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URAD PRO OCHRANU HOSPODARSKE SOUTEZE

ROZHODNUTI

C.j.: UOHS-S0558/2015/KS-35314/2015/840/MWi Brno 22. 10. 2015

Utad pro ochranu hospodaiské soutéie ve spravnim fizeni sp. zn. UOHS-S0558/2015/KS,
zahdjeném dne 31. 8. 2015 podle § 44 odst. 1 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni
pozdéjsich predpisd, a § 15 zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochrané hospodafské soutéZe a o zméné
nékterych zakonu (zdkon o ochrané hospodarské soutéze), ve znéni pozdéjsich predpist, v souladu
s § 21 téhoz zdkona, na zakladé navrhu ucastnika fizeni, spolecnosti Fondy Bydleni 2 S.a r.l., se
sidlem Lucemburské velkovévodstvi, L-1528 Lucemburk, 1, boulevard de la Foire, zastoupené
Mgr. Vladimirou Kubovou, advokatkou, se sidlem Praha, Platnéfska 4, na povoleni spojeni
soutézitell ve smyslu § 12 a nasl. téhoz zdkona, vydava toto

ROZHODNUTI:

Spojeni soutéziteld Fondy Bydleni 2 S.a r.l., se sidlem Lucemburské velkovévodstvi, L-1528
Lucemburk, 1, boulevard de la Foire, na strané jedné, a RPG Byty, s.r.o., se sidlem Ostrava —
Moravska Ostrava, Gregorova 2582/3, IC: 27769127, a RPG Sluzby, s.r.o., se sidlem Ostrava,
Moravska Ostrava, Kounicova 2929/5, IC: 27581845, na strané druhé, ke kterému ma dojit dle § 12
odst. 3 zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochrané hospodarské soutéZze a o zméné nékterych zakonl
(zdkon o ochrané hospodarské soutéze), ve znéni pozdéjSich predpist, na zakladé ,Smlouvy
o koupi podili tykajici se prodeje a koupé 100% obchodnich podill ve spolec¢nostech
RPG Byty, s.r.o. a RPG Sluzby s.r.o.”, uzaviené dne 5. 8. 2015 mezi spole¢nostmi DOMUS N.V.,
se sidlem Nizozemské kralovstvi, 1081 KM Amsterdam, Jachthavenweg 109 H, a RPG
PROPERTY B.V., se sidlem Nizozemské kralovstvi, 1081 KM Amsterdam, Jachthavenweg 109 H, jako
proddvajicimi, Fondy Bydleni 1, s.r.o., IC: 03168107, a Fondy Bydleni 1 Services, s.r.o.,
IC: 03440435, obé se sidlem Praha 8, Karlin, Karolinska 661/4, jako kupujicimi, a spole¢nostmi
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Fondy Bydleni 2 S.a r.l. a CERCL Holdings Limited, se sidlem Kyperska republika, CY-1095 Nicosia,
8 Michalaki Karaoli Street, Anemomylos Building, 4th floor, v jejimz disledku ma spolecnost Fondy
Bydleni 2 S.a r.l. nepfimo, prostfednictvim svych dcefinych spole¢nosti Fondy Bydleni 1, s.r.o.
a Fondy Bydleni 1 Services, s.r.o., ziskat 100% obchodni podil na spole¢nostech RPG Byty, s.r.o.
a RPG Sluzby, s.r.o., a tim i nepfimou vyluénou kontrolu nad témito spole¢nostmi, se dle § 16
odst. 2 téhoz zakona

POVOLUIE.

ODUVODNENI

Spravni fizeni o povoleni posuzovaného spojeni soutézitelll bylo Ufadem pro ochranu
hospodarské soutéie (dale jen ,Urad“) zahajeno dne 31. 8. 2015 na zakladé zjednodu$eného
navrhu spole¢nosti Fondy Bydleni 2 S.a r.l., se sidlem Lucemburské velkovévodstvi, L-1528
Lucemburk, 1, boulevard de la Foire (dale jen ,Fondy Bydleni 2“). Poté, co byla tato
skuteénost dne 1. 9. 2015 vsouladu § 16a odst. 2 zdkona ¢. 143/2001 Sb., o ochrané
hospodarské soutéZe a o zméné nékterych zakon(l (zakon o ochrané hospodarské soutéze),
ve znéni pozdé&jdich predpist (dale jen ,zékon“), zvefejnéna na webovych strankach Ufadu,
obdrzel Ufad namitky t¥etich stran proti posuzovanému spojeni.’

Po zhodnoceni informaci obsazenych ve zjednoduseném navrhu na povoleni spojeni a na
zékladé obdrienych ndmitek Ufad usoudil, e v pfipadé daného spojeni soutéZitelll
potiebuje k jeho fadnému posouzeni dodate¢né informace, a proto vyzval® v souladu s § 16a
odst. 3 zakona spole¢nost Fondy Bydleni 2, aby podala uUplny navrh na povoleni spojeni
soutézitell. Uplny ndvrh na povoleni spojeni soutéziteld spole¢nosti Fondy Bydleni 2 byl
Utfadu doruéen dne 29. 9. 2015.

Skuteénost, ze byl Uradu podan Uplny navrh na povoleni spojeni soutéziteldl, byla v souladu
s § 16 odst. 1 zakona zverejnéna v Obchodnim véstniku ¢. OV473652 ze dne 2. 10. 2015. Tato
skute¢nost byla rovné? zvefejnéna na internetovych strankach Ufadu, a to dne 30. 9. 2015.
Na zakladé zvefejnéni informace o zahdjeni spravniho fizeni UFad opét obdriel ndmitky
tfetich stran proti posuzovanému spojeni, a to od spole¢nosti Arca a od MFCR. Témito
namitkami, stejné jako pfipominkami, které Ufad obdriel na zékladé jeho ozndmeni ze dne
1. 9. 2015, se Ufad zabyva nize v tomto rozhodnuti.?

PFi posuzovani navrhované transakce vychazel Ufad zejména z navrhu na povoleni spojeni,
dotazniku k povoleni spojeni, listiny zakladajici posuzované spojeni, vypisi z obchodniho
rejstfiku ¢i obdobnych zahrani¢nich registrd, vyrocnich zprdv, jakozidalSich skutecnosti
tykajicich se posouzeni navrhovaného spojeni soutéziteld z hlediska pravidel hospodarské

! Namitky podala spole¢nost Arca Capital Bohemia, a.s., se sidlem Praha 4, Doudlebska 1699/5, IC: 27110265 (dale jen
LArca“), viz list spisu ¢. 392 - 396, Ministerstvo financi CR, se sidlem Praha 1, Letenska 15 (dale jen ,, MFCR“), viz list
spisu ¢. 397 - 407 alng. Roman Machacek, Ph.D., predseda SdruZeni najemnikd BYTYOKD.CZ, se sidlem Ostrava,
Moravska Ostrava, Nadrazni 923/118 (déle jen ,R.M.“), viz list spisu 453 - 457.

?Viz Sdéleni Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéze, &.j.: UOHS-S0558/2015/KS-28814/2015/840/MWi, zasldno dne
18. 9. 2015 ucastnikovi fizeni, doruceno tentyz den, list spisu €. 450 - 452.

3Viz &st IV. tohoto rozhodnuti.
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soutéie. Urad té7 vychazel z podkladd, informaci a stanovisek osob, je7 v pribé&hu spravniho
fizeni vyjadrily své namitky proti posuzovanému spojeni soutézitelli, jakoz i z podani
spolecnosti Fondy Bydleni 2 na né reagujicich.

I. Notifikacni podminky

5.

K navrhovanému spojeni soutéZitelll ma dojit na zakladé ,,Smlouvy o koupi podil tykajici se
prodeje a koupé 100% obchodnich podili ve spolec¢nostech RPG Byty, s.r.o. a RPG Sluzby
s.r.o.”, kterd byla uzaviena dne 5. 8. 2015 mezi spole¢nostmi DOMUS N.V., se sidlem
Nizozemské krdlovstvi, 1081 KM Amsterdam, Jachthavenweg 109 H (dale jen ,,DOMUS"),
a RPG PROPERTY B.V., se sidlem Nizozemské kralovstvi, 1081 KM Amsterdam,
Jachthavenweg 109 H (dale jen ,,RPG PROPERTY"), jako proddvajicimi, Fondy Bydleni 1, s.r.o.,
IC: 03168107 (déle jen ,Fondy Bydleni 1), a Fondy Bydleni 1 Services, s.r.o., IC: 03440435
(dale jen ,,Fondy Bydleni 1 Services”), obé se sidlem Praha 8, Karlin, Karolinska 661/4, jako
kupujicimi, a spole¢nostmi Fondy Bydleni 2 a CERCL Holdings Limited, se sidlem Kyperska
republika, CY-1095 Nicosia, 8 Michalaki Karaoli Street, Anemomylos Building, 4th floor (dale
jen ,,CERCL”), v jejimZ dlsledku ma spolec¢nost Fondy Bydleni 2 nepfimo, prostfednictvim
svych dcefinych spolecnosti Fondy Bydleni 1 a Fondy Bydleni 1 Services, ziskat 100%
obchodni podil na spole¢nostech RPG Byty, s.r.o., se sidlem Ostrava — Moravskd Ostrava,
Gregorova 2582/3, 1C: 27769127 (déale jen ,RPG Byty“), a RPG Sluiby, s.r.o0., se sidlem
Ostrava, Moravska Ostrava, Kounicova 2929/5, IC: 27581845 (dale jen ,,RPG Sluzby“), a tim
i nepfimou vylu¢nou kontrolu nad témito spole¢nostmi.

Posuzovana transakce tak predstavuje spojeni soutézitelll ve smyslu § 12 odst. 3 pism. a)
zakona, nebot podle citovaného ustanoveni se za spojeni soutéZitel( povaZzuje situace, kdy
anebo jestlize jeden nebo vice podnikatel( ziskd moznost pfimo nebo nepfimo kontrolovat
jiného soutézitele nabytim ucastnickych cennych papirli, obchodnich nebo ¢lenskych podild.

