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Rekabet Kurumu Bagkanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2019-5-047 (Devralma)
Karar Sayisi : 19-38/586-252

Karar Tarihi : 07.11.2019

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan : Birol KULE

Uyeler : Arslan NARIN (lkinci Bagkan), Sukran KODALAK,

Ahmet ALGAN, Hasan Huseyin UNLU

B. RAPORTORLER : Serap TOPALOMER, Esra KUCUKIKIZ,
Osman AYAR, Ahmet Bugra KAZAK
C. BIiLDIRIMDE
BULUNAN :- Dorak Turizm ve Gayrimekul Yatinnmlari Holding A.S.
Temsilcisi: Av. Mert KARAMUSTAFAOGLU
Valikonagi Caddesi, Basaran Apt. No:21/1 34367
Nisantas!, Sisli/istanbul

D. DOSYA KONUSU: DORAK HIS Otelcilik ve Tic. A.$.’nin, Dorak Turizm ve
Gayrimenkul Yatirnmlari Holding A.$.’nin tek kontroliinden, Dorak Turizm ve
Gayrimenkul Yatinmlari Holding A.S. ve H.L.S Hotel Holdings Co. Ltd.’nin ortak
kontroliine ge¢mesi igslemine izin verilmesi talebi.

E. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu kayitlarina 23.10.2019 tarih ve 7229 sayi
ile giren ve eksiklikleri 05.11.2019 tarih ve 7655 sayili yazi ile tamamlanan bildirim
lizerine diizenlenen 05.11.2019 tarih ve 2019-5-047/Oi sayili Devralma On inceleme
Raporu goérusulerek karara baglanmigtir.

F. RAPORTOR GORUSU: ilgili raporda, bildirim konusu isleme izin veriimesinde
sakinca bulunmadigi ifade edilmistir.

G. INCELEME VE DEGERLENDIRME

llgili bagvuruda; DORAK Turizm ve Gayrimenkul Yatirimlari Holding A.S. (DORAK)
tarafindan kontrol edilen DORAK HIS Otelcilik ve Tic. A.S.’nin (DORAK HIS
OTELCILIK) tamaminin ve tek kontrolinin HIS DORAK Turizm Otel Yatirimlari ve
Dis Ticaret A.S. (HIS DORAK) tarafindan devralinmasi islemine izin verilmesi talep
edilmistir. Bildirim Formunda HIS DORAK’'In DORAK ve HIS GRUBU’nun ortak
kontroliinde bulundugu, HIS DORAK’In 2019 yilinda Pamukkale’de sifirdan bir otel
yatirrm yapilmasi i¢in kuruldugu, halihazirda herhangi bir cirosu bulunmadigr ve
bildirim konusu islemde sadece bir araci iglevini gordugu belirtiimektedir. Bu nedenle,
islem sonucunda DORAK HIS OTELCILIK, DORAK ve HIS GRUBU’nun ortak
kontrolline gegecektir.

Bildirim konusu igleme iligkin olarak H.l.S Hotel Holdings Co., Ltd. (HHH) ve DORAK
arasinda 25.09.2019 tarihli Tadil Edilmis ve Yeniden Duzenlenmis Olan Ortak Girigim
ve Hissedarlar Soézlesmesi (Soézlesme), HIS DORAK ve DORAK arasinda
26.09.2019 tarihli “Hisse Alim Sézlesmesi” dizenlenmisgtir.

Bildirim konusu iglem ile DORAK'In tek kontrolinde bulunan DORAK HIS
OTELCILIK’in HIS DORAK aracihgiyla DORAK ve HIS GRUBU’nun ortak kontrollne
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gecgecegine yonelik DORAK ve HHH arasinda duzenlenmis Sozlesme’de yer alan
hukamlere asagida yer verilmektedir.

v' So6zlesme’nin 6.9.1. maddesinde HIS DORAK’In yonetim kurulunun bes
dyeden olusacagi; ug¢ uyenin HIS GRUBU, iki dyenin DORAK tarafindan
gOsterilen adaylar arasindan segilecegi belirtiimektedir.

