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Stevilka: 3061-20/2018-5
Datum: 4. 9. 2018

Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dunajska cesta 58, 1000 Ljubljana,
fzdaja v senatu, ki ga sestavljajo Andrej Matvoz kot predsednik senata in dr. Aled Kuhar, Andrej
Prah, Franci PuSenjak in mag. Karla Pinter kot &lani senata, na podlagi 12. in 12.0 ¢lena Zakona
o prepreCevanju omejevanja konkurence! (v nadaljevanju: ZPOmK-1), v zadevi presoje
koncentracife podjetii KD AVF namenska holdingka druzba, d.o.o.,, Dunajska cesta 63,
1000 Ljubljana, ki ga zastopa direktor Luka Podiogar, in ki ga po pooblastilu zastopa Odvetniska
pisarna CMS REICH-ROHRWIG HAINZ — PodruZnica v Sloveniji, Bleiweisova cesta 30, 1000
Ljubljana, in FMZD, investicijska druzba, d.c.0., Dunajska cesta 151, 1000 Ljubljana, ki ga
zaslopa direktor Andreas Messner, na zahtevo, na nejavni seji dne 4. 9. 2018, naslednjo

ODLOCEBO

1. Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence koncentraciji podjetij
KD AVF, namenska holdindka druzba, d.o.0., Dunajska cesta 63, 1000 Ljubljana, in
FMZD, investicijska druzba, d.o.0., Dunajska cesta 151, 1000 Ljubljana, ne nasprotuje.
Koncentracija je skiadna s pravili konkurence.

2. Med postopkoem niso nastali posebni stroski.

Obraziozitev

l.  PRIGLASITEV IN STRANKA POSTOPKA

1. Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dunajska cesta 58, 1000
Ljubljana (v nadaljevanju: Agencija) je dne 12. 7. 2018 prejela prigtasitev koncentracije
podjetij KD AVF, namenska holdinska druzba, d.o.o., Dunajska cesta 63, 1000 Ljubljana (v
nadaljevanju: KD AVF ali priglasitelj), in FMZD, investicijska druzba, d.o.o., Dunajska cesta
151, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: FMZD ali prevzeto podjetje).2 Koncenlracijo je priglasito
podjetie KD AVF,

2. Predmet koncentracife je pridobitev celotnega poslovnega deleza podjetja FMZD s strani
podjetia KD AVF, ki ga bo pridobil na podlagi sklenjene Pogodbe o nakupu posiovnih
delezev (v nadaljevanju; Pogodba) z dne 26. 6. 20183, Pogodbo sta sklenila edini druzbenik
podjetja FMDZ Andreas Messner kot prodajalec in podjetje KD AVF kot kupec. Po izvedeni
koncentraciji bo podjetje KD AVF pridobilo celotni poslovni delez podjetia FMZD in s tem
izkljuéno kontrolo nad tem podjetjem.

3. Predvidena vrednost transakcije znasa || NN, «2r predstavija znesek kupnine
za 100 % poslovni delez v podjetiu FMZD, ki je izratunana glede na financno stanje

prevzetega peodjetja na dan 31. 12. 2017 po formuii, dolo¢eni s Pogodbo.

4.V skladu s prvim in drugim odstavkom 43. élena ZPOmK-1 morajo udeleZenci koncentracije
le-to priglasiti pred zaéetkom njenega izvrievanja, vendar najpozneje v 30 dneh od sklenitve
pogodbe, objave javne ponudbe ali pridobitve kontrole, pri Cemer zaéne rok te€i z nastopom

! Uradni list RS, 5t. 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 38/13 OdI.US: U-1-40/12-31, 63/13-ZS-K, 33/14, 76/15 in 23/17.

2 Dokument &t. 3061-20/2018-1.
* Dokument 3t. 3061-20/2018-1, priloga 13.




kateregakoli od leh treh dogodkov. Priglasitev mora vsebovati vse elemente, ki jih
natanéneje dolofa na podlagi $estega odstavka 43. &lena ZPOmK-1 sprejeta Uredba o
vsebini obrazca za priglasitev koncentracije podjetij*.

5. Skladno z dologili Zakona o upravnih taksah® je priglasitelj pladal upravno takso po tarifni
Stevilki 48 v znesku 2.000,00 EUR.®

6. Podietie KD AVF je namenska heoldinika druzba, katere edini druzbenik je specialni
investicijski sklad (v nadaljevanju; SIS) KD Adriatic Value Fund, katerega upravijavec je
podjetie KD SKLADI, druzba za upravijanje, d.c.0. (v nadaljevanju; KD Skladi). Priglasitelj
ima tudi 100 % poslovne deleze v treh namenskih nepremiéninskih podjetjih s sedezem v
Republiki Sloveniji, in sicer v podjetjih KD AVF 1 d.o.0., KD AVF 2 d.0.0. in KD AVF 3d.o.0.

7. Podjetje KD Skiadi je v 100 % lasti podjetja Adriatic Slovenica, zavarovalniska druzba, d.d.”
(v nadaljevanju: Adriatic Slovenica}, ki skupaj s Zestimi drugimi podjetji tvori Skupino KD
Group d.d. (v nadaljevanju: Skupina KD Group). Dejavnost podjetja KD Skladi obsega
upravljanje premoZenja, naloZzbeno svetovanje in upravijanje investicijskih skladov. V letu
2017 je zatelo tudi z razvojem podrodja alternativnih skladov, in sicer z ustanovitvijo SIS KD
Adriatic Value Fund, kot nepremi¢ninskega sklada, ki je pri¢el poslovati v letu 2018 in je
namenjen zgolj profesionalnim viagateljem, ki Zelijo investirali v nepremicnine v Sloveniji, na
Hrvagkem in v Srbiji.?

