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Yrityskaupan hyvaksyminen: Nordic Choice Hospitality Group AS / Kamp Col-

lection Hotels Oy

Kilpailu- ja kuluttajavirastolle ("KKV”) on 30.8.2019 ilmoitettu jarjestely, jossa
Nordic Choice Hospitality Group AS hankkii yksinomaisen maaraysvallan
Kamp Collection Hotels Oy:ssa.

1 Osapuolet ja niiden harjoittama liiketoiminta

Nordic Choice Hospitality Group AS (“Nordic Choice” tai "ilmoittaja”) on
pohjoismainen hotellikonserni, joka harjoittaa hotellimajoitustoimintaa Poh-
joismaissa ja Baltiassa operoiden talla hetkelld yhteensa 194 hotellia kolmen
eri brandin alla. Nama ovat Clarion Hotel, Comfort Hotel seka Quality Hotel.
Suomessa Nordic Choice operoi kahta Clarion-hotellia: Helsingin Jatkasaa-
ressa sijaitsevaa Clarion Hotel Helsinkia sek&a Vantaan Aviapoliksessa sijait-
sevaa Clarion Hotel Helsinki Airportia. Clarion-konseptin hotellit toimivat
my0s konferenssihotelleina ja kokouspaikkoina. Hotellien asiakaskuntaan
kuuluu seka liike-, kokous- etta vapaa-ajan matkailijoita. Helsingissa toimii
myds Hotel F6, joka on Nordic Choicen jasenhotelli.t

Yrityskaupan kasittelyn aikana on julkistettu, ett&d Nordic Choice tulee vuok-
ralaiseksi ja operaattoriksi LAK Real Estate Oy:n rakennuttamaan ja omista-
maan hotellirakennukseen Helsinki-Vantaan lentoasemalle (jaljempana
"Nordic Choicen hotellihanke”). Uusi hotelli tulee avautumaan arviolta
vuonna 2023 ja sen huonemaara tulee olemaan noin 711 huonetta.

Kamp Collection Hotels Oy (“*Kamp”) on suomalainen hotellikonserni, jo-
hon kuuluu joukko hotelleja ja ravintoloita seka Kamp Spa ja St George Care,
jotka tarjoavat spa- ja wellness-palveluita. Yhtié omistaa kaikki osakkeet seu-
raavissa tytaryhtidissa: Lifestyle Hotels Finland Oy, Glo Hotellit Oy, St.
George Oy, Kamp Oy, Kamp Wellness & Health Oy ja Oy Union Hotels Ab.
Kamp operoi tytaryhtididensa kautta yhteensa 10 hotellia, joista kahdeksan
on Helsingissa, yksi Espoossa ja yksi Vantaalla. Naiden hotellien asiakas-
kuntaan kuuluvat seka liike-, kokous- ettd vapaa-ajan matkailijoita.

1 Kaytannodssa tama tarkoittaa liittymista jarjestelmaan hotellitoiminnan optimoimiseksi, mika sisaltaa mm. va-
rausjarjestelman, kotisivun hyédyntamista ja operatiivista tukea. Jarjestelma eroaa franchise-jarjestelysta aino-
astaan siten, etta siihen ei kuulu tavaramerkkia tai konseptia, vaan jokainen jasenhotelli on riippumaton. limoitta-
jan mukaan Nordic Choice ei siis vaikuta jasenhotellin toimintaan, vaan jasenhotelli on itse vastuussa omasta

toiminnastaan.
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2 Osapuolten arvio relevanteista markkinoista, markkinoiden koosta ja osapuolten markki-

naosuuksista

Yrityskaupan osapuolet harjoittavat yrityskaupan ilmoittajan mukaan hotelli-
liiketoimintaa ja tahan liittyvaa tavanomaista ravintolatoimintaa paakaupun-
kiseudulla. Koska osapuolten ravintolatoiminnan yhteenlaskettu markkina-
osuus on hyvin vaatimaton, yrityskaupalla ei ilmoittajan mukaan ole lainkaan
vaikutusta padkaupunkiseudun ravintolamarkkinoihin. limoittajan nakemyk-
sen mukaan osapuolet eivat kilpaile [&heisesti mydskaan spa- ja wellness-
palveluiden? eika konferenssipalveluiden markkinoilla3.

