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Yrityskaupan hyvaksyminen: Keskindinen Tydelakevakuutusyhtio Elo, Keskinai-
nen Tydeldkevakuutusyhtié Varma / Vantaan Valo Ky

Kilpailu- ja kuluttajavirastolle ("KKV”) on 11.9.2019 ilmoitettu jarjestely, jossa
Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtio Elo ja Keskindinen Tyo6elakevakuutus-
yhtié Varma (jaljempéané yhdessa "osapuolet” tai “ilmoitusvelvolliset”) perus-
tavat itsendisen yhteisyrityksen, Vantaan Valo Ky:n (jaliempana “yhteisyri-
tys”).

1 Yrityskaupan osapuolet ja niiden harjoittama liiketoiminta

Keskindinen Tydelakevakuutusyhti6 Elo (jaliempana "Elo”) on Elo-konser-
nin emoyhtio. Elo on tydeldkevakuutusyhtit, joka huolehtii asiakkaidensa la-
kisaateisesta tyOeldketurvasta. Elon osakkaita ovat asiakkaat eli vakuutuk-
senottajat ja Elossa vakuutetut tyontekijat. Elo hoitaa asiakkaiden elakevaroja
hajauttamalla sijoitusvarat kansainvalisesti ja eri omaisuusluokkiin. Elo har-
joittaa myds toimitilojen ja asuntojen vuokrausta osana sijoitustoimintaansa.
Elo omistaa 25,5 % kauppakeskus Sellosta ja kauppakeskus Jumbosta 64
%, mika tarkoittaa koko kauppakeskus Jumboa lukuun ottamatta hypermar-
kettien tiloja.

Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtio Varma (“jaliempana Varma”) Varma-
konsernin emoyhtié. Varma on keskindinen tyoelakeyhtio, jonka omistavat
Varman yritys- ja yrittajaasiakkaat, vakuutetut tydntekijat seka takuupaaoman
omistajat. Varma huolehtii yksityisten yrittgjien ja tyontekijoiden lakisaatei-
sesta tydeldketurvasta. Yhtion tehtdvana on kartuttaa elakemaksuina saata-
via varoja nykyisten ja tulevien elékkeiden maksamista varten. Varma vuok-
raa myds toimitiloja ja asuntoja seka tarjoaa yritysrahoitusta. Varma omistaa
100 % viihdekeskus Flamingosta.

2 Yrityskaupan kuvaus

Kilpailu- ja kuluttajavirasto

Jarjestelyssa Elon omistama Kauppakeskus Jumbo (lukuun ottamatta Hel-

singin Osuuskauppa Elannon ja Kesko Oyj:n omistamia hypermarkettitiloja)
sekd Varman omistama, samassa paikassa Vantaalla sijaitseva Viihdekes-
kus Flamingo ja sen yhteydessa sijaitseva hotellikiinteistd siirtyvat yhteisyri-
tyksen omistukseen ja hallintaan.

lImoitusvelvollisten mukaan osapuolet tulevat kayttdmaan yhteista maarays-
valtaa yhteisyrityksessa. Yhteisyritys tulee hoitamaan itsendisesti ja pitkaai-
kaisesti Kauppakeskus Jumbon ja Viihdekeskus Flamingon hallinnoimiseen
liittyvat tehtavat, kuten tilojen vuokrauksen vuokralaisille.

Postiosoite PL 5, 00531 Helsinki « Puhelin 029 505 3000 * Faksi 09 8764 398
Y-tunnus 2502067-3 « Séhkoposti kijaamo@kkv.fi « www.kkv fi


http://www.kkv.fi/

Paatos 2 (5)
Dnro KKV/930/14.00.10/2019

Julkinen versio

30.9.2019

3 Osapuolten arvio relevanteista markkinoista, markkinoiden koosta ja osapuolten mark-

kinaosuuksista

[Imoitusvelvollisten mukaan yhteisyrityksen kannalta relevantteina markki-
noina voidaan tarkastella kiinteistdsijoitusmarkkinoita, jotka voidaan jakaa
asunto- ja liikekiinteistoihin. limoitusvelvolliset katsovat, etta liikekiinteistot
voidaan jakaa edelleen vahittaiskaupan kiinteistdjen, toimistokiinteisttjen
seka teollisuuskiinteistdjen markkinoihin. Lisaksi yhteisyrityksen kannalta re-
levanttina markkinasegmenttina voidaan ilmoitusvelvollisten mukaan pitaa
paakaupunkiseudun kauppakeskusmarkkinoita vaihtoehtona vahittaiskau-
pan kiinteistéjen markkinoille.

