JAVNA AGENCIJA REPUBLIKE SLOVENIJE
ZA VARSTVO KONKURENCE

T: 014783597

F: 01478 3608

E: gp.avk@gov.si
wwaw.varstvo-konkurence.si

Dunajska 58, 1000 Ljubljana

Stevilka: 3061-2/2018-8
Datum: 14. 3. 2018

Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dunajska 58, 1000 Ljubljana
(v nadaljevanju: Agencija), izdaja v senatu, ki ga sestavijajo Andrej Matvoz kot predsednik
senata ter ob sodelovanju Francija PuSenjaka in Andreja Praha kot ¢lanov senata, na podiagi
12. in 12.0 &lena Zakona o prepreevanju omejevanja konkurence' (v nadaljevanju: ZPOmK-1),
v zadevi presoje koncentracije podjetij KD AVF 1 namenska nepremiéninska druZba, d.c.0.,
Dunajska cesta 63, 1000 Ljubljana, ki ga zastopa direktor Luka Podlogar, in ki ga po pooblastilu
zastopa odvetnica Dunja Jandl, OdvetniSka pisarna CMS Reich-Rohrwig Hainz, Bleiweisova
cesta 30, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: KD AVF 1), in VB- NEPREMICNINE podjetje za
promet z nepremiéninami, d.0.0., Bleiweisova cesta 30, 1000 Ljubljana, ki ga zastopa direktor
Iztok Polanié (v nadaljevanju: VB-NEPREMICNINE), na zahtevo, na nejavni seji dne 14. 3. 2018

naslednjo

ODLOCBO

1. Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence koncentraciji podjetij
KD AVF 1 namenska nepremi&ninska druzba, d.o.0.,, Dunajska cesta 63,
1000 Ljubljana, in VB-NEPREMICNINE podjetje za promet z nepremi€ninami, d.o.o0.,
Bleiweisova cesta 30, 1000 Ljubljana, ne nasprotuje. Koncentracija je skladna s

pravili konkurence.

2. Med postopkom niso nastali posebni stroski.

Obrazlozitev

. PRIGLASITEV IN STRANKA POSTOPKA

1. Agencija je dne 17. 1. 2018 prejela priglasitev koncentracije podjetij KD AVF 1 in
VB-NEPREMICNINE. Koncentracijo je priglasilo podjetie KD AVF 1 (v nadaljevanju tudi:

priglasitel;).

2. Predmet koncentracije je pridobitev 100 %  poslovnega deleza pod]etja
VB-NEPREMICNINE, ki ga bo priglasitelj pridobil ob izpolnitvi vseh odloznih pogojev |z
Pogodbe o nakupu poslovnih deleZev z dne 18. 12. 2017 (v nadaljevanju: Pogodba)
Navedeno Pogodbo sta sklenili podjetji IMO-REAL d.o.0., Ulica Stefana Kovata 10,
9000 Murska Sobota (v nadaljevanju: IMO-REAL) in VB REAL ESTATE SERVICES GmbH,
Peregringasse 2, 1090 Viena, Austria (v nadaljevanju: VB REAL ESTATE), kot prodajalca

! Uradni list RS, §t. 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 39/13 QdI.US: U-1-40/12-31, 63/13-ZS-K, 33/14 76/15 in 23/17.
2 Dokument &t. 3061-2/2018-1, priloga &t. 11.
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ter podjetje KD AVF 1, kot kupec. Na ta nacin bo priglasitelj pridobil izkljuéno kontrolo nad
podjetjiem VB-NEPREMICNINE.

3. Okvirna vrednost transakcije znaéa_ , Tok za njeno izvrsitev je 31. 3. 2018
(slednji se lahko izjemoma, ¢e Agencija do dne 25. 3. 2018 3e ne bi izdala soglasja h

koncentraciji, podalj$a do dne 15. 4. 2018)

4. V skladu s prvim odstavkom 43. ¢lena ZPOmK-1 morajo udeleZenci koncentracije le-to
priglasiti pred zac¢etkom njenega izvrievanja, vendar najpozneje v 30 dneh od sklenitve
pogodbe ali objave javne ponudbe ali pridobitve kantrole, pri éemer zaéne rok za priglasitev
te€i s prvim od teh dogodkov. Priglasitev mora vsebovati vse elemente, ki jih natan¢neje
dolo¢a na podlagi Sestega odstavka 43 ¢lena ZPOmMK-1 sprejeta Uredba o vsebini ohrazca
za priglasitev koncentracije podjetu (v nadaljevanju: Uredba). Ker je bila priglasitev
nepopolna, jo je priglasitelj na poziv Agencije dne 20. 2. 2018 ustrezno dopolnil, s ¢imer je

priglasitev postala popolna.®

5. Skladno z dologili Zakona o upravnih taksah’ (v nadaljevanju: ZUT) je pr:g[asnteu dne
27.12, 2017 plagal upravno takso po tarifni $tevilki 48 v znesku 2.000,00 EUR®.

