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Yrityskaupan hyvaksyminen: Norvestor Fund VIII SCSp / Kotikatu Holding Oy

Kilpailu- ja kuluttajavirastolle (jaljiempana myos "KKV” tai “virasto”) on
8.7.2020 ilmoitettu jarjestely, jossa Norvestor Fund VIII SCSp hankkii maa-
raysvallan Kotikatu Holding Oy:ssa.?!

1 Yrityskaupan osapuolet

Norvestor on yksityinen norjalainen paaomasijoittaja, joka sijoittaa eri toi-
mialojen vakiintuneisiin liiketoimintoihin Pohjoismaissa. Norvestor-konser-
niin kuuluva padomasijoitusrahasto Norvestor Fund VIII SCSp (jaljempéna
"ilmoittaja”) omistaa Ulla Real Estate Services BidCo Oy:n kautta Porvoon
Huoltomiehet -konsernin (jaljempana "PHM"). Porvoon Huoltomiehet -kon-
serniin kuuluu useita yhtiditda Suomessa ja Ruotsissa. PHM tytaryhtidineen
tarjoaa paaasiassa kiinteistonhuoltoa (sisaltden peruskiinteistonhuollon, sii-
vouksen ja ulkoalueiden hoidon) ja kiinteiston teknisia palveluita (LVIS) seka
jonkin verran piensaneerauksia ja kiinteistdjen maanrakennusta. Palveluita
tarjotaan asuin-, liike-, teollisuus- seka julkisen sektorin kiinteistdille. PHM
tarjoaa palveluitaan pé&ékaupunkiseudulla, osassa muuta Uuttamaata,
osassa Satakuntaa, Pirkanmaata ja Eteld-Karjalaa seka Kotkan, Lahden,
Hameenlinnan, Turun, Seindjoen, Vaasan, Mikkelin ja Oulun seuduilla.

Kotikatu Holding Oy (jaljempana "Kotikatu” tai "lkohde”) on Kotikatu-konser-
nin emoyhtié. Kotikatu tytaryhtidineen on kiinteistonhuoltoalan yritys. Koti-
katu tarjoaa PHM:n tavoin paaasiassa kiinteistonhuoltoa (siséaltaen ylla mai-
nitut palvelut) ja kiinteiston teknisia palveluita (LVIS) sekéa jonkin verran pien-
saneerauksia ja kiinteistdjen maanrakennusta. Palveluita tarjotaan asuin-,
liike-, teollisuus- seka julkisen sektorin kiinteistoille. Kotikatu tarjoaa palvelui-
taan paakaupunkiseudulla, osassa muuta Uuttamaata, seka Lahden, Porin,
Tampereen, Jyvaskylan, Kuopion ja Oulun seuduilla.

2 llmoittajan arvio relevanteista markkinoista

Iimoittajan mukaan osapuolten paallekkaisyydet koskevat kiinteistonhuolto-
alan markkinoita. limoittajan mukaan edell& mainitut markkinat tulee kapeim-
millaan jaotella 1) kiinteistonhuoltoon ja 2) teknisiin palveluihin. Naiden li-
saksi ilmoittaja on todennut osapuolilla olevan paallekkaisyyksia 3) pien-
saneerauspalveluiden ja 4) kiinteistéjen maanrakennuspalveluiden markki-
noilla.

! Virasto on 10.8.2020 antanut asiassa paatoksen kasittelymaaraajan jatkamisesta kilpailulain 26 §:n 3 momentin
mukaisesti. lImoittaja on toimittanut viraston kilpailulain 33 8:n perusteella pyytdmat tiedot 2.9.2020 ja alkuperaista
kasittelymaaraaikaa on jatkettu 3.9.2020 saakka.
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2.1 Kiinteistdnhuolto ja tekniset palvelut

IImoittajan mukaan kiinteistonhuoltopalvelut kasittavat peruskiinteisténhuol-
lon eli pienet korjaustyot siltd osin kuin vastuu kuuluu taloyhtiélle, siivouksen
porraskaytavissa ja muissa yleisissa tiloissa seka ulkoalueiden hoidon, joka
kasittad muun ohella nurmikon leikkuun, lumien aurauksen, hiekoituksen ja
lakaisun. limoittajan mukaan asunto-osakeyhtitt ostavat kiinteistdnhuoltoyh-
tiGilta kaytannossa lahes poikkeuksetta palvelukokonaisuuden, joka sisaltaa
kiinteistdnhuollon lisdksi myds siivouspalvelun ja ulkoalueiden hoidon. limoit-
tajan mukaan kaytannossa kaikki kiinteistonhuoltoyhtiot tarjoavat naita kol-
mea palvelua osana palvelukokonaisuuttaan.

