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Rekabet Kurumu Bagkanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2017-5-4 (Onarastirma)
Karar Sayisi : 17-42/668-296

Karar Tarihi :21.12.2017

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan : Prof. Dr. Omer TORLAK

Uyeler : Arslan NARIN, Adem BIRCAN,

Sukran KODALAK, Mehmet AYAN
B. RAPORTORLER: Hasan ADIYAMAN, Arin Ozge HIMMETOGLU

C. BASVURUDA
BULUNAN : - Cenqiz ALTINSOY

Egitim Mahallesi Abdibey Sokak No: 21 Daire:15
Kadikdy/ISTANBUL

D. HAKKINDA iNCELEME
YAPILANLAR : - Fikirtepe Kentsel Donusum / Miteahhitler Platformu ve bu
platformun faaliyet gosterdigi donemde platforma Uye olan

tesebbusler

E. DOSYA KONUSU: Fikirtepe Kentsel Dontisiim / Muteahhitler Platformu’na tye
miuteahhitlerin aralarinda anlagsmak suretiyle kentsel doniligsiime giren yerleri
rayic bedelin altinda belirleyerek 4054 sayili Kanun’un 4. maddesini ihlal ettigi
iddiasi.

F. IDDIALARIN OZETi: Rekabet Kurumu (Kurum) Basin ve Halkla iligkiler Misavirligi
tarafindan gonderilen 24.02.2017 tarihli yazinin eklerindeki basvurularda o6zetle;
Fikirtepe Kentsel Doénusim / Miuteahhitler Platformu’na (Fikirtepe Mduteahhitler
Platformu) Uye tesebbuslerin kendi aralarinda anlagsmak suretiyle arsa sahiplerine
¢ogunlukla arsa karsiligi %55 pay verdikleri ve bu nedenle s6z konusu platforma Gye
muteahhitlerin rekabete aykiri hareket ettikleri iddia edilmektedir. Diger yandan Kurum
kayitlarina 21.11.2017 tarihinde intikal eden ve basvuru sahibi tarafindan gonderilen
sikayet dilekgesinde, Fikirtepe'de ilgili adada yerlesik mal sahiplerinden olusan bir
yonetimin oldugu, aslinda gorevlerinin adadaki vatandaslarin haklarinin muteahhide
kargsi savunmak olmasina ragmen, muteahhitlerin adalardaki yonetimi ele gecirdikleri
ve rekabet sartlarinin ortadan kalktigi iddia edilmektedir.

G. DOSYA EVRELERI: S6z konusu basvurulara istinaden hazirlanan 05.04.2017 tarih,
2017-5-4/ii sayili ilk inceleme Raporu, Rekabet Kurulu'nun 20.04.2017 tarih ve 17-
13/182-M sayih toplantisinda goérisulmus ve Kurul tarafindan Fikirtepe Muteahhitler
Platformu ve bu platforma Uye tesebbusler hakkinda énarastirma acgilmasina karar
verilmigtir.
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ilgili karar uyarinca baslatilan énarastirma siirecinde; Baysas insaat Turizm Ozel
Saglik Hizmetleri Petrol Sanayi Tic. A.S.’de (BAYSAS) 13.11.2017 tarihinde yerinde
inceleme, Pana Holding A.S. (PANA) ve Teknik Yapi Teknik Yapilar San. Tic. A.S.'de
(TEKNIK YAPI) 13.11.2017 tarihinde gérigsme, SVR Gayrimenkul Yatirrm San. ve Tic.
A.S.’de (SVR) 14.11.2017 tarihinde yerinde inceleme, Giiral insaat A.S. (GURAL),
Nuhoglu insaat San. ve Tic. A.S. (NUHOGLU) ve Sefa insaat Proje Taahhiit Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti.’"de (SEFA) 15.11.2017 tarihinde yerinde inceleme, Haldiz insaat Ticaret
Otomotiv A.S. (HALDIZ) ve Emay insaat Taahhiit San. Tic. A.S."de (EMAY) 16.11.2017
tarihinde yerinde inceleme gercgeklestirilmigtir.

Ayrica dosya kapsaminda degderlendirimek Uzere tesebbuslerden talep edilen bilgi ve
belgeler, GURAL, EMAY, TEKNIK YAPI, NUHOGLU, HALDIZ, SEFA, SVR tarafindan
gonderilmis ve Kurum kayitlarina intikal etmistir.

Onarastirma sonucunda diizenlenen 08.12.2017 tarihli ve 2017-5-4/OA sayili
Onarastirma Raporu 21.12.2017 tarihli Kurul toplantisinda goérusulmus ve 17-42/668-
296 say! ile karara baglanmistir.

H. RAPORTOR GORUSU: Dosya kapsaminda; Fikirtepe Miiteahhitler Platformu ve bu
platformun faaliyet gosterdigi ddonemde platforma Uye olan tesebbulsler hakkinda 4054
saylll Kanun’'un 41. maddesi uyarinca sorusturma acgiimasina gerek olmadigi ifade
edilmistir.