Dale se Urad zabyval otdzkou, zda predmétné spojeni splfiuje také druhé notifikacni
kritérium, stanovené v § 13 zdkona. Vzhledem k tomu, Ze celkovy Cisty obrat vSech
spojujicich se soutéZitel(l dosazeny za posledni U¢etni obdobi na trhu Ceské republiky je vyssi
nez 1,5 miliardy K¢ a alespon dva ze spojujicich se soutéziteld dosahli kazdy za posledni
Ucetni obdobi na trhu Ceské republiky ¢istého obratu vy$éiho nei 250 milionl Kg,
je notifikaéni podminka stanovena v § 13 pism. a) zdkona splnéna, a spojeni soutézitell
tak podléha povoleni Uradu.

Il. Charakteristika spojujicich se soutézitell

8.

Spole¢nost Fondy Bydleni 2 byla Ucelové zaloZena pro tuto transakci [ .. OBCHODNI
TAJEMSTVI — popis skutecnosti, Ze spolecnost Fondy Bydleni 2 je kontrolovdna spolecnosti
Fondy Bydleni 1 S.a r.l., se sidlem Lucemburské velkovévodstvi, L-1528 Lucemburk, 1,
boulevard de la Foire (ddle jen ,Fondy Bydleni 1 Lux”) ... ]. Spole¢nost Fondy Bydleni 1 Lux je
pfimo vyluéné kontrolovana spole¢nosti [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI — spoleénost A ... ].
Spole¢nost [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI — spole¢nost A ... ] je komanditni spole¢nosti, jez ma
dva komanditisty a jednoho komplementare, pficemz komanditisté nemaji Zadné
manazerské opravnéni a za dluhy spoleénosti ruéi pouze do vySe svého vkladu a
komplementar vykonava manazerskou kontrolu nad spoleénosti [ ... OBCHODN/ TAJEMSTV/ —
spolecnost A ... ], ma rozhodujici vliv na jeji obchodni rozhodovani a neomezené ruéi za jeji
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dluhy. Komanditisty ve spoleénosti [ .. OBCHODNI TAJEMSTVI — spolecnost A ... ] jsou
spoleénosti [ ... OBCHODN/ TAJEMSTV/ — spole¢nost B ... ],* a [ ... OBCHODNI TAJEMSTV/ —
spole¢nost C ... ] Komplementafem je pak spole¢nost [ .. OBCHODN/ TAJEMSTVI —
spole¢nost D ... ].

9.  Spoleénost [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI — spolecnost D ... ] ma dva spoleéniky, a to rovnéz
spoleénosti [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI — spole¢nost B ... ], kterd bude vlastnit vétinovy
obchodni podil (odpovidajici minimalné [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI ... ] % zékladniho kapitdlu)
a bude vykondavat p¥imou vyluénou kontrolu nad spole¢nosti [ ... OBCHODNI TAJEMSTV/ —
spole¢nost D ... ], a [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI — spolec¢nost C ... ], ktera bude drzet maximalné
[ ... OBCHODNI TAJEMSTVI ... ]% obchodni podil na spole¢nosti [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI —
spolecnost D ... ].

10. Spole¢nost [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI — spolecnost C ... ] je nepiimo vylu¢né kontrolovana
spole¢nosti Round Hill Capital LLC, se sidlem Spojené staty americké, Trolley Square, Suite
20C, Wilmington DE 19806 (dale jen ,RHC“).® Spole¢nost [ ... OBCHODN/ TAJEMSTV/ —
spole¢nost B ... ] nepfimo vyluéné kontrolovana spoleénosti [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI ... ]
(ddle jen ,Kupujici”). Kupujici stoji v ¢ele podnikatelské skupiny, kterd plsobi jako globalni
spravce alternativnich aktiv a poskytovatel finanéniho poradenstvi (ddle jen ,Skupina
Kupujiciho®). V Ceské republice dosahla Skupina Kupujiciho v roce 2014 obratu zejména v
oblasti poskytovani Fedeni a sluieb v souvislosti s [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI ... ]. Skupina
Kupujiciho je na tzemi Ceské republiky okrajové ¢&innd iv oblasti prondjmu nebytovych
prostor, a to zejména prostiednictvim spolecnosti Gestin Centrum a.s., Gestin Holdings, a.s.
a BH Centrum a.s. Nebytové prostory, jez Skupina Kupujiciho pronajimd, se nachazeji na
Uzemi Stredoteského kraje a Hlavniho mésta Prahy.” Skupina Kupujiciho v Ceské republice
nevlastni Zzadnou reziden¢ni nemovitost, a nepUsobi tak ani v oblasti pronajmu rezidencnich
nemovitosti. RovnéZz tak Skupina Kupujiciho neni aktivni v oblasti poskytovani sluzeb
spojenych se spravou nemovitosti.

11. Spolecnost RPG Byty je pred uskuteénénim posuzované transakce pfimo vylucné
kontrolovana spole¢nosti DOMUS. Spole¢nost RPG Byty pisobi na uzemi Ceské republiky
zejména v oblasti prondjmu rezidenénich nemovitosti, které se nachazeji
v Moravskoslezském kraji, a dale v oblasti prondjmu nebytovych prostor, umisténych v ji
vlastnénych rezidencnich nemovitostech. Spole¢nost RPG Byty rovnéz vlastnila 5 bytovych

* Ktera bude drzet na spole¢nosti [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI — spoleénost A ... ] minimaIné [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI ...
] podil.

> Ktera bude drzet na spole¢nosti [ ... OBCHODNI TAJEMSTV/ — spolecnost A ... ] maximalné [ ... OBCHODN{ TAJEMSTV/
... ] podil.

® Minoritnim nepfimym spoleénikem ve spoleénosti [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI — spole¢nost A ... ] tak bude RHC. Tato
spole¢nost, ktera doposud na uzemi Ceské republiky neni aktivni a kterd bude v dané transakci vystupovat v roli
manazera investice Kupujiciho, véak nebude mit jak nad spoleénosti [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI — spolecnost A ... ], tak i
nad spolecnostmi RPG Byty a RPG Sluzby moznost vykonavat pfimou ¢i nepfimou spolec¢nou nebo vylu¢nou kontrolu.
Spole¢nost RHC nebude mit vici spoleénostem RPG Byty a RPG Sluzby nezdvislou rozhodovaci pravomoc nebo
rozhodujici vliv nad strategickymi obchodnimi rozhodnutimi, veskera finalni rozhodnuti tohoto charakteru budou
¢inéna ze strany Kupujiciho.

7 Spole&nosti nélezici do Skupiny Kupujiciho déle vlastni nebo spoluvlastni pozemky v [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI ... ],
které v soucasné dobé nejsou vyuzivany a jsou drZeny za ucelem budouciho rozvoje, pricemz u zadného z pozemka
nachazejicich se na Uzemi [ ... OBCHODNI TAJEMSTV/ ... ] neni dle zjisténi Ufadu doposud konkrétni vyuZiti stanoveno
ani planovano.
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jednotek ve Stfedoceském kraji (v Kladné), tyto vSak byly prodany v prvnim pololeti roku
2015.

Spole¢nost RPG Sluzby je pred uskute¢nénim posuzované transakce pfimo vylucné
kontrolovéna spole¢nosti RPG PROPERTY. Spoleénost RPG Sluzby je na tzemi Ceské republiky
¢innd zejména v oblasti poskytovani sluzeb spojenych se spravou nemovitosti, pficemz
priblizné z [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI ... ] % je tato &innost vykondvéana pro spole¢nost RPG
Byty. Spole¢nost RPG Sluzby plsobi taktéZ pouze na Uzemi Moravskoslezského kraje
(spole¢nosti RPG Byty a RPG Sluzby dale spole¢né také jen ,,Nabyvané spolecnosti“).

Ill. Dopady spojeni

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Za Ucelem zjisténi, zda navrhované spojeni soutézZiteld nebude mit za ndsledek podstatné
naruseni hospodarské soutéZe, zejména proto, Ze by jim vzniklo nebo bylo posileno
dominantni postaveni spojujicich se soutéZiteld nebo nékterého z nich, Ufad vymezuje
relevantni trh, kterym je v souladu s § 2 odst. 2 zdkona trh zboZi, které je z hlediska
jeho charakteristiky, ceny a zamysleného poufziti shodné, porovnatelné nebo vzajemné
zastupitelné, a to na Uzemi, na némi jsou soutéZni podminky dostate¢né homogenni
a zfetelné odlisitelné od sousedicich uzemi.

Pfi vymezovani relevantnich trhG v jednotlivych pfipadech spojeni soutéziteld,
k nimz dochazi podle § 12 odst. 3 zdkona, se Ufad zaméFuje na &innosti, které na Gzemi
Ceské republiky provozuje nabyvany soutéZitel, a z nich pak zejména na ty, které se zarovef
prekryvaji s Ccinnostmi navrhovatele ¢i na né vertikalné navazuji nebo jim predchazeji.

Spole¢nost RPG Byty je na tzemi Ceské republiky ¢innd v oblasti pronajmu rezidenénich
nemovitosti a pronajmu nebytovych prostor, umisténych v reziden¢nich nemovitostech. Tyto
nemovitosti se nachdazeji v Moravskoslezském kraji. Spolecnost RPG Sluzby se pak zabyva
poskytovanim sluzeb spojenych se sprdvou nemovitosti, a to taktéZ na Uzemi
Moravskoslezského kraje.

Skupina Kupujiciho ptisobi na tzemi Ceské republiky v Fadé oblasti, pficem? jedinou z nich,
ktera vécné souvisi s aktivitami Nabyvanych spolecnosti, je oblast pronajmu nebytovych
prostor. Touto ¢innosti se Skupina Kupujiciho zabyvd na Uzemi Hlavniho mésta Prahy
a Stredoceského kraje.

Oba spojujici se soutézitelé tedy plsobi v oblasti pronajmu nemovitosti, pricemz jejich
¢innost se vécné prekryva pouze v oblasti prondjmu nebytovych prostor.

Urad se oblasti prondjmu nebytovych prostor jiz zabyval ve svych piedchozich rozhodnutich,
kde konstatoval, Ze pronajimané nebytové prostory Ize pfi vymezovani vécného relevantniho
trhu €lenit napf. z hlediska komeréniho Ucelu na (i) prondjem prodejnich ploch, (ii) prondjem
hotelovych ploch a (iii) pronajem kancelaiskych ploch.?

