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Datum: 12. 4. 2018

Javna agencija Republike Slovenije za varslvo konkurence, Dunajska 58, 1000 Ljubljana
(v nadaljevanju: Agencija), izdaja v senatu, ki ga seslavljajo Andrej Matvoz kot predsednik
senata ter ob sodelovanju mag. Karle Pinter, dr. Aleda Kuharja in Andre;a Praha kot c!anov
senata, na podlagi 12.in 12.0 ¢lena Zakona o prepredevanju omejevanja konkurence'
(v nadaljevanju: ZPOmK-1), v zadevi presoje koncentracije podjetij KD AVF 2 namenska
nepremiéninska druzba, d.o.o., Dunajska cesta 63, 1000 Ljubljana, ki ga zastopa direktor Luka
Podlogar, in ki ga po pooblastilu zastopa Odvetni$ka pisarna CMS Reich-Rohrwig Hainz -
PodruZnica v Sloveniji, Bleiweisova cesta 30, 1000 Ljubliana (v nadaljevanju: KD
AVF 2), in Stekleni dvor, druZba za investiranje d.o.0., Smartinska cesta 53, 1000 Ljubljana, ki
ga zastopata direktorja Tillmann Bottcher in Michael Mendhnger (v nadaljevanju: Stekleni dvor),

na zahtevo, na nejavni seji dne 12. 4. 2018 naslednjo

ODLOGBO

1. Prigladena koncentracija podjetij KD AVF 2 namenska nepremicninska druZba, d.o.o.,
Dunajska cesta 63, 1000 Ljubljana, in Stekleni dvor, druzba za investiranje d.o.0,,
Smartinska cesta 53, 1000 Ljubljana, ki predstavija pridobitev lastnistva podjetja
KD AVF 2 namenska nepremiéninska druzba, d.0.0.,, Dunajska cesta 63,
1000 Ljubljana, nad delom poslovnega kompleksa Stekleni dvor, to je nad poslovno
stavbo Juzni stolp na naslovu Dunajska cesta 117, 1000 Ljubljana, ni podrejena

doloébam ZPOmK-1,

2. Med postopkom niso nastali posebni stroski.

ObrazloZitev

. PRIGLASITEV IN STRANKA POSTOPKA

1. Agencija je dne 12. 2. 2018 prejela priglasitev nameravane koncentracije, s katero naj bi
podjelje KD AVF 2, ki je v posredni lastni specialnega investicijskega sklada KD Adriatic
Value Fund (v nadaljevanju: KD Adriatic Value Fund), pridobilo izklju¢no kontrolo nad
podjetjem Stekleni dvor (v nadaljevanju tudi: prevzeto podjetje). Koncentracijo je priglasilo

podjetje KD AVF 2 (v nadaljevanju tudi: priglasitel)).

2. Predmet nameravane koncenlracije je pridobitev 100 % poslovnega deleia podjelja
Stekleni dvor. Koncentracija bo nastala, ée bo priglo do sklenitve in izpolnitve pogodbe o
nakupu, kot to predvideva Okvirni sporazum z dne 21. 12. 2017 (v nadaljevanju:

! Uradni list RS, §t. 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 39/13 OdI.US: U-1-40/12-31, 63/13-ZS-K, 33/14 76/15 in 23/17.
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Sporazum)®. Slednjega so sklenili podjetje Centrice Real Estate GmbH v imenu podjetja
LSREF4 Sweden Orel AB (v nadaljevanju: LSREFd}S, kot prodajalec, podjetje KD
Skladi, d.0.0. v imenu KD Adrialic Value Fund, kot kupec®, ter

kot soinvestitor. Iz priglasilve izhaja, da Sporazum za stranke ne
uslvarja obveznosti, da sklenejo pogodbo o nakupu, saj vzpostavlja zgolj predviden okvir in

doloca ¢asovnico za potencialno izvedbo transakcije.

