Verzia verejna

PROTIMONOPOLNY URAD SLOVENSKEJ REPUBLIKY

ROZHODNUTIE

Cislo: 2022/KOH/SKO/3/29 Bratislava, 27. maja 2022

Protimonopolny urad Slovenskej republiky, odbor koncentracii v spravhom konani
SK/0021/0K/2022 zafatom dna 16.05.2022 na =zaklade oznamenia zameru
koncentracie podfa § 9 ods. 4 zakona €. 187/2021 Z. z. o ochrane hospodarskej sutaze
a o zmene a doplneni niektorych zakonov podnikatelom CPI PROPERTY GROUP
société anonyme, so sidlom 40 rue de la Vallée, 2661 Luxemburg, Luxemburské
velkovojvodstvo prostrednictvom Advokatskej kancelarie Zuzana Turayova, s.r.o., SO
sidlom Hviezdoslavovo nam. 13, 811 02 Bratislava

rozhodol

na zaklade § 11 ods. 1 zakona &. 187/2021 Z. z. o ochrane hospodarskej sutaze
a o zmene a doplneni niektorych zakonov tak, Ze suhlasi s koncentraciou podla § 7
ods. 1 pism. b) zakona ¢&. 187/2021 Z. z. o ochrane hospodarskej sutaze a o zmene
a doplneni niektorych zakonov, ktora ma spocCivat v ziskani vyluénej kontroly
podnikatela CPI PROPERTY GROUP société anonyme, so sidlom 40 rue de la Vallée,
2661 Luxemburg, Luxemburské velkovojvodstvo nad podnikatelom S IMMO AG, so
sidlom Friedrichstrasse 10, 1010 Vieden, Rakusko, a to na zaklade Ziadosti o zvolanie
mimoriadneho valného zhromazdenia spolo¢nosti S IMMO AG zo strany podnikatela
CPI PROPERTY GROUP S.A. zo dna 14.04.2022 v spojeni s Ramcovou Dohodou
o prevzati uzatvorenou dna 02.05.2022 medzi S IMMO AG a CPl PROPERTY
GROUP S.A.

Odovodnenie:

1. Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky, odboru koncentracii (dalej len
,2arad“) bolo dia 16.05.2022 podanim zaevidovanym pod ¢. PMU/625/2022/OK-
2541/2022 od podnikatela CPI PROPERTY GROUP société anonyme, so sidlom
40 rue de la Vallée, 2661 Luxemburg, Luxemburské velkovojvodstvo (dalej len



266

,CPI“ alebo ,Oznamovatel”) prostrednictvom Advokatskej kancelarie Zuzana
Turayova, s.r.o., Hviezdoslavovo nam. 13, 811 03 Bratislava doru¢ené oznamenie
zameru koncentracie (dalej len ,0znamenie®) podfa § 9 ods. 4 zakona ¢. 187/2021
Z. z. o ochrane hospodarskej sutaze a o zmene a doplneni niektorych zakonov
(dalej len ,zakon“). Tymto podanim bolo zalaté spravne Kkonanie
SK/0021/0K/2022 vo veci predmetného zameru koncentracie. Kedze Oznamenie
nebolo podla Vyhlasky Protimonopolného uradu Slovenskej republiky ¢. 189/2021
Z. z., ktorou sa ustanovuju nalezitosti oznamenia koncentracie uplné, urad vyzval
Oznamovatela na jeho doplnenie. Predmetné Oznamenie sa stalo doplnenim zo
dna 23.05.2022 uplnym, a teda driom 24.05.2022 zacCala plynut’ lehota na vydanie
rozhodnutia podfa § 35 ods. 1 zakona.

Podla Oznamenia zamer koncentracie spociva v ziskani vylucnej kontroly
podnikatefa CPI nad podnikatefom S IMMO AG, so sidlom Friedrichstrasse 10,
1010 Vieden, Rakusko (dalej len ,S Immo“). S ohfadom na skutoCnost, Ze
v predmetnom pripade ide o zamer koncentracie, podnikatel na jeho preukazanie
predloZil Uradu Ziadost o zvolanie mimoriadneho valného zhromazdenia
spolo¢nosti S IMMO AG zo strany podnikatefa CPI PROPERTY GROUP S.A. zo
dria 14.04.2022, priCom jedinym bodom programu valného zhromazdenia ma byt
zruSenie limitu hlasovacich prav, popisané dalej v odévodneni. Taktiez predlozil
Ramcovu Dohodu o prevzati uzatvorenu dna 02.05.2022 medzi S IMMO AG a CPI
PROPERTY GROUP S.A., na zaklade ktorej predstavenstvo S Immo podpori
zruSenie limitu hlasovacich prav, a to na vyroénom valnom zhromazdeni, ktoré sa
bude konat dna 01.06.2022.

