PREZES
URZEDU OCHRONY
KONKURENCJI I KONSUMENTOW

Warszawa, dnia 04 czerwca 2014 r.
DKK2-421/6/14/TPW

DECYZJA nr DKK - 72 /2014

Na podstawie art. 18 w zwigzku z art. 13 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéow (Dz. U. Nr 50, poz. 331
ze zm.) Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw po przeprowadzeniu
postepowania antymonopolowego wszczetego na wniosek SELP Administration S.a.r.l. z
siedzibg w Luksemburgu wydaje zgode na dokonanie koncentracji, polegajacej na przejeciu
przez SELP Administration S.a.r.l. z siedzibg w Luksemburgu kontroli nad EPISO Cake
S.a.r.l. z siedzibg w Luksemburgu.

UZASADNIENIE

W dniu 13 lutego 2014 r. do Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, zwanego
dalej ,,Prezesem Urzgdu” lub ,,organem antymonopolowym”, wptyneto zgloszenie zamiaru
koncentracji, polegajacej na przejeciu przez SELP Administration S.a.rl. z siedzibg w
Luksemburgu kontroli nad EPISO Cake S.a.r.l. z siedzibg w Luksemburgu.

W zwiagzku z tym, iz spelnione zostaly niezbedne przestanki, uzasadniajagce zgloszenie
zamiaru koncentracji, tj.:

- laczny obrot przedsiebiorcow uczestniczacych w koncentracji w roku obrotowym
poprzedzajacym rok zgtoszenia przekroczyl na §wiecie réwnowartos¢ 1 mld euro, tj.
kwotg okreslong w art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), zwanej dalej ,,ustawa o
ochronie konkurencji” lub ,,ustawg antymonopolowg”, przy czym obrot na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej przekroczyt rownowarto$¢ 50 miln euro, tj. kwote okre§long
w art. 13 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy,

- przejecie kontroli nad innym przedsigbiorcag jest jednym ze sposobdw koncentracji
okreslonym w art. 13 ust. 2 pkt 2 ustawy antymonopolowe;j,

- w sprawie nie wystepuje zadna okoliczno$¢ z katalogu przestanek wymienionych w art.
14 ustawy antymonopolowej, powodujaca odstgpienie od koniecznosci zgloszenia
zamiaru koncentracji,

zostalo wszczete postgpowanie antymonopolowe w przedmiotowej sprawie, o czym - zgodnie
z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(.t. Dz. U. 22013 r., poz. 267) — SELP Administration S.a.r.l. zostata powiadomiona pismem
z dnia 28 lutego 2014 r.



W trakcie postepowania organ antymonopolowy ustalil, co nastepuje:

Uczestnicy koncentracji

SELP Administration S.a.r.l. z siedziba w Luksemburgu (dalej: Zgtaszajacy lub SELP
Administration) — aktywny uczestnik koncentracji, nalezy do Grupy SELP, na czele ktorej
stoi SEGRO European Logistics Partnership S.a.r.l. (dalej: SELP) — wspotkontrolowana przez
SEGRO Luksemburg S.arl. oraz ESSEX LUX S.ar.l., wszystkie z siedzibami w
Luksemburgu.

ESSEX LUX S.ar.l. nalezy do grupy spoétek, nad ktorymi ostateczng kontrole sprawuje
(tajemnica przedsigbiorstwa — pkt 1 Zalqcznika do Decyzji). Natomiast SEGRO Luksemburg
S.ar.l. nalezy do grupy spolek, nad ktéorymi ostateczng kontrole sprawuje (tajemnica
przedsiebiorstwa — pkt 2 Zalqcznika do Decyzji).

Spotki zalezne SELP (tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 3 Zalgcznika do Decyzji) aktywa
logistyczne 1 sgsiednie dziatki gruntu w Republice Czeskiej, Francji, Belgii, Niemczech,
Holandii 1 Polsce.

Spotki Grupy SELP dziatajace na terenie Polski, ktore, prowadza dziatalno§¢ w zakresie
wynajmu i zarzadzania powierzchnig posiadanych nieruchomosci:
(tajemnica przedsigbiorstwa — pkt 4 Zatqcznika do Decyzji).

EPISO Cake S.a.r.l. z siedziba w Luksemburgu (dalej: EPISO Cake ) - pasywny uczestnik
koncentracji, nalezy do grupy kapitatlowej, nad ktorg ostateczng kontrole sprawuje (tajemnica
przedsiebiorstwa — pkt 5 Zalgcznika do Decyzji).

EPISO Cake jest (tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 6 Zatqcznika do Decyzji), ktora sprawuje
ostateczng kontrolg nad 3 spétkami — Tetsuo Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(dalej: Tetsuo), Tala Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej: Tala) i Ottoline
Investments sp. 0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej: Ottoline), ktére posiadaja pie¢ aktywow
logistycznych w Polsce, w ktorych wynajmuja powierzchnie magazynowe w: Lodzi,
Poznaniu 1 Pruszkowie.

(tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 7 Zalgcznika do Decyzji),

Opis i przyczyny koncentracji

Planowana koncentracja zostala zgloszona w trybie art. 13 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 ustawy o
ochronie konkurencji i polega na przejeciu przez SELP kontroli nad EPISO Cake i jej trzema
spotkami zaleznymi: Tetsuo, Tala i Ottoline.