3. Sporazum, ki ni zavezujode narave, dologa okvir za izvedbo dveh logenih transakcij. Ena se
nanasa na priglasitelja, ki naj bi pridobil 100 % poslovni deleZ v podjetju Stekleni dvor.
Druga transakcija se nanas$a na podjelje [l ki naj bi, $e preden bo priglasitelj pridobil
kontrolo nad prevzetim podjetjiem, odkupil del poslovnega kompleksa Stekleni dvor, ki
predstavlja celotni del poslovne stavbe Severni stolp, katerega lastnik je prevzeto podjeljef’,
kar je tudi eden od odloZnih pogojev, da se predmetna koncenlracija sploh izvede.
Navedeno pomeni, da bo prevzeto podjelje v trenutku, ko bo kontrolo nad njim pridobil
priglasitelj, lastnik dela poslovnega kompleksa Stekleni dvor, ki obsega samo poslovno

stavbo JuZni stolp.

4. Priglasitelj je tekom postopka Agenciji posredoval osnutek Pogodbe o nakupu (v
nadaljevanju: Pogodba), ki v bislvenih sestavinah sledi Sporazumu. V predloZzenem osnutku
sta kot pagodbeni stranki navedeni podjelji LSREF4, kot prodajalec in KD AVF 2, kot kupec.
Priglasitelj ocenjuje, da se kon¢na verzija Pogodbe, ki naj bi bila predvidoma sklenjena
konec marca 2018, ne bo znatno razlikovala od predloZenega osnutka ter da so vsi kljuéni

elementi transakcije ze dogovorjeni.®

5. Okvirna vrednost transakcije znasa - EUR’, _

6. V skladu s prvim odstavkom 43. &lena ZPOmK-1 morajo udelezenci koncentracije le-to
priglasiti pred zacetkom njenega izvréevanja, vendar najpozneje v 30 dneh od sklenitve
pogodbe ali objave javne ponudbe ali pridobitve kontrole, pri emer zaéne rok za priglasitev
teCi s prvim od teh dogodkov. Priglasitev mora vsebovati vse elemente, ki jih natanéneje
dolo¢a na podlagi $estega odstavka 43. ¢lena ZPOmK-1 sprejeta Uredba o vsebini obrazca

za priglasitev koncenltracije podjetij® (v nadaljevanju: Uredba).

7. Agencija ugotavlja, da v trenutku priglasitve koncentracije pridobitve izkljuéne kontrole
podjetja KD AVF 2 nad podjetjiem Stekleni dvor $e ni nastopil nobeden izmed dogodkov, ki
jih ZPOmK-1 opredeljuje kot dogodek, s katerim zadne te¢i rok za priglasitev
koncentracije.” Koncentracija se lahko priglasi ludi pred nastopom katerega izmed
dogodkov, ki jih zakon opredeljuje kot dogodek, s katerim zaéne teéi rok za priglasitev. 155.
tocka precis¢enega obvestila Evropske Komisije o pravni pristojnosti v okviru Uredbe Sveta
(ES) st. 139/2004 o nadzoru koncentracij podjetij namre¢ dologa, da lahko v koncentraciji
udeleZena podjetja priglasijo transakcijo Ze na podlagi namena v dobri veri, da sklenejo
pogodbo, ali v primeru javne ponudbe, kadar so javno objavila namen tak$ne ponudbe.II

% Dokument &t. 3061-6/2018-1, priloga 11.
3 Paodjelje LSREF4 je imetnik poslovnega deleza, ki predstavija 100% osnovnega kapitala prevzetega podjetja.

* Ceprav je Sporazum vimenu KD Adriatic Value Fund sklenilo podjetje KD Skladi, d.o.o0., bo po navedbah priglasilelja v
konéni pogodbi o nakupu kol neposredni kupec prevzetega podjelja naslopalo namensko podjetje v posredni lasli KD
Adrialic Value Fund, to je podjelje KD AVF 2 (dokument §t. 3061-6/2018-1, t&. 2.2 (e)).

