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Kilpailu- ja kuluttajaviraston seuraamusmaksuesitys

Vaatimukset

Kilpailu- ja kuluttajavirasto (jaljempana my0s virasto) on vaatinut, etta
markkinaoikeus maaraa kilpailulain 5 8:ss& kielletystd kilpailunrajoituksesta
kilpailulain 12 8:ss& tarkoitetun seuraamusmaksun Suomen Iséanndintiliitto
ry:lle (jaljempéana myds liitto), Colliers Finland Group Oy:lle (aiemmin Ovenia
Group Oy ja Colliers International Finland Group Oy; jaljempéand myos
Colliers), 11SOY:lle (jaljempand myods 1ISOY), OP Koti Kainuu Oy:lle
(jaljempand myds OPKK Kainuu), Oulun Kiinteistotieto Oy:lle ja Suomen
Kiinteistohallinta Oy:lle (jaljempéna yhdessa myds Kiinteistotahkola), Realia
Services Oy:lle, Realia Group Oy:lle ja Realia Holding Oy:lle (nykyisin Retta
Services Oy, Retta Group Oy ja Retta Holding Oy; jaljempéana yhdessa myos
Realia) sekd REIM Hameenlinna Oy:lle ja REIM Group Oy Ltd:lle (jaljempana
yhdessa myos REIM) seuraavasti:

- Suomen Is&nnaintiliitto ry:lle 73.106 euroa

- Colliers Finland Group Oy:lle ja Realia Services Oy:lle 4.500.387 euroa,
josta yhtiot vastaavat yhteisvastuullisesti 1.391.900 eurosta ja tdmén
ylittdvésta osasta vastaa yksin Colliers Finland Group Oy

- 1ISOY:lle 220.371 euroa
- OP Kaoti Kainuu Oy:lle 302.075 euroa

- Oulun Kiinteistétieto Oy:lle ja Suomen Kiinteistohallinta Oy:lle
1.693.950 euroa, josta yhtitt vastaavat yhteisvastuullisesti 82.632 eurosta,
ja tdman ylittavasta osasta vastaa yksin Oulun Kiinteistotieto Oy

- Realia Services Oy:lle, Realia Group Oy:lle ja Realia Holding Oy:lle
13.887.627 euroa, josta yhti6t vastaavat  yhteisvastuullisesti
4.910.872 eurosta, ja taman ylittdvasta osasta vastaavat yhteisvastuullisesti
Realia Services Oy ja Realia Group Oy seké

- REIM Hameenlinna Oy:lle ja REIM Group Oy Ltd:lle yhteisvastuullisesti
1.300.285 euroa.

Perusteet

1 Kilpailulain vastainen menettely

Seuraamusmaksuesityksen kohteena olevat yhtiot ja liitto (jaljempané yhdessa
my0Os vastaajat) menettelivat kilpailulain 5 §:n vastaisesti vahvistamalla
isannointipalveluiden hintoja Suomessa vuosina 2014-2017.

Vastaajat muodostivat eri menettelyilld&n kokonaissuunnitelman, jonka
pyrkimys oli rajoittaa yhtididen keskindista hintakilpailua, parantaa niiden
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kannattavuutta ja nostaa isannodintitoimialan  hintatasoa  Suomessa.
Kokonaissuunnitelma  ilmeni  kahdella  tavalla:  Yhtiét  sopivat
isanndintipalveluiden  hinnankorotuksista ja  mainittujen  palveluiden
hinnoittelun yhdenmukaistamisesta.

Yhteisymmarrys saavutettiin  liiton hallituksen kokouksissa ja muissa
tapaamisissa seka muussa keskindisessa yhteydenpidossa. Liiton hallituksen
kokoukset olivat kesken&an Kilpailevien elinkeinonharjoittajien valisia
tapaamisia.

Yhtiot toteuttivat kokonaissuunnitelmaa liiton avulla koko Suomen
isanndintitoimialalla  kéyttamalla  toteutuskeinoina  liiton  julkaisemia
hintasuosituksia ja laatimalla liitolle Kilpailunvastaisia pddmadrid edistavan
strategian. Liitolla oli kilpailunrajoituksessa myds jasenistaan itsendinen ja
erillinen rooli.

Kokonaissuunnitelmaa olivat laatimassa ja toteuttamassa liiton hallitukseen
kuuluneista yhtidista ja niiden vastuuhenkildista Realian JM, Kiinteist6tahkolan
ST, REIMin MH ja SH sek& liiton TH koko tarkastellun ajanjakson, eli
9.5.2014-4.4.2017, ISOY:n IS 12.6.2014-4.4.2017 ja Ovenia Isanndinti Oy:n
(sittemmin Colliers Isdnnodinti Finland Oy ja Arenna Oy; jaljempéand myos
Ovenia) MT ja yhtion aluejohtaja sekd OPKK Kainuun OH 28.11.2014-
4.4.2017.

1.1 Tapahtumakuvaus vuosi 2014

Vastaajat saavuttivat yhteisymmarryksen hinnankorotuksista ja hinnoittelun
yhdenmukaistamisesta. Yhteisymmarryksen mukaan hintoja korotetaan
viemalld kasvaneesta tyomadrasta syntyneet kustannukset suoraan eteenpdin
asiakashintoihin ja uudet mahdolliset tyOtehtavat tarjotaan ja veloitetaan
erillisveloitettavina palveluina. Esimerkkind yhteisymmarryksesta kaytettiin
1.7.2014 voimaan tullutta verotusmenettelystd annetun lain (1558/1995)
15 ¢ 8:n mukaista rakentamiseen liittyvien urakoiden ilmoitusvelvollisuutta
(jaljempané rakentamisen ilmoitusvelvollisuus).

1.1.1  Liiton hallituksen tyseminaari

Liiton hallituksen kokouksessa 18.3.2014 esitettiin Rooman 7.-9.5.2014
tydseminaarin yhdeksi aiheeksi isénndintialan liikevoittoprosentin nostaminen
oikeasti kannattavalle tasolle.

Seminaarissa hallituksen jasenet jaettiin tyoryhmiin keskustelemaan jésenten
ennalta maarittdmista aiheista ja lopuksi keskustelut purettiin. Liiton hallitus
ideoi seminaarissa Kotitalo-lendessd késiteltdvia asioita. Liiton viestinnan
johtaja lahetti 8.5.2014 liiton lakiasiantuntijalle sahkdpostiviestin rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuteen liittyen.

Seminaarin tuloksia kasiteltiin hallituksen kokouksessa 9.5.2014, jonka
poytékirjan liitteessd avattiin ryhmatoiden tuloksia. Kokouksessa arvioitiin
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lilton roolia kannattavuuden tukijana ja viestinndn johtaja esitteli osana
viestintéd- ja julkaisuasioita Kotitalo-lehted koskevaa raporttia.

1.1.2 Rakentamisen ilmoitusvelvollisuus

Liiton hallituksen tyovaliokunta keskusteli 21.5.2014 s&hkdpostitse
rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden viestinnasta.

Tapaamisessa  3.6.2014  erillinen  tyoryhma  Kkasitteli  rakentamisen
ilmoitusvelvollisuutta. Tapaamisessa oli lasn& liiton edustajien liséksi muun
muassa Realian tyontekija. Realia Services Oy:n johtoryhmassa oli 22.4.2014
mainittu  rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen  liittyvédn  keskustelun
kaymisesté. Liiton viestinnan johtaja kasitteli aihetta 4.6.2014 liiton sisdisessa
séhkdpostiviestissd, jonka liitteend on ollut hdnen muistiinpanonsa siitd, mista
tapaamisessa on keskusteltu.

Liiton jasenille 5.6.2014 jarjestetyn Laki & Jarjestys -koulutustilaisuuden
avauspuheessa liiton TH kasitteli Kotitalo-lehted, uusista toista veloittamista ja
erillisveloituksia.

Liiton sisdisessd sahkdpostiviestiketjussa 9.-10.6.2014 keskusteltiin 3.6.2014
tapaamisesta.

Liiton viestintdsuunnittelija lahetti 12.6.2014 tapaamisen osallistujille
kommentoitavaksi rakentamisen uusia velvoitteita koskevan tiedoteluonnoksen.
Realian  siséisessa  sahkopostiviestissa  samana  pdivana  arvioitiin
tiedoteluonnosta.

Liiton hallitus késitteli 12.6.2014 tapaamisessaan mainittua tiedoteluonnosta ja
erillista luonnosta isdnnoitsijan tyokaluksi rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden
esittelemiseksi taloyhtididen hallituksille.

Realia Isannginti Oy:n liiketoimintajohtaja lahetti liitton TH:lle 13.6.2014
séhkdpostiviestin, jossa han kommentoi tiedoteluonnosta seké Realian ja liiton
viestintaa.

REIMin SH jakoi tiedoteluonnoksen sahkdpostitse 16.6.2014 eteenpain REIM
Lahti Oy Ltd:ssa.

Tiedote “Taloyhtidille lisdkuluja remonttikustannuksista 1.7. alkaen” julkaistiin
19.6.2014 liiton verkkosivuilla ja jaettiin liiton jasenille. Tiedotteen yhteydessé
liitto julkaisi jasenilleen jaettavan suosituksen tukemaan isénnditsijaa
rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hoitamisen kertomisessa asiakkaille.

Liiton hallituksen kokouksessa 3.9.2014 Kkaésiteltiin raporttia rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden siihenastisesta viestinnasta.
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1.1.3  Viestintd isanndintipalveluiden hinnankorotuksista

Isanndinti-lehden haastattelussa 28.8.2014 liiton TH kasitteli isanndintipalvelun
ostamista.

Liiton hallituksen  kokouksessa 3.9.2014  keskusteltiin  Isdnndinnin
ammattilaiset 2014 -tutkimuksesta ja alan palkkakehityksestd. TH jakoi
osallistujille tiedoksi 4.9.2014 julkaistavan tiedotteen ”Isdnndintiliitolla syva
huoli taloyhtididen tulevaisuudesta”. Tiedote julkaistiin 4.9.2014 liiton
verkkosivuilla. Samana paivana TH kasitteli Isanndintipaivien avauspuheessa
Isdnndinnin hintatasoa.

Liiton hallituksen kokouksessa 22.10.2014 liiton viestinnén johtaja esitteli liiton
viestinnan strategian.

Liiton hallituksen puheenjohtaja 11ISOY:n IS keskusteli 4.11.2014
séhkdpostiviestiketjussa muun muassa TH:n ja viestinnén johtajan kanssa alalla
toimiville elinkeinonharjoittajille kohdistettavasta mediajulkaisusta.

Liiton verkkosivuilla julkaistiin 6.11.2014 kirjoitus, joka sisélsi lainauksen
IS:1td muun muassa ilmaisen tyon tekemisen lopettamisesta.

Liiton osaamispalveluiden johtaja kertoi liiton siséisessa
séhkdpostiviestiketjussa 18.-19.11.2014 keskustelleensa alalla toimivien
elinkeinonharjoittajien kanssa hinnankorotusten onnistumisesta. Liitto ryhtyi
valmistelemaan isannéintipalveluiden hinnankorotuksista tiedottamista eri
kanavissa.

Liiton verkkosivuilla julkaistiin  21.11.2014 Kaotitalo-lehden artikkeli
’Isdnndintid myyddédn polkuhintaan™.

Liiton  hallitus sai  28.11.2014  séhkopostitse  kommentoitavaksi
tiedoteluonnoksen. Muun muassa Realian EL ja Kiinteistotahkolan ST
kommentoivat liitolle tiedotteen sisaltdd. 11SOY:n IS esitti kritiikkid.

Liitto julkaisi 9.12.2014 mainitun tiedotteen Isédnndintipalvelujen hinnoissa
suuria korotuspaineita” verkkosivuillaan ja jakoi tiedotteen tiedotusvilineille ja
jasenilleen.

Ovenian MT jakoi tiedotteen yhtion isanndintiliiketoiminnan avainhenkiléiden
kayttoon. OPKK Kainuun OH viittasi tiedotteessa esitettyihin perusteisiin
22.12.2014  kirjeessd  perustellessaan  yhtionsd  asiakkaille  yhtion
hinnankorotuksia vuodelle 2015.

1.2 Tapahtumakuvaus vuosi 2015

Vastaajat laativat ja hyvaksyivat liiton strategian, joka osoittaa
isdnnointiyhtididen yhteisymmarrystd hinnoittelun  yhdenmukaistamisesta
lisédmalla erillisveloituksen osuutta niiden kokonaispalkkiosta. Liséksi
vastaajat jatkoivat kiellettyd menettelyd antamalla hintasuosituksia.



9 (199)

1.2.1  Liiton strategia

Liiton hallitus laati vuoden 2015 aikana liiton toimintaa vuosina 20162021
ohjaavan strategian. Hintojen vahvistaminen vakiinnutettiin strategiaan.
Strategiatyd aloitettiin hallituksen kokouksessa 10.12.2014. Ulkopuolisen
konsultin kokousmuistiinpanojen mukaan liiton hallituksen keskeinen tavoite
strategialle oli is&nndintiyritysten kannattavuuden parantaminen.

Liiton hallitus maéritteli strategian perustana olevat isanngintitoimialan
tavoitteet, joita liiton strategian tarkoitus oli edistaa. Hallituksen kokouksessa ja
tyoseminaarissa 15.-17.4.2015 yhdeksi tavoitteeksi madriteltiin palveluiden
erikoistuminen.

Hallitus hyvéksyi strategian kokouksessaan 12.5.2015. Liiton laatiman
strategian kehityskertomuksen mukaan palveluiden erikoistuminen johtaa
erillishinnoittelun tai suoritusperusteisen hinnoittelun yleistymiseen. Hallitus
madritteli liiton toiminnan painopisteet. Liiton johtoryhmén tapaamisessaan
7.4.2015 kaésitteleman strategialuonnoksen mukaan liiton keskeinen tehtava oli
edist&d toimialan tavoitteita muun muassa mediaviestinnall&.

Liiton hallitus hyvaksyi kokouksessaan 17.12.2015 strategiassa madriteltyjen
tavoitteiden toteutumisen seurantaan mittarit, jotka tydvaliokunta oli
valmistellut hallituksen kommenttien perusteella. Palveluiden erikoistumista
koskevan tavoitteen toteutumista oli tarkoitus seurata mittaamalla kasvua,
kannattavuutta ja uudistumista tavoittelevien yritysten prosentuaalista osuutta
toimialalla toimivista elinkeinonharjoittajista sekd muun kuin Kiinteén
kuukausiveloituksen osuutta ndiden elinkeinonharjoittajien liikevaihdosta.

Liiton TH esitteli strategiaa Isanndintipaivien 16.-19.9.2015 avauspuheessaan.
Strategiaa esiteltiin myods Isannodinti-lehdessé joulukuussa 2015.

1.2.2 Vastaajien hintojen vahvistamiseen tahtaava yhteistyo

Liiton hallituksen jasenet keskustelivat WhatsApp-ryhméssd 25.6.2015
Helsingin Sanomien artikkelista, joka kasitteli viraston markkinaoikeudelle
tekemad seuraamusmaksuesitystd Suomen Leipuriliitto ry:n asiassa. 11SOY:n IS
jakoi artikkelin 26.6.2015 liiton TH:lle ja lakiasiantuntijalle.

Hallituksen kokouksessa 1.9.2015 TH esitti tilannekatsauksen liiton strategian
toteuttamisesta ja toimenpiteeksi hinnankorotuspaineista Isanndintipéiville
tiedottamisen ja toiston loppuvuodesta.

Liitto julkaisi tiedotteen “Isénndinnin palkkioita remonteissa on korotettava”
15.9.2015 ja toisti samansisaltdisen viestin liiton hallitukselle etukateen
kommentoitavaksi jaetussa ja 6.10.2015 julkaistussa Kotitalo-lehdessa.

Liitto suunnitteli siséisesséd séhkopostikeskustelussa 7.12.2015 tiedotetta
isanndinnin  hinnankorotuksista.  Liiton hallitus  hyvéksyi tiedotteen
”Isénndinnin tyomadrd kasvaa — edessd hinnoitteluremontti” kokouksessaan
17.12.2015. Tiedote ldhetettiin lehdistolle ja julkaistiin liiton verkkosivuilla
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samana péivand. Ovenian MT jakoi tiedotteen 18.12.2015 yhtion siséiseen
kayttoon.

Eras liiton jésen antoi liitolle 17.12.2015 palautetta Ovenian kampanjasta, jossa
Ovenia lahestyi kilpailijoiden asiakkaita. Liiton TH vaélitti palautteen MT:lle,
joka vastasi viestiin. Ovenian myyntijohtaja selvensi 8.1.2016 Ovenian
yhteistyokumppanille Ovenian markkinointilinjaa.

Ovenian MT l&hetti 21.12.2015 TH:lle, 1ISOY:n IS:lle, Realian JIM:lle ja OPKK
Kainuun OH:lle sahkopostitse joulutervehdyksen. TH vastasi viestiin
23.12.2015 vélittamalla kuvakaappauksen liiton erdén jasenyhtion julkiselta
Facebook-sivulta, jossa yhtio ilmoitti pitdvansd hinnat vuonna 2016
hinnankorotuspaineista huolimatta ennallaan. TH esitti nakemyksensé asiasta.
Viestiin vastasivat IS, OH, MT ja JM.

1.3 Tapahtumakuvaus vuosi 2016

Vastaajat toteuttivat hintojen yhdenmukaistamiseen téhtadvaa strategiaa,
yllapitivat ja panivat tdytantoon yhteisymmarrysta hinnankorotusten tarpeesta
ja seurasivat strategiaan Kirjattujen kilpailunvastaisten tavoitteiden toteutumista
seka jatkoivat hintasuositusten antamista.

Kotitalo-lehdessa julkaistiin 11.2.2016 liiton osaamispalveluiden johtajan
Kirjoitus isdnndintialan hinnoittelusta ja tyomaarasté.

Liiton hallituksen tyévaliokunta keskusteli 17.2.2016 sahkdpostitse yhteistyosta
Kiinteistoliiton kanssa. Liiton TH esitti ndkemyksensa isdnndinnin
Kilpailuttamisesta. 11SOY:n IS, Realian JM ja OPKK Kainuun OH
kommentoivat ndkemysta.

Ovenian MT valmisteli viestintatoimiston kanssa sdhkdpostitse 24.2.-4.3.2016
Ovenian tiedotetta, johon pyydettiin  TH:It& kommentteja. Ovenian
verkkosivuilla 16.3.2016 julkaistussa tiedotteessa oli lainaus TH:lta.

Realian JM tiedusteli 19.8.2016 TH:lta séhkdpostitse, millaisella kirjeelld tdméa
aikoo olla  kyseisend  vuonna  liikkeelld  seuraavan  vuoden
hinnankorotuspaineesta. JM:n mielesta tulisi edetd samalla ajatuksella kuin
edellisend vuonna.

Liiton hallitus hyvdksyi kokouksessaan 30.8.2016 tyQvaliokunnan
valmisteleman liiton toimintasuunnitelman vuodelle 2017. Suunnitelmaan
Kirjattiin tavoite edistéa palveluiden erikoistumista.

REIMin SH pyysi séhkopostitse 8.9.2016 TH:lta, ettd liitto tekisi vastineen
Arvopaperi-lenden verkkosivujen artikkeliin ’Yksi selitys asumisen kalleuteen:
Isanndinti rydstéhinnoissa”, mihin TH suostui.

TH valitti mainitun sahkdpostikeskustelun liiton hallituksen tyovaliokunnalle ja
liiton johtoryhmalle. Tydvaliokunta ja johtoryhmé suunnittelivat liiton julkista
viestintdd isannointipalveluiden hinnankorotustarpeista ja niiden perusteluista.
OPKK Kainuun OH jakoi sisaisid laskelmia yhtion laskutuksen kasvusta ja
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laskutusperusteista, Realian JM ilmoitti Realia Services Oy:n menneitd ja
tulevia tavoitteita hinnankorotuksista ja 11ISOY:n IS jakoi tietoja yhtion
edellisvuosien hinnankorotuksista.

TH ehdotti tydvaliokunnalle, ettd liitto toteuttaisi jasenille kohdistetun
kyselytutkimuksen is&nnoitsijoiden kasvaneesta tyOméaarastd ja sen kasvun
tulevasta kehityksestd tukemaan isanndinnin hinnankorotuksia auttavaa
viestintdd. 1S ja OH kannattivat kyselyé. Liiton asiantuntija lahetti 9.9.2016
kyselyn liiton jasenyrityksille. Liitto julkaisi selvityksen pohjalta 13.9.2016
tiedotteen “Isédnnoitsijoiden tyoméddrd on voimakkaassa kasvussa”. Tiedote
jaettiin Isdnndintipdivien 2016 osallistujille.

TH totesi 13.9.2016 sahkopostiviestissédan tydvaliokunnalle ja johtoryhmalle
alan tarvitsevan tukea hinnaston muutosilmoituksiin ja aiheesta raportoitavan
Kotitalo-lehdessa.

TH kommentoi isanndinnistd julkisuudessa kaytya keskustelua ja liiton
julkaisemaa selvitysta Isénndintipéivien 14.-16.9.2016 avauspuheessaan.

Liittokokouksessa 14.9.2016 TH esitteli liiton hallituksen hyvéaksymaa
toimintasuunnitelmaa vuodelle 2017. Esityksen mukaan erillisveloituksen
osuutta isdnndinnin liikevaihdosta oli tarkoitus mitata isanndintialalla vuodesta
2017 alkaen.

Liittokokouksen yhteydessa liiton asiantuntija esitteli Talousbarometrin 2016
tuloksia. Barometrissa oli kysytty alan elinkeinonharjoittajilta tietoja
liikevaihdon prosentuaalisesta jakautumisesta kiinteddn kuukausiveloitukseen
ja erillisveloitukseen sek& kiintedn kuukausiveloituksen keskimaaraisia
prosentuaalisia hinnankorotuksia vuodelle 2015.

Viestinnédn suunnittelua jatkettiin liiton johtoryhman kokouksessa 19.9.2016 ja
liiton sisdisesséd kuukausipalaverissa 3.10.2016.

TH l&hestyi 23.9.2016 sahkopostitse liiton hallituksen jasenid ja varajasenia
isanndinnin hintaan, sen nostopaineisiin ja alan tukemiseen liittyen. Viestiin
siséltyi pyyntd toimittaa vastaanottajien asiakkaina olevien asunto-
osakeyhtididen tuloslaskelmia, paékirjoja ja toimintakertomuksia tarkoituksena
tehda tutkimus taloyhtididen hallintokulujen kasvusta. Tuloksia aiottiin tuoda
esille muun muassa Kotitalo-lehdessa.

Pyydetty& materiaalia toimittivat ainakin Kiinteistotahkolan ST, Ovenian MT ja
Realian JM. 1ISOY:n IS kommentoi asiaa ja OPKK Kainuun OH suunnitteli
materiaalin toimittamista. REIMin SH lainasi sahkopostiviestistid osion REIM
Group -konsernin hallituksen kokouksessa pitdméansé katsaukseen.

Realian JM l&hetti 26.9.2016 Kiinteistotahkolan ST:lle WhatsApp-viestin ja
ilmoitti Realia Services Oy:n laittaneen hinnankorotuskirjeet postiin ja
tavoittelevan 3,8 prosentin korotusta seké tiedusteli Kiinteistotahkolan tulevia
korotustavoitteita. ST vastasi paattdneensd tavoiteltavaksi korotukseksi 2,7
prosenttia.
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Liiton johtoryhmdan jasenet keskustelivat s&hkopostitse 8.11.2016 erdén
jasenyrityksen antamasta liiton viestintda koskevasta palautteesta.

Liitto lahetti 13.12.2016 hallintokuluselvitysta kasittelevan tiedoteluonnoksen
kommentoitavaksi paikallisille asiantuntijoilleen. REIMin SH valitti
luonnoksen REIM Lahti Oy Ltd:n henkilokunnalle. Tiedote julkaistiin liiton
verkkosivuilla 14.12.2016. Kuluselvitystd kasiteltiin  liiton hallituksen
kokouksessa 15.12.2016, jossa Vvahvistettiin  myds liiton toiminnan
TOP-linjaukset.

1.4 Tapahtumakuvaus vuosi 2017

Vuoden 2017 alkupuolella vastaajat jatkoivat Kilpailunvastaisten tavoitteidensa
toteutumisen seurantaa ja suunnittelivat sen jatkamista.

Alkuvuonna 2017 liitto jatkoi syksylla 2016 jarjestamaansa koulutuskierrosta

“Lisdvirtaa Isdnndintiin: asiakas, digi, raha”. Tapahtuman
markkinointimateriaalissa isdnndinnin hintakeskustelu esitettiin alan yleisena
ongelmana. REIM Porvoo Oy:n toimitusjohtaja esitti

séhkdpostiviestinvaihdossa 3.-6.2.2017 nakemyksensd liiton edustajien
tapahtumassa esittdmasta.

Liiton hallituksen kokouksessa 1.2.2017 liiton toimitusjohtaja TH esitteli
raportin liiton toiminnasta edellisend vuonna. Liittokokouksessa 16.2.2017
raportoitiin isannéinnin hinnan kuuluneen liiton vaikuttamisen niin sanottuihin
TOP 5 -aiheisiin vuonna 2016.

Isanndinti-lehdessd 22.2.2017 konkretisoitiin - TOP-linjauksia. Numerossa
markkinoitiin tulevaa Laki & Jarjestys -koulutusta, jossa oli tarkoitus paneutua
isannoitsijoille tuleviin uusiin lisatydta aiheuttaviin velvoitteisiin ja uusien
toiden hinnoitteluun.

TH jakoi sahkopostitse 15.3.2017 liiton sisdisesti linkin artikkeliin, joka
kasitteli kilpailunrajoituksista toimialayhdistyksille madrattavien
seuraamusmaksujen tason nousua.

Liitto ilmoitti 5.4.2017 virastolle, ettei sen tiedotteissa kommentoida jatkossa
hinnoittelukysymyksié.

2 Asian kilpailuoikeudellinen arviointi

Isanndintiyhtiét ovat elinkeinonharjoittajia ja liitto niiden yhteenliittyma.
Kysymys on kesken&an Kilpailevien elinkeinonharjoittajien
kokonaissuunnitelmasta, jonka tarkoitus oli vahvistaa isanndintipalveluiden
hintoja Suomessa.

Yhden jasenvaltion koko alueelle ulottuvat horisontaaliset kartellit ovat yleensa
omiaan vaikuttamaan jésenvaltioiden valiseen kauppaan. Téllainen yhteistyo ei
kuitenkaan poikkeuksetta tdyta kauppavaikutuskriteerié.
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Yhtioiden tarjoamilla isdanndintipalveluilla ei ole ollut kytkentdd muihin unionin
jasenvaltioihin. Isannditsijoiden tehtévien luonne edellyttaa
elinkeinonharjoittajalta paikallista l&sndoloa, ja isdanndintipalvelut on vahvasti
kytketty kansallisen lainsdddantoon. Vaikka vastaajien menettelylla olisi
vaikutuksia  jasenvaltioiden véliseen kauppaan, vaikutukset olisivat
todennédkoisesti vahaisia. SEUT 101 artiklan sddnnokset eivat tule
sovellettaviksi asiassa. Asiaan sovelletaan siten yksinomaan Kkilpailulain
s&annoksia.

Asiassa on kysymys Kkilpailulain 5 8:n vastaisesta rikkomuksesta, jonka
tarkoituksena on ollut rajoittaa kilpailua. Asiassa ei ole esitetty ndyttod, jonka
perusteella voitaisiin katsoa menettelyn tayttavéan kilpailulain 6 8:ssa séadetyt
edellytykset. Epatodennékdisté on, ettd kyseessé oleva kilpailunrajoitus tayttaisi
namé edellytykset.

Kun kysymys on tarkoitukseen perustuvasta kilpailunrajoituksesta,
merkityksellisten markkinoiden tarkka méarittely ei ole tarpeen. Yhtitt
[1ISOY:t&4 ja OPKK Kainuuta lukuun ottamatta tarjosivat isanndintipalveluita
ympéri Suomea. Yhtiot pyrkivat valtakunnallisen etujarjeston avulla
vaikuttamaan koko toimialan hinnoitteluun. Vastaajien menettely kohdistui
isdnnointipalveluiden hintoihin koko Suomen alueella.

2.1 Sopimus, yhdenmukaistettu menettelytapa ja yhteenliittyman paatos

Yhtiot saavuttivat sopimuksen tai yhdenmukaistetun menettelytavan mukaisen
yhteisymmarryksen iséanndintipalveluiden hintojen  korottamisesta ja
mainittujen palveluiden hinnoittelun yhdenmukaistamisesta.

Yhtiot saavuttivat yhteisymmarryksen erilaisin keskindisin menettelyin. Lisaksi
liitto toteutti yhteisymmarrystd elinkeinonharjoittajien yhteenliittymén
paatdksen tunnusmerkiston tayttavilla hintasuosituksilla.

Sopimuksen syntymiseen riittdd osallistuminen kokouksiin, joissa on tehty
Kilpailunvastaisia sopimuksia. Yhdenmukaistetun menettelytavan syntyminen
ei edellytd tdyden varmuuden saavuttamista muiden osallisten tulevasta
markkinatoiminnasta eikd jatkumoa, joka osoittaisi yhteisymmarryksen ja sen
perusteella syntyneen yhdenmukaisen menettelyn. Yhteistyon olemassaolo ei
edellytd sen noudattamista tai sitd, ettd elinkeinonharjoittajalla olisi
mahdollisuus toimia sen mukaisesti.

Passiiviset osallistumistavat rikkomismenettelyihin antavat toisille osallistujille
sen vaikutelman, ettd elinkeinonharjoittaja hyvaksyi menettelyn tuloksen ja
noudattaisi sitd. Tallaisissa tilanteissa vastaajan on esitettdva selvitysté siitd, etté
sen osallistumisella ei ollut kilpailua rajoittavaa tarkoitusta tai ettd se on
vastustanut sopimuksia osoittamalla ilmoittaneensa kilpailijoilleen silla olleen
asiasta eri nakemys, tai kumottava olettama, jonka mukaan se oli tietoinen
Kilpailunvastaisesta menettelystd. Téllaista selvitystd ei ole esitetty.
Yhdenmukaistetun menettelytavan osalta elinkeinonharjoittajan on ndytettava
toteen, ettei yhteistoiminta ole vaikuttanut sen markkinakdyttdytymiseen.
Tallaistakaan selvitystd ei ole esitetty.
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2.1.1  Liiton tapaamiset

Yhtiot tekivat liiton toimintaan liittyvissa keskindisissa tapaamisissa hintojen
vahvistamista koskevia kilpailunvastaisia sopimuksia tai maarittivat
yhdenmukaistettuja menettelytapoja seka hyvéksyivat kilpailunvastaisia
aloitteita.

Liiton hallituksen tydseminaarissa 7.-9.5.2014 yhtiot keskustelivat tulevasta
markkinakayttaytymisestd,  esittivdt  yhteisymmarryksen  yhtendisesta
hinnoittelupolitiikasta ~ ja  tunnistivat  erillisveloitusten  merkityksen
kannattavuuden kasvattamisessa. Tapaaminen on kilpailulain 5 §:ssé tarkoitettu
sopimus tai yhdenmukaistettu menettelytapa, jonka tarkoitus oli rajoittaa
kilpailua. Seminaari muodostaa alkupisteen tavalle, jolla vastaajat kasittelivat
hinnoittelua. Osallisuus yhtena kokonaisuutena pidettavaan
kilpailunrajoitukseen ei ole edellyttanyt tydseminaariin osallistumista tai
tdsmaéllisen tiedon saamista sen siséllosta.

Yhtiot saavuttivat yhteisymmarryksen myods tapaamisissa, joissa ne kasittelivat
isannodintipalveluiden hintojen ohjaamiseen pyrkivia liiton toimenpiteita.
Yhtididen valille syntynyttd sopimusta toteutettiin tiedottamalla siitd koko
toimialalle liiton toiminnan avulla seuraavasti:

Liiton hallituksen kokouksessa 9.5.2014, ty6ryhmatapaamisessa 3.6.2014 ja
hallituksen tapaamisessa 12.6.2014 saavutettiin rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuteen  liittyvat  kilpailunvastaiset sopimukset, joiden
toteutuskeinona oli liiton 19.6.2014 julkaisema tiedote ja suositus. Hallituksen
kokouksessa 1.9.2015 saavutettiin isanndintipalveluiden hintojen korottamista
koskeva sopimus, jonka toteutuskeinona oli liiton 15.9.2015 julkaisema tiedote.
Hallituksen kokouksessa 17.12.2015 saavutettiin isanndintipalveluiden hintojen
korottamista ja erillisveloitettavien palveluiden osuutta isanndintiyhtididen
lilkevaihdosta koskeva sopimus, jonka toteutuskeinona oli liiton samana
paivana julkaisema tiedote.

Vastaajat ylittivat liiton viestinnalla toimialayhdistyksen tavanomaisen
hinnoittelu- tai kustannustekijoista tiedottamisen.

Yhtiot saavuttivat yhteisymmarryksen lisaksi tapaamisissa laatiessaan liiton
strategiaa vuonna 2015. Strategia 20162021 -asiakirja on yhteisymmarryksen
pohjalta muodostetun konkreettisen suunnitelman kirjallinen ilmaus.

Strategian  keskeinen tavoite oli isanndintiyritysten kannattavuuden
parantaminen. Strategialla pyrittiin palveluiden erikoistumiseen, joka johtaisi
erillishinnoittelun tai suoritusperusteisen hinnoittelun yleistymiseen. Strategia-
asiakirjan kirjaukset eivat yksind&n osoita, mitd vastaajat tavoittelivat liiton
strategialla, vaan strategian arvioinnissa tulee ottaa huomioon koko sen
valmisteluun liittyvé yhteistyo.

Vastaajat mittasivat tavoitteen toteutumista seuraamalla muun kuin Kkiintedn
kuukausiveloituksen osuutta toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien
lilkevaihdosta ja erillisveloitusten osuutta liikevaihdosta yrityksissa. Vaitteet
strategiamittareiden vahamerkityksellisyydestd ovat merkityksettomia.
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Strategia on osoitus yhteisymmarryksestd kasvattaa isanndintiyhtididen
kannattavuutta  lisddmalla erillisveloitettavien  palveluiden  osuutta
lilkevaihdosta ja siita, ettd liiton tuli ohjata muita toimialan
elinkeinonharjoittajia tdhdn tavoitteeseen. Toimialan ohjaaminen pois
hintakilpailusta ja hinnankorotusten suosittaminen alan elinkeinonharjoittajille
olivat osa strategiaa. Strategiaan Kirjatut tavoitteet sisallytettiin liiton
toimintasuunnitelmaan vuodelle 2017 ja tavoitteiden toteutumista seurattiin
vuosina 2016 ja 2017.

Yhtiot eivat paattaneet itsendisesti hinnoittelupolitiikastaan, vaan loivat
keskindisen  luottamuksen ilmapiirin.  Toteenndyttaméattomat  véitteet
itsendisestd paatoksenteosta eivét ole uskottava vaihtoehtoisselitys.

Vditteet  siitd, ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta  koskevissa
keskusteluissa kasiteltiin eri vaihtoehtoja tehtdvan hoitamiseksi ja ettd
yhteistydssa oli  kysymys toimintatapojen tehostamisesta, laskutuksen
selkeyttamisestd, palveluiden kehittdmisestd, edunvalvonnasta ja asiakkaiden
tarpeisiin vastaamisesta tai ettd alalla oli jo aiemmin ryhdytty tarjoamaan
enenevéssd maarin erillisveloitettavia palveluja ja ettd tallaisten palveluiden
osuuden kasvu selittyy muilla toimialaan liittyvilld tekijoilla, eivét ole
uskottavia.

Vaitteet kilpailun paikallisesta luonteesta ja muiden tekijoiden mahdollisesta
merkityksestd isanndintipalveluiden kilpailussa eivdt oikeuta hintojen
vahvistamista eivétka tarjoa uskottavaa vaihtoehtoisselitysta.

Véitteet siitd, ettd yhteistyon tarkoitus on ollut laatukilpailun lisédminen, eivat
nek&an ole uskottavia. Joka tapauksessa se, ettd yhteistyolla pyrittéisiin
mahdollisesti myos hyvéaksyttdvaan tavoitteeseen, ei ole osoitus siité, ettei
yhteistyon tarkoitus olisi ollut rajoittaa kilpailua.

2.1.2  Liiton toiminnan ohjaus

Yhtiot toteuttivat yhteisymmarrysta liiton toiminnan avulla pyrkien edistamaan
kilpailunvastaisten tavoitteidensa toteutumista koko toimialalla. Liiton
toiminnan ohjaamiseen liittyvéssa yhteistydssa yhtididen vélinen sopimus tai
yhdenmukaistettu menettelytapa saavutettiin  nimenomaisen tai hiljaisen
hyvaksymisen perusteella seuraavasti.

Hallituksen jasenet saivat 28.11.2014 sdhkopostitse kommentoitavaksi
tiedoteluonnoksen, jonka mukaan isanndintipalveluiden hintaa tulisi korottaa
10-20 prosenttia. Vastaanottajat olivat tietoisia menettelyn siséallosta ja muista
vastaanottajista. Realia ja Kiinteistotahkola hyvéksyivat menettelyn.
Toteutuskeinona oli liiton 9.12.2014 julkaisema tiedote.

Sahkopostikeskustelussa  8.-13.9.2016 liiton  hallituksen tydvaliokunta
suunnitteli hinnankorotussuositusta. Keskusteluun osallistuneet hyvaksyivat
menettelyn tai olivat siitd vahintdan tietoisia. Toteutuskeinona oli liiton
13.9.2016 julkaisema tiedote.
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Liiton TH:n hallitukselle 1ahettdmén sahkopostiviestin 23.9.2016 mukaan liitto
aikoi suositella isdnndintipalveluiden hintojen korottamista. Vastaanottajat
olivat tietoisia menettelyn sisallostd ja muista  vastaanottajista.
Kiinteistétahkola, Ovenia, Realia, 11SOY ja OPKK Kainuu hyvaksyivét
menettelyn ja REIM oli siitd sekd osallisista vahintdan tietoinen.
Toteutuskeinona oli liiton 14.12.2016 julkaisema tiedote.

2.1.3 Yhti6iden keskinainen yhteydenpito

Yhtiot saavuttivat sopimuksen tai yhdenmukaistetun menettelytavan muussa
keskindisessa yhteydenpidossaan seuraavasti:

[ISOY:n 1S, Realian JM, Ovenian MT ja OPKK Kainuun OH ilmaisivat
séhkdpostikeskustelussa 21.-23.12.2015 tahtotilan tulevasta
hinnoittelupolitiikasta. Keskustelussa oli mukana liiton TH.

[1SOY:n IS, Realian JM, OPKK Kainuun OH ja liiton TH ilmaisivat 17.2.2016
yhteisymmarryksen siitd, ettd toimialan elinkeinonharjoittajien ei pida kilpailla
hinnalla ja toimintaa pitdisi yhdenmukaistaa rajoittamalla hintakilpailua.

Realian JM ja Kiinteistotahkolan ST ilmoittivat 26.9.2016 toisilleen yhtididensa
tulevat hinnankorotukset. Vaikka vaihdetut tiedot koskivat jo tehtyja
hinnankorotuspédatoksid, niiden arvioinnissa on otettava huomioon
tietojenvaindon  asiayhteys.  Vaihdetuissa  tiedoissa  oli  kysymys
hinnankorotustavoitteista.

[1SOY:n 1S, Realian JM ja OPKK Kainuun OH jakoivat 8.-9.9.2016
séhkdpostitse keskenadn tietoja yhtididensd kustannuksista ja palveluiden
hinnoista.

2.1.4  Yksittaisten yhtididen ja liiton valinen yhteydenpito

Yksittaisten yhtiéiden ja liiton keskinédinen yhteydenpito ilmensi saavutettua
yhteisymmarrystd. Yhtiot toteuttivat edelld Kkuvattuja sopimuksia tai
yhdenmukaistettuja menettelyité liiton kanssa seuraavasti:

I1SOY:n ja liiton vélisessa sdhkdpostikeskustelussa 21.5.2014 liiton TH totesi
liiton viestivén, ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuus tulisi veloittaa
erillisveloitettavana palveluna. Realian ja liiton valisessa
séhkdpostikeskustelussa 13.6.2014 Realia Isdnndinti Oy:n liiketoimintajohtaja
totesi Realian ja liiton yhtenaisen viestinnan olevan hyva keino vaikuttaa
toimialaan ja kommentoi tiedoteluonnosta rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta. Toteutuskeinona mainittujen menettelyiden osalta oli
liiton 19.6.2014 julkaisema tiedote ja suositus.

I1SOY:n ja liiton vélisessa séhkopostikeskustelussa 4.11.2014 1S seké liiton TH
ja viestinnén johtaja suunnittelivat liiton julkaisua, jonka mukaan toimialalla
toimivien elinkeinonharjoittajien tulisi veloittaa kaikesta tekemdstadn tyosta
jokaisen tehdyn ty6tunnin perusteella. Toteutuskeinona oli liiton 6.11.2014
julkaisema artikkeli.
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Ovenian ja liiton vélisessd sahkopostikeskustelussa 17.12.2015 MT ilmaisi
TH:lle, ettei Ovenia kilpaile isénndintipalveluiden hinnalla. Toteutuskeinona
Ovenia ilmoitti 8.1.2016 asiakashankintaansa toteuttavalle yhtidlle, ettei
Kilpaile asiakashankinnassaan hinnalla.

Ovenia ja liitto tekivét yhteisty6ta koskien Ovenian tiedotetta 16.3.2016. Niilla
oli sama tavoite valttaa isannéintipalveluiden Kilpailutuksesta puhumista.
Menettelyn toteutuskeinona Ovenia julkaisi verkkosivuillaan tiedotteen, joka
sisélsi lainauksen TH:lta.

Realian ja liiton valisessa sahkdpostikeskustelussa 19.8.2016 JM ja TH sopivat
liiton tiedottavan vuoteen 2017 kohdistuvasta isanndintipalveluiden
hinnankorotuspaineesta samalla ajatuksella kuin edellisena vuonna.
Toteutuskeinona liitto julkaisi tiedotteet 13.9.2016 ja 14.12.2016.

REIMIn ja liiton valisessé sdhkdpostikeskustelussa 8.9.2016 SH pyysi TH:ta
laatimaan isédnndintipalveluiden hinnankorotuksia helpottavan vastineen
Arvopaperi-lenden artikkeliin. Toteutuskeinona liitto julkaisi tiedotteen
13.9.2016.

2.1.5 Liiton antamat hintasuositukset

Liitto toteutti vastaajien yhteisymmarrystd myds omasta aloitteestaan
elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman paatoksilla. Liitto julkaisi itsendisesti
tiedotteita seka lehti- ja verkkokirjoituksia, jotka sisélsivat yhtididen
sopimusten tai yhdenmukaistettujen menettelytapojen mukaisia suosituksia
toimialan hinnoittelusta.

Hintasuosituksia sisalsivét liiton TH:n esitys koulutustilaisuudessa 5.6.2014 ja
haastattelu Isédnndinti-lehdessa 28.8.2014, liiton tiedote 4.9.2014, TH:n
avauspuhe Isanndintipéivilla 4.9.2014, Kotitalo-lehden artikkelit 21.11.2014 ja
11.2.2016, TH:n avauspuhe Isanndintipéivilla 14.9.2016, liiton koulutuskiertue
1.11.2016-16.2.2017 ja Isdnndinti-lehden artikkeli 22.2.2017.

Vaikka liitto laati itsendisesti antamansa suositukset omasta aloitteestaan, yhtiot
olivat liiton tiedottamisesta tavoitteineen tietoisia eivatka irtisanoutuneet niista.
Liiton hallituksen kokouksissa 3.9.2014, 22.10.2014, 1.9.2015, 14.9.2016 ja
15.12.2016 seka liittokokouksessa 16.2.2017 esitettiin liiton viestinndn
tavoitteena olleen alalla toimivien elinkeinonharjoittajien hinnoitteluun
vaikuttaminen. Ottaen lisdksi huomioon yhtididen menettelyiden ja liiton
hintasuositusten yhtenevdinen sisaltd ja se, ettd yhtididen menettelyt padosin
edelsivat liiton hintasuosituksia, hallituksessa toimineiden yhtididen on
katsottava hyvéksyneen hintasuositukset vahintdédn hiljaisesti. Liiton
hintasuositukset osoittavat myos yhtididen yhteista tahtoa toimia markkinoilla
niiden mukaisesti.

Liiton itsendisesti antamien hintasuositusten lisdksi liitto on edeltd ilmenevasti
julkaissut tiedotteita, joiden laadintaan tai hyvaksyntddn vastaajayhtiot ovat
osallistuneet. Naita tiedotteita ja niihin liittyvid menettelyja virasto on arvioinut
osoituksina vastaajayhtididen valisistd sopimuksista tai yhdenmukaistetuista
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menettelytavoista ja tuon yhteisty0On toteutuskeinoina. Asiassa ei ole tarpeen
eritelld, miltd osin saavutetun yhteisymmarryksen toteutuskeinoihin siséltyy
my0s erikseen arvioituina hintasuosituksia. Nayttd osoittaa, ettd tiedotteiden
taustalla on ollut vastaajien tahto yhdenmukaistaa liiton jasenten
hinnoittelukayttdytymistd ja useat tiedotteista ovat siséltaneet hinnoittelua
koskevia nimenomaisia suosituksia. Esitys ei kuitenkaan siséll& nimenomaista
vaitettd siitd, ettd ndiden osalta olisi kyse hintasuosituksista.

2.2 Yksi yhtenainen rikkomus

Vastaajien eri menettelyt muodostivat yhtend yhtendisend rikkomuksena
arvioitavan kokonaissuunnitelman, jolla oli yksi yhtendinen kilpailunvastainen
tavoite. Kokonaisuuteen kuului myos itsendisia rikkomisia, joita yhdistivat
sama tavoite ja samat subjektit.

Menettelyiden tavoite oli vahvistaa isénndintipalveluiden hintoja. Keskidssa
toimivat padosin samat elinkeinonharjoittajat samoine vastuuhenkil6ineen.

Kilpailunvastainen yhteydenpito oli s&&nnénmukaista ja laajaa. Liiton
strategian tavoitteiden yhteys muihin kilpailunvastaisiin menettelyihin osoittaa
kokonaissuunnitelman olemassaoloa. Menettelyt kohdistuivat kaikkien
isannodintitoimialalla Suomessa toimivien elinkeinonharjoittajien
isdnnointipalveluiden hinnoitteluun ja hinnankorotuksiin.

Kokonaissuunnitelmaa toteutettiin liiton antamilla hintasuosituksilla, jotka
vakiinnutettiin osaksi strategiaa. Suositusten julkaiseminen toistuvasti tiettyina
ajankohtina on osoitus vastaajien suunnitelmallisuudesta ja tavoitteellisuudesta
ja siten kokonaissuunnitelmasta.

Kokonaissuunnitelmaan kuului myds sarja muita toimenpiteitd, jotka liittyivat
olennaisesti menettelyyn. Yksittaisten yhtiodiden ja liiton keskindisella
yhteydenpidolla ja liiton antamilla hintasuosituksilla oli yhteys edella
mainittuun yhteiseen tavoitteeseen.

2.3 Kilpailua rajoittava tarkoitus

Asiassa on kysymys keskenddn kilpailevien elinkeinonharjoittajien hintojen
vahvistamisesta. Horisontaalista hintojen vahvistamista toteutettiin myds liiton
toiminnalla. Liitolla oli kilpailunrajoituksen toteuttamisessa myds tietyssa
maarin yhtidista itsendinen ja erillinen rooli. Yhtiot tarjosivat luonteeltaan
homogeenisia isannodintipalveluita suurelta osin alueellisesti paallekkain.
Toisiaan vastaavien palveluiden yksi keskeinen Kilpailuparametri on hinta.
Yhtiot kilpailivat siten keskendan suoraan tarjoamiensa palveluiden ja
maantieteellisen toiminta-alueensa osalta.

Yhtididen menettelyiden tarkoitus oli vahvistaa isénndintipalveluiden hintoja.
Se oli my6s yhtididen subjektiivinen tarkoitus. Liiton tapaamiset, joissa yhtitt
ké&sittelivat palveluiden hinnoittelua, osoittavat menettelyn kilpailunvastaista
tarkoitusta. Tarkoitus korottaa hintoja ja yhdenmukaistaa hinnoittelua nékyi
erityisesti yhtididen késitellesséd rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta. Yhtiot
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olivat myds liiton toiminnan ohjauksen yhteydessd mukana menettelyissa, joilla
ne poistivat epadvarmuutta toistensa tulevasta hinnoittelupolitiikasta. My®ds
yhtididen keskindiseen yhteydenpitoon liittyvat menettelyt osoittavat niiden
tarkoitusta vahvistaa isdnndintipalveluiden hintoja.

Liitto julkaisi hintasuosituksia. Liitolla oli my0ds subjektiivinen tarkoitus
vaikuttaa isanndintipalveluiden hinnoitteluun suosituksillaan.
Sadnndnmukainen tiedottaminen ennen valtakunnallista toimialatapahtumaa,
suositusten késitteleminen sielld sekd tiedottaminen loppuvuodesta toimialalla
toimivien elinkeinonharjoittajien hinnankorotusten yhteydessa ja vastauksina
isannodintipalveluiden hinnoittelua koskevaan kritiikkiin osoittavat menettelyn
tarkoituksen olleen vaikuttaa toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien
hinnoitteluun.  Tarkoitusta  osoittavat myds toimialalla  toimivilta
elinkeinonharjoittajilta saatu palaute ja vastaajien toteamukset tavoitteesta.

Liiton antamissa hintasuosituksissa on kyse Kkielletystd horisontaalisesta
menettelystd, jolla on pyritty vaikuttamaan tosiasiallisesti tai mahdollisesti
keskenaan Kilpailevien isannéintitoimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien
valiseen markkinakéyttdytymiseen vahvistamalla valillisesti hintoja.

Horisontaalisella hintojen vahvistamisella ja hintasuositusten antamisella on
kilpailua rajoittava tarkoitus, eikd menettelyn vaikutuksia tai vaihtoehtoisia
selityksia ole tarpeellista selvittdd enempaa.

Véitteet siitd, ettei virasto ole selvittdnyt yhteistyostd aiheutuneita
Kilpailunvastaisia vaikutuksia eivatka yhtiot ole hyodtyneet yhteistyostaan, ovat
merkityksettomiéd ottaen huomioon, ettd kyse on tarkoitukseen perustuvasta
Kilpailunrajoituksesta.

Virasto on ndyttdon perustuvalla arviolla yhteistyon sisallostd, tavoitteista ja sen
asiayhteydesta osoittanut yhteistydn olevan Kkilpailijoiden valista hintojen
vahvistamista ja siten arvioinut menettelyn asiayhteytté edellytetyll& tavalla.

Virastolla ei ole ollut velvollisuutta arvioida yhteistydn kilpailua mahdollisesti
edistavid vaikutuksia. Téllaiset vaikutukset tulee ottaa huomioon menettelyn
asiayhteyden osatekijéind silloin, kun menettelyn osapuolet vetoavat niihin.
Huomioonottaminen edellyttéda kuitenkin, ettd vaikutukset ndytetddn toteen, ne
ovat riittdvan merkityksellisid ja kyseessa olevalle yhteistydlle ominaisia.
Vastaajien viittaus epadvarmojen kilpailua edistavien vaikutusten mahdolliseen
olemassaoloon ei riitd  kyseenalaistamaan hintojen  vahvistamisen
vahingollisuutta kilpailulle.

2.4 Vastaajakohtainen vastuu

Menettelyn tavoitteena oli vaikuttaa koko Suomen isénndintitoimialalla
toimivien elinkeinonharjoittajien hinnoitteluun. Yksittdisen isanndintiyhtion
vastuuta arvioitaessa ei siten ole merkitystd silla, milla maantieteelliselld
markkina-alueella se tarkasteltuna ajanjaksona toimi.

Yhtididen vastuu ei perustu ainoastaan niiden vastuuhenkildiden muodolliseen
jasenyyteen liiton hallituksessa. Jasenyydelld on kuitenkin merkitysta vastuun
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syntymiseen, kun otetaan huomioon ldsndolo kokouksissa, joilla oli
Kilpailunvastainen tavoite. Yhti6t ovat vastuussa Kilpailunvastaisesta
kokonaissuunnitelmasta siitd huolimatta, ettd menettelyja toteutettiin suurelta
osin liiton toiminnan yhteydessa. Yhtididen rooli liiton hallituksessa ei ole ollut
vahdistd tai passiivista. Merkitystd ei ole silla, ettd tietyt yhtiot eivat
osallistuneet tyovaliokunnan toimintaan tai ettd materiaalia oli paljon. Vdite
siitg, etteivat yhtididen edustajat edustaneet liiton hallituksessa toimiessaan niita
elinkeinonharjoittajia, joiden palveluksessa he toimivat, ei ole uskottava.

Vastuun kohdentumisen kannalta ei ole merkitystd silld, onko vastaaja
osallistunut valittomasti jokaiseen kokonaissuunnitelman muodostavaan
yksittaiseen menettelyyn, koska menettelyilla on ollut sama tavoite. Se, ettei
elinkeinonharjoittaja noudata saavutettua yhteisymmarrystd, ei poista sen
vastuuta yhtend kokonaisuutena arvioitavasta kilpailunrajoituksesta.

Liiton tapaamisilla oli kilpailunvastainen tavoite. Kaikki yhtiét osallistuivat
Kilpailunvastaisiin tapaamisiin ja hyvaksyivat nimenomaisesti tai hiljaisesti
niissa esitettyja kilpailunvastaisia aloitteita. Yksikaan yhtid ei vastustanut
aloitteita tai irtisanoutunut niisté julkisesti.

Vaikka yhtididen vastuuhenkil6t eivat osallistuneet jokaiseen tapaamiseen,
yksittaisen yhtion vastuuta arvioitaessa on otettava huomioon tapaamisten
kiinted yhteys Kilpailunvastaiseen kokonaissuunnitelmaan. Osallistuminen
tapaamisiin osoittaa yhtion osallistuneen rikkomuksen suunnitteluun ja olleen
tietoinen muiden tapaamisissa lasnd olleiden ja samoihin paamaariin
pyrkineiden yhtididen suunnittelemasta isdnndintipalveluiden hintojen
vahvistamista merkinneesta kéayttdytymisestd tai saattaneen kohtuudella
ennakoida sen ja olleen valmis hyvaksymaéan siihen liittyvén riskin tapaamisissa
kasiteltyjen Kilpailunvastaisten aloitteiden osalta.

Varsinaisten tapaamisten ulkopuolella toteutetut kilpailunvastaiset menettelyt
liittyvat kiinteasti liiton hallituksen toimintaan ja sen yhteydessa jarjestettyihin
kilpailunvastaisiin tapaamisiin. Liiton tiedotteilla toteutettu kilpailunvastainen
toiminta oli hallituksen jasenten hyvaksymaa tai vahintaan niiden tiedossa, ja ne
olivat tietoisia muista tdhan toimintaan osallisista. Hallituksen jasenet olivat
tietoisia myaos liiton tiedottamisen tarkoitusperista ja saattoivat ennakoida liiton
itsendisen kilpailunvastaisen toiminnan. Yhti6t ovat vastuussa myods ndista
osista Kilpailunvastaista kokonaissuunnitelmaa.

Néyttoa ei ole siitd, ettd kokonaissuunnitelmaan kuuluvista yhtididen
keskindisestd tai yksittdisten yhtididen ja liiton keskinéisesta yhteydenpidosta
olisivat olleet tietoisia muut yhtiét kuin ndihin menettelyihin valittdmasti
osallistuneet. Ndma menettelyt on otettava huomioon ainoastaan arvioitaessa
kokonaissuunnitelmaan osallistuneiden yhtididen ja liiton kilpailusdantdjen
rikkomisen vakavuutta, mutta ei arvioitaessa ndihin menettelyihin
osallistumattomien yhtididen osallisuutta Kilpailunvastaiseen
kokonaissuunnitelmaan.

Kokonaisuutena arvioiden yhtiot olivat tietoisia muiden samoihin pd&maariin
pyrkineiden elinkeinonharjoittajien kilpailunvastaisesta kéyttaytymisesté tai
vahintdan pystyivat ennakoimaan sen ja olivat valmiita hyvaksymaan siihen
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liittyvan riskin. Kaikki yhtiot ovat vastuussa koko rikkomuksesta silté ajalta,
kun ne osallistuivat siihen.

Yhtiot eivat voi vedota yhdenvertaisen kohtelun periaatteen loukkaamiseen
vapautuakseen seuraamusmaksulta. Yhtididen vastuu rikkomuksesta ei perustu
ainoastaan niiden vastuuhenkiléiden muodolliseen jasenyyteen liiton
hallituksessa, vaan virasto on harkintavaltansa puitteissa kohdistanut
seuraamusmaksuesityksensa  niihin  liiton  hallituksessa  toimineisiin
elinkeinonharjoittajiin, joiden edustajien on katsottu olleen keskeisessa roolissa
rikkomuksessa.

Liiton toimitusjohtaja oli lasnd tapaamisissa ja osallistui lahes kaikkeen
yhtididen keskinéiseen Kkilpailunvastaiseen yhteydenpitoon. Liitto laati ja
julkaisi itsendisesti hintasuosituksia. Kokonaisuutena arvioiden liitto oli
tietoinen yhtididen Kkilpailunvastaisesta kéyttdytymisestd ja tavoitteesta ja
myotavaikutti sen toteuttamiseen toimimalla yhtididen vélineena rikkomuksen
toteuttamisessa ja edistdmalld niiden kilpailunvastaisia tavoitteita itsendisesti.
Liitto on vastuussa koko rikkomuksesta silta ajalta, kun se osallistui siihen.

2.5 Rikkomuksen kesto

Kilpailusédantojen rikkominen alkoi 9.5.2014 ja paattyi 4.4.2017. Ensimmaéinen
kokonaissuunnitelmaan kuuluva kilpailunvastainen menettely oli liiton
hallituksen kokous 9.5.2014. Virasto on viitannut myds rikkomusaikaa

naytto ilmentaa vastaajien valista Kilpailunvastaista yhteistyota.

Kilpailusd&dnnot soveltuvat elinkeinonharjoittajien toimintaan niin kauan, kun
elinkeinonharjoittajat toteuttavat Kilpailusdantéjen vastaista kayttaytymista.
Vastaajat ovat vaikuttaneet loppuvuoden 2016 menettelyillédn vuoden 2017
hinnoitteluun ja hinnankorotuksiin ja jatkaneet menettelyadn vielda ainakin
vuoden 2017 alkupuoliskolla. Liitto ilmoitti 5.4.2017 virastolle pidattaytyvansa
palveluiden hinnoittelun kommentoinnista tiedottamisessaan.

3 Seuraamusmaksu

3.1 Seuraanto
Arenna Oy ja Colliers International Finland Group Oy

Kilpailurikkomukseen osallistunut ja siitd koko sen kestoajalta vastuussa oleva
elinkeinonharjoittaja on Arenna Oy (entinen Ovenia Isdnndinti Oy ja Colliers
Isénndinti Finland Qy), joka siirtyi vuonna 2018 Colliers International Finland
Group Oy:n (nykyisin Colliers Finland Group Oy) omistuksesta osaksi Realia
Group -konsernia. Sulautuessaan vuoden 2019 lopussa Realia Services Oy:66n
Arenna Oy lakkasi olemasta erillinen oikeushenkild ja sen varat ja velat mukaan
lukien vastuu kilpailuséantéjen rikkomisesta siirtyivat Realia Services Oy:lle.
Vastuu Arenna Oy:n rikkomuksesta koko rikkomuksen ajalta on siirtynyt Realia
Services Oy:lle.



22 (199)

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy

Realia Group -konsernin emoyhtiona toimii Realia Holding Oy (entinen APMH
Finland Oy), joka omistaa kokonaan Realia Group Oy:n. Realia Group Oy
omistaa kokonaan Realia Services Oy:n. Seuraamusmaksuesityksessé
tarkasteltuna ajanjaksona Realia Services Oy:n osakekannan omisti Realia
Management Oy, jonka omisti Realia Group Oy. Realia Management lakkasi
olemasta erillinen oikeushenkild sulautuessaan Realia Services Oy:066n
31.12.2020.

Realia Group Oy:n, Realia Services Oy:n ja Realia Group -konsernin
emoyhtiéna toimi 30.6.2016 asti Realia Holding Oy (jaljempéna vanha Realia
Holding Oy), joka omisti Realia Group Oy:n kokonaan ja sen kautta Realia
Management Oy:n ja Realia Services Oy:n.

Realia Holding Oy:n (silloinen APMH Finland Oy) omistama tytaryhtio APMB
Finland Oy osti 30.6.2016 vanhan Realia Holding Oy:n osakekannan. Siita
lahtien Realia Holding Oy toimi Realia Group -konsernin emoyhtioné ja omisti
kokonaisuudessaan APMB Finland Oy:n kautta vanhan Realia Holding Oy:n,
Realia Group Oy:n, Realia Management Oy:n ja Realia Services Oy:n. Vanha
Realia Holding Oy lakkasi olemasta erillinen oikeushenkil6 sulautuessaan
1.1.2017 emoyhtidonsd APMB Finland Oy:606n. Viimeksi mainittu yhtio lakkasi
olemasta erillinen oikeushenkild sulautuessaan 1.1.2018 tytaryhtioonséd Realia
Group Oy:60n.

Vanha Realia Holding Oy oli vastuussa tytéryhtididenséd toteuttamasta
rikkomuksesta sulautumiseensa 1.1.2017 saakka. Vanhan Realia Holding Oy:n
varat ja velat mukaan lukien vastuu Kilpailusédantojen rikkomisesta siirtyivat
mainittuna ajankohtana APMB Finland Oy:lle.

APMB Finland Oy oli vastuussa sen ja tytaryhtididensa seka vanhan Realia
Holding Oy:n ja sen tytaryhtididen rikkomuksesta sulautumiseensa 1.1.2018
saakka. APMB Finland Oy:n varat ja velat mukaan lukien vastuu
kilpailusdéntdjen rikkomisesta siirtyivat mainittuna ajankohtana Realia Group
Oy:lle. Vastuu vanhan Realia Holding Oy:n ja APMB Finland Oy:n seké niiden
tytaryhtididen rikkomuksesta koko rikkomuksen ajalta on siirtynyt Realia
Group Qy:lle.

Realia Management Oy oli vastuussa sen ja tytaryhtididensd toteuttamasta
rikkomuksesta sulautumiseensa 31.12.2020 saakka. Realia Management Oy:n
varat ja velat mukaan lukien vastuu Kilpailusédantojen rikkomisesta siirtyivat
mainittuna ajankohtana Realia Services Oy:lle. Vastuu Realia Management
Oy:n rikkomuksesta koko rikkomuksen ajalta on siirtynyt Realia Services
Oy:lle.

3.2 Emoyhtitn vastuu tytaryhtion rikkomuksesta

Arenna Oy ja Colliers International Finland Oy

Colliers International Finland Group Oy (nykyisin Colliers Finland Group Qy)
ja Arenna Oy (aiemmin Ovenia Isénndinti Oy ja Colliers Isdnndinti Finland Oy)
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kuuluivat tarkasteltuna ajanjaksona samaan taloudelliseen kokonaisuuteen,
jossa ensiksi mainittu yhti0 kaytti ratkaisevaa vaikutusvaltaa jalkimmaéisessa
yhtidsséd. Yhtiot ovat yhdessda vastuussa Arenna Oy:n toteuttamasta
Kilpailunrajoituksesta. Koska Arenna Oy on lakannut olemasta erillinen
oikeushenkild, Colliers International Finland Group Oy ja Realia Services Oy
ovat yhdessé vastuussa Arenna Oy:n toteuttamasta Kilpailunrajoituksesta.

Oulun Kiinteistotieto Oy ja Suomen Kiinteistonhallinta Oy

Oulun Kiinteistotieto Oy tytaryhtidineen ja Suomen Kiinteistohallinta Oy
kuuluivat 24.3.2017 alkaen samaan taloudelliseen kokonaisuuteen, jossa
Suomen Kiinteistohallinta Oy kaytti tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa
tytaryhtidissddn omistusosuuden perusteella. Yhtididen toimitusjohtaja ST
toimi liiton hallituksessa koko tarkastellun ajanjakson ja osallistui kilpailua
rajoittaviin  menettelyihin.  Suomen Kiinteistohallinta Oy ja Oulun
Kiinteistétieto Oy ovat yhdessa vastuussa niiden toteuttamasta
kilpailunrajoituksesta, ensiksi mainittu yhtio kuitenkin vasta 24.3.2017 lahtien,
jolloin se hankki omistukseensa Oulun Kiinteistétieto Oy:n tytaryhtidineen.
Suomen Kiinteistohallinta Oy:n emoyhtibasemaan perustuvan vastuun
alkamisen kannalta merkitystd ei ole silla, ettd virasto oli suorittanut
tarkastuksia tiettyjen vastaajien tiloissa ennen kuin mainitusta yhtiosta tuli
emoyhtio.

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy
Realia Group -konsernilla oli tarkasteltuna ajanjaksona kaksi eri emoyhtiota.

Konsernin emoyhtiona toimi 30.6.2016 saakka vanha Realia Holding Oy, joka
omisti Realia Group Oy:n ja sen kautta Realia Management Oy:n ja Realia
Services Oy:n. Ndama yhtiot kuuluivat mainittuun ajankohtaan saakka samaan
taloudelliseen kokonaisuuteen, jossa vanha Realia Holding Oy kaytti
tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa Realia Group Oy:n toimintaan ja sen
kautta vélillisesti Realia Management Oy:n ja Realia Services Oy:n toimintaan.

Konsernin emoyhtiona toimi 30.6.2016 lahtien Realia Holding Oy, joka omisti
kokonaisuudessaan APMB Finland Oy:n kautta vanhan Realia Holding Oy:n,
Realia Group Oy:n, Realia Management Oy:n ja Realia Services Oy:n. Nama
yhtiét kuuluivat mainitusta ajankohdasta lahtien samaan taloudelliseen
kokonaisuuteen, jossa Realia Holding Oy kaytti tosiasiallisesti ratkaisevaa
vaikutusvaltaa vanhaan Realia Holding Oy:606n ja sen kautta vélillisesti Realia
Group Oy:n, Realia Management Oy:n ja Realia Services Oy:n toimintaan.

Vanha Realia Holding Oy ja APMB Finland Oy ovat lakanneet olemasta
erillisind oikeushenkil6ing, ja vastuu niiden rikkomuksesta on siirtynyt Realia
Group Oy:lle. My6s Realia Management Oy on lakannut olemasta erillisena
oikeushenkilong, ja vastuu sen rikkomuksesta on siirtynyt Realia Services
Oy:lle.

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy kuuluvat samaan
taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa vastuussa Realia Services Oy:n
toteuttamasta Kkilpailunrajoituksesta. Realia Holding Oy on kuitenkin vastuussa
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rikkomuksesta vasta siita lahtien, kun se hankki omistukseensa vanhan Realia
Holding Oy:n tytaryhtidineen 30.6.2016.

Realia ei ole esittanyt perusteita, jotka kumoaisivat omistukseen perustuvan
olettaman siitd, ettd Realia Management Oy kaytti rikkomusaikana ratkaisevaa
vaikutusvaltaa Realia Is&nnginti Oy:60n (sittemmin Realia Services Oy).

REIM Hameenlinna Oy ja REIM Group Oy Ltd

REIM Group Oy Ltd kaytti tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa REIM
Hé&meenlinna Oy:ssa omistusosuutensa perusteella. REIM Group Oy Ltd:n ja
REIM Hameenlinna Oy:n vastuuhenkilot toimivat liiton hallituksessa
tarkastellun ajanjakson, ja SH osallistui kilpailua rajoittaviin menettelyihin.
REIM Group Oy Ltd ja REIM Hameenlinna Oy kuuluvat samaan taloudelliseen
kokonaisuuteen ja ovat yhdessd vastuussa niiden toteuttamasta
Kilpailunrajoituksesta.

3.3 Rikkomuksen laatu, laajuus, moitittavuuden aste sekéa kesto

Horisontaalista hintojen vahvistamista koskeva rikkomus on laadultaan erittain
vakava ja tarkoitukseltaan Kilpailua rajoittava. Rikkomuksessa keskeisessa
roolissa oli liitto ja sen hallituksessa edustettuina olleita yhtioita. Vakavuutta
korostaa vastaajien subjektiivinen pyrkimys kilpailun rajoittamiseen.

Menettely kattoi koko Suomen. Vaikka isé&nnointipalveluita hankitaan
padasiassa paikallisesti, valtakunnallisen toimialajarjeston piirissé toteutettu
menettely ulottui laajemmalle alueelle. Liitto ja osa yhtidistd toimivat
valtakunnallisesti. Liitto edusti vuonna 2017 noin kahta kolmasosaa Suomen
isannodintitoimialasta. Rikkomus oli taloudellisesti merkittava.

Rikkomukseen osallistuivat alan suurimmat toimijat. Kartellin osapuolilla oli
liitton toiminnan valityksella todellinen mahdollisuus vééristdd hintojen
muotoutumista koko isdnndintialalla. Rikkomuksen moitittavuutta korostaa sen
suunnitelmallisuus. Osapuolet pyrkivat suunnitelmallisesti rajoittamaan
hintakilpailua koko Suomen isédnndintimarkkinoilla. Suunnitelmallisuutta
osoittaa lisaksi kilpailunvastaisten tiedotteiden julkaiseminen samoina
ajankohtina ennen valtakunnallista toimialatapahtumaa ja toimialalla toimivien
elinkeinonharjoittajien hinnankorotusprosessin aikana. VVastaajat olivat tietoisia
menettelyn mahdollisesta lainvastaisuudesta. Yhtididen tavoite oli hyotya
taloudellisesti kilpailunvastaisella menettelyll&d. Rikkomus on moitittava. Yksi
yhtendinen rikkomus kesti lahes kolme vuotta.

4 Seuraamusmaksun perustelut vastaajittain

4.1 Suomen Isanndintiliitto ry

Liitto oli tietoinen rikkomukseen osallistuneiden yhtiiden kilpailunvastaisesta
kayttaytymisestd ja tavoitteesta ja osallistui aloitteellisesti kilpailunvastaisten
toimenpiteiden valmisteluun ja tdytdntdonpanoon. Liséksi liitto pyrki



25 (199)

edistdmaan yhtididen yhteisymmarryksen toteutumista itsenaisilla ja jasenistéaéan
erillisilla toimilla. Liitto osallistui rikkomukseen koko sen keston ajan.

Liiton toiminnan moitittavuutta korostaa liiton toimitusjohtajan aktiivisuus
Kilpailunvastaisten tavoitteiden valmistelussa ja toteuttamisessa. Liitto oli
tietoinen siitd, ettd sen menettelyssd oli kyse vakavasta rikkomuksesta.
Kilpailunvastaisten tavoitteiden edistdminen oli liiton subjektiivinen tarkoitus.
Hinnoittelua koskeva tiedottaminen oli suunnitelmallista, sdannollistd ja
tavoitteellista, ja silld pyrittiin vaikuttamaan kilpailunvastaisten tavoitteiden
toteutumiseen koko Suomen isénndintialalla.

Liitto ei ole rikkomusaikana tai sen jalkeen avustanut virastoa
kilpailunrajoituksen selvittdmisessd. Liiton toimenpiteet ovat tapahtuneet
viraston suorittamien tarkastusten jalkeen. Rikkomuksen kestossa on otettu
huomioon, etta liitto on lopettanut kilpailua rikkoneen toiminnan vélittdmasti
tarkastusten jalkeen.

Liiton menettelyyn ei liity lieventévi tai raskauttavia seikkoja.

Liitolle on esitetty Kilpailulaissa asetettu 10 prosentin enimmaisméaara
huomioon ottaen 73.106 euron seuraamusmaksua.

4.2 Colliers Finland Group Oy ja Realia Services Oy

Ovenian vastuuhenkil6istd liiton hallituksessa toimivat tarkastellulla
ajanjaksolla MT 18.10.2014-15.12.2016 ja varajasenena yhtion aluejohtaja
11.9.2013-17.10.2014 ja 16.9.2015-6.9.2017. MT oli toimikaudellaan lasna
valtaosassa tapaamisista.

Ovenia tuli viimeistddn 28.11.2014 péivatyn tiedoteluonnoksen myo6té
tietoiseksi  samaan  padamaaraan  pyrkineiden  elinkeinonharjoittajien
Kilpailunvastaisesta kayttdytymisesté tai vahintdén pystyi ennakoimaan sen ja
oli valmis hyvéaksymaan siihen liittyvan riskin. Ovenia osallistui rikkomukseen
28.11.2014-4.4.2017.

Ovenian vastuun syntymisessd olennaista on kilpailunvastaisen aloitteen
hiljainen hyvéksyminen. MT ei suhtautunut 28.11.2014 tiedoteluonnokseen
torjuvasti, vaan jakoi luonnoksen perusteella laadittua tiedotetta eteenpéin
yhtion sisalla. Silla, ettd MT ei kommentoinut tiedotetta tai vastaanottanut
Kilpailijoiden kommentteja sen sisallostd, ei ole merkitystd osallisuuden
arvioinnissa.

MT oli osapuolena useissa Kkilpailunvastaisissa aloitteissa hiljaisesti
hyvéksyneend osapuolena. MT oli osallinen yhdessd useamman vastaajan
valisessd  suorassa  Kkilpailunvastaisessa  yhteydenpidossa,  hyodynsi
hintasuosituksia Ovenian liiketoiminnassa ja totesi liitolle, ettei Ovenia kilpaile
hinnalla, seka hyvaksyi liiton kanssa yhteistydssa tehdyn Ovenian tiedotteen.

Osallistumisensa aikana Ovenia osallistui aktiivisesti lahes kaikkiin keskeisiin
rikkomusta koskeviin kokouksiin ja muutamiin tapaamisten ulkopuolisiin
kilpailunvastaisiin yhteydenpitoihin. Ovenia oli tietoinen l&hes kaikista
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tapaamisten ulkopuolella toteutetuista kilpailunvastaisista aloitteista ja muiden
elinkeinonharjoittajien Kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta seké
myotavaikutti yhteisen kilpailunvastaisen padmaarén tavoittelemiseen.

MT hyvaksyi strategian ja sen Kilpailunvastaiset tavoitteet hallituksen
kokouksessa 12.5.2015 ja osallistui 1.9.2015, 27.10.2015 ja 17.12.2015
kokouksiin  ja oli tietoinen strategiatyén yhteydessd tapahtuvasta
kilpailunvastaisesta kayttdytymisestd ja myotdvaikutti omalla toiminnallaan
vastaajien yhteisten Kilpailua rajoittavien pddmaérien tavoittelemiseen.

Rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskevat keskustelut eivat yksindan
muodostaneet vastaajien hinnoittelupolitiikan yhtendistamista koskevaa
yhteisymmarrystd, vaan yhteisymmarrys koostui lukuisista jatkumona
arvioitavista menettelyista, joihin myds Ovenian edustaja oli osallinen. Se, ettei
edustaja  osallistunut  rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskeneisiin
keskusteluihin, ei tarkoita, etteikd yhtio olisi osallistunut muihin saman
kokonaissuunnitelman muodostaviin menettelyihin ja tullut osalliseksi
rikkomukseen.

Kilpailunvastaisella  kokonaissuunnitelmalla  oli ~ vaikutusta  Ovenian
paatdksenteon itsendisyyteen. Selvitysta siitd, ettd yhteistoiminta ei olisi
vaikuttanut yhtion markkinakayttdytymiseen ei ole esitetty.

Realia Services Oy ja Colliers International Finland Group Oy (nykyinen
Colliers Finland Group Oy) ovat yhdessd vastuussa kilpailunrajoituksesta
kokonaisuudessaan ajalta 28.11.2014-4.4.2017.

Arenna Oy ja Colliers International Finland Group Oy eivét 5.7.2018 lahtien
kuuluneet samaan taloudelliseen kokonaisuuteen. Kilpailulain 13 §:n mukaista
lakisdateista 10 prosentin  enimméaismaardd tulee soveltaa néiden
seuraamusmaksuesityksen kohteiden osalta erikseen.

Vuodelta 2017 Ovenia  Group -konsernin  kokonaisliikevaihto  oli
45.003.879 euroa ja Arenna Oy:n kokonaisliikevaihto 13.919.808 euroa.

Ovenian menettelyyn ei liity lieventdvia tai raskauttavia seikkoja.

Realia Services Oy:lle ja Colliers International Finland Group Oy:lle on esitetty
Kilpailulaissa asetettu 10 prosentin  enimmé&ismadrd huomioon ottaen
4.500.387 euron seuraamusmaksua, josta ne vastaavat yhteisvastuullisesti
1.391.900 eurosta, ja tamén ylittdvasta osasta eli 3.108.487 eurosta vastaa yksin
Colliers International Finland Group Oy.

4.3 11SOY

I1ISOY:n IS toimi liiton hallituksen varapuheenjohtajana ja puheenjohtajana
sekd tyoOvaliokunnan jasenena tarkastellun ajanjakson. 1S oli muutamaa
poikkeusta lukuun ottamatta l&sna tapaamisissa.

IS ei osallistunut liiton hallituksen kokoukseen 9.5.2014, mutta oli tietoinen
siitd, ettd tapaamisessa kasiteltéisiin keinoja kasvattaa alalla toimivien
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elinkeinonharjoittajien kannattavuutta. IS sai viimeistaan 20.5.2014 tiet&a liiton
tiedottavan  rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta.  Liiton  hallituksen
tapaamisessa 12.6.2014 IS sai tiedon julkaistavasta tiedotteesta.

[ISOY tuli viimeistddn 12.6.2014 tietoiseksi elinkeinonharjoittajien
Kilpailunvastaisesta kayttdytymisesté tai vahintadn pystyi ennakoimaan sen ja
oli valmis hyvaksymaan siihen liittyvan riskin.

IS oli lukuisissa kilpailunvastaisissa aloitteissa aloitteellisena ja nimenomaisesti
tai hiljaisesti hyvaksyneend osapuolena. IS oli osallinen ldhes Kkaikissa
vastaajien  vélisissd  tapaamisten  ulkopuolisissa  kilpailunvastaisissa
yhteydenpidoissa.

I1SOY osallistui rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskevaan yhteistyohon ja
oli mukana liiton strategiasta  ilmenevassd  Kilpailunvastaisessa
yhteisymmarryksessd. 1S osallistui liiton strategian keskeisiin tapaamisiin ja
kokouksiin, joissa esitettiin hinnankorotuspaineista tiedottamisen kuuluvan
liiton strategiaan.

Silla, ettd IS ei osallistunut johtoryhmén tapaamiseen 7.4.2015, liiton
toimitusjohtajan Isdnndintipéivien puheen valmisteluun tai Isdénnointi-lehdessa
julkaistun artikkelin laadintaan, ei ole merkitystd yhtion osallisuutta
arvioitaessa.

IS kasitteli 6.11.2014 julkaistua hintasuositusta liiton henkiloston kanssa ennen
sen julkaisua. Liséksi IS pystyi véhintddn ennakoimaan 15.9.2015 julkaistun
tiedotteen, hyvaksyi 17.12.2015 julkaistun tiedotteen hallituksen kokouksessa
jaoli tietoinen 13.9.2016 ja 14.12.2016 julkaistuista tiedotteista.

Vaikka IS ilmaisi liiton henkilstolle olevansa eri mieltd liiton 9.12.2014
tiedotteesta, ilmaisu ei ole kaikkien osallistujien tietoon saatettu julkinen
irtisanoutuminen, jonka perusteella elinkeinonharjoittaja valttdisi vastuun
osallisuudestaan tahan kokonaissuunnitelman osaan. Julkisena
irtisanoutumisena ei voi pitaa sitdkaan, etta IS esitti yksittdisen samaa tiedotetta
koskevan kriittisen kommentin liiton hallituksen kokouksessa tiedotteen
julkaisemisen jalkeen. Kommentti koski vain yhta rikkomuksen yksittaisista
menettelyistd, ja kommentin jalkeen IS jatkoi rikkomukseen osallistumista.

IISOY osallistui aktiivisesti ldhes kaikkiin keskeisiin rikkomusta koskeviin
kokouksiin ja sahkopostiviestinvaihtoihin. 11ISOY oli tietoinen lahes kaikista
tapaamisten ulkopuolella toteutetuista Kilpailunvastaisista aloitteista ja ehdotti
niitd. 11ISOY:lla oli keskeinen rooli rikkomuksessa. 1ISOY on vastuussa
kilpailunrajoituksesta kokonaisuudessaan ajalta 12.6.2014-4.4.2017.

11SOY:n kokonaisliikevaihto vuonna 2017 oli 2.203.718 euroa.

Esitetyn seuraamusmaksun maéra4 arvioidessaan virasto on ottanut lieventévina
seikkoina huomioon 11ISOY:n muita rikkomukseen osallistuneita yhtidita
pienemman koon ja sen toiminnan paikallisuuden sek& IS:n kritiikin 9.12.2014
tiedotetta kohtaan.
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[ISOY:lle on esitetty kilpailulaissa asetettu 10 prosentin enimma&isméaaré
huomioon ottaen 220.371 euron seuraamusmaksua.

4.4 OP Koti Kainuu Oy

OPKK Kainuun OH toimi liiton hallituksen varapuheenjohtajana ja
tydvaliokunnan jasenend 18.10.2014 alkaen vahintdan
seuraamusmaksuesityksen kattaman ajan loppumisajankohtaan saakka. OH oli
toimikautensa aikana l&dhes poikkeuksetta l1asné tapaamisissa.

OPKK Kainuun vastuun syntymisessé olennaista on kilpailunvastaisen aloitteen
hiljainen hyvéksyminen. OH sai tiedon ensimméisesta kilpailunvastaisesta
aloitteesta ja siihen osallisista 28.11.2014. OH ei irtisanoutunut aloitteesta eika
suhtautunut tiedoteluonnokseen torjuvasti, silld h&n viittasi sen perusteella
julkaistussa tiedotteessa esitettyihin perusteisiin perustellessaan yhtion
hinnankorotuksia asiakkaille.

OPKK Kainuu tuli viimeistdan 28.11.2014 tietoiseksi elinkeinonharjoittajien
kilpailunvastaisesta kayttdytymisestd tai vahintdén pystyi ennakoimaan sen ja
oli valmis hyvéksymaan siihen liittyvan riskin. OPKK Kainuu osallistui
rikkomukseen 28.11.2014-4.4.2017.

OH oli lukuisissa kilpailunvastaisissa aloitteissa himenomaisesti tai hiljaisesti
hyvaksyneend osapuolena. OH oli osallinen l&hes kaikissa vastaajien valisissa
tapaamisten ulkopuolisissa Kilpailunvastaisissa yhteydenpidoissa. Lisaksi OH
hyodynsi vastaajien laatimia hintasuosituksia OPKK Kainuun liiketoiminnassa.

Osallistumisensa aikana OPKK Kainuu osallistui ldhes kaikkiin keskeisiin
rikkomusta koskeviin kokouksiin ja sdhkopostiviestinvaihtoihin. OPKK Kainuu
oli tietoinen léhes Kkaikista tapaamisten ulkopuolella toteutetuista
kilpailunvastaisista aloitteista ja ehdotti niité toteutettavaksi. OPKK Kainuu oli
tietoinen muiden elinkeinonharjoittajien kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta
ja myotavaikutti yhteisen Kilpailunvastaisen paamadarén tavoittelemiseen.
OPKK Kainuulla oli keskeinen rooli rikkomuksessa osallistumisensa aikana.

Liiton hallituksen kokouksessa 10.12.2014 kaytiin liiton strategiaa koskeva
lahetekeskustelu ja paatettiin strategiaprosessista tydvaliokunnan, johon myds
OH kuului, esityksen pohjalta. Konsultin muistion yksityiskohtaisuus
huomioiden ei ole syytéd epailla, etteivat muistiinpanot vastaisi kokouksessa
kaytyd keskustelua. Kirjaus kannattavuuden parantamisesta keskeisena
tavoitteena ei ole yleisluonteinen. Vite siitd, ettei lopullinen strategia sisalla
kyseista tavoitetta, on virheellinen.

OPKK Kainuun rooli vditetyssa rikkomuksessa ei ollut passiivinen ja vahainen.
Elinkeinonharjoittaja voi tulla osalliseksi rikkomukseen myds Rooman
seminaarin tai rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskeneiden keskustelujen
jalkeen.

OPKK Kainuun kokonaisliikevaihto vuonna 2017 oli 3.020.754 euroa.
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Esitettavan seuraamusmaksun suuruudessa virasto on ottanut lieventavina
seikkoina huomioon OPKK Kainuun muita rikkomukseen osallistuneita yhtioita
pienemman koon ja sen toiminnan paikallisuuden.

OPKK Kainuulle on esitetty kilpailulaissa asetettu 10 prosentin enimmaismaara
huomioon ottaen 302.075 euron seuraamusmaksua.

4.5 Oulun Kiinteistétieto Oy ja Suomen Kiinteistohallinta Oy

Kiinteistétahkolan ST toimi liiton hallituksen jasenena tarkastellun ajanjakson
ja oli muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta lasné tapaamisissa.

ST osallistui liiton hallituksen kokoukseen 9.5.2014. Kiinteistotahkola oli
mainitusta  ajankohdasta  léhtien  tietoinen  elinkeinonharjoittajien
kilpailunvastaisesta kayttdytymisesté tai vahintadn pystyi ennakoimaan sen ja
oli valmis hyvéaksymaan siihen liittyvan riskin. ST aikoi tuosta lahtien
myotavaikuttaa  vastaajien  yhteisten  kilpailunvastaisen  padmaarien
tavoittelemiseen ja tuli tietoiseksi kokonaissuunnitelmasta. ST osallistui myds
liiton  hallituksen  kokoukseen 3.9.2014 ja viittasi rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuteen ehdottaessaan lisaysta 28.11.2014 tiedoteluonnokseen.
Kiinteist6tahkola osallistui rikkomukseen koko sen keston ajan.

ST osallistui liiton strategian keskeisiin tapaamisiin, oli tietoinen strategiatyon
yhteydessé tapahtuneesta kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta ja myotavaikutti
toiminnallaan  vastaajien yhteisten Kkilpailua rajoittavien paadmaarien
tavoittelemiseen.

ST osallistui 1.9.2015 hallituksen kokoukseen. Hintasuositus julkaistiin
15.9.2015. ST hyvaksyi 17.12.2015 julkaistun tiedotteen ja sai etukateen
kommentoitavakseen 14.12.2016 julkaistun tiedotteen. Kiinteistotahkola oli
osallinen ndaihin liiton hintasuosituksiin. Lisaksi Kiinteistotahkola pystyi
ennakoimaan liiton omasta aloitteestaan antamat hintasuositukset ja
hyvaksymaan niihin siséltyvan riskin.

Viite siitd, ettei ST ehtinyt perehtyé liiton toiminnan yhteydessa toimitettuihin
materiaaleihin, ei ole uskottava. Vdite siitd, ettei hallituksen jasenten ollut
mahdollista vaikuttaa liiton toimenpiteiden siséltoon, ei pida paikkaansa.

ST oli useissa kilpailunvastaisissa aloitteissa nimenomaisesti tai hiljaisesti
hyvaksyneend osapuolena ja hyddynsi vastaajien laatimia hintasuosituksia
Kiinteistétahkolan liiketoiminnassa. Lisaksi ST osallistui tapaamisten
ulkopuoliseen yhteydenpitoon vaihtamalla Realian JM:n kanssa tietoja
hinnankorotusprosenteista.

Kiinteistétahkola osallistui ldhes kaikkiin keskeisiin rikkomusta koskeviin
kokouksiin ja oli tietoinen l&hes kaikista tapaamisten ulkopuolella toteutetuista
Kilpailunvastaisista ~ aloitteista  ja  muiden elinkeinonharjoittajien
Kilpailunvastaisesta  kayttdytymisestd  sekd  myotdvaikutti  yhteisen
Kilpailunvastaisen padmaaran tavoittelemiseen.
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Kiinteistétahkola ei ole nayttanyt, ettd se olisi tehokkaasti irtisanoutunut
Kilpailunvastaisesta kokonaissuunnitelmasta. Joka tapauksessa seikalla ei ole
ratkaisevaa merkitystd Kiinteistotahkolan rikkomukseen osallistumisen
kokonaisarvioinnin kannalta.

Oulun Kiinteistotieto Oy on vastuussa rikkomuksesta kokonaisuudessaan koko
sen kestoajalta. Suomen Kiinteistohallinta Oy on sen kanssa vastuussa
rikkomuksesta 24.3.2017-4.4.2017.

Kiinteistétahkolan menettelyyn ei liity lieventavié tai raskauttavia seikkoja.

Suomen Kiinteistohallinta -konsernin kokonaisliikevaihto vuonna 2017 oli
16.939.508 euroa.

Oulun Kiinteistotieto Oy:lle ja Suomen Kiinteistohallinta Oy:lle on esitetty
Kilpailulaissa asetettu 10 prosentin enimmaismadra huomioon ottaen
1.693.950 euron seuraamusmaksua, josta ne vastaavat yhteisvastuullisesti
82.632 eurosta, ja tdman ylittavasta osasta eli 1.611.318 vastaa yksin Oulun
Kiinteistotieto Oy.

4.6 Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy kuuluivat
tarkasteltuna ajanjaksona samaan taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa
vastuussa Realia Services Oy:n toteuttamasta kilpailunrajoituksesta.

Realia Services Oy:n aiemman emoyhtion Realia Management Oy:n TK toimi
liiton hallituksen jasenend 11.9.2013-16.9.2015. Realia Services Oy:n JM toimi
liiton  hallituksen  jasenend  11.9.2013-18.10.2014 ja  hallituksen
varapuheenjohtajana ja tyovaliokunnassa 18.10.2014 alkaen. Lisaksi Realia
Services Qy:n tyontekijoistd toimivat hallituksen varajasenind EL 11.9.2013-
16.9.2015, yhtion yksikon paéllikko 18.10.2014-16.9.2015 ja Realia Isdnndinti
Oy:n liiketoimintajohtaja 16.9.2015-6.9.2017. Heista JM oli keskeisesti
mukana liiton toiminnassa ja osallistui toiminnan ohjaamiseen. JM oli
toimikautensa aikana muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta lasna
tapaamisissa.

Realian edustajat osallistuivat liiton hallituksen kokoukseen 9.5.2014. Realian
tavoitteena oli 22.4.2014 yhtion johtoryhmén siséisesti kdyman keskustelun
perusteella 16ytdd rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen isojen toimijoiden
kanssa yhteinen menettelytapa. Realia oli mainitusta ajankohdasta lahtien
tietoinen  samaan  paadmaaraan  pyrkineiden  elinkeinonharjoittajien
Kilpailunvastaisesta kayttdytymisesta tai vahintdan pystyi ennakoimaan sen ja
oli valmis hyvaksymaéan siihen liittyvan riskin. Hallituksen tydseminaariin 7.—
9.5.2014 osallistumisen myotd Realian edustajat aikoivat myotavaikuttaa
omalla kayttaytymisell&dn vastaajien yhteisten kilpailunvastaisen pddmaéarien
tavoittelemiseen ja tulivat tietoisiksi yhteisestad kokonaissuunnitelmasta. Realia
osallistui rikkomukseen koko sen keston ajan.

Realian edustaja osallistui hallituksen ja tydvaliokunnan jésenend strategian
keskeisiin tapaamisiin. Realia oli hallitustydskentelyn kautta mukana strategian



31 (199)

valmistelussa, ja sen rooli ulottui strategia-asiakirjan muodollista hyvaksymisté
pidemmalle. Realia ja Ovenia osallistuivat aktiivisesti tiedotteiden ja muiden
liiton toiminnan yhteydessa toteutettujen menettelyiden valmistelemiseen.

