Penyoauka Cpouja

KOMUCHUJA 3A BALHITUTY
KOHKYPEHHI/IJE O0jaBJbeHN TEKCT HE caJlpKH 3amTuhene nmim
ByJIeBap KpaJba AneKcaHI[pa I HM30CTaBJbEHE MoJgaTKe. 3amTrnheHu moaamu IIpUKa3aHu Cy
KapaljopljeBHha 25’ Beorpa;[ 03HAKOM [...] wim y pacniony koju Komwucuja cmarpa

onroBapajyhuM HaYMHOM 3aIUTHUTE, & W30CTABJLEHU MOAAIH
o3HakoM XXX

bpoj: 6/0-02-631/2025-10
Hartym: 12. jyn 2025. ronune

IIpencennuk Komucuje 3a 3alITUTY KOHKYpEHIIM]j€, HA OCHOBY 4iaHa 37. cTaB 2. ¥ ujaHa 65.
ctaB 5. 3akoHa 0 3amTHTH KOHKYypeHnuje (,,Ciry:)x6enu rmacauk PC“, 6p. 51/09 u 95/13) n
ynaHa 2. craB 1. Tauka 6. TapudHuKa O BUCHMHM HaKHaJa 3a IOCJIOBE M3 HAJICKHOCTU
Komucuje 3a 3amruty koukypennuje (,,Ciayx06enu rimacauk PC*, 6poj 49/11), omryuyjyhu o
npHjaBu KoHIeHTpaiuje 6poj 6/0-02-631/2025-1, kojy je mana 12. dhebpyapa 2025. ronune
nonHeno npuspeano npymrBo MAT-Real Estate doo Novi Sad, ca cemumrem Ha aapecu
byneBap Muxajna [lynuna 1, HoBu Can, mpeko 3aKOHCKOT 3acTylHHKA, AUpeKTopa Muahe
Thekunha, nana 12. jyna 2025. roqune, noHocu cnenehe

PEINEBE

I OTOBPABA CE y ckpaheHOM MOCTYNKY KOHIEHTpalMja yuyeCHMKa Ha TPXKUIITY Koja
HacTaje CTUIAlkEM T0jeIMHAYHe KOHTPOJIe 0] cTpane npuBpennor apymrsa MAT-Real Estate
doo Novi Sad, ca cenummrem Ha aapecu beneBap Muxajna [Iynuna 1, Hosu Can, MaTrunu 6poj
21027103, nag npuBpeauum apymrsoMm AVIV ARLON PROJECT DOO, beorpan-3Be3napa,
ca cemumreM Ha aapecu JKuska [laBunouha 86, beorpan, matuunm Opoj 20301104,
kynoBuHoM 100% ynena.

II YTBPBYJE CE na je nogHocunan npujase, npuspeano apymtso MAT-Real Estate doo
Novi Sad, ymatro nana 26. maja 2025. roguHe uszHoc o XXX Ha pauyH Komucuje 3a
3alITUTY KOHKYpPEHIMje, IITO OJroBapa IPOMUCAHOM HM3HOCY 3a H3aBame pellemha O
0/100pemy KOHIIEHTpalrje y CKkpaheHOM MOCTYTIKY.

Obpaszinoxkeme

[Tpuspenno npymrBo MAT-Real Estate doo Novi Sad, ca cemumurem Ha anpecu byneap
Muxajna Ilynuna 1, HoBu Can, matuuau 6poj 21027103 (masse y texcty: MAT-REAL
ESTATE unu nogHocuian rnpujase), moanesno je Komucuju 3a 3aiTuty KOHKypeHIje (1abe
y tekcry: Komucuja), 12. debpyapa 2025. roause, npeko 3aKOHCKOT 3aCTyIHHKA, IPUjaBy
KoHIIeHTpauuje 6poj 6/0-02-631/2025-1 (masbe y TeKCTy: mpujaBa), Kao U JOIyHE NpHjaBe,
nana 11. ampuma, u 7. u 27. maja 2025. rogune. [logHocwiall npujaBe je TMPEaIoXHUO Ja
Komucuja o1o6pu KOHIIEHTpaAIjy y cKkpaheHOM MOCTYIKY.

VYBHUIOM y NOCTaBJbEHY TOKyMeHTalujy, Komucuja je yTBpamia ga je mojaHeTa mpHujaBa y
CKJIay ca 3aKOHOM O 3alITUTH KOoHKypeH1uje (,,Ciry:x6enu rmacauk PC*, 6poj 51/09 u 95/13,
Jlajbe y TEKCTy: 3aKOH) M ca wiaHoM 3. Ypende o capKUHU U HAYUHY TOJHOLIEHA MTpHjaBe
koHuenrpauuje (,,Ciy:x6enn rmacauk PC“, Opoj 5/16), unMe cy HCIyHEHH YCIOBH 3a
noctyname Komrmcuje y TOCTYIIKY MCIHTHBamba TpHjaBJbeHE KOHIEHTpamuje. Y CHucuMa



nmpeaMeTa ce Hajla3u JI0Ka3 O M3BPIICHO] YIUIATH, KOJUM c€ TOTBphyje ma je yruiaheH
MIPOIMCaHU M3HOC 3a U3/iaBame akta Komucwuje, mro je yrepheno y crasy Il qucnosurusa.

