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Објављени текст не садржи заштићене или изостављене 

податке. Заштићени подаци приказани су ознаком [...] 

или у распону који Комисија сматра одговарајућим начином заштите, а   

изостављени подаци ознаком XXX 
 

        

 

 

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 6/0-02-469/2021-1, коју су дана 31. маја 2021. године 

поднела привредна друштва AFI EUROPE N.V., са седиштем на адреси Herengracht 456, 

1017 СА Amsterdam, Холандија, AFI ZMAJ WEST doo Beograd, са седиштем на адреси 

Омладинских бригада бр. 88-90, Београд, Република Србија, и AFI ZMAJ EAST doo 

Beograd, са седиштем на адреси Омладинских бригада бр. 88-90, Београд, Република 

Србија, преко пуномоћника адвоката Оливера Глишића, Трнска бр. 1а, Београд, дана 

12. јула 2021. године, доноси следеће 

РЕШЕЊЕ 

 

I ОДОБРАВА СЕ у скраћеном поступку концентрација учесника на тржишту која 

настаје стицањем појединачне контроле од стране привредних друштава AFI EUROPE 

N.V., са седиштем на адреси Herengracht 456, 1017 СА Amsterdam, Холандија, матични 

број 34218161, AFI ZMAJ WEST doo Beograd, са седиштем на адреси Омладинских 

бригада бр. 88-90, Београд, Република Србија, матични број 21636860, и AFI ZMAJ 

EAST doo Beograd, са седиштем на адреси Омладинских бригада бр. 88-90, Београд, 

Република Србија, матични број 21636878, над делом AIK BANKЕ a.d. Beograd, са 

седиштем на адреси Булевар Михаила Пупина бр. 115 ђ, Београд, Република Србија, 

матични број 06876366, који може представљати самосталну пословну целину, 

куповином имовине која обухвата катастарске парцеле 16355/1/2/3/4 и 16350/1/2/3/4 КО 

Земун, односно непокретности на овим катастарским парцелама, и то грађевинско 

земљиште на наведеним парцелама и објекте који се налазе на катастарским парцелама 

16355/1 и 16350/1 КО Земун. 

 

II УТВРЂУЈЕ СЕ да су подносиоци пријаве, друштва AFI EUROPE N.V., AFI ZMAJ 

WEST doo Beograd и AFI ZMAJ EAST doo Beograd, дана 31. маја 2021. године уплатили 

износ од XXX динара на рачун Комисије за заштиту конкуренције, што одговара 

прописаном износу за издавање решења о одобрењу концентрације у скраћеном 

поступку према средњем курсу Народне банке Србије на дан уплате. 

 

Образложење 
 

Привредна друштва AFI EUROPE N.V., са седиштем на адреси Herengracht 456, 1017 

СА Amsterdam, Холандија, матични број 34218161, AFI ZMAJ WEST doo Beograd, са 

седиштем на адреси Омладинских бригада бр. 88-90, Београд, Република Србија, 

  
Р е п у б л и к а   С р б и ј а 
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матични број 21636860, и AFI ZMAJ EAST doo Beograd, са седиштем на адреси 

Омладинских бригада бр. 88-90, Београд, Република Србија, матични број 21636878 (у 

даљем тексту заједно: подносиоци пријаве), поднела су дана 31. маја 2021. године 

преко пуномоћника пријаву концентрације која је заведена под бројем 6/0-02-469/2021-

1 (даље у тексту: пријава). Подносиоци пријаве су предложили да Комисија за заштиту 

конкуренције (у даљем тексту: Комисија) одобри концентрацију учесника на тржишту 

у скраћеном поступку. Комисији је достављене и допуне пријаве 17. и 24. јуна 2021. 

године. 

 

Након што је извршен увид у достављену документацију и на основу свих чињеница 

које проистичу из садржаја поднете пријаве и њене допуне, Комисија је утврдила да је 

пријава потпуна и поднета у складу са Законом о заштити конкуренције („Службени 

гласник РС“, број 51/09 и 95/13, у даљем тексту: Закон) и са чланом 3. Уредбе о 

садржини и начину подношења пријаве концентрације („Службени гласник РС“, број 

05/16). 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, подносиоци пријаве су поднели Комисији захтев за 

заштиту одређених података садржаних у пријави концентрације. Комисија је о овом 

захтеву одлучила посебним закључком о заштити података.  

