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Vervangen of weggelaten delen zijn met vierkante haken aangegeven.

bandbreedtes.

In deze openbare versie van het besluit zijn delen van de tekst vervangen of weggelaten om reden van vertrouwelijkheid.

In het geval van getallen of percentages kan de vervanging hebben plaatsgevonden in de vorm van vermelding van
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Samenvatting en leeswijzer

De Autoriteit Consument en Markt (hierna: ACM) heeft op 21 september 2021 een melding
ontvangen van de overname van Vacation Rental B.V. (hierna ook: Landal) door Sandy HoldCo
B.V. (hierna ook: Roompot). De ACM heeft onderzocht wat de mogelijke schade zou kunnen zijn
van deze overname voor de concurrentie op de markten waarop Roompot en Landal (hierna ook:
partijen) actief zijn. De ACM stelt na onderzoek vast dat er reden is om aan te nemen dat de
voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze zou kunnen
belemmeren op (i) de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken of een
deel daarvan en (ii) de Nederlandse markt voor verkoop- en marketingdiensten voor
vakantieparken. Om die reden besluit de ACM dat voor de overname van Landal door Roompot
een vergunning is vereist.

Horizontale gevolgen

2,

Roompot en Landal zijn beide actief op de markt voor (het aanbieden van)
vakantieaccommodaties op vakantieparken. Daarnaast zorgt de voorgenomen overname voor
een horizontale overlap tussen de activiteiten van Roompot en Landal op de mogelijke markten
voor (i) verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken, (ii) campings en (iii) het verlenen
van bemiddelingsdiensten voor vakantiewoningen of vastgoedmakelaardij.

De ACM concludeert dat het aannemelijk is dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke
mededinging op significante wijze zou kunnen belemmeren.

De ACM acht het, op basis van haar onderzoek, allereerst aannemelijk dat Roompot en Landal
als gevolg van de voorgenomen concentratie de mogelijkheid zouden kunnen krijgen om na de
voorgenomen concentratie de prijzen te verhogen en/of (de kwaliteit van) het aanbod te verlagen
en/of de dienstverlening te verslechteren en/of voorzieningen te verschralen op de markt voor
(het aanbieden van) vakantieaccommodaties op vakantieparken doordat belangrijke
concurrentiedruk wegvalt. Als gevolg van de voorgenomen concentratie komen de twee grootste
aanbieders van vakantieparken samen die elkaars meest nabije concurrenten lijken te zijn. Het is
vooralsnog niet duidelijk dat er voldoende concurrentiedruk overblijft om Roompot en Landal na
de voorgenomen concentratie voldoende te disciplineren.

Ten tweede acht de ACM het aannemelijk dat Roompot en Landal als gevolg van de
voorgenomen concentratie de prijzen (commissie) zouden kunnen verhogen voor verkoop- en
marketingdiensten die andere vakantieparken bij hen afnemen. Hierdoor moeten eigenaren van
vakantieparken meer betalen voor deze diensten. Het zou ook mogelijk zijn dat de concentratie er
toe kan leiden dat Roompot en Landal sneller een verkoop- en marketingrelatie met een ander
vakantiepark opzeggen en/of minder snel een verkoop- en marketingrelatie met een nieuw
vakantiepark aangaan. Dit omdat ze bijvoorbeeld het vakantiepark liever zouden kopen wat
uiteindelijk leidt tot een verslechtering van de positie van zelfstandige vakantieparken. Deze
verslechtering zou dan mogelijk ook voor consumenten een verhoging van de prijs voor hun
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vakantieaccommodaties op vakantieparken in Nederland en/of een verslechtering van (de
kwaliteit en diversiteit van) het aanbod van dergelijke vakantieaccommodaties betekenen.

In een eventuele vergunningsfase zal het onderzoek centraal staan naar de vraag welke
concurrentiedruk Roompot en Landal ondervinden van elkaar, welke concurrentiedruk Roompot
en Landal ondervinden van andere vakantieparken en aanbieders van andere
vakantieaccommodaties (en aanbieders van verkoop- en marketingdiensten aan vakantieparken),
en welke gevolgen de voorgenomen concentratie heeft voor prijs en (de kwaliteit van) het
aanbod.

De ACM heeft geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke
mededinging op significante wijze kan belemmeren op (i) een mogelijke Nederlandse markt voor
campings en (ii) op een mogelijke Nederlandse markt voor het verlenen van
bemiddelingsdiensten voor vakantiewoningen of vastgoedmakelaardij. De ACM heeft ook geen
reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op
significante wijze kan belemmeren doordat de overgebleven (grote) aanbieders hun marktgedrag
codrdineren.

Verticale gevolgen

8.

Er bestaan op dit moment geen verticale relaties tussen de activiteiten van Roompot en Landal.
Partijen hebben in de melding enkele potentiéle verticale relaties tussen de activiteiten van
Roompot en Landal geidentificeerd op het gebied van (i) de distributie van reisdiensten, (ii)
projectontwikkeling en (iii) renovatie en interieurinrichting. In Nederland is alleen Roompot actief
op deze drie gebieden. Ten aanzien van deze mogelijk potentiéle verticale relaties heeft de ACM
geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging
op significante wijze kan belemmeren op (i) een mogelijke Nederlandse markt voor distributie van
reisdiensten, (ii) een mogelijke Nederlandse markt voor projectontwikkeling of (iii) een mogelijke
Nederlandse markt voor interieurinrichting en renovatie.

Leeswijzer

9.

10.

De indeling van dit besluit is als volgt. Hoofdstuk 2 benoemt hetgeen partijen als concentratie aan
de ACM gemeld hebben. Hoofdstuk 3 geeft een overzicht van de activiteiten van Roompot en
Landal. Hoofdstuk 4 beschrijft de gemelde operatie (voorgenomen transactie). In hoofdstuk 5 licht
de ACM de toepasselijkheid van het concentratietoezicht toe. Vervolgens volgt in hoofdstuk 6 de
beoordeling door de ACM van de gevolgen van de voorgenomen concentratie. De ACM eindigt in
hoofdstuk O met haar conclusie.

Melding

Op 21 september 2021 heeft de ACM een melding ontvangen van een voorgenomen
concentratie.! Roompot en Landal hebben gemeld dat Roompot voornemens is zeggenschap te
verkrijgen over Landal. De ACM heeft de melding in de Staatscourant 42140 van 24 september

1

Op grond van artikel 34 van de Mededingingswet (hierna: Mw).
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11.

3.1

12.

13.

14.

2021 gepubliceerd. De ACM heeft meerdere zienswijzen van derden ontvangen. Deze
zienswijzen behandelt de ACM in dit besluit waar ze relevant zijn voor de beoordeling. De ACM
heeft schriftelijk vragen gesteld aan en gesprekken gevoerd met verschillende afnemers en
concurrenten van Roompot en Landal.?

Partijen

In dit hoofdstuk omschrijft de ACM de activiteiten van Roompot (paragraaf 3.1) en Landal
(paragraaf 3.2).

Roompot

Sandy HoldCo B.V. is een vennootschap naar Nederlands recht die volledig in handen is van
fondsen die worden beheerd door dochterondernemingen van KKR & Co. Inc. (hierna: KKR).
KKR is een wereldwijde beleggingsonderneming, actief op het gebied van alternatief
vermogensbeheer en kapitaalmarkt- en verzekeringsoplossingen.® KKR is een beursgenoteerd
bedrijf aan de New York Stock Exchange.

KKR is via Roompot actief als exploitant en beheerder, exclusieve partner en niet-exclusieve
boekingsagent van vakantieparken in Nederland, Belgié en Duitsland.* Op een aantal Roompot
vakantieparken worden ook kampeerplaatsen aangeboden. Roompot vakantieparken bieden
accommodaties in een brede prijsklasse met zowel budget als premium opties. Een aparte
business unit binnen Roompot richt zich op diensten voor zakelijke klanten, voornamelijk het
aanbieden van lange termijn verhuur voor tijdelijke werknemers (arbeidsmigranten). Tot slot heeft
Roompot activiteiten op het gebied van vastgoed (park)ontwikkeling, makelaardij en
parkrenovatie.

Roompot maakt onderscheid tussen drie soorten activiteiten met betrekking tot vakantieparken:

e Eigenaar en exploitant. Roompot heeft de volledige controle over het park (park ownership,
afgekort tot PO). Roompot is meestal de eigenaar van de infrastructuur en de faciliteiten op
het park en exploiteert deze ook. Particulieren kunnen de eigenaar zijn van de bungalows,
maar kunnen niet een ander parkmanagementbedrijf kiezen dan Roompot. Het management
van deze parken valt onder Roompot. Roompot bepaalt de prijzen die aan de bezoekers in
rekening worden gebracht. In een beperkt aantal gevallen heeft Roompot geen eigendom,
maar zeggenschap op basis van langlopende leasecontracten. Roompot exploiteert 44 PO-
vakantieparken in Nederland, één in Belgié en twee in Duitsland.

e Exclusieve partner. In dit model is er sprake van een exclusief partnerschap tussen
Roompot en het park (park partnership exclusive, afgekort tot PPE). Het eigendom van de

2 QOverigens moet opgemerkt worden dat een marktpartij op €én markt een concurrent van Roompot en/of Landal kan zijn

en op een andere (gerelateerde) markt een afnemer kan zijn.

2 Zie www.kkr.com voor meer informatie over KKR.

4 Roompot is verder actief als niet-exclusieve boekingsagent voor vakantieparken en campings in Frankrijk en Spanje.
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3.2

15.

parkinfrastructuur is in handen van een derde of een Vereniging van Eigenaren (hierna: VVE).
Roompot levert alleen verkoop- en marketingdiensten (zoals reserveringsdiensten, reclame
voor het park op de Roompot-website, zoekmachineoptimalisatie). Roompot bepaalt de
prijzen die aan de bezoekers in rekening worden gebracht. De meeste PPE-contracten
hebben een duur van tussen de tien en twintig jaar. Een aantal contracten is van kortere
duur. Roompot treedt op als exclusieve partner voor vijftig Nederlandse, drie Duitse en één
Belgisch vakantiepark.

Niet-exclusieve partner. In dit model treedt Roompot op als niet-exclusieve boekingsagent
(park partnership non-exclusive, afgekort tot PPNE). Roompot treedt alleen op als
boekingsagent. De activiteiten onder het PPNE-model zijn beperkt tot het maken van reclame
voor het park op de website van Roompot en het aanbieden van reserveringsdiensten. In
tegenstelling tot het PO- en PPE-model bepaalt Roompot voor deze parken geen prijzen.
Deze parken opereren niet onder het merk Roompot. De accommodaties die op deze parken
worden aangeboden, worden ook op websites van andere boekingsagenten aangeboden.
Roompot treedt op als niet-exclusieve boekingsagent voor 31 Nederlandse, 59 Franse,
negen Spaanse, Vijff Duitse en vier Belgische vakantieparken.

Landal

Landal is eigenaar en exploitant, beheerder, franchisegever en niet-exclusieve boekingsagent
van vakantieparken onder het merk Landal GreenParks.® Landal maakt onderscheid tussen drie

soorten activiteiten met betrekking tot vakantieparken:

Eigenaar en exploitant. Landal is onder dit model de eigenaar van de infrastructuur en de
faciliteiten op het park en exploiteert deze ook.® Het management van deze parken valt onder
Landal. Landal exploiteert en bezit twintig vakantieparken waarvan elf in Nederland, vijf in
Duitsland, drie in Denemarken en één in Belgié.

Management. Het eigendom van de parkinfrastructuur is in handen van een derde of een
VVE.” Landal levert managementdiensten op basis van verschillende overeenkomsten,
namelijk: (i) langlopende huurovereenkomsten met de eigena(a)r(en) van de centrale
voorzieningen, (ii) verhuurbemiddelingsovereenkomsten en verhuurbemiddelings- en
exploitatieovereenkomsten met de eigenaren van de bungalows en (jii)
exploitatieovereenkomsten op grond waarvan Landal het beheer, de exploitatie en het
onderhoud van het park regelt. Landal exploiteert zes parken onder het managementmodel

5 Deze parken bevinden zich in Nederland (57), Duitsland (11), Oostenrijk (7), Denemarken (7), Belgié (4), Zwitserland
(2), het Verenigd Koninkrijk (9), Hongarije (1) en Tsjechié (1).
6 De vakantieaccommodaties kunnen wel eigendom zijn van individuele eigenaren.

7 Dit komt overeen met het PPE-model van Roompot; het verschil bestaat daarin dat het managementmodel van Landal
ook beheer van het park biedt, daar waar bij het PPE-model van Roompot het beheer gedaan wordt door de derde of
VVE zelf en Roompot alleen de verkoop en marketing verzorgt. Roompot verleent geen managementdiensten aan

derden.
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16.

17.

18.

waarvan vijf in Nederland en één in Duitsland. De duur van managementcontracten is tussen
de tien en dertig jaar.

e Franchise.® Het beheer en de exploitatie van het vakantiepark worden meestal door de VVE
geregeld. Landal levert alleen verkoop- en marketingdiensten aan de huiseigenaren. De
accommodaties worden exclusief verhuurd door Landal en onder het merk Landal op de
markt gebracht. Daarnaast levert Landal een aantal ondersteunende diensten zoals een
human resources module en een finance module. Landal heeft met zeventig parken een
overeenkomst onder dit franchisemodel. De duur van Nederlandse franchise contracten is
tussen de tien en dertig jaar.

e Landal is verder actief op de volgende gebieden: Landal Ski Life (seizoensgebonden
skiaanbod in bestaande parken), Landal Camping (kampeerfaciliteiten op Landal
vakantieparken) en Landal Business Line (zakelijke diensten zoals vergader- en bedrijfs-
evenementenfaciliteiten en tijdelijke accommodatie).

Uit het bovenstaande volgt dat Roompot en Landal meerdere diensten/activiteiten aan
vakantieparken aanbieden. Partijen betogen dat deze grotendeels verschillend van aard zijn en
dat voor zover er sprake is van hetzelfde aanbod, dat alleen het geval is voor de Roompot PPE
en Landal franchise businessmodellen.

De gemelde operatie

Partijen zijn van plan om de volgende transactie uit te voeren: Sandy BidCo B.V., een
dochteronderneming van Sandy HoldCo B.V., verwerft 100% van de aandelen in Vacation Rental
B.V. Verder zal Sandy HoldCo B.V. 10% van het aandelenkapitaal van Landal GreenParks GmbH
overnemen. De overige 90% van het aandelenkapitaal in deze Duitse entiteit is in handen van
Landal GreenParks B.V.°® KKR, een wereldwijde beleggingsonderneming die via Roompot onder
meer in de reisbranche actief is, heeft al zeggenschap over Roompot en zal als gevolg van deze
voorgenomen transactie indirect uitsluitende zeggenschap over Landal verwerven.

Deze voorgenomen transactie blijkt onder meer uit het door partijen getekende signing protocol
met een bijbehorende concept-koopovereenkomst van 17 juni 2021.

Roompot biedt geen franchiseformule aan zoals Landal. Vakantieparken waarmee Roompot een exclusieve
samenwerking aangaat, opereren niet volgens een ‘Roompot’-formule. Roompot voert alleen verkoop- en
marketingactiviteiten uit voor deze parken en de parken kunnen er ook voor kiezen om gebruik te maken van “lichte”
Roompotbranding (bijvoorbeeld een vlag bij de ingang). Roompot legt geen andere branding, kwaliteitsnormen et cetera
op aan deze parken en er zijn ook veel PPE-parken die volledig onder hun eigen branding blijven opereren. Roompot
levert ook niet de aanvullende diensten van Landal zoals de Landal human resources en finance modules.

Landal GreenParks B.V. is een 100%-dochteronderneming van Landal GreenParks Holding B.V. die op haar beurt een
100%-dochteronderneming is van Vacation Rental B.V. (Landal). Als gevolg waarvan Sandy HoldCo B.V. (Roompot)
indirect ook alle aandelen verkrijgt in Landal GreenParks GmbH.
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19.

20.

21.

22.

23.

24,

6.1

25,

Toepasselijkheid van het concentratietoezicht

Gelet op de omzetgegevens van de betrokken ondernemingen (zie punt 23 van dit besluit voor de
betrokken ondernemingen) moet de transactie worden beschouwd als een concentratie met een
communautaire dimensie in de zin van artikel 1 van Verordening (EG) Nr. 139/2004 betreffende
de controle op concentraties van ondernemingen.®

Bij beschikking van 14 september 2021 heeft de Europese Commissie (hierna: Commissie) op
grond van artikel 4(4) van de Concentratieverordening besloten deze zaak gedeeltelijk te
verwijzen naar de ACM. De Commissie zal de zaak zelf behandelen voor wat betreft de
activiteiten van Roompot en Landal in Belgié en Duitsland.

Op 21 september 2021 hebben partijen melding gedaan bij de ACM van de voorgenomen
concentratie, voor zover deze ziet op de activiteiten van Roompot en Landal in Nederland.

De gemelde transactie is een concentratie in de zin van artikel 27, eerste lid, onder b, van de Mw.
Het gevolg van de transactie is dat KKR via Roompot indirect uitsluitende zeggenschap verkrijgt
over Landal.

Betrokken ondernemingen zijn Roompot en Landal.

Beoordeling

In dit hoofdstuk beoordeelt de ACM de voorgenomen concentratie. Hiertoe beschrijft de ACM de
mogelijke markten waarop Roompot en Landal actief zijn. Paragraaf 6.1 beschrijft de
vakantieparkensector in Nederland waarbij de trends en ontwikkelingen binnen deze sector kort
geschetst worden. Ook gaat deze paragraaf in op de impact van COVID-19 op de sector en in
hoeverre dit van invioed is op de beoordeling van de voorgenomen concentratie. Paragraaf 6.2
bevat een beschrijving van de mogelijke productmarkten en paragraaf 6.3 van de mogelijke
geografische markten. Tot slot licht de ACM in paragraaf 6.4 de gevolgen toe van deze
voorgenomen concentratie. De ACM concludeert in deze paragraaf dat er
mededingingsproblemen zouden kunnen ontstaan op de mogelijke markt voor accommodaties op
vakantieparken en de markt voor de verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken.

Inleiding

In deze inleidende paragraaf bespreekt de ACM eerst kort de belangrijkste aanbieders van
vakantieparken in Nederland, waartoe Roompot en Landal behoren, en bespreekt de ACM een
aantal trends en ontwikkelingen (paragraaf 6.1.1). Vervolgens bespreekt de ACM de mogelijke
invioed van de COVID-19 pandemie (paragraaf 6.1.2).

10 verordening (EG) nr. 139/2004 van de Raad van 20 januari 2004 betreffende de controle op concentraties van
ondernemingen (PbEG 2004, L 24/1) (hierna: Concentratieverordening).
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6.1.1 Vakantieparken

26.

27.

Nederland is de bakermat van het concept dat “vakantiepark” heet en dient als voorbeeld voor
veel andere landen.'* Onder Nederlandse toeristen zijn vakantieparken het populairst.2? In
vergelijking met overige westerse landen heeft Nederland veel vakantieparken: met ruim 1.500
vakantieparken heeft Nederland (één van) de hoogste vakantieparkdichtheid van de wereld.*®
Binnenlandse vakanties worden populairder en vakantieparken zijn gewild vanwege “de luxe en
zelfvoorzienende accommodatie in combinatie met de parkvoorzieningen”.*

Roompot is de grootste aanbieder van vakantieparken in Nederland en Europa’s nummer twee.®
Landal is ook actief als aanbieder van vakantieparken in Nederland.'® Met 58 parken in
Nederland was Landal lange tijd de grootste aanbieder van vakantieparken in Nederland.’
Andere grote aanbieders van vakantieparken in Nederland zijn Center Parcs®® en EuroParcs.*®
Verder zijn er kleinere ketens met vakantieparken actief in Nederland zoals TopParken,
Dutchen?, Molecaten en RCN. Molecaten en RCN zijn weliswaar ook aanbieders van
vakantieparken, maar bieden doorgaans zowel kampeer(stand)plaatsen als accommodaties aan;
in een dergelijk geval wordt gesproken van zogenaamde gemengde of hybride vakantieparken.?

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

Zie het door partijen aan de ACM toegestuurde brancherapport van Hans van Leeuwen en Sandra Reusen,
Brancherapport verblijfsrecreatie, “De opmars van de keten: kans of bedreiging”, Uitgever: De Enk 5a, Elst, 1e druk,
2021 (hierna: Brancherapport verblijfsrecreatie (2021)), pagina 7.

Trendrapport Toerisme, recreatie en vrije tijd 1998 (deel 2), pagina 297: “Onder Nederlandse toeristen zijn
huisjesterreinen het populairst.”.

Dings, M, Tussen tent en villa: het vakantiepark in Nederland 1920-nu, pagina 4. Omdat de cijfers uit andere landen

lang niet allemaal bekend zijn en de gehanteerde definitie per land verschilt, is het niet mogelijk om hier een harde
uitspraak over te doen. Duidelijk is echter dat Nederland op een relatief klein opperviak behoorlijk veel parken telt.
Volgens het CBS beschikte Nederland in 2014 over 1.542 ‘huisjesterreinen’ waarbij een ‘huisjesterrein’ gedefinieerd
wordt als een “terrein met een aantal zomerhuisjes, stacaravans, (vakantie-)bungalows of (vakantie-)appartementen,
die hoofdzakelijk voor verhuur door de exploitant of beheerder van het complex beschikbaar zijn.” Zo worden ook
appartementen zonder hoteldienstverlening die vaak deel uitmaken van een groter gebouw door het CBS als bungalow
of zomerhuisje beschouwd. Het minimum aantal slaapplaatsen is hierbij tien waardoor ook andersoortige dan bungalow-
of zomerhuisjesterreinen en relatief kleine terreinen worden meegerekend. CBS StatLine, ‘Logiesaccommodaties;
capaciteit, accommodaties, bedden, regio’, 16 december 2014, www.statline.cbs.nl.

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 7. Dit is in lijn met het besluit van de ACM van 20 februari 2001 met
kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punt 35.

https://www.roompot.nl/informatie/over-roompot/over-ons/.

https://www.landal.nl/over-landal.
Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 54.
https://www.centerparcs.nl/nl-nl/over-ons_sck.

https://www.europarcs.nl/over-europarcs.

https://www.topparken.nl/over-topparken en https://www.dutchen.nl/over-dutchen.

https://www.molecaten.nl/over-molecaten en https://www.rcn.nl/nl/ons-verhaal/facts-figures. Gemengde of hybride

vakantieparken bieden een combinatie van huisjes- (stacaravans en chalets) en kampeervarianten/-plekken
(Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 28), terwijl de meeste vakantieparken van Roompot, Landal en Center
Parcs alleen uit huizen (bungalows en villa’s) bestaan.
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28. Roompot is historisch gezien actief in Zeeland waar Roompot ten opzichte van andere provincies
in Nederland nog relatief veel parken heeft.?? Roompot is weliswaar vooral actief met
vakantieparken aan de kust, maar Landal heeft ook vakantieparken aan de kust (Roompot
Zeeland, Landal Noord-Holland en beide Waddeneilanden). Landal heeft, vergeleken met
Roompot, juist meer parken die niet aan de kust gelegen zijn?. Aan de kust zit slechts een enkel
park van Center Parcs. Alle parken van EuroParcs liggen in het binnenland. De hiernavolgende
kaart geeft een overzicht van de verschillende parken van Roompot en Landal.

Figuur 1: Vakantieparken van Roompot en Landal in Nederland (2021)

@ Landal
@ Roompot
(*)
’g(v %
FACA
()
s ! ‘nggle My Maps 8’6’ : . 15 <. 8

Bron: Bijlage 8 verstrekt bij de melding met een Excel-overzicht van Landal parken en de website van Roompot voor de
Roompot parken (en omvat dus alle parken die Roompot online aanbiedt; ook parken die een niet-exclusief partnerschap

hebben met Roompot).

29.  Het hiernavolgende figuur geeft een overzicht van het aantal vakantieparken per aanbieder in
Nederland zoals weergegeven op www.bungalowparkoverzicht.nl. Deze website geeft een

overzicht van circa 370 vakantieparken in Nederland.?* Roompot en Landal hebben de meeste
vakantieparken. Het overzicht omvat ook hybride parken van onder andere Molecaten en RCN.

22 Brancherapport verblijffsrecreatie (2021), pagina 144, en Dings, M, Tussen tent en villa: het vakantiepark in Nederland

1920-nu, pagina 389.

3 Hierna ook: binnenland (interne documenten van Roompot en Landal verwijzen vaak naar coastal of inland locaties).

2 Dit is substantieel minder dan het aantal huisjesterreinen dat het CBS identificeert (circa 1.500). Het CBS neemt ook
kleine huisjesterreinen mee die wellicht niet accommodaties aanbieden op online platformen zoals
bungalowparkoverzicht.nl. Op BungalowSpecials is het totaal aantal parken circa 400 en op Zoover is het totaal aantal
direct voor Nederland zichtbare vakantieparken hoger: circa 725. De online presentie van de (kleinere) parken verschilt
al naar gelang het gebruikte online platform.
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Tot “overig” (110 vakantieparken) behoort een diverse groep van onafhankelijke vakantieparken,
individuele vakantiewoningen en hybride parken.

Figuur 2: Aantal vakantieparken per aanbieder (2021)
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Bron: https://www.bungalowparkoverzicht.nl/vakantieparken/nederland/ Roompot is inclusief de door haar in 2009

overgenomen Hogenboom Vakantieparken en haar luxere parken die opereren onder de merken ‘Largo Resorts’ en
‘Qurios’. EuroParcs is inclusief het door haar onlangs overgenomen vakantieparkbedrijf Droomparken. Met Ardoer heeft

Roompot een PPE overeenkomst.

30. Bovenstaand overzicht houdt geen rekening met de omvang van de parken. Een andere grote
aanbieder is bijvoorbeeld Center Parcs met een geringer aantal grote(re) vakantieparken. De
figuur hieronder geeft het totaal aantal accommodaties per aanbieder weer. Hieruit blijkt dat ook
op basis van het totaal aantal accommodaties Roompot en Landal de grootste twee aanbieders
zijn in Nederland.
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31.

Figuur 3: Totaal aantal accommodaties per aanbieder (2021)

Overig
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Bron: https://www.bungalowspecials.nl/ Voor ieder park worden verschillende parkkenmerken weergegeven waaronder het

aantal accommodaties.

Binnen de vakantieparkensector is sprake van een aantal trends:

¢ In de vakantieparkensector is steeds meer sprake van ketenvorming (dat wil zeggen dat er
steeds meer aanbieders onder hetzelfde merk opereren). Vele individuele parken en al
langer bestaande kleinere ketens van parken sluiten zich aan bij een grote keten of worden
volledig overgenomen. Roompot en Landal investeren in het toevoegen van vakantieparken
aan hun huidige aanbod. Middelgrote ketens, zoals EuroParcs, groeien door verliesgevende
campings en chalet- en stacaravanparken over te nemen en binnen afzienbare tijd te
transformeren in (luxe) vakantieparken.?®

¢ Verschillende vakantieparken zijn de afgelopen decennia niet meegegroeid met de
veranderende wensen van de gast waardoor hun rendement onder druk is komen te staan.?®
Ondernemers en eigenaren zijn daarom op zoek gegaan naar nieuwe verdienmodellen zoals

25

26

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 9.
Programmaplan vitale vakantieparken 2019 - 2022, pagina 10; Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 51

(“Een bedreiging in de sector [...] zijn verouderde vakantieparken waar de verhuurbaarheid onder druk staat doordat het
aanbod en de kwaliteit onvoldoende zijn meegegroeid met de behoefte van de huidige tijd. Hierdoor daalt het
rendement en trekken de grote ketens hun handen af van dergelijke parken.”)
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het huisvesten van niet-recreanten.?” Uitponding?® van vakantieparken kan tot achteruitgang
leiden door het ontbreken van beheerconstructies voor gezamenlijke exploitatie en
onderhoud.?® Als het rendement onder druk komt te staan trekken de grote ketens hun
handen af van dergelijke parken en vallen deze parken in “amateuristische handen”.*
Daarnaast is een deel van de vakantieparken niet vitaal.>* De overheid steunt initiatieven om
dergelijke vakantieparken te revitaliseren.3?

e Verschillende Franse ketens zijn actief geworden op de Nederlandse markt. Franse
vakantieparkenketens Siblu en Huttopia hebben sinds 2019 campings in Nederland
overgenomen.*? De laatste jaren verhuren dergelijke kampeerterreinen®* steeds vaker ook
stacaravans en chalets waardoor er steeds meer hybride vakantieparken®® bijkomen.®

¢ Via verschillende online boekingsplatformen (online travel agents, ook wel OTA’s) kunnen
particuliere aanbieders van logies hun woning aan binnen- en buitenlandse toeristen
verhuren. Vooral hotels geven aan concurrentie te ervaren van aanbieders actief op
dergelijke OTA’s (circa 23%). Voor vakantieparken geldt dat ongeveer 14% aangeeft
concurrentie van aanbieders op OTA’s te ervaren.®” Hierin past volgens het Brancherapport
verblijfsrecreatie (2021) de opmars van een sterke ‘eigen’ keten (met naamsbekendheid)
waardoor boekingen via het eigen kanaal verlopen en minder provisie naar derden vioeit.
Aanbieders actief op dergelijke online platformen zijn niet alleen concurrenten van
aanbieders van vakantieaccommodaties, maar in sommige gevallen zijn OTA’s ook partners
in een strategie om tot meer boekingen, hogere bezetting en meer rendement te komen.38

27
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36

37

38

Programmaplan vitale vakantieparken 2019 - 2022, pagina 10. Niet recreanten zijn bijvoorbeeld senioren,

arbeidsmigranten, kwetsbare personen, spoedzoekers en dergelijke (pagina 20). Zie ook Joris Polman, FD, “Deze
mensen wonen illegaal op vakantieparken”, 28 november 2018.

Hierbij worden de individuele vakantiehuisjes doorverkocht (bijvoorbeeld aan particulieren).
Programmaplan vitale vakantieparken 2019 - 2022, pagina 10.

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 51 (“Hierdoor daalt het rendement en trekken de grote ketens hun
handen af van dergelijke parken. De betreffende locaties worden min of meer aan hun lot overgelaten en vallen in
amateuristische handen van veelal vrijwillige bestuursleden van de WE’s.”)

Joris Polman, FD, “Een derde van de vakantieparken is een ‘Fort Oranje’ in de dop”, 24 oktober 2018, en Joris Polman,

FD, “Sanering verloederde vakantieparken dreigt duizenden dakloos te maken”, 5 november 2018.

Ministerie van Binnenlandse Zaken, Brede samenwerking voor vitalisering vakantieparken, 29 november 2018. Het blijkt
bijvoorbeeld dat op de Veluwe circa 20 - 25% van de parken “excellent” is, 60 - 70% “nieuwe perspectieven” geboden
moet worden. De resterende 20 - 25% van de parken zijn “transformatieparken” die een andere bestemming moeten
krijgen. Zie Programmaplan vitale vakantieparken 2019 - 2022, pagina 10.

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina’s 9 en 25.

Toeristische slaapplaatsen: tent, toercaravan, kampeerauto, tenthuisje of trekkershut.

Combinatie huisjes- en kampeervarianten. Pure vakantieparken beschikken daarentegen over alleen huizen.
Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina’s 27 en 28.

Trendrapport Toerisme, recreatie en vrije tijd 1998 (deel 2), pagina’s 306 en 307.

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 29. Hier wordt het voorbeeld gegeven van TopParken dat bewust
samenwerkt met binnen- en buitenlandse online platformen / touroperators zoals Booking.com, BungalowSpecials,
Bungalow.net en Interchalet.
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e Volgens Trends & Tourism zullen vakanties in Nederland groeien omdat het aantal korte
vakanties (die vooral in eigen land worden doorgebracht) toeneemt, er meer betere zomers
komen door klimaatverandering en door het verbeterde imago van Nederland als
vakantieland. Ook omdat Nederland steeds populairder wordt bij buitenlandse toeristen
verandert dit imago in positieve zin. “De coronacrisis, die ons dwingt om hier te blijven, geeft
daar weer een boost aan”.*® De impact van deze coronacrisis wordt in het hiernavolgende
besproken.

6.1.2 Impact van de COVID-19 pandemie

32.

33.

De COVID-19 pandemie heeft een enorme impact gehad op de toeristische sector.*® Vergeleken
met veel andere Europese landen hebben vakantieparken in Nederland, wat verplichte
parksluiting betreft, “de dans redelijk weten te ontspringen™! waardoor de pandemie heeft
bijgedragen aan een bovengemiddelde bezetting. Vakantieparken met grote centrale
voorzieningen hebben wel last gehad van de sluiting van horeca en retail.*?> Recreéren in een
vakantiehuis bleef relatief populair in 2020, mede door de behoefte aan controle over de eigen
leefomgeving.*® Vakantieparken blijken in coronatijd een gewild toevluchtsoord te zijn.**

Nederlandse toeristen gingen als gevolg van de COVID-19 crisis vooral minder naar het
buitenland. Het aantal buitenlandse vakanties liet in 2020 een daling zien van 49%, terwijl voor
binnenlandse vakanties de daling met 5% relatief beperkt bleef.*> Het totaal aantal
overnachtingen voor binnenlandse vakanties is in 2020 met 1% gedaald (vergeleken met een
daling van 55% voor buitenlandse overnachtingen).*® Binnenlandse vakantiebestedingen zijn in
2020 met 1% gestegen.*” Het zomerseizoen in 2020 was een goede periode voor campings en
huisjesterreinen door binnenlands toerisme.*® Ook in 2021 blijft binnenlands toerisme populair.*®

39
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44
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47

48

Ton Vermeulen, NRIT, “Hoe ziet de Nederlandse vakantiemarkt er in 2030 uit? Interview met Kees van der Most”, 9
oktober 2020.

NBTC, Verblijfstoerisme in Nederland in 2021 & 2022. Update verwachting 2021 & eerste doorkijk naar 2022, 24
september 2021: “Het (internationaal) toerisme is hard geraakt als gevolg van de wereldwijde pandemie veroorzaakt

door het coronavirus. Zo ook Nederland.” Zie ook het besluit van de ACM van 13 juli 2020 in zaak
ACM/20/039360/Sunweb - Corendon, punt 38 met betrekking tot de reis- en luchtvaartsector.
Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina’'s 7 en 11.

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 7.

Bijlage 12 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Op basis van alle vakanties in 2020 blijkt dat het
aantal hotelvakanties (inclusief motel, pension en B&B) met 36% is gedaald. De daling voor kampeervakanties was
33%. De daling voor bungalow/vakantiehuis was 17%.

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 7.

Bijlage 12 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Bijlage 12 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Bijlage 12 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Zie ook ING, De impact van het coronavirus op

vakantiebestedingen, 4 juni 2020, waaruit blijkt dat de toeristische bestedingen die Nederland tijdens de zomer misloopt

deels gecompenseerd worden door extra uitgaven van mensen die dit jaar in Nederland blijven. Zie ook
Bungalowparkoverzicht.nl, Wordt 2021 het jaar van de vakantieparken?: “Wegblijvende bezoekers uit met name

Duitsland werden vervangen door nog meer boekingen uit eigen land.”
CBS, Goede zomer voor campings en huisjesterreinen door binnenlands toerisme, 7 december 2020: “Nederlandse

logiesaccommodaties boekten in juli en augustus 2020 een recordaantal overnachtingen, zelfs meer dan in topjaar
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34.

35.

Huisjesterreinen hebben in 2021 meer Nederlandse gasten verwelkomd dan in dezelfde periode
in 2019, maar het aantal gasten op huisjesterreinen blijft in 2021 wel achter ten opzichte van
2019, vooral door de buitenlandse toerist die weg blijft.>°

Met betrekking tot de meer structurele gevolgen van de COVID-19 crisis merken partijen op dat
de vakantieparksector over het algemeen nog geen structurele gevolgen heeft ondervonden van
de uitbraak van de COVID-19 pandemie. De verwachtingen over de lange termijneffecten van
COVID-19 op de sector lopen uiteen: enerzijds zou het aantal buitenlandse vakanties kunnen
toenemen door uitgestelde vraag van consumenten®, anderzijds zouden consumenten vaker
kunnen kiezen voor binnenlandse vakanties nadat ze de voordelen van binnenlandse vakanties
tijdens de COVID-19 crisis hebben kunnen ontdekken.5? Hoe groot en wat precies de impact is op
het vakantiegedrag van Nederlanders is moeilijk te voorspellen.>® Grotere onderliggende trends
(zoals vergrijzing, klimaatproblemen en de beschikbaarheid van goedkope buitenlandse
vakanties) zullen waarschijnlijk een grotere impact hebben.%

Op basis van het voorgaande stelt de ACM vast dat de gehele toeristische sector aanvankelijk
tijdelijk hinder heeft ondervonden van de COVID-19 pandemie, maar dat het binnenlands
toerisme en in het bijzonder aanbieders van accommodaties op vakantieparken in beperkte mate
onder de COVID-19 crisis hebben geleden. Op korte termijn lijken de gevolgen van COVID-19 op
de vakantieparkensector beperkt. De structurele gevolgen van de COVID-19 pandemie op de
lange termijn zijn op dit moment onvoldoende zeker om mee te nemen in de materiéle
beoordeling van de voorgenomen concentratie.>® Voor het bepalen van de omvang van de

49

50

51

52

53

54

55

2019. De groei kwam vooral op het conto van de campings en huisjesterreinen, die in het derde kwartaal meer
binnenlandse gasten konden verwelkomen.”
Het Parool, Toerismebranche: in 2021 kwart minder buitenlandse gasten in Nederland, 27 september 2021: “Een

lichtpuntje is het binnenlands toerisme. Onder Nederlanders was een vakantie in eigen land populair, mede doordat de
telkens wisselende coronaregels over de grens voor onzekerheid zorgden. Het aantal binnenlandse verblijven in hotels,
campings, bungalowparken of andere vakantiebestemmingen stijgt met 30 procent ten opzichte van 2020.”

CBS, Buitenlandse toerist nog niet terug, 24 augustus 2021.

Zie bijvoorbeeld NOS, Nederlanders in de rij voor vakantie naar buitenland, 15 mei 2021.

Zie bijvoorbeeld (met betrekking tot de Verenigde Staten) Kenneth Keisnoski, CNBC Personal Finance, “Travel changed
after 9/11; Here’s how it will look after the Covid-19 pandemic finally recedes”, 10 mei 2020: “The new travel normal may

mean a shift to vacation rentals over hotels, driving rather than flying, and an increase in the use of travel insurance and
personal travel advisors.” Zie het Trendrapport Toerisme, recreatie en vrije tijd 2020 (deel 2), pagina 2: “De

verblijfsrecreatie had op de groepsaccommodaties na nog een redelijk jaar evenals de watersport die juist profiteerde
van de hernieuwde belangstelling voor Nederland Vakantieland.”
Trendrapport Toerisme, recreatie en vrije tijd 2020 (deel 2), pagina 135: “Hoe groot de impact is op de toerismesector in

Nederland en het vakantiegedrag van de Nederlanders in de rest van 2020 is op dit moment nog niet bekend.”
Ton Vermeulen, NRIT, “Hoe ziet de Nederlandse vakantiemarkt er in 2030 uit? Interview met Kees van der Most”, 9

oktober 2020: “Mijn verwachting is dat we meer opschuiven richting verantwoord toerisme.][...] We zitten aan het begin
van een hele nieuwe maatschappelijke fase. We worden ons steeds meer bewust van de negatieve kanten van ons
gedrag. Dit vooral wat betreft klimaatsverandering. De urgentie van verandering gaat alleen maar groter worden.” De
heer Van der Most merkt ook op dat senioren relatief vaak een binnenlandse vakantie ondernemen.

Richtsnoeren voor de beoordeling van horizontale fusies op grond van de Verordening van de Raad inzake de controle
op concentraties van ondernemingen, 2004/C 31/03 (hierna: Richtsnoeren horizontale fusies), punten 9 en 15, recente
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6.2

36.

37.

38.

mogelijke markten, de aandelen van spelers op deze markten en hun concurrentiekracht gaat de
ACM voor het onderhavige besluit daarom in beginsel uit van gegevens van véér de COVID-19
pandemie.

Relevante productmarkten

Marktafbakening is voor de ACM een hulpmiddel om tot een goede beoordeling van een
concentratie te komen en geen doel op zich. De activiteiten van de fuserende partijen zijn daarbij
het startpunt en dan met name de activiteiten die overlappen of in directe relatie tot elkaar
staan.%®

De belangrijkste overlap tussen de activiteiten van Roompot en Landal bestaat in het aanbieden
van vakantieaccommodaties (zoals vakantiehuizen of bungalows) op vakantieparken. Op een
aantal gerelateerde gebieden is er ook sprake van horizontale overlap in de activiteiten van
Roompot en Landal. Verder hebben partijen enkele potentiéle verticale relaties tussen de
activiteiten van Roompot en Landal geidentificeerd op het gebied van (i) de distributie van
reisdiensten, (ii) projectontwikkeling en (iii) interieurinrichting en renovatie. In Nederland is alleen
Roompot actief op deze drie gebieden.

Alvorens over te gaan tot de beoordeling van de gevolgen van de voorgenomen concentratie
adresseert de ACM hierna de mogelijke mededingingsrechtelijke markten die worden geraakt
door de voorgenomen concentratie. Hierbij bespreekt de ACM de markten zoals deze in eerdere
besluiten door haar of door andere mededingingsautoriteiten zijn gehanteerd. Dit wordt
aangevuld met de uitkomsten van het onderzoek (onder marktpartijen) in deze zaak.

6.2.1 Vakantieaccommodaties

Opvattingen van partijen

39.

40.

Partijen zijn van oordeel dat de relevante productmarkt de markt voor vakantieaccommodaties is.
Partijen gaan uit van een markt voor vakantieaccommodaties bestaande uit (i) vakantiehuizen op
vakantieparken, (ii) individuele vakantiehuizen, (iii) campings (met name chalets en/of luxere
kampeerfaciliteiten) en (iv) niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels. De markt voor
vakantieaccommodaties kan volgens hen worden onderscheiden van de markt voor stedelijke
accommodatie (bestaande uit stedelijke short stay accommodatie en conventionele (stedelijke)
hotels).

Op basis van het Gran Dorado - Center Parcs besluit van 200157 zou de nauwst mogelijke
productmarkt voor vakantieaccommodaties alleen traditionele vakantieparken omvatten en niet (i)
campings (waaronder die met chalets en soortgelijke accommodaties of luxere

beschikking van de Europese Commissie in de zaak M.9489 - Air Canada/Transat van 25 mei 2020 en besluit van de
ACM van 13 juli 2020 in zaak ACM/20/039360/Sunweb - Corendon, punt 27.

% Zie bijvoorbeeld het besluit van de ACM van 10 april 2020 in zaak ACM/19/038207/DPG Media B.V. - Sanoma Media
B.V., punt 45.

57 Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs.
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41.

42.

kampeerfaciliteiten), (ii) groepsaccommodaties, (iii) individuele recreatiewoningen
(vakantiehuizen en appartementen) en (iv) hotels.

Partijen merken op dat sinds 2001 verschillende categorieén vakantieaccommodaties steeds
meer op elkaar zijn gaan lijken, klanten veeleisender en prijsgevoeliger zijn en de
keuzemogelijkheid voor consumenten sterk is toegenomen nu er een veel grotere
verscheidenheid aan aanbod®® in termen van prijs, kwaliteit en voorzieningen bestaat dat
eenvoudig online te vinden, te vergelijken en te boeken is. Als gevolg hiervan zou een
marktafbakening met alleen traditionele vakantieparken volgens partijen te nauw zijn.

Met het oog op de voorgenomen concentratie hebben partijen een consumentenenquéte®®,
conjoint analyse (vignetten analyse)®® en critical loss analyse®* laten uitvoeren:

e Volgens partijen blijkt uit de consumentenenquéte dat een substantiéle groep een alternatief
kiest of niet op vakantie zou gaan als de prijzen met 5 a 10% zouden stijgen: 29% van de
respondenten zou een alternatief kiezen en 8% van de respondenten zou geen vakantie
boeken. Deze alternatieven oefenen volgens partijen (cumulatieve) concurrentiedruk uit op
vakantieparken in Nederland. Volgens partijen betekent dit dat deze respondenten
prijsgevoelig zijn wat volgens hen bewijs levert dat de relevante markt ruimer is dan
vakantieparken in Nederland.

e Volgens partijen blijkt uit de conjoint analyse dat respondenten gevoelig zijn voor een
prijsverhoging van 5 a 10%. 22,4% van de respondenten prefereert een vakantie op een
vakantiepark in Nederland. Bij een hypothetische prijsverhoging van 5% daalt dit naar 19,5%
(een volumedaling van 13,2%). Bij een hypothetische prijsverhoging van 10% daalt dit naar
16,3% (een volumedaling van 27,5%). Volgens dit onderzoek zijn hoofdzakelijk
vakantieparken buiten Nederland een alternatief.

e Uit de critical loss analyse (die onder andere gebruik maakt van de volumedalingen geschat
met behulp van de conjoint analyse) blijkt dat een hypothetische monopolist een dergelijke
prijsverhoging niet winstverhogend kan doorvoeren. Met andere woorden: het verlies aan

58

59

60

61

Toenemend aantal bed & breakfasts, themaparken met accommodatie en touroperators die goedkope vakanties
aanbieden naar zonnige buitenlandse bestemmingen.

Strategy& heeft een consumentenenquéte uitgevoerd onder in eerste instantie 1.500 Nederlandse consumenten die de
afgelopen drie jaar op Nederlandse vakantieparken verbleven. Later is deze ook uitgezet onder voormalig bezoekers
van Nederlandse vakantieparken uit Duitsland (1.500) en Belgié (1.500). De focus van deze enquéte lag op gedrag van
consumenten na een hypothetische 5 - 10%-prijsverhoging voor Nederlandse vakantieparken door het voorleggen van
prospectieve vragen aan respondenten waarbij hen is gevraagd naar hun reactie op een hypothetische gebeurtenis.
Deze conjoint analyse is uitgevoerd door Blauw, onder begeleiding van Strategy&, onder 3.000 voormalig bezoekers
van Nederlandse vakantieparken uit Nederland, Belgié en Duitsland. Het betreft scenario-analyses waarin
prijsverhogingen van 5 en 10% gesimuleerd worden om volumeverlies te onderzoeken. Zie verder Marinus Imthorn,
Ron Kemp en Ivo Nobel, ACM Working paper, “Using Conjoint Analysis in Merger Control”, 25 april 2016, voor meer

informatie over conjoint analyses.

In deze analyse worden de voorspelde volumeverliezen vergeleken op basis van de consumentenenquéte en conjoint
analyse vergeleken met het verlies aan volume dat een prijsverhoging niet meer winstgevend maakt (critical loss
volume).
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43.

44,

winst (als gevolg van het volumeverlies) is groter dan de additionele winst die als gevolg van
de prijsverhoging wordt behaald op afnemers die niet gevoelig zijn voor een prijsverhoging
van 5 a 10%.

Volgens partijen tonen de resultaten van deze onderzoeken aan dat de relevante productmarkt

ruimer is dan vakantieparken en verschillende soorten vakantieaccommodaties omvat.

Volgens partijen ervaren vakantieparken significante concurrentiedruk vanuit:

Individuele vakantiehuizen. Partijen defini€ren individuele vakantiehuizen als individuele
vrijstaande niet-stedelijke huizen, appartementen, bungalows of grotere villa’s die zich niet op
een vakantiepark bevinden. Volgens partijen komen de productkenmerken van beide typen
accommodaties (inclusief het comfortniveau) overeen, zijn er geen significante verschillen
wat betreft type klanten en duur van hun verblijf en kunnen ze op dezelfde websites geboekt
worden (zoals Belvilla, hometogo en Booking.com).®? Volgens partijen is het tegenwoordig
nog maar ten dele waar dat individuele recreatiewoningen minder voorzieningen bieden,
zeker als het vakantiehuis zich in de buurt van voorzieningen of specifieke attracties bevindt.

Campings. Volgens partijen spelen campings in op een toenemende vraag naar luxe
vakanties door onder meer (i) de beschikbaarheid en kwaliteit van hun faciliteiten te
verbeteren, (ii) vaste accommodaties (zoals bungalows) op (een deel van) het terrein te
plaatsen en (iii) tussenvormen van luxe kamperen (bijvoorbeeld glamping-tenten) met een
vergelijkbaar niveau van comfort en scala aan faciliteiten als vakantieparken aan te bieden.

Niet-stedelijke vakantie- en resorthotels. Partijen geven aan dat vakantiehotels en -parken
in bepaalde opzichten kunnen verschillen, maar dat deze verschillen niet voldoende zijn om
duidelijk twee onderscheiden markten af te bakenen en dat niet-stedelijke hotels rechtstreeks
concurreren met (accommodaties op) vakantieparken. Volgens partijen komen de
productkenmerken met betrekking tot de faciliteiten (zoals huurfietsen, bepaalde
recreatiefaciliteiten, restaurants, winkels of cafés op locatie) en accommodaties (die
tegenwoordig niet meer primair een slaapplek zijn, maar over het algemeen ook een
woonruimte bevat) overeen. Partijen geven verder aan dat vakantiehotels, net als aanbieders
van vakantiewoningen, boekingen van groepen accepteren en bezocht worden door grotere
groepen (dat wil zeggen gezinnen) en het daarnaast gebruikelijk is geworden dat koppels op
een vakantiepark verblijven.®® Net als voor vakantieparken geldt dat het ongebruikelijk is om
slechts één nacht in een vakantiehotel te verblijven en bieden vakantiehotels vaak weekend-
of volledige weekdeals, evenals tarieven per nacht.

Partijen menen dat het niet mogelijk is om nauwere sub-markten te definiéren op basis van

kwaliteit, comfortniveau of aantal/type faciliteiten. Volgens partijen is de markt voor

vakantieaccommodaties (evenals de volgens partijen hypothetische markt voor vakantieparken)

gqua aanbod sterk gedifferentieerd, bieden Roompot, Landal en hun concurrenten een breed scala

62

63

Als gevolg hiervan menen partijen dat Roompot en Landal concurrentiedruk ondervinden van alle andere
vakantieaccommodaties die getoond worden op deze boekingsplatformen.

Zie bijvoorbeeld bijlage 12 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] “Bungalowvakanties worden relatief
veel ondernomen door de B-boven klasse en gezinnen zonder kinderen.”
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aan prijscategorieén, accommodatietypen en comfortniveaus en is het niet mogelijk om,
daarbinnen, tot een duidelijke afbakening van een (sub-)segment van de markt voor
vakantieaccommodaties te komen. Een dergelijke mate van differentiatie tussen
vakantieaccommodaties leent zich volgens partijen niet voor een duidelijke segmentatie en
resulteert uiteindelijk in een continuiim van concurrerend aanbod. Volgens partijen zijn
verschillende typen vakantieaccommodaties juist meer naar elkaar toegegroeid (zie punt 41 van
dit besluit). Verder zijn partijen van oordeel dat een apart luxe-segment niet goed afgebakend kan
worden. Eigen interne documenten geven volgens partijen ook geen duidelijke (consistente)
afbakening van een luxe-marktsegment. Het is volgens partijen ook niet mogelijk om de markt
voor vakantieparken te segmenteren op basis van een (onafhankelijk) objectief
classificatiesysteem. Daar waar hotels op basis van objectieve criteria kunnen worden
geclassificeerd als vier- of vijf-sterren hotels volgens een sterrenbeoordelingssysteem dat in de
hotelmarkt bestaat, bestaat een dergelijk systeem niet voor vakantieparken.

45.  Partijen zijn van mening dat het niet langer passend of zelfs mogelijk is om een strikte afbakening
te maken tussen vierseizoensvakantiedorpen en andere parken zoals in 2001 door de ACM
overwogen in Gran Dorado - Center Parcs®* (zie de punten 41 en 44 van dit besluit). Partijen
merken bovendien op dat niet alleen dergelijke ‘full service’ parken het hele jaar open kunnen
blijven, maar bijna alle vakantieparken nu het hele jaar geopend zijn. Dit wordt volgens partijen
verder ondersteund door de voor hen uitgevoerde consumentenenquéte waaruit blijkt dat
Nederlandse gasten die vakantieparken met veel faciliteiten bezochten, zouden overstappen naar
parken met minder faciliteiten als de prijzen zouden stijgen.

46. Roompot en Landal leveren beide bepaalde aan vakantieaccommodaties gerelateerde diensten
aan zakelijke klanten. Roompot en Landal®® zijn bovendien actief op het gebied van de tijdelijke
huisvesting van arbeidsmigranten. Het zakelijke aanbod van Landal is in essentie gelijk aan haar
aanbod voor particulieren, maar met een nadruk op de vergader- en evenementenfaciliteiten.
Daarnaast biedt Landal ruimte aan zakelijke klanten voor bedrijfsevenementen en
teambuildingactiviteiten. Roompot is niet actief op het gebied van de verhuur van vergader-% en
evenementenfaciliteiten voor bedrijfsevenementen of teambuildingactiviteiten. Partijen zijn van
mening dat de activiteiten van Roompot en Landal met betrekking tot zakelijke klanten een
onderdeel zijn van (en al dan niet een submarkt vormen binnen) de vakantieaccommodatiemarkt
gelet op het feit dat het materiéle aanbod goeddeels hetzelfde is.

Opvattingen van marktpartijen

47. De meeste concurrenten van Roompot en Landal gaan uit van een markt voor het aanbieden van
accommodaties op vakantieparken met faciliteiten (zoals een restaurant, vrijetijdsactiviteiten en
een supermarkt) gedurende het hele jaar.

64 Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punten 50 - 55.
%  Voor Landal geldt dat haar activiteiten op dit gebied beperkt zijn.

% Roompot verhuurt op sporadische basis vergaderruimte. Roompot schat dat dit in de laatste jaren slechts twee a drie
keer het geval is geweest.
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48.

49.

50.

51.

52.

Hotels, vakantieappartementen, campings en individuele vakantiehuizen die niet op een
vakantiepark staan®’, worden door andere aanbieders van vakantieparken niet als concurrenten
beschouwd. Dergelijke aanbieders van vakantieaccommodaties hebben minder uitgebreide,
kwalitatief hoogwaardige (centraal gelegen) faciliteiten (zoals een binnenzwembad, restaurant,
indoor speelfaciliteit, supermarkt en/of andere retail, (kinder)activiteiten en -entertainment) en/of
geen professionele managementstructuur. Een verblijf op een vakantiepark wordt door
concurrenten van Roompot en Landal als iets anders gezien dan een verblijf in een hotel,
vakantieappartement of individueel vakantiehuis waar geen of duidelijk minder vermaak is voor
de doelgroep van vakantieaccommodaties op een vakantiepark, te weten gezinnen en families
met kinderen. In vakantieaccommodaties op een vakantiepark daarentegen kan zelf gekookt
worden, is sprake van meerdere kamers/ruimtes, anders dan in geval van een verblijf in een
hotelkamer.

Families willen graag een besloten eigen ruimte en gaan bijvoorbeeld niet in de lobby van een
hotel zitten. Daarnaast vormen campings en luxe glampings geen alternatief voor vakantieparken
aangezien het hier een seizoensgebonden product betreft en zouden campings zich richten op
een andere doelgroep met andere voorkeuren, aldus marktpartijen.

Verder blijkt uit het onderzoek onder marktpartijen dat ook de waarde van een merk niet moet
worden onderschat. Consumenten hebben verwachtingen bij een bepaald merk. Een
accommodatie aangeboden via Airbnb of een losse vakantiewoning kan op basis van
accommodatiekenmerken wellicht vergelijkbaar zijn met een vakantieaccommodatie op een
vakantiepark. Juist het merk dat vakantieparken voeren en dergelijke individuele vakantiehuizen
ontberen, maakt dat de consument weet wat hij aan service kan verwachten op een vakantiepark.

Een boekingsplatform meent dat de mate waarin vakantieparken concurreren met andere soorten
vakantieaccommodaties, zoals bijvoorbeeld hotels, afhankelijk is van de locatie. Vakantieparken
dichtbij (grote) steden ervaren eerder concurrentiedruk van hotels dan vakantieparken die zich
ver van de (grote) steden bevinden. Volgens deze marktpartij is er voor de consument sprake van
concurrentie tussen verschillende vakantieaccommodaties door het gebruik van OTA’s.
Consumenten zien hierdoor alle aanbiedingen van de verschillende vakantieaccommodaties op
dezelfde website.

De ACM heetft de resultaten van de economische onderzoeken van partijen (zie punt 42 van dit
besluit) ook voorgelegd aan marktpartijen. Marktpartijen geven aan zich niet te herkennen in de
resultaten van deze economische onderzoeken. Reacties variéren van dat het om verwacht en
niet om feitelijk gedrag gaat, de vraagstelling eenzijdig is en belangrijke criteria zoals
groepssamenstelling, verblijfsduur, periode van het jaar, welke keten is bezocht en de
hoeveelheid faciliteiten hadden moeten worden meegenomen bij het selecteren van de
respondenten. Bovendien zijn de onderzoeken uitgevoerd tijdens de Covid-19 pandemie. Volgens
marktpartijen is de relevante markt nauwer dan blijkt uit dit economisch onderzoek.
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Waaronder accommodaties aangeboden via Airbnb.
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Beoordeling door de ACM

53.

54.

55.

Partijen gaan uit van een markt voor vakantieaccommodaties (zie punt 39 van dit besluit). Voor
de beoordeling in onderhavige zaak gaat de ACM uit van een markt voor vakantieaccommodaties
op vakantieparken (waarbinnen een mogelijk nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en
voorzieningen mogelijk is) aangezien (i) het in een eerdere zaak aannemelijk was dat de
relevante productmarkt vakantieaccommodaties op vakantieparken omvat, (ii) volgens
marktpartijen andere vakantieaccommodaties geen concurrentiedruk uitoefenen op aanbieders
van vakantieaccommodaties op vakantieparken, (iii) Roompot en Landal (Nederlandse)
aanbieders van vakantieaccommodaties op een vakantiepark vooral als concurrenten zien, (iv)
Roompot en Landal binnen de mogelijke bredere markt voor vakantieaccommodaties
vakantieparken op basis van verschillende productkenmerken apart weergeven. Verder blijkt (v)
een nader onderscheid mogelijk binnen het aanbod van vakantieaccommodaties op
vakantieparken. De ACM gaat in het hiernavolgende nader in op deze punten.

De ACM heeft een eerdere zaak behandeld waarin de betrokken ondernemingen actief waren op
het gebied van de exploitatie van bungalowparken.® In dat besluit laat de ACM de uiteindelijke
productmarktafbakening in het midden, maar volgens de ACM is het aannemelijk dat
familiehotels, hotels in steden voor korte stedentrips, hotels in de omgeving van pretparken en
luxe campings niet tot de relevante markt behoren.®® Ook concludeert de ACM in die eerdere
zaak dat het aannemelijk is dat een onderscheid gemaakt kan worden naar kwaliteit, prijs en
voorzieningen’ en dat er mogelijk sprake is van een afzonderlijke markt voor zogenaamde
vierseizoensvakantiedorpen.”