lImoittajan mukaan teknisilla palveluilla tarkoitetaan kiinteistdtekniikkaan liit-
tyvid huoltotoimenpiteitd, kuten ilmanvaihtokoneisiin, maalampoon seka
vesi- ja sahkdjohtoihin seka -laitteisiin liittyvia huoltotoimenpiteita (LVIS-tyot).
Naiden tbiden suorittaminen edellyttaa erityisosaamista, kuten LVI-, sahko-
tai putkiasentajan patevyytta. Tekniset palvelut eivat ilmoittajan mukaan tyy-
pillisesti kuulu asuinkiinteistéjen kiinteistonhuoltosopimusten kuukausimak-
sulliseen peruspalvelupakettiin. PAasaantoisesti teknisista palveluista lasku-
tetaan erikseen, ja asunto-osakeyhtiot tilaavat niitd myds muilta tahoilta kuin
valitsemaltaan kiinteistonhuoltoyhtiolta.

limoittaja on todennut, ettd kummankin osapuolen toiminnassa palvelut ni-
menomaan asuinkiinteistoille muodostavat merkittdvan osan. Osapuolten
toiminnan kannalta niin kiinteistonhuollon kuin teknisten palveluiden markki-
nat tulisi nain ollen kapeimmillaan jaotella edelleen kiinteistotyypin mukaan
1) asuinkiinteistoille ja 2) muille kiinteistoille (liike-, teollisuus- ja julkisen sek-
torin kiinteistot) tarjottaviin palveluihin.

limoittajan maantieteellisen tarkastelun lahtékohtana on ollut osapuolten
paallekkaisyyksien hahmottaminen kiinteistonhuollon ja teknisten palvelui-
den markkinoilla kuntakohtaisesti. Toisaalta ilmoittaja on todennut, ettei kiin-
teistonhuoltoyrityksen lasnaolo tietylla paikkakunnalla tai alueella ole palve-
lun tarjoamisen oleellinen edellytys ja etta kiinteistonhuoltoyritykset harjoitta-
vat toimintaansa kuntarajojen yli. llmoittajan mukaan tietyilla alueilla, kuten
padkaupunkiseudulla, on asiaa siten valttamatonta katsoa kuntarajojen yli.

limoittajan mukaan kiinteistonhuoltoyritykselle kannattava toimintasade toi-
mipisteesté on noin 10-15 kilometri& (poikkeuksellisesti enintdan noin 25 ki-
lometrid). Toisaalta ilmoittaja on my6s tuonut esiin sen, etté huoltoyritys voi
sailyttaa koneita toimipisteensa lisdksi esimerkiksi asiakkaan tiloissa tai va-
rikolla, joka sijaitsee lahempana kohdetta kuin huoltoyrityksen varsinainen
toimipiste. Tarkkoja rajoja kullekin relevantille markkinalle on ilmoittajan mu-
kaan vaikea vetaa, mutta ldhtokohtaisesti voidaan katsoa, ettd markkinat
muodostuvat asutuksen mukaan.
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2.2 Piensaneeraukset ja maanrakennuspalvelut

lImoittajan mukaan piensaneerauspalvelut kattavat esimerkiksi remontteja,
roskakatoksen rakentamista ja asunto-osakeyhtididen saunaosastoihin liitty-
vaa rakentamista. Suuremmat tyot, kuten linjasaneeraukset tai uudisraken-
taminen eivat ilmoittajan mukaan kuulu piensaneerauspalveluiden markki-
nalle.

lImoittajan mukaan maanrakennuspalveluihin lukeutuvat muun ohella sala-
ojien kaivaminen, piharemontit, kiinteiston viemariputkien korjaus, puiden
kaataminen ja kantojen poistaminen seka pihakivetysten ja muurien asenta-
minen/rakentaminen ja korjaaminen.

lImoittajan mukaan sek& piensaneerauspalveluiden ettd maanrakennuspal-
veluiden markkinoilla toimii laaja joukko erilaisia yrityksia, joiden péaaéliiketoi-
minta kattaa nimenomaisesti piensaneeraus- ja/tai maanrakennuspalvelut.
Kummatkaan edella mainitut palvelut eivat ilmoittajan mukaan lukeudu kum-
mankaan yrityskaupan osapuolen pdadliiketoimintaan, ja ilmoittajan arvion
mukaan osapuolten markkinaosuudet jaavat valtakunnallisella tarkastelulla
kyseisilla markkinoilla erittdin vahaisiksi. Viraston markkinakuulemisessa
saamat tiedot tukevat tatéa ndkemysta.