Учесници у концентрацији 

 

Друштво AFI EUROPE N.V. представља финансијски холдинг чије активности, 

посредством зависних друштава, обухватају развој некретнина и инвестиција на 

подручју Централне и Источне Европе, са акцентом на изградњу објеката са 

комерцијалном наменом, као и резиденцијалних-стамбених објеката (у даљем тексту: 

AFI група). Друштва AFI ZMAJ WEST doo Beograd и AFI ZMAJ EAST doo Beograd 

представљају потпуно зависна друштва друштва AFI EUROPE N.V., а њихове претежне 

регистроване делатности односе се на разраду грађевинских пројеката. 

 

Поред наведених друштава, друштво AFI EUROPE N.V. у Републици Србији поседује и 

следећа зависна регистрована друштва: 

1. WEST PORT DEVELOPMENT doo, са седиштем на адреси Омладинских 

бригада бр. 88-90, Београд, матични број 21177741, претежна регистрована 

делатност: управљање некретнинама уз накнаду,  

2. AIRPORT CITY PROPERTY MANAGEMENT doo Beograd, са седиштем на 

адреси Омладинских бригада бр. 88-90, Београд, матични број 20193158, 

претежна регистрована делатност: управљање некретнинама уз накнаду,  

3. ORCHID GROUP doo Beograd, са седиштем на адреси Омладинских бригада бр. 

88-90, Београд, матични број 20220392, претежна регистрована делатност: 

разрада грађевинских пројеката,  

4. AFI MANAGEMENT doo, са седиштем на адреси Омладинских бригада бр. 88-

90, Београд, матични број 21538035, претежна регистрована делатност: 

управљање економским субјектом,  

5. DIRECT CAPITAL S doo Beograd, са седиштем на адреси Старине Новака бр. 23, 

Београд, матични број 20178710, претежна регистрована делатност: разрада 

грађевинских пројеката, и 
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6. AIRPORT CITY doo, са седиштем на адреси Омладинских бригада бр. 88-90, 

Београд, матични број 17407805, претежна регистрована делатност: разрада 

грађевинских пројеката. 

 

Сва друштва која се налазе под контролом друштва AFI EUROPE N.V. се, у смислу 

члана 5. Закона, сматрају једним учесником на тржишту. 

 

Подносиоци пријаве намеравају да стекну део имовине AIK BANKЕ a.d. Beograd, са 

седиштем на адреси Булевар Михаила Пупина бр. 115 ђ, Београд, Република Србија, 

матични број 06876366, који обухвата катастарске парцеле 16355/1/2/3/4 и 16350/1/2/3/4 

КО Земун, односно непокретности на овим катастарским парцелама, и то грађевинско 

земљиште на наведеним парцелама и објекте који се налазе на катастарским парцелама 

16355/1 и 16350/1 КО Земун (у даљем тексту: циљна имовина). Објекти на парцелама 

16355/1 и 16350/1 представљају део некадашњег индустријског комплекса за 

производњу трактора, а изграђени су у периоду после другог светског рата. Наведени 

објекти више нису у функцији обављања индустријске делатности и предмет су давања 

у закуп трећим лицима, различитим привредним друштвима, која у њима обављају 

своје регистроване пословне делатности. Укупна површина наведених објеката је скоро 

[...]. На парцелама 16355/2/3/4 и 16350/2/3/4 КО Земун се не налазе објекти, и оне 

представљају парцеле које су формиране на основу пројекта Дирекције за грађевинско 

земљиште и изградњу Београда ЈП, за потребе будуће изградње јавних саобраћајница у 

складу са важећим планским документом. 

Опис трансакције и акт о концентрацији 

 

Као правни основ предметне концентрације, Комисији је достављен Оквирни уговор 

закључен 27. маја 2021. године између AIK BANKЕ a.d. Beograd, у својству продавца, и 

подносилаца пријаве, у својству купаца циљне имовине. Наведеним актом су 

прецизирана права и обавезе уговорних страна, као и структура предметне трансакције. 

