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Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dunajska 58, 1000 Ljubliana (v
nadaljevanju: Agencija), izdaja v senatu, ki ga sestavljajo Andrej Matvoz kot predsednik senata, ter
mag. Karla Pinter, mag. Mirjana Rozman, Istok Prodan in mag. Rene Redzi¢ kot lani senata, na
podlagi 12. in 32. ¢lena v povezavi z drugim odstavkom 70. ¢lena Zakona o preprecevanju omejevanja
konkurence' (v nadaljnjem besedilu: ZPOmK-2) v zadevi presoje priglasene koncentracije pridobitve
skupne kontrole podjetij ALFI RE d.o.o., PE ALFI RE, SIS, Verovskova ulica 55A, 1000 Ljubljana, ki
ga zastopata direktorica Maja Ostanek Selak in direktor Uro$ Sraboti¢ (v nadaljevanju: ALFI RE), in
CBE INVEST d.o.0., Tehnoloski park 20, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: CBE INVEST), ki ga
zastopata direktorja Bostjan Lazar in Saso Previsi¢ (obe podjetji po pooblastilu zastopa Odvetniska
druzba Lukman, o.p., d.o.0., Ameri§ka ulica 2, 1000 Ljubljana), nad podjetiem QUADRO d.o.0.,
Tehnoloski park 20, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: QUADRO), ki ga zastopata direktorja Bostjan
Lazar in Sa$o Previsi¢, na zahtevo, na nejavni seji dne 21. 9. 2023 naslednjo

obDLOEBO

1. Transakcija, ki zadeva pridobitev skupne kontrole podjetij ALFI RE d.o.o., PE ALFI RE, SIS,
Verov§kova ulica 55A, 1000 Ljubljana, in CBE INVEST d.o.0., Tehnoloski park 20,
1000 Ljubljana, nad podjetjem QUADRO d.o.0., Tehnoloski park 20, 1000 Ljubljana, ni
podrejena doloébam ZPOmK-2.

2, Med postopkom niso nastali posebni stroski.

Obrazlozitev:

PRIGLASITEV IN UDELEZENCI POSTOPKA

1. . Agencija je 7. 7. 2023 prejela priglasitev koncentracije pridobitve skupne kontrole podjetij ALFI RE
in CBE INVEST nad podjetiem QUADRO.? Koncentracijo sta priglasili podjetji ALFI RE in CBE
INVEST (v nadaljevanju tudi: priglasitelja).

2. Priglasitelja sta navedla, da bo poleg podjetia CBE INVEST, ki je edini druzbenik in ustanovitelj
podjetia QUADRO, postal imetnik 50 % lastniskega deleza podjetia QUADRO tudi podjetje
ALFI RE. V ta namen sta priglasitelja podpisala dokument -

naj bi
priglasitelja pridobila skupno kontrolo nad podjetiem QUADRO.

! Uradni list RS, $t. 130/22.
2 Dokument &t. 3061-15/2023-1, totka 2.2 (a).
* Dokument 5t. 3061-15/2023-1, priloga 4.




10.

Pravno zavezujo¢i dokument je bil sklenjen - koncentracija pa je bila priglasena
7.7.2023, kar pomeni, da je bila priglasitev v skladu s prvim odstavkom 67. ¢lena ZPOmK-2
pravocasna. Ker le-ta ni vsebovala vseh elementov, ki jih natangneje doloa na podlagi $estega
odstavka 67. Clena ZPOmK-2 sprejeta Uredba o vsebini obrazca za priglasitev koncentracije
podjetij* (v nadaljevanju: Uredba), jo je priglasitelj 7. 8. 2023 in 30. 8. 2023 ustrezno dopolnil, s
¢imer je priglasitev postala popolna.®

Skladno z doloili Zakona o upravnih taksah® je bila 4. 7. 2023 plagana upravna taksa po tarifni
Stevilki 48 v znesku 2.000,00 EUR.?