6. Podjetie KD AVF 1 je specializirana namenska druzba, ki je bila ustanovijena dne
31. 7. 2017. Glavna dejavnost priglasitelja bo nadzor nad upravljanjem prevzetega podjetja
in nadaljnja oddaja poslovnih prostorov v Tivoli Centru. Njegov izkljuéni lastnik je podjetje
KD AVF, d.o.0., katerega edini druzbenik je specialni investicijski sklad KD Adriatic Value
Fund. Upravljavec navedenega sklada je podjetje KD Skladi, d.o.o. (v nadaljevanju:
KD Skladi). Kontrolo nad slednjim ima podjetie ADRIATIC SLOVENICA dd. (v
nadaljevanju: ADRIATIC SLOVENICA), katerega gospodujoce podjetje je podjetje
KD Group d.d. (v nadaljevanju: KD Group). Laslmstvo podjetja KD Group je razprieno (na
dan 31. 12. 2016 med skupno 12.695 delni¢arjev’), pri éemer je njegov najvedji delni¢ar

podjetie KD d.d. (78,49 %).

7. Podjetie KD Group' je mati¢no podjetie Skupine KD Group. Slednja spada med vegje
poslovne skupine v Sloveniji. Skupina KD Group je dejavna na poedrogjin zavarovalnistva,
finanénih storitev ter upravljanja premoZenja in nepremiéninskih nalozb. Poleg podjetja
KD Group, spadajo v navedeno skupino tudi njegova odvisna podjetja s h&erinskimi podjetji.
Od teh podjetij so na obmocju Republike Slovenije dejavna podjetja KD Kvart, d.o.o. (v
nadaljevanju: KD Kvart)'', ADRIATIC SLOVENICA', DRI Nalozbe, d.0.0. (v nadaljevanju:
DRI Nalozbe)", KD Kapital d.0.0. '* in SUMIJEV KVART, d.0.0."” V slednjih ima podjetje
KD Group, kot njihov izkljuéni lastnik, neposredno kontrolo. Preko svojega odwsnega
podjetja KD Kvart, podjetje KD Group izvaja posredno kontrolo v podjetjih Projektor d.o.o.

* Dokument §t. 3061-2/2018-1, 1, 2.2. (c) in 2.4.

Dokumenl 5t 3061-2/2018-1, t¢. 2.2, (e).

® Uradni list RS, 5t. 36/091n 3/14.
e - Dokument §t. 3061-2/2018-6.

7 Uradni list RS, §t. 106/10-UPBS in 14/15,
°Dokument &t 3061-32/2017-1, priloga §t. 4.

Dokumﬂntél 3061-32/2017-1, prilcga §t. 8.
Y Padjelje je dejavno na podro¢ju zagalavijanja razli¢nih financnih storitev.
iy Podjetje cpravija dejavnost gospodarjenja z nepremiéninami in vodenja investicijskega inZeniringa.

2 Podjetje je dejavno na podrocju zavarovalnidlva, pri Cemer trzi predvsem premozenjska, Zivljenjska, pokojninska in
zdravslvena zavarovanja.
" Padietje je lastnik vecjega Stevila nalozbenih nepremiénin.
" Podjetje je dejavno na podrogju zagotavljanja razliénik finan&nih storitev.

¥ Kot lastnik vecjega $tevila zemljiskih parcel na obmoéju nekdanje tovarne bembonov Sumi, skrbi za razvoj
qtanovanﬁko poslovnega kompleksa na Slovenski ulici v srediséu Ljubljane.

® Pedjelje se ukvara z upravljanjem in vodenjem investicij v nepremicnino Maribox, ki vkljuéuje zlasti kinadvorane,

garazno hido in zunanje povréine.
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GRADNJE INZENIRING d.0.0." in AGENT d.o.0. Izola'™. Prav tako ima posredno kontrolo
v podjetjih PROSPERA d.0.0.", VIZ d.0.0.2%, ZDRAVJE AS d.0.0.”', KD IT d.0.0.* in KD
Skladi®, katerih 100 % lastnik je njegovo odvisno podjetje ADRIATIC SLOVENICA.

8. Podjetie VB-NEPREMICNINE se kot lastnik poslovne zgradbe Tivoli Center na Bleiweisovi
cesti v Ljubljani, ukvarja z oddajanjem poslovnih prostorov v tej zgradbi. Lastnika podjetja
VB-NEPREMICNINE sta podjetji IMO-REAL (60 %) in VB REAL ESTATE (40 %). Cilino

padjetje nima odvisnih podjetij.

Za priglasitelja je nakup podjetia VB-NEPREMICNINE ekonomsko upraviéena nalozba,

ospodarsko utemeliena tudi za

. PODREJENOST ZPOmK-1

A. Koncentracija

10. ZPOmK-1 v prvem odstavku 10. &lena dolo¢a, da gre za koncentracijo podjetij pri trajnejsih
spremembah kontrole nad podjetjem, in sicer (i) pri zdruzitvi dveh ali ve¢ predhodno
neodvisnih podjetij ali delov podietij ali (i) kadar ena ali veg fiziénih oseb, ki Ze obvladuje
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 veé podjetij ali (iii) kadar dve ali ve¢ necdvisnih podjetij ustanovi
skupno podjetje, ki opravlja vse funkcije samostojnega padjetja z dalj$im trajanjem.

11. Kontrolo nad podjetjem ali njegovim delom v smislu prejénjega odstavka pomenijo pravice,
pogodbe ali druga sredstva, ki logeno ali skupaj in ob upostevanju okolis¢in ali predpisov
omogocajo izvajanje odlogilnega vpliva nad tem podjetjem ali delom podjetja, in sicer zlasti
(i) lastnistvo ali pravice do uporabe celotnega ali dela premoZenja podjetja ter (ii) pravice ali
pogodbe, ki zagotavljajo odlocilen vpliv na sestavo, glasovanje ali sklepe organov podjetja.