Након спровођења предметне концентрације, циљна имовина ће бити под 

појединачном контролом подносиоца пријаве. 

Услови за подношење пријаве 
 

Из свега наведеног произлази да предметна трансакција представља концентрацију у 

смислу члана 17. став 1. тачка 2) Закона. Учесник на тржишту који стиче контролу има 

обавезу пријаве концентрације у смислу члана 61. Закона, што је утврђено увидом у 

податке о приходима и у финансијске извештаје учесника концентрације. Из наведених 

података проистиче да су приходи учесника у концентрацији већи од прописаних 

износа остварених укупних годишњих прихода из члана 61. став 1. тачка 1) Закона, што 

значи да је постојала обавеза пријаве предметне концентрације Комисији. Пријава је 

поднета у складу са чланом 63. став 1. Закона.  

 

Релевантно тржиште и оцена ефеката концентрације 

 

Релевантно тржиште производа одређено је у складу са чланом 6. Закона и Уредбом о 

критеријумима за одређивање релевантног тржишта („Службени гласник РС“, бр. 

89/2009).  Релевантно тржиште производа представља скуп роба/услуга које потрошачи 

сматрају заменљивим у погледу њиховог својства, уобичајене намене и цене. 

Релевантно географско тржиште представља територију на којој учесници на тржишту 
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учествују у понуди или потражњи и на којој постоје исти или слични услови 

конкуренције, а који се битно разликују од услова конкуренције на суседним 

територијама.  

Подносиоци пријаве су предложили да се за потребе оцене ефеката предметне 

концентрације релевантно тржиште производа дефинише као тржиште управљања 

(издавања) и располагања непокретности, а као уже релевантно тржиште производа 

тржиште некретнина за комерцијалну употребу. Наведени предлог подносиоци пријаве 

су образложили основним циљем спровођења предметне концентрације, односно 

куповином предметног земљишта ради изградње нових објеката – модерног 

канцеларијског простора. 

 

AFI група је на подручју Централне и Источне Европе, укључујући Републику Србију, 

активна у развоју, изградњи и управљању некретнинама комерцијалне и 

резиденцијалне намене. 

 

Циљну имовину чине катастарске парцеле 16355/1/2/3/4 и 16350/1/2/3/4 КО Земун, 

односно непокретности на овим катастарским парцелама, и то грађевинско земљиште 

на наведеним парцелама и објекте који се налазе на катастарским парцелама 16355/1 и 

16350/1 КО Земун. Наведени објекти, укупне површине од око [...], нису више у 

примарно планираној функцији обављања индустријске делатности, већ су предмет 

давања у закуп трећим лицима која у њима обављају сопствене регистроване пословне 

делатности. Комисији је достављен списак закупаца циљне имовине у 2020. години, 

укључујући појединачне површине закупљеног простора и приходе од закупнине. 

Објекти који се налазе на парцели 16355/1 КО Земун, укупне површине [...], и који се 

тренутно користе као канцеларијски и складишни простор ће, према наводима у 

пријави, у најкраћем могућем року бити уклоњени имајући у виду да су подносиоци 

пријаве већ приступили предузимању неопходних активности које претходе издавању 

грађевинске дозволе за предметну локацију. Комисији је достављен Оглас о Јавној 

презентацији Урбанистичког пројекта за изградњу пословног комплекса „Змај“ 

објављен на интернет страни Града Београда-Секретаријата за урбанизам и грађевинске 

послове дана 10. јуна 2021. године. Подносиоци пријаве, у складу са наведеним, у 

објектима који се налазе на парцели 16355/1 КО Земун неће трајно обављати делатност 

давања у закуп, већ само, према наводима у пријави, у трајању које је нужно потребно 

да би се испоштовале уговорене одребе релевантних Уговора о закупу о отказном року. 

Објекти који се налазе на парцели 16350/1 КО Земун у укупној површини од скоро 

[...]имају намену малопродаје и биће предмет давања у закуп и након закључења 

предметне трансакције све до прибављања потребних грађевинских дозвола за 

изградњу новог објекта на овој парцели и до уклањања постојећих објеката. Тренутни 

закупац наведеног објекта је друштво MERCATOR S DOO које у њему обавља 

делатност малопродаје посредством свог ланца хипермаркета „РОДА МЕГА 

MAPКET“. 