Glavna dejavnost podjetja ALFI RE je upravljanje finanénih skladov.8 Njegovo gospodujoée podjetje
je podjetje ALFI SKLADI d.o.o. Slednje obvladujeta fizi¢ni osebi Matjaz Filipi¢ in Bojan Kunovar. V
skupino podijetij podjetja ALFI RE spadajo $tevilna domaca in tuja podijetja, ki glavnino prihodkov na
trgu Republike Slovenije ustvarijo s slede€imi dejavnostmi: (i) upravijanje skladov, (ii) proizvodnja
in prodaja delovnih oblagil, (iii) prodaja modnih obladil, (iv) veleprodaja igra¢, otrodke opreme in
otroSkega tekstila, (v) trgovina na drobno v specializiranih prodajalnah z igraéami in rekviziti za igre
in zabavo, (vi) slikovna diagnostika, (vii) veterinarske storitve, (viii) finanéno svetovanje, (ix)
turisti€na dejavnost, (x) proizvodnja in obdelava stekla, (xi) proizvodnja mesnih izdelkov,
(xii) upravljanje z lastnimi nepremi¢ninami in (xiii) dajanje nepremicnin v najem.

Podjetje CBE INVEST se ukvarja z oddajanjem in obratovanjem lastnih in najetih nepremiénin.
Njegova lastnika sta Bostjan Lazar (50 %) in Saso Previsi¢ (50 %). Slednja sta tudi imetnika vsak
po 50 % poslovnega deleza v podjetju CBE d.o.0., ki je dejavno na podrogju organizacije izvedbe
stavbnih projektov. Podjetie QUADRO je edino odvisno podjetje podjetja CBE INVEST.®?

Bodoge skupno podjetje QUADRO je trenutno v 100 % lasti podjetja CBE INVEST. Slednje ga je
ustanovilo 6. 9. 2022. Podjetje QUADRO bo dejavno na podrogju oddajanja nepremiénin.

Priglasitelja sta podala ekonomsko upravicenje za koncentracijo, pri éemer sta navedla, da se je
podjetie ALFI RE odlocilo za vstop v lastnistvo druzbe QUADRO, ker i§¢e nove naloZbene
priloznosti s potencialom za rast, Siritev in razvo;j.

PODREJENOST ZPOmK-2

Koncentracija

V obravnavanem primeru se transakcija nanasa na pridobitev skupne kontrole priglasiteljev nad
podjetjiem QUADRO in pomeni hkrati spremembo kakovosti kontrole iz izkljuéne kontrole, ki pripada
podjetju CBE INVEST, v skupno kontrolo podjetij CBE INVEST in ALFI RE nad bodo¢im skupnim
podjetiem QUADRO, ki je trenutno v 100 % lasti podjetja CBE INVEST.

Podjetie QUADRO je [JJli] ustanovilo podjetie CBE INVEST za poslovanje z nepremiénino
Quadro v Ljubljani (v nadaljevanju tudi: poslovna stavba Quadro).

4 Uradni list RS, §t. 36/09 in 3/14.

° Dokument &t. 3061-15/2023-5 in §t. 3061-15/2023-7.

§ Uradni list RS, §t. 106/10 - upb, 14/15 — ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J, 32/16, 30/18 — ZKZa$ in 189/20 — ZFRO.

" Dokument §t. 3061-15/2023-1, priloga 3.

8 ALFI RE upravija z alternativnim investicijskim skladom ALFI RE, Specialni investicijski sklad (»ALFI RE SIS«), ki je bil
11. 11 2019 ustanovljen kot lo¢eno premozenje in ni inkorporiran (dokument &t. 3061-15/2023-1, to¢ka 2.5.1., odst. 48).

¢ Dokument §t. 3061-15/2023-1, totka 2.5.2., odst. 51 in vpogled Agencije v spletno bonitetno aplikacijo EBONITETE.SI.
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11. Podjetje ALFI RE okapitaliziralo podjetje QUADRO tako, da bo
imel vsak od priglasiteliev 50 % lastniSkega kapitala tega podjetja.

12. Priglasitelja bosta nad skupnim podjetiem QUADRO izvajala skupno kontrolo. Vsak od njiju bo
predlagal vimenovanje po dva svoja direktorja, ki bodo druzbo zastopali skupno, na nadin, da vsak
izmed direktorjev, imenovanih na predlog CBE INVEST zastopa druzbo skupaj z enim od
direktorjev, imenovanih na predlog ALFI RE.'*

