В публикуваната версия на това решение, някои от данните са заличени в съответствие с чл. 51, ал. 3 от ЗЗК, с който не се допуска разгласяването на търговски тайни или други защитени от закон тайни на страните. Заличените данни са отбелязани с  (.......)(
РЕПУБЛИКА БЪЛГАРИЯ
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Комисията за защита на конкуренцията в състав:

ПРЕДСЕДАТЕЛ:

Петко Николов

ЗАМ.-ПРЕДСЕДАТЕЛ:
Реджеб Мустафа

ЧЛЕНОВЕ:

Елена Стоименова

Мария Попова

Румяна Карлова

при секретар – протоколист Йорданка Узунова, разгледа в закрито заседание на 13.11.2008 г. преписка № КЗК – 624/2008 г., докладвана от члена на Комисията Елена Стоименова.

В Комисията за защита на конкуренцията (КЗК) e образувана преписка вх. № КЗК 624/13.10.2008 г във връзка с постъпило Уведомление вх. № 2118-В/08.10.2008г. на основание чл. 24, ал. 1 от ЗЗК от «Пойнт Паркс България»С.а.р.л., Люксембург. С него Комисията се уведомява за намерението на дружеството да придобие 100% от капитала на „Кей Къмпани” ЕООД.

Отправена е молба към КЗК да разреши извършването на настоящата концентрация на основание чл. 55, алинея 1, точка 9 във връзка с чл. 27, алинея 2, точка 3 и член 28 от ЗЗК.

В Уведомлението и допълнително представената информация към него се съдържат данни за участниците в концентрацията, характера и правната форма на сделката. 

Чрез съобщение на официалната Интернет страница на КЗК заинтересованите лица са поканени в седемдневен срок да представят становища по предстоящата концентрация, но в хода на производството такива не са получени в деловодството на Комисията. 

І. Предприятия – участници в концентрацията “засегнати предприятия”
Съгласно Консолидирано юрисдикционно известие на ЕК, при този вид транзакции засегнати предприятия са придобиващото предприятие и предприятието-обект на придобиване.
1. Придобиващо контрол предприятие 

1.1.Пойнт Паркс България С.а.р.л. (Пойнт Паркс България) е дружество с ограничена отговорност, учредено съгласно законодателството на Велико Херцогство Люксембург.

Регистрационен номер в Търговския регистър на дружествата: В 129 992.

Седалище и адрес на управление: 6С, Parc d'Activites Syrdall, L-5365 Munsbach, Grand Duchy of Luxembourg.
Предмет на дейност: Пойнт Паркс България e холдингово дружество, чиято дейност се свежда до придобиване, държане и управление на участия (акции, дялове, други дялови книжа, т.н.) в дружества във и извън Люксембург, включително в дружества, осъществяващи дейност в областта на недвижимите имоти. Към настоящия момент Пойнт Паркс България реално не осъществява търговска дейност с пазарно присъствие.
2.Предприятие, чиито капитал е предмет на придобиване

2.1. „Кей Къмпани” ЕООД (Кей Ко) е еднолично дружество с ограничена отговорност, учредено съгласно законодателството на Република България. 

Дружеството е вписано в Търговския регистър с ЕИК 175287729.

Седалище и адрес на управление: България, гр. София, р-н Витоша, Бояна, ул. „Иваница Данчев” № 27, ет. 1.

Предмет на дейност: Кей Ко е дружество със специално предназначение, учредено, за да придобие и притежава поземлен имот в община Костинброд, да извърши необходимите действия от административно и регулаторно естество за получаване на разрешения за построяване на логистични и складови обекти там, както и да възложи строителните работи на съответни изпълнители. В частност, Кей Ко държи правото на собственост върху гореспоменатия имот и осигурява всички разрешения, скици и визи, необходими за изграждането на складови и логистични помещения и прилежащата инфраструктура. 
Дружеството се управлява от двама управители заедно.
ІІ. Предприятия и лица, упражняващи контрол върху участниците в концентрацията
2.1. Лица, контролиращи Придобиващото дружество

2.1.1. (.......)(
2.2. Лица, контролиращи придобиваното дружество
2.2.1.  „(.......)(
2.2.2. „(.......)(
2.2.3. „(.......)(
ІІІ. Предприятия, върху които участниците в концентрацията упражняват контрол по смисъла на чл. 21 от ЗЗК
3.1. 1.Придобиващото дружество Пойнт Паркс България няма дъщерни дружества, клонове или търговски представителства и следователно не контролира други субекти.

3.1.2„(.......)(притежава непряк контрол върху „Пинакъл България” ЕООД, дружество, учредено съгласно законодателството на Република България, БУЛСТАТ № 175161641. Понастоящем дружеството не осъществява стопанска дейност и няма реализиран оборот.

3.2. Придобиваното дружество няма дъщерни дружества, клонове или търговски представителства и следователно не контролира други субекти.

ІV. Характер и правна форма на концентрацията


На 1 юни 2007 г. „(.......)( сключват Рамково споразумение за закупуване на дялово участие, според което „(.......)( следва да придобие дяловете в няколко дружества, едно от които е Кей Ко, при сбъдване на някои посочени в Рамковото споразумение условия.

„(.......)( В резултат на това Пойнт Паркс България замества „(.......)(като страна по Рамковото споразумение и закупува всички дялове от капитала на Кей Ко. При финализиране на сделката, Кей Ко ще бъде изцяло притежавано дъщерно дружество на Пойнт Паркс България.
Придобиването на дружеството-цел е обвързано с някои условия, посочени в „(.......)( от Рамковото споразумение. Тези условия касаят най-вече придобиването на всички необходими поземлени имоти без тежести, промяна на предвиденото предназначение на поземления имот, притежаван от Кей Ко, влизане в сила на подробен устройствен план, издаване на виза за проектиране на имота и издаване на разрешение от КЗК за осъществяване на планираната концентрация.
Сделката не подлежи на уведомяване в други юрисдикции.

