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Betekintheto!

A Gazdasagi Versenyhivatal eljaré versenytanacsa a Wolf Theiss Faludi Erés Ugyvédi Iroda (1085
Budapest, Kalvin tér 12-13.) altal képviselt CPl Property Group SA (székhely: 40 rue de la
Vallée, 2661 Luxembourg, Luxemburg) bejelentd altal benyujtott 6sszefonddas-bejelentés alapjan
indult versenyfeliigyeleti eljarasban, amelyben tovabbi ligyfélként részt vett a Dezsd és Tarsai
Ugyvédi Iroda (1011 Budapest, Fé u. 14-18.), valamint a Kocsis Marton Ugyvédi Iroda altal
képviselt S IMMO AG (Friedrichstrasse 10., 1010 Bécs, Ausztria), meghozta az alabbi

hatarozatot.

A Gazdasagi Versenyhivatal eljard versenytanacsa megallapitja, hogy a CPI Property Group SA-
nak az S IMMO AG feletti iranyitas megszerzésével megvaldosuld 6sszefonddasa nem csokkenti
jelentds mértékben a versenyt az érintett piacokon.

A hatarozat ellen a kézhezvételtdl szamitott harminc napon beliil kdzigazgatasi per indithatd. A
keresetlevelet a Gazdasagi Versenyhivatalnal kell benyujtani elektronikusan az erre rendszeresitett
tirlap® haszndlatival, mely a Gazdasdgi Versenyhivatal honlapjan érhetd el. A Gazdasagi
Versenyhivatal a keresetet az iigy irataival egyiitt tovabbitja a kdzigazgatasi perre hataskorrel €s
illetékességgel rendelkezd Fovérosi Torvényszéknek, melynek eljardsaban a jogi képviselet
kotelezd.

Indokolas

l.
A bejelentett 0sszefonodas

1) A bejelentett dsszefonodas szerint a CPI Property Group SA (a tovabbiakban: CPIPG)
egyediili iranyitast kivant szerezni az S IMMO AG (a tovabbiakban: S IMMO) felett a
CPIPG altal 2022. aprilis 14-én a vonatkozd osztrak értékpapirjogi eléirasoknak
megfeleléen kibocsatott nyilvanos kozlemény (a tovabbiakban: Nyilvanos Kdézlemény)
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

révén, a versenykorlatozas tilalmarol szold 1996. évi LVIL. torvény (a tovabbiakban Tpvt.)
23. § (2) bekezdés a) pontja szerinti mddon (a tovabbiakban: Tranzakcio).

A CPIPG a Gazdasagi Versenyhivatalhoz 2022. aprilis 19-én a Tranzakciot — mint a CPIPG-
nek az S IMMO feletti iranyitasszerzésével megvalosuld dsszefonodast — bejelentette? a
Tpvt. 43/]. § (1) bekezdése szerint a Tpvt. 24. § (1) bekezdésében foglaltakra tekintettel.

A Gazdasagi Versenyhivatal 2022. aprilis 27-én a Tpvt. 43/N. § (1) bekezdésének a)
pontjanak alkalmazasaval — az eljar6 versenytanaccsal egyetértésben - a bejelentett
Osszefonddas vizsgalatara versenyfeliigyeleti eljarast inditott a Tpvt. 67. § (4) bekezdés b)
pontjanak elsé fordulata alapjan, mivel az 6sszefonodds-bejelentés nem felelt meg a Tpvt.
43/]. § (1) bekezdésében foglalt kovetelményeknek.®

Az Gsszefonddas-bejelentési (irlapban foglaltak alapjan a Gazdasagi Versenyhivatal
megallapitotta, hogy a CPIPG az Osszefonddas-bejelentési trlapban nem szolgaltatott
elegendd informacidt annak a megallapitasahoz, hogy a Tranzakciét mennyiben és miként
alapozza meg a Nyilvanos Kozlemény kozzététele ¢és az abban  foglalt
kotelezettségvallalasok. A CPIPG tovabba szintén nem szolgéltatott elegendd informaciot
annak kapcsan, hogy a Nyilvanos Kozleményben foglaltak mennyiben ¢s miként
feleltethetdek meg egy, a Tranzakcidt megalapoz6 nyilvanos vételi ajanlatnak. Az
Osszefonddas-bejelentési lirlap nem tartalmazta tovabba az érintettek szallodai ingatlanok
hasznositasaval kapcsolatos tevékenységének pontos bemutatdsit €és igy nem volt
egyértelmiien megallapithatd annak érintett piaci jellege vagy annak hidnya. Ezen
informaciok hianydban pedig nem volt elvégezhetdé az Osszefonddds varhatod
versenyhatédsainak értékelése sem.

