JAVNA AGENCIJA REPUBLIKE SLOVENIJE

ZAVARSTVO KONKURENCE
Dunajska cesta 58, 1000 Ljubljana - T:014783597
F:01478 36 08
ODVETNISKAFPISARNRUADEK & PENSA
SPIs: A (ONKUrence.s
ROK: KOL:

oonenes: | 2 8 -03- 2018

Stevilka: 3061-22/2017-6
Datum: 24.11.2017

Javna agencija Republike Slovenije za varstvo kankurence, Dunajska cesta 58, 1000 Ljubljana,
izdaja v senatu, ki ga sestavljajo Andrej Matvoz kot predsednik senata ter ob sodelovanju dr.
AleSa Kuharja, Francija PuSenjaka, Simona Tanfegela in Andreja Praha kot &lanov senata, na
podlagi 12. in 12.0 ¢lena Zakona o prepredevanju omejevanja konkurence' (v nadaljevanju:
ZPOmK-1), v zadevi presoje koncentracije podjetij STANOVANJSKI' SKLAD REPUBLIKE
SLOVENIJE, javni sklad, Poljanska cesta 31, 1000 Ljubljana, ki ga direktor Crtomir Remec, in ki
ga po pooblastilu zastopa Jadek & Pensa d.o.a-0.p., Tavéarjeva ulica 6; 1000 Ljubljana, in
SPEKTER, posiovanje z nepremi¢ninami in tehniéno svetovanje, d.o.o., Trg revolucije 7,
1420 Trbovije, ki ga zastopa direktor Stanislav Soflar, na zahtevo, na nejavni seji dne
24. 11, 2017, naslednjo '

ODLOCBO

1. Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence koncentraciji 'podjetij
STANOVANUJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENWE, javni sklad, Poljanska cesta 31,
1000 Ljubljana, in SPEKTER, poslovanje z nepremigninami in tehniéno svetovanje,
d.o.0., Trg revolucije 7, 1420 Trbovlje, ne nasprotuje. Koncentracija je skladna s pravili
konkurence.

2. Med postopkom niso nastali posebni stroki.

Obrazloatev

. PRIGLASITEV IN UDELEZENCI POSTOPKA

" 1. Javna agencija Republike Slovenije za warstvo konkurence, Dunajska cesta 58,
1000 Ljubljana (v nadaljevanju: Agencija), je dne 10. 10. 2017 prejela priglasitev
koncentracije podjetii STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, javni skiad,
Poljanska cesta 31, 1000 Ljubljana (v nadalfevanju: Stanovanjski sklad ali priglasitelj), in
SPEKTER, poslovanje z nepremiéninami in tehni¢no svetovanje, d.o.0., Trg revolucije 7,
1420 Trbovlje (v nadaljevanju: Spekter ali mrevzeto podjetje). Koncentracijo je priglasil
Stanovanjski sklad. -

' Uradni list RS, §t. 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 39/13 odL US: U-I-40/12-31, 63/13-ZS-K, 33/14, 76/15 in 23/17.
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2. Predmet koncentracije je pridobitev 100 % poslovnega deleZa v podjetju Spekter, ki ga bo
priglasitelj pridobil na podlagi Pogodbe o prenosu poslovnega deleza z dne 4. 10. 20172
(v nadaljevanju: Pogodba), skienjene med podjetiem RTH, Rudnik Trbovlje-Hrastnik d.o.0.,
Trg revolucije 12, 1420 Trbovlje (v nadaljevanju: RTH), kot prodajalcem ter Stanovanjskim
skladom kot kupcem. Postopek pridobitve poslovnega deleZa v podjetju Spekter je priglasitelj
izvedel na podlagi skiepa Vlade Republike Slovenije (v nadaljevanju: Vlada RS)
§t. 47602-10/2017 z dne 8. 6. 2017 (v nadaljevanju: sklep Vlade RS) in v sodelovanju s
Slovenskim drzavnim holdingom, d.d. (v nadaljevanju: SDH), kot upravljavcem naloZbe
Republike Slovenije, ki je 100 % lastnik podjetia RTH. Po izvedeni koncentraciji bo
Stanovanjski sklad imel v lasti 100 % poslovni deleZ v podjetju Spekter.

3. Vrednost transakcije znaS<{jj I ECR. ki predstavija kupnino za 100 % poslovni
delez podjetja Spekter.?

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

5. Stanovanjski sklad je javni finanéni in nepremi¢ninski sklad, ustanovljen za financiranje in
izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa ter spodbujanje stanovanjske gradnje,
prenove in vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih stavb, katerega ustanovitelj je Republika
Slovenija, ki jo zastopa Vlada RS: Stanovanjski sklad ima pet Clanski nadzorni svet, katerega
¢lane imenuje Viada RS, ki tudi sprejema poslovno politiko Stanovanjskega sklada, ki
predstavlja njegove strateSke usmeritve. Letna realizacija poslovne politike Stanovanjskega
sklada se izvaja skladno s sprejetim letnim poslovnim in finanénim naértom priglasitelja, ki
ga prav tako sprejme Vlada RS. Priglasitelj navaja, da je Stanovanjski sklad v smislu
ZPOmK-1 pod kontrolo Republike Slovenije.5

6. Priglasitelj navaja, da ne glede na to, da je pravno organizacijska oblika priglasitelja javni
sklad, priglasitelj opravlja (tudi) gospodarske dejavnosti na trgu in ga je zato po prvi to&ki
3. élena ZPOmK-1 mogoce Steti za podjetje.

7. Stanovanjski sklad deluje na podrogju poslovanja z nepremicninami, kar vkljuCuje
(i) oddajanje javnih najemnih stanovan] za neprofitno najemnino, oddajanje namenskih
najemnih stanovanj ter oddajanje stanovanj za trzno najemnino, vsa v lasti Stanovanjskega
sklada (i) gradnjo stanovanj za trg, kjer Stanovanjski sklad deluje kot investitor ter
(iii) prodajo stanovanj za stanovanjski trg. Stanovanjski sklad je med drugim pristojen za
dajanje dolgorognih posojil z ugodno obrestno mero fizicnim in pravnim osebam za
pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj ter fizicnim osebam za pridobivanje lastnih
stanovanj in stanovanjskih stavb, daje pomo¢ pri odplacevanju posojil za stanovanjske
namene, zagotavlja spodbude za dolgoroéno stanovanjsko varevanje ter izvaja druge
oblike sofinanciranja npr. sofinanciranje projektov za zagotavljanje stavb za posebne
namene kot so stanovanja in domovi za starejSe obéane. Druge dejavnosti Stanovanjskega
sklada so 3e izvajanje aktivne zemljiSke politike, izvajanje razvojno raziskovainih projektov
ter pilotnih projektov npr. delovanje stanovanjske zadruge, shema za zagotavljanje
stanovanjskih enot za delozirane posameznike in druZine, ponudbe cenovno ugodnih
stanovanj za mlade, ki prvi¢ re3ujejo stanovanjsko vprasanje.®

2 Dokument §t. 3061-22/2017-1, priloga 2.

3 Dokument §t. 3061-22/2017-1, priloga 2.

* Uradni list RS, 5t. 106/10-UPBS.

5 Dokument §t. 3061-22/2017-1.

8 Dokument &t. 3061-22/2017-1 ter spletna stran Stanovanjskega sklada.
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8.

10

11.

Stanovanjski sklad ima odvisno podjetiee Stanovanjsko podjetie d.c.0., Ob Suhi 19,
2390 Ravne na KoroSkem (v nadaljevanju=Stanovanjsko podjetie), v katerem ima 100 %
poslovni delez. Podjetje Stanovanjsko podjetie opravija dejavnost gospodarjenja in
upravljanja nepremicnin, kar vkljuéuje zastopanje interesov etaZnih lastnikov, upravljanjé
stanovanj, stanovanjskih hi8, pomoznih, spremljajoéih in poslovnih objektov, opravijanje
dogovorjenih del pri vzdrzevanju ali prenoud stanovanj, stanovanjskih hi§ in pomoznih ter
spremljajocih objektov in poslovnih objekiov, upravljanje s kotlovnicami in izvajanje
ogrevanja, posredovanje pri sklepanju zavarovanj lastnikov stanovanj in poslovnih objektov,
strokovni nadzor nad gradnjo objektov in izvajanjem ostalih investicijskih projektov, dajanje
pobud na zboru etaznih lastnikov za energetsko obnovo stavb.?