Volgens (de meeste) marktpartijen is sprake van een nauwere markt voor
vakantieaccommodaties op vakantieparken aangezien er sprake is van een verschil in prijs,
kwaliteit en voorzieningen tussen vakantieaccommodaties op vakantieparken enerzijds en andere
vakantieaccommodaties anderzijds en er door concurrenten van Roompot en Landal weinig tot
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Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, De Commissie heeft tot nu
toe alleen zaken op het gebied van vakantieaccommodaties beoordeeld die gericht waren op het hotelsegment. De
CMA daarentegen heeft het meest recent productmarkten onderzocht die verband houden met de exploitatie van
vakantieparken, te weten in haar besluit van 12 oktober 2015, ME/6550/15, Dome Holdings Limited, Regent Topco
Limited, Tyson Topco Limited en PD Parks Holdings Limited. Uit documenten door partijen overgelegd bij de melding

volgt echter dat de vakantieparkmarkt in Groot-Brittani€ een andere is dan in Nederland (zie bijvoorbeeld bijlage 20 bij
de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punt 44. De
productkenmerken van vakantieparken en hotels verschillen in meerdere opzichten van elkaar waaronder op het gebied
van prijs, ligging (stedelijk of niet-stedelijk) en verblijfsduur (punten 38 - 40). Campings en individuele recreatiewoningen
verschillen qua comfort, beleving, beschikbaarheid van voorzieningen en prijs vaak van vakantieparken als gevolg

waarvan hotels en campings hoogstwaarschijnlijk niet tot dezelfde productmarkt behoren als vakantieparken (punten 41
- 42).

Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punt 49.

Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punt 55.
Vierseizoensvakantiedorpen zijn het hele jaar door open en bieden een zeer breed scala aan faciliteiten als gevolg

waarvan bezoekers het park niet hoeven te verlaten.
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56.

57.

58.

geen concurrentiedruk wordt ervaren van deze andere accommodaties.”? De uitkomsten van de
economische onderzoeken (zie punt 42 van dit besluit) herkennen marktpartijen dan ook niet (zie
punt 52 van dit besluit). Bungalowparken zijn populair vanwege de luxe en zelfvoorzienende
accommodatie in combinatie met parkvoorzieningen.™

Uit verschillende documenten van partijen blijkt dat het competitieve landschap (competitive
landscape) bestaat uit (Nederlandse) aanbieders van vakantieparken en dan met name Landal,
Roompot en Center Parcs. Zie bijvoorbeeld hieronder een overzicht uit verschillende interne
documenten.

Figuur 4: Competitieve landschap

[Vertrouwelijk]

Bron: Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (linksboven); bijlage 24 bij de melding met een
presentatie van [Vertrouwelijk] (rechtsboven); bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (linksonder);
bijlage 20 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (rechtsonder).

Verder blijkt dat de markt voor accommodaties waar overnacht kan worden, gesegmenteerd kan
worden naar gelang het doel van de reis en het serviceniveau. Daarbij worden vakantieparken
apart weergegeven ten opzichte van andere vormen van verblijf (zoals hotels inclusief resort
hotels, B&B'’s en campings). Onderstaande segmentatie staat in verschillende documenten van
partijen.™

Figuur 4: Segmentatie Europese vakantiemarkt

[Vertrouwelijk]

Bron: Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Uit onderstaand figuur blijkt dat accommodaties gesegmenteerd worden al naar gelang de
locaties (stedelijk, kust, landelijk/bos) en de hoeveelheid faciliteiten die op het park aanwezig zijn.
Pretparken, vakantieparken, campings, hotels, appartementen/hostels en cottages/B&B worden
apart weergegeven. Hieruit leidt de ACM af dat in ieder geval hotels, appartementen/hostels en
cottages/B&B als een minder nabij alternatief worden gezien dan campings en accommodaties bij
pretparken. De ACM stelt verder vast dat een segmentatie naar faciliteiten en locatie relevant
gevonden wordt voor het segmenteren van het bredere aanbod van vakantieaccommodaties.

Figuur 6: Segmenten van vakantieaccommodaties

[Vertrouwelijk]

Bron: Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

72

73

74

Zie in die zin overigens ook het besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center

Parcs, punten 28 - 30.

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 7.

Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Een gelijksoortig overzicht wordt gebruikt in bijlage 70
bij de melding met een presentatie [Vertrouwelijk].
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59.

60.

61.

62.

63.

Partijen segmenteren de markt verder door te kijken naar verschillende luxe-niveaus zoals
weergegeven in de onderstaande grafiek.

Figure 5: Segmentatie accommodaties op vakantieparken

[Vertrouwelijk]

Bron: Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

De ACM stelt vast dat in interne informatie in elk geval een onderscheid gemaakt wordt tussen
hotels (inclusief resort hotels) en B&B’s enerzijds en vakantieparken anderzijds. Concurrentie
vindt vooral plaats tussen de verschillende aanbieders van accommodatie op vakantieparken
waarbij een verder onderscheid naar segmenten ook nog van belang is.

De ACM stelt vast dat de economische onderzoeken overgelegd door partijen tot een
substantieel ruimere afbakening van de relevante productmarkt komen dan (i) gebruikt voor de
beoordeling van een eerdere zaak door de ACM (zie punt 54 van dit besluit), (ii) blijkt op basis
van het onderzoek onder marktpartijen dat de ACM in het kader van deze zaak heeft gevoerd (zie
punt 55 van dit besluit) en (iii) de indrukken uit (interne strategische) documenten van Roompot
en Landal (zie punten 56 - 58 van dit besluit). Gelet op het voorgaande gaat de ACM voor de
beoordeling van de voorgenomen concentratie uit van een markt voor vakantieaccommodaties op
vakantieparken. De ACM sluit evenwel vooralsnog niet uit dat deze markt voor
vakantieaccommodaties op vakantieparken ruimer is.

Partijen (zie punt 44 van dit besluit) en marktpartijen geven aan dat bij het aanbieden van
vakantieaccommaodaties (op vakantieparken) sprake is van een gedifferentieerde markt.” Bij de
beoordeling van een voorgenomen concentratie waarbij de fuserende partijen actief zijn op het
gebied van het aanbieden van vakantieaccommodaties (op vakantieparken) houdt de ACM
daarom rekening met (een grote mate van) heterogeniteit.”® Vooral bij de interpretatie van het
gezamenlijk marktaandeel van Roompot en Landal dient rekening gehouden te worden met deze
heterogeniteit.

In het hiernavolgende gaat de ACM in op de door partijen, los van de economische onderzoeken,
aangedragen concurrentiedruk die vanuit individuele vakantiehuizen, campings en niet-stedelijke
hotels op vakantieparken uit zou gaan. Daarna bespreekt de ACM de relevantie van een mogelijk
nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen en vierseizoensvakantiedorpen.

Individuele vakantiehuizen

64.

De ACM rekent individuele vakantiehuizen vooralsnog niet tot de markt voor
vakantieaccommodaties op een vakantiepark. Ten eerste kunnen vakantieaccommodaties op
vakantieparken worden onderscheiden van individuele appartementen (zie punten 57 - 58 van dit

75

76

Zie in die zin overigens ook het besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center

Parcs, punt 28.

Zie bijvoorbeeld ook het besluit van de ACM van 22 juli 2011 in zaak 7185/Sanoma - SBS, punt 78; besluit van de ACM
van 19 september 2014 in zaak 14.0810.22/De Persgroep - Mecom, punt 65, en het besluit van de ACM van 30
november 2020 in zaak ACM/20/042189/Mediahuis - NDC, punten 42 en 89.
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65.

66.

besluit). Ten tweede zien concurrenten van Roompot en Landal individuele vakantiehuizen niet
als concurrenten (zie punten 48 - 50 van dit besluit). Ten derde zien partijen zelf ook vooral
aanbieders van accommodaties op vakantieparken als concurrentie (zie punt 56 van dit besluit).

Volgens partijen kunnen vakantiehuizen, of ze nu op een park staan of niet, via dezelfde websites
geboekt worden. Volgens partijen ondervinden Roompot en Landal concurrentie van andere
vakantieaccommodaties die getoond worden op deze websites. Hierover kan ten eerste worden
opgemerkt dat het feit dat aanbod binnen hetzelfde boekingsplatform vindbaar is voor afbakening
van de markt niet per se relevant is. Het is niet uniek dat producten die vanuit
mededingingsrechtelijk oogpunt tot verschillende productmarken behoren gezamenlijk
gepresenteerd worden.”” Ten tweede blijkt dat het aanbod op boekingsplatformen zoals Airbnb
niet als bedreiging wordt gezien.” Ten derde blijkt dat de grote vakantieparkketens een groot
deel van hun boekingen direct verkopen (en worden boekingsplatformen vooral gebruikt als
aanvulling op het directe kanaal, bijvoorbeeld om tijdens het laagseizoen de bezettingsgraad te
verhogen). De invloed van online boekingsplatformen lijkt daarmee beperkt.

Gelet op het voorgaande concludeert de ACM vooralsnog dat individueel aangeboden
vakantiehuizen beperkte concurrentiedruk uitoefenen op de mogelijke markt voor het aanbieden
van vakantieaccommodaties op vakantieparken. De ACM acht het daarom niet aannemelijk dat
individuele vakantiehuizen die niet op een vakantiepark zijn gelegen tot dezelfde productmarkt
behoren als vakantieaccommodaties op vakantieparken.

Campings

67.

De ACM rekent campings vooralsnog niet tot de markt voor vakantieaccommodaties op een
vakantiepark. Ten eerste maken partijen in interne (strategische) documenten zelf een
onderscheid tussen vakantieparken en campings (punten 57 - 58 van dit besluit) waarbij
campings niet als concurrent worden gezien door partijen (zie punt 56 van dit besluit). Ten
tweede geven de meeste concurrenten van Roompot en Landal aan dat een verblijf op een
vakantiepark verschilt van een verblijf op een camping. Marktpartijen geven aan dat in het
winterseizoen campings (ook luxe campings, de zogenaamde ‘glampings’) geen alternatief
vormen voor accommodaties op een vakantiepark. Ten derde blijkt verder dat vakantieparken
groeien ten koste van campings.” Deze verschuiving wijst er op dat de concurrentiedruk
asymmetrisch is: de concurrentiedruk van vakantieparken op campings is groter dan andersom.

v

78

79

Zie in die zin het besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punt 40.
Vakantieparken trekken voornamelijk jonge gezinnen met kinderen en senioren aan die minder avontuurlijk ingesteld

zijn en gewoon willen ontspannen. Daarnaast bieden vakantieparken meer diensten aan dan individuele vakantiehuizen
en bevatten vakantieparken meer faciliteiten (bijvoorbeeld animatie voor kinderen, zwembaden, sportactiviteiten). Zie
bijlage 15 bij de melding van KKR getiteld [Vertrouwelijk]. Enkele citaten uit dit document: “Experts confirm that P2P
platforms are a limited threat; some even call it an asset to parks”, “Most Airbnb apartments are located in urban areas
which means they mainly compete with hotels”. “Airbnb is not a threat at all to holiday parks since it attracts people with
a completely different lifestyle.”

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Zie ook Brancherapport verblijfsrecreatie (2021),
pagina 28: “Afname aantal kampeerterreinen, transformatie naar hybride park en vakantiepark.”

24/61


https://www.acm.nl/sites/default/files/old_publication/bijlagen/523_bcm2209-0102.pdf

Autoriteit Consument & Markt Op enbaar
Zaaknr. ACM/21/053750 / Documentnr. ACM/UIT/566436

68.

69.

Wel acht de ACM het aannemelijk dat campings die ook bungalows aanbieden een alternatief
voor een verblijf op een vakantiepark kunnen vormen.

Verder blijkt dat er in Nederland een voorkeur bestaat voor vakantiehuizen (villa’s, flats,
bungalows) in plaats van stacaravans (waar in Frankrijk de voorkeur naar uit gaat) of campings
waarbij opgemerkt wordt dat Nederlanders graag hun vakanties doorbrengen in bungalows en
vakantieparken.®® In de zomermaanden juli en augustus zijn campings populairder dan
huisjesterreinen, maar over het hele jaar bezien niet.?! Dit duidt naar het oordeel van de ACM op
een andere dynamiek in de vraag en het aanbod van vakantieaccommodaties op campings ten
opzichte van vakantieaccommodaties op vakantieparken.

Gelet op het voorgaande acht de ACM het vooralsnog aannemelijk dat campings (zonder aanbod
van bungalows) geen volwaardig alternatief vormen voor vakantieaccommodaties op een
vakantiepark. Wel acht de ACM het mogelijk dat (luxe) campings in het hoogseizoen een
alternatief zijn voor het verblijf in een accommodatie op een vakantiepark en dat campings met
bungalows een alternatief zouden kunnen vormen voor accommodaties op een vakantiepark.

Niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels

70.

71.

72.

73.

Partijen geven aan dat vakantiehotels en -parken in bepaalde opzichten kunnen verschillen, maar
dat deze verschillen niet voldoende zijn om duidelijk twee onderscheiden markten af te bakenen
en dat niet-stedelijke hotels (zoals resort hotels) rechtstreeks concurreren met
(vakantieaccommodaties op) vakantieparken. Bekende ketens op het gebied van niet-stedelijke
vakantiehotels zijn Fletcher, Bilderberg, NH Hotels en Van der Valk. Volgens het Brancherapport
verblijfsrecreatie (2021) kan er concurrentiedruk ontstaan vanuit hotels en vakantieresorts met
shopping area’s indien een bungalow- of vakantiepark niet de ambiance en voorzieningen kan
bieden waarnaar de consument op zoek is.%2

De ACM acht het vooralsnog niet aannemelijk dat niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels
behoren tot de markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken.

Ten eerste maken partijen in interne (strategische) documenten zelf een onderscheid tussen
vakantieparken en andere vakantieaccommodaties (punten 57 - 58 van dit besluit) waarbij
voornamelijk aanbieders van vakantieaccommodaties op een vakantiepark als concurrent gezien
worden door Roompot en Landal (zie punt 56 van dit besluit).

Ten tweede zijn vakantieaccommodaties op vakantieparken zelfvoorzienend wat doorgaans niet
het geval is bij niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels. Het is juist de zelfvoorzienende
accommodatie in combinatie met de parkvoorzieningen die vakantieparken onderscheiden van

80

81

82

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. [Vertrouwelijk]waaruit blijkt dat vakantieparken zich
onderscheiden van tenten of stacaravans omdat vakantieparken meer comfort bieden. [Vertrouwelijk]blijkt dat een
bungalow op een vakantiepark het beste waar voor je geld biedt voor een gezin van vier personen dat vier dagen in
Nederland met vakantie gaat.

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 28: “In de zomermaanden juli en augustus zijn campings populairder
dan huisjesterreinen, maar op jaarbasis is dit dus niet het geval.”

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 33.
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74,

75.

dergelijke accommodaties. Zeker voor de belangrijkste doelgroep van vakantieparken (gezinnen
en families met (kleine) kinderen)® vormen niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels minder
een alternatief voor vakantieaccommodaties op vakantieparken omdat men bij niet-stedelijke
vakantiehotels en resorthotels is aangewezen op kleinere, afgescheiden ruimtes met minder
(buiten)faciliteiten. Niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels kunnen voor senioren wel als
alternatief beschouwd worden, alhoewel dat direct ook weer anders zal uitvallen zodra 65-
plussers er met de kleinkinderen op uit willen.®*

Ten derde gaan concurrenten van Roompot en Landal uit van een markt voor het aanbieden van
vakantieaccommodaties op vakantieparken.

Gelet op het voorgaande acht de ACM het niet aannemelijk dat niet-stedelijke vakantiehotels en
resorthotels behoren tot de markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken.

Onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen

76.

77.

78.

79.

Partijen menen dat het niet mogelijk is om nauwere sub-markten te definiéren op basis van
kwaliteit, comfortniveau of aantal/type faciliteiten. De hoge mate van differentiatie leent zich
volgens partijen niet voor een duidelijke segmentatie van de markt op basis van genoemde
kenmerken. Volgens de ACM is het aannemelijk dat een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs
en voorzieningen wel mogelijk is.

Ten eerste achtte de ACM in een eerdere zaak het aannemelijk dat ten aanzien van bungalows
een onderscheid gemaakt kan worden naar kwaliteits-, voorzieningen- en prijsniveau.%

Ten tweede menen marktpartijen dat een onderscheid gemaakt kan worden in comfortniveau en
de aangeboden faciliteiten/voorzieningen. Volgens marktpartijen wordt het comfort, met name de
aangeboden faciliteiten/voorzieningen, beschouwd als één van de belangrijkste factoren voor
consumenten bij het boeken van een vakantieaccommodatie op een vakantiepark.

Ten derde blijkt uit documenten overgelegd door partijen dat een onderscheid in het luxe-niveau
van de vakantieaccommodatie relevant is alsmede de breedte van de aangeboden on-site
activiteiten.®® Ook wordt in documenten van partijen een onderscheid gemaakt in verschillende
segmenten®” of positionering van de prijs (zie ook punten 58 - 59 van dit besluit).®

83

84

85

86

87

Dat dit de belangrijkste doelgroep is blijkt ook uit het feit dat (groepen) gezinnen met (een) kind(eren) gemiddeld 40-
60% van de doelgroep van Roompot en Landal beslaat. Zie bijlage B en bijlage C verstrekt door partijen.
Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 35: “Binnen deze trend van vaker en korter met vakantie past tevens de
ontwikkeling van de veranderende samenstelling van het traditionele gezin met 4 personen naar een meer
samengestelde groepsvakantie waarin een rol is weggelegd voor 65-plussers die er met de kleinkinderen op uit willen.
We zien dit in de opmars van de familie-/3-generatie bungalow. De ‘relinie-bungalow’ van Landal past tevens in deze
trend, toegespitst voor ontvangst van grotere groepen.”

Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punten 47 - 49.

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar Roompot, Landal en Center Parcs high-end

holiday parks worden genoemd en Molecaten en RCN low-end holiday parks. EuroParcs is een opkomende concurrent.
In dit document worden het gemiddelde luxe niveau van de accommodatie (“Avg. Luxury level of accommodation”) en
on-site activiteiten (“Breadth of on-site activities”) als onderscheidende criteria gebruikt.

Bijvoorbeeld bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].
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80.

Gelet op het voorgaande sluit de ACM niet uit dat er een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs
en voorzieningen mogelijk is.

Vierseizoensvakantiedorpen

81.

82.

83.

In haar besluit Gran Dorado - Center Parcs omschrijft de ACM vierseizoensvakantiedorpen als
parken die een zeer grote variéteit aan voorzieningen bieden.®® Het betreft parken die het hele
jaar geopend zijn met de uitstraling van een luxueus vakantiepark waarin zowel volwassenen als
kinderen voldoende mogelijkheden voor entertainment hebben op het park. Deze vakantiedorpen
bieden de bezoeker de mogelijkheid om zich gedurende het hele verblijf uitsluitend op het park te
vermaken.*®

De voornaamste aanbieder van vierseizoensvakantiedorpen is Center Parcs.®? Uit gesprekken
met marktpartijen en uit documenten overgelegd door partijen blijkt dat Center Parcs concurreert
met Roompot en Landal. Wel blijkt het aanbod van Center Parcs (zeker met betrekking tot de
faciliteiten die worden aangeboden) doorgaans het meest ruime aanbod te hebben en wordt er
(een daaraan gerelateerde) hogere prijs in rekening gebracht.

Een vierseizoensvakantiedorp kan wellicht op basis van het verschil in kwaliteits-, voorzieningen-,
en prijsniveau onderscheiden worden. Gelet op de concurrentie tussen de voornaamste
aanbieder van vierseizoensvakantiedorpen enerzijds en Roompot en Landal anderzijds gaat de
ACM voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie vooralsnog niet uit van een aparte
markt voor vierseizoensvakantiedorpen.

Conclusie

84.

Voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie gaat de ACM uit van een markt voor
vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze aparte markt voor
vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk een nader onderscheid gemaakt worden
naar segmenten van kwaliteit, prijs en voorzieningen waarbinnen concurrentiedruk sterker is. Op
basis van het gemengde beeld uit de economische analyses van partijen enerzijds en de
informatie van marktpartijen en de indrukken uit de interne (strategische) documenten van
partijen anderzijds kan de ACM op dit moment niet vaststellen hoe sterk de concurrentiedruk van
mogelijke alternatieven is en of de markt mogelijk ruimer is dan de mogelijke markt voor

88

89

90

91

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar wordt gekeken naar de locatie, de objecten en
faciliteiten op een park.

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (waar de Price positioning low end of high end is).
Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punt 51: “Dit betreft
bijvoorbeeld diverse soorten eetgelegenheden (bijvoorbeeld enkele restaurants en een bistro/grand cafe/snackbar), een

subtropisch zwemparadijs/groot binnenbad met diverse extra’s zoals glijbanen, whirlpools, sauna, solarium et cetera,
diverse sport-/entertainmentfaciliteiten indoor (bowling, sporthal bijvoorbeeld voor tennis/squash of klimmuur en/of
amusementshal/discotheek/theater) en outdoor (speeltuin, minigolf, sportvelden, visvijver, manege, fietsverhuur,
recreatieactiviteiten) en beschikbaarheid van een supermarkt met een ruim assortiment.”

Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punt 51.

Landal heeft een aantal vierseizoensvakantiedorpen verworven na het besluit van de ACM van 20 februari 2001 in zaak
2209/Gran Dorado - Center Parcs.
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vakantieaccommodaties op vakantieparken (met een mogelijk nader onderscheid naar kwaliteit,
prijs en voorzieningen). Hiervoor is in een eventuele vergunningsfase nader onderzoek nodig.

6.2.2 Verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken

Opvattingen van partijen

85.

In eerdere zaken met betrekking tot de hotelsector heeft de Commissie relevante markten
afgebakend aan de business-to-business-kant van de markt, te weten een markt voor
hotelbeheerdiensten en een markt voor hotelfranchise.®? Volgens partijen bestaan er geen
vergelijkbare markten voor diensten op het gebied van beheer van vakantieparken of
franchisediensten voor vakantieparken vanwege het brede scala aan bedrijfsmodellen waaronder
vakantieparken in de praktijk opereren. Roompot en Landal werken met een aantal
businessmodellen waarvan slechts een aantal mede bestaat uit het verlenen van diensten aan
parkeigenaren of VVE’s. Volgens partijen kan de marktafbakening in het midden blijven
aangezien er op dergelijke (hypothetische) markten geen mededingingsprobleem zou ontstaan.
Voor zover er sprake is van een overlap is dit volgens partijen alleen het geval op een
hypothetische markt voor verkoop- en marketingdiensten waar het Roompot PPE model en het
Landal franchise model onder zouden vallen.

Opvattingen van marktpartijen

86.

87.

Volgens een marktpartij is professioneel management van een individueel vakantiepark en
marketingondersteuning bij de verkoop daarvan essentieel om te overleven. Daarnaast geven
marktpartijen aan dat een merk belangrijk is voor de verkoop van vakantieaccommodaties op
vakantieparken. Grote professionele partijen (zoals Roompot, Landal en Center Parcs) hebben
volgens een marktpartij door hun merkbekendheid, klantkennis, klantinformatie en diversiteit in
aanbod een te grote marktpositie om hier als individueel park tegen op te kunnen.

Een andere marktpartij spreekt over verhuurbemiddeling waartoe eigenaren van vakantieparken
contracten afsluiten. Deze marktpartij geeft daarbij aan dat de concurrentie plaatsvindt op het
moment dat een dergelijk contract afloopt en eigenaren van vakantieparken een nieuw contract
wensen te sluiten. Marktpartijen geven daarbij aan dat dergelijke contracten een lange looptijd
hebben.

Beoordeling door de ACM

88.

In de hotelsector heeft de Commissie eerder een markt voor hotelbeheerdiensten gedefinieerd
als het exploiteren van een hotel door een derde.®® Partijen geven aan dat dergelijke markten niet

92

93

Beschikking van de Commissie van 27 juni 2016 met kenmerk M.7902 - Marriott International/Starwood Hotels &
Resorts Worldwide, punt 79.

Beschikking van de Commissie van 27 juni 2016 met kenmerk M.7902 - Marriott International/Starwood Hotels &
Resorts Worldwide, punt 79 (“In the Commission's market investigation, a majority of respondents agrees that the
supply of hotel management services can be defined as operating a hotel for an owner typically in return for fees and/or

a share of revenues (including financial accounting, generating revenue, managing hotel specific relations, advertising,
promotion and marketing, IT support, managing human resources, executing and supervising repairs and
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89.

90.

6.2.3
91.

bestaan voor diensten op het gebied van het beheer van vakantieparken of franchisediensten
voor vakantieparken. Volgens marktpartijen daarentegen is professioneel management en
marketingondersteuning essentieel voor een vakantiepark en hebben grote professionele partijen
daartoe de nodige slagkracht.

Roompot en Landal bieden verschillende diensten tegen betaling aan derden aan, inclusief
verkoop- en marketingdiensten (waarbij de prijszetting voor de betreffende afnemers ook door
Roompot en Landal plaatsvindt). Dit geldt voor het PPE-bedrijfsmodel van Roompot en het
management- en franchise(bedrijfs)model van Landal. Ook in het PPNE-bedrijfsmodel van
Roompot levert deze een vorm van verkoop- en marketingdiensten aan een vakantiepark; hierbij
bepaalt het vakantiepark de prijs en treedt Roompot op als een niet-exclusieve boekingsagent.
Een eigenaar van een vakantiepark of een VVE kan bepaalde verkoop- en marketingdiensten
uitbesteden aan een derde.® Uit het onderzoek onder marktpartijen en uit interne documenten
van partijen blijkt dat Roompot en Landal ook met elkaar concurreren bij het aanbieden van
dergelijke diensten aan derden en dat er weinig andere aanbieders zijn die dergelijke diensten
aan derden leveren.

Gelet op het voorgaande gaat de ACM uit van een mogelijk aparte relevante markt voor verkoop-
en marketingdiensten voor vakantieparken.

Overige activiteiten

In deze paragraaf bespreekt de ACM een aantal mogelijke productmarkten waarop Roompot
en/of Landal actief zijn. Voor deze mogelijke markten heeft de ACM geen reden om aan te nemen
dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging zal belemmeren. Dit betreft:

e Campings;

e Distributie van reisdiensten;

e Projectontwikkeling;

e Renovatie/interieurinrichting en

e Vastgoedmakelaardij.

Campings

92.

Partijen gaan er van uit dat de markt voor vakantieaccommodaties ook campings omvat. In het
verleden leek het de ACM aannemelijk dat luxe campings niet tot dezelfde markt behoren als
bungalowparken.®® Als de ACM van een aparte markt voor campings zou uitgaan, dan geven
partijen aan dat een dergelijke markt zou moeten zien op alle soorten campings, zonder
onderscheid naar bijvoorbeeld het niveau van comfort of de aldaar beschikbare faciliteiten.
Partijen menen dat deze markt ten minste nationaal van omvang is.

maintenance)”) en 83 (“In light of the above considerations, the Commission concludes that there is a separate market

for the provision of hotel management services, defined as operating a hotel for a third-party hotel owner.”)

% In het geval van het management (bedrijfs)model van Landal wordt ook het beheer van het park uitgevoerd door Landal.
% Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punt 44.
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93.

94,

95.

Roompot heeft een aantal campings in Nederland en Landal heeft campings op een aantal
parken.% Partijen zijn van mening dat gelet op de beperkte activiteiten en daarmee het beperkte
gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal op het gebied van campings (0 - 10% op
basis van CBS data) het niet nodig is om tot een exacte marktafbakening te komen. Zelfs op een
hypothetische markt voor campings kunnen mededingingsbezwaren op deze markt worden
uitgesloten, aldus partijen

Een marktpartij geeft ook aan dat het niet aannemelijk is dat de voorgenomen concentratie de
mededinging zal belemmeren op een mogelijke markt voor campings. Er zijn volgens deze
marktpartij nog vele andere (onafhankelijke) concurrenten actief.

Gelet op het voorgaande heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen
concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren op een
mogelijke Nederlandse markt voor campings.

Distributie van reisdiensten

96.

97.

98.

Roompot is actief op het gebied van de verkoop van reisdiensten daar waar zij
bemiddelingsdiensten verricht in het kader van haar PPNE-partnerschappen.®” Roompot vermeldt
de accommodatie van een derde-eigenaar of exploitant op de Roompot-website en als via deze
website een boeking tot stand komt, ontvangt Roompot een commissie. Als zodanig distribueert
Roompot volgens partijen reisdiensten en is zij volgens partijen actief op de markt voor de
verkoop van toeristische reizen. Landal biedt deze diensten niet aan in Nederland en levert deze
diensten slecht op incidentele basis voor een park in Zwitserland en twee parken in Duitsland.
Daarmee zijn de activiteiten voor Landal verwaarloosbaar volgens partijen. Zodoende kan de
exacte afbakening van deze mogelijke markt in het midden worden gelaten aangezien dit de
materiéle beoordeling van deze zaak niet beinvloedt, aldus partijen.

Er bestaat momenteel in Nederland geen horizontale noch een verticale relatie tussen de
activiteiten van Roompot en Landal op het gebied van de distributie van reisdiensten. Partijen
geven daarbij aan dat er wel een potentiéle verticale relatie ontstaat tussen de downstream
activiteiten van KKR (via Travelopia en dan in het bijzonder door Sawadee) en Landal als
reisaanbieder. Travelopia (Sawadee) kan in theorie vakantieaccommodaties bij Landal inkopen
(of reisdiensten van Landal distribueren).

Omdat een horizontale relatie ontbreekt en de benoemde potenti€le verticale relatie tussen de
activiteiten van Roompot (op het gebied van de distributie van reisdiensten) en Landal (als
aanbieder van vakantieaccommodaties) zeer beperkt is, heeft de ACM geen reden om aan te
nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze
kan belemmeren op een mogelijke Nederlandse markt voor de distributie van reisdiensten.

96

97

In Nederland heeft Landal campings op de parken Coldenhove, Rabbit Hill, Esonstad en Sluftervallei.

De bemiddelingsdiensten die Roompot aanbiedt in het kader van haar exclusieve samenwerkingsverbanden en de
diensten die Landal in dit verband aanbiedt, maken volgens partijen deel uit van hun bredere partnership-
[franchisediensten en worden daarom door partijen beschouwd als onderdeel van de markt voor (het aanbieden van)
vakantieaccommodaties.

30/61



Autoriteit Consument & Markt Op enbaar
Zaaknr. ACM/21/053750 / Documentnr. ACM/UIT/566436

Projectontwikkeling

99.

100.

101.

102.

De activiteiten van Roompot op het gebied van projectontwikkeling betreffen de ontwikkeling van
vakantieaccommodaties op Roompot vakantieparken (bestaande, nieuwe of aangrenzende
percelen). Roompot ontwikkelt en verkoopt deze accommodaties doorgaans aan externe
investeerders (voornamelijk particulieren). Na het kopen van accommodaties bij Roompot kiezen
investeerders er meestal voor om hun accommodaties via Roompot te verhuren.®® Landal is niet
actief op het gebied van projectontwikkeling. Als Landal eigen parken wil uitbreiden, schakelt zij
een externe ontwikkelaar in die de betreffende accommodaties ontwikkelt. Zodoende leidt de
voorgenomen concentratie niet tot een horizontale en slechts tot een potentiéle verticale relatie.

Partijen zijn van mening dat deze activiteit moet worden beschouwd als onderdeel van de
exploitatie van vakantieparken en niet als een onafhankelijke economische activiteit. Als de
ontwikkeling van accommodaties een afzonderlijke economische activiteit is, zijn partijen van
mening dat deze activiteit behoort tot de landelijke markt voor vastgoed- of projectontwikkeling.
Volgens partijen hoeft deze niet nader gespecificeerd te worden aangezien dit de materiéle
beoordeling van deze zaak niet beinvloedt. Daarbij geven partijen ook aan dat de ACM in eerdere
zaken de geografische markt voor projectontwikkeling als ten minste nationaal heeft beschouwd
en tot dusverre in het midden heeft gelaten of deze markt nationaal dan wel ruimer dan nationaal

is.9°

Volgens marktpartijen zal de voorgenomen concentratie op dit gebied niet tot problemen leiden.
Deze marktpartijen geven aan dat, hoewel er door de voorgenomen concentratie minder
diversiteit/keuze zal zijn, Landal beperkt parken ontwikkelt (met externe ontwikkelaars) en
Roompot meer actief is in het kopen van parken dan het zelf ontwikkelen van vakantieparken.

Roompot ontwikkelt vakantieaccommodaties en Landal laat deze ontwikkelen om deze
vervolgens te kunnen beheren en/of exploiteren. De gevolgen van de voorgenomen concentratie
op deze beheer- en/of exploitatieactiviteiten bespreekt de ACM in paragraaf 6.4. Als de vastgoed-
of projectontwikkelingsactiviteiten van Roompot en Landal apart beoordeeld worden, zijn de
horizontale gevolgen beperkt aangezien Landal zelf geen activiteiten op het gebied van
projectontwikkeling verricht. Verder bestaat er een potentiéle verticale relatie waarbij het de vraag
is of dit tot uitsluitingseffecten kan leiden van leveranciers (projectontwikkelaars). Aangezien
projectontwikkelaars voldoende alternatieve afnemers hebben, heeft de ACM geen reden om aan
te nemen dat de deze potentiéle verticale relatie tot uitsluitingseffecten zal leiden. Gelet op het
voorgaande heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de
daadwerkelijke mededinging op een Nederlandse markt voor projectontwikkeling op significante
wijze zal belemmeren.

% Een minderheid van de investeerders koopt accommodaties op Roompot parken uitsluitend voor eigen gebruik.

% ACM besluit van 28 september 2006 in zaak 5768/Rabobank - Bouwfonds, punt 12; ACM besluit van 1 september 2004
in zaak 4158/Bouwfonds - MAB, punt 12; ACM Besluit van 10 december 2002 in zaak 3213/TBI - Koopmans, punt 17,
en ACM besluit van 22 augustus 2002 in zaak 3085/Dura Vermeer Groep - Dubbers-Malden, punten 25 en 26.
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Renovatie/interieurinrichting

103.

104.

105.

Roompot ontplooit activiteiten op het gebied van renovatie en interieurinrichting. Dit doet
Roompot vooral voor eigen Roompot huizen® en als externe dienstverlener is zij met name
actief op het gebied van het renoveren en/of inrichten van individuele huizen in eigendom van
particuliere bezitters. Landal is niet actief op het gebied van interieurinrichting, althans niet op
dezelfde wijze als Roompot. Landal heeft uitsluitend een interieurontwerpster in dienst die
verantwoordelijk is voor het ontwerp van Landal’s eigen parken en parken onder het
managementmodel.'°! Daarnaast controleert zij de interieurs van nieuwe franchiseparken om na
te gaan of zij voldoen aan de relevante standaarden. Landal biedt geen interieurontwerpdiensten
aan franchiseparken.

Volgens partijen kan in het midden worden gelaten of renovatie/interieurinrichting voor
vakantieparken een afzonderlijke productmarkt vormt aangezien dit de materiéle beoordeling van
deze zaak niet beinvloedt. Partijen gaan uit van een landelijke markt, maar menen dat de exacte
geografische omvang in het midden kan worden gelaten aangezien dit de materiéle beoordeling
van deze zaak niet beinvioedt.

Er ontstaat geen horizontale en slechts een beperkte potenti€le verticale relatie tussen de
activiteiten van Roompot en Landal op het gebied van renovatie en interieurinrichting. De ACM
heeft daarom geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke
mededinging op een mogelijke Nederlandse markt voor renovatie en/of interieurinrichting op
significante wijze kan belemmeren.

Vastgoedmakelaardij

106.

107.

De activiteiten van Roompot en Landal hebben betrekking op het verlenen van
bemiddelingsdiensten ten aanzien van vakantiewoningen. Volgens partijen bestaat er geen
afzonderlijke markt voor bemiddelingsdiensten voor vakantiewoningen en behoort deze activiteit
tot een nationale markt voor vastgoedmakelaardij.1? Makelaars zijn in de praktijk vaak actief met
verschillende soorten woningen waaronder vakantiewoningen. In ieder geval is het volgens
partijen niet nodig om tot een conclusie te komen over de exacte marktdefinitie aangezien de
voorgenomen concentratie zelfs op de nauwst gedefinieerde potentiéle markt niet tot
mededingingsbezwaren zal leiden.

De makelaarsdiensten van Roompot en Landal komen voort uit de ontwikkeling van de eigen
vakantieparken en eventueel de exploitatie van andere parken. Roompot heeft twee makelaars in

100 Op het gebied van interieurinrichting is Roompot verantwoordelijk voor de eigen objecten en lange termijn
huurcontracten (in totaal betreft dit circa [Vertrouwelijk] objecten). Particuliere eigenaren zijn verantwoordelijk voor de

inrichting van hun object. Wel dienen zij te voldoen aan het programma en de eisen van Roompot alvorens hun object

mag worden verhuurd.

101 wat interieurinrichting betreft, is Landal verantwoordelijk voor de inrichting van de bungalows op de managementparken

(circa [Vertrouwelijk] bungalows). De overige woningen op de managementcontract- en franchiseparken vallen onder de

verantwoordelijkheid van de eigenaren. Wel dienen deze woningen te voldoen aan de door Landal gestelde

kwaliteitseisen.
102 7Zoals eerder afgebakend door de ACM in haar besluit van 25 februari 2000 met kenmerk 1712/Aegon - Jast-
Kamerbeek, punt 11.

32/61


https://www.acm.nl/sites/default/files/old_publication/bijlagen/267_bcm1712-0002.pdf
https://www.acm.nl/sites/default/files/old_publication/bijlagen/267_bcm1712-0002.pdf

Autoriteit Consument & Markt Op enbaar
Zaaknr. ACM/21/053750 / Documentnr. ACM/UIT/566436

108.

109.

6.3

110.

111.

dienst die hun diensten aanbieden aan particulieren die een vakantiehuis op een nieuw Roompot
park willen kopen of op een bestaand Roompot park willen kopen of verkopen. De door de
makelaars van Roompot verkochte objecten, die voortkomen uit de eigen ontwikkelingsprojecten
van Roompot, betreffen in wezen intern geleverde vastgoeddiensten. Landal heeft onlangs het
bedrijf Vakantiemakelaar overgenomen. Vakantiemakelaar is een makelaarskantoor dat
gespecialiseerd is in de aan- en verkoop van vakantiewoningen voor particulieren.?® Als zodanig
concurreren Roompot en Landal niet daadwerkelijk (direct) met elkaar om de gunst van dezelfde
afnemer van makelaardijdiensten.

Zelfs als er van uitgegaan wordt dat de activiteiten van Roompot en Landal op dit gebied in
daadwerkelijke concurrentie met elkaar zouden staan, zou het gezamenlijke aandeel van
Roompot en Landal op een hypothetische nationale markt voor vastgoedmakelaardijdiensten
voor vakantiewoningen niet meer dan 20-30% bedragen.%

Gelet op het bovenstaande heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen
concentratie de daadwerkelijke mededinging op een mogelijke Nederlandse markt voor
vastgoedmakelaardij voor vakantiewoningen op significante wijze kan belemmeren. Door het
beperkte marktaandeel van de Vakantiemakelaar (circa 10-20%) en het feit dat Roompot extern
geen vastgoedmakelaardijdiensten levert en afneemt, is het niet aannemelijk dat de
voorgenomen concentratie, als gevolg van een potentiéle verticale relatie tussen Roompot en
Landal, de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren op een mogelijke
Nederlandse markt voor vastgoedmakelaardij voor vakantiewoningen.

Relevante geografische markten

In paragraaf 6.1 bespreekt de ACM de relevante productmarkten. De productmarkten die de ACM
betrekt bij de analyse van de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie zijn:

¢ De markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze markt voor
vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk nog een nader onderscheid
gemaakt worden naar kwaliteit, prijs en voorzieningen;

e De markt voor verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken.

Voor alleen deze productmarkten bespreekt de ACM in deze paragraaf de geografische markt.
De ACM bespreekt achtereenvolgens de opvattingen van partijen, de opvattingen van
marktpartijen en de beoordeling van de ACM. Op basis hiervan gaat de ACM voor de beoordeling
van de voorgenomen concentratie uit van een nationale markt voor vakantieaccommodaties op
vakantieparken en een nationale markt voor het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten
voor vakantieparken.

103 Er is een mogelijke verticale relatie tussen Roompot en Landal. Roompot neemt geen diensten af van

Vakantiemakelaar, maar zou dat kunnen gaan doen.
104 Roompot: circa [5-10]% en zonder de objecten uit eigen ontwikkelingsprojecten maximaal [0-5]%. Landal: circa [10-
20]% waarvan de Vakantiemakelaar circa [10-20]% en circa [0-5]% toe te schrijven aan Landal zelf.
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6.3.1 Vakantieaccommodaties op vakantieparken

Opvattingen van partijen

112.

113.

114.

115.

Volgens partijen blijkt uit verschillende bronnen dat consumenten in de praktijk bereid zijn om tot
in het buitenland te reizen en dat vakantieparken in Nederland concurrentiedruk ondervinden van
buitenlandse vakantieaccommodaties. Partijen zijn van mening dat het niet nodig is om tot een
exacte geografische marktafbakening te komen omdat zelfs op de kleinste hypothetische markt,
volgens hen de nationale markt voor vakantieaccommodaties, de voorgenomen concentratie niet
tot mededingingsproblemen leidt.

Partijen menen dat deze markt ten minste nationaal van omvang is gezien de bereidheid van
consumenten om te reizen en de kleine omvang van Nederland die er toe leidt dat de verschillen
in regio’s in termen van bijvoorbeeld omgeving relatief beperkt zijn. Dit wordt volgens partijen
ondersteund door de resultaten van de consumentenenquéte (zie punt 42 van dit besluit) waaruit
blijkt dat consumenten bij een prijsstijging van 5-10% gemakkelijk overstappen tussen provincies
en tussen kust- en niet-kustgebieden.

In een eerdere zaak concludeerde de Commissie dat de geografische markt voor
hotelaccommodatiediensten lokaal lijkt te zijn op basis van het feit dat het meest voorname
criterium voor de keuze van een hotel de locatie daarvan is. De Commissie was van mening dat,
waar het gaat om hotels, lokale markten afgebakend kunnen worden op het niveau van een stad
aangezien één van de belangrijkste kenmerken van de hotelsector het individuele stadskarakter
is: consumenten selecteren hotels in de stad waar ze verblijven.%®

Partijen menen dat dit niet het geval is voor consumenten die een verblijf in een
vakantieaccommodatie op een vakantiepark overwegen. Deze consumenten zouden zich niet
primair richten op het vinden van accommodaties in een specifieke stad, aldus partijen. Uit de
consumentenenquéte zou volgens partijen blijken dat zij vakanties op andere locaties en zelfs in
andere landen als reéle alternatieven beschouwen.

Opvattingen van marktpartijen

116.

Marktpartijen geven aan dat de geografische markt bepaald wordt door de reisbereidheid van
vakantiegangers en de daarbij behorende reistijd. Doorgaans zijn bezoekers van vakantieparken
families met kinderen. Zij zijn bereid om buiten de vakantieperioden ongeveer één tot drie uur te
reizen en gedurende de vakantieperioden iets langer. In het hoogseizoen blijven gasten langer
waardoor de reisbereidheid navenant groter is: drie tot vier uur reistijd. Sommige bezoekers van
vakantieparken zijn bereid om langer te reizen omdat zij graag in een bosrijk gebied of aan de
kust willen verblijven. Aangezien er sprake is van seizoensgebonden concurrentie zijn
vakantieparken aan de kust logischerwijs meer in trek gedurende de zomer dan in de winter.
Naast reistijd zijn ook andere factoren van belang zoals of afnemers wel naar het buitenland
willen of graag binnen het eigen land willen blijven (waar dezelfde taal gesproken wordt en de
gebruiken gelijk zijn).

105 Beschikking van de Commissie van 27 juni 2016 met kenmerk M.7902 - Marriott International/Starwood Hotels &
Resorts Worldwide, punten 110 en 118.
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117. Een marktpartij wijst er ook op dat (price) scraping gebruikt wordt om prijzen te bepalen en te

toetsen aan de markt. Uit door deze marktpartij overgelegde voorbeelden daarvan blijkt dat er
ook door aanbieders van vakantieaccommodaties op vakantieparken voor de beprijzing van een
vakantieaccommodatie op een specifiek park gekeken wordt naar prijzen van soortgelijke
vakantieaccommodaties op parken van concurrenten in de nabije omgeving.

Beoordeling door de ACM

118. De Commissie noemt in haar verwijzingsbesluit'%® dat zij zelf in het verleden markten voor

hotelaccommodatiediensten en voor korte verblijf residenties als ofwel nationaal of lokaal
afgebakend heetft.

119. In het Gran Dorado - Center Parcs-besluit noemden marktpartijen een maximum van twee uur of

tweehonderd kilometer reistijd/-afstand.'®” Uit het onderzoek onder marktpartijen komt eveneens
een reistijd van circa twee uur (twee a tweeéneenhalf uur buiten het hoogseizoen) naar voren (de
reisbereidheid is groter als de verblijfsduur langer is). Zowel partijen'® als marktpartijen noemen
reistijd als belangrijke factor voor afnemers in hun keuze voor een vakantiepark. Uitgaande van
een reisbereidheid van circa twee uur kan geconstateerd worden dat er concurrentiedruk
plaatsvindt vanuit parken in het buitenland die dichtbij Nederland zijn gelegen. Dit zou kunnen
wijzen op een geografische markt die ruimer is dan Nederland.

120. Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat andere factoren dan reistijd van

121.

belang zijn. Sommige consumenten willen graag in eigen land blijven. Bovendien blijkt dat
binnenlands toerisme in Nederland sterk is, gelet op de voorkeur voor lokale en korte vakanties in
plaats van lange vakanties ver weg.'% Partijen geven aan dat de marketing centraal is
georganiseerd en er geen andere verkoopteams bestaan voor Nederland en andere landen.
Verschillende marktpartijen geven aan dat er aparte verkoopteams zijn voor Nederland (en
andere Europese landen). Onder andere omdat de verkoopkanalen per land kunnen verschillen.
Dergelijke verschillen in concurrentievoorwaarden en voorkeuren voor consumenten voor (korte)
binnenlandse vakanties kunnen wijzen op een nationale geografische markt.

Mogelijk kan er een nader onderscheid gemaakt worden tussen vakantieparken aan de kust
enerzijds en vakantieparken in het binnenland anderzijds. Partijen geven aan dat voor bepaalde
consumenten, die specifiek op zoek zijn naar vakantieaccommodaties aan de kust, een park dat
niet gelegen is aan de kust geen alternatief is. Het onderscheid tussen vakantieparken aan de
kust en vakantieparken in het binnenland komt ook terug in zogenaamde trading updates
(rapportages van eigen resultaten en boekingsdata van Roompot op basis waarvan strategische
keuzes over pricing gemaakt worden). In verschillende interne documenten van partijen wordt

106

107

108

109

Beschikking van de Commissie van 14 september 2021 (zie punt 20 van dit besluit).
Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/Gran Dorado - Center Parcs, punt 68.
Met een maximum van vier uur vanaf Den Haag, zie bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Domestic tourism much stronger in the NL than in
other countries, given preference for local and short stay rather than long and distant holidays.”
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122.

123.

een onderscheid gemaakt tussen vakantieparken aan de kust en vakantieparken in het
binnenland (zie hieronder een voorbeeld hiervan).!°

Figuur 6: Posities van top drie aanbieders de kust en binnenland (2019)

TOP 3 PLAYERS COASTAL/ INLAND LOCATIONS | # PARKS?, 2015, NL

(BE LGIUM RELEMANY

[vertrouwelijk]

Roompot coastal parks in the Netherlands {incl. PO & PP)
Bron: bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Bij het aankoopproces zoeken consumenten mogelijkerwijs ook op een specifieke regio en
daarna daarbinnen naar specifieke vakantieparken (zie ook punt 121 van dit besluit). Uit een
document overgelegd door partijen blijkt dat concurrentie lokaal kan zijn'!! en dat potentiéle
klanten doorgaans eerst zoeken naar een bestemming, dan naar accommodaties met een hoge
rating en daarna hun budget daarop aanpassen.'*? Een concurrent van Roompot en Landal kijkt
ook naar de prijzen van concurrenten in de directe omgeving (zie ook punt 117 van dit besluit)

Voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie gaat de ACM vooralsnog uit van een
Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken (dit geldt eveneens voor een
nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen). Uit het onderzoek onder marktpartijen
blijkt enerzijds dat de markt mogelijk ruimer is dan nationaal, maar anderzijds dat deze mogelijk
nauwer is. In een eventuele vergunningsfase zal de ACM zowel de mogelijke lokale componenten

110 Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], en bijlage 18 bij de melding met een presentatie van

[Vertrouwelijk]. Gelijksoortige overzichten worden gebruikt in bijlage 15 bij de melding van KKR getiteld [Vertrouwelijk];
bijlage 16 bij de melding, pagina 2. Zie ook bijlage 17 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].
111 Bijjlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], pagina 49 haalt een voormalige Chief Commercial

Officer van een belangrijke concurrent aan die stelt: “Vacation home parks struggle when they are close together.

Competition is very local and, due to overcapacity, parks that can’t invest will likely disappear.” Bijlage 70 bij de melding

met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Regardless of age segment, holiday parks guests choose a holiday park

based on value-for-money, location ([Vertrouwelijk] % prefer coastal locations) and quality of the accommodation.”
112 Bjjlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Potential customers typically start searching for a

destination, then look at accommodations with a high customer satisfaction rating and then try to match their budget

- about half of them change their opinion based on online reviews of the accommodation they are looking for.”
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als ook de concurrentiedruk van vakantieaccommodaties op vakantieparken buiten Nederland
verder onderzoeken.

6.3.2 Verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken

Opvattingen van partijen

124.

125.

Volgens partijen zijn er aanwijzingen dat de (volgens hen hypothetische) markt voor verkoop- en
marketingdiensten nationaal van omvang is. Marktpartijen die samenwerkingsverbanden en
andere vormen van samenwerking in Nederland aanbieden, zijn volgens partijen vaak
Nederlandse organisaties die zich primair richten op de Nederlandse markt.

Er zijn volgens partijen ook duidelijke aanwijzingen voor grensoverschrijdende concurrentiedruk
op het gebied van de verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. Zo bieden
Nederlandse marktpartijen ook samenwerkingsverbanden aan in het buitenland. Als voorbeeld
hiervan wordt Dormio genoemd die een samenwerking is aangegaan met een voormalig Landal
park Eifeler Tor. Roompot en Landal hebben dergelijke partnerschappen in Belgié en Duitsland.
Volgens partijen illustreert dit dat de belemmeringen voor de toegang tot de markt in de praktijk
laag zijn.

Opvattingen van marktpartijen

126.

De door de ACM ondervraagde afnemers van verkoop- en marketingdiensten van Roompot en
Landal gaan, net als partijen, uit van een markt die nationaal van omvang is. Deze marktpartijen
benoemen uitsluitend Nederlandse aanbieders van verkoop- en marketingdiensten voor
vakantieparken die mogelijk (naast Roompot en Landal) zouden kunnen fungeren als
exploitant/verhuurpartner (marketingcommunicatie en beheer) van vakantieparken en de daarbij
behorende centrale faciliteiten. Roompot en Landal worden door hen als voornaamste aanbieders
genoemd en mogelijk andere aanbieders zijn volgens marktpartijen vaak geen reéle
alternatieven.

Beoordeling door de ACM

127. Gelet op het voorgaande gaat de ACM in onderhavig besluit uit van een Nederlandse markt voor
het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken.

Conclusie

128. Voor haar beoordeling gaat de ACM in het kader van deze fase uit van de volgende twee

relevante markten:

e (Een) Nederlandse markt(en) voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze
aparte markt(en) voor vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk nog een
nader onderscheid gemaakt worden naar kwaliteit, prijs en voorzieningen.

e Een Nederlandse markt voor de verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken.
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6.4 Gevolgen van de concentratie

129. In het hiernavolgende bespreekt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen
concentratie.!** De ACM beschrijft eerst de mogelijke schadetheorieén die een rol zouden kunnen
spelen bij deze overname (paragraaf 6.4.1). De ACM bespreekt daarna in meer detail in
paragraaf 6.4.2 waarom zij deze mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie op de
mededinging aannemelijk acht voor het aanbieden van vakantieaccommodaties op
vakantieparken. In paragraaf 6.4.3 doet de ACM dat voor de verkoop- en marketingdiensten voor
vakantieparken.

6.4.1 Mogelijke schade als gevolg van de concentratie

130. In het hiernavolgende beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen
concentratie op de mededinging. De ACM bespreekt twee schadetheorieén.

131. De eerste schadetheorie heeft betrekking op de mogelijke unilaterale effecten van de
voorgenomen concentratie op het aanbieden van vakantieaccommodaties op vakantieparken. De
ACM onderzoekt of Roompot en Landal de mogelijkheid zouden kunnen krijgen om de prijzen na
de voorgenomen concentratie te verhogen en/of (de kwaliteit van) het aanbod te verlagen en/of
de dienstverlening te verslechteren en/of voorzieningen te verschralen doordat belangrijke
concurrentiedruk wegvalt. Als gevolg van de voorgenomen concentratie komen de twee grootste
aanbieders van vakantieparken samen die elkaars meest nabije concurrenten lijken te zijn. Het is
vooralsnog niet duidelijk dat er voldoende concurrentiedruk overblijft om Roompot en Landal na
de voorgenomen concentratie voldoende te disciplineren. De ACM merkt hierbij op dat prijs,
kwaliteit, dienstverlening en voorzieningen belangrijke concurrentieparameters zijn.11

132. De tweede schadetheorie heeft betrekking op de mogelijke unilaterale effecten van de
voorgenomen concentratie op het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten voor andere
vakantieparken. De ACM onderzoekt of Roompot en Landal als gevolg van de voorgenomen
concentratie de prijzen (commissies) zouden kunnen verhogen voor verkoop- en
marketingdiensten die andere vakantieparken bij hen afnemen. Hierdoor moeten eigenaren van
vakantieparken meer betalen voor deze diensten en kunnen ze bijvoorbeeld minder investeren in
de kwaliteit van het park. Het is ook mogelijk dat de concentratie er toe kan leiden dat Roompot
en Landal sneller een verkoop- en marketingrelatie met een vakantiepark opzeggen en/of minder
snel een verkoop- en marketingrelatie met een nieuw vakantiepark aangaan. Dit omdat ze
bijvoorbeeld dit vakantiepark liever zouden kopen. Dit leidt uiteindelijk tot een verslechtering van
de positie van zelfstandige vakantieparken. Deze verslechtering zou dan mogelijk ook voor
consumenten een verhoging van de prijs voor hun vakantieaccommodaties op vakantieparken in
Nederland en/of een verslechtering van (de kwaliteit en diversiteit van) het aanbod van dergelijke
vakantieaccommodaties betekenen.

113 De ACM acht het niet aannemelijk dat er als gevolg van de voorgenomen concentratie gecoérdineerde effecten zullen
optreden, onder andere gelet op de heterogeniteit van het aanbod van vakantieaccommodaties op vakantieparken. Ook
het gebruik van dynamische prijzen maakt gecodrdineerde effecten minder aannemelijk. Zie bijvoorbeeld ook het besluit
van de ACM van 13 juli 2020 in zaak ACM/20/039360/Sunweb - Corendon, punt 184.

114 Zie ook punt 142 van dit besluit.
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6.4.2 Vakantieaccommodaties op vakantieparken

Opvattingen van partijen

133.

Volgens partijen varieert (afhankelijk van de bron) het gezamenlijke marktaandeel van Roompot
en Landal tussen de [Vertrouwelijk]% op basis van binnenlandse vakanties in vakantiehuizen op
een park!®® en[Vertrouwelijk]%!® op een Nederlandse markt voor accommodaties gelegen op
vakantieparken. Partijen merken op dat het marktaandeel van bijna [Vertrouwelijk]% een
significante overschatting van de daadwerkelijke marktpositie van Roompot en Landal is. Partijen
geven aan dat, zelfs als er wordt uitgegaan van een zeer nauwe markt, de voorgenomen
concentratie niet tot mededingingsbezwaren leidt. Partijen voeren hier een aantal redenen voor

Een groot aantal vakantieparken in Nederland (waaronder zowel grotere aanbieders met
significante capaciteit als tal van onafhankelijke aanbieders) blijft concurrentiedruk op
Roompot en Landal uitoefenen.

Marktpartijen actief in nauw verwante marktsegmenten (zoals luxe campings, niet-stedelijke
hotels en resorthotels, vakantieappartementen en individuele vakantiewoningen) blijven ook
concurrentiedruk op Roompot en Landal uitoefenen.

Roompot en Landal worden gedisciplineerd door markttoetreding zoals (i) de toetreding en
uitbreiding door de ontwikkeling en modernisering (ombouw) van campings en (ii)
markttoetreding door pretparken omdat de accommodaties op deze parken via websites van
touroperators te vinden zijn.

Online boekingsplatformen verhogen de concurrentiedruk verder en stellen consumenten in
staat om gemakkelijk ook het aanbod van kleinere parken, resorthotels en individuele
vakantiehuizen te vinden en te vergelijken.

Andere soorten accommodaties (zoals hotels) en andere soorten vakanties oefenen verder
concurrentiedruk uit.

Volgens partijen zijn Roompot en Landal niet elkaars meest nabije concurrenten.

Ten slotte worden Roompot en Landal, zelfs als de markt als nationaal wordt afgebakend,
gedisciplineerd door de bereidheid van consumenten om naar het buitenland te reizen.

Opvattingen van marktpartijen

134. Volgens verschillende marktpartijen ontstaat na de voorgenomen concentratie een onderneming

met een substantieel gezamenlijk marktaandeel: Roompot en Landal krijgen dan een gezamenlijk
marktaandeel van 50 - 60% uitgaande van het aantal accommodaties op vakantieparken in

115 Nederlands Bureau voor Toerisme en Congressen en NIPO op basis van aantal geboekte vakanties waarbij Roompot
[10-20%)] en Landal [10-20%]; hierin zijn geen buitenlandse gasten meegenomen.
116 CBS op basis van overnachtingen waarbij Roompot [20-30%)] en Landal [20-30%]; partijen wijzen er op dat in deze

cijfers geen overnachtingen zijn meegenomen in vakantiehuizen die zich niet op een vakantiepark bevinden.
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Nederland.'” Volgens verschillende marktpartijen kunnen Roompot en Landal met dergelijke
marktaandelen de prijzen bepalen na de voorgenomen overname.

135. Verschillende marktpartijen zien Roompot, Landal, Center Parcs en recentelijk EuroParcs als
belangrijke concurrenten. Daarnaast zijn er nog kleinere partijen actief (zoals Topparken en
RCN). Marktpartijen geven aan dat Center Parcs verschilt van Roompot en Landal. Daar waar de
gasten van Roompot en Landal ook het park zullen verlaten om de omgeving te bezoeken is dat
bij Center Parcs, gelet op de vele faciliteiten die er op een Center Parcs park aangeboden
worden, niet of in elk geval veel minder het geval. Volgens een marktpartij zijn de parken van
Roompot, Landal en EuroParcs vergelijkbaar.

136. Verschillende marktpartijen geven aan dat kleine vakantieparken minder concurrentiedruk
uitoefenen en dat het hebben van een sterk, zichtbaar merk belangrijk is om bij consumenten top
of mind te zijn. Roompot, Landal en Center Parcs hebben volgens marktpartijen een dergelijk
sterk merk. Het opbouwen van een eigen concurrerende merknaam is volgens een marktpartij
een langdurig en duur traject. Een boekingsplatform geeft aan dat verschillende aangeboden
vakantieaccommodaties op een dergelijk platform substituten voor elkaar zijn, maar dat dit ook
van de locatie afhangt.