® Prevzelo podjelje e lastnik dela poslovne stavbe Severni stalp, ki predstavlja 44,65 % te poslovne stavbe.

¢ Dokument 31, 3061-6/2018-6, (&, 1.

" Dokument &t. 3061-6/2018-1, t¢. 2.4.

® Dokument 1. 3061-6/2018-1, 16. 2.2, (e).

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

' Prvi odstavek 10, lena ZPOmK-1.

" Uradni list Evropske Unije, C 95/01 z dne 16. 4. 2008,
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8. Ker je bila priglasitev nepopolna, jo je priglasitelj na poziv Agencije dne 12. 3. 2018
ustrezno dopolnil, s &imer je priglasitev postala popolna.

9. Skladno z dolocili Zakona o upravnih taksah®™ (v nadaljevanju: ZUT) je 4prig|asite!j dne
2. 2. 2018 pla¢al upravno takso po tarifni $tevilki 48 v znesku 2.000,00 EUR",

10. Podjetie KD AVF 2 je specializirana namenska druzba, ki je bila ustanovljena dne
4. 1. 2018. Glavna dejavnost priglasitelja bo nadzor nad upravljanjem prevzetega podjelja
in nadaljnja oddaja poslovnih prostorov v poslovnem kompleksu Stekleni dvor. Njegov
izkljuéni lastnik je podjetje KD AVF, d.o.0., katerega edini druzbenik je KD Adriatic Value
Fund'®., Upravljavec navedenega sklada je podjelje KD Skladi, d.o.o. (v nadaljevanju: KD
Skladi). Kontrolo nad slednjim ima podjetie ADRIATIC SLOVENICA d.d. (v nadaljevanju:
ADRIATIC SLOVENICA), katerega gospodujode podjetie je podjetie KD Group d.d. (v
nadaljevanju: KD Group). Lastni$lvo podjetja KD Group je razprieno (na dan 31. 12. 2016
med skupno 12.695 delnicarjev'®), pri emer je njegov najvedji delnicar podjetje KD d.d.

(78,49 %).

11. Podjetje KD Group'” je mati¢no podjetje Skupine KD Group. Slednja spada med vedje
poslovne skupine v Sloveniji. Skupina KD Group je dejavna na podrogjin zavarovalnistva,
finanénih storitev ter upravijanja premoZenja in nepremi¢ninskih nalozb. Poleg podjetja
KD Group, spadajo v navedeno skupino ludi njegova odvisna podjetja s héerinskimi podjetji.
Od teh podjetij so na obmodju Republike Slovenije dejavna podjetja KD Kvart, d.0.0. (v
nadaljevanju: KD Kvart)'®, ADRIATIC SLOVENICA', DRI Nalozbe, d.0.0. (v nadaljevanju:
DRI Nalozbe)™, KD Kapital d.0.0. ' in SUMIJEV KVART, d.0.0.” V slednjih ima podjelje
KD Group, kot njihov izkljuéni lastnik, neposredno kontrolo. Preko svojega odvisnega
podjetja KD Kvart, podjelje KD Group izvaja posredno konlrolo v podjetjih Projektor d.0.0.%,
GRADNJE INZENIRING d.0.0.”" in AGENT d.0.0. Izola®. Prav tako ima posredno kontrolo
v podjetjih PROSPERA d.0.0.”%, VIZ d.0.0.””, ZDRAVJE AS d.0.0.%, KD IT d.0.0.2 in KD
Skladi®, katerih 100 % lastnik je njegovo odvisno podjetje ADRIATIC SLOVENICA.

12. Podjelje Stekleni dvor se ukvarja z oddajo poslovnih prostorov v istoimenskem poslovnem
kompleksu Stekleni dvor na Dunajski cesti v Ljubljani. Ustanovijeno je bilo 11. 10. 2017 v

" Dokument &t. 3061-6/2018-6.
' Uradnl list RS, 5t. 106/10-UPB5 in 14/15.

