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A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan : Prof. Dr. Omer TORLAK

Uyeler : Arslan NARIN, Resit GURPINAR, Fevzi OZKAN,

Dr. Metin ARSLAN, Dog. Dr. Tahir SARAC, Kenan TURK

B. RAPORTORLER: Sinan BOZKUS, Cigdem TUNGEL, Abdurrahman TEPELI,

Sevket GULTEKIN
C. BILDIRIMDE
BULUNAN : - Setur Servis Turistik A.S.
Temsilcileri:

- Av. Miige CANPOLAT EROL
Kisikli Cad. No:24 34662 Altunizade Uskiidar istanbul

- Av. Haluk ARI
Mustafa Kemal Mahallesi 2146. Sokak Demirler Atlas Plaza
No:14/13 Cankaya Ankara

D. DOSYA KONUSU: Beta Marina Liman ve Gekek isletmesi A.S. ve Pendik Turizm
Marina Yat ve Cekek Isletmesi A.$.’nin tim hisselerinin Setur Servis Turistik A.S.
tarafindan devralinmasi iglemine izin verilmesi talebi.

E. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu kayitlarina 27.05.2014 tarih ve 3009 sayi ile
giren bildirim Gzerine hazirlanan 25.07.2014 tarihli ve 2014-4-30/Oi sayili On inceleme
Raporu Rekabet Kurulunun 07.08.2014 tarihli toplantisinda goérusulerek, 14-26/522-M
say! ile islemin 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (4054 sayili Kanun)
10. maddesinin birinci fikrasi uyarinca nihai incelemeye alinmasina karar verilmistir.

S0z konusu karar, Setur Servis Turistik A.S.'ye (SETUR) 12.08.2014 tarihli ve 8891 sayili
yazi ile bildirilerek SETUR’dan 4054 sayili Kanun'un 43. maddesi uyarinca ilk yazil
savunmasini yapmasi talep edilmistir. Anilan yaziyi 14.08.2014 tarihinde tebellUg eden
SETUR’un ilk yazili savunmasi 15.09.2014 tarihinde 5291 sayi ile Kurum kayitlarina
intikal etmistir.

Nihai inceleme slrecinde elde edilen bilgi ve belgeler c¢ergcevesinde hazirlanan
03.02.2015 tarihli ve 2014-4-30/Ni sayili Nihai inceleme Raporu ve ekleri, 04.02.2015
tarihinde 4054 sayili Kanun'un 45. maddesi geregince, Kurul Uyelerine ve SETUR'a teblig
edilmis ve SETUR'un ikinci yazili savunmasi talep edilmistir. SETUR'un savunmasi,
suresi icinde 02.03.2015 tarih ve 1047 sayi ile Kurum kayitlarina intikal etmigtir.

SETUR'un ikinci yazili savunmasina karsi, 4054 sayili Kanun'un 45. maddesi geregince
hazirlanan Ek Yazili Gorus, 17.03.2015 tarihinde, Kurul Uyelerine ve bildirim sahibine
teblig edilmigtir. SETUR, Uglncu yazili savunmasini ayni tarihnte Kurum kayitlarina intikal
ettirmistir.

03.02.2015 tarihli ve 2014-4-30/Ni sayili Nihai inceleme Raporu ile SETUR’un Kurum
kayitlarina 24.03.2015 tarihinde 1564 sayi ile intikal ettirdigi ek bilgiler Gzerine hazirlanan
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25.03.2015 tarihli ve 2014-4-30/BN/2 sayili Bilgi Notu, Rekabet Kurulunun 09.07.2015
tarihli toplantisinda gorusulerek 15-29/421-118 sayi ile karara baglanmstir.

F. RAPORTOR GORUSU: ilgili raporda;

- Dosya konusu iglemin 2010/4 sayili Rekabet Kurulundan izin Alinmasi Gereken
Birlesme ve Devralmalar Hakkinda Teblig’in (2010/4 sayili Teblig) 7. maddesi uyarinca
Rekabet Kurulunun iznine tabi bir devir islemi oldugu,

- S6z konusu islemin, Ko¢ Holding A.S.’nin istanbul City Port Marina bakimindan
tanimlanan ilgili pazarda hakim duruma gelmesine ve bdylece piyasadaki rekabetin
onemli 6lglde azaltilmasina yol agacak bir islem oldugu,

- Bu nedenle, devralma isleminin 4054 sayii Kanun'un 7. maddesi uyarinca
yasaklanmasi gerektigi

ifade edilmigtir.
G. INCELEME VE DEGERLENDIRME
G.1. islemin Konusu

Bildirim konusu iglem, Beta Marina Liman ve Cekek isletmesi A.S.'nin (BETA TURIZM)
ve Pendik Turizm Marina Yat ve Cekek Isletmesi A.S.’nin (PENDIK TURIZM) hisselerinin
tamaminin SETUR tarafindan devralinmasina iliskindir. Sz konusu islem, Saglam insaat
Taahhiit Ticaret A.S. (SAGLAM INSAAT) ve Cakir Yapi San. Tic. A.S. (CAKIR YAPI) ile
SETUR arasinda PENDIK TURIZM’in hisselerinin devrine iliskin olarak 21.05.2014
tarihinde imzalanmis olan “Pay Alim Satim Sézlesmesi” ve SAGLAM INSAAT ile SETUR
arasinda BETA TURIZM'in hisselerinin devrine iliskin olarak 21.05.2014 tarihinde
imzalanmis olan “Pay Alim Satim So6zlesmesi” uyarinca gergeklestiriimektedir.

G.2. Taraflar
G.2.1. Devralan: Setur Servis Turistik A.S.

1965 yilinda Kog Holding A.S. (KOC HOLDING) biinyesinde kurulmus olan SETUR,
turizm sektériinde faaliyet gostermektedir. SETUR’'un %55,4 oranindaki hissesi, KOC
HOLDING kontroliinde olan Zer Merkezi Hizmetler ve Ticaret A.S.'ye; %24 oranindaki
hissesi KOC HOLDING'e; %13,2 oranindaki hissesi Kog Ailesi tarafindan kontrol edilen
Temel Ticaret ve Yatirm A.$.’ye; %5,8 oranindaki hissesi Kog Ailesi mensubu gergek
kisilere ve %1,6 oranindaki hissesi Kog Sistem Bilgi ve Iletisim Hizmetleri A.S.’ye aittir.

SETUR’un da binyesinde bulundugu KOC HOLDING, Tirkiye’de “Setur Marinalari”
marka adi altinda dokuz adet marina igletmektedir. SETUR, Setur Cesme Marina’yi, Setur
Kusadasi Marina’yr ve Setur Finike Marina’yl kendi tizel kisiligi altinda isletmektedir.
Bunlarin diginda, diger marina isletmecilerinden Setur Yalova Marina Isletmeciligi
A.S.’nin %90 oranindaki hissesi SETUR’a, kalan hisseleri KOC HOLDING biinyesindeki
diger sirketlere; Ayvalik Marina ve Yat isletmeciligi San. Tic. A.S.’nin %87,9 oranindaki
hissesi SETUR’a, kalan hisseleri KOC HOLDING biinyesindeki diger sirketlere ve Kog
Ailesi Uyesi gercek kisilere; Fenerbahge Kalamis Yat Limani’'nin (Kalamis Marina)’

T Ozellestirme Yiiksek Kurulunun, Fenerbahge Kalamig Yat Limanrnin isletme hakkinin verilmesi
yontemiyle Ozellestiriimesine iligkin karari ile s6z konusu marinanin igletme hakkinin 30 yil sireyle TEK-
ART A.S.ye devredilmesine hikmedilmistir. Ancak ihaleyi kazanan TEK-ART A.S., 19.03.2015 tarihli
yazisiyla Ozellestirme idaresi Bagkanlhigina Fenerbahge Kalamis Yat Limanrnin Ozellestirimesine lligkin
ihale Sartnamesi’nin 19. maddesi uyarinca igletme hakki devri sdzlesmesinin imzalanmasindan
vazgectigini bildirmistir. Bununla birlikte, Ozellestirme idaresi Bagkanh@i tarafindan sunulan bilgiler
gergevesinde, halihazirda Kalamig Marina’nin igletmecisi olan TEK-ART A.S'nin Ozellestirme idaresi
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isleticisi Tek-Art Kalamis ve Fenerbahge Marmara Turizm Tesisleri A.S.’nin (TEK-ART
A.S.) ise %75,9 oranindaki hissesi KOG HOLDING’e, %24,1 oranindaki hissesi ise Kog
Ailesi’nin kontrolinde olan Temel Ticaret ve Yatirrm A.S.'ye ait bulunmaktadir. Bir bagka
deyigle, Kalamis Marina, Setur Yalova Marina, Setur Ayvallk Marina, Setur Cesme
Marina, Setur Kusadasi Marina, Setur Finike Marina ve Setur Antalya Marina KOC
HOLDING'in tek kontroliinde bulunmaktadir.

Netsel Marmaris Marina’nin isletmecisi Netsel Turizm Yatirimlari A.S.’nin ise %55
oranindaki hissesi KOC HOLDING kontrolindeki TEK-ART A.S.'ye, %45 oranindaki
hissesi ise Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’ye ve Torun Ailesi mensubu
gercek kisilere ait bulunmaktadir. Bildirimde, sirketin, esas s6zlesmesi geregi taraflarin
ortak kontrolinde oldugu belirtiimistir. Makmarin Kas Marina’nin isletmecisi olan
Makmarin Kas Marina isletmeciligi Tur. ve Tic. A.S.’nin hisseleri ise TEK-ART A.S. ve
Makyol insaat Sanayi Turizm ve Ticaret A.S. arasinda %50-%50 oraninda paylasiimistir.
Bildirim kapsaminda, sirketin, esas sodzlesmesi geredi hisse sahiplerinin ortak
kontroliinde bulundugu ifade edilmistir. Diger bir deyisle, KOC HOLDING, Netsel
Marmaris Marina’y1 ve Makmarin Kas Marina’yi sirasiyla Torunlar Grubu ve Makyol Grubu
ile ortaklasa kontrol etmektedir.

G.2.2. Devralinanlar
G.2.2.1. Beta Marina Liman ve Gekek isletmesi A.S.

Dosya mevcudu bilgilere gére, paylarinin tamamina SAGLAM INSAAT’In sahip oldugu
BETA TURIZM, kiralama yoluyla marina igletmeciligi yapmaktadir. BETA TURIZM’in
sahibi olan SAGLAM INSAAT’In hisselerinin tamami Murat ULKER'in olup, s6z konusu
sirket dolayli olarak Yildiz Holding A.S. (YILDIZ HOLDING)? biinyesinde bulunmaktadir.

Halihazirda BETA TURIZM, Marintiirk markasi adi altinda istanbul City Port Marina,
Gocek Village Port Marina ve Gocek Exclusive Marina olmak Uzere U¢ marina
isletmektedir. Bu marinalardan istanbul City Port Marina istanbul ilinde, digerleri ise
Mugla ilinde yer almaktadir. istanbul City Port Marina’nin kullanma iznine sahip olan sirket
PENDIK TURIZM'dir. Gécek Village Port'un kullanma izni MCI Turizm Marina Yat ve
Cekek isletmesi A.S.ye?, Gdcek Exclusive Marina’nin kullanma izni ise RAM Turizm
Marina Yat ve Cekek Isletmesi A.S.’ye* aittir. Dosya kapsaminda yer alan bilgilerden,

Baskanhdi ile yaptigi protokol geregince, anilan marinanin igletme hakkini devralacak tesebblse Ugincu
kisilerle yapilmis olan tim gelir getirici s6zlesmeleri (baglama sézlesmeleri, kira sézlesmeleri gibi) devretme
yukumluligld bulundugu anlasiimistir. Bir bagka deyisle, TEK-ART A.S., Kalamis Marina’nin igletme hakki
devri sdzlesmesi imzalanincaya ve tim gelir getirici s6zlesmelerini marinanin yeni igleticisine devredinceye
kadar Kalamig Marina’y1 Maliye Bakanligina 6deyecegi ecrimisil bedeli karsihdinda isletmekle yukumlu
kihnmigtir. Ozellestirme idaresi Bagkanliyi ya da SETUR, 6zellestirme siirecinin tamamlanma tarihine
iligkin bir 5ngdride bulunamamaktadir.

2 Dosya mevcudu bilgilere gdre, YILDIZ HOLDING'in %57 oranindaki hissesi Kékler Yatinm Holding
A.S.ye, %24,5 oranindaki hissesi Us Holding A.S.'ye, kalan hisseleri ise Ozokur ve Ulker Ailelerine
mensup gercek kisilere aittir. Kokler Yatinm Holding A.S.’nin ve Us Holding A.S.’nin hissedarlari da yine
Ulker ve Ozokur Aileleri’ne mensup gergek kisilerdir.

3 YILDIZ HOLDING biinyesinde bulunan MCI Turizm Marina Yat ve Cekek isletmesi A.S., Gécek Village
Port Marina’nin ve ilgili gekek sahasi ile diger kara sahasinin hak sahibi ve yatirimcisi sirkettir. Sirket, kara
alanlarini Fethiye Orman igletme Midirliginden, deniz alanlarini ise Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel
Muduarlagunden 2033 yilinin sonuna kadar kiralamistir. Daha sonra bu alanlarin marina operasyonlari i¢in
olan kismi igletilmek tizere BETA TURIZM’e kiralanmistir.

4YILDIZ HOLDING biinyesinde bulunan RAM Turizm Marina Yat ve Cekek isletmesi A.S., Gdcek Exclusive
Marina’nin ve kara sahasinin hak sahibi ve yatinmcisi sirkettir. Sirket, Fethiye Orman isletme
Muduarlagunden kara alanlarini, Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel Mudirldginden deniz alanlarini 2033
yili sonuna kadar kiralamistir. Daha sonra bu alanlarin marina operasyonlari i¢in olan kismi isletiimek tizere
BETA TURIZM’e kiralanmistir.
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BETA TURIZM'in ilgili Grin pazarinda dogrudan veya dolayli olarak kontrol ettigi bir
sirketin bulunmadigi anlasiimaktadir.

G.2.2.2. Pendik Turizm Marina Yat ve Gekek igletmesi A.S.

%99,95 oranindaki hissesi YILDIZ HOLDING biinyesindeki SAGLAM INSAAT a, %0,05
oranindaki hissesi ise CAKIR YAPI'ya ait olan PENDIK TURIZM, halihazirda istanbul City
Port Marina’nin kullanim iznine sahip olup®, s6z konusu marinayr BETA TURIZM’e
kiralamis durumdadir.

G.2.3. Devredenler: Saglam ins. Taah. Ticaret A.S. ve Cakir Yapi San. Tic. A.S.

Devre konu BETA TURIZM'in hisseleri SAGLAM INSAAT a, PENDIK TURIZM'in hisseleri
ise SAGLAM INSAATa ve CAKIR YAPl'ya ait olup, devre konu sirketler SAGLAM
INSAAT’In tek kontrolinde, YILDIZ HOLDING bunyesinde bulunmaktadir.

G.3. ilgili Pazar
G.3.1. Pazar Hakkinda Genel Bilgiler

Yukarida agiklandigi (izere, devredilen BETA TURIZM Marintlirk markasi altinda (i¢ adet
marina igletmektedir. Devredilen konumundaki diger sirket olan PENDIK TURIZM ise
istanbul City Port Marina’nin kullanim iznine sahip bulunmaktadir. Bu cercevede bildirime
konu islemle birlikte, istanbul City Port Marina’nin kullanim izni ile isletme hakkinin,
Gocek Village Port Marina ile Gocek Exclusive Marina’nin ise igletme hakkinin
devredilecek olmasi nedeniyle, devralma islemi marina® isletmeciligi sektoriinde
gerceklesecektir.

Tiirkiye’deki Marina isletmecilidi Faaliyetleri

Nihai inceleme Raporu tarihi itibariyla Turkiye'de, Mugla'da 19, istanbul ve izmir'de yedi,
Antalya’da sekiz, Aydin’da iki, Mersin’de U¢ ve Yalova, Balikesir, Canakkale’de birer adet
olmak Uzere toplam 49 adet marina bulunmaktadir. Bu marinalarin 15.871 adet yat
baglanabilecek deniz kapasitesi, 5.620 adet de kara kapasitesi bulunmakta ve bu
kapasitenin dnemli bir bolumu Ege kiyilarinda yer almaktadir.

Nihai inceleme Raporu tarihi itibariyla istanbul’daki marinalarin ise toplam deniz
kapasitesi 3.960, toplam kara kapasitesi 820’'dir. S6z konusu kapasite Turkiye’deki
toplam deniz kapasitesinin yaklasik %25’ine, toplam kara kapasitesinin ise yaklasik
%15'ine karsilik gelmektedir. Bu kapasitenin Istanbul’da bulunan marinalar bakimindan
dagihmina asagidaki tabloda yer verilmektedir.

5 PENDIK TURIZM ile Pendik Belediye Baskanli§i arasinda imzalanan 25.04.2007 baglangig tarihli “Pendik
Yat Limani Alaninin Kullanim izni Devri ile Yat Limani insa Edilmesi ve isletimesi isi Sézlesmesi” uyarinca
ilgili alanda yat limani ve aligveris merkezi insa edilmesi ve PENDIK TURIZM’den igletme bedeli alinmasi
karsiliginda PENDIK TURIZM’e 30 yiligina kullanim izni verilmistir.

6 italyanca kékenli bir sézciik olan “marina” kavrami, “yat limani” kavramini kargilamak Gzere dilimize girmis
ve yerlesmis olup halihazirda bu iki s6zcik birbirinin yerine gegecek sekilde kullaniimaktadir. Yat limanlari,
Deniz Turizmi Yonetmeligi’nin 6., 7. ve 9. maddelerinde belirtiimis altyapi ve Ustyapi niteliklerini haiz olan;
yatlara baglama, bakim, onarim, karaya ¢ekme ve teknik hizmet; yatgilara ise dinlenme, konaklama,
eglence, spor gibi sosyal hizmetler sunan deniz turizmi tesisleri olup, minhasiran deniz turizmi araglarina
hizmet vermektedir.
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Tablo 1: istanbul’daki Kapasitenin Marinalar Bazinda Dagilimi

. Hizmete Giris ; ; Deniz Toplam
Marinanin Adi ve Konumu Tarihi Isletmeci Kapasitesi Kapasite
Kalamis Marina (Kadikdy) 1987 | TEK-ART A.S. 1.291 1.511
Atakdy Marina (Bakirkdy) 1988 | ATAKOY A.S. 700 800

istanbul City Port Marina (Pendik) 2009 | BETA TURIZM 790 870

) . o MOTORYAT 250
Guzelce Marina (Buyukgekmece) 2010 TURIZM 370
West istanbul Marina (Beylikdiizii) 2012 ENELKA 600 900
ispark Teknepark (Tarabya, istinye) 2012 ISPARK 329 329
TOPLAM 3.960 4.780

Kaynak: Bildirim Formu ve ilgili marinalardan alinan bilgiler.

(19) Yukaridaki tabloda yer verildigi (izere, Nihai inceleme Raporu tarihi itibariyla istanbul’da
bes farkl tesebbiis tarafindan isletiimekte olan bes marina ve ispark istanbul Otopark
isletmeleri A.S. (ISPARK) tarafindan isletiimekte olan iki adet tekne park bulunmakta
olup, bu marinalardan en yuksek kapasiteye sahip olani 1.291’i deniz, 220’si kara olmak
Uzere toplam 1.511 kapasite ile Kalamis Marina’dir.

(20) Turizm agisindan cografi olarak énemli bir konumda bulunan tlkemizde, yillar itibariyla
yat sayisinin ve yatlarin boyutunun arttigi gértlmekle birlikte, yat limani kapasitesi ayni
hizla artmamaktadir. Yat limani kapasitesinin yeterli duzeyde artmamasinin énemli bir
nedeni, yeni yat limanlari kurulmasinda ve mevcut yat limanlarinin kapasitelerinin
artinimasinda s6z konusu olan burokratik iglemlerin goklugu ve bu islemlerin gerektirdigi
surenin uzunlugudur. Yeni bir yat limani yapimi i¢in ¢esitli bakanliklarin ve diger ilgili
kuruluslarin onayinin alinmasi gerekmektedir. Yat limanlari, iginde bulunduklari alanin bir
kiyr seridi olmasi nedeniyle Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel MudurlGgundn, birer
turizm tesisi olmalari nedeniyle Kiltur ve Turizm Bakanliginin ve nihayet birer ulagim
altyapisi niteligi tasidiklarindan Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanliginin ilgi
alanina girmektedir. Ote yandan gerek insaat déneminde gerekse de daha dnceki izin
asamasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi ile marinanin bulundugu belediyeler de bu
surecgte yer alan 6nemli aktorlerden sayilmaktadir. Yapilan goérusmeler ve bildirim
kapsaminda sunulan bilgilere gore yeni bir yat limani yapimi igin izin streci asgari olarak
uc yil surmekte, gerekli izinlerin alinmasinin ardindan insaat sureci yaklasik iki-ug yil
icinde bitirilebilmektedir. Bu ¢cergcevede, herhangi bir burokratik engele takilmaksizin, yeni
bir marinanin faaliyete gegmesi bes yil gibi bir sire almaktadir.

Marinalara Yonelik Talep Yapisi

(21) Yatcihk faaliyetleri marina yatciligi ve gezici yatgilik olarak iki ana baslik altinda
incelenmektedir’. Marina yatciligi, tekne sahiplerinin vakitlerinin 6nemli bir kismini
teknede gegcirdikleri ve yil icinde marina disina uzun sureli ¢ikislarin az oldugu durumu
ifade etmektedir. Gezici yatgilik ise yaz aylarinda yaygin olarak yapildigi sekliyle belirli bir
donemde farkli marinalara ugrayarak yeni yerler kesfetme amaciyla gergeklestirilen bir
yatcilik faaliyetidir. Raportorler tarafindan sektér temsilcileri ile yapilan gériasmelerde,
Ege ve Akdeniz sahillerinde gezici yatgiligin yapilabildigi, ancak 6zellikle Istanbul’da
marina yatciliginin olduk¢a yaygin oldugu ifade edilmistir. Nitekim SETUR tarafindan

7 Marina igletmeciligi faaliyetlerini konu alan 10.01.2005 tarihli ve 05-03/20-10 sayili ve 03.08.2011 tarihli
ve 11-44/992-338 sayill Rekabet Kurulu kararlarinda da yatcilik faaliyetleri marina yat¢iligi ve gezici yatcilik
ayrimi gergevesinde incelenmistir.
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bildirim formunda, Ege’deki ve guney sahillerindeki marinalara olan talebin kaynagini
gezici tipteki yatlarin olusturdugu, istanbul ilinde bulunan marinalarin misterilerinin
cogunlugunun ise istanbul’da ikamet eden yat sahipleri oldugu ve bu kisilerin yatlarini
dzellikle istanbul’da baglamay: tercih ettikleri belirtilmistir.

Bu acgiklamalara paralel olarak, yat sahiplerinin marina tercihinde etkili olan faktorler ele
alindiginda, bu faktorlerin basinda marinanin  konumunun geldigi goérulmektedir.
Marinanin konumu yat sahiplerinin tercihlerini iki sekilde etkilemektedir. Bunlar, marinanin
yat sahibinin ikametgahina yakinlidi ve marinanin yat ile seyahat edilecek destinasyona
olan yakinh@idir. istanbul’da, yat sahipleri genellikle ikametgahlarina yakin olan
marinalari tercih etmektedir. Ege ve Akdeniz kiyilarinda ise gezici yatgihdin yayginliginin
etkisi ile marinanin konumunun yat sahibinin ikametgadhina olan yakinhdinin etkisi
azalmaktadir. Yat ile seyahat edilecek destinasyonun marinaya uzakligi ise marina
seciminde etkili olan diger bir unsurdur. Bu baglamda istanbul’da Bogazici ve Adalar iki
ana destinasyon olup, marina disina ¢ikan tekneler genelde bu bolgelere agilmaktadir.
Dolayisiyla Bogaz'a ve Adalar’a yakin olan marinalar digerlerine gore tercih sebebi
olmaktadir. Ege ve Akdeniz kiyilarinda ise daha genis bir cografi alanda tercih yapma
imkani bulunmaktadir.

Yat sahiplerinin marina tercihinde, uygulanan baglama tcretleri, marinanin konumundan
sonra ikinci etkili faktordir. Bununla birlikte, dosya mevcudu bilgilerden, kiiguk oranlarda
yapilan artiglara musteri duyarlihginin ¢ok dusik oldugu, ancak yuksek oranda bir artis
durumunda diger marinalarin tercih edilebilecedi anlasiimaktadir. Nitekim ISPARK
tarafindan isletilen tekne parklarda birim fiyat olarak diger marinalardan daha yuksek fiyat
uygulanmasina ragmen, bu tesisler pazara girislerinden itibaren neredeyse tam kapasite
calismakta, West istanbul Marina ve Glizelce Marina ise gorece dusUk fiyatlarina ragmen
kapasitelerinin hayli altinda ¢alismaktadir.

Marinalarin Sunduqu Hizmetler

Yat limanlarinda sunulan hizmetler, deniz hizmetleri, kara hizmetleri ve kiralama
hizmetleri olarak gruplandiriimaktadir.

Deniz hizmetleri esas olarak baglama hizmetinden olugsmakta, bunun yaninda yatlara
palamar, su, elektrik, internet, atik toplama hizmeti gibi yan hizmetler sunulmaktadir.
Marinalar, yat sahipleri ile akdettikleri gunlik, aylik, 3 aylik ya da yillik olmak tGzere farkl
surelerdeki sdzlesmelerle yatlarin marina sahasina giris ¢ikisina izin vermektedirler.
Gezici yatgilik faaliyetlerinin yaygin oldugu Ege ve Akdeniz kiyilarinda nispeten kisa sureli
stzlesmelerin yapildigi goriilmekle birlikte istanbul’da uzun siireli sdzlesmeler agirliklidir.
Baglama hizmetine iliskin Ucretler marinalar tarafindan belirlenmekte ve
uygulanmaktadir. Bununla birlikte her bir marina bir sonraki donemde uygulayacagi
fiyatlari Kaltir ve Turizm Bakanhgdina onaylatmak zorundadir. Bu tarife ilgili marina
bakimindan belirlenen donemde gecerli olan tavan fiyat niteligindedir.

Kara hizmetleri kapsaminda, yatlarin karada baglanmasi (kiglama) hizmeti, bakim-
onarim hizmeti, kara-park hizmeti® ve g¢ekme-atma® hizmeti verilmektedir. Bununla
birlikte, inceleme slrecinde edinilen bilgilerden, genellikle GUlkemizde yat sahiplerinin
yatlarini karada baglamayi tercih etmedigi, marinalarin kara sahasinin ve kara

8 Kara park hizmeti, yatlarin bakim-onarim ya da kiglama gibi amaglarla karada muhafaza edilmesi
hizmetidir.

 Cekme-atma hizmeti, kara park hizmeti ya da bakim-onarim hizmeti almak (izere karaya gikacak bir yatin
denizden karaya cikarilmasi ve karada alacagi hizmet sona erdikten sonra tekrar denize birakilmasi
islemidir.
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kapasitesinin, neredeyse, tamamen bakim-onarim iglemleri icin kara park alani olarak
kullanildigr anlasiimistir.

Kiralama hizmetleri kapsaminda ise, marinalarin kara sahasinda bulunan agik ve kapali
alanlar, marinalar tarafindan restoran, satis magazasi, market, otel, atdlye gibi
isletmelere kiraya verilebilmektedir.

G.3.2. ilgili Uriin Pazar

Yukarida agiklandigi Gzere, marina isletmeciligi kapsaminda sunulan temel hizmetler
deniz hizmetlerinden, kara hizmetlerinden ve kiralama hizmetlerinden olusmaktadir. S6z
konusu Ug¢ hizmet grubunun yatlarin, yat sahiplerinin ve diger tuketicilerin farkh
ihtiyacglarini kargilamaya yonelik olarak sunulan ayri hizmetler oldugu, bu hizmetlerin,
tuketiciler bakimindan birbirine ikame olarak degerlendirilemeyecegi kanaatine
varimistir.

Bu gercevede, ilgili Pazarin Tanimlanmasina lligkin Kilavuz'da yer alan agiklamalardan
yola gikarak, marinalar tarafindan sunulan hizmetlerin, kullanim amaglari ve nitelikleri
bakimindan tuketicilerin gézunde ikame olmamasi nedeniyle, ayri ilgili Grin pazarlari
teskil ettigi degerlendiriimektedir. Bu bakimindan, deniz hizmetleri, kara hizmetleri ve
kiralama hizmetleri bakimindan daha detayli bir degerlendirmeye asagida yer
verilmektedir.