137. Marktpartijen geven verder aan dat er zeer beperkte beschikbaarheid is van (betaalbare)
ontwikkelgrond in aantrekkelijke gebieden voor toeristen. Een marktpartij geeft aan dat de
merkentrouw van klanten van Roompot en Landal een aanzienlijke toetredingsbarriére vormt.
Deze marktpartij voert ook aan dat schaalgrootte en een divers aanbod van parken noodzakelijk
is om succesvol te kunnen concurreren. Omdat de markt in Nederland als verzadigd wordt
beschouwd!!®, is het behalen van dergelijke schaalgrootte nog moeilijker, aldus een marktpartij.
Eén marktpartij geeft echter wel aan dat het mogelijk is om de vakantieparkenmarkt in Nederland
te betreden. Voorbeelden hiervan zijn Capfun en Siblu, maar deze partijen zijn wel meer in het
campingsegment actief. Zij willen van een bestaande camping een ander soort, luxe(re), camping
maken.

Beoordeling door de ACM

138. (Nederlandse) vakantieaccommodaties op vakantieparken, al dan niet mogelijk nader
onderscheiden naar prijs, kwaliteit en voorzieningen, zijn gedifferentieerde producten (heterogene
producten). Hoewel marktaandelen indicatief zijn voor mogelijke mededingingsproblemen dient
rekening gehouden te worden met voornoemde heterogeniteit. Deze heterogeniteit kan tot gevolg
hebben dat de daadwerkelijke onderlinge concurrentiedruk afwijkt van de concurrentiedruk zoals
weerspiegeld wordt door het gezamenlijke marktaandeel van partijen. Gelet hierop dient nader te

117 Een marktpartij schat het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal op 65 - 74% afhankelijk van of er
gekeken wordt naar aantallen overnachtingen, (bruto verhuur)omzet, aantallen vakantiewoningen of parken. Het aantal
parken en accommodaties (van Roompot en Landal) is overigens bepaald in een onderzoek door de heer R. Nijdam,
auteur van het boek ‘Het vakantiepark in Nederland’ zoals gepubliceerd in 2020 door het Nederland Research Instituut
voor Recreatie en Toerisme (NRIT) Media (ISBN 978-94-91625-10-7).

118 Sanne Schelfaut, “Het standaard vakantiehuisje van Center Parcs verdwijnt: ‘Onze gast wil luxe’”, AD, 21 januari 2021:

“De Nederlandse markt is verzadigd en de concurrentie is groot.”
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worden onderzocht in hoeverre partijen nabije concurrenten van elkaar zijn en in hoeverre
daadwerkelijk concurrentiedruk wegvalt als gevolg van de voorgenomen concentratie.'*® De
concurrentiedruk die partijen op elkaar uitoefenen, wordt in belangrijke mate bepaald door de
mate waarin beide producten substituten voor elkaar zijn. Hoe groter de onderlinge
substitueerbaarheid tussen de producten van Roompot en Landal (met andere woorden als
Roompot en Landal nabije concurrenten zijn), hoe groter de kans dat Roompot en Landal hun
prijzen significant zullen verhogen na de voorgenomen overname.!?°

139. Hieronder beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie. De ACM

bespreekt eerst het (i) concurrentieproces. De ACM kijkt daarna naar het gezamenlijke
marktaandeel van Roompot en Landal op de (ii) Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties
op vakantieparken en (iii) de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken
met een mogelijk nader onderscheid naar prijs, kwaliteit en voorzieningen.

140. De ACM bespreekt na de gezamenlijke marktaandelen (iv) de nabijheid van concurrentie. Hierbij

bespreekt de ACM ook de concurrentiedruk van andere ketens zoals Center Parcs en EuroParcs.
Ook is de vraag of andere aanbieders Roompot en Landal na de overname nog kunnen
disciplineren.'?! De ACM bespreekt daarom vervolgens de concurrentiedruk van (v)
onafhankelijke aanbieders, (vi) aanbieders buiten Nederland en (vii) aanbieders in nauw verwante
segmenten.

141. Vervolgens bespreekt de ACM de mogelijkheid van (viii) toetreding. Als er geen belemmeringen

zijn voor andere partijen om voldoende vlot toe te treden is de kans namelijk klein dat een fusie
een significant risico voor de vrije mededinging zou vormen.'?> De ACM bespreekt (ix) de invioed
van online boekingsplatformen op de concurrentie. Tot slot bespreekt de ACM (x) een
schadetheorie die zich als gevolg van de voorgenomen concentratie zou kunnen voordoen.

Concurrentieproces

142. Consumenten zoeken en boeken doorgaans online hun vakantieaccommodaties.*?® De meeste

consumenten boeken uiteindelijk direct online op de website van Roompot of Landal.'?* Bij het

119

120

121

122

123

124

Zie bijvoorbeeld het besluit van de ACM van 19 september 2014 in zaak 14.0810.22/De Persgroep - Mecom, punt 65,
en het besluit van de ACM van 30 november 2020 in zaak ACM/20/042189/Mediahuis - NDC, punten 42 en 89. Zie ook
ECLIINL:RBROT:2016, r.0. 11.1 en 12.1.

Zie ook de Richtsnoeren horizontale fusies, punt 28. Hoge gezamenlijke marktaandelen kunnen een overschatting zijn

van de concurrentiedruk die partijen op elkaar uitoefenen. Omgekeerd kan het ook zijn dat bij marktaandelen van
minder dan 50% een fusie aanleiding kan geven tot bedenkingen uit concurrentieoogpunt van andere factoren zoals de
mate waarin de producten van partijen onderling inwisselbaar zijn (zie de Richtsnoeren horizontale fusies, punt 17).
Zie in die zin ECLI:NL:RBROT:2016, r.0. 11.1 en 12.1.

Deze toetreding moet wel waarschijnlijk, tijdig en in voldoende mate plaatsvinden om de eventuele

concurrentiebeperkende gevolgen van de voorgenomen concentratie te voorkomen of te neutraliseren. Zie ook de
Richtsnoeren horizontale fusies, punt 68 e.v.

Zie bijvoorbeeld Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Virtually all searches for holiday
park accommodations start online, the majority (~2/3) of holiday park bookings is done online, either directly with the
holiday park, or indirectly through e.g. bungalows.nl.”

Zie ook punt 65 en punt 206 (voetnoot 178) van dit besluit.
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boeken van een vakantieaccommodatie kijken consumenten naar de bestemming of locatie,
kwaliteit van het vakantiepark en de voorzieningen (door bijvoorbeeld naar de rating te kijken of
recensies op websites zoals Zoover) en de kwaliteit en voorzieningen van de accommodatie. De
prijs-kwaliteitverhouding is hierbij van belang.'?®

Nederlandse vakantieaccommodaties op vakantieparken

143. Op basis van het aantal binnenlandse vakanties per jaar is het gezamenlijke marktaandeel van

Roompot en Landal circa [Vertrouwelijk]%. Uitgaande van het aantal slaapplaatsen is het
gezamenlijke marktaandeel circa [Vertrouwelijk]%. Uitgaande van het aantal overnachtingen is
het marktaandeel van Roompot en Landal circa [Vertrouwelijk]%. Op basis van het aantal gasten
is het gezamenlijke marktaandeel circa [Vertrouwelijk]%. Dit wordt samengevat in de tabel
hieronder.'?® Aangezien op dit moment in de procedure niet exact duidelijk is wat in het totaal zit
(individuele vakantiewoningen, hybride vakantieparken), is de ACM overigens voornemens dit in
een eventuele vergunningsfase nog verder te gaan onderzoeken.

Tabel 1: Marktaandelen van Roompot en Landal en het gezamenlijke marktaandeel op basis van verschillende
meeteenheden (2018-2020)

Meeteenheid Roompot Landal Gezamenlijk
Aantal binnenlandse vakanties [10-20]% [10-20]% [20-33]%
Aantal slaapplaatsen [10-20]% [10-20]% [20-30]%
Aantal overnachtingen [10-20]1% [20-30]% [40-50]%
Aantal gasten [10-20]% [20-30]% [40-50]%

Bron: analyse van ACM, informatie van partijen. De ACM berekent het gewogen gemiddelde voor 2018 - 2020.

144. In het hiernavolgende bespreekt de ACM kort verschillende meeteenheden voor marktaandelen

op basis van volume.

¢ Het marktaandeel op basis van het aantal parken kan een vertekend beeld geven omdat de
omvang tussen parken substantieel kan verschillen (de parken van Center Parcs zijn
bijvoorbeeld relatief groot).

¢ Het marktaandeel op basis van de capaciteit (bijvoorbeeld het aantal bedden) is ook een
minder goede weerspiegeling van de concurrentiekracht. Sommige aanbieders blijken beter
te zijn in het verhuren van hun vakantieaccommodaties (waardoor sommige aanbieders een
hogere bezettingsgraad weten te realiseren).

e Marktaandelen op basis van het aantal vakanties laat de duur van de vakantie en het aantal
deelnemers buiten beschouwing.

125 Zie bijvoorbeeld punt 122 (voetnoten 111 en 112) van dit besluit.
126 Het marktaandeel op basis van omzet wordt beinvioed door het gebruikte bedrijffsmodel (zijn bijvoorbeeld de

accommodaties op een park in handen van particulieren dan ontvangt het vakantieparkbedrijf alleen een commissie,
terwijl het voor accommodaties in bezit de volledige huurinkomsten ontvangt). Marktaandelen op basis van volume zijn
daarom in dit geval te prefereren.
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e Gelet op bovenstaande hecht de ACM daarom meer waarde aan marktaandelen op basis
van het aantal overnachtingen (sleeper nights) en hieraan gerelateerd het aantal gasten.

145. De ACM hecht dus meer waarde aan het marktaandeel op basis van het aantal overnachtingen.

De ACM stelt vast dat de gezamenlijke marktaandelen van Roompot en Landal hoog zijn op basis
van het aantal overnachtingen (circa [Vertrouwelijk]%) en gasten (circa [Vertrouwelijk]%).

Nederlandse vakantieaccommodaties op vakantieparken met een nader onderscheid naar
kwaliteit, prijs en voorzieningen

146. Uitgaande van een mogelijke markt voor vakantieaccommodaties op een vakantiepark met een

binnenzwembad is het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal circa 40 - 60%.%”

147. Als er een onderscheid wordt gemaakt tussen mogelijke comfortniveaus dan is het gezamenlijke

marktaandeel op basis van het aantal accommodaties met name hoog op het luxe-segment: circa
[Vertrouwelijk]% in 20162 en circa [Vertrouwelijk]% in 2019.1?° Op de overige segmenten (basic
en comfort) is het gezamenlijke marktaandeel circa [Vertrouwelijk]%.

148. De ACM stelt vast dat Roompot en Landal op mogelijke nauwere markten ook hoge gezamenlijke

marktaandelen hebben. In een eventuele vergunningsfase zal de ACM nader kijken naar de
concurrentiedruk die Roompot en Landal binnen deze mogelijke segmenten op elkaar uitoefenen.

Nabijheid van concurrentie

149. Uit het onderzoek onder marktpartijen volgt dat de belangrijkste aanbieders van

vakantieaccommodaties op vakantieparken Roompot, Landal, Center Parcs en EuroParcs zijn.
Uit door partijen overgelegde documenten blijkt ook dat de nadruk ligt op de top drie aanbieders
(Roompot, Landal en Center Parcs).13°

128

129

130

Uitgaande van het aanbod, zoals weergegeven op Bungalowspecials, is het marktaandeel van Roompot en Landal 41%
op basis van het aantal accommodaties en 37% uitgaande van het aantal parken. Op basis van Bureau Nijdam, Aantal
bungalows in villa’s op vakantieparken met binnenzwembad in Nederland, augustus 2021 met kenmerk
ACM/IN/650384, pagina 2, is het marktaandeel circa [Vertrouwelijk]% (zowel op basis van het aantal vakantieparken als
accommodaties).

Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Zie pagina 53 voor de exacte definities van basic,
comfort en luxury.

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. De ACM gaat er van uit dat per abuis de legenda voor
basic, comfort en luxury is omgedraaid.

Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Op pagina 27 worden Roompot, Landal en Center
Parcs als mass-market diversified partijen aangeduid.

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Rapportages aan de eigenaar van Roompot (KKR) geven als key performance indicator merkbekendheid weer van
Roompot, Landal en Center Parcs (unaided awareness en consideration). Zie Bijlage XllI met een presentatie aan KKR
door Roompot van 17 juni 2021, pagina 22, en bijlage XIV met een presentatie aan KKR door Roompot van 20 mei
2021, pagina 21.

Landal noemt alleen Roompot en Center Parcs als concurrenten in het meest recente jaarverslag. Bijlage 6 bij de
melding met het jaarverslag van Landal Greenparks Holding B.V. van 2020, pagina 3: “With over 50 parks in the
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150.

151.

152.

Landal noemt Roompot in een interne budget presentatie uit 2020 als een voorname
concurrent®3! en Roompot noemt Landal een directe concurrent.'3? De ACM stelt vast dat
Roompot en Landal elkaar als belangrijke en mogelijk als belangrijkste concurrent zien.

Het Brancherapport verblijffsrecreatie (2021) heeft 24 vakantieparkketens kunnen traceren op de
Nederlandse markt die in te delen zijn in vier profielen:

e Drie-sterren-parken gericht op puur kamperen / lager prijssegment;
e Parken met actieve familiefun / waterpret;

e Vijf-sterren parken met hoogwaardige faciliteiten / horeca / wellness;
e Parken gericht op natuur / buitenleven / kleinschalig / ecotoerisme.

Op basis van voornoemde vier profielen heeft het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) de
Nederlandse vakantieparkketens gevisualiseerd waarbij de grootte van de ketens wordt
gevisualiseerd door de grootte van de cirkel. Roompot valt hier onder het lagere segment: drie-
sterren parken gericht op puur kamperen en Landal valt in de categorie vijf-sterren parken met
hoogwaardige faciliteiten/noreca/wellness. Deze figuur wordt hierna weergegeven.

131

132

Netherlands, Landal leads in rental revenue market share of large Dutch holiday destinations outpacing competitors as
Roompot and CenterParcs.”

Bijlage 27 bij de melding met een presentatie van het [Vertrouwelijk] met (Short-term) SWOT (“Highly and increasingly
competitive landscape (mainly Roompot)”) en pagina 9 met Market Overview (“Roompot is a fierce competitor preparing
for exit in 2020”).

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Locations offered by Roompot are almost double
those of its direct competitor Landal and 10x more than Center Parcs.”
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153.

154.

Figuur 8: Positionering Nederlandse vakantieparkketens

Parken gericht op natuur / buitenleven / Vijf-stervén parkenmet
kleifschalig / ecotoerisme [ hoogwaardige faciliteiten /
horeca / wellness

Landal
GreenParks

Center
parcs

Roopipot

Drie-sterren-parken gericht op puur kamperen Parken met actieve
[ager prijssegment - familiefun / waterpret

Bron: Brancherapport Verblijfsrecreatie (2021), pagina 125.

Uit bovenstaande figuur blijkt dat Roompot en Landal grote ketens zijn die nabijere concurrenten
zijn van elkaar dan Center Parcs en EuroParcs.'®® Wel zijn er andere kleinere aanbieders die in
hetzelfde segment zitten als Roompot (zoals Droomparken, Topparken en Molecaten) en Landal
(voornamelijk Droomparken, nu onderdeel van EuroParcs). Partijen geven aan dat, indien er een
apart segment zou bestaan voor grote parken met veel faciliteiten, Roompot daar niet zo
prominent op aanwezig is, en Center Parcs, EuroParcs en Dutchen de naaste concurrenten zijn
van Landal. Hieronder gaat de ACM nader in op de nabijheid van Center Parcs, EuroParcs en
kleinere ketens.

Bij het aanbod van Center Parcs ligt de nadruk op de faciliteiten op de parken zelf, terwijl bij
Roompot en Landal de nadruk ligt op activiteiten buiten het park.'** De prijzen van Roompot
komen over het algemeen overeen met die van Landal en liggen lager dan die van Center
Parcs.'% Dit prijsverschil tussen Roompot en Landal enerzijds en Center Parcs anderzijds duidt
er op dat Center Parcs actief is in een ander segment dan Roompot en Landal. Een ander
document groepeert Landal als een Upscale merk en Roompot en Center Parcs meer als

133 Hierbij is goed om op te merken dat een aantal hier individueel weergegeven ketens deel uit maken van een grotere

keten (zoals Hogenboom en Qurios die onderdeel uitmaken van Roompot en Droomparken dat onderdeel is van

EuroParcs).

134 Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Landal mainly located in-land, with relatively luxurious
accommodations, guests looking for activities outside parks/in nature. CP [ACM: Center Parcs] offering more basic
accommodations; its guests are primarily attracted to on-site activities, focusing on special occasions.”

135 Bijlage IX met een presentatie van [Vertrouwelijk].
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MidMarket waarbij deze drie spelers wel weer relatief dicht bij elkaar worden gegroepeerd.®*® De
ACM stelt vast dat Center Parcs een belangrijke, maar niet de meest nabije concurrent is.

155. EuroParcs wordt genoemd als nieuwe (opkomende) concurrent.'¥” Middelgrote ketens zoals

EuroParcs (en TopParken) groeien door gedateerde of verliesgevende campings en stacaravan-
en chaletparken over te nemen en deze te transformeren in (luxe) vakantieresorts.'* EuroParcs
biedt vooral chalets'®® aan#°, terwijl Roompot en Landal breder actief zijn waarbij Roompot meer
bungalows aanbiedt!*! en Landal meer de luxere huizen aanbiedt.?*2 De dreiging die van
EuroParcs uitgaat, wordt door Roompot als beperkt aangemerkt.'*® EuroParcs lijkt daarmee niet
een nabije concurrent van Roompot en Landal en met name niet voor Landal.

156. Kleinere ketens en onafhankelijke aanbieders lijken ook geen nabije concurrenten. Het blijkt dat

vooral de top drie ketens met elkaar concurreren in het luxe segment. Onafhankelijke aanbieders
lijken hier geen rol van betekenis te spelen. In het middensegment concurreren de top drie ketens
enigszins met ketens zoals Molecaten en RCN. In dit segment is Landal minder prominent
aanwezig.'** Met betrekking tot het basic aanbod concurreert Roompot vooral met onafhankelijke
aanbieders.* Roompot en Landal richten zich vooral op static homes waarbij Topparken en RCN
hier relatief minder actief op zijn en zich daarnaast ook richten op stacaravans (mobile homes) en
campings (pitch for tent).2% RCN en Topparken lijken daarmee geen nabije concurrenten.
Onderstaand figuur verstrekt door partijen geeft het bovenstaande weer.

136

137

138

139

140

141

142

143

144

145

146

Bijlage 67 bij de melding met de [Vertrouwelijk].

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (Roompot, Landal, Center Parcs en EuroParcs worden
gevestigde partijen genoemd en “the emergence of EuroParcs is expected to increase competitive intensity in the
coming years”) [Vertrouwelijk].”)

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 9 en pagina 51: “De middelgrote ketens zoals EuroParcs, TopParken
en Droomparken [ACM: nu onderdeel van EuroParcs] nemen vooral gedateerde of verliesgevende campings over en
plaatsen hier binnen no-time nieuwe, vaak luxe accommodaties”.

EuroParcs geeft zelf aan dat het hier gaat om roerende zaken volgens het bestemmingsplan in tegenstelling tot vaste
accommodaties als een bungalow of appartement.

Zie bijvoorbeeld de website van EuroParcs waaruit blijkt dat EuroParcs de volgende soorten verblijf in Nederland

aanbiedt: appartement (2), bungalow (16), chalet (34), groepsaccommodatie (14), hotel (2), stacaravan (1), speciale
accommodaties (2), tiny house (18) en vakantietent (11).

Roompot heeft een meer divers aanbod aan accommodaties (zie bijvoorbeeld bijlage 18 bij de melding met een
presentatie van [Vertrouwelijk], maar ook de website van Roompot waar appartementen, beach houses, bungalows,

chalets, groepsverblijven, lodges, stacaravans, vakantietenten en villa’s genoemd worden).

Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waaruit blijkt dat [Vertrouwelijk]% van de omzet van
Landal toegerekend kan worden aan het luxe segment. Voor Roompot is dit substantieel minder: [Vertrouwelijk]%.
Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Zie bijlage 70 bij de melding met een presentatie van
[Vertrouwelijk], waaruit blijkt dat, hoewel de focus van Roompot niet duidelijk op één bepaald segment is, Roompot door
haar omvang wel een grote concurrent is voor Landal die zich wel meer richt op het luxe segment.

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. In dit overzicht staat overigens dat Roompot zich ook
richt op campings, maar in beperktere mate dan op static homes. De activiteiten van Roompot op campings worden
elders in dit besluit besproken.
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Figuur 9: Aanbod van top 3 ketens en concurrentiedruk van andere ketens en onafhankelijke aanbieders

[Vertrouwelijk]

Bron: Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

157. Gelet op het voorgaande concludeert de ACM dat (zeker van de grotere aanbieders) Roompot en

Landal nabije (en mogelijk meest nabije) concurrenten zijn van elkaar.

Concurrentiedruk van onafhankelijke aanbieders

158. Partijen voeren verder aan dat tal van onafhankelijke aanbieders concurrentiedruk op Roompot

en Landal blijven uitoefenen. De ACM komt echter tot de conclusie dat het vooralsnog niet
aannemelijk is dat Roompot en Landal in voldoende mate gedisciplineerd worden door
onafhankelijke aanbieders van vakantieparken.

159. Ten eerste blijkt uit documenten van partijen dat kleine onafhankelijke exploitanten van

Vi.

vakantieparken minder concurrentiedruk uitoefenen.**” Wel blijkt uit een intern document van
partijen dat het aanbod van veel onafhankelijke parken nog steeds kan worden geiipgrade naar
en/of vergroot in het high-end segment.**® Het lijkt er echter op dat hiervoor substantieel (extern)
kapitaal nodig is. Ten tweede blijken concurrenten van Roompot en Landal dergelijke
onafhankelijke aanbieders niet als concurrentie te zien. Ten derde blijkt, onder andere, uit het
Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) dat verouderde (doorgaans onafhankelijke)
bungalowparken het moeilijk hebben aangezien het hen ontbreekt aan ambiance en
voorzieningen waarnaar de consument op zoek is: beleving en comfort, vertaald naar vermaak,
horeca, retail, entertainment en luxe verblijven, terwijl nieuwe vakantieparken op A-locaties deze
voorzieningen wel kunnen realiseren.4®

Concurrentiedruk van aanbieders buiten Nederland

160. Partijen merken tot slot op dat Roompot en Landal gedisciplineerd worden door de bereidheid

van consumenten om naar het buitenland te reizen. Uit het onderzoek onder marktpartijen en

147

148

149

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar gesteld wordt dat onafhankelijke aanbieders niet
met de top drie kunnen concurreren. [Vertrouwelijk].

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie [Vertrouwelijk] (‘the second tier of 40% is losing competitiveness”),
[Vertrouwelijk]. Het gevolg is dat dergelijke parken vaak worden overgenomen, zie bijlage 19 bij de melding met een
presentatie van [Vertrouwelijk]. Uit pagina 105 blijkt dat kleine onafhankelijke aanbieders marktaandeel verliezen omdat
hun parken verouderd zijn, zij beperkt de mogelijkheid hebben om deze parken op te knappen en zij digitale verkoop-
en marketingcapaciteiten ontberen.

Uit bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (‘Consumers look for experiences and this is
difficult for small companies. They don’t have the infrastructure and can’t invest. They will either close or consolidate.”)
en 63 (“market is consolidating since the smaller players have insufficient resources to make necessary park upgrades
and have smaller online presence”), blijkt hetzelfde. Uit dit document (pagina 65) blijkt dat als kleine parken sluiten of
van eigenaar wisselen dit door een keten komt (“If smaller parks close or change ownership, it is because of a chain.
They get offers from small companies every day, so chains are growing”).

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“There are still many independent parks for which
capacity could be upgraded and/ or expanded to cater to demand in het high-end segment”).

Brancherapport verblijffsrecreatie (2021), pagina’s 9, 33 en 51.
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door partijen overgelegde documenten blijkt dat consumenten bereid zijn om een paar uur te
reizen. Hieruit volgt dat voor consumenten aan de randen van Nederland een bestemming buiten
Nederland ook een alternatief kan zijn. Uit het onderzoek onder marktpartijen blijkt ook dat
consumenten in hun zoektocht naar een vakantie als eerste een gebied kiezen!® en daarop
zoeken. Roompot en Landal hebben in de ons omringende landen echter ook vakantieparken
waardoor de concurrentiedruk van parken buiten Nederland op Roompot en Landal beperkter zal
zijn dan dat op het eerste gezicht lijkt.1%! In een intern document worden vakantieparken buiten
Nederland geen voorname dreiging genoemd.%2

161. De ACM acht het daarom vooralsnog niet duidelijk in hoeverre vakantieparken buiten Nederland

Vii.

voldoende concurrentiedruk op Roompot en Landal uitoefenen.

Concurrentiedruk van aanbieders van andere vakantieaccommodaties

162. Partijen geven aan dat aanbieders actief in nauw verwante marktsegmenten (zoals luxe

campings, resorthotels, vakantieappartementen en individuele vakantiewoningen)
concurrentiedruk op Roompot en Landal blijven uitoefenen. Los van de vraag in hoeverre deze
alternatieven onderdeel uitmaken van de relevante markt is het mogelijk dat dergelijke
alternatieven Roompot en Landal nog in voldoende mate disciplineren.

163. Hetis vooralsnog niet aannemelijk dat dergelijke aanbieders in nauw verwante segmenten

viii.

Roompot en Landal in voldoende mate disciplineren. Dit blijkt ten eerste uit de eerder besproken
nabijheid van concurrentie van Roompot en Landal onderling en ten tweede uit de
marktgesprekken met concurrenten van Roompot en Landal die aangeven dergelijke aanbieders
in nauw verwante segmenten niet als concurrenten te zien.

Toetreding

164. Partijen voeren aan dat Roompot en Landal gedisciplineerd worden door toetreding. Uit het

onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat er toetredingsbarriéres zijn om actief te
worden als aanbieder van vakantieaccommodaties op (een) vakantiepark(en). Uit verschillende
door partijen overgelegde documenten blijkt ook dat er toetredingsbarrieres zijn en dat het niet
aannemelijk is dat toetreding plaatsvindt waardoor nieuwe spelers in staat worden gesteld om
met de top drie aanbieders van vakantieparken te concurreren.'®® Het ontwikkelen van geheel

150

151

152

153

Volgens één marktpartij concurreren alle parken in Nederland met elkaar.

Het gezamenlijk marktaandeel op een mogelijke markt voor vakantiehuizen op parken in Nederland, Belgié en West-
Duitsland op basis van het aantal overnachtingen is nog steeds circa [Vertrouwelijk]% en op basis van het aantal
slaapplaatsen circa [Vertrouwelijk]%.

[Vertrouwelijk].

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Dutch holiday park market benefits from multiple
barriers to entry: economies of scale advantage for top 3, regulations, brand awareness & vertical integration should
prevent any new players to compete with Top 3.”

Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“high barriers to entry; significant capex outlay, asset
heavy, restrictive regulations”) en pagina’s 5 en 14 (met betrekking tot de invloed van het Kustpact).

Zie ook bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], met betrekking tot de beperkingen die dit
Kustpact opwerpt voor de ontwikkeling van nieuwe vakantieparken aan de kust, echter uitbreidingen zijn wel mogelijk
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nieuwe parken blijkt moeilijk waardoor alleen het herontwikkelen van bestaande parken, waar er
minder van zijn, nog mogelijk is.'>* Bovendien bestaan de onafhankelijke parken vooral uit relatief
kleine parken.'® Zoals eerder opgemerkt, blijkt EuroParcs de enige partij te zijn die substantieel
is gegroeid door kleine onafhankelijke aanbieders over te nemen. Aangezien Roompot de
dreiging die van EuroParcs uit gaat als beperkt aanmerkt (zie ook punt 155 van dit besluit), is hog
onduidelijk of de potentiéle groei van EuroParcs Roompot en Landal in voldoende mate
disciplineert.

165. Marktpartijen geven aan dat het hebben van een sterk merk belangrijk is; dit blijkt ook uit door

partijen overgelegde documenten.'®® Volgens marktpartiien hebben Roompot en Landal een
dergelijk sterk merk. Dat dit het geval is, blijkt ook uit documenten van partijen.*>” Het niet hebben
van een merk maakt betekenisvolle toetreding volgens de ACM niet aannemelijk.

166. Partijen en marktpartijen noemen de toetreding van Capfun en Siblu. Deze partijen hebben in

Nederland campings.®® Dergelijk relatief kleine parken en campings lijken een beperkte
concurrentiedruk op Roompot en Landal uit te oefenen. Het lijkt hier te gaan om beperkte
toetreding en eerder om aanbieders die actief zijn op nauw verwante segmenten dan dat het gaat
om nabije concurrenten van Roompot en Landal. Partijen noemen de toetreding van
vakantieaccommodaties op pretparken. De te verwachten disciplinerende invloed van
toetredende pretparken die ook vakantieaccommodaties gaan aanbieden, is beperkt.*>® Het is
daarom vooralsnog niet aannemelijk dat toetreding voldoende in omvang en op dezelfde markt is
om Roompot en Landal in voldoende mate te disciplineren.

154

155

156

157

158

159

(bijvoorbeeld door campings te ontwikkelen) waardoor het aanbod van (vakantieaccommodaties op) vakantieparken
blijft groeien.

Zie tot slot als voorbeeld bijlage 24 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar wordt gesproken over
“regulatory hurdles”.

Zie bijvoorbeeld bijlage 24 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Induced by regulatory hurdles, park
operators seek to re-developing existing parks of campsites-however, experts indicate that [Vertrouwelijk]”.

Uit bijlage 24 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], blijkt dat de top vier (Roompot, Landal, Center
Parcs en EuroParcs) [10 - 20]% van de Nederlandse vakantieparken hebben, maar [60 - 70]% van het aantal objecten.
Derhalve is er een “long tail of smaller and/or independent operators with many smaller parks and fewer objects per
park”.

Roompot monitort merkbekendheid actief (Bijlage Xlll, met een presentatie aan KKR door Roompot van 17 juni 2021,
pagina 22, en Bijlage XIV, met een presentatie aan KKR door Roompot van 20 mei 2021, pagina 21).

Zie bijvoorbeeld bijlage 68 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Nederlanders die de vakantie
komende zomer in een bungalow/vakantiehuis in eigen land willen doorbrengen, maar nog niet geboekt hebben, zijn het
meest spontaan bekend met [Vertrouwelijk]. Andere aanbieders van bungalows/vakantiehuizen volgen op ruime
afstand. Genoemde aanbieders van vakanties op bungalowparken worden ook het meest in overweging genomen.
[Vertrouwelijk].”

Zie ook bijlage 52 bij de melding met een “brand tracker”, pagina 1, waaruit blijkt dat de [Vertrouwelijk] van Center
Parcs, TUI, Landal, Roompot en Booking het hoogst is.

Zie hiervoor de websites van Capfun en Siblu. Hier kunnen wel stacaravans gehuurd worden.

Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Theme parks also [Vertrouwelijk], since they are
moving towards offering accommodations but this segment is relatively small” en pagina 25: “With move towards
offering accommodations, themeparks are starting to compete with holiday parks; this is limited to short/ weekend
holidays; however, size of this segment is relatively small.”
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167. Gelet op het belang van een sterk merk en vooralsnog de beperkte toetreding van Capfun en

Siblu (op een mogelijk andere markt) komt de ACM in deze fase van de procedure tot de
conclusie dat toetreding in een mate die Roompot en Landal kan disciplineren niet aannemelijk is.

Invlioed van online boekingsplatformen

168. Volgens partijen verhogen online boekingsplatformen de concurrentiedruk verder. Deze

platformen stellen consumenten in staat om gemakkelijk ook het aanbod van kleinere parken,
resorthotels en individuele vakantiehuizen te vinden en te vergelijken. Hiermee zorgt een online
boekingsplatform er vooral voor dat voornoemde aangesloten alternatieven (zoals
vakantieaccommodaties van kleinere ketens, onafhankelijke aanbieders of aanbieders in nauw
verwante segmenten) meer onder de aandacht worden gebracht. De boekingsplatformen zelf zijn
geen concurrenten van Roompot en Landal op het gebied van het aanbieden van
vakantieaccommodaties.

169. Een boekingsplatform geeft aan dat, omdat alle vakantieaccommodaties op dezelfde zoekpagina

zichtbaar zijn, dit de concurrentie vergroot. Uit het onderzoek onder marktpartijen en uit informatie
van partijen blijkt dat de meerderheid van alle boekingen op vakantieparken (circa 75 - 85%)
rechtstreeks bij het vakantiepark zelf wordt gemaakt.'®® Uit het onderzoek onder marktpartijen
blijkt dat boekingsplatformen slechts als aanvulling worden gezien als het gaat om het maken van
boekingen op vakantieparken.26?

170. Het directe boekingskanaal van Roompot heeft niet te lijden gehad onder de opkomst van

171.

boekingsplatformen.%2 Roompot heeft de samenwerking met boekingsplatformen zelfs relatief
recent opgezegd.'®® Er is een opmars van een sterke ‘eigen’ keten (naamsbekendheid) waardoor
boekingen via het eigen kanaal verlopen waardoor er minder provisie naar derden vloeit.'®* Dat
verschillende soorten vakantieaccommodaties via hetzelfde kanaal worden aangeboden,
betekent niet per se dat deze verschillende soorten aangeboden vakantieaccommodaties in
voldoende mate met elkaar concurreren.

Gelet op het voorgaande acht de ACM het vooralsnog niet aannemelijk dat boekingsplatformen
de mate van concurrentie dermate vergroten dat Roompot en Landal na de voorgenomen

160

161

162

163

164

Bijlage A verstrekt door partijen met een presentatie van Roompot getiteld [Vertrouwelijk].

Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar een expert, te weten een voormalig Nederlands
manager van een P2P huizenplatform geciteerd wordt: “HomeAway, Airbnb, and booking.com are not a substitute to
holiday parks but rather an additional platforms for these chains to market their accommodations to a broader and more
international public. Being able to advertise on these platforms is actually a great asset to holiday parks.” Zie ook punt
65 van dit besluit.

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“PPNE partnerships [...] are expected to be resilient
despite increased OTA presence in the holiday park market due to Sandy’s [ACM: Roompot’s] wider and differentiated
customer reach [...J’ en “Direct sales [...] are not likely to be disrupted by OTA'’s given Sandy’s [ACM: Roompot’s] brand
strength and customers’ preference to book directly through park operators rather than OTA’s.”) en pagina 139
[Vertrouwelijk].

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 29.
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172,

173.

174.

175.

concentratie in voldoende mate gedisciplineerd (zullen) worden door verschillende alternatieve
aanbieders op dergelijke boekingsplatformen.

De ACM acht het wel aannemelijk dat de directe vindbaarheid van aanbieders op zoekmachines
(met een verwijzing naar het directe kanaal) belangrijk is. Volgens de Rabobank is online
aanwezigheid cruciaal en ontwikkelen grotere ketens zich in online boekingsplatformen en
trekken een groot deel van de markt aan'® waarbij de online aanwezigheid van Roompot
bovengemiddeld lijkt.1®®

Gelet op het voorgaande acht de ACM het aannemelijk dat online vindbaarheid concurrentie
tussen aanbieders kan vergroten en dat vooral de grote ketens de kennis en kunde hebben om
een geslaagde online strategie te verwezenlijken. Volgens de ACM is het als gevolg hiervan
mogelijk dat de concurrentiedruk van aanbieders van vakantieaccommodaties die niet of in elk
geval minder goed in staat zijn om een dergelijke strategie te ontwikkelen navenant minder wordt.

Schadetheorie

De ACM stelt vast dat de gezamenlijke marktaandelen van Roompot en Landal hoog zijn op de
Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken en dat is ook het geval
indien een nader onderscheid wordt gemaakt naar prijs, kwaliteit en voorzieningen. De ACM acht
het aannemelijk dat Roompot en Landal elkaars nabije (mogelijk meest nabije) concurrenten zijn.
Center Parcs en EuroParcs zijn belangrijke (opkomende) concurrenten, maar lijken geen nabije
concurrenten van Roompot en Landal. Vooralsnog komt de ACM tot de conclusie dat het ook niet
aannemelijk is dat kleinere ketens, onafhankelijke aanbieders, aanbieders buiten Nederland,
aanbieders van andere vakantieaccommodaties of de dreiging van toetreding Roompot en Landal
in voldoende mate disciplineren, maar dit kan in een eventuele vergunningsfase nader worden
onderzocht, bijvoorbeeld aan de hand van specifiek door Roompot en Landal aan te voeren
bewijsstukken dat deze aanbieders recent daadwerkelijk concurrentiedruk op hen hebben
uitgeoefend.

De ACM acht het in deze fase van de procedure aannemelijk dat Roompot en Landal de
mogelijkheid zouden krijgen om de prijzen te verhogen en/of (de kwaliteit van) het aanbod te
verlagen als gevolg van de voorgenomen concentratie. De ACM stelt vast dat prijs en kwaliteit
belangrijke concurrentieparameters zijn. Consumenten letten op de prijs-kwaliteitverhouding.

Conclusie

176.

Gelet op het voorgaande stelt de ACM in deze fase vast dat er reden is om aan te nemen dat de
voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze zou kunnen
belemmeren op de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken of een
deel daarvan.

165 Bjjlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], Rabobank Facts & Trends 2016: “The right online

presence is crucial. Large chains develop into online booking platforms and attract a large part of the market.”

166 Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“Online: Very strong online capabilities /...J") en

[Vertrouwelijk].
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6.4.3 Verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken

Opvattingen van partijen

177.

178.

179.

180.

181.

182.

Partijen zijn, onder verwijzing naar hun verschillende bedrijfsmodellen (zie hoofdstuk 3 van dit
besluit), van mening dat Roompot en Landal slechts enkele bedrijfsmodellen hebben die mede
bestaan uit het verlenen van diensten aan parkeigenaren of VVE’s. Gelet op de verschillen tussen
de type bedrijfsmodellen en partnerschappen die Roompot en Landal aangaan met
parkeigenaren en VVE’s zijn partijen van mening dat de activiteiten van Roompot en Landal op dit
gebied niet overlappen.

Voor zover er sprake zou zijn van overlap tussen de activiteiten van Roompot en Landal op dit
gebied is dat volgens partijen alleen het geval op een hypothetische ruime markt voor verkoop-
en marketingdiensten (waaronder Roompot PPE en Landal franchise bedrijfsmodellen worden
begrepen). Bij deze diensten dient gedacht te worden aan (al dan niet exclusieve)
reserveringsdiensten/verhuur van accommodatie, reclame voor het park op de website van
Roompot of Landal, zoekmachineoptimalisatie, al dan niet onder het merk van Roompot of
Landal, en aanvullende ondersteunende diensten zoals daar zijn HR en Finance (het uitvoeren
van de volledige administratie, inclusief facturen en rapportage).

Volgens partijen zal de voorgenomen concentratie niet leiden tot een beperking van de
mededinging op deze mogelijke markt omdat parkeigenaren en VVE’s een breed scala aan
marketingopties en kanalen tot hun beschikking hebben om de bezettingsgraad van hun parken
te maximaliseren. Volgens partijen hebben parkeigenaren of VVE’s voldoende alternatieven tot
hun beschikking zoals EuroParcs, Dormio, Dutchen en RCN (en voor verkoop- en
marketingdiensten kunnen afnemers zich wenden tot Belvilla, BookingExperts en Resortnet).

Volgens partijen zijn Roompot en Landal op deze markt ook geen nabije concurrenten van elkaar.
Daarnaast kunnen eigenaren of VVE’s zich volgens partijen wenden tot een zeer groot aantal
marketingserviceproviders die marketingdiensten aanbieden zoals Google-zoekoptimalisatie en
kunnen zij hun accommodatieaanbod vermelden op boekingsplatformen van verschillende OTA’s
zoals Booking.com en Expedia.

Partijen merken op dat slechts een beperkt aantal vakantieparken het soort partnerschappen
aangaat dat Roompot en Landal aanbieden. Voor het overgrote deel van de Nederlandse parken
geldt dat eigendom, exploitatie en marketing van het park in handen is van één en dezelfde partij.

Partijen geven aan dat het niet ingewikkeld is om een park zelfstandig te beheren en dat dit de
reden is waarom een groot deel van de vakantieparken dit in de praktijk ook doet. Volgens
partijen zijn de belangrijkste benodigdheden voor zelfstandig beheer: een boekingssysteem,
personeel met kennis van online marketing en enkele personeelsleden voor andere
werkzaamheden. Dit maakt volgens partijen ook de overstap van extern beheer naar zelfstandig
beheer vrij gemakkelijk.

Opvattingen van marktpartijen

183.

Uit het onderzoek onder concurrenten komt naar voren dat Roompot en Landal de twee grootste
spelers zijn op de markt van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. De andere
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184.

185.

186.

187.

marktpartijen die genoemd worden die deze diensten zouden leveren, zoals bijvoorbeeld
TopParken, Oostappen, en Dutchen, zouden een andere categorie aan diensten leveren. Deze
merken zouden ook minder aantrekkelijk zijn voor een vakantiepark.

Alhoewel genoemd als mogelijk alternatief door marktpartijen en door partijen geeft EuroParcs
zelf aan dat zij deze diensten niet levert aan derden.

Een andere concurrent die deze diensten wel aanbiedt, geeft aan dat Roompot en Landal de
belangrijkste concurrenten zijn. Deze marktpartij geeft aan dat zij, net als Roompot en Landal, als
parkoperator hun naam aan een park verbinden waardoor consumenten het als een vakantiepark
van die betreffende partij zien.

Uit het onderzoek onder concurrenten komt verder naar voren dat OTA’s niet fungeren als een
volwaardig alternatief, maar moeten worden gezien als een aanvulling op het directe eigen
kanaal. Deze OTA'’s verbinden zich bijvoorbeeld niet met een naam aan een park, wat wel het
geval is bij Roompot en Landal waardoor de consument deze meer als onderdeel ziet van de
betreffende parkoperator. Ook een boekingsplatform zelf geeft aan dat hun kanaal één van de
vele kanalen is die een vakantiepark kan gebruiken, maar dat het moeilijk is voor een
vakantiepark om afhankelijk te zijn van twee of drie kanalen en het dus belangrijk is voor een
vakantiepark om het aanbod over zoveel mogelijk kanalen te spreiden.

Naast het onderzoek onder concurrenten heeft de ACM onderzoek gedaan onder afnemers van
Roompot en Landal. Uit het onderzoek onder vijftien afnemers van verkoop- en
marketingdiensten van Roompot en Landal blijkt het volgende:

e Op de vraag in hoeverre het mogelijk en praktisch haalbaar is om over te stappen van
aanbieder wijzen zeven afnemers er op dat dit door de lange looptijd van contracten op korte
termijn niet mogelijk is. Vijf afnemers geven aan dat een overstap mogelijk en praktisch
haalbaar is. Eén afnemer geeft aan dat er weinig vergelijkbare partijen in de markt zijn qua
omvang en marktmacht; de aanbieders die dan nog overblijven, hebben ook weer andere
merken die mogelijk minder goed bij het vakantiepark passen wat de keuze ook beperkt.

e Opde vraag of OTA’s zoals bijvoorbeeld Booking.com of Belvilla als alternatief kunnen
dienen voor de verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal geven acht afnemers
aan dat OTA’s geen goed alternatief zijn. Redenen die deze afnemers aandragen, zijn onder
andere: een terugval in verhuuropbrengsten indien ze deze partijen zouden gebruiken, het
niet beschikken van een formule / label en de specialisatie van Roompot en Landal die zich
juist richten op het vakantieparksegment. Drie afnemers geven aan dat dit soort partijen
mogelijk wel een alternatief kunnen zijn. Drie afnemers geven aan dat OTA’s een alternatief
kunnen zijn voor verhuur, maar dat ze geen alternatief zijn voor vakantieparkbeheerdiensten
die sommige van deze parken ook afnemen. Tot slot geeft één afnemer aan dat overstappen
naar een andere aanbieder van dergelijke diensten naast een lagere opbrengst mogelijk ook
mindere prestaties en meer werk voor het vakantiepark zelf oplevert.

e Op de vraag in hoeverre het mogelijk is om een vakantiepark zelfstandig te marketen en/of te
beheren en daarmee voldoende rendement te behalen geven vijf afnemers aan dat dit
mogelijk is; één van deze afnemers merkt wel op dat het hierbij van belang is dat de
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188.

189.

190.

191.

woningen en voorzieningen met de tijd mee gaan. Zeven afnemers geven aan dat dit geen
optie is of moeilijker is waarbij deze als reden onder andere het belang van schaalgrootte
aangeven. Twee afnemers wijzen er op dat de omvang van het park hier een rol speelt en
het zelf doen bijvoorbeeld voor grotere parken wel een alternatief zou kunnen zijn. Eén
afnemer geeft aan dat het zelf doen mogelijk is, maar dat Roompot of Landal wel een grote
toegevoegde waarde hebben; het zelfstandig doen zou meer werk opleveren voor een lager
rendement.

e Acht afnemers spreken zorgen uit. Deze zorgen zijn onder andere een versterking van de
positie van Roompot en Landal op de markt voor verkoop- en marketingdiensten met weinig
alternatieven die na de overname overblijven. Vier afnemers zijn neutraal; zij zien geen
gevolgen of zijn onzeker. Twee van de gevraagde afnemers staan positief tegenover de
voorgenomen overname.

Volgens een marktpartij zijn Roompot en Landal de enige partijen die door hun schaalgrootte
verkoop- en marketingdiensten kosteneffectief kunnen aanbieden. Deze marktpartij geeft aan dat
er bij de verkenningsfase meestal sprake is van grote concurrentie tussen Roompot en Landal
over wie het park mag gaan verhuren wat leidt tot gunstigere voorwaarden voor het vakantiepark.

Deze marktpartij geeft verder aan dat Center Parcs geen alternatief is omdat Center Parcs
parken met een zeer specifiek concept exploiteert waardoor het voor de eigenaar van een nieuw
te bouwen vakantiepark onmogelijk is om zich aan deze standaarden te committeren en
tegelijkertijd onafhankelijk te blijven. Dormio richt zich volgens deze partij vooral op nieuwe
parken of koopt parken van onafhankelijke eigenaren. Volgens deze marktpartij richt Dormio zich
op een ander parksegment dan Roompot, Landal en Center Parcs.

Het zelfstandig verhuren van een park is volgens deze marktpartij geen realistisch alternatief.
Verhuur via de eigen website en OTA’s is niet genoeg om te renderen. Deze marktpartij geeft aan
dat Roompot en Landal door hun merkbekendheid, klantkennis, klantinformatie en diversiteit in
aanbod een te grote marktpositie hebben om als individueel park tegen op te concurreren. Ook
wijst deze marktpartij op het gegeven dat professionele centrale exploitatie en verhuur vaak
verplicht wordt gesteld door de gemeentelijke overheid om een professionele exploitatie te
waarborgen.

Hiernaast heeft de ACM nog dertien schriftelijke zienswijzen ontvangen van vakantieparken,
VVE’s of eigenaren van individuele vakantiehuizen. In deze zienswijzen spreken deze
organisaties en individuen onder andere hun zorgen uit dat de keuze voor een verhuurorganisatie
significant wordt verminderd of zelfs wegvalt als gevolg van deze concentratie.

Beoordeling door de ACM

192.

Hieronder beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie. Hierbij
bespreekt eerst het (i) concurrentieproces. De ACM kijkt daarna naar (ii) de overlap tussen de
diensten van Roompot en Landal, (iii) de concurrentiedruk tussen partijen en die van andere
directe concurrenten, (iv) de mogelijkheid voor een vakantiepark om een ander soort aanbieder
van verkoop- en marketingdiensten te gebruiken zoals een OTA, (v) de optie voor een
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193.

194,

195.

vakantiepark om de verkoop- en marketingdiensten in eigen hand te nemen en (vi)
schadetheorieén die zich als gevolg van de voorgenomen concentratie zouden kunnen voordoen.

Concurrentieproces

Zoals eerder aangegeven in hoofdstuk 3 hebben de verschillende contracten van Roompot en
Landal die betrekking hebben op het verlenen van verkoop- en marketingdiensten een lange
looptijd. Deze duren vaak [Vertrouwelijk] jaar, maar zijn in bepaalde gevallen ook langer van duur.
Wanneer een dergelijk contract (bijna) ten einde loopt, moet een vakantiepark zich gaan
oriénteren op de termijn daarna. Hierbij heeft een vakantiepark de keuze tussen: (i) de relatie met
de betreffende aanbieder voort zetten, (ii) zich oriénteren op andere aanbieders door bijvoorbeeld
het aanvragen van een offerte of meer informatie bij de betreffende aanbieders en (iii) de
verkoop- en marketingdiensten zelf verrichten.

Uit de beoordeling hieronder blijkt dat de volgende concurrentieparameters een rol spelen bij
vakantieparken wanneer ze een keuze maken tussen verschillende aanbieders van verkoop- en
marketingdiensten voor vakantieparken:

1.

De hoogte van de commissie die ze moeten afdragen aan de aanbieder en soms ook over
welke delen van de verhuurprijs ze deze commissie moeten afdragen.®’

De mogelijkheid van een aanbieder om een zo hoog mogelijke bezetting te realiseren voor
het betreffende vakantiepark. Hierbij zijn onder andere de volgende aspecten van belang: de
kwaliteit en de bekendheid van de merknaam onder consumenten enerzijds en de
klantkennis en marketingcapaciteiten van de aanbieder anderzijds.

De mogelijkheid van een aanbieder om een zo hoog mogelijke prijs te realiseren voor de
vakantieaccommodaties. In veel van deze contracten bepaalt de aanbieder van de verkoop-
en marketingdiensten de uiteindelijke consumentenprijs. Hiervoor gebruikt de aanbieder
vaak dynamische prijsmodellen. Dit geldt in elk geval voor Roompot en Landal zelf. Het is
van belang dat deze modellen zo optimaal mogelijk gebruikt worden ten behoeve van een
z0 hoog mogelijk rendement van het vakantiepark / de individuele eigenaren van
vakantiehuizen.

De diensten die worden aangeboden ten aanzien van de huiseigenaren om bijvoorbeeld
online verschillende zaken te regelen met betrekking tot het vakantiehuis.

De andere soort diensten die de betreffende aanbieder ook zou kunnen leveren zoals
projectontwikkeling en beheerdiensten.

Overlap tussen de diensten van Roompot en Landal

Partijen zijn van mening dat Roompot en Landal slechts enkele bedrijfsmodellen hebben die

mede bestaan uit het verlenen van diensten aan parkeigenaren of VVE’s. Volgens partijen

behoren slechts de Roompot PPE en Landal franchise bedrijfsmodellen tot een hypothetische

ruime markt voor verkoop- en marketingdiensten. De ACM merkt op voorhand op dat verkoop- en

167 Hierbij kan gedacht worden aan bijvoorbeeld alleen commissie over de kale huurprijs of ook commissie over de

mogelijke extra’s die geboden worden bij de accommodatie.
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196.

197.

198.

199.

marketingactiviteiten bij alle bedrijfsmodellen van Roompot en Landal een rol spelen. Alle parken
van Roompot en Landal (zowel de eigen parken als de parken die diensten afnemen,) zijn op hun
websites te vinden zonder dat voor de consument een duidelijk onderscheid wordt gemaakt
tussen parken met verschillende bedrijfsmodellen.'®® Dat de bedrijffsmodellen van Roompot en
Landal verschillend van aard zijn, neemt niet weg dat Roompot en Landal kunnen concurreren
om verkoop- en marketingdiensten aan derden te verlenen. In sommige gevallen zal dat samen
kunnen gaan met de exploitatie van gemeenschappelijke faciliteiten (zoals bij het
managementbedrijffsmodel van Landal) of in combinatie met het franchisebedrijfsmodel van
Landal. Uiteindelijk kan een parkeigenaar of VVE bij Roompot kiezen uit een PPE of PPNE
partnerschap van Roompot en bij Landal uit een management- of franchisepartnerschap. Bij al
deze varianten worden ten minste verkoop- en marketingdiensten voor de afnemer verricht.

Concurrentie tussen Roompot en Landal en andere directe concurrenten

Naast het wijzen op de verschillen in de modellen geven partijen ook aan dat er voor
parkeigenaren of VVE’s voldoende alternatieven beschikbaar zijn zoals EuroParcs, Dormio,
Dutchen, RCN, Belvilla, BookingExperts en Resortnet.

Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat Roompot en Landal de grootste
concurrenten op de markt van verkoop- en marketingdiensten zijn. De door partijen genoemde
andere aanbieders zijn kleine spelers, verschillen met Roompot en Landal met betrekking tot de
verschillende categorieén aangeboden diensten (of de kwaliteit van deze aangeboden diensten)
en leveren dergelijke diensten op dit moment niet altijd aan derden. EuroParcs levert dergelijke
diensten niet en het type parken dat in aanmerking komt voor een partnerschap met Center Parcs
is zeer beperkt (gelet op de voor die parken benodigde faciliteiten).'®® Uiteindelijk is volgens
marktpartijen bij de verkoop en marketing van (vakantieaccommodaties op) vakantieparken het
merk belangrijk. Dormio, Dutchen, RCN, Belvilla en Resortnet hebben een merk dat minder
bekend is; mogelijk sluit dit merk ook minder goed aan bij het betreffende park dan de merken
van Roompot en Landal, zeker met de verschillende merken die Roompot en Landal hanteren
(bijvoorbeeld Hogenboom, Largo en Qurios voor Roompot en Largo voor Landal).

BookingExperts is een bedrijf dat een reserveringssysteem en directe verbindingen met OTA’s
(zoals Booking.com) verzorgt en heeft als zodanig geen naamsbekendheid onder consumenten
die een verblijf op een vakantiepark willen boeken. Het mogelijke alternatief voor vakantieparken
om OTA'’s te gebruiken wordt hieronder besproken.

In een document van Roompot wordt opgemerkt dat [Vertrouwelijk].1”° In een document van
Landal wordt concurrentie [Vertrouwelijk].1* Dat er sprake is van concurrentie volgt ook uit het
volgende voorbeeld.

168 Zie met betrekking tot Landal ook Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 55: “Voor de buitenwacht worden de

parken van Landal als één aanbod gepresenteerd en is het niet duidelijk welke parken in eigendom zijn en welke niet.”

Zie ook pagina 149.

169 Zie ook bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waaruit blijkt dat Center Parcs geen

partnerschapsoptie aanbiedt.

170 Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].
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200. Injuli 2020 heeft het toenmalige Landal park Veluwse Hoevegaerde contact opgenomen met

201.

Roompot om de mogelijkheid te onderzoeken om over te stappen naar Roompot. In de
presentatie van Roompot aan het vakantiepark wijst Roompot op [Vertrouwelijk].1”? Uiteindelijk
besluit dit vakantiepark om naar Roompot over te stappen na afloop van het contract met Landal.
Uit de opzeggingsbrief van dit vakantiepark blijkt dat, voor de opzegging, Landal op de hoogte is
geraakt van dit voorgenomen besluit van dit vakantiepark en daarop een aangepast voorstel heeft
gedaan. Ondanks dit aangepaste voorstel heeft dit park alsnog voor Roompot gekozen.!”

Een ander park dat recent is overgestapt van Landal naar Roompot is Dunimar. Roompot en
Dunimar hebben op 15 mei 2020 een overeenkomst gesloten. De reden waarom Dunimar voor
Roompot gekozen heeft, is omdat [Vertrouwelijk].1”# In een presentatie aan Dunimar wijst
Roompot op [Vertrouwelijk].1"®

202. Roompot geeft aan dat het voor de in de voorgaande punten genoemde twee parken, Dunimar en

Veluwse Hoevegaerde, ook de ‘Finance’ dienstverlening heeft overgenomen die Landal voorheen
leverde. Uit deze twee voorbeelden blijkt niet alleen de concurrentie tussen Roompot en Landal,
maar ook dat Roompot haar andere diensten inzet om verkoop- en marketingrelaties aan te gaan
zoals de door Roompot geleverde diensten op het gebied van projectontwikkeling. Bovendien
volgt uit deze voorbeelden dat Roompot, in tegenstelling tot wat partijen aangeven en
benadrukken, wel degelijk (een deel van) de door Landal aangeboden beheerdiensten levert.

203. De ACM heeft van partijen gegevens ontvangen van alle vakantieparken die sinds 2006 een vorm

van partnerschap zijn aangegaan of hebben stopgezet met Roompot en/of Landal. De ACM heeft
een analyse'’® van deze gegevens gemaakt die het volgende laat zien:

e Roompot wint acht keer een contract. In vijf gevallen wint Roompot een contract van Landal,
in drie gevallen verkrijgt Roompot een contract voor een vakantiepark dat voorheen
zelfstandig opereerde.

171

172

173

174

175

176

Bijlage 27 bij de melding met een presentatie van het Landal GreenParks Budget [Vertrouwelijk] (“Highly and
increasingly competitive landscape (mainly Roompot) [...] Risk of losing franchise parks”) en 9 (“Aggressive bidder on
contracts”). Op pagina 28 gaat Landal verder in op specifieke parken waar Roompot op concurreert [Vertrouwelijk].
Bijlage 37 bij de melding met een presentatie van Roompot getiteld [Vertrouwelijk].

Bijlage 39 bij de melding met een brief met als onderwerp [Vertrouwelijk].

De reden voor overstap bleek in dit geval gelegen in het feit dat Roompot ook projectontwikkelingsactiviteiten levert. De
ACM sluit dan ook niet uit dat ook andere door Roompot en Landal geleverde diensten relevant zijn bij de keuze om
verkoop- en marketingdiensten bij Roompot en Landal af te nemen.

Bijlage 30 bij de melding met een presentatie van Roompot getiteld [Vertrouwelijk].

ACM analyse van de vernieuwde bijlage 28, verstrekt door partijen, met een overzicht van afnemers van Roompot en
Landal die zijn overgestapt. In deze analyse heeft de ACM alleen gekeken naar vakantieparken in Nederland en naar
gevallen wanneer een park overstapt naar een andere partij of er voor kiest zelfstandig door te gaan. Gevallen waar
Roompot of Landal het contract zelf opzegt, bijvoorbeeld omdat de kwaliteitsstandaard van het desbetreffende park niet
voldoet aan de eisen van Roompot of Landal, zijn niet meegenomen. Bij contracten gewonnen / verloren door Roompot
zijn ook Hogenboom en Largo meegenomen.
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204.

205.

206.

207.

e Landal wint zeven keer een contract. In één geval wint Landal van Dutchen, in drie gevallen
van Roompot en in drie gevallen verkrijgt Landal een contract voor een vakantiepark dat
voorheen zelfstandig opereerde.

e Roompot verliest tien keer een contract. In drie gevallen wint Landal deze van Roompot en in
twee gevallen is BookingExperts!’” de winnende partij. In vier gevallen kiezen deze parken er
voor om zelfstandig door te gaan, echter lijkt dit van korte duur. In twee van deze gevallen
sluit het park zich aan bij een andere speler en in één geval gaat het om een grote aanbieder
met een groep van parken (EuroParcs) die zelfstandig is verder gegaan.

e Landal verliest zes keer een contract. In één geval wordt het gewonnen door Center Parcs, in
vier gevallen door Roompot en in één geval kiest het vakantiepark er voor om zelfstandig
verder te gaan.

