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RKR-421-5/04/BR- /04 Krakow, dn. 24 grudnia 2004 r.
DECYZJA Nr RKR- 44 /2004

Na podstawie art. 17 w zwiazku z art. 12 ust. 1 1 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentéow (Dz. U. z 2003 r. Nr 86, poz. 804 ze zm.) oraz
stosownie do art. 28 ust. 6 tej ustawy i § 6 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 19
lutego 2002 r. w sprawie okreslenia wlasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow (Dz. U. nr 18 poz. 172 z poézn. zm.), po
przeprowadzeniu postgpowania antymonopolowego wszczgtego na wniosek Polonia Property
S.a.r.l. z siedziba w Luksemburgu

— w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —

wyraza si¢ zgode na dokonanie koncentracji polegajacej na przejeciu przez Polonia
Property S.a.r.l. kontroli nad calym przedsigbiorca - Centrum Biurowym Lubicz Sp. z 0.0. z
siedziba w Krakowie, poprzez nabycie 100% udziatow ww. Spotki

Uzasadnienie

W dniu 3 grudnia 2004 r. do Delegatury UOKiK w Krakowie wptyngto - zgodnie z
wlasciwoscia miejscowa 1 rzeczowa ustalona w § 1 1 4 ww. rozporzadzenia w sprawie
okreslenia wlasciwosci /.../ - zgloszenie zamiaru koncentracji okreslonej w art. 12 ust. 2 pkt 2
ustawy o ochronie /.../, polegajacej na przejgciu przez Polonia Property S.a.r.l. (zwana dalej
,Polonia”) kontroli nad caltym przedsigbiorca - Centrum Biurowym Lubicz
Sp. z 0.0. (zwanym dalej ,,CBL”), poprzez nabycie 100% udziatow ww. Spoiki.

Postgpowanie antymonopolowe w sprawie koncentracji zostalo wszczgte w dniu
3 grudnia 2004 r. postanowieniem nr RKR-522/2004.

W wyniku przeprowadzonego postgpowania organ antymonopolowy ustalil
i zwazyl, co nastepuje :

Laczny obrot przedsigbiorcéw uczestniczacych w koncentracji w roku obrotowym
poprzedzajacym rok zgloszenia, tj. 2003 , okre$lony zgodnie z art. 15 ustawy o ochronie /.../
oraz trescia rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 23 maja 2001 r. w sprawie obliczania
obrotu przedsigbiorcow uczestniczacych w koncentracji (Dz. U. nr 60 poz. 611) wyniost —
...... PLN, tj. ........euro. Warto$¢ obrotu przeliczona zostata wg kursu euro okreslonego w
art. 115 ustawy o ochronie /.../.

Zatem taczny obrdot przedsigbiorcow uczestniczacych w koncentracji w roku
obrotowym poprzedzajacym rok zgloszenia, tj. 2003, przekroczyt prog rownowartosci 50 min
euro, o ktorym mowa w art. 12 ust. 1 ustawy o ochronie /.../.



Tak wigc zgodnie z trescia art. 12 ust. 1 ww. ustawy zamiar koncentracji polegajace;j
na przejeciu przez Polonia kontroli nad catym przedsigbiorca - CBL, poprzez nabycie 100%
udziatow ww. Spoétki podlega zgloszeniu Prezesowi UOKIK.

Z przedtozonych dokumentéw nie wynika, aby w przedmiotowej sprawie zachodzity
przestanki wylaczajace obowiazek zgloszenia zamiaru koncentracji, okreslone w art. 13
ustawy o ochronie /.../.

Zgodnie z oswiadczeniem ztozonym przez Wnioskodawce Spotke Polonia - w pkt
10.3.2 Wykazu Informacji i Dokumentoéw — stanowiacym zatacznik do rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 3 kwietnia 2002 r. w sprawie zgloszenia zamiaru koncentracji
przedsigbiorcow (Dz. U. Nr 37, poz. 334) zamiar przedmiotowej koncentracji nie podlega
zgloszeniu w innym narodowym lub ponadnarodowym organie ochrony konkurencji.

Jak wynika z przedtozonego zgloszenia zamiaru koncentracji bezposrednimi jej
uczestnikami sa Polonia i CBL.

Polonia wpisana zostala do Rejestru Handlowego i Spéotek w Luksemburgu pod
numerem rejestracyjnym B 96617. Stosownie do zapisu w ww. Rejestrze oraz pkt 1.1.4
zgloszenia zamiaru koncentracji, przedmiotem dziatalnosci Spotki jest dokonywanie
wszelkich operacji zwiazanych posrednio lub bezposrednio z nabywaniem udziatow w
dowolnej formie we wszystkich przedsigbiorstwach, a takze zarzadzanie, kierowanie nimi
oraz ich rozwdj.

100% kapitatu zaktadowego Polonii posiada Polonia Property Fund LP z siedziba na
Wyspie Guernsey. Polonia jest jedyna spoika zalezna od Polonia Property Fund LP.

