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Koondumisele nr 37/2021 VH KV 003 OU / ENSTO ENSEK AS ettevétja
osa loa andmine

1. Koondumine

10.08.2021 esitas VH KV 003 OU volitatud esindaja Konkurentsiametile koondumise teate,
mille kohaselt on 06.08.2021 Tallinna notar Merle Saar-Johanson koostanud ja tdestanud
voladigusliku miiiigilepingu VH KV 003 OU (registrikood 16265798) ja ENSTO ENSEK
AS (registrikood 10259242) vahel. Lepingu esemeks on Kinnistu asukohaga Taevakivi tn
3/5, Tallinn (registriosa nr 9471701, katastritunnus 78403:316:0120, pindala 16 983 m?)
koos selle oluliste osade ja paraldistega (edaspidi Kinnistu). Lepingu kohaselt saab VH KV
003 tehingu jargselt Kinnistu ainuomanikuks.

Tehingu tulemusena kuulub ENSTO ENSEK AS ettevdtja osa (Kinnistu) koondumise teate
esitanud driiihingu VH KV 003 OU valitseva mdju alla konkurentsiseaduse (edaspidi
KonkS) § 2 1g 4 tdhenduses ning antud juhul on tegemist koondumisega KonkS § 191g 1 p
2 sétestatud viisil.

Konkurentsiamet avaldas 10.08.2021 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 2 jargi on koondumise osaliseks fiiiisiline isik voi ettevotja, kes
omandab valitseva mdju iihe ettevitja v3i tema osa voi mitme ettevotja voi nende osade
ule.

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

Seega on kiesoleva koondumise osalisteks VH KV 003 OU ja ENSTO ENSEK AS.

VH KV 003 OU on kiesolevaks tehinguks asutatud #riiihing, mis kanti riregistrisse
07.07.2021 ning mille majandustegevus algab Kinnistu omandamisega (Kinnistu haldamine
ja sealsete toostuspindade viljaiiiirimine).

VH KV 003 OU osanikeks on LHV Pensionifond M (14% osadest), LHV Pensionifond L
(74% osadest) ja LHV Pensionifond XL (12% osadest) — edaspidi LHV pensionifondid.
LHYV pensionifondide valitsejaks on ariiihing Aktsiaselts LHV Varahaldus, mille iile omab
valitsevat mdju AS LHV Group. AS LHV Group aktsiad on noteeritud NASDAQ Tallinna
borsil.



Lisaks Aktsiaseltsile LHV Varahaldus on AS-i LHV Group tiitarettevotjad AS LHV Pank
(mis tegeleb pangandusega), ja OU CUBER TECHNOLOGY (likvideerimisel). AS-I LHV
Pank on omakorda tiitarettevotjia AS LHV Finance (tarbijafinantseerimine ja jirelmaks).
18.05.2020 asutas AS LHV Group koos OU-ga Toveko Invest #riiihingu AS LHV
Kindlustus (mille tegevusalaks on kahjukindlustustegevus).

ENSTO ENSEK AS on Eestis registreeritud ettevotja, mille iile omab valitsevat moju
Soomes registreeritud adritihing Ensto OY. Ensto OY-l on tiitarettevotjaid erinevates
regioonides!, neist Eestis tegutsevad ENSTO ENSEK AS, mille kaudu opereeritakse Ensto
DSO (Distribution System Operators) tehast, mis tegeleb elektrijaotusseadmete,
juhtaparatuuri ja muude elektriseamete tootmisega; ja Ensto Building Systems OU, mis
tegeleb hoonete nutikate elektrilahenduste tootmisega.

Antud koondumise objektiks oleval Kinnistul paikneb tootmishoone, mida ENSTO ENSEK
AS tehingu eelselt korvaltegevusena majandas ja vélja tliris.

