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Yrityskaupan hyvaksyminen ehdollisena; Scandic Hotels Oy / Restel Hotel-
lit Oy.

Kilpailu- ja kuluttajavirastolle ("KKV”) on 24.7.2017 ilmoitettu jarjestely, jos-
sa Scandic Hotels Oy ("Scandic”) hankkii yksinomaisen maaraysvallan
Restel Hotellit Oy:ssa ("Restel”).

KKV siirsi 24.8.2017 tekemallaan paatoksella asian Kilpailulain (948/2011)
26 8:n mukaiseen jatkokasittelyyn. Markkinaoikeus pidensi 21.11.2017 Kil-
pailulain 26.2 §:n mukaista kasittelyaikaa 5.12.2017 asti.

3 Osapuolet ja niiden harjoittama liiketoiminta

4,

Scandic Hotels Oy on taysin Scandic-ryhman omistama yhtié. Scandic-
ryhm& on pohjoismainen hotelliketju, jolla on 230 hotellia seitsemassa
maassa. Ryhman ydinliiketoimintaa on keskihintaisten hotellimajoitus-, ko-
kous-, ja ravintolapalveluiden tarjoaminen Euroopassa ja erityisesti Ruot-
sissa, Norjassa, Tanskassa ja Suomessa. Suomessa on 17 paikkakunnalla
toiminnassa yhteensa 24 Scandic-hotellia. Scandic my6s operoi fran-
chising-sopimuksella kolmea Hilton-hotellia Suomessa, jotka mukaan luet-
tuna Scandicilla on Suomessa yhteensa 5 370 hotellihuonetta.

Restel Hotellit Oy:n omistaa kokonaan Restel Oy, joka puolestaan on Tra-
deka-Yhtiot Oy:n kokonaan omistama tytaryhtié. Restel harjoittaa hotellima-
joitusliiketoimintaa Suomessa. Vuoden 2017 alussa Restel operoi 43 hotel-
lia, joiden huonekapasiteetti oli yhteens& noin 7600 huonetta. Restel omis-
taa 35 hotellia kasittavan Cumulus City & Resort -hotelliketjun. Lisaksi Res-
tel operoi InterContinental Hotels Groupin brandien alla toimivia Holiday
Inn, Crowne Plaza ja Indigo Helsinki Boulevard -hotelleja sek& Hotelli Seu-
rahuonetta Helsingissa.

4 Kilpailuoikeudellinen arviointi

4.1 Yrityskauppasaannosten soveltuminen jarjestelyyn

6.

Scandicin ja sen kanssa samaan yritysryhmaan kuuluvien yhteiséjen maa-
ilmanlaajuinen lilkevaihto vuonna 2016 oli noin 1 382 miljoonaa euroa, josta
noin 181 miljoonaa euroa kertyi Suomesta. Restelin maailmanlaajuinen lii-
kevaihto vuonna 2016 oli noin 181 miljoonaa euroa, joka kertyi kokonai-
suudessaan Suomesta. Koska kilpailulaissa maaritellyt liikevaihtorajat ylit-
tyvat, jarjestely kuuluu yrityskauppavalvontaa koskevien saanndsten sovel-
tamisalaan.
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7. Yrityskaupassa Scandic hankkii Restelin koko osakekannan osakkeiden
kauppasopimuksella. Osakekaupan jalkeen Restel on Scandicin 100-
prosenttisesti omistama tytaryhtio.

4.3 Relevantit hyédykemarkkinat ja osapuolten markkina-asema
4.3.1 Johdanto

8. Tilastokeskuksen mukaan syyskuussa 2017 Suomessa toimi 614 hotellia,
joiden yhteenlaskettu kapasiteetti on noin 52 000 huonetta.! Suomessa
toimii kolme valtakunnallista hotelliketjua: Restel, jolla on 43 hotellia ja val-
takunnallinen markkinaosuus myyntitulosta mitattuna noin 15 %; Scandic,
jolla on 24 hotellia ja valtakunnallinen markkinaosuus myyntitulosta mitattu-
na noin 15 %; seka S-ryhmé?, jolla on 53 hotellia ja valtakunnallinen mark-
kinaosuus noin 20-25 prosenttia. Muiden Suomessa toimivien hotelliketju-
jen toiminta on joko paikallista tai ne toimivat kolmea suurta ketjua raja-
tummalla alueella.® Yrityskaupan myota Scandicista tulisi myyntituloltaan
Suomen suurin hotellioperaattori noin 30 prosentin valtakunnallisella mark-
kinaosuudella.

9. Kolmesta valtakunnallisesta hotelliketjusta Scandicin ja S-ryhméan hotellien
keskihinnat ovat lahimpana toisiaan, Restelin hotellien ollessa keskimaarin
jonkin verran halvempia.* Pienilla ja keskisuurilla paikkakunnilla hintatason
vaihtelu on yleensa vahaista. Usein kaupungin kalleimman ja halvimman
ketjuhotellin keskihinnat ovat 10-15 euron sisalla toisistaan. Suuremmilla
paikkakunnilla hotellien hinnoissa on enemman vaihtelua. Esimerkiksi Hel-
singissa Kamp Groupin operoimien hotellien hinnat ovat keskimaérin huo-
mattavasti muita hotelleja korkeammat.

1 Hotellien lukuma&ara vaihtelee hieman kuukausittain muun muassa siksi, ettéd osa hotelleista on auki vain osan
vuodesta. Tilastokeskus huomioi ainoastaan sellaiset majoitusliikkeet, joilla on vahintaan 20 vuodepaikkaa, eli
kaikkein pienimmat hotellimajoitusta tarjoavat majoitusliikkeet eivat sisally tilastoon.

2 Sokos Hotels ja Radisson Blu -brandien alla toimii seka SOK:n tytaryhtié Sokotel Oy:n etta paikallisten osuus-
kauppojen operoimia hotelleja. Osuuskaupat osallistuvat valtakunnallisiin kampanjoihin, mutta vastaavat esimer-
kiksi omasta hinnoittelustaan. S-ryhman hotellit eroavat siten keskusjohtoisista Scandicista ja Restelista.

3 Esimerkiksi Holiday Club Resorts Oy:lla (Holiday Club) on kylpylahotelleja seitseméalld paikkakunnalla. Tyypilli-
sesti Holiday Clubin kylpylahotellit sijaitsevat pienemmissa kaupungeissa. Lapland Hotels Oy (Lapland Hotels)
operoi hotelleja Rovaniemella, Oulussa, Tampereella ja Pohjois-Suomen lomakohteissa. Liséksi Lapland Hotels
tulee avaamaan hotellin Helsingissa kesélla 2018 sekd mydhemmin myds uuden hotellin Tampereella. Kamp
Group Oy:lla (K&mp Group) ja Nordic Choice -ketjulla on hotelleja ainoastaan paakaupunkiseudulla. Finlandia
Hotels on itsendisista yrityksista koostuva suomalainen hotelliketju, jolla on hotelleja 17 paikkakunnalla, joista
osa kuitenkin sijaitsee kasvukeskusten ulkopuolella.

4 Suurten ketjujen hinnat vaihtelevat paikkakuntakohtaisesti ja myds Restelilla on hotelleja, jotka sijoittuvat ylem-
paan keskiluokkaan. Vastaavasti S-ryhmalléa ja Scandicilla on hotelleja, joiden hinnat jaavat kaupungin keskiar-
von alapuolelle.
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4.3.2 limoittajan arvio markkinamaarittelysta

10.

11.

12.

13.

14.

Yrityskaupan ilmoittajan mukaan kilpailuvaikutusten tarkastelun lahtékohta-
na tulisi olla kaikki hotellit sisdltava markkina, jolle kilpailupainetta luovat
muut kilpailevat majoitusmuodot. lImoittaja arvioi majoitusliikkeiden myyn-
nin arvon Suomessa olevan noin miljardi euroa vuonna 2017. Tilastokes-
kuksen mukaan vuonna 2016 Suomessa oli yhteensa 20,4 miljoonaa majoi-
tusy6pymista, joista 16,3 miljoonaa oli hotelliydpymisia.

limoittajan mukaan hotelliliiketoiminta on Suomessa osittain ketjuuntunutta,
mutta ketjujen kanssa kilpailevat useat yksityiset hotellit. limoittajan mu-
kaan ketjuhotellit ja yksityiset hotellit kuuluvat samoille markkinoille, koska
yksityiset hotellit ovat enenevassa maarin organisoituneet vapaaehtoisiksi
ketjuiksi ja lisanneet tarjontaa yritysasiakkaille, matkanjarjestdjille, matka-
toimistoille ja yksityishenkiltille. lImoittajan mukaan toinen keskeinen perus-
te kaikki hotellit kasittavalle markkinalle on asiakkaiden toimintatapojen
muutos hotellin etsimisesséa ja varaamisessa. Teknologisen kehityksen ja
toimialan muutosten, kuten esimerkiksi OTA-varausjarjestelmien ja meta-
hakukoneiden ansiosta yksityiset hotellit saavuttavat asiakkaat ketjuhotel-
leihin verrattavalla tavalla.

limoittajan mukaan hotelleja voidaan my6s luokitella niiden laadun perus-
teella, mutta tahtiluokitukset ja vastaavat rankingit ovat menettaneet merki-
tystaan, silla kuluttajat luottavat entista enemman internetin vertaisarvioihin
valitessaan hotellia.® Lisaksi ilmoittajan mukaan OTA-varausjarjestelmien ja
hakukoneiden kaytén yleistyminen on mahdollistanut sen, ettd pienetkin
ketjuihin kuulumattomat hotellit voivat ilman merkittavia kustannuksia esitel-
l& palveluitaan ja hintojaan kuluttajille kaikkialla maailmassa ja saavuttavat
sellaisia asiakkaita, jotka perinteisesti ovat olleet isojen kansainvalisten ket-
jujen asiakkaita.

limoittajan mukaan kilpailupainetta hotelleille luovat myés muut majoitus-
muodot. Niitd ovat erityisesti huoneistohotellit, huoneistot, mokit, motellit,
matkustajakodit, taysihoitolat, lomakylat ja retkeilymajat seka Airbnb. Air-
bnb:n suosio on kasvanut Suomessa nopeasti viime vuosina ja yritys on
kasvanut muutamassa vuodessa perinteisten hotellien kilpailijaksi seka va-
paa-ajan matkustamisen etta likematkustamisen segmenteilld. Airbnb on
mielletty erityisesti nuorten ja budjettimatkailijoiden suosimaksi majoitus-
muodoksi, mutta kohdetarjonnan monipuolistuessa asiakaskunta on laajen-
tunut ja tuoreet selvitykset yrityskaupan ilmoittajan mukaan osoittavat, etta
myds liikematkustajat kayttavat enenevassa maarin Airbnb:ta.

Myds huoneistojen ja huoneistohotellien voidaan ilmoittajan mukaan katsoa
luovan kilpailupainetta hotelleille. limoittajan mukaan hotellien ja lyhytaikai-
sen majoituksen (short-stay) valilla on eroja, mutta nama ominaisuudet ei-
vat riitd selkeasti erottamaan lyhytaikaisen majoituksen markkinoita perin-

5 Suomessa ei ole kaytdssa virallista tahtiluokitusta.



l / P&atos 7 (63)
| § Dnro KKV/579/14.00.10/2017

Julkinen versio

5.12.2017

teisistd hotelleista. Lisaksi OTA-palvelut eivat ilmoittajan mukaan tee eroa
hotellien ja huoneistojen valilla.

15. Relevantteina maantieteellisina markkinoina voidaan yrityskaupan ilmoitta-
jan mukaan pitaa paikallisia, kaupungin hallinnollisen alueen laajuisia, ma-
joitusmarkkinoita. lImoittaja viittaa Euroopan komission ratkaisukaytantéon
todetessaan, ettd segmentointi esimerkiksi kaupunginosiin ei kuvasta sa-
massa kaupungissa sijaitsevien hotellien keskinaista kilpailutilannetta.® II-
moittaja viittaa myods Kilpailuviraston aiempaan paatdkseen, jossa on kat-
sottu, etta keskustan ulkopuolella olevilla kylpylahotelleilla on osittain samat
asiakkaat kuin keskustahotelleilla.’

16. Suomessa on 12 paikkakuntaa, joissa molemmilla yrityskaupan osapuolilla
on hotellitoimintaa. Yrityskaupan ilmoittajan mukaan osapuolten yhteenlas-
kettu markkinaosuus nailla paikkakunnilla vaihtelee [20-30]® prosentista
[50-60] prosenttiin.

Taulukko 1: yrityskaupan ilmoittajan arvio osapuolten markkinaosuuksista

Hotellihuone- | Scandicin | Restelin Osapuolten
Paikkakunta kapasiteetti markkina- | markki- markkinaosuus

2016 (Ikm) osuus naosuus | yhteensa
Helsinki 8842 [20-30] % | [20-30] % | [40-50] %
Tampere 2878 [20-30] % | [20-30] % | [40-50] %
Vantaa 2 265 [10-20] % | [30-40] % | [50-60] %
Turku 1919 [10-20] % | [10-20] % | [30-40] %
Oulu 1428 [10-20] % | [10-20] % | [20-30] %
Kuopio 1426 [10-20] % | [10-20] % | [20-30] %
Jyvaskyla 1373 [10-20] % | [20-30] % | [40-50] %
Rovaniemi 1321 [10-20] % | [20-30] % | [30-40] %
Lappeenranta 835 [10-20] % [10-20] % | [20-30] %
Pori 622 [10-20] % [10-20] % | [30-40] %
Lahti 767 [10-20] % [20-30] % | [40-50] %
Vaasa 852 [5-10] % [20-30] % | [30-40] %

6 Komission paatds asiassa M.7902 Marriott International / Starwood Hotels & Resorts Worldwide, kohta 116.
7 Kilpailuviraston paatos 27.4.2006 asiassa Sokotel Oy / Holiday Club Finland Oy:n seka Kongressi- ja kylpyla-
hotelli Caribia Oy:n kylpylahotelliliketoiminta.

8 Hakasulkeisiin merkityissa kohdissa tieto tai tarkka tieto on poistettu liikesalaisuutena.
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Koko Suomi 50 287 [10-20] % | [10-20] % | [20-30] %

4.3.3 Lausunnonantajien nakemykset relevanteista markkinoista

17.

18.

Osassa KKV:n vastaanottamista lausunnoista on yhdytty yrityskaupan il-
moittajan ndkemykseen siitd, ettd muut majoitusmuodot luovat kilpailupai-
netta hotelleille. Suurin osa lausunnonantajista katsoo, etté itsenéiset hotel-
lit toimivat samoilla markkinoilla hotelliketjujen kanssa.

Osassa lausuntoja on kuitenkin kiinnitetty huomiota siihen, etta hotellitoi-
mintaa harjoittavilla majoitusliikkeilla on muita majoitusliikkeitd parempi mu-
kavuus- ja laatutaso, korkeampi keskihinta ja parempi kayttbaste. Osa lau-
sunnonantajista katsookin, ettd muiden majoitusmuotojen hotelleihin koh-
distamaa kilpailupainetta esiintyy korkeintaan vapaa-ajan matkustuksen
asiakassegmentissd, mutta ei liikematkailijoista koostuvassa asiakasseg-
mentissd. Useiden lausunnonantajien mukaan suurimmat asiakassopimuk-
set solmitaan todennakoisimmin hotelliketjujen kanssa, jolloin edes itsenai-
set hotellit eivat kohdista valtakunnallisille hotellitoimijoille kilpailupainetta.

4.3.4 KKV:n arvio relevanttien markkinoiden maarittelysta

19.

20.

21.

Relevanttien tuotemarkkinoiden osalta on keskeista selvittaa, kilpailevatko
muut majoitustoimijat samoilla tuotemarkkinoilla hotellien kanssa. Kuten yri-
tyskaupan ilmoittaja on todennut, majoitusmarkkinoilla myytava palvelu on
hyvin differoitu: tietyt tuotteet korvaavat toisensa paremmin kuin toiset.®
Kaikkien majoituspalveluntarjoajien sisallyttaminen relevantteihin tuote-
markkinoihin sivuuttaisi sen seikan, etté eri toimijoiden toisiinsa kohdistama
kilpailupaine vaihtelee sen mukaan, minkalainen majoitusliike on kyseessa.

Maantieteellisten markkinoiden osalta on huomioitava, ettd Suomessa kun-
tien hallinnollinen alue on usein hyvin laaja. Jos maantieteellinen markkina
maaritettaisiin ilmoittajan kuvaamalla tavalla kuntarajojen mukaan, tarkaste-
luun tulisi sisaltyneeksi majoitusliikkeitd, jotka sijaitsevat kymmenien kilo-
metrien paéssa toisistaan. Toisaalta tallainen markkinamaarittely ei huomi-
oisi toimijoita, jotka sijaitsevat huomattavasti lahempana, mutta toisen kun-
nan alueella.

Yhteen kaavamaiseen markkinamdarittelyyn perustuva tarkastelutapa so-
veltuu huonosti heterogeenisilla markkinoilla toteutettavien yrityskauppojen
arviointiin. Majoitusmarkkinoilla kilpailu on luonteeltaan paikallista ja paikal-
liset markkinat eroavat voimakkaasti toisistaan. Kasiteltavana olevassa yri-
tyskaupassa tarkastellaan useita paikallisia markkinoita, joilla osapuolten
asema seka kilpailevien toimijoiden maara ja niiden yrityskaupan osapuoliin
kohdistama kilpailupaine poikkeavat toisistaan. Tasta johtuen yrityskaupan

°[]
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iimoittajan esittdma markkinamaarittely ei sellaisenaan sovellu kasiteltdvan
yrityskaupan arviointiin.

KKV on selvittanyt paikallisten majoitusmarkkinoiden kilpailutilannetta ja eri
toimijoiden kilpailun laheisyytta useilla eri tavoilla niiden paikkakuntien osal-
ta, joilla yrityskaupan osapuolilla on paallekkaisyyksia liiketoiminnassaan.
Viraston arvion mukaan yrityskaupan rakenteellisen analyysin — eli markki-
naosuuksien ja muiden rakenteellisten mittareiden tarkastelun —
lahtokohdaksi tulee ottaa paikalliset hotellimarkkinat, joille on sisallytetty
sellaiset markkinatoimijat, jotka ovat seka sijaintinsa ettd palvelutasonsa
osalta riittavan laheisia kilpailijoita yrityskaupan osapuolille.°

Viraston nakemyksen mukaan nyt tutkittavan yrityskaupan Kilpailuvaikutus-
ten arvioimiseksi ei ole kuitenkaan tarpeen rajata relevantteja tuotemarkki-
noita tai maantieteellisia markkinoita tdsmallisesti. Majoitusmarkkinan hete-
rogeenisuudesta johtuen KKV:n kullakin paikallisella markkinalla toteuttama
rakenteellinen analyysi ei merkitse, etta kaikki kaytetyn rajauksen sisélle
jaavat toimijat olisivat yhta laheisia kilpailijoita toisilleen tai etta rajauksen
ulkopuolelle jaavat toimijat eivat aiheuttaisi keskittymalle lainkaan kilpailu-
painetta.

4.4 Kilpailuvaikutusten arviointikehikko hotellimarkkinoilla

4.4.1 Horisontaalisten yrityskauppojen arviointi

24.

25.

26.

Arvioidessaan sitd, johtaako yrityskauppa kilpailulain 25 §:n mukaisesti te-
hokkaan kilpailun olennaiseen estymiseen, Kilpailu- ja kuluttajavirasto ana-
lysoi, onko yrityskaupalla kilpailunvastaisia vaikutuksia. Kilpailuviraston
suuntaviivoissa yrityskauppavalvonnasta ja Euroopan komission horison-
taalisia sulautumia koskevissa suuntaviivoissa kuvataan tapoja, joilla hori-
sontaaliset sulautumat voivat estda tehokasta kilpailua.

Yrityskaupan aiheuttamat kilpailuongelmat voidaan jakaa kahteen kasitteel-
liseen kategoriaan: koordinoimattomiin ja koordinoituihin vaikutuksiin.
Scandicin ja Restelin véalisen yrityskaupan osalta KKV on arvioinut erityi-
sesti yrityskaupan mahdollisia koordinoimattomia vaikutuksia.t! Yrityskaup-
pa voi poistaa merkittdvan kilpailupaineen, tai vahentaa sita, yhdelta tai
useammalta yritykseltd ja johtaa olennaiseen tehokkaan Kkilpailun véahene-
miseen ilman etta yritykset nimenomaisesti, tai edes hiljaisesti, koordinoivat
toimintojaan.*?

Useat tekijat voivat vaikuttaa siihen, aiheutuuko sulautumasta todennékai-
sesti merkittavia koordinoimattomia vaikutuksia. Téallaisia voivat olla esi-

10 Viraston soveltamasta paikkakuntakohtaisesta markkinamaarittelysta, ks. 4.5.3.

11 Koordinoitujen vaikutusten osalta ks. 4.5.5.

12 Kilpailuviraston suuntaviivat yrityskauppavalvonnasta (2011), s. 73; Euroopan komission suuntaviivat horison-
taalisten sulautumien arvioinnista (2004/C 31/03), kohdat 22, 24.
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merkiksi yrityskaupan osapuolten korkeat markkinaosuudet; se, ettd kau-
pan osapuolet ovat toistensa laheisia kilpailijoita; seké asiakkaiden rajoite-
tut mahdollisuudet vaihtaa toimittajaa esimerkiksi siité syysté, ettd markki-
noilla on vain vahainen maara vaihtoehtoisia toimittajia.'?

4.4.2 Markkinoiden rakenteellinen tarkastelu

27. Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevien suuntaviivojen
mukaan suurempaan markkinaosuuteen liittyy todennakoisesti suurempi
markkinavoima. Mitd enemman markkinaosuus lisdéntyy, sitd todennakoi-
sempaa on, etta sulautuma johtaa markkinavoiman merkittdvaan kasvuun.
Mita enemman myyntipohja, jolta hinnankorotuksen jalkeen voidaan saada
suurempia marginaaleja, laajenee, sita todennékoisempaa on, etta sulautu-
vat yritykset pitavat hinnankorotusta kannattavana. Vaikka markkinaosuu-
det ja markkinaosuuksien lisaykset ovat vain ensimmainen viite markkina-
voimasta ja markkinavoiman lisd&ntymisestd, ne ovat tavallisesti tarkeita
tekijoita yrityskaupan arvioinnissa.

28. Virasto on selvittdnyt yrityskaupan osapuolten asemaa hotellimarkkinoilla
tarkastelemalla niiden markkinaosuuksia seka kapasiteetin (hotellihuonei-
den maaran) etta liikevaihdon perusteella.

29. Markkinaosuuksien ohella markkinoiden yleisen keskittymistason tarkastelu
voi antaa viitteita kilpailutilanteesta. Usein kaytetty keino tdhan on Herfin-
dahl-Hirschman-indeksi (HHI), joka saadaan laskemalla yhteen kaikkien
markkinoilla toimivien yritysten yksittdisten markkinaosuuksien neliot.*®
Komission suuntaviivoissa todetaan, ettéa horisontaalisia kilpailuongelmia ei
todennakdisesti havaita sulautumassa, jossa HHI on sulautuman jalkeen
1000-2000 ja HHI:n muutos'® alle 250, tai sulautumassa, jossa HHI on vyli
2000 ja HHI:n muutos alle 150.%7

30. KKV:n suorittamaa osapuolten markkinaosuuksien ja markkinoiden keskit-
tymistason tarkastelua paikallisilla hotellimarkkinoilla on kuvattu jaliempana
osiossa 4.5.3.

13 Kaikkien naiden tekijoiden ei tarvitse esiintya, jotta koordinoimattomat vaikutukset olisivat todennakdisia. Luet-
telo ei mydskaan ole tyhjentava. Kilpailuviraston suuntaviivat yrityskauppavalvonnasta (2011), s. 73-74; komissi-
on horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohdat 26-38.