Prevzeto podjetje Spekter je v 100 % lasti podjetja RTH, ki je v lasti Republike Slovenije,
upravljavska upravitenja pa za Republiko Skovenijo in v njenem imenu v skladu z Zakon o
Slovenskem drzavnem holdingu (v nadaljevanju: ZSDH-1)8 izvr$uje SDH. Podjetje RTH ima
preko 100 % poslovnega deleZa $e odvisno podjetie GRO-InZeniring, podjetje za geotehniko,
rudarstvo, okolje in inzeniring, d.0.0., Trbovle ( v nadaljevanju: GRO InZeniring) ter 16,85 %
kapitalski delez v pridruzenem podjetju Zasavski raunski center d.d. Trbovlje, v katerem
ima kapitalski delez tudi podjetje Spekter; in sicer 6,25 %, podjetje Spekter ima tudi
manjsinski poslovni dele2, in sicer 6,45 %, v podjetju Regionalni center za razvoj d.0.o0.,
Zagorje ob Savi. V skupini podjetia RTH je se pridruzeno podjetie CEPOD, predelava
odpadkov, d.o.0., Trbovije v katerem ima 51,00 % poslovni delez podjetie GRO InZeniring,
preostali delez je v enakih delezih v lasti dveh fizi¢ni oseb.®

Podjetje Spekter je imetnik 20,9275 % poslavnega deleza v podjetju SPEKTER PROJEKT,
Projektiranje in inZeniring, d.o.c., Trg revolucije 7, 1420 Trbovlje (v nadaljevanju: Spekter
projekt), ki je imetnik lastnega poslovnega deleza v viSini 59,07 %, lastnik preostalega 20 %
poslovnega deleZa je Drago Ostrovrénik. Priglasitelj navaja, da ker iz lastnega poslovnega
deleZa ni mogoce uresniéevati glasovalnih pravic, ima prevzeto podjetje v podjetju Spekter
projekt 51,13 % glasovalnih pravic, bi se lahko Stelo, da ima prevzeto podjetje kontrolo nad
predmetnim podjetjem..

Agencija je z vpogledom v druzbeno pogodbo podjetja Spekter projekt z dne 13. 7. 201710
ugotovila, da slednja doloda, da skup3éina druzbenikov navedenega podjetia veljavno
odloéa, ¢e je navzocih toliko druzbenikov, da imajo vedino glasov glede na glasovalno
pravico posameznih druzbenikov ter, e ni zzakonom ali s to pogodbo dolo¢eno drugace,
odloéajo druzbeniki z veéino oddanih glasov o strateskih poslovnih odlogitvah, kot je npr.
odlocitev o postavitvi in odpoklicu vodstva pedjetja. Glede na doloéila predmetne druzbene
pogodbe vsakih dopolnjenih 50,00 EUR osnavnega vlozka daje druzbeniku en glas, iz Cesar
izhaja, da ima prevzeto podjetie na podlagi 6.025,67 EUR osnovnega viozka v kapital
120 glasov, preostali druzbenik pa glede na dvakratni osnovni vioZek v vi§ini 2.879,30 EUR
115 glasov, med tem ko iz lasinega posibvnega deleza zadevnega podjetja v viSini
17.008,73 EUR podjetje nima glasovainih pravic. Iz navedenega izhaja, da ima prevzeto

‘podjetje izkljugno kontrolo nad podjetiem Spekter projekt ter s tem odlogilni vpliv na strate$ke

poslovne odioditve'? podjetja, zato ga Agencia v skladu s &etrto tocko 3. Elena ZPOmK-1 pri
presoji zadevne koncentracije Steje kot odvisno podjetje prevzetega podjetja.

7 Dokument §t. 3061-22/2017-1, priloga 8 in spletna stran podjetia Stanovanjsko podijetje.

8 Uradni list RS, §t. 25/14.

? Vir: AJPES portal, ePRS — Poslovni register Slovenije.

10 Vir: AJPES portal, ePRS — Poslovni register Slovenije.

" Odlotitve, bistvene za strateSko gospodarsko ravnanje podjefia, vkljuéujejo odloitve o vpraganijih, kot so finangni naért,
poslovni nacrt, glavne investicije ali imenovanje vi§jega vodstea in presegajo odloéitve, ki so obiajne za zadéito pravic
manjinskih delnitarjev (npr. odlocitve o bistvu skupnega podietja, kot so na primer spremembe statuta, povecanje ali

zmanj§anje kapitala ali likvidacija).
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12. Osnovna dejavnost prevzetega podjetja je oddajanje in obratovanje lastnih ali najetih

13.

14.

15.

16.

nepremiénin, v okviru katere izvaja naslednje dejavnosti: oddajanje lastnih nepremiénin v
najem, upravijanje stanovanjsko-poslovnih stavb, izvajanje gradbeno tehniSkega nadzora ter
izvajanje projekta vpisa etaZne lastnine v zemljisko knjigo.1? Nepremicnine katerih lastnik je
podjetje Spekter se nahajajo na obmogju Zasavja, natancneje v ob&inah Trbovlje, Hrastnik,
Lasko in Zagorje ob Savi.'® Odvisno podjetje prevzetega podjetja podjetje Spekter projekt se
ukvarja s storitvami arhitekturnega in gradbenega projektiranja ter storitvami tehniénega
svetovanja pri gradnji ali vzdrzevanju stanovanjskih in poslovnih stavb ter gradbeno
inZzenirskih objektov, ponuja pa tudi storitve urbanisticnega natrtovanja ter storitve

energetske sanacije.™

Priglasitelj je podal gospodarsko utemeljitev koncentracije in pri tem navedel, da nakup
celotnega poslovnega deleza podjetja Spekter zasleduje enega izmed namenov njegove
ustanovitve, in sicer izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa, saj bo z nakupom
poslovnega deleZa podjetja Spekter pridobil tudi nepremiénine, ki jih bo kot javna najemna
stanovanja oddajal v najem predvsem za neprofitno najemnino. Priglasitelj je izpostavil, da
pri izvedbi transakgiji sledi sklepu Vlade RS z dne 8. 6. 2017, iz katerega izhaja, da je
transakcija v javnem interesu reSevanja stanovanjskega vpraSanja Stevilnih druZin in
posameznikov na obmogju, na katerem ima prevzeto podjetje 2.075 stanovan;, in v katerih
v vedini bivajo najemniki za neprofitno najemnino.

PODREJENOST ZPOmK-1

Koncentracija.

ZPOmK-1 v prvem odstavku 10. &lena dolo¢a, da gre za koncentracijo podietij pri trajnejsih
spremembah kontrole nad podjetiem, in sicer: (i) pri zdruZitvi dveh ali ve¢ predhodno
neodvisnih podijetij ali delov podjetij; (i) kadar ena ali ve¢ fizicnih oseb, ki Ze obvladuje
najman] eno podjetje, ali kadar eno ali ve¢ podjetij z nakupom vrednostnih papirjev ali
premozZenja, s pogodbo ali kako drugaée pridobi neposredno ali posredno kontrolo nad
celoto ali deli enega ali ve¢ podijetij; ali (i) kadar dve ali ve¢ neodvisnih podjetij ustanovi
skupno podjetje, ki opravija vse funkcije samostojnega podjetja z dalj$im trajanjem.

Drugi odstavek 10. €lena ZPOmK-1 doloca, da kontrolo nad podjetiem ali njegovim delom
pomenijo pravice, pogodbe ali druga sredstva, ki lodeno ali skupaj in ob upostevanju
okolisé&in ali predpisov omogogajo izvajanje odlogilnega vpliva nad tem podjetiem ali delom
podjetja, in sicer zlasti: (i) lastnistvo ali pravice do uporabe celotnega ali dela premozenja
podjetja; (ii) pravice ali pogodbe, ki zagotavijajo odlocilen vpliv na sestavo, glasovanje ali
sklepe organov podjetja.

Republika Siovenija je neodvisna suverena drZava, javnopravni subjekt, ki opravija naloge v
skladu z Ustavo Republike Slovenije, zakoni in podzakonskimi predpisi, veljavnimi.v
Republiki Sloveniji. V skladu z ZSDH-1 je Republika Slovenija upravijanje svojih kapitalskih
nalozb prenesla na SDH. Podjetje SDH je nastalo dne 26. 4. 2014, s prevzemom pristojnosti
in obveznosti s strani Slovenske od$kodninske druzbe. SDH nadaljuje z upravljanjem
kapitalskih nalozb v lasti SDH in Republike Slovenije. Pojem upravljanja kapitalskih naloZb
obsega pridobivanje naloZb, razpolaganje z nalozbami in izvrSevanje pravic delnicarja ali

2 Dokument §t. 3061-22/2017-1, priloga 4.
* Vir: AJPES portal, ePRS - Poslovni register Slovenije.
4 Vir: spletna stran podjetja Spekter projekt.
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17.

