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Rekabet Kurumu Baskanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2019-5-059 (Devralma)
Karar Sayisi : 20-14/181-93

Karar Tarihi :12.03.2020

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan : Birol KULE

Uyeler : Arslan NARIN (lkinci Bagkan), Ahmet ALGAN

Hasan Hiseyin UNLU, Ayse ERGEZEN
B. RAPORTORLER : Gézde MAVI, Arin Ozge HIMMETOGLU, Aykut KARAGOZ

C. BILDIRIMDE
BULUNAN . - Parks Bottom Co Real Estate Holdings Inc.
Temsilcileri: Dr. M. Fevzi TOKSQY, Bahadir BALK]I,
Ertugrul Can CANBOLAT, ismail Baran Can YILDIRIM,
Hasan GUDEN
Camlica Kosku, Francalaci Sok. No: 28
Arnavutkdy, Besiktas, istanbul

D. DOSYA KONUSU: Fairmont otellerinin kontroliiniin Parks Bottom Co Real
Estate Holdings Inc. tarafindan devralinmasi.

E. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu kayitlarina 30.12.2019 tarih, 9183 sayi ile
giren ve en son 19.02.2020 tarih, 1779 sayi ile tamamlanan bildirim Gzerine
diizenlenen 04.03.2020 tarih ve 2019-5-059/Oi sayili Devralma On inceleme Raporu
gorugulerek karara baglanmigtir.

F. RAPORTOR GORUSU: ilgili raporda dzetle; dosya konusu isleme izin verilmesinde
sakinca bulunmadigi ifade edilmigtir.

G.INCELEME VE DEGERLENDIRME

llgili bagvuruda; OMERS Realty Corporation (OMERS REALTY), Canadian Resort
Residences Limited Partnership (CRRLP)! ve Canadian Resort Hotels Trust'in
(HOTELSTRUST) (Ugu birlikte OXFORD) Fairmont otellerinde sahip oldugu belirli
haklarin Parks Bottom Co Real Estate Holdings Inc. (PARKS BOTTOM) tarafindan
devralinmasi iglemine izin verilmesi talep edilmektedir.

Bir tesebbus igslem Oncesinde ve sonrasinda ortaklasa kontrol edilse de, ortak
kontrollin taraflarinin dedismesi veya kontrol yapisina yeni bir tesebbusin eklenmesi
durumunda bildirime tabi bir yogunlagma ortaya ¢ikmaktadir. Bildirim Formunda; islem
oncesinde Fairmont otellerinin OXFORD ve Accor Management Canada Inc. (ACCOR
MANAGEMENT) tarafindan ortak kontrol edildigi, islem sonrasinda ise Fairmont
otelleri Uzerinde PARKS BOTTOM, OXFORD ve ACCOR MANAGEMENT’In ortak
kontrol sahibi olacagi ifade edilmektedir. Bildirim konusu islem ile kontrolde kalici
degisiklik meydana gelip gelmediginin anlasilabilmesi igin islemden 6nce Fairmont
otellerinin kontrolu hakkinda bilgi verilmesi gerekmektedir.

1 Hotel GP Co 2 Inc. adli komandite ortagdi araciligiyla faaliyet gostermektedir.
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Bildirim Formuna gore; islem 6ncesinde OXFORD, Fairmont Banff Springs (FBS),
Fairmont Chateau Lake Louis (CLL), Fairmont Jasper Park Lodge (JPL), Fairmont
Chateau Whistler (FCW) unvanli dort resort otelden? ve bu otellere bagh tesislerden
olusan gayrimenkul Uzerinde kira veya mulkiyet hakkina sahipti. ACCOR
MANAGAMENT? ise; OMERS Administration Corporation’in (OMERS) bagl sirketi
olan CRHLP#Iile (.....) tarihinde imzaladigi bes adet “Yonetim S6zlesmesi”® uyarinca
Fairmont otellerinin igletiimesi alaninda faaliyet géstermektedir. S6z konusu Yénetim
Sozlesmeleri'nin 2.1. ve 2.2. maddeleri uyarinca ACCOR MANAGAMENTa (.....)'e
kadar otelleri ve otellere bagl tesisleri isletme hakki verilmektedir.

