)

)

3)

Rekabet Kurumu Bagkanligindan;
REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2013-4-079 (Ozellestirme)
Karar Sayisi : 21-51/726-359

Karar Tarihi : 21.10.2021

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan : Birol KULE o
Uyeler : SUkran KODALAK, Ahmet ALGAN, Hasan Huseyin UNLU,

Ayse ERGEZEN, Cengiz COLAK
B. RAPORTORLER: Merve BIROGLU, Ezgi EREN

C. BILDIRIMDE
BULUNAN - - Ozellestirme idaresi Baskanligi
Fidanlik Mahallesi Ziya Gokalp Cd. No:80 06600
Cankaya/Ankara

D. DOSYA KONUSU: Tiirkiye Denizcilik isletmeleri A.S.’ye ait Fenerbahge-
Kalamis Yat Limani'nin 40 yil sireyle isletme hakkinin verilmesi yontemi ile
ozellestirilmesi.

E. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu (Kurum) kayitlarina 12.10.2021 tarih ve
21982 sayi ile giren ve eksiklikleri 19.10.2021 tarih ve 22177 sayili yazi ile tamamlanan
ve Ozellestirme Idaresi Baskanh@i (OIB) tarafindan génderilen bildirimde daha énce
Kuruma 6n bildirimi gerceklestirilen istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Kalamis-Fener
Caddesi mevkiinde yer alan Fenerbahge-Kalamis Yat Limani’nin (Kalamig Yat Limanti)
"isletme hakkinin verilmesi" yéntemiyle 6zellestiriimesi islemine iliskin Rekabet Kurulu
(Kurul) géristiniin OiB’ye bildiriimesi talep edilmistir.

Dosya konusu isleme iliskin siire¢c incelendiginde; OiB’nin Kurum kayitlarina
22.01.2021 tarih ve 14613 sayi ile giren yazisinda;

- Kalamig Yat Limanrnin Ozellestirme Ylksek Kurulunun 07.03.2011 tarihli ve
2011/17 sayih Karari ile 6zellestirme kapsam ve programina alindigini,

- Kalamig Yat Limani'nin 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Kanun hikimleri
cercevesinde "igletme hakkinin verilmesi" yontemiyle 6zellestiriimesine yonelik
olarak OiB’in 21.11.2017 tarihli ve 29680 sayili yazisi ile Rekabet Kurulunun
gOrusunun talep edildigini,

- Kurumun 19.12.2017 tarihli ve E.16001 sayili yazisiyla"...bahse konu yat limani
6zellestirme isleminin 4054 sayili Kanun'un 7. maddesi ve 2013/2 sayili
Ozellestirme Yoluyla Devralmalarin Hukuki Gegerlilik Kazanabilmeleri Igin
Rekabet Kurumuna Yapilacak On Bildirimlerde ve izin Basvurularinda Takip
Edilecek Usul ve Esaslar Hakkinda Teblig (2013/2 sayili Teblig) ¢cercevesinde
ciro egiklerinin asiimamasi nedeniyle izne tabi olmadigina 17-41-/652-290 sayi

ile karar verildigi’ yonunde gorus sundugunu,

- Kurulun bu kararinin 2013/2 sayih Teblid'in 3.2 maddesi uyarinca Ug yil sure ile
gegerli oldugu ancak 19.12.2020 tarihinde s6z konusu kararin gegerliliginin
sona erdigini



(4)

(®)

(6)

()

C)

9)

(10)

11

(12)

21-51/726-359

belirttigi, Kalamis Yat Limani'nin isletme hakkinin verilmesi yontemiyle 6zellestirme
islemine iliskin 2013/2 sayili Teblig kapsaminda yapilacak degerlendirme ile Kurul
gOrusunun bildiriimesini talep ettigi anlasiimaktadir.

S6z konusu talebin akabinde dosya kapsaminda daha ayrintili ve guncel bilgi
edinebilmek amaciyla OIB’den 28.01.2021 tarihli ve 19823 sayili yazi ile bilgi ve belge
talebinde bulunulmustur.

OiB’den gelen cevabi yazi ise Kurum kayitlarina 09.02.2021 tarih ve 14969 say ile
girmistir. Gelen bilgilerin ardindan 2013/2 sayili Teblig hikUmleri ¢cercevesinde 6n
bildirime tabi oldugu sonucuna varilan igleme iligkin hazirlanan 11.02.2021 tarihli
Mesleki Daire Gériisi, 12.02.2021 tarih ve 20656 sayili yazi ile OiB’ye gdénderilmistir.

Konuya iliskin OIB’nin gortst 19.02.2021 tarih ve 15277 sayilh yazi ile Kurum
kayitlarina intikal etmigtir. ilgili géris yazisinda, “yat limani sektériiniin kendine 6zgti
yapisi incelendiginde yat baglama (cretlerindeki fiyat avantaji veya seyahat ve
konaklama tercihlerindeki degisiklikler nedeniyle dinamik bir yapisi oldugunun
gbézlemlendigi; gintimdiiz ulasim kosullarinda yat sahiplerinin sezondan bagimsiz bir
sekilde yatlarini uzun sdreli baglama yeri tercihlerini, bagta fiyat hassasiyeti olmak
lizere herhangi bir nedenle degistirebildikleri, bu badlamda Ege ve Akdeniz
Boélgesi’ndeki yat limanlarini Marmara Bélgesi’ndeki yat limanlarina alternatif olarak
kullanarak buralara badgladiklar” belirtiimistir. Bunun yani sira “yat limani
faaliyetlerinde ilgili cografi liriin pazari olarak sadece yat limaninin bulundugu bélgenin
dikkate alinmamasi gerektigi, Marmara Bdlgesinin, Ege ve Akdeniz Bélgesi ile birlikte
degerlendirilebileceginin” disunuldugu ifade edilmistir. Ayrica Kurul tarafindan alinan
karar, 26.02.2021 tarih ve 21325 sayili yazi ile OiB’ye bildirilmistir.

Yukarida dzetlenen siire¢ sonucunda OiB’nin 12.10.2021 tarih ve 21982 sayili
yazisinda, s6z konusu Kurul kararinin akabinde 27.03.2021 tarihinde yayimlanan ilan
ile ihaleye cikildigi ve son teklif verme tarihi olan 21.09.2021°de tekliflerin alindigi
belirtilmigtir. Ayrica ilgili yazida 07.10.2021 tarihinde bahse konu ihaleye iligskin olarak
gerceklestirilen nihai pazarlik goériismeleri neticesinde ihale Komisyonu’nun, Kalamis
Yat Limani'nin ihaleye en yuksek teklifi veren Tek-Art Kalamigs ve Fenerbahge
Marmara Turizm Tesisleri A.S.'ye (TEK-ART) devredilmesini uygun buldugu ifade
edilmis, devre iligkin ihale komisyonu kararinin onaya sunulmasi éncesinde 2013/2
sayili Teblig uyarinca Kalamig Yat Limani'nin TEK-ART’a devrine iligkin Kurul
gérisinin OIB’ye bildirilmesi talep edilmistir.

Tespit edilen eksikliklerin gideriimesi amaciyla OiB’den 14.10.2021 tarih ve 32843 say
ile talep edilen bilgi ve belgeler 19.10.2021 tarih ve 22177 say! ile Kurum kayitlarina
intikal etmistir.

S0z konusu bildirim Uzerine duzenlenen 20.10.2021 tarih ve 2013-4-079/BN-02 sayili
rapor gorugulerek karara baglanmistir.

F. RAPORTOR GORUSU: ilgili raporda, bildirime konu isleme izin verilmesinde
sakinca bulunmadigi ifade edilmigtir.

G. INCELEME VE DEGERLENDIRME
G.1. isletme Hakki Devrine Konu Malvarhgi

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Kalamis-Fener Caddesi mevkiinde yer alan Kalamis Yat
Limani! 1987 yilinda hizmet vermeye baslamistir. 11.09.1987 tarihinde Kadikoy

1 Kalamig Yat Limani denizde 1288, karada 220 yat barindirma kapasitesine sahip, maksimum derinligi
6,5 metre olan ve tonozlu oldugu i¢in demirlemeye uygun olmayan, maksimum tam boyutu 65 metre

2/21



(13)

(14)

(15)

(16)
17)

21-51/726-359

Belediyesi tarafindan Yap-islet-Devret Modeline gére 10 yil siire ile igletimek Uizere
Tek-Art insaat A.S.ye devrediimisti. Daha sonra 1988'de Tek-Art insaat A.S.
tarafindan TEK-ART’a soOzlesme devredilmistir. Kadikdy Belediyesi ile Maliye
Bakanhgl arasinda yasanan hukuki ihtilaflar nedeniyle tahsis iptal edilmis olup
01.10.1998 tarihinde Maliye Bakanligi tarafindan Kadikdy Belediyesi’ne alt kiralama
hakki da verilmek suretiyle 10 yil sureli kiralama iglemi yapiimigtir. Bu kapsamda, Yat
Limani igletmesi 26.11.1998 tarihinde tekrar TEK-ART’a devredilmigtir. Yat Limani
1998 yilindan bu yana Kog¢ Holding A.S.’nin (KOC HOLDING) biinyesinde bulunan
Setur Servis Turistik A.S. (SETUR) tarafindan igletiimektedir. KOC HOLDING
Tarkiye’de “Setur Marinalar’” markasi altinda dokuz adet marina igletmektedir. Bu
marinalardan biri olan Kalamis Yat Limanr'nin igleticisi TEK-ART’In %(.....) oranindaki
hissesi KOC HOLDING’e, %(.....) oranindaki hissesi Kog Ailesi’nin kontroliinde olan
Temel Ticaret ve Yatinm A.S.'ye, %(.....) oranindaki hissesi ise yine Kog¢ Ailesi'nin
kontrolinde olan SETUR’a aittir.

12.05.2014 tarihinde yapilan Kalamis Yat Limanr'nin 6zellestiriimesi ihalesini TEK-
ART kazanmis ve Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 2014/65 sayili karari ile s6z konusu
yat limaninin isletme hakkinin 30 vyl sureyle TEK-ART'a devredilmesine
hikmedilmigtir. Bununla birlikte, ihaleye konu imar planina iligkin olarak Danistay
tarafindan verilen ylaratmeyi durdurma karari nedeniyle sirket, isletme hakki devri
s6zlesmesini imzalamaktan vazgec¢mistir. Siradaki talipliler tarafindan da s6zlesmenin
imzalanmasi reddedilince ihale 08.04.2016 tarihinde iptal edilmistir. OIB, ylritmeyi
durdurma kararina konu imar plani yerine yeni bir plan sunmus, ikinci kez 17.11.2017
tarihinde ihaleye cikilmistir. S0z konusu ihaleye teklif gelmemesi nedeniyle anilan ihale
de 27.04.2018 tarihinde iptal edilmistir.

