Verzia verejna

PROTIMONOPOLNY URAD SLOVENSKEJ REPUBLIKY

ROZHODNUTIE

Cislo: 2022/KOH/SKO/3/7 Bratislava, 09. februara 2022

Protimonopolny urad Slovenskej republiky, odbor koncentracii v spravhom konani
SK/0060/0K/2021 zacatom dfia 21.12.2021 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 CPl 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, 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 zédkonov spocivajucou v ziskani vylucnej kontroly podnikatefla
CPI PROPERTY GROUP société anonyme, so sidlom 40 rue de la Vallée, 2661
Luxemburg, Luxemburské velkovojvodstvo nad podnikatefom IMMOFINANZ AG, so
sidlom Wienerbergstralte 9, 1100 Vieden, Rakusko, a to na zaklade Zmluvy o kupe
akcii uzatvorenej dfa 03.12.2021 medzi[. . ... ......... 1" ako predavajucimal. . .
.................... ]2 ako kupujucim.

"[...] — obchodné tajomstvo Ucastnika konania
2[...] — obchodné tajomstvo uc¢astnika konania



Odovodnenie:

1.

Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky, odboru koncentracii (dalej len
,2arad“) bolo dna 21.12.2021 podanim zaevidovanym pod ¢. PMU/1072/2021-
7616/2021 od podnikatefa CPI PROPERTY GROUP société anonyme, so sidlom
40 rue de la Vallée, 2661 Luxemburg , Luxemburské velkovojvodstvo (dalej len
,CPI“ alebo ,Oznamovatel”) prostrednictvom Advokatskej kancelarie Zuzana
Turayova, s.r.o., Hviezdoslavovo nam. 13, 811 03 Bratislava doru¢ené oznamenie
koncentracie (dalej len ,O0znamenie®) 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 za€até spravne konanie SK/0060/0OK/2021 vo
veci predmetnej koncentracie. KedZe Oznamenie nebolo podfa 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 dria 31.01.2022
uplnym, a teda driom 01.02.2022 zacala plynut lehota na vydanie rozhodnutia
podfa § 35 ods. 1 zakona.

Podla Oznamenia koncentracia spociva v ziskani vylucnej kontroly podnikatela
CPI nad podnikatefom IMMOFINANZ AG, so sidlom Wienerbergstralle 9, 1100
Vieden, Rakusko (dalej len ,Immofinanz®), a to na zaklade Zmluvy o kupe akcii,
ako je uvedené vo vyroku rozhodnutia.

Ugastnikom predmetného spravneho konania je podnikatel CPI, rovnako ako
ucastnikom koncentracie a na strane nadobudaného je ucastnikom koncentracie
podnikatel Immofinanz.

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, Polsku a Madarsku),
hotely a rezorty, rezidenéné nehnutelnosti, investicné pozemky, developerske,
priemyselné, polnohospodarske a logistické nehnutefnosti. Na uzemi Slovenskej
republiky pésobi iba v oblasti prenajmu obchodnych pléch (v mestach Povazska
Bystrica, Senica, Dunajska Streda, Vranov nad Toplou, Komarno, Nitra, Piestany,
Ruzomberok, Cadca, Michalovce, Prievidza, Trebisov a Levice).

Podnikatel Immofinanz sa zaobera prenajmom kancelarskych a maloobchodnych
priestorov v Rakusku, Nemecku, Polsku, Ceskej republike, Slovenskej republike,
Madarsku a v oblasti Jadranu. V oblasti prenajmu kancelarskych priestorov
pdsobi pod medzinarodnou znackou ,myhive“ (v meste Bratislava) a v oblasti
prenajmu maloobchodnych priestorov posobi pod znackou STOP SHOP pre retail
parky (v mestach Bratislava, PreSov, RozZhava, Prievidza, Michalovce, Bardejov,
Liptovsky Mikulas, Dolny Kubin, Puchov, Poprad, Ruzomberok, Dubnica nad
Vahom, Trenc€in, Nové Zamky, LuCenec a Zvolen) a pod znackou VIVO! pre
nakupné centra (v meste Bratislava).

Z vysSSie uvedeného teda vyplyva, Ze aktivity uCastnikov koncentracie sa tovarovo
prekryvaju v oblasti prenajmu maloobchodnych priestorov.



7. Oznamovatel uviedol, Ze priestorovym trhom prenajmu maloobchodnych
priestorov moze byt trh Slovenskej republiky, alternativne mézu byt priestorovym
trhom lokality jednotlivych obci/miest, rozSirené o spadové oblasti. Pri urCovani
spadovych oblasti vychadzal Oznamovatel skér z asu dojazdu nez z velkosti
okruhu v kilometroch, a to vzhfadom na rozdiely v dopravnej infraStrukture v ramci
Slovenskej republiky. V tejto suvislosti predlozil podnikatel CPI udaje za prenajom
maloobchodnych priestorov za (i) uzemie Slovenskej republiky ako celku; (ii)
mesta Michalovce, Prievidza a RuZzomberok (kde dochadza k prekryvom ¢innosti
v tejto oblasti), ako aj za (iii) spadové oblasti zahfnajuce tieto jednotlivé mesta, kde
dochadza k prekryvu3.

