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Rekabet Kurumu Bagkanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2018-5-44 (Devralma)
Karar Sayisi : 18-44/699-343

Karar Tarihi :22.11.2018

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan : Prof. Dr. Omer TORLAK _

Uyeler : Arslan NARIN (lkinci Bagkan), Adem BIRCAN, Mehmet AYAN,

Ahmet ALGAN, Hasan Huseyin UNLU, Stkran KODALAK
B. RAPORTORLER: Ayse Ozlem UZUN, Esra KUCUKIKIZ, Tilay SIMSEK SARI

C. BILDIRIMDE
BULUNAN : - MP Hotel Management Turizm insaat Yatirim Ticaret A.S.
Temsilcileri: Av. Nihan PALTA, Av. ismail Unal DOGAN
Yildiz Posta Cad. Yildiz Residence No:24/10 Gayrettepe
Besiktas/istanbul

D. DOSYA KONUSU: MP Hotel Management Turizm insaat Yatinnm Ticaret A.S.
tarafindan Antalya’da bulunan Magic Life Water World Imperial, Mugla’da
bulunan TUI Blue Marmaris ve Bodrum Imperial ve izmir'de bulunan Alacati
Beach Resort otellerinin kiralanmasina ve igletiimesine iligkin devralma
islemine izin verilmesi talebi.

E. DOSYA EVRELERI: Kurum kayitlarina 24.09.2018 tarih, 6863 sayi ile giren ve
eksiklikleri 12.11.2018 tarihinde tamamlanan bildirim Gzerine dizenlenen 15.11.2018
tarih, 2018-5-44/Oi sayili Devraima On inceleme Raporu gorisiilerek karara
baglanmistir.

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

G. INCELEME VE DEGERLENDIRME

Basvuruda; MP Hotel Management Turizm insaat Yatirim Ticaret A.S. (MP HOTEL)
tarafindan Antalya’da bulunan Magic Life Water World Imperial, Mugla’da bulunan
TUI Blue Marmaris ve Bodrum Imperial ve izmirde bulunan Alacati Beach Resort
otellerinin kiralanmasina ve igletilmesine iligkin devralma iglemine izin verilmesi talep
edilmektedir. S6z konusu otelleri kiralayan taraflara, sézlesme surelerine ve otellerin
bulunduklar il bilgilerine asagidaki tabloda yer verilmigtir:

Tablo 1: islem Kapsamindaki Otellere iligkin Bilgiler

Otel Adi Kiralayan Taraf Sdézlesme Suresi Otelin Bulundugu |l
Turktur Bodrum Otelcilik Turizm
Bodrum Imperial Yatirm ve Isl. A.S. ve Mertay 10 yil Mugla

Turizm Yatirim ve igl. A.S.

Turktur Marmaris Otelcilik Turizm

TUI Blue Marmaris Yatirim ve isl. A.S. 10 yil Mugla
Magic Life Water | Turktur Belek Otelcilik Turizm 10 il Antalva
World Imperial Yatirim ve Isl. A.S. y y

Alacati Beach | Kalafatoglu Dis Tic. ve Turizm 5 yil izmir

Resort Yatirm A.S.

Kaynak: Bildirim Formu
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Birlesme ve Devralma Sayillan Haller ve Kontrol Kavrami Kilavuzu'nun 13.
paragrafinda belirtildigi Uzere, devralan tarafa mulkiyet haklari ya da hisseler
devredilmeksizin yonetim ve kaynaklar Uzerinde kontrol hakki veren uzun sureli
kiralama anlagmalari da kontrol degisikligine yol agcmaktadir. Bu kapsamda Kurulun
10.09.2012 tarihli, 12-43/1323-436 sayili ve 30.10.2008 tarihli, 08-61/998-390 sayili
kararlarinda bes yil sureli kiralama iglemleri devralma olarak degerlendirilmigtir.
Bildirim konusu iglem ile s6z konusu otellerin igletme hakki 5-10 yil sureli s6zlesmeler
yolu ile MP HOTEL’e gegecek olup bu durum otellerin kontrolinde kalici bir degisiklik
meydana getirecektir. Dolayisiyla bildirime konu islem 2010/4 sayili Rekabet
Kurulu'ndan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar Hakkinda Teblid'in
(2010/4 sayih Teblig) 5. maddesi ¢ercevesinde devralmadir.

