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Javna agencija Republike Slovenije za varstvo. konkurence, Dunajska cesta 58, 1000 Ljubljana,
izdaja v senatu, ki ga sestavijajo Andrej Matvoz kot predsednik senata ter ob sodelovanju
mag. Karle Pinter in Francija Pusenjaka kot ¢lanov senata, na podlagi 12. in 12.0 ¢lena Zakona
o prepretevanju omejevanja konkurence' (v nadaljevanju: ZPOmK-1), v zadevi presoje
koncentracije podjetij ALOS RE, trgovanje z lastnimi nepremi¢ninami, d.o.o., Trdinova ulica 4,
1000 Ljubljana, ki ga skupno zastopajo direktorji Gregor Zvipelj, Janez Klancar ter Nejc
Zerovnik, in ki ga po pooblastilu zastopa Odvetniska pisarna Zaman in partnerji d.o.o., Trdinova
ulica 4, 1000 Ljubljana, in AH INVEST RE, druzba za upravijanje nepremi¢nin, d.o.o.,
Verovékova ulica 55A, 1000 Ljubljana, ki ga zastopa direktorica Ljiljana Milinovi¢, na zahtevo,
na nejavni seji dne 31. 1. 2022 naslednjo

ODLOCBO

1. Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence koncentraciji podjetij
ALOS RE, trgovanje z lastnimi nepremiéninami, d.o.o., Trdinova ulica 4,
1000 Ljubljana, in AH INVEST RE, druzba za upravljanje nepremicnin, d.o.o.,
Verovékova ulica 55A, 1000 Ljubljana, ne nasprotuje. Koncentracija je skladna s
pravili konkurence

2. Med postopkom niso nastali posebni stroski

Obrazlozitev

I.  PRIGLASITEV IN UDELEZENCI POSTOPKA

1. Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence, Dunajska cesta 58,
1000 Ljubljana (v nadaljevanju: Agencija), je dne 26. 11. 2021 prejela priglasitev
koncentraciie podjetij ALOS RE, trgovanje z lastnimi nepremi¢ninami, d.o.o., Trdinova
ulica 4, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: Alos Re ali priglasitelj), in AH INVEST RE, druzba
za upravljanje nepremicnin, d.o.o., Verovskova ulica 55A, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju:
AH Invest Re ali prevzeto podjetje)?. Podjetie Alos Re je koncentracijo priglasilo kot
nameravano.

1 Uradni list RS, §t. 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 39/13 odl. US: U-[-40/12-31, 63/13-ZS-K, 33/14, 76/15 in 23/17.
2 Dokument 3t. 3061-28/2021-1.



2.

nad tem podjetjem.

Vrednost transakcije bo enaka
“-4

4. Skladno z dologili Zakona o upravnih taksah® je bila pla¢ana upravna taksa po tarifni
Stevilki 48 v znesku 2.000,00 EUR.

5. Priglasitev mora vsebovati vse elemente, ki jih natanéneje doloda na podlagi Sestega
odstavka 43. &lena ZPOmK-1 sprejeta Uredba o vsebini obrazca za priglasitev
koncentracije podijetij.6 Ker je bila priglasitev nepopolna, jo je priglasitelj na zahtevo
Agencije” dne 21. 12. 20218 ter dne 19. 1. 20229 dopolnil.

6.V skladu s prvim odstavkom 43. &lena ZPOmK-1 morajo udelezenci koncentracije le-to
priglasiti pred zadetkom njenega izvréevanja, vendar najpozneje v 30 dneh od sklenitve
pogodbe ali objave javne ponudbe ali pridobitve kontrole, pri ¢emer zagne rok za
priglasitev te¢i s prvim od teh dogodkov. Koncentracija se lahko priglasi tudi pred
nastopom katerega izmed dogodkov dolodenim s prvim odstavkom 43. &lena ZPOmMK-1, ki
se opredeljuje kot dogodek s katerim zadne te¢i rok za priglasitev, pri éemer mora
priglasitelj navesti pri¢akovane datume pomembnejsih dogodkov v zvezi z izvedbo
nameravane koncentracije. V primeru obravnavane koncentracije v trenutku priglasitve Se
ni nastopil noben izmed dogodkov, ki jih ZPOmK-1 opredeljuje kot dogodek, s katerim
zacne teci rok za priglasitev koncentracije, zato jo Agencija obravnava kot nameravano.

7.V koncentraciji udelezena podjetia morajo v skladu s prakso Agencije, ki je usklajena s
prakso Evropske komisije, v primeru nameravane koncentracije izkazati njihov namen
glede kasnejse sklenitve pogodbe, objave javne ponudbe ali pridobitve kontrole, na primer
imeti nacelni dogovor, memorandum o dogovoru, pismo o nameri ali drugo.® V tak3nih
primerih morajo podjetja Agenciji izkazati dovolj podroben naért za izvedbo priglasene
nameravane koncentracije, z dobroverno namero (t.i. good faith intention), da bo kasneje

® Dokument &t, 3061-28/2021-1, priloga 3 in dokument &t, 3061-28/2021, priloga 1.

* Dokument §t. 3061-28/2021-1.

® Uradni list RS, 5t. 106/10 — UPB, 14/15 - ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J, 32/16 in 30/18 — ZKZas.

® Uradni list RS, &t. 36/09 in 3/14.

” Dokumenta §t. 3061-28/2021-4 z dne 20. 12. 2021 in $t. 3061-28/2021-6 z dne 13. 1. 2022.

® Dokument §t. 3061-28/2021-5.

® Dokument §t. 3061-28/2021-8,

10 Uredba sveta (ES) 8t. 139/2004 z dne 20. januarja 2004 o nadzoru koncentracij podjetij (v nadaljevanju: Uredba ES o
zdruZitvah; Uradni list Evropske unije 8t. L 24/1), odstavek 34,
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sklenjena pogodba ali objavijena javna ponudba, katere posledica bo nastanek priglaSene
koncentracije.!

8. Iz priglasitve izhaja, da je podjetie Alos Re z veé podietij skienito | EGTcTczNGEG iz
katerega izhaja tako vsebinski kot ¢asovni okvir izvedbe nameravane koncentracije, zato
Agencija na podlagi vseh posredovanih dokumentov in pojasnil Steje, da je priglasitelj
izkazal dobroverni namen prihodnje sklenitve pogodbe o pridobitvi celotnega poslovnega
deleza podjetja AH Invest Re s strani podjetja Alos Re, na podiagi ¢esar bo Agencija
zacela s presojo skladnosti nameravane koncentracije s pravili konkurence.

9. Priglasitelj je v lasti podjetij Alfi in Eos Ksi'2, oba imata po 50 % poslovni deleZz v tem
podjetju, njegova glavna dejavnost je trgovanje z lastnimi nepremi¢ninami in upravljanje
lastnih nepremiénin?3, poleg navedenega se ukvarja tudi s storitvami upravljanja za tretje
osebe, upravljanjem leasing pogodb in drugimi storitvam.

10. Po navedbah priglasitelja druzbenika nad podjetjem Alos Re izvriujeta kontrolo, pri ¢emer
nihcée izmed njiju nima prevladujote oziroma odlocilne kontrole. Agencija na podiagi
navedenega in vpogleda v veljavno druzbeno pogodba podjetia Alos Re'® ugotavija, da
podjetji Alfi in Eos Ksi nad priglasiteljem izvajata skupno kontrolo, saj iz dolo¢il druzbene
pogodbe izhaja, prvi¢, da skupscéina veljavno odioga le ob prisotnosti obeh druzbenikov,
drugi¢, da ima vsak druzbenik pravico imenovanja enega direktorja, tretjega, katerega
imenovanje ni-obvezno, pa ga predlagata skup&dini soglasno, in tretji¢, druge strateske
poslovne odlocitve, kot so sprejetje poslovnega, finanénega ter investicijskega nacdrta, se
na skupscini sprejema s soglasjem obeh druzbenikov.

11. Podjetie Eos Ksi je v izkljuéni lasti podjetia EOS International Beteillgungs-
Verwaltungsgesellschaft mbH, ta pa v izkljuéni lasti podjetja EOS Holding GmbH, katerega
edini druzbenik je podjetje Otto GmbH & Co KG, vsa so del skupine podijetij »Otto Groupx,
ki jo obvladuje druzina Otto oziroma njen ¢lan Michael Otto Sriffung'®, vsa navedena
podjetja imajo sedez v Nemdiji. Znotraj skupine Otto Group deluje tudi Skupina Eos Group,
del katere je tudi priglasitelj, in ki je dejavna na podrogju finanénih storitev, med drugim
izvaja vrednotenje, obdelavo ter nakup nezavarovanih in zavarovanih dolzniskih
portfeljev.’7 Osnovna dejavnost priglasitelja je izterjava zavarovanih in nezavarovanih
zapadlih terjatev do pravnih in fizicnih oseb, odkup portfeljev zapadlih terjatev in
mednarodna izterjava.18

12. V skupini Otto Group je ves deset padjetij dejavnih na razli¢nih podrogjih, v vecini gre za
dejavnost maloprodaje preko spleta ter za razline vrste finan¢nih storitev.'® Med podjetji,
ki pripadajo tej skupini, sta na trgu Republike Slovenije po navedbah priglasitelja dejavni
podjetji About You AG & Co. KG in Bonprix Handelsgeselischaft mbH, obe s sedezem v
Nemdiji. Navedeni podjetji opravljata dejavnost maloprodaje modnih oblagil, prvo prodaja

" Uredba ES o zdruZitvah, prvi odstavek 4. ¢lena.

