PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI | KONSUMENTOW
Warszawa, 22 grudnia 2022 r.

DKK-2.422.15.2022.MG

DECYZJA nr DKK-322/2022

Na podstawie art. 18 w zwigzku z art. 13 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2 pkt 3 ustawy
z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz.
275) Prezes Urzgedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, po przeprowadzeniu
postepowania antymonopolowego wszczgtego na wniosek PG Dutch Holding | B.V. z
siedzibg w Amsterdamie, Holandia, oraz Zeit Development Poland sp. z o.0. z siedzibg we
Wroctawiu, wydaje zgode na dokonanie koncentracji polegajacej na utworzeniu przez PG
Dutch Holding I B.V. z siedzibg w Amsterdamie, Holandia, oraz Zeit Development Poland
sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu wspodlnego przedsigbiorcy na zasadach okreslonych we

wniosku zgltoszeniowym.

UZASADNIENIE

W dniu 1 marca 2022 r. Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(,,Prezes Urzedu”), na wniosek PG Dutch Holding I B.V. z siedzibg w Amsterdamie,
Holandia (,,PG Dutch”), oraz Zeit Development Poland sp. z o0.0. z siedzibg we Wroctawiu
(,,Zeit”; dalej tacznie z PG Dutch: ,,Zglaszajacy”) wszczal postgpowanie antymonopolowe w
sprawie koncentracji polegajacej na utworzeniu przez PG Dutch oraz Zeit wspdlnego

przedsigbiorcy na zasadach okreslonych we wniosku zgtoszeniowym.

W zwiazku z faktem, iz:
1) spelnione zostaly niezbgdne przestanki uzasadniajace obowigzek zgloszenia zamiaru
koncentracji, bowiem:
— laczny obrot przedsigbiorcoOw uczestniczacych w koncentracji — w roku obrotowym

poprzedzajacym rok zgloszenia zamiaru koncentracji — przekroczyt na terytorium
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Rzeczypospolitej Polskiej rownowartos¢ 50 min euro, tj. kwot¢ okre$long
w art. 13 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 275 — dalej zwanej: ,,ustawg o ochronie
konkurencji”);

— utworzenie przez przedsigbiorcOow wspolnego przedsigbiorcy jest sposobem

koncentracji, okreslonym w art. 13 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie konkurenciji;

2) nie wystepuje W tej sprawie zadna okoliczno$¢ z katalogu przestanek z art. 14 ustawy

0 ochronie konkurencji, wytaczajaca obowigzek zgloszenia zamiaru koncentracji;

zostalo wszczete, na podstawie art. 49 ust. 2 w zwigzku z art. 13 ust. 1 pkt 2 1 ust. 2 pkt 3
ustawy o ochronie konkurencji postgpowanie antymonopolowe w sprawie koncentracji,
o czym, zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000), Prezes Urz¢du zawiadomit Zglaszajacych
pismem z dnia 8 marca 2022 r.

Wobec tego, ze w przedmiotowej koncentracji wystepuje wspolny rynek whasciwy (tj.
lokalny rynek wynajmu powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia (wojewoddztwo
dolnoslaskie), a uznajac, ze jeden ze Zglaszajacych, ktory zardbwno posiada powierzchnie
magazynowg, jak i moze wywiera¢ wpltyw na wynajem takiej powierzchni nalezacej do
podmiotéw trzecich, ktorg zarzadza, w oparciu o dane przedstawione przez Zgtaszajacych,
taczne udziatly Zglaszajacych w rynku wynajmu powierzchni magazynowej w regionie
Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie) znacznie przekroczylyby wysokos¢ 20%. Z tego
wzgledu niezbedne bylo przeprowadzenie w tej sprawie badania rynku, w zwigzku z czym
konieczne byto przedtuzenie o 4 miesigce terminu zakonczenia postgpowania
antymonopolowego w tej sprawie postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2022 r. nr DKK-
81/2022.

Badaniem obj¢to konkurentow Zglaszajacych, dziatajacych na rynku wiasciwym, na
ktorym pokrywa si¢ dziatalno$¢ uczestnikow koncentracji, tj. na lokalnym rynku wynajmu
powierzchni magazynowych w regionie Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie). Pytania
skierowane do ankietowanych przedsigbiorcow dotyczyly m.in. wielkosci posiadane]
powierzchni magazynowej, warunkoéw zarzadzania powierzchnia magazynowsa i ewentualnej

dalszej sprzedazy oraz wielkosci przychodéw z wynajmu w 2021 r.
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W wWyniku przeprowadzonego postepowania Prezes Urzedu ustalil, co nastepuje:

Uczestnicy koncentracji

Aktywni uczestnicy koncentracji (dalej: ,, Zgtaszajgcy”):

1) PG Dutch — jest wehikutem korporacyjnym, nalezacym do grupy kapitatowej Panattoni
(dalej: ,,Grupa Panattoni”), na czele ktorej stoi [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 1
w Zalgczniku nr 1]. Grupa Panattoni jest ostatecznie kontrolowana przez [Tajemnica

Przedsigbiorstwa, pkt 2 w Zataczniku nr 1].

Grupa Panattoni $wiadczy ushugi deweloperskiec zwigzane ze wznoszeniem
nieruchomosci przemystowych, magazynowych i biurowych, a w ramach ustug zarzadzania
obiektami §wiadczy kompleksowg obsluge administracyjng i operacyjna, w tym w zakresie
prowadzenia rozliczeh medidw, zapewnienia sprawnosci urzadzen technicznych oraz
profesjonalnego wygladu magazynow. Grupa Panattoni dziata réwniez na rynku wynajmu
powierzchni magazynowych w catej Polsce, w szczegdlnosci regionach: Polski Centralne;j
(wojewodztwo todzkie), Warszawy (wojewddztwo mazowieckie), Poznania (wojewodztwo
wielkopolskie), Goérnego Slaska (wojewoddztwo $laskie), Polski Potnocnej (wojewddztwo
pomorskie), Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie) oraz Polski Wschodniej. Grupa
Panattoni §wiadczy swoje ustugi w Stanach Zjednoczonych, Kanadzie, Niemczech, Polsce,

Stowacji, Czechach, Wielkiej Brytanii, Holandii i Hiszpanii.

W sktad Grupy Panattoni wchodza nastepujace spotki posiadajace siedzibe w Polsce

lub generujace obrot na terytorium RP:

Tabelanr 1
Podmiot Siedziba Przedmiot faktycznie
wykonywanej dzialalnosci
Panattoni Europe sp. z 0.0. Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa i administracyjna
Dornfelder sp. z 0.0. Warszawa Dziatalno$¢ administracyjna
Panattoni Construction Europe sp. z 0.0. Warszawa Swiadczenie ustug deweloperskich
Panattoni Development Europe sp. z 0.0. Warszawa Zarzadzanie nieruchomosciami,

$wiadczenie ustug deweloperskich

Panattoni Development Company sp. z 0.0. sp. k. | Warszawa Swiadczenie ustug deweloperskich

Komplementariusz Panattoni Development

Panattoni Development Company sp. z 0.0. Warszawa Company sp. z 0.0. sp. k.

Swiadczenie ustug deweloperskich, sprzedaz
wybudowanych nieruchomosci budynkowych

PDC Industrial Center 91 sp. z 0.0. Warszawa
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Ponadto Grupa Panattoni wspétkontroluje w Polsce 79 przedsiebiorcow celowych, prowadzacych dziatalno§¢ w
zakresie wynajmu powierzchni magazynowych oraz sprzedazy wybudowanych nieruchomosci budynkowych.

Zrédlo: WID

Obrét wygenerowany przez Grupe Panattoni w 2021 r. w UE wynidst [Tajemnica
Przedsi¢biorstwa, pkt 3 w Zalaczniku nr 1] euro, w tym w Polsce ponad [Tajemnica

Przedsigbiorstwa, pkt 4 w Zataczniku nr 1].

2) Zeit - jest spoika, ktora nie prowadzita dotychczas dziatalno$ci operacyjnej w Polsce. Jej
aktywno$¢ obejmuje zaangazowanie poprzez spotke JV (Vespolina sp. z o0.0., ktéra w 2021 .
nie prowadzita jeszcze dziatalno$ci operacyjnej) w obecnie nieoperacyjny projekt budowy
obiektu magazynowego w regionie Goérnego Slaska®. Planowana przyszta dziatalno$é
obejmuje  dzialalno$¢  deweloperska ~w  zakresie nieruchomo$ci  komercyjnych
I mieszkaniowych, wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wilasnymi i dzierzawionymi,
doradztwo techniczne oraz roboty budowalne zwigzane z budowa wielkopowierzchniowych
obiektow przemystowych i innych. Zeit takze jest zaangazowany projekt magazynowy w
regionie Gornego Slaska przez spotke IV

Zeit nalezy do grupy GS E&C (dalej: ,,Grupa GS E&C”) kontrolowanej przez
[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 1 w Zalaczniku nr 2]. Dwa podmioty (grupy podmiotow)
[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 2 w Zataczniku nr 2]. Grupa GS E&C prowadzi w Polsce
dzialalno$¢ w zakresie robot budowalnych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych (instalacje elektryczne, wodno-kanalizacyjne, cieplne,
gazowe, pokrycia dachowe) oraz doradztwa technicznego. Obecnie Grupa GS E&C w Polsce
zaangazowana jest w roboty budowlane zwigzane z wznoszeniem fabryki akumulatoréw dla

LG Chemical Wroctaw Energy sp. z o.0.

Grupa GS E&C posiada w Polsce nastepujace spotki zalezne: Danwood S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim, ktora zajmuje si¢ dostarczaniem prefabrykowanych
drewnianych doméw szkieletowych na rynek europejski oraz prowadzeniem sprzedazy pod
wlasng marka, oraz GS Engineering & Construction Poland sp. z 0.0. z siedzibg w
Biskupicach Podgornych, $wiadczgca ushugi budowlane oraz pomocnicze. Ponadto GS
Engineering & Construction Poland sp. z 0.0. z siedzibg

Biskupicach Podgornych sprawuje wspotkontrole nad Lignana sp. z 0.0. z siedziba w

! Jest to projekt wspolny z Grupa Panattoni, na ktory Prezes Urzedu wydat zgode decyzja nr DKK-7/2022.
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Warszawie oraz Lignana sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg w Warszawie (drugim wspoétkontrolujagcym
jest LU Project Polish LP Sarl z siedzibg w Luksemburgu, spotka nalezaca do Grupy
Panattoni). Podmioty Lignana sg zaangazowane w projekt magazynowy Ww regionie
Wroctawia (zarzad nad tym magazynem, w tym w zakresie wynajmu powierzchni sprawuje

Grupa Panattoni).

