Verzia Verejna

PROTIMONOPOLNY URAD SLOVENSKEJ REPUBLIKY

ROZHODNUTIE

Cislo: 2025/KOH/SKO/3/9 Bratislava, 26. marca 2025

Protimonopolny urad Slovenskej republiky, odbor koncentracii v spravnom konani
SK/0009/0K/2025 zacatom dfia 06.03.2025 na zaklade oznamenia koncentracie
podla § 9 ods. 1 zakona ¢&. 187/2021 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze a o0 zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov podnikatelom WOOD &
Company Funds SICAV p.l.c., so sidlom Triq il-Kbira San Guzepp 475, Santa Venera
SVR 1011, Malta, identifikacné Cislo: SV51 prostrednictvom pravneho zastupcu
Advokatska kancelaria Bartosik Svaby s.r.o., so sidlom Plynarenska 7/A, 821 09
Bratislava, ICO: 35 929 049

rozhodol

na zaklade § 11 ods. 1 zakona €. 187/2021 Z. z. o ochrane hospodarskej sutaze
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov tak, ze
suhlasi s koncentraciou podfa § 7 ods. 1 pism. b) zakona €. 187/2021 Z. z. o ochrane
hospodarskej sutaze a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov, spoc€ivajucou v nadobudnuti vylu¢nej kontroly podnikatefa WOOD &
Company Funds SICAV p.l.c., so sidlom Triq il-Kbira San Guzepp 475, Santa Venera
SVR 1011, Malta, identifikacné Cislo: SV51 nad podnikatefom POLUS, a.s., so sidlom
Vajnorska 100, 831 04 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 906 294, ato na
zaklade Zmluvy o prevode akcii uzatvorenej dna 13. februara 2025 medzi
IMMOFINANZ Services Slovak Republic, s.r.o. (ako predavajucim), WOOD &
Company Funds SICAV p.l.c. (ako kupujucim), a POLUS, a.s., v spojeni
s Akcionarskou dohodou, ktora je prilohou Zmluvy o prevode akcii a bude uzatvorena
medzi IMMOFINANZ Services Slovak republic, s.r.o. (ako predavajucim) a WOOD &
Company Funds SICAV p.l.c (ako kupujucim) a POLUS, a.s..



Odovodnenie:

1. Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky, odboru koncentracii (dalej len
,2arad“) bolo dna 06.03.2025 podanim zaevidovanym pod ¢. PMU/2025/0OK-
1071/2025 od podnikatela WOOD & Company Funds SICAV p.l.c., so sidlom Triq
il-Kbira San Guzepp 475, Santa Venera SVR 1011, Malta, identifikacné Ccislo:
SV51, prostrednictvom splnomocneného pravneho zastupcu Advokatskej
kancelarie Bartosik Svaby s.r.o., so sidlom Plynarenska 7/A, 821 09 Bratislava
(dalej len ,, Wood & Co“ alebo ,Oznamovatel®) doruCené oznamenie koncentracie
(dalej len ,Oznamenie®) podfa § 9 ods. 1 zakona €.187/2021 Z. z. o ochrane
hospodarskej sutaze a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,zakon®). Tymto podanim bolo zaCaté spravne konanie
SK/0009/0K/2025 vo veci predmetnej koncentracie a v sulade s § 35 ods. 1 zakona

zacCala dnom 07.03.2025 plynut lehota na vydanie rozhodnutia.

2. Podla Oznamenia koncentracia spociva v nadobudnuti vyluénej kontroly
podnikatefa WOOD & Co nad podnikatelom POLUS, a.s., so sidlom Vajnorska 100,
831 04 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 906 294 (dalej len ,POLUS*), a to
na zaklade Zmluvy o prevode akcii uzatvorenej dina 13. februara 2025 medzi
IMMOFINANZ Services Slovak Republic, s.r.o., (dalej len ,IMMOFINANZ®) ako
predavajucim, WOOD & Co ako kupujucim, a POLUS (dalej len ,Zmluva o prevode
akcii“).

3. Pred uskuto¢nenim koncentracie vyluénu kontrolu nad spolo¢nostou POLUS
vykonava podnikatel IMMOFINANZ, Services Slovak Republic, s.r.o.. Na zaklade
Zmluvy o prevode akcii, Specifikovanej vo vyroku rozhodnutia, ma dojst k prevodu
celkovo 100 % akcii v spolo€nosti POLUS, tento [....... ].]

