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Yrityskaupan hyvaksyminen: Antilooppi Ky / Sponda-konsernin Ruoholahdessa
sijaitsevat liikekiinteistot

Kilpailu- ja kuluttajavirastolle ("KKV”) on 10.2.2020 ilmoitettu jarjestely, jos-
sa Antilooppi Ky ("Antilooppi” tai "ilmoittaja”) hankkii yksinomaisen maa-
raysvallan seuraavissa kiinteistbosakeyhtidissa ja osakeyhtiossa: Kiinteistd
Oy Ruoholahden Sulka, Kiinteistd Oy Helsingin Itamerentalo, Kiinteistd Oy
Helsingin Porkkalankatu 22, Kiinteistd Oy Tallbergintalo, Kiinteistdé Oy Hel-
singin Porkkalankatu 20, Kiinteist6 Oy Helsingin Iltamerenkatu 21, Kiinteisto
Oy Ruoholahden Ankkuri, Salmisaaren Liiketalo Oy, Kiinteistd Oy Helsingin
Ruoholahden Parkki ja Kiinteistd6 Oy Ruoholahden yhteissuoja (yhdessa
"Kohde”).

Osapuolet ja niiden harjoittama liiketoiminta

Antilooppi on vuonna 2015 perustettu kiinteistdsijoitusyhti®, joka on keskit-
tynyt sijoittamaan péékaupunkiseudun toimistokiinteistoihin, joita se vuok-
raa paaasiallisesti yritysasiakkaille. Antilooppi on ruotsalainen henkivakuu-
tusyhtio AMF Pensionsforsékring AB:n ("AMF”) sekd suomalaisen tydela-
kevakuutusyhtié Keskindinen Eldkevakuutusyhtio limarisen ("llmarinen”) ta-
saosuuksin omistama yhteisyritys. AMF ei toimi Suomen kiinteistosijoitus-
markkinoilla muutoin kuin epasuorasti.! limarinen kaytti vuoden 2018 lo-
pussa maaraysvaltaa yli 200 limarinen-konserniin kuuluvassa asunto- ja
kiinteistbosakeyhtiossa.? Antiloopin mukaan se harjoittaa kiinteistosijoitus-
toimintaa omistajatahoistaan itsenaisesti ja kilpailee llmarisen kanssa vuok-
ralaisista paakaupunkiseudun toimistokiinteistdjen vuokramarkkinoilla.

Kohde muodostuu yhdekséasta Sponda-konsernin omistamasta kiinteisto-
osakeyhtiosta ja yhdesta osakeyhtiosta, jotka hallitsevat joko omistuksen
tai pitkakestoisen vuokrasopimuksen nojalla Helsingin Ruoholahdessa si-
jaitsevia liikekiinteistoja. Itdmerenkatu 21 sijaitsevaa kauppakeskuskiinteis-
téa lukuun ottamatta Kohteen hallitsemat kiinteistét ovat paaasialliselta
kayttotarkoitukseltaan toimistokiinteistdja. Kohteen hallitsemiin kiinteistdihin
sisaltyy myds Ruoholahdessa sijaitseva parkkihalli ja vaestonsuoja.®

1 Antiloopin lisdksi AMF ja limarinen ovat osakkaina Mercada Oy:ssd, jonka padasiallinen toiminta muodostuu
Kesko-konsernin kayttssa olevien kauppapaikkojen omistamisesta, hallinnoimisesta ja kehittdmisesta.
2 limarisella on myds vahemmistdomistuksia useissa yhtidissa, jotka hallitsevat Suomessa sijaitsevia asuin- ja

liikekiinteistoja.

3 Liséksi Kohteeseen sisaltyva Kiinteistd Oy Helsingin Ruoholahden Parkki omistaa lisaksi noin 69% kaikista
Kiinteistd Oy Porkkalankadun Alituksen osakkeista ja kayttaa siind maaraysvaltaa osakeomistuksen perusteella.
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IImoittajan arvio relevanteista markkinoista

Yrityskaupan osapuolet toimivat kiinteistosijoittamisen markkinoilla, joka
voidaan jakaa kiinteist6jen kayttotarkoituksen perusteella erillisiksi asuin- ja
likekiinteistdjen markkinasegmenteiksi. Kumpikaan yrityskaupan osapuolis-
ta ei toimi asuinkiinteistdjen markkinasegmentill&.