I. INCELEME, GEREKGE VE HUKUKi DAYANAK
1.1. Hakkinda inceleme Yapilanlar

Onarastirma taraflari Fikirtepe Muteahhitler Platformu ve bu platforma Uye olan
tesebbuslerden olugsmaktadir. Fikirtepe Mduteahhitler Platformu, Fikirtepe Kentsel
Doénusum Dernegi (Dernek) blunyesinde faaliyet gosteren, Dernek Uyeleri tarafindan
olusturulan ve herhangi bir tizel kigiligi olmayan bir yapidir. Esasen tuzel kigilige sahip
olusum Fikirtepe Kentsel Donusim Dernegidir. Bu Dernek Eylul 2015'te faaliyetine
baslamis ve Kasim 2016’da Dernek’in feshine karar verilerek, bu durum Subat 2017°de
istanbul Valiligine bir yazi ile bildirilmistir.

Fikirtepe Muteahhitler Platformu on bes Uye ile kurulmus ve sonrasinda da platforma
dahil olan tesebbiisler olmustur. Bu tesebbisler BAYSAS, SVR, TEKNIK YAPI, SEFA,
NUHOGLU, PANA, HALDIZ, EMAY, GURAL, CC Yapi A.S. (CC YAPI), Dumankaya
ins. San. Tic. A.S. (DUMANKAYA), Eksioglu Yapi Mak. San. ve Tic. San. ve Tic. A.S.
(EKSIOGLU), Erkan ins. Mad. San. ve Tic. A.S. (ERKAN), Selimoglu Yapi Ins. Tic.
A.S. (SELIMOGLU), Selka NSK Gayrimenkul ing. Tic. A.S. (SELKA NSK), Sinanli Yapi
Fortis ins. Ortak Gir. Adi Ort. (SINANLI YAPI), SRP Konut ins. A.S. (SRP), Vartas,
Maritas ve Sua’dan olusmaktadir. Platform Uyesi anilan tesebbuUsler temel olarak ofis
ve konut yapimi gibi insaat alaninda faaliyet gostermektedirler.
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I.2. Kentsel Donlisum Sireci Hakkinda Bilgi

Kentsel donusum, bir sehirdeki sorunlu alanlarin belirlenip, saglikli ve yasanilabilir hale
getirimesi amaci ile yeniden yapilmasi, kentin dokusunu bozan sorunlarin
giderilmesidir. Bu sekilde de kagak yapilagsmanin 6nune gegilmesi, depreme dayanikl
olmayan, ekonomik émrinu doldurmus binalarin yeniden yapilarak olasi dogal afetler
sonucu olusacak zararlarin en aza indiriimesi amacglanmaktadir. Kentsel dontisim
surecinde genel olarak yeni konut yapilmakta, dogal afet riski olan bdlgelerdeki veya
yapisi itibariyle riskli olan binalar yeniden insa edilmekte, zayif yapili binalarin
(gecekondu) yapimi engellenmekte, sehirler modern ve medeni ihtiyaglari (kongre ve
finans merkezleri, park ve eglence alanlari ingasi gibi) karsilayacak hale getiriimektedir.

Kentsel donusum sureci ve bu surecteki projeler oncelikle 31.05.2012 tarihinde Resmi
Gazete'de yayinlanan “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturdlmesi
Hakkinda Kanun” ve “6306 sayili Kanunun Uygulama Ydénetmeligi’ne dayanmaktadir.
SOz konusu Kanun’a dayanilarak zemin yapisi veya Uzerindeki yapilasma sebebi ile
can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan riskli alanlar ile ekonomik Omrunu
tamamlamis, yikilma veya agir hasar gorme tehlikesi olan yapilar ve alanlar
belirlenmektedir. Yapilan risk tespitleri sonrasinda baglanacak olan uygulamalar
“Kentsel Donusim Eylem Plani” igerisinde yer almaktadir. Kentsel donisum eylem
planlarinin 6nceligi, birinci deprem bolgelerinde yer alan iller ve ikinci deprem
bdlgesinde bulunup acil risk tasiyan yerlerdir. Zemin yapisi veya Uzerindeki yapilasma
sebebiyle can ve mal kaybina yol agcma riski tasiyan ya da yeni yerlesim alani olarak
kullaniimak Uzere tespit edilen ve Bakanlar Kurulu karari ile kararlastirilan riskli alan ile
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen rezerv yapi alanlarina uygulama alani
denilmektedir.

Dosya konusu olan Fikirtepe Kentsel Donlisum Projesi’de anilan Kanun’a dayanilarak
Bakanlar Kurulunca karar alindiktan sonra basglatiimis ve uzun suredir dontisumu
devam edegelen bir projedir. Bir baska ifadeyle s6z konusu proje, muteahhit sirketlerin
kararlari sonucu baglamis bir dontisum projesi niteliginde degildir.

1.3. ilgili Pazar

Onarastirma konusunu, Fikirtepe Miteahhitler Platformu’na (iye tesebbiislerin Fikirtepe
kentsel donislim surecinde arsa/bina sahiplerine verilecek pay oranlarini kendi
aralarinda anlagsmak suretiyle belirledikleri iddialari olusturmaktadir. Platforma tye olan
tesebbusler ofis ve konut yapimi gibi insaat alaninda faaliyet gostermektedirler.
Platform Uyesi tesebbuslerin Fikirtepe disinda insaat alaninda faaliyetleri bulunsa da
basvuru konusu iddialar Fikirtepe kentsel dénisim projesindeki insaat faaliyetlerine
iliskindir. Bu cergevede ilgili Grin pazarinin “insaat faaliyetleri”, ilgili cografi pazarin
“Fikirtepe” olarak belirlenebilece@i anlagilmakla birlikte, dosya 6zelinde herhangi bir
pazar tanimi yapilmasina gerek olmadigi sonucuna variimistir.