Pfi vymezovani geografického relevantniho trhu pro oblast prondjmu nebytovych prostor by
s ohledem na predchozi rozhodovaci praxi Ufadu pfichazelo v Gvahu lokdlni &lenéni na

® Takovéto Elenéni naznauje napf. rozhodnuti Ufadu sp. zn. S 246/03 CEE CZ Imobilien/ELTIMA PROPERTY COMPANY
nebo S 170/2009/KS PPF Group N.V./CITY TOWER, s.r.o., ECM CITY EMPIRIA a.s., ECM OFFICES LIBEN s.r.0., VARENSKA
OFFICE CENTER, a.s. a TABULA MAIOR, a.s.
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jednotlivé kraje & dokonce mésta Ceské republiky.” Na uzemi jednotlivych mést & krajd se
vsak ¢innost spojujicich se soutéziteld neprekryva, nebot Skupina Kupujiciho plsobi na tzemi
Hlavniho mésta Prahy a mést ve Stredoceském kraji a spolecnost RPG Byty je ¢inna pouze na
Uuzemi mést v Moravskoslezském kraji. Spole€ny trzni podil spojenim vzniklého soutézitele by
na Uzemi Ceské republiky v oblasti pronajmu nebytovych prostor &inil méné nez 15 %.

20. Sohledem na skutecnost, Ze trzni podil spojenim vzniklého soutézitele pfi jakémkoli v ivahu
pfipadajicim produktovém vymezeni relevantniho trhu na UGzemi Ceské republiky
nepresahuje 15 % a pfi UzZeji vymezeném geografickém relevantnim trhu v oblasti prondjmu
nebytovych prostor se &innosti spojujicich se soutéZiteld neprekryvaji, ponechal Ufad pro
ucely predmétného spravniho fizeni otdzku vymezeni vécného i geografického relevantniho
trhu v oblasti pronajmu nebytovych prostor otevienou. Soucasné z vySe uvedeného vyplyva,
Ze posuzované spojeni soutéziteld nevzbuzuje vdiné obavy z podstatného naruseni
hospodarské soutéze.

21. V oblasti prondjmu rezidencnich nemovitosti, ve které plsobi ze spojujicich se soutézitell
pouze spole¢nost RPG Byty, by bylo pro ucely vymezeni vécného relevantniho trhu
teoreticky mozné uvaZovat o ¢lenéni napfiklad z hlediska Urovné kvality pronajimanych bytu
nebo z hlediska ceny stanovené za prondjem bytu.

22. Oblasti sluzeb spojenych se spravou nemovitosti (neboli ,facility managementu®), ve které
ze spojujicich se soutéZitel(l plisobi pouze spole¢nost RPG Sluzby, se Urad v minulosti jiz také
zabyval,' kdy? konstatoval, Ze do &innosti v této oblasti Ize zahrnout napf. technickou spravu
budov (preventivni Udrzbu, provozni udribu a opravy, energetické sluzby), administrativni
agendu sprdvy budov, fizeni pristupld a ostrahy, odpadové hospodarstvi, dezinfekci,
dezinsekci, deratizaci, CiSténi fasad a stfech, zahradnicky servis, technicky dispecink, bufety
a Cajové kuchynky, cateringové sluzby (restaurace a kavarny, specidlni udalosti), parkovaci
sluzby, fitness kluby, hotelové sluzby, prani a chemické ¢isténi, telefonni Ustredny, recepce,
vratnice, sluzby rozvozu a dondsky, sluzby kuryra, tidi¢e, konferencni sluzby, kopirovaci
sluzby, stéhovaci sluzby a informacni centrum budov. Tuto oblast by tedy bylo mozné
z hlediska vymezeni vécného relevantniho trhu clenit napfiklad na: (i) technické sluzby
(technicky facility management), (ii) administrativni sluzby, (iii) bezpecnostni sluzby
a (iv) verejné stravovani.

23. Pokud jde o vymezeni geografického relevantniho trhu v oblasti pronajmu rezidencnich
nemovitosti, i zde by bylo mozné uvazovat spiSe o lokdlnim clenéni. V pfipadé sluzeb
spojenych se spravou nemovitosti se Ufad obvykle zabyval dopady na Uzemi celé Ceské
republiky, nicméné otazku konecného vymezeni relevantniho trhu z hlediska geografického
ponechal otevienou. V téchto oblastech se ¢innost spojujicich se soutézitell neprekryva,
nebot zde plsobi pouze Nabyvané spolecnosti, kdyz v oblasti prondjmu rezidencnich
nemovitosti pusobi spolecnost RPG Byty a v oblasti sluzeb spojenych se spravou nemovitosti
pusobi spole¢nost RPG Sluzby.

? Takovéto &lenéni naznauje napf¥. rozhodnuti Ufadu sp. zn S 170/2009/KS PPF Group N.V./CITY TOWER, s.r.o., ECM
CITY EMPIRIA a.s., ECM OFFICES LIBEN s.r.o., VARENSKA OFFICE CENTER, a.s. a TABULA MAIOR, a.s. nebo
S 223/2009/KS PPF Group N.V./Garnet Holding B.V.

1% Viz rozhodnuti Utadu S80/03 Sodexho spolecné stravovdni a sluzby s.r.o./Reflexim, a.s. & S$357/2010 STRABAG
SE/ECM Facility a.s.
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Urad tedy ponechal otazku vymezeni vécného i geografického relevantniho trhu v oblastech
prondjmu rezidenénich nemovitosti a sluzeb spojenych se sprdvou nemovitosti také
otevienou, nebot v téchto oblastech se cinnost spojujicich se soutéZiteld neprekryva
a pusobi zde pouze nabyvané spolecnosti. Jejich trzni podil v téchto oblastech na uzemi
Ceské republiky je mensi nez 15 %. Posuzované spojeni soutéZitell tak v té&chto oblastech
rovnéz nevzbuzuje vainé obavy z podstatného naruseni hospodarské soutéze.

IV. Namitky tretich osob

25.

26.

27.

28.

29.

V pribé&hu spravniho tizeni Utad obdriel v reakci na jim zvefejnéné Ozndmeni
o pfipravovaném spojeni soutéZitelti ze dne 1. 9. 2015 (dale jen ,Ozndmeni 1“)** namitky
proti jeho povoleni.

Dne 4. 9. 2015 Utad obdrzel ,Ndmitky proti pfipravovanému spojeni soutéZitelii - Fondy
Bydleni 2 S.d r.l./RPG Byty, s.r.o. a RPG Sluzby, s.r.0.” spole¢nosti Arca.*?

Spolec¢nost Arca ve svém podani zadala o doplnéni Oznameni 1, aby mohla jako tfeti strana,
kterd se citi potencialné dot¢ena pfredmétnou transakci, radné uplatnit své pravo podat proti
navrhovanému spojeni soutéziteld ndmitky. Spolecnost Arca ve svém podani uvedla, Ze
zaCatkem srpna 2015 se na verejnosti objevily informace o tom, Ze spole¢nosti RPG Byty
a RPG Sluzby zménily svého majitele, kterym se nové stala spole¢nost RHC. Dale spolecnost
Arca konstatovala, e nasledné Urad uvefejnil Oznameni 1, které, dle jejiho nazoru, tyto
informace zcela zadsadnim zpUsobem popira.

Spole¢nost Arca povazovala za nezanedbatelnou také skuteénost, 7e z Oznameni 1 Ufadu
nelze identifikovat, kdo je vlastnikem spolecnosti Fondy Bydleni 2, ktera byla zaloZzena mésic
pred ohlasenim daného spojeni soutéziteld, a uvedla, Ze ma v souladu s § 16 odst. 1 zakona
jakoZto treti strana prdavo podat proti navrhovanému spojeni soutéziteld namitky, avsak
s ohledem na vySe uvedené skutecnosti se spolecnosti Arca jevilo uplatnéni tohoto prava
jako nemozné, resp. bylo ji upteno.

Spolec¢nost Arca ddle vyjadrila obavu, Ze skuteénym nabyvatelem spolecnosti RPG Byty
a RPG Sluzby muze byt soutézitel, ktery plsobi na stejném vécném i geografickém
relevantnim trhu jako Nabyvané spolecnosti. V této souvislosti spole¢nost Arca konstatovala,
Ze dotcené relevantni trhy v oblasti nemovitosti je tfeba vymezovat co do jejich vécného
i geografického rozsahu velmi Uzce, jako trhy pronajmu rezidencnich nemovitosti a spravy
rezidenc¢nich nemovitosti na Uzemi konkrétniho mésta, tj. v posuzovaném pripadé zejména
mést Ostrava a Karvind. Pokud by byl skutecnym nabyvatelem spole¢nosti RPG Byty
a RPG Sluzby jejich konkurent, pak by posuzované spojeni soutézitelli dle nazoru spole¢nosti
Arca vedlo k naruseni hospodarské soutéze na takto vymezenych relevantnich trzich, a to
formou vzniku nebo posileni dominantniho postaveni, nebot jiz pfed transakci na téchto
trzich nabyvané spolecnosti maji velmi silné, ne-li dominantni postaveni. V této souvislosti
spoleénost Arca také upozornila Utad, Ze by nemél v daném pfipadé jeji namitky odmitnout
s odkazem, Ze odpovédnost za pravdivost udajli uvedenych v notifikaci nese navrhovatel,
nebot v situaci, kdy existuji vainé pochybnosti o spravnosti a Uplnosti poskytnutych

11

Viz https://www.uohs.cz/cs/hospodarska-soutez/spojovani-soutezitelu/oznameni-o-pripravovanem-spojeni-

soutezitelu/1992-oznameni-i-pripravovanem-spojeni-soutezitelu-fondy-bydleni-2-sa-rl-rpg-byty-sro-a-rpg-sluzby-

sro.html.
2 Viz list spisu &. 392 - 396.
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https://www.uohs.cz/cs/hospodarska-soutez/spojovani-soutezitelu/oznameni-o-pripravovanem-spojeni-soutezitelu/1992-oznameni-i-pripravovanem-spojeni-soutezitelu-fondy-bydleni-2-sà-rl-rpg-byty-sro-a-rpg-sluzby-sro.html
https://www.uohs.cz/cs/hospodarska-soutez/spojovani-soutezitelu/oznameni-o-pripravovanem-spojeni-soutezitelu/1992-oznameni-i-pripravovanem-spojeni-soutezitelu-fondy-bydleni-2-sà-rl-rpg-byty-sro-a-rpg-sluzby-sro.html
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informaci je povinnosti Ufadu, jakoZto orgdnu vefejné sprdvy, spravnost a Uplnost
poskytnutych podklad(i ovérit.