Przejecie kontroli nastgpi poprzez nabycie przez SELP wszystkich udziatow EPISO Cake.
Podstawe transakcji stanowi podpisana w dniu 10 lutego 2014 r. przez EPISO Luxembourg
Holding S.a.r.l. (Sprzedajacy) 1 SELP Umowa Sprzedazy i Nabycia, na podstawie ktorej
Sprzedajacy zobowigzat si¢ sprzedac¢ udzialy w EPISO Cake Zgtaszajacemu.



Transakcja ta stanowi cze$¢ wiekszego procesu, w ramach ktorego SELP nabedzie posrednio,
poprzez juz utworzone spotki, aktywa nieruchomos$ciowe znajdujace si¢ w Niemczech i
Francji od podmiotéw nalezacych do Tristan Capital Partners LLP.

Przyczyna koncentracji jest budowa ,podstawowej platformy logistycznej na rynkach
docelowych w Europie poprzez nabycie nowoczesnych nieruchomosci o dobrej lokalizacji i
poziomie wynajmu — w tym w Polsce”.

Rynki wlasciwe, na ktore koncentracja wywiera wplyw

W mysl art. 4 pkt 9 ustawy o ochronie konkurencji przez rynek wtasciwy rozumie si¢ 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 wilasciwosci, istnienie barier dostepu do rynku, preferencje
konsumentéw, znaczace roznice cen 1 koszty transportu, panujg zblizone warunki
konkurencji. A zatem rynek ten wyznaczaja zasadniczo dwa elementy: towar (rynek
produktowy) 1 terytorium (rynek geograficzny).

Jak wynika z informacji zgromadzonych w toku postgpowania antymonopolowego
przedsiebiorcy uczestniczacy w koncentracji prowadza dzialalno$¢ na tym samym rynku
produktowym, tj. rynku wynajmu powierzchni przemystowych.

Majac na uwadze powyzsze oraz kryteria wyznaczania rynkow wiasciwych, na ktore
koncentracja wywiera wpltyw, zawarte w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 17 lipca
2007 r. w sprawie zgloszenia zamiaru koncentracji przedsi¢biorcow (Dz. U. Nr 134, poz.
937), organ antymonopolowy uznat, iz:

a) koncentracja wywiera wplyw w ukladzie horyzontalnym na lokalny rynek
wynajmu powierzchni przemyslowej obejmujacy swoim zasi¢giem obszar wojewddztwa
wielkopolskiego (tzw. Region Poznania), lub, w alternatywnie przyjetym rynku
regionalnym, rowniez na lokalny rynek wynajmu powierzchni przemystowej,
obejmujacy swym obszarem wojewddztwo lédzkie (tzw. Polska Centralna) bowiem na
rynkach tych zaangazowani sg przedsigbiorcy uczestniczacy w koncentracji i koncentracja
prowadzi do uzyskania tgcznego udziatu w tych rynkach w wysokos$ci przekraczajacej 20%,
biorac pod uwage taczng wielko§¢ powierzchni przemystowej, ktéra dysponuja uczestnicy
koncentracji, a takze taczng wielko$¢ przychodow uzyskanych z wynajmu tej powierzchni.

1. Uzasadnienie okreslenia rynku w aspekcie produktowym

Jak zostato wskazane powyzej dzialalno$¢ uczestnikow koncentracji pokrywa si¢ w zakresie
wynajmu powierzchni przemystowych.



Komisja Europejska w swoich decyzjach, dotyczacych koncentracji w sektorze

nieruchomosci, rozréznita rynki zarzadzania nieruchomos$ciami, wynajmu nieruchomoscei i
. . , -1

zagospodarowania nieruchomosci .

Wedtug Komisji, rynek mozna dalej podzieli¢, ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci, na
nieruchomosci na cele komercyjne (uzytkowe) - biura, sklepy i nieruchomosci przemystowe
oraz nieruchomosci na cele mieszkalne - budownictwo mieszkaniowe”.

Komisja uznala, ze nieruchomos$ci komercyjne mozna dalej podzieli¢ na biurowe, handlowe
oraz przemystowe’. Taka segmentacja byla réwniez stosowana w decyzjach Prezesa
UOKiK.*

Majac na wzgledzie powyzsze Prezes Urzedu uznal, iz rynkiem wlasciwym w ujeciu
produktowym, na ktérym dziatalno$¢ prowadzg uczestnicy koncentracji, jest rynek wynajmu
powierzchni przemystowych. Powierzchnie przemystowe, ktérymi dysponujg uczestnicy
koncentracji wykorzystywane sg zar6wno na cele magazynowe, jak tez na cele produkcyjne
oraz produkcyjno — biurowe. Fakt ten nie determinuje jednak sposobu ich wykorzystania w
przyszto$ci. Argumentem przemawiajacym za taka oceng jest to, ze rynek wynajmu
powierzchni przemystowych charakteryzuje si¢ duzymi mozliwosciami adaptacji w zakresie
przeznaczenia danych powierzchni na rézne cele — m.in. magazynowe, produkcyjne i inne.
Jak wskazat Zglaszajacy czas dostosowania powierzchni magazynowych uzalezniony jest od
zakresu niezbgdnych zmian 1 moze wynies¢ (fajemnica przedsigbiorstwa — pkt 8 Zalgcznika
do Decyzji)

W konsekwencji zatem powierzchnie magazynowe, moga by¢ z tatwoscig, w okresie nie
przekraczajacym (tajemnica przedsigbiorstwa — pkt 9 Zalqcznika do Decyzji), przeksztatcone
w powierzchnie do innych celéw przemystowych. Dlatego jako wtasciwy rynek produktowy
W niniejszej sprawie wyznaczono rynek wynajmu nieruchomosci przeznaczonych na cele
przemystowe.