Deniz Hizmetleri Bakimindan llqili Uriin Pazari

Yatlarini guvenli bir sekilde denizde baglayabilmek yat sahiplerinin 6ncelikli ihtiyaci,
baglama hizmetleri ise marinalarin sundugu en o6nemli hizmettir. Bununla birlikte,
baglama hizmeti, marinalarin yani sira tekne parklarda ve balik¢l barinaklarinda da
sunulabilmektedir. Bu c¢ercevede, asagida sirasiyla tekne parklarda ve balikgi
barinaklarinda sunulan baglama hizmetlerinin marinalarda sunulan baglama hizmetlerine
ikame olup olmadigina ve dolayisiyla tekne parklar ile balik¢i barinaklarinin marinalarla
ayni ilgili Gran pazarinda yer alip almadigina iliskin degerlendirmelere yer verilecektir.

Marinalarda Sunulan Baglama Hizmetleri

Marinalar, munhasiran deniz turizmi aracglarina hizmet veren ve nitelikleri ile faaliyetleri
Deniz Turizmi Yonetmeligi'nde duzenlenmis olan deniz turizmi tesisleridir. Bu
Yonetmelik’'e gore, baglama hizmetleriyle ilgili olarak deniz turizmi tesislerinde aranan
temel nitelikler; deniz aracglarinin emniyetli yanasmalarina imkéan veren rihtim ve iskele,
bu araglarin marinaya emniyetli girisini saglayacak fener ve isaretler ile aydinlatma
sistemi, yangin ihbar, ikaz, 6nleme ve sondurme sistemleri, deniz araglarinin baglanma
noktalarinda bulunan su, elektrik, televizyon ve internet kutulari ile atik depolama ve
aritma tesisleri olarak siralanabilecektir. Yine bu Yonetmelik gercevesinde baglama
hizmetiyle ilgili olarak marinalarda bulunmasi sart kosulan temel Ust yapi nitelikleri ise
marina sahasina kontrollu giris sistemi, akaryakit ikmal sistemi ve palamar botu olarak
siralanabilecektir.

Deniz Turizmi Yonetmeligi cercevesinde zorunlu kilinan bu alt yapir ve Ust yapi
niteliklerinden hareketle, marinalarda temel olarak yatlarin marinaya glvenli sekilde
yanasmas! ve denizde guvenli baglanmasi, elektrik, su, televizyon ve internet, atik
toplama, palamar ve akaryakit ikmal hizmeti verilmekte ve ayrica marinalarda yangin ve
hirsizlik gibi olaylara karsi gerekli tedbirler alinmaktadir. Bu ¢ergevede, deniz hizmetleri
kapsaminda sunulan ve mevzuat ile zorunlu kilinan tum bu hizmetlerin baglama
hizmetleriyle ayrilmaz bir butin oldugu ve timudndn marinalar tarafindan sunulan
baglama hizmetleri kapsaminda ele alinmasi gerektigi degerlendiriimektedir.
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Marinalar, baglama hizmetlerinin yani sira sahip olduklari Ust yapilari ile de yatgilar
cezbetmekte ve yatcilarin icinde zaman gecgirmeyi tercih ettikleri bir sosyal ortam
olusturmaktadir. Marinalarin minhasiran deniz turizmi araglarina hizmet veren tesisler
olmasinin, istenen bu sosyal ortamin olugsmasina imkan sagladigi degerlendiriimektedir.

Tekne Parklarda Sunulan Baglama Hizmetleri

Tekne parklar, deniz aracglarina otopark hizmeti verilen alanlar olarak tanimlanmaktadir.
Halihazirda, Tirkiye'de ISPARK tarafindan “istmarin” markasi altinda isletiimekte olan ve
istanbul’da Istinye ile Tarabya koylarinda bulunan iki adet tekne park faaliyet
gOstermektedir.

Tekne parklar, Deniz Turizmi Ydnetmeligi'nin 10. maddesinde “diger deniz turizmi
tesisleri” kapsaminda duzenlenmis olan “rihtim  ve iskeleler” kategorisinde
degerlendiriimektedir. Bu bakimdan bir deniz turizmi tesisinde bulunmasi gereken ve
yukarida marinalar i¢in denize baglama hizmeti ile ilgili olarak sayilan tum temel alt yapi
ve Ust yapi nitelikleri tekne parklar icin de zorunludur. Bu bakimdan, tekne parklar ile
marinalarin hukuki statuleri ve temel fiziksel nitelikleri bakimindan birbirinin yerine
gecebilir oldugu degerlendiriimektedir.

Tekne parklar, Deniz Turizmi Yénetmeligi’nin 17. maddesi uyarinca ISPARK tarafindan
yayimlanan “istmarin Tekne Park isletme Yoénetmeligi® (Tekne Park Yonetmeligi)
cercevesinde idare edilmektedir. Tekne Park Yonetmeligi'nin C.1.2. maddesinde istmarin
Tekne Parklari tanimlanmigtir. Bu tanim incelendiginde, tekne parklarda mendirek
bulunmadigi icin tekne parklarin rizgar, dalga, akinti ve etkilerine maruz kalma olasiligi
oldugu, tekne parklarin bogazdan gegen yuk gemilerinin ve benzeri deniz tasitlarinin
olusturmus oldugu dalgalarin etkisinde kalabildigi ve bu nedenlerle yatlarin baglanmasi
esnasinda ve bagli bulundugu sure icinde belirli bir konfor kaybinin yasanabilecegi
anlasiimaktadir. Konfor kaybina iligkin bu risk, bir deniz turizmi tesisi olmakla birlikte,
tekne parklarin fiziksel 6zellikleri bakimindan marinalardan farklilasip farklilagsmadigi
sorusunu akla getirmektedir. Raportérler tarafindan ISPARK yetkilileriyle yapilan
gériismede, konuyla ilgili olarak, istinye’deki ve Tarabya’daki tekne parklarda mendirek
olmamasinin bir guvenlik riski olmadigi, ancak belli durumlarda konfor riski
olusturabilecegi, bununla birlikte, yat sahiplerinin yatlarda yasamamasindan &tira arizi
durumlar haricinde bu konfor kaybindan etkilenmeyecegi, bu nedenle ortaya ¢ikabilecek
konfor kaybinin talebi etkileyen bir unsur olmadigi belirtiimistir. Benzer sekilde, West
istanbul Marina ve Giizelce Marina yetkilileri tarafindan da, tekne parklarda mendirek
bulunmamasinin tekne parklarda bagl yatlar bakimindan bir zarar ortaya ¢ikarmayacagi,
ancak bir miktar konfor kaybi yaratabilecegi, ancak bu konfor kaybinin bu alanlarin yat
sahipleri bakimindan tercih edilmesi noktasinda olumsuz bir etki yaratmayacagi ifade
edilmistir. Bu aciklamalar cercevesinde, tekne parklarda mendirek bulunmamasinin,
fiziksel Ozellikler bakimindan, marinalar ile tekne parklar arasindaki ikame edilebilirligi
ortadan kaldirmadigi degerlendiriimektedir.

Baglama hizmetleri bakimindan, tekne parklarin marinalara ikame olup olmadidi
noktasinda uzerinde durulmasi gereken en 6nemli husus, bu alanlarda baglama hizmeti
kapsaminda sunulan hizmetlerin niteligidir.

Tekne parklarda sunulmasi hukuken beklenen hizmetlerin niteligi, Deniz Turizmi
Yonetmeligi'nin 10. maddesinde duzenlenmigtir. Anilan duzenleme, rihtim ve iskele
kategorisindeki deniz turizmi tesislerinde deniz araglarinin guvenli yanasabilmesi ve
baglanmasi imkaninin, idare ofisinin, rihtimin, sabit veya sokulebilir iskelenin, atik
toplama Unitesinin, satis Unitesinin, dus ile tuvaletin ve emniyet tedbirlerinin bulunmasini;
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tesis bunyesinde bulunmamasi halinde ise, dus, tuvalet, yeme ve icme hizmetleri igin
disaridan alim imkaninin bulunmasini sart kosmaktadir.

ISPARK tarafindan, tekne parklarin kara alaninin bulunmadi§i ve operasyonlarinin
baglama hizmetleri ile sinirli oldugu ifade edilmistir. Bu gergevede baglama hizmetleri
kapsaminda 180 baglama kapasitesine sahip bulunan istinye Tekne Park’ta 30 metreye
kadar olan yatlara, 208 baglama kapasitesine sahip olan Tarabya Tekne Park’ta ise 16
metreye kadar olan yatlara denizde guvenli baglama, elektrik, su, dalgiglik ve palamar
hizmeti ile 6n bliro hizmetinin verildigi belirtilmistir'®. Ayrica, istinye Tekne Park’ta sintine
atik yag ve tehlikeli atik gegici depolama alaninin yapilmis oldugu ve istanbul Biiyliksehir
Belediyesi ile atik alim protokolu islemleri tamamlandiktan sonra yatlardan atik alimina
bagslanacagi ifade edilmistir. Bu c¢ercevede, tekne parklarda baglama hizmetleri
bakimindan temel ve zorunlu olan ve marinalar tarafindan sunulmakta olan tum
hizmetlerin sunuldugu ve baglama hizmetleri bakimindan tekne parklarin tiketici
g6zunde marinalara ikame oldugu degerlendiriimektedir.

Bu noktada, tekne parklarda kara hizmetlerinin ve yeme-icme gibi diger imkéanlarin
bulunmamasinin tekne parklara olan talebi olumsuz etkileyerek, bu alanlari marinalara
ikame olmaktan cikarip ¢ikarmayacadi degderlendiriimelidir. Raportdrlerce ISPARK
yetkilileriyle yapilan goérusmede, tekne parklarda bagli olan yatlarin bakim-onarim
hizmetlerini istedikleri diger bir marinadan ya da tersaneden alabilecekleri, bu nedenle
kara hizmetlerinin sunulmamasinin tekne parklari talep bakimindan marinalardan
farklilagtirmayacagi belirtilmistir'’. Yine ISPARK tarafindan, tekne parklarin kara alani
bulunmamasina ragmen, Istinye’deki ve Tarabya'daki tekne parklarin sehir iginde
olmalari nedeniyle yat sahiplerinin her turli imké&na erigebilecekleri bir konumda
bulunduklari ve yatg¢ilarin ihtiyaglarini gevrede bulunan esnaflar araciligiyla giderebildigi
belirtiimigtir. Bu aciklamalar c¢ergevesinde, baglama hizmetleri bakimindan tekne
parklarin marinalara ikame oldugu ve tekne parklarda kara hizmetleri ile yeme igme gibi
diger imkanlarin bulunmamasinin bu ikame iligkisini azaltmayacagl sonucuna
ulasiimaktadir.

Tekne parklar ile marinalar arasindaki ikame iligkisinin varhdi degerlendirilirken g6z
onunde bulundurulmasi gereken bir diger unsur ise bu tesisler ile yat sahipleri arasinda
yapilan sodzlesmelerin niteligi ve suresidir. Deniz Turizmi Ydnetmeligi'nin “Baglama
Sozlesmesi” baslikh 18. maddesine goére, deniz turizmi tesisleri ile deniz turizmi
araclarinin donatanlari veya kaptanlari arasinda, tesislerine baglanan veya karaya
cekilen deniz araclari ile ilgili olarak baglama soézlesmesi yapilmasi zorunludur. Bu
kapsamda tekne parklar da yat sahipleri ile bir “tekne park baglama sdézlesmesi”
imzalamaktadir. Baglama sézlegmelerinin niteligi bakimindan tekne parklar ile
marinalarin ikame iligkisini gosteren en 6nemli unsurun sdzlesme sureleri oldugu
degerlendiriimektedir. Zira “deniz araclarina otopark hizmeti verilen alanlar’ olarak
yapilabilecek tekne park tanimindan yola ¢ikarak marinalarin uzun sureli baglamalar igin
kullanilirken tekne parklarin kisa sudreli baglamalar igin tercih edilecegi algisi
olusabilecektir. Uygulamaya bakildiginda tekne parklarla da marinalarla oldugu gibi
gunlukten yilliga kadar devam eden genis bir aralikta, iste§e bagli surelerle baglama
sozlesmeleri yapilabildigi goriulmektedir. Bununla birlikte, [ISPARK vyetKkilileri,

10 [SPARK tarafindan, istinye Tekne Park’in kapasitesinin 34 adetlik, Tarabya Tekne Park’in kapasitesinin
ise 25 adetlik kisminin ayri yuzer iskelelerde balikgi teknelerine ayriimis oldugu ifade edilmistir.

" Tekne parklarda kara hizmetlerinin sunuimamasinin tekne parklara olan talebi olumsuz etkilemeyecegi
ve baglama hizmetleri bakimindan, tekne parklar tlketici gbéziinde marinalara ikame olmaktan
ctkarmayacagi hususu Glizelce Marina, West istanbul Marina ve Atakdy Marina yetkilileri tarafindan da
belirtilmistir.
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sozlesmelerin tamamina yakininin yillik yapildigini, yillik s6zlesme yapan teknelerin yil
boyu tekne parklarda kaldigini ancak yaz tatili igcin birka¢ aylik surelerle tekne parktan
ayrildiklarini, bu surelerde ise kisa sureli olarak tekne parklardan faydalanmak isteyen
yatlarla kisa sireli sézlesmeler yapilabildigini ifade etmistir. Nitekim ISPARK tarafindan
isletilen tekne parklar igin 2012 ve 2013 yillarinda yapilmis olan sézlesmelerin sureleri
incelendiginde 2012 yilinda imzalanan s6zlesmelerin %(.....)'inin, 2013 yilinda imzalanan
sozlesmelerin ise %(.....)’Iinin yillik oldugu goérulmustir. Bu agiklamalar gergevesinde,
marina yatciliginin yaygin oldugu istanbul’da bulunan tekne parklarin yat sahiplerinin
konaklama ve tekne parklardan faydalanma sureleri bakimindan da marina yatciligi
faaliyetinin yaygin oldugu marinalara ikame oldugu degerlendiriimektedir.

Tekne parklarla marinalarin ikame olup olmadigi bakimindan, ele alinmasi gereken bir
diger husus ise s6z konusu tesislerin musteri profilidir. Yukarida belirtildigi Gzere, tekne
parklar deniz turizmi tesisi niteliginde tesisler olup, ilgili mevzuat geregi munhasiran deniz
turizmi araclarina hizmet vermektedir. Nitekim Tekne Park Yonetmeliginin C.1.1.
maddesinde Deniz Turizmi Yonetmeligi'nin ilgili maddesine atifla “yat” tanimi yapilmisg,
D.3. maddesinde ise, kural olarak, yat tanimina girmeyen balik¢i, yolcu, gezinti tekneleri
ile cevreye rahatsizlik veren, yuksek sesle mizik yayinlayan, ¢cevreye kotu kokular yayan,
tekne park igerisinde ticari faaliyet gOsteren tekneler ile s6zlesme yapilamayacagi,
yapilmis bir sdzlesme var ise de tekne park yonetimi tarafindan feshedilebilecegi
diizenlenmistir. istisnai durumlarda ise, yat tanimi diginda kalan yatlarin tekne parka
baglanmalarina tekne park mudurince izin verilebilecegi belirtiimistir. Bu dizenlemeden
hareketle, tekne parklarin musteri profilinin yat sahipleri oldugu ve tekne parklarin da
marinalar gibi, kural olarak, minhasiran vyatlara ve yatgilara hizmet verdigi
degerlendirilmektedir. Bununla birlikte, bu noktada, halihazirda istinye ve Tarabya tekne
parklarda balik¢l teknelerine ayrilmis kapasitenin, tekne parklari mugsteri profili
bakimindan  marinalardan  farklilastiripp  farkhlastirmadiginin  degerlendirilmesi
gerekmektedir. istinye Tekne Park’ta balikgi teknelerine ayrilan kapasitenin tekne parkin
toplam kapasitesinin %18’i, Tarabya Tekne Park’ta ise %12’si dizeyinde olmasi, balikgi
teknelerinin ayri bir yluzer iskelede konumlandirilmisg olmasi ve tekne parkta balikgilara
yonelik balikgi lokali, balikhane veya balik satis yeri, soguk hava deposu gibi herhangi bir
kara tesisinin bulunmamasi gibi nedenlerle tekne parklarin musteri profili degismemekte
ve tekne parklarda balik¢i teknelerine ayrilmis sinirli bir kapasitenin bulunmasi tekne
parklarin marinalara ikame olma niteligini azaltmamaktadir.

Tekne parklarin marinalara ikame olup olmadigi noktasinda deginilmesi gereken son
husus ise s6z konusu tesislerin fiyatlari bakimindan birbirine ikame olup olmadigidir.
Tekne Park Yonetmeligi'nin D.15. maddesinde tekne parklarda sunulan hizmetlere iliskin
tcretlerin, istanbul Biiylksehir Belediyesi Emlak Yénetimi Daire Bagkanhgi Ucret Tarife
Komisyonu tarafindan belirlenip, Istanbul Buyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan
onaylandiktan sonra yururlige giren fiyat tarifesinde belirlenen fiyatlara goére Turk Lirasi
cinsinden tahakkuk ettirilecegi diuzenlenmistir. Bu gercevede, rastgele secilen tekne
blyuklikleri icin tekne parklara iligkin fiyat tarifesinde yer alan m? basina gegerli olan TL
cinsinden fiyatlar ile Nihai inceleme Raporu tarihi itibariyla istanbul’da faaliyet gosteren
marinalara iliskin fiyat tarifelerinde yer alan m? basina gegerli olan TL cinsinden fiyatlari
karsilastiran tabloya asagida yer verilmektedir'2.

2 Tablo 2’nin hazirlanmasinda kigik, orta ve buylk sayilabilecek rastgele Ug¢ 6rnek tekne blyuklugu
belirenmis ve yine 6rnek tegkil edebilecek dort farkli kalis slresine goére bir katsayl hesaplanmigtir. Bu
katsayilarin hesaplanmasinda aylik baglamalar 31 gln, 6 aylik baglamalar 182 gun ve yillik baglamalar
365 gln kabul edilmistir. Avro cinsinden yayinlanan tarifeler ise 2013 yili TCMB vyillik ortalama Avro efektif
satis kuru esas alinarak TL’ye cevrilmistir. Tabloda gorilen buyuklUkteki yatlarin, yine tabloda goérilen
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Tablo 2: 2013 Yilina iligkin Yat Baglama Tarifeleri (Birim Fiyatlar)

Gunliik (TL) Aylik (TL) 6 Aylik (TL) Yillik (TL)
Marina/(m?) | 40| 80| 120 40| 80| 120 40| 80| 120 40 80 120
Ispark | (o) | (o) [ G | o) | Cood | o) | o) | o) | G | o) | o) | G )
Atakdy | Cood |G PCa) T ) ol o)l o)l o)l Gl o) ) e, )
Kalamis | )| o) | Go) | Cod | o) | o) | o) | G| God | G | G [ G )
I Gity Port | (o) | G Gl 1) b ) | ) | o) | o) | o) | o) | ) | (e )
West | o) | o [Cod | o | G| o T o] Cod | o) | oo | G | G )
Guzelce | ()| o) |G )] o) | o) | o) | o) | G | o) | Goed | G )

Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan bilgilerden hareketle yapilan hesaplama.

(44)

(45)

(46)

Yukaridaki tablodan goriilecegi lizere, 40 m?, 80 m? ve 120 m? biyukligindeki yatlarin
gunluak, aylik, alti ayhk ve yilik baglamalar bakimindan degerlendirildiginde, tekne
parklarin fiyatlarinin her érnek buyuklik ve sure eslesmesinde en yuksek birim fiyath tg¢
tesisten biri oldugu, bazi blyUklUk ve sure eslesmelerinde ise en ylksek birim fiyata sahip
oldugu gérilmektedir. Buradan hareketle, tekne park fiyatlarinin genel olarak istanbul’da
bulunan marinalarla karsilastirilabilir dizeyde oldugu ve bu nedenle tekne parklarin fiyat
dizeyleri bakimindan da marinalara ikame teskil edebilecedi sonucuna ulagiimistir.

Tekne parklarla marinalarin ikame olup olmadigi bakimindan yukarida yapilan tespitler
ve de@erlendirmeler 1s1ginda;

- Hukuki olarak “yat limani” statisunde olmamakla birlikte, tekne parklarin da Deniz
Turizmi Yonetmeligi kapsaminda deniz turizmi tesisi oldugu ve bu nedenle kural olarak
munhasiran deniz turizmi araclarina hizmet verdigi,

- Deniz Turizmi Yonetmeligi ¢ercevesinde, her ikisi de deniz turizmi tesisi olan tekne
parklar ve marinalar icin baglama hizmetleriyle ilgili olarak ayni alt yapi ve Ust yapi
niteliklerinin bulunmasinin zorunlu tutuldugu,

- Tekne parklarin marinalarin sundugu temel ve zorunlu baglama hizmetlerinin tamamini
sundugu,

- Tekne parklarda kara hizmetleri ile yeme-igme hizmetlerinin sunulmamasinin, baglama
hizmetlerine yonelik olarak tekne parklara olan talebi olumsuz etkilemedigi,

- Tekne parklarin teknelerin baglanma amaglari, sdzlesme sureleri ve tekne parkta
konaklama sireleri bakimindan Istanbul’da bulunan marinalarla buyik &lgide
benzestigi,

- Tekne parklarin da bluyuk 6lgude, marinalar gibi, yatlara ve yatgilara hizmet verdigi, bu
nedenle tekne parklarin masteri profilinin marinalarin musteri profiline benzedigi, tekne
parklarda balikgi teknelerine ayrilan sinirli kapasitenin tekne parklarin musteri profilini
degistirmedigi,

- Tekne parklarin istanbul’daki diger marinalarla kargilastirilabilir fiyat diizeyleriyle hizmet
verdigi

sonuglarina ulasilmigtir.

Bu gercevede, baglama hizmetleri bakimindan, tekne parklarin, tiketiciler gézinde, fiyati,
kullanim amaglari ve nitelikleri bakimindan marinalara ikame oldugu ve bu nedenle ayni
ilgili GrGin pazari igerisinde degerlendirilebilecegi kanaatine ulasiimigtir.

surelerle konaklamasi halinde s6z konusu olacak toplam sézlesme bedeli, ilgili katsayinin gegerli oldugu
m? blyUkIGgu ile garpilmasi sonucunda bulunabilecekitir.
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Balik¢i Barinaklarinda Sunulan Baglama Hizmetleri

Baglama hizmeti veren ve bu hizmet itibariyla marinalarla ayni ilgili Grin pazarinda
degerlendirilip degerlendirilemeyeceginin Uzerinde durulmasi gereken bir diger tesis ise
balik¢i barinaklaridir.

Balikgi barinaklari, Balikgi Barinaklari Yonetmeligi’nin 3. maddesinde “her tiirli balikgi
gemilerine hizmet vermek maksad! ile mendireklerle korunmus, yeterli havuz ve geri saha
ile barinacak gemilerin manevra yapabilecekleri su alani ve derinlige sahip, ylikleme,
bosaltma, baglama rihtimlari ile suyu, elektrigi, ag kurtarma sahasi, satis yeri, idare
binasi, 6n sogutma ve gekek yeri bulunan, blyliklligine ve sagladigi imkanlara gére
balikgr limani, barinma yeri veya g¢ekek yeri olarak adlandirilan kiyi yapilari” olarak
tanimlanmigtir. Her ne kadar bu tanimdan balikgi barinaklarinin balik¢i gemilerine hizmet
vermek Uzere kurulan yapilar oldugu anlagilsa da, ayni Yénetmelik'in “isletme Esaslari”
baslikli 9. maddesinin birinci fikrasinin (h) bendinde yer verilen ‘[Barinak isletmecisi]
Barinagin misait olmasi halinde, balik¢i gemilerinden baska Ulastirma Bakanliginca
belirlenen teknik isletme kriterleri dikkate alinmak kaydiyla kum motorlari, nakliye
gemileri, yatlar gibi gemilerin lcret karsiligi barinaktan gecgici olarak yararlanmasina izin
verir. Bu izin sdresi balikgi gemilerinin, barinaktan yararlanmalarini engelleyecek stire ve
kosullarda olamaz.” hUkmunden bazi kosullari saglamak suretiyle balik¢i barinaklarinin
yatlara da hizmet vermesinin 6nunde mevzuattan kaynaklanan bir engel olmadigi
anlasiimaktadir.

Bu cgercevede, balikgi barinaklarinin yatlara verilen baglama hizmetleri bakimindan
tuketici gbézunde marinalara ikame olup olmadigina iligkin degerlendirmeler asagida
sunulmaktadir's.

Oncelikle belirtiimelidir ki, balikgi barinaklarina iliskin hususlar, Gida, Tarm ve
Hayvancilik Bakanligi tarafindan dizenlenmekte ve balikgi barinaklari genelde su
arunleri kooperatifleri ve bunlarin birlikleri tarafindan isletiimektedir. Balikgi Barinaklari
Yonetmeligi kapsaminda balik¢ilik kiyi yapisi olarak tanimlanan balik¢i barinaklarinin, bu
cercevede bir deniz turizmi tesisi oldugundan ve dolayisiyla deniz turizmi araclarina
hizmet vermek Ulzere kuruldugundan bahsedilemeyecektir.

Bu nedenle balik¢l barinaklarinin tagimasi gereken asgari alt yapi ve ustyapi nitelikleri,
deniz turizmi tesislerinde aranan temel niteliklerden farklilasmaktadir. Balikgi
barinaklarinin sahip olmasi gereken nitelikler, Balik¢gi Barinaklari Yonetmeligi'nin 5.
maddesinde dldzenlenmistir. Buna gore, balikgl barinaklarinin, deniz tesirlerine kargi
korunmus olmasi, yakin yerlesim merkezi ile karayolu baglantisinin olmasi ve barinagin
barinma alani buyuklugune bagli olarak yeterli blyuklikte kara alanina sahip bulunmasi;
barinaklarda barinaga denizden emniyetli girisi saglayacak fenerler, balikgi gemilerinin
dizenli ve emniyetli bir sekilde yanasabilecedi nitelikte rihtim ve iskeleler, rihtim ve
iskelelerde gemileri baglamaya elverigi mapa ve babalar, vyeterli derecede

13 Balikgl Barinaklar Yonetmeligi'nin 4. maddesi gergevesinde sagladiklari imkanlara, barindirdigi gemi
sayisina ve bulyUkligine goére balikgi limani, barinma yeri ve ¢ekek yeri olarak siniflandiriimistir. Bu
siniflandirmaya gore, cekek yeri; “balik¢i barinaklari igerisinde veya miistakil olarak mendireklerle
korunmusg ya da dalga tesiri olmayan koy, gél ve nehirler gibi dogal ortamlarda balik¢i gemilerinin bakim ve
onarimlarinin yapilabilmesi igin karaya alinmalarina imkan saglayan, techizati ve/veya ekipmani bulunan
ve karaya alindiktan sonra da bakim ve onarim ¢alismalarina yetecek kadar kumsal, dolgu alani veya
betonlanmis meyilli alana sahip olan kiyi yapisi” olarak tanimlanmistir. Bu tanimdan hareketle, ¢ekek yeri
statlsiindeki alanlarda baglama hizmeti verilmedigi sOylenebilecektir. Bu nedenle, balik¢l barinaklarinin
baglama hizmetleri bakimindan marinalara ikame olup olmadigina iligkin olarak yapilan degerlendirmede
balik¢l barinadi kavrami altinda esas olarak baglama hizmetleri sunan balik¢i limanlari ve barinma yerleri
incelenmigtir.
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aydinlatilmasini saglayacak elektrik direkleri ve gerektiginde gemilere su ve elektrik
baglantisi yapilabilecek tesisat ve ag kurutma alanlari bulunmasi; imkanlar dahilinde,
isletme binasi, balik¢i lokali, soguk hava deposu ve buz Uretim alani, balikhane veya balik
satis yeri, kasa yikama yeri ve deposu, ag tamir yeri ve deposu, balikgi gemisi tamir yeri,
balik¢i gemilerinin ihtiyacini karsilayacak akaryakit pompasi, ilk yardim imkéni ve yangin
sondurme sistemi bulunmasi zorunlu kilinmistir.

Yonetmelik ile balikgi barinaklari igin yapilan siniflandirma ve bu barinaklarda bulunmasi
zorunlu tutulan nitelikler g6z o6nudnde bulunduruldugunda, balikgl barinaklarinda
marinalarin en temel hizmeti olan baglama hizmetinin verildigini sdylemek mumkun
olmakla birlikte, belli bir uzunluga kadar olan yatlara temel baglama hizmetini sunabiliyor
olmalari, balik¢l barinaklarini marinalara ikame olarak degerlendirmek bakimindan tek
basina yeterli goérilmemektedir. Balik¢l barinaklari ile marinalar arasindaki ikame
iliskisinin degerlendirilebilmesi igin bu tesisler tarafindan sunulan hizmetlerin, nitelikleri ve
fiyatlari bakimindan tuketiciler gb6zinde ikame olup olmadiginin incelenmesi
gerekmektedir.

