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Stevilka: 3061-36/2020-22
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Javna agencija Republike Sloveniie za varstvo kenkurence, Dunajska cesta 58, 1000 Ljubljana
(v nadaljevanju: Agencija), izdaja v senatu, ki ga sestavljajo Andrej Matvoz kal predsednik
senata ter ob sodelovanju Francija PuSenjaka, Andreja Praha in mag. Karle Pinter kot élanov
senata, na podlagi 12. in 12,0 ¢lena Zakona o prepredevanju omajevanja konkurence'
(v nadaljevanju: ZPOmK-1), v zadevi presoje koncentracije podjetii AH Invest 1, druzba za
investiranje, d.o.o.,, VerovSkova ulica 65A, 1000 Ljubljana, ki ga =zastopa direktor Uro$
Verbov3ek, in ki ga po pooblastilu zastopa Odvetnidka druzba Keller & Parinerji 0.p. d.c.0.,
Dunajska cesta 167, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju: AH Invest), in ENGROTUS podjetje za
trgovino, d.o.0, Cesta v Trnovlje 10A, 3000 Celje, ki ga zastopa direklorica Tanja Tus
(v nadsljevanju: Engrotus), na zahtevo, na nejavni seji dne 20. 1. 2021 naslednjo

ODLOCBO

1. Javna agencija Republike Slovenije za varstvo konkurence koncentraciji podjetij
AH Invest 1, druzba za investiranje, d.o.0., VerovSkova ulica 55A, 1000 Ljubljana, in
ENGROTUS podjetje za trgovino, d.o.0., Cesta v Trnovlje 10A, 3000 Celje, ne
nasprotuje. Koncentracija je skladna s pravili konkurence.

2. Med postopkom niso nastali posebni stroski,

Obrazlozitev

l. PRIGLASITEV IN UDELEZENCI POSTOPKA

1. Agencija je prejela dne 20. 11, 2020 priglasitev koncentracije podjetij AH Invest in Engrotus
(v nadaljevanju tudi kot prevzeto podjetje). Koncentracijo je priglasilo podjetjiec AH Invest
(v nadaljevanju tudi kot priglasitelj).

2. Predmet koncenlracije je vecinski poslovni delez podjetjia Engrotus, ki ga bo podjetje
AH Invest pridobilo v okviru postopka preventivnega prestrukturiranja opr. §t. St 3617/2019,
ki ga je OkroZno sodisée v Celiu vodilo nad podjetjem Engrotus kot dolznikom, v skladu z
dolo¢bami Zakona o financnem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem
g)renehanju.2 Pastopek preventivnega prestrukluriranja nad podjetiem Engrotu$ je bil
pravnomaéno koncan dne 19, 11. 2020. Podjetje AH Invest je na podlagi Sporazuma o
financénem prestrukturiranju podjetia Engrotus, skienjenega dne 8. 10. 2020 s pelnajstimi

' Uradni list RS, 5L 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 38/13 Qdi.US: U-1-40/12-31, 63/13-Z5-K, 33/14, 76/15in 23/17.
7 UL RS, 8L 126/07 s spremembarni {v nadaljevanju: ZEPPIPP).



(15) upniki podjetja Engrotus, med katerimi je tudi priglasitelj (v nadaljevanju: Sporazum)®,
ter na podlagi izjave o prevzemu novih osnovnih viozkov upnika (v nadaljevanju: Izjava o
revzemu vloZzkov) preneslo del svojih zavarovanin finanénin terjatev v skupnem znesku
_fo podjetja Engrotus in hkrati prevzelo nov osnovni vioZek podjetja
Engrotus. Priglasitelj bo po zakljuéeni konverziji terjatev v kapital pridobil 72,63 % delez v

osnovnem kapilalu podjeija Engrotus ter prav tolike glasovalnih pravic in s tem izkljuéno
kontrolo v prevzetem podjetju.

3. V skladu s prvim odstavkom 43. &lena ZPOmK-1 morajo udelezenci koncentracije le-to
priglasiti pred zadetkom njenega izvrSevanja, vendar najpozneje v 30 dneh od sklenitve
pogodbe ali objave javne ponudbe ali pridobitve kontrole, pri ¢emer zacne rok za priglasitev
te¢i s prvim od teh dogodkov. Podjetje AH Invest je pridobilo izkljucno kontrolo nad
podjetjem Engrotu$ na pediagi lzjave o prevzemu viozkov z dne 20. 10. 2020, ki je bila dne
21. 10. 2020 v okviru postopka preventivnega prestrukturiranja podjetja Engrotus vlioZena
na Okrozno sodisée v Celju. Koncentracija je bila prigladena pravocasno in sicer dne
20. 11. 2020.

4. Priglasitev mora vsebovati vse elemente, ki jih natanCneje doloca na podlagi Sestega
odstavka 43. &lena ZPOmK-1 sprejeta Uredba o vsebini obrazca za prigiasitev
koncentracije podjetii’ (v nadaljevanju: Uredba). Ker je bila prigl’asitev nepapolna. jo je
priglasitel] na poziv Agencije dne 21, 12. 2020°, 7. 1. 2021% in 18. 1. 2021 ustrezno

dopolnil, s &imer je priglasitev postala popolna.

5. Skladno z dolcéili Zakona o upravnih taksah® (v nadaljevanju: ZUT) je bila dne 9. 11. 2020
placana upravna taksa po tarifni stevilki 48 v znesku 2.000 EUR.

6. Glavna dejavnost priglasitelja je oddajanje in obratovanje lastnih ali najetih nepremicnin.
Pedjetje AH Invest ima 100 % lastniski delez v podjetju AH Invest RE d.0.0.° Celotni 100 %
poslovni delez podjetjia AH Invest je v lasti podjetia CNV S.a rl, s sedezem v
Luksemburgu, katerega glavna dejavnost je finanéni holding. Celotni poslovni delez podjetja
CNV S.ar.l. paje v lasti fundacije Stichting FGK s sedezem na Nizozemskem. Ustanovitelj
te fundacije je podjetje Panma B.V." Priglasitel} je navedel, da gospcdujodi pedjetji CNV
S.a r.l in Slichting FGK, razen podjetja AH Invest in njegove 100% odvisne druzbe AH
Invest RE d.o.0., ki §e ne ustvaria prometa, nimata drugih odvisnih podjetij oziroma podjelij,
v katerih bi imela odlocilen vpliv na sprejem stratedkih cdlocitev in ki bi ustvarjala promet na

trgu Republike Slovenije.

