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Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dunajska cesta 88, 1000 Ljubljana
{v nadaljevanju: Agencija), izdaja v senalu, ki ga sestavljajo Andrej Matvoz kot predsednik
senata ter ob sodelovanju mag. Karle Pinter in Francija PuSenjaka kot &lanov senata, na
podlagi 12. in 12.0 &lena Zakona ¢ prepreéevanju omejevanja konkurence! {v nadaljevanju
ZPOmK-1), v zadevi presoje koncenliracije podjetii KOMPAS SHOP, trgovina, d.d., Smartinska
cesta 52, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: KOMPAS SHOP), ki ga zastopa dlrektor Primoz
Kramar, in MORPHEUS, podjetje za svetovanje in investiranje, d.o.o., Koro3ka cesta 48, 3320
Velenje (v nadaljevanju: MORPHEUS), ki ga zaslopa direktor PrimoZz Kramar, na nejavni seji
dne 22. 3. 2021 naslednjo

ODLOCBO

1. Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence koncentraciji podjetij
KOMPAS SHOP, trgovina, d.d., Smartinska cesta 52, 1000 Ljubljana, in MORPHEUS,
podjetje za svetovanje in mvestlranje d.o.o,, Koroska cesta 48, 3320 Velenje, ne
nasprotuje. Kencentracija je skladna s pravili konkurence.

2. Med postopkom niso nastali posebni stroski.

QbrazlozZitev

. PRIGLASITEV IN UDELEZENCI POSTOPKA

1. Agencija je dne 8. 1. 2021 prejela priglasitev koncentracije podjetij KOMPAS SHOP in
MORPHEUS. Koncentracijo je priglasilo podjetie KOMPAS SHOP {v nadaljevanju tudi:

priglasitelj).

2. Priglasitelj je navedel, da je predmet koncentracije nakup 100 % poslovinega deleza

podjetia. MORPHEUS. V ta namen je bila sklenjena Pogodba o prodaji in odsvojilvi
h ter

oslovnih delezev z dne 9.12. 2020, ki so jo sklenili ]
_ kot prodajalci in podjetie KOMPAS SHOP kot kupec. Na podlagi navedene

pogedbe je podjetie KOMPAS SHOP pridobilo izkljuéno kontrolo nad podjetiem
MORPHEUS? ter z nakupom 100 % poslovnega deleza podjetja PHANTASOS d.o.0. (v
nadaljevanju: PHANTASOS)? tudi izklju¢no kontrolo nad slednjim.

3. Kupnina za poslovni delez v podjetju MORPHEUS zna3a [ > Kot izhaja iz

" Uradni list RS, §t. 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 39/13 Odl.US: U-1-40/12-31, 83/13-Z2S-K, 33/14, 76/15 in 2317,

2 Prodajalca podjetia MORPHEUS sta in
? Prodajalec podjetja PHANTASOS je
4

S Vrednost transakcije za nakup 100 % poslovnega dele?a podjetja PHANTASOS, ki je prav tako predmet zadevne
pogodbe (ne pa tudi zadevne koncentracije), znada N EUR.
]
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prediozene pogodbe® in evidence Ajpes, je bila transakcija Ze izvedena (priglasitel] je Ze
vpisan v sodni register kot 100 % lastnik podjetia MORPHEUS).

4. V skladu s prvim odstavkom 43. ¢lena ZPOmK-1 morajo udelezenci koncentracije le-to
priglasiti pred zaetkom njenega izvrievanja, vendar najpozneje v 30 dneh od sklenitve
pogodbe ali objave javne ponudbe ali pridobitve kontrole, pri &emer zadne rok za
priglasitev teci s prvim od teh dogodkov. Priglasitev mora vsebovali vse elemente, ki jih
natan¢neje doloda 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 na poziv Agencije dne 4. 2. 2021 in 22, 2. 2021
ustrezno dopolnil, s &imer je priglasitev postala popolna.”

5. Skladno z dolo&ili Zakona o upravnih taksah (v nadaljevanju: ZUT) je priglasitelj dne
8. 1. 2021 pladal upravno takso po tarifni $tevilki 48 v znesku 2.000,00 EURS.

6. Glavna dejavnost podjetia KOMPAS SHOP je trgovinska dejavnost ({predvsem
maloprodaja tobaénih in drugih izdelkov v 28 poslovalnicah, ki se nahajajo ob drzavni meji
Republike Slovenije). Neposredno kontrolo nad podjetiem KOMPAS SHOP ima na podlagi
86,08 % kapitaiskega deleza podjetie PROALTIA storitve in investicije d.o.o. (v
nadaljevanju: PROALTIA). Veéinski (90 %) lastnik podjetia PROALTIA je podjetie
STOL, d.d. Kamnik {v nadaljevanju: STOL). Slednje je del skupine Akustika Group, ki jo
obviaduje Aleksander Jereb'™. Skupino Akustika Group so na dan 31. 12, 2019"" poleg
mati¢nega podjetia AKUSTIKA GROUP d.0.0.'% sestavljala njegova odvisna podjelja:
INDUPLATI, d.d. {v nadaljevanju: INDUPLATI}'3. STOL', KOMPAS INT d.d.'5, Kompas
Yachting d.0.0.1¢, GL KOMPAS GORNJI PETROVCI d.o.0.", SLUZBA
PROTOKOLA d.0.0.8, FUZINA3 d.0.0.'®, AMETELKO d.0.0.22 in Z12 d.0.0.2!

7. Priglasitelj je obvladujote podjetie skupine Kompas shop, ki je del skupine Primopro.
Skupino Primopro so na dan dan 31.12. 20192 sestavljala sledeta podjetja:
PRIMOPRO d.0.0.%, PROALTIA, KOMPAS SHOP, STANINVEST d.0.0.24 {v nadaljevanju:

% Dokument §l. 3061-1/2021-1, priloga 2.

7 Dokument Et. 3061-1/2021-8 in 3. 3061-1/2021-46.

8 Dokument 5t. 3061-1/2021-1, priloga 3.

¥ Podjetje PROALTIA je ustvarilo v letu 2019 zgolj 24.030 EUR gistih prihnodkov od prodaje. Ti prihodki so bili ustvarjeni
5 svetovalno dejavnostjo znotraj skupine.

0 Aleksander Jereb je 80,36 % lastnik podjetja AKUSTIKA GROUP d.o.0., ki je mati¢no podijetje skupine. Aleksander
Jereb je tudi 100 % lastnik podjetia PRONALOZBE d.o.0., ki je bilo ustanovijeno leta 2020 in po navedbah priglasitelja
ne ustvarja prometa na trgu.

"' Revidirano letno poroéilo druzbe AKUSTIKA GROUP d.o.o. za leto 2019 (vir: Ajpes).

2 Pod)etje AKUSTIKA GROUP d.o.0. je v letu 2019 ustvarilo skupno 6.273.950 EUR prometa (od tega [li] % prometa iz
naslova trgovinske dejavnost - veleprodaja, [l % prometa iz naslova trzenja nepremiznin in nepremiéninskega
posredovanja, precstali promet pa je bil ustvarjen iz naslova maloprodaje v okviru 3 poslovnih enot, storitev &is&enja,
radunovodstva, vzdrievanja informacijskih sistemov ter izvajanja storitev na pedrogju elektro instalacij).