2 Odlogba Agencije §t. 3061-5/2021-7 z dne 17. 6. 2021.

3 Dokument §t. 3061-28/2021-1, stan 5.

4 ALOS RE. Dostopno na: https.//www.alos-re.si/. [31 12.2021].

5 AJPES. ePRS. Zbirka listin. Dostopno na: https://www.ajpes.si/prs/podjetjieSRG.asp?s=1&e=551981. [30. 12. 2021].
Zbirka listin. Cistopis spremenjenega akta o ustanovitvi / druzbene pogodbe / statuta, 20. 7. 2021. Srg. &t. 2021/29773.
'¢ Dokument §t. 3061-28/2021-1, stran 27. _

17 Otto group. Dostopno na: https://www.ottogroup.com/en/index.php. [30. 12, 2021].

'8 Linkedin Dostopno na: https://www.linkedin.com/company/eos-ksi-upravijanje-terjatev-d.o.o.-slovenia-. [30. 12. 2021].
® Otto group. Dostopno na: https://www.ottogroup.com/en/index.php. [30. 12. 2021].
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oblatila lastne blagovne znamke izklju&no preko spletne prodaje, med tem ko drugo
prodaja oblacila razli¢nih blagovnih znamk, in sicer v vegini preko spletne prodaje.20

13. Podjetje Alfi je del vegje skupine podjetij, ki jo obvladujeta fizi¢ni osebi Matjaz Filipi€ in
Bojan Kunovar?!, in je v 85 % lasti podjetja ALFI SKLADI, upravljanje skladov, d.o.o.
(v nadaljevanju: Alfi Skladi), 10 % poslovni delez ima podjetie DJL Invest, poslovno
svetovanje, d.o.o. ter 5 % poslovni delez podjetie KF FINANCE, druzba za cenitve in
finanéno svetovanje, d.o.0. (v nadaljevanju: KF Finance).?? Podjetje Alfi Skladi je v lasti
oseb Matjaza Filipi¢a in Bojana Kunovarja, ki imata v tem podjetju vsak po 50 % poslovni
delez®. Podjetje Alfi Skladi je bilo ustanovijeno kot namensko podjetje za izvedbo nalozbh?

in za povezana podjetja izvaja
25

14. Podjetje Alfi kot upravijalec specialnih investicijskih skladov za racun sklada ALFI d.o.0.,
PE ALFIl; Speciaini investicijski sklad preko izkljuénega lastnistva obvladuje podjetja
Tekta d.o.0., Crni labod d.o.0., Zlata dolina d.o.0., Alstar RE d.o.0. in Alfi M1 d.0.0.%8, 7
91,41 % poslovnim deleZem podjetje Reflex Gornja Radgona d.o.o. in preko njegovega
izklju¢nega lastnistva $e tri podjetja, slednja s sedezem v tujini, ter s . % poslovnim
delezem podijetje Vidikovac residence d.o.o. tudi s sedezem v tujini. Podjetja s sedezem v
tujini po navedbah priglasitelja

, ostala s sedezem v Republiki Slovenije pa so dejavna na razliénih
podrocjih, in sicer se ukvarjajo s prodajo in oddajanjem nepremicnin v najem ter
upravijanjem z nepremi¢ninami, nekatera pa s proizvodnjo in obdelave stekla ter prodaje
izdelkov iz stekla, eno podjetie pa s proizvodnjo mesnih izdelkov.?” Podjetje Alfi kot
upravljalec specialnega investicijskega sklada ALFI d.o.o., PE ALFI Il, Specialni
investicijski sklad za njegov radun skupaj s podjetiem Eos Ksi obvladuje priglasitelja, poleg
tega pa upravija $e sklad ALFI d.o.0., PE ALFI DIY CEE, Alternativni investicijski.

15. Podjetje Alfi Skladi poleg podjetia Alfi obvladuje ve¢ podjetij22 neposredno §tiri, ki
predstavljajo namenske druzbe za upravljanje z alternativnimi investicijskimi skladi, to so
(i) podjetje ALFI PE, upravljanje alternativnih investicijskih skladov, d.o.0., v katerem ima
80 % poslovni delez, ki je komplementar podjetia ALFI PE d.o0.0., specialni investicijski
sklad, k.d. (v nadaljevanju: Alfi SIS), (i) podjetie Alfi RE d.o.0, ki ima v izkljuéni lasti
podjetia MM Jota d.o.0., DC 151 d.0.0., CML 1 d.o.0. ter podjetie AM PS delta nekretnine
d.o.0. s sedezem na Hrvaskem; (iii) podjetje Alfi Renewables d.0.0. v katerem ima 50 %
poslovni delez in s preostalim druzbenikom nad njim izvaja skupno kontrolo?®: ter
(iv) podjetie Alfi PD d.c.0. v katerem ima 40 % poslovni deleZ in nad katerim skupaj s

2 Dokument §t. 3061-28/2021-1, stran 27 in 28.

2 Dokument 3t. 3061-28/2021-1, stran 11-26.

2 AJPES. ePRS. Dostopno na: https://www.ajpes silprs/podietieSRG.asp?s=18&e=661228. [30. 12. 2021}.

2 Dokument t. 3061-28/2021-1, stran 12.

# AJPES. ePRS. Dostopno na: hitps://www.ajpes.si/prs/podietieSRG.asp?s=18&e=748520. [30. 12. 2021]. Zbirka listin.
Cistopis spremenjenega akta o ustanovitvi / druzbene pogodbe / statuta. Srg. $t. 2021/16137.

% Dokument §t. 3061-28/2021-6, stran 13.

2 Vpis v Poslovni register Slovenije dne 23. 11. 2021. AJPES. ePRS. Dostopno na: https://www.ajpes si/prs/podietie
SRG.asp?s=18e=802965. [30. 12. 2021].

7 Dokument 3t. 3061-28/2021-1, stran 19 in 20.

% Dokument 5t. 3061-28/2021-1, stran 25-26

» AJPES. ePRS. Dostopno na: https://www.ajpes.si/prs/podijetieSRG.asp?s=18&e=774998. [30. 12. 2021]. Zbirka listin.
Cistopis spremenjenega akta o ustanovitvi / druZbene pogodbe / statuta. Srg. §t. 2021/21732.
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podjetiem Trigal d.o.0., ki ima prav tako 40 % poslovni delez, izvaja skupno kontrolo3°.
Navedena podjejta so dejavna na razliénih podrogjih, vecji del podjetij se ukvarja z
dejavnosti holdingov, z upravljanjem skladov, oddajo nepremiénin v najem ter upravijanjem
z nepremicninami, nekatera pa s proizvodnjo in obdelave stekla ter prodaje izdelkov iz
stekla, eno podjetje pa s proizvodnjo mesnih izdelkov.3!

16. Podjetje Alfi SIS neposredno in posredno obvladuje veé podjetij®?, in sicer je (i) 100 %
lastnik podjetij ‘Alpe 1l d.o.0. z dejavnostjo holdingov, Alpe lll d.o.c., ki izvaja storitve
podjetni$kega in poslovnega svetovanja, Alpe IV d.o.c. z dejavnostjo holdingov, podjetij
Alpe V d.o.o. in Alpe VI d.o.o., obe ustanovljeni kot namenski podjetji za izvedbo nalozb, in
podjetja Alfi Alpe | d.o.o., ki je edini lastnik podjetja Elektronicki raduni d.o.o., to podjetje. je
dejavno na podroéju storitev elektronske izmenjave dokumentov, obe podjetji sta s
sedezem sedez na Hrvaskem; ter (ii) ima 51,4705 % poslovni delez v podjetju Trival
Antene d.o.0., ki je dejavno na podrogju proizvodnje komunikacijskih naprav. Podjetje
Alpe Il d.o.0. z 80 % glasovalnih pravic obviaduje podjetje Prevent&Deloza d.0.0.33, slednje
pa je edini lastnik podjetji Kor Tekstil d.o.0. in Vrvica-Trakovi d.o.o. ter podjetja Smart
Textiles d.0.0. s sedeZzem v Bosni in Hercegovni, dejavnost vseh $tirih podjetij je razvoj in
proizvodnja za$&itnih delovnih oblacil ter posredniStvo pri prodaji tekstilnih izdelkov.
Podjetje Alpe lll d.o.o. obvladuje preko (i) 51 % glasovalnih pravic podjetje Apollo d.o.0, ki
je Il 'astnik podjetji Apollo HR d.0.0. in Apollo MK d.0.0., obe s sedezem v tujini, vsa
tri pa so dejavna na podrogju veleprodaje igra¢, otroske opreme, pripomockov za otroke ter
otroSkega tekstila, ter preko (i) 51 % poslovnega deleza podjetji Alfi Kids d.oc.0. z
dejavnostjo holdingov in Akids d.0.0.3* z dejavnostjo trgovine na drobno v specializiranih
prodajalnah z igra¢ami in rekviziti za igre in zabavo, slednje ima odvisna podjetja, in sicer
podjetje Ariel d.o.o., ki izvaja zastopni$tvo in distribucijo blagovnih znamk s podrocja
otroskih igra¢, opreme in pripomockov ter otroSkega tekstila, ter podjetji Baby Center d.o.o.
in Bubamara sve za djecu d.o.o., obe s sedeZzem na Hrvadkem, in ki izvajata trgovino na
drobno v specializiranih prodajalnah z igraami in rekviziti za igre in zabavo. Podjetje
Alpe IV d.o.o. ‘ preko 79 % poslovhega deleza upravija podjetie Medilab radioloSki
diagnostiéni center d.o.0., ki v okviru specialistiéne zunajbolnisni¢ne zdravstvene dejavnost
izvaja slikovno diagnostiko z magnetno resonanco in rac¢unalnisko tomografijo3.

