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1. Asjaolud ja Eesti Kaupmeeste Liidu seisukohad

Eesti Kaupmeeste Liit (edaspidi Kaupmeeste Liit) poordus 07.11.2013
Konkurentsiameti  poole seoses kaubanduspinna iirilepingutes sisalduvate
tegutsemispiirangute vastavusega konkurentsiseadusele. Kaupmeeste Liit esitas oma
kirjaliku selgituse Ttiirilepingutes sisalduvate enamlevinud tegutsemispiirangute
(eelkdige iilirniku ainudigus ning iiiripinna sihtotstarbe kindlaksmédramine) ja nende
mdju kohta kaubaturule, samuti iildised juhised nende piirangute isehindamiseks.

13.12.2013 toimus Konkurentsiametis kohtumine Kaupmeeste Liidu ja ameti
esindajate vahel, milles lepiti kokku, et Kaupmeeste Liit esitab tdiendavad
pohjendused iilirilepingutes sisalduvate enamlevinud piirangute vastavuse kohta
KonkS § 6 16ikes 1 sétestatud iiksikerandi tingimustele.

18.01.2014 esitas Kaupmeeste Liit selgituse ja analiilisi eranditingimuste osas
viaikese- ja keskmise suurusega (nd supermarket-tiilipi) kaubanduskeskuste
tiirilepingutes sisalduvate eksklusiivsuskokkulepete kohta, mis iilevaatlikult sisaldas
alljargnevaid seisukohti.

1.1 Uldised selgitused

Kaupmeeste Liidu kirjelduse kohaselt on kaubanduskeskus oma olemuselt teenuseid
osutavate vOi tooteid miiiivate ettevotete kogum iihes hoones, mis on loodud kindla
eesmirgiga, milleks on eelkdige teatud litki kaupade miilik ja teenuste osutamine.
Kaubanduskeskusel on lisavéértus tarbija jaoks, sest iihte hoonesse on kokku toodud
erinevate kaupade/teenuste pakkumine ning see vdhendab muuhulgas ostjate aja- ja
rahakulu kaupade/teenuste otsimisele ja transpordile. Lisaks rahalise kasule pakub
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kaubanduskeskus tarbija jaoks ka mugavust, sest voimalikult palju kaupu/teenuseid on
kittesaadavad iihes kohas.!

Kaubanduskeskuse rajamisel on keskuse omanik reeglina juba vélja tootanud keskuse
arimudeli ehk kontseptsiooni, millega on paika pandud parim {iiirnike kooslus ehk
pakutavate kaupade/teenuste valik (best tenant mix). Seejuures kaubanduskeskuses on
voimalik saavutada efektiivsem {ilirnike kooslus vorreldes kaubandusalaga, mis
kuulub mitmele iiirileandjale (nn high street shopping area).” Kontseptsiooni
arendatakse edasi ja muudetakse vastavalt tarbijate harjumuste muutustele.
Kontseptsiooni alusel valib iilirileandja titirnikud ning kontseptsiooni realiseerimiseks
madrab iiirileandja kindlaks iga {iirniku lubatud tegevusala ehk iiiirniku poolt
pakutava kauba/teenuse. Seega on kontseptsiooniga otseselt seotud ka tiiiripindade
sihtotstarbe kindlaks méaramine iitirileandja poolt.

Kaubanduskeskuse kontseptsiooni alusel teeb iilirnik iitirisuhte sdlmimisel otsuse ja
on ndus teatud tingimustega, mis iilirileandja temale paneb.

Reaalselt toimivates vdiksemates ja keskmise suurusega kaubanduskeskustes on nn
ankuriilirnik, kes votab kasutusse suurema pinna ja kes maksab vdhem {iiiri iihe
ruutmeetri kohta ning on viikeiilirnikud, kes votavad kasutusse vdhem pinda ja
maksavad ankuriiiirnikust rohkem iiliri iihe ruutmeetri kohta. Ankuriilirniku pinna
suurus sdltub kontseptsioonist - supermarket kuni 2500 m? ja hiipermarket iile 2500
m?. Lisapindade hulk on kaubanduskeskuste kaupa varieeruv, moodustades
keskmiselt 25% kogu kaubanduskeskuse tiiiritavast pinnast.

Kaubanduskeskus tagab majanduslikust aspektist kaupade turustamisel efektiivsuse
kasvu ning pakub tdnapdeva iihiskonnas tarbijale olulist lisavaartust. Majanduslik
efektiivsus soltub eelkdige kiilastajate arvu suurusest ehk tarbijate rahulolust
konkreetse kaubanduskeskuse teenuste- ja kaubavalikuga. Nii iiirnikule
eksklusiivoiguse andmine kui iiiiripinna sihtotstarbe médidramine on oma olemuselt ja
majanduslikust kontekstist tulenevalt vahendid, kuidas tagada kaubanduskeskuse
arimudeli toimimine, selle majanduslik efektiivsus ja kasu nii tiiirileandjale, titirnikule
kui ka tarbijale.

Uiirilepingu eksklusiivdiguse mdjude korrektseks hindamiseks tuleb seega eristada nd
suuri, keskmisi ja viikeseid kaubanduskeskuseid ning arvesse tuleb votta ka
kaubanduskeskuse asukohta, turuosa, tiilipi ning iilirniku tegevusala, sh piiranguga
holmatud ala osa kogu kaubaturust, millel ainudiguse saanud {iiirnik tegutseb.

Praktikas on kaubanduskeskuste eristamisel suuruse alusel kasutusel jargmised

liigitused:

(a) iile 10 000 m? gross lease area (GLA) suured ehk regionaalsed (Tallinnas Rocca al
Mare, Kristiine ja Ulemiste, Tallinnas tulevane Panorama City 57 000 m?, Pro
Kapitali Moekombinaat 55000 m? — nende haardeulatus Pohja-Eesti; Tartus
Ldunakeskus, haardeulatus Louna-Eesti; Rakveres Pohja keskus voi erakordselt
suure kiilastatavusega keskused (nt Viru Keskus);

(b) 3500 - 10 000 m* keskmised: toidupood super- voi hypermarketid (nt Tallinnas
Smuuli tee Maxima XX supermarket; Prisma Hypermarket, Rimi formaadis +
kiimme vd&i enam {iiirnikku. Nt Tallinnas Postimaja (7000 m?), Solarise keskus;
Tartus Tartu Kaubamaja, Tasku;

1 ESMT White Paper. Defining Product Markets for Shopping Centers 2011, Ik 16 punkt 2.3.1.
2 ESMT White Paper, 1k 17 15ik 3.