V zavéru svého podani spole¢nost Arca podotkla, ze Utad za dané situace nesmi prehlizet
fakt, Ze po jeho povoleni dojde k urychlenému vyporadani transakce, ¢imz vznikne do jisté
miry nezvratny stav, dojde dost mozna k podstatnému narusSeni soutéze, jez lIze, dle nazoru
spolecnosti Arca, jen teoreticky, zdlouhavé napravovat ex post prostfednictvim zdkonem
pfedvidanych procedur revize rozhodnuti v disledku poskytnuti nepravdivych ¢i nedplnych
informaci. Proto spole¢nost Arca nabadala Ufad k tomu, aby existujici pochybnosti ohledné
skutec¢né struktury transakce prosetfil jesté v ramci probihajiciho spravniho fizeni, kdy
k tomu ma k dispozici efektivni pravni nastroje, a to i za cenu preruseni spravniho fizeni nebo
postupu podle § 16a odst. 3 zdkona, odeslanim vyzvy navrhovateli, aby podal Uplny navrh na
povoleni spojeni.

Spole¢nost Arca zavérem svého podéni 7adala Utad o prosettent:
a. kdo je skute¢nym nabyvatelem spole¢nosti RPG Byty a RPG Sluzby,
b.  zda navrhovanad transakce predstavuje spojeni soutézitelt ve smyslu zdkona,

C. zda se jedna o spojeni soutézitelli, které muze byt predmétem zjednoduseného
fizeni ve smyslu § 16a zakona,

d. skute¢nych dopadi navrhovaného spojeni soutéziteld na dotcenych relevantnich
trzich pronajmu rezidencnich bytl a spravy rezidencnich bytd na Uzemi Ostravy
a Karviné, a

e. zda byly ze strany vSech dotéenych subjekt(l, tj. Fondy Bydleni 2, RHC, RPG Byty
a RPG Sluzby, poddany pravdivé a Uplné informace.

V reakci na zverejnéné Oznameni o pfipravovaném spojeni soutézitell ze dne 30. 9. 2015
(dale jen ,0znameni 2“)*® obdrzel Utad dne 5. 10. 2015 od spoleénosti Arca podani oznatené
jako ,,Opakované ndmitky proti pripravovanému spojeni soutéZiteli — Fondy Bydleni 2 S.a
r.l./RPG Byty, s.r.o. a RPG Sluzby, s.r.0.“** Spole¢nost Arca vtomto pfipisu deklarovala, ze
nadale trvd na svych plvodnich namitkach, pficemz nové spoleénost Arca poukazala na
oznameni uvefejnéné na strankach Irish Stock Exchange,” z néjz dle nazoru spoleénosti Arca
jednoznacné plyne, Ze nabyvatelem nepifimé kontroly nad dotéenymi spolecnostmi je
skupina RHC.

K ndmitkam spoleénosti Arca UFad uvadi nasledujici.

Dle & 16a odst. 2 zakona je Ufad povinen neprodlené oznamit zahajeni zjednodu$eného
fizeni v elektronické podobé prostrednictvim verejné datové sité a stanovit Ihitu pro podani
namitek proti tomuto spojeni. S ohledem na tuto zékonnou povinnost Utad dne 1. 9. 2015
zverejnil na svych webovych strankdch Oznameni 1, v némz uved|, Ze dne 31. 8. 2015 zah3jil
na zdkladé ndvrhu spoleénosti Fondy Bydleni 2 zjednodusené fizeni ve véci povoleni spojeni
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Viz https://www.uohs.cz/cs/hospodarska-soutez/spojovani-soutezitelu/oznameni-o-pripravovanem-spojeni-

soutezitelu/2010-oznameni-i-pripravovanem-spojeni-soutezitelu-fondy-bydleni-2-sa-rl-rpg-byty-sro-a-rpg-sluzby-

sro.html.
" Viz list spisu & 571 - 575.
> Viz http://ise.ie/app/announcementDetails.aspx?ID=12453029, ze dne 6. 8. 2015.
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soutézitel ve smyslu § 12 a nasl. zakona a Ze ke spojeni soutézitell ma dojit podle § 12
odst. 3 pism. a) zakona nabytim moznosti spole¢nosti Fondy Bydleni 2 nepfimo vylucné
kontrolovat spole¢nosti RPG Byty a RPG Sluzby. Ufad rovné? stanovil lhGtu pro podani
namitek proti posuzované transakci.

Obdobné pak dle § 16 odst. 1 zdkona je Ufad povinen neprodlené oznamit zahajeni
spravniho fizeni o povoleni spojeni v Obchodnim véstniku a elektronicky prostfednictvim
verejné datové sité a stanovit |hitu pro podani namitek proti tomuto spojeni. Této
povinnosti UFad dostal svym Oznamenim 2.

Nad ramec této zakonné povinnosti Utad rovné? v Oznadmeni 1 a Oznameni 2 zvefejnil, Ze
k navrhovanému spojeni soutézitell dochazi zejména v oblastech pronajmu rezidencnich
nemovitosti, pronajmu nebytovych prostor a poskytovani sluZzeb spravy nemovitosti, kde
plGsobi nabyvané spole¢nosti. Souc¢asné Ufad konstatoval, 7e Skupina Kupujiciho, jejiz
soucasti je i spolecnost Fondy Bydleni 2, plsobi ze spojenim dotenych oblasti na Uzemi
Ceské republiky pouze v oblasti prondjmu nebytovych prostor, pficem? identifikoval také
konkrétni subjekty, jez nalezi do Skupiny Kupujiciho a jeZ jsou v dané oblasti aktivni.

K takovému popisu aktivit spojujicich se soutézitelll ve spojenim dotcenych oblastech, ktery
je nad rdmec povinnosti definované Ufadu v § 16a odst. 2, popF. v § 16 odst. 1 zakona, Urad
pfistoupil pravé s ohledem na pravo tretich stran podat namitky proti spojeni soutézitell
posuzovanému Uradem, nebot dle jeho nazoru bez znalosti spojenim dotéené oblasti by
uvedené pravo tfetich stran mohlo byt podstatné omezeno.

Identitu Kupujiciho pak Urad nemohl v Ozndmeni 1 ani v Ozndmeni 2 zvefejnit, nebot tato
dle ndvrhu na povoleni spojeni soutézitel(l predstavuje obchodni tajemstvi Gcastnika fizeni
ve smyslu § 504 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcdansky zakonik. Navic Udaje uverejnéné
v Ozndmeni 1 a v Ozndmeni 2 z pohledu Ufadu zcela vystihuji situaci ve spojenim dotéené
oblasti i bez uvedeni konkrétniho vlastnika (Kupujiciho), kterym je globdlni investi¢ni
spolecnost, kdyz Ize mit za to, Ze jeji presnd identifikace by nebyla ndpomocna pfi zjisténi,
zda sama Ci prostrednictvim jakych spolecnosti plsobi ve spojenim dotcenych oblastech.
Ufad tak nesouhlasi s ndmitkou, 7e spoleénosti Arca bylo upFeno pravo podat namitky proti
navrhovanému spojeni soutéZitel(,'® nebot, jak vyplyvd z vyse uvedeného, Ozndmeni 1
i Oznameni 2 obsahovala veskeré jejich zdkonné nalezitosti a soucasné v nich byly uvedeny
oblasti dotéené navrhovanym spojenim a identifikace konkrétnich spole¢nosti ze Skupiny
Kupujiciho, které v nich pUsobi.

Medialni prezentace,'’ které predchazely podani navrhu na povoleni posuzované transakce
a jez poukazovaly na to, Ze spolec¢nosti, jez ma v budoucnu kontrolovat spole¢nosti RPG Byty
a RPG Sluzby, md udajné byt spole¢nost RHC, Ufad v Ozndmenich 1 a 2 uved| na pravou
miru, kdyZz konstatoval, Ze spole¢nost RHC bude v navrhované akvizicni struktufe pouze
mensinovym partnerem bez moznosti kontroly a manazerem investice.’®* Tuto skute&nost

'®Viz odst. 28 tohoto rozhodnuti.

7 Viz odst. 27 a 32 tohoto rozhodnuti.

8 [ ... OBCHODNI TAJEMSTVI ... ] RHC nicméné nebude mit nezavislou rozhodovaci pravomoc nebo rozhodujici vliv nad
strategickymi obchodnimi rozhodnutimi ve vztahu k Nabyvanym spolecnostem. RHC bude monitorovat situaci
v regionu, v ném? je umisténo portfolio Nabyvanych spole¢nosti, a rovné? celkové v Ceské republice, pfipravi pfislugné
obchodni analyzy a plany adoporuc¢i Kupujicimu vhodné kroky. Finalni rozhodnuti ve vztahu k Nabyvanym
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navic potvrdila sama spole¢nost RHC svym tiskovym prohlagenim ze dne 13. 9. 2015.%° Co se
ty¢e ndmitky spolecnosti Arca tykajici se nemoznosti identifikace osoby, kterd bude po
uskutecnéni spojeni vykondvat v konec¢ném duasledku kontrolu nad Nabyvanymi
spole¢nostmi, Urad konstatuje, Ze touto bude Kupuijici.”*

40. Co se tyCe zadosti spoleCnosti Arca o prosetfeni, zda navrhovana transakce je spojenim
soutézitell ve smyslu § 12 a nasl. zakona a zda se jedna o spojeni, které maze byt posouzeno
v ramci zjednodu$eného Fizeni o povoleni spojeni, uvadi Utad nasledujici. V ramci
posuzovaného spojeni soutéZitel(l dochazi ve smyslu § 12 odst. 3 pism. a) k nabyti nepfimé
vyluéné kontroly ze strany spolec¢nosti Fondy Bydleni 2 nad spole¢nostmi RPG Byty
a RPG Sluzby, a to nabytim 100% obchodnich podili v téchto spole¢nostech. Z provedeného
Setfeni rovnéz vyplynulo, Ze spole¢nost Fondy Bydleni 2 neni kontrolovana pfimo ¢i nepfimo
subjektem, ktery v soucasné dobé primo ¢i nepfimo kontroluje Nabyvané spolecnosti. Taktéz
Kupujici neni osobou pfimo ¢i neptfimo kontrolujici spolecnosti, které v dobé pred
uskute&nénim posuzované transakce p¥imo & nepfimo kontroluji Nabyvané spole¢nosti.??
Posuzované spojeni soutéZitelll splfiuje také obratové kritérium dané § 13 zakona, kdyz
celkovy Cisty obrat vSech spojujicich se soutézitell dosazeny za posledni ucetni obdobi na
trhu Ceské republiky je vy$si nez 1,5 miliardy K& a alespori dva ze spojujicich se soutéZiteld
dosahli kaidy za posledni Géetni obdobi na trhu Ceské republiky &istého obratu vy$$iho ne?
250 miliond K& Posuzovana transakce tak predstavuje spojeni soutéZiteld podléhajici
povoleni Utadu.