18.

19.

druzbenika oziroma vsa druga pravna dejanja v skladu z Zakonom o gospodarskih druzbahs
(v nadaljevanju: ZGD-1).in drugimi predpisi. SDH izvrduje pravice deinicarja ali druzbenika v

. skladu z ZGD-1, pri tem pa upoSteva tudf druge akte, ki vsebujejo zapis dobre prakse

korporativnega upravljanja, ki jih je sprejel sam ali so jih sprejela strokovna zdruzenja (zlasti
Kodeks upravijanja javnih delniskih druzb).

Priglasitelj navaja, da kljub dejstvu, da inmata priglasitelj in edini- druzbenik prevzetega

‘podjetja, podjetie RTH, kot edinega ustanovitelja oziroma druzbenika Republiko Slovenijo,

sta priglasitelj in prevzeto podjetje na trgu samostojni (razliéni) ekonomski enoti z neodvisno
pristojnostjo odloganja. Priglasitelj to utemeljuje s tem, da Republika Slovenija oziroma za
njo Vlada RS za Stanovanjski sklad in SDH preko podjetia RTH za prevzeto podjetje pri
izvrSevanju ustanoviteljskih pravic in pristgjnosti po Zakon o javnih skladih'® oziroma
upravijavskih pravic ne delujeta koordinirana, temve¢ samostojno glede vsakega izmed
subjektov. Za koordinirano i izvrSevanje ustarmviteljskih oziroma upravljavskih pravic v obeh
v koncentraciji udeleZenih podjetij s povezanimi podjetji ni nobene zakonske pravne podlage,

. prav tako koordinirano upravijanje ne izhaja iz Politike upravijanja SDH, Kodeksa

korporativnega upravijanja druzb s kapitalskomalozbo drzave ali Izhod|§c SDH za glasovanje
na skupscinah druzb v letu 2017.17

Priglasitelj v koncentraciji udeleZeni podjetjts povezanimi podjetji Steje za samostojni in
razfi¢ni ekonomski enoti z neodvisno pristojnestjo odlo&anja tudi glede na kriterije Evropske
komisije® o tem, ali je podjetje v drzavni lasti samostojna ekonomska enota ali del SirSe,
skupne ekonomske enote ter navaja da Republika Slovenija ne sprejema strateskih
poslovnih odlocitev skupno za oba subjekta in na njiju ne vpliva drugage kot ustanovitelj
oziroma druzbenik.’® Glede na enaka merila o kontroli nad v koncentraciji udeleZenima
podjetjema s povezanimi podjetji po UredE o zdruzitvah in ZPOmK-1 so po mnenju
priglasitelja merila Evropske komisije uporablfiva tudi za Agencijo.

Podjetje RTH je v okviru svojega prestruktufranja z bankami upnicami dne 24. 10. 2014

+ sklenilo Sporazum o kontrolirani prodaji prenmZenja, v katerem je med drugim doloéilo tudi

ustanovitev zastavne pravice na poslovnem:deleZu podjetja RTH v njegovem odvisnem
podjetju Spekter kot sredstvo zavarovanja terfatev bank upnic v korist bank upnic ter s tem
pomembno omejil poslovanje prevzetega podjetja in razpolaganje z njegovim premozenjem.
Priglasitelj je v skladu s sklepom Viade RS, vsodelovanju s SDH kot upravijavcem njegove
naloZbe v podjetju RTH in podjetiem RTH zatel postopek za odplacen prenos posiovnega
deleZa RTH v podjetju Spekter na priglasiteljz V skladu s Pogodbo o prenosu poslovnega
deleza bo poslovni delez podjetja RTH v podjefiu Spekter presel bremen prost na priglasitelja
po tem, ko bo priglasitel] plagal prodajalcu. kupnino in ob izpolnitvi odloZnih pogojev,

_dolo¢enih v ¢lenu 5 navedene pogodbe, najkasneje pa do dne (D

!

'S ZGD-1, Uradni list RS, §t. 65/09 — uradno preciStero beseddo, 33/11, 91/11, 32/12, 57/12, 44/13 —odl. US, 82/13

§55/15in 15/17.
'8 Uradni list RS, §t. 77/08.

7 Dokument $t. 3061-22/2017-1.
® Odlogba Evropske komisije IV/M.511 - ‘Texaco/Norsk Hydro z dne 9. 1. 1995; odlocba Evropske komisije lVIM 931 -

Nestellvo z dne 2. 6. 1998; odloéba Evropske komisije CQMP/M.5508 - SOFFIN/f HYPO REAL ESTATE z dne
14. 5. 2009; odlocba Evropske komisije COMP/M.6082 - CHINA NATIONAL BLUESTAR/ ELKEM z dne 31. 1. 2011;
odloéba Evropske komnisije COMP/M.6113 - PETROCHINA / INEOS / JV z dne 13..5. 2011; odlogba Evropske komisije
COMP/M.6141- CHINA NATIONAL AGROCHEMICAL CORPGRATION/ KOOR INDUSTRIES/ MAKHTESTIM AGAN

INDUSTRIES z dne 3.10. 2011.
® Dokument 5t. 3061-22/2017-1.
20 Dokument &t. 3061-22/2017-1.
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Stanovanjski sklad in podjejte RTH sta na podlagi sklepa Vlade RS dne 4. 10. 2017 sklenila
Pogodbo o prenosu poslovnega deleZa, na podlagi katere je Stanovanjski sklad pridobil
100 % poslovni delez v podjetju Spekter.

Agencija pojasnjuje, da vpraSanje, ali sta podjetji del iste ekonomske celote ali ne, se v
primerih podjetij v vedinski ali izkljugni lasti drzave ugotavija glede na razliéne faktorje, s

. katerimi se ugotavija avtonomija druzb pri ravnanju na trgu.2! Presoja o tem, ali je druzba héi

odvisna od matere ali ne, je.dejansko vpradanje, za presojo katerega se v praksi uporab|
kriterij pravne povezanosti in dejanskega izvrSevanja.?

Podjetja se tejejo za neodvisna, v kolikor imajo moznost neodvisnega poslovanja na trgu in
neodvisnega izvrSevanja poslovne politike.2? Elementi, ki se upostevajo pri presoji moZnosti
neodvisnega odlo&anja, so &e npr. &lani organov vodenja oziroma nadzora v podjetjih niso
isti; Ce je izvajanje pravic delnicarja omejeno na obi&ajno izvajanje pravic delniarja.? Glede
na prakso Evropske komisije? je pri presoji, ali ima podjetje moZnost neodvisnega
nastopanja na trgu, pomembnlfaktorjl kot so lastnidtvo tega podjetja, pravica do imenovanja
&lanov organov vodenja in nadzora v to podjetje, samostojnost pri kadrovskih' zadevah
oziroma lastni kadri, poslovanje s podjetji, ki niso druzbeniki tega podjetja, samostojnost pri
skiepanju pogodb, ki so povezane s poslovanjém podjetja. Navedeno kaZe, da imajo podjetja
moznost oziroma sposobnost neodvisnega odloganja in da drzava ne more neposredno ali

~ posredno naloZiti oziroma olaj8ati koordinacije med podjetji, ki so v drzavni lasti.

Iz prakse Sodis& EU izhaja, da je pri presoji, ali gre za ekonomsko celoto, odlogilno, ali imajo
podjetja, katerih ravnanje se presoja, moznost neodvisnega odlo¢anja. Tudi podjetja v
izkljuéni drzavni lasti imajo lahko sposobnost neodvisnega odlodanja. %8 Lastniska struktura
pri presoji samostojnosti délovanja ni odlo&ilna, kakor tudi ni odlogilno, ali podjetja tvorijo
koncern ali ne.?” Da vsa podjetja v vedinski drzavni lasti ne tvorijo ekonomske celote, je
potrdilo tudi Vrhovno sodi§te RS, ko je v sodbi opr. &t. U 5/2008 zakljutilo, da dejstvo, da so
vsa elektrodistribucijska podjetja v veéinski lasti drzave in da tvorijo dejanski koncern, ne
zado$&a za ugotovitev, da so def iste ekonomske celote.

Priglasitelj navaja, da bo Stanovanjski skiad postal imetnik posiovnega deleza, ki predstavija
100 % osnovnega kapitala v podjetju Spekter, kar mu bo dajalo 100 % glasovalnih pravic v
podjetju Spekter in s tem-omogogalo izkljucno izvajanje odlocilnega vpliva nad prevzetim
podjetiem, kar pomeni, da gre za prldobltev izkljuéne neposredne kontrole na podlagi

lastnistva.

