PREZES
URZEDU OCHRONY )
KONKURENCJI I KONSUMENTOW

DOK-1/421/51/04/HS

Warszawa, dn.15 grudnia 2004 .

DECYZJA NrDOK-127/2004

Na podstawie art. 17 w zwiazku z art. 12 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2003 r. Nr 86, poz. 804 ze
zm.), po przeprowadzeniu postgpowania antymonopolowego wszczgtego na wniosek
Stellar Europe Holdings S.A. z siedziba w Strassen (Luksemburg), Prezes Urze¢du
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw wyraza zgode na dokonanie koncentracji,
polegajacej na przejeciu przez Stellar Europe Holdings S.A. kontroli nad NCC Wola
Gate Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie.

UZASADNIENIE

W dniu 29 wrzesnia 2004 r. do Urzgedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
wplyneto zgloszenie zamiaru koncentracji, polegajacej na przejeciu przez Stellar
Europe Holdings S.A. z siedziba w Strassen, zwana dalej Stellar S.A., kontroli nad
NCC Wola Gate Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie, zwana dalej Wola Gate Sp. z o.0.
W zwiazku z tym, 1z:

- spelnione zostaly niezbgdne przestanki uzasadniajace zgloszenie koncentracji,
bowiem laczny obrdét przedsigbiorcow uczestniczacych w koncentracji w roku
obrotowym poprzedzajacym rok zgloszenia przekroczyl 50 min euro, tj. kwote
okreslona w art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. z 2003 r. Nr 86, poz. 804 ze zm.), zwanej dalej ustawa,

- przejecie kontroli nad innym przedsigbiorca jest jednym ze sposobdéw koncentracji
okreslonym w art. 12 ust. 2 pkt 2 ustawy,

- w przedmiotowej sprawie nie wystgpuje zadna okoliczno$¢ z katalogu przestanek
egzoneracyjnych, wymienionych w art. 13 ustawy, powodujaca odstapienie od
obowiazku zgloszenia koncentracji,

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw, zwany dalej organem
antymonopolowym, wszczal postepowanie w niniejszej sprawie, o czym powiadomit
strong w pismie z dnia 15 pazdziernika 2004 r.

W trakcie postgpowania organ antymonopolowy ustalil, co nastepuje.
Przyczyny i opis transakcji.

Planowana transakcja bedzie polegala na nabyciu przez Stellar S.A. 100%
udzialéw Wola Gate Sp z o.0. uprawniajacych do wykonywania 100% gloséw na
Zgromadzeniu Udzialowcow Wola Gate Sp. z o.0.



Stellar S.A. nalezy do miedzynarodowej Grupy kapitatowej kontrolowanej
przez osoby fizyczne (Panstwo Lars Jonsson, Laurie McDonald Jonsson, Stanley B.
McDonald), ktéra prowadzi dziatalno$¢ inwestycyjna. Grupa ta, obecna na terytorium
Europy Zachodniej i USA, planuje rozszerzenie dziatalno$ci inwestycyjnej w Europie
Srodkowej, angazujac posiadane érodki w Polsce, Czechach oraz na Wegrzech, gdzie
istnieja perspektywy budownictwa biurowego.

Uczestnicy koncentracji.
L. Stellar S.A., aktywny uczestnik niniejszej koncentracji, jest spotka holdingowa
nalezaca do Grupy Stellar. Przedmiotem dziatalnosci tej Grupy jest inwestowanie w
nieruchomosci, nowe technologie, w tym urzadzenia do zarzadzania energia, ktérych
zadaniem jest optymalizacja wykorzystania energii w handlu 1 przemysle.

Grupa Stellar nie przekroczyla [informacja stanowiqca tajemnice
przedsiebiorsta] udzialu na zadnym rynku, na ktérym prowadzi dziatalnos¢. Grupa
Stellar nie jest obecna na rynku polskim.