17. 'V skupino podjetij poveznih s podjetjem Alfi se Stejejo Se podjetja, ki jih obvladujeta Matjaz
Filipi¢ in Bojan Kunovar3®, in sicer so to (i) podjetje Roblek d.o.0., obe navedeni osebi
imata v njem 50 % poslovni delez, ki obviaduje podjetie PK Faktoring d.o.o. s 75 %
poslovnim delezem, ter preko 50 % poslovnega deleza z drugim druzbenikom izvaja
skupno kontrolo nad podjetiem H-Planet d.o.0., to podjetje ima dve odvisni podjetji,; Il

, obe pa sta s sedezem v tujini, nadalje ima podjetje
Roblek d.0.0. 100 % poslovni delez v podjetju NH d.o.0., to pa ima eno odvisno podjetje,
podjetie Alfi sol 1 d.o.0., ter 79 % poslovni delez v podjetiu KF Finance d.o.o., | N

30 AJPES. ePRS. Dostopno na: https://www.ajpes.si/prs/podjetieSRG.asp?s=1&e=740079. [30. 12. 2021]. Zbirka listin,
Cistopis spremenjenega akta o ustanovitvi / druzbene pogodbe / statuta. Srg. &t. 2020/36875.

31 Dokument 3t. 3061-28/2021-1, stran 25 in 26.

%2 Dokument $t. 3061-28/2021-1, stran 21-25.

3V podjetju ima 31,696 % deleZ, kar predstavija 80 % glasovalnih pravic, preostali 60,3804 % poslovni delez
predstavlja sklad lastnih poslovnih delezev podjetjia Prevent&Deloza d.0.o. AJPES. ePRS. Dostopno na:
https://www.ajpes.si/ prs/podietieSRG. asp?s=1&e=120340. {30. 12. 2021].

3 Z dne 1. 7. 2021 spremenjen naziv firme, pred tem je bil naziv podjetja Baby Center, d.0.0., Ljubljana. AJPES. ePRS.
Dostopno na: https://iwww.ajpes.si/prs/podjetieSRG.asp?s=1&e=177432. [30. 12. 2021].

3 Dokument 3t. 3061-28/2021-1, stran 24.

3 Dokument &t. 3061-28/2021-1, stran 13-18.
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18.

19.

20.

(ii) podjetie VSPV Invest d.o.o., obe navedeni osebi s po 38 % poslovnim delezem nad
njim izvajata skupno kontrolo®, ki ima odvisno podjetie AK Servicing d.0.0., to pa odvisno
podjetie AK Servicing d.o.0. s sedezem na Hrvaskem; (iii) podjetie Dune Ivest d.o.0.,
katerega edini lastnik je Bojan Kunovar: ter (iv) podjetie Amfi d.0.0. v katerem ima Matjaz
Filipic 50 % poslovni delez in nad njim s preostalim druzbenikom izvaja skupno kontrolo38,
to podjetje pa ima 65 % deleZ v. podjetju Kamp turizem d.o.0.," v katerem je lastnigko, z
20 % poslovnim delezem, udelezeno tudi podjetie Roblek d.o.0. Navedena podjejta so
dejavna na razli¢nih gospodarskih podrocjih, vedji del podjetij se ukvarja z dejavnostjo
holdingov in upravijanjem skladov, s finan&nim in poslovnim svetovanjem, izvajajo tudi
ratunovodske storitve ter izterjave terjatev, dve podjetji se ukvarjata s proizvodnjo
elektricne energije in eno s turistiéno dejavnostjo®. Po podatkih priglasitelja so na trgu
Republike Slovenije prisotna tudi nekatera podjetja s sedeZzem v tujini in so v letu 2020 na
tem trgu tudi ustvarila promet.

Prevzeto podjetje je bilo ustanovijeno dne 11. 11. 2020 s strani podjetia AH Invest 1, ki je
njegov edini druzbenik®, dejavno pa je na podrocju trgovanja z lastnimi nepremiéninami ter
oddaje in upravijanja lastnih in najetih nepremignin4!.

Podjetje AH Invest 1 je v izkljuéni lasti podjetja CNV S.arl. s sedezem v Luksemburgu
e -

Podjetie AH Invest 1 in ima 59,1 % poslovni dele v podjetju Engrotu$ d.o.o., v katerem
ima 20,9 % poslovni delez podjetje Alfi. Podjetje Engrotus$ d.o.0. ima 100 % poslovni deles
v podjetju Tu$ nepremic¢nine d.o.o., slednje pa ima v izklju¢ni lasti 8e dve podijetji.4?
Prevzeto podjetje po navedbah priglasitelja nima odvisnih podjetij.

Priglasitelj je podal gospodarsko utemeljitev koncentracije in pri tem navedel, da bo s
pridobitvijo kontrole nad podjetiem AH Invest Re

I cioscoa! ugodne ekonomske uginke.

% AJPES. ePRS. Dostopno na: httos://www.ajpes.si/prs/podietieSRG.asp?s=18&e=642978. {31. 12. 2021]. Zbirka listin.
Cistopis spremenjenega akta o ustanovitvi / druzbene pogodbe / statuta. Srg. t. 2021/14870.

% AJPES. ePRS. Dostopno na: hitps:/iwww.ajpes si/prs/podietieSRG.asp?s=1&e=744461. Zbirka listin. [31. 12. 2021)}.
Prvi akt o ustanovitvi / druzbena pogodba / statut. Srg. 8t. 2019/40814.

% Dokument &t. 3061-28/2021-6, stran 13-18.

0 AJPES. ePRS. Dostopno na: https://www.ajpes.si/prs/podjetieSRG.asp?s=18&e=774255. Zbirka listin. [31. 12. 2021].
Prvi akt o ustanovitvi / druzbena pogodba / statut. Srg. §t. 2020/40428.

41 Dokument $t. 3061-28/2021-1, stan 6.

*2 Dokument 3t. 3061-28/2021-1, stran 30.

> EBONITETE.SI. Dostopno na: hitps://www.ebonitete.si/. [31.12. 2021].
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21.

22.

23.

24,

25.

26.

PODREJENOST ZPOmK-1
Koncentracija

ZPOmK-1 v prvem odstavku 10. &lena dolo¢a, da gre za koncentracijo podjetij pri trajnejsih
spremembah kontrole nad podjetjem, in sicer: (i) pri zdruzitvi dveh ali ve¢ predhodno
neodvisnih podjetij ali delov podijetij; (ii) kadar ena ali ve¢ fizi¢nih oseb, ki Ze obvladuje
najmanj eno podjetje, ali kadar eno ali ve¢ podjetij z nakupom vrednostnih papirjev ali
premozenja, s pogodbo ali kako drugade pridobi neposredno ali posredno kontrolo nad
celoto ali deli enega ali ve¢ podjetij; ali (i) kadar dve ali ve¢ neodvisnih podjetij ustanovi
skupno podjetje, ki opravlja vse funkcije samostojnega podjetja z dalj8im trajanjem.

Drugi odstavek 10. ¢lena ZPOmK-1 dolo¢a, da kontrolo nad podjetjem ali njegovim delom
pomenijo pravice, pogodbe ali druga sredstva, ki lo¢eno ali skupaj in ob upostevanju
okolis&in ali predpisov omogocajo izvajanje odlogilnega vpliva nad tem podjetiem ali delom
podijetja, in sicer zlasti: (i) lastnistvo ali pravice do uporabe celotnega ali dela premoZenja
podjetja; (ii) pravice ali pogodbe, ki zagotavljajo odlogilen vpliv na sestavo, glasovanje ali
sklepe organov podjetja.

Iz Preciséenega obvestila Komisije o pravni pristojnosti v okviru Uredbe Sveta (ES)
8t. 139/2004 o nadzoru koncentracij podjetij* (v nadaljevanju: Obvestilo komisije) izhaja,
da izklju¢na kontrola obstaja, ¢e lahko samo eno podjetje izvaja odlogiini vpliv nad drugim
podjetiem, v primeru skupne kontrole pa imata dve ali ve¢ podjetij ali oseb moZnost
izvajanja odlo¢ilnega vpliva nad drugim podjetjem.