12. V obravnavanem primeru je koncentracija nastala dne 18. 12. 2017 s sklenitvijo Pogodbe,
na podlagi katere bo podjetie KD AVF 1 pridobilo 100 % poslovni deleZz podjetja
VB-NEPREMICNINE in s tem neposredno kontrolo nad tem podjetjem.

13. Tak3na pridobitev kontrole nad podjetiem pomeni koncentracijo v smislu druge alineje
prvega odstavka 10. ¢lena ZPOmK-1, ki dolo¢a, da gre za koncentracijo pri trajnejSih
spremembah kontrole nad podjetiem, in sicer, ko eno ali ve¢ podijetij z nakupom vrednostnih

"7 padjetje se ukvarja z razvojem nepremiéninskih projektov.

® podjelje izvaja dejavnost zavarovalnega zastopnistva.
' Podietje se ukvarja z izterjavo dolgov, odkupom terjatev in svetovanjem na podradju insolvenénega prava.

© podjetje opravija dejavnost zavarovalnega zastopnistva. V okviru blagovne znamke WIZ strankam nudi, da preko

sFIeta sklenejo zavarovanje pri zavarovalnici Adriatic Slovenica.
2 podjelje izvaja zdravstveno dejavnost v specialistiéni ambulanti Zdravje AS v Ljubljani, pri cemer se csredotcca na

edrodja ortopedske in splosne kirurgije, fizioterapije in kardiologije.
el gij i _
Pcdjetje se ukvarja z informacijskimi storitvami (raCunalnisko programiranje, upravijanje racunalniskih naprav in

sistemov, itd.).
# podjetje je dejavno na podro&ju upravijanja investicijskin skladov in premoZenja ter nalozbenega svetovanja. KO

SKLADI v okviru KD Krovnega sklada upravijajo 16 podskladov.
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14,

15.

16.

17.

18.

19.

papirjev ali premozenja, s pogodbo ali kako drugace pridobi neposredno ali posredno
kontrolo nad celoto ali deli enega ali veé podjetij.

Nastanek koncentracije v smislu prvega odstavka 10. &lena ZPOmK-1 pomeni tako
imenovani pravni pogoj, ki je poleg izpolnjevanja ekonomskega pogoja, dolog¢enega 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. élena ZPOmK-1

ZPOmK-1 v prvem odstavku 42. &lena doloda, v katerih primerih morajo udeleZenci
koncentracije le-to priglasiti Agenciji. Priglasitev je potrebna, &e je skupni letni promet v
koncentraciji udeleZzenih 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.

Priglasitelj je glede na to, da v ¢asu priglasitve koncentracije e ni razpolagal s popolnimi
podatki o ustvarjenem prometu v koncentracyi udeleZenih in z njimi povezanih podijetij v latu
2017, skladno s staliséi Evropske komisije2 , primarno posredoval podatke o prometu za
leto 2016. Za leto 2017 pa je je posredoval samo podatke, ki temeljijo na zanesljivih

izra¢unih.

Iz predlozenih finangnih podatkov priglasitelja® izhaja, da je Skupina KD Group v
poslovnem letu 2016 na trgu Republike Slovenije ustvarila 358,5 mio EUR prihodkov,
promet, ki ga je ustvarilo v tem letu na slovenskem trgu podjetie VB-NEPREMICNINE, paje
znadal 1.170.261 EUR. Priglasitelj je navedel, da je Skupina KD Group v obdabju od
1. 1. 2017 do 30. 9. 2017 ustvarila na trgu Republike Slovenije 259,9 miljona EUR
prinodkov in da so zna$ali prihodki podjetia VB-NEPREMIGCNINE v letu 2017
1.256.703 EUR. Navedeno pomeni, da je preseZen prag 35 mio EUR letnega prometa,
doloCen v prvi alineji prvega odstavka 42. glena 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, dolocen v drugi alineji prvega odstavka
42. Clena ZPOmK-1.

Podrejenost koncentracije dolotbam ZPOmK-1 in s tem obveznost priglasitve Agenciji
nastane, ko sta kumulativno izpolnjena oba pogoja — pravni in ekonomski. V primeru
predmetne koncentracije sta izpolnjena oba pogoja, zaradi éesar je zadevna koncentracija

podrejena dolocébam ZPOmK-1.
C. Pristojnost Agencije

Na podlagi tretjega odstavka 21. &lena Uredbe o zdruzitvi ES nobena drzava &lanica ne
sme uporabiti svojega nacionalnega prava o konkurenci za katero koli koncentracijo z
razseZnostjo EU. DolZnost Agencije torej je, da za vsako koncentracijo preveri, ali le-ta

nima razseznosti EU.?

™ Pra¢isceno obvestilo Kemisije o pravni pristojnosti v okviru Uredbe Sveta (ES) §t. 139/2004 o nadzoru koncentracij
podjetij (2008/C 95/1); v nadaljevanju: Obvestilo Komisije, odstavek 170, doloéa, da se kadar pride do koncentracije
pedjetij v zacetku leta, ko revidirani racunovodski izkazi za zadnje raéunsko leto 3e niso na voljo, upostevajo podatki, ki
se nanasajo na leto pred tem (razen ¢e pride do prevelikih razlik med obema sklopoma podatkov zaradi znatnih in
stalnih sprememb v udelezenem podjetju in $e posebej kadar je uprava Ze potrdiia konéni osnutek podatkov za zadnje

leta).