41. Cinnost spojujicich se soutézitel(l se pfekryva pouze v oblasti prondjmu nebytovych prostor,
pricemz spoleénosti nalezejici do Skupiny Kupujiciho plisobi pouze na uzemi Stfedoceského
kraje a Hlavniho mésta Prahy, zatimco nabyvana spole¢nost RPG Byty pUsobi pouze na tzemi
Moravskoslezského kraje. Spole¢ny trini podil spojujicich se soutéziteld na Gzemi Ceské
republiky je v oblasti prondjmu nebytovych prostor mensi nez 15 %.

42. V této souvislosti Ufad navic konstatuje, e z hlediska geografického obvykle povaZuje za
relevantni trhy v oblasti prondjmu nebytovych prostor uzemi lokdlniho charakteru (obvykle
mést & maximalné jednotlivych kraj& Ceské republiky), z tohoto pohledu se pak &innosti
spojujicich se soutézZitelll ani v oblasti pronajmu nebytovych prostor skutec¢né neprekryvaji
a posuzované spojeni soutéZitelll tak ma ryze konglomeratni charakter. Z uvedenych
skutecnosti vyplyva, Ze posuzované spojeni soutézitell by mohlo byt zplsobilé pro
posouzeni v ramci zjednoduseného Fizeni o povoleni spojeni, nebot dle § 16a odst. 1 pism. a)

spole¢nostem bude ¢init Kupujici, a to prostfednictvim spolecnosti v akvizicni struktufe, nad nimiz bude vykonavat
kontrolu (viz list spisu €. 12).

¥ pro Kupujiciho je obvyklé, Ze v pripadé investic do rezidencnich nemovitosti v Evropé zlstava tichym financnim
investorem a jmenuje investiéniho manaZera zabyvajiciho se sprdvou a kazdodennim managementem bytovych
jednotek, vcetné interakci se zucastnénymi stranami, kontakty s najemci a managementem lokalnich dcefinych
spolecnosti. U téchto typU transakci Kupujici obvykle také pozve investiéniho manazera, aby investoval vlastni kapital
a podilel se na akvizici prostfednictvim mensinového podilu v investici s tim, Ze Kupujici zlistavd koncovym vlastnikem
vykonavajicim kontrolu nad investici. Spole¢nost RHC takto spravuje pro Kupujiciho nékteré investice do rezidencnich
nemovitosti v Némecku a Nizozemi (viz list spisu ¢. 12).

%% Viz http://www.protext.cz/zprava.php?id=23696.

*! Viz odst. 8 - 10 tohoto rozhodnuti.

22 7 %etieni UFadu dale vyplynulo, 7e 7adny ze subjektdl, ktery v dobé pfed uskute&nénim posuzované transakce
kontroluje (pfimo ¢i nepfimo) Nabyvané spole¢nosti, neni investorem ¢i spoluinvestorem v predmétné transakci.
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zakona zjednoduseny navrh na povoleni spojeni mlze byt podan v pripadé spojeni, kdy
74dny ze soutéZiteld na ném zd&astnénych neplsobi na stejném relevantnim trhu,?
pFipadné je jejich spole¢ny podil na takovém trhu®* mensdi neZ 15 %, a zaroveri zadny ze
soutéziteld na ném zucastnénych nepuisobi na trhu vertikalné navazujicim na relevantni trh,
na kterém puUsobi jiny z téchto soutéziteld, pripadné je jejich podil na kazdém takovém trhu®
mensi nez 25 %.2°

Pokud jde o posouzeni skute¢nych dopadd navrhovaného spojeni na dle spole¢nosti Arca
dotéenych relevantnich trzich pronajmu rezidencnich bytd a sprdvy rezidencnich bytd na
Uzemi Ostravy a Karviné, uvadi Ufad nasledujici. Jak jiz bylo uvedeno v Oznédmeni 1 a 2,
Skupina Kupujiciho ptisobi na Gzemi Ceské republiky ze spojenim dotéenych oblasti pouze
v oblasti pronajmu nebytovych prostor. Tato skupina nevlastni v Ceské republice 7adnou
rezidenéni nemovitost a neplsobi zde ani v oblasti prondjmu ¢i sprdvy rezidencnich
nemovitosti. Z vySe uvedeného vyplyva, Ze i ve vztahu k oblasti pronajmu ¢&i spravy
rezidencnich nemovitosti na Uzemi mést identifikovanych spole¢nosti Arca ma predmétné
spojeni soutéZitell konglomerdatni charakter.

K Zadosti spole¢nosti Arca tykajici se ovéreni Uplnosti a pravdivosti Udaju poskytnutych ze
strany viech dotéenych subjektd, tj. Fondy Bydleni 2, RHC, RPG Byty a RPG Sluzby U¥ad
uvadi, Ze ovérovani informaci a podklad( predlozenych uUcastniky fizeni provadi v ramci
kazdého spravniho fizeni. Dle § 21e odst. 1 zdkona jsou navic soutéZitelé povinni poskytovat
Ufadu Uplné, spravné a pravdivé podklady a informace, véetné obchodnich knih, jinych
obchodnich zaznamd nebo jinych zdznamU, které mohou mit vyznam pro objasnéni
pfedmétu fizeni. Pokud tak necini, Ufad miZe na zakladé § 19 odst. 1 zakona zrusit
rozhodnuti o povoleni spojeni, jestlize zjisti, Ze spojeni povolil na zdkladé podkladli, udaju
a informaci, za jejichZ Uplnost, spravnost a pravdivost odpovidaji Ucastnici fizeni a které se
ukazaly zcela nebo zéasti nepravdivé nebo neuplné, nebo povoleni bylo dosazeno tim, Ze
U&astnici Fizeni uvedli Ufad v omyl, nebo pokud neplni podminky, omezeni nebo zavazky,
kterymi Urad podminil povoleni.

Dne 7. 9. 2015 zaslalo své namitky proti navrhovanému spojeni soutézitelt také MFCR.?’
MFCR ve svém sdéleni rozporovalo pouZiti § 16a odst. 1 zakona, tedy podani
zjednoduseného ndvrhu na povoleni spojeni ze strany spolecnosti Fondy Bydleni 2, kdyz
uvedlo, Ze v duasledku navrhované transakce mulzZe dojit k podstatnému oslabeni
hospodarské soutéze v regionu, kde se nachdzi bytové jednotky vlastnéné spolecnosti
RPG Byty, a to tak, Ze dojde ke vzniku spoleénosti s vyznamnym podilem na trhu, kterd nema
v umyslu svlj podil rozptylit mezi jednotlivé spotrebitele, jak bylo idajné v rdmci privatizace
majetkové Ucasti statu ve spolecnosti OKD, a.s., ¢len koncernu KARBON INVEST, a.s.,
s tehdej$im sidlem Ostrava — Moravska Ostrava, Proke$ovo namésti 6/2020, IC: 00002593
(dale také jen , OKD“), ze strany Ceské republiky predpoklddano. Tento predpoklad MFCR

23Tj. spojeni soutézitelll ma konglomeratni charakter.
24 —. . , Vv o . . . ,

Tj. spojeni soutéziteld ma horizontdlni charakter.
%> Tj. spojeni soutéZiteld ma vertikalni charakter.

26 Na této skuteZnosti nic neméni fakt, e s ohledem na namitky obdriené v priibéhu spravniho fizeni Ufad usoudil,
Ze pro radné posouzeni navrhované transakce potrebuje dodatecné informace a vyzval Gcastnika fizeni v souladu
s § 16a odst. 3 zakona k tomu, aby podal Uplny navrh na povoleni predmétného spojeni.

%7 Viz list spisu & 397 - 407.
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doloZilo PFilohou k Usneseni vlady Ceské republiky & 904 ze dne 15. 9. 2004, kterou je
Rozhodnuti o privatizaci majetkové ucasti statu ve spolecnosti OKD, a.s., ¢len koncernu
KARBON INVEST, a.s., metodou ptrimého prodeje vybranému nabyvateli (dale jen ,Ptiloha
k Usneseni“). MFCR dale Uradu sdélilo, Ze v souvislosti se skuteénostmi uvedenymi vy$e by
mohlo byt mimo jiné branéno vstupu dalSich soutézitelll na trh v rozporu s § 17 odst. 1
zakona, ktery predpoklada posouzeni dopadll spojeni soutézitelli i z hlediska prdvnich
a jinych prekazek vstupu dalSich soutézitel(l na spojenim dotéené trhy. Postaveni spole¢nosti
RPG Byty je pfitom dle nazoru MFCR do ur¢ité miry vyjimeéné i v dasledku historickych vazeb
na ddIni a vyrobni odvétvi. Realizaci spojeni by tak dle nazoru MFCR mohlo dojit i ke
znevyhodnéni ostatnich subjektd plsobicich v dotéené oblasti.

