Verejna verzia

PROTIMONOPOLNY URAD SLOVENSKEJ REPUBLIKY

ROZHODNUTIE

Cislo: 2021/KOK/SKO/3/23 Bratislava, 17. maja 2021

Protimonopolny urad Slovenskej republiky, odbor koncentracii, v spravhom konani SK
0018/0OK/2021 zaCatom dria 28.04.2021 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 podnikatela WOOD &
Company, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., so sidlom Namésti
Republiky 1079/1a, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1, Ceska republika, prostrednictvom
AK Michal PaliSin s.r.o0., so sidlom Hlavné namestie 5, 811 01 Bratislava a podnikatela
Rodamco Central Europe B.V., so sidlom Schiphol Boulevard 371, WTC Schiphol,
Tower H 371, 1118BJ Schiphol, Holandsko, prostrednictvom Dentons Europe CS LLP,

organizacna zlozka, so sidlom Sky Park Offices, Bottova 2A, 811 09 Bratislava

rozhodol

v

na zaklade § 12 ods. 1 zakona ¢&. 136/2001 Z.z. o ochrane hospodarskej sutaze
a 0 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, Zze suhlasi
s koncentraciou podfa § 9 ods. 1 pism. b) v spojeni s § 9 ods. 5 zakona &. 136/2001
Z.z. oochrane hospodarskej sutaze a ozmene 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, ktora spocCiva vo vytvoreni spolocného podniku podnikatelmi
WOOD & Company, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., so sidlom
Namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika



a Rodamco Central Europe B.V., so sidlom Schiphol Boulevard 371, WTC Schiphol,
Tower H 371, 1118BJ Schiphol, Holandsko, pri€om spolo¢ny podnik bude pozostavat
zo spoloc¢nosti Avendre a.s., so sidlom Plynarenska 7/A, 821 09 Bratislava — mestska
gast Ruzinov, Slovenska republika, ICO: 53 367 600, AUPARK a.s., so sidlom
Einsteinova 18, 851 01 Bratislava, ICO: 47 240 377 a UR P6 s.r.o., so sidlom
Einsteinova 18, 851 01 Bratislava, ICO: 35 881 267, a to na zéklade Zmluvy o klpe
akcii uzatvorenej dia 19.02.2021 medzi [. . . ... ..o

Odovodnenie:

1. Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky, odboru koncentracii (dalej len
,2arad“) bolo dna 28.04.2021 podanim zaevidovanym pod ¢. PMU/604/2021/OK-
2399/2021 apod ¢ PMU/604/2021/0K-2400/2021 od podnikatela WOOD &
Company, investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., so sidlom
Namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika (dalej
len ,Wood Company®), prostrednictvom splnomocneného pravneho zastupcu AK
Michal PaliSin s.r.o., so sidlom Hlavné namestie 5, 811 01 Bratislava a podnikatela
Rodamco Central Europe B.V., so sidlom Schiphol Boulevard 371, WTC Schiphol,
Tower H 371, 1118B Schiphol, Holandsko (dalej len ,Rodamco®), prostrednictvom
splnomocneného pravneho zastupcu Dentons Europe CS LLP, organizacna zlozka,
so sidlom Sky Park Offices, Bottova 2A, 811 09 Bratislava (dalej len spolu ako
,Oznamovatelia“) doru¢ené oznamenie koncentracie (dalej len ,Oznamenie®) podla
§ 10 ods. 7 zékona ¢&. 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®).
Tymto podanim bolo za¢até spravne konanie SK/0018/0OK/2021 vo veci predmetne;j
koncentracie a v sulade s § 11 ods. 1 zakona zacala diiom 29.04.2021 plynut lehota
na vydanie rozhodnutia.