Kalamis Yat Limanrna iligkin Ozellestirme Ylksek Kurulunun 06.11.2017 tarih ve
2017/106 sayih karari ile kabul edilen imar planlarina kargi acgilan 2017/8079,
2018/936, 2018/937, 2018/938, 2018/939 esas numarali davalara iligkin temyiz
itirazlarinin reddine dair inceleme hakkinda Danistay idari Dava idareleri Kurulunca
karar verilmis, karar sonucunda OIB tarafindan hazirlanan imar planlari kesinlesmistir.
Bu dogrultuda idarece yeni bir ihaleye gikilmistir. Séz konusu ihaleye iliskin nihai
pazarlik gorusmeleri neticesinde Kalamig Yat Liman’'nin TEK-ART'a devri
planlanmaktadir.

Halihazirda Kalamig Yat Limanr'nin TEK-ART tarafindan igletiimesine yonelik bir
s6zlesme/protokol bulunmamakla birlikte, TEK-ART ihalenin gerceklesmesi ve yat
limaninin yeni igleticisine devrine kadar Hazine ve Maliye Bakanligina ddeyecegi
ecrimisil bedeli karsiliginda yat limanini igletmekle yakimlt kilinmigtir.

G.2. ilgili Pazar
G.2.1. Yat Limani (Marina)? isletmeciligi Sektoriine iliskin Genel Bilgiler

Kurulun goruasunin talep edildigi isletme hakkinin verilmesi yontemiyle 6zellestirme
islemi, yat limani (marina) isletmeciligi sektérinde gerceklesecektir. Bu kapsamda
Oncelikle yatcillk ve vyat limani igletmeciligine iliskin bilgilere yer veriimesi
gerekmektedir.

olacak sekilde tasarlanmigtir. Marina kapsaminda; yat limani, ¢ekek sahasi (yatlarin kislamaya
alindiklari, bakim ve onarimlarinin yapildigi alt yapilar), bakim onarim Uniteleri, akaryakit istasyonu,
otopark, eczane, hastane, yat kullbd, tenis kortu, yizme havuzu ile restoran ve kafeler yer almaktadir.
2 jtalyanca kékenli bir sézclk olan “marina” kavrami, “yat limani” kavramini karsilamak Gzere dilimize
girmis ve yerlesmis olup hélihazirda bu iki sézclk birbirinin yerine gegecek sekilde kullaniimaktadir.
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Yat deniz yolu tasimaciligina uygun donanima ve teknik 6zelliklere gore gidebilecegi
mesafenin belirlendigi, dnemli gereksinimlere yanit verebilecek uniteleri bulunan,
deneyimli murettebata sahip turizm ve seyahat aracidir. Yat¢ilik ise limanlar arasinda
duzenli yolcu ulagimini saglamaktan ¢ok gezi, spor ve eglence amaciyla az sayida
kisinin hizmetine sunulan, gorece pek buyuk olmayan gemilerle yapilan turistik bir
faaliyettir3,

Yat limanlari Deniz Turizmi Yonetmeligi'nin 6., 7. ve 9. maddelerinde belirtiimis altyapi
ve Ustyapi niteliklerini haiz olan, yatlara baglama, bakim, onarim, karaya ¢cekme ve
teknik hizmet; yatgilara ise dinlenme, konaklama, eglence, spor gibi sosyal hizmetler
sunan deniz turizmi tesisleridir. Baska bir tanima gore ise yat limanlari ve gekek yerleri,
kiyida ve deniz i¢cinde yapilmasi zorunlu, yerli ve yabanci yatlara baglama, su, elektrik,
kumanya veya kislama gibi hizmetler sunan kiyi tesisleridir*.

Akdeniz ganagi gerek iklimsel faktorler gerek i¢ deniz olma 6zelligi gerekse gevresine
yayllmis Ulkelerin gelisim ve refah seviyesi agisindan yat turizmi igin uygun
cografyalardan birisidir. Bu nedenle dunya yatcilik sektérinde Akdeniz ¢anagina olan
ilgi artmaktadir. Her yil Haziran ve Eylil aylan icerisinde diinya yat filosunun %60’
Akdeniz canagi icinde seyretmektedir. italya’nin 6500 km uzunlugundaki kiyilarinda
379, ispanya’nin 4964 km uzunlugundaki kiyilarinda 356, Hirvatistan’in 5835 km
uzunlugundaki kiyilarinda 159 adet yat limani varken, 8333 kilometrelik kiyilarimizda
ise 83 adet yat baglama yeri bulunmaktadir®.

Ulkemizin bulundugu cografi konum, dogasi ve iklimi deniz turizmi alaninda
uluslararasi pazarlardaki 6nem ve cekiciligini arttirmaktadir. Yatcgilik ve yat turizmi son
yillarda ulkemizde hizli bir gelisme gostermekle birlikte, katma degeri yuksek turizm
aktivitelerinden olan deniz turizminin, mevcut potansiyel dikkate alindiginda ve
yukarida acgiklandigi izere; dnde gelen ulkelerle kiyaslandiginda, yeterli pay alamadigi
gorilmektedir®.

Ulkemizde yatcilik ve yat turizmi alanindaki ilk diizenlemeler 1982 yilinda 2634 Sayili
Turizmi Tesvik Kanunu’nun yuaruarlige girmesiyle yapilmigtir. Yat limani/marina yatirm
ve isletmeciligine iliskin dizenlemeler ise bu Kanuna bagl olarak 1983 yilinda
yayimlanan Yat Turizmi Yonetmeligi ile hayata gegcirilmistir. Yat Turizmi Yonetmeligi
2009 yilinda Deniz Turizmi Yonetmeligi olarak yeniden duzenlenmistir. T.C. Kultir ve
Turizm Bakanliginca yat turizmi agisindan oncelikli yatirim alanlarini belirlemek, bu
konudaki sorunlara ¢6zim getirmek ve sektdre yon vermek amaciyla Yat Turizmi
Master Plani hazirlatilarak Glkemizin tim kiyilari elveriglilik acisindan incelenip en
uygun konumlar belirlenerek gerek kamu gerekse 6zel sektérin yat limanlariyla ilgili
yatirmlarini yonlendirecek alanlar elde edilmistir’.

Ulkemizde mevcut bulunan yat limani kapasitesi agisindan bakildiginda; kapasitenin
yogunlastigi boélge, toplam baglama kapasitesinin %40’in1 kargilamakta olan Mugla
ilidir. Marinacilik konusunda gelismis imkanlari ile Mugla, 2018 yilinda ulke limanlarina

3 YUKSEK, G. (2013), “Tirkiye’de Yat ve Marina Isletmeciligi: istihdam Degerlendirmesi igin Mevcut
Durum Analizi”, Beykoz Akademi Dergisi, sf.61.

4 OLGAGC, S. (2001), Tirkiye’'deki Yat Limanlarindan Elde Edilen Gelirlerin Tirkiye Turizmine Katkisi.
Basilmamis Yiiksek Lisans Tezi, Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Eskisehir, sf.5.

5 Sz konusu bilgiler Turkiye Denizcilik isletmeleri (TDI) Fenerbahge Kalamig Yat Limani Bilgi Notu’ndan
alinmistir.

6 T.C. Ulagtirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanh@i Deniz Ticareti Genel Midurligu, “Ulkemizde Yat
Limani (Marina) isletmeciligi”, Ankara.

7 Bkz. 26.10.2017 tarih ve 17-35/564-247 sayih Kurul karari.
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gelen toplam yatlarin %68,5’ini kargilamigtir. Bununla birlikte; tlkemizdeki yat limanlari
ve baglama kapasitelerine iligkin bilgilere asagida yer verilmigtir.

Tablo 1: Turkiye'deki Yat Limanlari ve Kapasiteleri

Sira no Liman adi .Kapasne (adet)
Deniz Kara
1 Kalamis Marina 1.288 220
2 istanbul City Port Marina (Pendik Marintirk 790 100
Marina)
3 Atakéy Marina 530 40
4 Atakoy Marina - 1. Kisim 470 90
5 ispark istinye Marina 180 -
6 ispark Tarabya Marina 265 -
7 istanbul West Marina 600 300
8 Viaport Tuzla Marina 750 50
9 Giizelce Marina 250 120
10 Setur Cesme Marina 186 60
11 Setur Kusadasi Marina 428 140
12 Setur Finike Marina 284 150
13 Setur Ayvalik Marina 229 80
14 Setur Antalya Marina 198 150
15 Kas Marina 438 160
16 Netsel Marmaris Marina 701 76
17 Gocek Village Port Marina 219 220
18 Gocek Exclusive Port Marina 94 -
19 Foca Belediye Marinasi 150 -
20 izmir Levent Marina 70 30
21 Cesme IC Marina 400 100
22 Cesme - Dalyankdy Marina 350 -
23 Cesme Alacati Marina 260 100
24 Seferihisar Sidacik Marina (Teos) 500 80
25 D-Marin Didim Marina 580 600
26 Milta Bodrum Marina 450 50
27 D-Marin Turgutreis Marina 550 150
28 Palmarina Bodrum Marina 710 100
29 Bodrum Belediye Marinasi 300 -
30 Mugla Oren 416 130
31 Port lasos Marina 150 -
32 Gulluk Egesu Marina 350 -
33 Datca Belediye Marinasi 50 -
34 Datca Kérmen Marina 246 56
35 Marti Marina 430 140
36 Albatros Marina 44 150
37 Pupa Marina 40 -
38 Marmaris Yat Marin Marina 650 1000
39 Club Marina Gécek 195 -
40 Skoppea Marina 80 -
41 Gdcek Belediye Marinasi 150 -
42 D-Marin Gécek Marina 380 150
43 Fethiye Belediye Marinasi 150 -
44 Fethiye Ecesaray Marina 460 -
45 Kalkan Belediye Marinasi 40 -
46 Kas Belediye Marinasi 100 -
47 Kemer Tirkiz Marina 235 140
48 Antalya Kalei¢i Marina 65 -
49 Alanya Marina 275 200
50 Setur Yalova Marina 225 70
51 Canakkale Marina 100 -
52 Mersin Bozyazi Belediye Marinasi 300 150
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53 Mersin Belediye Marinasi 120 -

54 Mersin Marina 500 500

55 Erdemli Kumkuyu Marina 200 200

56 Diger barinak ve ¢ekek yerleri 3500 525
Toplam 21.671 6.577
Kaynak: Bildirim Formu ve Ekleri

Ulkemizde halihazirda faaliyette olan yat limanlarinin 21.671’i deniz; 6.577’si kara
olmak uzere toplam 28.248 yat baglama ve barinma kapasitesi mevcuttur. Diger
yandan halen yapimi devam eden veya etut proje asamasinda olan 13 adet yat
limaninin faaliyete gecmesi ile birlikte denizde 5076, karada 1516 ilave baglama ve
barinma kapasitesi olusacaktir.