1. YyecHMIIM Y KOHICHTPALM|jH

HpymtBo MAT-REAL ESTATE je, npema nojganuMa ca mEroBe HHTEPHET Npe3eHTaly]e,
ocHoBaHO 2014. roanHe ca MPUMapHUM IMJBEM Jla jeIMHCTBEHO YIIpaBjba HEKPETHUHAMa
(xorenuma, TPXKHUM LIEHTPUMA U IpyTruM npeny3ehuma) matuane kommnanuje Matijevic, koja
je ocHoBaHa 1994. roxuHe ca mpuMapHOM JenaTHouhy MPOU3BOIKE U MPOMETA Meca, Aa Ou
Pa3NUYNTAM UHBECTUIMjaMa, AETATHOCTH MPOIIMPHIIA U HA TOJbOIPUBPELY, YTOCTUTEIHCTBO,
TPrOBUHY, PEUUKIAXKY M UCTIUTHBAE 3/IPABCTBEHE HCIIPABHOCTH.

[Iperexxna peructpoBana naenatHocT napymrBa MAT-REAL ESTATE je ynpaBmbame
HeKpeTHHHaMa 3a HakHanxy. Brmacuumm npymrBa MAT-REAL ESTATE cy ¢usunuka nuna
[Terap MarujeBuh, ca yaenom oxn 70%, u 3opa MatujeBuh ca yaenom on 30%. [Tomgnocumnarg
npujaBe mociyje y okBupy Matijevi¢ rpyne, mon koutposnom [lerpa Marujesuha.

Caa npymiTBa Koja OoCpPEHO WM JUPEKTHO MOCITYjy Y OKBHPY Matijevi¢ rpyre, 0THOCHO 10
koHtposiom [lerpa Matujesuha, cMaTpajy ce jeJHUM YYECHUKOM Ha TPKHUILTY, Y CMHUCITY YiaHa
5. 3akoHa (1ajbe y TekcTy: Matijevié rpyma).

VY okBupy Matijevi¢ rpymne mociyje BequKH Opoj MPUBPETHHUX JAPYIITAaBa, YUjU CIUCAK CE
Hanasu y npujasy, Mely kojuma cy u apymrsa IM MATIJEVIC DOO Novi Sad, MPZ AGRAR
d.o.o. Novi Sad, MPZ AGRAR DVA d.o.0. Novi Sad, MPZ AGRAR TRI d.o.0. Novi Sad u
MAT-REAL ESTATE DVA d.o.o. Novi Sad.

[Iperexxna nenatHoct apymrasa MPZ AGRAR d.o.o. Novi Sad, MPZ AGRAR DVA d.o.o.
Novi Sad u MPZ AGRAR TRI d.o.o. Novi Sad je rajeme xuta (0OCUM MUpUHYA), JETYMHUHO3a
n yspapuna. [Iperexxna perucrpoBana aenatHoct npymraBa MAT-REAL ESTATE DVA
d.o.o. Novi Sad je ynpapspame HEKpeTHHHaMa 3a HakHaxy, a ApymTBa IM Matijevi¢ d.o.o.
npepaja 1 KoH3epBucame Meca. [log konTponom apymrasa MPZ AGRAR d.o.o. Novi Sad,
MPZ AGRAR DVA d.o.o. Novi Sad, MPZ AGRAR TRI d.o.o. Novi Sad u MAT-REAL
ESTATE DVA d.o.o. Novi Sad je Behu 6poj npymrasa.

Ha ocHoBy nonataka kojuma Komucuja pacnosnaxe, yrBpheHo je 1a je Hajsehu 6poj 3aBUCHUX
npyurtaBa Matijevi€ rpyre perucTpoBaH 3a 00aBJbambe MOCIOBA T'ajeHhe KUTA (OCUM MUPUHYA),
JerymMuHo3a u yJbapuua. Ilopen Tora, 3aBucHa apymrsa Matijevi¢ rpyne akTHBHA Cy M Ha
TPKUIITY TIpepajie M KOH3EPBHCamka MECca, Kao M yIpaBbamba HEKPETHHHAMA 332 HAKHAITY.

CnpoBohemeM KOHIIEHTpaIje, mogHocuial npujase he crehu mojennHavyHy KOHTPOTY Haj
npuspeaauM apymrtsom AVIV ARLON PROJECT DOO, beorpan-3Be3napa, ca cenuimremMm
Ha anpecu JKuska [laBunosuha 86, beorpan, matnunu 6poj 20301104 (naswe y Texcty: AVIV
ARLON PROJECT wunu umspHO ApymITBO). PermctpoBaHa mpeTekHa OeNaTHOCT LUJBHOT
JPYLITBA Cy HHXEHEPCKE IeJTaTHOCTH U TEXHUYKO CaBeTOBame. BIacCHUK IMIJBHOT JPYIITBA j&
apymtBo AVIV ARLON GLOBAL LIMITED, ca cenumrem na Kunpy, matuunu 6poj HE
215317.

Humsno apymrBo y CpOuju mma 3aBucHo apymto AVIV ARLON HOLDING DOO,

BEOGRAD (name y tekcty: AVIV ARLON HOLDING), ca ceaumtem Ha aapecu JKuBka
HNasunoBuha 86, beorpaa, martuunu Opoj 20301074, ymja je perucTpoBaHa IpeTeKHA
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JENaTHOCT ,,JISTAaTHOCT XOJJIUHT KommaHuja“. OBOo apymTBO je Takohe oOyxBaheHo
MPEIMETHOM TPAHCAKITH]OM.

