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               изостављене податке. Заштићени подаци приказани су  
                      ознаком [...] или у распону који Комисија сматра  
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Председник Комисије за заштиту конкуренције, на основу члана 37. став 2. и члана 65. 
став 5. Закона о заштити конкуренције („Службени гласник РС“, број 51/09 и 95/13) и 
члана 2. став 1. тачка 6. Тарифника о висини накнада за послове из надлежности 
Комисије за заштиту конкуренције („Службени гласник РС“, број 49/11), одлучујући по 
пријави концентрације број 6/0-02-770/2020-1, коју је 18. децембра 2020. године, 
поднело привредно друштво Immofinanz AG, са седиштем на адреси Wienerbergstraße 
11, 1100 Беч, Аустрија, преко пуномоћника адвоката Предрага Грозе из адвокатске 
канцеларије „ЗАК Томић Синђелић Гроза”, Царице Милице 3, Београд, дана 22. 
јануара 2021. године, доноси следеће 
 

 
Р Е Ш Е Њ Е 

 

 

I ОДОБРАВА СЕ у скраћеном поступку концентрација учесника на тржишту која 
настаје стицањем појединачне контроле од стране привредног друштва Immofinanz AG, 
са седиштем на адреси Wienerbergstraße 11, 1100 Беч, Аустрија, регистарски број FN 
114425, над привредним друштвима: 1) LCP Projekt d.o.o. са седиштем на адреси Јужни 
булевар 1А, Београд, Србија, матични број 21101290; 2) SCP Projekt d.o.o. са седиштем 
на адреси Јужни булевар 1А, Београд, Србија, матични број 20236086; 3) SBCP Projekt 
d.o.o. са седиштем на адреси Јужни булевар 1А, Београд, Србија, матични број 
20911751, и 4) ZCP Projekt d.o.o. са седиштем на адреси Јужни булевар 1А, Београд, 
Србија, матични број 21257800, куповином 100% удела. 
 
II УТВРЂУЈЕ СЕ да је подносилац пријаве, дана 21. децембра 2020. године, уплатио 
XXX на рачун Комисије за заштиту конкуренције, што одговара прописаном износу за 
издавање решења о одобрењу концентрације у скраћеном поступку. 

О б р а з л о ж е њ е 
 

Привредно друштво Immofinanz AG, са седиштем на адреси Wienerbergstraße 11, 1100 
Беч, Аустрија, регистарски број FN 114425 (у даљем тексту: подносилац пријаве или 
Immofinanz), поднело је Комисији за заштиту конкуренције (у даљем тексту: 
Комисија), дана 18. децембра 2020. године, преко пуномоћника адвоката Предрага 
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Грозе из адвокатске канцеларије „ЗАК Томић Синђелић Гроза”, Царице Милице 3, 
Београд, пријаву концентрације број 6/0-02-770/2020-1. Допуне пријаве су поднете 23. 
и 29. децембра 2020. године. 
 
Увидом у достављену документацију и допуне пријаве, Комисија је утврдила да је 
поднета пријава потпуна и у складу са чланом 3. Уредбе о садржини и начину 
подношења пријаве концентрације („Службени гласник РС“, број 5/16), чиме су 
испуњени услови за поступање Комисије у поступку испитивања пријављене 
концентрације. У списима предмета се налази доказ о извршеној уплати, којим се 
потврђује да је уплаћен прописани износ за издавање акта Комисије, што је утврђено у 
ставу II диспозитива. 
 
На основу члана 45. Закона о заштити конкуренције („Службени гласник РС“, број 
51/09 и 95/13, даље у тексту: Закон), подносилац пријаве је поднео Комисији захтев за 
заштиту одређених података садржаних у пријави концентрације. Комисија је о овом 
захтеву одлучила посебним закључком о заштити података. 

 

1. Учесници у концентрацији  

 
Подносилац пријаве, друштво Immofinanz, је аустријско друштво које заједно са својим 
повезаним друштвима већ 30 година послује у домену управљања, развоја, куповине, 
закупа и продајe малопродајних и канцеларијских непокретности на територији 
појединих земаља Западне и Источне Европе. Подносилац је активан на територији 
следећих држава: Аустрија, Немачка, Чешка, Словачка, Румунија, Мађарска, Хрватска, 
Словенија и Србија. Пословни портфолио подносиоца пријаве обухвата: „myhive“ 
канцеларијске пословне просторе будућности, као и два бренда трговинских центара 
западног типа – STOP SHOP (енг. retail parks) и VIVO! (енг. fully featured shopping 

centers).  
 