Taksna pridobitev kontrole nad podjetiem pomeni koncentracijo v smislu drugé alineje
prvega odstavka 10. &lena ZPOmK-1, ki doleta, da gre za koncentracijo pri trajnejsih
spremembah kontrole nad podjetiem, in sicer ko eno ali ve¢ podjetij bodisi z nakupom
vrednostnih papirjev ali premozenja, s pogodbo ali kako drugace pridobi neposredno ali
posredno kontrolo nad celoto ali deli enega ali ve¢ podijetij.

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

.21 5odba Sodigéa EU v zadevi C-73/95 Viho Europe BV v. Commission, paragraf 16.

2 Komentar ZPOmK-1 (str. 61).

2 pPrimer Nestel/lVO (COMP 1V/M.931), odst. 7.

% primer EDF/SEGEBEL, COMP/M.5548, odst. 92 in nasl.

% Glej odlotbe v zadevah OJ (1991) L 28/32 (1992) 5 CMLR 154 Ijsselcentrale in OJ (1991) L 185/23, (1992) 5§ CMLR
586 Gosmé/Martel-DMP.

2 10. tocka obrazloZitve Sodbe Vrhovnega sodiS¢a RS U 5/2008.

2 11. tocka obrazlozitve Sodbe Vrhovnega sodiSca RS U 5/2008.
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odstavku 42. &lena ZPOmK-1, nujni opredeliini element koncentracije. Ce sta izpolnjena oba

pogoja, nastane obveznost priglasitve in presoje po ZPOmK-1.

Preseganje pragov po 1. odstavku 42, élena ZPOmK-1

ZPOmK-1 v prvem odstavku 42. Clena dolo¢a, v katerih primerih morajo udeleZenci
koncentracije le-to priglasiti Agenciji. Prigiasitev 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 3&milijonov EUR in &e je letni promet prevzetega
podjetja skupaj s podjetji v skupini presegel -1 milijon EUR oziroma v primeru, kadar dve ali
ved neodvisnih podjetij ustanovi skupno pedjetje, ki opravlja vse funkcije samostojnega
podjetja z dalj§im trajanjem, &e je letni promet, vsaj dveh v koncentraciji udelezenih podjetij
skupaj z drugimi podjetji v skupini v predhodnem poslovnem letu na trgu Republike Slovenije,
presegel 1 milijon evrov.

Iz predloZenih finanénih podatkov priglasitela izhaja, da je priglasitelj skupaj s povezanimi
podjeti na trgu Republike Slovenije v letu 2016 ustvaril letni promet v viSini
37.503.831,00 EUR, med tem ko je letni promet prevzetega podjetja v letu 2016 na trgu
Republike Slovenije znasal 3.511.468,00 BUR. Navedeno pomeni, da je preseZen prag
35 mio EUR letnega prometa, dologen v prvizlineji prvega odstavka 42. &lena ZPOmK 1 ter
hkrati prag 1 mio EUR letnega prometa pesvzetega podjetja skupaj z drugimi podjetji v
skupini v predhodnem poslovnem letu na trgu Republike Slovenije, doloéen v drugi alineji
prvega odstavka 42. ¢lena ZPOmK-1.

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

Pristojnost Agencije

Na podiagi 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 razseznostmi EU. DolZnost Agencije? je torej, da za vsako koncentracijo
preveri, ali le-ta nima razseznosti EU.30

Na podlagi drugega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o zdruzitvah ima koncentracija podjetij
razseznost EU, kadar; (a) vsa udeleZzena padjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo veé
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 ée vsako od udelezenih podjetij

ustvari veg kakor dve tretjini svojega skupnega prometa na trgu EU v eni in isti drzavi &lanici.

Koncentracija, ki ne doseze pragov iz drugega odstavka 1. élena Uredbe ES o zdruzitvah,
ima na podlagi tretjega odstavka 1. Clena Uredbe ES o zdruzitvah razseznost EU, &e: (a) vsa
udelezena podjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo vec kakor 2.500 mio EUR skupnega
prometa, (b) vsa udeleZzena podjetja v-vsakiod vsaj treh drzav élanic skupno ustvarijo ved
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

28 UL L 24, 29.1.2004, str. 1-22. .
2 Dolznost izhaja tako iz nadela lojainosti, ki je opredelienc v tretiem odstavku 4. &lena Pogodbe o EU (UL C 326,

26.10.2012), kot tudi iz 21. &lena Uredbe ES o zdruZitvah.
® Glej sodbo Sodis¢a EU z dne 14. julija 2006 v zadevi Endesa SA proti Komlsul T-417/05, Zodl. 2006 str. 1i-2533, tocki

99in 100.
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prometa in (d) skupni promet na trgu EU vsakega od vsaj dveh udelezenih podjetij presega
100 mio EUR, razen Ge vsako od udelezenih podjetij ustvari ve¢ kakor dve tretjini svojega
skupnega prometa na trgu EU v eni in isti drzavi Clanici.

Po navedbah priglasitelja priglasena koncentracija nima razseznosti EU, saj ne dosega
pragov prometa iz drugega in tretjega odstavka 1. €lena Uredbe ES o zdruZitvah. Skupni
letni promet v koncentraciji udeleZenih podjetij s povezanimi podjetji v letu 2016 znasa
41.015.299,00 EUR letnega prometa, ki je v celoti ustvarjen na trgu Republike Slovenije, iz
¢esar sledi, da niso doseZeni pragovi iz drugega oziroma pragovi iz tretiega odstavka
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 po drugem
odstavku 1. élena 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
Upostevni proizvodni oziroma storitveni trg

Upostevni proizvedni oziroma storitveni trg je v skladu s 7. tocko 3. ¢lena ZPOmK-1 definiran
kot trg, ki praviloma vkijuguje vse tiste proizvode ali storitve, ki jih potrosnik ali uporabnik
Steje za zamenljive ali nadomestljive glede na njihove lastnosti, ceno ali namen uporabe.
Upostevni proizvodni trg se lahko dolo¢i na podlagi zamenljivosti povprasevanja,
zamenljivosti ponudbe, potencialne konkurence ter morebitnih ovir za vstop na trg.

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

Priglasitelj za namen zadevne koncentracije kot upoStevne proizvodne oziroma storitvene
trge, na katerih ima zadeva koncentracija horizontalne utinke, opredeljuje naslednja
upostevna trga, ki sta medsebojno tudi vertikaino povezana, in sicer (i) trg oddajanja
stanovanjskih nepremicnin v najem ter (ii) trg upravijanja nepremiénin oziroma trg upravljanja
vedstanovanjskih in poslovnih stavb. Po navedbah priglasitelja je navedena upoStevna trga
mogoée S&teti kot vertikalno povezana, saj podjetie, ki oddaja nepremicnine v
vedstanovanjskih stavbah v najem, potrebuje tudi storitve upravijanja nepremicnin oziroma
vedéstanovanjskih stavb. Tako priglasitelj kot prevzeto podjetje sta glede tega Ze vertikaino

integrirani podjetji.

Priglasitelj se pri opredelitvi upostevnih trgov za namen presoje zadevne koncentracije
sklicuje na prakso Evropske komisije! in Agencije®, na podlagi katere bi lahko kot $irSi
upostevni trg, na katerem sta dejavni v koncentraciji udeleZeni podjetji s povezanimi podjetji,
opredelili kot trg nepremiéninskih storitev. V skladu z omenjeno prakso Evropske komisije je
mogode trg nepremi¢ninskih storitev deliti oZje na naslednje upostevne trge: (i) trg gradnje
in prenove nepremiénin, (ii) trg oddajanja nepremiénin v najem (iii) trg upravijanja
nepremicnin ter (iv) trg lastniStva nepremicnin. Evropska komisija je nakazala tudi moznost

31 Odlo&ba Evropske komisije COMP/M.2110 - DEUTSCHE BANK/ SEI/ JV z dne 25. 9. 2000, odlo¢ba Evropske komisije
COMP/M.6834 - GOLDMAN SACHS /TPG LUNDV/ BROOKGATE z dne 14. 3. 2013, odlodba Evropske Komisije
COMP/M.8229 - HAMMERSON / IRISH LIFE / ILAC SHOPPING CENTRE z dne 14. 12. 2016.

2 Odlocba Agencije $t. 3061-1/2016-8 z dne 14. 3. 2016 in odloéba Agencije 5t. 3061-23/2016 z dne 21. 10. 2016.
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nadaljnje delitve trga nepremi¢ninskih storitev glede na vrsto uporabe nepremicnin, in sicer
na trg nepremiénin za gospodarsko/komercialno uporabo (pisarn'e.‘ trgovine in industrijski -
objekti) in trg nepremicnin za zasebno uporabo (stanovanjski objekti).