Isletmeciye Sézlesme siiresi boyunca otelin tek ve minhasir isletmecisi ve idari
temsilcisi olma hak ve yetkisini veren Yonetim Sézlesmeleri’nin 3.1. maddesi uyarinca

(....).

Yonetim Sézlesmeleri’nin 4.1. maddesinde (.....).

Bunun vyani sira, Bildiim Formunda, ACCOR MANAGEMENT’in dcretinin,
performansina dayali olarak belirlendigi; Yonetim Sézlesmeleri’nin 9.1. maddesinde
otel isletmecisi olarak ACCOR MANAGEMENT icin otelin toplam gelirinin %(.....)’i
oraninda temel bir (cretin ve anilan sézlesme kapsaminda belirlenecek miktarin®
%(.....)'u oraninda tesvik Ucretinin dngorildigl belirtiimektedir’.

Yukarida yer verilen aciklamalar isiginda, bildirim konusu igslem oncesinde otel
isletmecisi olarak ACCOR MANAGEMENT’in ve otel sahibi olarak OXFORD'’un
Fairmont otelleri Gzerinde ortak kontrole sahip oldugu anlasiimaktadir.

Bildirim konusu igslem, OMERS REALTY, CRRLP, HOTELSTRUST ile PARKS
BOTTOM arasindaki (.....) tarihli Otel Portfoyl Satis Sézlesmesi uyarinca PARKS
BOTTOM tarafindan FBS, CLL, JPL, FCW ve bu otellere bagh tesislerin her biri
Uzerinde bulunan kira ve miulkiyet haklarindan yararlanma hakkinin %(.....)'inin,
CRHLP 8 (zerinde bulunan ortaklik hakkinin %(.....)inin ve Whistlerde bulunan
personel konaklama tesisleri ile FCW’nin milkiyetine sahip olan (.....) paylarinin
%(.....)'Inin devralinmasina iligkindir.

Bildirim Formunda Otel Portfoyli Soézlesmesi'ne ilave olarak OXFORD ve/veya
istirakleri ile PARKS BOTTOM vel/veya istirakleri arasinda ilave soOzlesmeler
imzalanacagi; bunlardan “Musterek Sahipler Soézlesmeleri” ve “Tadil Edilmis ve
Yeniden Dizenlenmis Limited Ortaklik Soézlesmesi’nin ° PARKS BOTTOM'In ve
OXFORD’un Fairmont otelleri Uzerinde ortak kontrol sahibi olacagina iligkin

2(.....).
3 Bildirim Formunda ACCOR MANAGEMENT’In daha 6nce Fairmont Hotels Inc. unvani ile faaliyet

gosterdigi belirtilmistir.

4 Hotel GP Co 1 Inc. adli komandite ortadi araciliiyla faaliyet gostermektedir.

5 86z konusu Sozlesmeler Fairmont Banff Springs’e iligkin Otel Yonetim S6zlesmesi, Fairmont Chateau
Lake Louis’e iliskin Otel Yénetim Soézlesmesi, Fairmont Jasper Park Lodge’a iligskin Otel Yonetim
Soézlesmesi, Fairmont Chateau Whistler’a iliskin Otel Yonetim Sézlesmesi ve Canmore Camasirhane
Tesisi’'ne iliskin Otel Yonetim Sozlesmesi’'nden olusmaktadir.

6(.....).

7 Bildirim Formunda yer alan bilgilere gore, Fairmont Chateau Whistler’e iligkin imzalanan Otel Yonetim
Sozlesmesi belirlenen oranlar agisindan farklilik icermekte ve anilan Sézlesme’de bu oranlar sirasiyla
%(.....) ve %(.....) olarak belirlenmektedir.