8. Gospodujote podjelje Skupine KD Group je podjetie KD Group, finanéna druZba, d.d.
{v nadaljevanju: KD Group), ki je imelo na dan 31. 12. 2017 skupno 10.380 delniCarjev.
Najvedji delniar je podjetje KD, finanéna druzba, d.d., ki je imelo na omenjeni dan 78,49 %
kapitalski delez, preostali delni¢arji pa so imeli vsak pe manj kot 5,00 % kapitalski delez.?
Skupino KD Group sestavljajo podjetja: (i} Adriatic Slovenica, (ii} KD Kvart, nepremicninska
in holdingka dejavnost, d.o.o., {iii) DRI Nalozbe, nalozbena dejavnost, d.o.o., (iv) KD Kapital,
finanéna druzba, d.0.0., (v) Sumijev Kvart, nepremicninska in holdingka dejavnost d.o.c,, s
sedezem v Republiki Sloveniji, {vi} podjetje Firsthouse Investments lid., s sedeZem na Cipru,
in (vii) podjetje Fontes Group d.0.0. s sedeZem v Srbiji. Preko navedenih podjetij, v katerih
ima podjetje KD Group d.d. 100 % lastniSki delez, in njihovimi odvisnimi podjetji, teh je ved
desef, je Skupina KD Group dejavna na podro¢ju zavarovalnidtva, financnih storitev,
upravljanja premozenja in nepremicninskih nalozb ter prisotna na trgih jugovzhodne Evrope.

9. Podjetie FMZD, ki je v 100 % lasti Andreasa Messnerja, se ukvarja z naloZbami v
nepremiéninske projekie. Podjetie FMZD je izkjjuéni lasinik trgovskega centra Arkadia v
Domzalah (v nadaljevanju. TC Arkadia), katerega povrSine oddaja v najem, kar predstavlja
edini vir prihodkov podjetja.

10. Priglasitel] je koncentracijo gospodarske utemeljil s tem,

Priglasitelj bi z nakupom FMZD,

S koncentracijo bo po navedbah priglasitelja koristi imelo
tudi prevzeto podijetje,

4 Uradni list RS, 51. 36/09 in 3/14.

% Uradni list RS, 5t. 106/10, 14/15, 84/15, 32/16.
® Dokument §t. 3061-20/2018-1, priloga 10.
7 Priglasilelj navaja, da je podjetje KD Grou

& Skupina KD in KD d.d., Letno porogilo 2017.
¢ Dokumnent 3t. 3061-20/2018-1, priloga 6.
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PODREJENOST ZPOmK-1

Koncentracija

ZPOmK-1 v prvem odstavku 10. &lena dolo¢a, da gre za koncentracijo podjetij pri trajnejsih
spremembah Kontrole nad podjetiern, in sicer (i) pri zdruZitvi dveh ali veé¢ predhodno
neodvisnih podjetij ali delov podjetij ali (ii) kadar ena ali ve¢ fiziénih 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 konirolo nad
celoto ali deli enega ali ved podjetij ali (iii) kadar dve ali ve¢ neodvisnih podjetij ustanovi
skupno podjetje, ki opravlja vse funkcije samostojnega podjetja z daljSim trajanjem.

Kontrolo nad podjetjem ali njegovim delom v smislu prej§njega odstavka pomenijo pravice,
pogodbe ali druga sredstva, ki lo¢eno ali skupaj in ob upostevanju ckoliséin ali predpisov
omogocajo izvajanje odlo¢ilnega vpliva nad tem pedjetjem ali defom podjetja, in sicer zlasti
(i) lastnitvo ali pravice do uporabe celotnega ali dela premoZenja podjetja ter (ii) pravice ali
pogodbe, ki zagotavljajo odlodilen vpliv na sestavo, glasovanje ali sklepe organov podijetja.

V obravnavanem primeru je koncentracija nastala na pedlagi skienitve Pogodbe z dne
26. 6. 2018 med podjeljiem KD AFK in Andreasom Messnerjem, na podlagi katere bo
priglasitelj pridobil celotni poslovni delez podjetja FMZD in s tem izkljuéno kontrolo nad
prevzetim podjetjem.

Taksna pridobitev kontrole nad podjetiem pomeni koncentracijo v smislu druge alineje
prvega odstavka 10. &lena ZPOmK-1, ki doloda, da gre za koncentracijo pri trajnejSih
spremembah kontrole nad podjetjem, in sicer ko eno ali ve¢ podjetij bodisi z nakupom
vrednostnih papirjev ali premoZenja, s pogodbo ali kako drugade pridobi neposredno ali
posredno kontrolo nad celoto ali deli enega ali ved podjetij.

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

Preseganje pragov po prvem odstavku 42. élena ZPOmK-1

ZPOmK-1 v prvem odstavku 42. &lena dologa, v katerin primerih morajo udeleZenci
koncentracije le-to priglasiti Agenciji. Priglasitev je potrebna, &e je skupni letni promet v
transakciji 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 z drugimi podjetji v skupini v predhodnem poslovnem letu na trgu Republike
Slovenije presegel 1 mio EUR.