"% Podjetje INDUPLATI je dejavno predvsem na padro&ju upravijanja stavb in oddajanja nepremiénin,

' Podjetje STOL je glavnino prihodkov v letu 2019 ustvarilo z oddajanjem nepremiénin v najem in prodajo proizvodov in
materiala iz starih zalog.

'8 Glavna dejavnost podjetja KOMPAS INT d.d. je oddajanje nepremiénin v najem.

'8 Podjelje Kompas Yachting d.0.0. se ukvarja predvsem s trgovinsko dejavnosljo {veleprodaja trgovskega blaga).

Y Podjetje GL KOMPAS GORNJI PETROVCI d.0.0. Je dgjavno predvsem na podrodju vzdrevalnih del (iz tega naslova
je v letu 2019 ustvarilo te priblizno IS EUR promela).

18 Podjetie SLUZBA PROTOKOLA d.o.o. se ukvarja z dajanjem lahkih motornih vozil v najem in zakup ter s storitvami,
ki s0 povezane z navedeno dejavnostjo (Cis¢enje, vzdréevanje vozil ipd)

¥ Podjetje FUZINA3 d.o.0. ni dejavno na trgu.

2 Podjelje AMETELKO d.o.0. se ukvarja s proizvodnjo vodnih turbin in inZenirsko dejavnostjo.

21 Z dnem 18. 3. 2020 je podjetje KOMPAS SHOP poslalec 100 % lastnik podjetia Z12 d.c.0. Slednje se ukvarja z
oddajanjem nepreminin v najem,

22 Revidirano letno porogilo skupine Primopro in druzbe Primopro, d.0.0. Ljubljana za leto 2019 (vir: Ajpes).

2| aslnik podjetja PRIMOPRO, ki je obvladujoda druzba skupine PRIMOPRO, je podjetie PROALTIA (100 % poslovni
delez). Podjelje PRIMOPRO ni dejavno na trgu.

2 Podjelie STANINVEST je h&erinsko podjefie podjetjia KOMPAS SHOP (100 % poslovni delez). Glavnine prihodkov
ustvari z opravljanjem upravniskih storilev (h %), preostali del prihodkov pa iz naslova oddajanja nepremiénin v najem.
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10.

11.

12.

13.

STANINVEST), VILA GASNER d.0.0.%5, AJDOVSCINA d.0.0.26 in AS57, d.0.0.%7

Podjetie MORPHEUS je v letu 2019 ustvarilo zgolj 3.000 EUR prometa s storitvami
poslovnega svetovanja. Pred zadevno koncentracijo sta imela Janko Popovi¢ in Franci
Kodela vsak po 50 % poslovni deleZ v prevzetem podjetju. Podjetie MORPHEUS je lastnik
82 % poslovnega deleZa v podjetju HABIT d.o.o. (v nadaljevanju: HABIT), katerega glavna
dejavnost je upravljanje stavb in oddajanje nepremicnin v najem.

Kot Ze navedeno je priglasitelj v okviru iste kupoprodajne pogodbe odkupil od edinega
druzbenika (Rajko Fajmot)} tudi celotni poslovni delez podjetia PHANTASOS. Slednje je
bilo imetnik preostalega, tj. 18 % poslovnega deleza v podjetju HABIT. Podjetje
PHANTASOS ima odvisno podjetje KARALU d.o.0. (v nadaljevanju: KARALU). Za podjetji
PHANTASOS in KARALU (slednje je bilo v letu 202128 preimenovano v podjetjie ASTRA
REAL d.o.0.) Agencija ugotavlja, da prakti¢no nista dejavni na trgu?®. Navedeni podijelji, kot
bo pojasnjeno v nadaljevanju predmetne odlodbe, tudi nista predmet zadevne

koncentracije.

Za priglasitelja predstavlja prevzem podjetia MORPHEUS in posledicno pridobitev kontrole
nad njegovim odvisnim podjetiem HABIT investiciisko priloznost, da poveta poslovne
prihodke iz naslova upravljanja ve¢stanovanjskih stavb. Na ta nacin si bo zagotovil dodaten
vir prihodkov za zagofavljanje dolgoroéne placgilne sposobnosti in s tem resevanje
likvidnostne krize. Podjetju KOMPAS SHOP je namre¢ v obdobju od marca 2020 do konca
preteklega leta, kot posledica epidemije, znatno upadla prodaja trgovskega blaga, kar je
vplivalo na njegova likvidnosina sredstva.

Koncentracija

ZPOmK-1 v prvem odstavku 10. ¢lena dolo¢a, da gre za koncentracijo podjetij pri trajnejsih
spremembah kontrole nad podjetiem, in sicer (i) pri zdruzitvi dveh ali ve¢ predhodno
neodvisnih podijetij ali delov podjetij ali (i) kadar ena ali ve¢ fizitnih oseb, ki Ze obviaduje
najmanj eno podjetje, ali kadar eno ali ve¢ podjetij z nakupom vrednostnih papirjev ali
premoZenja, s pogodbo ali kako drugade pridobi neposredno ali posredno kontrolo nad
celoto ali deli enega ali ve¢ podijetij ali (iii) kadar dve ali ve¢ neodvisnih podjetij ustanovi
skupno podjelje, ki opravlja vse funkcije samostojnega podjetja z dalj3im trajanjem.

Kontrolo nad podjetiem ali njegovim delom v smislu prejSnjega odstavka pomenijo pravice,
pogodbe ali druga sredstva, ki loteno ali skupaj in ob upo3tevanju okolid¢in ali predpisov
omogocajo izvajanje odlodilnega vpliva nad tem podjetjem ali delom podjetja, in sicer zlasti
(i) fastnistvo ali pravice do uporabe celotnega ali dela premoZenja podijetja ter (i) pravice
ali pogodbe, ki zagotavljajo odlodilen vpliv na sestavo, glasovanje ali sklepe organov
podjetja. Kontrola je lahko izkljuéna ali skupna, ko morata dve ali ve¢ podjetij pri
sprejemanju strateskin poslovnih odlocitev skupnega podjetia medsebojno sodelovati in
doseci skupni dogovor.

V obravnavanem primeru je koncentracija podjetij in s tem obveznost priglasitve nastala
dne 9. 12. 2020 s sklenitvijo Pogodbe o prodaji in odsvojitvi poslovnih delezev, na podlagi
katere je podjetje KOMPAS SHOP pridobilo 100 % lastniski deleZ podjetja MORPHEUS.
Na ta nadin je priglasitelj pridobil neposredno (izkljutno) kontroclo nad podjetjem
MORPHEUS in posredno (izkljuéno) kontrolo nad njegovim odvisnim podjetiem, tj. nad

% podjetje VILA GASNER d.0.0. je h&erinsko podjetje podjetia STANINVEST (100 % poslovni delez).Edini vir prihodkov
lega podjetja predslavija oddajanje nepremi&nin v najem.

% podjetie AJDOVSCINA d.o.0. je herinsko podjetie podjetia KOMPAS SHOP (100 % poslovni delez). Podjetjie ni
dejavno na trgu.

