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1 Asia

1. Kielletty kilpailijoiden valinen yhteistyé isdnndintipalveluiden markkinoilla
Suomessa vuosina 2014-2017.

2 Asianosaiset

2. Seuraamusmaksuesityksen kohteena olevat elinkeinonharjoittajat ja niiden
yhteenliittyma:

Colliers International Finland Group Oy (aiemmin Ovenia Group Oy,
jaliempéana "Ovenia™),

— Isanndinti llkka Saarinen Oy (jaljempana "1ISOY?”),

— OP Koti Kainuu Oy (aiemmin OP-Kiinteistokeskus Kainuu Oy, jaljem-
pana "OPKK Kainuu”),

— Oulun Kiinteistétieto Oy ja Suomen Kiinteistéhallinta Oy (jaljempana
yhdessa “Kiinteistétahkola”),

— Realia Services Oy (aiemmin Realia Isanndinti Oy), Realia Group Oy
ja Realia Holding Oy (jaliempéana yhdessa "Realia”),

— REIM Hameenlinna Oy ja REIM Group Oy Ltd (jaliempana yhdessa
"REIM”) ja

— Suomen Isannadintiliitto ry (jaljempana "Isanndintiliitto” tai "liitto”).

3.  Jaliempana tassa esityksessa kaytetdan kohdassa 2 yksildidyista elinkei-
nonharjoittajista? yhdessa termia "isannointiyhtiot” ja kaikista asianosaisista
yhdessa termia "asianosaiset”.

3 Kilpailu- ja kuluttajaviraston esitys markkinaoikeudelle

4.  Kilpailu- ja kuluttajavirasto esittaa, ettd markkinaoikeus maaraa Colliers In-
ternational Finland Group Oy:lle, Isanndinti llkka Saarinen Oy:lle, OP Koti
Kainuu Oy:lle, Oulun Kiinteistétieto Oy:lle ja Suomen Kiinteistéhallinta
Oy:lle, Realia Services Oy:lle,® Realia Group Oy:lle ja Realia Holding Oy:lle,

' Tarkastellulla ajanjaksolla Colliers International Finland Group Oy omisti kokonaisuudessaan Arenna Oy:n (entinen Colliers
Isdnnointi Oy ja Ovenia Isanndinti Oy). Siten ne kuuluivat samaan taloudelliseen kokonaisuuteen, josta kaytetdan yhteisnimi-
tysté Ovenia. Colliers International Finland Group Oy on omistusosuutensa perusteella vastuussa Arenna Oy:n Kilpailunrajoi-
tuksesta (ks. tarkemmin kohdat 273-274).

2 Asianosaiset pois lukien Isannéintiliitto.

3 Realia Services Oy:lle esitetdan maarattavaksi seuraamusmaksu seuraannon perusteella myos Arenna Oy:n kilpailunrajoi-
tuksesta (ks. tarkemmin kohdat 259-261).
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REIM Hameenlinna Oy:lle ja REIM Group Oy Ltd:lle sekd Suomen Isan-
naintiliitto ry:lle kilpailulain (948/2011) 12 §:ssa tarkoitetut seuraamusmak-
sut kilpailulain 5 §:ssa kielletysta kilpailunrajoituksesta jaljempana jaksossa
9 esitetyin tavoin.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston (jaliempana "KKV” tai "virasto”) naytto osoittaa,
ettd asianosaiset rikkoivat kilpailulain 5 §:4a vahvistamalla isanndintipalve-
luiden hintoja vuosina 2014—2017 Suomessa. Keskenaan kilpailevien isan-
nointiyhtididen eri menettelyt muodostivat hintojen vahvistamiseen tahtaa-
van kokonaissuunnitelman, jolla ne pyrkivat seka rajoittamaan keskinaista
hintakilpailuaan ettd nostamaan koko Suomen isanndintitoimialan hintata-
soa. Isanndintiyhtidt saavuttivat yhteisymmarryksen hintojen vahvistami-
sesta seka Isannadintiliiton hallituksen kokouksissa ja muissa tapaamisissa
ettd muussa keskinaisessa yhteydenpidossaan. Lisaksi asianosaiset to-
teuttivat kokonaissuunnitelmaansa tiedottamalla hintojen vahvistamista
koskevista tavoitteistaan koko Suomen isanndintitoimialalle ja pyrkivat siten
yhdenmukaistamaan koko alan hinnoittelukaytantdja oman kokonaissuun-
nitelmansa mukaisiksi.

Asianosaisten kokonaissuunnitelma ilmeni kahdella tavalla. Ensinnakin
isannointiyhtiot sopivat isannointipalveluiden hinnankorotuksista. Isanndin-
tiyhtiot saavuttivat yhteisymmarryksen siita, etta isannointipalveluiden hin-
tataso oli liian matala ja etta niiden taytyi korottaa hintojaan. Hinnankorotus
sovittiin toteutettavaksi esimerkiksi viemalla kaikki kasvaneesta tyomaa-
rasta syntyneet kustannukset suoraan eteenpain asiakashintoihin ja nosta-
malla asiakkailta perittyja veloituksia. Lisaksi jotkin isdnndintiyhtiot vaihtoi-
vat keskenaan tietoja menneista ja tulevista hinnankorotuksistaan.

Toiseksi isanndintiyhtiot sopivat isdnndintipalveluiden hinnoittelun yhden-
mukaistamisesta. Isanndintiyhtidt saavuttivat yhteisymmarryksen siita, etta
niiden tulisi lisata erillisveloitettavien palveluiden osuutta liikevaihdostaan.
Yhteisymmarrys koski muun muassa lainsaadantéuudistusten seurauk-
sena syntyvien uusien tyotehtavien veloittamista kiintean kuukausihinnan
ulkopuolella erillisveloitettavana palveluna.* Isannointiyhtididen hinnoittelun
yhdenmukaistamista koskeva yhteisymmarrys ilmeni muun muassa niiden
ja liiton vastuuhenkildiden yhdessa laatimasta ja hyvaksymasta Isannainti-
liiton strategiasta vuosille 2016—2021, jonka yhtend nimenomaisena tavoit-
teena oli kasvattaa erillisveloitukseen perustuvan palkkion osuutta toi-
mialalla toimivien elinkeinonharjoittajien liikkevaihdosta.

Isannointiyhtiot toteuttivat kokonaissuunnitelmaansa Isannointiliiton avulla
koko Suomen isanndintitoimialalla. Toteutuskeinoina isdnndintiyhtiot kaytti-
vat Isannaintiliiton julkaisemia hintasuosituksia, joilla tiedotettiin muille alalla

4 Isanngintipalveluiden hinnoittelusta ks. tarkemmin kohta 18.
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toimiville elinkeinonharjoittajille tarpeesta korottaa hintoja ja yndenmukais-
taa hinnoittelua. Isanndintiyhtiot toteuttivat kokonaissuunnitelmaansa myds
laatimalla Isannadintiliitolle yhteisia kilpailunvastaisia pddmaaria edistavan
strategian ja seuraamalla sen toteutumista. Lisaksi liitolla oli kilpailunrajoi-
tuksessa jasenistaan itsenainen ja erillinen rooli.

9.  Isanndintiyhtidt pyrkivat kokonaissuunnitelmalla parantamaan kannatta-
vuuttaan. Isanndintiyhtididen subjektiivisen arvion mukaan niiden toiminta
ei ollut riittdvan kannattavaa, koska ne eivat arvionsa mukaan kyenneet ve-
loittamaan asiakkailtaan kaikkea tekemaansa ty6ta. Tama taas johtui isan-
nointiyhtididen arvion mukaan siita, etta isdnndintipalveluiden hintoja ei ollut
saatu nostettua vastaamaan toimialaan liittyvien lakimuutosten takia lisaan-
tynytta isannditsijoiden tydomaaraa. Isannointiyhtiot katsoivat hinnankoro-
tuksista sopimisen, hinnoittelun yhdenmukaistamisen seka niista toimialalle
tiedottamisen keinoiksi parantaa kannattavuuttaan.

10. Asianosaiset syyllistyivat menettelylldan kilpailulain 5 §:n vastaiseen hori-
sontaaliseen hintojen vahvistamiseen. Horisontaalinen hintojen vahvistami-
nen on vakavimpia kilpailunrajoituksia, jonka katsotaan jo luonteensa puo-
lesta rajoittavan kilpailua, ja josta erityisesti kuluttajat karsivat. Tasta syysta
virasto esittaa, ettd markkinaoikeus maaraa asianosaisille kilpailulain 12
§:ssa tarkoitetut seuraamusmaksut.®

5 Asian vireilletulo ja selvittaminen

11. Virasto aloitti asian oma-aloitteisen selvittdmisen alkuvuonna 2017 ja suo-
ritti kilpailulain 35 §:n mukaiset tarkastukset Isanndintilitossa 21.—
27.3.2017, Realiassa 21.—28.3.2017, 1ISOY:ssa 21.—-29.3.2017, Oveniassa
21.-23.3.2017, REIM:ssa 21.—-22.3.2017 ja 26.4.-3.5.2017, OPKK Kai-
nuussa 26.-27.4.2017 seka Kiinteistotahkolassa 16.-17.5.2017.5 KKV
pyysi Isanndintiliitolta kilpailulain 33 §:n nojalla lisaselvityksia 26.2.2018.

12. Virasto hankki myds suullisia selvityksia kilpailulain 33 §:n nojalla erailta
isanndintialalla toimivilta elinkeinonharjoittajilta. Liséksi virasto hankki muita
selvityksia kilpailulain 33 ja 34 §:n nojalla.

13. Virasto varasi 19.5.2020,” 11.12.20208 ja 22.1.2021° kilpailulain 38 § 4 mo-
mentin nojalla asianosaisille mahdollisuuden tulla kuulluksi seuraamusmak-
suesitysluonnoksesta ennen asian ratkaisemista. Virasto on ottanut huomi-
oon asiassa annetut vastineet.

5 Seuraamusmaksujen maarat on eritelty tarkemmin jaljempéana jaksossa 9.6.

6 Lisaksi virasto suoritti tarkastuksen eréan elinkeinonharjoittajan tiloissa 26.—28.4.2017. Virasto ilmoitti talle elinkeinonharjoit-
tajalle 19.6.2018, ettei se ole enda tutkinnan kohteena.

7 Asianosaiset pois lukien Suomen Kiinteistohallinta Oy ja Realia Group Oy.

8 Suomen Kiinteistohallinta Oy.

9 Realia Group Oy.
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6 Isannointipalvelut, Suomen Isannadintiliitto ry ja isanndintiyhtiot
6.1 Isannodintipalvelut

14. Isanndintipalvelut ovat asuinkiinteistdjen hoitoon ja yllapitoon liittyvia kiin-
teistonhoitopalveluita, jotka kasittavat asunto-osake-, kiinteistd- ja vuokra-
taloyhtididen juoksevien asioiden hoitamisen. Isanndintitehtavat voidaan
tehda taloyhtiossa itse tai ostaa ulkopuoliselta taholta. Isanndintipalveluiden
tarjonta voi liittya myos osaksi muiden palveluiden tarjontaa.™

15. Is@nndintipalveluita tarjotaan palveluiden luonteen vuoksi padsaantoisesti
paikallisesti tai alueellisesti. Markkinoilla on myés valtakunnallisia toimijoita,
jotka tarjoavat palveluita alueellisesti tai paikallisesti toimipisteidensa vali-
tyksella ja joiden paikallinen markkinaosuus vaihtelee. Isanndintipalveluita
tarjoavien elinkeinonharjoittajien valinen kilpailu tapahtuu paasaantodisesti
samalla paikkakunnalla palveluita tarjoavien elinkeinonharjoittajien valilla.""

16. Isanndintipalveluiden  tarjoaminen  perustuu  asunto-osakeyhtidlain
(1599/2009) 7 luvun 1 §:aan, jonka mukaan taloyhti6lla voi olla isannditsija,
jos yhtidjarjestyksessa niin maarataan tai yhtibkokous niin paattaa. Lain 7
luvun 20 §:n mukaan isannéitsijan on oltava luonnollinen henkil6 tai rekis-
terdity yhteisd. Isannditsijan yleiset tehtavat on maaritelty lain 7 luvun 17
§:ssa. Lainkohdan mukaan isannditsija huolehtii kiinteistdn ja rakennusten
pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa hallituksen antamien oh-
jeiden ja maaraysten mukaisesti. Isannoitsija vastaa siita, etta yhtion kirjan-
pito on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty. Isannoit-
sijan on annettava hallitukselle ja sen jasenelle tiedot, jotka ovat tarpeen
hallituksen tehtavien hoitamiseksi.?

17. Isénndintipalvelut ovat suuressa maarin toisiaan vastaavia ja perustuvat pit-
kalti Suomen Kiinteistdliitto ry:n (jaljempana ”Kiinteistdliitto”) omistaman
Kiinteistdalan Kustannus Oy:n julkaisemaan asunto-osakeyhtién isanndin-
titehtavaluetteloon (jaljempéana “isanndintitehtavaluettelo”).™ Isannointiteh-
tavaluettelon mukaan sen tarkoituksena on auttaa asunto-osakeyhtidita
isannointia koskevien tarjouspyyntdjen tekemisessa ja isannditsijoita tar-
jousten ja niiden pohjalta solmittavien sopimusten laadinnassa. Isannainti-
tehtavaluettelossa on listattu tyypillisimmat isanndintitehtavat ja jaettu ne

10 Ks. esim. kilpailuviraston paatés 5.12.2002 asiassa 1049/61/97.

" Liite E.1 Transkripti Realian tydntekija B:n kuulemisesta, s. 17, lite E.2 Transkripti Turun Isdnnéintikeskus Oy:n edustaja
A:n kuulemisesta, s. 32, liite E.3 Transkripti Kiinteistétahkolan edustaja A:n kuulemisesta, s. 13 ja 18.

12 |sannoitsijan tehtavat on maaritelty yleisluontoisesti, eika sdanndksessa luetella muualla laissa isannditsijélle annettuja
erityisia tehtavia (HE 24/2009 vp, s. 161).

13 Liite E.1 Transkripti Realian tyontekija B:n kuulemisesta, s. 5, liite E.2 Transkripti Turun Isénnéintikeskus Oy:n edustaja A:n
kuulemisesta, s. 26-27. Ks. myos liite A.1 Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavaluettelo 2015.
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esimerkinomaisesti kiintedan kuukausikorvaukseen kuuluviin ja erillispalk-
kioina veloitettaviin tehtaviin.™ Kiinteistoliiton Isanndintipalkkiot 2017 -selvi-
tyksen mukaan isannéintitehtavaluettelo oli litteend 96 prosentissa taloyh-
tididen ja isannoitsijoiden valisista isannointisopimuksista.®

Isanndintipalvelun hinta ja sen maaraytymisen perusteet (jaliempana myos
“isdnnaintipalkkio”) maaritelldan asiakkaan, esimerkiksi taloyhtion, ja isan-
nditsijan valisessa sopimuksessa (jaliempana “isanndintisopimus”). Isan-
nointipalkkio koostuu tyypillisesti kuukausittain veloitettavasta kiintedsta
korvauksesta, joka sisaltaa tietyt ennalta sovitut tehtavat (jaljempana “kiin-
ted kuukausihinta”), seka erillispalkkiosta, joka laskutetaan toimenpiteiden
lukumaaran tai niihin kaytetyn tuntimaaran perustella (jaliempana “erillisve-
loitus”).'® Jako kiintedan kuukausihintaan kuuluviin ja erillisveloitettaviin pal-
veluihin on sopimuskohtainen, ja jaottelusta paattdminen kuuluu yksittaisen
isdnndintipalveluita tarjoavan elinkeinonharjoittajan paatantavaltaan.

Vuonna 2017 julkistettujen tietojen mukaan isanndintisopimuksista noin 59
prosentissa tarkistettiin hintaa vuosittain."” Hinnantarkistusmenettely vaih-
telee yhtidkohtaisesti, mutta aloitetaan usein kalenterivuoden lopussa ja lo-
pullinen hinnankorotus neuvotellaan asiakaskohtaisesti.'®

6.2 Suomen Isdannointiliitto ry:n organisaatio ja toiminta

20.

21.

Isdnndintiliitto perustettiin vuonna 2005 ja sen tarkoituksena on toimia isan-
nditsijoiden ja isanndintipalveluita tuottavien yhteisdjen valtakunnallisena
etujarjestona.’® Vuonna 2017 Isanndintiliittoon kuului 521 jasenyritysta ja
22 paikallista isannditsijayhdistysta. Paikallisyhdistysten kautta liiton toi-
minta kattoi koko Suomen alueen, ja niiden kautta liittoon kuului lisédksi noin
1600 henkil6jasenta.?° Liiton arvion mukaan sen jasenistoon kuului vuonna
2017 noin kaksi kolmasosaa Suomen isanndintipalveluita tarjoavista ta-
hoista.?!

Isanndintiliitto tarjoaa jasenilleen erilaisia palveluita seka harjoittaa pieni-
muotoista kustannustoimintaa. Isdnndintiliiton tarjoamiin palveluihin kuuluu
muun muassa koulutus- ja viestintédpalveluita seka erilaisia isannointiyhti-
Oille suunnattuja tilaisuuksia. Keskeisimpiin tilaisuuksiin kuuluu vuosittain

14 Liite A.1 Asunto-osakeyhtién isénnéintitehtavaluettelo 2015, s. 3 ja 5.
15 Liite A.2 Isannointipalkkiot 2017 -tutkimus. Ks. my0s Liite E.1 Transkripti Realian tyontekija B:n kuulemisesta, s. 5 ja s. 26—

27.

16 Liite E.1 Transkripti Realian tyontekija B:n kuulemisesta, s. 4. Ks. myés liite A.2 Iséannaintipalkkiot 2017 -tutkimus, s. 3-28.
17 Liite A.2 Isanngintipalkkiot 2017 -tutkimus.

'8 Liite E.2 Transkripti Turun Isanndintikeskus Oy:n edustaja A:n kuulemisesta, s. 22 ja 27-28, liite E.3 Transkripti Kiinteisto-
tahkolan edustaja A:n kuulemisesta, s. 3—4 ja 11.

19 Liite A.3 Suomen Isanndintiliitto ry:n s4annot, kohta 2.

20 | jite B.1 Hallituksen kokous 4/2017, s. 16 ja 22.

21 Liite A.4 Kuvakaappaus Isannaintiliiton verkkosivuilta, tilanne 28.6.2017 (noudettu 21.12.2020), s. 5. Isanngintiliiton mu-
kaan "Isdnndintiliittoon [kuului vuonna 2017] yli 500 jasenyritystéa ja 22 paikallisyhdistysta, joiden kautta liittoon

kuuluu yli 2/3 Suomen isdnnéinnista”.
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alkusyksysta paasaantoisesti littokokouksen yhteydessa jarjestettavat, kai-
kille Suomen isannditsijoille suunnatut Isanndintipaivat. Lisaksi Isanndinti-
liitto julkaisee jasenilleen suunnattua Isanndinti-lehted seka isannointiyhti-
Oiden asiakkaille, kaytanndssa asunto-osakeyhtididen hallitusten jasenille,
suunnattua Kotitalo-lehtea.

22. Isanndintiliiton varsinaisiksi jaseniksi voidaan hyvaksya rekisteroity isan-
noitsijayhdistys, isanndintipalveluita tuottava oikeuskelpoinen yhteiso ja
kiinteistbnomistaja, joka on oikeuskelpoinen yhteis6 ja joka tuottaa kayt-
téonsa isanndintipalveluita sekd on sitoutunut Isanndintiliiton liittokokouk-
sen hyvaksymien Hyva isanndintitapa — Isanndinnin eettisten ohjeiden nou-
dattamiseen seka siihen liittyvaan valvonta- ja kurinpitomenettelyyn.?

23. Ylinta paatosvaltaa liitossa kayttaa liittokokous. Muita liton pysyvia toimie-
limid ovat hallitus, vaalivaliokunta seka hallituksen tydvaliokunta.?® Isan-
ndintiliiton hallitukseen kuuluvat puheenjohtaja, kaksi varapuheenjohtajaa
seka vahintaan viisi ja enintaan yksitoista varsinaista jasenta. Kullekin var-
sinaiselle jasenelle valitaan samalla henkilokohtainen varajasen. Hallitus
valitaan paasaantdisesti syyskuussa jarjestettavassa liittokokouksessa
vuoden pituiseksi kaudeksi. Hallituksen tehtaviin kuuluu muun muassa
Isannaintiliiton toiminnan johtaminen saantgdjen ja liittokokouksen paatdsten
mukaisesti. Esimerkiksi Isanndintiliiton julkaisemat tiedotteet toimitetaan ta-
vanmukaisesti Isanndintiliton hallitukselle etukateen tutustuttaviksi ja kom-
mentoitaviksi.?* Isannaintiliiton toiminnan kaytannon johtajana toimii liiton
toimitusjohtaja.?

24. Isanndintiliton hallituksen puheenjohtajisto ja toimitusjohtaja muodostavat
hallituksen tyovaliokunnan.?® Tyovaliokunta kasittelee Isanndintiliton ope-
ratiiviseen toimintaan liittyvia asioita, kuten valmistelee Isanndintiliiton halli-
tuksen kokouksissa kasiteltavat asiat seka Isanndintiliiton julkaisemat tie-
dotteet.?” Ty6valiokunta laatii liséksi Isannaintiliiton toimintasuunnitelman,
jonka Isannaintiliiton hallitus hyvaksyy.?

25. Isanndintiliitolla on sisainen johtoryhma, johon kuuluvat Isanndintiliiton joh-
tajat. Tarkastellulla ajanjaksolla Isanndintiliton johtoryhmaan kuuluivat
Isanndintiliiton edustaja A, Isannaintiliiton tyontekija B seka Isannaintiliton
tyontekija C.

26. Isanndintiliitto julkaisi tarkasteltuna ajanjaksona vuosittain Talousbarometri
-nimisen selvityksen. Selvitys toteutettiin [ahettamalla kysely jokaiselle Isan-

22 |jite A.3 Suomen Isannaintiliitto ry:n séannat, kohta 3.

23 Liite A.3 Suomen Isanndintiliitto ry:n sdanndét, kohta 5.

24 Liite E.1 Transkripti Realian tydntekija B:n kuulemisesta, s. 14.

25 Liite A.3 Suomen Isannaintiliitto ry:n sdannat, kohdat 10-13.

26 Ljite A.5 Isannointiliiton hallitukset 2013-2017.

27 Liite E.1 Transkripti Realian tyontekija B:n kuulemisesta, s.11 ja 15.
28 Ks. esim. liite B.1 Hallituksen kokous 4/2017.
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nadintiliiton jasenelle. Jasenten oli vastattava kyselyyn, silld niiden jasen-
maksu maaraytyi niiden vastausten perusteella. Talousbarometreissa jul-
kaistiin yhteenkoottua® tietoa liiton jasenten liiketoiminnasta. Tallaisia tie-
toja olivat muun muassa tiedot jasenten liikevaihdoista seka liikevaihdon
jakautumisesta kiintedan kuukausihintaan ja erillisveloituksiin, tiedot palve-
luiden hinnoittelusta ja kiintedn kuukausihinnan keskimaaraisista prosentu-
aalista korotuksista seka jasenten arviot niiden kannattavuudesta.®

Vuosina 2015-2017 Isanndintiliiton toimintaa ohjasi Isanndintiliiton strategia
(jallempana myos “strategia” tai "liiton strategia”). Liiton strategian laati liiton
hallituksen tyévaliokunta yhteistydssa ulkoisen konsultin ja liton hallituksen
kanssa. Isannaintiliiton hallitus hyvaksyi vuosien 2016-2021 toimintaa oh-
jaavan strategian 12.5.2015.3! Strategian perustana oli liiton maarittelema
isanndintitoimialan visio, ja liton strategian tavoitteena oli edistda mainitun
vision toteutumista. Toimialan visio jakautui neljaan painopisteeseen, ja nai-
den painopisteiden toteutumista Isanndintilitto seurasi erilaisilla mitta-
reilla.3? Strategiaan kuului lisaksi Isannaintiliiton omaa toimintaa koskeva
visio, jolla pyrittiin toteuttamaan toimialan visiota kdytannossa, seka siihen
liittyvat vastaavat painopisteet.

Isanndintiyhtidt ovat joko valtakunnallisesti tai paikallisesti isdannointipalve-
luita tarjoavia elinkeinonharijoittajia. Kaikki isannointiyhtiét olivat OPKK Kai-
nuuta ja Oveniaa lukuun ottamatta edustettuina Isanndintiliiton hallituk-
sessa koko tarkastellun ajanjakson. Virasto esittelee tassa jaksossa tar-
kemmin isanndintiyhtiét ja kuvaa niiden vastuuhenkildiden roolin Isanndin-
tiliton hallituksessa. Seuraannosta ja emoyhtion vastuusta tytaryhtion rik-
komuksesta lausutaan jaljempana jaksoissa 9.2 ja 9.3.

Colliers International Finland Group Oy

29.

Tarkasteltuna ajanjaksona Colliers International Finland Group Oy (entinen
Ovenia Group Oy%*) toimi Ovenia Group -konsernin emoyhtiona. Yhtio
omisti 100-prosenttisesti muun muassa Arenna Oy:n (entinen Colliers
Isannointi Oy ja Ovenia Isanndinti Oy). Arenna Oy tarjosi tarkasteltuna ajan-
jaksona isanndintipalveluita valtakunnallisesti 14 paikkakunnalla.®* Arenna

29 Talousbarometrin tiedoista ei ole mahdollista tunnistaa yksiloitya yhtiétason tietoa.

30 Ks. liitteet D.1-5, Talousbarometrit vuosilta 2012—-2016.

31 Liite B.2 Hallituksen kokous 2/2015, s. 2 ja 12-17.

32 Esimerkiksi painopisteen "palvelut erikoistuvat” toteutumista seurataan mittaamalla "[kJasvua, kannattavuutta ja uudistu-
mista tavoittelevien yritysten” prosentuaalista osuutta kaikista toimialalla toimivista elinkeinonharjoittajista ja "muun kuin kiin-
tedn kk-veloituksen” osuutta isdnnéintitoimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien liilkevaihdosta.

33 Ovenia Group -konserni siirtyi 3.1.2018 osaksi Colliers International -konsernia Colliers International Finland Holdings Oy:n
ostettua yhtién koko osakekannan. Ovenia Group Oy:n toiminimeksi muutettiin talléin Colliers International Finland Group Oy
(liite A.8 Kaavio Ovenian yritysrakenteesta. Ks. myds kohta 259).

34 Arenna Oy:ll4 oli isannaintipalveluita tarjoavia toimipisteitd seuraavilla paikkakunnilla: Helsinki, Hyvinkaa, Joensuu, Jyvas-
kyla, Kemi, Kirkkonummi, Kotka, Kuopio, Lahti, Lappeenranta, Mikkeli, Muurame, Mantyharju, Nummela, Oulu, Rovaniemi,
Tampere ja Tornio.
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Oy:n liikevaihto vuonna 2017 oli noin 14 miljoonaa euroa, ja Ovenia Group
-konsernin liikevaihto vuonna 2017 oli noin 45 miljoonaa euroa. Arenna Oy
siirtyi 5.7.2018 yritysjarjestelyn seurauksena osaksi Realia Group -konser-
nia.

30. Oveniaa edusti Isannadintilitossa liiton hallituksen jasenena Arenna Oy:n
tyontekija A 18.10.2014-15.12.2016 seka varajasenena Arennan tyontekija
B 11.9.2013-17.10.2014 ja 16.9.2015-6.9.2017.3¢

2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017

ﬁ_l_'(_a_nnan tyonte- Jasen Jasen Jasen
ijjaA

Arennan tyonte-

a7
Kija B Varajasen Varajasen Varajasen/jasen

Taulukko 1 Ovenia liiton hallituksessa

Isénnointi llkka Saarinen Oy

31. Isa@nndinti llkka Saarinen Oy on Tampereella ja Pirkanmaalla muun muassa
isdnndintipalveluita tarjoava yhti6. [ISOY:n liikevaihto vuonna 2017 oli noin
2,2 miljoonaa euroa. [ISOY:n edustaja A kuului Isdnndintiliton hallitukseen
ja sen tydvaliokuntaan koko tarkastellun ajanjakson: varapuheenjohtajana
11.9.2013-18.10.2014 ja puheenjohtajana 18.10.2014—6.9.2017.38

2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017

ISOY:n edus- Varapuheenjoh-

taja A taja Puheenjohtaja Puheenjohtaja Puheenjohtaja

Taulukko 2 IISQY liiton hallituksessa

OP Koti Kainuu Oy

35 Yritysjarjestelyssa Arenna Oy:n koko osakekanta myytiin Realia Group -konserniin kuuluvalle Realia Management Oy:lle.
Arenna Oy lakkasi 31.12.2019 olemasta erillinen oikeushenkilé sen sulauduttua Realia Services Oy:66n (ks. kohdat 260—
261).

36 Liite A.5 Isannaintiliiton hallitukset 2013-2017.

37 Ovenian tyontekija A lopetti liton hallituksen jasenend 15.12.2016, jonka jalkeen Oveniaa edusti varsinaisena jasenen
liiton hallituksessa aiemmin varajasenena toiminut Arennan tyontekija B.

38 Liite A.5 Isannaintiliiton hallitukset 2013-2017.
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32. OP Koti Kainuu Oy*® on Kainuun alueella toimiva kiinteistonvalitys- ja isan-
ndintipalveluita tarjoava yhtio, joka kuuluu valtakunnalliseen OP-Isanndinti
-ketjuun.*® OPKK Kainuulla oli tarkasteltuna ajanjaksona toimipisteet Kajaa-
nissa, Sotkamossa ja Kuhmossa. OPKK Kainuun liikevaihto vuonna 2017
oli noin 3 miljoonaa euroa. OPKK Kainuun edustaja A toimi Isanndintiliiton
hallituksen varapuheenjohtajana ja kuului hallituksen ty6valiokuntaan
18.10.2014-6.9.2017 .41

2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017
OPKK Kainuun Varapuheenjoh- Varapuheenjoh- Varapuheenjoh-
edustaja A taja taja taja

Taulukko 3 OPKK Kainuu liiton hallituksessa

Oulun Kiinteistétieto Oy ja Suomen Kiinteistbhallinta Oy

33. Oulun Kiinteistdtieto Oy on Suomen Kiinteistohallinta -konserniin kuuluva
yhtid. Yhtio tarjosi tarkasteltuna ajanjaksona isanndintipalveluita alueellis-
ten tytaryhtididensa kautta.*> Oulun Kiinteistotieto Oy:n omistaa 100-pro-
senttisesti Suomen Kiinteistohallinta Oy.** Suomen Kiinteistohallinta -kon-
sernin liikkevaihto vuonna 2017 oli noin 17 miljoonaa euroa. Oulun Kiinteis-
tétieto Oy:n ja Suomen Kiinteistéhallinta Oy:n edustaja A toimi isanndintilii-
ton hallituksessa koko tarkastellun ajanjakson: hallituksen jasenena
11.9.2013-6.9.2017.4

2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017

Kiinteistotahko-

lan edustaja A T Jasen Jasen Jasen

Taulukko 4 Kiinteistotahkola liiton hallituksessa

39 OP Koti Kainuu Oy toimi 30.4.2019 saakka toiminimella OP-Kiinteistokeskus Kainuu Oy.

40 |sannaintipalveluita tarjoavia yhtiéita on ketjussa yhteensé 14. Ne ovat paikallisten osuuspankkien tytéaryhtiéita ja kuuluvat
omistajiensa kautta OP Ryhméaan. OPKK Kainuun omisti vuonna 2017 yhdessa Kainuun Osuuspankki (76 prosenttia) ja Kuh-
mon Osuuspankki (24 prosenttia).

41 Liite A.5 Isanndintiliiton hallitukset 2013-2017.

42 VVuonna 2017 naita oli viisi kappaletta: Kiinteistd-Tahkola Oulu Oy, Kiinteisto-Tahkola Helsinki Oy, Kiinteisté-Tahkola Jy-
vaskyla Oy, Kiinteistd-Tahkola Rovaniemi Oy ja Kiinteistd-Tahkola Tampere Oy. Vuonna 2017 Suomen Kiinteistohallinta Oy
omisti nama tytaryhtiot tytéryhtionsa Oulun Kiinteistétieto Oy:n kautta 100-prosenttisesti.

43 Suomen Kiinteistéhallinta Oy perustettiin 9.3.2017. Suomen Kiinteistéhallinta Oy hankki Oulun Kiinteist6tieto Oy:n tytaryhti-
dineen omistukseensa 24.3.2017. Mainittuna ajankohtana Suomen Kiinteistohallinta Oy:sta tuli kyseisten yhtididen ja Suo-
men Kiinteistohallinta -konsernin emoyhtié. Tahan saakka Oulun Kiinteistotieto Oy tytaryhtidineen, joihin kuuluivat muun mu-
assa edella alaviitteessa 42 yksildidyt tytaryhtiot, oli muodostanut Oulun Kiinteistotieto -konsernin.

44 Liite A.5 Isanndintiliiton hallitukset 2013-2017.
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Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy

34. Realia Services Oy (entinen Realia Isdnndinti Oy) on Realia Group -kon-
serniin kuuluva isdnnaintipalveluita tarjoava yhtio. Realia Group -konsernin
emoyhtiona toimii Realia Holding Oy.*® Realia Holding Oy omistaa 100-pro-
senttisesti Realia Group Oy:n, joka puolestaan omistaa 100-prosenttisesti
muun muassa Realia Services Oy:n. Realia Services Oy tarjosi tarkastel-
tuna ajanjaksona isénndintipalveluita valtakunnallisesti 40 paikkakunnalla
Suomessa.*® Realia Services Oy:n liikevaihto vuonna 2017 oli noin 39 mil-
joonaa euroa.

35. Realia Group -konserni oli tarkasteltuna ajanjaksona edustettuna Isanndin-
tiliiton hallituksessa keskeytyksetta: Realia Services Oy:n aiemman emoyh-
tion Realia Management Oy:n*” tyontekija A jasenena 11.9.2013—-16.9.2015
ja Realia Services Oy:n tyontekija B jasenenad 11.9.2013-18.10.2014 seka
varapuheenjohtajana tydvaliokunnassa 18.10.2014 alkaen. Lisaksi seuraa-
vat Realia Services Oy:n tyontekijat toimivat hallituksen varajasenina: Rea-
lian tyontekija C 11.9.2013-16.9.2015, Realian tyontekija D 18.10.2014—
16.9.2015 ja Realian tyontekija E 16.9.2015-6.9.2017.48

45 Realia Holding Oy toimi 27.10.2017 saakka toiminimella APMH Finland Oy.

46 Realia Services Oy:lla oli toimipisteet seuraavilla paikkakunnilla: Espoo, Forssa, Hamina, Helsinki, Hyvinkaa, Hameen-
linna, Joensuu, Jyvaskyla, Jarvenpaa, Kankaanpaa, Karkkila, Kemi, Kokkola, Kotka, Kouvola, Kuopio, Kuusamo, Lahti, Lap-
peenranta, Lapua, Lohja, Nokia, Nummela, Oulu, Pieksdmaki, Pietarsaari, Pori, Porvoo, Rauma, Riihimaki, Rovaniemi, Sei-
najoki, Tampere, Turku, Vaasa, Vantaa ja Varkaus.

47 Realia Management Oy lakkasi 31.12.2020 olemasta erillinen oikeushenkilé sen sulauduttua Realia Services Oy:66n. Tar-
kastellulla ajanjaksolla Realia Management Oy omisti kokonaan Realia Services Oy:n osakekannan. Realia Management
Oy:n puolestaan omisti kokonaisuudessaan Realia Group Oy (liite A.7 Kaavio Realian yritysrakenteesta. Ks. myds kohdat
276-278).

48 Liite A.5 Isa@nnéintiliiton hallitukset 2013-2017.
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2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017
Realian tyonte- J5 Varapuheenjoh- Varapuheenjoh- Varapuheenjoh-
asen : : -
kija B taja taja taja
Realian tyonte- | ..., Jasen
kija A
Sl g it Varajasen Varajasen
kijaC
Realian tyonte-
Kija D Varajasen
Ef.?“an el Varajasen Varajasen
ijjaE

Taulukko 5 Realia liiton hallituksessa

REIM Hédmeenlinna Oy ja REIM Group Oy Ltd

36. REIM Group Oy Ltd on REIM Group -konsernin emoyhtié. Konserni tarjoaa
seka isanndinti- ettd muita kiinteistonhoitoon liittyvia palveluita. Konserni
tarjosi tarkasteltuna ajanjaksona isédnnéintipalveluita valtakunnallisesti alu-
eellisten tytaryhtididensa kautta.*® REIM Group -konsernin liikevaihto
vuonna 2017 oli noin 13 miljoonaa euroa. REIM Group oli tarkasteltuna
ajanjaksona edustettuna Isanndintiliton hallituksessa 11.9.2013 Iahtien
keskeytyksettda: REIM Hameenlinna Oy:n edustaja A 11.9.2013-16.9.2015
jasenena ja REIM Group Oy Ltd:n sekd REIM Lahti Oy Ltd:n edustaja B
16.9.2015-6.9.2017 jasenena. Lisaksi REIM Group Oy Ltd:n edustaja B
toimi varajasenena 11.9.2013-16.9.2015 ja REIM Hameenlinna Oy:n edus-
taja A 16.9.2015-14.9.2016.%°

49 Vuonna 2017 naita tytaryhtioita oli 12: REIM Helsinki Oy, REIM Hameenlinna Oy, REIM Imatra Oy, REIM Joensuu Oy Ltd,
REIM Jyvaskyla Oy Ltd, REIM Kymi Oy Ltd, REIM Lahti Oy Ltd, REIM Lappeenranta Oy Ltd, REIM Mikkeli Oy, REIM Oulu
Oy, REIM Porvoo Oy ja REIM Tampere Oy. Konsernin emoyhtidlla oli kaikissa tytaryhtidissdan vahintaan yli 50 %:n omistus-
osuus.

50 Liite A.5 Isannaintiliiton hallitukset 2013-2017.
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2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017

REIM Hameen-
linna Oy:n edus- | Jasen Jasen Varajasen
taja A

REIM Group Oy

Ltd:n edustaja B Varajasen Varajasen Jasen Jasen

Taulukko 6 REIM liiton hallituksessa

7 Tapahtumakuvaus
7.1 Johdanto

37. KKV kuvaa seuraavassa keskeiset tapahtumat, joihin esitys seuraamus-
maksun maaraamisesta perustuu. Viraston esittama tapahtumakuvaus pe-
rustuu asiassa saatuun nayttoon, joka muodostuu asiakirjanaytosta ja vi-
raston kuulemien henkildiden antamasta suullisesta selvityksesta.

38. Viraston nayttd osoittaa asianosaisten muodostaneen eri menettelyillaan
vuosina 2014—-2017 isannointipalveluiden hintojen korottamiseen ja hinnoit-
telun yhdenmukaistamiseen tahtaavan kokonaissuunnitelman seuraavasti:

- Vuonna 2014 asianosaiset saavuttivat yhteisymmarryksen hinnankoro-
tuksista ja hinnoittelun yhdenmukaistamisesta. Tall6in asianosaiset
saavuttivat yhteisymmarryksen yhtaalta siita, ettd ne korottavat hinto-
jaan viemalla kasvaneesta tyomaarasta syntyneet kustannukset suo-
raan eteenpain asiakashintoihin, seka toisaalta siita, ettd uudet mahdol-
liset tydtehtavat tarjotaan asiakkaille ja niista veloitetaan voimassa ole-
vien isannointisopimusten ulkopuolisina, erillisveloitettavina palveluina.
Esimerkkina tasta yhteisymmarryksesta kaytettiin 1.7.2014 voimaan tul-
lutta verotusmenettelysta annetun lain (1558/1995) 15 ¢ §:n mukaisen
rakentamiseen liittyvien urakoiden ilmoitusvelvollisuutta (jaljempana
"rakentamisen iimoitusvelvollisuus”).%’

51 Rakentamisen ilmoitusvelvollisuus astui voimaan 1.7.2014 verotusmenettelysta annetun lain (1558/1995, "veromenettely-
laki”) muutoksella (363/2013). Veromenettelylain 15 ¢ §:n mukaan rakentamispalveluiden tilaajan on ilmoitettava kuukausit-
tain Verohallinnolle verovalvontaa varten tarpeelliset yksilinti- ja yhteystiedot niisté yrityksistd, jotka suorittavat tilaajalle ar-
volisdverolaissa tarkoitettuja rakentamispalveluita taikka rakennustelineiden pystytys- tai purkuty6ta tai jotka vuokraavat tilaa-
jalle tydvoimaa edelld mainittuihin tarkoituksiin. Liséksi tilaajan on toimitettava tiedot toimeksiannon lajista, kestosta ja ty6-
maan sijainnista seka tilaajan néille yrityksille maksamista vastikkeista. limoitusvelvollisuus koskee sellaisia urakkasopimuk-
sia, joiden arvo ilman arvonlisaveroa ylittda 15 000 euroa. Rakentamispalvelun tilaaja voi antaa ilmoitusvelvollisuuteen liitty-
vat tehtavat toiselle, esimerkiksi asunto-osakeyhtio isannditsijalle, mutta velvollisuudesta on aina viimesijassa vastuussa ra-
kentamispalvelun tilaaja (Ks. esim. Verohallinnon ohje 22.5.2014 A48/200/2014).
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- Vuoden 2015 aikana asianosaiset laativat ja isannoéintiyhtiot hyvaksyi-
vat Isanndintiliiton strategian, joka osoittaa isannointiyhtididen yhteis-
ymmarrysta hinnoittelun yhdenmukaistamisesta lisaamalla erillisveloi-
tuksen osuutta niiden kokonaispalkkiosta. Asianosaiset myds jatkoivat
kiellettya menettelyaan antamalla kilpailunvastaisten tavoitteidensa mu-
kaisia hintasuosituksia isanndintitoimialalla toimiville elinkeinonharjoit-
tajille.

- Vuonna 2016 asianosaiset yllapitivat ja panivat taytantdon yhteisym-
marrystaan hinnankorotusten tarpeesta seka seurasivat liiton strategi-
aankin kirjattujen kilpailunvastaisten tavoitteidensa toteutumista. Asian-
osaiset myOs jatkoivat kiellettya menettelyaan antamalla kilpailunvas-
taisten tavoitteidensa mukaisia hintasuosituksia isannointitoimialalla toi-
miville elinkeinonharjoittajille.

- Vuoden 2017 alkupuolella asianosaiset jatkoivat kilpailunvastaisten ta-
voitteidensa toteutumisen seurantaa ja suunnittelivat sen jatkamista.

39. Asianosaiset toteuttivat kokonaissuunnitelmaansa Isanndintiliiton viestin-
nan avulla koko tarkastellun ajanjakson ajan. Isdnndintiyhtiot olivat mukana
laatimassa ja hyvaksymassa Isannointiliiton tiedotteita, joilla pyrittiin edista-
maan kokonaissuunnitelman kilpailunvastaisten tavoitteiden toteutumista
koko isannointitoimialalla.

40. Asianosaiset laativat kokonaissuunnitelman Isanndintiliiton hallituksen ko-
kouksissa ja muissa tapaamisissaan seka muussa keskinaisessa yhteyden-
pidossaan. Liiton hallituksen kokouksia arvioitaessa on otettava huomioon
Isdnndintiliton asema samalla tuotantoportaalla toimivien elinkeinonharjoit-
tajien yhteenliittymana ja isdnndintiyhtididen asema keskenaan kilpailevina
elinkeinonharjoittajina.>? Elinkeinonharjoittajien valinen kilpailunvastainen
yhteistyd on kiellettya, vaikka yhteistyé olisi toteutettu elinkeinonharjoittajien
yhteenliittyman toiminnan yhteydessa, tai jos yhteenliittymaa kaytetaan
valineena kilpailun rajoittamiseksi.> Na&in ollen jokaisessa Isanndintiliiton
hallituksen kokouksessa, jossa isanndintiyhtiét olivat I&sna, oli tosiasiassa
kyse keskenaan kilpailevien elinkeinonharjoittajien valisesta tapaamisesta.
Liiton hallituksen kokouksia seka niissa kasiteltyja aiheita on arvioitava ta-
man mukaisesti.*®

52 Ks. jaksot 6.3 ja 8.3 seké kohdat 139—-141.

53 Ks. esim. KHO:2013:8, jossa takuuhuoltojen hinnoista ja hinnoitteluperusteista tehtyihin sopimuksiin osallistuneiden elin-
keinonharjoittajien katsottiin osallistuneen kilpailunrajoituslain (480/1992) 6 §:n vastaiseen kilpailunrajoitukseen, vaikka sopi-
mukset tehtiin elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman toimielimissa.

5 Ks. esim. KHO:2019:98, jossa elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman hallituksessa toimineet elinkeinonharjoittajat kayttivat
yhteenliittymaa ja sen tarjoamia jarjestelmia kilpailunrajoituksen toteuttamiseksi.

55 Ks. esim. asia C-123/83 BNIC v. Clair, kohdat 19-20. Tarkempi listaus asianosaisten osallisuudesta tapahtumakuvauk-
sessa kasiteltyihin liiton hallituksen kokouksiin ja muihin tapaamisiin on esitetty jaljempana Taulukko 10 Asianosaisten vas-
tuuhenkildiden osallistuminen tapahtumakuvauksessa yksil6ityihin tapaamisiin.
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Kokonaissuunnitelmaa laatimassa ja toteuttamassa olivat seuraavat Isan-
nadintiliiton hallitukseen kuuluneet isannointiyhtiot ja naiden vastuuhenkil6t:
koko tarkastellun ajanjakson Realian tyontekija B, Kiinteistétahkolan edus-
taja A, REIM Hameenlinna Oy:n edustaja A ja REIM Group Oy Ltd:n edus-
taja B seka Isanndintiliton edustaja A, 1ISOY:n edustaja A 12.6.2014—
4.4.2017 seka Arenna Oy:n tyontekija A ja Arennan tyontekija B ja OPKK
Kainuun edustaja A 28.11.2014-4.4.2017.

7.2 2014 - Asianosaisten hintayhteistyon alkaminen

7.2.1 Liiton hallituksen tyéseminaari 2014

42.

43.

44.

Liiton hallituksen kokouksessa 18.3.2014 keskusteltin mydhemmin touko-
kuussa jarjestettavan tydoseminaarin aiheista. Yhdeksi aiheeksi esitettiin
"isdnndintialan liikevoittoprosentin nostaminen oikeasti kannattavalle ta-
solle”.%

Tybseminaari jarjestettin Roomassa 7.-9.5.2014. Tydseminaarissa halli-
tuksen jasenet jaettiin tydoryhmiin keskustelemaan jasenten keskenaan en-
nalta maarittdmista aiheista, ja ryhmissa kaydyt keskustelut purettiin paivan
paatteeksi.’
Tydseminaarin tuloksia kasiteltiin matkan yhteydessa jarjestetyssa hallituk-
sen kokouksessa 9.5.2014. Hallituksen kokouksen pdytakirjan liitteessa
avattiin tydseminaarin ryhmatdiden tuloksia otsikolla "/s&nnéinnin kannatta-
vuuden kehittdminen”. Ryhmatoiden tuloksiksi listattiin muun muassa seu-
raavia asioita:

—  ’kiinted laskutus pitéda olla riittavaa, paélle lisdlaskutus’,

—  "Mihin tybaika menee, ty0 pitdé pystyé laskuttamaan”,

— Zllmainen ty6 pois, uudet tyét hinnoitellaan

o 1.7 ilmoitusvelvollisuus on esimerkki

e [sdnndintiliiton viestintd em. Asiasta”

—  "Asiakkaiden kk-veloitusta on vaikea nostaa, erillisveloitukset
kuntoon”

—  "Hyvé laatu = korkeampi hinta’®

56 Liite B.3 Hallituksen kokous 2/2014, s. 1.
57 Liite E.2 Transkripti Turun Isénnointikeskus Oy:n edustaja A:n kuulemisesta, s. 4-5.
58 Liite B.4 Hallituksen kokous 3/2014, s. 64—66.
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Kokouksessa arvioitin myo6s Isanndintiliton roolia "kannattavuuden tuki-
jana”. Isanndintiliiton tehtavana katsottiin olevan toimialalla toimivien elin-
keinonharjoittajien rohkaiseminen “tuotteistamiseen [ja] lisdlaskutukseen”
seka ”[h]innoittelun avaaminen asiakkaille (verot, tybantajakustannukset,
maksetaan palvelusta)”.>®

Samassa kokouksessa Isannodintiliiton tyontekija B esitteli ajankohtaisia
viestinta- ja julkaisuasioita, joihin kuului muun muassa Kotitalo-lehted kos-
keva raportti. Raportin mukaan Kotitalo-lehden tavoitteena oli, ettd asiak-
kaat ymmartavat, mita isannditsija tekee, ja taloyhtion "[hjallitus uskaltaa
maksaa asiantuntijapalveluista seké isénnéinnille etté ulkoisille tahoille”.°

Kokouspoytakirjasta kay ilmi, ettd liiton hallitus kasitteli seminaarissa
8.5.2014 Kotitalo-lehtea ja antoi ideoita asioista, joita lehdessa tulisi kasi-
telld. Liiton hallituksen ideoita olivat muun muassa “tybaikakysymys, hin-
noittelu” seka ”[iJs&nnéitsijGntodistuksen merkitys, sisélté ja hinta avaami-
nen”.