Bu cercevede oncelikle Uzerinde durulmasi gereken unsur, marinalar tarafindan baglama
hizmeti kapsaminda sunulan su, elektrik, televizyon, internet, atik toplama, dalgi¢lik ve
palamar hizmetleri gibi diger hizmetlerin balikgi barinaklarinda ne derece sunulabildigidir.
Balik¢i Barinaklari Yonetmeligi'nin 5. maddesi ile balikgi barinaklarinda aranan asgari
sartlar arasinda “gerektiginde gemilere su ve elektrik baglantisi yapilabilecek tesisat’in
bulunmasi zorunlu tutulmus ve ayrica imkanlar dahilinde “balikgi gemilerinin ihtiyacini
kargilayacak akaryakit pompasi, ilk yardim imkani ve yangin sondirme sistemi’nin
bulunmasi zorunlulugu getirilmistir.

Bununla birlikte, 2013 yilinda yayimlanan ve istanbul balikgilik kiyi yapilarinin mevcut
durumunu analiz eden bir akademik galisma'4, balikgi barinaklarindaki fiili durumun ifade
edildigi gibi olmadigini gostermektedir. Zira Eylil 2009-Mayis 2010 ddéneminde
istanbul’da bulunan 31 adet balikgilik kiyi yapisinin mevcut durumunun incelendigi
¢alisma sonucunda; bu yapilardan sadece %12,9’'unda fener bulundugu, %51,6’sinda
tatl su hizmeti saglanabildigi ve %77,4’linde elektrik hizmeti verilebildigi ve istanbul’da
altyapi imkanlarinin tam oldugu yalnizca bir adet barinak oldugu tespit edilmistir. ilaveten
calismada, istanbul’da ideal bir balik¢l barinaginin bulunmadigi, ekonomik bakimdan
gucli olan barinaklarin standartlara yakinsadidi, ancak digerlerinin standartlarin ¢ok
altinda kaldigi; yeterli alt ve Ust yapisi bulunmayan kiyi yapilarinin yalnizca olumsuz hava
sartlarindan korunmayi ve barinmayi sagladigi degerlendirmesi yapilmistir.

Konuyla ilgili olarak, istanbul Bélgesi Su Uriinleri Kooperatifleri Birligi'nden (ISTBIRLIK)
istanbul’daki balikgl barinaklarinin halihazirda sahip olduklari altyapi ve Ustyapi
imkanlarina iliskin bilgi talep edilmistir. Bu talep cercevesinde, iISTBIRLIK tarafindan,
anilan Birlik'e Uye olan su Urunleri kooperatiflerince isletimekte olan ve halihazirda
kiralama s6zlesmeleri devam eden 18 adet balik¢l barinagina iligkin bilgiler sunulmustur.
ISTBIRLIK tarafindan sunulan bu bilgiler incelendiginde, 18 adet balik¢i barinaginin 10
adedinde yangin ihbar ve séndurme sistemlerinin, diger bir 10 adedinde ise barinakta
bulunan deniz araclarina elektrik ve tatli su saglamak tzere kullanilan servis kutularinin
bulunmadigi, ayrica bu barinaklarin higbirinde akaryakit ikmal olanaklarinin olmadigi
anlagiimistir.

14 YILDIZ T. ve F.S. KARAKULAK (2013), “Istanbul Balikgilik Kiyi Yapilarinin Mevcut Durumu”,
GUFBED/GUSTIJ 3(1), s.16-28.
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Bu cercevede, Balikgl Barinaklari Yonetmeligi ile balik¢i barinaklari igin zorunlu kilinan
niteliklerin marinalarda aranan temel niteliklerle paralel oldugu ve bu durumun temel
baglama hizmetleri bakimindan balik¢i barinaklarini marinalara ikame hale getirebilecegi
kabul edilse dahi mevcut durumda balik¢i barinaklari mevzuatla zorunlu kilinan nitelikleri
tasimamakta ve sunulan baglama hizmetleri bakimindan marinalara ikame olmaktan
uzaklasmaktadir.

Marinalarda baglama hizmetleri kapsaminda sunulan hizmetler bu temel hizmetlerle de
sinirli degildir. Televizyon, internet, atik toplama, palamar ve dalgiclik hizmetleri de
baglama hizmetleri kapsaminda degerlendiriimektedir. Balikgi barinaklarini duzenleyen
mevzuatta balik¢i barinaklarinin bu hizmetleri sunmasi gibi bir zorunluluk getirilmemistir.
Fiiliyatta ise bu hizmetlerin barinaklar tarafindan sunulmadigi, ISTBIRLIK tarafindan
sunulan bilgilerden anlasiimaktadir. Bilgileri verilen 18 adet balikgi barinaginin hig biri
tarafindan baglanan deniz araclarina televizyon ve internet hizmeti sunulmadigi,
barinaklarin iki adedinde atik depolama ve aritma hizmetinin verilmedigi ve 18 adet
barinagin sadece iki adedinde palamar botu bulundugu goértlmektedir. Bu gergevede
sunulan hizmetler bakimindan balikgl barinaklarinin  marinalara ikame olarak
degerlendiriliemeyecegdi kanaatine variimistir.

Ayrica marinalarda sunulan ve yine baglama hizmetlerini batinleyen bir hizmet olan
glvenlik hizmetleri de balikgl barinaklarinda yeterince sunulamamaktadir. ISTBIRLIK
tarafindan sunulan bilgilerden s6z konusu Birlik’e ait 18 adet barinagin bes adedinde
kontrollu giris sisteminin, iki adedinde guvenlik kamerasinin bulunmadigi anlagiimaktadir.
So6z konusu bilgiler kapsaminda ayrica bu barinaklarin higbirinde guvenlik personeli
bulunmadigi belirtiimis, yapilan gorusmelerde ise bazi barinaklarin guavenliginin bekgiler
tarafindan saglandigi belirtilmistir. Bu ¢cergevede balikgi barinaklarinin gtivenlik imkanlari
bakimindan marinalara kiyasla hayli yetersiz kaldigi degerlendiriimektedir.

Balikgl barinaklarini marinalara ikame olmaktan uzaklastiran bir diger unsurun ise bu
tesislerin musteri profili ve musterilerine sundugu ortam oldugu degerlendirilmektedir.
Yukarida izah edildigi Uzere, balik¢i barinaklari esasen balikgi gemilerine ve balikgilara
hizmet vermek Gzere kurulmus ve bunyesinde imkanlar dahilinde balikgi lokali, balik satig
yeri, ag kurutma yeri, soguk hava deposu gibi Ust yapilarin bulunmasi beklenen
tesislerdir. Dosya kapsaminda raportorlerce vyapilan gorismelerden, balikg
barinaklarinin genel olarak, denizcilige merakli ancak sinirl bir butgeye sahip olan gérece
klguk teknelere sahip kimselerce temel baglama hizmetini almak Uzere tercih edildigi
anlasiimistir. Bir baska deyisle, balikgi barinaklarinin masteri kitlesini, gérece dusuk
fiyatlari nedeniyle temel baglama hizmeti almak tUzere balik¢i barinaklarini tercih eden ve
barinaklardan bu temel hizmetin disinda bir beklentisi olmayan yat sahipleri
olusturmaktadir. Oysa marinalarin musteri kitlesini turizm amacglh yatcilik faaliyetiyle
ugrasan yat sahipleri olusturmakta ve bu kitle, marinalardan temel baglama hizmetlerinin
saglanmasinin yani sira yatgilarin marina iginde zaman gegirmesini mimkun kilacak
nitelikli bir sosyal ortam olusturulmasini da beklemektedir. Balikgi barinaklarinin yatgilarin
bu beklentilerini kargilayamayacagl ve bu nedenle marinalara ikame olarak kabul
edilemeyecegi degerlendiriimektedir.

Balik¢i barinaklariyla marinalarin tuketici gdzunde birbirine ikame olmadiginin en dnemli
gOstergesi, balik¢l barinaklarinin uyguladidi fiyatlar ve bu fiyatlar karsisinda s6z konusu
olan doluluk oranlaridir.

Balikgi Barinaklari Yénetmeligi'nin “Ucret” baslikh 11. maddesine gore; balikg
barinaklarinda uygulanacak barinma ucretleri, balikgi barinaginin kiralanmasini
muteakiben Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi [I MuaduarlUkleri ile barinak isletmecisi
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arasinda belirlenmekte ve valilik tarafindan onaylandiktan sonra kiralama tarihinden
gecerli olmak Uzere bir yil sure ile uygulanmaktadir. Daha sonraki yillardaki tcretlerin
tespitinde ise Uretici fiyat endeksi artis orani esas alinmaktadir. istanbul il Gida, Tarim ve
Hayvancilik Mudurligunian yazisinda da isaret edildigi Uzere, fiyat tespitine iliskin bu
mekanizma nedeniyle tum balik¢i barinaklarinda farkl fiyat tarifeleri uygulanabilmektedir.
ISTBIRLIK tarafindan, Birlik’e ait ve kiralama sézlesmeleri devam eden 18 adet balikgl
barinaginin 2013 yilinda gecerli olan fiyat tarifeleri sunulmustur. S6z konusu tarifeler
incelendiginde, balik¢i gemilerinin ve balikgi gemileri disindaki diger gemilerin barinma
Ucretlerinin ayri ayri belirlenmis oldugu ve her bir barinak bakimindan barinma
Ucretlerinin farkli dizeylerde belirlenmis oldugu gorulmektedir. Bu gergevede, anilan
tarifelerin en pahalisi oldugu tespit edilen Buylkada Balik¢i Barinagrna ait fiyat
tarifesinde yer alan yat barinma fiyatlari ve Nihai inceleme Raporu tarihi itibariyla
istanbul’da bulunan marinalarin ve tekne parklarin baglama fiyat tarifeleri tizerinden
yapilan hesaplamalar ¢ergevesinde baglama fiyatlarinin karsgilastirildigi tabloya asagida
yer verilmektedir.

Tablo 3: 2013 Yilina lligkin Yat Baglama Tarifeleri (Toplam Bedel)

Marina/(m?)

Guinliik (TL) Aylik (TL) Yillik (TL)

40 80 120 40 80 120 40 80

Atakdy | () G ) G ) )y

Kalamis | ()| (o) | G| o) | God | | T e

ispark | (o) | G| o) | (o) | G| G| G G

i CityPort | ()| ()| ()| (o) Gl G| G

West | (0 T ol ol ool Gl ol oyl o

Gizelce | G| o)l Gl ol Gyl Gl Gl el

BUIKEdR | ()| )| )| )| )| )| )| ]

Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan bilgiler.

(62)

(63)

Yukaridaki tabloda goruldugu uzere, balik¢i barinaklari icinde yatlara en yluksek Ucret
tarifesinin uygulandigi Buylkada Balikgi Barinagrnda uygulanan fiyatlar en dusik
fiyatlara sahip Glzelce Marina’nin fiyatlarinin dahi ¢ok altindadir. ilgili Griin pazari
taniminda, ayni ilgili Griin pazarina dahil edilecek mal ve hizmetlerin fiyatlari bakimindan
da birbirine ikame olmasinin arandigi’® géz o6ninde bulunduruldugunda, balikgi
barinaklarinin marinalara ikame olarak degerlendirilemeyeceg@i sonucuna ulasiimigtir.

Balikg barinaklarinda uygulanan gok disik fiyat dizeylerine ragmen, istanbul’daki
balik¢i barinaklarinin mevcut doluluk oranlari da bu tespiti dogrulamaktadir. $Soyle ki; Su
Uriinleri Kooperatifleri Merkez Birliginin 12.05.2014 tarihli verilerine goére, istanbul’da
faaliyet gosteren 48 adet balikgilik kiy1 yapisi bulunmaktadir'”. Kara hizmetlerine yonelik
olan ¢ekek yerleri disarida birakildiginda, baglama hizmeti veren 43 adet balikgilik kiyi

'S Marina (cretlerinden farkli olarak, balikgl barinaklarinda barinma Ucretleri teknenin alanina ve
konakladigi streye gére degil, boyuna ve konakladigi stireye gore belirlenmektedir. Tabloda marinalarin
baglama Ucretleri ile balik¢i barinaklarinin baglama tcretleri bakimindan tutarli bir kargilastirma yapabilmek
amaciyla 40 m? alana sahip bir teknenin boyunun 10 m, 80 m? alana sahip bir teknenin boyunun 15,99 m
ve 120 m? alana sahip bir teknenin boyunun 20 m oldudu varsayilmis ve hesaplamalar bu varsayim
Uzerinden yapilmistir.

16.06.04.2006 tarih ve 06-24/304-71 sayil Rekabet Kurulu kararinda, farkli mal ve hizmetlerin fiyatiari
arasindaki farkliligin ilgili Grin pazar tespitinde dikkate alinmasi gerekliligine iliskin detayli
degerlendirmelerde bulunulmus ve nihai olarak fiyatlari arasinda énemli farklilik olan Grtnlerin ayni ilgili
urln pazarinda ele alinamayacagina hikmedilmistir.

7 Bu kiyl yapilarindan 29 adedi balikgl barinagi, 14 adedi barinma yeri, bes adedi ise gekek yeri
konumundadir.
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yapisindan toplam 2.391 kapasiteye sahip olan 17 adedinin %50’den az doluluk oraniyla
calistigi ve toplam 655 deniz aracina hizmet sundugu; toplam 1.622 kapasiteye sahip
olan 12 adedinin' %50-%100 araliginda bir doluluk oraniyla galistigi ve toplam 1.102
adet deniz aracina hizmet sundugu; toplam 1.121 kapasiteye sahip olan 14 adedinin ise
%100 ve Uzerinde kapasiteyle ¢alisarak toplam 2.262 adet deniz aracina hizmet sundugu
gorulmektedir. Bu cercevede, 12.05.2014 tarihi itibariyla 29 adet (%67) balik¢i
barinaginin kapasitesinin altinda ¢alistigi anlagiimaktadir.

Bu gercevede, balik¢i barinaklarinin baglama hizmetleri bakimindan marinalara ikame
olup olmadigina iligkin olarak yapilan analiz neticesinde;

- Balik¢l barinaklarinin Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi tarafindan yayimlanan
Balikgi Barinaklari Yonetmeligi cercevesinde duzenlenen balikgilik Kkiyr yapilari
olduklari ve bunlarin bir deniz turizmi tesisi olarak kabul edilemeyeceqi,

- Bununla birlikte, anilan Yonetmeligin 9. maddesinin (h) bendi uyarinca balikgi
barinaklarinin yatlara da baglama hizmeti verebilmesinin mimkun oldugu,

- Ancak, balik¢l barinaklari tarafindan sunulan baglama hizmetinin temel hizmetlerle
sinirli oldugu ve altyapi ve Ustyapi yetersizliklerinden dolayi bu temel hizmetlerin dahi
standartlar ¢gergevesinde sunulamadigi,

- Marinalarda baglama hizmeti kapsaminda sunulan televizyon, internet, atik toplama,
palamar ve dalgiglik gibi diger yan hizmetlerin balik¢i barinaklarinda sunulmasina
yonelik bir yasal dizenleme ya da buna ydnelik bir uygulama bulunmadigt,

- Balik¢l barinaklarinin ortamlarinin yatgilarin deniz turizmine iliskin beklentilerini
karsilamaktan uzak oldugu,

- Balik¢l barinaklarinin marinalara kiyasla ¢ok dusuk fiyatlarla hizmet vermesine ragmen
onemli bir kisminin kapasitelerinin hayli altinda ¢alistigi

sonuglarina ulasilmigtir.

Bu sonuglardan hareketle, balikgi barinaklarinin tiketici gdéziunde, fiyat, kullanim amaclari
ve nitelikleri bakimindan marinalarla ikame olmadigr ve dolayisiyla ayni ilgili Grin
pazarinda kabul edilemeyecekleri kanaatine varilmistir. Nitekim ge¢mis tarihli Rekabet
Kurulu kararlarinda da marinalarin glivenlik olanaklari ve hizmet aglari bakimindan
balik¢gi barinaklarindan ayrildigi degerlendirmesi yapilmis ve marinalar ile balikgl
barinaklari ayni ilgili Grin pazari igerisinde degerlendirilmemistir.

Bu degerlendirmeler 1siginda, baglama hizmetleri bakimindan ilgili Grin pazari
‘marinalarda ve tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri pazari”” olarak
tanimlanmigtir.

Kara Hizmetleri Bakimindan llgili Uriin Pazar

Marinalarin kara sahasinda sunulan hizmetler; cekme-atma hizmeti, kara park hizmeti ve
bakim-onarim hizmeti olarak gruplandirilmaktadir. Kara hizmetleri bakimindan yapilacak
ilgili Grun pazari degerlendirmesinde ilk olarak, devre konu marinalar tarafindan sunulan
cekek alani hizmetleri®® ile karada sunulan diger hizmetler olan bakim-onarim
hizmetlerinin ayni ilgili Grin pazari icinde yer alip almayacagi degerlendirilmistir.

Marinalarin gogunda ¢ekek alaninda verilen bakim-onarim hizmetleri, marinada bulunan
kiraci atolyeler tarafindan ya da digaridan marinaya gelen igletmeler tarafindan

'8 Biyiikada Balikgl Barinadi bu grup icerisinde yer almakta ve 12.05.2014 tarihli veriler itibariyla %88,8
doluluk oraniyla hizmet verdigi anlasiimaktadir.

1% Rekabet Kurulunun 10.01.2005 tarihli ve 05-03/20-10 sayili, 24.04.2008 tarihli ve 08-30/373-123 sayili,
03.08.2011 tarihli ve 11-44/992-338 sayil kararlari.

20 Cekme-atma ve kara park hizmetleri birlikte “cekek alani hizmetleri” olarak adlandiriimigtir.
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verilmektedir. Marinalar ise, bakim-onarim hizmetlerinin verilebilmesi icin alan
saglamakta ve yatlari bu alanlarda konumlandirmaktadir. Bu nedenle, marinalarin kara
hizmetlerinin gekek alani hizmetleri ile sinirli kaldid1, bir bagka deyisle, uygulamada ¢ekek
alani hizmetlerini veren tesebbusler ile bakim-onarim hizmetini veren tesebbuslerin
birbirinden ayristigi anlasiimistir. TUketici konumundaki yat sahipleri ise ihtiyacini
karsilamak Uzere bu hizmetleri birbirinin ikamesi olarak gérmemekte, aksine tamamlayici
olan bu hizmet turlerinden her birini ayri ayri talep etmekte ve farkli tesebbuslerden
saglamaktadir. Bu gcergevede, marinalar tarafindan kara hizmetleri olarak sunulan gekme-
atma ve kara park hizmetlerinin talep ve arz bakimindan bakim-onarim hizmetlerine
ikame olmadidi degerlendirilmis, bu nedenle “gekek alani hizmetleri” ayri bir ilgili Gran
pazari kabul edilmigtir.

Cekek alani hizmetleri bakimindan yapilacak ilgili Grin pazari degerlendirmesinde,
pazarin sinirlarinin dogru bir sekilde belirlenebilmesi agisindan, bu marinalar disindaki
tersane, tekne imal ve ¢ekek yeri niteligindeki tesislerde sunulan ¢gekek alani hizmetlerinin
marinalarin kara sahasinda sunulan cekek alani hizmetleriyle ikame olup olmadigi
incelenmigtir.

Yatlara ¢cekek alani hizmeti verilebilecek tesisler marinalarla sinirli degildir. Marinalarin
yani sira, tersane, tekne imal ve ¢ekek yeri niteligindeki tesislerde de c¢ekek alani
hizmetleri verilebilmektedir. Bu nitelikteki tesisler Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme
Bakanli§ tarafindan yayimlanan “Tersane, Tekne imal ve Cekek Yerleri Yénetmeligi”
cercevesinde duzenlenmektedir. Bu tesislerin ¢cekek alani hizmetleri bakimindan
marinalara ikame olup olmadigi noktasinda g6z dniinde bulundurulmasi gereken husus,
tesislerin fiziki imkanlari ve nitelikleridir. Anilan Yonetmeligin 3 ila 6. eklerinde bu tesislerin
sahip olmasi gereken asgari nitelikler dzetle; tesis fiziki korunma, tesis girisi ve kontrol,
otopark, tesis igi yollar, idari, teknik birimler binasi, sosyal tesisler, atik kabul tesisi, enerji
tesisi, yangin sondirme donanimi, su deposu, bakim-onarim alani olarak
siralanabilecektir.

SOz konusu tesislerde aranan bu niteliklere bakildidinda, bunlarin Deniz Turizmi
Yonetmeligi kapsaminda kara hizmetleri ile ilgili olarak marinalarda aranan niteliklerle
ortustugu gorulmektedir. Bu nedenle, anilan mevzuat ile 6ngoérilen asgari kriterleri
saglayan tim diger ¢ekek yerlerinin gekek alani hizmetleri bakimindan marinalara ikame
olabilecegi degerlendiriimektedir. Nitekim raportorlerce yapilan goérismelerde de yat
sahiplerinin ¢ekek alani hizmetlerini marinalarin yani sira diger cekek yerlerinden de
alabilecegi hususu vurgulanmistir.

Bu degerlendirmeler 1s1ginda, marinalarin kara sahalarinda sunulan c¢ekek alani
hizmetlerini diger tesislerde sunulan c¢ekek alani hizmetlerinden ayiracak bir unsur
bulunmadigi kanaatine varilmig, bu nedenle kara hizmetleri bakimindan ilgili Grtin pazari
cekme-atma ve kara park hizmetlerini kapsayacak sekilde “cekek alani hizmetleri pazari”
olarak tanimlanmistir.

Kiralama Hizmetleri Bakimindan ilgili Uriin Pazari

Kiralama hizmetleri ¢ergevesinde marinalar, bunyelerinde bulunan alanlari ve tesisleri
restoran, kafe, otel, satis magazasi, bakim-onarim atdlyesi gibi isletmelere kiraya
vermekte ve bunun karsiliginda kira geliri elde etmektedir. Nihai inceleme Raporu tarihi
itibariyla, devre konu istanbul City Port Marina’da toplam 68 adet ticari lnite, yiyecek-
icecek, market, tekstil ve giyim, kozmetik ve saglik, elektronik, aksesuar, optik, tekne
satis ve bakim-onarim alanlarinda faaliyet gosteren isletmelere; Gocek Village Port
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Marina’da ise 21 adet ticari Unite yat kiralama, tekne bakim-onarim ve yiyecek-igecek
alanlarinda faaliyet gosteren isletmelere kiralanmis durumdadir?'.

Kiralama hizmetleri bakimindan yapilacak ilgili Urin pazari degerlendirmesinde,
marinalar tarafindan sunulan alan kiralama hizmetlerinin, bu hizmetlerin tiketicileri olan
isletmeler bakimindan marinalar diginda sunulan alan kiralama hizmetleriyle ikame olup
olmadigi incelenmigtir.

Bu baglamda, raportorler tarafindan, marina isletmecileriyle ve marinada alan kiralamis
olan cesitli isletmelerin yetkilileriyle gorismeler yapilmis ve bu goérismeler neticesinde,
marinada yer alan yiyecek-igecek, giyim ve aksesuar, elektronik gibi alanlarda faaliyet
gOsteren isletmelerin musteri kitlesinin dnemli bir kismini bulunduklari marinadan
baglama hizmeti alan yat sahipleri disindaki kimselerin olusturdugu ve bu isletmelerin pek
cogunun AVM’ler ve sehirlerin islek caddeleri basta olmak Uzere marina digindaki
alanlarda subeleri bulundugu tespit edilmigtir. Bu cergevede, kiralama hizmetleri
bakimindan marinalarin AVM’lerden ve sehirlerin uygun kesimlerindeki diger alanlardan
ayri tutulamayacagi degerlendirilmigtir.

Ote yandan, s6z konusu degerlendirmenin marinalarda kiraci konumunda bulunan
bakim-onarim atdlyeleri bakimindan da gegerli olup olmadidi incelenmis ve yapilan
gorismeler neticesinde, yatlara yonelik bakim-onarim hizmetlerinin mobil hizmetler
oldugu, bu nedenle genellikle atdlyelerin galisanlarinin bakim-onarim hizmeti alacak yatin
cekek alanina alinacagi yere gelerek calistigi, dolayisiyla marinalarin disinda faaliyet
gOsteren pek ¢ok bakim-onarim atdlyesi ve usta bulundugu anlasilimistir. Ayrica yukarida
da ifade edildigi Uzere, bakim-onarim hizmetlerinin sunuldugu alanlar marinalarla sinirh
olmayip, tersaneler, tekne imal yerleri ve ¢gekek yerleri gibi pek ¢ok tesiste bakim-onarim
hizmetleri verilmektedir. Bu nedenle, bakim-onarim atdlyeleri bakimindan da faaliyet
gostermek Uzere kiralanabilecek alanlarin marinalarda yer alan alanlarla sinirli olmadigi
goralmastar.

Bu agiklamalar gergevesinde, kiralama hizmetleri bakimindan yapilacak ilgili Griin pazari
taniminin marinalar tarafindan verilen kiralama hizmetleriyle sinirlanmasina gerek
bulunmadigi degerlendirilerek ilgili Grin pazari “alan kiralama hizmetleri pazari” olarak
tanimlanmigtir.

G.3.3. ilgili Cografi Pazar

Dosya konusu bakimindan cografi pazar analizi, “marinalarda ve tekne parklarda sunulan
baglama hizmetleri pazari”, “cekek alani hizmetleri pazar1” ve “alan kiralama hizmetleri
pazar!” olarak tanimlanmis olan ilgili Grin pazarlari bakimindan ayri ayri yapiimistir.

Marinalarda ve Tekne Parklarda Sunulan Baglama Hizmetleri Bakimindan ilgili
Cografi Pazar

Bildirime konu devralma islemi kapsaminda devre konu sirketlerden biri olan BETA
TURIZM, Istanbul’da bulunan istanbul City Port Marina’nin ve Mugla’'nin Fethiye ilgesine
bagli Gécek Mahallesi’nde bulunan Goécek Village Port Marina ile Goécek Exclusive
Marina’nin igletmeciligini yapmaktadir. Dolayisiyla devralma islemi sonucunda bu
marinalarin igletme haklari da SETUR’a gecgecektir. Yukarida da acgiklandigi Gzere,
Tarkiye’deki yatcilik faaliyetlerinin niteligi bolgeden bolgeye farklilik arz etmektedir. Devre
konu istanbul City Port Marina’nin bulundugu istanbul’da marina yatciligi yaygin iken,
devralma iglemi sonucunda kontroli deg@isecek diger iki marinanin bulundugu Kiyi

21 Devir kapsaminda bulunan Gocek Exclusive Marina'da ise herhangi bir kiralik alan bulunmadigi
belirtilmistir.
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seridinde gezici yatcilik faaliyetleri 6nemli agirliga sahiptir. Yatcilik faaliyetlerindeki bu
farkhlik, ilgili cografi pazar tanimi bakimindan énem arz etmektedir.

Marina yatciligi, yatcilarin yilin her déneminde yatlarina ulasma talebinin bir sonucu
olarak ortaya cikmaktadir. Ozellikle istanbul’da bulunan vyatcilarin blyik bdlimi
acisindan yatlarin surekli olarak ulasilabilir bir mesafede bulunmasi 6nem tagimaktadir.
Dolayisiyla, yat sahipleri kendi ikametgahlarina yakin olan marinalari tercih etmektedir.
Bu nedenle, yatlarini yalnizca yaz aylari ile sinirli kalmaksizin kullanmak isteyen yatcilar
bakimindan Istanbul ile Ege’de ve Akdeniz'de yer alan marinalar birbirine ikame degildir.
Bu hususu destekleyen diger bir gosterge de istanbul’da bulunan marinalarla yapilan
sozlesmelerin ortalama sureleri ile Ege ve Akdeniz kiyillarinda bulunan marinalarla
yapilan sdzlesme siireleri arasindaki farktir. istanbul’da bulunan marinalarda baglama
sozlesmelerinin buyuk bir kismi uzun sureli (yillik) yapilirken, Ege’de ve Akdeniz'de yer
alan marinalarda s6zlesme sureleri daha kisadir. Asagidaki tablolarda, 2012 ve 2013
yillarinda, sirasiyla istanbul ile Ege’deki ve Akdeniz'deki marinalarin sézlesme sirelerinin
dagihimina yer verilmistir.

Tablo 4: istanbul’da Bulunan Marinalarin Sézlesme Siireleri

. A 2012 2013
Soézlesme Siresi
Adet Oran (%) Adet Oran (%)
Toplam 32 Gline Kadar 1.535 35,9 1.892 39,0
Toplam 32-91 Gin 178 4,2 154 3,2
Toplam 92-181 Gln 99 2,3 120 2,4
Toplam 181-365 Giin 2.468 57,6 2.688 55,4
Toplam 4.280 100 4.854 100
Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan bilgiler.
Tablo 5: Ege ve Akdeniz’de Bulunan Marinalarin Sézlesme Sureleri
. . 2012 2013
Soézlesme Siresi
Adet Oran (%) Adet Oran (%)
Toplam 32 Glne Kadar 19.521 77,6 19.991 77
Toplam 32-91 Giin 475 1,9 463 1,8
Toplam 92-181 Gln 426 1,7 443 1,7
Toplam 181-365 Giin 4,732 18,8 5.058 19,5
Toplam 25.154 100 25.955 100

Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan bilgiler.