2 podjetje AS57 d.o.0., ki se ukvarja z oddajanjem nepremignin in parkiri$¢ v najem, je héerinsko podjetie podjelja
KOMPAS SHOP (100 % poslovni delez).

28 Datum vpisa naziva podjelja ASTRA REAL d.o.o. v poslovni register: 19. 1. 2021 (vir: Ajpes).

% podjelie PHANTASOS Je ustvarilo v letu 2019 zgol} 240 EUR prometa iz naslova podjetnidkega in poslovnega
sveltovanja, podjetje KARALU pa 1.260 EUR iz naslova ratunovodskih in knjigovodskih storitev ter storitev davénega

svetovanja.
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podjetjiem HABIT.

14. Priglasitelj je na podlagi navedene pogodbe pridobil tudi 100 % lastnidki delez v podjetju
PHANTASOS in s tem neposredno (izkljuéno) kontrolo nad tem podjetiem. Slednje je
lastnik preostafega, tj. 18 % poslovnega deleZa v podjetju HABIT. Na ta nadin je podjetje
KOMPAS SHOP posredno, preko podjetijf MORPHEUS IN PHANTASOS, postalo izkljuéni
lastnik podjetja HABIT. Agencija je na podlagi predioZzenih podatkov priglasitelja ugotovila,
da podjetji MORPHEUS in PHANTASOS pred zadevno koncentracijo nista bili del iste
ekonomske celote.

16. Taksna pridobilev kontrole nad podjetiem pomeni koncentracijo v smisiu druge alineje
prvega odstavka 10. ¢lena ZPOmK-1, ki dolota, da gre za koncentracijo pri trajnejsih
spremembah konfrole nad pedjetjem, in sicer ko eno ali ve¢ podjetij bodisi z nakupom
vrednostnih papirjev ali premozZenja, s pogodbo ali kako drugace pridobi neposredno ali
posredno kontrolo nad celoto ali deli enega ali ve¢ podijetij.

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

B Preseganje pragov po prvem odstavku 42, &¢lena ZPOmK-1

17. ZPOmK-1 v prvem odstavku 42. &lena dolo¢a, v katerih primerih morajo udeleZenci
koncentracije le-to priglasiti Agenciji. Priglasitev je potrebna, ¢e je skupni letni promet v
koncentraciji udeleZenih podjetij skupaj z drugimi podjetji v skupini v predhodnem
poslovnem letu na trgu Republike Slovenije presegel 35 mio EUR in ¢e je letni promet
prevzetega podjetja skupaj s podjetji v skupini presegel 1 mio EUR.

18. Priglasitelj za leto 2020 $e ne razpolaga z revidiranimi raunovodskimi izkazi, zato je
Agenciji predloZil podatke o letnem prometu v koncentraciji udelezenih in z njimi povezanih
podjetij za leto 2019.% |z predioZenih finan¢nih podatkov priglasitelja in javno objavljenih
letnih porogil izhaja, da je zna$al letni promet podjelja KOMPAS SHOP skupaj s podjetji v
skupini v letu 2019 na trgu Republike Slovenije okvirno 116,7 mio EUR3, letni promet, ki
ga je v istem letu na trgu Republike Slovenije ustvarilo podjetje MORPHEUS s povezanim
podjetiem HABIT, pa je znaSal okvirno 4,4 mio EUR¥.3* Navedeno pomeni, da je v
obravnavanem primeru preseZen prag 35 mio EUR letnega prometa, doloten 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 Slovenije, dolo¢en v drugi alingji prvega odstavka 42. &lena ZPOmK-1.

19. Za podjetie PHANTASOS in njegovo odvisno podjetie KARALU, ki pred zadevno
koncentracijo nista bili del iste ekonomske celote s prevzetim s podjetiem MORPHEUS,
Agencija ugotavlja, da je njun skupni promet v letu 2019 znaSal zgolj 1.500 EUR.
Navedeno pomeni, da v primeru pridobitve kontrole priglasitella nad podjetiem
PHANTASOS in njegovim odvisnim podjetiem KARALU ni dosefen prag 1 mic EUR
letnega prometa, zato v primeru te koncentracije, ki se je izvriila na podlagi iste pogodbe
kot koncentracija podjetij KOMPAS SHOP in MORPHEUS, ni izpolnjen ekonomski pogoj,

® Pretisteno obveslilo Komisije o pravnl pristojnosti v okviru Uredbe Sveta (ES) 8t. 13972004 o nadzoru koncentracij
podjetij (2008/C 95/1), odstavek 170, doloa, da se kadar pride do koncentracije podjelij v zadetku leta, ko revidirani
ratunovodski izkazi za zadnje radunsko leto 3e niso na voljo, upodtevajo podatki, ki se nanasajo na leto pred tem {razen
Ce pride do prevelikih razlik med obema sklopoma podatkov it je uprava Ze potrdila konéni osnutek podatkov za zadnje
leto).

¥ Agencija je v izraéunu prometa priglasitelja skupaj z drugimi podjelji v skupini upo$tevala konsolidirane radunovodske
izkaze ter promet podjetia STOL, d.d. Kamnik, ki je postalo del skupine podjetij priglasitelja v letu 2020.

% Agencija je v izradunu prometa podjetia HABIT upodtevala tudi promet podjetjia METALKA STANOVANJSKE
STORITVE d.o.0., ki je bilo 11, 5. 2020 pripojeno k prevzemnemu podjetju HABIT.

¥ Dokument 5t. 3081-1/2021-1tlo8ka 2.5 in slr. 12 (podatek za podjetje STOL, d.d. Kamnik), dokumenl 3t,
3061-1/2021-46, Revidirano letno porocilo Skupine Primopro za leto 2019 (str. 6, 55 in 92) ter Revidirano letno porodilo
druzbe Akustika Group d.o.o. za leto 2019 (str. 3, 36 in 45),
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21.
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23.

kar pomeni, da le-ta ni podrejena dologbam ZPOmK-1.

Podrejenost koncentracije dolocbam ZPOmK-1 in s tem obveznosl priglasitve Agenciji
nastane, ko sta kumulalivno izpolnjena oba pogoja — pravni in ekonomski. V primeru
koncentracije pedjetij KOMPAS SHOP in MORPHEUS sta izpolnjena oba pogoja, zaradi
&esar je zadevna koncentracija podrejena doloébam ZPOmK-1.