JM oli lukuisissa Kilpailunvastaisissa aloitteissa aloitteellisena ja
nimenomaisesti tai hiljaisesti hyvéksyneena osapuolena. JM oli osallinen lahes
kaikissa vastaajien valisissa tapaamisten ulkopuolisissa kilpailunvastaisissa
yhteydenpidoissa. Realia Isannéinti Oy:n liiketoimintajohtaja hyvaksyi
rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hinnoittelua koskevan tiedotteen sisallon
ja myotévaikutti sen julkaisemiseen sekd oli tietoinen 9.12.2014 tiedotteen
sisallosté ja hyvaksyi hiljaisesti sen julkaisemisen.

Realia osallistui 1ahes kaikkiin keskeisiin rikkomusta koskeviin kokouksiin seka
séhkdpostiviestinvaihtoihin. Realia oli tietoinen ldhes kaikista tapaamisten
ulkopuolella toteutetuista Kilpailunvastaisista aloitteista ja ehdotti niita.
Realialla oli keskeinen rooli rikkomuksessa. Realia oli tietoinen muiden
elinkeinonharjoittajien Kilpailunvastaisesta kayttdytymisestad ja myotavaikutti
yhteisen kilpailunvastaisen pdaméaéran tavoittelemiseen.

Realia Services Oy ja Realia Group Oy ovat yhdessé vastuussa rikkomuksesta
kokonaisuudessaan koko sen kestoajalta. Realia Holding Oy on niiden kanssa
vastuussa rikkomuksesta 30.6.2016—4.4.2017.

Realia  Group -konsernin  kokonaisliikevainto ~ vuonna 2017  oli
138.876.276 euroa.

Realian menettelyyn ei liity lieventavid tai raskauttavia seikkoja.

Realia Services Oy:lle, Realia Group Oy:lle ja Realia Holding Oy:lle on esitetty
Kilpailulaissa asetettu 10 prosentin enimmaéismaarda huomioon ottaen
13.887.627 euron seuraamusmaksua, josta Realia Services Oy, Realia Group
Oy ja Realia Holding Oy vastaavat yhteisvastuullisesti 4.910.872 eurosta, ja
tdman ylittavastd osasta eli 8.976.755 eurosta vastaavat yhteisvastuullisesti
Realia Services Oy ja Realia Group Oy.

4.7 REIM Hameenlinna Oy ja REIM Group Oy Ltd

Vastuu rikkomuksesta on kohdistettu samaan taloudelliseen kokonaisuuteen
kuuluneisiin REIM Hameenlinna Oy:06n ja REIM Group Oy Ltd:hen sen
perusteella, miten ne osallistuivat rikkomukseen kokonaisuutena arvioiden.
Joka tapauksessa mainitut yhtiét muodostivat tarkasteltuna ajanjaksona yhden
elinkeinonharjoittajan, jonka rikkomuksesta ndma oikeushenkilét vastaavat.
Liiton hallituksen jasenena toimi koko tarkastellun ajanjakson REIM
Hameenlinna Oy:n MH tai REIM Group Oy Ltd:n SH, joka toimi lis&ksi
varajasenend. He olivat toimikausiensa aikana muutamia poikkeuksia lukuun
ottamatta l&snd tapaamisissa.

MH osallistui liiton hallituksen kokoukseen 9.5.2014. REIM oli mainitusta
ajankohdasta lahtien tietoinen elinkeinonharjoittajien kilpailunvastaisesta
kéayttaytymisestd tai vahintddn pystyi ennakoimaan sen ja oli valmis
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hyvaksymaéan siihen liittyvén riskin. REIM osallistui rikkomukseen koko sen
keston ajan.

SH oli yhdessé kilpailunvastaisessa aloitteessa aloitteellisena osapuolena
pyytaen liittoa viestiméan julkisuuteen hinnankorotuksiin auttavalla tavalla.
Muissa liiton hallituksen tapaamisten ulkopuolisissa aloitteissa SH oli hiljaisesti
hyvaksyvéana osapuolena. SH hyddynsi vastaajien laatimia hintasuosituksia
REIMin litketoiminnassa. Sen sijaan nayttoa ei ole siité, ettd SH tai MH olisivat
pitdneet muiden yhtididen kanssa yhteyttd Kkilpailunvastaisessa tarkoituksessa
liiton hallituksen toiminnan ulkopuolella. MH osallistui hallituskautensa aikana
kaikkiin viraston viittaamiin liiton hallituksen kokouksiin ja oli etukéateen
tietoinen 9.12.2014 tiedotteesta.

REIM osallistui lahes kaikkiin keskeisiin rikkomusta koskeviin kokouksiin ja
oli tietoinen l&hes kaikista tapaamisten ulkopuolella toteutetuista
Kilpailunvastaisista ~ aloitteista  ja  muiden elinkeinonharjoittajien
Kilpailunvastaisesta  kayttdytymisestda  sekd  myotavaikutti  yhteisen
Kilpailunvastaisen padmaaran tavoittelemiseen.

Se, ettd keskustelu hinnoista oli REIMin mukaan kérjistynyt, ei REIM Group
Oy Ltd:n hallituksen kokouksen 5.10.2016 pdytakirjan valossa osoita, etta
yhtion edustajalla olisi ollut erilainen ké&sitys hinnankorotuksista viestimisesta.
Yhtion sisdinen séhkdpostikeskustelu 3.—6.2.2017 osoittaa vain sen, etta yhtion
edustajat suhtautuivat kielteisesti Kiinteistoliiton kyselyyn, joka olisi voinut
helpottaa isanndintipalveluiden hintojen vertailua.

Osallistuminen kokouksiin ilman julkista irtisanoutumista niissa hyvéksytyista
Kilpailunvastaisista aloitteista loi olettaman osallistumisen lainvastaisuudesta.

REIM  Group -konsernin ~ kokonaisliikevainto ~ vuonna 2017  oli
13.002.857 euroa.

Esitettdvan seuraamusmaksun suuruudessa virasto on ottanut lieventavana
seikkana huomioon REIMin muita vastaajia vahaisemman roolin
rikkomuksessa.

REIM Hé&meenlinna Oy:lle ja REIM Group Oy Ltd:lle on yhteisvastuullisesti
esitetty kilpailulaissa asetettu 10 prosentin enimmé&ismé&éard huomioon ottaen
1.300.285 euron seuraamusmaksua.

4.8 Vaatimukset seuraamusmaksun maaraamatta jattamisesta tai
alentamisesta

Seuraamusmaksun méaaradmaéttd jattamiselle laissa asetetut edellytykset eivét
tayty. Se, ettei virasto ole luokitellut menettelya niin sanotuksi paljaaksi tai
alastomaksi kartelliksi, ei tarkoita, ettei sitd tulisi tarkastella vakavana
kilpailunrajoituksena.

Virasto on  seuraamusmaksuesityksessaan  yksildinyt  esittdmiensa
seuraamusmaksujen perustelut ja ottanut huomioon kunkin vastaajan
osallisuuteen liittyvat yksilolliset seikat. Virasto on kayttdnyt komission
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sakkosuuntaviivoja esimerkkind siitd, mitd kilpailulaissa mainittujen
rikkomusten piirteiden johdonmukainen huomioon ottaminen
seuraamusmaksun méaéaraé arvioitaessa merkitsisi.

Virasto on soveltanut lakiséateistd 10 prosentin enimmaisméaarad, koska
rikkomus olisi edellyttanyt suurempia seuraamusmaksuja senkin jalkeen, kun
kunkin vastaajan osallisuutta lieventavat yksil6lliset seikat on otettu huomioon.

Virasto on kayttanyt seuraamusmaksun kokonaisarvioinnin lahtokohtana
kunkin vastaajan osalta rikkomuksen kohteena olevalta markkinalta kertynytta
lilkevaihtoa. Yhtitiden osalta tdmaé liikevaihto oli niille isdanndintipalveluiden
tarjoamisesta kertynyt liikevaihto ja liiton osalta liiton tuotot. Arvioinnissa
pohjana kaytettdva merkityksellinen liikevaihto on eri asia kuin lakiséateisen
enimmaismaaradn laskemisessa vakiintuneen oikeuskéytdnnén mukaan
huomioon otettava kaikkien samaan taloudelliseen kokonaisuuteen kuuluvien
yhtididen yhteenlaskettu maailmanlaajuinen liikevaihto.

Rikkomuksesta aiheutuneen vahingon méaarén tai rikkomukseen osallistuneille
aiheutuneen taloudellisen hyddyn selvittdminen ei ole edellytyksena
seuraamusmaksun maéaraamiselle. Rikkomiseen liittyvén taloudellisen edun
puuttumista tai elinkeinonharjoittajan aiempaa osallistumattomuutta kilpailun
rajoittamiseen ei voi pitad lieventdvana olosuhteena.

Se, ettd laissa asetettu enimmaismaara on tullut sovellettavaksi vastaajille
esitettyjen seuraamusmaksujen kohdalla, ei ole loukannut yhdenvertaisen
kohtelun periaatetta.

Kaksoisrangaistavuuden kielto ei estd seuraamusmaksun maaradmista
rikkomukseen  osallistuneiden  elinkeinonharjoittajien ~ ohella ~ myds
rikkomukseen itsendisesti osallistuneelle elinkeinonharjoittajien
yhteenliittymaélle, eikd tatd ole tarpeen ottaa huomioon seuraamusmaksun
madrad alentavana seikkana. Mainittu kielto ei ole este seuraamusmaksun
maaraadmiselle vastaajayhtidille ja liitolle erikseen, koska ne ovat erillisia
oikeushenkiloita.

Suomen Isanndintiliitto ry:n vastaus

Vaatimukset

Suomen Isanndintiliitto ry on vaatinut, ettd markkinaoikeus ensisijaisesti hylkéaa
seuraamusmaksuesityksen kokonaan tai ainakin liiton osalta taikka toissijaisesti
jattaa seuraamusmaksun maaradmatta kokonaan tai osittain Kilpailulain 12 §:n
1 momentin nojalla. Lisaksi liitto on vaatinut, ettd markkinaoikeus velvoittaa
viraston korvaamaan sen oikeudenkéyntikulut 206.211 eurolla
viivastyskorkoineen.
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Perusteet

Viraston  seuraamusmaksuesitys  perustuu  virheelliseen  oletukseen
kokonaissuunnitelmasta, mistd virasto ei ole esittanyt riittdvad néayttéd. Liiton
toimien tarkoituksena ei ole ollut kilpailun rajoittaminen, vaan liitto on pyrkinyt
nostamaan alan arvostusta ja laatua. Toimet eivdt ole johtaneet kilpailun
rajoittumiseen.

Vaikka osassa liiton viestinndstd olisi ollut kyse kilpailulain vastaisesta
menettelystd, kyse olisi yksittéisista toimenpiteistd. Viestintd on ollut
yleistasoista.

Liitto ei ole tavoitellut hintojen yhtendistamista, vaan palveluiden eriytymista ja
sitd kautta laatukilpailua. Tavoite on kilpailun kannalta myonteinen. Suomen
Kiinteistoliitto ry:n (jaljempana Kiinteistoliitto) julkaisema
isannointitehtavéluettelo on ohjannut kayttdmaan kiintedd kuukausilaskutusta.
Myaos isdnndinnin hintaa koskevaa keskustelua on johtanut Kiinteistdliitto.

Liiton tavoitteena on ollut isanndintiyritysten palveluiden erikoistuminen, mika
tulee johtamaan erillishinnoittelun tai suoriteperusteisen hinnoittelun
yleistymiseen. Liiton kokouksissa alalle on esitelty erilaisia toiminta- ja
hinnoittelumalleja. My6s muussa viestinnadssa ja koulutuksissa on painotettu
palveluiden kehittdmisen tarkeyttd ja asiakastyytyvaisyyden nostamista.

Liiton viestinndssa on korostettu selkeiden sopimusten tarkeyttd, jotta asiakkaat
tietdvat, mitd palveluita ovat ostamassa. Alan sopimustilannetta on pyritty
parantamaan julkaisemalla vuonna 2013 isanndintipalveluiden hankintaohje.

Liiton tavoite laadun nostamiseksi on perustunut jasenyrityksilta ja taloyhtigilta
saatuun palautteeseen. Tydseminaarissa ja hallituksen kokouksessa 7.—9.5.2014
kayty keskustelu kuvastaa liiton ja sen jasenten tahtotilana olleen isénndinnin
laadun parantaminen. llmaisesta tyosta ja palvelukohtaisesta laskutuksesta
kayty keskustelu on tahdannyt tehokkuuden kasvuun.

Rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta kdydyn keskustelun tarkoituksena tai
seurauksena ei ole ollut kilpailun rajoittaminen. Keskustelun taustalla on ollut
tilanne, jossa useat is&nndintiyritykset eivéat ole halunneet ottaa hoitaakseen
lainmuutoksen tuomia uusia tehtavid. Asiaa on kasitelty liiton tilaisuuksissa, ja
liiton kanta lakimuutoksen tuomiin lisatéihin on Kirjattu ohjeistukseen, jossa on
todettu, ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuus  kannattaa  siirtda
isdnnointiyritykselle. Ohjeessa ei ole pyritty yhtendistdamaan hinnoittelua. Liiton
valmistelumateriaalissa on tuotu esiin useita vaihtoehtoisia palvelu- ja
hinnoittelumalleja. Liitto on ajanut alan palveluiden ja laadun kehittdmista.

Liiton kokouksessa 12.6.2014 on tuotu esiin erilaisia hinnoitteluvaihtoehtoja
rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hoitamiseksi ja suositeltu toimintatapaa,
jossa isannoitsija esittelee oman palvelumallinsa kustannuksineen taloyhtidlle.
Samaan aihepiiriin liittyy hallituksen kokouksessa 15.12.2016 viestinnan
linjauksiin lisatoistd kirjattu. Viestia on tuotu esiin liiton koulutuksissa.
Linjaukseksi Kirjattu selked hinnoittelu ja avoin rahasta puhuminen ovat
Kilpailumyonteisia.
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Liiton strategia vuosille 2016-2021 on yleisluontoinen, eika sen tarkoituksena
tai seurauksena ole ollut Kkilpailun rajoittaminen. Strategian visiot ovat
lainmukaisia. ~ Strategiaan ei  ole kirjattu  tavoitetta  hinnoittelun
yhdenmukaistamisesta tai hintojen nostamisesta, eiké siind ole otettu kantaa
toimialan yritysten hinnoitteluun. Strategian valmistelussa on haluttu erottaa
toimialan tavoitteet liiton tavoitteista. Strategiaan liittyneet mittarit eivat ole
olleet kilpailua rajoittavia. Joka tapauksessa mittarit ovat merkityksettomia,
koska ne on otettu kayttoon vasta vuoden 2017 aikana ja vditetty
kilpailunrajoitus on viraston mukaan paattynyt viimeistaan 4.4.2017.

Né&ytén arvioinnissa on huomioitava syyttomyysolettama. Liitto on esittanyt
uskottavan selityksen strategiaan ja rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen
liittyvien keskusteluiden tavoitteista. Keskustelut eivédt ole tarkoitukseen
perustuva kilpailunrajoitus. Menettelyn nimeaminen tarkoitukseen perustuvaksi
Kilpailunrajoitukseksi ei vapauta kilpailuviranomaista velvollisuudesta
yksil6ida vaitetyn vahingon luonne.

Liitto on osoittanut, ettd on olemassa vahintaan a priori viitteita siitd, etta
strategia  paransi  kilpailuolosuhteita  ja  keskustelu  rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta lisasi toimialan laatukilpailua.

Menettelyitd, joilla liitto pyrki monipuolistamaan alan palvelurakenteita, ei voi
pitdd tarkoitukseen perustuvana Kilpailunrajoituksena. Koska virasto ei ole
osoittanut menettelyiden kilpailunvastaisia vaikutuksia, viraston vaatimukset on
nailta osin hylattava.

Liiton yleistasoisen viestinnédn tavoitteena on ollut laatukilpailun lisdédminen ja
alan palvelurakenteen monipuolistaminen. Molemmat tavoitteet ovat
Kilpailumyonteisia ja hyodyttavat kuluttajia. Liiton viestinta on kokonaisuutena
arvioiden lisdnnyt alan kilpailua.

Liitto ei ole toiminut tahallisesti tai tuottamuksellisesti kilpailulain vastaisesti.
Vaitetyssa kilpailunrajoituksessa ei ole ollut kyse niin sanotusta alastomasta
kartellista. Liitto on toiminut avoimesti. Vaitetysté kilpailunrajoituksesta ei ole
aiheutunut haittaa asiakkaille tai kuluttajille.

Liitto ei ole aiemmin ollut epailtyna kilpailurikkomuksesta. Liitto on lopettanut
Kilpailua vaitetysti rikkoneen toiminnan viraston tarkastuksen jélkeen ja tehnyt
viraston kanssa yhteisty6td, joka tulisi lukea myds seuraamusmaksuesityksen
kohteina olevien liiton jasenyritysten eduksi.

Colliers Finland Group Oy:n vastaus

Vaatimukset

Colliers Finland Group Oy on vaatinut, ettd markkinaoikeus hylkaa
seuraamusmaksuesityksen sen osalta kokonaisuudessaan tai toissijaisesti jattaa
seuraamusmaksun maaraamatta tai alentaa sitd. Lisaksi Colliers Finland Group
Oy on vaatinut, ettd markkinaoikeus velvoittaa viraston korvaamaan sen
oikeudenkéayntikulut 563.682,59 eurolla viivastyskorkoineen.
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Perusteet

1 Isdnnodintipalvelumarkkinat

Eri asiakkaille tarjotut isanndintipalvelut eivat ole toisiaan vastaavia. Palvelun
sisdltd ja hinta maaréytyvét osin tapauskohtaisesti kulloisenkin asiakkaan
tarpeiden mukaisesti. Vastaajina olevien yhtididen lisdksi palveluita ovat
tarjonneet paikalliset isanndintitoimistot. Palveluiden hinnoittelu  on
tyypillisesti paikallista, ja hinnoittelussa on alueellista vaihtelua. Oveniassa
mahdolliset hinnankorotukset on paatetty tapauskohtaisesti. Kyse on
hajanaisesta ja tehokkaasti kilpaillusta markkinasta, jolla ei ole oligopolistisia
piirteita.

2 Ovenian toiminnan itsenaisyys

Seuraamusmaksuesityksessa Colliersille on esitetty vastuuta sen aiemman
tytaryhtion Ovenian véitetystd menettelystd. Ovenian toiminta on perustunut
itsendisiin paatoksiin. Ovenia on uudistanut hinnoittelu- ja palvelumalliaan,
jonka suunnittelu on k&ynnistynyt vuonna 2013. Uuden palvelumallin
kayttoonotto on aloitettu syksylld 2014, eli ennen Ovenian vditettya
kartelliosallisuutta, ja toteutettu padosin vuosina 2015-2016.

Mallissa oli tarkoitus laskuttaa suurempi osuus kiintealla kuukausiveloituksella
ja vahentéa erillisveloitettavien palveluiden mé&érad. Mallin tarkoitus on ollut
painvastainen viraston vaittamaélle kielletylle sopimiselle tai yhdenmukaiselle
menettelylle. Uuden palvelukonseptin tavoitteena on ollut lapindkyva ja
yksinkertainen hinnoittelu, jossa suuri osa palvelusta laskutetaan Kiintealla
kuukausihinnalla runsaiden erillisveloitusten sijaan.

Siirrettdessé asiakasyhtio uuden hinnoittelu- ja palvelumallin piiriin hintoja ei
ole korotettu lainkaan. Muilta osin mahdollisista korotuksista on pééatetty alue-
ja tapauskohtaisesti. Korotuksista on myos neuvoteltu asiakkaiden kanssa.
Vaitetyn kartellin aikana toteutetut korotukset ovat olleet maltillisia ja samaa
suuruusluokkaa tai osin jopa alhaisempia kuin sitd ennen. Ovenian
erillisveloitettavien palveluiden osuus liikevaihdosta ei ole kasvanut vaitetyn
kartellin aikana vaan painvastoin laskenut. Vitetyn yhteistoiminnan ja Ovenian
markkinakayttaytymisen valilla ei ole syy-yhteyttd. Ovenia ei ole ollut osallinen
sopimisessa, jolla erillisveloitettavien palveluiden osuutta liikevaihdosta olisi
sovittu lisattavaksi.

Ovenian tavoitteena on ollut olla hinta-laatusuhteeltaan alan paras toimija.
Laadun painottaminen hintaa korkeammalle ja sen lausuminen liiton edustajalle
ei ole kilpailuoikeudellisesti kiellettyd. Ovenia on paattanyt hinnoittelusta taysin
itsendisesti. Ovenian kannattavuus on yleisesti laskenut eik& parantunut vaitetyn
kartellin aikavélilla.
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3 Vditetty kilpailulain vastainen menettely

Asiassa ei ole ndyttod kilpailulain vastaisen yhteisen tahdon ilmaisemisesta
vastaajien vélilla. Ainakaan ndyttoa ei ole siitd, ettd Ovenia olisi ilmaissut
tallaisen tahdon muille tai tullut tai voinut tulla tietoiseksi ja hyvaksynyt muiden
vastaajien vaitetyn tahdon.

Yhdenmukaistetun menettelyn osalta virasto ei ole esittanyt riittdvad nayttoa
siitd, ettd vastaajat olisivat saaneet varmuuden toistensa tulevasta
markkinakéyttdytymisestd. Ainakaan Ovenia ei ole saanut tallaista varmuutta
eika paljastanut tietoa, jonka perusteella kilpailijat olisivat voineet saavuttaa
varmuuden sen tulevasta toiminnasta. Ovenian markkinakéyttaytyminen ei ole
ollut véitetyn yhteisymmarryksen mukaista. Syy-yhteys on puuttunut.

Asiassa on otettava huomioon syyttdmyysolettama. Viraston véitteet perustuvat
hajanaisen nadyton virheelliseen ja tarkoitushakuiseen arviointiin. P&dosa
viraston esittdmasta naytostd ei koske Oveniaa millaan tavoin. Virasto ei ole
arvioinut ndytt6d kokonaisvaltaisesti.

Viraston  mukaan  hinnoittelupolitiikan ~ yhtenaistdmistd  koskevan
yhteisymmarryksen muodostivat lukuisat jatkumona arvioitavat menettelyt,
joihin Ovenia oli osallinen. Epéaselvéksi on jaanyt, mitkd ndma menettelyt ovat.

Viraston tapahtumakuvaus ja johtopaatokset ovat virheellisid. Ovenia ei ole
osallistunut aktiivisesti vaitettyd rikkomusta koskevaan toimintaan, eikd ollut
tietoinen tapaamisten ulkopuolella toteutetuista véitetysti kilpailulain vastaisista
aloitteista.

MT on tullut Oveniaan vuonna 2014 isanndintialan ulkopuolelta ja siirtynyt
takaisin alan ulkopuolelle. MT:n jasenyys liiton hallituksessa péaattyi
joulukuussa 2016 ja hanen tydsuhteensa Oveniassa kdytannossa jo lokakuussa
2016. MT ei siis ole ollut liiton hallituksessa kevéélla 2014 eika osallistunut
Rooman seminaariin. Han ei ole ollut liiton hallituksessa ajankohtana, jona
virasto on vaittanyt rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen liittyvan sopimisen
tapahtuneen. Virasto ei ole nayttanyt, ettd Ovenia olisi myéhemmin saanut
tietoonsa sellaiset faktat, joiden perusteella se olisi voinut tulla tietoiseksi
vaitetysti aiemmin laaditusta Kilpailulain vastaisesta kokonaissuunnitelmasta ja
sitoutunut siihen.

MT:n osallisuus liiton hallitustydskentelyyn on ollut ajallisesti ja asiallisesti
vahaista. Liiton toimitusjohtaja ja tydntekijat ovat valmistelleet liiton tiedotteet
ja kokoukset. Mikali asioita on ollut tarpeellista valmistella enemman, tdmé on
tapahtunut liiton tyOvaliokunnassa tai muussa liiton organisoimassa
toiminnassa, johon MT ei ole osallistunut. Hallituské&sittely on MT:n kohdalla
ollut muualla valmisteltujen esitysten muodollista hyvaksymistad. MT:114 ei ole
ollut liitossa hallituksen jasenyyden liséksi muita luottamustehtavia tai
muitakaan tehtavia.

Viraston vetoamiin liiton hallituksen kokouksiin on osallistunut MT:ta
aktiivisemmin sellaisten yritysten edustajia, joiden virasto ei ole katsonut
tulleen osallisiksi véitettyyn kartelliin. Colliers ei vetoa muiden liitossa
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edustettuina olleiden yhtididen saamaan perusteettoman edulliseen kohteluun
vapautuakseen seuraamusmaksun maéaaradmiseltd, vaan ndyton yhtélaiseen
arviointiin. Saman nayton perusteella ei voi padtya eri johtop&atokseen eri
vastaajien osalta. Jattdessdadn seuraamusmaksuesityksen kohdistamatta
tiettyihin liiton hallituksessa edustettuna olleisiin yhtiéihin virasto on katsonut
niiden osalta aineiston riittdmattoméksi. Tallaiset tahot ovat esimerkiksi
osallistuneet samoihin tai useampiin hallituksen kokouksiin kuin MT,
vastaanottaneet samat tiedoteluonnokset ja muut liiton hallituksen jésenille
ldhettdmat sdhkopostiviestit sek& olleet p&attaméssa liiton strategian
hyvaksymisesta hallituksen kokouksessa. Kun samaa aineistoa arvioi Ovenian
osalta, ndyton riittdvyyden osalta ei voi paatyé toiseen johtopéatokseen.

Ovenian tosiasiallinen toiminta osoittaa, ettei se ole myo6tavaikuttanut
vditettyjen yhteisten pddmadarien tavoittelemiseen eika tiennyt niista.

Viraston esittdman nayton perusteella ei voi todeta kilpailusdanttjen rikkomista
yksiselitteisesti. Uskottavan vaihtoehtoisselityksen esittdminen on riittdvaa.
Néyttoa arvioitaessa ei voida sivuuttaa sitd reaaliargumenttia, ettd vaitetyn
sopimuksen vastainen vastaajan toiminta tukee vastaajan vaitetta siita, ettei se
ole ollut osallinen kiellettyyn sopimiseen tai tietoinen siitd. Tilanteessa, jossa
seuraamusmaksuesitys perustuu hajanaisen asiakirjandyton perusteella
tehtyihin paatelmiin, vaitetysta sopimuksesta poikkeava menettely voi merkita
vaihtoehtoisselitystd. Vaihtoehtoisesti kyse voi olla siitd, ettei vaitetyn
yhdenmukaistetun menettelyn ja vastaajan markkinakayttaytymisen valilla ole
syy-yhteytta.

3.1 Liiton tapaamiset

Liiton hallituksen kokouspdytakirjoissa ei ole kirjauksia, jotka viittaisivat
siihen, ettd kokouksissa edustettuina olleet yritykset olisivat saavuttaneet
yhteisymmarryksen isdnngintipalveluiden hintojen vahvistamisesta. Ainakaan
poytakirjat kokouksista, joissa MT on ollut 1asna, eivat tata osoita. Se, etté jokin
muu asiakirja mahdollisesti osoittaisi kiellettyd sopimista jossain toisessa
tilaisuudessa, ei oikeuta paatteleméan, ettd sopimista olisi tapahtunut myos
muissa yhteyksissé. Toimialajarjeston kokoukseen osallistuminen ei itsessaan
ole nayttd Kilpailunvastaisesta yhteistyosta — ei edes siind tilanteessa, etta
toimialajérjeston jossain muussa toiminnassa katsottaisiin tapahtuneen
kiellettyd sopimista. Hallituksen kokouksissa ei ole keskusteltu tai sovittu
isanndintipalveluiden hinnoittelusta, hintojen korottamisesta, hinnoittelun
yhdenmukaistamisesta tai isanndintiyhtididen kannattavuuden parantamisesta.

Edelld todetusti MT ei ole osallistunut Rooman seminaariin 7.-9.5.2014.
Sinénsé osallisuus ei edellyta osallistumista tdhan seminaariin, mutta osallisuus
kartelliin ei kuitenkaan voi syntya ilman, ettd yritys tulee tai sen pitéisi tulla
tietoiseksi kilpailulain kieltdmé&std menettelysté. Virasto ei ole esittanyt nayttoa
siitd, ettd Ovenia olisi tullut tietoiseksi vaitetysta kokonaissuunnitelmasta tai sen
osaelementeista.

Liiton hallituksen kokouksen 1.9.2015 poytékirja ei osoita kokouksella olleen
kilpailua rajoittava tarkoitus. Kokouksessa liiton toimitusjohtaja on esitellyt
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tilannekatsauksen strategian toteuttamisesta. Strategialla ei ole Kkilpailua
rajoittavaa  tarkoitusta.  Esityksen  yleisluontoinen  maininta  alan
hinnankorotuspaineesta ei osoita, ettd hintojen korottamisesta olisi keskusteltu.

Hallituksen kokouksen 17.12.2015 pdytakirjassa ei ole viitteita véitetysta
kilpailulain vastaisesta menettelystd. MT ei ole osallistunut visio- ja
strategiamittareita koskevan asian valmisteluun, eikd voinut ymmartaa
osallistuvansa vditettyyn Kkartelliin p&éattdessédn muualla valmisteltujen
asiakastyytyvaisyyteen linkittyvien mittareiden hyvéaksymisesta hallituksessa.

Véite hintojen vahvistamista koskevan yhteisymmarryksen saavuttamisesta
lukuisissa tapaamisissa ja liiton strategiaa laadittaessa on ainakin Ovenian osalta
virheellinen. MT ei ole osallistunut strategian valmisteluun toimielimessa eika
ollut 1asné hallituksen kokouksessa 10.12.2014 eiké hallituksen kokouksessa ja
tyoseminaarissa 15.-17.4.2015. Pelk&stddn se, ettd liiton hallitus on
kokouksessaan 12.5.2015 hyvaksynyt strategian, ei synnytda Ovenian
osallisuutta vaitettyyn kartelliin. Ovenia ei ole voinut tulla tietoiseksi véitetysta
kartellin osatekijasta.

Viraston tekemét johtopa&tokset liiton strategiasta ovat virheellisid. Strategiassa
mainitut liiton toiminnan painopistealueet ovat Kilpailuoikeudellisesti sallittuja.
Viraston vaitettd isdnndintiyritysten kannattavuuden parantamisesta strategian
keskeisend tavoitteena ei ole havaittavissa asiakirjasta. Siindakin tapauksessa,
etta liitto tai yksittdinen yhti6é olisi asettanut strategialle véitetyn tavoitteen,
tavoite ei ole tullut tai voinut tulla Ovenian tietoon.

Strategian valmisteluun liittyvissd kokouksissa, joissa virasto on esittanyt
saavutetun yhteisymmarryksen hintojen vahvistamisesta, on ollut edustettuina
yrityksia, jotka eivét ole vastaajina esillé olevassa asiassa. Sen sijaan vastaajaksi
asetetun Ovenian edustaja ei ole osallistunut strategian valmisteluun ja
laatimiseen liittyviin kokouksiin ja tapaamisiin.

Ovenia ei ole osallistunut rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskeviin
keskusteluihin, jotka muodostaisivat esimerkin vaitetysta erillisveloitettavien
palveluiden lisddmista koskevasta yhteisymmarryksesta.

3.2 Liiton toiminnan ohjaus

Liiton hallituksen jasenille 28.11.2014 lahettdmassa tiedoteluonnoksen
sisdltdneessa viestissd on ollut runsaasti vastaanottajia. MT ei ole osallistunut
luonnoksen laatimiseen, kommentoinut sitd eikd vastaanottanut muiden
kommentteja. Luonnoksessa ei ole suositettu konkreettisia hinnankorotuksia
eikd vahvistettu konkreettista hintatasoa. Luonnos on ldhetetty vain kuukausi
sen jalkeen, kun MT oli valittu hallitukseen. MT:lle ei ole annettu tarkempia
tietoja eikd toimitettu materiaalia koskien liiton hallituksen toimintaa ajalta
ennen MT:n valintaa hallituksen jaseneksi 18.10.2014. Virasto on véittanyt
useiden vastaajien sopineen hintojen Kkorottamisesta ja hinnoittelun
yhdenmukaistamisesta puoli vuotta ennen luonnosta. Kun Ovenian ei ole
vaitettyk&én olleen osallisena tallaiseen sopimiseen, on epduskottavaa vaittaa
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Ovenian osallisuuden syntyneen luonnoksen vastaanottamisella. Liito vastaa
tiedotteesta yksin.

MT on jakanut tiedotteen Oveniassa sisdisesti. Tdamad ei ole osoitus
hyvaksynnasta sellaiselle vaitetysti kilpailunvastaiselle menettelylle, josta
Ovenia ei ole ollut tietoinen. Vite siité, ettd Ovenia olisi hy6dyntényt tiedotetta
perustellessaan hinnankorotuksia, on virheellinen.

Liiton  toimitusjohtaja  TH:n  23.9.2016  hallitukselle  lahettdmén
séhkdpostiviestin vastaanottajina on ollut myoés sellaisten yritysten edustajia,
jotka eivét ole vastaajina asiassa. Viestissd on ollut kyse hyvaksyttavasta
edunvalvontatydsta. Se, ettd MT on toimittanut liitolle yhden taloyhtion
esimerkkitilinpadtokset vuosilta 2009 ja 2015, ei ole osoitus kilpailulain
vastaisesta menettelystd. Historiatiedon toimittaminen tutkimusta varten ei
osoita hiljaista hyvaksyntaa sellaisille padmadrille, joista l&hett4j4 ei ole ollut tai
voinut olla tietoinen. Mikali TH:n nékemysten Katsottaisiin ilmentévén
kilpailulain vastaisia padmaarid, menettelysté vastaa télta osin yksin liitto.

3.3 Yhtididen keskindinen yhteydenpito

MT on 21.12.2015 l&hettanyt joulutervehdyksen sahkopostitse liiton
toimitusjohtajalle ja hallituksen puheenjohtajistolle. Téatd seuranneessa
viestiketjussa MT ei ole ollut aloitteellinen. Sahkopostiviestinvaihtoon 21.—
23.12.2015 sisaltynyt MT:n kommentti on ollut yleisluonteinen, eika sill& ole
ollut kilpailunvastaista tavoitetta tai vaikutusta. MT on kokenut hyvien tapojen
mukaiseksi vastata, kun hanet oli siséllytetty joulutervehdysta seuranneeseen
viestiketjuun. Ovenia ei ole saanut tietoa muiden yhtididen mahdollisista
tulevista hinnoittelumuutoksista ja on tehnyt paatdkset hinnoittelusta
itsendisesti. Kyseessa on ainoa viraston esittamé asiakirja koskien Ovenian
vaitetysti kiellettyd keskindista yhteydenpitoa muiden vastaajayhtididen
edustajien kanssa.

MT:n ei ole naytetty olleen mukana viraston vetoamassa liiton hallituksen
WhatsApp-ryhméssé ja vastaanottaneen WhatsApp-viestid 25.6.2015.

3.4 Yksittaisten yhtididen ja liiton keskinainen yhteydenpito

MT:n ja liiton vélinen yhteydenpito ei kuvaa Ovenian tietoisuutta
yhteisymmarryksen  siséllosta, yhteisymmarrykseen sitoutumista eika
hyvaksyntaé liiton toiminnalle.

Ovenian tiedote sekd Ovenian ja liiton valinen viestinta eivét osoita, ettd Ovenia
olisi pyrkinyt myo6tavaikuttamaan vastaajien vaitettyjen kilpailua rajoittavien
paamaéarien tavoittelemiseen.

Liiton TH:n ja MT:n 17.12.2015 valinen s&hkopostiviestinvaihto ei ole
suunnattu Ovenian kilpailijoille eik& viestissa ole esitetty tietoa Ovenian
tulevasta hinnoittelusta tai poissuljettu mahdollisuutta tarjota muita toimijoita
halvempia hintoja. Ovenian kayttamalleen palveluntarjoajalle lahettdma
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sahkopostiviesti 8.1.2016 osoittaa Ovenian tarkoitusta olla laadukas
palveluntarjoaja.

Viraston johtopa4tokset Ovenian 16.3.2016 tiedotteesta ovat virheellisid. Se,
ettei TH ole kannattanut Kkilpailuttamistermin kéyttod, ei ole vaikuttanut
tiedotteeseen. Ovenian tiedote on kannustanut kilpailuttamiseen. Ovenia ei ole
vastuussa TH:n mielipiteista. Tiedotteeseen sisaltynyt TH:n kommentti ei ole
lainvastainen eika se osoita Ovenian tulleen tietoiseksi tai osalliseksi véitettyyn
kartelliin.

35 Liiton tiedotteet

Liiton hallituksen kokouspdytakirjat eivét tue sitd, ettd kokouksissa olisi
sédannollisesti esitetty liiton viestinndn tavoitteena olleen hinnoitteluun
vaikuttaminen. Ovenia ei ole ollut tai voinut olla tietoinen véitetyista
tavoitteista.

Yksittaisia liiton tiedotteita on lahetetty laajalla jakelulla ja lyhyelld maaraajalla
kommentoitavaksi, mutta ndyttd ei osoita, ettd yhtiét tai ainakaan Ovenia
olisivat osallistuneet tiedotteiden tai muiden julkaisujen laatimiseen. Ovenia ei
ole kommentoinut yhtédk&an viraston vetoamaa liiton tiedotetta, eik&
vastaanottanut muiden mahdollisia kommentteja. Liiton tiedotteet eivat ole
vditetyn kilpailunvastaisen kokonaissuunnitelman toteutuskeino. Vastaajilla ei
ole ollut kokonaissuunnitelmaa tai ainakaan Ovenia ei ole tullut tietoiseksi siita
eika sitoutunut siihen. Tiedotteet ovat yleisluonteisia.

Viite siitd, ettd Ovenia olisi hyddyntanyt liiton vaitettyja hintasuosituksia, on
toteenndyttamaton. Viraston viittaamat asiakirjat koskevat Ovenian sisdista
Kirjeenvaihtoa. Ovenian hinnankorotusilmoituspohja viittaa liiton selvitykseen,
joka on koskenut isannditsijoiden kokonaistydméaardd. Ovenia ei ole ollut
osallinen tdmén selvityksen tekemiseen.

Viraston mukaan liiton tiedotteiden arvioinnissa olisi otettava huomioon se, etta
vastaajat totesivat pyrkivansa vaikuttamaan liiton viestinnalla toimialalla
toimivien elinkeinonharjoittajien hinnoitteluun. Vaite on perusteeton véahintaén
Ovenian osalta. Viraston vditteensd tueksi viittaamat todisteet eivét valtaosin
koske Oveniaa. Oveniaa koskevia ovat vain sen yhden isannditsijan liiton
tiedotteen pohjalta yhtion sisaisesti esittdméa ehdotus ja MT:n yhtion siséisesti
jakama liiton tiedote, jotka eivéat osoita edelld tarkoitettua pyrkimysta.

Liiton tiedotteet eivat ole hintasuosituksia. Niihin ei sisélly tasmallisid ja
tarkkoja hinnankorotuksiin tai tietyn hinnan asettamiseen velvoittavia tai
kehottavia mainintoja. Joka tapauksessa liitto on itse vastuussa tiedotteistaan.

4 Vaitetty tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus

Kysymys ei ole ollut tarkoitukseen perustuvasta Kilpailunrajoituksesta.
Vitetysti tarkoitukseen perustuvien kilpailunrajoitusten osalta on arvioitava
tapauskohtaisesti, onko menettely jo luonteensa puolesta riittdvan vahingollinen
kilpailulle, jotta sen vaikutusten tadsmallisempi tutkiminen ei ole tarpeen.
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Arvioinnissa ei voi sivuuttaa kilpailulle ja asiakkaille myonteisten seikkojen
olemassaolon merkitysté. Virasto ei ole arvioinut asiaa asianmukaisesti.

Ovenian subjektiivinen tarkoitus ei ole ollut vahvistaa hintoja, eik& asiassa
esitetty ndyttd osoita, ettd yhtididen subjektiivinen tavoite olisi ollut rajoittaa
kilpailua. Viraston vaittdmassa menettelyssé ei ole ollut kyse niin sanotusta
alastomasta hintakartellista.

Edelld todetusti MT ei ole osallistunut liiton strategian valmisteluun eika
rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskeneisiin keskusteluihin. Toiminnalla,
johon Ovenian on ndytetty osallistuneen, ei ole osoitettu olleen kilpailua
rajoittavaa tarkoitusta. Palveluiden eriyttdminen ei ota kantaa hinnoitteluun ja
voi olla asiakkaan kannalta myds myonteistd. Ovenian ei ole vditettykdan
sopineen tietyn nimetyn palvelun laskuttamisesta erillisveloituksena.
Hinnankorotuspaineeseen yleisesti viittaava epatdsmallinen viestintd ei ole
tarkoitukseltaan Kilpailua rajoittavaa. Virasto on jattanyt huomioimatta, etta
isanndintimarkkinat ovat kilpaillut eik& isénndintipalvelu ole homogeeninen.

Koska kyseessa ei ole tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus, viraston olisi
tullut arvioida, onko menettelyll& ollut kilpailulle haitallisia vaikutuksia.

5 Ovenian vaitetty osallisuus kokonaissuunnitelmaan

Virasto ei ole osoittanut menettelyiden yhtd yhtendistd pddmaarad. Siinakin
tapauksessa, ettd niilla katsottaisiin olleen sellainen, asiaa on arvioitava
vastaajakohtaisesti.

Virasto ei ole ndyttanyt, ettd Ovenia olisi ollut tai sen olisi pitanyt olla tietoinen
vditetyistd kilpailunvastaisista padmaaérista tai kartellin osatekijoistd. Muualla
valmisteltujen asioiden muodollinen hyvéksyminen liiton hallituksen
kokouksissa ei osoita MT:n tietoisuutta. Liiton hallitukseen kuului
puheenjohtajisto mukaan lukien 14 jasentd, minka liséksi kokouksiin osallistui
liiton henkilokuntaa. Hallituksen ajallisesti rajatuissa kokouksissa ei ollut
mahdollisuutta kdyda laajaa keskustelua. Hallitus teki paatokset valmiisiin
paatosesityksiin ja sai joitakin asioita tiedoksi vaihtelevalla tarkkuudella.
Virasto ei ole nayttanyt, ettd kokouksissa olisi keskusteltu hintojen
korottamisesta tai erillisveloitettavien palveluiden osuuden lisddmisesté.
Osallistuminen kokouksiin, joissa ei ole ndytetty kdydyn sanotun laista
keskustelua, ei synnytd tietoisuutta. Virasto ei ole mydskdan ndyttanyt, ettd
Ovenia olisi kayttaytymiselladn mydtévaikuttanut vaitettyjen yhteisten
paamaarien tavoittelemiseen. Ovenian toiminta on ollut véitetyista tavoitteista
poikkeavaa.

Mikali Ovenian katsottaisiin tulleen tietoiseksi vaitetystd hinnankorotuksia
koskevasta sopimuksesta tai yhteisymmarryksestd, tdma tietoisuus ei merkitse
tietoisuutta erillisveloitettavien palveluiden méaéarallista lisddmistd koskevasta
vaitetystd sopimuksesta tai painvastoin.

Viimesijaisesti Ovenian osallisuuden rajallisuus on joka tapauksessa otettava
huomioon seuraamusmaksun méaréa alentavana tekijana.
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6 Ovenian vaitetyn osallisuuden kesto

Virasto ei ole perustellut, miten Ovenia olisi voinut tulla tiedoteluonnoksen
vastaanottamisella 28.11.2014 tietoiseksi muiden vastaajien aiemmin vaitetysti
tekemasta kilpailulain vastaisesta sopimuksesta tai menettelystd. Virasto ei ole
vaittanyt kaikkien luonnoksen vastaanottaneiden yhtididen tulleen osallisiksi
vaitettyyn rikkomukseen. Asianmukaista perustetta paatyd Ovenian kohdalla
toisenlaiseen johtopaatokseen ei ole.

Seuraamusmaksuesityksessa ei ole tiedoteluonnoksen vastaanottamisen lisaksi
esitetty ndyttoa, joka kytkisi Ovenian vditetysti Kkilpailulain vastaiseen
menettelyyn ajalla 23.10.2014-11.5.2015. Viraston nayttd 11.5.2015 jalkeiseltd
ajalta koskee strategiaan liittyvié liiton hallituksen kokouksia. Virasto tulkitsee
mainittujen kokousten poytékirjoja sita vasten, ettd se on vdittdnyt vastaajien
saavuttaneen yhteisymmarryksen jo kevéalla 2014. Tulkinta ei ole perusteltu,
kun arvioidaan sité tietoisuutta, joka Ovenialla on ollut tai voinut olla. MT ei
ole osallistunut strategian valmisteluun tai laatimiseen. Ovenian osallisuuden ei
voi katsoa alkaneen ainakaan ennen joulukuun 2015 loppua.

MT ei ole osallistunut hallituksen kokouksiin, jotka on jarjestetty 15.12.2016
jalkeen. Ovenian vditetty osallisuus on paattynyt viimeistaan tuolloin, eli
Ovenian osallisuus on kestanyt enintddn vuoden. Virasto vaikuttaa perustaneen
nakemyksensd Ovenian osallisuudesta vuoden 2016 jalkeen ainoastaan yhtion
aluejohtajan jasenyyteen liiton hallituksessa. H&n ei ole osallistunut yhteenk&an
viraston asiassa vaittdmaan Kilpailunvastaiseen tapaamiseen, ei ennen eika
jalkeen joulukuun 2016. Virasto ei ole esittanyt ndyttdd Ovenian osallisuudesta
rikkomukseen vuonna 2017. Mikéli virasto nayttdisi, ettd yritykset ovat
viitetysti tekeménsa kilpailulain vastaisen sopimuksen mukaisesti korottaneet
hintoja loppuvuodesta, asiakkaat olisivat tuolloin tulleet sidotuiksi korotettuihin
hintoihin ja rikkomuksen olisi katsottava paattyneen silloin.

7 Seuraamusmaksu

Mikali  Ovenian  katsottaisiin  menetelleen  kilpailulain  vastaisesti,
seuraamusmaksu on jatettdvd maardamattd Kilpailulain 12 8:n 1 momentin
perusteella. Esitetty seuraamusmaksu on joka tapauksessa maaraltaan
kohtuuton. Madrén arvioinnin tulee perustua kansalliseen lainsaadantoon.

Ovenian roolin passiivisuus, osallisuuden rajoittuneisuus ja muita osapuolia
lyhyempi kesto seka se, ettei Ovenia ole hydtynyt véitetysta rikkomuksesta, on
otettava huomioon seuraamusmaksua alentavina tekijoind. Ovenian
kannattavuus on yleisesti laskenut véitetyn kartellin ajanjaksolla. Ovenian
liiketoiminta on ollut tappiollista vuosina 2015-2017.

Ovenian isanndintiliiketoiminnasta kertynyt liikevaihto vuonna 2017 on ollut
9.637.210 euroa.
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Vaatimukset

IISOY on vaatinut, ettd markkinaoikeus ensisijaisesti  hylkaa
seuraamusmaksuesityksen  tai  toissijaisesti  jattdd  seuraamusmaksun
madradmatta kilpailulain 12 §:n 1 momentin nojalla tai kohtuullistaa sité.
Liséksi 11ISOY on vaatinut, ettd markkinaoikeus velvoittaa viraston korvaamaan
sen oikeudenkayntikulut 58.178,38 eurolla viivéstyskorkoineen.

Perusteet

1 Vditetty kilpailulain vastainen menettely

IISOY ei ole rikkonut kilpailulakia. Virasto on virheellisesti olettanut, etta liiton
ja yhtididen toiminnan taustalla olisi kokonaissuunnitelma. Nayttod ei ole
esitetty yhteisymmarryksesta, kokonaissuunnitelmasta eiké siitd, ettd ainakaan
1SOY':n toiminnassa olisi syyllistytty menettelyihin, joiden tarkoituksena olisi
ollut Kilpailun merkittava rajoittaminen, estiminen tai vaaristyminen. Nayttoa
ei ole esitetty myoskaan siitg, ettd kilpailu olisi ylipdansa 11SOY:n menettelyn
johdosta rajoittunut, estynyt tai vaaristynyt.

N&ytén arvioinnissa on otettava huomioon syyttomyysolettama. [1ISOY on
esittdnyt liiton strategiaan ja rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen liittyvista
keskusteluista uskottavan selityksen. Keskustelut ovat olleet yleisluonteisia ja
Kilpailun kannalta mydnteisia tarkoituksena monipuolistaa isanndintiyhtididen
palvelurakennetta.

IISOY on pieni paikallinen toimija, jonka toiminta painottuu Tampereelle. I1S:n
toiminta on rajoittunut osallistumiseen liiton hallituksen ja tyGvaliokunnan
kokouksiin. Pelkka kokouksiin osallistuminen ei tarkoita, ettd 11SOY olisi
vastuussa kaikesta liiton toiminnasta. Liiton palveluksessa olevat henkil6t ovat
valmistelleet hallituksen kokousten materiaalit. Niiden laajuus ja kaytettavissa
oleva aika huomioon ottaen koko aineiston tarkastaminen ennen kokousta ei ole
ollut mahdollista.

IS ei ole ollut aloitteellinen véitetyissé kilpailunrajoituksissa. Han ei ole
ilmaissut hinnoittelua koskevia tietoja muille yhtidille tai vastaanottanut niilta
vastaavia tietoja. IS on liiton hallituksen puheenjohtajaksi tultuaan vastustanut
hinnoittelua koskevien tiedotteiden julkaisemista ja hinnankorotuksia seka
saattanut kantansa muiden toimijoiden tietoon. 1ISOY ei ole osallistunut
kahdenvélisiin keskusteluihin palveluiden hinnoittelusta eik& ollut tietoinen
muiden yhtididen valisista keskusteluista.

IISOY tai IS eivét ole vastuussa liiton henkilokunnan laatimista tiedotteista.
Liiton viestintd on ollut yleisluonteista. Siihen ei ole siséltynyt varsinaisia
kehotuksia hintojen nostamiseen tai hinnoittelun muuttamiseen, eika se ole
mahdollistanut kilpailijoiden hintapolitiikan ennustamista. Liiton tiedotteissa on
kyse yksittéisista toimenpiteistd, joista on paattanyt liiton henkilékunta.
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I1ISOY:n edustaja tai muut hallituksen jasenet eivét ole osallistuneet liiton
henkilokunnan johtamiseen. Liiton viestinndn padasiallisena tavoitteena on
ollut laatukilpailun lisdédminen ja alan palvelurakenteen monipuolistaminen.
Tavoitteet ovat kilpailumyonteisia ja hyddyttavat kuluttajia.

Liiton strategia tai rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen liittyvat keskustelut
eivét ole tarkoitukseen perustuvia kilpailunrajoituksia. Virasto ei ole esittanyt
selvitystd  menettelyn haitallisista  vaikutuksista  kilpailulle.  Pelkalla
osallistumisella hallituksen ja tydvaliokunnan kokouksiin ei ole kilpailua
rajoittavaa tarkoitusta. 11SOY ei ole toiminut tahallisesti tai tuottamuksellisesti
kilpailulain vastaisesti. Vaikka jonkun vastaajan menettelyn katsottaisiin olleen
kilpailulain vastaista, kyse on ollut korkeintaan yksittdisistd toimenpiteista,
jotka eivét ole muodostaneet yhtendista kokonaisuutta.

Véitetystd kilpailunrajoituksesta ei ole aiheutunut haittaa asiakkaille tai
kuluttajille. Liiton toiminta ei ole johtanut hinnoittelun yhdenmukaistumiseen
tai hintojen nousemiseen yli markkinahintojen.

2 I1SOY:n osallisuus vaitettyyn rikkomukseen

2.1 Vuosi 2014

Hinnankorotuksia ja hinnoittelun yhdenmukaistamista koskevaa vaitettya
yhteisymmarrysté ei ole ollut. IISOY ei ole ollut mukana sellaisessa eiké ole
ryhtynyt veloittamaan rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta erillisveloitettavana
palveluna.

[ISOY ei ole osallistunut Rooman tydseminaariin eika ole vastuussa siella
kasitellystd. 1ISOY ei ole osallistunut myoskadn rakentamisen
ilmoitusvelvollisuutta koskevan liiton tiedotteen laatimiseen, sitd koskeviin
keskusteluihin tai asian valmisteluun. Alan toimijoiden kanssa ei ole saavutettu
yhteisymmarrysta siitd, ettd tallainen palvelu tultaisiin tarjoamaan
erillisveloitettavana. 11ISOY ei ole tehnyt lain muuttuessa muutoksia
hinnoitteluunsa, ja IS on suhtautunut Kielteisesti hinnoittelua koskevaan
tiedottamiseen. Rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskevan keskustelun
tarkoituksena ei ole ollut kilpailun rajoittaminen.

Padtelma siita, ettd 11SOY olisi tullut tietoiseksi vastaajien vditetystéd
kokonaissuunnitelmasta 12.6.2014 ei saa tukea tapahtumainkulusta. IS on
esittanyt liitolle kritiikkid tiedoteluonnoksesta muutama kuukausi mainitun
ajankohdan jalkeen. Viraston nékemys siitd, ettd tahdonilmaisu olisi tullut
osoittaa erikseen Kkaikille rikkomukseen osallistuneille, on tosiel&mé&ssa
mahdoton. IS ei ole ollut tietoinen vastaajien yhteisymmarryksestd, vaan hénen
tiedossaan on ollut ainoastaan liiton henkilékunnan toimesta julkisuuteen
saatettu nékemys, josta hdn on irtisanoutunut. IS on tuonut kantansa ilmi
julkisesti rajoittamattomalle joukolle, eik& ainoastaan liiton henkilokunnalle.
Taman jalkeen IS:n kantaa tiedotteiden sisaltoon ei ole tiedusteltu.

IISOY tai IS eivit ole osallistuneet 6.11.2014 julkaistun Kkirjoituksen
laatimiseen. Siihen sisallytetysta I1S:n yksittdisesta lausahduksesta ei voi tehda
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paatelmia vaitetystd rikkomuksesta. Liiton tiedoteluonnos on toimitettu
hallituksen jasenille kommentoitavaksi 28.11.2014. 1S on ilmoittanut
séhkopostitse vastustavansa tiedotteen julkaisemista ja hinnankorotuksiin
liittyvaa viestintaa ylipaansa. IS on tuonut vastustuksensa julki myos tiedotteen
julkaisemista seuranneessa hallituksen kokouksessa.

2.2 Vuosi 2015

IISOY ei ole ollut mukana vaitetyssa yhteisymmarryksessé, jota liiton strategia
vuosille  2016-2021 osoittaisi. [1ISOY on vastustanut vditettyja
hinnankorotuksia  eikd  ole lisannyt erillisveloituksen osuutta
kokonaispalkkioistaan.

Liiton strategia ei ole kilpailua rajoittava. Kyse on liitolle eika toimialalle
laaditusta strategiasta. Strategiaan siséltyvat visiot ovat lainmukaisia.
Strategiaan ei ole kirjattu tavoitetta hinnoittelun yhdenmukaistamisesta tai
hintojen nostamisesta, eiké siina ole otettu kantaa toimialalla toimivien yritysten
hinnoitteluun. Strategian valmistelussa kaytetyn konsultin nékemys siitd, etta
strategian tavoitteena olisi ollut isanndintiyritysten kannattavuuden
parantaminen, ei kdy ilmi liiton hallituksen hyvéksymasta strategiasta. IS ei ole
osallistunut strategian julkistamista koskevaan tiedottamiseen eika liiton
johtoryhmén tapaamiseen 7.4.2015 eikd ollut tietoinen sielld késitellyista
aiheista.

Strategiaan liittyneet mittarit eivat ole olleet kilpailua rajoittavia. Joka
tapauksessa mittarit ovat merkityksettomia, koska ne on otettu kayttoon vasta
vuoden 2017 aikana ja véitetty kilpailunrajoitus on viraston mukaan paattynyt
viimeistdan 4.4.2017.

IS on ainoastaan tiedottanut liittoa julkisuudessa kéasitellysté asiasta jakamalla
Helsingin Sanomien artikkelin liiton toimitusjohtajalle ja lakiasiantuntijalle
26.6.2015.

IISOY tai IS eivat ole osallistuneet liiton vuonna 2015 julkaisemien tiedotteiden
laadintaan, eika tiedotteiden siséltda ole késitelty hallituksessa. Taustalla on
ollut liitossa tydskentelevien tietoisuus IS:n Kkielteisestd suhtautumisesta
hinnoittelua koskevaan tiedottamiseen.

Kukaan joulutervehdysviestin jalkeiseen keskusteluun osallistuneista ei ole
kertonut yhtionsd tulevista hinnoittelusuunnitelmista. 1S:n  toteamus
keskustelussa on viitannut siihen, ettd jokainen yritys on itse velvollinen
paattamaan hinnoittelustaan ja sen perustelemisesta asiakasyhtigille.

2.3 Vuosi 2016

Vuotta 2016 koskeva nayttd ei koske padosin 11SOY:ta. 1ISOY ei ole ollut
osallisena vaditetyssd hinnankorotuksia koskevassa yhteisymmarryksessa,
osallistunut vaitettyjen kilpailunvastaisten tavoitteiden toteutumisen seurantaan
eikd tehnyt muutoksia palveluhinnastoonsa. I11ISOY tai IS eivat ole osallistuneet
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seuraamusmaksuesityksessd  tarkoitettujen  tiedotteiden, puheiden tai
artikkeleiden laatimiseen.

Liiton vuoden 2017 toimintasuunnitelman strategiset painopistealueet eivét ole
sisdltdneet Kilpailulain vastaista. Suunnitelmaan sisaltyva visio alan
kehityksestd ei ole liiton strategian osa-alue, vaan olettama alan yleisesta
kehityksesta.

IS:n sdhkopostiviesti 8.9.2016 ei ole sisaltanyt 11ISOY:n hinnoitteluun liittyvié
tietoja. 1S:n lahettdma taulukko ei ole koskenut I1SOY:n kulurakennetta, vaan
keskivertotaloyhtion hallintokuluja yhdistelmalukuina. Kyse on yleisella tasolla
esitetysta historiatiedosta, josta ei ole kaynyt ilmi isanndintipalkkioita tai niiden
maaraytymisperusteita. 11SOY tai IS eivét ole osallistuneet liiton ulkopuolisella
teettamén kustannusselvityksen laatimiseen tai toimittaneet sita varten tietoja tai
vastaanottaneet toisten yritysten tietoja.

2.4 Vuosi 2017

Vastaajat eivat ole vuoden 2017 alkupuolella jatkaneet kilpailunvastaisten
tavoitteiden toteuttamisen seurantaa eivédtkd pyrkineet jatkamaan hintojen
vahvistamista. [ISOY ei ole korottanut hintojaan tai lisénnyt erillisveloitettavien
palkkioiden osuutta kokonaispalkkioissaan.

IS:n esitys liiton koulutustilaisuuksissa vuosina 2016 ja 2017 on koskenut
ainoastaan digitaalisuutta ja sen lisddmista isanndintiyrityksissa. IS ei ole
osallistunut muun tilaisuuksiin laaditun koulutusmateriaalin laatimiseen, eik&
IISOY ole niista vastuussa. Muut seuraamusmaksuesityksessa kasitellyt vuoden
2017 tapahtumat liittyvat liiton toimintaan, eikd I1SOY ole niistd vastuussa.

3 Seuraamusmaksu

I1SOY:n vditetty osallisuus perustuu kaytdnndssa 1S:n osallistumiseen liiton
hallituksen ja tyovaliokunnan kokouksiin. Nayttoa siitd, ettd 11ISOY olisi
yrityksend  syyllistynyt ~ vditetyn  kokonaissuunnitelman  mukaisiin
Kilpailunrajoituksiin ei ole esitetty. Virasto ei ole esittanyt selvitysta vaitetyn
rikkomuksen aiheuttamasta vahingosta tai rikkomukseen osallistuneiden
saamasta hyoddysta.

Virasto on seuraamusmaksuesityksessaan nostanut esille 11SOY:n vastuuta
lieventavia seikkoja. Téstd huolimatta 11SOY:lle on esitetty lain salliman
enimmaistason suuruista seuraamusmaksua. Seuraamusmaksu tulee 11SOY:n
kohdalla jattaa maaraamatté tai se voi olla korkeintaan nimellinen.
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OP Koti Kainuu Oy:n vastaus

Vaatimukset

OP Koti Kainuu Oy on vaatinut, ettd markkinaoikeus ensisijaisesti hylk&&
seuraamusmaksuesityksen sen osalta tai toissijaisesti jattda seuraamusmaksun
madradmattd kilpailulain 12 §:n 1 momentin nojalla tai maaraa esitettya
alhaisemman seuraamusmaksun. Lisaksi OP Koti Kainuu Oy on vaatinut, etta
markkinaoikeus velvoittaa viraston korvaamaan sen oikeudenkayntikulut
163.937 eurolla viivastyskorkoineen.

Perusteet

Liiton toiminnan tavoitteena ei ole ollut isé&nndintipalveluiden hintojen
yhdenmukaistaminen tai kilpailun rajoittaminen. Ainakaan se ei ole ollut OPKK
Kainuun tavoitteena eikd OPKK Kainuu ole ollut mukana tai tietoinen véitetysta
kokonaissuunnitelmasta. Menettelyilla ei myoskaan ole ollut merkittavasti
Kilpailua rajoittavia vaikutuksia.

OPKK Kainuulla ei ole ollut Rooman tydseminaarin 7.-9.5.2014 ajankohtana
edustajaa liiton hallituksessa eika osallistujaa seminaarissa.

OPKK Kainuu ei ole tullut tietoiseksi vaitetystd rikkomuksesta 28.11.2014.
Yhtion edustaja on ollut liiton hallituksen jasenille l&hettdman
tiedoteluonnoksen passiivinen vastaanottaja. Yhtion edustaja ei ole ennen edella
mainittua ajankohtaa ollut mukana liiton toiminnassa valmistelemassa tai
laatimassa viitattua tiedotetta eikd muutoinkaan aktiivinen asian suhteen. Uusi
hallituksen jasen ei ole voinut olla tietoinen siitd, ettd hanelle lahetetty luonnos
olisi muodostanut osan vditetysti puoli vuotta aiemmin lanseerattua kilpailua
rajoittavaa  kokonaissuunnitelmaa. Liitto on ldhettanyt luonnoksen
kommentoitavaksi myds yrityksille, joiden ei ole katsottu olevan vastuussa
vaitetysta rikkomuksesta.

OPKK Kainuun menettelyn arvioinnissa ei voi sivuuttaa asiayhteyttd, jossa
yhti6 on vastaanottanut tiedoteluonnoksen 28.11.2014. Virasto ei ole itsekdén
esittanyt, ettd OPKK Kainuun edustaja olisi ollut tietoinen liiton piirissé
kaydyistd luonnosta edelténeista keskusteluista. Luonnoksen on perustellusti
voinut tulkita liiton silloisen toimitusjohtajan ja johtajan yleisiksi mielipiteiksi
isanndintialan kannattavuudesta. Luonnoksen vastaanottaminen ei synnyta
tahdonilmaisua vaditettyyn Kilpailua rajoittavaan  sopimukseen, eika
luonnoksesta ilmene vaitettyd kokonaissuunnitelmaa.

OPKK Kainuun asema luonnoksen vastaanottajana ei rinnastu tilanteeseen,
jossa yritys osallistuu Kilpailunvastaiseen kokoukseen tai keskusteluun
irtisanoutumatta julkisesti siella sovitusta kilpailunrajoituksesta.

Tiedoteluonnoksella ei ole yhteyttd OPKK Kainuun 22.12.2014 lahettdaméaan
hinnankorotuskirjeeseen. OPKK Kainuu ei ole tullut tietoiseksi eik& hyvaksynyt
kilpailunvastaista toimintaa tai aikonut myotdvaikuttaa sellaiseen silla
perusteella, ettd se on Kirjeessddn viitannut tiedotusvalineissa esilld olleisiin



49 (199)

hinnankorotusperusteisiin. Kirjeessa ei ole todettu, ettd taustalla olisi liiton
tiedote. Liitto oli kommentoinut alan tilannetta tiedotusvélineissa my®s muissa
yhteyksissd. Joka tapauksessa OPKK Kainuu on hinnoitellut palvelunsa
itsendisesti. OPKK Kainuun vuoden 2015 hinnankorotus ei ole vastannut
tiedotteessa esitettyd korotuspainetta. My6s OPKK Kainuun tosiasiallinen
hinnoittelu osaltaan vahvistaa, ettei sen hinnoittelu ole perustunut liiton
suosituksiin. OPKK Kainuu on muutoinkin hinnoitellut palvelunsa itsenéisesti,
eik& esimerkiksi vuonna 2016 ole nostanut kiintean isénndintipalkkion hintaa.

Ainoa liiton hallituksen kokous, johon OPKK Kainuun edustaja on ennen
toukokuuta 2015 osallistunut on pidetty 10.12.2014. OPPK Kainuu ei ole tullut
osalliseksi rikkomukseen silla perusteella, ettd sen edustaja on osallistunut tahan
hallituksen kokoukseen, jossa on paatetty strategiaprosessin kaynnistdmisesta.
Kokouksella ei ole ollut véitettyd kilpailunvastaista tavoitetta.
Kokouspdytakirjassa ei ole viitteita Kielletysta yhteistydsta. Ulkoisen konsultin
muistiinpanojen perusteella ei voi katsoa, ettd kokoukseen osallistuneet yhtiot
olisivat saavuttaneet yhteisymmarryksen Kkilpailunvastaisista tavoitteista.
Muistiinpanot  lahetettiin  ainoastaan liiton johdolle ja hallituksen
puheenjohtajalle. Joka tapauksessa kokous ei muodosta OPKK Kainuulle
osallisuutta vaitettyyn kilpailunrajoitukseen vuonna 2014.

OPPK Kainuu ei ole tullut osalliseksi rikkomukseen mydskéaan silla perusteella,
ettd sen edustaja on osallistunut liiton hallituksen 12.5.2015 kokoukseen, jossa
strategia on hyvaksytty. OPKK Kainuun edustaja ei ole osallistunut 15.—
17.4.2015 pidettyyn tydseminaariin ja hallituksen kokoukseen. Strategian
valmistelusta on paasaantdisesti ollut vastuussa liiton johto.

Liiton wvuosien 2016-2021 strategiassa ei ole eritelty kannattavuuden
parantamista tavoitteena eikd sovittu Kilpailunvastaisista menettelyista.
Hyvéaksytyssa strategiassa tai tyOvaliokunnan strategialuonnoksessa ei ole
mainittu kannattavuuden parantamista keskeisend tavoitteena. Ulkoisen
konsultin muistiinpanot vaikuttavat liittyvan strategiatyon kick off -seminaariin.
Hyvéksyttyyn strategiaan sisaltynyt toteamus palveluiden erikoistumisesta ei
ole kilpailurikkomus eiké ainakaan tarkoitukseen perustuva rikkomus.

Mikali vastaajat olisivat saavuttaneet yhteisymmarryksen hinnankorotuksista ja
hinnoittelun yhdenmukaistamisesta vuonna 2014, OPKK Kainuu ei ole ollut
osallisena tallaiseen toimintaan tai edes tietoinen siita.

OPKK Kainuun edustaja ei ole ollut liiton hallituksessa tai tyoryhmassa
kevadlla ja kesallda 2014 eikd 3.9.2014, kun muut vastaajat ovat kasitelleet
rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta. OPKK Kainuu on lakimuutoksen
mukanaan tuomista uusista tehtavistd johtuen péivittdnyt itsendisesti
erillisveloitushinnastoaan lisaédmalla sinne rakennuttamisen
ilmoitusvelvollisuuden. Palvelua ei ole jarkevdd lisdtd kuukausittain
veloitettavaan kiintedan isannoéintipalkkioon, vaan veloittaa kustannukset niilta
taloyhtioilt4, joille palvelu tuotetaan. Isanndintialalla on tarjottu erditd
palveluita erillisveloitettavina jo ennen vaitetyn rikkomuksen alkua. Alan tapa
jaotella tehtavat erillisveloitettaviin ja kiinteddn kuukausipalkkioon sisaltyviin
tehtaviin ei ilmennd rikkomusta. OPKK Kainuu on jo ennen Vditettya
rikkomusta hinnoitellut kiintedn palkkion ulkopuoliset tehtdvat tuntihinnalla.
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OPKK Kainuu ei ole osallistunut liiton viestintdan isédnndintipalveluiden
hinnankorotuksista, ei ainakaan vuoden 2014 aikana, jolloin yhti6 oli ainoastaan
yhden tiedoteluonnoksen vastaanottaja.

OPKK Kainuu ei ole vastuussa ainakaan vaitetysta vuoden 2014 aikana
tapahtuneesta hintayhteistyostd. OPKK Kainuu ei ole ollut laatimassa véitettya
kokonaissuunnitelmaa, silla yhtiolla ei ole ollut edustajaa liiton hallituksessa
ajankohtana, jona vaitetty rikkomus olisi saanut alkunsa. Muutoinkin OPKK
Kainuun osallisuus vaitettyyn rikkomukseen rajoittuu muutamiin yksittaisiin
yhteydenpitoihin ja tapaamisiin, joissa yhtion edustaja on ollut passiivisessa
roolissa. OPKK Kainuulla ei ole ollut liiton tai muiden vastaajien kanssa
kahdenkeskeista yhteydenpitoa.

OPKK Kainuun edustaja ei ole ollut ohjaamassa kilpailunvastaista toimintaa.
Vaéitetyssa rikkomuksessa on ollut kyse liiton silloisen johdon menettelysta.
Mikali markkinaoikeus katsoisi menettelyn olleen kilpailulain vastaista, tulisi
seuraamusmaksuesitys kohdistua ainoastaan liittoon. OPKK Kainuun rooli
vaitetyssa rikkomuksessa on ollut korkeintaan passiivinen ja vahéainen.

OPKK Kainuu on Kainuun alueella toimiva yhtid, jonka asiakaskunta rajautuu
paasaantoisesti kyseiselle alueelle. OPKK Kainuulla ja muilla vastaajayhtioilla
ei ole ollut vuosina 2014-2017 alueellisesti pé&allekkaista toimintaa, eika
vaitetty rikkomus ole vaikuttanut Kainuun alueen hinnoitteluun.

Né&ytté on kokonaisuutena arvioiden puutteellinen osoittamaan OPKK Kainuun
osallisuutta. Asiassa on huomioitava syyttémyysolettama. Virasto on tulkinnut
tarkoitushakuisesti ja puutteellisesti merkittdvdad osaa OPKK Kainuun
osallisuuteen vaitetysti liittyvasta aineistosta. Esimerkiksi hallitusjasenten
WhatsApp-keskustelu 25.6.2015 ei ole osoitus osallisuudesta. Liséksi virasto on
tehnyt paikoin pitkdlle menevid tulkintoja aineistosta, kuten 17.2.2016
séhkdpostikirjeenvaihdosta.

Se, ettd OPKK Kainuulle on tietyissé yhteyksissa tullut liiton valmistelemaa
viraston Kielletyksi luonnehtimaa viestintad, ei ole riittdvd osoitus yhtion
osallisuudesta. Joka tapauksessa yhtiolla ei ole ollut keskeista roolia vaitetyssa
rikkomuksessa. Yhtion rooli poikkeaa erdista muista asianosaisyhtioista.

OPKK Kainuulle esitetty seuraamusmaksu on kohtuuton ja ylimitoitettu.
Seuraamusmaksu voidaan OPKK Kainuun osalta jattdd maaraamatta
Kilpailulain 12 8:n 1 momentin perusteella. OPKK Kainuu ei ole pyrkinyt eika
sen ole ollut mahdollista vaikuttaa isanndintipalveluiden valtakunnalliseen
hinnoitteluun. P&dasiallisesti liiton viestintdan liittyvad menettelyd ei tule
arvioida vakavana horisontaalisena hintakartellina. OPKK Kainuuta koskevien
tapahtumien lukumaéaré ja intensiteetti on ollut vahaistd, mika tulee huomioida
seuraamusmaksua alentavana tekijand. Jos OPKK Kainuulle maarattaisiin
seuraamusmaksu, sen tulisi olla esitettyd alhaisempi. Seuraamusmaksussa ei ole
huomioitu, ettd OPKK Kainuu on pieni paikallinen toimija ja etta yhtion rooli
vaitetyssa rikkomuksessa on ollut passiivinen ja vahainen. Virasto on ilmeisesti
soveltanut komission sakkosuuntaviivoja vastaavia laskentaperiaatteita.
Komission sakkosuuntaviivat eivdat ole Suomessa noudatettava oikeusohje.
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Esitetty seuraamusmaksu on my0s tastd ndkokulmasta ylimitoitettu ja
kohtuuton.

n ja Suomen Kiinteistohallinta Oy:n vastaus

Vaatimukset

Oulun Kiinteistétieto Oy ja Suomen Kiinteistohallinta Oy ovat vaatineet, etta
markkinaoikeus hylkaa seuraamusmaksuesityksen niiden osalta tai toissijaisesti
jattaa niille esitetyt seuraamusmaksut maardamattd tai alentaa niitd. Lisaksi
Oulun Kiinteistotieto Oy ja Suomen Kiinteistohallinta Oy ovat vaatineet, ettéd
markkinaoikeus velvoittaa viraston korvaamaan niiden oikeudenkéyntikulut
77.904,50 eurolla viivéstyskorkoineen.

Perusteet

1 Vditetty kilpailulain vastainen menettely

Isanndintialalla on voimakas paikallinen Kkilpailu. Alalla ei ole montaa
valtakunnallista toimijaa, ja nekin osallistuvat Kilpailuun paikallisten
toimipisteidensd kautta. Valtakunnallinenkaan toimija ei voi Kkilpailla eri
puolilla maata yhdella hinnoittelulla tai soveltaa kaikkialla samaa
hinnankorotusta. Hinta ei ole ainoa is&nndintiyrityksen valintaan vaikuttava
seikka.

Isanndintiyritysten edustajilla ei ole ollut p&atyonsa ohella mahdollisuutta
kayttaa aikaa viestinnan tai kokousten valmisteluun, vaan liiton toimihenkil6t
ovat tehneet valmistelua. Kokousten asialistat ovat pitkid, ja kokouksissa asioita
on kayty lapi nopeasti. Valmiit tiedotteet ovat usein tulleet liiton hallituksen
jasenille etukateen tiedoksi, mutta heilld ei ole ollut mahdollisuutta vaikuttaa
sisaltoon tai puuttua liiteasiakirjojen yksittéisiin kohtiin. Kiinteistotahkolan
edustajan asiaan perehtyminen on jaanyt pintapuoliseksi.

Virasto on kéyttanyt aineistoa valikoiden ja irrottanut yksittaisia lauseita
kokonaisuudesta. Vaitettyd kokonaissuunnitelmaa ei ole ollut tai ainakaan
Kiinteistotahkola ei ole ollut osallisena sellaisessa tai tietoinen siitd eika
saavuttanut vaitettyd yhteisymmarrysta kilpailunvastaisista tavoitteista. Liiton
tavoitteena ei ole ollut hintayhteistyd eikéd kilpailun rajoittaminen. Mikali
tallaista katsottaisiin tapahtuneen, se ei ole ollut vastaajayhtididen yhteinen
suunniteltu tarkoitus. ST on viestinyt liiton toimitusjohtajalle, ettei liiton
tarvitsisi viestid hinnoittelusta, koska se on asiakkaan ja yrityksen valinen asia.

Vastaajayhtiot eivat ole sopineet hintojen korottamisesta eivatkd hinnoittelun
yhdenmukaistamisesta eikd siitd ole ollut yhteisymmarrystd. Tulevat
hinnankorotusten euromé&érat tai prosentit eivat ole olleet keskustelujen tai
viestinnan kohteena.
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Liiton viestinn&n hinnankorotuspainetta koskeva osuus on ollut yleisluontoista.
Viestinndssd on ollut kyse isédnndintialaa koskevan tiedon ja alan yleisen
arvostuksen lisddmisestd sek& vastaamisesta mediassa esilld olleisiin alan
hinnoittelua koskeviin virheellisiin vaittdmiin. Liiton tiedotteet eivat ole olleet
hintasuosituksia, ja joka tapauksessa tiedotteista vastaa yksin liitto.

Kiinteistétahkola on tehnyt mahdolliset hinnankorotukset itsendisesti.
Vaéitettynd rikkomusaikana korotukset ovat olleet samansuuruisia tai pienempia
kuin ennen ja jalkeen mainitun ajan.

Liiton strategiana ei ole ollut kilpailun rajoittaminen. Strategiassa ei ole otettu
kantaa yritysten hinnoitteluun, eika silla ole ollut kilpailua rajoittavia tavoitteita.

Keskustelussa erillisveloitettavien palveluiden lisddmisesta ei ole ollut kyse
kilpailunrajoituksesta. Kiinteistétahkola ei ole lisannyt erillisveloitettavien
tehtdvien osuutta véitettyna rikkomusaikana eika osallistunut asiaa koskevaan
keskusteluun tai valmisteluun. Ainoa uusi veloitus on ollut rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden hoitamisesta perittdvd maksu, jonka taustalla oli
lainmuutos. Kiinteistotahkolalla seurattava tunnusluku on isannéinnin kiintean
kuukausiveloituksen mé&ard tyontekijdd kohden. Asiakastaloyhtididen
remonttien aiheuttamien lisatdiden osalta Kiinteistétahkolan veloitukset
poikkeavat alan yleisimmistd kaytannoista. Vastaajilla ei ole ollut yhteista
suunnitelmaa tai yhteisymmarrystd vaikuttaa erillisveloitettavilla palveluilla
hintoihin niitd korottavasti. Vastaajat eivat ole olleet asiasta yksimielisié.
Kaikista uusista toista laskuttamista koskeva véite on virheellinen.

2 Kiinteistotahkolan osallisuus vaitettyyn rikkomukseen

Kiinteistétahkolan edustaja on osallistunut rivijasenena liiton hallituksen
kokouksiin. Edustaja ei ole osallistunut valmisteleviin elimiin tai tydryhmiin.
Edustaja on toiminut aktiivisesti kolme Kkertaa: tiedotteen kommentointi,
taloyhtididen tilinpaatosten l&hettdminen liitolle kuluselvitystd varten ja
WhatsApp-viestinvaihto. Edustaja ei ole osallistunut erillisveloituksia ja
rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskevien asioiden kéasittelyyn eik& niihin
liittyviin  viestinvaihtoihin.  Kiinteistétahkola ei ole ollut osallisena
yhteisymmarryksessd tai kokonaissuunnitelmassa. Nayton arvioinnissa on
otettava huomioon syyttomyysolettama.

2.1 Vuosi 2014

Liiton hallituksen kokouksen 18.3.2014 pdytakirjasta ei kdy ilmi, miten
isanndintialan liikevoittoprosentin nostamista koskeva asia on ollut esilla.
Poytakirjan muotoilu ei ole kilpailuoikeudellisesti ongelmallinen.

Hallituksen kokouksen 7.-9.5.2014 poytékirjassa ei ole hinnoitteluun
viittaavaa. Virasto on poiminut liiteasiakirjoista yksittéisia lauseita. Asiassa ei
ole kaynyt ilmi, kenen yksittéisistda ajatuksista on ollut kyse.
Kilpailunrajoituksiin liittyvaé ei ole sovittu eiké yhteisymmarrystd ole syntynyt.
Yksittéisiin ajatuksiin on ollut hyvaksyttavia perusteita.
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Kiinteist6tahkolan edustaja el ole osallistunut rakentamisen
ilmoitusvelvollisuutta koskevan asian kasittelyyn eika Kkirjeenvaihtoon.
Edustaja ei ollut paikalla tapaamisessa 12.6.2014. Edustaja on osallistunut
hallituksen kokoukseen 3.9.2014, mutta sielld asiaa on sivuttu jalkikateisesti
vain liiton johtajan katsauksen yhten& lukuisista aihepiireista.

Hallituksen jasenille on 3.9.2014 kokouksen aikana lahetetty sahkdpostitse
tiedoteluonnos. Sama viesti on siséltanyt hallitukselle kokouksessa esitellyn
tutkimuksen raportin. Hallituksen jasenilla tuskin on ollut mahdollisuutta
perehty& luonnokseen.

Hallituksen kokouksen 22.10.2014 osalta on nostettu esiin liiton johtajan
esittelemd  viestinndn  strategia. Kyseessa on ollut ulkopuolisen
viestintatoimiston esitys viestinnan linjauksiksi. Strateginen tavoite ei ollut
viraston véittdma. Lause siitd, ettd taloyhtiot ostavat lis&a isanndintipalveluita
paremmalla hinnalla, on pieni osa ulkopuolisen konsultin esityksestd eika
kilpailusdéntdjen vastainen.

Tiedoteluonnos 28.11.2014 ei ole Kkilpailusaantdjen vastainen. ST on
kommentoinut lains&atajan lisédmasté tyomaarasta, josta ei ole veloitettu. ST ei
ole muulla tavalla kommentoinut tai osallistunut viestinnan valmisteluun.

2.2 Vuosi 2015

Kiinteistétahkolan edustaja ei ole osallistunut liiton strategian 2016-2021
valmisteluun, vaan rivijasenena hallituksen kokouksiin, joissa asiaa on sivuttu
liiton toimihenkildiden esittelemédnd. Strategiassa ei ole otettu kantaa
hinnoitteluun.

Véitetyn vastaajien hintojen vahvistamiseen tahtadvan yhteistyon osalta
Kiinteistétahkolan edustaja ei ole osallistunut seuraamusmaksuesityksessa
mainittuihin keskusteluihin liiton tai muiden yhtiiden kanssa. ST on
osallistunut ainoastaan hallituksen kokoukseen 17.12.2015.

2.3 Vuosi 2016

Véitetyn hinnankorotuksiin ja hinnoittelun yhdenmukaistamiseen tahtaavén
strategian toteuttamisen osalta Kiinteistotahkolan edustaja on osallistunut
hallituksen kokouksiin ja saanut ne liiton tiedotteet, jotka on l&hetetty koko
hallitukselle. Kiinteistotahkolan edustaja ei ole osallistunut viraston esille
nostaman tiedottamisen valmisteluun, kommentoinut sitd eikd osallistunut
tiedottamista koskevaan keskusteluun.

Kiinteistotahkolalta on l&hetetty liitolle 27.9.2016 viiden asiakastaloyhtion
tilinpadtokset vuosilta 2009 ja 2015 esimerkkeind hallintokulujen kehityksesté.
Lahettamisen tarkoituksena ei ole ollut rajoittaa kilpailua. Liiton on ollut
edunvalvojana tarpeen oikaista lehtiartikkelissa esitettyja virheellisia tietoja
isanndinnin hinnoittelusta. Kyse ei ole ollut kilpailunrajoittamisesta.
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JM:n ja ST:n WhatsApp-keskustelu 26.9.2016 on yksittdinen satunnainen
tapahtuma. Viestit eivat ole olleet kilpailua rajoittavia eika niilla ole vaikutettu
eikd ole tarkoitettu vaikuttaa Kilpailijan hinnoitteluun. Kiinteistétahkolan
hinnankorotusprosentti oli jo paatetty. Kiinteistotahkolassa oli l&hetetty
13.9.2016 sisédinen tiedote, jossa oli todettu, mitd oli p&atetty seuraavaksi
vuosikorotukseksi. Sama oli todettu toimipisteiden vetdjien palaverissa
15.9.2016. Realian osalta  korotusilmoituksia oli jo  postitettu.
Kiinteistotahkolalta ja Realialta lahetetdaan ilmoituksia yhteensé tuhansia, joten
kyse ei ole ollut luottamuksellisesta tiedosta. Kiinteistotahkolan johdolla on
merkittdvd maara ja asiakkailla kymmenié tuhansia sijoitusasuntoja. Realian
korotusilmoitusten siséltd on siten kdytannossa Kiinteistotahkolan edustajien
tiedossa tai ainakin saatavilla. Korotusprosentit ovat poikenneet toisistaan
merkittavasti. Lisaksi molempien yhtididen korotusesitykset poikkesivat siita,
mika on véitetty olleen yhteinen suunnitelma.

24 Vuosi 2017

Vuonna 2017 Kiinteistotahkolan edustajalla ei ole ollut roolia viraston esille
nostamissa tapahtumissa. ST on osallistunut ainoastaan hallituksen kokoukseen
1.2.2017. Liiton toimitusjohtajan kokouksessa esittelemaan raporttiin liiton
edellisen vuoden toiminnasta ei liity kilpailuoikeudellisesti kiellettya.

3 Vaitetyn rikkomuksen vaikutukset ja hyodyt

Vaitetty rikkomus ei ole poistanut epédvarmuutta kilpailijoiden valilta eika
johtanut  hintojen  nousuun  tai  yhdenmukaistamiseen.  Vditetyn
yhteisymmarryksen ja yhteistoiminnan sekd toisaalta Kiinteistotahkolan
markkinakayttaytymisen vélilla ei ole ollut syy-yhteyttd. Kiinteisttahkolan
vuosittaiset  hinnankorotukset ovat olleet alimmillaan  véitettyjen
Kilpailunrajoitusten keston aikana. Lisaksi esitetyt korotusprosentit ovat
poikenneet siitd, mik& on vditetty olleen yhteinen suunnitelma.
Kiinteistotahkolalla on ollut vahan erillisveloitettavia toit4. Kiinteistotahkolan
erillisveloitettavien palveluiden hinnat eivat ole juuri nousseet vaditettyna
rikkomusaikana, ja ndiden palveluiden osuus kokonaislaskutuksessa on sailynyt
mitattomana.

Vaitetyilld menettelyilla ei ole ollut haitallisia vaikutuksia asiakkaille, eika
niistd ole koitunut hyotya Kiinteistotahkolalle. Virasto ei ole yrittanyt osoittaa
asiakkaille aiheutuneita vaikutuksia tai yhtidille aiheutuneita hyotyja.

4 Vaitetty yksi yhtenainen rikkomus ja sen kesto

Kyse ei ole yhdestd yhtendisesta rikkomuksesta. Vastaajilla tai ainakaan
Kiinteistotahkolalla ei ole ollut yhtd yhteistéd tarkoitusta, eikd tietoa muiden
véitetystd tarkoituksesta. Tama koskee erityisesti erillisveloituksia.
Kiinteistdtahkola ei ole osallistunut niitd koskevaan keskusteluun, on ollut eri
mieltd kuin yhteisen tarkoituksen vaitetdan olleen ja on toiminut toisin.
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Mikali Kiinteistotahkolan katsottaisiin osallistuneen vaitettyyn rikkomukseen,
se ei olisi alkanut toukokuussa 2014 eika jatkunut ainakaan syyskuun 2016
jalkeen. Viimeksi mainitun ajankohdan jélkeisten tapahtumien osalta virasto ei
ole Kiinteistotahkolan osalta nostanut esiin kuin osallistumisen hallituksen
kokoukseen 1.2.2017.

5 Suomen Kiinteistéhallinta Oy:n vastuu

Suomen Kiinteistohallinta Oy on tullut konsernin emoyhtioksi 24.3.2017 eli sen
jalkeen, kun virasto oli jo aloittanut tarkastuksensa. Mainitulla yhti6ll& ei ole
vastuuta vaitetysta rikkomuksesta.

6 Seuraamusmaksu

Kiinteist6tahkolan osallisuus véitettyyn rikkomukseen on ollut olematon eika
Kiinteistétahkola ole hyotynyt siitd. Vaitetyn rikkomuksen kesto on ollut
esitettyd lyhyempi. Kiinteistdtahkola ei ole ollut kilpailuoikeudellisen tutkinnan
kohteena aikaisemmin.

Seuraamusmaksu on méaérallisesti perusteeton ja oikeuskdytannon vastainen.
Mikali rikkomus todettaisiin, kysymys olisi ymmartaméattomyydesta ja niin
lievasta rikkomuksesta, ettd seuraamusmaksu tulisi jattdd maardédmatta. Joka
tapauksessa sen maaraa tulisi alentaa. Kiinteistétahkolan isanndintipalveluiden
litkevaihto vuonna 2017 oli 14.067.856 euroa, jota tulee kayttdd mahdollisen
seuraamusmaksun perusteena.

Realia Services Oy:n, Realia Group Oy:n ja Realia Holding Oy:n vastaus

Vaatimukset

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy ovat vaatineet, etté
markkinaoikeus ensisijaisesti hylkaa seuraamusmaksuesityksen niiden osalta ja
toissijaisesti jattaa niille esitetyt seuraamusmaksut maardédmatta tai vahintaéan
alentaa niita. Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy ovat
lisdksi vaatineet, ettd markkinaoikeus velvoittaa viraston korvaamaan niiden
oikeudenkéayntikulut 840.476,54 eurolla viivastyskorkoineen.

Perusteet

Seuraamusmaksuesityksessd on katsottu Realian olevan vastuussa myos
Ovenian vditetysta kilpailua rajoittavasta menettelystd yhdessé Ovenian entisen
emoyhtion kanssa.

1 Is&nndintipalvelumarkkinat

Virasto on  jattdnyt  huomioimatta  is&nndintipalvelumarkkinoiden
ominaispiirteitd, joilla on merkitysta vaitettya kilpailunrajoitusta arvioitaessa.
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Kyse ei ole homogeenisesta markkinasta, jossa kilpailua k&ytaisiin yksinomaan
hinnalla. Myo6s laadulla on merkitystd. Isannditsijan tehtévista saddetdan
asunto-osakeyhtidlaissa vain yleisellad tasolla. Alan toimijoiden tarjoamien
palveluiden sisallon ja laadun valilla on eroavaisuuksia.

Kiinteistéliiton isdnndintitehtdvaluettelosta huolimatta is&nndintisopimukset
voivat poiketa toisistaan. Kiinteddn kuukausiveloitettavaan palkkioon
sisdltyvien  ja erillisveloitettavien  palveluiden  jaottelu  vaihtelee
isannodintiyrityksen palvelumallin mukaan, ja jaottelua voidaan tietyissa
tilanteissa raataloida asiakaskohtaisesti.

Isdnndintipalveluiden markkinat ovat paikalliset ja Kilpaillut. Pienet ja
paikallisesti ~ toimivat  yritykset  kilpailevat  samoista  asiakkaista
valtakunnallisten toimijoiden kanssa. Markkina ei ole altis Kilpailun
rajoittamiselle. Isédnndintipalveluiden hinnat maardytyvat paikallisesti ja
yksittdisten asiakkaidenkin tasolla. Hintatietoja on saatavilla asiakkaiden kautta.

Isanndintipalveluiden tarve on lisdéntynyt. Myos lainsaadannon maaréllinen
kasvu on vaikuttanut palveluiden kysyntddn ja tarjontaan. Lisaantynyt
tehtdvaméard on johtanut isanndintiyritysten tyomaaran kasvuun ja
kustannusten nousuun. Palveluvalikoima on laajentunut lainsdéddannosta
tulleiden uusien taloyhti6ité velvoittavien toimintojen vuoksi.

2 Vditetty kilpailulain vastainen menettely

Viraston kuvaamat tapahtumat eividt muodosta kokonaissuunnitelmaa, vaan
joukon irrallisia menettelyitd, joissa on valtaosin kyse liiton tai yksittaisten
yhtididen itsendisestd toiminnasta. Realia ja Ovenia eivéat ole osallisia liiton
itsendisiin menettelyihin. Siltd osin kuin kyse on yhtididen valisista
keskusteluista tai Realian ja Ovenian osallistumisesta liiton toimintaan,
vaitettyd sopimusta tai yhdenmukaistettua menettelytapaa ei ole muodostunut.
Mikali sopimuksen tai yhdenmukaistetun menettelytavan katsottaisiin
syntyneen, sen tarkoituksena ei ole ollut merkittavasti estda, rajoittaa tai
vaéristdd  kilpailua.  Yhdessdk&ddn  kokouksessa,  tapaamisessa  tai
séhkdpostikeskustelussa ei ole ollut kyse kilpailun rajoittamisesta.

Virasto ei ole nayttanyt, ettd Realia tai Ovenia olisi osallistunut véitettyyn
kokonaissuunnitelmaan tavalla, joka tekisi ne osalliseksi muihin menettelyihin
kuin niihin, joihin ne ovat tahoillaan valittdmasti osallistuneet.