4. Vychadzajuc zo Zmluvy o prevode akcii v spojeni s Akcionarskou dohodou, uz na
zaklade nadobudnutia akcii [....... ] ziska Oznamovatel vyluénu kontrolu nad
spolo¢nostou POLUS, pricom urad zobral do uvahy jednak [....... ]? bude
zodpovedny za strategické rozhodnutia u nadobudaného podnikatefa a bude tiez
vykonavat’ kazdodennu manazérsku kontrolu.

5. S ohladom na vysSie uvedené je uCastnikom spravneho konania Oznamovatel,
ktory je zaroven ucastnikom predmetnej koncentracie, spolu s podnikatelom
POLUS.

6. Podnikatel Wood & Co je akciova investi¢na spolo¢nost a patri do Skupiny Wood
& Co., ktorej ovladajucou osobou je spolo¢nost WOOD & Company Group S.A.,
so sidlom Boulevard F.W. Raiffeisen 17, 2411 Luxemburg, Luxemburské
velkovojvodstvo (dalej len ,skupina Wood*). Predmetom podnikania skupiny Wood
v SR je kolektivne investovanie finanCnych prostriedkov do cennych papierov
a iného majetku, pricom ma Siroké spektrum aktivit, ktorym sa venuje v ramci
predmetu podnikania. Z pohlfadu predmetnej koncentracie su podstatné len tie
aktivity, ktoré suvisia s predmetom ¢innosti spolo¢nosti POLUS, t.,j. len aktivity
v oblasti prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti a prenajmu kancelarskych
nehnutelnosti a poskytovanie suvisiacich sluzieb spravy nehnutelnosti.

"[...] — obchodné tajomstvo Oznamovatela
2[...] — obchodné tajomstvo Oznamovatela v celom odseku



7.

Na uzemi Slovenskej republiky Skupina Wood vlastni a prevadzkuje nakupné
centrum Aupark na Einsteinovej ulici v Bratislave a niekolko administrativnych
budov v ramci Bratislavy (Aupark Tower, BBC V, BBC 1, BBC 1 PLUS, Lakeside 1
a Lakeside 2).

Nadobudana spolo¢nost POLUS vlastni a prevadzkuje obchodné centrum VIVO!
a administrativne budovy myhive Vajnorska Tower 1 a myhive Vajnorska Tower 2
na Vajnorskej ulici v Bratislave.

V ramci predmetnej koncentracie teda dochadza k horizontalnemu prekrytiu aktivit
Oznamovatela a nadobudaného podnikatela v ramci sektora sluzieb v oblasti
nehnutelnosti. Vychadzajuc podporne z rozhodovacej praxe Eurdpskej komisie,?
ako aj rozhodnutia Protimonopolného Uradu v podobnej veci,* je v ramci sektora
sluzieb v oblasti nehnutelnosti mozné rozliSovat z tovarového hfadiska medzi
trhom (i) prenajmu nehnutelnosti, (i) spravy nehnutelnosti, t.j. sprava
nehnutelnosti pre tretie osoby, (iii) vystavby nehnutelnosti a (iv) vlastnictva
nehnutefnosti. Europska komisia zvazovala tiez moznu dalSiu segmentaciu sektora
sluzieb v oblasti nehnutelnosti najmd na sluzby v oblasti rezidencnych
nehnutefnosti a komercnych nehnutefnosti, so segmentaciou komercného
segmentu na nehnutelnosti sluziace na (i) kancelarske, (ii) maloobchodné a (iii)
priemyselné.

10.S ohfadom na skutoCnost, Ze aktivity Oznamovatela sa prekryvaju v oblasti
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prenajmu, resp. prevadzky nehnutelnosti komerénych, ato kancelarskych
a maloobchodnych, urad sa blizSie venoval posudeniu horizontalnych ucinkov
koncentracie v tychto oblastiach. Oznamovatel tiez pripudta moznost uzZ3ej
segmentacie trhu prevadzky maloobchodnych nehnutelnosti na najom
maloobchodnych nehnutelnosti s predajnou plochou nad 10 000 m? a s predajnou
plochou pod 10 000 m2. Oznamovatel a Urad sa stotoZnili v nazore, ako je uvedené
nizsie, Zze ani takto pripadné uzke vymedzenie trhu nespdsobuje Ziadne obavy
z naruSenia hospodarskej sutaze, a preto sa otazka presného vymedzenia
tovarového relevantného trhu tomto smere nechava otvorena.