1.4. Yerinde incelemelerde Elde Edilen Bilgiler ve Yapilan Tespitler
1.4.1. (.....) Yapilan Yerinde incelemede Elde Edilen Belgeler

Belge-1: 23.07.2015 tarihli “FIKIRTEPE PLATFORMU / TOPLANTI TUTANAG/”
baslikh belgede, “Toplanti Giindemi ve Tartigilan Konular:” baghgi altinda “1. Fikirtepe
adina Danigtay’da devam eden dava, 2. Fikirtepe Master Planinin yaptiriimasi, 3. PR
calismalari,” konularinin tartigildigr goralmektedir.
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Belge-2: 30.07.2015 tarihli “FIKIRTEPE PLATFORMU / TOPLANTI TUTANAGI”
baslikli belgede, “Toplanti Giindemi ve Tartigilan Konular.” bashd altinda “1. Master
Planin yaptiriimasina yoénelik kurulan komitenin kararlari, 2. ...3. ...” konularinin
tartisildigi goralmektedir.

Belge-3: 03.06.2015 tarihli “FIKIRTEPE PLATFORMU / TOPLANTI TUTANAGI”
baslikli “Cevre ve Sehir Bakanlik Miistesarina Master Plan sunumu...” konulu belgede,
toplantiya Cevre ve Sehircilik Bakanhgrndan mustesar dahil bazi yetkililerin katildig,
“Toplanti Glindemi ve Tartisilan Konular:” bashgl altnda “1. Master Planin
hazirlanmasi igin c¢alisma takiminin kurulmasi, 2. .., 3...” konularinin tartisildigi
anlasiimaktadir.

Belge-4: 03.06.2015 tarihli “FIKIRTEPE PLATFORMU / TOPLANTI TUTANAGI”
baslikli “Bakanlik Gindemi ve Fikirtepe Platformu Yapilanmasi” konulu belgede,
“Toplanti Glindemi ve Tartigilan Konular:” bashg altinda “1. Master plan, 2. Bakanlik
toplantisi gliindemi, 3. Fikirtepe Platformu (yelerinin toplanmasi, 4. Dernek kurulugu, 5.
..., 6. ...” konularinin tartigildigi goérilmektedir.

Belge-5: 04.08.2015 tarihli “FIKIRTEPE PLATFORMU / TOPLANTI TUTANAGI”
baslikli “Master Planin Yaptiriimasi...” konulu belgede, “Toplanti Glindemi ve Tartisilan
Konular:” bagh@i altinda “Fikirtepe Master Planinin yaptiriimasi,” konusunun tartisildigi
gorulmektedir.

1.4.2. (.....) Yapilan Yerinde incelemede Elde Edilen Belgeler

Belge-6: (.....) adresinden (.....) 30 Eylil 2015 tarihinde gonderilen e-postanin
“Fikirtepe Kentsel Dénlisiim Platformu Sorular & Cevaplar 20150930.docx” adli ekinde
yer alan belgede;

“

Fikirtepe Platformu’nun kurulugs amaci nedir?

Dernek, Istanbul lli Kadikéy llgesi’nin Fikirtepe, Merdivenkéy, Dumlupinar, Egitim
ve Hasanpaga Mahallelerinin bir kisminin kapsayan ve afet riski tagiyan mevcut
yap! stogunun yenilenerek depreme dayanikli yapilar ingsa edilmesini éngbren
Fikirtepe Kentsel Déniligiim Projesi gergevesinde faaliyet gésteren miiteahhitlerin
kargilastiklar ortak sorunlarin tespiti ve giderilmesi, boélgedeki malik ve hak
sahipleriyle iligkilerin gli¢lendirilerek sdrdirilmesi, malik ve hak sahiplerinin afet
riskleri hakkinda bilinglendiriimesi, afet riski altindaki mevcut yapi stogunun
yenilenmesine ybénelik mevcut veya miistakbel projelerin takibi, uygulama
batdanligindn ve proje degerliliginin gbzetilmesi, idarenin 6ngdrdigu, standartlara
uyumun saglanmasi, mevzuat uyarinca yetkili mahalli ve idari mercilerle iligkilerin
gelistirilerek  surdurilmesi,  bblge  altyapisinin  ve  sosyal donatilarin
projelendiriimesine ve yapimina destek verilmesi, bdlgenin piyasa algisinin
iyilestirimesine katki saglanmasi, bélgede yasayacak yeni maliklerin sosyal
ihtiyaglarina destek verilmesi ve benzeri amaglar igin kurulmugtur.

Bélgenin master plani neden gecikti? Ne zaman tamamlanacak?