2010/4 sayih Teblig’in 8. maddesinin besinci fikrasinda “Ug yillik dénem iginde ayni
kisiler ya da taraflar arasinda veya ayni ilgili liriin pazarinda ayni tegsebblis tarafindan,
bu maddenin ikinci fikrasi anlaminda gercgeklestirilen iki ya da daha fazla islem, bu
Teblig'in 7 nci maddesinde yer alan cirolarin hesaplanmasi bakimindan tek bir islem
olarak degerlendirilir.” hukmune yer verilmektedir. 24.02.2017 tarihinde yeniden
dizenlenen ilgili hiikiim, degisiklik dncesi “Iki yillik dénem iginde ayni kigiler ya da
taraflar arasinda, bu maddenin ikinci fikrasi anlaminda gerceklestirilen iki ya da daha
fazla islem, bu Tebligin 7 nci maddesinde yer alan cirolarin hesaplanmasi bakimindan
tek bir islem olarak degerlendirilir.” seklindedir. Dolayisiyla 24.02.2017 tarihi itibariyla
2010/4 sayil Teblig'de son iki yilik dénem olarak 6ngorilen stre Gg yila ¢ikariimis ve
sadece ayni kisiler veya taraflar arasinda degil ayni tesebbuls tarafindan ayni ilgili
uran pazarinda yapilan devralmalar da Teblig kapsamina alinmigtir. Dosya konusu
islemler de tam olarak bu duruma birer drnek teskil etmektedir.

Bildirim Formunda, MP HOTEL'’in kiraci sifatiyla 24.02.2017 tarihinden sonra Senses
Hotel Bodrum, Labranda Loryma Resort Hotel, Labranda Bodrum Princess & SPA,
Labranda TMT ve Labranda Alantur isimli otelleri uzun sureli sdzlesmeler vasitasiyla
devraldigi, ancak s6z konusu otellerin teker teker veya toplam cirolarinin 2010/4 sayili
Teblig'in 7. maddesindeki ciro egiklerini agsmamasi sebebiyle Kuruma bildiriimedigdi,
Ote yandan yine ayni Teblig’'in 8. maddesinin besinci fikrasindaki hiukim uyarinca;
anilan otellere iligkin bildirimin dosya konusu basvuru ile gindeme geldigi ifade
edilmektedir. MP HOTEL’in 24.02.2017 tarihinden sonra devraldigi otelleri kiralayan
taraflara, devralma tarihlerine ve otellerin bulundugu illere asagida yer verilmistir:

Tablo 2: 24.02.2017'den Sonra MP HOTEL Tarafindan Devralinan Oteller

Otel Adi Kiralayan Taraflar Devralma Tarihi il
Labranda Bodrum Biryaz Turizm Ticaret o
Princess&SPA insaat A.S. 10.03.2017 Mugla
Labranda TMT TMT Turistik Modern 29.05.2017 Mugla
Tesisler A.S.
Bertop Ingsaat ve N}
Labranda Loryma Resort Turizm Ticaret A.S. 01.11.2017 Mugla
Alantur Turizm ve
Labranda Alantur Ticaret A.S. Ocak 2018 Antalya
Senses Hotel Gergek Kisiler 06.06.2018 Mugla
Kaynak: Bildirim Formu

Ayrica; Bildirim Formu ve ek bilgi yazilarinda, 2010/4 sayili Teblig’'de 24.02.2017
tarihinde yapilan degisiklik dncesinde MP HOTEL'in Labranda Mares Marmaris ve
Labranda Side Excelsior otellerini de devraldigi, ancak bu otellerin bireysel ve toplam
cirolarinin 2010/4 sayih Teblig’deki esikleri asmamasi sebebiyle ilgili dénemde
Kuruma bildirilmedigi belirtimektedir. Bunun yani sira, s6z konusu iki otele iligskin
devralma iglemlerinin bagvuru konusu devralma islemi ile birlikte de
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degerlendirimemesi gerektigi, zira bu iki islemin Teblig’”de 24.02.2017 tarihinde
yapilan degisiklik dncesinde gergeklestirildigi, kiraci tarafindan son ug¢ yilda yapilan
islemlerin cirolarini tek saymanin ve s6z konusu cirolarin mevcut islemlere ait cirolara
dahil edilmesinin hukuken mumkun olmadigi, Anayasa ve hukukun genel kurallari
gere@i kanunlar ve diger kurallarin yururluk tarihinden itibaren geriye yuriyemeyecegi
ve kazanilmis hak ve statuleri zedeleyemeyecegi, cirolarin dahil edilmesinin MP
HOTEL'in ceza almasi anlamina gelecegi, Danistay igtihadinin! ve Kurul kararlarinin?
5237 sayili Turk Ceza Kanununda yer alan “yasalarin geriye ydriitiilmesi yasagi” ve
“lene olan uygulanir’ kuralhini aynen benimsedigi vurgulanmaktadir. llgili otelleri
kiralayan taraflara, devralma tarihlerine ve otellerin bulunduklari illere asagida yer
verilmistir:

