkl GURS Skupina rp‘lecnmih nepremiénin
PPP PPL IND Skupno
Steviio aktivnih najemov (N) 12,537 9.306 2,621 24.554
Povpredna oddana povréina (v m?) 138 237 480
PovpreZna mesena najemnina (v 03 8.6 4.3
&€/m2)
Skupna mesegna nalemnina (v €) 16.206.680 | 21.377.770 | 5.184.338 | 42.768.697
Skupns letna nalemnina (v €) 194.478.960 | 256.533.348 | 62.212.056 | 513.224.364
Legenda:
PPP — Pisame (Plsam|8k| prostori; Prostorl za poslovanjs e strankami; Prostor za zdravstveno
dojavnost)

PPL — Lokall (Trgovek! in storitvent lokall; Gostinak! lokall)
- IND - Industijski prostort (prolzvodne bale In skladiita)
Vir: podatki priglasitelja, dokument t. 3061-35/2020-1, str. 25, In izrafun Agenclje.

40. Agenclja |e trine deleZe priglasite

lja in prevzetega premozenja preverila &e na podlagi povriine
nepremi&nin, Kot e razvidno | i

odatkov priglasitelia je od

Tabela 4: Ocena trinlh deleZev v koncentracll! udeleXenih podjeti] glede na prodajno

Trzni dele? v %
0-5

0-5

0-5

Vir; izradun Agencile

41. Glede na to, da Je skupnl trinl deleZ v koncentraci] udeleZenih podjet na trgu oddajanja
maloprodajnlh nepremiCnin niZjl od 6 % tako glede na doseZene prihodke kot glede na
prodajno povrdine, se trina moé zdruZenega podjetja po fzvedeni koncentracl)l na zadevnem
trgu ne bo bistveno okrepila. Agenclla zato men, da koncentracja ne bo mogla imetl
negativnih uginkov na uéinkovito konkurenco na trgu oddajanja maloprodajnih napremiénin, saj
ne bo imela za posledico ustvarjanja ali kreplive previadujotega poloZaja na navedenem
upoStavnem trgu.

42. Glede na navedeno In v skladu z 18. odstavkom Smemic o presojl horizontalnih zdniZitev, ki
dolota, da se prl koncentracljah, pri katerh skupni ir2nl deleZ v koncentraclji udelezenih
podjet na dolotenem trgu ne presega 25 %, zarad! nizkega tr2nega delefa domneva, da
koncentracija ne more ovirati utinkovite konkurence in Je zato skiadna s pravili konkurence,
Agencija ne izrala pomislekov glede predmelne koncentracije na trgu oddajanja maloprodalnih
nepremiZnin v Republiki Slovenijl,

V. ZAKLJUGEK

43. Na podiagl posredovanih podatkov priglashtelja in ob upoSlevanju favno dostopnlh podatkov
Agencila ugotavija, da koncenlracila pridobitve konlrole podjetja Alfi nad delom premozZenja
podjetja Tus Nepremitnine In delom premoZ2enja podjetia Engrotus ne bo povzrogila uginkov, ki
bi lahko bistveno zmanj3ali udinkovito konkurenco na ozemlju Republike Slovenlje ali

2 glg; adlo2bo Agencfa 4. 3081-16/2010-07, elr, 17,
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njegovem znatnem delu, zlasti kot posledica ustvarjanja ali krepltve previadujotega poloZaja,
zalo ni Izkazan resen sum o noskladnostl koncentraclle s pravill konkurence. Agenclja zato
koncentraclji na podlagi tretiega odstavka 46. &lena ZPOmK-1 ne nasproluje in 1Zjavija, da Je
skladna s pravili konkurence.

V. ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA

44, V skiadu s prvim odstavkom 118. &lena Zakona o sploSnem upravnem postopku*® mora organ
odloditi o strodkih postopka. Glede na to, da posebni strodkl v postopku nlso nastali, Je organ
odladil, kot izhaja iz druge totke izreka.

V. POUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to odlogbo Je dovoljena vioZili toZzbo prl Upravnem sodisCu Republike Siovenije, Fajfarjeva
33, 1000 Ljubljana, v reku tridesetih dni od dneva vrotitve odlodbe, ToZba se v dveh lzvadlh vio2l
pri sodiatu ali pa se podlje po poitl. Stele se, da je bila to2ba vioZena prl sodifu tistl dan, ko Je
bila priporofieno oddana na posto.

Postopek vodila:
mag. MirJlana Rozman

On. Ro Andre] Matvoz
: Predsednik senat
/I 74
Al /,f.-/'
VioCiti:

ALFI d.0.0., Verovikova ulica 55A, 1000 Ljubljana, po poobladéencu; Odvetnidka druZba
Ketler & Partnerji 0.p. d.0.0., Dunajska cesta 167, 1000 Ljubljana - osebno po ZUP.

Oblaviti:

- lzrek odlofbe se objavi na spletni stranl Javrie egencile Republike Slovenije za varstvo
konkurence.

 Uradnl llst RS, &L, 24/06-UPB2, 105/08-215-1, 126/07, B5/08, 47/09 Odl.US: U-1-54/06-32 (4808 popr.), 8/10 in 8213,
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