Gegcmis dénemde baglatilan Bblgenin Master Plan ¢alismasi, Cevre Sehircilik
Bakanligindaki yb6netim degisikliginden 6tiirlii  gecikmigtir. Dernegin faaliyete
gecmesiyle Master Plan ¢alismalari hizlandiriimistir. 2 ay igerisinde Master Planin
Resmilestirilmesi planlanmaktadir.
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”

ifadeleri yer almaktadir.
1.4.3. (.....) Yapilan Yerinde incelemede Elde Edilen Belgeler

Belge-7:(.....) adresinden (.....) adresine 5 Ocak 2017 tarihinde gonderilen e-postanin
“fikirtepe Platform yeni yonetim.docx” adli ekinde yer alan belgede su ifadeler yer
almaktadir:

“Fikirtepe Platformu Yeni Baskanin Secti

...(-....), bu kapsamda bdlgedeki sorunlarin tespiti ve ¢dziimlerinin (retilmesinin;
bakanlik ve yerel yénetim ile yapilan gérismelerin platform tarafindan yapilacagini
aciklaad..

Son aylarda Fikirtepe igin olumsuz bir algi yaratilmak istendigine dikkat ¢ceken
(.....), “Fikirtepe’nin gelecek vaat ettigini anlayan ancak ilk baslarda risk almaya
cekinen bazi gevreler tarafindan olusturulmak istenen bu algiyi gégiisleyecek bir
yapilanma kaginilmaz oldu” seklinde konustu.”

Belge-8: Tasfiye Halindeki Dernek Baskani (.....) tarafindan 22.02.2017 tarihli
ISTANBUL VALILIGI IL DERNEKLER MUDURLUGUNE yoénelik hazirlanan dilekgede
su ifadeler yer almaktadir:

“34 - 217./044 kiitiik nolu Sahrayicedit Mah. Halk Sok. No:31/6 Kadikéy Istanbul
adresinde bulunan Fikirtepe Kentsel Déniisiim DERNEGI'mizin 22.11.2016 tarihte
yapmis oldugu olagandisti genel kurul toplantisinda dernegin feshine karar
verilmigtir.

Gereginin yapilmasini bilgilerinize arz ederim.”
Belge-9: Fikirtepe Kentsel Donuslim Dernegi Tuzugu’'nun ikinci maddesi su sekildedir:

‘Madde 2 — Dernegin Amaci ve Bu Amaci Gergeklestirmek icin Dernekge
Strdiiriilecek Calisma Konulari ve Bigimleri lle Faaliyet Alani

Dernek, istanbul ili Kadikéy ligesi'nin Fikirtepe, Merdivenkdy, Dumlupinar, Egitim
ve Hasanpasa Mahallelerinin bir kismini kapsayan ve afet riski tasiyan mevcut yapi
stogunun yenilenerek depreme dayanikli yapilar inga edilmesini 6ngéren Fikirtepe
Kentsel Doénlsim Projesi c¢ergevesinde faaliyet gésteren miiteahhitlerin
karsilastiklari ortak sorunlarin tespiti ve giderilmesi, bbélgedeki malik ve hak
sahipleriyle iliskilerin gliclendirilerek sdrdirilmesi, malik ve hak sahiplerinin afet
riskleri hakkinda bilinglendirilmesi, afet riski altindaki mevcut yapi stogunun
yenilenmesine yobnelik mevcut veya mistakbel projelerin takibi, uygulama
batinliuginin ve proje degerliliginin gézetilmesi, idarenin éngdrdigli standartlara
uyumun saglanmasi, mevzuat uyarinca yetkili mahalli ve idari mercilerle iligkilerin
gelistirilerek  sdrddrilmesi, bblge altyapisinin  ve sosyal donatilarinin
projelendiriimesine ve yapimina destek verilmesi, bdlgenin piyasa algisinin
iyilestirimesine katki saglanmasi, bélgede yasayacak yeni maliklerin sosyal
ihtiyaglarina destek verilmesi ve benzeri amacglar igin kurulmustur.”
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1.4.4. (.....) Yapilan Yerinde incelemede Elde Edilen Belgeler

(23) Belge-10: (.....) adresinden (.....) adresine gonderilen 30 Mart 2015 tarihli ve “Fikirtepe
platformu toplanti bilgisi” konulu e-postada;

“Bakanlar Kurulu karari ile Riskli Alan ilan edilen Fikirtepe Bdlgesine iliskin olarak,
09.03.2015 tarihinde saat 14:00'da Hilton Otelinde Altyapi ve Kentsel Déniisliim
Genel Middri Sn. (....)In bagkanliginda ve yaklasik 25 firma katilimiyla
uygulamada yasanan sorunlar ve ¢bzim O&nerileri tartigildigr bir toplanti
gercgeklestiriimis olup, toplantida 11 adet firmanin temsilcilerinden kurulan bir
Fikirtepe platformu olusturularak, dlizenli olarak toplantilar diizenlenmek suretiyle
uygulamada yasanan sorunlara ybnelik ¢bzim dretilmesine katki saglanmasi
amaclanmsgtir.

