Verzia verejna

PROTIMONOPOLNY URAD SLOVENSKEJ REPUBLIKY

ROZHODNUTIE

Cislo: 2018/KOH/SKO/3/24 Bratislava, 01. augusta 2018

Protimonopolny urad Slovenskej republiky, odbor koncentracii v spravnom konani
Cislo 0016/0K/2018 zacatom dna 26.06.2018 na zaklade oznamenia koncentracie
podfa § 10 ods. 7 zakona €. 136/2001 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze a o zmene
a doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢&. 347/1990 Zb. o organizacii
ministerstiev a ostatnych ustrednych organov Statnej spravy Slovenskej republiky v
zneni neskorSich  predpisov v zneni neskorSich predpisov podnikatelom
IMMOFINANZ AG so sidlom Wienerbergerstrale 11, A-1100 Viederi, Rakusko
prostrednictvom JUDr. Igora Augustini€a, advokata so sidlom bpv Braun Partners,
s.r.o., 0.z., Europeum Business Center, Suché myto 1, 811 03 Bratislava, ICO: 42 137

349

rozhodol
na zaklade § 12 ods. 1 zakona €. 136/2001 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze
a o0 zmene a doplneni zakona Slovenskej narodnej rady €. 347/1990 Zb. o organizacii
ministerstiev a ostatnych ustrednych organov Statnej spravy Slovenskej republiky
v zneni neskorSich predpisov v zneni neskorSich predpisov, ze suhlasi
s koncentraciou podfa § 9 ods. 1 pism. b) zadkona &. 136/2001 Z.z. o ochrane
hospodarskej sutaze a ozmene adoplneni zakona Slovenskej narodnej rady
€. 347/1990 Zb. o organizacii ministerstiev a ostatnych ustrednych organov Statnej
spravy Slovenskej republiky v zneni neskorSich predpisov v zneni neskorSich
predpisov spocCivajucou v ziskani vyluénej kontroly podnikatefa IMMOFINANZ AG so
sidlom Wienerbergerstralle 11, A-1100 Vieder, Rakuska republika nad podnikatelom
S IMMO AG so sidlom Friedrichstrale 10, A-1010 Vieden, Rakuska republiky a tym aj
nad podnikatefom CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft so sidlom Mechelgasse
1, A-1030 Vieden, Rakuska republika, ato na zaklade Zmluvy o kupe akcii
uzatvorenej Medzi [. . . . . ..ot
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Odovodnenie:

1.

Protimonopolnému dradu Slovenskej republiky, odboru koncentracii (dalej len
,2arad“) bola dna 26.06.2018 oznamena koncentracia (dalej len ,0znamenie®)
podfa § 10 ods. 7 zakona ¢&. 136/2001 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze
aozmene adoplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 347/1990 Zb.
0 organizacii ministerstiev a ostatnych ustrednych organov Statnej spravy
Slovenskej republiky v zneni neskorsich predpisov v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,,zakon) podnikatelom IMMOFINANZ AG so sidlom Wienerbergerstralie
11, A-1100 Vieden, Rakuska republika (dalej len ,Oznamovatel alebo
.immofinanz®), ktora podlieha kontrole uradu. Predmetnym podanim bolo dha

26.06.2018 zacaté spravne konanie vo veci koncentracie vedené pod C.
0016/0OK/2018.

Z Oznamenia vyplyva, Ze koncentracia spoc€iva v ziskani de facto vylu¢nej kontroly
podnikatefom Immofinanz nad podnikatefom SIMMO AG so sidlom
Friedrichstrale 10, A-1010 Vieden, Rakuska republika (dalej len ,S Immo®) a to
nadobudnutim [........ 3% akcii spoloénosti S Immo, tak ako je uvedené vo vyroku
tohto rozhodnutia. Nakolko podnikatel S Immo vlastni priblizne [...]3 % akcii
v spolo¢nosti CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft so sidlom Mechelgasse
1, A-1030 Vieden, Rakusko (dalej len ,CA Immobilien®), v désledku ziskania
kontroly nad S Immo sa zvySi aj podiel podnikatefa Immofinanz v spolo¢nosti CA
Immobilien (v stcasnosti ma [....]> % akcii), ¢im ziska kontrolu aj nad touto
spolo¢nostou.