MFCR ve svém podani dale konstatovalo, Ze budouci vlastnici Nabyvanych spole¢nosti by
mohli zneuzivat svého postaveni na trhu na uUkor najemnikd a z Cinnosti vykazovat zisk
namisto realizace zavazk( v oblasti nakladani s byty, které udajné vyplynuly z privatizace
akciového podilu ve spole¢nosti OKD. MFCR se domniva, e pfi posuzovani spojeni by pfitom
mél byt bran ohled i na mozny negativni dopad na zajmy ndjemnikd — spotrebitel(, coz dle
nazoru MFCR dokladd i judikatura Nejvy$$iho spravniho soudu (déle jen ,NSS“).%

MFCR dale ve svém podani sdélilo, 7e v p¥ipadé prevedeni zavazku omezeného nakladani
s byty ve vlastnictvi Nabyvanych spolecnosti, ktery udajné vyplyva z Pfilohy k Usneseni, na
spolecnost Fondy Bydleni 2 mlZe byt prodejni cena nizsi, nez by byla prodejni cena
nemovitosti bez uvedeného zavazku. Vzhledem k tomu, Ze zdvazek plynouci z Pfilohy
k Usneseni a ze smlouvy o koupi akciového podilu ve vysi 45,8831 % obchodni spole¢nosti
OKD uzaviené mezi Fondem narodniho majetku CR a spole¢nosti KARBON INVEST, a.s.,
s tehdejsim sidlem Kladno, Vita Nejedlého 1575, IC: 25691431 (dale jen ,,KARBON INVEST*),
jako kupujicim, véak neni dle MFCR nijak fakticky realizovédn, méla by redlna prodejni cena
byt vyssi. Kupujici strana tak rozdil mezi skuteénou prodejni cenou a cenou stanovenou bez
faktického plnéni zdvazku mize vyuzivat k investicim ¢i akvizicim dalSich nemovitosti na
relevantnim trhu, ¢imZ mdzZe upeviiovat svou vyznamnou trzni pozici, a mohlo by tak dojit
k daldimu narudeni hospodaFské soutéze. Z tohoto divodu se MFCR obdavd, Ze uvedené
spojeni soutézitelll by mohlo byt v rozporu s § 17 zdkona, jelikoz muze jit proti potfebam
a zajmUm spotrebitelt, mohlo by vytvaret prekazky pro vstup jinych soutézitell na trh a vést
k dalsimu vaznému naruseni hospodarské soutéze.

V zavéru svého podani MFCR Uradu navrhlo, aby v uvedeném spojeni soutéziteld dle § 16a
odst. 3 zdkona odeslal Géastnikim Fizeni vyzvu k poddani Uplného navrhu na povoleni spojeni
a aby Ufad v nasledném fizeni vyjadiené obavy provéfil, a pokud je shledd jako diivodné, aby
spojeni bud’ nepovolil, nebo podle § 17 odst. 4 podminil povoleni zdvazkem ve prospéch
zachovani uc¢inné hospodarské soutéze.

% 7de MFCR odkazuje na rozhodnuti NSS €. 8 Asf 56/2007, v ném? se uvadi, cit. ,....Negativni disledky protisoutéZzniho
jedndni se pravidelné projevi nejen na strané ostatnich soutéeZiteli (tj. konkurentt delikventa na relevantnim trhu), ale
i pfimo vici konecnym spotrebiteliim. Ochrana hospoddrské soutéZe dopadd na soukromoprdvni vztahy vice, neZ je
tomu v jinych oblastech verejného prdva. (...) V nékterych pripadech pak maji dotcené osoby jen velmi omezené
mozZnosti uc¢inné namitat ohroZeni svych prav....“
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Obecné k pochybnosti MFCR tykajici se posouzeni navrhovaného spojeni soutéZiteldl v ramci
zjednoduseného Fizeni o povoleni spojeni se Utad jiz vyjadFil vyse,?® nebot tutéz pripominku
vznesla i spole¢nost Arca.

K ndmitce MFCR spocivajici v idajném rozporu posuzované transakce se zamérem Ceské
republiky pfi privatizaci majetkové ucasti statu ve spolecnosti OKD, kterym bylo vytvoreni
prostfedi pro postupny prevod bytl do vlastnictvi najemcl bytl, ktery by byl realizovan za
zvyhodnénych podminek pro tyto najemce, a snaha o vyfeSeni tiZivé socidlni situace
v regionu, Utad uvadi nésledujici.

PFi hodnoceni dopadil spojeni soutéZiteld na hospodarskou souté? porovnava Urad
podminky hospodarské soutéZe, které by vznikly na zdkladé notifikovaného spojeni
soutézitell, s témi, které by existovaly, kdyby ke spojeni soutézitel&i nedoslo.*

Konkrétné to v posuzovaném ptipadé pro hodnoceni dopadu navrhované transakce na
hospodarskou soutéz znamena, Ze, pokud by soucasny vlastnik spolecnosti RPG Byty a RPG
Sluzby byl na zdkladé prdvné zdvazného dokumentu povinen vyrazné snizit v blizké
budoucnosti své trzni postaveni v oblasti prondjmu rezidencnich nemovitosti ve prospéch
dalSich subjektl, které by pak na predmétnych trzich vystupovaly jako jeho konkurenti,
pfiéemZ novy nabyvatel by této povinnosti nebyl vystaven, mohla by tato skutecnost, za
pfedpokladu splnéni dalSich z pohledu hospodarské soutéZze relevantnich okolnosti,
pfedstavovat situaci, kdy by v disledku posuzovaného spojeni soutéziteld mohlo potencidlné
dojit k naruseni hospodarské soutéze.

MFCR ve svych namitkach tuto udajnou povinnost doklddalo P¥ilohou k Usneseni. Z této
Prilohy k Usneseni ve vztahu k nemovitostem ve vlastnictvi spole¢nosti RPG Byty vsak
vyplyva pouze zavazek uvedeny v odst. 12 pism. a) af), cit. ... Kupujici zajisti, Ze Spolecnost
po trvani doby omezeni (i) bude spravovat a udrZovat bytovy fond ve vlastnictvi Spolecnosti,
(ii) Ze veskeré vynosy z bytového hospoddrstvi budou pouZity na thradu vydaju spojenych
s bytovym hospoddrstvim, (iii) nepfevede bytové domy, pripadné bytové jednotky na treti
osobu, s vyjimkou nejvyse 5 % z celkového poctu byti v souvislosti s béZnym hospodarenim,
nebo s vyjimkou pripadného prodeje bytovych jednotek dosavadnim ndjemcum, a to za kupni
cenu, kterd byla poulZita pri ocenéni neprodukini ¢dsti majetku OKD; soucasné tato cena
bude primérend a obvykld ve srovndni s kupni cenou obdobnych byt prevadénych v daném
misté a case z vlastnictvi stdtu, kraji a obci do vlastnictvi dosavadnim ndjemcim. ...“. Z vySe
uvedeného tak lze konstatovat, Ze subjekt vystupujici jako kupujici vzesly z vySe popsané
privatizace nebyl povinen nové nabyté nemovitosti nabidnout na trhu jinym trznim
subjektim, pouze byl omezen v dispozici s nimi. Navic toto omezeni byl kupujici povinen
dodrzovat po dobu pocinajici dnem realizace prevodu akcii na zakladé pfrislusné Prilohy
k Usneseni a kon&ici dnem 1. kvétna 2009.*! Z vySe uvedeného vsak nevyplyva, Ze by
spole¢nost RPG Byty ¢i ji kontrolujici spoleénost mély v souéasnosti, resp. po 1. kvétnu 2009,
povinnost své postaveni v oblasti prondjmu rezidencnich nemovitosti jakkoli oslabovat, jak
MFCR ve svych namitkach proti spojeni naznacuje. Rovnéi tak z vyée uvedeného nevyplyva

*® Viz odst. 40 - 42 tohoto rozhodnuti.
% Viz Pokyny pro posuzovani horizontélnich spojovani podle nafizeni Rady o kontrole spojovani podnikd, odst. 9,
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/?uri=CELEX:52004XC0205(02).

*! Viz Pfehled zavazkd vybraného nabyvatele a sankci za jejich neplnéni, odst. 12, pism. a) Pfilohy k Usneseni.
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po 1. 5. 2009 jakékoli omezeni pro Nabyvané spolecnosti ¢i jejich vlastnika s nakladanim
svynosy z bytového hospodafstvi, tzn. po uvedeném datu jiz nyni mohou vlastnici
Nabyvanych spolecnosti investovat do rozsifeni svého portfolia rezidenénich nemovitosti
a v disledku spojeni soutézitel(i se v této souvislosti nic neméni.

V souvislosti s vyse uvedenymi skute¢nostmi Utad vyzval MFCR, aby sdélilo, zda a z jakého
dokumentu ¢&i smlouvy vyplyva soucasnému vlastnikovi spolecnosti RPG Byty zavazek
snizovat toto své postaveni v oblasti prondjmu rezidenc¢nich nemovitosti, resp. povinnost
prodavat byty ¢i bytové domy v drZzeni spolecnosti RPG Byty rliznym na sobé nezavislym
zajemcdm o jejich koupi. V pFipadé existence takovych dokument@ ¢ smluv Utad pozadal
MFCR o jejich dolozeni.*?

MFCR dne 15. 9. 2015 zaslalo Utadu podani nazvané ,,Doplnéni ndmitky ke sprdvnimu Fizeni
sp. zn. UOHS-S0558/2015/KS ve véci spojeni soutéZiteli ve smyslu zdkona o ochrané
hospoddrské soutéze”,* jehoz prilohou byla Smlouva o koupi akcii uzaviena mezi Fondem
narodniho majetku Ceské republiky a spoleénosti KARBON INVEST, jako kupujicim (déle jen
,Smlouva o koupi akcii“). V bodé 7.6 d) této smlouvy se uvadi, 7e cit. [ ... OBCHODN/

TAJEMSTVI ... J**

Urad ma za to, 7e ani z téchto informaci neplyne spole¢nosti RPG Byty &i ji kontrolujici
spole€nosti povinnost odprodat jednotlivé bytové jednotky soucasnym ndjemnikdm,
a oslabit tak své postaveni v oblasti prondjmu rezidenénich nemovitosti.*> Ze Smlouvy
o koupi akcii pouze vyplyvd povinnost spole¢nosti KARBON INVEST, pokud se sama rozhodne
prodat jednotlivé bytové jednotky, nabidnout tyto pfednostné stdvajicim najemnikim.