Isannadintiliiton tyontekija B 1ahetti samana paivana Isannaintiliiton tyontekija
D:lle sdhkdpostiviestin, jonka mukaan:

“[Isénndintiliiton] hallitus toivoi laajaa mediakeskustelua verot-
tajan uusista ilmoitusvelvollisuuksista taloyhtién remonteista.
Kyseessé on iso tyd ja yritysten pitédé pystyéa laskuttamaan siita;
taloyhtibissé pitéd ymmaértaa tama. Nakbkulmaksi ehdotettiin:
80000 taloyhtiélle lisdlasku verottajan uudesta ilmoitusvelvolli-
suudesta.’?

7.2.2 Rakentamisen ilmoitusvelvollisuus ja siita tiedottaminen

49.

Isanndintiliiton hallituksen tydvaliokunta keskusteli rakentamisen ilmoitus-
velvollisuuden viestinnasta sahkopostitse 21.5.2014. Isanndintiliton edus-
taja A:n lahettdman viestin taustalla oli erdan jasenyhtién huoli siita, etta
*[rakentamisen ilmoitusvelvollisuus] pyritddn ujuttamaan tdssa jarjetto-
mdéssa hintakilpailutilanteessa normaalin isénnéintityén veloitukseen ja nii-
den siséltémiin tybtehtéviin”. 1sanndintiliton edustaja A totesi viestissaan
Isannointiliton “pdédsevén néyttdmaan”, ja viestivan uusista tehtavista ja
tyomaarasta muun muassa Kotitalo-lehdessa.5?

59 Liite B.4 Hallituksen kokous 3/2014, s. 64—69.

60 | jite B.4 Hallituksen kokous 3/2014, s. 22. Liitto ilmaisi saman viestin my6s juuri ennen Rooman seminaaria julkaistussa
Isdnnointi-jasenlehdessa, jonka mukaan "Kotitaloa lukeva hallitus perehtyy asioihin, luottaa isdnnéintiin ja tietda, ettd hyvasta
isdnndinnistd kannattaa maksaa”. Liite D.6 Isannointi 1/2014 6.5.2014, s. 19-20.

67 Liite B.4 Hallituksen kokous 3/2014, s. 2, 6 ja 27-30.

62 | jite C.1 Sahkdopostikirjeenvaihtoa 8.—20.5.2014 (Liitto). Ks. myos kohta 44, "ilmainen tyé pois, uudet tyét hinnoitellaan -- --
Is&nndintiliiton viestintd em. asiasta.”

63 Liite C.2 Sahkdopostikirjeenvaihtoa 20.—21.5.2014 (Liitto, 11SOY).
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50. Erillinen tydryhma tapasi 3.6.2014 ja kasitteli rakentamisen ilmoitusvelvolli-
suutta. Tapaamisessa oli lasna Isanndintiliiton edustajien lisdksi muun mu-
assa Realian tyontekija. Realia Services Oy:n johtoryhmassa oli aiemmin
22.4.2014 todettu rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta, ettd "kdydéaan
keskustelu isénnéintiliton seké isojen toimijoiden kanssa yhteisen menet-
telytavan I6ytamiseksi, AP Realian tyéntekija B”.%*

51. Isanndintiliiton tyontekija B:n muistiinpanojen mukaan tapaamisessa kes-
kusteltin muun muassa tulevan palvelun yhteisesta hinnoittelumallista,
isanndintitoimialan yhtididen sopimusrakenteesta, isannditsijdiden kyvytto-
myydesta vieda kasvanutta tydmaaraa hintoihin sekd mahdollisista ratkai-
suista naihin ongelmiin. Isanndintiliton viestiksi rakentamisen ilmoitusvel-
vollisuuden osalta oli todettu muun muassa "isénnéintialalle tulossa merkit-
tdvéa tybmaaran lisdys asioista, joista ei ole voitu sopia sopimuksessa”,
"aluksi vieddan tuntihinnalla, jotta ndhdaan, mitd tdméa oikeasti maksaa” ja
"kustannukset 100-50 000 e/remontti” %5

52. Isanndintiliton sisdisessa sahkopostiviestissa Isanndintiliton tydntekija B
totesi:

“[a]sia on tarkeé ja tdssé on meille paljion mahdollisuuksia, jo-
ten meidén kannattaa olla tdssé nyt aktiivisia. Ideoidaan lisééa
tiimipalaverissa. Aihe kannattaa pitdéd esilld keskusteluissa
myés Laki&Jarjestyksessa. ®®

53. Isanndintiliton jasenille jarjestetyn Laki & Jarjestys -koulutustilaisuuden
avauspuheessa 5.6.2014 Isanndintiliiton edustaja A totesi Kotitalo-lehden
olevan vaikuttamiskanava asunto-osakeyhtididen hallitusten suuntaan.
Isanndintiliiton edustaja A:n mukaan asunto-osakeyhtion hallituksen lu-
kiessa lehtea toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien liikketoiminta para-
nee ja lehden avulla:

“uudet palvelut, -- --, on paljon helpompi viedé kaytantb6én kun

hallitus on ensi[n] lukenut asiasta oikealla tavalla Kotitalosta.
T&std 1.7 tuleva verottajan ilmoitusvelvollisuus on hyvd malli.
Uusien asioiden tuotteistaminen on kannattavuuden keino nro
3 67

54. Isanndintiliton edustaja A painotti avauspuheessaan myods uusista tdista
veloittamisen ja erillisveloitusten merkitysta:

“tdmé [rakentamisen] ilmoitusvelvollisuus ja varmasti myos tyé-
aikakeskustelu ovat ajaneet monien pohdinnan siihen mité

64 Liite B.5 Realia johtoryhman poytakirja 22.4.2014. "Realian tyontekija B” viitataan Realia Services Oy:n johtoryhméssa toi-
mineeseen Realian tydntekija B:hen.

65 Liite B.6 Sahkoposti 4.6.2014 ja muistiinpanot (Liitto).

66 Liite B.6 Sahkoposti 4.6.2014 ja muistiinpanot (Liitto).

67 Liite D.7 Sahkoposti 10.6.2014 ja puhe. Ks. my0s jakso 7.2.1.
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kaikkea oikein teemme ja miten sen asiakkailta veloitamme.
Selkeéasti nyt on suuntaus se, ettd kannattavaa isdnndintia on
se, jossa liikevaihdosta merkittdva osa on kiintedn hinnan Ii-
séksi laskutettavaa. Kaiken tekemdmme tybn laskuttaminen on
kannattavuuden keino nro 4.7%8

Isannointiliiton sisdisessa sahkopostiketjussa 9.-10.6.2014 keskusteltiin
3.6.2014 jarjestetysta tapaamisesta (kohdat 50-51). Isannaintiliton paa-
viestin rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta todettiin olevan:

“Isénndintiala on varautunut muutokseen investoimalla ohjel-
mistoihin ja henkiléstén koulutukseen noin 20 miljoonaa euroa.
Muutos nostaa isénndinnin hintaa, mutta lisdhintainen ilmoitus-

palvelu kannattaa tilata ammattitaitoiselta isénnéintiyritykselta.”
69

Viestiketjussa todettiin lopuksi, ettd viestinnassa “fliitto ei] voi ainakaan ala-
kanttiin pyéristdéa hintoja, koska liittona meidéan tehtdvémme on kai rummut-
taa sita, etta tajutkaa nyt, talle tulee hintaa”.”

Isdnndintiliiton viestintdsuunnittelija 1ahetti 12.6.2014 tydryhmatapaamisen
3.6.2014 (kohdat 50-51) osallistujille luonnoksen "rakentamisen uusia vel-
voitteita” koskevasta tiedotteesta kommentoitavaksi saatesanoin "[tJiedot-
teessa korostamme sité, -- -- miten investoinnit vaikuttavat isdnndinnin hin-
taan.””" Realian sisdisessa sahkopostissa todettiin tiedoteluonnoksen ole-
van "hyvéa noin” ja katsottiin Isanndintiliiton ottavan "yhdessd kommentissa
hinnoitteluun kantaa epédsuorasti”.”

Myds liiton hallitus kasitteli samaa tiedoteluonnosta tapaamisessaan
12.6.2014. Samassa tapaamisessa hallitus kasitteli erillista luonnosta "isdn-
noitsijén tybkaluksi” rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden esittelemiseksi ta-
loyhtididen hallituksille.”

Realian tyodntekija E:n Isanndintiliton edustaja A:lle 13.6.2014 lahetta-
massa sahkopostiviestissa Realian tyontekija E totesi Realian ja Isannoin-
tiliton yhtenaisen viestinnan edustavan "hyvié askeleita toimialan kehitté-

68 |jite D.7 Sahkoposti 10.6.2014 ja puhe. Ks. myos jakso 7.2.1.

69 Liite C.3 Sahkopostikirjeenvaihtoa 9.—10.6.2014 (Liitto). Sahkopostikeskustelusta kay ilmi, ettd seka paaviesti etta siihen
liittyvat luvut olivat peraisin 3.6.2014 tydéryhman kokouksesta.

70 Liite C.3 Sahkdopostikirjeenvaihtoa 9.—10.6.2014 (Liitto).

" Liite C.4.a Sahkoposti 12.6.2014 (Liitto, Realia).

2 Liite C.4.b Sahkopostikirjeenvaihtoa 12.6.2014 (Realia). Keskustelussa oli mukana Realian tyéntekija B.

73 Liite B.7 Sahkoposti 12.6.2014 ja kokousmateriaali. Isanndintiliiton tydntekija B:n tapaamisesta kirjoittamien muistiinpano-
jen mukaan tapaamisessa keskusteltiin myds isannéitsijoiden laskutuskaytannoista. Esim. alan yleiseksi ongelmaksi todettiin,
ettei isannditsija "mdaérittele tarkkaan, mita palveluun kuuluu ja mité ei. Esim. ei laskuteta jotain tehtya ty6ta. "kun perse nou-

see penkistd, pitéisi laskuttaa

” 9

(Liite B.8 Isanndintiliiton tydntekija B:n muistiinpanot 12.6.2014).
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misess&”. Sahkodpostissaan Realian tyontekija E lisaksi kommentoi raken-
tamisen ilmoitusvelvollisuutta koskevan tiedoteluonnoksen sisaltéa (kohdat
57-58).™

60. Lopullinen tiedote "Taloyhtibille lisékuluja remonttikustannuksista 1.7. al-
kaen” julkaistiin 19.6.2014 Isanndintiliiton verkkosivuilla ja jaettiin liiton ja-
senille. Tiedotteen mukaan ”[kJuukausittain tehtéavét ilmoitukset nostavat
isénndinnin hintaa kaikissa taloyhtibissé, joissa teetetdédn aidanmaalausta
suurempia remontteja’, "[illmoittamisen hinta vaihtelee teetettdvan urakan
suuruudesta riippuen’” ja” [uJrakkailmoituksen tekeminen ei kuulu vanhojen,
voimassaolevien isdnndintisopimusten piiriin”.”> REIM Group Oy Ltd:n
edustaja B jakoi tiedotteen samana paivana eteenpain REIM Lahti Oy
Ltd:ssa todeten, etta "[llisGkustannuksia siis tulee aivan varmasti taloyhti-
Gille.™®

61. Tiedotteen yhteydessa Isanndintiliitto julkaisi suosituksen "tukemaan isén-
néitsijéé [rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hoitamisen] kertomisessa
asiakkaille” (katso kohta 58). Tydkaluksi kuvatun suosituksen mukaan ky-
seessa on “[ulusi velvollisuus taloyhtibille”, joka ”[v]aatii hallinnossa lis&-
toitd” ja "velvollisuus kannattaa siirtaa isénnéintiyritykselle”.”” Suositusta ja-
ettiin myds liiton jasenille, joista eras Kiitteli todeten, etta "alkaa tulla hienolla
tavalla esille tdmaé erillislaskutettavuus. Luonnos on hyva, tarpeeksi selkeé
ja lyhyt. Nyt ei pitéisi jadda epéselvyyttd asiaan”. Samassa viestissa kiitettiin
rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskevasta tiedotteesta, "jossa toistet-
tin mukavasti ettei ndma tehtavaét kuuluu perussopimuksiin ja etta on erik-
seen laskutettavaa tyota”."®

62. Hallituksen kokouksessa 3.9.2014 kasiteltiin raporttia "rakentamisen ilmoi-
tusvelvollisuuden viestinnéstd”.”® Kyseisessa raportissa kaytiin 1api Isan-
ndintiliiton siihenastista mediaviestintda rakentamisen ilmoitusvelvollisuu-
desta. Isannaintiliiton tiedottamisen ”[pJdéaviesteiksi” mainittin muun mu-
assa "ilmoituksen tekeminen ei kuulu vanhojen isdnnéintisopimusten piiriin”
ja "ilmoittaminen nostaa isénnéinnin hintaa” 8

7.2.3 Viestinta isanndintipalveluiden hinnankorotuksista
63. Isanndintiliton edustaja A:ta haastateltiin Isannointi-lehteen elokuussa.

Haastattelussa Isanndintiliton edustaja A korosti, ettd *[isdnnéintijpalvelu
pitdisi ostaa siséllén, ei hinnan kautta” ja ettd alan ongelmana on hinnalla

74 Liite C.5 Sahkaopostikirjeenvaihtoa 13.—18.6.2014 (Liitto, Realia).

75 Liite D.8 Tiedote 19.6.2014.

76 Liite C.6 Sahkoposti 16.6.2014 (REIM). REIM Group Oy Ltd:n edustaja B toimi REIM Group Oy Ltd:n lisdksi REIM Lahti Oy
Ltd:n edustajana.

7 Liite D.9 Sahkoposti 18.6.2014 ja materiaali.

78 Liite C.7 Sahkopostikirjeenvaihtoa 16.6.2014 (Liitto, jasenyritys). Ks. myos liite D.10 Isanndinti 2/2014 28.8.2014 s. 32,
jonka mukaan "Realia [Services] Oy:ssa urakkailmoituksiin on varauduttu erillisellé palvelulla”, joka on "perusisénnéintisopi-
mukseen liitettdvéa palvelu, jonka voi tilata omalta isénnoitsijélta”.

79 Liite B.9 Hallituksen kokous 4/2014, s. 1.

80 | jite B.10 Esitys hallituksen kokoukseen 3.9.2014, s. 4.
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kilpaileminen. Edelleen hanen mukaansa ”[o]n helpompi pitdd vanhat asi-
akkaat ja myyda heille lisda”. Lopuksi han yhdisti kannattavuuden nostami-
sen alan arvostukseen ja tunnettuuteen seka totesi Kotitalo-lehden tilaami-
sen jasenten asiakkaille helpottavan yritysten omaa myyntia ja hinnanko-
rotuspaineita” .8’

Liiton hallituksen kokouksessa 3.9.2014 (katso myos kohta 62) keskusteltiin
"Isénndinnin ammattilaiset 2014” -tutkimuksen keskeisistd havainnoista
sekd isannointialan palkkakehityksest&.®? Hallituksen kokouksen aikana
Isanndintiliiton edustaja A jakoi kokouksen osallistujille tiedoksi etukateen
4.9.2014 julkaistavan tiedotteen, jossa todettiin isanndintipalvelun olevan
"yksinkertaisesti liian halpaa”, ja jonka mukaan "hyvélléd neuvottelu- ja
myyntiosaamisella lisdantynytta tyéméaéardd kyetdédn viemaan paremmin
hintoihin” .83

Valtakunnallisen isannditsijoille kohdistetun tapahtuman Isdnndintipaivien
avauspuheessa 4.9.2014 Isanndintiliiton edustaja A totesi:

“Yksinkertainen totuus on se, etta isdnnéinti on liian halpaa. Ny-
kyinen hintataso on liian matala ja palvelukokonaisuus liian
laaja, jotta isénnoitsijét pystyisivéat vastaamaan asiakkaan odo-
tuksiin. Hintoja pitdé nostaa tai palvelua rajata selkeésti, jotta
alan asiakastyytyvéisyys saadaan nousuun.

Miten tdmé oravanpyéré pyséytetddn? Ensimmaéinen ja helppo
askel on kertoa asiakkaille, mika on isdnndinnin arvo ja merki-
tys. Toinen ja isompi askel on paketoida isénnéintipalvelu uu-
destaan ja uudistaa isdnnéintisopimukset siten, etté asiakas oi-
keasti ymmartaa, mité on ostanut ja millé hinnalla.’®*

Isannaintiliitolle valittiin uusi hallitus 18.10.2014.8% Uuden hallituksen ensim-
maisessa kokouksessa 22.10.2014 Isanndintiliiton tyontekija B esitteli Isan-
ndintiliiton "viestinndn strategian”. Viestinnan strategian tavoitteena oli "ta-
loyhtiét ostavat lisdé isénnéintipalveluita, paremmalla hinnalla”

Isanndintiliiton hallituksen uusi puheenjohtaja, IISOY:n edustaja A keskus-
teli 4.11.2014 sahkdpostiketjussa muun muassa Isanndintiliiton edustaja
A:n ja Isanndintiliiton tyontekija B:n kanssa toimialalla toimiville elinkeinon-
harjoittajille kohdistettavasta mediajulkaisusta. Keskustelussa Isanndgintilii-
ton tyontekija B totesi, etta "[IISOY:n edustaja A:n ehdottama ’ilmaisen tyén

81 Liite D.10 Isa&nndinti 2/2014 28.8.2014, s. 26-28.
82 Ljite B.9 Hallituksen kokous 4/2014.
83 Ljiite D.11 Sahkoposti 3.9.2014 ja tiedote. Tiedote julkaistiin 4.9.2014 Isannéintiliiton verkkosivuilla (liite D.12 Tiedote

4.9.2014).

84 Liite D.13 Sahkoposti 2.9.2014 ja puhe.
85 Liite A.5 Isannointiliiton hallitukset 2013-2017.
86 Ljite B.11 Hallituksen kokous 5/2014.
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tekeminen loputtava’ on hyvéa Kkéarki ja sitd meidén pitda muutenkin rummut-
taa. Alan kehitys junnaa sen vuoksi, etté liiketoiminta ei ole kannattavaa --
--" 1ISOY:n edustaja A totesi sdhkopostiketjussa alan ongelmana olevan
kiinteiden isdnnoinnin kuukausiveloitusten "ké&sittdméttémén” alhainen taso
ja sen, ettei "lisdpalveluita ole méadritelty ja hinnoiteltu” &

68. Taman sahkopostikeskustelun jalkeen 6.11.2014 Isanndintiliton verkkosi-
vuilla julkaistiin kirjoitus, jossa oli lainaus 11ISOY:n edustaja A:lta. [ISOY:n
edustaja A:n mukaan “filmaisen tyén tekeminen on lopetettava, ja kaikesta
asiakasta hyédyttavasta tyosta taytyy laskuttaa”. Lisaksi kirjoituksessa esi-
tettiin ratkaisuja "ilmaisen tyén karsimiseen” 8

69. Marraskuussa Isanndintiliton tyontekija C kertoi Isanndintiliiton sisdisessa
sahkopostiketjussa keskustelleensa toimialalla toimivien elinkeinonharjoit-
tajien kanssa hinnankorotusten onnistumisesta ja totesi kyseisten yhtididen
lisGnneen muun muassa "verottajan ilmoitukset -- -- yms erillisveloitettavina
palveluina asiakkaiden maksuihin"®. lsannointiliiton tyontekija C ehdotti
Isdnndintiliiton tiedotuksen karjeksi "[h]yvéstéa tybsta kannattaa ja ollaan val-
miita maksamaan” ja iskulausetta "hyvé isdnndinti kannattaa”. Keskustelun
tuloksena Isannaintiliitto ryhtyi valmistelemaan isanndintipalveluiden hin-
nankorotuksista tiedottamista eri kanavissa.*

70. Isé@nndintiliton verkkosivuilla julkaistiin 21.11.2014 Kotitalo-lehden artikkeli
*Isénnéintid myydéaén polkuhintaan’, jonka mukaan " [tjulevaisuudessa isén-
ndéinnin hintaan kohdistuukin selvdé nousupainetta” ja”[ijsénnéinnin hintaan
kohdistuukin nyt nousupaineita” ®'

71. Isanndintiliiton hallitus sai 28.11.2014 sahkdpostitse kommentoitavakseen
tiedoteluonnoksen "Isédnndintipalvelujen hinnoissa suuria korotuspaineita”.
Luonnoksessa todettiin isdnnéinnin tydmaaran ja tydtuntien lisdantyneen ja
isanndinnin hinnassa olevan “korotuspainetta véhintdédn 10-20 prosent-
tia”.%2 Muun muassa Realian tyontekija C* ja Kiinteistotahkolan edustaja A
kehuivat liiton tyontekijalle tiedotteen sisaltdd, minka lisaksi Kiinteistétahko-
lan edustaja A ehdotti tiedotteeseen lisattavaksi "hieman lainséétéjan liséa-
maésté tyébmééaréasta, joita ei ole saatu vietyé hintoihin” ** 11SOY:n edustaja A

87 Liite D.14 Sahkopostikirjeenvaihtoa 4.11.2014 (Liitto, 11ISQY).

88 | jite D.15 Artikkeli 6.11.2014. Kirjoitus on sittemmin poistettu Isannaintiliiton verkkosivuilta, mutta esimerkiksi Iséannéintilii-
ton sahkopostissa 9.12.2014 jolla se jakoi samana paivana julkaistun tiedotteen jasenilleen (ks. kohta 72) liitto mainosti ver-
kossa julkaistua 11ISOY:n edustaja A:n haastattelua "limaisen tyénteon on loputtava” (lite D.16 Sahkoposti 10.12.2014 ja tie-
dote (Ovenia)).

89 Ks. jakso 7.2.2.

90 |jite C.8 Sahkopostikirjeenvaihtoa 18.-19.11.2014 (Liitto).

91 Liite D.17 Artikkeli 21.11.2014.

92 | jite C.9.a Sahkopostikirjeenvaihtoa 28.-30.11.2014 (Liitto, Realia, Kiinteistdtahkola, [1SOY).

93 Liite C.9.b Sahkopostikirjeenvaihtoa 28.-30.11.2014 (Liitto, Realia, Kiinteistotahkola, 1SOY). Kommenttipyyntd oli alun
perin lahetetty Realian tyontekija E:lle, joka valitti sen eteenpain muun muassa Realian tyontekija B:lle ja Realian tyontekija
C:lle.

9 Liite C.9.c Sahkopostikirjeenvaihtoa 28.—30.11.2014 (Liitto, Realia, Kiinteistotahkola, 11ISOY).
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kommentoi Isannointiliton henkildkunnalle, ettad "ajateltu ulostulo on ristirii-
dassa omien ajatusteni ja toimintani kanssa”’, mutta han ei kuitenkaan vas-
tustanut tiedotteen julkaisemista.®®

Isanndintiliitto julkaisi 9.12.2014 edella mainitun luonnoksen tiedotteena ot-
sikolla ”Isdnnéintipalvelujen hinnoissa suuria korotuspaineita” verkkosivuil-
laan seka jakoi tiedotteen tiedotusvalineille ja jasenilleen. Tiedotteen mu-
kaan “is&nndintiyritysten kannattavuuden on parannuttava. Se edellyttéé
hintojen nostamista ja kaiken tehdyn tyén laskuttamista”. Edelleen tiedot-
teen mukaan ”isdnnéinnin hinnassa on korotuspainetta véhintddn 10-20
prosenttia”. %

Tietyt asianosaiset hyddynsivat tiedotetta perustellessaan hinnankorotuksi-
aan. Ovenian tyontekija A jakoi tiedotetta eteenpain yhtion isanndintiliike-
toiminnan avainhenkildiden kayttéon.” OPKK Kainuun edustaja A viittasi
tiedotteessa esitettyihin perusteisiin 22.12.2014 paivatyssa kirjeessaan pe-
rustellessaan yhtionsa asiakkaille yhtion hinnankorotuksia vuodelle 2015.
Kirjeessa ilmoitettiin lisdksi hinnaston paivittamisesta rakentamisen ilmoi-
tusvelvollisuuden osalta.®®

Eras Isannaintiliiton jasenyhtio kiitteli 18.12.2014 sahkopostiviestissaan lii-
ton henkiléstéa muun ohella 9.12.2014 julkaistusta tiedotteesta. Jasenyh-
tion mukaan tallainen isanndintipalveluiden hinnankorotuksiin liittyva vies-
tinta "helpottaa isdnnditsijan tydté arjessa kun ei tarvitse niin kauheasti pe-
rustella - asia kun on ollut nahtavilla myds lehdistéssé” %

7.3 2015 - Hintojen vahvistamisen vakiinnuttaminen liiton strategiaan

7.3.1 Isannadintiliiton strategian tavoite yhdenmukaistaa hinnoittelua

75.

Liiton hallitus laati vuoden 2015 aikana Isanndintiliton toimintaa vuosina
2016-2021 ohjaavan strategian. Liiton hallitus aloitti strategiatydn hallituk-
sen kokouksen 10.12.2014 yhteydessa.'® Ulkopuolisen konsultin kokouk-
sesta kirjoittamien muistiinpanojen mukaan Isanndintiliiton hallituksen kes-
keinen tavoite uudelle strategialle oli "isdnndintiyritysten kannattavuuden
parantaminen”.'®!

9 Ljite C.9.d Sahkdopostikirjeenvaihtoa 28.—-30.11.2014 (Liitto, Realia, Kiinteistotahkola, 1ISOY). ISOY:n edustaja A myos
kritisoi tiedotetta Isanndintiliton henkilostolle hallituksen kokouksessa 10.12.2014 tiedotteen julkaisemisen jalkeen (liite E.2
Transkripti Turun Isanndintikeskus Oy:n edustaja A:n kuulemisesta, s. 15-16).

9 Liite D.18 Tiedote 9.12.2014 ja liite D.16 S&ahkoposti 10.12.2014 ja tiedote (Ovenia).

97 Liite D.16 Sahkoposti 10.12.2014 ja tiedote (Ovenia).

98 Liite D.19 Hinnankorotusilmoitus 22.12.2014 (OPKK).

9 Liite C.10 Sahkopostikirjeenvaihtoa 18.12.2014 (jasenyritys, Liitto). Iséanndintiliitto on aikaisemmin todennut siséisessa
viestinndssdan nimenomaan, etta julkisuuteen ei kannata viestia ”liian pienistd korotusprosenteista, silld se haittaa jasen-
temme hintakorotusten viestintdé ja ldpimenoa asiakkaille” (liite C.11 Sahkopostikirjeenvaihtoa 22.3.2013 (Liitto)).

100 | jite B.12 Sahkoposti 2.12.2014 ja esityslista, s. 2 ja 7, ja liite B.13 Hallituksen kokous 6/2014.

101 Liite B.14 Sahkopostikirjeenvaihtoa 5.1.2015 ja muistiinpanot (Liitto, ISOY), s. 7.
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Liiton hallitus méaaritteli liiton strategian perustana olevat isanndintitoimialan
tavoitteet. Liiton strategian ja toiminnan tarkoitus oli edistada naita toimialan
tavoitteita.’®? Hallituksen kokouksessa ja tydseminaarissa 15.—17.4.2015 lii-
ton hallitus maaritteli yhdeksi tavoitteeksi "palveluiden erikoistumisen”.'%
Liton hallitus hyvaksyi strategian tavoitteineen kokouksessaan
12.5.2015.1% |sanngintiliton laatiman strategian kehityskertomuksen mu-
kaan "palveluiden erikoistuminen” johtaa "erillishinnoittelun / suoritusperus-
teisen hinnoittelun yleistymiseen”.'%

Liiton hallitus maaritteli myds Isanndintiliiton toiminnan painopisteet, joilla
liitto pyrki toteuttamaan tavoitteitaan kaytannossa. Liiton hallitus maaritteli
ja hyvaksyi liton toiminnan yhdeksi painopisteeksi aktiivisen vaikuttamisen
*isdnndintiyritysten toimintaympdéristéon”. Toimintaymparistoon vaikuttami-
sen oli tarkoitus edistaa liiton tavoitteita "proaktiivisesti ja pitkdjéanteisesti’.1%
Isannadintiliiton johtoryhman tapaamisessaan 7.4.2015 kasitteleman strate-
gialuonnoksen mukaan Isanndintiliton keskeinen tehtava oli edistaa toi-
mialan tavoitteita muun muassa mediaviestinnalld. Yhtena tallaisena tavoit-
teena mainittiin "[kJannattavuuden korostaminen”.'%’

Liiton hallitus asetti strategiassa maariteltyjen tavoitteiden toteutumisen
seurantaan erilaisia mittareita. Kokouksessaan 17.12.2015 liiton hallitus hy-
vaksyi tavoitteiden mittarit, jotka hallituksen tydvaliokunta oli valmistellut
hallituksen kommenttien perusteella.'® Tavoitteen "palvelut erikoistuvat’ to-
teutumista oli tarkoitus seurata mittaamalla "[kJasvua, kannattavuutta ja uu-
distumista tavoittelevien yritysten” prosentuaalista osuutta toimialalla toimi-
vista elinkeinonharjoittajista seka “mjuun kuin kiintedn kk-veloituksen’
osuutta naiden elinkeinonharjoittajien liikevaihdosta. Mittareiden yhteyteen
oli kirjattu hallituksen kommenttina ”[e]rillisveloitusten osuus liikevaihdosta
yrityksiss&” 1%

Isanndintiliiton edustaja A esitteli Isanndintiliton strategiaa 2016—2021
Isdnndintipaivien 16.—19.9.2015 avauspuheessaan. Puheessaan Isannoin-
tiliton edustaja A totesi, etta strategian avulla *[iJsénnéinnin merkitys kas-
vaa ja Isdnndintiliitto haluaa tukea jaseniéa ja asiakkaita tdssé muutoksessa.

102 | jite C.12 Sahkoposti 24.4.2015 liitteineen (Liitto), s. 2. Liiton toiminnan pyrkiessa toimialan tavoitteeseen merkitsevat lii-
ton toiminnan tavoite ja toimialan tavoite samaa asiaa, joten jaljempana naihin viitataan yhdessa "tavoitteina” tai "liiton tavoit-

teina”.

103 | jite B.15 Sahkopostikirjeenvaihtoa 20.—30.4.2015 (Liiton hallitus), s. 1 ja 5. Kokouksen ja tydseminaarin lasnéolijat ks.
lite B.16 Hallituksen kokous 1/2015, s. 1.

104 | jite B.2 Hallituksen kokous 2/2015, s. 2 ja 12-17.

105 | jite C.12 Sahkoposti 24.4.2015 liitteineen (Liitto), s. 2. Palveluiden erikoistuminen oli strategian tarkein tavoite (* Tarkein --
-- painopiste on ’kello yhdesséd™, s. 4 ja 7). Ks. my®és lite B.15 S&hkopostikirjeenvaihtoa 20.-30.4.2015 (Liiton hallitus), s. 5).
106 | jite B.2 Hallituksen kokous 2/2015, s. 14. Ks. my®és liite B.15 Sahkdpostikirjeenvaihtoa 20.-30.4.2015 (Liiton hallitus), s. 1

ja 8.

107 Liite B.17 Isanngintiliiton johtoryhméan kokous 7.4.2015, s. 12 ja 16.
108 | jite B.18 Hallituksen kokous 4/2015.
109 |jite B.19 Hallituksen kokous 5/2015.
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Kivikkoisen hintakilpailutien sijaan haluamme kulkea polkua, jossa hyvé
isdnnéinti kannattaa.”""°

Isannointiliiton strategiaa esiteltin my6s Isanndinti-lehdessa joulukuussa
2015. Artikkelin mukaan ”[a]siakaskeskeisyys luo kierteen, jossa isénndinti
paranee, asiakas on tyytyvéinen, isdnnditsijd kokee tybnsd merkityksel-
liseksi ja asiakas maksaa palvelusta hinnan, joka mahdollistaa jélleenkehi-
tysinvestoinnit’. Edelleen artikkelin mukaan ”[m]atkaa tulevaisuuteen voi
taittaa mybs muutoksiin tarttumatta, mutta vaatii pitkiad péivia uida hintakil-
pailun suossa”.""

7.3.2 Asianosaisten hintojen vahvistamiseen tahtaava yhteistyd

81.

82.

83.

84.

Liiton hallituksen jasenet keskustelivat WhatsApp-ryhmassaan 25.6.2015
Helsingin Sanomien artikkelista, joka kasitteli KKV:n markkinaoikeudelle te-
kemaa seuraamusmaksuesitystd Suomen Leipuriliitto ry:n antamista
hinta-suosituksista. Yksi hallituksen jasen totesi, ettéd “Is&nnéintiliiton
edustaja A voisi varmistaa sieltd, ettd missd menee Isdnnéintiliiton raja”.'?

IISOY:n edustaja A jakoi kyseisen artikkelin 26.6.2015 Isanndintiliiton edus-
taja A:lle ja Isannadintiliiton tydntekija D:lle sahkopostitse ja kehotti vastaan-
ottajia tutustumaan siihen. Isannointiliiton edustaja A vastasi olevan "hyv4,
etta tallaisella toiminnalla on vaikutusta ja siksi meidén pitaékin sité jatkaa.
Fiksusti."13

Hallituksen kokouksessa 1.9.2015 Isanndintiliton edustaja A esitti tilanne-
katsauksen Isannointiliton strategian toteuttamisesta.'* Isannointiliiton
edustaja A esitti liiton strategiaa toteuttavana toimenpiteena (katso kohta
77) tiedottamisen “hinnankorotuspaineista isdnnédintipéiville + toisto loppu-
vuodesta”."®

Isanndintiliitto julkaisi 15.9.2015 tiedotteen juuri ennen vuoden 2015 Isan-
ndintipaivia (katso kohta 79). Tiedotteen mukaan toimialalla toimivien elin-
keinonharjoittajien kannattavuuden kasvu oli taittunut, ja samalla isannait-
sijoiden tydmaara oli kasvanut "muun muassa taloyhtiéiden lisdéntyneiden

110 | jite D.20 Avauspuhe Isanngintipaivat 16.9.2015.

"1 Liite D.21 Is&nnainti 4/2015 10.12.2015, s. 6-7.

"2 | jite C.13 Whatsapp-viestinvaihtoa 25.6.2015.

113 Liite C.14 Sahkopostikirjeenvaihtoa 26.—29.6.2015 (Liitto, 11ISOY). Myéhemmin Isanndintiliiton tyéntekija D jakoi viestiket-
jun osallisille linkin viraston seuraamusmaksuesitykseen.

114 Ks. kohdat 75-80. Raportista ja samassa kokouksessa hyvaksytysté esityksesta liton toimintasuunnitelmaksi 2016 kay
ilmi, etta liiton hallituksen 12.5.2015 hyvaksyma strategia ohjasi liiton toimintaa jo vuoden 2015 aikana (ks. liite B.20 Hallituk-

sen kokous 3/2015, s. 5 ja 15).

115 | jite B.20 Hallituksen kokous 3/2015, s. 5.
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remonttien vuoksi. Korjaushankkeiden hinnoissa onkin nousupaineita isén-
néinnin osalta.”'® Samansisaltdinen viesti toistettiin Isanndintiliiton hallituk-
selle etukateen kommentoitavaksi jaetussa ja 6.10.2015 julkaistussa Koti-
talo-lehden numerossa 6/2015.1"7

Isanndintiliitto suunnitteli sisdisessa sahkodpostikeskustelussa 7.12.2015
tiedotetta "is&nndinnin hinnankorotuksista”. Keskustelussa mietittiin julki-
suuteen esitettavia perusteita hinnankorotustarpeille. Isannéintiliton edus-
taja A:n mukaan hanen taytyi "paattaa, milld perusteella liséa rahaa kai-
paamme”.'"8

Isannaintiliiton hallitus kasitteli kokouksessaan 17.12.2015"° tiedoteluon-
nosta, jonka mukaan isannoitsijdiden tydmaaran kasvun takia "[iJsénnéinnin
hinta on paikoitellen edelleen kestdaméttéméan alhainen” ja "alalla onkin
selvéd hinnoitteluremontin ja uudenlaisen sopimisen tarve” (katso myds
kohta 83).' Kokouksessa liiton hallitus hyvaksyi lopullisen tiedotteen.'?!
Tiedote "Isdnndinnin tydbméaéra kasvaa — edessé hinnoitteluremontti’ lahe-
tettiin lehdistolle’®? ja julkaistiin Isannaintiliiton verkkosivuilla 17.12.2015.
Tiedotteen mukaan ”[iJsénnéinnin hinta on edelleen kestadméttémaéan alhai-
nen”ja "tydbméaéaréaéan perustuvan laskutuksen osuus kasvaa véistamatta”. '
Hinnoitteluremontti viittasi tarpeeseen nostaa isanndintipalveluiden hintaa
vastaamaan isannditsijdiden tydmaaraa seka erillisveloitusten osuuden li-
saamiseen.?*

Ovenian tyontekija A jakoi tiedotteen seuraavana paivana yhtion sisdiseen
kayttoon. Tiedotteesta ehdotettiin kerrottavan Ovenian asunto-osakeyhtio-
asiakkaiden hallituksille, ”joista aika moni edelleenkin valittaa, ettad [Ovenia
laskuttaa] ihan turhasta”.'?®

Eras liiton jasen antoi Isanndintiliitolle 17.12.2015 palautetta Ovenian to-
teuttamasta puhelinkampanjasta, jossa Ovenia lahestyi kilpailijoidensa asi-
akkaita ja tarjosi "uutta sopimusta alle nykyisen hinnan”. lsanndintiliiton
edustaja A valitti palautteen samana paivana Ovenian tyontekija Alle. Ove-
nian tydntekija A vastasi Isanndintiliton edustaja A:lle, ettei Ovenia "ole
“polkemassa hintoja” eiké tarkoituksemme ole olla paikkakunnan halvin pal-
velun tarjoaja”.'?® Taman jalkeen Ovenian tyontekija C selvensi 8.1.2016

116 Liite D.22 Tiedote 15.9.2015.

"7 Liite D.23 Sahkoposti 25.9.2015 ja materiaali, s. 9.

118 | jite C.15 Sahkopostikirjeenvaihtoa 7.12.2015 (Liitto).

9 Liite B.19 Hallituksen kokous 5/2015. Ks. my6s kohta 78.

120 | jite C.16 Sahkoposti 17.12.2015 (Liitto).

121 Ljiite C.17 Sahkopostikirjeenvaihtoa 18.12.2015 (Kiinteistétahkola). Kiinteistotahkolan sisdisessa sahkopostissa viitataan
rakennuslehden julkaisemaan uutiseen koskien Isanndintiliiton 17.12.2015 julkaisemaa tiedotetta.

122 | jite C.18 Sahkoposti 18.12.2015 (Ovenia).

123 |jite D.24 Tiedote 17.12.2015. Ks. my®s liite D.25 S&hkoposti 27.1.2016 ja materiaali, s. 7.

124 Liite E.4 Transkripti Mantsalan Vuokra-Asunnot Oy:n edustaja A:n kuulemisesta, s. 16-17. Ks. my®6s liite D.25 S&hkdposti

27.1.2016 ja materiaali, s. 27.

125 |jite C.18 Sahkoposti 18.12.2015 (Ovenia).
126 | jite C.19 Sahkopostikirjeenvaihtoa 17.12.2015 (Liitto, Ovenia).
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Ovenian yhteistydkumppanille Ovenian markkinointilinjan olevan se, ettei
se “kilpaile hinnalla eiké [ryhdy] asiakkaalle vain tekemd&éan tarjousta, vaan
asiakkaalla pitaé olla jokin painavampi syy/halu lédhteé vaihtamaan palve-
luntarjoajaa kuin hinta”.*?’

Ovenian tyontekija A lahetti 21.12.2015 Isanndintiliton edustaja A:lle,
IISOY:n edustaja A:lle, Realian tydntekija B:lle ja OPKK Kainuun edustaja
A:lle sdhkoépostitse Ovenian joulutervehdyksen. Isdnndintiliton edustaja A
vastasi viestiketjuun 23.12.2015 valittamalla kuvakaappauksen eraan liiton
jasenyhtion julkiselta Facebook-sivulta, jossa kyseinen yhtid mainosti pita-
vansa "hinnat ennallaan vuonna 2016 hinnankorotuspaineista huolimatta”.
Saatteessa Isanndintiliiton edustaja A totesi, etta "[o]lemme taas koko syk-
syn puhuneet isdnndinnin laskutuksen lisGdmisesta per asiakas. Tassé taas
yksi antilahja alamme kehitykselle. Pitd&ké tulkita vaan niin, ettd ne liséé
jotka osaa”.'?®

IISOY:n edustaja A vastasi viestiketjuun toteamalla, ettei asiakas arvosta
"nollalinjaa tai hinnan alennuksia” ja ettd asiakas on valmis maksamaan
hyodyllisesta ja tarpeellisesta palvelusta "asiallisen hinnan ja asialliset ko-
rotukset”. Lopuksi 1ISOY:n edustaja A totesi, etta "[m]jeidan taytyy osata ja
uskaltaa itse kertoa laskutusperusteemme ja hinnan korotuksemme.”'?°

Viestiketjuun vastasivat vuorollaan myds OPKK Kainuun edustaja A, Ove-
nian tyontekija A sekd Realian tyontekija B. OPKK Kainuun edustaja A:n
mukaan ”[p]itdéd uskaltaa vain laskuttaa tehdysta tydsta. Alan suurin on-
gelma on, ettd luullaan kuukausimaksun kattavan kaikki isdnnoitsijan
tyoét"3° Ovenian tyontekija A:n mukaan "[a]siakkaat ovat varsin valmiita
maksamaan heille aidosti ja tarpeeseen tehdysta tydsté. Ja ndin meidén
pitdad myds perustellusti laskuttaa.”®" Lopuksi Realian tyontekija B totesi
Realian todenneen asian samalla tavalla, ja etta "tasté on hyvé jatkaa mui-
den tullessa perdssé jos sen vain ymmartavéat'.>

7.4 2016 — Hinnankorotuksiin ja hinnoittelun yhdenmukaistamiseen tahtaavan strategian to-

teuttaminen

92.

Kotitalo-lehdessa julkaistiin 11.2.2016 Isanndintiliiton tydntekija C:n kirjoi-
tus, jonka mukaan isdnndintialalla kilpailtiin liiaksi hinnalla, eika nelja vii-
desta isannoitsijasta "pysty laskuttamaan kaikkea tekeméaénséa tyéta asiak-
kailta”. Artikkelin mukaan ”[vjuonna 2014 tyéméaéran kasvu isdnnéintiyrityk-
sissé oli keskiméérin 20 prosenttia, mutta hintojen nousu vain kaksi pro-
senttia”. Isannointiliiton tydntekija C esitti ratkaisuna toimialalla toimiville

127 Liite C.20 Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.1.2016 (Ovenia).
128 | jite C.21.a Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015 (Liitto, 1ISOY, Realia, OPKK, Ovenia).
129 | jite C.21.b Sahkdpostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015 (Liitto, 1ISOY, Realia, OPKK, Ovenia).

131 Ljite C.21.d Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.—23.12.2015 (Liitto, 1ISOY, Realia, OPKK, Ovenia).

E 3
130 | jite C.21.c Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015 (Liitto, 1ISOY, Realia, OPKK, Ovenia).
( )
( )

132 | jite C.21.e Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015 (Liitto, 1ISOY, Realia, OPKK, Ovenia).



93.

94.

95.

96.

97.

Seuraamusmaksuesitys 29 (115)
Dnro KKV/236/14.00.00/2017

JULKINEN

10.2.2021

” »

elinkeinonharjoittajille tahan "kestamattémaan kehitykseen” "hinnoittelure-
montin”; “kiintedsta kuukausipalkkiosta kohti tyébméaéaraan perustuvaa lasku-
tusta”. 33

Liiton hallituksen tydvaliokunta keskusteli 7.2.2016 sahkopostitse yhteis-
tydsta Kiinteistoliiton kanssa. Isanndintiliiton edustaja A:n mukaan isannoin-
nin kilpailuttaminen tulisi tehda "oikeilla perusteilla. Ei raha, vaan mita silla
saa’, ja etta Kiinteistoliitto voisi ohjeistaa jaseniaan nain. 11ISOY:n edustaja
A, Realian tyontekija B sekd OPKK Kainuun edustaja A totesivat olevansa
Isannaintiliiton edustaja A:n kanssa samaa mielts."3

Ovenian tyontekija A oli mukana sahkdpostikeskustelussa 24.2.—4.3.2016
valmistelemassa viestintatoimiston kanssa Ovenian verkkosivuilla julkaista-
vaa tiedotetta, johon pyydettiin Isanndintiliiton edustaja A:lta kommentteja.
Keskustelun mukaan "Isdnnéintiliitto ei haluaisi puhua lainkaan palveluiden
kilpailuttamisesta”, silla "[Jlsdnnéintiliiton edustaja A:n mielesta] kilpailutus
tuo mieleen ainoastaan kustannussééstéjen hakemisen, ja alan hintataso
on jo nyt rapautunut”. Oveniassa todettiin heilld olevan "sama tavoite viestié
asiasta”.'%®

Ovenian verkkosivuilla 16.3.2016 julkaistussa lopullisessa tiedotteessa oli
lainaus Isannointiliiton edustaja A:lta, jonka mukaan isanndintipalveluita kil-
pailutettaessa "[h]innan perdssé ei kuitenkaan kannata lahteé juoksemaan,
sillé isénndinnin hinnoissa on pikemminkin télld hetkelld nostopaineita”."%

Realian tyontekija B lahestyi 19.8.2016 Isanndintiliiton edustaja A:ta sahko-
postitse ja tiedusteli "[m]illaisella kirjeelld meinaat olla tdna vuonna liikkeella
ensivuoden hinnan korotus paineesta’. Isanndintiliton edustaja A:n pyyta-
essa Realian tyontekija B:lta ehdotuksia tama totesi, ettd hanen mielestaan
tulisi edetd "samalla ajatuksella ainakin kuin viime vuonna”.'¥

Isanndintiliiton hallitus kasitteli ja hyvaksyi kokouksessaan 30.8.2016 tyo-
valiokunnan valmisteleman Isanndintiliiton toimintasuunnitelman vuodelle
2017. Toimintasuunnitelmaan Kkirjattiin liiton strategian mukainen tavoite
edistaa "palveluiden erikoistumista”, johon kuului "[kJasvua, kannattavuutta
Jja uudistumista tavoittelevien yritysten %-osuus” ja ’[mJuun kuin kiinteén kk-
veloituksen osuus isénnéinnin liilkevaihdosta” (katso kohdat 76 ja 78)."8

133 Ljiite D.25 Sahkoposti 27.1.2016 ja materiaali, s. 27. Ks. myos kohdat 86-87.

134 Liite C.22 Sahkopostikirjeenvaihtoa 17.2.2016 (Liitto, ISOY, Realia, OPKK).

135 Liite C.23 Sahkopostikirjeenvaihtoa 24.2.—4.3.2016 (Ovenia). S&hkopostikeskustelussa viestintéatoimiston tydntekija totesi
mm. seuraavaa: "Néin alan ulkopuolelta tulevana rohkenen Kuitenkin olla eri mieltéa [siita, etta Kilpailutus rapauttaa hintata-

soa], minusta kilpailuttaminen tuo
laskemiseen.”

rotia palvelutasojen tarkistamiseen ja eikd se sanana viittaa mitenkdan kustannustason

136 | jite D.26 Sahkoposti 14.3.2016 ja tiedote (Ovenia). Ks. myds Liite D.27 Kuvakaappaus Ovenian verkkosivuilta, tilanne

22.2.2017 (noudettu 21.12.2020).