 

У својим претходним одлукама, Комисија је вршила сегментацију тржишта некретнина 

према њиховој намени, у складу са којом се некретнине деле на непокретности 

намењене комерцијалној употреби и непокретности намењене становању. У оквиру 

тржишта некретнина за комерцијалну употребу, Комисија је издвајала тржишта 

управљања канцеларијским простором, управљања малопродајним простором и 

управљања индустријским објектима. Комисија сматра да у конкретном случају 

коначна дефиниција релевантног тржишта производа може остати отворена из разлога 
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који следе. За потребе оцене предметне концентрације, Комисија је релевантно 

географско тржиште дефинисала као територију Града Београда.  

 

Подносиоци пријаве су Комисији доставили податке који се заснивају на Извештају 

друштва CBS International у складу са којима укупна величина тржишта издавања 

малопродајног простора на територији Града Београда износи 928 945 м2. Објекат на 

парцели 16350/1 КО Земун површине [...] представља 1,8% укупног малопродајног 

простора који је предмет давања у закуп на територији Града Београда. Уже 

посматрано као тржиште давања у закуп малопродајног простора са наменом 

„хипермаркети“ ово тржиште на територији Града Београда има укупну величину од 

386889 м2, а предметни објекат чини 1,8% укупног овако посматраног релевантног 

тржишта производа. Подносиоци пријаве на територији Града Београда поседују 

укупно 4600 м2 малопродајног простора који је предмет давања у закуп што 

представља тржишно учешће од око 0,5%. Подносиоци пријаве на територији Града 

Београда не поседују малопродајни простор са наменом „хипермаркети“. Заједнички 

тржишни удео учесника у концентрацији на тржишту давања у закуп малопродајног 

простора на територији Града Београда износио би око 2,3%. Као највеће конкуренте на 

тржишту давања у закуп малопродајног простора на територији Града Београда, 

подносиоци пријаве су навели следећа друштва: Mercator са уделом од 12,8%, МРС 

Properties са уделом од 11,8%, Eagle Hills са уделом од 10%, BIG CEE са уделом од 

7,7%, и METRO са уделом од 4,4%. 

 

Узимајући у обзир своје планове у вези са циљном имовином који се односе на 

изградњу модерног канцеларијског простора на предметним парцелама, подносиоци 

пријаве су Комисији доставили и податке/пројекције које се односе на тржиште давања 

у закуп канцеларијског простора на територији Града Београда. Укупна величина 

тржишта давања у закуп канцеларијског простора на територији Града Београда према 

напред наведеном извештају износи 1017489 м2, а канцеларијски простор под 

контролом подносилаца пријаве представља 11,11% овог тржишта. Заједнички 

тржишни удео учесника у концентрацији на овако посматраном релевантном тржишту 

производа износио би око 15,5%, пројектовано на бази максималног капацитета градње 

предвиђеног важећим планом детаљне регулације за предметну локацију и чија се 

изградња предвиђа у наредних 10 година, под претпоставком да на тржишту до 

завршетка предметног пројекта, не почне градња било ког другог пројекта, што је, 

према наведеном извештају, мало вероватно. 

 

На основу свега наведеног, Комисија је констатовала да спровођење предметне 

концентрације неће довести до значајних хоризонталних преклапања активности 

учесника у концентрацији нити ће проузроковати негативне вертикалне ефекте на 

наведеним потенцијалним релевантним тржиштима производа на територији Града 

Београда. 

 

Имајући у виду све претходно наведено, Комисија је закључила да не постоји 

забринутост у погледу било ког критеријума за оцену дозвољености концентрације из 

чл. 19. Закона. Из тог разлога је одлучено  као у ставу I диспозитива овог решења.  

  

Одлука у ставу II диспозитива донета је применом члана 65. став 5. Закона и члана 2. 

став 1. тачке 6. Тарифника о висини накнада за послове из надлежности Комисије за 

заштиту конкуренције, а на основу оствареног прихода учесника у концентрацији и са 



 6 

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, 106/2015 и 95/2018).  

 

 

           ПРЕДСЕДНИК КОМИСИЈЕ  

                    

                      Небојша Перић, с.р. 

 

 

 