2. Podfa Oznamenia koncentracia spociva vo vytvoreni spolo¢ného podniku
Oznamovatelmi, pricom spolo¢ny podnik bude pozostavat zo spolo¢nosti Avendre
a.s., so sidlom Plynarenska 7/A, 821 09 Bratislava — mestska ¢ast Ruzinov, ICO.
53 367 600 (dalej len ,Avendre®), AUPARK a.s., so sidlom Einsteinova 18, 851 01
Bratislava, ICO: 47 240 377 (dalej len ,Aupark‘) a UR P6 s.r.o., so sidlom
Einsteinova 18, 851 01 Bratislava, ICO: 35 881 267 (dalej len ,URP6*) (dalej spolu
ako ,Spolo¢ny podnik®), a to na zaklade Zmluvy o kupe akcii uzatvorenej dna
19.02.2021 MEAZI [. . . . oo vt
................... ]}(dalej len ,Zmluva o kupe akcii*) v spojeni s Dohodou
0 spolo€nom podniku uzatvorenou dna 19.02.2021 medzi [. .. .................

'[...] - déverna informacia Oznamovatelov
2[...] - déverna informéacia Oznamovatelov
3[...] - déverna informéacia Oznamovatelov



3.

Pred uskuto¢nenim koncentracie kontrolu nad spolo¢nostou Aupark, a tym aj nad
spolo¢nostou URP6 vykonava podnikatel Rodamco prostrednictvom spolo¢nosti
Avendre, v ktorej vlastni 100% akcii. Na zaklade Zmluvy o kupe akcii ma déjst
k prevodu celkovo [....]% akcii spolo¢nosti Avendre, pricom spoloénost Wood
Company nadobudne [....]°% akcii a spolo¢nost Tatra Asset Management, sprav.
spol., a.s., so sidlom HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO: 35 742 968
(dalej len ,TAM®) nadobudne [....]’% akcii v spolo¢nosti Avendre. Zvy$nych [....]13%
akcii zostane vo vlastnictve podnikatela Rodamco.

Po uzavreti nadobudnutia akcii v spolo¢nosti Avendre sa predpoklada zlucenie
spolocnosti Avendre do spolo¢nosti Aupark, v désledku ¢oho sa Oznamovatelia ako
aj TAM stanu akcionarmi spolo¢nosti Aupark.

. Vychadzajuc z Dohody, na zaklade nadobudnutia [...]°% akcii v spolo¢nosti

Avendre zo strany podnikatefla Wood Company, ziska tento podnikatel prava
zakladajuce spolo¢nu kontrolu podnikatefa Wood Company spolu s podnikatelom
Rodamco nad spolo€nostou Avendre. Spolo¢na kontrola Oznamovatelov nad
spolo¢nostou Avendre vyplyva najma zo spbésobu rozhodovania tykajuceho sa
strategickych zaleZitosti v spolo€nosti Avendre. [. ... .......... ... ... ... ...

........................................................... 1" Na
zaklade vysSie uvedenych skutoCnosti urad dospel k zaveru, Zze Oznamovatelia
budu vykonavat spolo¢nu kontrolu nad Avendre a tym aj nad spolo¢nostou Aupark
a UPRG.

. Z Oznamenia vyplyva, ze Spolo¢ny podnik bude trvale vykonavat vSetky funkcie

samostatného ekonomického subjektu, ato najma s ohfadom na pdsobenie
spolocnosti Aupark ako prevadzkovatela obchodného centra Aupark.

...] — déverna informacia Oznamovatelov
...] — déverna informacia Oznamovatelov
...] — déverna informacia Oznamovatelov
...] — déverna informacia Oznamovatelov
...] — déverna informacia Oznamovatelov
...] — déverna informacia Oznamovatelov

0 [...] — doéverna informacia Oznamovatelov - ohladne rozhodovania tykajuceho sa strategickych
zalezitosti v spolo€nosti Avendre



6.

10.

S ohladom na vy3Sie uvedené su ucastnikmi predmetného spravneho konania
Oznamovatelia, ktori su zaroven ucastnikmi predmetnej koncentracie.

. Podnikatel Wood Company je samospravnym investicnym fondom a patri do

skupiny WOOD & Co. Je nepriamo kontrolovany fyzickymi osobami. Skupina
WOOQOD & Co. je finan€na a investicna skupina, ktora sa zameriava na poskytovanie
sluzieb investicného bankovnictva a finan¢nych sluzieb, ako aj na investovanie
a riadenie investicii v roznych sektoroch v Ceskej republike, Slovenskej republike,
Pol'sku, Velkej Britanii a Rumunsku.