8. V pripade, ze by priestorovym trhom pre prenajom maloobchodnych priestorov
bolo celé uzemie Slovenskej republiky, spolo¢ny podiel u¢astnikov koncentracie
by nedosahoval uroven ovplyvnenych trhov.

9. Pokial by urad vychadzal z najuzSieho zadefinovania priestorového trhu, t. j.
lokalneho vymedzenia daného mestom, v ramci ktorého dochadza k realnemu
prekrytiu Cinnosti v oblasti prenajmu maloobchodnych nehnutelnosti, ide o mesta
Michalovce, Prievidza a Ruzomberok. Urad sa v tejto suvislosti zameral najmé na
zistenie konkurentov ucCastnikov koncentracie v danej oblasti a taktiez na
charakter prenajimanych nehnutelnosti.

10. Oznamovatel v mestach Michalovce a Prievidza prenajima plochu pre predajcu
potravin a predajcu elektroniky. V meste Ruzomberok prenajima retail park, kde
su najomcovia obchodnych priestorov zamerani na elektro, Sport, obuyv,
domacnost’ a iné.

11. Nadobudana spolo¢nost Immofinanz v predmetnych mestach prevadzkuje retail
park STOP SHOP, kde su najomcovia zamerani najma na obuv, oblecCenie,
elektro, hracky a iné.

12. Oznamovatel uviedol viacero konkurentov, ktori pésobia vo vysSSie uvedenych
mestach, pricom uvedeni konkurenti podfa Oznamenia spadaju do jednej z dvoch
kategérii, ato (i) maloobchodné priestory vlastnené, ako ajprevadzkované
vlastnikom a (ii) maloobchodné priestory CiastoCne prenajaté dalSim osobam.
Oznamovatel zaroven dovodil opodstatnenostou zahrnutia medzi konkurenéné aj
tych maloobchodnych priestorov, ktoré prevadzkuje ich vlastnik (pripadne ich len
Ciasto¢ne prenajima). V ramci mesta Michalovce uviedol Oznamovatel ako
najvyznamnejSich  konkurentov, ktori tu pdsobia vramci prengmu
maloobchodnych priestorov, prevadzky Merkury Market Slovakia, OBl Michalovce
a Tesco Michalovce. V ramci mesta Prievidza oznacil Oznamovatel za takéto
maloobchodné priestory OC Korzo Shopping Center, Merkury Market Slovakia
a COOP Jednota. V ramci mesta Ruzomberok uviedol ako konkuren¢né
maloobchodné priestory OC Adria, Tesco Ruzomberok a Intersport Ruzomberok.
Taktiez podla Oznamovatela plati, Ze segment maloobchodnych nehnutelnosti je
vo vSetkych relevantnych mestach vysoko fragmentovany, viadne na fiom
intenzivna sutaz a operuje na nom mnozstvo konkurentov. Dévodil tak réznymi

3 Oznamovatel uvadza spadovu oblast v okruhu dojazdu 30 a 60 minut.



13.

14.

15.

moznostami prevadzkovatela maloobchodnych priestorov, ktory by mal zaujem na
otvoreni novej prevadzky v danom meste, vybrat' si pre neho najvhodnejsi model.
Sucasne aj pre navrhované pripadné SirSie spadové oblasti, do ktorych by spadali
uvedené mesta, Oznamovatel uviedol dalSie konkurenéné maloobchodné
priestory, fungujuce v reZime prenajmu/Ciastkového prenajmu maloobchodnych
priestorov inej osobe ako vlastnikovi, pripadne tiez ich prevadzkovania vlastnikom.

Vychadzajuc z podkladov ainformacii predlozenych v Oznameni, otazka
presného zadefinovania priestorového trhu méze zostat otvorena, a to vzhfadom
na existenciu uvadzanych konkurentov, ako aj moznosti pri rozhodovani o vybere
vhodného modelu pri otvarani maloobchodnej prevadzky v jednotlivych mestach
(teda pri najuzsej alternative trhov), ako aj vzhfadom na charakter a zameranie
prenajimanych maloobchodnych priestorov ucastnikov koncentracie.

Vzhladom na uvedené, aj pokial by urad pristupil k zadefinovaniu priestorového
trhu ako lokalneho, urad neidentifikoval negativne sutazné dopady predmetnej
koncentracie na sutaz v désledku horizontalneho prekrytia aktivit ucastnikov
koncentracie.

Po vyhodnoteni predlozenych podkladov a informacii dospel urad k zaveru, ze
posudzovana koncentracia 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:

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, Driefiova 24,
826 03 Bratislava v lehote 15 dni odo dria jeho dorucenia. 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:

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