Bu dogrultuda;

10.04.2015 tarihinde Cuma gini saat 10:00'da Sayin Mistesarimizin
baskanliginda, Genel Miidiriimiiz Sn. (....)'in, [l Midiirimiiz Sn. (.....)'in
katihmiyla [l Midiirliigiimiiz ana hizmet binasinda (Barbaros Bulvari No: 137
Balmumcu Besiktas/ISTANBUL) 6. Katta toplanti salonunda Fikirtepe Platformu ile
bir toplanti gerceklegtirilecek olup, toplantiya tartisiimasi gereken konular,
argtiimanlar ve O&nerilerinize iliskin hazirlik yapilarak gerekli katilimin saglanmasi
hususunda;

Geregini rica ederim.

(....)
Cevre ve Sehircilik il MidCirligii
(...)”

ifadelerinin bulundugu gérulmasgtar.
I.5. Yapilan Gorusmelerde Elde Edilen Bilgiler

(24) Onarastirma slrecinde Fikirtepe Miteahhitler Platformu’na tye olan tesebbusler ile
yapilan gorusmelerde;

- Fikirtepe kentsel donisum kapsaminda yaklasik 30-40 insaat sirketinin faaliyet
gosterdigi,

- Sirketler tarafindan bdlgede ruhsat, elektrik gibi sorunlarin ayri ayri dile
getirilmesini 6nlemek igin platform catisi altinda birlesildigi,

- Platformun Fikirtepe hakkindaki olumsuz algi, tanitim, altyapi, imar ve ruhsat
sorunlarini halledebilmek adina 2015 yilinda olusturuldugu,

- NUHOGLU, EMAY, TEKNIK YAPI, BAYSAS ve Vartas énciiligiinde platform
catisi altinda toplanildigi ve platformun daha sonra Fikirtepe Kentsel Donusim
Dernegi olarak resmilestigi,

- Fikirtepe Kentsel Donisim Derneginin 17 firma ile kuruldugu, katiimayan
firmalarin da Dernek Uyesi firmalar tarafindan hazirlanan master plandan
faydalandigi,

- Baaz firmalarin giderlere katlanmak istemediklerinden platforma dahil olmadig,
platforma Uye olmanin zorunlu olmadigi ve platformda higbir firmanin arsa
sahipleri ile olan anlagmalarindan bahsedilmedigi, platformda herhangi bir
muteahhide farkh bir kazang saglamaya yénelik bir gcalismanin yapilmadigi,
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- Platformun/Dernegin Uyelerinin  mali ylkimlUligand yerine getirmemeleri
sebebiyle kapatildigi, platformun zamanla sikdyet merci olarak goriimeye
baslandigi, zaman icinde ¢ok da islevinin kalmadigi, Dernedin Fikirtepe’nin
master planini tamamlayarak iglevini tamamladigi,

- Fikirtepe Kentsel Donlsiminde altyapi bedelinin muteahhitler tarafindan
kargilandigi, kira yardiminin da baska donusum projelerinde devlet tarafindan
karsilaniyor olmasina ragmen, bu projede kendileri tarafindan karsilandidi,
platformun master planinin uygulanmasi adina vyetkililerle muhatap olmasi
bakimindan ve arsa sahipleri ile muteahhit arasindaki sorunlarin ¢6zumu
yonunde faydalari oldugu,

- Onceden bir adada miiteahhidin tevhit' yapabilmesi igin %100 vekalet almasi ve
tum arsa sahipleri ile s6zlesme yapmis olmasi gerektigi, bunun bir ¢ok firmayi
magdur ettigi, arttk Bakanlhgin c¢ikarmig oldugu duzenleme ile %67 oraninda
anlasma yapildiktan sonra kalan %33 igin pay satisi yapilabildigi, bunun da
donusuimun onundeki en buyuk engeli ortadan kaldirdigi, Fikirtepe Kentsel
Donusumde faaliyet gosteren Vartas, Anka, Selimoglu, Rochel, Ceylan’in sureci
iyi yonetemeyip projelerini istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne ait Kiptas'a
devrettikleri,

- Yapilan konutlarin yaninda hala gecekondularin da mevcut olmasi sebebiyle
medyada Fikirtepe projesine iyi sekilde bakilmadidi, Fikirtepe’'de iglerin
yurimeyecegine dair negatif bir algi olusturuldugu, boélge disindaki firmalarin
surecin tikandigini ifade ettikleri, Fikirtepe disindaki muteahhitlerin, muagterileri
kendi taraflarina ¢ekmek igin Fikirtepe'yi karalama yoluna gittikleri, medyada
olumsuz izlenim yaratildigi, platformun asil amacinin Fikirtepe’deki olusan bu
olumsuz alglyr ortadan kaldirmak, surecin ilerledigini anlatmak ve bdlgeyi
tanitmak oldugu, platformun donati alani ile ilgili dizenlemeler, reklam, yer Gstu
rayli sistemin Fikirtepe’ye ulasmasi igin yapilan master plani gibi daha ¢ok resmi
islerle ilgilendigi, platformun amaclanan islevi tam olarak gerceklestiremedigi,
amacina kismen ulastigi,

- Platform  kuruldugunda soézlesmelerinin  ¢odunlugunun veya hepsinin
tamamlanmis oldugu,

- Arsa/bina sahiplerine verilecek pay ve kiralarda sabit bir oran olmadigi, bu
paylarin genel olarak %50-60 arasinda degisebildigi, ne kadar pay verileceginin
tamamen mdateahhit ile arsa sahibi arasindaki anlagsmaya bagli oldugu,
guvenilirlige, bolgedeki alana gore bunun degisebilecegi, her bdlgeye gore hatta
bolge igerisinde ve ayni muteahhidin kendi sdzlesmeleri arasinda dahi payin
degisebilecegi

hususlari ifade edilmistir.