Iz prilozenih podatkov priglasitelja izhaja, da je promet skupine KD Group, ki je posredno
povezana s priglasiteljem, v lelu 2017 na trgu Republike Slovenije usivarilc promet v visini

podjetje FMZD, ki ustvarja prihodke samo na trgu Republike Slovenije, pa je v
istem letu ustvarilo promet v visini 1.260.932,72 EUR.10 Priglasitelj je pri posredovanju
podatkov o letnem prometu uposteval .

Navedeno pomeni, da je preseZzen prag 35 mio EUR letnega prometa, doloten v prvi alingji
prvega odstavka 42. &lena ZPOmK-1, ter hkrati prag 1 mio EUR letnega prometa prevzetega
podjetja skupaj z drugim! podjetji v skupini v predhodnem poslovnem letu na trgu Republike
Slovenije, dolo¢en v drugi alineji prvega odstavka 42. élena ZPOmK-1.

Podrejenost koncentracije dotodbam ZPOmK-1 in s tem obveznost priglasitve Agenciji
nastane, ko sta kumulativno izpolnjena oba pogoja — pravni in ekonomski. V primeru
koncentracije podjetlj KD AVF in FMZD sta izpolnjena oba pogoja, zaradi &esar je priglagena
koncentracija podrejena doloébam ZPOmiK-1.

1% Promet znotraj skupine je izkljuden.
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Pristojnost Agencije

Na podlagi tretjega odstavka 21. ¢lena Uredbe Sveta (ES) §t. 139/2004 z dne 20. januarja
2004 o nadzoru koncentracij podjetij’! (v nadaljevanju: Uredba ES o zdruZitvah) nobena
drzava &lanica ne sme uporabiti svojega nacionalnega prava o konkurenci za katero koli
koncentracijo z razseZnostjo EU. |z tega izhaja dolznost Agencije'?, da za vsako
koncentracijo preveri, ali le-ta nima razseznosti EU.13

Na podlagi drugega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o zdruzitvah ima koncentracija podjetij
razseznost EU, kadar: (a) vsa udelezena podjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo ved
kakor 5.000 mio EUR skupnega prometa in {b) skupni promet na trgu EU vsakega od vsaj
dveh udelezenih podjetij presega 250 mic 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 cdstavka 1. élena Uredbe ES o zdruZitvah o
zdruZitvah, ima na podlagi tretjega odstavka 1. &lena Uredbe ES o zdruZitvah razsezZnost
EU, &e: (a) vsa udeleZzena podjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo veg kakor 2.500 mio
EUR skupnega promela, (b) vsa udelezena podjetja v vsaki od vsaj treh drZav ¢lanic skupno
ustvarijo ve¢ kakor 100 mioc EUR skupnega prometa, (c} vsako od vsaj dveh udeteZenih
podjetij v vsaki od vsaj treh drav &lanic za namen odstavka (b) ustvari ve¢ 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 ¢lanici.

Priglasiielj je podal obrazloZitev, da priglasena koncentracija nima razseZnosti EU ne po
merilih drugega odstavka ne po merilih tretiega odstavka 1. &lena Uredbe ES o zdruZitvah.
Agencija ugotavija, da so vsa udeleZena podjetjia v koncentraciji v letu 2017 ustvarila
353 mio EUR prometa, s ¢imer ni doseZen prag iz to¢ke (a) drugega odstavka 1. &lena
oziroma tocke (a) tretjega odstavika 1. &lena Uredbe ES o zdruzitvah. Glede na to, da morajo
biti pogoji izpolnjeni kumulativno, iz obrazloZenega sledi, da zadevna koncentracija nima
razseznosti EU niti pe drugem niti po tretjem odstavku 1. élena Uredbe ES o zdruZitvah, zato
ima Agencija izkljuéno pristojnost za izvedbo presoje skladnosti zadevne koncentracije s
pravili konkurence na podiagi hacionalnega prava o konkurenci. .

SKLADNOST KONCENTRACIJE S PRAVILI KONKURENCE

Upostevni storitveni trg

Upostevni proizvodni oziroma storitveni trg je skladno s 7. tog¢ke 3. ¢lena ZPOmK-1 definiran
kot trg, ki praviloma vkljutuje vse tiste proizvode ali storitve, ki jih potrodnik ali uporabnik
Steje za zamenljive ali nadomestljive glede na njihove lastnosti, ceno ali namen uporabe.
Upostevni proizvodni frg se lahko doloéi na podlagi zamenljivosti povprasevanja,
zamenljivosti ponudbe, potencialne konkurence ter morebitnih ovir za vstop na trg.

Pri presoji koncentracije je Agencija ugotavljala, ali prihaja do prekrivanja dejavnosti v
koncentraciji udeleZenih in z njimi povezanih podjetij ali delov podjetij na katerem od trgov,
kier le-ta nastopajo, ali do povezav, ki bi omejevale konkurenco na katerem od z njimi tesno
povezanih trgov. Horizontalne koncentracije podjetij je mogoce opredeliti kot koncentracije, v
katerih udeleZena podjetja poslujejo na istih upostevnih trgih, za vertikalne koncentracije pa
§tejejo vse tiste koncentracije, v katerih so udeleZena podjetia dejavna na razli¢nih stopnjah
oskrbovalne verige. Na podlagi posredovanih podatkov priglasitelja Agencija ugotavlja, da z
obravnavano koncentracijo ne bo prislo niti do horizontalnih niti do vertikalnih povezav
dejavnosti v koncentraciji udeleZenih in z njimi povezanih podjetij. Ravno tako ne gre za
konceniracijo podjetij, ki so dejavna na tesno povezanih trgih.

