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A Gazdasagi Versenyhivatal Versenytanicsa a Ségécé Societé En Commandite
Simple (Franciaorszag) mint kérelmezd, illetve a Plaza Centers Magyarorszag
Menedzselési és Ellenorzési Kft. (Budapest), mint kérelmezett vallalkozadsok
Osszefonodasanak engedélyezése targyaban benyujtott kérelemre indult eljarasban -
targyaldson kiviil - meghozta az aldbbi

hatarozatot.

A Versenytanacs engedélyezi, hogy a Ségécé Societé En Commandite Simple irdnyitast
szerezzen a Plaza Centers Magyarorszag Menedzselési és Ellendrzési Kft. felett.

Jelen hatdrozat feliilvizsgélatat az tigyfelek a kézhezvételtdl szamitott harminc napon
beliil a Versenytanacshoz benyujtott, de a Fovarosi Birdsdgnak cimzett keresettel
kérhetik.



Indokolas

1) A Ségécé Societé En Commandite Simple (tovabbiakban: Ségécé SCS) 2005.
majus 20-an kelt Keretszerzddéssel 100 %-os iranyitast szerzett a Plaza Centers
Magyarorszag Menedzselési és Ellendrzési Kft. (tovabbiakban: PCMM) felett, mely
véllalkozas a Ségécé SCS ¢és a Plaza Centers Management B.V. (tovabbiakban: PCM
BV) 50-50 %-os k6z0s irdnyitasa alatt allt.

2) A kérelmezd 2005. junius 20-an a tisztességtelen piaci magatartds és a
versenykorlatozas tilalmarol szolo 1996. évi LVIL. torvény (a tovabbiakban: Tpvt.) a
24. § alapjan kérelmet terjesztett el6 a PCMM megvasarlasaval megvalosulod Tpvt. 23.
§ (1) bekezdés b) pontja szerinti sszefonodas engedélyezésére.

3) A vizsgalo altal a Tpvt. 68. § (4) bekezdése alapjan elrendelt hianypotlast a
kérelmezdok 2005. julius 11-én teljesitették.

I1.

I1.1. Az iigyfelek

II.1.1 A kérelmezd

4)  Ségécé SCS varosi kereskedelmi egységek felépitésére és mikodtetésére,
tovabba eurdpai ¢s francia bevasarlokozpontok ¢és kereskedelmi bérlemények
miikddtetésére és iizemeltetésére szakosodott tarsasag. 2004. december 31. 6ta tobb
mint 344 eurdpai bevasarlokozpontot iizemeltet, melybdl 223 a Klépierre SA
tulajdonaban all.

5)  Részvényeinek 75 %-a a Klépierre SA., 15 %-a BNP Paribas Csoport, 10 %-a
az AXA csoport tulajdonaban van.

I1.1.2. A kérelmezett

6) A PCMM a Klépierre SA. tulajdonaban all6 12 magyarorszagi Plaza Center
Tarsasdg (Id. kozvetett résztvevok) részére nyuajt iizemeltetési/mikodtetési
szolgaltatasokat.  Szolgaltatdsai magukban foglaljak a bérleti, pénziigyi,
ingatlankezelési szolgaltatasokat, altalanos jogi szolgaltatdsokat, a bérldkkel valo
kapcsolattartast, kereskedelmi céli ingatlanok potencialis bérldinek feltérképezését.

7)  Uzletrészének 50 %-a a PCM BV, 50 %-a pedig a Ségécé SCS tulajdonaban all.



I1.2. A kozvetett résztvevok

8) A Ségécé SCS oldalardl az Osszefonddads kozvetett résztvevoi a kovetkezd
vallalkozasok:

- A Klépierre SA. kereskedelmi célu ingatlanok beruhdzasara szakosodott tarsasag,
részvényeinek 53,5 %-a a BNP Paribas Csoport, 46 %-a maganbefektetdk, a
fennmaradd rész sajat tulajdonban van. A vallalkozéas ingatlanokat ad bérbe és
lizingel. Jelenleg Magyarorszagon 12 Plaza Centers Tarsasag tulajdonosa.

- Kelgestion SNC adminisztrativ szolgéltatasokat nyujt a Klépierre SA 99,99%-0s
tulajdonaban 4ll6, Franciaorszagban bérbe adott iroddk szdmara. A fennmaradé 0,01
% az LP7 SAS tulajdonaban talalhato.

- Klépierre Services jogi, pénziigyi, tanacsadoi és személyzeti szolgaltatast nyujt a
Klépierre SA tulajdondban all6 kereskedelmi célu ingatlanok részére. Tulajdonosai a
Ségécé SCS (49 %), Klegestion SNC (12 %), Klépierre Conseil (39 %).