Tablo 3: 24.02.2017°den Once MP HOTEL Tarafindan Devralinan Oteller

Otel Adi Kiralayan Taraflar Devralma Tarihi il
. Marmaris Altinyunus Turistik .
Labranda Mares Marmaris Tesisler A.S. 15.01.2017 Mugla

Norm Turizm Yatirimlari ve

Labranda Side Excelsior isletmecilik A.S.

15.04.2016 Antalya

Kaynak: Ek Bilgi Yazisi

Taraflarin yapmis olduklari agiklamalarin degerlendiriimesi sonucunda, dosya konusu
islemler bakimindan ‘idari islemlerin geriye ylirimezligi” ilkesinin uygulanamayacagi,
zira Teblig’de 24.02.2017 tarihinde yapilmis dizenlemenin sifirdan yeni bir hikim
getirmekten ziyade, zaten Tebli§’de mevcut olan hikimdeki strenin uzatiimasindan
ve bunun yani sira devralan taraf ile ayni pazarda olma kosulunun eklenmesinden

ibaret oldugu gorulmektedir.

Gerek taraflarin gondermis olduklari érnek Danistay ve Kurul kararlari gerek rekabet
hukuku literatiru incelendiginde geriye yurimenin s6z konusu olmasi igin sonradan
yururlige giren hukuk kuralinin gegmiste meydana gelmis olay ve islemlere
uygulanmasi gerektigi® anlasiimaktadir. 5237 sayili Turk Ceza Kanunu'nun 7.
maddesi geregince “sucun iglendigi zaman ydrirliikte bulunan kanuna goére sug
sayilmayan fiilden dolayr” kimseye ceza verilememektedir. Mevcut durumda ise yeni
bir Teblig hukmUnin ge¢mis isleme uygulanarak bir sonu¢ dogurmasi gibi bir durum
meydana gelmemekte, aksine Teblig maddesi yururluge girdikten sonra gerceklesen
yeni iglemlere (2018 yilindaki bildirimlere) o anda (24.02.2017 tarihinden beri) zaten
yurtrlikte olan “Ug yillik dénem iginde ayni kisiler ya da taraflar arasinda veya ayni
ilgili ~ Griin pazarinda ayni tesebblis tarafindan gergeklestiriime” hiukmunin
uygulanmasi so6z konusu olmaktadir. Kaldi ki 2018 yilinda gergeklestirilen bir iglem
icin  24.02.2017 tarihinde vyapilan degisiklik o6ncesindeki Teblig hikmunun
uygulanmasi hukuken uygun olmayacaktir. Esasen, yeni Teblig hUkmunde yer verilen
uc¢ yillik donemin bir devralma igleminin gerceklestirilecegi tarinten geriye u¢ yil
gidiimesi ve bu siure zarfinda gerceklestirilen devralma islemlerinin cirolarin
hesaplanmasi bakimindan tek bir islem olarak kabul edilmesi seklinde yorumlanmasi
gerekmektedir.

' Danigtay Idari Dava Daireleri Kurulunun 04.10.2017 tarih, 2014/3462 E., 2017/2907 K. sayili karari;
Danistay idari Dava Daireleri Kurulunun 31.05.2007 tarih, 2006/2453 E., 2007/1536 K. sayili karar;
Danigtay 13.- Dairesinin 01.02.2013 tarih, 2009/3276 E., 2013/219 K. sayil karari.

2 Kurulun 04.05.2011 tarih, 11-28/537-160 sayili; 29.12.2011 tarih, 11-64/1663-593 sayili; 06.05.2009
tarih, 09-21/439-107 sayil ve 16.02.2011 tarih, 11-09/171-58 sayil kararlari.