Podnikatef Wood Company investuje najma do nehnutelnosti v oblasti obchodnych
centier a kancelarskych priestorov v Ceskej republike a v Slovenskej republike,
pricom na uzemi Slovenskej republiky v su€asnosti vliastni len kancelarske budovy,
ato za ucelom prenajmu priestorov na kancelarske ucely. Podnikatel Wood
Company nevlastni Ziadne obchodné centra, ani iné budovy sluzZiace prevazne na
prenajom maloobchodnych priestorov na uzemi Slovenskej republiky.

. Podnikatel Rodamco je holdingovou spolo€nostou, ktora je kontrolovana

spolo¢nostou Unibail-Rodamco-Westfield SE, so sidlom 7, Place du Chancelier
Adenauer — CS 31622-772 Paris Cedex 16 Francuzsko a ktora patri do skupiny
Unibail-Rodamco-Westfield (dalej len ,Skupina URW®). Skupina URW sa
Specializuje na vlastnictvo, vystavbu a spravu prémiovych nehnutefnosti a najma
obchodnych centier v Eurépe a USA, ako aj maloobchodnych priestorov na
letiskach.

Podnikatef Rodamco na uzemi Slovenskej republiky kontroluje prostrednictvom
spolo¢nosti Avendre len spolo¢nost Aupark, ktora prevadzkuje obchodné centrum
Aupark v Bratislave a spolo¢nost URP6, ktora prevadzkuje miestnu distribu¢nu
sustavu elektriny v obchodnom centre Aupark a dodava elektrinu koncovym
zakaznikom v danom centre.

. Ako bolo uvedené vyS$sSie, Spolo¢ny podnik pozostava zo spolo€nosti Avendre,

Aupark a URP6. Avendre je ucCelovou spoloCnostou sluziacou na realizaciu
predmetnej koncentracie. Spolo¢nost Aupark vlastni obchodné centrum Aupark
v Bratislave, a teda p6sobi primarne v oblasti prenajmu maloobchodnych priestorov
v Bratislave. Obchodné centrum Aupark je tvorené viacerymi budovami, v ktorych
sa nachadzaju nebytové priestory pouzivané na ucely prenajmu pre
prevadzkovatelov obchodnych prevadzok v ramci obchodného centra. Spolo¢nost
Aupark kontroluje URPG, ktora okrem prevadzkovania miestnej distribuCnej sustavy
elektriny v obchodnom centre Aupark, taktiez vlastni pozemky v blizkosti
obchodného centra Aupark, ktoré v suCasnosti sluzia ako chodniky a parkoviska.

Z vy$Sie uvedeného vyplyva, ze Oznamovatelia na uzemi Slovenskej republiky,
pdsobia najma v oblasti prenajmu nehnutelnosti, pricom podnikatel Wood Company
je €inny v oblasti prenajmu kancelarskych priestorov v Bratislave (Aupark Tower,
Lakeside Park, BBC 5) a podnikatel Rodamco je Cinny v oblasti prenajmu
maloobchodnych priestorov v Bratislave (obchodné centrum Aupark).



11.

12.

Vychadzajuc podporne zrozhodovacej praxe Europskej komisie'!, je v ramci
sektora sluzieb v oblasti nehnutelnosti mozné rozliSovat medzi trhom (i) prenajmu
nehnutelnosti, (ii) spravy nehnutefnosti, t.j. sprava nehnutelnosti pre tretie osoby,
(iif) vystavby nehnutelnosti a (iv) vlastnictva nehnutefnosti. Europska komisia
zvazovala tiez moznu dalSiu segmentaciu sektora sluzieb v oblasti nehnutelnosti
najma na sluzby v oblasti rezidencnych nehnutelnosti a komercnych nehnutelnosti
so segmentaciou komeréného segmentu na nehnutelnosti sluziace na (i)
kancelarske, (i) maloobchodné a (iii) priemyselné. Co sa tyka priestorového
vymedzenia, vo vztahu k prenajmu komerénych nehnutelnosti prichadza do uvahy
najma uzemie konkrétneho mesta alebo konkrétna spadova oblast.