8 Ek bilgi yazisinda CRHLP’nin dolayl olarak OMERS tarafindan kontrol edildigi ve Fairmont otelleri ile
ilgili olanlar diginda herhangi bir faaliyetinin olmadigi belirtiimektedir.

9 (.....).
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diizenlemeler icerdigi belirtiimektedir®. Misterek Sahipler Sozlesmeleri'nint! 4.01
nolu bolimiunde bir Musterek Sahipler Komitesi kurulacagi, bu komitenin (.....)
olusacagi ve taraflarin bu komiteye (.....) atayabilecekleri dizenlenmistir. Anilan
sozlesmelerin 4.05. nolu bolimiinde diizenlendigi tzere (.....)*.

Tadil Edilmis ve Yeniden Duzenlenmis Limited Ortaklik S6zlesmesi’'nin 7. maddesine
goére ise “Onemli Kararlar’in onaylanmasi igin (.....) olugan bir Limited Ortaklar
Komitesi olusturulacak, taraflar'® bu komiteye (.....) atayacak ve anilan kararlar
komitenin oybirligi ile alinacaktir. (.....) ** (.....) *°.

Netice itibariyla anilan tim Sézlesmelerde dizenlenen bu haklar PARKS BOTTOM ve
OXFORD’un Fairmont otelleri Uzerinde belirleyici etkiye sahip olduklarini
gOstermektedir.

Yukarida yer verilen hususlar ile ACCOR MANAGEMENT'’in Fairmont otellerinin
isletiimesine iliskin Yonetim Soézlesmeleri'ndeki hak ve yetkilerinin aynen devam
edecegi birlikte ele alindiginda, bildirime konu iglem neticesinde PARKS BOTTOM,
OXFORD ve ACCOR MANAGEMENT’in Fairmont otelleri Gzerinde ortak kontrole
sahip olacagi degerlendiriimektedir. Dolayisiyla PARKS BOTTOM'un, OXFORD’un
Fairmont otelleri Gzerinde sahip oldugu belirli haklari devralmasi ile Fairmont otellerinin
kontrolinde kalici bir degisiklik meydana geleceginden, iglem 4054 sayili Rekabetin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un (4054 sayili Kanun) 7. maddesi ve 2010/4 sayili
Rekabet Kurulu’'ndan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar Hakkinda
Teblig’in (2010/4 sayili Teblig) 5. maddesi ¢ergevesinde bir devralma iglemidir.

Dosya igeriginden, iglem taraflarinin 2018 yili cirolarinin, 2010/4 sayih Teblig’'in 7.
maddesinin birinci fikrasi (a) bendinde o6ngdrilen ciro esiklerinin asildigi
anlasildigindan, bildirime konu iglem izne tabidir.

Bildirim konusu islemden etkilenme ihtimali olan ve taraflardan iki veya daha fazlasinin
ayni Urun pazarinda faaliyette bulundugu ya da taraflardan en az bir tanesinin bir
digerinin faaliyet gosterdigi herhangi bir Griin pazarinin alt veya Ust pazarinda ticari
faaliyette bulundugu ilgili Grin pazarlari etkilenen pazarlari olusturmaktadir. Bildirim
konusu islem otel isletmeciligine iliskin olup islem taraflarinin Turkiye’de bu alanda
faaliyetinin bulunup bulunmadigi 6nem arz etmektedir.

Bildirim Formuna gore; ortak kontroll devralacak olan PARKS BOTTOM'in Turkiye'de
faaliyeti bulunmamakla birlikte, PARKS BOTTOM’I kontrol eden GIC (Realty) Private
Limited’in (GIC REALTY) tamamina sahip olugu dolayl istirakleri Euro Taurus S.a.r.|
ve Euro Efes S.a.r.| Turkiye’de faaliyet gostermektedir.