(c) 1500 — 3500 m? viiksed ehk lokaalsed keskused®, kus toidukauplus supermarketi
formaadis v&tab 1000 - 2500m?, ehk reeglina umbes 2/3 kuni 80% {iliritavast
pinnast + alla kiimne tiiirniku (nt Tondi Selver);

(d) alla 1500 m? nn kodupood/kodumarket, kus pdhiliselt toidukaup ja esmatarbekaup
— 1 ankuriilirnik ja ruumivoimalusel paar {iiirnikku (nt Koduselver, Sddstumarket).

Kaupmeeste Liit on arvamusel, et piiratud tiiripinnaga keskuses voimalikult laia ja
mitmekesiste kaupade/teenuste pakkumise tagamiseks pole viikeses ega keskmise
suurusega kaubanduskeskuses ruumi kahele vdi enamale iihe ja sama tegevusalaga
iiiirnikule. Praktikas leitakse, et alla 10 000 m? keskustes pole majanduslikult
otstarbekas sama kauba/tootevalikuga kaks tilirnikku ei tirileandja, tiirniku ega
tarbija aspektist ning vastavad iilirnikud ei tuleks ka majanduslikult toime. Ainult
suurtes kaubanduskeskustes (iile 10 000 m?) oleks majanduslikult mdeldav, et kaks
kattuva kauba/tootevalikuga iilirnikku tuleksid toime, kuid kaubanduskeskuse
arimudeli aspektist pole see kdige efektiivsem lahendus.

Seega on viikese ja keskmise suurusega kaubanduskeskuse iitirnike koosseis peaaegu
alati selline, et erinevate kaupade voi teenuste pakkujad iiksteist ei dubleeri. Voib
lahtuda eeldusest, et mitu sama kaupa voi teenust pakkuvat iitirnikku iihes vdikeses
vOi keskmises kaubanduskeskuses ei tuleks ka majanduslikult toime.

1.2 Analiiiis erandi tingimustele vastavuse osas

e §6lglpl

Kaupmeeste Liit leiab, et kaubanduskeskuste puhul on 10pptarbijale kasulik niiteks
kaubanduskeskuse maksimaalselt lai ja mitmekesine iilirnike kooslus. Ldpptarbija
huvides on see, et ta saaks teha voimalikult palju oma oste iihest kohast. Samas tuleb
kaubanduskeskuse tiiripinda kui piiratud ressurssi kasutada sadstlikult - tarbija
huvides ei ole ka see, kui véirtuslik pind 1dheb 10pptarbija seisukohalt (a) vaikest
lisavdirtust pakkuvale kaubale voi teenusele vdi (b) ebaolulise hinnaerinevusega
dubleerivale pakkumisele (nt kaks keemilist puhastust viikeses kaubanduskeskuses
vms).

Oigelt valitud ja mitmekesine iiiirnike kooslus aitab tagada ka kdige optimaalsemad
hinnad Idpptarbijatele ning keskuse siseselt piiratud konkurents ei saa iildjuhul kaasa
tuua liigselt korgeid hindu, kuna ka kaubanduskeskused ise on huvitatud sellest, et
nende keskuses pakutavate kaupade ja teenuste hinnad oleksid tarbijatele soodsad.
Seega tuleb Kaupmeeste Liidu arvates jareldada, et vdiksema ja keskmise suurusega
kaubanduskeskuse puhul on pakutavate kaupade ja teenuste mitmekesisus esmane
tingimus, et oleks tagatud efektiivne kaupade turustamine ning majanduslikult
stabiilsete iilirnike tekkimine. Tarbija saab nii {ilirnikule kui iitirileandjale tulenevast
kasust otseselt osa, kuna 10pptarbija huvides on kaubanduskeskuse maksimaalselt lai
ja mitmekesine kaupade ja teenuste kooslus.

Lopptarbija on huvitatud ka sellest, et ta saaks teha vdimalikult palju oma oste ja
tarbida igapdevateenuseid iihes kohas, kuna see tagab kokkuhoiu nii transpordi- Kui
ajakulus. Seega viiksema ja keskmise kaubanduskeskuse kliendi jaoks, kes vastavas
piirkonnas elab/todtab on atraktiivseim selline keskus, mis pakub lisaks

% Nt Arco Vara
http://www.arcovara.ee/upload/turulevaated/EST/Kaubanduspinnad |V kvartal 2011.pdf, Ik 2 alt 2.
16ik.
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toidukaupadele vdimalikult laia valikut muudest esmatarbekaupadest ja —teenustest
(keemiline puhastus, kingsepp, apteek, lillepood jne).

Tarbija jaoks on seega vdhematraktiivne kaubanduskeskus, kus mitmekesise valiku
asemel on tilirnikeks omavahel konkureerivad ja asendatavat teenust/kaupa pakkuvad
ettevotted. Selliselt loodav tdiendav konkurents {ihe kaubanduskeskuse piires ei suuda
tagada olulise hinnakonkurentsi tekkimist dubleerivate teenusepakkujate vahel, kuna
peaaegu kunagi ei moodusta kaubanduskeskus eraldiseisvat kaubaturgu keskuses
tavapdraselt miitidavate toodete jaoks ning kaubanduskeskuses tegutsevatele iitirnikele
pakuvad (hinna)konkurentsi koik vastavas linnas vOi linnaosas tegutsevad
konkurendid.