137 Liite C.24 Sahkopostikirjeenvaihtoa 19.8.2016 (Liitto, Realia).
138 | jite B.21 Hallituksen kokous 3/2016, s. 8-9.
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98. Syyskuun alussa Isanndintiliton hallituksen tyovaliokunta ja liiton johto-
ryhma keskustelivat Arvopaperi-lehden verkkosivuilla julkaistusta artikke-
lista " Yksi selitys asumisen kalleuteen: Isénndéinti ryéstéhinnoissa”.*® REIM
Group Oy Ltd:n edustaja B pyysi 8.9.2016 Isanngintiliton edustaja A:lta,
etta liitto tekisi artikkeliin vastineen. Isannéintiliiton edustaja A vastasi pyyn-
t6on myontavasti. Lopuksi REIM Group Oy Ltd:n edustaja totesi, ettd
"[kJorotuskirjeita pitéisi ldhetelld parin kuukauden sisélla, ei ndytd hyvélta
tama julkisuus.”

99. Isanndintiliiton edustaja A valitti saman paivan aikana keskustelun eteen-
pain Isanndintiliiton hallituksen tydvaliokunnalle ja Isanndintiliiton johtoryh-
malle toteamalla “fijsdnndinnin hinnankorotukseen ensi vuodelle” auttavan
viestinnan olevan seuraavien viikkojen agendalla. Viestia seuranneessa
sahkdpostikeskustelussa liiton hallituksen tyévaliokunta ja liiton johtoryhma
suunnittelivat Isanndintiliiton julkista viestintda isanndintipalveluiden hin-
nankorotustarpeista ja niiden perusteluista. OPKK Kainuun edustaja A jakoi
sisaisia laskelmia OPKK Kainuun laskutuksen kasvusta ja laskutusperus-
teista, Realian tyontekija B ilmoitti Realia Services Oy:n menneita ja tulevia
tavoitteita hinnankorotuksista'#' ja 1ISOY:n edustaja A puolestaan jakoi tie-
toja yhtionsa edellisvuosien hinnankorotuksista.'?

100. Isanndintiliiton edustaja A ehdotti liton hallituksen tydvaliokunnalle, etta
liitto toteuttaisi jasenille kohdistetun kyselytutkimuksen isannaitsijoiden kas-
vaneesta tydmaarasta ja tydomaaran kasvun tulevasta kehityksesta tuke-
maan isannodinnin hinnankorotuksia auttavaa viestintaa.'® [ISOY:n edus-
taja A kannatti kyselya, ja hdnen mukaansa sen kautta piti "tuoda -- -- esille
se, etta veloituksiin on paineita ja tyébmaérét lisdantyneet mittavasti”. Myos
OPKK Kainuun edustaja A kannatti kyselya samoilla perusteilla.'

101. Isanndintiliton tyontekija E'° lahetti 9.9.2016 aiemmassa keskustelussa
sovitusti Isanndintiliiton jasenyrityksille kyselyn isanndinnin tyomaaran
muutoksesta ja sen tulevasta kehityksesta.'*® Isanndintiliitto julkaisi selvi-
tyksen pohjalta 13.9.2016 tiedotteen, jonka mukaan ”[iJsdnnéitsijbiden ko-

139 | jite A.6 Arvopaperi-lehden artikkeli, julkaistu 8.9.2016.

140 | jite C.25.a Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (REIM, Liitto, ISOY, Realia, OPKK).

141 Ljite C.25.a Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (REIM, Liitto, ISOY, Realia, OPKK).

142 | jite C.25.b Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (Liitto, ISOY, Realia, OPKK).

143 Liite C.25.b Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (Liitto, 1ISOY, Realia, OPKK), s. 4.

144 Liite C.25.c Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.—9.9.2016 (Liitto, 11ISOY, Realia, OPKK).

145 |sannointiliiton tydntekija E oli mukana myds 8.9.2016 kaydyssa sahkopostikeskustelussa, ks. liite C.25.b Sahkopostikir-
jeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (Liitto, IISOY, Realia, OPKK), ja liite C.25.c Sahképostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (Liitto, IISOY,
Realia, OPKK).

148 |iite D.28 Sahkoposti 9.9.2016. Kyselyn saatesanoissa yhdistettiin tydmaaran muutokset ja tyomaaran kehityksen enna-
kointi isdnndinnin hinnoitteluun ja hintojen kehitykseen.
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konaistyébméaéaré on lisdantynyt ldhes 10 prosenttia viimeisen vuoden ai-
kana”, ja etta "tyémééra kasvaa voimakkaasti jatkossakin”.'*” Tiedote jaet-
tiin myos Isanndintipaivien 2016 osallistujille.8

102. Isannaintiliiton edustaja A totesi vield 13.9.2016 sahkdpostissaan liiton hal-
lituksen tydvaliokunnalle ja johtoryhmalle alan tarvitsevan "tukea hinnaston
muutosilmoituksiin ja nyt pitéé tehdg asap kaikki mitd voidaan maksoi mité
maksor’, ja ettd aiheesta raportoitaisiin Kotitalo-lehdessa. Lopuksi Isdnndin-
tiliton edustaja A totesi, etta Isannointiliton jasenistolle tulisi viestia, etta
"nuo [hinnaston muutosilmoitukset] kannattaisi tehda ko. lehden ilmestymi-
sen jélkeen” 14°

103. Isanndintipaivien 14.-16.9.2016 avauspuheessaan Isanndintiliton edustaja
A kommentoi isanndinnista julkisuudessa kaytya keskustelua seka lsan-
ndintiliiton juuri julkaisemaa (katso kohta 101) selvitysta:

"Kustannusten nousu tulee jatkumaan. Isénndinti on vielékin
liian halpaa. Tiistaina julkistetun pikakyselymme mukaan isén-
noitsijét arvioivat tybméérén kasvavan tulevan vuoden aikana
8 %.

Kun kerran julkisuudessakin on sanottu, etta isdnndéinnin kus-
tannukset ovat nousussa, muistakaa nyt sitten myés nostaa
hintoja. Hinnankorotuspaineet eivét ole suinkaan kadonneet
vaan péinvastoin kasvussa. Isdnnéinnissé tarvitaan nykyista
paljon enemmén rahaa myds kehitykseen ja koulutukseen.”*°

104. Tapahtuman yhteydessa jarjestettiin 14.9.2016 Isanndintiliiton liittokokous,
jossa Isanndintiliiton edustaja A esitteli liiton hallituksen hyvaksymaa toimin-
tasuunnitelmaa vuodelle 2017 (katso kohta 97)."" Esityksen mukaan eril-
lisveloituksen osuutta isdnndinnin liikevaihdosta oli tarkoitus mitata isan-
ndintialalla vuodesta 2017 alkaen.'? Lisaksi Isannointiliiton edustaja A esitti
liton panostavan mediatydhdon osana isanndintitoimialaan vaikuttamista.
Toimialaan vaikuttamiseen kuului ”[iJsénnéinnin hinnankorotuspaineet’.'®?

147 Liite D.29 Tiedote 13.9.2016. Toiseksi suurimmaksi tydmaaraa kasvattaneeksi tekijaksi esitettiin viranomaisvelvoitteet,
“esimerkiksi kuukausittain tehtdvat veroilmoitukset yli 15 000 euron korjausurakoista” (ks. jakso 7.2.2).

148 Liite D.30 Sahkoposti 14.9.2016 ja puhe: “Isdnndintiliitto pédsi oikaisemaan véadarinkasityksid maanantaina Kauppaleh-
dessé ja tiistaina omassa tiedotteessamme, joka oli jaettu tédnne saliin.” Ovenia perusteli asiakkailleen hinnankorotuksia vuo-
delle 2017 Isanndintiliiton selvityksen tuloksilla (lite D.31 Hinnankorotusilmoitus 2016 (Ovenia)). Myos Kiinteistétahkolan
Tahkola jakoi tiedotteen yhtidnsa sisalla liiton aineistona liittyen aiheeseen ”[iJsénnéinnin tyémaéérén lisdédntyminen / hinnan
korotus” (liite D.32 S&hkdposti 7.12.2016 (Kiinteistétahkola).

149 jite C.26 Sahkoposti 13.9.2016 (Liitto, 1ISOY, Realia, OPKK).

150 | jite D.30 Sahkoposti 14.9.2016 ja puhe.

151 Liite B.22 Liittokokous 2/2016, s. 2 ja 7-10. Liittokokous my6s hyvaksyi toimintasuunnitelman.

152 | jite B.23 Sahkoposti 13.9.2016 ja esitys, s. 7 ja 9. Kiintean kuukausiveloituksen osuus isannginnin likevaihdosta esiteltiin
"toimialan yritystoiminnan tunnuslukuna’.

153 |iite B.23 Sahkoposti 13.9.2016 ja esitys, s. 17 ja 20.
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Liittokokousesityksen loppupuolella Isanndintiliton edustaja A esitti, etta
koko isanndintitoimialan yhteisen tahtotilan tulisi olla "parempi liiketoiminta”,
jonka yhtena osana oli tavoite "lisdé rahaa”. Esityksen muistiinpanojen mu-
kaan:

*Tarvitsemme teiddn apuanne siind, ettéd kaikilla on yhteinen
tahtotila -- -- Koko alan yhteisen tahtotilan pitédé olla parempi
liiketoiminta. Vain paremmalla liiketoiminnalla saadaan liséé ai-
kaa kehittda ja voidaan tehdé tyéstd mukavaa. Isénndintiliitto
on toimialajérjestd, joka auttaa tdssé kaikkia alalla toimivia
eteenpdin.” >

Liittokokouksen yhteydessa Isannointiliiton tyontekija E esitteli Talousbaro-
metrin 2016 tuloksia. Talousbarometrissa oli kysytty toimialalla toimivilta
elinkeinonharjoittajilta tdsmallisia tietoja likevaihdon prosentuaalisesta ja-
kautumisesta kiintedan kuukausiveloitukseen ja erillisveloitukseen seka
kiintean kuukausiveloituksen keskimaaraisia prosentuaalisia hinnankoro-
tuksia vuodelle 2015. Esityksessa nama luvut julkistettiin alueittain jaotel-
tuina.'®®

Hinnankorotuksia tukevan viestinnan suunnittelua jatkettiin Isanndintiliiton
johtoryhman kokouksessa 19.9.2016. Pdytakirjaan merkittiin muun muassa
”Kotitalo 8/2016 extra”, "[h]innankorotus-tuki — oma konsepti” seka “[m]allit
hinnankorotuskirjeistd”.'>® Edelleen Isannointiliiton sisaisessa kuukausipa-
laverissa 3.10.2016 todettiin isannodinnin hinnankorotuspaineiden olevan
"[s]yksyn vaikuttamisteema”.'>" Esimerkiksi Isannéinti-jasenlehden nume-
rossa 7/2016 mainostettiin Kotitalo-lehtea isannditsijan tydkaluna hinnan-
nousun perustelemiseen asiakkaalle.'®

Isanndintiliiton edustaja A lahestyi 23.9.2016 sdhkopostitse Isanndintiliton
hallituksen jasenia ja varajasenia:

*Viimeaikoina on paljon puhuttu isdnnéinnin hinnasta ja sen
nostopaineista. Mielestani on selvaa, etté keskiméaérin télla hin-
tatasolla ja tehokkuudella ei is&nnéinti kehity niin kuin olemme
visioineen. Kehitykseen ei yksinkertaisesti riitd aika ja raha.
Harva ottaa kuitenkaan kehitysrahaa tai —lainaa. Varmasti pi-
taisi. Tdssé perusteet miksi tasta pitda puhua.

154 Liite B.23 Sahkoposti 13.9.2016 ja esitys, s.30.

155 |iite B.24 Sahkoposti 14.9.2016 ja esitys, s. 6 ja 15—17. Sahkdpostista ja liittokokouksen pdytakirjasta (lite B.22 Liittoko-
kous 2/2016, s. 4) kay ilmi, ettd Realian tydntekija B oli pyytanyt Isdnnointiliiton tyontekija E:n esitysta liittokokouksen aikana.
Esityksesta kay lisaksi ilmi, ettd Isdnndintiliiton jasenyritykset pitivat "kdytén mukaan laskutettavien palvelujen” osuuden kas-
vattamista tarkeimpana kasvun ja kannattavuuden I&hteena (lite B.24 Sahkdposti 14.9.2016 ja esitys, s. 10). Ks. myos liite

D.4 Talousbarometri 2016.

156 | jite B.25 Isanngintiliiton johtoryhman kokous 19.9.2016.
157 Liite B.26 Is&nnaintiliiton kuukausipalaveri 3.10.2016, s 7-8.
158 |jite D.33 Isannointi 7/2016 10.11.2016, s. 9.



l/ Seuraamusmaksuesitys 33 (115)
| Y Dnro KKV/236/14.00.00/2017

JULKINEN

10.2.2021

Kun hallintokulujen nousu 2009-2015 tuli esille, siis 50% nousu,
teimme ensimmaisenéd pikakyselyn jasenille tybmééréasta ja
olemme péaésseet asioista kertomaan medialle. Témé ei kuiten-
kaan riita. Ala tarvitsee liséé tukeamme.

Tulemme pitdmé&én seuraavat viikot taté aihepiirid mahdollisim-
man positiiviesti esille ja yritdmme luoda myés uskoa jéseniin
mm. hinnan uudistuksista. Olettehan huomioineet tuon tybaika-
tutkimuksen ja erityisesti sen, etté isdnnditsijét siinéd ennakoivat
jopa 15 prosentin tyébméérén kasvua 12kk eteenpéin. Tama tu-
lee kun laskee tyétehtavien painotuksia ajankéaytéssa.”*®

109. Isanndintiliiton edustaja A:n [&hettdmaan sahkopostiin sisaltyi pyynto toimit-
taa viestin vastaanottajien asiakkaina olevien asunto-osakeyhtididen tulos-
laskelmia, paakirjoja ja toimintakertomuksia tarkoituksena tehda tutkimus
taloyhtididen hallintokulujen kasvusta. Tuloksia aiottiin tuoda esille muun
muassa joulukuussa 2016 julkaistavassa Kotitalo-lehdessa, jonka oli tarkoi-
tus olla "todella tarkeé vaikuttajanumero”. Lehti oli Isdnndintiliiton edustaja
A:n mukaan tarkoitus julkaista ennen toimialalla toimivien elinkeinonharjoit-
tajien vuosittaisia hinnankorotusilmoituksia. Isanndintiliton edustaja A:n
mukaan kuitenkaan “valtaosin niin ei ehkd nyt kdy. Ensi vuonna raken-
namme paremman aikataulun”."®°

110. Pyydettyd materiaalia toimittivat isannointiyhtidista ainakin Kiinteistotah-
kola,’®" Ovenian tyontekija A'®? sekd Realian tyontekija B.'®® Lisaksi
[ISOY:n edustaja A totesi vastauksessaan Isanndintiliton edustaja A:lle
asian olevan "hyva”,'®* ja OPKK Kainuun edustaja A suunnitteli materiaalin
toimittamista.'6®

111. REIM Group Oy Ltd:n edustaja B lainasi sahkopostiviestistd suoraan osion
hintatason ja tehokkuuden vaikutuksesta isdnndéinnin kehitykseen REIM
Group-konsernin hallituksen kokouksessa pitamaansa katsaukseen. '

112. Kolme paivaa Isannointiliton edustaja A:n lIahettaman sahkopostin jalkeen
Realian tydntekija B lahetti Kiinteistdtahkolan edustaja A:lle WhatsApp-so-
velluksella viestin ja ilmoitti Realia Services Oy:n laittaneen "korotus kirjeet
postiin ja 3,8% tavoitellaan”. Lisaksi Realian tydntekija B tiedusteli viestis-

159 Liite C.27 Sahkoposti 23.9.2016. Viestin otsikkona oli "Pyynts”.

160 |jite C.27 Sahkoposti 23.9.2016. Tama Kotitalon numero oli tarkoitus tarjota ilmaiseksi kaikille liiton jasenten asiakkaille
(ks. myds liite D.33 Isanndinti 7/2016 10.11.2016, s. 9).

161 Liite C.28.a Sahkopostikirjeenvaihtoa 23.—27.9.2016 (Liitto, Kiinteistétahkola).

162 | jite C.28.b Sahkdpostikirjeenvaihtoa 23.9.-6.10.2016 (Liitto, Ovenia).

163 | jite C.28.c Sahkopostikirjeenvaihtoa 23.9.~7.10.2016 (Liitto, Realia).

164 |iite C.28.d Sahkdpostikirjeenvaihtoa 23.9.-3.10.2016 (Liitto, 11ISOY).

165 |jite C.28.e Sahkopostikirjeenvaihtoa 23.9.—3.10.2016 (Liitto, OPKK).

166 | jite B.27 REIM Hallituksen kokous 5.10.2016.
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saan Kiinteistotahkolan edustaja A:lta Kiinteistétahkolan tulevia hinnanko-
rotustavoitteita. Kiinteistdtahkolan edustaja A vastasi paattaneensa tavoi-
teltavaksi hinnankorotukseksi 2,7 prosenttia.'®’

Isanndintiliiton johtoryhma keskusteli sisdisessa viestiketjussa 8.11.2016
eraan jasenyrityksen antamasta Isannointiliiton viestintatyota koskevasta
palautteesta. Palautteen mukaan liiton toiminnasta "ei ole kdynyt selkeéasti
ilmi, ettd kilpailuttaminen ei tarkoita halvimman hinnan hakemista tai etté
isdnndinnille tulevat lisatyot eivéat kuulu kiintedan palkkioon”. Tahan Isan-
ndintiliiton tydntekija B totesi Isanndintiliiton olevan “juuri tuota mieltd” ja
Isannaointiliiton tyontekija C vastasi kertoneensa jasenyhtidille "viime aikai-
sista viesteista jotka ovat itse asiassa olleet ihan oikean suuntaisia ja sisél-
toisia” %8

Isanndintiliitto I&hetti 13.12.2016 aiemmin syksylla esilla ollutta hallintokulu-
selvitysta (katso kohdat 108-110) kasittelevan tiedotteen kommentoita-
vaksi Isannaintiliiton "paikallisille asiantuntijoille”. Tiedoteluonnoksessa to-
dettiin isdnndinnin tydmaaran lisdantyneen lahes 10 prosentilla viimeisen
vuoden aikana. Tiedotteen mukaan tydmaaran kasvu jatkuisi "vdhintdén sa-
maa vauhtia myés ensi vuonna, joten isénndinnin hinnoissa on merkittdvaa
nousupainetta”.'®® REIM Group Oy Ltd:n edustaja B valitti tiedoteluonnok-
sen REIM Lahti Oy Ltd:n henkildkunnalle todeten viestissa ”[n]yt kulut on
tutkittu, ja pulinat pois! (tarkoitan meidén jatkuvasti hintaa tinkivien asiak-
kaidemme suuntaan)”.'’®

Saman sisaltdéinen tiedote julkaistiin Isdnndintiliton verkkosivuilla
14.12.2016."" Tiedotteen pohjalla olevaa hallintokuluselvitysta kasiteltiin lii-
ton hallituksen kokouksessa 15.12.2016.""2 Kokouksessa liiton hallitus vah-
visti lisdksi Isanndintiliiton strategiakatsauksen yhteydessa Isanndintiliiton
toiminnan "TOP-linjaukset”, joita Isanndintiliitto "[ajaa] aktiivisesti”. Linjauk-
siksi maariteltin muun muassa “[tlykkddmme lisétoista ja niiden tuomista
mahdollisuuksista”, ’[sovitamme] isdnndinnin arvon asiantuntijuuden
kautta” ja "[h]innoittelemme selkedasti ja puhumme avoimesti rahasta”.'”?

7.5 2017 - Hintojen vahvistamisen seurannan ja suunnittelun jatkaminen

Syksylla 2016 ja alkuvuodesta 2017 Isanndintiliitto jarjesti maksuttoman
koulutuskierroksen nimelta ”Lisévirtaa Isdnnédintiin: asiakas, digi, raha”. YKsi

167 Liite C.29 Whatsapp -viestinvaihtoa 26.9.2016 (Realia, Kiinteistétahkola).

168 | jite C.30 Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.11.2016 (Liitto).

169 | jite D.34 Sahkoposti 13.12.2016 ja tiedote. Tiedoteluonnoksen vastaanotti ISOY:n edustaja A, OPKK Kainuun edustaja
A, Kiinteistotahkolan edustaja A, REIM Group Oy Ltd:n edustaja B ja Ovenian tydntekija D.

170 | jite C.31 Sahkoposti 13.12.2016 (REIM). REIM Group Oy Ltd:n edustaja B toimi REIM Group Oy Ltd:n liséksi REIM Lahti
Oy Ltd:n edustajana.

71 Liite D.35 Tiedote 14.12.2016.

172 | jite B.28 Esitys hallituksen kokoukseen 15.12.2016.

173 Lijite B.29 Hallituksen kokous 5/2016, s. 18.
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tilaisuuksien tavoitteista oli toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien aut-
taminen ”"pois isdnnéinnin hintakeskustelusta, joka nyt on usein kehityksen
jarruna”.'"* Tilaisuuksissa oli puhujina Isanngintiliton edustajia seka liiton
hallituksen puheenjohtaja ja ISOY:n edustaja A. Tilaisuuksia jarjestettiin 10
kappaletta eri paikkakunnilla Suomessa.'”®

117. Tapahtuman markkinointimateriaalissa isanndinnin hintakeskustelu esitet-
tiin alan yleisend ongelmana. Hintakeskustelun syyksi esitettiin se, etta
*isdnndinti kilpailee hinnalla”, kun hinnan sijaan tulisi puhua isdnndinnin ar-
vosta.’”® REIM Porvoo Oy:n edustaja A:n mukaan tapahtumassa Isannéin-
tiliton edustajat "kovasti toitottivat sité etté isénndinnin kiinte& hinta tipahtaa
ja pitaéd alkaa laskuttamaan kaiken nakdéisid muita palveluita”."”

118. Isanndintiliiton hallituksen kokouksessa 1.2.2017 Isannaintiliiton edustaja A
esitteli raportin Isdnndintiliiton toiminnasta vuonna 2016. Raportti sisalsi toi-
mialan “yhteisen tahtotilan” (katso kohdat 103—105). Isannéintiliiton edus-
taja A raportoi liiton toiminnan seurannan yhteydessa liiton tavoitteiden mu-
kaisten "kasvua, kannattavuutta ja uudistumista tavoittelevien yritysten %-
osuus” seka "muun kuin kiintedn kk-veloituksen osuus isdnndinnin liikevaih-
dosta” kehitysta isanndintitoimialalla. Samassa kokouksessa raportoitiin
*isdnndinnin hinnan” kuuluneen Isannointiliiton vaikuttamisen "Top 5 aihei-
siin” vuonna 2016.'78

119. Isanndinti-jasenlehden helmikuussa 2017 julkaistussa numerossa 2/2017
konkretisoitiin ylla kuvattuja " TOP-linjauksia” (katso kohta 115). Artikkelissa
"Uudet tyot, taakka vai mahdollisuus?” esiteltiin nakdkulma ”[mjiten uudet
velvoitteet voisi k&éntédé kannattaviksi?”, johon yhteenvetona todettiin
"[llisétydt laskutettaviksi”. Artikkelissa oli my6s kommentti Isanndintiliiton
edustaja A:lta, jonka mukaan "kiintedn kuukausipalkkion ja erillisveloitusten
suhde pitéisi kdantaa toisin péin” ja koska "kiintedé hintaa ei voida loputto-
miin nostaa, isGnnéinnin kannattavuus kasvaa vain nostamalla erillisveloi-
tettavien palvelujen laskutusta”.'”®

120. Samassa numerossa markkinoitiin tulevaa Isanndintiliiton jasenyrityksilleen
jarjestamaa Laki & Jarjestys -koulutusseminaaria. Seminaarissa oli tarkoi-
tus paneutua isannditsijdille tuleviin uusiin velvoitteisiin, jotka "lisdavét tyéta
mutta tarjoavat myés erinomaisia liiketoimintamahdollisuuksia’, seka sii-
hen, ettd "[aJsiakkaat ymmaértavét, ettd uudet sdaddkset tietavat lisétydta.
Isénndinnin on hinnoiteltava uudet tyét selkedésti.”'®

174 Liite D.36 Is&annainti 8/2016 8.12.2016, s. 12.

175 Liite D.37 Sahkoposti 26.10.2016. Marraskuussa 2016 jarjestetyistéa tapahtumista oli myds raportoitu Iséannaintiliiton halli-
tukselle (lite B.28 Esitys hallituksen kokoukseen 15.12.2016, s. 5).

176 Liite D.38 Sahkoposti 31.10.2016 ja materiaalit.

77 Liite D.39 Sahkopostikirjeenvaihtoa 3.-6.2.2017 (REIM).

178 Ljite B.30 S&hkoposti 31.1.2017 ja esitys, s. 7, 10 ja 30, lite B.31 Hallituksen kokous 1/2017.

179 Ljite D.40 Is&nnainti 2/2017 22.2.2017, s. 6-8.

180 | jite D.40 Is&nndinti 2/2017 22.2.2017, s. 5.



121.

122.

Seuraamusmaksuesitys 36 (115)
Dnro KKV/236/14.00.00/2017

JULKINEN

10.2.2021

Isanndintiliiton edustaja A jakoi 15.3.2017 sahkopostiviestissa Isanndintilii-
ton sisaisesti linkin artikkeliin, joka kasitteli kilpailunrajoituksista toimialayh-
distyksille maarattavien seuraamusmaksujen tason nousua. Viestissa Isan-
ndintiliiton edustaja A kysyi muun muassa Isanndintiliiton tyontekija D:lta
"olisiko meilld vield pelivaraa paremmin suositella hinnankorotuksia?”"8!

Viraston 21.-27.3.2017 toteuttamien tarkastusten jalkeen liiton hallitus ka-
sitteli kokouksessaan 4.4.2017 kilpailulainsdadantéa ulkopuolisen asian-
tuntijan kanssa ja vahvisti sitoutuvansa kilpailusaantéjen mukaiseen toimin-
taan.'® Isannaintiliitto ilmoitti 5.4.2017 virastolle asiamiehensa valityksella,
ettd Isanndintiliton ”[tJiedotteissa ei kommentoida jatkossa hinnoittelukysy-
myksia”.'®

8 Oikeudellinen arvio

8.1 Sovellettava lainsaadanto

8.1.1 Vaikutus jasenvaltioiden valiseen kauppaan

123.

124.

125.

126.

127.

Kilpailulain 3 §:n mukaan kilpailunrajoituksen ollessa omiaan vaikuttamaan
Euroopan unionin jasenvaltioiden valiseen kauppaan, sovelletaan myds Eu-
roopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (jaliempana "SEUT”) 101 ja
102 artiklan sdanndksia.

Esilla olevassa asiassa on kyse keskenaan kilpailevien elinkeinonharjoitta-
jien laatimasta ja toteuttamasta kokonaissuunnitelmasta, jonka tarkoitus ol
vahvistaa isannointipalveluiden hintoja Suomessa ja siten rajoittaa kilpailua.

Isdnndintiyhtiét ovat kaikki joko valtakunnallisesti tai paikallisesti isanndinti-
palveluita tarjoavia elinkeinonharijoittajia, ja Isédnndintiliitto on tallaisten elin-
keinonharjoittajien valtakunnallinen yhteenliittyma. '8

Isdnndintipalveluiden tarjoaminen perustuu pitkalti asunto-osakeyhtidlakiin,
ja palveluita tarjoavien yhtididen asiakkaat ovat joko suomalaisia asunto-
osakeyhtidita tai muita Suomessa sijaitsevien kiinteistéjen omistajia. Isan-
ndintipalveluita hankitaan paaasiallisesti asiakkaan sijaintiin ndhden paikal-
lisilta toimijoilta. Palvelut ovat siten vahvasti sidottuja kansalliseen lainsaa-
dantéon, asumismuotokulttuuriin seka asiakkaiden sijaintiin.

Ottaen huomioon menettelyn ja erityisesti sen kohteena olevien palveluiden
seka siihen osallistuneiden elinkeinonharjoittajien luonne sovelletaan esilla
olevassa asiassa kilpailulain 3 §:n nojalla yksinomaan mainitun lain saan-
noksia. Siinakin tapauksessa, ettd menettelylla olisi jonkinlaisia tosiasiallisia

181 Ljite C.32 Sahkoposti 15.3.2017 (Liitto).
182 | jite B.32 Hallituksen kokous 2/2017.
183 | jite C.33 Sahkopostikirjeenvaihtoa 5.—13.4.2017 (Liitto, KKV).

184 Ks. tarkemmin jakso 8.3.
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tai mahdollisia suoria tai valillisia vaikutuksia jasenvaltioiden valisen kaupan
rakenteeseen, vaikutuksia voidaan pitda vahaisina.®

8.1.2 Kilpailulain 5 ja 6 §

128. Kilpailulain 5 §:n mukaan elinkeinonharjoittajien valiset sopimukset, elinkei-
nonharjoittajien yhteenliittymien paatdkset seka elinkeinonharjoittajien yh-
denmukaistetut menettelytavat, joiden tarkoituksena on merkittavasti estaa,
rajoittaa tai vaaristda kilpailua tai joista seuraa, etta kilpailu merkittavasti
estyy, rajoittuu tai vaaristyy, ovat kiellettyja.

129. Kiellettyja ovat erityisesti sellaiset sopimukset, paatokset ja menettelytavat:

1) joilla suoraan tai valillisesti vahvistetaan osto- tai myyntihintoja
taikka muita kauppaehtoja;

2) joilla rajoitetaan tai valvotaan tuotantoa, markkinoita, teknista ke-
hitysta taikka investointeja;

3) joilla jaetaan markkinoita tai hankintalahteita;

4) joiden mukaan eri kauppakumppaneiden samankaltaisiin suori-
tuksiin sovelletaan erilaisia ehtoja siten, ettd kauppakumppanit ase-
tetaan epaedulliseen kilpailuasemaan; tai

5) joiden mukaan sopimuksen syntymisen edellytykseksi asetetaan
se, ettd sopimuspuoli hyvaksyy lisasuoritukset, joilla niiden luonteen
vuoksi tai kauppatavan mukaan ei ole yhteyttd sopimuksen kohtee-
seen.

130. Kilpailulain 5 §:ssa on siten kielletty etenkin sellaiset kahden tai useamman
kilpailijan valiset sopimukset, yhdenmukaistetut menettelytavat seka elin-
keinonharjoittajien yhteenliittymien paatokset, joiden tarkoituksena on yh-
teensovittaa elinkeinonharjoittajien kilpailukayttaytymista markkinoilla tai
vaikuttaa merkityksellisiin kilpailutekijoihin. Tallaisista kilpailijoiden valisista
rajoituksista vakavimpina pidetaan rajoituksia, joilla vahvistetaan hintoja
myytaessa tuotteita kolmansille, rajoitetaan tuotantoa tai myyntia, taikka
jaetaan markkinoita, asiakkaita tai hankintalahteitd. Kun kyseessa on va-
kava kilpailunrajoitus, kilpailijoiden valisen yhteistydn katsotaan kilpailulain
5 §:ssa tarkoitetulla tavalla merkittavasti estavan, rajoittavan tai vaaristavan
kilpailua. 8¢

185 Ks. esim. komission tiedonanto EY:n perustamissopimuksen 81 ja 82 artiklassa tarkoitettua kauppaan kohdistuvan vaiku-
tuksen kasitettd koskevista suuntaviivoista, EYVL 3.1.2003 L 1/1, kohdat 12—13 ja 44—49.

186 Kilpailulain esitbissa viitataan talta osin kilpailunrajoituslakiin, ks. HE 11/2004 vp, s. 32. Ks. my0s asia C-286/13 P Dole
Food ja Dole Fresh Food Europe v. komissio, kohdat 113—115 ja asia C-172/14 ING Pensii — Societate de Administrare a
unui Fond de Pensii Administrat Privat SA v. Consiliul Concurentei, kohdat 31 ja 32.
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131. Kilpailulain 5 § on yhdenmukainen SEUT 101 artiklan 1 kohdan kanssa, ja
kansallista lainsaadantoa tulee tulkita kyseista artiklaa koskevan Euroopan
unionin tuomioistuinten oikeuskaytannén mukaisesti.'®’

132. Kilpailulain 6 §:n mukaan lain 5 §:ssa saadetty kielto ei kuitenkaan koske
sellaista elinkeinonharjoittajien valistd sopimusta, elinkeinonharijoittajien yh-
teenliittyman paatdsta tai elinkeinonharjoittajien yndenmukaistettua menet-
telytapaa tai sellaista sopimusten, paatosten tai yhdenmukaistettujen me-
nettelytapojen ryhmaa, joka:

1) osaltaan tehostaa tuotantoa tai tuotteiden jakelua taikka edistaa
teknista tai taloudellista kehityst3;

2) jattaa kuluttajille kohtuullisen osuuden nain saatavasta hyodysta;

3) ei aseta asianomaisille elinkeinonharijoittajille rajoituksia, jotka ei-
vat ole valttdmattdmia mainittujen tavoitteiden saavuttamiseksi; ja

4) ei anna naille elinkeinonharjoittajille mahdollisuutta poistaa kilpai-
lua merkittavalta osalta kysymyksessa olevia hyodykkeita.

133. Vakiintuneen oikeuskaytdnnén mukaan poikkeussaanndksen edellytykset
ovat kumulatiivisia eli niiden kaikkien on taytyttdvd samanaikaisesti, jotta
poikkeussaantoa voitaisiin soveltaa.'®®

134. Esilla olevassa asiassa on kyse vakavasta rikkomuksesta, jonka tarkoituk-
sena on ollut rajoittaa kilpailua.'® Siten on epatodennakoista, etta kyseinen
kilpailunrajoitus tayttaisi kilpailulain 6 §:n edellytykset.'®® Todistustaakka kil-
pailulain 6 §:n soveltumisesta on siihen vetoavalla elinkeinonharjoitta-
jalla.*®

8.2 Menettelyn kohteena olevat palvelut

135. Kilpailulain 5 §:4a sovellettaessa merkityksellisten markkinoiden maarittely
on tarpeetonta silloin, kun ilman maarittelyd on mahdollista todeta, ettd me-
nettelyn tarkoituksena on kilpailun estéminen, rajoittaminen tai vaaristami-
nen, tai etta silla on tallainen vaikutus.'®? Tarkoitukseen perustuvien kilpai-
lunrajoitusten yhteydessa merkityksellisind markkinoina voidaan pitaa niita

87 HE 11/2004 vp, s. 31.

188 Esim. asia T-86/95, Compagnie Générale Maritime ym. v. komissio, kohta 349. Ks. my6s yhdistetyt asiat T-185/00, M6 ym.
v. komissio, kohta 86 ja asia T-17/93, Matra Hachette v. komissio, kohdat 85 ja 104.

189 Ks. tarkemmin jakso 8.6.

190 Komission suuntaviivat perustamissopimuksen 81 artiklan 3 kohdan soveltamisesta, EYVL 27.4.2004, C 101/97, kohta 46,
jonka mukaan on epatodennakdista, etta vakavat kilpailunrajoitukset tayttaisivat tehokkuuspuolustuksen edellytykset.

91 HE 11/2004 vp, s. 33.

192 KHO:2019:98, kohdat 824—-825.



136.

Seuraamusmaksuesitys 39 (115)
Dnro KKV/236/14.00.00/2017

JULKINEN

10.2.2021

markkinoita tai tuotteita, joiden osalta kiellettya toimintaa harjoitetaan tai joi-
hin se vahingollisesti vaikuttaa.’®® Esilla olevassa asiassa on kyse tarkoi-
tukseen perustuvasta, yhdesta vakavimmista kilpailunrajoituksista, joten
merkityksellisten markkinoiden tarkka maarittely ei ole tarpeen.'

Isdnndintiyhtiét 11ISOY:ta ja OPKK Kainuuta lukuun ottamatta tarjosivat isan-
ndintipalveluita laajasti ympari Suomea, ja menettelylla pyrittiin vaikutta-
maan isannointipalveluiden hintoihin.'®® Asiassa on liséksi otettava huomi-
oon Isanndintiliton asema toimialan yhtididen valtakunnallisena etujarjes-
tona seka se, etta asianosaiset pyrkivat Isanndintiliiton toiminnan avulla vai-
kuttamaan koko isédnndintitoimialan hinnoitteluun.’®® N&in ollen asianosais-
ten menettely kohdistui isannointipalveluiden hintoihin koko Suomen alu-
eella."”’

8.3 Elinkeinonharjoittaja ja niiden yhteenliittyma

8.3.1 Arvioinnin perusteet

137.

138.

Kilpailulain 5 § koskee elinkeinonharjoittajien valisia kiellettyja kilpailunra-
joituksia. Kilpailulain 4 §:n elinkeinonharjoittajan kasite on soveltamisalal-
taan laaja."®® Kilpailulain 4 §:n 1 kohdan mukaan elinkeinonharjoittajalla tar-
koitetaan luonnollista henkil6a seka yhta tai useampaa yksityista tai julkista
oikeushenkilda, joka harjoittaa taloudellista toimintaa.

Elinkeinonharjoittajien yhteenliittymalla tarkoitetaan esimerkiksi toimialayh-
distysta tai elinkeinonharjoittajien yhteisena edustajana toimivaa elinta.
Elinkeinonharjoittajien yhteenliittymaa voidaan pitdd myos elinkeinonhar-
joittajana, mikali se harjoittaa itse taloudellista toimintaa. Taloudellisen toi-
minnan harjoittaminen ei ole kuitenkaan edellytys yhteenliittyman toimin-
taan puuttumiselle.'®®

8.3.2 Arviointi tissa tapauksessa

139.

140.

Isdnndintiyhtiét toimivat osakeyhtiomuodossa ja tarjoavat isdnndintipalve-
luita markkinoilla. Ne harjoittavat taloudellista toimintaa ja ovat siten kilpai-
lulain 4 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettuja elinkeinonharjoittajia.

Isanndintiliitto on sdantdjensa mukaan isannditsijoiden ja isanndintipalve-
luita tuottavien yhteisdjen valtakunnallinen etujarjesto, jonka jaseneksi voi-

198 HE 11/2004 vp, s. 32, KHO:2019:98, kohta 827.

194 Ks. tarkemmin 8.6. Ks. myds KHO:2019:98, kohta 825.

195 Ks. tarkemmin jaksot 6.3 ja 8.6.

196 Ks. tarkemmin jaksot 6.2, 8.4, 8.5 ja 8.6.

197 Ks. tarkemmin jaksot 8.4, 8.5 ja 8.6.

198 | ainkohta vastaa SEUT 101 artiklan 1 kohdan soveltamiskaytannssa méaaritettya yrityksen kasitetta. Ks. tarkemmin HE

88/2010 vp, s. 56.

199 Ks. esim. yhdistetyt asiat T-25/95 ym. Cimenteries CBR ym. v. komissio, kohta 1320.
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daan hyvaksya rekisterdity isannditsijayhdistys, isannointipalveluita tuot-
tava oikeuskelpoinen yhteisé eli isdnndintiyritys ja kiinteistbnomistaja, joka
on oikeuskelpoinen yhteiso ja joka tuottaa kayttéonsa isanndintipalveluita.

Isanndintiliiton jasenet ovat isannodintipalveluita markkinoilla tarjoavia yhti-
Oita tai muita yhteis6ja eli kilpailulain 4 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoi-
tettuja elinkeinonharjoittajia. Liiton tarkoituksena on toimia naiden yhteiso-
jen valtakunnallisena etujarjestdna. Isanndintiliitto on siten isdnndintipalve-
luita samalla tuotanto- ja jakeluportaalla tarjoavien elinkeinonharjoittajien
toimialayhdistys. Nain ollen Isannéintilittoa on pidettava elinkeinonharijoit-
tajien yhteenliittymana.

8.4 Sopimus, yhdenmukaistettu menettelytapa ja elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman paa-

tos

8.4.1 Arvioinnin perusteet

142.

143.

144.

Kilpailulain 5 §:ssa kielletddn elinkeinonharjoittajien valiset sopimukset,
elinkeinonharjoittajien yhteenliittymien paatokset seka elinkeinonharjoitta-
jien yndenmukaistetut menettelytavat, joiden tarkoituksena tai seurauksena
on kilpailun rajoittuminen.

Sopimuksen, yhdenmukaistetun menettelytavan ja/tai yhteenliittyman paa-
toksen arvioinnin lahtdkohtana on, etta kaikkien taloudellisten toimijoiden
on maarattava itsenaisesti kaupallisesta toiminnastaan markkinoilla.?®
Vaikka tama itsenaisyytta koskeva edellytys ei poista elinkeinonharjoitta-
jalta oikeutta sopeutua jarkevasti kilpailijoidensa nykyiseen tai odotettavaan
markkinakayttaytymiseen, se estda ehdottomasti kaikki kilpailijoiden valiset
suorat tai valilliset yhteydet, joiden tarkoituksena tai seurauksena on joko
vaikuttaa todellisen tai mahdollisen kilpailijan kayttaytymiseen markkinoilla
tai paljastaa tallaiselle kilpailijalle toimintatavat, joita se aikoo noudattaa
markkinoilla.?2’" Esimerkiksi kilpailijoiden ilmaistessa yhteisen tahtonsa nou-
dattaa tuotteidensa osalta tiettya hintatasoa, ne eivat ole paattaneet itse-
naisesti siita politiikkasta, jota ne aikoivat markkinoilla noudattaa, ja siten ne
rikkovat ylla kuvattua kilpailulain 5 §:n l1ahtokohtaa.??

Kilpailulain 5 §:ssa tarkoitetun elinkeinonharjoittajien valisen sopimuksen
kasite on laaja. Sen tunnusmerkiston tayttymiseen riittaa, etta kyseessa ole-
vat elinkeinonharjoittajat ovat iimaisseet tahtonsa toimia markkinoilla tietylla
tavalla. Yhteisymmarryksen ilmaisun muodolla ei ole merkitysta, kunhan il-
maisu vastaa sopimuspuolten tahtoa.?*®

200 Yhdistetyt asiat T-202/98 ym. Tate & Lyle ym. v. komissio, kohta 55.

201 Yhdistetyt asiat T-202/98 ym. Tate & Lyle ym. v. komissio, kohta 56.

202 Asia T-655/11 FSL Holdings ym. v. komissio, kohta 391.

203 Yhdistetyt asiat C-2—-3/01 P Bundesverband der Arzneimittel-Importeure eV ym., kohta 97 ja asia C-194/14 P AC Treu-

hand AG v. komissio, kohta 28.
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145. Sopimuksen katsotaan syntyneen esimerkiksi kokoukseen osallistuneiden
keskenaan kilpailevien elinkeinonharijoittajien valille silloin, kun tallaisen ko-
kouksen tarkoituksena on rajoittaa, estaa tai vaaristaa kilpailua ja kun siina
nain pyritaan keinotekoisesti jarjestamaan markkinoiden toimintaa. Elinkei-
nonharjoittajan osallisuus tallaiseen kokoukseen ilman julkista irtisanoutu-
mista sen sisallésta nimittdin antaa muille osallistujille sen vaikutelman, etta
se hyvaksyi kokouksen kilpailunvastaisen tuloksen ja noudattaisi sita.2** So-
pimuksen syntymisen kannalta ei ole merkitysta, onko kokoukseen osallis-
tunut elinkeinonharjoittaja noudattanut kokouksessa sovittua.?%®

146. Yhdenmukaistetulla menettelytavalla tarkoitetaan elinkeinonharjoittajien
valista yhteistoiminnan muotoa, jolla korvataan tietoisesti kilpailun riskit elin-
keinonharjoittajien valisella kaytannon yhteistyolla ilman, etta tehtaisiin var-
sinaista sopimusta.?®® Esimerkiksi kilpailijoiden kanssa toteutetun yhteis-
tyon, jossa maaritetdan jollakin tavoin yhtenainen kayttaytymislinja hintojen
korotuksessa ja poistetaan etukateen niitd koskeva epavarmuus, on kat-
sottu muodostavan yhdenmukaistetun menettelytavan.?°’

147. Yhdenmukaistetun menettelytavan olemassaolo edellyttda elinkeinonhar-
joittajien valista yhteistoimintaa eli elinkeinonharjoittajien vastavuoroisia yh-
teyksia.?®® Yhdenmukaistetun menettelytavan voidaan katsoa syntyvan,
kun kilpailija hyvaksyy toisen ilmaisemat suunnitelmat tai tulevan toiminnan
markkinoilla.?%® Tallainen tietojenvaihto on kilpailusaantojen vastaista, jos
se vahentaa markkinoiden toimintaan liittyvaa epavarmuutta tai poistaa ta-
man epavarmuuden kokonaan.?'® Esimerkiksi pelkkad osallistuminen ko-
koukseen, jossa yksi elinkeinonharjoittaja paljastaa hinnoittelusuunnitel-
mansa Kilpailijoilleen, kuuluu kilpailulain 5 §:n soveltamisalaan, vaikka osa-
puolet eivat tekisikdan varsinaista sopimusta markkinakayttaytymises-
taan.2"

148. Yhdenmukaistettu menettelytapa voi syntya elinkeinonharjoittajien valille
myos silloin, kun yksi osapuoli ottaa muihin yhteytta kilpailunvastaisessa
tarkoituksessa, muut osapuolet ovat tietoisia tdman yhteydenoton sisal-
I6sta, ja kilpailunvastainen toimi mydhemmin toteutetaan. Tallaisessa ta-

204 Yhdistetyt asiat C-403/04 P ja C-405/04 P Sumimoto Metal Industries Ltd ym. v. komissio, kohdat 47—48.

205 Yhdistetyt asiat C-238/99 P ym. Limburgse Vinyl Maatschappij NV (LVM) ym. v. komissio, kohta 509.

206 Agia C-8/08 T-Mobile Netherlands ym. v. Raad van bestuur van de Nederlandse Mededingingsautoriteit, kohta 26.

207 Asia C-48/69 Imperial Chemical Industries Ltd v. komissio, kohdat 118—119.

208 Yhdistetyt asiat T-25/95 ym. Cimenteries CBR ym. v komissio, kohta 1849.

209 Yhdistetyt asiat T-25/95 ym. Cimenteries CBR ym. v komissio, kohta 1849.

210 Asia C-238/05 Asnef-Equifax, Servicios de Informacién sobre Solvencia y Crédito, SL ja Administracion del Estado v.
Asociacion de Usuarios de Servicios Bancarios (Ausbanc), kohdat 51-52. On todennakdista, ettd tulevia suunnitelmia koske-
vaa tietojenvaihtoa harjoitettaan kilpailun rajoittamiseksi. Kun elinkeinonharjoittaja vastaanottaa strategisia tietoja kilpailijal-
taan, oletetaan sen ottaneen tiedot vastaan ja sopeuttaneen markkinakayttaytymistaan niiden mukaisesti, jollei se ilmoita
selvasti, ettei se halua vastaanottaa tallaisia tietoja (komission tiedonanto, suuntaviivat Euroopan unionin toiminnasta tehdyn
sopimuksen 101 artiklan soveltamisesta horisontaalista yhteisty6ta koskeviin sopimuksiin, EUVL 2011 C 11/1, 14.1.2011,
kohdat 62 ja 73).