v' Sbzlesme’nin 6.10. maddesinde tesebblsiin st yonetimini olusturan
CEO, CFO ve Genel Mudur'an DORAK tarafindan aday gosterilecegi ve
yonetim kurulu tarafindan atanacag ifade edilmektedir. S6zlesme’nin
esasl yonetim kurulu kararlarinin duzenlendigi EK-8 ikinci bolumudnde;
CEO, CFO ve Genel Mudurdn tayin edilmesi veya goérevden alinmasi
esasli yonetim kurulu kararlari arasinda yer almaktadir.

v' Sbzlesme’nin 6.9.3. maddesinde yer alan hikimlere gére esasli yonetim
kurulu kararlarinda toplanti nisabinin saglanabilmesi i¢in en az bir HIS
GRUBU yo6netim kurulu Gyesi ve bir DORAK ydnetim kurulu tyesi olmak
Uzere en az U¢ yodnetim kurulu dyesinin toplantida hazir bulunmasi
gerekmektedir. Esasli yonetim kurulu kararlarinda karar nisabi ise en az
bir HIS GRUBU yo6netim kurulu tyesi ve bir DORAK yo6netim kurulu Gyesi
olmak Uzere toplantida hazir bulunan yonetim kurulu uyelerinin salt
¢ogunlugudur.

Yer verilen hukimlerden esasli yonetim kurulu kararlarinin alinabilmesi icin her iki
taraftan en az bir yonetim kurulu Uyesinin olumlu oy kullanmasi gerektigi
anlasiimaktadir. Dolayisiyla, HIS DORAK’In Ust yonetimine iliskin stratejik kararlarda
taraflardan herhangi birinin toplantiya katilmayarak veya olumlu oy kullanmayarak
esasli yonetim kurulu kararlarinin alinmasini engelleyebilecedi, bu ¢cergcevede HIS
DORAK’In DORAK ve HIS GRUBU’nun ortak kontrolinde oldugu anlagiimaktadir.
Bdoylelikle, bildirime konu islem neticesinde, devre konu sirket DORAK HIS
OTELCILIK'in HIS DORAK araciligiyla kontrol yapisi tek kontrolden ortak kontrole
donusecektir.

Bildirime konu iglem de tesebbusin bir kisminin ortak kontrolunin devri niteligi ile
2010/4 sayili Rekabet Kurulundan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar
Hakkinda Teblig’'in (2010/4 sayili Teblig) 5. maddesi gergevesinde bir devralmadir.
Ayrica taraflarin cirolarinin 2010/4 sayili Tebli§’in 7. maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen esikleri astigi dolayisiyla bildirim konusu islemin izne tabi oldugu
tespit edilmigtir.

islem taraflarindan DORAK; istirakleri aracih@ ile turizm, seyahat acenteligi,
konaklama, otelcilik, yeme icme, tasimacilik, perakende turistik magazaciligi, sicak
hava balonu igletmeciligi, akaryakit bayiligi ve madencilik gibi ¢esitli alanlarda faaliyet
gOsteren bir holding sirketidir. Bildirim Formunda DORAK’in Nevsehir Kapadokya
Bolgesinde Hilton Double Tree Avanos, Géreme Kaya Otel, Ramada Kapadokya,
Sacred House ve Uchisar Kaya Otel olmak Uzere beg otel isletmekte oldugu bilgisi
verilmektedir. Bunun yani sira, DORAK seyahat acenteligi ve tur operatorlGgu
faaliyetleri kapsaminda Nevsehir'e gesitli Ulkelerden turist getirmektedir.

