ARAKIRI

KONKURENTSIAMET

OTSUS 07.01.2020 nr 5-5/2020-001

Koondumisele nr 44/2019 VH KV 001 OU / OU Hobujaama Kinnisvara
osa loa andmine

1. Koondumine

20.12.2019 esitas VH KV 001 OU (registrikood 14803547) volitatud esindaja
Konkurentsiametile koondumise teate, mille kohaselt on 16.12.2019 Tallinna notar Merle
Saar-Johanson koostanud ja tdestanud notariaalakti vdladigusliku miiligilepingu OU
Hobujaama Kinnisvara (registrikood 10204672) ja VH KV 001 OU vahel. Lepingu
esemeks on kinnistu asukohaga Tartu mnt 63, Tallinn (registriosa nr 722301, katastritunnus
78401:112:0035, pindala 7585,0 m?) koos selle oluliste osade ja piraldistega (edaspidi
Kinnistu). Lepingu kohaselt saab tehingu jéirgselt VH KV 001 OU Kinnistu ainuomanikuks.

Tehingu tulemusena kuulub Kinnistu VH KV 001 OU valitseva mdju alla
konkurentsiseaduse (edaspidi KonkS) § 2 lg 4 tdhenduses ning antud juhul on tegemist
koondumisega KonkS § 19 Ig 1 p 2 sétestatud viisil.

Konkurentsiamet avaldas 23.12.2019 iilalnimetatud koondumise teate saamise kohta teate
véljaandes Ametlikud Teadaanded. Asjast huvitatud isikud nimetatud koondumise kohta
arvamusi ja vastuvditeid ei esitanud.

2. Koondumise osalised

KonkS § 20 punkti 2 jdrgi on koondumise osaliseks fiilisiline isik vOi ettevotja, kes
omandab valitseva moju iihe ettevotja vOi tema osa vOi mitme ettevotja voi nende osade
iile.

KonkS § 20 punkti 4 jérgi on koondumise osaliseks ettevotja, kelle iile voi kelle osa iile
valitsev moju omandatakse.

Seega on kiesoleva koondumise osalisteks VH KV 001 OU ja OU Hobujaama Kinnisvara.

VH KV 001 OU osanikeks on LHV PENSIONIFOND L (75%), LHV PENSIONIFOND M
(13%) ja LHV PENSIONIFOND XL (12%) - edaspidi LHV pensionifondid. LHV
pensionifondide valitsejaks on é&ritihing AS LHV Varahaldus, mille {ile omab valitsevat
moju AS LHV Group. AS LHV Group aktsiad on noteeritud NASDAQ Tallinna bdrsil.

OU Hobujaama Kinnisvara on Eestis registreeritud #riiihing, mille iile omab koondumise
eelselt valitsevat mdju Leedus registreeritud driithing LAURUS HOLDING UAB. OU
Hobujaama Kinnisvara pohitegevuseks on Tallinna linnas, aadressil Tartu mnt 63 asuva
Kinnistu omamine, iiiirile andmine ja kditus, mis on antud koondumises kisitletav OU



Hobujaama Kinnisvara ettevotja osana. OU Hobujaama Kinnisvara ettevdtja osaga
(Kinnistuga) koos ldahevad omandajale iile kinnistut koormavad titirilepingud ja kaubamérk
»VALGE MAJA*.

3. Oiguslik hinnang
3.1 Koondumise kontrolli kohaldamine

KonkS § 21 lg 1 kohaselt kontrollitakse koondumist, kui koondumise osaliste eelnenud
majandusaasta kdibed Eestis kokku iiletavad 6 000 000 eurot ja vihemalt kahe koondumise
osalise kéibed Eestis iiletavad kummalgi 2 000 000 eurot.

Vastavalt KonkS § 24 lg 7 juhul, kui eelneva kahe aasta jooksul on iiks ja sama ettevotja
vOi samasse kontserni kuuluv ettevotja omandanud valitseva mdju ettevotjate iile, kes
tegutsevad Eestis iihes ja samas majandusharus, peab selle ettevotja kéive, kelle iile
omandatakse valitsev moju, sisaldama ka nende ettevotjate kéivet, kelle lile on valitsev
moju omandatud koondumisele eelneva kahe aasta jooksul.

