S 262/02-1353/03 V Brn¢ dne 22. dubna 2003

Utad pro ochranu hospodaiské soutéZe ve spravnim fizeni &.j. S 262/02, zahajeném
dne 27. prosince 2002 podle § 18 zadkona ¢. 71/1967 Sh., o spravnim fizeni (spravni rad),
v platném znéni, a § 15 zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochrané hospodéaiské soutéze, v souladu
s § 21 zé&kona ¢. 143/2001 Sh., o ochrané hospodaiské soutéze, na ndvrh Ucastniku fizeni,
jimiz jsou spolecnosti GE Capital Investments Holding BV, se sidlem Blaak 16, 3011TA
Rotterdam, Postbus 548 3000AM Rotterdam, Nizozemské kréalovstvi, ve spravnim fizeni
zastoupena Evanem Z. Lazarem, advokatem, se sidlem KiiZzovnické namésti 1, Praha 1, na
zaklad¢ pIné moci, Euro Mall Luxembourg S.A., se sidlem 38-40, rue Sainte Zithe, L-2763,
Lucemburské velkovévodstvi, ve spravnim ftizeni zastoupena Mgr. Janem Halamou,
advokéatem, se sidlem V Celnici 4, Praha 1, na zékladé pIné moci, a HCEPP Il Luxembourg
Master S.a.r.l., se sidlem L-2763 Luxembourg 180, rue des Aubépines, Lucemburské
velkovévodstvi, ve spravnim fizeni zastoupena Mgr. Petrem Hanzalem, advokatem, se sidlem
KiiZzovnické nameésti 1, Praha 1, na zakladé plné moci, ve véci povoleni spojeni soutézitelu ve
smyslu § 12 a nasl. zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochrané hospodarské soutéze, vydava toto

rozhodnuti:

Spojeni soutéZitelu, ke kterému dojde dle § 12 odst. 3 pism. a) zdkona ¢. 143/2001 Sb.,
0 ochran¢ hospodaiskeé soutéze, na zékladé rdmcové smlouvy o budouci koupi akcii
a akcionarske smlouvy, které byly uzavieny mezi spole¢nostmi GE Capital Investments
Holding BV, se sidlem Blaak 16, 3011TA Rotterdam, Postbus 548 3000AM Rotterdam,
Nizozemské kralovstvi, HCEPP Il Luxembourg Master S.a.r.l., se sidlem 180, rue des
Aubépines, L-2763 Luxembourg, Lucemburské velkovévodstvi, a Euro Mall Luxembourg
S.A., se sidlem 38-40, rue Sainte Zithe, L-2763, Lucemburské velkovévodstvi, v jejichz
dusledku spolec¢nosti GE Capital Investments Holding BV, se sidlem Blaak 16, 3011TA
Rotterdam, Postbus 548 3000AM Rotterdam, Nizozemské kralovstvi, HCEPP Il Luxembourg
Master S.a.r.l., se sidlem 180, rue des Aubépines,L-2763 Luxembourg, Lucemburské
velkovévodstvi, a Euro Mall Luxembourg S.A., se sidlem 38-40, rue Sainte Zithe, L-2763,
Lucemburské velkovévodstvi, ziskaji spolecnou kontrolu nad spole¢nosti Euro Mall Ventures
S.arl, se sidlem 38-40, rue Sainte Zithe, L-2763, Luxembourg, Lucemburské
velkovévodstvi, se dle § 16 odst. 2 zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochran¢ hospodaiské soutéze,

povoluje.



Odiavodnéni:

Pti posuzovani spojeni soutéZitelt vychazel Utad pro ochranu hospodaiské soutéze
(dale jen ,Ufad“) zejména z navrhu na povoleni spojeni, dotazniku k povoleni spojeni,
ramcové smlouvy o budouci koupi akcii, smlouvy mezi akcionéti a informaci o spojovanych
spole¢nostech.

Skutecnost, 7e se Utrad spojenim zabyva, byla zveiejnéna v Obchodnim véstniku
¢. 2/03 ze dne 15. ledna 2003. Ve stanovené Ihiit¢ 5 dnii pro podani pripadnych piipominek,
ani pozdgji, Urad Zadnou pripominku k uvedenému spojeni soutézitela neobdrzel.

Ve smyslu ustanoveni § 33 odst. 2 zakona ¢. 71/1967 Sb., o spravnim fizeni (spravni
fad) v platném znéni (dale jen ,,spravni fad*), Ufad umoznil, aby se G¢astnici spravniho tizeni
pied vydanim rozhodnuti vyjadrili k jeho podkladu a ke zpasobu jeho zjisteni.