Laczny obrot wygenerowany przez Grupg GS E&C w 2021 r. wynidst [Tajemnica
Przedsigbiorstwa, pkt 3 w Zalaczniku nr 2] euro, z czego w UE [Tajemnica Przedsigbiorstwa,
pkt 4 w Zalagczniku nr 2] euro, w tym w Polsce [Tajemnica Przedsi¢biorstwa, pkt 5 w

Zaktaczniku nr 2] euro.

Pasywny uczestnik koncentracji

Wspolny przedsiebiorca (dalej ,,JV” lub ,,Wspdlny Przedsiebiorca”) — bedzie spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cig utworzong przez Zglaszajacych w celu realizacji wspolnego
projektu, polegajacego na budowie obiektu magazynowo-logistycznego o tacznej powierzchni
magazynowej okoto [tajemnica przedsi¢biorstwa], ktorego powierzchnia bedzie

wynajmowana podmiotom trzecim. [tajemnica przedsi¢biorstwal].

[tajemnica przedsigbiorstwal.

Podstawa prawna i cel gospodarczy koncentracji

Planowana transakcja zostata zgloszona w trybie art. 13 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 3
ustawy o ochronie konkurencji i polega na utworzeniu przez Wnioskodawcoéw wspdlnego
przedsigbiorcy. Podstawa zgloszenia zamiaru niniejszej koncentracji jest list intencyjny
[tajemnica przedsigbiorstwa], w ktorym okreslono strukture i zatozenia wspolpracy w ramach
Wspolnego Przedsigbiorcy, jak rowniez podjecie okreslonych czynnosci i zawarcie umow

zwigzanych z utworzeniem Wspolnego Przedsigbiorcy.

Przed dokonaniem koncentracji, [tajemnica przedsi¢biorstwa]. Po uzyskaniu zgody
Prezesa UOKIK na koncentracj¢, kazdy ze Zglaszajacych nabedzie po 50% udzialéw we
Wspo6lnym Przedsigbiorcy.
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Zastrzezonymi sprawami wymagajacymi jednomyslnej zgody wspolnikow JV beda:

[tajemnica przedsigbiorstwal].

Ponadto, [tajemnica przedsigbiorstwal].

Zglaszajacy wskazuja, ze planowana koncentracja ma charakter komercyjny 1 dotyczy

realizacji wspdlnego przedsigwziecia Zglaszajacych.

Rynki wlasciwe, na ktore koncentracja wywiera wplyw

Zgodnie z trescig art. 4 pkt 9 ustawy o ochronie konkurencji, przez rynek wlasciwy
rozumie si¢ rynek towarow, ktore ze wzgledu na ich przeznaczenie, cen¢ oraz wlasciwosci,
w tym jakos¢, sa uznawane przez ich nabywcow za substytuty oraz sg oferowane na obszarze,
na ktorym ze wzgledu na ich rodzaj i wihasciwosci, istnienie barier dostgpu do rynku,
preferencje konsumentow, znaczace roéznice cen i koszty transportu, panuja zblizone warunki
konkurencji. A zatem rynek ten wyznaczaja zasadniczo dwa elementy: towar (rynek

produktowy) i terytorium (rynek geograficzny).

Jak zostalo wskazane powyzej Grupa Panattoni $wiadczy uslugi deweloperskie
zwigzane z obiektami przemystowymi, magazynowymi i biurowymi, a takze zarzadza
obiektami podmiotoéw trzecich oraz §wiadczy ustugi wynajmu powierzchni w wielu regionach

Polski, m.in. w regionie Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie).

Grupa GS E&C prowadzi dziatalno$¢ w zwigzang z wynajmem powierzchni
magazynowej w regionie Wroclawia (wojewddztwo dolnoslaskie) 1 jest zaangazowana
w jeszcze nieoperacyjny projekt w regionie Gornego Slaska (wojewoddztwo $laskie) oraz
W dziatalno§¢ w zakresie robot budowalnych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

mieszkalnych i niemieszkalnych oraz doradztwa technicznego.

JV zrealizuje przedsigwzigcie wzniesienia inwestycji nieruchomosciowej 0 charakterze
magazynowym w regionie Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie), a nastgpnie wynajmie
wybudowang powierzchni¢ magazynowa podmiotom trzecim oraz bg¢dzie prowadzi¢ dziatania

majace na celu sprzedaz tej powierzchni magazynowey.

Zwazywszy na kryteria wyznaczania rynkow wlasciwych, na ktore koncentracja

wywiera wplyw, zawarte w rozporzadzeniu Rady Ministréow z 23 grudnia 2014 r. w sprawie
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zgloszenia zamiaru koncentracji przedsiebiorcow (Dz. U. z 2018 r., poz. 367 — dalej

,,Rozporzgdzenie”), Prezes Urzgdu uznat, ze:

A) rynkiem wlasciwym, na ktéry koncentracja wywiera wplyw w ukladzie
horyzontalnym jest lokalny rynek wynajmu powierzchni magazynowych w regionie

Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie).

Zgodnie bowiem z definicja zawarta w Rozporzqdzeniu rynkiem wlasciwym, na ktory
koncentracja wywiera wptyw w uktadzie horyzontalnym (poziomym), jest kazdy rynek
produktowy, na ktérym zaangazowani sg co najmniej dwaj przedsiebiorcy uczestniczacy
w koncentracji (rynki wspolne) 1 gdzie koncentracja prowadzi do uzyskania tacznego udzialu

w rynku geograficznym w wysokosci wigkszej niz 20%.

Jak zostato wskazane powyzej dziatalnos¢ obu Zgtaszajacych oraz JV pokrywa si¢ na
lokalnym rynku wynajmu powierzchni magazynowych w regionie Wroctawia (wojewodztwo

dolnoslaskie), a ich tagczny udzial w nim przekracza prog 20%.

Ponizej przedstawiono szczegdlowe uzasadnienie okreslenia rynku wlasciwego

w aspekcie produktowym oraz geograficznym, a takze jego charakterystyke.

1. Uzasadnienie okreslenia rynku w aspekcie produktowym i geograficznym, na ktory
koncentracja wywiera wplyw w ukladzie horyzontalnym.

1.1. Uzasadnienie okreslenia rynku, na ktory koncentracja wywiera wphw w ukiadzie

horyzontalnym w aspekcie produktowym.

Zgodnie z utrwalong praktyka decyzyjna Komisji Europejskiej rynek nieruchomosci
mozna podzieli¢ na rynek ustug deweloperskich (real estate development services), rynek
wynajmu nieruchomosci (real estate rental) oraz rynek zarzadzania nieruchomos$ciami (real
estate management)?. W swoich dotychczasowych decyzjach Komisja Europejska® wyrazata
stanowisko, iz w przypadku wynajmu powierzchni - nieruchomosci komercyjne oraz

mieszkalne stanowig oddzielne rynki produktowe. Jednoczesnie zgodnie z dotychczasowa

2 Decyzja Komisji Europejskiej COMP/M.2825 - Fortis AG SA/Bernheim-Comofi SA, Decyzja Komisji
Europejskiej COMP/M.6020 - ACS/Hochtief, Decyzja Komisji Europejskiej COMP/M.6834 - Goldman
Sachs/TPG Lundy/Brookgate, Decyzja Komisji Europejskiej COMP/M.7203 - Unibail-Rodamco/CPPIB/Centro.
3 Decyzja Komisji Europejskiej COMP/M.1937 — Skandia Life / Diligentia, Decyzja Komisji Europejskiej -
Unibail-Rodamco/CPPIB/Centro.
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praktyka orzecznicza Prezesa Urzedu* w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych
wyr6znia si¢ jako odregbne, rynki: wynajmu powierzchni biurowej, wynajmu powierzchni
handlowo-ustugowej oraz wynajmu powierzchni przemystowej. Definiujac rynek wynajmu
powierzchni komercyjnej, Prezes Urzedu® wskazal, ze powierzchnia magazynowa
charakteryzuje si¢ duzymi mozliwo$ciami adaptacji w zakresie przeznaczenia danych
powierzchni na rézne cele — m.in. magazynowe, produkcyjne i inne. W konsekwencji,
Prezes Urzgdu powierzchnie magazynowe dotychczas uznawal za mogace by¢ z tatwoscia

przeksztatcone w powierzchnie do innych celow przemystowych.

Ze wzgledu na rozwoj rynku magazynowego w ciggu ostatnich 10 lat, obecnie
uzasadnionym jest wyodrgbnienie nowego rynku asortymentowego z zakresu dziatalnosci
polegajacej na wynajmie powierzchni tj. rynku asortymentoweg0 wynajmu powierzchni
magazynowej. L.aczna powierzchnia magazynowa w Polsce w 2021 r. wyniosta 23,79 min m?,
podczas gdy w 2015 r. bylo to 9,9 mln m? a w 2010 r. jedynie 6,4 min m?®. Region
Wroctawia (wojewddztwo dolnoslaskie) zalicza si¢ do regionow, na obszarze ktérych oddano
do uzytku w ciggu 2021 r. najwiecej powierzchni magazynowej (206 000 m?), za$ catkowita
wielko$¢ powierzchni bedacej w tym wojewodztwie w budowie wyniosta 655500 m?)’.
W efekcie rynek wynajmu powierzchni przemystowej w segmencie magazynowym doznat
istotnych zmian. Wzrost odsetka powstatej celem wynajmu powierzchni magazynowej wsrod
powierzchni przemystowej (nieskonkretyzowanej) swiadczy o zmianach od strony popytowe;j

oraz podazowej na rynku wynajmu powierzchni magazynowej w Polsce, odkad Prezes

Urzedu definiowal rynki wynajmu powierzchni komercyjnej w Polsce w 2014 1.