V. Цел на концентрацията


„(.......)(. Придобиването на Кей Ко от Пойнт Паркс България ще способства за „(.......)(.
VI. Стопанска дейност на участниците в сделката. Съответен пазар. Бариери за навлизане на пазара. Пазарни дялове на участниците.

Стопанска дейност на участниците в сделката на световния пазар

Придобиващото предприятие

„Поинт Паркс България” С.а.р.л. /Point Parks Bulgaria S.à.r.l./, Люксембург е холдингово дружество, чиято дейност е свързана с придобиване и управление на участия /акции, дялове, други дялови книжа/ в различни дружества, включително в такива, осъществяващи дейност в областта на недвижимите имоти. Дружеството реално не осъществява търговска дейност с пазарно присъствие.
„(.......)(– крайното дружество майка на придобиващото дружество, (.......)(, която диверсифицира своите инвестиции в четири области: корпоративни инвестиции, инвестиции в недвижими имоти, инвестиции в активи (инфраструктура) и рисков капитал. 
В областта на корпоративните инвестиции (.......)( инвестира в дялове и акции на утвърдени компании от САЩ, Европа, Близкия Изток и Индия, като се фокусира върху ориентирани към растеж корпоративни придобивания в секторите на продукти за потребителя, производство, технологии и енергетика и други.
В бизнес сегмента на недвижимите имоти, (.......)( инвестира в широк кръг от недвижими имоти, като се фокусира върху секторите на жилищните имоти, обекти за отдих, за търговия на дребно, складове/логистични обекти за съхраняване от типа „self-storage", обекти, предназначени за обитаване от възрастни хора и други. Компанията е осъществила инвестиции в регионите на Близкия Изток, Северна Америка, Европа, Индия и Япония, като възнамерява да разшири своята дейност и в Китай, Югоизточна Азия и Мексико.
В областта на инвестициите в активи, (.......)( е придобила инфраструктурни обекти в различни сектори на икономиката като енергетика, комунални услуги, нефт и газ, транспорт, изграждане и поддържане на инфраструктура и други регулирани сектори, основно в Северна Америка и Европа, където са разположени висококачествени, добре развити съоръжения.

(.......)( също се занимава с инвестиции чрез предоставяне на рисков капитал. Тя закупува дружества, предоставя финансиране и цялостна подкрепа, за да им помогне да се развият и по-късно да ги пласира на други инвеститори. Нейните инвестиции са насочени предимно към дружества в растеж в САЩ приоритетно в секторите здравеопазване, информационни и индустриални технологии. 

Придобиваното  предприятие
„Кей Къмпани” ЕООД, България понастоящем не осъществява търговска дейност.
Стопанска дейност на участниците в сделката на българския пазар
Стопанска дейност на придобиващото предприятие

(.......)(не притежава дялове или акции в други дружества в страната, освен в (.......)(проектно дружество, създадено (.......)(не развива дейност на българския пазар.
Придобиващото дружество - „Поинт Паркс България” не осъществява търговска дейност в България. Дружеството не притежава дялове или акции в дружества, учредени в страната и няма клонове или търговски представителства у нас.
Стопанска дейност на придобиваното  предприятие
Придобиваното дружество - „Кей Къмпани” ЕООД, България (Кей Ко) се контролира (.......)(осъществява инвестиции в бизнеси с висок потенциал за растеж в областта на недвижимите имоти /главно в региона на (.......)(/; информационните технологии; логистика и авиация. (.......)(инвестира в недвижими имоти в региона на (.......)(. 

Самото придобивано дружество е дружество със специално предназначение, учредено за да придобие и притежава поземлен имот в община Костинброд, върху който ще бъдат изградени логистични и складови помещения и прилежащата инфраструктура. То ще извърши необходимите действия от административно и регулаторно естество за получаване на разрешения за построяване на логистични и складови обекти и ще възложи строителните работи на съответни изпълнители. 
Към настоящия момент, „Кей Къмпани” ЕООД не осъществява търговска дейност с пазарно присъствие в България. Очаква се придобиваният парцел в Костинброд, състоящ се от (.......)( с (.......)(., да бъде развит и пуснат в експлоатация (.......)(Първата (.......)(обекти ще бъде готова най-рано през (.......)(втората – през (.......)(а третата – през (.......)(. С пускането в експлоатация на (.......)(обекти, ще бъде завършена (.......)(проекта с обща застроена площ от приблизително (.......)(.(.......)( проекта се очаква също да бъде развита и пусната в експлоатация (.......)((.......)(в периода (.......)(с обща застроена площ от (.......)(. Точните параметри на (.......)( все още са в процес на уточняване.

Предвижда се придобиваният парцел да бъде развит като модерен складов/логистичен парк, който ще бъде отдаван под наем предимно на търговци на дребно на потребителски стоки, търговци на едро на строителни материали и доставчици на логистични услуги /3PLs/, както и на големи индустриални ползватели. Парцелът ще се състои от (.......)( (приблизително (.......)(от пространството) и (.......)( (приблизително (.......)(от пространството). Обектите ще включват (.......)(Отдаването под наем на обектите ще се осъществи чрез съчетаване на (.......)(. Предвижда се продължителността на договорите за отдаване под наем да е от (.......)(като в допълнение към наема ползвателите ще (.......)(.
Съответен пазар

Елементите, които дефинират съответния пазар по смисъла на §1, т. 5 от ДР на ЗЗК в рамките на определен период от време са:

- по отношение на продукта/услугата – включват се всички стоки или услуги, които могат да се приемат от потребителите като взаимозаменяеми по отношение на техните характеристики, предназначение и цени;

- по отношение на географския обхват на пазара – включва се територията, в която се предлагат съответните взаимозаменяеми стоки/услуги и в която условията на конкуренция са еднакви и се различават от тези в съседни райони.