Yukarida yer verilen tablolardan da gorulecegi Uzere, Ege’deki ve Akdeniz'deki
marinalarda kisa sireli sézlesme orani istanbul’daki marinalar ile kiyaslandiginda
oldukga fazladir. Bu husus, yukarida marina yatgiligina ve gezici yatgihiga iliskin olarak
sunulan bilgilerle de uyum gdstermektedir. Zira gezici yatgilik faaliyetinde yat sahipleri
kisa araliklarla farkli marinalarda konaklamakta, buna kargin marina yatgiligi faaliyetinde
ise yat sahipleri uzun sureli sdzlesmeleri tercih etmektedir. Bu baglamda marina
yatcihginin yaygin oldugu istanbul’da yer alan istanbul City Port Marina ile gezici
yatciligin yaygin oldugu Ege’de yer alan Gocek Village Port Marina’'ya ve Gocek
Exclusive Marina'ya iligkin cografi pazar degerlendirmesinin ayri ayri yapilmasi
gerekmektedir.

istanbul City Port Marina Bakimindan llgili Cografi Pazar

Istanbul City Port Marina, Istanbul'un Pendik ilgesinde bulunmaktadir. Yukarida Tablo
1’de de yer verildigi Uzere, Istanbul’da Nihai Inceleme Raporu tarihi itibariyla, her biri farkli
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tesebbiislerin kontroliinde bulunan bes adet marina ve her ikisi de ISPARK’in kontroliinde
olan iki adet tekne park faaliyet gostermektedir. S6z konusu marinalarin iki adedi Anadolu
Yakasi’nda, U¢ adedi ise Avrupa Yakasi’nda konumlanmistir. Tekne parklar ise Avrupa
Yakasr'nda bulunmaktadir. Istanbul City Port marina bakimindan yapilacak ilgili cografi
pazar degerlendirmesinde éncelikle, istanbul’daki mevcut marinalarin ve tekne parklarin
musterilerinin cografi dagihmi incelenmigtir.

ilgili cografi pazar tespitinde ve daha sonraki degerlendirmelerde kullaniimak uzere,
istanbul’da faaliyet gdsteren marinalarin ve tekne parklarin isletmecilerinden, 2010-2014
déneminde yapilan baglama s6zlesmelerinin her birine iligkin olarak g¢esitli bilgiler talep
edilmistir. istanbul’da bulunan marinalar ve tekne parklar tarafindan 2010, 2011, 2012,
2013 ve 2014 yillarinda yapilan toplam 13.487 adet baglama sdzlesmesine iliskin veri
sunulmustur. Toplam 13.487 adet s6zlesmenin 9.512 adedinin, bir bagka deyisle %70’inin
yillik (361-366 gln) olarak imzalandigi tespit edilmis ve bu nedenle analizde yillik
sOzlesmeler esas alinarak kisa sureli s6zlesmeler disarida birakilmistir. Ayrica yillik
olarak imzalanan 3.420 adet s6zlesmenin yurt diginda bulunan bir adres tasidigi, ya da
s6zlesmeye iligkin adres bilgisinin bulunmadigi tespit edilerek bu sézlesmeler veri setine
dahil edilmemigtir. Bu ayristirma neticesinde veri setini olusturan 6.092 adet s6zlesmeden
istanbul disi bir adres belirtilen 286 adet sdzlesme ve istanbul’da olan adreslerden ilge
bilgisi tespit edilemeyen 221 adet s6zlesme veri setinden ¢ikariimistir.

Neticede tesebbulslerce gonderilen 13.487 adet verinin, yukarida belirtilen nedenlerden
otiri  Istanbul City Port Marina bakimindan vyapilacak ilgili cografi pazar
degerlendirmesinde kullanilabilmek Uzere, elenmesinden sonra veri setinde 2010-2014
donemine ait toplam 5.585 adet s6zlesmeye iliskin veri kalmistir. Bu sayi, marinalar ve
tekne parklar tarafindan ilgili donemde imzalanmis olan toplam s6zlesme adedinin
%41’ine tekabul etmektedir.

Veri setinin bu sekilde belirlenmesinin ardindan, éncelikle istanbul’da bulunan marinalarin
ve tekne parklarin musterilerinin  hangi ilcelerdeki yat sahiplerinden olustugu
incelenmistir. Asagida yer alan tabloda, 2010-2014 déneminde Istanbul’daki marinalarla
yapilmis tim baglama so6zlesmelerinin ilgelere ve marinalara gbére dagilimina yer
verilmektedir.
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Tablo 6: istanbul’daki Marina Musterilerinin iice Bazinda Dagilimi (2010-2014 Toplam)??

i Atakoy | Guzelce | Ispark | Kalamis | Ist. City Port West

oe vaa | Tey T o | e | (%)
Adalar Anadolu (oeen (oeen (oeen (oeen (-....) (-....)
Arnavutk('jy A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Atasehir Anadolu (-.... (-.... (-.... (-.... (-....) (-....)
Avcllar A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Bagc”ar A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Bahge|iev|er A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Bakirkoy Avrupa (nen (nen (oeen (oeen (-....) (-....)
Ba§ak§ehir A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Bayrampaga A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Be§ikta§ A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Beykoz Anadolu (-.... (-.... (-.... (-.... (-....) (-....)
Bey||kduzu A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Beyoglu Avrupa (nen (nen (nen (nen (-....) (-....)
Blyukcekmece Avrupa (-.... (-.... (-.... (-.... (-.... ) (-.... )
Catalca Avrupa (-.... (-.... (-.... (-.... (-.... ) (-.... )
Cekmekoy Anadolu (-.... (-.... (-.... (-.... (-.... ) (-.... )
Esenler Avrupa (-.... (-.... (-.... (-.... (-.... ) (-.... )
Esenyurt Avrupa (-.... (-.... (-.... (-.... (-.... ) (-.... )
Eylp Avrupa (oeen (oeen (oeen (oeen (-....) (-....)
Fatih A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
GOP A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Glingdren Avrupa (. (oeen (oeen (..... (.....) (.....)
Kad|k6y Anadolu ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Kag|thane A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Kartal Anadolu (oeen (oeen (oeen (oeen (-....) (-....)
Kas|mpa§a A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Kiiglikgekmece Avrupa (-.... (-.... (-.... (-.... (-....) (-....)
Ma|tepe Anadolu ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Pendik Anadolu (cene (cene (cene (cene (.onnr) (cnnnr)
Sancaktepe Anadolu ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Sariyer Avrupa (nen (oeen (nen (oeen (-....) (-....)
Silivri A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Su|tanbey|i Anadolu ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
$|§|| A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Tuzla Anadolu (cene (cene (cene (cene (.onnr) (rnnr)
Umraniye Anadolu ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Uskiidar Anadolu (o (oo (oo (oo (..n) (..
Zeytinburnu A\/rupa ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ( ..... ) ( ..... )
Genel Toplam (-.... (-.... (-.... (-.... (-....) (-....)

Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan bilgiler.

22 Her bir marina bakimindan toplam musteri sayisinin %80’ini olusturan ilgeler renkli gosterilmistir.
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Tablodan gérilecedi tzere, istanbul City Port Marina hari¢ olmak lzere, marinalarin
musterilerinin  ¢ogunlugunun, ilgili marinanin bulundugu ilgedeki yat sahiplerinden
olustugu tespit edilmistir. Ornegin Kadikdy ilgesinde bulunan Kalamis Marina’nin
musterilerinin %(.....)’si ayni ilgede ikamet eden yat sahiplerinden, Bakirkdy ilgesinde
bulunan Atakdy Marina’nin ise toplam masterilerinin %(.....)’si ayni ilgede ikamet eden
yat sahiplerinden olugmaktadir. istanbul City Port Marina’nin ise misterileri icinde en
yuksek paya (%(.....)) sahip kesim Kadikdy’'de ikamet eden yat sahiplerinden olusmakta
iken, anilan marinanin bulundugu Pendik ilgcesinden gelen yat sahipleri marinanin
misterilerinin %(.....)luk bir kismini olusturmakta ve ikinci sirada yer almaktadir??.

Her ne kadar, devre konu istanbul City Port Marina’nin durumu bu bakimdan diger
marinalardan kismen farklilagssa da, bu farkhligin genel resmi degistirecek dizeyde
olmadigi degerlendiriimektedir. Zira elde edilen veriler incelendiginde, her bir marina
bakimindan, o marinanin masterilerinin cogunlugunun marinanin bulundugu ilgeye yakin
ilcelerden geldigi gorulmektedir. Dolayisiyla, musterilerin ikametgéh adreslerine en yakin
olan marinayi tercih ettigi savi, elde edilen bilgilerle de dogrulanmistir.

istanbul agisindan dikkate alinmasi gereken ikinci unsur ise marina musterilerinin
marinaya ulasmada yaka degistirmeyi goze alip almadigidir. Asagidaki tabloda her bir
marina bakimindan, 2010-2014 vyillari arasinda baglama sodzlesmesi imzalayan
musterilerin hangi yakada ikamet ettikleri bilgisi yer almaktadir.

Tablo 7: Marina Bazinda Musterilerin Yaka Dagilimi (2010-2014 Toplam)

Marina Anadolu Avrupa Genel Toplam
(%) (%) (%)

Atakoy 4 96 100
Guzelce 7 93 100
ispark 8 92 100
Kalamis 73 27 100
istanbul City Port 84 16 100
West istanbul 2 98 100

Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan bilgiler.

Yukarida yer alan tablodan goérulecegi Uzere, Anadolu Yakasi’nda bulunan marinalarin
musterilerinin %70’inden fazlasi ayni yakada ikamet eden yat sahiplerinden olusmaktadir.
Bu tercih Avrupa Yakasi’’'nda bulunan marinalar bakimindan daha da belirgin hale
gelmektedir. Zira Avrupa Yakasi’'nda yer alan her bir marinanin (Atakdy, ispark, Giizelce,
West Istanbul) misterilerinin  %92’sinden fazlasi ayni yakada ikamet eden yat
sahiplerinden olugsmaktadir. Bu ¢gergevede, yat sahipleri agisindan ikametgah adresleriyle
baglama hizmeti alacaklari marinanin ayni yakada olmasi 6nem tagimaktadir.

Yat sahiplerinin ikametgahlarinin bulundugu yaka ile baglama hizmeti almayi tercih
ettikleri yaka arasindaki iligki yillar itibariyla incelendiginde bu durum daha belirgin hale
gelmektedir. Dosya kapsaminda elde edilen bilgilerden, Anadolu Yakasi’nda oturan yat
sahiplerinin 2010 yilinda %98'’inin, 2014 yilinda ise %95’inin yine Anadolu Yakasi’nda
bulunan bir marinadan baglama hizmeti aldigi goériimektedir. Avrupa Yakasi’nda oturan
yat sahiplerinin ise 2010 yilinda %47’si ayni yakada bulunan bir marinay: tercih
etmekteyken, bu oran 2014 yili itibariyla Avrupa Yakasi’nda yeni marinalarin da agiimis
olmasinin etkisiyle %83’e ylkselmistir. Bu acgiklamalar c¢ergevesinde, yat sahiplerinin

23 Bu durumun en 6nemli nedeni, Kadikéy adresli sézlesme sayisi ile Pendik adresli sézlesme sayisinin
farkliigidir. Ornegin, 2013 yih itibariyla Kadikdy adresli s6zlesmelerin sayisi (.....) iken, Pendik adresli
sOzlesmelerin sayisi yalnizca (.....)dir.
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blyuk oOlglde, ikametgah adresleriyle ayni yakada bulunan ve ikametgah adresine en
yakin konumdaki marinayla baglama sézlesmesi imzaladiklari anlasiimaktadir.

Bununla birlikte, istanbul’da bulunan tiim yat sahipleri icinde gorece diisik bir oran
olustursa da, bazi yat sahiplerinin ikamet ettikleri ilgeyle komsu olmayan ve hatta ayni
yakada dahi bulunmayan ilgelerdeki marinalarla da baglama sézlesmesi yapabildigini
gOstermektedir. Bu durum karsisinda, ilgili cografi pazar tespitinde g6z oOnlnde
bulundurulmasi gereken bir bagka etken olarak yat sahiplerinin ikametgahlarinin,
baglama hizmeti aldiklari marinaya uzakhgi ortaya c¢ikmaktadir. Bu nedenle vyat
sahiplerinin sdzlesme yaptiklari marinaya ulasmak igin kat ettikleri karayolu mesafesi
degerlendirilmistir. Asagidaki tabloda yatlari istanbul’daki marinalarda bagli bulunan tim
yat sahipleri bakimindan, ikametgahlarindan yatlarinin baglh bulundugu marinaya
ulasabilmeleri igin karayoluyla almalari gereken ortalama mesafeler sunulmaktadir.

Tablo 8: ikametgah-Marina Mesafesinin Yat Sahipleri Bakimindan Dagilimi (2010-2014)

Mesafe (km) 2010 (%) 2011 (%) 2012 (%) 2013 (%) 2014 (%)
<10 46 44 41 40 29
10-15 20 21 27 26 28
15-20 12 11 11 10 10
20-25 5 5 6 6 10
25-30 3 4 3 5 8
30-35 8 7 6 6 5
35-40 3 4 4 4 5
40-45 2 2 1 1 1
45-50 1 1 0 1 2
>50 1 1 1 1 1
Genel Toplam 100 100 100 100 100

Kaynak: Dosya kapsaminda elde edilen bilgiler.

Yukarida yer alan tablo incelendiginde, 2014 yili itibariyla istanbul'da oturan tim yat
sahiplerinin %29’unun ikamet adreslerine 10 km ve altindaki mesafedeki marinalari,
%28’inin ikamet adreslerine 10-15 km mesafedeki marinalari, %10’'unun ise ikamet
adreslerine 15-20 km mesafedeki marinalari tercih ettigi gorulmustar. Bu dagihm
cercevesinde istanbul’daki tim marina musterilerinin 2010 ve 2011 yillarinda %96’sinin,
2012 yiinda %98’inin, 2013 yilinda %97’sinin, 2014 vyilinda ise %96’sinin
ikametgéhlarina 40 km ve altindaki mesafelerde bulunan marinalari tercih ettigi
goralmastar.

Bu cergevede, istanbul’da bulunan bir marina bakimindan o marinaya en fazla 40 km
mesafede olan ilgelerin ilgili cografi pazar kapsaminda oldugu degerlendiriimektedir.
istanbul’daki tim marinalar esas alinarak ortaya konan bu durum, istanbul City Port
Marina icin somutlastirmak bakimindan, 2010-2014 yillarinda istanbul City Port
Marina’dan baglama hizmeti alan yat sahiplerinin ikamet ettigi ilcelerin anilan marinaya
uzakliklarina agagida yer verilmistir.
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Tablo 9: istanbul City Port Marina Musterilerinin iige Bazinda Dagilimi ve Mesafe Bilgileri

2010

2011

2012

2013

lige Mesafe (km) (%) (%) (%) (%) (%)
Adalar 8,0 (.....) (-nn) (-nn) (-nn0) (-nn)
Kartal 8,6 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Maltepe 11,2 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Pendik 12,2 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Sultanbeyli 15,6 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Tuzla 16,6 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Atasehir 20,4 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Kadikoy 20,5 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Sancaktepe 24,5 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Uskiidar 27,4 (-....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Umraniye 27,5 (.....) (.....) (.....) (....) (....)
Besiktas 33,5 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Sisli 34,2 (-....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Cekmekoy 35,7 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Beyoglu 36,0 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Kagithane 37,4 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Fatih 43,7 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Zeytinburnu 44,7 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Beykoz 45,3 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Sariyer 49,9 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Giingdren 51,2 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Bagcilar 52,1 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Bahgelievler 54 4 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Bakirkdy 55,8 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Eylip 57,5 (-..nr) (-..nr) (-..nr) (-..nr) (-..nr)
Bayrampasa 58,4 (-..nr) (-..nr) (-..nr) (-..nr) (-..nr)
Basaksehir 58,4 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Kiiglikgekmece 60,9 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Biiyiikgcekmece 82,2 (.....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Toplam 100 100 100 100 100

Kaynak: Dosya kapsaminda elde edilen bilgiler.

(94) Yukarida yer alan tablo incelendiginde, devre konu istanbul City Port Marina’nin
musterilerinin 2010 yili itibariyla %89’unun, 2011 yili itibariyla %92’sinin, 2012 ve 2013
yillan itibariyla %93’anun, 2014 yili itibariyla ise %90’inin marinaya 40 km ve altinda
mesafelerde bulunan ilgelerden geldigi goérilmektedir. Bu dogrultuda istanbul City Port
Marina bakimindan masterilerin %90’ inin Uzerinde bir bdlimundn ikamet adreslerinin
asagida belirtilen ilgelerde ve yakada bulundugu degerlendiriimektedir.
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Tablo 10: istanbul City Port Marina Musterilerinin ikamet Ettikleri ilceler ve Mesafeler

ilce Yaka Ortalama mesafe (km)
Adalar Anadolu 8,0
Kartal Anadolu 8,6
Maltepe Anadolu 11,2
Pendik Anadolu 12,2
Sultanbeyli Anadolu 15,6
Tuzla Anadolu 16,6
Atasehir Anadolu 20,4
Kadikoy Anadolu 20,5
Sancaktepe Anadolu 24,5
Uskiidar Anadolu 27,4
Umraniye Anadolu 27,5
Besiktas Avrupa 33,5
Sisli Avrupa 34,2
Cekmekoy Anadolu 35,7
Beyoglu Avrupa 36,0
Kagithane Avrupa 37,4

Kaynak: Dosya kapsaminda yapilan hesaplamalar.

(95) Yukarida yer alan tablo 1siginda, istanbul City Port Marina’nin misterilerinin oturduklari
ilcelerin her iki yaka arasindaki dagilimi incelendiginde, ilgili cografi pazar kapsaminda
kabul edilebilecegi dusunuilen 16 ilgenin 12’sinin Anadolu Yakasi’nda, 4’Unun ise Avrupa
Yakasr’nda bulundugu goérulmektedir.

(96) Istanbul City Port Marina’ya yonelik ilgili cografi pazar degerlendirmesi kapsaminda, bu
noktaya kadar yapilan agiklamalar 1siginda, yat sahiplerinin marina tercihinde marinanin
yat sahibinin oturdugu yakada bulunmasinin dnemli bir etken oldugu, bununla birlikte
istanbul’'un Avrupa Yakasi’'nda istanbul City Port Marina’ya uzakli§i 40 km ve altinda olan
ilgelerde oturan ve baglama hizmeti almak (izere Istanbul City Port Marina’yi tercih eden
musterilerin varligi kargisinda yaka bazinda bir cografi pazar tanimi yapiimasinin uygun
olmadigi, bu nedenle yat sahiplerinin ikametgahi ile hizmet alacaklari marina arasindaki
mesafenin ilgili cografi pazar taniminda ana degisken olarak kabul edildigi
degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, istanbul City Port Marina’'ya 40 km ve altinda
mesafede bulunan ilgeler tespit edilmistir. Sonug olarak, istanbul City Port Marina’nin
musterilerinin 2014 yili itibariyla %90’ inin oturdugu “Adalar, Atasehir, Besiktas, Beyoglu,
Cekmekdy, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sisli,
Tuzla, Umraniye ve Uskidar ilgeleri” ilgili cografi pazar olarak belirlenmistir.

97) ligili cografi pazar degerlendirmesinin bundan sonraki kisminda, istanbul’da faaliyet
g6steren diger marinalarin istanbul City Port Marina’nin misteri kitlesini olusturan
ilcelerde yer alan yat sahipleri bakimindan ikame teskil edip etmedigi degerlendirilecek
ve boylece hitap ettikleri cografi alan bakimindan istanbul City Port Marina’ya rakip
konumdaki marinalar belirlenecektir. Asagidaki tabloda ilgili cografi pazar olarak
belirlenen 16 ilgede ikamet eden yat sahiplerinin hangi marinalari tercih ettigine iligkin
oransal bilgiler yer almaktadir.
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Tablo 11: iige Bazinda Musterilerin Marina Tercihleri (Oran) (%)
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Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan belgeler.
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Yukarida yer alan tabloya gore drnegin, Atasehir'de oturan ve istanbul’daki marinalarla
baglama sdzlesmesi yapan yat sahiplerinin 2010 yilinda %(.....)i istanbul City Port
Marina’yl, %(.....)'i Kalamig Marina’yi, diger bir %(.....)’lik kismi ise Atakdy Marina’y! tercih
etmistir. 2011 yilinda ise bu oranlar istanbul City Port Marina igin %(.....), Kalamis Marina
icin %(.....), Atakdy Marina igin ise %(.....) olacak sekilde degismistir. Bu sekilde
incelendiginde tablodan agikca anlagilabilecek ilk husus, her bir yil igin istanbul City Port
Marina’nin ve Kalamig Marina’'nin incelenen tum ilgeler bakimindan birbirine en yakin
rakip olduklaridir. ikinci husus ise istanbul City Port Marina ile West istanbul Marina ve
Guzelce Marina’nin ayni ilgelerde oturan musterilerinin ihmal edilebilecek bir dizeyde
oldugudur. Bu cergevede, Istanbul City Port Marina’nin Kalamis Marina ile ayni cografi
alana hitap ettigi, buna karsin West istanbul Marina ve Giizelce Marina ile farkli cografi
pazarlarda oldugu sonucuna ulasiimaktadir. Atakdy Marina ve tekne parklar bakimindan
ise kismi bir cakisma s6z konusudur. istanbul City Port Marina ile Atakdy Marina 6zellikle
Avrupa yakasinda bulunan Besiktas, Sisli, Kagithane ve Beyoglu ilgelerinde ikamet eden
musteriler bakimindan ikame olarak gorulebilecek niteliktedir. Asagidaki tabloda s6z
konusu ilgelerde ikamet eden yat sahiplerinin marina bazinda dagilimina yillar itibariyla
yer verilmigtir.

Tablo 12: Besiktas, Beyoglu, Kagithane ve Sisli iigelerinde ikamet Edenlerin Marina Tercihleri (%)

Marina 2010 2011 2012 2013 2014
Atakoy (....) (-....) (-....) (-....) (-....)
Guzelce - - - (.....) (.....)
Ispark - - (.....) (.....) (.....)
_ Kalamis (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Istanbul City Port (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
West istanbul - - (.....) (.....) (....)
Genel Toplam 100 100 100 100 100

Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan belgeler.

Yukarida yer alan tablodan, Besiktas, Beyoglu, Kagithane ve Sisli ilgelerinde ikamet eden
yat sahiplerinin 2010 ve 2011 yillarinda tamaminin Atakdy Marina, Kalamis Marina ve
istanbul City Port Marina’yl tercih ettigi; 2012 yilinda %99,60'inin; 2013 yilinda
%97,39’'unun, 2014 yilinda ise %94,03’Uniin Atakéy Marina, ISPARK tekne parklar,
Kalamis Marina ve istanbul City Port Marina arasinda dagildigi goriilmektedir. Giizelce
Marina’nin ve West istanbul Marina’nin ise anilan dért ilgeden aldi§i misterilerin oraninin
ihmal edilebilir dizeyde oldugu degerlendiriimektedir. Kalamig Marina, yaka farki
olmasina ragmen, dort ilge toplaminda oldukga yuksek bir oranda musteri alabilmistir. Bu
durum yaka farkinin -genel olarak etkili bir unsur olmakla birlikte- ikametgah ile marina
arasindaki mesafe ile kiyaslandiginda musgteri tercihlerinde ikinci derecede 6nemli
oldugunu ortaya koymaktadir. Diger bir ifade ile musteriler yaka farki olmasina karsin
Kalamis Marina’nin ikametgahlarina yakinhdr nedeniyle bu farki daha az dikkate
almiglardir. Bu husus anilan ilgelerin istanbul’daki marinalara uzakliklarini gésteren
asagidaki tablonun incelenmesiyle daha agik bir sekilde goérulebilecektir. Zira Anadolu
Yakasi'nda bulunan Kalamis Marina’nin anilan dort ilgenin her birine uzakligi 20 km'nin
altindayken, Avrupa Yakasr’nda bulunmalarina ragmen Guzelce Marina’nin ve West
istanbul Marina’nin bu ilgelere uzakh@ 37,6 ila 53,9 km arasindadir.
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Tablo 13: iige Merkezlerinin istanbul’daki Marinalara Uzakliklari (km)

ilce Atakdy Glizelce ispark Kalamig istanbul City Port West
Besiktas 18,6 53,9 12,9 14,6 33,5 45,4
Beyoglu 14,8 48,0 15,1 17,1 36,0 39,5
Kagithane 20,2 48,3 12,4 18,5 374 37,6
Sigli 18,8 491 11,7 15,3 34,2 40,6

Kaynak: Dosya kapsaminda yapilan hesaplamalar.

(100) Bu agiklamalar gercevesinde, Atakoy Marina'nin Besiktas, Beyoglu, Kagithane ve Sisli
ilceleri bakimindan Istanbul City Port Marina ile ayni cografi pazarda kabul edilebilecegi
kanaatine ulagiimistir.

(101) llgili cografi pazar degerlendirmesi kapsaminda, son olarak, istanbul City Port Marina ile
tekne parklarin hitap ettikleri cografi alan bakimindan birbirine ikame olup olmadigi
degerlendirilecektir. Tablo 11’de ve Tablo 12’de yer alan bilgilerden tekne parklar ile
istanbul City Port Marina’nin, Atakéy Marina ile benzer sekilde Besiktas, Beyoglu,
Kagithane ve Sisli ilgelerinde ortlistigu gorilmektedir. llave olarak Uskidar ilgesi
bakimindan da kismi bir 6rtisme bulunmaktadir?*. S6z konusu ilgelerin tekne parklara
uzakhgina bakildiginda Besiktag, Beyoglu, Kagithane ve Sislinin tekne parklara 16
km'nin altinda mesafede bulundugu, Uskidar'in ise tekne parklara uzakliginin 17 km
oldugu gorulmektedir. Anilan ilgelerle tekne parklar arasindaki mesafenin kisaligi da,
mevcut drtisme ile birlikte disindldiginde istanbul City Port Marina ile tekne parklarin
Besiktas, Beyoglu, Kagithane, Sisli ve Uskidar ilgeleri bakimindan ayni ilgili cografi
pazarda kabul edilebilecegi kanaatine ulasilimistir.

(102) Yukarida yer verilen bilgi ve degerlendirmeler ¢ergevesinde;

- Marinalarda ve tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri pazarina yonelik olarak,
istanbul City Port Marina bakimindan ilgili cografi pazarin “Adalar, Atasehir, Besiktas,
Beyoglu, Cekmekdy, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sultanbeyli, Sisli, Tuzla, Umraniye ve Uskidar ilgeleri” seklinde tanimlanabileceqi,

- Istanbul City Port Marina ile Kalamig Marina’nin, ilgili cografi pazarin énemli bir bélimii
bakimindan birbirine ikame olarak degerlendirilebilecedi,

- Istanbul City Port Marina ile Glizelce Marina’nin ve West Marina’nin ise ihmal edilebilir
dlzeyde bir cografi alan ortismesi nedeniyle farkli cografi pazarlarda degerlendirilmesi
gerektigi,

- Buna karsin, istanbul City Port Marina’nin Atakdy Marina ile Besiktas, Beyoglu,
Kagithane ve Sisli ilcelerine ikamet eden misteriler bakimindan; istinye ve Tarabya
tekne parklar ile de, bu ilgelere ilave olarak Uskiidar ilgesi bakimindan -sinirli dahi olsa-
bir drtisme bulunmasi nedeniyle ayni ilgili cografi pazarda kabul edilebilecegi

sonucuna ulagiimistir.
Gécek Village Port ve Gécek Exclusive Marina Bakimindan ilgili Cografi Pazar

(103) Devralma kapsaminda yer alan bu iki marina Mugla'nin Fethiye llgesine bagli Gécek
Mahallesi’'nde yer almaktadir. Turkiye’nin Ege ve Akdeniz kiyilarinda yer alan marinalari
konu alan gegmis tarihli Kurul kararlarinda? ilgili cografi pazar “Ege ve Akdeniz kiyilarl”

24 Tekne parklarin, ilgili cografi pazarda bulunan Kadikdy, Maltepe ve Umraniye ilgelerinden oldukga az
sayida yat sahibi ile s6zlesme yapmalari nedeniyle bu ilgeler, yapilan dederlendirmede g6z ardi edilmistir.
25 Rekabet Kurulunun 21.07.2005 tarihli ve 05-48/688-181 sayili, 17.08.2005 tarihli ve 05-52/796-216 say!li,
04.02.2010 tarihli ve 10-13/152-63 sayil kararlari.
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olarak belirlenmistir. Nihai inceleme Raporu tarihi itibariyla Ege ve Akdeniz kiyilarinda,
19'u Mugla’da, sekizi Antalya’da, yedisi izmir'de, ikisi Aydin’da, (i¢ tanesi Mersin’de ve
birer tanesi de Balikesirde ve Canakkale’de olmak Uzere toplam 41 adet marina
bulunmaktadir. Bu kiyllarda yaygin olan yatcilik faaliyeti, gezici yatcgilik olarak
nitelendiriimektedir. Gezici yatgilikta marinanin ikametgah gibi sabit bir lokasyona
yakinlidr marina tercihinde etkili olmadigindan, ilgili cografi pazarin marina yatgiligina
kiyasla daha genis bir cografi alani kapsayacagi degerlendiriimektedir.