Pristojnost Agencije

Na podiagi tretjiega odstavka 21. &lena Uredbe o zdruZitvi ES nobena drzava Clanica ne
sme uporabiti svojega nacionalnega prava o konkurenci za katero koli koncentracijo z
razseznostio EU. Dolznost Agencije torej je, da za vsako koncentracijo preveri, ali le-ta

nima razseZnosti EU.3¢

Na podlagi drugega odstavka 1. &¢lena Uredbe ES o zdruZitvah ima koncentracija podjetij
razseZznost EU, kadar: (a) vsa udeleZzena podjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo vec
kakor 5.000 mio EUR skupnega prometa in (b} skupni promet na trgu EU vsakega od vsaj
dveh udeleZenih podjetij presega 250 mio EUR, razen ¢e vsako od udeleZenih podjetij
ustvari ve& kakor dve tretjini svojega skupnega prometa na trgu EU v eni in isti drzavi
clanici. Koncentracija, ki ne doseZe pragov iz drugega odstavka 1. &lena Uredbe ES o
zdruzitvah, ima na podlagi tretjega odstavka 1. élena Uredbe ES o zdruZitvah razseznost
EU, &e: (a) vsa udelezena podjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo ve¢ kakor 2.500
mic EUR skupnega prometa, (b) vsa udeleZzena podjetja v vsaki od vsaj treh drzav Clanic
skupno ustvarijo ved kakor 100 mio EUR skupnega prometa, (¢} vsako od vsaj dveh
udeleZenih podjetij v vsaki od vsaj treh drZav ¢lanic za namen odstavka (b} ustvari vec
kakor 25 mio EUR skupnega prometa in (d) skupni promet na trgu EU vsakega od vsaj
dveh udelezenih podjetij presega 100 mio EUR, razen ¢e vsako od udeleZenih podjetij
ustvari ve& kakor dve tretjini svojega skupnega prometa na trgu EU v eni in isti drZavi
clanici.

Priglasitelj je navedel, da prigladena koncentracijfa po nobenem od kriterijev Uredbe o
zdruzitvi ES nima razseZnosti EU. Agencija na podlagi predioZenih podatkov priglasitelja
ugotavlja, da znasajo skupni éisti prinodki od prodaje v koncentraciji udelezenih in z njimi
povezanih podjetij na svetovnem trgu v letu 2019 okvirno 122,1 mio EUR.% Ker vsa v
koncentraciji udelezena podjetja na svetovnem trgu ne ustvarijo ve¢ kakor 5.000 mio EUR
skupnega prometa, koncentracija ne dosega pragov iz drugega odstavka 1. ¢lena Uredbe
ES o zdruZitvah, saj morajo biti pogoji izpolnjeni kumulativno. Ker vsa v koncentraciji
udelezena podjetia na svetovnem trgu ne ustvarijo tudi ve¢ kakor 2.500 mio EUR
skupnega prometa, koncentracija ne dosega pragov niti po tretiem odstavku 1. Clena
Uredbe ES o zdruzitvah, saj morajo biti pogoji tudi po tem odstavku izpolnjeni kumulativino.
Iz obrazloZenega sledi, da zadevna koncentracija nima razseZnosti EU niti po drugem
odstavku 1. élena Uredbe ES o zdruzitvah, niti po tretjem odstavku 1. élena Uredbe ES o
zdruZitvah, zato je izkljuéna pristojnost za izvedbo presoje skladnosti zadevne
koncentracije s pravili konkurence, na podlagi nacionalnega prava o konkurenci, na

Agenciji.

SKLADNOST KONCENTRACIHJE $ PRAVILI KONKURENCE

A Upostevni proizvodni oziroma storitveni ter geografski trg

24. Upostevni proizvodni oziroma storitveni trg je v skladu s 7. to¢ko 3. ¢lena ZPOmK-1

definiran kot trg, ki praviloma vkljuguje vse tiste proizvede ali storitve, ki jih potrosnik ali
uporabnik 3teje za zamenljive ali nadomestljive glede na njihove lastnosti, ceno ali namen
uporabe. Upostevni proizvodni trg se lahko dologi na podlagi zamenljivosti povprasevanja,

3 Glej sodbo Sodiiéa EU z dne 14. julija 2006 v zadevi Endesa SA proti Komisiji, T-417/05, Zodl. 2006 sfr. 11-2533,

tocki 99 in 100.
3 Dokument &t. 3061-1/2021-1, str. 12 in dokument 5t. 3061-1/2021-46, tocka 3.a).
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zamenljivosti ponudbe, potencialne konkurence ter morebitnih ovir za vstop na trg.

Upostevni geografski trg je v skladu z 8. to¢ko 3. ¢lena ZPOmK-1 definiran kot trg, ki
praviloma vkljutuje obmodje, na katerem si konkurenti na upo$tevnem proizvodnem
oziroma storitvenem trgu medsebeojno konkurirajo pri prodaji ali nakupu proizvodov ali
storitev, na katerem so pogoji konkurence dovolj homogeni in ki ga je mogoée razlikovati
od sosednjih obmotij, ker so pogoji konkurence na njih ob&utno drugaéni. Dejavniki, ki so
kljuéni pri presoji upodtevnega geografskega trga, so razli¢ne pravne zahteve, standardi,
davéna bremena, transportni stroski, cenovne razlike med razliénimi deli trga, trzne navade

ipd.

Pri presoji koncentracije je Agencija ugotavijala, ali prihaja do prekrivanja dejavnosti v
koncentraciji udeleZenih in z njimi povezanih podjetij na katerem od trgov, kjer ie-ta
nastopajo, ali do povezav, ki bi omejevale konkurenco na katerem od z njimi tesno
povezanih trgov. Horizontalne koncentracije podjetij je mogodée opredeliti kot koncentracije,
v katerih udeleZzena podjetja posiujejo na istih upostevnih trgih, za vertikalne koncentracije
pa Stejejo vse tiste koncentracije, v katerih so udeleZena podjetia dejavna na razli¢nih

stopnjah oskrbne verige.

Agencija je na podlagi predloZzenih podatkov priglasitelja ugotovila, da je prevzeto podjetje
na trgu Republike Slovenije dejavno preko svojega odvisnega podjetia HABIT. Slednje
ustvari priblizno [l] % prihodkov iz naslova upravijanja stavb in oddajanja nepremiénin v
najem, % iz nasiova posredovanja pri prometu z nepremiéninami, hisnigkimi deli in
prefakturiranjem stroskov ter [l] % s trgovinsko dejavnostjo.3

Podjetie KOMPAS SHOP in z njim povezana podjetja ustvarjajo prihodke na trgu
Republike Siovenije z opravijanjem naslednjih dejavnosti: (i) trgovina na debelo in drobno
predvsem s tobacnimi izdelki, pa tudi kozmetiko, Zivili pijatami, tekstilom, obutvijo,
galanterijo ter igratam, (i) trzenjem nepremicnin, (iii) oddajanjem nepremiénin v najem, (iv)
upravijanjem slavb, (v} dajanje lahkih motornih vozil v najem in zakup in (vi) proizvodnjo
vadnih turbin in inZenirske dejavnostjo.

Pri dologitvi upostevnih proizvednih oz. storitvenih trgov je Agencija upostevala navedbe
priglasitelia in svojo dosedanjo prakso. Agencija je tako glede na dejavnosti, ki jih
opravljajo podjetja v skupini priglasitelja in v skupini prevzetega podjetja ugotovila, da bo z
zadevno koncentracijo priSlo do horizontalnega prekrivanja dejavnosti v koncentraciji
udeleZenih in z njimi povezanih podjetij v Republiki Sloveniji na dveh segmentih trga
nepremicninskih storitev, in sicer na trgu upravljanja nepremi€nin in trgu oddajanja
nepremicnin v najem. Ker pa je podjetie HABIT (odvisno podjetje prevzetega podjetja) na
slednjem dejavno zgolj v _manjSem obsegu (v letu 2017 je iz naslova oddajanja
nepremiénin usivarilo EUR prihodkov, leta 2018 EUR in v letu 2019

EUR), Agencija ugotavlja, da zadevna koncentracija na trgu oddajanja nepremicnin
v najem v Republiki Sloveniji ne bo imela horizontalnih uginkov oz. ni verjetno, da bi na tem
trgu povzrodila protikonkurenéne ucinke. Glede na navedeno Agencija trga oddajanja
nepremicnin v hajem v nadaljevanju ni obravnavala.