Menettelyt ovat olleet yleistasoisia, eika osallistujien epdvarmuus kilpailijoiden
kayttaytymisesta ole voinut niiden myota vahentyd. Menettelyissd ei ole
madritelty yhteistd Kilpailunvastaista paadmadrad. Realian tai Ovenian
mukanaolo on ollut enimmékseen passiivista ja satunnaista, eivatkd ne ole
tulleet tietoisiksi muiden véitetysti kielletysta kdyttdytymisesta.

Realian tai Ovenian ei voi katsoa tulleen osalliseksi Vvéitetysta
kokonaissuunnitelmasta sellaisten tilanteiden kautta, joissa liiton hallituksen
tietoon on liiton tyodntekijoiden esittelemissa asiakirjoissa saatettu liiton
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tyontekijoiden muotoilemia vaitetysti Kilpailusaantdjen vastaisia nakemyksia.
Tilanteissa ei ole ollut aktiivisen osallistumisen elementtia.

Asiassa on huomioitava syyttomyysolettama. Virasto ei ole néyttanyt
kokonaissuunnitelmaa, Realian ja Ovenian tarkoituksellista myotévaikuttamista
sithen, niiden tietoisuutta muiden osallistujien kilpailua rajoittavasta
toiminnasta eika sitd, etta niiden osallisuus ulottuisi pelkkaa tiedon saamista
pidemmalle. Aineistosta ei ilmene, ettd vastaajat olisivat valvoneet véitetyn
yhteisymmarryksen noudattamista. Nayton kokonaisarviointi on virheellinen.
Virasto on sivuuttanut tulkintaansa vastaan puhuvat seikat ja markkinoiden
ominaispiirteet. Viraston menettelya voi pitda hallintolain 6 §:n vastaisena.

Virasto ei ole esittdnyt uskottavia perusteita sille, miksi vaditetyn
rikkomusjakson ulkopuolelle ajoittuvassa ndytdssa olisi kyse rikkomuksen
osoittavista aihetodisteista. Hallituksen kokouksen 18.3.2014 poytakirjaa,
Realia Iséanndinti Oy:n johtoryhméan kokouksen 22.4.2014 poOytékirjaa ja
Realian sisdista sahkopostiviestinvaihtoa 5.-6.5.2014 ei tule ottaa huomioon
nayttona.

Valtaosa véitetyistd menettelyistd koskee liittoa ja sen itsendista menettelyd,
josta Realia ja Ovenia eivat ole vastuussa. Néita ovat ainakin liiton hallituksen
kokoukset 3.9.2014, 22.10.2014, 1.9.2015 ja 1.2.2017, joissa on kuultu liiton
toimitusjohtajan tai tyontekijan pitdma katsaus tai esittely. Naissa tilanteissa
liiton hallituksen jasenet eivét ole tehneet p&atoksiéd tai toimenpiteitd, jotka
voitaisiin katsoa menettelyyn osallistumiseksi.

Vastaavasti voidaan tarkastella sdhkopostiviesteja 12.6.2014, 28.11.2014,
25.9.2015, 27.1.2016 ja 13.12.2016, joilla liiton toimitusjohtaja tai tydntekija
on toimittanut tiedoteluonnoksia tai Kotitalo-lehden vedoksia tiedoksi.
Tiedoteluonnosten ja lehden vedosten kommentointiin varattu aika on
tyypillisesti ollut hyvin lyhyt. Olisi kohtuutonta, ettd hallituksen jasenen tulisi
pitkasta asiakirjasta, tiedoteluonnoksesta tai lehden vedoksesta huomata
kielletyksi véitetty yhden tai parin lauseen mittainen maininta ja irtisanoutua
siitd. Aineistosta ei ilmene, etta vaitettyja kiellettyja mainintoja olisi katsausten
ja muiden lapikayntien yhteydessé tarkemmin tarkasteltu.

Perusteltua olisi katsoa osallisuuden puuttuvan myods menettelyisséd, joissa
Realian ja Ovenian rooli on rajoittunut muodollisen hyvéksynnan antamiseen
liiton hallituksessa laajalle ja viraston vain pieneltd osin ongelmallisena
pitamélle asiakirjalle. Hallituksen ja ty6valiokunnan jasenten rooli
valmistelussa on ollut vahdinen.

Liiton strategia ei ole vaitetty yhtididen yhteisymmarryksen pohjalta
muodostettu konkreettisen suunnitelman kirjallinen ilmaus. Ulkopuolinen
konsultti on keskeisiltd osin vastannut liiton strategian valmistelusta vuonna
2015.

Mikali katsottaisiin, ett4d Realia tai Ovenia ovat olleet osallisia menettelyihin,
niiden osallisuus olisi joka tapauksessa ollut vahaistéa.
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Menettelyilld, joihin on osallistunut vain yksi seuraamusmaksuesityksen
kohteena oleva yhtio, ei ole yhteyttda vditettyyn sopimukseen tai
yhdenmukaistettuun menettelytapaan. Huomionarvoisessa osassa Vvaitetyista
Oveniaan liittyvistda menettelyistd on ollut kyse Ovenian itsendisesta
toiminnasta. Tama koskee erityisesti sahkopostikeskusteluja 17.12.2015 ja
8.1.2016 Ovenian markkinointikampanjaan liittyen, sahkopostikeskusteluja
17.2.2016 ja  14.3.2016 Ovenian tiedotteeseen  liittyen  seka
séhkdpostikeskusteluja 18.12.2015 ja 19.10.2016, jotka liittyvat siihen, etta
Ovenia on mahdollisesti hyddyntanyt toimialajarjeston tiedotteista ilmenevia
isanndinnin tydmaarien kasvua koskevia faktatietoja toiminnassaan.

3 Vitetty tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus

Menettelyissd, joihin Realia ja Ovenia ovat olleet osallisia, ei ole ollut kyse
tarkoitukseen perustuvista Kilpailunrajoituksista. Seuraamusmaksuesityksen
perusteella ei tule arvioitavaksi, voisivatko menettelyt olla vaikutukseen
perustuvia kilpailunrajoituksia.

Virasto on vaittdnyt tarkoitukseen perustuviksi Kilpailunrajoituksiksi ja
horisontaaliseksi hintojen vahvistamiseksi menettelyjd, joiden haitallisuudesta
Kilpailulle ei ole vankkaa ja luotettavaa kokemusperustaa. Virasto ei ole
arvioinut menettelyjad tavalla, jota luokittelu tarkoitukseen perustuvaksi
Kilpailunrajoitukseksi edellyttdd. Virasto on sivuuttanut menettelyn siséllon,
tavoitteiden, taloudellisen ja oikeudellisen asiayhteyden, palveluiden luonteen
ja markkinoiden toimintaan ja rakenteeseen liittyvien tosiasiallisten
olosuhteiden tarkastelun lukuun ottamatta virheellistda ndkemystd, jonka
mukaan isanndintipalvelut ovat luonteeltaan homogeenisia ja yksi keskeisin
Kilpailuparametri on hinta. Virasto ei ole myo6skd&n osoittanut, onko
menettelyille muu uskottava selitys kuin Kilpailun valttaminen.

Tarkoitukseen perustuvana tai muunakaan Kilpailunrajoituksena ei voi pitaé
sitd, etta liitto tai muut alan toimijat ovat toistaneet lainvalmisteluaineiston
viestin isanndinnin hintojen noususta rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen
liittyvan lainmuutoksen myota. Muissakaan rakentamisen
ilmoitusvelvollisuutta koskevissa keskusteluissa ei ole vahvistettu hintoja eika
niissa ole ollut kysymys tarkoitukseen perustuvasta kilpailunrajoituksesta.

Vaitetty subjektiivinen tahto ei sellaisenaan perustele luokittelua tarkoitukseen
perustuvaksi rajoitukseksi. Joka tapauksessa yhtididen tai liiton subjektiivinen
tarkoitus ei ole ollut hintojen vahvistaminen.

3.1 Ei keskusteluja euro- tai prosenttimaaraisista hinnankorotuksista

Vastaajien Valilla ei ole sovittu hinnoista taikka tarkoista euro- tai
prosenttiméaraisistd  hinnankorotuksista, eikd  ndissd  ole  ollut
yhdenmukaistettua menettelytapaa. Yleistasoinen viestintda ja epamaéaraiset
maininnat eivat ole kielletty kilpailunrajoitus eivétkd etenkddn tarkoitukseen
perustuva Kilpailunrajoitus.
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3.2 Hinnankorotuspaineisiin liittyvat tiedotteet

Hinnankorotuspaineisiin liittyvissa liiton tiedotteissa ei ole ollut kyse
tarkoitukseen perustuvasta kilpailunrajoituksesta.

Liiton on ollut hyvéksyttavaa tiedottaa jasenilleen toimialan hinta- ja
kustannuskehityksesté yleisesti. Tiedottaminen ei ole ollut hinnankorotuksiin
kehottavaa tai kannustavaa ainakaan silta osin kuin Realia ja Ovenia ovat olleet
osallisina menettelyssa eika siten tasmaéllista, etté se olisi poistanut kilpailluilla
markkinoilla esiintyvaa epavarmuutta.

Isénndinnin kustannukset ovat nousseet tarkastellulla jaksolla merkittévasti,
mitd virasto ei ole Kiistdnyt. Liitto on tiedottamisessaan nostanut esiin
kustannusten ja tyémadrén nousun, joihin voidaan reagoida useilla eri tavoilla.
Tama ei etenkaan merkittdvan kustannusnousun tilanteessa ylitad hyvéksyttavaa
tiedottamista toimialan hinta- ja kustannuskehityksesta.

Liiton viestinndn strategian maininta siitd, ettd taloyhtiét ostavat lisaa
isdnnointipalveluita paremmalla hinnalla, ei ole kilpailuséantdjen vastainen.
Realia ei ole syyllistynyt Kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd liiton
hallitukseen kuuluneet Realian tyontekijat ovat olleet kuulemassa liiton
tyontekijan esitysta hallituksen kokouksessa.

3.3 Hinnankorotuspaineisiin liittyvat keskustelut

JM on esittanyt tietoja Realian sopimuspalkkioiden Kkehityksesta liiton
tyovaliokunnan séhkopostikeskustelussa 8.-9.9.2016. Yhdisteltyjen tai
yksittdisia esimerkkitapauksia koskevien historiallisten kustannus- tai
hintatietojen vaihtaminen ei ole kiellettyd. Yritystasoista kustannusten nousua
kuvaavat tiedot eivat ole sensitiivisia ainakaan siten, etta tietojen vaihtaminen
olisi tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus.

JM:n viittaama korotuspaine ei ole ollut luotettava arvio Realian todellisista
hinnankorotuksista. Korotuspaineella ei ole todellista yhteyttd hinnoitteluun
eika se tarkoita tulevaa hinnankorotusaikomusta. Lisaksi JM on tuonut esiin sen
mahdollisuuden, ettei Realiassa tehdéd korotuksia. JM ei ole kertonut tulevia
tavoitteita hinnankorotuksista.

JM:n yleisen tason historialliset hintatiedot ja epamé&éardinen korotuspainetieto
eivét ole poistaneet kilpailijoiden véliltd epdvarmuutta siten, ettd esittdmistéa
voisi luonnehtia tarkoitukseen perustuvaksi kilpailunrajoitukseksi. Tdma péatee
OPKK Kainuun OH:n ja 1ISOY:n 1S:n samassa keskustelussa esittamiin omia
yhtiditdaan koskeviin tietoihin.

Myaoskaan liiton toimitusjohtajan ndissa keskusteluissa esittdmia nakemyksia ei
voi pitda kilpailusdantdjen vastaisina tai ainakaan tarkoitukseen perustuvana
Kilpailunrajoituksena. Joka tapauksessa téalta osin on kyse liiton menettelysta.

Virasto on vaittanyt, ettd vastaajat olisivat sopineet vievansa kaikki kasvaneesta
tyomadrasta syntyneet kustannukset suoraan eteenpdin asiakashintoihin.
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Véitteen tueksi viitattu naytto liittyy vain rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta
koskevaan keskusteluun, joka on ollut yleisluontoista.

Yhtididen véliset epéséannolliset keskustelut tyomaarien ja kustannusten
noususta ja niistd seuraavasta hinnankorotuspaineesta eivdt ole antaneet
keskusteluun osallistuneelle tietoa, joka olisi helpottanut Kkilpailijoiden
hintapolitiikan ennustamista tai jota osapuolilla ei olisi jo entuudestaan ollut.

Vaikka korotuspaineesta olisi vallinnut vaitetty yhteisymmarrys, yhtioille olisi
jaanyt epaselvéksi, mita veloituksia korotetaan ja kuinka paljon seké& millaisia
palveluita kilpailija mahdollisesti tuo markkinoille ja milla hinnoilla.
Korotuspaineeseen voi reagoida tai jattda reagoimatta niin usealla eri tavalla,
ettei edes sita koskeva yhteisymmarrys vahentéisi kilpailua.

JM:n ja liiton toimitusjohtajan valinen sdhkopostikeskustelu 19.8.2016 on ollut
liiton luottamushenkilon ja toimihenkilon valistd yleistd hinta- ja
kustannuskehitystda  koskeva  keskustelu, jonka aiheena on ollut
toimialajarjestolle hyvéksyttava tiedottaminen.

Liitossa syksylla 2016 kéayty keskustelu asunto-osakeyhtididen hallintokulujen
noususta on ollut toimialajérjestdlle hyvéksyttdva edunvalvontareaktio.
Seuraamusmaksuesityksen perusteella ei ole selvdd, onko virasto pitanyt
kilpailus&dantdjen vastaisena sitd, ettd JM on mydhemmin samana syksyna
toimittanut liitolle Realian asiakkaisiin liittyvia tietoja hallintokuluselvitysta
varten. Virasto ei ole vaittanyt, ettd tiedot olisi mydéhemmin julkaistu muodossa,
josta voisi tehda Kkilpailijoiden vélistd epdvarmuutta véhentavia paatelmia.
Realia on joka tapauksessa toimittanut tiedot toimialajarjestolle hyvéksyttavaan
edunvalvonnalliseen tarkoitukseen, eika ole vastuussa, mikali niité olisi kdytetty
t&std poikkeavasti.

Liséksi virasto on vaittanyt, ettd JM olisi erdiden muiden yhtididen ja liiton
edustajien kanssa ilmaissut yhteisymmarryksensa siitd, ettd toimijoiden ei pida
Kilpailla hinnalla ja ettd niiden toimintaa pitéisi yhdenmukaistaa rajoittamalla
hintakilpailua. ~ Virasto on viitannut taltd osin  tyOvaliokunnan
séhkdpostikeskusteluun 17.2.2016, jossa liiton toimitusjohtaja on nostanut
yhdeksi keskusteluteemaksi tapaamiseen Kiinteistéliiton kanssa kilpailutukset.
Tavoite on luonteeltaan edunvalvonnallinen, eika silla ole pyritty rajoittamaan
hintakilpailua. ~Ainakaan kyse ei ole tarkoitukseen perustuvasta
Kilpailunrajoituksesta.

34 Keskustelu jo paatetyista ja epatasmallisista korotustavoitteista

JM:n ja ST:n WhatsApp-keskustelu 26.9.2016 on ollut yksittdinen
harkitsematon tapahtuma, joka ei ole tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus.

Vaihdetut tiedot ovat koskeneet jo paatettyja hinnankorotuksia. Realian
asiakkailleen ilmoittamat ja toteuttamat hinnankorotukset ovat vaihdelleet
asiakkaittain ja alueittain. Luvuista ei voi paatelld, mitad markkinaa ne koskevat.
Lopullisten hinnankorotusten suuruudesta on saatettu neuvotella asiakkaiden
kanssa korotusilmoitusten toimittamisen jalkeen. Realian toteutuneet
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hinnankorotukset ovat poikenneet merkittavésti viestissa annetuista tiedoista, ja
niissa on ollut paikallisia ja asiakaskohtaisia eroja.

35 Erillisveloitettavat palvelut

Erillisveloitettavia palveluja koskevissa keskusteluissa ei ole ollut kyse
tarkoitukseen perustuvasta kilpailunrajoituksesta.

Palveluiden erikoistumista on pidetty liitossa toimialan ja asiakkaiden kannalta
myonteisend asiana. Liiton tarkoituksena ei ole ollut yhdenmukaistaa
hinnoittelua eika yhtidilla ole ollut sopimusta tai yhdenmukaistettua
menettelytapaa erillisveloitettavien palveluiden osuuden lisddmisesté.
Pdinvastoin Ovenia paatti tuotteistaa kiintedhintaisen palvelupaketin.
Erillisveloitettavien palveluiden osuus liikevaihdosta on pysynyt tasaisena
Realiassa. Siltd osin kuin Realiassa on lisatty erillisveloitettavia palveluita,
palveluvalikoiman laajentuminen on johtunut lainsdadannén uusista
velvoitteista.

Vaikka Realian tai Ovenian Katsottaisiin muodollisesti hyvaksyneen liiton
strategian, strategiassa kéytetyt ilmaisut eivat ole Kilpailusédéntojen vastaisia.

Erillisveloitettavien palveluiden hinnoittelutapaa tai hintatasoa ei ole viraston
mainitsemissa asiakirjoissa kasitelty liiton sisdista sahkdpostia 3.6.2014 ja liiton
hallitustapaamisen 12.6.2014 valmisteluaineistoa lukuun ottamatta. Vaikka
erillisveloitettaviin palveluihin olisi liittynyt véitetty yhteisymmarrys, sita ei
voitaisi arvioida hintojen vahvistamisena. Erillisveloitettavien palveluiden
painottamiselle on muu uskottava selitys.

Tarkoitukseen perustuvia kilpailunrajoituksia eivat ole maininnat siitd, etta
kiinteda veloitusta on vaikea nostaa ja ettd uusien palveluiden lisémyynti antaa
mahdollisuuden liikevaihdon lisddmiseen ja kannattavuuden parantamiseen.
Alan kannattavuus ei aiheena osoita Kilpailunrajoitusta.

Joulutoivotuksista vuonna 2015 k&ynnistynyt keskustelu liiton hallituksen
tydvaliokunnan ja Ovenian MT:n kesken ei ole ollut kilpailua rajoittava. Virasto
on perusteettomasti vaittanyt, ett4d vastaajat olisivat ilmaisseet yhteisen
tahtotilansa laskuttaa kaikesta tehdysta tydsta.

Virasto on laiminlyonyt erillisveloitettavien palveluiden lisddmistd koskevien
tavoitteiden ja keskustelujen asiakashyotya ja Kilpailua lisdavien nakokohtien
huomioon ottamisen. Erillisveloitettavia palveluita koskevat keskustelut ja
Kirjaukset muodostuvat merkittavilta osin isannéintimarkkinoiden tulevaa
kehitystd koskevasta pohdinnasta, jota ei voida tulkita erillisveloitettavia
palveluita koskevaksi yhteisymmarrykseksi. Erillisveloitettavia palveluita
koskevalla viestinnalld on haluttu kannustaa alan yrityksid uusien asiakkaita
hyodyttavien tuotteiden kehittdmiseen.

Realia on soveltanut vaitetyn rikkomusjakson loppuun asti ja soveltaa edelleen
vuosina 2010-2011 laadittua isdnndintitehtdvaluetteloa, johon siséltyy Realian
kayttama jako kuukausiveloitukseen siséltyviin ja erillisveloitettaviin
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palveluihin. Realia ei ole voinut noudattaa véitettyd vuosina 2014-2017
syntynytta yhteisymmarrysta.

Vaikka vastaajat olisivat vaditetysti sopineet vastaavansa lisdantyvaéan
tydmadraan ja asiakkaiden mahdollisiin uusiin velvollisuuksiin lisddmalla
erillisveloitettavien palveluiden osuutta yhtididen liikevaihdosta, kyse ei olisi
hintojen vahvistamisesta. Virasto ei ole perustellut, miksi erillisveloitettavia
palveluita koskevissa keskusteluissa olisi kyse hintojen vahvistamisesta tai
muustakaan tarkoitukseen perustuvasta kilpailunrajoituksesta.

Osapuolet eivat ole erillisveloitettavissa  palveluissa muodostaneet
yhteisymmarrystd mistéan tekijastd, jolla olisi vaikutusta osapuolten véliseen
hintakilpailuun erillisveloitettavissa palveluissa tai kuukausiveloituksissa.

Virasto ei ole esittanyt vankkaa ja luotettavaa kokemusperustaa tai arvioinut
edellytettyja seikkoja erillisveloitettavia palveluita koskevasta hypoteettisesta
yhteisymmarryksestd. Seuraamusmaksuesitys tulee jo talla perusteella hylata
siltd osin  kuin virasto on perustanut seuraamusmaksuesityksensa
erillisveloitettavia palveluita koskevaan yhteisymmarrykseen.

Isanndintimarkkinoiden ja niilla tarjottavien palveluiden ominaispiirteet
kertovat, ettd yhtididen yhteisymmarryksella erillisveloitettavien palveluiden
tarjoamisesta ei olisi ollut haittaa Kilpailulle. Erillisveloitettavien palveluiden
tarjonnan maaran kasvulla olisi lisaksi ollut ilmeisia ja merkittavia hyotyja
isdnnointiyritysten asiakkaille. Liséksi erillisveloitettavat palvelut eivat
automaattisesti takaa isannointiyrityksille lisatuloja.

3.6 Rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen liittyvat keskustelut

Jos rakentamisen ilmoitusvelvollisuus sidottaisiin osaksi kuukausiveloitusta,
siitd joutuisivat maksamaan kaikki is&nndintiyritysten asiakkaat riippumatta
siitd, hankkivatko ne rakentamispalveluita ja hoitaako niiden kayttaméa
isdnnointiyritys  naihin  palveluihin  liittyvdn  tiedonantovelvoitteen.
Rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden sitominen osaksi kuukausiveloitusta
estdisi muiden palveluntarjoajien kuin is&nnodintitoimistojen  paasyn
palvelemaan asunto-osakeyhtidasiakkaita. Palveluiden ja hinnoittelun
lapindkyvyys auttavat asiakasta ymmartamaan, mistd isanndintipalvelu
muodostuu. Kiinteistoliitto on isanndintitehtavaluettelossaan sisallyttanyt
ilmoitusvelvollisuuden erillisveloitettaviin palveluihin.

Realia ei ole pyrkinyt rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden osalta
yhdenmukaistamaan toimialalla toimivien elinkeinonharjoittajien
kayttaytymista liiton valitykselld. Véite perustuu Realia Isannéinti Oy:n
johtoryhmén  22.4.2014  kokouspoytékirjasta  tehtyihin  virheellisiin
johtopaéatoksiin.,

Liiton tiedote 19.6.2014 ei osoita Kkilpailusaantdjen vastaista menettelya tai
Realian osallisuutta. Tiedote ei poista epdvarmuutta kilpailijoiden véliltd. Realia
Isénndinti Oy:n liiketoimintajohtajan sitaatti tai tiedotteesta Realian ja liiton
vililla kayty keskustelu ei osoita kilpailunvastaista tarkoitusta.
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4 Vaitetylla rikkomuksella ei haitallisia vaikutuksia

Virasto ei ole osoittanut menettelyn kilpailua rajoittavaa tarkoitusta eika ole
yrittanyt osoittaa, ettd menettelyll& olisi ollut haitallisia vaikutuksia. Vitetylla
rikkomuksella ei ole ollut haitallisia vaikutuksia asiakkaille, eivatkd Realia tai
Ovenia ole hyotyneet siitd. Vaitetty rikkomus ei ole johtanut hinnoittelun
yhdenmukaistumiseen tai hintojen nousemiseen yli kilpailullisen tason.

Markkinoiden erityispiirteiden perusteella vaitetylla rikkomuksella ei ole voinut
olla vaikutuksia markkinoihin eika se siten ole voinut olla vahingollinen
yhteiskunnalle. Nayttd0 osoittaa, ettd is&nnoinnin kuukausiveloituksen
hinnankorotukset olivat vahaisid eika erillisveloitettavien palveluiden osuus
noussut.

Realian vaitettyna rikkomusaikana tekemét vuosittaiset hinnankorotukset ovat
olleet suuruudeltaan tavanomaisia. Hintojen nousu on seurannut yleista
kustannustason nousua. Ovenian vditettynd rikkomusaikana tekemat
hinnankorotukset ovat olleet vahdisid. Ovenia tuotteisti kiinte&hintaisen
palvelupaketin, minka wvuoksi Oveniassa ei tehty vuosina 2015-2016
hinnankorotuksia palvelupakettiasiakkaille. Isdnndintialalla tehdyt korotukset
ovat olleet keskiméaarin vahaisia. Erillisveloitettavien palveluiden osuus on
pysynyt toimialan kokonaisliikevaihdossa ja Realian liikevaihdossa pitkélti
samalla tasolla vaitettyna rikkomusaikana.

Viraston vaittdma yksittéisten liiton tydntekijoiden ja luottamushenkil6iden
hajanaista ja satunnaista toimintaa koskeva rikkomus ei ole voinut vaikuttaa
hinnoittelupd&toksiin, jotka tehdaén paikallisesti ja asiakaskohtaisesti.

5 Realian ja Ovenian osallisuus vaitettyyn rikkomukseen

Realian ja Ovenian vaitetty osallisuus rikkomukseen on perustunut p&aosin
liiton tyontekijoiden laatimien asiakirjojen ja viestien passiiviseen
vastaanottamiseen tai téllaisten asiakirjojen muodolliseen hyvéksymiseen liiton
hallituksessa. Menettelyissé on ollut kyse toimialajarjeston menettelysté.

Muilta osin Realian vaitetty osallisuus on ollut vahdista ja hajanaista.

Ovenian MT:n rooli menettelyissa on ollut passiivinen joulukuuhun 2015 asti ja
edelleen tammikuusta 2016 lokakuuhun 2016. MT:n tydvelvoite Ovenialla on
paattynyt lokakuussa 2016 ja jasenyys liiton hallituksessa joulukuussa 2016.
Vaikka asiassa katsottaisiin  joltakin osin olleen kyse Kkielletysta
Kilpailunrajoituksesta, Ovenia ei ole osallistunut siihen vuonna 2017.

Realian ja Ovenian osallistuminen ei ole luonut keskindisen varmuuden
ilmapiiri, siséltanyt yhteiseen padmadradn myotévaikuttamista tai johtanut
tietoisuuteen muiden vastaajien vaitetysta kilpailunvastaisesta
kayttaytymisesta.

Vaikka viraston vditteet hyvaksyttéisiin  sellaisinaan, Realian rooli
menettelyissé on joka tapauksessa ollut passiivinen ennen joulukuuta 2015 ja
syyskuun 2016 jalkeen eik& Ovenialla ole juuri ollut roolia.
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TK toimi Kkiinteistdjohtamis- ja toimitilapalveluita tarjoavassa Realia
Management Oy:ssa. Néiden palveluiden luonne ja hinnoittelu poikkeavat
asunto-osakeyhtioiden isé&nnodintipalveluista. TK ei osallistunut Realia
Isdnndinti Oy:n hinnoista tai muistakaan asioista paattdmiseen. TK:n véitetylla
osallisuudella kilpailunrajoitukseen liiton puitteissa ei ole ollut yhteytt4 Realia
Isdnndinti Oy:n toimintaan. TK ei edustanut liiton hallituksessa Realia
Management Oy:t4, vaan hanet oli valittu liiton hallitukseen Pohjois-Savon
Ammatti-lsdnnditsijat ry:n ehdokkaana.

51 Vuosi 2014

Liiton hallituksen kokouksen 18.3.2014 pdytakirjan maininta ei ole
kilpailus&déantdjen vastainen.

Realia Isé&nndinti Oy:n johtoryhmén kokouksen 22.4.2014 pdéytakirjassa
mainitulla keskustelulla on todennakdisimmin tarkoitettu yhteistd nakemysta
rakentamisen tiedonantovelvollisuuden teknisestd toteutustavasta, jossa
Verohallinnon séhkoiset rajapintaratkaisut on koettu epéselviksi. Joka
tapauksessa keskustelulle kaavailtu tarkempi siséltd on jaanyt avoimeksi, eika
siité voi péatell4 Realian menetelleen kilpailusdéntojen vastaisesti.

Liiton hallituksen kokouspdytakirjan liitteina olleet tydseminaarin 7.-9.5.2014
ryhmétyokoontien maininnat eivat ole kilpailusaéntdjen vastaisia. Uusien
palveluiden tuotteistamista koskeva keskustelu ei ole ainakaan tarkoitukseen
perustuva kilpailunrajoitus. Koonneista ei ilmene, ovatko Realian edustajat
osallistuneet ryhmaétoihin.

Poytakirjan maininta siitd, ettd Kotitalo-lehted lukevan asiakkaan hallitus
uskaltaa maksaa asiantuntijapalveluista isanndinnille ja ulkoisille tahoille, on
epamaaréainen mainoslause eikd toimialajarjestdlle kielletty. Realia ei ole
syyllistynyt kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd TK ja JM ovat olleet
kuulemassa liiton tyontekijén esitystd kokouksessa. Liiton hallituksen esitykset
lehden tulevien artikkeleiden teemoiksi eivét ole Kilpailusdanttjen vastaisia.

Liiton tyontekijan sahkopostitse 4.6.2014 liiton sisallda lahettdmiin
tyoryhmépalaverin  3.6.2014 muistiinpanoihin tehdyn kirjauksen “aluksi
viedddn tuntihinnalla, jotta ndhdddn, mitd timéa oikeasti maksaa” asiayhteys ja
keskustelun todellinen siséltd on jaanyt epaselvéksi. Seuraamusmaksuesityksen
perusteella téllainen laskutustapa ei ole ollut esilld liiton viestinndssa tai
jasenten keskendan liiton puitteissa kdymassa viestinnassd. Myoskaan Realia ei
ole kéyttanyt tuntiveloitusta tiedonantovelvollisuuden hoitamisessa. Keskustelu
ei muistiinpanojen perusteella ole ollut kilpailusdintdjen vastainen eika
ainakaan tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus. Realia ei ole syyllistynyt
kilpailunrajoitukseen sill& perusteella, ettd Realia Isdénndinti Oy:n myyntijohtaja
on osallistunut tydéryhmapalaveriin.

Sahkopostiviestiin 12.6.2014 siséltyneet rakentamisen tiedonantovelvollisuutta
koskevat toimintasuositus- ja tiedoteluonnos eivat ole Kilpailusaantojen
vastaisia. Samana pdivand pidetystd hallitustapaamisesta laadittujen
muistiinpanojen mukaan tapaamisessa on Kkaésitelty viestintdkysymyksia ja
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isannointiyritysten vaikeuksia kertoa asiakkaille tekeméansa tyon laajuudesta.
Keskustelu ei ole Kilpailusdantéjen vastainen. Realia Isédnndinti Oy:n
liiketoimintajohtajan liiton ja Realian valisissa s&hkopostiviesteissd 13.—
18.6.2014 esittdam& kommentti ei ole mainitun tiedotteen valossa
kilpailuoikeudellisesti merkityksellinen.

Isanndinti-lenden  28.8.2014 artikkelin maininta siitd, ettd Realiassa
rakentamisen tiedonantovelvollisuuteen on varauduttu erillisella palvelulla, ei
ole kilpailuoikeudellisesti ongelmallinen.

Liiton hallituksen kokouksen 3.9.2014 poytékirjan mukaan liiton tyontekija on
jakanut hallitukselle raportin rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden viestinnésté.
Raportin toteamukset ovat ylatasoisia eikd niitd voine pitédd virheellisina.
Virasto ei ole esittanyt nayttda siita, ettd velvollisuuden hoitaminen olisi
kuulunut vanhojen isédnndintisopimusten piiriin. Realia ei ole syyllistynyt
kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd TK:lle ja JM:lle on kokouksessa
jaettu mainittu raportti.

Lisdksi kokouksessa on poytakirjan mukaan keskusteltu Isannéinnin
ammattilaiset 2014 -tutkimuksen keskeisistd havainnoista ja isdnnointialan
palkkakehityksesta. Virasto ei ole esittanyt nayttéd keskustelun tarkemmasta
sisallostd eikd keskustelua voi pitdd kilpailuoikeudellisesti ongelmallisena.
Liiton toimitusjohtaja on sahkopostiviestin perusteella toimittanut hallitukselle
tiedoksi liiton laatiman tiedotteen. Yleisluontoinen tiedote ei ole
Kilpailuoikeudellisesti  kielletty eikd ainakaan tarkoitukseen perustuva
Kilpailunrajoitus. Realia ei ole syyllistynyt Kkilpailunrajoitukseen silla
perusteella, etté tiedote on lahetetty TK:lle ja JM:lle.

Liiton hallituksen kokouksessa 22.10.2014 liiton tyontekija on esitellyt liiton
viestinnan strategian. Esityksessa liiton tavoitteeksi mainittu toteamus siitd, etta
taloyhtiot ostavat lisdd isé&nnointipalveluita paremmalla hinnalla, ei ole
Kilpailusdantéjen vastainen. Realia ja Ovenia eivdat ole syyllistyneet
kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd TK, JM ja MT ovat olleet
kuulemassa esitysté.

Liiton tiedoteluonnos on toimitettu hallitukselle kommentoitavaksi ja siit4 on
kayty sahkoOpostiviestinvaintoa 28.11.-1.12.2014. Viittaukset hintojen
korotuspaineeseen ovat epamaaréisia eivatka tulkittavissa hintasuosituksiksi.
Realia ei ole syyllistynyt kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd erdat sen
tyontekijat ovat vastaanottaneet tiedotteen tai  esittdneet  siihen
muokkausehdotuksen, eik& Ovenia silla perusteella, ettd luonnos on l&hetetty
MT:lle. Liiton 9.12.2014 tiedotteessa on kyse toimialajarjeston menettelysta.
Realia ei ole syyllistynyt kilpailunrajoitukseen sill& perusteella, ettd TK ja JM
ovat olleet liiton hallituksen kokouksessa 10.12.2014, jossa on pééatetty
strategiaprosessin kdynnistdmisestd, eikd Ovenia silla perusteella, ettd MT on
lahettanyt tiedotteen Oveniassa eteenpain.
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5.2 Vuosi 2015

Liiton hallituksen sahkopostikeskustelussa 20.—30.4.2015 liiton toimitusjohtaja
on valittanyt muistiinpanot tydseminaarissa kaydystd keskustelusta. llmaisut
ovat yleistasoisia eivatka kilpailusdantdjen vastaisia. Realia ei ole syyllistynyt
kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettda TK ja JM ovat osallistuneet
seminaariin ja heille on lahetetty viestejad. Ovenia ei ole syyllistynyt
kilpailunrajoitukseen silla perusteella, etta viestit on lahetetty MT:lle, joka ei
ole osallistunut keskusteluun eik& seminaariin.

Realia ja Ovenia eivat ole syyllistyneet kilpailunrajoitukseen silla perusteella,
ettd TK, JM ja MT ovat olleet 12.5.2015 liiton hallituksen kokouksessa, jossa
on paatetty strategian hyvaksymisestd. Strategian ilmaisut ovat yleistasoisia
eivatka kilpailusaantojen vastaisia.

Realia ja Ovenia eivat ole syyllistyneet kilpailunrajoitukseen, vaikka liiton
hallituksen WhatsApp-viestit 25.6.2015 olisi lahetetty TK:lle, IM:lle ja MT:lle.

Toimialajérjeston yleinen tiedottaminen hinnankorotuspaineista ei ole
Kilpailusédantdjen vastaista. Realia ja Ovenia eivdat ole syyllistyneet
Kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd TK, JM ja MT ovat olleet
kuulemassa liiton toimitusjohtajan katsausta liiton hallituksen kokouksessa
1.9.2015. Liiton 15.9.2015 tiedotetta ei ole toimitettu Realialle
kommentoitavaksi eiké Realia ole hyvaksynyt sen siséltoa.

Liiton hallitukselle on toimitettu s&hkdpostitse 25.9.2015 kommentoitavaksi
Kotitalo-lehden vedokset. Yleisluontoinen maininta is&nndinnin hintojen
nousupaineista ei ole kilpailusdintdjen vastainen. Realia ja Ovenia eivat ole
syyllistyneet kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd TK:lle, IM:lle ja MT:lle
on lahetetty kommentoitavaksi vedokset julkaisusta, jonka yhdelld sivulla on
viraston kiellettyna pitdima maininta.

Liiton hallituksen kokouksen 27.10.2015 keskustelu liiton strategiatavoitteiden
mittareista ei ole kilpailusdantdjen vastainen. Realia ja Ovenia eivét ole
syyllistyneet Kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd JM ja MT ovat
mahdollisesti osallistuneet keskusteluun.

Realia ja Ovenia eivat ole syyllistyneet kilpailunrajoitukseen silla perusteella,
ettd JM ja MT ovat olleet liiton hallituksen kokouksessa 17.12.2015, jossa on
hyvaksytty muun kuin kiintedn kuukausiveloituksen osuus isanndinnin
liikevaihdosta strategiatavoitteiden mittariksi. Mittari ei ole kilpailusaantdjen
vastainen eiké ainakaan tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus.

Edelld mainitun kokouksen pdoytakirjassa ei ole mainintaa vditetysta
tiedoteluonnoksen  késittelystd. Tiedoteluonnos on vyleistasoinen eika
kilpailusédantjen vastainen. Realia ja Ovenia eivat ole syyllistyneet
Kilpailunrajoitukseen sillda perusteella, ettd JM ja MT ovat mahdollisesti
osallistuneet tiedotteen késittelyyn. Liiton tiedote on jaettu Ovenian sisalla
sahkopostitse 18.12.2015. Tiedote ja Oveniassa siita kayty keskustelu eivét ole
Kilpailusdéntdjen vastaisia.
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Ovenian myyntitaktiikkaan liittyvissa séhkopostikeskusteluissa 17.12.2015 ja
8.1.2016 ei ole kilpailuoikeudellisesti Kiellettyja piirteita.

MT:n liiton toimitusjohtajalle ja luottamushenkiljohdolle esittdmista
joulutoivotuksista virinnyt sahkopostikeskustelu 21.—23.12.2015 ei ole kilpailua
rajoittava eikd ainakaan tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus. Realia ja
Ovenia eivit ole syyllistyneet kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd JM ja
MT ovat osallistuneet keskusteluun.

5.3 Vuosi 2016

Ovenian ja sen markkinointiyrityksen valinen sdhkopostikeskustelu 8.1.2016 ei
ole kilpailuoikeudellisesti kielletty.

Realia ja Ovenia eivat ole syyllistyneet kilpailunrajoitukseen silla perusteella,
ettd liiton hallitukselle on lahetetty 27.1.2016 kommentoitavaksi vedokset
Kotitalo-lehdestd.  Yleisluontoiset maininnat  tyémaaradn perustuvan
laskutuksen painottamisesta eivét ole kilpailusaantdjen vastaisia.

Liiton hallituksen tyovaliokunnan séhkopostikeskustelussa 17.2.2016 liiton
toimitusjohtaja on nostanut yhdeksi keskusteluteemaksi tapaamiseen
Kiinteistoliiton kanssa kilpailutukset. Tavoite on edunvalvonnallinen, eikéa kyse
ole ainakaan tarkoitukseen perustuvasta Kilpailunrajoituksesta. Realia ei ole
syyllistynyt kilpailunrajoitukseen JM:n toteamusten perusteella.

Ovenian ja viestintdtoimiston valiset sdhkopostikeskustelut 24.2.-4.3 ja
14.3.2016 Ovenian tiedoteluonnoksesta eivéat sisélld Kilpailuoikeudellisesti
Kiellettyé.

JM:n séhkdpostiviesti 19.8.2016 ei ole sisaltanyt tédsmallistd ehdotusta
hinnankorotuspainetta koskevaksi maininnaksi. JM:n viittaus edellisvuoden
ajatukseen tarkoittanee, etta liiton tulisi jatkossakin viestid kustannusten tai
tydmadrien kasvusta. Keskustelua ei ole kayty kilpailijoiden valilla, eika se ole
kilpailus&déntdjen vastainen.

Liiton hallitus on kokouksessaan 30.8.2016 hyvaksynyt osana vuoden 2017
toimintasuunnitelmaa strategian mukaisen tavoitteen edistdd palveluiden
erikoistumista, johon kuuluu aiemmin hyvaksytty liiton strategiamittari muun
kuin kiintedn kuukausiveloituksen osuus isannéinnin liikevaihdosta. Yleinen
Kirjaus tai toimialan palveluvalikoiman laajuuteen liittyva mittari ei ole
kilpailusdéntdjen  vastainen eikd ainakaan tarkoitukseen perustuva
Kilpailunrajoitus. Realia ja Ovenia eivat ole syyllistyneet kilpailunrajoitukseen
silla perusteella, ettd JM ja MT ovat olleet kokouksessa, jossa on hyvaksytty
liiton tavoite ja mittari.

Liiton hallituksen tydvaliokunnan sahkopostikeskustelussa 8.-9.9.2016 on
pyritty etsiméén syitd asunto-osakeyhtididen hallintokulujen nousuun. Kyse on
toimialajarjeston edunvalvonnallisesta reaktiosta tilanteeseen, jossa toimialaa
on mediassa Kritisoitu.
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Keskustelussa esitettyjen yhdisteltyjen tai yksittdisia esimerkkitapauksia
koskevien historiallisten kustannus- tai hintatietojen vaihtaminen ei ole
kiellettyd. Samoin yritystasoista kustannusten nousua kuvaavat tiedot eivét ole
sensitiivisia ainakaan siten, ettd tietojen vaihtaminen olisi tarkoitukseen
perustuva Kkilpailunrajoitus. Kustannustiedoilla ei ole todellista yhteytta
hinnoitteluun. JM:n viittaama korotuspaine ei ole ollut arvio Realian todellisista
hinnankorotuksista eiké& ldhell& niitd. JM ei ole kertonut tulevia tavoitteita
hinnankorotuksista. Kéydyssa keskustelussa ei ole Kilpailuoikeudellisesti
kiellettyja piirteita.

Liiton toimitusjohtaja on lahettanyt liiton johtoryhmalle ja hallituksen
tyovaliokunnalle  sahkopostitse  13.9.2016 ajatuksia  hallintokuluasian
selvittamiseksi. Kyse on toimialajarjeston edunvalvonnallisesta reaktiosta
tilanteeseen.

Liiton toimitusjohtajan 8.-9.9.2016 ja 13.9.2016 esittaméat nakemykset eivét ole
Kilpailusdéntdjen  vastaisia tai  ainakaan  tarkoitukseen  perustuva
Kilpailunrajoitus. Kyse on liiton menettelystd, josta tydvaliokunnan jasenet eivét
ole tulleet osallisiksi viestin vastaanottamisella tai viestiin vastaamalla.

Liittokokoukselle on  14.9.2016  esitelty  hallituksen  hyvéksyma
toimintasuunnitelma.  Realia ja Ovenia eivdt ole syyllistyneet
kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd JM ja MT ovat olleet hyvéksymassa
toimintasuunnitelmaa.

Liittokokouksessa esitellyissé Talousbarometri 2016-tutkimuksen tuloksissa on
kyse historiallisista yhdistellyista tilastoista, joiden esittdminen ei ole kiellettyé.
Kyse on liiton itsendisestd menettelystd, johon Realia ei ole tullut osalliseksi
silla perusteella, ettd JM on pyytanyt liiton tyontekijalta kopioita esityksista.

Liiton toimitusjohtaja on lahettanyt hallitukselle 23.9.2016 pyynnon toimittaa
aineistoa sen selvittdmiseksi, miksi asunto-osakeyhtididen hallintokulut ovat
tilastollisesti kohonneet. Kyse on reaktiosta tilanteeseen, jossa toimialaa on
mediassa arvosteltu. Hanke on kilpailuoikeudellisesti hyvaksyttavaa
edunvalvontaty6ta. Toimitusjohtajan nédkemykset eivdat ole ainakaan
tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus. Niissé on joka tapauksessa kyse liiton
menettelystd. Realia ja Ovenia eivat ole syyllistyneet kilpailunrajoitukseen silla
perusteella, ettd JM ja MT ovat vastaanottaneet pyynnon ja toimittaneet liitolle
aineistoa kuluselvitysté varten.

JM:n ja ST:n WhatsApp-keskustelua 26.9.2016 tulee arvioida korkeintaan
jalkikateisend hinnoitteluun liittyvien yksildimattdmien tietojen vaihtamisena,
joka ei ole tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus. JM:n ja ST:n WhatsApp-
keskustelulla ei ole ollut merkitysta Realian ja Kiinteistotahkolan hinnoittelulle
huomioiden keskustelun ajankohta ja hinnoittelun alue- ja asiakaskohtaisuus.
Virasto ei ole osoittanut, ettd vaihdetun tiedon ja osapuolten tosiasiallisen
hinnoittelun valill& olisi riittava syy-yhteys.

MT on sé&hkopostitse 19.10.2016 ldhettdnyt Ovenian sisélla luonnoksen
asiakaskirjeeksi, jossa on esitetty seuraavan vuoden hinnankorotuksen
perustelut. Ovenia ei ole syyllistynyt kilpailunrajoitukseen silla perusteella, ettd
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MT on luonnoksessa viitannut liiton selvitykseen. Virasto ei ole kiistanyt
selvityksen tulosten oikeellisuutta.

Liitto on lahettdnyt sahkopostitse 13.12.2016 is&nnointiyritysten edustajille
kommentoitavaksi tiedoteluonnoksen. Tiedote on yleistasoinen eika
kilpailuoikeudellisesti kielletty. Ovenia ei ole syyllistynyt kilpailunrajoitukseen
silla perusteella, ettd sen edustaja on vastaanottanut luonnoksen.

Liiton hallituksen kokouksessa 15.12.2016 on esitelty liiton viestinnén
TOP-linjaukset. Abstraktit ilmaisut eivét ole kilpailuséantdjen vastaisia, saati
tarkoitukseen perustuvia Kilpailunrajoituksia. Joka tapauksessa kyse on liiton
tyontekijoiden laatimista linjauksista. Virasto on vdittdnyt, ettd myods téssa
kokouksessa olisi késitelty edelld& mainittua tiedotetta. Kokouspoytékirja ei
kuitenkaan sisalla mainintoja tasta. Lisaksi tiedote julkaistiin jo ennen kokousta.

54 Vuosi 2017

Liiton hallituksen kokouksessa 1.2.2017 esitelty raportti ei ole
kilpailuoikeudellisesti kielletty. Realia ei ole syyllistynyt kilpailunrajoitukseen
silla perusteella, ettd JM on ollut kuulemassa esittelyé.

6 Vaitetty yksi yhtenainen rikkomus

Menettely ei ole muodostanut yhta yhtendistd rikkomusta. Virasto ei ole
osoittanut, ettd seuraamusmaksuesityksen kohteilla olisi ollut yksi kilpailua
rajoittava tavoite. Virasto on seuraamusmaksuesityksessaan itsekin jakanut
vaittdmansa menettelyn kahteen eri kokonaisuuteen.

Kilpailunvastaisiksi vditetyissa liiton hallituksen kokouksissa on ollut lasna
my0s edustajia sellaisista isdnndintiyrityksistd, joiden virasto ei ole katsonut
tulleen osallisiksi véitettyyn kokonaissuunnitelmaan.

Vaitetyn  kokonaissuunnitelman  olemassaoloa el  osoita  véitetyn
Kilpailunvastaisen yhteydenpidon saannénmukaisuus ja laajuus.

Palveluiden erikoistuminen ei osoita kilpailunrajoitusta eika vaitettya hintojen
vahvistamista koskevaa laajempaa kokonaissuunnitelmaa.

Kokonaissuunnitelmaa ei ole toteutettu liiton antamilla suosituksilla. Liiton
viestinnassé ei ole kyse kielletyistd suosituksista, viestinta on ollut liiton
tyontekijoiden toteuttamaa, eika viestintd ole ollut sdédnnénmukaista niin, etta
sen voisi katsoa osoittavan kokonaissuunnitelmaa.

Yksittdisia yhteydenottoja ja tapahtumia koskeva viestinvaihto ei ole liittynyt
muihin seuraamusmaksuesityksessa kuvattuihin tapahtumiin. Yksittéaisen liiton
jasenyrityksen ja liiton valiset kahdenkeskiset yhteydenotot ovat olleet niin
epasaannollisia, etteivat ne osoita kokonaissuunnitelmaa.

Viraston viittaamat keskustelut ovat olleet irrallisia, eikd niilla ole ollut
identtistda pa&dmé&aréa tai vaikutuksia. Osallisuus rikkomukseen edellyttaa
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osallistumista siihen omin toimenpitein. Lukuisissa viraston viittaamissa
tilanteissa Realian ja Ovenian ei voitaisi katsoa osallistuneen menettelyyn edes
siind tapauksessa, ettd niiden katsottaisiin tulleen tietoisiksi kilpailunvastaisen
jarjestelyn olemassaolosta.

Vaikka markkinaoikeus katsoisi, ettd kyse olisi ollut yhdestd yhtendisesta
rikkomuksesta, Realia tai Ovenia eivat ole olleet siihen osallisia.

7 Vaitetyn rikkomuksen kesto Realian ja Ovenian osalta

Liiton hallituksen kokouksessa 9.5.2014 ei ole sovittu hinnankorotuksista tai
hinnoittelun yhdenmukaistamisesta. Realian rikkomuksen ei voisi katsoa
alkaneen ainakaan ennen vuodenvaihdetta 2014-2015. Toisaalta virasto on
vaittanyt Realian aktiivisesti osallistuneen vasta sahkdpostiviestinvaihtoon 21.—
23.12.2015. Perusteltua olisi, ettei Realian mahdollisen rikkomuksen katsottaisi
alkaneen ainakaan ennen mainittua ajankohtaa.

Virasto ei ole syyskuun 2016 jalkeen vdittdnyt Realian olleen osallinen
menettelyssa ennen liiton hallituksen kokousta 1.2.2017. Realia ei ole rikkonut
Kilpailuséantoja silla perusteella, ettd JM on kuullut toimitusjohtajan raportin
kokouksessa.

Realia on osallistunut loppuvuoden 2016 menettelyistd hallintokuluja
koskevaan sdhkopostikeskusteluun sek& Realian ja Kiinteistdtahkolan
WhatsApp-keskusteluun. Mainitut menettelyt eivdat ole olleet omiaan
vaikuttamaan tulevaan hinnoitteluun. Joka tapauksessa teoreettinenkin vaikutus
olisi paattynyt ennen viraston véittdmaa ajankohtaa. Realian osallisuuden ei
voisi katsoa jatkuneen pidemmélle kuin syyskuuhun 2016 tai korkeintaan
vuoden 2016 loppuun.

Virasto on perustanut vditteensd Ovenian osallisuudesta ja rikkomuksen
kestosta lahinnd MT:n rooliin liiton hallituksessa. Ovenia ei ole syyllistynyt
rikkomukseen silla perusteella, ettd MT on ollut kuulemassa liiton
tyontekijoiden esityksid kokouksissa tai vastaanottanut tiedoteluonnoksen.
Virasto on véittanyt MT:n osallistuneen aktiivisesti keskusteluun vasta
viestinvaihdossa 21.-23.12.2015. Ovenian mahdollisen rikkomuksen ei tule
katsoa alkaneen ainakaan ennen mainittua ajankohtaa.

MT on luopunut hallituksen jasenyydestda vuoden 2016 lopulla. MT:n
tyoskentely Oveniassa on paattynyt lokakuussa 2016, vaikka héanen
tydsuhteensa on muodollisesti jatkunut tammikuun 2017 loppuun. MT tai
varajasenena ollut aluejohtaja ei ole ollut paikalla hallituksen kokouksessa
1.2.2017. Néaytosta ei kdy ilmi, ettd viimeksi mainittu olisi osallistunut
yhteenk&an vedottuun tapaamiseen tai yhteydenpitoon. Véite aluejohtajasta
Ovenian vastuuhenkilond toteuttamassa kokonaissuunnitelmaa tulee sivuuttaa.
Ovenian osallisuus olisi paattynyt lokakuussa 2016 tai viimeistaan 15.12.2016.

Ovenia on loppuvuoden 2016 menettelyistd osallistunut hallintokuluja
koskevaan sahkopostikeskusteluun, mink& lisdksi sen edustajalle on l&hetetty
kommentoitavaksi tiedoteluonnos ja toiselle edustajalle esitelty liiton viestinnan
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tavoitteita. Mainitut menettelyt eivét ole olleet omiaan vaikuttamaan tulevaan
hinnoitteluun. Joka tapauksessa teoreettinenkin vaikutus olisi paattynyt ennen
viraston véittaméaa ajankohtaa. Ovenian osallisuuden ei voisi katsoa jatkuneen
pidemmalle kuin syksyyn 2016 tai korkeintaan vuoden 2016 loppuun.

Vaitetyn rikkomuksen kesto olisi Realian ja Ovenian osalta enimmillaénkin
vain noin kaksi vuotta.

8 Seuraamusmaksu

Vaikka Realian ja Ovenian Katsottaisiin osallistuneen rikkomukseen, niille ei
tulisi m&é&rata esitetyn suuruista seuraamusmaksua.

Mikali markkinaoikeus arvioisi jotakin o0saa menettelystd tarkoitukseen
perustuvana Kilpailunrajoituksena, kyse olisi tulkinnanvaraisesta ja lievasta
rikkomuksesta.

Virasto ei ole vaittanyt kyseessa olevan paljas hintakartelli tai ettd osapuolet
olisivat nimenomaisesti  sopineet tietyn suuruisista hinnoista tai
hinnankorotuksista. Vaitetyn kokonaissuunnitelman noudattamista ei ole
valvottu eik&d menettelyé ole aktiivisesti pyritty salaamaan. Realian ja Ovenian
rooli liitton menettelyssé on ollut vdhainen. Menettelyssa on ollut mukana kaksi
Realian tyontekijad, TK ja JM. TK:n mukanaolo on paéttynyt ennen
rikkomusjakson puolivélia ja ollut passiivista. Muiden
seuraamusmaksuesityksessa mainittujen Realian tydntekijoiden marginaaliselle
roolille ei voi antaa merkitystd. Ovenian osalta menettelyssa on ollut mukana
yksi tyontekija, MT.

Rikkomusta ei voi katsoa valtakunnalliseksi vain sen vuoksi, ettd liitto on
madritellyt toimintansa valtakunnalliseksi. Kohdeyhtididen yhteenlaskettu
osuus isédnndintipalveluiden myynnistd Suomessa on ollut enimmill&dén alle
kolmasosa.

Viraston viittaamilla keskusteluilla ei ole ollut mahdollisuutta vaikuttaa
Kilpailuun milldédn alueella Suomessa. Vaitetty rikkomus ei ole ollut
maantieteellisesti tai osallistujien kattavuudella mitattuna merkittavéa eika silla
ole ollut kauppavaikutusta. Esitetty seuraamusmaksu on perusteeton ja
kohtuuton suhteessa seuraamusmaksuesityksen kohteena olevan liiketoiminnan
liikevaihtoon.

Virasto on perusteettomasti esittdnyt Realialle ja Ovenialle seuraamusmaksuja
kokonaisliikevaihtojen mukaan laskettuna ja sivuuttanut sen, kuinka suuri osuus
Realian liikevaihdosta on ollut peraisin vaitetyn rikkomuksen kohteena olleilta
markkinoilta. Realian toiminnassa asunto-osakeyhtididen isanndintipalveluista
Suomessa véitetylla rikkomusjaksolla kertynytta liikevaihtoa kuvaa tuolloisen
Realia Isdnndinti Oy:n liikevaihto, joka vuonna 2017 oli 37.161.522 euroa.
Ovenian toiminnassa vastaavaa kuvaa Ovenian isannointiliiketoiminnasta
vuonna 2017 kertynyt liikevaihto 9.637.210 euroa tai joka tapauksessa enintaan
tuolloisen Ovenia Is&nndinti Oy:n liikevaihto, joka wvuonna 2017 oli
13.919.808 euroa.
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Toisaalta Realia Group Oy:lle ei ylip4ansa tulisi méaratd seuraamusmaksua
tuolloisen Realia Isanndinti Oy:n menettelystd. Rikkomuksen aikana Realia
Isdnndinti Oy:n omisti Realia Management Oy, jonka omisti Realia Group Oy.
Realia Isanndinti Oy on tehnyt paatdksensa ilman, ettd Realia Management Oy
olisi vaikuttanut tai pyrkinyt vaikuttamaan ratkaisevasti sen paatoksiin. Lisaksi
TK ei edustanut liiton hallituksessa tyonantajaansa Realia Management Oy:ta,
joka ei ollut edes liiton jasenyritys. TK oli valittu liiton hallitukseen Pohjois-
Savon Ammatti-Isanndéitsijat ry:n ehdokkaana.

Vaikka seuraamusmaksu maarattdisiin Realian ja entisen Ovenia Group Oy:n
kokonaisliikevaihdon perusteella, vaitetyn rikkomuksen laajuus olisi
vaatimaton eikd sillda voisi perustella esitettyd enimmaisméaaraista
seuraamusmaksua. Seuraamusmaksun maara tulisi arvioida Kilpailulain
mukaisesti eiké pyrkien soveltamaan komission sakkosuuntaviivoja.

Realian ja Ovenian vditettya osallisuutta ei voi pitdd luonteeltaan erityisen
moitittavana. Kyse ei ole rikkomuksen uusimisesta. Virasto ei ole véittanyt, etta
vastaajat olisivat saaneet vaitetylla rikkomuksella hyotya. Vaitettya rikkomusta
ei voi pitaa vahingollisena yhteiskunnalle. Virasto on virheellisesti esittényt,
ettd vastaajat olisivat olleet tietoisia menettelynsd mahdollisesta
lainvastaisuudesta.

Vaitetyn rikkomuksen kestoaika on liioiteltu, eiké edes véitetty kestoaika antaisi
aihetta esitettyyn seuraamusmaksuun.

Se, ettei asianosainen ole saanut hyotya véitetysta rikkomuksesta eikd aiemmin
syyllistynyt  kilpailunrajoitukseen  tai  ettei menettelylld ole ollut
markkinavaikutuksia voidaan ottaa huomioon rikkomuksen moitittavuuden
astetta arvioitaessa.

Vaikka virasto on julkisuudessa todennut, ettei se ole selvittanyt esilla olevan
asian vaikutuksia, viraston on tullut ymmértaa, ettd julkisuudessa esitetty
yksiloiméton véite 10-30 prosentin hinnannoususta sekoittuu herkésti esilla
olevan asian tosiseikkoihin. Virasto vaikuttaa esimerkiksi 10.2.2021
julkaisemassaan tiedotteessa vaittavan, etta isanndintialan hinnat ovat nousseet
toteamalla, ettd Isdnnointialalla korkeampien hintojen maksajina ovat viime
kadessa taloyhtididen asukkaat”, vaikka virasto ei ole tutkinut, saati osoittanut
vaitetyn kielletyn menettelyn vaikutuksia. Virasto on rikkonut hallintolain 6 8:n
periaatteita. Viraston virheellisestd menettelystd on aiheutunut Realialle
vahinkoa. Mikéli Realialle maarattdisiin seuraamusmaksu, viraston virheellinen
menettely tulisi ottaa huomioon seuraamusmaksun maarad alentavana tekijana.

REIM Group Oy Ltd:n ja REIM Hameenlinna Oy:n vastaus

Vaatimukset

REIM Group Oy Ltd ja REIM Hameenlinna Oy ovat vaatineet, ettd
markkinaoikeus hylkda seuraamusmaksuesityksen —ensisijaisesti  niiden
molempien osalta ja toissijaisesti REIM Hameenlinna Oy:n osalta ja joka
tapauksessa jattdd seuraamusmaksun maarddmatta niille tai ainakin
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kohtuullistaa sité. Lisdksi REIM Group Oy Ltd ja REIM Hameenlinna Oy ovat
vaatineet, ettd markkinaoikeus velvoittaa viraston tai Suomen valtion
korvaamaan niiden  oikeudenkdyntikulut  yhteensd 85.758,82 eurolla
viivastyskorkoineen.

Perusteet

1 Vditetty kilpailulain vastainen menettely

Virasto ei ole esittdnyt nayttod siité, ettd REIM olisi syyllistynyt menettelyihin,
joiden tarkoituksena olisi ollut kilpailun merkittava rajoittaminen, estaminen tai
vaaristaminen tai joiden seurauksena ndin olisi tapahtunut. Asiassa tulee ottaa
huomioon syyttoémyysolettama.

Osalla vastaajista on toimintaa Suomen lisaksi esimerkiksi Baltian maissa ja
Ruotsissa. SEUT 101 artikla tulee sovellettavaksi asiassa.

Kilpailulain 6 8:n mukainen poikkeus on otettava huomioon. REIM on pyrkinyt
tehostamaan alan toimintaa ja kehittdmaan edullisempaa palkkioiden
hinnoittelurakennetta yhteiskunnan isannditsijoille antamien lisavelvoitteiden
johdosta. REIMin tarkoituksena ei ole ollut rajoittaa Kilpailua. Yritysten
itsendinen péatdsvalta ei ole heikentynyt eikd hinnoittelu yhdenmukaistunut.
REIMIlla ei ole ollut edes oman konserninsa sisélld yhteistd palkkiohinnastoa,
vaan tytaryhtiot ovat saaneet paattaa itsendisesti hinnoittelustaan.

Asiassa ei ole voinut tulla alan yrityksille eika ainakaan REIMille hyotya eiké
asiakkaille ja kuluttajille vahinkoa. N&yttoa ei ole siit4, etta isdnnointipalkkioita
olisi véitettyjen menettelyiden seurauksena nostettu. REIMin hinnat eivét ole
vaitettynd rikkomusaikana nousseet vuosittain kuin véhan. Kartellia ei ole
hintakehityksenk&an perusteella ollut tai ainakaan REIM ei ole siihen
osallistunut. Virasto on katsonut kyseessa olevan tarkoitukseen perustuva
Kilpailunrajoitus, mutta viraston tulisi silti pystyd osoittamaan véitetyn
vahingon luonne.

REIMin osalta kyse ei ole ollut tietoisesta kilpailulain vastaisesta teosta.
Tarkoitus on ollut alan edunvalvonnan avulla edistaa alan yritysten toimintaa,
mika koituu viime kadessa asiakkaiden ja kuluttajien eduksi.

Liiton kokouksissa ja viestinvaihdossa jasenille on kasitelty pa&osin vain
erilaisia hinnoittelumalleja tai alan historiallista hintakehitystd, mika ei ole
kilpailulain vastaista.

Mikali katsottaisiin, ettd asiassa on syyllistytty Kkilpailunrajoitukseen,
rikkomuksen alkuajankohtana tulisi pitdd aikaisintaan Isannointipdivida 16.—
19.9.2015, jolloin liiton jasenille on esitetty liiton strategia vuosille 2016-2021.
Strategia julkaistiin jésenille sen jalkeen, kun MH:n jasenyys liiton hallituksessa
oli paattynyt. REIMin vaitetty rikkomus olisi voinut alkaa aikaisintaan vuoden
2015 Isannointipdivien jalkeen. MH jai pois liiton hallituksesta 17.9.2015.
Koska REIM Hameenlinna Oy:n osallistumisesta ei ole esitetty muuta nayttoa
kuin  MH:n osallistuminen liiton hallituksen kokouksiin ennen vditettya
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tekoaikaa, REIM Hameenlinna Oy:60n kohdistettu seuraamusmaksuvaatimus
on jo talla perusteella hylattava. Liiton hallituksen kokouksessa 7.-9.5.2014 ei
keskusteltu hintojen vahvistamisesta eikd saavutettu yhteisymmarrysta.
Kokouksen 9.5.2014 keskustelun tavoitteena on ollut is&nndinnin laadun
parantaminen ja hinnoittelun ldpindkyvyyden parantaminen suhteessa
asiakkaisiin.

2 Ne bis in idem -periaate

REIMin osalta asia tulee ratkaista heti ne bis in idem -periaatteen perusteella.
REIMiin kohdistuvat vaitteet perustuvat vain MH:n ja SH:n j&senyyteen liiton
hallituksessa. Mikali liitolle maarattaisiin seuraamusmaksu, joutuisi myos
REIM siitd vastuuseen liiton jasenmaksun korotuksena. REIMié ei voi rangaista
kahteen kertaan. Joka tapauksessa asia on huomioitava seuraamusmaksun
madrad arvioitaessa.

3 REIM Hameenlinna Oy:n asema

Virasto on esittanyt naytoksi REIM H&ameenlinna Oy:n osallisuudesta
ainoastaan sen, ettd MH on osallistunut liiton hallituksen kokouksiin 9.5.2014—
17.12.2015 valisend aikana. Liiton kokouksiin ei osallistuta sen yrityksen
edustajana, jossa jasen tyoskentelee. MH on osallistunut kokouksiin
isanndintialan ammattilaisena eikd REIM Héameenlinna Oy:n edustajana. Joka
tapauksessa REIM Hameenlinna Oy:n osuus Vvéitetyssé toiminnassa on ollut
vahdinen. REIM Hameenlinna Oy:lle ei tule esittad seuraamusmaksua.

4 Nayttd REIMin vaitetyista rikkomuksista

Viraston padasiallinen naytté REIMin osalta perustuu MH:n ja SH:n
osallistumiseen liiton hallituksen kokouksiin. REIM ei ole voinut olla
suunnittelemassa vditettyja kilpailurajoituksia, koska MH tai SH eivét ole
kuuluneet niihin liiton toimielimiin, jotka tekevat suunnittelutyon.

SH:n liiton toimitusjohtajalle 8.9.2016 esittdma pyyntd vastineen
Kirjoittamisesta ei ole Kkilpailulain vastainen. Liiton tavanomaista
edunvalvontatoimintaa on ottaa kantaa mediassa esitettyyn kritiikkiin ja oikaista
alaa koskevia virheellisia tietoja. SH on tarkoittanut, ettd artikkelin
julkaiseminen on tehnyt yrityksen tavanomaisen hinnankorotuskirjeen
lahettdmisen vaikeaksi. REIMin edustaja ei ole muutoin ollut osallisena
artikkeliin liittyvassa keskustelussa.

SH on 16.6.2014 l&hettdnyt séhkopostitse liiton tiedotteen rakentamisen
ilmoittamisvelvollisuudesta REIM Lahti Oy Ltd:n henkilostolle. Tiedotteen ja
viestin tavoite on ollut lainsdddannén uusista velvoitteista tiedottaminen. Kyse
ei ole ollut elinkeinonharjoittajien vélisesta kielletystd menettelysté, silla tiedote
on lahetetty REIMissa sisdisesti eteenpdin. Tiedote ei ole kilpailulain vastainen.

SH on l&hettdnyt liiton hallintokuluselvitykseen liittyvéan tiedoteluonnoksen
13.12.2016 REIM Lahti Oy Ltd:n henkil6stolle. SH on jakanut ulkopuolisen
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tahon teettdman tutkimuksen tuloksia henkilOstélle, jotta tyontekijat voivat
tukeutua tutkimukseen tilanteissa, joissa he joutuvat vastaamaan asiakkaiden
kritiikkiin hinnoittelusta. Kyse ei ole ollut elinkeinonharjoittajien valisesta
Kielletystd menettelystd, silld keskustelut on kdyty REIMin sisélld. Tiedote on
yleistasoinen.

SH:n REIMin hallituksen kokouksessa 5.10.2016 pitaméssa katsauksessa on
ollut kyse REIMin sisdisestd viestinnastd, jossa on késitelty historiallisia
hintatietoja. Katsauksen sisaltd ei ole kilpailuoikeudellisesti ongelmallinen.
Katsauksen toteamus siit4, ettd SH on pitdnyt korotuskirjeiden lahettamista
arveluttavana, kuvaa SH:n liittoon ndhden erilaista suhtautumista
hinnankorotuksiin. Toiminta liitossa ei ole vaikuttanut REIMin toimintaan.
REIMin ja muiden yhtididen seké liiton vélill& ei ole ollut yhteisymmarrysté
hinnoittelusta.

Sahkopostiviestinvaihdossa 3.-6.2.2017 REIM Porvoo Oy:n toimitusjohtaja FW
on kertonut konsernihallitukselle liiton tilaisuuden sisallostd. Kyse on ollut
REIMin siséisestd viestinnasta, joka on sisaltanyt vain FW:n kertomana liiton
nakemyksen hinnoittelurakenteen tulevista muutostarpeista, ei kuitenkaan
palkkioiden nostosta. FW on ohjeistanut, etta aika varoen kannattaa ottaa kantaa
hinnoitteluun. Tdma osoittaa, ettd REIM halusi irtaantua téllaisista ajatuksista.
Kyse on palveluiden kayttdjien kannalta hyoddyllisten uudenlaisten
palvelumallien kehittdmisesta.

REIM Hameenlinna Oy:n osalta ei ole esitetty ndyttda kilpailulain rikkomisesta.
Myoskddn REIM Group Oy Ltd ei ole syyllistynyt kilpailulain vastaiseen
menettelyyn. Mikéli REIM Kkatsottaisiin osalliseksi asiaan, muihin osallisiin
verrattuna ndyttd on véhdista ja heikkoa. REIMin osalta seuraamusmaksun
maardédminen on lainvastaista ja kohtuutonta. REIM ei ole aikaisemmin ollut
epéiltyna kilpailunvastaisista teoista.

5 Seuraamusmaksu

Seuraamusmaksu tulee REIMin osalta jattda maardamatta kilpailulain 12 8:n 1
momentin perusteella tai se voi olla korkeintaan nimellinen.

Seuraamusmaksua ei voi méarata konsernissa jokaiselle yhtitlle erikseen, vaan
kyseeseen voi tulla vain yksi konsernin liikevaihtoon perustuva maksu.

REIMin osallisuus véitettyyn rikkomukseen on ollut véh&isempaé kuin muiden
seuraamusmaksuesityksen kohteena olevien yhtididen. Kohtuutonta on, ettd
REIMille on esitetty samaa Kilpailulain sallimaa suurinta seuraamusmaksua
kuin muillekin vastaajille. Virasto ei ole ottanut huomioon, ettd REIMin
osallisuus véitettyyn menettelyyn on ollut vahaisempaa kuin muiden. Virasto
oli  todennut  seuraamusmaksuesitysluonnoksessaan  19.5.2020, etté
isannointiyhtiét REIMI& lukuun ottamatta olivat myds suorassa yhteydessa
toisten isdnndintiyritysten vastuuhenkil6ihin Kilpailunvastaisessa
tarkoituksessa.
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Sellaisten yhtididen, joiden edustajat ovat toimineet liitossa REIMia
suuremmassa roolissa, toimintaa on jatetty tietoisesti tutkimatta.
Seuraamusmaksumenettely kuuluu Euroopan ihmisoikeussopimuksen 6
artiklan ~ soveltamisalaan.  Virasto on  mielivaltaisesti  kohdistanut
seuraamusmaksuesityksensd vain muutamiin isannéintiyhtiéihin. Tama tulee
huomioida ainakin arvioitaessa REIMille esitetyn seuraamusmaksun maaraa.

Seuraamusmaksun ma&&aran arvioinnissa tulee ottaa huomioon myos
aiheutuneiden todellisten vahinkojen méaara. Arvioinnissa perusteena ei siten
tule olla REIM-konsernin kokonaisliikevaihto, vaan isannéinnin osuus siitd,
joka on ollut 12.016.597 euroa. Komission sakkosuuntaviivoilla ei ole
merkitysta asiassa.

Asiakirjatodistelu

Kilpailu- ja kuluttajavirasto

Liiton hallituksen kokouksen 22.8.2017 poytakirja 4/2017

Liiton hallituksen kokouksen 12.5.2015 pdytékirja 2/2015

Liiton hallituksen kokouksen 18.3.2014 poytakirja 2/2014

Liiton hallituksen kokouksen 7.5.2014 ja 9.5.2014 poytékirja 3/2014

Realia Iséanndinti Oy:n johtoryhmén kokouksen poytakirja 22.4.2014

Sahkopostiviesti 4.6.2014 ja muistiinpanot tyéryhmén kokouksesta

3.6.2014 (liitto)

Sahkopostiviesti 12.6.2014 ja kokousmateriaali (liitto)

Liiton johtajan muistiinpanot 12.6.2014

Liiton hallituksen kokouksen 3.9.2014 poytakirja 4/2014

0. Urakoiden ilmoitusvelvollisuuden viestinta, esimerkki isdanndintiyrityksen

lilketoimintaa tukevasta viestintateemasta, raportti hallitukselle 3.9.2014

11. Liiton hallituksen kokouksen 22.10.2014 poytékirja 5/2014

12. S&hkopostiviesti 2.12.2014 (kokouskutsu) ja esityslista 6/2014 liiton
hallituksen kokoukseen 10.12.2014

13. Liiton hallituksen kokouksen 10.12.2014 poytékirja 6/2014

14. Sahkdpostikirjeenvaihtoa 5.1.2015 ja muistiinpanot (liitto, 11ISOY)

15. Sahkopostikirjeenvaihtoa 20.-30.4.2015 (liiton hallitus)

16. Liiton hallituksen kokouksen 17.4.2015 pdytakirja 1/2015

17. Liiton johtoryhman kokouksen 7.4.2015 materiaali

18. Liiton hallituksen kokouksen 27.10.2015 poytékirja 4/2015

19. Liiton hallituksen kokouksen 17.12.2015 poOytékirja 5/2015

20. Liiton hallituksen kokouksen 1.9.2015 poytékirja 3/2015

21. Liiton hallituksen kokouksen 30.8.2016 poytékirja 3/2016

22. Liiton liittokokouksen 14.9.2016 poytékirja 2/2016

23. Sahkopostiviesti 13.9.2016 ja liiton toimitusjohtajan liittokokousesitys
(liitto)

24. Sahkopostiviesti 14.9.2016 ja liiton asiantuntijan liittokokousesitys (liitto)

25. Liiton johtoryhmén kokous 19.9.2016
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Liiton kuukausipalaveri 3.10.2016

REIM Group Oy:n hallituksen kokous 5.10.2016 (salassa pidettava)
Ajankohtaiskatsaus liiton hallituksen kokoukseen 15.12.2016

Liiton hallituksen kokouksen 15.12.2016 poytékirja 5/2016
Sahkopostiviesti 31.1.2017 ja vuosiraportti 2016 hallitukseen 1.2.2017
(liitto)

Liiton hallituksen kokouksen 1.2.2017 poytakirja 1/2017

Sahkopostiviesti 28.4.2017 (liitto, hallituksen jésenet ja varajdsenet) ja
liiton hallituksen kokouksen 4.4.2017 poytakirja 2/2017
Sahkadpostikirjeenvaihtoa 8.—20.5.2014 (liitto)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 20.—21.5.2014 (liitto, 11SOY)
Sahkadpostikirjeenvaihtoa 9.-10.6.2014 (liitto)

Sahkopostiviesti 12.6.2014 ja liiton tiedoteluonnos (liitto, Realia)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 12.6.2014 (Realia)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 13.-18.6.2014 (liitto, Realia)

Sahkodpostiviesti 16.6.2014 (REIM)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 16.6.2014 (liitto, jasenyritys)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 18.-19.11.2014 (liitto)

Séahkdpostiviesti 28.11.2014 (liitto, hallitus)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 28.—-30.11.2014 (liitto, Realia)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 28.-30.11.2014 (liitto, Kiinteistotahkola)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 28.11.2014 (liitto, 11SOY)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 18.12.2014 (jasenyritys, liitto)
Sahkadpostikirjeenvaihtoa 22.3.2013 (liitto)

Sahkopostiviesti  24.4.2015 ja liiton strategiakartan 2016-2021
kehityskertomus seka liiton strategian 2016-2021 luonnos, tyévaliokunta
6.5.2015 (liitto)

WhatsApp-viestinvaihtoa 25.6.2015 (liiton hallitus)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 26.—29.6.2015 (liitto, 11SOY)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 7.12.2015 (liitto)

Sahkopostiviesti 17.12.2015 ja liiton tiedote (liitto)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 18.12.2015 (Kiinteistotahkola)

Sahkopostiviesti 18.12.2015 (Ovenia)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 17.12.2015 (liitto, Ovenia)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.1.2016 (Ovenia)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015 (liitto, 11SOY, Realia, OPKK
Kainuu, Ovenia)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015 (liitto, 11ISOY, Realia, OPKK
Kainuu, Ovenia)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015 (liitto, 11SOY, Realia, OPKK
Kainuu, Ovenia)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015 (liitto, 11SOY, Realia, OPKK
Kainuu, Ovenia)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 21.-23.12.2015 (liitto, 11ISOY, Realia, OPKK
Kainuu, Ovenia)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 17.2.2016 (liitto, 11SOY, Realia, OPKK Kainuu)
Séhkdopostikirjeenvaihtoa 24.2.—4.3.2016 (Ovenia)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 19.8.2016 (liitto, Realia)
Séhkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (REIM, liitto, 1ISOY, Realia,
OPKK Kainuu) (asianosaisjulkinen)
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Séhkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (liitto, 11SOY, Realia, OPKK
Kainuu) (asianosaisjulkinen)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.-9.9.2016 (liitto, 11SOY, Realia, OPKK
Kainuu)

Sahkopostiviesti 13.9.2016 (liitto, 11SOY, Realia, OPKK Kainuu)
Sahkopostiviesti 23.9.2016 (liitto, hallituksen jasenet ja varajasenet)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 23.-27.9.2016 (liitto, Kiinteistétahkola)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 23.9.-6.10.2016 (liitto, Ovenia)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 23.9.—7.10.2016 (liitto, Realia)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 23.9.-3.10.2016 (liitto, 11SOY)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 23.9.-3.10.2016 (liitto, OPKK Kainuu)
WhatsApp-viestinvaihtoa 26.9.2016 (Realia, Kiinteistotahkola)
Sahkopostikirjeenvaihtoa 8.11.2016 (liitto)

Sahkopostiviesti 13.12.2016 (REIM)

Sahkopostiviesti 15.3.2017 (liitto)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 5.-13.4.2017 (liitto, KKV)

Sahkopostiviesti 6.5.2014 (Realia)

Talousbarometri 2012

Talousbarometri 2013

Talousbarometri 2014

Talousbarometri 2015

Talousbarometri 2016

Is&nndinti-lehti 1/2014, 6.5.2014

Sahkopostiviesti 10.6.2014 ja liiton toimitusjohtajan puhe Laki ja
jarjestys -koulutuksessa

Tiedote 19.6.2014

Sahkopostiviesti 18.6.2014 (liitto, liiton paikalliset asiantuntijat) ja
suositus

Isanndinti-lehti 2/2014, 28.8.2014

Sahkopostiviesti 3.9.2014 (liitto, hallitus) ja tiedote 4.9.2014 seka
Isanndinnin ammattilaiset 2014 -raportti

Tiedote 4.9.2014

Sahkopostiviesti 2.9.2014 (liitto) ja avauspuhe Isénndintipdivat 2014
Sahkopostikirjeenvaihtoa 4.11.2014 (liitto, 11SOY)

Artikkeli 6.11.2014

Sahkopostiviesti 10.12.2014 (Ovenia) ja tiedote 9.12.2014 (esityksen liite
D.16)

Artikkeli 21.11.2014

Tiedote 9.12.2014

Hinnankorotusilmoitus 22.12.2014 (OPKK Kainuu) (salassa pidettava)
Avauspuhe Isannéintipaivat 16.9.2015

Is&nndinti-lehti 4/2015, 10.12.2015

Tiedote 15.9.2015

Sahkopostiviesti 25.9.2015 (liitto, hallitus) ja Kotitalo-lehden vedos
Tiedote 17.12.2015

Sahkopostiviesti 27.1.2016 (liitto, hallitus) ja Kotitalo-lehden vedos
Séhkopostiviesti 14.3.2016 ja tiedote (Ovenia)

Kuvakaappaus Ovenian verkkosivuilta, tilanne 22.2.2017 (noudettu
21.12.2020)

Sahkopostiviesti 9.9.2016 (liitto, jasenet)
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Tiedote 13.9.2016

Sahkopostiviesti 14.9.2016 (liitto) ja avauspuhe Isanndintipaivat 2016
Hinnankorotusilmoitus 2016 (Ovenia)

Sahkopostiviesti 7.12.2016 (Kiinteistotahkola)

Isannointi-lehti 7/2016, 10.11.2016

Sahkopostiviesti 13.12.2016 (liitto, paikalliset asiantuntijat) ja tiedote
Tiedote 14.12.2016

Isanndinti-lehti 8/2016, 8.12.2016

Sahkopostiviesti 26.10.2016

Sahkopostiviesti 31.10.2016 ja Lisavirtaa isanndintiin -esitys
Sahkopostikirjeenvaihtoa 3.-6.2.2017 (REIM)

Isanndinti-lehti 2/2017, 22.2.2017

Liiton liittokokouksen 16.2.2017 poytékirja 1/2017

Sahkopostiviesti 16.2.2017 ja liiton toimitusjohtajan liittokokousesitys

Suomen Isanndintiliitto ry

AP

Isanndintitehtavéluettelo, Kiinteistoliitto 2014

Liiton ja Ellun Kanojen tapaamisen 29.1.2014 materiaali

Liiton laatima hankintaohje 24.6.2013

Liiton hallituksen tydvaliokunnan kokouksen 13.6.2014 poytékirja 3/2013

Colliers Finland Group Oy

©CoNoa~wWNE

Séahkopostiviesti 4.3.2015 (MT)
Sahkodpostiviesti 3.4.2016 (MT)
Sahkopostiviesti 26.4.2016 (MT)
Sahkopostiviesti 13.9.2016 (MT)
Sahkopostiviesti 14.10.2016 (MT)
Sahkodpostiviesti 17.11.2016 (aluejohtaja)
Sahkopostiviesti 10.1.2017 (aluejohtaja)
Sahkopostiviesti 24.1.2017 (TH)
Sahkopostiviesti 31.1.2017 (aluejohtaja)
Sahkopostiviesti 19.10.2016

. Ovenian kuukausipalaverin 15.10.2013 esityslista
. Ovenian kuukausipalaverin 30.12.2013 muistio

Sahkopostiviesti 8.5.2014

Sahkopostiviesti 27.8.2014 ja saatekirjepohja

Ovenian esitys, uusi isanndintikonsepti

Julkaisut Ovenian internet-sivuilla 27.9.2014-6.6.2017

. Ovenian kirje As Oy Espoon Kelkkaméelle 17.11.2014

Ovenian kirje As Oy Espoon Sellonkulmalle 1.12.2014
Kiinteistdlehden artikkeli 21.1.2015
Ovenian tarjous 10.2.2015

. Sopimus isénndintipalvelusta 2.3.2015
. Sahkopostiviesti 12.11.2015 ja tarjous

Séhkdopostiviesti 1.3.2016 liitteineen (MT)

Sahkopostiviesti 13.5.2016 ja tarjoukset 29.4.2016 kahdelle taloyhtidlle
Séhkdopostiviesti 30.5.2016 (MT)

Ovenian tarjous 27.2.2017
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Ovenian kirje asiakkaalle 2013

Ovenian kirje asiakkaalle 2013

Kirje As Oy Rapakivenkuja 2:1le / 2013

Kirje As Oy Rapakivenkuja 2:lle / 2014

Kirje As Oy Rapakivenkuja 2:1le / 2015

Kirje As Oy Rapakivenkuja 2:lle / 2016

Kirje As Oy Ipulle / 2014

Kirje As Oy Ipulle / 2015

Kirje As Oy Ipulle / 2016

Kirje As Oy Ylipaansalvalle / 2013

Kirje As Oy Ylipaéansalvalle / 2014

Sopimus isanndintipalvelusta / As Oy Ylipaénsalpa 3.5.2016
(allekirjoitettu 13.5.2016)

Sahkopostiviesti 8.3.2017 (Ovenia)

Ovenia Isé&nndinti Oy:n tilinpaatosasiakirjat tilikaudelta 2013-2017 ja
Verkko Isannginti Oy:n tilinpaatos tilikaudelta 2015

Ovenia Isanndinti Oy:n organisaatiokaavio 1.10.2016

Isanndinnin uuden palvelukonseptin lanseerauskampanjan esite 2015
Ovenia Isanndinti Oy:n yleisesite 2016

Ovenian esitys 5.5.2016

Selvitys erillisveloituksiin perustuvan liikevaihdon muutoksesta ja
erillisveloitusten osuudesta asunto-osakeyhtidliiketoiminnan
lilkevaihdosta

Selvitys kiinteddn kuukausiveloitukseen perustuvan hinnan muuttumisesta
aikavalilla 20132018 (salassa pidettava)

Liiton johtoryhmén kokouksen 7.4.2015 materiaali (KKV:n todiste 17)
Liiton hallituksen kokouksen 12.5.2015 poytékirja 2/2015 (KKV:n
todiste 2)

Ympéristoministerion raportteja 14/2011 Isanndinnin tulevaisuus (Realian
todiste 1)

Talousbarometrit 2012, 2013 ja 2014 (KKV:n todisteet 81-83)

Liiton hallituksen kokouksen 17.12.2015 poytékirja 5/2015 (KKV:n
todiste 19)

Kiinteistdliiton kalvosarja Isanndintipalkkiot 2013 — keskeiset tulokset
(Realian todiste 16)

Ote Kiinteistoliiton verkkosivulta 29.12.2021

Sahkopostiviesti 6.10.2016 (KKV:n todiste 71)

Liiton hallituksen kokouksen 22.10.2014 poytékirja 5/2014 (KKV:n
todiste 11)

[sama kuin todiste 48]

Liiton hallituksen kokouksen 1.9.2015 pdytakirja 3/2015 (KKV:n todiste
20)

Liiton hallituksen kokouksen 27.10.2015 poytékirja 4/2015 (KKV:n
todiste 18)

[sama kuin todiste 51]

Liiton hallituksen kokouksen 30.8.2016 poytakirja 3/2016 (KKV:n
todiste 21)

Liiton hallituksen kokouksen 15.12.2016 poytékirja 5/2016 (KKV:n
todiste 29)

Kuvakaappaus Ovenia.fi sivulta 23.10.2016
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63. S&hkopostikirjeenvaintoa  17.-27.10.2014 ja  Oulun  yksikon
liiketoimintasuunnitelma 2015 (Realian todiste 5)

64. S&hkopostiviesti 21.12.2015

11ISOY

1. S&hkodpostikirjeenvaihtoa 28.11.2014 (liitto, 11SOY) (KKV:n todiste 45)

2. Liiton hallituksen kokouksen 12.5.2015 pdéytakirja 2/2015 seka liitteend
oleva strategia (KKV:n todiste 2)

3. Liiton hallituksen kokouksen 10.12.2014 esityslista ja toimitusjohtajan
laatima esitys strategiaprosessista (KKV:n todiste 12)

4. Liiton hallituksen kokouksen 10.12.2014 poytékirja 6/2014 (KKV:n
todiste 13)

5. Séhkdpostikirjeenvaihtoa 21. —23.12.2015 (KKV:n todiste 60)

6. Sahkopostikirjeenvaintoa  8.-9.9.2016 (KKV:n todiste 66)
(asianosaisjulkinen)

7. Sahkopostikirjeenvaihtoa 23.9.-3.10.2016 (KKV:n todiste 73)

OP Koti Kainuu Oy

oukrwdE

10.

11.

12.

13.

14.

OPKK Kainuun hinnantarkistuskirje 20.12.2013 (salassa pidettava)
OPKK Kainuun hinnantarkistuskirje 15.1.2013 (salassa pidettava)

OPKK Kainuun hinnantarkistuskirje 26.10.2015

ks. OPKK Kainuun muu oikeudenkayntiaineisto 1.

Ote Ylen uutisesta 10.2.2021

OPKK Kainuun hinnantarkistuskirje 22.12.2014 (KKV:n Kkirjallinen
todiste 99) (salassa pidettava)

Esimerkki 1 OPKK Kainuun hinnantarkistuskirjeesta 28.12.2016 (salassa
pidettava)

Esimerkki 2 OPKK Kainuun hinnantarkistuskirjeesta 28.12.2016 (salassa
pidettava)

Esimerkki 3 OPKK Kainuun hinnantarkistuskirjeesta 28.12.2016 (salassa
pidettava)

Liiton hallituksen kokouksen 10.12.2014 poytékirja 6/2014 (KKV:n
todiste 13)

Liiton hallituksen kokouksen 10.12.2014 esityslista ja tydvaliokunnan
valmistelema strategiaprosessiesitys (KKV:n todiste 12)

Liiton hallituksen kokouksen 12.5.2015 poytékirja 2/2015 ja liiton
strategia 2016-2021 (KKV:n todiste 2)

Liiton hallituksen kokouksen 17.4.2015 poytakirja 1/2015 (KKV:n
todiste 16)

Esimerkki palveluhinnastoliitteestd 2010 (salassa pidettava)

Oulun Kiinteistotieto Oy ja Suomen Kiinteistohallinta Oy

How

Ympéristoministerion raportteja 14/2011 Isanndinnin tulevaisuus
Taulukko Kiinteistotahkolan hinnoittelun kehityksesté vuosien 2013-2021
aikana

Sahkopostiviesti 13.9.2016 (ST, henkildstd), kuukausitiedote

Muistio toimipisteiden vetdjien palaverista 15.9.2016
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12.
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Myyntipaallikké JBM:n tarjouksen saate potentiaaliselle asiakkaalle
13.1.2014

Myyntipéallikkd JBM:n tarjous potentiaaliselle asiakkaalle 26.1.2016
Myyntipaallikké JBM:n tarjous potentiaaliselle asiakkaalle 16.2.2016
Sahkopostiviestinvaihtoa 24.3.2015 (Kiinteistdtahkola)

Myyntipaallikké JBM:n sahkdpostiviesti potentiaaliselle asiakkaalle
18.9.2014

Potentiaalisen asiakkaan tarjouspyynt6 22.8.2014 ja sahkopostiviestinvaihto
25.8.2014 (Kiinteistotahkola)

Sahkopostiviestinvaihtoa 23.4.2015 (Kiinteistdtahkola)
Sahkopostiviestinvaihtoa 15.-21.4.2016 (Kiinteistotahkola)

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy

1.
2.

13.
14.
15.
16.
17.
18.

19.
20.

21.

22.
23.

24.