IImoittajan mukaan yrityskaupan kilpailuvaikutuksia tarkasteltaessa arvion
lahtokohtana tulisi pitda majoitusmarkkinaa, jolle kilpailupainetta luovat muut
kilpailevat majoitusmuodot, kuten Airbnb ja huoneistohotellit. Yrityskaupan
ilmoittajan mukaan majoituspalveluita ostavaa asiakaskuntaa tulee niin ikd&an
tarkastella kokonaisuutena, vaikka asiakkaat voidaan jakaa karkeasti liike-
matkustajiin ja vapaa-ajan matkustajiin seka toisaalta yksittaisiin matkustajiin
ja ryhmassa matkustaviin. Hotellimarkkinalle voidaan katsoa kuuluvan myos
kaikki hotellit niiden tasosta riippumatta. Vaikka hotelleja voidaan luokitella
niiden laadun perusteella (esim. luxus, upper scale, upscale, midscale ja
economy), tahtiluokitukset ja rankingit ovat menettaneet ilmoittajan mukaan
merkitystaan, silla kuluttajat luottavat entistd enemman vertaisarvioihin vali-
tessaan hotellia. Talléin hinta-laatusuhteella on huomattavasti laatukatego-
riaa suurempi merkitys.

Relevantteina maantieteellisind markkinoina voidaan yrityskaupan ilmoitta-
jan mukaan pitaa paikallisia majoitusmarkkinoita. limoittajan mukaan péaa-
kaupunkiseudun hotellimarkkinat voidaan katsoa koostuvan erikseen Es-
poosta, Helsingista ja Vantaasta. Yrityskaupan osapuolilla on paallekkaista
hotellitoimintaa ainoastaan Helsingissé ja Vantaalla.

KKV on tarkastellut yrityskaupan kilpailuvaikutuksia lahtdkohtaisesti ilmoitta-
jan nakemyksesta poiketen ainoastaan hotellit sisaltavalla markkinalla.* KKV

2 Kamp tarjoaa ilmoittajan mukaan spa- ja wellness-palveluita Kamp ja St. George -hotelleissaan. Kummassakin
Nordic Choicen hotellissa on hotellivieraille tarkoitettu sauna ja uima-allasosasto ilman varsinaisia wellness-pal-

veluita.

3 Nordic Choice harjoittaa ilmoittajan mukaan kokoustilojen ja niihin liittyvien palvelujen tarjontaa ja operoi Cla-
rion Hotel Helsingin yhteydessa konferenssikeskus Makasiinia. Kampilla on sita vastoin ainoastaan rajattu
maara pienempia kokoustiloja.

4 KKV on myos Scandic Hotels Oy:n ja Restel Hotellit Oy:n valista yrityskauppaa koskevassa viimeaikaisessa
paatdksessaan pitanyt perusteltuna muiden majoitusliikkeiden kuin hotellien rajaamista ulos markkinoiden raken-
teellisesta tarkastelusta. Ks. KKV:n paatos 5.12.2017, Scandic Hotels Oy / Restel Hotellit Oy, Dnro
KKV/579/14.00.10/2017 (jaljempana "Scandic Hotels Oy / Restel Hotellit Oy”).
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on huomioinut my6és mahdollisuuden tarkastella hotellimarkkinaa majoitus-
muodon laadun perusteella ja osapuolet ovat KKV:n pyynnosta toimittaneet
virastolle tietoja osapuolten hotellihuoneiden toteutuneista keskihinnoista.
KKV on lisaksi ottanut huomioon, etta Helsinki-Vantaan lentoaseman lahei-
syys saattaa vaikuttaa Vantaan markkina-alueen maantieteelliseen laajuu-
teen.> Markkinamaaérittely on kuitenkin voitu jattda avoimeksi, koska jéljem-
pané ilmenevin perustein kyseessa olevan yrityskaupan ei ole katsottu esta-
van kilpailua olennaisesti Suomen markkinoilla tai niiden oleellisella osalla.

lImoittaja on toimittanut virastolle arvionsa hotellimarkkinoiden koosta ja pai-
kallisista markkinaosuuksista alla olevan taulukon mukaisesti.® Taulukossa
ei ole otettu huomioon osapuolten tulevia hotellihankkeita.

Taulukko 1. Paakaupunkiseudun hotellimarkkinat (2018).