Pred koncentraciou ma podnikatel CPI 16,06%-ny podiel na akciach spolocnosti
S Immo, okrem toho ziskal nedavno kontrolu nad spolo¢nostou IMMOFINANZ AG,
so sidlom Wienerbergerstralle 11, A-1100 Vieden, Rakusko (dalej len
. mmofinanz®), ktora ma v spolo¢nosti S Immo 26,49%-ny podiel na akciach, t. j.
Oznamovatel tak ma spolu 42,55%-ny podiel na akciach spolo¢nosti S Immao.
Vzhladom na znenie ustanovenia stanov spolo¢nosti S Immo ohladne tzv. limitu
hlasovacich prav, podla ktorého Ziaden akcionar nesmie vykonavat viac ako 15%
hlasovacich prav v spolo¢nosti S Immo, Oznamovatel aj napriek vysSie uvedenej
vySke podielu na akciach S Immo nevykonava spolo¢nu ani vyluénu kontrolu nad
spolo¢nostou S Immo.

ZruSenie  predmetného limitu hlasovacich prav umozni podnikatelovi CPI
vykonavat v spolo€nosti S Immo vSetky hlasovacie prava, ktoré vlastni priamo
a nepriamo prostrednictvom spoloénosti Immofinanz. Vychadzajuc z priemernej
ucasti na valnych zhromazdeniach spolo¢nosti S Immo za posledné tri roky, ako
aj zo spOsobu prijimania strategickych rozhodnuti by po zruseni ,limitu hlasovacich
prav‘ mal podnikatel CPl vadéSinu na valnych zhromazdeniach, a teda bude
vykonavat nad spolo¢nostou S Immo vyluénu kontrolu.

Ugastnikom predmetného spravneho konania je podnikatel CPI, rovnako ako
ucastnikom koncentracie a na strane nadobudaného je u€astnikom koncentracie
spolo¢nost’ S Immao.
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Podnikatel CPI je su€astou skupiny CPI, ktora je nepriamo kontrolovana panom
Radovanom Vitkom. Skupina CPI vlastni a prevadzkuje kancelarske nehnutelnosti
(primarne v Berline, Prahe, VarSave a Budapesti), maloobchodné priestory (najma
regionalne obchodné centra, retail parky v Ceskej republike, Pol'sku a Madarsku),
hotely a rezorty, rezidencné nehnutelnosti, investicné pozemky, developerské,
priemyselné, polnohospodarske a logistické nehnutefnosti. Na uzemi Slovenskej
republiky pbésobi podnikatel CPIl aj prostrednictvom spolo€nosti Immofinanz
(prostrednictvom znaciek myhive, STOP SHOP a VIVQ!) v oblasti (i) prenajmu
kancelarskych nehnutelnosti, (ii) prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti (v
mestach Bratislava, Trnava, PreSov, Roznava, Prievidza, Michalovce, Bardejov,
Liptovsky Mikulas, Dolny Kubin, Puchov, Poprad, Ruzomberok, Dubnica nad
Vahom, Trenc€in, Nové Zamky, Lucenec, Zvolen, Povazska Bystrica, Senica,
Dunajska Streda, Vranov nad Toplou, Koméarno, Nitra, Piestany, Cadca, TrebiSov
a Levice) a (iii) vlastnictva a prevadzkovania hotelovych nehnutelnosti.

Podnikatel S Immo sa zaobera investiciami do nehnutefnosti, priCom je aktivny
najma na uzemi Rakuska, Nemecka, Madarska, Chorvatska a Rumunska. Na
uzemi Slovenskej republiky pdsobi v oblasti (i) prenajmu kancelarskych
nehnutelnosti, (ii) prenajmu maloobchodnych priestorov (v mestach Prievidza
a Trencin) a (iii) vlastnictva hotelovych nehnutelnosti.

Z vySSie uvedeného teda vyplyva, zZe aktivity uCastnikov sa tovarovo prekryvaju
v oblasti:

- prenajmu kancelarskych nehnutelnosti
- prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti a
- sluZieb hotelového ubytovania/vlastnictva hotelov.