Notifika¢ni podminky

Spole¢nosti GE Capital Investments Holding BV, se sidlem Blaak 16, 3011TA
Rotterdam, Postbus 548 3000AM Rotterdam, Nizozemské kralovstvi (dale jen ,,GEH"),
HCEPP Il Luxembourg Master S.ar.l., se sidlem 180, rue des Aubépines,L-2763
Luxembourg, Lucemburské velkovévodstvi (dale jen ,HCEPP 11*), jako kupujici,
a spolecnost Euro Mall Luxembourg S.A., se sidlem 38-40, rue Sainte Zithe, L-2763,
Lucemburské velkovévodstvi (dale jen ,EML"), jako prodavajici, uzaviely ramcovou
smlouvu o budouci koupi akcii, v jejimZ dasledku nabudou spole¢nosti GEH a HCEPP |1
kazda 40 % akcii spole¢nosti Euro Mall Ventures S.a.r.l., se sidlem 38-40, rue Sainte Zithe,
L-2763, Luxembourg, Lucemburské velkovévodstvi (dale jen ,,Euro Mall Ventures®), piicemz
spole¢nost EML bude nadéle vlastnit 20 % akcii spole¢nosti Euro Mall Ventures z pavodnich
100 % akcii, které mela v drzeni.

Déle spole¢nosti GEH, EML a HCEPP Il uzaviely akcionarskou smlouvu, ktera
upravuje spravu a tizeni spolec¢nosti Euro Mall Ventures a jejich dcetinych spole¢nosti tak, Ze
v kone¢ném duisledku spole¢nosti GEH, EML a HCEPP Il budou vykondvat ve spole¢nosti
Euro Mall Ventures spole¢nou piimou kontrolu a zaroven spolecnou nepiimou kontrolu
v jejich dcetinych spole¢nostech.

V piipade spolecnosti EML se ji vykonavana vylu¢na kontrola ve spolec¢nosti Euro
Mall Ventures navrhovanou transakci zméni na kontrolu spole¢nou, vykonavanou viemi tiemi
vySe uvedenymi spole¢nostmi. Pokud jde o kvalitativni rozdil mezi kontrolou spole¢nou a
vyluénou, rozhodujici vliv vykonavany samostatné se podstatné lisi od rozhodujiciho vlivu,
jenz je vykonavan spole¢né, nebot’ v druném pripadé je vZdy nutné brat ohled na potencialné
odliSné zajmy druhé strany. Tim, Ze dochazi ke zmeéné kvality rozhodujiciho vlivu
vykonavaného spole¢nosti EML ve spole¢nosti Euro Mall Ventures, ptinasi celd transakce
trvalou zménu ve strukture spojenim dotcéenych stran. Jedna se tudiZz o spojeni soutézitel,
které podléha povoleni Uradu, a to konkrétné o spojeni ve smyslu § 12 odst. 3 pism. a) zakona
¢. 143/2001 Sh., o ochrané hospodéaiské soutéze (dale jen ,,zakon“).

Co se tyce ucastnika spravniho fizeni o povoleni spojeni soutéziteli, k némuz dochazi
podle § 12 odst. 3 pism. a) z&kona nabytim G¢astnickych cennych papira, povinnost podat
navrh na povoleni spojeni je podle § 15 odst. 2 zakona uloZena soutéziteli, ktery ma ziskat
moZnost ptimo nebo nepiimo kontrolovat jiny podnik. V ptipadé zmény kontroly vyluéné na
kontrolu spolecnou musi podat navrh vsichni soutézitelé, ktefi budou vykonavat spole¢nou
kontrolu, tj. i ten soutéZitel, ktery pozbyva vylué¢né kontroly a bude spolu s ostatnimi
soutéziteli vykonavat kontrolu spole¢nou. Povinnost podat navrh maji tedy v piipadé



navrhovaného spojeni soutéZitelt spolecnosti GEH, HCEPP Il a EML, které se také nasledn¢
ve smyslu 8 21 odst. 1 zdkona staly ucastniky uvedeného spravniho fizeni.

Celkovy celosvétovy cisty obrat vSech spojovanych soutéZiteli za posledni Gcetni
obdobi je vyssi nez 5 miliard K¢, piesahuje tedy hranici stanovenou v § 13 pism. a) zadkona
¢. 143/2001 Sb., o ochran¢ hospodaiské soutéze (dale jen ,,zakon*), tim je spInéna notifikacni
podminka dle tohoto ustanoveni a posuzované spojeni soutsZiteli podléha povoleni Uiadu.

