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Koondumisele nr 03/2021 ELL Real Estate Holding B.V. ja Logassets OU / Osaiihing
Nordassets loa andmine

1. Koondumine

19.01.2021 esitas ELL Real Estate Holding B.V. (registrikood 66711967) ja Logassets OU
(registrikood 16108876) volitatud esindaja Konkurentsiametile koondumise teate, mille
kohaselt sdlmisid ELL Real Estate Holding B.V. ja Logassets OU 15.01.2021 osa
miitigilepingu. Osa miiiigilepingu kohaselt kavatseb ELL Real Estate Holding B.V.
omandada 50% é&riithingu Osaiihing Nordassets (registrikood 11427523) osakapitalist, mis
kuulus koondumise eelselt 100% Logassets OU-le.

Tehingu tulemusena kuulub Osaiihing Nordassets koondumise teate esitanud driiihingute
ELL Real Estate Holding B.V. ja Logassets OU iihise valitseva mdju alla
konkurentsiseaduse (edaspidi KonkS) § 2 Ig 4 tdhenduses ning antud juhul on tegemist
koondumisega KonkS § 19 1g 1 p 3 sétestatud viisil.

Konkurentsiamet avaldas 19.01.2021 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 3 jérgi on koondumise osaliseks fiiiisilised isikud voi ettevotjad, kes
tihiselt omandavad valitseva mdju iihe ettevitja voi tema osa voi mitme ettevotja voi nende
osade iile.

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

Seega on kiesoleva koondumise osalisteks ELL Real Estate Holding B.V., Logassets OU ja
Osaiihing Nordassets.

ELL Real Estate Holding B.V. on Hollandis registreeritud &riiihing, mille ile omab
valitsevat moju Eestis registreeritud aritthing AS Kapitel. AS-i Kapitel {ile omab valitsevat
mdju AS Riverito, mille iile omakorda omab valitsevat moju fiitisiline isik T.A. (isikukood
[...]1), kellele kuulub é&ritihingu aktsiakapitalist 70,4%, sh nii otse (20,5%) kui ka
driiihingute OU Kemtal Grupp (38,7%) ja OU Kemtal (11,2%) kaudu. AS Riverito omab
71% osalust &ritihingus AS Merko Ehitus.

ELL Real Estate Holding B.V. omab valitsevat moju alljargnevate ettevotjate iile:



e Tiigiveski Arendus OU, millele kuulub hoonestamata kinnistu Tallinnas Liivalaia
tdnava piirkonnas. Kéesoleval hetkel tiiritakse kinnistut parkimisteenuse osutajale
ning LED reklaamiekraani omanikule.

e OU Imanta, millele kuulub kinnistu Tallinnas aadressil Imanta tn 8. Kéesoleval
hetkel iiliritakse kinnistut parkimisteenuse osutajale.

e OU V5, millele kuulub kinnistu Tallinnas aadressil Volvi tn 5. Kéesoleval hetkel
tidiritakse Kinnistut parkimisteenuse osutajale.

e OU Kalasadama 10, millele kuulub Tallinnas aadressil Kalasadama tn 10 asuv
kinnistu. Kéesoleval hetkel tiiiritakse kinnistut parkimisteenuse osutajale.

e OU Kalasadama Kai, millele ei kuulu hetkel iihtegi kinnistut ning millel puudub
aritegevus.

e OU Tihesaju 3, millele ei kuulu hetkel iihtegi kinnistut ning millel puudub
dritegevus.

Koondumise osalise ELL Real Estate Holding B.V. emaecttevdtja AS-i Kapitel peamiseks
tegevuseks on tema omandis oleva drikinnisvaraportfelli juhtimine ja uute
arikinnisvaraprojektide arendamine. AS Kapitel tegutseb peamiselt Eestis, Litis, Leedus ja
TSehhi Vabariigis, kus tema kinnisvaraportfelli kuuluvad drihooned, biiroohooned, hotellid
ja kaubanduskeskused. Kuna AS Kapitel grupis on iga kinnisvaraobjekti jaoks loodud
eraldi projektiettevotja, siis AS-i Kapitel tiitarettevotjate pShitegevuseks on konkreetsete
kinnisvaraobjektide arendamine ja haldamine v&i valdusfirmade tegevus. AS Kapitel omab
valitsevat moju alljargnevate Eestis tegutsevate ettevotjate iile:

e OSAUHING DELTA PLAZA, millele kuulub Tallinnas aadressil Parnu mnt 141
asuv biiroohoone Delta Plaza, kus on toitlustus, dripinnad, biiroopinnad ning hoone
juurde kuulub parkimismaja.

e OSAUHING VEEILU, millele kuulub Tallinna siidalinnas aadressil Viru Viljak 3
neljatdrnihotell Nordic Hotel Forum. OSAUHING VEEILU iiiirib hotelli
operaatorlepinguga Nordic Hotels OU-le.

e Osaiihing Sopruse Investeeringud, millele kuulub 100%-It tiitarettevdtja SOpruse
Arimaja OU. Sopruse Arimaja OU omanduses on biiroohoone Tallinnas aadressil
Sopruse pst. 145 ning sellega kaasnev parkimismaja.

e OU Smuuli Kvartal, millele kuulub Tallinnas aadressil J. Smuuli tee 1 asuv
hoonestamata kinnistu pindalaga ca 11,4 hektarit.

e OU Mehed Ei Nuta, mille tegevuseks on kruusa ja liiva kaevandamine.

e Osaiihing Koltsu Mdis, mille pdhitegevuseks on Koltsu Mdisa (nii peahoone kui ka
viliala) haldamine.