* Priloga 7 dokumenla 5t 3061-36/2020-1

* Uradni list RS, &t. 36/09 in 3/14.

® Dokument §t, 3081-36/2020-11.

® Cokument 3t. 3051-36/2020-11.

7 Dokument §1. 3C61-38/2020-18, 19 1n 20.

® Uradni list RS, 3. 108/10-UPB, 14/15 - ZUUJFO, 84/15 — ZZaiP-J, 32/16 in 30/18 - ZKZas.

? Priglasite]j je navedel, da e bilo podjelje AH Invest RE d.o.o., Ki j2 v njegovi 100 % lasti, ustanovijenc in vpisano v

sodni register dne 26, 11. 2020. Pedjetie AH Invest RE d.o.c. $e ne usivarja prometa.

Y pravra narava fundacje Stehting FGK je v skladu z nizozemskim pravom laka, da nima fastnikov (npr. druZbenikov

ali delnicarjev) — Li. sorphan enlitys. Ustarovitel] ob ustarovitvi fundacije dolodi namen fundacis in doloci

uprave/poslovodsive (management), ki patem upravija fundacijo skladno s lem namenom, po ustanovitvi pa ustanovitel}

sam ne nasicpa kot Iasmak fundacije in nima nikakrénih pravic kenltrole oziroma sirateSkega odiccanja v zvezi s
ske odlocitve so v rokah uprave/nosiovedstva fundacie, ki je v onkretnem primaru
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Osnovna dejavnest prevzetega podjetja Engrotus je trgovina na debelo in drobno z
Zivilskimi in neZivilskimi proizvodi, ki jo dopolnjujejo 3e dejavnosti zabave, rekreacije,
gostinstva in nepremiénin.” Po navedbah priglasitelja je podjetje Engrotus dejavno tudi pri
uvezu ir izvozu Zivilskih in nezivilskih proizvodov ter pri preizvodnji kruba in svezega
peciva, Engrotu$ ima 100 % deleZ v osnovnem kapitalu podjetja TUS Nepremi¢nine, ki se
ukvarja z dejavnostjo oddajanja in obratovanja lastnih in najetih nepremicénin, in 100 %
dele? v osnovnem kapitalu podjetia TUS Trade d.o.0. Beograd, ki se ukvarja s trgovino na
drobno v nespecializiranih prodajalnah. Podjetie TUS Nepremiénine ima 100 % poslovni
delez v naslednjih podjetjih: Agro Plus d.o.o., ki se ukvarja z dejavnostio oddajanja in
obratovanja lastnih in najetih nepremi¢nin; Agro Find.o.o., ki se ukvarja z mesanim
kmetijstvom, oddajanjem in obratovanjem lastnih ali najetih nepremicnin; Tus d.o.o., ki se
ukvarja z izdelavo gradbenih projektov in Projeto d.o.o., ki se ukvarja z arganizacijo in
izvedbo stavbnih projektov. Slednji ima 100 % poslovni delez v dveh podjeljin, ki se
ukvarjata s trgovanjem lastnih nepremiénin, in sicer STC Nepremi¢nine d.c.0. in SK Projekt

d.o.0. Po navedbah priglasitelia je prevzeto podjetje skupaj z drugimi podjetji v skupini v letu
2019 ustvariioﬂromcta, od toga-Siovcniji ﬂ 12
Priglasitelj je navedel, da je namen predmentne transakcije zmanj$anje financnih terjatev
podjetja AH Invest do podjetij Engrotus, TUS Nepremicnine in Aurus Grupa kot dolZnikov,
kar bo izvedeno v okviru finanénega prestrukturiranja podjetij iz Skupine TUS, in sicer
padjetij Engrotug, TUS Holding in TUS Nepremicnine. Zaradi verjetnosti, da bodo navedena
podjetja postala insolventna v roku enega leta, so bili dne 30. 12. 2019 s sklepi OkroZnega
scdis¢a v Celju opr. §t. St 3617/2019, St 3618/2019 in St 3619/2019 nad podjetji TUS
Nepremiénine, Engrotus in TUS Holding pri¢eti postopki preventivnega prestrukiuriranja v
skladu z Zakonom o finanénem poslovanju, postopkin zaradi insolventnosti in prisilnem
prenehanju'® (v nadaljevanju: ZFPPIPP). Postopki preventivnega prestrukturiranja so bili
pravnomocno kon€ani, in sicer dne 19. 11. 2020 nad pedjetjiem Engrotus, dne 2. 9. 2020
nad podjeliem TUS Nepremicnine in dne 4. 12, 2020 nad podjetiem TUS Holding. Vsi trije
postopki preventivhega prestrukturiranja so hili izvedeni z namerom finanénega
prestrukluriranja Skupine TUS, s ¢imer bo podjetiem iz te skupine omogoceno prezivetje in
nadaljevanje s predajno dejavnostjo na slovenskem trgu, kot glavno dejavnostjo Skupine
TUS oziroma podjetja Engrotus.

PODREJENOST ZPOmK-1

Koncentracija

ZPOmK-1 v prvem odstavku 0. ¢lena doloca, da gre za koncentracijo podjetij pri trajnejsin
spremembah konirole nad podjetjem, in sicer: (i) pri zdruzZitvi dveh ali ve¢ predhedno
neodvisnih podjetij ali delov podjetij; (i) kadar ena ali ve¢ fiziénih oseb, ki Ze obvladuje
najmanj eno podjetje, ali kadar enc ali ve¢ podjetij z nakupom vrednostnih papirjev ali
premozenja, s pogodbo ali kako drugace pridobi nepesredno ali posredno kontrolo nad
celoto ali deli enega ali vec podjelij; ali (ili} kadar dve ali ve¢ neodvisnih podjetij ustanovi
skupno podjetje, ki opravija vse funkcije samostojnega podjetja z daljsim trajanjem

" vfir hitps:fwa. tus sifo-podjetjuii.