VY npujaBu ce HaBOJM J1a je UJBHO JAPYLITBO BIACHHUK TPXKHOT IIEHTpa ABUB napk y beorpany,
Koju ce Hamasu Ha aapecu JKuka [laBumoBuwha 86, 3Besmapa (masse y Tekcty: AVIV
ZVEZDARA). 3a o6jexaT 0JJHOCHO Tp>HH IIEHTap je n3jaara ynorpeodHa mo3sona 12.11.2015.
roauHe, kaaa je 3BaHM4HO W orBopeH. AVIV ZVEZDARA mnocnyje ox 2015. roauHe kao
CaBpEeMEHHM MaJIONPOAAJHU TMAapK KOjU Ce Haja3u y TYCTO HACEJbEHO] TPaJCKOj 30HH, Y
HenocpeaHoj 6nu3unHu byneBapa kpasba Asekcanapa, Y CTaHMUYKE YIIHIIE U OCTAIUX BaKHUX
caoOpahajauna. Tokom roguHa ce mpoduiIMcao Kao JIOKAIHH IIEHTap CBAaKOIHEBHE KYIIOBUHE,
ca poKycoM Ha JJOCTYIHOCT, IPAKTUYHOCT M CTaOMJIaH MUKC MTO3HATHX 3aKymala U3 CerMeHTa
npexpaHe, MoJie U yciayra. Tp>KHU IIeHTap KOHTUHYHUPAHO OeeXH MaKCUMAJIHY HOMYHEHOCT
U CTaOMIIHOCT Y OKBUPY NOpT(OJIMja MOAECPHUX retail MapKoBa U LIEHTapa, KaKo ce HABOJIU Y
npujaBu. YKyIHa noBpuirHa TpskHor eHTpa AVIV ZVEZDARA koja je HaMemheHa H3/1aBamby
je oxo 11.700 m2.

2. Onuc TpaHCcaKNyje U AKT 0 KOHIEHTPALM)jH

Kao akt o kxonuentpaumju, Komucuju je gocraBibeHa J[pyra WHIMKaTHBHA TOHyAa 3a
npeysumame Gupmu ox 31.3.2025. roqune (nasbe y Tekcty: [loHyma), Kojy je mOIHOCHIIALL
MpHjaBe JOCTAaBUO MOCPEAHUKY 3aMOCICHOM y mpuBpenHoM apymtBy CBS, kao jemHom of
BrnacHuka npuspeaHor apymrsa AVIV ARLON GLOBAL LIMITED (kao Br1acHUKY HUJBHOT
IpyumTBa), ca HamepoM otkymna 100% yaena y nusbHOM ApymTBy. [loHyna je moTnucana on
ctpane mmsbHor apymra 05.04.2025. rogune, unMMe Cy MOperoBOpH u3Mely MoJHOCHOIa
MpHjaBe U IUJBHOT JIPYIITBA HACTaBJbEHU Yy CKJIaAy ca pokoBMMa HaBeaeHuM y [lonymu. Ha
OCHOBY HaBE€JIeHE WHIMKAaTHUBHE MOHyJe U cthuawmeM 100% ynena y LMIBHUM JApYILITBY,
MOTHOCHIIAIl TIPHUjaBe CTUYE M0jeAMHAYHY KOHTPOIY Ha/ HUM.

3. UcnymeHo T ycJI0Ba 32 NOAHOLICH:¢ IIPHjaBe

Komucuja je 3akspyunia ja MpHjaBJbeHa TpaHCAKIHMja MpeIcTaB/ba KOHLIEHTPAIHM]y Y CMUCITY
yiaHa 17. craB 1. Tauka 2) 3akoHa. Ha oCHOBY JOCTaBJbEHUX MOJAaTaKa O BUCUHU YKYITHUX
IpUXoJa Koje Cy CBM YYECHMUM Y KOHLEHTpalMju OCTBAapWIM Ha CBETCKOM TPXKULITY U
tpxkuiuty Peny6nnke Cpouje, Komucuja je yrBpauia ia je mogHocuial np1jaBe uMao o0aBesy
Jla IpUjaBH KOHLEHTPAIH]Y, jep je YKYyTaH IPUXO0J] yHYeCHUKa y KOHLIEHTpaluju Behu o1l n3Hoca
KOjU Cy mpomnucaHu wiaHoMm 61. 3akoHa, kao ycioBa 3a mpujaBy kKoHieHTpanwuje. [IpujaBa
KOHIIEHTpAlLlKje MOAHETA je Y CKJIaly ca wiaHoM 63. ctaB 2. 3akoHa.

4. PeieBaHTHO TP KUIUTE

PeneBanTtHO TpxuITe onpeheHo je y ckiany ca uigaHoMm 6. 3akoHa M 00yXBaTa pesieBaHTHO
TPIKUIITE TIPOU3BOJIA M PEJIEBAHTHO Teorpad)cko TpxKuImTe. PeleBaHTHO TPXKUIITE POU3BOIA
IpeJCcTaBiba CKyl poba/yciyra Koje IOTpOoIIayl CMaTpajy 3aMEHJBUBHUM Y MOTJIEY HUXOBOT
CBOjCTBa, yoOWUajeHe HaMEHEe W IieHe. PeneBaHTHO Teorpad)CKo TPXKHINTE MPeACTaBIba
TEPUTOPH]Y Ha KOjO] YUECHHUIM Ha TPKUIITY YUECTBY]Y Y MOHYH WM MOTPAXKEH U Ha KOjOj
MOCTOj€ WCTH WJIM CIMYHU YCIIOBU KOHKYPEHIIMj€, a KOJU c€ OMTHO pasiuKyjy OJ YCJOoBa
KOHKYpEHIIMj€ Ha CyCEeJHUM TepUTOpHjaMa.