211 Asia C-8/08 T-Mobile Netherlands ym. v. Raad van bestuur van de Nederlandse Mededingingsautoriteit, kohdat 58—61.
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pauksessa muut elinkeinonharjoittajat kuin yhteytta ottava osapuoli hyvak-
syvat hiljaisesti kilpailunvastaisen toimen, mikali ne eivat siita erikseen irti-
sanoudu.?"?

Yhdenmukaistetun menettelytavan olemassaolo edellyttaa elinkeinonhar-
joittajien vastavuoroisten yhteyksien lisaksi niitd seuraavaa markkinakayt-
taytymista seka naiden kahden seikan valista syy-yhteytta.2'® Mikali yhden-
mukaistettuun menettelytapaan osallistunut elinkeinonharjoittaja toimii
edelleen markkinoilla, jota menettelytapa koskee, oletetaan sen ottaneen
toiminnassaan huomioon kyseiset kilpailjoidensa kanssa vaihdetut tiedot
tai yhden osapuolen yksipuolisesti paljastamat tiedot. Nain ollen yhdenmu-
kaistettuun menettelytapaan osallistuneen elinkeinonharjoittajan toimiessa
edelleen markkinoilla elinkeinonharjoittajien valisen yhteydenpidon ja elin-
keinonharjoittajan tulevan kayttaytymisen valilla on syy-yhteys.?'*

Yhdenmukaistettu menettelytapa voi perustua yhteen ainoaan yhteydenot-
toon. Etenkin kun kyse on yksittaista kysymysta koskevasta yhdenmukais-
tamisesta, jolla pyritddn mukauttamaan markkinakayttaytymista kertaluon-
teisesti yhden erillisen kilpailutekijan osalta, yksi ainoa yhteydenotto saattaa
riittda elinkeinonharjoittajien kilpailunvastaisen tavoitteen toteutumiseen.?'s
Olettama yhteydenpidon ja markkinakayttaytymisen valisestd syy-yhtey-
desta kuitenkin vahvistuu, mikali elinkeinonharjoittajat yhdenmukaistavat
kayttaytymistaan saannollisella tavalla pitkan ajanjakson kuluessa.?'® Esi-
merkiksi jarjestelmallinen osallistuminen kilpailunvastaisiin kokouksiin an-
taa elinkeinonharjoittajille mahdollisuuden luoda keskindisen varmuuden il-
mapiiri niiden tulevasta kayttaytymisesta.?!”

Elinkeinonharjoittajien toimintaa ei kilpailulain 5 §:88 sovellettaessa ole tar-
peen maaritelld nimenomaisesti joko sopimukseksi tai yndenmukaistetuksi
menettelytavaksi.2'® Esimerkiksi osallistumisen kokouksiin, joiden aikana
kilpailijoiden kesken vaihdettiin erityisesti tulevia tai suunniteltuja hintoja
koskevia tietoja ja luotiin siten keskindisen varmuuden ilmapiiri osallistujien
tulevasta hinnoittelupolitiikasta, on katsottu muodostavan sopimuksen ja/tai
yhdenmukaistetun menettelytavan niihin osallistuneiden elinkeinonharjoit-
tajien valille.2"®

Elinkeinonharjoittajien yhteenliittymén péétéksené voidaan pitad menette-
lyd, jolla pyritddn yhdenmukaistamaan yhteenliittyman jasenten toimintaa

212 Asia C-74/14 “Eturas” UAB ym. v. Lietuvos Respublikos konkurencijos taryba ym., kohdat 40 ja 42—46.

213 Asia C-8/08 T-Mobile Netherlands ym. v. Raad van bestuur van de Nederlandse Mededingingsautoriteit, kohta 51.

214 Asia C-8/08 T-Mobile Netherlands ym. v. Raad van bestuur van de Nederlandse Mededingingsautoriteit, kohta 53.

215 Agia C-8/08 T-Mobile Netherlands ym. v. Raad van bestuur van de Nederlandse Mededingingsautoriteit, kohdat 58—60.
216 Agia C-8/08 T-Mobile Netherlands ym. v. Raad van bestuur van de Nederlandse Mededingingsautoriteit, kohdat 51 ja 58.
217 Yhdistetyt asiat T-202/98 ym. Tate & Lyle v. komissio, kohta 60—61.

218 Asia C-8/08 T-Mobile Netherlands ym. v. Raad van bestuur van de Nederlandse Mededingingsautoriteit, kohdat 23-24. Ks.
my0s asia C-49/92 P Komissio v. Anic Partecipazioni, kohdat 131-132.

219 Yhdistetyt asiat T-202/98 ym. Tate & Lyle v. komissio, kohdat 58—61.
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markkinoilla.??° Esimerkiksi yhteenliittyman antamaa suositusta, joka — riip-
pumatta sen oikeudellisesta luonteesta — on todellinen ilmaus yhteenliitty-
man tahdosta sovittaa yhteen jasentensa kayttaytyminen suosituksen mu-
kaiseksi, on pidettava elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman paatdksena.
Sen arvioiminen, onko suositusta tosiasiassa noudatettu tai onko sen nou-
dattamista seurattu, ei vaikuta toimenpiteen arviointiin yhteenliittyman paa-
toksena.??!

Hintoja koskevat suositukset ja ohjeet seka yhteisten hinnoitteluperusteiden
kayttaminen ovat omiaan yhdenmukaistamaan alalla toimivien elinkeinon-
harjoittajien hinnoittelua, ja johtavat kaytannossa lahes aina samaan loppu-
tulokseen kuin nimenomainen hintoja koskeva sopimus.??? Erityisen haital-
lisia ovat toimialajarjeston laatimat ja levittamat, elinkeinonharjoittajien
omakustannushintojen rakenteesta riippumattomat hintasuositukset. Tallai-
set suositukset ovat omiaan kannustamaan elinkeinonharjoittajia mukautta-
maan hintojaan ottamatta huomioon omia kustannuksiaan.??? Tallaista ris-
kia ei sita vastoin liity sellaisten tietojen levittdmiseen elinkeinonharjoittajille,
jotka helpottavat naiden omakustannushintojen rakenteen laskemista ja si-
ten auttavat elinkeinonharjoittajia vahvistamaan itsenaisesti omat myynti-
hintansa.??*

Yhteenliittymaan kuuluvien elinkeinonharjoittajien ollessa mukana laati-
massa yhteenliittyman paatokseksi luonnehdittavaa menettelytapaa, voi-
daan menettelytapaa arvioida myos elinkeinonharjoittajien valisena sopi-
muksena ja/tai yhdenmukaistettuna menettelytapana.??® Mikali yhteenliitty-
man jasenet ovat samalla tuotantoportaalla toimivia elinkeinonharjoittajia,
voidaan tallaisia menettelytapoja arvioida horisontaalisena menettelyna,
jonka tarkoituksena on vaikuttaa keskenaan tosiasiallisesti tai mahdollisesti
kilpailevien elinkeinonharjoittajien markkinakayttaytymiseen.?2%

Vaikka kilpailulain 5 §:ssa erotetaan yhdenmukaistetun menettelytavan, so-
pimuksen ja elinkeinonharjoittajien yhteenliittymien paatoksen kasitteet, tar-
koituksena on se, etta lainkohdan kielto kattaa kaiken elinkeinonharjoittajien
valisen kilpailunvastaisen yhteistoiminnan ja yhteistyon eri muodot. Tarkoi-
tuksena on lisaksi estaa se, etta elinkeinonharjoittajat voivat valttya kilpai-
lusdantdjen soveltamiselta pelkdstaan yhteensovittamisen muodon perus-
teella.??’” Sopimuksen ja yhdenmukaistetun menettelytavan kasitteet katta-
vat subjektiiviselta kannalta samankaltaisia salaisen yhteistydon muotoja,

220 Asia C-382/12 P MasterCard Inc. ym. v. komissio, kohta 76.

221 Asia C-45/85 Verband der Sachversicherer v. komissio, kohdat 29-32.

222 HE 162/1991 vp, s. 10, MAO 658/09, s. 29-30.

223 Komission paatds 5.6.1996 asiassa 1V/34.983 FENEX, kohdat 60—61.

224 Komission paatos 5.6.1996 asiassa 1V/34.983 FENEX, kohta 62.

225 Ks. esim. komission paatos 3.10.2007 asiassa COMP/D1/37860 Morgan Stanley / Visa International ja Visa Europe, koh-

dat 74-75.
226 KHO 20.8.2019 T 3713.

227 Asia C-382/12 P MasterCard ym. v. komissio, kohdat 62—63.
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jotka eroavat toisistaan ainoastaan voimakkuutensa ja ilmenemismuoto-
jensa osalta. Tasta seuraa, etta kutakin menettelytapaa ei ole tarpeen luon-
nehtia sopimukseksi tai yhdenmukaistetuksi menettelytavaksi, vaan toisia
naista menettelytavoista voidaan luonnehtia "sopimuksiksi” ja toisia "yhden-
mukaistetuiksi menettelytavoiksi”.??® Arvioinnissa ei siten ole keskeista yk-
sittdisen menettelyn oikeudellinen luonnehdinta vaan se, onko keskinaisilla
menettelyilld vaikutettu niihin osallisten elinkeinonharjoittajien paatdksen-
teon itsendisyyteen ja/tai ovatko ne korvanneet itsenaisen paatdksenteon
yhteistyoll4.22°

8.4.2 Arviointi tissa tapauksessa

156. Viraston nayttd osoittaa isdnndintiyhtididen saavuttaneen yhteisymmarryk-
sen isanndintipalveluiden hintojen vahvistamisesta. Yhteisymmarrys koski
seka isannointipalveluiden hintojen korottamista ettd isanndintipalveluiden
hinnoittelun yhdenmukaistamista.

157. Isanndintiyhtidt saavuttivat sopimuksen ja/tai yhdenmukaistetun menettely-
tavan kasitteiden mukaisen yhteisymmarryksen erilaisilla keskinaisilla me-
nettelyilladan.?®® Tassa jaksossa saavutettu yhteisymmarrys yksiloidaan il-
menemismuotonsa perusteella neljana kokonaisuutena:

. Isannaintiliiton toimintaan liittyvat tapaamiset, joissa isannointiyh-
tiot tekivat kilpailunvastaisia sopimuksia ja/tai maarittivat yhden-
mukaistettuja menettelytapoja seka hyvaksyivat kilpailunvastaisia
aloitteita (kohdat 160-169),%'

. Isdnndintiliton toiminnan ohjaamiseen liittyva yhteistyd, jossa
isanndintiyhtididen valinen sopimus ja/tai yhdenmukaistettu me-
nettelytapa syntyi nimenomaisen tai hiljaisen hyvaksymisen pe-
rusteella (kohdat 170-173),

» isanndintiyhtididen keskindinen yhteydenpito, jossa ne saavuttivat
yhteisymmarryksen hinnankorotuksista ja hinnoittelun yhdenmu-
kaistamisesta (kohdat 174-177), ja

«  yksittaisten isdnndintiyhtididen ja liton keskindinen yhteydenpito,
joka ilmentaa saavutettua yhteisymmarrysta ja siihen sitoutumista
(kohdat 178-179).

228 Asia C-49/92 P komissio v. Anic Partecipazioni SpA, kohdat 131-132.

229 Ks. kohdat 130 alaviitteineen ja 143. Ks. my6s asia C-307/18 Generics (UK) Ltd ym. v. Competition and Markets Autho-
rity, kohta 31, ja komission paatds 23.4.1986 asiassa 1V/31.149 Polypropeeni, kohta 87.

230 Yksittaisten asianosaisten osallisuudesta naihin menettelyihin ks. jaksot 8.7 ja 9.6.

231 |sannaintiliiton hallituksen kokouksissa ja muissa tapaamisissa, joissa iséanndintiyhtitt olivat 1asn3, oli tosiasiassa kyse
keskenaan kilpailevien elinkeinonharjoittajien valisista tapaamisista, ja liiton hallituksen kokouksia seka niissa kasiteltyja ai-
heita on arvioitava taman mukaisesti (ks. kohta 40 alaviitteineen). Isanndintiyhtididen osallisuudesta tallaisiin kokouksiin ks.
Taulukko 10 Asianosaisten vastuuhenkildiden osallistuminen tapahtumakuvauksessa yksiloityihin tapaamisiin.
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158. Isanndintiyhtididen sopimusten ja/tai yhdenmukaistettujen menettelytapo-
jen lisaksi Isannaointiliitto toteutti tata yhteisymmarrysta elinkeinonharjoitta-
jien yhteenliittyman paatoksen tunnusmerkiston tayttavilla hintasuosituksilla
(kohdat 180-182).

159. Tassa jaksossa erotellaan selvyyden vuoksi tietyin osin sopimus, yhdenmu-
kaistettu menettelytapa ja elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman paatos.
Kaikki asianosaisten valiset eri menettelyt olivat kuitenkin osa kokonais-
suunnitelmaa, jolla oli yksi yhtenainen Kkilpailunvastainen tavoite ja johon
nama kaikki olivat osallisia (jaliempana jaksot 8.5 ja 8.7).

Kilpailunvastaiset sopimukset ja aloitteet Isénndintiliiton tapaamisissa

160. Isanndintiyhtiot tekivat Isannadintiliiton toimintaan liittyvissa keskinaisissa ta-
paamisissaan hintojen vahvistamista koskevia kilpailunvastaisia sopimuk-
sia. Tapaamisissa isannointiyhtiot ilmaisivat yhteisen tahdon korottaa hin-
tojaan ja yndenmukaistaa hinnoitteluaan seka maarittivat naita koskevia yh-
tenaisia kayttaytymislinjoja. Nain isannaintiyhtiot poistivat hinnankorotuksia
ja hinnoitteluperusteita koskevaa keskinaista epavarmuutta.

161. Liiton hallituksen tydseminaarissa 7.—9.5.2014 isanndintiyhtiét suunnitteli-
vat keskenaan ryhmissa, miten ne saisivat kehitettya kannattavuuttaan, ja
esittivat ryhmiensa ehdotukset kaikille kokoukseen osallistujille. Nama eh-
dotukset myos kirjattiin kokouksen poytakirjaan liitteeksi. Ehdotusten mu-
kaan isanndintipalveluiden kiintedn kuukausihinnan tuli olla "riittdva” ja lisa-
laskutuksen tulla tahan “paélle”, kaikesta tyosta tuli veloittaa ja "uudet tyot
hinnoitellaan” seka todettiin kuukausiveloitusten nostamisen olevan vai-
keaa, joten erillisveloitus tuli saada "kuntoon”. Ehdotuksissa todettiin myos,
ettad rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta tulisi tarjota uutena palveluna, ja se
tulisi hinnoitella kiintean kuukausihinnan ulkopuolella erillisveloitettavana
palveluna.?*

162. Edelld kuvatussa tapaamisessaan isannointiyhtiot keskustelivat tulevasta
markkinakayttaytymisestdan isanndintipalveluiden hinnoittelun suhteen.
Isdnndintiyhtidt seka esittivat yhteisymmarryksen yhtenaisesta hinnoittelu-
politikasta, esimerkiksi kaikista uusista tdista laskuttamisesta erillisveloitet-
tavina palveluina ja rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden kayttdmisesta
tastad esimerkking, ettad tunnistivat erillisveloitusten merkityksen kannatta-
vuuden kasvattamisessa. Nain isannointiyhtiot maarittivat yhtenaisia toi-
mintalinjoja isdnndintipalveluiden hinnoittelusta ja poistivat tata koskevaa
epavarmuutta. Tapaamisen tarkoituksena oli siten rajoittaa kilpailua, ja sita
on pidettava kilpailulain 5 §:ssa tarkoitettuna sopimuksena ja/tai yhdenmu-
kaistettuna menettelytapana. Viraston hallussa olevaa nayttoa kokonaisval-
taisesti arvioitaessa hallituksen tydoseminaari 7.-9.5.2014 muodostaa sel-
kean alkupisteen tavalle, jolla asianosaiset kasittelivat paitsi keskenaan

232 Kohta 44, liite B.4 Hallituksen kokous 3/2014, s. 64—66.
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myos julkisuudessa isanndintipalveluiden hinnoittelua ja tarvetta korottaa

hintoja.?3
163. Isanndintiyhtidt saavuttivat nimenomaisen yhteisymmarryksen isannointi-
palveluiden hintojen vahvistamisesta my0s niissa tapaamisissa, joissa ne
kasittelivat ja hyvaksyivat isanndintipalveluiden hintojen ohjaamiseen pyrki-
via Isannadintiliton toimenpiteita. Isanndintiyhtididen valille syntynytta sopi-
musta toteutettiin ja pyrittiin tehostamaan tiedottamalla siitd koko isanndin-
titoimialalle Isannaintiliiton toiminnan avulla seuraavasti?®*:

Toteutuskeino

Tapaaminen

Saavutettu sopimus

Rakentamisen ilmoitusvel-
vollisuus tulisi veloittaa eril-
lisveloitettavana palveluna.

Hallituksen kokous 9.5.20142% Liitto julkaisi 19.6.2014 tiedot-
teen "Taloyhtibille lisékuluja re-

monttikustannuksista 1.7. al-

Is@nndintiliiton tulisi ohjata
toimialalla toimivia elinkei-
nonharjoittajia tman mukai-
sesti seka rohkaista niita ko-
rottamaan hintojaan.

Tyoéryhmatapaaminen
3.6.2014%7

Rakentamisen ilmoitusvel-
vollisuus ei kuulunut voi-
massa olleisiin isdnndintiso-
pimuksiin ja palvelusta tulisi
veloittaa tuntihinnalla. Isan-
naintiliiton tulisi ohjata toi-
mialalla toimivia elinkeinon-
harjoittajia tdman mukai-
sesti.

kaen”, jonka mukaan isannoin-
nin hinta nousee ” taloyhtibissé,
Joissa teetetdén aidanmaalausta
suurempia remontteja”, ja Isan-
ndintiliiton suosituksen, jonka
mukaan rakentamisen ilmoitus-
velvollisuus tuottaa toimialalla
toimiville elinkeinonharjoittajille
lisatoita.2*s

233 Esimerkiksi valittdmasti tydseminaarin jalkeen Isannaintiliitto ryhtyi liton hallituksen pyynnén mukaisesti valmistelemaan
tiedottamista rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta ja raportoi siita hallitukselle (jakso 7.2.2), [ISOY ja Isanndintiliitto tiedotti-
vat tapaamisessa muodostetusta yhteisymmarryksesta (kohdat 67—68), liitto julkaisi hallituksen hyvaksynnalla tiedotteen ta-
man yhteisymmarryksen mukaisista tavoitteista (kohdat 71-74) ja asianosaisten laatimassa ja hyvaksymassa Isanndintiliiton
strategiassa korostettiin erillisveloitusten merkitysta toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien liiketoiminnassa (jakso 7.3.1).
234 Naissa tapauksissa sopimuksen toteutuskeino on kilpailunvastaisen kokouksen tulos ja osoitus sopimuksen osapuolten
yhteisymmarryksesta. Esim. jos tapaamisessa kasiteltiin ja hyvaksyttiin tiedote, on kyseinen asiakirja osoitus osapuolten vali-

sen sopimuksen sisallosta.

235 Kohdat 4348, liite B.4 Hallituksen kokous 3/2014.
236 Kohdat 60-62, liite D.8 Tiedote 19.6.2014 ja liite D.9 Sahkoposti 18.6.2014 ja materiaali. Ks. myds kohta 62, liite B.9 Halli-
tuksen kokous 4/2014, liite B.10 Esitys hallituksen kokoukseen 3.9.2014.
237 Kohdat 50-52, liite B.6 Sahkdposti 4.6.2014 ja muistiinpanot (Liitto).
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Tapaaminen Saavutettu sopimus Toteutuskeino
Hallituksen tapaaminen Rakentamisen ilmoitusvel-
12.6.2014%8 vollisuus nostaisi isdnndin-

nin hintaa. Isdnnadintiliiton
tulisi ohjata toimialalla toimi-
via elinkeinonharjoittajia ta-
man mukaisesti.

Hallituksen kokous 1.9.2015 Isdnndintipalveluiden hintoja | Liitto julkaisi 15.9.2015 tiedot-
tulisi korottaa. Isannaointilii- teen “isdnndinnin palkkioita re-
ton tulisi ohjata toimialalla monteissa on korotettava”,
toimivia elinkeinonharjoitta- | jonka mukaan "nykyhinnoin ei
jia tdman mukaisesti. ole mahdollista pitéé kannatta-
vasti asiakkaana taloyhtiota,
Jjossa koko ajan sattuu jotakin,
paikataan pienié vahinkoja ja
asukkaat ovat avun tar-
peessa”.?3°

Hallituksen kokous Isdnndintipalveluiden hintoja | Liitto julkaisi 17.12.2015 tiedot-
17.12.2015%4° tulisi korottaa, ja erillisveloi- | teen: *isdnndinnin tyémaéara
tettavien palveluiden kasvaa — edessé hinnoittelure-

osuutta isdnnointiyhtididen montt’, jonka mukaan “tyémaa-
likevaihdosta tulisi kasvat- réén perustuvan laskutuksen
taa. Isanndintiliiton tulisi oh- | osuus kasvaa véistamatts” 2!
jata toimialalla toimivia elin-
keinonharjoittajia tdman mu-
kaisesti.

Taulukko 7 Kilpailunvastaiset sopimukset Isénndintiliiton tapaamisissa

164. Isanndintiyhtiot saavuttivat nimenomaisen yhteisymmarryksen isannointi-
palveluiden hintojen vahvistamisesta edella kasiteltyjen tapaamisten lisaksi
lukuisissa tapaamisissaan laatiessaan ja hyvaksyessaan Isanndintiliitolle
strategiaa vuoden 2015 aikana.?*? Strategia 2016—2021 asiakirja®*® on isan-

238 Kohdat 57-58, liite B.7 Sahkoposti 12.6.2014 ja kokousmateriaali.

239 Kohdat 83-84, liite B.20 Hallituksen kokous 3/2015 ja liite D.22 tiedote 15.9.2015.

240 Kohta 86, liite B.19 Hallituksen kokous 5/2015, lite C.16 Sahkoposti 17.12.2015 (Liitto) ja lite C.17 Sahkopostikirjeenvaih-
toa 18.12.2015 (Kiinteistétahkola).

241 Kohta 86, liite D.24 Tiedote 17.12.2015.

242 Jakso 7.3.1.

243 Ks. esim. liite B.2 Hallituksen kokous 2/2015, s. 12-17.
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ndintiyhtididen sitd kasittelevissa tapaamisissaan saavuttaman yhteisym-
marryksen pohjalta muodostetun konkreettisen suunnitelman kirjallinen il-
maus. Nain ollen se kuvastaa seka sita, mistd naiden tapaamisten ja stra-
tegian suunnittelun yhteydessa keskusteltiin, etta sita, mista asioista isan-
nointiyhtidilla oli yhteisymmarrys.

165. Strategian keskeinen tavoite oli “isdnnéintiyritysten kannattavuuden paran-
taminen”.?** Strategialla pyrittiin "palveluiden erikoistumiseen”, joka johtaisi
"erillishinnoittelun / suoritusperusteisen hinnoittelun yleistymiseen”.?*> Asi-
anosaiset mittasivat tdman tavoitteen toteutumista seuraamalla “mjuun
kuin kiintedn kk-veloituksen” osuutta toimialalla toimivien elinkeinonharjoit-
tajien liikevaihdosta, ja erityisesti "[e]rillisveloitusten osuuftta] likevaihdosta
yrityksiss&” .?*® Isanndintiyhtididen laatiman strategian mukaan liiton toimin-
nan tarkoitus oli edistad naitd tavoitteita “proaktiivisesti ja pitk&jéntei-
sesti” 247

166. Isanndintiyhtididen ja liiton vastuuhenkildiden yhdessa tapaamisissaan lii-
tolle laatima ja isédnnointiyhtididen hyvaksyma Isanndintiliiton strategia on
nain ollen osoitus sen taustalla olevasta yhteistydsta ja yhteisymmarryk-
sesta kasvattaa isanndintiyhtididen kannattavuutta lisaamalla erillisveloitet-
tavien palveluiden osuutta liikevaihdosta ja siita, etta Isannaintiliiton tuli oh-
jata muita toimialalla toimivia elinkeinonharjoittajia tdhan tavoitteeseen. Li-
saksi toimialan ohjaaminen pois hintakilpailusta®®® ja hintojen korotusten
suosittaminen toimialalla toimiville elinkeinonharijoittaijille?*® olivat keskeisia
osia asianosaisten laatimaa ja hyvaksymaa strategiaa.

167. Isanndintiyhtididen hinnoittelun yhdenmukaistamista ja alan siihen ohjaa-
mista koskevan yhteistydn ja yhteisymmarryksen olemassaoloa strategian
taustalla alleviivaavat strategiaan nimenomaisesti kirjattujen tavoitteiden li-
sdksi samojen tavoitteiden sisallyttdminen isanndintiyhtididen hyvaksy-
maan Isanndintiliton toimintasuunnitelmaan vuodelle 2017?%° ja tavoittei-
den toteutumisen seuraaminen Isanndintiliiton hallituksen toiminnan yhtey-
dessé vuosina 2016 ja 2017.%"

168. Edella kohdissa 160-167 kuvatut tapaamiset, joissa isannointiyhtiot kasit-
telivat isdnndintipalveluiden hinnankorotuksia ja hinnoittelun yhdenmukais-
tamista sekd hyvaksyivat keinot tavoitteiden toteuttamiseksi, osoittavat

244 Kohta 75, liite B.14 Sahkopostikirjeenvaihtoa 5.1.2015 ja muistiinpanot (Liitto, 11ISOY).

245 Kohta 786, liite B.16 Hallituksen kokous 1/2015, liite B.15 Sahkopostikirjeenvaihtoa 20.—30.4.2015 (Liiton hallitus) ja liite
C.12 Sahkoposti 24.4.2015 liitteineen (Liitto).

246 Kohta 78, liite B.19 Hallituksen kokous 5/2015.

247 Kohta 77, liite B.2 Hallituksen kokous 2/2015, s. 14.

248 Kohdat 79-80, liite D.20 Avauspuhe Is&nndintipdivat 16.9.2015 ja liite D.21 Isanndinti 4/2015 10.12.2015.

249 Kohdat 83-84 seké 86 (liite D.22 Tiedote 15.9.2015, lite D.24 Tiedote 17.12.2015. Ks. myds kohta 163), 104—105 (liite
B.23 Sahkodposti 13.9.2016 ja esitys) ja 115 seka 119 (liite D.35 Tiedote 14.12.2016, liite D.40 Isédnndinti 2/2017 22.2.2017, s.
6-8).

250 Kohdat 97 ja 104.

251 Kohdat 104-106 ja 118.
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isanndintiyhtididen yhteisymmarrysta vahvistaa hintojaan naiden tapaamis-
ten ja toteutuskeinojen mukaisesti.

169. Tapaamiset, joissa kasiteltiin tulevaa hinnoittelua ilman, etta osallistujat irti-
sanoutuivat tapaamisissa kasitellyista kilpailunvastaisista aiheista, osoitta-
vat osallistujien hyvaksyneen tapaamisen kilpailunvastaisen tuloksen ja ai-
komuksen noudattaa sitd. Tapaamisissa kasiteltyja ja hyvaksyttyja Isan-
ndintiliton tiedotteita on arvioitava naiden kokousten tuloksina, jolloin isan-
ndintiyhtididen valinen yhteisymmarrys isannointipalveluiden hinnoittelusta
iimenee tapaamisissa kasitellyista tiedotteista. Lisaksi isanndintiyhtididen
liton kanssa yhteistyossa laatima Isanndintiliton strategia on hinnoittelun
vyhdenmukaistamista koskevaan yhteisymmarrykseen perustuvan konk-
reettisen suunnitelman kirjallinen ilmaus. Kaiken kaikkiaan tapaamisten ja
niissa kasiteltyjen hintojen vahvistamista koskevien aiheiden seurauksena
isanndintiyhtiot eivat paattaneet itsenaisesti hinnoittelupolitikastaan, vaan
ne loivat keskinaisen luottamuksen ilmapiirin tulevasta hinnoittelupolitiikas-
taan. Isanndintiyhtididen valille syntyi siten sopimus isanndintipalveluiden
hintojen vahvistamisesta kilpailulain 5 §:ssa tarkoitetulla tavalla.

Yhteisymmérrys hinnankorotuksista ja hinnoittelun yhdenmukaistamisesta Isén-
nointiliiton toiminnan ohjauksen yhteydesséa

170. Isanndintiyhtididen hintojen vahvistamista koskeva yhteisymmarrys ilme-
nee myds muista niiden keskinaisista menettelyista, joilla ne pyrkivat vah-
vistamaan hintoja ja siten vaaristamaan kilpailua. Isanndintiyhtiot myods to-
teuttivat ndihin menettelyihin perustuvaa yhteisymmarrystaan Isannointilii-
ton toiminnan avulla ja pyrkivat siten edistdmaan kilpailunvastaisten tavoit-
teidensa toteutumista laajemmin koko isannointitoimialalla.

171. Sopimus ja/tai yhdenmukaistettu menettelytapa hintojen vahvistamisesta
syntyi naissa tilanteissa nimenomaisen tai hiljaisen hyvaksymisen perus-
teella. Nimenomaisesta hyvaksymisesta on kyse esimerkiksi silloin, kun
isannointiyhtido osallistui kilpailunvastaisen menettelyn toteutuskeinon laa-
dintaan tai ilmoitti hyvaksyvansa sen. Yhteisymmarrys isannointiyhtididen
valilld perustuu hiljaiseen hyvaksymiseen, mikali isdnndintiyhtio oli tietoinen
myohemmin toteutettavasta kilpailunvastaisesta menettelysta ja siihen
osallisista, eika irtisanoutunut siitéd erikseen. Nama kilpailunvastaiset me-
nettelyt myds toteutettiin myéhemmin.

172. Sopimus ja/tai yhdenmukaistettu menettelytapa saavutettiin nimenomai-
sesti tai hiljaisesti ja toteutettiin seuraavasti®2:

252 Naissa tapauksissa menettelyn toteutuskeino on myds osoitus menettelyn sisallosta. Esim. kun osapuolet saivat tietoonsa
tiedotteen, joka myohemmin julkaistiin seka tiedon niista elinkeinonharjoittajista, jotka olivat menettelytavassa osapuolina, on
kyseinen asiakirja osoitus osapuolten valisen menettelyn sisallosta.



Menettely

Seuraamusmaksuesitys

50 (115)

Dnro KKV/236/14.00.00/2017
JULKINEN
10.2.2021

Mita menettely koski
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vaksynta / tietoi-
suus

Toteutuskeino

Sahkoposti
28.11.2014 liiton
hallitukselle?%?

Hallituksen jasenet saivat kom-
mentoitavaksi tiedoteluonnoksen,
jonka mukaan isanndintipalvelui-
den hintaa tulisi korottaa 10-20
prosenttia.

Sahkopostin vas-
taanottajat olivat
tietoisia menettelyn
sisallosta ja muista
vastaanottajista.?>

Realia ja Kiinteist6-
tahkola hyvaksyivat
menettelyn nimen-

omaisesti.?%

Liitto julkaisi
9.12.2014 tiedot-
teen ”Isdnndintipal-
velujen hinnoissa
suuria korotuspai-
neita’, jonka mu-
kaan “isénndintiyri-
tysten kannattavuu-
den on parannut-
tava. Se edellyttaa
hintojen nostamista
Ja kaiken tehdyn
tyén laskuttamista -
- --. Isdnnédinnin
hinnassa on koro-
tuspainetta vahin-
tédan 10-20 pro-

valiokunnan kes-
ken257

mielta siita, etta isanndintipalvelui-
den hintoja tulisi korottaa.

sesti tai olivat siita
vahintaan tietoi-
sia.2%8

senttia”.?%®
Sahkopostikes- Liiton hallituksen ty6valiokunta Sahkopostikeskus- | Liitto julkaisi
kustelu 8.— suunnitteli toimialalla toimiville teluun osallistuneet | 13.9.2016 tiedot-
13.9.2016 liiton elinkeinonharijoittajille suositusta hyvaksyivat menet- | teen "Isé&nndbitsijéi-
hallituksen tyo- hinnankorotuksiin ja oli yhta telyn nimenomai- den tybmééré voi-

makkaassa kas-
vussa”, jonka mu-
kaan “isdnnédinnin
kokonaistybmééré
on lisédéntynyt ldhes
10 prosenttia vii-
meisen vuoden ai-
kana’?>®

253 Kohta 71, liite C.9.a Sahkopostikirjeenvaihtoa 28.-30.11.2014 (Liitto, Realia, Kiinteistotahkola, [1SOY).

254 Tiedote toimitettiin sahkopostitse, josta kay ilmi kaikki tiedoteluonnoksen vastaanottajat (Liite C.9.a Sahkopostikirjeenvaih-
toa 28.-30.11.2014 (Liitto, Realia, Kiinteistétahkola, 11ISOY)).
255 Kohta 71, liite C.9.b Sahkdpostikirjeenvaihtoa 28.-30.11.2014 (Liitto, Realia, Kiinteistétahkola, ISQY), liite C.9.c Sahko-
postikirjeenvaihtoa 28.—30.11.2014 (Liitto, Realia, Kiinteistétahkola, ISOY).

256 Kohta 72, liite D.18 Tiedote 9.12.2014 ja liite D.16 Sahkdposti 10.12.2014 ja tiedote (Ovenia).
257 Kohdat 98-102, liitteet C.25.a—c Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016.

258 Kohta 100, liitteet C.25.b—c Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (Liitto, 1ISOY, Realia, OPKK).

259 Kohta 101, liite D.29 Tiedote 13.9.2016.
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Asianosaisten hy-
vaksynta / tietoi-
suus

Toteutuskeino

Sahkoposti
23.9.2016 liiton
hallitukselle?®®

Liiton edustaja A:n mukaan isan-

ndintipalveluiden hintaa tulisi ko-

rottaa, ja liitto aikoi suositella toi-

mialalla toimivia elinkeinonharjoit-
tajia korottamaan hintojaan.

Sahkopostin vas-
taanottajat olivat
tietoisia menettelyn
sisallosta ja muista
sahkopostin vas-
taanottajista. 25!

Kiinteistotahkola,
Ovenia, Realia,
[ISOY ja OPKK Kai-
nuu hyvaksyivat
menettelyn nimen-
omaisesti. REIM oli
menettelysta ja sii-
hen osallisista va-
hintdan tietoinen.?5?

Liitto julkaisi
14.12.2016 tiedot-
teen ”Isdnnédinnin
hinnoissa edelleen
reippaasti nousu-
painetta”, jonka mu-
kaan "Tyémééréa
Jatkaa kasvuaan
véhintéén samaa
vauhtia [lahes 10
prosenttia vuo-
dessa] myés ensi
vuonna, joten isan-
ndéinnin hinnoissa
on merkittdvaa nou-
supainetta”.?®3

Taulukko 8 Yhteisymmérrys hinnankorotuksista ja hinnoittelun yhdenmukaistamisesta Isénnéintiliiton toiminnan ohjauksen

yhteydessé

173. Edelld kohdissa 170-172 kuvatut menettelyt ovat osoitus isannointiyhtioi-
den valisesta yhteistoiminnasta, jolla ne vahvistivat hintoja korvaamalla kil-
pailun riskit tietoisesti kaytannodn yhteistydlla. Hyvaksymalla hinnankorotuk-
sia ja hinnoittelun yhdenmukaistamista koskevia suosituksia seka vastaan-
ottamalla muiden ilmaisemia suunnitelmia tulevasta hintoja koskevasta
kayttaytymisestd isanndintiyhtidt loivat keskindisen varmuuden ilmapiirin
niiden tulevasta hinnoittelupolitikasta ja poistivat sitd koskevaa epavar-
muutta. Menettelyihin osallisten isannointiyhtididen valille syntyi naissa ta-
pauksissa sopimus ja/tai yhdenmukaistettu menettelytapa isannéintipalve-
luiden hintojen vahvistamisesta kilpailulain 5 §:ssa tarkoitetulla tavalla.

Yhteisymmérrys hinnankorotuksista ja hinnoittelun yhdenmukaistamisesta iséan-

nointiyhtididen keskindisessé yhteydenpidossa

260 Kohdat 108-111, liite C.27 Sahkdposti 23.9.2016.
261 |sanndintiliton edustaja A:n sdhkdpostista kay ilmi kaikki séhkdpostin vastaanottajat (Liite C.27 Sahkdposti 23.6.2016).
262 Kohdat 110-111 (liitteet C.28.a—e Sahkdpostikirjeenvaihtoa 23.—7.10.2016) seka 114—115 (liite C.31 Sahkoposti

13.12.2016 (REIM) ja liite B.28 Esitys hallituksen kokoukseen 15.12.2016.
263 Kohdat 114115, liite D.35 Tiedote 14.12.2016.
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174. Isannointiyhtiot saavuttivat sopimuksen ja/tai yndenmukaistetun menettely-
tavan hintojen vahvistamisesta muussa keskinaisessa yhteydenpidossaan
seuraavasti:

i. 21.-23.12.2015 [ISOY:n edustaja A, Realian tydntekija B,
Ovenian tyontekija A ja OPKK Kainuun edustaja A ilmaisivat
sahkopostikeskustelussa yhteisen tahtotilan tulevasta hin-
noittelupolitikastaan, jonka mukaan he seka korottavat isan-
ndintipalveluidensa hintoja etta laskuttavat kaikesta tehdysta
tyosta. Keskustelussa oli mukana myos Isanndéintiliiton edus-
taja A.2%4

ii. 7.2.2016 1ISOY:n edustaja A, Realian tyontekija B, OPKK Kai-
nuun edustaja A ja Isannointiliton edustaja A ilmaisivat yh-
teisymmarryksensa seka siita, ettd toimialalla toimivien elin-
keinonharjoittajien ei pida kilpailla hinnalla, etta siita, etta nii-
den toimintaa pitaisi yndenmukaistaa rajoittamalla hintakilpai-
lua.?%®

iii. 8.-9.9.2016 1ISOY:n edustaja A, Realian tydntekija B ja
OPKK Kainuun edustaja A jakoivat sdhkopostitse keskenaan
tietoja yhtididensa kustannuksista ja palveluiden hinnoista.
OPKK Kainuun edustaja A ja Realian tydntekija B jakoivat tie-
toja yhtididensa menneista ja tulevista hinnankorotuksista, ja
lisaksi OPKK Kainuun edustaja A jakoi Isanndintiliiton edus-
taja A:lle tietoa erillisveloitettavien palveluiden osuuden kas-
vusta OPKK Kainuun liikevaihdossa. IISOY:n edustaja A jakoi
tietoa 11ISOY:n viimeaikaisista hinnankorotuksista.?5®

iv. 6.9.2016 Realian tydntekija B ja Kiinteistdtahkolan edustaja A
ilmoittivat toisilleen WhatsApp-sovelluksen kautta yhtididensa
tulevat hinnankorotukset prosentin desimaalin tarkkuu-
della.?®”

175. Kohdassa 174 kuvattu isannointiyhtididen keskindinen yhteydenpito ensin-
nakin osoittaa yhteydenpitoon osallistuneiden isanndintiyhtididen yhteista
tahtoa toimia markkinoilla yhteydenpidossa ilmaistun mukaisesti. Toiseksi
silld poistettiin strategista epavarmuutta markkinakayttaytymisesta isan-
ndintipalveluiden hinnoittelun osalta niiden valilla. Vaihtaessaan tallaista tie-
toa keskenaan on vastakkaisen naytdn puuttuessa oletettava, ettad yhtey-
denpitoon osallistuneet isannointiyhtiot ottivat vaihdetut tiedot huomioon
paattaessaan markkinakayttaytymisestaan.?® KKV:n naytosta ei ilmene,

264 Kohdat 89-91, liitteet C.21.a—e Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015.

265 Kohta 93, liite C.22 Sahkdpostikirjeenvaihtoa 17.2.2016 (Liitto, ISOY, Realia, OPKK).

266 Kohdat 98-102, liitteet C.25.a—c Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016.

267 Kohta 112, lite C.29 Whatsapp-viestinvaihtoa 26.9.2016 (Realia, Kiinteistotahkola).

268 Asia C-8/08 T-Mobile Netherlands ym. v. Raad van bestuur van de Nederlandse Mededingingsautoriteit, kohta 51.
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ettd yksikdan menettelyihin osallistunut isdnnointiyhtié olisi esimerkiksi il-
moittanut, ettei se halunnut vastaanottaa tallaista tietoa.

176. Moitittavin esimerkki kilpailunvastaista sopimusta ja/tai yhdenmukaistettua
menettelytapaa ilmentavasta tietojenvaihdosta on yksityiskohtaisten paa-
tettyjen hinnankorotusprosenttien vaihtaminen, josta tulisi jo yksittaisena
menettelyna maaratad seuraamusmaksu. Vaikka vaihdetut tiedot koskivat jo
tehtyja paatoksia hinnankorotuksista, on niiden arvioinnissa otettava huo-
mioon tietojenvaihdon asiayhteys. Kiinteistétahkolan hinnankorotusmenet-
telyssa Kiinteistétahkolan edustaja A ensin paatti yhtion asiakkaille ilmoitet-
tavasta hinnankorotuksen tasosta, jonka jalkeen lopullisesta asiakaskohtai-
sesta korotuksesta neuvoteltiin paikallisesti asiakaskohtaisesti .%° Viestin-
vaihdossa Realia ilmoitti tavoittelevansa tietynsuuruista prosenttikoro-
tusta.?’® [Realian liikesalaisuus (jaljempana ”LS”):2"!

Vaihdetuissa tiedoissa on siten kyse
hinnankorotustavoitteista. Nain ollen jo lahetettyja hinnankorotusilmoituksia
koskeva tietojenvaihto poistaa Kkilpailukayttaytymista koskevaa epavar-
muutta tietoa vaihtaneiden elinkeinonharjoittajien valilla.

177. Kohdassa 174 kuvatut yhteydenpidot muodostivat ndin ollen kilpailulain 5
§:ssa tarkoitetun isanndintipalveluiden hintojen vahvistamista koskevan so-
pimuksen ja/tai yhdenmukaistetun menettelytavan niihin osallistuneiden
isanndintiyhtididen valilla.

Yhteisymmérrystd hinnankorotuksista ja hinnoittelun yhdenmukaistamisesta il-
mentéava yksittiisten isdnndintiyhtibiden ja liiton vélinen yhteydenpito

178. Saavutettu yhteisymmarrys ja siihen sitoutuminen ilmenee myos yksittais-
ten isannointiyhtididen ja liiton valisestd kahdenkeskisestd yhteydenpi-
dosta. Isanndintiyhtiot olivat suorassa yhteydessa liittoon ylla kuvatuista so-
pimuksista ja/tai yndenmukaisista menettelytavoista ja toteuttivat niita liiton
kanssa yhteistoiminnalla seuraavasti:

269 Liite E.3 Transkripti Kiinteisttahkolan edustaja A:n kuulemisesta, s. 3—4.

270 Kohta 112, Liite C.29 Whatsapp-viestinvaihtoa 26.9.2016 (Realia, Kiinteistétahkola).

21 Myés jaljempana tassa esityksessé hakasulkein ja merkinnalla "LS” salassa pidettiavaksi merkityt tiedot ovat viranomais-
ten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999, jaljempana ”julkisuuslaki’) 24 §:n 1 momentin 20 kohdan nojalla salassa
pidettavia liikesalaisuuden suojaamiseksi muilta kuin siltd asianosaiselta, jonka liikesalaisuus tieto on.

272 Realian tyontekija B toimi tarkastellulla ajanjaksolla Realia Services Oy:n johtoryhmassa (liite E.1 Transkripti Realian tyon-
tekija B:n kuulemisesta, s. 2, liite B.5 Realia johtoryhman poytakirja 22.4.2014).

273 Liite E.1 Transkripti Realian tyontekija B:n kuulemisesta, s. 3 ja 7-8.
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Sadhkopostikeskustelu
21.5.2014 1ISOY:n ja
Isannointiliiton kes-
ken274

Isanndintiliiton edustaja A totesi Isannaointilii-
ton viestivan rakentamisen ilmoitusvelvolli-
suudesta siten, etta palvelu tulisi veloittaa
erillisveloitettavana palveluna.

Sahkopostikeskustelu
13.6.2014 Realian ja
Isannointiliiton kes-
ken276

Realian tyéntekija E totesi Realian ja liiton
yhtenaisen viestinnan olevan hyva keino
vaikuttaa toimialaan. Realian tyontekija E li-
saksi kommentoi tiedoteluonnosta rakenta-
misen ilmoitusvelvollisuudesta.

Liitto julkaisi 19.6.2014
tiedotteen " Taloyhtibille Ii-
sékuluja remonttikustan-
nuksista 1.7. alkaen’,
jonka mukaan isanndinnin
hinta nousee "taloyhti-
0issé, joissa teetetaan ai-
danmaalausta suurempia
remontteja”, seka Isan-
ndintiliton suosituksen,
jonka mukaan rakentami-
sen ilmoitusvelvollisuus
tuottaa isdnndintiyhtidille
lisatoita.?”s

Sadhkopostikeskustelu
4.11.2014 1ISOY:n ja
Isannointiliiton kes-
ken277

[ISOY:n edustaja A seka Isanndintiliiton
edustaja A ja Isanndintiliiton tyontekija B
suunnittelivat Isanndintiliiton julkaisua, jonka
mukaan toimialalla toimivien elinkeinonhar-
joittajien tulisi veloittaa kaikesta tekemas-
taan tydsta jokaisen tehdyn tyétunnin perus-
teella.

Liitto julkaisi 6.11.2014 ar-
tikkelin ”IISOY:n edustaja
A: "limaisen tybnteon on
loputtava™, jonka mukaan
"kaikesta asiakasta hy6-
dyttavéasta tyosta taytyy
laskuttaa” 2™

Sahkopostikeskustelu
17.12.2015 Ovenian ja
Isannointiliiton kes-
ken279

Liiton edustaja A:n yhteydenoton jalkeen
Ovenian tydntekija A ilmaisi Isdnndintiliiton
edustaja A:lle, ettd Ovenia ei kilpaile isén-
ndintipalveluiden hinnalla.

Ovenia ilmoitti 8.1.2016
Ovenian asiakashankin-
taa toteuttavalle yhtidlle,
ettei Ovenia kilpaile asia-
kashankinnassaan isan-
ndintipalvelun hinnalla.?°

274 Kohta 49, lite C.2 Sahkdpostikirjeenvaihtoa 20.-21.5.2014 (Liitto, 1ISOY).

275 Kohdat 60-62, liite D.8 Tiedote 19.6.2014 ja liite D.9 Sahkoposti 18.6.2014 ja materiaali.

276 Kohdat 59-60, lite C.5 Sahkopostikirjeenvaihtoa 13.—18.6.2014 (Liitto, Realia).
277 Kohdat 67-68, lite D.14 Sahkodpostikirjeenvaihtoa 4.11.2014 (Liitto, [ISOY).

278 Kohta 68, liite D.15 Artikkeli 6.11.2014.

279 Kohta 88, liite C.19 Sahkopostikirjeenvaihtoa 17.12.2015 (Liitto, Ovenia).

280 Kohta 88, liite C.20 Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.1.2016 (Ovenia).
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Mita menettely koski

Toteutuskeino

Ovenian ja liiton yh-
teisty6 koskien Ove-
nian tiedotetta
16.3.2016%"

Ovenialla ja liitolla oli sama tavoite valttaa
isdnnointipalveluiden kilpailusta puhumi-
sesta, silla "kilpailutus tuo mieleen ainoas-
taan kustannussééstéjen hakemisen, ja alan
hintataso on jo nyt rapautunut”.

Ovenia julkaisi 16.3.2016
verkkosivuillaan tiedot-
teen, joka sisalsi lainauk-
sen Isannointiliiton edus-
taja A:lta, jonka mukaan
*[h]innan peréssé ei kui-
tenkaan kannata lahteéa
Jjuoksemaan, sillé isén-
ndéinnin hinnoissa on pi-
kemminkin talla hetkella
nostopaineita” ?%?