Diger islem tarafi HIS GRUBU turizm, seyahat, konaklama, tema parki, sigortacilik,
enerji, teknoloji gibi alanlarda klresel ¢apta faaliyet gostermektedir. HIS GRUBU
Tuarkiye’deki faaliyetlerini istirakleri HIS Uluslararasi Turizm Seyahat Acentesi Ltd. Sti.
(HIS ULUSLARARASI), HIS Yurtdigi Egitim Danigsmanhk Hizmetleri Ltd. S$ti. (HIS
YURTDISI EGITIM) ve HIS Fuarcilik Hizmetleri Ltd. Sti. (HIS FUARCILIK) araciligiyla
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yurutmektedir. HIS ULUSLARARASI seyahat isleriyle ilgili alanlarda igtigal etmekte
olup bu kapsamda yurt ici/yurt digi seyahatler icin seyahat dizenleme hizmetleri
sunulmasi, misafir iligkileri hizmetleri verilmesi ve yurt digindaki ziyaretgilere acil
yardim hizmetleri sunulmasi gibi faaliyetleri gerceklestirmektedir. HIS YURTDISI
EGITIM yurtdisinda egitim almak isteyen égrenciler icin egitim danismanhg@i hizmeti
sunmakta, HIS FUARCILIK ise fuarcilik hizmetleri saglamaktadir. Bildirim Formunda
HIS GRUBU’nun Turkiye’de sadece HIS ULUSLARARASI araciligiyla ciro elde ettigi
belirtiimektedir. ilaveten, HIS GRUBU’nun Nevsehirde otelcilik konusunda herhangi
bir faaliyeti bulunmadigi, o6te yandan seyahat acenteligi ve tur operatorlugu
kapsaminda gesitli Ulkelerden Nevsehir’e turist getirdigi bilgisi verilmektedir.

DORAK HIS OTELCILIKin aktifinde Nevsehir ilinde bulunan ve daha &nce
“‘Dedeman Kapadokya” unvani ile konaklama isletmesi olarak faaliyet gosteren tesis
bulunmaktadir. Tesis 2015 yilinin Kasim ayinda DORAK tarafindan devralinmis olup
2016 yilinin basindan bu yana herhangi bir faaliyette bulunmamaktadir. Tesisin
yeniden bakim, onarim ve tadilat surecinin tamamlanmasini takiben “Marriot
Kapadokya” unvani ile konaklama isletmesi olarak faaliyet g0Osterecegi
belirtiimektedir.

Bu cercevede; DORAK’In otel isletmeciligi alanindaki faaliyetleri ve devre konu
tarafta bulunan gayrimenkulln bir otel oldugu dikkate alindiginda bahse konu iglem
bakimindan “otelcilik hizmetleri” alaninda yatay bir 6rtisme meydana gelecektir.

Oteller, T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi tarafindan “Turizm Tesislerinin
Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik” uyarinca yildiz sayilarina gére
siniflandinimaktadir. Rekabet Kurulunun otelcilik hizmetleri alanindaki kararlari
incelendiginde ilgili urin pazarinin yildiz siniflandirmasina gidilmeden “otelcilik
hizmetleri pazari” olarak genis bir gercevede ele alindigi kararlara rastlanmakla
birlikte, daha dar kapsamli olacak sekilde “4/5 yildizli otelcilik hizmetleri”,“4 yildizli
otelcilik hizmetleri” ve “5 yildizli otelcilik hizmetleri” olarak ayri ayri tanimlandigi
ornekler de bulunmaktadir.

Bildirim Formunda devre konu gayrimenkulin “Marriot Kapadokya” unvani ile beg
yildizhi bir otel olarak faaliyet gdstermesinin 6ngoéruldiagu belirtimektedir. Ayrica,
Kapadokya’da DORAK bunyesinde bulunan Hilton Double Tree Avanos’un beg
yildizli; Ramada Kapodakya’'nin doért yildizli; Sacred House, Géreme Kaya Otel ve
Uchisar Kaya Otel'in ise herhangi bir yildiz siniflandirmasi altinda bulunmamakla
birlikte “Cave Butik Otel” 6zel belgesine! sahip oldudu, dolayisiyla dort ve bes yildizIi
oteller ile esdeger nitelikte oldugu ifade edilmektedir.

