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Yrityskaupan hyvaksyminen: Hemso Fastighets AB / Turun Teknologiakiinteistot

Oy

Kilpailu- ja kuluttajavirastolle ("KKV") on 20.6.2022 ilmoitettu jarjestely, jossa
Hemso Fastighets AB ("Hemsd™ tai "ilmoittaja”) hankkii yksinomaisen madréys-
vallan Turun Teknologiakiinteistot Oy:ssa ("TTK™ tai "kohde™).

1 Yrityskaupan osapuolet

Hemso Fastighets AB on Hemsd-konsernin emoyhtié.! Hemsd-konserni on yh-
teiskuntakiinteistdjen omistamiseen ja hallinnointiin erikoistunut toimija. Hemsé
omistaa yhteensd noin 400 kiinteist&é& Ruotsissa, Suomessa ja Saksassa. Hem-
sén kiinteistdt on jaettu neljddn luokkaan sen mukaan, mité toimintoja koh-
teeseen sijoittuu: hoivakiinteistét, oppilaitokset, terveydenhuollon kiinteistét ja
oikeushallinnon kiinteistét.2 Hemsén toiminta Suomessa keskittyy suurimpiin
kaupunkiseutuihin ja maakunnallisiin keskuksiin. Sen asiakkaina on sekd julkisia
ettd yksityisié toimijoita.

Turun Teknologiakiinteistot Oy on kiinteistéjen ostamista ja hallinnointia seké
niiden vuokrausta harjoittava kiinteistdsijoitusyhtio.3 TTK omistaa noin 150 000
neliometrié vuokrattavaa pinta-alaa Turun Tiedepuiston ja It&harjun alueella.4
TTK:n kiinteist&t tarjoavat erityisesti toimistotiloja ja opetustiloja.s Yhtién suurim-
pia vuokralaisia ovat Turun kaupunki, Turun yliopisto ja Abo Akademi.

2 limoittajan ndkemys relevanteista markkinoista

lImoittajan mukaan yrityskaupan osapuolet toimivat kiinteistdsijoittamisen
markkinalla horisontaalisessa suhteessa toisiinsa. Relevantteina markkinoina
voidaan ilmoittajan mukaan tarkastella kiinteistosijoittamisen markkinaa tai
sen alasegmenttid likekiinteistdjen markkinaa, vaikkakin relevanttien markki-
noiden tarkka mddrittely voidaan iimoittajan mukaan jattééd avoimeksi, sillé
yrityskaupan osapuolet ovat padosin erikoistuneet erityyppisiin kiinteistosijoi-
tuksiin. limoittaja on kuitenkin perusteellisuuden vuoksi toimittanut KKV:lle tie-
toja my®os likekiinteistéjen mahdollisten alasegmenttien, toimistokiinteistdjen
ja yhteiskuntakiinteistdjen, markkinoilta Suomessa. Maantieteellisesti tarkastel-
tuna osapuolilla on padllekkdistd toimintaa ainoastaan Turun alueella yhteis-
kuntakiinteistdjen alasegmentilld opetuskiinteistdissé, mink&d vuoksi ilmoittaja
on taydellisyyden vuoksi toimittanut markkinatietoja myos Turun alueen mark-
kinan osalta.

' Hemsdn omistavat Ruotsin valtion eldkerahasto Tredje AP-Fonden (85 %) ja AB Sagax (15 %). Tredje AP-Fondenilla on useita sijoi-
tuksia eri foimialoihin, mukaan lukien kiinteistoihin. Tredje AP-Fondenin portfolioon kuuluva Trophi Fastighets AB ("Trophi”) on erikois-
tunut vahittéiskaupan kiinteistoinin ja silld on omistuksessaan myds Suomessa sijaitsevia kiinteistojd.

2 Ndiden lisdksi Hemsdn kiinteistosijoituksiin lukeutuu esimerkiksi pelastustoimen kiinteistdjd ja urheiluhalleja sekd vastaavia yhteis-
kunnallista kayttdtarkoitusta palvelevia kiinteistojd.