A vizsgal6 az ligyindito végzésben megallapitotta a CPIPG és az S IMMO tigyféli jogallasat.
A CPIPG, mint a kozvetlen iranyitasszerzé vallalkozas, és az S IMMO pedig mint az a
véllalkozas, amely folott iranyitast szereznek, a Tpvt. 26. § (2) bekezdés b) pontja alapjan,
az 0sszefonodas kozvetlen résztvevdjének, €s igy a Tpvt. 52. § aa) pontja szerint ligyfélnek
mingsiilnek.

Az 9sszefonodas-bejelentésben tett nyilatkozat szerint a bejelentett ligylet a vallalkozasok
kozotti 0sszefonodasok ellendrzésérdl szolo 139/2004/EK tanacsi rendelet alapjan nem
bejelentés koteles. Az ligylet altal megvalosuld Osszefonddas Ausztria, Németorszag,
Romania, Szerbia és Szlovakia versenyhatdsagaihoz is bejelentésre kertilt, amely hatdsagok
azt mar jovahagytak.*

A versenyfeliigyeleti eljaras soran a CPIPG arrol tdjékoztatta a Gazdasagi Versenyhivatalt,
hogy 2022. junius 1. napjan az S IMMO ko6zgyllése rendes éves kozgylilés keretében
megszavazott egy, az alapszabalymodositast elrendeld hatdrozatot (a tovéabbiakban:
Kozgytilési Hatarozat), melynek eredményeként az S IMMO Alapszabalyanak 13. § (3)
bekezdése szerinti kdzgyiilési dontéshozatalkor alkalmazando 15%-0s szavazati fels6 hatar

2 OB/14/2022. szam dsszefonddas-bejelentés

3VJ/14/2022. szamh végzés
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VJ/14-10/2022.  és  VIJ/14-12/2022. sz. iratok ¢és S IMMO  sajtokézlemény  (forras:

https://www.simmoag.at/en/investor-relations/ad-hoc-and-other-notifications/ad-hoc-

meldungen/detail/notification/maximum-voting-rights-will-be-abolished.html)
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eltorlésre kertil. A szavazati felsd hatar eltorlését elrendelé Kozgyilési Hatarozat
cégbirosagi bejegyzése a Tranzakcidt vizsgald érintett versenyhatosdgok jovahagyod
hatarozatainak beszerzéséhez kotott, mint hatdlyosulasi feltétel. Ennek értelmében a
Radovan Vitek cseh maganszemély végso iranyitasa ala tartozd6 CPIPG ¢és a VIJ/1/2022.
szaml versenyfeliigyeleti eljarast lezard dontésben foglalt, Osszefonodast jovahagyo
hatarozat eredményeként a szintén Radovan Vitek végso iranyitasa ala tartozoé Immofinanz
AG (atovabbiakban: Immofinanz) az S IMMO kozgytilésén leadhat6 szavazataik dsszesitett
aranya 15%-r6l a tényleges részesedésére, 42,55%-ra valtozott.

1.
Az osszefonodas résztvevoi

A Vitek Csoport

8)

9)

10)

11)

12)

A CPIPG egy Luxemburgban bejegyzett és ott székhellyel rendelkezd tarsasag, mely
Radovan Vitek cseh maganszemély végso iranyitasa alatt all.

A Radovan Vitek kozvetlen és kozvetett iranyitasa alatt allo vallalkozasok (a tovabbiakban
egyiitt: Vitek Csoport) egy jelentds méretli és diverzifikalt ingatlan portfolio tulajdonosai,
mely foként irodai ingatlanokbol, kiskereskedelmi célu ingatlanokbdl (elsdsorban regionalis
bevasarlokozpontokbdl és kiskereskedelmi parkokbol), szallodakbol és iidiildhelyekbdl,
lakdingatlanokbol, foldbankbol, fejlesztési, ipari, mezdgazdasagi ¢és logisztikai
ingatlanokbol all.

A Vitek Csoportba tartoz6é magyarorszagi vallalkozasok tevékenysége kiterjed irodai célu
ingatlanok bérbeadasara kizarolag Budapesten, tovabba kiskereskedelmi célii ingatlanok
bérbeaddsara Budapesten ¢és Magyarorszag tobb tovabbi varosaban. Emellett a Vitek
Csoport négy budapesti négycsillagos szallodaval rendelkezik.

A Vitek Csoport részesedése az irodai céli ingatlanok bérbeadasanak budapesti, és ezen
beliili a Viaci uti folyosot érintd forgalmabol kevesebb, mint 15 szazalék. Szintén alig haladja
meg a Vitek Csoport részesedése a 10 szdzalékot a kiskereskedelmi célu ingatlanok
bérbeadasanak forgalmébol Magyarorszag egész teriiletén, és ezen beliil Budapesten sem. A
négy és otesillagos szallodak féréhelyeib6l Budapesten nem éri el az 5%-ot a Vitek Csoport
altal lizemeltetett szallodak részesedése.

A Vitek Csoport Magyarorszag teriiletén az utolso hitelesen lezart (2020.) tizleti évben — a

véllalkozascsoporthoz tartozoé vallalkozasok kozotti forgalom nélkiil — tizendt milliard
forintot meghalado nett6 arbevételt ért el.