Vottes arvesse, et eelneva kahe aasta jooksul on AS-i LHV Varahaldus pensionifondid
omandanud #riithingu LCI5 OU kaudu valitseva mdju #rikinnisvara iile Tallinnas,
Akadeemia tee 15b (Microsofti biiroohoone) ning ldhtudes KonkS § 24 lg 7 sitestatud
tdiendavast kdibekriteeriumist, iiletavad koondumise osaliste kdibed KonkS § 21 Ig 1
satestatud kdibeméadrasid. Seega kuulub kdesolev koondumine kontrollimisele.

3.2 Kaubaturud

KonkS § 3 lg 1 kohaselt on kaubaturg hinna, kvaliteedi, tehniliste omaduste, realiseerimis-
ja kasutustingimuste ning tarbimis- ja muude omaduste poolest ostja seisukohalt omavahel
vahetatavate voi asendatavate (edaspidi asendatavate) kaupade kdibimise ala, mis hdlmab
muu hulgas kogu Eesti territooriumi vai selle osa.

Majandus- ja kommunikatsiooniministri 17.07.2006 mééruse nr 69 Koondumise teate
esitamise juhendi (edaspidi juhend) § 8 1g 3 punkti 1 kohaselt on horisontaalselt mojutatud
kaubaturuks selline kaubaturg, kus tegutseb vahemalt kaks koondumise osalist vo1 nendega
samasse kontserni kuuluvat ettevotjat ja koondumine tekitab vdhemalt 15-protsendilise
tthise turuosa. Sama paragrahvi loike 3 punkti 2 kohaselt on vertikaalselt mdjutatud
kaubaturuks iga kaubaturg, kus tegutseb iiks vdi mitu koondumise osalist vOi nendega
samasse kontserni kuuluvat ettevotjat, mis eelneb voi jirgneb kaubaturule, kus tegutseb
moni teine koondumise osaline v3i temaga samasse kontserni kuuluv ettevdtja, ning kus
mone osalise individuaalne turuosa voi osaliste {ihine turuosa on vdhemalt 25 protsenti,
olenemata sellest, kas nad on tegelikult miiiija ja ostja suhetes voi mitte.

AS-i LHV Varahaldus pensionifondide valitseva moju all olevad ettevotjad omavad
kinnisvara objekte (biiroopinnad, iilirimajad) ning tegelevad nende iiiirile ja rendile
andmisega Tallinna linnas. Omandatava Kinnistu, mis asub samuti Tallinnas, dritegevuse
eesmargiks on kinnisvara {iirile andmine ja majandamine. Seega tekib AS-i LHV
Varahaldus pensionifondide valitseva md&ju all olevate é&rikinnisvara objektide ja
omandatava Kinnistu vahel horisontaalne kattuvus aripindade tiirile andmise osas, sh AS-i
LHV Varahaldus pensionifondide (Microsofti biiroohoone) ja omandatava Kinnistu vahel
horisontaalne kattuvus biiroopindade tiiirile andmise kaubaturul Tallinna linnas.



Colliers International Advisory OU andmetel on Tallinna biiroopindade iiiiritava pinna
kogumaht 2019. aasta teise kvartali seisuga 702 000 m2. AS-i LHV Varahaldus
pensionifondide omanduses olevate pindade kogumaht Tallinnas on enne omandatavat
Kinnistut 6850 m? ehk ligikaudu 1% Tallinnas asuvatest biiroopindadest. Kéesoleva
koondumise jérgselt suureneb AS-i LHV Varahaldus pensionifondide valitseva moju all
olevate biiroopindade suurus 16 360,4 m? vorra ehk 23 210 m?-ni, moodustades ligikaudu
3,3% Tallinna biiroopindadest.