Ympéristoministerion raportteja 14/2011 Isanndinnin tulevaisuus
Sahkopostikirjeenvaihtoa 12.—25.11.2015 ja koonti asiakassiirtymien syista
vuonna 2015 (Realia) (salassa pidettava, asianosaisjulkinen KKV)
Sahkopostiviesti 7.10.2015 ja liiketoimintasuunnitelma vuodelle 2016
(Realia) (salassa pidettava)

Sahkopostiviesti 1.2.2015 (Realia)

Séahkopostikirjeenvaihtoa 17.-27.10.2014 ja  Oulun yksikon
liiketoimintasuunnitelma 2015 (Ovenia)

Sahkopostiviesti 25.11.2015 (Realia) (salassa pidettava)
Isanndintitehtavéluettelo, Kiinteistoliitto 2015, 12. painos
Isannointitehtavéluettelo, Kiinteistoliitto 2019, 16. painos
Isanndintitehtavéluettelo, Kiinteistoliitto 2019, 17. painos

. Séhkopostikirjeenvaihtoa 17.9.2014-13.10.2014 (Realia)
. Sahkopostiviesti 14.6.2014 (Realia)
. Sdhkopostiviesti  24.4.2014 ja katsaus Realia  Is&nndinti Oy:n

liiketoimintaan (Realia) (salassa pidettava)

Markkina- ja Kilpailutilannekatsaus, Realia Groupin johtoryhma 12.3.2015
(salassa pidettava)

Realia Is&nnointi Oy:n yritysesittely 12.1.2015

Realian isannéintitarjous As Oy Vantaan Kultarikon Kukalle 20.10.2016
Kiinteistoliiton kalvosarja Isénnointipalkkiot 2013 — keskeiset tulokset
Realian strategia- ja integraatiojohtajan sahkdpostiviesti 17.3.2017 Realia
Isanndinti Oy:ta koskevine liitteineen (salassa pidettava)

Realia Isanndinti Oy:n johtoryhmdan kokouksen poytakirja 22.4.2014
(KKV:n todiste 5)

Sahkopostikirjeenvaihtoa 5.1.2015 ja muistiinpanot (KKV:n todiste 14)
Sahkopostiviesti 14.9.2016 ja liiton asiantuntijan liittokokousesitys (KKV:n
todiste 24)

Liiton hallituksen kokouksen 12.5.2015 poytakirja 2/2015 (KKV:n
todiste 2)

Liiton johtoryhman kokouksen 7.4.2015 materiaali (KKV:n todiste 17)
Sahkopostiviesti 13.9.2016 ja liiton toimitusjohtajan liittokokousesitys
(KKV:n todiste 23)

Sahkopostiviesti  24.4.2015 ja liiton strategiakartan 2016-2021
kehityskertomus seké liiton strategian 2016-2021 luonnos, tyovaliokunta
6.5.2015 (liitto) (KKV:n todiste 48)
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25. Liiton hallituksen kokouksen 15.12.2016 pdoytékirja 5/2016 (KKV:n
todiste 29)

REIM Group Oy Ltd ja REIM Hameenlinna Oy

1. Seuraamusmaksuesitysluonnos 19.5.2020 (KKV/236/14.00 00/2017)
(salassa pidettava)

2. Toimitusjohtaja FW:n tiedote taloyhtion hallituksen jasenille Porvoossa,
Sipoossa ja Pornaisissa isannoinnin hintakehityksessa REIMissa (salassa
pidettava)

3. REIM Group Oy:n hallituksen kokous 5.10.2016 (KKV:n todiste 27)
(salassa pidettava)

4. Sahkopostiviesti 16.6.2014 (REIM) (KKV:n kirjallinen todiste 39)

5. S&hkopostikirjeenvaihtoa 8.—9.9.2016 (REIM, liitto, 11SOY, Realia, OPKK
Kainuu) (KKV:n kirjallinen todiste 65) (asianosaisjulkinen)

6. Sahkopostiviesti 13.12.2016 (REIM) (KKV:n todiste 77)

7. Séhkdpostikirjeenvaihtoa 3.-6.2.2017 (REIM) (KKV:n todiste 119)

Henkilotodistelu

Kilpailu- ja kuluttajavirasto

1. JM, Realia Services Oy:n entinen aluejohtaja kuultavana todistajana
2. KS, Turun Isanngintikeskus Oy:n toimitusjohtaja kuultavana todistajana

Colliers Finland Group Oy

1. MT, Ovenia Isé&nndinti Oy:n entinen liiketoimintajohtaja kuultavana
todistajana

2. HI, Colliers Finland Group Oy:n talousjohtaja, kuultavana Colliers Finland
Group Oy:n edustajana

11SOY

1. IS, ISOY:n toimitusjohtaja, kuultavana yhtion edustajana
2. KS, Turun Isdnngintikeskus Oy:n toimitusjohtaja kuultavana todistajana

Oulun Kiinteistotieto Oy ja Suomen Kiinteistohallinta Oy

1. ST, Oulun Kiinteistétieto Oy:n ja Suomen Kiinteistohallinta Oy:n
toimitusjohtaja, kuultavana yhtididen edustajana

2. TH, Suomen Isanndintiliitto ry:n entinen toimitusjohtaja kuultavana
todistajana

3. JBM, Kiinteistotahkola-konsernin myyntijohtaja kuultavana todistajana

Realia Services Oy, Realia Group Oy ja Realia Holding Oy

1. TK, Realia Management Oy:n entinen yksikon paallikkd kuultavana
todistajana
2. EL, Realia Isénndinti Oy:n entinen kehitysjohtaja kuultavana todistajana
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JM, Realia Isénndinti Oy:n entinen aluejohtaja kuultavana todistajana

TH, Suomen Isénndintiliitto ry:n entinen toimitusjohtaja kuultavana
todistajana

5. MT, Ovenia Isé&nndinti Oy:n entinen liiketoimintajohtaja kuultavana
todistajana

How

REIM Group Oy Ltd ja REIM Hameenlinna Oy

1. SH, REIM Group Oy Ltd:n entinen toimitusjohtaja kuultavana todistajana
2. MH, REIM Hameenlinna Oy:n entinen toimitusjohtaja kuultavana
todistajana

JAM, REIM Group Oy Ltd:n toimitusjohtaja, kuultavana yhtion edustajana
FW, varatoimitusjohtaja REIM Group Oy Ltd kuultavana todistajana

How

Suullinen valmistelu

Asiaa on 18.1.2022 valmisteltu markkinaoikeudessa suullisesti. Suullisessa
valmistelussa asiaa on kasitelty markkinaoikeuden laatiman Kkirjallisen
yhteenvedon ja asianosaisten siitd toimittamien lausumien pohjalta.

Suullinen kasittely markkinaoikeudessa

Markkinaoikeus on jarjestanyt suullisen kasittelyn 11.2., 14.-17.2., 4.3., 8.3,,
11.3.,14.3.,16.3. ja 21.-23.3.2022.
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Markkinaoikeuden ratkaisu

Perustelut

1 Kysymyksenasettelu

1. Kilpailu- ja kuluttajaviraston seuraamusmaksuesitys koskee vditettya
kilpailijoiden valista kiellettyd yhteisty6té isanndintipalveluiden markkinoilla.
Asiassa on viraston seuraamusmaksuesityksen johdosta kysymys siitd, ovatko
seuraamusmaksuesityksen kohteena olevat vastaajat, eli Suomen Isanngintiliitto
ry ja vastaajayhtiot, menetelleet Kilpailulain 5 8:n vastaisesti vahvistamalla
isannodintipalveluiden hintoja Suomessa vuosina 2014-2017.
Seuraamusmaksuesitys késittdé ajanjakson 9.5.2014-4.4.2017.

2. Viraston seuraamusmaksuesityksen lahtokohtana on, ettd vastaajat ovat
Kilpailulain 5 8:n vastaisesti vahvistaneet isanndintipalveluiden hintoja.
Viraston mukaan vastaajien kokonaissuunnitelma on ilmennyt siten, etta
vastaajayhtiot ~ ovat  sopineet  hinnankorotuksista ja  hinnoittelun
yhdenmukaistamisesta liiton avulla.

3. Vastaajayhtiot ovat viraston mukaan tehneet kilpailunvastaisia sopimuksia
tai maédrittaneet yhdenmukaistettuja menettelytapoja ja hyvaksyneet
kilpailunvastaisia aloitteita liiton toimintaan liittyvissa tapaamisissa. Lisaksi
vastaajayhtiot ovat saavuttaneet sopimuksia tai yhdenmukaistettuja
menettelytapoja my06s liiton toiminnan ohjaamisessa ja keskindisessa
yhteydenpidossa. Myds yksittdisten vastaajayhtididen ja liiton keskindinen
yhteydenpito ilment&a viraston mukaan saavutettua yhteisymmarrysta.

4. Edelld todetuilta osin liiton osuus tulee arvioitavaksi mahdollisena
edesauttamisena ja myo0tdvaikuttamisena vastaajayhtididen véitettyjen
Kiellettyjen menettelyjen toteuttamiseen. Taman lisaksi virasto on vield
esittanyt, ettd liitto on toteuttanut vastaajayhtididen yhteisymmérrysta myos
omasta aloitteestaan elinkeinonharjoittajien  yhteenliittyman  paatdksin
julkaisemalla suosituksia alan hinnoittelusta.

5. Ratkaistavana asiassa on siten, ovatko vastaajat eri menettelyillaan
muodostaneet hintojen korottamiseen ja hinnoittelun yhdenmukaistamiseen
tahtddvan kokonaissuunnitelman, jota vastaajayhtiét ovat toteuttaneet liittoa
vélineend kayttden ja jossa vaitetyssa kilpailurikkomuksessa liitolla on ollut
mya0s jasenistadn itsenainen ja erillinen rooli.

2 Asian riidaton tausta
2.1 Isdnnointipalvelut

6. Isanndintipalvelut ovat asuinkiinteistéjen hoitoon ja yllapitoon liittyvia
palveluita, joiden tarjoaminen perustuu asunto-osakeyhtiolakiin.
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7. Isanndintipalveluita tarjotaan niiden luonteen vuoksi erityisesti paikallisesti.
Kilpailu  tapahtuu  samalla  paikkakunnalla  palveluita  tarjoavien
elinkeinonharjoittajien  vélilla. Markkinoilla on my6s valtakunnallisia
toimijoita, jotka tarjoavat palveluita paikallisesti toimipisteidensa valityksella.

8. Isdnnointipalvelut  perustuvat pitkalti Suomen  Kiinteistoliitto ry:n
(jaljempana Kiinteistoliitto) omistaman yhtion julkaisemaan
isannodintitehtavéluetteloon, jossa on lueteltu tyypillisimmat tehtavat ja jaettu ne
esimerkinomaisesti  kiinteddn  kuukausikorvaukseen  sisadltyviin  ja
erillispalkkioina veloitettaviin tehtéviin.

9. Isanndintipalvelun hinta méaritelldén asiakkaan ja isannoitsijan valisessa
isdnnointisopimuksessa. Isénnointipalkkio koostuu tyypillisesti ennalta sovitut
tehtavat sisaltavasta kiintedsta kuukausikorvauksesta ja liséksi erillispalkkiosta,
joka laskutetaan esimerkiksi toimenpiteiden lukumé&éran tai niihin kdytetyn ajan
perustella.  Jaottelusta  paattdminen  kuuluu  palveluita  tarjoavan
elinkeinonharjoittajan, isdénnointiyhtion, paatantavaltaan.

10. Hinnantarkistusmenettely vaihtelee isanndintiyhtiokohtaisesti. Menettely
aloitetaan usein syksylla ja lopullinen hinnankorotus tai hinnan korottamatta
jattaminen neuvotellaan ja paatetdan asiakaskohtaisesti.

2.2 Suomen Isanndintiliitto ry ja vastaajayhtiot

11. Suomen Isanndintiliitto ry:n (jaljempanad myds liitto) tarkoituksena on
toimia isdnnoitsijéiden ja isannodintipalveluita tuottavien yhteisojen
valtakunnallisena etujarjestond. Liiton arvion mukaan sen jasenistéon kuului
vuonna 2017 noin kaksi kolmasosaa Suomen isannéintipalveluita tarjoavista
tahoista.

12. Liitossa ylintd péatdsvaltaa kayttaa liittokokous. Muita liiton pysyvia
toimielimia ovat muun ohella hallitus ja sen tydvaliokunta. Vuosina 2014-2017
liiton hallitukseen kuului puheenjohtaja, kaksi varapuheenjohtajaa ja
11 varsinaista  jasentd.  Kullekin  varsinaiselle  jasenelle  valitaan
henkilokohtainen varajasen. Hallituksen tehtdviin kuuluu muun muassa liiton
toiminnan johtaminen saantdjen ja liittokokouksen paatdsten mukaisesti. Liiton
toiminnan kdytannon johtajana toimii liiton toimitusjohtaja.

13. Liiton hallituksen puheenjohtajisto ja toimitusjohtaja muodostavat
hallituksen tydvaliokunnan. Tyo6valiokunta kasittelee liiton operatiiviseen
toimintaan liittyvia asioita.

14. Liitolla on sisdinen johtoryhmd, johon seuraamusmaksuesityksessa
tarkasteltuna ajanjaksona kuuluivat liiton toimitusjohtaja TH, liiton viestinnén
johtaja ja osaamispalveluiden johtaja.

15. Liitto julkaisi seuraamusmaksuesityksessa tarkasteltuna ajanjaksona
vuosittain  Talousbarometri -selvityksen, joka toteutettiin kyselyna liiton
jasenille. Talousbarometreissa julkaistiin koottua tietoa liiton jéasenten
liiketoiminnasta. Tiedoista ei ollut mahdollista tunnistaa yksil6itya yhtiotasoista
tietoa.
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16. Vuosina 2015-2017 liiton toimintaa ohjasi strategia. Strategiaty6té johti
liiton toimitusjohtaja ja sen valmisteluun osallistui liiton johtoryhma seka
tyovaliokunta ja hallitus. Strategian valmistelussa on ollut mukana ulkopuolinen
konsultti. Hallitus hyvaksyi vuosien 20162021 strategian 12.5.2015.

17. Liitto jarjestad syksyisin isannditsijoille suunnatut Isanndintipdivat seka
julkaisee jasenilleen suunnattua Isdnndinti-lehted ja isanndintiyhtididen
asiakkaille suunnattua Kotitalo-lehtea.

18. Vastaajina  olevat  yhtit ovat  isdnndintipalveluita  tarjoavia
elinkeinonharjoittajia.

19. Colliers Finland Group Oy (aiemmin Colliers International Finland Group
Oy ja Ovenia Group Oy, jaljempand myos Colliers) toimi
seuraamusmaksuesityksessa tarkasteltuna ajanjaksona Ovenia
Group -konsernin emoyhtiond. Yhtié omisti kokonaan Arenna Oy:n (aiemmin
Ovenia Isanndinti Oy ja Colliers Isdnndinti Finland Oy, jaljempand myos
Ovenia), joka tarjosi tarkasteltuna ajanjaksona isdnndintipalveluita
valtakunnallisesti 14 paikkakunnalla. Arenna Oy siirtyi 5.7.2018 Realia
Group -konserniin Realia Management Oy:n ostettua sen. Arenna Oy sulautui
31.12.2019 Realia Management Oy:n tytaryhtio Realia Services Oy:66n ja
lakkasi olemasta erillinen oikeushenkil6.

20. Ovenia Group Oy oli siirtynyt osaksi Colliers International -konsernia
3.1.2018, jolloin yhtion toiminimi oli muuttunut Colliers International Finland
Group Oy:ksi ja Ovenia Isannéinti Oy:n toiminimi Colliers Isanndinti Finland
Oy:ksi. Viimeksi mainittu muutti nimensd Arenna Oy:ksi siirtyessadn Realia
Group -konserniin.

21. Colliers International Finland Group Oy ja Arenna Oy kuuluivat
seuraamusmaksuesityksessa tarkasteltuna ajanjaksona samaan taloudelliseen
kokonaisuuteen. Ensiksi mainittu yhtio kéytti tosiasiallisesti ratkaisevaa
vaikutusvaltaa Arenna Oy:ssa sataprosenttisen omistusosuuden perusteella.

22. Oveniaa edusti liiton hallituksen jasenena Arenna Oy:n liiketoimintajohtaja
MT 18.10.2014-15.12.2016 ja varajasenend Arenna Oy:n aluejohtaja
11.9.2013-17.10.2014 ja 16.9.2015-6.9.2017.

23. lISOY (jaljempéana myods 11SOY) on Tampereella ja Pirkanmaalla muun
muassa isannodintipalveluita tarjoava yhtid. 11ISOY:n toimitusjohtaja 1S kuului
liiton hallitukseen varapuheenjohtajana 11.9.2013-18.10.2014,
puheenjohtajana 18.10.2014-6.9.2017 ja kuului mainittuina ajanjaksoina
hallituksen tyvaliokuntaan.

24. OP Kaoti Kainuu Oy (aiemmin OP-Kiinteistokeskus Kainuu Qy, jaljempana
my0s OPKK Kainuu) on Kainuun alueella muun muassa isénndéintipalveluita
tarjoava yhtio, joka kuuluu valtakunnalliseen OP-lIsdnnéinti-ketjuun. OPKK
Kainuun toimitusjohtaja OH toimi liiton hallituksen varapuheenjohtajana ja
kuului sen tyovaliokuntaan 18.10.2014 alkaen vahintaan
seuraamusmaksuesityksen kattaman ajan loppumisajankohtaan saakka.
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25. Oulun KiinteistOtieto Oy tarjosi seuraamusmaksuesityksessé tarkasteltuna
ajanjaksona isanndintipalveluita alueellisten tytéryhtididenséd kautta, joita
vuonna 2017 oli viisi. Suomen Kiinteistohallinta Oy hankki Oulun
Kiinteistétieto Oy:n tytaryhtidineen omistukseensa 24.3.2017, jolloin siita tuli
mainittujen yhtiéiden ja Suomen Kiinteistohallinta -konsernin emoyhtio. Yhtiot
kuuluivat ~ mainitusta  ajankohdasta  alkaen  samaan taloudelliseen
kokonaisuuteen, jossa Suomen KiinteistOhallinta Oy kaytti tosiasiallisesti
ratkaisevaa vaikutusvaltaa tytaryhtidissaan omistusosuutensa perusteella.
Oulun Kiinteistotieto Oy:n ja Suomen Kiinteistohallinta Oy:n (jaljempana
yhdessa myds Kiinteistdtahkola) toimitusjohtaja ST toimi liiton hallituksen
jasenend 11.9.2013-6.9.2017.

26. Realia Services Oy (aiemmin Realia Isannéinti Oy ja nykyisin Retta
Services Oy) on Realia Group -konserniin (nykyisin Retta Group) kuuluva
isannodintipalveluita tarjoava yhti6. Seuraamusmaksuesityksessa tarkasteltuna
ajanjaksona yhti0 tarjosi mainittuja palveluita valtakunnallisesti l&hes 40
paikkakunnalla. Realia Group -konsernin emoyhtiénd on toiminut Realia
Holding Oy (aiemmin APMH Finland Oy), joka omistaa kokonaan Realia
Group Oy:n. Realia Group Oy omistaa kokonaan Realia Services Oy:n.
Seuraamusmaksuesityksessa tarkasteltuna ajanjaksona Realia Services Oy:n
osakekannan omisti Realia Management Oy, jonka omisti Realia Group Oy.
Realia Management lakkasi olemasta erillinen oikeushenkild sulautuessaan
Realia Services Oy:66n 31.12.2020.

27. Realia Group Oy:n, Realia Services Oy:n ja Realia Group -konsernin
emoyhtiona toimi 30.6.2016 asti Realia Holding Oy (jaljempéna vanha Realia
Holding Oy), joka omisti Realia Group Oy:n kokonaan ja sen kautta Realia
Services Oy:n aiemman emoyhtion Realia Management Oy:n ja Realia
Services Oy:n.

28. Realia Holding Oy:n (silloinen APMH Finland Oy) omistama tytéaryhtio
APMB Finland Oy osti 30.6.2016 vanhan Realia Holding Oy:n osakekannan.
Mainitusta ajankohdasta lahtien Realia Holding Oy toimi Realia
Group -konsernin emoyhtiond ja omisti kokonaisuudessaan APMB Finland
Oy:n kautta vanhan Realia Holding Oy:n, Realia Group Oy:n, Realia
Management Oy:n ja Realia Services Oy:n. Vanha Realia Holding Oy lakkasi
olemasta erillinen oikeushenkild sulautuessaan 1.1.2017 emoyhtiéonsa APMB
Finland Oy:66n. Viimeksi mainittu yhtid lakkasi olemasta erillinen
oikeushenkil6 sulautuessaan 1.1.2018 tytdryhtioonsa Realia Group Oy:60n.

29. Realia Management Oy:n yksikon péaallikkd TK toimi liiton hallituksen
jasenend 11.9.2013-16.9.2015 ja Realia Services Oy:n kirjanpitopalveluiden,
isanndintipalveluiden ja myodhemmin péadkaupunkiseudun aluejohtaja JM
hallituksen  jasenend  11.9.2013-18.10.2014 ja  varapuheenjohtajana
tyovaliokunnassa 18.10.2014 alkaen. Realia Services Oy:n tydntekijoista
hallituksen varajésenind toimivat aluejohtaja EL 11.9.2013-16.9.2015, yhtion
yksikon pééllikké 18.10.2014-16.9.2015 ja yhtion liiketoimintajohtaja
16.9.2015-6.9.2017.

30. Seuraamusmaksuesityksen kohteena olevista Realia Services Oy:std, Realia
Group Oy:sté ja Realia Holding Oy:sta (nykyisin Retta Services Oy, Retta
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Group Oy ja Retta Holding Oy) kéytetdan jaljempané yhdessa myds nimitysta
Realia.

31. Vastaajayhtiona oleva Realia Holding Oy on oikeudenkdynnin aikana
31.5.2022 sulautunut APMH Finland Oy:66n, joka on marraskuussa 2021
kaupparekisteriin rekisteroity yhtio. APMH Finland Oy:n pédatoiminimi on
samana paivand muutettu Realia Holding Oy:ksi ja myohemmin Retta
Holding Oy:ksi. Kyse on konsernin sisdisesta jarjestelysté. Retta Holding Oy on
yhtynyt siihen, mitd Realia Holding Oy, Realia Group Oy ja Realia Services Oy
ovat asiassa aiemmin lausuneet.

32. REIM Group Oy Ltd on isédnndinti- ja muita kiinteistonhoitoon liittyvia
palveluita tarjoavan REIM Group -konsernin emoyhtio. Konserni tarjosi
seuraamusmaksuesityksessa tarkasteltuna ajanjaksona isanndintipalveluita
valtakunnallisesti alueellisten tytaryhtididensé kautta, joita vuonna 2017 oli 12.
REIM Group Oy Ltd omisti tarkasteltuna ajanjaksona REIM Hameenlinna Oy:n
osakekannan ja kéytti omistusosuutensa perusteella yhtidssé tosiasiallisesti
ratkaisevaa vaikutusvaltaa. REIM Group Oy Ltd ja REIM Hameenlinna Oy
kuuluivat samaan taloudelliseen kokonaisuuteen.

33. Liiton hallituksen jasenena toimi REIM Hameenlinna Oy:n toimitusjohtaja
MH 11.9.2013-16.9.2015 ja REIM Group Oy Ltd:n sekd REIM Lahti Oy Ltd:n
toimitusjohtaja SH 16.9.2015-6.9.2017. SH toimi lisdksi varajasenena
11.9.2013-16.9.2015 ja MH 16.9.2015-14.9.2016.

34. Seuraamusmaksuesityksen kohteena olevista REIM Group Oy Ltd:sta ja
REIM Hameenlinna Oy:sta kéytetddn jaljempdna yhdessd myods nimitysta
REIM.

3 Oikeudelliset l1ahtokohdat

35. Seuraamusmaksuesityksen kohteena olevien vastaajien menettelyn
arvioimiseen sovelletaan kilpailulakia. Kun Kkilpailunrajoitus on omiaan
vaikuttamaan Euroopan unionin jasenvaltioiden valiseen kauppaan, sovelletaan
kilpailulain 3 §:n mukaan kuitenkin myds muun ohella Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 101 artiklan saannoksia.

36. SEUT 101 artiklan 1 kohdan mukaan sisdmarkkinoille soveltumattomia ja
Kiellettyja ovat sellaiset yritysten valiset sopimukset, yritysten yhteenliittymien
paatokset sekd yritysten yhdenmukaistetut menettelytavat, jotka ovat omiaan
vaikuttamaan jasenvaltioiden véliseen kauppaan ja joiden tarkoituksena on
estad, rajoittaa tai vaaristaa kilpailua sisamarkkinoilla tai joista seuraa, ettéd
Kilpailu estyy, rajoittuu tai vaaristyy sisémarkkinoilla, ja erityisesti 1 kohdassa
erikseen mainitut sopimukset, paatokset ja menettelytavat.

37. Kun otetaan huomioon isénndintipalveluiden luonne ja perustuminen
pitkalti asunto-osakeyhtidlakiin seké palveluiden hankkiminen péadasiallisesti
asiakkaiden sijaintiin ndhden paikallisilta toimijoilta, markkinaoikeus katsoo,
ettei esill& olevassa asiassa tule kilpailulain 5 §:n liséksi sovellettavaksi SEUT
101 artikla. Kilpailulain sédnnoksié tulkittaessa on kuitenkin otettava huomioon
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SEUT 101 artikla ja sitd koskeva Euroopan unionin tuomioistuinten
oikeuskaytanto.

38. Suomen Isénndintiliitto ry on isénnditsijoiden ja isédnndintipalveluja
tuottavien yhteisdjen valtakunnallinen etujarjestd, jonka s&antdjen mukaan
varsinaisiksi jaseniksi voidaan hyvaksya rekisterdity isannoitsijayhdistys,
isannodintipalveluja tuottava oikeuskelpoinen yhteisd eli isannéintiyritys ja
kiinteistobnomistaja, joka on oikeuskelpoinen yhteiso ja joka tuottaa k&yttéonsa
isanndintipalveluja ja joka on sitoutunut liiton liittokokouksen hyvaksymien
Hyvén isannodintitavan — Isdnndinnin eettisten ohjeiden noudattamiseen seka
siihen liittyvaddn valvonta- ja kurinpitomenettelyyn. Liiton jdsenina olevat
yhteisot harjoittavat taloudellista toimintaa ja ovat siten kilpailulain 4 8:n
1 momentin 1 kohdassa tarkoitettuja elinkeinonharjoittajia.

39. Liiton kaltainen toimialayhdistys on jo luonteensa puolesta yhteenliittyma,
jossa tehdddn yhteisty6td samalla tuotanto- tai jakeluportaalla toimivien
elinkeinonharjoittajien vélilla. Liittoa on siten pidettdva kilpailulain 5 8:ss&
tarkoitettuna elinkeinonharjoittajien yhteenliittymana.

40. Mikéli elinkeinonharjoittajien yhteenliittymén jasenet ovat samalla
tuotantoportaalla toimivia elinkeinonharjoittajia, jotka ovat olleet mukana
laatimassa yhteenliittymédn paatdstd, menettelyd voidaan arvioida myos
elinkeinonharjoittajien valisend horisontaalisena yhteistyona.

4 Sopimus, yhdenmukaistettu menettelytapa tai yhteenliittyman paatos

41. Kilpailulain 5 8§:n 1 momentissa kielletddn sellaiset elinkeinonharjoittajien
valiset sopimukset, elinkeinonharjoittajien yhteenliittymien paatokset seka
elinkeinonharjoittajien yhdenmukaistetut menettelytavat, joiden tarkoituksena
on merkittavasti estdd, rajoittaa tai vaaristdd kilpailua tai joista seuraa, ettd
Kilpailu merkittavasti estyy, rajoittuu tai vaaristyy. Pykalan 2 momentin
1 kohdan mukaan kiellettyja ovat muun ohella erityisesti sellaiset sopimukset,
paatdkset ja menettelytavat, joilla suoraan tai vélillisesti vahvistetaan osto- tai
myyntihintoja taikka muita kauppaehtoja. Edelld todetusti on sdanndsta ja sen
kasitteitd sopimus, elinkeinonharjoittajien yhteenliittymien péatds seka
elinkeinonharjoittajien yhdenmukaistettu menettelytapa sovellettaessa otettava
huomioon SEUT 101 artikla ja sitd koskeva Euroopan unionin tuomioistuinten
oikeuskaytanto.

42. Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnossd on todettu, ettd SEUT
101 artikla kattaa yritysten yhteistoiminnan ja salaisen yhteistyon kaikki
muodot, joilla pyritd4n tuottamaan niitd vaikutuksia, joita talla méaarayksella
pyritddn poistamaan, mukaan lukien yhteenliittyman kaltaisen ryhmdrakenteen
tai yhteisen elimen vélityksellda harjoitetun yhteistoiminnan. Vaikka SEUT
101 artiklassa erotetaan yritysten yhdenmukaistettujen menettelytapojen késite
yritysten valisten sopimusten tai yritysten yhteenliittymien péatosten kasitteista,
tarkoituksena on, ettd tdman madrdyksen Kkiellot Kattaisivat yritysten
markkinakéyttdytymisen yhteensovittamisen eri muodot (tuomio 11.9.2014,
MasterCard ym. v. komissio, C-382/12 P, EU:C:2014:2201, 62 ja 63 kohta).
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43. SEUT 101 artiklan 1 kohdassa tarkoitetut kasitteet sopimus ja
yhdenmukaistettu ~ menettelytapa  kattavat  subjektiiviselta  kannalta
samankaltaisia yhteistydn muotoja, jotka eroavat toisistaan ainoastaan
voimakkuudeltaan ja ilmenemismuodoiltaan. On siis riittavaa, ettd nayttd
seikoista, jotka merkitsevat jompaakumpaa néistd kyseisessd maardyksessa
tarkoitetuista rikkomisen muodoista, on esitetty, jotta tuota maardysta voidaan
joka tapauksessa soveltaa (tuomio 26.1.2017, Duravit ym. v. komissio, C-
609/13 P, EU:C:2017:46, 68 kohta).

44. Unionin tuomioistuimen oikeuskaytdanndssd on vahvistettu, ettd SEUT
101 artiklan 1 kohdassa asetettu kielto ei koske yksinomaan sopimusten tai
yhdenmukaistettujen menettelytapojen sellaisia osapuolia, jotka toimivat niiden
kattamilla markkinoilla (tuomio 22.10.2015, AC-Treuhand v. komissio, C-
194/14 P, EU:C:2015:717, 27 kohta). Tulkinta, jonka mukaan kielto koskisi
yksinomaan sopimusten tai yhdenmukaistettujen menettelytapojen osapuolia
sellaisinaan eik& pelkastddn avunannon piiriin kuuluvaa kayttaytymista, voisi
rajoittaa kiellon tehokasta vaikutusta, koska tallainen tulkinta ei mahdollista
sité, ettd yrityksen aktiivinen vaikuttaminen kilpailunrajoitukseen estettaisiin,
pelkéstdan siksi, ettd tdma vaikuttaminen ei koske niilla merkityksellisilla
markkinoilla, joilla td&m& rajoitus toteutetaan tai on tarkoitus toteuttaa,
tapahtuvaa taloudellista toimintaa (tuomion 18 ja 36 kohta).

45. SEUT 101 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun sopimuksen olemassaolon
edellytykseksi riittaa se, etta kyseiset yritykset ovat ilmaisseet yhteisen tahtonsa
toimia markkinoilla madratylla tavalla. SEUT 101 artiklan 1 kohdassa
tarkoitetulla yhdenmukaistetun menettelytavan késitteella tarkoitetaan yritysten
valisen yhteensovittamisen muotoa, jolla tietoisesti korvataan kilpailun riskit
kaytannon yhteistyolla ilman, ettd asiasta olisi tehty varsinaista sopimusta
(tuomio 14.1.2021, Kilpailu- ja kuluttajavirasto, C-450/19, EU:C:2021:10,
21 ja 22 kohta).

46. Edelleen kay oikeuskaytannosta ilmi, ettd sopimuksen olemassaolo perustuu
vahintdan kahden sopimuspuolen yhteisen tahdon ilmaisuun eikd merkitysta
sellaisenaan ole sill4, missd muodossa tdmé tahdonilmaisu ilmenee (em. AC-
Treuhand v. komissio, C-194/14 P, 28 kohta).

47. Oikeuskaytannosta kay ilmi, ettd jos osallistuminen kokouksiin, joiden
aikana on tehty kilpailunvastaisia sopimuksia, on toteenndytetty, kyseisen
yrityksen on esitettdva selvitystd siitd, ettd sen osallistumisella kyseisiin
kokouksiin ei ollut kilpailua rajoittavaa tarkoitusta, osoittamalla ilmoittaneensa
Kilpailijoilleen, ettd silla oli ndihin kokouksiin osallistuessaan Kilpailijoihin
nahden eri ndkemys. Unionin tuomioistuin on todennut, ettd sanoutumatta
julkisesti irti kokouksen siséllostd, yritys on antanut toisille osallistujille sen
vaikutelman, etté se hyvéksyi sen tuloksen ja noudattaisi sitd. Mydskéan se, etta
yritys ei noudata kokouksessa, jolla on Kilpailunvastainen tavoite, sovittua, ei
poista sen vastuuta kartelliin osallistumisesta, ellei se ole julkisesti sanoutunut
irti siitd, mit& kokouksissa on sovittu (tuomio 7.1.2004, Aalborg Portland ym.
v. komissio, C-204/00 P, EU:C:2004:6, 81, 82 ja 85 kohta).

48. Yritys voi siis kumota olettaman osallistumisestaan yhdenmukaistettuun
menettelytapaan osoittamalla, ettd se on julkisesti irtisanoutunut tasta
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menettelytavasta tai ilmoittanut siitd hallintoviranomaisille. Liséksi unionin
tuomioistuimen oikeuskéytdnnon mukaan tapauksessa, jossa ei ole kysymys
kollusiivisesta eli kilpailunvastaisesta kokouksesta, julkinen irtisanoutuminen
tai ilmoittaminen hallintoviranomaisille eivat ole ainoita keinoja kumota
yrityksen osallistumista kilpailusdantdjen rikkomiseen koskeva olettama, vaan
sen kumoamiseksi voidaan esittdd myds muita todisteita (tuomio 21.1.2016,
Eturas ym., C-74/14, EU:C:2016:42, 46 kohta).

49. Yhdenmukaistetun menettelytavan osalta oikeuskaytdnndssa on korostettu,
etta jokaisen talouden toimijan on itsendisesti péatettava toimintalinjasta, jota
se aikoo noudattaa sisamarkkinoilla. T&lta osin SEUT 101 artiklan 1 kohta on
esteend kaikille sellaisille talouden toimijoiden vélisille suorille tai epasuorille
yhteydenotoille, jotka voivat vaikuttaa todellisen tai mahdollisen kilpailijan
markkinakayttaytymiseen tai paljastaa tallaiselle kilpailijalle kayttaytymisen,
jonka asianomainen toimija on itse paattdnyt omaksua tai jonka se suunnittelee
omaksuvansa markkinoilla, kun néiden yhteydenottojen tarkoituksena tai
vaikutuksena on kilpailun rajoittaminen (em. Kilpailu- ja kuluttajavirasto C-
450/19, 23 ja 24 kohta).

50. Yhdenmukaistetun menettelytavan kasite edellyttdd paitsi Kkyseisten
yritysten valista toiminnan yhdenmukaistamista myos tata yhdenmukaistamista
seuraavaa markkinakéyttaytymisté ja ndiden kahden seikan valista syy-yhteytta
(em. Eturas ym., C-74/14, 42 kohta).

51. Unionin tuomioistuin on katsonut, ettd on syytd olettaa, elleivat
asianomaiset toimijat esitd niille kuuluvan nayttévelvollisuuden mukaisesti
vastakkaista nayttoa, ettd yhdenmukaistamiseen osallistuvat ja edelleen
markkinoilla  toimivat  yritykset ottavat markkinakayttaytymisestaan
paattaessaan huomioon kilpailijoidensa kanssa vaihtamansa tiedot. Téllainen
yhdenmukaistettu menettelytapa kuuluu SEUT 101 artiklan 1 kohdan
soveltamisalaan, vaikka markkinoilla ei ilmenisi Kkilpailua rajoittavia
vaikutuksia (tuomio 19.3.2015, Dole Food ja Dole Fresh Fruit Europe v.
komissio, C-286/13 P, EU:C:2015:184, 127 kohta).

52. Tietty toimenpide voidaan katsoa yritysten yhteenliittymén paatokseksi
ilman, ettd sen olisi valttamatta oltava asianomaisia jasenia velvoittava, ainakin
siltd osin kuin j&senet, joita tdma paatds koskee, noudattavat sitd (tuomio
15.9.2005, DaimlerChrysler v. komissio, T-325/01, EU:T:2005:322,
210 kohta).

53. My6s yhteenliittymén antamaa suositusta, joka riippumatta sen
oikeudellisesta luonteesta on todellinen ilmaus yhteenliittymén tahdosta yhteen
sovittaa  jasentensa  k&yttdytyminen  suosituksen  mukaiseksi,  on
oikeuskdytdnndssad pidetty yritysten yhteenliittyman péatoksend. Tata
kysymysté arvioitaessa on otettu huomioon erilaisia tekijoita, kuten esimerkiksi
se, ettd hintojen korottaminen on ollut jasenten yhteisen edun mukaista seka se,
ettd suosituksessa on asetettu velvoittava yhteinen, kertakaikkinen ja lineaarinen
korotus maksuihin. Sen arvioiminen, onko menettelyssé ollut kysymys
yhteenliittymén péaatoksesta, ei edellytd sen selvittdmistd, kuinka laajalti
puheena olevaa hintasuositusta tosiasiallisesti on noudatettu tai sen
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noudattamista on seurattu (tuomio 27.1.1987, Verband der Sachversicherer v.
komissio, 45/85, EU:C:1987:34, 29-32 kohta).

5 Vaitetty yhteisymmarrys isanngintipalveluiden hintojen
korottamisesta

51 Tarkastelun lahtokohdat

54. Markkinaoikeus arvioi seuraavaksi Vvéitettd hintojen korottamista
koskevasta yhteisymmarryksesta ja siita esitettya ndyttoa.

55. Oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain 79 §, jonka mukaan
hallintotuomioistuimen tulee harkita kaikkia esiin tulleita seikkoja ja paattas,
mihin seikkoihin ratkaisu voidaan perustaa, ilmentda tuomioistuimen vapaata
todistusharkintaa. MyGs unionin oikeudessa vallitseva periaate on vapaan
todistusharkinnan periaate, josta seuraa, ettd ainoa merkityksellinen Kriteeri
sdannonmukaisesti esitettyjen todisteiden todistusvoiman arvioimiseksi on
niiden uskottavuus (tuomio 26.9.2018, Infineon Technologies v. komissio, C-
99/17 P, EU:C:2018:773, 65 kohta).

56. Unionin tuomioistuimen oikeuskaytdnnosta seuraa, ettd viraston on
naytettdva toteamansa rikkominen toteen ja sen on esitettavd oikeudellisesti
riittdva naytto siitd, ettd tdmén rikkomisen perustana olevat tosiseikat ovat
olemassa. Jos tuomioistuin on epétietoinen, ratkaisu on tehtdvéd vastaajan
hyvaksi. Syyttémyysolettaman periaate on unionin oikeuden yleinen periaate,
joka nykyadn mainitaan Euroopan unionin perusoikeuskirjan 48 artiklan
1 kohdassa (tuomio 22.11.2012, E.ON Energie v. komissio, C-89/11P,
EU:C:2012:738, 71 ja 72 kohta).

5.2 Esitetyn nayton arviointia

57. Viraston mukaan edelld todetulla tavalla vastaajayhti6t ovat erilaisin
menettelyin saavuttaneet sopimuksen tai yhdenmukaistetun menettelytavan
siitd, ettd isannodintipalveluiden hintoja tulisi korottaa. Virasto on vedonnut
erityisesti Roomassa 9.5.2014 pidettyyn liiton hallituksen kokoukseen ja sen
yhteydessé pidettyyn tydseminaariin seka edeltdvaan 18.3.2014 pidettyyn
hallituksen kokoukseen seké hallituksen kokouksiin 1.9.2015 ja 17.12.2015,
kuten myos liiton strategian laatimiseen liittyviin hallituksen kokouksiin
10.12.2014, 16.-17.4.2015 ja 12.5.2015. Liséksi virasto on liiton toiminnan
ohjauksen osalta vedonnut liiton tiedotteita edeltdneeseen viestintaan.
Toteutuskeinona ovat olleet liiton 9.12.2014, 15.9.2015, 17.12.2015, 13.9.2016
ja 14.12.2016 julkaisemat tiedotteet. Virasto on vedonnut myos
vastaajayhtididen keskindiseen tai yksittaisen vastaajayhtion ja liiton valiseen
yhteydenpitoon.
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5.2.1  Liiton hallituksen kokous 9.5.2014 ja sen yhteydessa pidetty
tydseminaari

58. Liitto jarjesti 7.-9.5.2014 Roomassa hallituksen tydseminaarin ja
kokouksen. Rooman tydseminaaria ja kokousta oli edeltanyt 18.3.2014 pidetty
hallituksen kokous. Viimeksi mainittuun kokoukseen osallistuivat [1ISOY:n IS,
Kiinteistétahkolan ST, Realian TK ja JM, REIMin MH seka liiton
toimitusjohtaja TH ja liiton viestinndn johtaja. Samat henkil6t 1S:4a lukuun
ottamatta osallistuivat Rooman kokoukseen. Hallituksen kokouksen 18.3.2014
poytékirjan (KKV todiste 3) mukaan kokouksessa keskusteltiin mahdollisista
muista teemoista, joita voitaisiin Rooman tydseminaarissa kasitelld. Poytakirjan
mukaan yhtend aiheena esille nousi isdnndintialan liikevoittoprosentin
nostaminen oikeasti kannattavalle tasolle.

59. Roomassa pidetyn hallituksen kokouksen poytakirjan (KKV todiste 4)
mukaan kokouksessa merkittiin tiedoksi ja otettiin poytékirjan liitteeksi
tydoseminaarin yhteenveto. Yhteenvetoon on siséltynyt osio “Isénndinnin
kannattavuuden kehittdminen”, jossa on alaotsikoiden ”Mari Team” ja “Jari
Team” alla lueteltu muun ohella seuraavaa: “’kiintedlaskutus pitéé olla riittéva,
paille lisdlaskutus”, “mihin tydaika menee, tyd pitdd pystyd laskuttamaan”,
”Ilmainen ty0 pois, uudet tyot hinnoitellaan — 1.7 ilmoitusvelvollisuus on
esimerkki — Isdnndintiliiton viestintd em. Asiasta”, ”Asiakkaiden kk-veloitusta

on vaikea nostaa, erillisveloitukset kuntoon” ja "Hyvé laatu = korkeampi hinta”.

60. Edelleen yhteenvedon osion “Isédnndintiliitto kannattavuuden tukijana”
alaotsikoiden “Isanndintiliitto, Team Mari” ja “Isdnndintiliitto Team Marko”
alla on muun ohella lueteltu seuraavaa: “rohkaistaan yrityksié tuotteistamiseen,
lisdlaskutukseen” ja  “hinnoittelun  avaaminen  asiakkaille (verot,
tyonantajakustannukset, maksetaan palvelusta)”.

61. Markkinaoikeus katsoo, etta hallituksen kokouksen poytékirjaan oheistetun
tydseminaarin yhteenvedon otsikot isénndinnin kannattavuuden kehittamisesta
ja liitosta kannattavuuden tukijana sek& yhteenvedossa luetellut ajatukset
toimenpiteistd yhdessd 18.3.2014 pidetyn edellisen hallituksen kokouksen
poytékirjamerkinndn kanssa osoittavat, ettd Roomassa on kasitelty is&énndinnin
kannattavuutta ja hinnoittelua. Markkinaoikeus toteaa liséksi, etta
poytékirjamerkintd osoittaa, ettd hallitus oli keskustellut etukateen
tydseminaarissa késiteltavista asioista eika asia siten noussut tydseminaarissa
esille sattumalta.

62. Markkinaoikeudessa on Roomassa mukana olleista kuultu liiton TH:ta,
Kiinteistétahkolan ST:td, Realian JM:da ja TK:ta, REIMin MH:ta ja Turun
Isanndintikeskus Oy:n KS:&4. TH on kertonut, ettd han tai liiton toimisto on
seminaarin ohjelmaa rakentaessaan paatynyt keskusteluttamaan hallituksen
jasenid. Jasenet on jaettu pieniin ryhmiin, joissa on tyostetty keinoja. Joku
ryhmén jasenistd tai liiton toimistolta on toiminut Kirjurina. Tydseminaarit
paatettiin TH:n mukaan yleensa hallituksen kokoukseen, jossa merkittiin
tiedoksi yhteenvedossa olevat asiat. Tapana oli laittaa yhteenveto
kokouspoytakirjan liitteeksi. TH ei uskonut, ettd yhteenvedossa mainittuja
asioita olisi kasitelty hallituksen kokouksessa. Sen sijaan yleensa liiton
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toimistolla mietittiin, onko hallituksen j&senten ideariihissa tullut esiin asioita,
joita pitéisi ottaa huomioon seuraavana vuonna.

63. ST on Kkertonut, ettd osallistujat jaettiin tyGseminaarissa ryhmiin ja
osallistujien ajatuksia kerattiin muistilapuilla taululle otsikon alle. Ryhmié
kierratettiin ja kukin sai lisdta omia ajatuksia. Yhteenveto purettiin kymmenessa
minuutissa. JM on puolestaan kertonut, ettd ryhmétdiden yhteenvedon laati
liiton henkil6kunta. JM ei muistanut, miten tehdyt kirjaukset ovat olleet
keskustelussa esilla tai onko koostetta kéyty lapi, mutta hédn on todennut, etta
muistaisi, jos niin olisi tehty.

64. KS on Kkertonut, ettd tydseminaarissa hallitus jaettiin aamulla ryhmiin
keskustelemaan annetuista aiheista. Koko hallitus oli koolla aamulla ja péivéan
paatteeksi noin 15 minuutin pituisen yhteenvedon ajan, jolloin ryhmét kertoivat,
mita olivat pdivan aikana saaneet aikaiseksi. TK on kertonut, ettd liiton
tyontekijat ovat koostaneet yhteenvedon ryhmatéiden muistilapuista.
Yhteenvedosta ei ole kayty tarkempaa keskustelua hallituksen kokouksessa eiké
sithen ole palattu myéhemmin. TK ei muistanut, milla tavalla aiheita on
seminaarissa kasitelty. TK:n mukaan liiton henkilokunta on poiminut aiheita
aikaisemmista tyoryhmisté ja -pajoista. MH ei ole muistanut, ettd ryhmatoissa
Kirjattuja ajatuksia olisi késitelty yhteisesti ryhmatyopéivana tai hallituksen
kokouksessa.

65. Markkinaoikeus katsoo TH:n, ST:n, JM:n, KS:n ja TK:n
markkinaoikeudessa kertoman perusteella néytetyksi, ettd tydseminaarissa
liiton hallituksen jésenet on jaettu ryhmiin keskustelemaan ja kirjoittamaan
ajatuksia muistilapuille seka ST:n ja KS:n kertoman perusteella naytetyksi, etta
paivan péaatteeksi on ollut enintd&n noin 15 minuutin pituinen yhteenveto,
jolloin ryhmien osallistujat ovat kertoneet toisilleen, mitd ovat saaneet
aikaiseksi. JM:n ja TK:n kertoman perusteella markkinaoikeus katsoo
naytetyksi, ettd yhteenvedon ryhmatydsta on laatinut liiton henkilékunta.

66. Rooman tydseminaarissa kaytyjen keskustelujen sisallosta ei ole esitetty
edelld mainittujen lisaksi muuta nayttéa. Hallituksen kokouksen poytékirjaan
on edell& todetusti merkitty tiedoksi tyéseminaarin yhteenveto. Muuta ndytt6a
asian kasittelysta hallituksen kokouksessa ei ole esitetty.

67. Markkinaoikeus toteaa, ettd osa tydseminaarin yhteenvedon ilmaisuista on
arvioitavissa yleisluonteisiksi toteamuksiksi liittyen esimerkiksi tyfaikaan tai
asiakkaiden tiedottamiseen isanndinnin hinnoittelun muodostumisesta. Vaikka
asiassa ei ole esitetty tarkempaa selvitystd Roomassa kaydyista keskusteluista,
markkinaoikeus katsoo, ettd yhteenvedon kirjaukset osoittavat, etta
tydseminaarissa on keskusteltu isanndinnin kannattavuutta parantavista
tekijoisté ja talloin on noussut esiin kiintedn laskutuksen riittavyys, palveluiden
erillisveloitettavuuden merkitys ja uusien toiden, kuten rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden, hinnoittelu erillisveloitettavina palveluina.
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5.2.2  Liiton tiedote 9.12.2014 ja sita edeltaneet viestit

68. Liiton 9.12.2014 tiedotusvélineille ja liiton jasenille jaetussa tiedotteessa
”Isénndintipalvelujen hinnoissa suuria korotuspaineita” (KKV todiste 98) on
muun ohella todettu, ettd isanndinnin hinta on paikoitellen kestdmattéman
alhaalla ja ettd samaan aikaan, kun tyOmé&ard ja tehdyt tyotunnit ovat
lisddntyneet, isannodintipalvelusta peritty hinta on pysynyt ldhes samana
vuodesta toiseen.

69. Tiedotteessa on myds siteerattu liiton TH:ta, jonka mukaan tallainen kehitys
on kestdmatontd ja jotta asiakaspalvelua voidaan kehittdd, isénndintiyritysten
kannattavuuden on parannuttava. Se on edellyttanyt TH:n mukaan hintojen
nostamista ja kaiken tehdyn tyon laskuttamista. TH:n tiedotteessa esittdman
arvion mukaan isanndinnin hinnassa on ollut korotuspainetta véhintaan 10—
20 prosenttia.

70. Tiedotteessa on siteerattu myds liiton osaamispalveluiden johtajaa, jonka
mukaan useat isannointiyritykset ovat olleet turhan arkoja nostamaan hintoja,
vaikka tarvetta olisi ollut. Isanndintipalkkiot olivat hdnen mukaansa nousseet
kolmen edeltdneen vuoden aikana yhteenséd noin viisi prosenttia, vaikka
Kiinteistojen muut yllapitokustannukset ovat nousseet lahes kolminkertaisesti
eli noin 15 prosenttia samana aikana.

71. Ennen tiedotteen julkaisemista 9.12.2014 tiedoteluonnos on ldhetetty
hallituksen jasenille ja varajasenille sdéhkopostitse perjantaina 28.11.2014 (KKV
todiste 42) ja pyydetty siihen kommentteja maanantaiaamuun mennessa.

72. Tiedoteluonnosta on kommentoinut liitolle 28.11.2014 (KKV todiste 43)
Realian EL, joka on todennut tiedotteen vaikuttavan hyvéltd viimeista
kappaletta lukuun ottamatta. Viestiketjusta kay ilmi, ettd kommentointipyynto
oli lahetetty liitosta Realia Isanndinti Oy:n liiketoimintajohtajalle, joka on
JM:lle ja kopiona EL:lle edelleen lahettdmassadn viestissa tiedustellut, mita
kommentoidaan. EL:n liitolle lahettdmé&ssa viestissa vastaanottajina ovat olleet
muun ohella my6s edelld mainittu liiketoimintajohtaja ja JM. EL:n viestissain
viittaama tiedoteluonnoksen viimeinen kappale on koskenut sitd, kuinka suuri
osa is&nnoitsijoista on tutkimuksen mukaan sitd mieltd, ettei heidén tytaikansa
riitd laadukkaan palvelun tuottamiseen asiakkaalle ja kuinka suuri osuus
ilmoittaa pystyvéansa laskuttamaan kaikki tekeménsa tyot.

73. Kiinteistétahkolan ST on 28.11.2014 sahkdpostiviestissaan liitolle (KKV
todiste 44) todennut, ettd tiedote on hyva jo tuollaisenaan. Lisaksi ST on
todennut, ettd siind voisi olla myds hieman lainsaatajan lisddmasta tyomaéarasta,
jota ei ole saatu vietya hintoihin. ST on maininnut esimerkkina
ilmoitusmenettelyn verottajalle. Liiton viestintdpaéllikké on 30.11.2014
vastannut ST:lle lisd&vansa asian tiedotteeseen ja muun ohella todennut samalla
aiheen olevan selvasti tarked. ST on vastannut vield, ettd on helppo uskoa, etta
aihe kiinnostaa, kun siitd niin paljon isénndinnin keskuudessakin puhutaan koko
ajan.

74. ST on markkinaoikeudessa kertonut, ettd pienet isénndintitoimistot olivat
valittaneet lilan suuresta tyomaéarasta liitolle. ST on todennut halunneensa
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tarkentaa tiedotteeseen pienyrittdjien ahtaalla olon johtuvan tydméaérasta, jota ei
ollut saatu vietya hintoihin, ja ettd tilanne on ollut jaksamisen kannalta jarjeton.
Viestin maininta aiheesta puhumisesta viittaa tahan jaksamiseen.

75. 1ISOY:n IS on 28.11.2014 séhkdpostiviestissaan liitolle (KKV todiste 45)
todennut, ettd valitettavasti ajateltu ulostulo on ristiriidassa hénen omien
ajatustensa ja toimintansa kanssa. IS on Kkirjoittanut tietdvansa, etta
isdanndintialalle on syntynyt valtavasti paineita siitd, ettd tyomaarat ovat
lisddntyneet. IS:std ongelma on ollut padasiassa se, ettd isdnndintiyrityksissa ei
ole kehitetty tuotteistusta ja kaytdnnon toimia lisd&ntyneen tyOmaéran
laskutukseen. Viestin mukaan yksisilmdinen hintojen nosto ei tuo ratkaisua ja
tahén aikaan hintojen korotukset sopivat erittdin huonosti.

76. Ovenian MT on lahettanyt tiedotteen 10.12.2014 sahkopostitse yhtionsa
isanndinnin avainhenkildiden tiedoksi ja kayttoon (KKV todiste 96). MT on
markkinaoikeudessa kertonut, ettd hanelld on ollut tapana kayttaa tiedotteiden
jakamisessa saatesanoina “tiedoksenne” ja “’kdyttoon”. MT:n tietojen mukaan
tiedotetta ei ole hyddynnetty Ovenian liiketoiminnassa. MT:lle on tuotu esiin,
ettd han on viraston kuulemisessa (KKV muu oikeudenkéyntiaineisto 20)
vastannut ilmaisusta “tiedoksenne ja kayttoon” kysyttdessd, ettd kyse on ollut
sisdisesta kaytosta ja ettd jos keskusteluita tulee, niin ehk& tassé olisi jotakin
katta pidempéa. Markkinaoikeudessa MT on todennut viitanneensa aiheesta
mahdollisesti tuleviin keskusteluihin henkildston tai asiakkaiden kanssa.

77. OPKK Kainuun 22.12.2014 pdivatyssa hinnantarkistuksen vuoden 2015
isannodintipalkkioon siséltaneessé tiedotteessa on viitattu tiedotusvalineissa ilmi
tulleisiin isdnndinnin hinnankorotuspaineisiin (KKV todiste 99).

78. TH on markkinaoikeudessa kertonut, ett4d tiedote oli tarkoitettu
keskustelunavaukseksi ja sen otsikointi ravakaksi. Lisaksi han on kertonut, ettd
korotuspaine on tarkoittanut kokonaiskustannusta taloyhtidlle.

79. TK, EL, JM, KS, ST ja TH ovat markkinaoikeudessa kertoneet, etteivat he
ole pitdneet tiedotetta suosituksena nostaa hintoja. EL on liséksi tuonut esiin,
ettd tiedotteen prosenttiluvut korotuspaineesta eivéat ole olleet uskottavia.
Tiedote on jadnyt myos KS:n mieleen prosenttilukujen vuoksi.

80. IS on markkinaoikeudessa kertonut tuoneensa ennen liiton hallituksen
kokouksen 10.12.2014 avaamista liiton TH:n, muiden liiton toimihenkil6iden ja
hallituksen jasenten lasna ollessa esille vastustuksensa puheena olevan
tyyppista viestintdad kohtaan. KS on markkinaoikeudessa kertonut, ettd 1S on
hallituksen kokouksen kahvitauolla kokoushuoneen oviaukossa kritisoinut
tiedotetta TH:lle. KS:n mukaan keskustelua ei ole kayty laajemmalla piirillg,
eikd hdn ole muistanut, onko ket&ddn ollut vieressd kuulemassa, mutta
kokoussalissa on ollut paikalla hallituksen j&senia. TH ei ole
markkinaoikeudessa kuultaessa muistanut, ettd IS olisi esittanyt kritiikkia
tiedotteesta, mutta ei ole pitdnyt poissuljettuna, ettd IS on jossain muussa
yhteydessé saattanut kritiikkié esittaa.

81. ST on markkinaoikeudessa esittdnyt, ettd hadn on kertonut useasti liiton
TH:lle olevansa eri mielta siitd, otetaanko hintoihin kantaa.
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82. KS, IS ja ST ovat markkinaoikeudessa kertoneet, ettei tiedotetta ole késitelty
liiton hallituksen kokouksessa. Myodskdadn TK ei ole markkinaoikeudessa
kuultaessa muistanut, etté tiedotteita olisi kasitelty liiton hallituksessa. Lisaksi
TH on kertonut, ettei hintojen nousupainetta koskevista tiedotteista kayty
keskustelua liiton hallituksessa tai tyévaliokunnassa.

83. Markkinaoikeus toteaa, ettd liiton tiedote 9.12.2014 on siséltanyt
iIsdnndinnin hinnoittelua esiin nostavia ja hinnankorotuksiin kannustavia
mainintoja  sekd  sisaltanyt  tdsmallisen  prosenttimaérdisen  arvion
hinnankorotuspaineista.

84. Asiassa ei ole naytetty, ettd tiedotetta olisi kasitelty liiton hallituksen
kokouksessa 10.12.2014 tai hallituksen tyévaliokunnassa. Selvaa kuitenkin on,
etta liiton hallituksen jasenet ja varajasenet ovat saaneet tiedoteluonnoksen
kommentoitavaksi  lyhyella  mé&éaréajalla  ennen sen  julkaisemista.
Vastaajayhtididen edustajista tiedoteluonnoksen ovat saaneet
kommentoitavaksi 11SOY:n IS, Kiinteisttahkolan ST, OPKK Kainuun OH,
Ovenian MT, Realian TK, EL, JM ja yksikon paallikko sekd REIMin SH ja MH.
Kommenttipyynnon sisaltdmén séhkopostiviestin vastaanottajat ovat nahneet
viestin muut vastaanottajat. Edelld todetusti tiedotetta ovat kommentoineet
Kiinteistotahkolan ST, Realian EL ja I1ISOY:n IS, joista viimeksi mainittu on
suhtautunut tiedotteeseen Kriittisesti.

85. Markkinaoikeus katsoo KS:n kertoman perusteella ndytetyksi, etta IS on
kritisoinut tiedotetta TH:lle. 1S:n itsensdkin kertoman mukaan tdma on
tapahtunut tiedotteen julkaisemisen jéalkeisend péivand, eik& asiassa ole
naytetty, etta kritiikin olisivat kuulleet muut kuin TH ja KS.

86. TH, IS, ST, TK ja JM ovat markkinaoikeudessa kertoneet liiton tiedotteiden
valmistelusta yleisesti, etta tiedotteet on valmistellut liiton henkiléstd. Myds SH
ja MT ovat kertoneet, ettei liiton hallitus ole laatinut tiedotteita. KS ja MT ovat
markkinaoikeudessa viitanneet siihen, etteivat aloitteet tai ideat tiedotteisiin ole
tulleet hallitukselta. TH:n kertoman mukaan ideoita tiedotteisiin on tullut sieltd
taalta.

87. KS:n, ST:n, TK:n, JM:n ja MH:n markkinaoikeudessa kertoman mukaan
tiedotteita ei ole kasitelty liiton hallituksen kokouksissa. KS, ST, MT, TK ja JM
ovat kuitenkin kertoneet, etté tiedotteita on ennen niiden julkaisua annettu liiton
hallitukselle tiedoksi tai kommentoitavaksi. JM:n mukaan saannénmukaista
tapaa ei ole ollut siitd, mitkd tiedotteet lahetetddn hallituksen jésenille
kommentoitavaksi tai tiedoksi.

88. TH on markkinaoikeudessa kertonut lisdksi, ettei tyévaliokunnan rooli
viestinndssé ole ollut merkittava, eika sielld ole kdyty yksittéisia tiedotteita lapi.
TH:n kertoman mukaan joitain tiedotteita on saatettu lahettaa liiton hallitukselle
tai isommallekin verkostolle. Jos ndin on tehty, tiedotteet on tehty valmiiksi,
kommentointiajat ovat olleet lyhyitd eika tarkoitus ole ollut saada kommentteja.
TH ei ole uskonut, ettd tiedotteiden sisaltéa olisi kasitelty hallituksessa tai
tyovaliokunnassa. TH on vield kertonut, ettd liitto on laatinut isdnnéinnin
kustannusten kohoamista, hintojen nousua tai korotuspainetta koskevia
tiedotteita kertoakseen isanndinnin tilasta.
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89. Markkinaoikeus katsoo suullisten kertomusten perusteella ndytetyksi, etta
liiton tiedotteiden laadinnasta on vastannut liiton henkilostd ja ettd osa
tiedotteista on annettu etukateen liiton hallitukselle tai laajemmallekin joukolle
kommentoitavaksi tai tiedoksi. Asiassa ei kuitenkaan ole néaytetty, etta
tiedotteiden siséltod olisi paasaantoisesti kasitelty liiton hallituksen tai
tydvaliokunnan kokouksissa.

5.2.3  Liiton strategia ja sen hyvaksyminen hallituksen kokouksessa
12.5.2015

90. Liiton strategia vuosille 2016-2021 hyvaksyttiin 12.5.2015 pidetyssé
hallituksen ~ kokouksessa. = Kokoukseen  osallistuivat  1ISOY:n IS,
Kiinteistétahkolan ST, OPKK Kainuun OH, Ovenian MT, Realian TK ja JM,
REIMin MH seka liiton TH ja viestinnan johtaja.

91. Strategian valmistelu oli aloitettu jaksossa 5.2.2 mainitussa liiton
hallituksen kokouksessa 10.12.2014 (KKV todiste 13) ja samana paivana oli
pidetty strategiatyon aloituspalaveri. Hallitus oli p&attanyt strategiaprosessin
aloittamisesta tyovaliokunnan esityksen pohjalta. Kokouksen jélkeen pidetyssé
strategiatyon aloituspalaverissa kdydyistd keskusteluista ei ole esitetty
selvitystd. Aloituspalaveriin on viitattu jaljempana mainitussa konsultin
laatimassa aineistossa. Kokouskutsun liitteend ollut asiakirja on siséltanyt
pitkalti ainoastaan tietoa strategian valmisteluun osallistuvien rooleista ja
valmistelun vaiheista (KKV todiste 12).

92. Strategiaa ovat tdman jalkeen valmistelleet liiton palkkaama konsultti ja
liiton johtoryhmé, johon ovat edelld todetusti kuuluneet liiton toimitusjohtaja
TH, liiton viestinnan johtaja ja osaamispalveluiden johtaja. Konsultin laatimista
aineistoista (kuten liiton johtoryhmélle 7.1.2015 laadittu aineisto KKV
todiste 14) on ilmennyt, etté liiton strategian taustalla on toimialan strategia,
jonka tavoitteena on ollut isannéintiyritysten kannattavuuden parantaminen.
Aineistoihin sisaltyvassa hallituksen aloituspalaverin eli kick off -seminaarin
10.12.2014 muistiossa on lueteltu, mit4 strategian laadinnassa tulee ottaa
huomioon, ja siind yhteydessé kirjattu toimialaan liittyvana asiana muun ohella,
etta isanndintiyritysten kannattavuuden parantaminen on keskeinen tavoite.

93. Liiton johtoryhman tapaamisen 7.4.2015 asiakirjoihin (KKV todiste 17)
siséltyneen liiton strategiamallin mukaan liiton teht&vé on vaikuttaa tehokkaasti
toimialan strategisten painopisteiden edistamiseksi sisaltden mediaviestinnan ja
lisaksi huolehtia tehokkaasti jasenpalveluista sisaltden jasenviestinnén.
Aineistossa toimialan yhdeksi strategiseksi painopisteeksi on Kkirjattu
kannattavuuden korostaminen.

94. Useat markkinaoikeudessa kuullut henkilét ovat viitanneet konsultin
suureen rooliin strategian laadinnassa. Strategian laatimisen vahvaan konsultti-
ja liittovetoisuuteen viittaa sekin, ettd asiakirjoista ilmenevan perusteella liiton
hallituksen kokouksen 10.12.2014 jalkeen tulevaa strategiaa on hallituksessa
seuraavan kerran kasitelty hallituksen tydseminaarissa ja kokouksessa
Lontoossa 16.—17.4.2015 (KKV todiste 16). Asiassa ei ole esitetty selvitysta
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siit4, mit& Lontoon tilaisuuksissa on keskusteltu tai millainen on ollut konsultin
hallituksen kokouksessa esittdma yhteenveto hallituksen tydseminaarista.

95. Liiton strategia ei ole muuttunut liiton tyovaliokunnan tai hallituksen
kasittelyssa toukokuussa 2015, sill& liiton TH:n hallituksen jasenille 30.4.2015
ldhettdmd Lontoon seminaarin tuloksista hienosdadetty strategiamalli on
asiakirjoista ilmenevan perusteella ollut samansisaltéinen kuin hallituksen
sittemmin 12.5.2015 hyvéksyma strategia (KKV todiste 15). Esimerkiksi KS ja
IS ovat markkinaoikeudessa kertoneet, ettd hallitukselle tullessa strategia on
ollut ”valmiiksi pureskeltu” tai aika valmis.

96. Liiton hallituksen kokouksen 12.5.2015 poytékirjan (KKV todiste 2)
mukaan kokouksessa kuultiin toimitusjohtajan esitteleména tyévaliokunnan
esitys liiton strategiaksi vuosille 2016-2021 seka kaytiin laaja keskustelu
esityksen pohjalta ja hyvéksyttiin strategia tydvaliokunnan esityksen
mukaisesti. Edella mainitun keskustelun tarkemmasta sisalldsta ei ole esitetty
selvitysta.

97. Poytékirjan liitteena on ollut strategia-asiakirja, jonka o0siossa
’Isdnndintitoimialan visio ja painopisteet” on kirjattu visioksi “Isénndinnin
merkitys kasvaa voimakkaasti *Hyvéd isdnndinti kannattaa’ ja siithen liittyen
erikseen neljé painopistettd, joista yksi on ollut ”Palvelut erikoistuvat”.

98. Toinen osio on koskenut liiton visiota ja painopisteitd. Visioksi on kirjattu
”Olemme tehokas jdsenten etujen edistdjd” ja sen lisdksi neljd painopistetta,
joista yksi on ollut “Vaikutamme aktiivisesti isdnndintiyritysten
toimintaymparistoon”. Kutakin neljdstd painopisteesta on kasitelty seuraavaksi
omassa asiakirjassa. Isanndintiyritysten toimintaymparistoon aktiivisesti
vaikuttamista koskevaa painopistettd koskevassa asiakirjassa yhdeksi
toimenpiteeksi on kirjattu “Edistimme toimialan visiota proaktiivisesti ja
pitkdjénteisesti”.

99. Markkinaoikeus katsoo, etta liiton strategia-asiakirjaan sisaltynyt maininta
toimialan vision edistdmisesté viittaa siihen, etta liiton strategian on osaltaan
ollut tarkoitus edistda toimialan strategiaa ja siten esimerkiksi isanndinnin
merkityksen kasvamista ja sen kautta my0s esimerkiksi palveluiden
erikoistumista. Toimialan ja liiton strategia vaikuttavat siten olevan ainakin
jossain méarin kytkoksissa toisiinsa.

100. Strategia-asiakirja on liséksi sisédltanyt tiedoksi isanndintitoimialan
muutosvoimat seké liiton vahvuudet ja heikkoudet. Muutosvoimiksi on muun
ohella  kirjattu “Hintakilpailu ‘perusisdnndinnistd’  jatkuu”  ja
“Erillisveloitettavat palvelut lisdantyvéat”.

101. Liiton strategiasta on markkinaoikeudessa kuultu erityisesti liiton TH:ta,
REIMin MH:ta ja SH:ta, Realian JM:&4 ja TK:ta, 1ISOY:n 1S:44 sekd KS:44.

102. TH on kertonut, ettd toimialan visio oli tausta-ajatus siitd, mihin suuntaan
toimiala tulee kehittymdan, ja sen pohjalta rakennettiin sitd, miten liitto aikoo
asiaa omassa toiminnassaan edistad. MH, SH, TK, IS ja KS ovat kertoneet
ilmaisun “Hyva isdnndinti kannattaa” tarkoittavan esimerkiksi ammattitaitoista
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tai hyvin toteutettua isannointid, joka silloin kannattaa asiakkaille ja
yrityksillekin.

103. Ilmaisu “Hyvid isdnndinti kannattaa” on edelld todetusti ollut osa
isanndintitoimialan visiota isdanndinnin merkityksen voimakkaasta kasvusta.
Painopisteiksi on strategia-asiakirjassa merkitty palveluiden erikoistumisen
lisaksi myds osaamisen uudistumiseen, digitaalisuuden voimistumiseen ja
asiakaskokemuksen korostumiseen liittyvid seikkoja. Markkinaoikeus katsoo
naiden viittaavan siihen, ettd hyva isannéinti on ajateltu nahtdvan muunakin
kuin yksinomaan isanndintiyrityksid koskevana taloudellisena kysymyksena.
Tahan viittaa myos hallituksen kokouksen 22.10.2014 pdéytakirjan (KKV
todiste 11) liitteend ollut konsulttitoimiston laatima viestinnén strategia, jossa
oli lueteltu seikkoja, joiden vuoksi hyva isanndinti kannattaa. Tallaisina
seikkoina on mainittu muun ohella se, ettd isdnnditsijat pitavat huolta kotimme
ja omaisuutemme arvosta seké arjen sujumisesta tai etta kiinteistdissa on kiinni
merkittdvd osuus kansallisvarallisuudesta. Konsulttitoimiston laatimaan
viestinnan strategiaan siséltynyttd ilmaisua siita, ettd taloyhtiot ostavat lisaa
isdnnodintipalveluita, paremmalla hinnalla, ei myosk&d&n ole ymmarrettava
yksiselitteisena viittauksena hinnankorotuksiin.

104. Edella todettu huomioon ottaen markkinaoikeus katsoo, ettei asiassa ole
ndytetty, ettd liiton strategia-asiakirjaan siséltyneelld ilmaisulla “Hyva
isdnndinti kannattaa” olisi tarkoitettu viitata yksinomaan isdnndintiyritysten
taloudelliseen kannattavuuteen.

105. Virasto on esittdnyt, ettd liiton strategia-asiakirjan kirjaukset yksindan
eivat osoita, mitd vastaajat tavoittelivat strategialla, vaan arvioinnissa on
otettava huomioon koko strategian valmisteluun liittyvd yhteistyo.
Markkinaoikeus toteaa, ettei strategia-asiakirja itsessadn sisalla isanndinnin
hinnoitteluun liittyvid ilmaisuja. Asiassa ei ole mydsk&an esitetty enemmalti
nayttda strategian valmisteluun liittyvissa tapaamisissa kaytyjen keskustelujen
siséllosta.

106. Isédnndintiyritysten kannattavuuden edistdminen on ollut esilla liiton
hallituksen ty6seminaarissa ja kokouksessa Roomassa. Lisaksi liiton strategia-
asiakirja on sisaltanyt kirjaukset jasenten etujen tehokkaasta ajamisesta ja
vaikuttamisesta  aktiivisesti  isdnndintiyritysten  toimintaymparistoon.
Mediavaikuttamista ja hinnankorotuspaineita on myds kasitelty liiton
hallituksen kokousaineistoissa ainakin toisinaan osana strategiakatsausta (kuten
KKV todiste 20). Edelld todettuun n&hden markkinaoikeus katsoo, ettd osa
liiton strategiaa on ollut isdénndinnin hinnoitteluun liittyva tiedottaminen.

5.2.4  Liiton tiedote 15.9.2015 ja sité edeltéanyt hallituksen kokous 1.9.2015

107. Liiton 15.9.2015 julkaistussa tiedotteessa “Isdnndinnin palkkioita
remonteissa on korotettava” (KKV todiste 102) on todettu, ettd
isannointiyritysten kannattavuuden kasvu on taittunut. Tiedotteessa on lisaksi
muun ohella sanottu, ettd samalla is&énndinnin tydmé&ard on kasvanut muun
muassa  taloyhtididen  lisdantyneiden  remonttien  vuoksi ja  ettd
korjaushankkeiden hinnoissa onkin nousupaineita is&nndinnin  osalta.
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Tiedotteen sisdltéd on toistettu myos Kotitalo-lehdessd, joka on l&hetetty
hallitukselle kommentoitavaksi 25.9.2015 (KKV todiste 103).

108. Asiassa ei ole ndytetty, ettd tiedotteen sisdltéa olisi kasitelty liiton
hallituksessa tai tydvaliokunnassa. TH:n markkinaoikeudessa kertoman mukaan
hallitus tai tyovaliokunta ei ole hyvéksynyt tiedotteen julkaisua, eika
keskustellut tiedotteesta, koska se ei ylipddnsd ollut toimintatapana.
Markkinaoikeus pitéa lisaksi uskottavana TH:n kertomusta markkinaoikeudessa
siitd, ettei tiedote olisi ollut valmis 1.9.2015 pidetyssa hallituksen kokouksessa
kaksi viikkoa ennen tiedotteen julkaisemista.

109. Liiton 1.9.2015 pidetyn hallituksen kokouksen poytékirjan (KKV
todiste 20) mukaan kokouksessa on kuultu ja merkitty tiedoksi toimitusjohtajan
esitteleména tilannekatsaus strategian toteuttamiseen. POytékirjan liitteend
olevaan liiton strategia-asiakirjaan 1.9.2015 on kirjattu mediavaikuttamisen
yhteyteen yhtené kohtana julkistus hinnankorotuspaineista Isdnndintipéiville +
toisto loppuvuodesta”. Hallituksen kokoukseen 1.9.2015 osallistuivat 11SOY:n
IS, Kiinteistétahkolan ST, OPKK Kainuun OH, Ovenian MT, Realian TK ja
JM, REIMin MH seka liiton TH ja viestinnan johtaja.

110. TK on markkinaoikeudessa kertonut, ettd liiton tiedote 15.9.2015 on
liittynyt edelld tarkoitettuun julkistukseen Isanndintipaivilla. Myds TH on
markkinaoikeudessa pitanyt tata mahdollisena. TK:n mukaan hallitukselle on
kerrottu, ettd tiedote tullaan julkaisemaan, mutta tiedote ei ole ollut hallituksen
kaytettavissa.

111. Kun otetaan huomioon liiton hallituksen kokouksen 1.9.2015 ajoittuminen
ajankohtaan ennen tiedotteen 15.9.2015 julkaisemista, Isé&nndintipdivien
ajankohta syyskuun puolivalissé 2015 sekd TK:n ja TH:n markkinaoikeudessa
kertoma, markkinaoikeus katsoo, ettd liiton hallituksen 1.9.2015 pidetyssa
kokouksessa esitellyn aineiston maininnan “julkistus hinnankorotuspaineista
Isdnndintipdiville + toisto loppuvuodesta” alkuosa on tarkoittanut liiton
15.9.2015 julkaisemaa tiedotetta. Markkinaoikeus katsoo liséksi, ettd vaikka
tiedote ei ole ollut hallituksen kaytettavissa kokouksessa, maininnasta on voinut
ymmaértad, mité aihepiirid tiedote tulisi koskemaan.

5.2.,5  Liiton hallituksen kokous ja liiton tiedote 17.12.2015

112. Liiton 17.12.2015 julkaistussa tiedotteessa Isdnndinnin tyomaéra kasvaa
— edessd hinnoitteluremontti” (KKV todiste 104) on todettu muun ohella, etta
isanndinnin hinta on edelleen kestdmattoman alhainen ja ettd alan yritysten
kannattavuus on laskenut samalla, kun ty0mé&ard ja vastuut kasvavat.
Tiedotteessa on Kkerrottu, ettd wvuonna 2014 oli laskettu tyémadrén
isannodintiyrityksissé lisddntyneen jopa 20 prosenttia, mutta hintojen nousseen
keskimadrin vain kaksi prosenttia. Liiton TH on tiedotteessa lausunut, etta
erityisen huolestuttavaa on, ettd 77 prosenttia isédnnditsijoista ei pysty
laskuttamaan kaikesta tekemastéan tyosta. TH:n mukaan alalla onkin selva tarve
hinnoitteluremontille ja uudenlaiselle sopimiselle ja tydmé&&rdén perustuvan
laskutuksen osuus kasvaa vaistamatta. Tiedotteessa on siten selkedsti tuotu esiin
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tarve hinnankorotuksille ja erillisveloitettavien palveluiden osuuden
kasvattamiselle.

113. Liiton viestinndn johtaja on liiton siséisessé séhkopostiviestissd samana
paivana 17.12.2015 (KKYV todiste 52) todennut, ettd hallitus katsoo kyseisena
paivana tiedotteen l&pi. Hallituksen kokoukseen osallistuivat 11SOY:n IS,
Kiinteistotahkolan ST, OPKK Kainuun OH, Ovenian MT, Realian JM, REIMin
MH sekd liiton TH ja viestinndn johtaja. ST on yhtiénsa siséisessa
séhkdpostiviestissa 18.12.2015 todennut olleensa edellisend péivana liiton
hallituksessa hyvéksymassa tiedotteen ldhettdmisen medialle (KKV todiste 53).
Ovenian MT on jakanut tiedotteen yhtionsa sisalla (KKV todiste 54).

114. Liiton viestinndn johtajan sisdisen sahkopostiviestin liitteend olleessa
tiedoteluonnoksessa oli todettu vuonna 2014 lasketun, ettd is&nndintiin
kohdistuu jopa 20 prosentin hinnankorotuspaine, kun lopullisessa tiedotteessa
on téltd osin puhuttu isannéintiyritysten tyémaaran lisadntymisestd jopa
20 prosentilla hintojen noustua keskimaarin vain kaksi prosenttia.

115. Markkinaoikeus katsoo liiton viestinnan johtajan 17.12.2015 ja ST:n
18.12.2015 s&hkdpostiviestien perusteella naytetyksi, ettd tiedote on hyvaksytty
liiton hallituksen kokouksessa, vaikka kokouksen poytakirjassa (KKV
todiste 19) ei ole mainintaa asiasta. ST on markkinaoikeudessa kertonut, etta
jalkikateisen tarkastuksen perusteella tiedotetta ei olisi késitelty hallituksessa.
Asiassa on kuitenkin jaanyt epaselvaksi, mihin ST on téll& viitannut.

116. Johtopaatosta siitd, ettd hallitus on hyvéksynyt tiedotteen, tukee myds se,
etta tiedotteen sisdltd on toistettu Kotitalo-lehden 11.2.2016 julkaistussa
numerossa, joka on lahetetty liiton hallituksen jasenille ja varajasenille
kommentoitavaksi 27.1.2016 (KKV todiste 105).

5.2.6  Liiton ja erdiden yhtididen viestinvaihto 21.-23.12.2015

117. Ovenian MT on ldhettanyt liiton TH:lle, 11ISOY:n 1S:lle, Realian JM:lle ja
OPKK Kainuun OH:lle sahkopostitse 21.12.2015 Ovenian joulutoivotuksen,
johon TH on 23.12.2015 lahettéanyt vastauksen (KKV todiste 57) MT:lle, IS:lle,
JM:lle ja OH:lle seka liséksi liiton viestinndn ja osaamispalveluiden johtajille.
TH on liittdnyt vastausviestiinsd kuvakaappauksen Turun Isannéintikeskus
Oy:n Facebook-sivun 21.12.2015 paivityksestd, jossa yhtid on ilmoittanut
pitdvédnsd hinnat ennallaan vuonna 2016 alan hinnankorotuspaineista
huolimatta. Viestissadn TH on muun ohella todennut seuraavaa: ”Olemme taas
koko syksyn puhuneet isdnndinnin laskutuksen lisadmisestd per asiakas. Téassa
taas yksi antilahja alamme kehitykselle. Pitd&ko tulkita vaan niin, etta ne lisaa,
jotka osaa.”

118. IS on puolestaan vastannut edelld mainituille henkil@ille samana péivana
23.12.2015 (KKV todiste 58) ja todennut, ettd hanelle kokemus on osoittanut,
ettd asiakas ei loppujen lopuksi arvosta nollalinjaa tai hinnan alennuksia, vaan
sitd, ettd saa hyodyllistd ja tarpeellista palvelua. Téstd asiakas on 1S:n mukaan
aina valmis maksamaan my®os asiallisen hinnan ja asialliset korotukset.
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119. Edelleen samana pdivand OH on vastannut niin ik&éan edelld mainituille
henkildille (KKV todiste 59) todeten, etta isdnndintiyrityksen tulee tuotteistaa
palvelut, niin silloin kuukausikorvauksen ei tarvitse paljon nousta vuosittain.
OH:n mukaan pitdd uskaltaa vain laskuttaa tehdystd tydsta Lisaksi hénen
mukaansa alan suurin ongelma on, ettd kuukausimaksun luullaan kattavan
kaikki isannoitsijan tyot.

120. MT on vield samana péivana vastauksessaan 1S:n viestiin edellda mainituille
henkildille (KKV todiste 60) kirjoittanut “erittdin osuvia kommentteja teiltd”.
Lis&ksi hdn on todennut, ettd asiakkaat ovat varsin valmiita maksamaan heille
aidosti ja tarpeeseen tehdystd tyOstd ja ettd “ndin meiddn pitdd myo0s
perustellusti laskuttaa”.

121. Viimeisimpéna vastauksena edellisessd kohdassa mainitussa viestiketjussa
JM (KKYV todiste 61) on Kirjoittanut, ettd “olemme samaisen asian todenneet
omissa organisaatioissa ja tastd on hyvé jatkaa muiden tullessa perassé, jos sen
vain ymmartavat”.

122. TH:n edelld mainitussa vastausviestissaan kayttamat ilmaisut osoittavat,
etta isanndinnin hinnoittelusta on ollut keskustelua aiemmin.

123. TH on markkinaoikeudessa kertonut tarkoittaneensa viitata liiton toimiston
siséiseen keskusteluun tai viestintadn tyoméaaran lisdyksesta. Isdnnointiyritysten
toivottiin kehittyvan tehtévistad suoriutumisessa ja asiakkaiden tyytyvaisina
pitamisessd. Antilahja oli, mikali yritykset eivat kehitd tuotetta ja vie alan
mainetta eteenpéin. TH on kertonut kokeneensa, ettei Turun Isdnndintikeskus
Oy kehitd toimintaansa. Kysyttdessd, miksi TH ei ole kertonut ndin hénelta
viraston kuulemisessa asiasta kysyttdessd, vaan vastannut, ettei osaa sanoa
muuta kuin mité viestissé lukee (KKV muu oikeudenkdyntiaineisto 21), TH on
markkinaoikeudessa arvellut, ettd ehka asia tuli esille lilan nopeasti tai han ei
muistanut asiaa.

124. MT on markkinaoikeudessa kertonut, ettei tiedd, mistd keskusteluista TH
on puhunut tai mitd tdma on viestisséén tarkoittanut “antilahjalla”. MT ei ole
tarkoittanut hyvaksya TH:n kirjoittamaa, vaan on kommentoinut asiakkaiden
tarpeeseen tehtdvista toistd, mihin IS:kin viittasi. Keskustelun perusteella
MT:lle ei ole kertomansa mukaan syntynyt késitysta siitd, miten kilpailijat
tulevat jatkossa markkinoilla kéyttaytymaan.

125. JM ei puolestaan ole markkinaoikeudessa tiennyt, mita keskustelua TH on
tarkoittanut, mutta on tulkinnut viitatun liiton kahteen johtajaan, jotka TH oli
lisdnnyt sdhkopostiviestin  vastaanottajiksi. Omalla viestillddan JM on
tarkoittanut ilmoittaa, ettd keskustelu saa loppua, ja jokainen on tehnyt
organisaatiossaan omat paatoksensa. Keskustelun perusteella JM ei kertomansa
mukaan ole pystynyt paatteleméan, mitd muut tekevéat hinnoittelun suhteen.

126. Markkinaoikeus katsoo ajallisen ja asiayhteyden perusteella, ettd TH on
vastausviestissadn viittaamalla siihen, ettd isdnnéinnin laskutuksen lisédmisesta
on puhuttu koko syksy, viitannut ainakin kannanottoihin, jotka ovat ilmenneet
liiton 15.9.2015 ja 17.12.2015 julkaisemista tiedotteista.



105 (199)

127. Vastaajayhtididen edustajien vastaukset TH:n viestiin ovat sisaltaneet
yleisia ilmaisuja siita, ettd asiakas arvostaa tarpeellista palvelua. 1S:n ja OH:n
vastausten siséllostd on péateltavissa, etteivat he ole hintojen ennallaan
pitdmisen tai alentamisen kannalla. OH:n ja MT:n vastauksista ilmenee
nakemys tehdyn tyon laskuttamisesta. OH on lisdksi viitannut tuotteistamiseen.
MT ja JM ovat olleet muiden kanssa samoilla linjoilla.

128. Markkinaoikeus katsoo viestinvaihdon osoittavan ainakin sen, etteivat
vastaajayhtididen edustajat ole suhtautuneet Kielteisesti liiton TH:n esittdmiin
nakemyksiin. Lisaksi markkinaoikeus katsoo viestinvaihdon vastaavan
muutamia paivid aiemmin liiton hallituksen kokouksessa 17.12.2015
hyvaksyttya edella kasiteltya tiedotetta.

5.2.7  Liiton ja Ovenian viestinvaihto 17.12.2015

129. Liitto on vastaanottanut erd&n iséannointiyrityksen palautetta Ovenian
markkinointikampanjasta, jossa Ovenia on tarjonnut uudelle asiakkaalle
isanndintisopimusta alle nykyisen sopimuksen hinnan. Liiton TH on 17.12.2015
valittanyt palautteen MT:lle kdyttden hymid6té ja Kirjoittaen, ettd meidan pitéisi
kieltad teitd (KKV todiste 55).

130. MT on vastannut TH:lle samana péivana ja pahoitellut, jos joku on jossain
pahoittanut mielensa markkinoinnista. MT on uskonut viestin jonkin verran
muuttuneen matkalla ja tarkentanut, ettei Ovenia ole polkemassa hintoja eika
sen tarkoituksena ole olla paikkakunnan halvin palveluntarjoaja, vaan
painvastoin Ovenia haluaa tarjota laadukasta isdnndintipalvelua, joka on hinta-
laatusuhteeltaan parasta.

131. Ovenian asiakkuuspéaallikkd on Ovenian kampanjaa hoitaneen yhtion
aluepaéllikdlle l1&ahettdmassaan séhkopostiviestissa 8.1.2016 (KKV todiste 56)
kertonut, ettd muut isdnndintitoimistot ovat olleet liittoon yhteydessa Ovenian
puhelinyhteydenotoista. Asiakkuuspaallikkd on kirjoittanut sanoneensa useaan
otteeseen, ettei Ovenia kilpaile hinnalla eika asiakkaalle lahdeté vain tekeméaan
tarjousta, vaan asiakkaalla pitd4 olla jokin painavampi syy tai halu ldhted
vaihtamaan palveluntarjoajaa kuin hinta, esimerkiksi tyytymattomyys
nykyiseen toimintaan.

132. MT on markkinaoikeudessa kertonut, ettd kilpailijoiden arsyyntymista
Ovenian markkinoinnista on pidetty hyvana, eikd héan ole ollut pahoillaan, vaan
Kirjoittanut viestinsa ironiseen savyyn. MT on arvellut tarkoittaneensa hintojen
polkemisella sitd, ettei Ovenian tarkoitus ole olla halvin, vaan paikkakunnan
paras tarjoaja hinta-laatusuhteeltaan. MT on liséksi kertonut, ettd Ovenian
kampanjaa hoitaneelle yhtidlle on oikaistu, ettei yhteydenottoja tehda silla
perusteella, ettd Ovenia tekisi halvemman tarjouksen, koska asiakkaat
pettyisivat, jos Ovenia ei tarjoaisikaan halvempaa hintaa.

133. Markkinaoikeus katsoo MT:n ja Ovenian asiakkuuspé&allikon viesteista
17.12.2015 ja 8.1.2016 k&yvin ilmi Ovenian kayttaneen yll& mainittuja
hinnoitteluun liittyvié ilmaisuja, jotka ovat olleet ymmarrettavissa siten, ettei
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Ovenia kilpaile hinnoilla. Ovenia on kuitenkin nostanut viesteisséan hinnan
lisaksi esille myds palvelun laadun.

5.2.8  Liiton toimitusjohtajan ja hallituksen tydvaliokunnan viestinvaihto
17.2.2016

134. Liiton TH on liiton tydvaliokunnan jasenille eli 11ISOY:n 1S:lle, OPKK
Kainuun OH:lle ja Realian JM:lle lahettdmassaan sahkopostiviestissa 17.2.2016
(KKV todiste 62) viitannut seuraavan pdivan tapaamiseen Kiinteistoliiton
kanssa. Yhdeksi tapaamisen aihepiiriksi on viestissd mainittu is&nndinnin
kilpailutus. Viestin mukaan voisi olla hyvd, ettd Kiinteistoliitto kehottaisi
kilpailuttamiseen, ”mutta oikeilla perusteilla: ei raha, vaan mita silld saa”. IS on
vastannut, etta tuollaiset asiat hanell&kin on ollut mielessa JM on pitanyt asioita
hyvind. OH on puolestaan todennut, ettd koettakaa vieda asioita rakentavassa
hengessa.

135. Markkinaoikeus katsoo viestin perusteella naytetyksi, ettd ainakin TH on
suhtautunut varauksellisesti isanndinnin kilpailuttamiseen pelkdn hinnan
perusteella. Tdma vastaa jaljempand mainitussa Ovenian 16.3.2016 paivatyssa
tiedotteessa ja sen valmistelun yhteydessa TH:n esittdmaa. 1S, JM ja OH eivat
vastauksissaan ole ilmaisseet olevansa eri mieltd kuin TH, joskin TH:n viesti on
siséltanyt kilpailuttamisen lisaksi kolme muutakin aihepiirid tapaamiseen.

5.2.9 Ovenian tiedote 16.3.2016 ja sita edeltaneet viestit

136. Ovenian verkkosivuilla on julkaistu 16.3.2016 tiedote otsikolla “Joka
viides taloyhtid ei ole kilpailuttanut isdnndintidén yli 10 vuoteen” (KKV
todiste 106 ja 107).

137. Tiedotteessa MT on kertonut, mita suuria muutoksia isdnndinnissa on
edeltdneind vuosina tapahtunut. MT:n mukaan on hienoa, jos yhteistyo
isannoitsijan kanssa pelaa. Edelleen MT on tiedotteessa todennut, ettd kannattaa
kuitenkin valilla tarkistaa, ettd taloyhtié saa ajanmukaista isénndintipalvelua
sekd vastinetta rahalle.

138. Lisdksi tiedotteessa on todettu, ettd liiton mukaan taloyhtion kannattaa
harkita isdnndinnin kilpailuttamista vasta, jos olemassa olevaa yhteistyota ei
yrityksista huolimatta saada toimimaan, ja ettd isanndinti Kilpailutetaan myos
silloin, kun taloyhtiélle valitaan ensimmadista isdnnoitsijaa. Tiedotteessa on
siteerattu myos liiton TH:ta, jonka mukaan aina kannattaa ensin selvittaa,
voitaisiinko yhteistyota nykyisen isannoitsijan kanssa parantaa. Lisaksi TH on
tiedotteessa todennut, ettd “hinnan perdssd ei kuitenkaan kannata l&hted
juoksemaan, silla isdnndinnin hinnoissa on pikemminkin télla hetkelld
nostopaineita”.

139. Tiedotteen laatimisvaiheessa Ovenian kayttdman viestintdtoimiston
toimitusjohtaja on MT:lle 24.2.2016 lahettdmdssaan sdhkopostiviestisséd (KKV
todiste 63) todennut, ettei TH hyvéksy oikein koko tiedotetta eli TH ei halua,
ettd isdnnodintipalveluiden kilpailuttamisesta puhutaan ainakaan tuolla sanalla.
Viestissa on todettu, ettd TH:n mielesta kilpailutus tuo mieleen ainoastaan
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kustannusséaéstojen hakemisen, ja alan hintataso on jo nyt rapautunut. Edelleen
viestin  mukaan TH oli kuulemma puhunut asiasta MT:n kanssa.
Viestintatoimiston toimitusjohtaja on viestissadn nahnyt kaksi vaihtoehtoa:
kysyé liiton sijaan kommenttia vaikka Kiinteistoliitosta tai ottaa TH:lta
kommentti, jossa han ei tule puhumaan kilpailuttamisen térkeydestd, vaan
omien sanojensa mukaan enemman siitd, kuinka alan hinnoista on jo rapautunut
10-15 prosenttia ja nyt on nousupaineita, jos hakee laatua.

140. Ovenian markkinointipaallikké on 4.3.2016 vastannut viestintatoimistolle,
ettd Ovenia on samoilla linjoilla kuin TH eli tavoitteena olisi tuoda tiedotteessa
Kilpailutukseen liittyen esille juuri hinta-laatusuhdetta. Viestintatoimiston
toimitusjohtaja on samana paivéané vield vastannut, ettd han toki voi tuoda tuota
vield tarkemmin esiin, mutta haasteena on, etté liitto ei haluaisi puhua lainkaan
palveluiden kilpailuttamisesta.