II.  Wola Gate Sp. z o0.0., pasywny uczestnik rozpatrywanej koncentracji, nalezaca
do dzialajacej na globalnym rynku budowlanym Grupy NCC, zostata powolana
wylacznie do wzniesienia 1 eksploatacji budynku biurowego wznoszonego w centrum
Warszawy. W zwiazku z tym, ze Wola Gate Sp. z 0.0. nie rozpoczela jeszcze realizacji
budowy biurowca (wykonane zostaty jedynie prace architektoniczne), a rozpoczgcie
robot budowlanych planowane jest na drugi kwartat 2005 r., na obecnym etapie mozna
mowic¢ tylko o potencjalnych:

- konkurentach dla tej Spotki, ktorymi sa: Skanska, AIG/Lincoln Sp. z o.0., Apollo-
Rida Poland Sp. z o0.0., GTC S.A., Ghelmaco Poland Sp. z o0.0., Hines Polska,
Chelvertn Int. Sp. z 0.0., Hochtief Polska Sp. z 0.0., Golub Sp. z 0.0., ING Real Esteta
Sp. z o.0.,

- dostawcach, ktorymi moga by¢ firmy budowlane (m.in. PORR Polska S.A. Strabag
Polska Sp. z o.0., Icopal Poland Sp. z o.0., Polska Sp. z o0.0., Hochtief Polska
Sp. z 0.0.).

Organ antymonopolowy zwazyl, co nast¢puje:
Rynki, na ktore koncentracja wywiera wplyw.

W mysl art. 4 pkt 8 ustawy, przez rynek wlasciwy rozumie si¢ rynek towarow,
ktore ze wzgledu na ich przeznaczenie, cen¢ oraz wilasciwosci, w tym jakos¢, sa
uznawane przez ich nabywcoéw za ich substytuty oraz sa oferowane na obszarze, na
ktorym, ze wzgledu na ich rodzaj i wlasciwosci, istnienie barier dost¢pu do rynku,
preferencje konsumentow, znaczace roznice cen i koszty transportu, panuja zblizone
warunki konkurencji. A zatem rynek ten wyznaczaja zasadniczo dwa elementy: towar
(rynek produktowy) 1 terytorium (rynek geograficzny).

Majac na uwadze powyzsza definicj¢ oraz kryteria wyznaczania rynkow
wlasciwych, na ktére koncentracja ma wpltyw, zawarte w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 3 kwietnia 2002 r. w sprawie zgloszenia zamiaru koncentracji
przedsigbiorcéw (Dz. U. Nr 37, poz. 334), organ antymonopolowy uznal, iz:



a) Przedmiotowa koncentracja nie wywrze wplywu na rynek w wukladzie
horyzontalnym, brak jest bowiem rynkéw wspolnych dla podmiotéw bioracych
w niej udziat.

b) Niniejsza koncentracja nie wywrze takze wptywu na zaden rynek wilasciwy w
uktadzie wertykalnym, bowiem uczestnicy koncentracji nie prowadza
dziatalno$ci na rynkach bedacych rynkami poprzedniego, badz nastepnego
szczebla obrotu.

c) Rozpatrywana koncentracja nie wywrze takze wpltywu na zaden rynek w
uktadzie konglomeratowym, gdyz uczestnicy koncentracji nie posiadaja
udziatow wigkszych niz 40% w jakimkolwiek rynku wlasciwym.

Ocena skutkow koncentraciji.

Przepis art. 17 ustawy stanowi, iz Prezes Urzedu, w drodze decyzji, wydaje
zgodeg na dokonanie koncentracji, w wyniku ktorej konkurencja na rynku nie zostanie
istotnie ograniczona, w szczegolnosci przez powstanie lub umocnienie pozycji
dominujacej na rynku.

Analiza skutkéw niniejszej koncentracji nie wykazata zagrozen dla rynku
ptynacych z przejecia przez Stellar S.A. kontroli nad Wola Gate Sp. z o0.0. Organ
antymonopolowy uznajac za zasadne wyrazenie zgody na dokonanie przedmiotowe;j
koncentracji, wziat pod uwage w szczegolnosci nastepujace przestanki:

- brak jest rynkow witasciwych, na ktére koncentracja wywieralaby wplyw w
uktadzie horyzontalnym, wertykalnym czy konglomeratowym;

- niniejsza koncentracja spowoduje jedynie zmiang wiasciciela Wola Gate Sp. z
0.0. 1 nie przetozy si¢ na wzrost jego sity rynkowej. Spdtka ta bgdzie nadal
dziatata w takim samym otoczeniu rynkowym.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, iz planowana koncentracja spetnia przestanki
okreslone w art. 17 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy w zwiazku z art. 479 *® K.p.c. od
niniejszej decyzji stronie przystuguje odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie -
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, za posrednictwem Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwoch tygodni od dnia jej

doreczenia.
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