Powierzchnie przemystowe mozna takze podzieli¢ ze wzgledu na sposob ich wynajecia na:
powierzchnie typu BTS (BTS — built-to-suit) tzw. ,,projekty szyte na miar¢” - budowane pod
konkretne zamowienie najemcy oraz projekty oferowane na rynku.

Jak wynika z informacji zgromadzonych w toku postepowania antymonopolowego
(tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 10 Zalgcznika do Decyzji).

' Por. np. nastepujace sprawy: COMP IV/M.2825 — Fortis AG SA / Bernheim-Comofi SA, COMP/M.5780 —

Allianz / ING / Allee Center oraz COMP/M.6020 — ACS / Hochtief.

Decyzja Komisji Europejskiej z dnia 15 czerwca 2000 r., Sprawa nr COMP/M.1975 -

DB/Eurobank/LAMDA Development, par. 10; Decyzja Komisji Europejskiej z dnia 12 maja 2000 r.,

Sprawa nr COMP/M. 1937 - Skandia Life/Diligentia, par. 8; Decyzja Komisji Europejskiej z dnia 31

sierpnia 1998 r., Sprawa nr IV/M.1289 — Harbert Management/DB/Bankers Trust/SPP/Ohman, par. 7.

Decyzja Komisji Europejskiej z dnia 9 lipca 2002 r., Sprawa nr M.2825 — Fortis AG SA / Bernheim-Comofi

SA, par. 8.

* Decyzja UOKIK z dnia 12 lipca 2010 r., nr DKK-64/2010 Unibail-Rodamco SE/Simon Ivanhoe S.a r.1. oraz
z dnia 1 grudnia 2010 r., nr DKK-126/2010 MD Poland I / CH Promenada.



Rynek wynajmu powierzchni przemystowych kreowany jest umowami najmu na te
powierzchnie zawieranymi np. przez SELP i EPISO najczg$ciej na okres (tajemnica
przedsiegbiorstwa — pkt 11 Zatgcznika do Decyzji).

Natomiast w odniesieniu do powierzchni dedykowanych (BTS) okresy najmu sg dluzsze i
najczescie] wynosza (tajemnica przedsigbiorstwa — pkt 12 Zalgcznika do Decyzji).

Powyzsze okoliczno$ci §wiadcza zatem o duzej stabilno$ci rynku wynajmu powierzchni
przemystowych i jego matej plynnosci - w danym momencie jedynie niewielka czes$¢
catkowitej] powierzchni przemyslowej jest dostgpna dla potencjalnych kontrahentow.
Wskaznik wolnych powierzchni przemystowych na koniec 2013 r. wyniost dla Poznania ok.
4,4%, dla Warszawy ok. 14,6%, a dla Polski Centralnej ok. 15,2%.” Z drugiej strony
potencjalni kontrahenci — zwlaszcza je$li s3 duzymi przedsigbiorcami, dzialajacymi w
dtuzszym horyzoncie czasowym 1 planujgcymi swoje potrzeby magazynowe z odpowiednim
wyprzedzeniem — mogg zamowi¢ stworzenie magazynu pod wilasne potrzeby, w zwiazku z
czym nie sg ograniczeni dost¢png na rynku podaza powierzchni przemystowe;.

2. Uzasadnienie okreslenia rynku w aspekcie geograficznym

W opracowaniach branzowych rynek magazynowy w Polsce dzieli si¢ na pig¢ gtownych
regionéw, tj.: Wroctaw, Poznan, Polska Centralna, Gorny Slask i Warszawa (przy czym
czesto wyodrebnia si¢ Warszawe — miasto od Warszawy — regionu), ktore swoim obszarem
pokrywaja si¢ odpowiednio z obszarem wojewodztwa: dolno$laskiego, wielkopolskiego,
16dzkiego, Slaskiego 1 mazowieckiego (z ewentualnym wyodrebnieniem aglomeracji
warszawskiej) oraz dwa o zdecydowanie mniejszym znaczeniu — Polska Pdéinocna oraz
Krakow®.

Pod koniec 2013 r. catkowita podaz powierzchni magazynowych i przemystowych w Polsce
wyniosta 7,45 min m’, z czego 6,88 min m* (92%) to taczna powierzchnia pieciu gtownych
rynkow: Warszawy, Gornego Slaska, Poznania, Polski Centralnej i Wroctawia. Pozostate
lokalizacje mozna scharakteryzowa¢ jako rynki pomocnicze, o znaczeniu co najwyzej
lokalnym.

Zdecydowanie najwickszym rynkiem jest Warszawa, gdzie pod koniec roku 2013 podaz
powierzchni komercyjnej wyniosta ok. 2,63 mln m®. Drugim rynkiem jest Gorny Slask z ok.
1,43 mln m?, a kolejnym ex aequo Poznan i Polska Centralna, dysponujace po ok. 1,02 mln
m’ powierzchni.