Odloditve, bistvene za strateSko gospodarsko ravnanje podjetja, vkljuéujejo odloCitve o
vpradanjih kot so finanéni nacrt, poslovni nacrt, glavne investicije ali imenovanje visjega
vodstva in presegajo odlocitve, ki so obi¢ajne za zascito pravic manjsinskih delniCarjev
(to se nanasa na odlogitve o bistvu skupnega podjetja, kot so na primer spremembe
statuta, poveéanje ali zmanjsanje kapitala ali likvidacija).*®

V obravnavanem primeru naj bi koncentracija nastala s pridobitvijo 100 % poslovnega
deleza podjetja AH Invest Re in s katerim bo podjetje Alos Re pridobilo izklju¢no kontrolo
nad njim. Transakcija in bo
izvedena v dveh fazah (v nadaljevanju: Faza 1 in Faza 2 transakcije). Agencija v
nadaljevanju povzema transakcijo v delih, ki so relevantni za nastanek koncentracije v
povezavi z 10. ¢lenom ZPOmK-1. '

V Fazi 1 transakcije bosta podjetje AH Invest 1, kot edini druzbenik podjetja AH Invest Re,
in podjetie Alstar Re, podjetie AH Invest Re dokapitalizirali s stvarnimi vlozki v obliki
nepremi¢nin

I~ dokapitalizacijo bosta podjetji

AH Invest 1 in Alstar Re pridobili 64,14 % oziroma 35,86 % poslovni deleZz v podjetju

AH Invest Re ter bosta || | | NSRS - njim imeli skupno kontrolo. V

Fazi 2 transakcije bosta podjetji AH Invest 1 in Alstar Re svoja poslovna deleza v podjetju
AH Invest Re v celoti prenesli na podjetje Alos Re. Po zaklju¢ku celotne transakcije bo
podjetje AH Invest Re pripojeno k priglasitelju.4

44 Uradni list EU t. C 95 z dne 16. 4. 2008, odstavka 54 in 62.
45 Obvestilo Komisije, odstavek 66 in 67.
46 Dokument §t. 3061-28/2021-1, stan 81in 9.

Stran 7 od 20



27. Pridobitev skupne kontrole nad podjetjem AH Invest Re v Fazi 1 transakcije s strani podjetij
AH Invest 1 in Alstar Re po navedbah priglasitelja ne predstavija nastanek koncentracije v
smislu 10. ¢lena ZPOmK-1, saj niso izpolnjeni pogoji trajneje spremembe kontrole.
Priglasitelj pojasnjuje, (i) Faza 2
transakcije se bo po zakljusku Faze 1 izvedla v roku, ki bo kraj$i od enega leta; ter (ii) .

28. V obravnavanem primeru naj bi koncentracija nastala, ko bo na osnovi -
podpisana glavna pogodba in s katero bo podjetje Alos Re pridobilo celotni

poslovni deleZ v podjetju AH Invest Re ter s tem izklju€no kontrolo nad njim, posredno pa
bosta skupno kontrolo pridobili podjetji Alfi in Eos Ksi.

29. Tak8na 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 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 ved podjetij.

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

B Preseganje pragov po 1. odstavku 42. &lena ZPOmK-1

31. ZPOmK-1 v prvem odstavku 42. &ena dolo¢a, v katerih primerih morajo udelezenci
koncentracije le-to priglasiti Agenciji. Priglasitev je potrebna, ¢e je skupni letni promet v
transakciji udelezenih podijetij skupaj z drugimi podjetji v skupini v predhodnem poslovnem
letu na trgu Republike Slovenije presegel 35 mio EUR in &e je letni promet prevzetega
podjetja skupaj s podjetji v skupini presegel 1 mio EUR oziroma v primeru, kadar dve ali
ve¢. neodvisnih podjetij ustanovi skupno podjetje, ki opravlja vse funkcije samostojnega
podijetja z daljgim 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 mio EUR.

32. Na podlagi predloZenih podatkov priglasitelja je podjetie Alos Re v letu 2020 na trgu
Republike Slovenije ustvaril za 4.672.431,85 EUR? letnega prometa, preostala podjetja
Skupine Alfi skupaj NN EUR* letnega prometa ter podjetia Skupine Eos Ksi
skupa; RN EUR* lethega prometa. Iz navedenega sledi, da je priglasitelj skupaj

" AJPES. JOLP. Dostopno na: https://www.ajpes.si/jolp/podietie.asp?maticna=6383807000. [3. 1. 2022].

%V izradunu so pri nekaterih podjetjih, ki tvorijo posamezne skupine podjetij znotraj Skupine Alfi, upoStevani
konsolidirani izkazi, za druga podjetjia podatkov 0 moZnem medsebojnem prometu priglasitelj ni navedel, vendar to po
ugotovitvah Agencije nima vpliva ugotovljene pragove po 42. &lenu ZPomK-1. Za podjetja, ki so skupni podjemi, je
priglasitelj promet upoSteval skladno z enajsto tocko 3. &lena ZPOmMK-1.

4 Dokument &t, 3061-28/2021-1, stran 27 in 28. Poleg podjetja Eos Ksi sta iz Skupine Eos Ksi na trgu Republike
Slovenije prisotni 8¢ dve podjetji s sedezem v tujini, podatki o njunih prihodkih niso revidirani, kar pa po ugotovitvah
Agencije ne vpliva na izracun pragov po 42. ¢lenu ZPomK-1.
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33.

34.

35.

36.

37.

38.

s povezanimi podjetji v letu 2020 na trgu Republike Slovenije ustvaril okoli
I =UR letnega prometa.

Podjetie AH Invest Re, ustanovljeno dne 11. 11. 2020, v letu 2020 ni ustvarilo nobenih
prihodkov ter nima povezanih podjetij, kar ne zadostuje pogoju 1 mio EUR letnega prometa
doloéenega v drugi alineji prvega odstavka 42. ¢lena ZPOmK-1.

Za ugotavljanje izpolnjevanja ekonomskega pogoja ter s tem obveznosti priglasitve
koncentracije, se podatki o letnem prometu v koncentraciji udelezenih in z njimi povezanih
podjetij pridobijo iz njihovih revidiranih radunovodskih izkazov za poslovno leto najbiizje
datumu transakcije. V primeru, da pride do trajnih sprememb v gospodarski dejavnosti
udelezenega ter z njim povezanih podjetij, kot so pridobitve ali odsvojitve dela dejavnosti
ali premozenija, in ki niso v celoti odrazene v revidiranih izkazih, je treba te prilagoditi, da se
ugotovijo resni¢ni koncentrirani viri ter da se odrazi dejanski gospodarski poloZaj v
koncentraciji udelezenih ter z njimi povezanih podjetij na trgu.%° :

V kolikor pride do pridobitve dela dejavnosti oziroma premozZenja po datumu revidiranih
izkazov, vendar pred datumom za ugotavljanje izpolnjenosti priglasitvene obveznosti, je
treba promet pridobliene dejavnosti oziroma premozZenja v celoti priSteti prometu v
koncentraciji udelezenih ter z njimi povezanih podjetij. Pri tem je pomembno, ne le, da je
podpisana pogodba o nakupu dejavnosti oziroma premozenja, ampak tudi, da je nakup
oziroma njena pravna izvedba in prenos dejavnosti ali premoZenja zaklju¢ena.>!

Po navedbah priglasitelia je podjetie AH Invest Re v letu 2021, po datumu zadnjih
revidiranih ragunovodskih izkazoy, ti .so.za poslovno leto 2020, in pred nastankom
obravnavane koncentracije, pridobilo novo premozenje, zato je Agencija temu ustrezno
prilagodila. promet tega podjetja za leto 2020. Podjetie AH Invest Re je | NEEEIEIEGzGzG
I ricobilo v last NN - odd:jo
katerih so bili v letu 2020 ustvarjen prihodki v visini [l EUR in ki jih Agencija
véteva v promet prevzetega podjetja.52

Nadalje iz smernic Evropske komisije izhaja, da v primeru, e se podpiSe pogodba o
nakupu dela dejavnosti ali premoZenja podjetja, vendar pa nakup Se ni bila zaklju¢en, se
tak8na sprememba v premozenju podjetja uposteva le, &e je zadeven posel predpogoj za
priglaseno transakcijo.53

I | - 1 transakcije na prevzeto podjetje prenese stvarno

premozenje v obliki ] nepremiénin ter da je zakljudek te faze predpogoj za izvedbo
Faze 2 v kateri bo prislo do prenosa celotnega poslovnega deleza podjetja AH Invest Re
na podjetie Alos Re in s tem do nastanka koncentracije. V Fazi 1 transakcije bo na
prevzeto podjetie prenesenih ] nepremi¢nin, in sicer: (i) Il nepremiénin podjetja
Alstar Re in z oddajo katerih je bilo v letu 2020 ustvarjenih za ]Il EUR prihodkoy;
(i) [} oziroma ¢ nepremiénin bo na prevzeto podjetje prenesel trenutni druzbenik,
podjetie AH Invest 1, z oddajo katerih je bilo v letu 2020 ustvarjenih za | EIJJEEE EUR

oziroma | EUR prihodkov.