- BNP Paribas Csoport szamos iizletaggal rendelkezik: iizleti és befektetési bank,
lakosséagi bank, maganbank, vagyonkezelés, befektetési szolgaltatas.

- Klépierre Hongrie SAS olyan kiilfoldi tarsasdgban rendelkezik részesedéssel,
melyek kozvetleniil vagy kozvetve jorészt bevasarlokdzpontok vagyonanak
tulajdonosai. Részvényeinek 99,98 9%-a a Klépierre SA, 0,02 %-a az LP7 SAS
tulajdonaban allnak.

- LP7 SAS néhany olyan francia és kiilfoldi tarsasagban rendelkezik részesedéssel,
melyek bevasarlokozpontok, iroddk és egyéb ingatlanok tulajdonosai. Egyediili
tulajdonosa a Klépierre SA.

- A magyarorszagi Plaza Centers Tarsasagok, melyek 96,6 % (ez esetben a
fennmaradd 3.4 %-os lzletrész az LP7 SAS-¢), illetve 100 %-ban a Klépierre
Hongrie SAS tulajdondban allnak. A felsorolasra keriild tarsasdgok vagyonkezeld
tarsasagok, melyek adott varosban talalhatd bevasarlokozpont tulajdonosai.

- Nyiregyhaza Plaza Kft. (Nyiregyhdzan)

- Szolnok Plaza Kft. (Szolnokon)

- Zalaegerszeg Plaza Kft. (Zalacgerszegen)
- Miskolc Plaza Kft. (Miskolcon)

- GYR Plaza Kft. (Gy6rben)

- Debrecen Plaza Kft. (Debrecenben)

- Szeged Plaza Kft. (Szegeden)

- Uj Alba Plaza Kft. (Székesfehérvaron)

- CSPL Plaza Kft. (Budapest, Csepelen)

- Kanizsa Plaza Kft. (Nagykanizsan)



- KPSVR Plaza Kft.(Kaposvaron)
- Duna Plaza Rt. (Budapesten)

11.2.2 A PCMM oldalardl az 6sszefonodas kdzvetett résztvevdie:

9) A PCM BV holland bejegyzésii vallalkozas, mely az 6sszefonddéast megelézéen
50 %-os lizletrésszel rendelkezett a PCMM-ben ¢és az iranyitdsa alatt 4llo
véllalkozédsok iizemeltetésével foglalkozik. A Plaza Centers Europe BV 100 %-os
tulajdonéaban all.

10) A Plaza Centers Europe BV (tovabbiakban: PCE BV) holland bejegyzésii
tarsasag, mely az iranyitasa alatt allo vallalkozasok vagyonkezelésével foglalkozik.

I11. Az engedélykérési kotelezettség vizsgalata

11) A Tpvt. 1. § (1) bekezdése értelmében a természetes és a jogi személyek,
valamint a jogi személyiség nélkiili gazdasagi tarsasdgnak a Magyar Koztarsasag
teriiletén tanUsitott piaci magatartasa a Tpvt. hatalya ala tartozik kivéve, ha torvény
eltéréen rendelkezik. A Tpvt. hatdlya ala tartozik a vallalkozas kiilf6ldon tanusitott
magatartdsa is, ha annak hatdsa a Magyar Koztarsasag teriiletén érvényesiilhet.

12) A Tpvt. 24. § (1) bekezdése a) pontja értelmében a vallalkozasok
Osszefonodasdhoz a Gazdasagi Versenyhivataltol engedélyt kell kérni, ha az érintett
vallalkozasok el6zd lizleti évben elért egyiittes nettdé arbevétele Magyarorszagon
meghaladta a 10 milliard forintot, feltéve, hogy a vallalkozéasrész, a beolvado, az
iranyitas ala keriil0, 6sszeolvadés esetén az abban kozvetleniil résztvevo legalabb két
vallalkozas — a vallalkozashoz kapcsolodo kozvetett résztvevokével egyiittes — el6zo
évi nett6 arbevétele 500 millio Ft felett van.

13) A Tpvt. 24. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a Ségécé SCS, mint irdnyitast
szerzO vallalkozas kozvetett résztvevokkel egyiittesen elért 2004. évi nettd arbevétele
meghaladta a 10 milliard Ft-ot, és a PCMM, mint irdnyitas ala keriild vallalkozas
2004. évi nettd arbevétele — a kozvetett résztvevok nélkiil — meghaladta az 500 millid
Ft-ot.