Coraz wyrazniej zaznaczaja si¢ roznice w specjalizacji poszczegdlnych regionow, co w
konsekwencji przektada sie na rodzaj najemcoéw powierzchni przemystowych. Gérny Slask,
poza operatorami logistycznymi, przycigga gros najemcéO4w motoryzacyjnych oraz

> Zrédto: http://magazyny.pl/raporty/rynek-powierzchni-magazynowych-h1-2013/ - Jones Lang LaSalle: Raport:
“Rynek powierzchni magazynowych w Polsce 2014”

¢ http://magazyny.pl/raporty/rynek-powierzchni-magazynowych-h1-2013/ - Jones Lang LaSalle: Raport: “Rynek
powierzchni magazynowych w Polsce 20147, s11




produkcyjnych. Poznan i Wroctaw w coraz wigkszym stopniu staja si¢ zapleczem
logistycznym dla Europy Zachodniej oraz lokalizacjg produkcji przeznaczonej na eksport.
Rynek warszawski to przede wszystkim obstuga logistyczna aglomeracji stolicy oraz siedziba
wielu firm z sektora handlowego. Natomiast Polska Centralna, coraz bardziej integrujaca si¢ z
Warszawa, to glowne centrum dystrybucji dla firm operujacych na terenie catego kraju’. W
szczegoOlnosci potaczenie Polski Centralnej z Warszawg poprzez Autostrade A2 oraz droge S8
powoduje, ze w coraz wigkszym stopniu postrzegane sg one jako jeden duzy region.

W toku postgpowania antymonopolowego Prezes Urzedu przeprowadzit badanie ankietowe,
w ramach ktérego zwrocit si¢ do najwigkszych najemcow (odbiorcow ustug) bedacych
kontrahentami uczestnikow koncentracji z pytaniami dotyczacymi ich preferencji co do
lokalizacji wynajmowanych przez nich powierzchni magazynowych. Z nadestanych
odpowiedzi wynika, iz najwazniejszymi czynnikami, ktore decyduja o wyborze danej
lokalizacji, sa:

- korzystna oferta cenowa oraz inne warunki najmu wynajmowanej powierzchni
magazynowe;j,

- dogodna lokalizacja znajdujaca si¢ w jak najmniejszej odlegtosci od danego zaktadu
produkcyjnego,

- bezposredni lub bliski dostep do tras wylotowych, drég szybkiego ruchu, weztow
komunikacyjnych,

- standard oraz infrastruktura powierzchni oddawanej w najem, a takze nierzadko odlegtos¢
od migedzynarodowego portu lotniczego.

Biorgc pod uwage daleko idaca réznorodnos$¢ najemcow, ich perspektywy odnosnie do
substytucyjno$ci powierzchni przemystowej znajdujacej si¢ na ré6znych obszarach moga si¢
znaczaco rozni¢. W tym kontekscie istotne znaczenie beda miec takie czynniki, jak:

— zasigg geograficzny 1 skala prowadzonej dzialalno$ci (przedsigebiorcy dziatajacy
globalnie 1 na duzg skale beda mieli znacznie szersze mozliwosci geograficzne]
optymalizacji powierzchni przemystowej niz przedsigbiorcy dziatajacy lokalnie),

— rodzaj przechowywanych towarow i zwigzana z tym maksymalna odleglo$¢, na jaka
oplaca sig¢ je transportowac,

— infrastruktura transportowa (dostep do autostrad, drog szybkiego ruchu i lotnisk) 1 jej
znaczenie dla prowadzonej dziatalnos$ci (nie kazdy przedsigbiorca potrzebuje przewozié¢
sktadowane towary na duze odlegtosci).

Z jednej strony na regionalny badz nawet lokalny charakter dziatalno$ci wskazuja rdznice w
stawkach czynszow — wskazane w tabeli ponize;j:

Tabela nr 1:
IV kwartal Warsza Gé LT T
2013 r. wa Jorny Poznan oiska Wroclaw ,0 sKa Krakow
Slask Centralna Péinocna

7 http://magazyny.pl/raporty/rynek-powierzchni-magazynowych-h1-2013/ - Jones Lang LaSalle: Raport: “Rynek
powierzchni magazynowych w Polsce 2014




Czynsz bazowy 3,2 - 3,7**

2 41-55" 34-43"
(Euro/m”/m-c) 3,0-3,7 3,3-3.8 3,0-3,8 3,1 — 4,0-48
2,7-3,6 2,75-3,7
3,75
Czynsz 651 2,6-33" 28-33"
efektywny T 1 24-33 ] 25-315 | 2,1-28 | 26-31 | 28-34 | 33-40
(Euro/m*/m-c) 2,1-28 ok

" dane dot. powierzchni zlokalizowanych wewnatrz miasta

" dane dot. Trojmiasta

™" dane dot.Szczecina

Zrédlo: Jones Lang LaSalle: Raport: “Rynek powierzchni magazynowych w Polsce 2014”

Pod koniec 2013 r. najwyzsze stawki obowigzywaly na rynkach wewnatrzmiejskich tj. w
Warszawie (3,6 — 5,1 Euro/mz/m-c), Wroctawiu (3,4 — 3.9 Euro/mz/m-c) 1w Lodzi (2,75 - 3,7
Euro/m*/m-c). Wysokie czynsze charakteryzowaty takze rynki o niewielkiej podazy, takie jak
Krakéw (3,3 — 4,0 Euro/m*/m-c) i Szczecin (2,8- 3,4 Euro/m*/m-c). Mniej za magazyny
ptacili najemcy w ,,Okolicach Warszawy” (2,1 — 2,8 Euro/mz/m-c), w Poznaniu (2,5 — 3,15
Euro/m’/m-c) i na Gornym Slasku (2,4 —3,3 Euro/m?*/m-c).®

Z drugiej jednak strony nalezy zauwazyc¢, iz lokalizacja powierzchni przemystowej dla wielu,
zwlaszcza wigkszych przedsiebiorcéw jest elementem szerszej strategii lokalizacji wihasnej
dziatalnosci, w zwigzku z czym majg oni w tym zakresie wigkszg elastyczno$¢ i moga brac
pod uwage wigksza liczbe zdywersyfikowanych geograficznie lokalizacji. Nie muszg si¢
zarazem ogranicza¢ do istniejacej powierzchni przemystowej, mogac zamoéwi¢ nowe,
dostosowane do wilasnych potrzeb rozwigzanie, czy nawet wybudowaé¢ wlasny magazyn.
Powyzsze okoliczno$ci wskazuja, iz nawet relatywnie wysoka koncentracja na rynku
lokalnym lub regionalnym moze nie dawa¢ podmiotom zarzadzajacym powierzchnig
przemystowg istotnej sity rynkowej wobec kontrahentow.