Tablo 2: Yapimi Planlanan/Devam Eden Yat Limanlari

Sira no Liman adi - Kapasite (adet)
Deniz Kara

1 Tekirdag Yat Limani 200 30
2 Hali¢ Yat Limani 450 150
3 Ataport Marina 1000 100
4 Demre Yat Limani 400 300
5 Yenifoga Yat Limani 230 50
6 Cesmealti Yat Limani 250 80
7 Gilluk Yat Limani 250 -
8 Gazipasa Marina 200 50
9 Sifne Yat Limani 500 200
10 Sakran Yat Limani 350 200
11 Bayrakli Yat Limani 300 -
12 Kérmen Yat Limani 246 56
13 Bagla Yat Limani 700 300

Kaynak: OIB tarafindan génderilen Bilgi Notu

Tablo 2’de yer alan limanlara ilave olarak, OiB tarafindan sunulan Bilgi Notu’nda Maliye
Bakanhginin 373 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi kapsaminda Ulastirma Denizcilik
ve Haberlesme Bakanligindan 6n degerlendirme uygunluk gorusu almis olan 19 adet
yat limani/yat yanasma yeri projelerinin hayata geciriimesi durumunda 5.800 adet
tekne barinma/baglama kapasitesi kazanilacagi ifade edilmektedir. Bu kapsamda,
yogun olarak Mugla ili ve cevresinde toplanan bu yat limanlarindan bazilari igin
6.7.2011 tarihli Kiy1 Yap1 ve Tesislerinde Planlama ve Uygulama Siirecine iliskin Teblig
kapsamindaki suregler baglatiimistir.

Ulkemizde bulunan yat limani kapasitesine bakildiginda ise bu kapasitenin son yillarda
artis gosterdigi ve bazi buyuk kapasiteli limanlarin 6n plana ¢iktigi gérilmektedir. En
biylk yat limanlari agirlikli olarak Mugla ve istanbul illerinde yer almakla birlikte diger
bdlgelere de dagilimistir. Turkiye’de mevcut yat limanlarindan en fazla kapasiteye
sahip olani Mugla’da bulunan ve toplam 1.650 yatlk kapasitesiyle Marmaris Yat
Marin’dir. Dosyaya konu olan Kalamis Marina 1.508 yat kapasitesi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Uclincii en blyuk yat limani ise, Aydin il sinirlari igcinde bulunan D-Marin
Didim Marina’dir. Bu marinanin da kapasitesi, 1.180 yata kadar ulasabilmektedir.
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Sekil-1: Tirkiye’deki Yat Limani Kapasitesinin illere Gére Dagilimi

Canakkale
1%

Balikesir

Mersi 1%

6%

lzmir
7%

Antalya
12%

Mugla
40%

istanbul
25%

Kaynak: OIB tarafindan génderilen Bilgi Notu

(27) Dosya konusunu olusturan Kalamis Yat Limanr’'nin yer aldigi Marmara Bolgesi'ndeki
mevcut/yapim asamasinda olan yat limanlarina iligkin bilgilere asagida yer
verilmektedir.

Tablo 3: Marmara Bolgesi Aktif Yat Limanlari

. ; ; ; . Deniz Kara Toplam
Liman Adi I lice Isletmeci Kapasite | Kapasite | Kapasite
Tuzla Viaport istanbul Tuzla Bayraktar 750 50 800
Marina Ingaat
Atakdy Marina istanbul Bakirkdy Dati . 530 40 570

Holding
Atakoy Marina-1l. | o0l Bakirkdy | D&t 470 90 560
Kisim Holding
West Istanbul istanbul | Beylikdiizi | Enelka 600 300 900
Marina
Kalamig ) Setur
Marina Istanbul Kadikdy Mari 1.288 220 1.508
arinalari
Glizelce Marina istanbul | Bliyiikgekmece 1'\_/|$E(;2:31 250 120 370
Marina istanbul istanbul | Blyiikgekmece | IGM GmbH 490 230 720
Pendik Marintirk | bl pendik | Yldiz 790 100 890
Marina Holding
ispark Tarabya istanbul Sariyer iBB - ispark 265 0 265
ispark Istinye istanbul Sariyer iBB - Ispark 180 0 180
Atabay Marina Kocaeli Darica Atabay 0 100 100
Setl.” Yalova Yalova Merkez SetL_Jr 225 70 295
Marina Marinalari
Canakkale Marina| Canakkale Merkez Qanalfkalg 100 - 100
Belediyesi
Kaynak: OIB tarafindan génderilen Bilgi Notu, Bildirim Formu ve Ekleri
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Tablo 4; Marmara Bolgesi Yapim/Plan Asamasindaki Yat Limanlari

. ; ; . - Deniz Kara Toplam
Liman Adi Il lice Yuklenici Kapasite Kapasite | Kapasite
ispark Bebek | 5o npul Besiktas | IBB - Ispark 250 . 250
Marina
ispark
Kurugesme istanbul . : :

Marina Besiktas IBB - Ispark 85 - 85
ispark Beykoz | ; ; ;
!\/Iarina Istanbul Beykoz IBB - Ispark 310 - 310
Ispark )
Pagabahge | lstanbul Beykoz BB - Ispark 165 i 165
!\/Iarma
Ispark Maltepe| o120yl Maltepe iBB - Ispark - - 1.200
!\/Iarma
Ispark ) ) )
Kumkapi Istanbul Fatih IBB - Ispark - - 200
Marina
istMarin Kartal | istanbul Kartal Dap Yapi - - 500!
Kiyi Istanbul _ Yeditepe
Carsi Istanbul Buylkgcekmece i P - - 700
> nsaat
Marina
Sembol -
Halic Yat istanbul Eyiip Ekopark 450 150 600
Limani Insaat -
Fine Otelcilik
) Roénesans
Ataport Marina Istanbul Zeytinburnu Erkan 1.000 100 1.100
Insaat
. . ; istanbul
Florya Marina | Istanbul Bakirkdy Akvaryum - - 400
Bayramoglu Kocaeli Darica Gmarin (Kog) - - 540
Marina
Tekirdag
Tekirdag Yat oo N Liman
Limani Tekirdag Sileymanpasa isletmeleri 200 30 230
AS.
Kaynak: OIB tarafindan génderilen Bilgi Notu

Son olarak yat limani isletmeciligi sektorinde marinalarin sundugu hizmetlerin
kapsaminin ne olduguna deginiimesi gerekmektedir. 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 de sunulmaktadir. Kara hizmetleri kapsaminda, yatlarin karada baglanmasi
(kislama) hizmeti, bakim onarim hizmeti, kara-park hizmeti ve gcekme-atma hizmeti
verilmektedir. Kiralama hizmetleri kapsaminda ise marinalarin kara sahasinda bulunan
acik ve kapali alanlari, marinalar tarafindan restoran, satis magazasi, market, otel,
atolye gibi isletmelere kiraya verilebilmektedir.

G.2.2. ilgili Uriin Pazar

ilgili Urlin Pazarinin Tanimlanmasina iliskin Kilavuz’un 3. paragrafinda ilgili Girlin pazari
“llgili drtin pazarinin tespitinde, birlesme veya devralma konusu olan mal veya
hizmetlerle, tiiketicinin gbziinde fiyati, kullanim amacglari ve nitelikleri bakimindan ayni
sayllan mal veya hizmetlerden olusan pazar dikkate alinir; tespit edilen pazari
etkileyebilecek diger unsurlar da degerlendirilir.”; ilgili cografi pazar ise “Tesebbdislerin
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mal ve hizmetlerinin arz ve talebi konusunda faaliyet gésterdikleri, rekabet kosullarinin
yeterli derecede homojen ve 6zellikle rekabet kogullari komsu bolgelerden hissedilir
derecede farkli oldugu icin bu bélgelerden kolayca ayrilabilen bélgelerdir’ seklinde
tanimlanmaktadir.

llgili Grin pazar belirlenirken, tlketicinin gozinde fiyatlari, kullanim amaglar ve
nitelikleri bakimindan birbiriyle degistirilebilir veya ikame edilebilir olarak kabul edilen
batin mal veya hizmetlerden olusan pazar dikkate alinmaktadir. Dosya konusu iglem,
Maliye Hazinesi’ne ait istanbul ili Kadikdy ilcesi, Kalamis-Fener Caddesi mevkiinde yer
alan Kalamis Yat Limani'nin igletme hakkinin verilmesi yontemiyle 6zellestiriimesine
iligkindir. Deniz Turizm Yonetmeligi'nin “Tanimlar” basghkh 4. maddesinde “Deniz
turizmi tesisleri: turizm yatirimi kapsaminda bulunan veya turizm igletmesi faaliyetinin
yapildigi, miinhasiran deniz turizmi araglarina glivenli baglama, karaya cekme, bakim,
onarim hizmetleri, bu aracglarla gelen yolculara yeme, i¢me, dinlenme, eglence,
konaklama gibi hizmetlerden birkagini veya tamamini sunan kruvaziyer gemi limani,
yat limani, ¢ekek yeri, rihtim ve iskele gibi turizm tesisleri.” olarak tanimlanmistir. Bu
dogrultuda isleme konu olan limanin ilgili ydonetmelikte sayilan liman siniflarindan yat
limani oldugu anlasiimaktadir.