Oznamovatelia, ako aj urad, sa s moznou segmentaciou trhu prenajmu
nehnutefnosti na komeréné ucCely stotoznili. S ohfadom na pdsobenie
Oznamovatelov v odliSnych segmentoch nehnutelnosti dospel urad k zaveru, Ze
medzi ucastnikmi konania nedochadza k horizontalnemu prekrytiu aktivit, nakolko
podnikatel Wood Company pdsobi v oblasti prenajmu kancelarskych priestorov
v Bratislave a podnikatel Rodamco, prostrednictvom spolo¢nosti Aupark pdsobi
v oblasti prenajmu maloobchodnych priestorov v Bratislave.

Dalej z Oznamenia vyplyva, Ze obaja Oznamovatelia pdsobia aj v oblasti spravy
nehnutefnosti, avsak tieto sluzby su poskytované primarne na vnutroskupinovej
baze vo vztahu k nehnutelnostiam vlastnenym svojou vlastnou skupinou.

Okrem toho, podnikatel Rodamco, prostrednictvom spolo¢nosti URP6, aj skupina
WOOD & Co., prostrednictvom riou kontrolovanych spolo¢nosti prevadzkuju
miestnu distribu€nu sustavu elektriny, priom dodavka elektriny je obmedzena len
na konkrétnu distribuénu sustavu v prislusnej budove. V pripade podnikatela
Rodamco ide o dodavky elektriny obchodnému centru Aupark a niektorym
koncovym zakaznikom v ramci obchodného centra Aupark a v pripade skupiny
WOOD & Co. ide o dodavky elektriny najomcom v prislusnych administrativnych
budovach.

S ohladom na vysSie uvedené nebolo potrebné sa blizSie zaoberat posudzovanim
horizontalnych ucinkov predmetnej koncentracie.

13. Z informacii predlozenych v Oznameni vyplyva, Ze s ohfadom na aktivity u¢astnikov

konania moéze vzniknut medzi nimi vertikalne prepojenie trhu vystavby
nehnutelnosti s trhom spravy nehnutelnosti. AvSak vzhladom na uvadzanu
skuto€nost, ze aktivity skupiny WOOD & Co. na trhu vystavby nehnutelnosti su
zanedbatefné a rovnako tak aktivity oboch Oznamovatelov na trhu spravy
nehnutelnosti, urad dospel k zaveru, Ze nie je nevyhnutné tieto trhy definovat a vo
vztahu k nim blizSie skumat’ vertikalne ucinky predmetnej koncentracie.

14. Vzhladom na skutoénost, Ze medzi uUcastnikmi koncentracie nedochadza

k horizontalnemu prekrytiu aktivit a taktiez nedochadza k vzniku vertikalne
ovplyvnenych trhov a rovnako tak nedochadza vzhfadom na aktivity ucastnikov
koncentracie a spolocného podniku k potrebe posudzovania koordinaénych efektov

11

Rozhodnutie Komisie COMP/M.8229-HAMMERSON/IRISH LIFE/ILAC SHOPPING CENTRE;

rozhodnutie Komisie COMP/M.7203-UNIBAIL-RODAMCO/CPPIB/CENTRO



spolo¢ného podniku urad neidentifikoval negativne sutazné dopady predmetnej
koncentracie na sutaz.

15. Po vyhodnoteni podkladov a informacii ziskanych v predmetnom spravnom konani
urad dospel k zaveru, Ze posudzovana koncentracia je v sulade s § 12 ods. 1
zakona, nakolko znacne nenarusi ucinnu 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 § 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 $tatnej spravy Slovenskej republiky v
zneni neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov (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, Drieniova 24, 826 03 Bratislava, v lehote 15 dni odo dha 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 ucinok. Toto rozhodnutie je preskumatelné sudom podla § 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 dorucuje:

Dentons Europe CS LLP, organiza¢na zlozka
JUDr. Juraj Gyarfas, PhD., LL.M.

Sky Park Offices

Bottova 2A

811 09 Bratislava



AK Michal PaliSin s.r.o.
Hlavné namestie 5
811 01 Bratislava