Biorgc pod uwage powyzsze, Prezes Urzedu postanowitl rozwazy¢ pozycje uczestnikow
koncentracji zar6wno na rynku krajowym, jak i na rynkach wyréznianych w opracowaniach
branzowych, nie przesadzajac zarazem o zasiggu geograficznym rynku wlasciwego w
niniejszej sprawie, poniewaz niezaleznie od jego ujecia, udziaty uczestnikoéw koncentracji nie
daja podstaw do obaw o mozliwe istotne, negatywne skutki transakcji dla konkurencji.

Szczegdtowa lokalizacje oraz powierzchni¢ poszczegodlnych powierzchni przemystowych,
ktorych witascicielami sg uczestnicy koncentracji przedstawiajg ponizsza tabele:

Tabela nr 2: powierzchnie przemystowe posiadane przez SELP

L.p | Nazwa spolki Nazwa i adres budynku Przeznaczenie Calkowita Region
budynku powierzchnia
(m2

¥ http://magazyny.pl/raporty/rynek-powierzchni-magazynowych-h1-2013/ - Jones Lang LaSalle: Raport: “Rynek
powierzchni magazynowych w Polsce 2014




(tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 13 Zalgcznika do Decyzji)

Zrédlo: dane wlasne Zglaszajacego

Tabela nr 3: powierzchnie przemystowe posiadane przez EPISO

L.p | Nazwa spolki Nazwa i adres budynku Przeznaczenie Calkowita Region
budynku powierzchnia
(m2

(tajemnica przedsigbiorstwa — pkt 14 Zatlgcznika do Decyzji)

Zrédlo: dane wiasne Zglaszajgcego

Jak wynika z powyzszych zestawien wystepowanie powierzchni przemystowych nalezacych
do wuczestnikow koncentracji pokrywa si¢ w nastgpujacych lokalizacjach: (tajemnica
przedsigbiorstwa - pkt 15 Zalgcznika do Decyzji).

Udzialy uczestnikéw koncentracji (liczone posiadang powierzchnia magazynowa) w rynkach
zar6wno obejmujacych obszar catej Polski jak i poszczegdlnych regiondw wyrdznianych w
opracowaniach branzowych, ilustruje tabela ponizej.

Tabela nr 4: Udziat uczestnikow koncentracji w rynku wynajmu powierzchni przemystowych
w ujeciu krajowym oraz regionalnym

Polska Region Polska Region Region Centralny
Warszawy Centralna Poznania (Polska Centralna
+Warszawa)
Suma (tajemnica przedsiebiorstwa - pkt 16 Zalgcznika do Decyzji)

powierzchni
przemystowych w
danym regionie’

SELP - posiadana
powierzchnia (m?)

SELP — udzialty w
rynku (%)

EPISO -
posiadana
powierzchnia (m?)

EPISO- udziaty w
rynku (%)

Powierzchnia
posiadana  przez
uczestnikow
koncentracji (m?)

? Zrodto: http://magazyny.pl/raporty/rynek-powierzchni-magazynowych-h1-2013/ - Jones Lang LaSalle: Raport:
“Rynek powierzchni magazynowych w Polsce 2014”




Razem  udziaty
uczestnikow
koncentracji w
rynku (%)

Zrédlo: dane wlasne Zglaszajacego

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, iz wystepowanie powierzchni przemystowych uczestnikow
koncentracji pokrywa si¢ (tajemnica przedsiebiorstwa - pkt 17 Zatlgcznika do Decyzji).

Dla pelnego obrazu organ antymonopolowy prezentuje ponizej takze udziaty uczestnikow
koncentracji w 2013 r. w ujeciu wartosciowym w rynkach wilasciwych, na ktérych taczny

udziat stron w takim ujgciu przekracza 20%:

Tabela nr 5:

Polska Centralna | Region Poznania | Region Centralny
(Polska Centralna
+Warszawa)

SELP — wielkos¢ | (tajemnica przedsigbiorstwa - pkt. 18 Zalgcznika do

przychodu za | Decyzji)
2013 1.

SELP — udzialy w
rynku

EPISO - wielko$¢
przychodu za

2013 1.

EPISO - udzialy
w rynku
SELP+EPISO —

udziat w rynku

Zdaniem Prezesa Urzedu udzialy iloSciowe sa w niniejszej sprawie kryterium bardziej
wiarygodnym, z uwagi na fakt, iz dane dotyczace ilosci powierzchni przemystowej na
okreslonym terytorium s3 danymi rzeczywistymi, zebranymi na potrzeby raportow
branzowych i, w przeciwienstwie do danych o przychodach z wynajmu tychze powierzchni,
sg relatywnie tatwo obserwowalne. Trudno$ci z obserwacja wspomnianych przychodéw
spowodowaty, ze dane odno$nie wartosci rynku zostaly przedstawione przez Zglaszajacego
jedynie na podstawie szacunkéw. Obliczone w ten sposob udziaty rynkowe sg generalnie
zblizone do udzialow uczestnikow koncentracji w ujeciu wartoS§ciowym, poza Polska
Centralng, gdzie daje si¢ zaobserwowac istotng rozbiezno$¢. Rozbieznosci powyzsze nie
zmieniaja jednak oceny wpltywu koncentracji na rynek - jej ocena na podstawie danych
warto$ciowych prowadzi do tych samych wnioskéw, co dokonywana w oparciu o dane
ilosciowe.