Arvestades eeltoodut, leiab Kaupmeeste Liit, et iilirnike dubleerimine ja seelédbi
potentsiaalselt makseraskustega iiiirnike tekkimine vidikesesse kaubanduskeskusesse
on tarbija seisukohalt kahjulikum vorreldes mitmekesiseid kaupu ja teenuseid
pakkuvate ning majanduslikult tugevate ettevotete olemasoluga. Sellise olukorra
véltimiseks on iilirnikule eksklusiivdiguse andmine tavapédrane ja hddavajalik meede.
Kokkuvottes on Kaupmeeste Liit seisukohal, et tiiirnikele antav eksklusiivoigus tagab
kaubanduskeskuse efektiivsuse suurenemise ning piiratud ressursside optimaalseima
jaotuse ja kasutuse. Seejuures voimaldab ainudiguse saamine iilirnikel rohkem
investeerida ja seega pakkuda kvaliteetsemat teenust/toodet tarbijale.

e §6Ig1 punkt?2
Kaupmeeste Liit leiab, et ilma vastava ainudigusklauslita ei ole sageli voimalik teatud
tiirnikega ttirikokkuleppeid saavutada, kuna ainudiguse puudumine seab ohtu
itirniku poolt iitiripinnal tehtud investeeringute tasuvuse.
Ainudigusklausli sédtestamine iilirilepingus seab kiill teatud piirangud iilirileandja
tegutsemisvabadusele, kuid sellisel piirangul on ka iilirileandja jaoks oluline
majanduslik tdhtsus ja kasu, mis tuleneb {ilirniku maksejoulisuse tagamisest ja
atraktiivsete Giiirnike seas huvi tekkimisest konkreetse iiiiripinna suhtes.
Kaupmeeste Liit rohutab, et iiirilepingutes sisalduv viide kontseptsioonile, millega
ndhakse ette lihes kaubanduskeskuses iitirnikule tema tegevusalal eksklusiivsus, ei ole
oma sisult eksklusiivklausel turul tegutsemiseks, vaid on pigem {iiirileandja ja Gitirniku
omavaheline tdiendav garantii tdhtajalisele iiirilepingule, millega iilirileandja saab
tdiendava garantii iiliri saamiseks ning {ilirnik saab julguse ja voimekuse investeerida
kauplemiseks.
Ainudiguse puudumise korral vdivad tiiirniku jaoks tekkida probleemid juba sdlmitud
tihtajalise iiiirilepingu kehtivuse ajal. Uiirileandja saab pahatahtlikkuse korral
kahjustada algset {ilirnikku sd6lmides paralleelse, soodsamatel tingimustel {iiirilepingu
teise analoogse iilirnikuga, kes on teinud mh lepingu tdhtajale tuginedes investeeringu
ja heas usus loodab samas kohas kaubelda kuni {iiirilepingu tdhtaja 16puni.
Eksklusiivklausli lisamiseta iilirilepingusse kahjustab iilirileandja otseselt ka enda
majanduslikke huve, kuna see vilistab teatud olukorras tdhtajaliste iiiirilepingute
sO0lmimise iilirniku poolt liiga kdrge majandusliku riski t3ttu.

e §6I1g1 punkt3
Kaupmeeste Liidu hinnangul ei oma véikeettevotjate vahelised kokkulepped voi
véikeettevotjale antavad  eelisdigused vOi  ajaliselt  piiratud  mdistlikud
eksklusiivoigused iildiselt konkurentsi kahjustamise voimet. Vastupidi — need
soodustavad konkurentsi, sest iihelt poolt aitavad need véikeettevotjatel turule
siseneda ja turul pilisida ning selle kaudu tasakaalustavad suurettevotjate (eelkdige
erinevate jackettide) moju konkurentsiolukorrale. Samas, kui tiirilepingus sétestatud
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eksklusiivoiguse on saanud suurema turuosaga ettevotja (nt iile 30% turuosa), siis
soltub sellise kokkuleppe konkurentsimdju ikkagi eelkdige vastava ainudigusega
hoélmatud tiksuse turuosast arvestades kaubaturgu, kus vastav iiksus tegutseb.

Kaupmeeste Liidu arvates ei piira ainudiguse andmine tihes kaubanduskeskuses
oluliselt konkurentsi kaubaturul, kuna esiteks ei eksisteeri lihtegi sellist toodet, mida
saab levitada tliksnes kaubanduskeskustes ning teiseks, enamik kaubanduskeskustes
pakutavatest toodetest ja teenustest kuuluvad kaubaturgudele, mille geograafiline
madratlus on laiem kui iihe kaubanduskeskuse territoorium. Seega konkureerivad
kaubanduskeskustega ka ostutdnavad ja muud kauplused/teenindusasutused ning neid
saab lugeda iihele kaubaturule kuuluvaks. Koiki selliseid kaubanduspindu saab
lugeda iilirniku seisukohalt omavahel vahetatavateks ehk konkurentsidiguslikus
tdhenduses on vastavas geograafilises haardealas asuvad é&ripinnad vastavate
kaupluste pidajate voi teenuse osutajate jaoks asendatavad. Tdiendavalt mojutatud
turuks vOib olla iilirniku dritegevuse turg ning seda eelkdige juhul, kui
kaubanduspindade iiliriturul on pakkumine piiratud nii markimisvéérselt, et see
mojutab oluliselt ka {ilirniku ja tema konkurentide dritegevuse turgu. Kaupmeeste
Liidu hinnangul, on teoreetiliselt voimalik, et {iirilepingus sétestatud piirangu
tulemuseks voib olla kaubaturu (vdi selle olulise osa) sulgemine lepingu poole
konkurentidele. Sellise olukorra tekkimine on aga lisna erandlik, kuna {ildjuhul ei
moodusta iiks hoone iseseisvat geograafilist kaubaturgu ehk seal tegutsevad tiiirnikud
(nt lillekauplus, apteek ja supermarket) konkureerivad iildjuhul koigi teiste vastavas
linnas (vOi linnaosas) tegutsevate vastavat kaupa voi teenust pakkuvate ettevotjatega.