Dosya konusu igleme benzer sekilde yat liman isletmeciliginin devrini konu alan
Kurulun 30.4.2002 tarih ve 02-26/271-110 sayili, 10.1.2005 tarih ve 05-03/20- 10 sayili,
21.7.2005 tarih ve 05-48/688-181 sayili, 17.8.2005 tarih ve 05-52/796-216 sayil,
4.2.2010 tarih ve 10-13/152-63 sayili kararlarinda ilgili Urin pazarlari marina
isletmeciligi cercevesinde degerlendirilmistir.

SETUR’un Beta Marina Liman ve Cekek isletmesi A.S. ve Pendik Turizm Marina Yat
ve Cekek isletmesi A.S.'yi devralmasina izin veriimesine iliskin Kurulun 09.07.2015
tarih ve 15- 29/421-118 sayili Beta-Pendik Turizm Marina kararinda devralan ve devre
konu tesislerin marina igletmeciligi ile igtigal ettigi kabul edilmistir. Ayni kararin 28. ve
29. paragraflarinda ilgili Griin pazari bakimindan “...marina isletmeciligi kapsaminda
sunulan temel hizmetler deniz hizmetlerinden, kara hizmetlerinden ve kiralama
hizmetlerinden olusmaktadir. S6z konusu li¢ hizmet grubunun yatlarin, yat sahiplerinin
ve diger tiketicilerin farkli ihtiyaglarini karsilamaya yoénelik olarak sunulan ayri
hizmetler oldugu, bu hizmetlerin, tiketiciler bakimindan birbirine ikame olarak
degerlendirilemeyecedi kanaatine varilmistir. [...] ligili Pazarin Tanimlanmasina lliskin
Kilavuz’da yer alan aciklamalardan yola c¢ikarak, marinalar tarafindan sunulan
hizmetlerin, kullanim amaclari ve nitelikleri bakimindan tiiketicilerin gbéziinde ikame
olmamasi nedeniyle, ayri ilgili lriin pazarlari tegkil ettigi degerlendiriimektedir.”
seklinde marina isletmeciligi altinda farkli ilgili pazarlar bulundugu belirtiimigtir. Bahsi
gecen kararda 6zetle KOC HOLDING'e ait SETUR’un birisi istanbul ve diger ikisi Mugla
bolgesinde olmak Uzere ug yat limanini devralmasi igleminde, ilgili Grin pazarlarinin
deniz hizmetleri bakimindan “marinalarda ve tekne parklarda sunulan baglama
hizmetleri pazari”, kara hizmetleri bakimindan “cekek alani hizmetleri pazari” ve
kiralama hizmetleri bakimindan “alan kiralama hizmetleri pazari” ayrilarak her bir
cografi pazar 6zelinde ele alinmistir. Benzer sekilde Kurulun Milta/Tek-Art kararinda
da “...dosya kapsaminda en genis haliyle ‘yat limani/marina isletmeciligi pazari’ olarak
tanimlanabilecek ilgili triin pazari, ‘deniz hizmetleri pazarr’, ‘kara hizmetleri pazari’ ve
‘kiralama hizmetleri pazari’ seklinde (¢ alt pazar olarak ele alinmigtir.” denilerek genel
pazar taniminin yani sira alt pazar tanimlarina da yer verilmistir.

Dolayisiyla marina igletmeciligi kapsaminda sunulan deniz hizmetleri, kara hizmetleri
ve kiralama hizmetlerinin yatlarin, yat sahiplerinin ve diger tuketicilerin farkli
ihtiyaclarini karsilamaya yonelik olarak sunulan ayri hizmetler olmasi nedeniyle, bu
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hizmetlerin tuketiciler bakimindan birbirine ikame olarak degerlendirilemeyecegi ve her
bir hizmetin ayri bir ilgili Grin pazarini meydana getirdigi kanaatine varilmistir. Bu
nedenle her bir hizmet bakimindan daha detayli bir degerlendirmeye asagida yer
verilmektedir.

Deniz Hizmetleri Bakimindan ilgili Uriin Pazari

Yat sahiplerinin en 6nemli ihtiyaglarinin baginda yatlarini gtivenli bir sekilde denizde
baglayabilmeleri gelmektedir. Yat limanlari ise yat sahiplerinin bu ihtiyacini baglama
hizmeti sunarak kargilamaktadir. Bununla birlikte baglama hizmeti, marinalarin yani
sira tekne parklarda ve balik¢l barinaklarinda da sunulabilmektedir. Kurulun Beta-
Pendik Turizm Marina kararinda da agiklandigi Uzere, tekne parklar marinalarin
sundugu temel ve zorunlu baglama hizmetlerinin tamamini sunmakta ve istanbul’da
bulunan tekne parklar teknelerin baglanma amaclari, s6zlesme sureleri ve tekne parkta
konaklama sureleri bakimindan marinalarla buyuk olgiude benzesmektedir. Tekne
parklar da buyuk oranda yatlara ve yatgilara hizmet verdiginden, tekne parklarin
masteri profili ile marinalarin musteri profili benzemektedir. Bunun sonucu olarak da
istanbul’daki tekne parklar diger marinalarla karsilastirilabilir fiyat diizeyleriyle hizmet
sunmaktadir. Tum bu hususlar dikkate alindiginda, tuketiciler gézinde tekne parklarin
fiyatlari, kullanim amaclari ve niteliklerinin baglama hizmetleri bakimindan marinalara
ikame oldugu ve bu nedenle ayni ilgili Urin pazari igerisinde degerlendirilebilecegi
kanaatine ulagiimistir.

Ote yandan ilgili kararda, baglama hizmetinin sunuldugu balik¢l barinaklarinin
marinalarin ve tekne parklarinin aksine deniz turizmi tesisi olmamasi, balikgi
barinaklari tarafindan sunulan baglama hizmetinin temel hizmetlerle sinirli olmasi,
balikgl barinaklarinin ortamlarinin yatcgilarin deniz turizmine iliskin beklentilerini
kargilamaktan uzak olmasi gibi nedenlerle baglama hizmeti bakimindan balikgi
barinaklarinin marinalara ikame olamayacagi ve bu nedenle ayni ilgili Grin pazari
icerisinde degerlendirilemeyecegi sonucuna ulagiimistir. Nitekim Kurulun 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 sayili kararlarinda da marinalar ile balikgi barinaklari ayni ilgili
uran pazari igerisinde degerlendiriimemigtir.

Sonug olarak isbu dosya kapsaminda baglama hizmetleri bakimindan ilgili Grin pazari
“marinalarda ve tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri pazari” olarak
tanimlanmistir.

Kara Hizmetleri Bakimindan ilgili Uriin Pazan

Marinalarin kara sahasinda sunulan hizmetleri cekme-atma hizmeti, kara park hizmeti
ve bakim-onarim hizmetinden olusmaktadir. Kara hizmetleri bakimindan yapilacak ilgili
uriin pazari degerlendirmesinde ilk olarak, marinalar tarafindan sunulan ¢ekek alani
hizmetleri® ile karada sunulan diger hizmetler olan bakim-onarim hizmetlerinin ayni ilgili
urun pazari iginde yer alip almayacagi degerlendirilmelidir.

Kurulun Beta-Pendik Turizm Marina kararinda “...Marinalarin gogunda ¢ekek alaninda
verilen bakim-onarim hizmetleri, marinada bulunan kiraci atblyeler tarafindan ya da
disaridan marinaya gelen isletmeler tarafindan verilmektedir. Marinalar ise, bakim-
onarim hizmetlerinin verilebilmesi igin alan saglamakta ve yatlari bu alanlarda
konumlandirmaktadir. Bu nedenle, marinalarin kara hizmetlerinin ¢ekek alani
hizmetleri ile sinirll kaldigi, bir bagka deyisle uygulamada ¢cekek alani hizmetlerini
veren tesebbdisler ile bakim-onarim hizmetini veren tesebbdislerin birbirinden ayrigtigi

8 Cekme-atma ve kara park hizmetleri birlikte “cekek alani hizmetleri” olarak adlandiriimistir.
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anlasiimigtir. Tiiketici konumundaki yat sahipleri ise ihtiyacini kargilamak lzere bu
hizmetleri birbirinin ikamesi olarak gérmemekte, aksine tamamlayici olan bu hizmet
turlerinden her birini ayri ayri talep etmekte ve farkli tesebbiislerden saglamaktadir. Bu
cercevede, marinalar tarafindan kara hizmetleri olarak sunulan cekme atma ve kara
park hizmetlerinin talep ve arz bakimindan bakim-onarim hizmetlerine ikame olmadigi
degerlendirilmig, bu nedenle “gcekek alani hizmetleri” ayri bir ilgili triin pazari kabul
edilmigtir.” ifadesine yer verilmigtir.

Kara hizmetleri bakimindan yapilacak ilgili arun pazari degerlendirmesinde dikkat
edilecek bir diger husus ise marinalar disinda yatlara ¢gekek alani hizmeti verilebilecek
tesisler arasinda tersane, tekne imal ve c¢ekek yeri niteligindeki tesislerin de
bulunmasidir. Bu tesislerin gekek alani hizmetleri bakimindan marinalara ikame olup
olmadidi noktasinda g6z 6nudnde bulundurulmasi gereken husus, tesislerin fiziki
imkanlari ve nitelikleridir. Sayilan niteliklerin Deniz Turizmi Yonetmeligi kapsaminda
kara hizmetleri ile ilgili olarak marinalarda aranan niteliklerle ortustugu gorulmektedir.
Ayni zamanda Kurulun onceki kararlarina yansidigi Uzere yat sahipleri bakimindan bu
tesisler marinalara ¢ekek hizmeti kapsaminda ikame kabul edilmistir. Tum bu
nedenlerle, marinalarin kara sahalarinda sunulan ¢ekek alani hizmetlerini diger
tesislerde sunulan hizmetlerden ayiracak bir unsur bulunmadigi kanaatine variimis,
mevcut dosya kapsaminda kara hizmetleri bakimindan ilgili Grin pazari gekme-atma
ve kara park hizmetlerini kapsayacak sekilde “cekek alani hizmetleri pazari” olarak
tanimlanmistir.