На територији Републике Србије, подносилац пријаве послује преко шест привредних 
друштава: Shopping Center Tri d.o.o. Beograd – Stari Grad, Retail Park d.o.o. Beograd, 
Borča Retail Park d.o.o. Beograd, STOP SHOP SERBIA d.o.o. Beograd – Stari Grad, 
RETAIL PARK FOUR D.O.O BEOGRAD и Immofinanz Services d.o.o. Beograd – Novi 
Beograd, […]. 

 
Једина активност наведених друштава је управљање (издавање) и располагање 
малопродајним простором. Шире посматрано, групацију подносиоца пријаве чине 
привредна друштва чија делатност обухвата развој, куповину, закуп и продају 
непокретности. 
 
Малопродајни паркови STOP SHOP нуде униформан изглед који гарантује високу 
препознатљивост бренда у свим земљама у којим послује. Ови малопродајни паркови 
имају јасан фокус на купце, уз упечатљиву архитектуру и посебне карактеристике које 
укључују, између осталог, зелене површине и дечија игралишта. У STOP SHOP 
малопродајним парковима послују закупци познатих брендова као што су:  LC Waikiki, 
Deichmann, Dm drogerie, CCC, Takko и други.  
 
Спровођењем концентрације, подносилац пријаве стиче контролу над следећим 
привредним друштвима:   
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1. LCP Projekt d.o.o. Beograd-Vračar, са седиштем на адреси Јужни булевар 1А, 

Београд, Србија, матични број 21101290 (у даљем тексту: LCP), 
2. SCP PROJEKT DOO BEOGRAD (VRAČAR), са седиштем на адреси Јужни булевар 

1А, Београд, Србија, матични број 20236086, (у даљем тексту: SCP), 
3. SBCP Projekt d.o.o. Beograd-Vračar, са седиштем на адреси Јужни булевар 1А, 

Београд, Србија, матични број 20911751 (у даљем тексту: SBCP) и 
4. ZCP Projekt d.o.o. Beograd-Vračar, са седиштем на адреси Јужни булевар 1А, 

Београд, Србија, матични број 21257800 (у даљем тексту: ZCP, а која ће заједнички 
бити означена као: Циљна друштва). 

 
Циљно друштво LCP основано је 2015. године и у власништву је привредних друштава 
First Retail International 2 NV (Белгија, са већинским уделом од 95%) и POSEIDON 
EUROPE I S.A.R.L. (Луксембург, са мањинским уделом од 5%). Претежна 
регистрована делатност друштва LCP је куповина и продаја властитих некретнина. 
LCP је под контролом свог већинског члана - белгијског привредног друштва First 
Retail International 2 NV, које је део Mitiska групе тј. њене Mitiska REIM дивизије са 
седиштем у Белгији, која инвестира у некретнине. LCP је власник тржног центра 
Capitol Park Leskovac на територији града Лесковца, бруто површине за издавање од 
[…], који је отворен и послује од 2019. године. Стицањем удела у LCP, подносилац ће 
стећи и циљно пословање тј. пословање тржног центра Capitol Park Leskovac. LCP нема 
повезана друштва. 
 
Циљно друштво SCP је основано 2006. године и у власништву је привредних друштава 
First Retail International NV (Белгија, са већинским уделом од 74%), Holand Star 
Investments Coöperatie U.A. (Холандија, са мањинским уделом од 15%) и KORYS 
INVESTMENTS (Белгија, са мањинским уделом од 11%). Претежна регистрована 
делатност друштва SCP је делатност агенција за некретнине. SCP је под контролом 
свог већинског члана - белгијског привредног друштва First Retail International NV, које 
је такође део Mitiska групе. SCP је власник тржног центра Capitol Park Šabac на 
територији града Шапца, бруто површине за издавање од […], који је отворен и послује 
од 2014. године. Стицањем удела у SCP подносилац пријаве ће стећи и циљно 
пословање, тј. пословање тржног центра Capitol Park Šabac. SCP нема повезана 
друштва. 
 