14 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohta 27.

15 Esimerkiksi markkinoiden, joilla toimii viisi yritysta ja joiden markkinaosuudet ovat 40 %, 20 %, 15 %, 15 %, ja
10 %, HHI on 2550 (402 + 202 + 152 + 152 + 102 = 2550). HHI vaihtelee lahes nollasta (erittdin hajanaiset markki-
nat) 10000:een (kun kyseessé on taydellinen monopoli).

16 HHI:lla mitattu keskittymisasteen lisddntyminen voidaan laskea riippumatta markkinoiden kokonaiskeskitty-
misasteesta kertomalla sulautuvien yritysten markkinaosuuksien tulo kahdella. Esimerkiksi sulautuma kahden
sellaisen yrityksen valilla, joiden markkinaosuudet ovat 30 % ja 15 %, korottaisi HHI:t& 900:lla (30 x 15 x 2 =
900). Taman menetelman selitys on seuraava. Ennen sulautumaa yrityskaupan osapuolten osuus HHI:sté on
sulautuvien yritysten markkinaosuuksien nelididen summa: (a)2 + (b)2. Sulautuman jélkeen indeksi on markki-
naosuuksien summan nelid: (a + b)2, joka on yhta kuin (a)2 + (b)2 + 2ab. HHI:n lisys on néin ollen 2ab.

17 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohdat 16, 20.
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Tarkasteltaessa markkinaa, jossa myytava palvelu on heterogeeninen eli
differoitu, perinteinen markkinaosuustarkastelu ei valttamatta kerro riitta-
vasti yrityskaupan osapuolten markkinavoimasta ja voi johtaa virheellisiin
johtopéaatoksiin yrityskaupan kilpailuvaikutuksista. Markkinoilla saattaa toi-
mia useita yrityksia, mutta niiden toistensa taholta kohtaama kilpailupaine
saattaa vaihdella yrityksestéa toiseen esimerkiksi siten, etta yritysten A ja C
tuotteet ovat keskenaan voimakkaammassa Kkilpailuasetelmassa, kuin yri-
tysten A ja B. Tasta ilmiosta kaytetaan nimitysta kilpailun laheisyys.'® Ko-
mission suuntaviivojen mukaan se, etta yrityskaupan osapuolet ovat lahei-
sia Kilpailijoita, lisaa yrityskaupan koordinoimattomien vaikutukset todennéa-
koisyytta: mitd parempi sulautuvien yritysten tuotteiden korvaavuus on, sita
todennakoisemmin sulautuvat yritykset korottavat merkittavasti hintoja.*®

Kilpailun laheisyytta voidaan tarkastella suhteellisten asiakassiirtymien
avulla, jolloin taloudellinen analyysi ei ole riippuvainen relevanttien markki-
noiden maarittelysta. Selkeiden markkinarajojen sijaan analyysi perustuu
oletukseen, jonka mukaan keskittyma voi kohdata kilpailupainetta kaikkien
markkinatoimijoiden taholta. Kilpailupaine kuitenkin vaihtelee sen mukaan,
kuinka l&heisina kilpailijoina asiakkaat nakevéat eri yritykset. Suhteellisiin
asiakassiirtymiin perustuva tarkastelu hyodyntdaa enemmaén informaatiota
seka kuluttajien ettd osapuolten kayttaytymisesta kuin rakenteellinen tar-
kastelu.?°

Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevissa suuntavii-
voissa todetaan Kkilpailun laheisyyden osalta, etta yrityskauppa voi johtaa
merkittdvaan hinnankorotukseen useiden asiakkaiden pitdesséa yrityskau-
pan osapuolia ensimmaisena ja toisena vaihtoehtonaan.?! Komissio on
my0s ratkaisukaytannossaan todennut, etta toisilleen laheisten kilpailijoiden
valinen yrityskauppa johtaa todennéakdisemmin hinnankorotuksiin kuin sel-
lainen yrityskauppa, jonka osapuolten tuotteiden keskeinen korvaavuus on
vahaista. Kilpailuongelmia voi syntyd, vaikka kaupan osapuolet eivat olisi
toistensa laheisimmat kilpailijat.?? Myos taloustieteen nakokulmasta yritys-
kaupan hintavaikutusten todennakdisyys riippuu yrityskaupan osapuolten

18 Ks. KKV:n paatos 23.3.2017 asiassa Terveystalo Healthcare Oy / Diacor Terveyspalvelut Oy (Dnro
KKV/1152/14.00.10/2016, kohta 48.

19 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohta 28.

20 KKV:n paatds 24.2.2014 asiassa Altor Fund Il (via Elixia Holding IV AS) / TryghedsGruppen smba (Dnro
423/14.00.10/2013), kohta 11.

21 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohta 28.

22 Komission paatos 2.7.2014 asiassa M.7018 Telefonica Deutschland / E-Plus, kohta 280. Ks. my6s esimerkiksi
komission paatds 12.12.2012 asiassa COMP/M.6497 Hutchison 3G Austria / Orange Austria, kohdat 176-178,

200.
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valisten asiakassiirtymien suuruudesta, eika siitd, miten menetetty kysynta
jakautuu muiden kilpailijoiden kesken.

KKV on selvittanyt yrityskaupan osapuolten kilpailun [aheisyytta useilla eri
menetelmilld, joita kuvataan seuraavaksi.

4.4.3.1 KKV:n yritysasiakaskysely

35.

36.

37.

38.

Yritysasiakkaat ovat hotelleille téarke& asiakassegmentti. Sek& Scandicilla
etta Restelilla sopimukselliset® yritysasiakkaat kerryttavat noin [ ] prosent-
tia majoitustoiminnan liikkevaihdosta. Suurten yritysten merkitys on myynnin
kannalta erityisen olennainen: yritysasiakkaat, joiden tyontekijat yopyvat yli
800 yota vuodessa Scandicin hotelleissa, vastaavat noin [10-20] prosentis-
ta Scandicin myynnista ja Restelin osalta [ ] suurimmalta yritysasiakkaalta
kertyy [5-10] prosenttia liikevaihdosta. Hotellin ndkdkulmasta yritysasiak-
kaat lisdavat kysynnan ennustettavuutta, mink& vuoksi yritysasiakkaat pys-
tyvat neuvottelemaan alhaisempia hintoja kuin yksityisasiakkaat.

Yritysasiakkaat tekevat tyypillisesti puitesopimuksia sellaisten majoituspal-
veluntarjoajien kanssa, joilla on majoitustoimintaa useilla paikkakunnilla.?*
Yritysasiakassegmentissa itsendiset ketjuihin kuulumattomat hotellit taikka
muut majoitusmuodot eivat muodosta hotelliketjuille vastaavaa kilpailupai-
netta kuin vapaa-ajan matkustajien markkinasegmentissa. Yritysasiakas-
segmentin osalta kilpailu tapahtuukin usein valtakunnallisesti tai yhtaaikai-
sesti useita paikkakuntia koskien.

KKV toteutti yrityskaupan osapuolten ja S-ryhman yritysasiakkaille suunna-
tun kyselyn arvioidakseen, mita vaikutuksia yrityskaupalla on yritysasiak-
kaille. Viraston kyselyyn vastasi 1088 yritysta ja kyselyn vastausprosentti oli
noin 20 prosenttia.?® Kyselylla kartoitettiin kilpailun laheisyytta majoitusalalla
yritysasiakkaiden kannalta sek& selvitettiin yrityksille keskeisia kriteereita
majoituspalveluntarjoajaa valittaessa.

Kyselyn perusteella seka Scandicin etta Restelin laheisin kilpailija yritys-
asiakassegmentissd on S-ryhma. Yrityskaupan osapuolet ovat toistensa
toiseksi l&heisimpia kilpailijoita. Namé kolme valtakunnallista hotelliketjua
erottuvat selvasti suosituimpina majoituspalvelun tarjoajina yritysasiakkaille.
Suurimmalle osalle hotelliketjujen asiakkaista muut majoitusmuodot kuin
hotellit eivat ole varteenotettavia vaihtoehtoja sopimuskumppaniksi.?¢ Myos

23 Sopimuksellisilla yritysasiakkailla on puitesopimus majoituspalveluntarjoajan kanssa yrityksen tyontekijoiden
majoittamisesta. Kaikilla likematkustajasegmenttiin kuuluvilla asiakkailla ei ole puitesopimusta, joten koko liike-
matkustajasegmentin osuus hotellien myynnista on suurempi kuin sopimuksellisten yritysasiakkaiden osuus.

24 My6s Scandicin KKV:lle toimittamasta sisdisesta materiaalista ilmenee, etta yrityskaupan yhtena rationa on
Scandicin maantieteellisen kattavuuden kasvattaminen ja siitéd saatavat hyddyt yritysasiakkaiden hankkimisessa.
25 52 prosentilla vastanneista yrityksista on alle 50 tydntekijaa, 23 prosentilla 50-250 tyontekijaa ja 25 prosentilla

yrityksista yli 250 tyontekijaa.

26 \Vain 5 prosenttia vastaajista harkitsi hostellien, 3,4 prosenttia Airbnb:n ja 15 prosenttia huoneistohotellien
kayttamista majoituspalveluntarjoajana.
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itsendisten hotellien valtakunnallisiin hotelliketjuihin kohdistama kilpailupai-
ne on yritysasiakassegmentissa vahainen.

Noin kolmanneksella vastanneista yrityksista on valtakunnallinen sopimus
vain yhden hotelliketjun kanssa. Tallaiset yritykset pyysivat tarjousta majoi-
tuspalveluiden jarjestamisesta pddasiassa ainoastaan yrityskaupan osa-
puolilta ja S-ryhmalta. Tyypillisesti tallaiset yritykset pyysivat kuitenkin tar-
jousta useammalta kuin yhdeltd toimijalta. Yrityskaupan jalkeen taméan
asiakasjoukon valinnanmahdollisuus véahenee kolmesta hotelliketjusta kah-
teen. Osa yrityksista solmii paikallisia puitesopimuksia hotellien kanssa,
mutta tallaisetkin yritykset suosivat majoituspalveluiden jarjestamisessa
yleensa kolmea valtakunnallista hotelliketjua eli Scandicia, Restelia ja S-
ryhmaa.

KKV on ottanut yritysasiakaskyselyn tulokset huomioon osana paikallisten
hotellimarkkinoiden arviointia kiinnittdmalla huomiota siihen, kuinka suuri
osuus osapuolten hotellien liikevaihdosta kertyy sopimuksellisille yritys-
asiakkaille tapahtuvasta myynnistd, ja osana valtakunnallisen hotellimark-
kinan arviointia.

4.4.3.2 Hotellien remontteihin perustuva analyysi

41.

42.

43.

Kilpailun laheisyytta arvioitaessa tapaukseen parhaiten soveltuva menetel-
ma riippuu usein saatavilla olevan tilastollisen aineiston laadusta. Taloustie-
teellisen analyysin kannalta erityisen hyodyllistd on aineisto, joka liittyy pai-
kallisissa Kkilpailuolosuhteissa tapahtuneisiin muutoksiin. Esimerkiksi alalle
tuloa ja poistumista voidaan kayttaa koeasetelmana, jonka perusteella voi-
daan tarkastella, mitkd toimijat ovat asiakkaiden nakdkulmasta yrityskau-
pan osapuolten laheisia kilpailijoita. Suomen hotellimarkkinoilla alalle tuloon
ja poistumiseen liittyva vaihtelu on ollut kuitenkin viime vuosina vahaista,
mink& vuoksi kyseinen koeasetelma ei soveltunut kasilla olevan yrityskau-
pan vaikutusarviointiin.

Sen sijaan KKV:n kaytdssa ollut aineisto sisélsi laajoja, hotellien kunnos-
tuksiin liittyvid muutoksia, jotka vaikuttivat hotellien k&ytossa olleeseen ka-
pasiteettiin. Hotellin ollessa remontoitavana sen kapasiteetti vahenee, ja
osa asiakkaista, jotka olisivat tavallisesti valinneet kyseisen hotellin, majoit-
tuvat jossain muussa paikkakunnan majoitusliikkeessa. Toimijoiden valisia
suhteellisia asiakassiirtymia (diversion ratios) voidaan arvioida tarkastele-
malla, miten hotellien remontit ovat vaikuttaneet eri toimijoiden myyntiin.

KKV tarkasteli remonttien vaikutuksia ekonometrisella ero eroissa -mallilla
(engl. difference-in-differences). Menetelmaa kaytetaan yleisesti esimerkik-
si erilaisten toimenpideohjelmien vaikutusten arvioimiseksi (program evalu-
ation). Se soveltuu tilanteisiin, joissa analysoitava ohjelma (t&ssa yritys-
kauppa) kohdistuu vain osaan havaintoyksikoista (paikalliset hotellimarkki-
nat).
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Ero eroissa -mallin tutkimusasetelma muistuttaa luonnollista koetilannetta.?’
Havaintoyksikoita, joihin ohjelma kohdistuu, kutsutaan koeryhmaéksi. Koe-
ryhman lisdksi tunnistetaan kontrolliryhmd, joka muodostuu havaintoyksi-
koista, joiden voidaan ajatella olevan ominaisuuksiltaan riittavan samankal-
taisia  koeryhman kanssa. Yksinkertainen difference-in-differences-
estimaatti saadaan laskemalla kiinnostuksen kohteena olevan muuttujan
(tassa myytyjen hotellihuoneiden lukum&éard) keskimaaraisten muutosten
erotus koeryhman ja kontrolliryhman valilla. Menetelman tarkoitus on siten
verrata koeryhman kehitysta kontrafaktuaaliseen kehitykseen, eli siihen, mi-
ta koeryhman havaintoyksikaille olisi tapahtunut, jos ohjelmaa ei olisi toteu-
tettu.

KKV:n ero-eroissa-analyysin koeryhmana kaytettiin hotelleja silla markki-
nalla, jossa remontti tapahtui, ja kontrolliryhmé&na hotelleja markkinoilla,
joissa ei samalla ajanjaksolla tapahtunut markkinan kokonaiskapasiteettiin
vaikuttavaa remonttia.?® Ero eroissa -estimaattori vertaa koeryhman ja kont-
rolliryhman myynnin kehitysta ennen ja jalkeen remonttitapahtuman alkua.?®

Kaytanndssa ero-eroissa-analyysi suoritettiin regressioanalyysin avulla.
Regressioanalyysin etuna on, etté sen avulla tarkasteluun voidaan sisallyt-
taa myods muita, yli ajan vaihtelevia muuttujia, joiden voidaan ajatella vaikut-
taneen tarkasteltavaan ilmioon (tassa hotellien myynti). KKV estimoi niin
sanotun kiinteiden vaikutusten mallin erikseen kaikille tarkasteltaville koe-
ryhman hotelleille ja kyseista hotellia vastaavalle kontrolliryhmaélle. Regres-
siomalliin siséllytettiin selittdviksi muuttujiksi kunnan kokonaisvierailijamaa-
ra ja hotellien lukumaara. Malli estimoitiin kayttamalla paivakohtaista aineis-
toa hotellien myynnista.

Ero eroissa -mallin tuloksia kaytettiin suhteellisten asiakassiirtymien arvioi-
misessa. Suhteellista asiakassiirtymaa voidaan havainnollistaa esimerkin
avulla. Kahdenvalisessa horisontaalisessa yrityskaupassa yritys A ostaa
Kilpailijansa, yritys B:n. Kun yritys A nostaa hintaa, se menettda osan
myynnistdan Kilpailijoilleen. Ennen yrityskauppaa osa tastd menetetysta
myynnista olisi siirtynyt yritys B:lle. Tata osuutta myynnista, jonka yritys A
olisi ennen yrityskauppaa menettanyt yritys B:lle, kutsutaan diversion ra-
tioksi eli suhteelliseksi asiakassiirtymaksi. Suhteellinen asiakassiirtyma yri-
tyksesta A yritykseen B yrityksen A korottaessa hintaa on siis®

27 Keskeinen ero aidon luonnollisen kokeen ja téassa kuvatun kvasikokeellisen asetelman valilla on se, etta yri-
tyskaupan kohteet ovat harvoin satunnaisesti valikoituneita.

28 Kontrolliryhma koostui saman ketjun hotelleista paikkakunnilla, joiden markkinarakenteessa ei tarkasteluajan-
jaksona tapahtunut remonttia. KKV ajoi mallin jokaisessa yksittdisessé remonttitapauksessa vahintaan kolmella
eri kontrolliryhmall&, jolloin yksittdisessa kontrolliryhmassa mahdollisesti tapahtuneet muutokset eivat vaarista

tuloksia.

29Tarkasteltu ajanjakso oli noin yhden vuoden mittainen alkaen noin puoli vuotta ennen remonttia ja paattyen
noin puoli vuotta remontin paattymisen jalkeen.
30 Shapiro, C. (1995). Mergers with Differentiated Products. Antitrust, 10, 23.
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__ Yricyksen dyritykselle B mengttamd myynti

DR4g =

Yritvksen A vhtesnsi mensttagmi myvnti |

Yrityskauppa on A:lle sitd kannattavampi, mit& suurempi asiakassiirtyma

DR4g on. Yrityskaupasta johtuen yritys A ei meneta sitd osaa myynnisté,
jonka se hinnankorotuksen seurauksena olisi ennen yrityskauppaa menet-
tanyt yritys B:lle.

Suhteellinen asiakassiirtyma kuvaa yritysten valisen Kkilpailun laheisyytta.
Asiakassiirtyma on riippumaton markkinamaarittelysta: edella olevassa
esimerkissa A:n ja B:n valinen asiakassiirtyma lasketaan suhteessa yrityk-
sen A kohtaamaan myynnin kokonaismenetykseen. Kokonaismenetys kat-
taa kaikki mahdolliset syyt, joiden perusteella asiakkaat paatyvat vaihta-
maan toimittajaa. Toisin sanoen asiakassiirtyma perustuu ajatukseen, jonka
mukaan mikd tahansa vaihtoehto voi tuoda keskittymalle kilpailupainetta.
Eri vaihtoehtojen aiheuttama Kilpailupaine vaihtelee sen mukaan, kuinka
laheisena substituuttina asiakkaat nékevat kyseisen vaihtoehdon keskitty-
malle.

KKV arvioi diversion ratiot suhteuttamalla tiettyyn hotelliin siirtyneiden asi-
akkaiden lukumaaran remontissa olleen hotellin menettamaan asiakasmaa-
raan. Tarkastelussa otettiin lahtokohtaisesti huomioon vain ne asiakassiir-
tymat, jotka erosivat tilastollisesti merkitsevasti nollasta. Koska remon-
toidun hotellin asiakasmenetykset eivat ole mallissa valttamatta yhta suuret
kuin paikallisen markkinan kilpailijoiden yhteenlaskettu asiakasmaaran li-
says, varsinaiset diversion ratiot laskettiin suhteuttamalla asiakasvirrat kil-
pailijoiden yhteenlaskettuun asiakasméaéaran lisdykseen.

Taloustieteellisen teorian mukaan asiakassiirtymien laskemisen tulisi perus-
tua edelld kuvatusti yrityskaupan toisen osapuolen hinnankorotukseen.
Asiakkaita, jotka vaihtavat toimittajaa hinnankorotuksen seurauksena, kut-
sutaan marginaalisiksi asiakkaiksi. Kaytdnnossa suhteellisia asiakassiirty-
mi& arvioidaan kuitenkin usein asiakaskyselyilla, joissa vastaajia pyydetaan
ilmoittamaan, miten heidan ostopaatdksensa olisi muuttunut, mikali heidan
valitsemaansa vaihtoehtoa ei olisi ollut lainkaan saatavilla. Kysymys pakot-
taa vastaajan valitsemaan vaihtoehtoisen tuotteen, vaikka vastaaja ei olisi
tosiasiassa vaihtanut tuotetta pienehkén hinnankorotuksen seurauksena.
Tasta syysta suhteellisten asiakassiirtymien, jotka perustuvat "pakotettuun”
vaihtamiseen, sanotaan edustavan keskimaaraisen asiakkaan preferensse-
ja.

My0Os ero eroissa -mallin kdyttdminen diversion ratioiden laskemiseen pe-
rustuu pakotettuun vaihtamiseen, koska vahintdan osa remontoidun hotellin
kapasiteetista ei ole remontin aikana asiakkaiden kaytettavissa. Kilpailijoi-
den voittamien asiakasmaadrien suhteuttaminen Kilpailijoiden yhteenlasket-
tuun kysynnén lisdykseen (remontoitavan hotellin menettdmé&n kokonais-
asiakasmaarén sijasta) saattaa sulkea diversion ratio -tarkastelusta sellai-
sia vaihtoehtoja, joita asiakkaat pitavat tosiasiallisina vaihtoehtoinaan. Toi-
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sin sanoen valittu laskentatapa saattaa kaytanndssa johtaa liian kapeaan
markkinamaarittelyyn. Toisaalta asiakasvirtojen suhteuttaminen remon-
toidun hotellin kokonaisasiakasmenetykseen voi vastaavasti johtaa liian
laajaan markkinamaarittelyyn, koska keskimaardisen asiakkaan toiseksi
parhaana vaihtoehtonaan pitamien vaihtoehtojen joukko saattaa olla laa-
jempi kuin marginaalisten asiakkaiden vaihtoehtojen joukko.

53. KKV on laskenut suhteelliset asiakassiirtymét myds suhteuttamalla kilpaili-
joiden voittamat asiakasmaarat remontoidun hotellin kokonaisasiakasme-
netykseen. Nain arvioidut diversion ratiot ovat alhaisempia kuin KKV:n en-
sisijaiseen tarkastelutapaan perustuvat arviot. Muutos laskentatavassa ei
kuitenkaan muuta ero eroissa -mallin paaasiallisia johtopaatoksia.

54. KKV tutki kahdeksan remontin vaikutusta. Kolme remonteista tapahtui S-
ryhman, kolme Restelin ja kaksi Scandicin hotelleissa. S-ryhman hotellien
remontit tapahtuivat Tampereella, Lahdessa ja Jyvaskylassa. Analyysin tu-
losten perusteella S-ryhman remontissa olleet hotellit menettivéat eniten
myyntiddn Cumulukselle ja toiseksi eniten Scandicille. KKV:n analyysin pe-
rusteella Cumulus on siten S-ryhman hotellien l&heisin ja Scandic toiseksi
laheisin kilpailija kyseisissa kaupungeissa.

55. Restelin remontit tapahtuivat Turussa, Tampereella ja Oulussa. Kaikilla
paikkakunnilla suurin asiakasvirta Cumulus-hotelleista kohdistui S-ryhméan
hotelleihin. Turussa ja Tampereella toiseksi suurin vaikutus kohdistui Scan-
dicin hotelleihin. KKV:n estimoima diversion ratio Cumuluksesta Scandiciin
oli 20-40 prosenttia.®* Luku kuitenkin aliarvioi merkittavasti todellista hotelli-
ryhmien vélistd diversion ratiota, koska Tampereella [noin puolten] asiak-
kaista estimoitiin siirtyvan toisiin Restelin hotelleihin. Oulussa KKV:n malli
pystyi arvioimaan tilastollisesti luotettavasti ainoastaan siirtyman Restelin
hotellista S-ryhman hotelliin.

56. Scandicin molemmat remontit tapahtuivat Turussa. Scandic Plazan remont-
tiin reagoivat eniten S-ryhman hotellit, toiseksi eniten Scandicin oma Scan-
dic Julia ja kolmanneksi eniten Cumulus Turku. Scandic Julian remonttiin
reagoi eniten Scandic Plaza, toiseksi eniten Cumulus Turku ja kolmanneksi
eniten S-ryhman hotellit. Scandic-Cumulus-asiakassiirtymat olivat Turussa
noin 10-20 prosenttia. Tulosten perusteella merkittdva osa Scandicin asiak-
kaista piti kaytannossa Cumulusta parhaana vaihtoehtonaan erityisesti, kun
huomioidaan, etta merkittdva osa siirtymista tapahtui Scandicin omien ho-
tellien valilla.