Uit het onderzoek onder marktpartijen volgt verder dat Center Parcs mogelijk alleen voor grote
parken met uitgebreide en zeer specifieke faciliteiten een mogelijke concurrent voor verkoop- en
marketingdiensten is. Center Parcs en EuroParcs bieden dergelijke diensten (momenteel) niet
aan. Ook is het aannemelijk dat (kleinere) aanbieders met minder naamsbekendheid beperktere
concurrentiedruk uitoefenen op Roompot en Landal.

Andere soorten aanbieders van verkoop- en marketingdiensten

Naast directe concurrenten wijzen partijen ook op andere marktpartijen waartoe vakantieparken
zich zouden kunnen richten zoals marketingserviceproviders die marketingdiensten aanbieden en
verschillende OTA’s zoals Booking.com en Expedia.

Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat OTA’s niet dezelfde diensten leveren
en dat deze diensten vaak niet genoeg zullen zijn om het aantal boekingen te evenaren dat via
Roompot of Landal gerealiseerd kan worden. Marktpartijen wijzen er op dat deze spelers vooral
kunnen dienen als aanvulling. Dit komt onder andere omdat deze spelers niet het primaire kanaal
zijn waarop consumenten zoeken naar een vakantiepark. Het supplementaire karakter van deze
OTA'’s blijkt ook uit het feit dat het merendeel van de boekingen bij Roompot en Landal direct
plaats vindt.1"®

Uit door partijen overgelegde documenten blijkt dat kleinere onafhankelijke vakantieparken de
digitale transitie niet kunnen bijhouden en afhankelijk zijn van externe spelers zoals Roompot,
Landal of OTA’s (zoals Booking.com). Dergelijke onafhankelijke parken hebben niet de
naamsbekendheid!”® om consumenten direct naar hun website te krijgen'® en betalen daar hoge

177 Deze partij lijkt alleen een aanbieder te zijn van een reserveringssysteem. Dit wijst er mogelijk op dat het vakantiepark

er hier voor gekozen heeft om zelfstandig door te gaan.

178 Voor Roompot was dit [Vertrouwelijk]% voor PPE parken in 2020 en [Vertrouwelijk]% in 2019, voor PPE parken was

[Vertrouwelijk]% van de boekingen in 2020 direct. Voor Landal was in 2020 [Vertrouwelijk]% van de boekingen direct, in

2019 was dit [Vertrouwelijk]%. Zie ook bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] waaruit blijkt dat

OTA's in het laagseizoen worden gebruikt om de bezettingsgraad te verhogen (“[...] & use of OTAs in low season boost

occupancy”).
178 Bijlage 17 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Roompot is able to attract significant interest from

independent parks which are structurally disadvantaged and willing to leverage on Roompot’s brand strengths.” Deze
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commissies voor.'8! Dergelijke parken blijken weinig goede opties te hebben, behalve verkopen
aan een top drie aanbieder (Roompot, Landal of Center Parcs) of om een partnerschap met
Roompot aan te gaan (als het vakantiepark over een aantrekkelijke locatie beschikt).82 Het blijkt
dat vooral het partnerschap met Roompot aantrekkelijk is, gevolgd door een partnerschap met
Landal. Uit deze documenten blijkt ook dat OTA’s een minder aantrekkelijk alternatief zijn voor
vakantieparken.® Met betrekking tot het PPNE -partnerschap van Roompot wordt opgemerkt dat
de verwachting is dat deze de toegenomen aanwezigheid van OTA’s in de concurrentie voor een
verkoop- en marketingpartnerschap kan weerstaan.8* Wel worden specialistische websites zoals
Bungalows.nl en BungalowSpecials genoemd, maar vaak voor last-minute deals.!8®

208. Gelet op het voorgaande concludeert de ACM dat het vooralsnog aannemelijk is dat OTA’s niet

een volwaardig alternatief zijn voor de verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal.

V. Zelfstandig verrichten van verkoop en marketing door vakantiepark

209. Partijen wijzen er ook op dat slechts een beperkt aantal vakantieparken het soort

partnerschappen aangaat dat Roompot en Landal aanbieden en dat het overgrote deel van de
vakantieparken hun park zelf verhuurt en vermarkt.

210. Voor zelfstandige vakantieparken komen uit het onderzoek onder marktpartijen verschillende

barriéres naar voren voor het zelfstandig vermarkten en verhuren van het vakantiepark zoals de
benodigde schaalgrootte en (technische) vaardigheden die hiervoor nodig zijn. Dit laatste is
tegenwoordig belangrijker dan voorheen aangezien een groter aandeel van de boekingen
vandaag de dag via het internet gaat.

211. Ook in de interne documenten van partijen die hiervoor al aangehaald zijn, komen deze barriéres

naar voren als gevolg waarvan onafhankelijke parken er voor kiezen om voor dergelijke diensten
samen te werken met Roompot of Landal.

212. Uit het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) blijkt dat het rendement van verouderde

vakantieparken daalt omdat de verhuurbaarheid onder druk staat doordat het aanbod en de

180

181

182

183

184

185

structurele nadelen worden verder toegelicht in bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: 1)
Lack of critical scale for operational advantages. 2) Sales & marketing reach and skills notably worse than in top 3. 3)
Worse KPIs (OR for independents at [Vertrouwelijk]% vs. [Vertrouwelijk]% for top 3). 4) Independents cannot keep up
with the industry’s refurbishment demand.”

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Lack of capability to keep up with digital transition.
Lack of scale to leverage strong brand and marketing investments. As a result, high reliance on OTAs.”

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Small independent players: Strong usage of OTAs
such as booking.com, bunalow.nl, with high commissions (c. 35%).”

Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Voor exclusieve parken wordt opgemerkt:
[Vertrouwelijk]. Voor de niet exclusieve partnerships wordt opgemerkt: “[Vertrouwelijk].”

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“/...], the likelihood of OTAs making substantial
inroads at the expense of Sandy's partnerships is limited due to the latter's integrated, tightly linked value proposition
compared with OTAs' only acting as a booking channel”), pagina 130 (“PPNE partnerships [...] are expected to be
resilient despite increased OTA presence in the holiday park market [...]’) en pagina 139 [Vertrouwelijk].

Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].
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Vi.

213.

214,

kwaliteit onvoldoende zijn meegegroeid met de behoefte van de huidige tijd als gevolg waarvan
de grote ketens hun handen van dergelijke parken trekken.8 Uit gegevens van partijen blijkt dat
Roompot en Landal vaak zelf het contract met een bepaald vakantiepark beéindigen vanwege de
kwaliteitsstandaard die zij zelf hanteren. Mogelijk zijn er dus meer onafhankelijke vakantieparken
die graag een relatie met Roompot of Landal zouden willen aangaan, maar dat niet kunnen.®’
Dat dergelijke parken zelfstandig overleven, betekent daarom niet dat dit een aantrekkelijke
keuze is voor vakantieparken die wel een optie hebben om hun eigen park te laten beheren.

Schadetheorie

De ACM stelt vast dat de verschillende bedrijfsmodellen die Roompot en Landal richting zakelijke
afnemers hanteren, overlappen, in ieder geval op het gebied van het aanbieden van verkoop- en
marketingdiensten aan vakantieparken. De ACM acht het aannemelijk dat Roompot en Landal de
meest nabije concurrenten zijn op het gebied van het aanbieden van verkoop- en
marketingdiensten aan vakantieparken vergeleken met de andere spelers die op dit segment niet
of minder actief zijn. Andere soorten marktpartijen zoals OTA'’s lijken alleen een supplementair
karakter te hebben voor vakantieparken vergeleken met de diensten van Roompot en Landal.
Verder constateert de ACM dat er verschillende barriéres zijn die het moeilijk maken voor een
zelfstandig park om zelf de verkoop en marketing van (de vakantieaccommodaties op) zijn
park(en) op te pakken/ter hand te nemen.

Gelet op de nabijheid van Roompot en Landal als concurrenten en hun positie op de markt voor
verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken acht de ACM het in deze fase van de
procedure aannemelijk dat de in punt 132 van dit besluit geformuleerde schadetheorie zich na de
voorgenomen concentratie zou kunnen effectueren.

Conclusie

215.

216.

Gelet op het voorgaande stelt de ACM na een eerste beoordeling vast dat er reden is om aan te
nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze
zou kunnen belemmeren op de Nederlandse markt voor verkoop- en marketingdiensten voor
vakantieparken of een deel daarvan.

In een eventuele vergunningsfase zal de ACM nader onderzoek verrichten naar, onder andere,
de mogelijkheden van vakantieparken om zelfstandig de verkoop- en marketingdiensten ter hand
te nemen en naar de vraag of het aanbieden van dergelijke diensten door concurrenten (inclusief
de dreiging van het mogelijk aanbieden van deze diensten) Roompot en Landal na de
voorgenomen concentratie voldoende zullen disciplineren.

186 Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 51.

187 vernieuwde bijlage 28, verstrekt door partijen, met een overzicht van afnemers van Roompot en Landal die overgestapt

zijn.
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7 Conclusie

217. Sandy HoldCo B.V. en Vacation Rental B.V. hebben aan de ACM gemeld dat Sandy HoldCo B.V.
de uitsluitende zeggenschap probeert te verkrijgen over Vacation Rental B.V.

218. De ACM concludeert dat de gemelde operatie binnen de werkingssfeer valt van het in hoofdstuk
5 van de Mededingingswet geregelde concentratietoezicht. Zij heeft redenen om aan te nemen
dat deze operatie de daadwerkelijke mededinging op de Nederlandse markt of een deel daarvan
op significante wijze zou kunnen belemmeren. Daarom stelt de ACM vast dat Sandy HoldCo B.V.
en Vacation Rental B.V. een vergunning nodig hebben voor het tot stand brengen van deze
voorgenomen concentratie.

Datum: 29 november 2021
Autoriteit Consument en Markt,
namens deze,

w.g.

mr. T.M. Snoep,
bestuursvoorzitter

Als u rechtstreeks belanghebbende bent, kunt u beroep instellen tegen dit besluit. Stuur uw
gemotiveerde beroepschrift naar de rechtbank Rotterdam, sector bestuursrecht, Postbus 50951, 3007
BM Rotterdam. Dit moet u doen binnen zes weken na bekendmaking van dit besluit aan de bij de
concentratie betrokken ondernemingen. Meer informatie over de beroepsprocedure vindt u op
www.rechtspraak.nl.
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	vakantieaccommodaties op vakantieparken in Nederland en/of een verslechtering van (de kwaliteit en diversiteit van) het aanbod van dergelijke vakantieaccommodaties betekenen.  

	 In een eventuele vergunningsfase zal het onderzoek centraal staan naar de vraag welke concurrentiedruk Roompot en Landal ondervinden van elkaar, welke concurrentiedruk Roompot en Landal ondervinden van andere vakantieparken en aanbieders van andere vakantieaccommodaties (en aanbieders van verkoop- en marketingdiensten aan vakantieparken), en welke gevolgen de voorgenomen concentratie heeft voor prijs en (de kwaliteit van) het aanbod. 
	 In een eventuele vergunningsfase zal het onderzoek centraal staan naar de vraag welke concurrentiedruk Roompot en Landal ondervinden van elkaar, welke concurrentiedruk Roompot en Landal ondervinden van andere vakantieparken en aanbieders van andere vakantieaccommodaties (en aanbieders van verkoop- en marketingdiensten aan vakantieparken), en welke gevolgen de voorgenomen concentratie heeft voor prijs en (de kwaliteit van) het aanbod. 

	 De ACM heeft geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren op (i) een mogelijke Nederlandse markt voor campings en (ii) op een mogelijke Nederlandse markt voor het verlenen van bemiddelingsdiensten voor vakantiewoningen of vastgoedmakelaardij. De ACM heeft ook geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren doordat de overgebleven (grote) aanbieders h
	 De ACM heeft geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren op (i) een mogelijke Nederlandse markt voor campings en (ii) op een mogelijke Nederlandse markt voor het verlenen van bemiddelingsdiensten voor vakantiewoningen of vastgoedmakelaardij. De ACM heeft ook geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren doordat de overgebleven (grote) aanbieders h


	Verticale gevolgen 
	 Er bestaan op dit moment geen verticale relaties tussen de activiteiten van Roompot en Landal. Partijen hebben in de melding enkele potentiële verticale relaties tussen de activiteiten van Roompot en Landal geïdentificeerd op het gebied van (i) de distributie van reisdiensten, (ii) projectontwikkeling en (iii) renovatie en interieurinrichting. In Nederland is alleen Roompot actief op deze drie gebieden. Ten aanzien van deze mogelijk potentiële verticale relaties heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat 
	 Er bestaan op dit moment geen verticale relaties tussen de activiteiten van Roompot en Landal. Partijen hebben in de melding enkele potentiële verticale relaties tussen de activiteiten van Roompot en Landal geïdentificeerd op het gebied van (i) de distributie van reisdiensten, (ii) projectontwikkeling en (iii) renovatie en interieurinrichting. In Nederland is alleen Roompot actief op deze drie gebieden. Ten aanzien van deze mogelijk potentiële verticale relaties heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat 
	 Er bestaan op dit moment geen verticale relaties tussen de activiteiten van Roompot en Landal. Partijen hebben in de melding enkele potentiële verticale relaties tussen de activiteiten van Roompot en Landal geïdentificeerd op het gebied van (i) de distributie van reisdiensten, (ii) projectontwikkeling en (iii) renovatie en interieurinrichting. In Nederland is alleen Roompot actief op deze drie gebieden. Ten aanzien van deze mogelijk potentiële verticale relaties heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat 
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	 Op 21 september 2021 heeft de ACM een melding ontvangen van een voorgenomen concentratie.1 Roompot en Landal hebben gemeld dat Roompot voornemens is zeggenschap te verkrijgen over Landal. De ACM heeft de melding in de Staatscourant 
	42140
	42140

	 van 24 september 



	1  Op grond van artikel 34 van de Mededingingswet (hierna: Mw). 
	1  Op grond van artikel 34 van de Mededingingswet (hierna: Mw). 

	2021 gepubliceerd. De ACM heeft meerdere zienswijzen van derden ontvangen. Deze zienswijzen behandelt de ACM in dit besluit waar ze relevant zijn voor de beoordeling. De ACM heeft schriftelijk vragen gesteld aan en gesprekken gevoerd met verschillende afnemers en concurrenten van Roompot en Landal.2 
	2021 gepubliceerd. De ACM heeft meerdere zienswijzen van derden ontvangen. Deze zienswijzen behandelt de ACM in dit besluit waar ze relevant zijn voor de beoordeling. De ACM heeft schriftelijk vragen gesteld aan en gesprekken gevoerd met verschillende afnemers en concurrenten van Roompot en Landal.2 
	2021 gepubliceerd. De ACM heeft meerdere zienswijzen van derden ontvangen. Deze zienswijzen behandelt de ACM in dit besluit waar ze relevant zijn voor de beoordeling. De ACM heeft schriftelijk vragen gesteld aan en gesprekken gevoerd met verschillende afnemers en concurrenten van Roompot en Landal.2 


	2  Overigens moet opgemerkt worden dat een marktpartij op één markt een concurrent van Roompot en/of Landal kan zijn en op een andere (gerelateerde) markt een afnemer kan zijn.  
	2  Overigens moet opgemerkt worden dat een marktpartij op één markt een concurrent van Roompot en/of Landal kan zijn en op een andere (gerelateerde) markt een afnemer kan zijn.  
	3 
	3 
	 Zie 
	www.kkr.com
	www.kkr.com

	 voor meer informatie over KKR. 

	4  Roompot is verder actief als niet-exclusieve boekingsagent voor vakantieparken en campings in Frankrijk en Spanje. 

	3 Partijen
	3 Partijen
	 

	L
	LI
	LBody
	Span
	 In dit hoofdstuk omschrijft de ACM de activiteiten van Roompot (paragraaf 
	3.1
	3.1

	) en Landal (paragraaf 
	3.2
	3.2

	).  



	3.1 Roompot 
	 Sandy HoldCo B.V. is een vennootschap naar Nederlands recht die volledig in handen is van fondsen die worden beheerd door dochterondernemingen van KKR & Co. Inc. (hierna: KKR). KKR is een wereldwijde beleggingsonderneming, actief op het gebied van alternatief vermogensbeheer en kapitaalmarkt- en verzekeringsoplossingen.3 KKR is een beursgenoteerd bedrijf aan de New York Stock Exchange.  
	 Sandy HoldCo B.V. is een vennootschap naar Nederlands recht die volledig in handen is van fondsen die worden beheerd door dochterondernemingen van KKR & Co. Inc. (hierna: KKR). KKR is een wereldwijde beleggingsonderneming, actief op het gebied van alternatief vermogensbeheer en kapitaalmarkt- en verzekeringsoplossingen.3 KKR is een beursgenoteerd bedrijf aan de New York Stock Exchange.  
	 Sandy HoldCo B.V. is een vennootschap naar Nederlands recht die volledig in handen is van fondsen die worden beheerd door dochterondernemingen van KKR & Co. Inc. (hierna: KKR). KKR is een wereldwijde beleggingsonderneming, actief op het gebied van alternatief vermogensbeheer en kapitaalmarkt- en verzekeringsoplossingen.3 KKR is een beursgenoteerd bedrijf aan de New York Stock Exchange.  

	 KKR is via Roompot actief als exploitant en beheerder, exclusieve partner en niet-exclusieve boekingsagent van vakantieparken in Nederland, België en Duitsland.4 Op een aantal Roompot vakantieparken worden ook kampeerplaatsen aangeboden. Roompot vakantieparken bieden accommodaties in een brede prijsklasse met zowel budget als premium opties. Een aparte business unit binnen Roompot richt zich op diensten voor zakelijke klanten, voornamelijk het aanbieden van lange termijn verhuur voor tijdelijke werknemers 
	 KKR is via Roompot actief als exploitant en beheerder, exclusieve partner en niet-exclusieve boekingsagent van vakantieparken in Nederland, België en Duitsland.4 Op een aantal Roompot vakantieparken worden ook kampeerplaatsen aangeboden. Roompot vakantieparken bieden accommodaties in een brede prijsklasse met zowel budget als premium opties. Een aparte business unit binnen Roompot richt zich op diensten voor zakelijke klanten, voornamelijk het aanbieden van lange termijn verhuur voor tijdelijke werknemers 

	 Roompot maakt onderscheid tussen drie soorten activiteiten met betrekking tot vakantieparken: 
	 Roompot maakt onderscheid tussen drie soorten activiteiten met betrekking tot vakantieparken: 

	• Eigenaar en exploitant. Roompot heeft de volledige controle over het park (park ownership, afgekort tot PO). Roompot is meestal de eigenaar van de infrastructuur en de faciliteiten op het park en exploiteert deze ook. Particulieren kunnen de eigenaar zijn van de bungalows, maar kunnen niet een ander parkmanagementbedrijf kiezen dan Roompot. Het management van deze parken valt onder Roompot. Roompot bepaalt de prijzen die aan de bezoekers in rekening worden gebracht. In een beperkt aantal gevallen heeft Ro
	• Eigenaar en exploitant. Roompot heeft de volledige controle over het park (park ownership, afgekort tot PO). Roompot is meestal de eigenaar van de infrastructuur en de faciliteiten op het park en exploiteert deze ook. Particulieren kunnen de eigenaar zijn van de bungalows, maar kunnen niet een ander parkmanagementbedrijf kiezen dan Roompot. Het management van deze parken valt onder Roompot. Roompot bepaalt de prijzen die aan de bezoekers in rekening worden gebracht. In een beperkt aantal gevallen heeft Ro

	• Exclusieve partner. In dit model is er sprake van een exclusief partnerschap tussen Roompot en het park (park partnership exclusive, afgekort tot PPE). Het eigendom van de 
	• Exclusieve partner. In dit model is er sprake van een exclusief partnerschap tussen Roompot en het park (park partnership exclusive, afgekort tot PPE). Het eigendom van de 


	parkinfrastructuur is in handen van een derde of een Vereniging van Eigenaren (hierna: VvE). Roompot levert alleen verkoop- en marketingdiensten (zoals reserveringsdiensten, reclame voor het park op de Roompot-website, zoekmachineoptimalisatie). Roompot bepaalt de prijzen die aan de bezoekers in rekening worden gebracht. De meeste PPE-contracten hebben een duur van tussen de tien en twintig jaar. Een aantal contracten is van kortere duur. Roompot treedt op als exclusieve partner voor vijftig Nederlandse, dr
	parkinfrastructuur is in handen van een derde of een Vereniging van Eigenaren (hierna: VvE). Roompot levert alleen verkoop- en marketingdiensten (zoals reserveringsdiensten, reclame voor het park op de Roompot-website, zoekmachineoptimalisatie). Roompot bepaalt de prijzen die aan de bezoekers in rekening worden gebracht. De meeste PPE-contracten hebben een duur van tussen de tien en twintig jaar. Een aantal contracten is van kortere duur. Roompot treedt op als exclusieve partner voor vijftig Nederlandse, dr
	parkinfrastructuur is in handen van een derde of een Vereniging van Eigenaren (hierna: VvE). Roompot levert alleen verkoop- en marketingdiensten (zoals reserveringsdiensten, reclame voor het park op de Roompot-website, zoekmachineoptimalisatie). Roompot bepaalt de prijzen die aan de bezoekers in rekening worden gebracht. De meeste PPE-contracten hebben een duur van tussen de tien en twintig jaar. Een aantal contracten is van kortere duur. Roompot treedt op als exclusieve partner voor vijftig Nederlandse, dr

	• Niet-exclusieve partner. In dit model treedt Roompot op als niet-exclusieve boekingsagent (park partnership non-exclusive, afgekort tot PPNE). Roompot treedt alleen op als boekingsagent. De activiteiten onder het PPNE-model zijn beperkt tot het maken van reclame voor het park op de website van Roompot en het aanbieden van reserveringsdiensten. In tegenstelling tot het PO- en PPE-model bepaalt Roompot voor deze parken geen prijzen. Deze parken opereren niet onder het merk Roompot. De accommodaties die op d
	• Niet-exclusieve partner. In dit model treedt Roompot op als niet-exclusieve boekingsagent (park partnership non-exclusive, afgekort tot PPNE). Roompot treedt alleen op als boekingsagent. De activiteiten onder het PPNE-model zijn beperkt tot het maken van reclame voor het park op de website van Roompot en het aanbieden van reserveringsdiensten. In tegenstelling tot het PO- en PPE-model bepaalt Roompot voor deze parken geen prijzen. Deze parken opereren niet onder het merk Roompot. De accommodaties die op d


	3.2 Landal 
	 Landal is eigenaar en exploitant, beheerder, franchisegever en niet-exclusieve boekingsagent van vakantieparken onder het merk Landal GreenParks.5 Landal maakt onderscheid tussen drie soorten activiteiten met betrekking tot vakantieparken: 
	 Landal is eigenaar en exploitant, beheerder, franchisegever en niet-exclusieve boekingsagent van vakantieparken onder het merk Landal GreenParks.5 Landal maakt onderscheid tussen drie soorten activiteiten met betrekking tot vakantieparken: 
	 Landal is eigenaar en exploitant, beheerder, franchisegever en niet-exclusieve boekingsagent van vakantieparken onder het merk Landal GreenParks.5 Landal maakt onderscheid tussen drie soorten activiteiten met betrekking tot vakantieparken: 

	• Eigenaar en exploitant. Landal is onder dit model de eigenaar van de infrastructuur en de faciliteiten op het park en exploiteert deze ook.6 Het management van deze parken valt onder Landal. Landal exploiteert en bezit twintig vakantieparken waarvan elf in Nederland, vijf in Duitsland, drie in Denemarken en één in België. 
	• Eigenaar en exploitant. Landal is onder dit model de eigenaar van de infrastructuur en de faciliteiten op het park en exploiteert deze ook.6 Het management van deze parken valt onder Landal. Landal exploiteert en bezit twintig vakantieparken waarvan elf in Nederland, vijf in Duitsland, drie in Denemarken en één in België. 

	• Management. Het eigendom van de parkinfrastructuur is in handen van een derde of een VvE.7 Landal levert managementdiensten op basis van verschillende overeenkomsten, namelijk: (i) langlopende huurovereenkomsten met de eigena(a)r(en) van de centrale voorzieningen, (ii) verhuurbemiddelingsovereenkomsten en verhuurbemiddelings- en exploitatieovereenkomsten met de eigenaren van de bungalows en (iii) exploitatieovereenkomsten op grond waarvan Landal het beheer, de exploitatie en het onderhoud van het park reg
	• Management. Het eigendom van de parkinfrastructuur is in handen van een derde of een VvE.7 Landal levert managementdiensten op basis van verschillende overeenkomsten, namelijk: (i) langlopende huurovereenkomsten met de eigena(a)r(en) van de centrale voorzieningen, (ii) verhuurbemiddelingsovereenkomsten en verhuurbemiddelings- en exploitatieovereenkomsten met de eigenaren van de bungalows en (iii) exploitatieovereenkomsten op grond waarvan Landal het beheer, de exploitatie en het onderhoud van het park reg


	5  Deze parken bevinden zich in Nederland (57), Duitsland (11), Oostenrijk (7), Denemarken (7), België (4), Zwitserland (2), het Verenigd Koninkrijk (9), Hongarije (1) en Tsjechië (1). 
	5  Deze parken bevinden zich in Nederland (57), Duitsland (11), Oostenrijk (7), Denemarken (7), België (4), Zwitserland (2), het Verenigd Koninkrijk (9), Hongarije (1) en Tsjechië (1). 
	6  De vakantieaccommodaties kunnen wel eigendom zijn van individuele eigenaren. 
	7  Dit komt overeen met het PPE-model van Roompot; het verschil bestaat daarin dat het managementmodel van Landal ook beheer van het park biedt, daar waar bij het PPE-model van Roompot het beheer gedaan wordt door de derde of VvE zelf en Roompot alleen de verkoop en marketing verzorgt. Roompot verleent geen managementdiensten aan derden. 

	waarvan vijf in Nederland en één in Duitsland. De duur van managementcontracten is tussen de tien en dertig jaar. 
	waarvan vijf in Nederland en één in Duitsland. De duur van managementcontracten is tussen de tien en dertig jaar. 
	waarvan vijf in Nederland en één in Duitsland. De duur van managementcontracten is tussen de tien en dertig jaar. 

	• Franchise.8 Het beheer en de exploitatie van het vakantiepark worden meestal door de VvE geregeld. Landal levert alleen verkoop- en marketingdiensten aan de huiseigenaren. De accommodaties worden exclusief verhuurd door Landal en onder het merk Landal op de markt gebracht. Daarnaast levert Landal een aantal ondersteunende diensten zoals een human resources module en een finance module. Landal heeft met zeventig parken een overeenkomst onder dit franchisemodel. De duur van Nederlandse franchise contracten 
	• Franchise.8 Het beheer en de exploitatie van het vakantiepark worden meestal door de VvE geregeld. Landal levert alleen verkoop- en marketingdiensten aan de huiseigenaren. De accommodaties worden exclusief verhuurd door Landal en onder het merk Landal op de markt gebracht. Daarnaast levert Landal een aantal ondersteunende diensten zoals een human resources module en een finance module. Landal heeft met zeventig parken een overeenkomst onder dit franchisemodel. De duur van Nederlandse franchise contracten 

	• Landal is verder actief op de volgende gebieden: Landal Ski Life (seizoensgebonden skiaanbod in bestaande parken), Landal Camping (kampeerfaciliteiten op Landal vakantieparken) en Landal Business Line (zakelijke diensten zoals vergader- en bedrijfs-evenementenfaciliteiten en tijdelijke accommodatie).  
	• Landal is verder actief op de volgende gebieden: Landal Ski Life (seizoensgebonden skiaanbod in bestaande parken), Landal Camping (kampeerfaciliteiten op Landal vakantieparken) en Landal Business Line (zakelijke diensten zoals vergader- en bedrijfs-evenementenfaciliteiten en tijdelijke accommodatie).  

	 Uit het bovenstaande volgt dat Roompot en Landal meerdere diensten/activiteiten aan vakantieparken aanbieden. Partijen betogen dat deze grotendeels verschillend van aard zijn en dat voor zover er sprake is van hetzelfde aanbod, dat alleen het geval is voor de Roompot PPE en Landal franchise businessmodellen. 
	 Uit het bovenstaande volgt dat Roompot en Landal meerdere diensten/activiteiten aan vakantieparken aanbieden. Partijen betogen dat deze grotendeels verschillend van aard zijn en dat voor zover er sprake is van hetzelfde aanbod, dat alleen het geval is voor de Roompot PPE en Landal franchise businessmodellen. 


	8  Roompot biedt geen franchiseformule aan zoals Landal. Vakantieparken waarmee Roompot een exclusieve samenwerking aangaat, opereren niet volgens een ‘Roompot’-formule. Roompot voert alleen verkoop- en marketingactiviteiten uit voor deze parken en de parken kunnen er ook voor kiezen om gebruik te maken van “lichte” Roompotbranding (bijvoorbeeld een vlag bij de ingang). Roompot legt geen andere branding, kwaliteitsnormen et cetera op aan deze parken en er zijn ook veel PPE-parken die volledig onder hun eige
	8  Roompot biedt geen franchiseformule aan zoals Landal. Vakantieparken waarmee Roompot een exclusieve samenwerking aangaat, opereren niet volgens een ‘Roompot’-formule. Roompot voert alleen verkoop- en marketingactiviteiten uit voor deze parken en de parken kunnen er ook voor kiezen om gebruik te maken van “lichte” Roompotbranding (bijvoorbeeld een vlag bij de ingang). Roompot legt geen andere branding, kwaliteitsnormen et cetera op aan deze parken en er zijn ook veel PPE-parken die volledig onder hun eige
	9  Landal GreenParks B.V. is een 100%-dochteronderneming van Landal GreenParks Holding B.V. die op haar beurt een 100%-dochteronderneming is van Vacation Rental B.V. (Landal). Als gevolg waarvan Sandy HoldCo B.V. (Roompot) indirect ook alle aandelen verkrijgt in Landal GreenParks GmbH. 

	4 De gemelde operatie
	4 De gemelde operatie
	 

	 Partijen zijn van plan om de volgende transactie uit te voeren: Sandy BidCo B.V., een dochteronderneming van Sandy HoldCo B.V., verwerft 100% van de aandelen in Vacation Rental B.V. Verder zal Sandy HoldCo B.V. 10% van het aandelenkapitaal van Landal GreenParks GmbH overnemen. De overige 90% van het aandelenkapitaal in deze Duitse entiteit is in handen van Landal GreenParks B.V.9 KKR, een wereldwijde beleggingsonderneming die via Roompot onder meer in de reisbranche actief is, heeft al zeggenschap over Roo
	 Partijen zijn van plan om de volgende transactie uit te voeren: Sandy BidCo B.V., een dochteronderneming van Sandy HoldCo B.V., verwerft 100% van de aandelen in Vacation Rental B.V. Verder zal Sandy HoldCo B.V. 10% van het aandelenkapitaal van Landal GreenParks GmbH overnemen. De overige 90% van het aandelenkapitaal in deze Duitse entiteit is in handen van Landal GreenParks B.V.9 KKR, een wereldwijde beleggingsonderneming die via Roompot onder meer in de reisbranche actief is, heeft al zeggenschap over Roo
	 Partijen zijn van plan om de volgende transactie uit te voeren: Sandy BidCo B.V., een dochteronderneming van Sandy HoldCo B.V., verwerft 100% van de aandelen in Vacation Rental B.V. Verder zal Sandy HoldCo B.V. 10% van het aandelenkapitaal van Landal GreenParks GmbH overnemen. De overige 90% van het aandelenkapitaal in deze Duitse entiteit is in handen van Landal GreenParks B.V.9 KKR, een wereldwijde beleggingsonderneming die via Roompot onder meer in de reisbranche actief is, heeft al zeggenschap over Roo

	 Deze voorgenomen transactie blijkt onder meer uit het door partijen getekende signing protocol met een bijbehorende concept-koopovereenkomst van 17 juni 2021. 
	 Deze voorgenomen transactie blijkt onder meer uit het door partijen getekende signing protocol met een bijbehorende concept-koopovereenkomst van 17 juni 2021. 


	5 Toepasselijkheid van het concentratietoezicht
	5 Toepasselijkheid van het concentratietoezicht
	 

	L
	LI
	LBody
	Span
	 Gelet op de omzetgegevens van de betrokken ondernemingen (zie punt 
	23
	23

	 van dit besluit voor de betrokken ondernemingen) moet de transactie worden beschouwd als een concentratie met een communautaire dimensie in de zin van artikel 1 van Verordening (EG) Nr. 139/2004 betreffende de controle op concentraties van ondernemingen.10 


	 Bij beschikking van 14 september 2021 heeft de Europese Commissie (hierna: Commissie) op grond van artikel 4(4) van de Concentratieverordening besloten deze zaak gedeeltelijk te verwijzen naar de ACM. De Commissie zal de zaak zelf behandelen voor wat betreft de activiteiten van Roompot en Landal in België en Duitsland. 
	 Bij beschikking van 14 september 2021 heeft de Europese Commissie (hierna: Commissie) op grond van artikel 4(4) van de Concentratieverordening besloten deze zaak gedeeltelijk te verwijzen naar de ACM. De Commissie zal de zaak zelf behandelen voor wat betreft de activiteiten van Roompot en Landal in België en Duitsland. 

	 Op 21 september 2021 hebben partijen melding gedaan bij de ACM van de voorgenomen concentratie, voor zover deze ziet op de activiteiten van Roompot en Landal in Nederland. 
	 Op 21 september 2021 hebben partijen melding gedaan bij de ACM van de voorgenomen concentratie, voor zover deze ziet op de activiteiten van Roompot en Landal in Nederland. 

	 De gemelde transactie is een concentratie in de zin van artikel 27, eerste lid, onder b, van de Mw. Het gevolg van de transactie is dat KKR via Roompot indirect uitsluitende zeggenschap verkrijgt over Landal. 
	 De gemelde transactie is een concentratie in de zin van artikel 27, eerste lid, onder b, van de Mw. Het gevolg van de transactie is dat KKR via Roompot indirect uitsluitende zeggenschap verkrijgt over Landal. 

	 Betrokken ondernemingen zijn Roompot en Landal. 
	 Betrokken ondernemingen zijn Roompot en Landal. 


	10  Verordening (EG) nr. 139/2004 van de Raad van 20 januari 2004 betreffende de controle op concentraties van ondernemingen (PbEG 2004, L 24/1) (hierna: Concentratieverordening). 
	10  Verordening (EG) nr. 139/2004 van de Raad van 20 januari 2004 betreffende de controle op concentraties van ondernemingen (PbEG 2004, L 24/1) (hierna: Concentratieverordening). 

	6 Beoordeling
	6 Beoordeling
	 

	L
	LI
	LBody
	Span
	 In dit hoofdstuk beoordeelt de ACM de voorgenomen concentratie. Hiertoe beschrijft de ACM de mogelijke markten waarop Roompot en Landal actief zijn. Paragraaf 
	6.1
	6.1

	 beschrijft de vakantieparkensector in Nederland waarbij de trends en ontwikkelingen binnen deze sector kort geschetst worden. Ook gaat deze paragraaf in op de impact van COVID-19 op de sector en in hoeverre dit van invloed is op de beoordeling van de voorgenomen concentratie. Paragraaf 
	6.2
	6.2

	 bevat een beschrijving van de mogelijke productmarkten en paragraaf 
	6.3
	6.3

	 van de mogelijke geografische markten. Tot slot licht de ACM in paragraaf 
	6.4
	6.4

	 de gevolgen toe van deze voorgenomen concentratie. De ACM concludeert in deze paragraaf dat er mededingingsproblemen zouden kunnen ontstaan op de mogelijke markt voor accommodaties op vakantieparken en de markt voor de verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken.  
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	 In deze inleidende paragraaf bespreekt de ACM eerst kort de belangrijkste aanbieders van vakantieparken in Nederland, waartoe Roompot en Landal behoren, en bespreekt de ACM een aantal trends en ontwikkelingen (paragraaf 
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	). Vervolgens bespreekt de ACM de mogelijke invloed van de COVID-19 pandemie (paragraaf 
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	).  



	6.1.1 Vakantieparken 
	 Nederland is de bakermat van het concept dat “vakantiepark” heet en dient als voorbeeld voor veel andere landen.11 Onder Nederlandse toeristen zijn vakantieparken het populairst.12 In vergelijking met overige westerse landen heeft Nederland veel vakantieparken: met ruim 1.500 vakantieparken heeft Nederland (één van) de hoogste vakantieparkdichtheid van de wereld.13 Binnenlandse vakanties worden populairder en vakantieparken zijn gewild vanwege “de luxe en zelfvoorzienende accommodatie in combinatie met de 
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	 Roompot is de grootste aanbieder van vakantieparken in Nederland en Europa’s nummer twee.15 Landal is ook actief als aanbieder van vakantieparken in Nederland.16 Met 58 parken in Nederland was Landal lange tijd de grootste aanbieder van vakantieparken in Nederland.17 Andere grote aanbieders van vakantieparken in Nederland zijn Center Parcs18 en EuroParcs.19 Verder zijn er kleinere ketens met vakantieparken actief in Nederland zoals TopParken, Dutchen20, Molecaten en RCN. Molecaten en RCN zijn weliswaar ook
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	11  Zie het door partijen aan de ACM toegestuurde brancherapport van Hans van Leeuwen en Sandra Reusen, Brancherapport verblijfsrecreatie, “De opmars van de keten: kans of bedreiging”, Uitgever: De Enk 5a, Elst, 1e druk, 2021 (hierna: Brancherapport verblijfsrecreatie (2021)), pagina 7. 
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	Onder Nederlandse toeristen zijn huisjesterreinen het populairst
	.”.  

	13 
	13 
	 
	Dings, M, 
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	, pagina 4. Omdat de cijfers uit andere landen lang niet allemaal bekend zijn en de gehanteerde definitie per land verschilt, is het niet mogelijk om hier een harde uitspraak over te doen. Duidelijk is echter dat Nederland op een relatief klein oppervlak behoorlijk veel parken telt. Volgens het 
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	 beschikte Nederland in 2014 over 1.542 ‘huisjesterreinen’ waarbij een ‘huisjesterrein’ gedefinieerd wordt als een “terrein met een aantal zomerhuisjes, stacaravans, (vakantie-)bungalows of (vakantie-)appartementen, die hoofdzakelijk voor verhuur door de exploitant of beheerder van het complex beschikbaar zijn.” Zo worden ook appartementen zonder hoteldienstverlening die vaak deel uitmaken van een groter gebouw door het CBS als bungalow of zomerhuisje beschouwd. Het minimum aantal slaapplaatsen is hierbij t
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	 Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 7. Dit is in lijn met het besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
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	. Gemengde of hybride vakantieparken bieden een combinatie van huisjes- (stacaravans en chalets) en kampeervarianten/-plekken (Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 28), terwijl 
	de meeste vakantieparken van Roompot, Landal en Center Parcs alleen uit huizen (bungalows en villa’s) bestaan.
	 


	 Roompot is historisch gezien actief in Zeeland waar Roompot ten opzichte van andere provincies in Nederland nog relatief veel parken heeft.22 Roompot is weliswaar vooral actief met vakantieparken aan de kust, maar Landal heeft ook vakantieparken aan de kust (Roompot Zeeland, Landal Noord-Holland en beide Waddeneilanden). Landal heeft, vergeleken met Roompot, juist meer parken die niet aan de kust gelegen zijn23. Aan de kust zit slechts een enkel park van Center Parcs. Alle parken van EuroParcs liggen in he
	 Roompot is historisch gezien actief in Zeeland waar Roompot ten opzichte van andere provincies in Nederland nog relatief veel parken heeft.22 Roompot is weliswaar vooral actief met vakantieparken aan de kust, maar Landal heeft ook vakantieparken aan de kust (Roompot Zeeland, Landal Noord-Holland en beide Waddeneilanden). Landal heeft, vergeleken met Roompot, juist meer parken die niet aan de kust gelegen zijn23. Aan de kust zit slechts een enkel park van Center Parcs. Alle parken van EuroParcs liggen in he
	 Roompot is historisch gezien actief in Zeeland waar Roompot ten opzichte van andere provincies in Nederland nog relatief veel parken heeft.22 Roompot is weliswaar vooral actief met vakantieparken aan de kust, maar Landal heeft ook vakantieparken aan de kust (Roompot Zeeland, Landal Noord-Holland en beide Waddeneilanden). Landal heeft, vergeleken met Roompot, juist meer parken die niet aan de kust gelegen zijn23. Aan de kust zit slechts een enkel park van Center Parcs. Alle parken van EuroParcs liggen in he
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	Dings, M, 
	Tussen tent en villa: het vakantiepark in Nederland 1920-nu
	Tussen tent en villa: het vakantiepark in Nederland 1920-nu

	, pagina 389. 
	 

	23  Hierna ook: binnenland (interne documenten van Roompot en Landal verwijzen vaak naar coastal of inland locaties). 
	24 
	24 
	 Dit is substantieel minder dan het aantal huisjesterreinen dat het CBS identificeert (circa 1.500). Het CBS neemt ook kleine huisjesterreinen mee die wellicht niet accommodaties aanbieden op online platformen zoals bungalowparkoverzicht.nl. Op 
	BungalowSpecials
	BungalowSpecials

	 is het totaal aantal parken circa 400 en op 
	Zoover
	Zoover

	 is het totaal aantal direct voor Nederland zichtbare vakantieparken hoger: circa 725. De online presentie van de (kleinere) parken verschilt al naar gelang het gebruikte online platform. 


	Figuur 1: Vakantieparken van Roompot en Landal in Nederland (2021) 
	 
	Figure
	Bron: Bijlage 8 verstrekt bij de melding met een Excel-overzicht van Landal parken en de 
	Bron: Bijlage 8 verstrekt bij de melding met een Excel-overzicht van Landal parken en de 
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	 van Roompot voor de Roompot parken (en omvat dus alle parken die Roompot online aanbiedt; ook parken die een niet-exclusief partnerschap hebben met Roompot). 

	L
	LI
	LBody
	Span
	 Het hiernavolgende figuur geeft een overzicht van het aantal vakantieparken per aanbieder in Nederland zoals weergegeven op 
	www.bungalowparkoverzicht.nl
	www.bungalowparkoverzicht.nl

	. Deze website geeft een overzicht van circa 370 vakantieparken in Nederland.24 Roompot en Landal hebben de meeste vakantieparken. Het overzicht omvat ook hybride parken van onder andere Molecaten en RCN. 



	Tot “overig” (110 vakantieparken) behoort een diverse groep van onafhankelijke vakantieparken, individuele vakantiewoningen en hybride parken. 
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	Figuur 2: Aantal vakantieparken per aanbieder (2021) 
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	 Roompot is inclusief de door haar in 2009 overgenomen Hogenboom Vakantieparken en haar luxere parken die opereren onder de merken ‘Largo Resorts’ en ‘Qurios’. EuroParcs is inclusief het door haar onlangs overgenomen vakantieparkbedrijf Droomparken. Met Ardoer heeft Roompot een PPE overeenkomst. 

	 Bovenstaand overzicht houdt geen rekening met de omvang van de parken. Een andere grote aanbieder is bijvoorbeeld Center Parcs met een geringer aantal grote(re) vakantieparken. De figuur hieronder geeft het totaal aantal accommodaties per aanbieder weer. Hieruit blijkt dat ook op basis van het totaal aantal accommodaties Roompot en Landal de grootste twee aanbieders zijn in Nederland. 
	 Bovenstaand overzicht houdt geen rekening met de omvang van de parken. Een andere grote aanbieder is bijvoorbeeld Center Parcs met een geringer aantal grote(re) vakantieparken. De figuur hieronder geeft het totaal aantal accommodaties per aanbieder weer. Hieruit blijkt dat ook op basis van het totaal aantal accommodaties Roompot en Landal de grootste twee aanbieders zijn in Nederland. 
	 Bovenstaand overzicht houdt geen rekening met de omvang van de parken. Een andere grote aanbieder is bijvoorbeeld Center Parcs met een geringer aantal grote(re) vakantieparken. De figuur hieronder geeft het totaal aantal accommodaties per aanbieder weer. Hieruit blijkt dat ook op basis van het totaal aantal accommodaties Roompot en Landal de grootste twee aanbieders zijn in Nederland. 


	 
	Figuur 3: Totaal aantal accommodaties per aanbieder (2021) 
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	 Voor ieder park worden verschillende parkkenmerken weergegeven waaronder het aantal accommodaties. 

	 Binnen de vakantieparkensector is sprake van een aantal trends: 
	 Binnen de vakantieparkensector is sprake van een aantal trends: 
	 Binnen de vakantieparkensector is sprake van een aantal trends: 

	• In de vakantieparkensector is steeds meer sprake van ketenvorming (dat wil zeggen dat er steeds meer aanbieders onder hetzelfde merk opereren). Vele individuele parken en al langer bestaande kleinere ketens van parken sluiten zich aan bij een grote keten of worden volledig overgenomen. Roompot en Landal investeren in het toevoegen van vakantieparken aan hun huidige aanbod. Middelgrote ketens, zoals EuroParcs, groeien door verliesgevende campings en chalet- en stacaravanparken over te nemen en binnen afzie
	• In de vakantieparkensector is steeds meer sprake van ketenvorming (dat wil zeggen dat er steeds meer aanbieders onder hetzelfde merk opereren). Vele individuele parken en al langer bestaande kleinere ketens van parken sluiten zich aan bij een grote keten of worden volledig overgenomen. Roompot en Landal investeren in het toevoegen van vakantieparken aan hun huidige aanbod. Middelgrote ketens, zoals EuroParcs, groeien door verliesgevende campings en chalet- en stacaravanparken over te nemen en binnen afzie

	• Verschillende vakantieparken zijn de afgelopen decennia niet meegegroeid met de veranderende wensen van de gast waardoor hun rendement onder druk is komen te staan.26 Ondernemers en eigenaren zijn daarom op zoek gegaan naar nieuwe verdienmodellen zoals 
	• Verschillende vakantieparken zijn de afgelopen decennia niet meegegroeid met de veranderende wensen van de gast waardoor hun rendement onder druk is komen te staan.26 Ondernemers en eigenaren zijn daarom op zoek gegaan naar nieuwe verdienmodellen zoals 
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	, pagina 10; Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 51 (“Een bedreiging in de sector […] zijn verouderde vakantieparken waar de verhuurbaarheid onder druk staat doordat het aanbod en de kwaliteit onvoldoende zijn meegegroeid met de behoefte van de huidige tijd. Hierdoor daalt het rendement en trekken de grote ketens hun handen af van dergelijke parken.”) 


	het huisvesten van niet-recreanten.27 Uitponding28 van vakantieparken kan tot achteruitgang leiden door het ontbreken van beheerconstructies voor gezamenlijke exploitatie en onderhoud.29 Als het rendement onder druk komt te staan trekken de grote ketens hun handen af van dergelijke parken en vallen deze parken in “amateuristische handen”.30 Daarnaast is een deel van de vakantieparken niet vitaal.31 De overheid steunt initiatieven om dergelijke vakantieparken te revitaliseren.32  
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	• Verschillende Franse ketens zijn actief geworden op de Nederlandse markt. Franse vakantieparkenketens Siblu en Huttopia hebben sinds 2019 campings in Nederland overgenomen.33 De laatste jaren verhuren dergelijke kampeerterreinen34 steeds vaker ook stacaravans en chalets waardoor er steeds meer hybride vakantieparken35 bijkomen.36 
	• Verschillende Franse ketens zijn actief geworden op de Nederlandse markt. Franse vakantieparkenketens Siblu en Huttopia hebben sinds 2019 campings in Nederland overgenomen.33 De laatste jaren verhuren dergelijke kampeerterreinen34 steeds vaker ook stacaravans en chalets waardoor er steeds meer hybride vakantieparken35 bijkomen.36 

	• Via verschillende online boekingsplatformen (online travel agents, ook wel OTA’s) kunnen particuliere aanbieders van logies hun woning aan binnen- en buitenlandse toeristen verhuren. Vooral hotels geven aan concurrentie te ervaren van aanbieders actief op dergelijke OTA’s (circa 23%). Voor vakantieparken geldt dat ongeveer 14% aangeeft concurrentie van aanbieders op OTA’s te ervaren.37 Hierin past volgens het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) de opmars van een sterke ‘eigen’ keten (met naamsbekendh
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	, pagina 10. Niet recreanten zijn bijvoorbeeld senioren, arbeidsmigranten, kwetsbare personen, spoedzoekers en dergelijke (pagina 20). Zie ook Joris Polman, FD, “
	Deze mensen wonen illegaal op vakantieparken
	Deze mensen wonen illegaal op vakantieparken

	”, 28 november 2018. 

	28  Hierbij worden de individuele vakantiehuisjes doorverkocht (bijvoorbeeld aan particulieren). 
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	, pagina 10.  

	30  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 51 (“Hierdoor daalt het rendement en trekken de grote ketens hun handen af van dergelijke parken. De betreffende locaties worden min of meer aan hun lot overgelaten en vallen in amateuristische handen van veelal vrijwillige bestuursleden van de VvE’s.”) 
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	 Joris Polman, FD, “
	Een derde van de vakantieparken is een ‘Fort Oranje’ in de dop
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	”, 24 oktober 2018, en Joris Polman, FD, “
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	Sanering verloederde vakantieparken dreigt duizenden dakloos te maken

	”, 5 november 2018. 
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	 Ministerie van Binnenlandse Zaken, Brede samenwerking voor vitalisering vakantieparken, 29 november 2018. Het blijkt bijvoorbeeld dat op de Veluwe 
	circa 20 - 25% van de parken “excellent” is, 60 - 70% “nieuwe perspectieven” geboden moet worden. De resterende 20 - 25% van de parken zijn “transformatieparken” die een andere bestemming moeten krijgen. Zie 
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	, pagina 10. 

	33  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina’s 9 en 25. 
	34  Toeristische slaapplaatsen: tent, toercaravan, kampeerauto, tenthuisje of trekkershut. 
	35  Combinatie huisjes- en kampeervarianten. Pure vakantieparken beschikken daarentegen over alleen huizen. 
	36  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina’s 27 en 28. 
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	 (deel 2), pagina’s 306 en 307. 

	38  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 29. Hier wordt het voorbeeld gegeven van TopParken dat bewust samenwerkt met binnen- en buitenlandse online platformen / touroperators zoals Booking.com, BungalowSpecials, Bungalow.net en Interchalet. 

	• Volgens Trends & Tourism zullen vakanties in Nederland groeien omdat het aantal korte vakanties (die vooral in eigen land worden doorgebracht) toeneemt, er meer betere zomers komen door klimaatverandering en door het verbeterde imago van Nederland als vakantieland. Ook omdat Nederland steeds populairder wordt bij buitenlandse toeristen verandert dit imago in positieve zin. “De coronacrisis, die ons dwingt om hier te blijven, geeft daar weer een boost aan”.39 De impact van deze coronacrisis wordt in het hi
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	Verblijfstoerisme in Nederland in 2021 & 2022. Update verwachting 2021 & eerste doorkijk naar 2022

	, 24 september 2021: “
	Het (internationaal) toerisme is hard geraakt als gevolg van de wereldwijde pandemie veroorzaakt door het coronavirus. Zo ook Nederland.
	” Zie ook het besluit van de ACM van 13 juli 2020 in zaak ACM/20/039360/
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	44  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 7. 
	45  Bijlage 12 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	46  Bijlage 12 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	47  
	47  
	Bijlage 12 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Zie ook ING, 
	De impact van het coronavirus op vakantiebestedingen
	De impact van het coronavirus op vakantiebestedingen

	, 4 juni 2020, waaruit blijkt dat de toeristische bestedingen die Nederland tijdens de zomer misloopt deels gecompenseerd worden door extra uitgaven van mensen die dit jaar in Nederland blijven. Zie ook Bungalowparkoverzicht.nl, 
	Wordt 2021 het jaar van de vakantieparken?
	Wordt 2021 het jaar van de vakantieparken?

	: “
	Wegblijvende bezoekers uit met name Duitsland werden vervangen door nog meer boekingen uit eigen lan
	d.” 
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	 CBS, 
	Goede zomer voor campings en huisjesterreinen door binnenlands toerisme
	Goede zomer voor campings en huisjesterreinen door binnenlands toerisme

	, 7 december 2020: “
	Nederlandse logiesaccommodaties boekten in juli en augustus 2020 een recordaantal overnachtingen, zelfs meer dan in topjaar 


	6.1.2 Impact van de COVID-19 pandemie 
	 De COVID-19 pandemie heeft een enorme impact gehad op de toeristische sector.40 Vergeleken met veel andere Europese landen hebben vakantieparken in Nederland, wat verplichte parksluiting betreft, “de dans redelijk weten te ontspringen”41 waardoor de pandemie heeft bijgedragen aan een bovengemiddelde bezetting. Vakantieparken met grote centrale voorzieningen hebben wel last gehad van de sluiting van horeca en retail.42 Recreëren in een vakantiehuis bleef relatief populair in 2020, mede door de behoefte aan 
	 De COVID-19 pandemie heeft een enorme impact gehad op de toeristische sector.40 Vergeleken met veel andere Europese landen hebben vakantieparken in Nederland, wat verplichte parksluiting betreft, “de dans redelijk weten te ontspringen”41 waardoor de pandemie heeft bijgedragen aan een bovengemiddelde bezetting. Vakantieparken met grote centrale voorzieningen hebben wel last gehad van de sluiting van horeca en retail.42 Recreëren in een vakantiehuis bleef relatief populair in 2020, mede door de behoefte aan 
	 De COVID-19 pandemie heeft een enorme impact gehad op de toeristische sector.40 Vergeleken met veel andere Europese landen hebben vakantieparken in Nederland, wat verplichte parksluiting betreft, “de dans redelijk weten te ontspringen”41 waardoor de pandemie heeft bijgedragen aan een bovengemiddelde bezetting. Vakantieparken met grote centrale voorzieningen hebben wel last gehad van de sluiting van horeca en retail.42 Recreëren in een vakantiehuis bleef relatief populair in 2020, mede door de behoefte aan 

	 Nederlandse toeristen gingen als gevolg van de COVID-19 crisis vooral minder naar het buitenland. Het aantal buitenlandse vakanties liet in 2020 een daling zien van 49%, terwijl voor binnenlandse vakanties de daling met 5% relatief beperkt bleef.45 Het totaal aantal overnachtingen voor binnenlandse vakanties is in 2020 met 1% gedaald (vergeleken met een daling van 55% voor buitenlandse overnachtingen).46 Binnenlandse vakantiebestedingen zijn in 2020 met 1% gestegen.47 Het zomerseizoen in 2020 was een goede
	 Nederlandse toeristen gingen als gevolg van de COVID-19 crisis vooral minder naar het buitenland. Het aantal buitenlandse vakanties liet in 2020 een daling zien van 49%, terwijl voor binnenlandse vakanties de daling met 5% relatief beperkt bleef.45 Het totaal aantal overnachtingen voor binnenlandse vakanties is in 2020 met 1% gedaald (vergeleken met een daling van 55% voor buitenlandse overnachtingen).46 Binnenlandse vakantiebestedingen zijn in 2020 met 1% gestegen.47 Het zomerseizoen in 2020 was een goede


	2019. De groei kwam vooral op het conto van de campings en huisjesterreinen, die in het derde kwartaal meer binnenlandse gasten konden verwelkomen.” 
	2019. De groei kwam vooral op het conto van de campings en huisjesterreinen, die in het derde kwartaal meer binnenlandse gasten konden verwelkomen.” 
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	 Het Parool, 
	Toerismebranche: in 2021 kwart minder buitenlandse gasten in Nederland
	Toerismebranche: in 2021 kwart minder buitenlandse gasten in Nederland

	, 27 september 2021: “Een lichtpuntje is het binnenlands toerisme. Onder Nederlanders was een vakantie in eigen land populair, mede doordat de telkens wisselende coronaregels over de grens voor onzekerheid zorgden. Het aantal binnenlandse verblijven in hotels, campings, bungalowparken of andere vakantiebestemmingen stijgt met 30 procent ten opzichte van 2020.” 
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	 CBS, 
	Buitenlandse toerist nog niet terug
	Buitenlandse toerist nog niet terug

	, 24 augustus 2021.  
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	 Zie bijvoorbeeld NOS, 
	Nederlanders in de rij voor vakantie naar buitenland
	Nederlanders in de rij voor vakantie naar buitenland

	, 15 mei 2021. 
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	 Zie bijvoorbeeld (met betrekking tot de Verenigde Staten) Kenneth Keisnoski, CNBC Personal Finance, “
	Travel changed after 9/11; Here’s how it will look after the Covid-19 pandemic finally recedes
	Travel changed after 9/11; Here’s how it will look after the Covid-19 pandemic finally recedes

	”,10 mei 2020: “
	The new travel normal may mean a shift to vacation rentals over hotels, driving rather than flying, and an increase in the use of travel insurance and personal travel advisors.
	” Zie het 
	Trendrapport Toerisme, recreatie en vrije tijd 2020
	Trendrapport Toerisme, recreatie en vrije tijd 2020

	 (deel 2), pagina 2: “
	De verblijfsrecreatie had op de groepsaccommodaties na nog een redelijk jaar evenals de watersport die juist profiteerde van de hernieuwde belangstelling voor Nederland Vakantieland.
	” 
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	Trendrapport Toerisme, recreatie en vrije tijd 2020
	Trendrapport Toerisme, recreatie en vrije tijd 2020

	 (deel 2), pagina 135: “
	Hoe groot de impact is op de toerismesector in Nederland en het vakantiegedrag van de Nederlanders in de rest van 2020 is op dit moment nog niet bekend.
	” 
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	 Ton Vermeulen, NRIT, “
	Hoe ziet de Nederlandse vakantiemarkt er in 2030 uit? Interview met Kees van der Most
	Hoe ziet de Nederlandse vakantiemarkt er in 2030 uit? Interview met Kees van der Most

	”, 9 oktober 2020: “
	Mijn verwachting is dat we meer opschuiven richting verantwoord toerisme.[…] We zitten aan het begin van een hele nieuwe maatschappelijke fase. We worden ons steeds meer bewust van de negatieve kanten van ons gedrag. Dit vooral wat betreft klimaatsverandering. De urgentie van verandering gaat alleen maar groter worden.
	” De heer Van der Most merkt ook op dat senioren relatief vaak een binnenlandse vakantie ondernemen.  
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	Richtsnoeren voor de beoordeling van horizontale fusies op grond van de Verordening van de Raad inzake de controle op concentraties van ondernemingen, 2004/C 31/03 (hierna: 
	Richtsnoeren horizontale fusies
	Richtsnoeren horizontale fusies

	)
	, punten 9 en 15, recente 


	Huisjesterreinen hebben in 2021 meer Nederlandse gasten verwelkomd dan in dezelfde periode in 2019, maar het aantal gasten op huisjesterreinen blijft in 2021 wel achter ten opzichte van 2019, vooral door de buitenlandse toerist die weg blijft.50 
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	Huisjesterreinen hebben in 2021 meer Nederlandse gasten verwelkomd dan in dezelfde periode in 2019, maar het aantal gasten op huisjesterreinen blijft in 2021 wel achter ten opzichte van 2019, vooral door de buitenlandse toerist die weg blijft.50 

	 Met betrekking tot de meer structurele gevolgen van de COVID-19 crisis merken partijen op dat de vakantieparksector over het algemeen nog geen structurele gevolgen heeft ondervonden van de uitbraak van de COVID-19 pandemie. De verwachtingen over de lange termijneffecten van COVID-19 op de sector lopen uiteen: enerzijds zou het aantal buitenlandse vakanties kunnen toenemen door uitgestelde vraag van consumenten51, anderzijds zouden consumenten vaker kunnen kiezen voor binnenlandse vakanties nadat ze de voor
	 Met betrekking tot de meer structurele gevolgen van de COVID-19 crisis merken partijen op dat de vakantieparksector over het algemeen nog geen structurele gevolgen heeft ondervonden van de uitbraak van de COVID-19 pandemie. De verwachtingen over de lange termijneffecten van COVID-19 op de sector lopen uiteen: enerzijds zou het aantal buitenlandse vakanties kunnen toenemen door uitgestelde vraag van consumenten51, anderzijds zouden consumenten vaker kunnen kiezen voor binnenlandse vakanties nadat ze de voor

	 Op basis van het voorgaande stelt de ACM vast dat de gehele toeristische sector aanvankelijk tijdelijk hinder heeft ondervonden van de COVID-19 pandemie, maar dat het binnenlands toerisme en in het bijzonder aanbieders van accommodaties op vakantieparken in beperkte mate onder de COVID-19 crisis hebben geleden. Op korte termijn lijken de gevolgen van COVID-19 op de vakantieparkensector beperkt. De structurele gevolgen van de COVID-19 pandemie op de lange termijn zijn op dit moment onvoldoende zeker om mee 
	 Op basis van het voorgaande stelt de ACM vast dat de gehele toeristische sector aanvankelijk tijdelijk hinder heeft ondervonden van de COVID-19 pandemie, maar dat het binnenlands toerisme en in het bijzonder aanbieders van accommodaties op vakantieparken in beperkte mate onder de COVID-19 crisis hebben geleden. Op korte termijn lijken de gevolgen van COVID-19 op de vakantieparkensector beperkt. De structurele gevolgen van de COVID-19 pandemie op de lange termijn zijn op dit moment onvoldoende zeker om mee 


	beschikking van de Europese Commissie in de zaak M.9489 - Air Canada/Transat van 25 mei 2020 en besluit van de ACM van 13 juli 2020 in zaak ACM/20/039360/
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	beschikking van de Europese Commissie in de zaak M.9489 - Air Canada/Transat van 25 mei 2020 en besluit van de ACM van 13 juli 2020 in zaak ACM/20/039360/
	Sunweb - Corendon
	Sunweb - Corendon

	, punt 27. 
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	 Zie bijvoorbeeld het besluit van de ACM van 10 april 2020 in zaak ACM/19/038207/
	DPG Media B.V. - Sanoma Media B.V.
	DPG Media B.V. - Sanoma Media B.V.

