S 35/03-1228/03 V Brné dne 14. dubna 2003

Utad pro ochranu hospodaiské soutéZe ve spravnim fizeni &.j. S 35/03, zahajeném dne
24. Unora 2003 podle § 18 zakona ¢. 71/1967 Sh., o spravnim fizeni (spravni ¥ad), v platném
znéni, a 8§ 15 zékona ¢. 143/2001 Sh., o ochrané hospodaiské soutéze, v souladu s § 21 zakona
¢. 143/2001 Sh., o ochrané hospodaiské soutéze, na navrh Ucastnika fizeni, jimz je spole¢nost
Immorent International Holding GmbH, se sidlem Windmihlgasse 22-24, 1060 Viden,
Rakousko, ve spravnim fizeni pravné zastoupend JUDr. Martinem Nedelkou, advokatem,
se sidlem Jugoslavska 29, 120 00 Praha 2, na zéklad¢ plné moci ze dne 21. unora 2003,
ve véci povoleni spojeni soutéZitelt ve smyslu § 12 a nésl. zdkona ¢. 143/2001 Sb., o ochrané
hospodaiské soutéze, vydava toto

rozhodnuti:

Spojeni soutézitela Immorent International Holding GmbH, se sidlem Windmiihlgasse
22-24, 1060 Viden, Rakousko, a spole¢nosti Portland Trust Investment Il. s.r.0., se sidlem
Naprstkova &. p. 214/7, 110 00 Praha 1, IC: 25 65 21 84, ke kterému dochazi dle § 12 odst. 3
pism. a) zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochrané hospodaiské soutéze, na zakladé kupni smlouvy
ze dne 17. Unora 2003 uzaviené mezi spolecnostmi AP PORTLAND 1 SARL
a AP PORTLAND 2 SARL, ob¢ se sidlem 9, rue Shiller, L-2519 Lucembursko, jako
prodavajicimi, a spole¢nosti Immorent International Holding GmbH, se sidlem
Windmiihlgasse 22-24, 1060 Viden, Rakousko, jako kupujicim, v jejimz dusledku spole¢nost
Immorent International Holding GmbH, se sidlem Windmihlgasse 22-24, 1060 Viden,
Rakousko, zisk& 100% obchodni podil ve spole¢nosti Portland Trust Investments Il. s.r.o.,
se sidlem Naprstkova ¢. p. 214/7, 110 00 Praha 1, IC: 25 64 68 00, a tim i moznost tuto
spole¢nost pfimo kontrolovat, se dle § 16 odst. 2 zakona ¢&. 143/2001 Sb., o ochrané
hospodaiske soutéze,

povoluje.



Odiavodnéni:

Pti posuzovani spojeni soutéZitelt vychazel Utad pro ochranu hospodaiské soutéze
(dale jen ,,Urad*) zejména z ndvrhu na povoleni spojeni, dotazniku k povoleni spojeni, kupni
smlouvy a dalSich informaci o spojovanych spole¢nostech.

Skutecnost, ze se Utrad spojenim zabyva, byla zveiejnéna v Obchodnim véstniku
¢. 10/03 ze dne 12. biezna 2003. Ve stanoveneé lhite 5 dnd pro podani ptipadnych piipominek,
ani pozdéji, Urad Zadnou pripominku k uvedenému spojeni soutéziteli neobdrzel.

Ve smyslu ustanoveni § 33 odst. 2 zakona ¢&. 71/1967 Sb., o spravnim fizeni (spravni
fad) v platném znéni (déale jen ,spravni fad“), Urad umoznil, aby se zé&stupce Ucastnika
spravniho tizeni pied vydanim rozhodnuti vyjadril k jeho podkladu a ke zpasobu jeho zjisténi.

Notifikaéni podminky

Ke spojeni soutéZiteli dochéazi ve smyslu § 12 odst. 3 pism. a) zakona ¢. 143/2001 Sb.,
0 ochrané hospodaiské soutéze (dale jen ,,zdkon“), na zakladé¢ kupni smlouvy ze dne
17. Gnora 2003 uzaviené mezi spole¢nostmi AP PORTLAND 1 SARL a AP PORTLAND 2
SARL, ob¢ se sidlem 9, rue Shiller, L-2519 Lucembursko, jako prodavajicimi, a spole¢nosti
Immorent International Holding GmbH, se sidlem Windmihlgasse 22-24, 1060 Viden,
Rakousko (dale jen ,,Immorent®), jako kupujicim, v jejimZz dusledku spole¢nost Immorent
International Holding GmbH, se sidlem Windmiihlgasse 22-24, 1060 Viden, Rakousko, zisk&
100% obchodni podil ve spole¢nosti Portland Trust Investments Il. s.r.0., se sidlem
Naprstkova &. p. 214/7, 110 00 Praha 1, IC: 25 65 21 84 (dale jen ,Portland 11.%), a tim i
moznost tuto spole¢nost ptimo kontrolovat.