Az S IMMO Csoport

13)

14)

Az S IMMO egy, a bécsi értéktdzsdén jegyzett ingatlanbefektetési tarsasag, amely az
Europai Unidban rendelkezik befektetésekkel, elsésorban az osztrak, a német és kozeép-
kelet-eurdpai fovarosokban.

Az S IMMO ¢s az 4ltala iranyitott vallalkozéasok (a tovabbiakban egyiitt: S IMMO Csoport)
mintegy 65,5%-a Ausztridban és Németorszagban talalhaté, mig a fennmarado 34,5%
Kozép-Kelet-Eurdpaban (Csehorszag, Szlovakia, Magyarorszag, Horvatorszag, Romania,
Bulgaria) helyezkedik el. Az S IMMO Magyarorszagon beliil Budapesten hét irodai célra



15)

16)

17)

bérbeadott ingatlannal és egy négy csillagos szallodaval (Hotel Marriott Budapest)
rendelkezik, amelyet t6le fliggetlen vallalkozas {izemeltet.

Az S IMMO Csoport részesedése az irodai célu ingatlanok bérbeadasanak budapesti, és ezen
beliili a Vaci uti folyosot érinté forgalmabdl kevesebb, mint 5 szazalék. Az S IMMO
Csoport részesedése nem éri el az 1%-ot a kiskereskedelmi célil ingatlanok bérbeadasanak
forgalmabol Magyarorszag egész teriiletén, és ezen beliil Budapesten sem. Az S IMMO
szalloddjanak részesedése a budapesti négy és 6t csillagos szallodak féréhelyeibdl kevesebb,
mint 5%.

A Vitek Csoportnak az S IMMO kozgytilésén a Kozgytlési Hatarozat alapjan meglévo
42,55%-0s szavazati joga mellett csak egy tovabbi tulajdonos (az EUROVEA Services s.r.0.)
rendelkezik 5%-ot meghalado, 5,21%-0s szavazati joggal.

Az S IMMO Csoport Magyarorszag teriiletén az utolso hitelesen lezart (2020.) iizleti évben
— a vallalkozéascsoporthoz tartozé vallalkozasok kozotti forgalom nélkiill — egymilliard
forintot meghalado nett6 arbevételt ért el.

1.
Bejelentési kotelezettség

Bejelentés benvyujtasanak idopontja

18)

19)

20)

21)

A Tpvt. 28. § (2) bekezdése szerint az dsszefonddas-bejelentés az 6sszefonddast 1étrehozo
nyilvanos ajanlati felhivas kozzétételének, a szerz6dés megkdtésének vagy az irdnyitasi jog
megszerzésének idopontjai koziil a legkorabbit kdvetden nyujthatdo be. Abban az esetben
amikor az osszefonodast egyértelmiien a Tpvt. 28. § (2) bekezdése szerint idépontok elbtt
jelentik be a vizsgalo az 6sszefonddas-bejelentést — az eljaro versenytanaccsal egyetértésben
— visszautasitja a Tpvt. 43/N. § (1) bekezdésének cd) pontja alapjan.

Jelen esetben azonban az eljaras inditasara okot adé egyik koriilmény éppen az volt [lasd a
hatarozat 4) bekezdését], hogy az sszefonodas-bejelentés alapjan nem volt egyértelmi a
Tpvt. 28. § (2) bekezdésében foglaltak teljesiilése, illetve, hogy a Nyilvanos Kozlemény
megfeleltethetd-e egy nyilvanos ajanlattételi felhivasnak.

Az eljar6 versenytanacs allaspontja szerint a Nyilvanos Kozlemény tartalmilag hasonlé a
Tpvt. 28. § (2) bekezdésében szereplé nyilvanos ajanlati felhivashoz, tartalmaz szinte
minden olyan fontos ajanlati feltételt, melyek sziikségesek az ajanlat elhatarozottsaganak,
illetve az ajanlatot a késdbbiekben potencialisan elfogaddk altal torténd elfogadhatosdganak
elbiralasahoz. Jelen esetben a Nyilvanos Kozlemény maga is rogzitette, hogy az még nem
ajanlati felhivas, elsédleges funkcioja az volt, hogy abban a CPIPG nyilvanossagra hozta az
S IMMO feletti iranyitasszerzésére vonatkozd elhatdrozasat, valamint tajékoztatta az S
IMMO részvényeseit, hogy vételi ajanlatot fog tenni, ha a szavazati felsé korlat eltorlésre
keriil. Lényeges kiilonbség tovabba, hogy a Nyilvanos Koézlemény nem rendelkezik a
nyilvanos ajanlati felhivas azon sajatossagaval, hogy ajanlati kotottséget jelent a kiird
szamara.