Koondumise osaliste tegevuste vahel tekib ka vertikaalne seos, kuivord AS-ga LHV
Varahaldus samasse kontserni kuuluv AS LHV Pank tegutseb finantsteenuste kaubaturul,
pakudes ériklientidele erinevaid laenutooteid, sh arvelduskrediiti, kaibekapitalilaenu,
investeerimislaenu, laenu ettevotjate omandamiseks, liisinguid jne. Vastavate teenuste
kaudu saavad kinnisvara T{irimise ja kéitamisega tegelevad ettevotjad vajalikke
finantsvahendeid. Finantsinspektsiooni andmetele tuginedes, oli AS LHV Pank turuosa
ariithingutele antud laenude osas 2019. aasta juuni 16pu seisuga ligikaudu 10%.

Kuna kdesoleva koondumise tulemusel ei teki horisontaalselt ega vertikaalselt mojutatud
kaubaturgusid juhendi tdhenduses, ei ole kaubaturgude ning nende geograafiliste ulatuste
tapne piiritlemine vajalik.

3.3 Hinnang koondumisele

KonkS § 22 Ig 3 kohaselt keelab Konkurentsiamet koondumise, kui see oluliselt kahjustab
konkurentsi kaubaturul, eelkdige turgu valitseva seisundi tekkimise v3i tugevnemise kaudu.

KonkS § 13 Ig 1 jargi omab turgu valitsevat seisundit ettevotja voi mitu samal kaubaturul
tegutsevat ettevotjat, kelle positsioon voimaldab tal/neil sellel kaubaturul tegutseda
arvestataval médral sGltumatult konkurentidest, varustajatest ja ostjatest. Turgu valitseva
seisundi olemasolu eeldatakse, kui ettevotjale voi mitmele samal kaubaturul tegutsevale
ettevotjale kuulub kaubaturul vihemalt 40 protsenti kéibest.

Kinnistu omandamise jargselt suureneb AS-i LHV Varahaldus pensionifondide omanduses
olevate biiroopindade osakaal Tallinnas 2,3% vorra ehk moodustades ligikaudu 3,3%
koigist Tallinna biiroopindadest.

Koondumise teate kohaselt tegelevad Tallinnas biiroopindade {iiirile andmisega mitmed
ettevotjad. Oma suuremateks konkurentideks peavad koondumise osalised Northern
Horizon Capital AS, EfTEN Capital AS, Citycon Oyj, Colonna Capital OU, East Capital
Real Estate AS, AS Technopolis Ulemiste, AS Kawe Plaza, Capital Mill OU jne

Aripindade iiiirile andmise kaubaturuga vertikaalselt seotud finantsteenuste kaubaturul
tegutsevad ka mitmed suuremad konkurendid (nt Swedbank, SEB Pank ja Luminor Pank),
mistottu  konkurentsiolukord  finantsteenuste  kaubaturul =~ koondumise  jdrgselt
mirkimisviarselt ei muutu.

Eeltoodut arvestades on Konkurentsiamet seisukohal, et kdesoleva koondumise tulemusena
ei muutu kaubaturgude struktuur sellisel viisil, mis kahjustaks oluliselt konkurentsi. Samuti
ei tekita ega tugevda kéesolev koondumine turgu valitsevat seisundit KonkS § 13 Ig 1



tdhenduses. Seega ei esine kdesoleva koondumise puhul KonkS § 22 Ig 3 nimetatud
asjaolusid, mis tingiksid koondumise keelamise.

Lahtudes eeltoodust ja juhindudes KonkS § 27 Ig 1 p 1 otsustab Konkurentsiamet
anda luba VH KV 001 OU ja OU Hobujaama Kinnisvara osa koondumisele.

Otsuse peale voib esitada vaide Konkurentsiameti peadirektorile haldusmenetluse seaduses
sdtestatud korras vdi kaebuse Tallinna Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus
sdtestatud korras 30 péeva jooksul, arvates kdesoleva otsuse teatavakstegemisest.

KonkS § 27 lg 6 kohaselt peavad koondumise osalised koondumise joustama kuue kuu
jooksul koondumiseks loa andmise otsuse kehtima hakkamisest arvates. Konkurentsiamet
voib koondumise osalise pohjendatud taotluse alusel seda tdhtaega iihe korra pikendada
kuni iihe aastani.
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