	, punt 45.  
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	 Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	.  


	mogelijke markten, de aandelen van spelers op deze markten en hun concurrentiekracht gaat de ACM voor het onderhavige besluit daarom in beginsel uit van gegevens van vóór de COVID-19 pandemie.  
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	6.2 Relevante productmarkten 
	 Marktafbakening is voor de ACM een hulpmiddel om tot een goede beoordeling van een concentratie te komen en geen doel op zich. De activiteiten van de fuserende partijen zijn daarbij het startpunt en dan met name de activiteiten die overlappen of in directe relatie tot elkaar staan.56  
	 Marktafbakening is voor de ACM een hulpmiddel om tot een goede beoordeling van een concentratie te komen en geen doel op zich. De activiteiten van de fuserende partijen zijn daarbij het startpunt en dan met name de activiteiten die overlappen of in directe relatie tot elkaar staan.56  
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	 De belangrijkste overlap tussen de activiteiten van Roompot en Landal bestaat in het aanbieden van vakantieaccommodaties (zoals vakantiehuizen of bungalows) op vakantieparken. Op een aantal gerelateerde gebieden is er ook sprake van horizontale overlap in de activiteiten van Roompot en Landal. Verder hebben partijen enkele potentiële verticale relaties tussen de activiteiten van Roompot en Landal geïdentificeerd op het gebied van (i) de distributie van reisdiensten, (ii) projectontwikkeling en (iii) interi
	 De belangrijkste overlap tussen de activiteiten van Roompot en Landal bestaat in het aanbieden van vakantieaccommodaties (zoals vakantiehuizen of bungalows) op vakantieparken. Op een aantal gerelateerde gebieden is er ook sprake van horizontale overlap in de activiteiten van Roompot en Landal. Verder hebben partijen enkele potentiële verticale relaties tussen de activiteiten van Roompot en Landal geïdentificeerd op het gebied van (i) de distributie van reisdiensten, (ii) projectontwikkeling en (iii) interi

	 Alvorens over te gaan tot de beoordeling van de gevolgen van de voorgenomen concentratie adresseert de ACM hierna de mogelijke mededingingsrechtelijke markten die worden geraakt door de voorgenomen concentratie. Hierbij bespreekt de ACM de markten zoals deze in eerdere besluiten door haar of door andere mededingingsautoriteiten zijn gehanteerd. Dit wordt aangevuld met de uitkomsten van het onderzoek (onder marktpartijen) in deze zaak. 
	 Alvorens over te gaan tot de beoordeling van de gevolgen van de voorgenomen concentratie adresseert de ACM hierna de mogelijke mededingingsrechtelijke markten die worden geraakt door de voorgenomen concentratie. Hierbij bespreekt de ACM de markten zoals deze in eerdere besluiten door haar of door andere mededingingsautoriteiten zijn gehanteerd. Dit wordt aangevuld met de uitkomsten van het onderzoek (onder marktpartijen) in deze zaak. 


	6.2.1 Vakantieaccommodaties 
	Opvattingen van partijen 
	 Partijen zijn van oordeel dat de relevante productmarkt de markt voor vakantieaccommodaties is. Partijen gaan uit van een markt voor vakantieaccommodaties bestaande uit (i) vakantiehuizen op vakantieparken, (ii) individuele vakantiehuizen, (iii) campings (met name chalets en/of luxere kampeerfaciliteiten) en (iv) niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels. De markt voor vakantieaccommodaties kan volgens hen worden onderscheiden van de markt voor stedelijke accommodatie (bestaande uit stedelijke short s
	 Partijen zijn van oordeel dat de relevante productmarkt de markt voor vakantieaccommodaties is. Partijen gaan uit van een markt voor vakantieaccommodaties bestaande uit (i) vakantiehuizen op vakantieparken, (ii) individuele vakantiehuizen, (iii) campings (met name chalets en/of luxere kampeerfaciliteiten) en (iv) niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels. De markt voor vakantieaccommodaties kan volgens hen worden onderscheiden van de markt voor stedelijke accommodatie (bestaande uit stedelijke short s
	 Partijen zijn van oordeel dat de relevante productmarkt de markt voor vakantieaccommodaties is. Partijen gaan uit van een markt voor vakantieaccommodaties bestaande uit (i) vakantiehuizen op vakantieparken, (ii) individuele vakantiehuizen, (iii) campings (met name chalets en/of luxere kampeerfaciliteiten) en (iv) niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels. De markt voor vakantieaccommodaties kan volgens hen worden onderscheiden van de markt voor stedelijke accommodatie (bestaande uit stedelijke short s

	 Op basis van het Gran Dorado - Center Parcs besluit van 200157 zou de nauwst mogelijke productmarkt voor vakantieaccommodaties alleen traditionele vakantieparken omvatten en niet (i) campings (waaronder die met chalets en soortgelijke accommodaties of luxere 
	 Op basis van het Gran Dorado - Center Parcs besluit van 200157 zou de nauwst mogelijke productmarkt voor vakantieaccommodaties alleen traditionele vakantieparken omvatten en niet (i) campings (waaronder die met chalets en soortgelijke accommodaties of luxere 


	kampeerfaciliteiten), (ii) groepsaccommodaties, (iii) individuele recreatiewoningen (vakantiehuizen en appartementen) en (iv) hotels. 
	kampeerfaciliteiten), (ii) groepsaccommodaties, (iii) individuele recreatiewoningen (vakantiehuizen en appartementen) en (iv) hotels. 
	kampeerfaciliteiten), (ii) groepsaccommodaties, (iii) individuele recreatiewoningen (vakantiehuizen en appartementen) en (iv) hotels. 

	 Partijen merken op dat sinds 2001 verschillende categorieën vakantieaccommodaties steeds meer op elkaar zijn gaan lijken, klanten veeleisender en prijsgevoeliger zijn en de keuzemogelijkheid voor consumenten sterk is toegenomen nu er een veel grotere verscheidenheid aan aanbod58 in termen van prijs, kwaliteit en voorzieningen bestaat dat eenvoudig online te vinden, te vergelijken en te boeken is. Als gevolg hiervan zou een marktafbakening met alleen traditionele vakantieparken volgens partijen te nauw zijn
	 Partijen merken op dat sinds 2001 verschillende categorieën vakantieaccommodaties steeds meer op elkaar zijn gaan lijken, klanten veeleisender en prijsgevoeliger zijn en de keuzemogelijkheid voor consumenten sterk is toegenomen nu er een veel grotere verscheidenheid aan aanbod58 in termen van prijs, kwaliteit en voorzieningen bestaat dat eenvoudig online te vinden, te vergelijken en te boeken is. Als gevolg hiervan zou een marktafbakening met alleen traditionele vakantieparken volgens partijen te nauw zijn

	 Met het oog op de voorgenomen concentratie hebben partijen een consumentenenquête59, conjoint analyse (vignetten analyse)60 en critical loss analyse61 laten uitvoeren: 
	 Met het oog op de voorgenomen concentratie hebben partijen een consumentenenquête59, conjoint analyse (vignetten analyse)60 en critical loss analyse61 laten uitvoeren: 

	• Volgens partijen blijkt uit de consumentenenquête dat een substantiële groep een alternatief kiest of niet op vakantie zou gaan als de prijzen met 5 à 10% zouden stijgen: 29% van de respondenten zou een alternatief kiezen en 8% van de respondenten zou geen vakantie boeken. Deze alternatieven oefenen volgens partijen (cumulatieve) concurrentiedruk uit op vakantieparken in Nederland. Volgens partijen betekent dit dat deze respondenten prijsgevoelig zijn wat volgens hen bewijs levert dat de relevante markt r
	• Volgens partijen blijkt uit de consumentenenquête dat een substantiële groep een alternatief kiest of niet op vakantie zou gaan als de prijzen met 5 à 10% zouden stijgen: 29% van de respondenten zou een alternatief kiezen en 8% van de respondenten zou geen vakantie boeken. Deze alternatieven oefenen volgens partijen (cumulatieve) concurrentiedruk uit op vakantieparken in Nederland. Volgens partijen betekent dit dat deze respondenten prijsgevoelig zijn wat volgens hen bewijs levert dat de relevante markt r

	• Volgens partijen blijkt uit de conjoint analyse dat respondenten gevoelig zijn voor een prijsverhoging van 5 à 10%. 22,4% van de respondenten prefereert een vakantie op een vakantiepark in Nederland. Bij een hypothetische prijsverhoging van 5% daalt dit naar 19,5% (een volumedaling van 13,2%). Bij een hypothetische prijsverhoging van 10% daalt dit naar 16,3% (een volumedaling van 27,5%). Volgens dit onderzoek zijn hoofdzakelijk vakantieparken buiten Nederland een alternatief. 
	• Volgens partijen blijkt uit de conjoint analyse dat respondenten gevoelig zijn voor een prijsverhoging van 5 à 10%. 22,4% van de respondenten prefereert een vakantie op een vakantiepark in Nederland. Bij een hypothetische prijsverhoging van 5% daalt dit naar 19,5% (een volumedaling van 13,2%). Bij een hypothetische prijsverhoging van 10% daalt dit naar 16,3% (een volumedaling van 27,5%). Volgens dit onderzoek zijn hoofdzakelijk vakantieparken buiten Nederland een alternatief. 

	• Uit de critical loss analyse (die onder andere gebruik maakt van de volumedalingen geschat met behulp van de conjoint analyse) blijkt dat een hypothetische monopolist een dergelijke prijsverhoging niet winstverhogend kan doorvoeren. Met andere woorden: het verlies aan 
	• Uit de critical loss analyse (die onder andere gebruik maakt van de volumedalingen geschat met behulp van de conjoint analyse) blijkt dat een hypothetische monopolist een dergelijke prijsverhoging niet winstverhogend kan doorvoeren. Met andere woorden: het verlies aan 


	58  Toenemend aantal bed & breakfasts, themaparken met accommodatie en touroperators die goedkope vakanties aanbieden naar zonnige buitenlandse bestemmingen. 
	58  Toenemend aantal bed & breakfasts, themaparken met accommodatie en touroperators die goedkope vakanties aanbieden naar zonnige buitenlandse bestemmingen. 
	59  Strategy& heeft een consumentenenquête uitgevoerd onder in eerste instantie 1.500 Nederlandse consumenten die de afgelopen drie jaar op Nederlandse vakantieparken verbleven. Later is deze ook uitgezet onder voormalig bezoekers van Nederlandse vakantieparken uit Duitsland (1.500) en België (1.500). De focus van deze enquête lag op gedrag van consumenten na een hypothetische 5 - 10%-prijsverhoging voor Nederlandse vakantieparken door het voorleggen van prospectieve vragen aan respondenten waarbij hen is g
	60  
	60  
	Deze conjoint analyse is uitgevoerd door Blauw, onder begeleiding van Strategy&, onder 3.000 voormalig bezoekers van Nederlandse vakantieparken uit Nederland, België en Duitsland. Het betreft scenario-analyses waarin prijsverhogingen van 5 en 10% gesimuleerd worden om volumeverlies te onderzoeken. Zie verder Marinus Imthorn, Ron Kemp en Ivo Nobel, ACM Working paper, “
	Using Conjoint Analysis in Merger Control
	Using Conjoint Analysis in Merger Control

	”, 25 april 2016, voor meer informatie over conjoint analyses. 

	61  In deze analyse worden de voorspelde volumeverliezen vergeleken op basis van de consumentenenquête en conjoint analyse vergeleken met het verlies aan volume dat een prijsverhoging niet meer winstgevend maakt (critical loss volume). 

	winst (als gevolg van het volumeverlies) is groter dan de additionele winst die als gevolg van de prijsverhoging wordt behaald op afnemers die niet gevoelig zijn voor een prijsverhoging van 5 à 10%. 
	winst (als gevolg van het volumeverlies) is groter dan de additionele winst die als gevolg van de prijsverhoging wordt behaald op afnemers die niet gevoelig zijn voor een prijsverhoging van 5 à 10%. 
	winst (als gevolg van het volumeverlies) is groter dan de additionele winst die als gevolg van de prijsverhoging wordt behaald op afnemers die niet gevoelig zijn voor een prijsverhoging van 5 à 10%. 


	Volgens partijen tonen de resultaten van deze onderzoeken aan dat de relevante productmarkt ruimer is dan vakantieparken en verschillende soorten vakantieaccommodaties omvat.  
	 Volgens partijen ervaren vakantieparken significante concurrentiedruk vanuit:  
	 Volgens partijen ervaren vakantieparken significante concurrentiedruk vanuit:  
	 Volgens partijen ervaren vakantieparken significante concurrentiedruk vanuit:  

	• Individuele vakantiehuizen. Partijen definiëren individuele vakantiehuizen als individuele vrijstaande niet-stedelijke huizen, appartementen, bungalows of grotere villa’s die zich niet op een vakantiepark bevinden. Volgens partijen komen de productkenmerken van beide typen accommodaties (inclusief het comfortniveau) overeen, zijn er geen significante verschillen wat betreft type klanten en duur van hun verblijf en kunnen ze op dezelfde websites geboekt worden (zoals Belvilla, hometogo en Booking.com).62 V
	• Individuele vakantiehuizen. Partijen definiëren individuele vakantiehuizen als individuele vrijstaande niet-stedelijke huizen, appartementen, bungalows of grotere villa’s die zich niet op een vakantiepark bevinden. Volgens partijen komen de productkenmerken van beide typen accommodaties (inclusief het comfortniveau) overeen, zijn er geen significante verschillen wat betreft type klanten en duur van hun verblijf en kunnen ze op dezelfde websites geboekt worden (zoals Belvilla, hometogo en Booking.com).62 V

	• Campings. Volgens partijen spelen campings in op een toenemende vraag naar luxe vakanties door onder meer (i) de beschikbaarheid en kwaliteit van hun faciliteiten te verbeteren, (ii) vaste accommodaties (zoals bungalows) op (een deel van) het terrein te plaatsen en (iii) tussenvormen van luxe kamperen (bijvoorbeeld glamping-tenten) met een vergelijkbaar niveau van comfort en scala aan faciliteiten als vakantieparken aan te bieden. 
	• Campings. Volgens partijen spelen campings in op een toenemende vraag naar luxe vakanties door onder meer (i) de beschikbaarheid en kwaliteit van hun faciliteiten te verbeteren, (ii) vaste accommodaties (zoals bungalows) op (een deel van) het terrein te plaatsen en (iii) tussenvormen van luxe kamperen (bijvoorbeeld glamping-tenten) met een vergelijkbaar niveau van comfort en scala aan faciliteiten als vakantieparken aan te bieden. 

	• Niet-stedelijke vakantie- en resorthotels. Partijen geven aan dat vakantiehotels en -parken in bepaalde opzichten kunnen verschillen, maar dat deze verschillen niet voldoende zijn om duidelijk twee onderscheiden markten af te bakenen en dat niet-stedelijke hotels rechtstreeks concurreren met (accommodaties op) vakantieparken. Volgens partijen komen de productkenmerken met betrekking tot de faciliteiten (zoals huurfietsen, bepaalde recreatiefaciliteiten, restaurants, winkels of cafés op locatie) en accommo
	• Niet-stedelijke vakantie- en resorthotels. Partijen geven aan dat vakantiehotels en -parken in bepaalde opzichten kunnen verschillen, maar dat deze verschillen niet voldoende zijn om duidelijk twee onderscheiden markten af te bakenen en dat niet-stedelijke hotels rechtstreeks concurreren met (accommodaties op) vakantieparken. Volgens partijen komen de productkenmerken met betrekking tot de faciliteiten (zoals huurfietsen, bepaalde recreatiefaciliteiten, restaurants, winkels of cafés op locatie) en accommo

	 Partijen menen dat het niet mogelijk is om nauwere sub-markten te definiëren op basis van kwaliteit, comfortniveau of aantal/type faciliteiten. Volgens partijen is de markt voor vakantieaccommodaties (evenals de volgens partijen hypothetische markt voor vakantieparken) qua aanbod sterk gedifferentieerd, bieden Roompot, Landal en hun concurrenten een breed scala 
	 Partijen menen dat het niet mogelijk is om nauwere sub-markten te definiëren op basis van kwaliteit, comfortniveau of aantal/type faciliteiten. Volgens partijen is de markt voor vakantieaccommodaties (evenals de volgens partijen hypothetische markt voor vakantieparken) qua aanbod sterk gedifferentieerd, bieden Roompot, Landal en hun concurrenten een breed scala 


	62  Als gevolg hiervan menen partijen dat Roompot en Landal concurrentiedruk ondervinden van alle andere vakantieaccommodaties die getoond worden op deze boekingsplatformen.  
	62  Als gevolg hiervan menen partijen dat Roompot en Landal concurrentiedruk ondervinden van alle andere vakantieaccommodaties die getoond worden op deze boekingsplatformen.  
	63  Zie bijvoorbeeld bijlage 12 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] “Bungalowvakanties worden relatief veel ondernomen door de B-boven klasse en gezinnen zonder kinderen.” 

	aan prijscategorieën, accommodatietypen en comfortniveaus en is het niet mogelijk om, daarbinnen, tot een duidelijke afbakening van een (sub-)segment van de markt voor vakantieaccommodaties te komen. Een dergelijke mate van differentiatie tussen vakantieaccommodaties leent zich volgens partijen niet voor een duidelijke segmentatie en resulteert uiteindelijk in een continuüm van concurrerend aanbod. Volgens partijen zijn verschillende typen vakantieaccommodaties juist meer naar elkaar toegegroeid (zie punt 
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	aan prijscategorieën, accommodatietypen en comfortniveaus en is het niet mogelijk om, daarbinnen, tot een duidelijke afbakening van een (sub-)segment van de markt voor vakantieaccommodaties te komen. Een dergelijke mate van differentiatie tussen vakantieaccommodaties leent zich volgens partijen niet voor een duidelijke segmentatie en resulteert uiteindelijk in een continuüm van concurrerend aanbod. Volgens partijen zijn verschillende typen vakantieaccommodaties juist meer naar elkaar toegegroeid (zie punt 
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	 van dit besluit). Verder zijn partijen van oordeel dat een apart luxe-segment niet goed afgebakend kan worden. Eigen interne documenten geven volgens partijen ook geen duidelijke (consistente) afbakening van een luxe-marktsegment. Het is volgens partijen ook niet mogelijk om de markt voor vakantieparken te segmenteren op basis van een (onafhankelijk) objectief classificatiesysteem. Daar waar hotels op basis van objectieve criteria kunnen worden geclassificeerd als vier- of vijf-sterren hotels volgens een s
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	 Partijen zijn van mening dat het niet langer passend of zelfs mogelijk is om een strikte afbakening te maken tussen vierseizoensvakantiedorpen en andere parken zoals in 2001 door de ACM overwogen in Gran Dorado - Center Parcs64 (zie de punten 
	41
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	 en 
	44
	44

	 van dit besluit). Partijen merken bovendien op dat niet alleen dergelijke ‘full service’ parken het hele jaar open kunnen blijven, maar bijna alle vakantieparken nu het hele jaar geopend zijn. Dit wordt volgens partijen verder ondersteund door de voor hen uitgevoerde consumentenenquête waaruit blijkt dat Nederlandse gasten die vakantieparken met veel faciliteiten bezochten, zouden overstappen naar parken met minder faciliteiten als de prijzen zouden stijgen. 


	 Roompot en Landal leveren beide bepaalde aan vakantieaccommodaties gerelateerde diensten aan zakelijke klanten. Roompot en Landal65 zijn bovendien actief op het gebied van de tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten. Het zakelijke aanbod van Landal is in essentie gelijk aan haar aanbod voor particulieren, maar met een nadruk op de vergader- en evenementenfaciliteiten. Daarnaast biedt Landal ruimte aan zakelijke klanten voor bedrijfsevenementen en teambuildingactiviteiten. Roompot is niet actief op het g
	 Roompot en Landal leveren beide bepaalde aan vakantieaccommodaties gerelateerde diensten aan zakelijke klanten. Roompot en Landal65 zijn bovendien actief op het gebied van de tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten. Het zakelijke aanbod van Landal is in essentie gelijk aan haar aanbod voor particulieren, maar met een nadruk op de vergader- en evenementenfaciliteiten. Daarnaast biedt Landal ruimte aan zakelijke klanten voor bedrijfsevenementen en teambuildingactiviteiten. Roompot is niet actief op het g


	64 
	64 
	64 
	 Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	, punten 50 - 55.  

	65  Voor Landal geldt dat haar activiteiten op dit gebied beperkt zijn. 
	66  Roompot verhuurt op sporadische basis vergaderruimte. Roompot schat dat dit in de laatste jaren slechts twee à drie keer het geval is geweest. 

	Opvattingen van marktpartijen 
	 De meeste concurrenten van Roompot en Landal gaan uit van een markt voor het aanbieden van accommodaties op vakantieparken met faciliteiten (zoals een restaurant, vrijetijdsactiviteiten en een supermarkt) gedurende het hele jaar.  
	 De meeste concurrenten van Roompot en Landal gaan uit van een markt voor het aanbieden van accommodaties op vakantieparken met faciliteiten (zoals een restaurant, vrijetijdsactiviteiten en een supermarkt) gedurende het hele jaar.  
	 De meeste concurrenten van Roompot en Landal gaan uit van een markt voor het aanbieden van accommodaties op vakantieparken met faciliteiten (zoals een restaurant, vrijetijdsactiviteiten en een supermarkt) gedurende het hele jaar.  


	 Hotels, vakantieappartementen, campings en individuele vakantiehuizen die niet op een vakantiepark staan67, worden door andere aanbieders van vakantieparken niet als concurrenten beschouwd. Dergelijke aanbieders van vakantieaccommodaties hebben minder uitgebreide, kwalitatief hoogwaardige (centraal gelegen) faciliteiten (zoals een binnenzwembad, restaurant, indoor speelfaciliteit, supermarkt en/of andere retail, (kinder)activiteiten en -entertainment) en/of geen professionele managementstructuur. Een verbl
	 Hotels, vakantieappartementen, campings en individuele vakantiehuizen die niet op een vakantiepark staan67, worden door andere aanbieders van vakantieparken niet als concurrenten beschouwd. Dergelijke aanbieders van vakantieaccommodaties hebben minder uitgebreide, kwalitatief hoogwaardige (centraal gelegen) faciliteiten (zoals een binnenzwembad, restaurant, indoor speelfaciliteit, supermarkt en/of andere retail, (kinder)activiteiten en -entertainment) en/of geen professionele managementstructuur. Een verbl
	 Hotels, vakantieappartementen, campings en individuele vakantiehuizen die niet op een vakantiepark staan67, worden door andere aanbieders van vakantieparken niet als concurrenten beschouwd. Dergelijke aanbieders van vakantieaccommodaties hebben minder uitgebreide, kwalitatief hoogwaardige (centraal gelegen) faciliteiten (zoals een binnenzwembad, restaurant, indoor speelfaciliteit, supermarkt en/of andere retail, (kinder)activiteiten en -entertainment) en/of geen professionele managementstructuur. Een verbl

	 Families willen graag een besloten eigen ruimte en gaan bijvoorbeeld niet in de lobby van een hotel zitten. Daarnaast vormen campings en luxe glampings geen alternatief voor vakantieparken aangezien het hier een seizoensgebonden product betreft en zouden campings zich richten op een andere doelgroep met andere voorkeuren, aldus marktpartijen.  
	 Families willen graag een besloten eigen ruimte en gaan bijvoorbeeld niet in de lobby van een hotel zitten. Daarnaast vormen campings en luxe glampings geen alternatief voor vakantieparken aangezien het hier een seizoensgebonden product betreft en zouden campings zich richten op een andere doelgroep met andere voorkeuren, aldus marktpartijen.  

	 Verder blijkt uit het onderzoek onder marktpartijen dat ook de waarde van een merk niet moet worden onderschat. Consumenten hebben verwachtingen bij een bepaald merk. Een accommodatie aangeboden via Airbnb of een losse vakantiewoning kan op basis van accommodatiekenmerken wellicht vergelijkbaar zijn met een vakantieaccommodatie op een vakantiepark. Juist het merk dat vakantieparken voeren en dergelijke individuele vakantiehuizen ontberen, maakt dat de consument weet wat hij aan service kan verwachten op ee
	 Verder blijkt uit het onderzoek onder marktpartijen dat ook de waarde van een merk niet moet worden onderschat. Consumenten hebben verwachtingen bij een bepaald merk. Een accommodatie aangeboden via Airbnb of een losse vakantiewoning kan op basis van accommodatiekenmerken wellicht vergelijkbaar zijn met een vakantieaccommodatie op een vakantiepark. Juist het merk dat vakantieparken voeren en dergelijke individuele vakantiehuizen ontberen, maakt dat de consument weet wat hij aan service kan verwachten op ee

	 Een boekingsplatform meent dat de mate waarin vakantieparken concurreren met andere soorten vakantieaccommodaties, zoals bijvoorbeeld hotels, afhankelijk is van de locatie. Vakantieparken dichtbij (grote) steden ervaren eerder concurrentiedruk van hotels dan vakantieparken die zich ver van de (grote) steden bevinden. Volgens deze marktpartij is er voor de consument sprake van concurrentie tussen verschillende vakantieaccommodaties door het gebruik van OTA’s. Consumenten zien hierdoor alle aanbiedingen van 
	 Een boekingsplatform meent dat de mate waarin vakantieparken concurreren met andere soorten vakantieaccommodaties, zoals bijvoorbeeld hotels, afhankelijk is van de locatie. Vakantieparken dichtbij (grote) steden ervaren eerder concurrentiedruk van hotels dan vakantieparken die zich ver van de (grote) steden bevinden. Volgens deze marktpartij is er voor de consument sprake van concurrentie tussen verschillende vakantieaccommodaties door het gebruik van OTA’s. Consumenten zien hierdoor alle aanbiedingen van 
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	 De ACM heeft de resultaten van de economische onderzoeken van partijen (zie punt 
	42
	42

	 van dit besluit) ook voorgelegd aan marktpartijen. Marktpartijen geven aan zich niet te herkennen in de resultaten van deze economische onderzoeken. Reacties variëren van dat het om verwacht en niet om feitelijk gedrag gaat, de vraagstelling eenzijdig is en belangrijke criteria zoals groepssamenstelling, verblijfsduur, periode van het jaar, welke keten is bezocht en de hoeveelheid faciliteiten hadden moeten worden meegenomen bij het selecteren van de respondenten. Bovendien zijn de onderzoeken uitgevoerd t



	67  Waaronder accommodaties aangeboden via Airbnb. 
	67  Waaronder accommodaties aangeboden via Airbnb. 

	Beoordeling door de ACM 
	L
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	 Partijen gaan uit van een markt voor vakantieaccommodaties (zie punt 
	39
	39

	 van dit besluit). Voor de beoordeling in onderhavige zaak gaat de ACM uit van een markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken (waarbinnen een mogelijk nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen mogelijk is) aangezien (i) het in een eerdere zaak aannemelijk was dat de relevante productmarkt vakantieaccommodaties op vakantieparken omvat, (ii) volgens marktpartijen andere vakantieaccommodaties geen concurrentiedruk uitoefenen op aanbieders van vakantieaccommodaties op vakantieparken, (iii


	 De ACM heeft een eerdere zaak behandeld waarin de betrokken ondernemingen actief waren op het gebied van de exploitatie van bungalowparken.68 In dat besluit laat de ACM de uiteindelijke productmarktafbakening in het midden, maar volgens de ACM is het aannemelijk dat familiehotels, hotels in steden voor korte stedentrips, hotels in de omgeving van pretparken en luxe campings niet tot de relevante markt behoren.69 Ook concludeert de ACM in die eerdere zaak dat het aannemelijk is dat een onderscheid gemaakt k
	 De ACM heeft een eerdere zaak behandeld waarin de betrokken ondernemingen actief waren op het gebied van de exploitatie van bungalowparken.68 In dat besluit laat de ACM de uiteindelijke productmarktafbakening in het midden, maar volgens de ACM is het aannemelijk dat familiehotels, hotels in steden voor korte stedentrips, hotels in de omgeving van pretparken en luxe campings niet tot de relevante markt behoren.69 Ook concludeert de ACM in die eerdere zaak dat het aannemelijk is dat een onderscheid gemaakt k

	 Volgens (de meeste) marktpartijen is sprake van een nauwere markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken aangezien er sprake is van een verschil in prijs, kwaliteit en voorzieningen tussen vakantieaccommodaties op vakantieparken enerzijds en andere vakantieaccommodaties anderzijds en er door concurrenten van Roompot en Landal weinig tot 
	 Volgens (de meeste) marktpartijen is sprake van een nauwere markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken aangezien er sprake is van een verschil in prijs, kwaliteit en voorzieningen tussen vakantieaccommodaties op vakantieparken enerzijds en andere vakantieaccommodaties anderzijds en er door concurrenten van Roompot en Landal weinig tot 
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	Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
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	, De Commissie heeft tot nu toe alleen zaken op het gebied van vakantieaccommodaties beoordeeld die gericht waren op het hotelsegment. De CMA daarentegen heeft het meest recent productmarkten onderzocht die verband houden met de exploitatie van vakantieparken, te weten in haar besluit van 12 oktober 2015, ME/6550/15, Dome Holdings Limited, Regent Topco Limited, Tyson Topco Limited en PD Parks Holdings Limited. 
	Uit documenten door partijen overgelegd bij de melding volgt echter dat de vakantieparkmarkt in Groot-Brittanië een andere is dan in Nederland (zie bijvoorbeeld bijlage 20 bij de melding met een presentatie van 
	[Vertrouwelijk]
	.
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	, punt 44.
	 De productkenmerken van vakantieparken en hotels verschillen in meerdere opzichten van elkaar waaronder op het gebied van prijs, ligging (stedelijk of niet-stedelijk) en verblijfsduur (
	punten 38 - 40
	). Campings en individuele recreatiewoningen verschillen qua comfort, beleving, beschikbaarheid van voorzieningen en prijs vaak van vakantieparken als gevolg waarvan hotels en campings hoogstwaarschijnlijk niet tot dezelfde productmarkt behoren als vakantieparken (
	punten 41 - 42). 
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	, punt 49. 
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	, punt 55. Vierseizoensvakantiedorpen zijn het 
	hele jaar door open en bieden een zeer breed scala aan faciliteiten als gevolg waarvan bezoekers het park niet hoeven te verlaten.
	 


	geen concurrentiedruk wordt ervaren van deze andere accommodaties.72 De uitkomsten van de economische onderzoeken (zie punt 
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	 van dit besluit) herkennen marktpartijen dan ook niet (zie punt 
	52
	52

	 van dit besluit). Bungalowparken zijn populair vanwege de luxe en zelfvoorzienende accommodatie in combinatie met parkvoorzieningen.73 


	 Uit verschillende documenten van partijen blijkt dat het competitieve landschap (competitive landscape) bestaat uit (Nederlandse) aanbieders van vakantieparken en dan met name Landal, Roompot en Center Parcs. Zie bijvoorbeeld hieronder een overzicht uit verschillende interne documenten. 
	 Uit verschillende documenten van partijen blijkt dat het competitieve landschap (competitive landscape) bestaat uit (Nederlandse) aanbieders van vakantieparken en dan met name Landal, Roompot en Center Parcs. Zie bijvoorbeeld hieronder een overzicht uit verschillende interne documenten. 
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	 Zie in die zin overigens ook het besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	, punten 28 - 30. 

	73  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 7. 
	74  Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Een gelijksoortig overzicht wordt gebruikt in bijlage 70 bij de melding met een presentatie [Vertrouwelijk]. 

	Figuur 4: Competitieve landschap 
	[Vertrouwelijk] 
	Bron: Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (linksboven); bijlage 24 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (rechtsboven); bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (linksonder); bijlage 20 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (rechtsonder). 
	 Verder blijkt dat de markt voor accommodaties waar overnacht kan worden, gesegmenteerd kan worden naar gelang het doel van de reis en het serviceniveau. Daarbij worden vakantieparken apart weergegeven ten opzichte van andere vormen van verblijf (zoals hotels inclusief resort hotels, B&B’s en campings). Onderstaande segmentatie staat in verschillende documenten van partijen.74  
	 Verder blijkt dat de markt voor accommodaties waar overnacht kan worden, gesegmenteerd kan worden naar gelang het doel van de reis en het serviceniveau. Daarbij worden vakantieparken apart weergegeven ten opzichte van andere vormen van verblijf (zoals hotels inclusief resort hotels, B&B’s en campings). Onderstaande segmentatie staat in verschillende documenten van partijen.74  
	 Verder blijkt dat de markt voor accommodaties waar overnacht kan worden, gesegmenteerd kan worden naar gelang het doel van de reis en het serviceniveau. Daarbij worden vakantieparken apart weergegeven ten opzichte van andere vormen van verblijf (zoals hotels inclusief resort hotels, B&B’s en campings). Onderstaande segmentatie staat in verschillende documenten van partijen.74  


	 
	Figuur 4: Segmentatie Europese vakantiemarkt 
	[Vertrouwelijk] 
	Bron: Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	 Uit onderstaand figuur blijkt dat accommodaties gesegmenteerd worden al naar gelang de locaties (stedelijk, kust, landelijk/bos) en de hoeveelheid faciliteiten die op het park aanwezig zijn. Pretparken, vakantieparken, campings, hotels, appartementen/hostels en cottages/B&B worden apart weergegeven. Hieruit leidt de ACM af dat in ieder geval hotels, appartementen/hostels en cottages/B&B als een minder nabij alternatief worden gezien dan campings en accommodaties bij pretparken. De ACM stelt verder vast dat
	 Uit onderstaand figuur blijkt dat accommodaties gesegmenteerd worden al naar gelang de locaties (stedelijk, kust, landelijk/bos) en de hoeveelheid faciliteiten die op het park aanwezig zijn. Pretparken, vakantieparken, campings, hotels, appartementen/hostels en cottages/B&B worden apart weergegeven. Hieruit leidt de ACM af dat in ieder geval hotels, appartementen/hostels en cottages/B&B als een minder nabij alternatief worden gezien dan campings en accommodaties bij pretparken. De ACM stelt verder vast dat
	 Uit onderstaand figuur blijkt dat accommodaties gesegmenteerd worden al naar gelang de locaties (stedelijk, kust, landelijk/bos) en de hoeveelheid faciliteiten die op het park aanwezig zijn. Pretparken, vakantieparken, campings, hotels, appartementen/hostels en cottages/B&B worden apart weergegeven. Hieruit leidt de ACM af dat in ieder geval hotels, appartementen/hostels en cottages/B&B als een minder nabij alternatief worden gezien dan campings en accommodaties bij pretparken. De ACM stelt verder vast dat


	Figuur 6: Segmenten van vakantieaccommodaties 
	[Vertrouwelijk] 
	Bron: Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	 Partijen segmenteren de markt verder door te kijken naar verschillende luxe-niveaus zoals weergegeven in de onderstaande grafiek. 
	 Partijen segmenteren de markt verder door te kijken naar verschillende luxe-niveaus zoals weergegeven in de onderstaande grafiek. 
	 Partijen segmenteren de markt verder door te kijken naar verschillende luxe-niveaus zoals weergegeven in de onderstaande grafiek. 


	Figure 5: Segmentatie accommodaties op vakantieparken 
	[Vertrouwelijk] 
	Bron: Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	 De ACM stelt vast dat in interne informatie in elk geval een onderscheid gemaakt wordt tussen hotels (inclusief resort hotels) en B&B’s enerzijds en vakantieparken anderzijds. Concurrentie vindt vooral plaats tussen de verschillende aanbieders van accommodatie op vakantieparken waarbij een verder onderscheid naar segmenten ook nog van belang is.  
	 De ACM stelt vast dat in interne informatie in elk geval een onderscheid gemaakt wordt tussen hotels (inclusief resort hotels) en B&B’s enerzijds en vakantieparken anderzijds. Concurrentie vindt vooral plaats tussen de verschillende aanbieders van accommodatie op vakantieparken waarbij een verder onderscheid naar segmenten ook nog van belang is.  
	 De ACM stelt vast dat in interne informatie in elk geval een onderscheid gemaakt wordt tussen hotels (inclusief resort hotels) en B&B’s enerzijds en vakantieparken anderzijds. Concurrentie vindt vooral plaats tussen de verschillende aanbieders van accommodatie op vakantieparken waarbij een verder onderscheid naar segmenten ook nog van belang is.  
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	 De ACM stelt vast dat de economische onderzoeken overgelegd door partijen tot een substantieel ruimere afbakening van de relevante productmarkt komen dan (i) gebruikt voor de beoordeling van een eerdere zaak door de ACM (zie punt 
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	 van dit besluit), (ii) blijkt op basis van het onderzoek onder marktpartijen dat de ACM in het kader van deze zaak heeft gevoerd (zie punt 
	55
	55

	 van dit besluit) en (iii) de indrukken uit (interne strategische) documenten van Roompot en Landal (zie punten 
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	 van dit besluit). Gelet op het voorgaande gaat de ACM voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie uit van een markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. De ACM sluit evenwel vooralsnog niet uit dat deze markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken ruimer is. 


	LI
	LBody
	Span
	 Partijen (zie punt 
	44
	44

	 van dit besluit) en marktpartijen geven aan dat bij het aanbieden van vakantieaccommodaties (op vakantieparken) sprake is van een gedifferentieerde markt.75 Bij de beoordeling van een voorgenomen concentratie waarbij de fuserende partijen actief zijn op het gebied van het aanbieden van vakantieaccommodaties (op vakantieparken) houdt de ACM daarom rekening met (een grote mate van) heterogeniteit.76 Vooral bij de interpretatie van het gezamenlijk marktaandeel van Roompot en Landal dient rekening gehouden te 


	 In het hiernavolgende gaat de ACM in op de door partijen, los van de economische onderzoeken, aangedragen concurrentiedruk die vanuit individuele vakantiehuizen, campings en niet-stedelijke hotels op vakantieparken uit zou gaan. Daarna bespreekt de ACM de relevantie van een mogelijk nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen en vierseizoensvakantiedorpen. 
	 In het hiernavolgende gaat de ACM in op de door partijen, los van de economische onderzoeken, aangedragen concurrentiedruk die vanuit individuele vakantiehuizen, campings en niet-stedelijke hotels op vakantieparken uit zou gaan. Daarna bespreekt de ACM de relevantie van een mogelijk nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen en vierseizoensvakantiedorpen. 


	75 
	75 
	75 
	 Zie in die zin overigens ook het besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	, punt 28. 

	76 
	76 
	 Zie bijvoorbeeld ook 
	het besluit van de ACM van 22 juli 2011 in zaak 7185/
	Sanoma - SBS
	Sanoma - SBS

	, punt 78; besluit van de ACM van 19 september 2014 in zaak 14.0810.22/
	De Persgroep - Mecom
	De Persgroep - Mecom

	, punt 65, en het besluit van de ACM van 30 november 2020 in zaak ACM/20/042189/
	Mediahuis - NDC
	Mediahuis - NDC

	, 
	punten 42 en 89. 


	Individuele vakantiehuizen 
	L
	LI
	LBody
	Span
	 De ACM rekent individuele vakantiehuizen vooralsnog niet tot de markt voor vakantieaccommodaties op een vakantiepark. Ten eerste kunnen vakantieaccommodaties op vakantieparken worden onderscheiden van individuele appartementen (zie punten 
	57
	57

	 - 
	58
	58

	 van dit 



	besluit). Ten tweede zien concurrenten van Roompot en Landal individuele vakantiehuizen niet als concurrenten (zie punten 
	besluit). Ten tweede zien concurrenten van Roompot en Landal individuele vakantiehuizen niet als concurrenten (zie punten 
	besluit). Ten tweede zien concurrenten van Roompot en Landal individuele vakantiehuizen niet als concurrenten (zie punten 
	besluit). Ten tweede zien concurrenten van Roompot en Landal individuele vakantiehuizen niet als concurrenten (zie punten 
	48
	48

	 - 
	50
	50

	 van dit besluit). Ten derde zien partijen zelf ook vooral aanbieders van accommodaties op vakantieparken als concurrentie (zie punt 
	56
	56

	 van dit besluit).  


	 Volgens partijen kunnen vakantiehuizen, of ze nu op een park staan of niet, via dezelfde websites geboekt worden. Volgens partijen ondervinden Roompot en Landal concurrentie van andere vakantieaccommodaties die getoond worden op deze websites. Hierover kan ten eerste worden opgemerkt dat het feit dat aanbod binnen hetzelfde boekingsplatform vindbaar is voor afbakening van de markt niet per se relevant is. Het is niet uniek dat producten die vanuit mededingingsrechtelijk oogpunt tot verschillende productmar
	 Volgens partijen kunnen vakantiehuizen, of ze nu op een park staan of niet, via dezelfde websites geboekt worden. Volgens partijen ondervinden Roompot en Landal concurrentie van andere vakantieaccommodaties die getoond worden op deze websites. Hierover kan ten eerste worden opgemerkt dat het feit dat aanbod binnen hetzelfde boekingsplatform vindbaar is voor afbakening van de markt niet per se relevant is. Het is niet uniek dat producten die vanuit mededingingsrechtelijk oogpunt tot verschillende productmar

	 Gelet op het voorgaande concludeert de ACM vooralsnog dat individueel aangeboden vakantiehuizen beperkte concurrentiedruk uitoefenen op de mogelijke markt voor het aanbieden van vakantieaccommodaties op vakantieparken. De ACM acht het daarom niet aannemelijk dat individuele vakantiehuizen die niet op een vakantiepark zijn gelegen tot dezelfde productmarkt behoren als vakantieaccommodaties op vakantieparken. 
	 Gelet op het voorgaande concludeert de ACM vooralsnog dat individueel aangeboden vakantiehuizen beperkte concurrentiedruk uitoefenen op de mogelijke markt voor het aanbieden van vakantieaccommodaties op vakantieparken. De ACM acht het daarom niet aannemelijk dat individuele vakantiehuizen die niet op een vakantiepark zijn gelegen tot dezelfde productmarkt behoren als vakantieaccommodaties op vakantieparken. 


	77 
	77 
	77 
	 Zie in die zin het besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	, punt 40. 

	78  Vakantieparken trekken voornamelijk jonge gezinnen met kinderen en senioren aan die minder avontuurlijk ingesteld zijn en gewoon willen ontspannen. Daarnaast bieden vakantieparken meer diensten aan dan individuele vakantiehuizen en bevatten vakantieparken meer faciliteiten (bijvoorbeeld animatie voor kinderen, zwembaden, sportactiviteiten). Zie bijlage 15 bij de melding van KKR getiteld [Vertrouwelijk]. Enkele citaten uit dit document: “Experts confirm that P2P platforms are a limited threat; some even 
	79  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Zie ook Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 28: “Afname aantal kampeerterreinen, transformatie naar hybride park en vakantiepark.” 

	Campings 
	L
	LI
	LBody
	Span
	 De ACM rekent campings vooralsnog niet tot de markt voor vakantieaccommodaties op een vakantiepark. Ten eerste maken partijen in interne (strategische) documenten zelf een onderscheid tussen vakantieparken en campings (punten 
	57
	57

	 - 
	58
	58

	 van dit besluit) waarbij campings niet als concurrent worden gezien door partijen (zie punt 
	56
	56

	 van dit besluit). Ten tweede geven de meeste concurrenten van Roompot en Landal aan dat een verblijf op een vakantiepark verschilt van een verblijf op een camping. Marktpartijen geven aan dat in het winterseizoen campings (ook luxe campings, de zogenaamde ‘glampings’) geen alternatief vormen voor accommodaties op een vakantiepark. Ten derde blijkt verder dat vakantieparken groeien ten koste van campings.79 Deze verschuiving wijst er op dat de concurrentiedruk asymmetrisch is: de concurrentiedruk van vakant



	Wel acht de ACM het aannemelijk dat campings die ook bungalows aanbieden een alternatief voor een verblijf op een vakantiepark kunnen vormen. 
	Wel acht de ACM het aannemelijk dat campings die ook bungalows aanbieden een alternatief voor een verblijf op een vakantiepark kunnen vormen. 
	Wel acht de ACM het aannemelijk dat campings die ook bungalows aanbieden een alternatief voor een verblijf op een vakantiepark kunnen vormen. 

	 Verder blijkt dat er in Nederland een voorkeur bestaat voor vakantiehuizen (villa’s, flats, bungalows) in plaats van stacaravans (waar in Frankrijk de voorkeur naar uit gaat) of campings waarbij opgemerkt wordt dat Nederlanders graag hun vakanties doorbrengen in bungalows en vakantieparken.80 In de zomermaanden juli en augustus zijn campings populairder dan huisjesterreinen, maar over het hele jaar bezien niet.81 Dit duidt naar het oordeel van de ACM op een andere dynamiek in de vraag en het aanbod van vak
	 Verder blijkt dat er in Nederland een voorkeur bestaat voor vakantiehuizen (villa’s, flats, bungalows) in plaats van stacaravans (waar in Frankrijk de voorkeur naar uit gaat) of campings waarbij opgemerkt wordt dat Nederlanders graag hun vakanties doorbrengen in bungalows en vakantieparken.80 In de zomermaanden juli en augustus zijn campings populairder dan huisjesterreinen, maar over het hele jaar bezien niet.81 Dit duidt naar het oordeel van de ACM op een andere dynamiek in de vraag en het aanbod van vak

	 Gelet op het voorgaande acht de ACM het vooralsnog aannemelijk dat campings (zonder aanbod van bungalows) geen volwaardig alternatief vormen voor vakantieaccommodaties op een vakantiepark. Wel acht de ACM het mogelijk dat (luxe) campings in het hoogseizoen een alternatief zijn voor het verblijf in een accommodatie op een vakantiepark en dat campings met bungalows een alternatief zouden kunnen vormen voor accommodaties op een vakantiepark. 
	 Gelet op het voorgaande acht de ACM het vooralsnog aannemelijk dat campings (zonder aanbod van bungalows) geen volwaardig alternatief vormen voor vakantieaccommodaties op een vakantiepark. Wel acht de ACM het mogelijk dat (luxe) campings in het hoogseizoen een alternatief zijn voor het verblijf in een accommodatie op een vakantiepark en dat campings met bungalows een alternatief zouden kunnen vormen voor accommodaties op een vakantiepark. 


	80  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. [Vertrouwelijk]waaruit blijkt dat vakantieparken zich onderscheiden van tenten of stacaravans omdat vakantieparken meer comfort bieden. [Vertrouwelijk]blijkt dat een bungalow op een vakantiepark het beste waar voor je geld biedt voor een gezin van vier personen dat vier dagen in Nederland met vakantie gaat.  
	80  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. [Vertrouwelijk]waaruit blijkt dat vakantieparken zich onderscheiden van tenten of stacaravans omdat vakantieparken meer comfort bieden. [Vertrouwelijk]blijkt dat een bungalow op een vakantiepark het beste waar voor je geld biedt voor een gezin van vier personen dat vier dagen in Nederland met vakantie gaat.  
	81  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 28: “In de zomermaanden juli en augustus zijn campings populairder dan huisjesterreinen, maar op jaarbasis is dit dus niet het geval.” 
	82  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 33. 

	Niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels 
	 Partijen geven aan dat vakantiehotels en -parken in bepaalde opzichten kunnen verschillen, maar dat deze verschillen niet voldoende zijn om duidelijk twee onderscheiden markten af te bakenen en dat niet-stedelijke hotels (zoals resort hotels) rechtstreeks concurreren met (vakantieaccommodaties op) vakantieparken. Bekende ketens op het gebied van niet-stedelijke vakantiehotels zijn Fletcher, Bilderberg, NH Hotels en Van der Valk. Volgens het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) kan er concurrentiedruk o
	 Partijen geven aan dat vakantiehotels en -parken in bepaalde opzichten kunnen verschillen, maar dat deze verschillen niet voldoende zijn om duidelijk twee onderscheiden markten af te bakenen en dat niet-stedelijke hotels (zoals resort hotels) rechtstreeks concurreren met (vakantieaccommodaties op) vakantieparken. Bekende ketens op het gebied van niet-stedelijke vakantiehotels zijn Fletcher, Bilderberg, NH Hotels en Van der Valk. Volgens het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) kan er concurrentiedruk o
	 Partijen geven aan dat vakantiehotels en -parken in bepaalde opzichten kunnen verschillen, maar dat deze verschillen niet voldoende zijn om duidelijk twee onderscheiden markten af te bakenen en dat niet-stedelijke hotels (zoals resort hotels) rechtstreeks concurreren met (vakantieaccommodaties op) vakantieparken. Bekende ketens op het gebied van niet-stedelijke vakantiehotels zijn Fletcher, Bilderberg, NH Hotels en Van der Valk. Volgens het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) kan er concurrentiedruk o

	 De ACM acht het vooralsnog niet aannemelijk dat niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels behoren tot de markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken.  
	 De ACM acht het vooralsnog niet aannemelijk dat niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels behoren tot de markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken.  

	LI
	LBody
	Span
	 Ten eerste maken partijen in interne (strategische) documenten zelf een onderscheid tussen vakantieparken en andere vakantieaccommodaties (punten 
	57
	57

	 - 
	58
	58

	 van dit besluit) waarbij voornamelijk aanbieders van vakantieaccommodaties op een vakantiepark als concurrent gezien worden door Roompot en Landal (zie punt 
	56
	56

	 van dit besluit). 


	 Ten tweede zijn vakantieaccommodaties op vakantieparken zelfvoorzienend wat doorgaans niet het geval is bij niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels. Het is juist de zelfvoorzienende accommodatie in combinatie met de parkvoorzieningen die vakantieparken onderscheiden van 
	 Ten tweede zijn vakantieaccommodaties op vakantieparken zelfvoorzienend wat doorgaans niet het geval is bij niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels. Het is juist de zelfvoorzienende accommodatie in combinatie met de parkvoorzieningen die vakantieparken onderscheiden van 


	dergelijke accommodaties. Zeker voor de belangrijkste doelgroep van vakantieparken (gezinnen en families met (kleine) kinderen)83 vormen niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels minder een alternatief voor vakantieaccommodaties op vakantieparken omdat men bij niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels is aangewezen op kleinere, afgescheiden ruimtes met minder (buiten)faciliteiten. Niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels kunnen voor senioren wel als alternatief beschouwd worden, alhoewel dat
	dergelijke accommodaties. Zeker voor de belangrijkste doelgroep van vakantieparken (gezinnen en families met (kleine) kinderen)83 vormen niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels minder een alternatief voor vakantieaccommodaties op vakantieparken omdat men bij niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels is aangewezen op kleinere, afgescheiden ruimtes met minder (buiten)faciliteiten. Niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels kunnen voor senioren wel als alternatief beschouwd worden, alhoewel dat
	dergelijke accommodaties. Zeker voor de belangrijkste doelgroep van vakantieparken (gezinnen en families met (kleine) kinderen)83 vormen niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels minder een alternatief voor vakantieaccommodaties op vakantieparken omdat men bij niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels is aangewezen op kleinere, afgescheiden ruimtes met minder (buiten)faciliteiten. Niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels kunnen voor senioren wel als alternatief beschouwd worden, alhoewel dat

	 Ten derde gaan concurrenten van Roompot en Landal uit van een markt voor het aanbieden van vakantieaccommodaties op vakantieparken.  
	 Ten derde gaan concurrenten van Roompot en Landal uit van een markt voor het aanbieden van vakantieaccommodaties op vakantieparken.  

	 Gelet op het voorgaande acht de ACM het niet aannemelijk dat niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels behoren tot de markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken.  
	 Gelet op het voorgaande acht de ACM het niet aannemelijk dat niet-stedelijke vakantiehotels en resorthotels behoren tot de markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken.  


	83  Dat dit de belangrijkste doelgroep is blijkt ook uit het feit dat (groepen) gezinnen met (een) kind(eren) gemiddeld 40-60% van de doelgroep van Roompot en Landal beslaat. Zie bijlage B en bijlage C verstrekt door partijen.  
	83  Dat dit de belangrijkste doelgroep is blijkt ook uit het feit dat (groepen) gezinnen met (een) kind(eren) gemiddeld 40-60% van de doelgroep van Roompot en Landal beslaat. Zie bijlage B en bijlage C verstrekt door partijen.  
	84  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 35: “Binnen deze trend van vaker en korter met vakantie past tevens de ontwikkeling van de veranderende samenstelling van het traditionele gezin met 4 personen naar een meer samengestelde groepsvakantie waarin een rol is weggelegd voor 65-plussers die er met de kleinkinderen op uit willen. We zien dit in de opmars van de familie-/3-generatie bungalow. De ‘reünie-bungalow’ van Landal past tevens in deze trend, toegespitst voor ontvangst van grotere groepen
	85  Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	85  Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	, punten 47 - 49. 

	86  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar Roompot, Landal en Center Parcs high-end holiday parks worden genoemd en Molecaten en RCN low-end holiday parks. EuroParcs is een opkomende concurrent. In dit document worden het gemiddelde luxe niveau van de accommodatie (“Avg. Luxury level of accommodation”) en on-site activiteiten (“Breadth of on-site activities”) als onderscheidende criteria gebruikt.  
	87  Bijvoorbeeld bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 

	Onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen 
	 Partijen menen dat het niet mogelijk is om nauwere sub-markten te definiëren op basis van kwaliteit, comfortniveau of aantal/type faciliteiten. De hoge mate van differentiatie leent zich volgens partijen niet voor een duidelijke segmentatie van de markt op basis van genoemde kenmerken. Volgens de ACM is het aannemelijk dat een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen wel mogelijk is. 
	 Partijen menen dat het niet mogelijk is om nauwere sub-markten te definiëren op basis van kwaliteit, comfortniveau of aantal/type faciliteiten. De hoge mate van differentiatie leent zich volgens partijen niet voor een duidelijke segmentatie van de markt op basis van genoemde kenmerken. Volgens de ACM is het aannemelijk dat een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen wel mogelijk is. 
	 Partijen menen dat het niet mogelijk is om nauwere sub-markten te definiëren op basis van kwaliteit, comfortniveau of aantal/type faciliteiten. De hoge mate van differentiatie leent zich volgens partijen niet voor een duidelijke segmentatie van de markt op basis van genoemde kenmerken. Volgens de ACM is het aannemelijk dat een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen wel mogelijk is. 

	 Ten eerste achtte de ACM in een eerdere zaak het aannemelijk dat ten aanzien van bungalows een onderscheid gemaakt kan worden naar kwaliteits-, voorzieningen- en prijsniveau.85  
	 Ten eerste achtte de ACM in een eerdere zaak het aannemelijk dat ten aanzien van bungalows een onderscheid gemaakt kan worden naar kwaliteits-, voorzieningen- en prijsniveau.85  

	 Ten tweede menen marktpartijen dat een onderscheid gemaakt kan worden in comfortniveau en de aangeboden faciliteiten/voorzieningen. Volgens marktpartijen wordt het comfort, met name de aangeboden faciliteiten/voorzieningen, beschouwd als één van de belangrijkste factoren voor consumenten bij het boeken van een vakantieaccommodatie op een vakantiepark.  
	 Ten tweede menen marktpartijen dat een onderscheid gemaakt kan worden in comfortniveau en de aangeboden faciliteiten/voorzieningen. Volgens marktpartijen wordt het comfort, met name de aangeboden faciliteiten/voorzieningen, beschouwd als één van de belangrijkste factoren voor consumenten bij het boeken van een vakantieaccommodatie op een vakantiepark.  

	LI
	LBody
	Span
	 Ten derde blijkt uit documenten overgelegd door partijen dat een onderscheid in het luxe-niveau van de vakantieaccommodatie relevant is alsmede de breedte van de aangeboden on-site activiteiten.86 Ook wordt in documenten van partijen een onderscheid gemaakt in verschillende segmenten87 of positionering van de prijs (zie ook punten 
	58
	58

	 - 
	59
	59

	 van dit besluit).88  



	Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar wordt gekeken naar de locatie, de objecten en faciliteiten op een park. 
	Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar wordt gekeken naar de locatie, de objecten en faciliteiten op een park. 
	88  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (waar de Price positioning low end of high end is). 
	89 
	89 
	 
	Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	, punt 51: “Dit betreft bijvoorbeeld diverse soorten eetgelegenheden (bijvoorbeeld enkele restaurants en een bistro/grand cafe/snackbar), een subtropisch zwemparadijs/groot binnenbad met diverse extra’s zoals glijbanen, whirlpools, sauna, solarium et cetera, diverse sport-/entertainmentfaciliteiten indoor (bowling, sporthal bijvoorbeeld voor tennis/squash of klimmuur en/of amusementshal/discotheek/theater) en outdoor (speeltuin, minigolf, sportvelden, visvijver, manege, fietsverhuur, recreatieactiviteiten) 
	 

	90
	90
	  
	Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	, 
	punt 51. 