2. Konkurentsiameti seisukoht

Konkurentsiameti hinnangul omavad kaubanduskeskuse iiiirilepingutes sisalduvad
piirangud, millega kitsendatakse ka Ttiirniku voi {iirileandja tegevusvabadust,
konkurentsi kahjustavat moju isegi juhul, kui nende peamiseks eesmérgiks ei ole
konkurentsi piiramine ja nende piirangutega voib lisaks kaasneda ka teatud positiivne
moju tarbijate heaolule. Konkurentsipiirangu negatiivne mdju on tdenéoliselt suurem,
kui tiirileandja ka ise tegeleb vastavas kaubanduskeskuses kaupade miiligiga ning
tiirniku ja tirileandja tegevus kattub kasvoi osaliselt (st tegemist on teatud
kaubagruppide osas konkurentidega) ja kasutuspiirangu sihiks on asjakohaste turgude
jagamine” vi lepingu tulemusel on raskendatud kolmanda isiku turule sisenemine.
Mittekonkurentide vahel sOlmitud iitlirilepingutes sisalduvad piirangud on samuti
konkurentsidiguslikult probleemsed, kuna lepinguosalised saavad omavahelise
kokkuleppe tulemusel piirata uute turuosaliste turule tulekut, vdhendades seeldbi
konkurentsi monel mojutatud kaubaturul, mis 16ppkokkuvottes voib kaasa tuua
viiksema kaubavaliku ja kdrgemad hinnad tarbijate jaoks.

Kehtivas konkurentsiseaduses on sétestatud ihetaoline lihtne regulatsioon véhese
tahtsusega kokkulepete kohta, mis kehtib nii samal tootmise voi teenindamise tasandil
konkurentidena tegutsevate ettevotjate kokkulepete kui ka muude (nt vertikaalsete voi
segatiilipi) kokkulepete kohta. Kuigi KonkS §-s 5 sisalduv regulatsioon ei ole viga

4 Nt kaubanduskeskuse omanik, kes on ihtlasi ka toidu- ja esmatarbekaupu pakkuva
universaalkaupluse pidaja, kes miiiib muuhulgas alkohoolseid jooke, annab spetsialiseeritud veinipoodi
pidava ettevotjaga solmitud {iiirilepingus viimasele vastavas kaubanduskeskuses eksklusiivsuse
(reserveerides endale siiski diguse oma toidupoes veine miiiia, aga piiratumas sortimendis).



paindlik, peaks see ettevotjate seisukohast vaadates olema siiski selge ja arusaadav.
Konkurentsiseaduse § 5 lg 1 regulatsiooni kohaselt ei kohaldu véhese téhtsusega
kokkuleppe luba KonkS § 4 punktides 1-3 nimetatud piirangutele ning seetottu
kokkulepped, mis vdivad oma sisult kaasa tuua teenindamise piiramise voi kaubaturu
jagamise, ei ole seaduse jirgi automaatselt lubatud ka siis, kui nendes osalevate
ettevotjate turuosa moodustab vaid viikse osa asjakohasest turust. Konkurentsiamet
on varasemalt olnud seisukohal, et iiirilepingu sdte, mille kohaselt lubatakse
dlripinnal miitia vaid konkreetseid kaubamérke voi keelatakse konkreetsete
kaubamirkide miitik tiripinnal (konkreetset tiilipi sihtotstarbe piirangud), on
vastuolus KonkS § 4 Ig 1 punktis 3 (vOi ka punktis 2) sitestatuga. Seetdttu ei saa
vastav tingimus KonkS § 5 Ig 1 tidhenduses olla vihese tdhtsusega. Uiirilepingus
sisalduvale iiiirileandja kohustusele {iliripinnaga samasse hoonesse iilirniku
konkurentidele pindu mitte tiirida kui KonkS § 4 1g 1 punkti 3 (voi ka punkti 2)
tdhenduses konkurentsi kahjustada voivale tingimusele ei saa kohaldada KonkS § 5.
Seetdttu saab ja tuleb nii diirilepingus sisalduvat tilirniku ainudigust kui ka tiiiripinna
siht- voi kasutusotstarbe piiramises kokkuleppimist hinnata KonkS §-s 6 sitestatud
lubatavuse tingimustes l&dhtudes.

KonkS §-st 6 tulenev individuaalne erand kokkuleppe ja konkurentsipiirangu
lubatavusele pohineb seisukohal, et konkurentsi piiravatel kokkulepetel voib olla
kasulik moju efektiivsuse kasvust tuleneva kasu nédol. Juhul, kui efektiivsuskasu
kaalub iiles konkurentsi parssivad mojutused, loetakse, et kokkulepe on oma
pohiolemuselt konkurentsi soodustav ja kooskolas konkurentsidiguse eesmérkidega.
Sellisel juhul ei ole kokkulepe keelatud.

KonkS § 6 kohaldamisel on oluline, et iga konkreetse kokkuleppe
konkurentsipiiranguid tuleb hinnata eranditingimuste tditmise vOi tditmata jdtmise
osas, arvestades vastava kokkuleppe faktilist, majanduslikku ja &iguslikku konteksti
ning iga konkurentsipiirangu lubatavust v4i lubamatust tuleb vaadelda eraldi. KonkS
§ 6 lg 1 alusel kokkuleppe lubatavuse hindamise korraldavad ja viivad 1dbi {ildjuhul
kokkuleppe osapooled ise ning Konkurentsiameti eelnevat heakskiitu kokkulepe ei
vaja.

Ettevotjad saavad kokkulepete lubatavuse hindamisel abimaterjalina kasutada
Euroopa Komisjoni suuniseid asutamislepingu artikli 81 Ig 3 (kdesoleval ajal Euroopa
Liidu toimimise lepingu artikkel 101 Ig 3) kohaldamiseks, kuid seejuures tuleb siiski
arvestada sellega, et tegemist on iildise juhendmaterjaliga, millel on {iksnes abistav
funktsioon ja mille kasutamine ei asenda konkreetse Oigusliku, faktilise ja
majandusliku olustiku analiiiisi. Konkurentsiamet osundab, et kuigi esmapilgul voivad
tilirilepingu  konkurentsipiirangud sarnaneda vertikaalpiirangutega, siis Euroopa
Komisjoni  vertikaalpiirangute  suuniste  punkti 26 kohaselt ei hdlma
vertikaalpiirangute grupierand siiski rendi- ja liisinglepinguid, mistottu ei ole
vertikaalpiirangute grupierandile ega selle teatisele tuginemine voimalik.

