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Yrityskaupan hyvaksyminen: A. Ahlstrom Kiinteistot Oy ja kaksi yksityis-
henkiloa / Avain Yhtiot Oy

1

2

limoittajan nakemys

Kilpailu- ja kuluttajavirastolle ("KKV”) on 4.1.2021 ilmoitettu jarjestely, jossa
A. Ahlstrom Kiinteistot Oy ja kaksi yksityishenkil6a! hankkivat yhteisen maa-
raysvallan Avain Yhtiot Oy:ssa.

Yrityskaupan osapuolet

A. Ahlstrom Kiinteistot Oy on Ahlstrém Capital Oy:n kokonaan omistama
yhtid. Ahlstrém Capital Oy on perheomisteinen yksityinen sijoitusyhtid, jonka
portfolio koostuu teollisuussijoituksista seka kiinteistd- ja metsasijoituksista
(yhdessa "Ahlstromin yritysryhma”). Portfolioon kuuluu sekd enemmisto- etta
vahemmistdéomistuksia. A. Ahlstrom Kiinteistot Oy:n alle on keskitetty kaikki
konsernin kiinteistosijoitukset yhtad lukuun ottamatta. Ahlstromin yritysryh-
maan kuuluvia teollisuussijoituksia ovat Destia Group Oyj ("Destia") ja Enics
AG.

Avain Yhtiét Oy (yhdessa yritysryhmaan kuuluvien yhtididen kanssa "Avain
Yhtiot”) on emoyhtié suomalaisessa konsernissa, joka on erikoistunut asun-
tojen ja asumisen palvelujen tuottamiseen, rakennuttamiseen seka korjaus-
rakentamiseen.

relevanteista markkinoista

liImoittajan mukaan molempien kaupan osapuolten voidaan katsoa toimivan
samalla toimialalla kiinteistésijoittamisessa.

[Imoittajan mukaan Ahlstromin yritysryhma harjoittaa kiinteistésijoittamista,
jossa se sijoittaa liikekiinteistbihin eli 1ahinna toimisto- ja logistiikkakiinteistoi-
hin. Ahlstrémin yritysryhmalla ei ole sijoituksia asuinkiinteistdihin.

Avain Yhtiét -konserni tarjoaa valtakunnallisesti asumispalveluita, ja ne muo-
dostavat sen keskeisimman liiketoiminnan.? Asumispalveluissa kohteen tar-
jontaan kuuluvat vuokra-asunnot, asumisoikeusasunnot ja palveluasunnot,
joiden tarjoajana sen voidaan ilmoittajan mukaan katsoa toimivan mydés
asuinkiinteistdihin erikoistuneena kiinteistosijoittajana. Kohteella ei ole sijoi-
tuksia liikekiinteistoihin, vaikka erdissa sen omistamissa asuinkiinteistdissa
sijaitsee yksittaisia liiketiloja.

' Nama henkil6t omistavat talla hetkella yhdessa kaupan kohteen emoyhtion koko osakekannan ja toimivat johto-
tehtavissa kaupan kohteessa.

2 Avain Yhtitt tarjoaa asumispalveluita siihen kuuluvien Avain Yhtiot Oy:n, Avain Vuokrakodit Oy:n, Avain
Vuokra-asunnot Oy:n, Avain Asumisoikeus Oy:n ja Avain Palvelukodit Oy:n kautta.
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liImoittajan mukaan yrityskaupan arvioinnissa kiinteistdsijoittamisen markki-
noita voidaan tarkastella jaottelematta markkinaa edelleen asuin- ja liikekiin-
teistdjen markkinasegmentteihin, koska Ahlstromin yritysryhma ei toimi
asuinkiinteistdsegmentissa, eika Avain Yhtiét puolestaan toimi liikekiinteis-
tésegmentissa.

[Imoittajan mukaan kiinteistdsijoittamisen markkinaa on yrityskaupan arvioin-
nin kannalta perusteltua tarkastella valtakunnallisesti. lImoittaja on kuitenkin
toimittanut markkinatietoja myds paakaupunkiseudun tasolla, silla osapuolten
huomionarvoiset maantieteelliset paallekkaisyydet kiinteistdsijoitustoimin-
nassa ovat paakaupunkiseudulla.

Lisaksi osapuolten valilla on ilmoittajan mukaan seuraavat potentiaaliset ver-
tikaaliset suhteet:

e Ahlstromin yritysryhmaan kuuluva Destia voisi toimittaa Avain Yhti-
Gille infrarakentamisen palveluita esimerkiksi maanrakennuksessa ja
maanalaisten tilojen rakentamisessa kohteen rakennuttaessa asuin-
rakennuksia asumispalvelukayttodn tai myytavaksi. Samoin Destia
voisi toimittaa kohteelle tdssd toiminnassa kiviaineksia, jotka ovat
yksi talonrakentamisen tuotantopanos.

¢ Avain Yhtitihin kuuluva Renevo Oy voisi puolestaan tuottaa Ahlstro-
min yritysryhman omistamiin Kiinteistdihin korjausrakentamispalve-
luita.