31 KKV arvioi diversion ratiot suhteuttamalla tiettyyn hotelliin siirtyneiden asiakkaiden lukumaaran remontissa
olleen hotellin menettdm&én asiakasmaaréén. Tarkastelussa otettiin lahtdkohtaisesti huomioon vain ne asiakas-
siirtymat, jotka erosivat tilastollisesti merkitsevasti nollasta. Koska remontoidun hotellin asiakasmenetykset eivat
ole mallissa valttAmatta yhta suuret kuin paikallisen markkinan kilpailijoiden yhteenlaskettu asiakasmaaran li-
says, varsinaiset diversion ratiot laskettiin suhteuttamalla asiakasvirrat kilpailijoiden yhteenlaskettuun asiakas-
maaran lisaykseen.
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Ero eroissa -analyysi tuotti edelld kuvatusti tietoa kilpailun laheisyydesta
Turun, Tampereen, Lahden, Jyvaskylan ja Oulun markkinoilla. Muilla pai-
kallisilla markkinoilla, joilla osapuolilla on paallekkaista toimintaa, ei esiinty-
nyt koeasetelmaksi sopivia hotelliremontteja.

Vaikka edella raportoitujen tulosten perusteella ei voida tehda yksityiskoh-
taisia johtopaatoksia kilpailun laheisyydesta muilla paikkakunnilla, analyysin
perusteella voidaan tehda tiettyja paatelmia kilpailun laheisyyteen yleisesti
vaikuttavista tekijoista. Analyysin perusteella voidaan esimerkiksi todeta, et-
ta tarkasteltujen remonttien vaikutukset kohdistuivat paasaantdisesti saman
hintatason kilpailijoihin. Niin ik&d&n sijainnilla on merkitysta, silla Turussa ja
Tampereella kaupunkien keskustojen hotellit vastasivat tyypillisesti koko-
naisuudessaan remontoidun hotellin menettéamisté asiakasvirroista.

4.4.3.3 limoittajan teettama asiakaskysely

59.

60.

lImoittaja teetti yrityskaupan osapuolten asiakkailla kyselytutkimuksen, jolla
pyrittiin mittaamaan asiakasvirtoja eri hotellien valilla. KKV:n arvion mukaan
kyselyn yleisena johtopaétoksenda voidaan pitaa sita, etta Vantaata lukuun
ottamatta kaikilla markkinoilla, joilla kyselytutkimus toteutettiin, S-ryhméa on
molempien yrityskaupan osapuolten laheisin kilpailija. Lahes kaikilla paikal-
lisilla markkinoilla yrityskaupan osapuolet ovat kuitenkin kyselyn tulosten
perusteella toistensa toiseksi l&aheisimpia kilpailijoita. Siirtyméat Scandicin ja
Restelin hotelleista muihin majoitusliikkeisiin kuin S-ryhman tai yrityskau-
pan osapuolten hotelleihin ovat lahes poikkeuksetta vahaisid. Lisaksi kyse-
lyn tulosten perusteella muut majoitusliikkeet kuin hotellit, esimerkiksi Fo-
renom, Airbnb tai hostellit, eivat ole vaihtoehtoisia palveluntarjoajia osa-
puolten asiakkaille.

KKV on ottanut kyselyn tulokset huomioon arvioidessaan yrityskaupan vai-
kutuksia paikallisilla hotellimarkkinoilla. Kyselysséa ilmeni KKV:n arvion mu-
kaan kuitenkin puutteita, jotka heikentdvat sen tulosten painoarvoa suh-
teessa viraston kaytossa oleviin muihin selvityksiin.®?

4.4.3.4 Osapuolten kilpailijaseuranta

61.

Euroopan komissio on majoitusmarkkinaa kasittelevdssa Mar-
riott/Starwood-ratkaisussaan asettanut merkittdvan painoarvon kilpailun 1a-
heisyyden arvioimisessa yrityskaupan osapuolten kilpailijaseurannalle. Se,
mink& Kkilpailijoiden hintoja yrityskaupan osapuolten hotellit seuraavat ja

32 Kyselytutkimuksessa asiakkaille esitetyistéd kysymyksista yksi oli muotoiltu siten, ettd osa vastaajista ymmarsi
kysymyksen vaarin. KKV on kuitenkin pystynyt korjaamaan ilmoittajan toimittamia asiakassiirtymalukuja tavalla,
joka pienentaa kysymyksen muotoilusta tuloksiin aiheutunutta vaaristymaa. Paikallisten markkinoiden yhteydes-
sda ilmaistut asiakassiirtymat ovat KKV:n korjaamia lukuja ilmoittajan KKV:lle toimittamista asiakassiirtymista.
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minka Kilpailijoiden suorituksiin ne vertaavat omaa suoritustaan, kertoo sii-
ta, minka toimijoiden lahelle osapuolet asemoivat hotellinsa markkinoilla.

Hotellit seuraavat kilpailijoidensa toimintaa monella tavalla. Yrityskaupan
osapuolet muun muassa ostavat tietoa Kilpailijoidensa hinnoittelusta [ ].
Niin ikd&n osa Scandicin ja Restelin hotelleista hyédyntaa Smith Travel Re-
search -tutkimusyhtion palvelua, josta voi ostaa tiedon tietyn kilpailijajoukon
toteutuneesta kapasiteetin kayttdasteesta ja keskihinnasta. Ostaessaan tie-
toa Kilpailijoistaan hotellin taytyy maaritella palveluntarjoajille, minka kilpaili-
joiden hotellien osalta tietoa halutaan saada. Taté kilpailevien hotellien luet-
teloa kutsutaan hotellin kilpailijajoukoksi (competitive set).

KKV:lle toimitetuista tiedoista selvida, ettd Scandicin ja Restelin toimiessa
samalla paikkakunnalla niiden hotellit ovat aina toistensa kilpailijalistauksis-
sa. Osapuolten Kilpailijajoukot eivat sisalla edes pienilld paikkakunnilla mui-
ta majoitusliikkeitd kuin hotelleja. Niin ikdan suuremmilla paikkakunnilla
osapuolten hotellien kilpailijajoukot sisaltavat vain harvoja tai ei lainkaan it-
sendisid hotelleja. KKV:n arvion mukaan tadma viittaa siihen, ettd nailla
paikkakunnilla osapuolet kilpailevat ennen kaikkea toisten hotelliketjujen
kanssa.

Kilpailijaseurannan perusteella Scandic ja Restel nayttaytyvat toisilleen la-
heisempina kilpailijoina kuin itsendaiset ketjuihin kuulumattomat hotellit tai
muut majoitusmuodot.

4.4.3.5 Johtopaatdkset kilpailun laheisyydesta

65.

Kilpailun l&heisyyden arvioinnissa KKV on pitanyt erityisen merkityksellisina
remonttianalyysin seka yritysasiakkaille tehdyn kyselyn tuloksia. Osapuol-
ten tekeman asiakaskyselyn perusteella lasketut diversion ratiot todenna-
koisesti aliarvioivat todellisia osapuolten valisia asiakassiirtymia.?* KKV:n
arvion mukaan selvitykset viittaavat siihen, ettd merkittava osa hotellien
asiakkaista pitdd Scandicia ja Restelia ensimmaisena ja toisena vaihtoeh-
tonaan. Niin ikaan selvitysten perusteella ilmenee, ettd muut majoitusmuo-
dot kuin hotellit eivat ole laheisia kilpailijoita yrityskaupan osapuolille. N&in
ollen KKV pitdd perusteltuna muiden majoitusliikkeiden kuin hotellien ra-
jaamista ulos paikallisten markkinoiden rakenteellisesta tarkastelusta.

33 Komission paatos asiassa M.7902 Marriott International / Starwood Hotels & Resorts Worldwide, kohta 247.

34 KKV pitaa todennakdisend, etté kysely karsii kyselytutkimuksille tyypillisista vaaristymista kuten siita, etta hy-
poteettisessa valintatilanteessa asiakkaat valitsevat i) paremmaksi katsomansa vaihtoehdon ottamatta huomioon
vaihtoehtoon todellisuudessa liittyvaa kustannusta ii) vaihtoehdon, jonka he tuntevat ennestaan. Molemmat vaa-
ristymat todennékdisesti nostavat osapuolten diversiota S-ryhman hotelleihin, jotka ovat tyypillisesti hintatasol-
taan markkinoiden ylapaassa ja erittéin hyvin tunnettuja, useilla niista paikallisista markkinoista, joissa kysely

toteutettiin.
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Yrityskaupan ilmoittajan mukaan Airbnb kohdistaa merkittavaa kilpailupai-
netta hotellimarkkinoiden toimijoille, kuten yrityskaupan osapuolille. lImoitta-
ja on korostanut Airbnb:n kasvavaa merkitystd myds liikkematkailusegmen-
tissa.

KKV on selvittdnyt Airbnb:n myynnin maaréé ja sen kehitystd Suomessa
osalla niista paikkakunnista, joissa yrityskaupan osapuolilla on paallekkai-
syyksia liiketoiminnassaan.® Aineistosta ilmenee, etta Airbnb:n toiminta on
kasvanut Suomessa viime vuosien aikana merkittavasti. Kasvusta huoli-
matta Ainbnb on edelleen muualla kuin Helsingissa verrattain pieni toimija.

KKV:n selvitykset eivét viittaa siihen, ettd Airbnb:n merkitys likematkailu-
segmentissa olisi toistaiseksi merkittava. KKV:n yritysasiakaskyselyn pe-
rusteella yritykset eivat ole juurikaan majoittaneet tydntekijoitdéan Airbnb:n
kautta vuokrattavissa asunnoissa, eivatka yritykset nde Airbnb:ta todenna-
koisend vaihtoehtona sopimuskumppanikseen. KKV:n arvion perusteella
Airbnb tuottaakin kilpailupainetta hotelleille pd&asiassa vapaa-ajan matkus-
tuksen segmentissa.

Airbnb:n kautta myytava palvelu eroaa hotellien tuottamasta palvelusta, ei-
k& Airbnb:td voida pitaa erityisen laheisena kilpailijana yrityskaupan osa-
puolille. Airbnb ei esimerkiksi tarjoa ravintola- tai kokouspalveluita tai ympa-
rivuorokautista vastaanottoa. Liséksi sen varaus- ja tilausehdot poikkeavat
hotellien vastaavista, silla asunnon omistaja voi edellyttad, ettd asunnossa
on yovyttava useampi y0, jotta sen voi varata, minka liséksi asunnon omis-
taja voi myds peruuttaa jo tehdyn varauksen. KKV:n arvion mukaan Air-
bnb:n kautta ostettava palvelu ei nain ollen sovellu osalle hotellipalveluita
kayttavista asiakkaista.

KKV:n on arvioinut Airbnb:n vaikutusta kilpailuun hotellimarkkinalla paikka-
kuntakohtaisesti osiossa 4.5.3 niiden paikkakuntien osalta, joista Airbnb:ta
koskevaa aineistoa on ollut saatavana.

4.4.5 Alalle tulon arvioiminen hotellimarkkinoilla

71.

Kun alalle tulo on riittdvan helppoa, sulautuma ei todennakoisesti luo mer-
kittavaa kilpailunvastaista riskia. Jotta markkinoille tuloa voitaisiin pitaa riit-
tavana sulautuman osapuoliin kohdistuvana kilpailupaineena, on osoitetta-
va, ettéd markkinoille tulo on todennakagista, oikea-aikaista ja riittdvan laajaa

35 KKV on ostanut markkina-aineistoa Airdna.co-sivustolta. KKV:lla on ollut kdytéssaan paikkakuntakohtaista
aineistoa Airbnb:n myynnista seuraavilta paikkakunnilta: Kuopio, Lahti, Pori, Turku, Tampere ja Helsinki. Lisaksi
yrityskaupan ilmoittaja on toimittanut virastolle vastaavia tietoja Vantaan osalta.
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ehkdisemé&éan tai kumoamaan sulautuman mahdolliset kilpailunvastaiset
vaikutukset.3®

72. Alalle tuloa arvioitaessa on viraston ja Euroopan komission vakiintuneen
tulkintakdytannén mukaan otettava huomioon erityisesti se, voidaanko
markkinoille tuloa pitdaa siind maarin todennakoisend, mittavana ja nopeasti
tapahtuvana, ettéd markkinoille tulo tai sen uhka olisi riittava poistamaan yri-
tyskaupan seurauksena syntyvat kilpailuongelmat. Komission horisontaalis-
ten sulautumien arviointia koskevissa suuntaviivoissa markkinoille tulo kat-
sotaan oikea-aikaiseksi yleensa ainoastaan silloin, kun se tapahtuu kahden
vuoden kuluessa.®” KKV:n arvion mukaan syy katsoa pidempaa kuin kah-
den vuoden ajanjaksoa olisi esimerkiksi se, etta yrityskaupan osapuolet oli-
sivat sitoutuneet nykyisiin sopimusehtoihin pidemmaksi ajaksi. Hotellimark-
kinalla ei kuitenkaan solmita pitkia sopimussuhteita.®

73. KKV on selvittanyt osapuolten kilpailijoiden tulevien hankkeiden aikataulua
ja yleisesti hotellimarkkinoille tulon esteettémyytta. Selvitysten perusteella
osa kilpailijoiden hotellihankkeista, joista yrityskaupan ilmoittaja on toimitta-
nut KKV:lle tietoja, valmistuu vasta useiden vuosien paasta. KKV:n kuule-
mien kilpailijoiden mukaan alalle tulo edellyttda yleensa uuden hotelliraken-
nuksen rakentamista tai rakennuksen saneeraamista hotellikayttoon, silla
hotellioperaattorit I1&hes poikkeuksetta jatkavat vuokrasopimuksiaan. Nain
ollen nopea alalle tulo hotellimarkkinalle ei ole yleista.

74. Markkinoille tulon todennakdoisyytta arvioitaessa Kiinnitetdén yleensa huo-
miota siihen, onko alalle tulo taloudellisesti kannattavaa ja siihen, minkalai-
sia mahdollisia riskeja siihen liittyy. Komission horisontaalisten suuntaviivo-
jen mukaan, jotta markkinoille tuloa voidaan pitaa riittdvan todennakoéisena,
sen on oltava riittavan kannattavaa ottaen huomioon vaikutukset hintata-
soon, joita aiheutuu tuotannon lisdantymisesta markkinoilla.*® Viraston arvi-
on mukaan eri kaupunkien hotellimarkkinat eroavat toisistaan alalle tulon
houkuttelevuuden osalta. Erityisesti Helsingissd, jossa kapasiteetin kaytto-
aste on korkea, on viime vuosina avattu uusia hotelleja ja tiedossa on usei-
ta hotellihankkeita.

75. Virasto kiinnittdd huomioita useiden pienempien kaupunkien kohdalla sii-
hen, ettd hotelleilla on niissa alhainen kapasiteettiin kayttdaste, mika viittaa
siihen, etta alalle tulo ei ole kannattavaa.*® Yksi Scandicin peruste Restelin
hotelliliketoiminnan ostamiselle on se, ettd hotellimarkkinalle tulo osassa
Suomen kaupungeista edellyttaa aiemmin markkinalla toimineen hotelliope-

36 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohta 68.

37 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohta 74.

38 Hotellihuoneiden hinnoittelu muuttuu useita kertoja vuorokaudessa. Yritysasiakkaiden majoituspalveluita kos-
kevat puitesopimukset solmitaan tyypillisesti vuodeksi kerrallaan, mutta useilla yrityksilla majoituspalvelusta
maksettava hinta on majoituspalvelua koskevassa puitesopimuksessa sidottu hotellin muuttuvaan paivahintaan.
39 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohta 69.

40 Kapasiteetin kayttdaste on korkea ainoastaan Helsingissa ja Vantaalla.



76.

Paatos 21 (63)
Dnro KKV/579/14.00.10/2017

Julkinen versio

5.12.2017

raattorin tilalle tulemista, koska markkinan kokonaiskapasiteetin kasvatta-
minen ei ole kannattavaa. Nain ollen KKV ei pida todenndkodisena nopeaa
hotellimarkkinoille tuloa kaupungeissa, joissa kapasiteetin kayttdaste on al-
hainen ja joiden osalta ei ole tietoa uusista hotellihankkeista.

Viraston arvio alalle tulon vaikutuksista paikallisilla hotellimarkkinoilla esite-
téaan kilpailuvaikutusten arvion yhteydessa osiossa 4.5.3.

4.5. Yrityskaupan kilpailuvaikutukset hotellimarkkinoilla

4.5.1 Yrityskaupan ilmoittajan nédkemys kilpailuvaikutuksista

77.

78.

Yrityskaupan ilmoittajan mukaan suunniteltu jarjestely ei aiheuta kilpailuon-
gelmia. Jarjestely ei ilmoittajan mukaan poista merkittavasti Scandicin koh-
taamaa kilpailupainetta, silla Restelin hotellit eivat ole Scandicin hotellien
lahimpia kilpailijoita. Scandic-ketjun hotellit ovat paasaantdisesti ylempaa
keskitasoa ja niiden [&himpi& kilpailijoita ovat ilmoittajan mukaan koko maa-
ta ajatellen S-ryhmén hotellit. Suurin osa Restelin hotelleista kuuluu Cumu-
lus City & Resort -ketjuun, ja ne ovat ilmoittajan mukaan paasaantdisesti
laadultaan alempaa keskitasoa. Kaikilla paikkakunnilla, joissa molemmilla
yrityskaupan osapuolilla on hotellitoimintaa, toimii myds S-ryhmén hotelleja.
Niilld paikkakunnilla, joissa Scandic nousee suurimmaksi ketjuksi, sen
markkinaosuus ei ilmoittajan mukaan tule olemaan merkittéavasti S-ryhméaa
suurempi.

Jarjestely ei ilmoittajan mukaan myodskaan johda tehokkaan kilpailun esty-
miseen siten, ettd markkinoilla aiemmin itsenéisesti toimineet yritykset ryh-
tyisivat yhteensovittamaan kayttaytymistaan. limoittajan mukaan hotelli-
huoneen myyminen ei ole sellainen palvelu, jonka ehtojen yhteensovittami-
nen olisi ylipadnsa mahdollista. Liséksi ilmoittajan mukaan markkinoille tu-
lon helppous ja asiakkaiden tasapainottava neuvotteluvoima tekevat yh-
teensovittamisen entistd epatodenndkodisemmaksi.

4.5.2 KKV:n vastaanottamissa lausunnoissa ilmaistut nakemykset kilpailuvaikutuksista

79.

Vaikka osassa viraston vastaanottamista lausunnoista katsotaan, ettei yri-
tyskaupalla ole vaikutusta tehokkaaseen kilpailuun Suomen hotellimarkki-
noilla, osa KKV:n kuulemista lausunnonantajista on kiinnittdnyt huomiota
siihen, ettad yrityskaupan toteutuessa useissa Suomen kaupungeissa Scan-
dicin markkinaosuus kohoaisi korkeaksi, ja ettd Scandicilla yhdessa S-
ryhman kanssa olisi valtaosa hotellikapasiteetista nédissa kaupungeissa.
Osassa lausuntoja pidetddn mahdollisena, etta kilpailun vahentyminen ho-
tellimarkkinalla johtaisi hintojen nousemiseen. Useat lausunnonantajat
myods katsovat, ettd Scandic ja S-ryhma valtakunnallisina hotelliketjuina
ovat jatkossa ainoita toimijoita, jotka pystyvét tarjoamaan majoituspalveluita
suurille yritysasiakkaille, julkisen sektorin organisaatioille ja matkatoimistoil-
le, jotka pyrkivat keskittamaan hankintojaan.
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4.5.3 KKV:n arvio yrityskaupan vaikutuksista paikallisilla hotellimarkkinoilla

80.

81.

82.

83.

Osapuolilla on paallekkaisyyksia liiketoiminnassaan 12 paikkakunnalla
Suomessa. Virasto on tarkastellut yrityskaupan vaikutuksia néilla paikka-
kunnilla seka rakenteellisen tarkastelun etta kilpailun laheisyyteen perustu-
van analyysin avulla.

Virasto on paikallisessa markkina-analyysissa ottanut huomioon rakenteel-
lisen tarkastelun osalta osapuolten markkinaosuudet ja markkinan keskitty-
neisyysasteen. Virasto on ottanut markkinaosuustarkastelussa huomioon
ainoastaan 10 kilometrin sateella kaupungin keskustasta toimivat hotellit.*
KKV:n rajaukset perustuvat kilpailun laheisyyttad koskeviin selvityksiin: kau-
kana sijaitsevan hotellin tai hyvin erilaista majoituspalvelua tarjoavan yrityk-
sen ei voida katsoa tuottavan kaupunkien keskustassa sijaitseville hotelleil-
le sellaista kilpailupainetta, ettd niiden sisallyttaminen markkinaosuustar-
kasteluun olisi perusteltua.

Markkinaosuudet paikallisilla hotellimarkkinoilla on laskettu keraamalla ma-
joitusliikkeiltd niiden Tilastokeskuksen majoitustilastoon kuukausittain il-
moittamat tiedot heindkuun 2016 ja kesékuun 2017 valiselta ajanjaksolta.
KKV on tarkastellut markkinaosuuksia:

i) kapasiteetin perusteella jakamalla majoitusliikkeen
kuukausikohtaisen kaytosséa olevan kapasiteetin koko
markkinan kuukausikohtaisella kaytdssa olevalla ka-
pasiteetilla; ja

i) likevaihdon perusteella jakamalla majoitusliikkeen
kuukausikohtaisen myyntitulon koko markkinan kuu-
kausikohtaisella myyntitulolla

ja laskenut nain saatujen kuukausikohtaisten markkinaosuuksien keskiar-
von vuoden mittaiselta ajanjaksolta.*?

Paikallisilla markkinoilla kilpailevien toimijoiden Kkilpailun l&heisyyden arvi-
oinnissa virasto on huomioinut muun muassa edella osiossa 4.4.3 kasitelty-
ja selvityksia ja tekijoita (KKV:n yritysasiakaskysely ja hotellien remontteihin
perustuva analyysi, osapuolten kilpailjaseuranta, ilmoittajan teettdma asia-
kaskysely). Lisdksi KKV on ottanut kilpailun laheisyyden arvioinnissa huo-
mioon keskeisimpia differentiaation lahteitd kuten majoitusliikkeiden maan-
tieteellisen sijainnin, laadun, hintaluokan ja yritysasiakkaille suunnatut pal-

41 Markkinaosuustarkastelun ulkopuolella ovat jaaneet hostellit, huoneistohotellit sek& juhlien jarjestamispaikkoi-
na kaytetyt ja jossain maarin majoituspalveluita tarjoavat kartanohotellit. Pienemmissa kaupungeissa KKV on
tarkastellut myds muita majoitusvaihtoehtoja, mutta ne eivat KKV:n ndkemyksen mukaan kuulu relevanteille

markkinoille.

42 Lisaksi virasto on arvioinut markkinaosuuksien tulevaa kehitystd huomioimalla vuoden 2020 loppuun asti to-
denné&kdisesti tapahtuvien hotellien avaamisten ja sulkemisten vaikutukset markkinaosuuksiin.
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velut.*® Mita samankaltaisempia palveluntarjoajat ovat naiden tekijoiden pe-
rusteella, sitd voimakkaampaa on niiden toisiinsa kohdistama kilpailupaine.

