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Rekabet Kurumu Bagkanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2023-6-009 (Ortak Girigim)
Karar Sayisi : 23-18/351-119

Karar Tarihi : 13.04.2023

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan : Birol KULE _

Uyeler : Ahmet ALGAN (lkinci Baskan), Sukran KODALAK,

Hasan Huseyin UNLU, Cengiz COLAK, Berat UZUN

B. RAPORTORLER : Mehmet Yavuz GUNER, Mehmet Fatih BASARICI,
Gulsen EREN PEKGOZ, Osman KOCAK

C. BILDIRIMDE
BULUNAN : - OMERS Realty Corporation
Temsilcileri: Dr. M. Fevzi TOKSOY, Bahadir BALKI,
Ertugrul Can CANBOLAT, Muhammed Safa UYGUR,
Alper KARAFIL
Camlica Kogkl, Tekkeci Sok. No:3-5, Arnavutkdy, 34345,
Besiktas/istanbul

D. DOSYA KONUSU: Parks Bottom Co Real Estate Holdings Inc., OMERS Realty
Corporation ve Accor Management Canada Inc. tarafindan The Rimrock Resort
Hotel lizerinde ortak kontrol tesis edilmesi islemi.

E. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu (Kurum) kayitlarina 28.02.2023 tarih ve
36067 sayi ile intikal eden ve eksiklikleri 05.04.2023 tarih ve 37234 sayili yazi ile
tamamlanan bildirim (izerine diizenlenen 10.04.2023 tarih ve 2023-6-009/0i sayili
Ortak Girisim On inceleme Raporu gériisilerek karara baglanmistir.

F. RAPORTOR GORUSU: ilgili raporda 6zetle; dosya konusu isleme izin verilmesinde
sakinca bulunmadigi ifade edilmigtir.

G. INCELEME VE DEGERLENDIRME

Yapilan bildirimde, Parks Bottom Co Real Estate Holdings Inc. (PARKS BOTTOM) ile
OMERS Realty Corporation (OMERS REALTY) ve Accor Management Canada Inc.
(ACCOR MANAGEMENT) tarafindan Kanada’da bulunan The Rimrock Resort Hotel
Uzerinde bir ortak girisim kurulmasi iglemine 4054 sayili Rekabetin Korunmasi
Hakkinda Kanun (4054 sayili Kanun) ve 2010/4 sayili Rekabet Kurulundan izin
Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar Hakkinda Teblig (2010/4 sayili Teblig)
cercevesinde izin verilmesi talep edilmektedir.

Bildirim konusu islemin temelini, The Rimrock Resort Hotel'in bagh tesislerinin ve
haklarinin PARKS BOTTOM, OMERS REALTY, Canadian Resort Hotels Limited
Partnership! (CRHLP) tarafindan (.....) tarihinde imzalanan Otel Satin Aima Anlagsmasi
(OSA) uyarinca devralinmasi olusturmaktadir. Bu iglem oncesinde The Rimrock
Resort Hotel'in tamami Rimrock Resort Hotel Corporation’a aittir. OSA’da The
Rimrock Resort Hotel'in boélinmemis “(.....)’na 2 iliskin tim hak, mdulkiyet ve
menfaatlerinin (.....)'inin PARKS BOTTOM ve (.....)inin OMERS REALTY tarafindan

1 CRHLP, PARKS BOTTOM ve OMERS REALTY tarafindan ortaklasa kontrol edilmektedir.



(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

(12)

23-18/351-119

satin alinacagi ve CRHLP’ye devredilecedi bununla birlikte CRHLP’nin “(.....)"na3
iliskin tim hak, mulkiyet ve menfaatleri satin alacagi belirtilmistir. Bu islem sonucunda
PARKS BOTTOM ve OMERS REALTY arasinda, bir ortak girisim anlagmasi
imzalanacagi ve buna iligkin (.....) tarihinde, OMERS REALTY, PARKS BOTTOM VE
CRHLP arasinda On Protokol yapildidi bildirilmistir.

Bununla birlikte CRHLP ve ACCOR MANAGEMENT arasinda OSA uyarinca
CRHLP’nin  bildirilen iglem sonrasinda ortak girisimin  maliki, ACCOR
MANAGEMENT’In igletmecisi olarak yer aldidi bir Otel Yonetim Anlagsmasi (OYA)
(.....)de imzalanmigtir. Bu s6zlesmeye gore ACCOR MANAGEMENT, ortak girisimin
isletme slresinin baglangicindan itibaren gecerli olmak Gzere malik olan CRHLP’nin,
ACCOR MANAGEMENT"! isletme suresi boyunca ortak girigimin tek ve munhasir
isletmecisi ve yonetim acentesi olarak gorevilendirdigi belirtilmigtir.

Tam bunlarla birlikte, basvuruda, Rimrock Resort Hotel Corporation’un kontrolinde
bulunan The Rimrock Resort Hotel'in, PARKS BOTTOM, OMERS REALTY ve
ACCOR MANAGEMENT’In ortak kontrollne gececegi ifade edilmigtir.