50 Obvestila komisije, odstavek 172 in 173.
51 Obvestila komisije, odstavek 172.
52 Dokument &t. 3061-28/2021-1, stran 11.
53 Obvestila komisije, 172 odstavek.

54

. Dokumenta St. 3061-28/2021-1, priloga 1 in $t. 3061-28/2021-5, stran 2.
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39. Glede na smernice Evropske komisije bo Agencija v promet prevzetega podjetja Stela

40.

41.

42.

43.

promet pred izvedbo transakcije

EUR, ter promet nepremicnin, ki jih bo na prevzeto
podjetie preneslo podjetie AH Invest 1, ki skupaj za - nepremicnin dosega
EUR. Agencija ne bo upostevala prometa, ki pripada nepremic¢ninam podijetja
Alstar Re, saj je to podjetie del priglasitelijeve skupine in gre dejansko za prenos
premoZenja znotraj Skupine Alfi, kar pomeni, da v ni¢emer ne spremeni polozaja te
skupine na trgu. Promet prevzetega podjetjia v letu 2020 na trgu Republike Slovenije s
prilagoditvami skupaj znasa | NN =UR.

Navedeno pomeni, da letni promet v koncentraciji udeleZenih podjetij s povezanimi podjetji
skupaj v letu 2020 na trgu Republike Slovenije presega pragove letnega prometa
dolo¢enih v prvem odstavku 42. &lena ZPOmK-1. Navedeno pomeni, da je presezen prag
35 mio EUR letnega prometa, dologen v prvi alineji prvega odstavka 42. ¢lena ZPOmK-1
ter hkrati prag 1 mio EUR letnega prometa prevzetega podjetja skupaj z drugimi podjetji v
skupini v predhodnem poslovnem letu na trgu Republike Slovenije, dologen v drugi alineji
prvega odstavka 42. ¢lena ZPOmK-1.

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

Pristojnost Agencije

Na podlagi tretjega odstavka 21. &lena Uredbe Sveta (ES) st. 139/2004 z dne 20. januarja
2004 o nadzoru koncentracij podjetijs (v nadaljevanju: Uredba ES o zdruzitvah) nobena
drzava Clanica 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.57 ‘ ‘

Na podlagi drugega odstavka 1. 8lena Uredbe ES o zdruzitvah ima koncentracija podijetij
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 mio EUR, razen &e vsako od udeleZenih podjetij
ustvari ve¢ kakor dve tretjini svojega skupnega prometa na trgu EU v eni in isti drzavi
Clanici. Koncentracija, ki ne doseze pragov iz drugega odstavka 1. &lena Uredbe ES o
zdruzitvah, ima na podlagi tretjega odstavka 1. &lena Uredbe ES o zdruzitvah razseznost
EU, Ce: (a) vsa udeleZena podjetia na svetovnem trgu skupno ustvarijo ve& kakor
2.500 mio EUR skupnega prometa, (b) vsa udelezena podjetja v vsaki od vsaj treh drzav
Clanic skupno ustvarijo ve& kakor 100 mio EUR skupnega prometa, (c) vsako od vsaj dveh
udeleZenih podijetij v vsaki od vsaj treh drzav &lanic za namen odstavka (b) ustvari veé
kakor 25 mio EUR skupnega prometa in (d) skupni promet na trgu EU vsakega od Vsaj
dveh udeleZenih podjetij presega 100 mio EUR, razen &e vsako od udelezenih podjetij

%% Uradni list EU, §t L 24 z dne 29.1.2004, str. 1-22.
% Dolznost izhaja tako iz nagela lojalnosti, ki je opredelieno v tretiem odstavku 4. &ena Pogodbe o EU (UL C 326,

26.10.2012), kot tudi iz 21. &lena Uredbe ES o zdruZitvah.
¥ Glej sodbo Sodi$&a EU z dne 14. julija 2006 v zadevi Endesa SA proti Komisiji, T-417/05, Zodl. 2006 str. 11-2533, tocki

99 in 100.
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44.

45.

46.

47.

48.

49.

ustvari ve& kakor dve tretjini svojega skupnega prometa na trgu EU v eni in isti drzavi
glanici. ,

Na podlagi pbdatkov priglasitelja Agencija ugotavlja, da sta v koncentraciji udelezeni
podjetji skupaj z drugimi podjetji v skupini na svetovnem trgu presegli 5.000 mio EUR
prometa (todka (a) drugega odstavka 1. &tena Uredbe ES o zdruZitvah), vendar nista
presegli prometa 250 mio EUR na trgu Skupnosti (totka (b) tretjega odstavka 1. ¢lena
Uredbe o zdruzitvi ES). Glede na to, da morata biti pogoja izpolnjena kumulativno, iz
obrazloZenega sledi, da zadevna koncentracija nima razseZnosti EU po drugem odstavku
1. ¢lena Uredbe ES o zdruzitvah. ‘

Nadalje, po podatkih priglasitelja, sta v koncentraciji udeleZeni podjetji skupaj z drugimi
podjetji v skupini na svetovnem trgu presegli promet 2.500 mio EUR iz toCke (a) tretjega
odstavka 1. &lena Uredbe o zdruzitvi ES, vendar ne izpolnjujeta pogoja iz tocke (c) tretiega
odstavka 1. ¢lena Uredbe o zdruzitvi ES, Saj so podjetja povezana s priglasiteljem ustvarila
vet kot 25 mio EUR prometa samo v dveh drzavah ¢lanicah, pogoj pa je v vsaj treh. Glede
na to, da morata biti pogoja izpolnjena kumulativno, iz obrazloZenega sledi, da zadevna
koncentracija nima razseznosti EU po tretjem odstavku 1. ¢lena Uredbe ES o zdruZitvah.

Agencija zakljuéuje, da priglaena koncentracija ne po merilih iz drugega odstavka 1. ¢lena
Uredbe ES o zdruzitvah in ne po merilih iz tretiega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o
zdruzitvah nima razseznosti EU, zato je izklju¢na pristojnost za izvedbo presoje skladnosti
zadevne koncentracije s pravili konkurence, na podiagi nacionalnega prava o konkurenci,
na Agenciji.

SKLADNOST KONCENTRACIJE S PRAVILI KONKURENCE -
Upostevni proizvodni oziroma storitveni trg in geografski upostevni trg

Upostevni proizvodni oziroma' storitveni trg je v skladu s sedmo tocko 3. Elena ZPOmMK-1
definiran kot trg, ki praviloma vklju¢uje vse tiste proizvode ali storitve, ki jih potrosnik ali
uporabnik $teje za zamenljive ali nadomestljive glede na njihove lastnosti, ceno ali namen
uporabe. Upostevni proizvodni oziroma storitveni trg se lahko dolo¢i na podlagi
zamenljivosti povpraSevanja, zamenljivosti ponudbe, potenciaine konkurence ter
morebitnih ovir za vstop na trg. '

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

Pri presoji koncentracije Agencija najprej ugotavlja, ali prihaja do horizontalnega ali
vertikalnega prekrivanja dejavnosti v koncentraciji udelezenih in z njimi povezanih podjetij
ali delov podijetij na katerem od trgov, kjer le-ta nastopajo, ali do povezav, ki bi omejevale
konkurenco na katerem od z njimi tesno povezanih trgov. Horizontalne koncentracije je
mogode opredeliti kot koncentracije, v katerih udelezena podjetja poslujejo na istih
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upostevnih storitvenih oziroma proizvodnih trgih, vertikalne koncentracije pa tiste, kjer so
podjetja dejavna na razli¢nih stopnjah oskrbovalne verige.

50. Tako priglasitelj kot prevzeto podjetie se ukvarjata z dejavnostjo trgovanja z lastnimi
nepremicninami in dejavnostjo oddaje in obratovanjem lastnih ter najeth nepremi¢nin.
Priglasitelj pojasnjuje, da imajo tudi nekatera druga podjetja povezana s priglasiteliem v
lasti nepremiénine s katerimi poslujejo ter s tem ustvarjajo dologene prihodke. Glede na
navedeno bo z obravnavano koncentracijo prislo do dologenih, po mnenju priglasitelja sicer
zanemarljivih, horizontalnih prekrivanj pri dejavnosti oddaje nepremicni.

51. Za namen presoje zadevne koncentracije priglasitelj obravnava trge v povezavi s
poslovanjem prevzetega podjetja ter se pri tem sklicuje na prakso Agencije®, ki sledi praksi
Evropske komisije59. Priglasitelj meni, da je obravnavana koncentracija skladna s pravili
konkurence ne glede na to kako natancno Agencija v tem primeru opredeli upostevni trg ter
navaja, da upoStevni storitveni trg na katerem je dejavno prevzeto podjetie kot tudi
priglasitelj s povezanimi podjetji dejansko predstavija zgolj trg -oddaje maloprodajnih
nepremicnin ter da po obsegu predstavija obmocje Republike Slovenije.