1 Birbirine bitisik birden ¢ok parselin bir parsel haline dénustirilmesini ifade etmektedir.
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1.6. Tesebbislerden Gelen Verilerden Elde Edilen Bilgiler ve Yapilan Tespitler

(25) Dosya kapsaminda Onarastirma taraflari ile diger tesebbuslerden, arsa/bina
sahipleriyle olan sozlesmelerine iligkin bilgiler talep edilmis ve talep edilen s6z konusu
bilgiler muhtelif tarihlerde Kurum kayitlarina intikal etmigstir. Fikirtepe kentsel dontsum
projesi kapsaminda, arsa/bina sahipleriyle yapilmis olan sézlesmelerde hak sahiplerine
verilen pay oranlarina iliskin bilgilere asagida yer verilmektedir:

Tablo 1: Tesebbuslerin Fikirtepe Kentsel Dénisimde Arsa / Bina Sahiplerine Verdikleri Pay Oranlari

TESEBBUS

SOZLESME TARIHI

ARSA/BINA SAHIBI PAY ORANI (%)

BAYSAS

16.08.2011

EMAY

27.2.2012

4.3.2013

GURAL

14.3.2017

17.5.2017

HALDIZ

3.7.2013

28.1.2014

21.5.2015

14.1.2016

NUHOGLU

30.12.2011

8.3.2012

28.8.2013

10.7.2014

SEFA

1.3.2012

2.12.2014

27.2.2015

7.3.2016

SVR

11.4.2012

27.3.2013

5.3.2014

8.4.2015

20.4.2016

6.6.2017

TEKNIK YAPI

9.9.2013

14.2.2014

29.5.2015

Kaynak: Tesebbulslerce gonderilen, Fikirtepe kentsel

sOzlesmeleri

dénusumde arsa/bina sahipleri ile olan
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Yukarida yer verilen Tablo 1 incelendiginde; Fikirtepe kentsel donusim projesinde
faaliyet gosteren ve platform Uyesi tesebbuslerin, arsa sahipleriyle yaptiklari ve farkh
yillara iligkin s6zlesmelerinde hak sahiplerine farkli oranlarda pay verdikleri, verilen
paylarin (.....) arasinda degistigi; (.....))nin ayni oranda (.....) pay verdigi; (.....) kendi
sdzlesmeleri igerisinde dahi farkli oranlarda pay verdigi ve (.....) disindaki diger
tesebbuslerin genel itibariyla 2011-2017 vyillari arasinda hak sahiplerine verdikleri
paylarda herhangi bir degisiklik olmadigi gorulmektedir.

(.....)dan gelen ve Fikirtepe Platformu’nun tanitimina ydnelik hazirlanan “Fikirtepe
Master Plan” isimli belgede (Belge-11) platformun amag¢ ve misyonuna yonelik olarak;

“Fikirtepe Platformu, Fikirtepe Kentsel Déniisiim Projesi kapsaminda bagarili birgok
ingaat firmasinin bir araya gelerek olugturdugu bir platformdur. Fikirtepe Kentsel
Dénlisiim Dernegdi tarafindan kurulan Fikirtepe Platformu, bugin Fikirtepe’nin
sézcliliigiinii yapan 17 insaat sirketinden olusmaktadir. Platform, Istanbul’un en
merkezi ve dikkat ¢ceken boélgelerinden biri olan Fikirtepe’'nin kentsel déniisim
projesi ile yepyeni bir gehreye kavusturulmasini, glivenli ve diizenli bir yapilasma
ile daha yasanasi hale getirilmesini saglamayi amacglamaktadir. Platform, Fikirtepe
bélgesindeki bdtin paydaslarin katihmiyla Fikirtepe’ye hizmet etmeyi, kamu, sivil
toplum kuruluslari ve hedef miisteriler nezdinden Fikirtepe’'nin soézcilligdnd
yapmayi misyon edinmistir.”

ifadeleri yer almaktadir.

(.....)dan gelen, Fikirtepe kentsel donisimde hangi tesebbisiin hangi alanda insaat
projesinin bulundugunu gdsteren “Anahtar Pafta” isimli belgede (Belge-12), “Sunja
Ingsaat, Tas Yapi, Kelesoglu, Basarir, Platin, Ceylan, Palmadoro, Sevgili Yapi,
Babacan, Basaran, Mist, Anka, Mutlu” gibi platform Gyesi olmayip da Fikirtepe kentsel
donusimde faaliyet gosteren tesebbuslerin de bulundugu goériimekte ve Fikirtepe
kentsel donlisumde faaliyet gosterebilmek igin platforma Uye olmanin zorunlu olmadigi
anlasiimaktadir.