Niezaleznie od sposobu wyznaczenia rynku w ujgciu geograficznym, tj. w wymiarze
szerszym (jak przyjat organ antymonopolowy na potrzeby niniejszego postepowania)
obejmujgcym swoim zasi¢giem lacznie Region Warszawy oraz Region Polski Centralnej, czy



tez mozliwym wezszym — traktujacym oba ww. regiony jako odrgbne rynki geograficzne,
wspolne udziaty uczestnikow koncentracji nie osiagaja wielko$ci, ktére prowadzityby do
istotnego ograniczenia konkurencji.

3. Charakterystyka rynku, na ktory koncentracja wywiera wplyw w ukladzie
horyzontalnym

Jak zostalo wskazane powyzej, przedmiotowa koncentracja wywiera wptyw w ukladzie
horyzontalnym na rynek wynajmu powierzchni przemystowych obejmujacy Region Poznania
(woj. wielkopolskie) oraz przy alternatywnie przyjetym waskim rynku regionalnym na rynek
wynajmu powierzchni magazynowych, obejmujacy Region Polski Centralnej, pokrywajacy
si¢ obszarowo z wojewodztwem to6dzkim.

Poznanski rynek powierzchni magazynowych na koniec 2013 r. liczyt 1.023.000 m”. Laczny
udzial uczestnikow koncentracji w tak wyznaczonym rynku przekracza 20% w ujeciu
ilosciowym. Podkresli¢ jednak nalezy, iz w Regionie Poznania uczestnicy koncentracji
spotykaja si¢ z bardzo silng konkurencja ze strony takich firm, jak CLIP Logistics, Prologis
oraz Blackstone. Zgodnie z informacjami przekazanymi przez Zglaszajacego udziat ww. firm
w rynku wynajmu powierzchni magazynowych obejmujacym Region Poznania ksztaltuje si¢
nastgpujaco (tajemnica przedsigbiorstwa - pkt 19 Zatgcznika do Decyzji.

Laczny udziat uczestnikow koncentracji w rynku obejmujagcym Region Poznania wynosi
ponad 20% tj. wg warto$ci przychodow ok. (fajemnica przedsiebiorstwa — pkt 20 Zalgcznika
do Decyzji), natomiast wg wielko$ci powierzchni ok. (tajemnica przedsiebiorstwa - pkt 21
Zatgcznika do Decyzji), z czego na SELP przypadato odpowiednio ok. (tajemnica
przedsiebiorstwa - pkt 22 Zalqcznika do Decyzji) 1 ok. (tajemnica przedsi¢biorstwa — pkt 23
Zatgcznika do Decyzji), a na EPISO — odpowiednio ok. (tajemnica przedsiebiorstwa - pkt 24
Zatgcznika do Decyzji) 1 ok. (tajemnica przedsiebiorstwa - pkt 25 Zalqgcznika do Decyzji), co
pozwala na stwierdzenie istnienia wptywu przedmiotowej koncentracji na rynek w uktadzie
horyzontalnym.

Ponadto oprocz Regionu Poznania rynkiem, na ktory koncentracja wywiera wpltyw w
uktadzie horyzontalnym jest, przy alternatywnym waskim ujeciu lokalny rynek wynajmu
powierzchni przemystlowych obejmujacy swoim zasiggiem Region Polski Centralne;j,
pokrywajacy si¢ obszarowo z wojewodztwem 10dzkim. taczny udzial uczestnikow
koncentracji w tak wyznaczonym rynku wyniodst w 2013 r. ok. (tajemnica przedsigbiorstwa -
pkt 26 Zatgcznika do Decyzji), w ujeciu iloSciowym oraz ok. (tajemnica przedsigbiorstwa -
pkt 27 Zalgcznika do Decyzji) w ujeciu wartosciowym, z czego na SELP przypadato
odpowiednio ok. (tajemnica przedsiebiorstwa - pkt 28 Zalgcznika do Decyzji) 1 ok.
(tajemnica przedsigbiorstwa - pkt 29 Zalgcznika do Decyzji), a na EPISO — odpowiednio ok.
(tajemnica przedsigbiorstwa - pkt 30 Zalgcznika do Decyzji) 1 ok. (tajemnica
przedsigbiorstwa — pkt 31 Zatgcznika do Decyzji).

Przy czym udziat najwigkszych konkurentow uczestnikow koncentracji w Polsce Centralnej
ksztattuje si¢ nastepujaco: (tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 32 Zatgcznika do Decyzji).
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W takim alternatywnym waskim ujgciu rynku wiasciwego koncentracja nie bedzie natomiast
wywierata wptywu na lokalny rynek wynajmu powierzchni przemystowych obejmujacy
swoim zasiegiem Region Warszawy. Laczny ilosciowy udziat uczestnikow koncentracji w tak
wyznaczonym rynku nie przekroczy poziomu 20% 1 wyniost w 2013 r. ok. (tajemnica
przedsiebiorstwa — pkt 33 Zalgcznika do Decyzji).