52. Agencija je v svoji dosedaniji praksié, pri ¢Gemer je sledila praksi Evropske komije®!, trg
nepremicninskih storitev delila na: (i) trg razvoja nepremicnin, (i) trg upravljanja
nepremicnin, (iii) trg oddaje nepremicnin in (iv) trg lastnitva nepremicnin. Dejavnost
oddaje nepremiénin obsega oddajo razli¢nih vrst nepremicnin v najem, zlasti stanovanjskih,
poslovnih prostorov, gostinskih lokalov in industrijskih obratov, zato Je Evropska komisija
nakazala moznost delitve trga oddaje nepremi¢nin glede na njihovo namensko rabo, in
sicer na trg oddaje stanovanjskih in trg oddaje poslovnih nepremicnin, slednjega je delila
na trg oddaje: (i) poslovnih prostorov; (i) industrijskih objektov in (iii) maloprodajnih
nepremicénin, ta se lahko nadalje deli $e na trg maloprodajni centrov in trgovskih parkov s
povrsino vsaj 8.000 ali 10.000 m2 in nadalje na trg samo nakupovalnih centrov z vsaj 8.000
ali 10.000 m2 povrsine, a dokonéne odlogitve o tem ni sprejela®?,

53. Za trg oddaje maloprodajnih nepremiénin je Agencija v svoji pretekli praksif? ugotavljala,
da se lahko deli oZje na (i) trg oddaje prodajnih prostorov oziroma povr$in v nakupovalnih
centrih, (i) trg oddaje prodajnih prostorov oziroma povrsin v nakupovalnih parkih, (iii) trg
oddaje prodajnih prostorov oziroma povrSin v mestnih sredigéih. Trg oddaje prodajnih
prostorov v nakupovalnih centrih bi lahko delili tudi glede na povrsino, in sicer na trg oddaje
prodajnih prostorov v (i) »mikro« nakupovalnih centrih s povrsino pod 5.000 m2, (i) »malih«
nakupovalnih centrih s povrsino od 5.000 m2 do 19.999 m?, (iii) »srednjih« nakupovalnih
centrih s povrsino od 20.000 m2 do 39.999 m?2 ter (iv) »velikih« nakupovainih centrih s
povrsino vsaj 40.000 m2. Agencija upostevnega storitvenega trga oddaje maloprodajnih
nepremicnin ni dokonéno opredelila

% Odlogbe Agencije &t. 3061-2/2018-8 z dne 14, 3. 2018, §t. 3061-3/2019-7 z dne 26. 2. 2019, $t. 3061-35/2020-37 z
dne 22. 4. 2021 in §t. 3061-36/2020-22 z dne 20. 1. 2021. .

% Odlogha Evropske komisije $t. COMP/M.7203 Unibail-Rodamco/CPPIB/Centro z dne 6. 5, 2014

® Odlogbe Agencije t. 3061-16/2019-97 z dne 29. 11. 2019, &t. 3061-2/2018-8 z dne 14. 3. 2018, t. 3061-20/2018-5 z
dne 4. 9. 2018 in §t. 3061-3/2019-7 z dne 26, 2. 2019.

®' Odlogbi Evropske komisije §t. COMP/M.7203 Unibail-Rodamco/CPPIB/Centro z dne 6. 5. 2014, tocka 13 in 14, ter &t.
COMP/M.8229 Hammerson/Irish Life/ILAC Shopping Centre z dne 14. 12. 2016, tocka 13-15.

%2 Odlo&bi Evropske komisije &. COMP/M.7203 Unibail-Rodamco/CPPIB/Centro z dne 6. 5. 2014, tocka 15 in st.
COMP/M.8229 Hammerson/lrish Life/ILAC Shopping Centre z dne 14. 12. 2016, tocka 16.

® Odlocba Agencije §t. 3061-16/2019-97 z dne 29. 11. 2019, tocka 49-51,
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54,

55.

56.

57.

58.

59.

Agencija je v pretekli praksi®* ugotavijala, da se na trgu oddaje maloprodajnih nepremicnin
gravitacijska obmogja razli¢nih velikostnih kategorij nakupovalnih centrov medsebojno
razlikujejo. Poslediéno se razlikujejo tudi obmodja, kjer si razli¢no veliki nakupovalni centri
medsebojno konkurirajo. Za »male« nakupovalne centre bi lahko geografski trg obsegal
gravitacijsko obmogje teh centrov, kar je ozje regionalno obmocdje, ki obiCajno obsega
posamezno mesto z okolico, za »velike« nakupovalne centre pa Agencija ugotavlja, da bi
njihov geografski obseg lahko obsegal tudi polovico ozemlja Republike Slovenije ali vec.

Agencija bo zadevno koncentracijo presojala na trgu oddaje nepremicnin v najem, in sicer
na podtrgu oddaje maloprodajnih nepremicnin. Storitvenega upostevnega trga Agencija
dokoné&no ne bo opredelila, zato tudi dokonéna opredelitev upostevnega geografskega trga
ni potrebna, saj ne glede na to kako $iroko bi opredelili upoStevni storitveni trg ne bi bil
izkazan sum glede skladnosti obravnavane koncentracije s pravili konkurence

Priglasitelj navaja, da z obravnavano koncentracijo ne. bo priSlo do vertikalnih povezav.
Dejavnost prevzetega podjetia je namre¢ trgovanje z lastnimi nepremiCninami in
upravljanje lastnih nepremicnin oziroma prihodke v vedini ustvarja z oddajo nepremicnin v
najem, podjetja povezana s priglasiteliem pa poslujejo predvsem na trgu odkupa terjatev in
drugih tveganih nalozb, dejavnosti holdingov, dejavna pa so tudi na ve¢ drugih podrocjih in
dejavnosti katerih v ni¢emer niso povezane z dejavnostjo poslovanja z nepremicninami.

Presoja koncentracije

V skladu z 11. &lenom ZPOmK-1 so prepovedane koncentracije, ki bistveno omejujejo
udinkovito konkurenco na ozemlju Republike Slovenije ali njegovem znatnem delu, zlasti
kot posledica ustvarjanja ali krepitve prevladujodega polozaja. Agencija presoja
koncentracije zlasti glede na trzni poloZaj v koncentraciji udelezenih ter z njimi povezanih

- podjetij, njihovo moZnost za financiranje, strukturo trga, izbiro, ki jo imajo na voljo

dobavitelji in uporabniki, ter njihov dostop do virov ponudbe oziroma do samega trga,
obstoj morebitnih pravnih ali dejanskih vstopnih ovir, gibanje ponudbe in povprasevanja na
upostevnih trgih, koristi "vmesnih in kon&nih uporabnikov ter glede na tehnicni in -
gospodarski razvoj pod pogojem, da je v korist potro$nikom in ne ovira konkurence.

Upostevajo& dejavnosti v koncentraciji udeleZenih ter z njimi povezanih podjetj bo do
horizontalnih prekrivanj prislo pri dejavnosti oddaje nepremiénin v najem in ker prevzeto
podjetie | TGN o :j= 22 namen izvajanja trgovske dejavnosti,
po vedini gre za trgovino na drobno, Agencija nameravano koncentracijo presoja na
moznem opredeljenem storitvenem trgu na trgu oddaje maloprodajnih nepremiénin.

Agencija pri presoji obravnavane koncentracije izhaja iz podatkov o nepremi¢ninah v
koncentraciji udelezenih ter z njimi povezanih podjetij posredovanih s strani priglasitelja, ta
je posredoval tudi oceno obsega obravnavanega upo$tevnega storitvenega trga, za

.izradun katere je podatke pridobil iz javnih evidenc Geodetske uprave Republike Slovenije

(v nadaljevanju: GURS), ter na podlagi podatkov s katerimi razpolaga Agencija®s,

54 Odlogba Agencije §t. 3061-16/2019-97 z dne 29. 11. 2019, tocka 61.
5 Odlo¢ba Agencije &t. 3061-35/2020-37 z dne 22. 4. 2021, tocka 39.
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60. Prevzeto podjetje ima naslednje nepremiénine:

() I - BN ©icobio od podjeja I ©

6

llﬂ

Vv najem za namen izvajanja trgovske

Po podatkih priglasitelja se
dejavnosti,

(i) B nepremicnin bo na prevzeto podjetie v Fazi 1 transakcije prenesel njegov
obstojedi in edini druzbenik, podjetie AH Invest 197, in sicerss:

l

/

|
|

9. Po podatkih
priglasitelja se v zadevnih nepremiCninah izvaja trgovska dejavnosti,

(iii)lll nepremicnin bo pridobilo v Faz 1 transakcije od podjetja Alstar Re™, in sicer2;

Priglasitelj navaja, da se v zadevnih nepremicninah izvaja trgovska dejavnosti, in sicer

- 22222
- 0

% Dokument &t 3061-28/2021-1, stran 34.

 Dokument t. 3061-28/2021-1, priloga 1.

% Dokumenta &t. 3061-28/2021, stran 35 in 8t. 3061-28/2021-7, stran 2.