4.5.3.1 Lahti

84. Lahden keskustassa toimii nelja hotellia: Sokos Hotel Lahden Seurahuone,
Scandic Lahti, Cumulus City Lahti ja Kauppahotelli Grand.**

Kartta 1: Lahden majoitusmarkkina
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85. Lahden hotellimarkkinalla on kaytdssa olevaa kapasiteettia keskimaarin
noin 550 huonetta, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkina-
osuus on [50-60] prosenttia. Lahden hotellimarkkinan keskimaarainen kuu-
kausittainen myynnin maara on noin 900 000 — 950 000 euroa, josta yritys-
kaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [50-60] prosenttia.
Sopimukselliset yritysasiakkaat muodostavat osapuolten hotellien myynnin
maarasta huomattavan osuuden (n. [30-40] prosenttia). Markkinoiden kes-
kittyneisyytta kuvaava HHI-indeksi on Lahdessa ennen yrityskauppaa 3030
ja HHI:n muutos yrityskaupan myota olisi [1000-1500].%°

43 KKV:n kayttdmat differentaation lahteet perustuvat suurelta osin komission soveltamaan kilpailun laheisyyden
tarkasteluun asiassa M.7902 Marriott International /Strawood Hotels & Resorts Worldwide, ks. esimerkiksi koh-
dat 247-257.

44 Lisaksi Lahden keskustassa toimii kaksi kapasiteetiltaan pienta hostellia seka Forenom-huoneistohotelli. Hie-
man kauempana Lahden keskustasta sijaitsee kaksi kartanohotellia, ryhmille tilauksesta auki oleva Mukkulan
Kartano ja Kartanohotelli Messild, sek&a noin 15 kilometrin paéssa kaupungin keskustasta sijaitseva Liikuntakes-
kus Pajulahti, joka tarjpaa myds majoituspalvelua. Kyseisia toimijoita ei ole huomioitu KKV:n rakenteellisessa
tarkastelussa niiden sijainnin vuoksi tai siit syysta, etta niiden tarjoama majoituspalvelu poikkeaa hotellimajoi-
tuspalvelusta.

45 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.



86.

87.

88.

89.

Paatos 24 (63)
Dnro KKV/579/14.00.10/2017

Julkinen versio

5.12.2017

Yrityskaupan osapuolten hotellit seuraavat Lahdessa toisiaan sekd Sokos
Hotel Lahden Seurahuonetta ja Kauppahotelli Grandia. Hintojen perusteella
osapuolet ovat toistensa laheisia kilpailijoita Cumulus City Lahden ollessa
Scandic Lahtea keskimaarin hiukan kalliimpi. Niin ikd&n asiakasarvioiden
perusteella Cumulus City Lahti on hiukan Scandic Lahtea laadukkaampi.
Kauppahotelli Grand on asiakasarvioiden perusteella osapuolten hotelleja
hiukan heikompi, kun taas S-ryhméan hotellilla on huomattavasti paremmat
asiakasarviot kuin muilla kaupungin hotelleilla. Kaikki kaupungin hotellit si-
jaitsevat keskustassa, eika sijainnin perusteella voi todeta, ettéa hotellien
kilpailun l&heisyydessé olisi eroja.

limoittajan teettaman asiakaskyselyn perusteella S-ryhman hotelli on kum-
mankin yrityskaupan osapuolen laheisin kilpailja Lahdessa: [50-70] mo-
lempien yrityskaupan osapuolten hotelleissa majoittuneista vastaajista olisi
majoittunut Sokos Hotel Lahden Seurahuoneella, mikali heidan valitseman-
sa hotelli ei olisi ollut valittavana. Scandic Lahden asiakkaista [30-40] pro-
senttia olisi siirtynyt Cumulus Lahteen, kun taas Restelin hotellin asiakkais-
ta [20-30] prosenttia olisi majoittunut Scandic Lahdessa. KKV pitaa asia-
kassiirtymia osapuolten hotellien valilla merkittavina. Vain [5-10] prosenttia
Scandic Lahdessa ja [5-10] prosenttia Cumulus Lahdessa majoittuneista
vastaajista valitsi jonkin muun majoitusvaihtoehdon kuin toisen yrityskau-
pan osapuolen tai S-ryhman hotellin, mika kuvastaa sita, ettd muiden ma-
joitusliikkeiden valtakunnallisille hotelliketjuille kohdistama kilpailupaine on
hyvin vahéaista Lahdessa.

KKV:n selvitysten perusteella Airbnb:n tarjoama palvelu ei aiheuta Lahden
hotelleille merkittavaa kilpailupainetta. Airbnb:n myynti Lahdessa heindkuun
2016 ja kesakuun 2017 vélilla vastaa alle 10 prosenttia kaupungin hotelli-
markkinan kokonaismyynnistd ja Airbnb:n keskim&arainen kuukausittainen
myynti heindkuun 2016 ja kesékuun 2017 vélilla vastaa noin yhtad neljan-
nesta keskimaaraisen hotellin kuukausittaisesta myynnista kyseisen ajan-
jakson aikana. Airbnb ei ole hinnoittelun perusteella erityisen laheinen kil-
pailija Lahdessa sijaitseville hotelleille, silla sen kautta vuokratun asunnon
keskihinta on lahes kolmanneksen pienempi kuin kaupungissa myydyn ho-
tellihuoneen keskihinta.*®

Lahden hotellimarkkina on jo nyt erittdin keskittynyt ja keskittyisi yrityskau-
pan myota entisestddn merkittavasti. Osapuolten yhteenlaskettu markkina-
osuus [on 50-60] prosenttia ja siita tulisi selvd markkinajohtaja. Yrityskau-
pan seurauksena Lahden hotellimarkkinalla toimisi keskittyman liséksi enda
kaksi hotellioperaattoria, joista ainoastaan S-ryhma kohdistaa merkittavaa
kilpailupainetta keskittymalle ilmoittajan teettaman asiakaskyselyn perus-
teella. KKV:n selvitykset alalle tuloa koskien eivét osoita, etta Lahden hotel-
limarkkinalle olisi tulossa uusia toimijoita KKV:n huomioiman ajanjakson ai-

46 Osiossa 4.4.4 on kasitelty muita tekij6ita, joiden vuoksi KKV ei katso Airbnb:n olevan laheinen kilpailija yritys-

kaupan osapuolille.
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kana.*” KKV:n selvitysten perusteella yrityskaupan osapuolet ovat toistensa
laheisia kilpailijoita. Nain ollen KKV katsoo, etta yrityskauppa johtaisi tehok-
kaan kilpailun olennaiseen rajoittumiseen Lahden hotellimarkkinalla.

Porin keskustassa on nelja hotellia: Sokos Hotel Vaakuna, Scandic Pori,
Cumulus City Pori seka Hotelli Amado.*®

Kartta 2: Porin majoitusmarkkina
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Porin hotellimarkkinan kaytdsséa oleva kapasiteetti on keskimaarin noin 450
huonetta, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on
[50-60] prosenttia. Porin hotellimarkkinan keskimaéardinen kuukausittainen
myynnin maaré on noin 650 000 — 700 000 euroa, josta yrityskaupan osa-
puolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [40-50] prosenttia. Sopimukselli-
set yritysasiakkaat muodostavat osapuolten hotellien myynnin maarasta
erittdin korkean osuuden (n. [40-50] prosenttia). Markkinoiden keskittynei-
syyttad kuvaava HHI-indeksi on Porissa ennen yrityskauppaa 3200 ja HHI:n
muutos yrityskaupan myota olisi [1000-1500].4°

47 Alalle tulon oikea-aikaisuutta koskien ks. osio 4.4.5.

48 Lisaksi Porin keskustassa toimii kaksi hostellia, Hostelli Buisto ja Hostel River sek& Forenomin tarjoamia asun-
toja. Etddmmalla Porin keskustasta sijaitsee kaksi kartanohotellia, Rantakartano ja Alhstromin Ruukki, seké kak-
si hotellia: Yyterin Kylpylahotelli, joka sijaitsee noin 10 kilometrin pd&ssa kaupungin keskustasta, ja Mantyluodon
hotelli, joka on muina aikoina kuin kesélla avoinna vain ryhmille. Kyseisia toimijoita ei ole huomioitu KKV:n ra-
kenteellisessa tarkastelussa niiden kaukaisen sijainnin vuoksi tai siitd syysta, etté niiden tarjoama majoituspalve-
lu poikkeaa hotellimajoituspalvelusta.

49 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.
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Molemmat yrityskaupan osapuolten hotellit seuraavat Porissa toisiaan seka
Sokos Hotel Lahden Seurahuonetta ja Amado Hotellia®®. Hintojen perus-
teella yrityskaupan osapuolet eivat ole toistensa l&heisimmat kilpailijat:
Scandic Pori ja Sokos Hotel Vaakuna ovat markkinan kalleimmat hotellit,
kun taas Cumulus City Pori ja Hotelli Amado ovat kahta muuta toimijaa
edullisempia. Myds asiakasarvioiden perusteella Scandic Pori on Cumulus
City Poria laadukkaampi. Asiakasarvioiden perusteella Hotelli Amado on
laadultaan hiukan heikompi ja Sokos Vaakuna tasokkaampi kuin osapuol-
ten hotellit. Kaikki kaupungin hotellit sijaitsevat keskustassa.

[Imoittajan teettdman asiakaskyselyn perusteella S-ryhmén hotelli on kum-
mankin yrityskaupan osapuolen laheisin kilpailija Porissa: [60-70] prosenttia
molempien yrityskaupan osapuolten hotelleissa majoittuneista vastaajista
olisi majoittunut Sokos Hotel Vaakunassa, mikali heidan valitsemansa ho-
telli ei olisi ollut valittavana. Scandic Porin asiakkaista [30-40] prosenttia
olisi siirtynyt Cumulus City Poriin, kun taas Restelin hotellin asiakkaista [20-
30] prosenttia olisi majoittunut Scandic Porissa. KKV pitaa asiakassiirtymia
osapuolten hotellien valilla merkittéavind. Vain [5-10] prosenttia Scandic Po-
rissa ja [10-20] prosenttia Cumulus City Porissa majoittuneista vastaajista
valitsi jonkin muun majoitusvaihtoehdon kuin toisen yrityskaupan osapuolen
tai S-ryhman hotellin, mik& kuvastaa sitd, ettd muiden majoitusliikkeiden
valtakunnallisille hotelliketjuille kohdistama kilpailupaine on hyvin vahaista
Porissa.

KKV:n selvitysten perusteella Airbnb:n tarjoama palvelu ei aiheuta Porin
hotelleille merkittavaa kilpailupainetta. Airbnb:n myynti heindkuun 2016 ja
kesakuun 2017 vdlilla vastaa alle 5 prosenttia kaupungin hotellimarkkinan
kokonaismyynnista ja Airbnb:n keskimaarainen kuukausittainen myynti hei-
nakuun 2016 ja kesakuun 2017 valilla vastaa noin 5 prosenttia keskimaa-
raisen hotellin kuukausittaisesta myynnista. Airbnb ei ole mydskaan hinnoit-
telun perusteella erityisen laheinen kilpailija Porissa sijaitseville hotelleille,
silla sen kautta vuokratun asunnon keskihinta on noin 40 prosenttia mata-
lampi kuin kaupungissa myydyn hotellihuoneen keskihinta.5!

Yrityskaupan seurauksena Porin keskustassa toimisi keskittyméan liséksi
enda kaksi hotellioperaattoria, joista ainoastaan S-ryhma kohdistaa merki-
tyksellista kilpailupainetta keskittymalle. Porin hotellimarkkina on jo nyt erit-
tain keskittynyt ja keskittyisi yrityskaupan myéta entisestddn merkittavasti.
Osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus yrityskaupan jalkeen olisi noin
[50-60] prosenttia. KKV:n selvitysten perusteella yrityskaupan osapuolet
ovat toistensa laheisia kilpailijoita. Nain ollen KKV:n arvion mukaan yritys-
kauppa johtaisi tehokkaan kilpailun olennaiseen rajoittumiseen Porin hotel-
limarkkinalla.

50[]

51 Osiossa 4.4.4 on kasitelty muita tekijoita, joiden vuoksi KKV ei katso Airbnb:n olevan laheinen kilpailija yritys-

kaupan osapuolille.
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KKV pitda selvitystensa perusteella todennakdisena sita, etta Porissa tulee
avautumaan uusi hotelli. Uuden hotellin kapasiteetti tulee kuitenkin ole-
maan pieni, eiké se siten tule olennaisesti muuttamaan Porin hotellimarkki-
nan rakennetta. Liséksi tuleva hotelli poikkeaa esimerkiksi hinnoittelultaan
ja oheispalveluiltaan yrityskaupan osapuolten hotelleista, eikd siten tule
KKV:n arvion mukaan olemaan niille 1&aheinen kilpailija. N&in ollen tulevai-
suudessa tapahtuva alalle tulo ei muuta KKV:n arviota siita, ettd yritys-
kauppa johtaisi tehokkaan Kilpailun olennaiseen rajoittumiseen Porin hotel-
limarkkinalla.

Lappeenrannan hotellimarkkinalla toimii viisi hotellia: Cumulus City Lap-
peenranta, Scandic Patria, Original Sokos Hotel Lappee, Lappeenrannan
kylpyla ja Summerhotel Karelia-Park, joista viimeisin on avoinna vain osan
vuodesta.>?

Kartta 3: Lappeenrannan majoitusmarkkina
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Lappeenrannan hotellimarkkinan kaytdssa oleva kapasiteetti on noin 500
huonetta, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on
[40-50] prosenttia. Lappeenrannan hotellimarkkinan keskimaarainen kuu-
kausittainen myynnin maara on noin 750 000 — 800 000 euroa, josta yritys-

52 Kaupungin keskustassa toimii liséksi CitiMotel ja leirintdalue Hostel Huhtiniemi. Kauempana keskustasta toimii
Loma- ja kokoushotelli Marjola, jonka huonekapasiteetista suuri osa koostuu huoneistohotelleille tyypillisista
huoneista, joihin siséltyy pienoiskeittid. Noin 35 kilometrin paéssa Lappeenrannan keskusta sijaitsee kylpylaho-
telli Holiday Club Saimaa. Kyseisia toimijoita ei ole huomioitu KKV:n rakenteellisessa tarkastelussa niiden kau-
kaisen sijainnin vuoksi tai siitd syysta, etta niiden tarjoama majoituspalvelu poikkeaa hotellimajoituspalvelusta.
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kaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [40-50] prosenttia.
Sopimukselliset yritysasiakkaat muodostavat osapuolten hotellien myynnin
maarasta huomattavan osuuden (n. [30-40] prosenttia). Markkinoiden kes-
kittyneisyytta kuvaava HHI-indeksi on Lappeenrannassa ennen yrityskaup-
paa 3050 ja HHI:n muutos yrityskaupan myota olisi [500-1000]. %2

99. Molemmat yrityskaupan osapuolten hotellit seuraavat Lappeenrannassa
toisiaan sekd Sokos Hotel Lappeeta, Lappeenrannan kylpylda ja Holiday
Club Saimaata. Hintojen perusteella yrityskaupan osapuolet eivat ole tois-
tensa laheisimmat kilpailijat Scandic Patrian ollessa Lappeenrannan kallein
hotelli. KKV kuitenkin kiinnittd& huomioita siihen, etta erot hotellien keski-
hinnoissa Lappeenrannassa ovat pienid, minkad vuoksi kaikki keskustan ho-
tellit kuuluvat samaan hintaluokkaan. Kaikki kaupungin ympari vuoden auki
olevat hotellit sijaitsevat keskustassa. Kaikki Lappeenrannan ympari vuo-
den auki olevat hotellit ovat myos asiakasarvioiden perusteella laatutasol-
taan samankaltaisia, tosin Cumulus City Lappeenranta on laadultaan muita
hiukan heikompi.

100. Illmoittajan teettdman asiakaskyselyn perusteella yrityskaupan osapuolet
eivat ole erityisen laheisia kilpailijoita Lappeenrannassa. S-ryhman hotelli
on kummankin yrityskaupan osapuolen selvasti laheisin kilpailija: [50-60]
prosenttia Scandic Patriassa ja perati [70-80] prosenttia Cumulus City Lap-
peenrannassa majoittuneista vastaajista olisi majoittunut Sokos Hotel Lap-
peessa, mikali heidan valitsemansa hotelli ei olisi ollut valittavana. Scandic
Patrian asiakkaista [10-20] prosenttia olisi siirtynyt Cumulus City Lappeen-
rantaan, kun taas Restelin hotellin asiakkaista [10-20] prosenttia olisi ma-
joittunut Scandic Patriassa, mikali heidan valitsemansa hotelli ei olisi ollut
valittavana. [10-20] prosenttia Scandic Patriassa ja [5-10] prosenttia Cumu-
lus City Lappeenrannassa majoittuneista vastaajista valitsi jonkin muun ma-
joitusvaihtoehdon kuin toisen yrityskaupan osapuolen tai S-ryhman hotellin.

101. Yrityskaupan seurauksena Lappeenrannan hotellimarkkinalla toimisi enaa
kolme hotellioperaattoria, joiden hotellit ovat auki ympari vuoden. Yksi kol-
mesta toimijasta on Lappeenrannan kylpyld, joka on kapasiteetiltaan pie-
nempi ja profiilliitaan valtakunnallisista hotelliketjuista poikkeava toimija.
Osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus [on 40-50] prosenttia. Lappeen-
rannan hotellimarkkina on jo nyt erittin keskittynyt ja keskittyisi yrityskau-
pan my6ta entisestaan merkittavasti. Nain ollen KKV:n arvion mukaan yri-
tyskauppa johtaisi tehokkaan kilpailun olennaiseen rajoittumiseen Lappeen-
rannan hotellimarkkinalla.

102. [ ]. KKV:n selvitysten perusteella on todennakéista, ettd Lappeenrannassa
avautuu [ ] vuoden aikana. KKV katsoo, ettd hankkeisiin liittyy kuitenkin
huomattavia epavarmuustekijoitad erityisesti sen osalta, mitka toimijat tule-
vat operoimaan uusia hotelleja. [ ]. N&in ollen KKV ei katso, ettd tieto uu-

538 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.



4.5.3.4 Kuopio

103.

Paatos 29 (63)
Dnro KKV/579/14.00.10/2017

Julkinen versio

5.12.2017

sista hotellihankkeista voi sellaisenaan tasapainottaa yrityskaupan haitalli-
sia kilpailuvaikutuksia.

Kuopion hotellimarkkinalla toimii kahdeksan hotellia: Sokos Hotel Puijon-
sarvi, Cumulus City Asema, Cumulus City Keskusta, Scandic Kuopio, Kyl-
pylahotelli Rauhalahti, Finlandia Hotel IsoValkeinen, Finlandia Hotel Jahti-
hovi seka Hotel Savonia.>*

Kartta 4: Kuopion majoitusmarkkina
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104. Hotellimarkkinan kokonaiskapasiteetti Kuopiossa on noin 850 huonetta, jos-

ta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [30-40] pro-
senttia. Kuopion hotellimarkkinan keskimaarainen kuukausittainen myynnin
maara on noin 1 400 000 — 1 500 000 euroa, josta yrityskaupan osapuolten
yhteenlaskettu markkinaosuus on [30-40] prosenttia. Markkinoiden keskit-
tyneisyytta kuvaava HHI-indeksi on Kuopiossa ennen yrityskauppaa 2200
ja HHI:n muutos yrityskaupan myota olisi [500-1000].5° Sopimukselliset yri-
tysasiakkaat muodostavat osapuolten hotellien myynnin maarasta lahes
kolmanneksen Kuopiossa.

54 Kaupungin keskustassa toimii liséksi kapasiteetiltaan pieni hostelli, Hostelli Matkustajakoti. Lisaksi noin 50
kilometrin pddssa kaupungin keskustasta Tahkovuoressa toimii useita hotelleja. Kyseisia toimijoita ei ole huomi-
oitu KKV:n rakenteellisessa tarkastelussa niiden kaukaisen sijainnin vuoksi tai siita syysta, etté niiden tarjoama
majoituspalvelu poikkeaa hotellimajoituspalvelusta.

55 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.
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Molemmat Restelin hotellit seuraavat Kuopiossa Scandicin hotelleja, joka
niin ikaan seuraa molempia Kuopion Cumulus-hotelleja.*® Finlandia IsoVal-
keinen, Hotel Savonia ja Kylpylahotelli Rauhalahti sijaitsevat Kuopion kes-
kustan ulkopuolella, eivatka siten ole KKV:n arvion mukaan yhta laheisia
kilpailijoita keskustassa sijaitseville hotelleille. Kylpylahotelli Rauhalahti tar-
joaa kylpylapalveluita, ja poikkeaa siten muista kaupungin hotelleista profii-
liltaan.

Hinnoittelun perusteella Cumulus City Keskusta on Scandic Kuopion lahei-
sin Kilpailija. Cumulus City Aseman keskihinta on alhaisempi, mutta kuuluu
osapuolten muiden hotellien kanssa samaan hintaluokkaan. Kylpylahotelli
Rauhalahden ja Sokos Hotel Puijonsarven keskihinnat ovat muita hotelleja
hieman korkeammat, kun taas Hotelli IsoValkeinen on keskihinnaltaan
edullisempi toimija.®’

Asiakasarvioiden perusteella Scandic Kuopio ja Cumulus City Keskusta
ovat laatutasoltaan laheisimpid kilpailijoita. Yhdessd Sokos Hotel Puijon-
sarven kanssa ne kuuluvat laatutasoltaan ylemp&éan keskitasoon, kun taas
Cumulus City Asema ja muut toimijat ovat asiakasarvioiden perusteella
alemman keskitason hotelleja.

KKV:n selvitysten perusteella Airbnb:n tarjoama palvelu ei kohdista Kuopi-
ossa toimiville hotelleille merkittavaa kilpailupainetta. Airbnb:n myynti Kuo-
piossa vastaa alle 5 prosenttia kaupungin hotellimarkkinan kokonaismyyn-
nista heindkuun 2016 ja kesékuun 2017 valilla ja Airbnb:n keskimaarainen
kuukausittainen myynti heindkuun 2016 ja kesakuun 2017 valilla vastaa
noin 10 prosenttia keskimaaraisen hotellin kuukausittaisesta myynnista. Li-
saksi sen kautta vuokrattaviin kohteisiin lukeutuu Kuopiossa muun muassa
kauempana keskustasta sijaitsevia mokkeja.>®

lImoittajan teettaman asiakaskyselyn perusteella S-ryhman hotelli on kum-
mankin yrityskaupan osapuolen laheisin Kilpailija Kuopiossa: [50-60] pro-
senttia Scandic Kuopion ja peréati [70-80] prosenttia Restelin Kuopion hotel-
lien asiakkasita olisi majoittunut Sokos Hotel Puijonsarvessa, mikali heidan
valitsemansa hotelliketju ei olisi ollut valittavana. Scandic Kuopion asiak-
kaista [30-40] prosenttia olisi siirtynyt Restelin hotelleihin, kun taas Restelin
hotellien asiakkaista [20-30] prosenttia olisi majoittunut Scandic Kuopiossa,
mikali heidan valitsemansa hotelliketju ei olisi ollut valittavana. KKV pitaa
asiakassiirtymia osapuolten hotellien valilla merkittavina. [10-20] prosenttia
Scandic Kuopiossa ja [5-10] prosenttia Restelin Kuopion hotelleissa majoit-
tuneista vastaajista valitsi jonkin muun majoitusvaihtoehdon kuin toisen yri-
tyskaupan osapuolen tai S-ryhman hotellin, mik& kuvastaa sit&, ettd muiden

56[ ]

57 KKV:lla ei ole tarkkaa tietoa Hotel Jahtihovin ja Hotelli Savonian keskihinnasta.
58 Osiossa 4.4.4 on kasitelty muita tekijoita, joiden vuoksi KKV ei katso Airbnb:n olevan laheinen kilpailija yritys-

kaupan osapuolille.
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majoitusliikkeiden valtakunnallisille hotelliketjuille kohdistama kilpailupaine
on hyvin rajallista Kuopiossa.

