
 
 

 

 

 

 

 

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“, бр. 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 6/0-02-918/2025-1, коју су 27. августа 2025. године поднела 

привредна друштва RMF RE d.o.o., са седиштем на адреси Петрињска 59, 10000 Загреб, 

Хрватска, InterCapital HICP d.o.o. са седиштем на адреси Masarykova 1, Загреб, 

Хрватска, и WKB 4 GmbH, са седиштем на адреси Millenium Tower 17. спрат, 

Handelskai 94-96, 1200 Беч, Аустрија, преко пуномоћника, адвоката Јакова Игњатовића, 

Отона Жупанчича 7/1, Београд, дана 28. октобра 2025. године, доноси следеће 

 

РЕШЕЊЕ 

 

I ОДОБРАВА СЕ у скраћеном поступку концентрација учесника на тржишту која 

настаје стицањем заједничке контроле од стране привредних друштава RMF RE d.o.o., 

са седиштем на адреси Петрињска 59, 10000 Загреб, Хрватска, матични број 081660352, 

InterCapital HICP d.o.o. са седиштем на адреси Masarykova 1, Загреб, Хрватска, матични 

број 081650371, и WKB 4 GmbH, са седиштем на адреси Millenium Tower 17. спрат, 

Handelskai 94-96, 1200 Беч, Аустрија, матични број FN 489372, над привредним 

друштвом Kaufmann i Hofmann d.o.o. Zagreb, са седиштем на адреси Јанкомир 33, 

10000 Загреб, Хрватска, матични број 080583493, куповином удела. 

 

 

II УТВРЂУЈЕ СЕ да је привредно друштво Intercapital real estate fund Alfa za ulaganje 

u nekretnine уплатило износ од XXX дана 20. 10. 2025. године и износ од XXX дана 22. 

10. 2025. године, да је привредно друштво RMF RE d.o.o. уплатило износ од XXX дана 

21. 10. 2025. године и износ од XXX дана 23. 10. 2025. године, што укупно износи 

XXX, све то на рачун Комисијe за заштиту конкуренције по основу прописане накнаде 

за издавање решења о одобрењу концентрације у скраћеном поступку. 

 

 

 

Образложење 

 

Привредна друштва RMF RE d.o.o., са седиштем на адреси Петрињска 59, 10000 

Загреб, Хрватска, матични број 081660352 (даље у тексту: RMF RE),  InterCapital HICP 

d.o.o. са седиштем на адреси Masarykova 1, Загреб, Хрватска, матични број 081650371 

 
Р е п у б л и к а  С р б и ј а  

КОМИСИЈА ЗА ЗАШТИТУ 

КОНКУРЕНЦИЈЕ 

Булевар краља Александра I 

Карађорђевића 25, Београд  

Број: 6/0-02-918/2025-7 

   Датум: 28. октобар 2025. године 
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(даље у тексту: HICP), и WKB 4 GmbH, са седиштем на адреси Millenium Tower 17. 

спрат, Handelskai 94-96, 1200 Беч, Аустрија, матични број FN 489372, (даље у тексту: 

WKB 4), заједно означена као подносиоци пријаве, поднела су Комисији за заштиту 

конкуренције (даље у тексту: Комисија) дана 27. августа 2025. године, преко 

пуномоћника, пријаву концентрације која је заведена под бројем 6/0-02-918/2025-1 (у 

даљем тексту: пријава). Комисији су достављене и допуне пријаве од 8. и 24. септембра 

2025. године, као и од 23. октобра 2025. године. Подносиоци пријаве су предложили да 

Комисија одобри концентрацију учесника на тржишту у скраћеном поступку.   

 

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

које проистичу из садржаја поднете пријаве и допуна од 8. и 24. септембра 2025. 

године, Комисија је утврдила да је пријава потпуна и поднета у складу са Законом о 

заштити конкуренције („Службени гласник РС“, бр. 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). Изводи о извршеним уплатама као саставни део 

списа предмета, потврђују да је прописани износ за издавање акта уплаћен у целости, 

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, о коме је одлучено 

посебним закључком о заштити података. 

 

1. Учесници у концентрацији 

 

Подносилац пријаве RMF RE је друштво посебне намене, основано за рачун три фонда 

под појединачном контролом Raiffeisen društva za upravljanje obaveznim i dobrovoljnim 

mirovinskim fondovima d.d. са седиштем на адреси Петрињска 59. Загреб, матични број 

080406381 (даље у тексту: RMF), и то Raiffeisen obaveznog penzionog fonda kategorije A, 

Raiffeisen obaveznog penzionog fonda kategorije B и Raiffeisen dobrovoljnog penzionog 

fonda, а у сврху пословања некретнинама (претежна делатност: куповина и продаја 

властитих некретнина).   