limoittajan kasityksen mukaan liikekiinteistdjen markkinasegmenttia voi-
daan tarkastella erikseen kapeampina markkinasegmentteina kiinteistojen
kayttotarkoituksen mukaan. Ilimoitetun yrityskaupan kannalta relevantteina
markkinasegmentteind voidaan limoittajan kasityksen mukaan pitaa toimis-
tokiinteistéjen- ja vahittaiskaupan kiinteistdjen markkinasegmentteja.*

limoittajan kasityksen mukaan yrityskaupan Kilpailuvaikutuksia kyseisilla
markkinoilla tulee ensisijaisesti tarkastella Suomen laajuisesti. lImoittaja ar-
vioi, ettd toimistokiinteistdjen markkinan koko Suomessa vuonna 2018 oli
noin 19 miljardia euroa, josta Antiloopin markkinaosuus oli [5-10] prosent-
tia, llmarisen [5-10] prosenttia ja Kohteen [alle 5] prosenttia.

Euroopan komissio on ratkaisukaytdnnoéssaan pitdnyt mahdollisena, etta
kiinteistomarkkina jaotellaan erillisiin segmentteihin: i) kiinteistéjen vuok-
raus, ii) kiinteistohallinnointi, iii) kiinteistojen kehittaminen ja iv) kiinteistd-
omaisuus, joka kasittda seka Kiinteiston omistamisen, hallinnoinnin etta
vuokraamisen.®

Viraston arvion mukaan mahdollisen toimistokiinteistjen vuokrausmarkki-
nan maantieteellinen laajuus on huomattavasti koko Suomea suppeampi
kysynnan korvattavuuden nékokulmasta.® Toimistotilaa Helsingissa vuok-
raava asiakas ei viraston arvion mukaan tyypillisesti etsi vaihtoehtoista toi-
mitilaa kaikkialta Suomesta, vaan sen vaihtoehdot rajautuvat todennakoi-
sesti padkaupunkiseudulle tai tatékin suppeammalle alueelle.’

4 Osapuolten liiketoiminnassa on paallekkaisyyksia lahinna toimistokiinteistdjen markkinasegmentilla, silla limoit-
taja hallitsee ainoastaan pientd maaraa vahittaiskaupan kayttéon tarkoitettuja liiketiloja.
5 Ks. esim. Euroopan komission paatos asiassa M.8229 — Hammerson / Irish Life / llac Shopping Centre, kohta

13.

6 Merkityksellisten markkinoiden maarittelyssa kysynnan korvaaminen on taloudelliselta kannalta valittémin ja
tehokkain tekija, joka rajoittaa tietyn tuotteen toimittajien kayttaytymisté erityisesti niiden hinnoittelupééatosten
suhteen. Komission tiedonanto merkityksellisten markkinoiden maaritelmasta yhteison kilpailuoikeuden kannalta

(97/C 372/03), kohta 13.

7 Myds Euroopan komissio on harkinnut, mutta jattanyt avoimeksi, tuleeko kiinteistomarkkinoita tarkastella valta-
kunnallisesti, alueellisesti vai paikallisesti. Ks. esim. Euroopan komission p&étds asiassa M.8229 — Hammerson /
Irish Life / llac Shopping Centre, kohta 18 alaviitteineen.
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limoittaja onkin arvioinut osapuolten markkinaosuuksia erikseen paakau-
punkiseudun osalta. llmoittajan arvioi, ettd paédkaupunkiseudun toimistokiin-
teistomarkkinan koko vuonna 2018 oli 8 600 000 nelimetria®, josta Anti-
loopin markkinaosuus oli [alle 5] prosenttia, lImarisen [alle 5] prosenttia ja
Kohteen [alle 5] prosenttia. lImoittajan mukaan suurimmat kilpailijat toimis-
tokiinteistdjen markkinalla seka valtakunnallisesti ettd paakaupunkiseudun
osalta ovat Keskindinen tydeldkevakuutusyhtié Varma, Sponda Oyj, Tech-
nopolis Oyj, Keva seké LahiTapiola-ryhma ja LahiTapiolan rahastot.

Liséksi limoittaja on KKV:n pyynnsta tuottanut erikseen tietoja Ruoholah-
den alueen toimistokiinteistomarkkinasta. Kaikki Kohteeseen kuuluvat kiin-
teistot sijaitsevat Ruoholahdessa. Antilooppi hallitsee seuraavia Ruoholah-
den alueella sijaitsevia toimistokiinteistéja: Tammasaarenkatu 3 (HTC Pin-
ta), Itdmerenkatu 3 ja Ruoholahdenkatu 21 (Kiila). lImarinen hallitsee yhta
Ruoholahdessa sijaitsevaa toimistokiinteistoa (Porkkalankatu 1).°

[Imoittajan arvion mukaan yksinomaan Ruoholahden alueella sijaitsevien
toimistokiinteistdjen yhteenlaskettu pinta-ala on noin 360 000 nelidmetria.
Yrityskaupan osapuolten lisédksi Ruoholahden alueella toimii useita kilpaile-
via toimijoita.l® Lisaksi Ruoholahdessa on limoittajan mukaan kaynnisty-
massa rakennushankkeita, joiden seurauksena alueelle rakennetaan uusia
toimistotiloja.

