Verzia verejna

PROTIMONOPOLNY URAD SLOVENSKEJ REPUBLIKY

ROZHODNUTIE

Cislo: 2021/KOH/SKO/3/31 Bratislava, 23. juna 2021

Protimonopolny urad Slovenskej republiky, odbor koncentracii v spravhom konani
SK/0023/0K/2021 zacatom dfia 02.06.2021 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 IMMOFINANZ AG, so sidlom
Wienerbergerstralle 9, A-1100 Vieden, Rakuska republika prostrednictvom bpv Braun
Partners, s.r.o., 0.z., so sidlom Europeum Business Center, Suché myto 1, 811 03
Bratislava

rozhodol

v

na zaklade § 11 ods. 1 zakona ¢. 187/2021 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov, ze suhlasi s koncentraciou podla § 7 ods.
1 pism. b) zdkona ¢&. 187/2021 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze a o zmene
a doplneni niektorych zakonov spocivajucou v ziskani vyluénej kontroly podnikatela
IMMOFINANZ AG, so sidlom Wienerbergerstralle 9, A-1100 Vieden, Rakuska
republika nad podnikatelom S IMMO AG, so sidlom Friedrichstralle 10, A-1010
Vieden, Rakuska republika, a to na zaklade Dobrovolnej verejnej ponuky na prevzatie
s cielom ziskat’ kontrolny podiel spolo¢nosti S IMMO AG, so sidlom Friedrichstralie
10, A-1010 Vieden, Rakuska republika, ktora bola drfa 14.05.2021 podpisana
podnikatefom IMMOFINANZ AG, so sidlom Wienerbergerstrale 9, A-1100 Vieden,
Rakuska republika a predlozena dna 19.05.2021.

Odovodnenie:

1. Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky, odboru koncentracii (dalej len
,2arad®) bolo dnha 02.06.2021 podanim zaevidovanym pod ¢. PMU/697/2021/OK-
3299/2021 od podnikatefa IMMOFINANZ AG, so sidlom Wienerbergerstralte 9, A-
1100 Vieden, Rakuska republika (dalej len ,Oznamovatel* alebo ,Immofinanz®),
prostrednictvom splnomocneného pravneho zastupcu bpv Braun Partners, s.r.o.,



so sidlom Europeum Business Center, Suché myto 1, 811 03 Bratislava dorucené
oznamenie koncentracie (dalej len ,0Oznamenie“) podla § 9 ods. 1 zakona ¢.
187/2021 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (dalej len ,zakon“). Tymto podanim bolo zacaté spravne konanie
SK/0023/0OK/2021 vo veci predmetnej koncentracie a v sulade s § 35 ods. 1
zakona zacala dnom 03.06.2021 plynut lehota na vydanie rozhodnutia.

Podlfa Oznamenia koncentracia spociva v ziskani vyluénej kontroly nad
spolo¢nostou S IMMO AG, so sidlom Friedrichstral3e 10, A-1010 Vieden, Rakuska
republika (dalej len ,S Immo®) podnikatelom Immofinanz, ato na zaklade
Dobrovolnej verejnej ponuky na prevzatie s cielom ziskat kontrolny podiel
spolo€nosti S Immo, ktora bola podnikatelom Immofinanz podpisana dna
14.05.2021 a predlozena dna 19.05.2021 (dalej len ,Ponuka na prevzatie®).
Ponuka na prevzatie zahffia nadobudnutie 69,87% akcii spolo¢nosti S Immo.
Lehota na prijatie ponuky na prevzatie akcii trva od 19.05.2021 do 16.07.2021.

V sucasnosti podnikatel Immofinanz vlastni 26,49% akcii spolo¢nosti S Immo, ¢o
zodpoveda 27,49% hlasovacich prav.

Vychadzajuc z Ponuky na prevzatie a stanov spolo¢nosti S Immo (vratane ich
planovanej zmeny obsiahnutej v Ponuke na prevzatie), urad dospel k zaveru, ze
podnikatel Immofinanz ziska vyluénu kontrolu nad spoloénostou S Immo.

Ugastnikom predmetného spravneho konania je podnikatel Immofinanz
a ucastnikmi koncentracie su podnikatel Immofinanz ako nadobudatel kontroly
a podnikatel S Immo ako nadobudana spolo¢nost.