Oznamovatel vo vztahu k zadefinovaniu priestorového trhu prenajmu
kancelarskych nehnutelnosti a prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti uviedol,
Ze vychadzajuc zrozhodovacej praxe Eurdpskej komisie," tento mozno
zadefinovat ako trh vnutrostatny, regionalny alebo lokalny (v danom meste),
pricom otadzku presného zadefinovania nechala Eurdpska komisia otvorenu.
Oznamovatel uviedol, Zze pokial ide o lokalny trh, je potrebné zobrat do uvahy aj
istu spadovu oblast v okoli jednotlivych miest, kedZe jej zohladnenie presnejSie
odzrkadluje hospodarsku prosperitu a realnu kupnu silu prislusnych regiénov.?
Podnikatel CPI predloZzil data k jednotlivym tovarovym trhom za uzemie Slovenske;j
republiky a za mesta, kde dochadza k prekryvom aktivit uCastnikov koncentracie,
a to aj v ¢leneni na 30 a 60 minutovy dojazd od dotknutej lokality (mesta).

Urad v predmetnom pripade posudil viaceré alternativy, pri¢om vychadzal aj
z najuzSieho zadefinovania priestorového trhu, t. j. lokalneho vymedzenia daného
uzemim konkrétneho mesta, pricom otazku presného zadefinovania priestorovych
trhov nechal otvorenu, a to vzhfadom na nizSie uvedené skuto¢nosti.

" Napr. rozhodnutie EK ¢. M.6834 — Goldman Sachs/TPG Lundy/Brookgate; rozhodnutie EK ¢. M.6020
— ACS/Hochtief.

2 Podnikatel CPI v Oznameni uviedol, Ze pri ur¢ovani potencialnej spadovej oblasti je relevantnym
faktorom skér €as dojazdu nezZ velkost okruhu v kilometroch, kedZe infrastruktudra je v réznych Eastiach
Slovenskej republiky rozvinuta do réznej miery, no ¢as dojazdu poskytuje objektivny udaj, bez ohladu
na fAu. Oznamovatel odhaduje spadovu oblast na 30 a 60 minut dojazdu od dotknutej lokality (mesta).
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Trh prenajmu kancelarskych nehnutelnosti

Pri najuzSom vymedzeni priestorového trhu, t. j. uzemie daného mesta, sa €innosti
ucastnikov koncentracie prekryvaju len na uzemi mesta Bratislava.

Oznamovatel ma na trhu prenajmu kancelarskych nehnutelnosti prostrednictvom
spolocnosti Immofinanz v portféliu nehnutefnosti myhive Vajnorska Tower 1
a myhive Vajnorska Tower 2. Nadobudana spolo¢nost S Immo vlastni
nehnutefnosti Galvaniho Business Center I, Il a IV.

Urad zistil, Ze po uskuto&neni predmetného zameru koncentracie spolo¢ny podiel
ucCastnikov koncentracie na predmetnom trhu v meste Bratislava, vychadzajuc
z prenajimanej podlahovej plochy, nedosahuje uroven ovplyvnenych trhov.
Taktiez zobral do uvahy pocCet a charakter konkurentov pésobiacich na tomto trhu.

S ohladom na uvedené, urad neidentifikoval negativnhe dopady predmetnej
koncentracie na hospodarsku sutaz v danej oblasti.

Trh prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti

V pripade alternativy priestorového trhu daného uzemim celej SR, ktoru navrhoval
Oznamovatel, nebol definovany ovplyvneny trh. Urad sa teda zameral na
posudenie dopadov koncentracie v pripade najuzSieho zadefinovania
priestorového trhu, t. j. lokalneho vymedzenia daného mestom (pripadne aj
alternativy vratane spadovej oblasti), pricom v takomto pripade sa aktivity
ucCastnikov koncentracie na trhu prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti
prekryvaju v mestach Bratislava, Prievidza a Trencin.

Oznamovatel v Oznameni uviedol, Ze celkovy objem trhu pozostava
z maloobchodnych nehnutelnosti na urCitom uzemi, ktoré su tak vlastnené
a prevadzkované samotnym majitefom, ako aj ztych, ktoré su (CiastoCne)
prenajimané, pricom predlozil data za obe alternativy v pripade tych miest, kde
dochadzalo k vyraznejSiemu prekrytiu aktivit (Trencin a Prievidza).

Bratislava

Podnikatel CPI ma v portféliu maloobchodné nehnutefnosti VIVO! Bratislava
a STOP SHOP Bratislava Raca. Nadobudana spolo¢nost S Immo prenajima
maloobchodné priestory v nim vlastnenych kancelarskych nehnutelnostiach —
Galvaniho Business Center a v Austria Trend Hoteli.