.Co sa tyka priestorového vymedzenia, vo vztahu knamu komerénych

nehnutelnosti (ako maloobchodnych, tak i kancelarskych) prichadza do uvahy
najma uzemie konkrétneho mesta alebo ina konkrétna lokalna spadova oblast.
V tomto pripade k prekrytiu aktivit Oznamovatela a nadobudaného podnikatela
dochadza len v ramci Bratislavy a urad v tomto pripade povaZoval za dostato¢né
posudzovat dopady koncentracie v ramci uzemia mesta Bratislava bez toho, aby
uzavrel otazku presného vymedzenia priestorového relevantného trhu.

12.Horizontalne prekrytie aktivit Oznamovatela a spolo¢nosti POLUS na trhu

prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti s celkovou prenajimatefnou plochou nad
10 000 m? v Bratislave ma désledok vo vytvoreni spolo¢ného trhového podielu
ucastnikov koncentracie po koncentracii vo vyske [....... 1.5 V pripade trhu prenajmu

SRozhodnutie Komisie COMP/M.8229-HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE;
rozhodnutie Komisie COMP/M.7203-UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO
4 Rozhodnutie Protimonopolného dradu ¢. 2021/KOK/SKO/3/23 zo dria 17. maja 2021

5.

.] — obchodné tajomstvo Oznamovatela



kancelarskych priestorov v Bratislave dochadza k vzniku spolo¢ného trhového
podielu ucastnikov vo vyske [....... 1.6 Podiely ucastnikov koncentracie na trhu
vychadzaju z analyzy vypracovanej Oznamovatelom, ktoré boli vypocitané
z prenajimatelnej plochy v m2. Urad zobral do Gvahy uvedené podiely a tiez
informacie predloZzené v Oznameni ohfadom konkurencie, z ktorych vyplyva, Ze na
uzemi mesta Bratislava po6sobi dostatok relevantnych konkurentov, ktoré
prenajimaju maloobchodné nehnutelnosti obdobného charakteru, ako napriklad
OC Eurovea, OC Avion, OC Mlynské Nivy a dalSie, a tiez relevantni konkurenti,
ktori prenajimaju kancelarske priestory, ako napriklad podnikatelia J&T Real Estate
/ 365 Bank, HB Reavis, IAD, CPI, ALTO Real Estate + TAM.

13.Z informacii predlozenych v Oznameni vyplyva, ze Oznamovatel pésobi na trhu
spravy nehnutelnosti, a teda dochadza k vertikalnemu prepojeniu trhov s trhom
najmu priestorov v prevadzkovanych nehnutelnostiach. Rozsah aktivit
Oznamovatela na trhu spravy nehnutelnosti je vS8ak zanedbatelny, tiez v ramci
tohto segmentu je bezné, Ze spolocCnosti, ktoré prenajimaju nehnutefnosti vyuzivaju
spravcovské sluzby na vnutroskupinovej baze. Urad preto dospel k zaveru, Ze nie
je nevyhnutné presne definovat tieto trhy a vo vztahu k nim blizSie skumat dopady
oznamovanej koncentracie.

14.Po vyhodnoteni podkladov a informacii ziskanych v predmetnom konani urad
dospel k zaveru, Ze posudzovana koncentracia je v sulade s § 11 ods. 1 zakona,
nakolko znacne nenarus$i u€innu hospodarsku sutaz na relevantnom trhu, najma
v désledku vytvorenia alebo posilnenia dominantného postavenia a rozhodol tak,
ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Podla § 27 ods. 1 zakona, v spojeni s § 61 ods. 1 zakona €. 71/1967 Zb. o spravhom
konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,spravny poriadok®),
proti tomuto rozhodnutiu mdéze byt podany rozklad Protimonopolnému uradu

6 [...] — obchodné tajomstvo Oznamovatela



Slovenskej republiky, odboru koncentracii, Platennicka 2, 821 09 Bratislava, v lehote
15 dni odo dia jeho dorucenia. O rozklade podla §14 ods.1 zakona rozhoduje Rada
Protimonopolného uradu Slovenskej republiky. Podla § 61 ods. 1 spravneho poriadku
vCas 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.

(elektronicky podpis)
Mgr. Peter Demcak
podpredseda
Protimonopolného uradu Slovenskej republiky

Rozhodnutie sa doruci:

Advokatska kancelaria
Bartosik Svaby s.r.o.
Plynarenska 7/A

821 09 Bratislava