2 Dokument 3t 3061-36/2020-1, toéka 2.5. (b)),

¥ Uradni list RS, &t 13/14 — uradno preidero besedilo, 10/15 — popr.. 27/16, 31/16 - odl. US, 38/16 - odl.
US, 8316 - ZD-C, 54/18 — adl. US, 69719 — cdl. US, 74/20 — odl. US in 85/20 — odl. US).
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10.

11.

12

Po navedbah priglasitelja predlagana koncentracija predstavlja pridobitev izkljucne kontrole
nad podjetiem Engrotud s strani podjetja AH Invest, ki je posledica prevzema poslovnih
deleZev v navedenem podjetju na pocdlagi Izjave o prevzemu vloZkov z dne 20. 10. 2020.
Slednja je bila dne 21. 10. 2020 vloZena na Okrozno sodisée v Celju v okviru postopka
prevenlivnega prestrukturiranja opr. t. 3617/2017, ki se vodi nad podjetjem Engrotus kot
dolznikomn. V skladu s Sporazumom, potrjenim v postopku preventivnega prestrukturiranja,
je edini druzoenik podjetja Engrotus, TUS Holding, c¢ne 18. 9. 2020 sprejel Sklep o
poenostavljenem zmanj$anju osnovnega kapitala in Sklep o povecanju osnovnega kapitala
z novimi stvarnimi vlozki (v nadaljevanju: Skiepa oz. Sklep), pri ¢emer navedena Sklepa
veliata pod edloznim pogojem, da je Sporazum v postopku preventivhega prestrukturiranja
pravnomoéno potrjen. Sporazum o finanénem prestrukturiranju podjetja Engrotus je bil
potrien s sklepom OkroZnega sodica v Celju z dne 2. 11. 2020, postopek preventivnega
prestrukturiranja pa je bil pravnomogéno konéan dne 19. 11. 2020.™ S tem je bil izpolnjen
odlozni pogoj za zacetek ucinkovanja sklepa poedjetja TUS Holding kot edinega druzbenika
Engrotu$a o poencstavijenem zmanjanju osnovnega kapitala in sklepa o povecanju
osnovnega kapitala z novimi stvarnimi vioZki ter iziave podjetja AH Invest o prevzemu novih
vlozkov upnika s prenosom zavarovanih financénih terjatev z dne 20.10.2020.

V skladu s Sklepom o poenostavijenem zmanjSanju osnovnega kapitala, ki ga je podjetje
TUS Holding sprejelo zaradi pokrivanja nepokrile izgube njegove cdvisne druZbe Engrotus,
bo poslovni deleZ njenega edinega druZbenika, podjetja TUS Holding, prenehal obstajati.
Hkrati pa se bo izvedlo tudi povedanje osnovnega kapitala podjetja Engrotu$ z novimi
stvarnimi vlozki, katerih predmet so navadne in zavarovane finanéne terjatve upnikov
podjetia Engrotus. Z vpisom povedanja osnovnega kapitala v sodni register bodo
prevzemniki novih vioZkov pridobili nove poslovne deleze v podjetju Engrotu$, pri Cemer se
odstotki dolodijo glede na vrednost, ki ga v osnovnem kapitalu podjetja Engrotu$ predstavija
pridobljeni osnovni vioZek. Prevzem novih vlozkov se izvede na pediagi pisne izjave upnika,
ki mora biti vloZena v roku enega meseca od cbjave poziva upnikom za vpis in vplacilo
novih delnic v skladu z 2. tocko 194, ¢lena ZFPPIPP. Poziv upnikem za prevzem novih
vioZkov v osnovnem kapitalu je Okrozno sodidce v Celju v okviru postopka preventivnega
prestrukturiranja opr. &t. 3617/2017 objavilo dne 21. 9. 2020. Priglasitelj je vioZil |zjavo o
prevzemu viozkov na OkroZnc sodisée v Celju dne 21. 10. 2020, ki ucinkuje od 19. 11,
2020, ko je bil Sporazum v postopku preventivnega prestrukturiranja pravnomocno potrjen.
V skladu z navedenim bo podjetie AH Invest pridobilo 72,53 % poslovni deleZ podjetja
Engrotu$, druga dva druzbenika, podjetje ALFI, upravljanje alternalivnib inveslicijskih
skladov, d.o.o. {v nadaljevanju: ALFl) 25,6 % poslovni deleZ ter podjetje TUS Holding
1,87 % poslovni delez podjatia Engrotus.

Poslovni delez priglasitelja v podjetju Engrotus znada 72,53 %, kar mu, glede na dolacila
osnutka druzbene pogodbe, ki jo je prigiasitel] predlozil Agenci}i‘s, zagotavlja vecino
glasovainih pravic in moznost izvajanja izkljuéne kontrole v navedenem podjetju. Druzbena
pogodba namred doloca, da je skupiddina podjetja Engrotus, ki med drugim odloga tudi o
strateskin odloéitvah podjetja Engrotus, sklepéna, &e je na njej prisotna ve¢ kot polovica
vseh glasov druzbenikov, pri ¢emer je za sprejetje sklepov potrebnih 51 % vseh glasov.

‘: Vir: AJPES, vpogled z dne 23. 11, 2020,
¥ Prilcga 2 dok. 5L 3061-36/2020-11.
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13. Priglasitel] je pojasnil, da med bodocimi druzbeniki podjetja Engrotud ne obstaja noben

14.

15.

16.

17.

sporazum o upravijanju prevzetega podjelja, ki bi manjdinskima druZzbenikoma (to sta ALFI
s 25,6 % poslovnim delezem in TUS Holding s 1,87 % poslovnim deleZzem) padeljeval vedje
pravice do upravijanja prevzetega podjelja, Kot jim sicer glede na njihove poslovne deleZze v
prevzetem podjetju pripadajo na pedlagi zakona oziroma druzhene pogodbe podjetja
Engrotus.

