Verzia verejna

PROTIMONOPOLNY URAD SLOVENSKEJ REPUBLIKY

ROZHODNUTIE

Cislo: 2023/KOH/SKO/3/18 Bratislava, 27. juna 2023

Protimonopolny urad Slovenskej republiky, odbor koncentracii v spravhom konani
SK/0014/0K/2023 zacatom dfia 15.06.2023 na zaklade oznamenia koncentracie
podla § 9 ods. 1 zakona €. 187/2021 Z. z. o ochrane hospodarskej sutaze a o zmene
a doplneni niektorych zakonov podnikatefom Tatra Asset Management, sprav. spol.,
a.s. so sidlom HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO: 35 742 968,
prostrednictvom TaylorWessing e/n/w/c advokati s.r.o., Panenska 6, 811 03 Bratislava
a Mgr. Jozefom Oravkinom, trvale bytom [. . ........ ... ... ... .. ... .. ......
. 1", prostrednictvom Skubla & Partneri s.r.o., Digital Park I, Einsteinova 25, 851 01
Bratislava

rozhodol

v

na zaklade § 11 ods. 1 zakona &. 187/2021 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze
a o zmene a doplneni niektorych zakonov tak, Zze suhlasi s koncentraciou podfa § 7
ods. 1 pism. b) v spojeni s § 7 ods. 5 zakona €. 187/2021 Z. z. o ochrane hospodarske;j
sutaze aozmene adoplneni niektorych zakonov, ktora spociva vo vytvoreni
plnofunkéného spolo¢ného podniku podnikatelom Tatra Asset Management, sprav.
spol., a.s., so sidlom HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO: 35 742 968 a Mgr.
Jozefom Oravklnom trvalebytom [. ... ... ... . .. &
ktory bude pozostavat zo spoloCnosti CBC Development a.s., so sidlom HodZovo
namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO: 35 886 811; Digital Park |, a.s., so sidlom Bottova
1/1, 811 09 Bratislava — mestska &ast Staré Mesto, ICO: 51 009 871; Digital Park I,
a.s., so sidlom Bottova 1/1, 811 09 Bratislava — mestska ¢ast Staré Mesto, ICO:
51 009 773 a SKY PARK OFFICES a.s., so sidlom Bottova 1/1, 811 09 Bratislava —
mestska Gast Staré Mesto, ICO: 50 746 529, a to na zaklade Zmluvy o podmienkach
prevodov cennych papierov uzatvorenej dna 24.05.2023 medzi Tatra Asset
Management, sprav. spol., a.s. ktora kona vo vlastnom mene a na ucet Tatra Asset

1 [...] — osobné udaje, pristupné druhému ucastnikovi konania
2 [...] — osobné udaje, pristupné druhému uéastnikovi konania



Management, sprav. spol., a.s., Realitny Fond Il. o.p.f a Tatra Asset Management,
sprav. spol., a.s., ktora kona vo vlasthom mene a na ucet Tatra Asset Management,
sprav. spol., a.s., Realitny Fond o.p.f. a CBC HoldCo a.s. a Alto Property j.s.a.

Odovodnenie:

1. Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky, odboru koncentracii (dalej len
,2arad®) bolo dria 15.06.2023 podaniami zaevidovanymi pod ¢. PMU/677/2023/0OK-
3179/2023 a PMU/677/2023/0K-3180/2023 od podnikatela Tatra Asset
Management, sprav. spol., a.s., so sidlom Hodzovo namestie 3, 811 06 Bratislava,
ICO: 35742 968 (dalej len ,TAM* alebo ,Oznamovatel 1“), prostrednictvom
TaylorWessing e/n/w/c advokati s.r.o., Panenska 6, 811 03 Bratislava a Mgr.
Jozefa Oravkina, trvale bytom [. .. .. ... .. .. .. ... .. .. I
(dalej len ,Jozef Oravkin“ alebo ,Oznamovatel 2“), prostrednictvom Skubla &
Partneri s.r.o., Digital Park Il, Einsteinova 25, 851 01 Bratislava dorucené
oznamenie koncentracie (dalej len ,Oznamenie“) podla § 9 ods. 1 zakona ¢.
187/2021 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (dalej len ,zakon“). Podanim Oznamenia, t. j. 15.06.2023 bolo zacaté
spravne konanie SK/0014/0OK/2023 vo veci predmetnej koncentracie a v sulade s
§ 35 ods. 1 zakona zacala diiom 16.06.2023 plynut lehota na vydanie rozhodnutia.