Yrityskaupan seurauksena Kuopion hotellimarkkinalla keskittyma tulisi ope-
roimaan kolmea kaupungin ydinkeskustan kuudesta hotellista. KKV:n selvi-
tykset alalle tuloa koskien eivat osoita, ettéd Kuopion hotellimarkkinalle olisi
tulossa uusia toimijoita, jotka tasapainottaisivat yrityskaupan haitallisia kil-
pailuvaikutuksia KKV:n huomioiman ajanjakson aikana. Kuopion hotelli-
markkina on jo nyt erittdin keskittynyt ja keskittyisi yrityskaupan myéta enti-
sestdan merkittavasti. Osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus yritys-
kaupan olisi [30-40] prosenttia. KKV:n selvitysten perusteella yrityskaupan
osapuolet ovat Kuopiossa toistensa laheisia kilpailijoita. Nain ollen KKV:n
arvion mukaan yrityskauppa johtaisi tehokkaan kilpailun olennaiseen rajoit-
tumiseen Kuopion hotellimarkkinalla.

Vantaan hotellimarkkinalla toimii 11 hotellia: Cumulus City Airport, Cumulus
Resort Airport, Holiday Inn Helsinki, Airport Hotel Inn, Airport Hotel Pilotti,
Origina Sokos Hotel Vantaa, Break Sokos Hotel Flamingo, Hilton Helsinki
Airport, Clarion Hotel Airport, GLO Hotel Airport ja Hotelli Tikkurila.>®

Kartta 5: Vantaan majoitusmarkkina

59 Lisaksi Vantaan majoitusliikkeisiin lukeutuu Hameenkylan kartano, joka kuitenkin sijaitsee huomattavasti kau-
empana lentokentésta kuin muut kaupungin toimijat. Haimeenkylén kartano on myds profiiliitaan erilainen toimija
kuin lentokentén laheisyydessa toimivat hotellit, eika siti ole sen vuoksi huomioitu KKV:n rakenteellisessa tar-
kastelussa. Niin ikAan Forenom harjoittaa Vantaalla hostellimajoitustoimintaa, mutta sita ei ole huomioitu KKV:n
rakenteellisessa tarkastelussa majoitusliikkeen profiilin poiketessa hotellimajoituksesta.
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Hilton Helsinki Airport

. i
@ Forenom Hostel Vantaa Airport

Clarion Hotel Helsinki Airport, @ Forenom Hostel Vantaa Aviapolis

@ Forenom Hostel Vantag seutdla

® Hotelli Tikkuri!a
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12 kmn Hameenkyldn kartano,
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». @ Airport Hotel Pilotti

Hotellimarkkinan kokonaiskapasiteetti Vantaalla on 2 250 huonetta, josta
yrityskaupan yhteenlaskettu markkinaosuus on [40-50] prosenttia. Vantaan
hotellimarkkinan keskimaardinen kuukausittainen myynnin maara on 5
000 000 — 5500 000 euroa, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu
markkinaosuus on [50-60] prosenttia. Sopimukselliset yritysasiakkaat muo-
dostavat osapuolten hotellien myynnin maarasta [30-40] % Vantaalla.
Markkinoiden keskittyneisyytta kuvaava HHI-indeksi on Vantaalla ennen
yrityskauppaa 2200 ja HHI:n muutos yrityskaupan my6té olisi [1000-1500].

Scandicin operoiman Hilton Helsinki Airportin seuraamaan kilpailijajouk-
koon lukeutuvat [ ]. Restelin hotelleista [ ] osana kilpailijajoukkoaan.

Osapuolten hotellit eivat ole erityisen laheisia kilpailijoita Vantaalla hinnoit-
telunsa puolesta. Hilton Airport lukeutuu kaupungin kalleimpiin hotelleihin,
kun taas Restelin hotellit ovat hinnoiltaan kaupungin keskitasoa. Mydskaan
asiakasarvioiden perusteella osapuolten operoimat hotellit eivat ole toisten-
sa laheisia kilpailijota: Hilton Airportilla on Vantaan parhaat asiakasarviot,
kun taas Restelin hotellit edustuvat alempaa keskitasoa asiakkaiden anta-
mien arvioiden perusteella. Hiltonin lahin kilpailija niin hinnan, asiakasarvi-
oiden kuin sijainnin perusteella on Glo Hotel Airport, joka kuitenkin on ka-
pasiteetiltaan ja markkinaosuudeltaan yrityskaupan osapuolten hotelleja
huomattavasti pienempi toimija. Vaikka Restelin operoimat hotellit eivat si-
jaitse yhta lahella lentokenttdé kuin Hilton Airport, ne ovat profiloituneet len-
tokenttahotelleiksi, ja sijaitsevat |Ahempana lentokenttdd kuin esimerkiksi
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S-ryhman hotellit. Liséksi Sokos Hotel Flamingo tarjoaa myos kylpylapalve-
luita ja poikkeaa siten profiililtaan osapuolten hotelleista.

KKV kuitenkin kiinnittdd huomiota siihen, ettéd Vantaan hotellimarkkinalla ei
ole juurikaan sellaisia toimijoita, jotka sijoittuisivat keskihinnaltaan tai asia-
kasarvioiltaan osapuolten hotellien valille, mink&a vuoksi osapuolten hotel-
lien toisilleen muodostama kilpailupaine voi olla merkittava. Taméa ilmenee
myds ilmoittajan teettaméasta asiakaskyselystda, jonka perusteella [10-20]
prosenttia Hilton Airportin asiakkaista olisi valinnut Restelin operoiman ho-
tellin, mikali Hilton ei olisi ollut valittavissa, ja [20-30] prosenttia Restelin ho-
tellien asiakkaista olisi valinnut Hiltonin, mikali Restelin hotellit eivét olisi ol-
leet valittavissa.

KKV:n selvitysten perusteella Airbnb:n tarjoama palvelu ei kohdista Van-
taalla toimiville hotelleille merkittavaa kilpailupainetta. Airbnb:n myynti Van-
taalla vastaa alle 5 prosenttia kaupungin hotellimarkkinan kokonaismyyn-
nista ja Airbnb:n keskimaarainen kuukausittainen myynti vastaa noin yhta
neljannesta keskimaaraisen hotellin kuukausittaisesta myynnista. Airbnb ei
ole hinnoittelun perusteella erityisen laheinen kilpailija Vantaalla sijaitseville
hotelleille, silla sen kautta vuokratun asunnon keskihinta noin 40 prosenttia
pienempi kuin kaupungissa myydyn hotellihuoneen keskihinta.®®

Yrityskaupan seurauksena Vantaan hotellimarkkinalla keskittyma tulisi ope-
roimaan neljaa hotellia, joista kaikki ovat profiloituneet lentokenttahotelleik-
si. Vantaan hotellimarkkina on jo nyt erittain keskittynyt ja keskittyisi yritys-
kaupan myota entisestddn merkittavasti. Osapuolten yhteenlaskettu mark-
kinaosuus yrityskaupan jalkeen olisi noin [50-60] prosenttia. Vaikka yritys-
kaupan osapuolet eivét ole Vantaalla toistensa laheisimpié Kilpailijoita, use-
at asiakkaat pitavat hotellien palveluita keskenddn korvaavina. N&in ollen
KKV:n arvion mukaan yrityskauppa johtaisi tehokkaan kilpailun olennaiseen
rajoittumiseen Vantaan hotellimarkkinalla.

Yrityskaupan ilmoittaja on esittanyt virastolle tietoja koskien tulevia hotelli-
hankkeita Vantaalla: Scandic avaa kesdkuussa 2018 uuden 150 huoneen
hotellin lentokentéan laheisyyteen. Sokos Hotel Flamingoa laajennetaan 230
huoneella ja hotellin kokonaiskapasiteetti laajenee noin 540 huoneeseen.
KKV:n arvion mukaan Scandic-hotellin avautuminen lisaa entisestaan kes-
kittyman markkinavoimaa Vantaalla, mutta Sokos Flamingon laajentumisen
myo6ta keskittyman markkinaosuus Vantaalla ei muutu merkittavasti kyseis-
ten hankkeiden toteuduttua.

Liséksi ilmoittaja on toimittanut tietoja [ ] muusta hankkeesta, [ ]. KKV kat-
soo, etta hankkeeseen liittyy kuitenkin epavarmuutta erityisesti sen osalta,
mika toimija tulee operoimaan uutta hotellia. Nain ollen KKV ei katso, etta

60 Osiossa 4.4.4 on kasitelty muita tekijoita, joiden vuoksi KKV ei katso Airbnb:n olevan laheinen kilpailija yritys-

kaupan osapuolille.
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tieto uusista hotellihankkeista voi sellaisenaan tasapainottaa yrityskaupan
haitallisia kilpailuvaikutuksia.

4.5.3.6 Tampere

120. Tilastokeskuksen majoitustilaston mukaan Tampereella operoi 23 hotellia.
Seka Scandic ettd Restel operoivat Tampereella kolmea hotellia.

Kartta 6: Tampereen keskustan majoitusmarkkina
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Cumulus City Himeenpuisto

121. Hotellimarkkinan kaytdssa oleva kokonaiskapasiteetti Tampereella on noin
2 650 huonetta, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkina-
osuus on [40-50] prosenttia. Tampereen hotellimarkkinan keskimaardinen
kuukausittainen myynnin maara on 4 800 000 — 5 000 000 euroa, josta yri-
tyskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [40-50] prosenttia.
Markkinoiden keskittyneisyyttd kuvaava HHI-indeksi on ennen yrityskaup-
paa Tampereella 2300 ja HHI:n muutos yrityskaupan myéta olisi [500-
1000].* Sopimukselliset yritysasiakkaat muodostavat osapuolten hotellien
myynnin maarasta noin [30-40] % Tampereella.

122. Tampereen Scandic-hotelleiden seuraamiin kilpailijoihin lukeutuu [ ]. Res-
telin hotellit Tampereella seuraavat [ ]. KKV:n arvion mukaan itsenaisten
hotellien puuttuminen osapuolten seuraamien kilpailijoiden joukosta heijas-
taa niiden vahaista merkitysta valtakunnallisten hotelliketjujen valisessa kil-
pailussa Tampereen hotellimarkkinalla.

123. Osapuolet ovat toistensa laheisimpia kilpailijoita Tampereella hinnoittelunsa
puolesta sijoittuen keskihinnoiltaan hotellimarkkinan keskitasolle. S-ryhmén
hotellit ja Lapland Hotels ovat keskihinnaltaan markkinan ylapaassa, kun
taas valtaosa osa kaupungin itsenaisistd majoitusliikkeista sijoittuu keski-
hinnaltaan osapuolten hotelleja huomattavasti alemmalle tasolle. Lukuun
ottamatta Scandic Tampere Stationia, jonka asiakasarviot ovat korkeat,

61 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.
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osapuolten hotellit Tampereella ovat laheisia toimijoita my6s asiakasarvioi-
den perusteella sijoittuen arvioissa markkinan keskitasolle. Sokos-hotellien
ja Lapland Hotels Tampereen asiakasarviot korreloivat hotellien korkeam-
pien hintojen kanssa: ne ovat siten asiakkaiden mielesta keskimaarin ta-
sokkaampia kuin suurin osa yrityskaupan osapuolten hotelleista. Restelin
operoiman Holiday Inn Tampereen asiakasarviot ovat kuitenkin samaa ta-
soa kyseisten hotellien kanssa, kun taas Scandic Tampere Station on asia-
kasarvioiden perusteella Tampereen parhaita hotelleja Radisson Blu Grand
Hotel Tampereen kanssa.

Scandic Rosendahl ja Cumulus City Hameenpuisto sijaitsevat kauempana
valtaosasta kaupungin muita hotelleja, eivatka siten sijaintinsa perusteella
ole niille yhta laheisia kilpailijoita. Muut keskustan hotellit sijaitsevat suh-
teellisen lahella toisiaan, eikd niiden kilpailun l&heisyydessa voida katsoa
olevan merkittavia eroja sijainnin perusteella.

limoittajan teettaman asiakaskyselyn perusteella S-ryhnméa on kummankin
yrityskaupan osapuolen selvasti laheisin kilpailja Tampereella, silla noin
[70-80] kummankin osapuolen asiakkaasta olisi siirtynyt S-ryhman hotelliin,
mikali heidan valitsemaansa hotelliketjua ei olisi ollut valittavana. Scandicin
hotelleissa majoittuneista vastaajista [20-30] prosenttia olisi siirtynyt Reste-
lin hotelleihin, kun taas Restelin hotellien asiakkaista [10-20] prosenttia olisi
majoittunut Scandicin hotelleissa Tampereella. [20-30] prosenttia Scandicin
ja [10-20] prosenttia Restelin hotellien asiakkaista Tampereella valitsi jonkin
muun majoitusvaihtoehdon kuin toisen yrityskaupan osapuolen tai S-
ryhman hotellin.

KKV:n selvitysten perusteella Airbnb:n tarjoama palvelu ei aiheuta Tampe-
reella toimiville hotelleille merkittavaa Kkilpailupainetta. Airbnb:n myynti
Tampereella vastaa alle 5 prosenttia kaupungin hotellimarkkinan koko-
naismyynnista heinakuun 2016 ja kesakuun 2017 valilla ja Airbnb:n keski-
maarainen kuukausittainen myynti heinakuun 2016 ja kesakuun 2017 valilla
vastaa noin yhtd kolmannesta keskimaardisen hotellin kuukausittaisesta
myynnista. Airbnb ei ole hinnoittelun perusteella erityisen laheinen kilpailija
Tampereella sijaitseville hotelleille, silla sen kautta vuokratun asunnon kes-
kihinta Tampereella on noin kolmanneksen pienempi kuin kaupungissa
myydyn hotellihuoneen keskihinta.®?

Tampereen hotellimarkkina on jo nyt erittain keskittynyt ja keskittyisi yritys-
kaupan myo6ta entisestddn merkittavasti. Yrityskaupan seurauksena Tam-
pereen hotellimarkkinan kahdeksan suurinta hotellia ja noin [80-90] pro-
senttia kaupungin hotellikapasiteetista tulisi olemaan keskittyman ja S-
ryhman hallussa. Keskittyman markkinaosuus yrityskaupan jalkeen olisi
[40-50] prosenttia. KKV:n selvitysten perusteella yrityskaupan osapuolet
ovat laheisia kilpailijoita Tampereella.

62 Osiossa 4.4.4 on kasitelty muita tekijoita, joiden vuoksi KKV ei katso Airbnb:n olevan laheinen kilpailija yritys-

kaupan osapuolille.
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128. KKV on selvittanyt tulevia hotellihankkeita Tampereella: Marriott avaa 217

129.

130.

huoneen hotellin Tampere-talon laheisyyteen syksylla 2019. Liséksi Lap-
land Hotels avaa uuden hotellin kaupungin uuden monitoimiareenan yhtey-
teen. KKV on selvittanyt kyseisten hankkeiden aikataulua, profiilia ja toden-
nakoisyytta. KKV pitda todenndkdisena, etta alalle tulolla tulee olemaan
vaikutusta Tampereen keskihintaisten hotellien kilpailutilanteeseen KKV:n
huomioiman ajanjakson aikana. Vaikka keskittymélle muodostuu huomatta-
va markkinavoima Tampereen hotellimarkkinalla, alalle tulon myéta mark-
kinalla lisdantyva kilpailu estdd KKV:n arvion mukaan keskittymaa kaytta-
masta markkinavoimaa asiakkaiden vahingoksi. N&ain ollen KKV arvioi, etta
yrityskauppa ei johda tehokkaan Kilpailun olennaiseen rajoittumiseen Tam-
pereen hotellimarkkinalla.

Helsingin hotellimarkkina poikkeaa muista paikallisista markkinoista, silla
kaupungissa toimii huomattavasti enemman hotelleja ja niiden kapasiteetin
kayttdaste on varsin korkea. Scandic operoi seitsemaa ja Restel 11 hotellia
Helsingissa.

Kartta 7: Helsingin keskustan majoitusmarkkina
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Hotellimarkkinan kokonaiskapasiteetti Helsingissa on noin 8 300 huonetta,
josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [40-50]
prosenttia. Helsingin hotellimarkkinan keskimaarainen kuukausittainen
myynnin maara on noin 22-24 miljoonaa euroa, josta yrityskaupan osa-
puolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [40-50] prosenttia. Markkinoiden
keskittyneisyyttd kuvaava HHI-indeksi on Helsingissa ennen yrityskauppaa
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1800 ja HHI:n muutos yrityskaupan myota olisi [500-1000].5 Sopimukselli-
set yritysasiakkaat muodostavat osapuolten hotellien myynnin maarasta
noin [30-40] % Helsingissa.

131. Helsingissa Scandicin operoimat hotellit seuraavat osana Kkilpailijajoukko-
aan [ ]. Restelin hotellit Helsingissa seuraavat [ ].[ ]

132. Helsingissa osapuolten hotellien valilla on suuria eroja hinnoittelussa ja
asiakasarvioissa. Scandicin operoimat Hilton-hotellit ja Restelin operoimat
IHG-hotellit kuuluvat markkinan ylapaahan ja KKV:n arvion mukaan kilpai-
levat toistensa lisaksi erityisesti myds Kamp Groupin operoimien hotellien
kanssa. Scandic-hotellien lahin kilpailija on S-ryhméd, kun taas Cumulus-
brandin alla Restelin operoimat hotellit sijoittuvat keskitasoisen ja -hintaisen
markkinasegmentin alaosaan. S-ryhman hotellit sijaitsevat padosin Helsin-
gin ydinkeskustassa, kun taas moni osapuolten hotelleista sijaitsee ydin-
keskustan ulkopuolella. Itsendisten hotellien suurehkosta maarasta huoli-
matta, niistd suuri osa on keskihinnaltaan halvempia ja asiakasarvioiden
perusteella laadultaan heikompia kuin osapuolten hotellit. Liséksi osa itse-
naisista hotelleista sijaitsee huomattavan kaukana kaupungin ydinkeskus-
tasta.

133. limoittajan teettaman asiakaskyselyn perusteella osapuolten ja S-ryhman
hotellit ovat toistensa laheisimpi& Kilpailijoita Helsingissd. Scandicin ope-
roimien hotellien asiakkaista [30-40] prosenttia olisi siirtynyt Restelin ja [30-
40] S-ryhman hotelleihin, mikali Scandicin operoimat hotellit eivat olisi olleet
valittavissa. Restelin hotelleissa yopyneista vastaajista [20-30] prosenttia
olisi valinnut Scandicin ja [40-50] prosenttia S-ryhméan hotellin, mikali Res-
telin hotellit eivat olisi olleet valittavissa. Diversiot muihin kuin osapuolten ja
S-ryhman hotelleihin ovat kuitenkin Helsingissda suurempia kuin muissa
kaupungeissa, mikd heijastaa suuremmasta toimijoiden maérasta seuraa-
vaa kilpailutilannetta.

134. Toisin kuin muilla paikallisilla markkinaoilla, Airbnb:n hotelleihin kohdistama
kilpailupaine on KKV:n arvion mukaan Helsingissa merkittava. Vaikka Air-
bnb:n myynti oli alle 5 prosenttia kaupungin hotellimarkkinan kokonais-
myynnistad heindkuun 2016 ja kesakuun 2017 valilla, Airbnb:n keskimaarai-
nen kuukausittainen myynti kyseisella ajanjaksolla vastaa noin kahden kes-
kimaaraisen hotellin kuukausittaista myyntia. Myos Airbnb-kohteiden keski-
hinta on huomattavasti lahempéana keskihintaisten hotellien hinnoittelua
verrattuna muihin paikallisiin markkinoihin.54

63 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.

64 Vaikka Airbnb:n kautta vuokratun asunnon keskihinta Helsingissé on noin kolmanneksen pienempi kuin kau-
pungissa myydyn hotellihuoneen keskihinta, se on lahella Helsingissa sijaitsevien keskihintaisten hotellien kes-
kihintaa. Suurin osa osapuolten hotelleista lukeutuu hinnoittelultaan Helsingin keskihintaisiin hotelleihin, mutta
toisin kuin muissa kaupungeissa Helsingin hotellien keskihintaa nostaa esimerkiksi useiden Kamp Groupin hotel-
lien korkeampi hintataso.
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KKV on kiinnittanyt huomioita myods hotellien korkeaan kayttbasteeseen
Helsingissa. KKV:n arvion mukaan korkean kayttdasteen vuoksi hotelleilla
on kapasiteettirajoituksia, mink& vuoksi kilpailutilanteella on v&hemman
merkitysta hotellien hinnoittelussa kuin sellaisilla paikkakunnilla, missa ka-
pasiteetin kayttdaste on alhainen.

KKV on selvittanyt alalle tuloa Helsingin hotellimarkkinalla. KKV:n tiedossa
on kymmenkunta erillistd hotellihanketta Helsingissa, mukaan lukien Scan-
dicin lahes 500 huoneen hotelli Helsingin ydinkeskustassa. Suuri osa naista
hankkeista tulee todennakoisesti toteutumaan KKV:n huomioiman ajanjak-
son aikana. KKV:n arvion mukaan Helsingin hotellimarkkinaan kohdistuu
suurta kiinnostusta uusien toimijoiden ja jo markkinoilla toimivien hotelliope-
raattoreiden taholta. Kaupungin hotellikapasiteetin kayttbaste on varsin
korkea, minka vuoksi alalle tuloon ei liity suurta riskia.

Vaikka Helsingin hotellimarkkina on keskittynyt, keskittym&n markkina-
osuus on korkea ja yrityskaupan osapuolet ovat laheisia kilpailijoita, KKV
katsoo, ettd ottaen huomioon korkean kapasiteetin kayttdasteen vaikutuk-
set hotellien hinnoitteluun, Airbnb:n merkityksen kaupungin majoitusmark-
kinalla seka tiedossa olevat hotellihankkeet ja alalle tuloon yleinen houkut-
televuus Helsingissa, yrityskauppa ei johda tehokkaan kilpailun olennai-
seen rajoittumiseen Helsingin hotellimarkkinalla.

Jyvaskylan hotellimarkkinalla toimii yhdeksan ympari vuoden auki olevaa
hotellia, joista Restel operoi kahta ja Scandic yhta.

Kartta 8: Jyvaskylan majoitusmarkkina
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139. Hotellimarkkinan keskimaarainen kokonaiskapasiteetti Jyvaskylassd on
noin 1 250 huonetta, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markki-
naosuus on [40-50] prosenttia. Jyvaskylan hotellimarkkinan keskiméaardinen
kuukausittainen myynnin maara on 2 300 000 — 2 400 000 euroa, josta yri-
tyskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [30-40] prosenttia.
Markkinoiden keskittyneisyytta kuvaava HHI-indeksi ennen yrityskauppaa
on Jyvaskylassa noin 2100 ja HHI:n muutos yrityskaupan myota olisi [500-
1000].%5 Sopimukselliset yritysasiakkaat muodostavat osapuolten hotellien
myynnin maarasta Jyvaskylassa huomattavan osan ([40-50] prosenttia).

140. Scandic Jyvaskylan seuraamaan Kilpailijajoukkoon lukeutuvat molemmat
Restelin hotellit, joista kumpikin niin ikdan seuraa Scandic Jyvaskylaa osa-
na kilpailijajoukkoaan. Jyvéaskylassa osapuolten hotellien kilpailijajoukot
ovat kuitenkin laajat ja niihin sisaltyvat lahes tulkoon kaikki kaupungin hotel-
lit.

