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PEADIREKTORI ASETAITJA

OTSUS 18.01.2007.a nr 4-KO

Koondumisele nr 1/2007 Rotermann Eesti OU, Arco Investeeringute
Aktsiaselts ja Arco HCE OU loa andmine

Koondumine

Konkurentsiamet on 02.01.2007 saanud koondumise teate, mille kohaselt vastavalt
22.12.2006 Rotermann Eesti OU (edaspidi Rotermann) ja Arco Vara AS-i vahel sdlmitud
Arco HCE OU osa miiiigilepingule Rotermann omandab Arco Vara AS-ilt niisuguse osa
Arco Vara AS-ile kuuluvast Arco HCE OU osast, millega on esindatud 50% Arco HCE
OU osakapitalist ja kdigist osadega esindatud hiiltest. Arco Investeeringute Aktsiaselts
(edaspidi Arco Investeeringud) ja Arco Vara AS kavatsevad 2007. aasta jaanuaris sdlmida
Arco HCE OU osa miiiigilepingu, mille alusel Arco Investeeringud omandab
kontsernisisese {imberkorraldusena iilejidinud Arco HCE OU osa, millega on esindatud
50% Arco HCE OU osakapitalist ja koigist osadega esindatud hiiltest. Tehingute
tulemusel saavutavad Rotermann ja Arco Investeeringud iihise valitseva moju Arco HCE
OU iile konkurentsiseaduse (edaspidi KonkS) § 2 lg 4 tihenduses. Seega on tegemist
koondumisega KonkS § 19 Ig 1 p 3 sétestatud viisil.

Konkurentsiamet avaldas 02.01.2007 Rotermann’i, Arco Vara AS-i (alates 2007. aasta
jaanuarist kontsernisisese iimberkorralduse tulemusel Arco Investeeringud) ja Arco HCE
OU koondumise teate saamise kohta teate viljaandes “Ametlikud Teadaanded”. Asjast
huvitatud isikud nimetatud koondumise kohta arvamusi ja vastuvéiteid ei esitanud.

Koondumise osalised

KonkS § 20 p 3 jargi on koondumise osalised fiitisilised isikud voi ettevotjad, kes iihiselt
omandavad valitseva mdju {ihe ettevotja vOi tema osa vdi mitme ettevotja voi nende osade
tile ja KonkS § 20 p 4 jérgi on koondumise osaline ettevotja, kelle iile voi kelle osa iile
omandatakse valitsev moju. Seega on kdesoleval juhul koondumise osalisteks Rotermann,
Arco Investeeringud ja Arco HCE OU.

Rotermann on 2005. aastal asutatud kinnisvara valdkonnas tegutsev ettevotja. Rotermann
kuulub U.S. Invest Aktsiaseltsi kontserni. Rotermanniga samasse kontserni kuuluvad



ettevotjad tegutsevad erinevates valdkondades: kinnisvarateenused, turvateenused,
tehnilise valve teenused, péédste- ja kiirabi teenused, kohvikuteenused, arstikeskuse
pidamine.

Arco Investeeringud ja Arco HCE OU on Arco Vara AS-i kontserni kuuluvad, peamiselt
kinnisvara valdkonnas tegutsevad ettevotjad. Arco Vara AS-i kontserni kuuluvate
ettevOtjate peamisteks tegevusvaldkondadeks on kinnisvarateenused, ehitustegevus ja
metsandus.

Arco HCE OU péhitegevuseks on kinnisvara haldamine ja arendamine ning investeerimine
kinnisvaraarenduse projektidesse.

Oiguslik hinnang
Koondumise kontrolli kohaldamine

KonkS § 21 lg 1 kohaselt Konkurentsiamet kontrollib koondumist, kui koondumise osaliste
eelnenud majandusaasta kdibed Eestis kokku iiletavad 100 miljonit krooni ja vdhemalt
kahe koondumise osalise kdibed Eestis iiletavad kummalgi 30 miljonit krooni.

Kéesoleva koondumise osaliste eelnenud majandusaasta kdibed Eestis kokku iiletavad 100
miljonit krooni ja vdhemalt kahe koondumise osalise kédibed Eestis iiletavad kummalgi 30
miljonit krooni.

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 v0i asendatavate kaupade kédibimise ala, mis holmab muu hulgas kogu Eesti
territooriumi voi selle osa.

Koondumise osaliste ja nendega samasse kontserni kuuluvate ettevotjate tegevus kattub
horisontaalselt kinnisvarateenuste valdkonnas. Kinnisvarateenuste all voib eristada
mitmeid erinevaid segmente: kinnistute arendus, miiiikk, vahendus, rent, hindamine,
hooldus- ja haldusteenused, finantseerimine jms.