141. MT on markkinaoikeudessa kertonut, ettd Ovenian tiedotteeseen on haluttu
TH:lta isanndintipalveluiden kilpailuttamiseen kannustava kommentti, mutta
TH:n viesti ei ole ollut toivotun mukainen. MT on lisaksi kertonut, ettd kun
Ovenia on saanut tehtyd tarjouksen ja padssyt esittelemddn sen ja uuden
palvelukonseptinsa taloyhtion hallitukselle, uusia asiakkaita on saatu runsaasti,
mista syystd Oveniassa on haluttu kannustaa kilpailuttamiseen.

142. Markkinaoikeus katsoo Ovenian tiedotteen 16.3.2016 otsikon osoittavan,
ettd Ovenia on suhtautunut myonteisesti isanndinnin kilpailuttamiseen.
Padtelmaa tukee se, ettd tiedotteessa on muistutettu aika ajoin tarkistamaan
isanndintipalvelun ajanmukaisuus ja vastineen saaminen taloyhtion rahoille.
Liséksi paatelméaéd tukee otsikkonsa perusteella Ovenian tiedote 20.8.2015
“Tarvitsetteko apua isdnndintipalvelujen  kilpailutuksessa?”  (Colliers
todiste 62). Myo6s Ovenian markkinointipdallikon viestissa 4.3.2016 on tuotu
esiin kilpailuttaminen ja erityisesti hinta-laatusuhteen korostaminen.

143. Markkinaoikeus katsoo kuitenkin ndytetyksi myds, ettd Ovenian tiedotteen
valmistelun aikaisista viesteistd kay ilmi TH:n kielteinen tai rajoittunut
suhtautuminen Kilpailutuksesta puhumiseen. TH on myds epésuorasti tuonut
esiin, ettei kilpailuttamista kannattaisi tehdd hinnan perusteella, koska hinnoissa
on nostopaineita.

144. Markkinaoikeus katsoo, ettei ndyttod ole siitd, etta liitolla ja Ovenialla olisi
ollut sama tavoite vélttada kilpailuttamisesta puhumista. Pikemminkin liitto ei
ole ollut halukas puhumaan aiheesta, kun taas Ovenia on siihen pyrkinyt, joskin
kumpikin on halunnut valttdd pelkastddan hinnalla kilpailuttamista. Joka
tapauksessa Ovenia on hyvéksynyt tiedotteeseensa liiton TH:n kommentin
muun ohella hinnannousupaineista. Tama hyvaksyntd on yhdenmukainen sen
kanssa, ettd Ovenia on myds muissa Yyhteyksissd hyvaksynyt
hinnankorotuspaineita koskevat maininnat.

5.2.10 Liiton tiedote 13.9.2016 ja sita edeltaneet viestit

145. Liitto on julkaissut 13.9.2016 tiedotteen Isdnnoéitsijoiden tyOmadrd
voimakkaassa kasvussa” (KKV todiste 109), jossa on muun ohella todettu
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viitaten liiton tuoreeseen selvitykseen, jonka mukaan isannoitsijoiden
kokonaistyomaéra oli lisdantynyt lahes 10 prosenttia viimeisen vuoden aikana
ja isénnoitsijat ovat arvioineet tyomadradn jatkavan kasvuaan myQs
tulevaisuudessa. Tiedotteessa on esitetty, miten isanndinnin tyoméaara oli
kasvanut viimeisen vuoden aikana.

146. Asiassa selvitetyn mukaan tiedote on ollut jaossa myds Isénndintipéivilla
(KKV todiste 110). Ovenian siséisen sahkopostiviestin 19.10.2016 liitteend on
ollut hinnankorotuskirjepohja, jossa on viitattu tiedotteessa mainittuun
selvitykseen tyomaéaran lisadntymisestd (KKV todiste 111).

147. Tiedotteen taustalla on ollut muun ohella Arvopaperi-lehden
verkkosivuilla 8.9.2016 julkaistu artikkeli ”Yksi selitys asumisen kalleuteen:
Isdnnodinti ryostohinnoissa”. REIMin SH oli sahkopostiviestissdédn samana
paivana (KKV todiste 65) valittanyt liiton TH:lle linkin Arvopaperi-lehden
verkkosivuille. SH on kirjoittanut TH:lle, etta artikkeliin pitéisi tehda vastine ja
ettd REIMIll4 artikkeli aiheutti keskustelua. TH on samana pdivana vastannut
SH:lle asian olevan tyon alla., SH on tdhdn vastannut tdmén olevan hyva ja etta
julkisuus ei nayta hyvélta, kun korotuskirjeita pitéisi l&hetell& parin kuukauden
sisélla.

148. TH on samana paivéan valittanyt viestin liiton tydvaliokunnan jasenille eli
[1SOY:n IS:lle, OPKK Kainuun OH:lle ja Realian JM:lle. SH ei ole enaa ollut
tdman viestin vastaanottajana. TH on viestissadn tuonut esiin, ettd isanndinnin
hinnankorotukseen auttava viestinta olisi joka tapauksessa seuraavien viikkojen
agendalla, mutta edell& mainittu ja aikaisempikin Kirjoittelu syksylla asettaa
paineita tehdd sitd nopeasti ja laadukkaasti. Viestin mukaan vastaus
lehtijuttuihin keskitettaisiin seuraavan viikon tiedotteeseen, joka olisi tarkoitus
l&hettdd juuri ennen Isanndintipéivia.

149. TH on viestissdan edelleen kertonut liiton yrittdvan 10ytaa tietoja siitd, mita
lainsaadantdmuutoksia on tullut viime vuosina ja mika isannéinnin tydn osuus
on kasvanut vuoden aikana, kuinka paljon ja miten sen ennakoidaan muuttuvan
seuraavalle vuodelle. Télt4 osin viestissa on todettu liiton asiantuntijan tekevan
kyselyrungon jasenille. Viestinsa vastaanottajilta TH on pyytdnyt apua
artikkelissa vaitetyn hallintokulujen kasvun selvittdmiseen tiedustelemalla
muun ohella, mit& hallintokulut siséltévat ja mik& selittdd niiden kasvun, seka
asiaa koskevia lukuja.

150. OH on muun ohella TH:lle, IS:lle ja JM:lle 8.9.2016 lahettaméssaan
vastauksessa (KKV todiste 66) tuonut esiin, kuinka paljon OPKK Kainuussa
sopimuslaskutus on prosentteina kasvanut vuodessa viiden vuoden aikana.
Lisédksi h&n on tuonut esiin, miten taloyhtitille tarjottavat palvelut ovat
lisddntyneet ja mill4 tavoin ne kirjataan heilld taloyhtion kirjanpidossa. TH:n
tarkentavien kysymysten jalkeen OH on viela eri viestissa tuonut TH:lle esiin,
kuinka monta prosenttia erillislaskutus on kasvanut vuodessa, mik& sen tuon
hetkinen tilanne on ollut ja mikd on OH:n ennuste seuraavalle vuodelle. Lisaksi
viestista on ka&ynyt ilmi, kuinka monta euroa taloyhtion veroton
kuukausilaskutuksen ja kokonaislaskutuksen keskihinta on ollut Kainuussa
(KKYV todiste 65).
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151. JM on puolestaan (KKV todiste 65) muun ohella TH:lle, 1S:lle ja OH:lle
8.9.2016 l&hettdmassaan vastauksessa ilmoittanut katsovansa prosentit
hallintokulun osalta ja kertonut, kuinka paljon heilld isdnndinnin
sopimuspalkkio nousi vuosina 2015 ja 2016 sekda mikd on korotuspaine
seuraavalle vuodelle. Lisaksi viestiin on sisaltynyt arvio siit4, mitd korotuspaine
on tietyll& tavalla toimimalla vuonna 2018.

152. 1S on 8.9.2016 toimittanut muun ohella TH:lle, JM:lle ja OH:lle taulukon
I1SOY:n keskiarvotalon hallintokuluryhmasta (KKV todiste 66). Taulukko on
koskenut vuotta 2015 ja siiné hallinnon kulut on eritelty ryhmiin sek& ilmoitettu
euroina ja prosenttiosuuksina. Lisaksi on ilmoitettu prosentteina hallintokulujen
ja isannointipalkkion osuus kaikista kuluista sek& tieto siitd, kuinka monta
prosenttia hallintokuluryhma ja isannoéintipalkkio ovat nousseet kolmen
edeltdvéan vuoden aikana. Lisaksi IS on viestissaan kirjoittanut muun ohella, etta
“hallintokulut ovat taloyhtion kokonaistaloudesta pieni osa, toki isdnndinnin
kiinted veloitus on siind ryhmé&ssé suurin menoerd. Kokotalon kuluissa
isanndinnin osuus on kuuden prosentin luokkaa. Korotukset ovat viime vuosina
olleet mitattomia”.

153. JM on markkinaoikeudessa todennut kertoneensa 8.9.2016 paivéatyssa
viestissddn, mitd sopimuspalkkion korotukset ovat Realiassa olleet ja minka
verran Realiassa on painetta nousevien kustannusten kohdalla tulossa seka
miten tulevaisuuteen vaikuttaa, jos niihin ei reagoida. JM ei ole kertomansa
mukaan tarkoittanut, ettd Realian tavoite olisi ollut nostaa hintoja viestissa
mainitun prosenttimaaréan verran.

154. IS on markkinaoikeudessa kertonut toimittaneensa tilastollisen tiedon siité,
mit4 asunto-osakeyhtion hallintokulutiliryhm@ pitéa sisallaan. Tallaisia tietoja
saa eri lahteistd, esimerkiksi Tilastokeskuksesta. Niitd kerdatddn myos
Kiinteistdliiton paikallisyhdistysten toimesta. Tiedot perustuvat julkisiin
tilinpdatoksiin.  1S:n  mukaan tiedosta ei voi tehdda johtopéatosta
isannodintipalkkion muodostumisesta tai hinnoittelusta. Isanndintipalkkion ja
hallintokuluryhmén keskimaaréiset nousut kolmen vuoden aikana ovat
menneiden kustannusten keskiarvohintoja, jotka ovat laskettavissa julkisten
tietojen perusteella.

155. 1S on 9.9.2016 pdivatyssa séhkopostiviestissadn muun muassa TH:lle,
JM:lle ja OH:lle (KKV todiste 67) tuonut esiin, ettd hdnen mielestadn TH:n
8.9.2016 paivatyssd viestissa mainittu  kysely on kannattanut tehda
mahdollisimman pian ja tuoda sitd kautta esille se, ettd veloituksiin on ollut
paineita ja tydmaarat ovat lisdéntyneet mittavasti. Myds OH on samana péivana
kannattanut kyselyn nopeaa lahettdmisté.

156. Liiton asiantuntija on l&hettanyt liiton jasenille sdhkopostitse 9.9.2016
kyselyn (KKV todiste 108) siit4, miten isdnndinnin ty0Omaara eri tehtévissa on
muuttunut ja miten jasenet ennakoivat tyémaaran kehittyvan jatkossa. Viestissa
on viitattu siihen, ettd isdnndinnin hinnasta ja hintojen kehityksestd on
kéynnistynyt vilkas keskustelu.

157. TH on s&hkdpostiviestissadan 13.9.2016 (KKV todiste 68) muun ohella
liiton tyovaliokunnalle Kkirjoittanut, ettd “ala tarvitsee tukea hinnaston
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muutosilmoituksiin ja nyt pitd4 tehdd asap kaikki mitd voidaan maksoi mita
maksoi”. Lisdksi viestissd on mainittu, ettd Kotitalo 8 (tai jo 7) tehddan iso
reportaasi tastd asiasta, joka kaipaa faktaa” ja "Meidén taytyy viestid jasenille,
ettd nuo ilmoitukset kannattaisi tehda kyseisen lehden ilmestymisen jalkeen”.

158. Tiedote 13.9.2016 “Iséannditsijoiden tyoméaard voimakkaassa kasvussa” on
edelld todetusti ollut jaossa Isanndintipaivilla 15.9.2016. TH on
Isanndintipéivien avauspuheessaan (KKV todiste 110) muun ohella todennut,
ettd kustannusten nousu tulee jatkumaan ja ettd isanndinti on viel&kin liian
halpaa. TH on viitannut liiton juuri julkistamaan pikakyselyyn, jonka mukaan
isannoitsijat arvioivat tydmaaran kasvavan tulevan vuoden aikana kahdeksan
prosenttia. Liséaksi TH muistuttanut hintojen nostamisesta viitaten siihen, etta
julkisuudessakin on sanottu, ettd isénndinnin kustannukset ovat nousussa. TH:n
mukaan hinnankorotuspaineet eivat ole suinkaan kadonneet vaan ovat
painvastoin kasvussa.

159. TH on markkinaoikeudessa kertonut, ettd h&nen 8.9.2016 viestissdan
mainittu isanndinnin hinnankorotus on tarkoittanut tyémaaran ja kustannusten
lisdéntymistd, joka vaikuttaa taloyhtididen isanndinnin kokonaishintaan, ja etta
isdnndinnin hinnankorotukseen seuraavalle vuodelle auttava viestintd oli
agendalla, koska haluttiin kertoa tydméaaran noususta. Lisaksi TH:n mukaan ala
tarvitsi tukea hinnaston muutosilmoituksiin, koska tyémaara oli lisdantynyt ja
asiakkaille tuli viestid, jotta he ymméartdvat, mitd on tapahtunut.
Isanndintiyritysten on sitten helpompi kdyda asia asiakkaiden kanssa lapi ja
tehda tarvittavat muutokset tai korjaukset omaan sopimiseensa asiakkaiden
kanssa. Hinnaston muutosilmoitukset olisi kannattanut tehda vasta Kotitalon
ilmestymisen jalkeen sen takia, ettd lehdessa kerrotaan, mitd tydomaarassa on
tapahtunut.

160. Markkinaoikeus katsoo, etteivat REIMin SH:n pyynt6 TH:lle vastineen
laatimisesta ja toteamus siitd, ettei tdman kaltainen julkisuus nédyta hyvalta
aikana, jolloin hinnankorotuskirjeita ollaan lahettdmassd, osoita, ettd SH olisi
pyytanyt liittoa laatimaan nimenomaan hinnankorotuksia helpottavan vastineen.

161. TH on valittdnyt SH:n viestin sisaltdneen viestiketjun liiton
tydvaliokunnan jasenille. Vaikka TH:n viestin 8.9.2016 pyrkimys on ollut koota
faktatietoa vastineen laatimiseksi artikkeliin, osoittaa viestin sisaltd yhtaalta
myos, ettd liiton viestinnan tarkoituksena on ollut samalla auttaa
isannodintiyrityksia hinnankorotuksiin. Tatd osoittaa my6s TH:n viesti
tydvaliokunnalle 13.9.2016.

162. Markkinaoikeus pitaa sindnsa uskottavana, etta liiton 13.9.2016 paivatyn
tiedotteen taustalla on ollut osittain huoli is&nnditsijoiden tyomaarén kasvusta
ja tyossé jaksamisesta. Mikali liiton viestinnén ainoa tavoite olisi ollut viitata
yleisesti tyoméaaran lisaantymiseen, ei hinnankorotusten esille nostamiseen
TH:n 8.9.2016 viestissa olisi kuitenkaan ollut syyta.

163. Markkinaoikeus katsoo naytetyksi, ettd viestinvaihdolla ja 13.9.2016
paivatylla tiedotteella on osaltaan pyritty helpottamaan sitd, miten
isdnnointiyritykset perustelevat hinnankorotuksia asiakkailleen ja siten
vaikuttamaan isannointipalveluiden tulevaan hintakehitykseen. Tat4 paatelméaa
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tukee se, ettd TH on tiedotteen julkaisemisen jélkeen Isanndintipaivilla suoraan
kehottanut muistamaan hintojen nostamisen. Johtopééatosta tukee myaos se, etta
JM oli 19.8.2016 eli noin kuukautta ennen tiedotteen julkaisemista tiedustellut
TH:Ita, millaisella kirjeelld tdma on aikeissa olla liikkeell& seuraavan vuoden
hinnankorotuspaineesta ja ehdottanut TH:n kysyttyd ideoita, ettd samalla
ajatuksella ainakin kuin edellisend vuonna (KKV todiste 64). JM:n tiedustelu
osoittaa samalla Realian hyvéksyntaé liiton tiedottamiselle.

164. TH:n 8.9.2016 lahettamastd viestistd on kaynyt ilmi, etti tietoja on
pyydetty hyoddynnettavéksi osana isannéinnin hinnankorotukseen auttavaa
viestintdd. Asiassa ei ole ndytetty, ettd IS, JM ja OH olisivat vastustaneet
tallaista TH:n suunnittelemaa viestintaa.

165. JM:n  8.9.2016 viestissdan ilmoittamat tiedot ovat siséltaneet
prosenttimaaraisia tietoja isannoinnin sopimuspalkkion noususta edellisend ja
kuluneena vuonna seka tulevaan vuoteen kohdistuvan prosenttiméardisen
arvion hinnannousupaineista Realiassa. OH:n ensimmaéisesté viestista 8.9.2016
ei ilmene tulevaisuuteen kohdistuvia arvioita, vaan menneiden ja kuluneen
vuoden tietoja sopimuslaskutuksesta OPKK Kainuussa. Saman pdivén
jalkimmaisessa viestissaan OH on ilmaissut tulevaisuuteen kohdistuvan arvion
erillislaskutuksen kasvusta, mutta asiassa ei ole naytetty, ettd OH olisi l&hettanyt
viestin TH:n lisdksi myds 1S:1le ja IM:lle. IS:n viesti 8.9.2016 ei osoita, etta IS
olisi toimittanut JM:n ja OH:n tietoon 11ISOY:n tulevaan hinnoitteluun liittyvia
tietoja, vaan toimitetut tiedot ovat koskeneet aikaisempia ja kulunutta vuotta.

5.2.11 Viesti 23.9.2016 ja liiton teettdma selvitys hallintokuluista

166. Liiton TH on lahettanyt liiton hallituksen jasenille ja varajasenille
séhkopostiviestin -~ 23.9.2016  otsikolla  Pyyntd  (KKV todiste 69).
Vastaajayhtididen edustajista viestin ovat vastaanottaneet 11SOY:n IS,
Kiinteistétahkolan ST, OPKK Kainuun OH, Ovenian MT ja yhtion aluejohtaja,
Realian JM ja REIMin SH.

167. Viestin mukaan viime aikoina oli paljon puhuttu isénndinnin hinnasta ja
sen nostopaineista ja TH:n mielestd olisi selvad, ettd keskimaarin talla
hintatasolla ja tehokkuudella isannéinti ei kehittyisi visioiden mukaisesti.
Viestissa on viitattu siihen, ettd hallintokulujen nousun tultua esille liitto on
tehnyt ensimmaisen pikakyselyn jasenille tyomaarésta ja péaassyt kertomaan
asioista medialle. Viestin mukaan tdma ei kuitenkaan riitd, vaan ala tarvitsee
lisad liiton tukea ja liitto pitda seuraavat viikot tata aihepiirid mahdollisimman
positiivisesti esilla ja yrittdd luoda myos uskoa jaseniin muun muassa hinnan
uudistuksista. ~ Viestissa on  todettu, ettd olettehan  huomioineet
tyoaikatutkimuksen ja erityisesti, ettd isannoitsijat ennakoivat siind jopa
15 prosentin tydmaaran kasvua 12 kuukautta eteenpéin.

168. Viestissé on lisaksi todettu, ett4 liitto tarvitsee kuitenkin lisaé faktaa, minka
takia liitto on pééattanyt tehda tutkimus- tai kehityshankkeen. Viestin mukaan
hallintokulujen kasvu pitaa selittadd ja myos se, mitd isannéinnissa on tarkemmin
tapahtunut. Liiton tilintarkastusyhteis6 analysoi riittdvan maaran asunto-
osakeyhtididen tilinpaatoksia. Tatd varten viestin vastaanottajia on pyydetty
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toimittamaan  keskivertotaloyhtididen  tuloslaskelmia,  péa&kirjoja  ja
toimintakertomuksia vuosilta 2009 ja 2015.

169. Viestissd TH on myos kertonut, ettei han ymmarréa hinnankorotuskirjeita.
TH on viestisséan kysellyt, miksi ne tehdaan ja liitetddn vuodenvaihteeseen,
miksi niissé ilmoitetaan usein kuukausihinnan nostosta eika esimerkiksi muusta
hinnastosta, jossa nousu saattaa olla suurempaa, ja miksi yleensa ilmoitetaan,
eiko ne voi kasitella budjettikokouksen yhteydessd, kun arvioidaan isanndinnin
kokonaismaarad. TH on viela kysellyt, olisiko tassakin asiassa syyta uudistua ja
suositella jotain.

170. ST, MT ja JM ovat toimittaneet TH:n pyytdmia tietoja (KKV todiste 70—
72). 1S on pitanyt asiaa hyvéand, mutta ilmoittanut hanell& olevan huonosti aikaa
perehtyd siihen (KKV todiste 73). OH on yhtion sisdisesti pyytanyt tietoja
tilinp&éatoksista 1ahettdékseen ne liitolle (KKV todiste 74).

171. REIM Group Oy:n hallituksen kokouksessa 5.10.2016 esitetty
toimitusjohtaja SH:n katsaus (KKV todiste 27) on sisaltanyt osin TH:n
23.9.2016 séhkdpostiviestiin siséltynytta tekstid.

172. TH on markkinaoikeudessa kertonut liiton viestinnan pitdneen esilla
isannodintiin kohdistunutta tyomaara- ja kustannuspainetta ja sen viestimista
asiakkaille. Viestissa 23.9.2016 on viitattu isannéinnin kehittymiseen
vastaamaan asiakastarpeita ja haluttu motivoida jasenia kehitystyéhon. TH ei
ole tiennyt, miksi hallintokuluselvityksesté tiedottamisen yhteydessa piti luoda
uskoa jaseniin hinnanuudistuksista. Se oli ehkd hanen omaa visiotaan siitd, etta
isdnnointi on lilan samanlaista ja kehittymatonta.

173. Markkinaoikeus  katsoo, ettei  julkisista  lahteistd  saatavien
tilinpaatostietojen  toimittaminen liitolle sellaisenaan osoita  kiellettya
menettelyd. TH:n viestin 23.9.2016 sisallon perusteella markkinaoikeus katsoo
naytetyksi, ettd viestin vastaanottajat ovat kuitenkin voineet ymmartaa, etta
TH:n mukaan isannéinnin hintoja tulisi korottaa ja ettd aihepiiri tulee olemaan
esilla liiton tiedottamisessa.

5.2.12 Realian ja Kiinteistétahkolan viestinvaihto 26.9.2016

174. Realian JM on lahettanyt Kiinteistotahkolan ST:lle 26.9.2016 WhatsApp-
viestin (KKV todiste 75), jossa on todettu: ”Me laitettiin korotus kirjeet postiin
ja 3,8 % tavoitellaan Mites teilld?”. ST on vastannut samana péivana JM:lle
seuraavasti: 2,7 % péatettiin korotus, myéhemmin tdnd vuonna lahetetddn
tiedote varmaan marraskuussa.”.

175. Viestin  lahettdmistda on edeltdnyt ST:n 13.9.2016 sa&hkdpostitse
Kiinteist6tahkolan henkilokunnalle lahettamé kuukausitiedote
(Kiinteistotahkola todiste 3), jonka kohdassa “Isénndinnin vuosikorotus” on
todettu muun ohella, ett4d seuraavan vuoden korotukseksi oli pééatetty
2,7 prosenttia ja ettd taloyhtidille tiedotetaan korotuksesta marras-joulukuussa.
Kiinteistotahkolan toimiston vetéjien palaverista 15.9.2016 laaditun muistion
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(Kiinteistotahkola todiste 4) kohdassa muut asiat on mainittu ”Vuosikorotus
2,7 %. Jyvaskylassa ei koroteta eka vuonna.”

176. Asiassa on naytetty, ettd ennen JM:n ja ST:n vélistd viestinvaihtoa
Kiinteistotahkolassa  oli  sisdisesti  ilmoitettu, mink&  suuruisesta
hinnankorotuksesta yhtiossé oli paatetty seuraavalle vuodelle (Kiinteistotahkola
todiste 3 ja 4). Samat asiakirjat osoittavat, ettd Kiinteistotahkolan asiakkaina
olevia taloyhtitita on ollut tarkoitus tiedottaa korotuksesta marras-joulukuussa.

177. ST on markkinaoikeudessa kertonut, ettd h&n oli keskustellut
Kiinteistétahkolan avainhenkil6iden kanssa ja tiedottanut henkil6kuntaa
korotuksesta ennen viestinvaihtoa JM:n kanssa. ST ei ollut ajatellut, ettd olisi
vaarin kertoa korotus, koska se olisi tullut JM:n tietoon muutaman paivan
paasta, kun ensimmaiset taloyhtitt alkoivat tekemaan syksylla talousarvioita.
ST on yhtion 13.9.2016 péivattyyn sisdiseen kuukausitiedotteeseen
(Kiinteistdtahkola todiste 3) viitaten Kkertonut, ettd yhtion isdnndintipuolen
henkildiden on ollut hyva tietdd péaatetty korotus, josta tiedotettaisiin asiakkaille
marras-joulukuussa, koska isannditsijat tekivét taloyhtioille budjetteja, joihin
yleensd tuli sama korotus. Taloyhtidissa, joiden tilikausi ei ole kalenterivuosi
vaan kesasta kesaan, korotus oli jo laitettu talousarvioon ja lahetetty osakkaille.
Kiinteist6tahkolalla tallaisia taloyhti6itd on ST:n mukaan joka paikkakunnalla
kymmenid, jos ei satoja. Viestinvaihto JM:n kanssa ei ST:n mukaan vaikuttanut
Kiinteistétahkolan hinnoitteluun, koska korotus oli paatetty ja silla
korotustasolla pyrittiin menemaan. JBM on markkinaoikeudessa kertonut, ettéa
taloyhtididen hallituksille syksylla l&hetettdva tiedote on ensimmaéinen, mista
Kiinteistétahkolan korotusprosentti ilmenee.

178. JM on markkinaoikeudessa kertonut, ettei keskustelu ST:n kanssa
vaikuttanut Realian hinnankorotuksiin ja ettd Realian eri toimistoissa oli
erilaiset hintavoitteet myos yksittéisille asiakkaille.

179. Markkinaoikeus katsoo naytetyksi, ettd vaikka JM:n ja ST:n valisessa
viestinvaihdossa on puhuttu péadtetyistd korotusprosenteista, on kyse
tosiasiallisesti ollut yhtididen hinnankorotustavoitteista, joista ei vield
viestinvaihdon aikaan ollut tiedotettu isanndintiyhtididen asiakkaina olevia
taloyhtiitd  Kiinteistétahkolan mahdollisia  poikkeustapauksia lukuun
ottamatta.

5.2.13 Liiton tiedote 14.12.2016

180. Liiton 14.12.2016 pdivatyssé tiedotteessa “Isanndinnin hinnoissa edelleen
reippaasti nousupainetta” (KKV todiste 115) on viitattu liiton teettdmaén edella
kuvattuun hallintokuluselvitykseen ja tuotu esiin, kuinka paljon hallintokulut
ovat kasvaneet vuosien 2009-2015 aikana, isénndinnin osuus hallintokuluista
ja kuinka monta prosenttiyksikkéd isdannoinnin osuus on laskenut, vaikka
palvelut ovat samaan aikaan lisdantyneet. Tiedotteessa on kerrottu, mitka tekijat
ovat lisénneet isannoitsijoiden tyomaaraa lahes 10 prosentilla viimeisen vuoden
aikana. Tiedotteeseen haastatellun liiton TH:n mukaan tyomééra jatkaa
kasvuaan véhintddn samaa vauhtia my0ds ensi vuonna, joten isannéinnin
hinnoissa on merkittdvaa nousupainetta.
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181. Tiedoteluonnos, joka on ollut samansisaltéinen kuin lopullinen tiedote, on
julkaisemista edeltavana péivana lahetetty sahkopostitse kommentoitavaksi
joukolle is&nnointiyhtioitd (KKV todiste 114). Vastaanottajien joukossa ovat
vastaajayhtididen edustajista olleet ainakin 11ISOY:n IS, OPKK Kainuun OH,
Kiinteistotahkolan ST ja REIMin SH.

182. SH on samana pdivané vélittanyt liiton tiedoteluonnoksen REIM Lahti Oy
Ltd:n henkilokunnalle todeten: ”Nyt kulut on tutkittu ja pulinat pois (tarkoitan
meiddn jatkuvasti hintaa tinkivien asiakkaidemme suuntaan)” (KKV
todiste 77). SH on markkinaoikeudessa kertonut, ettd yhtiossa oli marraskuussa
ldhetetty hinnankorotuskirjeitd ja yhtion isénnoitsijat olivat tuoneet
viikkopalaveriin tietoa siitd, ettei osa asiakkaista halunnut hintoja nostettavan.
SH on viitannut tiedoteluonnoksen l&hettdmisell& siihen, ettd se toisi vahan
pontta asiaan.

183. Kun otetaan huomioon, etté liiton tiedotteessa 14.12.2016 on viitattu liiton
teettam&an hallintokuluselvitykseen, markkinaoikeus katsoo tiedotteen
ilmentévan hinnoittelua koskevan aihepiirin esilla pitdmista TH:n 23.9.2016
paivatyssa viestissa tarkoitetulla tavalla.

184. Liiton hallituksen kokouksessa 15.12.2016 on kuultu ja merkitty tiedoksi
ajankohtaiskatsaus, jonka vaikuttamista koskevassa o0siossa on mainittu
hallintokuluselvityksen julkistaminen 15.12.2016 (KKV todiste 28 ja 29).
Asiassa ei kuitenkaan ole naytetty, ettd 14.12.2016 péaivattya tiedotetta olisi
kasitelty liiton hallituksen kokouksessa.

5.3 Keskeisimmat paatelmat naytdsta hintojen korottamista koskevan
yhteisymmarryksen osalta

185. Vastaajayhtididen véitetysta yhteisymmarryksesté hintojen korottamisesta
tarkasteltavana olevalta ajanjaksolta tehtdvat johtopaatokset on perustettava
edelld selostetun ndyton kokonaisarviointiin. Kaikkien viraston esittdmien
todisteiden ei siten tarvitse olla painavia, tasmallisia ja yhtapitavia suhteessa
rikkomisen kuhunkin osatekijadn (tuomio 26.1.2017, komissio v. Keramag
Keramische Werke ym. et Sanitec Europe, C-613/13 P, EU:C:2017:49,
52 kohta). Liséksi kokonaisarvioinnissa tulee tarvittaessa ottaa huomioon mygs
jaljempédna selostettu nayttd vaitetystd yhteisymmarryksestd hinnoittelun
yhdenmukaistamisesta.

186. Viitetty rikkomus on tapahtunut véhdisin poikkeuksin liiton toiminnan
piirissé tai yhteydessa. Asiassa esitetty ndyttd on liittynyt suurelta osin liiton
hallituksen kokousten aineistoihin, viestinvaihtoihin ja liiton tiedotteisiin.
Nayttond esitetyt asiakirjat ovat sisalloltaan riidattomia. Kuten unionin
tuomioistuin on todennut, kilpailunvastainen menettely on usein paateltava
yhteensattumista ja indisioista, jotka yhdessa tarkasteltuina voivat muun
johdonmukaisen selityksen puuttuessa muodostaa ndyton Kkilpailusaantdjen
rikkomisesta (tuomio 18.3.2021, Pometon v. komissio, C-440/19 P,
EU:C:2021:214, 110 kohta).
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187. Markkinaoikeus on edelld katsonut liiton 9.5.2014 pidetyn hallituksen
kokouksen poytakirjaan liitetyn tydseminaarin yhteenvedon osoittavan, ettd
liiton hallituksen ty6seminaarissa ja kokouksessa Roomassa 7.-9.5.2014 on
kasitelty isanndintialan kannattavuutta ja hinnoittelua. Liiton hallitus oli jo
edeltdvassa 18.3.2014 pidetyssa kokouksessa keskustellut tydseminaarissa
kasiteltavista aihepiireistd, jolloin yhtena aiheena oli tullut esille isénndintialan
liikevoittoprosentin nostaminen, mika osoittaa, ettd aihepiiri ei tullut Rooman
tydseminaarissa keskusteluun sattumalta. Vaitettyd rikkomusaikaa edeltdva
poytékirjamerkinta voidaan aihetodisteena ottaa huomioon, koska se vahvistaa
tydseminaarin yhteenvedon siséltéa (tuomio 28.3.2019, Pometon v. komissio,
T-433/16, EU:T:2019:201, 113 kohta).

188. Asiassa on naytetty, ettd Rooman tydseminaarissa liiton hallituksen jasenet
ovat tyostaneet ryhmissa keinoja isanndintialan kannattavuuden parantamiseksi
ja kokoontuneet tdman jalkeen yhteen, jolloin ryhmien osallistujat ovat
kertoneet muille mitd on saatu aikaan. Mahdolliseen hintojen korottamiseen
ovat yhteenvetoon tehdyista Kirjauksista liittyneet lahinna kiintedn laskutuksen
riittdvyys ja asiakkaiden kuukausiveloituksen nostamisen vaikeus. P&dosa
hinnoittelua koskevista liiton henkilékunnan laatiman yhteenvedon Kirjauksista
on liittynyt palveluiden erillisveloitettavuuteen.

189. Liiton tiedotteiden laadinnasta on vastannut liiton henkilostd ja osa
tiedotteista on annettu liiton hallitukselle etuk&teen kommentoitavaksi tai
tiedoksi. Nayttoa ei ole siita, ettd liiton tiedotteita olisi sddnnénmukaisesti
kasitelty liiton hallituksen tai tyGvaliokunnan kokouksissa.

190. Liiton tiedote 9.12.2014 “Isdnndintipalvelujen hinnoissa suuria
korotuspaineita” on sisaltanyt prosenttiméaéaraisen arvion
hinnankorotuspaineista. Asiassa on naytetty, etta liiton hallituksen jasenet ja
varajasenet, vastaajayhtididen edustajista 11ISOY:n IS, Kiinteistotahkolan ST,
OPKK Kainuun OH, Ovenian MT, Realian TK, EL, JM ja yksikon paallikko
sekd REIMin SH ja MH ovat saaneet tiedoteluonnoksen kommentoitavaksi.
Tiedoteluonnosta ovat kommentoineet ST, EL ja IS, joista viimeksi mainittu on
suhtautunut siihen Kkriittisesti seka lisaksi tiedotteen julkaisemisen jélkeen
kritisoinut tiedotetta liiton TH:lle KS:n kuullen.

191. Asiassa on ndytetty, ettd liiton strategian valmistelu on aloitettu liiton
hallituksen kokouksessa 10.12.2014, strategiaa on kasitelty liiton hallituksen
tydseminaarissa ja kokouksessa 16.-17.4.2015 Lontoossa ja strategia on
hyvaksytty liiton hallituksen 12.5.2015 pidetyssd kokouksessa, mutta
tapaamisissa kaydyista keskusteluista ei ole esitetty enemmalti nayttoa.
Konsultin roolin strategian valmistelussa on osoitettu olleen suuri.

192. Liiton strategia-asiakirja ei ole siséltdnyt hinnoitteluun liittyvia ilmaisuja.
Konsultin laatimista aineistoista on ilmennyt, ettd liiton strategian taustalla on
toimialan  strategia, jonka tavoitteena on ollut isanndintiyritysten
kannattavuuden parantaminen. Markkinaoikeus on katsonut ndytetyksi, etta
strategia-asiakirjan maininta toimialan vision edistamisesté viittaa siihen, etta
liiton strategian on osaltaan ollut tarkoitus edistda toimialan strategiaa ja siten
esimerkiksi isdannéinnin merkityksen kasvamista. Asiassa ei ole ndytetty, ettd
strategia-asiakirjaan sisaltyneelld ilmaisulla ”Hyva isdnndinti kannattaa”, joka
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on ollut osa toimialan visiota isdnndinnin merkityksen kasvamisesta, olisi
tarkoitettu  yksinomaan iséanndintiyritysten taloudellista kannattavuutta.
Markkinaoikeus on katsonut kuitenkin osoitetuksi, ettd isanndinnin
hinnoitteluun liittyva tiedottaminen on ollut osa liiton strategiaa.

193. TH:n liiton hallituksen kokouksessa 1.9.2015 esittelemén strategian
toteuttamisen katsauksen maininta hinnankorotuspaineiden julkistuksesta
Isanndintipéiville on tarkoittanut liiton 15.9.2015 tiedotetta. Asiassa ei ole
naytetty, ettd tiedote olisi ollut hallituksen kéytettavisséd kokouksessa, mutta
maininnasta on voinut ymmartaa tiedotteen aihepiirin.

194. Liiton hallituksen 17.12.2015 pidetyssa kokouksessa on hyvéksytty
samana pdivana julkaistu tiedote “Isdnndinnin tyomddrd kasvaa — edessé
hinnoitteluremontti”, jonka siséltd on osoittanut hintojen korottamisen ja
erillisveloitettavien palveluiden osuuden kasvattamisen tarvetta. Kokoukseen
on osallistunut 11ISOY:n IS, Kiinteistétahkolan ST, OPKK Kainuun OH,
Ovenian MT, Realian JM, REIMin MH sek4 liiton TH ja viestinnan johtaja.

195. TH on 21.-23.12.2015 HISOY:n 1S:n, OPKK Kainuun OH:n, Ovenian
MT:n ja Realian JM:n viestinvaihdossa viitannut ainakin kannanottoihin, jotka
ovat ilmenneet liiton 15.9.2015 ja 17.12.2015 tiedotteista. Markkinaoikeus on
katsonut viestinvaihdon osoittavan ainakin sen, etteivat edelld tarkoitetut
vastaajayhtididen edustajat ole suhtautuneet Kielteisesti TH:n esittdmiin
nakemyksiin ja ettd viestinvaihto on vastannut liiton hallituksen kokouksessa
17.12.2015 hyvaksyttyé tiedotetta.

196. Ovenia on viesteissaan 17.12.2015 ja 8.1.2016 kayttanyt hinnoitteluun
liittyvid ilmaisuja, jotka ovat olleet ymmarrettavissa siten, ettei Ovenia Kilpaile
hinnoilla. Ovenia on kuitenkin nostanut viesteissddn hinnan liséksi esille myos
palvelun laadun.

197. Markkinaoikeus on katsonut 17.2.2016 viestin perusteella ndytetyksi, etta
ainakin liiton TH on suhtautunut varauksellisesti isanndinnin kilpailuttamiseen
pelké&n hinnan perusteella, mik& vastaa Ovenian 16.3.2016 tiedotteessa ja sen
valmistelun yhteydessd TH:n esittdmaa. 11SOY:n 1S, Realian JM ja OPKK
Kainuun OH eivat vastauksissaan ole ilmaisseet olevansa eri mielta kuin TH,
joskin TH:n viesti on sisaltanyt Kilpailuttamisen lisdksi kolme muutakin
aihepiirid Kiinteistoliiton kanssa pidettavaan tapaamiseen.

198. Markkinaoikeus on katsonut, ettei Ovenian 16.3.2016 tiedote osoita, etta
Ovenialla ja liitolla olisi ollut sama tavoite valttaa kilpailuttamisesta puhumista,
joskin kumpikin on halunnut valttdd Kkilpailuttamista pelk&std&n hinnalla.
Ovenian on naytetty hyvaksyneen tiedotteeseensa TH:n kommentin muun
ohella hinnannousupaineista.

199. REIMin SH on 8.9.2016 pyytanyt liiton TH:lta vastineen laatimista
Arvopaperi-lenden artikkeliin. Nayttdmattd on jaanyt, ettd SH olisi pyytanyt
nimenomaan hinnankorotuksia helpottavan vastineen laatimista.

200. TH on viestissddn 8.9.2016 valittanyt SH:n viestin siséltdneen viestiketjun
liiton tyovaliokunnalle, 11ISOY:n IS:lle, OPKK Kainuun OH:lle ja Realian
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JM:lle, ja pyytanyt apua artikkelissa vaitetyn hallintokulujen kasvun
selvittamiseen. Viestista on kaynyt ilmi, ettd tietoja on pyydetty
hyddynnettdvéksi osana hinnankorotukseen auttavaa viestintdd. Vaikka viestin
pyrkimys on ollut koota faktatietoa vastineen laatimiseksi, viestin siséltd on
osoittanut myos, ettd liiton viestinnan tarkoituksena on ollut auttaa
isannodintiyrityksia hinnankorotuksiin, mité on osoittanut myéds TH:n 13.9.2016
viesti tyovaliokunnalle.

201. JIM:n 8.9.2016 viestissaan liitolle ja muille tydvaliokunnan jasenille
ilmoittamat tiedot ovat sisélténeet tietoja sopimuspalkkion noususta edellisena
ja kuluneena vuonna seké tulevaan vuoteen kohdistuvan prosenttimaaréisen
arvion hinnannousupaineista Realiassa. OH:n viestista 8.9.2016 liitolle ja muille
tydvaliokunnan jasenille on ilmennyt muun muassa menneiden ja kuluneen
vuoden tietoja sopimuslaskutuksesta OPKK Kainuussa. 1S:n viestistd 8.9.2016
liitolle ja muille tydvaliokunnan jasenille on muun ohella ilmennyt tietoja
hallintokulujen ja isdnndintipalkkion noususta edeltaneilta vuosilta.

202. Markkinaoikeus on katsonut naytetyksi, ettd 8.-13.9.2016 viestinvaihdolla
ja liiton 13.9.2016 tiedotteella “Isdnnditsijoiden tyOomadrd voimakkaassa
kasvussa” on osaltaan pyritty helpottamaan sitd, miten isanndintiyritykset
perustelevat hinnankorotuksia asiakkailleen. Tiedotteessa on muun ohella
viitattu liiton tuoreeseen selvitykseen ja avattu sitd, miten isannéinnin tydmaara
on kasvanut. Tiedotetta on jaettu my6s 15.9.2016 jarjestetyilld
Isanndintipaivilla.

203. TH:n liiton hallituksen jasenille ja varajésenille 23.9.2016 I4hettdmén
viestin vastaanottajat ovat voineet ymmartaa, ettd TH:n mukaan isanndinnin
hintoja tulisi korottaa ja ettd aihepiiri tulee olemaan esilla liiton tiedottamisessa,
mité ilmentaa liiton teettdmén hallintokuluselvityksen valmistumisen jalkeinen
tiedote 14.12.2016.

204. Kiinteistotahkolan ST, Ovenian MT ja Realian JM ovat toimittaneet TH:n
hallintokuluselvitystd varten pyytdmié tietoja. 11SOY:n IS on pitdnyt asiaa
hyvand ja OPPK Kainuun OH on yhtion sisaisesti pyytanyt tietoja
tilinp&atoksista lahettddkseen ne liitolle. Lisdksi asiassa on ndytetty, ettd
tiedoteluonnos on lahetetty kommentoitavaksi ainakin 1S:lle, OH:lle, ST:lle ja
REIMin SH:lle.

205. Markkinaoikeus on katsonut naytetyksi myds, ettd Realian JM:n ja
Kiinteistétahkolan ST:n viestinvaihdossa 26.9.2016 on ollut kyse yhtididen
hinnankorotustavoitteista, joista ei vield tuolloin ollut tiedotettu
asiakastaloyhtiditd mahdollisia Kiinteistotahkolan poikkeustapauksia lukuun
ottamatta.
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54 Oikeudellinen arviointi vaitetysta hintojen korottamista koskevasta
yhteisymmarryksesta

5.4.1 Arvioinnin lahtokohdat

206. Edelld on arvioitu, mitd markkinaoikeus on esitetyn nayton perusteella
katsonut naytetyn tapahtuneeksi hintojen korottamista koskevan vditetyn
yhteisymmarryksen osalta. Markkinaoikeus arvioi seuraavaksi ndita tapahtumia
kilpailuoikeudellisesti ensiksi siltd kannalta, onko vastaajayhtididen
menettelyissd ollut kyse viraston esittdmin tavoin sopimuksista tai
yhdenmukaistetuista menettelytavoista. Tat4 koskevat keskeiset oikeusohjeet
on selostettu edelld jaksossa 4.

207. Markkinaoikeus toteaa, ettd oikeuskéytdnnon mukaan kasitteet sopimus ja
yhdenmukaistettu ~ menettelytapa  kattavat  subjektiiviselta  kannalta
samankaltaisia yhteistydn muotoja, jotka eroavat toisistaan ainoastaan
voimakkuudeltaan ja ilmenemismuodoiltaan. On siis riittavaa, ettd nayttd
seikoista, jotka merkitsevat jompaakumpaa néistd kyseisessd méaardyksessa
tarkoitetuista rikkomisen muodoista, on esitetty, jotta tuota maardysta voidaan
joka tapauksessa soveltaa (em. Duravit ym. v. komissio, C-609/13 P, 68 kohta).

208. Sen arvioimiseksi, ovatko vastaajayhtiét tehneet Kkilpailulain 5 §:ssé&
kiellettyd kilpailijoiden valistd yhteistyota ja liitto edesauttanut sitd ja
myotavaikuttanut siihen, on edelld todetusti tarkasteltava viraston esittamaa
selvitystd kokonaisvaltaisesti ja arvioitava, onko virasto esittanyt riittdvan
nayton kielletysta yhteistyosta.

209. Sopimuksen tai yhdenmukaistetun menettelytavan olemassaolo on edell&
todetusti useimmissa tapauksissa paateltdva yhteensattumista ja indisioista,
jotka yhdessé tarkasteltuina voivat muun johdonmukaisen selityksen puuttuessa
muodostaa ndyton kilpailusaantdjen rikkomisesta (em. Pometon v. komissio, C-
440/19 P, 110 kohta).

5.4.2  Vaitetyn yhteisymmarryksen saavuttaminen liiton hallituksen
tapaamisissa

210. Hallituksen Roomassa pitdmassaan kokouksessaan 9.5.2014 tiedoksi
merkitsema kokousta edeltaneen tydseminaarin ryhméatyon yhteenveto on ollut
liiton laatima. Asiassa ei ole esitetty tarkempaa selvitysta siitd, ovatko Kirjaukset
liiton muotoilemia vai onko Kkirjausten siséltd tullut sellaisenaan esille
ryhmatoissa. Liioin ei ole selvitetty tyoryhmisséa kéytya tarkempaa keskustelua.
Varmuutta ei ole siitakéan, ketkd hallituksen jasenet ovat olleet missakin
ryhméssé. Tydseminaariin on kuitenkin osallistunut liiton hallituksen jésenié eli
kesken&én kilpailevien isanndintiyritysten edustajia, ja siinda on kasitelty muun
ohella hinnoittelua. Aihepiiri on ollut taltd osin Kkilpailuoikeudellisesti
arvioituna vahintaankin riskialtis ja kyseenalainen.

211. Kun otetaan huomioon, ettd hinnoitteluun liittyvat yhteenvedon kirjaukset
ovat painottuneet erillisveloitettavuuteen ja ajallisesti Rooman tapahtumia on
seurannut pian jaljempanda mainittu rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta
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koskeva lakiuudistus, erillisveloitettavuus on oletettavasti ollut enemman esilla
Roomassa kuin kiintea veloitus.

212. Virasto ei ole véittanyt, ettd Roomassa tai muutoinkaan asiassa olisi sovittu
tarkoista euro- tai prosenttiméaaraisista hinnankorotuksista. Markkinaoikeus
katsoo tydseminaarista edelld todettu huomioon ottaen, ettd pelkat ryhmatyon
yhteenvedon kirjaukset riittavastd kiintedstd laskutuksesta ja Kiintedn
kuukausiveloituksen nostamisen vaikeudesta eivat muodosta riittdvaa nayttoa
siitd, ettd Roomassa olisi sovittu l&sna olleiden vastaajayhtididen eli
Kiinteistotahkolan, Realian ja REIMin kesken hinnankorotuksista. llmaisujen
ei yleisluonteisuutensa vuoksi voida katsoa mydskaan osoittavan lasna olleiden
vastaajayhtididen vélistd yhteistoimintaa, jolla ne olisivat korvanneet kilpailun
riskit tietoisesti kaytannon yhteistyolla, mika tarkoittaisi yhdenmukaistettua
menettelytapaa (em. Kilpailu- ja kuluttajavirasto, C-450/19, 22 kohta). llmaisut
eivét ole poistaneet tai riittavasti vahenténeet kilpailuun tavallisesti liittyvaa
epavarmuutta, kun otetaan huomioon myos se, ettei yhteenvetoon ole Kirjattu
enemmalti hintojen korottamiseen liittyvaa eika asiassa ole esitetty nayttoad
Roomassa kaydyisté keskusteluista.

213. Kun ratkaisu on tehtdva seuraamusmaksuesityksen kohteina olevien
vastaajien hyvéksi, jos tuomioistuimella on epéatietoisuutta nayton riittavyydestéa
(em. E.ON Energie v. komissio, C-89/11 P, 72 kohta), asiassa ei tydéseminaarin
aihepiirin ja yhteenvedon perusteella syntyneistd epéilyistd huolimatta ole
perusteita katsoa, etta liiton hallituksen kokouksessa 9.5.2014 olisi sovittu tai
muodostunut  yhdenmukaistettu  menettelytapa  is&nndinnin  hintojen
korottamisesta sielld lasné olleiden vastaajayhtididen vlille.

214. Tadhan johtopaatokseen ei vaikuta jaljempand vditetyista myohemmista
hintojen korottamiseen liittyvista kilpailunvastaisista menettelyistd lausuttava.
Rooman tapahtumista esitetty ndyttd osoittaa kuitenkin, ettd hinnoitteluun ja
hinnankorotuksiin liittyva aihepiiri on ollut esilla, mika on luonut otollista
ilmapiirié aihepiirin my6hemmélle kasittelylle liiton toiminnan yhteydessa.

215. Liiton strategiaa vuosille 2016-2021 on ryhdytty valmistelemaan Rooman
kokouksen jalkeen, vuoden 2014 lopussa, ja strategia on hyvaksytty hallituksen
kokouksessa 12.5.2015. Vaikka viraston mukaan liiton strategian laatimiseen
liittyvissa liiton hallituksen tapaamisissa vastaajayhtididen vélille on
muodostunut erityisesti erillisveloitettavuutta koskeva yhteisymmarrys, ovat
hintakilpailusta pois ohjaaminen ja hinnankorotusten suosittaminen olleet
viraston mukaan my@s osa strategiaa.

216. Konsultin roolin strategian laadinnassa on osoitettu olleen suuri, eika
asiassa ole esitetty enemmalti ndytt6a liiton hallituksen tapaamisissa kaydyista
keskusteluista tai tapaamisten tarkemmasta sisallosté. Asiassa on osoitettu, etta
liiton strategian taustalla on ollut toimialan strategia, jonka tavoitteena on ollut
isannodintiyritysten kannattavuuden parantaminen. Liiton strategia-asiakirja ei
ole sisdltanyt hinnoitteluun liittyvia ilmaisuja.

217. Yksinomaan se, ettd liiton strategian taustalla on toimialan strategia ja
toimialan tavoite on isanndintiyritysten kannattavuuden parantaminen, ei osoita
yhteisymmarrysta hinnankorotuksista, niiden suosittamista eikd alan ohjaamista
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pois hintakilpailusta. Tatd eivat osoita myQdsk&an strategian valmistelun
aloittaminen tai valmis strategia-asiakirja. Liiton strategian osa on ollut
hinnoitteluun liittyva tiedottaminen, mik& ei kuitenkaan ole viel4 kannanotto
siitd, onko kysymys kilpailunvastaisesta tiedottamisesta.

218. Hintakilpailusta pois ohjaamisen osalta virasto on
seuraamusmaksuesityksessaan viitannut liiton TH:n puheeseen vuoden 2015
Isanndintipéivilla, jossa tdmé oli todennut, ettd kivikkoisen hintakilpailutien
sijaan haluamme kulkea polkua, jossa hyvé isannéinti kannattaa. Lisaksi virasto
on viitannut 10.12.2015 julkaistuun Isé&nnainti-lehteen, jossa oli mainittu, etta
matkaa tulevaisuuteen voi taittaa my6s muutoksiin tarttumatta, mutta vaatii
pitkia pdivia uida hintakilpailun suossa. Saman lehden padkirjoituksessa oli
tuotu esiin, etta isanndintiyritykset alkavat kilpailla lisdarvopalveluilla. Liséksi
oli todettu, ettei vaikutustyo6ll& ole tarkoitus julistaa, ettd kaikkien on toimittava
samalla tavalla ja ettd jokainen yritys pdaattdd toimintatavoistaan.
Markkinaoikeus katsoo, etteivat mydskaan puheen ja lehden ilmaisut ole riittava
osoitus siitd, ettd nimenomaan liiton strategialla olisi pyritty olemaan kokonaan
kilpailematta hinnalla.

219. Markkinaoikeus on katsonut, ettd liiton TH:n hallituksen kokouksessa
1.9.2015 esittelem&an Kkatsaukseen strategian toteuttamisesta sisaltynyt
maininta hinnankorotuspaineiden julkistuksesta ennen Isédnndintipdivia on
tarkoittanut liiton 15.9.2015 tiedotetta “Isdnndinnin palkkioita remonteissa on
korotettava” ja maininnasta on voinut ymmart&a tiedottamisen aihepiirin. Kun
otetaan huomioon pelkkda lyhyt maininta ja se, ettei hallituksen jasenten
kaytettavissa ole ollut tiedoteluonnosta eika siten varmuutta siitd, tullaanko
korotuspaineita kasittelemaan tiedotteessa tuolla kertaa yleisluonteisella tavalla,
markkinaoikeus katsoo, ettei vastaajayhtididen voida katsoa kokouksessa
sopineen tai muodostaneen yhdenmukaistettua menettelytapaa
hinnankorotuksista. Edella lausutusta huolimatta menettely tukee Rooman
tapahtumien  tavoin  kokonaiskuvaa siit4, ettd hinnoitteluun ja
hinnankorotuspaineisiin liittyvia kysymyksia on pidetty liiton toiminnan piirissa
esilla. Menettely on osaltaan ollut omiaan luomaan otollista ilmapiiri& naiden
myo6hemmélle késittelylle liiton toiminnan yhteydessa.

220. Markkinaoikeus on katsonut naytetyksi, ettd hintojen korottamisen tarvetta
osoittava liiton 17.12.2015 tiedote Isédnndinnin tyomédrd kasvaa — edessd
hinnoitteluremontti” on hyvaksytty saman pdaivan hallituksen kokouksessa.
Liiton TH oli liiton hallituksen kokouksessa 1.9.2015 edella todetusti viitannut
hinnankorotuspaineista tiedottamisen toistamiseen loppuvuodesta.

221. Tiedote, jossa on korostettu isanndinnin hinnan kestdméatonta alhaisuutta,
hinnoitteluremonttia ja prosentein verrattu, vaikkakin viitaten vuoden 2014
lukuihin, kuinka paljon tydméaara on lisaantynyt ja kuinka paljon véhemmén
hinnat ovat nousseet, on ollut omiaan luomaan mielikuvaa siitd, kuinka
lisddntynyttd tyomaaréad tulisi saada vietyd hintoihin ja kuinka paljon
hinnankorotuspainetta enimmill&&n on. Arvioinnissa ratkaisevaa merkitysta ei
ole sillg, etta lopullisessa tiedotteessa ei ole enda kaytetty tiedoteluonnoksessa
ollutta korotuspainetta koskevaa ilmaisua. Tiedotteen siséltd tukee ndkemysta
siitd, ettd lisdantynyt tyoméaaré ja hinnankorotuspaineen suuruus on tosiasiassa
rinnastettu liiton viestinndssa. Tiedotteessa on ymmarrettdva viitatun liiton
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aikaisemmin 9.12.2014 julkaistuun ja seuraavassa jaksossa 5.4.3.1 késiteltavaén
tiedotteeseen, jossa hinnankorotuspaine oli ilmaistu tasmallisin prosenttiluvuin.

222. 11SOY:n IS, Kiinteistotahkolan ST, OPKK Kainuun OH, Ovenian MT,
Realian JM ja REIMin MH ovat hyvéksyneet liiton tiedotteen hallituksen
kokouksessa  17.12.2015 ja  siten  olleet osaltaan  tekemassa
elinkeinonharjoittajien  yhteenliittyman péatostd. Menettelyd on siten
mahdollista arvioida my6s vastaajayhtididen vélisend horisontaalisena
yhteistyona. Markkinaoikeus katsoo, ettéd tiedotteen hyvaksymisella yhtididen
valille on muodostunut hintojen korottamista koskeva yhteisymmarrys, jota
voidaan arvioida sopimuksena tai yhdenmukaistettuna menettelytapana.

5.4.3  Vaitetty yhteisymmarrys liittyen liiton tiedotteisiin

5.4.3.1 Liiton tiedote 9.12.2014

223. Liiton 9.12.2014 julkaistu tiedote ”Isdanndintipalvelujen hinnoissa suuria
korotuspaineita” on sisdltanyt prosenttimadraisen (10-20 %) arvion
hinnankorotuspaineesta. Tiedotetta koskeva luonnos on l&hetetty 28.11.2014
séhkdpostitse liiton hallituksen jésenille ja varajésenille kommentoitavaksi.
Ratkaisevaa merkitysta ei ole sillg, etté tiedotetta ei ole osoitettu kasitellyn liiton
hallituksen kokouksessa tai ettd kommentointiaika on ollut lyhyt.
Vastaajayhtididen edustajista luonnoksen ovat vastaanottaneet 11SOY:n IS,
Kiinteistétahkolan ST, OPKK Kainuun OH, Ovenian MT, Realian JM, TK ja
EL seka REIMin MH ja SH, jotka tuona ajankohtana ovat olleet hallituksen
jasenia tai varajasenida. Liséksi yksi muukin Realian edustaja on vastaanottanut
luonnoksen.

224. Taustalla on ollut huoli jo Rooman tydseminaarissa esiin nousseesta
isanndintiyritysten kannattavuudesta ja tyomaéarasta selviytymisestd. Tiedote on
sisdltdnyt isanndinnin hinnoittelua esiin  nostavia ja hinnankorotuksiin
kannustavia mainintoja ja ollut tasméllisyydessédn omiaan vaikuttamaan
isanndintiyritysten tuleviin hinnoittelupdatoksiin. Merkitysta ei ole silla, etta
tiedotteessa ~ on  puhuttu  hinnankorotuspaineesta  eikd  suoraan
hinnankorotuksesta. llmaisu on asiayhteydessddn ymmarrettava kehotukseksi
tai suositukseksi korottaa hintoja. Asiaa kokonaisuutena arvioitaessa ei voida
jattad huomiotta sitd, etta tiedotetta on edeltanyt Rooman tydseminaari, jossa
liitto ja erdat vastaajayhtiot ovat kasitelleet hinnoittelua osana alan
kannattavuuden parantamista koskevia toimenpiteitd. Tiedotetta on siten
edeltdnyt myds jossain madrin eraanlaista aihepiiria Kkartoittavaa tai
taustoittavaa yhteydenpitoa.

225. Osa markkinaoikeudessa kuulluista henkil6istd on pitanyt tiedotteessa
mainittua 10-20 prosentin suuruista hinnankorotuspainetta epéuskottavana.
Vaikka tiedote ei olisi johtanut arvioidun suuruisiin hinnankorotuksiin, liian
maltillisista tai vahdisistd hinnankorotuspaineista viestiminen ei ole ollut
vastaajayhtididen eikd muiden isanndintiyritysten edun mukaista, silla se ei
samassa madrin helpottaisi mahdollisuuksia saada asiakkaita hyvéksymé&an
tavoiteltuja korotuksia. Isanndintiyhtiéiden on myds ollut mahdollista tukeutua
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tiedotteeseen tavallisesti loppuvuoteen ajoittuvissa
hinnantarkistusneuvotteluissa, mikali asiakas on esimerkiksi suhtautunut
kielteisesti  tai  kriittisesti  tiedotteesta  ilmenevdd  alhaisempaakin
hinnankorotusaikomusta kohtaan.

226. Viimeksi mainittua johtopéatosta tukee esimerkiksi se, ettd Ovenian MT
on jakanut liiton tiedotteen tiedoksi ja kayttdéon yhtidssaan. Markkinaoikeudessa
kuultaessa h&n on kertonut viitanneensa aiheesta mahdollisesti tuleviin
asiakaskeskusteluihin. Markkinaoikeus ei mydskaan pidé uskottavana, etta
OPKK Kainuun 22.12.2014 pé&ivatyn hinnantarkistuksen vuoden 2015
isannodintipalkkioon siséltdneen tiedotteen viittauksella tiedotusvalineissé ilmi
tulleisiin isdnndinnin hinnankorotuspaineisiin ei olisi tarkoitettu myos liiton
9.12.2014 julkaisemaa tiedotetta. Asiassa on siten viitteitd siitd, etta liiton
tiedotteita on kaytetty apuna perusteltaessa asiakkaille mahdollisia
hinnankorotuksia.

227. Tiedoteluonnoksen kommentoitavaksi saaneet vastaajayhtiot ovat olleet
tietoisia hinnankorottamiseen suosittamisesta ja muista vastaanottajista. Niilla
on ollut mahdollisuus vastustaa kilpailunvastaista aloitetta. Kiinteistétahkolan
ja Realian kommentit ovat koskeneet muuta kuin tiedoteluonnokseen
siséltynyttd  hintasuositusta. Niiden voi siten katsoa hyvédksyneen
Kilpailunvastaisen aloitteen nimenomaisesti. Luonnoksen vastaanottaneet,
mutta sitd kommentoimatta jattdneet OPKK Kainuu, Ovenia ja REIM ovat
hyvaksyneet aloitteen hiljaisesti. 1ISOY on kommentissaan ilmaissut liitolle
suhtautuvansa tiedotteeseen Kkriittisesti.

228. Liiton tiedote 9.12.2014 on luonnehdittavissa elinkeinonharjoittajien
yhteenliittymén  padtokseksi.  Kun  tiedoteluonnos on  l&hetetty
kommentoitavaksi liiton hallitukselle, keskenaan Kilpailevat
elinkeinonharjoittajat ovat olleet mukana laatimassa sitd, mink& vuoksi asiaa on
mahdollista arvioida myds niiden valisena horisontaalisena yhteistyona.
Markkinaoikeus katsoo, ettd vastaajayhtiot ovat luonnoksen hyvéaksymalla
yhteistoiminnalla korvanneet Kilpailun riskit tietoisesti kaytdnnon yhteistydlla
ja vahentaneet tulevaan markkinakayttaytymiseen liittyvaé epavarmuutta (em.
Kilpailu- ja kuluttajavirasto C-450/19, 22 kohta) yhdenmukaistetun
menettelytavan késitteessa tarkoitetulla tavalla.

229. Markkinaoikeus katsoo lisaksi, ettd yhdenmukaistamisesta voi olla kyse,
vaikka hintoja ei olisi korotettu tiedotteessa mainittua vahintddn kymmenta
prosenttia. Tiedotteen voi joka tapauksessa arvioida vahenténeen Kkilpailuun
tavallisesti liittyvda epévarmuutta vahintadankin siind suhteessa, etta
elinkeinonharjoittaja on voinut luottaa siihen, ettei kilpailija todennékdisesti ole
pitdméassa hintoja ennallaan. Riittavaan kiintedan veloitukseen oli viitattu myds
Rooman tydseminaarin ryhmétyon yhteenvedossa. Yhdenmukaistamista
seuraavaa markkinakayttdytymistd ja syy-yhteyttd kasitelld&dn jaljempéna
jaksossa 5.4.5.
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5.4.3.2 Liiton tiedote 13.9.2016 ja siihen liittyva tietojenvaihto

230. Liiton 13.9.2016 tiedotteessa “Isdannditsijoiden tyoméidrd voimakkaassa
kasvussa” ja sitd edeltdneessd liiton TH:n ja tyOvaliokunnan jasenten eli
[1ISOY:n IS:n, Realian JM:n ja OPKK Kainuun OH:n viestinvaihdossa 8.—
13.9.2016 on l&htokohtaisesti ollut kyse toimialayhdistyksen hyvéksyttdvana
pidettdvasta edunvalvonnasta tilanteessa, jossa alaa kohtaan on esitetty
kritiikkid. Kiellettya ei ole, ettd toimialayhdistys laatii jasenilleen kyselyja tai
pyytaa niilta taustatietoja mediassa kirjoitettuun vastatakseen. Markkinaoikeus
on kuitenkin katsonut néytetyksi, etté viestinvaihdolla ja tiedotteella on myds
pyritty auttamaan isénndintiyrityksid hinnankorotuksiin.

231. Tiedotteeseen ei ole sisaltynyt hintasuositusta, mutta siind on tuotu esiin
tyomadran prosentuaalinen kasvu. Edeltd ilmenevasti liiton joissakin
tiedotteissa tydmadran kasvu on eri tavoin rinnastettu hinnankorotustarpeeseen.
Tiedote on ollut jaossa myds Isannéintipaivilla, jossa pitdmassaan puheessa TH
on viitannut tiedotteessa mainittuun Kkyselyyn isénnditsijoiden tyomaaran
kasvusta ja nimenomaisesti kehottanut korottamaan hintoja. Tiedotteen ja
puheen yhdistelm& on ollut omiaan luomaan mielikuvaa tydmaaran kasvun ja
hinnankorotuksen rinnastamisesta seka korotuspaineen suuruudesta.

232.1S, OH ja JM ovat osallistuneet viestinvaihtoon toimittamalla
hallintokuluihin liittyvdd ja muuta aineistoa vastauksena TH:n pyyntdon.
Asiassa ei ole ndytetty, ettd he olisivat olleet eri mieltd TH:n ehdottamasta
hinnankorotuksiin auttavasta viestinnésta. 11ISOY, Realia ja OPKK Kainuu ovat
hyvaksyneet menettelyn tai vahintéan olleet siit4 tietoisia.

233. Toimittaessaan pyydettyja tietoja IS, OH ja JM ovat ilmaisseet toisillensa
yhtididensa kiintedn veloituksen hinnankorotusprosentteja edellisilta vuosilta ja
kuluneelta vuodelta. JM on liséksi ilmaissut, kuinka paljon korotuspaine
Realiassa on seuraavalle vuodelle. Tietoja, joita ei ole toimitettu vain liitolle,
vaan Kkilpailijoiden tietoon, ovat olleet myds IS:n toimittamat tiedot yhtién
keskiarvotaloyhtion edellisen vuoden hallintokulueristd, isénndintipalkkion ja
hallintokulujen osuuksista kaikista kuluista seka isanndintipalkkion ja
hallintokuluryhman prosentuaalisesta kasvusta edeltavien vuosien aikana.

234. Tietojenvaihdossa voi olla kyse yhdenmukaistetusta menettelytavasta, jos
vaihdetut tiedot ovat strategisia. Tallaisesta menettelytavasta voi olla kyse myos
sellaisessa tilanteessa, jossa vain yksi yritys ilmaisee strategisia tietoja
Kilpailijalleen, joka hyvéksyy niiden ilmaisemisen. Tuoreita yrityskohtaisia
hinnoitteluun liittyvid tietoja on lahtOkohtaisesti pidettdva strategisina ja
luottamuksellisina tietoina. Téllaisia tietoja ei ole saatavissa yleisista lahteista
ja yritykselld on intressi olla luovuttamatta niité kilpailijalle.

235. JM on markkinaoikeudessa kertonut, ettei han ole tarkoittanut tavoitteeksi
nostaa  hintoja  viestissddn ~ mainitsemansa  hinnankorotuspaineen
prosenttiméaran verran. Tall& ei ole merkitystd asian arvioinnissa, koska
Realian omaa tulevaa hintakehitysta koskevan arvion ilmoittaminen on joka
tapauksessa tarkoittanut, ettd 11ISOY ja OPKK Kainuu ovat saaneet tietoonsa
Realiaan liittyvan strategisen tiedon. IS tai OH eivét ole ilmaisseet, etteivat
halua vastaanottaa téllaista tietoa.
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236. Mydskédan OPKK Kainuun OH:n toimittamien hinnankorotustietojen ei
voida arvioida olleen vield siind maérin vanhoja tai ajankohtaisuutensa
menettaneitd historiatietoja, ettei niiden ilmaisemisesta voisi aiheutua riskia
Kilpailulle, kun otetaan huomioon se, ettd isdnndintisopimusten vuosittainen
hinnantarkistusmenettely aloitetaan tavallisesti syksyisin.

237. 1S on markkinaoikeudessa viitannut siihen, ettd h&dnen toimittamansa tiedot
ovat perustuneet julkisiin tilinpaatoksiin tai ovat laskettavissa niiden perusteella
ja tietoja saa eri ldhteistd. 1S:n kertoman mukaan kyse on ollut
hallintokuluryhman siséltdd koskevasta tilastollisesta tiedosta ja menneiden
kustannusten keskiarvohinnoista. Markkinaoikeus toteaa, ettd tastd huolimatta
vain 1ISOY:n asiakkaaseen liittyvét tiedot ovat olleet 1S:n ilmaisemina
saatavilla suoremmin, yksinkertaisemmin ja nopeammin. Edella katsotulla
tavalla hinnankorotustiedon ei voida arvioida viel& olleen ajankohtaisuutensa
menetténytta historiatietoa.

238. 1S, JM ja OH ovat olleet mukana viestinvaihdossa 8.—13.9.2016, jossa TH
on ilmaissut hinnankorotukseen auttavan viestinnan olevan tyon alla. Liiton
tiedote on julkaistu 13.9.2016. Tiedotetta on tukenut TH:n puhe
Isanndintipdivilla. TH:n viestit eivét ole sisdltdneet enempéa tietoa hintojen
korottamisesta, joskin tydvaliokunnalle on kaynyt ilmi tyomaaran kasvua
koskevan kyselyn tekeminen. Selvyytta ei ole siitd, onko tyovaliokunta saanut
tiedoteluonnoksen kommentoitavaksi. Toisaalta itse tiedote ei ole sisaltanyt
viittauksia hinnankorotuspaineisiin, vaan siind on kayty lapi, mista tydomaaran
kasvu on johtunut.

239. Markkinaoikeus kuitenkin katsoo, etta hyvaksymélld TH:n 8.9.2016 ja
13.9.2016 viesteistd ilmenevén Kkilpailunvastaisen aloitteen yhdistettyna
yhtididensa aiempien vuosien hinnankorotustietojen tai tulevaan vuoteen
liittyvan hinnankorotuspainetiedon ilmaisemisen toisilleen 11SOY, Realia ja
OPPK Kainuu ovat yhteistoiminnalla korvanneet Kilpailun riskit tietoisesti
kaytannon yhteistyolld ja véhentineet tulevaan markkinakdyttaytymiseen
liittyvaa epavarmuutta (em. Kilpailu- ja kuluttajavirasto, C-450/19, 22 kohta)
yhdenmukaistetun ~ menettelytavan  kasitteessd  tarkoitetulla  tavalla.
Yhdenmukaistamista seuraavaa markkinakéyttaytymistd ja syy-yhteytta
kasitellaan jaljempana jaksossa 5.4.5.

240. REIMin SH:n pyynt6a liitolle vastineen laatimisesta Arvopaperi-lehden
artikkeliin ei ole pidettava kilpailunvastaisena aloitteena, koska asiassa ei ole
naytetty, ettd SH olisi pyytanyt liittoa laatimaan nimenomaan hinnankorotuksia
suosittavan vastineen. REIMin edustajista SH tai MH ovat kuitenkin olleet
hyvaksymassa esimerkiksi liiton tiedotteita 9.12.2014 ja 17.12.2015 ja siten
tietoisia hinnankorotuksiin auttavasta ja kehottavasta viestinnasta. Asiassa on
my06s nayttod siitd, ettd REIM on hyoddyntanyt liiton tiedotteita tukeakseen
hinnankorotuksia.
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5.4.3.3 Liiton tiedote 14.12.2016 ja sita edeltényt selvitys hallintokuluista

241. Julkisista lahteistd saatavien tilinpdatostietojen toimittaminen liitolle ei
osoita kilpailunvastaista menettelyd. Markkinaoikeus on kuitenkin katsonut,
ettd liiton TH:n hallituksen jasenille 23.9.2016 l&hettdman sahkopostiviestin
sisallon perusteella vastaanottajat eli vastaajayhtididen edustajista 11ISOY:n IS,
Kiinteistétahkolan ST, Ovenian MT ja yhtion aluejohtaja, OPKK Kainuun OH,
Realian JM ja REIMin SH, ovat voineet ymmartaa, ettd TH:n mukaan hintoja
tulisi korottaa ja aihepiiri tulee olemaan esilla liiton tiedottamisessa, mita on
katsottu  ilmentdvdn  my0s tilinpadtostietojen  analysointihankkeen
valmistumisen jalkeinen liiton 14.12.2016 julkaisema tiedote.

242. Analysointihanke on liittynyt aiemmin syyskuussa 2016 esille nousseeseen
aihepiiriin hallintokulujen ja isannéinnin tyomaaran kasvusta. Hanketta on
edeltdnyt edelld tarkoitettu tyomaarakysely, liiton TH:n viestit 8.9.2016 ja
13.9.2016 tydvaliokunnalle seké liiton tiedote 13.9.2016. Viestistd 23.9.2016 on
kaynyt ilmi, ettei aiempia toimenpiteitd ole pidetty riittdving, vaan alan on
arvioitu tarvitsevan lisaa tukea.

243. Liiton tiedote 14.12.2016 “Isdnndinnin hinnoissa edelleen reippaasti
nousupainetta” ei ole sisaltynyt suoraa hintasuositusta. Tyoméaaran kasvun
kuvaaminen prosentein (10 %) ja hinnannousupaineiden késittely samassa
yhteydessdé on kuitenkin ollut omiaan luomaan mielikuvaa niiden
rinnastamisesta. Tatd vahvistaa jo edelld mainittuun viestiin 23.9.2016
sisaltynyt muistutus siitd, ettd ovathan vastaanottajat ottaneet huomioon
tyoaikatutkimuksessa isénnoitsijoiden ennakoivan tyéméaaran kasvavan jopa 15
prosenttia seuraavan vuoden aikana.

244. Edelld todetusti toimialayhdistyksen reagointi mediassa Kirjoitettuun on
sindansd hyvéksyttavana pidettdvad edunvalvontaa, eikd julkisista lahteista
saatavien tilinpaatostietojen toimittaminen toimialayhdistykselle ole kiellettya.
TH:n 23.9.2016 pdivatyn viestin vastaanottajat ovat viestin perusteella
kuitenkin olleet tietoisia siit4, ettd liiton aikomus on ollut tulevassa
tiedottamisessaan viestid hinnankorotuksia suosittavalla ja niihin auttavalla
tavalla. T&han viittaa sekin, ettd viestin mukaan Kotitalo-lehti, jossa
hallintokuluselvitysta on ollut tarkoitus tuoda esille, olisi ollut hyva saada
isdnnointiyritysten asiakkaille ennen korotusilmoituksia.

245. Tilinpaatosaineistoa liitolle toimittaneet Kiinteistotahkola, Ovenia ja
Realia eivat aineistoa toimittaessaan ole ilmaisseet olevansa eri mieltd TH:n
viestiin 23.9.2016 siséltyneestd kilpailunvastaisesta aloitteesta. Niiden on
katsottava hyvaksyneen sen. Myods 11ISOY:n, OPKK Kainuun ja REIMin on
katsottava hyvéksyneen aloitteen. IS on pitdnyt asiaa hyvand, OH on yhtion
sisalla pyytanyt toimittamaan tilinp&atoksia liitolle ja SH on lainannut
23.9.2016 viestista otteen toimitusjohtajan katsaukseensa ja l&hettéanyt liiton
tiedoteluonnoksen 13.12.2016 REIM Lahti Oy Ltd:n henkilokunnalle.
Markkinaoikeudessa kuultaessa SH on kertonut tiedoteluonnoksen tuovan
pontta asiaan tilanteessa, jossa osa yhtion asiakkaista ei ole halunnut hintoja
nostettavan.
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246. TH:n viestissé mainittua hinnankorotuksia auttavaa viestintd on toteutettu
hallintokuluselvityksen valmistumisen jalkeisell& liiton 14.12.2016 tiedotteella.
Ainakin 1S, ST, OH ja SH ovat saaneet tiedoteluonnoksen myds
kommentoitavaksi. Asian arvioinnin kannalta ratkaisevaa merkitysté ei ole sill,
ettei asiassa ole varmuutta siitd, ovatko myds Ovenian MT ja Realian JM
saaneet tiedoteluonnoksen kommentoitavaksi, kun otetaan huomioon se, etté jo
viestissd 23.9.2016 oli korostettu, millaista prosentuaalista tyomaaran kasvua
seuraavalle vuodelle on ennakoitu. Lisaksi liiton aiemmissa Ovenian ja Realian
kommentoitavaksi saamissa tai liiton hallituksen kokouksessa hyvaksymissa
liiton tiedotteissa 9.12.2014 ja 17.12.2015 on ollut viitteitd tydmaaran kasvun ja
hinnankorotuspaineiden rinnastamisesta. Lisaksi JM oli 19.8.2016 tiedustellut
liiton TH:lta seuraavan vuoden hinnankorotuspaineesta viestimisestd ja
ehdottanut ideoita sek& lisaksi 26.9.2016 viestinvaihdossa vaihtanut
Kiinteistétahkolan ST:n kanssa tietoja yhtididensa seuraavan vuoden
hinnankorotustavoitteista.

247. Markkinaoikeus katsoo, ettd TH:n sdhkopostiviestiin 23.9.2016 ja liiton
14.12.2016 tiedotteeseen liittyvalla menettelyllda vastaajayhti6t ovat
yhteistoiminnalla korvanneet Kilpailun riskit tietoisesti kaytdnnon yhteistyolla
ja véhentaneet tulevaan markkinakayttaytymiseen liittyvaé epavarmuutta (em.
Kilpailu- ja kuluttajavirasto C-450/19, 22 kohta) yhdenmukaistetun
menettelytavan kasitteessa tarkoitetulla tavalla. Yhdenmukaistamista seuraavaa
markkinakéyttaytymista ja syy-yhteytta kasitellaén jaljempanéa jaksossa 5.4.5.

5.4.3.4 Liiton rooli tiedotteiden valmistelussa

248. Asiassa on tuotu esiin, etté liitossa on ollut viestintdhenkildstod, tiedotteet
ovat olleet liiton valmistelemia ja liiton hallituksen tai tydvaliokunnan rooli on
ollut vahéinen. Edelleen on esitetty, etta liiton hallituksen kokoukset ovat olleet
lyhyitd, kasiteltavid asioita on ollut paljon eik& hallituksen jasenill& ole ollut
mahdollisuutta vaikuttaa tiedotteiden sisaltéon tai tarkastaa aineistoja
kokonaisuudessaan.

249. Markkinaoikeus on katsonut naytetyksi, etta tiedotteiden laadinnasta on
vastannut liiton henkilGstd. Arvioitavissa on, ettd liittoon on tullut
yhteydenottoja siitd, missd asioissa liitolta toivotaan tukea tai kannanottoja.
Liitto on itsekin ollut aloitteellinen aihepiirien esiin nostamisessa. Edella
tarkoitetuilla selityksilla ei kuitenkaan ole asian arvioinnin kannalta ratkaisevaa
merkitystd, kun otetaan huomioon, etta liiton 9.12.2014 tiedotteen luonnos on
toimitettu liiton hallituksen kommentoitavaksi ja 17.12.2015 tiedote on
hyvaksytty hallituksen kokouksessa. Asiassa ei ole kaynyt ilmi seikkoja, joiden
perusteella olisi arvioitavissa, ettei hallituksen jasenilla tai varajasenilld olisi
ollut mahdollisuutta esittad nakemyksidén. Liiton tyovaliokunnan jasenet ovat
olleet liiton TH:n viestien perusteella tietoisia 13.9.2016 tiedotteen aihepiirista
ja toimittaneet seké& vaihtaneet tietoja. Vastaavasti hallituksen jasenet ovat olleet
tietoisia TH:n 23.9.2016 viestin perusteella 14.12.2016 tiedotteen aihepiirista ja
ainakin osa vastaajayhtioistd on myds saanut tiedoteluonnoksen
kommentoitavaksi.
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5.4.4  Muu yhteydenpito liiton ja vastaajayhtididen valilla seka
vastaajayhtididen kesken

250. Liiton TH:n, 11ISOY:n IS:n, OPKK Kainuun OH:n, Ovenian MT:n ja
Realian JM:n viestinvaihdon 21.-23.12.2015 taustalla on ollut TH:n muiden
tietoon saattama erdén isanngintiyrityksen ilmoitus jattdd nostamatta hintoja
vuonna 2016. Markkinaoikeus on katsonut, ettd TH on viestissdan viitannut
muun ohella liiton 17.12.2015 tiedotteesta ilmeneviin kannanottoihin.

251. Viestinvaihto 21.-23.12.2015 on ollut yleistasoista, eikéd sellaisenaan
tarkasteltuna poistanut Kilpailun epévarmuutta, mutta ajankohta liiton
hallituksen kokouksen ja 17.12.2015 julkaistun tiedotteen jalkeen seka
samansuuntainen linja tiedotteessa ilmaistuun néhden tukee kokonaiskuvaa
hintojen korottamisen tarvetta koskevasta yhteisymmarryksestd. Sen sijaan
yleisia ndkemyksid tehdyn ty6n laskuttamisesta ei ole pidettdva
Kilpailuoikeudellisesti kiellettyind.

252. Realian ja Kiinteistotahkolan valisen WhatsApp-viestinvaihdon 26.9.2016
osalta markkinaoikeus on katsonut naytetyksi, ettd siind on ollut kysymys
yhtididen hinnankorotustavoitteista, joista ei vield tuolloin ollut tiedotettu
niiden asiakkaita mahdollisia Kiinteistotahkolan poikkeustilanteita lukuun
ottamatta. Poissuljettua ei siten ole ollut, ettd tavoiteltavaa hinnankorotusta
muutettaisiin ennen asiakkaiden tiedottamista tai asiakkaiden kanssa kaytévien
hinnantarkistusneuvottelujen jalkeen.

253. Kahden keskenaan kilpailevan vastaajayhtion valilla vaihdetut tiedot ovat
olleet yrityskohtaisia, tulevaisuuteen kohdistuvia hintoihin liittyvié tietoja, jotka
eivat ole olleet julkisesti kaikkien saatavilla. Hinnantarkistusmenettely
toteutetaan isanndintialalla tavallisesti syksyn aikana. Vaihdettu tieto on ollut
luottamuksellista, koska sitd ei ole ainakaan vield tuolloin ollut saatavissa
yleisisté l&hteista ja yrityksen intressi on ollut olla luovuttamatta sitd muille
yrityksille. Tietoja aikomuksesta korottaa hintoja ja tietoja korotusten
suuruudesta on pidettéva strategisina tietoina.

254. Kiinteistotahkolan mukaan kyse ei ole ollut luottamuksellisista tiedoista.
ST on markkinaoikeudessa kertonut, ettd niissa paikkakunnittain vahintaén
kymmenissé asiakastaloyhtidissa, joissa tilinpaatdskausi alkaa kesalla, korotus
oli jo lahetetty osakkaille. JBM:n kertoman mukaan prosentti puolestaan
ilmenee ensimmaisen kerran taloyhtididen hallituksille syksylla lahetettavista
Kirjeistd. Kiinteistotahkola on viitannut liséksi siihen, ettd Realian ilmoitusten
sisdlté on ollut yhtion tiedossa, koska sen johdolla on sijoitusasuntoja Realian
isanndimissa taloyhtidissa. Markkinaoikeus toteaa edelld todettuun nahden, etta
vaikka nain olisi ollut, tietojenvaihto suoraan kahden kilpailijan vélilla on
mahdollistanut  tietojen saamisen yksinkertaisemmin, suoremmin ja
nopeammin. Liséksi menettely on luonut keskindistd varmuutta siitd, etta
Kilpailijakin on korottamassa hintoja.

255. Asian arvioinnissa ratkaisevaa merkitysta ei ole silla Realian esittaméll,
ettei Realian ja Kiinteistotahkolan valisestd viestinvaihdosta 26.9.2016 ole
kaynyt ilmi, onko kyse valtakunnallisesta vai tietyn alueen tavoitellusta
hinnankorotuksesta. Realia ja Kiinteistdtahkola toimivat kumpikin useilla ja
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osin samoilla paikkakunnilla. Ratkaisevaa merkitysta ei ole silldkaan Realian
esittdmalla, ettd toteutuneet korotukset ovat poikenneet viestin tiedoista ja niissa
on ollut paikallisia ja asiakaskohtaisia eroja. Markkinaoikeus katsoo, ettd
vaihtamalla tietoja tulevista korotustavoitteista yhtiot ovat saaneet tiedon
Kilpailijan aikeesta korottaa hintoja ja voineet yhdessé saavuttaa korkeamman
hintatason kuin itsendisesti toimimalla. Liiketoimintatietojen vaihtaminen
kilpailijoiden valilla kilpailunvastaisen sopimuksen valmistelemiseksi riittaa
osoittamaan, ettd Kkyse on  yhdenmukaistetusta  menettelytavasta.
Yhdenmukaistamista seuraavaa markkinakéyttdytymistd ja syy-yhteyttd
kasitellaan jaljempana jaksossa 5.4.5.

256. Ovenia on viitannut liitton TH:lle 17.12.2015 ja markkinointiyritykselle
8.1.2016 lahettamissddn viesteissa siihen, ettei se polje hintoja tai kilpaile
hinnalla. Viestien taustalla on ollut tilanne, jossa liitto oli saanut palautetta
Ovenian kampanjasta, jossa oli tarjottu isannéintisopimusta alle asiakkaan
tuolloin maksaman hinnan. Ensiksi mainittu viesti on sindnsd samalta paivalta
kuin liiton hallituksen kokous, jossa MT on ollut hyvaksyméssa liiton
tiedotteen, ja myos ajallisesti l&helld viestinvaihtoa 21.-23.12.2015. Viestien
sisalté on kuitenkin ymmadrrettdvissd sitd taustaa vasten, ettd Kilpailija on
esittanyt liitolle moitteita Ovenian markkinoinnista, joita vastaan Ovenialla on
ollut aihetta puolustautua. Kun otetaan huomioon se, ettd Ovenia on
kampanjassaan tarjonnut isanndintisopimusta alle asiakkaan tuolloin maksaman
hinnan ja lisdksi maininnut palvelun hinta-laatusuhteen, ei nimenomaisesti
naissd viesteissa kaytetyistd ilmaisuista voi tehdd johtopédatoksiéd siita, etta
Ovenia olisi pyrkinyt rajoittamaan tai vahentdmaan hintakilpailua.

257. Ovenian 16.3.2016 julkaistun tiedotteen osalta markkinaoikeus katsoo, etté
tiedote ei osoita liitolla ja Ovenialla olleen yhtenevéa tavoitetta valttaa
puhumista isanndinnin kilpailuttamisesta. Ovenian 20.8.2015 ja 16.3.2016
tiedotteiden otsikot seka yhtion markkinointipaallikon 4.3.2016 viesti viittaavat
yhtion suhtautuneen mydonteisesti kilpailuttamiseen eritoten silloin, kun hinnan
lisaksi otetaan huomioon laatukin. Hinta-laatusuhde oli tuotu esiin myds edella
mainitussa Ovenian viestissd 17.12.2015. Hinnannousupaineita esiin tuovan
liiton TH:n kommentin sisallyttdminen tiedotteeseen osoittaa kuitenkin Ovenian
sallivaa suhtautumista hinnankorotustarpeista viestimiseen.

258. Kiinteistoliiton  kanssa  pidettdvdd tapaamista ja  is&nndinnin
Kilpailuttamista koskevan liiton TH:n ja tyévaliokunnan jasenten eli IS:n, OH:n
ja JM:n valisen viestinvaihdon 17.2.2016 osalta markkinaoikeus katsoo, etta
viestinvaihto ei osoita 11SOY:n, OPKK Kainuun ja Realian vélille syntyneen
yhteisymmarrysté olla kilpailematta hinnalla ja rajoittaa hintakilpailua. Edella
mainitun Ovenian 16.3.2016 tiedotteen valmistelusta ilmenee TH:n kielteinen
suhtautuminen kilpailuttamiseen pelkalld hinnalla. TH:n mielipiteestd ei
kuitenkaan ole pééateltavissa vastaajayhtididen nakemyksié. Viesti 17.2.2016 on
ymmérrettdvissé niin, ettd kilpailutuksessa olisi hyva kiinnittdd hinnan liséksi
huomiota myds laatuun, mitd ei ole pidettava kilpailuoikeudellisesti kiellettyna.
Myds liiton hankintaohjeessa vuodelta 2013 oli kehotettu pohtimaan, mita
rahalla saa (liiton todiste 3).
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5.4.5 Yhdenmukaistamista seuraava markkinakayttaytyminen ja syy-yhteys

259. Markkinaoikeus on edelld katsonut, ettd vastaajayhtiot tai erdiden
menettelyiden osalta osa niistd ovat saavuttaneet hintojen korottamisesta
sellaisen yhteisymmarryksen, jota voidaan arvioida mahdollisena sopimuksena
tai yhdenmukaistettuna menettelytapana. Menettelyt ovat edeltd ilmenevalla
tavalla liittyneet liiton tiedotteisiin, viesteihin ja tietojenvaihtoon.

260. Yhdenmukaistetun menettelytavan kasite edellyttdd paitsi kyseisten
yritysten vélista toiminnan yhdenmukaistamista myds tatd yhdenmukaistamista
seuraavaa markkinakayttdytymisté ja ndiden kahden seikan valista syy-yhteytta
(em. Eturas ym., C-74/14, 42 kohta). Olettama on, ettd yhdenmukaistamiseen
osallistuvat ja markkinoilla edelleen toimivat yritykset ottavat huomioon
markkinakéyttdytymisestdan paattdessaan kilpailijoidensa kanssa vaihtamansa
tiedot, elleivat ne esité vastandyttod (em. Dole Food ja Dole Fresh Fruit Europe
v. komissio, C-286/13 P, 127 kohta). Unionin yleisen tuomioistuimen
oikeuskaytdnndssa on jopa todettu, ettd olettama voidaan kumota, jos on
osoitettu, ettei yhdenmukaistamisella ole ollut minkaanlaista vaikutusta
yrityksen yksil6lliseen markkinakdyttaytymiseen (tuomio 16.6.2015, FSL ym.
v. komissio, T-655/11, EU:T:2015:383, 454 kohta).

261. Edelld sanotun johdosta ja siltd osin kuin néytetyiksi tulleissa
menettelyissa  voi olla kysymys mahdollisesta yhdenmukaistetusta
menettelytavasta, markkinaoikeus arvioi vastaajayhtididen esittdméa
vastanayttdd. Sen sijaan siltd osin kuin kysymyksessd on Kilpailunvastainen
sopimus, vastuun edellytyksena ei ole, ettd sopimusta on noudatettu.

262. Colliersin mukaan Oveniassa vaitetyn rikkomuksen aikana toteutetut
hinnankorotukset ovat olleet maltillisia ja suuruusluokaltaan vastaavia tai
pienempié kuin ennen vditettya rikkomusta (esimerkiksi Colliers todisteet 27—
29, 31-32 ja 34-37 seka 46). Colliers on esittanyt todistelua Ovenian
uudistetusta hinnoittelu- ja palvelumallista. Asiassa esitetystd selvityksesté
ilmenee, ettd mallin suunnittelu on aloitettu ennen véitettya rikkomusta, mallia
on tyostetty vuonna 2014, malli on lanseerattu vuonna 2015 ja otettu kayttoon
paaasiallisesti vuosina 2015 ja 2016 (esim. Colliers todisteet 11, 13, 14, 15). MT
on markkinaoikeudessa kertonut, ettd uutta mallia on ryhdytty tarjoamaan
uusille asiakkaille loppuvuodesta 2014 ja olemassa oleville asiakkaille
tammikuusta 2015 alkaen. Colliersin Kirjallinen todistelu on siséltynyt
esimerkiksi esitteitd ja Kirjeitd mallista Ovenian olemassa oleville ja
mahdollisille uusille asiakkaille. Vuosikelloon ovat kuuluneet pakettihinnalla
vuosittain toistuvat sovitut palvelut ja poliklinikkaan suoriteperusteisesti
tarjottavat ennakoimattomat tai toistumattomat palvelut (esim. Colliers todisteet
17, 18, 20-24, 26, 30, 33, 38 ja 42-44). Asiakkaan siirtyessa uuteen malliin
hintoja ei Colliersin mukaan ole korotettu (esim. Colliers todiste 31 ja 34). Myds
MT on markkinaoikeudessa kertonut, ettei uudistuksen kayttéonoton
yhteydessé ole korotettu hintoja.