Vychadzajuc z podkladov ainformacii predloZzenych v Oznameni, najma
z podielov nadobudnutych podnikatefom Immofinanz vo vyS$Sie uvedenych
spoloCnostiach, ako aj zo znenia Stanov nadobudanych spolo¢nosti a z udajov
o priemernej ucCasti akcionarov na valnych zhromazdeniach v spolo¢nostiach
S Immo a CA Immobilien urad dospel k zaveru, Ze podnikatel Immofinanz ziska
v nadobudanych spolo¢nostiach de facto vyluénu kontrolu.

Ugastnikom predmetného spravneho konania je podnikatel Immofinanz
a ucastnikmi koncentracie su podnikatel Immofinanz ako nadobudatel kontroly
a podnikatelia S Immo a CA Immobilien ako nadobudané spolo¢nosti.

Oznamovatel je materskou spolo¢nostou skupiny IMMOFINANZ Group, ktora
pdsobi v oblasti predaja nehnutelnosti, prendjmu nehnutefnosti urCenych na
maloobchodnu prevadzku (dalej ako ,retailové nehnutefnosti“) a prenajmu
kancelarskych nehnutefnosti. Skupina Immofinanz pdsobi najma na uzemi
Rakuska, Nemecka, Pol'ska, Ceskej republiky, Slovenskej republiky, Rumunska
a Madarska. Na uzemi Slovenskej republiky je Oznamovatel aktivny v oblasti
prenajmu priestorov v kancelarskych nehnutefnostiach v Bratislave; v oblasti
prenajmu priestorov v retailovych nehnutelnostiach (Polus City Center
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10.

11.

v Bratislave, obchodny park Arkadia v Trnave, STOP SHOP nakupné centra
v Liptovskom Mikulasi, Tren€ine, Ruzomberku, Novych Zamkoch, Dolnom Kubine,
Poprade, Dubnici nad Vahom a nakupné centra v Bratislave, Prievidzi, Roznhave,
PreSove, Michalovciach a Bardejove) a v oblasti predaja nehnutelnosti.

Podnikatel S Immo je materskou spolo¢nostou skupiny S IMMO Group. Vacsinovu
Cast' portfélia skupiny tvoria komer¢né nehnutelnosti, zvySok mozno priradit
k rezidencnym nehnutelnostiam, pricom je aktivny najma v Rakusku, Nemecku,
Ceskej republike, Slovenskej republike, Madarsku, Rumunsku a Chorvatsku. Na
uzemi Slovenskej republiky pésobi v oblasti prenajmu kancelarskych priestorov
v Bratislave, v oblasti prenajmu priestorov v retailovych nehnutelnostiach
v Prievidzi a TrencCine a v oblasti prenajmu hotelov.

Podnikatef CA Immobilien je materskou spoloénostou skupiny CA Immo Group,
pricom pbsobi voblasti predaja nehnutelnosti, prenajmu priestorov
v maloobchodnych nehnutefnostiach, prenajmu kancelarskych priestorov,
prenajmu priestorov v obchodnych centrach, prenajmu hotelov a prenajmu
rezidenénych nehnutelnosti. Na uzemi Slovenskej republiky pdsobi najma
v oblasti prenajmu priestorov v kancelarskych nehnutelnostiach v Bratislave.
Podnikatel CA Immo nevlastni na uzemi Slovenskej republiky obchodné alebo
maloobchodné centra.