Priglasitelj bo s pridobitvijo izkiju¢ne kontrole v podjetju Engrotus pridobil tudi posredno
izkljuéno kontrolo v njegovih odvisnih podjetjih in sicer v delu'® padjetja TUS Nepremi¢nine
ter v podjetju TUS Trade d.0.0. Beograd. Prav tako bo pridobil posredno izkljuéno kontrolo v
padjetjih Agro Plus d.o.0., Agro Fin d.o.0,, Tus d.o.o.,, Projeto d.o.0., STC Nepremiénine
d.0.0. in SK Projekt d.o.0., ki so odvisna podjetja podjetja TUS Nepremicnine.

Glede na dolocila osnutka druzbene pogodbe podjetja Engrotu$ lahko samo podjetje
AH Invest izvaja odicgilni vpliv nad podjetiem Engrolug, kot to doleéa 54. odstavek
Precisenega besedila Komisije o pravni pristojnosti v okviru Uredbe Sveta (ES)
&t. 139/2004 o nadzoru koncentracij pod}eti;‘” (v nadaljevanju: Obvestilo Komisije).
Navedeno pomeni, da ima podjetje AH Invest moZnost izvajanja izkljuéne kontrole nad
podjetiem Engrotus. Takdna pridobitev kentrole nad podjetjem pomeni koncentracijo v
smislu druge alineje prvega odstavka 10. &lena ZPOmK-1, ki doloda, da gre za
kencentracijo pri trajnejsih spremembah kontrole nad podjetjem, in sicer ko eno ali ved
podjetij bedisi z nakupom vrednostnih papirjev ali premoZenja, s pogodbo ali kake drugace
pridobi neposredno ali pasredno kontrolo nad celote ali deli enega ali ved podjetij.

Preseganje pragov po prvem odstavku 42, &lena ZPOmiK-1

ZPOmK-1 v prvem odstavku 42. ¢lena dolog¢a, v katerih primerih marajo udelezenci
koncentracije le-to priglasiti Agenciji. Priglasitev je potrebna, ¢e je skupni lelni promet v
transakeiji udeleZenih podjetij skupaj z drugimi pedjetji 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 presege! 1 mio EUR.

Priglasitelj ustvarja prihodke iz naslova finanénega zakupa, ker je kot prevzemna druzba pri
cddelitvi defa druzbe NLB Leasing d.o.o. Ljubljana — v likvidaciji prevzel nekaj lizing pogodb,
na podlagi katerih prejema obresli, oziroma v primeru, ¢e se v lizing dane nepremicnine
prodajo, kupnine. V skiadu z metodologijo izraéuna letnega prometa, dologeno v &lenu
5(3)(a) Uredbe Sveta (ES) §t. 139/2004 z dne 20. 1. 2004 o nadzoru koncentracij podjetij'®
je priglasitel] navedel, da je znaSala vsota postavk prihodkov podjetja AH Invest, ki se
upostevajo pri kreditnih in drugin finanénih institucijah (prihodki od obresti in podobnih
princdkov, prihedki od vrednostnih papirjev, prihedki od provizij, ¢isti dobi¢ek iz finanénega

“UL EU C95/1 z dne 16.4.2008.
UL EU L 024, 29.01.2004,
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posiovanja in drugi prihodki iz dejavnosti)_ Priglasitelj je e navedel, da

njegovo odvisno podjetjie AH Invest RE d.c.o., ter gospodujoci podjelji priglasitelja
CNV S.ar.l in Stichting FGK

18. Prevzeto podietie Engrotus je v letu 2019 na trgu Republike Slovenije doseglo letni promet
v viéini“ skukaupini pa je v letu 2019 ustvarilo
i |

{globalni) celoten promet v visin ¢esar v Sloveniji
-Jnsolidirani podatki)."”

19. Na podlagi navedenih podatkov Agencija ugotavija, da je preseien prag 35 mio EUR
letnega prometa, doloéen v prvi alingji prvega odstavka 42. ¢lena ZPOmK-1 ter hkrati prag
1 mio EUR letnega prometa prevzetega pedjetia skupaj z drugimi podjetji v skupini v
predhodnem poslovnem letu na trgu Republike Slovenije, dolocen v drugi alineji prvega
odstavka 42. ¢lena ZPOmMK-1.

20. Podrejenost koncentracije dologbam ZPOmK-1 in s tem obveznost priglasilve Agenciji
nastane, ko sta kumulativno izpolnjena oba pogoja — pravni in ckonomski. V primeru
koncentracije podjelij AH Invest in Engrotu$ sta izpolnjena oba pogoja, zaradi ¢esar je
zadevna koncentracija podjetij podrejena dolocbam ZPOmK-1.

C Pristojnost Agencije

21. Na podiagi tretjega odstavka 21. ¢lena Uredbe Sveta (ES) st 139/2004 z dne 20. januarja
2004 o nadzoru koncentracij podjetii”® (v nadaljevanju: Uredba ES o zdruZitvanh) nobena
drzava &lanica ne sme uporabiti svojega nacienalnega prava o konkurenci za katero koli
koncentracijo z razseznostmi EU. Dalznost Ager‘ucije21 je torej, da za vsako kencertracijo
preveri, ali le-ta nima razseznosti EU.*

22. Na pedlagi drugega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o zdruzitvah ima Koncentracija pocjelij
razseznost EU, kadar: (a) vsa udeleZena podjetja na sveiovnem trgu skupno ustvarijo vec
kakeor 5.000 mio EUR skupnega prometa, in (b) skupni promet na trgu EU vsakega od vsaj
dveh udelezenih podjelij presega 250 mio EUR, razen ¢e vsakc od udelezenih podjetij
ustvari veé kakor dve tretjini svojega skupnega prometa na trgu EU v eni in isti drzavi
¢lanici. Koncentracija, ki ne doseze pragov iz drugega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o
zdruzitvah, ima na podlagi tretjega cdstavka 1. ¢lena Uredbe ES o zdruZitvah razseZnost
EU, ¢a: (a) vsa udelezena podjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo ve¢ kaker 2.500 mio
EUR skupnega prometa, (b) vsa udelezena podietja v vsaki cd vsaj treh drzav ¢lanic
skupno ustvarijo veé kakor 100 mio EUR skupnega prometa, (¢} vsako od vsaj dveh
udelezenih podjetij v vsaki od vsaj treh drzav Clanic za namen odstavka (b) ustvari vec
kakor 25 mio EUR skupnega prometa in (d) skupni promet na trgu EU vsakega od vsaj