14) A Tpvt. 23. § (1) bekezdés b) pontja értelmében vallalkozasok Osszefonddasa
jon létre, mivel a Tpvt. 23. § (2) bekezdés a) és b) pontja alapjan a kérelmezd
kozvetlen irdnyitast szerez a kérelmezett egésze felett.

15) A jelen eljaras meginditasara a Tpvt. 67. § (2) bekezdés c¢) pontja alapjan, az
igyfél kérelmére a Tpvt. 24. § szerinti engedélyezés targyaban keriilt sor. A kérelmet a
Tpvt. 28. § (1) bekezdése alapjan az irdnyitdst szerzd vallalkozas nyujtotta be.
Tekintettel arra, hogy az érintett vallalkozasok kozotti magyarorszagi tranzakcid része
annak a tranzakcionak, melynek eredményeképpen a Klépierre SA. Lengyelorszdgban



7, Csehorszagban 2 plaza centers tarsasagot vett meg a PCE BV-tél, ez utdbbi
tranzakciot a felek bejelentették a lengyel versenyhatdsagnak, amely 2005. augusztus
2-ig kell az engedély megadasa targyaban hataroznia.

IV. A kérelmezo allaspontja

16) A kérelmezd allaspontja szerint az Osszefonddds nem hoz létre, illetve nem
erOsit meg olyan gazdasagi er6folényt, amely megakadédlyozza a hatékony verseny
kialakulasat, fennmaradésat, vagy fejlodését az 6sszefonoddssal érintett piacokon. Erre
tekintettel az 6sszefonodas engedélyezhetd a Tpvt. 63. § (3) bekezdés a) pontja szerinti
egyszerusitett eljarasban.

VI. Az érintett piac

17) A Tpvt. 14. § (1) bekezdése értelmében az érintett piacot a megallapodas targyat

képez0 aru és foldrajzi teriilet figyelembevételével kell meghatirozni. Ugyanezen § (2)
bekezdése alapjan a megallapodés targyat alkotd arun tilmenden figyelembe kell
venni az azt — a felhasznalasi célra, az arra, a mindségre €s a teljesités feltételeire
tekintettel — ésszerlien helyettesitd arukat (keresleti helyettesithetoség), tovabba a
kinalati helyettesithetdség szempontjait. A (3) bekezdés rogziti, hogy foldrajzi piac az,
amelyen kiviil a) a fogyasztdé nem, vagy szamottevéen kedvezdtlenebb feltételek
mellett tudja az 4arut beszerezni, vagy b) az aru értékesitdje nem, vagy csak
szamottevoen kedvezotlenebb feltételek mellett tudja az arut értékesiteni.

VI.1. Az érintett termékpiac

18) Az Osszefonddas azokat a termékpiacokat érinti, amelyek az Gsszefonddasban
résztvevo vallalkozasok tevékenységi korébe tartozik. Jelen esetben mind a kérelmezo,
mind a kérelmezett kereskedelmi céli ingatlanok hasznositasaval' kapcsolatos

' Az ingatlan-bérbeadas piaca két szegmensre oszthatd: kereskedelmi célii ingatlanok bérbeadasa és
lako(héz) ingatlanok bérbeaddsa. A kereskedelmi céli ingatlanok korébe tartozik pl. a
bevasarlokdzpont, hipermarket, irodahaz, vendéglatd, bank, szorakoztatod, célra bérbe adott ingatlan. Az
ingatlanpiaci szakértok szerint a helyi piacokon a kereskedelmi célra bérbe adhatd ingatlanok 40 %-at
képezik a bevasarlokozpontok és hipermarketek, melyeknek egy kisebb hanyada tartozik a kérelmezd
érdekeltségi korébe. (1d. Vj-99/2004)



mukodtetési €és lizemeltetési szolgaltatasokat végeznek. Ezen szolgaltatasok a
kovetkezo feladatokat olelik fel:

- bérlet-menedzsment: a bérleti tevékenységek napi feliigyelete, a bérlokkel
vald kapcsolattartas,

- pénziigyi menedzsment: az ingatlankezeléshez kapcsolodd szamviteli
tevékenységek,

- ingatlankezelés: az  ingatlanok  {izemeltetésével, fenntartasaval,
karbantartasaval ¢és biztonsagi rendszerek milkodtetésével kapcsolatos
feladatok,

- marketing tevékenység, a mar meglévé és a potencidlis bérlokkel valo
stratégiai szintli kapcsolattartas, bérleti jogviszonyok kialakitasa,

- altalanos jogi szolgaltatasok.
E szolgaltatasok egyben termékpiaci szegmenseket jelentenek.