2010/4 sayili Teblig’in 5. maddesinin ug¢lncu fikrasinda; “Bagimsiz bir iktisadi varligin
tim islevlerini kalici olarak yerine getirecek bir ortak girisimin olusturulmasi, bu
maddenin birinci fikrasinin (b) bendi kapsaminda bir devralma iglemidir.” hUkmune yer
verilmigtir. Anilan hukim uyarinca dosya konusu iglemin 2010/4 sayili Teblig
kapsaminda bir devralma islemi sayilabilmesi igin ortak kontrol altinda bir tesebbusun
bulunmasi ve ortak girisimin bagimsiz bir iktisadi varlik (tam islevsel) olarak ortaya
cikmasi seklinde iki unsurun birlikte saglanmasi gerekmektedir.

Bildirim Formunda, PARKS BOTTOM ve OMERS REALTY’nin, The Rimrock Resort
Hotel'in yillik is plani, isletme ve sermaye bultgesi de dahil olmak Uzere stratejik
kararlarina iliskin veto hakkina sahip olacagi beyan edilmistir. Ayrica, iglem
sonrasinda OMERS REALTY ve PARKS BOTTOM, ortak girisimin baslica stratejik
konularini ydonetmekten sorumlu bir yonetim komitesi kuracaktir. Yonetim komitesinin
(.....) temsilciden olusacagi, OMERS REALTY tarafindan goérevlendirilen (.....) temsilci
ve PARKS BOTTOM tarafindan gorevlendirilen (.....) temsilci bulunacagi belirtiimistir.
Her bir temsilcinin, (.....) ifade edilmistir. ilaveten, The Rimrock Resort Hotel'in isletme
ve sermaye butceleri ile sigorta programlari da dahil olmak Uzere yillik is planlarinin
ve yillik ig planlarinda yapilacak olan her turlu onemli degisikligin onaylanmasi,
herhangi bir ek arazinin veya 6nemli gayrimenkul hak ve menfaatlerinin satin alma
veya kiralama yoluyla edinilmesi, OSA’da tanimlandigi Uzere otel arazilerinin
tamaminin veya bir kisminin satisi ile otel igletme kiralamasi ve maddi igletme
sozlegsmelerinde 6nemli degigsiklikler gibi stratejik konularin yonetim komitesinin (.....)
ile gerceklesecegi belirtilmigtir.

ACCOR MANAGEMENT’In, yalnizca OYA'ya tabi olarak, The Rimrock Resort Hotel'in
isletmesi ile ilgili (.....) kapsadigi belirtilmigtir.

The Rimrock Resort Hotel'in yillik butgesine iliskin olarak, OYA uyarinca ACCOR
MANAGEMENT’In her mali yilda (.....) belirtiimistir. Ayrica OYA uyarinca isletme
suresi (.....) tarihine kadar uzayacaktir.

Birlesme ve Devralma Sayilan Haller ve Kontrol Kavrami Hakkinda Kilavuz’'un 13.
paragrafinda, kontrolin sozlesmeler araciigiyla da saglanabilecegi ve so6zlesme
araciligiyla kontroliin saglanmasi igin, hedef sirket Gzerinde ilgili s6zlesmenin hisseler
veya varliklarin devralinmasi halindekine benzer bir kontrole yol agmasi gerektigi, bu
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nitelikteki s6zlesmelerin uzun sureli s6zlesmeler olmasi ve sb6zlesmeden dogan
haklari taniyan tarafin sézlesmeyi erken sona erdirme imka&ninin bulunmamasinin
beklendigi, zira ancak uzun sureli s6zlesmelerin pazarda yapisal bir degisiklik
yaratabilecegi ifade edilmektedir. Bu nitelikteki sdzlesmelere, devralana mdlkiyet
haklari ya da hisseler devredilmeksizin yonetim ve kaynaklar Gzerinde kontrol hakki
veren, kiralama anlagsmalari seklindeki sozlesme turleri 6rnek goOsterilmigtir. Bu
ifadeler, yukarida yer alan OYA hukumleri ile birlikte degerlendirildiginde, OYA’nin
ortak girisim Uzerinde ACCOR MANAGEMENT bakimindan kontrole yol actigi
anlasiimakta, sozlesme silresinin uzun vadeli ((....) yil*) olusu da bunu
desteklemektedir.

OSA ve OYA ile PARKS BOTTOM, OMERS REALTY ve ACCOR MANAGEMENT a
The Rimrock Resort Hotel Uzerinde taninan bu hak ve yetkiler ¢ergevesinde, The
Rimrock Resort Hotel'in taraflarca ortak kontrol edilecegi sonucuna variimistir.