Celkovy celosvétovy cisty obrat spole¢nosti Immorent a Portland 1l. za posledni Gcetni
obdobi je vyssi nez 5 miliard K¢, piesahuje tedy hranici stanovenou v 8 13 pism. a) zakona,
a tim je spinéna notifika¢ni podminka dle tohoto ustanoveni. Posuzované spojeni soutéZitela
tak podléha povoleni Uradu.

Strany spojeni

Spole¢nost Immorent je spole¢nosti zaloZzenou a existujici podle pravniho fadu
Rakouska. Je kontrolovana spolec¢nosti Immorent-Mobilienvermietungs-Gesellschaft mbH,
se sidlem ve Vidni, Rakousko, ktera je ¢inna v oblasti leasingu movitych véci.

Spole¢nost Immorent pusobi v oblasti nabyvani Ucasti na spolecnostech ¢innych
v oblasti nemovitosti ve statech sousedicich s Rakouskem. V Ceské republice kontroluje jiz
nékolik spole¢nosti, z nichZ se vétSina zabyva developerskou ¢innosti.

Spole¢nost Portland 1. je spolec¢nosti zaloZenou a existujici podle ¢eského pravniho
fadu. Je kontrolovana spole¢nosti AP PORTLAND 2 SARL, se sidlem 9 rue Schiller, L-2519
Lucembursko, kterd drzi 100 % obchodniho podilu spole¢nosti Portland II.

Spolecnost Portland I1. pasobi jako tzv. developerska spolec¢nost v oblasti komerénich
nebytovych prostor. Své aktivity vyviji pouze v Piibrami a Ostravé. V Ceské republice
nekontroluje Zadnou spolecnost.



Dopady spojeni

Pti vymezovani relevantnich trhu v jednotlivych piipadech spojeni soutéZiteli, k nimz
dochézi podle § 12 odst. 3 zakona, se Uiad zamé&iuje na ¢innosti, které na Gzemi Ceské
republiky provozuje soutéZitel, nad nimz je v dusledku spojeni ziskdvana kontrola, a z nich
pak zejména na ty, které se zaroven prekryvaji s cinnostmi navrhovatele.

Pfi vymezovéani relevantnich trha vychazel Ufad predeviim z pievadénych
podnikatelskych aktivit spolec¢nosti Portland Il., nebot’ po uskute¢néni spojeni tyto ¢innosti
rozSiti pole ptisobnosti spole¢nosti Immorent.

Posuzované spojeni se v Ceské republice dotyka oblasti developerské c&innosti.
Developerska ¢innost spociva v tom, Ze developerska spole¢nost zakoupi pozemek, zajisti
vypracovani projektu na vystavbu komer¢nich nebytovych prostor na tomto pozemku, jakoZ i
jeho financovani, realizaci projektu, véetné nutnych povoleni a nasledné jeho dlouhodoby
pronajem.

Podle ucastnika tizeni je relevantnim trhem z hlediska vécného trh developerské
ginnosti v oblasti komerénich nebytovych prostor. Urad se v této souvislosti zabyval i otazkou
uzsiho vymezeni relevantniho trhu neZ je vymezeni navrhované Ucastnikem fizeni, a to
piedevsim s ohledem na predchozi rozhodnuti Utadu tykajici se stejnych podnikatelskych
aktivit (viz napf. &.j. S 39/03 CAPUCINE B.V./DELCIS CR, as.). V uvahu ptichéazi také
vymezeni relevantniho trhu pouze jako trhu prondjmu nebytovych prostor ke komerénim
Gcelam, jelikoz dlouhodoby pronajem je ve skute¢nosti cilem, ke kterému smétuji jednotlivé
¢innosti zahrnuté v ramci developerské cinnosti, a na tomto trhu de facto probiha soutéz mezi
vlastniky jednotlivych nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze pti jakémkoliv v Gvahu ptichazejicim vymezeni relevantniho
trhu nedojde k posileni postaveni spojujicich se soutézitela nebo neékterého z nich takovym
zpusobem, ktery by jim umoZnoval chovat se na trhu nezavisle na jinych soutézitelich ¢i
spotiebitelich, nebylo vSak v daném piipadé treba vymezit vécné relevantni trh s kone¢nou
platnosti.