Viraston arvion mukaan tuotemarkkinan tai maantieteellisen markkinan
tasmallinen maarittely ei ole valttamatonta, koska kapeammallakin tarkaste-
lulla markkinoille jaa riittavasti muita kilpailevia toimijoita.

Yrityskaupan kilpailuvaikutukset

limoittaja katsoo, ettei ilmoitettu yrityskauppa johda tehokkaan kilpailun
olennaiseen estymiseen millaan relevanteilla hyddykemarkkinoilla. limoitta-
jan mukaan yrityskaupan osapuolten yhteenlasketut markkinaosuudet ovat
verrattain matalat ja markkinoille jaa useita kilpailevia toimijoita. Suomen ja

8 paakaupunkiseudun osalta limoittajan arvio markkinoiden koosta perustuu kiinteistdjen pinta-alaan. limoittajan
mukaan markkinoiden alueellista tarkastelua pinta-alaperusteisesti puoltaa se, etta kiinteistojen pinta-aloista on
saatavilla luotettavaa ja tarkkaa tietoa julkisista lahteista.

9 limarinen hallitsee liséksi osoitteessa Tallberginkatu 3 sijaitsevaa kiinteistdd, jonka paaasiallinen kayttdtarkoitus
muodostuu asuintiloista.

10 [Imoittajan arvion mukaan Ruoholahdessa sijaitsevia keskeisimpia toimistokiinteisttja hallitsevat seuraavat
yrityskaupan osapuolten kanssa kilpailevat toimijat Keskindinen tytelédkevakuutusyhtio Varma, Keva, Castellum
AB, Hemso6 Fastighets AB, Technopolis Oyj, Jenny ja Antti Wihurin rahasto / Suomen kulttuurirahasto, Fennia,
Blackrock Real Assets, Genesta, Exilion Management Oy, eQ, RBS Nordisk Renting, Cordea Savills ja Helsingin
kaupunki.
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erityisesti padkaupunkiseudun kiinteistésijoitusmarkkinoille onkin yleisesti
ottaen leimallista toimijoiden valinen kova kilpailu ja runsas kapasiteetin tar-
jonta.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston arvion mukaan yrityskauppa ei kilpailulain 25
§:ssa tarkoitetulla tavalla olennaisesti esta tehokasta kilpailua Suomen
markkinoilla tai niiden oleellisella osalla. Tarkasteltaville markkinoille jaa yri-
tyskaupan jalkeenkin useita kilpailevia toimijoita. Viraston markkinaselvityk-
sessa ei myoskaan ilmennyt, etta yrityskaupalla olisi haitallisia vaikutuksia.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto hyvéksyy yrityskaupan, jossa Antilooppi Ky
hankkii yksinomaisen maaraysvallan seuraavissa kiinteistdosakeyhtitissa
ja osakeyhtitssa: Kiinteisté Oy Ruoholahden Sulka, Kiinteistd Oy Helsingin
Itdmerentalo, Kiinteistd Oy Helsingin Porkkalankatu 22, Kiinteistdo Oy Tall-
bergintalo, Kiinteisté Oy Helsingin Porkkalankatu 20, Kiinteisté Oy Helsin-
gin ltdmerenkatu 21, Kiinteist6 Oy Ruoholahden Ankkuri, Salmisaaren Lii-
ketalo Oy, Kiinteisto6 Oy Helsingin Ruoholahden Parkki ja Kiinteistd Oy
Ruoholahden yhteissuoja.

Kilpailulaki (948/2011) 21, 22, 24, 25 ja 26 §.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston tassé asiassa antamaan paatokseen saa ha-
kea muutosta markkinaoikeudelta kilpailulain 44 8:n mukaan siten kuin hal-
lintolainkayttolaissa (586/1996) saadetaan.

Liséatietoja paatoksesta antaa erityisasiantuntija Pontus Ranta, puhelin 029
505 3747, sahkoposti etunimi.sukunimi@kkv.fi.

Ylijohtaja Timo Mattila

Erityisasiantuntija Pontus Ranta
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