141. Cumulus Resort Laajavuori ja Hotelli Alba sijaitsevat kauempana kaupun-
gin keskustasta, eivatka siten ole sijaintinsa puolesta erityisen laheisia Kil-
pailijoita kaupungin keskustassa sijaitseville hotelleille. Muut kaupungin
ympaéri vuoden auki olevista hotelleista sijaitsevat keskustassa, eik& niiden
kilpailun laheisyydessa voida katsoa olevan huomattavaa eroa sijainnin pe-
rusteella.

65 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.
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Suurin osa Jyvaskylan hotelleista, mukaan lukien kaikki yrityskaupan osa-
puolten hotellit, ovat keskihinnaltaan lahella toisiaan. Sokos Hotel Paviljonki
on keskihinnaltaan kaupungin kallein hotelli, kun taas Omena-hotelli Jyvas-
kyla on huomattavasti muita hotelleja edullisempi keskihinnan perusteella.
KKV:n arvion mukaan Omena-hotelli eroaa muista toimijoista myds profiilil-
taan, silla sen tarjoamiin palveluihin ei sisally esimerkiksi ympérivuoro-
kautista vastaanottoa, ravintolaa tai kokoustiloja. Niin ikaan Hotelli Yopuu
poikkeaa profiiliitaan osapuolten hotelleista huomattavasti pienemmalla ho-
tellihuonekapasiteetillaan.

Asiakasarvioiden perusteella osapuolten hotellit sijoittuvat laadun puolesta
keskitasolle, kuten suurin osa Jyvaskylan hotelleista. Scandicin asiakasar-
viot ovat kuitenkin Restelin Jyvaskylan hotelleja paremmat. Sokos Hotelli
Paviljonki, Hotelli Verso ja Hotelli Yopuu ovat asiakasarvioiden perusteella
muita kaupungin hotelleja laadukkaampia.

limoittajan teettaman asiakaskyselyn perusteella S-ryhnméa on kummankin
yrityskaupan osapuolen laheisin kilpailija Jyvaskylassa.®® Seka Scandicin
ettd Restelin asiakkaista [20-30] olisi valinnut toisen yrityskaupan osapuo-
len hotellin, mikali heidan valitsemansa hotelli ei olisi ollut valittavana. Noin
[20-30] Scandicin asiakkaista valitsi muun kuin Restelin tai S-ryhman hotel-
lin, kun taas Restelin asiakkaista vain [5-10] prosenttia olisi siirtynyt muu-
hun kuin Scandicin tai S-ryhman hotelliin.

KKV on selvittanyt tulevaa alalle tuloa Jyvaskylassa. Kesalla 2018
GreenStar Hotels Oy tulee avaamaan yli 100 huoneen hotellin kaupungin
keskustaan.

KKV:n arvion mukaan yrityskauppa ei tule olennaisesti rajoittamaan teho-
kasta kilpailua Jyvaskylan hotellimarkkinalla. Vaikka keskittymé&n markkina-
osuus on korkea, Jyvaskylassa toimii yrityskaupan jalkeen yha useita hin-
noiltaan, sijainniltaan ja laadultaan asiakkaille vaihtoehtoisia hotellioperaat-
toreita. KKV ei pida nain ollen todennékdisena, etta Scandic voisi yritys-
kaupan jalkeen kayttdd markkinavoimaansa asiakkaiden vahingoksi.

Turun hotellimarkkinalla toimii 13 hotellia, joista Restel operoi yhté ja Scan-
dic kahta.

Kartta 8: Turun majoitusmarkkina

66 Scandicin asiakkaista [40-50] prosenttia olisi valinnut S-ryhmé&n hotellin, mikali Scandic Jyvaskyla ei olisi ollut
valittavana. Restelin hotellien vastaajista [60-70] prosenttia olisi majoittunut S-ryhman hotellissa, mikéli Restelin
hotellit eivat olisi olleet valittavana.
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148. Hotellimarkkinan keskimaaréinen kokonaiskapasiteetti Turussa on noin 1
800 huonetta, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus
on [20-30] prosenttia. Turun hotellimarkkinan keskim&arainen kuukausittai-
nen myynnin maara on noin 3 100 000 — 3 300 000 euroa, josta yrityskau-
pan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [30-40] prosenttia. Mark-
kinoiden keskittyneisyytta kuvaava HHI-indeksi on Turussa ennen yritys-
kauppaa 2160 ja HHI:n muutos yrityskaupan myota olisi [alle 500].5” Sopi-
mukselliset yritysasiakkaat muodostavat osapuolten hotellien myynnin
maarasta Turussa noin [30-40] prosenttia.

149. Seka Restelin ettd Scandicin Turun hotellien kilpailijajoukkoihin lukeutuu [

].

150. Useat Turun hotellimarkkinoilla toimivista hotelleista sijaitsevat Turun kes-
kustan ulkopuolella. Ruissalon kylpyla sijaitsee KKV:n huomioon ottamista
toimijoista selvasti kauimpana keskustasta, kun taas Kokoushotelli Linnas-
maki, Best Western Hotel Seaport ja Holiday Club Caribia sijaitsevat hiukan
lahempéna keskustaa. Kyseiset toimijat eivat siten ole sijaintinsa perusteel-
la erityisen laheisia kilpailijoita Turun keskustassa sijaitseville hotelleille.
KKV kiinnittdd huomiota myds siihen, ettd Ruissalon kylpyla ja Holiday Club
Caribia ovat kylpylahotelleja, eika niitd voi pitda erilaisen profiilinsa vuoksi
yhta laheisiné kilpailijoina osapuolten hotelleille.

67 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.
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Osapuolten hotellit sijoittuvat keskihinnaltaan kaupungin keskitasoon kuten
suurin osa Turun hotelleista. Omena-hotelli ja Kokoushotelli Linnasmaki
poikkeavat muista toimijoista alhaisemmalla keskihinnallaan, kun taas Ra-
disson Blu Marina Palace ja Park Hotel ovat kallimpia hotelleja keskihinnan
perusteella. Lisdksi Park Hotel poikkeaa profiiliitaan osapuolten hotelleista,
silla sen huonekapasiteetti on huomattavasti pienempi. Niin ikdan Omena-
hotelli eroaa profiiliitaan osapuolten hotelleista, silla sen tarjoamat palvelut
ovat suppeammat. Nain ollen KKV katsoo, etta kyseiset toimijat eivat ole
yhta laheisia kilpailijoita yrityskaupan osapuolille.

Radisson Blue ja Park Hotel ovat asiakasarvioiden perusteella kaupungin
laadukkaimpia hotelleja. Scandicin hotellit kuuluvat asiakasarvioiden perus-
teella kaupungin keskitasolle, kun taas Cumulus City Turun asiakasarvoste-
lut ovat huomattavasti alnaisemmat. N&in ollen asiakasarvioiden perusteel-
la yrityskaupan osapuolet eivét ole erityisen l&heisia kilpailijoita.

limoittajan teettaman asiakaskyselyn perusteella S-ryhméa on kummankin
yrityskaupan osapuolen selvéasti laheisin kilpailija myds Turussa.®® Seka
Scandicin etta Restelin asiakkaista [20-30] olisi valinnut toisen yrityskaupan
osapuolten hotellin, mikali heidan valitsemansa hotelli ei olisi ollut valittava-
na. [10-20] % sekad Restelin ettd Scandicin asiakkaista olisi valinnut muun
kuin toisen yrityskaupan osapuolen tai S-ryhman hotellin.

KKV:n selvitysten perusteella Airbnb:n tarjoama palvelu ei kohdista Turus-
sa toimiville hotelleille merkittéavaa kilpailupainetta. Airbnb:n myynti Turussa
vastasi alle 5 prosenttia kaupungin hotellimarkkinan kokonaismyynnista
heindkuun 2016 ja kesakuun 2017 valilla ja Airbnb:n keskim&&rainen kuu-
kausittainen myynti heinakuun 2016 ja kesakuun 2017 valilla vastaa alle
puolta keskim&araisen hotellin kuukausittaisesta myynnista. Airbnb ei ole
hinnoittelun perusteella erityisen laheinen kilpailija Tampereella sijaitseville
hotelleille, silla sen kautta vuokratun asunnon keskihinta Turussa on noin
kolmanneksen pienempi kuin kaupungissa myydyn hotellihuoneen keski-
hinta.®®

KKV on selvittdnyt tulevaa hotellimarkkinan kehitystd Turussa. S-ryhma on
ilmoittanut luopuvansa Sokos Hamburger Borsin operoinnista toukokuussa
2019. Scandic tulee operoimaan hotellia [ ] alkaen remontointi- ja uudistus-
toiden jalkeen. S-ryhman luopuminen kapasiteetiltaan Turun suurimman
hotellin operoinnista tulee nostamaan osapuolten markkinaosuuksia.

KKV:n arvion mukaan yrityskauppa ei kuitenkaan tule olennaisesti rajoitta-
maan tehokasta Kkilpailua Turun hotellimarkkinalla. Vaikka Turun hotelli-

68 Scandicin asiakkaista [60-70] prosenttia olisi valinnut S-ryhmén hotellin, mikali Scandic Jyvaskyla ei olisi ollut
valittavana. Restelin hotellien vastaajista [70-80] prosenttia olisi majoittunut S-ryhman hotellissa, mikéali Restelin
hotellit eivat olisi olleet valittavana.

69 Osiossa 4.4.4 on kasitelty muita tekijoita, joiden vuoksi KKV ei katso Airbnb:n olevan laheinen kilpailija yritys-

kaupan osapuolille.
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markkina on keskittynyt, osapuolten markkinaosuudet eivat ole erityisen
korkeat yrityskaupan jalkeen. Lisaksi Turussa useita hotellioperaattoreita,
jotka hintojensa, sijaintinsa ja laatunsa puolesta ovat vaihtoehtoisia toimijoi-
ta yrityskaupan osapuolten asiakkaille.

157. Rovaniemen hotellimarkkinalla toimii Tilastokeskuksen mukaan 12 hotellia,
joista Scandic operoi yhta ja Restel kahta.

Kartta 8: Rovaniemen majoitusmarkkina
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158. Hotellimarkkinan keskimaéarainen kokonaiskapasiteetti Rovaniemella on
noin 1 100 huonetta, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markki-
naosuus on [30-40] prosenttia. Rovaniemen hotellimarkkinan keskimaarai-
nen kuukausittainen myynnin maéara on noin 2 200 000 — 2 300 000 euroa,
josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [20-30]
prosenttia. Markkinoiden keskittyneisyyttd kuvaava HHI-indeksi on Rova-
niemella ennen yrityskauppaa 1100 ja HHI:n muutos yrityskaupan myota
olisi [500-1000].

159. Rakenteellisen tarkastelun perusteella voidaan todeta, ettd kaupungissa
toimii useita hotelleja, jotka ovat vaihtoehtoisia palveluntarjoajia sijainnin ja
hintansa puolesta yrityskaupan osapuolten asiakkaille, eikd keskittyman
markkinaosuus tai hotellimarkkinan keskittymisaste ole erityisen korkea
Rovaniemelld. Nain ollen KKV ei ole katsonut tarpeelliseksi tarkastella kil-
pailun laheisyyttd markkinalla. KKV:n arvion mukaan yrityskauppa ei johda
tehokkaan kilpailun olennaiseen rajoittumiseen Rovaniemen hotellimarkki-
nalla.

70 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.
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4.5.3.11 Oulu

160. Oulun hotellimarkkinalla toimii kahdeksan hotellia, joista Scandic operoi yh-
ta ja Restel yhta.

Kartta 8: Oulun majoitusmarkkina
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161. Hotellimarkkinan kokonaiskapasiteetti Oulussa on keskimé&éarin noin 1 350
huonetta, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on
[20-30] prosenttia. Oulun hotellimarkkinan keskiméaarainen kuukausittainen
myynnin maara on 2 700 000 — 2 800 000 euroa, josta yrityskaupan osa-
puolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [20-30] prosenttia. Markkinoiden
keskittyneisyyttd kuvaava HHI-indeksi on Oulussa ennen yrityskauppaa
3200 ja HHI:n muutos yrityskaupan myota olisi [alle 500].7*

162. Vaikka Oulun hotellimarkkina on keskittynyt, yrityskaupan aiheuttama muu-
tos keskittymisasteessa on vahainen, eika keskittyman markkinaosuus Ou-
lussa ole huomattavan korkea. Yrityskauppa ei rakenteellisen tarkastelun
perusteella nayta johtavan tehokkaan Kkilpailun olennaiseen rajoittumiseen
Oulun hotellimarkkinalla, mink& vuoksi KKV ei ole katsonut tarpeelliseksi
selvittaa kilpailun laheisyytta tarkemmin.

4.5.3.12 Vaasa

163. Vaasan hotellimarkkinalla toimii kahdeksan hotellia, joista Scandic operoi
yhta ja Restel yhta.

Kartta 8: Vaasan majoitusmarkkina

71 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.
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164. Hotellimarkkinan kokonaiskapasiteetti Vaasassa on keskim&éarin noin 850
huonetta, josta yrityskaupan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on
[30-40] prosenttia. Vaasan hotellimarkkinan keskimaardinen kuukausittai-
nen myynnin maéara on noin 1 300 000 — 1 400 000 euroa, josta yrityskau-
pan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus on [30-40] prosenttia. Mark-
kinoiden keskittyneisyytta kuvaava HHI-indeksi on Vaasassa ennen yritys-
kauppaa 3700 ja HHI:n muutos yrityskaupan myota olisi [alle 500].72

165. Vaikka Vaasan hotellimarkkina on keskittynyt, yrityskaupan aiheuttama
muutos keskittymisasteessa on vahainen, eiké keskittyman markkinaosuus
ole huomattavan korkea. Lisaksi KKV kiinnittdd huomioita siihen, etta Res-
telin operoima hotelli on Vaasan ydinkeskustan ulkopuolella sijaitseva kyl-
pylahotelli, eikd se siten ole yhta laheinen kilpailija Scandicille kuin keskus-
tassa sijaitsevat hotellit. Koska yrityskauppa ei rakenteellisen tarkastelun
perusteella néyta johtavan tehokkaan kilpailun olennaiseen rajoittumiseen
Vaasan hotellimarkkinalla, KKV ei ole katsonut tarpeelliseksi selvittaa kil-
pailun laheisyytta tarkemmin.

4.5.4 KKV:n arvio yrityskaupan vaikutuksista valtakunnallisella hotellimarkkinalla

166. Paikallisten markkinoiden lisdksi KKV on tarkastellut yrityskaupan vaikutuk-
sia Suomen laajuisella valtakunnallisella hotellimarkkinalla. Toisin kuin pai-
kallisilla hotellimarkkinoilla, joita tarkastellessaan on KKV huomioinut kaikki
hotellimajoitustoimintaa harjoittavat yritykset, valtakunnan tasolla itsenaiset

72 HHI perustuu myyntitulojen perusteella laskettuihin markkinaosuuksiin.
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hotellit eivat kohdista kilpailupainetta laajemman verkoston omaaville hotel-
liketjuille, mika ilmenee esimerkiksi KKV:n yritysasiakaskyselysta’.

Suomessa toimii ainoastaan kolme hotelliketjua, Restel, Scandic ja S-
ryhma, joiden hotelliverkostoja voidaan pitdd Suomen laajuisina siind mie-
lessa, etta ne operoivat hotelleja suurimmassa osassa Suomen suurista ja
keskikokoisista kaupungeista.

Yrityskaupan seurauksena tallaisten toimijoiden méaaréa vahenee kolmesta
toimijasta kahteen. Valtakunnallisen hotellimarkkinan tarkastelu on KKV:n
arvion mukaan tarkoituksenmukaista erityisesti sellaisten yritysasiakkaiden
nakokulmasta, joilla on tarve sdanndllisesti majoittaa tyontekijoitaan useilla
eri paikkakunnilla, ja ne taman vuoksi kilpailuttavat majoitusliikkeita ja sol-
mivat niiden kanssa vuosi- tai puitesopimuksia majoituspalvelun tuottami-
sesta tyontekijoilleen.

KKV on edella todennut, etté alalle tulo hotellimarkkinoille on yleensa aikaa
vievaa, koska se edellyttda joko uusien hotellirakennusten rakentamista tai
olemassa olevien rakennusten remontoimista hotellikayttdon. KKV:n arvion
mukaan uusien toimijoiden tulo valtakunnalliselle hotellimarkkinalle on
huomattavasti vaikeampaa, silla uuden hotellin avaaminen usealla paikka-
kunnalla edellyttdd huomattavia resursseja. KKV ei pida todennakoisena,
etta valtakunnallisella hotellimarkkinalla tapahtuisi sellaista nopeaa alalle
tuloa, joka rajoittaisi keskittymén markkinavoimaa suhteessa yritysasiakkai-
siin.

KKV:n arvion mukaan yrityskaupan vaikutukset hotelliketjujen yritysasiak-
kaille ovat kuitenkin rajalliset kahdesta syystd. Ensinnakin yritysasiakkaat
solmivat hotelliketjujien kanssa puitesopimuksia, jotka eivéat velvoita asia-
kasta kayttamaan sopimuskumppanin hotellia, vaan asiakas voi majoittaa
tyontekijdnsa missa tahansa majoitusliikkeessé, mikéli se esimerkiksi arvioi
sopimuskumppanin hotellin hinnan olevan liian korkea. Tassa mielessa
myds itsenaiset hotellit voivat kilpailla yritysasiakkaista paikallisella tasolla,
vaikka ne eivat kilpailekaan majoituspalveluita koskevista puitesopimuksis-
ta.

Toiseksi puitesopimuksessa maadritelty hinta on usein sidottu hotellin paiva-
hintaan siten, ettd majoitusliike myontaa sopimuskumppaninsa tydntekijoille
tietyn alennuksen pdivahinnasta. Nain ollen myds sopimuksellisilta yritys-
asiakkailta majoituspalvelusta peritty hinta on usein sidoksissa paikallisen
hotellimarkkinan kilpailutilanteeseen: jos paikallisella markkinalla vallitsee
tehokas kilpailu, hotelli joutuu huomiomaan sen hinnoittelussaan ja alhai-
semmat hinnat valittyvat myos hotelliketjun valtakunnallisille sopimuskump-
paneille.

73 Ks. 0si0 4.4.3.1.
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4.5.5 Koordinoidut vaikutukset

172.

173.

174.

175.

176.

Yrityskaupan koordinoiduilla vaikutuksilla viitataan tilanteeseen, jossa yri-
tyskaupan seurauksena markkinoilla aiemmin itsenaisesti toimineet yrityk-
set ryhtyvét yhteensovittamaan kayttaytymistaan, esimerkiksi nostaakseen
tuotteiden hintoja. Keskittyneilla markkinoilla tapahtuva yrityskauppa voi li-
satd sen todennakoisyyttd, etta yritykset pystyvat yhteensovittamaan toi-
mintaansa ja korottamaan hintoja ilman, ettéa niiden on tarve turvautua ni-
menomaiseen kartelliin. Jo niin sanottu hiljainen yhteensovittaminen voi olla
riittdvaa. Riittaa, ettd kaksi tai useampi yritysta tiedostaa keskinaisen riip-
puvuussuhteensa seka koordinoidun kayttaytymisen mukanaan tuoman
hyodyn.’

Yhteensovittaminen on todennakdisintd markkinoilla, joilla on suhteellisen
helppoa sopia yhteensovittamisen ehdoista. Tahan voivat vaikuttaa useat
eri tekijat, kuten markkinoiden lapindkyvyys, yritysten véliset rakenteelliset
yhteydet, markkinaosuuksien ja kustannusrakenteiden symmetria seka
esimerkiksi se, onko kyse homogeenisista vai heterogeenisista tuotteista.
Yhteisen nakemyksen |dytyminen on yleensa sitd helpompaa, mita yksin-
kertaisemmassa, vakaammassa ja avoimemmassa taloudellisessa ympa-
ristdssd yhteensovittaminen tapahtuu ja mitd vahemman siihen osallistuu
yrityksia.”™

Jotta koordinoitu kayttaytyminen olisi kestavaa, siihen osallistuvien yritysten
on kyettava valvomaan, etta yhteensovittamisen ehtoja noudatetaan, ja tar-
vittaessa rankaisemaan ehdoista poikkeavaa yritysta. Lisaksi toimintojen
yhteensovittamisen onnistuminen edellyttédd, etta ulkopuolisten kuten sel-
laisten kilpailijoiden, jotka eivéat osallistu yhteensovittamiseen, ja asiakkai-
den reaktiot eivat vaaranna yhteensovittamisen odotettuja tuloksia.”®

Suomen hotellimarkkinoilla toimintojen koordinointia edesauttavia piirteita
ovat toimijoiden vahainen maard ja markkinoiden korkea keskittymisaste.
Niin ikdan hotellialalla esimerkiksi hinnoittelun lapindkyvyys ja Kilpailijoiden
aktiivinen monitorointi lisdavat koordinoinnin todennakoisyyttd. Toimijoiden
vahainen maara helpottaa kilpailijoiden seurantaa. Lisaksi hotellimarkkinoi-
den toiseksi ja kolmanneksi suurimman toimijan yhdistyessa Scandicin ja
tamanhetkisen markkinajohtajan eli S-ryhman valinen symmetria lisééntyy.

Majoituksen markkinat ovat kuitenkin hyvin heterogeeniset ja hinnan liséksi
sijainti ja erilaiset laatutekijat vaikuttavat merkittavasti asiakkaiden palvelun-
tarjoajien valilla tekem&én valintaan. Heterogeenisten tuotteiden osalta
markkinatoimijoiden on yleensé hankalampaa yhteensovittaa hiljaisesti kil-
pailukayttaytymistaan. Paikkakuntakohtaisella tasolla majoitusmarkkinoilla

74 Komission suuntaviivat horisontaalisten sulautumien arvioinnista, kohdat 39-40.

75 Ks. KKV:n paatos 11.4.2016 asiassa Ruokakesko Oy / Suomen Lahikauppa Oy (Dnro.
KKV/1575/14.00.10/2015), kohta 126.

76 Komission suuntaviivat horisontaalisten sulautumien arvioinnista, kohta 41.
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toimii tyypillisesti valtakunnallisten hotelliketjujen lisdksi pienempiad paikalli-
sia toimijoita, joiden lasndolo on omiaan vahentamaan toimintojen yhteen-
sovittamisen riskid. KKV:n arvion mukaan toimintojen hiljainen yhteensovit-
taminen ei ole todennakoista myoskaan valtakunnallisella tasolla suurten
hotelliketjujen valilla. S-ryhman hotellien omistus jakaantuu SOK:n tytaryh-
tio Sokotel Oy:lle ja paikallisille S-osuuskaupoille, jotka vastaavat hotellien-
sa liiketoiminnasta, mukaan lukien hinnoittelusta, itsendisesti. T&méa aiheut-
taisi haasteita toimintojen yhteensovittamiselle ketjujen valilla, eikd KKV
nain ollen pida todennédkoisend, etta yrityskauppa johtaisi tehokkaan kilpai-
lun estymiseen hotellimarkkinoilla koordinoitujen vaikutusten seurauksena.

4.6 Asiakkaiden neuvotteluvoima

177. Asiakkaiden neuvotteluvoima voi tasapainottaa yrityskaupan haitallisia Kkil-
pailuvaikutuksia: talldin asiakkailla on niin vahva asema suhteessa keskit-
tyma&an, etta ne voivat rajoittaa keskittyman markkinavoiman kayttoa vaikut-
tamalla kauppasuhteissa kaytettaviin ehtoihin. Asiakkaalla voi olla neuvot-
teluvoimaa esimerkiksi silloin, kun se pystyy uskottavasti uhkaamaan siir-
tymisellda vaihtoehtoisiin toimitusl&hteisiin, mikali keskittyma toteuttaa ai-
keensa korottaa hintoja tai heikentdd muuten kauppasuhteissa kaytettavia
ehtoja.””