Obecnie, w zakresie substytucyjno$ci powierzchni magazynowej przeznaczonej na
wynajem wzgledem pozostatych rodzajow powierzchni przemystowej przeznaczonej na
wynajem wskaza¢ nalezy niski poziom wymienno$ci tych dobr. Obecnie, ze wzgledu na
dynamiczny wzrost powierzchni magazynowej w Polsce oraz zmiany w popycie,
powierzchnia przemystowa inna niz magazynowa nie charakteryzuje si¢ substytucyjnoscia
wzgledem powierzchni magazynowej. Inne rodzaje powierzchni przemystowej niz

powierzchnia magazynowa powstaja gtoéwnie w ramach projektow zindywidualizowanych

4 Decyzja Prezesa UOKIK z dnia 28 czerwca 2005 r. nr RWA-18/2005; Decyzja Prezesa UOKIK z dnia 12 lipca
2010 r. nr DKK-64/10; Decyzja Prezesa UOKIK z dnia 4 czerwca 2014 r. nr DKK-72/14.

°> Decyzja Prezesa UOKIK z dnia 28 czerwca 2005 r. nr RWA-18/2005; Decyzja Prezesa UOKIK z dnia 12 lipca
2010 r. nr DKK-64/10; Decyzja Prezesa UOKIK z dnia 4 czerwca 2014 r. nr DKK-72/14.

® Rynek powierzchni magazynowych w Polsce po IV kwartale 2021 r., luty 2022, magazyny.pl, Jones Lang
LaSalle, (dalej: ,,Raport JLL”).

" Raport JLL
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(tzw. BTS — ,,build to suit”), ktore realizowane sg na konkretne zamédwienie przysztego
najemcy/wlasciciela, wymagajacych indywidualizacji powierzchni w zakresie jej wielkosci,
lokalizacji, uktadu, zindywidualizowanego wyposazenia oraz innych potrzeb i wymogow
zdeterminowanych planowang do prowadzenia tam okreslong dziatalnoscig. Ze wzgledu na
zindywidualizowane walory, w szczegélnosci uktad powierzchni niekoniecznie dostosowany
do operacjonalizacji wozkami widlowymi, lokalizacj¢ niezoptymalizowang dla prowadzenia
dziatalnosci logistyki ostatniej mili oraz ze wzglgdu na duza dynamike wzrostu powierzchni
magazynowej, powierzchnie przemyslowe inne niz magazynowe nie sg na biezgco
adaptowane na powierzchni¢ magazynowa. Ewentualna zmiana powierzchni przemystowe;j
innej niz magazynowa w powierzchni¢ magazynowa ma charakter trwaly i zazwyczaj
przyjmuje forme¢ zburzenia powierzchni przemyslowej innej niz magazynowa i wzniesienie
nowej powierzchni magazynowej na wynajem. Jezeli natomiast chodzi o adaptacje
powierzchni magazynowej na powierzchni¢ przemystowa, to ze wzgledu na wysoka presje
popytowa na powierzchni¢ magazynowa, powierzchnia magazynowa nie jest przeksztatcana
w inne rodzaje powierzchni przemystowej. Powierzchnia magazynowa oraz powierzchnia
przemystowa, ze wzgledu na rozwoj i profesjonalizacj¢ rynkéw wynajmu powierzchni
komercyjnej w Polsce, nie sg juz zatem uznawane za substytucyjne wzglgdem siebie, a tym

samym nie mogg stanowi¢ jednego rynku wlasciwego produktowo.

Zglaszajacy w toku postgpowania wskazali, ze ich zdaniem rynkiem wlasciwym dla
przedmiotowej koncentracji w aspekcie produktowym jest rynek wynajmu powierzchni
przemyslowej (magazynowej). Ze wzgledu na powyzej przedstawiong argumentacj¢
wlasciwym jest jednak ich rozdzielenie 1 wyodrgbnienie w zakresie powierzchni komercyjne;j
rynkéw: wynajmu powierzchni biurowej, wynajmu powierzchni handlowo-ustugowej,

wynajmu powierzchni magazynowej oraz wynajmu powierzchni przemystowej.

1.2. Uzasadnienie okreslenia rynku, na ktory koncentracja wywiera wphw w ukladzie

horyzontalnym w aspekcie geograficznym.

Zgodnie z dotychczasowym orzecznictwem?, definiujac rynek wynajmu powierzchni
przemystowych (magazynowych) w ujeciu geograficznym, Prezes Urzedu wyodrebnit
oddzielne rynki dla kilku regionéw Polski, obejmujacych: Wroctaw, Poznan, Polske

Centralng, Gérny Slask, Warszawe, Polske Ponocna oraz Krakow, ktore swoim obszarem

8 Decyzja Prezesa UOKIK z dnia 4 czerwca 2014 r. nr DKK-72/14.

tel.: 22 826 53 65 < fax: 22 827 97 23

Urzad Och Konk jiiK to X
rzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow dkk@uokik.gov.pl < vww.uokik.gov. pl

Pl. Powstancow Warszawy 1 < 00-950 Warszawa

Strona9



pokrywaja si¢ odpowiednio z obszarem wojewodztwa: dolnos$laskiego, wielkopolskiego,
todzkiego, $laskiego 1 mazowieckiego (przy czym czgsto wyodrgbnia si¢ Warszawg-miasto od
Warszawy-regionu) oraz Polsk¢ Potnocna (wojewodztwo pomorskie) 1 Krakow

(wojewoddztwo matopolskie).

JV bedzie prowadzi¢ dziatalno$¢ w zakresie wynajmu powierzchni magazynowej
w regionie Wroctawia (wojewodztwo dolnos$laskie). Na tym obszarze dziatalno$¢ prowadza
juz Zglaszajacy. Ze wzgledu na powyzsze rynkiem wiasciwym w przedmiotowe] sprawie
jest lokalny rynek wynajmu powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia (wojewodztwo

dolnoslaskie).

2. Charakterystyka rynku wlasciwego, na ktory koncentracja wywiera wplyw w ukladzie

horyzontalnym

2.1 Wynajem powierzchni magazynowej

W  zakresie popytowym odnotowaé nalezy wysoka presje na budowe nowej
powierzchni magazynowej w Polsce. Zgodnie z raportem JLL® powierzchnia magazynowa
powstajaca w latach 2015-2021 w wigkszo$ci nie miata charakteru spekulacyjnego, gdyz ok.
70% powstajacej powierzchni magazynowej byto zabezpieczone umowami przednajmu juz na
etapie wznoszenia obiektow®. W grudniu 2021 r. wspétczynnik niewynajetej powierzchni
magazynowej wynosit 5%, Glownymi najemcami powierzchni magazynowych
przeznaczonych na wynajem sg operatorzy logistyczni oraz przedsigbiorcy zajmujacy sig
dostawg oraz dystrybucja, ktérzy magazyny wykorzystuja w ramach prowadzonej przez siebie
dziatalnos$ci. Jak wskazuje Raport JLL 77,4% powierzchni magazynowej jest wynajmowane

przez przedsigbiorcéw z branz logistycznej 1 handlowe;.

Powierzchnia magazynowa powstaje w ustandaryzowanych obiektach budowlanych
zlokalizowanych w typowych parkach logistycznych, polozonych w lokalizacji
odpowiadajacej najwickszej grupie najemcoéw powierzchni magazynowej. Ze wzgledu na
fakt, ze gldownymi najemcami powierzchni magazynowych na wynajem s3 operatorzy

logistyczni oraz przedsigbiorcy zajmujacy si¢ dostawg oraz dystrybucja, to na biezaco

® Rynek powierzchni magazynowych w Polsce po IV kwartale 2021 r., luty 2022, magazyny.pl, Jones Lang
LaSalle, (dalej: ,,Raport JLL”).

10 1hidem.

1 1hidem.
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budowane nowoczesne powierzchnie magazynowe powstaja w lokalizacjach usytuowanych
blisko duzych o$rodkow aglomeracyjnych, umozliwiajgcych usprawnienie procesow dostawy
produktéw z magazynow do tych osrodkéw aglomeracyjnych, w szczegolnosci w ramach tzw.

logistyki ostatniej mili.

Na wysoko$¢ cen wynajmu powierzchni magazynowej wplywaja przede wszystkim:
rozmiar powierzchni, maksymalna liczba najemcow, potozenie magazynu w regionie oraz
w Polsce, stan i rodzaj infrastruktury magazynu oraz specyfika przystosowania magazynu do

planowanej do prowadzenia w magazynie dziatalno$ci najemcy.

Wysoko$¢ czynszu za wynajem magazynOw rozni sie pomiedzy powierzchniami
polozonymi przy istotnych trasach samochodowych, a polozonymi przy wijezdzie do
wojewoOdzkiego miasta lub w okolicy stref industrialno-ekonomicznych. Wptyw na wysokos¢
czynszu ma rozmiar powierzchni podlegajacej wynajmowi oraz przygotowanie magazynu do
specyfiki (wymogoéw) branzy najemcy. Przyktadowo dla najemcoéw dziatajacych w branzy
logistycznej (w szczego6lnosci przedsiebiorstwa kurierskie) konieczne jest przygotowanie
infrastruktury wjazdowej i wyjazdowej po obydwu stronach magazynu (tzw. systemu cross-
dockingu), natomiast w przypadku dziatalnosci handlowej wymogiem infrastrukturalnym jest
monitoring warunkoéw przechowywania pakunkéw w magazynie jak: wilgotnos¢, temperatura
lub wilasciwa infrastruktura (uktad magazynu) do korzystania z wozkoéw widlowych.
Specjalizacja danego magazynu do okreslonej dziatalnosci stanowi podstawe dla wyzszego

Czynszu.

W praktyce stawki czynszowe roznig si¢ w zaleznoSci od najemcy oraz spetnienia
potrzeb konkretnego nabywcy. Wysoko$¢ czynszu uzalezniona jest od strategii biznesowej
wlasciciela magazynu, gdyz niektérym wiascicielom magazynow zalezy na szybkim
znalezieniu najemcy (co powoduje gotowos$¢ akceptacji nizszego czynszu oraz bardziej, a
czasem mniej, elastycznych terminéw zawartych umow najmu), a innym wtascicielom
magazynu na maksymalizacji przychodow generowanych przez magazyn (co determinuje
podejmowanie wspolpracy z najemcami o ugruntowanej pozycji na rynku, niepodatnymi na

wahania rynkowe i sytuacje gospodarcza, czgsto podpisujac umowy na dtuzszy okres najmu).