Vajadusel on ettevotjad, kelle kokkulepetes on konkurentsipiirangud ja kes soovivad
tugineda eranditingimustele vastavusele, kohustatud tdendama ja esitama
Konkurentsiametile andmed selle kohta, et kdoik KonkS § 6 Ig-s 1 sidtestatud
eranditingimused on tdidetud.

Eelnevat silmas pidades ei ole Konkurentsiametil vdimalik, arvestades ka Kaupmeeste
Liidu tiiendavaid selgitusi KonkS § 6 1g 1 tingimuste osas, anda pdhjalikke selgitusi



teatud liiki konkurentsipiirangute kohta ja vélistada nende konkurentsi kahjustav ja
Oigusvastane mdju. Kaupmeeste Liidu poolt esitatud iildistatud andmete alusel vdib
pigem asuda seisukohale, et enamikel juhtudel ei pruugi kdik eranditingimused
eksklusiivsusklausli puhul olla tdidetud, kuid on voimalik, et teatud kindlate faktiliste
asjaolude ja majanduslike pdhjenduste korral v4ib individuaalne erand ikkagi mdnele
kokkuleppele kohalduda (nt ankuriitirniku  {iirilepingus). — Siiski  soovib
Konkurentsiamet allpool vélja tuua teatud kaalutlused, mida ettevotjad peaksid
titirilepingu eksklusiivoiguse mdjude hindamisel arvesse votma.

2.1 Kaubaturuga seotud kiisimused

Kaubaturu médratlus omab eelkdige tihtust just KonkS § 6 1g 1 punktile 3 vastavuse
hindamise osas selleks, et selgitada eksklusiivsusdiguse vdimalikku moju. Samas
enne konkreetsete individuaalse erandi tingimuste arvesse votmist SOOvib amet seoses
asjakohaste voi ka mojutatud kaubaturgudega tildiselt méarkida jargmist.

Konkurentsiamet néustub Kaupmeeste Liidu (07.11.2013) kirjas esitatud seisukohaga,
et tlirilepingute vdoimaliku mdju hindamisel tuleb iildistatult eristada kahte omavahel
seotud turgu.

Esiteks saab rddkida iilirniku &ritegevuseks sobivate kaubanduspindade turust, mille
moodustavad vastavaks tegevusalaks sobilikud ja kasutatavad iiliripinnad (voi ka
teatud ulatuses miiiigiks pakutavad dripinnad), mis on omakorda vahendiks titirniku
pohitegevusalal tegutsemiseks. Kui suure piirkonna v&i millistele tingimustele
vastavaid &ripindasid saab iilirnik oma tegevuseks kasutada, soltub eelkdige tema
poolt miiidavatest toodetest vOi osutatavatest teenustest. Teatud tegevusala
ettevotjatele, nt lillemiiligiga tegeleva ettevotja voi apteegiteenust osutava ettevotja
jaoks, voib nende éritegevuseks sobivate vdimalike pindade valik olla laiem, sest
pindala mottes ei vaja need ettevdtjad nii palju ruumi, kui niiteks tavapéaraselt toidu-
ja esmatarbekaupade miitijad.

Teiseks saab vilja tuua iiirniku éritegevuse turu ehk selle majandustegevuse turu,
millel tegutsemiseks vastavat Uiiripinda kasutatakse ja mis omakorda koosneb
konkreetsetes {iiiripinnal miilidavatest toodetest vOi osutatavatest teenustest, mida
ostajad/tarbijad peavad omavahel asendatavateks.

See, kui palju tiirileandja vo1 iitirniku tegevusele iilirilepingus seatud piirang reaalselt
on voimeline konkurentsi mdjutama, soltub vastava turu geograafilisest ulatusest, st
mida kitsam on ettevotjate tegevusulatus ja vdiksem ostjate/tarbijate valmisolek otsida
asendatavaid tooteid voi teenuseid pakkuvaid teisi ettevotjaid, seda rohkem avaldavad
moju ka tihte konkreetsed kaubanduskeskust (st selle iilirnikke vdi iitirileandjat)
puudutavad piirangud. Naiteks on Konkurentsiamet koondumise kontrolli raames
geograafilise turu piiritlemisel ldhtunud paljudel juhtudel iildisest ecldusest, et ostjal
on vdimalik mingi ala piires ligildhedaselt samade (voi oluliselt mitte suuremate)
kulutustega sama toodet voOi teenust osta, st ka kauba miiiigikohad véivad olla ostja
seisukohalt omavahel asendatavad. Konkurentsiamet on varasemalt kasutanud niiteks
ravimite jaemiiiigi kaubaturu geograafilise ulatuse piiritlemisel parameetrina tegevus-
vOi haardepiirkonda, mis hdolmab apteegi iimber oleva territooriumi, millel asuvatel
ostjatel on sdiduvahendi abil voimalik jouda apteeki poole tunniga.5 Sarnasele

5 Nt 23.11.2005.a otsus nr 54-KO, 18.01.2007.a otsus nr 3-KO, 26.04.2007.a otsus nr 16-KO,

19.12.2011.a otsus nr 5.1-5/11-031, 02.08.2012.a otsus nr 5.1-5/12-024.



jareldusele on amet joudnud ka toidu- ja esmatarbekaupade jaemiiiigi kaubaturu
geograafilise ulatuse piiritlemisel ja kasutanud parameetrina tegevus- ja
haardepiirkonda, mis hdlmab kaupluse iimber olevat territooriumi, millel asuvatel
tarbijatel on sdiduvahendi abil vdimalik jouda kaupluseni 10 kuni 30 minutiga.® Siiski
on eelnimetatud nididete puhul oluline tihele panna, et need jareldused on tehtud
koondumise kontrolli raames ning koondumise kontrolli iildiseid eesmirke ja
koondumise aluseks olevate tehingute asjaolusid arvestades voOib asjakohaste
kaubaturgude ulatus olla laiem kui ettevotjatevahelise koost6é hindamisel KonkS § 4
alusel.