UL L 24, 29.1.2004, sir. 1-22,
2 Dolznost izhaja tako iz nadela lojalnosti, ki je opredelieno v tretjern cdstavku 4. &lena Pogodbe o EU (UL C 326,

26.10.2012), kot tudi iz 21. &lena Uredbe ES o zdruZitvah.
3 Glgj sodbo Sediséa EU z dne 14. julija 2006 v zadevi Endesa SA proti Komisiji, T-417/05, Zodl. 20086 slr. 11-2533 (99. in

100. odstavek).

Siran 4 od 10



25, Podjetja iz Skupine KD Group so dejavna na podrogju zavarovalniStva, upravljanja
investicijskih skladov in kapilalskih naloZb ter nepremiénin. Z nepremi&ninsko dejavnostjo se
poleg priglasilela primarno ukvarjajo Se naslednja podjetja iz Skupine KD Group:
() KD Kvart d.d.,' (i) DRI Nalozbe d.0.0.,'s (i) Sumijev Kvart d.0.0.,'® (iv) Gradnje
inZeniring d.0.0.,'7 (v) Projektor d.0.0."® in {vi) Fonles Group d.c.0.’ Poleg njih se z
oddajanjem preseZnih nepremiénin kot s postransko dejavnostjo ukvarjata tudi podjetji
KD Group d.d. in Adriatic Slovenica.

Na obmocju Republike Slovenije ima Skupina KD Group v lasti , ki jih oddaja

. Poleg teh ima v lasti tudi

26.

27. QOddajanje v najem povr$in v trgovskem centru je edina dejavnost prevzetega podjetja, ki
100 % svojih prihodkov ustvaria z oddajo v najem povrSin v TC Arkadia. TC Arcadia je
znadilni trgovski center, ki obsega 11.116,33 m?, na katerih posluje 15 trgovin znanih
ponudnikov oziroma blagovnih znamk kot so Hervis, KIK, Tedi, Baby center, Mass, Miiller,
CCC, C&A, Deichmann, Mr. Pet, Acron, Sportina, Mladinska knjiga, Hisa daril, cvetlidarna,
optika in kavarna. TC Arkadia ni namenjen oddajanju v najem pisarniSkih povrsin.2!

28. Priglasitel} je za namen presoje zadevne koncentracije pedal znagilnosti trga, na katerem je
dejavno prevzeto podjetje, in ga opredelil kot trg oddaje v najem lokalov v trgovinskih centrib.
Priglasitelj meni, da predstavijata trg oddaje v najem trgovskih povrdin in trg oddaje v najemn
pisarniskih prostorov dva popolnoma logena in nepovezana storitvena trga, pii demer se
sklicuje na prakso Komisije, ki je v svojih pretekiih odlogitvah trg nepremicninskih storitev
delila na: (i} trg razvoja nepremicnin??, (ii) trg upravljanja nepremiénin?, (iif) trg oddaje v
najem nepremiénin in (iv) trg lastni$tva nepremi¢nin.?* Komisija je ugotavljala, ali je trg
nepremicninskih storitev mozno opredeliti e oZje, vendar je na koncu pustila to vpradanje
odprto. Trg nepremi¢ninskih storitev je delila tudi glede na uporabo nepremiénine, in sicer
glede na to, ali gre za uporabo nepremitnine v stanovanjske ali v poslovne namene,? pri
cemer je trg oddaje v najem poslovnih nepremiénin nadalje delila glede na njihovo konéno
uporabo, in sicer na (i) trg oddaje pisarniskih prostorov, (i) trg oddaje industrijskih povrsin in
(iii) trg oddaje trgovskih povrsin.?® Trg oddaje trgovskih povrdin je Komisija nadalje loila na
(i) vse trgovske povriine, tako trgovske centre kot nakupovalna sredi$¢a, z najmanj$o
povr§ino 8.000 m? ali 10.000 m2, ter na (ii) zgolj trgovske centre z najmani$o povriino 8.000
m? ali 10.000 m2.#7

29. Glede na navedeno priglasitelj meni, da v zadevni koncentraciji najbolj natanéna opredelitev
upo3tevnega storitvenega trga obsega trg oddaje v najem povrsin v trgovskih centrih, da pa

14 Dejavnost podjetja KD Kvart d.d. obsega gospedarjenje z nepremiéninami in vodenje investicijskega inZeniringa.

5 Dejavnost podjetja DRI NaloZbe d.o.o. obsega lastnistvo in upravljanje ve&jega Stevila nalozbenih nepremignin.

' Dejavnost podietia Sumilev Kvart d.o.0., ki je lastnik vetjega &tevila zemljiskin parcel na obmogju nekdanje tovame
bombonov Sumi, Je razvo] slanovanjsko-posloviega kompleksa na Slovenski ulici v sredi3éu Ljubljane.

17 Dejavnost podjetja Gradnje inZeniring d.o.0. obsega razvoj nepremicninskih projektov,

'® Projektor d.o.0. se primarno ukvarja z upravljanjem in vodenjem investiclj v nepremining Maribox, ki vkljuduje zlasti
kinodvorane, garazno hi$o in zunanje povrsine.