% Dokument §t. 3061-2/2018-1, t6. 2.5.
% Glej sodbo Sodisca EU z dne 14. julija 2006 v zadevi Endesa SA proti Kemisifi, T-417/08, Zodl. 2006 str. 1-2533, tocki

99in 100.
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25.

26.

28.

povezanih trgov. Horizontalne koncentracije podijetij je mogede opredeliti kot kencentracije,
v katerih udeleZena podjetja poslujejo na istih upostevnih trgih, za vertikalne koncentracije
pa 3tejejo vse tiste koncentracije, v katerih so udelezena podjetja dejavna na razliénih

stopnjah oskrbne verige.

Priglasitelj je navedel, da se cilino podjetie VB-NEPREMICNINE ukvarja zgolj z oddajo
nepremicnin, in sicer poslovnih prostorov, ki se nahajajo v Tivoli Centru v Ljubljani, medtem
ko se Skupina KD Group ukvarja z vrsto dejavnostmi, med katere spada tudi oddaja
nepremicnin. Priglasitel] je ugotovil, da se dejavnosti podjetij v skupini priglasitelja in
prevzetega podjetja horizontalno prekrivajo samo na padrogju oddaje nepremicnin ter da
dejavnosti podjetij Skupine KD Group in podjetia VB-NEPREMIGNINE niso vertikalno
povezane. Priglasitelj je glede na navedeno predlagal, da se kot upostevni trg v predmetni
koncentraciji obravnava trg oddaje nepremicénin na obmog&ju Republike Slovenije.

Trg oddaje nepremicnin

Agencija ugotavlja, da je Evropska komisija v svoji pretekli praksi trg nepremié¢ninskih
storitev delila na: (i) trg razvoja nepremiénin (iiz) trg upravljanja nepremicnin (iii) trg oddaje
nepremicnin in (iv) trg lastnistva nepremiénin.”’ Dejavnost oddaje nepremi¢nin skladno s
prakso Evropske komisije obsega oddajo vseh vrst nepremi&nin, zlasti stanovanjskih
povrsin, poslovnih prostorov, gostinskih lokalov in industrijskih obratov.?® Komisija je v
pretekli praksi nakazala mozZnost nadaljnje segmentacije trga oddaje nepremiénin na (i) trg
oddaje stanovanjskih nepremicnin ter (i) trg oddaje poslovnih nepremiénin.? Komisija je
dodatno nakazala, da bi bilo trg oddaje poslovnih nepremiénin mogoce deliti glede na
namembnost posameznih nepremiénin, in sicer na trg oddaje (i) poslovnih prostorov, (iig
industlrijskih objektov In (iil) maloprodajnih nepremiénin, vkljuéno z nakupovalnimi sredi&éi.”*
Kljub moznosti nadaljnje segmentacije, Komisija ni zavzela dokondnega staliéa glede
razseZnosti trga cddaje nepremicnin. Agencija v svoji pretekli praksi trga oddaje
nepremicnin, zaradi neizkazanega suma glede skladnosti koncentracije s pravili

konkurence, ni dokonéno opredelila.’’

. Priglasitelj meni, da bi lahko v zadevnem primeru trg oddaje nepremiénin obravnavali kot
celoto, saj bodo uginki predmetne koncentracije zanemarljivi. Agencija je ugotovila, da sta
cilino podjetje in Skupina KD Group dejavni le na oZjem segmentu trga oddaje nepremicnin,
in sicer pri oddaji poslovnih — pisarnidkih prostorov. Agencija zato meni, da bi lahko v
predmetni koncentraciji, ob upostevanju vidika namembnosti posameznih nepremicnin oz,
zamenljivosti povpradevanja, opredelili tudi oZji trg oddaje nepremicnin, in sicer trg oddaje
pisarniskih prostorov. Agencija upostevnega storitvenega trga oddaje pisarnidkih prostorov
ni dokonéno opredelila, saj zadevna koncentracija ne vzbuja pomislekov glede njene

skladnosti s pravili konkurence.

V zvezi z upoStevnim geografskim trgom je priglasitelj navedel, da geografski trg v
zadevnem primeru obsega (najmanj) obmodje Republike Slovenije. Pri tem je pojasnil, da je
Skupina KD Group lastnica nepremiénin, ki jih oddaja na ozemlju celotne Slovenije, zlasti v

vedjih mestih, kot so

¥ Odloébe Evropske komisije 3t COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO z dne 6. 5. 2014; &t

COMP/M.8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE z dne 14. 12. 2016.

“ Qdlotba Evropske komisije $t. COMP/M.3370 - BNP Panbas/Alis Real International z dne 9. 3. 2004,

® Qdlogoe Evropske komisije 3t. COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO z dne 6. 5. 2014; &t
COMP/M.8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE z dne 14. 12. 2016.

** Odlodbi Evropske komisije §t. COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO z dne 6. 5. 2014 i &t.

COMP/M.8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE z dne 14. 12, 2016.

31

Cdlo¢hi Agencije 5t. 3061-1/2016-9 - KOMPAS MTS d.dJ/STANINVEST do.o .z dne 14. 3. 2016 in &t

3061-21/2017-9 — Partig m.b.H/immerent d.c.o. z dne 10. 10. 2017.
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20. Na podlagi drugega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o zdruzitvah ima koncentracija podjetij

21,

22,

23.