3. Oiguslik hinnang
3.1 Koondumise kontrolli kohaldamine

KonkS § 21 Ig 1 kohaselt kontrollitakse koondumist, kui koondumise osaliste eelnenud
majandusaasta kdibed Eestis kokku iiletavad 6 000 000 eurot ja viahemalt kahe koondumise
osalise kiibed 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 lihes ja samas majandusharus, peab selle ettevotja kiive, kelle iile
omandatakse valitsev moju, sisaldama ka nende ettevotjate kiaivet, kelle iile on valitsev
moju omandatud koondumisele eelneva kahe aasta jooksul.

Vattes arvesse, et LHV pensionifondid on eelneva kahe aasta jooksul omandanud valitseva
moju kinnisvara haldamise ja rendile andmisega tegelevate aritihingute iile (VH KV 001
OU kaudu omandatud? Tallinnas aadressil Tartu mnt 63 asuv kinnistu ja VH KV 002 OU
kaudu omandatud® Rae vallas Jiiri alevikus aadressidel Kesk tee 10, Kesk tee, Kesk tee 12
asuvad kinnistud) ning lahtudes KonkS § 24 Ig 7 sitestatud tdiendavast kdibekriteeriumist,
iiletavad koondumise osaliste kdibed KonkS § 21 Ig 1 sitestatud kdibemaiirasid. Seega
kuulub kéesolev koondumine kontrollimisele.

3.2 Kaubaturud

KonkS § 3 1g 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.

1 https://www.ensto.com/et/Kontaktid/ensto-yhtiot/ensto-companies-worldwide/
2 Konkurentsiameti 07.01.2020 otsus nr 5-5/2020-001, VH KV 001 OU / OU Hobujaama Kinnisvara Osa
3 Konkurentsiameti 30.11.2020 otsus nr 5-5/2020-042, VH KV 002 OU / Kesk Estates OU ettevdtja osa



https://www.ensto.com/et/Kontaktid/ensto-yhtiot/ensto-companies-worldwide/

Majandus- ja kommunikatsiooniministri 17.07.2006 médruse nr 69 Koondumise teate
esitamise juhendi (edaspidi juhend) § 8 Ig 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
ithise turuosa. Sama paragrahvi ldike 3 punkti 2 kohaselt on vertikaalselt mojutatud
kaubaturuks iga kaubaturg, kus tegutseb iiks vdi mitu koondumise osalist vOi nendega
samasse kontserni kuuluvat ettevotjat, mis eelneb voi jargneb kaubaturule, kus tegutseb
moni teine koondumise osaline voi 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.

Euroopa Komisjon on oma otsustes piiritlenud Kinnisvara kaubaturgu kui tldist kinnisvara
kaubaturgu, mérkides siiski, et kinnisvara kaubaturgu voib eristada teatud omaduste jérgi.
Kinnisvarateenuste puhul voib eristada mitmeid erinevaid alamturgusid: kinnisvaraarendus,
miitik, vahendus, rent, hindamine, hooldus- ja haldusteenused, finantseerimine jms.
Kinnisvararendi puhul eristatakse era- ja juriidilistele isikutele kinnisvara rentimist, viimase
puhul on vdimalik turgu tiiendavalt jaotada todstus-, biiroo- ja kaubanduspindade rendiks®.

Koondumise teate kohaselt omavad AS LHV Group valitseva mdju all olevad ettevotjad
kinnisvara objekte (biiroopinnad, iilirimajad, toostuskinnisvara) ning tegelevad nende iitirile
ja rendile andmisega Tallinna linnas. Omandatava Kinnistu, mis asub samuti Tallinnas,
aritegevuse eesmérgiks on todstuskinnisvara tiirile andmine ja majandamine. Seega tekib
AS LHV Group valitseva moju all olevate drikinnisvara objektide ja omandatava Kinnistu
vahel horisontaalne kattuvus toostuskinnisvara tiiirile andmise osas.