[TomHocuman mpujaBe cmarpa J1a Ou ce 3a norpede olemUBamba MpeIMeTHE KOHIEHTpaluje
PEJIEBAHTHO TPXKUIITE MOIJIO JAeUHMCATH Kao TPXKUIITE TPXKHUX LieHTapa y beorpany,



nMajyhu y BUIy /a je mpeaMeT TpaHCaKIHje IPAaBHO JIUIIE Y YMjeM BIIACHUILITBY C€ HaJIa3H
Tp>kHU TieHTap y beorpany. [lomHocunal npujaBe cMaTpa Aa MpeIMETHA KOHIICHTpAIlHja He
JOBOJIM JI0 XOPU3OHTAIHMX IpeKianama u3Mel)y akTHBHOCTH y4YeCHHMKAa Ha PEJICBaHTHOM
reorpadCcKoM TPXKUIITY, C 003UPOM Ha TO J1a MOJHOCUIIAIl TIPHUjaBe HUje mpucyTaH y beorpany,
IJie IIMJBHO JIPYIITBO UMa TPXKHU IleHTap. Hanme, mogHocwial npujase npucyrtaH je y HoBom
Cany rae mocenyje aBa Tp>kKHa eHTpa, baszap u Hopk.

[TpunukoMm neduHuCcama peneBaHTHOT TpxkuiTa, KoMucuja je yzena y 003up U IeIaTHOCT KOjY
o0aBJba 3aBUCHO ApymTBO IuJbHOT apymTBa — AVIV ARLON HOLDING, umajyhu y Busy
Ja je OBO APYIITBO MPYXKAIO YCIyre MEHAIMEHTa TOBE3aHHMX JIUIA, O]l KOJHX OCTBapyje
MPUXO0J], KAaKO C€ y MpPHUjaBU HABOJHU, KA0 U HEETOBY MPETE)KHY PETUCTPOBAHY JEIATHOCT —
JIENIATHOCT XOJJIMHT KOMITaHWja. JlemaTHOCT XOJIMHT KOMIIaHWja oOyXBara JAeJIaTHOCT
XOJITMHT KOMIIaHH]ja, Tj. IPaBHUX JIMIA KOja ce 0aBe ,,ApKambeM ™ CpelICTaBa IpyIe 3aBUCHUX
MPUBPEIHUX APYyIITaBa (rmoceayjyhu KOHTPOJIHU HUBO BLHXOBOT OCHOBHOT KaIllMTaa) M 4uja
MpEeTeKHa JICJIATHOCT jecTe ToceIoBame rpyre npeayseha.

Nmajyhu cBe mpeTxogHO HaBeneHO Yy BHAYy W monazehu oa cBojcTaBa, HaMEHE U IIEHE
MpeIMETHOr CKymna poOa/yciyra, OJHOCHO O] JCJIaTHOCTH YYCCHHKA KOHIICHTpaluje, a
HapOYHTO IIUJBHOT ApyITBa, KoMucHja je perieBaHTHO TPXKUILTE MPON3BoAa feduHuCcaIa Kao
TPKHINTE yIpaBJbamka (M3aBama) U pacrojiarama MOJIECPHIM MAJIOMPOJIajHUM IIPOCTOPOM H
Kao TPXKUIITE yPaBIbaYKUX JIETATHOCTH XOJIAUHT KOMIIaHH]a.

VY ckiaay ca mpeTxoJHOM MpakcoM U npakcoM EY, mpunukom onpehuBama peneBaHTHHX
TP)KUIITA MPOU3BOJA KOja ce OJHOCe Ha HekperHWHe, Komucuja je momwia on mojene
HEKpeTHMHA KOja je W3BpILICHA IpeMa HXOBOj HameHHW. llpema oBoM KpuTepujymy,
HEKPETHHHE Ce JIeJie Ha HETIOKPETHOCTH HaMEHhEHE KOMEPIIH]ATHO] yIOTPeOH (KaHIIeIaph]jCKI
IIPOCTOP, MAJONPOAAJHU MPOCTOP, MHIYCTPUJCKU OO0JEKTH) M HEMOKPETHOCTH HaMEH-CHE
CTaHOBamwy (CTaHOBH, CTaMOeHe 3rpaje, kKyhe u ap.). HekpeTHrHe HaMemeHe KOMEPITHjaTHO]
ynoTpeOu MNpeicTaBibajy WHBECTHLIMOHY MMOBMHY BJIACHUKA, OJHOCHO 3aKyNojaBalla THUX
HETIOKPETHOCTH, Ha OCHOBY KOJHX OHHM OCTBApy]jy MPUXO/Ie Y 00JMKY MPOJIajHE 1IeHEe, OJTHOCHO
3aKyIHMHE KOMEpLHjaJIHOI TpocTopa Koju wu3najy. Kommucuja cmarpa na ce HaBeleHe
HETIOKPETHOCTH PA3JIMKYyjy W Jia C€ HE MOTY CMaTpaTH 3aMEHJbUBHM Y TIOTJIEAY EHXOBOT
CBOjCTBa, yoOMUajeHe HaMEHE U IIeHe, jep Ce PAa3JIMKyjy HbHMXOBa HaMEHA W YMHHOLM KOjU
onpelyjy OIHOC MOHYAE W TPaXmkhe Ha TPXKHUINTY HEKPETHUHA, a INTO YCIIOBJhABA IMOJEITY
TP)KUIITa HEKPETHUHA HAa TPXKHILIE HEKPETHHHA 3a KOMEpLUjalHy YHOTpeOy — TP KHUILTE
MOCJIOBHOT TIPOCTOPA, U TPXKHIITE HEKPETHUHA 3a CTaMOEHY yroTpeOy.