Obe v konceniraciji udeleZeni podjetji po navedbah priglasitelja oddajata nepremicnine v
svoji lasti v najem, pri &emer priglasitelj oddaja v najem stanovanjske objekte, ne pa tudi
poslovnih prostorov oziroma nepremiénin zaxgospodarsko uporabo, prevzeto podjetje pa tudi
poslovne prostore, sicer v zanemarljivem celeZu, saj ima med 2.150 enotami nepremi&nin

@ st=novani, kar predstavija (e vserrnepremignin. Priglasitelj pri tem izpostavija, da

obe v koncentraciji udeleZeni podjetji vedji del stanovanj v svoji lasti oddajata za neprofitno
najemnino po Stanovanjskem zakonu, in siter podjetje Spekter vsa standvanja oddaja za
neprofitno najemnino, priglasitelj pa manjsi del stanovanjskih nepremiénin oddaja tudi za
trzno in stroskovno najemnino®. Po podatkih priglasitelja je Stanovanjski sklad z
opravijanjem dejavnosti oddaje stanovanj v @ajem, ne glede na vrsto najet"nnine, v letu 2016
ustvaril (i} svojega letnega prometa, prevzeto podjetie pa ()% vseh svojih

prihodkov v tem istem letu. :

Kot navaja priglasitelj, prihaja so vertikalniteprekrivanj dejavnosti pri dejavnosti upravijanja.
vecstanovanjskih in poslovnih stavb, in sicer v to. dejavnost sodi zlasti sprejemanje in
izvrsevanje 'odlocitev glede obratovanja in vzdrzevanja stavb ter nastopanje v pravnem
prometu in v postopkih pred pristojnimi organi z namenom obratovanja, vzdrzevanja in
ohranjanja bistvenih lastnosti ve&stanovanjskih in poslovnih stavb. Priglasitelj to dejavnost
opravija prek svojega odvisriega podjetja padjetja Stanovanjsko podjetje, prevzeto podjetje
pa to dejavnost opravija samo. Po podatkih priglasitelja je podjetje Stanovanjsko podjetje z
dejavnostjo upravijanja nepremiénin v letu 2016 ustvarllo .% vsega svojega letnega
prometa, prevzeto podjetie pa (.

Priglasitelj navaja, da je dejavnosti oddajanja stanovanj za neprofitno riajemnino regulirana
dejavnost, pri kateri pogoje najema in vismo najemnine doloCa Stanovanjski zakon3 s
podzakonskimi predpisi, predvsem z Uredbo o metodologiji za oblikovanje neprofitnih

- profitnih najemnin3s ter izpostavija, da z vidika cen najem za neprofitno najemnino ni nujno

v celoti zamenljiv z najemom stanovanj zatrzno najemnino. Iz navedenega sledi, da bi
upostevni trg oddajanja stanovanjskih nepremicnin lahko delili oZje na trg oddajanj stanovan;
za neprofitno najemnino.

Agencija’ ‘ugotavlja, da bi lahko zadewna koncentracija imela vpliv na S$irSem
nepremiéninskem trgu v primeru moznih vertikainih povezav priizvajanja dejavnosti gradnje

. in prenove nepremicnin, ki jo izvajata tako priglasitelj kot prevzeto podjetje, ter dejavnostjo

arhitekturnega in gradbenega projektiranja, kijo izvaja odvisno podjejte prevzetega podjetja,
podjetje Spekter projekt. Drugih dveh dejavmosti, ki jih opravija prevzeto podjejte, izvajanje
gradbeno tehni§kega nadzora in izvajanje projekta vpisa etaZne lastnine v zemljiko knjigo,
le to na trgu dejansko ne opravlja za druge, torej za podjetja ki izvajajo gradbéno dejavnost,
temvec te storitve izvajala za lastne nepremiénine.

Za presojo vertikalnih uéinkov Agencija v skladu s svojo dosedanjo prakso kot upoStevne
trge opredeljuje trg gradnje nepremiénin, ki senadalje:lahko deli oZje glede na vrste obje,ktov,‘
med drugim na trg gradnje stavb oziromatrg visokih graden], ter trg izvedbe stavbnih

3 Najemnina, ki s svojo viSino nadomes&a stroske za ¢etne investicije, stroske tekoéega in investicijskega vzdrZzevanja
ter vse funkcionalne stroske, najveckrat je prisotna v socialnern najemnem sektorju.

34 82-1, Uradni list RS, 3t 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVELL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 ~odl.
US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 —odI. US in.27/17.

35 Uradni list RS, &t. 131/03, 142/04, 99/08, 62/10 — ZUPJS, 79/15 in 91/15.
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projektov, ki vklju€uje storitve arhitekturnega in gradbeno projektiranja ter storitve tehni¢nega
nadzora, ki se sicer lahko deli tudi ozje glede na vrsto objekta, pri Cemer pa je z vidika
ponudbe to ni pomembo, saj podjetja te storitve nudijo za razli¢ne vrste gradbenih objektov.
Agencija zadevnih trgov ni dokonéno opredelila, saj ne obstaja resen sum o neskladnosti
obravnavane koncentracije s pravnh konkurence.

Poleg upostevmh trgov, ki jih je opredelll priglasitelj, Agencija za namen presoje zadevne
koncentracije opredeljuje §e upostevni trg gradnje stavb in trg izvedbe stavbenih projektov.
Trg upravijanja nepremi¢nin bi lahko opredelili tudi oZje, glede na vrsto nepremignine, na trg
upravljanja vecstanovanjskih stavb, enako velja tudi za trg gradnje stavb, ki bi ga oZje
opredelili.na trg gradnje stanovanjskih stavb. in nadalje na trg gradnje neprofitnih najemnih
stanovanj, vendar ker ne obstaja resen sum o neskladnosti obravnavane koncentracije s
pravili konkurence Agencija navedenih trgov dokonéno ne opredeljuje.

Upostevni geografski trg

Upostevni geografski trg je v skladu z osmo totko 3. ¢lena ZPOmK-1 definiran kot trg, ki
praviloma vkijuguje obmotje, na katerem si konkurenti na upostevnem proizvodnem oziroma
storitvenem trgu medsebojno konkurirajo pri prodaiji ali nakupu proiivodov ali storitev, na
katerem so pogoji konkurence dovolj homogeni in ki ga je mogoce razlikovati od sosednjih
obmogij, ker so pogoji konkurence na njih ob&utno drugaéni. Dejavniki, ki so kljugni pri presoji
upostevnega geografskega trga, so razli¢éne pravne zahteve, standardi, davéna bremena,
transportni stroski, cenovne razlike med razliénimi deli trga, trzne navade ipd. '

Za trg oddajanja stanovanjskih nepremicnin v najem za neprofitno najemnino priglasitelj kot ‘

upostevni geografski trg opredeljuje nacionalni trg. Za navedeni trg priglasitelj navaja, da so

razmere na tem trgu v bistvu homogene za celotno podrogje drzave, saj gre za enotno
regulacijo dejavnosti na obmogju celotne Republike Slovenije, prav tako so navade
najemnikov na tem obmodju podobne, ne glede ali je trg enoten ali se deli na trzna in
neprofitna stanovanja, je pa zaradi preferenc najemnikov glede Iokacije stanovanj mozna
tudi oZja opredelitev geografskega trga, in sicer kot regionainega ali ‘lokalnega. Tudi
Evropska komisija®® se ni dokonéno opredelila, ali so trgi nepremlémnsklh storitev v
geografski razseZnosti namonalnl regionalni ali lokalni.

Agencija meni, da bi za namen presoje zadevne koncentracije geografski trg trga oddajanja
stanovanjskih nepremicnin za neprofitno najemnino lahko opredelili tudi oZje, in sicer fokalno
na obmocje Zasavja, saj je podjetie Spekter lastnik stanovanj na obmogju obcin Trbovije,
Hrastnik, Lasko in Zagorje ob Savi, pri ¢emer se vsa stanovanja v. lasti podjetia Spekter
oddajajo v najem v skladu z dolocili Stanovanjskega zakona. Priglasitelj opravlja svojo
dejavnost na SirSem obmodju Republike Slovenije, med drugim tudi na obmogju Zasavja.