 

Оснивач и једини члан овог подносиоца пријаве, друштво RMF се бави оснивањем и 

управљањем обавезних и добровољних пензионих фондова у складу са прописима 

Републике Хрватске, а тренутно управља с три обавезна (Raiffeisen obavezni penzioni 

fond kategorije A, Raiffeisen obavezni penzioni fond kategorije B и Raiffeisen obavezni 

penzioni fond kategorije C) и пет добровољних пензионих фондова (Raiffeisen 

dobrovoljni penzioni fond, Zatvoreni dobrovoljni penzioni fond Ericsson Nikola Tesla, 

Zatvoreni dobrovoljni penzioni fond Hrvatskog liječničkog sindikata, Raiffeisen zatvoreni 

dobrovoljni penzioni fond и Zatvoreni dobrovoljni penzioni fond HT Grupe). Обавезни и 

добровољни пензиони фондови се оснивају ради прикупљања и улагања новчаних 

средстава како би се повећала вредност имовине фонда, а у циљу осигурања и исплате 

пензија члановима фонда у складу са законским одредбама. У пријави је наведено да су 

друштва за управљање пензионим и другим фондовима дужна управљати средствима 

чланова фонда у складу са улагачким циљевима фонда, а не у складу са интересимааа 

свог власника или са интересима неког другог фонда којим евентуално управљају. 

 

Једини акционар RMF-а са 100% основног капитала, је Raiffeisenbank Austria dd (даље: 

RBA), чији је коначни посредни власник Raiffeisen Bank International AG (RBI), са 

делатношћу основне банкарске и друге финансијске услуге. 
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RBI послује у Србији преко својих следећих друштава: 

- Raiffeisen banka a.d. Beograd, матични број: 17335600, банкарске услуге; 

- Raiffeisen Leasing d.o.o. Beograd, матични број:17457284, послови финансијског 

лизинга;  

- Raiffeisen Invest a.d. društvo za upravljanje investicionim fondovima sa javnom 

ponudom i alternativnim investicionim fondovima Beograd, матични број: 

20302402; 

- Raiffeisen Budućnost a.d. društvo za upravljanje dobrovoljnim penzijskim fondom u 

Srbiji, Beograd, матични број: 20223243; 

- Raiffeisen Rent d.o.o. Beograd, матични број:20126825, послови изнајмљивања 

имовине и возила; 

- Raiffeisen Assistance d.o.o. Beograd, матични број: 21032247, услуге помоћног 

осигурања и подршка корисницима; 

- Essox d.o.o. Beograd, матични број 21209872, услуге потрошачких финанисјких 

решења, и 

- Real Estate Rent 4 d.o.o. Beograd, матични број: 20412534, управљање и давање у 

закуп некретнина. 

 

Сва друштва која су под контролом RBI-a, у смислу члана 5. Закона, сматрају се једним 

учесником на тржишту.  

 

Подносилац пријаве WKB 4 је део групације на чијем челу се налази фондација 

Bonfanti Kaufmann Privatstiftung, чији су крајњи власници физичка лица Fabian 

Kaufman ([...]) и Flora Bonfanti ([...]). Групација се бави управљањем некретнинама, 

инвестицијама у некретнине и инвестиционим саветовањем у вези са некретнинама, 

примарно у трговачке центре и интегрисана вишенаменска одредишта али и у друге 

секторе некретнина. Регистрована делатност WKB 4-а је: имплементација и учешће у 

пројектима у области некретнина; холдинг друштво. Тренутно, једино друштво којим 

управља и над којим врши заједничку контролу са подносиоцем пријаве HICP, је овде 

циљно друштво. Групација има и мањинске уделе у неколико других shopping центара, 

као што су ITIS у Финској и Millenium City у Аустрији. Због искуства у развоју 

shopping центара, групација пружа саветничке услуге инвеститорима и власницима 

одређених shopping центара о њиховом улагању и развоју, као и услуге самог 

оперативног управљања shopping центром (енгл. asset and property management, City 

Center East i West у Загребу, Max City у Пули, Millenium City и Wien Mitte у Бечу, 

Center West у Грацу и ITIS Helsinki. Групација има и 50% удела у Madigan Capital у 

Аустралији. 