Trg upravljanja nepremiénin
Agencija se je pri opredelitvi trga upravijanja nepremicnin v svoji dosedanji praksi®” oprla

na prakso Komisije®, ki je trg nepremicninskih storitev delila na: (i) trg razvoja nepremiénin,
(iiy trg upravijanja nepremicnin, (iii) trg oddajanja nepremitnin in (iv) trg lastnistva

35 Dokument 8t 3061-1/2021-1, totka 6.1 in 3t. 3061-1/2021-46, tocka 4.

¥ QOdlothe Agencije: &t. 3061-2/2018-8 - KD AVF 1/VB-NEPREMICNINE z dne 14. 3. 2018, &. 3061-20/2018-5 — KD
AVFIFMZD z dne 4. 9. 2018, 5t 3061-3/2019-7 - EB Erste Bank/WG PROJEKTIRANJE z dne 286. 2. 2019,
1. 3061-16/2019-97 Supernova/Centrice Real Eslate Ljubljana z dne 29. 11. 2019 in &. 3061-36/2020-22 — AH
InvesVEngrotus z dne 20. 1. 2021.

% Npr. odlodbi Evropske komisije §t. COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO z dne 8. 5. 2014, odst. 13
in 14 ter 8t. COMP/M,8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE z dne 14. 12. 2018, odst. 13 do 15.
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nepremiénin. Kljub temu, da je Agencija nadaljnjo delitev navedenih trgov pustila odprto, je
z vidika namena uporabe nepremi¢nin, tako kot Komisija, nakazala mozZnost njihove
nadaljnje delitve na: (i) trg stanovanjskih nepremicnin in (ii) trg poslovnih nepremicnin. V
okviru trga poslovnih nepremiénin pa je podobno kot Komisija nakazala moZnost njihove
nadaljnje delitve na: (i) trg poslovnih prostorov, (ii) trg industrijskih objektov in (iii} trg
maloprodajnih nepremicnin.

|z priglasitve izhaja, da v koncentraciji udelezena in z njimi povezana podjetja izvajajo
storitve upravijanja na stanovanjskih in poslovnih nepremicninah.

Priglasitelj je pojasnil, da se upravljanje veéstanovanjskih stavb od upravljanja poslovnih
stavb bisiveno ne razlikuje. Pri obeh vrstah stavb gre za pojavno obliko etazne lastnine,
zato je pravna podlaga za upravljanje stavb in gospodarjenje z rezervnim skladom v obeh
primerih krovno regulirana s Stvarnopravnim zakonikom (v nadaljevanju: SPZ). Upravljanje
vedstanovanjskih stavb je e podrobneje normirano z dologili Stanovanjskega zakonika in
Pravilnika o upravljanju vecstanovanjskih stavb, ki med drugim podrobneje urejata
pooblastila upravnika, posle rednega upravljanja, visine potrebnih soglasij med etaznimi
lastniki ter nadin delitve stroskov. Ker v zvezi z upravljanjem poslovnih stavb ni
podrobnejsih zakonskih doloédil, se v ftem primeru uporabljajo splosna doloCila SPZ,
Obligacijskega zakonika in sodna praksa. Kot je navedel priglasilelj, se tudi pogodbe o
upravljanju po svojem trajanju v obeh primerih bistveno ne razlikujejo, saj se naeloma

-‘sklepajo za nedologen ¢as. Tudi za cene upravijanja, kot navaja priglasitelj, ni bistveno, ali
‘gre za vedstanovanjsko ali poslovno stavbo, saj se dolo¢ajo glede na specifiko stavbe

{velikost stavbe, kompleksnost instalacij, razpréenost etaznih lastnikov, ipd.).??

Agencija ugotavlja, da pri upravijanju vedstanovanjskih in poslovnih stavb obslaja
zamenljivost z vidika ponudbe, saj vegina upravnikov, ki jih je Agencija vkljugila v analizo,
izvaja storitve upravljanja na stanovanjskih in poslovnin nepremiCninah. Agencija v
obravnavanem primeru upoStevnega storitvenega trga upravljanja nepremicnin ni
dokonéno opredelila, saj ne glede na to, ali bi upoStevni storitveni trg opredelila oZje ali
8irSe, ne bi bil izkazan sum glede skladnosti obravnavane Kkoncentracije s pravili
konkurence. Agencija je v nadaljevanju preverila poloZaj v koncentraciji udelezenih in z
njimi povezanih podjetij na SirSe opredeljenem storitvenem trgu upravljanja nepremiénin, ki
vklju¢uje upravljanje stanovanjskih in poslovnih nepremiénin.

V zvezi z upostevnim geografskim trgom je priglasitelj navedel, da le-ta cbsega izkljucno
ozemlje Republike Slovenije. Agencija je v svoji prefekli praksi ugotovila, da ni mogode
povsem izkljuditi regionalnega delovanja posameznih upravnikov, vendar pa se tudi irzne
navade etaznih lastnikov spreminjajo. Slednji se za kakovostno in cenovno ugodno storitev
ne omejujejo zgolj na regionalna ali fokalna podjelja, ampak tudi na njihove konkurente
lzven regiie. Prav tako so davki, pravne zahteve in standardi za opravijanje dejavnosti
enotni na celotnem obmocju Republike Slovenije. Upravljavci lahko zagotavljajo storitve
upravljanja tudi na daljavo, saj zadevne upravljavske storitve ne zahtevajo neprekinjene
dejanske prisotnosti upravijavca ali njegovih zaposlenih na posamezni nepremicnini, ki jo
upravljajo.®® Priglasiteij je tudi navedel, da se cene storitev upravljanja med regijami
bistveno ne razlikujejo.4!

Agencija glede na navedeno meni, da bl lahko upostevni geografski trg predstavijal
obmoéje Republike Slovenije. Ker v obravnavanem primerue natancna opredelitev
upoitevnega geografskega trga ne spremeni presoje predmetne koncentracije, saj le-ta ne
vzbuja pomislekov glede njene skladnosti s pravili konkurence, Agencija upo$tevnega
geografskega trga storitvenega trga upravljanja nepremicnin ni dokonéno opredelila.

3 Dokument &t. 3061-1/2021-46, tocka 5 ¢).
10 Odloéba Agencije §t. 3061-22/2017-6 — Stanovanjski sklad RS/Spekter z dne 24. 11. 2017.