“
v ¥ o e A4, gl iTaa,
* Doiznost izhaja take iz nacela 'ojalnosti, ki je opreccljero v tretiern odstavku 4. ¢lera Pogedbe o EU (UL C 326,
26.10.2012), kot tudi iz 21. ¢lena Uredba ES o zdruZitveh,
“ Glej sodbo Sodidéa EU z dre 14 julja 2008 v zadevi Endesa SA proti Komisifi, T-417/05, Zodl, 2C06 slr. 112533, tocki

G9in 1C0.
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23.

24.

dveh udeleZenih podjetij presega 100 mio EUR, razen &e vsako od udeleZenih podjetj
ustvari vec kakor dve tretjini svojega skupnega prometa na trgu EU v eni in isti drzavi

¢lanici.

Priglasitel] je navedel, da priglasena koncentracija nima razseznosti EU, ker niso doseZeni
pragovi iz drugega ler tretjega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o zdruzitvah. Agencija na
podlagi podatkov priglasitelja ter drugih razpoloZljivih pedatkov ugotavija, da zadevna
koncentracija ne izpolnjuje meril za koncentracijo z razseznostjo EU, saj je podjetje AH
Irfvest v letu 2019 skupaj z drugimi podjelji v skupini doseglo celoten promet v vidini

prevzeto podjetie skupaj z drugimi podjelji v skupini pa je v letu 2019 ustvarilo celoten
promet v Vi§ini“ od tega v Sioveniji—3 Tako ni

preseZen prag iz toCke (a) drugega cdslavka 1. Clena Uredbe ES o zdruZitvah (vsa
udeleZena podjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo vec kakor £.000 mio EUR skupnega
prometa), kot tudi ne prag iz tocke (b) drugega odstavka 1. ¢lena Uredbe ES o zdruZitvah
(skupni promet na trgu EU vsakega od vsaj dveh udeleZenih podjetij presega 250 mio
EUR). Prav tako nista izpolnjena pogoja iz tretjega odstavka 1. élena Uredbe ES o
zdruzitvah, da vsa udeleZzena podjetja na svetovnem trgu skupno ustvarijo ve¢ kakor 2.500
mio EUR skupnega prometa, kot tudi ne pogoj, da vsa udeleZzena podjetja v vsaki od vsaj
treh drzav ¢lanic skupno ustvarijo vec kakor 100 mio EUR skupnega prometa.

Glede na to, da morajo biti pogoji izpolnjeni kumulativno, iz obrazloZenega sledi, da
zadevna koncentracija nima razseznosti EU niti po drugem odstavku 1. ¢lena Uredbe ES o
zdruzitvah niti po tretiem odstavku 1. élena 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 S PRAVILI KONKURENCE

A Upostevni proizvodni oziroma storitveni trg

25.

26.

Upostevni proizvodni oziroma storitveni irg je v skladu s 7. toéko 3. ¢lena ZPOmK-1
definiran kot teg, ki praviloma vkljuCuje vse tiste proizvede ali storitve, ki jih poirognik ali
uporabnik Steje za zamenljive ali nadomestijive glede na njihove lastnosti, ceno ali namen
uporabe. Upostevni proizvodni trg se lahko doloci na podlagi zamenijivosti povprasevanja,
zamenljivosti ponudbe, potenciaine konkurence ter morebitnih ovir za vstop na trg.

Pri prescji koncentracije je Agencija ugotavljala, ali prihaja do 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 njim tesno
povezanin trgov. Horizontalne koncentracije podjetij je mogoce opredelili kot koncentracije,
v katerih udelezena podjetja poslujejo na istih upostevnih trgih, za vertikalne koncentracije
pa Slejejo vse tiste koncentracije, v katerih so udeleZena podjetja dejavna na razliénih
stopnjah oskrbne verige.

“ Dok. &t 3061-36/2020-1, adgavor na lodko 2.5 (a) in (b) ter cdgover na tedka 9.1
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27 Po navedbah priglasitelia med pedjetji, povezanimi s priglasiteljem, in podjetiem Engrotus
ter z njiilm povezanimi podjetji, ne prihaja do horizontalnih prekrivanj dejavnosti. S
priglasiteliem povezana podjetja se ne ukvarjajc z nobeno od dejavnosti prevzetega
podjetja, ki so: (i) trgovina na drobno v nespecializiranih prodajainah, pretezno z zivili, (ii)
trgovina na debelo in drobno z Zivilskimi in nezivilskimi proizvodi, (iii) uvoz in izvoz Zivilskih
in nezivilskih proizvadov, (iv) proizvodnja kruha in sveZega peciva ter (v} gostinstvo,
Predmetna kancentracija zato na te trge ne bo imela nikakrSnega vpliva.

29. Agencija je na pedlagi vseh razpoloZljivih podatkov ugotovila, da je glavna dejaviost
priglasitelia dejavnost oddajanja in obratovanja lastnih ali najetih nepremicnin, kar
predstavlja tudi glavno dejavnost podjetja TUS Nepremiénine, ki je v 100 % lasti prevzetega

podjetja. Podjetje TUS Nepremitnine lastne nepremicnine, ki v naravi predstavijajo trgovske
povrSire, oddaja v najem pri éemer se tkvarja tudi z
upravljanjem teh nepremicnin. Priglasitel] navaja, da se ne ustvarja prometa iz naslova

njegove glavne dejavnosti, Ceprav iz posredovanih podatkov izhaja, da je priglasitelj Ze pred
nastankom predmetne koncenlracije

1 ga je priaooi
preventivnega prestrukluriranja podjetja TUS NepremiCnine.