Ze wzgledu na dane i informacje uzyskane w postepowaniu, jak réwniez ze wzgledu

na odmienng specyfikacj¢ powierzchni magazynowej 1 przemystowej oraz odmienne
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przeznaczenie tych powierzchni uzna¢ nalezy, ze powierzchnie przemyslowe oraz

powierzchnie magazynowe nie maja charakteru substytucyjnego.

2.2 Uzasadnienie  powigzania _ powierzchni  wynajmowanej  przez PG Dutch

7 powierzchniq, ktorej wynajmem zarzgdza PG Dutch

Jak zostalo wskazane powyzej Grupa Panattoni prowadzi dziatalno$¢ zardéwno
w zakresie wynajmu posiadanej powierzchni magazynowej, jak i zarzgdzania powierzchnig
magazynowa przeznaczong na wynajem, ktorej wlascicielami sa podmioty trzecie. W zakresie
dziatalnos$ci polegajacej na oferowaniu na wynajem powierzchni komercyjnej o charakterze
magazynowym, Zglaszajacy przedstawili, ze dziatalnos¢ ta, pod wzgledem produktowym,
powinna obejmowaé wylacznie powierzchnie posiadane przez Zglaszajacych (jako
wiladciciele lub wspotwlasciciele), gdyz zdaniem Grupy Panattoni powierzchnia, ktorej
wynajmem Grupa Panattoni zarzadza oraz powierzchnia Grupy Panattoni, ktorg posiada do
celow wynajmu podmiotom trzecim nalezy do dwodch roéznych dziatalnosci operacyjnych,
tj. dzialalnosci na rynku wynajmu powierzchni magazynowych oraz odrgbnej dziatalno$ci
prowadzonej na odrgbnym rynku wiasciwym, polegajacej na $wiadczeniu ushug zarzadzania

nieruchomos$ciami komercyjnymi (w ewentualnym segmencie powierzchni magazynowych).

Grupa Panattoni podniosta trzy argumenty w zakresie definicji rynku wiasciwego
wskazujagc na: aspekt asortymentowy (argumentujac o ,,potaczeniu przez Prezesa Urzgdu
dwoch, niesubstytucyjnych, w ocenie tej Grupy, produktéw, tworzacych odrgbne rynki
wlasciwe [tj.: rynek wynajmu powierzchni magazynowej oraz rynek ustug zarzadzania
powierzchni magazynowej], co mogtoby powodowaé sume udziatow wszystkich uczestnikow
rynku przekraczajaca 100% catosci rynku”), aspekt geograficzny (argumentujac, ze ,,rynek
zarzadzania nieruchomos$ciami i zarzgdzania powierzchni magazynowej sa rynkami o innych
wymiarach geograficznych tj.: rynek zarzadzania nieruchomo$ciami stanowi rynek krajowy,
podczas gdy rynek wynajmu powierzchni ma wymiar lokalny o wymiarze wojewodztwa”)
oraz na brak wplywu na wynajem powierzchni zarzadzanej (argumentujac o ,,zwigzaniu
zarzadzajacej Grupy Panattoni instrukcjami wlasciciela, ktory autonomicznie podejmuje

ostateczng decyzj¢ co do wynajmu nieruchomosci”).
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W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze wigkszo$¢ magazynéw wznoszonych przez
Grupg¢ Panattoni stanowia [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 5 w Zataczniku nr 1].
Zindywidualizowana powierzchnia magazynowa (tzw. magazyny BTS, ang. built-to-suit —
wprojekty szyte na miare”) stanowi ok. [Tajemnica Przedsi¢biorstwa, pkt 6 w Zatgczniku nr 1]
% calej powierzchni magazynowej, wzniesionej przez Grup¢ Panattoni w Polsce w okresie
ostatnich 5 pelnych lat kalendarzowych (okres 2017-2021). Wybudowane przez Grupe
Panattoni nieruchomosci magazynowo-logistyczne sa nastepnie komercjalizowanie w drodze
wynajmu lub sprzedazy. Jako ze ok. 70% calej powstajacej powierzchni magazynowej
(zarowno niezindywidualizowanej, jak réwniez BTS) jest zabezpieczona umowami
przednajmu juz na etapie wznoszenia obiektow, nie ma znaczgcej réznicy pomigdzy procesem

komercjalizacji magazynow niezindywidualizowanych a BTS.

W regionie Wroclawia (wojewddztwo dolnoslaskie) Grupa Panattoni posiada

[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 7 w Zalaczniku nr 1].

Podmiotami dziatajagcymi na rynku wynajmu powierzchni magazynowej sg nie tylko
(I) whasciciele powierzchni magazynowej, ktorzy sami wynajmuja ja podmiotom trzecim, ale
réwniez (II) podmioty, ktére w imieniu wiascicieli powierzchni magazynowej wynajmujg t¢
powierzchni¢ podmiotom trzecim. Za nalezace do drugiej grupy (II) uzna¢ nalezy podmioty,
ktore, pomimo ze nie s3 wlascicielami powierzchni magazynowej, niemniej wskutek innych
okolicznosci (faktycznych lub prawnych, w tym zobowigzan kontraktowych) zarzadzaja
wynajmem powierzchni magazynowe;j. Zlecenie zarzagdu wynajmem, nawet przy zachowaniu
prawa wiasciciela magazynu do podjecia ostatecznej decyzji co do wynajmu, Stanowi
zazwycza] oddelegowanie obowigzkéw 1 przekazanie ich w catosci ustugodawcy do
wykonania. W wyniku takiego powierzenia powierzajacy zarzad wynajmem wiasciciel
powierzchni magazynowej w wigkszos$ci przypadkow zaprzestaje prowadzenia spraw
Zwiagzanych z tym przedmiotem pozostawiajac je przyjmujacemu zlecenie $wiadczenia ustug
zarzadu wynajmem, ograniczajagc swojg interakcje¢ w zakresie wynajmu magazynu do
interakcji z zarzadcg wynajmem, ktory przedstawia mu wszystkie kwestie wymagajace
akceptacji. W efekcie przyjmujacy zlecenie $wiadczenia zarzadu wynajmem staje si¢

podmiotem majacym de facto wptyw na wynajem zarzadzanej nieruchomosci.

Ze strony popytowej nalezy wskaza¢, ze dla najemcy w praktyce rynkowej
irrelewantny jest ostateczny wiasciciel nieruchomos$ci, gdyz ten — wobec czynnosci

i aktywno$ci zarzadcy nieruchomo$ci — pozostaje pasywny. Przedmiotem umowy o0
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zarzadzanie jest powierzenie obowigzkoéw zarzadzania nieruchomoscia 1 jej wynajmem
podmiotowi profesjonalnie $wiadczacemu takie ushugi, ktéremu z tytutu wykonywania
zobowigzan przystuguje wynagrodzenie. W efekcie, niezaleznie od faktu, ze wiasciciel
posiada ostateczne prawo decyzji o zawarciu umowy wynajmu, przyja¢ nalezy, ze kontrolg
nad wynajmem posiada podmiot sprawujacy zarzad nad wynajmem. Zarzadzajgc wynajmem
nieposiadanych powierzchni magazynowych zarzadca wynajmem tej powierzchni poznaje
oczekiwania rynkowe wynajmujacych, oczekiwania rynkowe najemcéw, koordynuje ceny
wynajmu, ustala i standaryzuje warunki wynajmu, harmonizuje oczekiwania witascicieli
magazynow wzgledem swoich oczekiwan, jak réwniez zna oczekiwane stawki wilascicieli
powierzchni magazynowej, do grupy ktorych sama rowniez si¢ zalicza. Ostatecznie wigc
zarzagdca wynajmem posiada wiele informacji gospodarczych o rynku, o oczekiwaniach
podmiotow konkurencyjnych na rynku wlasciwym oraz jako, ze jest konkurentem
(wynajmujacym) podmiotdéw, ktérych powierzchni¢ wynajmuje, moze koordynowac swoje

zachowania cenowe jako wynajmujacy wlasng i cudza powierzchnig.

Umowa o zarzadzanie przedstawiona w toku postepowania w sprawie koncentracji
przez Grupe Panattoni (oraz wskazana jako wzor dla zawieranych uméw) jest umowa na czas
[Tajemnica Przedsicbiorstwa, pkt 8 w Zataczniku nr 1]'?, ostatecznie brak jest realnych
argumentoOw odmawiajacych wplywu Grupie Panattoni na zarzad wynajmem i ksztattowanie

jego warunkow, w tym ceny.