Z vySSie uvedeného teda vyplyva, Ze aktivity ucCastnikov koncentracie sa
prekryvaju v oblasti prenajmu priestorov v kancelarskych nehnutelnostiach
a v oblasti prenajmu priestorov v retailovych nehnutelnostiach (obchodné centra).

Oznamovatel v Oznameni uviedol, ze z priestorového hladiska mézu byt vysSie
uvedené oblasti, v ktorych pdsobia ufastnici koncentracie definované uzemim
Slovenskej republiky alebo mozno alternativne rozliSovat (i) medzi uzemim
Bratislavy a zvySkom uzemia Slovenskej republiky alebo (ii) podla jednotlivych
miest, vratane ich spadovych oblasti*. Taktiez z praxe Europskej komisie vyplyva,
Ze priestorovy trh pre dané oblasti méze byt vymedzeny narodne, regionalne alebo
lokalne®.

Podnikatel Immofinanz predlozil v Oznameni udaje k prenajmu priestorov v
kancelarskych nehnutefnostiach len za mesto Bratislava, nakolko ako uvadza,
kancelarsky trh je sustredeny v Bratislave. V pripade prenajmu priestorov
v retailovych nehnutelnostiach predlozZil jednak udaje za uzemie Slovenskej
republiky ako celku, za Bratislavu a uzemie Slovenskej republiky bez mesta
Bratislava.

V pripade, Ze by priestorovym trhom pre prenajom priestorov v retailovych
nehnutelnostiach bolo celé uUzemie Slovenskej republiky, spoloény podiel
ucastnikov koncentracie by nedosahoval urover ovplyvnenych trhov.

4 Spadovu oblast mozno podfa Oznamovatela definovat okruhom 50 km od dotknutej lokality (mesta),
obdobne napr. v pripadoch posudzovanych Eurépskou komisiou

5 M.8229-Hammerson/Irish Life/llac Shopping Centre; M.7203-Unibail-Rodamco/CPPIB/Centro;
M.6834-Goldman Sachs/TPG Lundy/Brookgate, kde v pripade lokalneho vymedzenia sa uvazovalo so
spadovym uzemim cca 50 km



12. Pokial by urad vychadzal z najuzSieho zadefinovania priestorového trhu, t.j.
lokalneho vymedzenia, cinnosti uCastnikov koncentracie sa z priestorového
hladiska prekryvajd na uzemi mesta Bratislava (prenajom priestorov v
kancelarskych nehnutefnostiach a prenajom priestorov v retailovych
nehnutelnostiach) a v mestach Trencin a Prievidza vratane ich spadovych oblasti
(prenajom priestorov v retailovych nehnutefnostiach).

13. V oblasti prenajmu priestorov v kancelarskych nehnutelnostiach na uzemi mesta
Bratislava su aktivni vSetci u€astnici koncentracie a v oblasti prenajmu priestorov
v retailovych nehnutelnostiach na uzemi mesta Bratislava su aktivni podnikatelia
Immofinanz a S Immo. Urad zistil, Ze po uskuto&neni predmetnej koncentracie
spolo¢ny podiel u¢astnikov koncentracie, vychadzajuc z prenajimanej podlahovej
plochy, nedosahuje uroven ovplyvnenych trhov, a to ani v jednej z uvedenych
oblasti. Taktiez urad zobral do uvahy pocet a charakter konkurentov pésobiacich
v oblasti prenajmu kancelarskych priestorov atiez prenajmu priestorov
v retailovych nehnutelnostiach v Bratislave.

14. Pokial ide o lokality Tren€in a Prievidza, dochadza k lokalnemu prekrytiu aktivit
Oznamovatela a podnikatela S Immo, pokial ide o prenajom priestorov
v retailovych nehnutelnostiach. Urad sa v tejto suvislosti zameral jednak na
konkurentov uvedenych podnikatelov na lokalnej urovni a jednak na bliZSiu
charakteristiku prenajimanych nehnutefnosti a zistil nasledovné.