Minderre tekintettel az eljard versenytanacs allaspontja szerint a Nyilvanos Kozlemény jelen
tranzakci6 kapcsan egy 1ényeges, a CPIPG elhatarozottsagat jelzé és a késébbi 1épéseket
elokészitd 1épés volt, azonban 6nmagaban még nem tekinhet6 a Tpvt. 28. § (2) bekezdése



szerinti eseménynek, az eljard versenytanacs ennek ellenére nem latta indokoltnak az eljaras
megszintetését. A Tpvt. 60/A. § (2) bekezdése alapjan ugyanis az eljard versenytanacs a
versenyfeliigyeleti eljarast akkor sziinteti meg, ha a vizsgalt ligylet a 23. § szerint nem
Osszefonddas, ideértve azt az esetet is, ha a 28. § (2) bekezdése szerinti esemény még nem
kovetkezett be. Ez az eljar6 versenytanacs szerint azt is jelenti, hogy ha a versenyfeliigyeleti
eljaras idGtartama alatt bekovetkezik a 28. § (2) bekezdése szerinti esemény, akkor nincs
helye az eljaras megsziintetésének. Ez az értelmezés — mint az eljards résztvevdinek a
legkevesebb koltséget okozo €s az eljaras lehetd leggyorsabb lezarasat biztosito megoldas —
Osszhangban van az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szold 2016. évi CL. térvény (a
tovabbiakban Akr.) 4. §-a szerinti hatékonysag elvével is, hiszen ha az eljaro versenytanacs
nem venné figyelembe a Versenyfelligyeleti eljards alatt bekdvetkezd eseményeket, az
Osszefonddas-bejelentés idOpontjara korlatozva vizsgalnd a Tpvt. 28. § (2) bekezdésének
teljesiilését és ezért az eljarast megsziintetné, az értelemszeriien az Osszefonddas 0jboli
bejelentését tenné sziikségessé (annak 1d6 €s kdltségvonzataival, mind az tigyfelek, mind a
hatosag oldalan). Jelen versenyfeliigyeleti eljaras idétartama alatt ugyanis a szavazati felsé
hatar eltorlésével a CPIPG — a késobb részletezettek szerint — a Tpvt. 23. § (2) bekezdés d)
pontja szerinti tényleges iranyitast szerzett az S IMMO felett (mely aktus hatalyosuldsa a
jelen tgyletet vizsgald versenyhatosagok jovahagyasanak fiiggvénye), igy az eljard
versenytanacs értékelése szerint egy, a Tpvt. 28. § (2) bekezdése szerinti esemény (az
iranyitasi jog megszerzése) bekovetkezett, azaz az 6sszefonodas érdemi értékelésének nincs
akadalya.

Osszefonodas

22)

23)

A Tpvt. 23. § (1) bekezdés b) pontja értelmében vallalkozasok dsszefonddasa jon 1étre, ha
egy vallalkozéas kozvetlen irdnyitast szerez valamely téle fliggetlen vallalkozas felett. A
Tpvt. 23. § (2) bekezdése szerint kozvetlen irdnyitassal rendelkezik egy vallalkozés, ha a) a
masik vallalkozas tobbségi szavazati jogot biztositd részvényeivel, illetdleg a szavazati
jogok tobb mint Otven szdzalékaval rendelkezik, d) a masik véallalkozds dontéseinek
meghatarozo befolyasolasara ténylegesen képessé valik.

A Kozgylilési Hatarozat révén a CPIPG és az Immofinanz képessé valt a birtokukban 1év6
S IMMO-részvényekhez kapcsolodd jogaik megkotések nélkiili gyakorlasara, mialtal a
Vitek Csoport sszesen az S IMMO kozgytilésén leadhatd szavazatok 42,55%-aval fog
rendelkezni. A Vitek Csoportba tartoz6 CPIPG-n és Immofinanz-on kiviil egyediil az
EUROVEA Services s.r.0. rendelkezik 5% feletti részesedéssel (5,21%), vagyis az S IMMO-
nak nincs olyan tovabbi részvényese, amely dnmagaban érdemi hatast tudna gyakorolni a
kozgytilési dontéshozatalra. Ezért, tovabba figyelembe véve az elmult harom évben az S
IMMO kozgytilésein mért atlagos részvételi aranyt, a Vitek Csoportnak az S IMMO-ban
meglévé részesedése a Jogalkalmazasi Kozlemény® 35. pontjara tekintettel a nyilvanos vételi

® A Gazdasagi Versenyhivatal elndkének és a Gazdasagi Versenyhivatal Versenytanicsa elnokének 3/2021.
kozleménye az 6sszefonodasok vizsgalatara iranyulo eljarassal kapcsolatos egyes jogalkalmazasi kérdésekr6l ,,35. A
tényleges iranyitas alapesete az, amikor a legnagyobb kisebbségi tulajdonos részesedése jelentosen meghaladja a
sorban utana kovetkezd részesedését, és nagyszamu tovabbi szétaprozott részesedés van. [...] A tobbség tényleges
megszerzésének redlis esélyére elsésorban abbol lehet kovetkeztetni, hogy milyen aranyi volt a tulajdonosok
részvétele a legfobb szerv iilései a korabbiakban.”