% Dokumenta §t. 3061-28/2021-1, priloga 1 in 5t. 3061-28/2021-5, stran 2.
7® Dokument §t. 3061-28/2021-1, priloga 1.

"' Dokument &t. 3061-28/2021-1, priloga 1.

7> Dokument &t. 3061-28/2021-7, stran 2.

o
—
v ——

™ Dokument &t. 3061-28/2021-1, priloga 1.
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62.

63.

Za nepremi¢nine navedene v tocCki (iii) predhodne to¢ke Agencija ugotavlja, da gre
dejansko za prenos premoZenja znotraj Skupine Alfi. Prevzeto podjetie bo v Fazi 1
transakcije te nepremi¢nine pridobilo od. podjetja Alstar Re, ki je del Skupine Alfi, slednja
pa jih bo v Fazi 2 transakcije preko podjetja Alos Re, ki je tudi del te skupine, pridobila
nazaj. Pridobitev teh nepremi¢nin v obravnavani koncentraciji dejansko ne bo predstavljala
povecanja premozZenja Skupine Alfi in ne bo krepila njenega polozaj na obravnavanem
upostevnem trgu, ta se bo spremenil le na raéun ostalega pridobljenega premozenja.

V tabeli 1 je prikazan seznam nepremic¢nin, ki ji bo podjetje AH Invest Re imelo v lasti po
zaklju¢ku Faze 1 transakcije in pred Fazo 2, ko bo to podjetje preslo v izkljuéno last
podjetja Alos Re. Nepremi¢nine so razvré€ene po €asu pridobitve s prikazom njihovega
naziva, kraja kjer se nahajajo, namenske rabe ter povrsine in prihodkov, ki so bili v letu
2020 ustvarjeni z njihovo oddajo v hajem.

Tabela 1: Seznam nepremicnin v lastnistvu podjetja Ah Invest Re pred Fazo 2 transakcije

Pridobitev nepremicnin in Krai Namenska raba Povrsina Prihodek
naziv nepremiénine - v m? 2020 v EUR

(i) z nakupom I

maloprodaja

veleprodaja

Skupaj 2 nepremiénini

(if) v Fazi 1 transakcije od podjetja AH Invest 1
maloprodaja

maloprodaja

maloprodaja

maloprodaja

maloprodaja

maloprodaja

maloprodaja

maloprodaja

maloprodaja

Skupaj 9 nepremiénin

T | oo
] B I
T oo
T oo
I oo

(iii) v Fazi 1 transakcije od podjetja Alstar Re (del Skupine Alfi)

Skupaj 5 nepremiénin

Vir: podatki priglasitelja.”™

S Dokumenta §t. 3061-28/2021-1, stran 35, in §t. 3061-28/2020-8, stran 2.
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64. |z tabele 1 je razvidno, da bo imelo podjetie AH Invest Re pred nameravano koncentracijo

65.

66.

. 67.

v lasti [l nepremi¢nin s skupno povrgino I m2 in z oddajo katerih v najem je bilo v
letu 2020 ustvarjenih skupaj za M EUR prihodkov. Po namenski rabi gre za
nepremicnine v katerih se izvaja trgovska dejavnost, v vecini maloprodaja blaga $iroke
potro$nje in tudi specializirane trgovine ter storitvene dejavnosti, kot so banke in gostinski
lokali, v dveh primerih pa gre za diskontno oziroma grosistiéno prodajo. Po povrsini
posameznih .nepremicnin . od teh lahko opredelimo kot »mikro« nakupovalne centre, gre
za povrSine pod 5.000 m2, &tiri nepremignine, ki presegajo prej navedeno mejo, pa kot
»male« nakupovalne centre in bi jih v primeru oZje delitve upoStevnega trga lahko

- “obravnavali lo¢eno. Glede na lokacijo so nepremicnine razpréene po $irsem obmodju

Republike Slovenije in niso zgo$éene na manjSem geografskem obmogju, na primer v
doloéenem mestu, obgini ali regiji. .

Priglasitelj ter ostala podjetja iz Skupine Alfi imajo v lasti ve¢ nepremiénin, in sicer
(i) maloprodajne, in
(i) druge poslovne nepremiénine, to so pisarniski prostori in prostori za poslovanje s
strankami, industrijski obrati oziroma skladig&ni prostori, turisti¢ni ter stanovanjski objekti in
zemljiS¢a. Z oddajo nepremicnin v najem so v letu 2020 poleg priglasitelja iz Skupine Alfi
prihodke ustvarjala $e podjetja

, in_sicer skupaj v visini |IESEEEEEE EUR, od tega z maloprodajnimi
nepremi¢ninami I EUR, z drugimi poslovnimi nepremicninami [ I
z industrijsko-skladisénimi prostori | EUR, s turisticnimi objekti I SHEEE EUR. s
stanovanjskimi prostori ISl EUR ter zemijisci B EUR. Po navedbah
priglasitelja podjetja Skupine Eos Ksi

76

V tabeli 2 so navedene maloprodajne nepremicnine priglasitelja ter z njim povezanih
podijetij, prikazane po nazivu, kraju nahajanja, lastni$tvu in namenski rabi ter po povrsini in
ustvarjenih prihodkih z njihovo oddajo v najem v letu 2020.

Tabela 2: Seznam maloprodajnih nepremi&nin . podjetia Alos. RE ter z njim povezanih
podjetij v letu 2020 - ‘

Naziv nepremiénine Kraj Vlasti Namenska P:::/s' Prihodek
P ' | podjetja raba 2020 EUR
- maloprodaja

maloprodaja

maloprodaja

maloprodaja

-
-
—

maloprodaja

pekarna

Skupaj 6 nepremiénin i
Vir: podatki priglasitelja.”?

6 Dokument §t, 3061-28/2021-8, stran 3-8.
" Dokument &t. 3061-28/2021-1, stran 36.
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69.

70.

71.

72.

Iz tabele 2 izhaja, da ima priglasitelj s povezanimi podjetij pred nameravano koncentracijo
v lasti Sest nepremicnin s skupno povrsino Il m2 in z oddajo katerih je v letu 2020
ustvaril za [Nl EUR prihodkov. Glede na povrsino posameznih nepremiénin, ta je
pod 5.000 m?, se te nepremicnine lahko uvrstijo med »mikro« nakupovaline centre, njihove
lokacije so razprSene po SirSem obmocju Republike Slovenije in niso locirane ne nekem
oZjem geografskem obmodju. Po namenski rabi se nepremic¢nine oddajajo za izvajanje
trgovske dejavnosti v okviru katere se vr$i maloprodaja, v vecini blaga Siroke potrosnje, gre
za trgovine pa
tudi maloprodaja specializiranega blaga.”

Priglasitelj je za obseg trga oddaje maloprodajnih nepremi¢nin posredoval koliginsko in
vrednostno oceno, izraunal jo je glede na skupno povrsino tovrstnih oddanih povrsin v
Republiki Sloveniji in povpre¢no meseéno najemnino od oddaje teh nepremicnin. Izhajal je
iz javno objavljenih podatkov GURS za leto 2019, saj GURS v ¢asu priglasitve Letnega
poroCila o stanju prodajnega in najemnega trga poslovnih prostorov za leto 2020 $e ni
objavil.”® Podatke o skupnemu &tevilu najemov, povpre¢nih oddanih povrdinah in
povprecnih ter skupnih meseénih najemninah je priglasitelj pridobil iz objavljenih podatkov
Slovenskega nepremi¢ninskega zdruzenje — Fiabci®, ki je pri izradunu podatkov tudi izhajal
iz podatkov GURS. Obseg obravnavanega upostevnega trga na obmocju Republike
Slovenije je po navedenih kriterij prikazan v tabeli 3.

V tabeli 3 so predstavljeni podatki GURS o aktivnih najemih poslovnih nepremié¢nin v
Republiki Sloveniji, ki so pripravljeni na prese¢ni dan 31. 12. 2019. Poslovne nepremiénine
se v prikazu delijo na (i) »pisarne«, gre za pisarniSke prostore, prostore za poslovanje s
strankami ter prostore zdravstvene dejavnosti, oznateno je s PPP; (ii) »lokale«, Kki
vkljuCujejo trgovinske in storitvene ter gostinske lokale, ti so oznageni s PPL; ter
(iif) »industrijski prostori«, gre za proizvodne hale in skladid&a, ki so ozna&eni z IND.

Agencija bo za oceno obsega trga oddaje maloprodajnih nepremiénin upostevala podatke,
ki se nanadajo na »lokale«, iz katerih bo izlo¢ila podatke o gostinskih lokalih. Za tako

. _pridobljene podatke Agencija ocenjuje, da dovolj dobro predstavijajo obseg obravnavanega

upostevnega trga in na podlagi katerih lahko presoja ucinke obravnavane koncentracije.