41 Dokument 3t. 3061-1/2021-46, toéka 5 d).
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Prescja koncentracije

V skiadu z 11. ¢lenom ZPOmK-1 so prepovedane koncentracije, ki bistveno omejujejo
udinkovito konkurenco na ozemlju Republike Slovenije ali njegovem znatnem delu, zlasti
kot posledica ustvarjanja ali krepitve previadujotega poloZaja. Agencija presoja
koncentracije zlasti glede na trZni poloZaj v koncentraciji udeleZenih podjetij, njihovo
moznost za financiranje, strukturo trga, izbiro, ki o imajo na voljo dobavitelji in uporabniki,
ter njihov dostop do virov ponudbe oziroma do samega trga, obstoj morebitnih pravnih ali
dejanskih vstopnih ovir, gibanje ponudbe in povprasevanja na upoétevnih trgih, koristi
vmesnih in konénih uporabnikov ter glede na tehniéni in gospodarski razvoj pod pogojem,
da je v korist potroSnikom in ne ovira konkurence. ‘

Agencija je ugotovila, da bi zadevna koncentracija lahko povzrogila horizontalne uéinke na
trgu upravljanja nepremiénin. Na tem fIrgu sta v RS dejavni s priglasiteljem povezani
podjetji STANINVEST in INDUPLATI ter odvisno podjetje prevzelega podjetja, tj. podjetje
HABIT. K podjetju HABIT je bilo leta 2020 pripojenc tudi podjetje METALKA, ki je bilo prav
tako dejavno na podroju upravljanja nepremi¢nin, zato je Agencija pri analizi trga
upostevala tudi podatke tega podjetja.

Horizontaine zdruZitve iahko bistveno ovirajo uéinkovito konkurenco v primeru, &e so pred
zdruzitvijo v koncentraciji udeleZena podjetja bliznji konkurenti in se s koncentracijo
odstrani pomemben konkurenéen pritisk med njimi, kar bi posledi&no povedéalo trzno moé
zdruzenega podjetja in Skodovalo uginkoviti konkurenci.

Agencija je presocjo Koncentracije izvedla na podlagi podatkov, posredovanih s strani
priglasitelja, podatkov, ki jih je pridobila v okviru prejetih odgovorov na posredovane
vpraSalnike konkurentom na trgu upravijanja nepremiénin“? ter na podlagi javno dostopnih
oz. drugih razpoloZljivih podatkov, ki jih je pridobila tekom postopka.

Trg upravifanfa nepremicnin

Priglasitelj je za oceno obsega trga upravljanja nepremiénin v RS uporabil podatke
Zbornice za poslovanje z nepremiCninami pri Gospodarski zbornici Slovenije (v
nadaljevanju: GZS ZPN), ki je na podlagi ankete njihovih Elanov ocenila, da je vrednostni
obseg trga upravljanja velstanovanjskih objektov v letu 2015 znasal 47 mio EUR.
Priglasitelj je tako na podlagi ocenjenega obsega trga GZS ZPN za leto 2015 in prihodkov,
ki so jih ustvarila v koncentraciji udelezena podjetja iz naslova upravljanja v letu 2019
izragunal njihove trzne deleze, in sicer: STANINVESTEE %). INDUPLATI ( %), HABIT
B ) in METALKA [l %). Od konkurenénih podijetij je po enaki metodologiji izra¢unal trzni
delez zgolj za podjetje SPL (16 %), saj ima samo to podjetje v letnem porodilu loéeno
prikazane prihodke iz naslova upravljanja nepremiénin. Bolj azurnih podatkov kot tudi
podatkov, ki bi poleg upravijanja vedstanovanjskih stavb vkljucevali tudi upravijanje
poslovnih nepremicnin, priglasitelj ni uspel pridobiti. Pri tem je pojasnil, da se podjetja, ki so
registrirana za opravljanje dejavnosti upravijanja nepremiénin, ukvarjajo Se s Stevilnimi
drugimi dejavnostmi, zato bi upoStevanje celotnega prometa teh podjetij ne odrazalo
dejanskega stanja oz. chsega trga upravljanja nepremiénin.

Agencija je v Raziskavi trga upravijanja ve¢stanovanjskih stavb® ki jo je izvedla leta 2019
in na katero se je skliceval tudi priglasilelj, ugotovita, da si upravniki pogosto konkurirajo z
nerealno nizkimi cenami. Razlog zato naj bi bil v razlitnem zajemanju storitev, ki so
vkljuene v upravnino. 44

Agencija je v obravnavanem primeru zZ namenom, da bi pridobila primerijive podatke o
prihodkih, ki so jih v obdobju od leta 2018 do 2020 v Republiki Sloveniji ustvarila v

42 Dokument 1. 3061-1/2021-10.
“3 Namen Raziskave trga upravljanja vecstanovanjskih stavb je bil ugetavijanje kriitev 6. in 9. Glena ZPOmMK-1.

4 Agencija je v navedeni raziskavi ludi ugotovila, da lahko uprawvniki poleg upravnine pridobivajo dodatne prihodke iz
naslova posredovanja del zunanjim izvajalcem, hiniskih opravil, vzdrzevanja okolice objektov, ipd.
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koncentraci)i udelezena in konkurenéna podjetja ter na ta nacin ocenila tudi obseg trga,
naslovila vpradalnike 30-im konkurentom, za katere je na podlagi podatkov Ajpes FI-PO in
podatkov GZS5% ¢cenila, da bl bili lahko vidnejsi akter]i tega trga. V vpraalnikih je navedla,
da naj podjetja med ustvarjene prihodke iz naslova upravljanja nepremicnin vkljutijo zgolj
prihodke, ki se nana3ajo na »neposredne« storitve uUpravijanja (ti naj vkljucujejo tudi
prihodke Iz naslova vodenja rezervinega sklada, vodenja kurjave in vodenja obratovalnih
stroskov ter morebitna druga upravijanja). Pri tem je Agencija izrecno izpostavila, da naj
podatki o prihodkih ne vsebujejo prihodkov, ustvarjenih npr. iz naslova vzdrzevanja
objektov, hidnidke dejavnosti in morebitnih drugih dejavnosti {prihodki od posredovanj pri
vzdrzevalnih delih na objektih). Na enak nadin je Agencija, na podlagi zahteve za
dopolnitev priglasitve koncentracije®®, od priglasitelja pridobila tudi podatke za podjetja
STANINVEST in INDUPLATI (podjetji iz skupine priglasitelja) ter HABIT in METALKA*
(podjelji iz skupine cilinega podjetja).*®

43. Tabela 1: Ocena velikosti trga upravljanja nepremicnin v Republiki Sloveniji v letih
2018-2020 in izradunani trzni deleZi

Podjetje Promet v EUR Trzni delezi v %
2018 2019 2020 2018 2019 2020
STANINVEST [6-10]| [5-101| [5-10]
INDUPLATI [0-5] [0-85] [0-5]
| HABIT [5-101] [5-10]1| [5-10]
METALKA [0-5] [0-5} [0-5]
Zdruzeno podjetje [20-30] | [20-30], [20-30]
skupina SPL4® [10-20]| [20-30]| [30-40]
DOMPLAN [6-10]| [5-10]| [5-10]
TERCA {0-5} [0-5] [0-5]
AKTIVA UPRAVLJANJE [5-10] [0-5] [0-5]
ST YANSKO s s o
UPRA-STAN [0-5] [0-5] [0-5]
DOM [0-5] [0-5] [0-5]
DOMINVEST [0-5] [0-5] [0-5]
SZ Smreka [0-5] [0-5] [0-5]
GOSPODAR [0-5] [0-5] [0-5]
Ostali* [20-30]| [10-20]| [10-20]
SKUPAJ 100 100 100

*»Ostali« predstavijajo preostalih 18 konkurentov, ki so odgovorili na vpraSalnik Agencije in katerih
trzni deleZi znasajo manj kot [0-5] %.
Vir: podatki priglasitelja in njegovih konkurentov,

44, 1z Tabele 1 je razvidno, da je ocenjeni obseg trga, ki ga je upoStevala Agencija®® (leta
2018: N EUR, leta 2019: hEUR in leta 2020: *EUR) precej manjsi
od tistega, ki ga je v izraéunih uposteval priglasitelj. Agencija se zaveda, da je pri izradunu
trznih deleZev uporabila konzervativni pristop, saj je obseg trga vedji®l. V kolikor bi

* Podatki GZS o seznamu &lanov ZdruZenja upravnikov nepremiénin (ZUN).