2. Podla Oznamenia koncentracia spociva vo vytvoreni plnofunkéného spolo¢ného
podniku podnikatefom TAM a Jozefom Oravkinom (dalej spolu aj ako
»,Oznamovatelia“), pri€¢om spolo€ny podnik bude pozostavat zo spolo¢nosti CBC
Development a.s., so sidlom HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO:
35 886 811 (dalej len ,CBCD®); Digital Park I, a.s., so sidlom Bottova 1/1, 811 09
Bratislava — mestska ¢ast' Staré Mesto, ICO: 514 009 871 (dalej len ,Digital Park
I“); Digital Park Il, a.s., so sidlom Bottova 1/1, 811 09 Bratislava — mestska Cast
Staré Mesto, ICO: 51 009 773 (dalej len ,Digital Park 11“) a SKY PARK OFFICES
a.s., so sidlom Bottova 1/1, 811 09 Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto, I1CO:
50 746 529 (dalej len ,SPO") (dalej spolo¢ne aj ako ,Cielové spolo¢nosti“), a to na
zaklade zmluvy ako je uvedené vo vyroku rozhodnutia.

3. Predmetna koncentracia spocCiva vo vytvoreni spolo¢ného podniku, ktory bude
pozostavat z Ciefovych spolo¢nosti, ato tak, Ze bude zaloZzena nepriama
spolo¢na kontrola Oznamovatelov nad Cielovymi spolo€nostami, t. j. jednak nad
spolo¢nostou CBCD, nad ktorou pred koncentraciou vykonava vylu¢nu kontrolu
TAM a nad spolo¢nostami Digital Park |, Digital Park Il a SPO, nad ktorymi pred
koncentraciou vykonava kontrolu Jozef Oravkin.

4. Z Oznamenia vyplyva, Ze spolo¢ny podnik Oznamovatelov, ktory bude tvoreny
Cielovymi spolo¢nostami, bude trvale vykonavat vSetky funkcie samostatného
ekonomického subjektu, ato najmd s ohladom na uZz sucasné pbésobenie
Cielovych spolocnosti na trhu.

3 [...] — osobné udaje, pristupné druhému uéastnikovi konania
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5. Ug&astnikmi predmetného spravneho konania st podnikatel TAM a Jozef Oravkin,
rovnako ako uc€astnikmi koncentracie a na strane nadobudaného su ucastnikmi
koncentracie Cielové spolocnosti, t. j. CBCD, Digital Park I, Digital Park Il a SPO.

6. Podnikatel TAM je dcérskou spoloCnostou Tatra Banky, ktora je suCastou skupiny
Raiffeisen Bank International. TAM je spravcovskou spolo¢nostou, ktorej
predmetom podnikania je vytvaranie a spravovanie (i) Standardnych podielovych
fondov a europskych Standardnych fondov a (ii) alternativnych investi¢nych fondov
a zahrani¢nych alternativnych investi¢nych fondov.

7. Podnikatel TAM pésobi na uzemi Slovenskej republiky a v ramci svojho portfélia
spravuje priblizne 30 otvorenych podielovych fondov, priCom v oblasti
nehnutelnosti je aktivny najma: (i) v oblasti prenajmu kancelarskych priestorov (aj
prostrednictvom spolo¢nosti CBCD, ktora bude sucast'ou vytvoreného spolocného
podniku). Prostrednictvom dalSich dcérskych spolo¢nosti, ktoré nebudu sucastou
spolo¢ného podniku, vlastni administrativhe budovy v Bratislave, Banskej Bystrici
a Kosiciach), (ii) v oblasti prenajmu maloobchodnych priestorov (najma
prostrednictvom spolo¢nosti TAM Properties V., a.s. obchodny dom OBI Lamac a
prostrednictvom dcérskych spolo¢nosti[..................... ] vo viacerych
mestach  Slovenskej republiky a (iii) v oblasti skladovych priestorov
(prostrednictvom dcérskych spolo€nosti[. . ......... ... .. ... .. .. .. .. ...
............................ ). - [...] — obchodné tajomstvo Oznamovatela
1, pristupné druhému ucastnikovi konania

8. Oznamovatel 2, t. j. Jozef Oravkin, stoji na ele skupiny Alto, ktora pésobi v oblasti
nehnutelnosti, len na uUzemi mesta Bratislavy, kde poskytuje najma sluzby
prenajmu kancelarskych a skladovych priestorov, sluzby v oblasti rezidencnych
nehnutelnosti a vystavby (developmentu) nehnutefnosti.*

Pred koncentraciou vykonava vyluénu kontrolu v nasledovnych spolo¢nostiach,
ktoré budu vloZzené do spolocného podniku a ktoré pdsobia v oblasti prenajmu
nehnutelnosti na kancelarske ucely: Digital Park I, Digital Park Il a SPO.