Podnikatef Immofinanz je komeréna realitna spoloCnost so zameranim na
maloobchodny a kancelarsky sektor. Pésobi v oblasti predaja nehnutelnosti, ako
aj prenajmu maloobchodnych priestorov, kancelarskych priestorov a nakupnych
centier. Pésobi najma na uzemi Rakuska, Nemecka, Polska, Ceskej republiky,
Slovenskej republiky, Rumunska a Madarska.

Podnikatel Immofinanz nie je kontrolovany Ziadnou spolo¢nost'ou ani jednotlivcom.
Akcie spolo¢nosti Immofinanz su vo vlastnictve viacerych rakuskych sukromnych
investorov, indtitucionalnych investorov, zahrani¢nych sukromnych investorov
a Cast akcii je vo volnom obehu. V sucasnosti najvacsim akcionarom spolo¢nosti
Immofinanz je spolo¢nost CEE Immobilien GmbH (100% dcérska spolo¢nost
spolo¢nosti S Immo) s 13,38% podielom.

Na uzemi Slovenskej republiky je podnikatel Immofinanz ¢inny v oblasti (i)
prenajmu kancelarskych nehnutelnosti v Bratislave, (ii)) prenajmu nakupnych
centier/obchodnych centier (nakupné centrum VIVO! v Bratislave; nakupny park
Arkadia v Trnave; obchodné centra STOP SHOP v mestach Liptovsky Mikulas,
Trencin, LuCenec, Ruzomberok, Nové Zamky, Dolny Kubin, Poprad, Dubnica nad
Vahom, Bratislava — Raca, Prievidza, Roznava, PreSov, Michalovce, Bardejov,
Puchov a Zvolen).

Podnikatel S Immo je realitna spolocCnost, ktora posobi najmé v oblasti
komerénych nehnutelnosti na uzemi Rakuska, Nemecka, Ceskej republiky,
Slovenskej republiky, Madarska, Rumunska a Chorvatska. Spolo¢nost S Immo



10.

11.

12.

13.

v suCasnosti nie je kontrolovana ziadnou spolo¢nostou ani jednotlivcom.
Najvacsimi akcionarmi spolo¢nosti S Immo su spolo€nosti[. .................

............................................................... ]

Zvysok akcii spolo€nosti S Immo je verejne dostupny na obchodovanie.

Na uzemi Slovenskej republiky je spolo¢nost’ S Immo &inna v oblasti (i) prenajmu
kancelarskych nehnutelnosti v Bratislave; (ii) prenajmu nakupnych centier
(ndkupné centra v Prievidzi a TrenCine) a (iii)) prenajmu hotelov — AC Hotel
Bratislava.

Z vySSie uvedeného teda vyplyva, Ze aktivity uCastnikov koncentracie sa tovarovo
prekryvaju v oblasti prenajmu kancelarskych nehnutelnosti a v oblasti prenajmu
priestorov v retailovych nehnutefnostiach, konkrétne obchodnych priestorov
v nakupnych centrach.

Oznamovatel uviedol, Ze z priestorového hladiska mozno trhy prenajmu
nehnutelnosti potencialne definovat ako trhy pokryvajuce celé uzemie Slovenske;j
republiky alebo alternativne rozliSovat' (i) medzi uzemim Bratislavy a ostatnym
uzemim Slovenskej republiky alebo (ii) na zaklade jednotlivych miest (vratane
prislusnych spadovych oblasti)?. Eurdpska komisia podla Oznamovatela
v minulosti povazovala trhy prenajmu nehnutefnosti v najvacsej miere za trhy
s celostatnou pdsobnostou, no vo svojej predchadzajucej rozhodovacej praxi
uviedla, Ze je mozna aj segmentacia na miestne priestorové oblasti®.

Podnikatel Immofinanz predlozil v Oznameni odhadované data k prenajmu
priestorov v kancelarskych nehnutelnostiach len za mesto Bratislava, nakofko ako
uvadza, kancelarsky trh na Slovensku je v podstate sustredeny v Bratislave (ako
aj aktivity ucCastnikov koncentracie su sustredené v Bratislave). V pripade
prenajmu priestorov v retailovych nehnutelnostiach predlozil jednak udaje za
uzemie Slovenskej republiky ako celku, za Bratislavu a uzemie Slovenskej
republiky bez mesta Bratislava. Samostatné informacie za mesta Prievidza
a Trencin (ako jediné dve mesta, kde dochadza priamo k prekryvom c¢&innosti
v tejto oblasti) su podla Oznamenia zaloZzené len na hrubych odhadoch
Oznamovatela z dévodu neexistencie relevantnych trhovych udajov.