19)  Osszefoglalva, az dsszefonddas a kereskedelmi célu ingatlanokhoz kapcsolodd
az egyes, mitkodtetési, tizemeltetési és tanacsado szolgaltatasok piacan fejt ki hatést,
ezért legtagabb értelemben ezek tekinthetdk altalanosan érintett termékpiacnak.

20) A piacon altaldanosan bevett gyakorlat, hogy a kereskedelmi célu ingatlanok
tulajdonosai részére ugyanazon cégcsoport tagjai végzik a tanacsadoi, lizemeltetdi és
mukodtetési feladatokat. A jelen Gsszefonodassal a kérelmezd is ezt a piaci modellt
kivanja kovetni, mivel a felsorolt 12 magyarorszagi plaza felett a tovdbbiakban nem
egy ,.kiils6s” vallalkozas (PCMM) fogja végezni az lizemeltetéi és miikddtetési
szolgaltatasokat, hanem a plaza tarsasagok tulajdonosi koréhez (Klépierre SA) tartozé
vallalkozas, azaz a kérelmezd Ségécé SCS.

21) A kereskedelmi célu ingatlanok miikddtetése €s lizemeltetése keretében végzett

szolgaltatasok olyan altaldnos jellegli szolgaltatasok, melyek elméletileg barmely
fentebb meghatarozott tevékenységek ellatasara szakosodott vallalkozas szamdara
elvégezhetok. E szolgaltatasok nyujtadsa leginkdbb csak szervezeti és személyzeti
forrdsokat igényel, ezért a piacra vald belépéshez nem sziikséges kiilondsebb
befektetés. A keresleti helyettesithetdség a kereskedelmi célu ingatlanok tulajdonosai
szamara elméletileg igen tag, azonban ezt a helyettesitési lehetdséget lesziikiti a piaci
gyakorlat, mely szerint cégcsoportokon beliil oszlanak meg az egyes kereskedelmi
célu ingatlanokkal kapcsolatos feladatok.

22) A kindlati helyettesithetéségrdl is hasonlok mondhatok el. Amint az el6z6
pontban kifejtésre keriilt, sok vallalkozas alkalmas az iizemeltetési szolgaltatasok
nyujtasara, a gyakorlatban cégcsoporton beliil torténik a munkamegosztas, ami egyben
azt jelenti, hogy az egyes cégcsoporton beliili vallalkozdsok nem nyujtanak
szolgéaltatasokat egy masik cégcsoport részére.



VI1.2. Az érintett foldrajzi piac

23) A kereskedelmi célu ingatlanok iizemeltetési €s miikddtetési piaca, az azon beliil
végzett szolgaltatasok (pl. marketing és jogi tevékenység, pénziigyi menedzsment)
piaca orszagos, a foldrajzi piac lényegében korlatok nélkiili. A szolgaltatasok ugyan
adott ingatlanhoz kapcsolddnak, de maga a szolgaltatas nyujtasa nem helyhez kotott.

VII. Az o6sszefonodas értékelése

24) A Tpvt. 30. § (1) bekezdése szdmba veszi, hogy az engedély iranti kérelem
elbirdlasakor az 0Osszefonodéssal jard eldnyok és hatranyok mérlegelésekor mely
koriilményeket, aspektusokat kell kiilondsen vizsgalni:

a) az érintett piacok szerkezetét; az érintett piacokon fenndlld vagy lehetséges
versenyt, a beszerzési €s az értékesitési lehetdségeket; a piacralépés és a
piacrol torténd kilépés koltségeit, kockazatait, valamint miiszaki, gazdasagi
¢s jogi feltételeit; az 6sszefonodas varhatd hatasat az érintett piacokon folyd
versenyre;

b) az érintett vallalkozasok piaci helyzetét €s stratégidjat, gazdasagi €s pénziigyi
képességét, lizleti magatartasat, bel-és kiilpiaci versenyképességét, illetve
ezek varhato valtozasait;

c) az Osszefonodasnak a szallitokra, a kozbeesd és a végsd fogyasztOkra
gyakorolt hatasat.

25) A Tpvt. 30. § (2) bekezdése alapjan a Gazdasagi Versenyhivatal nem tagadhatja
meg az engedély megadasat, ha az 6sszefonddas nem hoz Iétre, vagy nem erdsit meg
olyan gazdasagi er6folényt, amely akadalyozza a hatékony verseny kialakulasat,
fennmaradasat, fejlodését az érintett piacon vagy annak jelentds részén.