2 Skupina KD in KD d.d., Letno porodilo 2017,

20 Dokument t. 3061-20/2018-1, prioga 14.

2 Dokument §t. 3081-20/2018-1.

2 Razvoj nepremigninskih projektov je dejavnost, v okviru katere podjetja navadne Kupijo zemlji$ce, na zemljidZu zgradijo
stavbo, nato pa celoten objekt prodajo. Nepremiéninski projekt predstavlja naloZbo podjetja, ki se realizira s prodajo novo
zgrajene oz. obnovljene stavbe.

2 Upravijanje nepremi&nin zajema vrsto hi&nisko-vzdrzevalnih del ter organizaciskin, pravnih in administrativaih storitev,
ki jih upravijavec zagotavija lastniku nepremiénine.

M QOdlotba Komisije 3. COMP M.6834 - Goldman Sach / TPG Lundy / Brookgale z dne 14. 3. 2013
(14, odstavek) in M.7203 - Unibail-Rodomaco / CPPIB / Centro z dne 6. 5. 2014 (13. odstavek).

% QOdloéba Komisije §t. COMP M.2825 - Fortis AG SA / Bernheim-Comofi SA z dne 9. 7. 2002 (8. odstavek),
M. 3370 - BNP Paribas / Atis Real Inlernational (8. odstavek) in M.8229 - Hammerson / Irish Life / ILAC Shopping Centre
z dne 14, 12. 2016 (20. odstavek).

» QOdloéba Komisije §t. COMP M.2863 Morgan Stanley / Olivetti / Telecom ltalia / Tiglio z dne 30. 8. 2002
(19. odstavek), M. 3370 - BNP Paribas / Alis Real International z dne 9. 3. 2004 (9. odslavek) in M.8229 - Hammerson /
Irish Life / ILAC Shopping Centre z dne 14. 12. 2016 {15. odslavek).

¥ QOdlo¢ba Komisije &. COMP M.8229 - Hammerson / Irish Life / ILAC Shopping Centre z dne 14. 12. 2016

(16. odslavek).
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31.
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34,

dokonéna opredelitev zadevnega trga ni potrebna, saj nobena moZna opredelitev ne vzbuja
suma v skladnost s pravili udinkovite konkurence. Pri tem 3e dodaja, da predlagano
opredelitev trga potrjuje tudi obravnavanje trgov s strani Geodetske uprave Republike
Slovenije (v nadafjevanju: GURS), ki izrecno lo¢uje najemni trg trgovskih lokalov od
najemnega Irga stanovanjskih in pisarni§kih povr§in, saj naj bi na prvem veljali bistveno
drugaéni trzni pogoji kot na preostalih dveh trgih2e,

Dejavnosti priglasitelja in prevzetega podjetja se po mnenju priglasitelja ne prekrivajo, saj se
prevzeto podjetje ukvarja z oddajo v najem lokalov v trgovinskih centrih, med tem ko se
podjetia Skupine KD Group, sicer v omejenem obsegu, ukvarjajo z oddajo v najem
pisarniskih prostorov. Priglasitelj meni, da gre v tem primeru za dva razli¢na upostevna trga,
ter zakljuCuje z oceno, da ne prihaja ne do horizontalnih prekrivanj ne do vertikalnih
integracij med dejavnostmi podjetij udelezenih v koncentraciji in z njimi povezanimi podjetij, s
¢imer zadevna koncentracija ne vzbuja sumov o neskladnosti s pravili konkurence.
Priglasitelj, da bi v zadevni koncentraciji bili mozni zgolj konglomeratni ucinki.

Skupina KD Grou

. Skupina KD Group je imela na dan 12. 7.

2018 oddanih v najem

29 Stevilo nepremicnin, ki jih Skupina KD Group oddaja v najem, je enako
ne glede na to, ali na obmocdje radija 50 km gledamo iz srediéa Ljubljane, iz sredi$éa
Domzal ali ¢e za sredide vzamemo TC Arkadia, kot je to storil priglasitelj. Znotraj tega
obmocja se nahaja tudi ve¢ina trgovskih centrov, ki so v lasti najpomembnejsih konkurentov,
navedenih v prejénji tocki.

Agencija se je v dosedaniji praksi® Ze ukvarjala z vprasanjem upodtevnega storitvenega trga
v primeru storitve oddaje v najem nepremicnin in se pri tem v celoti oprla na Zze opredeljeno
prakso Komisije. Agencija zato sledi priglasiteljevi opredelitvi upo$tevnega storilvenega trga
in ga dokonéno ne opredeli, saj kot izhaja iz dejavnosti v koncentraciji udeleZenih podjetij s
povezanimi podjetji, ni izkazan resen sum glede skiadnosti koncentracije s pravili
konkurence niti ob najoZji opredelitvi upostevnih storitvenih trgov. Na podlagi razpoloZljivih
podatkov Agencija namre¢ ugotavlja, da z obravnavanc koncentracijo ne bo prislo niti do
horizontalnih prekrivanj niti do vertikalnih povezav dejavnosti v koncentraciji udelezenih in z
njimi povezanih podjetij, je pa preverila, ¢e obstajajo trgi, ki bi jih lahko Steli za sosednje
oziroma tesno povezane in na katerih bi lahko bili mozni konglomeratni uéinki.

Upostevni geografski trg

Upostevni geografski trg je v skladu z osmo totko 3. ¢lena ZPOmK-1 definiran kot trg, ki
praviloma vklju¢uje 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
obmodij, na katerih so pogoji kenkurence obéutno drugaéni. Dejavniki, ki so kljuéni pri presoji
upostevnega geografskega trga, so razliéne pravne zahteve, standardi, davéna bremena,
transportni strodki, cenovne razlike med razli¢nimi deli trga, trzne navade ipd.