	91  Landal heeft een aantal vierseizoensvakantiedorpen verworven na het besluit van de ACM van 20 februari 2001 in zaak 2209/Gran Dorado - Center Parcs.  

	 Gelet op het voorgaande sluit de ACM niet uit dat er een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen mogelijk is.  
	 Gelet op het voorgaande sluit de ACM niet uit dat er een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen mogelijk is.  
	 Gelet op het voorgaande sluit de ACM niet uit dat er een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen mogelijk is.  


	Vierseizoensvakantiedorpen 
	 In haar besluit Gran Dorado - Center Parcs omschrijft de ACM vierseizoensvakantiedorpen als parken die een zeer grote variëteit aan voorzieningen bieden.89 Het betreft parken die het hele jaar geopend zijn met de uitstraling van een luxueus vakantiepark waarin zowel volwassenen als kinderen voldoende mogelijkheden voor entertainment hebben op het park. Deze vakantiedorpen bieden de bezoeker de mogelijkheid om zich gedurende het hele verblijf uitsluitend op het park te vermaken.90 
	 In haar besluit Gran Dorado - Center Parcs omschrijft de ACM vierseizoensvakantiedorpen als parken die een zeer grote variëteit aan voorzieningen bieden.89 Het betreft parken die het hele jaar geopend zijn met de uitstraling van een luxueus vakantiepark waarin zowel volwassenen als kinderen voldoende mogelijkheden voor entertainment hebben op het park. Deze vakantiedorpen bieden de bezoeker de mogelijkheid om zich gedurende het hele verblijf uitsluitend op het park te vermaken.90 
	 In haar besluit Gran Dorado - Center Parcs omschrijft de ACM vierseizoensvakantiedorpen als parken die een zeer grote variëteit aan voorzieningen bieden.89 Het betreft parken die het hele jaar geopend zijn met de uitstraling van een luxueus vakantiepark waarin zowel volwassenen als kinderen voldoende mogelijkheden voor entertainment hebben op het park. Deze vakantiedorpen bieden de bezoeker de mogelijkheid om zich gedurende het hele verblijf uitsluitend op het park te vermaken.90 

	 De voornaamste aanbieder van vierseizoensvakantiedorpen is Center Parcs.91 Uit gesprekken met marktpartijen en uit documenten overgelegd door partijen blijkt dat Center Parcs concurreert met Roompot en Landal. Wel blijkt het aanbod van Center Parcs (zeker met betrekking tot de faciliteiten die worden aangeboden) doorgaans het meest ruime aanbod te hebben en wordt er (een daaraan gerelateerde) hogere prijs in rekening gebracht.  
	 De voornaamste aanbieder van vierseizoensvakantiedorpen is Center Parcs.91 Uit gesprekken met marktpartijen en uit documenten overgelegd door partijen blijkt dat Center Parcs concurreert met Roompot en Landal. Wel blijkt het aanbod van Center Parcs (zeker met betrekking tot de faciliteiten die worden aangeboden) doorgaans het meest ruime aanbod te hebben en wordt er (een daaraan gerelateerde) hogere prijs in rekening gebracht.  

	 Een vierseizoensvakantiedorp kan wellicht op basis van het verschil in kwaliteits-, voorzieningen-, en prijsniveau onderscheiden worden. Gelet op de concurrentie tussen de voornaamste aanbieder van vierseizoensvakantiedorpen enerzijds en Roompot en Landal anderzijds gaat de ACM voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie vooralsnog niet uit van een aparte markt voor vierseizoensvakantiedorpen. 
	 Een vierseizoensvakantiedorp kan wellicht op basis van het verschil in kwaliteits-, voorzieningen-, en prijsniveau onderscheiden worden. Gelet op de concurrentie tussen de voornaamste aanbieder van vierseizoensvakantiedorpen enerzijds en Roompot en Landal anderzijds gaat de ACM voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie vooralsnog niet uit van een aparte markt voor vierseizoensvakantiedorpen. 


	Conclusie 
	 Voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie gaat de ACM uit van een markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze aparte markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk een nader onderscheid gemaakt worden naar segmenten van kwaliteit, prijs en voorzieningen waarbinnen concurrentiedruk sterker is. Op basis van het gemengde beeld uit de economische analyses van partijen enerzijds en de informatie van marktpartijen en de indrukken uit de interne (strategische) docume
	 Voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie gaat de ACM uit van een markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze aparte markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk een nader onderscheid gemaakt worden naar segmenten van kwaliteit, prijs en voorzieningen waarbinnen concurrentiedruk sterker is. Op basis van het gemengde beeld uit de economische analyses van partijen enerzijds en de informatie van marktpartijen en de indrukken uit de interne (strategische) docume
	 Voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie gaat de ACM uit van een markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze aparte markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk een nader onderscheid gemaakt worden naar segmenten van kwaliteit, prijs en voorzieningen waarbinnen concurrentiedruk sterker is. Op basis van het gemengde beeld uit de economische analyses van partijen enerzijds en de informatie van marktpartijen en de indrukken uit de interne (strategische) docume


	vakantieaccommodaties op vakantieparken (met een mogelijk nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen). Hiervoor is in een eventuele vergunningsfase nader onderzoek nodig. 
	vakantieaccommodaties op vakantieparken (met een mogelijk nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen). Hiervoor is in een eventuele vergunningsfase nader onderzoek nodig. 
	vakantieaccommodaties op vakantieparken (met een mogelijk nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen). Hiervoor is in een eventuele vergunningsfase nader onderzoek nodig. 


	6.2.2 Verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken 
	Opvattingen van partijen 
	 In eerdere zaken met betrekking tot de hotelsector heeft de Commissie relevante markten afgebakend aan de business-to-business-kant van de markt, te weten een markt voor hotelbeheerdiensten en een markt voor hotelfranchise.92 Volgens partijen bestaan er geen vergelijkbare markten voor diensten op het gebied van beheer van vakantieparken of franchisediensten voor vakantieparken vanwege het brede scala aan bedrijfsmodellen waaronder vakantieparken in de praktijk opereren. Roompot en Landal werken met een aan
	 In eerdere zaken met betrekking tot de hotelsector heeft de Commissie relevante markten afgebakend aan de business-to-business-kant van de markt, te weten een markt voor hotelbeheerdiensten en een markt voor hotelfranchise.92 Volgens partijen bestaan er geen vergelijkbare markten voor diensten op het gebied van beheer van vakantieparken of franchisediensten voor vakantieparken vanwege het brede scala aan bedrijfsmodellen waaronder vakantieparken in de praktijk opereren. Roompot en Landal werken met een aan
	 In eerdere zaken met betrekking tot de hotelsector heeft de Commissie relevante markten afgebakend aan de business-to-business-kant van de markt, te weten een markt voor hotelbeheerdiensten en een markt voor hotelfranchise.92 Volgens partijen bestaan er geen vergelijkbare markten voor diensten op het gebied van beheer van vakantieparken of franchisediensten voor vakantieparken vanwege het brede scala aan bedrijfsmodellen waaronder vakantieparken in de praktijk opereren. Roompot en Landal werken met een aan
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	 Beschikking van de Commissie van 27 juni 2016 met kenmerk M.7902 - 
	Marriott International/Starwood Hotels & Resorts Worldwide
	Marriott International/Starwood Hotels & Resorts Worldwide

	, punt 79. 

	93 
	93 
	 Beschikking van de Commissie van 27 juni 2016 met kenmerk M.7902 - 
	Marriott International/Starwood Hotels & Resorts Worldwide
	Marriott International/Starwood Hotels & Resorts Worldwide

	, punt 79 (“
	In the Commission's market investigation, a majority of respondents agrees that the supply of hotel management services can be defined as operating a hotel for an owner typically in return for fees and/or a share of revenues (including financial accounting, generating revenue, managing hotel specific relations, advertising, promotion and marketing, IT support, managing human resources, executing and supervising repairs and 


	Opvattingen van marktpartijen 
	 Volgens een marktpartij is professioneel management van een individueel vakantiepark en marketingondersteuning bij de verkoop daarvan essentieel om te overleven. Daarnaast geven marktpartijen aan dat een merk belangrijk is voor de verkoop van vakantieaccommodaties op vakantieparken. Grote professionele partijen (zoals Roompot, Landal en Center Parcs) hebben volgens een marktpartij door hun merkbekendheid, klantkennis, klantinformatie en diversiteit in aanbod een te grote marktpositie om hier als individuee
	 Volgens een marktpartij is professioneel management van een individueel vakantiepark en marketingondersteuning bij de verkoop daarvan essentieel om te overleven. Daarnaast geven marktpartijen aan dat een merk belangrijk is voor de verkoop van vakantieaccommodaties op vakantieparken. Grote professionele partijen (zoals Roompot, Landal en Center Parcs) hebben volgens een marktpartij door hun merkbekendheid, klantkennis, klantinformatie en diversiteit in aanbod een te grote marktpositie om hier als individuee
	 Volgens een marktpartij is professioneel management van een individueel vakantiepark en marketingondersteuning bij de verkoop daarvan essentieel om te overleven. Daarnaast geven marktpartijen aan dat een merk belangrijk is voor de verkoop van vakantieaccommodaties op vakantieparken. Grote professionele partijen (zoals Roompot, Landal en Center Parcs) hebben volgens een marktpartij door hun merkbekendheid, klantkennis, klantinformatie en diversiteit in aanbod een te grote marktpositie om hier als individuee

	 Een andere marktpartij spreekt over verhuurbemiddeling waartoe eigenaren van vakantieparken contracten afsluiten. Deze marktpartij geeft daarbij aan dat de concurrentie plaatsvindt op het moment dat een dergelijk contract afloopt en eigenaren van vakantieparken een nieuw contract wensen te sluiten. Marktpartijen geven daarbij aan dat dergelijke contracten een lange looptijd hebben. 
	 Een andere marktpartij spreekt over verhuurbemiddeling waartoe eigenaren van vakantieparken contracten afsluiten. Deze marktpartij geeft daarbij aan dat de concurrentie plaatsvindt op het moment dat een dergelijk contract afloopt en eigenaren van vakantieparken een nieuw contract wensen te sluiten. Marktpartijen geven daarbij aan dat dergelijke contracten een lange looptijd hebben. 


	Beoordeling door de ACM 
	 In de hotelsector heeft de Commissie eerder een markt voor hotelbeheerdiensten gedefinieerd als het exploiteren van een hotel door een derde.93 Partijen geven aan dat dergelijke markten niet 
	 In de hotelsector heeft de Commissie eerder een markt voor hotelbeheerdiensten gedefinieerd als het exploiteren van een hotel door een derde.93 Partijen geven aan dat dergelijke markten niet 
	 In de hotelsector heeft de Commissie eerder een markt voor hotelbeheerdiensten gedefinieerd als het exploiteren van een hotel door een derde.93 Partijen geven aan dat dergelijke markten niet 


	maintenance)”) en 83 (“In light of the above considerations, the Commission concludes that there is a separate market for the provision of hotel management services, defined as operating a hotel for a third-party hotel owner.”) 
	maintenance)”) en 83 (“In light of the above considerations, the Commission concludes that there is a separate market for the provision of hotel management services, defined as operating a hotel for a third-party hotel owner.”) 
	94  In het geval van het management (bedrijfs)model van Landal wordt ook het beheer van het park uitgevoerd door Landal. 
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	 Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	, punt 44.  


	bestaan voor diensten op het gebied van het beheer van vakantieparken of franchisediensten voor vakantieparken. Volgens marktpartijen daarentegen is professioneel management en marketingondersteuning essentieel voor een vakantiepark en hebben grote professionele partijen daartoe de nodige slagkracht.  
	bestaan voor diensten op het gebied van het beheer van vakantieparken of franchisediensten voor vakantieparken. Volgens marktpartijen daarentegen is professioneel management en marketingondersteuning essentieel voor een vakantiepark en hebben grote professionele partijen daartoe de nodige slagkracht.  
	bestaan voor diensten op het gebied van het beheer van vakantieparken of franchisediensten voor vakantieparken. Volgens marktpartijen daarentegen is professioneel management en marketingondersteuning essentieel voor een vakantiepark en hebben grote professionele partijen daartoe de nodige slagkracht.  

	 Roompot en Landal bieden verschillende diensten tegen betaling aan derden aan, inclusief verkoop- en marketingdiensten (waarbij de prijszetting voor de betreffende afnemers ook door Roompot en Landal plaatsvindt). Dit geldt voor het PPE-bedrijfsmodel van Roompot en het management- en franchise(bedrijfs)model van Landal. Ook in het PPNE-bedrijfsmodel van Roompot levert deze een vorm van verkoop- en marketingdiensten aan een vakantiepark; hierbij bepaalt het vakantiepark de prijs en treedt Roompot op als een
	 Roompot en Landal bieden verschillende diensten tegen betaling aan derden aan, inclusief verkoop- en marketingdiensten (waarbij de prijszetting voor de betreffende afnemers ook door Roompot en Landal plaatsvindt). Dit geldt voor het PPE-bedrijfsmodel van Roompot en het management- en franchise(bedrijfs)model van Landal. Ook in het PPNE-bedrijfsmodel van Roompot levert deze een vorm van verkoop- en marketingdiensten aan een vakantiepark; hierbij bepaalt het vakantiepark de prijs en treedt Roompot op als een

	 Gelet op het voorgaande gaat de ACM uit van een mogelijk aparte relevante markt voor verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 
	 Gelet op het voorgaande gaat de ACM uit van een mogelijk aparte relevante markt voor verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 


	6.2.3 Overige activiteiten 
	 In deze paragraaf bespreekt de ACM een aantal mogelijke productmarkten waarop Roompot en/of Landal actief zijn. Voor deze mogelijke markten heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging zal belemmeren. Dit betreft: 
	 In deze paragraaf bespreekt de ACM een aantal mogelijke productmarkten waarop Roompot en/of Landal actief zijn. Voor deze mogelijke markten heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging zal belemmeren. Dit betreft: 
	 In deze paragraaf bespreekt de ACM een aantal mogelijke productmarkten waarop Roompot en/of Landal actief zijn. Voor deze mogelijke markten heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging zal belemmeren. Dit betreft: 

	• Campings; 
	• Campings; 

	• Distributie van reisdiensten; 
	• Distributie van reisdiensten; 

	• Projectontwikkeling; 
	• Projectontwikkeling; 

	• Renovatie/interieurinrichting en 
	• Renovatie/interieurinrichting en 

	• Vastgoedmakelaardij. 
	• Vastgoedmakelaardij. 


	Campings 
	 Partijen gaan er van uit dat de markt voor vakantieaccommodaties ook campings omvat. In het verleden leek het de ACM aannemelijk dat luxe campings niet tot dezelfde markt behoren als bungalowparken.95 Als de ACM van een aparte markt voor campings zou uitgaan, dan geven partijen aan dat een dergelijke markt zou moeten zien op alle soorten campings, zonder onderscheid naar bijvoorbeeld het niveau van comfort of de aldaar beschikbare faciliteiten. Partijen menen dat deze markt ten minste nationaal van omvang 
	 Partijen gaan er van uit dat de markt voor vakantieaccommodaties ook campings omvat. In het verleden leek het de ACM aannemelijk dat luxe campings niet tot dezelfde markt behoren als bungalowparken.95 Als de ACM van een aparte markt voor campings zou uitgaan, dan geven partijen aan dat een dergelijke markt zou moeten zien op alle soorten campings, zonder onderscheid naar bijvoorbeeld het niveau van comfort of de aldaar beschikbare faciliteiten. Partijen menen dat deze markt ten minste nationaal van omvang 
	 Partijen gaan er van uit dat de markt voor vakantieaccommodaties ook campings omvat. In het verleden leek het de ACM aannemelijk dat luxe campings niet tot dezelfde markt behoren als bungalowparken.95 Als de ACM van een aparte markt voor campings zou uitgaan, dan geven partijen aan dat een dergelijke markt zou moeten zien op alle soorten campings, zonder onderscheid naar bijvoorbeeld het niveau van comfort of de aldaar beschikbare faciliteiten. Partijen menen dat deze markt ten minste nationaal van omvang 


	 Roompot heeft een aantal campings in Nederland en Landal heeft campings op een aantal parken.96 Partijen zijn van mening dat gelet op de beperkte activiteiten en daarmee het beperkte gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal op het gebied van campings (0 - 10% op basis van CBS data) het niet nodig is om tot een exacte marktafbakening te komen. Zelfs op een hypothetische markt voor campings kunnen mededingingsbezwaren op deze markt worden uitgesloten, aldus partijen 
	 Roompot heeft een aantal campings in Nederland en Landal heeft campings op een aantal parken.96 Partijen zijn van mening dat gelet op de beperkte activiteiten en daarmee het beperkte gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal op het gebied van campings (0 - 10% op basis van CBS data) het niet nodig is om tot een exacte marktafbakening te komen. Zelfs op een hypothetische markt voor campings kunnen mededingingsbezwaren op deze markt worden uitgesloten, aldus partijen 
	 Roompot heeft een aantal campings in Nederland en Landal heeft campings op een aantal parken.96 Partijen zijn van mening dat gelet op de beperkte activiteiten en daarmee het beperkte gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal op het gebied van campings (0 - 10% op basis van CBS data) het niet nodig is om tot een exacte marktafbakening te komen. Zelfs op een hypothetische markt voor campings kunnen mededingingsbezwaren op deze markt worden uitgesloten, aldus partijen 

	 Een marktpartij geeft ook aan dat het niet aannemelijk is dat de voorgenomen concentratie de mededinging zal belemmeren op een mogelijke markt voor campings. Er zijn volgens deze marktpartij nog vele andere (onafhankelijke) concurrenten actief. 
	 Een marktpartij geeft ook aan dat het niet aannemelijk is dat de voorgenomen concentratie de mededinging zal belemmeren op een mogelijke markt voor campings. Er zijn volgens deze marktpartij nog vele andere (onafhankelijke) concurrenten actief. 

	 Gelet op het voorgaande heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren op een mogelijke Nederlandse markt voor campings.  
	 Gelet op het voorgaande heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren op een mogelijke Nederlandse markt voor campings.  


	96  In Nederland heeft Landal campings op de parken Coldenhove, Rabbit Hill, Esonstad en Sluftervallei.  
	96  In Nederland heeft Landal campings op de parken Coldenhove, Rabbit Hill, Esonstad en Sluftervallei.  
	97  De bemiddelingsdiensten die Roompot aanbiedt in het kader van haar exclusieve samenwerkingsverbanden en de diensten die Landal in dit verband aanbiedt, maken volgens partijen deel uit van hun bredere partnership-/franchisediensten en worden daarom door partijen beschouwd als onderdeel van de markt voor (het aanbieden van) vakantieaccommodaties.  

	Distributie van reisdiensten 
	 Roompot is actief op het gebied van de verkoop van reisdiensten daar waar zij bemiddelingsdiensten verricht in het kader van haar PPNE-partnerschappen.97 Roompot vermeldt de accommodatie van een derde-eigenaar of exploitant op de Roompot-website en als via deze website een boeking tot stand komt, ontvangt Roompot een commissie. Als zodanig distribueert Roompot volgens partijen reisdiensten en is zij volgens partijen actief op de markt voor de verkoop van toeristische reizen. Landal biedt deze diensten niet
	 Roompot is actief op het gebied van de verkoop van reisdiensten daar waar zij bemiddelingsdiensten verricht in het kader van haar PPNE-partnerschappen.97 Roompot vermeldt de accommodatie van een derde-eigenaar of exploitant op de Roompot-website en als via deze website een boeking tot stand komt, ontvangt Roompot een commissie. Als zodanig distribueert Roompot volgens partijen reisdiensten en is zij volgens partijen actief op de markt voor de verkoop van toeristische reizen. Landal biedt deze diensten niet
	 Roompot is actief op het gebied van de verkoop van reisdiensten daar waar zij bemiddelingsdiensten verricht in het kader van haar PPNE-partnerschappen.97 Roompot vermeldt de accommodatie van een derde-eigenaar of exploitant op de Roompot-website en als via deze website een boeking tot stand komt, ontvangt Roompot een commissie. Als zodanig distribueert Roompot volgens partijen reisdiensten en is zij volgens partijen actief op de markt voor de verkoop van toeristische reizen. Landal biedt deze diensten niet

	 Er bestaat momenteel in Nederland geen horizontale noch een verticale relatie tussen de activiteiten van Roompot en Landal op het gebied van de distributie van reisdiensten. Partijen geven daarbij aan dat er wel een potentiële verticale relatie ontstaat tussen de downstream activiteiten van KKR (via Travelopia en dan in het bijzonder door Sawadee) en Landal als reisaanbieder. Travelopia (Sawadee) kan in theorie vakantieaccommodaties bij Landal inkopen (of reisdiensten van Landal distribueren). 
	 Er bestaat momenteel in Nederland geen horizontale noch een verticale relatie tussen de activiteiten van Roompot en Landal op het gebied van de distributie van reisdiensten. Partijen geven daarbij aan dat er wel een potentiële verticale relatie ontstaat tussen de downstream activiteiten van KKR (via Travelopia en dan in het bijzonder door Sawadee) en Landal als reisaanbieder. Travelopia (Sawadee) kan in theorie vakantieaccommodaties bij Landal inkopen (of reisdiensten van Landal distribueren). 

	 Omdat een horizontale relatie ontbreekt en de benoemde potentiële verticale relatie tussen de activiteiten van Roompot (op het gebied van de distributie van reisdiensten) en Landal (als aanbieder van vakantieaccommodaties) zeer beperkt is, heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren op een mogelijke Nederlandse markt voor de distributie van reisdiensten. 
	 Omdat een horizontale relatie ontbreekt en de benoemde potentiële verticale relatie tussen de activiteiten van Roompot (op het gebied van de distributie van reisdiensten) en Landal (als aanbieder van vakantieaccommodaties) zeer beperkt is, heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze kan belemmeren op een mogelijke Nederlandse markt voor de distributie van reisdiensten. 


	Projectontwikkeling 
	 De activiteiten van Roompot op het gebied van projectontwikkeling betreffen de ontwikkeling van vakantieaccommodaties op Roompot vakantieparken (bestaande, nieuwe of aangrenzende percelen). Roompot ontwikkelt en verkoopt deze accommodaties doorgaans aan externe investeerders (voornamelijk particulieren). Na het kopen van accommodaties bij Roompot kiezen investeerders er meestal voor om hun accommodaties via Roompot te verhuren.98 Landal is niet actief op het gebied van projectontwikkeling. Als Landal eigen
	 De activiteiten van Roompot op het gebied van projectontwikkeling betreffen de ontwikkeling van vakantieaccommodaties op Roompot vakantieparken (bestaande, nieuwe of aangrenzende percelen). Roompot ontwikkelt en verkoopt deze accommodaties doorgaans aan externe investeerders (voornamelijk particulieren). Na het kopen van accommodaties bij Roompot kiezen investeerders er meestal voor om hun accommodaties via Roompot te verhuren.98 Landal is niet actief op het gebied van projectontwikkeling. Als Landal eigen
	 De activiteiten van Roompot op het gebied van projectontwikkeling betreffen de ontwikkeling van vakantieaccommodaties op Roompot vakantieparken (bestaande, nieuwe of aangrenzende percelen). Roompot ontwikkelt en verkoopt deze accommodaties doorgaans aan externe investeerders (voornamelijk particulieren). Na het kopen van accommodaties bij Roompot kiezen investeerders er meestal voor om hun accommodaties via Roompot te verhuren.98 Landal is niet actief op het gebied van projectontwikkeling. Als Landal eigen

	 Partijen zijn van mening dat deze activiteit moet worden beschouwd als onderdeel van de exploitatie van vakantieparken en niet als een onafhankelijke economische activiteit. Als de ontwikkeling van accommodaties een afzonderlijke economische activiteit is, zijn partijen van mening dat deze activiteit behoort tot de landelijke markt voor vastgoed- of projectontwikkeling. Volgens partijen hoeft deze niet nader gespecificeerd te worden aangezien dit de materiële beoordeling van deze zaak niet beïnvloedt. Daar
	 Partijen zijn van mening dat deze activiteit moet worden beschouwd als onderdeel van de exploitatie van vakantieparken en niet als een onafhankelijke economische activiteit. Als de ontwikkeling van accommodaties een afzonderlijke economische activiteit is, zijn partijen van mening dat deze activiteit behoort tot de landelijke markt voor vastgoed- of projectontwikkeling. Volgens partijen hoeft deze niet nader gespecificeerd te worden aangezien dit de materiële beoordeling van deze zaak niet beïnvloedt. Daar

	 Volgens marktpartijen zal de voorgenomen concentratie op dit gebied niet tot problemen leiden. Deze marktpartijen geven aan dat, hoewel er door de voorgenomen concentratie minder diversiteit/keuze zal zijn, Landal beperkt parken ontwikkelt (met externe ontwikkelaars) en Roompot meer actief is in het kopen van parken dan het zelf ontwikkelen van vakantieparken. 
	 Volgens marktpartijen zal de voorgenomen concentratie op dit gebied niet tot problemen leiden. Deze marktpartijen geven aan dat, hoewel er door de voorgenomen concentratie minder diversiteit/keuze zal zijn, Landal beperkt parken ontwikkelt (met externe ontwikkelaars) en Roompot meer actief is in het kopen van parken dan het zelf ontwikkelen van vakantieparken. 

	LI
	LBody
	Span
	 Roompot ontwikkelt vakantieaccommodaties en Landal laat deze ontwikkelen om deze vervolgens te kunnen beheren en/of exploiteren. De gevolgen van de voorgenomen concentratie op deze beheer- en/of exploitatieactiviteiten bespreekt de ACM in paragraaf 
	6.4
	6.4

	. Als de vastgoed- of projectontwikkelingsactiviteiten van Roompot en Landal apart beoordeeld worden, zijn de horizontale gevolgen beperkt aangezien Landal zelf geen activiteiten op het gebied van projectontwikkeling verricht. Verder bestaat er een potentiële verticale relatie waarbij het de vraag is of dit tot uitsluitingseffecten kan leiden van leveranciers (projectontwikkelaars). Aangezien projectontwikkelaars voldoende alternatieve afnemers hebben, heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de deze pot



	98  Een minderheid van de investeerders koopt accommodaties op Roompot parken uitsluitend voor eigen gebruik. 
	98  Een minderheid van de investeerders koopt accommodaties op Roompot parken uitsluitend voor eigen gebruik. 
	99  
	99  
	ACM besluit van 28 september 2006 in zaak 5768/
	Rabobank - Bouwfonds
	Rabobank - Bouwfonds

	, punt 12; ACM besluit van 1 september 2004 in zaak 4158/
	Bouwfonds - MAB
	Bouwfonds - MAB

	, punt 12; ACM Besluit van 10 december 2002 in zaak 3213/
	TBI - Koopmans
	TBI - Koopmans

	, punt 17, en ACM besluit van 22 augustus 2002 in zaak 3085/
	Dura Vermeer Groep - Dubbers-Malden
	Dura Vermeer Groep - Dubbers-Malden

	, punten 25 en 26. 


	Renovatie/interieurinrichting 
	 Roompot ontplooit activiteiten op het gebied van renovatie en interieurinrichting. Dit doet Roompot vooral voor eigen Roompot huizen100 en als externe dienstverlener is zij met name actief op het gebied van het renoveren en/of inrichten van individuele huizen in eigendom van particuliere bezitters. Landal is niet actief op het gebied van interieurinrichting, althans niet op dezelfde wijze als Roompot. Landal heeft uitsluitend een interieurontwerpster in dienst die verantwoordelijk is voor het ontwerp van L
	 Roompot ontplooit activiteiten op het gebied van renovatie en interieurinrichting. Dit doet Roompot vooral voor eigen Roompot huizen100 en als externe dienstverlener is zij met name actief op het gebied van het renoveren en/of inrichten van individuele huizen in eigendom van particuliere bezitters. Landal is niet actief op het gebied van interieurinrichting, althans niet op dezelfde wijze als Roompot. Landal heeft uitsluitend een interieurontwerpster in dienst die verantwoordelijk is voor het ontwerp van L
	 Roompot ontplooit activiteiten op het gebied van renovatie en interieurinrichting. Dit doet Roompot vooral voor eigen Roompot huizen100 en als externe dienstverlener is zij met name actief op het gebied van het renoveren en/of inrichten van individuele huizen in eigendom van particuliere bezitters. Landal is niet actief op het gebied van interieurinrichting, althans niet op dezelfde wijze als Roompot. Landal heeft uitsluitend een interieurontwerpster in dienst die verantwoordelijk is voor het ontwerp van L

	 Volgens partijen kan in het midden worden gelaten of renovatie/interieurinrichting voor vakantieparken een afzonderlijke productmarkt vormt aangezien dit de materiële beoordeling van deze zaak niet beïnvloedt. Partijen gaan uit van een landelijke markt, maar menen dat de exacte geografische omvang in het midden kan worden gelaten aangezien dit de materiële beoordeling van deze zaak niet beïnvloedt. 
	 Volgens partijen kan in het midden worden gelaten of renovatie/interieurinrichting voor vakantieparken een afzonderlijke productmarkt vormt aangezien dit de materiële beoordeling van deze zaak niet beïnvloedt. Partijen gaan uit van een landelijke markt, maar menen dat de exacte geografische omvang in het midden kan worden gelaten aangezien dit de materiële beoordeling van deze zaak niet beïnvloedt. 

	 Er ontstaat geen horizontale en slechts een beperkte potentiële verticale relatie tussen de activiteiten van Roompot en Landal op het gebied van renovatie en interieurinrichting. De ACM heeft daarom geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op een mogelijke Nederlandse markt voor renovatie en/of interieurinrichting op significante wijze kan belemmeren. 
	 Er ontstaat geen horizontale en slechts een beperkte potentiële verticale relatie tussen de activiteiten van Roompot en Landal op het gebied van renovatie en interieurinrichting. De ACM heeft daarom geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op een mogelijke Nederlandse markt voor renovatie en/of interieurinrichting op significante wijze kan belemmeren. 


	100  Op het gebied van interieurinrichting is Roompot verantwoordelijk voor de eigen objecten en lange termijn huurcontracten (in totaal betreft dit circa [Vertrouwelijk] objecten). Particuliere eigenaren zijn verantwoordelijk voor de inrichting van hun object. Wel dienen zij te voldoen aan het programma en de eisen van Roompot alvorens hun object mag worden verhuurd. 
	100  Op het gebied van interieurinrichting is Roompot verantwoordelijk voor de eigen objecten en lange termijn huurcontracten (in totaal betreft dit circa [Vertrouwelijk] objecten). Particuliere eigenaren zijn verantwoordelijk voor de inrichting van hun object. Wel dienen zij te voldoen aan het programma en de eisen van Roompot alvorens hun object mag worden verhuurd. 
	101  Wat interieurinrichting betreft, is Landal verantwoordelijk voor de inrichting van de bungalows op de managementparken (circa [Vertrouwelijk] bungalows). De overige woningen op de managementcontract- en franchiseparken vallen onder de verantwoordelijkheid van de eigenaren. Wel dienen deze woningen te voldoen aan de door Landal gestelde kwaliteitseisen. 
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	 Zoals eerder afgebakend door de ACM in haar besluit van 25 februari 2000 met kenmerk 1712/
	Aegon - Jast-Kamerbeek
	Aegon - Jast-Kamerbeek

	, punt 11. 


	Vastgoedmakelaardij 
	 De activiteiten van Roompot en Landal hebben betrekking op het verlenen van bemiddelingsdiensten ten aanzien van vakantiewoningen. Volgens partijen bestaat er geen afzonderlijke markt voor bemiddelingsdiensten voor vakantiewoningen en behoort deze activiteit tot een nationale markt voor vastgoedmakelaardij.102 Makelaars zijn in de praktijk vaak actief met verschillende soorten woningen waaronder vakantiewoningen. In ieder geval is het volgens partijen niet nodig om tot een conclusie te komen over de exacte
	 De activiteiten van Roompot en Landal hebben betrekking op het verlenen van bemiddelingsdiensten ten aanzien van vakantiewoningen. Volgens partijen bestaat er geen afzonderlijke markt voor bemiddelingsdiensten voor vakantiewoningen en behoort deze activiteit tot een nationale markt voor vastgoedmakelaardij.102 Makelaars zijn in de praktijk vaak actief met verschillende soorten woningen waaronder vakantiewoningen. In ieder geval is het volgens partijen niet nodig om tot een conclusie te komen over de exacte
	 De activiteiten van Roompot en Landal hebben betrekking op het verlenen van bemiddelingsdiensten ten aanzien van vakantiewoningen. Volgens partijen bestaat er geen afzonderlijke markt voor bemiddelingsdiensten voor vakantiewoningen en behoort deze activiteit tot een nationale markt voor vastgoedmakelaardij.102 Makelaars zijn in de praktijk vaak actief met verschillende soorten woningen waaronder vakantiewoningen. In ieder geval is het volgens partijen niet nodig om tot een conclusie te komen over de exacte

	 De makelaarsdiensten van Roompot en Landal komen voort uit de ontwikkeling van de eigen vakantieparken en eventueel de exploitatie van andere parken. Roompot heeft twee makelaars in 
	 De makelaarsdiensten van Roompot en Landal komen voort uit de ontwikkeling van de eigen vakantieparken en eventueel de exploitatie van andere parken. Roompot heeft twee makelaars in 


	dienst die hun diensten aanbieden aan particulieren die een vakantiehuis op een nieuw Roompot park willen kopen of op een bestaand Roompot park willen kopen of verkopen. De door de makelaars van Roompot verkochte objecten, die voortkomen uit de eigen ontwikkelingsprojecten van Roompot, betreffen in wezen intern geleverde vastgoeddiensten. Landal heeft onlangs het bedrijf Vakantiemakelaar overgenomen. Vakantiemakelaar is een makelaarskantoor dat gespecialiseerd is in de aan- en verkoop van vakantiewoningen v
	dienst die hun diensten aanbieden aan particulieren die een vakantiehuis op een nieuw Roompot park willen kopen of op een bestaand Roompot park willen kopen of verkopen. De door de makelaars van Roompot verkochte objecten, die voortkomen uit de eigen ontwikkelingsprojecten van Roompot, betreffen in wezen intern geleverde vastgoeddiensten. Landal heeft onlangs het bedrijf Vakantiemakelaar overgenomen. Vakantiemakelaar is een makelaarskantoor dat gespecialiseerd is in de aan- en verkoop van vakantiewoningen v
	dienst die hun diensten aanbieden aan particulieren die een vakantiehuis op een nieuw Roompot park willen kopen of op een bestaand Roompot park willen kopen of verkopen. De door de makelaars van Roompot verkochte objecten, die voortkomen uit de eigen ontwikkelingsprojecten van Roompot, betreffen in wezen intern geleverde vastgoeddiensten. Landal heeft onlangs het bedrijf Vakantiemakelaar overgenomen. Vakantiemakelaar is een makelaarskantoor dat gespecialiseerd is in de aan- en verkoop van vakantiewoningen v

	 Zelfs als er van uitgegaan wordt dat de activiteiten van Roompot en Landal op dit gebied in daadwerkelijke concurrentie met elkaar zouden staan, zou het gezamenlijke aandeel van Roompot en Landal op een hypothetische nationale markt voor vastgoedmakelaardijdiensten voor vakantiewoningen niet meer dan 20-30% bedragen.104  
	 Zelfs als er van uitgegaan wordt dat de activiteiten van Roompot en Landal op dit gebied in daadwerkelijke concurrentie met elkaar zouden staan, zou het gezamenlijke aandeel van Roompot en Landal op een hypothetische nationale markt voor vastgoedmakelaardijdiensten voor vakantiewoningen niet meer dan 20-30% bedragen.104  

	 Gelet op het bovenstaande heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op een mogelijke Nederlandse markt voor vastgoedmakelaardij voor vakantiewoningen op significante wijze kan belemmeren. Door het beperkte marktaandeel van de Vakantiemakelaar (circa 10-20%) en het feit dat Roompot extern geen vastgoedmakelaardijdiensten levert en afneemt, is het niet aannemelijk dat de voorgenomen concentratie, als gevolg van een potentiële verticale relatie tusse
	 Gelet op het bovenstaande heeft de ACM geen reden om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op een mogelijke Nederlandse markt voor vastgoedmakelaardij voor vakantiewoningen op significante wijze kan belemmeren. Door het beperkte marktaandeel van de Vakantiemakelaar (circa 10-20%) en het feit dat Roompot extern geen vastgoedmakelaardijdiensten levert en afneemt, is het niet aannemelijk dat de voorgenomen concentratie, als gevolg van een potentiële verticale relatie tusse


	103  Er is een mogelijke verticale relatie tussen Roompot en Landal. Roompot neemt geen diensten af van Vakantiemakelaar, maar zou dat kunnen gaan doen.  
	103  Er is een mogelijke verticale relatie tussen Roompot en Landal. Roompot neemt geen diensten af van Vakantiemakelaar, maar zou dat kunnen gaan doen.  
	104  Roompot: circa [5-10]% en zonder de objecten uit eigen ontwikkelingsprojecten maximaal  [0-5]%. Landal: circa [10-20]% waarvan de Vakantiemakelaar circa  [10-20]% en circa  [0-5]% toe te schrijven aan Landal zelf. 

	6.3 Relevante geografische markten 
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	 In paragraaf 
	6.1
	6.1

	 bespreekt de ACM de relevante productmarkten. De productmarkten die de ACM betrekt bij de analyse van de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie zijn: 


	• De markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk nog een nader onderscheid gemaakt worden naar kwaliteit, prijs en voorzieningen; 
	• De markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk nog een nader onderscheid gemaakt worden naar kwaliteit, prijs en voorzieningen; 

	• De markt voor verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 
	• De markt voor verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 

	 Voor alleen deze productmarkten bespreekt de ACM in deze paragraaf de geografische markt. De ACM bespreekt achtereenvolgens de opvattingen van partijen, de opvattingen van marktpartijen en de beoordeling van de ACM. Op basis hiervan gaat de ACM voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie uit van een nationale markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken en een nationale markt voor het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 
	 Voor alleen deze productmarkten bespreekt de ACM in deze paragraaf de geografische markt. De ACM bespreekt achtereenvolgens de opvattingen van partijen, de opvattingen van marktpartijen en de beoordeling van de ACM. Op basis hiervan gaat de ACM voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie uit van een nationale markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken en een nationale markt voor het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 


	6.3.1 Vakantieaccommodaties op vakantieparken 
	Opvattingen van partijen  
	 Volgens partijen blijkt uit verschillende bronnen dat consumenten in de praktijk bereid zijn om tot in het buitenland te reizen en dat vakantieparken in Nederland concurrentiedruk ondervinden van buitenlandse vakantieaccommodaties. Partijen zijn van mening dat het niet nodig is om tot een exacte geografische marktafbakening te komen omdat zelfs op de kleinste hypothetische markt, volgens hen de nationale markt voor vakantieaccommodaties, de voorgenomen concentratie niet tot mededingingsproblemen leidt.  
	 Volgens partijen blijkt uit verschillende bronnen dat consumenten in de praktijk bereid zijn om tot in het buitenland te reizen en dat vakantieparken in Nederland concurrentiedruk ondervinden van buitenlandse vakantieaccommodaties. Partijen zijn van mening dat het niet nodig is om tot een exacte geografische marktafbakening te komen omdat zelfs op de kleinste hypothetische markt, volgens hen de nationale markt voor vakantieaccommodaties, de voorgenomen concentratie niet tot mededingingsproblemen leidt.  
	 Volgens partijen blijkt uit verschillende bronnen dat consumenten in de praktijk bereid zijn om tot in het buitenland te reizen en dat vakantieparken in Nederland concurrentiedruk ondervinden van buitenlandse vakantieaccommodaties. Partijen zijn van mening dat het niet nodig is om tot een exacte geografische marktafbakening te komen omdat zelfs op de kleinste hypothetische markt, volgens hen de nationale markt voor vakantieaccommodaties, de voorgenomen concentratie niet tot mededingingsproblemen leidt.  
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	 Partijen menen dat deze markt ten minste nationaal van omvang is gezien de bereidheid van consumenten om te reizen en de kleine omvang van Nederland die er toe leidt dat de verschillen in regio’s in termen van bijvoorbeeld omgeving relatief beperkt zijn. Dit wordt volgens partijen ondersteund door de resultaten van de consumentenenquête (zie punt 
	42
	42

	 van dit besluit) waaruit blijkt dat consumenten bij een prijsstijging van 5-10% gemakkelijk overstappen tussen provincies en tussen kust- en niet-kustgebieden. 


	 In een eerdere zaak concludeerde de Commissie dat de geografische markt voor hotelaccommodatiediensten lokaal lijkt te zijn op basis van het feit dat het meest voorname criterium voor de keuze van een hotel de locatie daarvan is. De Commissie was van mening dat, waar het gaat om hotels, lokale markten afgebakend kunnen worden op het niveau van een stad aangezien één van de belangrijkste kenmerken van de hotelsector het individuele stadskarakter is: consumenten selecteren hotels in de stad waar ze verblijve
	 In een eerdere zaak concludeerde de Commissie dat de geografische markt voor hotelaccommodatiediensten lokaal lijkt te zijn op basis van het feit dat het meest voorname criterium voor de keuze van een hotel de locatie daarvan is. De Commissie was van mening dat, waar het gaat om hotels, lokale markten afgebakend kunnen worden op het niveau van een stad aangezien één van de belangrijkste kenmerken van de hotelsector het individuele stadskarakter is: consumenten selecteren hotels in de stad waar ze verblijve

	 Partijen menen dat dit niet het geval is voor consumenten die een verblijf in een vakantieaccommodatie op een vakantiepark overwegen. Deze consumenten zouden zich niet primair richten op het vinden van accommodaties in een specifieke stad, aldus partijen. Uit de consumentenenquête zou volgens partijen blijken dat zij vakanties op andere locaties en zelfs in andere landen als reële alternatieven beschouwen. 
	 Partijen menen dat dit niet het geval is voor consumenten die een verblijf in een vakantieaccommodatie op een vakantiepark overwegen. Deze consumenten zouden zich niet primair richten op het vinden van accommodaties in een specifieke stad, aldus partijen. Uit de consumentenenquête zou volgens partijen blijken dat zij vakanties op andere locaties en zelfs in andere landen als reële alternatieven beschouwen. 
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	Beschikking van de Commissie van 27 juni 2016 met kenmerk M.7902 - 
	Marriott International/Starwood Hotels & Resorts Worldwide
	Marriott International/Starwood Hotels & Resorts Worldwide

	, punten 110 en 118. 


	Opvattingen van marktpartijen 
	 Marktpartijen geven aan dat de geografische markt bepaald wordt door de reisbereidheid van vakantiegangers en de daarbij behorende reistijd. Doorgaans zijn bezoekers van vakantieparken families met kinderen. Zij zijn bereid om buiten de vakantieperioden ongeveer één tot drie uur te reizen en gedurende de vakantieperioden iets langer. In het hoogseizoen blijven gasten langer waardoor de reisbereidheid navenant groter is: drie tot vier uur reistijd. Sommige bezoekers van vakantieparken zijn bereid om langer 
	 Marktpartijen geven aan dat de geografische markt bepaald wordt door de reisbereidheid van vakantiegangers en de daarbij behorende reistijd. Doorgaans zijn bezoekers van vakantieparken families met kinderen. Zij zijn bereid om buiten de vakantieperioden ongeveer één tot drie uur te reizen en gedurende de vakantieperioden iets langer. In het hoogseizoen blijven gasten langer waardoor de reisbereidheid navenant groter is: drie tot vier uur reistijd. Sommige bezoekers van vakantieparken zijn bereid om langer 
	 Marktpartijen geven aan dat de geografische markt bepaald wordt door de reisbereidheid van vakantiegangers en de daarbij behorende reistijd. Doorgaans zijn bezoekers van vakantieparken families met kinderen. Zij zijn bereid om buiten de vakantieperioden ongeveer één tot drie uur te reizen en gedurende de vakantieperioden iets langer. In het hoogseizoen blijven gasten langer waardoor de reisbereidheid navenant groter is: drie tot vier uur reistijd. Sommige bezoekers van vakantieparken zijn bereid om langer 


	 Een marktpartij wijst er ook op dat (price) scraping gebruikt wordt om prijzen te bepalen en te toetsen aan de markt. Uit door deze marktpartij overgelegde voorbeelden daarvan blijkt dat er ook door aanbieders van vakantieaccommodaties op vakantieparken voor de beprijzing van een vakantieaccommodatie op een specifiek park gekeken wordt naar prijzen van soortgelijke vakantieaccommodaties op parken van concurrenten in de nabije omgeving. 
	 Een marktpartij wijst er ook op dat (price) scraping gebruikt wordt om prijzen te bepalen en te toetsen aan de markt. Uit door deze marktpartij overgelegde voorbeelden daarvan blijkt dat er ook door aanbieders van vakantieaccommodaties op vakantieparken voor de beprijzing van een vakantieaccommodatie op een specifiek park gekeken wordt naar prijzen van soortgelijke vakantieaccommodaties op parken van concurrenten in de nabije omgeving. 
	 Een marktpartij wijst er ook op dat (price) scraping gebruikt wordt om prijzen te bepalen en te toetsen aan de markt. Uit door deze marktpartij overgelegde voorbeelden daarvan blijkt dat er ook door aanbieders van vakantieaccommodaties op vakantieparken voor de beprijzing van een vakantieaccommodatie op een specifiek park gekeken wordt naar prijzen van soortgelijke vakantieaccommodaties op parken van concurrenten in de nabije omgeving. 


	Beoordeling door de ACM 
	 De Commissie noemt in haar verwijzingsbesluit106 dat zij zelf in het verleden markten voor hotelaccommodatiediensten en voor korte verblijf residenties als ofwel nationaal of lokaal afgebakend heeft.  
	 De Commissie noemt in haar verwijzingsbesluit106 dat zij zelf in het verleden markten voor hotelaccommodatiediensten en voor korte verblijf residenties als ofwel nationaal of lokaal afgebakend heeft.  
	 De Commissie noemt in haar verwijzingsbesluit106 dat zij zelf in het verleden markten voor hotelaccommodatiediensten en voor korte verblijf residenties als ofwel nationaal of lokaal afgebakend heeft.  

	 In het Gran Dorado - Center Parcs-besluit noemden marktpartijen een maximum van twee uur of tweehonderd kilometer reistijd/-afstand.107 Uit het onderzoek onder marktpartijen komt eveneens een reistijd van circa twee uur (twee à tweeëneenhalf uur buiten het hoogseizoen) naar voren (de reisbereidheid is groter als de verblijfsduur langer is). Zowel partijen108 als marktpartijen noemen reistijd als belangrijke factor voor afnemers in hun keuze voor een vakantiepark. Uitgaande van een reisbereidheid van circa 
	 In het Gran Dorado - Center Parcs-besluit noemden marktpartijen een maximum van twee uur of tweehonderd kilometer reistijd/-afstand.107 Uit het onderzoek onder marktpartijen komt eveneens een reistijd van circa twee uur (twee à tweeëneenhalf uur buiten het hoogseizoen) naar voren (de reisbereidheid is groter als de verblijfsduur langer is). Zowel partijen108 als marktpartijen noemen reistijd als belangrijke factor voor afnemers in hun keuze voor een vakantiepark. Uitgaande van een reisbereidheid van circa 

	 Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat andere factoren dan reistijd van belang zijn. Sommige consumenten willen graag in eigen land blijven. Bovendien blijkt dat binnenlands toerisme in Nederland sterk is, gelet op de voorkeur voor lokale en korte vakanties in plaats van lange vakanties ver weg.109 Partijen geven aan dat de marketing centraal is georganiseerd en er geen andere verkoopteams bestaan voor Nederland en andere landen. Verschillende marktpartijen geven aan dat er aparte verkoo
	 Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat andere factoren dan reistijd van belang zijn. Sommige consumenten willen graag in eigen land blijven. Bovendien blijkt dat binnenlands toerisme in Nederland sterk is, gelet op de voorkeur voor lokale en korte vakanties in plaats van lange vakanties ver weg.109 Partijen geven aan dat de marketing centraal is georganiseerd en er geen andere verkoopteams bestaan voor Nederland en andere landen. Verschillende marktpartijen geven aan dat er aparte verkoo

	 Mogelijk kan er een nader onderscheid gemaakt worden tussen vakantieparken aan de kust enerzijds en vakantieparken in het binnenland anderzijds. Partijen geven aan dat voor bepaalde consumenten, die specifiek op zoek zijn naar vakantieaccommodaties aan de kust, een park dat niet gelegen is aan de kust geen alternatief is. Het onderscheid tussen vakantieparken aan de kust en vakantieparken in het binnenland komt ook terug in zogenaamde trading updates (rapportages van eigen resultaten en boekingsdata van Ro
	 Mogelijk kan er een nader onderscheid gemaakt worden tussen vakantieparken aan de kust enerzijds en vakantieparken in het binnenland anderzijds. Partijen geven aan dat voor bepaalde consumenten, die specifiek op zoek zijn naar vakantieaccommodaties aan de kust, een park dat niet gelegen is aan de kust geen alternatief is. Het onderscheid tussen vakantieparken aan de kust en vakantieparken in het binnenland komt ook terug in zogenaamde trading updates (rapportages van eigen resultaten en boekingsdata van Ro


	106  Beschikking van de Commissie van 14 september 2021 (zie punt 
	106  Beschikking van de Commissie van 14 september 2021 (zie punt 
	106  Beschikking van de Commissie van 14 september 2021 (zie punt 
	20
	20

	 van dit besluit).
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	 Besluit van de ACM van 20 februari 2001 met kenmerk 2209/
	Gran Dorado - Center Parcs
	Gran Dorado - Center Parcs

	, punt 68.  

	108  Met een maximum van vier uur vanaf Den Haag, zie bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	109  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Domestic tourism much stronger in the NL than in other countries, given preference for local and short stay rather than long and distant holidays.” 

	een onderscheid gemaakt tussen vakantieparken aan de kust en vakantieparken in het binnenland (zie hieronder een voorbeeld hiervan).110  
	een onderscheid gemaakt tussen vakantieparken aan de kust en vakantieparken in het binnenland (zie hieronder een voorbeeld hiervan).110  
	een onderscheid gemaakt tussen vakantieparken aan de kust en vakantieparken in het binnenland (zie hieronder een voorbeeld hiervan).110  


	110  Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], en bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Gelijksoortige overzichten worden gebruikt in bijlage 15 bij de melding van KKR getiteld [Vertrouwelijk]; bijlage 16 bij de melding, pagina 2. Zie ook bijlage 17 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	110  Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], en bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Gelijksoortige overzichten worden gebruikt in bijlage 15 bij de melding van KKR getiteld [Vertrouwelijk]; bijlage 16 bij de melding, pagina 2. Zie ook bijlage 17 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	111  Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], pagina 49 haalt een voormalige Chief Commercial Officer van een belangrijke concurrent aan die stelt: “Vacation home parks struggle when they are close together. Competition is very local and, due to overcapacity, parks that can’t invest will likely disappear.” Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Regardless of age segment, holiday parks guests choose a holiday park based on value-for-money, location ([Ver
	112  Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Potential customers typically start searching for a destination, then look at accommodations with a high customer satisfaction rating and then try to match their budget - about half of them change their opinion based on online reviews of the accommodation they are looking for.” 

	Figuur 6: Posities van top drie aanbieders de kust en binnenland (2019) 
	 
	Figure
	[vertrouwelijk] 
	 
	Figure
	Bron: bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].  
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	 Bij het aankoopproces zoeken consumenten mogelijkerwijs ook op een specifieke regio en daarna daarbinnen naar specifieke vakantieparken (zie ook punt 
	121
	121

	 van dit besluit). Uit een document overgelegd door partijen blijkt dat concurrentie lokaal kan zijn111 en dat potentiële klanten doorgaans eerst zoeken naar een bestemming, dan naar accommodaties met een hoge rating en daarna hun budget daarop aanpassen.112 Een concurrent van Roompot en Landal kijkt ook naar de prijzen van concurrenten in de directe omgeving (zie ook punt 
	117
	117

	 van dit besluit) 


	 Voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie gaat de ACM vooralsnog uit van een Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken (dit geldt eveneens voor een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen). Uit het onderzoek onder marktpartijen blijkt enerzijds dat de markt mogelijk ruimer is dan nationaal, maar anderzijds dat deze mogelijk nauwer is. In een eventuele vergunningsfase zal de ACM zowel de mogelijke lokale componenten 
	 Voor de beoordeling van de voorgenomen concentratie gaat de ACM vooralsnog uit van een Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken (dit geldt eveneens voor een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen). Uit het onderzoek onder marktpartijen blijkt enerzijds dat de markt mogelijk ruimer is dan nationaal, maar anderzijds dat deze mogelijk nauwer is. In een eventuele vergunningsfase zal de ACM zowel de mogelijke lokale componenten 


	als ook de concurrentiedruk van vakantieaccommodaties op vakantieparken buiten Nederland verder onderzoeken.  
	als ook de concurrentiedruk van vakantieaccommodaties op vakantieparken buiten Nederland verder onderzoeken.  
	als ook de concurrentiedruk van vakantieaccommodaties op vakantieparken buiten Nederland verder onderzoeken.  


	6.3.2 Verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken 
	Opvattingen van partijen  
	 Volgens partijen zijn er aanwijzingen dat de (volgens hen hypothetische) markt voor verkoop- en marketingdiensten nationaal van omvang is. Marktpartijen die samenwerkingsverbanden en andere vormen van samenwerking in Nederland aanbieden, zijn volgens partijen vaak Nederlandse organisaties die zich primair richten op de Nederlandse markt. 
	 Volgens partijen zijn er aanwijzingen dat de (volgens hen hypothetische) markt voor verkoop- en marketingdiensten nationaal van omvang is. Marktpartijen die samenwerkingsverbanden en andere vormen van samenwerking in Nederland aanbieden, zijn volgens partijen vaak Nederlandse organisaties die zich primair richten op de Nederlandse markt. 
	 Volgens partijen zijn er aanwijzingen dat de (volgens hen hypothetische) markt voor verkoop- en marketingdiensten nationaal van omvang is. Marktpartijen die samenwerkingsverbanden en andere vormen van samenwerking in Nederland aanbieden, zijn volgens partijen vaak Nederlandse organisaties die zich primair richten op de Nederlandse markt. 

	 Er zijn volgens partijen ook duidelijke aanwijzingen voor grensoverschrijdende concurrentiedruk op het gebied van de verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. Zo bieden Nederlandse marktpartijen ook samenwerkingsverbanden aan in het buitenland. Als voorbeeld hiervan wordt Dormio genoemd die een samenwerking is aangegaan met een voormalig Landal park Eifeler Tor. Roompot en Landal hebben dergelijke partnerschappen in België en Duitsland. Volgens partijen illustreert dit dat de belemmeringen voor de
	 Er zijn volgens partijen ook duidelijke aanwijzingen voor grensoverschrijdende concurrentiedruk op het gebied van de verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. Zo bieden Nederlandse marktpartijen ook samenwerkingsverbanden aan in het buitenland. Als voorbeeld hiervan wordt Dormio genoemd die een samenwerking is aangegaan met een voormalig Landal park Eifeler Tor. Roompot en Landal hebben dergelijke partnerschappen in België en Duitsland. Volgens partijen illustreert dit dat de belemmeringen voor de


	Opvattingen van marktpartijen 
	 De door de ACM ondervraagde afnemers van verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal gaan, net als partijen, uit van een markt die nationaal van omvang is. Deze marktpartijen benoemen uitsluitend Nederlandse aanbieders van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken die mogelijk (naast Roompot en Landal) zouden kunnen fungeren als exploitant/verhuurpartner (marketingcommunicatie en beheer) van vakantieparken en de daarbij behorende centrale faciliteiten. Roompot en Landal worden door hen als 
	 De door de ACM ondervraagde afnemers van verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal gaan, net als partijen, uit van een markt die nationaal van omvang is. Deze marktpartijen benoemen uitsluitend Nederlandse aanbieders van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken die mogelijk (naast Roompot en Landal) zouden kunnen fungeren als exploitant/verhuurpartner (marketingcommunicatie en beheer) van vakantieparken en de daarbij behorende centrale faciliteiten. Roompot en Landal worden door hen als 
	 De door de ACM ondervraagde afnemers van verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal gaan, net als partijen, uit van een markt die nationaal van omvang is. Deze marktpartijen benoemen uitsluitend Nederlandse aanbieders van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken die mogelijk (naast Roompot en Landal) zouden kunnen fungeren als exploitant/verhuurpartner (marketingcommunicatie en beheer) van vakantieparken en de daarbij behorende centrale faciliteiten. Roompot en Landal worden door hen als 


	Beoordeling door de ACM  
	 Gelet op het voorgaande gaat de ACM in onderhavig besluit uit van een Nederlandse markt voor het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 
	 Gelet op het voorgaande gaat de ACM in onderhavig besluit uit van een Nederlandse markt voor het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 
	 Gelet op het voorgaande gaat de ACM in onderhavig besluit uit van een Nederlandse markt voor het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 


	Conclusie  
	 Voor haar beoordeling gaat de ACM in het kader van deze fase uit van de volgende twee relevante markten: 
	 Voor haar beoordeling gaat de ACM in het kader van deze fase uit van de volgende twee relevante markten: 
	 Voor haar beoordeling gaat de ACM in het kader van deze fase uit van de volgende twee relevante markten: 

	• (Een) Nederlandse markt(en) voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze aparte markt(en) voor vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk nog een nader onderscheid gemaakt worden naar kwaliteit, prijs en voorzieningen.  
	• (Een) Nederlandse markt(en) voor vakantieaccommodaties op vakantieparken. Binnen deze aparte markt(en) voor vakantieaccommodaties op vakantieparken kan mogelijk nog een nader onderscheid gemaakt worden naar kwaliteit, prijs en voorzieningen.  

	• Een Nederlandse markt voor de verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 
	• Een Nederlandse markt voor de verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 


	6.4 Gevolgen van de concentratie 
	L
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	 In het hiernavolgende bespreekt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie.113 De ACM beschrijft eerst de mogelijke schadetheorieën die een rol zouden kunnen spelen bij deze overname (paragraaf 
	6.4.1
	6.4.1

	). De ACM bespreekt daarna in meer detail in paragraaf 
	6.4.2
	6.4.2

	 waarom zij deze mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie op de mededinging aannemelijk acht voor het aanbieden van vakantieaccommodaties op vakantieparken. In paragraaf 
	6.4.3
	6.4.3

	 doet de ACM dat voor de verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. 



	113 
	113 
	113 
	 
	De ACM acht het niet aannemelijk dat er als gevolg van de voorgenomen concentratie gecoördineerde effecten zullen optreden, onder andere gelet op de heterogeniteit van het aanbod van vakantieaccommodaties op vakantieparken. Ook het gebruik van dynamische prijzen maakt gecoördineerde effecten minder aannemelijk. Zie bijvoorbeeld ook 
	het besluit van de ACM van 13 juli 2020 in zaak ACM/20/039360/
	Sunweb - Corendon
	Sunweb - Corendon

	, punt 184. 