Za upostevni storitveni trg upravijanja nepremi¢nin priglasiteli meni, da je v geografski
razseznosti nacionalni. Pravne zahteve in standardi za upravljanje dejavnosti so enotni po
vsej drzavi, prav tako davéna bremena, tudi trzne navade etaZnih lastnikov so Eedalje bolj
taksne, da se za kakovostno in.cenovno ugodno storitev ne omejujejo (ve€) na regionaine

‘ali fokalne akterje, temveé pri etaznih lastnikih konkurirajo (Eedalje bolj) podjetja iz cele

drzave. Ni pa mogoce izkljuciti, da so storitve upravijanja stavb v geografski razseZnostl
zaradi trznih navad lastnikov 8e vedno reglonalne

% QOdlogba COMP/M.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/! CPPIB/ CENTRO z dne 6.5. 2014, odlotba COMP/M.2110 -
DEUTSCHE BANK / SEl/ JV z dne 25. 9. 2000, odlocba COMP/M.2825 - FORTIS AG SA/ BERNHE!M-COMOFI SAz

dne 9. 7. 2002.
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Agencija je Ze v svojih preteklih odlogitvah®” ugotavljala, da da se lastniki nepremicnin v
iskanju upravljavca ne omejujejo na dolo¢eno lokalno ali regijsko obmogje, ampak pri tem
upostevajo upravijavce, ki delujejo vsaj naTavni dolocene drzave, ¢e ne celo SirSe, saj so
upravljalci namre& sposobni zagotavijati storitve upravljanja tudi na daljavo, saj zadevne
upravljavske storitve ne zahtevajo neprekingene dejanske prisotnosti upravijavea ali njegovih
zaposlenih na posamezni nepremignini pod njegovim upravijanjem. V dosedanji praksi je
Evropska komisija zakljucila®, da je upoStevni geografski trg glede trga upravijanja
nepremiénin ustrezno opredeliti kot vsaj macionalni, saj so ponudniki storitev upravljanja
nepremicnin dejavni na celotnem obmodju dolocene drzave in svoje storitve ponujajo tudi na
mednarodni ravni. Glede na zakljudek Evropske komisije, da so ponudniki storitev
upravljanja nepremiénin le te sposobni ponuditi vsaj na nacionalni ravni, to Se toliko bolj velja
za Slovenijo, kjer je trg, v primerjavi s celotnim trgom nekaterih vedjih drzav &lanic, za katere
veljajo ugotovitve Evropske komisije, velikosmanjsi.

Agencija ugotavlja, da obravnavana koncentracija ne vzbuja resnega suma glede njene
skladnosti s pravili konkurence, ne glede na to, kako Siroko ali ozko je opredeljen upoStevni
trg upravijanja nepremicnin, zato Agenciga geografskih trgov v zadevnem primeru ni
dokoné&no opredelila, enako velja tudi za trggradnje stavb ter trg izvedbe stavbnih projektov.

C Presoja koncentracije

49.

V skladu z 11. ¢lenom ZPOmK-1 so prepovedane koncentracije, ki bistveno omejujejo
uginkovito 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

50.

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 im gospodarski razvoj pod pogojem, da je v korist
potrosnikom in ne ovira konkurence.

Priglasitelj je podatke oziroma iz njih izrafunane ocene o velikost in strukturi zadevnih
upostevnih trgov pridobil iz razliénih virov, in sicer iz javno dostopnih podatkov Agencije
Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve (v nadaljevanju: AJPES) ter
StatistiCnega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS), iz podatkov spletnega
portala Gvin.com podjetja Bisnode d.o.0., iz lastnih evidenc in evidenc prevzetega podjetja.
Agencije je podatke za presojo zadevne koncentracije pridobila $e iz javno dostopnih porogil
Geodetske uprave Republike Slovenje (v radaljevanju: GURS), ki od leta 2013 na podlagi
zakonsko dolo¢ene obveznosti poroéanja o najemnih poslih z nepremiéninami vodi evidenco
trga nepremicnin. Priglasitelj je podatke o obsegu upoStevnega trga oddaje stanovanjskih
nepremicnin za neprofitno najemnino poda po koli¢inskem kriteriju, s pojasnilom, da za

" zadevni upostevni trg ni obiGajno, da s meri po vrednostnem Kkriteriju, temveC po

kolicinskem, zato so ocene izratunane na podlagi koli¢inskih podatkov, po kaliGinskem
kriteriju je podal tudi ocene za trg upravijanja.nepremicnin, vendar iz razloga, ker vrednostnih
podatkov iz razpolozljivih virov za ta upoStexni trg ni mozno pridobiti.

3 Odloéba Agencije §t. 3061-21/2017-8 z dne 10. 10. 2017.
# Odlocba §t. COMP/M.6400 - ECE/Metro/MEC JV. Odlogba §t. COMP/M. 2863 - Morgan Stanley/Olivetti/Telecom
italia/Tiglio, odlogba &. COMP/M.3370 - BNP Paribas/Atis International in odlocba §t. COMP/M. 7663 - DTZ/Cushman

and VVakefield.
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Horizontalni uéinki

Trg oddaje stanovanjskih nepremicnin za neprofitno najemnino

51.

52.

53.

54.

Zadnji znani podatki, na podlagi katerih je mozno oceniti obseg ter stanje na §irSem
opredeljenem uposStevnem trgu oddaje stanovanjskih nepremicnin v najem na obmodgju
Republike Slovenije, ki jih je objavil SURS, se nanasajo na dan 1. 1. 2015. Po teh podatkih
naj bi bilo na ta dan na obmodju Republike Slovenije 55.213 najemnih stanovanjskih
nepremicnin, od tega naj bi bilo 38.170 stanovanjskih nepremicnin v neprofitnem najemu,
11.779 v trznem najemu, 3.446 v sluzbenem in 1.818 stanovanjskih nepremicnin- v
namenskem najemu. Podobno stanje izhaja tudi iz porocila GURS?, iz katerega podatki se
prav tako nanasajo na leto 2015 in ki od stanovanjskih nepremicnin vkljuCujejo le stanovanja
v velstanovanjskih hisah (brez stanovanjskih hi§ ter stanovanjskih sob), in sicer je bilo na
obmodju Republike Slovenije oddano v najem okoli 50.500 stanovanj, od tega je bilo
18.500 stanovanj oddanih v najem na prostem trgu za trzno najemnino, od preostalih
30.200 stanovanj pa je bilo 16.500 stanovanj v lasti drzave ali obéin oddano v najem za
neprofitno najemnino, dolo¢eno na podiagi Stanovanjskega zakona, pri 15.500 stanovanjih
pa je §lo za razne druge oblike odplac¢ne oddaje, ki ne predstavlja oddaje za trzno najemnino.

Po ocenah prigiasitelja je trzni delez Stanovanjskega sklada na obmocju Republike Slovenije
na upostevnem trgu oddaje stanovanjskih nepremiénin v najem zna$al priblizno -’/o, na
ozjem trgu oddaje stanovanjskih nepremiénin za neprofitno najemnino pa je njegov trzni
delez @@ %, med tem ko je tr2ni delez podjetja Spekter na teh zadevnih trgih ocenjen na
@ oziroma 6. Priglasitelj je ocene o delezih izracunal po stanju Stevila stanovanj na
dan 31. 6. 2016, in sicer priglasitelj je imel na ta dan (ifeprofitnih najemnih stanovanj,
prevzeto podietie pa () glede na Stevilo stanovanjskih nepremignin v neprofitnem
najemu po podatkin SURS. 1z navedenega izhaja, da bo po izvedeni koncentraciji imelo
zdruzeno podjetje na obmocju Republike Slovenije na SirSe opredeljenem storitvenem trg
@ : trini delez, na trgu oddaje stanovanjskih nepremicnin za neprofitno najemnino pa
@ - trzni delez. Ostali ponudniki neprofitnih najemnih stanovanj so e drugi javni skiadi,
ustanovljeni v okviru obgin, kot so Javni stanovanjski sklad Mestne obéine Ljubljana, Javni
medobginski stanovanjski sklad Maribor, Javni stanovanjski sklad mestne obéine Koper, ter
posamezne obcine kot lastnice neprofitnih najemnih stanovanjskih nepremiénin.

Priglasitelj navaja, da Stanovanjski sklad skladno z Resolucijo o nacionalnem
stanovanjskem programu in njegovo poslovno politiko e gradi in bo tudi v bodoce gradil
nova stanovanja, s Cimer uresniguje svojo zavezo povecati Stevilo dostopnih javnih najemnih
stanovanj, enako naj bi veljalo tudi za druge javne stanovanjske sklade in ob&ine, ki so svoje
namere za gradnjo stanovanjskih nepremiénin Ze sporogili na priglasiteliev Program
sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovan;j v letih od 2016 do 2020. Podatkov o
namenih gradnje stanovanjskih nepremicnin ostalih konkurentov na zadevnem trgu
priglasitelj nima, vendar pa na podlagi trenutnih gospodarskih razmer ter ugodnih napovedih
ocenjuje, da bo poslediéno prislo do izboljSanje razmer tudi na nepremi&ninskem trgu ter s
tem do gradnje novih stanovanjskih nepremiénin tudi s strani drugih udeleZencev na trgu. Iz
navedenega torej izhaja, da v vsaj v naslednjih treh letih z vidika ponudbe ne bo vedjih
strukturnih sprememb na zadevnih trgih.