24)

ajanlat kiirasatol fiiggetleniil is megalapozza a CPIPG-nek az S IMMO feletti, a Tpvt. 23. §
(2) bekezdésének d) pontja szerinti tényleges iranyitasat.

Az eljar6 versenytanacs megjegyzi, hogy a CPIPG-nek a tényleges iranyitds megszerzését
kovetden, vagyis a Kozgyiilési Hatarozat cégbirosadgi bejegyzése utan az osztrak
jogszabalyok szerint kotelezd vételi ajanlatot kell tennie az S IMMO fennmaradd Gsszes
részvényére. A kotelezé vételi ajanlat sikere esetén a CPIPG a Tpvt. 23. § (2) bekezdés a)
pontja szerinti, tobbségi szavazati jogon alapuld iranyitast fog szerezni az S IMMO felett.

Kiiszobértékek

25)

26)

27)

28)

29)

A Tpvt. 24. § (1) bekezdése szerint a vallalkozdsok Osszefonoddsat a Gazdasagi
Versenyhivatalhoz be kell jelenteni, ha valamennyi érintett vallalkozascsoport [26. § (5)
bekezdés], valamint az érintett vallalkozascsoportok tagjai €s mas vallalkozasok altal
kozosen iranyitott vallalkozasok el6z0 tizleti évben elért nettd arbevétele egylittesen a tizenot
milliard forintot meghaladja, és az érintett vallalkozascsoportok kozott van legalabb két
olyan véllalkozéascsoport, melynek az el6zd évi nettd arbevétele a vallalkozascsoport tagjai
¢s mas vallalkozasok altal kozosen irdnyitott vallalkozasok nettd arbevételével egyiitt
egymilliard forint felett van.

A Tpvt. 27. § (1) bekezdése alapjan a nettd arbevétel szamitasa soran nem kell figyelembe
venni az azonos €rintett vallalkozascsoportba tartoz6 érintett vallalkozdsoknak vagy azok
vallalkozasrészeinek az egymas kozotti forgalmat. A Tpvt. 27. § (2) bekezdése szerint
kiilf61don honos vallalkozas nett6 arbevételének szamitdsa soran a Magyarorszag teriiletén
eladott arukbol az eldzo tlizleti évben elért nettd arbevételt kell figyelembe venni. A Tpvt.
26. § (6) bekezdése alapjan a nettd arbevételt az 6sszefonodas-bejelentés benyljtasanak
id6pontjahoz képest utolsd hitelesen lezart iizleti évre vonatkoz6 éves beszamolo vagy
egyszerlsitett éves beszamolo szerinti netto arbevétel alapjan kell meghatarozni.

A Tpvt. 26. § (1) bekezdése értelmében érintett vallalkozdsok az Osszefonddasban
kozvetleniil és kozvetetten résztvevd vallalkozasok. A (2) bekezdés b) pontja alapjan
kozvetlen résztvevd a kozvetlen iranyitast szerzd vallalkozas, valamint az a vallalkozas,
amely felett irdnyitast szereznek. A (3) bekezdés szerint kozvetett résztvevok azon
vallalkozascsoport [Tpvt. 15. § (2) bekezdés] tovabbi tagjai, amelybe a kdzvetlen résztvevo
tartozik. Az (5) bekezdés szerint €rintett vallalkozascsoport a kozvetlen résztvevod és az
ahhoz kapcsolodo kozvetett résztvevok egylittese.

Az eldzbek alapjan a jelen Osszefonddas kozvetlen résztvevdjének mindsiil a kdzvetlen
egyediili irdnyitast szerz6 CPIPG, valamint az irdnyitdsa ald kerild S IMMO. Az
Osszefonodassal érintett vallalkozdscsoportoknak a Vitek Csoport és az S IMMO Csoport
mindsiilnek.

Az Osszefonddassal érintett fenti vallalkozascsoportoknak az Osszefonddas idépontjdhoz
képest utolsd hitelesen lezart (2020.) iizleti évben a Tpvt. fent hivatkozott rendelkezései
szerint szamitott nettd arbevétele egyiittesen meghaladta a 15 milliard forintot, tovabba a
Vitek Csoport és az S IMMO Csoport nett6 arbevétele is meghaladta az egymilliard forintot,
ezért az 6sszefonodast be kellett jelenteni a Gazdasagi Versenyhivatalhoz.
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V.
Az 0sszefonddas értékelése

A Tpvt. eddigi alkalmazasi tapasztalatai alapjan a Versenytanacs az Osszefonddas
horizontalis, vertikalis és portfolio hatasait vizsgalja a Gazdasagi Versenyhivatal elnokének
¢s a Gazdasagi Versenyhivatal Versenytandcsa elndkének az Osszefonddas-bejelentési
kotelezettség, az 6sszefonddas vizsgalatara iranyul6 versenyfeliigyeleti eljaras meginditésa,
valamint az eljaras teljes kortivé nyilvanitasa esetén alkalmazandé ,,nem nyilvanvalosag”
feltételérdl szolo 7/2017. szamu koézlemény (a tovabbiakban: 7/2017. kdzlemény) III.
részében foglaltak szerint.