[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 10 w Zataczniku nr 1]. Tym samym Grupa
Panattoni, ktora sama jest wlascicielem lub wspotwlascicielem powierzchni magazynoweyj,
ma aktualng wiedz¢ co do zasad obowigzujacych w procesach zwigzanych z wynajmem, w
tym wysokosci stawek czynszowych obowigzujacych w poszczegdlnych regionach Polski, jak
rébwniez oczekiwan stawek czynszowych zarowno ze strony popytowej, jak roéwniez
podazowej. Podkres§li¢ bowiem nalezy, ze Grupa Panattoni posiada nieruchomosci
magazynowe w kazdym regionie Polski, w ktorym rowniez sprawuje na rzecz podmiotow
trzecich zarzad wynajmem powierzchni magazynowych. Jako, ze Grupa Panattoni jest
konkurentem podmiotow, ktéorych powierzchni¢ wynajmuje, moze koordynowac swoje
zachowania cenowe jako wynajmujacy wilasng i cudza powierzchni¢. Tym samym nalezy
oceni¢, ze strategia cenowa Grupy Panattoni jako zarzadcy wynajmem jest zbiezna z jej

strategig cenowg jako podmiotu wynajmujgcego powierzchni¢ magazynowsg. W efekcie, 0 ile

12 [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 9 w Zatagczniku nr 1]
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wlasdciciel powierzchni nie bedzie prowadzit wilasnej, aktywnej polityki czynszowe;,
konkurencja pomie¢dzy Grupa Panattoni dziatajaca jako wlasciciel magazynow, a
wlascicielami magazynow, ktorych magazynami Grupa Panattoni zarzadza ograniczona
bedzie do konkurencji jakosciowej oferowanego dobra (tj. do rywalizacji opartej o
atrakcyjnos¢ jakosciowg magazynu przejawiajaca si¢ w jego potozeniu, rozmiarze, stanie
technicznym oraz obecnos$ci infrastruktury magazynu) a nie do rywalizacji cenowej (w
postaci wysokosci czynszu za m? w tym samym standardzie). [Tajemnica Przedsicbiorstwa,
pkt 11 w Zataczniku nr 1] W konsekwencji nalezy przyja¢, ze magazyny posiadane przez
Grupe Panattoni, jak 1 magazyny, ktorych wynajmem Grupa Panattoni zarzadza nie odbiegajg
znacznie od siebie standardem i know-how ich zorganizowania, zaprojektowania i wykonania.
Ze wzgledu na niewielkie mozliwosci rywalizacji jakoSciowej o najemce pomiedzy
magazynami Grupy Panattoni dzialajacej jako wtasciciel magazynoéw, a magazynami, ktorymi
Grupa Panattoni zarzadza, nalezy przyjaé, ze mozliwos¢ Grupy Panattoni zarzadu wynajmem
magazynu konkurenta, w tym w szczegélnosci znajomos$¢ Stawek czynszowych oraz
mozliwo$¢ koordynacji cenowej, daje Grupie Panattoni istotny wplyw na fakt wynajmu oraz

warunki i cen¢ wynajmu.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze w takiej sytuacji to Grupa Panattoni, korzystajac ze swojej
wiedzy pochodzacej z wynajmu wlasnych magazynow oraz ze znajomosci rynku, oczekiwan
innych wiascicieli magazynoéw, ktorych wynajmem magazynéw zarzadzaja, jak i oczekiwan
najemcow — [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 12 w Zataczniku nr 1] — posiada istotny wptyw
na warunki wynajmu magazynow. W praktyce propozycje warunkéw wynajmu wypracowane
przez zarzadce wynajmem sg akceptowane przez wilascicieli magazyndéw. Oznacza to
bezposredni wptyw Grupy Panattoni na ceny, wysoko$¢ czynszu, standardy i1 sytuacje
rynkowa. W efekcie nalezy przyja¢, ze Grupa Panattoni wykonujac zarzad wynajmem

powierzchni magazynowej posiada bezposredni wptyw na wynajem tej powierzchni.

W tym zakresie przytoczy¢ nalezy fragmenty opinii ankietowanych przez Prezesa
Urzedu w toku postgpowania w sprawie koncentracji przedsigbiorcow, ktorzy wskazywali
bezposrednio na wpltyw Grupy Panattoni wynikajacy z zawartych uméw zarzadzania
magazynami na rynek wynajmu powierzchni magazynowej, tj. wskazywali, ze koncentracja
nie doprowadzi do ograniczenia konkurencyjno$ci na rynku wiasciwym, o ile umowy
o zarzadzanie nieruchomosciami nie bedg zawarte na czas nieokreslony oraz ze udziat Grupy
Panattoni patrzac z perspektywy wilasnosci obiektéw moze nie by¢ miarodajny dla oceny sity

rynkowej Grupy Panattoni i wynika¢ moze z modelu dzialalno$ci Grupy Panattoni
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polegajacego na szybkiej sprzedazy juz wynajetych hal. W praktyce hale nienalezace juz do
Grupy Panattoni, ale przez nie zarzadzane, nadal utrzymujg stowo »Panattoni« w nazwie

parku.

Majac zatem powyzsze na wzgledzie Prezes Urzedu, na podstawie zebranego
materialu  dowodowego, zdecydowal o zakwalifikowaniu powierzchni magazynowej
zarzadzanej przez Grup¢ Panattoni, jako powierzchni na wynajem ktérej Grupa ta ma istotny
wpltyw 1 wilaczeniu jej do wynajmowanej powierzchni magazynowej, nalezacej do Grupy
Panattoni, a w konsekwencji do udzialu Grupy Panattoni wynikajgcego z posiadane]
powierzchni magazynowe] nalezy, w ocenie Prezesa Urzedu, rowniez doliczy¢ udziat
wynikajacy z powierzchni magazynowej, ktorej wynajmem zarzadza Grupa Panattoni.
Doliczenie to uzasadnia bowiem zakres dziatalno$ci Grupy Panattoni oraz ustugi, ktore ta
Grupa $wiadczy na podstawie umoéw o zarzadzanie nieruchomos$cia (powierzchnig
magazynowg), bowiem obok zwyklego zarzadu nieruchomos$cia Grupa Panattoni zarzadza
robwniez wynajmem powierzchni magazynowej. Grupa Panattoni w ramach umow
zarzadzania wynajmem powierzchni magazynowej uzyskuje realny wplyw na wynajem
powierzchni magazynowej i to niezaleznie od faktu czy ostatecznym decydentem o kwestii

wynajmu jest wlasciciel.

2.3 Pozycja rynkowa uczestnikow koncentracji i ich konkurentow

Jak wskazano powyzej, w toku postepowania, Prezes Urzedu przeprowadzit badanie
rynku wlasciwego, na ktory koncentracja wywiera wplyw w uktadzie horyzontalnym celem
ustalenia jego wielkosci, wartosci oraz struktury podmiotowej. Badaniem objeto konkurentow
uczestnikow koncentracji, prowadzacych dziatalno§¢ w zakresie wynajmu powierzchni
magazynowych na lokalnym rynku wlasciwym geograficznie w regionie Wroctawia

(wojewodztwo dolnoslaskie).

Ze wzgledu na ograniczenie przedmiotu badania do dziatalnosci polegajacej na
wynajmie powierzchni magazynowej ankiety zawierajgce pytania dotyczace przedmiotowego
rynku zostaly skierowane do 28 podmiotéw dziatajacych w tym zakresie w regionie
Wroctawia (wojewddztwo dolnos$laskie). Ankieta zostata odestana Prezesowi Urzedu przez
26 podmiotow, z czego tylko 18 przedsigbiorcow wskazato, ze aktywnie podejmuje
dziatalno§¢ na rynku wynajmu powierzchni magazynowej w regionie Wroclawia

(wojewodztwo dolnoslaskie) oraz udzielito odpowiedzi na pytania Prezesa Urzedu.
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Badanie przeprowadzone przez Prezesa Urzedu objeto wszystkie znane Prezesowi
Urzedu (w oparciu 0 raporty branzowe) oraz wskazane przez Zgtaszajacych i ankietowanych
przedsigbiorcow podmioty bedace konkurentami uczestnikow koncentracji W regionie

Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie).

Z danych i informacji uzyskanych w toku przeprowadzonego badania wynika, ze w
2021 r. na rynku wynajmu powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia (wojewodztwo
dolnoslaskie) wynajmowano 2 363 588 m? powierzchni magazynowej'3, a przedsiebiorcy

obj¢ci badaniem uzyskali z tego tytulu przychody na poziomie 289 129 794 ztotych.

Ponizsza tabela przedstawia taczne udzialy Zglaszajagcych na rynku wynajmu
powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia (wojewodztwo dolnoslgskie) w 2021 r. w

ujeciu ilosciowym:

Tabela nr 2 — Udzialy Zgtaszajacych w 2021 r. w rynku wynajmu powierzchni magazynowej w regionie

Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie) w ujeciu ilosciowym:

Udzial [w %]

2021r. .
wedlug badania Prezesa Urzedu

[10-15%]

Powierzchnia Grupy Panattoni posiadane pod wynajem
Py P podwynay [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 13 w Zataczniku nr

1]

[30-40%)]

Powierzchnia, ktorej j dza G Panattoni
owierzeinia, kiore) wynajmem zarzalza Lrapa Tanationt [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 13 w Zataczniku nr

1]
[40-50%]
Powierzchnia, ktére Grupa Panattoni posiada
pod wynajem lub ktérej wynajmem zarzadza [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 13 w Zataczniku nr
1
[0-5%)]

Powierzchnia Grupy GS E&C posiadane pod wynajem
[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 6 w Zataczniku nr 2]

. [40-509%]
Lacznie

[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 1 w Zataczniku nr 3]

13 Wedtug Raportu JLL wielko$¢ tego rynku wyniosta 2 976 000 m?, co sugeruje, ze udziaty rynkowe obliczone
na podstawie przeprowadzonego przez Prezesa Urzgdu badania moga przeszacowywac rzeczywiste udziaty.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonego badania rynku

Jak wynika z powyzszej tabeli, udzialy Grupy Panattoni w rynku wynajmu
powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia (woj. dolnoslaskie) w ujeciu nominalnym w
oparciu o wielkos¢ tego rynku oszacowang w badaniu Prezesa Urzedu wyniosty w 2021 r.
[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 14 w Zatgczniku nr 1] %, a grupy GS E&C [Tajemnica
Przedsigbiorstwa, pkt 7 w Zataczniku nr 2]% (grupa GS E&C nie jest aktywna na rynku
zarzadzania powierzchnig). Laczny udziat uczestnikow koncentracji w tym rynku w 2021 r.
wynosil. ok. [Tajemnica Przedsi¢biorstwa, pkt 2 w Zatgczniku nr 3] % w oparciu o wielko$¢
tego rynku oszacowang w badaniu Prezesa Urzedu.