MonepHu MallonpoAajHU MpocTop oOyxBaTa cienehe TUIIOBE TProBUHCKUX Qopmara:
TPrOBUHCKE LIEHTpE 3amaJHoOr Tuma (eHIN. western-style shopping centers), TProBHHCKe
neHTpe mamer Gopmata (eHri. neighbourhood malls), podne kyhe, kao u dopmare apyre
reHepauuje, o1HOCHO ofjekre oa Hajmame 5.000 KBagpaTHX MeTapa ca XHUIEpPMapKeToOM U
npunanajyhum nokanuma (eHri. secondary shopping center schemes).

Behnnra eBponckux 3eMasba IMOJA TPrOBHHCKAM IeHTpHMa (€HTJ. shooping centers)
noJipasyMeBa MajonpojajHe komepuujaiHe ¢opmare koju cy Behu ox 5.000m2 ykymne
rpaheBuHcke noBpirHe o0jekata (eHra. GBA - gross building area) ca Hajmame 10 mparehux
MaJIONPOJIajHUX 0OjekaTa Uil o0jeKaTta yCIyKHOT cajipikaja, pU YeMy BeJIMYMHA IIEHTPaTHOT
o0jekra (Hajuemthe xumepmapkera) He mpenasu 50-70% ykynHe MOBpIIMHE IpOCTOpa 3a
usnaBame (eHrin. GLA - gross leasable area).



CekTop TProBUHCKHX IIeHTapa y EBPOIICKOj YHUjH NI03HA]j€ BHIIIE TUIIOBA OBOT MAJIOIPO/IajHOT
¢dbopmara, a Hajuemthu Cy: ONIITH (TPaAUIIMOHAIHN) U CTIeHjanu30BaHu. OIIITH TPrOBUHCKH
LIEHTPU MOTY OWTH: Mayid (Hajuenihe JIOKAJIHU), Cpelby (Hajuemhe pernoHaaIHu) U BEIHUKH
(najuenrhe oOyxBarajy BHUIIE PEruoHa), a HUXOBA IMOBPIIMHA CE Pa3MKyje MO 3eMJbaMa
EBporcke yHuje. Crienujaqn3oBaHd TPTOBUHCKH IICHTPH MOTY OMTH: TEMaTCKH OpHjECHTHUCAHH,
dabpuuku neHTpu (eHTN. factory outlet centers), © MaJONpOAajHU TApKOBH (SHIJ. retail
parks).

EBporicka KOMHUCHja y CBOJUM MPETXOAHUM OJUTyKama, Ne(PUHHIIN]Y PEICBAHTHOT TPXKUIITA
MIPOM3BO/Ia KOjU CE OHOCE Ha CEKTOp yIpaBibama (M3/1aBama) U pacnojaramba MaJopoaajHUM
MIPOCTOPOM OcCTaBJbasa je Hajuenthe orBopeHoM. Ha mpumep, y npeamery M.6400 — ECE /
Metro / MEC JV, EBpornicka KoMuCHja jeé UCITUTHBAJA TOJENy OBOT TPXKUIITA MpPEeMa THITY
npoaajHuX opmara, OHOCHO Ja JIU CBH TUIIOBH TPTOBHHCKHX IeHTapa (YKibydyjyhu TpkHE
[EHTpe W Mayionpoaajae mnapkoe) ox HajmMamwe 8.000 mmu 10 000m? mpencraBibajy
jemunctBeHo TpxkuimTe. CtaB EBpomncke komucuja je OMo Aa HuUje MOTpeOHa J10AaTHA
CerMEHTAIMja TPKUINTA TPTOBUHCKHX IICHTapa, UMajyhu y BUTy J1a TPTOBIM HA MAJIO Y3UMajy
y 003Mp CBE JOCTYIHE MAJONpOJajHe MPOCTOPE Kaja JIOHOCE OIUIYKEe O OTBapamy HOBE
poaaBHUIIE, 03 POoKycHparma caMo Ha ojipelyeHr THI TPrOBUHCKHX IIEHTapa.

[Ipema [IpaBuHuKY 0 KiIacu(UKauju TPrOBUHCKUX (hopMaTa, BpCTH IPEHOCHBUX TPOIajHUX
o0jekara ¥ oOJIUIIMMa TPrOBUHE ca MOKPETHUX cpeacTaBa u omnpeme (,,Ci. rmacuuk PC*, Op.
39/21), tpxuu nentap AVIV ZVEZDARA mnpencraBba GpopMat THIIa TPrOBUHCKHU IICHTAp,
nMajyhu y BUIly CBE BeTrOBE KapaKTEPUCTHKE.