Определяне на съответния пазар от гл.т. на продукта/услугата 

Дефиницията за продуктов пазар по смисъла на §1, т. 5 от ДР на ЗЗК се прави въз основа на дейността на участниците в сделката.

Към момента участниците в сделката не осъществяват търговска дейност с пазарно присъствие в България. По тази причина и в съответствие с практиката на КЗК
 може да се твърди, че планираната концентрация не поражда хоризонтални или вертикални ефекти на засегнати пазари в България. Следователно, в този случай, с оглед практиката на КЗК
, за да се оцени потенциалният ефект на концентрацията върху конкуренцията в страната, конкурентно-правният анализ следва да се фокусира върху тези български пазари, на които придобиваното дружество ще осъществява дейност. 

Придобиваното дружество - „Кей Къмпани” ЕООД ще осъществява дейност в областта на покупко-продажбата и отдаването под наем на индустриални и логистични площи в региона на София. В тази връзка, настоящият анализ ще бъде съсредоточен върху ефекта, който се очаква да произведе предстоящата концентрация върху пазара след започване на дейността на придобиваното дружество.  
Индустриалните и логистични площи са интегрирани обекти, състоящи се от складови, производствени помещения, и прилежащите офис пространства и инфраструктура. Те позволяват на ползвателите им, да осъществяват и управляват своя бизнес под един покрив. Тези площи инкорпорират съоръжения и технологии за съхранение, товарна и разтоварна дейност, транспортиране в рамките на обекта, управление на наличности от стоки. Обектите понякога разполагат и с производствени съоръжения (най-вече съоръжения, ползвани в леката промишленост, като машини за сглобяване на електроника, окомплектоване), а от прилежащите офис помещения, ползвателите могат да контролират и координират в реално време всички проекти.

Обикновено недвижим имот от този вид включва най-малкото платформи за товарене (докове), вентилационни системи, системи за контролиране на температурата (в зависимост от индустрията), надеждно високоволтово електрозахранване от поне два независими източника, модерна противопожарна система (напр. разполагаща с пръскачки за потушаване на пожара), въоръжена охрана, огради, окабеляване и телекомуникационна инфраструктура (напр. основно оборудване, интернет и стационарни телефонни линии за офис частите).

Индустриалните и логистични имоти са предпочитани особено за тези бизнеси, които желаят или на които им се налага да централизират и/или интегрират своята дейност в най-голяма степен. От една страна, самото естество на бизнеса (напр. експедиране) може да изисква да се следят наличностите в реално време, а това често е възможно, само ако всички операции се осъществяват във и от един център. От друга страна, ако едно предприятие има складове (и евентуално обработваща дейност) и прилежащи офис площи под един покрив, това спестява разходи по логистика и управление на бизнеса и позволява по-ефективен контрол.

Друга важна характеристика на индустриалните и логистични площи е тяхното разположение. Те обикновено се намират в близост до ключови пазари и транспортни центрове с връзки от и към чужбина, като по този начин правят възможно бързото и ефективно снабдяване със стоки и услуги и бърз и лесен достъп до клиентска база. Близостта на големи магистрали, околовръстен път, летище, пристанище или железопътен коридор оптимизира логистиката и намалява транспортните разходи. 

Индустриалните и логистични имоти се развиват и управляват или от собствениците, които ги ползват, („имоти за ползване от собственика") или от специалисти по развитие (дивелъпмънт) и асет мениджмънт („имоти, построени от дивелъпъри
"). Имотите за ползване от собственика са построени по поръчка на собственика, в съответствие с неговите нужди и са съобразени с размерите и особеностите на неговия бизнес по отношение на технически спецификации на сградите, технологични и логистични решения и решения за осигуряване на безопасност на операциите. Собственикът сам управлява имота, т.е. организира поддръжката, охраната, отношенията с фирми, предоставящи услуги, свързани с имота (например „обслужващи компании") и евентуално отдава под наем свободните площи в имота.

Имотите, построени от дивелъпъри, са предназначени да посрещнат нуждите на по-широк кръг от ползватели. Те са развити от специализирани фирми („дивелъпъри/асет мениджъри"), които след това ги отдават под наем или продават на фактическите ползватели. Тези специализирани фирми развиват и управляват имота за собствена сметка, т.е. те не са просто строители, на които е било възложено само да изградят помещенията. Тяхната дейност се заключава в развитието на модерни имоти, които, когато са напълно завършени, да бъдат отдавани под наем или продадени при добра възвращаемост. Като част от тяхната дейност, дивелъпърите/асет мениджърите организират придобиването на земята и включването ù в регулация, финансирането на проекта, назначаването на подизпълнители (т.е. възлагане на външен изпълнител за проектиране и изграждане и т.н.), координирането на проекта, маркетинг на наемите и продажбите. Ако имотът ще се отдава под наем - те организират и координират процеса по отдаване под наем, поддръжката на помещенията, връзки с трети страни - контрагенти (напр. обслужващи компании).