AS Kapitel omab 50%-st osalust jargmistes ettevotjates:

e Viru Viljaku Arenduse AS, mille tegevuseks on Tallinnas aadressil Viru véljak 6
Viru Keskuses asuvate pindade omamine, véljaiilirimine ja haldamine. Viru Viljaku
Arendus AS-ile kuulub 51,4% AS Viru Keskus aktsiatest. AS Viru Keskus
pOhitegevuseks on igapdevase majandustegevuse korraldamine kaubanduskeskuses.

e Osaithing Vara HTG, millele kuulub hotellihoone Tallinna kesklinnas aadressil
A.Laikmaa 5, mis on antud pikaajalisele rendile TLG Hotel OU-le.

AS-1 Kapitel on ka tiitarettevotjad Latis, Leedus, TSehhis ning Madalmaades, mis samuti
tegelevad kinnisvara halduse ja arendamisega. Lisaks omab AS Kapitel 16,67% osalust ja
tihist valitsevat moju Nueva Casa OU-s, mis tegutseb Hispaanias.



Logassets OU on Eestis registreeritud #riiihing, mis on asutatud 27.11.2020 ning mille
asutajateks ja osanikeks on Osaithing Entacom (25,3%), OU Relaxor (25,3%), OU
Trebicom (25,3%), Raidmont Holding OU (19%) ja OU Logifort (5%).

Osatihing Nordassets on Eestis registreeritud dritihing, mille osanikeks olid enne
29.12.2020 Osaiihing Entacom (25,3%), OU Relaxor (25,3%), OU Trebicom (25,3%),
Raidmont Holding OU (19%) ja OU Logifort (5%). Alates 29.12.2020 omab Osaiihingu
Nordassets iile ainuvalitsevat moju Osatihing Logassets. Osaiihingu Nordassets peamiseks
tegevuseks on toostuskinnisvara arendamine, omandamine, haldamine ja iilirile andmine.
Osatihingule Nordassets kuuluvad logistikakeskused Harjumaal Rae vallas aadressidel
Rukki tee 1 ja Rukki tee 5, mille ankuriitirnikuks on Smarten Logistics AS. Osaiihingule
Nordassets kuulub ka 100% osalus Pihklimide Logistika OU-s, mille pdhitegevuseks on
hoonestusprojektide arendus. Pahklimde Logistika OU-le kuulub Kinnistu aadressil
Pahklimde tee 13, Rae vald, Harju maakond, mille sihtotstarve on 50% &arimaa ja 50%
tootmismaa.

3. Oiguslik hinnang
3.1 Koondumise kontrolli kohaldamine

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

Koondumise osaliste eelmise majandusaasta kdive Eestis oli kokku iile 6 000 000 euro ja
koondumise osaliste Eesti kdive eraldi iiletas nimetatud perioodil 2 000 000 eurot, mistdttu
kuulub nimetatud koondumine KonkS § 21 Ig 1 kohaselt kontrollimisele.

3.2 Kaubaturud

KonkS § 3 Ig 1 kohaselt on kaubaturg hinna, kvaliteedi, tehniliste omaduste, realiseerimis-
ja kasutustingimuste ning tarbimis- ja muude omaduste poolest ostja seisukohalt omavahel
vahetatavate vO1 asendatavate (edaspidi asendatavate) kaupade kdibimise ala, mis hdlmab
muu hulgas kogu Eesti territooriumi vdi selle osa.

Majandus- ja kommunikatsiooniministri 17.07.2006 miaruse nr 69 Koondumise teate
esitamise juhendi (edaspidi juhend) § 8 Ig 3 punkti 1 kohaselt on horisontaalselt mojutatud
kaubaturuks selline kaubaturg, kus tegutseb vihemalt kaks koondumise osalist vi nendega
samasse kontserni kuuluvat ettevotjat ja koondumine tekitab vdhemalt 15-protsendilise
tthise turuosa. Sama paragrahvi 1dike 3 punkti 2 kohaselt on vertikaalselt mojutatud
kaubaturuks iga kaubaturg, kus tegutseb iiks vOoi mitu koondumise osalist vOi nendega
samasse Kontserni kuuluvat ettevotjat, mis eelneb voi jargneb kaubaturule, kus tegutseb
moni teine koondumise osaline vdi temaga samasse kontserni kuuluv ettevotja, 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.

Koondumise teate kohaselt koondumise osalise ELL Real Estate Holding B.V. ja tema
emaettevotja AS-i Kapitel valitseva moju all olevad ettevotjad omavad ning annavad idirile
ja rendile erinevaid &rikinnisvara objekte (biiroo-, kaubandus-, toitlustus-, teeninduspindu
ja hotelliteenuse pakkumiseks vajalikku kinnisvara) Harjumaal ja Tallinna linnas.