178. KKV:n arvion mukaan hotellimarkkinoilla asiakkailla ei ole sellaista neuvot-
teluvoimaa, joka poistaisi KKV:n edelld identifioimat kilpailuongelmat. Kuten
yrityskaupan ilmoittajakin on tuonut esille, yritysasiakassegmentti on erittain
sirpaloitunut: esimerkiksi Scandicin kymmenen suurinta asiakasta kerryttaa
[alle 5] prosenttia sen liikevaihdosta. Vaikka katsottaisiin, ettd suurimmilla
yritysasiakkailla olisi merkittdvaa neuvotteluvoimaa suhteessa hotelliketjui-
hin, KKV:n yritysasiakaskysely osoittaa, etta tallaisille asiakkaille on erityi-
sen tarkedd majoituspalveluntarjoajan hotelliverkoston kattavuus. Yritys-
kaupan myo6ta valtakunnallisen hotelliverkoston omaavien toimijoiden maa-
ra vahenisi kolmesta kahteen, mikad heikentaisi suurten asiakkaiden mah-
dollisuuksia siirtya kayttamaan vaihtoehtoisia palveluntarjoajia. Yhden mer-
kittavan toimijan poistuminen markkinoilta vahentaa entisestaan asiakkai-
den mahdollista neuvotteluvoimaa. Tama puolestaan on omiaan vahenta-
maan kilpailun intensiteettia jaljelle jaavien tarjoajien valilla.™

179. Tasapainottavan neuvotteluvoiman ei voida katsoa tasoittavan riittavasti su-
lautuman Kkielteisia vaikutuksia, jos se ainoastaan varmistaa, etta tietty
asiakasryhma, jolla on erityistd neuvotteluvoimaa, on suojattu huomatta-
vasti korkeammilta hinnoilta tai huonommilta ehdoilta sulautuman jalkeen.
Ei myoskaan riita, ettd neuvotteluvoimaa on ennen sulautumaa. Neuvotte-
luvoimaa on oltava ja sen on sdilyttdva tehokkaana myds sulautuman jal-

77 Komission suuntaviivat horisontaalisten sulautumien arvioinnista, kohta 64.
78 Ks. KKV:n péaatos asiassa Altor Fund Il (via Elixia Holding IV AS) / TryghedsGruppen smba 24.2.2013 Dnro
423/14.00.10/2013, kohta 113.
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keen. Nain siksi, etta kahden toimittajan sulautuma voi heikentaa neuvotte-
luvoimaa, jos se poistaa uskottavan vaihtoehdon.”

KKV:n arvion mukaan korkeintaan suurimmilla yritysasiakkailla voi olla
neuvotteluvoimaa hotellimarkkinoilla ja tallaisten asiakkaiden neuvottelu-
voima heikkenee huomattavasti yrityskaupan seurauksena.

Niin ik&an yrityskaupan ilmoittaja on perustellut asiakkaiden neuvotteluvoi-
maa hotellien alhaisella kapasiteetin kayttbasteella. KKV katsoo, etta alhai-
nen kysynta ei liity yrityskaupan haitallisia vaikutuksia tasapainottavaan
asiakkaiden neuvotteluvoimaan, mikd edellyttaa asiakkailta mahdollisuutta
rajoittaa keskittyman kilpailua estavaa kayttaytymista vaikuttamalla kaup-
pasuhteissa kaytettaviin ehtoihin.

Yrityskaupassa voi syntyd muun muassa teknista ja taloudellista kehitysta
edistavia tehokkuushyottyja, jotka valittyessdan kuluttajille esimerkiksi alhai-
sempina hintoina tai parempina tuotteina, voivat tasapainottaa yrityskaupan
haitallisia kilpailuvaikutuksia. KKV:n on kuitenkin myds kyettava varmistu-
maan tehokkuusetujen toteutumisesta ja niiden todellisesta hyodysta kulut-
tajille. Tehokkuusetujen osoittaminen on kaupan osapuolten vastuulla ja
edellyttdd osapuolilta luotettavaa nayttda odotettavissa olevista hyodyista
seka siita, etta yrityskauppa on valttamaton niiden saavuttamiseksi.

Yrityskaupan ilmoittaja on esittanyt, ettd yrityskaupan myoéta syntyy merkit-
tavia kustannussynergiahyotyja, joiden kokonaisarvo on vuositasolla [ ] mil-
joonaa euroa, ja joiden odotetaan toteutuvan vuoden [ ] loppuun mennes-
sa.® [ ]. Niin ikaan ilmoittaja katsoo kuluttajien hy6tyvan siita, etta Scandi-
cin hotelliverkosto Suomessa laajenee.

KKV katsoo, ettd ilmoittajan esittdmét tehokkuushyoddyt ovat luonteeltaan
yleisluonteisia, eikd niiden voida katsoa muodostavan suuntaviivoissa tar-
koitettua luotettavaa nayttda hyotyjen suuruudesta, valittymisesta kuluttajil-
le tai yrityskaupan valttamattdmyydesta niiden saavuttamiseksi. lImoittajan
esittama tehokkuusperustelu vaikuttaa liittyvan yrityskaupan liiketaloudelli-
seen matiiviin eika niinkaan yrityskauppavalvonnassa huomiotaviin tehok-
kuushydtyihin.

Viraston arvion mukaan hallintoon, markkinointiin ja pagkonttoritoimintoihin
liittyvat saastot tapahtuvat ketjutasolla, minka vuoksi ne eivéat todennakoi-
sesti vaikuta kustannuksiin hotellitasolla. Liséksi saastot kohdistuvat nahta-
vasti kiinteisiin kustannuksiin, minka vuoksi niiden ei voida katsoa valittyvan

79 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohta 67. Ks. myds esimerkiksi ko-
mission paéatos 12.12.2012 asiassa COMP/M.6497 Hutchison 3G Austria / Orange Austria, kohta 303.

80 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohdat, 79, 80-81, 87.

81 Kustannussaastot saavutetaan esimerkiksi[ ].
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hotellien hinnoitteluun. Yrityskaupan ilmoittajakaan ei esita tehokkuushyoty-
jen vdlittyvan hintoihin, vaan palvelun laatuun. KKV katsoo, etta pelkastaan
hotellin laatutason nostaminen ei valttAmattd lisaa kuluttajien hyvinvointia,
mik&li Scandic vastaavasti nostaa Restelin hotellien hintatasoa Scandic-
hotellien hintatasolle.®

Viraston arvion mukaan mydsk&aén Scandicin hotelliverkoston laajaneminen
ei automaattisesti hyodyta kuluttajia. Relevantti vertailukohta on Scandicin
ja Restelin yhteinen palveluvalikoima ennen yrityskauppaa, jolloin on epa-
selvdd, mikd Scandicin valikoiman kasvun ja Restelin valikoiman markki-
noilta poistumisen yhteisvaikutus on.

4.8 Muut kilpailuvaikutusten arvioinnissa huomioidut tekijat

4.8.1 Yrityskaupan ilmoittajan teettdméa hinta-keskittymisanalyysi

187.

188.

189.

Yrityskaupan ilmoittaja on esittanyt virastolle ekonometrisen hinta-
keskittymisanalyysin (price concentration analysis, PCA), jossa hotellien
hintojen (ja myynnin) kehitysta selitettiin paikallisella markkinarakenteella ja
muilla selittavilla muuttujilla. Analyysin keskeisten johtopaatdésten mukaan
markkinoiden keskittymisen vaikutus hintatasoon on vahainen. Markkinoilla
tapahtuvilla huonekapasiteetin muutoksilla (esimerkiksi alalle tulolla) on
vaikutus ainoastaan 0-1 kilometrin séteelld sijaitsevien hotellien hintata-
soon. Lisdksi analyysin perusteella Sokos-hotellit ovat yrityskaupan mo-
lempien osapuolten laheisin Kilpailija.

KKV:n nakemyksen mukaan ilmoittajan hinta-keskittymisastemalli karsii
useista menetelmallisista ja kaytettyyn tilastoaineistoon liittyvistd ongelmis-
ta, jotka voidaan luokitella kolmeen ryhmaan: markkinarakenteen endogee-
nisuusongelmaan, aineistoon liittyvaan mittausvirheeseen seka niin sanot-
tuihin mallinnusvalintoihin liittyviin ongelmiin. Ongelmien vuoksi mallia on
pidettdva KKV:n ndkemyksen mukaan epdaluotettavana.

Mallin taustaoletuksena on, etta kapasiteetin muutokset, kuten alalle tulo ja
poistuminen, ovat muista tekijoista riippumattomia (eksogeenisia) tapahtu-
mia. Tosiasiassa kapasiteetin muutokset riippuvat esimerkiksi paikallisissa
kysyntéolosuhteissa tapahtuvasta vaihtelusta, jota mallintaja ei pysty ha-
vaitsemaan taydellisesti. Havaitsemattomat tekijat, jotka ovat korreloituneet
seka hintatason ettd markkinarakenteen muutosten kanssa, vaaristavat es-
timoitua markkinarakenteen vaikutusta hintatasoon. Liséksi markkinaraken-
teen kehitys saattaa olla osaltaan seurausta keskittyneisyyden vaikutukses-
ta hintatasoon, mink& wvuoksi hintojen ja keskittymisen vdlisen syy-
seuraussuhteen tunnistaminen on vaikeaa (ns. performance feedback -
ongelma).8?

82[]

83 Ks. Evans, W. N., Froeb, L. M., & Werden, G. J. (1993). Endogeneity in the Concentration-Price Relationship:
Causes, Consequences, and Cures. The Journal of Industrial Economics, 431-438.
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lImoittajan mallissa edella kuvattua niin sanottua markkinarakenteen endo-
geenisuusongelmaa pyritddn korjaamaan estimoimalla malli kiinteiden vai-
kutusten menetelmalld, seka sisallyttamalla malliin erikseen estimoitu hin-
taennustemuuttuja. Kiinteiden vaikutusten malli ratkaisee ongelman, joka
aiheutuu markkinakohtaisten, havaitsemattomien, vaikutusten (esim. pysy-
vat erot paikallisessa kustannustasossa) ja virhetermin vélisesta korrelaati-
osta. Kiinteat vaikutukset eivat kuitenkaan ratkaise yli ajan vaihtelevien ha-
vaitsemattomien muuttujien ongelmaa tai edelld kuvattua hintojen ja keskit-
tymisasteen kausaalisuuteen liittyvaa ongelmaa.

Hintaennustemuuttujan tarkoitus mallissa on jaljitella paikallisiin olosuhtei-
siin liittyvaa tietoa, joka hotelleilla on kaytdssaan hinnoittelupaatoksia teh-
taessa. Ennustemallissa seuraavan kuukauden hintaa on selitetty kausi-
vaihtelulla (kuukausikohtaiset indikaattorimuuttujat), Suomen teollisuustuo-
tannon tason ja muutoksen viivastetyilla arvoilla sek& kunnan alueella ole-
vien hotellien kokonaislukuméaéaran ja huonekapasiteetin viivastetyilla arvoil-
la. Koska k&ytetyistd muuttujista ainoastaan kunnan alueen hotelleja kos-
keva tieto liittyy paikallisen markkinan olosuhteisiin, ja koska kyseisissa
muuttujissa havaittu vaihtelu on hyvin vahaista, KKV pitaa erittdin epato-
dennédkdisend, ettd hintaennustemuuttuja pystyisi kaappaamaan paikalli-
sissa kysyntéolosuhteissa tapahtuvat muutokset tavalla, joka ratkaisisi ha-
vaitsemattomien muuttujien ongelman.

Markkinarakenteen endogeenisuusongelman vaikutus analyysin johtopaa-
toksiin on epéaselva. Mikali esimerkiksi alalle tulo on seurausta havaitsemat-
tomasta positiivisesta kysynnén kehityksestd, malli aliarvioi télta osin todel-
lista hintavaikutusta, koska positiiviset kysyntdshokit nostavat samalla
markkinan hintatasoa alalle tulosta riippumatta. Mikali taas alalle tulo (pois-
tuminen) korreloi negatiivisesti (positiivisesti) paikallisen kustannuskehityk-
sen kanssa, malli yliarvioi taltd osin todellista hintavaikutusta, koska alene-
vat (kasvavat) kustannukset laskevat samalla markkinan hintatasoa alalle
tulosta (tai poistumisesta) riippumatta. Mikali taas markkinarakenteen muu-
tokset perustuvat edes osittain edella kuvattuun performance feedback —
iimiéon, malli voi ali- tai yliarvioida taltd osin todellista vaikutusta. Kaiken
kaikkiaan markkinarakenteen endogeenisuuteen liittyvda ongelma voi joko
ali- tai yliarvioida hinnan ja markkinoiden keskittymisen valista yhteytta.

limoittajan PCA-malliin liittyva mittausvirhe johtuu siita, etté ilmoittajan kayt-
tama aineisto hotellien kapasiteettien vaihtelusta sisélsi tarkat tiedot aino-
astaan Scandicin osalta. Muiden toimijoiden osalta aineisto perustui Scan-
dicin arvioihin kilpailijoidensa huonekapasiteetin muutoksista. Kapasiteettia
koskeva tieto on mallin keskeisin muuttuja, koska analyysin kyky tunnistaa
markkinarakenteen ja hintatason vélinen yhteys perustuu nimenomaan ky-
seisessd muuttujassa havaittuun vaihteluun.
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194. Aineiston puutteellisuudesta johtuva niin kutsuttu klassinen mittausvirhe
johtaa regressiomallin normaalien perusoletusten vallitessa kiinnostuksen
kohteena olevien regressiokertoimien vaaristymiseen alaspéain, eli keskit-
tymisen vaikutuksen aliarvioimiseen. Liséksi analyysissa kaytetty fixed ef-
fects —estimaattori todennékoisesti voimistaa mittausvirheesta aiheutuvaa
vaaristymaa.® Estimointitulosten vaaristymisen liséksi puutteellinen aineis-
to estaa luotettavien johtopdatosten tekemisen ketjukohtaisista tuloksista.
Esimerkiksi tulokset S-ryhman vaikutuksesta osapuolten hinnoitteluun pe-
rustuvat ainoastaan muutamaan havaittuun muutokseen S-ryhman kapasi-
teetissa.

195. Mallispesifikaatioon liittyvista ongelmista keskeisin on kapasiteetin kaytto
markkinarakennemuuttujana. Mallin keskeisin muuttuja on hotelleiden kay-
tosséd oleva kapasiteetti (huonelukumaard) eri etaisyysvyohykkeilla tarkas-
teltavasta hotellista. Kapasiteetin vaihtelulla on ainakin kaksi vaikutusta.
Hotellien hinnoittelua ohjaava yield management —periaate tarkoittaa, etta
hotellien kannattaa nostaa huoneiden hintaa kapasiteetin odotetun kaytt6-
asteen kasvaessa. Alalle tulo, joka laskee kayttbastetta, alentaa siten hinta-
tasoa tilanteessa, jossa kayttdaste on riittavan korkealla tasolla vaikuttaak-
seen hinnoitteluun. Toisaalta uuden toimijan markkinoilletulo alentaa keskit-
tymisastetta, mikd todennékdisesti johtaa alempiin hintoihin. Malli ei pysty
erottamaan edella mainittujen tekijéiden vaikutusta toisistaan, vaan naiden
kahden tekijan (joista ainoastaan toinen liittyy kilpailutilanteeseen) vaikutus
tulee mallissa kokonaan osoitetuksi kilpailutilanteen muutokselle. Tama on-
gelma todennékoisesti vaaristaé estimoitua vaikutusta ylospain.

196. Mallissa ei mytskaén eroteta uusien ja vanhojen toimijoiden alalle tuloa toi-
sistaan. Yrityskaupassa toimijoiden lukumaara paikallisella markkinalla va-
henee yhdella. limoittajan mallissa uuden toimijan alalle tulo vaikuttaa hin-
toihin ainoastaan paikallisen huonekapasiteetin kautta, minké vuoksi se saa
analyysissa tdsmalleen saman painoarvon kuin olemassa olevien kilpailijoi-
den kapasiteetin lisaykset. Mikali kokonaan uuden toimijan osapuoliin koh-
distama kilpailupaine on suurempi kuin olemassa olevien kilpailijoiden, malli
aliarvioi yrityskaupan vaikutusta hintatasoon.

197. Kolmas mallispesifikaatioon liittyvd ongelma johtuu siitd, etté ilmoittaja ha-
vaitsee kapasiteettimuutokset ainoastaan kuukauden tarkkuudella, seka sii-
ta, etta ilmoittaja tarkastelee ainoastaan markkinarakenteen muutosten vali-
tonta vaikutusta hintatasoon. Siindkin tapauksessa, etta markkinarakenteen
muutoksen vaikutus kohdistuisi ilmoittajan oletuksen mukaan kokonaan tie-
tylle kuukaudelle, odotusarvoisesti vain puolet muutoksen vaikutusajasta si-
joittuu tosiasiassa kyseiselle kuukaudelle, koska markkinarakenteen muu-
tokset (esimerkiksi alalle tulo) sijoittuvat todennakoisesti tasaisesti kuukau-
den eri paiville. Taméa johtaa keskittymisasteen ja hintatason valisen suh-
teen jarjestelmalliseen aliarvioimiseen.

84 Wooldridge, J. M. (2010). Econometric analysis of cross section and panel data. MIT press. Sivu 364.
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lImoittajan malliin liittyvat ongelmat viittaavat siihen, etta analyysi todenna-
koisesti aliarvioi keskittymisen vaikutusta hintatasoon. Vaaristymén suu-
ruutta on kuitenkin mahdotonta arvioida. Liséksi osa tunnistetuista vaaris-
tymista saattaa johtaa myos kyseisen syy-yhteyden aliarvioimiseen ja joi-
denkin vaaristymien suuntaa on mahdotonta ennustaa luotettavasti. Naista
syistad johtuen KKV:n johtopaatds on, ettei mallin perusteella voida tehda
luotettavia paatelmia keskittymisen ja hintatason vélisesta suhteesta hotel-
limarkkinoilla.

4.8.2 Tuottojohtamisen vaikutus hinnoitteluun hotellimarkkinoilla

199.

200.

201.

Osana yrityskaupan tutkintaa KKV on selvittdnyt tuottojohtamisen roolia ho-
tellimarkkinoilla. Tuottojohtamisella hotellit pyrkivat optimoimaan hinnoitte-
luaan eri asiakasryhmille kysynnan vaihtelun mukaan. Hotellien kayttdma
tuottojohtamisohjelmisto ottaa huomioon aikaisempien vuosien kysynnan
eri ajankohtina ja pyrkii ennustamaan tulevaa kysyntaa ja optimaalista hin-
taa kyseiselle ajankohdalle.

Viraston kasityksen mukaan tuottojohtamisen vaikutus hotellien hinnoitte-
luun korostuu tilanteessa, jossa hotellien kayttdaste on korkea. Hotellikapa-
siteetin kayttdasteen ollessa useissa Suomen kaupungeissa keskimaarin
alhainen, tuottojohtamisen vaikutus hintoihin on viraston arvion mukaan ra-
jallinen.

Tuottojohtamisohjelmistot eivat viraston selvitysten perusteella ota huomi-
oon, miten yhden hotellin hinnoittelussa tapahtuvat muutokset vaikuttavat
kilpailevien hotellien kysyntaan. Tasta syysta tuottojohtamisohjelmistot ei-
vat huomioi mydskaan sita, miten keskittyman kannattaisi hyodyntaa yritys-
kaupan ansiosta kasvanutta markkinavoimaansa. Yrityskaupan hintavaiku-
tukset voisivat siten olla vahaiset, mikali hinnoittelusta vastaavat henkilot
seuraisivat taydellisesti tuottojohtamisohjelmiston antamia hinnoittelusuosi-
tuksia. Yrityskaupan osapuolten tuottojohtamisesta vastaavat henkilt ovat
kuitenkin tuoneet esille, ettd tuottojohtamisohjelmisto tuottaa vain ennus-
teen, ja varsinaisen hinnoittelupdatoksen tekee aina ohjelmistoa kayttava
henkild. Kaytdnndssa hinnoittelussa usein poiketaankin tuottojohtamisoh-
jelmiston suosittelemasta hinnasta. Nain ollen tuottojohtaminen ja ennustei-
ta tarjoavien ohjelmien kayttd ei KKV:n arvion mukaan merkitse, etta mark-
kinatoimijat eivat voisi hinnoittelussaan huomioida niilla olevaa markkina-
voimaa.

4.8.3 Vapaan kapasiteetin merkitys

202.

Yrityskaupan ilmoittajan mukaan Scandicin kilpailijoilla on mahdollisuus ot-
taa nopeasti ilman rajoituksia lisaa kapasiteettia kaytt6on ilman merkittavia
kustannuksia, mink& ansiosta hintojen korottaminen kannattavasti olisi ho-
tellimarkkinoilla mahdotonta. limoittaja viittaa siihen tosiseikkaan, etta hotel-
lit ovat vain harvoin taysin loppuunmyytyja, mink& vuoksi hotelleilla on
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useimmissa markkinatilanteissa huonekapasiteetin rajoittamatta mahdolli-
suus lisatd myyntiaan.

Yleisesti vapaan kapasiteetin merkitysté arvioitaessa on huomattava, etta
yrityskauppa lisda osapuolten markkinavoimaa, vaikka kilpailijoilla olisikin
kaytossaan vapaata kapasiteettia. Hotellimarkkinoiden kaltaisilla differoitu-
jen tuotteiden markkinoilla markkinavoima syntyy tuotteiden erilaistamises-
ta ja yrityskaupan kilpailuvaikutukset riippuvat keskeisesti osapuolten vali-
sesta kilpailun laheisyydesta. Vaite, jonka mukaan kayttamaton kapasiteetti
tekisi hinnankorotuksista mahdottomia, perustuu virheellisen olettamaan,
jonka mukaan asiakkaiden valinta eri hotellien valilla perustuisi ainoastaan
hintaan, eli toimialan kilpailu olisi mallinnettavissa tavanomaisena Bertrand-
kilpailuna.

Markkinoilla, joilla tuote on differoitu, yrityskaupan taloustieteellinen vaiku-
tusarviointi perustuu usein differoitujen tuotteiden Bertrand-kilpailuun, jossa
asiakkaan valinta perustuu hinnan lisaksi myds tuotteiden ominaisuuksiin.
Yksi tuotedifferoidun Bertrand-kilpailun keskeisistd ominaisuuksista on se,
ettd yhden yrityksen nostaessa hintojaan myos Kilpailijoiden on kannatta-
vaa nostaa hintojaan. Yksi mallin perusoletuksista on nimenomaisesti, etta
yrityksilla ei ole kapasiteettirajoitteita.

Yrityskaupan jalkeisen hinnannoston kannattavuus perustuu siihen, ettd ne
asiakkaat, jotka esimerkiksi yrityskaupan osapuoli A olisi menettanyt ennen
yrityskauppaa hinnankorotuksen seurauksena osapuolelle B, pysyvét yri-
tyskaupan jalkeen keskittyman asiakkaina hinnannostosta huolimatta. Hin-
nankorotuksen kannattavuus ei siis perustu siihen, etta kilpailijat eivat halu-
tessaan pystyisi lisddmaan myyntiddn kapasiteettirajoitteiden vuoksi. Kilpai-
lijoiden vastareaktio voi tehda hinnankorotuksesta kannattavan vain, mikali
kilpailijoilla on riittavasti kapasiteettia ja riittdva myynnin lisaaminen olisi
kannattavaa. Kuten edella on todettu, differoitujen tuotteiden markkinoilla
kilpailijoiden optimaalinen vastareaktio ei ole kaapata keskittyman hinnan-
korotuksen vuoksi menettdmaa asiakasvirtaa kokonaisuudessaan. Sen si-
jaan kilpailijoiden kannattaa nostaa myds omia hintojaan. Uudessa markki-
natasapainossa keskittyma on voinut menettaa myyntidan Kkilpailijoilleen,
mutta myynnin menetys on niin pieni, etta hinnankorotus on kuitenkin kan-
nattava. Samalla markkinoiden yleinen hintataso on noussut.