Priglasitelj navaja, da je Komisija je v svojih predhodnih odlogitvah presojala, ali se lahko trg
oddaje trgovskih povrSin lahko opredeli nacionalno, regionalno ali lokalno.3! Posebej je
ugotavljala, ali je mogo&e opredeliti regionalni trg oddaje trgovskih povrsin, ko je preudevala
trge oddaje trgovskih povrdin v trgovskih cenfrih, katerih povr$ina znasa najmanj 8.000 ali
10.000 m? in so locirani v radiju 50 km okoli sredi§¢a pomembnejiega mesta v regiji.?2 V

2 Spletna stran Geodetske uprave Republike Slovenije, Poregilo GURS o najemnem trgu nepremi&nin za leti 2016 in
2017, stran 29.

2 Dokument &t. 3061-20/2018-1, priloga 14.

0 Odloéba Agencije &t. 3061-1/2016-9 z dne 14. 3. 2046 in &t. 3061-2/2018-8 z dne 14. 3. 2018.

31 QOdlotha Evropske komisije 3. COMP M.7203 - Unibail-Rodomaco / CPPIB / Centro z dne 6. 5. 2014 (19. odstavek).
* Odlogba Evropske komisije &. COMP M.6400 - ECE / Metro / MEC JV (44. in 77. odstavek).

Stran 6 0d 10




35.

36.

37.

38.

39,

40.

nobeni od navedenih presoj Komisija ni dokonéno opredelila upostevnega geografskega trga
oddaje trgovskih povrsin.

Priglasitel] meni, da upostevni geografski trg obsega obmodje celotne Republike Slovenije,
saj so najemniki v vedjih trgovskih centrih (kot je nepreminina TC Arkadia) obitajno
mednarodne trgovske verige, ki zasledujejo splosno prisotnost na slovenskem trgu. Z vidika
maksimizacije dobi¢ka, posamezni trgovski verigi konkretna geografska lokacija znotraj
Slovenije ni najpomembnejfa, temvec to, ali lahko kot najemnik na pcsamezni lokaciji
uspesno ustvarja pozitiven denarni tok. Kljub temu se je priglasitelj opredelil tudi do oZje
opredelitve trga v radiju 50 kilometrov od mesta kjer se nepremitnina nahaja, kot to izhaja iz
prakse Komisije, pri ¢emer ugotavlja, da se znotraj radija 50 kilometrov okoli TC Arkadia
nahajajo najvetja socialno gospodarska sredidéa, obmodje pa obsega pretezni del Slovenije
in sega celo v severni del Avstrije.3® PodrobnejSa opredelitev trga po presoji priglasitelja ni
potrebna.

Glede na to, da v primeru presoje predmetne koncentracije s pravili kenkurence upostevni
storitveni trg ni dokonéno opredeljen, Agencija ugofavija, da fudi natan¢na opredelitev
uposdtevnega geografskega frga ne spremeni presoje zadevne koncentracije, saj le-ta ne
vzbuja pomislekov glede skladnosti s pravili konkurence niti ob najozji definiciji upostevnega
geografskega trga, zato ga Agencija ni dokonéno opredefila.

Presoja koncentracije

V skladu z 11, &lenom ZPOmK-1 so prepovedane koncentracije, ki bistveno omejujejo
ucinkovito konkurenco na ozemlju Republike Slovenije ali njegovem znatnem delu, zlasti kot
posledica ustvarjanja ali krepitve prevladujodega poloZaja. Agencija presoja koncentracije
zlasti glede na trzni polcZaj v koncentraciji udeleZzenih podjeti, njihovo mozZnost za
financiranje, strukluro trga, izbire, ki jo imajo na voljo deobavitelji in upcrabniki, 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 tehni¢ni in gospodarski razvoj pod pogojem, da je v korist
potrodnikom in ne ovira konkurence.

Kot Ze ugotovljeno v zadevni koncentraciji ne prihaja do horizontalnih prekrivanj oziroma do
vertikalnih povezav pri izvajanju dejavnosti v koncentraciji udeleZenih podjetij s povezanimi
podjetji. Priglasitelj je Agenciji posredoval podatke o obsegu in velikosti trga oddaje
nepremicénin ter o poloZaju udelezenih podjetij s povezanimi podjetji na tem trgu ter pojasnila
o tem, da zadevna koncentracija tudi ne bo povzrogila konglomeratnih uéinkov. Priglasitelj je
podatke o nepremiéninskem frgu pridobil iz javno dostopnih porogil GURS, podatke o
nepremiéninskem portfelju konkurentov na tem trgu pa je pridobil iz letnih porodil teh podjetij
javno objavljenih s strani Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve
ter iz drugih javno dostopnih virov.

Priglasitelj] ocenjuje, da je nepremicninski trg v Sloveniji dosegel zrelo stopnjo.
Povpradevanje po nepremiéninah in njihove cene vztrajno naras¢ajo zaradi ugodnih
gospodarskih okolid¢in in vsesplodnega druzbenega razvoja. Povedevanje vrednostnega
obsega prometa, zlasti na podro&ju poslovnih nepremiénin, je tudi posiedica vedjega stevila
poslov, ki so jih zadeli sklepati nepremi¢ninski investitorji in drugi gospodarski subjekti.
Trend rasti Stevila sklenjenih poslov in prometa z nepremi¢ninami se odraza tudi na trgu
oddaje nepremiénin, ki je visoko konkurenden, kar je mogode pripisati ved dejavnikom:
izrazita neregulacija trga oddaje nepremitnin, minimalne pravne ovire za opravljanje
dejavnosti, visoka pogajaiska maé najemnikov, visoka zasidenost trga oddaje trgovinskih

lokalov idr.