Koondumise osalise Osaiihing Nordassets dritegevuseks on drikinnisvara tiiirile andmine ja
majandamine, mis koosneb t6ostuspindadest, mis asuvad Tallinna ldhitimbruses.

Seega tekib koondumise osaliste ELL Real Estate Holding B.V. ja Osaiihingu Nordassets
tegevuste vahel horisontaalne kattuvus dripindade iiirile andmise osas Tallinnas ja selle
lahitimbruses.

Kéesoleva koondumise puhul on voimalik ldhtuda nii laiemast (&rikinnisvara) kui ka
kitsamatest (to0stuskinnisvara, jaekaubanduse kinnisvara, biiroopindade kinnisvara,
hotelliteenuste pakkumiseks vajalik kinnisvara) kaubaturgude piiritlusest. Kuna ELL Real
Estate Holding B.V. ja temaga valitseva moju kaudu seotud ettevotjatele ei kuulu
koondumise eelselt toostuspindadega seonduvat kinnisvaraobjekte, ei teki koondumise
osaliste tegevuste vahel horisontaalset kattuvust toostuspindade {iiirile ja rendile andmise
segmendis. Koondumise osaliste tegevuste vahel tekib horisontaalne kattuvus vaid laiema
kaubaturu piiritluse puhul, st drikinnisvara iitirile ja rendile andmise kaubaturul. Seetdttu
hindab Konkurentsiamet antud koondumise moju ja koondumise osaliste positsiooni
arikinnisvara idrile ja rendile andmise kaubaturul Tallinnas ja selle l&hitimbruses.
Vertikaalsed seosed koondumise osaliste dritegevustes puuduvad.

Colliers International Advisory OU andmetel on Tallinna ja selle ldhiiimbruse #ripindade
tiirile andmise (biiroopindade, kaubanduspindade, lao- ja tootmispindade) kogumaht 2020
septembrikuu 16pu seisuga 3 700 250 m2 Koondumise osaliste #ripindade kogumaht
Tallinnas ja selle ldhiiimbruses on koondumise eelselt [...] m? ehk ligikaudu [0-5]%
Tallinnas ja selle lahitimbruses asuvatest dripindadest.

Kuna kéesoleva koondumise tulemusel ei teki horisontaalselt ega vertikaalselt mdjutatud
kaubaturgusid juhendi tdhenduses, ei ole kaubaturgude ning nende geograafiliste ulatuste
tdpne piiritlemine vajalik.

3.3 Hinnang koondumisele

KonkS § 22 1g 3 kohaselt keelab Konkurentsiamet koondumise, kui see oluliselt kahjustab
konkurentsi kaubaturul, eelkdige turgu valitseva seisundi tekkimise voi tugevnemise kaudu.

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

Kéesoleva koondumise jargselt jitkab Osalihing Nordassets enda tegevust
toostuskinnisvara tiiriturul. Osatihingul Nordassets muutub vaid valitseva moju struktuur
selliselt, et endised viis osanikku jisvad koondumise jirgselt uue Ariithingu Logassets OU
kaudu omama éariithingus Osaiihing Nordassets 50% osalust ja 50% osalusest loovutavad
ariithingule ELL Real Estate Holding B.V. Koondumise tulemusel omandavad Logassets
OU ja ELL Real Estate Holding B.V. iihise valitseva mdju Osaiihingu Nordassets iile.

Konkurentsiameti hinnangul ei korvalda kéesolev koondumine konkurentsi {iheski

aripindade tiirile andmise kaubaturu segmendis, sest ka koondumise jargselt tegutsevad nii
kogu éripindade {iiirile andmise kaubaturul kui ka selle alamturgudel mitmed ettevotjad.
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Suuremad konkurendid on néiteks Northern Horizon Capital AS, Kaamos Group ou,
Colonna Kinnisvara OU, AS Kawe, AS Technopolis Ulemiste, Capital Mill OU, East
Capital Real Estate AS, AS LHV Group jne.

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 1g 1
tdhenduses. Seega ei esine kdesoleva koondumise puhul KonkS § 22 Ig 3 nimetatud
asjaolusid, mis tingiksid koondumise keelamise.

Léhtudes eeltoodust ja juhindudes KonkS § 27 Ig 1 p 1 otsustab Konkurentsiamet

anda loa ELL Real Estate Holding B.V. ja Logassets OU ning Osaiihing Nordassets
koondumisele.

Otsuse peale voib esitada vaide Konkurentsiameti peadirektorile haldusmenetluse seaduses
satestatud korras voi 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.

/allkirjastatud digitaalselt/

Kristel ROOmusaar
Konkurentsiteenistuse juhataja — peadirektori asetiitja

Konkurentsiameti 10.02.2021 otsuse nr 5-5/2021-010 drakiri
on samane originaaliga. Arakirjast on vilja jietud
drisaladused, vastavad kohad on tekstis tihistatud
nurksulgudega.

/Svetlana Ljutova/ 15.02.2021