3 Ennen yrityskaupan toteuttamista kohteen osakkeiden omistus on jakautunut seuraavasti: Hemsé 44,1 %, OP Turun Seudun Kiin-
teistdt Oy 6,3 %, Stiftelsen Eschnerska Frilasarettet sr 1,7 %, Turun kaupunki 38,4 % ja Turun Ammattikorkeakoulu Oy 9,5 %.

4 TTK:n kiinteistoihin lukeutuvat seuraavat kiinteistét: 1) BioCity, 2) CivilCity, 3) DataCity, 4) EduCity, 5) ElectroCity, 6) High Tech City,
7) ICT-City, 8) InfraCity, 9) PharmaCity ja 10) TriviumCity.

5 Toimisto- ja opetustilojen liséksi TTK:n kiinteistdissa sijaitsee esimerkiksi fuotantofiloja sekd laboratoriotiloja.
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KKV on tarkastellut yrityskaupan kilpailuvaikutuksia ilmoittajan esitt@man mu-
kaisesti. Markkinamd&drittely on kuitenkin voitu jattad avoimeksi, koska jGliem-
pdnd ilmenevin perustein yrityskaupan ei ole katsottu estévan kilpailua olen-
naisesti Suomen markkinoilla tai niiden oleellisella osalla.

lImoittajan mukaan kiinteistSsijoittamisen markkinalla tarkoitetaan kiinteistd-
jen hankintaa, omistamista, hallinnointia, vuokrausta ja myyntid sijoitustarkoi-
tuksessa. limoittaja arvioi, ettéd ammattimaisesti hallinnoitujen kiinteistdsijoitus-
ten kokonaismarkkinan arvo Suomessa on vuonna 2021 ollut noin 21,5 miljar-
dia euroq, josta Hemson osuus oli [0-5] % ja TTK:n [0-5] %.¢ Imoittajan mukaan
osapuolten tarkeimmat kilpailijat ja niiden markkinaosuudet kokonaismarkki-
nalla Suomessa vuonna 2021 olivat Kojamo Oyj ([5-10] %), SATO Oy;j ([5-10]
%), Keskindinen Eldkevakuutusyhtié llmarinen ([5-10] %), OP Kiinteistosijoitus
Oy ([0-5] %) ja Keskindinen Tybeldkevakuutusyhtié Varma ([0-5] %).

lImoittaja arvioi, ettd likekiinteistbjen markkinan arvo Suomessa vuonna 2021
oli noin 60,6 miljardia euroaq, josta Hemsén osuus oli [0-5] % ja TTK:n [0-5] %.
lImoittajan mukaan osapuolten tarkeimmat kilpailijat ja niiden markkinaosuu-
det likekiinteistéjen markkinasegmentilld olivat Suomessa vuonna 2021 eQ
Varainhoito Oy (eQ Kiinteistérahastot) ([1-10] %), Keskindinen Eldkevakuutus-
yhtio limarinen ([1-10] %), Sponda Oyj ([1-10] %), KeskinGinen TybeldGkevakuu-
tusyhtid Varma ([0-5] %) ja Keva ([0-5] %).

lImoittajan mukaan foimistokiinteistéihin on luettu kiinteistdt, joiden padasial-
linen kayttdétarkoitus on toimistoftila. TTK:n kiinteistosijoitukset ovat pddosin toi-
mistokiinteistdja. limoittajan mukaan se ei itse toimi toimistokiinteistdjen mark-
kinalla, mutta Hemsdén omistavan Tredje AP-Fondenin portfolioon kuuluvan
Trophin omistuksessa on kuitenkin ilmoittajon mukaan erittGin  vahdinen
ma&daré toimistotiloja. lImoittaja arvioi, ettd toimistokiinteistéjen markkinan arvo
Suomessa vuonna 2021 oli noin 22,7 miljardia euroaq, josta TTK:n markkinaosuus
oli [0-5] %. IImoittajan mukaan osapuolten tarkeimmat kilpailijat foimistokiin-
teistojen markkinasegmentilld olivat vuonna 2021 Suomessa Antilooppi Ky ([5-
10] %), Keskindinen Eldkevakuutusyhtié limarinen ([5-10] %), Sponda Oyj ([5-
10] %), Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtid Varma ([5-10] %) ja Technopolis
Holding Oy;j ([0-5] %).