Paikkakunta Hotellihuone- Nordic Choicen Kampin markkina-  Osapuolet
kapasiteetti markkinaosuus (%) osuus (%) yhteensa
2019 (Ikm)
Helsinki ‘ 10 634 [0-5] %7 [10—20] % [10-20] %
Vantaa ‘ 2949 [5-10] % [0-5] % [10-20] %
Espoo | 1252 n/a [10-20] % [10-20] %

Suurimmat toimijat hotellimarkkinoilla Helsingissa ovat ilmoittajan ndkemyk-
sen mukaan Scandic Hotels Group AB ([30-40] %), Sokos Hotels ([20-30]
%), Forenom Oy? ([5-10] %), Omena Hotels ([0-5] %) ja Primehotels Oy ([0—
5] %).

5 KKV:n paatos 5.12.2017, Scandic Hotels Oy / Restel Hotellit Oy, Dnro KKV/579/14.00.10/2017 (jaliempana
"Scandic Hotels Oy / Restel Hotellit Oy), jossa KKV on katsonut, ettd majoitusmarkkinan heterogeenisuudesta
johtuen ei voida katsoa, etta kaikki tietyn alueen sisalle jaavat toimijat olisivat yhté I&heisia kilpailijoita toisilleen.
5 Markkinatiedot perustuvat Tilastokeskuksen majoitustilastoihin (https://www.stat.fi/til/matk/tau.html) seka osa-
puolten sisdisiin arvioihin. Forenomin osalta Tilastokeskus ei ilmoittajan mukaan anna tietoa siita, siséltyyko sen
kapasiteetti kokonaismarkkinalukuihin. KKV on katsonut paatksessa Scandic Hotels Oy / Restel Hotellit Oy,
ettd vaikka Forenom harjoittaa hostellimajoitustoimintaa, sita ei tule huomioida KKV:n rakenteellisessa tarkaste-
lussa majoitusliikkeen profiilin poiketessa hotellimajoituksesta. Nain ollen KKV katsoo lahtékohtaisesti, ettd Fo-
renomia ei tule huomioida rakenteellisessa tarkastelussa mydskaan arvioitaessa kasilla olevan yrityskaupan Kkil-
pailuvaikutuksia.

7 limoittaja ei ole huomioinut Hotel F6:n hotellikapasiteettia Nordic Choicen markkinaosuuksia laskettaessa,
koska Nordic Choice ei ilmoittajan mukaan vaikuta jasenhotellin toimintaan.

8 Ks. alaviite 6.
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Suurimmat toimijat hotellimarkkinoilla Vantaalla ovat ilmoittajan nakemyksen
mukaan Scandic Hotels Group AB ([40-50] %), Sokos Hotels ([20—30] %),
Forenom Oy® ([10-20] %), Bonfinn Oy ([10-20] %) ja 20Rooms Oy ([0-5]
%).

3 Yrityskaupan kilpailuvaikutukset

lImoittajan kasityksen mukaan yrityskauppa ei esta kilpailua Suomen mark-
kinoilla tai niiden oleellisella osalla. Yrityskaupan kokonaisvaikutukset ovat
ilmoittajan ndkemyksen mukaan vahaiset riippumatta siitd, katsotaanko rele-
vanttien markkinoiden muodostuvan kaikista majoitusmuodoista, hotellima-
joituksista lisattyna Airbnb:lla taikka pelk&stddn hotellimajoituksista. Yritys-
kauppa ei ilmoittajan mukaan poista merkittavasti kumpaankaan osapuoleen
kohdistuneita kilpailupaineita. Nordic Choicella on merkittavasti vihemman
kapasiteettia Helsingissa kuin Kampilla, kun taas Vantaalla Kampilla on mer-
kittdvasti vAhemman kapasiteettia kuin Nordic Choicella. Merkittavin kilpailu-
paine muodostuu ilmoittajan mukaan Scandic-ketjun ja S-ryhman hotelleista.
Yrityskaupan ilmoittajan mukaan suomalaisilla hotellimarkkinoilla ja etenkin
Helsingin hotellimarkkinoilla on tilaa uusille toimijoille ja joitakin projekteja on
my®s julkistettu.©

Viraston markkinaselvityksessa suurin osa lausunnonantajista on suhtautu-
nut yrityskauppaan neutraalisti. Osa lausunnonantajista on niin ikdan toden-
nut, ettd heidan nakemys relevanteista markkinoista ja niiden koosta vastaa
osapuolten markkinamaarittelya.