(104) Bu bilgiler gergevesinde, Gdcek Village Port Marina’nin ve Gocek Exclusive Marina'nin
bulundugu boélge bakimindan ilgili cografi pazarin “Ege ve Akdeniz kiyilar’” olarak
tanimlanmasi mumkin olmakla birlikte, ilgili cografi pazarin daha dar tanimlanmasi
halinde de yogunlagsma degerlendirmesinin esasli bir bicimde degismeyecek olmasindan
hareketle, net bir ilgili cografi pazar tanimlanmasina gerek duyulmamistir.

Cekek Alani Hizmetleri Bakimindan llgili Cografi Pazar

(105) Dosya kapsaminda raportorlerce yapilan goérusmelerde, yat sahiplerinin 6zellikle
periyodik bakim-onarim islemleri i¢in dncelikle yatlarin denize bagli bulundugu marinalari
tercih ettigi anlagilmistir. Bununla birlikte, ihtiya¢c duyulan bakim-onarim igleminin niteligi
ya da yatin denize bagli bulundugu marinanin ¢ekek alaninin bulunmamasi ya da
altyapisinin/ekipmanlarinin yetersiz olmasi gibi nedenlerle yatin baska bir marinada ya
da cekek alaninda gekek alani hizmeti almasi zorunlulugu ortaya ¢ikabilmektedir. Bu
cercevede, bakim-onarim hizmetlerini almak amaciyla bagh bulundugu marinadan
ayrilmay! tercih eden ya da ayrilmak zorunda kalan yatlarin hangi cografi bolgedeki
marinalari ya da g¢ekek alanlarini tercih ettikleri degerlendirilmistir. Bu tercihte belirleyici
unsur, yatin baglh bulundugu marinadan karaya c¢ikarilacagl alana ulasmak igin
katlanacagi yakit masrafi ve ortaya c¢ikacak zaman kaybi nedeniyle iki alanin cografi
yakinh@idir. Sektor temsilcilerinin dosya kapsaminda yer alan goruslerinden hareketle,
cekek alani hizmetleri bakimindan ilgili cografi pazarin yatin bagh bulundugu il esas
alinmak suretiyle bolgesel olarak tanimlanabilecedi degerlendiriimektedir.

(106) Bu cercevede, cekek alani hizmetlerine yonelik olarak istanbul City Port Marina
bakimindan ilgili cografi pazar, istanbul, Kocaeli, Yalova, Tekirdagd, Bursa, Balikesir ve
Canakkale illerini kapsayacak sekilde “Marmara Denizi'ne kiyisi olan iller” olarak
belirlenmistir. Diger taraftan, Gocek Village Port Marina ve Gdcek Exclusive Marina
bakimindan yapilacak farkli cografi pazar tanimlarinin degerlendirmeyi degistirmeyecek
olmasi nedeniyle, ¢cekek alani hizmetlerine yonelik olarak, bu marinalar bakimindan net
bir ilgili cografi pazar tanimi yapilmasina gerek gorulmemigtir.

Alan Kiralama Hizmetleri Bakimindan llqili Cografi Pazar

(107) Yukarida “ilgili Uriin Pazar” bdliminde yapilan degerlendirmelerden hareketle alan
kiralama hizmetlerine iliskin ilgili cografi pazarin “Turkiye” olarak tanimlanabilecegdi
dislnilse de, il bazinda ve istanbul bakimindan yaka bazinda yapilacak dar bir cografi
pazar taniminin dahi degerlendirmeyi degistirmeyecek olmasi nedeniyle anilan
hizmetlere yonelik net bir ilgili cografi pazar tanimlanmasina gerek goralmemigtir.

G.3.4. Etkilenen Pazarlar

(108) Bildirim konusu islemden etkilenme ihtimali olan ve taraflardan iki veya daha fazlasinin
ayni Urin pazarinda ticari faaliyette bulundugu ve taraflardan en az bir tanesinin bir
digerinin faaliyet gdsterdigi herhangi bir Grin pazarinin alt veya Ust pazarinda ticari
faaliyette bulundugu ilgili Grin pazarlari etkilenen pazarlari olusturmaktadir.
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(109) Bildirime konu devralma isleminde devredilen konumundaki BETA TURIZM'in ve
devralan konumundaki SETUR’un marina isletmeciligi sektérinde faaliyet gosterdigi ve
dosya kapsaminda tanimlanan Urun pazarlarinin tuminde de faal oldugu g6z 6nunde
bulunduruldugunda islemden etkilenen pazarlar; marinalarda ve tekne parklarda sunulan
baglama hizmetleri pazari, gekek alani hizmetleri pazari ve alan kiralama hizmetleri
pazari olarak belirlenmistir.

G.4. Degerlendirme
G.4.1. islemin Niteligine iliskin Degerlendirme

(110) 2010/4 sayili Teblig'in birlesme veya devralma sayilan hallerin belirlendigi 5. maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendine gore, “Bir veya daha fazla tesebbliisiin tamaminin ya da bir
kisminin dogrudan veya dolayli kontroliiniin, hisse ya da mal varliginin satin alinmasiyla,
sézlesmeyle veya diger bir yolla bir ya da daha fazla tesebblis veya hélihazirda en az bir
tesebblisli kontrol eden bir ya da daha fazla kisi tarafindan devralinmasi” 4054 sayil
Kanun’un 7. maddesi kapsaminda birlesme veya devralma islemi sayilmaktadir.

(111) Bildirim konusu islem ile YILDIZ HOLDING biinyesindeki SAGLAM INSAAT tarafindan
kontrol edilen BETA TURIZM’in ve PENDIK TURIZM’in hisselerinin tamaminin KOC
HOLDING binyesinde yer alan SETUR’a devrediimesi planlanmaktadir. Bir baska
deyisle, bildirime konu islem neticesinde, BETA TURIZM’in ve PENDIK TURIZM'in tam
kontroll kalici olarak SETUR’a gecgecektir. Bu gergevede bildirim konusu iglem, 2010/4
sayili Teblig’in 5. maddesi uyarinca 4054 sayili Kanun’'un 7. maddesi kapsaminda bir
devralma islemidir.

G.4.2. islemin izne Tabi Olup Olmadigina iliskin Degerlendirme
(112) 2010/4 sayil Teblig'in 7. maddesinin birinci fikrasinda yer alan;

“a) Islem taraflarinin Tiirkiye cirolari toplaminin yiiz milyon TL'yi ve islem taraflarindan
en az ikisinin Ttirkiye cirolarinin ayri ayri otuz milyon TL’yi veya

b) Devralma islemlerinde devre konu varlik ya da faaliyetin, birlesme islemlerinde ise
islem taraflarindan en az birinin Tiirkiye cirosunun otuz milyon TL’yi ve diger islem
taraflarindan en az birinin diinya cirosunun bes ytz milyon TL'yi,

asmasi halinde s6z konusu islemin hukuki gegerlilik kazanabilmesi i¢in Kuruldan izin
allnmasi zorunludur...”

hikmu ile hangi birlesme ve devralma islemlerinin Rekabet Kurulunun iznine tabi oldugu
dizenlenmigtir.

(113) Islem taraflarindan KOC HOLDING'in 2013 yilinda elde etmis oldugu diinya cirosu (.....)
TL'dir. BETA TURIZM'in 2013 yili cirosu (.....) TL; PENDIK TURIZM’in 2013 yili cirosu
ise (.....) TL olarak gergeklesmistir. Dolayisiyla KOC HOLDING’in 2013 yilinda elde etmis
oldugu dinya cirosu bes yluz milyon Turk Liras’’nin ve devre konu birimler olan BETA
TURIZM’in ve PENDIK TURIZM’in 2013 yilina iligkin Turkiye cirolari toplami otuz milyon
Tark Liras’'nin Uzerindedir. Dolayisiyla bildirim konusu islem, 2010/4 sayih Teblig’'in 7.
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi ¢ercevesinde hukuki gegerlilik kazanabilmesi igin
Rekabet Kurulundan izin alinmasi zorunlu bir igslemdir.

G.4.3. Yogunlagma Degerlendirmesi

(114) 4054 sayili Kanun’un 7. maddesinde, tesebbusler tarafindan, hakim durum yaratmaya
veya mevcut bir hakim durumu guglendirmeye yonelik olarak rekabetin 6nemli dlgtde
azaltilmasi sonucunu doguracak sekilde gergeklestirilen birlesme ve devralma iglemleri
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yasaklanmaktadir. 4054 sayili Kanun’un 3. maddesinde hakim durum, “Bir ya da birden
fazla tesebblisiin, rakipleri ve miigterilerinden bagimsiz hareket ederek fiyat, arz, retim
ve dagitim miktari gibi ekonomik parametreleri belirleyebilme gulicli’ olarak
tanimlanmaktadir. Uygulamada ise hakim durumda bulunmanin tesebbuslere fiyatlari
artirma, Uretim miktarini, Grun c¢esitliligini ve kalitesini azaltma imkani verdigi ve hakim
durumdaki tesebbuslerin bu davranislarinin tiketici refahini azalttigi kabul edilmektedir.

(115) 4054 sayili Kanun’un 7. maddesindeki yasaklama ve 3. maddesindeki hakim durum
kavrami bir arada ele alindiginda, 2010/4 sayili Teblig uyarinca Rekabet Kurulununiznine
tabi olan birlesme ve devralma islemlerinin, islem sonucunda tesebbduslerin, tek basina
veya birlikte, hakim durum kavraminin isaret ettigi glce ulasip ulasamayacaklari veya
islem 6ncesinde mevcut olan bu nitelikteki bir glcu artirip artiramayacaklari agisindan
degerlendiriimesi gerekmektedir.

(116) Rekabet Kurulu mevcut veya potansiyel rakipler arasindaki birlesme ve devralma
islemlerinin degerlendiriimesinde dikkate alinacak genel ilkeleri Yatay Birlesme ve
Devralmalarin Degerlendiriimesi Hakkinda Kilavuz’'da (Kilavuz) aciklamaktadir.
Kilavuz’da yer verilen genel ilkeler ¢ergevesinde bir birlesme veya devralma igleminin
4054 sayili Kanun’un 7. maddesi gergevesinde degerlendiriimesinde oncelikli olarak ele
alinmasi gereken unsur, islemi gergeklestiren tesebbuslerin islem oncesindeki ve
sonrasindaki pazar paylari ile pazarin yogunlasma seviyesidir.

(117) Kilavuz’a gore islem sonrasinda olusacak %50’den ylksek pazar paylari hakim durumun
gOstergesi olarak kullanilabilmektedir. Bununla birlikte, islem sonrasinda taraflarin toplam
pazar payinin %50’nin altinda kaldigi durumlarda da rekabetgi kaygilarin s6z konusu
olabilecegi belirtiimektedir.

(118) Dosya konusu devralma 6zelinde, tesebbuslerin pazar paylarini élgmede en uygun
gOstergenin ilgili donemde elde edilen ciro oldugu sonucuna ulasiimigtir. Tesebbuslerin
ilgili faaliyetlerinden elde ettikleri gelirin, gerek kapasitenin gerekse de sdzlesme adedinin
yetersiz  kaldigi  hususlari  kapatabilecek nitelikte  bir  gobsterge  oldugu
degerlendiriimektedir. Ancak gerekli goruldigu takdirde kapasite ve sozlesme adedi
bilgilerinden de faydalanilimigtir.

(119) Asagida, oncelikle marinalarda ve tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri pazari
bakimindan yapilan yogunlagsma degerlendirmesine; ardindan ¢ekek alani hizmetleri ve
alan kiralama hizmetleri bakimindan yapilan yodunlasma degerlendirmesine yer
verilecektir.

G.4.3.1. Marinalarda ve Tekne Parklarda Sunulan Baglama Hizmetleri Bakimindan
Yapilan Yogunlagma Degerlendirmesi

G.4.3.1.1. istanbul City Port Marina Bakimindan Degerlendirme

(120) Yukarida belirtildigi Uzere, baglama hizmetleri bakimindan ilgili Grin pazari “marinalarda
ve tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri pazar’”, istanbul City Port Marina
bakimindan ise ilgili cografi pazar “Adalar, Atasehir, Besiktas, Beyoglu, Cekmekdy,
Kadikdy, Kagithane, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sisli, Tuzla,
Umraniye ve Uskidar ilgeleri” olarak belirlenmistir. llgili pazarda faaliyet gésteren
tesebbuslerin 2012-2014 ddéneminde sahip olduklari cirolarini ve cirolari esas alinarak
hesaplanan pazar paylarini gosteren tablolara asagida yer verilmektedir®.

_26 Bayraktar Kardesler ins. Taah. A.S. tarafindan insa edilen ve isletilmesi planlanan Tuzla Marina, Nihai
Inceleme Raporu’nun ve Ek Gorug’iin tamamlanmasindan sonra, ancak nihai karar tarihinden énce kismen
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Tablo 14: ligili Pazarda Faaliyet Gésteren Marinalarin Ciro Bilgileri (TL)

. Baglama Ciro
Marina
2012 2013 2014%
Atakdy Marina (-eon) (-..) (o)
ispark (istinye, Tarabya) () () ()
Kalamis Marina (.....) (.....) (.....)
Istanbul City Port Marina (....) (....) (....)
Genel Toplam 39.141.337,54 47.014.344,43 50.243.738,40

Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan belgeler.

Tablo 15: ilgili Pazarda Faaliyet Gosteren Marinalarin Pazar Paylari (%)

Marina Baglama Pazar Payi
2012 2013 201428
Atakdy Marina (.....) (.....) (.....)
ispark (istinye, Tarabya) (O (O (-nn)
Kalamis Marina (.....) (.....) (.....)
istanbul City Port Marina (O (O (-nn)
Genel Toplam 100 100 100

Kaynak: Tablo 14

(121) Yukarida yer alan tablolardan gorilecegi Uzere, 2012-2014 déneminde ilgili pazarda
faaliyet gosteren marinalarin iginde her bir yil itibariyla en yiksek pazar payina sahip
marina Kalamis Marina’dir. Kalamis Marina’yi sirasiyla Atakdy Marina, istanbul City Port
Marina ve iISPARK tekne parklar izliemektedir. Tabloda bilgileri sunulan vyillar itibaryla,
pazar paylarinin marinalar arasindaki dagiliminda o6nemli degisiklikler olmadigi
gorulmektedir.

(122) llgili pazarin yapisi incelendiginde, pazarin mevcut dort tesebbis ile yogunlasmis bir
pazar 6zelligi gosterdigi gorliimektedir. Nitekim pazardaki yogunlagsma dizeyinin énemli
bir gostergesi kabul edilen CR3 orani hesaplandiginda, pazarin 2014 yili itibariyla %(.....)
oranindaki kisminin U¢ tesebbus tarafindan kontrol edildigi anlasiimaktadir. Dolayisiyla
bildirime konu devralma islemi dncesinde dahi pazarin yogunlasma dizeyinin oldukca
yuksek oldugu degerlendiriimektedir.

(123) Bildirime konu islemin gerceklesmesi durumunda KOC HOLDING'in baglama hizmetleri
bakimindan ilgili pazarda elde edecegi toplam pazar payi ise asadida sunulmaktadir.

Tablo 16: islem Sonrasinda KOC HOLDING Marinalarinin ilgili Pazardaki Payi (%)

Marina Baglama Pazar Payi
2012 2013 2014
Kalamis Marina (.....) (connn) (.....)
istanbul City Port Marina (....) (.....) (....)
Toplam?® 62-67 60-65 60-65

Kaynak: Tablo 15

faaliyete baslamistir. Anilan marina, faaliyetine yeni baglamis olmasi nedeniyle, nihai karar tarihinde
degerlendirmeye esas teskil edebilecek bir ciro ve pazar payl elde etmemistir. Bu nedenle yapilan
yogunlasma degerlendirmesinde Tuzla Marina potansiyel bir rakip olarak incelemeye dahil edilmistir.
27 2014 yili ciro tutarlar Ocak-Kasim dénemini kapsamaktadir.
28 2014 yili pazar payl Ocak-Kasim dénemi baz alinarak hesaplanmistir.
29 Bu satirda ticari sir niteligi tasiyan veriler araliklar seklinde gosterilmis olup, kararin takip eden ilgili
yerlerinde de bu sekilde gosterilmigstir.
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(124) Pazar paylarina iligkin olarak yukarida yer verilen bilgiler cercevesinde, bildirime konu
devralma isleminin gergeklesmesi durumunda ilgili pazarda bulunan ve KOC HOLDING'in
kontrolinde olan marinalarin baglama hizmetleri pazar payinin 2014 yili verileri itibariyla
yaklasik (.....) puan artarak %60-65’e ulasacagi goriimektedir.

(125) Kilavuz’da iglem sonrasinda olusacak %50’nin Uzerindeki pazar paylarinin hakim
durumun gostergesi olacagl ve dolayisiyla islemin rekabetgi kaygilar dogurabilecegi
belirtiimektedir. Dolayisiyla, islem sonrasinda baglama hizmetlerine iligkin olarak
olusacak pazar paylari bakimindan islemin hakim durum yaratabilecek bir islem oldugu
ve bu nedenle baglama hizmetleri bakimindan ortaya cikacak yogunlasmanin daha
yakindan incelenmesi gerektigi degerlendirilmektedir.

(126) Bir yogunlagsma isleminin analizinde ikinci olarak incelenmesi gereken unsur, ilgili pazarin
islem dncesindeki ve sonrasindaki yogunlasma duzeyi ile islemle birlikte ortaya gikacak
olan yogunlasma artisidir. islemle birlikte ilgili pazardaki oyuncu sayisi dortten (ge
dusecek, dolayisiyla islem dncesinde %(.....) seviyesinde hesaplanan CR3, %100’e
cikacaktir.

(127) Pazardaki yogunlasma duzeyinin diger bir gostergesi ise HHI endeksidir. Yogunlasma
seviyelerine ve yogunlagsma artigina iliskin olarak Kilavuz’da yer verilen acgiklamalar
incelendiginde, islem sonrasinda HHI endeksi 1.000’in altinda olan islemlerde, HHI
endeksi 1.000 ila 2.000 arasinda olan ancak HHI endeksindeki degisim 250’nin altinda
kalan islemlerde ve HHI endeksi 2.000’in Gzerinde olan ancak HHI endeksindeki degisim
150’nin altinda kalan islemlerde istisnai durumlar haricinde rekabetgi kaygilarin olusma
ihtimalinin disUk olarak kabul edildigi anlasiimaktadir. Tablo 15’te ilgili pazara iligkin
olarak sunulan pazar paylarindan hareketle hesaplanan, bildirime konu islem dncesindeki
ve sonrasindaki HHI degerleri ile HHI endeksi artisina asagidaki tabloda yer
verilmektedir.

Tablo 17: islem Oncesindeki ve Sonrasindaki HHI Degerleri

HHI Seviyesi 2012 2013 2014
islem Oncesindeki HHI Endeksi 3.009,55 2.898,79 2.863,69
islem Sonrasindaki HHI Endeksi 4.973,75 4.646,66 4.597,65
HHI Fark 1.964,20 1.747,87 1.733,97

Kaynak: Tablo 15

(128) Yukarida yer alan tablodan, bildirime konu islemin gerceklesmesinden 6nceki durumda
ilgili pazar icin hesaplanan yogunlasma endeksinin 2.000’in Uzerinde oldugu
gorilmektedir. Bu durumda, ancak, islemle birlikte gerceklesecek endeks artiginin
150’nin altinda kalmasi halinde, islemin rekabetgi bir kaygi olusturmasi beklenmeyecektir.
Fakat dosya kapsaminda yer alan bilgilerden 2014 yili verileri itibariyla, islem sonrasinda
HHI endeksinin yaklasik 4.500 seviyesine ¢lkacagi ve endeksteki artisin 1.734 olarak
gerceklesecegi anlasiimaktadir. Bu baglamda, hélihazirda yogunlagsmis bir pazarda
meydana gelen devralma iglemi sonucunda, ilgili pazardaki yogunlagsma duzeyinin gok
daha yuksek bir seviyeye cikacagl degerlendiriimektedir. Dolayisiyla, islem ¢ergevesinde
hesaplanan HHI seviyeleri ile HHI endeksi artislarinin, islem sonrasinda olusacak pazar
paylarinin ortaya ¢ikardidi, islemin rekabetci kaygilar yaratabilecek bir devralma oldugu
hususunu pekistirdigi degerlendirilmektedir.

(129) Bir yogunlasma islemi ¢gergevesinde bu tlr rekabetgi kaygilarin olusmasi halinde, iglemin
daha yakindan incelenmesi ve pazarda islem sonrasinda olusacak tesebbusun olasi fiyat
artiglarini baskilayacak rekabetgi unsurlarin bulunup bulunmadiginin analiz edilmesi
gerekmektedir. Bu analiz ¢gergevesinde, pazardaki diger tesebbuslerin sayilari ve gugleri,
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yogunlasma iglemine taraf olan tesebbuslerin birbirlerine yakin rakip olup olmadiklart,
rakip tesebbuslerin Grtnlerinin/hizmetlerinin birlesik tesebblsin Grdnlerine/hizmetlerine
ikame edilebilirlik dizeyi, musterilerin saglayici degistirme olanaklarinin  bulunup
bulunmadigi, rakiplerin olasi fiyat artislari karsisinda Uretimlerini artirmalarinin mimkun
olup olmadigi, birlesik tesebbustn rakiplerin buyimesini 6nleyebilecek kapasitede olup
olmadigi, birlesmenin nemli bir rekabetci glcl ortadan kaldirip kaldirmadigi, dengeleyici
alici guctnin bulunup bulunmadigi ve pazara yeni giriglerin mimkun olup olmadigi 6nem
tasimaktadir. Buna ilaveten, rekabetci kaygilar doguran bir islemin etkinlik kazanimlari
yaratip yaratmayacaginin da ayrica degerlendiriimesi gerekmektedir. Asagida, sirasiyla
bu unsurlara iligkin degerlendirmelere yer verilmektedir.

Pazardaki diger tesebblislerin sayilari ve qiicleri:

Yukarida yer verilen bilgiler, KOC HOLDING'in gerek kapasite gerekse de ciro
bakimindan ilgili pazardaki en buylk marina olan Kalamig Marina’ya sahip oldugunu
g6stermektedir. Bildirime konu islemin gergeklesmesi halinde, KOC HOLDING pazardaki
dort oyuncudan biri olan ve 2014 yil itibariyla yaklagik %(.....) pazar payina sahip olan
istanbul City Port Marina’yr biinyesine katarak pazar payini yaklasik %60-65e
yukseltecek ve konumunu guglendirerek pazarin en blyuk oyuncusu olmaya devam
edecektir. islemi takiben pazarin ikinci blylk oyuncusu, yaklasik %(.....) pazar payi ile
Atakdy Marina olmaya devam edecektir.

Hakim durum degerlendirmelerinde, genellikle en yakin rakibinden %20 seviyesinin
Uzerinde pazar payina sahip bulunan tesebbuslerin pazarda faaliyet gosteren diger
tesebbusler tarafindan olusturulacak rekabetgi baskilardan yalitimis oldugu ve bu
nedenle hakim durumda bulunmalari olasihdinin daha yuksek oldugu kabul edilmektedir.
Bu cercevede, bildirim konusu iglemin gergeklesmesi halinde birlesik tesebbusin pazar
payindan (.....) puan daha az pazar payina sahip olacak en yakin rakibinin dahi birlegik
tesebbls Uzerinde, muhtemel fiyat artigi olasiligini bertaraf edecek bir rekabetci baski
olusturamayacagi degerlendiriimektedir.

Yogunlasma islemine taraf olan tesebbliislerin birbirlerine yakin rakip olup
olmadiklari

Yogunlagsma igleminin taraflarinin Urettikleri Grinler ya da sunduklari hizmetler arasindaki
ikame orani ne kadar yUksek ise, islem sonrasinda olusan tesebbusun fiyatlari dnemli
Olclde artirma olasiliginin da o derece yuksek oldugu kabul edilmektedir. Bildirim konusu
islem bakimindan Kalamis Marina ile istanbul City Port Marina’nin birbirlerine yakin rakip
olup olmadiklarina iliskin degerlendirme bakimindan yukarida yer alan, yat sahiplerinin
marina tercihleri bakimindan oncelikli belirleyici unsurun ikamet ettikleri adres ile baglama
hizmeti alacaklari marinanin uzakligi olduguna yoénelik tespit Gnemlidir. Nitekim bu unsur,
yat sahiplerinin %9%’inden fazlasinin ikametgahlarina 40 km ve altinda mesafede
bulunan marinalari tercih etmesine yol agcmistir. Bu durum, her ikisi de istanbul’'un
Anadolu Yakasi’nda bulunan ve aralarinda 22 km mesafe olan Kalamig Marina ile
istanbul City Port Marina’nin misterilerinin ikamet ettigi ilcelerin neredeyse bitiinlyle
ortiismesine yol acmistir. Soyle ki; 2013 yili itibariyla, Istanbul City Port Marina
musterilerinin yaklasik %90’inin ikamet ettidi ilgeler, Kalamis Marina agisindan toplam
musterilerinin yaklasik %84’Unun oturdugu ilgelere tekabll etmektedir. S6z konusu oran,
Atakoy Marina icin %13, ISPARK tekne parklar icin ise %32’dir. Bu durum istanbul City
Port Marina’nin, Kalamis Marina’nin ilgili pazarda faaliyet gosteren tesebbuUsler arasinda
en yakin rakibi konumunda bulundugunu ortaya koymaktadir.
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Dolayisiyla, bildirime konu islemle birlikte KOC HOLDING, Kalamis Marina’nin en yakin
rakibini devralmis olacak ve béylece Istanbul Anadolu Yakasi'nda bulunan marinalar ayni
tesebbus tarafindan kontrol edilecektir. Dosya kapsaminda yer alan veriler 1g13inda,
Anadolu Yakasr'nda ikamet eden yat sahiplerinin yaklasik %95’inin anilan yakada
bulunan marinalardan baglama hizmeti almayir tercih ettigi g6z &nlnde
bulunduruldugunda bu durumun, ézellikle Anadolu Yakasi’nda ikamet eden tiketicilerin
tercihlerinin 6nemli oranda sinirlanmasina sebep olacagi ve islem sonrasinda birlesik
tesebbuse fiyatlari Gnemli dlgiide artirma imkani verecegdi degerlendiriimektedir.

Rakip tesebbiislerin tirtinlerinin/hizmetlerinin birlesik tesebbiisiin
tirtinlerine/hizmetlerine ikame edilebilirlik diizeyi:

Rakip tesebbduslerin GrlUnlerinin/hizmetlerinin islem sonrasinda olusan tesebbusun
urunleriyle/hizmetleriyle olan ikame edilebilirliginin yuksek oldugu durumlarda, birlegik
tesebbusun fiyatlari artirma gudusinin sinirlanacagi ve bu nedenle iglemin hakim durum
yaratmak ya da mevcut bir hakim durumu guc¢lendirmek suretiyle rekabeti dnemli dlglide
azaltma olasiliginin o kadar dusuk olacadi varsaylimaktadir.

Bildirime konu devralma islemi bakimindan degerlendirildiginde, islemin gergeklesmesi
durumunda Anadolu Yakasrnda bulunan marinalar KOG HOLDING tarafindan kontrol
edilecek ve birlesik tesebblse en yakin marina Avrupa Yakasi’'nda bulunan Atakdy
Marina ya da istinye ve Tarabya tekne parklar olacaktir. Ancak daha énce de belirtildigi
Uzere, yat sahiplerinin bayuk kismi ikametgahlarina belli bir mesafede bulunan marinalari
tercih etmektedir. Bu durum ilgili cografi pazari olusturan ilgelerin ilgili pazarda faaliyet
gosteren marinalar bakimindan kismen oOrtusmesi ile de kendini gostermektedir. Zira
islem neticesinde birlesik tesebblstn rakibi olan Avrupa Yakasi’ndaki marinalarin birlesik
tesebbiise sadece Besiktas, Sisli, Beyoglu, Kagithane ve Uskudar ilgelerinde rakip
durumda oldugu tespit edilmistir. Bu nedenle ilgili pazari olusturan 16 ilgenin 11’
bakimindan rakiplerin sundugu hizmetlerin birlesik tesebblsin hizmetlerine ikame
edilebilirliginin pazarin butinune kiyasen diguk duzeyde olacadi degerlendiriimektedir.