Kéesoleva koondumise osaliste ja nendega samasse kontserni kuuluvate ettevotjate puhul
on tegemist suurettevotjatega, kelle dritegevus holmab koiki iilalnimetatud erinevaid
kinnisvarateenuseid. Erinevad kinnisvarateenused on omavahel tihedalt seotud, niiteks
renditeenus sisaldab tihti ka kinnistu hooldamist ja haldamist, kinnisvara ostmisel tellitakse
tihti hindamisteenus samast kinnisvarateenuseid pakkuvast ettevdtjast. Seega on nimetatud
erinevad teenused tihti ostja seisukohalt omavahel vahetatavad voi asendatavad.

Kuivdrd kdesolev koondumine ei mdjuta oluliselt konkurentsiolukorda Eesti territooriumil,
ei ole kaubaturgude tipne maératlemine antud koondumise puhul vajalik.

Hinnang koondumisele
KonkS § 22 lg 3 kohaselt keelab Konkurentsiameti peadirektor vOi tema asetiitja

koondumise, kui see oluliselt kahjustab konkurentsi kaubaturul, eelkdige turgu valitseva
seisundi tekkimise vdi tugevnemise kaudu.



KonkS § 13 lg 1 kohaselt omab turgu valitsevat seisundit ettevdtja vOi mitu samal
kaubaturul tegutsevat ettevdtjat, kelle positsioon voimaldab tal/neil sellel kaubaturul
tegutseda arvestataval médral sOltumatlt konkurentidest, varustajatest ja ostjatest. Turgu
valitseva seisundi omamist eeldatakse, kui ettevotjale voi mitmele samal kaubaturul
tegutsevale ettevotjale kuulub kaubaturul vahemalt 40% kéibest.

Tuginedes Statistikaameti andmetele (Ettevotluse kvartalibiilletdén, saadaval internetis
aadressil http://www.stat.ee/148344) oli 2005. aastal Eestis kinnisvarateenuste ning rendi-
ja Uiirimisteenuste kéive ligikaudu 12,5 miljardit krooni, millest koondumise osaliste
vastav kdive moodustas ligikaudu 3,5%.

Vottes arvesse, et Statistikaameti 2005. aasta IV kvartali Ettevotluse kvartalibiilletddni
andmetel oli 97% kinnisvaraettevotjatest alla 20 tdotajaga ning nende osatdhtsus
netokdibes oli 86%, on kinnisvarateenuste osutamise valdkonnas koondumise hindamise
seisukohalt otstarbekas eristada suuri ettevotjaid ning véikeettevotjaid. Lisaks on sellise
eristamise pdhjenduseks asjaolu, et suurettevdtjad ja véikeettevotjad ei konkureeri
omavahel suurte kinnisvaraprojektide arendamisel, samuti konkureerivad omavahel ainult
suurettevotjad paljudes kohalike omavalitsuste poolt korraldatavatel kinnisvaraga seotud
konkurssidel. Kokkuvdtvalt, selliste kinnisvaraprojektide osas, mille teostamiseks on
vajalik suure finantsressursi olemasolu voi selle saamise vdimalus, konkureerivad
omavahel ainult suured kinnisvaraettevotjad, kelle hulka kuuluvad ka kéesoleva
koondumise osalised.

Kiimne suurima kinnisvaraettevdtja (18.10.2006.a “Aripdev”, kinnisvarafirmade kiibe
TOP) kdive kokku 2005. aastal oli ligikaudu 3 miljardit krooni, koondumise osaliste
konsolideeritud kdibed kokku olid ligikaudu 587 miljonit krooni, mis moodustab sellest
ligikaudu 20%.

Eeltoodust tulenevalt ei tekita ega tugevda kdesolev koondumine turgu valitsevat seisundit
isegi véga kitsa voimaliku kaubaturu méératluse puhul KonkS § 13 Ig 1 tdhenduses ning
KonkS § 22 lg 3 nimetatud asjaolusid, mis tingiksid koondumise keelamise, ei esine.
Léhtudes eeltoodust ja juhindudes KonkS § 27 1g 1 p 1

otsustan:

anda luba Rotermann Eesti OU, Arco Investeeringute Aktsiaselts’i ja Arco HCE OU
koondumisele.

Otsuse peale voib esitada vaide Konkurentsiameti peadirektorile haldusmenetluse seaduses

siatestatud korras vOi kaebuse Tallinna Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus
sdtestatud korras 30 pédeva jooksul, arvates kiesoleva otsuse teatavakstegemisest.
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