24,

razseznost EU, kadar: (a) vsa udelezena 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
&lanici. Koncentracija, ki ne doseze pragov iz drugega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o
zdruzitvah, ima na podlagi tretjega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o zdruZitvah razseznost
EU, &e: (a) vsa udelezena podjetia na svetovnem trgu skupno ustvarijo vec kakor
2.500 mio EUR skupnega prometa, (b) vsa udelezena podjetja v vsaki od vsaj treh drzav
&lanic skupno ustvarijo ve& kakor 100 mio EUR skupnega prometa, (c) vsako od vsaj dveh
udelezenih podjetij v vsaki od vsaj treh drzav ¢lanic za namen odstavka (b) ustvari veé
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 podjeti]
ustvari ve& kakor dve tretjini svojega skupnega prometa na trgu EU v eni in isti drzavi
¢lanici.

Priglasitelj je navedel, da priglaSena koncentracija po nobenem izmed kriterijev Uredbe o
zdruzitvi ES nima razseznosti EU. V letu 2016 je Skupina KD Group skupno ustvarila
358,5 mio EUR, prevzeto podjetie pa 1.170.261 EUR prometa. Agencija ugotavlja, da
kumulativni prihodki Skupine KD Group in podjetja VB-NEPREMICNINE znasajo po
podatkih za leto 2016 zgolj 359,7 mio EUR. Navedeno pomeni, da v koncentraciji
udelezena in z njimi povezana podjetja na svetovnem trgu v poslovnem letu 2016 niso
ustvarila letnega prometa, ki bi presegel 5.000 mio EUR (to¢ka a. drugega odstavka
1. &lena Uredbe ES o zdruzitvah) in tudi ne prometa, ki bi presegel 2.500 mio EUR (tocka
a. tretjega odstavka 1. ¢lena Uredbe o zdruZitvi ES). Glede na to, da morajo biti pogoji
izpolnjeni kumulativno, iz obrazloZzenega sledi, da zadevna koncentracija nima razseznosti
EU, niti po drugem odstavku 1. &lena Uredbe ES o zdruzitvah, niti po tretiem odstavku
1. &lena 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 KONCENTRACIJE S PRAVILI KONKURENCE
A. Upostevni proizvodni oziroma storitveni trg in upostevni geografski trg

Upostevni proizvodni oziroma storitveni trg je v skladu s 7. toc¢ko 3. élena ZPOmK-1
definiran kot trg, ki praviloma vkljuéuje vse tiste proizvode ali storitve, ki jih potrognik ali
uporabnik $teje za zamenljive ali nadomestljive glede na njihove lastnosti, ceno ali namen
uporabe. Upostevni proizvodni trg se lahko doloéi na podlagi zamenljivosti povpradevanja,
zamenljivosti ponudbe, potencialne konkurence ter morebitnih ovir za vstop na trg.

Upostevni geografski trg je v skladu z 8. totko 3. ¢lena ZPOmK-1 definiran kot trg, ki
praviloma vkljuéuje obmodje, na katerem si konkurenti na upostevnem proizvodnem
oziroma storitvenem trgu medsebojno konkurirajo pri prodaji ali nakupu proizvodov ali
storitev, na katerem so pogoji konkurence dovolj homogeni in ki ga je mogoce razlikovati od
sosednjih obmogij, ker so pogoji konkurence na njih obCutno drugaéni. Dejavniki, ki so
kljugni pri presoji upotevnega geografskega trga, so razliéne pravne zahteve, standardi,
davéna bremena, transportni strogki, cenovne razlike med razli¢nimi deli trga, trzne navade

ipd.

Pri presoji koncentracije je Agencija ugotavijala, ali prihaja do prekrivanja dejavnosti v
koncentraciji udelezenih in z njimi povezanih podjetj na katerem od trgov, kjer le-ta
nastopajo, ali do povezav, ki bi omejevale konkurenco na katerem od z njimi tesno
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29.

30.

31.

32.

33.

_. Za prevzeto podjetje, ki oddaja poslovne - pisarniske prostore samo na obmodju
jubljane, pa je priglasitel] navedel, da so Stevilni najemniki podjetia VB-NEPREMICNINE

. Zato
priglasitel] meni, da trga oddajanja nepremicnin v doloenih primerih niti ni mogoée omejiti
le na obmodje Republike Slovenije.

Agencija ugotavlja, da Evropska komisija v svojih predhodnih odlogitvah ni dokonéno
opredelila upostevnega geografskega trga nepremicninskih trgov.** Ker Agencija ni
dokonéno dolodila upostevnega storitvenega trga oddaje pisarniskih prostorov, tudi
dokonéna opredelitev upostevnega geografskega trga ni potrebna, saj ne glede na to, ali bi
upostevni geografski trg opredelili oZje ali Sirde ne bi bil izkazan sum glede skladnosti

obravnavane koncentracije s pravili konkurence.