Kiralama Hizmetleri Bakimindan ilgili Uriin Pazari

Kiralama hizmetleri gercevesinde marinalarin banyelerinde bulunan alanlar ve tesisler;
acente, teknik atdlye, magaza, market, restoran-kafe, kozmetik-kuafér, depo, otel,
satis magazasi, bakim-onarim atOlyesi gibi cesitli sektdrlerde faaliyet gdsteren
isletmelere kiraya verilmektedir. Marinalar tarafindan sunulan alan kiralama
hizmetlerinden faydalanan bu igletmelerin musteri kitlesinin 6nemli 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 disindaki alanlarda subeleri bulundugu bilinmektedir. Bu nedenle
kiralama hizmetleri bakimindan marinalarin basta AVM’ler olmak Uzere diger
alanlardan ayr tutulamayacagi degerlendirilmistir. Dolayisiyla kiralama hizmetleri
bakimindan isbu dosya kapsaminda yapilacak ilgili Grin pazari tanimi marinalarla
sinirlanmaksizin “alan kiralama hizmetleri pazari” olarak tanimlanmistir.

G.2.3. ilgili Cografi Pazar
Yukarida ayrintili acgiklamalarina yer verilen ve “marinalarda ve tekne parklarda

sunulan baglama hizmetleri pazari”, “cekek alani hizmetleri pazari” ve “alan kiralama
hizmetleri pazarr” olarak tanimlanan ilgili Gran pazarlari bakimindan ayri ayri yapilan

cografi pazar degerlendirmeleri asagidaki gibidir.

Marinalarda ve Tekne Parklarda Sunulan Baglama Hizmetleri Bakimindan llgili
Cografi Pazar

Turkiye’'de yatcilik faaliyetlerinin niteligi bdlgeden bdlgeye farklihk arz etmekle birlikte,
devre konu Kalamis Marina’nin bulundugu Istanbul ilinde marina yatgih@ yaygindir.
Marina yatc¢iligi yatgilarin yilin her doneminde yatlarina ulasma talebinin bir sonucu
olarak ortaya gikmaktadir. Ozellikle Istanbul’da bulunan yatgilarin, yatlarinin strekli
olarak ulasilabilir mesafede olmasi énem tasidigindan kendi ikametgahlarina yakin
marinalari tercih ettikleri sdylenebilmektedir. Bu dogrultuda Beta-Pendik Turizm Marina
kararina yer verilmesinde fayda gériilmektedir. Anilan kararda, istanbul’da bulunan
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marinalarin ve tekne parklarin masgterilerinin hangi ilgcelerdeki yat sahiplerinden
olustugu, yat limanina ulagmak igin yaka degistirip degistirmedikleri ve ikametgahlari
ile yat limani arasindaki mesafe bilgileri kapsamli olarak incelenmigtir. Yapilan
analizlerin neticesinde, yat sahiplerinin marina tercihinde marinanin yat sahibinin
oturdugu yakada bulunmasinin 6nemli bir etken olmasina ragmen ikametgéah ile
marina arasindaki mesafe kiyaslandiginda yaka farkinin musteri tercihlerinde ikinci
derece 6nemli oldugu, 2010-2014 vyillari arasinda Istanbul'daki tim marina
musterilerinin %95-98’inin ikametgahlarina 40 km ve altindaki mesafelerde bulunan
marinalari ve Ozellikle ayni yakada bulunanlari tercih ettikleri tespit edilmistir.
Dolayisiyla yat sahiplerinin marina tercihleri bakimindan 6ncelikli belirleyici unsurun
ikamet ettikleri ile baglama hizmeti alacaklari marina arasindaki uzaklik oldugu
soylenebilmektedir.

OIB’nin 19.02.2021 tarihli, 15277 sayili yazisinda ilgili cografi pazarin Ege ve Akdeniz
bdlgesindeki marinalari da icerecek sekilde belirlenmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu
kapsamda ilgili cografi pazara iliskin daha detayli analizlere asagida yer verilmistir.
Marinalara iligkin énceki Kurul kararlari incelendiginde, tim kararlarda istanbul’'un Ege
ve Akdeniz’den bagimsiz tutuldugu gorulmektedir. 21.07.2005 tarih ve 05-48/688-181
sayili, 17.08.2005 tarih ve 05-52/796-216 sayili, 04.02.2010 tarih ve 10-13/152-63
sayili, 26.10.2017 tarih ve 17-35/564-247 sayili Kurul kararlarinda Ege ve Akdeniz
kiyllarinda yer alan marinalarin istanbul’dan bagimsiz olarak ayni pazarda oldugu
dikkate alinmistir. istanbul’daki marinalara yonelik kararlarda ise 24.04.2008 tarihli ve
08-30/373-123 sayili (asiri fiyat), 10.01.2005 tarihli ve 05-03/20-10 sayili (6zellestirme)
18.01.2005 tarihli ve 05-06/46-19 sayil (6zellestirme) kararlarinda Atakdy Marina’nin
bulundugu pazar istanbul ili olarak alinmistir. Ancak en detayl incelemenin yer aldigi
ve en guincel Kurul karari olan Beta-Pendik Turizm Marina kararinda ilgili cografi pazar
marinanin hitap ettigi ilcelerle sinirlandiriimistir. Karar kapsaminda;

- Ege ve Akdeniz sahillerinde gezici yatciigin yapilabildigi ancak oOzellikle
Istanbul’da marina yatcilhiginin oldukga yaygin oldugu,

- Istanbul ilinde bulunan marinalarin musterilerinin gogunlugunun !stanbul’da
ikamet eden yat sahipleri oldugu ve bu kisilerin yatlarini 6zellikle Istanbul’da
baglamay tercih ettikleri,

- Yat sahiplerinin marina tercihinde etkili olan faktérler ele alindiginda, bu
faktorlerin baginda marinanin konumunun geldigi,

- Marinanin konumunun yat sahiplerinin tercihlerini marinanin yat sahibinin
ikametgéhina yakinligi ve marinanin yat ile seyahat edilecek destinasyona olan
yakinhgi bakimindan etkiledigi,

- Istanbul'da yat sahiplerinin genellikle ikametgahlarina yakin olan marinalari
tercih ettigi,

- Ege ve Akdeniz kiyilarinda ise gezici yatciligin yayginhginin etkisi ile marinanin
konumunun yat sahibinin ikametgahina olan yakinhginin etkisinin azaldig,

- Yat ile seyahat edilecek destinasyonun marinaya uzaklig dikkate alindiginda
ise Istanbul’da Bogazici ve Adalar ana destinasyonlarina yakin olan marinalarin
digerlerine gore tercih sebebi oldugu,

- Yat sahiplerinin marina tercihinde, uygulanan baglama ucretlerinin, marinanin
konumundan sonra ikinci etkili faktor oldugu ancak kiguk oranlarda yapilan fiyat
artiglarina musteri duyarhliginin gok dusuk oldugu ancak yuksek oranda bir artis
durumunda diger marinalarin tercih edilebilecegi,
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- Nitekim ISPARK tarafindan isletilen tekne parklarda birim fiyat olarak diger
marinalardan daha yuksek fiyat uygulanmasina ragmen bu tesislerin pazara
girislerinden itibaren neredeyse tam kapasite calisti§i ancak West Istanbul
Marina ve Guzelce Marina’nin gérece dusuk fiyatlarina karsin kapasitelerinin
hayli altinda c¢alistigi,

- Marinalarin, yat sahipleri ile akdettikleri gunltk, aylik, ug aylik ya da yillik olmak
uzere farkh surelerdeki s6zlesmelerle yatlarin marina sahasina girig ¢ikigina izin
verdigi; gezici yatcilik faaliyetlerinin yaygin oldugu Ege ve Akdeniz kiyilarinda
nispeten kisa siireli sézlesmelerin yapildigi goriilmekle birlikte istanbul’da uzun
sureli sozlesmelerin agirlikli oldugu,

- Ozellikle istanbul’da bulunan yatgilarin blylk boliimi agisindan yatlarin strekli
olarak ulagsilabilir bir mesafede bulunmasinin dnem tasidigi, dolayisiyla yat
sahiplerinin kendi ikametgahlarina yakin olan marinalari tercih ettigi, bu nedenle
yatlarini yalnizca yaz aylari ile sinirli kalmaksizin kullanmak isteyen yatcilar
bakimindan istanbul ile Ege’de ve Akdeniz'de yer alan marinalarin birbirine
ikame olmadig,

- Istanbul’da bulunan marinalarda baglama sézlesmelerinin blyiik bir kisminin
uzun sureli (yilhik) yapilirken, Ege’de ve Akdeniz’de yer alan marinalarda
sdzlesme surelerinin daha kisa olmasinin da farkl pazarlarda bulunduklarinin
bir gbstergesi oldugu®,

- Gezici yatgilik faaliyetinde yat sahiplerinin kisa araliklarla farkli marinalarda
konakladigi, buna karsin marina yatcili§i faaliyetinde yat sahiplerinin uzun sureli
so6zlegmeleri tercih ettigi

belirtilmistir.

(44) 15-29/421-118 sayili kararin verileri kullanilarak olusturulan agsagidaki tabloda istanbul
marinalarinin hangi bolgeden tuketicilere hitap ettigi yer almaktadir.

Tablo 5: Marina'nin En Cok Hangi ilgede ikamet Edenler Tarafindan Tercih Edildigi

_En Cok Tercih Edildigi | En Gok Tercih Edildigi 2. | En Cok Tercih Edildigi 3.

lice (%) | lige (%) | lige (%)
Atakoy Bakirkdy (.....) | Fatih (.....) | Zeytinburnu (|
Glzelce Buylkgcekmece (.....) | Bakirkdy (.....) | Silivri—Fatih (.....)
ispark Sariyer (.....)| Besiktas (....)| Sisli (.....)
Kalamis Kadikoy (.....)| Besiktas (.....)| Uskidar (.....)
ist City Port Kadikdy (.....) | Pendik (.....)| Tuzla (.....)
West Beylikduzi (.....)| Bakirkdy (.....) | Bagaksehir (|
Kaynak: 15-29/421-118 sayil karar verileri cergevesinde yapilan hesaplamalar

(45) Yukarida yer verilen tablodan da gorulugu Uzere marinalar en ¢ok kendi bulundugu
ilcede ve ¢ok yakin ilgelerde ikamet edenler tarafindan tercih edilmektedir. Ayni dosya
kapsaminda yaka bazinda yapilan analize ise agagida yer verilmektedir:

9 Karara gére 2013 yilinda istanbul’da bulunan marinalarda 181-365 giin arasi baglama siiresi %55,4
ile en ylksek oranda tercih edilirken Ege ve Akdeniz'de bulunan marinalar bakimindan s6zlesme suresi
%77'lik bir oran ile 32 gline kadar tercih edilmektedir.
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Tablo 6: Marina Bazinda Musterilerin Yaka Dagilimi (2014 yili icin %)

Marina Anadolu Avrupa Genel Toplam

Atakoy (. (crer) 100
Gulzelce (| (! 100
ispark (.....) (.....) 100
Kalamig (-ennn) (....r) 100
istanbul City Port (.....) (.....) 100
West istanbul (.....) (.....) 100
Kaynak: 15-29/421-118 sayil karar

Yukarida yer verilen tablo kapsaminda yat sahiplerinin buyuk oOlgcude kendi ikamet
ettikleri yakada bulunan marinalari tercih ettigi anlagilmaktadir. Dosya kapsamindaki
veriler kullanilarak olusturulan, tuketicilerin ne kadar uzaklktaki marinayi tercih
ettiklerine iliskin asagida yer verilen tablo incelendiginde ise tuketicilerin blyuk
cogunlugun 25 km altindaki uzakliklardaki marinalari tercih ettigi gorulmektedir.