263. HI on markkinaoikeudessa kertonut, ettd Colliersin todisteessa 46 on
tarkasteltu Ovenian asunto-osakeyhtitliiketoiminnan is&nndinnin kiinted
kuukausisopimusveloitusta vuosina 2013-2018. Tarkastelussa on ollut mukana
yli 700 Ovenian asiakkaana ajanjakson ollutta asunto-osakeyhti6td. Hl:n
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kertomasta ja todisteesta ilmenee, ettd taulukkoon on laskettu asiakkaiden
keskimaaraiset kuukausiveloitukset eri tarkasteluvuosina ja kaikkien
asiakkaiden kuukausiveloitusten vuosittaiset keskiarvot. Liséksi on laskettu
asiakkaittain, kuinka monta prosenttia kuukausiveloitus on muuttunut
edelliseen vuoteen verrattuna. Naistda tiedoista on edelleen laskettu
keskiméaardinen kuukausihinnan keskiarvon muutos edelliseen vuoteen
verrattuna. Taulukon mukaan kuukausihinnan keskiarvon muutos edelliseen
vuoteen verrattuna on vuosina 2014-2017 ollut 1,9 prosenttia, 2,3 prosenttia,
0,0 prosenttia ja 2,8 prosenttia. HI on vahvistanut, ettd todisteen taulukko on
sisaltanyt Colliersin todisteessa 30 mainituista vuosikellon palveluiden ryhmista
vain isanndinnin kuukausiveloituksen, mutta ei muita. N&it4 ovat todisteen 30
perusteella olleet kokouspalkkiot, kunnossapitotarveselvityksen péivitys ja
tekninen talokierros, toimistokulut sekd sahkoinen palvelupaketti. Asiassa ei ole
esitetty enemmadlti selvitystda Ovenian erillisveloitettavien palveluiden
mahdollisista hinnankorotuksista.

264. 1S on markkinaoikeudessa kertonut, ettei 11ISOY:ssa ole korotettu kiinteda
veloitusta vuosina 2014 ja 2015, mutta vuosina 2016 ja 2017 on tarkasteltu
kuukausihintoja. Han on lisaksi kertonut, ettd palveluhinnasto, jossa on
madritelty tuntihinnat ja méaaratyille toimenpiteille erillishintoja, on ollut
yhtidssd muuttumaton véitetyn rikkomusjakson aikana.

265. OPKK Kainuu on esittanyt hinnoitelleensa itsenéisesti. Yhtion mukaan se
ei esimerkiksi vuonna 2016 ole nostanut kiinteaa palkkiota. Yhtién todisteisiin
on sisaltynyt asiakkaille l&hetettyjéd kirjeitd siit4, millaisia hinnankorotuksia
isanndintisopimuksiin on tehty vuosina 2013-2017 (OPKK Kainuu todiste 1-3
ja 6-9). OPKK Kainuun 26.10.2015 pdivatyn tiedotteen mukaan
isanndintisopimuksen mukaista hinnantarkistusta ei tulla vuodelle 2016
tekemé&an yhtion isénndimiin taloyhtidihin (OPKK Kainuu todiste 3).

266. Kiinteistotahkolan ~ mukaan  hinnankorotukset — ovat  vditettyna
rikkomusaikana olleet samansuuruisia tai pienempid kuin sitd ennen ja sen
jalkeen (Kiinteistotahkola todiste 2). Todisteen mukaan yleinen kuukausihinnan
korotus on ollut 2,7 prosenttia vuonna 2015, 2,5 prosenttia vuonna 2016 ja
2,7 prosenttia vuonna 2017. Yhtion mukaan erillisveloitettavien palveluiden
hinnat eivat ole juuri nousseet véitettyna rikkomusaikana. Todisteen taulukossa
on kuukausihinnan lisdksi mainittu erdita taloyhtiolta perittavia palveluita tai
toimenpiteitd. Niiden hintoja ei taulukon mukaan ole korotettu vaitettyna
rikkomusaikana muutoin kuin kokouspalkkioiden ja toimiston tuntiveloituksen
osalta vuonna 2016. Taulukkoon on lisaksi kirjattu, ettd kokouspalkkio siirtyi
mainittuna vuonna toimiston palkanmaksuihin ja uusi palkkio siséltad tunnin
kokousaikaa ja sosiaali- ynnd muut tyonantajakulut. Osakkailta perittavissa
toimenpiteiden hinnoissa ei taulukon mukaan ole tapahtunut muutoksia.

267. Realian mukaan vaitetyn rikkomuksen aikana hinnankorotukset ovat olleet
Realiassa tavanomaisia ja Oveniassa vahdisid. Realiassa keskimadréisen
kuukausittaisen veloituksen korotus on vuonna 2015 ollut 2,9 prosenttia,
vuonna 2016 1,4 prosenttia ja vuonna 2017 2,8 prosenttia. Erillisveloituksia ei
ole korotettu vuosina 2015 ja 2016, ja vuonna 2017 keskimaaradinen korotus on
ollut 2,8 prosenttia (Realia muu oikeudenké&yntiaineisto 6).
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268. REIMIN mukaan hinnat ovat nousseet vaitettynd rikkomusaikana
vuosittain vain vahan (REIM todiste 2). Todiste on REIM Porvoo Oy:n
toimitusjohtaja FW:n taloyhtion hallituksen j&senille osoittama kirje, jossa on
selvitetty, kuinka paljon REIM Porvoo Oy on korottanut Kiintedn palvelun
hintoja vuosina 2014-2018. FW on markkinaoikeudessa kertonut, ettd kyse on
ollut l&hinnd inflatorisista muutoksista. Todisteessa on my6s verrattu
erillisveloitettavien palveluiden hintoja vuosina 2014 ja 2017 REIM Porvoo
Oy:ssd. JAM on markkinaoikeudessa kertonut REIM Tampere Qy:n, jossa hdn
on aikaisemmin ollut toimitusjohtajana, hinnankorotuksista vuosina 2014—
2017. Markkinaoikeus toteaa, etteivat REIM Porvoo Oy ja REIM Tampere Oy
ole vastaajina asiassa.

269. JAM:n markkinaoikeudessa liséksi kertoman mukaan REIM-konsernissa
on itsendinen hinnoittelu ja kiintedn sopimuksen ja erillispalveluiden
kattavuudet ovat eri paikkakunnilla erilaiset. Myds FW:n mukaan REIMilla
jokainen toimitusjohtaja tekee ratkaisut omalla paikkakunnallaan. SH on
markkinaoikeudessa kertonut, ettei hénelld ole faktatietoja REIMin
hintakehityksestd vuosilta 2014-2017, mutta yhtion sisélla on useampia
toimistoja eivatkd hinnankorotukset ole menneet totaalisesti l&pi joka
kaupungissa samalla tavalla.

270. Markkinaoikeus toteaa, ettd asiassa esitetyn selvityksen mukaan
mahdolliset hinnantarkistusmenettelyt aloitetaan isdnndintialalla usein syksyll&.
Tahan nahden markkinaoikeus katsoo, ettd syksyn tai loppuvuoden toimenpiteet
voivat vaikuttaa hinnoitteluun seuraavan vuoden puolella. Myos liiton
jarjestdmat isannoitsijoille suunnatut Isannéintipaivat on pidetty syksyisin.
Edelld késitellyt hinnoitteluun liittyvat liiton tiedotteet ja niitd edeltaneet
toimenpiteet ovat ajoittuneet vastaavasti syksyyn tai loppuvuoteen.

271. 11SOY:n, Ovenian ja OPKK Kainuun esittdmista selvityksista kay ilmi,
etteivdt ne ole tehneet hinnankorotuksia tiettyind yksittdisind ajankohtina.
Kiinteistotahkolan, Realian ja REIMin esittdmista selvityksistd ei kdy ilmi
vastaavaa. Markkinaoikeus toteaa, etteivat 11SOY:n, Ovenian ja OPKK
Kainuun selvitykset kuitenkaan osoita, ettd ndissdk&én vastaajayhtioissa olisi
koko vditetyn rikkomusajan pidetty hinnat ennallaan.

272.1S:n kertomusta siita, ettei 11SOY vuonna 2015 ole korottanut kiinte&a
veloitusta eika erillisveloituksiakaan, tukee se, ettd han on arvostellut liiton
9.12.2014 julkaistua tiedotetta sekd kommentoidessaan tiedoteluonnosta
kirjallisesti liitolle etta suullisesti jalkik&teen liiton TH:lle. Markkinaoikeus
katsoo, ettd 1S:n kertomusta ja tiedoteluonnoksen arvostelemista on yhdessa
arvioituina  pidettdva riittdvand vastakkaisena nayttond kumoamaan
yhdenmukaistetun menettelyn ja 11SOY:n markkinakayttaytymisen valista syy-
yhteytta koskeva olettama silta osin kuin on kysymys liiton 28.11.2014 viestiin
ja 9.12.2014 tiedotteeseen liittyvastd kilpailunvastaisesta menettelysta.
Puheena olevassa menettelyssa ei voida arvioida olevan kysymys sopimuksesta,
mutta sitd voidaan arvioida mahdollisena yhdenmukaistettuna menettelytapana.
[ISOY on esittédnyt riittdvén vastakkaisen ndytdon vuoden 2015 osalta. Kun
otetaan huomioon hinnankorotusten maltillisuuden yhteydessa jaljempéna
lausuttu, vuosien 2016 ja 2017 osalta IISOY ei ole esittanyt riittdvaa
vastakkaista nayttoa.
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273. MT:n markkinaoikeudessa kertoma siita, ettei Oveniassa ole korotettu
hintoja uuteen hinnoittelu- ja palvelumalliin siirryttdessd, tukee Colliersin
esittdmad selvitysta vahintdén siltd osin, ettd vuonna 2016 kuukausihinnan
keskiarvon muutos edellisvuoteen verrattuna on selvityksen mukaan ollut
Oveniassa nolla prosenttia. Kun otetaan huomioon, ettd kysymys on
keskiarvosta ja selvityksesta ilmenee, ettd vuonna 2016 osassa Ovenian
asiakastaloyhtioitd on korotettu Kkiinteitd palkkioita ja osassa alennettu,
markkinaoikeus katsoo, ettei Colliers tai Realia ole nayttanyt, ettei
yhdenmukaistamisella olisi ollut minkaanlaista vaikutusta Ovenian
markkinakéyttdytymiseen mainittuna vuonna.

274. OPKK Kainuu on esittanyt selvitysta siit4, ettei se ole vuonna 2016
korottanut kiintedd palkkiota. Kun kuitenkin otetaan huomioon, ettei yhti6 ole
esittanyt selvitysta siit4, onko erillisveloitettavien palveluiden hintoja korotettu,
markkinaoikeus katsoo, ettei OPKK Kainuu ole nayttanyt, ettei
yhdenmukaistamisella ~ olisi ~ ollut ~ mink&&nlaista  vaikutusta  sen
markkinakéyttdytymiseen mainittuna vuonna.

275. ST ja JM ovat markkinaoikeudessa kertoneet, ettei heidén viestinvaihtonsa
26.9.2016 ole vaikuttanut Kiinteistotahkolan ja Realian hinnankorotuksiin.
Kiinteisttahkolan laatiman taulukon mukaan yhtion yleinen kuukausihinnan
korotus vuonna 2017 on vastannut ST:n viestinvaihdossa ilmaisemaa
korotusprosenttia. Markkinaoikeus Kkatsoo, ettei esitetty selvitys osoita, ettei
tietojenvaihdolla  olisi  ollut  minkaanlaista  vaikutusta  yhti6iden
markkinakayttaytymiseen, kun otetaan huomioon taulukon yleisluonteisuus ja
se, ettd tiedonvaihdon myota yhtidilla on ollut yleisemminkin varmuus siitd, etta
kilpailijakin tulee korottamaan hintoja.

276. Edella késiteltyjen erdité vastaajayhtioita koskevien yksittéisten tilanteiden
lisdksi kaikki vastaajayhtiot ovat vedonneet véitettynd rikkomusaikana
tekemiensad hinnankorotusten maltillisuuteen osoitukseksi siitd, ettei yhtididen
kayttadytyminen markkinoilla ole ollut viraston véittdman sopimisen tai
yhdenmukaistetun menettelytavan mukaista, vaan itsendisté.

277. Markkinaoikeus toteaa vastaajayhtididen esittdmien selvitysten perusteella
olevan arvioitavissa, ettd hintoja on vastaajayhtidissa muutettu alalle varsin
tavanomaisessa syklissd. Hintojen korottaminen osoittaa kéyttdytymisen
markkinoilla muuttuneen, joskin korotuksia on tehty myds véitetyn
rikkomusajan ulkopuolella. Vastaajayhtididen hinnankorotukset eivét yhtididen
esittdmien selvitysten perusteella yleisesti ottaen ole olleet huomattavia,
pikemminkin painvastoin. Markkinaoikeus katsoo téstd huolimatta, ettei
Colliersin, 11ISOY:n, OPKK Kainuun, Kiinteistotahkolan, Realian ja REIMin
selvityksia hinnankorotustensa maltillisuudesta tai vahaisyydesta ole pidettava
riittdvand kumoamaan olettamaa siitd, ettd hinnoitteluun liittyva
yhdenmukaistaminen on vaikuttanut vastaajayhtididen
markkinakéyttaytymiseen.

278. Esitetyt selvitykset eivat osoita, ettei yhdenmukaistamisella olisi ollut
minkaanlaista vaikutusta vastaajayhtididen markkinakéyttaytymiseen. Lisaksi
on otettava huomioon, ettd hintojen korottamiseen ja hinnankorotusten
suuruuteen voivat vaikuttaa ulkoisetkin tekijat, kuten asiakkaiden
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neuvotteluvoima tai talouden yleinen kehitys. Kiintedn palkkion korottamista
on pidetty isanndintialalla vaikeana, mika kay ilmi liiton hallituksen Rooman
tydseminaarin ryhmatyon yhteenvedon erdasta kirjauksesta. Liiton TH on myos
tuonut esiin, ettei kiintedd hintaa voida loputtomiin nostaa (KKV todiste 120).
Kiintean palkkion korottamisen vaikeuden voi arvioida vaikuttavan
hinnankorotustavoitteiden ja asiakkaiden hyvaksymien hinnankorotusten
suuruuteen. Vield on todettava, ettd kaikilta osin hinnankorotuksista ja niiden
suuruuksista ei ole esitetty selvitystd, kuten esimerkiksi osan vastaajayhtitista
erillisveloitusten korotuksista. REIMin esittdma selvitys on liséksi liittynyt
pitkalti konsernin sellaisiin yhtidihin, jotka eivéat ole vastaajina nyt esilla
olevassa asiassa.

279. Edelld lausutun perusteella markkinaoikeus katsoo, etta vastaajayhtididen
markkinakayttdytyminen on ollut ainakin joiltakin osin seurausta niiden
toiminnan  yhdenmukaistamisesta eivatkd vastaajayhtididen  esittdmat
selvitykset ole olleet riittava vastandyttd kumoamaan olettamaa toiminnan
yhdenmukaistamisen ja sité seuranneen markkinakayttaytymisen valisesta syy-
yhteydestd, pois lukien edelld 11SOY sta liiton tiedotteeseen 9.12.2014 liittyvén
Kilpailunvastaisen menettelyn osalta lausuttu.

280. Edella vastaajayhtididen esittamisté selvityksisté lausuttu huomioon ottaen
asiassa ei ole tarpeen enemmalti maaritella, miltd osin on kysymys
sopimuksesta ja milta osin yhdenmukaistetusta menettelytavasta.

5.4.6  Johtopaatos oikeudellisesta arvioinnista

281. Markkinaoikeus on edellda katsonut vastaajayhtididen valille
muodostuneen hintojen korottamista koskeva  yhteisymmarrys.
Vastaajayhtididen yhteisymmérrys on l&hes poikkeuksetta muodostunut liiton
toiminnan yhteydessa. 11SOY:lla, Kiinteistdtahkolalla, OPKK Kainuulla,
Ovenialla, Realialla ja REIMIll4 on kaikilla ollut edustus liiton hallituksessa.

282. Vaikka viraston mukaan vastaajayhtiot ovat kdyttaneet liittoa valineena
rikkomuksessa, markkinaoikeus katsoo, ettd menettelyille on ollut pikemminkin
luonteenomaista liiton aktiivisuus. Liitto on ollut keskeisessa roolissa
hinnoitteluun liittyvien kysymysten esiin nostamisessa ja aloitteellinen
Kilpailunvastaisten toimien ehdottamisessa ja valmistelussa.

283. Liiton laatimissa tiedotteissa on toisinaan jopa hieman liioitellusti ja osin
perustuen jasenkyselyissd saatuihin vastauksiin vedottu tydméaaran kasvuun.
Liiton tiedotteet ovat olleet verraten yleisluonteisia, mutta osassa niista on
tosiasiallisesti  rinnastettu ~ tyomdadran  prosentuaalinen  kasvu  ja
hinnankorotustarpeen suuruus. Tiedotteiden tarkoitus on ollut tuoda esille
hinnankorotustarpeita ja ndin helpottaa hinnankorotusten perustelemista
asiakkaille.

284. Elinkeinonharjoittajien yhteenliittymé&ssé toimiminen ei saa vaikuttaa
yhteenliittyman jé&senten itsendiseen paatoksentekoon kilpailua rajoittavalla
tavalla. Liiton aktiivisuudesta huolimatta toimia ei ole pidettdva yksinomaan
liiton itsendisend ja oma-aloitteisena toimintana, kun otetaan huomioon muun



134 (199)

ohella se, ett4d vastaajayhtididen on edelld katsottu hyvaksyneen liiton
tiedottamisen.  Lisdksi  menettelyihin  on  sisdltynyt myds erdiden
vastaajayhtididen valista kiellettyd tietojenvaihtoa.

285. Hinnoitteluun liittyvan aihepiirin késittely niissa liiton tiedotteissa, joita
vastaajayhtiot ovat olleet osaltaan hyvéksymadssd ja aihepiirin taustoittava
kasittely jo Roomassa merkitsee, ettei toiminta ole kaikilta osin perustunut
elinkeinonharjoittajien itsendisyyteen. Hinnoittelua ja korotuspaineita koskeva
sédanndllinen tiedottaminen liiton toiminnan yhteydessdé on luonut
hinnankorotuksiin kannustavaa ilmapiirid ja lisannyt luottamusta siihen, etta
muutkin isdnndintiyhtiot ovat nostamassa hintoja. Tata osoittaa myds se, ettéd
ainakin osa vastaajayhtioistd on kayttanyt liiton tiedotteita hinnankorotusten
tukemiseen.

286. Kun yhteenliittymdn jdsenet ovat olleet mukana laatimassa
yhteenliittymén  péatoksia, menettelyitd  voidaan  arvioida  myos
elinkeinonharjoittajien  valisind  sopimuksina tai  yhdenmukaistettuina
menettelytapoina.

287. Markkinaoikeus katsoo edelld kuvatun ndyton kokonaisuutena osoittavan,
ettd kyseessa oleva menettely tayttaa kilpailulain 5 §:ssd tarkoitetun sopimuksen
tai yhdenmukaistetun menettelytavan tunnusmerkiston siltd osin kuin kyse on
liiton viestiin 28.11.2014 ja tiedotteeseen 9.12.2014, liiton hallituksen
kokoukseen ja tiedotteeseen 17.12.2015, liiton ja tyOvaliokunnan
viestinvaihtoon 8.-13.9.2016 ja tiedotteeseen 13.9.2016 yhdistettyna
tydvaliokunnan jasenten tietojenvaihtoon, liiton viestiin 23.9.2016 ja
tiedotteeseen 14.12.2016 seka Realian ja Kiinteistotahkolan viestinvaihtoon
26.9.2016 liittyvista toimista.

288. Syntyneista epailyistda huolimatta asiassa ei ole esitetty riittdvaa nayttoa
siitg, etta liiton hallituksen kokouksessa Roomassa 9.5.2014 edustettuina olleet
vastaajayhtiot olisivat talldin sopineet tai niiden valille olisi muodostunut
yhdenmukaistettu menettelytapa hintojen korottamisesta. T&std huolimatta
Rooman tapahtumia ei asian kokonaisvaltaisessa arvioinnissa tule taysin
sivuuttaa, silla ne ovat luoneet otollisen ilmapiirin hinnoitteluaihepiirin
myohemmélle késittelylle liiton toiminnan yhteydessa ja Kkartoittaneet tata
aihepiiria.

289. Asiassa ei ole myoskaan esitetty riittdvaa nayttoa siitd, ettd vastaajayhtiot
olisivat liiton strategiaa valmisteltaessa saavuttaneet yhteisymmarryksen alan
ohjaamisesta pois hintakilpailusta ja hinnankorotusten suosittamisesta, kun
otetaan huomioon liiton toiminnasta edelld todettu, konsultin merkittava rooli
liiton strategian valmistelussa ja enemman ndyton puuttuminen strategiaa
valmisteltaessa kdydyistéd keskusteluista. Hinnoitteluun liittyva tiedottamisen on
kuitenkin osoitettu liittyvan liiton strategiaan.
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6 Vaitetty yhteisymmarrys isdnndointipalveluiden hinnoittelun
yhdenmukaistamisesta

6.1 Esitetyn nayton arviointia

290. Markkinaoikeus arvioi seuraavaksi vditetta hinnoittelun
yhdenmukaistamista koskevasta yhteisymmarryksesté ja siita esitettyd nayttoa.
Néyton arvioimisen oikeudellisista lahtokohdista on lausuttu edelld jaksossa
5.1.

291. Viraston mukaan vastaajayhtiét ovat saavuttaneet isdnndintipalveluiden
hinnoittelun  yhdenmukaistamisesta sopimuksen tai yhdenmukaistetun
menettelytavan liiton tapaamisissa. Hinnoittelun yhdenmukaistamisella virasto
on tarkoittanut uusien mahdollisten tyOtehtdvien tarjoamista ja veloittamista
erillisveloitettavina  palveluina,  kéyttden  esimerkkind  rakentamisen
ilmoitusvelvollisuutta, ja yleisemminkin erillisveloitettavien palveluiden
osuuden kasvattamista liikevaihdosta.

292. Markkinaoikeus toteaa, ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuudella
tarkoitetaan verotusmenettelystd annetun lain muutoksella 1.7.2014 voimaan
tullutta lain 15 c 8:n mukaista rakentamispalveluiden tilaajan velvollisuutta
antaa urakkaa koskevia tietoja verottajalle.

293. Virasto on erityisesti vedonnut edell& mainittuun Roomassa pidettyyn
liiton hallituksen kokoukseen 9.5.2014 ja sitd edeltaneeseen tydseminaariin,
jossa on viraston mukaan esitetty yhteisymmarrys hinnoittelupolitiikasta ja
tunnistettu erillisveloitettavuuden merkitys kannattavuuden parantamisessa.
Lisdksi  virasto on vedonnut tyO0ryhmatapaamiseen 3.6.2014 ja
hallitustapaamiseen 12.6.2014, joissa on viraston mukaan saavutettu
rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskevat kilpailunvastaiset sopimukset.
Toteutuskeinona on ollut liiton 19.6.2014 julkaisema tiedote ja
toimintasuositus. Liiton hallituksen kokouksessa 17.12.2015 on viraston
mukaan saavutettu erillisveloitettavien palveluiden osuuden kasvattamista
lilkevaihdosta koskeva sopimus, jonka toteutuskeinona on ollut liiton samana
paivana julkaisema tiedote. Kokouksen 17.12.2015 liséksi virasto on vedonnut
aiempiinkin liiton strategian laatimiseen liittyviin tapaamisiin p&d&osin samana
vuonna. Myos yksittaisten vastaajayhtididen ja liiton keskinainen yhteydenpito
ilment&é viraston mukaan saavutettua yhteisymmarrysta.

6.1.1  Liiton hallituksen kokous 9.5.2014 ja sen yhteydessa pidetty
tydseminaari

294. Edelld todetusti Roomassa 9.5.2014 pidetyn liiton hallituksen kokouksen
poytékirjan (KKV todiste 4) mukaan kokouksessa merkittiin tiedoksi ja otettiin
poytékirjan liitteeksi tydseminaarin yhteenveto, jossa on muun ohella lueteltu
keinoja kannattavuuden kehittdmiseksi. Téllaisina on mainittu Kkiintedn
laskutuksen riittavyys, palveluiden erillisveloitettavuuden merkitys ja uusien
toiden, kuten rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden, hinnoittelu
erillisveloitettavina  palveluina. Edelld on katsottu naytetyksi, etta
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erillisveloitettavuutta ja rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden veloittamista on
kasitelty Roomassa.

295. Liiton hallituksen tyéseminaarissa lasné ollut liiton viestinnén johtaja on
8.5.2014 hallituksen kokousta edeltdneend tydseminaaripéivana Kirjoittanut
séhkdpostiviestissadn (KKV todiste 33) liiton lakiasiantuntijalle, ettd liiton
hallitus toivoo laajaa mediakeskustelua verottajan uusista
ilmoitusvelvollisuuksista  taloyhtion ~ remonteista.  Viestin  mukaan
kysymyksessé on iso ty0. Yritysten pitda pystyéa laskuttamaan siitd ja tima tulee
ymmaértdd taloyhtidissd. Edelleen  viestissd ehdotettiin  keskustelun
nakokulmaksi  lisdlasku ~ 80.000 taloyhtidlle  verottajan  uudesta
ilmoitusvelvollisuudesta. Edelld mainitun yhteenvedon ohella myds tdmaé viesti
sen siséltd ja lahettdmisajankohta huomioon ottaen osoittaa, ettd
tyoseminaarissa on  keskusteltu uudesta lahestyvastd rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta.

6.1.2  Liiton tiedote 19.6.2014 ja sit4 edeltaneet tapaamiset seka viestit

296. Liiton 19.6.2014 julkaistussa tiedotteessa “Taloyhtiville lisdkuluja
remonttikustannuksista 1.7. alkaen” (KKV todiste 88) on todettu muun ohella,
ettd kuukausittain tehtdvat ilmoitukset nostavat isanndinnin hintaa kaikissa
taloyhtitissd, joissa teetetddn aidanmaalausta suurempia remontteja. Edelleen
tiedotteen mukaan ilmoittamisen hinta vaihtelee teetettdvan urakan suuruudesta
riippuen. Tiedotteeseen ovat sisdltyneet kommentit liiton TH:lta, Realia
Isanndinti  Oy:n liiketoimintajohtajalta ja  Isdnnditsijakonttori  Oy:n
toimitusjohtajalta. TH on todennut, etta verottajan uusi menettelytapa on tuonut
isannodintiyrityksille monia ylimaaraisia menoeria henkilékunnan koulutuksesta
ohjelmistopaivityksiin. Tiedotteessa on edelleen todettu, ettd koska kyse on
uudesta velvoitteesta, urakkailmoituksen tekeminen ei kuulu vanhojen,
voimassa olevien isé&nnéintisopimusten piiriin. Lisaksi on suositettu, etti
taloyhtididen hallitusten kannattaa sopia isdnndintiyrityksen kanssa tyonjaosta
ja lisékustannuksista  viimeistddn ennen seuraavan korjaushankkeen
kaynnistymistd. Tiedote on siséltanyt linkin liiton toimintasuositukseen
taloyhtion hallituksille ja is&nnéinnille.

297. Edelld  todetusti  liiton  hallitus oli  toivonut  rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta  mediakeskustelua (KKV  todiste 33).  Liiton
tiedottamisen taustalla ovat lisaksi olleet liitolle esitetyt toiveet, kuten
Iséannditsijakonttori  Oy:n toimitusjohtajan viestissdadn 20.5.2014 (KKV
todiste 34) esittdma huoli siitd, etta ilmoitusvelvollisuus pyritdén ujuttamaan
’jarjettdmassé hintakilpailutilanteessa” normaalin isdnndintitydn veloituksiin ja
sen sisaltamiin tyotehtaviin. Toimitusjohtaja toivoi liiton tukea tdmankaltaisiin
asioihin, jotta asiakaskunta ymmartéisi, ettei kaikkea voida tuottaa samaan
hintaan, kun tyoémaéarat alalla alkavat hipoa aarimmaisyyksia. Liiton TH on
21.5.2014 vélittanyt edellda mainitun viestin ja liiton viestinnén johtajan siihen
antaman  vastauksen  viestintddn  panostamisesta  liiton  hallituksen
tyovaliokunnalle, johon vastaajayhtididen edustajista on tuolloin kuulunut
I1SOY:n IS. TH on omassa viestissaan lisaksi todennut muun ohella, ettd ’nyt
padsemme ndyttdmaan” ja tdssa on hyvané apuna Kotitalo-lehti, jossa kerrotaan
hallituksille juuri ndista uusista tehtavisté ja tydomaarasta.
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298. TH on tyovaliokunnalle 21.5.2014 l&hettdmdsséan edelld mainitussa
viestissd  saattanut viitata liiton  viestintdorganisaatioon ja liiton
edunvalvontarooliin tiedottaa ajankohtaisista asioista. Markkinaoikeus katsoo,
ettd TH:n kayttdmat ilmaisut viittaavat kuitenkin siihen, ettd tavoitteena on ollut
ohjata  alaa  viestinndllisin ~ keinoin  veloittamaan  rakentamisen
ilmoitusvelvollisuus erillisveloitettavana palveluna. Tétd johtopaatostd tukee
edelld Rooman tydseminaarista lausuttu ja se, ettd TH:n viesti on ollut osa
viestiketjua, jonka oli aloittanut rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden
sisallyttamisesta osaksi isanndinnin normaalia palkkiota ja tehtdvia huolissaan
ollut is&nndintiyritys.

299. Taman jélkeen 3.6.2014 on pidetty tyoryhmatapaaminen aiheesta
”Verottajan uudet madraykset 1.7 — uhka vai mahdollisuus”. Tapaamiseen on
osallistunut viisi isanndintiyritysten edustajaa seka liiton TH, viestinnén johtaja,
osaamispalveluiden johtaja ja kolme muuta liiton toimihenkil6a. Viestinnan
johtajan tapaamisesta laatimissa muistiinpanoissa (KKV todiste 6) on lueteltu
tapaamisen aiheeseen liittyvia ongelmia ja liiton viestit. Viesteind on lueteltu
muun ohella seuraavat: “isdnndintialalle tulossa merkittdva tyémaaran lisdys

99, 9

asioista, joista ei ole voitu sopia sopimuksessa”; “aluksi vieddin tuntihinnalla,
jotta ndahdddn, mitd tdmi oikeasti maksaa”; “isdnnditsijan henkilokohtainen
tydmadra on kasvanut viime vuosina valtavasti — tyomaaréa ei ole saatu
siirrettyd hintoihin™; “isdnndintisopimukset on uudistettava: avoimempaa
hinnoittelua, misté veloitetaan erikseen” ja “kustannukset

100-50 000 e/remontti”.

300. Tyoéryhmatapaamisen muistiinpanojen Kkirjaukset tuntihinnoittelusta ja
tyomaaran lisdyksesta liittyen asioihin, joista ei ole voitu sopia sopimuksessa,
viittaavat siihen, ettd tapaamisessa olisi keskusteltu siitd, miten
isdnnointiyritykset hinnoittelevat rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden, ja etta
ilmoitusvelvollisuus ei sisally voimassa olleisiin isdénndintisopimuksiin.

301. Edelld mainittua liiton verkkosivuilla 19.6.2014 julkaistua tiedotetta on
valmisteltu siten, ettd liiton viestintapédallikkd on 12.6.2014 l&hettanyt
séhkdpostiviestilla TH:lle ja neljélle liiton toimihenkillle tiedotetta koskevan
luonnoksen ja rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskevan
toimintasuositusluonnoksen (KKV todiste 7). Viestin mukaan
viestintapaallikké on ajatellut kohta keskusteluttaa viestin liitteiden asioista
hallituksen jasenia. Edelleen viestin mukaan toimintasuositusta koskeva esitys
on luonnos isannditsijan tyokaluksi hallitusten kokouksiin, mutta siind on myos
jasenkeskustelun pohjaksi hinnoittelumalleja. Viestin mukaan tiedotettakin
kommentoidaan hallituksen jasenten kanssa. Jo t4t4 ennen liiton toimihenkil6t
ovat 9.-10.6.2014 siséisissa sahkdpostiviesteissaan kasitelleet edella mainitussa
tiedotteessa kaytettdvien lukujen laskentalogiikkaa osittain viitaten edella
mainittuun tyéryhmétapaamiseen 3.6.2014 (KKV todiste 35).

302. Viestintapaallikon liiton toimihenkildille 12.6.2014 1dhettdma viesti ja sen
liitteind olleet tiedoteluonnos ja toimintasuositusluonnos osoittavat, ett4 liiton
hallituksen  j&seni& on ollut tarkoitus keskusteluttaa rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta ja siitd, millaisin hinnoittelumallein isanndintiyritys
voisi ottaa velvollisuuden hoitaakseen.
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303. Toimintasuositusluonnoksessa on lueteltu nelja eri hinnoitteluvaihtoehtoa
hyvine ja huonoine puolineen: kuukausittainen kiinted veloitus urakan ollessa
meneilldan, tuntilaskutus toteutuneiden tuntien mukaan, osa urakan
hallinnointipalkkiota madariteltyna prosenttilukuna urakan kokonaishinnasta ja
kiintea kappalehinta aloitus- ja lopetusilmoituksesta sek& urakan aikana
annettavien ilmoitusten tuntilaskutus.

304. Toimintasuositusluonnoksessa ei ole esitetty hinnoitteluvaihtoehtoa, jossa
rakentamisen ilmoitusvelvollisuus sisaltyisi isanndinnin kiinteadn palkkioon.
Toimintasuositusluonnos on ndin ollen laadittu siitd olettamasta, etta
rakentamisen  ilmoitusvelvollisuus  ei kuulu  olemassa  olevien
isdnnointisopimusten piiriin ja veloitetaan erikseen. Tdm4 osoittaa kannanottoa
siitd, ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuus nostaa isénndinnin hintaa.

305. Asiassa ei ole varmuutta siitd, missa yhteydessé liiton viestintapéallikko
on tarkoittanut hallituksen jasenia keskusteluttavansa. Kun viestissa 12.6.2014
on kuitenkin mainittu kohta tapahtuvasta keskustelusta ja samana paivana on
pidetty liiton hallitustapaaminen, markkinaoikeus pitdd uskottavana, etta
viestissd on viitattu tdhan tapaamiseen.

306. Hallitustapaamiseen 12.6.2014 ovat osallistuneet viestintdpaallikon lisaksi
[1SOY:n IS ja REIMin SH. Tapaamisesta laadituissa muistiinpanoissa (KKV
todiste 8) ei ole mainintaa rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta, joskin
muistiinpanot ~ siséltavat  yleisia  merkintgja  laskuttamisesta  ja
erillisveloitettavuudesta. Asiassa ei ole esitetty enempéa nayttéa siitd, mista
hallitustapaamisessa on keskusteltu.

307. SH on hallitustapaamista seuraavana paivana 13.6.2014 saanut liiton
tiedoteluonnoksen kommentoitavaksi. Han on 16.6.2014 valittanyt luonnoksen
REIM Lahti Oy Ltd:n henkilékunnalle tiedoksi ja viestissaan todennut, etta
lisakustannuksia tulee siis aivan varmasti taloyhtiéille (KKV todiste 39). SH on
markkinaoikeudessa kertonut uskovansa, ettd REIM Lahti Oy Ltd:ssd on ollut
keskustelua siitd, ettd hintojen korottaminen on haastavaa, mink& vuoksi liiton
tiedoteluonnos on laitettu viestin liitteeksi.

308. Vaikka asiassa ei ole esitetty nayttod hallitustapaamisessa 12.6.2014
keskustellusta, markkinaoikeus pitda uskottavana, ettd tapaamisessa on ollut
esilla rakentamisen ilmoitusvelvollisuus, kun otetaan huomioon samalta
paivéltd oleva viestintdpaallikon viesti liitteineen ja se, ettd tiedoteluonnos
rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta on tapaamista seuraavana péivana
ldhetetty ainakin SH:lle.

309. Luonnos 19.6.2014 julkaistusta tiedotteesta on 12.6.2014 lahetetty
kommentoitavaksi myos edelld mainitun 3.6.2014 pidetyn ty6ryhmatapaamisen
osallistujille, muun muassa Realia Isdnndinti Oy:n edustajalle, joka on pyytanyt
JM:&4 ja yhtion koulutuspaallikkéd kommentoimaan sitd. Koulutuspéallikkd on
yhtion sisdisessa viestissé samana paivand kommentoinut asiaa (KKV todiste 36
ja 37). Tiedotteeseen haastateltu Realia Isanndinti Oy:n liiketoimintajohtaja on
kommentoinut tiedoteluonnosta séhkopostitse 13.6.2014 liitolle ja todennut,
ettd h&nen mielestddn tdma yhtendisempi viestintd on hyva askel toimialan
kehittdmisessd (KKV todiste 38).



139 (199)

310. Asiassa ei ole esitetty nayttoa siitd, ettd tiedoteluonnosta olisi kasitelty
liiton hallituksessa tai tydvaliokunnassa. Sen sijaan on edell& todetusti ndytetty,
etta ainakin Realian edustaja ja REIMin SH ovat saaneet tiedoteluonnoksen
kommentoitavaksi. Lisaksi ainakin Kiinteistotahkola on saanut tiedotteen
julkaisemista edeltdneend paivana tiedoksi liiton toimintasuosituksen, johon on
ollut linkki tiedotteessa (KKV todiste 89).

311. TH on markkinaoikeudessa kertonut, ettd liiton toimistolla oltiin sit4
mieltd, ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuudessa oli kyse uudesta asiasta ja
normaali kaytanto oli, ettei se kuulunut vanhojen sopimusten piiriin.

312. KS on markkinaoikeudessa lisdksi kertonut, ettd jos rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuta ei olisi hoidettu erillisveloitettavana palveluna, se olisi
pitanyt siséllyttaa kuukausiveloitukseen, miké olisi vaatinut omia neuvotteluita
ja uusien sopimusten tekemistd tai ainakin tehtdvéluettelon péivittdmista.
Kysymyksessd on KS:n mukaan ollut selkea yksittainen tehtdva, joka on tullut
sopimuksen tekemisen jalkeen, ja erillisveloittaminen on ollut helpoin tapa.

313.KS, SH ja JM ovat markkinaoikeudessa kertoneet rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden aiheuttaneen kustannuksia, joita syntyi esimerkiksi
tyosta, jarjestelmiin tai ohjelmistoihin hankittavista osista taikka henkilokunnan
koulutuksesta. KS ei ole markkinaoikeudessa pitdnyt oman yhtionsé
lisakustannuksia kovin merkittdvind, mutta ei ole toisaalta tiennyt, millaista
lisatyota muille yrityksille on saattanut aiheutua. Markkinaoikeus katsoo edella
todetun perusteella naytetyksi, ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden
hoitaminen ja siihen varautuminen on aiheuttanut isanndintiyrityksille
kustannuksia.

314. Rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta on jo ennen liiton hallituksen
Rooman tydseminaaria ja kokousta kasitelty Realia Isé&nndinti Oy:n
johtoryhmén kokouksessa 22.4.2014, jonka poytékirjassa (KKV todiste 5) on
ilmoitusvelvollisuuden osalta todettu muun ohella seuraavaa: “’kiintedhintainen
kk-maksu palvelulle” ja “kdydddn keskustelu Isdnndintiliiton ja isojen
toimijoiden kanssa yhteisen menettelytavan 10ytdmiseksi, AP Jyrki”.
Markkinaoikeudessa on tahéan liittyen kuultu kokoukseen osallistuneita Realian
JM:44 ja EL:&a.

315. Markkinaoikeus toteaa, ettd kokouspoytékirjan perusteella ei ole selvaa,
mité seikkoja keskustelun yhteisestd menettelytavasta on ollut tarkoitus koskea.
Poytakirjamerkintd voisi osaltaan viitata siihen, ettd rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden hinnoittelusta on ollut myéhemmin tarkoitus keskustella
isanndintiyritysten kesken. Poytakirjassa on kuitenkin ollut
ilmoitusvelvollisuuden osalta muitakin kuin hinnoitteluun liittyvia Kirjauksia.

316. JM on markkinaoikeudessa kertonut, ettd poytakirjan merkinnalla
yhteisestd menettelytavasta on viitattu siihen, miten ilmoitus saadaan tehtyé
verottajalle ja ohjelmistosta siirrettya urakkaan liittyvat ilmoitukset verottajan
jarjestelmaan. JM:n kertoman mukaan mainittua keskustelua ei sen
kummemmin kéyty jélkeenpdin, vaan rajapinta l0ytyi verottajan ja
ohjelmistotoimittajien yhteistyolla. Myds EL on markkinaoikeudessa kertonut
samankaltaisesti, ettd verottajan rajapintoihin liittyen oli epéselvédd, kuinka
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isdnnodintialan jérjestelmét saataisiin sovitettua niin, ettd rajapinta toimisi
séhkaisesti ja automaattisesti.

317. Markkinaoikeus katsoo, ettd JM ja EL ovat esittédneet uskottavan selityksen
siitd, mité yhteisella menettelytavalla on poytékirjassa tarkoitettu. Asiaa ei talta
osin ole syyta arvioida toisin yksinomaan silla perusteella, ettd KS on
markkinaoikeudessa kertonut, ettei verottajalta tullut kannanottoja siitd, etta
ilmoituksen tekemisessé olisi haasteita, eikd KS itsek&an katsonut niin olevan,
kun otetaan huomioon se, ettd KS on todennut myds, ettei hanelld ole késitysta
siit4, millaisia haasteita ilmoittamiseen muilla yrityksilla liittyi. Asiassa ei ole
myo6skaan selvitysta siitd, onko kaikilla isanndintiyrityksilla ollut kaytdssa sama
ohjelmisto. Poytakirjamerkintd ei osoita, ettd vastaajayhtiot olisivat
keskustelleet rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hinnoittelusta keskenaén.

318. Poytékirjamerkinta on viraston seuraamusmaksuesityksessé nostettu esiin
samassa  yhteydessa  kuin  tydryhmétapaaminen  3.6.2014,  jonka
lasndololuettelon mukaan tapaamiseen on vastaajayhtididen edustajista
osallistunut vain Realia Isdnnginti Oy:n tydntekijd. Kun otetaan huomioon
tapaamisen l&sndolijoista todettu sek& JM:n ja EL:n markkinaoikeudessa
kertoma, asiassa ei ole esitetty ndyttoa siitd, ettd poytakirjamerkinnassa
mainitulla keskustelulla viitattaisiin viraston esittdmin tavoin 3.6.2014
tydryhmétapaamiseen.

319. Markkinaoikeus toteaa liiton 19.6.2014 tiedotteesta olevan luettavissa, etta
rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hoitaminen nostaa isdnndinnin hintaa eika
sen hoitaminen kuulu voimassa olevien isdénnointisopimusten piiriin. Naiden on
liiton hallituksen kokouksessa 3.9.2014 esitellyssa raportissa kirjattu olleen
ilmoitusvelvollisuuteen liittyneen mediaviestinndn padviestit (KKV todiste 9 ja
10).

6.1.3  Liiton verkkosivuilla 6.11.2014 julkaistu artikkeli ja sita edeltaneet
viestit

320. Liiton verkkosivuilla 6.11.2014 julkaistussa artikkelissa ”’1S: ’Ilmaisen
tyonteon on loputtava’ (KKV todiste 95) on tuotu esiin, ettd isanndintialalla
moni tekee ty6ta enemman kuin mistd asiakas maksaa. Artikkelissa on lueteltu,
millaista tyotd tehdddn “kaupan paille”. IS on artikkelissa todennut, etta
ilmaisen tyén tekeminen on lopetettava, ja kaikesta asiakasta hyodyttavastéa
tyosta taytyy laskuttaa. Ladkkeeksi ilmaisen tyon karsimiseen on mainittu
tydajan seuranta. Toinen ladke olisi 1S:n mukaan lakata puhumasta
“lisdhinnoista” ja lisdlaskutuksesta” ja puhua yksinkertaisesti palveluhinnoista,
jotka aiheutuvat siitd, ettd asiakkaille tuotetaan heidédn tarvitsemiaan ja heita
hyodyttavia palveluita.

321. 1ISOY:n IS on suunnitellut edelld mainittua artikkelia s&hkopostitse
4.11.2014 (KKV todiste 94) liiton edustajien kanssa. IS on tuonut
nédkemyksendan esiin, ettd kiintedt kuukausiveloitukset ovat k&sittaméattoman
alhaisella tasolla eik& lisdpalveluita ole mdéritelty ja hinnoiteltu. 1S:n mukaan
toimintamalli, jossa asiakkaat haluavat kaiken siséltdvan kiintedn hinnan, on
mahdoton, jos kiinted kuukausihinta on muutaman satasen. IS on kirjoittanut
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kokeneensa ongelmaksi myos, ettd puhutaan véaria mielleyhtymia tuovista
lisahinnoista ja -laskutuksesta eika vain palveluhinnoista.

322. Markkinaoikeus toteaa artikkelista olevan luettavissa, ettei isdnndinnissé
tulisi tehda ilmaiseksi Kkatsottua tyotd. 1S:n 4.11.2014 l&hettdmasta
séhkdpostiviestista ja siind ilmaistusta tausta-ajatuksesta huolimatta artikkeli ei
kuitenkaan sellaisenaan osoita jonkin tietyn tasmallisen veloittamistavan
suosittelemista.

6.1.4  Strategiamittarit liiton hallituksen kokouksessa ja liiton tiedote
17.12.2015

323. Liiton  hallitus  hyvaksyi  kokouksessaan 17.12.2015 strategian
suorituskykymittarit vuosille 2016-2021 tyévaliokunnan esityksen mukaisesti
(KKV todiste 19). Samana péivana julkaistiin edelld kuvattu tiedote
”Isdnndinnin tydmaird kasvaa — Edessd hinnoitteluremontti”.

324. Suorituskykymittarit liittyvéat liiton hallituksen kokouksessaan 12.5.2015
hyvaksymaan liiton strategiaan vuosille 2016-2021. Tata kokousta ja aiempia
strategian laatimiseen liittyvid liiton tapaamisia ja aineistoja on kuvattu edella
tassa paatoksessa. Kuten edelld on selostettu, liiton strategian taustalla on ollut
toimialan strategia, jonka keskeinen tavoite on ollut isanndintiyritysten
kannattavuuden parantaminen.

325. Liiton strategian kehityskertomusluonnoksen 24.4.2015 (KKYV todiste 48)
mukaan liiton strategian tavoitteena eli toimialan visiona on toimialan
kehityksen johtaminen kohti isdnndinnin merkityksen voimakasta kasvua.
Yhtenda vision Kkeskeisista painopisteistd on mainittu isannéintiyritysten
palveluiden erikoistuminen, joka tulisi johtamaan erillisen
isannoitsijatehtavaluettelon ja@miseen historiaan. Lisdksi asiakirjaluonnoksessa
on taltd osin todettu, ettd jokainen isannodintiyritys kehittdd ja tuottaa
kiinteistoyhtidille ja sen kayttajille sopivia palveluita asiakkaiden toivomalla ja
arvostamalla tavalla, mika tulee johtamaan myo6s erillishinnoittelun tai
suoriteperusteisen hinnoittelun yleistymiseen. Asiassa ei ole esitetty selvitysta
siitd, onko kyseinen asiakirjaluonnos toimitettu liiton hallitukselle.

326. Edella todetusti hyvaksytyssa strategiasiakirjassa on yhtend painopisteena
ollut ”Palvelut erikoistuvat”. Asiakirja on lisdksi sisaltanyt tiedoksi
isanndintitoimialan muutosvoimat seka liiton vahvuudet ja heikkoudet.
Muutosvoimiksi on muun ohella kirjattu “Hintakilpailu ’perusisdnndinnisti’
jatkuu” ja “Erillisveloitettavat palvelut lisdéntyvit”.

327. Liiton hallituksen kokouksen 27.10.2015 poéytakirjan (KKV todiste 18)
mukaan kokouksessa on kuultu liiton asiantuntijan alustus visio- ja
strategiatavoitteiden mittareista, pidetty aiheesta tyOpaja ja paéatetty, ettd
hallituksen  jdsenet  saavat kommentoitavakseen strategiakauden
seurantamittarit.  Lisdksi  poytdkirjan mukaan  suorituskykymittaristot
méaéritelldan seké liiton oman tehokkuuden ja onnistumisen etta visiotavoitteen
eli isdnndinnin merkityksen voimakkaan kasvun seurantaan.
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328. Strategian suorituskykymittarit hyvaksyttiin edelld todetusti hallituksen
kokouksessa 17.12.2015, johon osallistuivat ISOY:n IS, Kiinteistétahkolan ST,
OPKK Kainuun OH, Ovenian MT, Realian JM, REIMin MH seka liiton TH ja
viestinnan johtaja.

329. Hallituksen hyvaksymaéssa suorituskykymittareita koskevassa asiakirjassa
on visiotavoitteena mainittu muun ohella “Palvelut erikoistuvat”.
Suorituskykymittareina on téltd osin mainittu ”Kasvua, kannattavuutta ja
uudistumista tavoittelevien yritysten %-osuus”, ja ”Muun Kkuin Kiintedn kk-
veloituksen osuus isdnnéinnin liikevaihdosta”. Kolmas sarake on koskenut
hallituksen kommentteja ja siiné on talta osin mainittu erillisveloituksen osuus
lilkevaihdosta yrityksissé.

330. Kokouksessa 17.12.2015 on hyvaksytty myds samana paivana julkaistu
muun ohella erillisveloitettavien palveluiden osuuden kasvattamisen tarvetta
osoittava liiton edelld mainittu tiedote ”Isdnndinnin tyomaéra kasvaa — Edessa
hinnoitteluremontti”. Tiedotteessa liiton TH on todennut, ettd alalla on selvé
tarve hinnoitteluremontille ja uudenlaiselle sopimiselle ja ettd tyoma&raén
perustuvan laskutuksen osuus kasvaa vaistamaétta.

331. TH, TK, JM ja KS ovat markkinaoikeudessa kertoneet, ettd palveluiden
erikoistumisella on tarkoitettu, ettd asiakkaille tarjotaan erilaisia palveluita.
Markkinaoikeus pitdd uskottavana, ettd ilmaisulla on liiton strategia-asiakirjassa
tarkoitettu tatd. Markkinaoikeus katsoo myds, ettei ilmaisu ota kantaa
palveluiden hinnoitteluun.

332. Edella todetusti liiton hallituksen kokouksessa 17.12.2015 hyvaksyttyja
visio- ja strategiatavoitteiden mittareita on palveluiden erikoistumisen osalta
ollut muun ohella muun kuin kiintedn kuukausiveloituksen osuus is&énndinnin
liikevaihdosta.

333. TH on markkinaoikeudessa kertonut, ettd mittareiksi pyrittiin liiton
toimiston parhaan kyvyn mukaan nostamaan saatavilla olevia mittareita niin,
ettei tarvitsisi tehdad paljoa tyota asioiden selville saamiseksi. TH:n mukaan
mittarit eivat luultavasti oikein osuneet kohdalleen, mutta parempiakaan ei
keksitty. Liitolla oli jo olemassa jasenkyselyitd, joissa oli Kkysytty
lisdpalveluiden laskutuksen osuudesta.

334. TH on liséksi kertonut, ettei mittareiden valmistelu aiheuttanut hallituksen
kokouksessa 27.10.2015 keskustelua, eikd h&n ole muistanut, ettd mistdéan
mittarista olisi kdyty 17.12.2015 kokouksessakaan tarkempaa keskustelua.
Markkinaoikeus katsoo kuitenkin ndytetyksi, ettd liiton hallitus on
kommentoinut mittareita, koska kokouspoytakirjan liitteend olleessa ja
hallituksen hyvaksymassa suorituskykymittariasiakirjassa Kirjattu hallituksen
kommentiksi Erillisveloitusten osuus liikevaihdosta yrityksissa”.

335. Liiton hallitus on 30.8.2016 kokouspoytakirjan (KKV todiste 21) mukaan
hyvéksynyt tydvaliokunnan esityksen toimintasuunnitelmaksi 2017 siltd osin
kuin tdssa asiassa on kysymys. Toimintasuunnitelmassa yhdeksi
visiotavoitteeksi on kirjattu “Palvelut erikoistuvat” ja sen yhteyteen mittareiksi
”Kasvua, kannattavuutta ja uudistumista tavoittelevien yritysten % -osuus”, ja
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”Muun kuin kiintedn kk-veloituksen osuus isdnndinnin liikevaihdosta”. Liiton
TH:n liittokokouksessa 14.9.2016 pitdmasta toimintasuunnitelman esittelysté
on kaynyt ilmi, etta mittarit on jo kehitetty ja ne otetaan k&ytt6on vuonna 2017
(KKV todiste 23).

336. Liiton strategia-asiakirjassa on tuotu esille palveluiden erikoistuminen,
mika ei itsessaan tarkoita erillisveloitettavien palveluiden osuuden
kasvattamista liikevaihdosta. Markkinaoikeus katsoo, ettd palveluiden
erikoistuminen kuitenkin todennékdisesti johtaa siihen. Kun otetaan huomioon
se, ettd liiton hallituksen kokouksessa 17.12.2015 palveluiden erikoistumista
koskevaksi mittariksi on hyvaksytty muun kuin kiintedn kuukausiveloituksen
osuus liikevaihdosta ja hallituksen kommentiksi on kirjattu erillisveloitettavien
palveluiden osuus liikevaihdosta yrityksissa, ndin on ymmarretty myos
tapahtuvan.

337. Ainakin TH, MH, SH, TK, JM ja ST ovat markkinaoikeudessa kertoneet,
ettei  yhteisymmarrysta lisatd erillisveloitettavien palveluiden osuutta
liikevaihdosta ole ollut. TH ja JM ovat kertoneet lisaksi, ettei yhteisymmarrysta
ole ollut uusien palveluiden tuotteistamisesta erillisveloitettaviksi. TH on
kertonut vield, ettei yhteisymmarrysta ole ollut kaiken tehdyn tydn
veloittamisesta.

6.2 Keskeisimmat paatelméat naytdsta hinnoittelun yhdenmukaistamista
koskevan yhteisymmarryksen osalta

338. Vaitetysta hinnoittelun yhdenmukaistamista koskevasta
yhteisymmarryksesté tehtavat johtopadtokset on edeltd jaksosta 5.3 ilmenevasti
perustettava ndyton kokonaisarviointiin. Kokonaisarvioinnissa tulee tarvittaessa
ottaa huomioon myds edelld selostettu ndyttd véitetysta yhteisymmarryksesté
hintojen korottamisesta.

339. Asiassa on sen lisdksi, mita edelld jaksossa 5.3. on todettu, naytetty, etta
Roomassa 9.5.2014 pidetyn hallituksen kokouksen yhteydessa jarjestetyssa
tydseminaarissa on noussut esiin erillisveloitettavuuden merkitys ja uusien
toiden, kuten rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden, hinnoittelu
erillisveloitettavina palveluina. Enemmalti ndyttod Roomassa kaydyista
keskusteluista ei ole edella todetusti esitetty. Vastaajien edustajista Roomassa
on osoitettu olleen lasné Kiinteistétahkolan ST, Realian JM ja TK, REIMin MH
seka liiton TH ja viestinnén johtaja.

340. Markkinaoikeus on katsonut liiton viestin 8.5.2014 perusteella naytetyksi,
ettd liiton hallitus oli toivonut rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta
mediakeskustelua. Rooman tydseminaarin yhteenvedon ohella edell& tarkoitettu
viesti on sen siséltd ja lahettdmisajankohta huomioon ottaen osoittanut, etti
ty6seminaarissa on keskusteltu uudesta rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta.
Markkinaoikeus on katsonut ndytetyksi, ettd liiton rakentamisen
ilmoitusvelvollisuutta koskevan tiedottamisen taustalla ovat olleet lisaksi liitolle
esitetyt toiveet. TH:n viestissadn liiton hallituksen tydvaliokunnalle 21.5.2014
kayttaméat ilmaisut ovat viitanneet tavoitteeseen ohjata alaa viestinnéllisin
keinoin veloittamaan ilmoitusvelvollisuus erillisveloitettavana palveluna.
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341. Ty0ryhmatapaamisen 3.6.2014 muistiinpanojen Kkirjaukset viittaavat
siihen, ettd tapaamisessa olisi keskusteltu siitd, miten isédnndintiyritykset
hinnoittelevat rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden, ja ettéd ilmoitusvelvollisuus
ei sisally voimassa olleisiin isanndintisopimuksiin. Markkinaoikeus ei
kuitenkaan ole katsonut néytetyksi, ettd Realia Isanndinti Oy:n johtoryhmén
kokouksen 22.4.2014 poytakirjamerkinnan keskustelulla viitattaisiin kyseiseen
tyoryhmétapaamiseen, eikd katsonut merkinndn osoittavan, ettd vastaajayhtiot
olisivat keskustelleet rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hinnoittelusta
kesken&an.

342. Liiton sisdinen viesti 12.6.2014 ja sen liitteind olleet tiedote- ja
toimintasuositusluonnokset osoittavat, ettd liiton hallituksen jasenia on ollut
tarkoitus keskusteluttaa rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta ja siitd, millaisin
hinnoittelumallein is&nndintiyritys voisi ottaa velvollisuuden hoitaakseen.
Viestissa on katsottu viitatun saman pdivan hallitustapaamiseen, johon liiton
viestintapaallikon lisdksi ovat osallistuneet 11SOY:n IS ja REIMin SH, ja ettd
tapaamisessa on ollut esilla rakentamisen ilmoitusvelvollisuus.

343. Markkinaoikeus on katsonut lisdksi toimintasuositusluonnoksessa
lahdetyn siitd olettamasta, ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuus ei kuulu
olemassa olevien isdnndintisopimusten piiriin ja siitd veloitetaan erikseen, mika
osoittaa kannanottoa siitd, ettd velvollisuus nostaa isannéinnin hintaa. Asiassa
on naytetty, ettd ilmoitusvelvollisuuden hoitaminen ja siihen varautuminen on
aiheuttanut isanngintiyrityksille kustannuksia.

344. Myds liiton 19.6.2014 tiedotteesta on ollut luettavissa, ettd rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden hoitaminen nostaa isanndinnin hintaa eikd sen
hoitaminen kuulu voimassa olevien isénndintisopimusten piiriin. Asiassa ei ole
naytetty, etta tiedotetta olisi kasitelty liiton hallituksessa, mutta on naytetty, etta
tiedoteluonnoksen ovat saaneet kommentoitavaksi ainakin Realia ja REIM,
joista ensiksi mainitun edustaja on kommentoinut luonnosta ja viimeksi
mainitun SH on jakanut luonnoksen REIM Lahti Oy Ltd:ssé. Liséksi on
naytetty, etta Kiinteistotahkola on ennen tiedotteen julkaisemista saanut tiedoksi
toimintasuosituksen, johon on ollut linkki tiedotteessa.

345. Asiassa on liiton strategian osalta, sen lisaksi mita edelld jaksossa 5.3 on
todettu, pidetty uskottavana, ettd liiton strategia-asiakirjassa palveluiden
erikoistumisella on tarkoitettu erilaisten palveluiden tarjoamista asiakkaille.
IImaisu ei ota kantaa hinnoitteluun eika itsessaén tarkoita erillisveloitettavien
palveluiden osuuden kasvattamista liikevaihdosta, mutta todennakoisesti johtaa
siihen, minkd on ymmarretty myds tapahtuvan jaljempand mainittu mittari ja
liiton hallituksen sitd koskeva kommentti huomioon ottaen.

346. Asiassa on naytetty, ettd liiton hallituksen kokouksessa 27.10.2015 on
kuultu alustus visio- ja strategiatavoitteiden mittareista, pidetty aiheesta tyopaja
ja paatetty, ettd hallituksen jasenet saavat kommentoitavakseen strategiakauden
seurantamittarit. Asiassa ei ole esitetty enemmadlti ndyttdd kokouksessa
kéydysté keskustelusta.

347. Markkinaoikeus on katsonut naytetyksi, etta liiton hallituksen kokouksessa
17.12.2015 hyvaksyttyja visio- ja strategiatavoitteiden mittareita on palveluiden
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erikoistumisen osalta ollut muun ohella ”muun kuin kiintedn kk-veloituksen
osuus isdnndinnin liikevaihdosta”, johon on liittynyt liiton hallituksen
kommentti “erillisveloituksen osuus liikevaihdosta yrityksissd”. Asiassa on
naytetty myds, ettd hallitus on hyvéaksynyt kokouksessa samana péivana
julkaistun erillisveloitettavien palveluiden kasvattamisen tarvetta osoittavan
liiton tiedotteen.

6.3 Oikeudellinen arviointi vaitetysta hinnoittelun yhdenmukaistamista
koskevasta yhteisymmarryksesta

6.3.1  Arvioinnin lahtokohdat

348. Edella on arvioitu mitd markkinaoikeus on esitetyn ndyton perusteella
katsonut ndytetyn tapahtuneeksi vditetyn hinnoittelun yhdenmukaistamista
koskevan yhteisymmarryksen osalta. Markkinaoikeus arvioi seuraavaksi néitéa
tapahtumia kilpailuoikeudellisesti ensiksi silt4 kannalta, onko vastaajayhtididen
menettelyissd ollut kyse viraston esittdmin tavoin sopimuksista tai
yhdenmukaistetuista menettelytavoista. Tat4d koskevat keskeiset oikeusohjeet
on selostettu edelld jaksossa 4.

349. Sen arvioimiseksi, ovatko vastaajayhtiot tehneet kilpailulain 5 8:ssd
Kiellettya yhteistyota hinnoittelun yhdenmukaistamiseksi ja liitto edesauttanut
sitd ja myotdvaikuttanut siihen, on tarkasteltava viraston esittamad selvitystéa
kokonaisvaltaisesti ja arvioitava, onko virasto esittanyt riittdvdn ndyton
kielletysta yhteistyosta.

350. Viraston vaittaméa hinnoittelun yhdenmukaistaminen liittyy palveluiden
erillisveloittamiseen yleensd, josta konkreettisena esimerkkind virasto on
esittanyt rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden.

351. Isannointipalveluiden  kehittdmisestd on  ké&yty yhteiskunnallista
keskustelua. Is&nndinnin tulevaisuus -selvityshenkildraportissa
(Ympéristoministerion raportteja 14/2011, Colliers todiste 49,
Kiinteistétahkola todiste 1 ja Realia todiste 1) vuonna 2011 oli tuotu esiin, etta
isdnnointitoimialaan  vaikuttavat hyvin samantyyppiset haasteet kuin
kiinteistdalan muihinkin palveluihin, kuten esimerkiksi hinnoitteluperusteiden
epéselvyys ja se, ettei laadukas palvelu erotu huonolaatuisesta. Raportin
johtopaatés on ollut, ettei ndiden haasteiden ratkaiseminen lainsaadantoa
muuttamalla ole mahdollista, vaan ratkaisevaa on toimialan oma kehitystyo.

352. Raportissa on todettu, ettd kiinted palkkiorakenne johtaa ristiinsubventioon
asiakkaiden valilla. Vahatoisten yhtididen osakkaat maksavat palvelustaan
enemman kuin yhtiot, jotka teettdvat keskimé&ardista enemmaén tyota
isannoitsijélle. Edelleen raportin mukaan erillisveloitettavien palveluiden
liittdminen isannditsijan palveluportfolioon voisi olla liiketoiminnan kannalta
edullista. Raportissa on arvioitu ndyttavan todennékoiselta, ettd isanndintialan
on kehitettdva uusia sopimuskaytantdja ja avattava hinnoittelua. Hinnoittelun
kehittdmisessd erillisveloitettavat palvelut ovat raportin mukaan yksi
mahdollinen reitti. Tehtdvin& raportissa on esitetty esimerkiksi hinnoittelun
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ottaminen reilusti esiin ja is&nnointiyritysten pyrkiminen palveluiden
tuotteistamiseen.

353. Markkinaoikeus toteaa, etté liiton toiminnan piirissa on néin ollen nostettu
esiin  vastaavan  Kkaltaisia  asioita ~ kuin  edelld  tarkoitetussa
selvityshenkilOraportissa.

6.3.2 Palveluiden erillisveloitettavuus Roomassa

354. Markkinaoikeus on edell& katsonut, etté liiton 9.5.2014 pidetyn hallituksen
kokouksessa ja sen yhteydessd jarjestetyssd tydseminaarissa on Kkésitelty
erillisveloitettavuutta. Edella kuvatusti hallituksen kokouksen poytakirjaan
liitetyn tydseminaarin yhteenvedossa on erillisveloitettavuuteen liittyen
mainittu lisélaskutus ja siihen rohkaiseminen, uusien téiden hinnoittelu, josta
esimerkkind on mainittu rakentamisen ilmoitusvelvollisuus, erillisveloitusten
kuntoon laittaminen ja ilmaisen tyon poistaminen. Yhteenveto on ollut liiton
laatima, eika asiassa ole esitetty yhteenvedon lisaksi muuta nayttéd Roomassa
kaydyista keskusteluista.

355. Rakentamisen ilmoitusvelvollisuus on ollut ainoa ryhmaétyon
yhteenvedossa mainittu konkreettinen esimerkki uusien tdiden hinnoittelusta.
Lisédksi on esitetty nayttda siita, ettd liiton hallitus oli toivonut asiasta
tiedottamista.

356. Muilta osin erillisveloitettavuuteen liittyvat yhteenvedossa kéytetyt
ilmaisut ovat olleet verraten yleisluonteisia, eik& niiden voida arvioida riittavasti
osoittavan sopimista tai yhteistoimintaa, jolla Roomassa vastaajayhtitista
edustettuina olleet yhtiot olisivat korvanneet Kkilpailun riskit tietoisesti
kaytannon yhteistyolla, mika tarkoittaisi yhdenmukaistettua menettelytapaa
(em. Kilpailu- ja kuluttajavirasto, C-450/19, 22 kohta). Tata johtopaatosta tukee
ryhmatydn yhteenvedon laatimisesta lausuttu ja se, ettei asiassa ole esitetty
yhteenvedon lisaksi muuta ndytt6d Roomassa kaydyista keskusteluista.

357. Kun ratkaisu on tehtdvd seuraamusmaksuesityksen kohteina olevien
vastaajien hyvéksi, jos tuomioistuimella on epéatietoisuutta nayton riittavyydesta
(em. E.ON Energie v. komissio, C-89/11 P, 72 kohta), asiassa ei tydéseminaarin
aihepiirin ja yhteenvedon perusteella syntyneistd epéilyistd huolimatta ole
perusteita katsoa, muutoin kuin jaljempand kasiteltdvan rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden osalta, ettd liiton hallituksen kokouksessa Roomassa
9.5.2014 olisi sovittu tai muodostunut yhdenmukaistettu menettelytapa
isanndinnin hinnoittelun yhdenmukaistamisesta siella vastaajayhtidistd lasna
olleiden vélille.

358. Téhan johtopaatdkseen ei vaikuta vaitetyistda mydhemmista hinnoittelun
yhdenmukaistamiseen liittyvista kilpailunvastaisista menettelyistd lausuttava.
Rooman tapahtumista esitetty ndytt6 osoittaa kuitenkin sen, ettd
erillisveloitettavuuteen liittyva aihepiiri on ollut esill4, mik& on luonut otollista
ilmapiiria aihepiirin myéhemmélle kasittelylle liiton toiminnan yhteydessa.
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6.3.3 Rakentamisen ilmoitusvelvollisuus

359. Rooman tydseminaarin ryhmatyon yhteenvetoon on kirjattu muun ohella
”[lmainen tyd pois, uudet ty6t hinnoitellaan — 1.7 ilmoitusvelvollisuus on
esimerkki — Isannointiliiton viestintd em. Asiasta”.

360. Liiton viestinnén johtajan liiton sisdisesti tydseminaarin ryhmétyopéivana
8.5.2014 l&hettdmd viesti osoittaa liiton hallituksen toivoneen rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta mediakeskustelua. lImoitusvelvollisuuteen on viitattu
isona tyona, josta isanndintiyritysten tulee pystya laskuttamaan. Viestinnéssa on
haluttu korostaa taloyhtitille tulevaa lisdlaskua. Viestissé ei ole ilmaistu, ettd
liiton hallituksen kanta ilmoitusvelvollisuuden veloittamisesta olisi poikennut
siitd, mitd liitto on hallituksen kokouksen 9.5.2014 poytakirjan liitteeksi
otettuun ryhmatydn yhteenvetoon aiheesta kirjannut. Liitto on sittemmin
19.6.2014 julkaissut tiedotteen Taloyhtidille lisdkuluja remonttikustannuksista
1.7. alkaen”.

361. Kuten edell& on todettu vastaajayhtididen edustajista Roomassa ovat olleet
Kiinteistétahkolan ST, Realian JM ja TK sekda REIMin MH. Ndista Realia ja
REIM ovat lisdksi saaneet tiedoteluonnoksen  kommentoitavaksi.
Kiinteistétahkola on ennen tiedotteen julkaisemista saanut tiedoksi liiton
toimintasuosituksen, johon on ollut linkki tiedotteessa.

362. Mahdollista  on, ettd  tiedotteeseen haastatellun Realian
lilketoimintajohtajan tiedoteluonnoksen kommentoinnin yhteydessa 13.6.2014
toteama siitd, ettd yhtendisempi viestinti on hyvd askel toimialan
kehittdmisessd, viittaisi yleisesti tiedottamisen keskittdmiseen liitolle. Kun
otetaan huomioon, ettd Realian edustajia on osallistunut hallituksen kokoukseen
ja tydseminaariin Roomassa, todenndkdisempad kuitenkin on, ettd talla on
tarkoitettu alan ohjaamista liiton tiedottamisella toimimaan rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden suhteen tietylla tavalla.

363. Rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden veloittaminen on noussut esiin
hallituksen tydseminaarissa, jota koskeva yhteenveto on Kirjattu tiedoksi
hallituksen kokouksen pdytakirjassa. Samanaikaisesti liiton hallitus on toivonut
liitolta aiheesta tiedottamista. Markkinaoikeus katsoo ndyton kokonaisuutena
arvioituna osoittavan, ettd Roomassa 9.5.2014 pidetyssa hallituksen
kokouksessa on muodostunut sopimus tai yhdenmukaistettu menettelytapa
rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden veloittamisesta erillisveloitettavana
palveluna.

364. Markkinaoikeus on edellda pitdnyt uskottavana, ettd liiton
viestintdpaallikkd on  sisdisessa  viestissaan  12.6.2014 tarkoittanut
keskusteluttavansa liiton hallituksen jasenia rakentamisen
ilmoitusvelvollisuutta koskevista liiton tiedote- ja toimintasuositusluonnoksista
saman péivan hallitustapaamisessa, johon ovat hanen lisdkseen osallistuneet
IISOY:n IS ja REIMin SH ja ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuus on ollut
tapaamisessa  esilld.  Ainakin  SH on saanut tiedoteluonnoksen
kommentoitavaksi tapaamisen jéalkeen, ja myds IS on liiton TH:n viestin
21.5.2014 perusteella ollut tietoinen siitd, ettd liitto tiedottaa rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta erillisveloittamiseen ohjaavalla tavalla.
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365. Markkinaoikeus on katsonut toimintasuositusluonnoksessa ldhdetyn siita
olettamasta, ettei rakentamisen ilmoitusvelvollisuus kuulu olemassa olevien
sopimusten piiriin ja se veloitetaan erikseen. Tdman osoittaa maininta siité, etta
ilmoitusvelvollisuus nostaa isanndinnin hintaa. My6s liiton 19.6.2014
tiedotteessa on vastaavasti viitattu lisdkustannuksiin ja otettu epdasuorasti kantaa
rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hintaan, vaikka hinta tiedotteen mukaan
sinénsa vaihteleekin urakan suuruuden mukaan.

366. IS on markkinaoikeudessa kertonut, ettei 11ISOY ole ryhtynyt
erillisveloittamaan rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta eik& siitd sadtdminen
laissa ole vaikuttanut yhtion isdnngintipalveluiden  hintaan tai
palvelutehtévasisaltojen méérittelyyn. Muut vastaajayhtiot eivét ole esitténeet,
etta niilla rakentamisen ilmoitusvelvollisuus ei olisi erillisveloitettava palvelu.

367. 1S ei ole ollut mukana Roomassa, mutta han on 21.5.2014 saanut tiedon
siitd, miten liitto aikoo viestia rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta, ja on ollut
lasnd hallitustapaamisessa 12.6.2014, jossa ovat olleet esilla liiton tiedote- ja
toimintasuositusluonnos. Asiassa ei ole osoitettu, ettd IS olisi irtisanoutunut
luonnoksista ilmenevistd kannanotoista. Markkinaoikeus katsoo, etta
hallitustapaamisen osallistujilla on ollut yhteinen nakemys rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden veloittamisesta. Johtopaattdstd tukee 11ISOY:n osalta
liiton 6.11.2014 julkaisema artikkeli, jossa IS on todennut, ettd ilmaisen
tyonteon on loputtava ja kaikesta asiakasta hyddyttavasta tyosta tulee laskuttaa.
Markkinaoikeus katsoo, etta liiton hallitustapaamisessa 12.6.2014 on syntynyt
sopimus rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden veloittamisesta
erillisveloitettavana ja siitd, ettd velvollisuus nostaa isanndinnin hintaa, minkéa
mukaisesti liitto tulee asiasta tiedottamaan. Sopimuksen syntymisen kannalta
merkitysta ei ole sill&, onko IISOY myd6s noudattanut sovittua.

368. Markkinaoikeus on edelld katsonut, ettei Realia Isannginti Oy:n
johtoryhmén kokouksen 22.4.2014 poytékirjamerkintd osoita, ettd silla olisi
tarkoitettu liiton ty6ryhmatapaamista 3.6.2014 ja ettd vastaajayhtiot olisivat
keskustelleet rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hinnoittelusta. Kun otetaan
huomioon, ettei liiton tyéryhmatapaamiseen ole vastaajayhtidista osallistunut
kuin Realia Isdnndinti Oy, markkinaoikeus katsoo, ettei asiassa ole osoitettu,
ettd tyoryhmatapaamisessa olisi sovittu rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden
hinnoittelusta vastaajayhtididen kesken.

369. Isanndintipalvelut perustuvat pitkalti Kiinteistéliiton omistaman yhtion
julkaisemaan isannointitehtavaluetteloon, jossa on lueteltu tyypillisimmét
tehtdvat ja jaettu ne esimerkinomaisesti kiinteddn palkkioon kuuluviin ja
erillispalkkioina veloitettaviin tehtaviin. Isanndintitehtavéluettelon mukaan
kyse on suosituksenomaisesta jaosta ja kunkin tehtavdn kohdalla on
mahdollisuus my6s poiketa valmiista jaosta tai jattdad tehtdva
isannointisopimuksen ulkopuolelle. Useat markkinaoikeudessa kuullut henkil6t
ovat kertoneet, ettd isdnndintitehtavaluettelo on alalla yleisesti kaytossa.

370. Rakentamisen ilmoitusvelvollisuus on mainittu
isannodintitehtavaluettelossa tammikuussa 2015 erillisveloitukseen oikeuttavana
tehtadvand (Realia todiste 7). Koska rakentamisen ilmoitusvelvollisuus on tullut
lainmuutoksen vuoksi voimaan 1.7.2014, velvollisuutta ei ennen kyseista
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ajankohtaa ole ainakaan nimenomaisesti voitu huomioida
isannodintitehtavéluettelossa.

371. Asiassa on naytetty, ettd rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hoitaminen
ja siihen varautuminen ovat aiheuttaneet isanndintiyrityksille kustannuksia,
mikd on tuotu esiin myds lain esit0isséd. Verotusmenettelystd annetun lain
hallituksen esityksen yleisperusteluiden (HE 92/2012 vp s. 8) mukaan uudistus
aiheuttaa valittomié hallinnollisia kustannuksia rakennusalan yritysten lisaksi
rakennuttajille ainakin siltd osin, kun kyse on urakkatietoja koskevasta
ilmoittamisvelvollisuudesta rakennuttajan k&yttdman padurakoitsijan osalta.
Hallituksen esityksessé on liséksi todettu, ettd vaikka velvoitteiden hoitaminen
olisikin ulkoistettu rakennusliikkeelle tai is&nnditsijalle, aiheutuvat
kustannukset koituvat joko kokonaan tai osaksi rakennuttajalle osana
rakennusliikkeen tai isannoitsijan laskutusta.

372. Asiassa ei ole esitetty selvitystd eikda kaynyt ilmi seikkoja, joiden
perusteella olisi arvioitavissa, ettd jo kesdlld 2014 rakentamisen
ilmoitusvelvollisuus olisi ollut isénndintitehtavéluettelossa erillisveloittamiseen
oikeuttava tehtdvd, mik& olisi voinut luettelon esimerkinomaisuudesta
huolimatta olla omiaan ohjaamaan alalla toimivia isanndintiyrityksia toimimaan
luettelon mukaisella tavalla. Lain esit0issé ei myoskaén ole otettu kantaa siihen,
mill& tavalla rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden hoitaminen hinnoitellaan ja
veloitetaan siind tapauksessa, ettd tehtavé on ulkoistettu isannointiyritykselle.
Liséksi liiton 19.6.2014 tiedotteessa on pyritty tuomaan rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta  is&nnoitsijoille aiheutuvia kustannuksia esiin
pikemminkin liioitellen (KKV todiste 35).

373. Rooman tyodseminaarin ryhmétyon yhteenvedossa, liiton sisdisessé
viestissd 8.5.2014, liiton hallitustapaamisen 12.6.2014 aineistossa ja liiton
tiedotteessa 19.6.2014 on kaésitelty verraten yksityiskohtaisesti sitd4, miten
rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta koskeva lainmuutos tulee vaikuttamaan
isdnnointiyritysten  liiketoimintaan  ja  hinnoitteluun.  Ajankohtaisesta
lainmuutoksesta tiedottaminen on toimialayhdistyksen lahtokohtaisesti
hyvaksyttdvand pidettdvad edunvalvontaty6td. Tiedottaminen ei kuitenkaan
tdssa tapauksessa olisi vaatinut kannanottamista uuden velvollisuuden
hinnoitteluun eika tietynkaltaisen veloitustavan suosittelemista.

374. Arvioinnissa on kuitenkin syyta ottaa huomioon, ettd isanndintialalla
yleisesti kaytossa oleva Kiinteistoliiton julkaisema isanndintitehtavaluettelo on
saattanut  ohjata  rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden veloittamiseen
erillisveloitettavana palveluna sen jélkeen, kun velvollisuus on viimeistaan
nimenomaisesti siséllytetty luetteloon eli alkuvuodesta 2015 lahtien.

6.3.4  Palveluiden erillisveloitettavuus liiton strategiassa

375. Liiton strategia-asiakirja ei edelld todetusti ole siséltanyt hinnoitteluun
liittyvid ilmaisuja. Markkinaoikeus katsoo, ettei strategia-asiakirja siten
sellaisenaan osoita viraston véittdmaa hintojen vahvistamista.
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376. Selkeammin toimialan strategian rooli liiton strategian taustalla, toimialan
tavoite isanndintiyritysten kannattavuuden parantamisesta ja palveluiden
erikoistumisen  johtaminen erillis- tai suoriteperusteisen hinnoittelun
yleistymiseen on kéynyt ilmi strategian laatimiseen liittyvista, konsultin liiton
johtoryhmélle laatimista aineistoista 7.1.2015 ja 7.4.2015 seka strategian
kehityskertomusluonnoksesta 24.4.2015, joiden osalta ei kuitenkaan ole
enemmalti selvitysta siit4, onko niita laajemmalti toimitettu liiton hallituksen
jasenille tai kasitelty niissa liiton strategian laatimiseen liittyvissa tapaamisissa,
joissa hallitus on ollut I&sna.

377. Yksinomaan se, ettd liiton strategian taustalla on ollut toimialan strategia
ja toimialan tavoite on ollut isdanndintiyritysten kannattavuuden parantaminen,
ei vield osoita yhteisymmarrysta erillisveloitettavien palveluiden osuuden
kasvattamisesta liikevaihdosta. Sitd eivat osoita myosk&an strategian
valmistelun aloittaminen ja hyvéksytty strategia-asiakirja.

378. Markkinaoikeus on edelld katsonut, ettd liiton strategia-asiakirjassa
yhdeksi painopisteeksi ilmoitettu palveluiden erikoistuminen ei ole hinnoittelua
koskeva kannanotto eika itsessadn tarkoita erillisveloitettavien palveluiden
osuuden kasvattamista liikevaihdosta, joskin se todennédkdisesti johtaa siihen.
Nain on myds ymmarretty tapahtuvan, koska liiton hallituksen kokouksessa
17.12.2015 palveluiden erikoistumista koskevaksi mittariksi on hyvaksytty
muun kuin kiintedn kuukausiveloituksen osuus liikevaihdosta ja liiton
hallituksen kommenttina téltd osin on ollut erillisveloitettavien palveluiden
osuus litkevaihdosta yrityksissa”.

379. Kun otetaan huomioon liiton strategian laadinnan konsulttivetoisuudesta
edelld lausuttu ja se, ettei liiton strategian hyvaksymiseen 12.5.2015 ja sité
edelténeisiin strategian laatimiseen liittyvien tapaamisten siséllosta tai
keskusteluista ole enemmalti selvitystd, asiassa ei kuitenkaan ole ndytetty, ettd
vastaajayhtioiden strategian laatimiseen liittyneissa tapaamisissa olisi syntynyt
yhteisymmarrys lisaté erillisveloitettavien palveluiden osuutta liikevaihdoista.
Néytetty ei ole mydskéan véitetyn yhteisymmarryksen tarkempaa kaytannon
toteuttamistapaa. Asiassa ei ole esitetty enemmalti ndyttoa siitdk&én, millainen
on ollut sisalloltdéédn ja keskusteluiltaan liiton hallituksen kokouksessa
27.10.2015 pidetty tyOpaja visio- ja strategiatavoitteiden mittareista.

380. Asiassa on kuitenkin viitteita siitd, ettd viimeistadan liiton hallituksen
kokouksessa 17.12.2015, jossa on hyvaksytty edelld tarkoitettu hallituksen
kommentoima mittari, olisi muodostunut vastaajayhtididen yhteisymmarrys
kasvattaa erillisveloitettavien palveluiden osuutta liikevaihdoistaan. Téaté
paatelméa tukee se, ettd jo Rooman hallituksen kokouksessa ja tydseminaarissa
on ollut esilla erillisveloitettavuuden merkitys kannattavuuden parantamisessa
ja se, ettd hallituksen kokouksessa 17.12.2015 on hyvaksytty samana paivana
julkaistu liiton tiedote, jossa on niin ik&&n Kkasitelty tarvetta kasvattaa
erillisveloitettavien palveluiden osuutta.

381. Viraston esittdmésta ndytostd ilmenee kuitenkin myds, ettd liitto on
julkaissut ainakin vuosina 2012-2016, eli osittain jo ennen vaitettyd
rikkomusajanjaksoa, Talousbarometri-selvityksid, jotka on toteutettu kyselyina
liiton jasenille ja joihin on koottu tietoa j&senten liiketoiminnasta (KKV todiste
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81-85). Koottuja tietoja ovat olleet esimerkiksi kiinteiden kuukausiveloitusten
ja erillisveloitettavien osuutta liikevaihdosta kuvaavat tiedot. TH on
markkinaoikeudessa viitannut néihin aikaisemmin tehtyihin jasenkyselyihin ja
Jjo ennestadn olemassa olevien mittareiden kayttdmiseen.

382. Virasto ei ole vaittanyt, ettd Talousbarometrit tai niiden toteuttamiseen
liittyvdat menettelyt olisivat olleet Kilpailunvastaisia. Mydsk&an viraston
todisteiksi nimeamille Talousbarometreille ilmoittamat todistusteemat, eli liiton
organisaatio, tarkoitus ja toiminnan valtakunnallisuus, eivat ilmennd, ettd
virasto olisi pitdnyt Talousbarometreja ongelmallisina.

383. Kun otetaan huomioon edell& todettu seké se, etté epatietoisessa tilanteessa
tuomioistuimen on tehtéva ratkaisu seuraamusmaksuesityksen kohteena olevien
vastaajien hyvéksi (em. E.ON Energie v. komissio, C-89/11 P, 72 kohta),
markkinaoikeus katsoo, ettei asiassa ole esitetty riittdvaa nayttod siitd, ettd
vastaajayhtiot olisivat strategiamittarin hyvaksymalla sopineet liiton hallituksen
kokouksessa 17.12.2015 kasvattavansa erillisveloitettavien palveluiden osuutta
liikevaihdoistaan. Liiton hallituksen jasenet ovat hyvéaksyessdan mittarin muun
kuin kiintedn kuukausiveloituksen osuudesta isanndinnin liikevaihdosta
pikemminkin voineet ymmartdd mittarilla viitattavan jo ennen vditettya
rikkomusjaksoa Talousbarometreissa liiton jé&seniltd vuosittain kysyttyyn
tietoon. Tata johtopédatdsta on omiaan tukemaan hallituksen mittaria koskeva
kommentti eli “erillisveloituksen osuus liikevaihdosta yrityksissd”, jota
Talousbarometreissé oli ennen vitettya rikkomusjaksoakin tiedusteltu.

384. Isannodinnin kehittdmisestd on kayty edeltd ilmenevésti yhteiskunnallista
keskustelua. Ymparistéministerion julkaisemassa selvityshenkiléraportissa oli
jo vuonna 2011 Kiinnitetty huomiota toimialan omaan kehitysty6hon ja
erillisveloitettaviin palveluihin hinnoittelun kehittdmisessa. Liiton toiminnassa
on siten kasitelty raportissa esiin  tuotuja  aihepiireja, kuten
erillisveloitettavuutta. Raportista ilmenevat kannanotot eivét kuitenkaan muuta
sitd kilpailuoikeudellista l&htokohtaa, jonka mukaan jokaisen taloudellisen
toimijan tulee paattda itsendisesti esimerkiksi hinnoitteluun liittyvista
ratkaisuistaan markkinoilla.

385. Virasto ei ole vaittanyt, ettd vastaajayhtiot olisivat siirtaneet tehtavia
kiintedn veloituksensa piiristd erillisveloitettaviin, vaan viraston mukaan
kysymys on ollut siitg, ettd vastaajayhtiot ovat saavuttaneet yhteisymmarryksen
veloittaa mahdolliset uudet tehtévat erillisveloitettavina palveluina. Edella
todetusti ainoa viraston yksiloimé konkreettinen esimerkki téllaisesta uudesta
tehtdvasta on ollut rakentamisen ilmoitusvelvollisuus. Asiassa ei ole esitetty
selvitysta siitd, ettd vaitetyn rikkomusjakson aikana isanndintiyhtidille olisi
tullut muita vastaavia uusia tehtavia.

386. Liséksi virasto on vedonnut liiton strategian valmistelutyon aikana
muotoutuneeseen  yhteisymmarrykseen  kasvattaa erillisveloitettavien
palveluiden osuutta liikevaihdosta. Tdma ilmaisu on kuitenkin jaanyt melko
abstraktille ja yksiloiméattomalle tasolle. llmaisua ei ole tdsmennetty mydskééan
liiton hallituksen kokouksessa 17.12.2015 hyvéksytyssé tiedotteessa, jossa
siindkin on lausuttu ainoastaan yleiselld tasolla hinnoitteluremontista,
uudenlaisesta sopimisesta ja siitd, ettd tyoémaaradan perustuvan laskutuksen
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osuus kasvaa véistamattd. Asiassa ei ole esitetty selvitystd esimerkiksi niista
palveluista, pois lukien rakentamisen ilmoitusvelvollisuus, tai tarkemmista
kaytdnnon toteuttamistavoista, joilla erillisveloitettavien palveluiden osuutta
lilkevaihdosta kasvatettaisiin. Asiassa ei ole myodskaan osoitettu, ettd liiton
strategian valmistelutyossa siltd osin kuin liiton hallitus on siihen osallistunut
tai liiton hallituksen kokouksessa 17.12.2015 olisi keskusteltu tarkemmin siita,
millainen kiintedn palkkion ja erillisveloitettavien palveluiden prosentuaalinen
suhde tulisi olla.

387. Markkinaoikeus katsoo, etta erillisveloitettavien palveluiden osuuden
kasvattamista liikevaihdosta on td&mén wvuoksi mahdollista arvioida siita
nakokulmasta, ettei ilmaisu yleisluonteisuutensa vuoksi ole ollut omiaan
poistamaan tai riittdvasti vahentdmaan Kilpailuun tavallisesti liittyvaa
epavarmuutta, kun otetaan huomioon sekin, ettd palveluita voidaan tuotteistaa
monin eri tavoin ja erillisveloitettavia palveluitakin veloittaa esimerkiksi
toimenpiteiden  lukumaéaran tai  k&ytetyn ajan perusteella. Koska
yhdenmukaistettu menettelytapa tarkoittaa yritysten valistad kilpailun riskien
tietoista korvaamista kaytdnnon yhteisty6lld (em. Kilpailuvirasto, C-450/19,
22 kohta), asiassa ei edella lausuttu huomioon ottaen ole arvioitavissa, etté liiton
hallituksen kokouksessa 17.12.2015 olisi mittarin hyvaksymisella muodostunut
vastaajayhtididen kesken mydskaan yhdenmukaistettua menettelytapaa
erillisveloitettavien palveluiden osuuden kasvattamisesta liikevaihdosta.

388. Lisaksi markkinaoikeus toteaa, ettd yhdenmukaistettu menettelytapa
edellyttaa toiminnan yhdenmukaistamista, sité seuraavaa
markkinakéyttdytymistd ja ndiden kahden seikan vélistd syy-yhteyttd (em.
Eturas ym., C-74/14, 42 kohta).

389. Colliersin mukaan Ovenian uudistetussa hinnoittelu- ja palvelumallissa on
ollut tarkoitus vahent&dd erillisveloitettavien palveluiden maardd. HI on
markkinaoikeudessa kertonut, ettd Colliersin todisteessa 45 on tarkasteltu
erillisveloituksiin perustuvaa liikevaihtoa ja niiden osuutta Ovenian asunto-
osakeyhtidliiketoiminnan kokonaisliikevaihdosta. Erillisveloitusten osuus on
todisteen taulukon mukaan laskenut vuosien 2014-2017 aikana. 11SOY:n
mukaan yhtio ei ole lisdnnyt erillisveloitettavien palkkioiden osuutta
kokonaispalkkioissa. IS on markkinaoikeudessa kertonut, ettd palveluhinnasto,
jossa on madritelty tuntihinnat ja maaratyille toimenpiteille erillishintoja, on
ollut yhtiéssa muuttumaton vuosina 2014-2017. OPKK Kainuu on esittanyt
hinnoitelleensa jo ennen vditettyd rikkomusta kiintedn palkkion ulkopuoliset
tehtdvat tuntihinnalla.  Kiinteistétahkolan mukaan erillisveloitettavien
palveluiden osuutta vaditettynd rikkomusaikana ei ole lisatty. ST on
markkinaoikeudessa kertonut, etta erillisveloitusten osuus yhtion liikevaihdosta
on marginaalinen, eika erillisveloitusten maara ole muuttunut vuosina 2014—
2017. Realian mukaan erillisveloitettavien palveluiden osuus liikevaihdosta on
pysynyt yhtiossa tasaisena. EL on markkinaoikeudessa kertonut, ettd
erillisveloitettavien palveluiden osuus on Realiassa ollut sama vuosien 2014—
2017 aikana. REIM ei ole esittdnyt enemmalti selvitysta erillisveloitettavien
palveluiden osuudesta, mutta on kiistanyt véitetyn rikkomuksen.