Priglasitelj je posredoval podatke o velikosti trga cddaje trgovskin povrSin glede na
(i) Stevilo sklenjenih najemnih razmerij za trgovske povrsine, (ii} skupno povriino oddanih
trgovskih povrsin in (iii) prihodke podjetij iz naslova oddaje lastnih nepremicnin. Pri tem je
izhajal iz podatkov GURS in Statistitnega urada Republike Slovenije.

3 Dokument §1. 3061-20/2018-1, priloga 4.
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Iz podatkov, ki jih je priglasitelj posredoval Agenciji, izhaja, da je imelo podjelie FMZD na
trgu oddaje trgovskih povréin na obmogju Republike Slovenije v letih 2016 in 2017 glede na
Stevilo sklenjenih najemnih razmerij za trgovske povrine enak, in sicer [0-5] % tréni deleZ,
pri emer se predpostavlja, da je bilo na {rgu v obeh fetih skupno 8.900 aktivnih najemnih
razmerij glede trgovskih in drugih storitvenih lokalov. Glede na skupno povrdino oddanin
nepremiénin, ki je v letih 2016 in 2017 na trgu oddaje trgovskih povrSin obsegala
2,2 milijona m?, je podjetje FMZD dosegalo [0-5] % trzni deleZ v obeh letih.

Skupni prihodki od oddaje lokalov sc po oceni priglasitelja na obmocju Republike Slovenije v
letu 2017 zna3ali h in d v letu 2016. Glede na prihodke iz
oddaje v najem povrdin v nepremiénini TC Arkadia je podjetie FMZD v letu 2017 ustvarilo
1.260.932,73 EUR prihodkov in s tem [5-10] % trZni delez, kar je bistveno vet kot leta 2016,
v katerem nepremiénina TC Arcadia $e ni bila polno zasedena, zaradi ¢esar so prihodki v

tem letu znasali 183.022,72, trzni delez pa le [0-5] %.

Po izvedeni koncentraciji bodo najpomembnejdi konkurenti priglasitelja na najemnem frgu
trgovskih povr$in lastniki vegjih trgovskih centrov, med katere priglasitelj vkljuuje naslednja
podjetja: (i

Priglasitelj dodaja, da ne razpolaga z natanénimi podatki o prihodkih, ki jih
konkurenti ustvarijo iz naslova oddajanja nepremiénin, niti o njihovih trznih detezih.

Zadevna koncentracija predstavlja konglomeratno zdruZzevanje dejavnosti. Konglomeratne
zdruzitve so zdruzZitve, ki nisc ne v horizontalnem (kot konkurenti na istem upoStevnem trgu)
ne v vertikalnem odnosu (kot dobavitelji in stranke) in v vegini primerov ne vzbujajo
pomislekov glede konkurence, pri ¢emer je v praksi pozornost usmerjena na zdruZitve med
podjetji, ki so dejavna na tesno poveznih trgih (npr. zdruzZitve dobaviteljev dopoinilnih
proizvodov ali proizvodov, ki spadajo v proizvodno pateto, ki je na splodno namenjena
prodaji isti skupini strank za isto konéno predajo).®? Agencija ugotavlja, da v zadevnem
primeru ne gre za zdruzitev podjetij, ki so dejavna na tesno povezanih trgih, oziroma podjetij,
katerih dejavnosti bi se dopolnjevale.

Priglasitelja ocenjuje, da pri opredeljenih upoitevnih trgih ne gre za sosednje oziroma tesno
povezane trge, kar utemeljuje s tem, da ima Skupina KD Group pribliZzno [0-5] % trzni deleZ
na {rgu oddaje v najem pisarniskih prostorov, ti pa se praviloma vselej nahajajo v poslovnih
stavbah in ne v trgovskih centrih. Priglasitelj tudi navaja, da predmetna koncentracija
predstavija konglomeratno zdruZevanje dejavnosti, za katero meni, da ne bo imelo
negativnih ucinkov na konkurence, saj nikakor ne vpliva na povedanje cbstojetega trznega
deleza.

Trg oddaje v najem pisarniSkih prostorov, na katerem je prisoten priglasitelj, ni tesno
povezan s trgom oddaje v najem trgovskih povrdin, na katerem je prisotno prevzeto podjetje,
kar bo pojasnjeno v nadaljevanju. Agencija ugotavlja, da se najemnik namre¢ odloti za
najem frgovske povriine predvsem glede na frekventnost lokacije in mikrolokacijo znotraj
stavbe. Glavne merilo dobre lokacije trgovske povrSine je namreé¢ &im vedje Stevilo
mimoidogih, ki predstavijajo potencialne stranke, zato so za velika nakupovalna sredi$¢a
znaciina visoka zasedenost in najvidje najemnine, pomembna pa je tudi mikrolokacija
trgovske povrdine znotraj cbmodéja ali stavbe, npr. lokacija v neposredni bliZini hipermarketa
s prehrambnimi izdelki, priti¢na lega ipd. Za najemnika trgovske povrSine v mesinih
srediééih so zazZelene tudi pritliéne lege z izloZbo, lokacije ob frekventnih pes conah in take z
neposrednim vhodom z ulice. Po drugi strani se najemnik odlodi za najem pisarniSkih
prostorov predvsem glede na dostopnost z oblikami javnega prevoza, prometno pretoénost,
mozZnost parkirnih prostorov, blizine mestnih vpadnic, starost in vzdrievanost stavbe,