15. Retailové parky Oznamovatela su prevadzkované pod znackou STOP SHOP.
Spravidla su umiestnené v dobre pristupnych oblastiach a disponuju velkymi
parkovacimi plochami. Zameriavaju sa najma na kategoriu zékaznikov ,smart
shopper®, pre ktorych je délezita cena produktov a pohodlna dostupnost. Najomné
jednotky su dostupné zvonku, ide o koncept retailovych parkov s otvorenym
stavebnym rieSenim a spolo¢nymi zvonku dostupnymi plochami, prekrytymi
strechou, ktoré su zameranénamanal. ............... ...

Nakupné centra podnikatela S Immo v Trencine a Prievidzi mozno vzhlfadom na
typ najomcov oznadit ako Specializované obchodné centra’. Aj tieto centra maju
charakter retailovych parkov, t.j. pozostavaju z najomnych jednotiek, ktoré su
pristupné z vonku. Na rozdiel od retailovych parkov Oznamovatela, su tieto
zamerané najma na hobby market, podlahové krytiny a koberce, nabytok, kupelne,
kuchyne, sanitu, detské potreby, autopotreby a zahradné nastroje a zariadenia.

16. Podnikatel Immofinanz v Oznameni uviedol viacero konkurentov, ktori posobia
v mestach TrenCin a Prievidza, vratane ich spadovych oblasti, priCom tychto
konkurentov tiez podla charakteru centier mozno rozdelit do viacerych typov
retailovych nehnutelnosti, a to: (i) nakupné centra (shopping malls) — napr. OC
Laugaricio Trencin, (ii) retailové parky — napr. OC Korzo Prievidza a (iii) starSie
centra (prestavby starSich nakupnych centier Prior) — napr. OD Prior Prievidza, OD
Prior Trencin.
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17. Vychadzajuc z podkladov a informacii predlozenych v Oznameni, otazka
presného zadefinovania priestorového trhu méze zostat otvorena, a to vzhladom
na podiely podnikatelov Immofinanz a S Immo, v mestach Trencin a Prievidza
aich spadovych oblastiach, danych okruhom cca 50 km, na existenciu
dostatocného poctu konkurentov, ako aj na charakter retailovych nehnutelnosti,
ktoré su vo vlastnictve vySSie uvedenych ucastnikov koncentracie.

18. Vychadzajuc zo zistenych skutoCnosti urad vydava rozhodnutie so
zjednoduSenym odévodnenim.

19. Po vyhodnoteni predloZzenych podkladov a informacii dospel urad k zaveru, Ze
posudzovana koncentracia je v sulade s § 12 ods. 1 zakona, nakolko znacne
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:

Podla § 34 ods. 1 zakona €. 136/2001 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze a o zmene
a doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢&. 347/1990 Zb. o organizacii
ministerstiev a ostatnych ustrednych organov Statnej spravy Slovenskej republiky
v zneni neskorSich predpisov v zneni neskorSich predpisov (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
moze byt podany rozklad Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky, odboru
koncentracii, Drienova 24, 826 03 Bratislava, v lehote 15 dni odo dna jeho dorucenia.
O rozklade podfa § 18 ods. 1 zakona rozhoduje Rada Protimonopolného uradu
Slovenskej republiky. Podla § 61 ods. 1 spravneho poriadku v€as podany rozklad ma
odkladny uc€inok. Toto rozhodnutie je preskumatelné sudom podlfa § 177 a nasl.
Zakona €. 162/2015 Z.z. Spravneho sudneho poriadku po vyCerpani riadnych
opravnych prostriedkov.

(elektronicky podpis)
Ing. Boris Gregor
podpredseda
Protimonopolného uradu Slovenskej republiky

Rozhodnutie sa doruci:

JUDr. Igor Augustini¢, Ph.D.
advokat

bpv Braun Partners, s.r.o., 0.z.
Europeum Business Center
Suché myto 1

811 03 Bratislava