Urad zistil, Ze po uskuto&neni predmetného zameru koncentracie spolo¢ny podiel
ucastnikov koncentracie na predmetnom trhu v meste Bratislava, vychadzajuc
z prenajimanej podlahovej plochy, nedosahuje uroven ovplyvnenych trhov.
TaktieZ zobral do uvahy pocet a charakter konkurentov pésobiacich na tomto trhu.
Oznamovatel uviedol, ze na tomto trhu pdsobi viacero dalSich konkurentov a ako
najvyznamnejSich uviedol AVION (Ingka Centres Slovensko s.r.o.), STANICA
NIVY (Stanica Nivy s.r.o.), EUROVEA (EUROVEA a.s.), BORY MALL (Bory Mall,
a.s.) a AUPARK (AUPARK a.s.).



19. Sohfadom na uvedené, urad neidentifikoval negativhe sutazné dopady
predmetnej koncentracie na hospodarsku sutaz v danej oblasti.

Prievidza

20. Podnikatel CPI uviedol, Ze ma na predmetnom trhu v meste Prievidza nasledujuce
nehnutelnosti:

- Hypernova Prievidza — ide o hypermarket, ktory je prevadzkovany
spolocnostou Prievidza Property Development, a.s. V su€asnosti ma dvoch
najomcov Kaufland a TEDI, ktori su aktivni v oblasti potravin, textilu
a zmieSaného tovaru.

- STOP SHOP Prievidza — ide oretail park, ktory ponuka obchody
s elektronikou, obuvou, nabytkom, obleCenim a iné.

21. Nadobudana spolo¢nost’ S Immo vilastni v meste Prievidza nakupné centrum pod
znackou Fachmarktzentrum, ktoré ma taktiez charakter retailového parku,
pricom jeho najomcom je len znacka OBI, ktora je nadnarodnym retazcom a
predava tovar najma z oblasti ,urob si sam®, stavebniny a zahradné produkty.

22. V pripade, Ze by urad vychadzal z alternativy maloobchodnych nehnutelnosti
prevadzkovanych vlastnikom a ktoré su vlastnikom len prenajaté, spoloCny podiel
Gcastnikov koncentracie na predmetnom lokalnom trhu je cca [10-20]%.2 Medzi
najvyznamnejSich  konkurentov Oznamovatel uviedol hypermarket Tesco
v Prievidzi, NEPI Slovakia Management s.r.o. — Shopping center OC Korzo, ktoré
zahfna viac ako 100 obchodov a hypermarket LIDL v Prievidzi.

23. Za predpokladu, Ze by urad vychadzal =z alternativy maloobchodnych
nehnutelnosti, ktoré vlastnik len prenajima, spolo¢ny podiel ucastnikov
koncentracie na predmetnom trhu je cca [30-40]%.* Za najvyznamnejSich
konkurentov Oznamovatel oznacil spolo¢nost NEPI Slovakia Management s.r.o.
— Shopping center OC Korzo zahfhajuce viac ako 100 obchodov; OC Prior
v Prievidzi, ktory pozostava z priblizne 50 menSich najomnych jednotiek
a spolocnost’ Intercora, spol. s r.o., ktora prenajima svoje priestory hypermarketu
Kaufland.

24. Oznamovatel okrem toho uviedol, Ze trh prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti
v meste Prievidza je pomerne fragmentovany a pdsobi na fiom viacero dalSich
konkurentov.

25. Urad zobral do Gvahy vy$Sie uvedené odhadované postavenie na trhu v dvoch
alternativach, taktiez existenciu uvadzanych konkurentov. Taktiez vzal do uvahy,
Ze najomcovia maloobchodnych priestorov u€astnikov koncentracie maju odlisSny
charakter, t. j. maloobchodné priestory Oznamovatela su zamerané skér na
najomcov retailovych obchodov s potravinami, oble¢enim, elektronikou
a podobnym spotrebnym tovarom, priCom nadobudana spolo¢nost S Immo
poskytuje svoje priestory skér pre najomcov zameranych na hobby market,
podlahové krytiny, kupelne, zahradu a pod. Charakter tychto maloobchodnych

3 [...] — obchodné tajomstvo uc¢astnikov koncentracie
41...] — obchodné tajomstvo Ucastnikov koncentracie
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nehnutelnosti je nielen typovo odliSny, ale je odliSny aj z pohladu zvy€ajného
umiestnenia nehnutefnosti (napr. retailové parky Fachmarktzentrum, ktorych
vlastnikom je S Immo, su spravidla situované na okraji mesta, na rozdiel od
prenajimanych maloobchodnych nehnutelnosti Oznamovatela) a velkosti
prenajimanej plochy.