B Presoja koncentracije

V skladu z 11. &lenom ZPOmK-1 so prepovedane koncentracije, ki bistveno omejujejo
uc€inkovito konkurenco na ozemlju Republike Slovenije ali njegovem znatnem delu, zlasti kot
posledica ustvarjanja ali krepitve previadujo¢ega poloZaja. Agencija presoja koncentracije
zlasti glede na trzni polozaj v koncentraciji udelezenih podjetij, njihovo moznost za
financiranje, strukturo trga, izbiro, ki jo 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 upostevnih trgih, koristi vmesnih in
konénih uporabnikov ter glede na tehniéni in gospodarski razvoj ped pogojem, da je v korist

potrosnikom in ne ovira konkurence.

prihaja do horizontalnega prekrivanja

Agencija je ugotovila, da v zadevni koncentraciji
zanih podjetij v RS na oZjem segmentu

dejavnosti v koncentraciji udeleZenih in z njimi pove
trga oddaje nepremicnin, in sicer na trgu oddaje pisarni$kih prostorov. Na tem trgu so

dejavna s priglasiteliem povezana podjetia KD Group, DRI Nalozbe in ADRIATIC
SLOVENICA ter prevzeto podjetie VB-NEPREMICNINE. Pri tem Agencija ugotavlja, da se
podjetje DRI Nalozbe in prevzeto podjetje primarno ukvarjata z nepremiéninsko dejavnostjo,
za podjetji KD Group in ADRIATIC SLOVENICA pa slednja predstavija zgolj postransko
dejavnost, saj se navedeni podjetji primarno ukvarjata s finanénimi storitvami oz.

zavarovalni$tvom.

Horizontalne zdruzitve lahko bistveno ovirajo ucinkovito 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 poslediéno povedalo trino moé
zdruzenega subjekta in $kodovalo udinkoviti konkurenci.

Agencija je presojo koncentracije izvedla na podlagi podatkov, posredovanih s strani
priglasitelja, in na podiagi javno dostopnih podatkov ter drugih razpolozljivih podatkov, ki jih

je pridobila tekom postopka.

2 Odlobi Evropske komisije &. COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO z dne 6. 5. 2014 i &
COMP/M.8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAG SHOPPING CENTRE z dne 14. 12. 2016.
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35.

36.

37.

38.

Horizontalna prekrivanja dejavnosti

I o pisarniskil

Priglasitelj je posredoval podatke o velikosti trga oddaje pisarniskih prostorov glede na (i)
Stevilo sklenjenih najemnih razmerij za pisarnike prostore, (i) skupno povrdino oddanih
pisarniskih povrsin in (iii) prinodke podietij iz naslova oddaje lastnih nepremiénin. Pri tem je
izhajal iz podatkov Geodetske uprave Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) in
Statistiénega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS).

Priglasitelj je navedel, da so podatki o velikosti trga oddaje pisarniskih prostorov glede na
&tevilo aktivnih najemnih razmeri], ki jih objavija GURS, dostopni samo za leto 2015. V letu
2014 GURS ni objavil porogila o sklenjenih najemnih poslih, prav tako porotilo e ni
dostopno za leto 2018. Priglasitelj je zato izhajal iz leta 2015, saj ocenjuje, da kljub temu,
da najnovejsi podatki $e niso na valjo, le-ti ne odstopajo bistveno od statistike preteklih let.
Pri tem je pojasnil, da je trg oddaje poslovnih nepremicnin relativno stabilen trg, pri cemer
se najemne pogodbe pogosto sklepajo za obdobje vec let. Poslediéno je mogoce
pricakovati, da je bila velikost trga tudi v letih 2016 in 2017 podobna, kot v letu 2015.
Priglasitel] je glede na navedeno ocenil, da je bilo v obdobju od leta 2015 do 2017 v
Republiki Sloveniji letno sklenjenih skupno 10.500 aktivnin najemnih razmerij za pisarniske
prostore. Na podlagi internih podatkov o Stevilu sklenjenih najemnih razmerij za pisarniske
prostore v koncentraciji udeleZenih in z njimi povezanih podjetij, je izradunal njihove trzne
deleze, kot je razvidno iz Tabele 1.

Tabela 1: Trzni delezi (v %) Skupine KD Group in podjetja VB-NEPREMICNINE na trgu
oddaje pisarniskih prostorov na obmogju RS v letih 2015 do 2017, izra¢unani na podlagi
stevila aktivnih najemnih razmerij za pisarniSke prostore

Leto Velikost Skupina D VB- D D
celotnega KD (%) | NEPREM. | (%) zdruz.
trga Group *® podijetja
(")

1 I B

2015 10.500
Vir: podatki priglasitelja™

2017 10.500 — TN 1
2016 | 10.500 m | ! ]
_ B =

Iz Tabele 1 izhaja, da je Skupina KD Group na trgu oddaje pisarniSkih prostorov na
obmogju RS v letu 2017 glede na &tevilo aktivnih najemnih razmerij dosegla [l %, podjetje
VB-NEPREMICNINE pa- %% tr2ni delez in da je trzni delez zdruzenega podjetja v tem letu

znasal %.

Priglasitelj je posredoval Agenciji tudi podatke o trznih deleZih v koncentraciji udeleZenih in
z njimi povezanih podjeti na trgu oddaje pisarnikih prostorov, izradunanih glede na
povréino oddanih pisarniskih prostorov. Pri tem je ocenil skupno povriino oddanih
pisarniskin prostorov na obmogju RS (oz. obseg trga) v obravnavanem obdobju
(2015 - 2017) na podlagi podatkov GURS. Glede na to, da so podatki dostopni samo za leto
2015, je vzel to leto kot referencno leto, saj je ocenil, da se podatka za leto 2016 in 2017 ne

bosta histveno razllkovata.