Hasenenu npaBuiiHuk npeasuba 1a ce TproBUHCKU GpopMaTi KIacupHUKyjy Kao:
1) HecnenjaJn30BaHN TPrOBUHCKU (OpMaTH:

(1) TproBuHa Ha MaJo MPETEXHO MpexpaMOeHOr acopTUMaHa (XHUIIEPMapKeT; CylepMapKeT;
cymepera; MUHHM MapKeT; AMCKOHTHA IPOJABHMIA; KJIACHYHA TPOJIABHHUIA Ca IPETEHKHO
pexpaMOEHUM aCOPTUMAHOM);

(2) TproBrHa Ha MaJo MPETEKHO HEeMpexpamMOeHoTr acopTuMana (poOHa kyha);
2) cnienyjann30BaHe MPOJaBHUIIE; U
3) noceGHU TProBUHCKH (popmaTu (TProBUHCKH LIEHTAp; KEII-€HI-KEpH).

IIpema oBOM mpaBHIIHUKY, poOHA Kyha je TProBUHCKH (opMaT y KoM ce o0aBba TProBUHA Ha
MaJjio ¥ 4Mje ¢y OMTHE OJUTHKE: HETO mpoaajHu mpoctop o1 9.000 m? go 18.000 m?; mponajuu
IIPOCTOP M3/EJbEH Ha BHUIIIE CIIPaTOBa WM NMPOJAJHUX O/1€JbeHha; INUPOK U TyOOK acOpTUMaH
MpETEXKHO HenpexpaMmOeHux npoussoaa (n3Han 20.000 aptukana); nomuaNpajy oneha, ooyha,
rajJjaHTepHja, MPOU3BOIM 3a olpeMare Kyhe, HaKuT, KO3METHKa, UTpayke, CIIOPTCKa onpemMa u
CJI.; MOTY Y CBOM CaCTaBy UMaTH CylIepMapKeT; U CaMOU300p Kao CUCTEM mpojiaje. TproBUHCKH
LIEHTAap je TPrOBUHCKH (popMaT y KoM ce 00aBjba TPrOBHHA Ha Majo U YHje Cy OMTHE OJUIHKE:
JEIUHCTBEHa MPOCTOPHA IEJIMHA KOjy YMHHM CKYIl Pa3IMYUTHX MaJIONpOAajHUX ¢opMaTa;
BEJIMKH Opoj CHelrjalu30BaHUX MPOJaBHUIIA, adu U APyrux ¢opmara (XurnepMmapkeT, pooHa
kyha); muranupame, pa3Boj, CBOJUHCKA CTPYKTYpa U yIPaBJbamke Cy IIEHTPATU30BaHM, MpaTehn
caJlp)kaju y mpykamby OpOJHUX HETPrOBUHCKHUX yciyra; mparehu 3abaBHU cajpskaju (HOp.
WTPAOHHUIIe, ONOCKOTH | CJ1.); ¥ a/ICKBaTaH MapKUHT MIPOCTOP 3a MOTpoIIIaye.

Cxonno HaBezeHoM, Kommucuja MajompogajHe MapKoBe M Tp)KHE LIEHTpe HE IocMmarpa
0JIBOj€HO, Tj. OBa JiBa (popmara nmocMaTpa Kao jeHO TPKULITE, PU YEMY Y OBO TPXKUIITE HE
yKJbyUyje oOcTaje MajolpojajHe (opmare, Kao IITO je€ HIpP. MaJIONpPOAAjHU MPOCTOP Y



[CHTPAJHUAM T'PaJICKUM yJuiiama (0JJHOCHO Y MeIIaukuM 30Hama) - T3B. High Street Retail, nin
MaJIONIPOJIajHU (OopMAaT KOjU je HaMEHEeH 00aBJbarby MAJIONPOJajHE JAETaTHOCTU O] CTpaHe
caMUX BJIACHHKAa THX oO0jeKaTa a HHUje HAMEICH H3/1aBaiby OJHOCHO T3B. MAJONPOJajHE
dopmare (eHri. retail warehouse formats). ManonpoiajHu TapKOBH Cy TPTOBUHCKHU IICHTPU
HAJIMK TPXKHUM I[[CHTPUMA, C THM IITO CYy OOMYHO JIOKAIM30BaHU Ha epUdepHju rpaa.

VY koHKpeTHOM citydajy, Komucuja HHje najbe pazmarpalia Ja JU C€ Y OKBUPY TPIKHIITA
HEKpETHUHA MOTY YTBPAWTU U JIpyra y>Ka pelieBaHTHA TPXKUINTA MPOU3BoAa, Oynyhu na 3a
oreHy e(ekara mpujaBJbeHE KOHIICHTPAIIM]e TaKBa OJIJTyKa HUj€ IMOTPeOHA.

VY ckiamy ca MpeTXOJHOM IPAKCOM, PEIEBaHTHO reorpad)CKo TPXKHIITE KOje ce OJHOCH Ha
TPXKUIITE HEKPETHWHA HAMCHCHHX 00aBJbalby MayomnpojajHe aenatHoctd Komucwuja je
neduHMCaNa Ha JIOKATHOM HUBOY, OJIHOCHO Kao TepUTOpHjy rpaaa beorpana, ok je TpkumiTe
YIPaBJhauKKX JICTATHOCTH XOJIMHT KOMITaHWja oapeheHo kao reputopuja CpOuje, y ciiany
ca ujaHoM 6. ctaB 3. 3aKkoHa.