1.7. Hukuki Degerlendirme

4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (4054 sayili Kanun) 4. maddesi
uyarinca; “belirli bir mal veya hizmet piyasasinda dogrudan veya dolayli olarak rekabeti
engelleme, bozma ya da kisittama amaci tagsiyan veya bu etkiyi doguran yahut
dogurabilecek olan tegebblisler arasi anlagsmalar, uyumlu eylemler ve tesebbls
birliklerinin bu tir karar ve eylemleri” yasaklanmaktadir.

4054 sayili Kanun’un 4. maddesinin ihlalinden bahsedebilmek igin tesebbuslerin
rekabeti kisitlayici bir danigikli iligki icinde bulunmalari gerekmektedir. Bu danisikli iligki
anlasma, uyumlu eylem ya da tesebbus birligi karari seklinde ortaya cikabilecek ve
varh@i birincil ve ikincil deliller seklinde siniflandirilabilecek delillerle ortaya
konulabilecektir.

Birincil deliller, tesebbusler arasinda ya da tesebbuUsler adina hareket eden sahislar
arasinda bir anlagmanin ya da irade uyusmasinin gergeklestigini agik¢ca ortaya koyan
deliller olarak ifade edilebilir. Bu deliller, taraflar arasinda fiyat politikasi, ilgili pazar vb.
unsurlarin belirlenmesi igin iletisim kurulduguna ve iletisimin igerigine iligkin bilgileri
gOsteren belgelerdir. Bu deliller taraflar arasindaki anlagsmayi goésteren toplant
tutanaklari, elektronik posta gibi yazili metinler oldugu i¢in ispat standardi bakimindan
guclu delillerdir.
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Birincil delillere kiyasla, daha dusuk ispat glicline sahip olan ikincil deliller ise, “iletisim
delilleri” ve “ekonomik deliller” olmak Uzere ikiye ayriimaktadir. iletisim delilleri,
tesebbuslerin toplanti, telefon vb. suretle iletisim kurdugunu goésteren, ancak
anlasmanin esasina iligkin bilgi icermeyen delilleri ifade etmektedir. Bu delil tirinin en
sik rastlanan ornekleri, telefon goérismesi kayitlari, tesebbuslerin ortak bir varig
noktasina seyahat ettiklerini gosteren kayitlar, belirli bir toplanti veya etkinlige katilimi
goOsteren deliller, konaklama veya toplanti salonu kiralanmasina iligkin faturalar ile
rakiplerle ticari sir niteligindeki hususlarin goérusuldigune iliskin bilgi igeren ancak
uzlagmanin saglandigini tek basina ispatlayamayan toplanti notlari ve i¢ yazigsmalardir.
Ispat glicti en yiksek ikincil delillerin iletisim delilleri oldugu kabul edilmektedir. Ikincil
delillerin diger turt olan ekonomik deliller ise, tesebbuslerin ilgili pazarda rekabet
etmediklerini gosteren “davranigsal deliller” ile pazar yapisinin gizli bir uzlagsmanin
kurulmasina ve surdurilmesine musait oldugunu ortaya koyan “yapisal deliller”
basliklari altinda gruplandiriimaktadir.

Bu aciklamalar isiginda basvuru konusu iddialar ve onarastirma kapsaminda elde
edilen ve yukarida yer verilen bilgi ve belgeler birlikte degerlendirilmistir. Dosya konusu
iddialar, Fikirtepe Mauteahhitler Platformu'na Uye tesebbislerin kendi aralarinda
anlasmak suretiyle arsa sahiplerine arsa karsiligi %55 pay verdikleri ve bu nedenle s6z
konusu platforma lUye muiteahhitlerin rekabete aykiri hareket ettiklerine iliskindir.

Bu noktada yukarida yer verilen Belge-1, Belge-2, Belge-3, Belge-4 ve Belge-5
incelendiginde; tesebbuslerin Fikirtepe Muiteahhitler Platformu catisi altinda bir araya
gelerek toplandiklari ve bazi kararlari ortak aldiklari anlagiimaktadir. Ancak
toplantilardaki tutanaklarin incelenmesinden, rekabeti kisitlayici nitelikte kararlar
alinmadigi, bu kararlarin Fikitepe master planinin hazirlanmasi gibi daha c¢ok
Fikirtepe'deki kentsel dontsimuin hizlandiriimasina yoénelik kararlar oldugu tespit
edilmistir. Ayrica Fikirtepe Kentsel Donusim Derneginin kurulmasina yonelik bazi
kararlar alindigi ve toplantiya katillan Uyelerin de yaklasik 2015 Eylul'den itibaren
faaliyete gegen Dernek’in Gyelerinden olustugu anlagiimaktadir.