Priglasitelj je podal tudi podatke za oZje opredeljeni. geografski upoStevni trg oddaje
stanovanjskih nepremicnin za neprofitno najemnino, in sicer za obmodje Zasavja, kjer po
njegovih ocenah in ocenah prevzetega podjetja praktiéno ni stanovanjskih nepremicnin za

3 poroéilo o evidentiranih najemnih poslih na slovenskem nepremiéninskem trgu, oktober 2016, stran 4 in 5.
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. leta 2014 do leta- 2016 zmanjSeval predvsentna racun proda e najemnih. stanovanj podjetja - —
" Spekter, _—M- e

. % Dokument &t. 3061-22/2007-1, priloga 6.

L 'oddajo v najem po trzn najemmnl ozwoma ]e stewlo taksnlh stanovanjsklh nepremlénm :
zanemarljlvo : : L o S

' Trg oddaje stanovanjsklh 2014 2015 2016
neprofing najomning | Stevio -] dslez | Yoo | delez st;t?:;';n el
' _ vZasavjy - stanoyanj v% |stanovanj.| 7. bV |-
. .| Spekter © a 2207 @] 2447 @ .. 20% | G|
.- { Obéina Trbovije ) a6 e @6 e
- [ Obgina Hrastnik __ e e G
;| Obéina:Zagorje ob Savi Ol e a @ 6 . .
~" |-Stanovanjski sklad . 166 @B| - 1e6| @B| - 171
| Ostali - B a I I
| Skupaj . ] G| oo | @R 1000 |- GEED
| Zdruzeno podjetje T 2313 @B 2313 @G| 2.266

Vir: Ocena pnglasnteha

g6
. . nepremicnine:za neprofi itho ‘najemnino:na obmotju Zasavja'obviadovalo ve¢ kot polovieco " -
P '-zadevnega trga in S|cer je to podjejte Ieta 2016 na zadevnem trgu’ dosegalo 52 9 % trznlu '_ Lo

Tabela 4 Ocena vehkostl m strukture trga oddaje stanovanjsklh nepremlcnm za neprof tno ; 

' najemnmo na obmoqu ZasaVJa po stevnlu star:ovan] v OdebjU 2014 2016

Iz tabele 1 Je razvndno da je prevzeto podjetjeze pred |zvedeno koncentracuo na trgu oddaje =

. Za 'ne’profitna'najemn'a stanoVanja'je‘ najemnlna predpiééha s Stanovanjskim zakonom, " * -
njena" vnsma pa-je: fiksno. doloéena z Uredbo o- metodologul za oblikovanje neprofitnih . - °.
najemmn V.skladu-z navedemm so od tako doloéene najemmne mozna odstopanja levdelu .- -

B i_ Iokacuskega vpl:va k| Iahko znasa najvec 3CI% od neprof tne najemmne kadar tako odloén

' ’.Na dan 30 6 201 7 je. lmelo podjetje Spekter evxdentlrano 2 075 stanovanjsklh enot od tega__ . .
e bilo. -stanovanjsklh enot prazmh Za vse:ostale paje imelo sklenjene najemne pogodbe: L

' Za oddajo stanovanj za. neprofltno najemnina; ki na obmogju-Zasavja i regullrana § faktorji- -

- za lokacijo stanovanjske nepremicnine: Za{@istanovanj je imelo podjetje Spekter sklenjenih. -

najemnlh pogodb za dolocen &as; Kar predsﬁavlja le .% vseh stanovan]. za vsa ostala -

': _stanovanja pa so bile najemne pogodbe so skienjene’ nedolocen &as. Pri najemnlh pogodbah, T
sklenjenlh za doloten “&as. gre za oddajo stanovanj za namen reéevanja zacasne" B

' 'stanovanjske stlske obcanov 40

-Pnglasﬂelj OCEHJUJG da se Je najemm stanovanjskl fond na obmoéju ZasaVJa v obdobju od" e

o Stan13ad17. -

‘AA.-. --"><‘ .' - -
1000 - .



60.

61.

[ ] “ I ’ M | ) zaradi

¢esar bi lahko prislo.do spremembe trzne strukture na zadevnem trgu.”

Pl‘lglaSItelj meni, da bodo: v zadevni koncentracul imeli -koristi tudl koncm pOtl’OSﬂlkl torej. .
‘najemniki stanovanj, -pri- ¢emer navaja dejstvo, da bo podjetje. Spekter, ki bo po izvrieni.
koncentraciji pod izkljuéno kontrolo priglasitélja, kot lastnik oddanih nepremiénih laZje
izvajalo potrebne investicije v obnovo stanovanj, ¢esar do sedaj zaradi obstojecega
financnega stanja dosedanjega lastnika, podjetja RTH, ni bilo mozno. Priglasitelj navaja, da -

-je bilo na dan 31. 3. 2017 posledi¢no zaradi neprimernih razmer za bivanje praznih kar . .
.stanovanj podjetja Spekter z obnovo katerih se bo povecal fond neprofitnih stanovanj,

prav-tako se bo tudi kvaliteta bivalnih razmerZe oddanih stanovanj zaradi. lnvestlcu v.obnovo. -

|zboljsala

Agencua ugotavlja da bo po lzvedem koncentracul trzm delez zdruzenega podjetja na trgu.

-oddaje stanovanjskih nepremiénin za neprofitno najemnino na-trgu Republike Slovenije

znasal ()%, med tem ko bo na’ lokalno opredelienem storitvenem trgu trzni deleZ
navedenega podjetja relativno visok, in sicer bo znasal -%, vendar pa ob dejstvu, da gre -
za reguliran trg, na katerem udeleZenci ne morejo vpllvatl na ceno, Agencua zakljucme da

, koncentracua na tem trgu ne bo imela’ prot:konkurenémh ucmkov .

Trg upravlj_anja nepremlcmn '

. 62.

Prlglasnelj ocenJUJe da. Je vrednostm obseg trga upravljanja nepremlcnln na obmoqu
" Republike Slovenije v letu 2016 znasal 268,5. mio EUR, ter da ima Stanovanjski skiad na

~.zadevneni storitvenem trgu v istem letu (1% trZni delez, trzni deleZ podjetia Spekter paje .

63.

64.

‘manj kot @M. Fo ocenah priglasitelja so na.zadévnem storitvenem. trgu -vegji

konkurenti- “naslédnja " podjetja - pripadajogimi -trznimi” delezi:” SPL d.o.0. s 58 %, .
Stanivest; d:0.0. z 2,0 %, Aktiva' upravijanje, d.0.0. z'1,7 %, Alfrij Celje d.0.0.z1,2 % ter

‘Metalka stanovanjske storitve, d: 0.0.2 1 0 %-trznim delezem

Agencua na podiagi javno dostopmh podatkov ugotavlja da Je na trgu upravljanja
nepremiénin dejavno veliko stewlo podjetij, od katerih pa nekatera opravljajo samo storitve

- upravljanja . poslovnib stavb _druga_ storitve -upravijanja vedstanovanjskih ‘stavb -ali - pa

upravljajo-vse vrste-nepreminin; da pa se podjetja; ki jih-je priglasitelj navedel kot 'svoje

- konkurente, v vegjem delu ukvarjajo- z upravijanjem: vegstanovanjskih stavb in so ‘tudi

dejansko njegovi konkurenti. :Po navedbah -priglasitelja je trg upravljanja nepremiénin na
obmodju Republike- Slovenje obsezen trg z razpréenimi-trznimi deleZi med $tevilna podjetja,
ki delujejo na tem trgu ter na katerem za: vstop potencnalnlh ah Siritev Ze ObStOJeCIh

) Agencua

Agencija-zakljuduje, da ob'relativnb nizke’m trznem delvez'u'zdruzenega podjetia zadevna
koncentracija na zadevnem storitvenem trgu na obmoc;u Republike Slovenue ne bo imela .

o protlkonkurencnlh ucmkov

65.

z dejavnostjo- upravljanja nepremlcnm je prevzeto podjetje prlsotno samo na obmoqu

.Zasavja, med tem ko Stanovanjski sklad ] povezanlml podjetji
' -_ Priglasitelj je podal ocene trznih delezev ostalih konkurentov prevzetega.

podjetja na zadevnem storitvenem trgu na obmodju ZasaVJa te so pnkazane v tabeli 2.