48 Dokument &1, 3061-1/2021-9,

47 Podjetje METALKA je bilo leta 2020 pripojeno k podjetju HABIT.

48 Dokument §t. 3061-1/2021-46, totka 5 in 6.

4 Podjelje SPL d.d. neposredno oz. posredno obvladuje e sledela podjetja: SPL TABOR UPRAVLJANJE IN

VZDRZEVANJE d.0.0., TABOR UPRAVLJANJE d.o.0., TAMSTAN d.0.0., DISTOR d.o.c., M.L.S. d.o.0. (dokument &t.

3061-1/2021-51).

0V izracunu so poleg v koncentraciji udeleZenin podjetij (HABIT, METALKA, STANINVEST in INDUPLATI) upo3tevani
odgovori 28-ih konkurentov.

51 Po podatkih GZS, ki jih je Agencija pridobila v okviru Raziskave trga upravljanja vedstanovanjskih stavb, je na trgu
vet kot 560 gospodarskih subjektov, ki dejavnost 68.320 — Upravijanje nepremicnin za plagilo ali po pogodbi opravljajo
kot svojo glavno dejavnost (3tevilni subjekti pa to dejavnost opravljajo tudi kot drugo dejavnost),
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Agencija upostevala prihodke vseh udelezencev trga upravljanja nepremi&nin, bi bili trzni
delezi podjetij, ki jih je vkijuCita v analizo, manjsi. Kljub temu pa Agencija meni, da je z
uporabljenim pristopom mogoce oceniti strukturo frga in ugotoviti, kaksno trzno mo¢ bo
imelo po Koncentraciji zdruzeno podjetje.

Po podatkih za leto 2020 (Tabela 1) ima na trgu Republike Slovenije najvisji ocenjeni trzni
delez skupina SPL , sledijo zdruzeno podjetje Bl DOMPLAN, d.d.

ter podjetia TERCA d.o.0., AKTIVA UPRAVLJANJE d.o.o. in STANOVANJSKO
PODJETJE d.o.0. s priblizno [ trznim delezem. Navedenim podjetjem sledijo tevilni
kenkurenti, ki imajo relativno majhne trzne deleZe. Agencija ugotavlja, da se ho trZni delez
priglasitelja po koncentraciji povedal za [N odstotnih tock.

Priglasitelj je navedel, da si upravniki konkurirajo predvsem regijsko. Razlog za to po
njegovem mnenju ni v dejanski nezmoznosti opravljanja storitev izven njihove regije {(ne
obstajajo ovire, ki hi upravnikom preprefevale izvajanje dejavnosti izven regije, v kateri
imajo sedez), ampak v zgodovinskem razvoju podjefij, ki so Ze desetletja prisotna v
doloCeni regiji. Podjetja so si na ta nadin v posameznih regijah ustvarila dobro ime in
reference, kar vpliva na izbiro kupcev. Poslediéno v vsaki regiji previaduje dolocen
upravnik, ki je na tistem obmodju prisoten najdlje ¢asa in ima Ze oblikovano svojo bazo

kupcev.52

Priglasitel] je Agenciji posredoval podatke o deleZu prihodkov iz naslova upravljanja, ki jih v
koncentraciji udeleZzena podjetja ustvarijo pe posameznih regijah v Republiki Sloveniji.
Agencija ugotavija, da podjeti INDUPLAT! in METALKAS5® ustvarjata prihodke od
upravljanja zgolj v Osrednjeslovenski regiji, da podjetie STANINVEST vet kot ] %
prihodkov iz naslova upravljanja ustvari v Podravski regiji, preostali del pa predvsem v
Savinjski regiji ter da je podjetje HABIT dejavno v dveh regijah, in sicer v Savinjski in
Primorski regii, pri demer skoraj ] % prihodkov od upravijanja ustvari v Savinjski regiji.

Agencija je ugotovila, da se dejavnosti podjelij v skupini prigtasitelia in v skupini
prevzetega podjetja na podrog¢ju upravljanja nepremiénin v Republiki Sloveniji prekrivajo v
vecji meri zgolj v Savinjski regiji. |1z priglasitve izhaja, da je imelo v tej regiji podjetie HABIT
Ze pred obravnavano koncentracijo prevladujol polozaj, zato se po navedbah priglasitelja
stanje v tgj regiji po koncentraciji ne bo spremenilo. Priglasitelj je izpostavil, da podjetje
HABIT opravija storitve v regijah, kjer je podjetje STANINVEST prisotno zgolj v manjsem
delu ali pa sploh ni prisotno, zato mu podjetje HABIT na trgu upravljanja nepremiénin v
Republiki Slovenifi ni predstavljalo regijske konkurence3*. Agencija je nadalje ugotovila, da
kijub zaznanemu regijskemu delovanju upravnikov podatki za podjetje HABIT kaZejo, da
lahko upravniki opravijajo storitve tudi na razli¢nih obmadjih Republike Slovenije (v primeru
podjetja HABIT sta to Savinjska in Primorska regija).

Kot navaja priglasitelj, so cene upravljanja zaradi velikega Stevila upravnikov in posiedié¢no
mocne konkurence relativno nizke oz. so konstantno na meji najnizje mozne ravni, ki je se
vzdrzna za izvajanje storitev, zato upravniki iséejo moznosti za povetanje prihodkov
predvsem z uvedbo dodatnih storitev ter s posredovanjem del zunanjim izvajalcem.®®
Priglasitelj je $e navedel, da zaradi moéne konkurence med razli¢nimi upravniki ne prihaja
do vegjih razlik v osnovnih cenah storitev. Prav tako se cene upravljanja naj ne bi bistveno
razlikovale med posameznimi regijami. Po mnenju priglasitelja zato kupci {oz. etaZni
lastniki) dajejo pri izbiri upravnika prednost njegovi odzivnosti ter kvaliteti opravljenih
storitev, in ne v tolik&ni meri ceni,5®

Agencija je ugotovila, da za vstop na trg upravljanja ne obslajajo vedje ekonomske ali
pravne ovire. Pri tem se strinja z oceno priglasitelja, da je vstop relativno enostaven, saj ni

52 Dokument 5t. 3061-1/2021-1, tocka 6.2.7.4 b) in 3061-1/2021-46, locka 5 g).
% padjelie e bilo leta 2020 pripojeno k podjelju HABIT,

5 Dokument 3t. 3061-1/2021-1, todka 10.

% Dokument &t 3061-1/2021-1, to&ka 6.2.5.2.