 

Сва друштва која су под контролом физичких лица Fabian Kaufmanа и Florе Bonfanti, у 

смислу члана 5. Закона, сматрају се једним учесником на тржишту.  

 

Подносилац пријаве HICP је део Interkapital групе и под контролом Interkapital  

dioničkog društva za savjetovanje, upravljanje i ulaganje (83,3% удела). Предмет 

пословања HICP-а је управљање алтернативним инвестиционим фондовима, тренутно 

само једним фондом Intercapital Real Estate Fund Alfa (даље: ICRE), који, осим удела у 

овде циљном друштву, у свом портфолиу има и зграду хотела Bonavia у Ријеци (дата у 

дугорочни закуп трeћем лицу који истиче [...]. године). 

 

Сва друштва Interkapital групе у смислу члана 5. Закона, сматрају се једним учесником 

на тржишту.  
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Према наводима у пријави и допуни пријаве од 8. 9. 2025. године, RMF RE је „једини 

учесник предметне трансакције који има повезана друштва присутна у Републици 

Србији“, при чему ниједно друштво није присутно на тржишту давања у закуп 

простора намењених малопродаји. 

 

Спровођењем предметне концентрације, подносиоци пријаве ће стећи заједничку 

контролу над циљним друштвом Kaufmann i Hofmann d.o.o. Zagreb (даље: Kaufmann i 

Hofmann), регистрованим у Трговачком суду у Загребу, матични број 080583493, 

регистрован претежни предмет пословања је пословање непокретностима. Пре 

спровођења концентрације, заједничку контролу врше овде подносиоци пријаве  

WKB4 (75% удела) и ICRE (25% удела), а у складу са уговором на основу кога 

заједнички управљају. Kaufmann i Hofmann је власник shopping центра City Center One 

Split у Сплиту, са укупно 190 пословних простора трговинског, угоститељског и другог 

услужног садржаја (укупно 58000квм плус 2564 паркинг места), који издаје ради 

обављања малопродаје и пружања разних угоститељских и других услуга (нпр 

биоскопи). 

 

Према наводима у пријави, Kaufmann i Hofmann нема других shopping центара или 

других комерцијалних некретнина, нема зависна друштва и није присутно у Србији. 

 

2. Опис трансакције и акт о концентрацији 

 

Предметном трансакцијом RMF RE стиче 25% удела у циљном друштву од WKB 4, 

који ће даље имати 50% удела, док ће подносилац пријаве HICP задржати 25% удела. 

 

Као акт о конецнтрацији достављен је Уговор о купопродаји пословних удела од 7. 8. 

2025. године, који је закључен између WKB 4 као продавца, и RMF RE као купца. 

Према наводима у пријави, након прибављања регулаторних одобрења, овде 

подносиоци пријаве ће закључити уговор о уређењу међусобних односа чланова 

друштва, којим ће се и успоставити њихова заједничка контрола над циљним 

друштвом. У допуни пријаве од 24. 9. 2025. године, достављен је Прилог 9. Уговора о 

купопродаји пословних удела од 7. 8. 2025. године, који чини саставни део овог 

уговора, и то Уговор о међусобном уређењу односа чланова друштва, који ће бити 

потписан након прибављања свих регулаторних одобрења, а којим је, како је наведено 

у овој допуни, дефинисана заједничка контрола над циљним друштвом коју ће вршити 

WKB 4, HICP и RMF RE. 

 

Из навода у пријави и допуни од 24. 9. 2025. године, произлази да ће се спровођењем 

концентрације успоставити измењена заједничка контрола коју ће вршити WKB 4, 

HICP и RMF RE. 

 

3. Испуњеност услова за подношење пријаве 

 

Комисија је закључила да пријављена трансакција представља концентрацију у смислу 

члана 17. став 1. тачка 3) Закона. Комисија је на основу достављених података о 

висини укупних прихода учесника концентрације, остварених на светском тржишту и 

тржишту Републике Србије, утврдила да су подносиоци пријаве имали обавезу пријаве 

концентрације, јер је укупан приход свих учесника у концентрацији већи од износа 

који је прописан чланом 61. Закона, као услова за пријаву концентрације. Пријава је 

поднета у складу са чланом 63. став 1. Закона. 
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4. Релевантно тржиште 

 

Релевантно тржиште одређено је у складу са чланом 6. Закона и обухвата релевантно 

тржиште производа на релевантном географском тржишту. 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 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 

сматрају да у овом случају дефиниција релевантног тржишта може остати отворена, с 

обзиром на то да предложена трансакција нема утицај на тржиште Републике Србије, 

да је само један од учесника предметне трансакције, RMF RE, присутан преко 

повезаних учесника у Србији. 