Сегментиране на пазара на индустриални и логистични площи по вид дейност (придобиване, притежаване, управление, продажба и отдаване под наем) е безпредметно, тъй като бизнесът с недвижими имоти е комплексно начинание, което включва различни фази на развитие на проекта, като нито една от тях обикновено няма свое собствено, автономно пазарно присъствие. Това означава, че предприятия, занимаващи се с отдаване на площи под наем в общия случай също така ги управляват /осигуряват поддръжка и т.н./, а предприятия, развиващи имоти, за да ги продадат, също биха управлявали маркетинга и изпълнението на регулаторните и други законови изисквания, свързани с продажбата
. Често собствениците на имоти за собствено ползване и дивелъпърите/асет мениджърите/ считат продажбата и отдаването под наем на налични площи като двете страни на една монета, следователно продажбата и отдаването под наем едва ли могат да представляват два отделни под-сегмента на пазара за индустриални и логистични имоти.

Подразделянето на пазара на индустриални и логистични имоти на сегмент за „имоти за ползване от собственика" и сегмент за „имоти, построени от дивелъпъри" също не би било подкрепено от факти. Ползвателите обикновено решават да инвестират в изграждането на собствени помещения само след като са проучили какви са наличните площи, построени от дивелъпъри, и разходите за наемането на такива - в средно и дългосрочен план. Също така, когато собственици на имоти за собствено ползване не използват по някаква причина, целия имот, те продават или отдават под наем площта на други ползватели
. Когато определят покупната цена или размера на наема, собствениците вземат предвид нивата на цените и наемите на площите, построени от дивелъпъри. По този начин имоти за ползване от собственици и имоти, построени от дивелъпъри, упражняват достатъчно конкурентен натиск едни върху друг, за да формират един, общ пазар на покупко-продажба и отдаване под наем на индустриални и логистични площи.

Европейската комисия е разгледала сектора на недвижими имоти в няколко случая
, но поради липса на опасения за ефективното функциониране на конкуренцията винаги е оставяла пазарната дефиниция отворена. Въпреки това, Комисията е допуснала възможно сегментиране на по-широкия пазар на недвижими имоти, подразделяйки го най-много на имоти за търговско ползване (офиси, магазини и индустриални имоти) и имоти за жилищно ползване (жилищни имоти). Тя също така е по-склонна да не подразделя отделните дейности, свързани с недвижими имоти в отделни под-сегменти, а да разглежда притежаването, управлението, придобиването, продажбата и отдаването под наем като част от търговския или жилищния сегмент
.

Индустриалните и логистични площи са имоти за търговско ползване. Тяхната същинска функция е по-комплексна - те предлагат функционалността на интегрираните площи и съоръжения за съхраняване, обработка и офиси и инфраструктура - всичко под един покрив, т.е. складовите и офис площи взаимно се допълват в този формат. Въпреки че някои основни офис помещения са неразделна част от един индустриален и логистичен имот, те не са негов ключов елемент. Точното изпълнение и разположение зависи от ползвателя, за когото е предназначен имотът.

С оглед гореизложеното, практиката на КЗК
 и предвид предназначението на имотите, които придобиваното дружество ще притежава и управлява, може да се счита, че съответният пазар за целите на настоящата оценка е пазарът на покупко-продажба и отдаване под наем на индустриални и логистични площи. 
Определяне на географския обхват  на пазара
Съответният географски пазар следва да се определи като регионален
, с оглед практиката на КЗК
 и тъй като пазарът на покупко-продажба и отдаване под наем на индустриални и логистични площи на територията на България е различен за всеки географски район и зависи в най-голяма степен от предпочитанията и нуждите на клиентите.  В подкрепа на тази дефиниция могат да се посочат следните обстоятелства:
- индустриалните и логистични имоти играят ролята на регионални центрове за бизнеса на ползвателите, където те управляват своята дейност по интегриран начин; 
- ползвателите предпочитат да развиват дейност в определен регион от едно единствено място, като по този начин спестяват логистични и управленски разходи и контролират местния сегмент от бизнеса по-ефективно. По тази причина търсенето на индустриални и логистични имоти се развива на регионално ниво;
- нивата на цените при покупко-продажба и при наемане са в голяма степен уеднаквени в рамките на един регион, като се отчитат близостта на транспортни коридори и ключови пазари/източници на доставка.

Също така, следва да се има предвид, че според проучванията на Colliers, най-големите комплекси от индустриални и логистични имоти са се формирали около петте големи града на България - София, Пловдив, Бургас, Варна и Русе - като всеки е голям пазарен и транспортен център с връзки от и до чужбина за съответния регион. Така например, комплексът около София обхваща имоти в Дружба/Гара Искър, Летище София, Горубляне, Слатина, Божурище, Кривина, Казичене, Враждебна, Лозен, Елин Пелин, Нови Хан, Мрамор, Локорско, други зони около Околовръстния път. 
Предвид местонахождението на придобития поземлен имот – гр. Костинброд, за нуждите на анализа следва да се дефинира обхвата на географския пазар в региона на гр. София. 

Продуктов пазар

От страна на предлагането

Предлаганите индустриални и логистични площи са новопостроени или реновирани стари складови или производствени помещения. Самият процес включва придобиване на поземлен имот или на стара складова/производствена сграда, развитие на проекта (планиране, получаване на необходимите разрешения, изграждане, т.н.) и управление (продажба или отдаване под наем, маркетингови операции, поддръжка). Изграждането на нов имот позволява проектантските и технологични решения да бъдат изцяло съобразени с визията на собственика или дивелъпъра/асет мениджъра и да бъдат по-модерни, но изисква повече време за осъществяване (напр. поземленият имот да бъде включен в регулация, да бъдат получени всички разрешения за строеж и т.н.). Обновяването на стара сграда дава по-малко свобода на действие, но е свързано с по-малко регулаторна работа и по-малко време за завършване. Индустриалните и логистични площи се предлагат както от собственици, които са построили помещенията за свои нужди и отдават/продават свободните площи на други ползватели, така и от дивелъпъри/асет мениджъри, чийто бизнес е да развиват и управляват имоти, за да ги продадат/отдадат под наем по-късно с добра възвръщаемост.