Potencjalny udziat JV begdzie wynosit [5-10%] [tajemnica przedsigbiorstwa] w odniesieniu do
wielkosci rynku wg badania. Jako ze Grupa Panattoni [tajemnica przedsigbiorstwa], udziat ten
potencjalnie mozna by przypisa¢ Grupie Panattoni, co powodowatoby, ze udziat Grupy
Panattoni w rynku wynajmu powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia (wojewodztwo
dolnos$laskie) w wujeciu iloSciowym uwzgledniajac powierzchnie zarzadzang wynosilby
[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 15 w Zalaczniku nr 1]% przyjmujac wielko$¢ rynku
ustalong w wyniku przeprowadzonego przez Prezesa Urzgdu badania rynku. Laczny udziat w
tym rynku uczestnikéw koncentracji z uwzglednieniem powierzchni magazynowej nalezace;j
do JV wyniostby [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 3 w Zatgczniku nr 3] % w odniesieniu do
wielkosci rynku ustalonej przez Prezesa Urzedu w toku badania Jednakze udzial w rynku
powierzchni magazynowej powstajacej W ramach niniejszej koncentracji przypisywany JV
lub Grupie Panattoni ma charakter wylacznie pogladowy, gdyz jest odnoszony do wielkosci
rynku (wielko$ci powierzchni magazynowej) z 2021 r. powigkszonej o powierzchnig
planowanej JV, podczas, gdy nie jest znana wielko$¢ rynku w 2023 r., kiedy JV najwczesniej

rozpocznie dziatalno$¢.

Natomiast udziaty Zglaszajacych na rynku wynajmu powierzchni magazynowej w

regionie Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie) w 2021 r. w ujeciu warto$ciowym wyniosty:

Tabela nr 3 — Udzialy Zgtaszajacych w 2021 r. w rynku wynajmu powierzchni magazynowej w regionie

Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie) w ujeciu wartosciowym

Udziat [w %]

2021 r.
w2021 wedtug badania Prezesa Urzedu

Przychéd z wynajmu powierzchni Grupy Panattoni [0-5%]

Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 16 w
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Zataczniku nr 1]

. e . . . [30-40%)]
Szacunkowy przychdod wiascicieli powierzchni magazynowej z
wynajmu powierzchni magazynowej, ktorej wynajmem Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 16 w
zarzadza Grupa Panattoni Zataczniku nr 1]
Przychdd Grupy Panattoni z wynajmu posiadanej powierzchni [40-50%]

magazynowej oraz szacunkowy przychod wiascicieli
powierzchni magazynowej z wynajmu powierzchni
magazynowej, ktorej wynajmem zarzadza Grupa Panattoni

[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 8 w
Zataczniku nr 1]

[0-5%]

Przychdd z wynajmu powierzchni

posiadanej pod wynajem Grupy GS E&C [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 8 w

Zataczniku nr 2]
[40-50%)]

Lacznie [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 8 w

Zataczniku nr 3]

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonego badania rynku

Jak wynika z powyzszej tabeli, udziaty Grupy Panattoni w rynku wynajmu powierzchni
magazynowej w regionie Wroctawia (woj. dolnoslaskie) w ujeciu wartoSciowym,
Z uwzglednieniem powierzchni zarzadzanej wyniosty [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 17 w
Zataczniku nr 1]%, a grupy GS E&C wyniosty [Tajemnica Przedsiebiorstwa, pkt 9 w
Zataczniku nr 2]% (grupa GS E&C nie zarzadza powierzchnig).

Struktura podmiotowa rynku wynajmu powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia
(wojewodztwo dolnoslaskie), uwzgledniajagca wszystkie podmioty, ktore posiadaja co

najmniej 5% w rynku wtasciwym przedstawiata si¢ w 2021 r. nastgpujaco

Tabela nr 4 — Udzialy rynkowe Zglaszajacych oraz ich konkurentow w rynku wynajmu powierzchni

magazynowej w regionie Wroctawia (wojewodztwo wielkopolskie) w 2021 r.

Konkurent wzgledem wielkosci rynku wedlug badania Prezesa Urzedu
Panattoni [40-50%] [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 18 w Zataczniku nr 1]%
GS E&C [0-5%][Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 10 w Zalaczniku nr 2]%
Panattoni + GS E&C [40-50%)][ Tajemnica Przedsiebiorstwa, pkt 5 w Zataczniku nr 3]%
Prologis [20-30%)][ Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 5 w Zataczniku nr 3]%
Mapletree Management (Poland) S.A.
(Mapletree Investments) [5-10%][ Tajemnica Przedsiebiorstwa, pkt 5 w Zatgczniku nr 3]%
Segro [5-10%][ Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 5 w Zataczniku nr 5]%
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Hines Polska sp. z 0.0. [5-10%] [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 5 w Zataczniku nr 5]%

-50, 1 1 1 1 1 0,
Hillwood Polska sp. z 0.0. [0-5%][Tajemnica Przedsi¢biorstwa, pkt 5 w Zataczniku nr 5]%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonego badania rynku

Z przedstawionych powyzej danych wynika, ze najwigkszymi konkurentami
uczestnikow koncentracji na lokalnym rynku wynajmu powierzchni magazynowej w regionie
Wroctawia (wojewodztwo dolnoslaskie) w 2021 r. sa: Prologis Poland Management sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie, Mapletree Management (Poland) S.A. (Mapletree Investments) z
siedzibg w Warszawie, Segro Poland sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu, Hines Polska sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie oraz Hilwood Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktorych
udzial w 2021 r. w ujeciu ilosciowym wyniost, w oparciu o wielko$¢ rynku ustalong przez

Prezesa Urzedu odpowiednio [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 6 w Zataczniku nr 3]%.

W ujeciu wartoSciowym udzialy Mapletree Management (Poland) S.A. (Mapletree
Investments) z siedzibg w Warszawie, Segro Poland sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu, Prologis
Poland Management sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Hines Polska sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie oraz Hilwood Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie w 2021 ksztattowaly si¢

natomiast odpowiednio: [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 7 w Zataczniku nr 3]%.

2.4 Opinie konkurentow uczestnikow koncentracji

W toku postegpowania Prezes Urzedu zwrdcil sie do konkurentow uczestnikow
koncentracji prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie wynajmu powierzchni magazynowych
w regionie Wroctawia (wojewddztwo dolnoslaskie) z prosba m.in. o wyrazenie opinii na
temat wptywu planowanej koncentracji na konkurencj¢ w zakresie $wiadczonych przez

przedsiebiorce ustug.

Wigkszos¢ konkurentow nie przekazata opinii w tym zakresie. Natomiast podmioty,
ktore przekazaly opinie, w wigkszo$ci nie wskazywaty zagrozenia ptyngcego z koncentracji®*.
Jeden z przedsigbiorcow wskazal, ze Grupa Panattoni w 2021 r. byta liderem jezeli chodzi o
powierzchni¢ magazynowg juz dostarczong, jak i w budowie, a to, ze jej udziat postrzegany z
perspektywy wiasnosci obiektow jest duzo mniejszy moze nie by¢ miarodajne dla oceny sity
rynkowej i wynika¢ moze z modelu dziatalnosci Grupy Panattoni, polegajacego na szybkie;j

sprzedazy juz wynajetych hal, za$ inny przedsigbiorca zwrocit uwage, ze Grupa Panattoni

14 Wskazaly tak trzy podmioty konkurencyjne.
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posiada juz obszerne portfolio w regionie Wroctawia, zastrzegajgc przy tym, ze w regionie
tym sg tez realizowane projekty innych podmiotéw, co zapewnia rdznorodnos$¢ i swobode

wyboru.
B) koncentracja nie wywiera wplywu na Zaden rynek w uktadzie wertykalnym

Zgodnie z definicja zawarta w Rozporzqdzeniu, rynkiem wiasciwym, na ktory
koncentracja wywiera wpltyw w uktadzie wertykalnym (pionowym), jest kazdy rynek

wlasciwy, jezeli rbwnoczesnie:

— dziata na nim co najmniej jeden przedsigbiorca uczestniczacy w koncentracji i jest on
rownocze$nie rynkiem zakupu lub sprzedazy (poprzedni lub nastepny szczebel
obrotu), na ktérym dziala ktérykolwiek z pozostalych przedsigbiorcow
uczestniczacych w koncentracji oraz;

— udzial w rynku przedsigbiorcéw uczestniczacych w koncentracji na ktérymkolwiek
z tych rynkéw przekracza 30%, bez wzgledu na to, czy aktualnie istnieje powigzanie

typu dostawca — odbiorca migdzy tymi przedsi¢biorcami.

W toku przeprowadzonego postepowania nie zidentyfikowano zadnych rynkéw, na
ktére przedmiotowa koncentracja wywiera wptyw w ukladzie wertykalnym (pionowym),
bowiem uczestnicy koncentracji nie prowadza dziatalnosci na rynkach bedacych jednoczesnie
rynkami poprzedniego badz nastgpnego szczebla obrotu, w ktoérych indywidualny lub faczny
udzial tych przedsigbiorcoOw przekraczatby 30%.

W przedmiotowej koncentracji moga natomiast wystapi¢ potencjalne powigzania
wertykalne pomigdzy Panattoni Development Europe (spotka z Grupy Panattoni) a JV na
rynku ustug zarzadzania nieruchomos$ciami oraz rynku ustug deweloperskich. Zglaszajacy

zakladajg, ze [tajemnica przedsigbiorstwal.

Rynek ustug zarzadzania nieruchomo$ciami

W swoich dotychczasowych decyzjach z zakresu kontroli koncentracji dotyczacych
sektora nieruchomosci Komisja Europejska rozrozniata ustugi zarzadzania nieruchomosciami,
wynajmu powierzchni w nieruchomo$ciach i ustugi deweloperskie®®. W aspekcie

geograficznym rynek wilasciwy dla wynajmu réznego rodzaju powierzchni handlowo-

15 Decyzja Komisji Europejskiej COMP 1V/M.2825 — Fortis AG SA/Bernheim-Comofi SA, Decyzja Komisji
Europejskiej COMP/M.6020 — ACS/ Hochtief.
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uslugowej zostal okreslony jako lokalny, tzn. wyznaczany z perspektywy poszczegolnych
miast!®, natomiast dla zarzadzania nieruchomo$ciami i realizacji nieruchomoéci — jako
krajowy. Takze zgodnie z dotychczasowym orzecznictwem Prezesa Urzedul’, rynek ushig

zarzadzania nieruchomos$ciami definiuje si¢ jako krajowy, obejmujacy terytorium Polski.