Tablo 7: Yat Sahiplerinin ikametgahlarindan Tercih Ettikleri Marinaya Olan Uzakliklari

Mesafe (km) 2014

<10 %29

<15 %57

<20 %67

<25 %77

25-30 %85

30-35 %90

35-40 %95

40-45 %96

45-50 %98

>50 %100

Kaynak: 15-29/421-118 sayili karar ve dosya kapsamindaki veriler kullanilarak yapilan
hesaplamalar.

Yukaridaki tablodan da gorilebildigi Uzere yat sahiplerinin dortte Gglnden fazlasi 25
km ve altindaki uzakhklardaki marinalari tercih etmektedir. Bu nedenle ilgili cografi
pazarin gorus kapsaminda tuketicilerin yaklasik %96’sin1 temsil edecek sekilde 40 km
olarak alinmasinin aslen genis bir cografi pazar tanimi oldugu séylenebilecektir.

Bu nedenlerle Beta-Pendik Turizm Marina kararinda yapilan analizler sonucunda
benimsenen musterilerin ikametgahi ve yat limani arasindaki 40 km ve altindaki
mesafenin mevcut 6zellestirme dosyasinda da dikkate alinmasi gerektigi, 6zellestirme
konusu Kalamis Marina’nin, Kurulun Beta-Pendik Turizm Marina kararinda incelenen
istanbul City Port Marina (Pendik Marintiirk) ile ayni yakada yer aldigindan konum
itibariyla benzerlik gosterdigi, bu dogrultuda mevcut Ozellestirme kapsaminda
marinalar ve tekne parklarda sunulan baglama hizmetleri bakimindan “Kalamis Yat
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Limanr’nin yer aldigi istanbul ili Kadikdy ilcesine 40 km ve altinda mesafede yer alan
ilceler’in ilgili cografi pazar olarak tanimlanabilecedi degerlendirilmigtir.

Cekek Alani Hizmetleri Bakimindan ilgili Cografi Pazar

Beta-Pendik Turizm Marina kararina yansidigi uzere, yatlarin bakim onarim islemleri
icin yatlarin denize bagh bulundugu marinalar, yat sahiplerinin ilk tercihi olmaktadir.
Ancak yatin bagh bulundugu marinada ¢ekek alani olmamasi veya bakim onarim
isleminin birtakim 6zel ekipmanlar gerektirmesi halinde farkli bir gekek alanindan veya
marinadan hizmet alinmasi s6z konusu olabilmektedir. Bu durumda yat sahiplerinin
tercihlerini, yatin karaya cikarilacagi alana ulasmak icin katlanilan yakit masrafi ve
ortaya ¢ikacak zaman kaybi nedeniyle iki alanin cografi yakinligi belirlemektedir.
Dolayisiyla gekek alani hizmetleri bakimindan ilgili cografi pazar; yatin bagli bulundugu
il esas alinmak suretiyle bolgesel olarak tanimlanabilecektir.

Sonug olarak ¢ekek alani hizmetleri kapsaminda; dosya konusu Kalamig Yat Limani
bakimindan ilgili cografi pazar istanbul, Kocaeli, Yalova, Tekirdag, Bursa, Balikesir ve
Canakkale illerini kapsayacak sekilde “Marmara Denizi’'ne kiyisi olan iller” olarak
tanimlanmistir.

Alan Kiralama Hizmetleri Bakimindan ilgili Cografi Pazar

(51) “llgili Uriin Pazar” baslkli bélimde ayrintil olarak agiklandi§i Gizere, marinalarin alan

(52)

(53)

kiralama hizmetleri musterisi olan igletmeler yalnizca marinanin deniz ve kara
hizmetlerinden faydalananlara hizmet vermemekte, marina disindan gelecek
musgterilerin de bu igletmelerden faydalanmasi s6z konusu olabilmektedir. Ancak bu
durum marinalarin kiralama hizmetlerinden ne 6lgude yat sahiplerinin ne dlglide marina
digi musterilerin faydalandiginin tespit edilmesini imkansiz hale getirmektedir.
Kiralama hizmetlerinden faydalanan igletmelerin muisterileri arasinda marina disindan
gelen kisilerin olmasinin yani sira bu igletmelerin pek cogunun AVM’ler ve sehirlerin
islek caddeleri basta olmak Uzere marina disindaki alanlarda subeleri bulunmasi
nedeniyle marinalar AVM’lerden ve sehirlerin uygun kesimlerindeki diger alanlardan
ayri tutulamayacaktir. Bunun sonucunda alan kiralama hizmetleri bakimindan ilgili
cografi pazar marinanin bulundugu sehir olarak tanimlanabilecektir. Bununla beraber
istanbul’un iki yakaya ayrilan genis yapisi dolayisiyla dosyaya konu olan Kalamis Yat
Limani igin alan kiralama hizmetleri bakimindan ilgili cografi pazarin dar olarak
“Istanbul ili Anadolu Yakasi” olarak tanimlanabilecegi kanaatine variimistir.

G.3. Degerlendirme

2013/2 sayili Teblig'in “Kapsam” bagslkli 2. maddesinde “(...) bir tegebblisiin ortaklik
paylarinin ya da diger hak ve aracglarin timdiiniin veya bir kisminin tesebbdsin
lizerindeki kontrolii degistirecek ya da karar organlarini etkileyecek sekilde yahut mal
veya hizmet retimine ybnelik birimlerinin 6zellestirme yolu ile her tirli devri bu Teblig
hikimlerine tabidir’ hukmu yer almaktadir. Bildirim konusu islem, Kalamig Yat
Limani'nin isletme hakkinin verilmesi yontemiyle ozellestiriimesine iligkindir. Bu
sebeple igslem 2013/2 sayili Teblig kapsaminda yer almaktadir.

2013/2 sayili Teblig'in 3. maddesi uyarinca, 6zellestirme yolu ile devralma islemlerinde
Ozellestirilecek tesebbus ya da mal veya hizmet tretimine yonelik birimin cirosunun 30
milyon Tark Lirasini asmasi halinde, ihale sartlarinin kamuoyuna duyurulmasindan
dénce Rekabet Kurumuna 6n bildiimde bulunulmasi gerekmektedir. ilgili hikim
geregince, Ozellestirme sonucu ilgili pazarda rekabet agisindan ortaya ¢ikabilecek
sonuglara iligkin olarak 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanunun (4054
sayili Kanun) 7. maddesi kapsaminda bir degerlendirme yapilmasi ve bu dogrultuda,
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ihale sartnamesinin hazirhgina esas olacak sekilde Rekabet Kurulu goérusundn
alinmasi zorunludur.

Kuruma intikal eden bilgi ve belgelerden, Kalamis Marina’nin 2020 yili cirosunun?®
(.....) TL (.....) oldugu gorulmektedir. Dolayisiyla devre konu tesebbuisln cirosunun
2013/2 sayil Teblig'de 6ngorulen ciro esigini astigi ve islemin 6n bildirime tabi oldugu
anlasiimis ve Kuruma gonderilen on bildirim kapsaminda degerlendirme yapilmigtir.

Bu kapsamda, Ozellestirme isleminin 4054 sayili Kanun’un 7. maddesi ¢ergevesinde
degerlendiriimesi gerekmektedir. Bilindigi Uzere, 4054 sayili Kanun'un 7. maddesinin
birinci fikrasi uyarinca bir veya birden fazla tesebbusin basta hakim durum yaratmaya
veya hakim durumlarini guglendirmeye yonelik olarak piyasadaki etkin rekabetin
onemli dlgude azaltilmasi sonucunu doguracak sekilde birlesmeleri veya bu sonucu
doguracak sekilde bir tesebbusun baska bir tegsebblusu devralmasi hukuka aykiri ve
yasaktir..

Bu dogrultuda islem neticesinde piyasadaki etkin rekabetin onemli olgide azaltilmasi
onem kazanmaktadir. Rekabet Kurulunun bir¢ok kararinda ve Yatay Birlesme ve
Devralmalarin Degerlendiriimesi Hakkinda Kilavuz'da (Yatay Birlesme Kilavuzu) da
ortaya konuldugu uUzere, tek basina yeterli olmamakla birlikte tesebbuslerin pazar
gucunun degerlendiriimesinde incelenen kriterlerden ilki, tesebbuslerin pazar
paylaridir. Pazar paylarinin yani sira pazardaki yogunlasma seviyeleri, rakip
tesebbuslerin ilgili pazardaki konumu, pazara giris engellerinin ve potansiyel rakiplerin
bulunup bulunmamasi gibi kriterler de pazardaki rekabete iliskin dGnemli bilgiler sunan
goOstergelerdir. Anilan gostergeler ile pazara 6zgu oOzellikler birlikte degerlendirilerek
islem neticesinde olusacak pazarin rekabetgi yapisina yonelik kanaate ulasiimaktadir.
Bu dogrultuda, dosya kapsaminda 6ncellikle, devre konu Kalamis Yat Limanrnin
konumu, cevresinde anilan marinaya rakip olabilecek nitelikteki marinalara yer
verilmesinin uygun olacagi degerlendiriimektedir.