limoitusvelvollisten kasityksen mukaan yrityskaupan kilpailuvaikutuksia arvi-
oitaessa relevantteina markkinoina tulisi pitda kiinteistosijoitusmarkkinoita ja
edelleen liikekiinteistdjen markkinaa. limoitusvelvolliset ovat kuitenkin KKV:n
pyynnosta toimittaneet virastolle tietoja myds kapeammalla markkinaméaarit-
telylla, eli vahittdiskaupan markkinoiden ja paakaupunkiseudun kauppakes-
kusmarkkinoiden osalta erikseen.

limoitusvelvollisten mukaan relevantteja markkinoita tulisi tarkastella valta-
kunnallisina. Yrityskaupan osapuolet toimivat pdaasiallisesti Suomessa. Yh-
teisyrityksen on tarkoitus toimia Suomessa ja yhteisyrityksen toiminta liittyy jo
olemassa olevan kiinteiston hallinnointiin sekéa toiminnan harjoittamiseen.

KKV on tarkastellut yrityskaupan mahdollisia vaikutuksia ilmoitusvelvollisten
esittaman markkinamaarittelyn liséksi paakaupunkiseudun kauppakeskus-
markkinoilla. Markkinamé&arittely on kuitenkin voitu jattaa avoimeksi, koska
jaliempana ilmenevin perustein kyseessa olevan yrityskaupan ei ole katsottu
estavan kilpailua olennaisesti Suomen markkinoilla tai niiden oleellisella
osalla.

limoitusvelvolliset ovat toimittaneet KKV:lle arvionsa markkinoiden koosta ja
osapuolten markkinaosuuksista valtakunnallisella kiinteistosijoitusmarkki-
nalla seka liikekiinteistdjen ja vahittaiskaupan kiinteistdjen markkinoilla alla
olevan taulukon mukaisesti:

Taulukko 1. kiinteistosijoitusmarkkinat seka liikekiinteistdjen ja vahittéaiskaupan kiin-
teist6jen markkinat (2018): valtakunnallinen.
Markkina Elon Varman Osapuolet Kokonaismarkkina

markki- markki- yhteensa (mrd. €)
naosuus  naosuus

Kiinteistosijoitusmarkkinat | [0—5] % [0—5] % [5—10] % 69,5

Liikekiinteistojen markkina | [5—-10]% [5—10]% [10—20] % 41,0

Vahittaiskaupan kiinteistdjen

[0—5] % [0—5] % [5—10] % 16,0
markkina
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Osapuolten merkittavimmat kilpailijat kiinteistosijoitusmarkkinoilla Suomessa
ovat ilmoitusvelvollisten ndkemyksen mukaan Keskinéinen tyoelakevakuu-
tusyhtio limarinen ([5-10] %), Sponda ([5—10] %), Keva ([5-10] %), LahiTa-
piola Kiinteistdvarainhoito ([0-5] %) seka Citycon Oyj & Citycon Finland ([O—
5] %).

Suurimmat toimijat liikekiinteistdjen markkinoilla Suomessa ovat ilmoitusvel-
vollisten ndkemyksen mukaan Keskindinen tydelékevakuutusyhtio limarinen
([5-10] %), Sponda ([5-10] %), Keva ([5-10] %), LahiTapiola Kiinteistéva-
rainhoito ([0-5] %) ja Citycon Oyj & Citycon Finland ([5-10] %).

limoitusvelvolliset ovat KKV:n pyynnosta toimittaneet virastolle markkinatie-
dot myo6s paakaupunkiseudun kauppakeskusmarkkinoiden osalta alla olevan
taulukon mukaisesti:

Taulukko 2. Kauppakeskusmarkkina (2018): paakaupunkiseutu.

Markkina Elo Varma Osapuolet Kokonaismarkkina
yhteensa (milj. m2)

Kauppakeskusmarkkina® | [0-5]%  [0-5]%  [5—10] % 1,07

lImoitusvelvollisten mukaan suomen kauppakeskusmarkkinat ovat luonteel-
taan hyvin pirstaloituneet ja suurimpienkin omistajien markkinaosuus jaa ma-
talaksi. Suurimmat toimijat liikekiinteistéjen markkinoilla Suomessa ovat il-
moitusvelvollisten nakemyksen mukaan Citycon Oyj? ([10-20] %), Sponda
Oyj® ([5-10] %), Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio limarinen* ([5—10] %),
Morgan Stanley® ([5-10]) %) seka NIAM® ([0-5] %).