Zgodnie z informacjami zawartymi w zgtoszeniu, szacunkowy udziat Grupy Panattoni
w 2021 r. w krajowym rynku zarzadzania wszystkimi nieruchomo$ciami (szersze ujgcie
produktowe) wyniést [Tajemnica Przedsi¢biorstwa, pkt 19 w Zataczniku nr 1]%, za§ w
krajowym rynku zarzadzania niecruchomo$ciami komercyjnymi (wezsze ujecie produktowe) —
[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 20 w Zalgczniku nr 1]. Grupa GS E&C w 2021 r. nie

prowadzita dziatalno$ci na rynku zarzadzania nieruchomosciami w Polsce.

Rynek ustug deweloperskich

Grupa Panattoni $wiadczy wushugi deweloperskie zwigzane =z  obiektami
przemystowymi, magazynowymi i biurowymi, polegajace m.in. na budowie budynkdéw,
wyborze i koordynowaniu prac architekta i generalnego wykonawcy, a takze posredniczy w
wyszukiwaniu potencjalnych najemcow powierzchni (Grupa Panattoni nie jest natomiast
strong podpisanych umoéw najmu). Dziatalnos¢ deweloperska Grupy Panattoni dotyczy
budowy powierzchni magazynowych (parkéw logistycznych) na zlecenie niezaleznych oséb
trzecich (inwestoréw), ktorzy sa wlascicielami budowanych obiektow. Grupa Panattoni

swiadczy¢ bedzie ustugi deweloperskie na rzecz JV.

Komisja Europejska!® wyrazita poglad, zgodnie z ktorym ushugi deweloperskie
dotyczace powierzchni komercyjnych (obejmujace powierzchni¢ przemystowa, biurowa oraz
handlowg) moga stanowi¢ oddzielny rynek od ustug deweloperskich powierzchni
mieszkalnych. Komisja pozostawila jednak otwarta kwesti¢ definitywnego okreslenia
wlasciwego rynku w ujeciu produktowym. Rynek ustug deweloperskich - zawierajacy
w sobie ustugi deweloperskie dotyczace powierzchni komercyjnych - jest okreslony jako

krajowy, obejmujacy terytorium Polski.

16 Decyzja Komisji Europejskiej COMP/M.2110 — Deutsche Bank / SEI / JV, Decyzja Komisji Europejskiej
COMP/M.1937 — Skandia Life/Diligentia, COMP/M.1289 — Harbert Management / DB / Bankers Trust / SPP /
Ohman i COMP/M.2825 — Fortis/Bernheim-Comofi.

17 Decyzja Prezesa UOKIK z dnia 26 lipca 2004 r. nr DOK — 71/2004 oraz decyzja Prezesa UOKIiK z dnia 30
wrzeénia 2004r. nr DAR — 13/2004.

18 Decyzja Komisji Europejskiej COMP/M.6834 — Goldman Sachs/TPG Lundy/Brookgate.
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Jak zostato wskazane powyzej, w odniesieniu do rynku produktowego rozwazac
mozna szerokie ujecie rynku, czyli rynku ustug deweloperskich lub waskie, w ktorym
wyroznia si¢ rynek ustug deweloperskich powierzchni komercyjnych oraz rynek ushug
deweloperskich w zakresie inwestycji mieszkalnych. W niniejszej sprawie nie istnieje jednak
koniecznos$¢ ostatecznego rozstrzygnigcia tej kwestii, gdyz obojetnie od przyjetego wariantu

koncentracja nie wywrze wptywu w uktadzie wertykalnym.

Zgodnie z informacjami zawartymi w zgloszeniu, szacunkowy udziat Grupy Panattoni
w 2021 r. w krajowym rynku ustlug deweloperskich (szersze uj¢cie produktowe) wyniost:
[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 21 w Zalaczniku nr 1] %, za§ w krajowym rynku ustug
deweloperskich dotyczacych powierzchni komercyjnych (wezsze ujecie produktowe):
[Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 22 w Zataczniku nr 1]%. Grupa GS E&C nie prowadzita w

2021 r. dziatalnos$ci na rynku ustug deweloperskich w Polsce.
C) koncentracja nie wywiera wplywu w uktadzie konglomeratowym

W toku przeprowadzonego postgpowania nie zidentyfikowano zadnych rynkow, na
ktére koncentracja wywiera wpltyw w ukladzie konglomeratowym, poniewaz zaden
z uczestnikow koncentracji nie dysponuje udziatem w jakimkolwiek rynku, obejmujacym

terytorium RP lub jego czgs$¢, na ktdrym prowadzi dziatalnos$¢, przekraczajacym prog 40%.

Na podstawie zgromadzonego materialu i powyzszych ustalen

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Przepis art. 18 ustawy o ochronie konkurencji stanowi, iz Prezes Urzedu wydaje
zgode, w drodze decyzji, na dokonanie koncentracji, w wyniku ktorej konkurencja na rynku
nie zostanie istotnie ograniczona, w szczegdlnosci przez powstanie lub umocnienie pozycji
dominujgcej na rynku, przy czym zgodnie z art. 4 pkt 10 tej ustawy przez pozycj¢ dominujaca
rozumie si¢ pozycj¢ przedsigbiorcy, ktora umozliwia mu zapobieganie skutecznej konkurencji
na rynku wlasciwym przez stworzenie mu mozliwosci dziatania w znacznym zakresie
niezaleznie od konkurentow, kontrahentdéw oraz konsumentéw; domniemywa si¢, ze

przedsigbiorca ma pozycje dominujaca, jezeli jego udzial w rynku przekracza 40%.

Podstawowym celem postgpowania antymonopolowego w sprawach koncentracji jest
ustalenie, czy w wyniku zrealizowania zamierzonej transakcji dojdzie do istotnego

ograniczenia konkurencji na rynku wilasciwym. Przyktadem takiego istotnego ograniczenia
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konkurencji jest powstanie lub umocnienie pozycji dominujacej. Nalezy jednakze podkreslic,
ze o ile powstanie lub umocnienie pozycji dominujacej bedzie zawsze prowadzilo do
ograniczenia konkurencji na rynku, to do ograniczenia konkurencji moze doj$¢ takze
w przypadkach, kiedy w wyniku koncentracji nie powstaje lub nie umacnia si¢ pozycja
dominujgca. Samo stwierdzenie ,,istotne ograniczenie konkurencji” wykracza zatem poza
kwesti¢ powstania lub umocnienia pozycji dominujacej i ma szersze znaczenie. Obejmuje
bowiem sytuacje, kiedy w wyniku dokonanej koncentracji konkurencja zostaje powaznie
ograniczona, a nie wigze si¢ to z powstaniem pozycji dominujgcej — moze to mie¢ miejsce

przyktadowo na rynkach oligopolistycznych.

Powotany przepis wskazuje, ze to intensywno$¢ ograniczenia konkurencji bedzie
determinowata tres¢ rozstrzygnigcia Prezesa Urzedu. Oznacza to, ze nie kazde ograniczenie
konkurencji, bgdace wynikiem planowanej fuzji bedzie skutkowalo wydaniem zakazu

dokonania koncentracji, a jedynie majace charakter ,,istotnego” ograniczenia.

Analiza skutkéw niniejszej koncentracji wykazata, iz w jej wyniku nie dojdzie do
istotnego ograniczenia konkurencji na zadnym z rynkow, na ktorych prowadzg dziatalnosc jej

uczestnicy. Uzasadniajac powyzsze nalezy wskazac, co nastegpuje:

Koncentracja wywiera wptyw w uktadzie horyzontalnym na lokalny rynek wynajmu

powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia (Wojewodztwo dolnoslaskie).

Analiza skutkéw niniejszej koncentracji data podstawy do stwierdzenia, ze w jej
wyniku nie dojdzie do istotnego ograniczenia konkurencji na wyzej wskazanym rynku.
Laczny udzial uczestnikow koncentracji obliczony w oparciu 0 dane zgromadzone przez
Prezesa Urzgdu w toku przeprowadzonego badania rynku, nieznacznie przekracza prog 40%,
z ktorym ustawa o ochronie konkurencji wigze domniemanie posiadania pozycji dominujgce;.
Ponadto uczestnicy koncentracji spotykaja si¢ z konkurencjg ze strony innych uczestnikow

tego rynku.

Laczny udzial uczestnikow koncentracji w lokalnym rynku wynajmu powierzchni
magazynowej w regionie Wroclawia (wojewddztwo dolnoslaskie) w 2021 r. ksztattowat si¢ w
ujeciu ilosSciowym [Tajemnica Przedsiebiorstwa, pkt 8 w Zataczniku nr 3] % (wedlug badania
Prezesa Urzedu), a w ujeciu wartoSciowym ok. [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 9 w

Zataczniku nr 3] %. [tajemnica przedsigbiorstwa].
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Wielko$¢ tacznego udzialu rynkowego Zglaszajacych wynika gltownie z pozycji
rynkowej Grupy Panattonii, ktorej udziat w 2021 r. ksztaltowat si¢ na poziomie [Tajemnica
Przedsigbiorstwa, pkt 23 w Zalaczniku nr 1]% (wedtug badania Prezesa Urzedu) w ujeciu
ilosciowym oraz [Tajemnica Przedsi¢biorstwa, pkt 24 w Zalgczniku nr 1]% w ujeciu
warto$ciowym. Udziat drugiego ze Zglaszajacych, tj. Grupy GS E&C, nie przekraczat w tym
okresie poziomu 5% i wynosit [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 11 w Zataczniku nr 2]%
(wedlug badania Prezesa Urzedu) w ujeciu ilosciowym i [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt 12

w Zatagczniku nr 2]1% w ujeciu wartosciowym.

Ponadto na lokalnym rynku wynajmu powierzchni magazynowej w regionie
Wroctawia (wojewodztwo dolnos$laskie) uczestnicy koncentracji spotykaja si¢ z silng
konkurencja ze strony innych uczestnikow tego rynku, ktérych udziat rynkowy stanowi
przeciwwage dla sily rynkowej uczestnikow koncentracji. Najwigkszymi konkurentami
uczestnikow koncentracji na lokalnym rynku wynajmu powierzchni sg Prologis Poland
Management sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Mapletree Management (Poland) S.A.
(Mapletree Investments) z siedzibg w Warszawie, Segro Poland sp. z 0.0. z siedziba w
Poznaniu, Hines Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz Hilwood Polska sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie, ktorych udziat w 2021 r. w ujgciu iloSciowym w oparciu o wielko$¢
rynku ustalong przez Prezesa Urzedu wynidst odpowiednio: [Tajemnica Przedsigbiorstwa, pkt
10 w Zalaczniku nr 3]%. W ujeciu wartosciowym udziaty Mapletree Management (Poland)
S.A. (Mapletree Investments) z siedzibg w Warszawie, Segro Poland sp. z 0.0. z siedziba w
Poznaniu, Prologis Poland Management sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Hines Polska sp. z
0.0. z siedzibg w Warszawie oraz Hilwood Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie w 2021
ksztaltowaty si¢ natomiast odpowiednio: [Tajemnica Przedsi¢biorstwa, pkt 11 w Zalgczniku
nr 3]%.