Euro Taurus S.a.r.l; istanbul’da Optimum Outlet ve Eglence Merkezi'ne sahip olan
Ferikdy Gayrimenkul Yatirnm insaat Turizm San. ve Tic. A.S.’de %(.....), Ankara’da
Optimum Outlet ve Eglence Merkezi’ne sahip olan Kurtkdy Gayrimenkul Yatirim insaat
Turizm San. ve Tic. A.S’de %(.....) ve izmirde Optimum ve Eglence Merkezi'ne sahip
olan Esentepe Gayrimenkul Yatirim ingaat Turizm San. ve Tic. A.S."de %(.....) hisseye
sahiptir. Euro Efes S.a.r.| ise yatinm sgirketi olan Rénesans Gayrimenkul Yatirim

10 Misterek Sahipler Sozlesmeleri OMERS REALTY, CRRLP ve PARKS BOTTOM arasinda; Tadil
Edilmis ve Yeniden Dizenlenmis Limited Ortaklik S6zlesmesi Hotel GP CO 1 Inc.,HOTELSTRUST ve
PARKS BOTTOM arasinda imzalanmistir.
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A.S.'nin (R(")NESAI_\JS GAYRIMENKUL) %(.....) oranindaki hissesini devralarak ¢
RONESANS GAYRIMENKUL’Un ortak kontrolline sahip olmustur.

Tesebbusln Turkiye'deki faaliyetlerinin genellikle aligveris merkezlerine yatirim
yapmak seklinde gergeklestigi dosya iceriginden anlagiimaktadir. (.....).

Fairmont otelleri Gzerinde kontrol hakki bulunan bir diger tesebbis OXFORD’u kontrol
eden OMERS ise Kanada’'da Ontario eyaletinde belediye caliganlarina yonelik
emeklilik fonunun yoneticisi olup dinya genelinde gayrimenkul yatirirmlari yapmaktadir.
Dosya icerigi bilgilere gore; OMERS tarafindan kontrol edilen Alexander Mann
Solutions Limited 2018 yilinda Turkiye’de bazi musterilerine ise alim surecinde dis
kaynak kullanimi hizmeti sunmus olup OMERS’in 2018 yili Trkiye cirosunun tamami
bahse konu faaliyetten kaynaklanmistir.

Islem taraflarindan bir digeri olan ACCOR MANAGEMENT'in binyesinde yer aldig
Accor Grubul’ Turkiye'de Raffles, Fairmont, Sofitel, Pullman, Swissotel, Mgallery,
Movenpick, Mercure, Novotel, Ibis, Ibis Style, Rixos ve House of Originals markalari
altinda bulunan 55 otelin sahibi ya da isletmecisi konumundadir. Bunun disinda Accor
Grubu’nun Turkiye’de bagka herhangi bir faaliyetinin olmadigi, (.....).

Yukarida sunulan bilgi ve belgeler cgercevesinde bildirim konusu devralma iglemi
bakimindan herhangi bir etkilenen pazarin bulunmadigi, bu nedenle bildirime konu
islem sonucunda 4054 sayili Kanun’un 7. maddesi kapsaminda herhangi bir pazarda
hakim durum yaratiimasinin veya mevcut hakim durumun guglendiriimesinin ve
boylece rekabetin 6nemli Olgide azaltilmasinin s6z konusu olmayacagi kanaatine
variimigtir.

16 03.12.2014 tarih ve 14-47/866-396 sayili Kurul karari.
17 Accor Group’un ana sirketi ise Accor S.A.’dIr.
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H. SONUG

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore; bildirim konusu iglemin 4054
sayili Kanun’un 7. maddesi ve bu maddeye dayanilarak ¢ikarilan 2010/4 sayili Rekabet
Kurulundan lIzin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar Hakkinda Tebli§
kapsaminda izne tabi olduguna; islem sonucunda ayni Kanun maddesinde yasaklanan
nitelikte hakim durum yaratiimasinin veya mevcut hakim durumun guglendirilmesinin
ve boylece rekabetin onemli dlgude azaltiimasinin s6z konusu olmamasi nedeniyle
isleme izin verilmesine, gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60 giin iginde Ankara idare
Mahkemelerinde yargi yolu agik olmak tizere, OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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