Konuya iligkin olarak Kurulun Beta-Pendik Turizm Marina nihai inceleme karari
kapsaminda yapilan detayli incelemeler sonucunda, baglama hizmetleri bakimindan
ilgili cografi pazari Kalamis Yat Limani ile ayni yakada bulunan ve Kalamis Yat
Limanrna ikame kabul edilen istanbul City Port Marina’ya (Pendik Marintiirk Marina)
40 km ve altinda mesafede yer alan ilgeler -“Adalar, Atasehir, Besiktas, Beyoglu,
Cekmekdy, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli,
Sigli, Tuzla, Umraniye, Bakirkdy (Atakdy Marina), Uskiidar ve Sariyer ilgeleri’- olarak
tanimladigr gorulmektedir. Kurulun ilgili kararindaki tespitleri de g6z o©Onunde
bulundurularak, mevcut 6zellestirme islemi kapsaminda OiB’nin baglama hizmetleri
bakimindan cogdrafi pazarin Marmara, Ege ve Akdeniz Bdlgesi'ni kapsayacak sekilde
genis tanimlanmasi gerektigine iligkin gorisu benimsenmemistir. Zira Kalamig
Marina’ya konum itibariyla benzerlik gdsteren istanbul City Port Marina’nin SETUR’a
devrine iligkin Kurul kararinda “marinalarda ve tekne parklarda sunulan baglama
hizmetleri pazar”” bakimindan tespit edilen ilgili cografi pazarin,-sektdriin genel
dinamiklerinde dnemli bir degisiklik tespit edilmediginden- mevcut dosya bakimindan
emsal teskil ettigi degerlendiriimektedir. Baska bir ifade ile baglama hizmetlerini talep
eden mausterilerin marina tercihinde ikametgahlarinin marinaya uzaklhigi 6nem
tasidigindan ve yapilan analizlerde musteriler buyuk oranda oturduklari yerlere
yaklasik 40 km ve altinda uzakliktaki marinalari tercih ettiklerinden benzer bir yaklagim
isbu dosya kapsaminda da tercih edilmigtir.

10 Bildirim Formu’nda TEK-ART’In yurt digi cirosunun bulunmadigi, tim cironun yurt i¢i gelirlerden
olustugu ifade edilmektedir.
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Bu dogrultuda OIB tarafindan génderilen Bilgi Notu'nda yer alan Marmara
Bolgesi’ndeki aktif yat limanlari arasindan Kalamis Marina’'ya en fazla 40 km
uzakliktaki alan iginde yer alan marinalar segcilmistir. ilgili marinalarin deniz kapasiteleri
Uzerinden yapilan hesaplama gergevesinde, Kalamis Marina’ya 40 km'’lik uzaklikta yer
alan aktif marinalarin toplam pazar paylarini gosteren tabloya asagida yer
verilmektedir.

Tablo 8: 2021 Yih Baglama Hizmetleri Bakimindan Kalamis Marina’ya 40 Km Uzakliktaki Aktif
Marinalarin Pazar Paylar*!

5::3;“9” Yat Limani ismi Deniz Kapasite Pazar Payi (%)

dol Kalamis Marina (....)r2 (.....)
Anadolu ; - .
Yakas| Pendik Marinturk Marina (.....) (.....)

Tuzla Viaport Marina (! (-....)

Avrupa Atakdy Marina (.....) (.....)
Yakasi istmarin (Tarabya+istinye) (.....) (....)
Toplam 4273 100,00
HHI 2.214,22
Kaynak: Dosya kapsamindaki veriler kullanilarak yapilan hesaplamalar

Tablo 8 incelendiginde, devre konu Kalamis Yat Limanr’nin baglama hizmetleri
bakimindan kendine 40 km uzaklikta yer alan yat limanlari arasindaki pazar payinin
deniz baglama kapasitesi agisindan %(.....) olarak gerceklestigi gorilmektedir. Pazar
payl bakimindan lider konumunda olan Kalamis Marina’yi %(.....) pazar payi ile Atakdy
Marina ve %(.....) pazar pay! ile Pendik Marintirk Marina takip etmistir. Mevcut
Ozellegtirme islemi kapsaminda yer alan ilgili pazarlarin bir digeri gekek hizmetleri
bakimindan cografi pazar istanbul, Kocaeli, Yalova, Tekirdag, Bursa, Balikesir ve
Canakkale illerini kapsayacak sekilde “Marmara Denizi’'ne kiyisi olan iller” olarak
tanimlanmistir. Bahsi gecen iller igerisinde kalan marinalarin pazar payi bilgilerine
asagida yer verilmektedir.

11 Beta Pendik Marina kararinda kara hizmetleri kapsaminda, yatlarin karada baglanmasi (kiglama)
hizmeti, bakim onarim hizmeti, kara-park hizmeti ve ¢ekme-atma hizmeti verildigi, bununla birlikte,
genellikle Ulkemizde yat sahiplerinin yatlarini karada baglamayi tercih etmedidi, marinalarin kara
sahasinin ve kara kapasitesinin neredeyse tamaminin bakim-onarim islemleri icin kara park alani olarak
kullanildidi belirtilmigtir.

12 Nihai Bildirim Formu’'nda TEK-ART tarafindan toplam kara ve deniz kapasitesinin 2025 yilinin
sonunda (.....)’den (.....)’e yukseltilecegdi ifade edilmistir. Bu kapsamda deniz ve kara kapasitesindeki
artisa iligkin olarak QiB’ye bilgi talebi cikariimistir. Gelen cevap yazisina gére, imar Plani ile Kalamig
Yat Limanr'nin tekne baglama kapasitesi (.....)’e yilkselecek olmakla birlikte, kara sahasindaki tekne
kapasitesi yapilacak ticari uniteler nedeniyle (.....)den (.....)’e diusecektir. Bu kapsamda TEK-ART
kapasite artisi ile arzin arttigini ve bu durumun tiketici lehine olumlu bir gelisme olusturdugunu ileri
surmastir. Limanin kapasitesinin artiriimasi ise 2013/2 sayili Tebli§ kapsaminda izne tabi uygulamalar
arasinda yer almadigindan kapasite artirrmina yonelik yatirimlar sadece pazarin gelecegdine iliskin bir
Ongoru olarak dikkate alinmistir. S6z konusu kapasite artisi yat limaninin gelecekte daha yiksek pazar
payina sahip olma ihtimaline isaret etmekle birlikte alicinin ilgili pazarda baska bir yat limani
bulunmadigindan dosya bazinda ek bir degerlendirmeye gerek goériimemistir.
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Tablo 9: 2021 yili Cekek Hizmetleri Bakimindan Marmara Boélgesi'ndeki Aktif Marinalarin Kara
Kapasitesi Bazli Pazar Paylari

) . Kara Marinalar
Yat Limani Ismi ve Isletmecisi K . Arasinda Payi
apasite (%)

Kalamis Marina + Setur Yalova Marina (KOG HOLDING-Setur (.) ()
marinalar) e

West istanbul Marina (Enelka) (.....) (.....)
Marina Istanbul (IGM Gmbh) (.....) (....))
Gulzelce Marina (Motoryat Turizm) (.....) (.....)
Atabay Marina (Atabay) (.....) (.....)
Atakdy Marina (Dati Holding) (O (|
Pendik Marintlrk Marina (Yildiz Holding) (---nr) (|
Tuzla Viaport Marina (Bayraktar ingaat) (O (|
Toplam 1.320 100,00
Kaynak: Dosya kapsamindaki veriler kullanilarak yapilan hesaplamalar

Tablo 9'da yer alan bilgilerden, ilgili pazarda pazar liderinin (.....) kara kapasitesiyle
West Marina istanbul oldugu, onu (.....) kara kapasitesiyle KOC HOLDING’e ait Setur
Marinalar’nin takip ettigi anlagiimaktadir. Setur Marinalar’'nin ardindan %(.....) pazar
pay! ile Marina istanbul gelmektedir.

Bununla birlikte yatlarin bakim-onarim iglemlerinin genelde bir haftadan kisa sltrede
tamamlanmasi ve bu nedenle ¢ekek alanlarinda hizmet alan yatlarin devir hizinin
yuksek olmasi, bakim onarim islemlerinin uzun araliklarla yapilmasi, tesisin sosyal
imkanlarindan ziyade altyapi ve ekipman uygunlugunun énem arz etmesi gibi hususlar
dikkate alindiginda, cekek alaninin konumunun yat sahibinin tercihlerinde 6ncelikli
belirleyici olmadi§i degerlendiriimektedir. ilgili pazarda anilan marinalarin disinda
cekek alani hizmeti sunan tersane ve tekne imal yerlerinin bulundugu ve bu yerlerin
devre konu Kalamis Yat Limanr'na yakin mesafede bulunan Tuzla Tersaneler Bolgesi
ile Yalova Tersaneler Bolgesi'nde® yer aldigi goz 6niinde bulunduruldugunda, ¢ekek
hizmetleri bakimindan bir¢ok alternatifin de bulundugu belirtiimelidir.

Dolayisiyla cekek hizmetleri pazarinda Kalamis Marina ve Setur Yalova Marina’dan
olusan Setur Marinalari, West Marina istanbul’un ardindan Marmara Bolgesi'ndeki yat
limanlari igerisinde en yuksek ikinci kara kapasitesine sahip marinalar olacak olsalar
da, tekne imal yerleri ve tersanelerin gekek hizmetlerini sunabilecek alternatifler
arasinda yer aldigi kanaatine variimistir. Bu nedenle ¢ekek hizmetleri bakimindan
Tablo 9'da yer verilen yat limanlari toplam kara kapasitesinden ¢ok daha fazla ¢ekek
hizmeti sunabilecek alternatif ile potansiyel rekabetin varligindan bahsedilebilmektedir.

Sonu¢ olarak ¢ekek hizmetleri bakimindan 6zellestirme sonucunda olusabilecek
tesebblsin olasi fiyat artiglarindan kagmak isteyen yat sahipleri icin alternatiflerin
bulundugu ifade edilebilmektedirt4.