Циљно друштво SBCP је основано 2013. године и у власништву је привредних 
друштава First Retail International 2 NV (Белгија, са већинским уделом од 95%) и 
HOLLAND STAR INVESTMENTS COÖPERATIE U.A. (Холандија, са мањинским 
уделом од 5%) Претежна регистрована делатност друштва SBCP је куповина и продаја 
властитих некретнина. SBCP је под контролом свог већинског члана - белгијског 
привредног друштва First Retail International 2 NV које је, као што је наведено изнад, 
део Mitiska групе. SBCP je власник тржног центра Capitol Park Sombor на територији 
града Сомбора, бруто површине за издавање од […],  који је отворен и послује од 2014. 
године. Стицањем удела у SBCP подносилац пријаве ће стећи и циљно пословање тј. 
пословање тржног центра Capitol Park Sombor. SBCP нема повезана друштва. 
 
Циљно друштво ZCP је основано 2017. године и у власништву је привредних друштава 
First Retail International 2 NV (Белгија, са већинским уделом од 95%) и POSEIDON 
EUROPE I S.A.R.L. (Луксембург, са мањинским уделом од 5%). Претежна 
регистрована делатност друштва ZCP је куповина и продаја властитих некретнина. 
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ZCP је под контролом свог већинског члана - белгијског привредног друштва First 
Retail International 2 NV које је, као што је наведено изнад, део Mitiska групе. ZCP je 
власник тржног центра Capitol Park Zaječar на територији града Заjeчара, бруто 
површине за издавање од […], који је отворен и послује од 2019. године. Стицањем 
удела у ZCP, подносилац пријаве ће стећи и циљно пословање тј. пословање тржног 
центра Capitol Park Zaječar. ZCP нема повезана друштва. 
 
Пословање малопродајних паркова Циљних друштава, односно управљање парковима 
и издавање малопродајног простора унутар паркова закупцима, представља једину 
активност Циљних друштава. У малопродајним парковима Циљних друштава послују 
закупци познатих домаћих и светских брендова, као што су Coral,  Sinsay, N sport, 
Intersport, Dm drogerie, Deichmann, New Yorker, LC Waikiki, Lilly, Delhaize, JYSK, 
Gigatron и други. 
 
Малопродајни паркови Циљних друштава су део Capitol Park породице малопродајних 
паркова и shopping центара у Србији и Хрватској, које је развила и којима управља 
британска Poseidon група, која се бави инвестирањем у некретнине, развојем и 
управљањем имовином у Великој Британији и југоисточној Еворпи. Poseidon група на 
својим пројектима сарађује са различитим инвеститорима и партнерима. У случају 
предметних паркова тј. Циљних друштава то су, као што је поменуто, фондови Mitiska 
групе који су већински чланови Циљних друштава и имају контролу над њима, док 
Poseidon група има мањинске уделе у Циљним друштвима (преко својих друштава 
Poseidon Europe I S.A.R.L. и Holland Star Investments Coöperatie U.A.). […] Циљна 
друштва су активна искључиво на територији Републике Србије. 
 

2. Опис концентрације и aкт о концентрацији 

У складу са одредбама Уговора закљученог дана 16. децембра 2020. године, између 
подносиоца пријаве, као купца, и свих чланова у Циљним друштвима, као продаваца, 
продавци ће продати подносиоцу пријаве 100% удела у Циљним друштвима.  
 
Трансакција обухвата куповину 100% удела у сва четири Циљна друштва као пакет 
(енг. package deal). Наиме, у складу са пословном одлуком, куповином 100% удела у 
Циљним друштвима, подносилац пријаве ће проширити своје пословање на четири 
релевантна географска тржишта на којима послују Циљна друштва, а на којима до сада 
подносилац пријаве није био присутан. У предметном случају сва четири Циљна 
друштва су део исте групе друштава тј. под контролом су Mitiska групе. Као последица 
трансакције, подносилац ће стећи непосредну појединачну контролу над Циљним 
друштвима. 
 