3 YILMAZ, E. (2015), idari igslemlerin Geriye YirimezIigi, International Journal of Social Sciences and
Education Research, Vol. 1(4).
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Tdm bu devralmalarin MP HOTEL’in ana sirketi FTI GRUP tarafindan ayni ilgili Gran
pazarinda gergeklestirimesi nedeniyle islemler cirolarin hesaplanmasi bakimindan
tek bir islem olarak degerlendirilmistir. Bu sebeple 2010/4 sayili Teblig’in ilgili hUkmU
geregince, Labranda Mares Marmaris’in ve Labranda Side Excelsior’un cirosu dosya
kapsaminda 24.02.2017 tarihinden sonra MP HOTEL tarafindan devralinan oteller ile
birlikte dikkate alinmistir. Bu c¢ergevede, dosya mevcudu bilgilerden taraflarin
cirolarinin 2010/4 sayilh Tebli§’in 7. maddesinin birinci fikrasinda 6ngoérilen ciro
esiklerini astigl ve dolayisiyla iglemin izne tabi oldugu anlasiimistir.

islem taraflarindan FTI GRUP’un faaliyetleri genel olarak turizm sektdriine yoneliktir.
FTI GRUP Turkiye’de bunyesinde bulunan MP Turkey Turizm A.$. (MP TURKEY)
araciligiyla tur operatoérligu ve acentelik; MP HOTEL, Efes Prenses Turizm ve
Otelcilik A.S. ve MP Property Il Turizm ve Otelcilik A.S. araciligiyla otel isletmeciligi
alaninda faaliyet gdstermektedir. Grubun blnyesinde bulunan MP Property | Turizm
ve Otelcilik A.S. ve MP Property Il Turizm ve Otelcilik A.S.’nin ise halihazirda
herhangi bir faaliyeti bulunmamaktadir. Devre konu tarafi olusturan gayrimenkullerin
oteller oldugu dikkate alindiginda dosya konusu iglem bakimindan “otelcilik hizmetleri”
alaninda yatay anlamda bir ortusme meydana gelecegi degerlendirilmektedir. Bunun
yani sira, FTI GRUP’un tur operatorlugu ve acentelik alaninda da faaliyetleri
bulunmasindan 6tlru “tur operatérliglu” pazarinda dikey bir iligki ortaya ¢ikmaktadir.

Esasen oteller Kuiltir ve Turizm Bakanhgi tarafindan Turizm Tesislerinin
Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik uyarinca yildiz sayilarina gére
siniflandinimaktadir. Kurulun otelcilik hizmetleri alanindaki kararlarinda ilgili Gran
pazarinin yildiz siniflandirmasina gidilmeden “otelcilik hizmetleri pazari™ olarak genis
bir cercevede ele alindidi kararlarin yani sira, daha dar kapsaml olacak sekilde “4/5
yildizli  otelcilik hizmetleri™®,“4 yildizli otelcilik hizmetleri”® ve “5 yildizli otelcilik
hizmetleri’” olarak ayri ayri tanimlandigi dosyalar bulunmaktadir. Ote yandan, otelcilik
hizmetleri pazarinda ulagim maliyetinin ve suresinin tliketici tercihlerini cografi alana
duyarli hale getirmesinden 6tird ilgili cografi pazar il bazinda ele alinmaktadir®.

MP HOTEL’in blinyesinde genel olarak “4 yildizli oteller” ve “5 vyildizh oteller”
bulunmaktadir. Bu baglamda, isbu dosya 6zelinde kesin bir ilgili Grin pazari tanimi
yapllmaksizin, yogunlasmanin etkilerinin en dar pazar tanimi altinda
degerlendirilebilmesi acgisindan “4 yildizli otelcilik hizmetleri” ve “5 yildizli otelcilik
hizmetleri” pazarlarinda islemin etkileri ele alinabilecektir. Ote yandan, islem
taraflarinin verdigi bilgiye gore; Senses Hotel Bodrum (Mugla), Labranda Loryma
Resort (Mugla) ve Alacatt Beach Resort (izmir) otelleri “6zel belgeli tesis”
niteligindedir ve vyildiz siniflandirmasi bulunmamaktadir. Bu nedenle, devralma
isleminin etkileri “otelcilik hizmetleri pazari” agisindan da degerlendirilmistir. llgili
cografi pazarlar ise otellerin bulunduklari iller gdéz 6éniinde bulundurularak “/zmir”,
“Antalya” ve “Mugla” olarak tespit edilmigtir.