Niemniej jednak, ze wzgledu na postepujaca integracje Regionu Warszawy i Regionu Polski
Centralnej spowodowang w szczeg6lnosci znaczacym rozwojem drég szybkiego ruchu i
autostrad — glownie poprzez Autostrade A2 oraz droge S8, w coraz wigkszym stopniu,
funkcjonujace do niedawna jako odrgbne, regiony te postrzegane sa jako jeden duzy region.
Dlatego na potrzeby niniejszego postgpowania organ antymonopolowy postanowil przyjac
rynek wspolny w szerszym ujeciu geograficznym, obejmujacy swoim zasiggiem Region
Warszawy oraz Region Polski Centralnej, nazwany na potrzeby niniejszej sprawy ,,Regionem
Centralnym”. taczny udziat uczestnikow koncentracji w tak wyznaczonym rynku wyniost w
2013 r. ok. (tajemnica przedsi¢biorstwa - pkt 34 Zalqcznika do Decyzji), w ujeciu ilosSciowym
oraz ok. (tajemnica przedsigbiorstwa - pkt 35 Zalgcznika do Decyzji) w ujeciu wartoSciowym,
z czego na SELP przypadato odpowiednio ok. (tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 36
Zatgcznika do Decyzji) 1 ok. (tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 37 Zatgcznika do Decyzji), a
na EPISO — odpowiednio ok. (tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 38 Zatgcznika do Decyzji) i
ok. (tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 39 Zalgcznika do Decyzji).

Z powyzszego wynika, iz tgczny udzial uczestnikéw koncentracji w tak wyznaczonym rynku
(Regionie Centralnym) nie przekracza 20%, ani w uj¢ciu wartosciowym, ani ze wzgledu na
wielko$¢ powierzchni przemystowe;.

Tym samym koncentracja nie wywiera wptywu w ujgciu horyzontalnym na rynek wynajmu
powierzchni magazynowych w Regionie Centralnym

b) koncentracja nie wywiera wplywu na zaden rynek w ukladzie wertykalnym

W toku przeprowadzonego postepowania nie zidentyfikowano zadnych rynkow, na ktore
przedmiotowa koncentracja wywiera wptyw w uktadzie wertykalnym (pionowym), bowiem
przedsigbiorcy uczestniczacy w koncentracji nie prowadza dziatalnosci na rynkach bedacych
jednocze$nie rynkami poprzedniego badz nastgpnego szczebla obrotu, oraz w ktérych
indywidualny lub faczny udziat tych przedsigbiorcow przekraczalby 30%.

¢) koncentracja nie wywiera wplywu na zaden rynek w ukladzie konglomeratowym

Uzasadniajac powyzsze nalezy wskaza¢, iz w toku przeprowadzonego postgpowania nie
zidentyfikowano zadnych rynkéw, na ktore koncentracja wywiera wplyw w uktadzie
konglomeratowym. Brak jest bowiem rynkow, na ktorych migdzy przedsigbiorcami
uczestniczacymi w koncentracji nie istniejg powigzania (uktady) horyzontalne i wertykalne,
oraz w ktdrych przynajmniej jeden przedsigbiorca uczestniczacy w koncentracji posiadatby
udziat wyzszy niz 40%.
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Na podstawie zgromadzonego materialu i powyzszych ustalen organ antymonopolowy
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 szczegolnosci przez powstanie lub umocnienie pozycji
dominujacej na rynku. Zgodnie z art. 4 pkt 10 tej ustawy przez pozycje dominujgcg rozumie
si¢ pozycje przedsigbiorcy, ktéra umozliwia mu zapobieganie skutecznej konkurencji na
rynku wilasciwym przez stworzenie mu mozliwosci dzialania w znacznym zakresie
niezaleznie od konkurentéw, kontrahentow oraz konsumentow; domniemywa si¢, ze
przedsiebiorca ma pozycj¢ dominujaca, jezeli jego udziat w rynku przekracza 40%.

Podstawowym celem postepowania antymonopolowego w sprawach koncentracji jest
ustalenie, czy w wyniku zrealizowania zamierzonej transakcji dojdzie do istotnego
ograniczenia konkurencji na rynku wlasciwym. Przykladem takiego istotnego ograniczenia
konkurencji jest powstanie lub umocnienie pozycji dominujacej. Nalezy jednakze podkreslié,
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 dominujgcej 1 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$¢ ograniczenia konkurencji bedzie
determinowata tre$¢ rozstrzygnigcia organu antymonopolowego. Oznacza to, ze nie kazde
ograniczenie konkurencji bedace wynikiem planowanej fuzji bedzie skutkowato wydaniem
zakazu dokonania koncentracji, a jedynie majace charakter ,,istotnego” ograniczenia.

Analiza skutkoOw niniejszej koncentracji wykazata, iz w jej wyniku nie dojdzie do istotnego
ograniczenia konkurencji na rynku, na ktory koncentracja wywiera wptyw w uktadzie
horyzontalnym, tj. na lokalnym rynku wynajmu powierzchni przemystowej obejmujacym
swym obszarem wojewodztwo wielkopolskie (tzw. Region Poznania) oraz lokalnym rynku
wynajmu powierzchni przemystowej, obejmujacy swym obszarem wojewddztwo tddzkie
(tzw. Polska Centralna), jesli przyja¢ waska definicj¢ tego rynku (alternatywnie do
zdefiniowania go jako cze$ci rynku obejmujacego Region Warszawy oraz Region Polski
centralnej). Oceniajac zasadnos¢ wyrazenia zgody na przeprowadzenie niniejszej koncentracji
Prezes Urzedu wziat pod uwage nastepujace argumenty.