Z hlediska geografického reprezentuje dle Ucastnika fizeni jim vymezeny relevantni
trh Gzemi celé Ceské republiky, nebot podle jeho nazoru jsou podminky pro poskytovani
sluzeb v ramci developerské cinnosti v oblasti komerénich nebytovych prostor vzhledem
k tomu, Ze podstata a vlastni obsah developerské ¢innosti v oblasti komerénich nebytovych
prostor nejsou bezprostiedné ovlivnény polohou, respektive cenou téchto nebytovych prostor,
dostatedng homogenni na celém Gzemi Ceské republiky.

Utad v n&kterych svych piedchozich rozhodnutich (viz napi. &.j. S 39/03 CAPUCINE
B.V./DELCIS CR, a.s. nebo &j. S 138/02 Asset Management Company B.V./REAL CDC
PRAHA s.r.o.), kterd se tykala developerské c¢innosti a pronajmu nebytovych prostor
pristoupil k uzSimu geografickému vymezeni relevantniho trhu, a to piedevSim z toho
davodu, Ze soutdzni podminky nejsou dostate¢né homogenni v celé Ceské republice, ale
v n&kterych oblastech jsou, predevsim z hlediska cen, zietelng odlisitelné od jinych oblasti CR
(napt. v hlavnim mésté Praze).

ProtoZe se v3ak aktivity spojujicich se sout&Zitela na lokalni Grovni v ramci Ceské
republiky nepiekryvaji a na celém Uzemi Ceské republiky dosahnou po spojeni nizkého
spolec¢ného trzniho podilu, neni pro Ucely tohoto rozhodnuti nezbytné vymezit geograficky
relevantni trh s konec¢nou platnosti.

Trzni podily G¢astnikt  posuzovaného spojeni v oblasti developerské ¢innosti jsou
nizke. Uskutecnénim spojeni dojde jen k mirnému navyseni trzniho podilu skupiny Immorent



AG (0 méne nez 1 %). Spole¢ny trzni podil spojujicich se soutéziteli v oblasti developerskeé
¢innosti v Ceské republice podle Gdaji za rok 2002 nebude ani po uskute¢néni spojeni vyssi
nez ...(obchodni tajemstvi)....

V dusledku posuzované transakce nebude omezen pristup na trh a transakce nebude
mit za nasledek omezeni moznosti volby spotiebitelt mezi riznymi poskytovateli dotéenych
sluzeb.

Vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem, zejména k vySi trznich podila a také
s ohledem na konkurenéni prostiedi v oblasti developerské ¢innosti, dospél Utad k zavéru, Ze
v disledku posuzovaného spojeni nedojde ke sniZzeni konkurenéniho prostiedi v oblasti
developerské ¢innosti v Ceské republice, nebot’ posuzované spojeni nezvysi trzni silu
spojovanych soutézitela natolik, aby jim umoZinovala chovat se nezavisle na jinych
soutéZitelich nebo spotiebitelich. Spojeni tedy nepovede ke vzniku nebo posileni
dominantniho postaveni danych soutéZitela ¢i nékterého z nich, v jehoZz dusledku by byla
podstatng narusena hospodaiska soutéz v Ceské republice.

Pro naplnéni podminek, uvedenych v § 16 odst. 2 véta treti zadkona o ochrané
hospodaiské soutéZze Urad rozhodl o povoleni navrhovaného spojeni soutéZitelu,
a ve stanovené Ihate toto rozhodnuti vydava.

Pouceni o opravnem prostiredku

Ve smyslu ustanoveni § 61 zakona ¢. 71/1967 Sh., o spravnim fizeni (spravni fad)
v platném znéni, lze proti tomuto rozhodnuti podat do 15 dnd od jeho doruceni rozklad
predsedovi Utadu pro ochranu hospodaiské soutéze, a to prostiednictvim Utadu pro ochranu
hospodaiskeé soutéZe — odboru fuzi. V¢as podany rozklad méa odkladny G¢inek.

Ing. Vladimir Stankov, CSc.
vrchni feditel

v zastoupeni
JUDr. Robert Neruda
povéieny zastupovanim

Rozhodnuti obdrzi:

JUDr. Martin Nedelka, advokat
GLEISS LUTZ v.o.s.
Jugoslavska 29

12000 Praha?2