KKV on edella esitetyn perusteella tarkastellut jarjestelyn mahdollisia vaiku-
tuksia erityisesti kiinteistonhuollon ja teknisten palveluiden alueellisilla ja/tai
paikallisilla markkinoilla seké tarkemmin asuinkiinteistdjen kiinteistonhuollon
osalta niilla paikkakunnilla, joilla osapuolilla on ilmoitettu olevan taltd osin
paallekkaista toimintaa (Helsinki, Vantaa, Jarvenpaa, Kerava, Sipoo, Lahti,
Tampere, Pori ja Oulu).

Markkinamaarittely on kuitenkin voitu jattaa avoimeksi, koska jaljempéana il-
menevin perustein kyseessa olevan yritysjarjestelyn ei ole katsottu estavan
olennaisesti kilpailua Suomen markkinoilla tai niiden oleellisella osalla.

3 llmoittajan arvio yrityskaupan kilpailuvaikutuksista

lImoittajan mukaan yrityskauppa ei johda maaraavan markkina-aseman syn-
tymiseen tai vahvistumiseen milldaan relevantilla markkinalla eikd yritys-
kauppa muutoinkaan estéa tehokasta kilpailua Suomen markkinoilla tai niiden
oleellisella osalla. PHM ja Kotikatu ovat ilmoittajan mukaan sijoittuneet
maantieteellisesti pitkalti toisiaan taydentavasti siten, etta ne ovat lasna eri
alueilla.

Osapuolten yhteenlasketut markkinaosuudet jaavat ilmoittajan mukaan
asuinkiinteistojen kiinteistonhuoltoa lukuun ottamatta alhaisiksi kaikilla rele-
vanteilla markkinoilla. Myds asuinkiinteisttjen kiinteistonhuollon osalta ilmoit-
taja katsoo, etta markkinaosuuksien lisdykset ovat vahéisia ja osapuolten yh-
teenlasketut markkinaosuudet alhaisia kaikilla paikkakunnilla Sipoota lukuun
ottamatta. Sipoon hieman korkeampi markkinaosuus ei ilmoittajan mukaan
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kuitenkaan johda tehokkaan kilpailun olennaiseen estymiseen. limoittaja kat-
S00, etta Sipoota ei tule pitdd omana maantieteellisena markkinanaan, koska
sinne kohdistuu kilpailupainetta useista sita ympardoivista kunnista, kuten Ke-
ravalta, Jarvenpaasta, Vantaalta, Tuusulasta ja Porvoosta.

lImoittajan mukaan kiinteistdnhuollolle on ominaista markkinoiden sirpaloitu-
neisuus; seké paikallisia huoltoyhtidita etté asiakkaita on suuri maaré. Tama
korostuu etenkin asuinkiinteistdissa, joissa asiakkaina toimivat yksittaiset
asunto-osakeyhtitt. limoittajan mukaan kiinteistonhuoltoalalla toimii lukuisia
aktiivisia paikallisia toimijoita, sek& isompia, valtakunnallisia toimijoita, kuten
Lassila & Tikanoja Oyj, ISS Palvelut Oy, SOL Kiinteistopalvelut Oy ja RTK-
Palvelu Oy. Valtakunnalliset toimijat tarjoavat ilmoittajan mukaan palvelujaan
paaasiassa muille kuin asuinkiinteistdille, mutta kilpailevat tietyssa maarin
my@s asuinkiinteistéjen huoltosopimuksista.

Kiinteisténhuollossa alalle tuloon ei ilmoittajan mukaan ole erityisia esteita ja
kiinteistonhuoltoliiketoiminnan voi aloittaa hyvin matalilla kustannuksilla. Niin
ikdan alalla jo olevat toimijat pystyvét ilmoittajan mukaan laajentamaan toi-
mintaansa suhteellisen helposti.

4 Viraston arvio yrityskaupan kilpailuvaikutuksista

Viraston tarkastelu on osoittanut, ettd Kotikatu on vahva toimija asuinkiinteis-
téjen kiinteisténhuollossa ja sen markkinaosuudet ovat useilla paikkakunnilla
huomattavasti tarkeimpien kilpailijoiden markkinaosuuksia suuremmat. PHM
on puolestaan keskisuuri toimija, jonka markkinaosuus vaihtelee alueittain ja
keskittymasta seuraava markkinaosuuden lisdys jaa ilmoittajan toimittamien
tietojen mukaan maltilliseksi suurimmalla osalla paikkakuntia, joissa osapuo-
lilla on paallekkaista toimintaa.

Viraston markkinakuulemisessa esitettiin epailyja siita, etté yrityskauppa joh-
taisi markkinan haitalliseen keskittymiseen ja siitd aiheutuisi kilpailuhuolia
kiinteistdhuollon palveluissa padkaupunkiseudulla ja sen seutukunnissa, eri-
tyisesti Sipoossa. Virasto on selvittanyt kilpailutilannetta tarkemmin nailla
alueilla.