¥ Smernice o presoji nehorizontalnih zdruZitev na podiagi uredbe Sveta o nadzoru koncentracij podjetij, UL EU C 265/6, z
dne 18. 10. 2008 (91. in 92. odstavek).
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prostorsko razporeditev, biiZzino gostinskih Iokalov in telekomunikacijsko opremljenost
prostorov,3%

Dodaten kriterij, po katerem je mozno razlikovati med trgom oddaje v najem pisarnigkih
prostorov in trgom oddaje v najem trgovskih povréin, ter jih s tern opredeliti kot lodena trga,
je tudi visina najemnine. Najemnine trgovskih lokalov so v Sloveniji namreé v povpredju
precej visje od najemnin pisarnidkih prostorov. Leta 2017 je povpredna najemnina za
trgovske povrSine zna3ala 13,2 €m? povpredna najemnina za pisarniSke prostore

pa 9,6 €/m?238

Agencija ugotavlja, da se izbira za kon¢nega uporabnika storitev kot posledica obravnavane
koncentracije ne bo zmanjala, saj lastnidtvo nepremiénin oz. pisarnidkih prostorov, ki jih ima
Skupina KD Group, priglasitelju ne bo omogo&alo, da spremeni pogoje najema na trgu
oddaje v najem trgovskih povr8in.® Tudi struktura konénih uporabnikov storitev se ne bo
spremenila, saj je nepremi¢nina TC Arkadia prostorsko zasnovan tako, da ni primeren za
pisarniSke prostore, temvec za razliéne namene uporabe trgovskih povrsin.

Agencija ocenjuje, da ne glede na $irSo paleto nepremiénin z razii¢no namembnostjo, ki jih
bo na trgu ponujalo zdruZzeno podjetje, slednje ne bo imelo sposobnosti in spodbude
izkljuCevanja konkurentov pri opravljanju storitev oddaje v najem nepremiénin, saj ne glede
na opredelitev trga zdruZeno podjetie ne bo dosegalo tak3ne {rfne moci, da bi omejifo
dostop na trg drugim udelezencem ali kako drugade vplivalo na strukturo trga in pogoje
konkurence, niti ne bo moglo vplivati na konkurenéne pogoje na drugih trgih, saj v zadevni
konkurenci ni povezanih trgov. Konkurenti, ki so Ze prisotni na trgu, bodo tudi po izvedeni
koncentraciji ostali enako uginkoviti. Glede na navedeno Agencija ocenjuje, da z zadevno
koncentracijo ne bo moglo priti do negativnih konglomeratnih uéinkov.

ZAKLJUGEK

Ob upoStevanju razpolozZljivih podatkov Agencija ugotavlja, da v zvezi z obravhavano
koncentracijo pridobitve izklju¢ne kontrole s strani podjetja KD AVF nad podjetiem FMZD ni
izkazan resen sum o neskladnoslti koncentracije s pravili konkurence. Koncentracija ne bo
povzrocila bistvenega omejevanja ucinkovite konkurence na ozemlju Republike Slovenije,
zlasti kot posledice ustvarjanja oziroma krepitve prevladujoega polozaja. Agencija zato
koncentraciji na podlagi tretjega odstavka 46. élena ZPOmK-1 ne nasprotuje in izjavlja, da je

skladna s pravili konkurence,

ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA

V skladu s prvim odstavkom 118. &lena Zakona o splodnem upravnem postopku®® mora
organ cdlociti o strodkih postopka. Glede na to, da posebni stroski v postopku niso nastali, je

organ odlogil, kot izhaja iz druge tocke izreka.

¥ GURS, Porotilo 0 najemnem trgu nepremicnin za leti 2016 in 2017.
¥ GURS, Porodilo o evidentiranih najemnih poslih na slovenskem nepremigninskem trgu, Oktober 2016.

¥ Dokument 3L 3061-20/2018-1.
* Uradni list RS, §1. 24/06-UPB2, 105/06-ZUS-1, 126/07, 65/08, 47/09 OdI.US: U-1-54/06-32 (48109 popr.}, 8/10in 82/13.
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FOUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to odlo&bo je dovoljeno vioziti tozbo pri Upravnem sodiééu Republike Slovenije, Fajfarjeva
ulica 33, 1000 Ljubljana, v roku tridesetih dni od dneva vrogitve odlotbe. Tozba se v dveh izvodih
viozi pri sodisdu ali pa se poslje po posti. Steje se, da je bila tozba vloZena pri sodis¢u tisti dan,
ko je bila priporoéeno gddana na posto.

Andrej Matvoz
predsednik senata

Postopek vodila;
Natasa Oblak /

Vrogiti:
KD AVF namenska holdingka druZba, d.o.0., Dunajska cesta 63, 1000 Ljubljana — osebno
po ZUP; po pooblaséencu: Odvetnika pisarna CMS REICH-ROHRWIG HAINZ -

podruZnica v Sloveniji, Bleiweisova cesta 30, 1000 Ljubljana.

VioZiti:
- zbirka dokumentarnega gradiva, tu.

Objaviti:
izrek odlogbe na spletni strani Javne agencije Republike Slovenije za varstvo konkurence.

Stran 10 od 10