3 priglasitelj je navedel, da je imelo podjetje V
sklenjenih letno povprecno med [l in i nejemnih razmeri] za pisarniske prostore.
izeadunu trznih delezev uposteval zgormjo mejo letnega povpredja (dokument 3t. 3061

B-NEPREMIGNINE v obdobju od leta 2015 do 2017 na trgu RS
MNe glede na navedeno, pa je pri
-2/2018-8, t&. 5.4.1, str. 15).

¥ Dokument &t 3061-2/2018-8, t&. 5.4.1, str. 13, 15, 17 in 18,
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39. Tabela 2: Trzni delezi (v %) Skupine KD Group in podjetja VB-NEPREMICNINE na trgu

40.

41,

42,

43,

oddaje pisarniskih prostorov na obmecju RS v letih 2015 do 2017, izradunani na podlagi
povrSine oddanih pisarniskih prostorov (v m?)

Leto | Enota Velikost Skupina TD VB- TD D
celotnega KD (%) | NEPREM. | (%) zdruz.
trga Group 3 podjetja
(%)

2017 | m? 143000 | N | B H B
2016 | m? 1.430.000 _
2015 | m? 1.430.000 i B

Vir: podatki priglasitelja®™

Podatki v Tabeli 2 kaZejo, da so trZni deleZi v koncentraciji udeleZenih in z njimi povezanih
podjetij na trgu oddaje pisarniskih prostorov v RS, izradunani glede na povréino oddanih
pisarnigkih prostorov, nekoliko visji kot trZni deleZi na zadevnem trgu, izradunani glede na
Stevilo sklenjenih najemnih razmerij (Tabela 1). Trzni delez zdruzenega podjetja na trgu
oddaje pisarnidkih prostorov v RS, izradunan glede na povr§ino oddanih pisarnigkih
prostorov, po podatkih za leto 2017 znada nekaj manj kotl%.

Agencifa v Tabeli 3 prikazuje tudi oceno vrednostnih trznih delezev v koncentraciji
udeleZenih in z njimi povezanih podjetij. Priglasitelj je dologil vrednostni obseg trga oddaje
pisarniskih prostorov na podlagi podatkov SURS. Pri tem je pojasnil, da SURS ne objavlja
podatkov o prihodkih, ki bi nastali izkljuéno z oddajanjem poslovnih nepremicénin, vendar pa
objavlja podatke, ki jih z oddajanjem lastnih nepremiénin ustvarijo podjetja. Ti podatki tako
ne zajemajo nepremicnin, ki jih oddajgjo fizicne osebe. Priglasitelj je navedel, da
predstavijajo zadevni podatki najbolj§i moZen priblizek podatkov o skupno ustvarjenih
prinodkih iz naslova oddaje poslovnih nepremic¢nin, saj imajo podjetja najpogosteje v lasti

prav pisarniS§ke prostore.

Tabela 3: Trzni delezi {v %) Skupine KD Group in podjetja VB-NEPREMICNINE na trgu
oddaje pisarniskih prostorov na obmodju RS v letih 2015 do 2017, izra&unani na podlagi

ustvarjenih prihadkov

Leto | Enota Velikost Skupina D VB- TD D
celotnega KD (%} | NEPREM. | (%) zdruz,
trga Group 7 podjetja
(%)

2017 | EUR 322.644.000™ [ o

[ [ 1 i
2016 | EUR | 339851000 | [N | DN | DN | N | NN
2015 | EUR 32644000 (NN N D BN R

Vir: podatki priglasitelja®

lz podatkov v Tabeli 3 izhaja, da znada leta 2017 ocenjeni vrednostni trZni delez
zdruZenega podjetja na trgu oddaje pisarnikih prostorov v RS priblizno l% ter da je

* Priglasitel] je pri izraCunu upoSteval celotno povrdino Tivoli Centra, ki je mamenjen oddajanju (dokument st

3061-2/2018-6, t&. 5.4.1, str. 15).

* Dokument $t. 3061-2/2018-6, t&. 5.4.1, str. 14 - 18,
ol Priglasitelj je pri izraéunu upodteval celotno povrsino Tivoli Cenlra, ki je namenjen oddajanju (dokument $t.

3061-2/2018-6, 1¢. 5.4.1, str. 15).
*® Ker podatki za preteklo lelo $e niso dostopni, je priglasitel] upoSteval enak obseg trga kot v letu 2015 (slednii je

manjsi kot v letu 20186),
* Dokument $t. 3061-2/2018-6, t&. 5.4.1, str. 14 - 18,
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pribliZno enak trznemu deleu, izradunanemu glede na $tevilo aktivnih najemnih razmerij
(Tabela 1).