3. Испуњеност услова за подношењe пријаве 

 
Комисија је закључила да пријављена трансакција представља концентрацију у смислу 
члана 17. став 1. тачка 2) Закона. На основу достављених података о висини укупних 
прихода које су сви учесници у концентрацији остварили на светском тржишту и 
тржишту Републике Србије, Комисија је утврдила да су учесници у концентрацији 
имали обавезу да пријаве концентрацију, јер је укупан приход учесника већи од износа 
који су прописани чланом 61. Закона, као услова за пријаву концентрације. Комисија је 
утврдила да је пријава концентрације поднета у складу са чланом 63. став 1. Закона. 
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4. Релевантно тржиште 

 
Комисија је утврдила релевантно тржиште у складу са чланом 6. Закона и Уредбом о 
критеријумима за одређивање релевантног тржишта („Службени гласник РС“, бр. 
89/2009).  
 
Подносилац пријаве сматра да релевантно тржиште производа у предметној 
трансакцији може остати отворено, јер ће оцена ефеката трансакције бити иста без 
обзира на усвојену дефиницију релевантног тржишта производа, имајући у виду да 
преклапања између активности учесника у концентрацији нема у градовима у којима се 
налазе малопродајни паркови Циљних друштава. Ипак, ради потпуности пријаве, 
подносилац наводи да се релевантно тржиште производа у предметној трансакцији 
може дефинисати као тржиште управљања (издавања) и располагања малопродајним 
простором. У складу са својом претходном праксом, а полазећи од стварне делатности 
подносиоца пријаве и активности Циљних друштава, Комисија је прихватила предлог 
подносиоца пријаве, па је релевантно тржиште производа дефинисала као тржиште 
управљања (издавања) и располагања малопродајним простором. 
 
Модерни малопродајни простор обухвата следеће типове трговинских формата: 
трговинске центре западног типа (енг. western-style shopping centers), трговинске 
центре мањег формата (енг. neighbourhood malls), робне куће, као и формате друге 
генерације, односно објекте од најмање 5.000 квадратих метара са хипермаркетом и 
припадајућим локалима (енг. secondary shopping center schemes). Релевантно тржиште 
производа се може додатно сегментирати и према појединачном типу и/или групи 
трговинских формата (неспецијализовани трговински формати, специјализоване 
продавнице и посебни трговински формати).  
 
Подносилац пријаве наводи да, према Правилнику о класификацији трговинских 
формата („Сл. гласник РС“, број 47/2011), малопродајни паркови Циљних друштава 
представљају формат типа трговински центар, с обзиром на то да испуњавају 
карактеристике као што су јединствена просторна целина коју чини скуп различитих 
малопродајних формата; велики број специјализованих продавница, али и других 
формата; планирање, развој, својинска структура и управљање су централизовани; 
пратећи садржаји у пружању бројних нетрговинских услуга; пратећи забавни садржаји; 
адекватан паркинг простор за потрошаче. Такође, неки од малопродајни паркова 
Циљних друштава би могли да се карактеришу и као трговински центри западног типа, 
а у складу са претходно наведеном дефинцијом малопродајног пословног простора.  
 
С тим у вези, подносилац пријаве наводи да би карактеристике малопродајних паркова 
Циљних друштава, у складу са праксом Комисије, потенцијално упућивале на ужу 
дефиницију релевантног тржишта производа тј. на тржиште управљања (издавања) и 
располагања модерним малопродајним простором. Међутим, он наводи да чињенично 
стање не оправдава такву ужу дефиницију, а као што је и већ навео, за прецизном 
дефиницијом и нема потребе. Наиме, тржишта модерног малопродајног простора на 
територијама Лесковца, Шапца, Сомбора и Зајечара нису значајније развијена (као што 
је то на пример случај са Београдом где постоји велики број објеката модерног 
малопродајног простора или другим већим градовима у Србији), често имају само 
један или пар малопродајних паркова односно мањих shopping центара и ови формати 
заједно са малопродајним објектима у већим/главним улицама (енг. high street retail), 
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робним кућама и појединачним малопродајним јединицама у којима послују 
разноврсни малопродавци, конкуришу једни другима. Сходно томе, издвајање 
модерног малопродајног простора као засебног производног тржишта не би одговарало 
фактичкој ситуацији у овим градовима и не би пружило реалну слику о структури и 
стању конкуренције на тржишту малопродајног простора у овим градовима. Из 
наведених разлога, подносилац пријаве сматра да се за оцену ефеката пријављене 
концентрације нема потребе за коришћењем уже дефиниције која обухвата само 
модерне малопродајне просторе. 