Basvuruda kurulacak ortak girisimin, faaliyetlerini yerine getirmek igin gerekli tim
kaynaklara sahip olacagi, bagimsiz bir yonetim ekibi ve surekli bir faaliyet plani ile
kalici olarak kuruldugu ifade edilmektedir. Bununla birlikte basvuruda ortak girisimin,
Kanada’'da otel konaklama hizmeti saglanmasi pazarinda bagimsiz bir konuma sahip
olmaya ve pazarda faaliyet gdstermeye devam edecek olmasi sebebiyle, ana sirketler
icin belirli bir iglevin 6tesinde faaliyet gosterecegi, ayrica ticari faaliyetlerini kalici bir
sekilde ylrutmek igin mali kaynak, personel, maddi varliklar (otel mulki) ve maddi
olmayan varliklar (marka) dahil olmak Uzere yeterli kaynaga ve gunlik faaliyetlerine
adanmis bir ydnetime (ACCOR MANAGEMENT) sahip olacagi belirtilmistir. Bununla
birlikte ortak girisimin otel sahiplerine veya otel isletmecisine yapilan satiglara bagimli
olmayacagi ve OYA'da belirtilen isletme slresinin uzun vadeli oldugu ((.....) tarihine
kadar) dolayisiyla ortak girisimin pazarda kalici olarak faaliyet gOsterecegi ifade
edilmistir.

Yukaridaki bilgi ve degerlendirmeler neticesinde, bildirime konu islem 2010/4 sayili
Teblig’'in 5. maddesi cercevesinde bir devralma islemidir. Taraflarin cirolari 2010/4
saylli Teblig’in 7. maddesinin birinci flkrasinda 6ngoérulen esikleri astigindan islem izne
tabidir.

Bildirim Formuna gore ortak girigsim taraflarindan PARKS BOTTOM’1 kontrol eden GIC
Private Limited (GIC REALTY) (.....). PARKS BOTTOM'In Turkiye’de herhangi bir
faaliyeti bulunmamakta ancak GIC REALTY, tamamina sahip oldugu dolayl istirakleri
Euro Taurus S.a.r.l ve Euro Efes S.a.r.| aracihgiyla Turkiye’de, aligveris merkezi
isletmeciligi ve gayrimenkul yatirnmi faaliyetlerinde bulunmaktadir.

islem tarafi OMERS REALTY’i kontrol eden OMERS Administration Corporation
(OMERS ADMINISTRATION) dinya capinda Oxford Properties Group, OMERS
REALTY ve diger istirakleri araciligiyla gayrimenkul mulkiyeti, yonetimi ve
gelistiriimesi alanlarinda faaliyette bulunmaktadir. OMERS REALTY’nin Turkiye'de
herhangi bir faaliyeti bulunmamakla birlikte OMERS ADMINISTRATION Turkiye’den
ciro elde etmistir ve 2021 yilinda elde ettigi bu cironun (.....) OMERS Infrastructure’in,
Avrupa’da 6zel demiryolu yik vagonlarinin kiralanmasi alaninda faaliyet gosteren
VTG adli bir igtiraki aracihgiyla elde edilmigtir.

Diger bir ortak girisim tarafi olan ACCOR MANAGEMENT Kanada’da otel igletmeciligi
faaliyetinde bulunmaktadir. Accor Group’un (ACCOR GRUP) dolayh bir istirakidir ve
nihai olarak ACCOR GRUP tarafindan kontrol edilmektedir. ACCOR GRUP kuresel

4 Otel Yonetim Anlagmasi (.....) tarihleri arasinda hikim ve sonuglarini doguracaktir.
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Olcekte otellere, motellere, resortlara ve tatil tesislerine sahiptir ve bunlari isletmekte,
kiralamakta veya franchise olarak vermektedir. Otel isletmeciligi haricinde agirlama
ekosistemi, eglence, restoranlar ve barlar, ortak ¢alisma ve is hizmetleri ve ¢ozimleri
gibi alanlarda hizmet sunmaktadir. ACCOR MANAGEMENT’In Turkiye’de herhangi
bir faaliyeti bulunmamakla birlikte ACCOR GRUP, Turkiye'de gesitli markalar altinda
faaliyet gosteren otellerin sahibi veya isletmecisi olarak faaliyet gostermektedir.

Olusturulmasi planlanan ortak girisimin konusu Kanada’da (Banff, Alberta) bulunan
halihazirda tamamen Rimrock Resort Hotel Corporation’a ait The Rimrock Hotel ve
baglh tesisleri ile haklarindan olugsmaktadir. The Rimrock Resort Hotel'in Turkiye’'de
herhangi bir faaliyeti bulunmamaktadir.

Aciklamalar cercevesinde, taraflarin Turkiye’'deki faaliyetleri arasinda herhangi bir
yatay ya da dikey ortisme olmadigi anlasiimig, bildirime konu islem sonucunda
herhangi bir pazarda etkin rekabetin 6nemli Olgude azaltilmasinin s6z konusu
olmayacagdi kanaatine varilmistir.
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H. SONUC

(21) Dduzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore, bildirim konusu islemin 4054
saylh Kanun'un 7. maddesi ve bu maddeye dayanilarak c¢ikarilan 2010/4 sayili
Rekabet Kurulundan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar Hakkinda Teblig
kapsaminda izne tabi olduguna; islem sonucunda etkin rekabetin dnemli dl¢ide
azaltilmasinin s6z konusu olmamasi nedeniyle isleme izin verilmesine, gerekgeli
kararin tebliginden itibaren 60 gin iginde Ankara idare Mahkemelerinde yargi yolu
acik olmak tizere OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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