От страна на търсенето
Типични ползватели на индустриалните и логистични площи са дистрибутори на храни и напитки, търговци на дребно, логистични и транспортни фирми, фирми, занимаващи се с експедиране на товари. В тези обекти често се настаняват и фармацевтични компании и фирми, занимаващи се с IT/електроника, експортно ориентирани търговци, търговци на едро на мебели, търговци на едро/дребно на автомобили и резервни части, както и доставчици на логистични услуги (third party logistic providers („3PLs")/. Тези клиенти са със значителна сила на договаряне, внимателно проучват пазара и търсят най-добрите площи, които в най-голяма степен ще отговорят на техните нужди. 

Всеки нов имот се проектира и строи с ясна идея коя ще е неговата целева група от ползватели, но също така и за да посрещне нуждите на по-широк кръг клиенти. Някои имоти разполагат с по-големи площи и съоръжения за складиране, други - предоставят известно пространство за производствена дейност, а трети са от така наречения „флекс" (гъвкав) тип - предлагат гъвкавост по отношение на проектиране и дизайн и позволяват на ползвателите да преаранжират площите в зависимост от нуждите си. Общото и при трите вида имоти, е тяхната функционалност: всички те интегрират площи и съоръжения за съхраняване и обработка и офис помещения и инфраструктура, за да позволят на ползвателя да развива и управлява предоставянето на стоки/услуги под един покрив.

Характеристика на пазара в региона на София

Пазарът на покупко-продажба и отдаване под наем на индустриални и логистични площи в региона на София е много динамичен, крайно фрагментиран и непрекъснато растящ. През последните две години, той се характеризира с устойчиво търсене на модерни помещения, постоянен растеж в предлагането и нарастващ инвеститорски интерес към имотите, построени от дивелъпъри.

Икономическият растеж, подемът в чуждестранните инвестиции и въвеждането на някои европейски стандарти
 преди и след присъединяването към Европейския съюз е причина за изграждане на модерни, висококачествени помещения, направени по поръчка за ползване, както от собственици, така и от дивелъпъри. Пред 2006 г. и 2007 г., различни международни и местни предприятия, занимаващи се с дистрибуция, износ, логистика и форуърдинг, са построили собствени площи, на които са разположили бизнеса си.
Пазарът на индустриални и логистични площи в региона на София непрекъснато расте. В края на 2006 г. наличните площи са възлизали на общо 700 000 кв.м. В края на 2007 г., те са нараснали с приблизително 71% до 1 200 000 кв.м. /новопостроени и реновирани площи/. През първата половина на 2008 г. общата налична площ от индустриални и логистични имоти в София нараства с 4% и възлиза на 1 246 000 кв.м. До края на 2011 г. се очаква общата площ на индустриалните и логистични имоти да възлиза най-малко на 2 199 000 кв.м.
, а вероятно и на много повече
. Прогнозите са за нарастване на предлаганите площи с общо 300% през следващите три до пет години, т.е. средно с 60% на година
. Приложен към периода 2008-2011 г, този ръст ще доведе до налични индустриални и логистични имоти на обща площ от (.......)(кв.м. в региона на София до края на 2011 г. По оценка на уведомителя, 50% от предлагането ще бъде от обекти, построени от дивелъпъри.
Въпреки, че обектите по поръчка за ползване от собственика съответстват на по-голямата част от функциониращите индустриални и логистични площи в региона на София, броят на имотите, построени от дивелъпъри, също постоянно нараства. Според Colliers, през първата половина на 2007 г. общата площ на имотите, построени от дивелъпъри, в региона на София е била 160 000 кв.м. и е нараснала до 165 000 кв.м. до края на 2007 г., разпределена между: малки оператори, които, след като са построили помещения за собствено ползване, използват останалата част от имота за спекулативни площи, както и дивелъпъри, които строят малки складови помещения от гъвкав тип. През първата половина на 2008 г. площите, построени от дивелъпъри нарастват с 23 000 кв.м., а тези, построени по поръчка за ползване от собственика – с 22 000 кв.м. Процентът на свободни площи в края на 2007 г. е достигнал 8,5%, а през първата половина на 2008 г. – 3 %, но се очаква да се увеличи със завършването на нови обекти през следващите години.

Съществуват големи проекти за имоти, строени от дивелъпъри, в региона на София, които са в процес на изграждане и се очаква да бъдат завършени в периода между 2008 г. и 2011 г. и да предложат допълнително още (.......)(кв.м.: Логистичен парк „София”
 с обща застроена площ от (.......)(кв.м. /завършване 2008 г./; Индустриален парк „Мрамор”
 – (.......)(кв.м. /завършване 2009-2010 г./; Индустриален парк „София изток”
 (.......)(кв.м. /завършване 2011 г./; Център „Летище София” – (.......)(кв.м. /завършване фаза 1 през 2008 г./.