S ohladom na uvedené urad neidentifikoval negativne dopady predmetnej
koncentracie na hospodarsku sutaz na lokalnom trhu vymedzenom mestom
Prievidza, priCom rovnaké zavery platia aj pre Oznamovatefom navrhované
alternativy mesta vratane spadovej oblasti cca 30 km a 60 km.

Trenéin

Podnikatel CPl ma na trhu prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti v meste
TrenCin len STOP SHOP Trenc€in — ide o retail park, ktory ponuka obchody
s odevmi, obuvou, elektronikou, Sportovym tovarom a iné.

Spolo¢nost SImmo je na predmetnom trhu pritomna so Specializovanym
obchodnym centrom Fachmarktzentrum, ktorého najomcom je OBI. Ako uz bolo
uvedené vysSie, tento sa Specializuje na tovar z oblasti ,urob si sam®, stavebniny
a zahradné produkty.

Urad zistil, Ze po uskuto&neni predmetného zameru koncentracie spoloény podiel
ucCastnikov koncentracie na predmetnom trhu v meste Trencin, vychadzajuc
z prenajimanej podlahovej plochy, nedosahuje uroven ovplyvnenych trhov.
Taktiez zobral do uvahy pocet a charakter konkurentov pésobiacich na tomto trhu.
Oznamovatefl uviedol, ze na tomto trhu pdsobi viacero dalSich konkurentov a ako
najvyznamnejSich uviedol: hypermarket Tesco Trencin; IAD Investments, sprav.
spol., a.s. — nakupné centrum OC Laugaricio a OC Prior Trencin.

S ohladom na uvedené, urad neidentifikoval negativhe dopady predmetnej
koncentracie na hospodarsku sutaz na lokalnom trhu vymedzenom mestom
TrencCin, priCom rovnaké zavery platia aj pre Oznamovatelom navrhované
alternativy mesta vratane spadovej oblasti cca 30 km a 60 km.

Trh sluzieb hotelového ubytovania

Podnikatel CPl v Oznameni uviedol, ze sluzby hotelového ubytovania je mozné
Clenit na podsegmenty na zaklade rdznych kritérii, priCom vychadzal
z rozhodovacej praxe Eurdpskej komisie. Co sa tyka priestorového vymedzenia,
Oznamovatel uviedol, vychadzajuc z rozhodovacej praxe Eurdpskej komisie, Ze
trh je lokalny (mesta a/alebo oblasti okolo ich letisk), no da sa argumentovat aj
narodnym trhom.®

Podnikatel CPI vlastni a prevadzkuje dva StvorhviezdiCkové hotely, ktore sa
nachadzaju v meste Bratislava: Mamaison Residence Sulekova Bratislava
a Clarion Congress Hotel Bratislava.

5 Napr. rozhodnutie EK ¢. M.7902 — Marriott International/Starwood Hotels & Resorts Worldwide;
rozhodnutie EK €. M.9099 — Jin Jiang/Radisson.
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Nadobudana spolo¢nost S Immo vlastni jednu hotelovu nehnutefnost v meste
Bratislava: Austria Trend Hotel Bratislava, ktoru prevadzkuje na zaklade zmluvy
o sprave spolo¢nost Marriot.

Urad zistil, Zze spoloény podiel u&astnikov koncentracie na trhu vlastnictva
hotelovych nehnutefnosti (podla poctu konkurentov v relevanthnom segmente
hotelov, ako aj poctu izieb vtomto segmente) v meste Bratislava nedosahuje
uroven ovplyvnenych trhov. Okrem toho sa na uzemi mesta Bratislava nachadza
dostatocny pocet relevantnych konkurentov, ako napr. Park Inn by Radisson
Danube Bratislava, Lindner Hotel Gallery Central, Radisson Blu Carlton Hotel
ainé.

Urad otazku presného zadefinovania tovarového a priestorového trhu sluzieb
hotelového ubytovania ponechal otvorenu, kedZe neidentifikoval negativne
dopady predmetnej koncentracie na hospodarsku sutaz v tejto oblasti.

Po vyhodnoteni predloZzenych podkladov a informacii dospel urad k zaveru, zZe
posudzovany zamer koncentracie je v sulade s § 11 ods. 1 zakona, kedZe 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 § 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 zdkona
€. 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 dfia 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 ucinok. Toto rozhodnutie
je preskumatelné sudom podfa § 177 a nasl. zakona €. 162/2015 Z. z. Spravneho
sudneho poriadku po vy€erpani riadnych opravnych prostriedkov.

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



Rozhodnutie sa doruéi:

Advokatska kancelaria
Zuzana Turayova, s.r.o.
Hviezdoslavovo nam. 13
811 02 Bratislava