Sahkopostikeskustelu
19.8.2016 Realian ja
Isannointiliiton kes-
ken283

Realian tydntekija B ja Isanndintiliiton edus-
taja A sopivat Isanndintiliiton tiedottavan
vuoteen 2017 kohdistuvasta isanndintipalve-
luiden hinnankorotuspaineesta "samalla aja-
tuksella ainakin kuin viime vuonna’.

Liitto julkaisi 13.9.2016
tiedotteen "Isénnditsijéi-
den tybmééréa voimak-
kaassa kasvussa'®®* seka
14.12.2016 tiedotteen
"Is&nndinnin hinnoissa
edelleen reippaasti nou-
supainetta”, jonka mu-
kaan " Tybémé&éré jatkaa
kasvuaan véhintdén sa-
maa vauhtia [ladhes 10
prosenttia vuodessa]
myds ensi vuonna, joten
isdnndinnin hinnoissa on
merkittdvaa nousupai-
netta”.?8

281 Kohdat 94-95, liite C.23 Sahkodpostikirjeenvaihtoa 24.2.—4.3.2016 (Ovenia).
282 Kohta 95, liite D.26 Sahkdposti 14.3.2016 ja tiedote (Ovenia) ja liite D.27 Kuvakaappaus Ovenian verkkosivuilta, tilanne

22.2.2017 (noudettu 21.12.2020).

283 Kohta 96, liite C.24 Sahkopostikirjeenvaihtoa 19.8.2016 (Liitto, Realia).
284 Kohta 101, liite D.29 Tiedote 13.9.2016.
285 Kohdat 114—115, liite D.35 Tiedote 14.12.2016.
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Mita menettely koski Toteutuskeino

Sadhkopostikeskustelu
8.9.2016 REIM:in ja
Isdannointiliiton kes-
ken286

REIM Group Oy Ltd:n edustaja B pyysi Isan-
ndintiliiton edustaja A:ta laatimaan isdnnoin-
tipalveluiden hinnankorotuksia helpottavan
vastineen Arvopaperi-lehdessa julkaistuun
artikkeliin.

Liitto julkaisi 13.9.2016
tiedotteen "Isénnditsijéi-
den tyémaééra voimak-
kaassa kasvussa’ jonka
mukaan “isdnndinnin ko-
konaistybmaéré on li-
sédantynyt lahes 10 pro-
senttia viimeisen vuoden
aikana”.?®"

Taulukko 9 Yksittéisten isénnéintiyhtibiden ja liiton keskindinen yhteydenpito

179. Yla kuvattu yksittaisten isanndintiyhtididen ja liiton valinen yhteydenpito

osoittaa yhteydenpitoon osallistuneiden isannointiyhtididen tietoisuutta ylla
kohdissa 160—175 kuvatun laajemman yhteisymmarryksen sisallosta ja ta-
han yhteisymmarrykseen sitoutumista. Niin ikdan se kuvastaa tallaiseen yh-
teydenpitoon osallistuneen isanndintiyhtion nimenomaista tai hiljaista hy-
vaksyntaa liiton toiminnalle, seka niiden liitolle osoittamaa roolia yhteisym-
marryksen toteuttamisessa. Kohdassa 178 kuvattu yhteydenpito osoittaa
nain ollen sen taustalla olevan laajemman asianosaisten valisen Kilpailulain
5 §:ssa tarkoitetun sopimuksen ja/tai yhdenmukaistetun menettelytavan
olemassaoloa.

Liiton antamat hintasuositukset

180. Isanndintiliitto toteutti asianosaisten yhteisymmarrystd myds omasta aloit-

teestaan elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman paatéksen tunnusmerkiston
tayttavalla tiedottamisellaan. Liitto julkaisi myds itsendisesti tarkastellulla
ajanjaksolla lehdistétiedotteita seka lehti- ja verkkokirjoituksia, jotka sisalsi-
vat isanndintiyhtididen sopimusten ja/tai yndenmukaistettujen menettelyta-
pojen mukaisia suosituksia toimialan hinnoittelusta:

i. 5.6.2014 Isanndintiliiton edustaja A totesi liiton jasenille suun-
natussa koulutustilaisuudessa olleensa huolissaan alan kan-
nattavuudesta, ja etta kannattavuus oli kaikkien toimialalla toi-
mivien elinkeinonharjoittajien yhteinen asia’. 1sanndintiliiton
edustaja A:n mukaan "kannattavaa isénnéintiad on se, jossa
liikevaihdosta merkittédvé osa on kiintedn hinnan liséksi lasku-
tettavaa”, ja ettad toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien

286 Kohta 98, liite C.25.a Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (REIM, Liitto, 11ISOY, Realia, OPKK).
287 Kohta 101, liite D.29 Tiedote 13.9.2016.
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tulisi laskuttaa rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hoitami-
sesta kiintean kuukausihinnan ulkopuolella.?®

ii. 28.8.2014 Isannodintiliton edustaja A totesi Isanndinti-leh-
dessa, etta toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien ei tulisi
kilpailla hinnalla, ja etta niiden tulisi uusien asiakkaiden hank-
kimisen sijaan ensisijaisesti keskittyd myymaan vanhoille asi-
akkaille lisaa palveluita.?®®

iii.  4.9.2014 Liitto julkaisi verkkosivuillaan tiedotteen, jonka mu-
kaan ”[ilsdnnéintipalvelu on téllé hetkelléd yksinkertaisesti liian
halpaa”, ja "[h]yvéllé neuvottelu- ja myyntiosaamisella lisdan-
tynytta tydbmaéaraa kyetaén vieméaan paremmin hintoihin” 2%

iv. 4.9.2014 Isanndintiliiton edustaja A totesi valtakunnallisen toi-
mialatapaamisen avajaispuheessa isanndintipalveluiden hin-
nan olleen lilan matala, ja etta toimialalla toimivien elinkeinon-
harjoittajien tulisi nostaa hintojaan tai rajata tarjoamiaan pal-
veluita.?®

v. 21.11.2014 Liitto julkaisi verkkosivuillaan Kotitalo-lehden ar-
tikkelin, jonka mukaan isannointipalveluita myytiin "polkuhin-
taan”, ja palveluiden hintaan kohdistui korotuspainetta.?%?

vi.  11.2.2016 Isénndintiliton tydntekija C totesi Kotitalo-lehdessa
isannointitoimialan Kilpailleen liiaksi hinnalla ja suositti toi-
mialalla toimivia elinkeinonharjoittajia siirtymaan “kiintedsta
kuukausipalkkiosta kohti tybmaéaéraén perustuvaa lasku-
tusta”. 2%

vii.  14.9.2016 Isanndintiliiton edustaja A suositti valtakunnallisen
toimialatapaamisen avajaispuheessa toimialalla toimivia elin-
keinonharjoittajia nostamaan hintojaan. Lisaksi Isanndintilii-
ton edustaja A totesi hinnankorotuspaineiden olleen kas-
vussa.?%

288 Kohdat 53-54, liite D.7 Sahkoposti 10.6.2014 ja puhe. Ks. myds kohdat 43-48 ja 52.

289 Kohta 63, liite D.10 Isannainti 2/2014 28.8.2014, s. 26-28.

2% Kohta 64, liite D.12 Tiedote 4.9.2014. Tiedote jaettiin hallituksen kokouksessa 3.9.2014 hallituksen jasenille tiedoksi (ks.
kohta 64).

291 Kohta 65, liite D.13 Sahkdposti 2.9.2014 ja puhe.

292 Kohta 70, liite D.17 Artikkeli 21.11.2014. Artikkelin mukaan liséksi "[iJsdnnéinnin hintaan kohdistuukin nyt
nousupaineita”.

293 Kohta 92, liite D.25 Sahkoposti 27.1.2016 ja materiaali, s. 27.

294 Kohta 103, liite D.30 Sahkoposti 14.9.2016 ja puhe. Perusteena suositukselle Isanngintiliiton edustaja A viittasi julkiseen
keskusteluun isdnndinnin kustannusten noususta, joka perustui Isanndintiliiton itse teettamaan kyselyyn ja siita julkaisemaan
tiedotteeseen.
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viii.  1.11.2016-16.2.2017 Liitto jarjesti jasenilleen ’Lisavirtaa
isannointiin” -koulutuskiertueen, jonka tarkoitus oli hillita hin-
takilpailua toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien kesken
ja edistaa toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien siirty-
mista kohti erillisveloitukseen perustuvaa laskutusta.?®®

iXx. 22.2.2017 Liitto julkaisi Isanndinti-lehdessa artikkelin, jossa
suositettiin toimialalla toimiville elinkeinonharjoittajille kaikista
uusista tyotehtavista laskuttamista erillisveloitettavina palve-
luina seka kiintean kuukausihinnan sijaan erillisveloitettavien
palveluiden laskuttamisen painottamista.?%

181. Nama Isanndintiliiton suositukset eivat sisaltaneet tyokaluja, joiden avulla
toimialalla toimivat elinkeinonharjoittajat olisivat voineet maarittdd oman
kustannusrakenteensa, vaan ne olivat naille kohdistettuja suoria tai epasuo-
ria kehotuksia korottaa hintoja ja/tai yndenmukaistaa hinnoittelua. Isanndin-
tiliton suositusten tavoitteena oli siten toimialalla toimivien elinkeinonhar-
joittajien markkinakayttaytymisen yhtendistaminen sekd hinnankorotusten
ettd isdnndintipalveluiden hinnoittelun yhdenmukaistamisen osalta. Isan-
naintiliton suosituksia ei siten voi pitaa esimerkiksi elinkeinonharjoittajia it-
senaiseen myyntihintojen maarittamiseen ohjaavan omakustannushintojen
rakenteen laskemista helpottavien tietojen antamisena, vaan liitto pyrki suo-
situksilla vaikuttamaan valittomasti elinkeinonharjoittajien isanndintipalve-
luiden hintoja koskevaan itsenaiseen paatoksentekoon. Lisaksi on otettava
huomioon Isanndintiliton luonne samalla tuotantoportaalla toimivien elin-
keinonharjoittajien yhteenliittymana. Liiton suositukset annettiin muodossa,
jota on pidettava erityisen haitallisena, koska niilla kannustettiin samalla
tuotantoportaalla toimivia elinkeinonharjoittajia yhdenmukaistamaan hinto-
jaan tavalla, jolla sivuutetaan yhtididen omakustannusrakenteen huomioi-
minen.

182. Vaikka Isanndintiliitto laati kohdassa 180 eritellyt suositukset omasta aloit-
teestaan, olivat isdnndintiyhtiét Isdnndintiliiton tiedottamisesta ja sen tavoit-
teista tietoisia eivatka irtisanoutuneet siita. Esimerkiksi liton hallituksen ko-
kouksissa  3.9.2014,2°7 22.10.2014,2%  1.9.2015,2°  14.9.20163%,
15.12.2016%"" ja 1.2.20173% esitettiin liiton viestinnan tavoitteena olleen toi-
mialalla toimivien elinkeinonharjoittajien hinnoitteluun vaikuttaminen. Liiton

295 Kohdat 116-117, liite D.36 Isanndinti 8/2016 8.12.2016, liite D.37 S&ahkoposti 26.10.2016, lite D.38 Sahkoposti
31.10.2016 ja materiaalit ja liite D.39 Sahkdpostikirjeenvaihtoa 3.-6.2.2017 (REIM).

296 Kohta 119, liite D.40 Isannointi 2/2017 22.2.2017, s. 6-8.

297 Kohta 62, liite B.9 Hallituksen kokous 4/2014, s. 1 ja liite B.10 Esitys hallituksen kokoukseen 3.9.2014, s. 4. Ks. myos
kohta 64 ja lite D.11 Sahkdposti 3.9.2014 ja tiedote.

298 Kohta 66, liite B.11 Hallituksen kokous 5/2014.

299 Kohta 83, liite B.20 Hallituksen kokous 3/2015.

300 Kohta 104, liite B.23 Sahkoposti 13.9.2016 ja esitys.

301 Kohta 115, liite B.29 Hallituksen kokous 5/2016.

302 Kohta 118, liite B.30 Sahkoposti 31.1.2017 ja esitys, liite B.31 Hallituksen kokous 1/2017.
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hallitus myos toivoi useasti liton vaikuttavan toimialalla toimivien elinkei-
nonharjoittajien hinnoitteluun viestinnallaan, ja tallainen viestinta oli osa asi-
anosaisten laatimaa Isannéintiliton strategiaa.*®® Ottaen liséksi huomioon
isannointiyhtididen valisten menettelyjen ja Isanndintiliiton hintasuositusten
yhtenevainen sisaltd seka se, etta yhtididen menettelyt paaosin edelsivat
liton antamia hintasuosituksia,*** on hallituksessa toimineiden isdnndintiyh-
tididen katsottava hyvaksyneen nama hintasuositukset vahintaan hiljaisesti.
Nain ollen ndma liiton antamat suositukset osoittavat myds isanndintiyhtioi-
den yhteista tahtoa toimia markkinoilla niiden mukaisesti.

Yhteenveto

183.

Viraston nayttd osoittaa, etta isanndintiyhtiot vahvistivat eri menettelyillaan
isannointipalveluiden hintoja saanndllisesti pitkalla ajanjaksolla. Tallainen
jarjestelmallinen ja pitkakestoinen toiminta loi isdnndintiyhtididen valille kes-
kindisen varmuuden ilmapiirin niiden tulevasta kayttaytymisesta isannointi-
palveluiden hinnoittelun osalta. Viraston nayttd osoittaa myds, etta Isan-
naintiliitto toteutti isdnndintiyhtididen hintojen vahvistamista koskevaa yh-
teisymmarrystd myos omasta aloitteestaan elinkeinonharjoittajien yhteen-
littyman paatoksin. Isanndintiyhtiot olivat naista oma-aloitteisista hintasuo-
situksista tietoisia ja hyvaksyivat ne vahintaan hiljaisesti. Nain ollen asian-
osaisten menettelyssa on kyse kilpailulain 5 §:n 2 momentin 1 kohdassa
kielletyista hintojen vahvistamista koskevista sopimuksista, yhdenmukais-
tetuista menettelytavoista ja yhteenliittyman paatoksista.

8.5 Yksi yhtenainen rikkomus

8.5.1 Arvioinnin lahtokohdat

184.

185.

Elinkeinonharjoittajien valinen kielletty yhteistyd voi perustua paitsi yksittai-
seen toimenpiteeseen myds usean toimenpiteen kokonaisuuteen tai jatku-
vaan toimintaan. Oikeuskaytdanndn mukaan olisi keinotekoista jakaa osiin
sellainen jatkuva kayttaytyminen, jolla on yksi paamaara, pitamalla sita
useina erillisina kilpailusaantojen rikkomisina, kun kyseessa on seka sopi-
muksina ettd yhdenmukaistettuina menettelytapoina asteittain ilmennyt yksi
kilpailusdantojen rikkominen.30

Elinkeinonharjoittajien kilpailusaantdjen rikkomisena pidettava menettely
muodostaa yhden kokonaisuuden, mikali useat elinkeinonharjoittajat ovat
osallistuneet rikkomiseen, joka muodostuu jatkuvasta kayttaytymisesta,
jolla on yksi yhtenainen tavoite. Yhtena kokonaisuutena pidettava rikkomi-
nen voi myos muodostua itsenaisista rikkomisista, joita yhdistavat sama tar-

303 Esimerkiksi kohdat 42—-48, 77, 83—84 seka 86, 104—105 ja 115 seka 119.
304 \/rt. esim. kohdat 44—48 ja 53-54 seka 60-62, kohdat 75-76 ja 86, 92 seka 119.
305 Asia C-49/92 P komissio v. Anic Partecipazioni, kohta 82.
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koitus (kaikilla osatekijoilla sama tarkoitus) ja samat subjektit (samat elin-
keinonharjoittajat, jotka ovat tietoisia yhteiseen tarkoitukseen osallistumi-
sesta).30¢

Yhden kokonaisuuden muodostavan rikkomuksen olemassaolo edellyttaa,
etta rikkomiseen osallistuneiden elinkeinonharjoittajien eri kayttaytymisella
on sellaisia ominaispiirteita, jotka osoittavat samaa kilpailua rajoittavaa ta-
voitetta ja kuuluvat siten yhtenéiseen kokonaissuunnitelmaan.3’

Oikeuskaytannossa on yksiloity perusteita, joilla on merkitysta arvioitaessa,
onko kilpailusaantéjen rikkomista merkitsevilla eri kayttaytymisilla yksi yh-
tendinen tavoite. Naihin perusteisiin kuuluu muun muassa, ettd kyseessa
olevien menettelyjen tavoitteet, menettelyjen kohteena olevat tavarat ja pal-
velut, menettelyihin osallistuneet elinkeinonharjoittajat ja niiden toteutuskei-
not ovat samoja. Lisaksi voidaan ottaa huomioon se, ettd elinkeinonharjoit-
tajien puolesta toimivat luonnolliset henkilot ja kyseessa olevien menettely-
jen maantieteellinen soveltamisala ovat samoja.3%®

8.5.2 Arviointi tissa tapauksessa

188.

189.

190.

Viraston nayttd osoittaa, ettd asianosaisten eri menettelyt muodostivat yh-
tena kokonaisuutena pidettavan rikkomisen. Nama menettelyt olivat yh-
taalta osoituksia asianosaisten jatkuvasta kayttaytymisesta, jolla oli yksi yh-
tenainen tavoite vahvistaa isanndintipalveluiden hintoja. Toisaalta kokonai-
suuteen kuului myds itsenaisia rikkomisia, joita yhdistavat tama sama ta-
voite ja samat subjektit. Asianosaisten eri menettelyt muodostivat siten yh-
tenad yhtenaisena rikkomuksena arvioitavan kokonaissuunnitelman, jolla oli
yksi yhtenadinen kilpailunvastainen tavoite.

Kokonaissuunnitelman olemassaoloa arvioitaessa KKV on ottanut huomi-
oon menettelyjen tavoitteet, niihin osallistuneet elinkeinonharjoittajat ja nai-
den vastuuhenkil6t, menettelyjen sdanndnmukaisuuden ja laajuuden, me-
nettelyjen kohteena olevat palvelut ja niiden maantieteellisen soveltamis-
alan seka menettelyjen toteutuskeinot.

Asianosaisten kaikilla menettelyilld oli ensinndkin sama kilpailunvastainen
tavoite. Asianosaisten tavoitteena oli vahvistaa isannointipalveluiden hin-
toja seka korottamalla hintojaan etta yhdenmukaistamalla palveluidensa
hinnoittelua.?*® Isanndintiyhtiot pyrkivat liton toiminnan avulla edistamaéan

306 Yhdistetyt asiat T-147 ja 148/09 Trelleborg Industrie v. komissio, kohta 85.
307 Asia C-644/13 P Villeroy & Boch SAS v. komissio, kohta 50.

308 Yhdistetyt asiat T-147/09-148/09 Trelleborg Industrie v. komissio, kohta 60.
309 Ks. tarkemmin jaksot 8.4 ja 8.6.
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tata tavoitetta.®'? Hintoja vahvistamalla isanndintiyhtiot pyrkivat nimenomai-
sesti parantamaan liiketoimintansa kannattavuutta seka kasvattamaan lii-
kevaihtoaan.3'

Toiseksi kokonaissuunnitelman olemassaoloa kuvastaa se, etta kokonais-
suunnitelman keskitssa toimivat paaosin samat elinkeinonharjoittajat ja
naiden samat vastuuhenkilot koko tarkastellun ajanjakson ajan.3'? Jaljem-
pana tarkemmin osoitettavalla'® tavalla [ISOY:ta, Arenna Oy:td ja OPKK
Kainuuta lukuun ottamatta kaikki asianosaiset osallistuivat kilpailunvastai-
siin menettelyihin ja kokonaissuunnitelman toteuttamiseen koko sen keston
ajan.

Kolmanneksi kokonaissuunnitelman olemassaoloa osoittaa kilpailunvastai-
sen yhteydenpidon saannonmukaisuus ja laajuus. Kilpailunvastaiset me-
nettelyt toteutettiin pddosin samassa yhteydessa eli Isanndintiliiton hallituk-
sen kokouksissa ja muissa liiton toiminnan yhteydessa jarjestetyissa tapaa-
misissa, joissa kasiteltiin sdannénmukaisesti kilpailunvastaisia aiheita.’'
Myo6s kokousten ulkopuoliset kahden- tai monenvaliset yhteydet seka kes-
kustelut, joissa kaytettiin iimaisuja kuten "olemme taas koko syksyn puhu-
neet isénndinnin laskutuksesta per asiakas™'® seka "talld hintatasolla ja te-
hokkuudella ei isénnéinti kehity niin kuin olemme visioineet™'® alleviivaavat
tiivista ja laajaa yhteydenpitoa seka yhteisen tavoitteen olemassaoloa.®'”

Asianosaisten laatima ja isanndintiyhtididen hyvaksyma Isanndintiliiton
strategia on kirjallinen ilmaus ja lopputulos konkreettisesta suunnitelmasta,
jonka tavoitteena oli kasvattaa isanndintiyhtididen kannattavuutta lisaa-
malla erillisveloitettavien palveluiden osuutta liikevaihdosta. Strategian mu-
kaan Isannaintiliiton tuli myds ohjata muita toimialalla toimivia elinkeinon-
harjoittajia tahan tavoitteeseen.?'® Lisaksi liton strategiaan kuului isdnnoin-
tiyhtididen kilpailunvastaisten tavoitteiden seuranta.?'® Strategian tavoittei-
den yhteys muihin kilpailunvastaisiin menettelyihin osoittaa asianosaisten
keskinaisen laajemman kokonaissuunnitelman olemassaoloa. Esimerkiksi
9.5.2014 tunnistettu erillisveloitusten merkitys isanndintiyhtididen kannatta-
vuuteen kirjattiin Isannaintiliton strategiaan 2016—-2021 tavoitteena edistaa
erillisveloitusten osuutta isannointiyhtididen liilkevaihdosta.??°

310 Ks. tarkemmin esim. kohdat 163-167, 172 ja 182.
311 Esim. kohdat 42-46, 53-54, 67, 71-72, 75, 78, 97 ja 118.

312 Ks. jakso 6.3 ja kohta 41.
313 Ks. jaksot 8.7 ja 9.6.

314 Ks. kohdat 160-173.

315 Kohta 89.

316 Kohta 108.

317 Ks. kohdat 174—175.

318 Jakso 7.3.1 ja kohdat, 164-166, 211 ja 220.

319 Kohdat 26, 104—106 ja 118.
320 Kohdat 44—45 ja 75-80.
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Neljanneksi kaikki menettelyt kohdistuivat seka isannointiyhtididen etta
kaikkien Suomen isanndéintitoimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien isén-
ndintipalveluiden hinnoitteluun ja hinnankorotuksiin. Menettelyissa ei joita-
kin poikkeuksia lukuun ottamatta eritelty, mihin nimenomaisiin palveluihin
toiminnalla pyrittiin vaikuttamaan, vaan menettelyt koskivat isdnndintipalve-
luiden hintatason korottamista kokonaisuutena seka erillisveloitettavien pal-
veluiden osuuden lisdamista toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien lii-
kevaihdosta.®?' Menettelyille oli tyypillista, etta isdnndintiyhtiot keskenaan
totesivat tydmaaransa lisdantyneen, ja taman perusteella muodostivat yh-
dessa nakemyksen, miten kasvanut tydmaara saadaan huomioitua hinnoit-
telussa yhtididen kannattavuuden heikentymatta. Nain isanndintiyhtiéilla ol
yhteisymmarrys siita, ettd ne joko korottavat hintojaan tai tarjoavat uusia
toitd voimassa olevien sopimusten ulkopuolisina, erillisveloitettavina palve-
luina.3?2

Viidenneksi kokonaissuunnitelmaa toteutettiin sdanndénmukaisesti Isan-
nGintiliton antamilla hintasuosituksilla.3® Liiton suositukset vakiinnutettiin
nimenomaiseksi osaksi isanndintiyhtididen ja liiton vastuuhenkildiden yh-
dessa laatimaa Isanndintiliiton strategiaa ja olivat keino toteuttaa isanndin-
tiyntididen yhteisia Kkilpailunvastaisia tavoitteita.3* Tata osoittaa niiden
sdannénmukainen yhteys isanndintiyhtididen muihin kilpailunvastaisiin me-
nettelyihin. Esimerkiksi yhteisymmarrys siita, etta rakentamisen ilmoitusvel-
vollisuus korottaisi isanndintipalveluiden hintaa ja kuuluisi veloitettavaksi
kiintedn kuukausihinnan ulkopuolella ilmeni Isanndintiliiton edustaja A:n pu-
heista seka liiton 19.6.2014 julkaisemasta tiedotteesta.3?

Kokonaissuunnitelman toteutuskeinojen osalta on lisdksi huomioitava nii-
den julkaisuajankohta. Hintasuosituksia julkaistiin sddnnénmukaisesti en-
nen valtakunnallista toimialatapaamista, Isdnndintipaivia, ja Isdnndintiliiton
edustaja A kasitteli suosituksia tapahtuman avajaispuheissaan.®?® Hinta-
suosituksia julkaistiin myos kalenterivuoden lopussa, kun toimialalla toimi-
vat elinkeinonharijoittajat neuvottelivat hinnankorotuksistaan.3?” Lisaksi suo-
situksia julkaistiin usein reaktioina joko isanndintiyhtididen keskendan ka-
sittelemaan uuteen tydtehtavaan tai julkisuudessa esitettyyn isdnndintipal-
veluiden hinnoitteluun kohdistuvaan kritiikkiin.3?® Suositusten julkaiseminen
toistuvasti tiettyind ajankohtina osoittaa asianosaisten toimineen niiden
osalta suunnitelmallisesti ja tavoitteellisesti. Ne ovat siten osoitus kokonais-
suunnitelman olemassaolosta.

321 Esim. kohdat 44, 71-72, 78, 86, 89-91, 99-100, 112 ja 114-115.
322 Esim. kohdat 98-103, 108-111 ja 114-115.

323 Ks. kohdat 180182 seka 220.
324 Kohdat 83 ja 166—167.

325 Kohdat 44-48, 53-54 ja 60-62.

326 Kohdat 64—-65, 83—84 seka 79 ja 101 seka 103. Ks. myos kohta 74.
327 Kohdat 72-74, 85-87 ja 114-115.

328 Kohdat 48 seka jakso 7.2.2, kohdat 98—102.
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Lopuksi kokonaissuunnitelmaan kuului my6s sarja muita toimenpiteita,
jotka olennaisesti liittyvat menettelyyn. Nama toimenpiteet osoittavat koko-
naissuunnitelman laajuutta ja niihin osallisten sitoutumista kokonaissuunni-
telmaan. Ylla kohdissa 178—179 kuvatulla yhteydenpidolla on selva yhteys
isanndintiyhtididen ja liiton tavoitteeseen vahvistaa isannointipalveluiden
hintoja. Lisaksi kohdassa 180 kuvattu Isannaéintiliiton itsendinen ja jasenis-
taan erillinen toiminta tosiasiassa liittyi isanndintiyhtididen yhteiseen tavoit-
teeseen vahvistaa iséanndintipalveluiden hintoja.®?° Nama toimenpiteet ovat
siten osa laajempaa asianosaisten valista kokonaissuunnitelmaa, ja osoit-
tavat sen ulottuneen laajemmalle kuin vain isanndintiyhtididen valittdmaan
yhteistyéhon.

Kaikkia asianosaisten sopimuksia ja/tai yhdenmukaistettuja menettelyta-
poja seka elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman paatdksia on nain ollen ar-
vioitava jatkuvana kayttdytymisena ja/tai sarjana itsenaisia toimenpiteita,
joilla tahdattiin yhteen yhtenaiseen kilpailunvastaiseen tavoitteeseen vah-
vistaa isanndintipalveluiden hintoja, ja joita yhdistivat samat subjektit. Asi-
anosaisten kaikki eri menettelyt muodostivat siten yhtena kokonaisuutena
arvioitavan kilpailulain 5 §:n rikkomisen.

8.6 Kilpailua rajoittava tarkoitus

8.6.1 Arvioinnin lahtokohdat

199.

200.

201.

Kilpailulain 5 §:n mukaan sopimukset, yhdenmukaistetut menettelytavat ja
elinkeinonharjoittajien yhteenliittymien paatokset ovat kiellettyja, mikali nii-
den tarkoituksena on merkittavasti estaa, rajoittaa tai vaaristaa kilpailua tai
niista seuraa, etta kilpailu merkittavasti estyy, rajoittuu tai vaaristyy. Pykalan
2 momentin 1 kohdan mukaan kiellettyja ovat erityisesti esimerkiksi sellaiset
sopimukset, paatdkset ja yhdenmukaistetut menettelytavat, joilla suoraan
tai valillisesti vahvistetaan osto- tai myyntihintoja taikka muita kauppaeh-
toja.

Mikali menettelyn kilpailua rajoittava tarkoitus on osoitettu, ei ole tarpeen
tutkia sen vaikutuksia menettelyn kielletyksi toteamiseksi. Tietynlainen elin-
keinonharjoittajien toiminnan yhteensovittaminen ilmentaa siind maarin riit-
tavaa vahingollisuutta kilpailulle, ettd niiden on vakiintuneesti katsottu ole-
van tarkoitukseen perustuvia kilpailunrajoituksia, eikd niiden kiellettavyys
siten edellyta niista aiheutuvien vaikutusten tutkimista.3*

Arvioitaessa sita, onko menettelyn tarkoitus rajoittaa kilpailua kilpailulain 5
§:ssa tarkoitetulla tavalla, on otettava huomioon menettelyn sisaltd, sen ta-
voitteet seka sen taloudellinen ja oikeudellinen asiayhteys. Asiayhteytta ar-
vioitaessa on my0s otettava huomioon menettelyn kohteena olevien tava-

329 Ks. kohta 182.

330 Asia C-67/13 P Groupement des cartes bancaires (CB) v. komissio, kohdat 49-51 ja 57.
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roiden tai palveluiden luonne seka kyseisten markkinoiden toimintaan ja ra-
kenteeseen liittyvat tosiasialliset olosuhteet.3*' Kun kyse on vakavimmista
tarkoitukseen perustuvista kilpailunrajoituksista, menettelyn asiayhteyden
tarkastelu voidaan rajoittaa siihen, mikd on ehdottoman tarpeellista tarkoi-
tukseen perustuvan kilpailunrajoituksen olemassaolon toteamiseksi.?*? Kun
tallainen tarkoitus voidaan osoittaa, ei ole tarpeellista mydskaan selvittaa,
onko menettelylle muuta selitysta kuin kilpailun rajoittaminen.3*3

202. Horisontaalisen hintojen vahvistamisen on vakiintuneesti katsottu niin to-
dennakoisesti johtavan haitallisiin vaikutuksiin hintojen, tuotteiden ja palve-
luiden maaran tai laadun kannalta, ettei sen kieltdminen edellyta kilpailun-
vastaisten vaikutusten todentamista. Tallainen kayttaytyminen johtaa koke-
muksen mukaan tuotannon vahentamiseen ja hintojen korotuksiin, mika
taas johtaa resurssien huonoon jakautumiseen, mista erityisesti kuluttajat
karsivat.33

203. Asiassa FSL Holdings kilpailijoiden valisen yhteistyon, jolla pyrittiin vahvis-
tamaan viitehintoja seka ohjailemaan ja vimekadessa korottamaan hintoja,
tarkoituksena katsottiin olevan kilpailun rajoittaminen. Tallainen yhteisty6
vaikuttaa kilpailuun, koska sen avulla kaikilla menettelyn osallisilla on mah-
dollisuus ennustaa muiden kilpailijoiden harjoittama hintapolitiikka kohtuul-
lisen varmasti.®*® Niin ikaan kilpailijoiden valisilla kokouksilla, joissa on vaih-
dettu tulevaa hinnoittelupolitiikkaa koskevia tietoja ja siten luotu osallistujien
valille keskinaisen varmuuden ilmapiiri niiden tulevasta hinnoittelupolitii-
kasta, on katsottu olevan kilpailua rajoittava tarkoitus.3®

204. Kilpailijoiden valisen tietojenvaihdon, jonka kohteena on hintoja koskeva tu-
leva kayttaytyminen, on katsottu olevan omiaan vaikuttamaan suoraan nai-
den liiketaloudelliseen strategiaan, ja siten kyseessa olevan tarkoituksel-
taan kilpailua rajoittava menettely.3%" Lisaksi yksilGityja hintoja koskevien tu-
levien aikomusten vaihtaminen yksityisesti kilpailijoiden valilla katsotaan kil-
pailunrajoitukseksi, koska tallaisen toiminnan tarkoituksena on yleensa hin-
tojen vahvistaminen.3%

205. Myo0s toimialajarjeston laatimat ja levittamat hintasuositukset on katsottu
tarkoitukseltaan kilpailua rajoittaviksi. Elinkeinonharjoittajien yhteenliitty-
mien suositusten ei tulisi vaikuttaa suoraan tai valillisesti kilpailun vapau-
teen. Esimerkiksi samalla tuotantoportaalla toimivien elinkeinonharjoittajien
yhteenliittyman laatimissa kaikille alalla toimiville elinkeinonharjoittajille

331 Asia C-67/13 P Groupement des cartes bancaires (CB) v. komissio, kohdat 53 ja 57.

332 Asia C-469/15 P FSL Holdings ym. v. komissio, kohdat 106—-107.

333 Yhdistetyt asiat C-239/11 ym. Siemens AG ym. v. komissio, kohta 220.

334 Asia C-67/13 P Groupement des cartes bancaires (CB) v. komissio, kohta 51.

335 Agia T-655/11 FSL Holdings ym. v. komissio, kohta 391.

336 Yhdistetyt asiat T-202/98 ym. Tate & Lyle ym. v. komissio, kohdat 56-61 ja 73.

337 Asia C-99/17 P Infineon Technologies AG v. komissio, kohdat 157—-160.

338 Komission tiedonanto, suuntaviivat Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 101 artiklan soveltamisesta horison-
taalista yhteisty6ta koskeviin sopimuksiin, EUVL 2011 C 11/1, 14.1.2011, kohta 74.
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suunnatuissa omakustannushintojen rakenteesta riippumattomissa hinta-
suosituksissa on katsottu olevan kyse horisontaalisesta menettelysta, jolla
tosiasiassa pyritdan vaikuttamaan keskenaan kilpailevien elinkeinonharjoit-
tajien markkinakayttaytymiseen vahvistamalla valillisesti hintoja, ja jonka
tarkoitus on rajoittaa kilpailua.3°

Hintoja koskevat suositukset ja ohjeet yhdenmukaistavat yritysten hinnoit-
telua ja haittaavat markkinoiden itseohjautuvuutta.®*® Vaikka suosituksissa
muistutettaisiin elinkeinonharjoittajien tekevan omat hinnoitteluratkaisunsa,
ovat tallaiset muistutukset merkityksettomia, mikali suosituksissa yksil6i-
daan hinnankorotusten keskeisia osatekijoita tai korostetaan niiden valtta-
mattomyytta. 34!

Osapuolten subjektiivisia aikomuksia ei ole tarpeen ottaa huomioon kilpai-
lua rajoittavan tarkoituksen arvioinnissa. Mikaan ei kuitenkaan esta otta-
masta niitd huomioon arvioitaessa, onko menettelylla tallainen tarkoitus.3+?

8.6.2 Arviointi tassa tapauksessa

208.

Esilla olevassa asiassa on kyse keskenaan kilpailevien elinkeinonharjoitta-
jien hintojen vahvistamisesta. Horisontaalista hintojen vahvistamista toteu-
tettiin myds keskenaan kilpailevien elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman,
Isannaintiliiton, toiminnalla, jolla haluttiin vaikuttaa muiden toimialalla toimi-
vien elinkeinonharjoittajien hinnoitteluun. Isénnaintiliitolla oli kilpailunrajoi-
tuksen toteuttamisessa myos tietyssa maarin isannointiyhtidista itsenainen
ja erillinen rooli.3* Tarkastellulla ajanjaksolla isannointiyhtiot tarjosivat luon-
teeltaan homogeenisia isanndintipalveluita, suurelta osin alueellisesti paal-
lekkain.®* Tallaisten toisiaan vastaavien palveluiden yksi keskeisista kilpai-
luparametreista on hinta.**® Iséanndintiyhtiot kilpailivat siten keskenaan suo-
raan seka tarjoamiensa palveluiden ettd maantieteellisen toiminta-alueensa
osalta.

Isénnoéintiyhtibiden menettelyn kilpailunvastainen tarkoitus

209.

Viraston nayttd osoittaa isannointiyhtididen eri menettelyjen ja niiden muo-
dostaman kokonaissuunnitelman tarkoituksen olleen vahvistaa isanndinti-

339 Komission p&aatds 24.6.2004 Belgian arkkitehdit, EYVL L 4/10, kohta 89 seka komission paatés 5.6.1996 asiassa
1V/34.983 FENEX, kohdat 60 ja 70 seka KHO 20.8.2019 T 3713 s. 38—40.
340 Komission p&aatos 24.6.2004 Belgian arkkitehdit, EYVL L 4/10, kohdat 88—89 seka komission p&atos 5.6.1996 asiassa

1V/34.983 FENEX, kohdat 61-62.
341 KHO 20.8.2019 T 3713, s. 38.

342 Asia C-67/13 P Groupement des cartes bancaires v. komissio, kohta 54 oikeuskaytéantéviittauksineen.

343 Ks. kohdat 180-182 ja 196.

344 Ks. tarkemmin kohdat 17—18 ja jakso 6.3. Vaikka OPKK Kainuulla ja IISOY:II4 ei ollut tarkastellulla ajanjaksolla alueelli-
sesti paallekkaista toimintaa muiden isdnndintiyhtididen kanssa, ei kilpailun rajoittaminen edellytd vastavuoroista rajoittamista
markkinoilla, joilla kaikki osapuolet toimivat (asia C-194/14 P AC Treuhand AG v. komissio, kohdat 33—35 seka

KHO:2019:98, kohta 1313).

345 Ks. myos Liite E.1 Transkripti Realian tyontekija B:n kuulemisesta, s. 17.
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palveluiden hintoja seka sopimalla isanndintipalveluiden hinnankorotuk-
sista ettd yhdenmukaistamalla hinnoittelua. Myds isanndintiyhtididen sub-
jektiivinen tarkoitus oli vahvistaa hintoja. Isanndintiyhtiot vahvistivat isan-
ndintipalveluiden hintoja kilpailun vastaisesti eivatka tosiasiassa paattaneet
itsenaisesti tulevasta hinnoittelupolitikastaan.

Ensinndkin isannointiyhtididen keskindiset kohdissa 160-169 yksildidyt ta-
paamiset, joissa ne kasittelivat isdnndintipalveluiden hinnoittelua, osoittavat
menettelyn kilpailunvastaista tarkoitusta korottaa isannéintipalveluiden hin-
toja ja yhdenmukaistaa hinnoittelua. Naiden tapaamisten seurauksena
isanndintiyhtiot eivat paattaneet itsenaisesti tulevasta hinnoittelupolitiikas-
taan, vaan yhtiot loivat tapaamisissaan hinnoittelupolitikkaa koskevan kes-
kinaisen luottamuksen ilmapiirin.

Tapaamisissa saavutettiin yhteisymmarrys palveluiden hintatason nostami-
sen tarpeesta.®*¢ Isanndintiyhtiot sopivat esimerkiksi korottavansa palve-
luidensa hintoja viemalla kaikki lisdantyneesta tydmaarasta syntyvat kus-
tannukset suoraan eteenpain asiakashintoihin.®*’ Isannaintiyhtiét sopivat
myo6s yhdenmukaistavansa palveluidensa hinnoittelua. Isanndintiyhtididen
ja liiton vastuuhenkildiden yhdessa laatiman liiton strategian yhtena nimen-
omaisena tarkoituksena oli yhdenmukaistaa hinnoittelua lisaamalla erillis-
veloitettavien palveluiden osuutta koko isannointitoimialalla.3*®

Tarkoitus korottaa hintoja ja yhdenmukaistaa hinnoittelua nakyi erityisesti
isannointiyhtididen kasitellessa rakentamisen uutta ilmoitusvelvollisuutta.34°
Isannointiyhtidilld oli yhteisymmarrys rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden
hinnoittelusta: sen veloittamisen osalta sovittiin noudatettavan periaatetta
”[illmainen tyd pois, uudet tyét hinnoitellaan”, sen todettiin olevan toimialalla
toimiville elinkeinonharjoittajille "merkittavéa tyémaéaran lisdys asioista, joista
ei ole voitu sopia sopimuksessa”, palvelu sovittiin tarjottavan aluksi “tunti-
hinnalla, jotta ndhd&an, mité tdma oikeasti maksaa” ja todettiin, etta "ilmoit-
taminen nostaa isénndinnin hintaa”.3>°

Toiseksi isdnndintiyhtiét olivat osallisia eri kohdissa 170-173 yksil6idyissa
menettelyissa, joilla ne poistivat epavarmuutta toistensa tulevasta hinnoit-

346 Jakso 8.4.2, kohdat 44, 62 ja 64, 83-84 seka 86.

347 Kohdat 44, 58, ja 62.

348 Kohdat 44, 50-51, 75-80, 86, 97 ja 118. Liite E.4 Transkripti Mantsalan Vuokra-Asunnot Oy:n edustaja A:n kuulemisesta,
s. 11-12, keskusteltaessa kirjauksesta "lisda rahaa” Isanngintiliiton toiminnan yhteydessa: ”: -- -- oliks liitolla ndkemystéa sitten
mista tata lisda rahaa ois mahollista saada? Méntséldn Vuokra-Asunnot Oy:n edustaja A: No téé erillisvelotettavat justiin
ndmé mité tulee lain my6td ndé uudet asiat.” Liite E.1 Transkripti Realian tyontekija B:n kuulemisesta, s. 15: "Muotka: Onks
ndis tiedotteissa hinnotteluun liittyvi& asioita tai jotain semmosta késitelldédn? Realian tydntekij& B: On totta kai, totta kai kyl-
hén siind kerrotaan aika usein oikeestaan Isénnéintiliton edustaja A oftaa kantaa siihen ett§ isédnnéinti on liian halpaa ja se
miks se ottaa ni ihan samoja perusteita mitd mé kerroin tdssé ett§ et kun vaaditaan pohjakoulutusta ja vaaditaa henkilékun-
taa muttei olla valmiita maksamaa ja ehké siin on sitte se pointtina se ettd nimenomaan liiton ndkemyskin on siité asiasta se
ettd taa ois suoriteperusteista tapahtumiin perustuvaa liiketoimintaa jonain pdivana.”

349 Kohdat 4348 ja jakso 7.2.2.
350 Kohdat 44, 51 ja 62.
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telupolitiikasta, ja joiden tarkoitus oli isdnnéintipalveluiden hintojen korotta-
minen ja hinnoittelun yhdenmukaistaminen Isanndintiliiton toimenpiteiden
avulla.®®' Esimerkiksi hyvaksymalla hiljaisesti tai nimenomaisesti tiedotteen
julkaisemisen, jonka mukaan ”[iJsdnnéinnin hinnassa on korotuspainetta va-
hintdan 10-20 prosenttia™®, isannointiyhtiot osoittivat yhteista tahtoa toi-
mia hinnankorotuksissaan talla tavalla seka vahensivat epavarmuutta tois-
tensa tulevasta hinnoittelupolitiikasta.

Kolmanneksi isannointiyhtididen muut kohdissa 174—175 yksildidyt keski-
naiset menettelyt osoittavat niiden kilpailunvastaista tarkoitusta vahvistaa
isanndintipalveluiden hintoja. Viraston nayttd osoittaa, etta tiettyjen isan-
ndintiyhtididen valilla kaytiin suoria keskusteluja niiden tulevasta hinnoitte-
lukayttaytymisesta seka vaihdettiin ja ilmaistiin strategisia tietoja yndenkaan
isdnndintiyhtion irtisanoutumatta tietojen vastaanottamisesta.®>®* Esimer-
kiksi hintojen sailyttdmisen ennallaan kuvaaminen ”antilahjalksi] alamme

kehitykselle” ja toteamukset, kuten "asiakas ei arvosta "hinnan alennuksia™,
”[p]itéé uskaltaa vain laskuttaa tehdystéa tydsta”, ”[a]siakkaat ovat varsin val-
miita maksamaan heille aidosti ja tarpeeseen tehdystéa tyosta. Ja ndin mei-
dén pitdd myos perustellusti laskuttaa” seka "tdstéd on hyvé jatkaa muiden
tullessa perédssa” poistivat tulevaa hinnoittelukayttaytymista koskevaa epa-
varmuutta asianosaisten valilla.3** Moitittavin esimerkki hinnoittelupolitikan
iimaisusta ja sita koskevan epavarmuuden taydesta poistamisesta oli tule-
vien hinnankorotustavoitteiden ilmaiseminen prosentin desimaalin tarkkuu-

della.®*

Edella kuvatussa isannointiyhtididen yhteydenpidossa on kyse horisontaa-
lisesta hintojen vahvistamisesta. Isdnndintiyhtiot ilmaisivat yhteydenpidos-
saan hinnoitteluun liittyvaa tulevaa toimintaansa ja poistivat markkinakayt-
taytymiseensa liittyvaa epavarmuutta.

Lisaksi isdnndintiyhtididen subjektiivinen tarkoitus osoittaa menettelyn tar-
koitusta vahvistaa isdnndintipalveluiden hintoja. Isdnndintipalveluiden hin-
nankorotukset ja hinnoittelun yhdenmukaistaminen olivat isdnndintiyhtidille
keinoja parantaa kannattavuuttaan ratkaisuna yhteiselle ndkemykselleen
iséannditsijoiden kasvaneesta tyomaarasta.®%® Isanngintiyhtiot myos maarit-
telivat Isdnnaointiliton toiminnan tavoitteeksi tukea isannointiyhtidita ja muita
toimialalla toimivia elinkeinonharjoittajia liketoiminnan kannattavuuden ko-
hottamisessa ja isannointipalveluiden hintatason nostamisessa.®®” Esimer-
kiksi Realiassa pyrittiin rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden osalta nimen-
omaisesti yndenmukaistamaan toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien

351 Kohdat 49, 60-62, 59-60, 62 seka 64, 67-68, 71-72, 98-102, 101 ja 108-111 seka 114-115.

352 Kohdat 71-72.

353 Kohdat 89-91, 93, 98-102 ja 112.

354 Kohdat 89-91.
355 Kohta 112.
3% Kohdat 42, 71 ja 88.

37 Kohdat 45, 47, 98-102, 118 ja jakso 7.3.1.
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kayttaytymista liiton valityksella,*®® ja Realian tyontekija B ja Realian tyon-
tekija E keskustelivat Realian haluavan liiton painottavan toiminnassaan toi-
mialan kannattavuutta®®. Ovenia puolestaan totesi nimenomaisesti liitolle,
ettei se kilpaile hinnalla, ja etta silla oli liton kanssa "sama tavoite viestid”
toimialan liilan alhaisesta hintatasosta ja siita, ettei isdnndintipalveluita kil-
pailutettaisi hinnan perusteella.®® Tietyt isanndintiyhtiot kayttivat lisaksi
Isdnndintiliiton hintasuosituksia perustellessaan omia hinnankorotuksiaan

asiakkailleen.3®"

217. Edella kuvatuissa menettelyissa oli kyse horisontaalisesta hintojen vahvis-
tamisesta. Keskenadan kilpailevat isanndintiyhtiot sopivat korottavansa hin-
toja niiden keskendan arvioiman tydmaaran kasvun mukaan seka tarjoa-
vansa uusia palveluita asiakkaille ja veloittavansa niista yhdenmukaisesti
erillisveloituksen perusteella.®®? Horisontaalisella hintojen vahvistamisella
on vakiintuneesti katsottu olevan kilpailua rajoittava tarkoitus ja se on ni-
menomaisesti kielletty kilpailulain 5 §:ssa. Nain ollen menettelyn vaikutuk-
sia tai vaihtoehtoisia selityksia ei ole tarpeellista selvittdd enempaa.