" Dokument $t. 3061-6/2018-1, priloga 6.
'* KD Adrialic Value Fund je namenjen izkljuéno profesionalnim vlagateljem in inveslira v nalozbene nepremiénine v

Sloveniji, na Hrvaskem in v Srbiji, pri cemer se osredoto¢a predvsem na projekte, ki uslvarjajo denarni tok.

'® Dokument &, 3061-6/2018-1, priloga 8.

7 Podjelje je dejavno na podrogju zagotavljanja razliénih finanénih storitev.

1 Podjetje opravija dejavnost gospodarjenja z nepremiéninami in vedenja investicijskega inZeniringa.

9 Podijelje je dejavno na podrodju zavarovalnitva, pri demer tr2i predvsem premoZenjska, zivijenjska, pokojninska in

zdravstvena zavarovanja.

¥ Podjetje se ukvarja z upravljanjem nepremicnin.

*! Podjelje je dejavno na pedrogju zagolavljanja razliénih finanénih storitev.

# Kol fastnik veljega Stevila zemljiskih parcel na obmo&ju nekdanje tovarne bombonov Sumi, skrbi za razvoj
slanovanjsko-poslovnega kompleksa na Slovenski ulici v sredigéu Ljubljane.

2 Padjelje se ukvarja s kinemalografsko dejavnostjo in skupaj s podjeljem KD Kvart upravlja nepremicnino Maribox.

¥ Podjetje se ukvarja z upravljanjem nepremicnin.
* Padjetje izvaja dejavnost zavarovalnega zaslopnilva,
28 Podjelje se ukvarja z izterjavo dolgov, odkupom terjatev in svetovanjem na podrodju insolvenénega prava.

7 Podjelje opravija dejavnost zavarovalnega zastopni§tva. V okviru blagovne znamke WIZ slrankam nudi, da preko

ssple!a sklenejo zavarovanje pri zavarovalnicl Adriatic Slovenica.
* padjetje izvaja zdravslveno dejavnost v specialislicni ambulanli Zdravje AS v Ljubljani, pri ¢emer se osredotoéa na

godméja ortopedske in splodne kirurgije, fizioterapije in kardiologije.
' Podjelje se ukvarja z informacijskimi storitvami (radunalniske programiranje, upravljanje ra¢unalniskih naprav in

sistemov, ild.).
* Podjelje je dejavno na podrocju upravljanja investicijskin skladov in premozenja ter nalozbenega svetovanja. KD

SKLADI v okviru KD Krovnega sklada upravijajo 16 podskiadoy.
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postopku oddelilve z ustanovilvijo novih druzb, ki ga je izvedlo prenosno podjetje Centrice
Real Estate Ljubljana d.0.0.*' Slednje je na podjetje Stekleni dvor preneslo lastni$tvo
poslovnega kompleksa Stekleni dvor, ki vkljuéuje celotno poslovno stavbo Juzni stolp (v
nadaljevanju Juzni stolp) in posamezne dele poslovne stavbe Severni stolp, ki predslavijajo
44,65 % te stavbe (v nadaljevanju: Severni stolp). Ker bo celotni del Severnega stolpa,
katerega lastnik je prevzeto podjetje, predhodno v loéeni transakciji odkupilo podjeljeﬁ.
Agencija ugolavlja, da Severni stolp ni predmet zadevne koncenltracije. Izkljuéni lastnik
prevzetega podjetja je podjelje LSREF4. Cilino podjelje nima odvisnih podjetij.

13. Za priglasitelja je nakup podjetja Stekleni dvor ekonomsko upravicena nalozba, -

I W e R S e A bl |
B <ot navaja priglasitel] je
koncentracija gospodarsko utemeljena ludi za prevzeto podjelje.

. PODREJENOST ZPOmK-1

A. Koncentracija

14. 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 podijetij ali delov podijetij ali (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 drugace pridobi neposredno ali posredno kontrolo nad
celoto ali deli enega ali ve¢ podijetij ali (iii) kadar dve ali ve¢ neodvisnih podjetij ustanovi
skupno podjetje, ki opravlja vse funkcije samostojnega podjetja z daljgim lrajanjem.