9. Okrem vySSie uvedenych spolo¢nosti vykonava kontrolu aj nad dalSimi
spolo¢nostami, ktoré nebudu viozené do spolo¢ného podniku. V oblasti prenajmu
nehnutelnosti na kancelarske ucely je to najma prostrednictvom spolo¢nosti SKY
PARK Pamiatka a.s. a Florian Offices, s.r.o. V oblasti rezidenénych nehnutelnosti
posobi Oznamovatel 2 prostrednictvom spolo¢nosti SKY PARK RESIDENCES
s.r.0. a spolo¢nosti Dreamer s.r.o. V oblasti developmentu nehnutelnosti posobi
prostrednictvom spolocnosti Alto Real Estate j.s.a. (dalej len ,Alto Real Estate®),
ktora sa zameriava na investicie, vystavbu a/alebo pripravu projektov v oblasti
nehnutelnosti. V oblasti prenajmu skladovych priestorov ma Oznamovatel 2

konania.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

zaujem poésobit prostrednictvom spolo€nosti[. . .............. ... ... ... ..
5

........... .

Ako vyplyva z Oznamenia, k Ciastocnému prekrytiu Cinnosti Oznamovatefov méze
dochadzat’ v oblasti prenajmu nehnutelnosti na maloobchodné ucely. AvSak
Oznamovatel 2 pbsobi v tejto oblasti len vo velmi obmedzenom rozsahu, kedze
prenajima len maloobchodné priestory, ktoré su sucastou prenajimanych
kancelarskych priestorov a tieto maju skor doplnkovy charakter. Ide o iny typ
retailu, ako su maloobchodné prevadzky Oznamovatela 1, ktoré su samostatne
stojacimi  budovami, uréenymi ako maloobchodné priestory a nie su su€astou
iného typu nehnutefnosti. S ohfadom na uvedené sa urad dalej predmetnym
nezaoberal. Rovnako najma vzhladom na rozsah p&sobenia Oznamovatela 2
v oblasti spravy nehnutelnosti nebolo potrebné blizSie sa zaoberat potencialnym
vertikalnym prepojenim spravy nehnutefnosti (Oznamovatel 2) a prenajmu
nehnutelnosti (spolo¢ny podnik, ako aj TAM).

Aktivity ucastnikov koncentracie sa tovarovo prekryvaju v oblasti prenajmu
kancelarskych priestorov a prenajmu skladovych priestorov.

Urad sa trhom prenajmu skladovych priestorov dalej podrobnejsie nezaoberal,
kedze Oznamovatel 2 na tomto trhu pbsobi v ramci potencialneho vstupu
a Oznamovatel 1 pésobi mimo mesta Bratislava, t. j. v predmetnom pripade
nedochadza v prekrytiu cinnosti uUCastnikov koncentracie z priestorového
hladiska.

Urad sa dalej zaoberal oblastou prenajmu nehnutelnosti, pokial ide o kancelarske
priestory. Oznamovatel vo vztahu k zadefinovaniu tovarového a priestorového
relevantného trhu vychadzal z rozhodovacej praxe Eurdpskej komisie®, ako aj
z rozhodovacej praxe uradu’.

Tovaroveé trhy v oblasti prenajmu nehnutelnosti by bolo mozné podla rozhodovacej
praxe segmentovat najma na sluzby v oblasti rezidenénych nehnutelnosti
a komerénych nehnutelnosti, tieto dalej na nehnutelnosti sluziace na (i)
kancelarske, (ii) maloobchodné a (iii) priemyselné ucely.

V pripade vymedzenia priestorového relevantného trhu je mozZné uvazovat
o definicii trhu ako narodného, regionalneho alebo lokalneho, pricom v pripade
komer¢nych nehnutefnosti prichadza do uvahy najma uzemie konkrétneho mesta
alebo konkrétna spadova oblast.

Kedze sa aktivity uCastnikov koncentracie prekryvaju len v oblasti prenajmu
kancelarskych nehnutelnosti a len na uzemi mesta Bratislava, urad v predmetnom
pripade posudzoval u€inky koncentracie v ramci tejto uzsej alternativy bez toho,
aby uzavrel definiciu relevantnych trhov, pri€om posudenie z hfadiska SirSieho trhu
prenajmu nehnutelnosti bez ich zamerania a celoslovenské posudenie by

5[...] — obchodné tajomstvo Oznamovatela 2, pristupné druhému u¢astnikovi konania.

6 Napr. COMP/M.8229 — HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE; COMP/M.9195 —
Lifeco/Hammerson/Swords Pavilions.

7 Napr. rozhodnutia tradu ¢. 2021/KOH/SKO/3/31 a ¢&. 2021/KOK/SKO/3/23.
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

vzhfadom na rozsah aktivit u€astnikov koncentracie a konkurentov neprinieslo iny
zaver.