Isénnointiliton menettelyn kilpailua rajoittava tarkoitus

218. Isanndintiliitto julkaisi tarkasteltuna ajanjaksona lukuisia tiedotteita, jasen-
ohjeita ja lehtikirjoituksia, jotka sisalsivat suoria tai epasuoria toimialalla toi-
miville elinkeinonharjoittajille osoitettuja suosituksia isanndintipalveluiden
hinnoittelusta. Isannaintiliiton edustaja A esitti myds vastaavia suosituksia
useissa julkisissa toimialalla toimiville elinkeinonharjoittajille kohdistetuissa
puheissaan. Asiassa on otettava huomioon, ettd Isanndintiliitto on samalla
tuotanto- ja jakeluportaalla isdnnéintipalveluita tarjoavien elinkeinonharjoit-
tajien yhteenliittyma.363

219. Suosituksissa kehotettiin toimialalla toimivia elinkeinonharijoittajia korotta-
maan isanndintipalveluiden hintoja®*** seka yhdenmukaistamaan palvelui-
den hinnoittelua lisdamalla erillisveloitettavien palveluiden osuutta liikevaih-

3%8 Kohta 50. Ks. my6s kohdat 59 ja 96.

359 | jite C.36 Sahkoposti 6.5.2014 (Realia).

360 Kohdat 88—89 ja 94-95.

361 Kohdat 60, 73, 87, 98—101 ja 114 seka alaviite 148.

362 Kohdat 50-53 ja 57-61, Liite E.4 Transkripti Mants&lan Vuokra-Asunnot Oy:n edustaja A:n kuulemisesta. 3—4:"[n]o kylld
se, sillé lailla oikeestaan on, se mikd mul on jéény mieleen niin on puhuttu siitd ettd, kun tulee t6ité lisda niin ku sehén koskee
meité kans tupakka- asbestilakia sitten tén, verottajan tiedonantovelvollisuus etté kun téita tulee lisééa niin se on semmonen
etté kuitenkin néé vaatii sitten taas oman panostuksensa etta niista pitéis sitten saadas sitten se korvaus siité tyosta. -- -- kun
tyot lisdédntyy etté kun, tavallaan isdnnditsijéitten se tyébmééréa on kuitenkin aika suuri ja isdnnéintitoimistoissa usein etta, sit-
ten ndille n&é ois erillisvelotettavia tai semmosia misté vois -- -- No sita justiin silleen mé& oon ymmaértény etta jokainen sitten
harkitsee tahoillaan sitten sen erillisvelotuksen --." ja s. 13: "Niin [keskustelua] siité etta isdnnéintitoimialalla se tyébmééré on
lisdéntynyt, ja sitten lain edellyttdmét ja ndé asbestit ja tupakka ja, no néé on ne mitk& nopeesti tulee mieleen etts tyét lisdén-
tyy ja sitten niin, et siité pitda sitten rahaa saada lisééa etta kyllé niin kun néin tasté puhuttu.”

363 Jakso 6.2 ja kohdat 140-141.

364 Kohdat 65, 70 ja 103.
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dosta ja veloittamalla uusista palveluista kiintean kuukausihinnan ulkopuo-
lella.3® Suositukset eivat sisaltaneet mainintoja siita, etta toimialalla toimi-
vien elinkeinonharjoittajien tulisi ottaa hinnoittelussaan huomioon omakus-
tannusrakenteensa.®®® Nain ollen liiton antamia suosituksia ei voi pitaa esi-
merkiksi sallitun laskenta-avun levittdmisena, vaan erityisen haitallisina
elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman hintasuosituksina, joilla pyrittiin vai-
kuttamaan toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien isannadintipalveluiden
hintoja koskevaan itsenaiseen paatdksentekoon.

Kilpailua rajoittavaa tarkoitusta osoittaa myds liiton subjektiivinen tarkoitus
vaikuttaa isannointipalveluiden hinnoitteluun hintasuosituksillaan. Saan-
nonmukainen tiedottaminen ennen valtakunnallista toimialatapahtumaa ja
suositusten kasitteleminen kyseisessa tapahtumassa seka tiedottaminen
vuoden lopussa toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien hinnankorotus-
ten yhteydessa ja vastauksina isannointipalveluiden hinnoittelua koskevaan
kritiikkiin osoittavat menettelyn tarkoituksen olleen vaikuttaa toimialalla toi-
mivien elinkeinonharjoittajien hinnoitteluun.®*” Asianosaiset totesivat myos
useaan otteeseen Isanndintiliton tiedottamisen nimenomaisen tavoitteen
olleen isanndintipalveluiden hintoihin vaikuttaminen.®%® Tarkoitusta vaikut-
taa toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien hinnoitteluun osoittaa lisaksi
nailtd elinkeinonharjoittajiita saatu palaute, jonka mukaan suositusten
avulla esimerkiksi "alkaa tulla hienolla tavalla esille tdmé erillislaskutetta-
vuus”,*® ja hinnankorotuksia "ei tarvitse niin kauheasti perustella - asia kun
on ollut nahtéavilla myés lehdistéssé” 3"

Isannointiliiton antamissa hintasuosituksissa on nain ollen kyse kilpailulain
5 §:n vastaisesta horisontaalisesta menettelysta, jolla on pyritty vaikutta-
maan tosiasiallisesti tai mahdollisesti keskenaan kilpailevien isanndintitoi-
mialalla toimivien elinkeinonharjoittajien valiseen markkinakayttaytymiseen
vahvistamalla valillisesti isanndintipalveluiden hintoja. Hintasuositusten an-
taminen on sellaisenaan kiellettyd, ja siina on kyse tarkoitukseen perustu-
vasta kilpailunrajoituksesta. Nain ollen menettelyn vaikutuksia tai vaihtoeh-
toisia selityksia ei ole tarpeellista selvittaa enempaa.

Yhteenveto

365 Kohdat 53-54, 92, 116-117 ja 119.

366 \/aikka joissain suosituksissa olisi muistutettu toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien tekevan itse hinnoitteluratkai-
sunsa, ovat tallaiset muistutukset esilla olevassa asiassa merkityksettémia ottaen huomioon suosituksissa lisadantyneiden
tyotehtavien seka elinkeinonharjoittajien kannattavuuden yksildinti hinnankorotusten keskeisena osatekijana seka hinnanko-
rotusten valttamattdomyyden korostaminen (KHO 20.8.2019 T 3713, s. 38-39, vrt. esim. liite D.25 Sahkoposti 27.1.2016 ja
materiaali, s. 27: "Isdnnéintiyritysten kannattavuus on viime vuosina laskenut samalla, kun tyébméaéréa ja vastuut ovat lisdénty-
neet. -- -- Ei tarvita pitkdd matematiikkaa sen ymmaértdmiseksi, ettd kehitys on kestdmétén. Jos taloyhti6t jatkossakin ostaa
hyvéa isdnndintia, siité pitda olla valmiita mybs maksamaan.”).

367 Ks. tarkemmin kohdat 195-196. Ks. my6s Liite C.11 Sahkopostikirjeenvaihtoa 22.3.2013 (Liitto).

368 Kohdat 48, 49, 55-56, 57, 62, 66, 67, 69, 75-80, 83, 85, 100, 102, 108-111 113, 115 ja 121.

369 Kohta 61.
370 Kohta 74.
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222. Esilla olevassa asiassa on kyse yksinomaan kilpailun rajoittamiseen tah-
danneesta kilpailulain vastaisesta keskenaan kilpailevien isannointiyhtioi-
den valisesta menettelysta, jossa Isanndintiliitto oli osallisena ja jolla oli tata
yhteisty6ta edistava rooli. Horisontaalinen hintojen vahvistaminen rajoittaa
kilpailua jo luonteensa puolesta ja kuuluu haitallisimpiin kilpailunrajoituksiin.
Asiassa ei ole ilmennyt seikkoja, jotka antaisivat aihetta arvioida asiaa
muuna kuin horisontaalisena hintojen vahvistamisena, jonka vaikutusta te-
hostettiin asianosaisten yhdessa suunnittelemin ja liiton toteuttamin koko
isannointitoimialalle kohdistetuin hintasuosituksin. Menettelyssa on kyse
kilpailulain 5 §:ssa tarkoitetulla tavalla tarkoitukseen perustuvasta kilpailun-
rajoituksesta.

8.7 Asianosaiskohtainen vastuu rikkomuksesta
8.7.1 Arvioinnin lahtokohdat

223. Kielletty yhteistyd perustuu vaistamatta useiden sellaisten elinkeinonharijoit-
tajien myotavaikutukseen, jotka ovat kaikki mukana rikkomisessa, mutta joi-
den osallistumisella voi olla eri ilmenemismuotoja. Pelkdstaan se, etta kukin
elinkeinonharjoittaja osallistuu kilpailusdantéjen rikkomiseen sille ominai-
sella tavalla, ei riitad poissulkemaan sen vastuuta rikkomisesta kokonaisuu-
dessaan, eika myoskaan kayttaytymisesta, jonka muut rikkomiseen osallis-
tuneet elinkeinonharjoittajat ovat todellisuudessa toteuttaneet, mutta jolla
on sama kilpailua rajoittava tarkoitus tai vaikutus.®"

224. Kun useat eri toimenpiteet kuuluvat kokonaissuunnitelmaan, elinkeinonhar-
joittaja on vastuussa naista toimenpiteistd sen mukaan, miten se on osallis-
tunut kilpailusdantojen rikkomiseen kokonaisuutena arvioiden.’? Padsaan-
toisesti yksittainen elinkeinonharjoittaja on valittdmasti vastuussa kilpailun-
vastaisesta kokonaissuunnitelmasta kokonaisuudessaan, mikali se osallis-
tui valittomasti kaikkeen rikkomisen muodostavaan toimintaan.3”® Elinkei-
nonharjoittaja voi myos olla kokonaissuunnitelmasta kokonaisuudessaan
valillisesti vastuussa silloin, kun se ei osallistunut kaikkeen rikkomisen muo-
dostavaan toimintaan. Elinkeinonharjoittaja on joka tapauksessa vastuussa
sellaisesta kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta, johon se on kiistatta osal-
listunut tai josta sen voidaan katsoa olevan vastuussa.®™

225. Ensinndkin kokonaissuunnitelmaan kokonaisuudessaan osallistunut elin-
keinonharjoittaja voi olla vastuussa myds muiden samaan kokonaisuuteen
osallistuneiden elinkeinonharjoittajien kayttaytymisesta silta ajalta, jolloin se
osallistui kilpailusaantdjen rikkomiseen. Elinkeinonharjoittaja on vastuussa
myo6s muiden elinkeinonharjoittajien kayttaytymisesta talta ajalta, mikali se

371 Asia C-49/92 P komissio v. Anic Partecipazioni, kohdat 79—-80.

372 Asia C-644/13 P Villeroy & Boch SAS v. komissio, kohta 47.

373 Asia C-644/13 P Villeroy & Boch SAS v. komissio, kohta 49.

374 Asia C-441/11 P komissio v. Verhuizingen Coppens NV, kohta 45.
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aikoi omalla kayttaytymiselladn mydétavaikuttaa kaikkien osallistujien yhteis-
ten paamaarien tavoittelemiseen, ja se tiesi muiden samoihin paamaariin
pyrkivien elinkeinonharjoittajien suunnittelemasta tai toteuttamasta kilpai-
lunvastaisesta kayttaytymisesta tai se saattoi kohtuudella ennakoida sen ja
oli valmis hyvaksymaan siihen sisaltyvan riskin.3"®

226. Toiseksi elinkeinonharjoittaja voi olla valillisesti vastuussa kaikesta yhden
kokonaisuuden muodostavasta kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta tilan-
teissa, joissa se ei ole osallistunut valittdmasti kaikkeen rikkomisen muo-
dostavaan toimintaan. Elinkeinonharjoittaja on vastuussa kaikesta kilpailun-
vastaisesta kayttaytymisesta ja rikkomuksesta kokonaisuudessaan, mikali
se tiesi kaikesta muusta samoihin paamaariin pyrkivien muiden osallistujien
suunnittelemasta tai toteuttamasta kilpailunvastaisesta toiminnasta tai se
saattoi kohtuudella ennakoida sen ja oli valmis hyvaksymaan siihen liittyvan
riskin 376

227. Elinkeinonharjoittajan osallistuminen kilpailunvastaiseen kokonaissuunni-
telmaan voidaan osoittaa riittavalla tavalla nayttamalla sen osallistuneen
kokouksiin, joiden aikana on tehty kilpailunvastaisia sopimuksia, ilman etta
kyseinen elinkeinonharjoittaja olisi selvasti vastustanut niita.>”” Kiellettyjen
aloitteiden hiljainen hyvaksyminen ilman julkista irtisanoutumista aloitteen
sisallosta tai sen ilmoittamista viranomaisille johtaa siihen, etta elinkeinon-
harjoittaja joutuu aloitteesta vastuuseen, kun kyseessa on yhtena kokonai-
suutena pidettava rikkominen.3”® Tapaamisen kilpailunvastaisen tavoitteen
hiljainenkin hyvaksyminen rohkaisee kilpailunrikkomukseen osallistuvia ta-
hoja sen jatkamiseen.3"®

228. Vaikka elinkeinonharjoittaja ei noudata kokouksessa sovittua, se on silti
osallinen kilpailunvastaiseen toimintaan, ellei se ole julkisesti sanoutunut irti
sovitusta. Mydskaan silla, ettd elinkeinonharjoittaja ei ole osallistunut kaik-
kiin kokonaissuunnitelman muodostaviin seikkoihin tai ettd sen osuus on
ollut vahainen niilld osa-alueilla, joihin se on osallistunut, ei ole merkitysta
toteennaytettdessa osallisuutta kilpailusdaantéjen rikkomiseen sen osalta.
Viimeksi mainitut seikat on otettava huomioon ainoastaan kilpailusaantdjen
rikkomisen vakavuutta arvioitaessa ja mahdollisesti seuraamusmaksua
maaritettiessa. 380

375 Asia C-644/13 P Villeroy & Boch SAS v. komissio, kohta 48.

376 Asia C-644/13 P Villeroy & Boch SAS v. komissio, kohta 49.

877 Yhdistetyt asiat C-204/00 ym. Aalborg Portland A/S ym. v. komissio, kohta 81.

378 Yhdistetyt asiat C-204/00 ym. Aalborg Portland A/S ym. v. komissio, kohdat 82—-84.

379 Asia T-83/08 Denki Kagaku Kogyo Kabushiki Kaisha ym. v. komissio, kohta 61.

380 Yhdistetyt asiat C-204/00 ym. Aalborg Portland A/S ym. v. komissio, kohdat 85-86 ja KHO:2019:98, kohta 1308. Nama
seikat on otettu huomioon jaliempana jaksossa 9.6.
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Elinkeinonharjoittajien yhteenliittyma on sen jasenten kanssa osallinen sa-
maan kilpailusaantdjen rikkomiseen, mikali se toimii rikkomisen yhteydessa
itsenaisesti ja erillaan sen jasenten toiminnasta.3®!

8.7.2 Arviointi tassa tapauksessa

Isénnoéintiyhtibiden vastuu kokonaissuunnitelmasta

230.

231.

232.

233.

Isannointiyhtiot osallistuivat edelld jaksossa 8.5 kuvatulla tavalla yhtena ko-
konaisuutena arvioitavaan kilpailunrajoitukseen, jonka tavoite oli vahvistaa
isannointipalveluiden hintoja. Yksittaisen isannointiyhtion kohdalla on siten
arvioitava kokonaisuutena, mihin kilpailua rajoittavaan toimintaan tama
osallistui siitd nimenomaisesti irtisanoutumatta tai mistd se oli tietoinen
taikka minka se saattoi kohtuudella ennakoida ja oli valmis hyvaksymaan
siihen liittyvan riskin, ja vastuu seka sen laajuus on maariteltava taman pe-
rusteella. Asiassa on otettava huomioon, ettd menettelyn tavoitteena oli
isanndintiyhtididen keskindisen hintojen vahvistamisen liséksi vaikuttaa
koko Suomen isanndintitoimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien hinnoit-
teluun.®®2 Nain ollen yksittaisen isdnndintiyhtion vastuuta ja sen laajuutta
arvioitaessa ei ole merkitysta silla, milld maantieteellisella markkina-alu-
eella se tarkasteltuna ajanjaksona toimi.3®

Esilla olevassa asiassa on kyse siita, etta keskenaan kilpailevat isanndinti-
yhtiét vahvistivat isdnndintipalveluiden hintoja sopimalla hinnankorotuksista
ja hinnoittelun yhdenmukaistamisesta keskindisessa yhteydenpidossaan.
Tama yhteydenpito tapahtui suurelta osin Isannaintiliiton toimielimissa tai
muun liiton toiminnan yhteydessa.

Isdnndintiyhtididen vastuu ei perustu ainoastaan niiden vastuuhenkildiden
muodolliseen jasenyyteen Isanndintiliton hallituksessa. Jasenyydelld on
kuitenkin merkitysta vastuun syntymiseen ottaen huomioon asemasta seu-
raava lasnaolo kokouksissa, joilla oli kilpailunvastainen tavoite. Toiminta lii-
ton hallituksessa edisti kokonaissuunnitelman laatimista ja sen toteutta-
mista kaytanndossa.

Seuraavassa taulukossa esitetdan asianosaisten vastuuhenkildiden osallis-
tuminen kokonaissuunnitelmaan kuuluviin Isanndintiliiton hallituksen ko-
kouksiin, littokokouksiin ja muihin Isdnngintiliiton hallituksen toiminnan yh-
teydessa jarjestettyihin tapaamisiin, joilla oli kilpailunvastainen tavoite,
joissa hyvaksyttiin kilpailunvastaisia aloitteita ja/tai kasiteltiin Isdnndintiliiton
toiminnan kilpailunvastaisia tavoitteita seka tarkoitusta.

381 Yhdistetyt asiat T-25/95 ym. Cimenteries CBR ym. v komissio, kohdat 1325 ja 2622.
382 Kohdat 166—167, 170-172,180-182, 193—-195 ja 218-219.
383 Asia C-644/13 P Villeroy & Boch SAS v. komissio, kohta 51, KHO:2019:98, kohta 1313.
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Tapaaminen | lISOY tlgiianffzi:-a Koa T::fj Realia Isi:}ﬂf;n'
18.3.2014% | A% | AW AT B | AR | A0 B
7.—- A A B A A B
9.5.2014392

12.6.20143%% A B3%4 B
3.9.20143%° A A A B A A B
22.10.20143% A A A3 A B A A B
10.12.20143% A A A3® A, B A A
17.4.201540° A A A B A A B
12.5.2015%1 A A A A A B A A B

384 Kohta 42, liite B.3 Hallituksen kokous 2/2014.

385 |ISOY:n edustaja A.

386 Kiinteistotahkolan edustaja A.

387 Realian tyontekija A.

388 Realian tyontekija B.

389 REIM Hameenlinna Oy:n edustaja A.

3% |sannaintiliton edustaja A.

391 |sanndintiliiton tydntekija B.

392 Kohdat 4348, liite B.4 Hallituksen kokous 3/2014.

393 Kohta 58, liite B.8 Isannaintiliiton tydntekija B:n muistiinpanot 12.6.2014. Hallitustapaamisen yhteydessa "1ISOY:n edus-
taja A:lla” tarkoitetaan viraston kasityksen mukaan IISOY:n edustaja A:ta ja "REIM Group Oy Ltd:n edustaja B:lla” REIM:in
REIM Group Oy Ltd:n edustaja B:ta.

3% REIM Group Oy Ltd:n edustaja B.

395 Kohdat 62 ja 64, liite B.9 Hallituksen kokous 4/2014. Ks. myGs kohta 64.

396 Kohta 66, liite B.11 Hallituksen kokous 5/2014.

397 Ovenian tyontekija A.

398 Kohta 75, liite B.12 S&hkoposti 2.12.2014 ja esityslista, lite B.13 Hallituksen kokous 6/2014 ja liite B.14 Sahkopostikirjeen-
vaihtoa 5.1.2015 ja muistiinpanot (Liitto, 11ISQY).

399 OPKK Kainuun edustaja A.

400 Kohta 76, liite B.15 Sahkopostikirjeenvaihtoa 20.—-30.4.2015 (Liiton hallitus) ja liite B.16 Hallituksen kokous 1/2015.

401 Kohta 76, liite B.2 Hallituksen kokous 2/2015.



', Seuraamusmaksuesitys 74 (115)
| Y Dnro KKV/236/14.00.00/2017
JULKINEN

10.2.2021

Tapaaminen | ISOY tl:;:ianffzi:-a I'(()a T:l:fj Ovenia Realia REIM Isiﬂﬂf;n'
1.9.2015402 A A A A A B A A B
27.10.20154% A A A A B B A B
17.12.2015%% A A A A B A A B
30.8.20164% A A A A B B A B
14.9.20164% A A A A B A
15.12.201647 A A A A A B
1.2.2017408 A A A B B A B

Taulukko 10 Asianosaisten vastuuhenkiléiden osallistuminen tapahtumakuvauksessa yksilbityihin tapaamisiin

234. Viraston naytto osoittaa kaikkien isanndintiyhtididen osallistuneen kilpailun-
vastaisiin tapaamisiin ja hyvaksyneen nimenomaisesti tai hiljaisesti niissa
esitettyja kilpailunvastaisia aloitteita. Yksikaan isanndintiyhtio ei vastusta-
nut tapaamisissa esitettyja kilpailunvastaisia aloitteita tai irtisanoutunut
niista julkisesti.

235. Tapaamisissa kasitellyt aloitteet, kuten hinnankorotuksista sopiminen ja
hinnoittelun yhdenmukaistaminen liiton strategian avulla olivat keskeisia
osia asianosaisten kilpailunvastaista paamaaraa vahvistaa isannointipalve-
luiden hintoja.*®® Tapaamisissa my06s kasiteltin sdannénmukaisesti Isan-
ndintiliiton hintasuosituksia ja liiton tiedottamisen kilpailunvastaista paa-
maaraa vaikuttaa isannointipalveluiden hintoihin isanndintiyhtididen koko-
naissuunnitelman mukaisesti. Isdnndintiyhtidilla oli siten niissa kasiteltyjen

402 Kohta 83, liite B.20 Hallituksen kokous 3/2015.

403 Kohta 78, B.18 Hallituksen kokous 4/2015. Ks. my0s alaviite 108 ja sen yhteydessé esitetty.

404 Kohdat 78 ja 86, liite B.19 Hallituksen kokous 5/2015, lite C.16 Sahkoposti 17.12.2015 (Liitto) ja lite C.17 Sahkopostikir-
jeenvaihtoa 18.12.2015 (Kiinteistétahkola).

405 Kohta 97, liite B.21 Hallituksen kokous 3/2016.

406 Kohdat 104—106, liite B.22 Liittokokous 2/2016.

407 Kohta 115, liite B.28 Esitys hallituksen kokoukseen 15.12.2016 ja liite B.29 Hallituksen kokous 5/2016.

408 Kohta 118, liite B.31 Hallituksen kokous 1/2017 liite B.30 Sahkoposti 31.1.2017 ja esitys.

409 Ks. kohdat 160—-169 ja jakso 8.5, erityisesti kohta 190.
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hintasuositusten laatimisessa aktiivinen rooli, ja ne olivat tietoisia tiedotta-
misen tavoitteista laajemmin.*'® Kokonaisuutena arvioiden tapaamiset oli-
vat siten isanndintiyhtididen kilpailunvastaisen kokonaissuunnitelman kes-
keinen osa, joissa kokonaissuunnitelma muodostettiin ja sita toteutettiin
seka yllapidettiin.

Vaikka isannointiyhtididen vastuuhenkil6t eivat osallistuneet jokaiseen nay-
tosta ilmenevaan tapaamiseen, yksittaisen isanndintiyhtion vastuuta arvioi-
taessa on otettava huomioon tapaamisten kiintea yhteys kilpailunvastai-
seen kokonaissuunnitelmaan. Sadannénmukainen ja kattava osallistuminen
tallaisiin tapaamisiin osoittaa isdnnointiyhtion seka osallistuneen kilpailun-
rikkomuksen suunnitteluun etta olleen tietoinen muiden tapaamissa lasna
olleiden ja samoihin paamaariin pyrkineiden isanndintiyhtididen suunnitte-
lemasta isdnndintipalveluiden hintojen vahvistamista merkinneesta kayttay-
tymisesta tai saattaneen kohtuudella ennakoida sen ja olleen valmis hyvak-
symaan siihen liittyvan riskin tapaamisissa kasiteltyjen kilpailunvastaisten
aloitteiden osalta.*!!

Yksittdisen isanndintiyhtion vastuun arvioinnissa on myds otettava huomi-
oon, etta varsinaisten tapaamisten ulkopuolella toteutetut kilpailunvastaiset
menettelyt liittyvat kiinteasti Isanndintiliiton hallituksen toimintaan ja sen yh-
teydessa jarjestettyihin kilpailunvastaisiin tapaamisiin. Ensinnakin, tapaa-
misten ulkopuolella Isénndintiliiton tiedotteilla toteutettu kilpailunvastainen
toiminta oli hallituksen jasenten nimenomaisesti hyvaksymaa tai vahintaan
niiden tiedossa, ja ne olivat tietoisia muista tdhan toimintaan osallisista.*'2
Toiseksi, hallituksen jasenet olivat tietoisia Isannointiliiton tiedottamisen tar-
koitusperista, ja siten saattoivat vahintaan kohtuudella ennakoida liiton itse-
naisen kilpailunvastaisen toiminnan ja olivat valmiita hyvaksymaan siihen
liittyvan riskin.*'® Edella todetun perusteella isdnndintiyhtiét ovat vastuussa
myds naista osista kilpailunvastaista kokonaissuunnitelmaa.

Sen sijaan virastolla ei ole nayttoa siita, ettd kokonaissuunnitelmaan kuulu-
vista isanndintiyhtididen keskindisesta kilpailunvastaisesta yhteydenpi-
dosta*'* tai yksittaisten isanndintiyhtididen ja liiton keskiniisesta yhteyden-
pidosta*'® olisivat olleet tietoisia muut asianosaiset kuin naihin menettelyihin
valittdmasti osallistuneet.*'® Kohdissa 174—179 yksil6idyt menettelyt on si-
ten otettava huomioon ainoastaan arvioitaessa kokonaissuunnitelmaan
osallistuneiden isdnndintiyhtididen ja liiton kilpailusaantojen rikkomisen va-
kavuutta. Ottaen huomioon kokonaissuunnitelmasta tietoisuudesta ylla
kohdissa 230-237 todettu ja kohdissa 174—-179 yksildityjen menettelyjen

410 Ks. kohta 182.

411 KHO:2019:98, kohdat 1308—1309.

412 Kohdat 170-173.
413 Kohdat 180-182.
414 Ks. kohdat 174-177.
415 Ks. kohdat 178-179.
418 Kohdat 174-179.
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yhteys asianosaisten yhteiseen kilpailunvastaiseen paamaaraan, ei koh-
dissa 174-179 yksiloidyilla menettelyilla ole merkitysta arvioitaessa niiden
isdnndintiyhtididen, jotka eivat osallistuneet naihin menettelyihin, osalli-
suutta kilpailunvastaiseen kokonaissuunnitelmaan.*'

Kokonaisuutena arvioiden kaikki isdnndintiyhtiét olivat tietoisia muiden sa-
moihin paamaariin pyrkineiden elinkeinonharjoittajien suunnittelemasta tai
toteuttamasta kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta tai vahintaan pystyivat
ennakoimaan sen ja olivat valmiita hyvaksymaan siihen liittyvan riskin. Nain
ollen kaikki isdnndintiyhtiot ovat vastuussa koko rikkomuksesta silta ajalta,
kun ne osallistuivat siihen.

Is&nnointiliiton vastuu kokonaissuunnitelmasta

240.

241.

242.

Viraston nayttd osoittaa, etta Isannaintiliitto toimi kilpailunrikkomuksessa it-
sendisesti ja jasenistaan erillisesti. Ensinnakin, Isdnnaointiliitto oli tietoinen
isanndintiyhtididen kilpailunvastaisesta tavoitteesta. Isanndintiliiton edus-
taja A oli Iasna kaikissa kohdassa 233 yksiloidyissa tapaamisissa. Isannoin-
tiliton edustaja A osallistui myds lahes kaikkeen isanndintiyhtididen keski-
naiseen kilpailunvastaiseen yhteydenpitoon.*'®

Toiseksi, liitto laati ja julkaisi itsenaisesti lukuisia hintasuosituksia sisalta-
neita tiedotteita.*'® Isannaintiliiton vastuuhenkilét suunnittelivat itsenaisesti
isanndintiyhtididen kilpailunvastaisten paamaarien mukaisia tiedotteita ta-
voitteenaan helpottaa jasentensa hinnankorotuksia*? ja pyrkivat viestinnal-
laan keinotekoisesti korottamaan isannointipalveluiden hintoja.*?" Isannaoin-
tiliiton tydntekija B esitti isdnndintiyhtidille useaan otteeseen liiton pyrkivan
tiedottamisellaan vaikuttamaan isannéintipalveluiden hintoihin ja helpotta-
maan jasenyritysten hinnankorotuksia.*?? Isannaintiliiton tyontekija B myos
totesi liiton nimenomaisesti pyrkivan vahattelemaan hintakilpailua isdnnoin-
tipalveluiden kilpailuttamisessa ja viestimaan, etta lisatyot tulisi veloittaa
kiintean kuukausihinnan ulkopuolella.*?3

Kolmanneksi, Isdnndintiliton edustaja A antoi itse asianosaisten kokonais-
suunnitelman mukaisia kilpailunvastaisia suosituksia ja pyrki myotavaikut-
tamaan isanndintiyhtididen tavoitteiden toteutumiseen. Isanndintiliiton
edustaja A esimerkiksi pyrki rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden osalta

417 Yhdistetyt asiat C-204/00 ym. Aalborg Portland A/S ym. v. komissio, kohdat 85-86 ja KH0:2019:98, kohta 1308. Nama
seikat on otettu huomioon jaljempana jaksossa 9.6.

418 Ks. kohta 174.
419 Kohdat 180-181 ja 218-221.

420 Kohdat 55-56, 61, 69, 74 ja 107.

421 Kohta 56.
422 Esim. kohdat, 46 ja 66.
423 Kohta 113.
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edistdmaan liiton toiminnalla isanndintiyhtididen kilpailunvastaisia tavoit-
teita,*?* kehotti lukuisissa puheissaan ja haastatteluissaan toimialalla toimi-
via elinkeinonharijoittajia korottamaan hintojaan ja yhdenmukaistamaan hin-
noitteluaan*?® seka pyrki liton toiminnalla edistamaan toimialalla toimivien
elinkeinonharjoittajien hinnankorotuksia.*?®

Kokonaisuutena arvioiden Isanndintilitto oli koko tarkastellun ajanjakson
tietoinen isdnndintiyhtididen kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta ja niiden
kilpailunvastaisesta tavoitteesta. Liitto my6s mydétavaikutti taman tavoitteen
toteuttamiseen seka toimimalla isanndintiyhtididen valineena kilpailunrajoi-
tuksen toteuttamisessa*?’ etta edistamalla naiden kilpailunvastaisia tavoit-
teita itsenaisesti. Isdnnaointiliitto on siten vastuussa koko rikkomuksesta silta
ajalta, kun se osallistui siihen.

8.8.1 Arvioinnin lahtokohdat

244,

245,

246.

Rikkomuksen kestoa arvioitaessa olennaista ei ole ajanjakso, jolloin esi-
merkiksi tarkastelun kohteena oleva sopimus on ollut voimassa, vaan ajan-
jakso, jolloin rikkomiseen syyllistyneet elinkeinonharjoittajat ovat toimineet
kilpailusaantojen vastaisesti.*?® Merkitysta on siten pikemminkin sopimus-
ten tai niihin verrattavan yhteistoiminnan tai yhteensovittamisen eri muoto-
jen taloudellisilla vaikutuksilla kuin naiden oikeudellisella muodolla.*?®

Kilpailunrajoituksen on katsottava alkavan silloin, kun siihen osallisten va-
lille on syntynyt sellainen yhteisymmarrys, joka muodostaa kilpailulain 5 §:n
vastaisen kokonaissuunnitelmaan perustuvan rikkomuksen. Esimerkiksi
keskindiset yhteydenotot ja tietojenvaihto osapuolten vasta suunnittele-
masta markkinakayttaytymisesta ilman, etta tallaiseen kayttaytymiseen olisi
virallisesti sitouduttu tai sita olisi vahvistettu, voivat merkita kilpailulain 5
§:ssa tarkoitettua kiellettya kilpailunrajoitusta.*°

Hintojen vahvistamisen osalta kilpailunrajoituksen voidaan katsoa alkavan
silloin, kun rajoitukseen osallistuvat vaihtavat keskenaan tietoja tulevasta

424 Kohta 49.

425 Kohdat 53, 63-65, 78, 103—105 ja 119.
426 Kohdat 81-82, 85, 102, 108 ja 121.

427 Ks. kohdat 163-179 ja 195.

428 Asia T-101/05 BASF v. komissio, kohta 187.
429 Asia C-70/12 P Quinn Barlo ym. v. komissio, kohta 40.
430 KHO:2019:98, kohdat 957 ja 959.
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hinnoittelustaan, vaikka tietojenvaihdolla ei siten valttamatta suoraan vaiku-
tettaisi osallistujien senhetkiseen hinnoitteluun.**' Kilpailunrajoituksen voi-
daan katsoa kestédneen koko sen ajanjakson, jona kilpailunrajoitukseen pe-
rustuvia laittomia hintoja sovelletaan.*32

Kotimaisen oikeuskaytannén mukaan rikkomisen ajallisen keston osoitta-
misen osalta riittdvana on pidettava sita, ettd esitetyt todisteet liittyvat ajal-
lisesti riittavan laheisiin tosiseikkoihin, jotta voidaan kohtuudella todeta, etta
kyseinen kilpailusaantojen rikkominen on jatkunut keskeytymatta sen vaite-
tyn alkamisajankohdan ja paattymisajankohdan valilla.#* Kotimaisessa oi-
keuskaytannossa on myos katsottu, etta rikkomuksen paattymisajankohtaa
arvioitaessa tulee ottaa huomioon, etta hinnankorotussuositukset ovat omi-
aan vaikuttamaan tulevaan hinnoitteluun.*

8.8.2 Arviointi tissa tapauksessa

248.

249.

250.

Asianosaisten ensimmainen keskindiseen kokonaissuunnitelmaan kuuluva
jaisannadintipalveluiden hintojen vahvistamista merkinnyt kilpailunvastainen
menettely oli Isdnndintiliiton liiton hallituksen kokous 9.5.2014, jossa ne
keskustelivat tulevasta markkinakayttaytymisestaan isanndintipalveluiden
hinnoittelun suhteen. Tapaamisessa isanndintiyhtiot seka sopivat yhtenai-
sesta hinnoittelupolitikasta, esimerkiksi kaikista uusista toista laskuttami-
sesta ja rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden kayttdmisesta tasta esimerk-
kina, etta tunnistivat erillisveloitusten merkityksen kannattavuuden kasvat-
tamisessa. Nain isanndintiyhtidt maarittivat yhtenaisia toimintalinjoja isan-
ndintipalveluiden hinnoittelusta ja poistivat tatd koskevaa epavarmuutta.
Kokouksen tarkoituksena oli siten rajoittaa kilpailua, ja sita on pidettava kil-
pailulain 5 §:ssa tarkoitettuna tarkoitukseltaan kilpailua rajoittavana sopi-
muksena ja/tai yndenmukaistettuna menettelytapana.

Viraston hallussa olevaa nayttda kokonaisvaltaisesti arvioitaessa hallituk-
sen tydseminaari 7.—9.5.2014 muodostaa selkean alkupisteen tavalle, jolla
asianosaiset kasittelivat paitsi keskenaan myos julkisuudessa isanndintipal-
veluiden hinnoittelua ja tarvetta korottaa hintoja.**® Nain ollen kokonais-
suunnitelmana arvioitava kilpailunrikkomus alkoi 9.5.2014.

Ottaen huomioon, etta isanndintipalveluiden hinnoittelua tarkistetaan ja si-
ten hintoja mahdollisesti korotetaan vuosittain loppuvuodesta seuraavalle

431 Asia C-99/17 Infineon Technologies AG v. komissio, kohdat 133—136.
432 Asia C-70/12 P Quinn Barlo ym. v. komissio, kohta 40.

433 KHO:2009:83, kohta 985.

434 KHO 14.6.2013 T 1993, s. 22 ja 45 ja KHO 20.8.2019 T 3713, s. 42.

435 Esimerkiksi valittomasti tydseminaarin jalkeen Isannaintiliitto ryhtyi liiton hallituksen pyynnén mukaisesti valmistelemaan
tiedottamista rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta ja raportoi siitéd hallitukselle (jakso 7.2.2), ISOY ja Isannéintiliitto tiedotti-
vat tapaamisessa muodostetusta yhteisymmarryksesta (kohdat 67—68), liitto julkaisi hallituksen hyvaksynnalla tiedotteen ta-
man yhteisymmarryksen mukaisista tavoitteista (kohdat 71-74) ja asianosaisten laatimassa ja isanndintiyhtididen hyvaksy-
massa Isanndintiliiton strategiassa korostettiin erillisveloitusten merkitysta toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien liiketoi-

minnassa (jakso 7.3.1).
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kalenterivuodelle,*3 vaikuttivat asianosaiset loppuvuoden 2016 menettelyil-
laan*" ja sita toteuttavalla 14.12.2016 julkaistulla tiedotteella**® vuoden
2017 isdnndintipalveluiden hintoihin. Asianosaisten toiminta vuoden 2017
alkupuolella viittaa myos siihen, ettd menettelya olisi jatkettu ilman viraston
puuttumista asiaan.

Liiton hallitus kasitteli kokouksessaan 4.4.2017 kilpailulainsaadantéa ulko-
puolisen asiantuntijan kanssa ja vahvisti sitoutuvansa kilpailusdantdjen mu-
kaiseen toimintaan.**® |sannaintiliitto ilmoitti 5.4.2017 virastolle liton pidat-
tyvan isannointipalveluiden hinnoittelun kommentoinnista tiedottamises-
saan. Asianosaisten voidaan siten 4.4.2017 katsoa irtisanoutuneen kilpai-
lunvastaisesta kokonaissuunnitelmastaan.

Viraston naytto osoittaa, etta asianosaisten kokonaissuunnitelmana arvioi-
tava kilpailusaantojen rikkominen jatkui keskeytymattd 9.5.2014-4.4.2017
valisen ajan.

Ottaen huomioon rikkomuksen alkupisteesta kohdissa 248-249 todettu,
menettelyn vaikutukset vuoden 2017 hintatasoon seka asianosaisten toi-
menpiteet rikkomuksen lopettamiseksi, asianosaisten kilpailulain 5 §:n vas-
taisena yhtena yhtendisena rikkomuksena arvioitava menettely alkoi
9.5.2014 ja paattyi 4.4.2017.

9.1 Sovellettavat sadnnokset

254.

255.

Kilpailulain 12 §:n mukaan elinkeinonharjoittajalle tai elinkeinonharjoittajien
yhteenliittymalle, joka rikkoo 5 tai 7 §:n taikka SEUT 101 tai 102 artiklan
saannoksia, maarataan seuraamusmaksu, jollei menettelya ole pidettava
vahaisena tai seuraamusmaksun maaraamista kilpailun turvaamisen kan-
nalta muutoin perusteettomana. Seuraamusmaksu voidaan maarata myos
sellaiselle elinkeinonharjoittajalle tai elinkeinonharjoittajien yhteenliitty-
malle, jolle rikkomukseen osallistunut elinkeinotoiminta on siirtynyt yritys-
kaupan tai muun yritysjarjestelyn seurauksena. Kilpailulain esitdiden mu-
kaan seuraamusmaksun maaraaminen elinkeinonharjoittajien yhteenliitty-
malle ei esta sitd, ettd seuraamusmaksu maarattaisiin myos yksittaisille
elinkeinonharjoittajoille, jotka ovat olleet aikaansaamassa tai yllapitdamassa
rikkomusta. 44

Kilpailulain 13 §:n mukaan seuraamusmaksun suuruus perustuu kokonais-
arviointiin, ja sitd maarattaessa on otettava huomioon rikkomuksen laatu ja

436 Ks. kohta 19.
437 Kohdat 96-112.
438 Kohdat 114—-115.

439 Liite B.32 Hallituksen kokous 2/2017.

440 HE 88/2010 vp, s. 57.
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laajuus, moitittavuuden aste sekd rikkomuksen kestoaika. Seuraamus-
maksu saa olla enintdan 10 prosenttia kunkin kilpailunrajoitukseen osallis-
tuvan elinkeinonharjoittajan tai naiden yhteenliittyman liikevaihdosta silta
vuodelta, jona elinkeinonharjoittaja tai elinkeinonharjoittajien yhteenliittyma
viimeksi osallistui rikkomukseen.

9.2.1 Arvioinnin lahtokohdat

256.

257.

258.

Seuraamusmaksusta vastaa ensisijaisesti rikkomukseen osallistunut elin-
keinonharjoittaja tai elinkeinonharjoittajien yhteenliittyma. Kilpailulain 4 §:n
1 momentin sisadltdma elinkeinonharjoittajan maaritelma ohjaa sita, mille ta-
loudelliselle kokonaisuudelle seuraamusmaksu maarataan. Lainkohdan
vastatessa SEUT 101 artiklan 1 kohdan mukaista yrityksen kasitettd maa-
ritellddn kyseinen taloudellinen kokonaisuus unionin oikeuden mukai-
sesti.*!

Vakiintuneen oikeuskaytannén mukaan kilpailuoikeudessa sovelletaan lah-
tokohtaisesti yrityskohtaisen vastuun periaatetta, jonka perusteella kilpai-
lunrajoitukseen syyllistyneet ovat siitd myds vastuussa.*#? Vastuu on elin-
keinonharjoittajalla niin pitkdan kuin se oikeushenkilénd on olemassa.*43
Rikkomiseen osallistunut elinkeinonharjoittaja ei voi vapautua vastuusta
esimerkiksi muuttamalla yhtidmuotoa tai nime&an.*44

Edella kuvattu yrityskohtaisen vastuun periaate on kilpailulain esitéiden mu-
kaan paasaantd myos erilaisissa yrityskaupoissa ja muissa yritysjarjeste-
lyissa.**® Kilpailulain 12 §:n 2 momentin nojalla seuraamusmaksu voidaan
maarata myos sellaiselle elinkeinonharjoittajalle, jolle rikkomukseen osallis-
tunut elinkeinotoiminta on siirtynyt yrityskaupan tai muun yritysjarjestelyn
seurauksena. Lainkohdan esitdiden mukaan vastuu ei myodskaan havia,
vaikka rikkomukseen osallistunut taho on siirtynyt yrityskaupan seurauk-
sena uudelle omistajalle. Esimerkiksi jos rikkomukseen osallistunut elinkei-
nonharjoittaja sulautuu hankkijaan ja lakkaa olemasta erillinen oikeushen-
kilo, vastuu koko rikkomuksen ajalta siirtyy vastaanottavalle yhtiolle.*46

9.2.2 Arviointi tassa tapauksessa

Arenna Qy ja Colliers International Finland Group Oy

441 HE 88/2010 vp, s. 57.

442 Asia C-434/13 P Parker Hannifin Manufacturing Srl ja Parker-Hannifin Corp. v. komissio, kohta 39 sekd KHO:2018:78, s.

42.

443 KHO:2018:78, s. 42.
444 HE 88/2010 vp, s. 58.
445 HE 88/2010 vp, s. 58.

446 HE 88/2010 vp, s. 58. Ks. myds yhdistetyt asiat T-259/02—264/02 ja T-271/02 Raiffeisen Zentralbank Osterreich AG ym. v.

komissio, kohta 326.
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Ovenia Group Oy siirtyi 3.1.2018 yrityskaupan seurauksena osaksi Colliers
International -konsernia, kun Colliers International Finland Holdings Oy osti
yhtidn koko osakekannan. Samassa yhteydessa Ovenia Group Oy:n toimi-
nimi muutettiin Colliers International Finland Group Oy:ksi.**” Colliers Inter-
national Finland Group Oy:n vastuusta lausutaan jaliempana jaksossa 9.3.

Ovenia Isanndinti Oy muutti 3.1.2018 nimensa Colliers Isanndinti Finland
Oy:ksi, kun Ovenia Group Oy siirtyi Colliers International Finland Holdings
Oy:n omistukseen samana paivana. Colliers Isanndinti Finland Oy muutti
5.7.2018 nimensa Arenna Oy:ksi, kun se siirtyi Realia Management Oy:n
omistukseen ja siten osaksi Realia Group -konsernia samana paivana.**®
Kilpailunrikkomukseen osallistunut ja siitd vastuussa oleva elinkeinonhar-
joittaja on Arenna Oy (entinen Ovenia Isannointi Oy ja Colliers Isanndinti
Finland Qy).44°

Arenna Oy sulautui Realia Services Oy:66n 31.12.2019.4%° Sulautumisen
seurauksena Arenna Oy lakkasi olemasta erillinen oikeushenkil6.4%' Realia
Services Oy myds jatkoi 1.1.2020 Arenna Oy:n liiketoimintaa, johon Arenna
Oy:n kilpailusaantojen rikkomiset liittyivat.+>2

Yrityskohtaisen vastuun periaatteen mukaisesti Arenna Oy oli vastuussa
kilpailunrikkomuksesta koko sen kestoajalta aina 31.12.2019 saakka, jolloin
Arenna Oy sulautui Realia Services Oy:66n ja lakkasi olemasta erillinen oi-
keushenkild. Arenna Oy:n varat ja velat mukaan lukien vastuu kilpailusaan-
tojen rikkomisesta siirtyivat mainittuna ajankohtana Realia Services Oy:lle.
Nain ollen vastuu Arenna Oy:n rikkomuksesta koko rikkomuksen ajalta on
siirtynyt Realia Services Oy:lle.

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy

263.

Realia Group Oy:n sekd Realia Services Oy:n ja samalla Realia Group -
konsernin emoyhtiéna toimi 30.6.2016 saakka Realia Holding Oy*%? (jaljem-
pana "vanha Realia Holding Oy”). Realia Holding Oy:n*%* (silloin APMH Fin-
land Oy) kokonaisuudessaan omistama tytaryhti6 APMB Finland Oy osti
30.6.2016 vanhan Realia Holding Oy:n koko osakekannan.

447 Yritys- ja yhteisotietojarjestelman ("YTJ”) mukaan Ovenia Group Oy:n yritys- ja yhteis6tunnus ("Y-tunnus”) oli ja Colliers
International Finland Group Oy:n Y-tunnus on 2396296-6. Ks. myds liite A.6 Kaavio Ovenian yritysrakenteesta.

448 YTJ:n mukaan Arenna Oy:n, Ovenia Isannainti Oy:n ja Colliers Isannginti Finland Oy:n Y-tunnus oli 0595412-9, ja paatoi-
miala kiinteistdjen Isanndinti (68320).

449 Emoyhtién vastuusta lausutaan jaksossa 9.3.

450 YTJ:n mukaan Arenna Oy (Y-tunnus 0595412-9) sulautui 31.12.2019 Realia Services Oy:66n (Y-tunnus 0871684-7).

451 YTJ:n mukaan Arenna Oy:n (Y-tunnus 0595412-9) toiminta ja rekisterimerkinté kaupparekisterissa ovat lakanneet

31.12.2019.

452 Realia Services Oy:n (Y-tunnus 0871684-7) paatoimiala on sama kuin Arenna Oy:n, eli kiinteistdjen is&dnnointi.

453 Y_tunnus 2106796-8.
454 Y_tunnus 2766772-9.



264.

265.

266.

Seuraamusmaksuesitys 82 (115)
Dnro KKV/236/14.00.00/2017

JULKINEN

10.2.2021

Vanha Realia Holding Oy sulautui sen emoyhtiéén APMB Finland Oy:66n
1.1.2017.%%° Sulautumisen seurauksena vanha Realia Holding Oy lakkasi
olemasta erillinen oikeushenkil6.4%¢ Yrityskohtaisen vastuun perusteella
vanha Realia Holding Oy oli vastuussa sen tytaryhtididen toteuttamasta rik-
komuksesta*®” 1.1.2017 saakka, jolloin se sulautui APMB Finland Oy:66n.
Vanhan Realia Holding Oy:n varat ja velat mukaan lukien vastuu kilpailu-
saantojen rikkomisesta siirtyivat mainittuna ajankohtana APMB Finland
Oy:lle.