 
Подносилац пријаве је предложио да се релевантно географско тржиште дефинише на 
локалном нивоу, и то као као територија града Лесковца, територија града Шапца, 
територија града Сомбора и територија града Зајечара. У складу са Законом и својом 
претходном праксом, релевантно географско тржиште које се односи на делатност 
управљања (издавања) и располагања малопродајним простором, Комисија је 
дефинисала на локалном нивоу, односно као територију града Лесковца, територију 
града Шапца, територију града Сомбора и територију града Зајечара. 

 
5. Оцена ефеката концентрације 

 
Приликом испитивања ефеката пријављене концентрације на конкуренцију, Комисија 
је, на основу података које јој је доставио подносилац пријаве, оценила да 
концентрација неће нарушити конкуренцију на дефинисаним релевантним тржиштима, 
имајући у виду следеће чињенице. Подносилац пријаве и Циљна друштва послују на 
истом релевантном тржишту производа, али на различитим релевантним географским 
тржиштима, тј. на локалним тржиштима која су релевантна у овом случају (територија 
градова Лесковца, Шапца, Сомбора и Зајечара). Из тих разлога не постоје 
хоризонтална преклапања у пословању учесника у концентрацији, те трансакција неће 
довести до кумулације тржишних удела учесника у концентрацији, а подносилац 
пријаве ће преузети већ постојећу тржишну позицију сваког од Циљних друштава на 
релевантним локалним тржиштима. 
 
Према процени Циљних друштава, укупна бруто површина за издавање на сваком од 
локалних тржишта износи: на тржишту Лесковца […], на тржишту Шапца […], на 
тржишту Сомбора […], и на тржишту Зајечара […]. На основу процене укупне бруто 
површине за издавање малопродајних објеката на релевантним локалним тржиштима и 
корисне површине сваког од малопродајних паркова Циљних друштава, тржишни 
удели Циљних друштава на релевантном тржишту у 2019. години износили су: на 
тржишту града Лесковца око /5-10/%, на тржишту града Шапца око /10-20/%, на 
тржишту града Сомбора око /5-10/%,  и на тржишту града Зајечара око /5-10/%. 
 
Циљна друштва не поседују податке о највећим конкурентима на релевантним 
локалним тржиштима, јер како је наведено у пријави, свеобухватни подаци и анализе 
ових тржишта нису доступне. Ипак, имајући у виду структуру локалних тржишта, 
Циљна друштва су мишљења да су она врло дисперзована и да је на њима активан 
велики број учесника – мањи тржни центри, малопродајни објекти у већим/главним 
улицама, робне куће и појединачне малопродајне јединице у којима послују 
разноврсни малопродавци.  
 
У складу са наведеним, Комисија je утврдила да је концентрација дозвољена у смислу 
члана 19. Закона, због чега је одлучено као у ставу I диспозитивa. 



7 

 
Одлука у ставу II донета је применом члана 65. став 5. Закона, као и члана 2. став 1. 
тачка 6. Тарифника о висини накнада за послове из надлежности Комисије, на основу 
оствареног прихода учесника у концентрацији и са њима повезаних учесника на 
тржишту у обрачунској години која претходи години у којој је концентрација 
пријављена. 

 
Упутство о правном средству: 

 
Ово решење је коначно у управном поступку и против њега се може покренути 
управни спор подношењем тужбе Управном суду у Београду, Немањина 9, у року од 30 
дана од дана достављања решења. 
 
За подношење тужбе плаћа се судска такса у износу од 390 динара прописана Законом 
о судским таксама („Службени гласник РС“, бр. 28/1994, 53/1995, 16/1997, 34/2001 - др. 
закон, 9/2002, 29/2004, 61/2005, 116/2008 - др. закон, 31/2009, 101/2011, 93/2012, 
93/2014 и 106/2015). 

 
 

            ПРЕДСЕДНИК КОМИСИЈЕ  

                        

                                                                                          Небојша Перић с.р. 
 
 
 
 