По данни на Colliers, обектите в София, строени по поръчка за ползване от собственика, ще допълнят съществуващите индустриални и логистични площи с още (.......)(кв.м.:  Камор (застроена площ от (.......)(кв.м.), Schenker (застроена площ от (.......)(кв.м.), EuroSped (застроена площ от (.......)(кв.м.), Henkel (застроена площ от (.......)(кв.м.), Delfos (застроена площ от (.......)(кв.м.), FexEx (застроена площ от (.......)(кв.м.)
.
Според прогнозите на Colliers, пазарът на индустриални и логистични площи се очаква да продължи да се развива от гледна точка на площ и формат, като се разработват индустриални и логистични паркове, предлагащи гъвкаво пространство, добра инфраструктура и лесен достъп. 
Бариери за навлизане на пазара

Според уведомителя, не са налице съществени технологични, финансови, регулаторни или административни бариери за навлизане на пазара за индустриални и логистични недвижими имоти поради следното:

· дейностите, свързани с индустриалните и недвижими имоти (като придобиване на земя, нейното притежаване, управление, продажба, отдаване под наем и др.) не изискват сложен ноу-хау или умения. Те са въпрос на организиране и координиране на бизнес, технически и финансови операции и вземане на решения;

· тези дейности може да изискват широкомащабни инвестиции в зависимост от големината на проекта, но от порядъка на от десетки до стотици милиони евро. По оценка на страните по концентрацията, средните общи разходи за развиване на един квадратен метър индустриална/логистична площ възлиза на 840 евро
. С други думи, проект от 100 000 кв.м. застроена площ ще наложи инвестиция от около 84 000 000 евро. Провизии в такъв мащаб не представляват непреодолима пречка, на първо място поради факта, че финансиране в такива големи размери явно вече е на разположение на участниците на пазара, предвид броя и мащабите на текущите проекти и на второ място, поради готовността на банки и инвестиционни фондове да предоставят финансиране на основата на различни обезпечения.

Също така, не съществуват специфични административни или регулаторни бариери, тъй като общите градоустройствени и строителни правила и изисквания за безопасност вече важат и в България.

Пазарни дялове на участниците

По данни на уведомителя, след завършване на първата фаза от проекта, придобиваното дружество ще участва на пазара на покупко-продажба и отдаване под наем на индустриални и логистични площи в региона на София през 2011 г. с около (.......)(кв.м. площи. Предвид прогнозите за размера на индустриалните и логистични площи в експлоатация през 2011 г. в региона на София /(.......)(кв.м./, пазарният дял на придобиваното дружество се очаква да бъде около (.......)(% Най-големият участник на пазара към този момент по прогнозни данни се очаква да бъде Индустриален парк „София Изток” с пазарен дял от приблизително (.......)(% и застроена площ от (.......)(кв.м. Другите по-големи участници ще притежават: Център „Летище София” - пазарен дял приблизително (.......)(%(.......)(кв.м. застроена площ), Индустриален парк „Мрамор” - приблизително (.......)(% ((.......)(кв.м. застроена площ), Логистичен парк „София” - приблизително (.......)(% ((.......)(кв.м. застроена площ).
Основни конкуренти, доставчици и клиенти


Основните конкуренти на придобиваното дружество са:

· Паладин Пропърти Дивелъпмънт, асет мениджър на Индустриален парк „София Изток”;

· Tishman Management Company, асет мениджър на Център „Летище София”;

· Eastern European Real Estate Investment Trust /EEREIT/, мениджър на Индустриален парк „Мрамор”;
· „Камор и Техникон дивелъпмънт”, асет мениджър на Логистничен парк „София           ”.

Основни доставчици
Основни доставчици на придобиваното предприятие във връзка с предстоящата му дейност по развитие на недвижими имоти са:

· „(.......)(
Основни клиенти – участниците в сделката нямат български клиенти /по данни от уведомлението/.

Общ оборот на участниците през 2007 г.
Оборот на придобиващото дружество

По данни на уведомителя, групата на придобиващото дружество е реализирала оборот в страната през 2007 г. в размер (.......)(лв. 

Оборот на придобиваните дружества

По данни на уведомителя, придобиваното дружество не е реализирало оборот в България през 2007 г.

Общият оборот
Следователно, общият оборот на участниците в концентрацията през 2007 г. в България е в размер на (.......)(
VІІ. ПРАВНИ ИЗВОДИ

Приложимост на българското законодателство.

На 01.01.2007 г. влезе в сила  Договорът за присъединяване на Р. България към Европейския съюз, по силата на който, и според чл. 5, ал. 4 от Конституцията на Р. България, Регламент № 139/2004 г. на Съвета на Европейския съюз (регламента) е пряко приложимо право и има предимство пред нормите на вътрешното право, които му противоречат. Така за преценката на приложимия закон – европейският или българският -  следва да се  преценят обстоятелствата визирани в чл. 1, “Обхват” от регламента. 

Съгласно данни, представени от Уведомителя, планираната концентрация няма общностно измерение, тъй като придобиваното предприятие не е реализирало през последната финансова година оборот в Европейското икономическо пространство, следователно праговете на чл. 1, ал. 2, точка „b” и чл. 1, ал. 3, точка „d” от Регламента за сливанията не са достигнати.

Видно от гореизложеното може да се направи извода, че сделката не подлежи на уведомяване пред Европейската комисия и попада в юрисдикцията на българската Комисия за защита на конкуренцията.
По чл. 21 от ЗЗК

Съгласно чл. 21, ал. 1 от ЗЗК, концентрация на стопанската дейност е налице при сливане или вливане на две или повече независими предприятия, или когато едно или няколко лица, упражняващи вече контрол върху едно предприятие, придобият чрез покупка на ценни книжа, дялове или имущество, чрез договор или по какъвто и да е друг начин пряк или косвен контрол върху други предприятия или части от тях. Водещо при преценката за наличие на концентрация е възможността за упражняване на контрол върху предприятие. По смисъла на правото на конкуренция, контрол върху предприятие представлява и възможността на едно предприятие да блокира вземането на стратегически решения относно конкурентното пазарно поведение на друго предприятие (съвместен контрол). 
В конкретния случай, след влизане в сила на (.......)(контролът, упражняван върху Кей Ко ще премине от (.......)(към Пойнт Паркс България С.а.р.л., Люксембург, следователно предвид данните по търговската регистрация на дружествата-участници в концентрацията може да бъде направен извода, че по този начин ще бъде извършена концентрация на стопанска дейност чрез придобиване на контрол върху независимо предприятие съгласно чл. 21, ал.1 т. 2 от ЗЗК.
По чл.24 от ЗЗК