Strany spojeni

Spole¢nost GEH je holdingova spolecnost, kterd kromé vlastnictvi akcii v jinych
obchodnich spole¢nostech neprovozuje Zadnou podnikatelskou ¢innost. Je vyluéné
kontrolovana spolec¢nosti General Electric Company, se sidlem v USA, ktera je zastieSujici
mateiskou spolecnosti diverzifikovanych spole¢nosti  podnikajicich v oboru vyroby,
technologii a sluzeb v raznych oblastech podnikéani zahrnujicich letecké motor, pristroje,
finan¢éni sluzby, informacni sluzby, zatizeni na vyrobu elektiiny, osvétleni, pramyslové
systémy, lékaiska zatizeni, plasty, vysilani a dopravni zatizeni (dale také jen ,,skupina GE*).

V Ceské republice je skupina GE zastoupena spole¢nostmi GE Medical Systems
Ceska republika, s.r.o. (poskytovani lékaiskych zatizeni), GE Fanuc Automation CR, s.r.o.
(poskytovani softwarové technologie) a GE Lighting, s.r.o. (poskytovani svételnych zdroju a
zafizeni). Hlavni ¢&innost skupiny GE v Ceské republice v3ak spogiva v poskytovani
obchodnich finanénich sluzeb, zejména prostiednictvim skupiny GE Group a jejich dcetinych
spole¢nosti — GE Capital Bank, a.s., GE Capital Leasing, a.s. a GE Capital Multiservis, a.s.

Déle je spolecnost General Electric Company prostiednictvim spolec¢nosti Central
Europe Capital Inc. podilnikem investi¢niho fondu HCEPP Fonds Commun de Placement,
ktery kontroluje v Ceské republice spole¢nosti BB C — Building A, a.s., BB C — Building B,
a.s., BB C - Building C, a.s., HCEPP BBC-A s.r.o., HCEPP BBC-D s.r.o. a Charles Square
Center s.r.o. Uvedené ceské spolecnosti vlastni celkem ¢tyfi budovy v Praze, které
pronajimaji jako nebytové kancelarské prostory.

Spolecnost Central Europe Capital Inc. spole¢n¢ s dalSimi spole¢nostmi viastni podily
také v investi¢énim fondu Heitman Central Europe Property Partners Il, Fonds Commun de
Placement (dale jen ,,Heitman®), se sidlem v Lucembursku. Tento vyhradné kontroluje nové
vytvorenou spole¢nost HCEPP 11, ktera je G¢astnikem tohoto spravniho tizeni. Ani investi¢ni
fond Heitman, ani spole¢nost HCEPP 11 nemaji v Ceské republice kontrolni podily v zadnych
spolecnostech.

Spolecnost EML je holdingovou spolecnosti ve 100% vlastnictvi spole¢nosti
TK Development A/S, se sidlem v Dansku. Stejné jako spole¢nost GEH ani spole¢nost EML
kromé vlastnictvi akcii v jinych obchodnich spole¢nostech neprovozuje Zadnou
podnikatelskou ¢innost. Skupina spole¢nosti kontrolovanych spole¢nosti TK Development
A/S pusobi voblasti vystavby nakupnich stiedisek, velkych obchodnich domd a
administrativnich budov pro obchodni spole¢nosti.

V Ceské republice je tato skupina zastoupena vice nez 40 spole¢nostmi, aviak vétsina
z nich nevykonava podnikatelskou ¢innost, popiipadé pouze vlastni pozemky pro projekty,
s jejichz realizaci dosud nebylo zapocato. Jedinymi jiz dokonéenymi projekty dcetinych
spole¢nosti spolecnosti TK Development A/S v Ceské republice jsou nakupni centra
v Ostravé, Hradci Kralove, Brné¢ a Olomouci, provozovana spole¢nostmi, nad kterymi je
v disledku navrhovaného spojeni ziskavana nepiima spolec¢na kontrola.



Spole¢nost Euro Mall Ventures, nad kterou je ziskdvana spole¢na kontrola vyse
uvedenymi tremi spole¢nostmi, je vlastnikem néasledujicich ¢eskych spole¢nosti: Euro Mall
Ostrava Real Estate, s.r.0., Euro Mall Brno Real Estate, s.r.0. a Euro Mall Olomouc a.s. Déle
bude spole¢nost Euro Mall Ventures vlastnit opci na koupi obchodniho podilu ve spole¢nosti
Euro Mall Hradec Kréalové Real Estate, s.r.0. Kazda z uvedenych ¢tyi spolecnosti vlastni a
provozuje v prislusném mésté v Ceské republice nakupni stiedisko.