Kapadokya Boalgesi her yil binlerce yerli ve yabanci turist tarafindan ziyaret edilen, bu
nedenle de ulkemizin onde gelen turistik yerlerinden biri konumundadir. Bolgenin
dogal ve karakteristik 6zelliklerinden 6tura turistlerin oncelikli tercihi bir otel tatili
yapmaktan ziyade sicak hava balonu ugusu, ATV turlari, jeep turlari ve kulttr gezileri
gibi alanlardaki imkanlari degderlendirmeye yogunlasmaktadir. Dolayisiyla mugteri
tercihleri bakimindan isbu dosya Ozelinde dort ve bes yildizli otellerin ikame

1 Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iligkin Yoénetmelik’in 42. maddesi uyarinca;
Ozel tesislerin yer aldigi yapi veya bulundugu bdlgenin mimari 6zgunlik, tarihi deger, dogaya ait
Ozellik, sanatsal deger, yerel, ulusal veya baska uluslara ait kdltlrleri yansitan yapi, tefris veya
dekorasyon ve ustun kaliteli veya 6zellikli malzeme ile yapim ve dekorasyon 6zelliklerinden en az birini
tasimasi gerektigi; ayrica tesisin isletmeciliginin faaliyet gésterdigi alanda, ulusal veya uluslararasi, en
az bes yillik marka veya Un sahibi olmasi, faaliyet gésterdigi alanda yerel, ulusal veya baska uluslara
ait kdlturleri yansitmasi 6zelliklerinden en az birini tagsimasi gerektigi ifade edilmektedir.

3/5



(16)

(17)

(18)

(19)

(20)

19-38/586-252

2

olabilecegi, bu nedenle islemden etkilenen pazarin “4/5 yildizli otelcilik hizmetleri’
olarak tanimlanabilecegi degerlendiriimektedir.

Bunun yani sira; gerek DORAK'In gerek HIS GRUBU'nun cgesitli Ulkelerden
Nevsehire turist getirme faaliyetleri bulunmaktadir. Dolayisiyla DORAK HIS
OTELCILIK tzerinde ortak kontrol tesis edecek olan taraflarin “seyahat acenteligi ve
tur operatorligu” alanindaki faaliyetleri arasinda yatay bir ortisme yasanacag,
ayrica “seyahat acenteligi ve tur operatorlugu”nun oteller ile olan iligskisi géz 6ninde
bulunduruldugunda taraflarin faaliyetleri arasinda dikey bir 6rtisme de ortaya
cikacagl anlasiimaktadir. Bu nedenle, dosya kapsaminda “seyahat acenteligi ve tur
operatorligu” pazar hem yatay hem dikey etkilenen pazar olarak degerlendirilmigtir.
Devre konu otelin Nevsehirde bulunmasi ve islem taraflarinin seyahat acenteligi ve
tur operatorligu faaliyetlerinin  Nevsehirde yogunlasmis olmasindan 6tarlG ilgili
cografi pazar Nevsehir'dir.

Yatak sayisi baz alinarak hesaplanan pazar paylari incelendiginde; DORAK’In
Nevsehirde “4/5 yildizl otelcilik hizmetleri” pazarinda halihazirda (.....) pazar payina
sahip oldugu, HIS GRUBU’nun bu alanda herhangi bir faaliyeti bulunmadi§i, DORAK
HIS OTELCILIK'in ise (.....) pazar payina sahip olacadi gériilmektedir. Bu gergevede,
bildirim konusu islem neticesinde iglem taraflarinin ulasacagi toplam pazar payinin
(.....) olacagr degerlendiriimektedir. Bunun yani sira, DORAK HIS OTELCILIK’in
halihazirda DORAK’In kontroliinde bulunmasindan 6tira bildirime konu islem ile yeni
bir otelin devralinmasi s6z konusu olmamakta, yalnizca DORAK kontrolinde bulunan
ve halihazirda herhangi bir faaliyeti bulunmayan bir otelin kontrol yapisi
degismektedir. Ayrica Nevsehir Il Kiltir ve Turizm Mudarligi verilerine goére 2018
yil sonu itibariyla 4/5 yildizli otel sinifinda sayilabilecek 62 otel bulunmaktadir. Bu
oteller taraflar Uzerinde rekabetci baski yaratabilecek duzeydedir.