Spolo¢nost CBCD, ktora bude sucCastou spolocného podniku viastni
administrativne budovy na KaradziCovej ulici v Bratislave oznacené ako CBC llI,
CBC IV aCBC V. Dalej budu sugastou spoloéného podniku administrativne
budovy Digital Park |v Bratislave — Petrzalke, Digital Park |l v Bratislave
v Petrzalke a Sky Park Office v Bratislave v Starom Meste, ktoré su pred
koncentraciou kontrolované Oznamovatelom 2.

Oznamovatel 1 okrem toho vlastni aj iné administrativne budovy na uzemi mesta
Bratislava, ktoré nie su su€astou predmetnej transakcie,ato[................

Oznamovatefl 2 vlastni administrativnu budovu Jurkovi¢ova teplaren, tato vsak nie
je sucastou transakcie. Oznamovatel 2 sa venuje tiez rozvoju buduceho projektu
kancelarskych priestorov  Florian Offices/Residence arozvoju projektu
kancelarskych priestorov Sky Park Tower, pricom tieto projekty nie su este
ukoncené.

Po uskutoCneni predmetnej koncentracie bude podiel spoloéného podniku na trhu
prenajmu kancelarskych nehnutelnosti v Bratislave [5-10]%. Oznamovatelia
ostanu na trhu prenajmu kancelarskych nehnutelnosti nadalej pésobit, pricom
trhovy podiel podnikatefa TAM na predmetnom trhu je cca [0-5]% a Jozefa
Oravkina je cca [0-5]%. Trhové podiely vychadzaju zpomeru celkovej
prenajimatelnej plochy kancelarskych priestorov v Bratislave a prenajimatefnej
plochy vo vlastnictve TAM a skupiny Alto®. - [...] — obchodné tajomstvo ucéastnikov
konania

Oznamovatelia uviedli ako najvyznamnejSich konkurentov na trhu prenajmu
kancelarskych nehnutefnosti v Bratislave spolo¢nosti J&T Real Estate s podielom
[10-20]%, HB Reavis s podielom [10-20]% a WOOD & Co. s podielom [5-10]%. -
[...] — obchodné tajomstvo ucastnikov konania

S ohladom na podiel ucastnikov koncentracie po uskutoCneni predmetnej
koncentracie na danom trhu v meste Bratislava, ako aj na Strukturu trhu a
charakter konkurentov pdsobiacich na tomto trhu urad neidentifikoval negativne
dopady predmetnej koncentracie na hospodarsku sutaz na danom trhu. Rovnako
s ohladom na uvedené, najma vzhladom na podiely Oznamovatelov na danom
trhu po koncentracii (t. j. nezostanu v podstatnej miere pésobit na danom trhu
mimo spolocného podniku) nebolo potrebné zaoberat’ sa osobitne kooperativnymi
ucinkami spolo¢ného podniku.

Po vyhodnoteni predloZzenych podkladov a informacii dospel urad k zaveru, zZe
posudzovana koncentracia je v sulade s § 11 ods. 1 zdkona, kedZe znacne

8 [...] - obchodné tajomstvo Oznamovatela 1, pristupné druhému u&astnikovi konania.

° Kancelarskymi priestormi v Bratislave sa myslia len samostatne stojace administrativne/kancelarske
budovy vyuzZivané na komerény prenajom.
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nenarusi ucinnu sutaz na relevantnom trhu, najma v désledku vytvorenia alebo
posilnenia dominantného postavenia a rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku
tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Podfa § 27 ods. 1 zakona ¢€.187/2021 Z. z. o ochrane hospodarskej sutaze a o zmene
a doplneni niektorych zakonov (dalej len ,zakon®) v spojeni s § 61 ods. 1 zakona
€. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,spravny poriadok®) proti tomuto rozhodnutiu méze byt podany rozklad
Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky, odboru koncentracii, Drienova 24,
826 03 Bratislava v lehote 15 dni odo dna jeho doru€enia. O rozklade podfa § 14 ods.1
zakona rozhoduje Rada Protimonopolného uradu Slovenskej republiky. Podla § 61
ods. 1 spravneho poriadku v€as podany rozklad ma odkladny ucinok. Toto rozhodnutie
je preskumatelné sudom podfa § 177 a nasl. zakona €. 162/2015 Z. z. Spravneho
sudneho poriadku po vyCerpani riadnych opravnych prostriedkov.

Ing. Boris Gregor
podpredseda
Protimonopolného uradu Slovenskej republiky

Rozhodnutie sa doruci:

TaylorWessing e/n/w/c advokati s.r.o.
Panenska 6
811 03 Bratislava