390. Vastaajayhtiot ovat edeltd ilmenevasti vedonneet erillisveloitettavien
palveluiden vahdisyyteen tai vahentyneeseen osuuteen liikevaihdosta vaitettyna
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rikkomusaikana osoitukseksi siitd, ettei toiminta ole ollut viraston véittdmén
sopimisen tai yhdenmukaistetun menettelytavan mukaista, vaan itsendista.
Asiassa  ei  ole riittdvasti  osoitettu,  ettd  vastaajayhtididen
markkinakéyttaytyminen erillisveloitettavien palveluiden osuuden lisadmiseksi
lilkevaihdosta olisi muuttunut viraston vaittdmalla tavalla. Mahdollisten
tulevaisuudessa tulevien uusien tehtdvien erillisveloittamisen osalta ei tassa
vaiheessa olisi edes mahdollista arvioida mahdollista markkinakayttaytymisen
muutosta. Kun otetaan huomioon edell& tarkoitetut vastaajayhtididen esittamat
selvitykset yhdistettyna edelld ilmaisun abstraktiudesta ja yleisluonteisuudesta
lausuttuun, markkinaoikeus katsoo, etteivat yhdenmukaistetun menettelytavan
Kriteerit taltakaan osin tayty strategiamittarin hyvaksymista koskevilta osin.

6.3.5 Johtopaatos oikeudellisesta arvioinnista

391. Markkinaoikeus on edelld katsonut vastaajayhtididen  vélille
muodostuneen Kilpailulain 5 8:ssd tarkoitettu sopimus tai yhdenmukaistettu
menettelytapa  rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden  veloittamisesta
erillisveloitettavana palveluna hallituksen kokouksessa 9.5.2014. Liiton
hallitustapaamisessa 12.6.2014 on puolestaan sovittu rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden veloittamisesta erillisveloitettavana ja siitd, ettd
velvollisuus nostaa isdnndinnin hintaa.

392. Syntyneistd epdilyistd huolimatta asiassa ei ole naytetty, ettd liiton
hallituksen kokouksessa Roomassa 9.5.2014 edustettuina olleet vastaajayhtitt
olisivat talloin sopineet tai niiden valille olisi muodostunut yhdenmukaistettu
menettelytapa isénndinnin hinnoittelun yhdenmukaistamisesta muutoin kuin
rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden osalta.

393. Asiassa ei ole myoskddn néaytetty, ettd liiton strategian laatimiseen
liittyvissa liiton tapaamisissa vastaajayhtiot olisivat sopineet tai niiden valille
olisi  muodostunut yhdenmukaistettu menettelytapa erillisveloitettavien
palveluiden osuuden kasvattamisesta liikevaihdoistaan.

7 Liiton vditetyt hintasuositukset

7.1 Tarkastelun lahtokohdat

394. Viraston mukaan liitolla on ollut myds jasenistadn itsendinen ja erillinen
rooli rikkomuksessa, kun se on hintasuosituksia julkaisemalla toteuttanut
vastaajien yhteisymmarrystd hintojen korottamisesta ja hinnoittelun
yhdenmukaistamisesta.

395. Viraston mukaan liiton itsendisesti antamien hintasuositusten liséksi liitto
on julkaissut tiedotteita, joiden laadintaan tai hyvéksyntadn vastaajayhtitt ovat
osallistuneet. Néité jo edelld kasiteltyja liiton 19.6.2014, 9.12.2014, 15.9.2015,
17.12.2015, 13.9.2016 ja 14.12.2016 paivéttyja tiedotteita ja niihin liittyvia
menettelyjd virasto on arvioinut osoituksina liiton avulla toteutetuista
vastaajayhtididen  valisistd ~ sopimuksista  tai  yhdenmukaistetuista
menettelytavoista ja lisdksi tdmén yhteistyon toteutuskeinona. Viraston mukaan
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asiassa ei ole ollut tarpeen eritelld, milt4 osin naihin tiedotteisiin on siséltynyt
my06s erikseen arvioituina hintasuosituksia, joskin useat tiedotteista ovat
viraston mukaan siséltdneet hinnoittelua koskevia nimenomaisia suosituksia.
Edella todettu huomioon ottaen markkinaoikeus arvioi Véitettyinad
hintasuosituksina liiton menettelya vain niilt osin kuin sité ei ole arvioitu jo
edella.

396. Kilpailulain  58:n 1 momentissa Kkielletddn muun ohella sellaiset
elinkeinonharjoittajien yhteenliittymien péaatokset, joiden tarkoituksena on
merkittavasti estéd, rajoittaa tai vaaristaa kilpailua tai joista seuraa, etta kilpailu
merkittavasti estyy, rajoittuu tai vaaristyy.

397. Markkinaoikeus  toteaa, etteivat  kilpailusdannét ole esteend
toimialayhdistyksen hyvéksyttdvana pidettavalle edunvalvontatydlle. Sallittua
on tiedottaa esimerkiksi yleisista kustannustekijoistd, kunhan menettely ei
tosiasiallisesti tarkoita hinnoitteluun liittyvaa suosittamista.

398. Unionin tuomioistuimen oikeuskaytdnnon mukaan myos yhteenliittyman
antamaa suositusta, joka riippumatta sen oikeudellisesta luonteesta on
todellinen ilmaus yhteenliittymé&n tahdosta yhteen sovittaa jdsentensa
kayttaytyminen suosituksen mukaiseksi, on pidettava yritysten yhteenliittyman
paatoksend (em. Verband der Sachversicherer v. komissio, 45/85, 29-32 kohta).

399. Oikeuskéaytannossd on katsottu, ettd vaikka toimialajarjeston antamat
hinnankorotussuositukset eivat olleet sen jasenid velvoittavia eikd annettujen
suositusten noudattamisesta oltu esitetty selvitystd, ne olivat todellinen ilmaus
jarjestdon tahdosta yhteensovittaa jasentensa kadyttaytyminen suositusten
mukaiseksi (KHO 14.6.2013 taltionumero 1993). Tassa tapauksessa
hinnankorotustarve oli ilmoitettu tiettynd prosenttina tai prosenttihaarukkana.

400. Oikeuskéaytanndssd on myds katsottu toimialayhdistyksen ylittaneen
asiassa sen, mitd voidaan pitaa toimialayhdistyksen tavanomaisena hinnoittelu-
tai kustannustekijoista tiedottamisena. Nayttona yksiloidyt asiakirjat olivat
olleet luonteeltaan hinnankorotuksiin kehottavia tai kannustavia, ja o0sa
asiakirjoista on sisaltanyt korotuksiin liittyvia prosenttilukuja, néiden
vaihteluvalejd tai tietoja muiden alan toimijoiden suunnittelemien
hinnankorotusten tasosta. Vaikka asiakirjoissa on osaltaan ollut kysymys myds
sindnsd hyvéksyttavind pidettavistd historiallisista tai kustannustekijoihin
liittyvista tiedoista, asiakirjoilla on pyritty vaikuttamaan leipomoyritysten
tulevaan hintoja koskevaan markkinakayttaytymiseen (KHO 20.8.2019 muu
paatds 3713/2019).

401. Edelleen oikeuskaytdnndssa on katsottu, etta hinnan korottamista koskeva
laskuesimerkki on ollut kielletty hintasuositus. Hintasuosituksesta on ollut kyse
myds séhkopostiviestissd, joka on ollut luonteeltaan hinnankorotukseen
kehottava ja kannustava sekd siséltanyt euromé&érdisen arvion sopivasta
hintatasosta. Lisaksi hintasuosituksesta on ollut kyse séhkdpostiviestissg, joka
on ollut hinnankorotukseen kehottava ja liséksi sisaltanyt euromaaréisen arvion
hinnan korotustarpeesta, kun siind on viitattu uuden yrittdjan perimiin useita
satoja euroja alle alueen yleisen hintatason jaéviin hintoihin (KHO 30.8.2021
muu paatés H2893/2021).



155 (199)

7.2 Esitetty naytto ja oikeudellinen arviointi vaitetyista hintasuosituksista

402. Markkinaoikeus toteaa aluksi, ettd viraston asiassa ndyttona esitetyissa
asiakirjoissa hinnankorotuspaineita ja hinnoittelun muuttamistarpeita on
kuvattu pédasiallisesti sanallisin ilmauksin. Hinnankorotuspaineita ei ole
ilmaistu euromaéaraisesti eiké& niitd ole liiton 9.12.2014 tiedotetta lukuun
ottamatta ilmaistu suoranaisesti prosenttiluvuin. Markkinaoikeus on edella
kuitenkin katsonut, ettd liiton erdiden tiedotteiden muotoilu on ollut omiaan
luomaan mielikuvaa siitd, kuinka lisdadntynyt, prosenttiméaréisesti kuvattu
tyomaaré tulisi saada vietyd hintoihin ja kuinka paljon korotuspainetta siten
enimmilldan on.

403. Liiton TH on liiton jésenille suunnatun koulutustilaisuuden “Laki ja
jarjestys” avauspuheessaan 5.6.2014 (KKYV todiste 87) muun ohella todennut
rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden ajaneen monen pohtimaan, mita kaikkea
teemme ja miten sen asiakkailta veloitamme, ja kannattavaa isanndéintia olevan
se, jossa liikevaihdosta merkittavé osa on kiintean hinnan liséksi laskutettavaa.
TH on pitényt kaiken tehdyn tyon laskuttamista yhtena kannattavuuden keinona.
TH on myds sanonut, ettd uudet palvelut on helpompi viedd kéytantoon, kun
hallitus on ensin lukenut asiasta oikealla tavalla Kotitalosta, ja kayttanyt tasta
esimerkkind verottajan ilmoitusvelvollisuutta sek& todennut uusien asioiden
tuotteistamisen olevan kannattavuuden yksi keino.

404. Markkinaoikeus toteaa, ettd TH on puheessaan kannustanut hinnoittelun
muuttamiseen niin, etté erillisveloitettavien palveluiden osuutta liikevaihdosta
kasvatettaisiin. Vaikka ilmaisu ei ole ollut kovin tasmaéllinen eika
tarkkarajainen, rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden nostaminen esiin samassa
yhteydessé on ollut omiaan luomaan mielikuvan siita, ettd mainittu velvollisuus
suositellaan  veloittamaan erillisveloitettavana, jolloin se ei sisally
isdnnointipalveluiden kiinteddn veloitukseen. Markkinaoikeus katsoo, etta
puheessa on téltd osin ollut kyse hintasuosituksesta.

405. Liiton TH on 28.8.2014 Isdnnointilehden 2/2014 artikkelissa “Mitd
markkinointia?” (KKV  todiste 90) todennut muun ohella, ettd
markkinointiviestinndlld on mahdollista saada jo olemassa olevat asiakkaat
ymmartdmaan, ettd palvelu pitéisi ostaa sisallon, ei hinnan kautta, ja ettd on
helpompi pitd4 vanhat asiakkaat ja myyd& heille lisdd. TH:n mukaan alan
ongelma ei ole kilpailun puute, vaan liian kehno kannattavuus. Edelld kuvatut
toteamukset eivat osoita riittdvan tasmallistd kehotusta olla Kilpailematta
hinnalla eikd olla hankkimatta uusia asiakkaita. Ensiksi mainittu toteamus
voidaan ymmartaa yleisluonteiseksi ndkemykseksi siita, ettd asiakkaiden olisi
hyva kiinnittdd huomiota hinnan lisaksi myds isdnndintipalvelun siséltoon.
Markkinaoikeus katsoo taltd osin jadneen ndyttaméttd, ettd kyse olisi
hintasuosituksen antamisesta.

406. Liitto on julkaissut 4.9.2014 tiedotteen “Isénndintiliitolla syvd huoli
taloyhtididen tulevaisuudesta” (KKV todiste 92), jossa on muun ohella viitattu
isdnnoitsijoiden lisédntyneeseen tyoaikaan ja Is&nndinnin
ammattilaiset -tutkimukseen vastanneiden kertomaan siitd, ettei asiakkailta
pysty laskuttamaan kaikkea heille tehtyd ty6t4. Tiedotteeseen siséltyneen liiton
kehityspaallikén kommentin mukaan isdnndintipalvelu on talla hetkelld
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yksinkertaisesti lilan halpaa. Lisdksi Kiinteistdalan Koulutussaation
kehityspaéllikké on todennut, ettd hyvélla neuvottelu- ja myyntiosaamisella
lisdantynyttd tydmaarad kyetdén viemaan paremmin hintoihin.

407. Liiton TH on vuoden 2014 Isédnndintipdivien avauspuheessaan (KKV
todiste 93) niin ikdan todennut, ettd isdnndinti on liian halpaa. Hintataso on
esitetty olleen liian matala ja palvelukokonaisuus liian laaja, jotta isannditsijat
pystyisivét vastaamaan asiakkaan odotuksiin. TH:n mukaan hintoja pit4da nostaa
tai palvelua rajata selkedsti, jotta alan asiakastyytyvaisyys saadaan nousuun.

408. Markkinaoikeus katsoo, ettd liiton 4.9.2014 tiedotteessa ja vuoden 2014
Isdnndintipéivien puheessa on tosiasiallisesti sindnséd rinnastettu tyomaaran
kasvu ja hinnankorotuspaine, joskaan tyomé&&rdn kasvua ei ole kuvattu
esimerkiksi prosentein. Tiedote ja puhe eivét siten ole sisaltdneet sellaista
riittavaa tasmallisyyttd, etta niissa olisi kyse hintasuosituksista. Vaikka
tiedotteen ja puheen ilmaisut ovat jaéneet yleistasoisiksi, ne kuitenkin tukevat
kokonaiskuvaa siitd, ettd liiton toiminnassa on pidetty esilld hinnoitteluun
liittyvia kysymyksié.

409. Liiton verkkosivuilla on julkaistu 21.11.2014 Kotitalo-lehden artikkeli
”Isdnnodintid myydédan polkuhintaan” (KKV todiste 97), jossa on todettu muun
ohella, ettd monet isdanndintialan yritykset joutuvat haalimaan asiakkaita niin
paljon, ettd isannoitsijoiden tydkuorma on kasvanut ldhes kestdmattomaksi.
Syyné on asiakkuuksien heikko kannattavuus. Artikkelin mukaan isénndinnin
hintaan kohdistuu nousupainetta.

410. Artikkelista ilmenee tyOkuorman kasvu, is&nndinnin  myyminen
polkuhintaan ja hinnannousupaine. Markkinaoikeus katsoo, ettd ilmaisujen
yleisluonteisuus huomioon ottaen artikkelia ei kuitenkaan ole pidettava
hintasuosituksena. Artikkeli tukee kuitenkin kokonaiskuvaa siitd, miten liiton
viestinndssd on pidetty hinnoitteluun liittyvaa aihepiiria ylla ja pyritty
vaikuttamaan hinnoitteluun valilla tasmallisemmin ja valilla yleisemmin
ilmaisuin.  Kotitalo-lehti on suunnattu erityisesti asiakkaina oleville
taloyhtidille. Hinnankorotuspaineiden kasittely asiakkaille suunnatussa
lehdessa osoittaa, ettd viestinndn tavoitteena on ollut helpottaa sit4, miten
isannodintiyritykset saisivat hinnankorotuksensa perusteltua asiakkailleen.

411. Liiton osaamispalveluiden johtaja on 11.2.2016 Kaotitalo-lehden
padtossanoissa “Halpa ja hyva eivit sovi yhteen” (KKV todiste 105) Kirjoittanut
muun ohella, ettd isanndinti on edelleen ala, jossa kilpaillaan liiaksi vain
hinnalla.  Kirjoituksen ~ mukaan vuonna 2014 tyomé&ardn kaswvu
isannointiyrityksissa oli keskimaarin 20 prosenttia ja hintojen nousu vain kaksi
prosenttia ja l&hes nelja viidestd isdnnoitsijasta kertoo, ettei pysty laskuttamaan
kaikkea tekemé&énsa tyoté asiakkaalta. Jos taloyhtiot haluavat jatkossakin ostaa
hyvad isannointia, siitd pitdd Kkirjoituksen mukaan olla valmiita my0ds
maksamaan. Ei ylihintaa, mutta jarkeva korvaus. Osaamispalveluiden johtajan
mukaan yksi ratkaisu asiaan on hinnoitteluremontti —  kiintedsta
kuukausipalkkiosta kohti tyémaaraan perustuvaa laskutusta.

412. Markkinaoikeus katsoo, etta kirjoituksessa on rinnastettu tyémaaran kasvu
ja hinnankorotuspaine yhdenmukaisesti liiton 9.12.2014 tiedotteen kanssa, jossa



157 (199)

hinnankorotuspaineeksi oli arvioitu 10-20 prosenttia. Kirjoituksessa on siten
kyse hintojen korottamista koskevasta suosituksesta. Sen  sijaan
hinnoittelurakenteen muuttamista koskeva ilmaisu on ja&nyt sen verran
epatasmalliseksi, ettei kyse sen osalta ole Kielletysta suosituksesta.

413. Liiton TH on vuoden 2016 Isanndintipdivien avauspuheessaan (KKV
todiste 110) muun ohella todennut, ettd kustannusten nousu tulee jatkumaan ja
ettd isanndinti on vieldkin liian halpaa. TH on viitannut liiton juuri julkistamaan
pikakyselyyn, jonka mukaan isénnoitsijat arvioivat tydméaran kasvavan tulevan
vuoden aikana kahdeksan prosenttia (8 %). TH on jatkanut, ettd kun kerran
julkisuudessakin on sanottu, ettd isanndinnin kustannukset ovat nousussa,
muistakaa nyt sitten my6s nostaa hintoja. TH:n mukaan hinnankorotuspaineet
eivét suinkaan ole kadonneet vaan pdinvastoin kasvussa. TH on myds viitannut
liiton Isdnndintipdivien alla 13.9.2016 julkaisemaan tiedotteeseen.

414. TH:n vuoden 2016 Isdnndintipdivilla pitaméssa puheessa isannéinnin liika
halpuus on tuotu esiin samassa Yyhteydessd kuin Kkyselyssa selvitetty
prosenttiméardinen arvio tyomaaran kasvusta. Markkinaoikeus katsoo, ettad
puheessa on ndin ollen tosiasiallisesti rinnastettu tyomé&éardn kasvu ja
hinnankorotuspaineiden suuruus. Edelld jo katsotulla tavalla tdmankaltainen
menettely on ollut omiaan luomaan mielikuvaa hinnankorotustarpeiden
suuruudesta ja siséltanyt epdsuoran viestin siitd, millaisia korotuksia hintoihin
olisi mahdollista tehd&. Puheessa on sen luoma mielikuva huomioon ottaen ollut
kyse riittdvan tasmaéllisesta hintasuosituksesta, joka on ollut omiaan
vaikuttamaan isannoéintiyritysten hinnoittelup&atoksiin.

415. Liitto on jarjestanyt 1.11.2016-16.2.2017 vélisena aikana eri
paikkakunnilla koulutuskiertueen “Lisdvirtaa isédnndintiin: asiakas, digi ja
raha”, jonka tilaisuuksien yhdeksi tavoitteeksi on Isdnndintilehdessé 8.12.2016
(KKV  todiste 116) mainittu  alan  auttaminen  pois  is&nndinnin
hintakeskustelusta, joka nyt on usein Kkehityksen jarruna. Koulutuksen
mainoksessa on kerrottu tilaisuudessa saavan ndkokulmia ja vinkkeja muun
ohella siihen, miten paastdadn pois isanndinnin hintakeskustelusta (KKV
todiste 117). Koulutusesityksessa on muun ohella mainittu, ettd hinnoittelemme
selkeésti ja puhumme avoimesti rahasta seka tykkdamme lisatyosta ja niiden
tuomista mahdollisuuksista (KKV todiste 118).

416. REIM Porvoo Oy:n toimitusjohtaja on REIMin sisaisesti lahettdmassaan
séhkdpostiviestissa 6.2.2017 (KKV todiste 119) kirjoittanut muun ohella, etta
on osallistunut edelld tarkoitettuun koulutuskiertueeseen siséltyneeseen
tilaisuuteen ja etté liiton esityksessa “toitottivat”, ettd isdénndinnin kiinted hinta
tipahtaa ja pitda alkaa laskuttamaan kaikenndkdisia muita palveluita.

417. Koulutuskiertueen yksi tavoite on ollut isdnndintialan auttaminen pois
hintakeskustelusta. Koulutusesityksen maininnat selkeédstd hinnoittelusta,
avoimesta rahasta puhumisesta ja lisatoista tykk&amisesta eivéat kuitenkaan
osoita, onko koulutuksessa kehotettu isanndintiyhtioitd toimimaan hinnoittelun
suhteen tietylld tasméllisellda tavalla ja onko koulutuksen avulla annettu
hintasuosituksia. Koulutusesitys on siséltényt otteita siitdkin, miten isdnndinnin
hintaa on késitelty uutisissa. Liséksi koulutusesityksessa hintakeskustelun syina
on lueteltu, ettei asiakas ymmarra, mistd maksaa, isannointi kilpailee hinnalla ja
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piilokulut. REIM Porvoo Oy:n toimitusjohtajan viesti viittaa siihen, etta
tilaisuudessa olisi kannustettu ja kehotettu erillisveloittamiseen. Kun tarkempaa
selvitysté ei ole esitetty siitd, mill& tavoin on mahdollisesti kehotettu toimimaan,
markkinaoikeus katsoo, ettei taltd osin ole esitetty riittdvad nayttoa
hintasuosituksen antamisesta.

418. Isannointi-lehden 22.2.2017 julkaistun numeron artikkeliin ”Uudet tyot,
taakka vai mahdollisuus?” (KKV todiste 120) liittyvassa kommentissa liiton TH
on todennut, etta kiintedn kuukausipalkkion ja erillisveloitettavien suhde pitaisi
kaantaa toisin péin ja ettd koska kiintedd hintaa ei voida loputtomiin nostaa,
isdnndinnin  kannattavuus kasvaa vain nostamalla erillisveloitettavien
palveluiden laskutusta.

419. Markkinaoikeus katsoo, ettd TH:n nékemys Kkiintedn palkkion ja
erillisveloitettavien palveluiden suhteen kdéntdmisestd on arvioitavissa riittavéan
tdsmalliseksi suositukseksi muuttaa hinnoittelun rakennetta, kun otetaan
huomioon my®ds se, etté lehden kannessa on mainittu 75 prosenttia isanndinnin
liikevaihdosta olevan kiintedd laskutusta ja TH:n kommentin yhteydessé sama
asia on sanottu toisin pdin viittaamalla erillisveloituksen 25 prosentin osuuteen.

420. TH on markkinaoikeudessa viitannut siihen, etta liitto on paineista ja
korotuksista puhuessaan tarkoittanut kasvaneita tyomaaria. Osassa ndyttona
esitetyista asiakirjoista on kuitenkin puhuttu hinnankorotuspaineista,
hinnankorotuksista tai hinnankorotuksiin auttavasta viestinnasta.

421. Liitto on perustellut viestintadnsa silla, ettd se on pyrkinyt isdnndintialan
arvostuksen ja laadun nostamiseen tilanteessa, jossa isanndinnin tydméaéara on
kasvanut, miké on aiheuttanut isdnndintiyrityksille hinnankorotuspaineita. Silla,
ettd liitolla on ollut viestinnélleen my0ds hyvaksyttava pyrkimys, ei ole
vaikutusta arviointiin, silla tdima pyrkimys ei olisi edellyttdnyt muotoilemaan
viestintdd luonteeltaan hinnankorotuksiin tai hinnoittelun muuttamiseen
kannustaviksi tai kehottaviksi.

422. Markkinaoikeus katsoo, ettd kyse ei kaikilta osin ole ollut pelkastaan
yleisten ja neutraalien hintaa, hinnoittelun rakennetta tai kustannuksia
koskevien tietojen julkaisemisesta. Liiton on katsottava ylittdneen sen, mitd
voidaan pitdd toimialayhdistyksen tavanomaisena hinnoittelu- tai
kustannustekijoista tiedottamisena. Liiton hintasuositusten tavoitteena on ollut
nostaa hintatasoa ja yhdenmukaistaa hinnoittelurakennetta
isanndintimarkkinoilla. Suosituksia antaessaan liiton on katsottava pyrkineen
vastaajayhtididen ja muiden j&sentensd tarjoamien palveluiden hintojen
korottamiseen tai  hinnoittelurakenteen ~muuttamiseen  kannattavuuden
parantamiseksi.

423. Markkinaoikeus toteaa, ettd hintasuositukset yhdenmukaistavat yritysten
hinnoittelua ja haittaavat markkinoiden itseohjautuvuutta. Suositusluonteisten
hinnoitteluohjeiden antaminen johtaa k&aytdnndssd lahes aina samaan
lopputulokseen kuin nimenomainen hintoja koskeva sopimus.

424. Markkinaoikeus on edelld katsonut, ettd koulutustilaisuuden puhe
5.6.2014, Kotitalo-lehden kirjoitus 11.2.2016, Isannéintipaivien 2016 puhe ja
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Isdnnointi-lehden kirjoitus 22.2.2017 ovat siséltdneet hintasuosituksia. Vaikka
markkinaoikeus ei muilta osin ole katsonut kyse olevan hintasuosituksista,
tukevat muutkin viraston hintasuosituksiksi vaittdmat asiakirjat kokonaiskuvaa
siitd, ettd liitto on pitanyt hinnoitteluun liittyvaa aihepiiria jatkuvasti ylla.

425. Oikeuskaytannossé ei ole edellytetty, ettd hintasuosituksen tulisi olla
sitova tai velvoittava, jotta se voitaisiin katsoa yhteenliittyméan paatokseksi. Sen
arvioiminen, onko liiton menettelyssd ollut kysymys yhteenliittyman
paatoksesta, ei oikeuskaytannon perusteella edellytd myoskddn sen
selvittamistd, kuinka laajalti hintasuosituksia on tosiasiallisesti noudatettu tai
niiden noudattamista seurattu (em. Verband der Sachversicherer v. komissio,
45/85, 29-32 kohta). Edellytyksend hintasuositukseksi katsomiseksi ei ole
pidettéva sitd, ettd toimialayhdistyksen jokaisen jasenen tulisi olla asiasta samaa
mieltd. Merkitystda ei ole liioin silld, onko hintojen korottaminen tai
erillisveloitettavien palveluiden osuuden lisddminen ollut liiton kaikkien
jasenten edun mukaista.

426. Edelld esitetyn perusteella liiton antamat hintasuositukset ovat
muodostaan, sitovuudestaan ja antamistavastaan riippumatta osoittaneet
elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman tahdon sovittaa yhteen jésentensa
kayttaytyminen isanndintimarkkinoilla Suomessa. Suosituksissa on ollut
kysymys  kilpailulain 5 8:ss& tarkoitetuista  elinkeinonharjoittajien
yhteenliittymén paatoksista.

8 Rikkomuksen luonne

427. Seuraavaksi on arvioitava, onko asiassa naytetyiksi tulleiden
Kilpailunvastaisten menettelyjen tarkoituksena ollut kilpailulain 5 8&:n
1 momentissa séédetylld tavalla merkittdvasti estdd, rajoittaa tai vadristaa
Kilpailua.

428. Oikeuskaytdannossd on todettu, ettd jotta sopimus  kuuluisi
SEUT 101 artiklan 1 kohdassa maaratyn kiellon piiriin, sopimuksen on oltava
sellainen, ettd sen “tarkoituksena tai vaikutuksena” on estdd, rajoittaa tai
vadristaa kilpailua sisamarkkinoilla. Tdmén edellytyksen vaihtoehtoisuus johtaa
sithen, etta on tarkasteltava ensiksi sopimuksen tarkoitusta. Kun sopimuksen
Kilpailunvastainen tarkoitus on osoitettu, ei ole tarpeen tutkia sen vaikutuksia.
Tarkoitukseen perustuvan kilpailurajoituksen kasitettd on tulkittava suppeasti
(tuomio 2.4.2020, Budapest Bank ym., C-228/18, EU:C:2020:265, 33, 34 ja
54 kohta).

429. Vakiintuneesti on katsottu, ettd esimerkiksi menettelyn, jossa kartellit
vahvistavat hintoja horisontaalisesti, voidaan katsoa olevan siind maarin omiaan
johtamaan haitallisiin vaikutuksiin erityisesti tuotteiden ja palvelujen hinnan,
maarén tai laadun kannalta, ettd voidaan katsoa, ettd SEUT 101 artiklan
1 kohdan soveltamiseksi ei ole tarpeen osoittaa, etta kyseisella kayttaytymisella
on konkreettisia vaikutuksia markkinoilla (em. Budapest Bank ym., C-228/18,
36 kohta).
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430. Jotta  sopimus on luokiteltavissa  tarkoitukseen  perustuvaksi
Kilpailunrajoitukseksi ilman, ettd olisi tarpeen analysoida sopimuksen
vaikutuksia, on oltava olemassa riittdvan vankka ja luotettava kokemusperusta
sille, ettd sopimuksen voidaan katsoa olevan jo luonteensa puolesta haitallinen
Kilpailun moitteettomalle toiminnalle (em. Budapest Bank ym., C-228/18,
76 kohta).

431. Sen arvioimiseksi, onko yritysten véalinen sopimus tai yritysten
yhteenliittymén paatos siind maérin riittdvan vahingollinen Kilpailulle, etté sita
voidaan pitdd SEUT 101 artiklan 1 kohdassa tarkoitettuna tarkoitukseen
perustuvana kilpailunrajoituksena, on tarkasteltava sen lausekkeiden sisaltod,
tavoitteita, jotka silld pyritddn saavuttamaan, seka sen taloudellista ja
oikeudellista asiayhteyttd. Kyseistd asiayhteytta arvioitaessa on myds otettava
huomioon sopimuksen tai padtoksen kohteena olevien tavaroiden tai palvelujen
luonne seka kysymyksessa olevien markkinoiden toimintaan ja rakenteeseen
liittyvat tosiasialliset olosuhteet Siihen, ettd sopimuksen tarkoitus on
Kilpailunvastainen, riittda se, ettd sopimus on konkreettisesti omiaan estimaan
Kilpailun sisdmarkkinoilla tai rajoittamaan tai vaaristdmain sita (tuomio
18.11.2021, Visma Enterprise, C-306/20, EU:C:2021:935, 58 ja 62 kohta).

432. Hintojen vahvistamista koskevien sopimusten, jotka ovat erityisen vakavia
Kilpailunrajoituksia, osalta menettelyn taloudellisen ja oikeudellisen
asiayhteyden tarkastelu voidaan rajoittaa siihen, mik& osoittautuu ehdottoman
tarpeelliseksi tarkoitukseen perustuvan Kkilpailunrajoituksen olemassaolon
toteamiseksi (tuomio 27.4.2017, FSL ym. v. komissio, C-469/15P,
EU:C:2017:308, 106 ja 107 kohta).

433. Oikeuskaytdanndssd on my0ds Kkatsottu hintasuosituksen antamisen
tarkoitukseen  perustuvaksi  kilpailunrajoitukseksi  (KHO  30.8.2021
H2893/2021, KHO 20.8.2019 taltionumero 3713 ja KHO 14.6.2013
taltionumero 1993).

434. Sopimusosapuolten vetoamat sopimuksen Kilpailua edistavét vaikutukset
tulee ottaa sopimuksen asiayhteyden osatekijoind huomioon siltd osin kuin ne
voivat saattaa kyseenalaiseksi sopimuksen luonnehdintaa tarkoitukseen
perustuvaksi Kilpailunrajoitukseksi koskevan kokonaisarvioinnin.
Huomioonottaminen edellyttdd, ettd edelld tarkoitetut vaikutukset ndytetaéan
toteen, ne ovat merkityksellisid ja kyseessa olevalle sopimukselle ominaisia.
Liséksi niiden on oltava riittdvan merkittavia, jotta niiden perusteella voidaan
kohtuudella epéill& kyseisen sopimuksen riittdva& vahingollisuutta kilpailulle ja
nain ollen sen kilpailunvastaista tarkoitusta. Pelkastaan kilpailua edistévien
vaikutusten olemassaolo ei voi sellaisenaan johtaa tarkoitukseen perustuvaksi
Kilpailunrajoitukseksi luonnehdinnan hylkdamiseen (tuomio 30.1.2020,
Generics (UK) ym., C-307/18, EU:C:2020:52, 103, 105, 106, 107 ja 110 kohta).

435. Markkinaoikeus toteaa, ettd suoraan tai valillisesti hintoihin vaikuttamaan
pyrkivat toimet kuuluvat kilpailulain 5 8:n 2 momentissa nimenomaisesti
kiellettyihin ~ menettelyihin, jotka ovat luonteeltaan  vakavimpia
kilpailunrajoituksia, joiden on katsottu olevan omiaan rajoittamaan kilpailua.
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436. Vastaajien menettelyissa on ollut kysymys isannoéintipalveluiden hintojen
korottamiseen ja téllaisten palveluiden hinnoittelun yhdenmukaistamiseen
pyrkivistd sopimuksista tai yhdenmukaistetuista menettelytavoista ja niihin
liittyvista elinkeinonharjoittajien  yhteenliittyman péatoksin annetuista
suosituksista. Hinnoittelun yhdenmukaistamisen osalta markkinaoikeuden
naytetyiksi katsomat kilpailunvastaiset menettelyt ovat liittyneet rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuteen. Liséksi yksi liiton itsendisesti antama suositus on
koskenut erillisveloitettavien palveluiden osuuden kasvattamista liikevaihdosta.

437. Menettelyiden tavoitteena on ollut isannoéintiyritysten kannattavuuden
parantaminen hinnoitteluun vaikuttamalla. Hyvaksyttavana pidettava pyrkimys
kannattavuuden  parantamiseen el estd  pitdmastd  menettelyja
Kilpailunrajoituksena, kun menettelyilld on pyritty myds hintakilpailun
rajoittamiseen. Hinnoista sopiminen, hintojen yhdenmukaistaminen tai
hintasuositusten antaminen on kilpailulain 5 §:n nojalla sellaisenaan kiellettyé,
minka lisdksi unionin tuomioistuin on nimenomaisesti todennut, ettei hintojen
horisontaalisen vahvistamisen tilanteessa ole tarpeen osoittaa menettelyn
konkreettisia vaikutuksia markkinoilla (em. Budapest Bank ym., C-228/18,
36 kohta).

438. Yhteisymmarrys rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden veloittamisesta
erillisveloitettavana palveluna ei ota kantaa siihen, milla hinnalla palvelu
isdnnointiyrityksen asiakkaina oleville taloyhtitille myydaan eika siihen, mika
on Kkiintedstd veloituksesta ja erillisveloitettavista palveluista taloyhtidlle
aiheutuva isdnnginnin kokonaishinta. Tahan ei ota kantaa my6skaan suositus
kasvattaa erillisveloitettavien palveluiden osuutta liikevaihdosta.

439. Rakentamisen  ilmoitusvelvollisuuden erillisveloittamista  koskeva
yhteisymmarrys tai  téllaiseen  veloittamiseen  suosittaminen  seka
erillisveloitettavien palveluiden liikevaihto-osuuden kasvattamista koskeva
suosittaminen vaikuttavat kuitenkin hinnoittelun sisdiseen rakenteeseen ja
merkitsevat osaltaan sitoutumista tietynlaiseen veloittamisen tapaan.
Todennékoistd on, ettd isdnndintiyritys pystyy laskuttamaan rakentamisen
ilmoitusvelvollisuuden  hoitamisesta ~ enemmén  veloittamalla  sen
erillisveloitettavana kuin sisallyttamalla se kiinteddn veloitukseen ja tdman
veloituksen hintaa nostamalla. Lisdksi liiton 19.6.2014 tiedotteessa on tuotu
rakentamisen  ilmoitusvelvollisuuden  aiheuttamia  kustannuksia  esiin
pikemminkin liioitellen, mik& viittaa myds hintojen korottamisen
pyrkimykseen. Kun otetaan huomioon, ettd edelld mainitut menettelyt
vaikuttavat hinnoittelurakenteeseen, merkitsevat tietynlaista veloittamisen
tapaa seké sitd kautta jaykistavat hinnoittelurakennetta ja vaikuttavat véalillisesti
hintoihin, markkinaoikeus katsoo, etta nailtakin osin on ollut kysymys hintojen
vahvistamisesta.

440. Markkinaoikeus katsoo, ettd asiassa naytetyiksi tulleet kilpailunvastaiset
menettelyt ovat ilmenténeet jo luonteensa puolesta riittdvaéd vahingollisuutta
kilpailulle ja olleet omiaan vaikuttamaan Kielteisesti kilpailuun. N&in ollen
kysymys on tarkoitukseen perustuvasta kilpailunrajoituksesta, jonka osalta ei
ole tarpeen arvioida menettelyn mahdollisia kilpailua rajoittavia vaikutuksia.
Kun tarkoitukseen perustuva Kilpailunrajoitus on osoitettu, ei ole tarpeen
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myoskadn selvittdd, onko menettelylle ollut muuta selitystd kuin kilpailun
rajoittaminen.

441. Vaikka osapuolten aikomuksilla ei ole merkitysta arvioitaessa, onko
kysymys tarkoitukseen perustuvasta kilpailunrajoituksesta, estetta tallaisten
aikomusten huomioonottamiselle ei ole (em. Budapest Bank ym., C-228/18,
53 kohta). Vahintaén liiton subjektiivisena tarkoituksena on arvioitava olleen
horisontaalisella yhteisty6lla hinnoitteluun vaikuttaminen.

442. Edella todetuin tavoin osapuolten vetoamat kilpailua edistavét vaikutukset
tulee ottaa huomioon asiayhteyden osatekijoind silta osin kuin ne voivat saattaa
kyseenalaiseksi kokonaisarvioinnin menettelyn riittavéastd vahingollisuudesta
kilpailulle.

443. Kilpailua edistdvind vaikutuksina on markkinaoikeudessa vedottu
erillisveloitettavien palveluiden lisd&dmisen hyo6tyihin, liiton viestinnén
Kilpailumyonteiseen ja kuluttajaa hyddyttdvaan tavoitteeseen  lisata
laatukilpailua ja monipuolistaa palvelurakenteita seka viitteisiin siitd, etta
keskustelu rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta on lisénnyt laatukilpailua.
Markkinaoikeus katsoo, ettei vedotuilla mahdollisilla kilpailua edistavilla
vaikutuksilla ole merkitysta arvioinnissa jo siitd syysta, ettei niisté ole esitetty
enemmalti selvitysté eikd niité siten ole ndytetty toteen.

444, Kiinted kuukausiveloitus johtaa kdytannossa siihen, etta taloyhtiot, jotka
aiheuttavat isannointiyritykselle keskimé&aréistda vahemman tyotd, maksavat
palvelusta  suhteessa ~ enemmadn  kuin  keskimé&ardistd = enemman
isannointiyritykselle tyot4 teettdvat taloyhtiot. Edellé tarkoitettu ristiinsubventio
on mainittu Isannéinnin tulevaisuus -selvityshenkildraportissa
(Ympéristoministerion raportteja 14/2011; Colliers todiste 49, Kiinteistotahkola
todiste 1 ja Realia todiste 1). Tdmakaan maininta ei kuitenkaan yksinaén anna
aihetta epéilla hintojen vahvistamisen vahingollisuutta kilpailulle.

445, Viraston arviointi rikkomuksen luonteesta on ollut niukahkoa. Viraston on
katsottava seuraamusmaksuesityksessdaan jossain maarin arvioineen menettelyn
sisdltoa ja tavoitteita seka oikeudellisen ja taloudellisen asiayhteyden osalta
lyhyesti palveluiden luonnetta ja tuoneen esiin sen, ettd palveluita tarjotaan
padasiallisesti paikallisesti ja ettd markkinoilla on valtakunnallisiakin
toimijoita, jotka tarjoavat palveluita paikallisesti toimipisteidensa valityksella.

446. Riittdvan vankka ja luotettava kokemusperusta siitd, ettd menettelyn
voidaan jo luonteensa puolesta katsoa olevan haitallinen kilpailulle, on edellytys
tarkoitukseen perustuvaksi kilpailunrajoitukseksi luokittelulle ilman, ett olisi
tarpeen analysoida menettelyn vaikutuksia. Téllainen kokemusperusta on
olemassa hintojen vahvistamisesta (em. Budapest Bank ym., C-228/18, 76 ja
36 kohta). Hintojen vahvistamisen osalta menettelyn taloudellisen ja
oikeudellisen asiayhteyden tarkastelu voidaan siten rajoittaa siihen, mika
osoittautuu ehdottoman tarpeelliseksi tarkoitukseen perustuvan
kilpailunrajoituksen olemassaolon toteamiseksi (em. FSL ym. v. komissio, C-
469/15 P, 106 ja 107 kohta). Téah&n nahden markkinaoikeus katsoo, ettei asiassa
ole kysymys siitd, etteikd virasto olisi arvioinut rikkomuksen luonnetta
edellytetylld tavalla.
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447. Markkinaoikeus katsoo ndin ollen, ettd kysymys on ollut tarkoitukseen
perustuvasta Kilpailurikkomuksesta.

9 Rikkomuksen yhtenaisyys ja kesto

448. Seuraavaksi on arvioitava, ovatko asiassa naytetyiksi tulleet
kilpailunvastaiset menettelyt liittyneet yhteen siten, ett4 ne ovat muodostaneet
yhtend kokonaisuutena pidettavéan kilpailurikkomuksen.

449. Vakiintuneen oikeuskdytdannén mukaan kyse on yhdestd yhtendisesta
kilpailurikkomuksesta, mikali kilpailusaéntdjen vastaiset toimenpiteet liittyvat
toisiinsa ja niill4 voidaan katsoa olevan yksi yhtenainen tavoite. Toimenpiteiden
voidaan téllgin katsoa muodostavan kokonaissuunnitelman. (tuomio 16.6.2022,
Toshiba Samsung Storage Technology ja Toshiba Samsung Storage
Technology Korea v. komissio, C-700/19 P, EU:C:2022:484, 72 kohta).

450. Yhtenda kokonaisuutena pidettavan rikkomisen ké&site voi koskea myos
itsendisia rikkomisia, joita yhdistavat sama tarkoitus (kaikilla osatekijoilla sama
tarkoitus) ja samat subjektit (samat yritykset, jotka ovat tietoisia yhteiseen
tarkoitukseen osallistumisesta) (tuomio 16.6.2015, FSL ym. v. komissio, T-
655/11, EU:T:2015:383, kohta 479).

451. Oikeuskéaytanndssd on yksiloity perusteita, joilla on merkitysta
kilpailusdéntdjen rikkomisen yhdeksi kokonaisuudeksi luonnehtimisessa.
Néihin kuuluu se, ettd menettelytapojen tavoitteet, kyseessé olevat tavarat ja
palvelut, osallistuneet yritykset ja taytdntéonpanotavat ovat samat. Lisaksi
voidaan ottaa huomioon myds se, ettéd yritysten puolesta toimivat luonnolliset
henkil6t ja menettelytapojen maantieteellinen soveltamisala ovat samoja
(tuomio 12.7.2018, Brugg Kabel ja Kabelwerke Brugg v. komissio, T-441/14,
EU:T:2018:453, 125 kohta).

452. Indisioiden ja yhteensattumien avulla, kun niita tarkastellaan
kokonaisuutena, on mahdollista paljastaa jatkettujen Kkilpailusaantdjen
vastaisten menettelytapojen kesto ja kilpailunvastaisten sopimusten
soveltamisjakso. Usean vuoden ajalle ulottuvassa rikkomisessa se, etté kartelli
ilmenee eri ajanjaksoina, joiden vélilla voi olla pidempié tai lyhyempiéa aikoja,
ei vaikuta taman kartellin olemassaoloon, kunhan eri toimilla, jotka ovat osa tata
rikkomista, on yksi ainoa tavoite ja ne toteutetaan yhtena kokonaisuutena
pidettdvan jatketun rikkomisen yhteydessd (em. Pometon v. komissio,
C-440/19 P, 111 ja 112 kohta).

453. Kun kyseessa ovat yritysten valiset jarjestelyt, jotka eivat endd ole
voimassa, on SEUT 101 artiklan soveltamiseksi riittdvad, ettd ne vaikuttavat
edelleen sen jalkeen, kun kartelliin liittyvét yhteydenpidot ovat muodollisesti
lakanneet. Rikkomisen kestoa voidaan arvioida sen ajanjakson mukaan, jolloin
rikkomiseen syyllistyneet yritykset ovat toteuttaneet kiellettya kayttaytymista.
Kesto voi esimerkiksi kattaa koko sen ajanjakson, jonka ajan kartellihinnat
olivat voimassa, vaikka kartelli olisi jo muodollisesti lakannut olemasta
voimassa (em. Kilpailu- ja kuluttajavirasto, C-450/19, 30 kohta).



164 (199)

454. Asiassa naytetyiksi tulleiden kilpailunvastaisten menettelyiden taustalla on
ollut isanndinnin heikentynyt kannattavuus, mika on johtunut muun ohella
kasvaneesta tyOmadrastd. Menettelyiden tavoitteena on ollut vaikuttaa
hinnoitteluun. Vaikka virasto on seuraamusmaksuesityksesséddn jakanut
kokonaisuuden jossain maarin hintojen korottamiseen ja hinnoittelun
yhdenmukaistamiseen, joista jalkimmdisen osalta néytetyiksi ovat tulleet
l&hinna rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen liittyvét toimenpiteet, yhtendinen
tavoite on ollut kilpailunvastainen vaikuttaminen hintakehitykseen. Koska
menettelyitd on toteutettu erityisesti liiton tiedotteiden kautta, pyrkimys on ollut
vaikuttaa isannoéintiyritysten hinnoitteluun laajemminkin. Menettelyt ovat
asiallisesti ja alueellisesti liittyneet toisiinsa, vaikka eréat vastaajayhtiot ovatkin
toimineet maantieteellisesti rajatulla alueella. Liiton tiedottamisessa on ollut
kysymys samankaltaisten toimien jatkumosta ja hinnoitteluaihepiirin esilla
pitdmisesta.

455. Asiassa ei ole kuitenkaan tullut ndytetyksi, etta kilpailunvastainen toiminta
olisi ollut niin laajamittaista kuin mita virasto on esittanyt. Tastd huolimatta
erdissa Kkilpailunvastaisissa menettelyissd on ollut tiettyd toistuvuutta tai
sdannonmukaisuutta ja valtaosa niistd on tapahtunut liiton toiminnan
yhteydessé. Liiton tiedotteet ja niitd edeltdneet toimet ovat tavallisesti
ajoittuneet syksyyn tai loppuvuoteen. Ajoitusta ei ole pidettdvd aivan
sattumanvaraisena, kun otetaan huomioon, ettd syksyisin liitto jarjestaa
Isanndintipaivat ja isannodintiyritykset usein aloittavat
hinnantarkistusmenettelyt. MyGs rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen liittyva
liiton tiedote 19.6.2014 on julkaistu paitsi ennen lainmuutosta myds
ajankohtana, jolloin uutta velvollisuutta ei vield nimenomaisesti ollut
sisallytetty  Kiinteistoliiton isdnndintitehtavaluetteloon. Kilpailunvastaiset
menettelyt ovat ajallisesti liittyneet riittdvan laheisesti toisiinsa, jotta
rikkomuksen voidaan katsoa jatkuneen keskeytymatta, vaikka sen intensiteetti
ei olekaan ollut siind maarin tiivista kuin mité virasto on esittanyt.

456. Vastaajayhtididen keskinaisilla Kilpailunvastaisiksi katsotuilla
yhteydenpidoilla ja liiton itsendisesti antamilla hintasuosituksilla on niiden
aihepiiri huomioon ottaen ollut sama yhteneva tavoite kuin muilla menettelyilla
vaikuttaa hintakehitykseen. Erdét yksittdisen vastaajayhtion ja liiton véliset
yhteydenpidot ovat osaltaan tukeneet tavoitetta.

457. Kilpailunvastaisiin ~ menettelyihin  on osallistunut samoja liiton
hallituksessa edustettuina olleita vastaajayhtidita edustajineen. Menettelyitd on
toteutettu pitkélti liiton tiedotteiden avulla.

458. Edellad lausuttuun n&dhden markkinaoikeus Kkatsoo, etta kilpailunvastaiset
menettelyt ovat liittyneet yhteen siten, ettd ne ovat muodostaneet yhtena
kokonaisuutena pidettavan kilpailurikkomuksen.

459. Ensimmadinen asiassa ndytetyksi katsottu kilpailunvastainen menettely on
ollut liiton hallituksen kokous 9.5.2014. Rikkomuksen ei voida katsoa
paattyneen valittdmasti, kun viimeisin naytetty kilpailunvastainen menettely on
tapahtunut. Liiton 23.9.2016 hallitukselle ldhettdm&&n viestiin ja liiton
14.12.2016 tiedotteeseen liittyva kilpailunvastainen menettely on voinut
vaikuttaa seuraavan vuoden hintoihin, kun otetaan huomioon edelld
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hinnantarkistusmenettelyjen ajankohdasta lausuttu. Lis&ksi viimeisin ndytetyksi
tullut liiton itsendisesti antama hintasuositus on ollut artikkeli 22.2.2017
julkaistussa Isdnnginti-lehdessd. My0s hintasuositukset ovat omiaan
vaikuttamaan niiden antamisen jélkeen. Rikkomuksen on katsottava paattyneen
4.4.2017, jolloin rikkomus on viraston seuraamusmaksuesityksen mukaan
paattynyt.

10 Vastaajakohtainen vastuu rikkomuksesta

10.1 Arvioinnin lahtokohdat

460. Markkinaoikeus on edelld katsonut, ettd kysymyksessd on ollut yksi
yhtendinen rikkomus, joka on alkanut 9.5.2014 ja kestényt 4.4.2017 saakka.
Asiassa on tdman jalkeen arvioitava, ovatko vastaajat kukin vastuussa
rikkomuksesta ja mikéli ovat, ovatko ne vastuussa koko rikkomuksesta ja milta
ajalta.

461. Unionin tuomioistuimen oikeuskéytdnnén mukaan SEUT 101 artiklan 1
kohdassa tarkoitetut sopimukset ja yhdenmukaistetut menettelytavat perustuvat
vaistamatta useiden sellaisten yritysten mydétavaikutukseen, jotka ovat kaikki
mukana rikkomisessa, mutta joiden osallistumisella voi olla eri
ilmenemismuotoja. Kuitenkaan se, etta kukin yritys osallistuu kilpailusaantdjen
rikkomiseen sille ominaisella tavalla, ei riitd poissulkemaan sen vastuuta
rikkomisesta kokonaisuudessaan, ei myodskaan kayttaytymisestd, jonka muut
rikkomiseen osallistuneet yritykset ovat todellisuudessa toteuttaneet, mutta jolla
on sama kilpailua rajoittava tarkoitus tai vaikutus (tuomio 8.7.1999. komissio v.
Anic Partecipazioni, C-49/92 P, EU:C:1999: 79 ja 80 kohta).

462. Yrityksen osallistuminen yhtend kokonaisuutena pidettavaan jatkettuun
kilpailusdéntdjen rikkomiseen ei edellyta sen valitonta osallistumista kaikkeen
tdman rikkomisen muodostavaan kilpailunvastaiseen kayttaytymiseen.
Myoskadn ei edellytetd, ettd kaikki yhtenda kokonaisuutena pidettavaan
jatkettuun Kilpailusédantojen rikkomiseen osallistuneet yritykset toimisivat
samoilla markkinoilla (em. Toshiba Samsung Storage Technology ja Toshiba
Samsung Storage Technology Korea v. komissio, C-700/19 P, 74 kohta ja
tuomio 22.10.2020, Silver Plastics ja Johannes Reifenhduser v. komissio,
C-702/19 P, EU:C:2020:857, 82 kohta).

463. Yritys, joka on osallistunut yhtend kokonaisuutena pidettdvaan
monitahoiseen kilpailusaantdjen rikkomiseen omalla kéayttaytymiselldan, joka
kuuluu SEUT 101 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun Kilpailua rajoittavan
sopimuksen tai yhdenmukaistetun menettelytavan kasitteen alaan ja jolla
pyrittiin - myotavaikuttamaan  kilpailuséantéjen rikkomisen toteuttamiseen
kokonaisuudessaan, voi olla vastuussa myds muiden yritysten kéyttdytymisesté
saman kilpailusaantdjen rikkomisen osalta koko silt4 ajalta, jolloin se osallistui
kyseiseen rikkomiseen. N&in on, kun on néytetty toteen, ettd kyseinen yritys
aikoi omalla kayttaytymiselladn myotavaikuttaa kaikkien osallistujien yhteisten
paaméaérien tavoittelemiseen ja ettd yritys tiesi muiden samoihin paamaariin
pyrkivien yritysten suunnittelemasta tai toteuttamasta kilpailunvastaisesta
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kayttaytymisesta tai ettd se saattoi kohtuudella ennakoida sen ja oli valmis
hyvaksymaéan siihen siséltyvén riskin (em. Infineon Technologies v. komissio,
C-99/17 P, 172 kohta).

464. On mahdollista, ettd yritys on osallistunut valittomasti kaikkeen yhtena
kokonaisuutena  pidettavan  jatketun  kilpailusédantéjen  rikkomisen
muodostavaan Kilpailunvastaiseen kayttaytymiseen, jolloin komissiolla on
oikeus katsoa sen olevan vastuussa kaikesta téstd kayttdytymisesté ja ndin ollen
kyseisesta rikkomisesta kokonaisuudessaan. On myds mahdollista, ettd yritys
on osallistunut valittomaésti ainoastaan osaan yhtené kokonaisuutena pidettavan
jatketun kilpailusdantéjen rikkomisen muodostavasta Kilpailunvastaisesta
kayttaytymisestd, mutta ettd se on tiennyt kaikesta muusta samoihin padmaariin
pyrkivien kartellin muiden osallistujien suunnittelemasta tai toteuttamasta
kilpailunvastaisesta kayttdytymisesté tai ettd se saattoi kohtuudella ennakoida
sen ja oli valmis hyvéksymaan siihen sisaltyvan riskin. My0ds tallaisessa
tapauksessa komissiolla on oikeus katsoa, ettd kyseinen yritys on vastuussa
kaikesta  tallaisen  rikkomisen = muodostavasta  Kilpailunvastaisesta
kayttdytymisestd ja tdman johdosta rikkomisesta kokonaisuudessaan (em.
Duravit ym. v. komissio, C-609/13 P, 119 kohta).

465. Jos yritys on sen sijaan osallistunut vélittdmaésti yhteen tai useampaan
yhtend kokonaisuutena pidettavan jatketun Kkilpailusaantéjen rikkomisen
muodostavaan Kkilpailunvastaiseen kayttdytymiseen, mutta ei ole naytetty
toteen, ettd kyseinen yritys aikoi omalla kayttaytymiselladn myoétévaikuttaa
muiden kartellin  osallistujien yhteisten padmadrien tavoittelemiseen
kokonaisuudessaan ja etta yritys tiesi kaikesta kyseisten samoihin paamaariin
pyrkivien  osallistujien  suunnittelemasta tai  toteuttamasta  muusta
Kilpailunvastaisesta kayttdytymisesta tai ettd se saattoi kohtuudella ennakoida
sen ja oli valmis hyvaksymaan siihen siséltyvan riskin, komissiolla on oikeus
katsoa tdman yrityksen olevan vastuussa ainoastaan kayttaytymisestd, johon se
on osallistunut vélittdmaésti, ja sellaisesta muiden osallistujien samoja
paamaaria, joihin se pyrki, tavoitellessa suunnittelemasta tai toteuttamasta
kayttaytymisestd, jonka osalta on todistettu, etta se tiesi siité tai ettd se saattoi
kohtuudella ennakoida sen ja oli valmis hyvéksymaén siihen siséltyvan riskin
(em. Infineon Technologies v. komissio, C-99/17 P, 173 kohta).

466. Tama ei voi kuitenkaan johtaa siihen, ettd taméa yritys vapautetaan
vastuustaan sellaisen kayttaytymisen osalta, johon se on kiistatta osallistunut tai
josta sen voidaan tosiasiallisesti katsoa olevan vastuussa. Sill4, etté yritys ei ole
osallistunut kaikkiin kartellin muodostaviin osatekijoihin tai ettd sen osuus on
ollut vahainen niilla osa-alueilla, joihin se on osallistunut, ei nimittdin ole
merkitysta nédytettdessa toteen kilpailusaantdjen rikkomista sen osalta, koska
nama seikat on otettava huomioon ainoastaan kilpailusaéntojen rikkomisen
vakavuutta arvioitaessa ja mahdollisesti sakkoa mé&éritettdessa (tuomio
6.12.2012, komissio v. Verhuizingen Coppens, C-441/11 P, EU:C:2012:778,
45 kohta).

467. Yrityksen myotavaikuttaminen omalla toiminnallaan kaikkien osallistujien
yhteisten pddmadrien saavuttamiseen voi olla myds alisteista, liitdnndista tai
passiivista, kuten  esimerkiksi  hiljaista  hyvdksymistd ja tdmaén
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yhteistoimintajarjestelyn viranomaisille ilmoittamatta jattdmistd (tuomio
8.7.2008, AC-Treuhand v. komissio, T-99/04, EU:T:2008:256, 133 kohta).

468. Passiiviset rikkomiseen osallistumistavat, kuten yrityksen osallistuminen
kokouksiin, joiden aikana on tehty tarkoitukseltaan Kkilpailunvastaisia
sopimuksia, ilman ettd kyseinen yritys olisi selvasti vastustanut niit4,
merkitsevat sellaista avunantoa, joka on omiaan johtamaan yrityksen
vastuuseen SEUT 101 artiklan puitteissa, koska kielletyn aloitteen hiljainen
hyvaksyminen ilman julkista irtisanoutumista sen sisallosta tai sen ilmoittamista
hallintoviranomaisille rohkaisee muita jatkamaan kilpailusaantdjen rikkomista
ja vaarantaa sen paljastumisen (em. Eturas ym., C-74/14, 28 kohta). Pelkké&
tietoisuus  yhteisestd kilpailunvastaisesta menettelytavasta voi joissain
olosuhteissa olla riittdva osoitus yhdenmukaistetun menettelytavan hiljaisesta
hyvaksymisesta (em. Eturas ym., C-74/14, 43 ja 44 kohta).

469. Markkinaoikeus on edella katsonut, etté kilpailunvastaiset menettelyt ovat
liittyneet yhteen siten, ettd ne ovat muodostaneet yhtend kokonaisuutena
pidettdvan rikkomuksen. Menettelyjen yhteneva tavoite on ollut vaikuttaa
kilpailunvastaisesti hintakehitykseen. Kysymys on ollut menettelystd, jota
Kilpailulakia sovellettaessa on arvioitava kunkin siihen osallistuneen
elinkeinonharjoittajan  osalta  l&htOkohtaisesti  yhtend  kokonaisuutena.
Elinkeinonharjoittaja on kuitenkin syyttomyysolettaman mukaisesti vastuussa
rikkomuksesta vain silta ajalta, jona sen osoitetaan osallistuneen siihen.

470. Markkinaoikeus toteaa vield, ettd elinkeinonharjoittajien yhteenliittyman
hallituksen jasenen vastuu rikkomuksesta ei voi perustua pelkéstaén hallituksen
jasenyyteen, vaan vastuu edellyttdd  osallistumista  rikkomuksen
aikaansaamiseen tai yllapitdmiseen.

10.2  Yhdenvertaiseen ja tasapuoliseen kohteluun liittyvat vaitteet

471. Colliers, OPKK Kainuu, Realia ja REIM ovat esittdneet asiassa vditteita
yhdenvertaisuus- ja tasapuolisuusperiaatteen loukkaamisesta. Vaitteiden
mukaan Kkilpailunvastaisiksi vaitetyissa liiton hallituksen kokouksissa tai liiton
tiedoteluonnoksen kommentoitavaksi vastaanottaneiden joukossa on ollut
edustajia sellaisistakin is&nndintiyhtidistd, joita virasto ei ole katsonut
osallisiksi véitettyyn rikkomukseen ja jotka eivat ole vastaajina asiassa. REIMin
mukaan virasto on kohdistanut esityksensa mielivaltaisesti vain muutamiin
yhtidihin. Colliersin mukaan kyse ei ole vetoamisesta muiden perusteettoman
edulliseen kohteluun, vaan ndyton yhtaldisesta arvioinnista Ovenian osalta.

472. Viraston mukaan sill& on harkintavaltaa ja sen esitys on kohdistettu niihin
liiton hallituksessa toimineisiin elinkeinonharjoittajiin, joiden edustajien on
katsottu olleen rikkomuksessa keskeisessé roolissa.

473. Arvioitavana on, ovatko viraston seuraamusmaksuesityksen kohteena
olevat vastaajat menetelleet esityksessa kuvatusti Kilpailulain vastaisesti.
Viraston esitykseen perustuvan asian yhteydessé ei tule ratkaistavaksi, onko
olemassa sellaisia isdnndintiyhtiditd, joihin esitystd ei ole kohdistettu, mutta
jotka ovat osallistuneet esityksessa tarkoitettuun rikkomukseen. Arvioitavana
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on, onko virasto esittanyt riittdvan nayton vaittamastadan rikkomuksesta ja
esityksessadn yksildimiensa vastaajien osallisuudesta siihen. Riippumatta siita,
onko virasto esitystd kohdentaessaan kohdellut perusteettoman edullisesti
sellaisia yhtioitd, jotka eivat ole esityksen kohteena, esityksen kohteena olevat
vastaajat eivat voi vedota tah&n vapautuakseen siltd, ettd ne katsotaan osallisiksi
rikkomukseen ja niille maaratddn  mahdollinen  seuraamusmaksu
(KHO 2019:98, kohta 1214).

10.3  Yksittaisia vastaajia koskeva arviointi

10.3.1 Isadnndintiliitto

474. Kilpailurikkomus on tapahtunut ldhes poikkeuksetta liiton toiminnan
piirissa ja yhteydessé. Asiassa on arvioitavissa, etta liitton TH tai toisinaan my0ds
joku muu liiton toimihenkilé pikemminkin kuin vastaajayhtiét on ollut
aktiivinen hinnoitteluun liittyvien kysymysten esille nostamisessa ja niihin
liittyvissa toimissa.

475. Jotta yhteenliittyman ja sen j&senten voitaisiin katsoa osallistuneen
yhdessa samaan kilpailusaantdjen rikkomiseen, komission on naytettavé, etta
yhteenliittyma toimii erill&4&n jasentensd toiminnasta. Jotta toimialajarjeston
voitaisiin katsoa osallistuneen kyseisen jarjeston jasenyritysten rinnalla
perustamissopimuksen 85 artiklan (nykyisin SEUT 101 artiklan) 1 kohdan
vastaiseen sopimukseen, komission on naytettdva toteen, ettd jarjesté on
toiminut  kyseisen kilpailusdéntdjen rikkomisen yhteydessé itsendisesti
jasenistaan erillaan (tuomio 15.3.2000, Cimenteries CBR v. komissio, T-25/95,
EU:T:2000:77, 1325 ja 2622 kohta).

476. Lisaksi unionin tuomioistuin on oikeuskaytannossaan kasitellyt ulkoisen
konsulttiyrityksen vastuuta kilpailurikkomuksesta silla perusteella, ettd
konsulttiyritys oli edesauttanut ja myotavaikuttanut kartellin toteutumiseen.
SEUT 101 artiklan soveltaminen ei edellyttdnyt toimimista kilpailunrajoituksen
kohteena olevilla markkinoilla. Tulkinta, jonka mukaan SEUT 101 artiklan 1
kohdassa asetettu kielto ei koskisi avunannon piiriin kuuluvaa kéyttaytymista,
voisi rajoittaa  kiellon tehokasta vaikutusta. Konsulttiyritykselld oli
rikkomuksessa olennainen rooli, kun se muun ohella jarjesti kokouksia,
osallistui niihin aktiivisesti sekd kerdsi ja toimitti tuottajille tietoja.
Konsulttiyrityksen toiminta oli valitén osa tuottajien ponnistuksia ja
konsulttiyrityksen tarjoamien palvelujen padmaéaranéa oli kilpailua rajoittavien
tavoitteiden tietoinen toteuttaminen (em. AC-Treuhand v. komissio, C-
194/14 P, 27, 34 ja 36-38 kohta).

477. TH on ollut lahes poikkeuksetta lasn& viraston
seuraamusmaksuesityksessa yksiloidyissa liiton tapaamisissa ja ndin ollen
osallistunut myos niihin tapaamisiin, joista markkinaoikeus on edella katsonut
esitetyn riittdva nayttd kilpailunvastaisuudesta. Liitto on keskusteluttanut sen
hallituksen jasenid kannattavuudesta ja hinnoittelusta Roomassa pidetyssa
hallituksen kokouksessa 9.5.2014 ja sita edeltdneessa tydseminaarissa. Liiton
jarjestaméssa hallitustapaamisessa 12.6.2014 on kaésitelty rakentamisen
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ilmoitusvelvollisuutta, josta liitto on julkaissut tiedotteen 19.6.2014. Liiton
9.12.2014,13.9.2016 ja 14.12.2016 julkaistuja tiedotteita edelténeissa viesteissa
tai viestinvaihdoissa 28.11.2014, 8.-13.9.2016 ja 23.9.2016 TH tai joku muu
liiton toimihenkild on ollut aloitteellinen tai aktiivinen. TH on ollut
aloitteellinen my0s erdiden vastaajayhtioiden valisessd viestinvaihdossa 21.—
23.12.2015. Liitolla on ollut kahdenvilista yhteydenpitoa erdiden
vastaajayhtididen  kanssa. Lisdksi liitto on antanut itsendisestikin
hintasuosituksia.

478. Vaikka edelld mainitussa asiassa AC-Treuhand v. komissio C-194/14 P ei
ole suoranaisesti ollut kysymys elinkeinonharjoittajien yhteenliittymén
vastuusta, markkinaoikeus katsoo, ettd samankaltaisesta véhintaankin
rikkomuksen edesauttajan ja myd6tévaikuttajan vastuusta on arvioitava olevan
kysymys nyt esilla olevassa asiassa, jossa liitto on aktiivisesti edesauttanut paitsi
pyrkimistd yhteiseen tavoitteeseen vaikuttaa kilpailunvastaisesti hinnoitteluun
my0s edesauttanut liiton jasenid olevien vastaajayhtididen kilpailunvastaisten
menettelyiden syntymistd ja toteuttamista. Lisaksi liitto on itsendisestikin
antanut hintasuosituksia.

479. Markkinaoikeus katsoo, ettd liitto on kokonaisuutena arvioiden ollut
tietoinen  vastaajayhtididen kilpailunvastaisesta kayttdytymisestd seka
edesauttanut rikkomuksen toteuttamista ja myo6tavaikuttanut siihen olemalla
aloitteellinen ja aktiivinen Kkilpailunvastaisten toimien valmistelussa ja
taytantoonpanossa. Liséksi liitto on edelld todetusti antanut itsendisestikin
hintasuosituksia. Rikkomus on toteutettu liiton kautta ja liitto on osallistunut sen
toteuttamiseen. Liitto on vastuussa rikkomuksesta kokonaisuudessaan koko sen
keston ajalta eli 9.5.2014—4.4.2017.

10.3.2 Ovenia
480. Ovenian MT on ollut liiton hallituksen jasen 18.10.2014-15.12.2016.

481. MT on liiton hallituksen jasenend vastaanottanut kommentoitavaksi liiton
28.11.2014 lahettdman kilpailunvastaisen aloitteen siséltdneen liiton
tiedoteluonnoksen. Vaikka MT ei ole kommentoinut luonnosta, hén ei ole
suhtautunut siihen taysin passiivisesti, vaan on jakanut Oveniassa mahdollisten
asiakastilanteiden varalle 9.12.2014 julkaistun tiedotteen, joka on muun ohella
sisaltanyt tasmallisen prosenttimaaraisen arvion hinnankorotuspaineista.

482. Colliersin ja Realian mukaan tiedotteen jakaminen Oveniassa ei ole ollut
osoitus hyvéksynnasta véitetysti Kilpailunvastaiselle menettelylle, josta Ovenia
ei ole ollut tietoinen. Niiden mukaan Ovenian véitetty osallisuus ei ole voinut
alkaa ainakaan ennen vuoden 2015 loppua. Viestinvaihto 21.-23.12.2015 on
ollut ensimmaéinen véitetty menettely, jossa Ovenia on ollut aktiivinen.

483. Myo6s passiivinen osallistuminen rikkomuksen aikaansaamiseen tai sen
yllapitdmiseen voi johtaa vastuuseen rikkomuksesta (em. Eturas ym., C-74/14,
28, 43 ja 44 kohta). Markkinaoikeus katsoo, ettd Ovenia on hyvéksynyt
tiedoteluonnokseen siséltyneen Kkilpailunvastaisen aloitteen hiljaisesti ja on
luonnoksen vastaanottamisella ja tiedotetta hyodyntdmaélld tullut osalliseksi



170 (199)

rikkomukseen  sek&d  tietoiseksi samaan  padmé&éaraan  pyrkineiden
elinkeinonharjoittajien kilpailunvastaisesta kayttaytymisesta tai véhintaan
pystynyt ennakoimaan sen ja ollut valmis hyvéksymaan siihen sisaltyvan riskin.

484. Markkinaoikeus kuitenkin toteaa, ettd Oveniaa koskevan osallisuuden
asteen ja erityisesti yhtiolle mé&arattdvan mahdollisen seuraamusmaksun
suuruuden arvioinnissa voidaan antaa jossain maarin merkitysta sille, etta
Ovenialla ei ole ollut edustajaa liiton hallituksen Roomassa pidetyssé
kokouksessa 9.5.2014 taikka sitd edeltdneessd tydseminaarissa, jossa
isanndinnin kannattavuus ja hinnoittelu on ollut esilla ja joka siten on ollut t4t4
aihepiirié kartoittavaa toimintaa ennen 9.12.2014 tiedotteen julkaisemista.

485. Liséaksi MT on ollut hyvaksyméssa liiton hallituksen kokouksessa
17.12.2015 liiton tiedotteen, jonka han on jakanut edelleen Oveniassa yhtion
siséisesti. Tiedotteen mukaista viestié ovat tukeneet Ovenian, 11ISOY:n, OPKK
Kainuun, Realian ja liiton viestinvaihto 21.-23.12.2015 seké liiton kommentin
siséllyttaminen Ovenian 16.3.2016 tiedotteeseen. MT on vastaanottanut liiton
23.9.2016 paivatyn hallintokuluselvitysta koskevan viestin, jota on seurannut
liiton 14.12.2016 tiedote. MT:n liitolle viimeksi mainitun menettelyn
yhteydessé toimittama aineisto ei ole ollut kilpailunvastaista, mutta MT ei ole
irtisanoutunut Kilpailunvastaisesta aloitteesta ja on ollut tietoinen aineistoa
hyodynnettavan sen yhteydessa.

486. Edell& todetusti Ovenia ei ole osallistunut liiton hallituksen kokoukseen
Roomassa 9.5.2014 tai sitd edeltdneeseen tydseminaariin eikda liiton
hallitustapaamiseen 12.6.2014, joissa markkinaoikeus on edelld katsonut
sovitun tai syntyneen yhdenmukaistettu menettelytapa rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta. Ndiden tapahtumien jalkeen tatd aihepiirid on asiassa
esitetyn nayton perusteella késitelty enda liiton hallituksen kokouksessa
3.9.2014, jossa on jaettu raportti rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden
ailemmasta viestinndstd ja johon kokoukseen Ovenia ei ole osallistunut.
Rakentamisen ilmoitusvelvollisuus on viimeistddan alkuvuodesta 2015
sisallytetty erillisveloitukseen oikeuttavana tehtdvana Kiinteistoliiton
isannodintitehtavaluetteloon. T&sté syysta rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen
liittyvan aihepiirin esilla pitamisen voidaan arvioida hiipuneen syksyn 2014
aikana.  Ovenia ei ole vastuussa rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen
liittyvasta kilpailunvastaisesta menettelystd ottaen huomioon, ettd se on
ajoittunut ajankohtaan ennen Ovenian tuloa osalliseksi rikkomukseen
28.11.2014.

487. Colliersin mukaan Ovenia ei ole ollut tai voinut olla tietoinen siit4, etta
liiton viestinndn tavoitteena olisi ollut hinnoitteluun vaikuttaminen.
Markkinaoikeus toteaa, ettd ensimmainen liiton hallituksen kokous, johon MT
on osallistunut, on pidetty 22.10.2014. Tuolloin on esitelty konsulttitoimiston
laatima liiton viestinnén strategia. Pelk&sta viestinnan strategiaan sisaltyneesta
maininnasta “taloyhtiot ostavat lisdd isdnndintipalveluita, paremmalla hinnalla”
MT ei ole voinut péatelld, ettd liiton viestinndn tavoitteena olisi ollut
hinnoitteluun vaikuttaminen.

488. Markkinaoikeus kuitenkin katsoo, ettd Ovenia on ollut tai sen olisi pitanyt
olla tietoinen tavoitteesta vaikuttaa kilpailunvastaisella tavalla hinnoitteluun.
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Tatd johtopaatosta tukevat liiton 9.12.2014 tiedotteen ilmaisut, liiton hallituksen
kokouksessa 1.9.2015 pidetyssda liiton katsauksessa kéytetty ilmaisu
hinnankorotuspaineiden  julkistuksesta  Is&nnointipdiville  ja  toistosta
loppuvuodesta, liiton 17.12.2015 tiedotteen ilmaisut, liiton viestinvaihdossa
21.-23.12.2015 ja viestissd 23.9.2016 hinnoista ja sen nostopaineista,
hinnankorotuskirjeisté tai hinnanuudistuksista esittdma seké liiton 14.12.2016
tiedotteen ilmaisut. Ovenia on saattanut vahintdan kohtuudella ennakoida, etta
liitto tulee myo6s itsendisesti antamaan hintojen korottamiseen liittyvia
hintasuosituksia, ja on ollut valmis hyvaksymaan siihen siséltyvan riskin.
Vastaajayhtiot eivat kuitenkaan ole vastuussa liiton itsendisesti 22.2.2017
antamasta erillisveloitettavien palveluiden osuutta liikevaihdosta koskevasta
hintasuosituksesta, koska edelld todetun mukaisesti asiassa ei ole Kkatsottu
naytetyksi tata koskevaa sopimusta tai yndenmukaistettua menettelya.

489. Ovenia on tiennyt tai sen olisi pitanyt tietdd kilpailunvastaisten toimien
olleen osa kokonaissuunnitelmaa, jonka tarkoituksena on ollut hinnoitteluun
vaikuttaminen. Ovenia on vastuussa rikkomuksesta sen vuoksi, ettd se on
osallistunut siihen suoraan omalla kayttaytymiselld&n. Ovenia on liséksi omalla
kayttaytymisellaan — myotavaikuttanut  kaikkien  osallistujien  yhteisten
paaméaérien tavoittelemiseen kokonaisuudessaan. Ovenia on edelld todetusti
voinut vahintddn kohtuudella ennakoida samoihin padmaariin pyrkivan liiton
itsendisesti suunnitteleman tai toteuttaman kilpailunvastaisen kayttaytymisen ja
on ollut valmis hyvaksymaéan siihen sisaltyvan riskin (em. Duravit C-609/13 P,
119 kohta ja em. Infineon Technologies v. komissio C-99/17 P, 173 kohta).

490. Sen sijaan virasto ei ole esittdnyt nayttoa siita, ettd Ovenia olisi ollut
tietoinen sellaisesta muiden vastaajayhtioiden keskindisesté kilpailunvastaisesta
yhteydenpidosta tai  yksittdisen vastaajayhtion ja liiton  vélisesta
yhteydenpidosta, johon se ei ole véalittomasti itse osallistunut. Markkinaoikeus
katsoo, ettei asiassa ole mydskaan naytetty, ettd Ovenia olisi voinut kohtuudella
ennakoida sellaisen edelld tarkoitetun yhteydenpidon, jossa se ei ole ollut
mukana, ja ollut valmis hyvaksyméaan siihen sisaltyvan riskin (em. Infineon
Technologies v. komissio, C-99/17 P, 173 kohta). Taman vuoksi Ovenia ei ole
vastuussa liiton tydvaliokunnan jasenten tietojenvaihdosta 8-9.9.2016,
Kiinteistotahkolan ja Realian valisesta viestinvaihdosta 26.9.2016 eikd muiden
vastaajayhtioiden yhteydenpidosta liiton kanssa.

491. Colliers ja Realia ovat esittaneet, ettd virasto ei ole esittanyt nayttoa
Ovenian véitetystd osallisuudesta rikkomukseen vuonna 2017 ja vditetty
osallisuus on paattynyt lokakuussa 2016 MT:n lopetettua tydskentelyn
Oveniassa tai viimeistddn 15.12.2016, jolloin MT on viimeisen Kerran
osallistunut liiton hallituksen kokoukseen.

492. Markkinaoikeus katsoo, ettd liiton viestid 23.9.2016 ja 14.12.2016
tiedotetta koskeva kilpailunvastainen menettely on voinut vaikuttaa
hinnoitteluun viela seuraavan vuoden alkupuolella. Tdman vuoksi rikkomuksen
el voida katsoa paattyneen vield vuoden 2016 syksylla tai lopussa. Asiassa ei
Colliersin esittdmin tavoin voida mydskaan katsoa, etta rikkomus olisi paattynyt
vuoden 2016 lopussa siksi, ettd asiakkaat olisivat tuolloin tulleet sidotuiksi
mahdollisiin  korotettuihin  hintoihin.  Colliersin  viittaamassa unionin
tuomioistuimen edelld mainitussa asiassa Kilpailu- ja kuluttajavirasto, C-450/19
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antamassa tuomiossa on, toisin kuin nyt esill& olevassa asiassa, ollut kysymys
kilpailua rajoittavien vaikutusten lakkaamisesta tilanteessa, jossa on ollut
kysymys tarjouskilpailusta ja hankintasopimuksesta.

493. Ovenia on vastuussa rikkomuksesta kokonaisuudessaan, edeltd ilmenevin
poikkeuksin, ajalla 28.11.2014-4.4.2017.

10.3.3 1ISOY

494. 11ISOY:n IS on toiminut liiton hallituksen varapuheenjohtajana tai
puheenjohtajana ja siten my6s tyovaliokunnan  jasenend  koko
seuraamusmaksuesityksessa tarkoitetun rikkomusjakson eli 9.5.2014-4.4.2017.

495. 11SOY:n mukaan asiassa ei ole néytetty, ettd se olisi yhtiona osallistunut
Kilpailurikkomukseen, vaan vditetty osallisuus on perustunut 1IS:n
osallistumiseen  liiton  hallituksen  ja  tydvaliokunnan  kokouksiin.
Markkinaoikeus kuitenkin katsoo, ettd vastaajayhtididen edustajat ovat liiton
toimielimissé toimiessaan edustaneet samalla niitd elinkeinonharjoittajia, joiden
palveluksessa he ovat olleet.

496. IS ei ole osallistunut liiton hallituksen kokoukseen Roomassa 9.5.2014
eikd sitd edeltdvaan tyoseminaariin. IS:n on kuitenkin katsottava olleen
hallituksen kokoukseen 18.3.2014 osallistumisen perusteella tietoinen, ettd
Roomassa kasitellaén alan kannattavuutta.

497. IS on osallistunut liiton hallitustapaamiseen 12.6.2014, jossa on katsottu
sovitun rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta ja jossa liiton 19.6.2014
julkaistun tiedotteen luonnos on ollut esilla. IS on jo liiton 21.5.2014 viestin
perusteella ollut tietoinen siitd, miten liitto tulee rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta viestimdan. 11ISOY on 12.6.2014 tullut osalliseksi
rikkomukseen  ja  tietoiseksi  samaan  p&amaaraan  pyrkineiden
elinkeinonharjoittajien kilpailunvastaisesta kayttdytymisesta tai véhintaan
pystynyt ennakoimaan sen ja ollut valmis hyvaksymaén siihen sisaltyvén riskin.

498. Liiton 9.12.2014 paivattyyn tiedotteeseen liittyvan kilpailunvastaisen
menettelyn osalta markkinaoikeus on edelld katsonut, ettd 11SOY on esittanyt
riittdvan  vastandyton  kumoamaan yhdenmukaistamisen ja  yhtion
markkinakayttaytymisen valista syy-yhteyttd koskeva olettama. Tama
johtopdatds on perustunut osaksi siihen, ettd IS on esittanyt liitolle kritiikki&
kyseistd tiedotetta koskeneesta luonnoksesta.

499. Yrityksen osallistuminen Kilpailua rajoittavaan kokoukseen luo olettaman
kyseisen osallistumisen lainvastaisuudesta, ja mainitun yrityksen on kumottava
olettama nayttamalla toteen julkinen irtisanoutuminen, joka muiden kartellin
osanottajien on kasitettdva tallaiseksi irtisanoutumiseksi (tuomio Total
Marketing Services v. komissio, C-634/13 P, EU:C:2015:614, 21 kohta).
Tapauksessa, jossa ei ole kysymys Kkollusiivisesta eli kilpailunvastaisesta
kokouksesta, julkinen irtisanoutuminen tai ilmoittaminen hallintoviranomaisille
eivat ole ainoita keinoja kumota yrityksen osallistumista kilpailusaantojen
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rikkomiseen koskeva olettama, vaan sen kumoamiseksi voidaan esittdd myos
muita todisteita (em. Eturas ym., C-74/14, 46 kohta).

500. Markkinaoikeus katsoo, etta IISOY ei ole julkisesti irtisanoutunut tai tassa
asiassa muutoin merkityksellisella tavalla kumonnut 11ISOY:n osallistumista
rikkomukseen koskevaa olettamaa kaikilta osin, kun otetaan huomioon 1S:n
mukanaolosta muissa Kilpailunvastaisissa menettelyissa lausuttu. Edelld
todetusti 11SOY:n ei kuitenkaan ole katsottava osallistuneen liiton 9.12.2014
tiedotteeseen liittyvaan Kilpailunvastaiseen menettelyyn.

501. Liiton hallitustapaamisen 12.6.2014 liséksi IS on ollut hyvéksymassa liiton
hallituksen kokouksessa 17.12.2015 liiton tiedotteen. Tiedotteen mukaista
viestia on tukenut Ovenian, 1ISOY:n, OPKK Kainuun, Realian ja liiton
viestinvaihto 21.-23.12.2015. IS on osallistunut myds liiton ja tydvaliokunnan
viestinvaihtoon 8.-13.9.2016, jossa tyGvaliokunnan jasenet ovat vaihtaneet
keskendadn tietoja, ja vastaanottanut liiton 23.9.2016 viestin, jota on seurannut
liiton 14.12.2016 tiedote, jonka luonnoksen IS on saanut kommentoitavaksi. IS
on pitanyt viimeksi mainittuun menettelyyn liittyvad liiton teettdmaa
hallintokuluselvitysté hyvand asiana, eiké ole irtisanoutunut kilpailunvastaisesta
aloitteesta.

502. Markkinaoikeus katsoo, ettd 11SOY on ollut tai sen olisi pitanyt olla
tietoinen tavoitteesta vaikuttaa kilpailunvastaisella tavalla hinnoitteluun. Tata
johtopaatosta tukevat liiton 9.12.2014 tiedotteen ilmaisut, liiton hallituksen
kokouksessa 1.9.2015 pidetyssd liiton Kkatsauksessa kéaytetty ilmaisu
hinnankorotuspaineiden  julkistuksesta Is&nnointipdiville  ja  toistosta
loppuvuodesta, liiton 17.12.2015 tiedotteen ilmaisut, liiton viestinvaihdossa
21.-23.12.2015 seka viesteissa 8.9.2016, 13.9.2016 ja 23.9.2016
hinnankorotukseen auttavasta viestinndstd, hinnaston muutosilmoituksista,
hinnoista ja nostopaineista, hinnankorotuskirjeistd tai hinnanuudistuksista
esittdmd sekd liiton 14.12.2016 tiedotteen ilmaisut. 11ISOY on saattanut
vahintdan kohtuudella ennakoida, etta liitto tulee myds itsendisesti antamaan
hintojen korottamiseen liittyvid hintasuosituksia, ja on ollut valmis
hyvaksymaan siihen siséltyvan riskin. Vastaajayhtiot eivat kuitenkaan ole
vastuussa liiton itsendisesti 22.2.2017 antamasta erillisveloitettavien
palveluiden osuutta litkevaihdosta koskevasta hintasuosituksesta.

503. IISOY on tiennyt tai sen olisi pitanyt tietdd kilpailunvastaisten toimien
olleen osa kokonaissuunnitelmaa, jonka tarkoituksena on ollut hinnoitteluun
vaikuttaminen. 11ISOY on vastuussa rikkomuksesta sen vuoksi, ettd se on
osallistunut siihen suoraan omalla kayttaytymisellaan. 11ISOY on liséksi omalla
kayttaytymisellddn  myotdvaikuttanut  kaikkien  osallistujien  yhteisten
paamaarien tavoittelemiseen kokonaisuudessaan. 11SOY on edelld todetusti
voinut vahintddn kohtuudella ennakoida samoihin padmaariin pyrkivan liiton
itsendisesti suunnitteleman tai toteuttaman kilpailunvastaisen kayttaytymisen ja
ollut valmis hyvéksyméan siihen sisaltyvan riskin (em. Duravit C-609/13 P,
119 kohta ja em. Infineon Technologies v. komissio C-99/17 P,173 kohta).

504. Sen sijaan virasto ei ole esittdnyt nayttoa siitd, ettd 11SOY olisi ollut
tietoinen sellaisesta muiden vastaajayhtididen keskinéisesta kilpailunvastaisesta
yhteydenpidosta tai  yksittdisen vastaajayhtion ja liiton  valisesta
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yhteydenpidosta, johon se ei ole valittomasti itse osallistunut. Markkinaoikeus
katsoo, ettei asiassa ole mydskaan naytetty, ettd 11SOY olisi voinut kohtuudella
ennakoida sellaisen edelld tarkoitetun yhteydenpidon, jossa se ei ole ollut
mukana, ja ollut valmis hyvaksyméaan siihen sisaltyvan riskin (em. Infineon
Technologies v. komissio, C-99/17 P, 173 kohta). Tdman vuoksi 1ISOY ei ole
vastuussa Kiinteistotahkolan ja Realian viestinvaihdosta 26.9.2016 eikd muiden
vastaajayhtididen yhteydenpidosta liiton kanssa.

505. 1SOY:n mukaan vastaajat eivat ole pyrkineet jatkamaan vuonna 2017
hintojen vahvistamista. Markkinaoikeus katsoo, etta liiton ja tyOvaliokunnan
viestinvaihtoon 8.-9.9.2016, jossa tyOvaliokunnan jasenet ovat vaihtaneet
kesken&an tietoja seka liiton viestiin 23.9.2016 ja 14.12.2016 tiedotteeseen
liittyvat kilpailunvastaiset menettelyt ovat voineet vaikuttaa hinnoitteluun viela
seuraavan vuoden alkupuolella. Tdman vuoksi rikkomuksen ei voida katsoa
paattyneen vield vuonna 2016.

506. IISOY vastaa rikkomuksesta kokonaisuudessaan, edeltd ilmenevin
poikkeuksin, ajalla 12.6.2014-4.4.2017.

10.3.4 OPKK Kainuu

507. OPKK Kainuun OH on toiminut liiton hallituksen varapuheenjohtajana ja
siten tyOvaliokunnan jasenend 18.10.2014 alkaen véhintddn rikkomuksen
loppumisajankohtaan saakka.

508. OH on liiton hallituksen jasenend vastaanottanut kommentoitavaksi liiton
28.11.2014 lahettdman kilpailunvastaisen aloitteen siséltdneen liiton
tiedoteluonnoksen, joka on muun ohella sisaltanyt tasmaéllisen
prosenttiméardisen arvion hinnankorotuspaineista. Vaikka OH ei ole
kommentoinut luonnosta, han ei ole suhtautunut siihen taysin passiivisesti.
OPKK Kainuun 22.12.2014 paivatyssa tiedotteessa, jossa on ilmoitettu
isdnnointipalkkioita koskevista hinnantarkistuksista vuodelle 2015, on viitattu
tiedotusvélineissa ilmi  tulleisiin  is&nndinnin  hinnankorotuspaineisiin.
Markkinaoikeus ei ole pitanyt uskottavana, etta viittauksella ei olisi tarkoitettu
myaos liiton 9.12.2014 julkaistua tiedotetta.

509. My6s passiivinen osallistuminen rikkomuksen aikaansaamiseen tai sen
yllapitdmiseen voi johtaa vastuuseen rikkomuksesta (em. Eturas ym., C-74/14,
28, 43 ja 44 kohta). Markkinaoikeus katsoo, ettd OPKK Kainuu on hyvaksynyt
tiedoteluonnokseen siséltyneen kilpailunvastaisen aloitteen hiljaisesti ja on
luonnoksen vastaanottamisella ja tiedotetta hyodyntdmalla tullut osalliseksi
rikkomukseen  sekd  tietoiseksi samaan  pdadmadraan  pyrkineiden
elinkeinonharjoittajien Kilpailunvastaisesta kayttdytymisesta tai véhintaéan
pystynyt ennakoimaan sen ja ollut valmis hyvéksymaan siihen sisaltyvan riskin.

510. Markkinaoikeus kuitenkin toteaa, ettd OPKK Kainuuta koskevan
osallisuuden asteen ja erityisesti yhtiolle madrattdvan mahdollisen
seuraamusmaksun suuruuden arvioinnissa voidaan antaa jossain maarin
merkitysta sille, ettd OH on aloittanut liiton hallituksessa 18.10.2014 eika
OPKK Kainuulla ole ollut edustajaa liiton hallituksen Roomassa pidetyssa
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kokouksessa 9.5.2014 taikka sitd edeltdneessd tyoseminaarissa, jossa
isanndinnin kannattavuus ja hinnoittelu on ollut esilla ja joka siten on ollut tata
aihepiirid kartoittavaa toimintaa ennen 9.12.2014 tiedotteen julkaisemista.

511. Lisdksi OH on ollut hyvédksymassa liiton hallituksen kokouksessa
17.12.2015 liiton tiedotteen. Tiedotteen mukaista viestid on tukenut Ovenian,
[1ISOY:n, OPKK Kainuun, Realian ja liiton viestinvaihto 21.-23.12.2015. OH
on osallistunut liiton ja ty6valiokunnan viestinvaihtoon 8.-13.9.2016, jossa
tydvaliokunnan jasenet ovat vaihtaneet keskenaén tietoja ja vastaanottanut liiton
23.9.2016 viestin, jota on seurannut 14.12.2016 tiedote, jonka luonnoksen OH
on saanut kommentoitavaksi. OH on ollut aikeissa toimittaa liitolle viimeksi
mainitun menettelyn yhteydessa aineistoa, joka ei olisi ollut kilpailunvastaista.
OH ei ole irtisanoutunut Kilpailunvastaisesta aloitteesta ja on ollut tietoinen
siitd, ettd aineistoa olisi hyddynnetty sen yhteydessa.

512. Edella todetusti OPKK Kainuulla ei ole ollut edustajaa liiton hallituksessa
ennen 18.10.2014 eikd yhtid ndin ollen ole osallistunut liiton hallituksen
kokoukseen Roomassa 9.5.2014 tai sitd edeltdneeseen tydseminaarin taikka
liiton hallitustapaamiseen 12.6.2014, joissa markkinaoikeus on edelld katsonut
sovitun tai syntyneen yhdenmukaistettu menettelytapa rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta. Ndiden tapahtumien jalkeen tét4 aihepiirid on asiassa
esitetyn ndyton perusteella késitelty endé liiton hallituksen kokouksessa
3.9.2014, jossa on jaettu raportti rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden
ailemmasta viestinnasté ja johon kokoukseen OPKK Kainuu ei ole osallistunut.
Rakentamisen ilmoitusvelvollisuus on viimeistddn alkuvuodesta 2015
sisallytetty erillisveloitukseen oikeuttavana tehtdvana Kiinteistoliiton
isdannodintitehtavaluetteloon. T&sté syysta rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen
liittyvan aihepiirin esilla pitamisen voidaan arvioida hiipuneen syksyn 2014
aikana. OPKK Kainuu ei ole vastuussa rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen
liittyvasta kilpailunvastaisesta menettelystd ottaen huomioon, ettd se on
ajoittunut ajankohtaan ennen OPKK Kainuun tuloa osalliseksi rikkomukseen
28.11.2014.