Ana tesebbuslerin “seyahat acenteligi ve tur operatérligl” pazarindaki faaliyeti ile
DORAK HIS OTELCILIK'in “4/5 yildizli otelcilik hizmetleri” pazarindaki faaliyeti
dolayisiyla ortaya ¢ikan dikey ortugsme de 7. madde kapsaminda degerlendiriimelidir.
Seyahat otelciligi pazarinda DORAK’In (.....), HIS GRUBU'nun (.....) pazar pay!i
bulunmaktadir. Gerek Turkiye genelinde gerek oldukca turistik bir bolge olan
Nevsehir genelinde seyahat acenteligi ve tur operatorliglu pazari oldukga fazla
sayida tesebbusln faaliyet gosterdigi rekabetci bir pazar yapisi sergilemektedir. Zira
Nevsehire dunyanin bir¢ok farkli bdlgesinden turist getiren ve dlnya ¢apinda faaliyet
gOsteren taninmis oyuncular bulunmakla birlikte daha kuguk olgekli ve belirli
bolgelere yogunlasan seyahat acenteleri de bulunmaktadir. Yatak sayisi baz
alindiginda DORAK HIS OTELCILIKin 4/5 yildizli otelcilik hizmetleri pazarindaki
potansiyel pazar payi (.....) civarindadir. Ayrica daha 6nce de ifade edildigi tzere
Nevsehirde 2018 yili sonu itibariyla 4/5 yildizli otel sinifinda sayilabilecek 62 otel
bulunmaktadir. Bu ¢ergcevede, islem neticesinde taraflarin pazar paylari ve pazarlarin
yapisi dikkate alindiginda dikey oértisme dolayisiyla girdi ya da musteri kisitlamasina
yol agacak bir rekabetci endise olugsmamaktadir.

Yukaridaki incelemeler ¢ercevesinde bildirime konu iglem ile 4054 sayili Kanun’un 7.
maddesi kapsaminda herhangi bir pazarda hakim durum yaratiimasinin veya mevcut
hakim durumun guglendiriimesinin ve bdylece rekabetin 6nemli dlgide azaltiimasinin
s6z konusu olmayacagi kanaatine variimigtir

Bunun yani sira, gerek DORAK'In gerek HIS GRUBU’nun Nevsehirde seyahat
acenteligi ve tur operatorlugl pazarinda faaliyetleri bulundugundan DORAK HIS
OTELCILIK dolayisiyla ana tesebbusler arasinda bir koordinasyon olusup
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olusmayacagi da incelenmelidir. Cevabi yazida; HIS GRUBU’nun seyahat acenteligi
ve tur operatérligu pazarinda agirlikli olarak Japonya ve Endonezya’dan tatil amacl
turist getirdigi, DORAK’In getirdigi turistlerin %50’den fazlasini Cin ve Tayvan’dan
gelen turistlerin olusturdugu, Japonya ve Endonezya uyruklu turistlerin DORAK’In
getirdigi turistlerin yalnizca %13’UnU olusturdugu ve bu gruplarin da kurumsal
musterilerden olustugu belirtimektedir. Bu ¢ercevede, DORAK ve HIS GRUBU’nun
hitap ettigi muasteri kitlesinin ve agirlhkh olarak calistiklari Glkelerin farklilastigi
anlasiimaktadir. Ayrica yukarida da yer verildigi Uzere, seyahat acenteligi ve tur
operatorligu pazari oldukga fazla sayida tesebbusun faaliyet gosterdigi rekabetgi bir
pazar yapisi sergilemektedir. Bu nedenle, islem neticesinde ana tesebbusler
arasinda ortak girisim  dolayisiyla  koordinasyon  riski  olusmayacagi
degerlendiriimektedir.

H. SONUG

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina goére; bildirim konusu islemin
4054 sayili Kanun’un 7. maddesi ve bu maddeye dayanilarak cikarilan 2010/4 sayil
Rekabet Kurulundan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar Hakkinda
Teblig kapsaminda izne tabi olduguna; islem sonucunda ayni Kanun maddesinde
yasaklanan nitelikte hakim durum vyaratiimasinin veya mevcut hakim durumun
guglendiriimesinin ve bdylece rekabetin dnemli 6lgide azaltiimasinin s6z konusu
olmamasi nedeniyle igleme izin verilmesine, gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60
giin icinde Ankara idare Mahkemelerinde yargi yolu acik olmak iizere, OYBIRLIGI ile
karar verilmigtir.
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