W przedmiotowej koncentracji stronami sg: Grupa Panattoni — aktywny uczestnik
rynku wynajmu powierzchni magazynowej, zarzagdzania wynajmem magazynami, wznoszenia
magazynow (parkow logistycznych i nieruchomosci logistycznych) oraz Grupa GS E&C —
pozostajacy co prawda aktywnym podmiotem na rynkach, na ktorych dziata Panattoni, jednak
dziatajacym na nich w wylgcznie ograniczonym zakresie. Grupa GS E&C w zakresie
wynajmu powierzchni magazynowej, poza przedmiotowa koncentracja, jest zaangazowana W
regionie Wroclawia tylko w jeden projekt magazynowy, ktéry byt realizowany wspdlnie z
Grupa Panattoni i nad ktérym jest sprawowana przez tych przedsigbiorcow wspdlna kontrola.

Podkresli¢ takze nalezy, ze ta wspdlna powierzchnia magazynowa jest zarzadzana przez
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Grupe Panattoni. Udzial rynkowy Grupy GS E&C w zakresie wynajmu powierzchni
magazynowej w regionie Wroctawia ma zatem wytacznie charakter formalny. Uczestnictwo
Grupy GS E&C zatem zar6wno w tym projekcie, jak i w majacym powstaé w wyniku tej

koncentracji wspolnym przedsiebiorcy ma przede wszystkich charakter kapitatowy.

Koncentracja nie doprowadzi do bezposredniej utraty presji konkurencyjnej pomi¢dzy
jej uczestnikami, gdyz uczestnicy Ci wcigz konkuruja pomigdzy soba w zakresie wynajmu
posiadanej badz zarzadzanej powierzchni. W drugiej kolejnosci nalezy natomiast wskazac
brak podstaw do przyjecia, ze stworzone JV umozliwi uczestnikom koncentracji koordynacje
polityki cenowej, a w konsekwencji ostabi konkurencj¢ na rynku. Koncentracja dotyczy
wylacznie wybudowania oraz komercjalizacji nowego, nieistniejacego jeszcze magazynu. W
ramach koncentracji nie zajda okoliczno$ci ani dzialania, ktérych celem, elementem
koniecznym lub incydentalnym mogtaby by¢ koordynacja polityki cenowej. Ponadto,
magazyn majacy powsta¢ w ramach niniejszej koncentracji nie bedzie stanowi¢ parku
logistycznego o znacznych rozmiarach powierzchni, a co za tym idzie udziatu rynkowego.
Szacowany udziat JV w rynku wynajmu powierzchni magazynowej wyniesie bowiem ok. [5-
10%] p[tajemnica przedsi¢biorstwa]. W konsekwencji JV, na podstawie powierzchni
magazynu majacego zosta¢ wybudowanym w ramach koncentracji, bedzie mie¢ relatywnie
niewielki udziat rynkowy. Jak wskazano natomiast wyzej, Zgltaszajacy spotykaja si¢ z istotng
konkurencja ze strony pozostalych, znaczacych uczestnikow rynku lokalnego. Niski przyrost
udzialéw w powigzaniu z niskg aktywnoscig rynkowa Grupy GS E&C na rynku wlasciwym
nie spowoduje, ze W wyniku koncentracji nie dokona si¢ istotna (wzgledem pozostatych
uczestnikow rynku wlasciwego) koncentracja kapitatu, ani nie zostang wygenerowane
okolicznos$ci zwigkszajace presje rynkowa na nabywcow (najemcow). W wyniku transakcji
nie nastapi koncentracja udzialow rynkowych podmiotéw, bedacych aktywnymi uczestnikami
koncentracji, gdyz Grupa GS E&C pozostaje stosunkowo pasywnym strategicznie

uczestnikiem rynku wlasciwego.

Koncentracja w tym zakresie nie wplynie wigc znaczaco na rynek wilasciwy. W
wyniku koncentracji nie nastgpi zatem kumulacja udzialow uczestnikow koncentracji,
bowiem transakcja dotyczy utworzenia wspolnego przedsigbiorcy i kazdy ze Zglaszajacych w
zakresie dotychczas prowadzonej dzialalnosci pozostanie niezaleznym uczestnikiem tego

rynku. Podmioty te beda nadal wzgledem siebie konkurentami.
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W wyniku koncentracji w regionie Wroctawia powstanie nowa powierzchnia
magazynowa, na ktora popyt stale rosnie. Mimo prawie czterokrotnego wzrostu powierzchni
magazynowej w Polsce w ciagu ostatniej dekady'®, takiego rodzaju powierzchni nadal jest
zbyt mato wzgledem zapotrzebowania rynkowego. Nalezy przyja¢, ze wzrost rynku e-
commerce spowodowany rozwojem technologicznym, zwiekszeniem dostepem do Internetu
oraz gwaltowny rozwoj sprzedazy internetowej, w potaczeniu z sukcesywnym wzrost majatku
przecigtnych polskich konsumentow, bedg generowa¢ dalszy wzrost konsumpcji, a co za tym

idzie staly wzrost zapotrzebowania na nowga powierzchni¢ magazynowa.

Wskazaé takze nalezy, ze koncentracja w rzeczywistosci stanowi wylacznie element
[tajemnica przedsigbiorstwa]. W konsekwencji zatozen biznesowych Grupa Panattoni rocznie
dokonuje kilkudziesigciu koncentracji przeprowadzanych na podstawie zalozen modelu
biznesowego finansowania nowych inwestycji magazynowych. Innymi niz Grupa Panattoni
uczestnikami takich koncentracji (partnerami biznesowymi Grupy Panattoni) zazwyczaj sa

[Tajemnica Przedsiebiorstwa, pkt 25 w Zataczniku nr 1].

W efekcie brak jest przestanek, aby przyjac¢, ze dokonanie tej koncentracji istotnie
wplynie na konkurencj¢ na rynku wlasciwym. Objeci, przeprowadzonym przez Prezesa
Urzedu w toku postepowania badaniem rynku, konkurencji Zgtaszajacych nie wskazywali na
zagrozenia dla konkurencji na rynku witasciwym, ktore moga powsta¢ w wyniku dokonania

si¢ tej koncentracji.

W sprawie nie zidentyfikowano rynkéw wlasciwych, na ktore koncentracja

wywierataby wptyw w uktadzie wertykalnym, jak i konglomeratowym.

Majac powyzsze na uwadze Prezesa Urzgdu uznal, iz zamierzona koncentracja spetnia
kryterium wskazane w art. 18 ustawy o ochronie konkurencji, bowiem w jej wyniku nie
dojdzie do istotnego ograniczenia konkurencji na wskazanych rynkach, w szczegdlnosci przez

powstanie lub umocnienie pozycji dominujace;.

W zwiazku z powyzszym orzeczono, jak w sentencji.

POUCZENIE:

19 Raport JLL.
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Zgodnie z art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw
(tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 275) w zwigzku z art. 479% § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1805 ze zm.) — od niniejszej decyzji przystluguje odwotanie do
Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — za posrednictwem Prezesa

Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie miesigca od dnia jej dorgczenia.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zwiazku z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1125), odwotanie od decyzji Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji

i Konsumentéw podlega oplacie statej w kwocie 1000 zt.

Zgodnie z art. 103 ust. 1 i 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych sad moze przyzna¢ zwolnienie
od kosztéw sadowych osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej niebedacej osoba prawna, ktérej ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawna, jezeli wykazala, ze nie ma dostatecznych $rodkéw na ich uiszczenie, spotka
handlowa powinna wykaza¢ takze, ze jej wspodlnicy albo akcjonariusze nie maja dostatecznych $rodkéw na

zwigkszenie majatku spotki lub udzielenie spotce pozyczki.

Zgodnie z art. 105 wust. 1 zd. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, wniosek
o przyznanie zwolnienia od kosztow sadowych nalezy zglosi¢ na pismie lub ustnie do protokotu w sadzie, w

ktérym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz si¢ toczy.

Stosownie do tresci art. 117 § 1, § 31 § 4 zd. 1 Kodeksu postgpowania cywilnego strona zwolniona przez sad od
kosztow sadowych w calosci lub czesci, moze domagaé si¢ ustanowienia adwokata lub radcy prawnego. Osoba
prawna lub inna jednostka organizacyjna, ktdrej ustawa przyznaje zdolnos¢ sadowa, niezwolniona przez sad od
kosztow sadowych, moze si¢ domaga¢ ustanowienia adwokata lub radcy prawnego, jezeli wykaze, ze nie ma
dostatecznych $rodkéw na poniesienie kosztow wynagrodzenia adwokata lub radcy prawnego. Wniosek o
ustanowienie adwokata lub radcy prawnego strona zglasza wraz z wnioskiem o zwolnienie od kosztow

sadowych lub osobno, na pi$mie lub ustnie do protokotu, w sadzie, w ktorym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz

si¢ toczy.
Z upowaznienia Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw
DYREKTOR
Departamentu Kontroli Koncentracji
Robert Kaminski
Otrzymuja:

1) PG Dutch Holding I B.V., Holandia

(decyzja z zatgcznikiem nr 1)

2) Zeit Development Poland sp. z 0.0., Wroclaw

(decyzja z zalgcznikiem nr 2)

3) A/A
(decyzja z zatgcznikami nr 1-3)

tel.: 22 826 53 65 < fax: 22 827 97 23

Urzad Och Konk jiiK to X
rzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow dkk@uokik.gov.pl < vww.uokik.gov. pl

Pl. Powstancow Warszawy 1 < 00-950 Warszawa

Strona28