A Tpvt. 30. § (1) bekezdése szerint a Gazdasagi Versenyhivatal megtiltja az 6sszefonddast,
ha — a (2) bekezdésben foglaltakat figyelembe véve — az 6sszefonodas jelentés mértékben
csokkenti a versenyt az érintett piacon, kiilondsen gazdasagi er6folény létrehozasa vagy
megerdsitése kovetkezményeként.

Az érintett piac

32)

33)

A Tpvt. 14. § értelmében az érintett piacot a megallapodas targyat alkotd aru és a foldrajzi
teriilet figyelembevételével kell meghatarozni. Az érintett arupiac meghatarozasakor a
megallapodas targyat alkotd arun tulmenden figyelembe kell venni az azt — a felhasznalasi
célra, az arra, a mindségre ¢€s a teljesités feltételeire tekintettel — észszerlien helyettesitd
arukat (keresleti helyettesithetdség), tovabba a kinalati helyettesithetdség szempontjait.
Foldrajzi piacként azt a foldrajzi teriiletet kell szamitasba venni, amelyen kiviil a) az iizletfél
nem, vagy csak szamottevoen kedvezdtlenebb feltételek mellett tudja az arut beszerezni,
vagy b) az aru értékesitéje nem, vagy csak szamotteven kedvezdtlenebb feltételek mellett
tudja az arut értékesiteni.

Az Osszefonodassal érintett piacoknak mindsililnek mindazok a piacok, amelyeken az
osszefonodas valamely (akar kozvetlen, akar kozvetett) résztvevdje piaci tevékenységet fejt
ki. Erdemben azonban csak azon piacok vizsgélata sziikséges, amelyekre nézve a fenti
versenyhatasok fennéllhatnak.

Arupiac

34)

A jelen 6sszefonddas esetében az eljard versenytanacs - eddigi gyakorlataval egyezéen® - az
Osszefonddas résztvevdinek tevékenységeire tekintettel az irodai célu ingatlanok
hasznositasat (bérbeadasat), a kiskereskedelmi célu ingatlanok hasznositasat (bérbeadésat),
¢és a szallodai célu ingatlanok tlizemeltetését vizsgalta érintett arupiacokként. A szallodak
esetében a négy ¢€s Ot csillagos széalloddkat egységes arupiacként vizsgalta az eljard
versenytanacs.

Foldrajzi piac

35)

Az eljaré versenytanics a korabbi gyakorlatanak’ megfelelden az irodai céli ingatlanok
hasznositasa esetében Budapest teljes teriiletét és azon beliil a Vaci ati folyosét, mig a
kiskereskedelmi céli ingatlanok hasznositdsa esetében Budapest teljes teriiletét vizsgalta

VJ/56/2009., VJ/51/2016., VJ/53/2016, VI/106/2016., VI/11/2021. és VJ/1/2022. sz. ligyek
7VJ/56/2009., VI/33/2016., VI/51/2016., VJ/53/2016., VI/106/2016., VI/11/2021. és VI/1/2022. sz. ligyek
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lehetséges érintett foldrajzi piacként. A irodai célu ingatlanok esetében sziikségtelennek
tartotta az érintett foldrajzi piac egyértelmii meghatarozasat, mert Budapest egész
teriiletének és azon beliil a Vaci uti folyosonak a feltételezése esetén sem voltak
azonosithatdak karos versenyhatasai az 6sszefonddasnak a késobb részletezettek szerint.

Az eljaré versenytandcs a szallodai célu ingatlanok iizemeltetésének piaca esetében, a
realisan szoba johetd legsziikebben vett foldrajzi piacként Budapest teljes teriiletét vette
figyelembe.

A beavatkozasra okot ado versenvhatasok hianya

Horizontalis hatas

37)

38)

39)

40)

41)

Az 0sszefonddasnak horizontalis 0sszefiiggésben azokon az érintett piacokon lehet hatasa a
gazdasagi versenyre, amelyek azonos (eladdi vagy vevodi) oldaldn az Osszefonddédsban
résztvevd mindkét vallalkozascsoport (ténylegesen vagy potencidlisan) jelen van. Ekkor az
Osszefonddas miatt csokken az egymassal versenyben allo vallalkozasok szdma, novekszik
az Osszefonddas révén boviild vallalkozdscsoport piaci részesedése, mialtal jelentds
mértékben is csokkenhet a verseny.

Az érintett vallalkozascsoportok azonos tevékenysége az irodai célu ingatlanok hasznositasa
(bérbeadasa), a kiskereskedelmi céll ingatlanok hasznositdsa (bérbeadédsa). Szintén mind a
Vitek Csoport, mind az S IMMO Csoport rendelkezik Budapesten szalloddkkal, bar az S
IMMO azok lizemeltetését nem maga végzi.