Polonia natomiast posiada 4 spoiki zalezne, tj.:

- Polonia KFT z siedziba na Wegrzech;
- Polonia Duo z siedziba na Wegrzech;
- Kestrel Sp. z 0.0. z siedziba w Polsce;
- Peregrine Sp. z 0.0. z siedziba w Polsce.

CBL wpisana zostala do Rejestru Przedsigbiorcéw w Krajowym Rejestrze Sadowym
pod Nr KRS: 0000071057.
Stosownie do zapisu Dziatu 3 Krajowego Rejestru Sadowego oraz pktl.3.4 zgloszenia
zamiaru koncentracji, podstawowym przedmiotem dziatalnosci CBL jest:
e Zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek (Z 70.11);

e Kupno i sprzedaz nieruchomosdci na wlasny rachunek (Z 70.12);
e Wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek (Z 70.20);

e Drzialalnos$¢ agencji obslugi nieruchomosci (Z 70.31);

e Zarzadzanie nieruchomos$ciami niemieszkalnymi (B 70.32);

e Duzialalnoé¢  w  zakresie  projektowania ~ Budowlanego,  urbanistycznego,
technologicznego (Z 74.20);

e  Wykonywanie robét ogélnobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw (A
45.21);

e Rozbioérka 1 burzenie obiektéw budowlanych, roboty ziemne (Z 45.11);

e  Wykonywanie wykopow 1 wiercen geologiczno-inzynierskich (Z 45.12);



Wykonywanie rob6t ogélnobudowlanych w zakresie obiektéw liniowych, rurociagdw,

linii elektroenergetycznych, elektrotrakcyjnych i telekomunikacyjnych — przesytowych
(C 45.21);

Wykonywanie rob6t ogélnobudowlanych w zakresie rozdzielczych obiektéw liniowych,
rurociagow, linii elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych — lokalnych (D 45.21);

Wykonywanie roboét ogélnobudowlanych w zakresie obiektow inzynierskich, gdzie
indziej nie sklasyfikowanych (IF 45.21);

Wykonywanie robét budowlanych w zakresie montazu i wznoszenia budynkow i
budowli z elementéw prefabrykowanych (G 45.21);

Wykonywanie konstrukcji 1 pokry¢ dachowych (Z 45.22);
Stawianie rusztowan (A 45.25);
Roboty zwiazane z fundamentowaniem (B 45.25);

Wykonywanie rob6t budowlanych w zakresie znoszenia konstrukcji stalowych (C
45.25);

Wykonywanie rob6t budowlanych murarskich (D 45.25);

Wykonywanie instalacji elektrycznych budynkéw i budowli (A 45.31);
Instalowanie dzwigdw osobowych i towarowych i ruchomych schodow (C 45.31);
Wykonywanie pozostatych instalacji elektrycznych (D 45.31);

Wykonywanie rob6t budowlanych izolacyjnych (Z 45.32);

Wykonywanie instalacji centralnego ogrzewania 1 wentylacyjnych (A 45.33);
Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych (B 45.33);

Wykonywanie instalacji gazowych (C 45.33);

Wykonywanie pozostalych instalacji budowlanych (Z 45.34);

Tynkowanie (Z 45.41);

Zakladanie stolarki budowlanej (Z 45.42);

Posadzkarstwo; tapetowanie 1 oblicowywanie $cian (A 45.43);

Sztukatorstwo (B 45.43);

Malowanie (A 45.44);

Szklenie (B 45.44);

Wykonywanie pozostalych rob6t budowlanych wykonczeniowych (Z 45.45);
Wynajem sprzetu budowlanego i burzacego z obstuga operatorska (Z 45.50);
Reklama (Z 74.40).

Przedmiotem faktycznie prowadzonej przez CBL dziatalnodci jest wynajem powierzchni

biurowej w jednym budynku biurowym, ktéry to budynek ma zosta¢ nabyty w wyniku
przedmiotowej koncentracji.



100% kapitatu zaktadowego CBL posiada MOSTOSTAL-EXPORT S.A. z siedziba w
Warszawie.
CBL nie posiada spotek zaleznych.

Przyczyna niniejszej koncentracji jest zamiar dokonania inwestycji na polskim rynku
nieruchomosci.

Podstawowym celem dziatalnos$ci grupy kapitalowej Polonia Property Fund LP jest
inwestowanie na rynku nieruchomo$ci komercyjnych, tj. biurowych, magazynowych i
handlowych w Polsce oraz innych krajach Europy Srodkowej. Wiekszo§¢ inwestycji na
terenie Polski planowana jest w Warszawie i okolicach oraz w Krakowie, Poznaniu i1
Wroctawiu.

Nabycie udzialow CBL bedzie sfinansowane w 25% ze $rodkow wiasnych, a w 75% z
kredytu bankowego.

Zgodnie z art. 4 pkt 8 ustawy o ochronie /.../ rynkiem wlasciwym, jest rynek
towarow, ktore ze wzgledu na ich przeznaczenie, cen¢ oraz wlasciwosci, w tym jakos¢, sa
uznawane przez ich nabywcow za substytuty oraz sa oferowane na obszarze , na ktorym, ze
wzgledu na ich rodzaj 1 wlasciwos$ci, istnienie barier dostgpu do rynku, preferencje
konsumentéw, znaczace roznice cen 1 koszty transportu, panuja zblizone warunki
konkurencji.