Myds KKV:n arvion mukaan osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus jaa
alhaiseksi Helsingin hotellimarkkinoilla ilmoittajan toimittamien tietojen pe-
rusteella. Markkinoille jaa myds muita merkittavia kilpailijoita ja potentiaalisia
alalle tulijoita.*! limoittajan toimittamien tietojen perusteella osapuolilla ei ole
lainkaan paallekkaista liiketoimintaa Espoon hotellimarkkinalla. Viraston ar-
vion mukaan yrityskauppa ei nain ollen esta kilpailua olennaisesti hotelli-
markkinoilla Helsingissa tai Espoossa.

9 Ks. alaviite 6.

10 potentiaalisia markkinoille tulijoita on ilmoittajan arvion mukaan Marriott International, Odyssey Hotel Group
B.V., Ruby Hotels, Folks Hotel Oy ja NREP Oy.

11 KKV huomioi myos paatoksessaan Scandic Hotels Oy / Restel Hotellit Oy, etta toisin kuin muilla paikallisilla
hotellimarkkinoilla, Airbnb:n hotelleihin kohdistama kilpailupaine on Helsingissa merkittava. Paatéksessa huomi-
oitiin niin ikaan alalle tulon yleinen houkuttelevuus Helsingissa. Myo6s kasilla olevan yrityskaupan ilmoittaja on
toimittanut virastolle tietoja useista Helsinkiin suunnitteilla olevista hotellihankkeista.
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Eraén lausunnonantajan mukaan ilmoitettu keskittyma kuitenkin heikentaisi
toteutuessaan kilpailua merkittéavasti ylempien segmenttien majoituspalve-
luissa Helsinki-Vantaan lentokentan laheisyydessa. Virasto on tarkastellus-
saan nain ollen keskittynyt arvioimaan yrityskaupan kilpailuvaikutuksia Van-
taan hotellimarkkinalla ottaen huomioon myos edella mainitun Nordic Choi-
cen hotellihankkeen Helsinki-Vantaan lentoasemalla.

3.1 Arvio yrityskaupan kilpailuvaikutuksista Vantaan hotellimarkkinoilla

Yrityskaupan ilmoittaja on KKV:n pyynndsta arvioinut, minkalainen vaikutus
Helsinki-Vantaan lentoaseman laheisyydella on Vantaan markkina-alueen
maantieteelliseen laajuuteen. Relevantin markkinan koko ei ilmoittajan mu-
kaan kuitenkaan muutu riippumatta siitd, tarkastellaanko lentoaseman lahei-
syyttd vai Vantaata kokonaisuudessaan. limoittajan nakemyksen mukaan
kaikki Vantaan hotellit ja muut majoitusliikkeet kilpailevat samoilla markki-
noilla lentomatkustajista hyvien liikenneyhteyksien liséksi siita syyta, etté
useimpien hotellien palveluihin kuuluu ilmainen pysakainti seké ilmainen kul-
jetus lentoasemalle.*?

Nain arvioituna osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus jaa edella esite-
tyin tavoin alhaiseksi Vantaan hotellimarkkinoilla, jossa osapuolten yhteen-
laskettu markkinaosuus on ilmoittajan arvion mukaan [10-20] prosenttia ja
markkinaosuuden lisays [0-5] prosenttia. Nordic Choicen hotellihankkeen to-
teuduttua Vantaan hotellimarkkinan kokonaishuonekapasiteetti tulisi ole-
maan ilmoittajan arvion mukaan 4 547 hotellihuonetta, josta osapuolten
markkinaosuus tulisi olemaan arviolta [20—30] prosenttia ja markkinaosuu-
den lisdys ainoastaan [0-5] prosenttia.*®

Osapuolten yhteenlaskettu markkinaosuus nousee sen sijaan korkeaksi, mi-
kali tarkastelu rajataan koskemaan ainoastaan Helsinki-Vantaan lentoase-
malla sijaitsevia hotelleja. Talta osin virasto on kuitenkin ottanut arvioinnis-
saan huomioon, etté osapuolten oman kilpailijaseurannan perusteella myos