5. Ouena ejpexkara KOHIEHTPaLHje

[MpwimkoM ucuTHBaKkAa edekara MprjaBJbeHe KOHIICHTPaIlje Ha KOHKYpeHIHjy, Komucuja je
Ha OCHOBY I0JIaTaka KoOje jOj je MOCTaBHO MOJHOCHWJIAIl MpHjaBe, OICHWIA J1a CIpoBoheme
MpeIMETHE KOHIIGHTpanuje Hehe 3HauajHO HapyIIUTH KOHKYPCHIIM])Y Ha PEIICBAHTHUM
TPKUIITUMA, UMajyhu y By J1a MOAHOCKIIALL IPHjaBe HUje aKTUBAH HAa TPIKUILTY yIpPaBIbamba
(M3maBama) M pacrojiarama MOJCPHUM MAJONPOIajHUM MpocTopoM y beorpany, na rpyna
IUJBHOT JIPYLITBA HUj€ OCTBapuBaja MPUXOJE O Tpehux Julla Ha TPXKUIITY yHPaBIbaYKUX
JIeJIAaTHOCTH XOJAMHT Komnanuja y CpOuju, Kao U J1a Ha OBUM TP)KUILITHMa HEMa IpeKJianama
y MOCJIOBaky YYECHHUKA Y KOHIICHTPAIUjH.

Ha tpxwuinty ynpapibama (M34aBama) U pacrojaramba MOJEPHUM MAIONPOAajHIM IIPOCTOPOM
y beorpany mpucyTHo je camo HUJBHO APYIITBO, JIOK j€ TIOJHOCHJIAI] TIpHjaBe MPUCYTaH Ha
JPYTOM JIOKaJTHOM Tp>KUIITY, ogHOCHO y HoBoMm Cany.

3a notpebe npeAMeTHE TpaHCaKIIHje 1 OlleHy edekara nocMarpane KoHieHTpanuje, Komucuja
j€ Kao KpuTepujyM 3a 00padyH TPXKHUIITHUX yJIeJIa KOPUCTHIIA YKYITHY OBPIINHY MTPOCTOPA 32
U3JaBakbe HAMEHEHUX 00aBJbalby MaloNpojajHe AenaTHOCTU (eHri. GLA - gross leasable
area). Komucwuja je mpuimkoMm aHanuse nocmarpaia Behe popmare HekperHuHa (> 5.000m?),
OJTHOCHO ,,efail* IeHTpe WM MaJIONpoajHe 00jeKTe THUIa IEHTPA Kao IITO Cy TPXKHU LIEHTPU
Y MaJIONIPOJIajHU apKOBH, KA0 ILITO j€ HaBEJECHO.

[Ipema monamuma y mpHjaBH, YKyIHa MOBPLIMHA MOAEPHOTI MAaJONpPOJajHOT MpocTopa 3a
m3naBame y beorpany y 2024. ronuan nzHocuia je mpudmmkao 560.000 M2, mpu yemy cy y
aHaJM3y YKJbYUYEHU CBU MOJIEPHU MaJIONIPOajHU GOpMaTH, Tj. TP>KHU LIEHTpHU (Mamer u Beher
dbopmara) u manomnponajau mapkoBu (retail mapkosu). M3 obyxBata Ccy UCKJbY4YeHU retail
warehouse ¢hopmatu u high stret retail hopmaTh, Tj. MAIONPOJIAJHH 00JEKTH Y IIEHTPAITHUM
rpajckum yauinama beorpana.

VY tabenu 1. mpuka3aHu Cy TP>KUIIHU YAETH UJBHOT IPYIITBA U HBeTOBUX KOHKYypeHaTa mpemMa
KpUTepujyMy OpyTO MOBpIIMHE 3a W3/aBame, MMajyhu y BHUIy MOAaTKe O MOBPLIMHU U O
KOHKYpPEHTHMA JIOCTaBJbEHE OJ1 CTPaHEe MOAHOCHOIIA ITPHjaBe:

Tabena 1. Tpoicuwnu yoenu KOHKypeHama npema Kpumepujymy 6pymo noepuiuxe 3a uz0aedrbe y
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beoepaoy

YdecHHIH HA TPKHIITY IloBpumHa 3a u3gasame y M2 | TpixummHu yaeo y %

MPC Grupa/TC Us¢e, TC Delta City, TC BEO 119.000 21,3%

Eagle Hills/TC Galerjja 93.000 16,6%

Big Cee/TC Big Fashion, BIG Rakovica,Capitol Park Rakovica 70.000 12,5%

Immofinanz / STOP SHOP 36.000 6,4%

/ TC Stadion 31.000 5,5%

InssHo apymrBo / Aviv Park Zvezdara 11.700 2,1%

Ocrtanu 199.300 35,6%
YKynHO 560.000 100,0%

[Ipema HaBeCHUM IOAALMMA, [IUJHHO JAPYIITBO j€ MPUCYTHO HA OBOM PEJIEBAHTHOM TPXKHUIITY
ca 2,1% tpxuiHor yaena, ca oko 11.700 m2.

Kao Hajpehu KOHKYpEeHTH y NpHjaBH ce€ HaBOJIE APYIITBA KOja YIPaBJbajy TPKHUM LIEHTpUMa
y beorpany, u o MPC Grupa ca 21,3% tpxumsor yaena, Eagle Hills ca 16,6% Ttpxumraor
ynena u Big Cee ca 12,5% TpxuiHor yzaena.