1 llmoittaja on arvioinut padkaupunkiseudun kauppakeskusmarkkinoiden koon sek& osapuolten ja kilpailijoiden
markkinaosuudet vuokrattavan liikepinta-alan (m2) perusteella. limoittajan arviot perustuvat Suomen Kauppa-
keskusyhdistyksen vuosiraportteihin: https://www.kauppakeskusyhdistys.fi/toimiala-ja-markkinat.html. Markkina-
osuudet paakaupunkiseudun kauppakeskusmarkkinoilla perustuvat Osapuolten suoriin omistuksiin. Osapuolten
yhteenlaskettu markkinaosuus paéakaupunkiseudun kauppakeskusmarkkinoilla on noin [10-20] %, mikali myos
epasuorat omistukset lasketaan mukaan.

2 Omistusosuus Kauppakeskus Heikintorissa, Kauppakeskus Iso-Omenassa, Kauppakeskus Lippulaivassa,
Kauppakeskus Arabiassa, Kauppakeskus Columbuksessa, Kauppakeskus Isomyyrissa ja Kauppakeskus Myyr-
mannissa.

3 Omistusosuus Kauppakeskus Citycenterissé, Kauppakeskus Forumissa ja Kauppakeskus Ruoholahdessa.

4 Omistusosuus Kauppakeskus Sellossa, Kamp Galleriassa, Mall of Triplassa, Kauppakeskus REDIssa, Kauppa-
keskus Ristikossa ja Kauppakeskus Karusellissa.

5 Omistusosuus Kauppakeskus ltiksessa.

6 Omistusosuus Kauppakeskus Kaaressa ja Kauppakeskus Saaressa.
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4 Yrityskaupan Kilpailuvaikutukset

5 Ratkaisu

limoitusvelvollisten nakemyksen mukaan yhteisyrityksen perustaminen ei ai-
heuta muutoksia markkinoilla eika siité seuraa kilpailuongelmia. Yhteisyrityk-
sen markkinaosuus jaa ilmoitusvelvollisten mukaan alhaiseksi riippumatta
siitd, minkalaisella segmentoinnilla markkinoita tarkastellaan. Liséksi relevan-
teille markkinoille jaa ilmoitusvelvollisten mukaan riittavasti kilpailua yritys-
kaupan jalkeenkin.

liImoitusvelvollisten mukaan kyseesséa on yksittdinen kiinteistosijoitusjarjes-
tely, jolla ei ole vaikutusta markkinatoimijoihin sen paremmin valtakunnalli-
sesti kuin esimerkiksi yksittaisten vuokralaisten kannalta, ja vahittaiskaupan
liiketiloja on tarvittaessa tarjolla padkaupunkiseudulla muissa kauppakeskuk-
sissa. lImoitusvelvollisten mukaan kauppakeskus Jumbon ja viihdekeskus
Flamingon painopisteet eroavat mygs toisistaan.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston markkinaselvityksessa ei ilmennyt, etté yrityskau-
palla olisi haitallisia vaikutuksia. Osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus
jaa alhaiseksi riippumatta siita, katsotaanko relevanttien markkinoiden muo-
dostuvan liikekiinteisttjen tai vahittaiskaupan kiinteistdjen markkinasta taikka
kapeammalla markkinamaarittelylla pelkastaan paakaupunkiseudun kauppa-
keskusmarkkinasta. KKV:n arvion mukaan markkinoille ja& myos muita kilpai-
levia toimijoita yrityskaupan jalkeenkin.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston arvion mukaan ilmoitettu yrityskauppa ei edella
mainitun perusteella esta kilpailua olennaisesti Suomen markkinoilla tai nii-
den oleellisella osalla kilpailulain (948/2011) 25 §:ssa tarkoitetulla tavalla.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto hyvaksyy yrityskaupan, jossa Keskindinen Tyo6ela-
kevakuutusyhtioé Elo ja Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtio Varma perusta-
vat itsenaisen yhteisyrityksen, Vantaan Valo Ky:n.

6 Sovelletut sdaannokset

7 Muutoksenhaku

8 Lisatiedot

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

Kilpailu- ja kuluttajaviraston tassa asiassa antamaan paatokseen saa hakea
muutosta markkinaoikeudelta Kilpailulain 44 §:n mukaan siten kuin hallinto-
lainkayttblaissa (586/1996) sdadetddn. Valitusosoitus on paattksen liitteena.

Lisétietoja paatbksestd antaa asiantuntija Jenna Huttu, puhelin 029 505
3576, sahkoposti etunimi.sukunimi@kkv.fi.



Ylijohtaja

Asiantuntija

Paatos 5 (5)
Dnro KKV/930/14.00.10/2019

Julkinen versio

30.9.2019

Timo Mattila

Jenna Huttu