30. Ker se podietie TUS Nepremi¢nine po navedbah priglasitelja ne ukvarja z oddajanjem
nepozidanih zemljiss v najem®, pa¢ pa le z oddajanjem trgovskin povrsin v najem, je
Agencija v predmetni zadevi preucila le prekrivanje na tem ozkem segmentu trga oddajanja

i iiiii'ivimi lastnih ali naietih neirem!rnm v na‘em na katerem je priglasitel] prisoten

31. Kijub temu, da gre za zanemarljiva prekrivanja dejavnosti, je priglasitelj z namenom
zagotovitve popolnosti informacij navede! doloéene pedatke o podjetjih udelezenih v
koncentraciji na trgu oddaje trgovskih povr$in v najem, ki jih Agencija navaja v poglavju C
(Presoja).

32. Agencija je v svaji dosedanji praksi®, ki je podprta s prakso Komisije®, trg neprami¢ninskih
storitev delila na: (i) trg razvoja nepremicnin, (i) trg upravljanja nepremicnin, (iii) trg oddaje
nepremicnin in (iv) trg lastnistva nepremiénin. Kljub temu, da je Agencija nadaljnjo delitev

2 Fmancnl lizi r-gl co v osnovi r‘a nen;em dai;sm éasovnlm tbdui,,tm kol cpEfatwm lizing: in lastnistve pre;de na
is 3

@ Dukumerl 5t 3061 awzozu 11

7 Odlodbe Agencije: 8L 3051-2/2018 8 - KD AVF 1/VB NEPREMICNINE z ¢ne 14, 3, 2013, §t 3081-20/2018-5 - KD
AVFIFMZD 7 dne 4. 9. 2048, &1 3061-3/2019-7 - £EB Erste Bank/WG PROJEKTIRANJE z dne 26.2. 2019, in
&t. 3061-16/2019-97 Supemova/Centrice Real Estate Ljubljana z dne 29. 11. 2019,

2 Npr adlodti Evrepska komisiie §t COMP/N.7203 - UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO 7 ¢ne 6. 5. 2074, odst. 13
in 14 ler & COMP/M.8229 - HAMMERSON/IRISH LIFE/NLAC SHOPPING CENTRE z dne 14. 12. 2018, cdst, 13 do 15.
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33.

34.

35.

36.

37.

navedenih trgov pustila odprio, je z vidika namena uporabe nepremicnin nakazala moznost
njihove nadaljnje delitve nepremicninskih storitev na: (i) trg stanovanjskih nepremicénin in (i)
trg poslovnih nepremi¢nin. V ckviru trga poslovnih nepremicnin pa je podobno kot Komisija
nakazala moZnost nadaljnje delitve na: (i) trg poslovnih prostorov, (i) trg industrijskin
objektov in (iii) trg maloprodajnih nepremi¢nin. Agencija v navedenem primeru upostevnega
trga ni dokonéno opredelila, saj ne glede na to, ali bi upodtevni trg opredelila oZje ali Sirse,
ne bi bil izkazan sum glede skladnosti obravnavane koncentracije s pravili konkurence.

Nadalje je mogoce ugotoviti, da druga v koncentracijiindele:’:ena podjetja in z njimi
povezana podjelja niso dejavna na istih proizvodnih oziroma storitvenih trgih.

Prav tako med podjetji udeleZenimi v koncentraciji po navedbah priglasitelja ne obstajajo
verlikalna prekrivanja, saj se nobeno podjetje povezano s priglasiteljem frenutno ne ukvarja
s katerokoli dejavnostio, ki bi bila v vertikalnem razmerju z dejavnostmi, ki jih opravijajo

podjetja iz skupine prevzetega podjelja.

B Upostevni geografski trg

Upostevni geografski trg je v skladu z 8. tocke 3. élena ZPOmK-1 definiran kot trg, ki
praviloma vkljuéuje obmocje, na katerem si konkurenti na upodtevnem proizvodnem
oziroma storitvenem trgu medsebojno konkurirajo pri prodaji ali nakupu proizvodov ali
storitev, na katerem so pogoji kenkurence dovolj homogeni in ki ga je mogecée razlikovati od
sosednjih obmodij, ker so pogoji konkurence na njih obéutno drugacni. Dejavniki, ki so
kljuéni pri presoji upostevnega geografskega trga, so razlicne pravne zahteve, standardi,
davéna bremena, transportni stroski, cenovne razlike med razliénimi deli trga, trzne navade

ipd.

Priglasitelj je navede!, da glede na to, da predmetna koncentracija ne bo imela nikakrsnih
vplivov na ucinkovito xonkurenco na ozemlju Republike Slevenije ali njegovemn znatnem
delu in kot taka ne zbuja surma o njeni skladnosti s pravili konkurence, dokonéna opredelitev
upostevnega gecgrafskega trga ni potrebna, saj ne glede na to, ali bi upostevni geografski
trg opredelili oZje ali sirSe, ne bi bl izkazan sum glede skladnosti cbravnavane
konceniracije s pravili konkurence. Z namenom zagotovitve popolnosti infarmacij pa je
priglasitel] za trg oddajanja in obratovanja lastnih ali najetih nepremiénin ocenil, da le-ta
obsega obmocje Republike Slovenije.

Presoja koncentracije

V skladu z 11. ¢lenom ZPOmK-1 so prepovedane koncentracije, ki bistveno omejujejo
ucinkovito konkurenco na ozemlju Republike Slovenije ali njegovem znatnem delu, zlasti kot
posledica ustvarjanja ali krepitve previadujoega poloZaja. Agencija presoja koncentracije
zlasti glede na tréni polozaj v koncentraciji udelezenih podjeti, njihovo moZnost za
financiranje, slrukturo trga, izbiro, ki jo imajo na voljo dobavitelji in uporabniki, ter njihov
dostop do virov ponudbe oziroma do samega trga, obstoj morebitnih pravnib ali dejanskih
vstopnih ovir, gibanje ponudbe in povpraSevanja na upostevnih trgih, koristi vmesnih in
konénih uporabnikov ter glede na tehniéni in gospodarski razvoj pod pogejem, da je v korist
potrosnikom in ne ovira konkurence.
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Trg oddaje trgovskih povrsin v najem

. Na trgu oddaje trgovskin povréin v najem je dejavno podjetje TUS Nepremicnine, ki je v
100 % lasti podjetja Enarotus in priglasitel]

navedeno je mogoce ugotovit, da se ucinki predmetne koncenlracije na trgu oddajanja
trgovskih povréin v najem ne bodo izrazili v obliki znatnega povecanja trznih deleZev v
koncentraciji udeleZenih podjetij na tem trgu, saj je priglasitelj na tem trgu prisoten le v
manjSem obsegu.