V oblasti prenajmu priestorov v kancelarskych nehnutelnostiach na uzemi mesta
Bratislava su aktivni obaja Géastnici koncentracie. Urad zistil, Ze po uskuto&neni
predmetnej koncentracie spoloCny podiel ucastnikov koncentracie na trhu
prenajmu priestorov v kancelarskych nehnutelnostiach na izemi mesta Bratislava,
vychadzajuc z prenajimanej podlahovej plochy, nedosahuje uroven ovplyvnenych
trhov. Taktiez urad zobral do Uvahy pocet a charakter konkurentov pdsobiacich na
tomto trhu v Bratislave, pricom Oznamovatel za najvacSich konkurentov oznadil

1[...] — déverna informacia S Immo, pristupna uc¢astnikom koncentracie
2 Oznamovatel odhaduje spadovu oblast' v okruhu 40-50 km od dotknutej lokality (mesta).

3

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.



spolocnosti J&T Real Estate, a.s., HB Reavis Slovakia, a.s. a Wood & Company,
a.s..

14. V pripade, ze by priestorovym trhom pre prenajom priestorov v retailovych
nehnutefnostiach bolo celé uzemie Slovenskej republiky, spoloény podiel
ucastnikov koncentracie by nedosahoval uroven ovplyvnenych trhov.

15. 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 nehnutelnostiach) a v mestach Tren€in a Prievidza vratane ich
spadovych oblasti (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 nasledovneé.

16. Retailové parky Oznamovatela su prevadzkované pod znackou STOP SHOP.
Spravidla su umiestnené v dobre pristupnych oblastiach a disponuju velkymi
parkovacimi plochami, nagjomné jednotky su pristupné z vonka. Zameriavaju sa
najma na kategoriu zakaznikov ,smart shopper”, pre ktorych je dblezZita cena
produktov a pohodina dostupnost. Najomné jednotky su zamerané najma na
elektro, Sport, médu, domacnost, obuv, domacich milacikov, hracky*.

17. Nakupné centra podnikatela S Immo v Trencine a Prievidzi mozno vzhladom na
typ najomcov oznacit ako Specializované obchodné centra, Oznamovatelom
oznaCené ako ,Fachmarktzentrum®. 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.

18. Podnikatel Immofinanz v Oznameni uviedol viacero konkurentov, ktori pdsobia
v mestach Trencin a Prievidza. Za mesto Prievidza uviedol ako najvyznamnejSich
konkurentov NEPI Slovakia Management s.r.o. (Korzo Shopping Centrum),
Obchodné domy PRIOR STRED, a.s. ar3nt, s.r.o.. Najvacsimi konkurentmi
ucastnikov koncentracie v meste Trencin su podla Oznamenia spolo¢nosti
Trencin Retail Park a.s. (OC Laugaricio), OC Slovakia s.r.o. (OC Max) a Obchodné
domy PRIOR STRED, a.s..

19. Vychadzajuc z podkladov a informacii predlozenych v Oznameni, otazka
presného zadefinovania priestorového trhu moze zostat otvorena, a to vzhladom
na existenciu dostatocného poctu konkurentov, ako aj na charakter a zameranie
retailovych nehnutelnosti, ktoré su vo vlastnictve vySSie uvedenych uc€astnikov
koncentracie.

20. Vzhladom na uvedené, aj pokial by urad pristupil k zadefinovaniu priestorového
trhu ako lokalneho, urad neidentifikoval negativne sutazne dopady predmetnej
koncentracie na sutaz. Urad tiez zobral do uvahy, ze fakticky obdobna

4 https://stop-shop.com/sk/slovensko



koncentracna situacia bola uradom posudena vramci spravneho konania,
skonéeného rozhodnutim ¢. 2018/KOH/SKO/3/24 zo dfia 01.08.20185.

21. Po vyhodnoteni predloZzenych podkladov a informacii dospel urad k zaveru, Ze
posudzovana koncentracia je v sulade s § 11 ods. 1 zdkona, nakolko znac¢ne
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 zadkona
€. 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, Driefiova 24,
826 03 Bratislava, v lehote 15 dni odo dna jeho doruc¢enia. O rozklade podla §14 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 podfa § 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 doruéi:

bpv Braun Partners, s.r.o., 0.z.
JUDr. Igor Augustini¢, Ph.D.
Europeum Business Center
Suché myto 1

811 03 Bratislava

5 Vychadzajuc z informacii a podkladov predlozenych v Oznameni vyplynulo, Ze pokial ide o trhové
informé&cie nedoslo k podstatnym zmenam.