Kiinteistosijoittamisen ohella ilmoittaja on siten toimittanut KKV:lle markkina-
tietoja erikseen asumispalveluiden® seka asuinkiinteistéjen uudisrakentami-
sen, korjausrakentamisen, infrarakentamisen ja kiviainesten markkinoilta.*

KKV on tarkastellut yrityskaupan mahdollisia vaikutuksia ilmoittajan esitta-
man markkinamaarittelyn mukaisesti. Markkinamaarittely on kuitenkin voitu
jattda avoimeksi, koska jaliempana ilmenevin perustein yrityskaupan ei ole
katsottu estavan kilpailua olennaisesti Suomen markkinoilla tai niiden oleelli-
sella osalla.

3 Asumispalveluina voidaan ilmoittajan mukaan pitaa esimerkiksi vuokra-, asumisoikeus-, palvelu-, osaomistus-
ja omistusasuntojen tarjoamisen palveluita. llmoittajan mukaan yrityskaupan arvioinnin kannalta asumispalvelui-
den markkinoita voidaan tarkastella kokonaismarkkinan tasolla, mutta koska korvaavuus on erityisesti palvelu-
asuntojen kohdalla hyvin rajallista eikd muutenkaan taydellista, ilmoittaja on esittdnyt markkinasta myos erillisen
segmentoinnin vuokra-asuntojen, asumisoikeusasuntojen, palveluasuntojen seka omistusasuntojen osalta.

4 llmoittajan mukaan asumispalveluiden, asuinkiinteistjen uudisrakentamisen, korjausrakentamisen ja infrara-
kentamisen markkinoita voidaan maantieteelliseltd laajuudeltaan tarkastella valtakunnallisina seka kiviainesten
markkinaa valtakunnallisena tai alueellisena. limoittaja on kuitenkin toimittanut korjausrakentamisen ja kiviaines-
ten markkinoiden osalta KKV:lle markkinatietoja valtakunnallisen markkinan lisaksi etelaisen Suomen ja paakau-
punkiseudun osalta.
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3 Yrityskaupan kilpailuvaikutukset

4 Ratkaisu

limoittajan mukaan osapuolilla voidaan katsoa olevan horisontaalisia paal-
lekkaisyyksid ainoastaan kiinteistosijoittamisen markkinoilla, jossa niiden
markkinaosuudet jaavat kuitenkin mataliksi.

Taulukko 1. limoittajan arvio kiinteistésijoittamisen markkinasta Suomessa ja
paékaupunkiseudulla 2019.

Markkina Ahlstromin Avain Yh- Kokonaismarkkina,

yritysryhma tiot kiinteistosijoitusten
arvo (milj. €)
Kiinteistésijoittaminen; 50 5
Suomi [0-5]° % [0-5] % 77 100
Kiinteistésijoittaminen; [0-5] % [0-5] % 50 000
paékaupunkiseutu

limoittajan mukaan osapuolten tarkeimpia Kilpailijoita seka kiinteistdsijoitta-
misen valtakunnallisella ettd paakaupunkiseudun laajuisella markkinalla oli-
vat Kojamo Oyj, Keskindinen Elakevakuutusyhtié limarinen ja SATO Oyj.

limoittajan arvion mukaan osapuolten markkinaosuudet myds asumispalve-
luiden, asuinkiinteistéjen uudisrakentamisen, korjausrakentamisen, infrara-
kentamisen ja kiviainesten markkinoilla sekéd niiden mahdollisilla alasegmen-
teilla jaavat vahaisiksi.® limoittajan mukaan osapuolille ei myéskaan muo-
dostu markkinavoimaa tai kannustinta kysynta- tai tarjontamarkkinoiden sul-
kemiseen.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston arvion mukaan yrityskauppa ei siten kilpailulain
25 §:ssa tarkoitetulla tavalla olennaisesti estd tehokasta kilpailua Suomen
markkinoilla tai niiden oleellisella osalla. Viraston markkinakuulemisessa ei
mydskaan ilmennyt, etta yrityskaupalla olisi haitallisia kilpailuvaikutuksia.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto hyvéaksyy yrityskaupan, jossa A. Ahlstrém Kiinteis-
tét Oy ja kaksi yksityishenkiléd hankkivat yhteisen méaaraysvallan Avain Yh-
tiét Oy:ssa.

5> Hakasulkeisiin merkityissa kohdissa tarkka tieto on poistettu liikkesalaisuutena.
6 Ainoastaan asumisoikeusasuntojen tarjonnan markkinasegmentilla Avain Yhtididen markkinaosuus vuonna
2019 oli iimoittajan toimittamien tietojen mukaan hieman korkeampi, noin [10-20] prosenttia.
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5 Sovelletut siannokset
Kilpailulaki (948/2011) 21, 22, 24, 25 ja 26 §.
6 Muutoksenhaku

Kilpailu- ja kuluttajaviraston tdssa asiassa antamaan paatokseen saa ha-
kea muutosta markkinaoikeudelta kilpailulain 44 §:n mukaan siten kuin oi-
keudenkaynnista hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019) saadetaan.
Valitusosoitus on paatoksen liitteena.

7 Lisatiedot

Lisatietoja paatdksesta antaa johtava asiantuntija Laura Kauppila, p. 029
505 3335, sahkdposti etunimi.sukunimi@kkv.fi.

Ylijohtaja Timo Mattila

Johtava asiantuntija Laura Kauppila