Laczny szacunkowy udziat uczestnikow koncentracji w rynku wynajmu powierzchni

przemystowych, obejmujacym swym zasiggiem Region Poznania (woj. wielkopolskie)
ksztattuje si¢ na poziomie ok. (tajemnica przedsiebiorstwa — pkt 20 Zalgcznika do Decyzji)
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wedlug wielko$ci przychodow ze sprzedazy i ok. (tajemnica przedsigbiorstwa — pkt 21
Zatqcznika do Decyzji) wedlug wielkosci powierzchni przemystowych, ktérymi w tym
regionie dysponuja uczestnicy koncentracji, z czego na SELP przypadalo odpowiednio ok.
(tajemnica przedsi¢biorstwa — phkt 22 Zalgcznika do Decyzji) 1 ok. (tajemnica
przedsiebiorstwa — pkt 23 Zalqcznika do Decyzji), a na EPISO — odpowiednio ok. (fajemnica
przedsiebiorstwa - pkt 24 Zalgcznika do Decyzji) 1 ok. (tajemnica przedsigbiorstwa - pkt 25
Zalgcznika do Decyzji).

Udziat w ww. rynku jest zatem zdecydowanie nizszy niz 40% prog, z ktorego przekroczeniem
ustawa o ochronie konkurencji wigze domniemanie posiadania pozycji dominujacej, a wreez
minimalnie przekracza ustawowg granice 20%.

Trzeba takze podkresli¢, iz SELP po przejeciu kontroli nad EPISO Cake bedzie musiat nadal
liczy¢ si¢ z istniejaca na rynku wynajmu powierzchni przemystowych obejmujagcym Region
Poznania - konkurencjg ze strony innych przedsigbiorcow wynajmujgcych powierzchnie
przemystowe, wsrod ktoérych wskaza¢ w szczegolnosci nalezy: (tajemnica przedsigbiorstwa -
pkt. 19 Zalgcznika do Decyzji).

Analogicznie sytuacja przedstawia si¢ na wasko zdefiniowanym rynku geograficznym
obejmujacym Region Centralny, gdzie taczny udziat uczestnikéw koncentracji ksztattuje sig
na poziomie ok. (tajemnica przedsigbiorstwa - pkt 34 Zalgcznika do Decyzji), w ujeciu
ilosSciowym oraz ok. (tajemnica przedsiebiorstwa - pkt 35 Zalgcznika do Decyzji) w ujgciu
wartosciowym, z czego na SELP przypadato odpowiednio ok. (tajemnica przedsiebiorstwa -
pkt 36 Zalgcznika do Decyzji) 1 ok. (tajemnica przedsiebiorstwa - pkt 37 Zalgcznika do
Decyzji), a na EPISO — odpowiednio ok. (tajemnica przedsigbiorstwa - pkt 38 Zatgcznika do
Decyzji) 1 ok. (tajemnica przedsigbiorstwa - pkt 39 Zalqcznika do Decyzji), wystepuje silna
konkurencja ze strony innych przedsigbiorcow wynajmujacych powierzchnie przemystowe,
wsrod ktorych w szczegélnosci wymieni¢ nalezy: (fajemnica przedsiebiorstwa - pkt 32
Zalgcznika do Decyzji)

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze rynek wykazuje tendencje wzrostowg i dysponuje wolnymi
powierzchniami przemystowymi, ktorych wudzial w catym wolumenie istniejgcych
powierzchni oscyluje od kilku do kilkunastu procent.

Powyzsze wskazuje zatem, iz uczestnicy koncentracji zmuszeni s3 dziala¢ w warunkach
konkurencji ze strony innych podmiotéw oferujacych, tak jak oni, powierzchnie przemystowe
na wynajem, ktorych ilo$¢ regularnie wzrasta. Dodatkowym Zrédlem presji konkurencyjnej
wywieranej na dostawcéw powierzchni przemystowej moze by¢ zwigkszenie jej podazy
poprzez wybudowanie nowych powierzchni, w formie BTS czy tez przez przedsigbiorcow
samodzielnie zabezpieczajagcych wlasne potrzeby magazynowe. Tym samym mozliwos¢
narzucania przez uczestnikow koncentracji (wynajmujacych) kontrahentom (najemcom)
niekorzystnych warunkow umow jest dodatkowo ograniczona.
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Biorac pod uwage powyzsze nalezy uzna¢, iz wskutek koncentracji SELP z EPISO Cake nie
dojdzie do istotnego ograniczenia konkurencji na lokalnym rynku wynajmu powierzchni
przemystowych obejmujacym Region Poznania, na ktory koncentracja wywiera wplyw w
uktadzie horyzontalnym.

W sprawie brak jest rynkéw witasciwych, na ktére koncentracja wywierataby wpltyw w
uktadzie wertykalnym i konglomeratowym.

Majac powyzsze na uwadze organ antymonopolowy uznal, iz zamierzona koncentracja
spelnia kryterium wskazane w art. 18 ustawy o ochronie konkurencji, bowiem w jej wyniku
nie dojdzie do istotnego ograniczenia konkurencji na rynku.

W zwigzku z powyzszym orzeczono, jak w sentencji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentdw oraz art. 479*® § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego (Dz. U. z 1964 r. Nr 43, poz. 296 ze zm.) — od niniejszej decyzji przystuguje
odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwdch
tygodni od dnia jej dorgczenia.

Z upowaznienia Prezesa Urzgdu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Departamentu Kontroli Koncentracji
Robert Kaminski

Otrzymuje:
1) SELP Administration S.a.r.l, Luksemburg
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