 

Међутим, за потребе предметне пријаве, имајући у виду да циљно друштво управља 

трговинским центром City Center One Split у Сплиту, подносиоци пријаве предлажу да 

се релевантно тржиште производа дефинише као тржиште давања у закуп простора 

намењених малопродаји. Наводе да би се релевантно географско тржиште могло 

дефиниати као тржиште града Сплита и подручје које му гравитира (радијус око 50км), 

јер је реално да би купац путовао 20-30км до тржног центра ако верује да ће тамо 

пронаћи тражени производ или повољније услове, али не и више од тога. Ово стога 

што се роба и услуге које се нуде у малопродајним објектима тог типа, нису високе 

вредности чије би повећање цене од 10% оправдало трошкове путовања и губитак 

времена које оно повлачи за собом. 

 

Приликом одређивања релевантног тржишта, Комисија је имала у виду пословање 

циљног друштва и намену циљне непокретности. Полазећи од својстава, намене и цене 

предметног скупа производа/услуга, односно од делатности учесника у концентрацији, 

и то нарочито циљног друштва, за потребе предметног поступка, Комисија је 

релевантно тржиште производа дефинисала као тржиште управљања (издавања) и 

располагања модерним малопродајним простором. 

 

У складу са својом претходном праксом и праксом ЕУ, приликом одређивања 

релевантних тржишта производа која се односе на некретнине, Комисија је пошла од 

поделе некретнина која је извршена према њиховој намени. Према овом критеријуму, 

некретнине се деле на непокретности намењене комерцијалној употреби 

(канцеларијски простор, малопродајни простор, индустријски објекти) и 

непокретности намењене становању (станови, стамбене зграде, куће и др.). Некретнине 

намењене комерцијалној употреби представљају инвестициону имовину власника, 

односно закуподаваца тих непокретности, на основу којих они остварују приходе у 

облику продајне цене, односно закупнине комерцијалног простора који издају. 

Комисија је даље имала у виду поделу некретнина за комерцијалну употребу, која је 

извршена према њиховој крајњој намени, па је закључено да некретнине намењене 

обављању малопродајне делатности чине посебно тржиште – тржиште малопродајног 

простора, за разлику од канцеларијског простора и индустријских објеката, који чине 

засебна, тј. различита тржишта производа. Комисија је даље имала у виду да 

трговински центри представљају одређени тип трговинског формата у оквиру тзв. 

модерног малопродајног простора, који 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 
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генерације, односно објекте од најмање 5.000 квадратих метара са хипермаркетом и 

припадајућим локалима (енг. secondary shopping center schemes). 

У оквиру наведеног тржишта, Комисија је у конкретном случају релевантно тржиште 

производа дефинисала као тржиште управљања (издавања) и располагања модерним 

малопродајним простором.  

 

Комисија није разматрала да ли се овако дефинисано релевантно тржиште производа  

може даље сегментирати, будући да за оцену ефеката пријављене концентрације таква 

одлука није потребна. 

 

За потребе овог поступка, Комисија је дефинисала релевнтно географско тржиште на 

националном нивоу као тржиште Републике Србије, у складу са чланом 6. став 3. у 

вези члана 2. Закона. 

 

5. Оцена ефеката концентрације 

 

Приликом испитивања ефеката пријављене концентрације на конкуренцију, на основу 

података који су јој достављени од стране подносилаца пријаве, и имајући у виду да 

учесници у концентрацији нису активни на утврђеном релевантном тржишту, 

Комисија је оценила да спровођење предметне концентрације неће значајно нарушити 

конкуренцију на утврђеном релевантном тржишту. 

 

Узимајући у обзир све претходно наведено, Комисија је констатовала да не постоји 

забринутост у погледу било ког критеријума за оцену дозвољености концентрације из 

чл. 19. Закона, па је одлучено као у ставу I диспозитива овог решења. 

 

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, 106/2015 и 95/2018). 

 

ПРЕДСЕДНИК КОМИСИЈЕ  

                                                                                                        

   Небојша Перић с.р. 

 

 

 

 

 