Bununla birlikte baglama ve ¢ekek hizmetleri bakimindan ilgili cografi pazarda yer alan
marinalardan olusan pazara ayni mesafede yer alan ve diger taraftan yapimi devam
eden marinalarin da potansiyel rekabeti gorebilmek amaciyla eklendigi tabloya yer
veriimesinde fayda gorulmektedir:

13 Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanlidinin internet sayfasinda yer alan “Kiyi Yapilari Daire
Bagkanh@l” kapsaminda istanbulda 28 adet, Yalova’da 30 adet, Kocaelide ise 5 adet tersane
bulundugu anlasiimaktadir. Bkz. https://tkygm.uab.gov.tr/kiyi-yapilari-daire-baskanligi, Erigsim Tarihi:
22.02.2021.

14 Daha fazla detay igin bkz. Beta-Pendik Turizm Marina Kurul karari (pr.163-170.)
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Tablo 10: Deniz+Kara Baglama Hizmetleri Bakimindan Kalamis Marina’ya 40 km Uzakliktaki Aktif ve
Yapilmakta Olan Marinalarin Pazar Paylari®®

Bulundugu Yaka |Yat Limani ismi Egg:iz;t}éara Pazar Payi (%)
Kalamis Marina (.....)18 (.....)
Pendik Marintirk Marina (-...) (-....)
Anadolu yakasi Tuzla Viaport Marina (... ) ( )
ispark (Beykoz+Pasabahge+Maltepe) (.....) (.....)
istmarin Kartal (Dap Yap!) (.....) (.....)
ispark (Tarabya+istinye+Bebek+Kurugesme () ()
sKumkap) 0 L
Atakdy Marina (| (-....)
Avrupa Yakas Hali¢ Yat Limani (....) (..)
Ataport Marina (| (-....)
Florya Marina (| (.....)
Toplam 9.583 100,00
Kaynak: Dosya kapsamindaki veriler kullanilarak yapilan hesaplamalar

Yapimi devam eden marinalarin faaliyete gecme tarihleri bilinmemekle birlikte, ispark
bunyesindeki Bebek-Kurugesme-Beykoz-Pasabahge-Kumkapi-Maltepe Marinalari,
istmarin Kartal, Hali¢ Yat limani, Ataport Marina ve Florya Marina gibi marinalar
Kalamis Yat Limani nezdinde potansiyel rekabet unsuru olarak nitelendirilebilecektir.
S6z konusu marinalarin yapimi sonlandiginda olusan yeni pazarda Kalamis Marina’nin
pazar pay! %(.....)ten %(.....)’e gerileyecek ve istanbul Biyiiksehir Belediyesi (IBB)
%(.....) pazar paylyla lider konumuna gecgecektir. Bununla beraber Beta-Pendik Turizm
Marina kararinda potansiyel rakipler nezdinde degerlendirilen Hali¢ Marina projesinin
henuz gergeklestirilemedigi, uygun deniz kiyilarinin sinirli olmasi, uygun nitelikteki
alanlarinin tamaminin marina insaati igin ayrilamamasi gibi énemli pazara girig
engellerinin varligi, marina isleticilerinin faaliyetlerine baslayana kadar zor bir siregten
gegmeleri, Tablo 10’da yer verilen marinalarin ne zaman tamamlanacaginin belli
olmamasi gibi hususlar gbz 6nunde bulunduruldugunda potansiyel rekabetin ¢ok guglu
olmadigl ve zamaninda ve etkili bir pazara giris beklenmedigi degerlendiriimektedir.

Ote yandan rekabet hukuku bakimindan yapilan degerlendirmelerde pazarin genel
yapisi da ulasilacak sonuglar bakimindan etkili olmaktadir. Pazara giris engelleri
bakimindan uygun deniz kiyilarinin sinirli olmasi ve uygun nitelikteki alanlarin
tamaminin  marina ingaati i¢cin ayrilamamasi gibi hususlar g6z o6nudnde
bulunduruldugunda, marina isleticilerinin faaliyetlerine baslayana kadar zor bir
surecten gectikleri sdylenebilmektedir. Nitekim Beta-Pendik Turizm Marina kararinda
potansiyel rakipler nezdinde degerlendirilen Halic Marina projesi hala
gergeklestiriiememistir. Buna ragmen yapimi devam eden marina projeleri yine de ilgili
pazarda potansiyel rekabetin varligina isaret etmektedir. Zira Kurulun Beta-Pendik
Turizm Marina kararinda potansiyel rakip olarak kabul edilen Tuzla Viaport Marina
ginimuizde Kalamisg Marina’nin rakibi olarak faaliyet gésteren yat limanlari arasinda
yer almaktadir.

15 Yapim asamasindaki marinalarin bir bélimiine iliskin deniz ve kara kapasiteleri heniiz tespit
edilmediginden bu tablo hazirlanirken tegebblslerin deniz ve kara kapasiteleri toplamina, baska bir
deyisle baglama hizmetleri ve ¢cekek hizmetleri pazarlarindaki pazar paylari toplamina yer verilmistir.

16 Nihai Bildirim Formu’ndaki belirtildigi Gzere kapasitenin 2025 yilinda (.....)'e gikariimasi ve ayni ilgili
pazarda baska bir yat limani kapasite artis| veya pazara giris olmamasi halinde Kalamis Marina’nin
deniz ve kara baglama hizmetleri bakimindan pazar payi %(.....)'e ulasacaktir.
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Son olarak alan kiralama hizmetleri olarak tanimlanan cografi pazara iligkin
degerlendirme icin, OiB’den Kalamis Yat Limanr’nin ve rakiplerinin alan kiralama
hizmetleri bakimindan cografi pazarda son U¢ yila ait tahmini pazar paylari talep
edilmistir. OiB’den gelen cevap yazinda pazar paylarina iliskin veri bulunmadigi
belirtiimis olup 2019 yilinda Kalamis Yat Limanr’'nin kiralama kapasitesinin (.....) m? ve
kiralama hizmetleri gelirlerinin ise (.....) TL; 2020 yilinda Kalamis Yat Limanrnin
kiralama kapasitesinin (.....) m? ve kiralama hizmetleri gelirlerinin ise (.....) TL oldugu
bildirilmistirl’.

Istanbul ili kiralanabilir alan verileri incelendiginde, 2020 yilinda Istanbul’'daki
AVM’lerde toplam 4.908.304 m? kiralanabilir alan bulundugu anlasiimaktadir. 2020
yilinda Kalamig Marina’nin sahip oldugu alan bayuklagunun toplam kiralanabilir alanin
%(.....)'una tekabil edecek sekilde %(.....)'in altinda kaldigi gériilmektedir. Ote yandan
2019 yilinda istanbul’da bulunan AVM’lerdeki kiralanabilir alanlarin toplam cirosu (.....)
TL olarak gerceklesmistir. 2019 yilinda Kalamis Marina’nin kiralanabilir alan cirosu
istanbul ili AVM’leri toplam kiralanabilir alan cirosunun %(.....)'ine tekabil ederek
%(.....)in altinda kalmistir'®. Diger marinalar ve sehrin islek caddelerinde yer alan
kiralanabilir alanlar dahil etmeden yapilan bu analiz ¢ergevesinde, baska bir ifadeyle
en dar pazar taniminda dahi iglemin alan kiralama hizmetleri pazarinda kayda deger
bir pay teskil etmeyecegi degerlendiriimektedir.

Yukarida yer verilen acgiklamalar cercevesinde, Kalamis Marina’nin 40 yil slreyle
isletme hakkinin TEK-ART a devredilmesi ile halihazirda TEK-ART tarafindan igletilen
Kalamis Marina’nin yine ayni tesebbisce isletiimeye devam edecegi anlasiimaktadir.
Bu nedenle yukarida yer verilen tablolarda belirtilen pazar paylari ve HHI oranlarinda
herhangi bir degisiklik ve bir yogunlagsma gerceklesmemektedir. Bunun yani sira devre
konu marina yakin rakipleri Pendik, Tuzla ve Atakdy marinalari ile bu marinalarin
kontrolline sahip/isletici tesebbusler tarafindan devralinmadigindan séz konusu ilgili
pazarda rekabetin 6nemli 6lgude azaltiimasi sonucu dogmamaktadir. Dolayisiyla
Kalamis Marina’nin mevcut isletmecisi tarafindan devralinmis olmasi, ¢ekek ve alan
kiralama hizmetleri pazarlarindaki payinin %40’in altinda kalmasi ve pazar kosullari
birlikte ele alindiginda s6z konusu pazarlar bakimindan 4054 sayilhi Kanun'un 7.
maddesi kapsaminda basta hakim durum yaratilmasi veya mevcut bir hakim durumu
guclendirilmesi olmak Uzere, Ulkenin butunt yahut bir kisminda ilgili pazarda etkin
rekabetin dnemli 6lgude azaltilmasi sonucunu doguran bir nitelik tasimadigi kanaatine
ulasiimigtir.

17 Kalamis Marina’nin 2019 yili kiralama hizmetlerinden elde ettidi gelirler, toplam gelirlerinin yaklasik
%(.....)Iine tekabul etmektedir. 2020 yilinda ise kiralama hizmetlerinden elde ettigi gelirlerin toplam
gelirlerinin yaklasik %(.....)’'Une tekabul ettigi gorulmektedir.

18 Bu béliimde yer verilen istanbul ilinde yer alan AVM'lerin kiralanabilir alanlarina iligkin bilgiler, Aligverig
Merkezi ve Yatirimcilari Dernegi’nden temin edilmistir.
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H. SONUC
(70) Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore;

Fenerbahge-Kalamis Yat Limanrnin igletme hakkinin veriimesi yontemiyle
Ozellestiriimesi islemine iliskin olarak Tek-Art Kalamis ve Fenerbah¢e Marmara
Turizm Tesisleri A.S. tarafindan devralinmasi isleminin 4054 sayili Kanun'un 7.
maddesi kapsaminda bir devralma islemi olduguna ve bu maddeye dayanilarak
cikarilan 2010/3 sayih “Ozellestirme Yoluyla Devralmalarin Hukuki Gegerlilik
Kazanabilmeleri icin Rekabet Kurumuna Yapilacak On Bildirimlerde ve izin
Basvurularinda Takip Edilecek Usul ve Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca izne tabi
olduguna,

Bununla birlikte bildirim kapsamindaki ilgili devralma iglemi sonucunda etkin
rekabetin onemli 6lgude azaltiimasinin s6z konusu olmamasi nedeniyle igleme izin

verilmesinde sakinca olmadigina

gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60 gun icinde Ankara idare Mahkemelerinde yargi yolu
acik olmak Uzere OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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