Tabela 1: Aktivni najemi poslovnih nepremi¢nin na dan 31. 12. 2019 v Republiki Sloveniji

Skupina poslovnih nepremiénin .
Vrsta podatkov Skupaj
PPP PPL IND
Stevilo aktivnih najemov 12.537 9.396 2.621 24.554
Povpre&na oddana povrsina (m?) 139 237 460 -
Povpredna mesec€na najemnina (€/m?) 9,3 9,6 4,3 -
Skupna meseéna najemnina (v €) 16.206.580 | 21.377.779 | 5.184.338 | 42.768.697
Skupna letna najemnina (v €) 194.478.960 | 256.533.348 | 62.212.056 | 513.224.364

Vir: podatki priglasitelja®! in Agencije®2.

8 Dokument 3t. 3061-28/2021-8, stran 3.

7 GURS. Portal mnoZicnega vrednotenja nepremignin. Dostopno na: hitps://www.mvn.e-prostor.gov.si/porocila-o-trqu-
nepremicnin/. [17. 1. 2020]. Letno porocilo 2020, stran 4.

80 Dokument 3t. 3061-28/2020-1, stran 37.
8 Dokument 5t. 3061-28/2020-1, stran 37.

# Odlogba Agencije §t. 3061-35/2020-37 z dne 22. 4. 2021, todka 39.
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73.

74,

75.

76.

77.

78.

Priglasitelj navaja, da je po podatkih iz Porogila o najemnem trgu nepremiénin za leto 2019,
ki ga je pripravil GURS®, v Republiki Sloveniji evidentiranih dobrih 35 tiso& »lokalovg,
katerih skupna uporabna povrsina zna$a okoli 7,1 mio m2. Iz tabele 3 je razvidno, da je bilo
na dan 31. 12. 2019 aktivnih 9.396 najemov »lokalov«, od tega najema, po podatkih prej
navedenega porodila, 77 % predstavijajo trgovski in storitveni lokali, ostalo so gostinski
lokali, kar predstavlja 7.235 aktivnih najemov trgovskih in storitvenih. lokalov. Na podlagi
teh podatkov lahko izratunamo, da so najemodajalci od oddaje trgovinskih in storitvenih
lokalov prejeli skupni znesek mese¢ne najemnine v vigini 16.461.072,00 mio EUR®
oziroma letne najemnine v vi§ini 197.532.864,00 mio EUR, skupaj oddana povrsina teh
lokalov pa je znaSala- 1.714.695 m? 8. Te podatke o trgovskih in storitvenih lokalih, je
Agencija upo$tevala za oceno obsega trga oddaje maloprodajnih nepremiénin v tabeli 4.

V tabeli 4 so prikazani podatki o oddanih povrsinah in doseZenih prihodkih od oddaje v
najem maloprodajnih nepremi¢nin za v koncentraciji udeleZena in z njimi povezna podjetja
ter ocene njihovih trznih delezev na tem trgu izradunane glede na podatke o najemnini in
oddani povrsini za trgovinske in storitvene lokale.

Tabela 2: Ocena trznih deleZzev v koncentraciji udelezenih podjetij glede na oddano
povrsino in dosezene prihodke na trgu oddaje maloprodajnih nepremicnin

Lastnik premozZenja Povrsn:z v D:LZZ Prihodki v EUR DVeLZZ
Priglasitelj s povezanimi podjetji Bl 05 B 05
Prevzeto podjetje B 05 | 05
Zdruzeno premozenje B 05 I 05
Trg maloprodajnih nepremiénin I | 1000 I | 1000

Vir: izradun Agencije®®

Podjetje Alos Re bo po izvedeni koncentraciji razpolagalo s Il m? maloprodajnih
nepremicninami kar predstavija [0-5] % vseh povr$in maloprodajnih nepremiénin na

- obmogju - Republike Slovenije oziroma bo glede na ustvarjene prihodke z oddajo teh

nepremicnin njegov ftrzni delez na obravnavanem upo$tevnem trgu po izvedeni
koncentraciji niZji, in sicer [0-5] %.

Priglasitelj je s povezanimi podjetji v letu 2020 z oddajo drugih poslovnih nepremiénin
ustvaril za Il EUR prihodkov in bo po izvedeni koncentraciji skupaj s prevzetim
podjetiem na $SirSe opredelienem trgu, trgu oddaje vseh poslovnih nepremiénin, dosegal
I =UR prihodkov, kar glede na obseg trga po prihodki na obmogju Republike
Slovenije, ki dosega visino | INESEEEEE EUR. predstavija [0-5] % trzni delez.

Skupina Alfi in Skupina Eos Ksi s katerima je povezan priglasitelj pred nameravano
koncentracijo na trgu oddaje maloprodajnih nepremicnin glede na oddano povrsino
dosegata [0-5] % oziroma glede na dosezeno prihodke od najemnin [0-5] % trZni deleZ, ki
se bo po izvedeni koncentraciji povedal za [l] oziroma ] odstotne tocke. Sprememba

% GURS. Portal mnoziénega vrednotenja nepremicnin. Dostopno na: https://www.mvn.e-prostor.gov.sifporocila-o-trgu-
nepremicnin/. [17. 1. 2020]. Porocilo o najemnem trgu poslovnih nepremiénin za leto 2019, stran 20.

84 7.235 (aktivni najemi trgovskih in storitvenih lokalov) x 237 (povpre¢na oddana povriina »lokalov) x 9,6 (povpreéna
mesecna najemnina »lokalov« v EUR/m?).

8 7.235 (aktivni najemi trgovskih in storitvenih lokalov) x 237 (povpreéna oddana povrsina »lokalov«).

8 Glej totko 60 odloébe.
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79.

v,

80.

81.

trznega deleza bo dejansko $e niZja, Ge upostevamo, da bo pri delu prenosa nepremiénin v
zadevni koncentraciji dejansko $lo za prenos znotraj Skupine Alffi, in sicer se bo po oddanih
povrSinah trzni delez povedal [ oziroma po prihodkih od najemnin za B odstotne tocke.

Skupni trzni delez v koncentracij udelezenih ter z njimi povezanih podjetij na trgu oddajanja
maloprodajnih nepremi¢nin je niZji od 5 % tako glede na‘'dosezene prihodke kot glede na
oddano povrsino, kar je pod pragom 25 %, za katerega se po smernicah Evropske

‘komisije®” domneva, da koncentracija ne more ovirati uginkovite konkurence in zato v tem

delu obravnavana koncentracije ne vzbuja sumov skladnosti s pravili konkurence. Agencija
zato meni, da koncentracija ne bo mogla imeti negativnih ucinkov na udinkovito
konkurenco na trgu oddaje maloprodajnih nepremi¢nin, saj ne bo imela za posledico
ustvarjanja ali krepitve previadujotega polozaja na navedenem upostevhem trgu in je zato

skladna s pravili konkurence.

ZAKLJUGEK

Na podlagi posredovanih podatkov priglasitelja in ob upo&tevanju javno dostopnih

" podatkov Agencija ugotavija, da koncentracija- pridobitve kontrole podjetjia Alos Re nad"

podjetiem AH Invest Re ne bo povzrodila uginkov, ki b lahko bistveno zmanjsali u¢inkovito
konkurenco na ozemlju Republike Slovenije ali njegovem znatnem delu, zlasti kot

- posledica ustvarjanja ali krepitve prevladujoega poloZaja, zato ni izkazan resen sum o

neskladnosti koncentracije s pravili konkurence. Agencija zato koncentraciji na podiagi
tretiega odstavka 46. ¢lena ZPOmK-1 ne nasprotuje in izjavlja, da je skladna s pravili

konkurence.

&

ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA

V skiadu s prvim odstavkom 118. &lena Zakona o sploSnem upravnem postopku® mora
organ odlogiti o stroskih postopka. Glede na to, da posebni strogki v postopku niso nastali,
Je organ odlodil, kot izhaja iz druge to&ke izreka.

¥ Smemice o presoji horizontalnih zdruzitev na podlagi uredbe Sveta o nadzoru konce

ntracij podjetij o presoji

horizontalnih zdruzitev, Uradni list EU §t. C 31/5 z dne 5. 2. 2004, tocka 18.
8 Uradni list RS, §t. 24/06 — uradno precis&eno besedilo, 105/06 — ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13 in 175/20 —

ZIUOPDVE.
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POUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to odloébo je dovolieno vioziti tozbo pri. Upravnem sodigau Republike Slovenije,
Fajfarjeva ulica 33, 1000 Ljubljana, v roku tridesetih dnj od dneva vrocitve odlogbe. Tozba se v
dveh izvodih viozi pri sodis¢u ali pa se poslie po posti, Steje se, da Je bila tozba viozena pri
sodis¢u tisti dan, ko je bila priporo¢eno oddana na posto.

Postopek vodila:

Natasa Oblak
A</ .
W Andrej Matvoz

Vroditi; :

- ALOS RE, trgovanje z lastnimi nepremicninami, d.o.0., Trdinova ulica 4, 1000 Ljubljana,
Po pooblaséencu: Odvetniska pisarna Zaman in partnerji d.o.0., Trdinova ulica 4,
1000 Ljubljana - osebno po ZUP.

Vioziti:
- zbirka dokumentarnega gradiva, tu.

Objaviti:

- izrek odlo¢be na spletni stranj Javne agencije Republike Slovenije za varstvo Konkurence.
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