66
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R o i :': precej poveéa ucinkovitost in. spodbu;a konkmencnost Pnglasena koncentracija po.ocenah - -
B .'-_'pnglasnelja ne bo povzroélla nobemh protlkorfkurenénlh ucmkov net i neusklajenlh uc‘,lnkov, A

T .‘ TR A 2015 T 2016

neplzgltﬁ::vy;gfawu stevxlo delez | “stevnlo T delez. stewlo q§lez: S
; -_stanovanj " V% - |-stanovanj | v %. . ._stanqvanj -
_____ . ;.’.Spekter o | ~
o ]8P,d.o.0: Zagorje obSavn B W I H
| Nae okoljé, d.o.o. Troovie | . (Il G| |
. .| KSP Hrastnikdd." - | (] @]
- | 'SOP Trbovlje:d.o.0. B & B
-Stanovanjski sklad O &8 o
.| Ostali- )i . |
- 'Skipaj S -~ | .-10.230{ 700,0 | - - 10.230 |-
' '.,-Zdruzeno podjetje N 1 B 1B

' -:67 Agencua ugotavlja da na zadevnem stontvenem trgu na obmocju Zasav;a ne bo- -prislo do'-_‘j :. R

“horizontalnih uginkov; saj priglasitel] pred zadevno koncentracijo tem (NN, orav

~ tako po navedbah' prlglasnelja odvnsno podptje pnglasntelja podjetje Stanovanjsko podjetje =

- tudu—

':'_Vertlkalnl uélnkl

-468 Za vertlkalne koncentracue étejejo vse tlst&koncentracue v katenh SO udelezena podjetja- -

dejavna na razllémh stopnjah oskrbne verige. Kot Je bilo predhodno ugotovljeno ‘bo do

. vertikalnih povezav pnslo med: trgom ocfdaje stanovanjsklh nepremicnin v.:najem za- .

B neprof tno najemnino ‘i’ trgom upravljanja nepremlcnm zato je Agencua v nadaljevanju o o

‘preso;ala aln bo zadevna koncentracua |mela za, posledlco morebltne negatlvne vertlkalne L

- o uélnke )

69 .Pn presoy vertlkalmh ucunkov pnglasene koncentracue podjetu Je Agencua upostevala_ ’

. ,>'.podjet|j“1 Zaradl oplsanlh vertlkalnlh povezay je Agencua preverlla kak§en -je trni polozaj S
... podietij, ‘udelezenih ‘v. koncentracul na posameznih- trglh ki-so- vertikalno: povezanl ter». f -
. presojala; ah bi- zaradl vertlkalnlh povezav lakko pnslo do zaprtja dostopa do katerega |zmed e

'-~trgov e

70. »Po ocenah pnglas:telja bl zadevna koncentracua lahko |mela tudl vertlkalne uémke kl pa ne'. .

o 3od honzontalnlh koncentracu,.vertlkalne kcmcentracue ne pomenuo lzgube neposredne
":',‘.konkurence ‘med: zdruzupctma se’ podjetiema. na’ istem’ upoétevnem trgu. .Glavnega. -~
protlkonkurenénega ucinka -v. vertikalnih - koncentracuah po- mnenju “priglasitelja-zato ni; -

Drugié,’ vertlkalne ali- konglomeratrie. koncentracue zagotavljajo - Stevilne- moznosti- za - - SRR

: Jieow . poveganje uémkov:tostl saj se storitve oziforea pronzvodl v-koncentraciji udelezenih podjetq: e
L 'dopolnjmejo Povezovanje dopolnllmh dejavrtostl ali pronzvodovvokwru enega podjetja lahko -

- 10. 2008, str. 6-25.- : o _

_S_tran150d17 f: o

Sl Smernlce 0 presou nehonzontalnlh zdruzntev na: podlagl uredbe Sveta 0 nadzoru koncentracu podjetu UL C 265 18 -



7.
- Spekter priglasitelj s povezanimi podjetji zacel omejevatl ali kakor koli otezevati konkurentom

- prek moré,bitne izklju_éitve_ali oviranja’ dostopa do dobave ali trgov, ne prek morebitnih |

usklajenih u¢inkov koncentracije.
Po navedbah priglasitélja prav tako ni v'érjetno da bi zaradi prido‘bitvé ko'ntrole nad bddjetjem

prevzetega podjetja dostop do'dobave storitev upravijanja nepremiénin. Taksno ravnanje ne -

- "bi bilo racionalno, saj je prevzeto podjetje relativno majhen akter na zadevnem trgu in-ne bi

: mogel zadostltl vsemu povprasevanju priglasitelja po: storitvah upravljanja Pnglasnelj torej .

- .nima ne zmoznostiin ne spodbude Kk lzkljucevanju konkurentov.pri teh storitvah. Poleg tega -

72. -
' Do slednje oblcajno pnde (le) kadar se dobawtelj poveze s pomembno stranko na spodnjem '
. delu oskrbne verige. Tako priglasitelj kot prevzeto. podjetje drug drugemu ne predstavijata
‘vedje stranke, torej ponudnlka .oziroma odjemalca storitve, iz ¢esar izhaja,. da zadevna-
. koncentracija ne -bo imela blstvenega vpllva na njune konkurente na trgu upravljanja

73.

74.

75.

* so na trgu storitev upravljanja nepremicnin Steviini tako vegji kot manjéi konkurent, in tudi iz

opisanega razloga ne more priti do- nobemh negatlvnlh ucinkov na ucmkowto konkurenco na

trgu

nepremlcnm

Do vertlkalnlh preknvanj b| lahko priglo pri 1zvajanju stontev arh[tekturnega in gradbenega
projektiranja ter tehniénega svetovanja, katere opravija odvisno podjetje prevzetega podjetja
podjetje Spekter projekt, z dejavnostjo gradnje stanovanjskm nepremicnin, ki jo |zvajata tako

" priglasitelj kot ‘prevzeto podjetje. Agencija ugotavija, da za trg gradnje: nepremlénln tudi za

oZje opredeljeni trg gradnje stanovanjskih nepremicnin, velja, da gre za Sirok trg.z velikim

_stevilom udelezencev, -enako velja tudi. za trg izvedbe- stavbenih pro;ektov Zadnjl znani

podatki o obsegu’ obeh zadevnih trgih-na obmog&ju Republike Slovenije se nanadajo na leto -

2015, in sicer je glede na doseZene prihodke trg gradnje stavb znasa 726,5 mio EUR in na

. katerem je bilo dejavnih okoli 3 tiso¢ podjetij, od tega je obseg trga. gradnje_stanovanjskih-

_ nepremi&nin znasal 247,9 mio EUR natrgu izvedbe stavbenih pro;ektov ne gledena vrsto
objektov je bilo dejavmh 'skoraj 7 tlsoc podjetu, ki'so ustvanh promiet v visini 1 6 mrd EUR

Na podiagi \'/sega' zgoraj' obrazloi_enega AgenCIja _ugotavlja, da kijub temu,ﬂda prllhaja do'”

‘horizontalnih in vertikalnih prekrivanj, v koncentraciji udelezena podjetja in z njimi povezana
_podjetja -ne dosegajo trzne modi, Ki- bi jlm omogoéala bistveno: ovnranje uémkowte

konkurence:

ZAKLJUCEK

Ob. upostevanju razpolozljlwh podatkov Agencua ugotavlja dav zve2| z obravnavano

. koncentracijo pridobitve lzkljucne kontrole s strani podjetja Stanovanjski sklad nad podjetiem

Spekter- ni izkazan resen sum o neskladnostl koncentracue s pravili konkurence.
Koncentracija ne bo povzroc‘,lla blstvenega omejevarja ucmkowte konkurence na ozemljuf
Republike Slovenije, -zlasti “kot. posledice- ustvarjanja" oziroma. krepitve . prevladUJoéega

" “polozaja. Agencija. zato. koncentraciji-na podlagi tretjega odstavka 48. clena ZPOmK-1 ne

T nasprotu;e in |21avlja daj Je skladna s pravili® konkurence

" Stan160d17 -



- :::476 V- skladu s prwm odstavkom 118 clena Zakona o splosnem upravnem pos’topku“2 mora;_-'

V ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA

organ odlocm o strogkih postopka Glede m to da. posebnl stroskl V. postopku mso nastah

je organ odloéll kot lzhaja iz druge tocke izreka. - - _ S T R

L :APOUK o PRAVNEM SREDSTVU

Z°per tO Odlocbo Je dOVOUEHO VIOZIU tOZbO pl'l Upravnem sodlééu Republlke Slovenue Fajfarjeva - Ce
~33,:1000 Ljubljana v.roku trldesetlh dni od dneva:vrocutve odloébe TozZba se v-dvehizvodih viozi = -
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