Viraston selvitysten mukaan osapuolten markkinaosuudet saattavat olla huo-
mattavasti ilmoittajan virastolle toimittamia arvioita suuremmat.? Selvitykset
viittaavat siihen, ettd kuntakohtaisessa tarkastelussa keskittyméan markkina-
osuudet nousevat huomattavan korkeiksi erityisesti Sipoossa. Selvityksissa
on havaittu keskittyméan markkinaosuuden nousevan kohtuullisen merkitta-
vaksi myos Keravalla ja Jarvenpaassa. Seké Keravalla ettd Jarvenpaassa
yrityskaupasta seuraava markkinaosuuden lisdys jaa kuitenkin verrattain va-
haiseksi ja markkinoille ja& keskittyman jalkeen useita toimijoita.

2 limoittajan virastolle toimittamissa tiedoissa on asian kasittelyn eri vaiheissa havaittu myos lukuisia ristiriitaisuuk-
sia ja virheellisyyksia, jotka ovat viivastyttdneet asian kasittelya ja vaikeuttaneet rakenteellista tarkastelua.
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Selvitykset myds osoittivat, etta paakaupunkiseudun kehyskunnissa kunta-
rajoihin perustuva tarkastelu ei valttdmatta anna oikeaa kuvaa alan kilpailu-
tilanteesta. Viraston kuulemien keskittyman kilpailijoiden lausunnot tukevat
ilmoittajan nakemysta siita, ettd kannattava toimintaséde toimipisteesta on
noin 10-15 kilometria. Tosiasiallinen toimintasade voi my6s olla tata lyhy-
empi tai laajempi tarkasteltavasta alueesta ja toimijasta riippuen. Viraston
kuulemien markkinatoimijoiden keskimé&ardinen toimintasade paakaupunki-
seudun kehyskunnissa oli noin 25 kilometria. KKV on kiinnittanyt huomiota
siihen, etta alalla toimivat yritykset myos kaytadnngssa palvelevat asiakkaita
toimipisteensa sijaintikunnan ulkopuolella. Esimerkiksi PHM:lla ei ole lain-
kaan toimipistetta Keravalla, vaan myynti Keravalle tapahtuu kokonaan l&hi-
kunnissa sijaitsevista toimipisteista.

Myoskaan Sipoon osalta kuntarajoihin perustuva tarkastelu ei vaikuta perus-
tellulta. Sipoo on suhteellisen harvaan asuttu kunta, jossa kiinteisténhuollon
palvelujen tarjoamisen kannalta keskeinen asuinkerrostaloasuminen on kes-
kittynyt kahteen taajamaan, joista on molemmista verrattain lyhyt matka 1a-
hikunnissa sijaitseviin asutuskeskuksiin.

Ottaen huomioon, ettéa viraston kuulemien markkinatoimijoiden mukaan kes-
kimaarainen toimintasade paakaupunkiseudun kehyskunnissa on noin 25 ki-
lometria, KKV pitda todennakdisend, ettéd osapuolet kohtaavat kilpailupai-
netta niin Jarvenpaassa, Keravalla kuin Sipoossa myo6s kuntarajojen ulko-
puolelta. Relevantin maantieteellisen markkinan tarkkarajainen maérittely ei
ensimmaisen vaiheen kasittelyssa ole ollut perusteltua, silla laajempi kunta-
rajat ylittava tarkastelu ei viittaa markkinan haitalliseen keskittymiseen mil-
laén paikkakunnalla, joilla osapuolilla on paallekkaista toimintaa.

Kun otetaan huomioon PHM:n tuoma suhteellisen pieni lisdys Kotikadun
markkinaosuuksiin, suhteellisen matala alalle tulon kynnys seka kilpailevien
toimijoiden lukumaara kiinteisténhuollon markkinoilla, Kilpailu- ja kuluttajavi-
raston arvion mukaan yrityskauppa ei esta kilpailua olennaisesti Suomen
markkinoilla tai niiden oleellisella osalla kilpailulain (948/2011) 25 §:ssa tar-
koitetulla tavalla.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto hyvaksyy yrityskaupan, jossa Norvestor Fund VIII
SCSp hankkii méaraysvallan Kotikatu Holding Oy:ssé.

6 Sovelletut sdannokset

7 Muutoksenhaku

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

Kilpailu- ja kuluttajaviraston tdssa asiassa antamaan paatokseen saa hakea
muutosta markkinaoikeudelta Kilpailulain 44 8§:n mukaan siten kuin
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oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019) saadetaan.
Valitusosoitus on paatdksen liitteena.

Lisatietoja paatoksesta antaa asiantuntija Hanna-Mari Immonen puhelin 029
505 3092, sdhkoposti etunimi.sukunimi@kkyv.fi.

Ylijohtaja Timo Mattila

Asiantuntija Hanna-Mari Immonen
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