KKV:n arvion mukaan kilpailijoiden vapaa huonekapasiteetti ei siten ole sel-
lainen markkinoiden erityispiirre, jonka ansiosta osapuolet eivat pystyisi
nostamaan kannattavasti hintojaan. Kapasiteettirajoitteet saattavat voimis-
taa yrityskaupan hintavaikutuksia, mutta niiden puuttuminen ei tarkoita sita,
etteikd kilpailijoiden yrityskauppa joka tapauksessa johtaisi hinnankorotus-
paineeseen.
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4.9 Johtopéaéatos yrityskaupan vaikutuksista hotellimarkkinoilla

207.

208.

2009.

210.

211.

Viraston arvion mukaan ilmoitetulla yrityskaupalla on Kkilpailunvastaisia
koordinoimattomia vaikutuksia hotellimarkkinoilla Kuopiossa, Lahdessa,
Lappeenrannassa, Porissa, ja Vantaalla.

Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevien suuntaviivojen
mukaan joissain tilanteissa yrityskaupan aikaansaaman kilpailupaineen va-
henemisesta voivat hydtya myos sen kilpailijat. Esimerkiksi keskittymé&n to-
teuttamien hinnankorotusten seurauksena osa kysynnasta saattaa siirtya
sen kilpailijoille, jotka my6s voivat katsoa kannattavaksi korottaa omia hin-
tojaan ilman, etta yritykset nimenomaisesti, tai edes hiljaisesti, koordinoivat
kayttaytymistddn. Seurauksena talléin voi olla huomattava korotus paitsi
kaupan osapuolten myo6s sen kilpailijoiden tuotteiden hinnoissa. Oligopolis-
tisilla markkinoilla toteutetut sulautumat, joilla poistetaan suuret kilpailupai-
neet, joita sulautuman osapuolet olivat aiemmin kohdistaneet toisiinsa, yh-
dessa jaljelld oleviin kilpailijoihin kohdistuvan kilpailupaineen pienentamisen
kanssa voivat my6s johtaa merkittavaan haittaan kilpailulle, vaikka oligopo-
lin jasenten vélinen yhteensovittaminen ei olisikaan todennakdista.®

Kuopion, Lahden, Lappeenrannan, Porin, ja Vantaan hotellimarkkinat ovat
jo valmiiksi keskittyneet. Restelin hotellien tuottaman kilpailupaineen pois-
tuminen Scandicin hotelleilta johtaisi merkittavaan haittaan kilpailulle. Viras-
to pitaa todennakdisena, etta esimerkiksi keskittyman toteuttamien hinnan-
korotusten seurauksena osa kysynnasta nailla markkinoilla siirtyisi S-
ryhman hotelleille, jotka myos voivat katsoa kannattavaksi korottaa omia
hintojaan ilman, ettd yritykset nimenomaisesti, tai edes hiljaisesti, koordi-
noivat kayttaytymistaan.

Scandic ja Restel omaavat korkeat markkinaosuudet kyseisilla paikkakun-
nilla. Lisaksi markkinoiden keskittymisaste on korkea ja muutos keskitty-
misasteessa on huomattava. Ainoa merkittava laheinen Kilpailija, joka toi-
mii jokaisella naista markkinoista ja on siten varteenotettava vaihtoehto yri-
tysasiakassegmenttiin kuuluville asiakkaille, on S-ryhmé&. Muut toimijat ovat
pienempia tai tarjoavat hotellimajoituksesta poikkeavaa majoituspalvelua.
Viraston yritysasiakkaille suunnatun kyselyn perusteella yritysasiakkaiden
vaihtoehtoisten palveluntarjoajien maara vahenee yrityskaupan myota kol-
mesta toimijasta kahteen. Yritysasiakkaiden osuus osapuolten hotellien
myynnin maarasta kyseisilla paikallisilla markkinoilla on merkittava.

Seka KKV:n yritysasiakaskysely etta ilmoittajan teettdmé asiakaskysely
osoittavat, ettéd S-ryhmd, Scandic ja Restel ovat selvasti laheisempia kilpai-
lijoita toisilleen kuin kapeamman verkoston omaavat hotelliketjut, itsendiset
hotellit tai muut majoitusmuodot. Esimerkiksi Airbnb:n tarjoama kilpailupai-
ne on niin ilmoittajan teettdman kyselytutkimusten kuin AirDNA-aineiston
perusteella nailla markkinoilla hyvin pieni. Siitéd huolimatta, ettd S-ryhmé& on

85 Komission horisontaalisten sulautumien arviointia koskevat suuntaviivat, kohdat 24-25.
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KKV:n selvitysten perusteella useilla paikkakunnilla molemmille yrityskau-
pan osapuolille l&heisin kilpailija, useat asiakkaat pitavat yrityskaupan osa-
puolia ensimmaisena ja toisena vaihtoehtonaan.

212. Kuopiossa, Lahdessa, Lappeenrannassa, Porissa, ja Vantaalla hotellimark-
kinoille tulo ei ole riittavan todennékdista ja oikea-aikaista tai siihen liittyy
muita epavarmuustekijoitd, jotta sen voitaisiin katsoa poistavan yrityskau-
pasta aiheutuvaa kilpailun véahentymista. Keskittymén toteuttamisesta seu-
raava hinnankorotus voi olla asiakkaiden kannalta merkittava, koska yritys-
jarjestelysta ei seuraa tasapainottavia tehokkuushyotyja. Viraston arvion
mukaan muut tasapainottavat tekijat eivat sovellu tai eivat ole riittavia pois-
taakseen haitallisia kilpailuvaikutuksia.

5 Sitoumukset
5.1 Yrityskaupan ilmoittajan KKV:lle esittamat sitoumukset

213. Yrityskaupasta aiheutuvat kilpailuongelmat voidaan usein poistaa yritys-
kaupan toteuttamisen edellytykseksi asetettavilla ehdoilla. Tassa tarkoituk-
sessa ilmoittajan ja KKV:n vdlilla on kdyty neuvotteluja, joiden perusteella
ilmoittaja toimitti virastolle 30.11.2017 alla olevan ehdotuksen yrityskaupan
sitoumuksiksi:

*k%

1 KESKEISET MAARITELMAT

Asiakassopimukset: Scandicin/Restel ja asiakkaiden véliset sopimukset,
jotka ovat paikkakuntakohtaisia ja koskevat divestoitavia hotelleja.

Closing: yrityskaupan taytantddnpano kauppakirjan ehtojen mukaisesti sen
jalkeen, kun KKV on antanut paatdksensa ja muut kauppakirjan mukaiset
ehdot ovat tayttyneet.

Divestointi: myynti- ja sopimusjarjestelyjen kokonaisuus, joilla Scandi-
cin/Restelin ja kolmansien tahojen toimesta saadaan KKV:n divestoitavaksi
maaraama liiketoiminta siirrettyé Ostajalle.

Divestoitava liiketoiminta: Kuopiossa, Lahdessa ja Porissa sijaitsevissa
divestoitavissa hotelleissa oleva Scandicille/Restelille kuuluva irtain omai-
suus (ml. vaihto- ja kayttbomaisuus seka mahdolliset leasingsopimukset),
seka kohteita koskevat Vuokrasopimukset, Henkilostta koskevat sopimuk-
set ja Asiakassopimukset.

Henkil6sto: yrityksen palveluksessa oleva henkilokunta ja henkilostoyrityk-
siltd vuokrattu henkilosto, joka tydskentelee Scandic/Restel-hotellissa, kun
se luovutetaan uudelle Operaattorille/Ostajalle.
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KKV:n péaatos: Kilpailu-ja kuluttajaviraston paatoés [e] yrityskaupan hyvak-
symisestéa ehdollisena.

Kohteet: divestoitavat liiketoiminnat Kuopiossa, Lahdessa ja Porissa

Luottamuksellinen tieto: kaikki liikesalaisuudet, tietotaito, kaupallinen tieto
tai muu luottamuksellinen tieto, jota ei ole julkisesti saatavilla.

Ostaja/Operaattori: taho, jolle Divestoitava liikketoiminta siirretdan KKV:n
hyvaksynnalla.

Restel Hotellit Oy: hotellioperaattori ja jaljempéana Restel.

Restel Oy: Restel Hotellit Oy:n emoyhtid.

Scandic Hotels Oy: hotellioperaattori ja jaliempana Scandic.

Uskottu mies: yksi tai useampi luonnollinen henkil6 tai oikeushenkil®, jon-
ka Scandic ensisijaisesti nimeaa ja jonka KKV hyvéaksyy, ja jonka oi-keudet

ja tehtavat on maaritelty sitoumusesityksen kohdassa 5.

Vuokrasopimus: divestoitavia kohteita koskevat vuokrasopimukset jotka
ontehty[ ].

2 TAUSTA

Scandic on ymmartanyt, ettd KKV on nahnyt kilpailuongelmia sille ilmoite-
tussa yrityskaupassa, jossa Scandic on hankkinut Restelin osakkeet.

KKV on ilmoittanut, ettd sen alustavan arvion mukaan Scandicin ja Reste-
lin valisella yrityskaupalla on haitallisia kilpailuvaikutuksia seuraavien kau-
punkien majoitusmarkkinoilla:

- Pori,

- Lahti,

- Kuopio,

- Lappeenranta, ja

- Vantaa.

KKV on katsonut, etta johtuen alalle tulosta Lappeenrannassa ja Vantaalla,
mahdollisten haitallisten kilpailuvaikutusten poistaminen ei edellyté yritys-
kaupan osapuolilta rakenteellista sitoumusta, vaan sitoutumista siihen, etta

Scandic ei tule toimimaan operaattorina KKV:n tietoon saatetuissa tulevissa
hotellihankkeissa.
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Scandic on saattanut Lappeenrannan osalta KKV:n tietoon seuraavat kaksi
hanketta:

M [
@ [

Jaljempana (i) ja (ii) yhdessa "KKV:n tietoon Lappeenran-
nassa saatetut hotellihankkeet”.

Scandic on saattanut KKV:n tietoon Vantaalla seuraavat hotellihankkeet:
() [ ]
(if) [ ]

Jaljempana (i) ja (ii) yhdessd "KKV:n tietoon Vantaalla saa-
tetut hotellihankkeet”.

Scandic esittaa jaljiempana kohdissa 3-7 sellaiset kilpailulain 25 &:n 3 mo-
mentissa tarkoitetut sitoumukset, joiden perusteella Scandicin nédkemyksen
mukaan KKV:n esittdmat Scandicin ja Restelin valisen yrityskaupan mah-
dolliset haitalliset kilpailuvaikutukset voidaan poistaa.

Scandic esittaa, ettd KKV arvioidessaan esitettyja ehtoja, ottaa huomioon
hotellitoimialan seuraavat erityispiirteet:

[]
[]
[]
[]

Edelld kuvattua taustaa vasten Scandic on valmis antamaan seuraavat Si-
toumukset ("Sitoumuspaketti”).

3 SITOUMUSPAKETTI

Jaliempana esitetty Sitoumuspaketti kasittaa sitoumukset luopua erdista
Restel/Scandic-hotelleista (i) Kuopiossa, (i) Lahdessa ja (iii) Porissa, sekéa
sitoumukset olla ryhtyméatta operaattoriksi Lappeenrannassa ja Vantaalla
KKV:n tietoon saatetuissa hotellihankkeissa.

Kohteiden myymiseen liittyvat yksityiskohtaiset sitoumukset on kuvattu jal-
jempéana kohdassa 4.
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3.1 Kuopio
Scandic sitoutuu divestoimaan hotellin [ ].

[]

Scandic sitoutuu olemaan hankkimatta Kuopion kohdetta takaisin KKV:n
paatdsta seuraavan [ ] vuoden aikana.

3.2 Lahti
Scandic sitoutuu divestoimaan hotellin [ ].

[ ]

Scandic sitoutuu olemaan hankkimatta Lahden kohdetta takaisin KKV:n
paatosta seuraavan [ ] vuoden aikana.

3.3 Pori
Scandic sitoutuu divestoimaan hotellin [ ].

[ ]

Scandic sitoutuu olemaan hankkimatta Porin kohdetta takaisin KKV:n paa-
tosta seuraavan [ ] vuoden aikana.

3.4 Lappeenranta

Scandic sitoutuu siihen, ettéd se ei tule toimimaan operaattorina KKV:n tie-
toon Lappeenrannassa saatetuissa hotellihankkeissa.

Sitoumus on voimassa [ ] vuotta KKV:n paatéksen antamisesta lukien.
3.5 Vantaa

Scandic sitoutuu siihen, etta se ei tule toimimaan operaattorina KKV:n tie-
toon Vantaalla saatetuissa hotellihankkeissa.

Sitoumus on voimassa [ ] vuotta KKV:n paatoksen antamisesta lukien.

4 MYYNTIMENETTELYA KOSKEVAT YKSITYISKOHTAISET
SITOUMUKSET KUOPION, LAHDEN JA PORIN KOHTEIDEN OSALTA

Scandic sitoutuu divestoimaan Kuopion Lahden ja Porin kohteiden liiketoi-
minnan.
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Scandic pyrkii parhaansa mukaan l6ytdmaan Ostajan, jolle Kohteet voitai-
siin divestoida.

[ ]. Scandic pyrkii di-vestoimaan Kohteet Ostajalle/Ostajille, joka on joko
olemassa oleva tai potentiaalinen kilpailija, joka ei kuulu yrityskaupan osa-
puolten yritysryhmiin ja on osapuolista taloudellisesti riippumaton taho ja
jolla on tarvittava osaaminen, resurssit ja muut edellytykset kilpailukykyisen
majoitusliike-toiminnan harjoittamiseen.

Scandic sitoutuu harjoittamaan divestoitavien Kohteiden lilkketoimintaa nor-
maalisti ja sailyttamaan kohteiden kilpailukyvyn ja tilojen kunnon ennallaan
divestointien taytantdonpanoon saakka.

Scandic sitoutuu olemaan siirtamatta Kohteiden irtainta kayttdomaisuutta ja
tarpeistoa ennen divestointien taytantdonpanoa muihin operoimiinsa hotel-
leihin.

Scandic sitoutuu olemaan aktiivisesti rekrytoimatta Kohteiden Henkilostta
ennen divestointien taytantéonpanoa ja [ ] vuoden ajan sen jalkeen.

Scandic sitoutuu raportoimaan saannollisesti Uskotulle miehelle ja KKV:lle
potentiaalisista Ostajista seka myyntiprosessin etenemisesta.

[]

Scandic pyrkii siihen, ettd Kohteiden divestointia koskevien sitovien sopi-
musten allekirjoittaminen tapahtuu [ ] kuukauden kuluessa KKV:n paatok-
sesta.

Mikali sitovia sopimuksia Kohteiden divestoinnista ei ole allekirjoitettu [ ]
kuukauden kuluessa KKV:n paatoksestd, vastuu divestoinneista siirtyy Us-
kotulle miehelle, jonka tulee toteuttaa divestointi/divestoinnit [ ] kuukauden
kuluessa KKV:n paatoksesta parhailla saatavilla olevilla ehdoilla.

Scandic voi talloin jatkaa Kohteita koskevia myyntineuvotteluja yhteistytssa
Uskotun miehen kanssa.

Scandic toimittaa Uskotulle miehelle ja KKV:lle esityksen toteutettavasta
kaupasta sen jalkeen, kun sopimukset Kohteiden siirtamiseksi Ostajalle /
Ostajille ovat valmiit allekirjoitettaviksi. Mikali KKV ei yhden (1) viikon kulu-
essa perustellusta syystéa vastusta kauppaa, divestointi voidaan toteuttaa.

5 USKOTTU MIES JA EHDOTETTUJEN SITOUMUSTEN VALVONTA

Scandic esittdda KKV:n hyvéaksyttavaksi osapuolista riippumattoman Usko-
tun miehen, jonka tehtdvénd on Kohteita koskevien sitoumusten noudatta-
mista KKV:n paatoksestd lukien seké tehdéa ratkaisuehdotuksia mahdolli-
sissa riitatilanteissa.
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Scandic tekee KKV:lle esityksen Uskotuksi mieheksi viimeistaan yhden (1)
kuukauden kuluessa KKV:n paatoksesta.

Mikali KKV ei hyvaksy Scandicin esittamaé Uskottua miesté, Scandic tekee
uuden esityksen Uskotuksi mieheksi yhden (1) viikon kuluessa KKV:n hyl-
kaavasta ilmoituksesta tiedon saatuaan. Mikali KKV ei hyvaksy Scandicin
uutta ehdotusta Uskotuksi mieheksi, KKV nime&a Uskotun miehen.

Uskotulla miehella on oikeus saada tarvittavia tietoja ja asiakirjoja seka
kaikki tarvitsemansa apu Sitoumuspaketissa maariteltyjen tehtaviensa hoi-
tamiseksi Scandicilta, Restelilta ja niiden henkilostolta seka niiden yritys-
ryhmiin kuuluvilta yrityksilta.

Uskotulla miehella on oikeus kayttaa tarpeelliseksi katsomaansa teknista,
juridista ja muuta lisdasiantuntemusta seka organisoida valvontatyt tarkoi-
tuksenmukaisella tavalla.

Scandic vastaa Uskotun miehen kohtuullisista kuluista ja korvauksista erik-
seen tehtdvan sopimuksen mukaisesti. Uskottu mies allekirjoittaa asianmu-
kaisen salassapitosopimuksen.

Scandicin velvollisuus divestoida Kohteet siirtyy Uskotun miehen hoidetta-
vaksi, mikali Scandic ei ole pystynyt sopimaan divestoinneista [ ] kuukau-
den kuluessa KKV:n paattksesta.

Uskotun miehen tehtava paattyy divestoitavien Kohteiden osalta, kun luo-
vutukset on pantu taytantéon.

Uskottu mies raportoi Kohteita koskevien ehtojen toteutumisesta KKV:lle
saénndllisesti. Uskotun miehen raportointivelvollisuus koskee myds KKV:n
paatostd seuraavaa ensimmaistd [ ] kuukauden jaksoa, jonka aikana
Scandicilla on velvollisuus itse huolehtia divestoinneista. Uskottu mies ra-
portoi KKV:lle valittémasti, jos Scandic ei noudata sitoumuksiaan.

Uskotulta miehelta voi pyytaa ratkaisuehdotusta ndiden Scandicin antamien
sitoumusten tulkintaa koskien. Ratkaisuehdotusta varten Uskotulla miehella
on oikeus kayttaa tarpeelliseksi katsomaansa teknista, juridista ja muuta li-
saasiantuntemusta. Ratkaisuehdotus on annettava kahden (2) viikon kulu-
essa sita koskevasta pyynnosta. Uskottu mies ei kuitenkaan saa ottaa kasi-
teltavakseen vahamerkityksellista asiaa.

6 TARKISTUSLAUSEKE

Scandic esittdd, ettd KKV:n paatokseen Sitoumuspaketista siséllytetddn
tarkistuslauseke jonka mukaan KKV voi:

0] pidentdd naissa sitoumuksissa maariteltyjd maaraaikoja Scandicin
pyynnosta tai omasta aloitteestaan. Jos Scandic pyytaa méaaraajan
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pidentamistd, se esittdd perustellun pyynnén KKV:lle viimeistaan
yhta (1) kuukautta ennen kyseessa olevan maaraajan paattymista.
Pyyntdon on liitettdva Uskotun miehen laatima raportti.

(ii) lisdksi Scandicin perustellusta pyynndsta luopua, muokata tai vaih-
taa yhden tai useamman Sitoumuspaketissa maaritellyista si-
toumuksista. Pyyntoon on liitettdva Uskotun miehen laatima ra-
portti.

*k%k

Kilpailu- ja kuluttajavirastovirasto katsoo, ettd ilman yrityskaupalle asetetta-
via ehtoja kauppaa ei voida hyvaksya. KKV on hotellimarkkinoita koskevas-
sa analyysissaan identifioinut viisi paikallista markkinaa, joilla Restelin ho-
tellitoiminnan siirtyminen Scandicille aiheuttaa haitallisia kilpailuvaikutuksia.

Scandic on esittanyt sitoutuvansa divestoimaan yhden hotellin Porissa,
Lahdessa ja Kuopiossa seka siihen, etta se ei tule toimimaan operaattorina
KKV:n tietoon saatetuissa hotellihankkeissa Lappeenrannassa ja Vantaalla.

KKV arvioi, ettd hotellien divestointi Porissa, Lahdessa ja Kuopiossa pois-
taa yrityskaupan aiheuttaman kilpailun vahentymisen, silla markkinoilla toi-
mivien hotellioperaattoreiden maaré sdilyisi samana kuin ennen yrityskaup-
paa ja asiakkailla sailyisi riittavasti vaihtoehtoisia hotellimajoituspalvelun
tarjoajia. Tama kuitenkin edellyttaa, etta divestoitavan hotellin ostaja ei en-
nestaan toimi kyseisella paikallisella markkinalla, minkd KKV ottaa huomi-
oon arvioidessaan ostajan soveltuvuutta. Lisdksi KKV ottaa huomioon yri-
tyskaupan edella esitetyt vaikutukset kilpailuun valtakunnallisella hotelli-
markkinalla arvioidessaan ostajan soveltuvuutta: [ ].

KKV:n arvion mukaan Scandicin sitoumus olla toimimatta operaattorina
Lappeenrannassa ja Vantaalla KKV:n tietoon saatetuissa hotellihankkeissa
poistaa yrityskaupan aiheuttaman kilpailun vahentymisen, silla uusien ho-
tellien alalle tulo tulee vahentamaan keskittyman markkinavoimaa kyseisilla
markkinoilla.

Sitoumuskokonaisuuden kohdan 6 sisaltaman tarkistuslausekkeen osalta
KKV toteaa, etta kilpailulain 30 §:n mukaisesti yrityskaupan ehtojen muut-
taminen edellyttdd markkinaolosuhteiden olennaisesti muuttuneen ehdolli-
sen yrityskauppapdatoksen tekemisen jalkeen. Ehtoja voidaan muuttaa
myds muun painavan syyn perusteella. Tarkistuslausekkeesta huolimatta
KKV arvioi sitoumusten muuttamisen tai poistamisen tarvetta tapauskohtai-
sesti kilpailulain 30 §:ssa saadettyjen kriteerien pohjalta.
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219. Kilpailu- ja kuluttajavirasto arvioi, etta sille esitetty sitoumuskokonaisuus riit-
taa poistamaan yrityskaupasta aiheutuvan tehokkaan kilpailun olennaisen
estymisen.

6 Ratkaisu
220. Kilpailu- ja kuluttajavirasto maaraa edella selostetut sitoumukset noudatet-

taviksi ja hyvaksyy yrityskaupan, jossa Scandic Hotels Oy hankkii yksin-
omaisen maaraysvallan Restel Hotellit Oy:ssa.

7 Sovelletut sadnnodkset
221. Kilpailulaki (948/2011) 21, 22, 24, 25 ja 26 §.

8 Muutoksenhaku

222. Kilpailulain 44 8§:n perusteella yrityskaupan ilmoittaja ei saa hakea muutosta
tahan KKV:n paattkseen valittamalla. Lisatietoja paatoksestad antaa tutkija
Pontus Ranta, puhelin 029 505 3747, sahkoposti etunimi.sukunimi@kkv.fi.

Paajohtaja Juhani Jokinen

Tutkija Pontus Ranta