Urad zde odkazuje na Rozhod¢&i nalez Rozhodé&iho soudu pii Hospodarské komote Ceské
republiky a Agrarni komote Ceské republiky Rsp 2320/10 ze dne 29. 4. 2011%* (dale jen
,Rozhod¢i nalez“) ve sporu Ceskd republika — MFCR, jako Zalobce, proti RPG Industries
Limited, se sidlem Kyperska republika, 1095 Nikdsie, 8 M. Karaoli Str., 4th Floor,
Anemomylos Building (déle jen ,RPGIL“), jako Zalovanému. Zalobce v rdmci tohoto
rozhod¢iho ndlezu spatfoval poruseni povinnosti vyplyvajici z ustanoveni €l. 7.6. Smlouvy
o koupi akcii mimo jiné v neucinéni na strané Zalovaného opatreni k zajisténi zavazku
Zalovaného dle ustanoveni €l. 7.6 pism. (d) Smlouvy o koupi akcii, napf. zajisténi uzavieni
prislusnych smluv mezi ndjemci bytd nalezicich spole¢nosti OKD, kterymi by byla zajisténa
existence zvlastnich cenovych podminek pfi nabidce predkupniho prava najemcam bytd.*’
Rozhod¢i soud viak dospél k nazoru, ze k takovému porugeni nedoglo, kdy? konstatuje, cit.:*®
e ,..ustanoveni’ nelze vyklddat v tom smyslu, Ze jiz béhem existence zdvazkového vztahu
vzniklého z uvedené Smlouvy musi existovat platné smluvni ujedndni mezi ndjemci

32 \liz Z4dost o poskytnuti informaci a podkladil ze dne 9. 9. 2015, &.j.: UOHS-S0558/2015/KS-27471/2015/840/MWi,
list spisu €. 413 - 414.

% Viz list spisu €. 425 - 446.

**[... OBCHODNI TAJEMSTVI ... ]

*K tomu Ufad konstatuje, Ze, aby takova povinnost byla z hlediska posuzovani dopad( spojeni soutézitel relevantni,
musela by se tykat parametr( zachovani ucinné hospodarské soutéze. Pfipady, kdy takovd povinnost prodeje nema
Zadné soutézni konsekvence, nelze brat v potaz pti hodnoceni soutéznich dopadu plynoucich ze spojovani soutéziteld.
% viz list spisu & 512 - 522.

% Viz list spisu & 513 - 514.

%8 Viz list spisu € 520 - 521.

% pozn. UFadu - ustanovenim je mysleno ustanoveni § ¢l. 7.6 pism. (d). Smlouvy o koupi akcii.
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a Spolecnosti (resp. spole¢nosti RPG Byty s.r.o.), které by zajisStovalo naplnéni tohoto zdvazku.
Naopak, je ho treba vyklddat tak, Ze v pripadech, kdy md dojit k pfevodu vlastnictvi
k jakékoliv bytové jednotce, kterd je ve vlastnictvi spolec¢nosti (resp. spolecnosti RPG Byty
s.r.o.), ¢i vznikne na zdkladé prohldseni spolec¢nosti jako vlastnika budovy s byty, kterd je ke
dni podpisu této smlouvy ve vlastnictvi spolecnosti, Ze budou bytové jednotky pfednostné
nabidnuty dosavadnim ndjemcim dle podminek predmétného ustanoveni clanku 7.6.,
pism. (d). K poruseni povinnosti dojde teprve tehdy, kdy tento zdvazek v pfipadé pldnovaného
prevodu bytovych jednotek nebude spinén...“*

58. Ktomu Ufad dodava, 7e i Smlouva o koupi akcii predpoklada, e maze dojit k pfevodu akcif
OKD na jiného majitele, kdyZ v bodé 7.8 uvadi, ze cit. [ ... OBCHODN/ TAJEMSTVI ... |

59. Zvyse uvedeného ma Urad za to, 7e zavazek spole¢nosti KARBON INVEST (popf. jeji
nastupnické spole¢nosti RPGIL),** jeZ vyplyva z &. 7.6. pism. (d) Smlouvy o koupi akeii,
pretrvava iv pripadé, kdy KARBON INVEST jiz nebude akcionafem spolecnosti OKD (resp.
spole¢nosti RPG Byty, ktera je jednou z nastupnickych spole¢nosti OKD)* a spole¢nost
KARBON INVEST si plnéni téchto zavazk( do budoucna musi zajistit.

60. Z3etifeni Uradu déle vyplynulo, 7e spoleénost RPGIL si pFipadné plnéni tohoto zdvazku
v souCasné dobé nadale zajistuje, nebot ma se spole¢nosti DOMUS uzavienu tzv. Smlouvu
o spolupraci, [ .. OBCHODNI/ TAJEMSTVI .. ] lak vyplyvd z dokumentd predloZenych
Ucastnikem Fizeni v pribéhu spravniho fizeni, obdobna smlouva o spolupraci bude uzaviena
také mezi spole¢nosti RPGIL a spole¢nosti Fondy Bydleni 2.*

61. Nicméné v této souvislosti Urad konstatuje, 7e zajiténi pfipadného plnéni zmiriovaného
zavazku nema vliv na posouzeni dopadi predmétného spojeni soutézitel, nebot soucasny
vlastnik Nabyvanych spolecnosti a ani Nabyvané spole¢nosti nemaji povinnost snizovat své
trzni postaveni v oblasti prondjmu residencnich nemovitosti ve méstech Ostrava a Karving,
jak vyvozuje MFCR. Pouze pokud by se tyto spole¢nosti dobrovolné k tomuto kroku
odhodlaly, pak Smlouva o koupi akcii predvida kroky, jakym zptsobem by k tomu mélo dojit.

62. Povinnost prodat byty tfetim osobam je vyvozovana také z verejnych prohlaseni spole¢nosti
KARBON INVEST* a pana Zderika Bakaly, ktery dne 8. 2. 2005 uved| pro Ceskou televizi: ,Za
tfi roky budete védét jakym zptsobem a kdy si budete moci byt koupit.“ *® K tomu Utad uvadi,
Ze tato prohladseni byla ucinéna jiz v roce 2005 a pan Zdenék Bakala tuto svoji povinnost
v naslednych prohlasenich popftel.”’

63. Ddle k obavé MFCR z podstatného narueni hospodafské soutéze v disledku uskuteénéni
posuzovaného spojeni soutéZiteld, Urad obecné konstatuje, Ze spojeni soutézitell

“® Smlouvou je Smlouva o koupi akcii.

* Proddvané akcie znamena akcie OKD prodavané Smlouvou o koupi akcii.

*2 Viz https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektld=500638&typ=UPLNY.

* Viz https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektld=208878&typ=UPLNY.

* Viz list spisu €. 200 a 220 - 221 a 541 (Cesky preklad list spisu €. 600).

* Viz &lanek v tydeniku Hornik ze dne 17. 2. 2005 nazvany Byty by méli ziskat ti, ktefi v nich bydli. Clanek je soucasti
namitek MFCR, list spisu ¢. 404.

% Viz &lanek v iDNES, ze dne 9. 2. 2005 nazvany OKD planuje prodat svych téméF 45 tisic bytd. Clanek je souéasti
namitek MFCR, list spisu €. 405.

7 Viz http://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/ceska-ekonomika/bakalu-ceka-problem-s-byty-na-hejtmanstvi-i-v-
bruselu/r~i:article:620131/.
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konglomeratni povahy obvykle neni zplsobilé vést k naruseni soutéZe na relevantnich trzich.
Pripadné obavy z naruseni soutéze zplsobeného konglomeratnim spojenim pak Ize nalézt
v pfipadech spojeni soutézitelll, ktefi pUsobi na uUzce propojenych trzich, tj. trzich, kdy
spojujici se soutéZitelé predstavuji dodavatele komplementdrnich vyrobk( ¢&i vyrobkd
patficich do stejného vyrobkového sortimentu, ktery je nakupovdn stejnou skupinou
zakaznikd ke stejnému konecnému uziti. V této souvislosti hlavni obavou z podstatného
naruseni hospodarské soutéZe je obava z omezeni pfistupu k trhu, kdy kombinace vyrobku
na souvisejicich trzich by mohla vést k tomu, Ze spojenim vznikly soutézZitel by byl schopen
ameél by i motiv k padkovému prevodu silného postaveni na jednom trhu na druhy trh
vazanym nebo spojenym prodejem &i jinym jednanim vylu€ujicim ostatni soutézitele.*®

Jak vSak vyplyva z popisu aktivit spojujicich se soutézitell, v posuzovaném pfripadé spojeni
soutézitel vSak nedochazi ke spojeni soutézitell plsobicich na Uzce propojenych trzich,
z tohoto dlvodu ani neni zplsobilé narusit hospodarskou soutéZ ve spojenim dotcenych
oblastech.

Urad tedy zavérem konstatuje, ze predmétné spojeni je konglomeratniho charakteru, kdy
jeden vlastnik, ktery byl dlouhodobé ¢inny na trhu pronajmu rezidenc¢nich nemovitosti, je
nahrazen jinym vlastnikem, jenz na dotéeném trhu doposud nepUsobil. Nedochazi tedy ke
zméné, respektive ke zhorSeni postaveni dodavatel(l a odbérateld, kterymi jsou nyni zejména
konecni spotrebitelé (ndjemci), protoZze nedochazi ke sniZzeni jejich moZnosti volby
dodavatele spojenim dotéenych sluzeb, tj. poskytovani prondjmu rezidencnich nemovitosti.

Rovnéz tak nedochazi v dlsledku pfedmétného spojeni soutéziteld ke zménam v prekazkach
vstupu na trh, nebot tyto predstavuji zejména mozné naklady na koupi jinych rezidenc¢nich
nemovitosti, popf. vystavbu novych nemovitosti. Tuto skute¢nost vSak neni Kupujici schopen
zadnym zplsobem ovlivnit.

K navrhu MFCR, aby povoleni spojeni bylo podminéno zavazkem ve prospéch G&inné
hospodafské soutéie, Ufad uvadi, e zavazky ve prospéch zachovéni u¢inné hospodarské
soutéZe jsou nutné pouze v pripadé obavy z podstatného naruseni hospodarské soutéze.
Sohledem na skutecnost, Ze posuzované spojeni soutézZitell nebude mit za nasledek
podstatné naruseni hospodaiské soutéze a ani obavy z takového naruseni nevzbuzuje, neni
v tomto pfipadé pfijimani zavazkd na misté.