Bu aciklamalar isi1ginda, rakip tesebbuslerin trlnlerinin/hizmetlerinin birlesik tesebbusin
urunlerine/hizmetlerine ikame edilebilirlik dizeyinin olduk¢a dusuk seviyede olacagi; bu
nedenle, islem sonrasinda mevcut rakiplerin birlesik tesebbusun fiyat artirma guidusuni
sinirlayacak bir rolti olmayacagi degerlendiriimektedir.

Miisterilerin saglayici degistirme olanaklarinin bulunup bulunmadigi:

islem sonrasinda olusan tesebbiisiin fiyat artisina gitmesi durumunda pazarda alternatif
saglayicilarin varligi ve alternatif saglayicilara gegis yapmanin énemli gecis maliyetlerine
katlanmay! gerektirmemesi halinde birlesik tesebblstn fiyat artisina gitme gudusu
sinirlanacaktir.

Marina hizmetlerinde igletmeciler ile yat sahipleri arasinda gunlikten yilhga kadar
degisen surelerde sodzlesmeler imzalanmaktadir. Bu noktada, akdedilen s6zlesmelerin
birer gecis maliyeti yaratacagi ifade edilebilirse de yapilan sdzlesmelerin yat sahipleri
tarafindan feshedilmesi —bazi durumlarda cezai sart 6denmek sartiyla- mimkundur.
Diger taraftan s6zlesme slresi sonunda yat sahiplerinin diger marinalari tercih etmesinin
onunde bir engel bulunmamaktadir. Dolayisiyla yat baglama sdzlesmeleri tlketici
geciglerini belli bir muddet (en fazla bir yil) zorlagtirmakta, ancak engellememektedir.

Bununla birlikte, musterilerin 6nemli bir gecis maliyetine katlanmaksizin bagka
saglayicilara gecgis yapmasi olanaginin bulunmasinin pazarda anlamli bir sonug
dogurabilmesi ve birlegik tesebbusun fiyat artigsina gitme glidisunu sinirlayabilmesi igin,
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pazarda alternatif saglayicilarin bulunmasi ve bu saglayicilarin fiyat artisindan kagan
musterilere Urin ya da hizmet sunabilecek durumda olmasi gerekmektedir. Bu hususa
iligkin olarak yapilan degerlendirme agsagida sunulmaktadir.

Rakiplerin olasi fiyat artislari karsisinda arz miktarlarini artirmalarinin miimkiin
olup olmadiqi:

Rakip tesebbuslerin yeterli kapasiteye sahip olmasi ve/veya arz miktarlarini artirmalarinin
mumkin olmasi halinde, birlesik tesebbusun fiyat artisina gitmesi durumunda musteriler
diger tesebbuslere gecis yapabilecek, bu durum da yodunlagsma isleminin hakim durum
yaratmak ya da mevcut bir hakim durumu guc¢lendirmek suretiyle rekabeti 6nemli dlglide
azaltmasi olasiligini duslrecektir. Ancak, rakip tesebbuslerin kapasite kisiti altinda
olmalari ve kapasite artirrminin maliyetli olmasi halinde rakip tesebbuslerin arzlarini
artirmalari  mimkin olamayacagindan islemin rekabeti Onemli Olgide azaltma
olasiligindan bahsedilebilecektir.

Diger taraftan, istanbul’da bulunan marinalarin 2012-2014 dénemindeki tiger aylik doluluk
oranlari incelendiginde, ilgili pazardaki marinalarin ve tekne parklarin neredeyse tam
kapasite calistigi gorulmektedir. Atakdy Marina’nin 2012 ve 2013 yillarinda her bir
ceyrekte %(.....)in Uzerinde doluluk oraniyla calistigi, 2014 yilinda ise bu oranin
%(.....)’ye kadar dustugu gorulmektedir. Tekne parklar ve Kalamis Marina ise 2013 ve
2014 yillarinda her bir geyrek itibariyla kapasitesinin %(.....)'indan fazlasini kullanmigtir.
Hatta Kalamis Marina’nin 2014 yilinda kapasitesinin Gzerinde yata ev sahipligi yaptigi
g6rilmektedir. Bu bilgiler 1siginda, istanbul City Port Marina’nin rakiplerinin tamaminin
yuksek doluluk oranlariyla hizmet verdigi, islem sonucunda birlesik tesebbilsun olasi fiyat
artisindan kagmak isteyen yat sahiplerinin rakip marinalarda yeterli kapasite olmamasi
nedeniyle bu marinalara yodnelmesinin mumkin olmadigi dederlendiriimektedir.
Neredeyse tam kapasiteyle ¢alisan bu marinalarin kisa vadede kapasite artirma imkanina
sahip olmadiklari da dikkate alindiginda, islem sonucunda birlesik tesebbusin fiyat
artisina gitmesi durumunda rakip tesebbuslerin kapasitelerini artirarak birlesik tesebbus
karsisinda rekabetci bir baski olusturacagindan s6z edilemeyecektir.

Bu noktada, Uzerinde durulmasi gereken bir konu da, 2014 yili itibariyla kapasite kullanim
orani %(.....)'lere gerileyen Atakdy Marina’nin birlesik tesebbusun olasi fiyat artislarindan
kagmak isteyen vyat sahipleri bakimindan bir alternatif olarak degerlendirilip
degerlendirilemeyecegidir. Oncelikle, yukarida “iigili Cografi Pazar’ kisminda ayrintili
olarak aciklandigi Uizere, Atakdy Marina, istanbul City Port Marina’nin hitap ettigi ilgeler
bakimindan sinirli bir ikame tegkil etmektedir. Bir baska deyisle, ilgili cografi pazarda yer
alan 16 ilgenin 12’si bakimindan Atakdy Marina bir alternatif degildir. ikinci olarak, Atakdy
Marina’nin toplam baglama kapasitesi 700 olup, bu kapasitenin ancak %(.....)'sine
tekabull eden (.....) yat kadarlik kismi kullanilmaya musait gérinmektedir. Kullanilabilecek
bu bos kapasitenin ise 2.081 yat baglama kapasitesine sahip olacak birlesik tesebbus
karsisinda yeterli bir rekabet¢i baski olusturamayacagi agiktir. Son olarak, Atakdy
Marina’nin 2010-2014 déneminde uyguladigi fiyatlama politikasinin da Atakdy Marina’yi
fiyat artisindan kacacak mdusteriler igin bir alternatif olmaktan c¢ikaracagi
degerlendiriimektedir. Zira ilgili pazarda bulunan marinalarin yat basina uyguladigi
ortalama soOzlegsme bedelleri incelendiginde, Atakdy Marina’nin ilgili pazarda bulunan
diger marinalara kiyasen ylksek s6zlesme bedelleri uygulamakta oldugu gortulmektedir.

Bu aciklamalar 1s1dinda, yuksek bir doluluk oraniyla galisan ve kisa vadede kapasite
artisina gitmesi mimkin gorunmeyen rakiplerin arz miktarlarini artirarak birlesik
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tesebbls Uzerinde bir rekabetgi baski yaratma imké&nina sahip olmadiklari
degerlendiriimektedir.

Dengeleyici alici qiiciiniin bulunup bulunmadigi:

Dengeleyici alici gucl, Kilavuz'da, musterilerin bayukltkleri, saglayici agisindan énemli
olmalari ve alternatif saglayicilara gegme becerileri sayesinde ticari islem yaparken
saglayicilari kargisinda elde ettikleri pazarlik glicu olarak tanimlanmakta ve musterilerin
onemli bir alici glcline sahip olduklari durumlarda ¢ok yuksek pazar payina sahip
tesebbuslerin dahi hakim durumda olamayacaklari kabul edilmektedir. Bununla birlikte,
Kilavuz’da, yogunlagsma isleminin yaratacagi yuksek fiyatlardan sadece pazarlik glcine
sahip sinirl bir musteri kitlesinin korunabildigi hallerde, islemin yaratacagi rekabeti
sinirlayici etkileri dengeleyici bir alici glicinden bahsedilemeyecedi vurgulanmistir.

Marina hizmetlerinde alici gicinden bahsedebilmek igin toplu bir alim yapabilme glcune
sahip bireylerin/tesebbuslerin bulunmasi gerekmektedir. Bu bakimdan, kisisel tekneleri
ile marinalardan hizmet alan kisilerin bir alici gictiinden bahsetmek olanakli degildir. Zira
inceleme kapsaminda elde edilen goruslerde de belirtildigi Uzere, yat sahiplerinin ikinci
bir yata sahip olmalari dahi istisnai bir durum olarak gérulmektedir. Bu nedenle dosya
mevcudu bilgilerden, birlesik tesebbusin fiyat artirma gldisund sinirlayacak nitelikte
dengeleyici alici gicunun varligindan bahsedilemeyecektir.

Pazara yeni girislerin miimkiin olup olmadiqi:

Kilavuz’da bir pazara girislerin yeterince kolay olmasi halinde birlesme islemlerinin
rekabeti sinirlayici etkiler dogurma riskinin az olacagi, ancak piyasaya giriglerin birlesme
islemine taraf olan tesebblsler Uzerinde rekabetci baski olusturabilmeleri icin
gerceklesmelerinin - muhtemel, zamaninda ve yeterli duzeyde olmasi gerektigi
belirtiimigtir.

Piyasaya girislerin muhtemel olabilmesi igin, girislerin yeterince karli olmasi ve énemli
giris engellerinin bulunmamasi gerekmektedir. Daha 6nce de belirtildigi Uzere, marina
isletmeciligi sektoru, uUlkemizde gelisen sektdrlerden biri olarak kabul edilmekte ve
ulkemizdeki marina sayisi yillar itibariyla artis gostermektedir. Ancak yeni bir marinanin
hizmete girebilmesi icin girisimcilerin olduk¢a zorlu sayilabilecek bir suregten gegmesi
gerekmektedir. Diger taraftan, marinalarin kiyi yapilari olmalari nedeniyle, marina ingaati
ancak ilgili kamu kurumlarinca belirlenen alanlara yapilabilmektedir. Bu bakimdan uygun
deniz kiyilarinin sinirh olmasi ve uygun nitelikteki alanlarin tamaminin marina insaati igin
ayrilamayacagi hususu da g6z Onlne alindiginda, pazara girislerin sinirli olacagi
degerlendiriimektedir.

Kilavuz’da piyasaya giriglerin normal olarak iki yil icerisinde hayata gegirilebildigi takdirde
zamaninda gerceklestiginden bahsedilebilecegi ifade edilmektedir. inceleme
kapsaminda raportdrler tarafindan sektor temsilcileriyle yapilan gérusmelerde, marina
hizmetleri bakimindan bir marinanin faaliyete baslamasi igin izin ve ingaat streci danhil
asgari bes yillik bir streye ihtiya¢ duyuldugu, bu slrenin izinlerin alinmasi asamasinda
yasanabilecek gecikmeler sebebiyle 10 yila kadar c¢ikabildigi de ifade edilmigtir.
Dolayisiyla gelecek iki-U¢ yil iginde faaliyete baglamasi beklenen bir marinanin
halihazirda insaatinin baglamis olmasi ya da izin agamasinin son evreye gelmis olmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde, dosya konusu devralma igsleminin degerlendiriimesi
bakimindan piyasaya girislerin zamanli olmasindan bahsedilemeyecektir.

inceleme kapsaminda gelecek yillarda gerceklesecek pazara girigleri tespit etmek
amaclyla Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanlhgi Altyapi Yatinmlari Genel
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Miidirligi'nden alinan bilgiler gercevesinde, istanbul’da Yap-islet-Devret (YID) modeli
ile ihale edilerek halen devam eden bir yat limani ingaatinin bulunmadigi anlagiimaktadir.
Bakanlik tarafindan gonderilen bilgilerde, ihale edilmesi planlanan marinalar arasinda
istanbul’da yalnizca Siliviide 450 vyat kapasiteli bir marinanin bulundugu ifade
edilmektedir. Ancak, henuz ihalesi gergeklestirimemis olan bu marinanin insaatinin
muhtemel tamamlanma sidresi g6z Onunde bulunduruldugunda, marinanin hizmete
girisinin “zamaninda” olmayacagi degerlendiriimektedir®®. Ayrica s6z konusu marina
Silivri ilgesinde yer alacagindan, dosya kapsaminda tanimlanan ilgili cografi pazarin
disinda kalacak ve bu nedenle potansiyel rakip olarak degerlendirilemeyecektir.

Bakanlik tarafindan, etit proje galismalari ydratilen yeni yat limanlarina iliskin olarak
sunulan bilgilerden ise bu projeler arasinda Istanbul igin tasarlanan bir proje bulunmadigt,
bu projelerin tamaminin Izmir il sinirlari iginde yer aldigi gorulmektedir.

istanbul’da devam eden marina projeleri incelendiginde, en yakin tarinte faaliyete
gecmesi beklenen marina projesinin, Bayraktar Kardesler ins. Taah. A.S. tarafindan
insaatt devam eden ve Anadolu Yakasi’nda bulunan Tuzla Marina projesi oldugu
g6rilmektedir. istanbul’da bulunan projelerin cogu iISPARK tarafindan iki adedi Avrupa
YakasI’nda, diger ikisi ise Anadolu Yakasi’'nda olmak (izere planlanan, ispark Pasabahce
Teknepark, ispark Beykoz Teknepark, ispark Bebek Teknepark ve Ispark Kurugesme
Teknepark'tir. Bu tekne parklarin 2016 yilinda hizmete acgiimasi 6ngorulmektedir.
istanbul’da ingaati devam eden bir diger marina projesi ise 2020 yilinda faaliyete gegmesi
planlanan Hali¢ Marina projesidir. Kilavuz'da yer alan, bir girisin zamaninda kabul
edilebilmesi i¢cin normal sartlarda iki yil icinde tamamlanmasi gerektigi kabulinden
hareketle, planlanan zamanda tamamlansa dahi, Hali¢ Marina projesinin “zamaninda” bir
giris olarak nitelendirilemeyecegi kanaatine ulasiimistir.

Bu gergevede, 2016 yilina kadar faaliyete baslamasi éngorilen Tuzla Marina’nin ve dort
adet tekne parkin ilgili cografi pazarda bulunmalari halinde potansiyel rakip olarak
degerlendiriimesi gerekmektedir. Bununla birlikte, ilgili cografi pazar analizinin temelde
istanbul City Port Marina’nin misteri kitlesinin oturdugu ilgelerin ve bu ilgelerde oturan
yat sahiplerine hitap eden diger marinalarin belirlenmesi suretiyle yapildigi dikkate
alindiginda, henlz faaliyete ge¢memis marinalar bakimindan benzer bir analizin
gerceklestirilemeyecedi agiktir. Bu nedenle, potansiyel rekabete iliskin degerlendirmede,
2016 yilinda ve 6ncesinde hizmete girecek tum marinalarin ilgili cografi pazar igerisinde
yer aldigi varsayilmigtir.

Bu asamada, Kilavuz’a paralel olarak, s6z konusu giriglerin “yeterli” olup olmadigi
degerlendirilecektir. Kilavuz cercevesinde, yogunlagma islemlerinin rekabeti sinirlayici
etkilerini ortadan kaldiracak glgte ve kapsamda olan yeni girislerin yeterli oldugu kabul
edilmektedir. Asagidaki tabloda bahse konu projelerin hizmete girmesi durumunda
istanbul bakimindan olusacak pazar yapisina yer veriimektedir.

Tablo 18: ilgili Pazardaki Mevcut Marinalar ve iki Yil igerisinde Pazara Girecek Marinalar

Marina Hizmete Girig Tarihi| Toplam Deniz Kapasite | Pazar Payi (%)
Atakdy Marina 1988 1.040 21,25
ispark (istinye, Tarabya) 2012 329 6,72
Kalamis Marina 1987 1.291 26,37

30 Silivri Belediyesi tarafindan sunulan bilgiler cergevesinde, Silivri Yat Limani igin daha 6nce ihaleye
cikildigi, ancak teklif veren olmadidi igin hélihazirda ilgelerinde insaat asamasinda olan ya da isletilen bir
marina olmadigi belirtilmigtir.
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istanbul City Port Marina 2011 790 16,14

Tuzla Marina 2015 720 14,71

ispark Teknepark (Pasabahce, Beykoz) 2016 400 8,17
ispark Teknepark (Bebek, Kurugesme) 2016 325 6,64
Genel Toplam 4.895 100

Kaynak: Dosya kapsaminda sunulan belgeler.

Buna ilaveten, dosya kapsaminda elde edilen bilgilerden, Atakdy Mega Yat Limani
projesinin 2016 yili iginde kademeli olarak faaliyete baslamasinin planlandidi
anlasiimistir. Dolayisiyla bu proje de dahil olmak Uzere yukaridaki tabloda yer verilen tim
projelerin 2016 yili sonuna kadar faaliyete baglayacagi varsayildiginda, islem sonrasinda
olusacak olan birlesik tesebbusun kapasite bazinda toplam pazar pay! %42,5 olacaktir.
Ancak kapasite bilgileri tesebbuUslerin pazar payini 6lgmekte dogru bir gdsterge olarak
kabul edilememektedir. Zira, marinalarin doluluk seviyeleri marinanin seyahat edilecek
destinasyonlara yakinhgi, marinanin bulundugu ilgedeki ve komsu ilgelerdeki yat sayisi
gibi unsurlara bagh olarak degisebilmekte ve bu nedenle marinalarin doluluk oranlari
birbirinden farklilasmaktadir. Dolayisliyla, kapasite bilgilerinin pazarin beklenen durumunu
gOstermekte birtakim noksanliklari oldugu degerlendiriimektedir. Bununla birlikte,
potansiyel rekabetin pazara muhtemel etkisini 6lgmede ciro bilgisi esas alinamayacagi
icin asagidaki degerlendirmeler kapasite bilgileri Gzerinden hesaplanan pazar paylariyla
yapilacaktir.

Bu durumda, potansiyel rekabet dikkate alindiginda dabhi ilgili pazarin %85,29 CR3 orani
ve 2.475 duzeyindeki HHI endeksi ile yogunlasmis bir pazar olma 6zelligini koruyacagi
gorulmektedir. Bunun yani sira, yeni girisler oldugunda dahi birlesik tesebbus %42,5
pazar pay! ile pazarin en buyuk oyuncusu olmaya devam edecektir. 2016 yilinda
Pasabahge, Beykoz, Bebek ve Kurugesme tekne parklarin faaliyete gegmesiyle birlikte,
birlesik tesebbiisii %21,5 oraninda pazar pay! ile ISPARK izleyecektir. Atakdy Marina ise
2016 yilinda gergeklestirecedi kapasite artigi ile birlikte %21,3 oranindaki pay ile pazarin
Uclncl blyuk oyuncusu konumunda olacaktir. Bu bilgiler 1s1ginda, birlesik tesebbus ile
en yakin rakibi konumundaki ISPARK arasinda 21 puanlik pazar payi farki olacaktir. Bu
durum da, pazara yeni giris yapacak en blyuk oyuncunun dabhi birlesik tesebbis Gzerinde
yeterli bir rekabet¢i baski yaratacak guce sahip olmadigini gdstermektedir. Pazara
girecek oyuncularin sundugu hizmetlerin birlesik tesebblsin hizmetleriyle ikame
edilebilirlik dizeyi incelendiginde ise, ilgili pazardaki marinalarin mevcut musteri dagilimi
Isiginda, bu potansiyel rakiplerin bir kismi ile cografi bakimdan, ancak sinirli bir ikame
edilebilirlikten bahsedilebilecektir. Dolayisiyla, pazara yeni girecek marinalarin birlegik
tesebblsun Uzerinde fiyat artisina gitmesine engel olacak glgte ve kapasitede bir
rekabetci baski olusturamayacagi degerlendiriimektedir.

ilgili pazarda 2010-2014 ddneminde godrilen fiyat dizeyleri de yukarida yapilan
degerlendirmenin dogrulugunu gostermektedir. Zira, ilgili pazardaki tum marinalarin farkl
tekne buyudklUkleri icin uyguladigi ortalama soézlesme bedelini gosteren asagidaki
grafikten de gorilecegi Gizere, ilgili donemde 96-120 m? araligindaki yatlar igin s6z konusu
olan s6zlesme bedelleri basta olmak Uzere, tum blyuklUkteki yatlar bakimindan istikrarl
bir artis yasanmigtir. 2012 yilinin Gglncu ¢eyreginde hizmete giren tekne parklar bu artig
trendini asagd1 yonde baskilamamig, aksine artis ivmesi 2012 yilinin yarisi itibariyla hiz
kazanmigtir. Bu durum bir gosterge olarak kabul edildiginde, ilgili pazara girislerin
pazardaki tesebbulsler Uzerinde fiyatlari dugirme yoninde bir gudu olusturmayacagi
degerlendiriimektedir.
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Sekil 1: llgili Pazardaki Marinalarda Uygulanan Yillik Sézlesme Bedellerinin Seyri
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Kaynak: Dosya kapsaminda elde edilen belgeler.

ilgili pazara girisler ve bu girislerin birlesik tesebbiis (izerinde olusturacagi rekabetgi
baskilara iliskin olarak yukarida yapilan agiklamalar ¢ergevesinde;

- Istanbul ilinde 2016 yilinin sonuna kadar olan dénemde kademeli olarak bes adet
marinanin faaliyete gececegi, bu yeni marinalarin pazara girmesiyle birlikte birlesik
tesebblsun pazar payinin kapasite bakimindan %42,5’e dismesinin beklendigi,

- Bununla birlikte, pazara yeni girislerin pazarin yogunlagsmis bir pazar olma niteligini
degistirmeyecegi, birlesik tesebbusle en yakin rakibi arasinda yaklasik 21 puan pazar
pay! farki olacagi,

- Pazara giris yapacak tekne parklarin istanbul City Port Marina’ya ancak kismi olarak
ikame olabilecegi,

- Gegcmis yillarda hizmete giren tesebbuslerin pazardaki fiyat seyrini degistirmemis
oldugu

goérilmistir. Illaveten, yeni agilacak marinalarin planlanan doluluk oranlarini dikkate
almamasi nedeniyle, tesebbuslerin azami kapasiteleri esas alinarak yapilan pazar payi
hesaplamalarinin pazarin gergek durumunu dogru olarak yansitmayacagi ve bu
cercevede, yeni girisler sonrasinda olusacak pazar paylarinin rekabetci kaygilari
batinUyle ortadan kaldirmayacadlr degerlendiriimektedir. Ayrica, yeni acilacak
marinalarin ~ konumlari  bakimindan birlesik tesebbise yakin rakip olarak
degerlendiriiemeyecek olmasi ve daha dnceki yillarda yasanan giriglerin pazardaki fiyat
artis seyrini degistirmemis olmasinin gelecek igin de bir gosterge teskil etmesi nedeniyle,
s6z konusu yeni girislerin birlesik tesebbusin fiyat artisi gudiaslini azaltmayacagi
sonucuna ulagiimistir.

Devralma iglemiyle birlikte baglama hizmetleri bakimindan yasanacak yodunlasmaya
iliskin olarak yukarida yapilan degerlendirme sonucunda;

- islem sonucunda birlesik tesebbilisin sahip olacadi pazar payinin ve pazarda
gerceklesecek yogunlasma artisinin Kilavuz ile éngorilen esiklerin olduk¢a Uzerinde
olmasi nedeniyle devralma igleminin rekabetci kaygilar yaratacak nitelikte bir iglem
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oldugu,

- Islemle birlikte KOC HOLDING'in ilgili pazarda igletmeciligini yaptigi Kalamis Marina’nin
en yakin rakibi olan istanbul City Port Marina’nin da kontrollini elde edecegi, bu sekilde
olusan birlesik tesebbusun ilgili pazarda énemli bir pazar gicune sahip olacagi ve bu
pazar gucunu fiyatlari artirmak amaciyla kullanabilecegi,

- KOC HOLDING'’in Kalamis Marina’da ve Istanbul City Port Marina’da uygulayacagi
fiyatlari artirma yonunde olusacak gudusunun halihazirda piyasada mevcut olan
oyuncular ya da pazara yeni girecek olan oyuncular tarafindan islemden dogan
rekabetci kaygilari ortadan kaldiracak élglde sinirlanamayacagi,

- Olas! fiyat artiglar karsisinda pazarda dengeleyici bir gug¢ olarak alici gucinin
bulunmadigi

sonucuna varilmigtir. Bu nedenle bildirime konu devralma igleminin, “marinalarda ve
tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri” pazari bakimindan “Adalar, Atasehir,
Besiktag, Beyogdlu, Cekmekdy, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sultanbeyli, Sisli, Tuzla, Umraniye ve Uskiidar ilgeleri” olarak tanimlanan cografi pazarda
hakim durum yaratabilecek ve bdylece pazardaki rekabetin 6nemli dl¢ide azaltiimasi
sonucunu doguracak bir islem oldugu kanaatine ulagiimistir.

G.4.3.1.2. Gocek Village Port Marina ve Gocek Exclusive Marina Bakimindan
Degerlendirme

Bildirime konu devralma islemi kapsaminda bulunan marinalardan ikisi Mugla’nin Fethiye
ligesinin Gécek Mahallesinde yer almaktadir. Yukarida baglama hizmetlerine iligkin ilgili
cografi pazar degerlendirmesinin yapildigi bélimde Goécek’te bulunan bu iki marinaya
iliskin olarak, degerlendirmeyi degistirmeyeceginden hareketle, net bir ilgili cografi pazar
tanimi yapilmamis ve cografi pazarin “Ege ve Akdeniz kiyilari” olarak belirlenebilecegi ya
da daha da daraltilabilecegi belirtilmistir.

Alternatif ilgili cografi pazar tanimlarina gore, pazardaki oyuncularin igslem éncesinde
mevcut olan ve sonrasinda olusacak olan pazar paylari incelendiginde;

- ilgili cografi pazarin devre konu marinalarin bulundugu il olan Mugla ile sinirli olarak
tanimlanmasi halinde, bu ilde devralan taraf olan KOC HOLDING'in tek kontroliinde
bulunan bir marina olmamasi nedeniyle islemin herhangi bir yogunlagma artigina yol
agmayacagl,

- llgili cografi pazarin Mugla ve komsu illerini kapsayacak sekilde “Aydin, Mugla, Antalya”
olarak tanimlanmasi halinde islem sonrasinda KOC HOLDING'in kapasite bakimindan
pazar payinin %17, ciro bakimindan pazar payinin ise 2012 yili verileriyle %(.....), 2013
yili verileriyle ise %(.....) olacagi,

- llgili cografi pazarin izmir, Aydin, Mugla ve Antalya illerini icerecek sekilde “Ege ve
Akdeniz kiyilar” olarak tanimlanmasi halinde ise islem sonrasinda KOC HOLDING'in
kapasite bakimindan pazar payinin %16, ciro bakimindan pazar payinin ise 2012 yili
verileriyle %(.....), 2013 yili verileriyle ise %(.....) olacagi

gorilmektedir®!.

Bu nedenle, BETA TURIZM’in isletmeciligini yapti§i, Gécek’te bulunan marinalarin
SETUR tarafindan devralinmasinin baglama hizmetlerine yonelik olarak, bu marinalar

31 Mugla’da bulunan Netsel Marmaris Marina ve Antalya'da bulunan Makmarin Kas Marina, Kog Holding
A.S.ile sirasiyla Torunlar Gay. Yat. Ort. A.$.’nin ve Makyol Ins. San. Tur. ve Tic. A.$.’nin ortak kontrolinde
bulunmalari ve tam iglevsel bir ortak girisim olmalari nedeniyle yogunlasma analizinde dikkate alinmamistir.
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bakimindan yapilacak alternatif cografi pazar tanimlari gergevesinde, bir hakim durum
olusturmak ya da mevcut bir hakim durumu guglendirmek suretiyle ilgili pazardaki
rekabetin 6nemli dlclide azaltilmasina neden olmayacagi kanaatine ulasiimistir.

G.4.3.2. Cekek Alani Hizmetleri Bakimindan Yapilan Yogunlagma Degerlendirmesi

Bu hizmetlerle ilgili olarak yukarida ilgili cografi pazar degerlendirmesinin yapildigi
bolimde Istanbul City Port Marina bakimindan, ilgili cografi pazar “Marmara Denizi'ne
kiyisi olan iller” olarak tanimlanmig, Gocek Village Port Marina ve Gocek Exclusive
Marina bakimindan ise, yogunlasma degerlendirmesini degistirmeyecek olmasi
nedeniyle net bir ilgili cografi pazar tanimlanmasina gerek duyulmamistir. Bu ¢ergcevede
asagida oncelikle gekek alani hizmetlerine yénelik olarak istanbul City Port Marina
bakimindan yapilan yogunlasma degerlendirmesine yer verilecek, ardindan Gocek
Village Port Marina ile Gdcek Exclusive Marina bakimindan yogunlagsma degderlendirmesi
yapilacaktir.