Colliers International Advisory OU andmetel® on Tallinna (sh lihiiimbrus) todstus-
kinnisvara {iirimise kaubaturu kogumaht 2021. aasta esimese kvartali 106pu seisuga
ligikaudu 1 703 000 m?. AS LHV Group valitseva mdju all olevate ériiihingute viljaiiiiritav
toOstuskinnisvara kogumaht Tallinnas (sh ldhitimbrus) on koondumise eelselt 6 348 m? ehk
ligikaudu 0,37%. Kédesoleva koondumise jargselt suureneb AS LHV Group valitseva mdju
all oleva toOstuskinnisvara maht 9 751 m? vorra ehk 16 099 m2-ni, moodustades ligikaudu
0,95% Tallinna (sh l&hitimbrus) to0stuskinnisvarast.

Koondumise osaliste tegevuste vahel tekib ka vertikaalne seos, kuivord AS LHV Group
kontserni kuuluv AS LHV Pank tegutseb finantsteenuste kaubaturul, pakkudes
ariklientidele erinevaid laenutooteid, sh arvelduskrediiti, kdibekapitalilaenu, investeerimis-
laenu, laenu ettevotjate omandamiseks, liisinguid jne. Vastavate teenuste kaudu saavad
kinnisvara iitirimise ja kiitamisega tegelevad ettevitjad ja tootmisettevotjad vajalikke
finantsvahendeid. Finantsinspektsiooni andmetele tuginedes, oli AS LHV Pank turuosa
griiihingutele antud laenude osas 2020. aasta 1dpu seisuga ligikaudu 15%°.

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

* Nt Euroopa Komisjoni otsused nr 1V/M.1637 — DB INVESTMENTS/ SPP/ OHMAN; COMP/M. 1937 —
Skandia Life/Diligentia; M.7203 — UNIBAIL-RODAMCO/ CPPIB/ CENTRO.

5 Ulevaade on lisatud koondumise teatele.

® Finantsinspektsiooni {ilevaade, Eesti finantsteenuste turg 31.12.2020 seisuga,
https://www.fi.ee/sites/default/files/fi_eft 12 2020 est vers_3.pdf



https://www.fi.ee/sites/default/files/fi_eft_12_2020_est_vers_3.pdf

3.3 Hinnang koondumisele

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

KonkS § 13 1g 1 jirgi omab turgu valitsevat seisundit ettevotja voi mitu samal kaubaturul
tegutsevat ettevotjat, kelle positsioon voimaldab tal/neil sellel kaubaturul tegutseda
arvestataval médral sdltumatult konkurentidest, varustajatest ja ostjatest. Turgu valitseva
seisundi olemasolu ecldatakse, kui ettevitjale voi mitmele samal kaubaturul tegutsevale
ettevotjale kuulub kaubaturul viahemalt 40 protsenti kdibest.

Kinnistu omandamise jirgselt suureneb AS LHV Group valitseva mdju all olevate
ettevOtjate toostuskinnisvara osakaal Tallinnas (sh ldhitimbrus) 0,57% vdorra ehk
moodustades ligikaudu 0,95% kogu Tallinna (sh ldhitimbrus) todstuskinnisvarast.
Koondumise teate kohaselt peavad koondumise osalised oma suuremateks konkurentideks
toostuskinnisvara tiirile andmisel jargmiseid ettevotjaid: East Capital Real Estate AS,
Osaiihing Riigiressursside Keskus ja Aktsiaselts Harju KEK.

Toostuskinnisvara iilirile andmise kaubaturuga vertikaalselt seotud finantsteenuste
kaubaturul tegutsevad samuti mitmed suuremad konkurendid (nt Swedbank AS, AS SEB
Pank ja Luminor Bank AS), mistottu konkurentsiolukord finantsteenuste kaubaturul
koondumise jargselt mérkimisvaérselt 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 kdesolev koondumine turgu valitsevat seisundit KonkS § 13 Ig 1
tadhenduses. 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 luba VH KV 003 OU ja ENSTO ENSEK AS ettevdtja osa koondumisele.

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

KonkS § 27 Ig 6* kohaselt peavad koondumise osalised koondumise jdustama 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/
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