Bunun yani sira FTlI GRUP, bunyesinde bulunan MP TURKEY araciligiyla
yurtdisindan paket turlar ile Tuarkiye'ye turist getirmektedir. Dolayisiyla “tur
operatérliigl” pazar dikey anlamda islemden etkilenen pazar olarak kabul edilmigtir.

409.09.2015 tarih, 15-36/553-180 sayili ve 12.01.2010 tarih, 10-04/44-21 sayih kararlar.

528.08.2012 tarih ve 12-42/1316-430 sayili karar.

620.04.2016 tarih ve 16-14/220-96 sayili karar.

718.07.2018 tarih, 18-23/409-197 sayili; 20.04.2016 tarih, 16-14/220-96 sayil; 13.10.2005 tarih, 05-
67/949-256 sayih kararlar.

8 Bkz. ilgili Grlin pazari icin atif yapilan kararlar.
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Dosyada bulunan pazar paylari incelendiginde; devralma islemi sonrasinda FTI
GRUP’un “otelcilik hizmetleri” pazari bakimindan en yiiksek pazar payina izmir ilinde
ulasacagi ve pazar payinin %(.....) olarak gergeklesecegi goriilmektedir. Ote yandan,
“4 yildizli otelcilik hizmetleri” ve “5 yildizli otelcilik hizmetleri” pazarina bakildiginda;
her iki pazar icin de izmir ilinde herhangi bir yogunlasma gerceklesmeyecegi, s6z
konusu pazarlarda en ylksek pazar payinin Mugla ilinde “4 yildizli otelcilik
hizmetleri'/nde %(.....), “6 yildizli otelcilik hizmetleri’/nde ise %(.....) olacagi,
dolayisiyla FTI GRUP’un devralma iglemi sonrasinda en dar pazar tanimi altinda dahi
sinirh bir pazar glciline ulasabilecegi anlasiimaktadir. ilgili cografi pazarlarin,
Tarkiye'de yaz turizminin en yogun yasandigi yerler olmalari sebebiyle, otel gesitliligi
ve sayisli oldukga fazladir.

Dikey olarak etkilenen “tur operatériiigii” pazarinda ise FTI GRUP’un %(.....) pazar
payl bulunmaktadir. Ek bilgi yazisinda verilen bilgilere gore, bu pazarda ¢ok sayida
oyuncu faaliyet gostermekte olup pazarin en buyuk oyuncusu TUI GROUP %(.....)
pazar payina sahiptir. Bunun yani sira, pazarda faaliyet gosteren diger rakipler FTI
GRUP uzerinde rekabetci baski yaratacak duzeydedir.

Tam bu veriler gcergevesinde, taraflarin s6z konusu pazarlarda islem sonrasinda elde
edecekleri toplam pazar paylarinin dusuk kalacagi, dolayisiyla islem sonucunda
gerek yatay gerek dikey anlamda rekabeti kisitlayici duzeyde yogunlasma meydana
gelmeyecedi degerlendiriimektedir. Bu sebeple bildirim konusu devralma iglemi
sonucunda, 4054 sayili Kanun’un 7. maddesi bakimindan herhangi bir pazarda hakim
durum vyaratilmasi veya mevcut bir hakim durumun guglendiriimesi ve bdylece
rekabetin Onemli Olcude azaltlmasi sonucunun ortaya cikmayacagl kanaatine
variimigtir.

H. SONUG

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore, bildirim konusu islemin 4054
saylli Kanun’'un 7. maddesi ve bu maddeye dayanilarak ¢ikarilan 2010/4 sayil
Rekabet Kurulundan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar Hakkinda Teblig
kapsaminda izne tabi olduguna; islem sonucunda ayni Kanun maddesinde
yasaklanan nitelikte hakim durum vyaratiimasinin veya mevcut hakim durumun
guclendirilmesinin ve boylece rekabetin onemli Olgide azaltilmasinin s6z konusu
olmamasi nedeniyle isleme izin verilmesine, gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60
giin icinde Ankara idare Mahkemelerinde yargi yolu acik olmak lizere, OYBIRLIGI ile
karar verilmigtir.
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