56 Dokument 3t. 3061-1/2021-46, tocka 5.
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pogojen s posebnimi dovoljenji oz. licencami, kar polrjuje tudi razmeroma veliko tevilo
podjetij, ki so registrirana za opravljanje te dejavnosli.” Agencija ugotavlja, da je vstop
pogojen z ustanovitvijo gospodarske druzbe (v okviru slednje tudi registracije ustrezne
dejavnosti) in nfenega vpisa v register upravnikov. Po sedaj veljavni zakonodaji za
opravljanje dejavnosti niso zahtevani drugi strokovni, kadrovski, prostorski ali kapitalski

pogoji.58

Priglasitelju niso poznana podjefja, ki bi v zadnjih petih letih vstopila na trg upravljanja ali
se iz njega umaknita. Prav tako mu niso poznana podjetja, ki naértujejo svoj vstop na trg.

Priglasitelj ocenjuje, da ve&ina povpradevanja po storitvah upravijanja izhaja iz izgradnje
novih stavb in iz menjave upravnika obstojedih stavb. V zvezi z izgradnjo novih stavb je
pojasnil, da je bilo leta 2019 dokoncanih 165 ved&stanovanjskih stavb, kar pa ob §tevilni
konkurenci, ki je mocno razpriena tudi regijsko, ne predstavija pomembnega porasta
povprasevanja po upravni$kih storitvah. Menjavo upravnika priglasitelj glede na veljavno
zakonodajo ocenjuje za relativno enostavno in hitro, pri demer je kot najvedjo tezavo
izpostavil doseganje soglasja etaznih lastnikov. Menjava upravnika tudi ni povezana s
posebnimi stroski. Razlog za menjavo upravnika je bodisi niZja cena novega upravnika ali
nezadovoljstvo s kvaliteto opravijenih storitev dosedanjega upravnika. V zvezi s kakovostjo
storitev na zadevnem trgu je priglasitel] navedel, da le-ta mo&no niha, zato so se élani
ZdruZenja upravnikov nepremicnin {(ZUN} odlogili, da bodo z uvedbo certifikata Zaupanja
vreden upravnik dvignili prepoznavnost upravnikov, ki izpolnjujejo doloGene pogoje.
Agencija ugotavlja, da certifikat dolo¢a le administrativne, predvsem kadrovske pogoje za
njegovo pridobitev in ne odraZa kakovostne ocene »zaupanja vrednega« upravnika.
Certifikat po mnenju Agencije upravnikom tudi ne daje bistvene konkurenéne prednosti na
trgu (Stejejo bolj reference), njegova pridobitev je prostovolina in tudi ni pogoj za
opravijanje dejavnosti (o tem pri¢ajo tudi podatki o relativno majhnem $tevilu pridoblienih

certifikatov)®,

Agencija je preverila tudi kak3no mnenje imajo o zadevni koncentraciii konkurenéna
podjetja. Pri tem je ugotovila, da priblizno polovica vpradanih koncentraciji ne nasprotuje,
druga polovica pa je navedla, da bi lahko imela koncentracija na dolgi rok negativne
posiedice, vendar svojih pomisiekov ni utemeljia. Po mnenju Agencije tudi eno od podietij,
ki je izrazilo pomisleke in jih utemeljilo, ni konkretno ali z zadostno verjetnostjo izkazalo, da
bi bilo zvidanje cen za konéne potrodnike verjetna posledica obravnavane koncentracije.
Njegove navedbe glede potencialnega izrivanja konkurence zaradi ekonomije obsega, niso
bile podkrepliene s konkretnimi dokazl oz. primeri ravnanj na zadevnem trgu (npr. za
vodilnega na trgu, ki bo tudi po obravnavani koncentracijl ohranil ta poloZaj na trgu,
podjetje ni navedlo konkretnih primerov iz njegovih preteklih ravnanj, na podlagi katerih bi
lahko Agencija sklepala na verjetnost podobnih ravnanj zdruZzenega podjetja).

Na podiagi vsega zgoraj obrazloZenega Agencija ob upodtevanju trzne strukture,
odsotnosti vstopnih ovir, obstojede in potencialne konkurence, izbire, ki jo imajo kupcl, ter
drugih dejavnikov zakljuéuje, da ni izkazana verjetnost, da bl predmetna koncentracija
lahko negativno vplivala na udinkovito konkurenco na trgu upravljanja nepremignin. Tudi
slcer se pri Koncentracijah, pri katerih skupnl trznl deleZ v koncentraciji udeie2enih podjetij
ne presega 25 %, zaradl omejenega trznega deleZa domneva, da koncentracija ne more
ovirati u€inkovite konkurence in je zato skiadna s pravili konkurence.50

57 Dokurnent $t. 3061-1/2021-, tocka § g).

¥ Dokumant $t. 3061-1/2021-1, lodka 6.2.8.3 b).

5 Po podatklh GZS ZPN Je na dan 8, 3. 2021 veljavnih 32 certifikatov Zaupanja vredsn upravnik,

5 18, odstavek Smermic o presofi horizontalnih zdrugitev na podiagt uredbe Sveta o nadzosu koncentraci] podjalij,
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. ZAKLJUCEK

55. Na podiagi posredovanih podatkov priglasitelja koncentracije, ob upostevanju javno
dostopnih podatkov ter drugih razpoloZijivih podatkov Agencija ugotavija, da v zadevi
prigladene koncentracije ni izkazan resen sum o neskladnosti koncentracije s pravili
konkurence. Agencija zato koncentraciji, na podiagi tretjega odstavka 46. ¢lena ZPOmK-1,
ne nasprotuje in izjavija, da je skladna s pravili konkurence.

Iv. ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA

56. V skladu s prvim odstavkom 118. &lena Zakona o splodnem upravnem postopku mora
organ odlogiti o strogkih postopka. Glede na to, da posebni stro8ki v postopku niso nastali,

je organ odlodil, kot izhaja iz druge tocke izreka.

POUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to odlodbo je dovolieno vioZiti tozbo pri Upravnem sodis¢u RS, Fajfarjeva 33,
1000 Ljubljana, v roku tridesetih dni od dneva vroditve odlocbe. ToZba se v dveh izvodih vioZi
pri sodi$éu ali pa se poslje po posti. Steje se, da je bila tozba vioZena pri sodiscu tisti dan, ko je
bila priporoteno oddana na posto.

Postopek vodila:
Andreja Engelman
(¢ Lo Andre] Matvoz

T e predsednik sen,a;a
R R R

‘L Sl P U \_"' '
SRS S AN A

Vrociti;

KOMPAS SHOP, trgovina, d.d., Smartinska cesta 52, 1000 Ljubljana, osebno po ZUP.

VioZiti:
- zbirka dokumentarnega gradiva, tu.

Objaviti:

Izrek odlotbe na spletni strani Javne agencije Republike Slovenije za varstvo
konkurence.

Stran 12 od 12