lImoittajan ndkemyksen mukaan yhteiskuntakiinteistéihin voidaan lukea kiin-
teistodt, joita kdytetddn pddasiassa verorahoilla tuotettaviin toimintoihin, ja
jotka on rakennettu yhteiskunnallista k&yttétarkoitusta varten. Hemso on eri-
koistunut yhteiskuntakiinteistdjen omistamiseen. TTK:lla on opetustiloja, joiden
voitaisiin katsoa lukeutuvan yhteiskuntakiinteistdihin. llmoittaja arvioi, ettd yh-
teiskuntakiinteistéjen markkinan arvo Suomessa vuonna 2021 oli noin 7,9 mil-
jardia euroa, josta Hemson osuus oli [10-20] % ja TTK:n [0-5] %. limoittajan mu-
kaan osapuolten tarkeimmat kilpailijat yhteiskuntakiinteistéjen markkinaseg-
mentilld@ olivat vuonna 2021 Suomessa eQ Varainhoito Oy ([20-30] %),

¢ Kiinteistéjen arvoon perustuvat markkinoiden koot kuvaavat ammattimaista kiinteistdsijoitusmarkkinaa ja perustuvat KTl:n laskel-
miin. Yhteiskuntakiinteistéjen markkinasegmentissé on iimoittajan mukaan kyse kasvavasta markkinasta, ja ammattimaiset kiinteis-
t&sijoittajat ovat ainoastaan yksi yhteiskuntakiinteistdjé omistava ryhmd. limoittajan ngkemyksen mukaan pelk&st&ddn ammatti-
maisten kiinteistosijoittajien tarkastelu ei siten anna kattavaa kokonaiskuvaa markkinadynamiikasta.
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Hoivatilat Oyj ([10-20] %). Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB ([10-20] %),
Titanium Rahastoyhtié Oy ([10-20] %) ja OP Kiinteistdsijoitus Oy ([5-10] %).”

Mikali yhteiskuntakiinteistdjen markkinasegmenttia tarkasteltaisiin edelleen ja-
oteltuna kapeampiin segmentteihin, yrityskaupan osapuolten kiinteistésijoi-
tuksissa voitaisiin ilmoittajan mukaan katsoa olevan véahdinen padllekkdisyys
opetuskiinteistdissé Turun alueella. limoittajan mukaan opetuskiinteistéinin lue-
taan kiinteistot, jotka on tarkoitettu oppilaitosten k&yttédn. limoittaja arvioi,
ettd opetuskiinteistdjen markkinan arvo Suomessa vuonna 2021 oli noin 2 mil-
jardia euroa, josta Hemsdn osuus oli [20-30] % ja TTK:n noin [5-10] %. Turun
alueen osalta iimoittaja arvioi pinta-alan perusteella Hemsén osuudeksi [0-5]
% ja TTK:n osuudeksi [5-10] %.8 limoittajan arvion mukaan osapuolten tdrkeim-
mat kilpailijat opetuskiinteistéjen markkinalla valtakunnallisella tasolla ovat
eQ Varainhoito Oy ([20-30] %), Hoivatilat Oyj ([10-20] %), Kinland AS ([5-10]
%), Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB ([5-10] %) ja OP Kiinteistosijoitus
Oy ([5-10] %). Tarkeimmat kilpailijat Turussa opetuskiinteistdjen markkinalla
ovat iimoiftajan arvion mukaan Suomen Yliopistokiinteistét Oy, Stiftelsen for
Abo Akademi sr, eQ Varainhoito Oy, Keva, Samhdalisbyggnadsbolaget i Nor-
den AB ja Turun Yliopistosadtid sr. Turun alueen kilpailijoiden yhteiseksi markki-
naosuudeksi ilmoittaja on arvioinut noin 50-60 %.