12 yvantaan markkina-alueeseen tulisi ilmoittajan mukaan katsoa kuuluvan kaikki Vantaan hotellit ml. Lento-
asema, Veromies, Aviapolis, Vantaanportti, Koivuhaka ja Tikkurila. llmoittaja on katsonut seuraavien hotellien
kuuluvan Vantaan hotellimarkkinaan: Sokos Hotel Flamingo, Hotel Bonus Inn — Vantaanportti, Hotel Pilotti —
Vantaanportti, Holiday Inn Helsinki Vantaa — Veromies, Scandic Hotel Aviapolis — Veromies, Scandic Hotel Avi-
congress — Veromies, Forenom Services Apartments — Veromies, Clarion Hotel Airport- Aviapolis, GLO Hotel
Airport — Airport, Hilton Airport — Airport, Scandic Airport — Airport, Sokos Hotel Vantaa — Tikkurilan asema,
20Rooms — Hiekkaharju, Forenom Services Apartments — Tikkurilan asema ja Forenom Aparthotel — Tikkurilan

asema.

13 limoittaja on arvioinut Vantaan markkinan kehitysta ja keskittyman tulevaa markkinaosuutta lisdamalla Van-
taan kokonaismarkkinaan (2 949 huonetta) ilmoittajan tiedossa olevat projektit ja niiden arvioidut huonelukumaa-

rat.
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terminaalialueen ulkopuoliset hotellit luovat lentoasemalla sijaitseville hotel-
leille kilpailupainetta, minka lisaksi mm. Break Sokos Hotel Flamingo, Holi-
day Inn Helsinki-Vantaa Airport, Scandic Helsinki Aviapolis sek& Scandic
Helsinki Aviacongress ovat sijoittuneet kaikki Helsinki-Vantaan lentoaseman
laheisyyteen. Myts Nordic Choicen omistama Clarion Hotel Helsinki Airport
sijaitsee n. 1,3 km:n p&&dssa lentoasemasta Aviapoliksen alueella. KKV on
selvittanyt tarkemmin myos muiden markkinatoimijoiden julkaisemien hotel-
liprojektien toteutumisen todennakoisyytta lentoaseman laheisyydessa sekéa
sitd, minkéalaisella konseptilla hotellien toimintaa on tarkoitus harjoittaa. Vi-
raston selvitykset tukevat osaltaan ilmoittajan ndkemysta markkinoiden kas-
vusta ja potentiaalisesta kilpailusta.

Virasto on asiaa arvioidessaan kiinnittdnyt huomiota erityisesti yrityskaupan
myotd tapahtuvan markkinaosuuden lisdyksen vahaisyyteen. Yrityskaupan
kohteen hotellihuonekapasiteetti Vantaalla on ainoastaan 76 hotellihuonetta.
Riippumatta siita, kuinka kapealla segmentoinnilla Vantaan maantieteellista
markkinaa tarkastellaan, keskittyman markkinaosuuden merkittava kasvu tu-
lee olemaan seurausta ilmoittajan tulevasta, yrityskaupasta riippumattomasta
hotellihankkeesta.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto arvioi, etta ilmoitettu yrityskauppa ei esté kilpailua
olennaisesti Suomen markkinoilla tai niiden oleellisella osalla kilpailulain
(948/2011) 25 8&:ssé tarkoitetulla tavalla. Yrityskaupan my6téa tapahtuva mark-
kinaosuuden lisdys on kokonaisuutena arvioiden vahainen, ja markkinoille jaa
yrityskaupan jalkeenkin muita kilpailevia toimijoita.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston hyvaksyy yrityskauppajarjestelyn, jossa Nordic
Choice Hospitality Group AS hankkii yksinomaisen maaraysvallan Kamp
Collection Hotels Oy:ssa.

5 Sovelletut saannokset

6 Muutoksenhaku

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

Kilpailu- ja kuluttajaviraston tédssa asiassa antamaan paatokseen saa hakea
muutosta markkinaoikeudelta kilpailulain 44 §:n mukaan siten kuin hallinto-
lainkayttblaissa (586/1996) sdadetdan. Valitusosoitus on paatoksen liitteend.
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7 Liséatiedot

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

Ylijohtaja Timo Mattila

Asiantuntija Jenna Huttu


mailto:jenna.huttu@kkv.fi
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