Съгласно чл. 24, ал. 1 от ЗЗК, предприятията са задължени да уведомят предварително Комисията за намерението си да осъществяват концентрация по чл. 21, ал. 1, когато общият оборот за предходната приключила финансова година на участниците в концентрацията на съответния пазар на територията на страната надхвърля 15 млн. лв. В настоящото производство се установи, че общият оборот на дружествата – участници в концентрацията за предходната финансова година, реализиран на територията на България, превишава законово установения праг, пораждащ задължение за участниците предварително да уведомят Комисията за предстоящото осъществяване на концентрация на стопанска дейност. 

На основание чл.24, ал.4 от ЗЗК, уведомлението се подава от предприятието, придобиващо контрол. В конкретния случай това предприятие е Пойнт Паркс България С.а.р.л., Люксембург и с депозираното от негова страна уведомление пред КЗК задължението е надлежно изпълнено.

По чл.28, ал. 1 от ЗЗК, 
Съгласно чл. 28, ал. 1 от ЗЗК, за да разреши дадена концентрация Комисията трябва да установи, че тя не води до установяване или засилване на господстващо положение, което значително би попречило на ефективната конкуренция на съответния пазар. 

Според чл.27, ал.1 от ЗЗК, при извършването на оценката на концентрацията, Комисията трябва да вземе предвид положението на предприятията на съответния пазар преди и след концентрацията, тяхната икономическа и финансова сила, достъпа до снабдяването и пазарите на съответните стоки и услуги, юридическите или други препятствия за навлизането на пазарите.

В конкретния случай, както вече беше посочено при анализа на съответния пазар, предприятието-цел понастоящем не извършва стопанска дейност, а в бъдеще ще осъществява дейност в областта на покупко-продажбата и отдаването под наем на индустриални и логистични площи от „дивелъпъри” в региона на София. В тази връзка се налага доколкото е възможно да бъде направена преценка на ефекта, който се очаква да произведе предстоящата концентрация върху пазара след започване на дейността на придобиваното дружество – след 2011 г.
На така дефинирания пазар придобиваното дружество ще притежава пренебрежимо малък прогнозен пазарен дял от (.......)(% с присъствие на няколко участници, близки до него по пазарна сила (Център „Летище София” - пазарен дял приблизително (.......)(%, Индустриален парк „Мрамор” – приблизително (.......)(% и Логистичен парк „София” – приблизително (.......)(%) и ясно открояващ се пазарен лидер - Индустриален парк „София Изток” с пазарен дял от приблизително (.......)(%. Поради така очертаната пазарна структура е изключена презумпцията за достигане на господстваща позиция на Кей Ко в обозримо бъдеще.
В настоящия анализ не бива да се пренебрегва и потенциалната пазарна сила на дружествата, предлагащи „имоти за ползване от собственици”, тъй като е напълно възможно да променят предназначението на имотите и бизнес плановете си, като в резултат се получи „преливане” между двата сегмента на пазара и в крайна сметка допълнително отслабване на позициите на гореизброените участници.
Бариерите за навлизане на пазара на покупко-продажбата и отдаването под наем на индустриални и логистични площи в региона на София са свързани най-вече с необходимост от извършване на значителни инвестиции, което не е съществена пречка за евентуални потенциални инвеститори предвид естеството и мащаба на досега упражняваната от тях стопанска дейност, както и съществуващата възможност за финансирането им от банки и инвестиционни фондове. В подкрепа на този извод е обстоятелството, че на пазара постоянно навлизат нови участници, чието пазарно присъствие ще оказва благоприятен ефект върху конкурентната среда.
Следователно предвид така очертаното пазарно статукво, може да бъде направен извода, че нотифицираната сделка няма да окаже влияние върху конкурентната среда в България и поради тази причина следва да бъде разрешена на основание чл. 28, ал. 1 от ЗЗК, тъй като тя не води до установяване или засилване на господстващо положение, което значително би попречило на ефективната конкуренция на съответния пазар.
Във връзка с гореизложените характеристики на съответния пазар, Комисия за защита на конкуренцията на основание чл. 55, ал. 1, т. 9 във връзка с чл. 27, ал. 2, т. 3 и чл. 28, ал. 1 от ЗЗК 
РЕШИ:
Разрешава концентрацията на стопанска дейност, която ще се осъществи чрез придобиване на контрол от «Пойнт Паркс България»С.а.р.л., Люксембург върху  „Кей Къмпани” ЕООД, България чрез изкупуване на 100% от капитала му.

За издаване на разрешението по чл.28 от ЗЗК, на основание чл.1, т.4 от Тарифата за таксите
, които се събират от Комисията за защита на конкуренцията по ЗЗК, ЗОП и ЗК, уведомителят следва да заплати такса в размер на (.......)(
Решението подлежи на публикуване в официалната интернет страница на КЗК и обнародване в Държавен вестник, за което страните дължат такса. 

Решението може да се обжалва пред Върховния административен съд на Република България в 14-дневен срок от обнародването му.
ПРЕДСЕДАТЕЛ:

................................

Петко Николов

ЗАМ.-ПРЕДСЕДАТЕЛ:

..........................................