Dopady spojeni

Pred realizaci spojeni kontrolovala spolecnost Euro Mall Ventures tii spole¢nosti
vlastnici nebytové prostory uréené k maloobchodnim ucelim ve méstech Ostrava, Brno a
Olomouc (dale mé& opci na koupi obchodniho podilu ve spole¢nosti vlastnici nebytové
prostory v Hradci Kralové, doposud tento obchodni podil vlastni spole¢nost EML). Realizaci
spojeni ziskaji Gcastnici tizeni, spole¢nosti GEH, EML a HCEPP II, nepfimou spole¢nou
kontrolu nad uvedenymi tiemi vlastniky nemovitosti. Také spole¢nost GEH se Ucastni trhi
nemovitosti v Ceské republice tim, Ze vlastni podily ve tiech budovach, které se nachazeji
v Praze a jsou vyuZivany jako dale pronajimané kancelarské prostory.

Navrhované spojeni soutézitelu se tedy tykad podniké&ni na trhu prondjmu nemovitosti
v Ceské republice. Tuto oblast Ize rozdélit na podnikéani v oblasti pronagjmu nemovitosti
vyuzivanych k bytovym Géelim a k nebytovym (komerénim) G¢elam. Nemovitosti vyuZivané
k nebytovym Gc¢elim je mozno posuzovat z hlediska typu vyuziti, které zahrnuje predevsim
kancelarské prostory, obchodni prostory a pramyslové objekty. Posuzované spojeni se tyka
pouze prondjmu nemovitosti vyuZivanych pro nebytove (komeréni) vyuZiti, konkrétné
maloobchodnich prostor, jelikoZ tyto vlastni a pronajiméa spole¢nost Euro Mall Ventures, nad
kterou je ziskavana spolec¢na kontrola, resp. ji kontrolované spole¢nosti.

S ohledem na uvedené skute¢nosti a na sva predchozi rozhodnuti tykajici se stejného
oboru podnikani (viz napt. rozhodnuti Uiadu &.j. S 39/03 CAPUCINE B.V./DELCIS CR, a.s.)
vymezil Ufad jako vécné relevantni trh prondjmu nebytovych prostor uréenych
k maloobchodnimu prodeji zbozi.

Z hlediska geografického zvazoval Utad pouziti uzsiho vymezeni relevantniho trhu
nez Gzemim celé Ceské republiky, a to predevsim ztoho divodu, Ze soutézni podminky
nejsou dostate¢né homogenni v celé Ceské republice, ale v n&kterych oblastech jsou,
piedevsim z hlediska cen, zietelng odliSitelné od jinych oblasti CR (napt. v hlavnim mésté
Praze). ProtoZe se vSak aktivity spojujicich se soutézZitela na trhu pronajmu nebytovych
prostor uréenych k maloobchodnimu prodeji zboZi v ramci Ceské republiky nepiekryvaji a
samostatné dosahuje spolec¢nost Euro Mall Ventures na jednotlivych menSich Gzemnich
celcich (ve méstech) podilu nizsiho nez ... % (obchodni tajemstvi), neni pro ucely tohoto
rozhodnuti nezbytné vymezit geograficky relevantni trh s kone¢nou platnosti.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti, zejména pak proto, Ze ¢innosti spojovanych
sout&zitelt se na Gzemi Ceské republiky nepiekryvaji, ani na sebe nenavazuiji, a nedochézi tak
k horizontalni ani vertikalni integraci soutézitelt, Urad konstatuje, Ze v dusledku predmétného
spojeni nedojde ke zmeéné postaveni spojujicich se soutézZiteli nebo nékterého z nich na
relevantnim trhu, a knavySeni trzni sily spojujicich se soutéZitela natolik, aby jim
umoznovala chovat se ve zna¢né miie nezavislé na jinych soutéZitelich nebo spotiebitelich,
a tudiz nedojde ke vzniku nebo posileni dominantniho postaveni spojujicich se soutéZitelu
nebo nekterého z nich, které by mélo za néasledek podstatné naruSeni hospodarské soutéze
v Ceské republice.



Pro naplnéni podminek, uvedenych v § 16 odst. 2 véta treti zdkona o ochrané
hospodaiské soutéZze Ufad rozhodl o povoleni posuzovaného spojeni soutézZiteli, a ve
stanovené lhuté toto rozhodnuti vydava.

Poudeni o opravném prostiedku

Ve smyslu ustanoveni § 61 zakona ¢. 71/1967 Sb., o spravnim fizeni (spravni fad)
v platném znéni, Ize proti tomuto rozhodnuti podat do 15 dna od jeho doruceni rozklad
piedsedovi Uiadu pro ochranu hospodaiské soutéZe, a to prostiednictvim Uiadu pro ochranu
hospodarskeé soutéze — odboru fuzi. Véas podany rozklad mé odkladny G¢inek.

Ing. Vladimir Stankov, CSc.
vrchni feditel
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JUDr. Robert Neruda
povéteny zastupovanim
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