G.4.3.2.1. istanbul City Port Marina Bakimindan Yogunlagsma Degerlendirmesi

Yukarida ilgili pazar béliminde agiklandigi Uzere, gekek alani hizmetleri pazarina yonelik
olarak istanbul City Port Marina bakimindan ilgili cografi pazar Marmara Denizi’'ne Kiyisi
olan iller olarak belirlenmistir. Bu gergcevede, bu cografi pazarda yer alan tim marinalar3?
ile tersane, tekne imal yeri ve diger cekek yeri niteligindeki tesisler anilan ilgili pazarda
faaliyet gosteren oyunculardir.

Yapilan yogunlasma degerlendirmesinde iglem taraflarinin iglem 6ncesindeki pazar
paylari ve islemin gergeklesmesi halinde ortaya gikacak birlesik tesebbusun pazar paylari
incelenmistir33,

Buna gore ilgili pazardaki oyuncularin 2013 yili verileri esas alinarak hesaplanan pazar
paylarina bakildiginda, KOC HOLDING kontroliinde bulunan Kalamis Marina’nin ve
Yalova Marina’nin 2013 yilinda elde etmis oldugu pazar payinin sirasiyla %(.....) ve
%(.....)dlzeyinde oldugu gorilmektedir. Devre konu istanbul City Port Marina’nin pazar
payl ise ayni yilda %(.....) seviyesinde gerceklesmistir. Diger cekek yerlerinin ise
pazardan %42,8 oraninda pay aldigi gorulmektedir. 2013 yilina iliskin pazar pay: verileri
Isiginda, bildirime konu devralma isleminin gergeklesmesi halinde, KOC HOLDING'in ilgili
pazardaki payini %(.....) artirarak yaklasik %(.....) duzeyine ¢ikaracagi gorulmektedir.

Kilavuz'da, islem sonrasi ortaya c¢lkacak birlesik tesebblsin pazar payinin %50’nin
altinda oldugu durumlarda da rekabetci kaygilarin s6z konusu olabilecegi ifade edilmig
ve boyle durumlarda, pazardaki diger tesebbulslerin sayilarinin ve gulglerinin, kapasite

32 Balikesir ilinde bulunan ve KOG HOLDING tarafindan isletiimekte olan Setur Ayvalik Marina, anilan ilin
Ege Denizi kiyisinda bulunmakta olup, bu nedenle ilgili cografi pazar icinde degerlendiriimemistir.
33 Inceleme siirecinde anilan pazarda yer alan ve marinalar diginda kalan oyuncularin biyiikliklerinin tam
olarak tespit edilmesi mumkin olmamistir. Bu sebeple, yapilan yogunlasma degerlendirmesinde birtakim
varsayimlarda bulunulmustur. Oncelikle ilgili pazarda faaliyet gdsteren marinalarin gekek alani hizmeti
verdigi yat sayisi ve bu hizmetlerden elde ettigi yillik gelir tespit edilebilmis olmasina ragmen, ilgili pazarda
kabul edilen diger ¢cekek yerlerine iligkin olarak bu bilgilerin tam olarak saglanmasi mimkin olmamistir. Bu
nedenle, yogunlasma analizinde pazar bly(kl{igi, istanbul Liman Bagkanligi’na kayitli toplam Tiirk bayrakli
dzel yat sayisi ile 2013 yil verileri itibariyla istanbul’daki marinalarla 32 giin ve (zerinde baglama
s6zlesmesi yapllmis olan yabanci bayrakli yat sayisina dayanilarak yaklasik 4.500 yat olarak esas
alinmistir. Bu noktadan hareketle, ilgili pazara dahil edilen 4.500 yatin tamaminin yilda bir defa karaya
cikarildigi varsayllmistir. Bu dogrultuda, pazar payina iligkin olarak yapilan hesaplamalarda ilgili pazardaki
toplam yat sayisindan ilgili pazardaki marinalardan ¢ekek hizmeti almig olan yat sayisi ¢ikarilmis ve aradaki
fark kadar yatin diger ¢cekek yerlerinden hizmet aldigi varsayiimistir.
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kisiti altinda olup olmadiklarinin ve birlesme islemine taraf olan tesebbuslerin birbirlerine
yakin rakip olup olmadiklarinin incelenmesi gerektigi vurgulanmistir.

islemle birlikte, cekek alani hizmetleri bakimindan “Marmara Denizi'ne kiyisi olan iller’
olarak tanimlanan ilgili cografi pazarda ortaya ¢ikacak yogunlagsmanin Kilavuz'da
belirtilen bu unsurlar gergevesinde degerlendiriimesine asagida yer verilmistir.

Mevcut durumda KOG HOLDING, Kalamis Marina’nin ve Yalova Marina’nin kontroliine
sahip olup, ilgili pazardaki en buylk oyuncu konumundadir. Bildirime konu islem
sonrasinda istanbul City Port Marina da pazarin en biylik oyuncusu konumunda olan
KOC HOLDING'’in kontroliine gegecektir. KOG HOLDING'’in yani sira ilgili pazarda
faaliyetlerine devam edecek diger oyuncular ise Atakdy Marina, West istanbul Marina ve
Guzelce Marina ile diger ¢ekek yerleri olacaktir. Bu tesebbuslerin kara kapasiteleri
incelendiginde birlesik tesebblsun olasi fiyat artiglarindan kagmak isteyen yat
sahiplerinin bu alanlarda ¢ekek hizmeti almasinin 6ndnde bir engel olmadigi
degerlendirilmektedir. S6yle ki, islemden sonra KOC HOLDING'in toplam kara kapasitesi
380 olacaktir. Buna kargin diger cekek yerleri dahil edilmeksizin dahi pazardaki diger
oyuncularin mevcut toplam kapasitesi 520°dir. Bunlarin iginde en buylk pay 300 yat
kapasitesi ile West Istanbul Marina’ya aittir. 2015 yilinda faaliyete gegmesi planlanan
Tuzla Marina’nin sahip olacadi 150 yatlik kara kapasitesi de dikkate alindiginda ilgili
pazardaki rakiplerin kapasitesinin 670 yata c¢ikacagi ve neredeyse birlesik tesebbusin
kara kapasitesinin iki katina ulagsacadi sdylenebilecektir. Yatlarin bakim-onarim
islemlerinin genelde bir haftadan kisa sirede tamamlandigi ve bu nedenle c¢ekek
alanlarinda hizmet alan yatlarin devir hizinin yiksek oldugu dikkate alindiginda, iglem
sonrasinda rakiplerin kapasitelerinin birlesik tesebblsun olasi fiyat artisindan kagmak
isteyecek musgterilerin talebini kargilamada yeterli olacag! degerlendiriimektedir. Ayrica,
yine bakim-onarim iglemlerinin uzun araliklarla yapilmasi, bakim-onarim sulrecinin
kisaligi ve bu surecte dnemli olanin tesisin sosyal imkanlarindan ziyade altyapi ve
ekipman olarak uygunlugu oldugu dikkate alindiginda ¢ekek alaninin konumunun yat
sahiplerinin tercihinde dncelikli belirleyici olmadigr gorulmektedir.

Bu cergevede, ilgili pazarda, anilan marinalar disinda ¢ekek alani hizmeti sunan ¢ok
saylda tersane, tekne imal yeri ve diger ¢ekek yeri oldugu ve bu alanlarin gogunun
islemden sonra KOC HOLDING'in kontroliinde olacak marinalara yakin mesafede
bulunan Tuzla Tersaneler Bolgesi ile Yalova Tersaneler Bolgesi'nde bulundugu goz
onlinde bulunduruldugunda®* birlesik tesebblsiin olasi fiyat artislarindan kagmak isteyen
yat sahipleri igin pek ¢ok alternatif oldugu ifade edilebilecektir.

Bu nedenlerle, bildirime konu devralma isleminin Marmara Denizi’'ne kiyisi olan illerde
sunulan ¢ekek alani hizmetleri olarak tanimlanan ilgili pazar bakimindan hakim durum
yaratilmasi ya da mevcut bir hakim durumun guglendirilmesi suretiyle anilan pazardaki
rekabetin 6nemli dlglide azaltilmasi sonucunu dogurmayacagi kanaatine varilmigtir.

G.4.3.2.2. Gocek Village Port Marina ve Gocek Exclusive Marina Bakimindan
Yogunlagma Degerlendirmesi

Yukarida “ilgili Pazar” kisminda, cekek alani hizmetleri bakimindan marinalar ile diger
cekek yerleri ayni ilgili Grin pazarinda kabul edilmis, ancak ¢ekek alani hizmetleri

3 Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanh@inin internet sayfasinda yer alan “Gemi inga Sanayi
istatistikleri” gergevesinde istanbul’da 26 adet, Yalova'da 22 adet, Kocaeli’de ise 6 adet tersane bulundugu
anlasiimigtir. Bkz.
https://atlantis.udhb.gov .tr/istatistik/files/DIGER_ISTATISTIKLER/GEMI_INSA_SANAYI_ISTATISTIKLERI
[Tesis_sayisinin_yillara_gore_degisimi.doc, Erigim Tarihi: 10.01.2015.
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bakimindan Gdcek Village Port Marina ve Gocek Exclusive Marina igin net bir ilgili cografi
pazar belirlenmemistir. Yukarida belirtildigi Uzere, ¢ekek alani hizmetleri pazarinda
faaliyet gosteren oyuncularla ilgili kesin bilgiler elde etmek mumkin olmamistir. Bununla
birlikte, ¢cekek alani hizmetlerine yonelik olarak Gdcek Village Port Marina ve Gocek
Exclusive Marina bakimindan tanimlanabilecek alternatif ilgili cografi pazarlarda bu
hizmetlerin sadece marinalar tarafindan verildigi varsayimi altinda dahi yapilacak
yogunlasma deg@erlendirmesi degdismeyecektir®s. Bu gercevede, salt marinalara iligkin
veriler esas alinarak, alternatif ilgili cografi pazar tanimlarina gére belirlenmis 2012-2013
yillarina ait pazar paylari incelendiginde;

- lIgili cografi pazarin devre konu marinalarin bulundugu il olan Mugla ile sinirli olarak
tanimlanmasi halinde, bu ilde devralan taraf olan KOC HOLDING'in tek kontroliinde
bulunan bir marina olmamasi nedeniyle islemin herhangi bir yogunlagsma artisina yol
agmayacagl,

- lIgili cografi pazarin Mugla ve komsu illerini kapsayacak sekilde “Aydin, Mugla, Antalya”
olarak tanimlanmasi halinde islem sonrasinda KOC HOLDING kontrolindeki
marinalarin kapasite bakimindan pazar payinin %19, ciro bakimindan pazar payinin ise
2012 yili verileriyle %(.....), 2013 yili verileriyle ise %(.....) olacag!,

- ligili cografi pazarin izmir, Aydin, Mugla ve Antalya illerini icerecek sekilde “Ege ve
Akdeniz kiyilar” olarak tanimlanmasi halinde ise islem sonrasinda KOC HOLDING
kontrolindeki marinalarin kapasite bakimindan pazar payinin %22, ciro bakimindan
pazar payinin ise 2012 yil verileriyle %(.....), 2013 yil verileriyle ise %(.....) olacagi

tespit edilmigtir.

Bu gergevede, BETA TURIZM'in isletmeciligini yapti§i, Gdcek’'te bulunan marinalarin
SETUR tarafindan devralinmasinin ¢gekek alani hizmetleri bakimindan bir hakim durum
olusturmak ya da mevcut bir hakim durumu guclendirmek suretiyle ilgili pazardaki
rekabetin 6nemli dlglide azaltilmasina neden olmayacagi degerlendiriimektedir.

G.4.3.3. Alan Kiralama Hizmetleri Bakimindan Yapilan Yogunlagsma
Degerlendirmesi

Yukarida “ilgili Urlin Pazari” bélimiinde ayrintili olarak agiklandi izere, marinalardan
alan kiralayabilecek nitelikteki restoran, satis magazasi, kafe/bar isletmeciligi gibi
faaliyetlerde bulunan tesebbusler, marinalarin yani sira AVM’lerde ya da sehirlerin islek
caddelerinde de alan kiralayarak faaliyetlerini strdurebilmektedir.

istanbul’da ve Mugla’da bulunan AVM'lerin sayisina ve bu AVM'lerde bulunan toplam
kiralanabilir alan buyikliklerine iliskin 2013 verileri incelendiginde, istanbul City Port
Marina’nin bulundugu Anadolu Yakasi'nda 31 adet AVM'de toplam 1.084.851 m?
kiralanabilir alan bulundugu gérilmektedir. istanbul City Port Marina (.....) m2, alici
konumundaki SETUR’un igletmesinde olan ve yine istanbul Anadolu Yakasi’'nda bulunan
Kalamis Marina ise (.....) m? kiralanabilir alana sahiptir. Bu bilgiler gergevesinde, islem
sonrasinda SETUR’un istanbul Anadolu Yakasi’nda sahip olacagi toplam kiralanabilir
alan bulyGklagunin 23.727 m?ye ulasacagl, bu biylklagin de Istanbul Anadolu
Yakasr’nda mevcut toplam AVM kiralanabilir alan blyukligunin ancak %2,18’i kadar
oldugu anlasiimaktadir. istanbul ili esas alindiginda ise bu oran %0,6’'ya kadar
gerilemektedir. Diger marinalarda ve sehrin islek caddelerinde yer alan kiralanabilir

35 Gocek Exclusive Marina’da kara sahasi bulunmamakta ve dolayisiyla gekek alani hizmetleri
sunulmamaktadir.
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alanlar dahil etmeden yapilan bu analiz gergevesinde, en dar pazar taniminda dahi
islemin alan kiralama hizmetleri pazarinda Istanbul City Port Marina bakimindan kayda
deger bir yogunlasma yaratmayacagi degerlendiriimektedir. Gocek Village Port Marina
ile Gocek Exclusive Marina’nin bulundugu Mugla ili bakimindan ise, bu ilde KOG
HOLDING'in tek kontroliinde olan bir marinanin bulunmamasi nedeniyle alan kiralama
hizmetleri pazari bakimindan bir yogunlagsma yasanmayacaktir.

Bu cergcevede, bildirime konu devralma islemi sonucunda, alternatif ilgili pazar
tanimlarinda alan kiralama hizmetleri bakimindan s6z konusu olacak yogunlasma
artisinin bir hakim durum yaratmak ya da mevcut bir hakim durumu guglendirmek
suretiyle pazardaki rekabetin onemli Olgude azaltilmasi sonucuna yol agmayacagi
kanaatine ulagiimistir.

G.4.4. Genel Degerlendirme

Bildirime konu islem ile basta SETUR olmak Uzere blnyesinde bulunan sirketler
araciligiyla, halihazirda, ikisi ortak kontrol yoluyla, Turkiye'de faaliyet gosteren dokuz adet
marinay! isleten KOC HOLDING, bu marinalara ilave olarak mevcut durumda YILDIZ
HOLDING biinyesinde bulunan BETA TURIZM ile PENDIK TURIZM’in hisselerini
devralmak suretiyle istanbul City Port Marina ile Gocek Village Port Marina’nin ve Gocek
Exclusive Marina’nin isletme hakkini elde edecektir. Anilan devralma igleminin
gerceklesmesi durumunda KOC HOLDING, iki tanesi Istanbul'da ve bir tanesi de
Yalova’da olmak Uzere Marmara Bolgesi’ndeki (¢ adet marinanin; bir tanesi Balikesir'de,
bir tanesi izmirde, bir tanesi Aydin'da ve (¢ tanesi Mugla'da olmak Uzere Ege
Bolgesi'ndeki altt adet marinanin ve tamami Antalya’da olmak Uzere Akdeniz
Bolgesi’ndeki U¢ adet marinanin isletme hakkini elde etmis olacaktir. Bdylece islem
sonrasinda Turkiye’deki 12 adet marinanin isletme hakki KOC HOLDING'e ait olacaktir.
Dosya kapsaminda belirlenen ilgili pazarlar bakimindan 4054 sayili Kanun’un 7. maddesi
ve 2010/4 sayili Teblig ¢cergcevesinde yapilan degerlendirme asagida 6zetlenmektedir.

Adalar, Atasehir, Besiktas, Beyogdlu, Cekmekoy, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sisli, Tuzla, Umraniye ve Uskudar ilgelerine yonelik
olarak “marinalarda ve tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri pazari” bakimindan;

- islem sonucunda birlesik tesebblisin sahip olacagl pazar payinin ve pazarda
gerceklesecek yogunlagsma artisinin Kilavuz ile éngorilen esiklerin oldukg¢a Uzerinde
olmasi nedeniyle devralma isleminin rekabetci kaygilar yaratacak nitelikte bir islem
oldugu,

- Islemle birlikte KOC HOLDING'in ilgili pazarda isletmeciligini yapti§i Kalamis Marina’nin
en yakin rakibi olan Istanbul City Port Marina’nin da kontrollinii elde edecegi, bu sekilde
olusan birlesik tesebblsun ilgili pazarda énemli bir pazar gucu elde edecegi ve bu pazar
gucunu fiyatlari artirmak amaciyla kullanabileceqi,

- KOC HOLDING'in Kalamis Marina ve istanbul City Port Marina’da uygulayacag! fiyatlari
artirma yonunde olusacak gudusunun halihazirda piyasada mevcut olan oyuncular ya
da pazara yeni girecek olan oyuncular tarafindan islemden dogan rekabetgi kaygilari
ortadan kaldiracak ol¢ide sinirlanamayacadi,

- Olas! fiyat artislari karsisinda pazarda dengeleyici bir gu¢ olarak alici gucinin
bulunmadigi

kanaatine variimistir.

Soz konusu ilgili pazara iliskin degerlendirme gergevesinde goz 6nunde bulundurulan
diger bir unsur ise, KOC HOLDING’in Kalamig Marina’nin isletme hakki deuvri
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sozlesmesini imzalamaktan vazgecmis olmasinin ilgili pazarda yaratacagi etkidir.
Yukarida belirtildigi Uzere, TEK-ART A.S., Kalamis Marina’nin isletme hakki devri
s6zlesmesi imzalanincaya ve tum gelir getirici s6zlesmelerini marinanin yeni isleticisine
devredinceye kadar Kalamig Marina’yr Maliye Bakanligina 6deyecegdi ecrimisil bedeli
karsihginda isletmekle yukimlld kilinmigtir. Bildirime konu devralma igleminin
gerceklesmesi durumunda KOC HOLDING, siiresi belirsiz bir gegis dénemi boyunca,
istanbul City Port Marina bakimindan tanimlanmis olan ilgili pazarda faaliyet gosteren
Kalamis Marina ile istanbul City Port Marina’y! birlikte isletecektir. Bu gercevede, gegis
dénemi boyunca, yogunlasma degerlendirmesine esas olan pazar kosullarinda bir
degisiklik olmayacagi, SETUR'un da gecis donemindeki rekabetgi kaygilari ortadan
kaldirmaya yonelik bir taahhitte bulunmadidi dikkate alindiginda, TEK-ART A.S.'nin
Kalamis Marina’'nin igletme hakkinin devri sdézlesmesini imzalamaktan vazgegmesinin
yapilan degerlendirmeleri degistirmeyecegdi kanaatine ulagiimistir.

Gocek Village Port Marina ile Gocek Exclusive Marina igin yapilabilecek alternatif cografi
pazar tanimlarinda “marinalarda ve tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri pazari”
bakimindan islemin énemli bir yogunlasma artigina yol agmayacagi degerlendirilmistir.

Marmara Denizi’'ne Kkiyisi olan illere yonelik olarak sunulan c¢ekek alani hizmetleri
bakimindan;

- Yapilacak en dar kapsamli pazar bayUkligu tahmininde dahi islem sonrasinda birlesik
tesebbusun pazar payinin yaklasik %(.....) olmasi,

- islem sonrasinda ilgili pazarda faaliyet gésterecek tesebbiislerin sayica fazlahg ve
rakip tesebbuUslerin hizmetlerinin birlesik tesebblsiun hizmetlerine ikame edilebilecek
seviyede olmasi,

- Rakiplerin birlesik tesebbuslin olasi fiyat artislarindan kagacak musterilerin talebini
karsilayabilecek yeterli kapasiteye sahip olmasi

nedeniyle islem sonrasinda birlesik tesebbislin musterilerinin rakip tesebbuslere
yonelme imkani bulundugu ve bu durumun birlesik tesebblsun fiyat artirma gudiasunu
ortadan kaldirabileceg@i kanaatine variimistir.

Gocek Village Port Marina ile Gocek Exclusive Marina igin yapilabilecek alternatif cografi
pazar tanimlarinda “cekek alani hizmetleri pazar” bakimindan islemin 6nemli bir
yogunlasma artigina yol agmayacagi degerlendirilmistir.

istanbul City Port Marina, Gécek Village Port Marina ve Gécek Exclusive Marina igin
yapilabilecek alternatif cografi pazar tanimlarinda “alan kiralama hizmetleri pazar”
bakimindan islemin 6nemli bir yodunlagsma artisina yol agmayacagl kanaatine
ulasiimistir.

Bu baglamda, bildirime konu devralma isleminin “Adalar, Atasehir, Besiktas, Beyoglu,
Cekmekdy, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sisli,
Tuzla, Umraniye ve Uskiidar ilgeleri’ne yonelik olarak “marinalarda ve tekne parklarda
sunulan baglama hizmetleri pazari’nda bir hakim durum yaratilmasina veya mevcut bir
hakim durumun gulclendiriimesine ve bdylece ilgili pazarda rekabetin 6nemli dl¢ude
azaltilmasina yol agabilece@i sonucuna ulasiimigstir.

Yukarida yer verilen bilgi ve degerlendirmeler cercevesinde, SETUR’'un BETA TURIZM’in
ve PENDIK TURIZM’in hisselerinin tamamini devralmasi islemi sonucunda 4054 sayili
Kanun’un 7. maddesinde belirtilen sekilde, bir hakim durum yaratilmasinin veya mevcut
bir hakim durumun guglendiriimesinin ve bdylece rekabetin 6nemli dlgude azaltiimasinin
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s6z konusu olacagi, bu nedenle bildirime konu islemin 4054 sayili Kanun’un 7. maddesi
cercevesinde yasaklanmasi gerektigi kanaatine ulasiimigtir.

H. SAVUNMALAR

H.1. Devralma igleminin rekabetgi endise yaratan boliimii olan istanbul City Port
Marina’nin devrinin izne tabi olmadigi savunmasi

SETUR tarafindan yapilan savunmalarda 6zetle;

- Devralma isleminin rekabetci endise yaratan bélimi olan istanbul City Port Marina’nin
2013 yilinda elde ettigi toplam cironun (.....) TL oldugu ve bu cironun sadece (.....) TL'lik
kisminin rekabetci endise olusturan baglama hizmetlerinden elde edildigi, SETUR’un
sadece istanbul City Port Marina’yl devralmasi halinde islemin Rekabet Kurulunun
iznine tabi olmayacagi, 2010/4 sayil Teblig ile benimsenen ve ciroya dayali esik
sisteminin temelinde belli ciro esiklerinin altinda kalan yogunlasma islemlerinin pazar
payindan bagimsiz olarak rekabet¢i endise dogurmayacadina iliskin kabultn yattigi, bu
cercevede esas olarak rekabet¢i endise dogurmayacak bir islemin bagka bir islem
nedeniyle aksi yonde degerlendiriimesinin rekabet hukukunun amacina aykirilik teskil
ettigi

iddia edilmektedir.

Yukarida ilgili bolimde ayrintili olarak agiklandigi tUzere, bildirime konu olan ve BETA
TURIZM ile PENDIK TURIZM’in bir bitiin olarak SETUR tarafindan devralinmasinin
ongoruldugu devralma iglemi 2010/4 sayih Teblig'in 7. maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde belirtilen ciro esiklerinin agilmasi nedeniyle izne tabi bir devralma islemidir.

Ote yandan 4054 sayili Kanun’da ya da ilgili ikincil mevzuatta, rekabetin dnemli dlglide
azaltilmasi sonucunu doguracak nitelikteki bir islemin rekabetci endise yaratan kisminin
islemin batinlnden ayri tutularak esikler bakimindan ayrica bir degerlendirmeye tabi
tutulacagina dair bir dizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle, Rekabet Kurulunun
onlne bir butiin olarak getirilen ve farkl pazarlarda etki yaratacak olan bir iglemin
incelenmesinde, rekabetci endise doguran ilgili pazarlar ile rekabetgi endise dogurmayan
pazarlarin birbirinden ayrilarak bu pazarlar bakimindan bildirim egiklerinin asilip
asilmadiginin ayri ayri incelenmesine imk&n bulunmamaktadir. Rekabet Kurulunun
onine BETA TURIZM’in (ve dolayisiyla bu sirketin isletmekte oldugu (ic marinanin) ve
PENDIK TURIZM’in birlikte devralinmasina izin verilmesi talebiyle getirilen islem
bakimindan, bu islem kismen gerceklestiriiseydi Rekabet Kurulunun iznine tabi
olmayacag! yonundeki savunmanin bir gecerliligi bulunmamaktadir.

H.2. Baglama hizmetleri bakimindan ilgili iriin pazarinin yanhs belirlendigi, balikgi
barinaklarinin da ilgili Uriin pazari kapsaminda yer almasi gerektigi savunmasi

SETUR tarafindan yapilan savunmalarda;

- Baglama hizmetleri kapsaminda sunulan guvenli baglama hizmeti ile diger hizmetler
arasinda bir ayrim yapilmasi gerektigi, diger hizmetler arasinda yer alan ve tekne
sahiplerinin temel ihtiyacglari olan elektrik ve su hizmetlerinin marinalarda ve balikgi
barinaklarinda benzer sekilde tedarik edildigi, elektrik ve su hizmeti disinda kalan diger
hizmetlerin ise bagka kaynaklardan da temin edilmesinin mimkun oldugu, bu nedenle
goriunus ve nitelik itibariyla marinada baglanmasi gereken ¢ok sayida yatin uygulamada
marinalar yerine balikgi barinaklarini tercih ettigi, dolayisiyla ilgili Griin pazarinin sadece
marinalarla sinirli tutulmasinin rekabet hukuku bakimindan gergekgi olmadigi

iddia edilmistir.
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Baglama hizmetleri bakimindan yapilan ilgili Grin pazari degerlendirmesinde 6ncelikle
marinalarla balikgi barinaklarinin kullanim amaglari ve nitelikleri bakimindan birbirine
ikame olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi Uzerinde durulmustur. Bu bakimdan
yapilan incelemede, balik¢gi barinaklarinin yatlara denizde guvenli bir yer
saglanmasindan ibaret olan temel baglama hizmetini sunabildigi ve bazi yat sahiplerinin
bu hizmetle yetinerek yatlarini bu tesislerde baglayabildigi gérulmus olmakla birlikte,
marinalarin altyapi ve uUstyapi nitelikleri ile sunduklari hizmetler bakimindan balikgl
barinaklarindan buyuk olgtde farklilastigi tespit edilmis ve s6z konusu tesislerin ayni ilgili
uriin pazar igerisinde degerlendirilemeyecedi kanaatine varilmistir. Ote yandan,
marinalarin baglama hizmetleri bakimindan balik¢i barinaklarina ikame olup olmadigina
iligkin yapilan degerlendirmede balik¢i barinaklarinin ikame niteligi sadece bu tesislerin
altyapi/Ustyapi nitelikleri ve sundugu hizmetler bakimindan degil, ayni zamanda fiyat
dluzeyleri bakimindan da incelenmistir. Fiyat dizeyleri bakimindan yapilan incelemede,
istanbul’da faaliyet gosteren en pahali balikgi barinaginin dahi, istanbul’da faaliyet
gbsteren en ucuz marinanin fiyatlarinin gok altinda oldugu ve buna ragmen Istanbul’daki
¢ok sayida balik¢l barinaginin kapasitelerinin kismen bos oldugu tespit edilmistir.

Bu nedenlerle, baglama hizmetleri bakimindan ilgili Grin pazarinin balikgi barinaklarini
da igerecek sekilde tanimlanmasi gerektigi yonindeki savunmaya itibar etmek mimkuin
olmamistir.