Belge-6, Belge-7, Belge-9 ve Belge-11 incelendiginde; elde edilen bu belgelerin
esasen Fikirtepe Muteahhitler Platformu’nun olusturulma amacini gosteren belgeler
oldugu, Fikirtepe Muteahhitler Platformu’nun kurulmasindaki amacin, Fikirtepe Kentsel
Doénusum Projesi gercevesinde faaliyet gosteren muteahhitlerin kargilastiklari ortak
sorunlarin tespiti ve giderilmesi, bolgedeki malik ve hak sahipleriyle iligkilerin
guglendirilerek suUrdurtdlmesi, malik ve hak sahiplerinin afet riskleri hakkinda
bilinclendirilmesi, afet riski altindaki mevcut yapi stogunun yenilenmesine yodnelik
mevcut veya mustakbel projelerin takibi, uygulama butinligunin ve proje degerliliginin
gOzetilmesi, idarenin 6ngordugu standartlara uyumun saglanmasi, mevzuat uyarinca
yetkili mahalli ve idari mercilerle iligkilerin gelistirilerek sturduriimesi, bdlge altyapisinin
ve sosyal donatilarinin projelendiriimesine ve yapimina destek verilmesi, bdlgenin
piyasa algisinin iyilestirimesine katki saglanmasi, bolgede yasayacak yeni maliklerin
sosyal ihtiyaclarina destek verilmesinden olustugu anlasiimaktadir. Fikirtepe Kentsel
Doénusum Dernegdi Tuzigunde de yer verilen platformun bu amaclarinin, yukarida yer
verilen tesebbuslerin “Platformun Fikirtepe hakkindaki olumsuz algi, tanitim, altyapi,
imar ve ruhsat sorunlarini halledebilmek ve Platform’un asil amacinin Fikirtepe’deki
olusan olumsuz algiy! ortadan kaldirmak” gibi ifadeleriyle de benzerlik gosterdigi
degerlendiriimektedir.
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Belge-3, Belge-8 ve Belge-10 incelendiginde; Fikirtepe Muteahhitler Platformu’ndan
basta T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi yetkilileri olmak Uzere bazi kamu gorevlilerinin
haberdar oldugu, yapilacak toplantilara “Fikirtepe Platformu” adiyla davet edildikleri ve
mustesar gibi Ust duzey vyetkililerin toplantilara katildiklari anlagiimaktadir. Bu
belgelerin yukarida yer verilen tesebbuslerin, sorunlarin ayri ayri dile getiriimesini
onlemek igin platform ¢atisi altinda birlesildigi, platformun Fikirtepe hakkindaki olumsuz
algi, tanitim, altyapi, imar ve ruhsat sorunlarini halledebilmek adina 2015 yilinda
olusturuldugu ve master plani gibi daha c¢ok resmi iglerle ilgilendigi yonundeki
ifadeleriyle de paralellik gosterdigi anlasiimakta, elde edilen belgelerin ve tesebbis
ifadelerinin birbirini destekledigi degerlendiriimektedir.

Fikirtepe'deki platform (yesi insaat sirketlerinin arsa/bina sahiplerine arsalarinin
karsihgr olarak verilecek pay oranlarini birlikte belirledikleri iddiasina iliskin olarak,
yukarida yer verilen ve tesebbuslerin Fikirtepe kentsel donusumde hak sahiplerine
verdikleri pay oranlarini igceren Tablo 1 ele alindiginda; platform Uyesi tesebbuslerin
hak sahiplerine genel olarak (.....) arasinda degisen farkl oranlarda pay verdikleri,
2011-2017 yillari arasinda hak sahiplerine verdikleri paylarda (.....) hari¢ bir degisiklik
olmadidi, (.....) kendi so6zlesmeleri icerisinde dahi farkli oranlarda pay verdigi
gorulmektedir. Ayrica tesebbuslerin yillar itibariyla hak sahiplerine verdikleri pay
oranlarinda herhangi bir degigsiklik olmamasindan yola ¢ikilarak ve Fikirtepe
Muteahhitler Platformu’nun 2015 yilinda olusturuldugu dikkate alinarak, olusturulan
platformun hak sahiplerine verilecek pay oranlarinin belirlenmesi yéoninde herhangi bir
etkisinin olmadigi ve platformun daha c¢ok Fikirtepe’deki kentsel donusimde
tesebbuslerin  karsilagtiklari problemlerin  hizli  bir sekilde ¢o6zilmesi amaciyla
olusturuldugu degerlendiriimektedir.

Ayrica yukarida yer verilen Belge-12 ele alindiginda, Fikirtepe kentsel donusum
bolgesinde “Sunja insaat, Tas Yapi, Kelesoglu, Basarir, Platin, Ceylan, Palmadoro,
Sevqili Yapi, Babacan, Bagaran, Mist, Anka, Mutlu” gibi platform Uyesi olmayan
tesebbuslerin de faaliyet gosterdigi, bolgede faaliyet gosterebilmek igin platforma lGye
olmanin zorunlu olmadigi anlagiimaktadir.

Yukarida yer verilen tespit ve degerlendirmeler 1siginda; Fikirtepe Mduteahhitler
Platformuna Uye tesebbuslerin Fikirtepe kentsel dénisimde arsa/bina sahiplerine
verilecek pay oranlarini birlikte belirlediklerine ve 4054 sayilh Kanun’un 4. maddesini
ihlal ettiklerine yonelik olarak herhangi bir bilgi, belge ve bulguya ulagilamamisgtir.

J. SONUG

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore, 4054 sayili Kanun'un 41.
maddesi uyarinca sikayetin reddi ile sorusturma agilmamasina, gerekgeli kararin
tebliginden itibaren 60 giin icinde Ankara idare Mahkemelerinde yargi yolu acik olmak
lizere, OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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