. Priglasitelj je navedel, da bo po izvedeni koncentracijii pridobil oziroma posredno postal
lastnik tevilnih nepremicnin podjetja TUS Nepremicnine, ki v naravi predstavljajo trgovske
lokale in so navedene v Tabeli 1. Skupaj z nep: i

0 po lzvedeni
oncentraciji razpolaga

Tabela 1: Seznam nepremicnin, ki jih be pridobilo podjetje AH Invest po izvedeni
koncentraciji AH Invest in Engrotus
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SKUPAJ:

Vir: Podatki priglasitelja, dok. 5. 3061-36/2020-11, str. 11-12,

40. ieti S_Nepremi¢nine lastne nepremiénine oddaja v najem
ri éemer je aktivno le na podrocju oddajanja trgovskity povrsin v najem in z

njihovim upravljanjern. Podatke o velikosti tega trga za leto 2019 je priglasitelj izratunal na
pedlagi podatkov Geodetske uprave RS ("GURS"), glede na skupno povrdino oddanih
povrsin v Republiki Sloveniji in povpreéno meseéno najemnine za lokale, Pri tem je navedel,
da podatki o Stevilu in obsegu aktivnih najemov niso bili na voljo za obdobje 2017-2018,
zalo je predpostavil, da trZni delez podjetja TUS Nepremicnine. ki je naveden v Tabeli 3, v
obdobju 2017-2018 ni bistveno odstopal od izraduna za leto 2019.

Tabela 2: Aktivni najemi poslovnih nepremicnin (pisarne, lokali in industrijski prostori) na
presecni datum 31. 12. 2019

" Aktivni najemf posfavnih nepremiénin na dan 31.12.2019

Skupina poslovnih nepremiénin
Pedatki GURS
i - PPP PPL . IND | SKUPNO
Stevilo aktivnih najiemov {N) 12.537| 9.396 2.621 24.554
Povprecna oddana povrsina (v m2) - 139 237 460 3
Povpreé¢na mesecna najemnina (€/m2) 9,3 9,6 4,3 <
Skupna mesecna najemnina (v €) 16.206.580| 21.377.779 5.184.338| 42.768.697
Legenda: -
. PPP - Pisarng (plsamiSki prostorl, proston za poslovanje s strankami, prostor za zdravsiveno dejavrest)
PPL - Lokali {trgovski In steritveni lokali, gostinski lokali)
. IND - Industrijski prostori {proizvedne hale in skladiséa)

Vi FIABCI, GURS: GURS  Statislixe  aklivnih - najemovpesiovnih - nepremiénin - na  dan
31.12. 2018 {hitps /e fiabel. sitAktivnesti_zdruzenjar26.04.2020_sporocilo_zaJavnost_Predlogi_za_do
polnitey PKP2/).

41 |z Tabele 2 je razvidno, da je bilo na dan 31. 12. 2019 po podatkih GURS 9.396 aktivnih
najemov lokalov, kamor sadijo lrgovski storitveni lokali in gostinski lokali, ki so ustvarili
21.377.779 EUR skupne meseéne najemnine. Trgovski in storilveni lokali predstavljajo
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znotraj kategorije lokalov (PPL) 81 % vseh aktivnin najemov, gostinski lokali pa le 19 %.
Priglasitelj je na podlagi podatkov GURS izra¢unal velikost trga oddaje trgovskih povrsin na
dan 31. 12. 2019, ki je znasala 207.792.014 EUR.

42. Glede na ustvarjene prihodke podjetia TUS Nepremiénine v letu 2019, ki so znadali
n upodtevaje velikost celolnega trga oddaje trgovskih povrdin na dan
31,12, 2019, trzni delez podietja TUS Nepremicnine v letu 2019 na trgu oddajanja trgovskih
povr§in v najem znase a trzni delez se bo v prihodnjih letih Se zmanjsal, saj je na
podlagi nakupa nepremiénin, izvedenega v ckviru postopka prevenlivnega prestrukturiranja
nad podjetiem TUS Nepremiénine, opr. 8t St 3618/2019 z dne 30. 12. 2019, del podjelja
TUS Nepremicnine e prevzelo podjetie ALFI. Navedeno transakcijo nakupa dela
nepremiénin podjetia TUS Nepremignine je podietie ALFI priglasilo Agenciji dne
23.11. 2020.°° ALFI je s predmetno transakcije od podjetjia TUS Nepremicnire kupil in
prevze—nepremiénin, ki v naravi predstavljajo trgovine in trgovske centre, s
katerimi je podjetie TUS Nepremi¢nine v letu 2019 ustvarilo promet v visini
Trzni delez neiremi‘Cnin, ki so bili predmet odkupa s strani podjetja

ALFI, je v letu 2019 predstavljal Glede na navedeno Agencija ugotavlja, da je treba

Za pamen racije trzni delez podjetja TUS Nepremiénine v letu 2019
zmanjsati z
43 Podjetie AH Invest je z dejavnostio oddajania trgovskih povrSin v najem zaéelc-
pred tem pa se je ukvarjalo z

deiavnostjo oddajanja nepozidanih zamljis¢ v najem. Priglasitelj je navedel, da iz naslova
oddajanja trgovskih povr3in v najem $e ne ustvarja prometa, v kolikor pa bi upostevali