44, Priglasitelj je navedel, da je slovenski trg oddaje nepremiénin visoko konkurencen, kar gre
pripisati vedjemu Stevilu dejavnikov. Trg oddaje nepremicnin je izrazito nereguliran, pri
éemer se za apravijanje tovrstne dejavnosti ne zahteva nikakrdno dovoljenje. Vsakdo, ki
ima v lasti nepremi¢nino, se lahko nemudoma vkljugi na trg, vstopne ovire so posledi¢no
nizke. Po podatkih GURS je hilo konec leta 2016 v slovenskem registru nepremicnin
evidentiranih 39.000 delov stavb (pisarniskih prostorov) s skupno povrsino 7,5 kvadratnih
kilometrov, 26.000 delov stavb s skupno povrSino 6,6 kvadratnih kilometrov, ki so
evidentirani kot trgovski in storitveni lokali ter 9.400 delov stavb s skupno povr§ino
1,9 kvadratnih kilometrov, ki so po dejanski rabi evidentirani kot gostinski lokali. Po podatkih
GURS, ponudba za oddajo nepremiénin znatno presega povprasevanje po najemu. % Kot
navaja priglasitelj, je tudi iz nepremiéninskih portalov razvidno, da je na trgu oddaje

nepremiénin prisotna presezna ponudba.*'

45, Po oceni priglasitelja so njegovi najpomembnejsi konkurenti lastniki vegjih paslovnih stavb
in trgovinskih centrov, ki tovrstne nepremiénine oddajajo na prostem trgu, in sicer so to

slede¢a podjetja:

i. Priglasitelj je navedel, da ne
razpolaga s podatki o prihadkih, ki jih konkurenti ustvarijo iz naslova oddajanja nepremicnin,
niti o njihovih trZnih deleZih. Priglasitelj sicer ocenjuje, da posamezna podjetja glede na
visoko konkurengnost trga oddaje nepremicnin le izjemoma presegajo W% trZni delez.

46. Agencija ocenjuje, da se razmere na zadevnem upostevnem trgu oddaje pisarnidkih
prostorov v RS zaradi predmetne koncentracije ne bodo bistveno spremenile, saj se bo trZni
delez Skupine KD Group poveéal v vseh primerih, ne glede na podlago izratuna, manj kot

. Tudi trzni dele? zdruZenega podjetja je majhen (po podatkih za leto 2017
znasa priblizno H(% - jzradunan glede na $tevilo aktivnih najemnih razmerij in glede na
ustvarjene prihodke od oddaje pisarniskih prostorov oz, % - izraCunan glede na
povrdino oddanih pisarniskih prostorov). .

47. V skladu z 18. odstavkom Smernic o presoji horizontalnih zdruZitev na podlagi Uredbe
Sveta o nadzoru koncentracij podijetij*”’, se pri koncentracijah, pri katerih skupni trzni delez v
koncentraciji udeleZenih podjetij ne presega 25 %, zaradi omejenega trinega deleza
domneva, da koncentracija ne more ovirati uéinkovite konkurence in je zato skladna s pravili
konkurence. Agencija zato glede na trZne deleZe, ki jih skupno dosegajo v koncentraciji
udelezena in z njimi povezana podjetja na trgu oddaje pisarniskih prostorov v RS, meni, da
koncentracija ne more ovirati uginkovite konkurence in zato ne bo privedla do negativnih
horizontalnih uginkov, saj na trgu oddaje pisarniskih prostorov ne bo imela za posledico
ustvarjanja ali krepitve previadujoéega poloZaja. Po mnenju Agencije obravnavana
koncentracija ne predstavija bistvene spremembe obstojeCe strukiure trga oddaje
pisarniskin prostorov. Glede na navedeno Agencija ocenjuje, da nadaljnja analiza

zadevnega trga ni potrebna.

“ GURS, Porogilo o slovenskem trgu nepremignin za leto 2016, str 43 in 44.
i Priglasitel] je navedel, da je bilo na dan 5. 1. 2018 na nepremiéninskem portalu www nepremicnine.net objavljenih

1.192 oglasov za oddajo poslovnih prostorov (dakument &t. 3061-2/2018-1, str. 28).
UL € 31, 5.2.2004, str, 5-18,
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Iv.

48.

49.

ZAKLJUCEK
Na podlagi posredovanih podatkov priglasitelja koncentracije, ob upostevanju javno
dostopnih podatkov ter drugih razpolozljivih podatkov Agencija ugotavlja, da v zadevi

prigladene koncentracije podjetij KD AVF 1 in VB-NEPREMICNINE ni izkazan resen sum o
neskladnosti koncentracije s pravili konkurence. Agencija zato koncentraciji, na podlagi
tretjega cdstavka 46. &lena ZPOmMK-1, ne nasprotuje in izjavlja, da je skladna s pravili

konkurence,

ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA

V skladu s prvim odstavkom 118. ¢lena Zakona o splosnem upravnem postopku mora
organ odlociti o stroskih postopka. Glede na to, da posebni stroski v postopku niso nastali,
je organ odlo¢il, kot izhaja iz druge tocke izreka.

POUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to odlocbo je dovol
Ljubljana, v roku tridesetih dni od dneva vrogitve odl

sodiscu ali pa se podlje po posti. Steje se, da je bila

ieno vioziti tozbo pri Upravnem sodig&u RS, Fajfarjeva 33, 1000
ocbe. ToZba se v dveh izvodih viozi pri
tozba vioZena pri sodi$éu tisti dan, ko je

bila priporo¢eno oddana na posto.

Postopek vodila:
Andreja Engelman

Vroditi:

Qe
= Andrej Matvoz

predsednik senata

- KD AVF 1 namenska nepremiéninska druzba, d.o.0., Dunajska cesta 63,
1000 Ljubljana, osebno po ZUP: po poobladfencu: Odvetniska pisarna CMS

Reich-Rohrvvig Hainz, odvetnica Dunja Jand|, Bleiweisova cesta 30, 1000 Ljubljana.

Vioziti:

Obijaviti:

- zbirka dokumentarnega gradiva, tu.

- lzrek odloébe na spletni strani Javne agencije Republike Slovenije za varstvo

konkurence.
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