APMB Finland Oy sulautui sen tytaryhtioén Realia Group Oy:66n
1.1.2018.4%8 Sulautumisen seurauksena APMB Finland Oy lakkasi olemasta
erillinen oikeushenkil.4%® Yrityskohtaisen vastuun perusteella APMB Fin-
land Oy oli vastuussa seka sen ja sen tytaryhtididen* ettad vanhan Realia
Holding Oy:n ja sen tytaryhtididen toteuttamasta rikkomuksesta*®' 1.1.2018
saakka, jolloin se sulautui Realia Group Oy:66n. APMB Finland Oy:n varat
ja velat mukaan lukien vastuu kilpailusaantéjen rikkomisesta siirtyivat mai-
nittuna ajankohtana Realia Group Oy:lle. Nain ollen vastuu seka vanhan
Realia Holding Oy:n ettd APMB Finland Oy:n ja niiden tytaryhtididen rikko-
muksesta koko rikkomuksen ajalta on siirtynyt Realia Group Oy:lle. 462

Realia Management Oy sulautui 31.12.2020 Realia Services Oy:66n.4¢3 Su-
lautumisen seurauksena Realia Management lakkasi olemasta erillinen oi-
keushenkild.#* Yrityskohtaisen vastuun perusteella Realia Management
Oy oli vastuussa seka sen etta sen tytaryhtididen toteuttamasta rikkomuk-
sesta 31.12.2020 saakka, jolloin se sulautui Realia Services Oy:66n. Realia
Management Oy:n varat ja velat mukaan lukien vastuu kilpailusaantdjen rik-
komisesta siirtyivat mainittuna ajankohtana Realia Services Oy:lle. Nain ol-
len vastuu Realia Management Oy:n rikkomuksesta koko rikkomuksen
ajalta on siirtynyt Realia Services Oy:lle.

9.3 Emoyhtion vastuu tytaryhtion rikkomuksesta

9.3.1 Arvioinnin lahtokohdat

267. Elinkeinonharjoittajan kasitteellda tarkoitetaan taloudellista kokonaisuutta,
vaikka oikeudellisesti taman kokonaisuuden muodostaisi useampi kuin yksi

455 YTJ:n mukaan vanha Realia Holding Oy (y-tunnus 2106796-8) sulautui 1.1.2017 APMB Finland Oy:66n (y-tunnus
2766774-5). Ks. myos liite A.7 Kaavio Realian yritysrakenteesta.

456 YTJ:n mukaan vanhan Realia Holding Oy:n (y-tunnus 2106796-8) toiminta ja rekisterimerkinta ovat lakanneet 1.1.2017.
457 Ks. tarkemmin kohdat 276-279.

458 YTJ:n mukaan APMB Finland Oy (y-tunnus 2766774-5) sulautui 1.1.2018 Realia Group Oy:66n (y-tunnus 1969377-5).
459 YTJ:n mukaan APMB Finland Oy:n (y-tunnus 2766774-5) toiminta ja rekisterimerkinta ovat lakanneet 1.1.2018.

460 Ks. jaliempana kohta 270.

461 Ks. tarkemmin kohdat 276-279.

462 Ks. jaliempana kohta 270.

463 YTJ:n mukaan Realia Management Oy (y-tunnus 0951719-6) sulautui 31.12.2020 Realia Services Oy:66n (y-tunnus
0871684-7).

464 YTJ:n m)ukaan Realia Management Oy:n (y-tunnus 0951719-6) toiminta ja rekisterimerkinta ovat lakanneet 31.12.2020.
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oikeushenkil®d. Kun tallainen taloudellinen kokonaisuus rikkoo kilpailusaan-
t6ja, se vastaa yrityskohtaisen vastuun periaatteen mukaisesti kyseisesta
rikkomisesta.*6°

Emoyhtién voidaan katsoa olevan vastuussa tytaryhtionsa rikkomuksesta
erityisesti silloin, kun siitd huolimatta, etta tytaryhtié on erillinen oikeushen-
kild, tama ei paata itsenaisesti markkinakayttaytymisestadan vaan noudattaa
olennaisilta osin emoyhtion sille antamia ohjeita, kun otetaan erityisesti huo-
mioon taloudelliset, organisatoriset ja oikeudelliset yhteydet ndiden kahden
oikeudellisen yksikon valilla. Tallaisissa tapauksissa emo- ja tytaryhtion kat-
sotaan kuuluvan samaan taloudelliseen kokonaisuuteen ja muodostavan
yhden elinkeinonharjoittajan.*6®

Jos emoyhtio omistaa tytaryhtionsa kokonaan tai lahes kokonaan on oletet-
tavissa, ettd se kayttaa tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa tytaryhti-
Ossaan. Jollei tata olettamaa kumota, on katsottava toteen naytetyksi, etta
emoyhtid kayttaa tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa tytaryhtiossaan,
ja emoyhtion voidaan katsoa olevan vastuussa tytaryhtionsa toiminnasta.*¢”

Emoyhti6, jonka on todettu olevan vastuussa tytaryhtionsa kilpailusaanto-
jen vastaisesta menettelysta, todetaan itse syylliseksi rikkomiseen. Talloin
emoyhtion katsotaan itse syyllistyneen kyseiseen rikkomukseen kaytta-
malla tytaryhtidssaan ratkaisevaa vaikutusvaltaa, jonka perusteella se on
voinut paattaa tytaryhtionsa markkinakayttaytymisesta. Jos emoyhtio on ty-
taryhtion kanssa osa samaa taloudellista kokonaisuutta, sen katsotaan ole-
van rikkomisesta yhdessa vastuussa kilpailunrajoitukseen osallistuneen ty-
taryhtion kanssa.*%®

Mikali konsernin johdossa oleva yhti6 (jaliempana "holdingyhtié”) omistaa
kokonaan valiyhtion, joka puolestaan omistaa kokonaan konsernin tytaryh-
tion, joka on syyllistynyt kilpailusdantdjen rikkomiseen, on olemassa kumot-
tavissa oleva olettama siita, etta holdingyhtiolla on ratkaiseva vaikutus vali-
yhtion toimintaan ja tdman kautta valillisesti myds mainitun tytaryhtion toi-
mintaan. Myos tallaisessa tapauksessa on kyse yhdesta taloudellisesta ko-
konaisuudesta, ja tytaryhtion lisdksi seka holding- etta valiyhtié ovat vas-
tuussa kilpailusdantojen rikkomisesta.*®®

Emoyhtién, joka on hankkinut rikkomukseen syyllistyneen yhtién omistuk-
seensa, ei voida katsoa olevan vastuussa hankkimansa tytaryhtion kilpailu-
rikkomuksesta, johon tytaryhtid on itsenaisesti syyllistynyt ennen tata omis-
tajanvaihdosta. Tytaryhtion on vastattava itse kyseistd omistajanvaihdosta

465 Asia C-516/15 P Akzo Nobel NV ym. v. komissio, kohdat 48—49.

466 HE 88/2010 vp, s. 57, ja asia C-516/15 P Akzo Nobel NV ym. v. komissio, kohdat 52-53, asia C-595/18 P The Goldman
Sachs Group Inc. v. komissio, kohta 31.

467 HE 88/2010 vp, s. 57, ja asia C-516/15 P Akzo Nobel NV ym. v. komissio, kohdat 54-55, asia C-595/18 P The Goldman
Sachs Group Inc. v. komissio, kohdat 32—-33.

468 Asia C-516/15 P Akzo Nobel NV ym. v. komissio, kohdat 56-57.

469 Asia C-90/09 P General Quimica SA ym. v. komissio, kohdat 84—89.
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aiemmasta kilpailurikkomuksesta.*”® Emoyhtid on kuitenkin vastuussa
hankkimansa tytaryhtion toiminnasta siita lahtien, kun emoyhtié hankki ty-
taryhtion omistukseensa.*’!

9.3.2 Arviointi tassa tapauksessa

Arenna Oy ja Colliers International Finland Group Oy

273. Tarkasteltuna ajanjaksona Colliers International Finland Group Oy ja

274.

Arenna Oy kuuluivat samaan taloudelliseen kokonaisuuteen, jossa Colliers
International Finland Group Oy kaytti tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutus-
valtaa tytaryhtidissdan, mukaan lukien Arenna Oy:ssa (silloin Colliers Isan-
ndinti Oy), 100-prosenttisen omistusosuuden perusteella. Arenna Oy (silloin
Colliers Isanndinti Oy) siirtyi Realia Management Oy:n omistukseen vasta
5.7.2018, jolloin kilpailunrajoitus oli paattynyt. Nain ollen Colliers Internati-
onal Finland Group Oy ja Arenna Oy kuuluivat koko tarkastellun ajanjakson
samaan taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa vastuussa Arenna
Oy:n toteuttamasta kilpailunrajoituksesta.*"

Ottaen huomioon sen, ettd Arenna Oy on lakannut olemasta erillinen oi-
keushenkild,*”® Colliers International Finland Group Oy ja Realia Services
Oy ovat yhdessa vastuussa Arenna Oy:n toteuttamasta kilpailunrajoituk-
sesta.

Oulun Kiinteistétieto Oy ja Suomen Kiinteistbhallinta Oy

275. Suomen Kiinteistohallinta Oy on Suomen Kiinteistohallinta -konsernin emo-

yhti6. Suomen Kiinteistdhallinta Oy omistaa kokonaisuudessaan Oulun
Kiinteistotieto Oy:n osakekannan, joka omistaa isanndintipalveluita tarjoa-
vat Kiinteistd-Tahkola Oy:t (kohta 33). Kyseiset yhtiot kuuluivat 24.3.2017
lahtien samaan taloudelliseen kokonaisuuteen, jossa Suomen Kiinteistdhal-
linta Oy kaytti tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa tytaryhtidissaan
omistusosuuden perusteella. Lisdksi seka Suomen Kiinteistohallinta Oy:n
ettad Oulun Kiinteistotieto Oy:n edustaja A toimi Isanndintiliiton hallituksessa
koko tarkastellun ajanjakson*’* ja osallistui kilpailua rajoittavan kokonais-
suunnitelman muodostaneisiin menettelyihin edella jaksoissa 8.4.2 ja 8.7.2
yksildidysti. Nain ollen Suomen Kiinteistdhallinta Oy ja Oulun Kiinteistétieto
Oy kuuluvat samaan taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa vas-

470 Asia C-408/12 P YKK Corporation ym. v. komissio, kohta 65.

471 Asia C-279/98 P Cascades SA v. komissio, kohta 77.

472 Colliers International Finland Group Oy tytaryhtiéineen siirtyi Colliers International Finland Holdings Oy:n omistukseen ja
osaksi Colliers International -konsernia 3.1.2018, eli Arenna Oy:n toteuttaman kilpailunrajoituksen jalkeen. Colliers Internati-
onal Finland Holdings Oy ei ole vastuussa ennen yrityskauppaa tehdysta rikkomuksesta, vaan vastuussa rikkomuksesta on
Colliers International Finland Group Oy ja sen kanssa samaan taloudelliseen kokonaisuuteen kuuluneet oikeushenkil6t (ks.
asia C-516/15 P Akzo Nobel NV ym. v. komissio, kohta 57 ja asia C-279/98 P Cascades SA v. komissio, kohdat 77-79).

473 Ks. kohdat 260—256.
474 Ks. kohta 33.
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tuussa niiden toteuttamasta kilpailunrajoituksesta. Suomen Kiinteistohal-
linta Oy on kuitenkin vastuussa rajoituksesta vasta siitd ajankohdasta lah-
tien, kun Suomen Kiinteistdhallinta Oy hankki omistukseensa Oulun Kiin-
teistotieto Oy:n tytaryhtidineen, eli 24.3.2017 lahtien.

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy

276.

277.

278.

279.

Tarkasteltuna ajanjaksona Realia Group -konsernilla oli kaksi eri emoyh-
tiotd. Konsernin emoyhtiona toimi 30.6.2016 saakka vanha Realia Holding
Oy, joka omisti kokonaisuudessaan suoraan Realia Group Oy:n ja tdman
kautta Realia Services Oy:n aiemman emoyhtién Realia Management Oy:n
ja Realia Services Oy:n. Nama yhtiét kuuluivat siten 30.6.2016 saakka sa-
maan taloudelliseen kokonaisuuteen, jossa vanha Realia Holding Oy kaytti
tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa Realia Group Oy:n toimintaan ja
taman kautta myos valillisesti Realia Management Oy:n ja Realia Services
Oy:n toimintaan.

Realia Holding Oy:n (silloin APMH Finland Oy) kokonaisuudessaan omis-
tama tytaryhtid APMB Finland Oy osti vanhan Realia Holding Oy:n kaikki
osakkeet 30.6.2016. Mainitusta ajankohdasta Iahtien Realia Holding Oy
toimi Realia Group -konsernin emoyhtioéna seka omisti kokonaisuudessaan
APMB Finland Oy:n kautta vanhan Realia Holding Oy:n, Realia Group Oy:n,
Realia Management Oy:n ja Realia Services Oy:n. Yhti6t kuuluivat siten
30.6.2016 lahtien samaan taloudelliseen kokonaisuuteen, jossa Realia Hol-
ding Oy kaytti tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa vanhaan Realia
Holding Oy:60n ja tdman kautta myos valillisesti Realia Group Oy:n, Realia
Management Oy:n ja Realia Services Oy:n toimintaan.

Kuten edella on todettu, ovat vanha Realia Holding Oy ja APMB Finland Oy
lakanneet olemasta erillisind oikeushenkilding, ja vastuu niiden rikkomuk-
sesta on siirtynyt Realia Group Oy:lle. Niin ikdan Realia Management Oy
on lakannut olemasta erillisena oikeushenkiléna, ja vastuu sen rikkomuk-
sesta on siirtynyt Realia Services Oy:lle.4®

Edella todetun perusteella Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia
Holding Oy kuuluvat samaan taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yh-
dessa vastuussa Realia Services Oy:n toteuttamasta kilpailunrajoituksesta.
Realia Holding Oy on kuitenkin vastuussa rajoituksesta vasta siitd ajankoh-
dasta lahtien, kun Realia Holding Oy hankki omistukseensa vanhan Realia
Holding Oy:n tytaryhtidineen, eli 30.6.2016 lahtien.

REIM Hémeenlinna Oy ja REIM Group Oy Ltd

280.

REIM Group Oy Ltd omisti tarkasteltuna ajanjaksona REIM Hameenlinna
Oy:n koko osakekannan. Yhtiét kuuluivat siten samaan taloudelliseen ko-
konaisuuteen, jossa REIM Group Oy Ltd kaytti tosiasiallisesti ratkaisevaa

475 Ks. kohdat 263—266.
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vaikutusvaltaa REIM Hameenlinna Oy:ssa omistusosuuden perusteella. Li-
saksi seka REIM Group Oy Ltd:n ettd REIM Hameenlinna Oy:n vastuuhen-
kilot toimivat Isanndintiliiton hallituksessa koko tarkastellun ajanjakson*’®, ja
REIM Group Oy Ltd:n edustaja B osallistui kilpailua rajoittavan kokonais-
suunnitelman muodostaneisiin menettelyihin edella jaksoissa 8.4.2 ja 8.7.2.
Nain ollen REIM Group Oy Ltd ja REIM Hameenlinna Oy kuuluvat samaan
taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa vastuussa niiden toteutta-
masta kilpailunrajoituksesta.

9.4 Seuraamusmaksun maaraamisen lahtokohta

281. Kilpailulain 13 §:n esitdiden mukaan lahtokohtana seuraamusmaksun maa-
raamisessa on, etta silla tulee olla riittava yleis- ja erityisestava vaikutus.*””
Tama saavutetaan vain, jos seuraamusmaksun suuruus on sellainen, ettei
kielletty kilpailun rajoittaminen ole rajoitukseen osallistuville elinkeinonhar-
joittajille kannattavaa. Kiinnijaamisesta seuraavan sanktion on oltava anka-
rampi kuin rajoituksella saavutettava hyoty, jotta seuraamusmaksulla olisi
ennaltaehkaiseva vaikutus. Pienet, saavutettuun hydtyyn ndhden vahaiset
sakkorangaistukset eivat toimi yleis- eivatka erityisestavasti toivotulla ta-
valla.*’® Riittavan suurella seuraamusmaksulla on siten kaksi tehtavaa: seu-
raamusmaksu on kilpailunrajoitukseen syyllistyneelle elinkeinonharjoitta-
jalle rangaistuksen luonteinen hallinto-oikeudellinen sanktio ja sen tulee te-
hokkaasti estaa kilpailunrajoitukseen ryhtyminen, sen jatkaminen seka uu-
siminen.

282. Seuraamusmaksun suuruus perustuu kokonaisarviointiin, ja sitd maaratta-
essa on otettava huomioon muun muassa rikkomuksen laatu, laajuus, moi-
tittavuuden aste seka rikkomuksen kestoaika.

9.5 Tarkasteltavana olevan menettelyn arviointi

9.5.1 Rikkomuksen laatu

283. Seuraamusmaksuesityksessa kuvatussa menettelyssa oli kyse selkeasti
lain kiellon vastaisesta toiminnasta. Keskenaan kilpailevien elinkeinonhar-

476 Ks. kohta 36.

477 HE 88/2010 vp, s. 58.

478 Asiaan on kiinnitetty huomiota jo kilpailulainsdadannén tarkistamistyéryhman mietinndsséa vuodelta 1991, s. 80 ja 81.
Tama kay ilmi myds Euroopan komission vuoden 1998 sakkosuuntaviivoista: Seuraamusmaksua maarattdessa on tarpeen
ottaa huomioon muille talouden toimijoille ja erityisesti kuluttajille vahinkoa aiheuttaviin rikkomuksiin syyllistyneen yrityksen
todellinen taloudellinen kapasiteetti ja maarattdva sakon maara tasolle, joka on riittdvan ennaltaehkaiseva (Suuntaviivat ase-
tuksen n:o 17 15 artiklan 2 kohdan ja perustamissopimuksen 65 artiklan 5 kohdan mukaisesti maarattavien sakkojen lasken-
nassa, EYVL 98/C 9/03, s. 3).
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joittajien valisen hintayhteistyon on katsottu kuuluvan luonteensa ja vaiku-
tustensa puolesta kaikkein vakavimpiin kilpailunrajoituksiin.*’® Kyse on kil-
pailunrajoituksesta, joka on ollut jo pitkaan laissa kielletty.

284. Rikkomuksessa keskeisessa roolissa oli merkittdvaa osaa Suomen isan-
ndintitoimialalla toimivia elinkeinonharjoittajia valtakunnallisesti edustanut
Isannointiliitto seka sen hallituksessa edustettuina olleita isannodintiyhtioita.
Asianosaisten tarkoituksena oli sopia isdnndintipalveluiden hinnankorotuk-
sista ja hinnoittelun yndenmukaistamisesta. Keskinaisen hintojen vahvista-
misen lisaksi asianosaisten tavoitteena oli kielletyin hintasuosituksin vaikut-
taa koko Suomen isanndintitoimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien hin-
noitteluun. Menettelyn vakavuutta korostaa nayttdé asianosaisten subjektii-
visesta pyrkimyksesta kilpailun rajoittamiseen.

285. Horisontaalisen hintojen vahvistamisen on katsottu ilmentavan jo itsessaan
riittdvaa vahingollisuutta kilpailulle ja olevan siten tarkoitukseltaan kilpailua
rajoittavia ilman, etta niiden kiellettavyys edellyttaisi niista aiheutuvien Kil-
pailunvastaisten vaikutusten todentamista.*°

286. Kokonaisuutena arvioiden asianosaisten rikkomuksessa on kyse laadul-
taan erittain vakavasta kilpailunrajoituksesta. Yksittaisten asianosaisten rik-
komisen vakavuutta arvioidaan jaljempana jaksossa 9.6.4%

9.5.2 Rikkomuksen laajuus

287. Kotimaisessa oikeuskaytanndssa on vakiintuneesti arvioitu rikkomuksen
maantieteellista laajuutta erityisesti sen mukaan, onko kyseessa valtakun-
nallinen vai alueellinen rikkomus.*®? Maantieteellisen laajuuden liséksi tulee
arvioida rikkomuksen taloudellista laajuutta, jolloin tarkastellaan esimerkiksi
rikkomuksen kohteena olevien markkinoiden kokoa ja niiltd rikkomuksesta
vastuussa oleville elinkeinonharjoittajille kertynytta liikevaihtoa.*8

288. Seuraamusmaksuesityksen kohteena oleva menettely kattoi koko Suomen.
Vaikka isannointipalveluita hankitaan paaasiassa paikallisesti ja yksittaisen
toimialalla toimivan elinkeinonharjoittajan toiminta-alue saattaa olla kapea,
valtakunnallisen toimialajarjestdn piirissa toteutettu menettely ulottui paikal-
lisia markkinoita laajemmalle alueelle. Liitto ja osa isanndintiyhtidista toimi-
vat valtakunnallisesti. Asianosaisten tavoitteena oli vaikuttaa isannointitoi-
mialalla toimivien elinkeinonharjoittajien keskinaiseen hintakilpailuun koko
Suomen alueella.

479 Asia C-172/14, ING Pensii — Societate de Administrare a unui Fond de Pensii Administrat Privat SA v. Consiliul Concu-
rentei, kohta 32, yhdistetyt asiat T-374/94 ym. European Night Services ym. v. komissio, kohta 136, asia C-286/13 P,Dole
Food Company Inc. ja Dole Fresh Food Europe v. komissio, kohdat 113-115, HE 11/2004 vp, s. 32.

480 Asia C-67/13 P, Groupement des cartes bancaires v. komissio, kohdat 49-51, 57 ja 58.

481 Vrt. asia C-99/17 P Infineon Technologies AG v. komissio, kohta 196 ja KHO:2019:98, kohta 1352.

482 Ks. esim. KHO 2009:83, kohdat 1233—-1235.

483 Ks. esim. asia C-510/06 P Archer Daniels Midland Co. v. komissio, kohta 74.
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289. Rikkomuksen taloudellista laajuutta tarkasteltaessa on kiinnitettava huo-
miota rikkomuksen kohteena olleiden isanndintimarkkinoiden kokoon ja sii-
hen liikevaihdon maaraan, joka on kertynyt kilpailunvastaiseen menettelyyn
osallistuneille elinkeinonharjoittajille. Tarkastelun kohteena olevassa me-
nettelyssa oli mukana isanndintialan suurimpia toimijoita.*®* Asianosaisille
isdnndintipalveluista kertyneen liikevaihdon maara esitetdan jaksossa 9.6.
Lisaksi Isannointiliitto edusti vuonna 2017 noin kahta kolmasosaa Suomen
isédnnaintitoimialasta.48®

290. Rikkomus kattoi siten koko Suomen alueen ja oli my6s taloudellisesti mer-
kittava.

9.5.3 Moitittavuuden aste

291. Rikkomuksen moitittavuuden astetta voivat kuvastaa esimerkiksi elinkei-
nonharjoittajan osallisuuden luonne rikkomuksessa, rikkomuksen uusimi-
nen, mahdolliset toimenpiteet rikkomuksen lopettamiseksi, rikkomuksen va-
hingollisuus yhteiskunnalle ja rikkomuksella saavutettu hyo6ty.*# Osallisuu-
den luonnetta kuvaa muun muassa elinkeinonharjoittajan johtajuus tai aloit-
teellisuus kartellissa. Huomiota kiinnitetddn myds kartellissa toimimisen ak-
tiivisuuteen, liittymisen omaehtoisuuteen ja muiden painostamiseen.*’

292. Kotimaisessa oikeuskaytannossa on kiinnitetty huomiota myos siihen, onko
elinkeinonharjoittajalla markkinavoimaa ja siitd seuraavaa todellista mah-
dollisuutta vaikuttaa olennaisesti markkinoiden toimivuuteen ja muiden yh-
tididen asemaan.*8®

293. Unionin vakiintuneen oikeuskaytdnndn mukaan kilpailunvastaisen menette-
lyn vaikutukset eivat ole ratkaiseva peruste arvioitaessa seuraamusmaksun
asianmukaista maaraa. Kun kyse on vakavasta kilpailunrajoituksesta, seu-
raamusmaksun maaran arvioinnissa tulee vaikutusten sijaan kiinnittda en-
sisijaisesti huomiota menettelyn luonteeseen.*®® Saavutettua hyotya ei
voida pitaa edellytyksena seuraamusmaksun maaraamiselle eika seuraa-
musmaksun maarittamisen lahtdkohtana, vaan enintdan yhtena tekijana,

484 Liite A.9 Listaus kiinteistojen iséannéinti -toimialalla toimivista yhtitisté liikkevaindon mukaan vuodelta 2017, s. 1.

485 | iite A.4 Kuvakaappaus Isannéintiliiton verkkosivuilta, tilanne 28.6.2017 (noudettu 21.12.2020). Is&nnéintiliiton mukaan
"Isénndintiliittoon [kuului vuonna 2017] yli 500 jésenyritysté ja 22 paikallisyhdistysta, joiden kautta liittoon kuuluu yli 2/3 Suo-
men is&nndinnista”.

486 HE 88/2010 vp, s. 58.

487 KHO 2009:83, kohdat 1202, 1217 ja 1262.

488 KHO 2009:83, kohta 1202.

489 Ks. esim. asia T-90/11 ONP ym. v. komissio, kohta 371, asia T-138/07 Schindler Holding ym. v. komissio, kohta 222, asia
C-194/99 P Thyssen Stahl v. komissio, kohta 118 ja asia C-408/12 P YKK Corporation ym. v. komissio, kohdat 24-30. Ks.
my0ds komission paatds 5.12.2001 asiassa IV/37.614/F3 PO Interbrew ja Alken-Maes, alaviite 274, jossa komissio on viitaten
julkisasiamies Mischon ratkaisuehdotukseen asiassa C-283/98 P Mo och Domsjé AB v. komissio, todennut, ettd markkinoihin
kohdistuvalla vaikutuksella on sakkojen suuruutta maaritettdessa olennaista merkitysta vain silloin, kun kyseessa ovat sopi-
mukset, jotka eivat rajoita kilpailua luonteensa perusteella ja jotka eivat siis riko EY:n perustamissopimuksen 81 artiklan 1
kohtaa muutoin kuin kdaytannon vaikutustensa osalta.
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joka on mahdollista ottaa huomioon Kkilpailusaantdjen rikkomisen vaka-
vuutta maaritettaessa.*® Tallginkin saavutettu hyotya on pidetty seuraa-
musmaksua korottavana seikkana.*®’ Sama on vahvistettu kotimaisessa oi-
keuskaytannéssa. Korkein hallinto-oikeus on asfalttikartellia koskevassa
paatoksessaan todennut, ettei kartellista aiheutuneen vahingon maaran tai
kartellista siihen osallistuneille aiheutuneen taloudellisen hyédyn selvittami-
nen ole edellytyksend seuraamusmaksun maaraamiselle. Sen sijaan mai-
nitut seikat voivat korkeimman hallinto-oikeuden mukaan vaikuttaa maarat-
tavan seuraamusmaksun suuruuteen.*%2

Seuraamusmaksun maaraa arvioidessa on otettava huomioon, etta kilpai-
lunvastaiseen menettelyyn osallistuivat isannointialan suurimmat valtakun-
nalliset toimijat. Kartellin osapuolilla oli myds Isanndintiliiton toiminnan vali-
tyksella todellinen mahdollisuus vaikuttaa olennaisesti isanndintimarkkinoi-
den toimivuuteen ja siten vaaristaa hintojen muotoutumista kilpailun vastai-
sesti koko isanndintialalla.

Rikkomuksen moitittavuutta korostaa sen suunnitelmallisuus. Kartellin osa-
puolet pyrkivat suunnitelmallisesti rajoittamaan hintakilpailua koko Suomen
isannointimarkkinoilla. Isanndintiyhtiot toteuttivat kilpailunvastaista koko-
naissuunnitelmaa saanndllisesti Isannaointiliiton hallituksen toiminnan yhtey-
dess3, ja kayttivat Isanndintiliittoa ja sen toimintaa hyvakseen kilpailunvas-
taisten tavoitteidensa saavuttamiseksi. Esimerkiksi Rooman tydseminaa-
rissa 9.5.2014 isannointiyhtiot keskustelivat Isannadintiliiton roolista "kannat-
tavuuden tukijana”,**® ja myohemmin yhtiot sisallyttivat myos Isannaintiliiton
strategiaan tavoitteensa lisata erillisveloitettavien palveluiden osuutta liike-
vaihdostaan seka tavoitteen viestia kilpailunvastaisista tavoitteista isan-
nointitoimialalle.*** Suunnitelmallisuutta osoittaa lisaksi kilpailunvastaisten
tiedotteiden julkaiseminen aina samoina ajankohtina ennen valtakunnallista
toimialatapahtumaa ja toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien hinnanko-
rotusprosessin aikana.*%

Viraston nayttd osoittaa asianosaisten olleen myos tietoisia menettelyn
mahdollisesta lainvastaisuudesta. Liiton hallitus keskusteli 25.6.2015 hinta-
suositusten mahdollisesta lainvastaisuudesta, ja ISOY:n edustaja A:n ha-
luttiin varmistavan Isanndintiliiton edustaja A:lta, oliko liiton tiedottaminen
isannointipalveluiden hinnoittelusta lain mukaista. Keskustellessaan KKV:n

490 Ks. esim. asiat T-241/01 SAS v. komissio, kohdat 146—147 ja 149, asia T-110/07 Siemens AG v. komissio, kohdat 285—
287 ja asia T-195/06 Solvay Solexis v. komissio, kohta 197.

491 Asia T-195/06 Solvay Solexis v komissio, kohta 205.

492 KHO 2009:83, kohta 1174. Nain myds KHO 14.6.2013 T 1993, s. 42. My6s asiassa KHO 2013:8 vaikutusten syntymista
arvioitiin siina tarkoituksessa, olisiko niilld seuraamusmaksuja korottavaa merkitysta — ja kun vaikutukset katsottiin todenna-
koéisesti verraten rajoitetuiksi, sille ei kuitenkaan annettu seuraamusmaksua alentavaa merkitysta. Ks. myés HE 88/2010 vp,

s. 59.
493 Kohdat 44—48 ja 161-163.

4% Jakso 7.3.1 ja kohdat 164—-167.

4% Ks. kohdat 196 ja 220.
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Suomen Leipuriliitto ry:lle esittdmasta seuraamusmaksusta koskien kysei-
sen yhteenliittyman antamia hintasuosituksia*® Isanngintiliton edustaja A
totesi ISOY:n edustaja A:lle olevan "hyvé, etté téllaisella toiminnalla on vai-
kutusta ja siksi meidan pitéékin sitd jatkaa.” Tasta keskustelusta huolimatta
isanndintiyhtiot jatkoivat kokouksessaan 1.9.2015 kilpailunvastaista yhteis-
tyotaan.*¥7 Liitto oli myds aiemmassa sisdisessa viestinndssaan todennut,
ettd "tarkkana pitdé olla myés kilpailulainsdddédnnén kanssa, koskien hinta-
viestintaa”.+%®

297. Rikkomuksen moitittavuuden astetta arvioitaessa on liséksi otettava huomi-
oon, ettd isanndintiyhtiét katsoivat hinnankorotuksista sopimisen, hinnoitte-
lun yhdenmukaistamisen seka niista toimialalle tiedottamisen keinoiksi pa-
rantaa kannattavuuttaan.*®® Isanndintiyhtididen nimenomainen tavoite oli si-
ten hyotya taloudellisesti kilpailunvastaisella menettelyllda. Menettely koh-
distui isannointipalveluiden hintoihin, ja oli siten suoraan isanndintiyhtididen
etujen mukaista.

298. Kokonaisuutena arvioiden asianosaisten rikkomusta on pidettava moititta-
vana. Asianosaisten osallisuuden luonnetta arvioidaan jaliempana jaksossa
9.6.

9.5.4 Rikkomuksen kesto

299. Esilla olevassa asiassa on kyse yhdesta yhtenaisesta rikkomuksesta, joka
alkoi viimeistaan 9.5.2014 ja jatkui keskeytyksetta 4.4.2017 asti. Rikkomus
kesti siten Iahes kolme vuotta.

9.5.5 Yhteenveto

300. Esilla olevassa asiassa on kyse erittdin vakavasta, valtakunnallisesta ja
moitittavasta lahes kolme vuotta kestaneesta kilpailulain 5 §:n vastaisesta
kilpailunrajoituksesta, jolla asianosaiset pyrkivat saavuttamaan taloudellista
hyotya itselleen. Asianosaisille on siten maarattdva seuraamusmaksut,
joilla on riittava erityis- ja yleisestava vaikutus.

9.6 Seuraamusmaksun maara

301. Rikkomisen vakavuuden ja seuraamusmaksun suuruuden arvioinnissa on
kyse kokonaisharkinnasta kussakin yksittdistapauksessa.’®® Seuraamus-
maksu saa olla enintdan 10 prosenttia kunkin kilpailunrajoitukseen osallis-
tuneen elinkeinonharjoittajan liikevaihdosta siltéd vuodelta, jolloin elinkeinon-
harjoittaja viimeksi osallistui rikkomukseen.

496 KKV Dnro 831/14.00.00/2010.

497 Kohdat 81-84.

498 | jiite C.11 Sahkopostikirjeenvaihtoa 22.3.2013 (Liitto), s. 2—-3.
499 Ks. esim. kohdat 42—-46, 53-54, 67, 71-72, 75, 78, 97 ja 118.
500 KHO:2019:98, kohta 1352.
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Seuraamusmaksun enimmaismaaraa maarattdessa otetaan huomioon se
taloudellinen kokonaisuus, johon Kilpailunrajoitukseen osallistuva elinkei-
nonharjoittaja kuuluu. Jos seuraamusmaksua on esitetty rikkomukseen
osallistuneelle tytaryhtidlle ja 12 §:n 1 momentin perustelujen mukaisessa
tilanteessa myos emoyhtidlle, 10 prosentin enimmaismaara lasketaan kon-
sernin maailmanlaajuisesta liikevaihdosta.*"!

Laissa asetettu 10 prosentin enimmaismaara ei muodosta asteikkoa, jonka
sisalla arviointi laissa asetettujen kriteerien nojalla tehtaisiin, vaan se toimii
ainoastaan maksun enimmaismaaraa rajoittavana leikkurina. Taman ylara-
jan tarkoituksena on estaa se, ettei elinkeinonharjoittajille tai niiden yhteen-
littymille maarata sellaisia seuraamusmaksuja, joita niiden ei voida olettaa
pystyvan maksamaan. Liikevaihtoon perustuvalla enimmaismaaralla on si-
ten erillinen ja kilpailunrajoituksen laatuun, laajuuteen ja kestoaikaan nah-
den itsenainen tavoite.%%? Leikkuria on sovellettu esimerkiksi niin sanotussa
asfalttikartelliasiassa, jossa on vahvistettu, ettd seuraamusmaksun koko-
naisarviointi on enimmaismaaran soveltamisesta erillinen asia.*%

KKV esittaa, ettd markkinaoikeus maaraa asianosaisille jaliempana yksi-
I6idyt seuraamusmaksut.

9.6.1 Colliers International Finland Group Oy ja Realia Services Oy

305.

306.

Colliers International Finland Group Oy ja Arenna Oy kuuluivat koko tarkas-
tellun ajanjakson samaan taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa
vastuussa Arenna Oy:n toteuttamasta kilpailunrajoituksesta. Ottaen huomi-
oon sen, ettd Arenna Oy on lakannut olemasta erillinen oikeushenkild sen
sulauduttua Realia Services Oy:66n, Colliers International Finland Group
Oy ja Realia Services Oy ovat yhdessa vastuussa Arenna Oy:n toteutta-
masta kilpailunrajoituksesta.>%*

Ovenian vastuuhenkildista Isanndintiliton hallituksessa toimivat tarkastel-
lulla ajanjaksolla Ovenian tyontekija A hallituksen jasenena 18.10.2014—
15.12.2017 ja Arennan tyontekija B varajasenena 11.9.2013-18.10 2014 ja

501 HE 88/2010 vp, s. 59.

502 KHO 14.6.2013, dnro 277/2/10 T 1993, s. 46.

503 Ks. KHO 2009:83, kohdat 1218-1219, jossa todetaan mm. "(1218) Kilpailuvirasto esittaa Valtatielle maarattavaksi 12 700
000 euron seuraamusmaksun. Valtatien kilpailunrajoituksen laatu, laajuus ja kestoaika huomioon ottaen Valtatielle olisi maa-
rattdva Kilpailuviraston esityksen mukainen seuraamusmaksu. Kilpailunrajoituslain 8 §:n 2 momentin mukaan seuraamus-
maksu saa kuitenkin olla enintdan 10 prosenttia kilpailunrajoitukseen osallistuvan elinkeinonharjoittajan edellisen vuoden
liikevaihdosta. Valtatien liikevaihto markkinaoikeuden paatésta edeltdvana vuonna 2006 on ollut noin 48 100 000 euroa. Val-
tatielle maarattdvan seuraamusmaksun enimmaismaarana on siten pidettdva 4 810 000 euroa. (1219) Kun otetaan huomioon
edella ilmeneva kilpailunrajoituksen laatu, laajuus ja kestoaika seka kartellin vahingollisuus, korkein hallinto-oikeus katsoo,
etta Valtatielle eli nykyisin VLT Trading Oy:lle on maarattava 4 800 000 euron seuraamusmaksu.”

504 Ks. tarkemmin jaksot 9.2 ja 9.3.
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hallituksen jasenena 15.12.2016-6.9.2017.5% Ovenian tyontekija A oli toi-
mikautensa aikana lasna valtaosassa kohdassa 233 yksildidyista tapaami-
sista.

Ovenian tydntekija A valittiin Isanngintiliiton hallitukseen 18.10.2014. Han
osallistui ensimmaiseen kilpailunvastaiseen tapaamiseen 22.10.2014, jol-
loin han sai tiedon liiton tiedottamisen tavoitteista seka muista kilpailunra-
joitukseen osallistuneista elinkeinonharjoittajista. Ovenian tyontekija A sai
tiedon ensimmaisesta kilpailunvastaisesta aloitteesta 28.11.2014.50¢

Kokonaisuutena arvioiden ja ottaen huomioon edella kohdissa 230-239 to-
dettu Ovenia tuli viimeistaan 28.11.2014 tietoiseksi samaan paamaaraan
pyrkineiden elinkeinonharjoittajien suunnittelemasta tai toteuttamasta Kkil-
pailunvastaisesta kayttaytymisesta tai vahintaan pystyi ennakoimaan sen ja
oli valmis hyvaksymaan siihen liittyvan riskin. Viraston nayton perusteella
Ovenia ei irtisanoutunut menettelysta ennen Isannaintiliiton hallituksen ko-
kousta 4.4.2017.57 Ovenia osallistui siten rikkomukseen 28.11.2014—
4.4.2017 eli lahes kahden ja puolen vuoden ajan.

Kilpailunrikkomuksen laatua, laajuutta, moitittavuuden astetta ja kestoa on
tarkemmin kuvattu edella jaksoissa 8.8 ja 9.5. Ovenian rikkomisen vaka-
vuuden ja yhtiolle esitettavan seuraamusmaksun arvioinnissa virasto on li-
saksi ottanut huomioon erityisesti seuraavat seikat.

Ovenian tyontekija A oli osapuolena useissa kilpailunvastaisissa aloitteissa
hiljaisesti hyvaksyneena osapuolena.5®® Ovenian tyontekija A oli myds osal-
linen yhdessa useamman asianosaisen valisessa suorassa kilpailunvastai-
sessa yhteydenpidossa.®® Taman lisaksi Ovenian tyontekija A hyodynsi
asianosaisten laatimia hintasuosituksia Ovenian liikketoiminnassa,®'° totesi
Isanndintiliitolle nimenomaisesti, ettei Ovenia kilpaile hinnalla,®'! ja hyvak-
syi Isannaintiliton kanssa yhteistydssa tehdyn Ovenian julkaiseman tiedot-
teen, jonka mukaan isannointipalveluiden tarjoajaa ei tulisi kilpailuttaa hin-
nan perusteella ja toimialalla toimivien elinkeinonharijoittajien tulisi korottaa
hintojaan.5'2

Viraston nayttd osoittaa, ettd Ovenia osallistui vakavaan, suunnitelmalli-
seen ja tarkoitukseen perustuvaan kilpailurikkomukseen, jonka tavoitteena
oli rajoittaa isannointiyhtididen keskinadista hintakilpailua ja nostaa koko
Suomen isannointitoimialan hintatasoa. Osallistumisensa aikana Ovenia

505 Ks. tarkemmin kohdat 29-30.
506 Kohdat 66, 71-73, 171 ja 182.

507 Kohta 251, liite B.32 Hallituksen kokous 2/2017.
508 Kohdat 71-73, 108-110 ja 114-115.

509 Kohdat 89-91.

510 Kohdat 73, 87 ja alaviite 148.
511 Kohta 88.

512 Kohdat 94-95.
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osallistui aktiivisesti Iahes kaikkiin keskeisiin kilpailurikkomuksen suunnitte-
lua, toteuttamista ja toimeenpanoa koskeviin kokouksiin. Ovenia osallistui
myo6s muutamiin tapaamisten ulkopuolisiin kilpailunvastaisiin yhteydenpitoi-
hin. Ovenia myds oli tietoinen lahes kaikista tapaamisten ulkopuolella to-
teutetuista kilpailunvastaisista aloitteista.

Ovenia oli tietoinen muiden elinkeinonharjoittajien kilpailunvastaisesta kayt-
taytymisesta ja myotavaikutti yhteisen kilpailunvastaisen paamaaran tavoit-
telemiseen. Ottaen huomioon edella jaksossa 9.2 seuraannosta ja jaksossa
9.3 emoyhtion vastuusta lausuttu ovat Realia Services Oy ja Colliers Inter-
national Finland Group Oy siten yhdessa vastuussa kilpailunrajoituksesta
kokonaisuudessaan ajalta 28.11.2014—-4.4.2017.

Arenna Oy myytiin Realia Management Oy:lle 5.7.2018. Mainitusta ajan-
kohdasta lahtien Arenna Oy ja Colliers International Finland Group Oy eivat
siten enaa kuuluneet samaan taloudelliseen kokonaisuuteen. Nain ollen kil-
pailulain 13 §:n mukaista lakisdateista 10 prosentin enimmaismaaraa tulee
soveltaa naiden seuraamusmaksuesityksen kohteiden osalta erikseen.5'?

Ovenia Group -konsernin kokonaisliikevaihto vuodelta 2017 oli 45 003 879
euroa. Arenna Oy:n kokonaisliikevaihto vuodelta 2017 oli 13 919 808 eu-
roa.

Arvioitaessa edella todettua yhdessa jaksossa 9.3. todetun kanssa Ovenian
rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste ja rikkomuksen kestoaika
edellyttaisivat laissa asetettua 10 prosentin enimmaistasoa suurempaa
seuraamusmaksua. Esimerkiksi komission suuntaviivat asetuksen N:o
1/2003 23 artiklan 2 kohdan a alakohdan mukaisesti maarattavien sakkojen
laskennasta®'* (jaljempana "sakkosuuntaviivat”) asettaisivat Ovenialle maa-
rattadvan sakon perusmaaran 5 093 810-7 590 775 euroon, kun kaytetaan
15-20 prosentin osuutta myyntiarvosta ja 2,5 vuoden kestoa 15-20 prosen-
tin lisisummalla.®'® Sakkosuuntaviivojen maarittamassa perusmaarassa ei
viela ole huomioitu raskauttavia tai lieventavia seikkoja. Selvyyden vuoksi
virasto toteaa, ettd mydés EU:n neuvoston asetuksen (EY) N:o 1/2003 (jal-
jempana “asetus 1/2003”) 23 artiklan mukaan sakko on enintdan 10 pro-
senttia kunkin rikkomiseen osallisen yrityksen tai yritysten yhteenliittyman
osalta sen edellisen tilikauden liikevaihdosta.

513 Vrt. yhdistetyt asiat T-71/03 Tokai Carbon Co. Ltd ym. v. komissio, kohdat 390-393.

514 EUVL 2006 C 210/2, 1.9.2006.

515 Komission sakkosuuntaviivojen kohtien 13 ja 21 mukaisesti sakon perusméaaréassé huomioon otettava osuus myyntiarvosta
on yleensa enintdan 30 %:a viimeiseltd taydeltd vuodelta, jona elinkeinonharjoittaja osallistui rikkomiseen. Esimerkissa on
sovellettu 15-20 %:n osuutta Arenna Oy:lle vuonna 2016 isannointipalveluiden myynnista kertyneesta liikkevaihdosta, joka oli

9 987 862 euroa.
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Ovenian menettelyyn ei liity viraston nakemyksen mukaan sellaisia komis-
sion sakkosuuntaviivoissa eriteltyja lieventavia tai raskauttavia seikkoja, joi-
den perusteella seuraamusmaksuun tulisi tehda mukautuksia.>'®

Jos laissa asetettua 10 prosentin enimmaismaaraa ei otettaisi huomioon,
KKV katsoo, ettd Ovenian rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste
ja rikkomuksen kestoaika huomioiden Ovenialle tulisi maarata erittain vaka-
vasta, valtakunnallisesta ja moitittavasta lahes kaksi ja puoli vuotta kesta-
neesta kilpailulain 5 §:n vastaisesta kilpailunrajoituksesta 5 093 000 euron
seuraamusmaksu.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto esittaa, etta markkinaoikeus maaraa Realia Ser-
vices Oy:lle ja Colliers International Finland Group Oy:lle 4 500 387 euron
seuraamusmaksun, josta Colliers International Finland Group Oy ja Realia
Services Oy vastaavat yhteisvastuullisesti 1 391 900 eurosta, ja tdman ylit-
tavasta osasta vastaa yksin Colliers International Finland Group Oy.

9.6.2 Isanndinti llkka Saarinen Oy

319. 1ISOY:n edustaja A toimi Isanndintiliton hallituksen varapuheenjohtajana ja

320.

321.

puheenjohtajana seka tydvaliokunnan jasenena koko tarkastellun ajanjak-
son, ja oli siten keskeisesti mukana Isanndintiliton toiminnassa ja sen oh-
jaamisessa.’'” [ISOY:n edustaja A oli muutamaa poikkeusta lukuun otta-
matta Iasna kaikissa kohdassa 233 yksil6idyissa tapaamisissa.

IISOY:n edustaja A ei osallistunut Isanndéintiliton hallituksen kokoukseen
9.5.2014. 1ISOY:n edustaja A oli kuitenkin tietoinen siita, etta tapaamisessa
kasiteltaisiin keinoja kasvattaa isanndintialalla toimivien elinkeinonharjoitta-
jien ja isanndintiyhtididen kannattavuutta.®'® [ISOY:n edustaja A sai myos
viimeistaan 20.5.2014 tietaa Isanndintiliiton tiedottavan rakentamisen ilmoi-
tusvelvollisuudesta ja kasvaneesta tydmaarasta.*'° Liiton hallituksen tapaa-
misessa 12.6.2014 1ISOY:n edustaja A sai tiedon julkaistavasta tiedot-
teesta.5?0

Kokonaisuutena arvioiden ja ottaen huomioon edella kohdissa 230-239 to-
dettu IISOY tuli viimeistdan 12.6.2014 tietoiseksi samaan paamaaraan pyr-
kineiden elinkeinonharjoittajien suunnittelemasta tai toteuttamasta kilpai-
lunvastaisesta kayttaytymisesta tai vahintaan pystyi ennakoimaan sen ja oli
valmis hyvaksymaan siihen liittyvan riskin. Viraston nayton perusteella

516 Ks. sakkosuuntaviivojen kohdat 27-31.

517 Ks. tarkemmin kohta 31.
518 Kohdat 42 ja 233.

519 Kohta 49, lite C.2 Sahkdpostikirjeenvaihtoa 20.-21.5.2014 (Liitto, [1SOY).
520 Kohta 58, liite B.7 S&hkoposti 12.6.2014 ja kokousmateriaali ja liite B.8 Isannaintiliiton tydntekija B:n muistiinpanot

12.6.2014.
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IISOY ei irtisanoutunut menettelysta ennen Isanndintiliiton hallituksen ko-
kousta 4.4.2017.52" [ISQY osallistui siten rikkomukseen vajaan kolmen vuo-
den ajan.