Реджеб Мустафа
ЧЛЕНОВЕ:

..............................

Елена Стоименова

..............................

Мария Попова

..............................

Румяна Карлова





























































































































































� Например: Решение № 24/30.01.2007 г. - Конинклике Филипс Електроникс НВ / Лайтинг Груп ПЛИ Холдинг НВ Белгия, стр. 5; Решение № 251/10.04.2007 г. - МАН Акциенгезелшафт / Скания Акциеболаг, стр. 7; Решение № 252/10.04.2007 г. - Кардан Н.В. / Ти Би Ай Еф Файненшъл Сървисиз, стр. 8, последен параграф; Решение № 1145/20.12.2007 г. - Wintershall Erdgas Handelshaus / „Агрополихим" АД. стр. 8; Решение № 150/28.02.2008 г. - Дженерал Електрик Къмпани / АМС Продакшън / АМС Дистрибюшън, стр. 8.


� Решение № 984/13.11.2007 г. - Адвент Интернешънъл Корпорейшън / „Хан Аспарух" АД, стр. 6; Решение № 493/03.07.2007 г. - „Нестле" С.А. / Медицински храни на групата Новартис, стр. 16.


� Наричани също така в публичното пространство „спекулативни имоти”.


� В същия смисъл, Commission Decision of 11 August 1999 in Case No. IV/M.1637 - DB Investments / SPP / OHMAN, параграф 7; Commission Decision of 31 August 1998 in Case No. IV/M.1289 - Herbert Management / DB / Bankers Trust / SPP / OHMAN, параграф 7.


� Например: TNT International е продала своя централен офис в София на Tishman International – източник – www.tishman.com/tishmansofia.html.


�Commission Decision of 25 September 2000 in Case No. COMP/M.2110 - Deutsche Bank / SEI / JV, параграф 9; Commission Decision of 15 June 2000 in Case No. COMP/M.1975 - Deutsche Bank / Eurobank / Lamda Development / JV, параграф 10; Commission Decision in Case No. COMP/M.1937 - Skandia Life / Diligentia, параграф 8; Commission Decision of 11 August 1999 in Case No. IV/M.1637 - DB Investments / SPP / OHMAN, параграф 7; Commission Decision of 31 August 1998 in Case No. IV/M.1289 - Harbert Management / DB / Bankers Trust / SPP / OHMAN, параграф 7; Commission Decision of 23 June 1997 in Case No. IV/M.929 - DIA / VEBA IMMOBILIEN / Deutschbau.


� Commission Decision of 11 August 1999 in Case No. IV/M.1637 - DB Investments / SPP / OHMAN, параграф 7; Commission Decision of 31 August 1998 in Case No. IV/M.1289 - Harbert Management / DB / Bankers Trust / SPP / OHMAN, параграф 7.


� Решение на КЗК № 470/12.06.2008г. – AEID II Development Company II Limited, Arcapita Industrial Management S.à.r.l./Point Parks Bulgaria S.à.r.l., „Пинакъл България” ЕООД.


� По-тесен от националния.


� Решение на КЗК № 470/12.06.2008г. – AEID II Development Company II Limited, Arcapita Industrial Management S.à.r.l./Point Parks Bulgaria S.à.r.l., „Пинакъл България” ЕООД.


� Например: ISO и HACCP (Hazard Analysis and Critical Control Point), широко разпространени в хранителната и фармацевтичната промишленост за измерване нивото на безопасност на храните и физичните, химичните и биологичните рискове.


� Изчислено на база оценката на Colliers за наличните индустриални и логистични имоти в края на 2007 г. – 1 200 000 кв.м. и на обектите, построени от дивелъпъри, които се очаква да бъдат пуснати в експлоатация до края на 2012 г. – 999 000 кв.м. 


� По данни на международната консултантска агенция за недвижими имоти Cashman&Wakefield , италианския дивелъпър и асет мениджър IES KFT Properties Development чрез своя проект Индустриален парк „София” в Божурище се очаква да пусне на пазара още 538 000 кв.м. Информацията за точния момент на пускане на пазара на тези площи не е обществено достъпна. Според публикации в медиите строителството на парка може да започне през пролетта на 2009 г.


� Според Collliers, цитиран от в-к „Дневник”. Прогноза на Collliers е базинарана на проекти, заявени при Collliers /т.е. не се включват проекти, които ще бъдат продавани/развивани от други агенции за недвижими имоти/.


� Източник: Статия във в-к „Дневник”, публикувана на � HYPERLINK "http://www.dnevnik.bg" ��www.dnevnik.bg�, съобщение, публикувано на уеб-страницата на Мирела Рийл Истейт на www.mirela.bg.


� Източник: съобщение, публикувано на уеб-страницата на GILD Real Estate – � HYPERLINK "http://www.eereit.ee" ��www.eereit.ee�. 


� Източник: обзор на проекта, публикуван от Министерство на икономиката и енергетиката и Българската агенция за инвестиции – � HYPERLINK "http://investbg.government.bg" ��http://investbg.government.bg�. 


� Източник: Обзор на пазара на индустриални и логистични площи за първата половина на 2007 г. на Colliers – www.collliers.com. 


� От които: 41 евро/кв.м. за земя; 402 евро/кв.м. за офиси; 262 евро/кв.м. за складове; 71 евро/кв.м. за начална инфраструктура и 64 евро/кв.м. за допълнителни разходи, т.е. други разходи, несвързани с развитието на земята, складовете, офисите или инфраструктурата.


� Обн. ДВ. бр.95 от 14 Август 1998г., изм. ДВ. бр.93 от 19 Октомври 2004г., изм. ДВ. бр.54 от 4 Юли 2006г. 
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