A zatem rynek wlasciwy wyznaczaja zasadniczo dwa elementy: towar (rynek
produktowy) i terytorium (rynek geograficzny).

Polonia jest spotka prowadzaca dziatalno$¢ inwestycyjna. Zgodnie z o§wiadczeniem
Spotki inwestycje dotyczy¢ beda rynku nieruchomos$ci. Polonia — na dzien dokonania
zgloszenia zamiaru koncentracji — nie prowadzi dziatalno$ci operacyjne;.

Rynkiem wilasciwym geograficznie, na ktorym dziala Polonia, jest rynek Europy
Srodkowe;.

CBL dziata na rynku produktowym wynajmu powierzchni biurowych. Rynkiem
wlasciwym geograficznie jest rynek lokalny — teren miasta Krakowa.

Biorac pod uwage, iz grupa kapitalowa Polonia Property Fund LP zamierza
inwestowa¢ na rynku nieruchomos$ci komercyjnych, tj. biurowych, magazynowych i
handlowych w Polsce, ze szczegdlnym uwzglednieniem rynku lokalnego Warszawy 1 okolic
oraz w Krakowa, Poznania i Wroctawia, wlasciwym rynkiem produktowym, ktérego winna
dotyczy¢ analiza jest rynek wynajmu nieruchomosci biurowych.

Poniewaz w wyniku niniejszej koncentracji Polonia nabgdzie w Polsce po raz
pierwszy spotke dzialajaca aktywnie na rynku wynajmu powierzchni biurowych, a rynek
wynajmu powierzchni biurowych ze wzgledu na swoj charakter nalezy rozpatrywac jako
rynek lokalny - wlasciwym rynkiem geograficznym jest rynek lokalny miasta Krakowa.

Zgodnie z raportem sporzadzonym przez firm¢ ,,OBER HAUS” za okres zima
2003/2004 na terenie Krakowa istnieje 126 200 m” powierzchni biurowych klasy AiB, a
kolejne 58 400 m” jest w fazie inwestycyjnej, na réznym stopniu zaawansowania.

CBL oferuje pod wynajem 13 800 m” , co stanowi okoto 11 % rynku nieruchomosci
biurowych klasy A i B na terenie Krakowa.



Tak wigc w przypadku przedmiotowej koncentracji nie wystgpuje rynek witasciwy, na
ktéry koncentracja wywiera wptyw w uktadzie horyzontalnym, tj. taki rynek produktowy, na
ktorym zaangazowani sa obaj uczestnicy koncentracji i gdzie koncentracja prowadzi do
uzyskania tacznego udziatu w rynku geograficznym w wysokos$ci wigkszej niz 20%.

Nie wystepuje rowniez rynek wiasciwy, na ktory koncentracja wywiera wptyw w
uktadzie wertykalnym, tj. taki rynek produktowy , na ktorym dziata co najmniej jeden
uczestnik koncentracji, jest on réwnoczesnie rynkiem zakupu lub sprzedazy dla innego
uczestnika koncentracji oraz indywidualny lub laczny udzial w rynku przedsigbiorcow
uczestniczacych w koncentracji przekracza 30%.

Nie istnieja rowniez rynki wtasciwe, na ktore koncentracja wywiera wplyw w uktadzie
konglomeratowym, tj. takie rynki produktowe, na ktéorych migdzy przedsigbiorcami
uczestniczacymi w koncentracji nie istnieja zadne powiazania horyzontalne i wertykalne, ale
przynajmniej jeden przedsigbiorca uczestniczacy w koncentracji posiada wigcej niz 40%
udzialu w jakimkolwiek rynku wtasciwym.

Przedmiotowa koncentracja — zgodnie z o$wiadczeniem Zglaszajacego — nie bedzie
miala negatywnych skutkéw dla konkurencji i konsumentow. Nie bgdzie miata réwniez
wptywu na rynek wtasciwy, koszty produkcji, ceny produktu i efekt skali.

W ocenie organu antymonopolowego koncentracja polegajaca na przejgciu przez
Polonia Property S.a.r.l. kontroli nad catym przedsigbiorca - Centrum Biurowym Lubicz
Sp. z o0.0., poprzez nabycie 100% udziatow ww. Spotki nie spowoduje powstania, ani tym
bardziej umocnienia si¢ pozycji dominujacej na lokalnym rynku Krakowa - wynajmu
powierzchni biurowych.

Powyzsze wzgledy zadecydowaly zatem, iz w ocenie organu antymonopolowego,
przedmiotowa koncentracja nie bedzie miata negatywnego wptywu na konkurencjg.

Wobec powyzszego orzeczono, jak w sentencji.

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o ochronie /.../ w zwiazku z art. 479°*§ 2 k.p.c.
— od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia,
za posrednictwem Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,
31 - 011 Krakoéw, Plac Szczepanski 5.

Z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury
Barbara du Vall
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