Komucuja je mopesn moparaka AOCTaBJbEHUX O CTpaHe MOAHOCHOLA MpHjaBe, KOPUCTUIA U
JaBHO JOCTYITHE ToJaTke KoHcynraHTcke kyhe CBS 3a mocmenmu kBaptan 2024. roauHe.
IIpemMa HaBeeHOM H3BELITajy, YKyIlHa MOBpIIMHA ,,MOJEPHOT* MaJIONPOJAJHOI MPOCTOPA
n3Hocuia je oko 590.000 M2, mpu yemy cy y OBY MOBPIIMHY YKJbYYCHH U IPYTH MATIOIPOIAjHU
¢dopmaru, mope TProBUHCKUX LIEHTapa 3araHor TUIa, TPTOBUHCKE LIEHTpe Mamer gopmara
U MaJIONpOJajHUX IMapkoBa, koje Kommcuja cmarpa peneBaHTHUM 3a MPEIAMETH IMOCTYIIAK.
IIpema HaBezneHOM M3BeILTajy, OBa TpH (opmara 4MHE YKYNHO 88% Of yKyIHE MOBpLIMHE
MOJIEPHOT MaJIopoJIajHor pocropa y beorpany, 1j. 519.200 M2. [{ussHO APYIITBO pacIioiaxe
ca oko 11.700 M2 MozaepHOT MaJIONPOJIQJHOT MPOCTOPA IITO OArOBApa TPXKHUILIHOM YJEIy O]
2,25%.

[IpuirkoM oneHe TPKULIHUX yJesla KoHKypeHara, Komucuja je umana y suay na je MPC
Grupa BiacHUK M TpKHUX LieHTapa MepkaTtop u Immocentar outlet y beorpany, Tako na je
YKyIIHa MOBPIIMHA MOJEPHOI MaJIONPOJAJHOr MPOCTOPa KOJUM pacloyiaXke OBa Ipyla OKO
151.000 M2, mTo oAroBapa TP>KUIIHOM yedy 01 0KO 29%, a 1a Cy TP>KUILIHU YJEIH OCTAINX
KOHKypeHarta npolnewmeHn Ha cieaehu nauun: Eagle Hills ca 17,9% tpxumnor ynena u Big
Cee ca 13,5% TpxumHor yzena.

CxonHo cBemy HaBeneHoM, Kommcuja ouemwyje na KOHLEHTpaluja Hehe OMTH 3Ha4YajHO
HapyIlleHa Ha OBOM PEJICBAaHTHOM TPXKHINTY, MMajyhu y BUY J1a Ha lbeMy HeMa IpeKJianama y
MOCJIOBalY YUECHHUKA Y KOHLEHTPAIH]H.

Ha TpxumTy ynpaB/baukux MAETaTHOCTH XOJAMHT Kommanuja y CpOuju Takohe Hema
npekianama, uMajyhu y BUAy Ja rpyna UWJbHOT APYIITBAa HUj€ OCTBapHBalla MPUXOJE Of
TpehuX JHIa Ha TPXKUIITY YIPABJbAYKUX JIEIaTHOCTH XONIUHT Komnanuja y Cpouju y 2024.
TOJMHHU OJHOCHO J1a j€ 3aBHCHO JAPYIITBO IIMJBHOT JAPYIITBA MPYXKAJIO YCIyre CaMo IMOBE3aHUX
JIpyIITBUMa YHYTap Ipyle y OKBHUPY Koje je mocinoBaia. CxonHo HaBeneHoM, Komucuja
ollelyje Na KOHIEeHTpauuja Hehe OMTH 3Ha4YajHO HapylleHa HU Ha OBOM pEJIEBAHTHOM
TPXKHILTY.

VY3umajyhu y o03up cBe MpeTXoAHO HaBeAeHo, Kommcwja je oreHwsIa Ja He MOCTOjU
3a0pUHYTOCT y MOrieny OUiIo KOr KpUTEpHjyma 3a OLIEHY J03BOJBEHOCTH KOHIICHTPAIHUje U3
qi1. 19. 3akoHa, 1a je oJTy4eHo Kao y cTaBy | TMCIO3UTHBA OBOT peliemha.



Opnnyka y craBy Il noHera je mpumenoM uinana 65. craB 5. 3akoHa, Kao ¥ WwiaHa 2. cTaB 1. Tauka
6. TapudHuka 0 BUCHHM HaKHaJa 3a TOCIOBE W3 HaiexHocTd Kowmmcuje, Ha OCHOBY
OCTBAapEHOT MPHUXOJa YYECHHKA y KOHIEHTPAlMjU W ca FHhUMa IMOBE3aHUX YyYECHUKA Ha
TPXKUIITY y OOpadyyHCKO] TOJMWHU KOja TPETXOAWM TOAMHH Y KOjOj j€ KOHIIEHTpaluja
NpHjaBJbEHA.

YnyTcTBO 0 IPAaBHOM CPEACTBY

OBo perniewne je KOHAYHO Y YIIPAaBHOM MOCTYIIKY M TPOTUB HHEra Ce MOXKE MMOKPEHYTH YITPaBHU
CIOp MOJHOIICHEM Tyk0e YrpaBHoM cyay y beorpany, Hemamuna 9, y poxy ox 30 naHa ox
JlaHa 10CTaBJbakbha PELICHA.

3a mogHOIIECKE TYx)0e 1aha ce cycka Takca y uzHocy on 390 quHapa nponrcana 3aKOHOM O
cynckuM Takcama (,,Cimyx0enu riaacauk PC*, 6p. 28/1994, 53/1995, 16/1997, 34/2001 - nap.

3aKoH, 9/2002, 29/2004, 61/2005, 116/2008 - np. 3axoH, 31/2009, 101/2011, 93/2012, 93/2014,
106/2015 1 95/2018).

HPEACEJHUK KOMUCHJE

He6ojma Ilepuh c.p.