A Vitek Csoport és az S IMMO Csoport egylittes részesedése az irodai célii ingatlanok
bérbeadasanak piacan a szoba johetd érintett foldrajzi piacokon (Budapest teljes teriiletén és
azon beliil a Vaci uti folyoson) alatta marad annak a mértéknek (20 szazalék), amely felett a
7/2017. kdzlemény 22. ba) pontja alapjan felmeriilhetnek versenyfeliigyeleti beavatkozasra
okot ad6 karos horizontalis hatasok.

Az elézdekben emlitettekhez hasonldan a Vitek Csoport és az S IMMO Csoport egylittes
részesedése a kiskereskedelmi célu ingatlanok bérbeadédsanak piacén is a szoba johetd
legsziikebb érintett foldrajzi piacon (Budapest teljes teriilete) Iényegesen alatta marad annak
a mértéknek (20 szazalék), amely felett a 7/2017. kozlemény 22. ba) pontja alapjan
felmeriilhetnek versenyfeliigyeleti beavatkozasra okot add karos horizontalis hatasok.

A szallodéak lizemeltetését tekintve a felek kozott nincs atfedés, a felek tulajdondban allo
szallodak férdhelyeit vizsgalva (az S IMMO tulajdonaban 1évd szalloda férdhelyeit is
figyelembe véve) pedig az egyiittes piaci részesedésiik Budapesten érdemben alacsonyabb
lenne a fentebb emlitett 20 szazaléknal.

Vertikalis és portfolio hatas

42)

Egy 0sszefonodasnak akkor lehetnek vertikalis hatésai, ha az érintett vallalkozascsoportok a
termelési-értékesitési lanc egymast kovetd fazisaiban tevékenykednek, ami megteremtheti
az érdekeltséget arra, hogy az egyik (vagy mindkét) piacon jelentékeny piaci erdvel
rendelkezd vallalkozéascsoport ezt a piaci erdt kihasznalja, azaz valamely (vagy mindkét)
piacon versenyt korlatoz6 magatartast folytasson, lezdrva az adott piacot (pl.
szerzOdéskotéstol vald indokolatlan elzarkdzassal, arprés révén stb.). Az eladokénti magas
érintett piaci részesedés a vevo oldali versenytarsak, a vevokénti magas részesedés pedig az
eladoi oldali versenytarsak hatranyos helyzetbe hozédsara teremthet lehetdséget ¢€s
érdekeltséget.
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Az eljar6 versenytandcs a széallodak tulajdonldsa és lizemeltetése kozotti kapcsolat
részletesebb vizsgalatat sziikségtelennek latta, tekintettel arra, hogy a CPIPG csak az altala
tulajdonolt szalloddk tizemeltetését végzi, valamint hogy a felek egyiittes részesedése az
altaluk tulajdonolt szallodak féréhelyeit tekintve 1ényegesen alatta marad annak a mértéknek
(30 szazalék), amely felett a 7/2017. kdzlemény 22. bb) pontja alapjan felmeriilhetnének
versenyfeliigyeleti beavatkozasra okot ado karos vertikalis hatasok.

A portfoli6 hatds az Osszefonodas révén létrejove vallalkozascsoport altal gyartott
(forgalmazott) aruk korének bdviilésebdl adodik. Ez kiilondsen akkor jarhat karos
versenyhatdsokkal, ha egymast kiegészitd (azonos vevOk altal vasarolt) aruk gyartoi
(forgalmazoi) keriilnek egy vallalkozascsoportba. Ebben az esetben ugyanis, ha az egyik
vallalkozascsoport valamely aru(k) piacan magas piaci részesedéssel rendelkezik, akkor az
Osszefonddas kovetkeztében boviilo vallalkozascsoport mas aru(k) piacan képes és
0sztonzott is lehet versenykorlatoz6 magatartas (pl. arukapcsolds) érvényesitésére.

Az 6sszefonddasnak nem voltak azonosithatoak versenyfeliigyeleti beavatkozésra alapot ado
kéros portfolio hatasai sem.

Osszegzés

46)

47)

48)

49)

50)

Mindezek alapjan az eljard versenytanacs — egyezden a Tpvt. 71. § (2) bekezdés c) pontja
szerinti vizsgaldi inditvannyal — a Tpvt. 76. § (1) bekezdés aa) pontja szerinti jelen
hatarozataban megallapitotta, hogy az 6sszefonddas nem csokkenti jelentds mértékben a
versenyt az érintett piacon.

V.
Eljarasi kérdések

A Gazdasagi Versenyhivatal hataskore a Tpvt. 44. §-an, illetékessége a Tpvt. 45. §-an alapul.
E rendelkezések értelmében a Gazdasagi Versenyhivatal kizarolagos hataskorrel rendelkezik
minden olyan versenyfeliigyeleti ligyben, amely nem tartozik a birdsag hataskorébe (Tpvt.
I1. fejezet), illetékessége pedig az orszag egész teriiletére kiterjed.