13. Agencija je v nadaljevanju preverila, ali je v obravnavanem primeru izpolnjena zahteva za
koncentracijo v smislu tretje alineje prvega odstavka 9. ¢lena ZPOmK-2, ki dolo¢a, da mora skupno
podjetje opravljati vse funkcije samostojnega podjetja z daljSim trajanjem (t. i. polno delujo¢a skupna
podjetja). Skladno s sodno prakso EU'S se namre¢ pri prehodu iz izkljuéne v skupno kontrolo nad
obstoje¢im podjetjem $teje, da je koncentracija nastala le v primeru, ¢e skupno podjetje, ki izhaja iz
take transakcije, trajno opravija vse funkcije samostojnega gospodarskega subjekta. Koncept
polnega delovanja velja torej ne le pri novoustanovljenem skupnem podjetju, temveé tudi pri
spremembi iz izkljuéne v skupno kontrolo nad obstojeCim podjetjem, ki na ta nacin postane skupno
podjetje.

Polno delujoée skupno podjetje (JV)

14. Kot ze navedeno, je bilo podjetie QUADRO ustanovljeno

15. Polno delujoci znaéaj skupnega podjetja pomeni, da mora skupno podjetie delovati na trgu, pri
Cemer opravlja vse funkcije, Ki jih obi€¢ajno opravljajo podjetja, ki delujejo na istem trgu. VV ta namen

10

"' Dokument §t. 3061-15/2023-1, priloga 4 — Okvirni pogoji, to¢ka 1.6.
12

' Dokument §t. 3061-15/2023-1, totka 2.2. (c).
'* Dokument &t. 3061-15/2023-1, to¢ka 2.2. (a), odst. 33.
'S Sodba sodid¢a EU v zadevi C-248/16 (Austria Asphalt GmbH & Co OG v Bundeskartellanwalt).
s P T |5 ol - "

|

'* Dokument &t. 3061-15/2023-7, totka 4 b) (ii), str. 5.
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mora skupno podjetje izpolnjevati $tiri kriterije: (i) imeti zadostna sredstva za neodvisno delovanje
na trgu; (i) opravljati dejavnosti, ki presegajo specifiéno funkcijo za matiéna podjetja; (iii) glavnino
prodaje matinim podjetjem (ali nabave od njih) omejiti na zacetno zagonsko obdobje, ki obi¢ajno
ni daljSe od treh let in (iv) imeti namen trajno poslovati.20

16. Agencija se pridruzuje mnenju priglasiteljev, da QUADRO ne bo polno delujoge skupno podjetje. Za
bodoce skupno podjetje QUADRO Agencija trenutno ne razpolaga s podatki, da bo aktivno na trgu
oziroma da bo opravljalo vse funkcije, ki jih obi¢ajno opravijajo podjetja, ki so dejavna na istem trgu
(trg oddaje poslovnih nepremicnin v najem). Dejstvo je, da bo skupno podjetje QUADRO imelo zgolj

17. Kerje v

, Agencija ugotavlja, da skupno podjetie QUADRO vsaj ne bo imelo

aktivne vloge na trgu oddaje poslovnih nepremiénin v najem, saj

Obenem pa je podjetie QUADRO,

kot Ze navedeno, sklenilo
, zato predmetna transakcija ne bo imela ucinka na strukturo konkurence oziroma na
strukturo trga (oddaje poslovnih nepremiénin v najem). Dodatno k temu bo imelo podjetje

- kar Se dodatno zmanjSuje moznost nastopa podjetia QUADRO na trgu in s

tem vpliva na strukturo konkurence.

18. Agencija ugotavlja, da je namen skupnega podjetia QUADRO omejen
in prakti€no
Agencija zato meni, da podjetjie QUADRO po izvedeni transakciji
ne bo imelo znaéaja polno delujocega skupnega podjetja, saj mu manjkata neodvisnost (od mati¢nih
podjetij) in dolgoroéna poslovna dejavnost na trgu.?!

19. Agencija glede na vse navedeno ugotavlja, da bodo€e skupno podjetie QUADRO ne izpolnjuje
zahtevanih kriterijev, ki opredeljujejo znac€aj polno delujoega skupnega podjetja. Agencija pri tem
pojasnjuje, da ni podrobno analizirala izpolnjevanja vseh kriterijev, saj morajo biti le-ti izpolnjeni
kumulativno.?2 \/ obravnavanem primeru zato zado$ca ugotovitev, da ni izpolnjen kriterij, ki dolo¢a,
da mora skupno podjetje opravijati dejavnosti, ki presegajo specifi¢no funkcijo za matiéna podjetja.