Konkurentsiamet ei ole 1dbi viinud Idpptarbijate kiisitlusi selles osas, kui pikka aega
on nad sdiduvahendiga valmis sGitma Selleks, et jouda nditeks alternatiivse lillepoe,
apteegi, keemilise puhastuse vdi toidu- ja esmatarbekaupade kaupluseni. Samas ei ole
ameti hinnangul tdendoline, et nditeks Tallinnas oleks see aeg 30 minutit, vaid pigem
10-15 minutit, sest eelkdige just vdikese ja keskmise suurusega kaubanduskeskuste
puhul on tarbija jaoks oluline koduldhedus ning oma igapédevaste pohivajaduste
tditmiseks ei hakka tarbija palju aega kasutama ja kulusid tegema. Arvestades seda, et
kaubanduskeskused asuvad reeglina tiheasustusega alal, on kaubanduskeskuse
timbruses elanike/tarbijate arv suur ja jaotus tihtlane.

Tarbijate eelistused ja vajadused voivad samuti olla erinevad ning osa tarbijatest vajab
vaid tiksikuid kaupu voi teenuseid, samas kui teised tahavad saada voimalikult palju
tooteid vOi teenuseid iihest kohast. Kui arvestada kaubanduskeskuste eripéra,
vorreldes muude eraldiseisvate kaupluste ja teenusepakkujate liksustega, ja pidada
silmas voimalikku kasu tarbijale, mis viljendub mitmekesises toodete ja teenuste
valikus, aja ja transpordikulu kokkuhoius, siis tervikuna on kaubanduskeskustes
loodud tarbijatele ostlemiseks ja teenuste kasutamiseks paremad tingimused, mistottu
monele tarbijate grupile ei ole kaubanduskeskuse kaubavalik tervikuna asendatav
muude kontsentreeritud alal mitteasuvate kaupluste ja teenindusiiksuste pakkumisega.
Seega voOib kaubanduskeskustel tulenevalt erinevate toodete ja teenuste
kontsentratsioonist olla konkurentsieelis ja need on tervikuna tarbijatele
atraktiivsemad,  vorreldes  eraldiseisvate  spetsialiseeritud ~ kaupluste  voi
teenusepakkujatega. Sellisel juhul on voimalik, et kaubanduskeskused konkureerivad
eelkdige just nimelt omavahel. Monikord sdltub tarbija eelistus ka sellest, kas ja
millisel mééral iildse 1dhemas voi kaugemas piirkonnas iildse kaubanduskeskusi on.
Eeltoodud asjaolusid, sh tarbijagruppide vdimalike eelistuste erinevust tuleb
kaubaturu geograafilise ala piiritlemisel arvestada ja hinnata.

Eesti suuremates linnades ei ole Konkurentsiameti andmetel vélja kujunenud nn
ostutdnavaid, mis vOiksid konkureerida eelkdige suurte ehk regionaalsete
kaubanduskeskustega. Konkurentsiameti hinnangul ei konkureeriks ka olemasolul
ostutdnavad  piiratuma  kaubavalikuga  keskmise ja  vidikese  suurusega
kaubanduskeskustega, sest ostutinavate tavapdrane Tiiirnike kooslus on siiski
teistsugune (seal poleks tdendoliselt lillepoode, kingseppasid, keemilist puhastust
vms) ning need on suunatud peamiselt erinevas hinna ja kvaliteediklassis moekaupade
(nt riiete, jalatsite, ilutoodete jms) turustamisele.

2.2 Eksklusiivoiguse hinnang KonksS § 6 Ig 1 alusel

Uldiselt pakub eksklusiivdiguse korral iiiirileandja iiiirnikule kaitset teistest
kaubanduskeskuse {iiirnikest ldhtuva konkurentsisurve vastu, andes tiirnikule

® Nt 12.04.20050tsus nr 18-KO.



ainudiguse hoones voi selle osal tegutsemiseks ja kohustades mitte lubama teisi
titirnikuga asendatavaid kaupu (tooteid voi teenuseid) pakkuvaid ettevotjaid samasse
kaubanduskeskusesse. Seeldbi saab {ilirnik diguse olla oma tegevusalal ainus ettevotja
vastavas keskuses.

Vastavalt KonkS § 6 lg 1 punktile 1 peab konkurentsi kahjustav kokkulepe aitama
nditeks muuhulgas parandada kaupade turustamist ehk siis sellest peaks tekkima
efektiivsuskasu, mis vdimaldab tarbijatel saada sellest tulenevast kasust diglase osa.
Kaupmeeste Liidu selgituste kohaselt on eksklusiivsuse andmise eesmirk tagada
parim iiirnike kooslus hoones ja seeldbi tagada tarbijale laiem kaubavalik.
Konkurentsiamet ndustub, et tiirnike ldbimdeldud kooslus kaubanduskeskuses ja
sellest tulenev kaupade mitmekesisus voib  tdepoolest olla késitletav
efektiivsuskasuna, mis teatud tingimustel voib vastata KonkS § 6 lg 1 punktile 1.
Siiski tuleb igakordselt kriitiliselt hinnata, kas tiirnike kooslus ja laiem kaubavalik
ikkagi on selline, et sellest reaalselt tarbijale tulu touseb.