513. Markkinaoikeus katsoo, ettd OPKK Kainuu on ollut tai sen olisi pitanyt
olla tietoinen tavoitteesta vaikuttaa kilpailunvastaisella tavalla hinnoitteluun.
Tatd johtopaatosta tukevat liiton 9.12.2014 tiedotteen ilmaisut, liiton hallituksen
kokouksessa  1.9.2015  pidetyssa  Kkatsauksessa  kaytetty  ilmaisu
hinnankorotuspaineiden  julkistuksesta  Isanndintipéiville  ja  toistosta
loppuvuodesta, liiton 17.12.2015 tiedotteen ilmaisut, liiton viestinvaihdossa
21.-23.12.2015 sek& \viesteissd 8.9.2016, 13.9.2016 ja 23.9.2016
hinnankorotukseen auttavasta viestinnasta, hinnaston muutosilmoituksista,
hinnoista ja nostopaineista, hinnankorotuskirjeistd tai hinnanuudistuksista
esittdma seka liiton 14.12.2016 tiedotteen ilmaisut. OPKK Kainuu on saattanut
vahintdan kohtuudella ennakoida, etta liitto tulee myds itsendisesti antamaan
hintojen korottamiseen liittyvid hintasuosituksia, ja on ollut valmis
hyvéksyméaan siihen siséltyvan riskin. Vastaajayhtiot eivat kuitenkaan ole
vastuussa liiton itsendisesti 22.2.2017 antamasta erillisveloitettavien
palveluiden osuutta liikevaihdosta koskevasta hintasuosituksesta.

514. OPKK Kainuu on tiennyt tai sen olisi pitanyt tietdd kilpailunvastaisten
toimien olleen osa kokonaissuunnitelmaa, jonka tarkoituksena on ollut
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hinnoitteluun vaikuttaminen. OPKK Kainuu on vastuussa rikkomuksesta sen
vuoksi, ettd se on osallistunut siihen suoraan omalla kayttaytymiselldédn. OPKK
Kainuu on lisdksi omalla kayttaytymisellddn myo6tévaikuttanut kaikkien
osallistujien yhteisten pddmaérien tavoittelemiseen kokonaisuudessaan. OPKK
Kainuu on edell& todetusti voinut vahintadn kohtuudella ennakoida samoihin
paamaariin pyrkivan liiton itsendisesti suunnitteleman tai toteuttaman
Kilpailunvastaisen kayttdytymisen ja ollut valmis hyvaksymaan siihen
sisdltyvan riskin (em. Duravit C-609/13 P, 119 kohta ja em. Infineon
Technologies v. komissio C-99/17 P,173 kohta).

515. Sen sijaan virasto ei ole esittanyt ndyttoa siitd, ettd OPKK Kainuu olisi
ollut tietoinen sellaisesta muiden vastaajayhtididen  keskindisestéd
Kilpailunvastaisesta yhteydenpidosta tai yksittdisen vastaajayhtion ja liiton
valisesta yhteydenpidosta, johon se ei ole valittomasti itse osallistunut.
Markkinaoikeus katsoo, ettei asiassa ole myoskaan ndytetty, ettd OPKK Kainuu
olisi voinut kohtuudella ennakoida sellaisen edelld tarkoitetun yhteydenpidon,
jossa se ei ole ollut mukana, ja ollut valmis hyvaksyméaan siihen sisaltyvan
riskin (em. Infineon Technologies v. komissio, C-99/17 P, 173 kohta). Tdman
vuoksi OPKK Kainuu ei ole vastuussa Kiinteistétahkolan ja Realian
viestinvaihdosta 26.9.2016 eikd muiden vastaajayhtididen yhteydenpidosta
liiton kanssa.

516. OPKK Kainuu vastaa rikkomuksesta kokonaisuudessaan, edelta ilmenevin
poikkeuksin, ajalla 28.11.2014-4.4.2017.

10.3.5 Kiinteistotahkola

517. Kiinteistdtahkolan ST on toiminut liiton hallituksen jasenend koko
seuraamusmaksuesityksessa tarkoitetun rikkomusjakson eli 9.5.2014-4.4.2017.

518. ST on osallistunut liiton hallituksen kokoukseen Roomassa 9.5.2014 ja sité&
edeltdneeseen  tyOseminaariin, jossa on sovittu tai muodostunut
yhdenmukaistettu menettelytapa rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta.
Kysymys ei siten Kiinteistdtahkolan esittdmin tavoin ole ollut siita, ettd ST ei
olisi osallistunut rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden kasittelyyn ja ettd yhtion
osallisuus rikkomukseen ei olisi alkanut 9.5.2014. Rooman tydseminaarin ja
kokouksen liséksi ST on osallistunut liiton hallituksen kokoukseen 3.9.2014,
jossa on jaettu raportti rakentamisen ilmoitusvelvollisuuden aikaisemmasta
viestinnasta. Myos ST:n kommentti liiton 9.12.2014 tiedotteen luonnoksesta on
sivunnut rakentamisen ilmoitusvelvollisuutta. Lisédksi ST oli ennen liiton
19.6.2014 tiedotteen julkaisua saanut tiedoksi liiton toimintasuosituksen
aiheesta. Kiinteistotahkola on 9.5.2014 tullut osalliseksi rikkomukseen ja
tietoiseksi  samaan  p&admaaradn  pyrkineiden  elinkeinonharjoittajien
Kilpailunvastaisesta kayttdytymisesta tai vahintdan pystynyt ennakoimaan sen
ja ollut valmis hyvéksymaén siihen sisaltyvan riskin.

519. Rooman hallituksen kokouksen lisdksi ST on liiton hallituksen jasenena
vastaanottanut kommentoitavaksi liiton 28.11.2014 lahettamén
kilpailunvastaisen aloitteen  siséltdneen  liiton tiedoteluonnoksen ja
kommentoimalla sitd hyvaksynyt sen nimenomaisesti. ST on myds ollut
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hyvaksymassa liiton hallituksen kokouksessa 17.12.2015 liiton tiedotteen. ST
on vastaanottanut liiton 23.9.2016 viestin, jota on seurannut liiton 14.12.2016
tiedote, jonka luonnoksen ST on saanut kommentoitavaksi. ST:n liitolle
viimeksi mainitun menettelyn yhteydessa toimittama aineisto ei ole ollut
kilpailunvastaista, mutta ST ei ole irtisanoutunut kilpailunvastaisesta aloitteesta
ja on ollut tietoinen aineistoa hyddynnettdvan sen yhteydessé. Lisaksi ST on
osallistunut kiellettyyn tietojenvaihtoon Realian JM:n kanssa 26.9.2016.

520. Markkinaoikeus katsoo, ettd Kiinteistotahkola on ollut tai sen olisi pitanyt
olla tietoinen tavoitteesta vaikuttaa kilpailunvastaisella tavalla hinnoitteluun.
Tatd johtopéatosta tukevat liiton 9.12.2014 tiedotteen ilmaisut, liiton hallituksen
kokouksessa 1.9.2015 pidetyn liiton katsauksen ilmaisu
hinnankorotuspaineiden  julkistuksesta  Isanndéintipéiville ja  toistosta
loppuvuodesta, liiton 17.12.2015 tiedotteen ilmaisut, liiton viestissa 23.9.2016
hinnoista ja nostopaineista, hinnankorotuskirjeistd tai hinnanuudistuksista
esittdma seka liiton 14.12.2016 tiedotteen ilmaisut. Kiinteistdtahkola on
saattanut vahintdan kohtuudella ennakoida, etta liitto tulee myds itsendisesti
antamaan hintojen korottamiseen liittyvid hintasuosituksia, ja on ollut valmis
hyvaksymaan siihen siséltyvan riskin. Vastaajayhtiét eivat kuitenkaan ole
vastuussa liiton itsendisesti 22.2.2017 antamasta erillisveloitettavien
palveluiden osuutta liikevaihdosta koskevasta hintasuosituksesta.

521. Kiinteistotahkola on tiennyt tai sen olisi pitanyt tietda kilpailunvastaisten
toimien olleen osa kokonaissuunnitelmaa, jonka tarkoituksena on ollut
hinnoitteluun vaikuttaminen. Kiinteistotahkola on vastuussa rikkomuksesta sen
vuoksi, ettd se on osallistunut siihen suoraan omalla kayttaytymisellaan.
Kiinteistétahkola on lisaksi omalla kayttdytymisellddn mydotavaikuttanut
kaikkien osallistujien yhteisten paamaarien tavoittelemiseen
kokonaisuudessaan. Kiinteistotahkola on edelld todetusti voinut véhintdan
kohtuudella ennakoida samoihin paamaariin pyrkivan liiton itsendisesti
suunnitteleman tai toteuttaman kilpailunvastaisen kayttdytymisen ja ollut
valmis hyvaksymaan siihen sisaltyvan riskin (em. Duravit C-609/13 P,
119 kohta ja em. Infineon Technologies v. komissio C-99/17 P,173 kohta).

522. Sen sijaan virasto ei ole nayttanyt, ettd Kiinteistotahkola olisi ollut
tietoinen sellaisesta muiden vastaajayhtioiden keskindisesté kilpailunvastaisesta
yhteydenpidosta tai  yksittdisen vastaajayhtion ja liiton  vélisesta
yhteydenpidosta, johon se ei ole valittdmasti itse osallistunut. Markkinaoikeus
katsoo, ettei asiassa ole mydskaan ndytetty, ettd Kiinteistdtahkola olisi voinut
kohtuudella ennakoida sellaisen edella tarkoitetun yhteydenpidon, jossa se ei
ole ollut mukana, ja ollut valmis hyvéksymaan siihen siséltyvan riskin (em.
Infineon Technologies v. komissio, C-99/17 P, 173 kohta). Taman vuoksi
Kiinteistotahkola ei ole vastuussa Ovenian, 11ISOY:n, OPKK Kainuun, Realian
ja liiton viestinvaihdosta 21.-23.12.2015, ty6valiokunnan jésenten
tietojenvaihdosta 8-9.9.2016 eikd muiden vastaajayhtididen yhteydenpidosta
liiton kanssa.

523. Kiinteistotahkolan mukaan rikkomus ei ole jatkunut ainakaan syyskuun
2016 jalkeen. Markkinaoikeus katsoo, ettéd kilpailunvastaiset menettelyt, jotka
ovat liittyneet liiton viestiin 23.9.2016 ja tiedotteeseen 14.12.2016 sek&
Kiinteistdtahkolan ja Realian viestinvaihtoon 26.9.2016, ovat voineet vaikuttaa
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hinnoitteluun viel& seuraavan vuoden alkupuolella. Tdméan vuoksi rikkomuksen
ei voida katsoa paattyneen vield syksylla 2016.

524. ST on markkinaoikeudessa kertonut ilmaisseensa liiton TH:lle useasti
olevansa eri mieltd kannan ottamisesta hintoihin. Asiassa ei ole kdynyt ilmi,
milloin ndin olisi tapahtunut. Joka tapauksessa kysymys ei tallinkaan olisi siit,
ettd Kiinteistotahkola olisi julkisesti irtisanoutunut tai tassé asiassa muutoin
merkityksellisella tavalla kumonnut sen osallistumista rikkomiseen koskevan
olettaman (em. Total Marketing Services v. komissio, C-634/13 P, 21 kohta ja
em. Eturas ym., C-74/14, 46 kohta).

525. Kiinteistotahkola vastaa rikkomuksesta kokonaisuudessaan, edeltad
ilmenevin poikkeuksin, ajalla 9.5.2014-4.4.2017.

10.3.6 Realia

526. Realia Management Oy:n TK on toiminut liiton hallituksen jasenena
11.9.2013-16.9.2015. Realia Services Oy:n JM on toiminut 11.9.2013-
18.10.2014  liiton  hallituksen  jdsenend ja  18.10.2014  alkaen
varapuheenjohtajana ja siten tyovaliokunnassa. Realia Services Oy:n
tyontekijoista hallituksen varajésenind ovat toimineet EL 11.9.2013-16.9.2015,
yhtion yksikon paallikké 18.10.2014-16.9.2015 ja yhtion liiketoimintajohtaja
16.9.2015-6.9.2017.

527. TK ja JM ovat osallistuneet liiton hallituksen kokoukseen Roomassa
9.5.2014 ja sitd edeltdneeseen tydseminaariin, jossa on sovittu tai muodostunut
yhdenmukaistettu menettelytapa rakentamisen ilmoitusvelvollisuudesta.

528. Kun otetaan huomioon Realian osallistuminen liiton hallituksen
kokoukseen Roomassa, asiassa ei ole perusteita katsoa, ettei Realian osallisuus
rikkomukseen olisi alkanut 9.5.2014. Realia on tullut tietoiseksi samaan
paamaaradn  pyrkineiden  elinkeinonharjoittajien  kilpailunvastaisesta
kayttaytymisesta tai vahintddn pystynyt ennakoimaan sen ja ollut valmis
hyvaksymaan siihen sisaltyvan riskin.

529. Realian  liiketoimintajohtaja ~ on ~ kommentoinut  rakentamisen
ilmoitusvelvollisuutta koskeneen liiton 19.6.2014 julkaistun tiedotteen
luonnosta. Liséksi EL on kommentoinut liiton 9.12.2014 julkaisun tiedotteen
luonnosta, jonka oli saanut kommentoitavaksi myds yhtion yksikon péaallikko.
EL:n viestin vastaanottajina ovat liiton lisaksi olleet yhtion liiketoimintajohtaja
ja JM. Myos néille henkil6ille voidaan JM:n ja TK:n liséksi tastd syysta antaa
merkitysta Realian osallisuuden arvioinnissa. Realian osuutta rikkomuksessa
ennen joulukuuta 2015 ei voida pitdd sen esittdmin tavoin passiivisena, kun
otetaan huomioon se, mitd edelld on todettu Rooman kokouksesta ja liiton
tiedotteiden luonnosten kommentoinnista vuonna 2014,

530. Edella todetun lisdksi TK ja JM ovat olleet hyvaksymaéssa liiton hallituksen
kokouksessa 17.12.2015 liiton tiedotteen. Tiedotteen viestid on tukenut
Ovenian, 1ISOY:n, OPKK Kainuun, Realian ja liiton viestinvaihto 21.—
23.12.2015. JM on osallistunut myds liiton ja tydvaliokunnan viestinvaihtoon
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8.—13.9.2016, jossa tydvaliokunnan jasenet ovat vaihtaneet kesken&én tietoja, ja
vastaanottanut liiton 23.9.2016 viestin, jota on seurannut liiton 14.12.2016
tiedote. JM:n liitolle viimeksi mainitun menettelyn yhteydessa toimittama
aineisto ei ole ollut Kilpailunvastaista, mutta JM ei ole irtisanoutunut
kilpailunvastaisesta aloitteesta ja on ollut tietoinen aineistoa hyddynnettédvén
sen yhteydessd. JM on myd6s 19.8.2016 tiedustellut liitolta seuraavan vuoden
hinnankorotuspaineista viestimisesta ja esittdnyt siitd ideoita. Lisdksi JM on
osallistunut Kiellettyyn tietojenvaihtoon Kiinteistotahkolan ST:n kanssa
26.9.2016.

531. Markkinaoikeus katsoo, ettd Realia on ollut tai sen olisi pitdnyt olla
tietoinen tavoitteesta vaikuttaa kilpailunvastaisella tavalla hinnoitteluun. Tata
johtopaatosta tukevat liiton 9.12.2014 tiedotteen ilmaisut, liiton hallituksen
kokouksessa  1.9.2015  pidetyssd  katsauksessa  kaytetty ilmaisu
hinnankorotuspaineiden  julkistuksesta  Isanndéintipéiville ja  toistosta
loppuvuodesta, liiton 17.12.2015 tiedotteen ilmaisut, liiton viestinvaihdossa
21.-23.12.2015 sekd viesteissa 8.9.2016, 13.9.2016 ja 23.9.2016
hinnankorotukseen auttavasta viestinnasta, hinnaston muutosilmoituksista,
hinnoista ja nostopaineista, hinnankorotuskirjeistd tai hinnanuudistuksista
esittama sek& liiton 14.12.2016 tiedotteen ilmaisut. Realia on saattanut
vahintdan kohtuudella ennakoida, etta liitto tulee myds itsendisesti antamaan
hintojen korottamiseen liittyvid hintasuosituksia, ja on ollut valmis
hyvaksyméaan siihen siséltyvan riskin. Vastaajayhtiét eivat kuitenkaan ole
vastuussa liiton itsendisesti 22.2.2017 antamasta erillisveloitettavien
palveluiden osuutta liikevaihdosta koskevasta hintasuosituksesta.

532. Realia on tiennyt tai sen olisi pitanyt tietdd kilpailunvastaisten toimien
olleen osa kokonaissuunnitelmaa, jonka tarkoituksena on ollut hinnoitteluun
vaikuttaminen. Realia on vastuussa rikkomuksesta sen vuoksi, ettd se on
osallistunut siihen suoraan omalla kayttaytymisellaan. Realia on lisaksi omalla
kayttaytymisellddn  myotdvaikuttanut  kaikkien  osallistujien  yhteisten
paamaarien tavoittelemiseen kokonaisuudessaan. Realia on edella todetusti
voinut vahintddn kohtuudella ennakoida samoihin pddmaariin pyrkivan liiton
itsendisesti suunnitteleman tai toteuttaman kilpailunvastaisen kayttaytymisen ja
ollut valmis hyvéksymaéan siihen sisaltyvan riskin (em. Duravit C-609/13 P,
119 kohta ja em. Infineon Technologies v. komissio C-99/17 P,173 kohta).

533. Sen sijaan virasto ei ole esittdnyt ndyttoa siitd, ettd Realia olisi ollut
tietoinen  sellaisesta  yksittdisen  vastaajayhtion ja liiton  valisesta
yhteydenpidosta, johon se ei ole valittdmasti itse osallistunut. Markkinaoikeus
katsoo, ettei asiassa ole mydsk&an ndytetty, ettd Realia olisi voinut kohtuudella
ennakoida sellaisen edella tarkoitetun liiton ja yksittdisen vastaajayhtion valisen
yhteydenpidon, jossa se ei ole ollut mukana, ja ollut valmis hyvaksymaan siihen
sisaltyvan riskin (em. Infineon Technologies v. komissio, C-99/17 P, 173
kohta). Tamén vuoksi Realia ei ole vastuussa muiden vastaajayhtididen
yhteydenpidosta liiton kanssa.

534. Markkinaoikeus katsoo, etté liiton ja tyovaliokunnan viestinvaihtoon 8.—
9.9.2016, jossa tydvaliokunnan jasenet ovat vaihtaneet keskenéén tietoja, liiton
viestiin 23.9.2016 ja 14.12.2016 tiedotteeseen sek& Kiinteistdtahkolan ja
Realian viestinvaihtoon 26.9.2016 liittyvéat kilpailunvastaiset menettelyt ovat
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voineet vaikuttaa hinnoitteluun viel& seuraavan vuoden alkupuolella. Tdmén
vuoksi rikkomuksen ei voida katsoa péaattyneen Realian esittdmin tavoin viela
vuoden 2016 syksylla tai lopussa.

535. Realia vastaa rikkomuksesta kokonaisuudessaan, edeltd ilmenevin
poikkeuksin, ajalla 9.5.2014-4.4.2017.

10.3.7 REIM

536. REIM Hameenlinna Oy:n MH on toiminut liiton hallituksen jasenena
11.9.2013-16.9.2015 ja varajasenena 16.9.2015-14.9.2016. REIM Group Oy
Ltd:n SH on toiminut liiton hallituksen varajasenena 11.9.2013-16.9.2015 ja
jasenend 16.9.2015-6.9.2017.

537. MH on osallistunut liiton hallituksen kokoukseen Roomassa 9.5.2014 ja
sitd edeltdneeseen tydseminaariin ja SH liiton hallitustapaamiseen 12.6.2014,
joissa on sovittu tai muodostunut yhdenmukaistettu menettelytapa rakentamisen
ilmoitusvelvollisuudesta. SH on vélittdnyt liiton 19.6.2014 tiedotteen
luonnoksen REIM Lahti Oy Ltd:ss&. REIM on 9.5.2014 tullut osalliseksi
rikkomukseen  ja  tietoiseksi ~ samaan  p&daméaaraan  pyrkineiden
elinkeinonharjoittajien suunnittelemasta tai toteuttamasta kilpailunvastaisesta
kayttaytymisesta tai vahintdan pystynyt ennakoimaan sen ja ollut valmis
hyvaksymaéan siihen sisaltyvén riskin.

538. Rooman hallituksen kokouksen lisaksi MH ja SH ovat liiton hallituksen
jasenend ja varajasenend vastaanottaneet kommentoitavaksi liiton 28.11.2014
lahettaman kilpailunvastaisen aloitteen siséltaneen liiton tiedoteluonnoksen ja
hyvaksyneet sen hiljaisesti. MH on ollut hyvéksymassa liiton hallituksen
kokouksessa 17.12.2015 liiton tiedotteen. SH on vastaanottanut liiton 23.9.2016
viestin, jota on seurannut liiton 14.12.2016 tiedote. SH on lainannut viestista
otteen toimitusjohtajan katsaukseensa 5.10.2016 ja saanut edella tarkoitetun
tiedotteen luonnoksen etuk&teen kommentoitavaksi sekd jakanut sen REIM
Lahti Oy Ltd:ssa yhtion sisdisesti.

539. Edella todettuun n&hden rikkomus ei ole REIMin esittdmin tavoin alkanut
vasta aikaisintaan vuoden 2015 Isannointipaivien jalkeen ja MH:n lopetettua
liiton hallituksen jasenend. Virasto on esittdnyt asiassa riittdvan nayton siitg, etta
my6s REIM Hameenlinna Oy on ollut osallisena rikkomuksessa.

540. Markkinaoikeus katsoo, ettd REIMin edustajat ovat liiton toimielimissa
toimiessaan edustaneet samalla myds niitd elinkeinonharjoittajia, joiden
palveluksessa he ovat olleet. Osallisuuden arvioinnin kannalta merkitysta ei ole
sill4, onko vastaajayhtiolla ollut edustajaa liiton muissa toimielimissa kuin
hallituksessa, kun otetaan huomioon, ettd liiton tiedotteita on toimitettu
etukateen kommentoitavaksi  hallitukselle tai  hyvaksytty hallituksen
kokouksessa.

541. Markkinaoikeus katsoo, ettd REIM on ollut tai sen olisi pitdnyt olla
tietoinen tavoitteesta vaikuttaa kilpailunvastaisella tavalla hinnoitteluun. T&té
johtopaatosta tukevat liiton 9.12.2014 tiedotteen ilmaisut, liiton hallituksen
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kokouksessa  1.9.2015  pidetyssd  katsauksessa  kaytetty ilmaisu
hinnankorotuspaineiden  julkistuksesta  Isanndéintipéiville ja  toistosta
loppuvuodesta, liiton 17.12.2015 tiedotteen ilmaisut, liiton viestissa 23.9.2016
hinnoista ja nostopaineista, hinnankorotuskirjeistd tai hinnanuudistuksista
esittama sek& liiton 14.12.2016 tiedotteen ilmaisut. REIM on saattanut
vahintdan kohtuudella ennakoida, etta liitto tulee myds itsendisesti antamaan
hintojen korottamiseen liittyvid hintasuosituksia, ja on ollut valmis
hyvaksyméaéan siihen siséltyvan riskin. Vastaajayhtiét eivat kuitenkaan ole
vastuussa liiton itsendisesti 22.2.2017 antamasta erillisveloitettavien
palveluiden osuutta liikevaihdosta koskevasta hintasuosituksesta.

542. REIM on tiennyt tai sen olisi pitdnyt tietda kilpailunvastaisten toimien
olleen osa kokonaissuunnitelmaa, jonka tarkoituksena on ollut hinnoitteluun
vaikuttaminen. REIM on vastuussa rikkomuksesta sen vuoksi, etta se on
osallistunut siihen suoraan omalla kayttaytymiselldan. REIM on lisaksi omalla
kayttaytymisellddn  myotdvaikuttanut  kaikkien  osallistujien  yhteisten
paamaarien tavoittelemiseen kokonaisuudessaan. REIM on edelld todetusti
voinut vahintddn kohtuudella ennakoida samoihin pddmadariin pyrkivan liiton
itsendisesti suunnitteleman tai toteuttaman kilpailunvastaisen kayttaytymisen ja
ollut valmis hyvéksymaéan siihen sisaltyvan riskin (em. Duravit C-609/13 P,
119 kohta ja em. Infineon Technologies v. komissio C-99/17 P,173 kohta).

543. Sen sijaan virasto ei ole esittdnyt nayttoa siitd, ettd REIM olisi ollut
tietoinen sellaisesta muiden vastaajayhtididen keskindisesté kilpailunvastaisesta
yhteydenpidosta tai  yksittdisen vastaajayhtion ja liiton valisesta
yhteydenpidosta, johon se ei ole valittdmasti itse osallistunut. Markkinaoikeus
katsoo, ettei asiassa ole mydskaan naytetty, ettd REIM olisi voinut kohtuudella
ennakoida sellaisen edelld tarkoitetun yhteydenpidon, jossa se ei ole ollut
mukana, ja ollut valmis hyvaksymaan siihen sisaltyvéan riskin (em. Infineon
Technologies v. komissio, C-99/17 P, 173 kohta). Tdmén vuoksi REIM ei ole
vastuussa Ovenian, 11ISOY:n, OPKK Kainuun, Realian ja liiton viestinvaihdosta
21.-23.12.2015, tyovaliokunnan jasenten tietojenvaihdosta 8-9.9.2016,
Kiinteistotahkolan ja Realian viestinvaihdosta 26.9.2016 eik& muiden
vastaajayhtididen yhteydenpidosta liiton kanssa.

544. REIMin mukaan SH:n toimitusjohtajan katsauksen 5.10.2016 toteamus
korotuskirjeiden lahettdmisen arveluttavuudesta ja FW:n viestin 6.2.2017
toteamus ottaa hinnoitteluun kantaa varoen osoittavat liittoon n&hden erilaista
suhtautumista hinnankorotuksiin ja halua irtautua hinnoitteluun kantaa ottavista
ajatuksista. Markkinaoikeus katsoo, ettei REIMin esittdméa ole pidettava
julkisena irtisanoutumisena tai t4ssé asiassa muutoin merkityksellisena tapana
kumota sen osallistumista rikkomiseen koskeva olettama (em. Total Marketing
Services v. komissio, C-634/13 P, 21 kohta ja em. Eturas ym., C-74/14,
46 kohta).

545. REIM vastaa rikkomuksesta kokonaisuudessaan, edeltd ilmenevin
poikkeuksin, ajalla 9.5.2014-4.4.2017.
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10.4  Tehokkuuspuolustus

546. REIMin mukaan asiassa on otettava huomioon Kilpailulain 6 §:ssé saadetty
poikkeus 5 8§:ss& sdadetysté kiellosta, silla yhtio on pyrkinyt tehostamaan alan
toimintaa ja kehittdmdan edullisempaa hinnoittelurakennetta.  Alan
edunvalvonnan avulla on ollut tarkoitus edistaa yritysten toimintaa, mik& koituu
viime ké&dessa asiakkaiden ja kuluttajien eduksi.

547. Kilpailulain 6 8:n mukaan lain 5 §:ssé& séadetty kielto ei koske sellaista
elinkeinonharjoittajien valista sopimusta, elinkeinonharjoittajien
yhteenliittymén p&&tosta tai elinkeinonharjoittajien yhdenmukaistettua
menettelytapaa tai sellaista sopimusten, paatosten tai yhdenmukaistettujen
menettelytapojen ryhmés, joka: 1) osaltaan tehostaa tuotantoa tai tuotteiden
jakelua taikka edistaa teknista tai taloudellista kehitystd; 2) jattaa kuluttajille
kohtuullisen osuuden ndin saatavasta hyddystd; 3) ei aseta asianomaisille
elinkeinonharjoittajille rajoituksia, jotka eivat ole vélttdmattomia mainittujen
tavoitteiden saavuttamiseksi; ja 4) ei anna ndille elinkeinonharjoittajille
mahdollisuutta poistaa kilpailua merkittavalta osalta kysymyksessa olevia
hyddykkeitd.i

548. Kilpailulain 6 8 vastaa SEUT 101 artiklan 3 kohta (aikaisemmin Euroopan
yhteison perustamissopimuksen 81 artiklan 3 alakohta) ja sita on tulkittava
naiden séannosten soveltamiskdaytanndon mukaisesti.  Oikeuskaytdnndssa
todetun mukaisesti selvitysvastuu sdadnnoksessa tarkoitettujen edellytysten
tayttymisesta on yritykselld, joka haluaa, ettd edelld mainittua poikkeusta
sovelletaan siihen (tuomio 6.10.2009, GlaxoSmithKline Services ym. v.
komissio ym., C-501/06 P, C-513/06 P, C-515/06 P ja C-519/06 P,
EU:C:2009:610, 83 kohta).

549. Markkinaoikeus toteaa, ettd asiassa on kysymys hintojen vahvistamisesta,
joka on tarkoitukseen perustuva kilpailunrajoitus. REIM on esittdnyt 1&hinna
yleisell& tasolla olevia véitteitd kilpailulain 6 §:ssa tarkoitettujen edellytysten
tayttymisesta. Markkinaoikeus katsoo, ettd REIM ei ole osoittanut kilpailulain
6 8:n soveltamisedellytysten tdyttyvén asiassa.

11 Seuraamusmaksun maaraaminen

111 Arvioinnin lahtokohdat

550. Kilpailulain 12 §:n 1 momentin mukaan elinkeinonharjoittajalle tai
elinkeinonharjoittajien yhteenliittymalle, joka rikkoo 5 8:n sdannoksia,
maaratdan seuraamusmaksu, jollei menettelyd ole pidettdva vahdisend tai
seuraamusmaksun maaraamistd kilpailun turvaamisen kannalta muutoin
perusteettomana. Pykalan 2 momentin mukaan seuraamusmaksu voidaan
madratd myos sellaiselle elinkeinonharjoittajalle tai elinkeinonharjoittajien
yhteenliittymalle, jolle rikkomukseen osallistunut elinkeinotoiminta on siirtynyt
yrityskaupan tai muun yritysjarjestelyn seurauksena.

551. Kilpailulain t&ssé asiassa sovellettavan 13 8:n (948/2011) mukaan
seuraamusmaksun suuruus perustuu kokonaisarviointiin, ja sitd madrattaessa on
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otettava huomioon rikkomuksen laatu ja laajuus, moitittavuuden aste seka
rikkomuksen kestoaika. Seuraamusmaksu saa olla enintdén 10 prosenttia kunkin
Kilpailunrajoitukseen  osallistuvan  elinkeinonharjoittajan  tai  néiden
yhteenliittymén liikevaihdosta siltd vuodelta, jona elinkeinonharjoittaja tai
elinkeinonharjoittajien yhteenliittyma viimeksi osallistui rikkomukseen.

552. Pykalan esitdiden (HE 88/2010 vp s.58-59) mukaan laht6kohtana
seuraamusmaksun méaaradmisessa on, etta silla tulee olla riittdva erityis- ja
yleisestavé vaikutus. Seuraamusmaksun suuruus perustuu kokonaisarviointiin,
ja sitd madréattaessé on otettava huomioon muun muassa rikkomuksen laatu ja
laajuus, rikkomuksen moitittavuuden aste sekd sen kestoaika. Luettelo ei ole
tyhjentava. Rikkomuksen moitittavuuden astetta voivat kuvastaa esimerkiksi
elinkeinonharjoittajan tai ndiden yhteenliittyman osallisuuden luonne
rikkomuksessa,  rikkomuksen  uusiminen,  mahdolliset  toimenpiteet
rikkomuksen lopettamiseksi, rikkomuksen vahingollisuus yhteiskunnalle ja
rikkomuksella saavutettu hyoty.

553. Edelleen hallituksen esityksen mukaan tulisi seuraamusmaksun maaran
olla sellainen, ettei kielletty Kilpailunrajoittaminen ole rajoitukseen
osallistuville elinkeinonharjoittajille kannattavaa. Kartellista aiheutuneen
vahingon mé&érdn tai toisaalta kartellista siihen osallistuneille aiheutuneen
taloudellisen hyddyn selvittdminen ei ole edellytyksend seuraamusmaksun
maardédmiselle. Sen sijaan mainitut seikat voivat vaikuttaa madrattavan
seuraamusmaksun suuruuteen. Seuraamusmaksun enimmaismaarad koskevan
sédannoksen tavoitteena on varmistaa, ettd maarattava seuraamusmaksu ei ole
kohtuuton suhteessa elinkeinonharjoittajan liiketoiminnan kokoon ja
maksukykyyn.

554. Enimmaismaara on laskettava kaikkien niiden yhtididen yhteenlasketun
lilkevaihdon  perusteella, jotka muodostavat yhden taloudellisen
kokonaisuuden, joka toimii SEUT 101 artiklassa tarkoitettuna yrityksena
(tuomio 8.5.2013, Eni v. komissio, C-508/11 P, EU:C:2013:289, 109 kohta).

555. Sakon madraa arvioitaessa voidaan ottaa huomioon paitsi yrityksen
kokonaisliikevaihto, joka on osoitus sen koosta ja taloudellisesta vallasta, myds
sen osan liikevaihto, joka tulee kilpailusaanttjen rikkomisen kohteena olevista
tuotteista ja joka on ndin ollen omiaan osoittamaan rikkomisen laajuutta (em.
AC-Treuhand v. komissio, C-194/14 P, EU:C:2015:717, 62 kohta). Yhtion
osallisuuden merkitysta rikkomukseen kuvastaa sen rikkomisen kohteena
olevalta markkinalta kertyva liikevaihto (KHO 2019:98, kohta 1568).

556. Rikkomisen vakavuutta on arvioitava yksilollisesti. Sakkojen suuruuden
maadrittdmiseksi on otettava huomioon Kilpailuséantdjen rikkomisen kesto ja
kaikki tekijat, jotka voivat vaikuttaa kilpailusdéntdjen rikkomisen vakavuuden
arviointiin, kuten kunkin yrityksen k&yttdytyminen, kunkin yrityksen osuus
yhdenmukaistettujen menettelytapojen luomisessa, hyoty, jonka ne ovat voineet
saada naistd menettelytavoista, yritysten koko, kyseisten tavaroiden arvo seké
se vaara, joka téllaisista kilpailusdantdjen rikkomisista aiheutuu Euroopan
unionille. Naihin tekijoihin kuuluu myos kilpailunvastaisten kayttaytymisten
lukumdard ja intensiteetti (em. Infineon Technologies v. komissio,
C-99/17 P,196 ja 197 kohta).
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11.2  Kaksoisrangaistavuuden kielto

557. REIMin mukaan yhtiéon kohdistuvat véitteet ovat perustuneet vain MH:n
ja SH:n jasenyyteen liiton hallituksessa. Mikali liitolle maaréattéisiin
seuraamusmaksu, joutuisi myds REIM siitd vastuuseen liiton jasenmaksun
korotuksena, eika REIMia voi rangaista kahteen kertaan. Joka tapauksessa tama
tulee REIMin mukaan ottaa huomioon seuraamusmaksun mé&aréa arvioitaessa.

558. Kilpailuoikeudellisissa menettelyissé, joiden tarkoituksena on sakkojen
maardédminen, on noudatettava ne bis in idem -periaatetta. Kyseinen periaate
estéa kilpailuasioissa toteamasta uudelleen, ettd yritys on syyllistynyt sellaiseen
Kilpailunvastaiseen kayttaytymiseen, tai ryhtymasta sitd kohtaan uudelleen
toimenpiteisiin sellaisen kilpailunvastaisen kayttdytymisen perusteella, josta
sille on jo maaratty seuraamus tai jonka osalta on todettu, etté se ei ole vastuussa
siitd, sellaisella aiemmalla ratkaisulla, johon ei endd voida hakea muutosta
(tuomio 22.3.2022, Nordzucker ym. C-151/20, EU:C:2022:203, kohta 32).

559. Markkinaoikeus toteaa, ettd liitto on rikkomuksen osapuolina myos
olevista vastaajayhtidisté erillinen oikeushenkild. Tésta syysta asiassa ei tayty
ne bis in idem -periaatteen soveltamisedellytys, jonka mukaan kilpailusaantdjen
rikkojan tulee olla sama. Kaksoisrangaistavuuden kielto ei siten ole esteena
seuraamusmaksun maaraamiselle seka liitolle ettd REIMille. Korkein hallinto-
oikeus on myos katsonut, ettei sanottua periaatetta ole tarpeen ottaa huomioon
seuraamusmaksun méaaraé alentavana seikkana (KHO 2019:98, kohdat 1549—
1555).

11.3  Seuraanto ja emoyhtion vastuu tytaryhtion rikkomuksesta

560. Yrityskohtaisen vastuun periaatteen nojalla Kilpailunrajoituksesta on
vastuussa siihen syyllistynyt elinkeinonharjoittaja. Vastuu ei havid, vaikka
rikkomukseen osallistunut taho on siirtynyt yrityskaupan seurauksena uudelle
omistajalle. Vastuu on elinkeinonharjoittajalla niin pitkd&dn kuin se
oikeushenkilén& on olemassa.

561. Colliersiin, Oveniaan ja Realiaan liittyvét yritysjarjestelyt on selostettu
edelld jaksossa 2.2 ja todettu riidattomiksi, eivédtka yhtiét ole Kiistaneet
vastuitaan rikkomuksesta seuraannon perusteella.

562. Unionin tuomioistuimen oikeuskaytannon mukaan yrityksen késite ja sita
kautta taloudellisen kokonaisuuden késite johtavat suoraan lain nojalla
yhteisvastuuseen niiden yksikodiden valilla, jotka muodostavat taloudellisen
kokonaisuuden rikkomishetkelld (tuomio 6.10.2021, Sumal, C-882/19,
EU:C:2021:800, 44 kohta).

563. Kiinteistdtahkola ja Realia ovat riitauttaneet emoyhtitéasemaan perustuvan
vastuun. Muilta osin kysymysté ei ole riitautettu.

564. Kiinteistotahkolan mukaan Suomen Kiinteistohallinta Oy ei ole vastuussa
rikkomuksesta, koska yhtiosté on tullut konsernin emoyhtio 24.3.2017 eli vasta
sen jalkeen, kun virasto oli jo aloittanut tarkastuksensa.
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565. Kiinteistdtahkolan esittdman johdosta markkinaoikeus toteaa, ettd Suomen
Kiinteistéhallinta Oy on 24.3.2017 hankkinut omistukseensa Oulun
Kiinteisttieto Oy:n tytaryhtidineen. Ne ovat siitd alkaen kuuluneet samaan
taloudelliseen kokonaisuuteen, jossa Suomen Kiinteistohallinta Oy on kédyttanyt
tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa tytaryhtidissdadn omistusosuutensa
perusteella. Emoyhtiotd on pidettava vastuullisena tytaryhtionsa toiminnasta
siita lahtien, kun se hankki sen omistukseensa (tuomio 16.11.2000, Cascades v.
komissio, C-279/98 P, EU:C:2000:626, kohta 77). Suomen Kiinteistdhallinta
Oy ja Oulun Kiinteistotieto Oy ovat yhdessd vastuussa toteuttamastaan
rikkomuksesta, ensiksi mainittu emoyhtid 24.3.2017 lahtien. Suomen
Kiinteist6hallinta Oy:n vastuun alkamisen kannalta merkityksetonta on, ettd
virasto oli suorittanut tarkastuksia tiettyjen vastaajien tiloissa ennen kuin
yhtiosta tuli emoyhtié 24.3.2017.

566. Realia on esittanyt, etta Realia Group Oy:lle (nykyisin Retta Group Oy) ei
tulisi maaratd seuraamusmaksua Realia Isdnndinti Oy:n (sittemmin Realia
Services Oy ja nykyisin Retta Services Oy) menettelystd, koska véliyhtiona
toiminut Realia Management Oy ei ole vaikuttanut tai pyrkinyt vaikuttamaan
Realia Isdnndinti Oy:n péaatoksiin. Lisaksi Realia Management Oy:n TK ei ole
edustanut liiton hallituksessa tyonantajaansa Realia Management Oy:t4, joka ei
ole ollut liiton jasenyritys. TK oli valittu hallitukseen Pohjois-Savon Ammatti-
Isénnditsijét ry:n endokkaana.

567. Emoyhtitn voidaan katsoa olevan vastuussa tytaryhtion kayttaytymisestéa
muun muassa silloin, kun siitd huolimatta, ettd tytdryhtic on erillinen
oikeussubjekti, se ei paata itsendisesti markkinakayttdytymisestaan vaan
noudattaa olennaisilta osin emoyhtion sille antamia ohjeita, kun otetaan
erityisesti huomioon taloudelliset, organisatoriset ja oikeudelliset yhteydet
naiden kahden oikeudellisen yksikon vélilla (tuomio 27.1.2021, The Goldman
Sachs Group Inc. v. komissio, C-595/18 P, EU:C:2021:73, 31 kohta).

568. Siind erityistapauksessa, jossa emoyhtié omistaa suoraan tai vélillisesti
Kilpailuséantoja rikkoneen tytaryhtionsé kokonaan tai lahes kokonaan, yhtaalta
kyseinen emoyhtit voi kdytta4 ratkaisevaa vaikutusvaltaa kyseisen tytaryhtion
kayttaytymiseen ja toisaalta on olemassa kumottavissa oleva olettama, jonka
mukaan mainittu emoyhtit kayttadd tosiasiallisesti tallaista vaikutusvaltaa.
Néissd olosuhteissa riittdd, ettd komissio osoittaa emoyhtion omistavan
tytaryhtionsa kokonaan tai lahes kokonaan, jotta voidaan olettaa, ettd emoyhtio
kayttad tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa kyseisen tytéryhtion
liiketoimintapolitiikkaan. (em. The Goldman Sachs Group Inc. v. komissio, C-
595/18 P, 32 kohta).

569. Realian edelld esittdimdn johdosta markkinaoikeus toteaa asiassa
ilmenneen, ettd rikkomusaikana Realia Group Oy on omistanut
sataprosenttisesti Realia Management Oy:n, joka puolestaan on omistanut
sataprosenttisesti Realia Isdnngdinti Oy:n. Tassd tilanteessa on olemassa
kumottavissa oleva olettama siitd, ettd emoyhti0 k&yttdd tosiasiallisesti
ratkaisevaa vaikutusvaltaa tytaryhtion kéyttdytymiseen (em. The Goldman
Sachs Group Inc. v komissio, C-595/18 P, 32 kohta ja tuomio 20.1.2011,
General Quimica ym. v. komissio, C-90/09, EU:C:2011:21, kohta 88 ja 89).



186 (199)

570. TK:n markkinaoikeudessa kertoman mukaan Realia Management Oy:n ja
Realia Isdnndinti Oy:n liiketoiminnat ovat eronneet toisistaan muun ohella
asiakkaiden koon ja noudatettavan lainsdddannon suhteen siten, etta Realia
Isdnndinti Oy:n asiakkaat ovat olleet yksittéisid asunto-osakeyhtidité, joiden
osalta isanndinnissa noudatetaan asunto-osakeyhtidlakia. Realia Management
Oy:n asiakkaat ovat puolestaan olleet laajojen kokonaisuuksien kilpailutuksiin
perustuvia suurasiakkaita, joiden osalta hallinnoinnissa noudatetaan
osakeyhtiolakia.

571. Markkinaoikeus katsoo, ettei TK ole kertonut emo- ja tytaryhtididen
valisisté taloudellisista, organisatorisista tai oikeudellisista yhteyksista sellaista
eiké Realia esittanyt muutakaan selvitystd, jonka perusteella emoyhtion sadan
prosentin omistukseen perustuvaa olettamaa ratkaisevasta vaikutusvallasta
tulisi arvioida oikeuskdytantdon perustuvasta olettamasta poiketen. Realia
Group Oy ainoana osakkaana on voinut varmistaa, ettd Realia Management
Oy:n kayttdytyminen on ollut linjassa sen oman kayttaytymisen ja intressien
kanssa, ja vastaava mahdollisuus on ollut myds Realia Management Oy:lla
suhteessa Realia Isannointi Oy:06n. Vaikka TK oli valittu hallitukseen Pohjois-
Savon Ammatti-lsénnditsijat ry:n ehdottamana, markkinaoikeus katsoo, etta
héan on liiton toimielimesséd toimiessaan edustanut samalla myos Realia
Management Oy:td, jonka palveluksessa han on ollut. Nain ollen asiassa ei ole
Realian esittdmélla perusteella estettd maaraté seuraamusmaksua Realia Group
Oy:lle.

114 Seuraamusmaksun maaraamiseen vaikuttavat seikat kaikkien
rikkomukseen osallisten osalta

572. Seuraamusmaksun maardadminen perustuu edelld  todetusti
kokonaisarviointiin, ja sitd maarattdessa on otettava huomioon rikkomuksen
laatu ja laajuus, moitittavuuden aste sek& rikkomuksen kestoaika.
Seuraamusmaksulla tulee olla riittdva erityis- ja yleisestava vaikutus.

573. Viraston esittdmat seuraamusmaksut vastaavat suuruudeltaan kilpailulain
13 8:ssd (948/2011) asetettua 10 prosentin enimmaisméaaréa laskettuna kunkin
kilpailurikkomukseen osallistuneen elinkeinonharjoittajan liikevaihdosta
vuodelta 2017 ja liiton osalta saman vuoden tuotoista.

574. Kun seuraamusmaksun tulee olla oikeassa suhteessa kilpailunvastaisen
menettelyn laatuun ja sen moitittavuuteen nahden, seuraamusmaksun
maaradmisessa on ennen kaikkea Kkysymys tapauskohtaisten seikkojen
perusteella tehtavasta kokonaisharkinnasta (KHO 2022:86, 491 kohta).

575. Asiassa on kysymys kilpailulain 5 8:n vastaisesta kielletysta
hintayhteistyostd, joka on alkanut 9.5.2014 ja paattynyt 4.4.2017.
Markkinaoikeus on katsonut jadneen nayttamétta, ettd Kkilpailunvastaiset
menettelyt olisivat olleet intensiteetiltddn ja lukumaaraltadn niin laajamittaisia
kuin mit4 virasto on esittdnyt. Hinnoittelun yhdenmukaistamisen eli
erillisveloitettavuuden osalta viraston seuraamusmaksuesitys on liséksi
menestynyt vain véhaisiltd osin. Seuraamusmaksuarvioinnin lahtékohdat
markkinaoikeudessa poikkeavat néin ollen viraston seuraamusmaksuesityksen
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mukaisen rikkomuksen lahtokohdista. Seuraamusmaksujen mééran arvioinnissa
on otettava huomioon, ettd rikkomus on tullut nédytetyksi merkittavéasti
suppeampana kuin mitd seuraamusmaksuesityksessa on esitetty.

576. Kilpailulain 5 §:n vastaisiksi katsotuissa menettelyissa on ollut kysymys
sopimuksista, yhdenmukaistetuista menettelytavoista tai yhteenliittymén
paatoksind annetuista hintasuosituksista. Hintojen vahvistaminen on
tarkoitukseen perustuva rikkomus. Rikkomus on ollut omiaan vaikuttamaan
horisontaalisessa suhteessa keskenddn tosiasiallisesti tai mahdollisesti
kilpailevien yritysten véliseen kilpailukéayttaytymiseen. Vaikka virasto ei ole
vaittanyt, etta kysymys olisi ollut niin sanotusta alastomasta kartellista ja etta
vastaajayhtiot olisivat sopineet tarkoista euro- tai prosenttimaaraisista
hinnankorotuksista,  horisontaalisena  hintayhteistyébnd ja  hintojen
vahvistamisena pidettdvad rikkomusta on silti pidettdva laatunsa puolesta
vakavana, joskaan ei asian olosuhteet huomioon ottaen mainitun tyyppisissa
rikkomuksissa kaikkein vakavimmasta paasté.

577. Isanndintipalveluita hankitaan paaasiallisesti paikallisesti. Liiton mukaan
sen jasenistoon kuului noin kaksi kolmasosaa Suomen isanndintipalveluita
tarjoavista tahoista vuonna 2017. Rikkomuksen katsominen alueellista
laajemmaksi ei perustu yksinomaan siihen, ettd liitto on isanndintialan
valtakunnallinen toimialayhdistys. Talla on kuitenkin merkitystd, kun otetaan
huomioon se, ettd rikkomus on toteutunut pitkalti liiton tiedotteiden kautta.
Edelld lausutun vuoksi ja kun otetaan lisdksi huomioon, ettd osalla
vastaajayhtigista on toimipisteitd useilla paikkakunnilla, rikkomusta ei voida
pitdd pelkastddn alueellisena, vaan valtakunnallisena ja taloudelliselta
laajuudeltaan melko merkittdvana. Rikkomuksen osapuolina ovat olleet liitto ja
sen hallituksessa edustettuna olleet vastaajayhtiot, joista osa on alan suurimpia
toimijoita. Rikkomus on liittynyt verrattain merkittdvaan taloudelliseen
toimintaan isanndinnin asiakaskunnan koostuessa taloyhtidista.

578. Kysymys on ollut yhdestd yhtendisesta tarkoitukseen perustuvasta
rikkomuksesta. Markkinaoikeus katsoo, ettei menettelyé voida pitéa vahaisena
eikd seuraamusmaksujen maarédamistd kilpailun turvaamisen kannalta
muutoinkaan perusteettomana, kun otetaan huomioon menettelyn vakavuus,
ajallinen kesto ja laajuus. Seuraamusmaksujen maéaardédmiselle on siten
l&htokohtaisesti kilpailulain 12 §:n 1 momentissa saédetty peruste.

579. Menettelyiden taustalla on ollut muun ohella lisdéntyneesta tyémaarasta
johtunut isannéinnin heikentynyt kannattavuus. Tavoitteena on kuitenkin ollut
Kilpailunvastainen vaikuttaminen hintakehitykseen. Liiton tiedotteet ja niita
edeltédneet toimet ovat ajoittuneet syksyyn tai loppuvuoteen eli vastaavaan
ajankohtaan kuin vuosittaiset Isanndintipaivat ja alan
hinnantarkistusmenettelyt. Rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen liittyva
tiedote on ajoittunut ajankohtaan, jolloin uutta velvollisuutta ei viel&
nimenomaisesti sisaltynyt isdnnointitehtavaluetteloon. Liiton tiedotteiden ja
toiminnan avulla on ollut mahdollisuus vaikuttaa hintojen muotoutumiseen
isannointialalla.

580. Menettelyiden tavoite ja liiton tiedotteiden toistuvuus toimialatapahtuman
ja hinnantarkistusmenettelyiden aikaan osoittaa tiettyd suunnitelmallisuutta ja
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siten rikkomuksen moitittavuutta, vaikka markkinaoikeus ei olekaan katsonut,
ettd Kilpailunvastaiset toimet olisivat olleet niin laajamittaisia kuin mité virasto
on esittanyt.

581. Edella todetusti rikkomuksesta aiheutuneen vahingon mééran tai siihen
osallistuneille aiheutuneen taloudellisen hyoddyn selvittdminen ei ole
edellytyksend seuraamusmaksun méaaraadmiselle, mutta nama seikat voivat
vaikuttaa maarattavan seuraamusmaksun suuruuteen. Virasto ei ole esittanyt
konkreettista selvitystd rikkomuksen vaikutuksista. Markkinaoikeus on
katsonut, etta vastaajayhtioiden markkinakayttaytyminen on ollut ainakin
joiltakin osin seurausta yhdenmukaistamisesta. Asiassa ei ole arvioitavissa,
etteivatko vastaaja- ja muut isdnndintiyhtiot olisi hydtyneet rikkomuksesta edes
vahdisessd maarin. Tarkoitukseen perustuvassa hintojen vahvistamista
koskevassa rikkomuksessa konkreettista vaikutusta ei toisaalta voida pitéé
ratkaisevana perusteena seuraamusmaksun madraa arvioitaessa. Erityisesti
rikkomuksen suunnitelmallisuuteen liittyvilla seikoilla voi olla suurempi
merkitys kuin sen vaikutuksiin liittyvilla seikoilla, varsinkin, kun kyse on
sellaisenaan vakavasta rikkomuksesta (tuomio 4.9.2014, YKK ym. v. komissio,
C-408/12 P, EU:C:2014:2153, 26 kohta). Hintojen vahvistamista koskevien
sopimusten on katsottu olevan erityisen vakavia kilpailunrajoituksia (em. FSL
ym. v. komissio, C-469/15 P, 106 ja 107 kohta).

582. Vaikka vastaajat eivéat olisi saaneet rikkomuksesta hyotya, tata seikkaa ei
ole tarpeen ottaa huomioon seuraamusmaksun méaarad arvioitaessa, eiké
taloudellisen edun puuttumista voida pitéé lieventavénad olosuhteena (tuomio
25.6.2010, Imperial Chemical Industries v. komissio, T-66/01, EU:T:2010:255,
443 kohta).

583. Salaamista voidaan pitdd raskauttavana olosuhteena Kkilpailusaantdjen
rikkomisen vakavuutta arvioitaessa. Tamén perusteella ei kuitenkaan voida
paatelld, ettd salaamisen puuttuminen on lieventdva olosuhde (em. Imperial
Chemical Industries v. komissio, T-66/01, 446 ja 447 kohta). Vaikka Realian
esittdmin tavoin edelld rikkomukseksi katsottua menettelya ei ole aktiivisesti
pyritty salaamaan, talla seikalla ei siten ole merkitystd rikkomuksen
moitittavuutta arvioitaessa.

584. Rikkomuksen kesto on ollut vajaa kolme vuotta. Kesto ei ole ollut erityisen
pitkd, joskaan ei aivan lyhytkdaan. Naytetyiksi tulleiden kilpailunvastaisten
toimien laajuus, lukumaaré ja intensiteetti on kuitenkin ollut huomattavasti
vahadisempad kuin mité virasto on esittanyt.

585. Vastaajien voi arvioida olleen tietoisia menettelyjen mahdollisesta
lainvastaisuudesta. Tatd tukee se, ettd liiton hallituksen sisdisessa
viestiryhmassa yksi hallituksen jasen oli kesalld 2015 viitannut uutiseen, jossa
oli ~ kerrottu = Suomen  Leipuriliitto  ry:td  koskevasta  viraston
seuraamusmaksuesityksesté ja jossa viestin mukaan syyna esitykselle oli alan
huonon kannattavuuden ja hintojen nostopaineen kasittely edelld tarkoitetun
liiton lehtijutussa (KKV todiste 49). Lisaksi liiton TH on jakanut 15.3.2017
liiton sisdisesti linkin artikkeliin, joka on késitellyt esitystd toimialayhdistysten
seuraamusmaksujen  korotuksista, ja muun ohella tiedustellut liiton
lakiasiantuntijalta, olisiko vield pelivaraa paremmin suositella hinnankorotuksia
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(KKV todiste 78). Véhintaankin liitolla on katsottava olleen subjektiivinen
pyrkimys Kilpailun rajoittamiseen.

586. Rikkomuksen uusimista voidaan pitdd seuraamusmaksua korottavana
tekijand. Markkinaoikeus Kkatsoo, ettd aikaisempaa osallistumattomuutta
rikkomukseen, ei sen sijaan voi pitadd seuraamusmaksua alentavana tekijana.

115  Yksittaisia rikkomuksen osapuolia koskeva arviointi

11.5.1 Suomen Isanndintiliitto ry

587. Virasto on esittanyt Kilpailulaissa asetettu 10 prosentin enimmaismaara
huomioon ottaen liitolle maarattavéksi 73.106 euron seuraamusmaksun.

588. Rikkomus on tapahtunut lahes yksinomaan liiton toiminnan yhteydessa.
Liiton TH on ldhes poikkeuksetta ollut mukana néytetyiksi tulleissa
Kilpailunvastaisissa liiton tapaamisissa ja viestinndssa. Liiton menettelyn
moitittavuutta lisdd se, ettd TH on ollut aktiivinen hinnoitteluun liittyvén
keskustelun kaynnistamisessa seké Kilpailunvastaisten aloitteiden ja toimien
valmistelussa ja taytantdonpanossa. Liiton osallisuuden luonnetta kuvastaa se,
ettd TH on toiminut useasti kilpailunvastaisten toimien alullepanijana tai
ideoijana.

589. Edella lausuttuun nahden ja ottaen huomioon, etté rikkomus on tapahtunut
pitkalti liiton tiedotteiden kautta, liitto on ollut tietoinen rikkomukseen
osallistuneiden vastaajayhtididen Kilpailunvastaisesta menettelysta. Liitto on
pitdnyt hinnoitteluaihepiiria aktiivisesti esilld ja paikoin ylittdnyt sen, mika
isanndintialan yleistd edunvalvontaa koskevien tehtdvien toteuttamiseksi on
ollut hyvaksyttavéda. Hinnoitteluun liittyvd tiedottaminen on ollut
sdanndnmukaista ja tiedottamisen ajoitus huomioon ottaen myds
suunnitelmallista, joskaan ei erityisen tihedd. Tiedotteilla on pyritty
vaikuttamaan hinnoitteluun laajemmaltikin. Liitto on edistdnyt yhteista
paaméaéaraé hinnoitteluun vaikuttamisesta myds itsendisesti ja erillaan jasentensa
toiminnasta antamalla hintasuosituksia. Liitto on osallistunut rikkomukseen
koko sen keston ajan. Liitolla on ollut keskeinen rooli rikkomuksessa.

590. Liiton on katsottava olleen tietoinen, ettd kysymys on ollut vakavasta
rikkomuksesta (KKV:n todisteet 49 ja 78), ja liiton subjektiivinen tarkoitus on
ollut isanndintialan yritysten kannattavuuden parantaminen vaikuttamalla
kilpailunvastaisesti hinnoitteluun.

591. Liiton virastoa avustavat toimenpiteet viraston suorittamien kilpailulain
35 8:n (662/2012) mukaisten tarkastusten jalkeen eivét ole peruste alentaa
vastaajille méérattavia seuraamusmaksuja. Tallainen peruste ei ole sekaan, ettei
rikkomuksesta ole aiheutunut haittaa asiakkaille tai kuluttajille.

592. Asiassa ei ole kilpailulain 12 8:ss4 tarkoitettua perustetta olla mé&raédmétta
seuraamusmaksua.
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593. Kun otetaan huomioon edelld rikkomuksen laadusta ja laajuudesta,
moitittavuuden asteesta, kestoajasta ja liiton osallisuudesta lausuttu,
markkinaoikeus  katsoo, ettd liitolle on  ma&&rattdvd  viraston
seuraamusmaksuesityksen mukaisesta poiketen 65.000 euron seuraamusmaksu.
Maarélld voidaan katsoa olevan kuvatuissa olosuhteissa riittava erityis- ja
yleisestavé vaikutus.

11.5.2 Colliers Finland Group Oy ja Retta Services Oy

594. Retta Services Oy:lle (aiemmin Realia Services Oy ja Realia Isénndinti
Oy) ja Colliers Finland Group Oy:lle (aiemmin Colliers International Finland
Group Oy ja Ovenia Group Qy) on esitetty Kilpailulaissa asetettu 10 prosentin
enimmaismaaré huomioon ottaen 4.500.387 euron seuraamusmaksua, josta ne
seuraamusmaksuesityksen mukaan vastaavat yhteisvastuullisesti
1.391.900 eurosta, ja tdmén ylittdvasta osasta eli 3.108.487 eurosta vastaa yksin
Colliers Finland Group Oy.

595. Ovenia Group -konsernin vuoden 2017 kokonaisliikevaihto on ollut
45.003.879 euroa ja isdnndintipalveluiden liikevaihto 9.637.210 euroa. Arenna
Oy:n (aiemmin Colliers Is&nndinti Finland Oy ja Ovenia Is&nndinti Oy) vuoden
2017 kokonaisliikevaihto on ollut 13.919.808 euroa.

596. Ovenian MT on osallistunut liiton hallituksen kokoukseen 17.12.2015.
Liséksi MT on saanut kommentoitavaksi liiton 9.12.2014 tiedotteen luonnoksen
ja vastaanottanut liiton 23.9.2016 viestin. MT on hyvaksynyt nimenomaisesti
tai hiljaisesti kilpailunvastaisia aloitteita. MT on ollut mukana yhdessa liiton
tapaamisen ulkopuolisessa eréiden vastaajayhtioiden valisessa
yhteydenpidossa. Ovenialla on ollut kahdenvélista yhteydenpitoa liiton kanssa.
Ovenian on Kkatsottava hyodyntdneen ainakin yhtd liiton tiedotetta
liiketoiminnassaan. Ovenia on edell& todetusti vastuussa myaos liiton itsenaisesti
antamista hintasuosituksista yhta poikkeusta lukuun ottamatta.

597. MT on liiton hallituksen jasenena osoittanut edella todetulla tavalla jossain
madrin  aktiivisuutta rikkomuksen suunnittelussa, toteuttamisessa tai
taytantdonpanossa. Ovenian rooli rikkomuksessa ei ole yhtion esittdmin tavoin
kaikilta osin ollut vahdinen ja passiivinen.

598. Ovenia on osallistunut rikkomukseen 28.11.2014 alkaen sen keston
loppuun 4.4.2017 saakka. Koska Ovenian osallisuus on alkanut noin puoli
vuotta myéhemmin kuin erdilla muilla vastaajilla, Oveniaa ei voida pitaa
samassa maarin osallisena rikkomukseen.

599. Ovenian osallisuuden alkamisajankohta huomioon ottaen yhtio ei ole
osallistunut rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen liittyviin kilpailunvastaisiin
menettelyihin. Lisdksi muilta osin Oveniaa koskevan osallisuuden asteen ja
seuraamusmaksun méaaran arvioinnissa voidaan antaa jossain méaarin merkitysta
sille, ettei yhtitlla ole ollut edustajaa liiton hallituksen kokouksessa Roomassa
9.5.2014 eika4 sit edeltdneessa tydseminaarissa.
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600. Ovenian  osallisuuden  merkitystd rikkomukseen kuvastaa sen
isannodintipalveluista kertynyt liikevaihto. Ovenian osalta seuraamusmaksun
maaréén vaikuttaa se, ettd Ovenia Group -konsernin kokonaisliikevaihdosta
erittdin merkittdvd osuus on kertynyt muusta kuin isanngintipalveluista.
Konsernin suuri kokonaisliikevaihto osoittaa kuitenkin sen kokoa ja
taloudellista valtaa.

601. Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapéatoksestd ilmenee, etta
yrityksen epdedullisen tai tappiollisen taloudellisen tilanteen toteaminen ei
yksinddn  riitd  perusteeksi  seuraamusmaksun madran alentamiselle
(KHO 2022:86, kohta 514). Ovenian tappiollisuudesta vuosilta 2015-2017
esitetty ei siten ole peruste alentaa seuraamusmaksun méaaraa.

602. Edelld jaksossa 2.2 todetulla tavalla Colliers Finland Group Oy ja Ovenia
ovat kuuluneet rikkomusjakson samaan taloudelliseen kokonaisuuteen. Ne ovat
edelld emoyhtion vastuusta tytaryhtion rikkomuksesta lausuttu huomioon ottaen
yhdessé vastuussa Ovenian rikkomuksesta. Edelleen jaksosta 2.2 ilmenevé
Oveniaan liittyvd myohempi yritysjarjestely ja yhtion sulautuminen seka edellé
seuraannosta lausuttu huomioon ottaen vastuu Ovenian rikkomuksesta on
siirtynyt Realia Services Oy:lle (nykyisin Retta Services Oy). Colliers Finland
Group Oy ja Retta Services Oy ovat siten yhdessd vastuussa Ovenian
osallistumisesta rikkomukseen.

603. Asiassa ei ole kilpailulain 12 §:ss& tarkoitettua perustetta olla maaraamatta
seuraamusmaksua.

604. Kun otetaan huomioon edelld rikkomuksen laadusta ja laajuudesta,
moitittavuuden asteesta, kestoajasta ja Ovenian osallisuudesta lausuttu,
markkinaoikeus katsoo, ettd Colliers Finland Group Oy:lle ja Retta
Services Oy:lle on méérattava viraston seuraamusmaksuesityksen mukaisesta
poiketen ~ 650.000 euron  seuraamusmaksu,  josta ne  vastaavat
yhteisvastuullisesti. Maaralla voidaan katsoa olevan kuvatuissa olosuhteissa
riittava erityis- ja yleisestava vaikutus.

11.5.3 1ISOY

605. 11SOY::lle on esitetty kilpailulaissa asetettu 10 prosentin enimmaéaismaara
huomioon ottaen 220.371 euron seuraamusmaksua. 11ISOY:n vuoden 2017
kokonaisliikevaihto on ollut 2.203.718,14 euroa ja liikesalaisuudeksi ilmoitettu
isanndintipalveluiden liikevaihdon suuruus tata merkittavasti alhaisempi.

606. IS on osallistunut liiton tapaamiseen 12.6.2014 ja liiton hallituksen
kokoukseen 17.12.2015. Liséksi IS on vastaanottanut liiton 23.9.2016 viestin ja
saanut kommentoitavaksi 14.12.2016 tiedotteen luonnoksen. IS on hyvéksynyt
nimenomaisesti tai hiljaisesti kilpailunvastaisia aloitteita. 1S on ollut mukana
kahdessa liiton tapaamisten ulkopuolisessa erdiden vastaajayhtididen valisessa
yhteydenpidossa, joista toiseen on liittynyt tietojenvaihtoa. 11SOY:lla on ollut
kahdenvélista yhteydenpitoa liiton kanssa. 11SOY on edelld todetusti vastuussa
my®0s liiton itsendisesti antamista hintasuosituksista yhtd poikkeusta lukuun
ottamatta.
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607. IS on liiton hallituksen jasenend osoittanut edell& todetulla tavalla jossain
maarin  aktiivisuutta rikkomuksen suunnittelussa, toteuttamisessa tai
taytantoonpanossa. 11SOY on osallistunut rikkomukseen 12.6.2014 alkaen sen
keston loppuun saakka 4.4.2017.

608. 1ISOY:lle madrattdvan seuraamusmaksun suuruudessa tulee ottaa
huomioon muita vastaajayhtiitd pienempi koko ja toiminnan paikallisuus.
Yhtiolla ei voida arvioida olevan todellista mahdollisuutta vaikuttaa
olennaisesti isanndintipalveluiden markkinoiden toimivuuteen ja muiden
yhtididen asemaan. Liséksi tulee ottaa huomioon, ettei 11ISOY:n ole katsottu
osallistuneen liiton 9.12.2014 tiedotteeseen liittyvadn Kilpailunvastaiseen
menettelyyn.

609. 11SOY:n  osallisuuden merkitystd rikkomukseen kuvastaa sen
isdnnointipalveluista kertynyt litkevaihto. Maarattavan seuraamusmaksun
maaraan vaikuttaa myos se, ettd yhtion kokonaisliikevaihdosta merkittava osuus
on kertynyt muusta kuin isdnndéintipalveluista.

610. Asiassa ei ole kilpailulain 12 8:ssé tarkoitettua perustetta olla mé&radmatta
seuraamusmaksua.

611. Kun otetaan huomioon edelld rikkomuksen laadusta ja laajuudesta,
moitittavuuden asteesta, kestoajasta ja [1SOY:n osallisuudesta sek& toiminnan
laajuudesta lausuttu, markkinaoikeus katsoo, ettd 1ISOY:lle on méérattava
viraston seuraamusmaksuesityksen mukaisesta poiketen 50.000 euron
seuraamusmaksu. Maéaralla voidaan katsoa olevan kuvatuissa olosuhteissa
riittava erityis- ja yleisestéva vaikutus.

11.5.4 OP Koti Kainuu Oy

612. OPKK Kainuulle on esitetty Kkilpailulaissa asetettu 10 prosentin
enimmaismaard huomioon ottaen 302.075 euron seuraamusmaksua. OPKK
Kainuun vuoden 2017 kokonaisliikevaihto on ollut 3.020.754 euroa ja
liikesalaisuudeksi ilmoitettu isanndintipalveluiden liikevaihdon suuruus tata
merkittavasti alhaisempi.

613. OH on osallistunut liiton hallituksen kokoukseen 17.12.2015. OH on
saanut kommentoitavaksi liiton 9.12.2014 ja 14.12.2016 tiedotteiden
luonnokset sekd vastaanottanut liiton 23.9.2016 viestin. OH on hyvaksynyt
nimenomaisesti tai hiljaisesti kilpailunvastaisia aloitteita. OH on ollut mukana
kahdessa liiton tapaamisten ulkopuolisessa erdiden vastaajayhtididen valisessa
yhteydenpidossa, joista toiseen on liittynyt tietojenvaihtoa. OPKK Kainuulla ei
ole ollut kahdenvélistd yhteydenpitoa liiton kanssa. OPPK Kainuun on
katsottava hyoddyntaneen ainakin yhta tiedotetta liiketoiminnassaan. OPKK
Kainuu on edelld todetusti vastuussa myds liiton itsendisesti antamista
hintasuosituksista yhta poikkeusta lukuun ottamatta.

614. OH on liiton hallituksen jasenend osoittanut edell& todetulla tavalla jossain
maarin aktiivisuutta rikkomuksen suunnittelussa, toteuttamisessa tai
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taytantéonpanossa. OPKK Kainuun rooli rikkomuksessa ei ole yhtion esittdmin
tavoin ollut kaikilta osin ollut vahdinen ja passiivinen.

615. OPKK Kainuu on osallistunut rikkomukseen 28.11.2014 alkaen sen keston
loppuun saakka 4.4.2017. Koska OPPK Kainuun osallisuus rikkomukseen on
alkanut noin puoli vuotta mydhemmin kuin erdillda muilla vastaajilla, yhtiota ei
voida pitdd samassa maarin osallisena rikkomukseen.

616. OPKK Kainuun osallisuuden alkamisajankohta huomioon ottaen yhtio ei
ole osallistunut rakentamisen ilmoitusvelvollisuuteen liittyviin
kilpailunvastaisiin menettelyihin. Lisdksi muilta osin OPKK Kainuuta
koskevan osallisuuden asteen ja seuraamusmaksun maaran arvioinnissa voidaan
antaa jossain maarin merkitysta sille, ettei yhtiolla ole ollut edustajaa liiton
hallituksen kokouksessa Roomassa 9.5.2014 eikd sitd edeltdneessa
tydseminaarissa.

617. OPPK Kainuulle maarattdvan seuraamusmaksun suuruudessa tulee ottaa
huomioon my0s muita vastaajayhtioitd pienempi koko ja toiminnan
paikallisuus. Yhtiolla ei voida arvioida olevan todellista mahdollisuutta
vaikuttaa olennaisesti isdnnointipalveluiden markkinoiden toimivuuteen ja
muiden yhtididen asemaan.

618. OPKK Kainuun osallisuuden merkitystd rikkomukseen kuvastaa sen
isannodintipalveluista kertynyt liikevaihto. Maaréttdvan seuraamusmaksun
madradn vaikuttaa myos se, ettd yhtion kokonaisliikevaihdosta merkittavéa osuus
on kertynyt muusta kuin isdnndintipalveluista.

619. Asiassa ei ole kilpailulain 12 8:ss& tarkoitettua perustetta olla méaraamatta
seuraamusmaksua.

620. Kun otetaan huomioon edelld rikkomuksen laadusta ja laajuudesta,
moitittavuuden asteesta, kestoajasta ja OPKK Kainuun osallisuudesta sekéa
toiminnan laajuudesta lausuttu, markkinaoikeus katsoo, ettd OPKK Kainuulle
on madarattdva viraston seuraamusmaksuesityksen mukaisesta poiketen
65.000 euron seuraamusmaksu. Maaralla voidaan katsoa olevan kuvatuissa
olosuhteissa riittava erityis- ja yleisestava vaikutus.

11.5.5 Oulun Kiinteistotieto Oy ja Suomen Kiinteistohallinta Oy

621. Oulun Kiinteistotieto Oy:lle ja Suomen Kiinteistdhallinta Oy:lle on esitetty
Kilpailulaissa asetettu 10 prosentin  enimmé&ismaard huomioon ottaen
1.693.950 euron seuraamusmaksua, josta ne seuraamusmaksuesityksen mukaan
vastaavat yhteisvastuullisesti 82.632 eurosta, ja tdman ylittavastd osasta eli
1.611.318 eurosta vastaa yksin Oulun Kiinteistotieto Oy.

622. Kiinteistdtahkola-konsernin vuoden 2017 kokonaisliikevaihto on ollut
16.939.508 euroa ja isdnnointipalveluiden liikevaihto 14.067.857 euroa.

623. Kiinteistotahkolan ST on osallistunut liiton hallituksen kokouksiin
9.5.2014 ja 17.12.2015. ST on kommentoinut liiton 9.12.2014 tiedotteen
luonnosta sek& vastaanottanut liiton viestin  23.9.2016 ja saanut
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kommentoitavaksi liiton 14.12.2016 tiedotteen luonnoksen. ST on hyvéksynyt
nimenomaisesti tai hiljaisesti kilpailunvastaisia aloitteita. Kiinteistotahkolalla
on ollut liiton tapaamisten ulkopuolella yksi kahdenkeskinen yhteydenpito
toisen vastaajayhtion kanssa, mutta ei kahdenvélistd yhteydenpitoa liiton
kanssa. Kiinteistdtahkola on edelld todetusti vastuussa myads liiton itsendisesti
antamista hintasuosituksista yhta poikkeusta lukuun ottamatta.

624. ST on liiton hallituksen jasenena osoittanut edell& todetulla tavalla jossain
madrin  aktiivisuutta rikkomuksen suunnittelussa, toteuttamisessa tai
taytantoonpanossa. Kiinteistotahkolan rooli rikkomuksessa ei ole yhtion
esittdmin tavoin ollut kaikilta osin olematon. Kiinteistdtahkola on osallistunut
rikkomukseen koko sen keston ajan. Oulun Kiinteistotieto Oy on vastuussa
rikkomuksesta koko sen  kestoagjalta 9.5.2014-4.4.2017. Suomen
Kiinteistéhallinta Oy on sen kanssa vastuussa rikkomuksesta 24.3.2017-
4.4.2017.

625. Kiinteistotahkolan osallisuuden merkitystd rikkomukseen kuvastaa sen
isannodintipalveluista kertynyt liikevaihto.

626. Asiassa ei ole kilpailulain 12 8:ssé tarkoitettua perustetta olla méa&radmétta
seuraamusmaksua.

627. Kun otetaan huomioon edelld rikkomuksen laadusta ja laajuudesta,
moitittavuuden asteesta, kestoajasta ja Kiinteisttahkolan osallisuudesta
lausuttu, markkinaoikeus katsoo, ettd Oulun Kiinteistotieto Oy:lle ja Suomen
Kiinteistohallinta Oy:lle on maaréttdva viraston seuraamusmaksuesityksen
mukaisesta poiketen 600.000 euron seuraamusmaksu, josta ne vastaavat
yhteisvastuullisesti 7.000 eurosta ja tdman ylittavasta osasta eli 593.000 eurosta
vastaa yksin Oulun Kiinteistdtieto Oy. Maarédlld voidaan katsoa olevan
kuvatuissa olosuhteissa riittava erityis- ja yleisestavé vaikutus.

11.5.6 Retta Services Oy, Retta Group Oy ja Retta Holding Oy

628. Realia Services Oy:lle, Realia Group Oy:lle ja Realia Holding Oy:lle
(nykyisin Retta Services Oy, Retta Group Oy ja Retta Holding Oy) on esitetty
Kilpailulaissa asetettu 10 prosentin  enimmé&ismaard huomioon ottaen
13.887.627 euron seuraamusmaksua, josta ne vastaavat
seuraamusmaksuesityksen mukaan yhteisvastuullisesti 4.910.872 eurosta, ja
tdman ylittdvasta osasta eli 8.976.755 eurosta vastaavat yhteisvastuullisesti
Realia Services Oy ja Realia Group Oy.

629. Realia Group -konsernin vuoden 2017 kokonaisliikevaihto on ollut
138.876.276 euroa ja isanndintipalveluiden liikevaihto 37.161.522 euroa.

630. Realian TK ja JM ovat osallistuneet liiton hallituksen kokouksiin 9.5.2014
ja 17.12.2015. Liséksi Realian muu edustaja on kommentoinut liiton 19.6.2014
ja 9.12.2014 tiedotteiden luonnoksia ja JM on vastaanottanut liiton 23.9.2016
viestin. Realian edustajat ovat hyvaksyneet nimenomaisesti tai hiljaisesti
Kilpailunvastaisia aloitteita. JM on ollut mukana myos kolmessa liiton
tapaamisten ulkopuolisessa eréiden vastaajayhtididen valisessa
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yhteydenpidossa, joista kahteen on liittynyt tietojenvaihtoa. Realialla on ollut
kahdenvilista yhteydenpitoa liiton kanssa. Realia on edelld todetusti vastuussa
myos liiton itsendisesti antamista hintasuosituksista yht4 poikkeusta lukuun
ottamatta.

631. JM on liiton hallituksen jasenend osoittanut edell todetulla tavalla jossain
madrin  aktiivisuutta rikkomuksen suunnittelussa, toteuttamisessa tai
taytantoonpanossa. TK:n rooliakaan ei voida pitad aivan passiivisena, kun
otetaan huomioon osallistuminen kahteen liiton tapaamiseen. Lisaksi erédat
muutkin Realian edustajat ovat aktiivisesti osallistuneet liiton erdiden
tiedotteiden laatimiseen niitd kommentoimalla. Realian roolin rikkomuksessa
voidaan arvioida olleen muita vastaajayhtioita hieman merkittdvampi. Realia on
osallistunut rikkomukseen koko sen keston ajan.

632. Realian mukaan seuraamusmaksun maarassé tulisi ottaa huomioon se, etta
vaikka virasto on julkisuudessa todennut, ettei se ole selvittanyt nyt esilla olevan
asian vaikutuksia, se on esittanyt yksiloimattoméan vaitteen 10-30 prosentin
hinnannoususta, mika menettely rikkoo hallintolain 6 §:84. Markkinaoikeus
katsoo, ettei edell& esitetty ole peruste seuraamusmaksun alentamiselle.

633. Realian  osallisuuden  merkitysta  rikkomukseen  kuvastaa sen
isdnnointipalveluista kertynyt liikevaihto. Realian osalta seuraamusmaksun
maaréan vaikuttaa se, ettd Realia Group -konsernin kokonaisliikevaihdosta
erittain merkittava osuus kertyy muusta kuin isanngintipalveluista. Konsernin
suuri kokonaisliikevaihto osoittaa kuitenkin sen kokoa ja taloudellista valtaa.

634. Realiaan liittyvat yritysjarjestelyt on selostettu edelld jaksossa 2.2.
Yrityskauppojen ja sulautumisten myota sekd edelld seuraannosta lausuttu
huomioon ottaen vastuu vanhan Realia Holding Oy:n ja APMB Finland Oy:n
sekd niiden tytaryhtididen rikkomuksesta on siirtynyt Retta Group Oy:lle
(aiemmin Realia Group Oy) ja vastuu Realia Management Oy:n rikkomuksesta
on siirtynyt Retta Services Oy:lle (aiemmin Realia Services Oy). Myds Realia
Holding Oy on lakannut olemasta erillinen oikeushenkil sulautumisen myota.
Talta osin vastuu rikkomuksesta on siirtynyt Retta Holding Oy:lle (aiemmin
Realia Holding Oy ja APMH Finland Qy).

635. Edellda emoyhtion vastuusta tytaryhtion rikkomuksesta lausuttu huomioon
ottaen vanha Realia Holding Oy, Realia Group Oy, Realia Management Oy ja
Realia Services Oy kuuluivat 30.6.2016 saakka samaan taloudelliseen
kokonaisuuteen, jossa ensiksi mainittu emoyhtid kaytti tosiasiallisesti
ratkaisevaa vaikutusvaltaa suoraan tai valillisesti muiden edell& mainittujen
yhtididen toimintaan. Edelld mainitusta ajankohdasta léhtien konsernin
emoyhtiond toimi Realia Holding Oy. Realia Holding Oy, APMB Finland Oy,
vanha Realia Holding Oy, Realia Group Oy, Realia Management Oy ja Realia
Services Oy kuuluivat siité ldhtien samaan taloudelliseen kokonaisuuteen, jossa
ensiksi mainittu emoyhtio kaytti tosiasiallisesti ratkaisevaa vaikutusvaltaa
suoraan tai valillisesti muiden edelld mainittujen yhtididen toimintaan.

636. Retta Services Oy, Retta Group Oy ja Retta Holding Oy kuuluvat samaan
taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat yhdessa vastuussa Realia Services Oy:n
toteuttamasta rikkomuksesta. Retta Holding Oy on Kkuitenkin vastuussa
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rikkomuksesta vasta siita lahtien, kun Realia Holding Oy hankki omistukseensa
vanhan Realia Holding Oy:n tytaryhtidineen eli 30.6.2016 lahtien (em.
Cascades, C-279/98 P, kohta 77). Retta Services Oy ja Retta Group Oy ovat
siten yhdessa vastuussa rikkomuksesta koko sen kestoajalta 9.5.2014—4.4.2017.
Retta Holding Oy on niiden kanssa vastuussa rikkomuksesta 30.6.2016—
4.4.2017.

637. Asiassa ei ole kilpailulain 12 8:ss4 tarkoitettua perustetta olla mé&radmatta
seuraamusmaksua.

638. Kun otetaan huomioon edelld rikkomuksen laadusta ja laajuudesta,
moitittavuuden asteesta, kestoajasta ja Realian osallisuudesta lausuttu,
markkinaoikeus katsoo, ettd Retta Services Oy:lle, Retta Group Oy:lle ja Retta
Holding Oy:lle on mé&arattava viraston seuraamusmaksuesityksen mukaisesta
poiketen  3.000.000 euron  seuraamusmaksu, josta ne  vastaavat
yhteisvastuullisesti  800.000 eurosta ja tdman ylittdvasta osasta eli
2.200.000 eurosta vastaavat yhteisvastuullisesti Retta Services Oy ja Retta
Group Oy. Mééréllad voidaan katsoa olevan kuvatuissa olosuhteissa riittava
erityis- ja yleisestavéa vaikutus.

11.5.7 REIM Hameenlinna Oy ja REIM Group Oy Ltd

639. REIM Hameenlinna Oy:lle ja REIM Group Oy Ltd:lle on
yhteisvastuullisesti esitetty Kilpailulaissa asetettu 10 prosentin enimmaismaara
huomioon ottaen 1.300.285 euron seuraamusmaksua.

640. REIM Group -konsernin vuoden 2017 kokonaisliikevaihto on ollut
13.002.857,68 euroa ja isanndintipalveluiden liikevaihto 12.016.569,86 euroa.

641. REIM Hameenlinna Oy:n MH on osallistunut liiton hallituksen kokouksiin
9.5.2014 ja 17.12.2015 ja REIM Group Oy Ltd:n SH tapaamiseen 12.6.2014.
Toinen REIMin edustajista tai molemmat heisté ovat saaneet kommentoitavaksi
liiton 19.6.2014, 9.12.2014 ja 14.12.2016 tiedotteiden luonnokset. SH on
vastaanottanut liiton viestin 23.9.2016. REIMin edustajat ovat hyvéksyneet
hiljaisesti tai nimenomaisesti Kilpailunvastaisia aloitteita. REIMin on osoitettu
hyodynténeen tiedotteita liiketoiminnassaan. REIM ei ole osallistunut liiton
tapaamisten ulkopuoliseen erdiden vastaajayhtididen véliseen yhteydenpitoon.
REIM on edelld todetusti vastuussa myos liiton itsendisesti antamista
hintasuosituksista yhta poikkeusta lukuun ottamatta.

642. MH ja SH ovat liiton hallituksen jasenind tai varajasenind osoittaneet
edellé todetulla tavalla jossain méaarin aktiivisuutta rikkomuksen suunnittelussa,
toteuttamisessa tai taytdntoonpanossa. REIM on osallistunut rikkomukseen
koko sen keston ajan 9.5.2014-4.4.2017.

643. Edelld todetusti riippumatta siitd, onko virasto seuraamusmaksuesitysté
kohdentaessaan kohdellut perusteettoman edullisesti sellaisia yhtigitd, jotka
eivat ole seuraamusmaksuesityksen kohteena, REIMi& ei tdiman perusteella ole
vapautettava seuraamusmaksusta, eikd seuraamusmaksua ole myoskaan talla
perusteella alennettava. Kun asiassa on esitetty riittdvad naytté myoés REIM
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Hameenlinna Oy:n osallistumisesta rikkomukseen, ei asiassa ole tdhdnkaan
liittyvaa perustetta olla maaraamatta yhtiolle seuraamusmaksua. Asiassa ei ole
myoskadn Kilpailulain 12 §:ssd tarkoitettua perustetta olla maaraamatta
seuraamusmaksua.

644. REIMin mukaan virasto ei ole esittamassaan seuraamusmaksussa ottanut
huomioon yhtibn muita vastaajia vahaisempaa roolia rikkomuksessa.
Seuraamusmaksuarvioinnin  ldhtokohdat markkinaoikeudessa poikkeavat
viraston seuraamusmaksuesityksen mukaisen rikkomuksen lahtokohdista. Silta
osin kuin rikkomus on tullut naytetyksi REIMin rooli ei ole ollut muita
vastaajayhtioita vahaisempi, joskin jossain maarin merkitystd voidaan antaa
sille, ettei REIMill& ole ollut tapaamisten ulkopuolista vastaajayhtididen vélista
Kilpailunvastaista yhteydenpitoa.

645. REIMin  osallisuuden  merkitystd rikkomukseen kuvastaa sen
isannodintipalveluista kertynyt liikevaihto.

646. Edella jaksossa 2.2 todetulla tavalla REIM Group Oy Ltd ja REIM
Hé&meenlinna Oy ovat kuuluneet samaan taloudelliseen kokonaisuuteen ja ovat
yhdessa vastuussa toteuttamastaan rikkomuksesta.

647. Kun otetaan huomioon edelld rikkomuksen laadusta ja laajuudesta,
moitittavuuden asteesta, kestoajasta ja REIMin osallisuudesta lausuttu,
markkinaoikeus katsoo, ettd REIM Hameenlinna Oy:lle ja REIM Group Oy
Ltd:lle on maaréattava viraston seuraamusmaksuesityksen mukaisesta poiketen
500.000 euron seuraamusmaksu, josta ne vastaavat yhteisvastuullisesti.
Maarélld voidaan katsoa olevan kuvatuissa olosuhteissa riittava erityis- ja
yleisestavé vaikutus.

12 Oikeudenkayntikulut

648. Oikeudenkadynnistd hallintoasioissa annetun lain 95 8:n 1 momentin
mukaan oikeudenk&ynnin osapuoli on velvollinen korvaamaan toisen osapuolen
oikeudenkéyntikulut kokonaan tai osaksi, jos erityisesti asiassa annettu ratkaisu
huomioon ottaen on kohtuutonta, ettd tdmd joutuu itse vastaamaan
oikeudenkéyntikuluistaan. Pykéaldn 2 momentin mukaan korvausvelvollisuuden
kohtuullisuutta arvioitaessa voidaan liséksi ottaa huomioon asian oikeudellinen
epaselvyys, osapuolten toiminta ja asian merkitys asianosaiselle.

649. Markkinaoikeus on edelld katsonut, ettd liitto ja vastaajayhtidt ovat
menetelleet kilpailusaantdjen vastaisesti. Vaikka markkinaoikeus on katsonut,
ettd kilpailurikkomuksen naytetyksi tullut laajuus on ollut merkittavasti
suppeampi kuin mité virasto on esittanyt, ja mééarannyt seuraamusmaksut liitolle
ja vastaajayhtioille maaréllisesti viraston esittdmia merkittavasti alhaisempina,
markkinaoikeuden asiassa antama ratkaisu huomioon ottaen ei kuitenkaan ole
oikeudenkéynnistd hallintoasioissa annetun lain 95 8:n 1 momentissa
tarkoitetulla tavalla kohtuutonta, ettd liitto ja vastaajayhtiét joutuvat itse
vastaamaan oikeudenkéayntikuluistaan.



198 (199)

Lopputulos

Markkinaoikeus maardd Suomen Isénndintiliitto ry:n maksamaan valtiolle
seuraamusmaksuna 65.000 euroa.

Markkinaoikeus maéraa Colliers Finland Group Oy:n ja Retta Services Oy:n
maksamaan valtiolle seuraamusmaksuna 650.000 euroa, josta yhtiot vastaavat
yhteisvastuullisesti.

Markkinaoikeus maarda 11ISOY:n maksamaan valtiolle seuraamusmaksuna
50.000 euroa.

Markkinaoikeus maarad OP Koti Kainuu Oy:n maksamaan valtiolle
seuraamusmaksuna 65.000 euroa.

Markkinaoikeus mé&&ardd Oulun  Kiinteistftieto Oy:n ja  Suomen
Kiinteistéhallinta Oy:n maksamaan valtiolle seuraamusmaksuna 600.000 euroa,
josta yhtiot vastaavat yhteisvastuullisesti 7.000 eurosta, ja tdmén ylittavasta
osasta eli 593.000 eurosta vastaa yksin Oulun Kiinteistotieto Oy.

Markkinaoikeus maaréa Retta Services Oy:n, Retta Group Oy:n ja Retta
Holding Oy:n maksamaan valtiolle seuraamusmaksuna 3.000.000 euroa, josta
yhtiot vastaavat yhteisvastuullisesti 800.000 eurosta, ja tdiman ylittdvasta osasta
eli 2.200.000 eurosta vastaavat yhteisvastuullisesti Retta Services Oy ja Retta
Group Oy.

Markkinaoikeus maaraa REIM Hameenlinna Oy:n ja REIM Group Oy Ltd:n
maksamaan valtiolle seuraamusmaksuna 500.000 euroa, josta yhtiot vastaavat
yhteisvastuullisesti.

Markkinaoikeus hylk&&d Suomen Isé&nnointiliitto ry:n, Colliers Finland
Group Qy:n, 1ISOY:n, OP Koti Kainuu Oy:n, Oulun Kiinteistotieto Oy:n ja
Suomen Kiinteistohallinta Oy:n, Retta Services Oy:n, Retta Group Oy:n ja Retta
Holding Oy:n sekd REIM Hameenlinna Oy:n ja REIM Group Oy Ltd:n
vaatimukset oikeudenkayntikulujensa korvaamisesta.
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Muutoksenhaku

Kilpailulain 44 §:n 2 momentin (948/2011) nojalla td4han paitokseen saa hakea
muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen valituslupaa pyytamatta
siten kuin oikeudenkéynnista hallintoasioissa annetussa laissa s&&detaan.
Markkinaoikeuden p&aatostda on valituksesta huolimatta noudatettava, jollei
korkein hallinto-oikeus toisin maaraa.

Valitusosoitus on liitteena.

Puheenjohtaja Anne Ekblom-Wérlund

Asian ovat yksimielisesti ratkaisseet markkinaoikeustuomarit
Anne Ekblom-Woérlund, Markus Mattila ja Hannamaria Nurminen seka
asiantuntijajasen Antti Aine.

Tama asiakirja on séhkoisesti varmennettu tuomioistuimen
asianhallintajérjestelméssa.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto; maksutta
Suomen Isannaintiliitto ry; maksutta
Colliers Finland Group Oy; maksutta
Iséannointi llkka Saarinen Oy; maksutta
OP Koti Kainuu Oy; maksutta

Oulun Kiinteistotieto Oy ym.; maksutta
Retta Services Oy ym.; maksutta

REIM Hémeenlinna Oy ym.; maksutta

Oikeusrekisterikeskus (kilpailulaki 47 § 2 momentti (948/2011))