	114 
	114 
	 Zie ook punt 
	142
	142

	 van dit besluit. 


	6.4.1 Mogelijke schade als gevolg van de concentratie 
	 In het hiernavolgende beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie op de mededinging. De ACM bespreekt twee schadetheorieën. 
	 In het hiernavolgende beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie op de mededinging. De ACM bespreekt twee schadetheorieën. 
	 In het hiernavolgende beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie op de mededinging. De ACM bespreekt twee schadetheorieën. 

	 De eerste schadetheorie heeft betrekking op de mogelijke unilaterale effecten van de voorgenomen concentratie op het aanbieden van vakantieaccommodaties op vakantieparken. De ACM onderzoekt of Roompot en Landal de mogelijkheid zouden kunnen krijgen om de prijzen na de voorgenomen concentratie te verhogen en/of (de kwaliteit van) het aanbod te verlagen en/of de dienstverlening te verslechteren en/of voorzieningen te verschralen doordat belangrijke concurrentiedruk wegvalt. Als gevolg van de voorgenomen conc
	 De eerste schadetheorie heeft betrekking op de mogelijke unilaterale effecten van de voorgenomen concentratie op het aanbieden van vakantieaccommodaties op vakantieparken. De ACM onderzoekt of Roompot en Landal de mogelijkheid zouden kunnen krijgen om de prijzen na de voorgenomen concentratie te verhogen en/of (de kwaliteit van) het aanbod te verlagen en/of de dienstverlening te verslechteren en/of voorzieningen te verschralen doordat belangrijke concurrentiedruk wegvalt. Als gevolg van de voorgenomen conc

	 De tweede schadetheorie heeft betrekking op de mogelijke unilaterale effecten van de voorgenomen concentratie op het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten voor andere vakantieparken. De ACM onderzoekt of Roompot en Landal als gevolg van de voorgenomen concentratie de prijzen (commissies) zouden kunnen verhogen voor verkoop- en marketingdiensten die andere vakantieparken bij hen afnemen. Hierdoor moeten eigenaren van vakantieparken meer betalen voor deze diensten en kunnen ze bijvoorbeeld minder inves
	 De tweede schadetheorie heeft betrekking op de mogelijke unilaterale effecten van de voorgenomen concentratie op het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten voor andere vakantieparken. De ACM onderzoekt of Roompot en Landal als gevolg van de voorgenomen concentratie de prijzen (commissies) zouden kunnen verhogen voor verkoop- en marketingdiensten die andere vakantieparken bij hen afnemen. Hierdoor moeten eigenaren van vakantieparken meer betalen voor deze diensten en kunnen ze bijvoorbeeld minder inves


	6.4.2 Vakantieaccommodaties op vakantieparken 
	Opvattingen van partijen 
	 Volgens partijen varieert (afhankelijk van de bron) het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal tussen de [Vertrouwelijk]% op basis van binnenlandse vakanties in vakantiehuizen op een park115 en[Vertrouwelijk]%116 op een Nederlandse markt voor accommodaties gelegen op vakantieparken. Partijen merken op dat het marktaandeel van bijna [Vertrouwelijk]% een significante overschatting van de daadwerkelijke marktpositie van Roompot en Landal is. Partijen geven aan dat, zelfs als er wordt uitgegaan van ee
	 Volgens partijen varieert (afhankelijk van de bron) het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal tussen de [Vertrouwelijk]% op basis van binnenlandse vakanties in vakantiehuizen op een park115 en[Vertrouwelijk]%116 op een Nederlandse markt voor accommodaties gelegen op vakantieparken. Partijen merken op dat het marktaandeel van bijna [Vertrouwelijk]% een significante overschatting van de daadwerkelijke marktpositie van Roompot en Landal is. Partijen geven aan dat, zelfs als er wordt uitgegaan van ee
	 Volgens partijen varieert (afhankelijk van de bron) het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal tussen de [Vertrouwelijk]% op basis van binnenlandse vakanties in vakantiehuizen op een park115 en[Vertrouwelijk]%116 op een Nederlandse markt voor accommodaties gelegen op vakantieparken. Partijen merken op dat het marktaandeel van bijna [Vertrouwelijk]% een significante overschatting van de daadwerkelijke marktpositie van Roompot en Landal is. Partijen geven aan dat, zelfs als er wordt uitgegaan van ee

	• Een groot aantal vakantieparken in Nederland (waaronder zowel grotere aanbieders met significante capaciteit als tal van onafhankelijke aanbieders) blijft concurrentiedruk op Roompot en Landal uitoefenen. 
	• Een groot aantal vakantieparken in Nederland (waaronder zowel grotere aanbieders met significante capaciteit als tal van onafhankelijke aanbieders) blijft concurrentiedruk op Roompot en Landal uitoefenen. 

	• Marktpartijen actief in nauw verwante marktsegmenten (zoals luxe campings, niet-stedelijke hotels en resorthotels, vakantieappartementen en individuele vakantiewoningen) blijven ook concurrentiedruk op Roompot en Landal uitoefenen. 
	• Marktpartijen actief in nauw verwante marktsegmenten (zoals luxe campings, niet-stedelijke hotels en resorthotels, vakantieappartementen en individuele vakantiewoningen) blijven ook concurrentiedruk op Roompot en Landal uitoefenen. 

	• Roompot en Landal worden gedisciplineerd door markttoetreding zoals (i) de toetreding en uitbreiding door de ontwikkeling en modernisering (ombouw) van campings en (ii) markttoetreding door pretparken omdat de accommodaties op deze parken via websites van touroperators te vinden zijn. 
	• Roompot en Landal worden gedisciplineerd door markttoetreding zoals (i) de toetreding en uitbreiding door de ontwikkeling en modernisering (ombouw) van campings en (ii) markttoetreding door pretparken omdat de accommodaties op deze parken via websites van touroperators te vinden zijn. 

	• Online boekingsplatformen verhogen de concurrentiedruk verder en stellen consumenten in staat om gemakkelijk ook het aanbod van kleinere parken, resorthotels en individuele vakantiehuizen te vinden en te vergelijken. 
	• Online boekingsplatformen verhogen de concurrentiedruk verder en stellen consumenten in staat om gemakkelijk ook het aanbod van kleinere parken, resorthotels en individuele vakantiehuizen te vinden en te vergelijken. 

	• Andere soorten accommodaties (zoals hotels) en andere soorten vakanties oefenen verder concurrentiedruk uit. 
	• Andere soorten accommodaties (zoals hotels) en andere soorten vakanties oefenen verder concurrentiedruk uit. 

	• Volgens partijen zijn Roompot en Landal niet elkaars meest nabije concurrenten. 
	• Volgens partijen zijn Roompot en Landal niet elkaars meest nabije concurrenten. 

	• Ten slotte worden Roompot en Landal, zelfs als de markt als nationaal wordt afgebakend, gedisciplineerd door de bereidheid van consumenten om naar het buitenland te reizen. 
	• Ten slotte worden Roompot en Landal, zelfs als de markt als nationaal wordt afgebakend, gedisciplineerd door de bereidheid van consumenten om naar het buitenland te reizen. 


	115  Nederlands Bureau voor Toerisme en Congressen en NIPO op basis van aantal geboekte vakanties waarbij Roompot [10-20%] en Landal [10-20%]; hierin zijn geen buitenlandse gasten meegenomen. 
	115  Nederlands Bureau voor Toerisme en Congressen en NIPO op basis van aantal geboekte vakanties waarbij Roompot [10-20%] en Landal [10-20%]; hierin zijn geen buitenlandse gasten meegenomen. 
	116  CBS op basis van overnachtingen waarbij Roompot [20-30%] en Landal [20-30%]; partijen wijzen er op dat in deze cijfers geen overnachtingen zijn meegenomen in vakantiehuizen die zich niet op een vakantiepark bevinden. 

	Opvattingen van marktpartijen 
	 Volgens verschillende marktpartijen ontstaat na de voorgenomen concentratie een onderneming met een substantieel gezamenlijk marktaandeel: Roompot en Landal krijgen dan een gezamenlijk marktaandeel van 50 - 60% uitgaande van het aantal accommodaties op vakantieparken in 
	 Volgens verschillende marktpartijen ontstaat na de voorgenomen concentratie een onderneming met een substantieel gezamenlijk marktaandeel: Roompot en Landal krijgen dan een gezamenlijk marktaandeel van 50 - 60% uitgaande van het aantal accommodaties op vakantieparken in 
	 Volgens verschillende marktpartijen ontstaat na de voorgenomen concentratie een onderneming met een substantieel gezamenlijk marktaandeel: Roompot en Landal krijgen dan een gezamenlijk marktaandeel van 50 - 60% uitgaande van het aantal accommodaties op vakantieparken in 


	Nederland.117 Volgens verschillende marktpartijen kunnen Roompot en Landal met dergelijke marktaandelen de prijzen bepalen na de voorgenomen overname. 
	Nederland.117 Volgens verschillende marktpartijen kunnen Roompot en Landal met dergelijke marktaandelen de prijzen bepalen na de voorgenomen overname. 
	Nederland.117 Volgens verschillende marktpartijen kunnen Roompot en Landal met dergelijke marktaandelen de prijzen bepalen na de voorgenomen overname. 

	 Verschillende marktpartijen zien Roompot, Landal, Center Parcs en recentelijk EuroParcs als belangrijke concurrenten. Daarnaast zijn er nog kleinere partijen actief (zoals Topparken en RCN). Marktpartijen geven aan dat Center Parcs verschilt van Roompot en Landal. Daar waar de gasten van Roompot en Landal ook het park zullen verlaten om de omgeving te bezoeken is dat bij Center Parcs, gelet op de vele faciliteiten die er op een Center Parcs park aangeboden worden, niet of in elk geval veel minder het geval
	 Verschillende marktpartijen zien Roompot, Landal, Center Parcs en recentelijk EuroParcs als belangrijke concurrenten. Daarnaast zijn er nog kleinere partijen actief (zoals Topparken en RCN). Marktpartijen geven aan dat Center Parcs verschilt van Roompot en Landal. Daar waar de gasten van Roompot en Landal ook het park zullen verlaten om de omgeving te bezoeken is dat bij Center Parcs, gelet op de vele faciliteiten die er op een Center Parcs park aangeboden worden, niet of in elk geval veel minder het geval

	 Verschillende marktpartijen geven aan dat kleine vakantieparken minder concurrentiedruk uitoefenen en dat het hebben van een sterk, zichtbaar merk belangrijk is om bij consumenten top of mind te zijn. Roompot, Landal en Center Parcs hebben volgens marktpartijen een dergelijk sterk merk. Het opbouwen van een eigen concurrerende merknaam is volgens een marktpartij een langdurig en duur traject. Een boekingsplatform geeft aan dat verschillende aangeboden vakantieaccommodaties op een dergelijk platform substit
	 Verschillende marktpartijen geven aan dat kleine vakantieparken minder concurrentiedruk uitoefenen en dat het hebben van een sterk, zichtbaar merk belangrijk is om bij consumenten top of mind te zijn. Roompot, Landal en Center Parcs hebben volgens marktpartijen een dergelijk sterk merk. Het opbouwen van een eigen concurrerende merknaam is volgens een marktpartij een langdurig en duur traject. Een boekingsplatform geeft aan dat verschillende aangeboden vakantieaccommodaties op een dergelijk platform substit

	 Marktpartijen geven verder aan dat er zeer beperkte beschikbaarheid is van (betaalbare) ontwikkelgrond in aantrekkelijke gebieden voor toeristen. Een marktpartij geeft aan dat de merkentrouw van klanten van Roompot en Landal een aanzienlijke toetredingsbarrière vormt. Deze marktpartij voert ook aan dat schaalgrootte en een divers aanbod van parken noodzakelijk is om succesvol te kunnen concurreren. Omdat de markt in Nederland als verzadigd wordt beschouwd118, is het behalen van dergelijke schaalgrootte nog
	 Marktpartijen geven verder aan dat er zeer beperkte beschikbaarheid is van (betaalbare) ontwikkelgrond in aantrekkelijke gebieden voor toeristen. Een marktpartij geeft aan dat de merkentrouw van klanten van Roompot en Landal een aanzienlijke toetredingsbarrière vormt. Deze marktpartij voert ook aan dat schaalgrootte en een divers aanbod van parken noodzakelijk is om succesvol te kunnen concurreren. Omdat de markt in Nederland als verzadigd wordt beschouwd118, is het behalen van dergelijke schaalgrootte nog


	117  Een marktpartij schat het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal op 65 - 74% afhankelijk van of er gekeken wordt naar aantallen overnachtingen, (bruto verhuur)omzet, aantallen vakantiewoningen of parken. Het aantal parken en accommodaties (van Roompot en Landal) is overigens bepaald in een onderzoek door de heer R. Nijdam, auteur van het boek ‘Het vakantiepark in Nederland’ zoals gepubliceerd in 2020 door het Nederland Research Instituut voor Recreatie en Toerisme (NRIT) Media (ISBN 978-94-916
	117  Een marktpartij schat het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal op 65 - 74% afhankelijk van of er gekeken wordt naar aantallen overnachtingen, (bruto verhuur)omzet, aantallen vakantiewoningen of parken. Het aantal parken en accommodaties (van Roompot en Landal) is overigens bepaald in een onderzoek door de heer R. Nijdam, auteur van het boek ‘Het vakantiepark in Nederland’ zoals gepubliceerd in 2020 door het Nederland Research Instituut voor Recreatie en Toerisme (NRIT) Media (ISBN 978-94-916
	118 
	118 
	 Sanne Schelfaut, “
	Het standaard vakantiehuisje van Center Parcs verdwijnt: ‘Onze gast wil luxe’
	Het standaard vakantiehuisje van Center Parcs verdwijnt: ‘Onze gast wil luxe’

	”, AD, 21 januari 2021: “De Nederlandse markt is verzadigd en de concurrentie is groot.” 


	Beoordeling door de ACM 
	 (Nederlandse) vakantieaccommodaties op vakantieparken, al dan niet mogelijk nader onderscheiden naar prijs, kwaliteit en voorzieningen, zijn gedifferentieerde producten (heterogene producten). Hoewel marktaandelen indicatief zijn voor mogelijke mededingingsproblemen dient rekening gehouden te worden met voornoemde heterogeniteit. Deze heterogeniteit kan tot gevolg hebben dat de daadwerkelijke onderlinge concurrentiedruk afwijkt van de concurrentiedruk zoals weerspiegeld wordt door het gezamenlijke marktaan
	 (Nederlandse) vakantieaccommodaties op vakantieparken, al dan niet mogelijk nader onderscheiden naar prijs, kwaliteit en voorzieningen, zijn gedifferentieerde producten (heterogene producten). Hoewel marktaandelen indicatief zijn voor mogelijke mededingingsproblemen dient rekening gehouden te worden met voornoemde heterogeniteit. Deze heterogeniteit kan tot gevolg hebben dat de daadwerkelijke onderlinge concurrentiedruk afwijkt van de concurrentiedruk zoals weerspiegeld wordt door het gezamenlijke marktaan
	 (Nederlandse) vakantieaccommodaties op vakantieparken, al dan niet mogelijk nader onderscheiden naar prijs, kwaliteit en voorzieningen, zijn gedifferentieerde producten (heterogene producten). Hoewel marktaandelen indicatief zijn voor mogelijke mededingingsproblemen dient rekening gehouden te worden met voornoemde heterogeniteit. Deze heterogeniteit kan tot gevolg hebben dat de daadwerkelijke onderlinge concurrentiedruk afwijkt van de concurrentiedruk zoals weerspiegeld wordt door het gezamenlijke marktaan


	worden onderzocht in hoeverre partijen nabije concurrenten van elkaar zijn en in hoeverre daadwerkelijk concurrentiedruk wegvalt als gevolg van de voorgenomen concentratie.119 De concurrentiedruk die partijen op elkaar uitoefenen, wordt in belangrijke mate bepaald door de mate waarin beide producten substituten voor elkaar zijn. Hoe groter de onderlinge substitueerbaarheid tussen de producten van Roompot en Landal (met andere woorden als Roompot en Landal nabije concurrenten zijn), hoe groter de kans dat Ro
	worden onderzocht in hoeverre partijen nabije concurrenten van elkaar zijn en in hoeverre daadwerkelijk concurrentiedruk wegvalt als gevolg van de voorgenomen concentratie.119 De concurrentiedruk die partijen op elkaar uitoefenen, wordt in belangrijke mate bepaald door de mate waarin beide producten substituten voor elkaar zijn. Hoe groter de onderlinge substitueerbaarheid tussen de producten van Roompot en Landal (met andere woorden als Roompot en Landal nabije concurrenten zijn), hoe groter de kans dat Ro
	worden onderzocht in hoeverre partijen nabije concurrenten van elkaar zijn en in hoeverre daadwerkelijk concurrentiedruk wegvalt als gevolg van de voorgenomen concentratie.119 De concurrentiedruk die partijen op elkaar uitoefenen, wordt in belangrijke mate bepaald door de mate waarin beide producten substituten voor elkaar zijn. Hoe groter de onderlinge substitueerbaarheid tussen de producten van Roompot en Landal (met andere woorden als Roompot en Landal nabije concurrenten zijn), hoe groter de kans dat Ro

	 Hieronder beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie. De ACM bespreekt eerst het (i) concurrentieproces. De ACM kijkt daarna naar het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal op de (ii) Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken en (iii) de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken met een mogelijk nader onderscheid naar prijs, kwaliteit en voorzieningen. 
	 Hieronder beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie. De ACM bespreekt eerst het (i) concurrentieproces. De ACM kijkt daarna naar het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal op de (ii) Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken en (iii) de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken met een mogelijk nader onderscheid naar prijs, kwaliteit en voorzieningen. 

	 De ACM bespreekt na de gezamenlijke marktaandelen (iv) de nabijheid van concurrentie. Hierbij bespreekt de ACM ook de concurrentiedruk van andere ketens zoals Center Parcs en EuroParcs. Ook is de vraag of andere aanbieders Roompot en Landal na de overname nog kunnen disciplineren.121 De ACM bespreekt daarom vervolgens de concurrentiedruk van (v) onafhankelijke aanbieders, (vi) aanbieders buiten Nederland en (vii) aanbieders in nauw verwante segmenten. 
	 De ACM bespreekt na de gezamenlijke marktaandelen (iv) de nabijheid van concurrentie. Hierbij bespreekt de ACM ook de concurrentiedruk van andere ketens zoals Center Parcs en EuroParcs. Ook is de vraag of andere aanbieders Roompot en Landal na de overname nog kunnen disciplineren.121 De ACM bespreekt daarom vervolgens de concurrentiedruk van (v) onafhankelijke aanbieders, (vi) aanbieders buiten Nederland en (vii) aanbieders in nauw verwante segmenten. 

	 Vervolgens bespreekt de ACM de mogelijkheid van (viii) toetreding. Als er geen belemmeringen zijn voor andere partijen om voldoende vlot toe te treden is de kans namelijk klein dat een fusie een significant risico voor de vrije mededinging zou vormen.122 De ACM bespreekt (ix) de invloed van online boekingsplatformen op de concurrentie. Tot slot bespreekt de ACM (x) een schadetheorie die zich als gevolg van de voorgenomen concentratie zou kunnen voordoen. 
	 Vervolgens bespreekt de ACM de mogelijkheid van (viii) toetreding. Als er geen belemmeringen zijn voor andere partijen om voldoende vlot toe te treden is de kans namelijk klein dat een fusie een significant risico voor de vrije mededinging zou vormen.122 De ACM bespreekt (ix) de invloed van online boekingsplatformen op de concurrentie. Tot slot bespreekt de ACM (x) een schadetheorie die zich als gevolg van de voorgenomen concentratie zou kunnen voordoen. 

	i. Concurrentieproces 
	i. Concurrentieproces 

	 Consumenten zoeken en boeken doorgaans online hun vakantieaccommodaties.123 De meeste consumenten boeken uiteindelijk direct online op de website van Roompot of Landal.124 Bij het 
	 Consumenten zoeken en boeken doorgaans online hun vakantieaccommodaties.123 De meeste consumenten boeken uiteindelijk direct online op de website van Roompot of Landal.124 Bij het 
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	 Zie bijvoorbeeld 
	het besluit van de ACM van 19 september 2014 in zaak 14.0810.22/
	De Persgroep - Mecom
	De Persgroep - Mecom

	, punt 65, en het besluit van de ACM van 30 november 2020 in zaak ACM/20/042189/
	Mediahuis - NDC
	Mediahuis - NDC

	, 
	punten 42 en 89. Zie ook 
	ECLI:NL:RBROT:2016
	ECLI:NL:RBROT:2016

	, r.o. 11.1 en 12.1. 
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	120
	 
	Zie ook de 
	Richtsnoeren horizontale fusies
	Richtsnoeren horizontale fusies

	, punt 28. Hoge gezamenlijke marktaandelen kunnen een overschatting zijn van de concurrentiedruk die partijen op elkaar uitoefenen. Omgekeerd kan het ook zijn dat bij marktaandelen van minder dan 50% een fusie aanleiding kan geven tot bedenkingen uit concurrentieoogpunt van andere factoren zoals de mate waarin de producten van partijen onderling inwisselbaar zijn (zie 
	de 
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	, punt 17). 
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	121  Zie in die zin 
	ECLI:NL:RBROT:2016
	ECLI:NL:RBROT:2016

	, r.o. 11.1 en 12.1. 

	122
	122
	 
	Deze toetreding moet wel waarschijnlijk, tijdig en in voldoende mate plaatsvinden om de eventuele concurrentiebeperkende gevolgen van de voorgenomen concentratie te voorkomen of te neutraliseren. Zie ook de 
	Richtsnoeren horizontale fusies
	Richtsnoeren horizontale fusies

	, punt 68 e.v. 

	123  Zie bijvoorbeeld Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Virtually all searches for holiday park accommodations start online, the majority (~2/3) of holiday park bookings is done online, either directly with the holiday park, or indirectly through e.g. bungalows.nl.” 
	124  Zie ook punt 
	124  Zie ook punt 
	65
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	) van dit besluit.
	 


	boeken van een vakantieaccommodatie kijken consumenten naar de bestemming of locatie, kwaliteit van het vakantiepark en de voorzieningen (door bijvoorbeeld naar de rating te kijken of recensies op websites zoals Zoover) en de kwaliteit en voorzieningen van de accommodatie. De prijs-kwaliteitverhouding is hierbij van belang.125  
	boeken van een vakantieaccommodatie kijken consumenten naar de bestemming of locatie, kwaliteit van het vakantiepark en de voorzieningen (door bijvoorbeeld naar de rating te kijken of recensies op websites zoals Zoover) en de kwaliteit en voorzieningen van de accommodatie. De prijs-kwaliteitverhouding is hierbij van belang.125  
	boeken van een vakantieaccommodatie kijken consumenten naar de bestemming of locatie, kwaliteit van het vakantiepark en de voorzieningen (door bijvoorbeeld naar de rating te kijken of recensies op websites zoals Zoover) en de kwaliteit en voorzieningen van de accommodatie. De prijs-kwaliteitverhouding is hierbij van belang.125  

	ii. Nederlandse vakantieaccommodaties op vakantieparken 
	ii. Nederlandse vakantieaccommodaties op vakantieparken 

	 Op basis van het aantal binnenlandse vakanties per jaar is het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal circa [Vertrouwelijk]%. Uitgaande van het aantal slaapplaatsen is het gezamenlijke marktaandeel circa [Vertrouwelijk]%. Uitgaande van het aantal overnachtingen is het marktaandeel van Roompot en Landal circa [Vertrouwelijk]%. Op basis van het aantal gasten is het gezamenlijke marktaandeel circa [Vertrouwelijk]%. Dit wordt samengevat in de tabel hieronder.126 Aangezien op dit moment in de procedure
	 Op basis van het aantal binnenlandse vakanties per jaar is het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal circa [Vertrouwelijk]%. Uitgaande van het aantal slaapplaatsen is het gezamenlijke marktaandeel circa [Vertrouwelijk]%. Uitgaande van het aantal overnachtingen is het marktaandeel van Roompot en Landal circa [Vertrouwelijk]%. Op basis van het aantal gasten is het gezamenlijke marktaandeel circa [Vertrouwelijk]%. Dit wordt samengevat in de tabel hieronder.126 Aangezien op dit moment in de procedure
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	126  Het marktaandeel op basis van omzet wordt beïnvloed door het gebruikte bedrijfsmodel (zijn bijvoorbeeld de accommodaties op een park in handen van particulieren dan ontvangt het vakantieparkbedrijf alleen een commissie, terwijl het voor accommodaties in bezit de volledige huurinkomsten ontvangt). Marktaandelen op basis van volume zijn daarom in dit geval te prefereren. 

	Tabel 1: Marktaandelen van Roompot en Landal en het gezamenlijke marktaandeel op basis van verschillende meeteenheden (2018-2020) 
	Meeteenheid 
	Meeteenheid 
	Meeteenheid 
	Meeteenheid 
	Meeteenheid 

	Roompot 
	Roompot 

	Landal 
	Landal 

	Gezamenlijk 
	Gezamenlijk 


	Aantal binnenlandse vakanties 
	Aantal binnenlandse vakanties 
	Aantal binnenlandse vakanties 

	[10-20]% 
	[10-20]% 

	[10-20]% 
	[10-20]% 

	[20-33]% 
	[20-33]% 


	Aantal slaapplaatsen 
	Aantal slaapplaatsen 
	Aantal slaapplaatsen 

	[10-20]% 
	[10-20]% 

	[10-20]% 
	[10-20]% 

	[20-30]% 
	[20-30]% 


	Aantal overnachtingen 
	Aantal overnachtingen 
	Aantal overnachtingen 

	[10-20]% 
	[10-20]% 

	[20-30]% 
	[20-30]% 

	[40-50]% 
	[40-50]% 


	Aantal gasten 
	Aantal gasten 
	Aantal gasten 

	[10-20]% 
	[10-20]% 

	[20-30]% 
	[20-30]% 

	[40-50]% 
	[40-50]% 




	Bron: analyse van ACM, informatie van partijen. De ACM berekent het gewogen gemiddelde voor 2018 - 2020. 
	 In het hiernavolgende bespreekt de ACM kort verschillende meeteenheden voor marktaandelen op basis van volume.  
	 In het hiernavolgende bespreekt de ACM kort verschillende meeteenheden voor marktaandelen op basis van volume.  
	 In het hiernavolgende bespreekt de ACM kort verschillende meeteenheden voor marktaandelen op basis van volume.  

	• Het marktaandeel op basis van het aantal parken kan een vertekend beeld geven omdat de omvang tussen parken substantieel kan verschillen (de parken van Center Parcs zijn bijvoorbeeld relatief groot).  
	• Het marktaandeel op basis van het aantal parken kan een vertekend beeld geven omdat de omvang tussen parken substantieel kan verschillen (de parken van Center Parcs zijn bijvoorbeeld relatief groot).  

	• Het marktaandeel op basis van de capaciteit (bijvoorbeeld het aantal bedden) is ook een minder goede weerspiegeling van de concurrentiekracht. Sommige aanbieders blijken beter te zijn in het verhuren van hun vakantieaccommodaties (waardoor sommige aanbieders een hogere bezettingsgraad weten te realiseren).  
	• Het marktaandeel op basis van de capaciteit (bijvoorbeeld het aantal bedden) is ook een minder goede weerspiegeling van de concurrentiekracht. Sommige aanbieders blijken beter te zijn in het verhuren van hun vakantieaccommodaties (waardoor sommige aanbieders een hogere bezettingsgraad weten te realiseren).  

	• Marktaandelen op basis van het aantal vakanties laat de duur van de vakantie en het aantal deelnemers buiten beschouwing. 
	• Marktaandelen op basis van het aantal vakanties laat de duur van de vakantie en het aantal deelnemers buiten beschouwing. 


	• Gelet op bovenstaande hecht de ACM daarom meer waarde aan marktaandelen op basis van het aantal overnachtingen (sleeper nights) en hieraan gerelateerd het aantal gasten. 
	• Gelet op bovenstaande hecht de ACM daarom meer waarde aan marktaandelen op basis van het aantal overnachtingen (sleeper nights) en hieraan gerelateerd het aantal gasten. 
	• Gelet op bovenstaande hecht de ACM daarom meer waarde aan marktaandelen op basis van het aantal overnachtingen (sleeper nights) en hieraan gerelateerd het aantal gasten. 

	 De ACM hecht dus meer waarde aan het marktaandeel op basis van het aantal overnachtingen. De ACM stelt vast dat de gezamenlijke marktaandelen van Roompot en Landal hoog zijn op basis van het aantal overnachtingen (circa [Vertrouwelijk]%) en gasten (circa [Vertrouwelijk]%).  
	 De ACM hecht dus meer waarde aan het marktaandeel op basis van het aantal overnachtingen. De ACM stelt vast dat de gezamenlijke marktaandelen van Roompot en Landal hoog zijn op basis van het aantal overnachtingen (circa [Vertrouwelijk]%) en gasten (circa [Vertrouwelijk]%).  

	iii. Nederlandse vakantieaccommodaties op vakantieparken met een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen 
	iii. Nederlandse vakantieaccommodaties op vakantieparken met een nader onderscheid naar kwaliteit, prijs en voorzieningen 

	 Uitgaande van een mogelijke markt voor vakantieaccommodaties op een vakantiepark met een binnenzwembad is het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal circa 40 - 60%.127  
	 Uitgaande van een mogelijke markt voor vakantieaccommodaties op een vakantiepark met een binnenzwembad is het gezamenlijke marktaandeel van Roompot en Landal circa 40 - 60%.127  

	 Als er een onderscheid wordt gemaakt tussen mogelijke comfortniveaus dan is het gezamenlijke marktaandeel op basis van het aantal accommodaties met name hoog op het luxe-segment: circa [Vertrouwelijk]% in 2016128 en circa [Vertrouwelijk]% in 2019.129 Op de overige segmenten (basic en comfort) is het gezamenlijke marktaandeel circa [Vertrouwelijk]%. 
	 Als er een onderscheid wordt gemaakt tussen mogelijke comfortniveaus dan is het gezamenlijke marktaandeel op basis van het aantal accommodaties met name hoog op het luxe-segment: circa [Vertrouwelijk]% in 2016128 en circa [Vertrouwelijk]% in 2019.129 Op de overige segmenten (basic en comfort) is het gezamenlijke marktaandeel circa [Vertrouwelijk]%. 

	 De ACM stelt vast dat Roompot en Landal op mogelijke nauwere markten ook hoge gezamenlijke marktaandelen hebben. In een eventuele vergunningsfase zal de ACM nader kijken naar de concurrentiedruk die Roompot en Landal binnen deze mogelijke segmenten op elkaar uitoefenen.  
	 De ACM stelt vast dat Roompot en Landal op mogelijke nauwere markten ook hoge gezamenlijke marktaandelen hebben. In een eventuele vergunningsfase zal de ACM nader kijken naar de concurrentiedruk die Roompot en Landal binnen deze mogelijke segmenten op elkaar uitoefenen.  

	iv. Nabijheid van concurrentie 
	iv. Nabijheid van concurrentie 

	 Uit het onderzoek onder marktpartijen volgt dat de belangrijkste aanbieders van vakantieaccommodaties op vakantieparken Roompot, Landal, Center Parcs en EuroParcs zijn. Uit door partijen overgelegde documenten blijkt ook dat de nadruk ligt op de top drie aanbieders (Roompot, Landal en Center Parcs).130 
	 Uit het onderzoek onder marktpartijen volgt dat de belangrijkste aanbieders van vakantieaccommodaties op vakantieparken Roompot, Landal, Center Parcs en EuroParcs zijn. Uit door partijen overgelegde documenten blijkt ook dat de nadruk ligt op de top drie aanbieders (Roompot, Landal en Center Parcs).130 


	127  Uitgaande van het aanbod, zoals weergegeven op Bungalowspecials, is het marktaandeel van Roompot en Landal 41% op basis van het aantal accommodaties en 37% uitgaande van het aantal parken. Op basis van Bureau Nijdam, Aantal bungalows in villa’s op vakantieparken met binnenzwembad in Nederland, augustus 2021 met kenmerk ACM/IN/650384, pagina 2, is het marktaandeel circa [Vertrouwelijk]% (zowel op basis van het aantal vakantieparken als accommodaties). 
	127  Uitgaande van het aanbod, zoals weergegeven op Bungalowspecials, is het marktaandeel van Roompot en Landal 41% op basis van het aantal accommodaties en 37% uitgaande van het aantal parken. Op basis van Bureau Nijdam, Aantal bungalows in villa’s op vakantieparken met binnenzwembad in Nederland, augustus 2021 met kenmerk ACM/IN/650384, pagina 2, is het marktaandeel circa [Vertrouwelijk]% (zowel op basis van het aantal vakantieparken als accommodaties). 
	128  Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Zie pagina 53 voor de exacte definities van basic, comfort en luxury. 
	129  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. De ACM gaat er van uit dat per abuis de legenda voor basic, comfort en luxury is omgedraaid. 
	130  Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Op pagina 27 worden Roompot, Landal en Center Parcs als mass-market diversified partijen aangeduid.  
	Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	Rapportages aan de eigenaar van Roompot (KKR) geven als key performance indicator merkbekendheid weer van Roompot, Landal en Center Parcs (unaided awareness en consideration). Zie Bijlage XIII met een presentatie aan KKR door Roompot van 17 juni 2021, pagina 22, en bijlage XIV met een presentatie aan KKR door Roompot van 20 mei 2021, pagina 21.  
	Landal noemt alleen Roompot en Center Parcs als concurrenten in het meest recente jaarverslag. Bijlage 6 bij de melding met het jaarverslag van Landal Greenparks Holding B.V. van 2020, pagina 3: “With over 50 parks in the 

	Netherlands, Landal leads in rental revenue market share of large Dutch holiday destinations outpacing competitors as Roompot and CenterParcs.” 
	Netherlands, Landal leads in rental revenue market share of large Dutch holiday destinations outpacing competitors as Roompot and CenterParcs.” 
	131  Bijlage 27 bij de melding met een presentatie van het [Vertrouwelijk] met (Short-term) SWOT (“Highly and increasingly competitive landscape (mainly Roompot)”) en pagina 9 met Market Overview (“Roompot is a fierce competitor preparing for exit in 2020”). 
	132  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Locations offered by Roompot are almost double those of its direct competitor Landal and 10x more than Center Parcs.” 

	 Landal noemt Roompot in een interne budget presentatie uit 2020 als een voorname concurrent131 en Roompot noemt Landal een directe concurrent.132 De ACM stelt vast dat Roompot en Landal elkaar als belangrijke en mogelijk als belangrijkste concurrent zien. 
	 Landal noemt Roompot in een interne budget presentatie uit 2020 als een voorname concurrent131 en Roompot noemt Landal een directe concurrent.132 De ACM stelt vast dat Roompot en Landal elkaar als belangrijke en mogelijk als belangrijkste concurrent zien. 
	 Landal noemt Roompot in een interne budget presentatie uit 2020 als een voorname concurrent131 en Roompot noemt Landal een directe concurrent.132 De ACM stelt vast dat Roompot en Landal elkaar als belangrijke en mogelijk als belangrijkste concurrent zien. 

	 Het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) heeft 24 vakantieparkketens kunnen traceren op de Nederlandse markt die in te delen zijn in vier profielen: 
	 Het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) heeft 24 vakantieparkketens kunnen traceren op de Nederlandse markt die in te delen zijn in vier profielen: 

	• Drie-sterren-parken gericht op puur kamperen / lager prijssegment; 
	• Drie-sterren-parken gericht op puur kamperen / lager prijssegment; 

	• Parken met actieve familiefun / waterpret; 
	• Parken met actieve familiefun / waterpret; 

	• Vijf-sterren parken met hoogwaardige faciliteiten / horeca / wellness; 
	• Vijf-sterren parken met hoogwaardige faciliteiten / horeca / wellness; 

	• Parken gericht op natuur / buitenleven / kleinschalig / ecotoerisme. 
	• Parken gericht op natuur / buitenleven / kleinschalig / ecotoerisme. 

	 Op basis van voornoemde vier profielen heeft het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) de Nederlandse vakantieparkketens gevisualiseerd waarbij de grootte van de ketens wordt gevisualiseerd door de grootte van de cirkel. Roompot valt hier onder het lagere segment: drie-sterren parken gericht op puur kamperen en Landal valt in de categorie vijf-sterren parken met hoogwaardige faciliteiten/horeca/wellness. Deze figuur wordt hierna weergegeven. 
	 Op basis van voornoemde vier profielen heeft het Brancherapport verblijfsrecreatie (2021) de Nederlandse vakantieparkketens gevisualiseerd waarbij de grootte van de ketens wordt gevisualiseerd door de grootte van de cirkel. Roompot valt hier onder het lagere segment: drie-sterren parken gericht op puur kamperen en Landal valt in de categorie vijf-sterren parken met hoogwaardige faciliteiten/horeca/wellness. Deze figuur wordt hierna weergegeven. 


	Figuur 8: Positionering Nederlandse vakantieparkketens 
	 
	Figure
	Bron: Brancherapport Verblijfsrecreatie (2021), pagina 125.  
	 Uit bovenstaande figuur blijkt dat Roompot en Landal grote ketens zijn die nabijere concurrenten zijn van elkaar dan Center Parcs en EuroParcs.133 Wel zijn er andere kleinere aanbieders die in hetzelfde segment zitten als Roompot (zoals Droomparken, Topparken en Molecaten) en Landal (voornamelijk Droomparken, nu onderdeel van EuroParcs). Partijen geven aan dat, indien er een apart segment zou bestaan voor grote parken met veel faciliteiten, Roompot daar niet zo prominent op aanwezig is, en Center Parcs, Eu
	 Uit bovenstaande figuur blijkt dat Roompot en Landal grote ketens zijn die nabijere concurrenten zijn van elkaar dan Center Parcs en EuroParcs.133 Wel zijn er andere kleinere aanbieders die in hetzelfde segment zitten als Roompot (zoals Droomparken, Topparken en Molecaten) en Landal (voornamelijk Droomparken, nu onderdeel van EuroParcs). Partijen geven aan dat, indien er een apart segment zou bestaan voor grote parken met veel faciliteiten, Roompot daar niet zo prominent op aanwezig is, en Center Parcs, Eu
	 Uit bovenstaande figuur blijkt dat Roompot en Landal grote ketens zijn die nabijere concurrenten zijn van elkaar dan Center Parcs en EuroParcs.133 Wel zijn er andere kleinere aanbieders die in hetzelfde segment zitten als Roompot (zoals Droomparken, Topparken en Molecaten) en Landal (voornamelijk Droomparken, nu onderdeel van EuroParcs). Partijen geven aan dat, indien er een apart segment zou bestaan voor grote parken met veel faciliteiten, Roompot daar niet zo prominent op aanwezig is, en Center Parcs, Eu

	 Bij het aanbod van Center Parcs ligt de nadruk op de faciliteiten op de parken zelf, terwijl bij Roompot en Landal de nadruk ligt op activiteiten buiten het park.134 De prijzen van Roompot komen over het algemeen overeen met die van Landal en liggen lager dan die van Center Parcs.135 Dit prijsverschil tussen Roompot en Landal enerzijds en Center Parcs anderzijds duidt er op dat Center Parcs actief is in een ander segment dan Roompot en Landal. Een ander document groepeert Landal als een Upscale merk en Roo
	 Bij het aanbod van Center Parcs ligt de nadruk op de faciliteiten op de parken zelf, terwijl bij Roompot en Landal de nadruk ligt op activiteiten buiten het park.134 De prijzen van Roompot komen over het algemeen overeen met die van Landal en liggen lager dan die van Center Parcs.135 Dit prijsverschil tussen Roompot en Landal enerzijds en Center Parcs anderzijds duidt er op dat Center Parcs actief is in een ander segment dan Roompot en Landal. Een ander document groepeert Landal als een Upscale merk en Roo


	133  Hierbij is goed om op te merken dat een aantal hier individueel weergegeven ketens deel uit maken van een grotere keten (zoals Hogenboom en Qurios die onderdeel uitmaken van Roompot en Droomparken dat onderdeel is van EuroParcs). 
	133  Hierbij is goed om op te merken dat een aantal hier individueel weergegeven ketens deel uit maken van een grotere keten (zoals Hogenboom en Qurios die onderdeel uitmaken van Roompot en Droomparken dat onderdeel is van EuroParcs). 
	134  Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Landal mainly located in-land, with relatively luxurious accommodations, guests looking for activities outside parks/in nature. CP [ACM: Center Parcs] offering more basic accommodations; its guests are primarily attracted to on-site activities, focusing on special occasions.” 
	135  Bijlage IX met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 

	MidMarket waarbij deze drie spelers wel weer relatief dicht bij elkaar worden gegroepeerd.136 De ACM stelt vast dat Center Parcs een belangrijke, maar niet de meest nabije concurrent is. 
	MidMarket waarbij deze drie spelers wel weer relatief dicht bij elkaar worden gegroepeerd.136 De ACM stelt vast dat Center Parcs een belangrijke, maar niet de meest nabije concurrent is. 
	MidMarket waarbij deze drie spelers wel weer relatief dicht bij elkaar worden gegroepeerd.136 De ACM stelt vast dat Center Parcs een belangrijke, maar niet de meest nabije concurrent is. 

	 EuroParcs wordt genoemd als nieuwe (opkomende) concurrent.137 Middelgrote ketens zoals EuroParcs (en TopParken) groeien door gedateerde of verliesgevende campings en stacaravan- en chaletparken over te nemen en deze te transformeren in (luxe) vakantieresorts.138 EuroParcs biedt vooral chalets139 aan140, terwijl Roompot en Landal breder actief zijn waarbij Roompot meer bungalows aanbiedt141 en Landal meer de luxere huizen aanbiedt.142 De dreiging die van EuroParcs uitgaat, wordt door Roompot als beperkt aan
	 EuroParcs wordt genoemd als nieuwe (opkomende) concurrent.137 Middelgrote ketens zoals EuroParcs (en TopParken) groeien door gedateerde of verliesgevende campings en stacaravan- en chaletparken over te nemen en deze te transformeren in (luxe) vakantieresorts.138 EuroParcs biedt vooral chalets139 aan140, terwijl Roompot en Landal breder actief zijn waarbij Roompot meer bungalows aanbiedt141 en Landal meer de luxere huizen aanbiedt.142 De dreiging die van EuroParcs uitgaat, wordt door Roompot als beperkt aan

	 Kleinere ketens en onafhankelijke aanbieders lijken ook geen nabije concurrenten. Het blijkt dat vooral de top drie ketens met elkaar concurreren in het luxe segment. Onafhankelijke aanbieders lijken hier geen rol van betekenis te spelen. In het middensegment concurreren de top drie ketens enigszins met ketens zoals Molecaten en RCN. In dit segment is Landal minder prominent aanwezig.144 Met betrekking tot het basic aanbod concurreert Roompot vooral met onafhankelijke aanbieders.145 Roompot en Landal richt
	 Kleinere ketens en onafhankelijke aanbieders lijken ook geen nabije concurrenten. Het blijkt dat vooral de top drie ketens met elkaar concurreren in het luxe segment. Onafhankelijke aanbieders lijken hier geen rol van betekenis te spelen. In het middensegment concurreren de top drie ketens enigszins met ketens zoals Molecaten en RCN. In dit segment is Landal minder prominent aanwezig.144 Met betrekking tot het basic aanbod concurreert Roompot vooral met onafhankelijke aanbieders.145 Roompot en Landal richt


	136  Bijlage 67 bij de melding met de [Vertrouwelijk]. 
	136  Bijlage 67 bij de melding met de [Vertrouwelijk]. 
	137  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (Roompot, Landal, Center Parcs en EuroParcs worden gevestigde partijen genoemd en “the emergence of EuroParcs is expected to increase competitive intensity in the coming years”) [Vertrouwelijk].”) 
	138  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 9 en pagina 51: “De middelgrote ketens zoals EuroParcs, TopParken en Droomparken [ACM: nu onderdeel van EuroParcs] nemen vooral gedateerde of verliesgevende campings over en plaatsen hier binnen no-time nieuwe, vaak luxe accommodaties”. 
	139  EuroParcs geeft zelf aan dat het hier gaat om roerende zaken volgens het bestemmingsplan in tegenstelling tot vaste accommodaties als een bungalow of appartement. 
	140 
	140 
	 Zie bijvoorbeeld de 
	website
	website

	 van EuroParcs waaruit blijkt dat EuroParcs de volgende soorten verblijf in Nederland aanbiedt: appartement (2), bungalow (16), chalet (34), groepsaccommodatie (14), hotel (2), stacaravan (1), speciale accommodaties (2), 
	tiny house
	 (18) en vakantietent (11). 

	141 
	141 
	 Roompot heeft een meer divers aanbod aan accommodaties (zie bijvoorbeeld bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], maar ook de 
	website
	website

	 van Roompot waar appartementen, 
	beach houses
	, bungalows, chalets, groepsverblijven, lodges, stacaravans, vakantietenten en villa’s genoemd worden).  

	142  Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waaruit blijkt dat [Vertrouwelijk]% van de omzet van Landal toegerekend kan worden aan het luxe segment. Voor Roompot is dit substantieel minder: [Vertrouwelijk]%.  
	143  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	144  Bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].  
	145  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Zie bijlage 70 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waaruit blijkt dat, hoewel de focus van Roompot niet duidelijk op één bepaald segment is, Roompot door haar omvang wel een grote concurrent is voor Landal die zich wel meer richt op het luxe segment. 
	146  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. In dit overzicht staat overigens dat Roompot zich ook richt op campings, maar in beperktere mate dan op static homes. De activiteiten van Roompot op campings worden elders in dit besluit besproken. 

	Figuur 9: Aanbod van top 3 ketens en concurrentiedruk van andere ketens en onafhankelijke aanbieders 
	[Vertrouwelijk] 
	Bron: Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van  [Vertrouwelijk].  
	 Gelet op het voorgaande concludeert de ACM dat (zeker van de grotere aanbieders) Roompot en Landal nabije (en mogelijk meest nabije) concurrenten zijn van elkaar.  
	 Gelet op het voorgaande concludeert de ACM dat (zeker van de grotere aanbieders) Roompot en Landal nabije (en mogelijk meest nabije) concurrenten zijn van elkaar.  
	 Gelet op het voorgaande concludeert de ACM dat (zeker van de grotere aanbieders) Roompot en Landal nabije (en mogelijk meest nabije) concurrenten zijn van elkaar.  

	v. Concurrentiedruk van onafhankelijke aanbieders 
	v. Concurrentiedruk van onafhankelijke aanbieders 

	 Partijen voeren verder aan dat tal van onafhankelijke aanbieders concurrentiedruk op Roompot en Landal blijven uitoefenen. De ACM komt echter tot de conclusie dat het vooralsnog niet aannemelijk is dat Roompot en Landal in voldoende mate gedisciplineerd worden door onafhankelijke aanbieders van vakantieparken. 
	 Partijen voeren verder aan dat tal van onafhankelijke aanbieders concurrentiedruk op Roompot en Landal blijven uitoefenen. De ACM komt echter tot de conclusie dat het vooralsnog niet aannemelijk is dat Roompot en Landal in voldoende mate gedisciplineerd worden door onafhankelijke aanbieders van vakantieparken. 

	 Ten eerste blijkt uit documenten van partijen dat kleine onafhankelijke exploitanten van vakantieparken minder concurrentiedruk uitoefenen.147 Wel blijkt uit een intern document van partijen dat het aanbod van veel onafhankelijke parken nog steeds kan worden geüpgrade naar en/of vergroot in het high-end segment.148 Het lijkt er echter op dat hiervoor substantieel (extern) kapitaal nodig is. Ten tweede blijken concurrenten van Roompot en Landal dergelijke onafhankelijke aanbieders niet als concurrentie te z
	 Ten eerste blijkt uit documenten van partijen dat kleine onafhankelijke exploitanten van vakantieparken minder concurrentiedruk uitoefenen.147 Wel blijkt uit een intern document van partijen dat het aanbod van veel onafhankelijke parken nog steeds kan worden geüpgrade naar en/of vergroot in het high-end segment.148 Het lijkt er echter op dat hiervoor substantieel (extern) kapitaal nodig is. Ten tweede blijken concurrenten van Roompot en Landal dergelijke onafhankelijke aanbieders niet als concurrentie te z

	vi. Concurrentiedruk van aanbieders buiten Nederland 
	vi. Concurrentiedruk van aanbieders buiten Nederland 

	 Partijen merken tot slot op dat Roompot en Landal gedisciplineerd worden door de bereidheid van consumenten om naar het buitenland te reizen. Uit het onderzoek onder marktpartijen en 
	 Partijen merken tot slot op dat Roompot en Landal gedisciplineerd worden door de bereidheid van consumenten om naar het buitenland te reizen. Uit het onderzoek onder marktpartijen en 


	147  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar gesteld wordt dat onafhankelijke aanbieders niet met de top drie kunnen concurreren. [Vertrouwelijk].  
	147  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar gesteld wordt dat onafhankelijke aanbieders niet met de top drie kunnen concurreren. [Vertrouwelijk].  
	Bijlage 19 bij de melding met een presentatie [Vertrouwelijk] (“the second tier of 40% is losing competitiveness”), [Vertrouwelijk]. Het gevolg is dat dergelijke parken vaak worden overgenomen, zie bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Uit pagina 105 blijkt dat kleine onafhankelijke aanbieders marktaandeel verliezen omdat hun parken verouderd zijn, zij beperkt de mogelijkheid hebben om deze parken op te knappen en zij digitale verkoop- en marketingcapaciteiten ontberen.  
	Uit bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“Consumers look for experiences and this is difficult for small companies. They don’t have the infrastructure and can’t invest. They will either close or consolidate.”) en 63 (“market is consolidating since the smaller players have insufficient resources to make necessary park upgrades and have smaller online presence”), blijkt hetzelfde. Uit dit document (pagina 65) blijkt dat als kleine parken sluiten of van eigenaar wisselen dit door 
	148  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“There are still many independent parks for which capacity could be upgraded and/ or expanded to cater to demand in het high-end segment”). 
	149  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina’s 9, 33 en 51.  

	door partijen overgelegde documenten blijkt dat consumenten bereid zijn om een paar uur te reizen. Hieruit volgt dat voor consumenten aan de randen van Nederland een bestemming buiten Nederland ook een alternatief kan zijn. Uit het onderzoek onder marktpartijen blijkt ook dat consumenten in hun zoektocht naar een vakantie als eerste een gebied kiezen150 en daarop zoeken. Roompot en Landal hebben in de ons omringende landen echter ook vakantieparken waardoor de concurrentiedruk van parken buiten Nederland op
	door partijen overgelegde documenten blijkt dat consumenten bereid zijn om een paar uur te reizen. Hieruit volgt dat voor consumenten aan de randen van Nederland een bestemming buiten Nederland ook een alternatief kan zijn. Uit het onderzoek onder marktpartijen blijkt ook dat consumenten in hun zoektocht naar een vakantie als eerste een gebied kiezen150 en daarop zoeken. Roompot en Landal hebben in de ons omringende landen echter ook vakantieparken waardoor de concurrentiedruk van parken buiten Nederland op
	door partijen overgelegde documenten blijkt dat consumenten bereid zijn om een paar uur te reizen. Hieruit volgt dat voor consumenten aan de randen van Nederland een bestemming buiten Nederland ook een alternatief kan zijn. Uit het onderzoek onder marktpartijen blijkt ook dat consumenten in hun zoektocht naar een vakantie als eerste een gebied kiezen150 en daarop zoeken. Roompot en Landal hebben in de ons omringende landen echter ook vakantieparken waardoor de concurrentiedruk van parken buiten Nederland op

	 De ACM acht het daarom vooralsnog niet duidelijk in hoeverre vakantieparken buiten Nederland voldoende concurrentiedruk op Roompot en Landal uitoefenen. 
	 De ACM acht het daarom vooralsnog niet duidelijk in hoeverre vakantieparken buiten Nederland voldoende concurrentiedruk op Roompot en Landal uitoefenen. 

	vii. Concurrentiedruk van aanbieders van andere vakantieaccommodaties 
	vii. Concurrentiedruk van aanbieders van andere vakantieaccommodaties 

	 Partijen geven aan dat aanbieders actief in nauw verwante marktsegmenten (zoals luxe campings, resorthotels, vakantieappartementen en individuele vakantiewoningen) concurrentiedruk op Roompot en Landal blijven uitoefenen. Los van de vraag in hoeverre deze alternatieven onderdeel uitmaken van de relevante markt is het mogelijk dat dergelijke alternatieven Roompot en Landal nog in voldoende mate disciplineren. 
	 Partijen geven aan dat aanbieders actief in nauw verwante marktsegmenten (zoals luxe campings, resorthotels, vakantieappartementen en individuele vakantiewoningen) concurrentiedruk op Roompot en Landal blijven uitoefenen. Los van de vraag in hoeverre deze alternatieven onderdeel uitmaken van de relevante markt is het mogelijk dat dergelijke alternatieven Roompot en Landal nog in voldoende mate disciplineren. 

	 Het is vooralsnog niet aannemelijk dat dergelijke aanbieders in nauw verwante segmenten Roompot en Landal in voldoende mate disciplineren. Dit blijkt ten eerste uit de eerder besproken nabijheid van concurrentie van Roompot en Landal onderling en ten tweede uit de marktgesprekken met concurrenten van Roompot en Landal die aangeven dergelijke aanbieders in nauw verwante segmenten niet als concurrenten te zien. 
	 Het is vooralsnog niet aannemelijk dat dergelijke aanbieders in nauw verwante segmenten Roompot en Landal in voldoende mate disciplineren. Dit blijkt ten eerste uit de eerder besproken nabijheid van concurrentie van Roompot en Landal onderling en ten tweede uit de marktgesprekken met concurrenten van Roompot en Landal die aangeven dergelijke aanbieders in nauw verwante segmenten niet als concurrenten te zien. 

	viii. Toetreding 
	viii. Toetreding 

	 Partijen voeren aan dat Roompot en Landal gedisciplineerd worden door toetreding. Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat er toetredingsbarrières zijn om actief te worden als aanbieder van vakantieaccommodaties op (een) vakantiepark(en). Uit verschillende door partijen overgelegde documenten blijkt ook dat er toetredingsbarrières zijn en dat het niet aannemelijk is dat toetreding plaatsvindt waardoor nieuwe spelers in staat worden gesteld om met de top drie aanbieders van vakantieparken t
	 Partijen voeren aan dat Roompot en Landal gedisciplineerd worden door toetreding. Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat er toetredingsbarrières zijn om actief te worden als aanbieder van vakantieaccommodaties op (een) vakantiepark(en). Uit verschillende door partijen overgelegde documenten blijkt ook dat er toetredingsbarrières zijn en dat het niet aannemelijk is dat toetreding plaatsvindt waardoor nieuwe spelers in staat worden gesteld om met de top drie aanbieders van vakantieparken t


	150  Volgens één marktpartij concurreren alle parken in Nederland met elkaar.  
	150  Volgens één marktpartij concurreren alle parken in Nederland met elkaar.  
	151  Het gezamenlijk marktaandeel op een mogelijke markt voor vakantiehuizen op parken in Nederland, België en West-Duitsland op basis van het aantal overnachtingen is nog steeds circa [Vertrouwelijk]% en op basis van het aantal slaapplaatsen circa [Vertrouwelijk]%. 
	152  [Vertrouwelijk]. 
	153  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Dutch holiday park market benefits from multiple barriers to entry: economies of scale advantage for top 3, regulations, brand awareness & vertical integration should prevent any new players to compete with Top 3.”  
	Bijlage 14 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“high barriers to entry; significant capex outlay, asset heavy, restrictive regulations”) en pagina’s 5 en 14 (met betrekking tot de invloed van het Kustpact).  
	Zie ook bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], met betrekking tot de beperkingen die dit Kustpact opwerpt voor de ontwikkeling van nieuwe vakantieparken aan de kust, echter uitbreidingen zijn wel mogelijk 

	(bijvoorbeeld door campings te ontwikkelen) waardoor het aanbod van (vakantieaccommodaties op) vakantieparken blijft groeien.  
	(bijvoorbeeld door campings te ontwikkelen) waardoor het aanbod van (vakantieaccommodaties op) vakantieparken blijft groeien.  
	Zie tot slot als voorbeeld bijlage 24 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar wordt gesproken over “regulatory hurdles”. 
	154  Zie bijvoorbeeld bijlage 24 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Induced by regulatory hurdles, park operators seek to re-developing existing parks of campsites-however, experts indicate that [Vertrouwelijk]”. 
	155  Uit bijlage 24 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], blijkt dat de top vier (Roompot, Landal, Center Parcs en EuroParcs) [10 - 20]% van de Nederlandse vakantieparken hebben, maar [60 - 70]% van het aantal objecten. Derhalve is er een “long tail of smaller and/or independent operators with many smaller parks and fewer objects per park”. 
	156  Roompot monitort merkbekendheid actief (Bijlage XIII, met een presentatie aan KKR door Roompot van 17 juni 2021, pagina 22, en Bijlage XIV, met een presentatie aan KKR door Roompot van 20 mei 2021, pagina 21). 
	157  Zie bijvoorbeeld bijlage 68 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Nederlanders die de vakantie komende zomer in een bungalow/vakantiehuis in eigen land willen doorbrengen, maar nog niet geboekt hebben, zijn het meest spontaan bekend met [Vertrouwelijk]. Andere aanbieders van bungalows/vakantiehuizen volgen op ruime afstand. Genoemde aanbieders van vakanties op bungalowparken worden ook het meest in overweging genomen. [Vertrouwelijk].”  
	Zie ook bijlage 52 bij de melding met een “brand tracker”, pagina 1, waaruit blijkt dat de [Vertrouwelijk] van Center Parcs, TUI, Landal, Roompot en Booking het hoogst is. 
	158 
	158 
	 Zie hiervoor de websites van 
	Capfun
	Capfun

	 en 
	Siblu
	Siblu

	. Hier kunnen wel stacaravans gehuurd worden. 

	159  Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Theme parks also [Vertrouwelijk], since they are moving towards offering accommodations but this segment is relatively small” en pagina 25: “With move towards offering accommodations, themeparks are starting to compete with holiday parks; this is limited to short/ weekend holidays; however, size of this segment is relatively small.”  

	nieuwe parken blijkt moeilijk waardoor alleen het herontwikkelen van bestaande parken, waar er minder van zijn, nog mogelijk is.154 Bovendien bestaan de onafhankelijke parken vooral uit relatief kleine parken.155 Zoals eerder opgemerkt, blijkt EuroParcs de enige partij te zijn die substantieel is gegroeid door kleine onafhankelijke aanbieders over te nemen. Aangezien Roompot de dreiging die van EuroParcs uit gaat als beperkt aanmerkt (zie ook punt 
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	 van dit besluit), is nog onduidelijk of de potentiële groei van EuroParcs Roompot en Landal in voldoende mate disciplineert. 


	 Marktpartijen geven aan dat het hebben van een sterk merk belangrijk is; dit blijkt ook uit door partijen overgelegde documenten.156 Volgens marktpartijen hebben Roompot en Landal een dergelijk sterk merk. Dat dit het geval is, blijkt ook uit documenten van partijen.157 Het niet hebben van een merk maakt betekenisvolle toetreding volgens de ACM niet aannemelijk.  
	 Marktpartijen geven aan dat het hebben van een sterk merk belangrijk is; dit blijkt ook uit door partijen overgelegde documenten.156 Volgens marktpartijen hebben Roompot en Landal een dergelijk sterk merk. Dat dit het geval is, blijkt ook uit documenten van partijen.157 Het niet hebben van een merk maakt betekenisvolle toetreding volgens de ACM niet aannemelijk.  