26) A jelen 0Osszefonodas elézménye a Vj-99/2004. sz. {igy, melyben a
Versenytanacs engedélyezte egyrészrdl, hogy a Klépierre SA egyediili iranyitast
szerezzen a 12 magyar plaza tarsasag felett a PCM BV-t6l, masrészrdl azt, hogy ezen
plaza tarsasagok iizemeltetésére és mitkddtetésére 1étrehozott PCMM feletti iranyitast
50-50 %-ban a Ségécé SCS vallalkozas (azon keresztiil a Klépierre) és a PCM BV
gyakorolhassa.

27) A Versenytanacs kialakult gyakorlata szerint az Osszefonddas horizontalis-,
vertikalis, portfolié-, és konglomeratum hatasait vizsgalja a Gazdasagi Versenyhivatal
elndkének ¢és a Versenytandcs elndkének 1/2003. szamu kdzleményében
(tovabbiakban: Kozlemény) foglaltak szerint.

28) Az Osszefonodéassal az érintett termékpiacon annyiban valdésul meg
koncentracio, amennyiben a kérelmezd cégesoportjanak (Klépierre) eleve iranyitasa



ald tartozd 12 plaza tarsasdg iizemeltetése/mikodtetése a kérelmezd egyediili
iranyitasa ala kertl.

29)  Megallapithato, hogy a tranzakcid végrehajtasaval orszagos szintre levetitve kis
mértékii horizontélis hatas fedezhetd fel, amennyiben a PCMM szinte teljesen kivonul
a hazai piacrol, és piaci helyét a kérelmezd veszi at. Ez a hatas azért sem jelentds, mert
egyrészrol elméletileg igen sok vallalkozas képes a fentebb nevesitett szolgaltatdsok
nyujtasara. Masrészrél a kialakult gyakorlatbol és a kérelmezd jelenlegi muiikodési
korébdl kovetkezéen nem valdsziniisithetd, hogy a kérelmezd a Klépierre tulajdonan
kiviili ingatlanok tekintetében is jelentOs tevékenységet végezzen.

30)  Vertikalis hatds jelen esetben nem értelmezhetd, mivel a véllalkozasok nem a
termelési-értékesitési lanc egymast kovetd fazisaiban tevékenykednek.

31) Az 6sszefonodas folytan nem keletkezik portfolio- és konglomeratumhatas sem,
a kereskedelmi célu ingatlanok piacan a verseny ¢les, tobb nagy tokeerejii vallalkozas
tevékenykedik.

32) A fentiek alapjan a Versenytanacs megallapitotta, hogy a kérelmezett
Osszefonodas egyetlen érintett piacon sem hoz 1étre, illetve erdsit meg a Tpvt. 22. §-
aban foglaltakra tekintettel meghatarozott olyan gazdasagi er6folényes helyzetet,
amely akadalyoznd a hatékony verseny kialakuldsat, fennmaradéasat vagy fejlédését az
érintett piacokon vagy azok jelentds részén, ezért a Tpvt. 30. § (2) bekezdése alapjan
az engedély nem tagadhatdo meg. A Kozleményben foglaltakra tekintettel a
Versenytanacs az 0Osszefonodast a Tpvt. 63. § (3) bekezdés ac) pontja alapjan
engedélyezte, mely szerint a Versenytandcs hatdrozatat a hidnypotlastol szamitott 45
napon beliil kell kiadni, ha az engedély a 30. § (2) bekezdése alapjan nyilvanvaldéan
nem tagadhatd meg.

VIII. Eljarasi kérdések

33) A Versenytanacs a Tpvt. 77. § (1) bekezdés a) pontja alapjan hatdrozott a
kérelemrdl, és a kérelmezett Gsszefonodast a rendelkezd részben foglaltak szerint
engedélyezte.

34) A Tpvt. 62. § (1) bekezdése szerint — a Kozleményben foglalt egyszerisitett
eljardsra vonatkozéan — az eljards dija két millid forint. A Tpvt. 62. § (1)
bekezdésének masodik mondata szerint a kérelem benyujtasédval egyidejiileg kell
befizetni a kétmillid forint eljarasi dijat. Az eljarasi dijat a kérelmez6 megfizette.



35) A Tpvt. 74. § (1) bekezdése szerint az iigyfelek képviseldje kérte, hogy a
Versenytanacs az engedélyezd hatarozatat targyaldson kiviil hozta meg, ezért targyalas
kitlizésére nem volt sziikség.

36) A jelen hatarozat elleni jogorvoslatot a Tpvt. 83. § (1) bekezdése biztositja.

Budapest, 2005. julius 25.
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