20. Agencija na podlagi navedenega zakljucuje, da v obravnavanem primeru pridobitve skupne kontrole
podjetij CBE INVEST in ALFI RE nad podjetiem QUADRO glede na trenutno razpolozZljive podatke
in informacije ni izpolnjen tako imenovani pravni pogoj, zaradi Cesar priglasena transakcija ni
podrejena dolo¢bam ZPOmK-2 in je Agencija ni pristojna vsebinsko presojati.

21. Agencija pojasnjuje, da predmetna odlo¢ba Agencije temelji na trenutno dostopnih podatkih in
informacijah priglasiteljev ter da je presoja opravljena glede na izkljuéni namen oddaje predmetne

2 Pregisteno obvestilo Komisije o pravni pristojnosti v okviru Uredbe Sveta (ES) &t. 139/2004 o nadzoru koncentracij podijetij,
(2008/C 95/1); v nadaljevanju: Obvestilo komisije, to¢ke 94 do 105.

2! Obvestilo komisije, to¢ka 96.

22 priglasitelja sta analizirala izpolnjevanje vseh §tirih kriterijev in ugotovila, da poleg kriterija, ki ga je podrobno analizirala Agencija
(t.i. kriterij »dejavnosti, ki presegajo specifitno funkcijo za mati€na podjetja« rav nem prim i ni izpolnjen kriterij
zadostnih sredstev za neodvisno delovanie na trqu, ker druzba QUADRO Pri tem sta

ojasnila, da bo za

Kot razumeta priglasitelja navedeni zunaniji izvajalci ne

predstavljajo osebja, za katerega »poskrbijo tretje stranke v skladu z operativnim sporazumome in tudi ne osebja, ki bi ga kot
Wik zagotovila agencija za zaposlovanije. Pri tem sta e dodala, da H

(dokument &t. 3061-15/2023-7, to¢ka 4 b) (i), str. 5).
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nepremiénine Quadro . Glede na navedeno tako Agencija dodatno opozarja, da
v kolikor bi se tekom Zivljenjske dobe obstojecega skupnega podjetia QUADRO razmere, namen
oziroma druge okolis¢ine transakcije kakorkoli spremenile, je treba ob izpolnjevanju pogojev iz
ZPOmK-2 le-to priglasiti Agenciji.?3

lll. ZAKLJUCEK

22. Na podlagi posredovanih podatkov priglasiteliev koncentracije Agencija ugotavlja, da priglasena
transakcija ne predstavlja koncentracije, ki bi bila podrejena doloébam ZPOmK-2, zato v skladu z
drugim odstavkom 70. ¢lena tega zakona izdaja odlo¢bo o ugotovitvi, da transakcija ni podrejena
doloé¢bam ZPOmK-2,

IV. ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA

23. V skladu s prvim odstavkom 118. ¢lena Zakona o splosnem upravnem postopku2 mora organ
odlociti o stro$kih postopka. Glede na to, da posebni stroski v postopku niso nastali, je organ odlogil,
kot izhaja iz druge tocke izreka.

POUK O PRAVNEM SREDSTVU:

Zoper to odlo¢bo je dovoljeno vioZiti tozbo pri Upravnem sodis¢u Republike Slovenije, Fajfarjeva 33,
1000 Ljubljana, v roku tridesetih dni od dneva vrocitve odlogbe. ToZba se v dveh izvodih viozi pri sodi§&u
ali pa se poslie po poéti. Steje se, da je bila tozba vloZena pri sodis€u tisti dan, ko je bila priporoéeno
oddana na posto.

Postopek vodila:
Andreja Engelman

Andrej Matvoz
Predsednik senata

Vroditi:
- ALFIRE d.o.0., Verov$kova ulica 55A, 1000 Ljubljana, in CBE INVEST d.0.0., Tehnologki park
20, 1000 Ljubljana; osebno po ZUP; po pooblaséencu: Odvetniska druzba
Lukman, o.p., d.o.0., Ameriska ulica 2, 1000 Ljubljana.

Objaviti:
- lzrek odlobe se objavi na spletni strani Javne agencije Republike Slovenije za varstvo
konkurence.

Vioziti:
- zbirka dokumentarnega gradiva, tu.

2 Obvestilo komisije, totka 109.
# Uradni list RS, §t. 24/06 — upb, 105/06 — ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13, 175/20 — ZIUOPDVE in 3/22 — Zdeb.
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