3 Yrityskaupan kilpailuvaikutukset

4 Ratkaisu

Kyseess@ oleva jariestely ei ilmoittajan mukaan johda tehokkaan kilpailun
olennaiseen estymiseen milldan relevantilla markkinalla. limoittaja mukaan
kaupassa on kyse madardysvallan muutostilanteesta, sillé ilmoittaja omistaa jo
ennen jarjestelyd noin 44,1 % kohteen osakkeista. Yrityskauppa ei siten ilmoit-
tajan mukaan kaytdnndssé johda muutokseen markkinoiden rakenteessa.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston arvion mukaan yrityskauppa ei kilpailulain 25 §:ssé
tarkoitetulla tavalla olennaisesti estd tehokasta kilpailua Suomen markkinoilla
tai niiden oleellisella osalla. Osapuolet foimivat pddosin kiinteistdmarkkinan
eri segmenteilld ja ndiden vdalilld on vahaistd pddllekkdisyyttd ainoastaan
opetuskiinteistdjen markkinalla Turun alueella. Viraston markkinakuulemisessa
saatu lausuntopalaute oli padosin neutraalia, eiké lausunnoissa ilmennyt, ettd
yrityskaupalla olisi haitallisia kilpailuvaikutuksia. Erés lausunnonantaja esitti,
ettd yrityskauppa vahvistaa Turun Teknologiakiinteistét Oy:n jo ennest@dn
merkittdvad markkina-asemaa Turussa, mutta lausunnonantajalla ei ollut
huomauttamista kyseessé olevaan yrityskauppaan.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto hyvaksyy jariestelyn, jossa Hemsd Fastighets AB
hankkii yksinomaisen maardysvallan Turun Teknologiakiinteistdt Oy:ssé.

7 limoittajan ndkemyksen mukaan pelkdstddn ammattimaisten kiinteistdsijoittajien tarkastelu ei anna kattavaa kokonaiskuvaa
markkinadynamiikasta. Imoittajan parhaan arvion mukaan kuntien palvelurakennusten, valtion sekd sairaanhoitopiirien omista-
mien yhteiskuntakiinteistéjen arvo on yhteensd noin [30-40] miljardia euroa.

8 lImoittajan mukaan Turun alueen kiinteistdsijoitusmarkkinoiden tai sen eri markkinasegmenttien koosta ei ole saatavilla luotettavaa
fietoa kiinteistdn arvon perusteella, minkd vuoksi ilmoittaja on toimittanut Turun alueen osalta markkinatietoja perustuen ainoas-
faan kiinteistéjen pinta-alaan. Pinta-alaperusteiset arviot kuvaavat kaikkia kiinteistojd, eli eivat pelk&stddn ammattimaisessa omis-
fuksessa olevaa kiinteistékantaa. Kiinteistéjen arvoon ja pinta-alaan perustuvat markkinatiedot eivét ndin ollen ole toisiinsa

verrannollisia.
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5 Sovelletut saannokset
Kilpailulaki (948/2011) 21, 22, 24, 25 ja 26 §.

6 Muutoksenhaku
Kilpailu- ja kuluttajaviraston t&ssé asiassa antamaan p&atdkseen saa hakea
muutosta markkinaoikeudelta kilpailulain 49 a §:n mukaan siten kuin oikeu-
denkdynnistd hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019) saadetddn. Valitus-
osoitus on padtdksen litteend.

7 Llisatiedot
Lisatietoja padtdksestd antaa asiantuntija Sara Aronen, puhelin 029 505
3057, shkdposti etunimi.sukunimi@kky.fi.

Ylijohtaja Timo Mattila

Asiantuntija Sara Aronen
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