Az eljar6 versenytanacs hatarozatat a Tpvt. 73. § (2) bekezdésének alkalmazasaval eldzetes
allaspont készitése ¢és targyalas tartasa nélkiil hozta meg.

A Tpvt. 63. § (4) bekezdésének e) pontja szerint a Tpvt. 67. § (4) bekezdésének b) pontja
alapjan inditott eljarasban az ligyintézési hataridd 30 nap, ami a Tpvt. 63. § (1) bekezdése
alapjan az eljaras megindulasanak napjan kezdddik, amely nap azonban a Tpvt. 64. § (1)
bekezdése alapjan a napokban megallapitott hataridébe nem szamit bele. Jelen esetben az
eljaras 2022. aprilis 27-én indult. A Tpvt. 63. § (8) bekezdésének 10. pontja szerint az
ligyfélnek a tényallas tisztazasahoz sziikséges adatok kozlésére vald felhivasatol az azok
teljesitéséig terjedd idOtartam (a jelen eljaradsban: 24 nap) az ligyintézési hatariddbe nem
szamit bele. Minderre tekintettel a 30 napos iligyintézési hatarid6 2022. jinius 20-4an jarna
le.

A Tpvt. 80/Q. § szerint a jogorvoslatra az e fejezetben nem szabalyozott kérdésekben az
Akr. rendelkezéseit kell megfeleléen alkalmazni. Az Akr. 112. § szerint a hatosag hatérozata
ellen 6nallé jogorvoslatnak van helye, a 113. § (1) bekezdése szerint a kozigazgatési per
kérelemre indul6 jogorvoslati eljards. A 114. § (1) bekezdése szerint az ligyfél - az 6nallo
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fellebbezéssel nem tamadhatd végzések kivételével - a véglegessé valt dontés ellen
kozigazgatasi pert indithat.

A kozigazgatasi per szabalyait a kdzigazgatasi perrendtartasrol szolo 2017. évi 1. térvény (a
tovabbiakban: Kp.) hatdrozza meg.

A Kp. 29. § (1) bekezdése az elektronikus kapcsolattartasra a polgari perrendtartas szabalyait
rendeli megfeleléen alkalmazni. A polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény
608. § (1) bekezdése szerint az elektronikus ligyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altaldnos
szabalyairdl szolo 2015. évi CCXXII. torvény (a tovabbiakban: E-ligyintézési tv.) alapjan
elektronikus uton torténd kapcsolattartasra kotelezett minden beadvanyt kizarolag
elektronikusan - az E-ligyintézési tv.-ben és végrehajtasi rendeleteiben meghatarozott
moddon - nyujthat be a birdsaghoz.

Az E-ligyintézési tv. 9. § (1) bekezdése alapjan elektronikus iigyintézésre koteles az
allamigazgatasi szerv feladat- és hataskorébe tartozo ligyben tligyfélként eljard gazdalkodo
szervezet és annak jogi képviseldje.

A Kp. 39. § (1) bekezdése szerint a keresetlevelet - ha térvény eltéréen nem rendelkezik - a
vitatott kozigazgatasi cselekmény koz1ését6l szamitott harminc napon beliil kell a vitatott
cselekményt megval6sité kozigazgatasi szervhez benyujtani.

A Kp. 39. § (6) bekezdése szerint — ha térvény eltéréen nem rendelkezik — a keresetlevél
benyujtasanak a kozigazgatasi cselekmény hatalyosuldsara halasztd hatalya nincs.

Az illetékekrol szolo 1990. évi XCIIL. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 37. § (1) bekezdése
szerint a birdsagi eljarasért az Itv.-ben megallapitott illetéket kell fizetni.

Az Itv. 45/A. § (2) bekezdése alapjan az illeték alapjara a 39-41. §§-ban foglaltakat, az illeték
mértékére a 42. §-ban foglaltakat kell alkalmazni a marasztal4si perben, valamint akkor, ha
az eljaras targya ado-, illeték-, adojellegli kotelezettséggel, tarsadalombiztositasi jarulék-
vagy vamkotelezettséggel, versenyfelligyeleti liggyel, sajtotermékkel €s a panasziigyek
kivételével médiaszolgaltatassal, tovabba elektronikus hirkozléssel vagy kozbeszerzéssel
kapcsolatos. Az Itv. 62. § (1) bekezdés h) pontja alapjan a kozigazgatasi birésagi eljarasban
a felet illeték feljegyzési jog illeti meg. Az Itv. 59. § (1) bekezdése szerint az, akit targyi
illeték feljegyzési jog illet meg, mentesiil az illeték elézetes megfizetése alol. Ilyen esetben
az fizeti az illetéket, akit a birdsag erre kotelez.

Budapest, 2022. junius 14.

Dudra Attila
eléadd versenytanacstag
dr. Gal Gabor dr. Szoboszlai Izabella
versenytanacstag versenytanacstag
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