15. Kontrolo nad podjetjem ali njegovim delom v smislu prej$njega odstavka pomenijo pravice,
pogodbe ali druga sredstva, ki lo¢eno ali skupaj in ob upostevanju okolis¢in ali predpisov
omogodajo izvajanje odlogilnega vpliva nad tem podjetjem ali delom podjetja, in sicer zlasli
(i) lastnidtvo ali pravice do uporabe celotnega ali dela premozenja podjetja ter (i) pravice ali
pogodbe, ki zagotavljajo odlogilen vpliv na sestavo, glasovanje ali sklepe organov podjetja.

16. Pogodba, za katero se pri¢akuje, da ne bo bistveno odstopala od predloZzenega osnutka,
naj bi bila sklenjena med podjetiem LSREF4, kot lastnikom podjetja Stekleni dvor in
podjeliem AVF 2, predvidoma do konca marca 2018%. Agencija ugotavlja, da bo sklenitev
Pogodbe priglasitelju omogogila pridobitev 100 % poslovnega deleZa podjetja Stekleni dvor
in s tem pridobitev neposredne kontrole nad prevzetim podjetjem. Na ta nacin bo priglasitel]
dejansko pridobil lastnitvo nad JuZnim stolpom poslovnega kompleksa Stekleni dvor.

17. Tak$na pridobitev kontrole nad podjetiem pomeni koncentracijo v smislu druge alineje
prvega odstavka 10. &lena ZPOmK-1, ki dolo¢a, da gre za koncentracijo pri trajnejsih
spremembah kontrole nad podjetiem, in sicer, ko eno ali ve¢ podijetij z nakupom vrednostnih
papirjev ali premozenja, s pogodbo ali kako drugae pridobi neposredno ali posredno
kontrolo nad celoto ali deli enega ali ved¢ podjetij.

* Podjetje Centrice Real Estate Ljubljana d.0.0. je odvisno podjetie podjetja LSREF4, ki je gospodujoce podjetje

?revzetega podjelja Stekleni dvor.
? Dokument 1. 3061-6/2018-6, 1. 1.
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18. 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 presaje po ZPOmK-1.

B. Preseganje pragov po prvem odstavku 42. élena ZPOmK-1

19. ZPOmK-1 v prvem odstavku 42. &ena dolo¢a, v katerih primerih morajo udelezenci
koncenlracije le-to priglasiti Agenciji. Priglasitev je potrebna, ¢e je skupni letni promet v
koncenlraciji udeleZenih podjetij skupaj z drugimi podjetji v skupini v predhodnem
poslovnem letu na trgu Republike Slovenije presegel 35 mio EUR in &e je letni promet
prevzetega podjelja skupaj s podjetji v skupini presegel 1 mio EUR.

20. Iz predloZenih finanénih podatkov priglasitelja izhaja, da je Skupina KD Group v
predhodnem poslovne U, to je v letu 2017, na trgu Republike Slovenije dosegla skupni
letni pramet v w‘§iniﬁmio EUR®, Agencija je na podlagi posredovanih podatkov
priglasitelja ugotovila, da e edina dejavnost podjetja Stekleni dvor oddaja nepremiénin v
istoimenskem poslovnem kompleksu in da bo prevzeto padjetje ob nastanku koncentracije
lastnik zgolj Juznega stolpa poslovnega kompleksa Stekleni dvor®, Glede na navedeno je
treba pri izradunu prometa prevzetega podjetja upo3tevati pramet, ki je bil v preteklem letu
ustvarjen zgolj z oddajo prostorov v Juznem stolpu. Prav tako je lreba upostevalti, da je bilo
prevzeto podjelje ustanovijeno Sele 11. 10. 2017, kar pomeni, da se pri izra€unu prometa
prevzetega podjelja upoSteva tudi promet, ki ga je uslvarilo podjelje Centrice Real Estate
Ljubljana d.o.0. v preteklem lelu z oddajo prostorov v Juznem stolpu poslovnega kompleksa
Stekleni dvor.”® Po navedbah priglasitelja je promet iz naslova oddajanja prostorov v
JuZnem stolpu v letu 2017 znaéaliEUR. Navedeno pomeni, da je sicer presezen
prag 35 mio EUR letnega prometa, dologen v prvi alineji prvega odstavka 42. &lena
ZPOmK-1, ne pa tudi prag 1 mio EUR lelnega promela prevzetega podjelja skupaj z
drugimi podjetji v skupini v predhodnem poslovnem letu na trgu Republike Slovenije,