Kaupmeeste Liidu poolt esiletdstetud asjaolul, et tdiendav kasu seisnevat iiirniku
tegevuse stabiilsuses ja paremas voimaluses tiiirimaksmise jaoks raha teenida, mis on
omakorda tilirileandja huvides, ei ole efektiivsuskasuks KonkS § 6 1g 1 p 1 tdhenduses
ja sellist kasu, mis konkurentsi piirates tagab {iiksnes kokkuleppe osalistele
majandusliku heaolu, ei saa arvestada. Kindlasti ei vasta KonkS § 6 Ig 1 p 1
tingimustele olukord, kus tédnu iiirnikule antud eksklusiivsusele, on iiiirileandjal
voimalik kiisida suuremat uiiri seetdttu, et Gtirnikule on konkurentsisurve vahenenud
ja tal on voimalik tarbijatele omakorda korgemaid hindu rakendades see tagasi
teenida.

Konkurentsiameti  hinnangul ei piisa alati efektiivsuskasu tekkimiseks ja
tilekandmiseks tarbijatele pelgalt laiast voi mitmekesisest kaubavalikust, mis
tahendab, et iiirnikele antud eksklusiivsuste toimel ja tiirniku (samuti kaudselt ka
titirileandja) soovil voimalikult tulusalt tegutseda voivad olla hoopiski tarbija heaolu
vihendav moju. Néiteks voib eksklusiivsuste tagajdrjeks olla hindade tdus voi lilirniku
keskendumine kasumlikumatele (sh vdhemkvaliteetsetele) toodetele voi teenustele
(mis faktiliselt tdhendab valiku vdhenemist tarbijale), millisel juhul on raske riddkida
kasust tarbijale, sest sellisel juhul jadb kogu kasu ainult iiirnikule ja {iiirileandjale.
Eeltoodu on tdendolisem siis, kui moni kaubakategooria on sedavord laialt voi tildiselt
madratletud, et asenduskaup kaubanduskeskuse 10ikes on tdielikult vélistatud. Kuna
kaubanduskeskusel puudub voimalus sekkuda iilirnike hinnakujundusse ja sortimenti,
sits on kaubanduskeskusel vidga piiratud voimalused hinnatdusu jm tarbijale
negatiivseid ilminguid takistada. Eeltoodud probleem tekib iseédranis kergesti
viiksemates ja keskmise suurusega kaubanduskeskustes tulenevalt diiiripindade
vihesest arvust ja suurusest. Uksnes nende iiiirnike osas, kelle hinnad ja kaubavalik
alluvad mingile vélisele survele voi kontrollile, sh riiklikule hinnaregulatsioonile, on
voimalik eeldada, et eksklusiivsus ei oma olulist mdju hindadele. Uldiselt paneb
konkurentsisurve ettevdtjaid pingutama ja tegutsema efektiivsemalt, mitte aga
vastupidi. Seetdttu ndib Konkurentsiametile, et kuigi KonkS § 6 Ig 1 p 1 tingimus
voib olla eksklusiivsuste puhul tdidetud, siis vidikese ja keskmise suurusega
kaubanduskeskustes on suurem vdimalus, et piisavat efektiivsuskasu ei teki vdi ei
jOua see piisaval mairal tarbijani.

KonkS § 6 Ig 1 punkti 2 kohaselt peab konkurentsipiirang olema héadavajalik
efektiivsuskasu saavutamiseks (ja mitte iiirilepingu enda sdlmimiseks), mis tdhendab



seda, et peavad puuduma mis tahes muud konkurentsi vdhem piiravad meetmed
efektiivsuskasu saamiseks.

Konkurentsiametil on tdsine kahtlus, kas Kaupmeeste Liidu poolt esiletdstetud
eesmirk — suurendada eksklusiivsuste abil tiirileandjate mitmekesisust ja selle kaudu
ka kaubavalikut kaubanduskeskuses - vastab KonkS § 6 lg 1 punktis 2 sétestatud
hiadavajalikkuse kriteeriumile. Osundame, et eksklusiivsuse andmise asemel on
voimalik  sama  eesmidrki  saavutada  {irileandja  tegevuse kaudu ja
konkurentsipiirangutes kokku leppimata, so ldbi kaubanduskeskuse arimudeli ehk
kontseptsiooni iithepoolse kehtestamise ja eksklusiivklausleid sisaldavad lepingud ei
ole kontseptsiooni elluviimiseks ainsaks voimalikuks meetmeks. Niiteks solmides
tiirilepingu  keemilise puhastuse, lillepoe v&i kingsepaga, on selge, et mdistlik
kaubanduskeskuse pidaja ei hakkaks iiiiripinda kui piiratud ressurssi dubleerivalt
tiiirile andma. Teisest kiiljest ei ole pohjust eeldada, et ka titirnikud tegutseksid
majanduslikult ebaotstarbekalt voi teeksid ebaratsionaalseid valikuid tiiripindade
asukoha suhtes, mistottu pole digustatud ka arvamus, et eksklusiivsuste puudumise
korral otsiksid iilirnikud endale spetsiaalselt sellise &ripinna, mille korvalt 1dhtuks
neile voimalikult suur konkurentsisurve. Seetdttu ei vaja vastavad iilirnikud mingeid
taiendavaid kaitsemeetmeid, vaid {ildised konkurentsipohimotted peaksid olema
paljudel juhtudel piisavaks tagatiseks. Konkurentsiametile jai selgusetuks, milles
seisneb {iiirniku jaoks just kaubanduskeskuses oma tegevuseks vajaliku dripinna
ttrimisel liiga korge majanduslik risk, mille eest on vaja ennast tingimata
ainudigusega kaitsta. Majanduslikust aspektist vaadatuna on konkurentsisurve
ettevotjale kindlasti ebamugavam, kui selle puudumine, kuid samas just konkurents
on see, mis aitab kaasa majandusarengule, efektiivsuse tdusule ja innovatsioonile, mis
10ppastmes toob kaasa tarbijate heaolu suurenemise. Seega ei ole kaubanduskeskuse
kontseptsiooni _elluviimiseks ja parima iiirnike koosluse saavutamiseks
eksklusiivsused iildjuhul héddavajalikud KonkS § 6 lg 1 punkti 2 tdhenduses.
Kaupmeeste Liit ei ole pohjendanud, miks iiirilepingus sisalduv viide
kontseptsioonile ei ole piisav liirnike mitmekesisuse tagamiseks ja miks on
kontseptsioon vaid tdiendavaks garantiiks iitirilepingule (liiiri saamiseks ja kauplemise
investeerimisjulguse ja —voimekuse saamiseks). Konkurentsiamet mérgib, et esitatud
materjalidest ei selgu, mida kujutab endast lepingus sisalduv viide kontseptsioonile,
mistottu  ei  ole ka vOimalik hinnata, milline voib olla selle moju
konkurentsiolukorrale.