Dne 5. 10. 2015 U¥ad obdrzel podani od MFCR nazvané , Ndmitka ke sprdvnimu Fizeni sp. zn.
UOHS-S0558/2015/KS ve véci spojeni soutéZitelli ve smyslu zdkona o ochrané hospoddrské
soutéze.“*® MFCR v ném nad ramec dfive ve spravnim Fizeni uvedenych namitek upozornilo
Urad na spekulace vefejnosti o skute¢ném nabyvateli majetku spole¢nosti RPG Byty a RPG
Sluzby. MFCR dale uvedlo, 7e informace o tom, kdo je vlastnikem spole¢nosti Fondy
Bydleni 2, a tedy skuteénym budoucim vlastnikem Nabyvanych spole€nosti, neni dostateé¢né
uvedena ani na internetovych strankdch Ufadu. V této souvislosti MFCR #ada Urad
o prezkoumani vlastnické struktury navrhovatele a vyvraceni pochybnosti o fiktivni transakci.

*® Viiz Pokyny pro posuzovéni nehorizontélnich spojovéani podle nafizeni Rady o kontrole spojovani podnikg, odst. 91
a dalsi, http://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/?uri=CELEX:52008XC1018(03).
49 . 4. . .

Viz list spisu ¢. 576 - 577.
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Urad v této véci odkazuje na své vy$e uvedené vyjadfeni, kde je tato namitka jiz
vyporadana.>®

Dne 29. 9. 2015 pak Ufad obdrzel podani pana R. M. oznagené jako ,Sdéleni ve véci spojeni
soutéziteld Fondy Bydleni 2 S.a r.l./RPG Byty, s.r.o. a RPG Sluzby, s.r.o. 51 '\ ném? se obraci na
Urad s 7adosti, aby v&noval zvlastni pozornost velmi zdsadnimu spojeni soutéZiteld, které
podléha povoleni Ufadu a které je dle jeho nazoru komplikované, podezfelé a hrozi
zavaznymi dUsledky.

Pan R. M. ve svém sdéleni Gvodem odkézal na Oznameni 1 Uradu a uved|, 7e se domniva, e
v této zdleZitosti je celd série velmi podezielych okolnosti, kdyz informace obsazené
v Ozndmeni 1 jsou vrozporu s informacemi, které se objevily v médiich zacatkem srpna
tohoto roku, kdy bylo vefejné ozndmeno, Ze 100% ucast v Nabyvanych spolec¢nostech nabyla
spolecnost RHC. Navic dle nadzoru pana R. M. pochybnosti nad skute¢nym nabyvatelem
spole¢nosti RPG Byty a RPG Sluzby trvaji i tehdy, vychazi-li se z Ozndmeni 1 Ufadu, nebot
lucemburska spole¢nost Fondy Bydleni 2, kterd byla zaloZena teprve koncem cervence
tohoto roku, ma podle jeho vyjadreni nepriihlednou vlastnickou strukturu a z dostupnych
informaci nelze spolehlivé zjistit, kdo je koncovym vlastnikem této spolecnosti, resp.
podnikatelské skupiny, do které naleZi, a kdo nad touto spolecnosti vykonava faktickou
kontrolu.

Pan R. M. byl toho ndzoru, Ze netransparentnost této akvizice je umocnéna déle tim, Ze se
jednd o mimoradné citlivy ptipad, a to v mnoha ohledech. Podle néj jde zaprvé o spojeni
soutéziteld na trhu, ktery je z hlediska vécného a geografického nesmirné nachylny
k naruseni hospodarské soutéze, pricemz neznalost konkrétnich subjektd, které budou nad
Nabyvanymi spolecnostmi vykondvat faktickou kontrolu, mlze dle jeho ndzoru vést
k posileni jiz tak dominantniho postaveni na trhu s pronajmy reziden¢nich nemovitosti
v oblasti Ostravy. Aby bylo moZznému zneuziti dominantniho postaveni zamezeno, je dle
nazoru pana R. M. nezbytné dlkladné provérit vlastnické struktury a ekonomické vazby
vSech spolec¢nosti v ramci podnikatelské skupiny a nalézt koncové vlastniky, ktefi budou mit
prospéch z této transakce.

Zadruhé jde dle nazoru pan R. M. o citlivy pfipad z divodu aktualné probihajiciho trestniho
fizeni ve véci privatizace akcionarského podilu ve spolecnosti OKD, v némz je na 9. 10. 2015
natizeno hlavni liceni. Pan R. M. uvedl, Ze v tomto trestnim fizeni se feSi odpovédnost za
zavazné trestné cCiny spachané pfi privatizaci spolecnosti OKD ve prospéch spolec¢nosti
KARBON INVEST. Déle pan R. M. konstatoval, Ze skoda takto vzniklad byla vycislena na témér
6 miliard K¢, coz? je, podle néj, rozsah zcela nevidany a podtrhuje zdvaZznost celého pripadu.
Jelikoz je tato zdlezZitost v soucasné dobé vice nez kdy dfive aktudlni, domnival se pan R. M.,
7e je na misté pochybovat, zdali Ufadem posuzovana transakce neni s probihajicim trestnim
fizenim urcitym zplsobem spojena a nejedna-li se o rafinovany zplsob, jak vyvést ziskany
majetek a zbavit se povinnosti plnit zavazky vyplyvajici z privatizacni smlouvy.

Na zavér pan R. M. uved|, Ze posuzované spojeni soutézitel predstavuje dle jeho ndzoru
nesmirné komplikovany pfipad, na jehoz feSeni ma znacny zajem jak obecna vefejnost
a Ceskd republika, tak i SdruZeni nadjemniké BYTYOKD.CZ, a ktery se zasadnim zp(isobem

% Viz odst. 8 - 10 a 33 - 39 tohoto rozhodnuti.
>! Viz list spisu & 453 - 457.
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dotykd plisobnosti Ufadu a otazky ochrany hospodarské soutéze, a proto je zapotiebi pred
provadénim jakychkoli koneénych rozhodnuti ze strany Uradu didkladné provéfit viechny
okolnosti, ndlezité zjistit pravy stav véci a vyvarovat se undhlenych nevratnych kroku v takto
zavazném pripadé.

K ndmitkdm pana R. M. Ufad uvadi nésleduijici.

Co se tyte namitek vztahujicich se k identité osoby nabyvatele spolec¢nosti RPG Byty
a RPG Sluzby a role spole¢nosti RHC v posuzované transakci, Ufad se k nim jiz vyjadFil vyse.>

U¥ad se rovné: jiz vyjadfil v pfedchozim textu rozhodnuti®® k charakteristice trhd, na kterych
plsobi spojujici se soutézitelé, resp. divodim, pro¢ na nich nehrozi podstatné naruseni
hospodafské soutéze.”

Pan R. M. ddle zminuje probihajici trestni fizeni ve véci privatizace akcionarského podilu ve
spole¢nosti OKD, v némi bylo nafizeno na 9. 10. 2015 hlavni li¢eni. K tomu U¥ad uvadi
nasledujici. Utad je opravnén posuzovat spojeni soutéZitel(i v souladu s ustanovenim § 12
andsl. zakona, hodnoti tedy spojeni soutéZitell z hlediska pripadnych dopadl na
hospodarskou soutéZ. Jeho Ukolem je posoudit, zda v dusledku spojeni soutéziteli nedojde
k naruseni hospodarské soutéze, pricemz jediny divod pro nepovoleni spojeni predstavuje
situace, kdy by toto spojeni mélo za nasledek podstatné naruSeni hospodarské soutéze na
relevantnim trhu (§ 17 odst. 3 zadkona). Probihajici trestni fizeni neni proto okolnosti, kterou
je Utad dle zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochrané hospodarské soutéZe a o zméné nékterych
zakon( (zakon o ochrané hospodarské soutéze), ve znéni pozdéjsSich predpisli, opravnén pfi
hodnoceni dopadu spojeni soutéziteld hodnotit.

Pokud Ufad rozhodne o povoleni spojeni, znamend to pouze skute¢nost, ze takové spojeni
nebude mit za nasledek podstatné naruseni hospodarské soutéze. Urad timto rozhodnutim
neresi a ani nemuze resit otazky, jejichz reSeni spadd do kompetence jinych statnich organt
¢i soudd. Ufad svym rozhodnutim nepfikazuje G€astnikiim Fizeni spojeni uskuteénit, nybrz
pouze deklaruje kompatibilitu takového spojeni se soutéznimi principy, tedy skutecnost, ze
urcité zamyslené spojeni nebude mit za nasledek podstatné naruseni hospodarské soutéze.

Co se tyCe povinnosti plnit zavazky vyplyvajici z privatizac¢ni smlouvy, spocivajici v odprodeji
byt jednotlivym najemcam, Ufad se k tomu jiz vyjadFil vyde v rozhodnuti.”® Zde se pat¥i
dodat, 7e tato vyjadieni, respektive zavéry, ucinil Ufad pouze pro Ucely posouzeni
navrhovaného spojeni soutézitel(l z hlediska dopad( na hospodarskou soutéz.

V. Zavér

S ohledem na vyse uvedené lze tedy konstatovat, Ze v dlsledku uskuteénéni predmétného
spojeni soutézitell nedojde k podstatnému naruseni hospodarské soutéZze v oblastech
pronajmu rezidencnich nemovitosti, prondjmu nebytovych prostor a sluzeb spojenych se
spravou nemovitosti na Gzemi Ceské republiky ani na tzemi jednotlivych krajii & mést Ceské
republiky, a proto Ufad rozhodl o povoleni posuzovaného spojeni soutéziteld v souladu

>?Viiz odst. 8 - 10 a 33 - 39 tohoto rozhodnuti.
>3 Viz odst. 40 - 43 tohoto rozhodnuti.
>* Viz odst. 63 - 66 tohoto rozhodnuti.
>>Viz odst. 50 - 61 tohoto rozhodnuti.
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s § 16 odst. 2 zakona tak, jak je uvedeno ve vyroku, a ve stanovené lh(té toto rozhodnuti
vydava.

POUCENI

Proti tomuto rozhodnuti m(zZe ucastnik fizeni v souladu s § 152 odst. 1 a 4, ve spojeni s § 83
odst. 1 a § 85 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, podat
do 15dnll od jeho ozndmeni rozklad, o kterém rozhoduje predseda Utadu pro ochranu
hospodarské soutéze. Rozklad se podava u Ufadu pro ochranu hospodarské soutéie. Véas podany
a pfipustny rozklad ma odkladny ucinek.
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Vypraveno dne
viz otisk razitka na posStovni obdlce nebo ¢asovy Udaj na obdlce datové zpravy

Pravni moc: 23. 10. 2015.
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