322. Kilpailunrikkomuksen laatua, laajuutta, moitittavuuden astetta ja kestoa on
tarkemmin kuvattu edella jaksoissa 8.8 ja 9.5. IISOY:n rikkomisen vakavuu-
den ja yhtidlle esitettdvan seuraamusmaksun arvioinnissa virasto on lisaksi
ottanut huomioon erityisesti seuraavat seikat.

323. 1ISOY:n edustaja A oli osapuolena lukuisissa kilpailunvastaisissa aloitteissa
seka aloitteellisena ettd nimenomaisesti tai hiljaisesti hyvaksyneena osa-
puolena.®?? |ISOY:n edustaja A oli myos osallinen lahes kaikissa asian-
osaisten valisissa tapaamisten ulkopuolisissa kilpailunvastaisissa yhtey-
denpidoissa.®?® [ISOY:n edustaja A esimerkiksi ehdotti liitolle hinnoittelun
yhdenmukaistamista suosittavan artikkelin julkaisemista ja antoi talle ni-
menomaisen hyvaksyntansa,®** oli tietoinen kokonaissuunnitelman mah-
dollisesta lainvastaisuudesta siihen kuitenkaan enempaa puuttumattas2®
seka kehotti liittoa tiedottamaan tarpeesta korottaa isdnnéintipalveluiden
hintoja.5

324. Vaikka IISOY:n edustaja A ilmaisi asiakirjanaytdn perusteella yksittaista-
pauksessa Isanndintiliton henkildstolle olevansa eri mielta liiton 9.12.2014
julkaisemasta tiedotteesta,’?” iimaisua ei voida pitda sellaisena kaikkien
osallistujien tietoon saatettuna julkisena irtisanoutumisena, jonka perus-
teella elinkeinonharjoittaja valttaisi vastuun osallisuudestaan tahan koko-
naissuunnitelman osaan. Julkisena irtisanoutumisena ei voida mydskaan
pitaa sitd, ettd 11ISOY:n edustaja A esitti yksittdisen, samaa tiedotetta kos-
kevan kriittisen kommentin Isanndintiliiton hallituksen kokouksessa tiedot-
teen julkaisemisen jalkeen.5?® Lisaksi on otettava huomioon, ettd taman
kriittisen kommentin jalkeen 1ISOY:n edustaja A jatkoi rikkomukseen osal-
listumista.

325. Viraston nayttd osoittaa, etta lISOY osallistui vakavaan, suunnitelmalliseen
ja tarkoitukseen perustuvaan kilpailurikkomukseen, jonka tavoitteena oli ra-
joittaa isanndintiyhtididen keskinaista hintakilpailua ja nostaa koko Suomen
isannointitoimialan hintatasoa. 1ISOY osallistui aktiivisesti lahes kaikkiin

521 Kohta 251, liite B.32 Hallituksen kokous 2/2017.

522 Kohdat 49, 67-68, 71-72, 98-102, 108-110 seka 114-115 ja 116.

523 Kohdat 89-91, 93 ja 98-102.

524 Kohdat 67-68.

525 Kohdat 7.3.2-82.

526 Kohta 100.

527 Kohta 71.

528 | jite E.2 Transkripti Turun Isdnndintikeskus Oy:n edustaja A:n kuulemisesta, s. 15—16. Elinkeinonharjoittajan vahainen
osallisuus tiettyihin yhtend kokonaisuutena arvioitavan kilpailunrajoituksen muodostaviin seikkoihin ei vaikuta rikkomisen to-
teenndyttdmiseen kyseisen elinkeinonharjoittajan osalta, mutta voidaan ottaa huomioon seuraamusmaksun suuruutta maari-
tettdessa. Ks. Yhdistetyt asiat C-204/00 ym. Aalborg Portland A/S ym. v. komissio, kohdat 85-86 oikeuskaytantdviittauksi-
neen. [ISOY:n edustaja A:n menettely ei muuta 1ISOY:n vastuuta kokonaissuunnitelmasta, mutta tekija otetaan huomioon
seuraamusmaksun maarassa.
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keskeisiin kilpailurikkomuksen suunnittelua, toteuttamista ja toimeenpanoa
koskeviin kokouksiin seka sahkopostikirjeenvaihtoihin. ISOY oli myds tie-
toinen lahes kaikista tapaamisten ulkopuolella toteutetuista kilpailunvastai-
sista aloitteista ja myds ehdotti niita. ISOY:lla oli siten keskeinen rooli kil-
pailurikkomuksessa.

326. Kokonaisuutena arvioiden IISOY oli vajaan kolmen vuoden ajan tietoinen
muiden elinkeinonharjoittajien kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta ja myo-
tavaikutti yhteisen kilpailunvastaisen paamaaran tavoittelemiseen. [ISOY
on siten vastuussa kilpailunrajoituksesta kokonaisuudessaan ajalta
12.6.2014-4.4.2017.

327. 1ISOY:n kokonaisliikevaihto vuodelta 2017 oli 2 203 718 euroa.

328. Arvioitaessa edella todettua yhdessa jaksossa 9.3. todetun kanssa 1ISOY:n
rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste ja rikkomuksen kestoaika
edellyttaisivat laissa asetettua 10 prosentin enimmaistasoa suurempaa
seuraamusmaksua. Esimerkiksi komission sakkosuuntaviivat asettaisivat
IISOY:lle maarattavan sakon perusmaaran [lISOY:n LS:
josta julkinen tieto 663 954—1 075 652] euroon, kun kaytetdan 15-20 pro-
sentin osuutta myyntiarvosta ja 2,8 vuoden kestoa 15-20 prosentin li-
sasummalla.®?® Sakkosuuntaviivojen maéarittamassa perusmaarassa ei
viela ole huomioitu raskauttavia tai lieventavia seikkoja. Selvyyden vuoksi
virasto toteaa, ettd myos asetuksen 1/2003 23 artiklan mukaan sakko on
enintdaan 10 prosenttia kunkin rikkomiseen osallisen yrityksen tai yritysten
yhteenliittyman osalta sen edellisen tilikauden liikevaihdosta.

329. lISOY:lle maarattavan seuraamusmaksun maaraa arvioidessaan virasto on
ottanut lieventavina seikkoina huomioon 11ISOY:n muita rikkomukseen osal-
listuneita isdnndintiyhtiéitd pienemman koon ja sen toiminnan paikallisuu-
den.5* Virasto ottaa huomioon myos sen, ettd 1ISOY:n edustaja A:n voi-
daan katsoa esittaneen kritiikkia 9.12.2014 julkaistua tiedotetta ja siina esi-
tettya hintasuositusta kohtaan.%"

330. Jos laissa asetettua 10 prosentin enimmaismaaraa ei otettaisi huomioon,
KKV katsoo, etta [ISOY:n rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste
ja rikkomuksen kestoaika huomioiden IISOY:lle tulisi maarata erittain vaka-
vasta, valtakunnallisesta ja moitittavasta vajaa kolme vuotta kestaneesta

529 Komission sakkosuuntaviivojen kohtien 13 ja 21 mukaisesti sakon perusmaarassa huomioon otettava osuus myyntiarvosta
on yleensa enintdan 30 %:a viimeiselta taydeltd vuodelta, jona elinkeinonharjoittaja osallistui rikkomiseen. Esimerkissa on
sovellettu 15-20 %:n osuutta 1ISOY:lle vuonna 2016 isanndintipalveluiden myynnista kertyneesta liikkevaihdosta, joka oli
[ISOY:n LS: I . josta julkinen tieto 1 164 831-1 415 332]. Luvut on esitetty vaihteluvalein 1ISOY:n liikesalaisuuden
suojaamiseksi.

530 Kohta 31.

531 kohdat 71 ja 324. Virasto korostaa, ettei téllaista yksittaisen kilpailunvastaisen toimenpiteen kritisoimista voida pita sellai-
sena julkisena irtisanoutumisena, jolla elinkeinonharjoittaja voisi osoittaa, ettei se osallistunut kilpailusdantdjen rikkomiseen.
Virasto ottaa 11ISOY:n kritiikin 9.12.2014 julkaistua tiedotetta kohtaan huomioon 1ISOY:n vahaisena osallisuutena kyseiseen
yhtena kokonaisuutena arvioitavan kilpailunrajoituksen osa-alueeseen (yhdistetyt asiat C-204/00 ym. Aalborg Portland A/S
ym. v. komissio, kohdat 81-86).
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kilpailulain 5 §:n vastaisesta kilpailunrajoituksesta 606 000 euron seuraa-
musmaksu. Tassa maarassa on huomioitu edella yksildidyt lieventavat sei-
kat.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto esittaa, etta markkinaoikeus maaraa Isanndinti
llkka Saarinen Oy:lle 220 371 euron seuraamusmaksun.

OPKK Kainuun edustaja A toimi Isannaéintiliiton hallituksen varapuheenjoh-
tajana ja tyévaliokunnan jasenena 18.10.2014—6.9.2017 ja oli siten keskei-
sesti mukana Isanndintiliton toiminnassa ja osallistui toiminnan ohjaami-
seen.’® OPKK Kainuun edustaja A oli toimikautensa aikana lahes poik-
keuksetta lasna kaikissa kohdassa 233 yksildidyissa tapaamisissa.

OPKK Kainuun edustaja A ei ollut Iasna toimikautensa ensimmaisessa liiton
hallituksen kokouksessa 22.10.2014. Viraston naytdon perusteella OPKK
Kainuun edustaja A sai tiedon ensimmaisesta kilpailunvastaisesta aloit-
teesta ja siihen osallisista 28.11.2014. OPKK Kainuun edustaja A ei irtisa-
noutunut tasta aloitteesta, minka lisdksi han viittasi sen perusteella julkais-
tussa tiedotteessa esitettyihin perusteisiin perustellessaan OPKK Kainuun
hinnankorotuksia yhtion asiakkaille.5%3

Kokonaisuutena arvioiden ja ottaen huomioon edella kohdissa 230-239 to-
dettu OPKK Kainuu tuli vimeistaan 28.11.2014 tietoiseksi samaan paamaa-
raan pyrkineiden elinkeinonharjoittajien suunnittelemasta tai toteuttamasta
kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta tai vahintdan pystyi ennakoimaan sen
ja oli valmis hyvaksymaan siihen liittyvan riskin. Viraston naytén perusteella
OPKK Kainuu ei irtisanoutunut menettelysta ennen Isanndintiliton hallituk-
sen kokousta 4.4.2017.5% OPKK Kainuu osallistui siten rikkomukseen
28.11.2014—4.4.2017 eli lahes kahden ja puolen vuoden ajan.

Kilpailunrikkomuksen laatua, laajuutta, moitittavuuden astetta ja kestoa on
tarkemmin kuvattu edella jaksoissa 8.8 ja 9.5. OPKK-Kainuun rikkomisen
vakavuuden ja yhtidlle esitettdvan seuraamusmaksun arvioinnissa virasto
on lisdksi ottanut huomioon erityisesti seuraavat seikat.

OPKK Kainuun edustaja A oli osapuolena lukuisissa kilpailunvastaisissa
aloitteissa nimenomaisesti tai hiljaisesti hyvaksyneend osapuolena.5®
OPKK Kainuun edustaja A oli myds osallinen Iahes kaikissa asianosaisten

532 Ks. tarkemmin kohta 32.

533 Kohdat 71-73. Ks. myds kohta 171.
534 Kohta 251, liite B.32 Hallituksen kokous 2/2017.
535 Kohdat 71-73, 98—102, 108-110 ja 114—115.
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valisissa tapaamisten ulkopuolisissa kilpailunvastaisissa yhteydenpi-
doissa.5® Lisaksi OPKK Kainuun edustaja A hyodynsi asianosaisten laati-
mia hintasuosituksia OPKK Kainuun liiketoiminnassa.®’

337. Viraston naytt6 osoittaa, ettda OPKK Kainuu osallistui vakavaan, suunnitel-
malliseen ja tarkoitukseen perustuvaan kilpailurikkomukseen, jonka tavoit-
teena oli rajoittaa isanndintiyhtididen keskinaista hintakilpailua ja nostaa
koko Suomen isanndintitoimialan hintatasoa. Osallistumisensa aikana
OPKK Kainuu osallistui aktiivisesti l&hes kaikkiin keskeisiin kilpailurikko-
muksen suunnittelua, toteuttamista ja toimeenpanoa koskeviin kokouksiin
seka sahkopostikirjeenvaihtoihin. OPKK Kainuu oli myds tietoinen lahes
kaikista tapaamisten ulkopuolella toteutetuista kilpailunvastaisista aloit-
teista ja ehdotti niitd toteutettavaksi. OPKK Kainuulla oli siten keskeinen
rooli kilpailurikkomuksessa sen osallistumisensa aikana.

338. OPKK Kainuu oli tietoinen muiden elinkeinonharjoittajien kilpailunvastai-
sesta kayttaytymisesta ja myotavaikutti yhteisen kilpailunvastaisen paa-
maaran tavoittelemiseen. OP-Kiinteistdkeskus Kainuu Oy on siten vas-
tuussa Kkilpailunrajoituksesta kokonaisuudessaan ajalta 28.11.2014-
4.4.2017.

339. OPKK Kainuun kokonaisliikevaihto vuodelta 2017 oli 3 020 754 euroa.

340. Arvioitaessa edelld todettua yhdessa jaksossa 9.3. todetun kanssa OPKK
Kainuun rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste ja rikkomuksen
kestoaika edellyttaisivat laissa asetettua 10 prosentin enimmaistasoa suu-
rempaa seuraamusmaksua. Esimerkiksi komission sakkosuuntaviivat aset-
taisivat OPKK Kainuulle maarattavan sakon perusmaaran [OPKK Kainuun
LS: I josta julkinen tieto 670 428-1 239 809] euroon,
kun kaytetdan 15-20 prosentin osuutta myyntiarvosta ja 2,4 vuoden kestoa
15-20 prosentin lisdsummalla.>® Sakkosuuntaviivojen maarittamassa pe-
rusmaarassa ei viela ole huomioitu raskauttavia tai lieventavia seikkoja.
Selvyyden vuoksi virasto toteaa, ettd myds asetuksen 1/2003 23 artiklan
mukaan sakko on enintdan 10 prosenttia kunkin rikkomiseen osallisen yri-
tyksen tai yritysten yhteenliittyman osalta sen edellisen tilikauden liikevaih-
dosta.

536 Kohdat 89-91, 93 ja 98-102.

537 Kohta 73.

538 Komission sakkosuuntaviivojen kohtien 13 ja 21 mukaisesti sakon perusméaaréassa huomioon otettava osuus myyntiarvosta
on yleensd enintddn 30 %:a viimeiselta tdydeltd vuodelta, jona elinkeinonharjoittaja osallistui rikkomiseen. Esimerkissé on
sovellettu 15-20 %:n osuutta OPKK Kainuulle vuonna 2016 isannéintipalveluiden myynnista kertyneesta liilkevaihdosta, joka
oli [OPKK Kainuun LS: I josta julkinen tieto 1 314 565-1 631 327] euroa. Luvut on esitetty vaihteluvalein OPKK
Kainuun liikesalaisuuden suojaamiseksi.
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OPKK Kainuulle maarattavan seuraamusmaksun suuruudessa virasto on
ottanut lieventavina seikkoina huomioon OPKK Kainuun muita rikkomuk-
seen osallistuneita isanndintiyhtiditd pienemman koon ja sen toiminnan pai-
kallisuuden.53°

Jos laissa asetettua 10 prosentin enimmaismaaraa ei otettaisi huomioon,
KKV katsoo, ettd OPKK Kainuun rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuu-
den aste ja rikkomuksen kestoaika huomioiden OPKK Kainuulle tulisi maa-
rata erittain vakavasta, valtakunnallisesta ja moitittavasta lahes kaksi ja
puoli vuotta kestaneesta kilpailulain 5 §:n vastaisesta kilpailunrajoituksesta
726 000 euron seuraamusmaksu. Tassa maarassa on huomioitu edelld yk-
siloidyt lieventavat seikat.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto esittda, ettd markkinaoikeus maaraa OP Koti
Kainuu Oy:lle 302 075 euron seuraamusmaksun.

9.6.4 Oulun Kiinteistotieto Oy ja Suomen Kiinteistéhallinta Oy

344.

345.

346.

347.

Oulun Kiinteistétieto Oy ja Suomen Kiinteistohallinta Oy kuuluvat samaan
taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa vastuussa niiden toteutta-
masta kilpailunrajoituksesta. Kiinteistétahkolan edustaja A toimi Isanndinti-
liton hallituksen jasenena koko tarkastellun ajanjakson ja oli muutamia
poikkeuksia lukuun ottamatta lasna kohdassa 233 yksildidyissa tapaami-
sissa.’?

Kiinteistotahkolan edustaja A osallistui Isannaintiliiton hallituksen tapaami-
seen 9.5.2014. Kokonaisuutena arvioiden ja ottaen huomioon edelld koh-
dissa 230-239 todettu Kiinteistotahkola oli mainitusta ajankohdasta I&htien
tietoinen samaan paamaaraan pyrkineiden elinkeinonharjoittajien suunnit-
telemasta tai toteuttamasta kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta tai vahin-
tadan pystyi ennakoimaan sen ja oli valmis hyvaksymaan siihen liittyvan ris-
kin. Viraston naytdn perusteella Kiinteistotahkola ei irtisanoutunut menette-
lystd ennen Isanngintiliiton hallituksen kokousta 4.4.2017.54' Kiinteisttah-
kola osallistui siten rikkomukseen koko sen keston ajan.

Kilpailunrikkomuksen laatua, laajuutta, moitittavuuden astetta ja kestoa on
tarkemmin kuvattu edella jaksoissa 8.8 ja 9.5. Kiinteistdtahkolan rikkomisen
vakavuuden ja yhtidlle esitettdvan seuraamusmaksun arvioinnissa virasto
on lisdksi ottanut huomioon erityisesti seuraavat seikat.

Kiinteistdétahkolan edustaja A oli osapuolena useissa kilpailunvastaisissa
aloitteissa nimenomaisesti tai hiljaisesti hyvaksyneena osapuolena.5*? Kiin-
teistotahkolan edustaja A esimerkiksi hyvaksyi nimenomaisesti tiedotteen,

539 Kohta 32.
540 Ks. tarkemmin kohta 33.

541 Kohta 251, liite B.32 Hallituksen kokous 2/2017.
542 Kohdat 71-72, 108—110 seka 114—-115.
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jonka mukaan isanndintipalveluihin kohdistui 10-20 prosentin hinnankoro-
tuspaine ja kehotti lisddamaan siihen maininnan lisdantyneista tyotehtavista,
"joita ei ole saatu vietyd hintoihin” ** Kiinteistotahkolan edustaja A myos
hyodynsi asianosaisten laatimia hintasuosituksia Kiinteistétahkolan liiketoi-
minnassa.>* Lis&ksi viraston nayton perusteella Kiinteistdtahkolan edustaja
A osallistui tapaamisten ulkopuoliseen yhteydenpitoon vaihtamalla Realian
tyontekija B:n kanssa tietoja Kiinteistotahkolan ja Realia Services Oy:n tar-
koista hinnankorotusprosenteista.5*®

Viraston nayttd osoittaa, ettad Kiinteistétahkola osallistui vakavaan, suunni-
telmalliseen ja tarkoitukseen perustuvaan kilpailurikkomukseen, jonka ta-
voitteena oli rajoittaa isannointiyhtididen keskinaista hintakilpailua ja nostaa
koko Suomen isannéintitoimialan hintatasoa. Kiinteistétahkola osallistui ak-
tiivisesti [ahes kaikkiin keskeisiin kilpailurikkomuksen suunnittelua, toteutta-
mista ja toimeenpanoa koskeviin kokouksiin. Kiinteistétahkola oli myds tie-
toinen lahes kaikista tapaamisten ulkopuolella toteutetuista kilpailunvastai-
sista aloitteista.

Kokonaisuutena arvioiden Kiinteistétahkola oli tietoinen muiden elinkeinon-
harjoittajien kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta ja myotavaikutti yhteisen
kilpailunvastaisen paamaaran tavoittelemiseen. Oulun Kiinteistétieto Oy on
siten vastuussa kilpailunrajoituksesta kokonaisuudessaan koko sen kesto-
ajalta. Suomen Kiinteistohallinta Oy on Oulun Kiinteistotieto Oy:n kanssa
vastuussa rikkomuksesta 24.3.2017—4.4.2017.

Suomen Kiinteistohallinta -konsernin kokonaisliikevaihto vuodelta 2017 oli
16 939 508 euroa.

Arvioitaessa edella todettua yhdessa jaksossa 9.3. todetun kanssa Kiinteis-
tétahkolan rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste ja rikkomuksen
kestoaika edellyttaisivat laissa asetettua 10 prosentin enimmaistasoa suu-
rempaa seuraamusmaksua. Esimerkiksi komission sakkosuuntaviivat aset-
taisivat Kiinteistdotahkolalle maarattavan sakon perusmaaran 7 313 674—
9 501 525 euroon, kun kaytetdan 15—20 prosentin osuutta myyntiarvosta ja
2,9 vuoden kestoa 15-20 prosentin lisaisummalla.5¢ Sakkosuuntaviivojen
maarittamassa perusmaarassa ei viela ole huomioitu raskauttavia tai lie-
ventavia seikkoja. Selvyyden vuoksi virasto toteaa, ettd myds asetuksen
1/2003 23 artiklan mukaan sakko on enintdan 10 prosenttia kunkin rikkomi-
seen osallisen yrityksen tai yritysten yhteenliittyman osalta sen edellisen
tilikauden lilkkevaihdosta.

543 Kohdat 71-72.

544 Liite D.32 Sahkoposti 7.12.2016 (Kiinteistotahkola).

545 Kohta 112.

546 Komission sakkosuuntaviivojen kohtien 13 ja 21 mukaisesti sakon perusméaaréassé huomioon otettava osuus myyntiarvosta
on yleensa enintdan 30 %:a viimeiselta taydeltd vuodelta, jona elinkeinonharjoittaja osallistui rikkomiseen. Esimerkissa on
sovellettu 15-20 %:n osuutta Suomen Kiinteistdhallinta -konsernille vuonna 2016 isanndintipalveluiden myynnista kertyneesta
liikevaihdosta, joka oli 12 502 007 euroa.
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Kiinteistétahkolan menettelyyn ei liity viraston nakemyksen mukaan sellai-
sia lieventavia tai raskauttavia seikkoja, joiden perusteella seuraamusmak-
suun tulisi tehda mukautuksia.>’

Jos laissa asetettua 10 prosentin enimmaismaaraa ei otettaisi huomioon,
KKV katsoo, etta Kiinteistoétahkolan rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuu-
den aste ja rikkomuksen kestoaika huomioiden Kiinteistétahkolalle tulisi
maarata erittain vakavasta, valtakunnallisesta ja moitittavasta lahes kolme
vuotta kestaneesta kilpailulain 5 §:n vastaisesta kilpailunrajoituksesta 7 313
000 euron seuraamusmaksu.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto esittaa, ettd markkinaoikeus maaraa Oulun Kiin-
teistotieto Oy:lle ja Suomen Kiinteistohallinta Oy:lle 1 693 950 euron seu-
raamusmaksun, josta Suomen Kiinteistohallinta Oy ja Oulun Kiinteistotieto
Oy vastaavat yhteisvastuullisesti 82 632 eurosta, ja taman ylittdvasta
osasta vastaa yksin Oulun Kiinteistotieto Oy.%#®

Realia Group Oy ja Realia Holding Oy

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy kuuluivat tarkas-
teltuna ajanjaksona samaan taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa
vastuussa Realia Services Oy:n toteuttamasta kilpailunrajoituksesta.®*°

Realian vastuuhenkildsta Isannaintiliiton hallituksessa toimi Realian tydnte-
kija A jasenenad 11.9.2013-16.9.2015 ja Realian tyontekija B jasenena
11.9.2013-18.10.2014 ja varapuheenjohtajana seka tyovaliokunnassa
18.10.2014 alkaen. Lisaksi Realia Services Oy:n tydntekijoista toimi halli-
tuksen varajasenind Realian tydntekija C 11.9.2013—-16.9.2015, Realian
tyontekijda D 18.10.2014-16.9.2015 ja Realian tyontekija E 16.9.2015-
6.9.2017. Naista Realian tyontekija B oli keskeisesti mukana Isanndintiliiton
toiminnassa ja osallistui toiminnan ohjaamiseen.®*® Realian tyontekija B oli
toimikautensa aikana muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta lasna koh-
dassa 233 yksiloidyissa tapaamisissa.

Realian tyontekija B osallistui Isanndintiliton hallituksen tapaamiseen
9.5.2014. Kokonaisuutena arvioiden ja ottaen huomioon edelld kohdissa
230-239 todettu Realia oli mainitusta ajankohdasta Iahtien tietoinen sa-
maan paamaaraan pyrkineiden elinkeinonharjoittajien suunnittelemasta tai
toteuttamasta kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta tai vahintaan pystyi en-
nakoimaan sen ja oli valmis hyvaksymaan siihen liittyvan riskin. Viraston

547 Ks. sakkosuuntaviivojen kohdat 27-29.
548 Summa, josta Suomen Kiinteistdhallinta Oy on yhteisvastuussa, vastaa siti osaa Kiinteistdtahkolan rikkomuksesta, josta
Suomen Kiinteistohallinta Oy on vastuussa (ks. kohta 349).

549 Ks. tarkemmin jakso 9.3.
550 Ks. tarkemmin kohta 34.



A

358.

359.

360.

Seuraamusmaksuesitys 102 (
115)

Dnro KKV/236/14.00.00/2017

JULKINEN

10.2.2021

nayton perusteella Realia ei irtisanoutunut menettelysta ennen Isanndintilii-
ton hallituksen kokousta 4.4.2017.%5' Realia osallistui siten rikkomukseen
koko sen keston ajan.

Kilpailunrikkomuksen laatua, laajuutta, moitittavuuden astetta ja kestoa on
tarkemmin kuvattu edella jaksoissa 8.8 ja 9.5. Realian rikkomisen vakavuu-
den ja yhtidlle esitettdvan seuraamusmaksun arvioinnissa virasto on lisaksi
ottanut huomioon erityisesti seuraavat seikat.

Realian tydntekija B oli osapuolena lukuisissa kilpailunvastaisissa aloit-
teissa seka aloitteellisena ettd nimenomaisesti tai hiljaisesti hyvaksyneena
osapuolena.>®? Realian tyontekija B oli myds osallinen lahes kaikissa asian-
osaisten valisissa tapaamisten ulkopuolisissa kilpailunvastaisissa yhtey-
denpidoissa.’®® Realian tyontekija B esimerkiksi kehotti Isanndintiliiton
edustaja A:ta tiedottamaan isannéintipalveluihin kohdistuvasta hinnankoro-
tuspaineesta®* ja vaihtoi tietoja Kiinteistdtahkolan edustaja A:n kanssa
Realia Services Oy:n ja Kiinteistétahkolan tarkoista hinnankorotusprosen-
teista.>® Lisaksi Realian tyontekija E hyvaksyi nimenomaisesti rakentami-
sen ilmoitusvelvollisuuden hinnoittelua koskevan tiedotteen sisallén ja myo-
tavaikutti sen julkaisemiseen®® seka oli tietoinen 9.12.2014 tiedotteen si-
sallosta ja hyvaksyi hiljaisesti sen julkaisemisen.®*’ Edelleen Realia Servi-
ces Oy:n nimenomaisena tavoitteena oli 16ytaa "isojen toimijoiden kanssa
yhteinen menettelytapa” rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen®®® seka ko-
rostaa Isanndintiliiton toiminnassa toimialalla toimivien elinkeinonharjoitta-
jien kannattavuutta.>®®

Viraston nayttd osoittaa, ettd Realia osallistui vakavaan, suunnitelmalliseen
ja tarkoitukseen perustuvaan kilpailurikkomukseen, jonka tavoitteena oli ra-
joittaa isdnndintiyhtididen keskinaista hintakilpailua ja nostaa koko Suomen
isdnndintitoimialan hintatasoa. Realia osallistui aktiivisesti 1ahes kaikkiin
keskeisiin kilpailurikkomuksen suunnittelua, toteuttamista ja toimeenpanoa
koskeviin kokouksiin seka sahkdpostikirjeenvaihtoihin. Realia oli myos tie-
toinen lahes kaikista tapaamisten ulkopuolella toteutetuista kilpailunvastai-
sista aloitteista ja ehdotti niita. Realialla oli siten keskeinen rooli kilpailurik-
komuksessa.

551 Kohta 251, liite B.32 Hallituksen kokous 2/2017.

552 Kohdat 57, 71-72 (Realian tyontekija B vastaanottajakentissa liite C.9.b Sahkopostikirjeenvaihtoa 28.-30.11.2014 (Liitto,
Realia, Kiinteistdtahkola, 11SOY)), 96, 98—-102, 108-110 ja 114-115.

553 Kohdat 89-91, 93, 98-102 ja 112.

554 Kohta 96.
555 Kohta 112.

556 Kohdat 59-60. Myds Realian tyontekija B oli tiedotteesta tietoinen (Liite C.4.b Sahkopostikirjeenvaihtoa 12.6.2014 (Rea-

lia)).

557 Kohdat 71-72, liite C.9.b Sahkopostikirjeenvaihtoa 28.-30.11.2014 (Liitto, Realia, Kiinteistdtahkola, 11SOY). Kommentti-
pyyntd oli alun perin lahetetty Realia Services Oy:n tyontekija E:lle, joka valitti sen eteenpain muun muassa Realian tyonte-
kija B:lle seka Realian tyontekija C:lle.

558 Kohta 50, ks. myos kohdat 50, 57 ja 509.

559 Ljite C.34 Sahkoposti 6.5.2014 (Realia).
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361. Kokonaisuutena arvioiden Realia oli tietoinen muiden elinkeinonharjoitta-
jien kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta ja myotavaikutti yhteisen kilpai-
lunvastaisen paamaaran tavoittelemiseen. Ottaen huomioon edella jak-
sossa 9.3 emoyhtion vastuusta lausuttu ovat Realia Services Oy, Realia
Group Oy siten yhdessa vastuussa kilpailunrajoituksesta kokonaisuudes-
saan koko sen kestoajalta. Realia Holding Oy on Realia Services Oy:n ja
Realia Group Oy:n kanssa vastuussa kilpailunrajoituksesta kokonaisuudes-
saan 30.6.2016—4.4.2017.

362. Realia Group -konsernin kokonaisliikevaihto vuodelta 2017 oli 138 876 276
euroa.

363. Arvioitaessa edella todettua yhdessa jaksossa 9.3. todetun kanssa Realian
rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste ja rikkomuksen kestoaika
edellyttaisivat laissa asetettua 10 prosentin enimmaistasoa suurempaa
seuraamusmaksua. Esimerkiksi komission sakkosuuntaviivat asettaisivat
Realialle maarattavan sakon perusmaaran 18 693 264—24 285 266 euroon,
kun kaytetdan 15-20 prosentin osuutta myyntiarvosta ja 2,9 vuoden kestoa
15-20 prosentin lisdsummalla.>®® Sakkosuuntaviivojen maarittamassa pe-
rusmaarassa ei viela ole huomioitu raskauttavia tai lieventavia seikkoja.
Selvyyden vuoksi virasto toteaa, ettd myds asetuksen 1/2003 23 artiklan
mukaan sakko on enintdan 10 prosenttia kunkin rikkomiseen osallisen yri-
tyksen tai yritysten yhteenliittyman osalta sen edellisen tilikauden liikevaih-
dosta.

364. Realian menettelyyn ei liity viraston nakemyksen mukaan sellaisia lieventa-
via tai raskauttavia seikkoja, joiden perusteella seuraamusmaksuun tulisi
tehda mukautuksia.5®’

365. Jos laissa asetettua 10 prosentin enimmaismaaraa ei otettaisi huomioon,
KKV katsoo, ettd Realian rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste
ja rikkomuksen kestoaika huomioiden Realialle tulisi maarata erittain vaka-
vasta, valtakunnallisesta ja moitittavasta Iahes kolme vuotta kestaneesta
kilpailulain 5 §:n vastaisesta kilpailunrajoituksesta 18 693 000 euron seu-
raamusmaksu.

366. Kilpailu- ja kuluttajavirasto esittaa, ettd markkinaoikeus maaraa Realia Ser-
vices Oy:lle, Realia Group Oy:lle ja Realia Holding Oy:lle 13 887 627 euron
seuraamusmaksun, josta Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia

560 Komission sakkosuuntaviivojen kohtien 13 ja 21 mukaisesti sakon perusméaaréassé huomioon otettava osuus myyntiarvosta
on yleensd enintddn 30 %:a viimeiselta tdydeltd vuodelta, jona elinkeinonharjoittaja osallistui rikkomiseen. Esimerkissé on
sovellettu 15-20 %:n osuutta Realia Services Oy:lle vuonna 2016 isanndintipalveluiden myynnista kertyneesta liikevaihdosta,
joka oli 31 954 297 euroa.

561 Ks. sakkosuuntaviivojen kohdat 27-29.
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Holding Oy vastaavat yhteisvastuullisesti 4 910 872 eurosta, ja taman ylit-
tavasta osasta vastaavat yhteisvastuullisesti Realia Services Oy ja Realia
Group Qy.%62

9.6.6 REIM Hameenlinna Oy ja REIM Group Oy Ltd

367.

368.

369.

370.

371.

REIM Group Oy Ltd ja REIM Hameenlinna Oy kuuluivat tarkasteltuna ajan-
jaksona samaan taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa vastuussa
niiden toteuttamasta kilpailunrajoituksesta.®®?

REIM:in vastuuhenkil6ita toimi Isanndintiliton hallituksessa koko tarkastel-
lun ajanjakson seuraavasti: REIM Hameenlinna Oy:n silloinen edustaja A
11.9.2013-16.9.2015 hallituksen jasenena ja REIM Group Oy Ltd:n ja REIM
Group -konsernin silloinen edustaja B 16.9.2015-12.9.2018 hallituksen ja-
senena. REIM Group Oy Ltd:n edustaja B toimi lisaksi hallituksen varajase-
nend 11.9.2013-16.9.2015.%%* Seka REIM Hameenlinna Oy:n edustaja A
ettd REIM Group Oy Ltd:n edustaja B olivat omien toimikausiensa aikana
muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta Iasna kohdassa 233 yksildidyissa
tapaamisissa.

REIM Hameenlinna Oy:n edustaja A osallistui Isédnndintiliton hallituksen ta-
paamiseen 9.5.2014. Kokonaisuutena arvioiden ja ottaen huomioon edella
kohdissa 230-239 todettu REIM oli mainitusta ajankohdasta Iahtien tietoi-
nen samaan paamaaraan pyrkineiden elinkeinonharjoittajien suunnittele-
masta tai toteuttamasta kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta tai vahintaan
pystyi ennakoimaan sen ja oli valmis hyvaksymaan siihen liittyvan riskin.
Viraston naytdn perusteella REIM ei irtisanoutunut menettelystd ennen
Isannaintiliiton hallituksen kokousta 4.4.2017.%%° REIM osallistui siten rikko-
mukseen koko sen keston ajan.

Kilpailunrikkomuksen laatua, laajuutta, moitittavuuden astetta ja kestoa on
tarkemmin kuvattu edella jaksoissa 8.8 ja 9.5. REIM:in rikkomisen vakavuu-
den ja yhtiolle esitettdvan seuraamusmaksun arvioinnissa virasto on lisaksi
ottanut huomioon erityisesti seuraavat seikat.

REIM Group Oy Ltd:n edustaja B oli yhdessa kilpailunvastaisessa aloit-
teessa aloitteellisena osapuolena.®®® Muissa liiton hallituksen tapaamisten
ulkopuolisissa aloitteissa REIM Group Oy Ltd:n edustaja B oli hiljaisesti hy-
vaksyvéana osapuolena.®®” REIM Group Oy Ltd:n edustaja B myos hyddynsi

562 Summa, josta Realia Holding Oy on yhteisvastuussa, vastaa sité osaa Realian rikkomuksesta, josta Realia Holding Oy on

vastuussa (ks. kohta 361).
563 Ks. tarkemmin jakso 9.3.
564 Ks. tarkemmin kohta 36.

565 Kohta 251, liite B.32 Hallituksen kokous 2/2017.

566 Kohdat 98—-102.

567 Kohdat 71-72, 108-110 ja 114—115.
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asianosaisten laatimia hintasuosituksia REIM:in liiketoiminnassa.%®® Viras-
tolla ei ole nayttéa siita, ettd REIM Group Oy Ltd:n edustaja B tai REIM
Hameenlinna Oy:n edustaja A olisivat kumpikaan pitdneet muiden isdnnoin-
tiyhtididen kanssa yhteytta kilpailunvastaisessa tarkoituksessa Isanndintilii-
ton hallituksen toiminnan ulkopuolella.®®®

372. Viraston naytto osoittaa, ettd REIM osallistui vakavaan, suunnitelmalliseen
ja tarkoitukseen perustuvaan kilpailurikkomukseen, jonka tavoitteena oli ra-
joittaa isannointiyhtididen keskinaista hintakilpailua ja nostaa koko Suomen
isanndintitoimialan hintatasoa. REIM osallistui aktiivisesti lahes kaikkiin
keskeisiin kilpailurikkomuksen suunnittelua, toteuttamista ja toimeenpanoa
koskeviin kokouksiin. REIM oli myos tietoinen lahes kaikista tapaamisten
ulkopuolella toteutetuista kilpailunvastaisista aloitteista.

373. REIM oli tietoinen muiden elinkeinonharjoittajien kilpailunvastaisesta kayt-
taytymisesta ja myo6tavaikutti yhteisen kilpailunvastaisen paamaaran tavoit-
telemiseen. Ottaen huomioon edella jaksossa 9.3 emoyhtion vastuusta lau-
suttu REIM Hameenlinna Oy ja REIM Group Oy Ltd ovat siten yhdessa vas-
tuussa Kilpailunrajoituksesta kokonaisuudessaan koko sen kestoajalta.

374. REIM Group-konsernin kokonaisliikevaihto vuodelta 2017 oli 13 002 857
euroa.

375. Arvioitaessa edelld todettua yhdessa jaksossa 9.3. todetun kanssa REIM:in
rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste ja rikkomuksen kestoaika
edellyttaisivat laissa asetettua 10 prosentin enimmaistasoa suurempaa
seuraamusmaksua. Esimerkiksi komission sakkosuuntaviivat asettaisivat
REIM:ille maarattavan sakon perusmaaran 6 351 659-8 251 728 euroon,
kun kaytetaan 15-20 prosentin osuutta myyntiarvosta ja 2,9 vuoden kestoa
15-20 prosentin lisdsummalla.®® Sakkosuuntaviivojen maarittamassa pe-
rusmaarassa ei vield ole huomioitu raskauttavia tai lieventavia seikkoja.
Selvyyden vuoksi virasto toteaa, ettd myds asetuksen 1/2003 23 artiklan
mukaan sakko on enintdan 10 prosenttia kunkin rikkomiseen osallisen yri-
tyksen tai yritysten yhteenliittyman osalta sen edellisen tilikauden liikevaih-
dosta.

376. REIM:ille maarattavan seuraamusmaksun suuruudessa virasto on ottanut
lieventavana seikkana huomioon REIM:in muita asianosaisia vahaisemman
roolin kilpailunrajoituksen yllapitamisessa ja toteuttamisessa.

377. Jos laissa asetettua 10 prosentin enimmaismaaraa ei otettaisi huomioon,
KKV katsoo, ettd REIM:in rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste

568 Kohdat 60 ja 114.

569 Vrt. kohta 238.

570 Komission sakkosuuntaviivojen kohtien 13 ja 21 mukaisesti sakon perusméaaréassé huomioon otettava osuus myyntiarvosta
on yleensa enintdan 30 %:a viimeiselta taydeltd vuodelta, jona elinkeinonharjoittaja osallistui rikkomiseen. Esimerkissa on
sovellettu 15-20 %:n osuutta REIM Group -konsernille vuonna 2016 isanndintipalveluiden myynnista kertyneesta liikevaih-
dosta, joka oli 10 857 536 euroa.
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ja rikkomuksen kestoaika huomioiden REIM:ille tulisi maarata erittain vaka-
vasta, valtakunnallisesta ja moitittavasta lahes kolme vuotta kestaneesta
kilpailulain 5 §:n vastaisesta kilpailunrajoituksesta 5 716 000 euron seuraa-
musmaksu. Tassa maarassa on huomioitu edella yksildity lieventava
seikka.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto esittaa, ettd markkinaoikeus maaraa REIM Ha-
meenlinna Oy:lle ja REIM Group Oy Ltd:lle yhteisvastuullisesti 1 300 285
euron seuraamusmaksun.

9.6.7 Suomen Isanndintiliitto ry

379.

380.

381.

382.

Viraston nayttd osoittaa, ettd Isanndintiliito osallistui vakavaan, suunnitel-
malliseen ja tarkoitukseen perustuvaan kilpailurikkomukseen, jonka tavoit-
teena oli rajoittaa isannointiyhtididen keskinaista hintakilpailua ja nostaa
koko Suomen isdnndintitoimialan hintatasoa. Liitto oli tietoinen rikkomuk-
seen osallistuneiden isanndintiyhtididen kilpailunvastaisesta kayttaytymi-
sesta ja tavoitteesta, seka osallistui aloitteellisesti kilpailuvastaisten toimen-
piteiden valmisteluun ja taytantdédnpanoon. Lisaksi liitto pyrki edistamaan
isdnndintiyhtididen hintojen vahvistamista koskevan yhteisymmarryksen to-
teutumista lukuisilla itsenaisilla ja jasenistaan erillisilla toimilla. Liitto osallis-
tui kilpailurikkomukseen koko sen keston ajan.

Isannadintiliton toiminnan moitittavuutta korostaa se, etta koko tarkastellun
ajanjakson Isannaintiliton edustaja A oli aktiivinen osapuoli kilpailunvastais-
ten tavoitteiden valmistelussa ja toteuttamisessa. Isannaintiliiton edustaja A
oli lasna kaikissa edella kohdassa 233 yksildidyissa tapaamisissa ja osal-
listui l&hes kaikkeen isanndintiyhtididen keskindiseen kilpailunvastaiseen
yhteydenpitoon.5”" Lisaksi Isanndintiliton edustaja A oli aloitteellinen hinta-
keskustelun kdynnistdmisessa ja yllapitamisessa toimialajarjestdn ja koko
isannointitoimialan piirissa, seka edesauttoi omalla toiminnallaan isdnndin-
tiyhtididen kilpailunvastaisten tavoitteiden toteutumista.5”2

Isanndintiliiton antamissa hintasuosituksissa oli kyse luonteensa ja vaka-
vuutensa puolesta kaikkein vakavimpiin kilpailunrajoituksiin kuuluvasta rik-
komuksesta. Menettelyn luonteesta ja moitittavuudesta oli tarkasteltuna
ajanjaksona lisaksi viimeaikaista KKV:n ratkaisukaytantoa, jota myds kasi-
teltiin Isannaintiliiton ja isanndintiyhtididen vélisessa kirjeenvaihdossa.®”
Edella esitetyn valossa Isanndintiliiton voidaan katsoa olleen tietoinen siita,
ettd sen menettelyssa oli kyse vakavasta kilpailurikkomuksesta

Hintasuosituksia sisaltavissa tiedotteissa kaytetyt ilmaisut osoittavat myos,
ettd kilpailunvastaisten tavoitteiden edistdminen oli toimialajarjestén sub-

571 Kohdat 89-91, 93, 98-102.

572 Kohdat 49, 53-54, 63, 65, 79, 85, 102, 103-105, 108, 116—117 ja 119.

573 Kohdat 81-82.



l/ Seuraamusmaksuesitys 107 (
] 115)
Dnro KKV/236/14.00.00/2017
JULKINEN
10.2.2021

jektiivinen tarkoitus. Isanndintiliiton keskeinen tavoite oli kannustaa isan-
ndintitoimialalla toimivia elinkeinonharjoittajia sopimaan hinnankorotuksista
ja yhdenmukaistamaan hinnoitteluaan. Isanndintiliton edustaja A esimer-
kiksi viittasi kilpailulain mahdolliseen uudistukseen, jonka mukaan elinkei-
nonharjoittajien yhteenliittymille maarattavat seuraamukset kasvaisivat to-
teamalla: "olisiko meilld vield pelivaraa paremmin suositella hinnankorotuk-
sia?”.>* Hinnoittelua koskeva tiedottaminen oli suunnitelmallista, s&annal-
lista ja tavoitteellista, ja silla pyrittiin vaikuttamaan kilpailunvastaisten tavoit-
teiden toteutumiseen koko Suomen isanndintialalla.

383. Isanndintiliiton tuotto, mukaan lukien jdsenmaksut, oli [Isdannointiliiton LS:
I josta julkinen tieto 628 719-774 933]°'° euroa vuonna 2017.

384. Arvioitaessa edelld todettua yhdessa jaksossa 9.3. todetun kanssa liiton
rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste ja rikkomuksen kestoaika
edellyttaisivat laissa asetettua 10 prosentin enimmaistasoa suurempaa
seuraamusmaksua. Esimerkiksi komission sakkosuuntaviivat asettaisivat
Isannointiliitolle maarattdvan sakon perusmaaran [Ilsanndintiliiton LS:

josta julkinen tieto 515 050-651 106] euroon, kun kay-
tetdan 15-20 prosentin osuutta myyntiarvosta ja 2,9 vuoden kestoa 15-20
prosentin lisdsummalla.5”® Sakkosuuntaviivojen maarittamassa perusmaa-
rassa ei viela ole huomioitu raskauttavia tai lieventavia seikkoja. Selvyyden
vuoksi virasto toteaa, ettd myds asetuksen 1/2003 23 artiklan mukaan
sakko on enintdan 10 prosenttia kunkin rikkomiseen osallisen yrityksen tai
yritysten yhteenliittyman osalta sen edellisen tilikauden liikevaihdosta.

385. Isanndintiliton menettelyyn ei liity viraston ndkemyksen mukaan sellaisia
lieventavia tai raskauttavia seikkoja, joiden perusteella seuraamusmaksuun
tulisi tehda mukautuksia.

386. Jos laissa asetettua 10 prosentin enimmaismaaraa ei otettaisi huomioon,
KKV katsoo, etta Isanndintiliiton rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden
aste ja rikkomuksen kestoaika huomioiden Isanndintiliitolle tulisi maarata
erittdin vakavasta, valtakunnallisesta ja moitittavasta lahes kolme vuotta
kestaneesta kilpailulain 5 §:n vastaisesta kilpailunrajoituksesta 598 000 eu-
ron seuraamusmaksu.

387. Kilpailu- ja kuluttajavirasto esittda, ettd markkinaoikeus maaraa Suomen
Isanndintiliitto ry:lle 73 106 euron seuraamusmaksun.

574 Kohta 121.

575 Luvut on esitetty vaihteluvalein Isdnnaintiliiton liikesalaisuuden suojaamiseksi.

576 Komission sakkosuuntaviivojen kohtien 13 ja 21 mukaisesti sakon perusméaaréassa huomioon otettava osuus myyntiarvosta
on yleensa enintdan 30 %:a viimeiselta tdydeltd vuodelta, jona elinkeinonharjoittaja osallistui rikkomiseen. Myyntiarvona on
kaytetty 15—20 %:n osuutta Isanndintiliton tuotosta, mukaan lukien jasenmaksut, vuonna 2016, joka oli [lIsanndintiliiton LS:
I josta julkinen tieto 880 427-1 085 177] euroa.
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