Konkurentsiameti hinnangul on {iksnes ankuriitirniku puhul hédavajalikkuse
kriteeriumi tditmine pigem tdendoline, kuivord tema teeb olulisi investeeringuid
(aidates nt kaasa ka kaubanduskeskuse rajamisele) ja tal on tarbijate
kaubanduskeskuse kiilastatavuse tagamisel votmetdhendus. Samas ka ankuriiiirniku
investeeringute puhul on vaja hinnata, millised on need investeeringud, mis antud
piirangut OGigustaksid ja kui suures osas on ta nditeks osalenud {iiripinna
vidljachitamisel. Muude {ilirnike puhul voib kone alla tulla ka iildisemat laadi
iiripinna  sihtotstarbepiirangute kaudu kaubanduskeskuse kontseptsiooni tagamine,
kuid véiksemates kaubanduskeskustes on selle voimaluse kasutatavus ja lubatavus
vdahem tdendoline, kuivord tagajdrjeks on de facto eksklusiivsus.

Tédiendavalt viitab Konkurentsiamet, et hidavajalikkuse kriteeriumi tditmine eeldab
alati ka seda, et antav ainudigus oleks nii esemeliselt (ei vélistaks igasuguse kattuvuse
ankuriitirniku tegevusvaldkondades), geograafiliselt (ei hdlmaks suuremat piirkonda
nt ka kaubanduskeskuse l&dhiiimbrust voi iilirileandjale kuuluvaid muid hooneid) kui
ajaliselt (nt ei iletaks dritegevuse piisava stabiilsuse ja investeeringu
tagasiteenimiseks kindlustamiseks vajalikku aega) piiratud.
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Seoses KonkS § 6 1g 1 punktis 3 sitestatud kaubaturu olulise mojutamise lubamatuse
kriteeriumiga on Konkurentsiameti hinnangul asjakohane juhinduda grupierandite
osas kehtestatud turuosade mdiidradest, kuivord need niitavad iildjoontes, millisest
turuosa lavendist alates saab ridkida konkurentsi olulisest mojutamisest (Riigikohtu 4.
mai 201l.a otsus nr asjas 3-1-1-12-11, p 30.2). Kuigi vertikaalne grupierand
tiirisuhetele ei kohaldu, peab Konkurentsiamet moistlikuks ldhtuda iildjuhul
eranditingimustele vastavuse hindamisel vertikaalse grupierandile analoogsest turuosa
suurusest (v.a kui iiirnik ja tirileandja on konkurendid), so kokku leppivate
ettevotjate turuosad médratletud kaubaturgudel ei tohiks iildjuhul iiletada 30 protsenti.
Seega, isegi juhul, kui tiirniku ja tiirileandja kokkulepe tdidab esimesed kaks
eelnimetatud eranditingimust, ei vasta see siiski kolmandale tingimustele, kui
titirileandja vai tiiirniku turuosa monel asjaomasel kaubaturul {iletab 30%.

Kui konkreetne hinnatav eksklusiivkokkulepe ka vastab KonkS § 6 Ig 1 punktides 1 ja
2 toodud tingimustele, siis eranditingimused ei pruugi sellegipoolest olla tdidetud, kui
vastava piirkonna kaubanduskeskuse ja/voi édripindade osas on eksklusiivsused
muutunud sedavord levinuks voi laiaulatuslikuks, et need omavad kumulatiivset
konkurentsi kahjustavat mdju.

KonkS § 6 sitestatud erandile tuginemine ja selle kasutamine on lubatud iiksnes juhul,
kui kdik KonkS § 6 1g 1 punktides 1-3 ettendhtud tingimused on tdidetud. Seega,
arvestades koiki eelnimetatud pohjendusi, vdivad kdik eranditingimused olla tdidetud
tiksnes vihestel juhtudel, kui konkreetse iilirilepingu eksklusiivsusklausli analiiiis seda
Kinnitab.

Kaupmeeste Liidu 18.01.2014 kirjas e1 ole eraldi analiilisitud tiirilepingutes
kasutatavate tiiripinna siht- ja kasutusotstarbe piirangute konkurentsidiguslikke
aspekte. Uiirilepingutes sisalduvad sihtotstarbepiiranguid on iildjoontes kahte tiiiipi:
kas {itirnikule antakse luba teatud tegevuseks voi Tliirnikul keelatakse teatud
tegevused. Konkurentsiamet moonab, et teatud osas voivad ka sihtotstarbepiirangute
puhul olla asjakohased ja sobilikud eksklusiivsusklauslite selgitused. Samas soltub
nende piirangute digustatus ja kasutamise lubatavus sihtotstarbepiirangu iildistatuse
astmest, st kui tdpselt on lubatud/keelatud tegevused kirjeldatud (nt kas lubatakse
tlripinnal miitia teatud konkreetseid kaubamérke voi vdhe {ildisemalt nditeks
kaubagruppe).  Sihtotstarbepiirangute ~ kasutamine ei  tekita  tdendoliselt
konkurentsiprobleeme ja nende kasutamine on lubatav pigem just suurtes (nn
regionaalsetes) kaubanduskeskustes, kuid viikestes Jja keskmise suurusega
kaubanduskeskustes voib selline piirang kitsa méaratluse korral ikkagi kaasa tuua
faktilise ainudiguse.

Lugupidamisega
fallkirjastatud digitaalselt/

Kristel Roomusaar
Konkurentsiteenistuse juhataja-peadirektori asetiitja
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