H.3. Baglama hizmetleri bakimindan ilgili cografi pazarin tekne sahiplerinin
adreslerinden hareketle belirlenmesinin dogru bir yontem olmadigi, bu nedenle
ilgili pazarin yanhs tespit edildigi, bu hizmetler bakimindan ilgili cografi pazarin
Turkiye olarak belirlenmesi gerektigi savunmasi

SETUR tarafindan yapilan savunmalarda;

- Pazara iligkin olarak yapilan marina yatciligi ve gezici yatcilik ayriminin anlaml
olmadi§i, bu ayrimdan hareketle istanbul City Port Marina ile G6cek Village Port Marina
ve Gocek Exclusive Marina bakimindan ilgili cografi pazarin belirlenmesinde farkh
degerlendirmeler yapilmasinin hakh gerekgeleri bulunmadig,

- ligili cografi pazarin tanimlanmasi igin izlenen yaklagim dahilinde, Ege ve Akdeniz'deki
marinalardan baglama hizmeti alan tekne sahipleri arasinda Istanbul’da ikamet
edenlerin oraninin ylksek olmasi nedeniyle, bu marinalarin masterilerinin adres
bilgilerinin de cografi pazar analizine dahil edilmesi gerektigi,

- Marinalardaki yatlarin dnemli bir kisminin yabanci bayrakl olmasi, baglama sézlesmesi
akdedilirken yat sahiplerini resmi/gercek adres bilgilerini vermeye zorlayan bir
dizenleme olmamasi, adreslerden bir kisminin kaptanlar tarafindan verilmesi gibi
nedenlerle yat sahiplerinin adres bilgilerinin saglikli olmayabilecegi ve saglikli olup
olmadiklari kesin olarak belirlenemeyen ikamet bilgilerine dayanarak ilgili cografi
pazarin belirlenmesinin hatali oldugu

ifade edilmigtir.

Ulkemizde siiregelen yatcilik faaliyetlerine iliskin olarak yapilan marina yatcili§i ve gezici
yatcilik ayrimi, yat sahiplerinin yatlarini ne amagla kullandiklari esasina gére yapilmis bir
ayrimdir. Zira yat sahiplerinin bir kismi yatlarini ginluk hayatlarinda gerek marina iginde
gerekse denizde siklikla kullanmak istemekte iken, bir kismi yatini bahar ve yaz aylarinda
cogunlukla denizde ve tatil amacglh kullanmaktadir. Eger yat sahibi, yatini her an
ulasabilecegi bir konumda bulundurmak ve siklikla yatinda vakit gecirmek istiyorsa
ikamet ettigi adrese yakin bir marinadan baglama hizmeti alacaktir. Bu tercihe sahip yat
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sahiplerinin se¢imleri marina yatcilig1 yoninde olmaktadir. Ancak, yat sahibi yatinin her
an ulasilabilir durumda olmasini aramiyor ve yatina bahar ve yaz mevsimlerinde daha
uzun surelerle ihtiya¢ duyuyorsa, Ege ve Akdeniz kiyillarindaki marinalardan baglama
hizmeti almayi tercih etmektedir. Bu nedenle bu bdlgelerdeki marinalardan baglama
hizmeti alan yatlarin cogunlugunu gezici tipteki yatlar olugturmaktadir. SETUR, bildirim
formunda yer alan,

“Ege ve gliney sabhillerindeki marinalara olan talebin kaynagini gezici tipteki yatlar
olustururken, lIstanbul ilinde bulunan marinalarin miigterilerinin gogunlugunun
Istanbul’da ikamet eden yat sahipleri oldugu ve bu kisilerin yatlarini ézellikle
Istanbul’da baglamayi tercih ettikleri gézlemlenmektedir.”

ifadeleriyle bu tespitin dogrulugunu teyit etmektedir.

Yukarida agiklanan nedenlerle, marina yatgiligi ve gezici yatcilik ayriminin iki farkl talep
yapisina isaret ettigi agiktir. Bu iki farkli talep yapisinin pazarda farkli sonuglar dogurmasi
nedeniyle birbirine karistirilmamasi gerekmektedir. ilgili cografi pazarin tanimlanmasinda
baslangi¢c noktasinin bu ayrim olmasi nedeniyle, savunmada ileri surulen, Ege ve
Akdeniz’deki marinalarin musterilerinin adres bilgilerinin de cografi pazar analizine dahil
edilmesi gerektigi yonundeki gorus yerinde gorilmemistir.

Savunmada ilgili cografi pazarin tanimlanmasina esas alinan adres verilerinin hatall
olabileceginden bahisle, bu verilere dayanilarak analiz yapilmasinin yanlis sonuglar
verecegi ileri surdimustur. Ancak, ilgili cografi pazar analizinde kullanilan veriler her bir
marina bakimindan benzer sonuglar ortaya c¢ikarmig, bu sonuglar ise gerek islem
taraflarindan gerek sektor temsilcilerinden edinilen bilgiler ile értismuastur. Bu nedenle,
ilgili cografi pazar analizinde kullanilan veri setinin pazarin butinu hakkinda tutarli
sonuglar Urettigi gérulmustar. Dolayisiyla, ilgili cografi pazarin tespitinde kullanilan adres
bilgilerinin yanlis sonuclar verecegi yonundeki savunma muteber kabul edilmemistir.

H.4. Yapilan degerlendirme kapsaminda hesaplanan yogunlagma oranlarinin hatali
tanimlanan ilgili cografi pazar esas alinarak hesaplandigi, ilgili cografi pazarin
Turkiye olarak alinmasi halinde s6z konusu olacak yogunlagsma oranlar
cercevesinde (%29,6) islem sonucunda bir hakim durum yaratiimasinin ya da
mevcut bir hakim durumun gii¢lendirilmesinin s6z konusu olmayacagi savunmasi

Yukarida ilgili boélimlerde ayrintil olarak aciklandigi Uzere, baglama hizmetleri
bakimindan ilgili cografi pazar Turkiye olarak degil, istanbul City Port Marina bakimindan
“Adalar, Atasehir, Besiktas, Beyoglu, Cekmekdy, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sisli, Tuzla, Umraniye ve Uskudar ilgeleri” olarak
tanimlanmig, Gocek Village Port Marina ile Gocek Exclusive Marina bakimindan ise net
bir pazar tanimi yapiimamistir. islem sonrasinda ilgili pazarda ortaya ¢ikacak yogunlasma
oranlari ise yapilan bu ilgili pazar tanimlari ¢gergevesinde hesaplanmistir. Bu hesaplama
sonucunda, islemin gerceklesmesi durumunda KOC HOLDING'in istanbul City Port
Marina bakimindan ilgili pazardaki payinin 2012 yili verileri itibariyla (.....) puan artarak
%62-67, 2013 yili verileri itibariyla (.....) puan artarak %60-65, 2014 yili verileri itibariyla
ise (.....) puan artarak %60-65 diizeyine ulasacag! tespit edilmistir. islemle birlikte ortaya
clkacak bu yogunlasma artisinin ise diger pazar verileriyle birlikte degerlendirildiginde
“Adalar, Atasehir, Besiktas, Beyoglu, Cekmekdy, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sisli, Tuzla, Umraniye ve Uskiidar ilgeleri’ne yonelik
“marinalarda ve tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri pazari’nda KOC HOLDING'i
hakim duruma getirerek rekabetin 6nemli 6lgude azaltilmasi sonucunu doguracagi
kanaatine varilmistir. Bu ¢ergcevede, savunmada baglama hizmetleri bakimindan ilgili
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cografi pazari Turkiye kabul ederek hesaplanan yogunlasma oranlarinin iglemin
degerlendiriimesi bakimindan bir dayanagi bulunmamaktadir.

H.5. Marinalar bakimindan dengeleyici alici guci bulunup bulunmadigi
degerlendirilirken g6z online alinmasi gereken unsurun yat sahiplerinin toplu alim
yapabilme imkanlar degil, alicilarin hareket o6zgurliigii bulunup bulunmadig: ve
marinaya bagh olup olmadiklar oldugu savunmasi

Yukarida ilgili bélumde yer verildigi Uzere Kilavuz’'da alici gucu “mdisterilerin blydikliikleri,
saglayici agisindan 6nemli olmalari ve alternatif saglayicilara ge¢gme becerileri sayesinde
ticari islem yaparken saglayicilari karsisinda elde ettikleri pazarlik glcl” olarak
tanimlanmigtir. Bir ilgili pazarda dengeleyici alici gucunun bulunup bulunmadigi
degerlendirilirken Kilavuz’da alicilarin pazarlik gucinin kaynagi olarak siralanan bu
faktorler ayri ayri degil, birlikte degerlendiriimelidir. Zira magsteriler ne kadar blyUk ya da
saglayici icin ne kadar 6nemli olurlarsa olsunlar, alternatif saglayicilara gegcme imkanlari
olmadikga bir pazarlik gugleri oldugundan bahsedilemeyecektir. Benzer sekilde, her bir
musterinin tek basina alternatif bir saglayiciya gegme imkani bulunsa da, goérece kiguk
olan ve saglayici icin dnem arz etmeyen musterilerin alternatif temin kaynaklarina
yonelebilme imkanlari saglayici kargisinda alicilara pazarlik gucl saglayacak bir tehdit
olusturmayacaktir. Bu nedenle, alici gicu bulunup bulunmadigi degerlendirilirken, toplu
alim imkani olmayan bireysel musterilerin alternatif saglayicilara ge¢me olanagi
bulunmasinin saglayici karsisinda aliclya pazarlik gucl olusturacak bir tehdit
olusturmayacagindan hareketle, dengeleyici alici glcundn varligi igin toplu alim
yapabilme glcune sahip bireylerin/tesebbuslerin bulunmasi aranmistir. Bu nedenle,
SETUR’un alici glcunun degerlendiriimesine iligkin olarak ortaya koydugu savlar kararda
dengeleyici alici guclne iligkin olarak yapilan degerlendirmeyi degistirecek nitelikte
degildir.

H.6. istanbul City Port Marina ile Kalamis Marina arasinda bulunan 22 km’lik mesafe
nedeniyle s6z konusu iki marinanin yakin rakip kabul edilmesinden hareketle, 30
km uzaklikta bulunan Atakoy Marina’nin da Kalamig Marina’ya yakin rakip olarak
kabul edilmesi gerektigi savunmasi

Kararin ilgili bolimunde ayrintili olarak agiklandigi Uzere, baglama hizmetlerine yonelik
olarak Istanbul City Port Marina bakimindan ilgili cografi pazar, Istanbul’daki
marinalardan baglama hizmeti alan yat sahiplerinin ikamet adreslerinin anilan hizmeti
aldiklari marinaya olan uzakligindan hareketle tanimlanmis, bu gercevede istanbul’daki
marinalardan baglama hizmeti alan yat sahiplerinin %95’inden fazlasinin ikametgéhlarina
en fazla 40 km mesafedeki marinalari tercih ettikleri tespit edilmis ve bu tespitten yola
gikarak Istanbul City Port Marina’ya 40 km ve altindaki mesafelerde bulunan ilgelerde
oturan yat sahiplerinin marina tercihleri incelenmistir. Bu veriler esas alinarak yapilan
degerlendirme neticesinde baglama hizmetlerine yonelik olarak Istanbul City Port Marina
bakimindan ilgili cografi pazar, “Adalar, Atasehir, Besiktas, Beyoglu, Cekmekdy, Kadikoy,
Kagithane, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sisli, Tuzla, Umraniye ve
Uskldar ilgeleri” olarak tanimlanmis ve Atakdy Marina da Besiktas, Sisli, Kagithane ve
Beyoglu ilgelerindeki drtlisme nedeniyle istanbul City Port Marina’ya rakip olarak kabul
edilmistir. Yapilan tespitin detaylari yukarida yer aldigindan, s6z konusu savunmaya
iliskin olarak ayrica bir degerlendirmede bulunulmasina gerek gértlmemistir.

H.7. Potansiyel rekabetin yeterince dikkate alinmadigi savunmasi

SETUR tarafindan yapilan savunmada,;
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- (...) potansiyel rekabete iliskin degerlendirmelerde sadece Anadolu Yakasi’ndaki
marina projelerinin dikkate alinmasinin hatali oldugu; Avrupa Yakasi'ndaki projelerin
yani sira ISPARK tarafindan Avrupa yakasinda agiimasi planlanan toplam 325 yat
kapasiteli tekne parklarin, 140 yat kapasiteli Halic Marina projesinin, 450 kapasiteli
Silivri Yat Limani projesinin ve 700 kapasiteli Bliylikgekmece Yat Limani projesinin de
potansiyel rekabet baglaminda degerlendirimesi gerektigi; anilan projelerin hayata
gecmesiyle birlikte Kalamis Marina ile Istanbul City Port Marina’nin pazar payinin %29’a
dusecegi

iddia edilmektedir.

Kararin ilgili kisminda yer verildigi Uzere, potansiyel rekabete iligkin dederlendirmede
istanbul City Port Marina bakimindan tanimlanan ilgili cografi pazar icinde bulunan ve
onumuzdeki Ug¢ yil igerisinde faaliyete ge¢mesi ongorilen tim marina projelerinin
kapasiteleri g6z 6niinde bulundurulmustur. Bu marina projeleri; ISPARK’In Anadolu
Yakasi'nda ve Avrupa Yakasr’ndaki tekne park projeleri ve Tuzla Marina Projesi’dir.
Savunmada igaret edilen Hali¢ Marina projesi, 2020 yilinda hizmete girecek olmasi ve
islemin gerceklesmesinden bes yil sonra faaliyete gegecek bir projenin pazara
‘zamaninda” bir giris olarak kabul edilemeyecek olmasi nedeniyle analize dahil
edilmemistir. Savunmada belirtilen Silivri Yat Limani Projesi ile Blyukgekmece Yat
Limani projesinin potansiyel rekabet degerlendirmesine dahil edilmemesinin iki nedeni
bulunmaktadir. Bu nedenlerden ilki, sz konusu projelerin baglama hizmetlerine yonelik
olarak tanimlanan ilgili cografi pazarin disinda kalmasidir. Ancak, daha da 6nemlisi,
dosya kapsaminda edinilen bilgiler ¢cer¢cevesinde Silivri Yat Limani projesinin henltz ihale
edilemedigi ve ihalenin ne zaman yapilacaginin belli olmadigi, Buyukcekmece Yat Limani
Projesi’nin ingsaatinin ise idare tarafindan durduruldugu ve insaata yeniden ne zaman
baslanacaginin belli olmadidi anlasiimistir. Bir baska deyisle, s6z konusu marina
projelerinin ne zaman hayata gegebilecedi ile ilgili bir dngoride bulunulamamaktadir. Bu
bilgiler 1s1§inda, savunmada ifade edilen, potansiyel rekabet dikkate alindiginda Kalamis
Marina ile istanbul City Port Marina’nin bu kapasite icindeki toplam payinin %29a
duseceg@i yonundeki iddianin ilgili pazardaki muhtemel gelismeleri dogru bir sekilde
yansittigi kabul edilmemektedir.
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. SONUC
Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore,

1. Beta Marina Liman ve Cekek isletmesi A.S. ve Pendik Turizm Marina Yat ve Cekek
Isletmesi A.$.'nin tim hisselerinin Setur Servis Turistik A.$. tarafindan devralinmasi
isleminin 2010/4 sayili “Rekabet Kurulundan lzin Alinmasi Gereken Birlesme ve

At

Devralmalar Hakkinda Tebli§” uyarinca izne tabi olduguna,

2. Bahse konu islemin Ko¢ Holding A.S.nin istanbul City Port Marina bakimindan
tanimlanan ilgili pazarda hakim duruma gelmesine ve bodylece piyasadaki rekabetin
onemli Olcude azaltilmasina yol acacak nitelikte olmasi nedeniyle, 4054 sayili
Kanun’un 7. maddesi uyarinca igleme izin veriimemesine

OYCOKLUGU ile karar verilmistir.

KARSI OY GEREKCESI
(09.07.2015 tarihli ve 15-29/421-118 sayil Kurul Karari)

Kurul’'un 09/07/2015 tarih ve 15-29 sayili toplantisinda gortsulen Beta Marina Liman ve
Cekek Isletmesi A.S. ve Pendik Turizm Marina Yat ve Cekek isletmesi A.S.'nin tim
hisselerinin Setur Servis Turistik A.$. (Setur) tarafindan devralinmasina izin verilmesi
talebine yonelik olarak hazirlanan rapor ve incelenen dosya kapsamina goére Kurulca
alinan,

1. Beta Marina Liman ve Cekek isletmesi A.S. ve Pendik Turizm Marina Yat ve Cekek
Isletmesi A.$.'nin tum hisselerinin Setur Servis Turistik A.S. tarafindan devralinmasi
isleminin 2010/4 sayili "Rekabet Kurulundan lzin Alnmasi Gereken Birlesme ve

Devralmalar Hakkinda Tebli§” uyarinca izne tabi olduguna,

2. Bahse konu islemin Kog¢ Holding A.S.'nin istanbul City Port Marina bakimindan
tanimlanan ilgili pazarda hakim duruma gelmesine ve bdylece piyasadaki rekabetin
onemli dl¢ude azaltiimasina yol acacak nitelikte olmasi nedeniyle, 4054 sayili Kanun'un
7. maddesi uyarinca isleme izin verilmemesine...” kararinin 2. maddesine asagidaki
gerekgeler nedeniyle kargiyiz.

1. Karara konu Rapor’da ilgili rtn ve ilgili cografi pazar tanimi hatali yapiimig ve bu hatali
tanima dayanilarak hakim durum olusacagi gerekgesiyle isleme izin verilmemigtir.
Kurul'un marina isletmeciligi ile ilgili bundan 6nceki kararlarina bakildiginda, istanbul
ilinde faaliyette bulunan tesebbusler icin ilgili cografi pazarin istanbul olarak tespit edildigi
gorulmektedir. Raporda ise ilgili cografi pazar tanimlanirken devre konu marinalardan
ikisinin Gocek'te, birinin ise Istanbul Pendik'te bulunmasi nedeniyle iki ayri pazar tanimi
yapilmig; Gocek'teki marinalarin devri bakimindan degerlendirmeyi degistirmeyeceqi
gerekgesiyle net bir ilgili cografi pazar tanimi yapilmamig, buna karsilik Pendik Marina
bakimindan ilgili cografi pazar marinalardaki tekne sahiplerinin adres bilgileri esas

alinmak suretiyle "Adalar, Atagehir, Besiktas, Beyoglu, Cekmekdy, Kadikdy, Kagithane,
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Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sisli, Tuzla, Umraniye ve Uskiidar"
ilceleri olarak tanimlanmistir. Bu tespit yapilirken, marinalardan elde edilen 2010-2014
donemine ait sdzlesmelerin baslangig-bitis tarihi ile adres bilgilerinden bir veri seti
kullanilmigtir. Rapor'un 137. paragrafina gore elde edilen toplam 13.487 adet
s6zlesmenin énemli bir bolima cgesitli saiklerle degerlendirme disi birakilmis ve kalan
5.585 adet s6zlesmeden (toplam sdzlesme adedinin %41'inden) olusan veri seti esas
alinarak ilgili cografi pazar tespiti yapilmistir. Sézlesmelerin yarisini dahi temsil etmeyen
bir verinin belirleyici olmasi ilgili cografi pazar tanimi yetersizdir.

ilgili Griin pazarinin tespitine iliskin olarak ortaya ¢ikan bir baska inceleme eksikligi,
pazara dahil olup olmadigi tartismali olan balik¢l barinaklarina iligkin yeterl
arastirmalarin yapilmamis olmasidir. Rapor’'un 103. paragrafindaki "Bu c¢ergevede,
12.05.2014 tarihi itibariyla 29 adet (%67) balik¢i barinaginin kapasitesinin altinda ¢aligtigi
séylenebilecektir.” ifadesi yer alirken, Rapor'un 95 sira numarali ekinde 110 Belge No ile
yer alan ve istanbul Su Uriinleri Kooperatifleri Bélge Birligi'nin 05.11.2014 tarihli yazisi
ekinde yer alan Uye kooperatiflerin doluluk oranlarina iligkin tablodaki verilerle agik bir
sekilde gelismektedir. 18 adet balikgi barinagina iliskin, kapasite, 6zel yat adedi ve balikgi
teknesi bilgilerini igeren s6z konusu tabloya bakildiginda; balik¢i barinaklarinin toplam
kapasitesinin 1674 oldugu, bu kapasitenin 869 adedinin yatlar, 756 adedinin ise balikgl
tekneleri tarafindan kullanildidir goérulmektedir. Devre konu Pendik Marina'nin
kapasitesine esit buyuklukteki bir kapasitenin yeterli inceleme ve degerlendirme
yapilmaksizin goz ardi edilerek ilgili Grlin pazari tanimi yapilmasi, tanimi tartismali hale
getirmigtir.

2. Raporun 133. maddesinde, tlketici tercihlerinin sinirlanacagi ve birlesik tesebbusin
fiyatlari 6nemli dlglide artirma olanagi verecegdi belirtiimektedir. Yukarida ifade edildigi
Uzere ilgili cografi pazar, "Adalar, Atasehir, Besiktas, Beyoglu, Cekmekdy, Kadikby,
Kagithane, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sisli, Tuzla, Umraniye ve
Uskiidar" ilgeleri olarak tanimlanmigtir. Raporda yer verilen Tablo 3’e bakildiginda ilgili
pazarda yer alan Adalar’daki marinanin fiyatlarinin (yillik (.....) TL) birlesik tegebbusun
olacak iki marinanin fiyatlarindan (Kalamis (.....) TL, ist. City Port (.....) TL) oldukca
dusuk oldugu goérulmektedir. Yine Raporun 141. paragrafinda verilen bilgiye gore Kalamig
Marina halen % (.....) kapasite ile ¢aligmaktadir. Eger bu marinalar ayni pazarda yer
aliyorlarsa, yuksek fiyattan daha dusuk fiyatli tesebbuslere bir kayis olmasi beklenir. Bu
gerceklesmedigi gibi, % (.....) kapasite ile ¢alisan bir isletmenin halihazirda bile fiyatlari
artirma imkani mevcuttur. Oysa bu marinadan daha dusuk bir kapasiteye sahip Ispark
¢ok daha yiiksek fiyatlama (yillik (.....) TL) yapabilmektedir. Ote yandan, devre konu ist.
City Port marinanin baglama kapasitesi 790 yattir. 2015 yilinda ayni pazarda yer alan
Tuzla’da 720 yat kapasiteli Tuzla Marina faaliyete gegmistir. Pazara ayni kapasitede yeni
bir yatirrmin girmesine ve ayrica ayni cografi pazarda daha dusuk fiyath tesisler
mevcutken tlketici tercihlerinde bir sinirlamadan s6z etmek kanimizca celiskilidir. Burada
yer verilen rakamlardan anlasilacagi Uzere tuketicilerin aslinda fiyata duyarli olmadiklar
sOylenebilir. Dolayisiyla aksine yeterli somut gerekce ortaya konulmadan fiyatlarda
onemli artis olanagi (yani bir ihtimal) dikkate alinarak isleme izin verilmemesi dogru
degildir. Kaldi ki, hakim duruma gelen firmanin fiyatlari dnemli dlgude artirmasi halinde,
rekabet mevzuati (6rnegin asin fiyatlama) gergevesinde Rekabet Kurulunun bdyle bir
duruma miidahale imkani her zaman mevcuttur. Islemin yasaklanmasi karari, zayif
ihtimaller ve varsayimlar Uzerinden degil, ekonomik analizler de dahil olmak tzere daha
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somut ve gergekgi verilere dayanilarak ve ortaya gikabilecek rekabet ihlaline baskaca
sekilde mudahale imkani bulunmadigi takdirde verilmelidir.

3. Kurul ile mutabik olmadigimiz bir diger husus bildirim esiklerinin asilip asiimadiginin
tespiti noktasindadir. Bildirime konu islem kapsaminda ikisi Gécek'te biri ise istanbul
Pendik'te olmak uUzere toplam U¢ marina devredilmektedir. Raporda, Godcek'teki
marinalarin rekabet acisindan herhangi bir sakinca yaratmayacagini, buna karsilik
istanbul'daki Pendik Marina'nin devrinin ilgili cografi pazarda hakim durum yaratarak
rekabeti dnemli dlglide azalttigi ve bu nedenle izin verilmemesi gerektigi sonucuna
ulasiimistir. Bilindigi Uzere bir islemin izne tabi olmasi igin islem taraflarinin cirolari
toplaminin 100 Milyon TL'yi ve taraflardan her birinin cirolarinin ayri ayri 30 Milyon TL'yi
asmas! gerekmektedir. Rapor'un "4.2.islemin izne Tabi Olup Olmadigina Iiliskin
Degerlendirme" baslikli bolimunde yer alan Tablo 25'e gore devre konu Beta Marina'nin
cirosu (.....) TL'dir. Bu rakam igerisinde Raporda rekabeti 6nemli 6l¢cide azaltacagi
degerlendirmesi yapilan Pendik Marina'nin toplam cirosu ise (.....) TL'dir. Ayrica bu ciro
icerisinde Rapor'da ve Kurul kararinda sakincali gorulen deniz baglama hizmetlerinden
elde edilen ciro sadece (.....)TL'dir. Buna gore Pendik Marina'nin tek basina alinmasi ya
da drneg@in marinada bulunan aligveris alani disarida birakilarak islemin gergeklestiriimesi
halinde 30 Milyon TL esigi asilmayacagi icin islem izne tabi olmamaktadir. Tek basina
alinmasi halinde izne tabi olmayacagi igin Kurul'un 6nlne dahi gelmeyecek bir iglemin,
ilgili cografi pazar tanimi yapilmaya dahi gerek goérulmeyen ve rekabetci endise
dogurmayacag! kabul edilen bir baska cografi pazardaki (Gocek) marinalarin devri
nedeniyle yasaklanmasinin rekabet hukukunun amacina aykirihk tegkil ettigi
dusuncesindeyiz. Bu yaklasimla tesebbusler kanuna karg!i hile yoluna itilmis olacaklar ve
izne tabi devralma iglemlerini devre konu tesebbusleri bolmek suretiyle Kurul'un iznine
tabi olmaktan ¢ikarabileceklerdir. Ayrica Kurul kararinin ertesi gununde ayni taraflar s6z
konusu marinanin tek basina devrine dair bir anlagsma yaptiklarinda islem izne tabi
olmayacagi igin verilen yasaklama kararinin hi¢bir anlami kalmayacak ve Kurul kararinin
ciddiyeti ve etkisi sorgulanir hale gelecektir. Bu gerekgelerle de Kurul kararina katilma
imkanimiz olmamistir.

4. Kurul kararinda, Setur'un Kalamig ve Fenerbahg¢e Marina'nin isletme hakkindan
vazgectigine dair 23.3.2015 tarihinde Kurum kayitlarina intikal eden yazisi dikkate
alinmamistir. Setur tarafindan génderilen yazida 6zetle; Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun
21.07.2014 tarih ve 2014/65 sayih 2014/65 sayili karari ile Fenerbahge-Kalamis Yat
Limani'nin igletme hakkini almis olduklari, ancak s6z konusu alana iligkin imar plani
aleyhine Kadikdy Belediye Baskanhgi tarafindan agilan iptal davasi Uzerine verilen
ylrttmeyi durdurma kararinin sonucu olarak 28.02.2014 tarihli ihale Sartnamesi'nin 19.
maddesine dayanmak suretiyle isletme Hakki Devri Sézlesmesi'nden vazgectiklerini
19.03.2015 tarihli bir yaziyla Basbakanlik Ozellestirme idaresi Baskanhgr'na (OIB)
sunduklari ve ayni gun Kamuyu Aydinlatma Platformu'na da konuya dair agiklama
yapildigi, dosyanin nihai incelemeye alinmasina ve Rapor'da isaret edilen rekabeti
ortadan kaldirici endiseler yaratmasi nedeniyle isleme izin verilmemesine gerekge teskil
eden Fenerbahge-Kalamis Yat Limani ile birlikte Pendik Marina'nin alinmasi sonrasinda
ortaya cikacak pazar payinin artik s6z konusu olmayacagi belirtilerek, bu gelismenin
Isiginda karar verilmesi talep edilmistir. Yazida ifade edilen sekilde, Setur'un Kalamis ve
Fenerbahge Marinasi'ndan vazgectigini OiB'ye bildirmesiyle beraber yeni bir hukuki
durum dogmustur. Setur'un vazgeg¢mesi ile birlikte artik ihalede ikinci en yuksek teklifi
veren tesebbdis igin hak dogmustur ve OIB hukuki sureci isletmek suretiyle sirasiyla diger
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teklif sahiplerine isletme hakkini 6nerecek ve buna goére islem tesis edilecektir.
Dolayisiyla artik Kalamis ve Fenerbahge Marinasi'nin isletme hakki Setur'a ait olmadigi
igin bittinlyle OIB'nin kararina bagh olarak marinayi bosaltmak zorundadir. Hukuken
artik kendisine ait olmayan ve tahliyesi bir bagka Kurum'un tesis edecegi karara bagli
olan bir marina gerekge gosteriimek suretiyle isleme izin veriimemesini hukuka ve
hakkaniyete uygun bulmadigimiz i¢in karara katilma imkanimiz olmamistir.

Fevzi OZKAN Dog. Dr. Tahir SARAG Kenan TURK
Kurul Uyesi Kurul Uyesi Kurul Uyesi
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