doloCen v drugi alineji prvega odstavka 42. &lena ZPOmMK 1.

21. Podrejenost koncentracije doloéham ZPOmK-1 in s tem obveznost priglasilve Agenciji
naslane, ko sta kumulativno izpolnjena oba pogoja — pravni in ekonomski. V primeru
koncentracije podjetij KD AVF 2 in Stekleni dvor ni izpolnjen tako imenovani ekonomski
pogoj, zaradi Cesar prigladena koncentracija ni podrejena dolodbam ZPOmK-1 in je

Agencija ni pristojna vsebinsko presojali.

. ZAKLJUCEK

22. Agencija ugotavlja, da priglaena koncentracija ne predstavlja koncentracije, ki bi bila
podrejena dolocbam ZPOmK-1, zato v skladu z 2. odstavkom 46. &lena tega zakona izdaja

odlogbo o ugotovitvi, da koncentracija ni podrejena dolodbam ZPOmK-1.

* Dokument $t. 3061-6/2018-6, 1. 2. g).
* Kot ze navedeno, bo priglasitelj z nakupom poslovnega kempleksa Siekleni dvar postal lastnik zgolj Juznega slolpa,

ne pa ludl Severnega stolpa, ki ga bo predhodno odkupilo podjelje kar je ludi predpogoj, da se predmetna

koncenlracija sploh izvede.
* Kadar Koncentracija nastane s pridobitvijo konlrole nad delom enega ali ve¢ podjelij, ne glede na lo, ali imajo i deli

laslnost pravne osebe ali ne, se pri prodajalcu uposteva letni promel, ki se nanasa na dele, ki so predmel koncenlracije
(11. tocka 3. élena ZPOmMK-1).
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IV. ODLOCITEV O STROSKIH POSTOPKA

23. V skladu s prvim odstavkom 118. ¢lena Zakona o splodnem upravnem postopku mora
organ odloéiti o strogkih postopka. Glede na to, da posebni stroski v postopku niso nastal,

je organ odlogil, kot izhaja iz druge tocke izreka.

POUK O PRAVNEM SREDSTVU

Zoper to odlo¢bo je dovoljeno vioziti tozbo pri Upravnem sodis¢u RS, Fajfarjeva 33, 1000
Ljubljana, v roku tridesetih dni od dneva vroditve odlothe. Tozba se v dveh izvodih vioZi pri
sodidcu ali pa se poslie po posti. Steje se, da je bila toZba vloZena pri sodiscu tisti dan, ko je

bila priporo¢eno oddana na posto.

Postopek vodila:
Andreja Engelman
(75
Ldd
C e Andrej Matvoz
predsednik senata

Vraéiti:
- KD AVF 2 namenska nepremiéninska druzba, d.0.0., Dunajska cesta 63, 1000
Ljubljana, osebno po ZUP; po pooblas&encu: Odvetnidka pisarna CMS Reich-Rohrwig
Hainz — Podruznica v Sloveniji, Bleiweisova cesta 30, 1000 Ljubljana.
VlioZiti:

- zbirka dokumentarnega gradiva, tu.

Obijaviti:
lzrek odloébe na spletni strani Javne agencije Republike Slovenije za varstvo

konkurence.
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