% _ Promety EVUR  Delezv%
Vellrkost trga (RS) 207.792.014,00

Tug Nepremiénine | ]
_AH Invest I

Zdruzeno podjetie
Vir: Aoencja na podlag; podatkov prlqlasateha

100 %

44, Iz Tabele 3 izhaja, da se bo trzni delez zdruZzenega podjetja po izvedeni koncentraciii na
trgu oddaiapia trgovskih povrsin v najem na celotnem obmogju RS povecal zz“bo
znaéaiﬁPo navedbah prigiasitelja je najvedji konkurent na siovenskem trgu
oddajanja trgovskih nepremicnin v najem skupina Supernova, ki je v letu 2019 kupila 10
trgovskih centrov podjetja Poslovni sistern Mercator in 10 nakupovainih centrov (vecinoma

centre Qlandia) od podjetja Centrice Real Estate”. Drugi pomembnejsi konkurenti na tem
trgu so %e Spar (SES), BTC, Mercater in ostali udelezenci. Priglasitelj je navedel, da za

™ Zadeva opr. 31, 3061-35/2020.
‘.J Vir: navedba prigalsitelja, dok. 3061-36/2020-1, sir. 23,
* Kancenlracia podjeli SupemovaiCentrice Real Estate Ljubljana, St 3061-18/2019-97 z dne 29. 11. 2019.
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46,

47.

48.

oceno njihovih trznih deleZev nc razpolaga z zadostnimi podatki, iz odlotbe Agencije
Supernova/Centrice Real Estate Ljubljana pa je razvidno, da je imelo podjetie Supernova
na dan 12. 11. 2019 % trzni delez, SES Bl % trzni delez, Mercator [l % trzni
delez, TUS Nepremiénine - % trzni delez, in drugi udeleZenci trga B % tezni delez.

. Ne glede na upocasnitev rasti gospodarstva je bilo po navedbah priglasitelja v letu 2019 v

Sloveniji Se naprej veliko povprasevanje po najemu poslovnih nepremicnin, zlasti
povprasevanje po lokalin v vecjih nakupovalnih centrh in v srediscih najvedjih mest ter
povprasevanje po sodobnejsih pisarnah v poslovnih srediséih, za katere pa zaradi visoke
stopnje zasedenosti in pomanjkanja novegradenj prakticno ni bilo ve¢ ustrezne ponudbe.
Po napovedih GURS-a bo prihodnje dogajanje na slovenskem nepremi¢ninskem trgu
nasploh cdvisno od posledic pandemije korona virusa na gospodarstvo in nepremicninski

trg.”?

Glede na vse navedeno Agencija ugotavija, da se tréna mo¢ zdruZenega podjetia zaradi
izvedene koncentracije na zadevnem trgu ne bo bisteno okrepila, saj je priglasitelj na tem
trgu priosten v manjSem obsegu. zato bo trzni delez zdruZzenega podjetja na tem trgu po
izvedeni koncentraciji znsal Na tem trgu so prisotni konkurenti z veéjo trzno mocjo
od zdruzenega podjetja, zato Agencija meni, da koncentracija ne bo imela negativnih
ucinkov na ucinkovito konkurenco na tem trgu v Republiki Sloveniji. Tudi Komisija pri
koncentracijah, pri katerin skupni trzni delez v koncentraciji udelezenih podjetij ne presega
25 %, v skladu z 18. odstavkom Smernic o prescji horizontalnih zdruzitev na pedlagi uredbe
Sveta o nadzoru koncentraci podjetii™® domneva, da zaradi omejenega trznega deleza
koncentracija ne more ovirati ucinkovite konkurence in je zato skladna s pravili konkurence.

ODLOCITEV Q STROSKIH POSTOPKA

V skladu s prvim odstavkom 118. &lena Zakona o splonem upravnem postopku® mora
organ odlociti o stroskih postopka. Glede na to, da posebni stroski v postopku niso nastali,
je organ odladil, kot izhaja iz druge todke izreka.

ZAKLJUCEK

Na podlagi posredovanih podatkov priglasitelia koncentracije, ob upoSlevanju javno
dostopnih pedatkov, Agencija ugotavlja, da koncentracija podjetij AH Invest in Engrotud ne
bo povzrodila ucinkov, ki bi lahko bistveno zmanjsali uginkovito konkurenco na horizontalno
povezanem trgu oddajanja trgovskih povrsin, zato ni izkazan resen sum o neskladnosti
koncentracije s pravili konkurence. Agencija zato koncentraciji, na podlagi tretjega odstavka
46. ¢lena ZPOmK-1, ne nasprotuje in izjavlja, da je skladna s pravili konkurence.

2 Vir: GURS, Poredile o najsmnem trgu poslovnih negremiénin za leto 2019,

B UL € 31,5.2.2004, slr. 5-18. .
* Uradni list RS, St 24/06-UP82, 105/06-ZUS-1, 126/07, 65/C8. 47/09 OdLUS: U-1-54/06-32 (48/09 popr.), 812 in

82/13.
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POUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to odloc¢bo je dovoljeno vioziti tozbo pri Upravnem scdiséu Republike Slovenije, Fajfarjeva
33, 100C Ljubljana, v roku tridesetih dni od dneva vrocitve odlocbe. Tozba se v dveh izvodih vioZi
ori sodidéu ali pa se posije po poéti. Steje se, da je bila tozba vioZena pri sodiscu tisti dan. ko je

pila priporoceno oddana na posto.

Zadeve v postopku sodnega varstva po ZPOmK-1 so nujne in o njih sodié¢e odloca prednostno.
Skladno z Odredbo o posebnih ukrepih iz 83.a ¢lena Zakona o sodiscih zaradi razglasene
epidemije nalezljive bolezni COVID-19 na obmocju Republike Slevenije™ procesni roki v nujnih

zadevah teejo.

Postopek vodila: Andrej Matvoz
Nina Macek - prgdsednik senata ,

/(,LL"D L‘L}ﬁa'\:t ’ Fir;

£ —
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2

Vrogiti:
AH Invest 1, druzba za investiranje, d.o.0., Verovskova ulica 55A, 1000 Ljubljana,
osebno po ZUP: po pooblagéencu: Odvetniska druzba Ketler & Partnerji o.p. d.o.o,,
Dunajska cesia 167, 1000 Ljubljana.

Vioziti:

zbirka dokumentarnega gradiva, tu.

* Uradni list RS, 8t 185/2020,
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