	 Partijen en marktpartijen noemen de toetreding van Capfun en Siblu. Deze partijen hebben in Nederland campings.158 Dergelijk relatief kleine parken en campings lijken een beperkte concurrentiedruk op Roompot en Landal uit te oefenen. Het lijkt hier te gaan om beperkte toetreding en eerder om aanbieders die actief zijn op nauw verwante segmenten dan dat het gaat om nabije concurrenten van Roompot en Landal. Partijen noemen de toetreding van vakantieaccommodaties op pretparken. De te verwachten disciplineren
	 Partijen en marktpartijen noemen de toetreding van Capfun en Siblu. Deze partijen hebben in Nederland campings.158 Dergelijk relatief kleine parken en campings lijken een beperkte concurrentiedruk op Roompot en Landal uit te oefenen. Het lijkt hier te gaan om beperkte toetreding en eerder om aanbieders die actief zijn op nauw verwante segmenten dan dat het gaat om nabije concurrenten van Roompot en Landal. Partijen noemen de toetreding van vakantieaccommodaties op pretparken. De te verwachten disciplineren


	 Gelet op het belang van een sterk merk en vooralsnog de beperkte toetreding van Capfun en Siblu (op een mogelijk andere markt) komt de ACM in deze fase van de procedure tot de conclusie dat toetreding in een mate die Roompot en Landal kan disciplineren niet aannemelijk is.  
	 Gelet op het belang van een sterk merk en vooralsnog de beperkte toetreding van Capfun en Siblu (op een mogelijk andere markt) komt de ACM in deze fase van de procedure tot de conclusie dat toetreding in een mate die Roompot en Landal kan disciplineren niet aannemelijk is.  
	 Gelet op het belang van een sterk merk en vooralsnog de beperkte toetreding van Capfun en Siblu (op een mogelijk andere markt) komt de ACM in deze fase van de procedure tot de conclusie dat toetreding in een mate die Roompot en Landal kan disciplineren niet aannemelijk is.  

	ix. Invloed van online boekingsplatformen 
	ix. Invloed van online boekingsplatformen 

	 Volgens partijen verhogen online boekingsplatformen de concurrentiedruk verder. Deze platformen stellen consumenten in staat om gemakkelijk ook het aanbod van kleinere parken, resorthotels en individuele vakantiehuizen te vinden en te vergelijken. Hiermee zorgt een online boekingsplatform er vooral voor dat voornoemde aangesloten alternatieven (zoals vakantieaccommodaties van kleinere ketens, onafhankelijke aanbieders of aanbieders in nauw verwante segmenten) meer onder de aandacht worden gebracht. De boek
	 Volgens partijen verhogen online boekingsplatformen de concurrentiedruk verder. Deze platformen stellen consumenten in staat om gemakkelijk ook het aanbod van kleinere parken, resorthotels en individuele vakantiehuizen te vinden en te vergelijken. Hiermee zorgt een online boekingsplatform er vooral voor dat voornoemde aangesloten alternatieven (zoals vakantieaccommodaties van kleinere ketens, onafhankelijke aanbieders of aanbieders in nauw verwante segmenten) meer onder de aandacht worden gebracht. De boek

	 Een boekingsplatform geeft aan dat, omdat alle vakantieaccommodaties op dezelfde zoekpagina zichtbaar zijn, dit de concurrentie vergroot. Uit het onderzoek onder marktpartijen en uit informatie van partijen blijkt dat de meerderheid van alle boekingen op vakantieparken (circa 75 - 85%) rechtstreeks bij het vakantiepark zelf wordt gemaakt.160 Uit het onderzoek onder marktpartijen blijkt dat boekingsplatformen slechts als aanvulling worden gezien als het gaat om het maken van boekingen op vakantieparken.161 
	 Een boekingsplatform geeft aan dat, omdat alle vakantieaccommodaties op dezelfde zoekpagina zichtbaar zijn, dit de concurrentie vergroot. Uit het onderzoek onder marktpartijen en uit informatie van partijen blijkt dat de meerderheid van alle boekingen op vakantieparken (circa 75 - 85%) rechtstreeks bij het vakantiepark zelf wordt gemaakt.160 Uit het onderzoek onder marktpartijen blijkt dat boekingsplatformen slechts als aanvulling worden gezien als het gaat om het maken van boekingen op vakantieparken.161 

	 Het directe boekingskanaal van Roompot heeft niet te lijden gehad onder de opkomst van boekingsplatformen.162 Roompot heeft de samenwerking met boekingsplatformen zelfs relatief recent opgezegd.163 Er is een opmars van een sterke ‘eigen’ keten (naamsbekendheid) waardoor boekingen via het eigen kanaal verlopen waardoor er minder provisie naar derden vloeit.164 Dat verschillende soorten vakantieaccommodaties via hetzelfde kanaal worden aangeboden, betekent niet per se dat deze verschillende soorten aangebode
	 Het directe boekingskanaal van Roompot heeft niet te lijden gehad onder de opkomst van boekingsplatformen.162 Roompot heeft de samenwerking met boekingsplatformen zelfs relatief recent opgezegd.163 Er is een opmars van een sterke ‘eigen’ keten (naamsbekendheid) waardoor boekingen via het eigen kanaal verlopen waardoor er minder provisie naar derden vloeit.164 Dat verschillende soorten vakantieaccommodaties via hetzelfde kanaal worden aangeboden, betekent niet per se dat deze verschillende soorten aangebode

	 Gelet op het voorgaande acht de ACM het vooralsnog niet aannemelijk dat boekingsplatformen de mate van concurrentie dermate vergroten dat Roompot en Landal na de voorgenomen 
	 Gelet op het voorgaande acht de ACM het vooralsnog niet aannemelijk dat boekingsplatformen de mate van concurrentie dermate vergroten dat Roompot en Landal na de voorgenomen 


	160  Bijlage A verstrekt door partijen met een presentatie van Roompot getiteld [Vertrouwelijk]. 
	160  Bijlage A verstrekt door partijen met een presentatie van Roompot getiteld [Vertrouwelijk]. 
	161 
	161 
	 Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waar een expert, te weten een voormalig Nederlands manager van een P2P huizenplatform geciteerd wordt: “
	HomeAway, Airbnb, and booking.com are not a substitute to holiday parks but rather an additional platforms for these chains to market their accommodations to a broader and more international public. Being able to advertise on these platforms is actually a great asset to holiday parks
	.” Zie ook punt 
	65
	65

	 van dit besluit. 

	162  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“PPNE partnerships […] are expected to be resilient despite increased OTA presence in the holiday park market due to Sandy’s [ACM: Roompot’s] wider and differentiated customer reach […]” en “Direct sales […] are not likely to be disrupted by OTA’s given Sandy’s [ACM: Roompot’s] brand strength and customers’ preference to book directly through park operators rather than OTA’s.”) en pagina 139 [Vertrouwelijk].  
	163  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk].  
	164  Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 29. 

	concentratie in voldoende mate gedisciplineerd (zullen) worden door verschillende alternatieve aanbieders op dergelijke boekingsplatformen. 
	concentratie in voldoende mate gedisciplineerd (zullen) worden door verschillende alternatieve aanbieders op dergelijke boekingsplatformen. 
	concentratie in voldoende mate gedisciplineerd (zullen) worden door verschillende alternatieve aanbieders op dergelijke boekingsplatformen. 

	 De ACM acht het wel aannemelijk dat de directe vindbaarheid van aanbieders op zoekmachines (met een verwijzing naar het directe kanaal) belangrijk is. Volgens de Rabobank is online aanwezigheid cruciaal en ontwikkelen grotere ketens zich in online boekingsplatformen en trekken een groot deel van de markt aan165 waarbij de online aanwezigheid van Roompot bovengemiddeld lijkt.166  
	 De ACM acht het wel aannemelijk dat de directe vindbaarheid van aanbieders op zoekmachines (met een verwijzing naar het directe kanaal) belangrijk is. Volgens de Rabobank is online aanwezigheid cruciaal en ontwikkelen grotere ketens zich in online boekingsplatformen en trekken een groot deel van de markt aan165 waarbij de online aanwezigheid van Roompot bovengemiddeld lijkt.166  

	 Gelet op het voorgaande acht de ACM het aannemelijk dat online vindbaarheid concurrentie tussen aanbieders kan vergroten en dat vooral de grote ketens de kennis en kunde hebben om een geslaagde online strategie te verwezenlijken. Volgens de ACM is het als gevolg hiervan mogelijk dat de concurrentiedruk van aanbieders van vakantieaccommodaties die niet of in elk geval minder goed in staat zijn om een dergelijke strategie te ontwikkelen navenant minder wordt. 
	 Gelet op het voorgaande acht de ACM het aannemelijk dat online vindbaarheid concurrentie tussen aanbieders kan vergroten en dat vooral de grote ketens de kennis en kunde hebben om een geslaagde online strategie te verwezenlijken. Volgens de ACM is het als gevolg hiervan mogelijk dat de concurrentiedruk van aanbieders van vakantieaccommodaties die niet of in elk geval minder goed in staat zijn om een dergelijke strategie te ontwikkelen navenant minder wordt. 

	x. Schadetheorie 
	x. Schadetheorie 

	 De ACM stelt vast dat de gezamenlijke marktaandelen van Roompot en Landal hoog zijn op de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken en dat is ook het geval indien een nader onderscheid wordt gemaakt naar prijs, kwaliteit en voorzieningen. De ACM acht het aannemelijk dat Roompot en Landal elkaars nabije (mogelijk meest nabije) concurrenten zijn. Center Parcs en EuroParcs zijn belangrijke (opkomende) concurrenten, maar lijken geen nabije concurrenten van Roompot en Landal. Vooralsnog kom
	 De ACM stelt vast dat de gezamenlijke marktaandelen van Roompot en Landal hoog zijn op de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken en dat is ook het geval indien een nader onderscheid wordt gemaakt naar prijs, kwaliteit en voorzieningen. De ACM acht het aannemelijk dat Roompot en Landal elkaars nabije (mogelijk meest nabije) concurrenten zijn. Center Parcs en EuroParcs zijn belangrijke (opkomende) concurrenten, maar lijken geen nabije concurrenten van Roompot en Landal. Vooralsnog kom

	 De ACM acht het in deze fase van de procedure aannemelijk dat Roompot en Landal de mogelijkheid zouden krijgen om de prijzen te verhogen en/of (de kwaliteit van) het aanbod te verlagen als gevolg van de voorgenomen concentratie. De ACM stelt vast dat prijs en kwaliteit belangrijke concurrentieparameters zijn. Consumenten letten op de prijs-kwaliteitverhouding. 
	 De ACM acht het in deze fase van de procedure aannemelijk dat Roompot en Landal de mogelijkheid zouden krijgen om de prijzen te verhogen en/of (de kwaliteit van) het aanbod te verlagen als gevolg van de voorgenomen concentratie. De ACM stelt vast dat prijs en kwaliteit belangrijke concurrentieparameters zijn. Consumenten letten op de prijs-kwaliteitverhouding. 


	165  Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], Rabobank Facts & Trends 2016: “The right online presence is crucial. Large chains develop into online booking platforms and attract a large part of the market.” 
	165  Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], Rabobank Facts & Trends 2016: “The right online presence is crucial. Large chains develop into online booking platforms and attract a large part of the market.” 
	166  Bijlage 69 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“Online: Very strong online capabilities […]”) en [Vertrouwelijk]. 

	Conclusie 
	 Gelet op het voorgaande stelt de ACM in deze fase vast dat er reden is om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze zou kunnen belemmeren op de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken of een deel daarvan.  
	 Gelet op het voorgaande stelt de ACM in deze fase vast dat er reden is om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze zou kunnen belemmeren op de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken of een deel daarvan.  
	 Gelet op het voorgaande stelt de ACM in deze fase vast dat er reden is om aan te nemen dat de voorgenomen concentratie de daadwerkelijke mededinging op significante wijze zou kunnen belemmeren op de Nederlandse markt voor vakantieaccommodaties op vakantieparken of een deel daarvan.  


	6.4.3 Verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken 
	Opvattingen van partijen 
	L
	LI
	LBody
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	 Partijen zijn, onder verwijzing naar hun verschillende bedrijfsmodellen (zie hoofdstuk 
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	 van dit besluit), van mening dat Roompot en Landal slechts enkele bedrijfsmodellen hebben die mede bestaan uit het verlenen van diensten aan parkeigenaren of VvE’s. Gelet op de verschillen tussen de type bedrijfsmodellen en partnerschappen die Roompot en Landal aangaan met parkeigenaren en VvE’s zijn partijen van mening dat de activiteiten van Roompot en Landal op dit gebied niet overlappen. 


	 Voor zover er sprake zou zijn van overlap tussen de activiteiten van Roompot en Landal op dit gebied is dat volgens partijen alleen het geval op een hypothetische ruime markt voor verkoop- en marketingdiensten (waaronder Roompot PPE en Landal franchise bedrijfsmodellen worden begrepen). Bij deze diensten dient gedacht te worden aan (al dan niet exclusieve) reserveringsdiensten/verhuur van accommodatie, reclame voor het park op de website van Roompot of Landal, zoekmachineoptimalisatie, al dan niet onder he
	 Voor zover er sprake zou zijn van overlap tussen de activiteiten van Roompot en Landal op dit gebied is dat volgens partijen alleen het geval op een hypothetische ruime markt voor verkoop- en marketingdiensten (waaronder Roompot PPE en Landal franchise bedrijfsmodellen worden begrepen). Bij deze diensten dient gedacht te worden aan (al dan niet exclusieve) reserveringsdiensten/verhuur van accommodatie, reclame voor het park op de website van Roompot of Landal, zoekmachineoptimalisatie, al dan niet onder he

	 Volgens partijen zal de voorgenomen concentratie niet leiden tot een beperking van de mededinging op deze mogelijke markt omdat parkeigenaren en VvE’s een breed scala aan marketingopties en kanalen tot hun beschikking hebben om de bezettingsgraad van hun parken te maximaliseren. Volgens partijen hebben parkeigenaren of VvE’s voldoende alternatieven tot hun beschikking zoals EuroParcs, Dormio, Dutchen en RCN (en voor verkoop- en marketingdiensten kunnen afnemers zich wenden tot Belvilla, BookingExperts en R
	 Volgens partijen zal de voorgenomen concentratie niet leiden tot een beperking van de mededinging op deze mogelijke markt omdat parkeigenaren en VvE’s een breed scala aan marketingopties en kanalen tot hun beschikking hebben om de bezettingsgraad van hun parken te maximaliseren. Volgens partijen hebben parkeigenaren of VvE’s voldoende alternatieven tot hun beschikking zoals EuroParcs, Dormio, Dutchen en RCN (en voor verkoop- en marketingdiensten kunnen afnemers zich wenden tot Belvilla, BookingExperts en R

	 Volgens partijen zijn Roompot en Landal op deze markt ook geen nabije concurrenten van elkaar. Daarnaast kunnen eigenaren of VvE’s zich volgens partijen wenden tot een zeer groot aantal marketingserviceproviders die marketingdiensten aanbieden zoals Google-zoekoptimalisatie en kunnen zij hun accommodatieaanbod vermelden op boekingsplatformen van verschillende OTA’s zoals Booking.com en Expedia. 
	 Volgens partijen zijn Roompot en Landal op deze markt ook geen nabije concurrenten van elkaar. Daarnaast kunnen eigenaren of VvE’s zich volgens partijen wenden tot een zeer groot aantal marketingserviceproviders die marketingdiensten aanbieden zoals Google-zoekoptimalisatie en kunnen zij hun accommodatieaanbod vermelden op boekingsplatformen van verschillende OTA’s zoals Booking.com en Expedia. 

	 Partijen merken op dat slechts een beperkt aantal vakantieparken het soort partnerschappen aangaat dat Roompot en Landal aanbieden. Voor het overgrote deel van de Nederlandse parken geldt dat eigendom, exploitatie en marketing van het park in handen is van één en dezelfde partij. 
	 Partijen merken op dat slechts een beperkt aantal vakantieparken het soort partnerschappen aangaat dat Roompot en Landal aanbieden. Voor het overgrote deel van de Nederlandse parken geldt dat eigendom, exploitatie en marketing van het park in handen is van één en dezelfde partij. 

	 Partijen geven aan dat het niet ingewikkeld is om een park zelfstandig te beheren en dat dit de reden is waarom een groot deel van de vakantieparken dit in de praktijk ook doet. Volgens partijen zijn de belangrijkste benodigdheden voor zelfstandig beheer: een boekingssysteem, personeel met kennis van online marketing en enkele personeelsleden voor andere werkzaamheden. Dit maakt volgens partijen ook de overstap van extern beheer naar zelfstandig beheer vrij gemakkelijk.  
	 Partijen geven aan dat het niet ingewikkeld is om een park zelfstandig te beheren en dat dit de reden is waarom een groot deel van de vakantieparken dit in de praktijk ook doet. Volgens partijen zijn de belangrijkste benodigdheden voor zelfstandig beheer: een boekingssysteem, personeel met kennis van online marketing en enkele personeelsleden voor andere werkzaamheden. Dit maakt volgens partijen ook de overstap van extern beheer naar zelfstandig beheer vrij gemakkelijk.  


	Opvattingen van marktpartijen 
	 Uit het onderzoek onder concurrenten komt naar voren dat Roompot en Landal de twee grootste spelers zijn op de markt van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. De andere 
	 Uit het onderzoek onder concurrenten komt naar voren dat Roompot en Landal de twee grootste spelers zijn op de markt van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. De andere 
	 Uit het onderzoek onder concurrenten komt naar voren dat Roompot en Landal de twee grootste spelers zijn op de markt van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken. De andere 


	marktpartijen die genoemd worden die deze diensten zouden leveren, zoals bijvoorbeeld TopParken, Oostappen, en Dutchen, zouden een andere categorie aan diensten leveren. Deze merken zouden ook minder aantrekkelijk zijn voor een vakantiepark. 
	marktpartijen die genoemd worden die deze diensten zouden leveren, zoals bijvoorbeeld TopParken, Oostappen, en Dutchen, zouden een andere categorie aan diensten leveren. Deze merken zouden ook minder aantrekkelijk zijn voor een vakantiepark. 
	marktpartijen die genoemd worden die deze diensten zouden leveren, zoals bijvoorbeeld TopParken, Oostappen, en Dutchen, zouden een andere categorie aan diensten leveren. Deze merken zouden ook minder aantrekkelijk zijn voor een vakantiepark. 

	 Alhoewel genoemd als mogelijk alternatief door marktpartijen en door partijen geeft EuroParcs zelf aan dat zij deze diensten niet levert aan derden. 
	 Alhoewel genoemd als mogelijk alternatief door marktpartijen en door partijen geeft EuroParcs zelf aan dat zij deze diensten niet levert aan derden. 

	 Een andere concurrent die deze diensten wel aanbiedt, geeft aan dat Roompot en Landal de belangrijkste concurrenten zijn. Deze marktpartij geeft aan dat zij, net als Roompot en Landal, als parkoperator hun naam aan een park verbinden waardoor consumenten het als een vakantiepark van die betreffende partij zien.  
	 Een andere concurrent die deze diensten wel aanbiedt, geeft aan dat Roompot en Landal de belangrijkste concurrenten zijn. Deze marktpartij geeft aan dat zij, net als Roompot en Landal, als parkoperator hun naam aan een park verbinden waardoor consumenten het als een vakantiepark van die betreffende partij zien.  

	 Uit het onderzoek onder concurrenten komt verder naar voren dat OTA’s niet fungeren als een volwaardig alternatief, maar moeten worden gezien als een aanvulling op het directe eigen kanaal. Deze OTA’s verbinden zich bijvoorbeeld niet met een naam aan een park, wat wel het geval is bij Roompot en Landal waardoor de consument deze meer als onderdeel ziet van de betreffende parkoperator. Ook een boekingsplatform zelf geeft aan dat hun kanaal één van de vele kanalen is die een vakantiepark kan gebruiken, maar 
	 Uit het onderzoek onder concurrenten komt verder naar voren dat OTA’s niet fungeren als een volwaardig alternatief, maar moeten worden gezien als een aanvulling op het directe eigen kanaal. Deze OTA’s verbinden zich bijvoorbeeld niet met een naam aan een park, wat wel het geval is bij Roompot en Landal waardoor de consument deze meer als onderdeel ziet van de betreffende parkoperator. Ook een boekingsplatform zelf geeft aan dat hun kanaal één van de vele kanalen is die een vakantiepark kan gebruiken, maar 

	 Naast het onderzoek onder concurrenten heeft de ACM onderzoek gedaan onder afnemers van Roompot en Landal. Uit het onderzoek onder vijftien afnemers van verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal blijkt het volgende:  
	 Naast het onderzoek onder concurrenten heeft de ACM onderzoek gedaan onder afnemers van Roompot en Landal. Uit het onderzoek onder vijftien afnemers van verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal blijkt het volgende:  

	• Op de vraag in hoeverre het mogelijk en praktisch haalbaar is om over te stappen van aanbieder wijzen zeven afnemers er op dat dit door de lange looptijd van contracten op korte termijn niet mogelijk is. Vijf afnemers geven aan dat een overstap mogelijk en praktisch haalbaar is. Eén afnemer geeft aan dat er weinig vergelijkbare partijen in de markt zijn qua omvang en marktmacht; de aanbieders die dan nog overblijven, hebben ook weer andere merken die mogelijk minder goed bij het vakantiepark passen wat de
	• Op de vraag in hoeverre het mogelijk en praktisch haalbaar is om over te stappen van aanbieder wijzen zeven afnemers er op dat dit door de lange looptijd van contracten op korte termijn niet mogelijk is. Vijf afnemers geven aan dat een overstap mogelijk en praktisch haalbaar is. Eén afnemer geeft aan dat er weinig vergelijkbare partijen in de markt zijn qua omvang en marktmacht; de aanbieders die dan nog overblijven, hebben ook weer andere merken die mogelijk minder goed bij het vakantiepark passen wat de

	• Op de vraag of OTA’s zoals bijvoorbeeld Booking.com of Belvilla als alternatief kunnen dienen voor de verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal geven acht afnemers aan dat OTA’s geen goed alternatief zijn. Redenen die deze afnemers aandragen, zijn onder andere: een terugval in verhuuropbrengsten indien ze deze partijen zouden gebruiken, het niet beschikken van een formule / label en de specialisatie van Roompot en Landal die zich juist richten op het vakantieparksegment. Drie afnemers geven aan 
	• Op de vraag of OTA’s zoals bijvoorbeeld Booking.com of Belvilla als alternatief kunnen dienen voor de verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal geven acht afnemers aan dat OTA’s geen goed alternatief zijn. Redenen die deze afnemers aandragen, zijn onder andere: een terugval in verhuuropbrengsten indien ze deze partijen zouden gebruiken, het niet beschikken van een formule / label en de specialisatie van Roompot en Landal die zich juist richten op het vakantieparksegment. Drie afnemers geven aan 

	• Op de vraag in hoeverre het mogelijk is om een vakantiepark zelfstandig te marketen en/of te beheren en daarmee voldoende rendement te behalen geven vijf afnemers aan dat dit mogelijk is; één van deze afnemers merkt wel op dat het hierbij van belang is dat de 
	• Op de vraag in hoeverre het mogelijk is om een vakantiepark zelfstandig te marketen en/of te beheren en daarmee voldoende rendement te behalen geven vijf afnemers aan dat dit mogelijk is; één van deze afnemers merkt wel op dat het hierbij van belang is dat de 


	woningen en voorzieningen met de tijd mee gaan. Zeven afnemers geven aan dat dit geen optie is of moeilijker is waarbij deze als reden onder andere het belang van schaalgrootte aangeven. Twee afnemers wijzen er op dat de omvang van het park hier een rol speelt en het zelf doen bijvoorbeeld voor grotere parken wel een alternatief zou kunnen zijn. Eén afnemer geeft aan dat het zelf doen mogelijk is, maar dat Roompot of Landal wel een grote toegevoegde waarde hebben; het zelfstandig doen zou meer werk oplevere
	woningen en voorzieningen met de tijd mee gaan. Zeven afnemers geven aan dat dit geen optie is of moeilijker is waarbij deze als reden onder andere het belang van schaalgrootte aangeven. Twee afnemers wijzen er op dat de omvang van het park hier een rol speelt en het zelf doen bijvoorbeeld voor grotere parken wel een alternatief zou kunnen zijn. Eén afnemer geeft aan dat het zelf doen mogelijk is, maar dat Roompot of Landal wel een grote toegevoegde waarde hebben; het zelfstandig doen zou meer werk oplevere
	woningen en voorzieningen met de tijd mee gaan. Zeven afnemers geven aan dat dit geen optie is of moeilijker is waarbij deze als reden onder andere het belang van schaalgrootte aangeven. Twee afnemers wijzen er op dat de omvang van het park hier een rol speelt en het zelf doen bijvoorbeeld voor grotere parken wel een alternatief zou kunnen zijn. Eén afnemer geeft aan dat het zelf doen mogelijk is, maar dat Roompot of Landal wel een grote toegevoegde waarde hebben; het zelfstandig doen zou meer werk oplevere

	• Acht afnemers spreken zorgen uit. Deze zorgen zijn onder andere een versterking van de positie van Roompot en Landal op de markt voor verkoop- en marketingdiensten met weinig alternatieven die na de overname overblijven. Vier afnemers zijn neutraal; zij zien geen gevolgen of zijn onzeker. Twee van de gevraagde afnemers staan positief tegenover de voorgenomen overname. 
	• Acht afnemers spreken zorgen uit. Deze zorgen zijn onder andere een versterking van de positie van Roompot en Landal op de markt voor verkoop- en marketingdiensten met weinig alternatieven die na de overname overblijven. Vier afnemers zijn neutraal; zij zien geen gevolgen of zijn onzeker. Twee van de gevraagde afnemers staan positief tegenover de voorgenomen overname. 

	 Volgens een marktpartij zijn Roompot en Landal de enige partijen die door hun schaalgrootte verkoop- en marketingdiensten kosteneffectief kunnen aanbieden. Deze marktpartij geeft aan dat er bij de verkenningsfase meestal sprake is van grote concurrentie tussen Roompot en Landal over wie het park mag gaan verhuren wat leidt tot gunstigere voorwaarden voor het vakantiepark.  
	 Volgens een marktpartij zijn Roompot en Landal de enige partijen die door hun schaalgrootte verkoop- en marketingdiensten kosteneffectief kunnen aanbieden. Deze marktpartij geeft aan dat er bij de verkenningsfase meestal sprake is van grote concurrentie tussen Roompot en Landal over wie het park mag gaan verhuren wat leidt tot gunstigere voorwaarden voor het vakantiepark.  

	 Deze marktpartij geeft verder aan dat Center Parcs geen alternatief is omdat Center Parcs parken met een zeer specifiek concept exploiteert waardoor het voor de eigenaar van een nieuw te bouwen vakantiepark onmogelijk is om zich aan deze standaarden te committeren en tegelijkertijd onafhankelijk te blijven. Dormio richt zich volgens deze partij vooral op nieuwe parken of koopt parken van onafhankelijke eigenaren. Volgens deze marktpartij richt Dormio zich op een ander parksegment dan Roompot, Landal en Cen
	 Deze marktpartij geeft verder aan dat Center Parcs geen alternatief is omdat Center Parcs parken met een zeer specifiek concept exploiteert waardoor het voor de eigenaar van een nieuw te bouwen vakantiepark onmogelijk is om zich aan deze standaarden te committeren en tegelijkertijd onafhankelijk te blijven. Dormio richt zich volgens deze partij vooral op nieuwe parken of koopt parken van onafhankelijke eigenaren. Volgens deze marktpartij richt Dormio zich op een ander parksegment dan Roompot, Landal en Cen

	 Het zelfstandig verhuren van een park is volgens deze marktpartij geen realistisch alternatief. Verhuur via de eigen website en OTA’s is niet genoeg om te renderen. Deze marktpartij geeft aan dat Roompot en Landal door hun merkbekendheid, klantkennis, klantinformatie en diversiteit in aanbod een te grote marktpositie hebben om als individueel park tegen op te concurreren. Ook wijst deze marktpartij op het gegeven dat professionele centrale exploitatie en verhuur vaak verplicht wordt gesteld door de gemeent
	 Het zelfstandig verhuren van een park is volgens deze marktpartij geen realistisch alternatief. Verhuur via de eigen website en OTA’s is niet genoeg om te renderen. Deze marktpartij geeft aan dat Roompot en Landal door hun merkbekendheid, klantkennis, klantinformatie en diversiteit in aanbod een te grote marktpositie hebben om als individueel park tegen op te concurreren. Ook wijst deze marktpartij op het gegeven dat professionele centrale exploitatie en verhuur vaak verplicht wordt gesteld door de gemeent

	 Hiernaast heeft de ACM nog dertien schriftelijke zienswijzen ontvangen van vakantieparken, VvE’s of eigenaren van individuele vakantiehuizen. In deze zienswijzen spreken deze organisaties en individuen onder andere hun zorgen uit dat de keuze voor een verhuurorganisatie significant wordt verminderd of zelfs wegvalt als gevolg van deze concentratie.  
	 Hiernaast heeft de ACM nog dertien schriftelijke zienswijzen ontvangen van vakantieparken, VvE’s of eigenaren van individuele vakantiehuizen. In deze zienswijzen spreken deze organisaties en individuen onder andere hun zorgen uit dat de keuze voor een verhuurorganisatie significant wordt verminderd of zelfs wegvalt als gevolg van deze concentratie.  


	Beoordeling door de ACM 
	 Hieronder beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie. Hierbij bespreekt eerst het (i) concurrentieproces. De ACM kijkt daarna naar (ii) de overlap tussen de diensten van Roompot en Landal, (iii) de concurrentiedruk tussen partijen en die van andere directe concurrenten, (iv) de mogelijkheid voor een vakantiepark om een ander soort aanbieder van verkoop- en marketingdiensten te gebruiken zoals een OTA, (v) de optie voor een 
	 Hieronder beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie. Hierbij bespreekt eerst het (i) concurrentieproces. De ACM kijkt daarna naar (ii) de overlap tussen de diensten van Roompot en Landal, (iii) de concurrentiedruk tussen partijen en die van andere directe concurrenten, (iv) de mogelijkheid voor een vakantiepark om een ander soort aanbieder van verkoop- en marketingdiensten te gebruiken zoals een OTA, (v) de optie voor een 
	 Hieronder beoordeelt de ACM de mogelijke gevolgen van de voorgenomen concentratie. Hierbij bespreekt eerst het (i) concurrentieproces. De ACM kijkt daarna naar (ii) de overlap tussen de diensten van Roompot en Landal, (iii) de concurrentiedruk tussen partijen en die van andere directe concurrenten, (iv) de mogelijkheid voor een vakantiepark om een ander soort aanbieder van verkoop- en marketingdiensten te gebruiken zoals een OTA, (v) de optie voor een 


	vakantiepark om de verkoop- en marketingdiensten in eigen hand te nemen en (vi) schadetheorieën die zich als gevolg van de voorgenomen concentratie zouden kunnen voordoen. 
	vakantiepark om de verkoop- en marketingdiensten in eigen hand te nemen en (vi) schadetheorieën die zich als gevolg van de voorgenomen concentratie zouden kunnen voordoen. 
	vakantiepark om de verkoop- en marketingdiensten in eigen hand te nemen en (vi) schadetheorieën die zich als gevolg van de voorgenomen concentratie zouden kunnen voordoen. 

	i. Concurrentieproces 
	i. Concurrentieproces 

	 Zoals eerder aangegeven in hoofdstuk 3 hebben de verschillende contracten van Roompot en Landal die betrekking hebben op het verlenen van verkoop- en marketingdiensten een lange looptijd. Deze duren vaak [Vertrouwelijk] jaar, maar zijn in bepaalde gevallen ook langer van duur. Wanneer een dergelijk contract (bijna) ten einde loopt, moet een vakantiepark zich gaan oriënteren op de termijn daarna. Hierbij heeft een vakantiepark de keuze tussen: (i) de relatie met de betreffende aanbieder voort zetten, (ii) z
	 Zoals eerder aangegeven in hoofdstuk 3 hebben de verschillende contracten van Roompot en Landal die betrekking hebben op het verlenen van verkoop- en marketingdiensten een lange looptijd. Deze duren vaak [Vertrouwelijk] jaar, maar zijn in bepaalde gevallen ook langer van duur. Wanneer een dergelijk contract (bijna) ten einde loopt, moet een vakantiepark zich gaan oriënteren op de termijn daarna. Hierbij heeft een vakantiepark de keuze tussen: (i) de relatie met de betreffende aanbieder voort zetten, (ii) z
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	 Uit de beoordeling hieronder blijkt dat de volgende concurrentieparameters een rol spelen bij vakantieparken wanneer ze een keuze maken tussen verschillende aanbieders van verkoop- en marketingdiensten voor vakantieparken: 
	1. De hoogte van de commissie die ze moeten afdragen aan de aanbieder en soms ook over welke delen van de verhuurprijs ze deze commissie moeten afdragen.167 
	1. De hoogte van de commissie die ze moeten afdragen aan de aanbieder en soms ook over welke delen van de verhuurprijs ze deze commissie moeten afdragen.167 
	1. De hoogte van de commissie die ze moeten afdragen aan de aanbieder en soms ook over welke delen van de verhuurprijs ze deze commissie moeten afdragen.167 

	2. De mogelijkheid van een aanbieder om een zo hoog mogelijke bezetting te realiseren voor het betreffende vakantiepark. Hierbij zijn onder andere de volgende aspecten van belang: de kwaliteit en de bekendheid van de merknaam onder consumenten enerzijds en de klantkennis en marketingcapaciteiten van de aanbieder anderzijds. 
	2. De mogelijkheid van een aanbieder om een zo hoog mogelijke bezetting te realiseren voor het betreffende vakantiepark. Hierbij zijn onder andere de volgende aspecten van belang: de kwaliteit en de bekendheid van de merknaam onder consumenten enerzijds en de klantkennis en marketingcapaciteiten van de aanbieder anderzijds. 

	3. De mogelijkheid van een aanbieder om een zo hoog mogelijke prijs te realiseren voor de vakantieaccommodaties. In veel van deze contracten bepaalt de aanbieder van de verkoop- en marketingdiensten de uiteindelijke consumentenprijs. Hiervoor gebruikt de aanbieder vaak dynamische prijsmodellen. Dit geldt in elk geval voor Roompot en Landal zelf. Het is van belang dat deze modellen zo optimaal mogelijk gebruikt worden ten behoeve van een zo hoog mogelijk rendement van het vakantiepark / de individuele eigena
	3. De mogelijkheid van een aanbieder om een zo hoog mogelijke prijs te realiseren voor de vakantieaccommodaties. In veel van deze contracten bepaalt de aanbieder van de verkoop- en marketingdiensten de uiteindelijke consumentenprijs. Hiervoor gebruikt de aanbieder vaak dynamische prijsmodellen. Dit geldt in elk geval voor Roompot en Landal zelf. Het is van belang dat deze modellen zo optimaal mogelijk gebruikt worden ten behoeve van een zo hoog mogelijk rendement van het vakantiepark / de individuele eigena

	4. De diensten die worden aangeboden ten aanzien van de huiseigenaren om bijvoorbeeld online verschillende zaken te regelen met betrekking tot het vakantiehuis.  
	4. De diensten die worden aangeboden ten aanzien van de huiseigenaren om bijvoorbeeld online verschillende zaken te regelen met betrekking tot het vakantiehuis.  

	5. De andere soort diensten die de betreffende aanbieder ook zou kunnen leveren zoals projectontwikkeling en beheerdiensten.  
	5. De andere soort diensten die de betreffende aanbieder ook zou kunnen leveren zoals projectontwikkeling en beheerdiensten.  




	ii. Overlap tussen de diensten van Roompot en Landal 
	ii. Overlap tussen de diensten van Roompot en Landal 

	 Partijen zijn van mening dat Roompot en Landal slechts enkele bedrijfsmodellen hebben die mede bestaan uit het verlenen van diensten aan parkeigenaren of VvE’s. Volgens partijen behoren slechts de Roompot PPE en Landal franchise bedrijfsmodellen tot een hypothetische ruime markt voor verkoop- en marketingdiensten. De ACM merkt op voorhand op dat verkoop- en 
	 Partijen zijn van mening dat Roompot en Landal slechts enkele bedrijfsmodellen hebben die mede bestaan uit het verlenen van diensten aan parkeigenaren of VvE’s. Volgens partijen behoren slechts de Roompot PPE en Landal franchise bedrijfsmodellen tot een hypothetische ruime markt voor verkoop- en marketingdiensten. De ACM merkt op voorhand op dat verkoop- en 


	167  Hierbij kan gedacht worden aan bijvoorbeeld alleen commissie over de kale huurprijs of ook commissie over de mogelijke extra’s die geboden worden bij de accommodatie. 
	167  Hierbij kan gedacht worden aan bijvoorbeeld alleen commissie over de kale huurprijs of ook commissie over de mogelijke extra’s die geboden worden bij de accommodatie. 

	marketingactiviteiten bij alle bedrijfsmodellen van Roompot en Landal een rol spelen. Alle parken van Roompot en Landal (zowel de eigen parken als de parken die diensten afnemen,) zijn op hun websites te vinden zonder dat voor de consument een duidelijk onderscheid wordt gemaakt tussen parken met verschillende bedrijfsmodellen.168 Dat de bedrijfsmodellen van Roompot en Landal verschillend van aard zijn, neemt niet weg dat Roompot en Landal kunnen concurreren om verkoop- en marketingdiensten aan derden te ve
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	marketingactiviteiten bij alle bedrijfsmodellen van Roompot en Landal een rol spelen. Alle parken van Roompot en Landal (zowel de eigen parken als de parken die diensten afnemen,) zijn op hun websites te vinden zonder dat voor de consument een duidelijk onderscheid wordt gemaakt tussen parken met verschillende bedrijfsmodellen.168 Dat de bedrijfsmodellen van Roompot en Landal verschillend van aard zijn, neemt niet weg dat Roompot en Landal kunnen concurreren om verkoop- en marketingdiensten aan derden te ve

	iii. Concurrentie tussen Roompot en Landal en andere directe concurrenten 
	iii. Concurrentie tussen Roompot en Landal en andere directe concurrenten 

	 Naast het wijzen op de verschillen in de modellen geven partijen ook aan dat er voor parkeigenaren of VvE’s voldoende alternatieven beschikbaar zijn zoals EuroParcs, Dormio, Dutchen, RCN, Belvilla, BookingExperts en Resortnet. 
	 Naast het wijzen op de verschillen in de modellen geven partijen ook aan dat er voor parkeigenaren of VvE’s voldoende alternatieven beschikbaar zijn zoals EuroParcs, Dormio, Dutchen, RCN, Belvilla, BookingExperts en Resortnet. 

	 Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat Roompot en Landal de grootste concurrenten op de markt van verkoop- en marketingdiensten zijn. De door partijen genoemde andere aanbieders zijn kleine spelers, verschillen met Roompot en Landal met betrekking tot de verschillende categorieën aangeboden diensten (of de kwaliteit van deze aangeboden diensten) en leveren dergelijke diensten op dit moment niet altijd aan derden. EuroParcs levert dergelijke diensten niet en het type parken dat in aanmerk
	 Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat Roompot en Landal de grootste concurrenten op de markt van verkoop- en marketingdiensten zijn. De door partijen genoemde andere aanbieders zijn kleine spelers, verschillen met Roompot en Landal met betrekking tot de verschillende categorieën aangeboden diensten (of de kwaliteit van deze aangeboden diensten) en leveren dergelijke diensten op dit moment niet altijd aan derden. EuroParcs levert dergelijke diensten niet en het type parken dat in aanmerk

	 BookingExperts is een bedrijf dat een reserveringssysteem en directe verbindingen met OTA’s (zoals Booking.com) verzorgt en heeft als zodanig geen naamsbekendheid onder consumenten die een verblijf op een vakantiepark willen boeken. Het mogelijke alternatief voor vakantieparken om OTA’s te gebruiken wordt hieronder besproken. 
	 BookingExperts is een bedrijf dat een reserveringssysteem en directe verbindingen met OTA’s (zoals Booking.com) verzorgt en heeft als zodanig geen naamsbekendheid onder consumenten die een verblijf op een vakantiepark willen boeken. Het mogelijke alternatief voor vakantieparken om OTA’s te gebruiken wordt hieronder besproken. 

	 In een document van Roompot wordt opgemerkt dat [Vertrouwelijk].170 In een document van Landal wordt concurrentie [Vertrouwelijk].171 Dat er sprake is van concurrentie volgt ook uit het volgende voorbeeld.  
	 In een document van Roompot wordt opgemerkt dat [Vertrouwelijk].170 In een document van Landal wordt concurrentie [Vertrouwelijk].171 Dat er sprake is van concurrentie volgt ook uit het volgende voorbeeld.  


	168  Zie met betrekking tot Landal ook Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 55: “Voor de buitenwacht worden de parken van Landal als één aanbod gepresenteerd en is het niet duidelijk welke parken in eigendom zijn en welke niet.” Zie ook pagina 149.  
	168  Zie met betrekking tot Landal ook Brancherapport verblijfsrecreatie (2021), pagina 55: “Voor de buitenwacht worden de parken van Landal als één aanbod gepresenteerd en is het niet duidelijk welke parken in eigendom zijn en welke niet.” Zie ook pagina 149.  
	169  Zie ook bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk], waaruit blijkt dat Center Parcs geen partnerschapsoptie aanbiedt. 
	170  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 

	171  Bijlage 27 bij de melding met een presentatie van het Landal GreenParks Budget [Vertrouwelijk] (“Highly and increasingly competitive landscape (mainly Roompot) […] Risk of losing franchise parks”) en 9 (“Aggressive bidder on contracts”). Op pagina 28 gaat Landal verder in op specifieke parken waar Roompot op concurreert [Vertrouwelijk]. 
	171  Bijlage 27 bij de melding met een presentatie van het Landal GreenParks Budget [Vertrouwelijk] (“Highly and increasingly competitive landscape (mainly Roompot) […] Risk of losing franchise parks”) en 9 (“Aggressive bidder on contracts”). Op pagina 28 gaat Landal verder in op specifieke parken waar Roompot op concurreert [Vertrouwelijk]. 
	172  Bijlage 37 bij de melding met een presentatie van Roompot getiteld [Vertrouwelijk]. 
	173  Bijlage 39 bij de melding met een brief met als onderwerp [Vertrouwelijk]. 
	174  De reden voor overstap bleek in dit geval gelegen in het feit dat Roompot ook projectontwikkelingsactiviteiten levert. De ACM sluit dan ook niet uit dat ook andere door Roompot en Landal geleverde diensten relevant zijn bij de keuze om verkoop- en marketingdiensten bij Roompot en Landal af te nemen. 
	175  Bijlage 30 bij de melding met een presentatie van Roompot getiteld [Vertrouwelijk].  
	176  ACM analyse van de vernieuwde bijlage 28, verstrekt door partijen, met een overzicht van afnemers van Roompot en Landal die zijn overgestapt. In deze analyse heeft de ACM alleen gekeken naar vakantieparken in Nederland en naar gevallen wanneer een park overstapt naar een andere partij of er voor kiest zelfstandig door te gaan. Gevallen waar Roompot of Landal het contract zelf opzegt, bijvoorbeeld omdat de kwaliteitsstandaard van het desbetreffende park niet voldoet aan de eisen van Roompot of Landal, z

	 In juli 2020 heeft het toenmalige Landal park Veluwse Hoevegaerde contact opgenomen met Roompot om de mogelijkheid te onderzoeken om over te stappen naar Roompot. In de presentatie van Roompot aan het vakantiepark wijst Roompot op [Vertrouwelijk].172 Uiteindelijk besluit dit vakantiepark om naar Roompot over te stappen na afloop van het contract met Landal. Uit de opzeggingsbrief van dit vakantiepark blijkt dat, voor de opzegging, Landal op de hoogte is geraakt van dit voorgenomen besluit van dit vakantiep
	 In juli 2020 heeft het toenmalige Landal park Veluwse Hoevegaerde contact opgenomen met Roompot om de mogelijkheid te onderzoeken om over te stappen naar Roompot. In de presentatie van Roompot aan het vakantiepark wijst Roompot op [Vertrouwelijk].172 Uiteindelijk besluit dit vakantiepark om naar Roompot over te stappen na afloop van het contract met Landal. Uit de opzeggingsbrief van dit vakantiepark blijkt dat, voor de opzegging, Landal op de hoogte is geraakt van dit voorgenomen besluit van dit vakantiep
	 In juli 2020 heeft het toenmalige Landal park Veluwse Hoevegaerde contact opgenomen met Roompot om de mogelijkheid te onderzoeken om over te stappen naar Roompot. In de presentatie van Roompot aan het vakantiepark wijst Roompot op [Vertrouwelijk].172 Uiteindelijk besluit dit vakantiepark om naar Roompot over te stappen na afloop van het contract met Landal. Uit de opzeggingsbrief van dit vakantiepark blijkt dat, voor de opzegging, Landal op de hoogte is geraakt van dit voorgenomen besluit van dit vakantiep

	 Een ander park dat recent is overgestapt van Landal naar Roompot is Dunimar. Roompot en Dunimar hebben op 15 mei 2020 een overeenkomst gesloten. De reden waarom Dunimar voor Roompot gekozen heeft, is omdat [Vertrouwelijk].174 In een presentatie aan Dunimar wijst Roompot op [Vertrouwelijk].175 
	 Een ander park dat recent is overgestapt van Landal naar Roompot is Dunimar. Roompot en Dunimar hebben op 15 mei 2020 een overeenkomst gesloten. De reden waarom Dunimar voor Roompot gekozen heeft, is omdat [Vertrouwelijk].174 In een presentatie aan Dunimar wijst Roompot op [Vertrouwelijk].175 

	 Roompot geeft aan dat het voor de in de voorgaande punten genoemde twee parken, Dunimar en Veluwse Hoevegaerde, ook de ‘Finance’ dienstverlening heeft overgenomen die Landal voorheen leverde. Uit deze twee voorbeelden blijkt niet alleen de concurrentie tussen Roompot en Landal, maar ook dat Roompot haar andere diensten inzet om verkoop- en marketingrelaties aan te gaan zoals de door Roompot geleverde diensten op het gebied van projectontwikkeling. Bovendien volgt uit deze voorbeelden dat Roompot, in tegens
	 Roompot geeft aan dat het voor de in de voorgaande punten genoemde twee parken, Dunimar en Veluwse Hoevegaerde, ook de ‘Finance’ dienstverlening heeft overgenomen die Landal voorheen leverde. Uit deze twee voorbeelden blijkt niet alleen de concurrentie tussen Roompot en Landal, maar ook dat Roompot haar andere diensten inzet om verkoop- en marketingrelaties aan te gaan zoals de door Roompot geleverde diensten op het gebied van projectontwikkeling. Bovendien volgt uit deze voorbeelden dat Roompot, in tegens

	 De ACM heeft van partijen gegevens ontvangen van alle vakantieparken die sinds 2006 een vorm van partnerschap zijn aangegaan of hebben stopgezet met Roompot en/of Landal. De ACM heeft een analyse176 van deze gegevens gemaakt die het volgende laat zien: 
	 De ACM heeft van partijen gegevens ontvangen van alle vakantieparken die sinds 2006 een vorm van partnerschap zijn aangegaan of hebben stopgezet met Roompot en/of Landal. De ACM heeft een analyse176 van deze gegevens gemaakt die het volgende laat zien: 

	• Roompot wint acht keer een contract. In vijf gevallen wint Roompot een contract van Landal, in drie gevallen verkrijgt Roompot een contract voor een vakantiepark dat voorheen zelfstandig opereerde. 
	• Roompot wint acht keer een contract. In vijf gevallen wint Roompot een contract van Landal, in drie gevallen verkrijgt Roompot een contract voor een vakantiepark dat voorheen zelfstandig opereerde. 


	• Landal wint zeven keer een contract. In één geval wint Landal van Dutchen, in drie gevallen van Roompot en in drie gevallen verkrijgt Landal een contract voor een vakantiepark dat voorheen zelfstandig opereerde.  
	• Landal wint zeven keer een contract. In één geval wint Landal van Dutchen, in drie gevallen van Roompot en in drie gevallen verkrijgt Landal een contract voor een vakantiepark dat voorheen zelfstandig opereerde.  
	• Landal wint zeven keer een contract. In één geval wint Landal van Dutchen, in drie gevallen van Roompot en in drie gevallen verkrijgt Landal een contract voor een vakantiepark dat voorheen zelfstandig opereerde.  

	• Roompot verliest tien keer een contract. In drie gevallen wint Landal deze van Roompot en in twee gevallen is BookingExperts177 de winnende partij. In vier gevallen kiezen deze parken er voor om zelfstandig door te gaan, echter lijkt dit van korte duur. In twee van deze gevallen sluit het park zich aan bij een andere speler en in één geval gaat het om een grote aanbieder met een groep van parken (EuroParcs) die zelfstandig is verder gegaan. 
	• Roompot verliest tien keer een contract. In drie gevallen wint Landal deze van Roompot en in twee gevallen is BookingExperts177 de winnende partij. In vier gevallen kiezen deze parken er voor om zelfstandig door te gaan, echter lijkt dit van korte duur. In twee van deze gevallen sluit het park zich aan bij een andere speler en in één geval gaat het om een grote aanbieder met een groep van parken (EuroParcs) die zelfstandig is verder gegaan. 

	• Landal verliest zes keer een contract. In één geval wordt het gewonnen door Center Parcs, in vier gevallen door Roompot en in één geval kiest het vakantiepark er voor om zelfstandig verder te gaan. 
	• Landal verliest zes keer een contract. In één geval wordt het gewonnen door Center Parcs, in vier gevallen door Roompot en in één geval kiest het vakantiepark er voor om zelfstandig verder te gaan. 

	 Uit het onderzoek onder marktpartijen volgt verder dat Center Parcs mogelijk alleen voor grote parken met uitgebreide en zeer specifieke faciliteiten een mogelijke concurrent voor verkoop- en marketingdiensten is. Center Parcs en EuroParcs bieden dergelijke diensten (momenteel) niet aan. Ook is het aannemelijk dat (kleinere) aanbieders met minder naamsbekendheid beperktere concurrentiedruk uitoefenen op Roompot en Landal.  
	 Uit het onderzoek onder marktpartijen volgt verder dat Center Parcs mogelijk alleen voor grote parken met uitgebreide en zeer specifieke faciliteiten een mogelijke concurrent voor verkoop- en marketingdiensten is. Center Parcs en EuroParcs bieden dergelijke diensten (momenteel) niet aan. Ook is het aannemelijk dat (kleinere) aanbieders met minder naamsbekendheid beperktere concurrentiedruk uitoefenen op Roompot en Landal.  

	iv. Andere soorten aanbieders van verkoop- en marketingdiensten 
	iv. Andere soorten aanbieders van verkoop- en marketingdiensten 

	 Naast directe concurrenten wijzen partijen ook op andere marktpartijen waartoe vakantieparken zich zouden kunnen richten zoals marketingserviceproviders die marketingdiensten aanbieden en verschillende OTA’s zoals Booking.com en Expedia. 
	 Naast directe concurrenten wijzen partijen ook op andere marktpartijen waartoe vakantieparken zich zouden kunnen richten zoals marketingserviceproviders die marketingdiensten aanbieden en verschillende OTA’s zoals Booking.com en Expedia. 

	 Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat OTA’s niet dezelfde diensten leveren en dat deze diensten vaak niet genoeg zullen zijn om het aantal boekingen te evenaren dat via Roompot of Landal gerealiseerd kan worden. Marktpartijen wijzen er op dat deze spelers vooral kunnen dienen als aanvulling. Dit komt onder andere omdat deze spelers niet het primaire kanaal zijn waarop consumenten zoeken naar een vakantiepark. Het supplementaire karakter van deze OTA’s blijkt ook uit het feit dat het mer
	 Uit het onderzoek onder marktpartijen komt naar voren dat OTA’s niet dezelfde diensten leveren en dat deze diensten vaak niet genoeg zullen zijn om het aantal boekingen te evenaren dat via Roompot of Landal gerealiseerd kan worden. Marktpartijen wijzen er op dat deze spelers vooral kunnen dienen als aanvulling. Dit komt onder andere omdat deze spelers niet het primaire kanaal zijn waarop consumenten zoeken naar een vakantiepark. Het supplementaire karakter van deze OTA’s blijkt ook uit het feit dat het mer

	 Uit door partijen overgelegde documenten blijkt dat kleinere onafhankelijke vakantieparken de digitale transitie niet kunnen bijhouden en afhankelijk zijn van externe spelers zoals Roompot, Landal of OTA’s (zoals Booking.com). Dergelijke onafhankelijke parken hebben niet de naamsbekendheid179 om consumenten direct naar hun website te krijgen180 en betalen daar hoge 
	 Uit door partijen overgelegde documenten blijkt dat kleinere onafhankelijke vakantieparken de digitale transitie niet kunnen bijhouden en afhankelijk zijn van externe spelers zoals Roompot, Landal of OTA’s (zoals Booking.com). Dergelijke onafhankelijke parken hebben niet de naamsbekendheid179 om consumenten direct naar hun website te krijgen180 en betalen daar hoge 


	177  Deze partij lijkt alleen een aanbieder te zijn van een reserveringssysteem. Dit wijst er mogelijk op dat het vakantiepark er hier voor gekozen heeft om zelfstandig door te gaan. 
	177  Deze partij lijkt alleen een aanbieder te zijn van een reserveringssysteem. Dit wijst er mogelijk op dat het vakantiepark er hier voor gekozen heeft om zelfstandig door te gaan. 
	178  Voor Roompot was dit [Vertrouwelijk]% voor PPE parken in 2020 en [Vertrouwelijk]% in 2019, voor PPE parken was [Vertrouwelijk]% van de boekingen in 2020 direct. Voor Landal was in 2020 [Vertrouwelijk]% van de boekingen direct, in 2019 was dit [Vertrouwelijk]%. Zie ook bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] waaruit blijkt dat OTA’s in het laagseizoen worden gebruikt om de bezettingsgraad te verhogen (“[…] & use of OTAs in low season boost occupancy”). 
	179  Bijlage 17 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Roompot is able to attract significant interest from independent parks which are structurally disadvantaged and willing to leverage on Roompot’s brand strengths.” Deze 

	structurele nadelen worden verder toegelicht in bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: 1) Lack of critical scale for operational advantages. 2) Sales & marketing reach and skills notably worse than in top 3. 3) Worse KPIs (OR for independents at [Vertrouwelijk]% vs. [Vertrouwelijk]% for top 3). 4) Independents cannot keep up with the industry’s refurbishment demand.” 
	structurele nadelen worden verder toegelicht in bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: 1) Lack of critical scale for operational advantages. 2) Sales & marketing reach and skills notably worse than in top 3. 3) Worse KPIs (OR for independents at [Vertrouwelijk]% vs. [Vertrouwelijk]% for top 3). 4) Independents cannot keep up with the industry’s refurbishment demand.” 
	180  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Lack of capability to keep up with digital transition. Lack of scale to leverage strong brand and marketing investments. As a result, high reliance on OTAs.” 
	181  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]: “Small independent players: Strong usage of OTAs such as booking.com, bunalow.nl, with high commissions (c. 35%).” 
	182  Bijlage 18 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 
	183  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. Voor exclusieve parken wordt opgemerkt: [Vertrouwelijk]. Voor de niet exclusieve partnerships wordt opgemerkt: “[Vertrouwelijk].” 
	184  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk] (“[…], the likelihood of OTAs making substantial inroads at the expense of Sandy's partnerships is limited due to the latter's integrated, tightly linked value proposition compared with OTAs' only acting as a booking channel”), pagina 130 (“PPNE partnerships […] are expected to be resilient despite increased OTA presence in the holiday park market […]”) en pagina 139 [Vertrouwelijk].  
	185  Bijlage 19 bij de melding met een presentatie van [Vertrouwelijk]. 

	commissies voor.181 Dergelijke parken blijken weinig goede opties te hebben, behalve verkopen aan een top drie aanbieder (Roompot, Landal of Center Parcs) of om een partnerschap met Roompot aan te gaan (als het vakantiepark over een aantrekkelijke locatie beschikt).182 Het blijkt dat vooral het partnerschap met Roompot aantrekkelijk is, gevolgd door een partnerschap met Landal. Uit deze documenten blijkt ook dat OTA’s een minder aantrekkelijk alternatief zijn voor vakantieparken.183 Met betrekking tot het P
	commissies voor.181 Dergelijke parken blijken weinig goede opties te hebben, behalve verkopen aan een top drie aanbieder (Roompot, Landal of Center Parcs) of om een partnerschap met Roompot aan te gaan (als het vakantiepark over een aantrekkelijke locatie beschikt).182 Het blijkt dat vooral het partnerschap met Roompot aantrekkelijk is, gevolgd door een partnerschap met Landal. Uit deze documenten blijkt ook dat OTA’s een minder aantrekkelijk alternatief zijn voor vakantieparken.183 Met betrekking tot het P
	commissies voor.181 Dergelijke parken blijken weinig goede opties te hebben, behalve verkopen aan een top drie aanbieder (Roompot, Landal of Center Parcs) of om een partnerschap met Roompot aan te gaan (als het vakantiepark over een aantrekkelijke locatie beschikt).182 Het blijkt dat vooral het partnerschap met Roompot aantrekkelijk is, gevolgd door een partnerschap met Landal. Uit deze documenten blijkt ook dat OTA’s een minder aantrekkelijk alternatief zijn voor vakantieparken.183 Met betrekking tot het P

	 Gelet op het voorgaande concludeert de ACM dat het vooralsnog aannemelijk is dat OTA’s niet een volwaardig alternatief zijn voor de verkoop- en marketingdiensten van Roompot en Landal.  
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	 De ACM stelt vast dat de verschillende bedrijfsmodellen die Roompot en Landal richting zakelijke afnemers hanteren, overlappen, in ieder geval op het gebied van het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten aan vakantieparken. De ACM acht het aannemelijk dat Roompot en Landal de meest nabije concurrenten zijn op het gebied van het aanbieden van verkoop- en marketingdiensten aan vakantieparken vergeleken met de andere spelers die op dit segment niet of minder actief zijn. Andere soorten marktpartijen zoal
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	 In een eventuele vergunningsfase zal de ACM nader onderzoek verrichten naar, onder andere, de mogelijkheden van vakantieparken om zelfstandig de verkoop- en marketingdiensten ter hand te nemen en naar de vraag of het aanbieden van dergelijke diensten door concurrenten (inclusief de dreiging van het mogelijk aanbieden van deze diensten) Roompot en Landal na de voorgenomen concentratie voldoende zullen disciplineren. 
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	 De ACM concludeert dat de gemelde operatie binnen de werkingssfeer valt van het in hoofdstuk 5 van de Mededingingswet geregelde concentratietoezicht. Zij heeft redenen om aan te nemen dat deze operatie de daadwerkelijke mededinging op de Nederlandse markt of een deel daarvan op significante wijze zou kunnen belemmeren. Daarom stelt de ACM vast dat Sandy HoldCo B.V. en Vacation Rental B.V. een vergunning nodig hebben voor het tot stand brengen van deze voorgenomen concentratie.  
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