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A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER
Bagkan : Prof. Dr. Omer TORLAK
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C. BILDIRIMDE
BULUNAN :- Seyir Gayrimenkul Yatirrm A.S.

Temsilcisi: Av. Kayra UCER _
Buyukdere Cad. 199, Levent 34394 |stanbul

D. DOSYA KONUSU: Dogus Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.’nin mulkiyetinde
olan Gebze Center Aligveris Merkezi, otel binasi ve ticari alandan olusan yapi
toplulugu ve menkullerin Seyir Gayrimenkul Yatirrm A.$. tarafindan devralinmasi
islemine izin verilmesi talebi.

E. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu kayitlarina 13.06.2018 tarih ve 4579 sayi ile
giren ve 21.06.2018 tarih ve 4715 sayi ile eksiklikleri tamamlanan bildirim Uzerine
dizenlenen 26.06.2018 tarih ve 2018-5-22/Ol sayili Devralma On inceleme Raporu
gorusulerek karara baglanmigtir.

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

G.iINCELEME VE DEGERLENDIRME
G.1. Taraflar

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (DOGUS GYO); 6zellikle sabit kira getirisi olan
ticari gayrimenkuller basta olmak Uzere gayrimenkul yatirimlarinin yani sira kar payi ve
hisse senedi deger artiglari ile hissedarlarina kazan¢ saglamaya yonelik faaliyetlerde
bulunmaktadir.

Seyir Gayrimenkul Yatirnm A.S. (SEYIR); gayrimenkul alim satimi ve kiralanmasi
alaninda faaliyet gostermektedir. SEYIR’in iginde bulundugu Hisni M. OZYEGIN
Ekonomik Birligi (OZYEGIN EKONOMIK BIRLIGI); bankacllik, leasing, faktoring,
sigortacilik ve tahsili gecmis alacaklarin (TGA) tahsili ve yonetimi olmak Uzere finans
sektorunde; perakendecilik, gayrimenkul yatirimlari, yenilenebilir enerji, otel yatirimlar ve
saglik sektorl olmak Uzere diger sektorlerde faaliyet gostermektedir. Ayrica grup
sirketlerinden Fiba Ticari Gayrimenkul Yatirnmlari A.S. (FIBA GAYRIMENKUL) Tlrkiye'de
ve yurt disinda ticari gayrimenkul yatirimi yapan bir sirkettir.

G.2. Yapilan Tespitler ve Hukuki Degerlendirme

Bildirim Formunda islemin taraflar arasinda 08.06.2018 tarihinde imzalanan “Marka Devri
Sozlesmesi” uyarinca gergeklestirilecegi belirtiimektedir. Dosya konusu islem ile
halihazirda DOGUS GYO’nun miilkiyetinde bulunan Gebze Center AVM (GEBZE
CENTER AVM), 17 katli otel binasi ve ticari alandan olusan yapi toplulugu ve menkulleri
(GAYRIMENKUL) SEYIR aracihgiyla Hiisnii M. OZYEGIN’in kontroliindeki OZYEGIN
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EKONOMIK BIRLiIGI'nin miilkiyetine gecgeceginden, GEBZE CENTER AVMnin
kontroliunde kalici bir degisiklik meydana gelecektir. Dolayisiyla, islem Rekabet
Kurulundan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar Hakkinda Tebli§ (2010/4
saylili Teblig)'in 5. maddesi ¢ergevesinde bir devralma iglemidir.

Dosya iceriginden, islem taraflarinin 2017 yili cirolarinin 2010/4 sayili Teblig'in 7.
maddesinin birinci fikrasinda 6ngorilen ciro esiklerini astigi anlasildigindan, bildirime
konu islem izne tabidir.

2010/4 sayili Teblig uyarinca, bildirim konusu islemden etkilenme ihtimali olan ve
taraflardan iki veya daha fazlasinin ayni Urin pazarinda faaliyette bulundugu ya da
taraflardan en az bir tanesinin bir digerinin faaliyet gosterdigi herhangi bir Grin pazarinin
alt veya Ust pazarinda ticari faaliyette bulundugu ilgili Grin pazarlari etkilenen pazarlari
olusturmaktadir.

Tarkiye'nin farkh sehirlerinde bulunan Adana AVM, Konya AVM, Kartal AVM, Gaziantep
AVM ve Inegél AVM; FIBA GAYRIMENKUL tarafindan igletiimektedir. Mevcut dosya
konusunu, GEBZE CENTER AVM'nin de aralarinda yer aldigi gayrimenkullerin devrinin
olusturdugu dikkate alindiginda AVM isletmeciligi ve yatirnrmi alaninda yatay bir drtisme
oldugu anlasiimaktadir.

AVM sektorine yonelik degerlendirmelerin yer aldigi gec¢mis tarihli kurul kararlari
incelendiginde ilgili Griin pazarinin “aligveris merkezi yatirnmi ve igletmeciligi pazarn™ ve
“aligveris merkezi isletmeciligi pazari” olarak degerlendirildigi gériilmektedir. ilgili cografi
pazar ise AVM devrinin s6z konusu oldugu 21.12.2017 tarih ve 17-42/672-300 sayili Kurul
kararinda il bazinda ele alinmigtir.

Dolayisiyla, mevcut dosya 6zelinde kesin bir ilgili Grin pazari tanimi yapilmaksizin
“alisveris merkezi (AVM) yatirimi ve isletmeciligi” pazari islemden etkilenen pazar olarak
degerlendirilebilecektir. Ayrica ilgili cografi pazar, GEBZE CENTER AVM’nin Kocaeli’nde
olmasindan dolayi, “Kocaeli ili” olarak ele alinabilecektir. Ancak OZYEGIN EKONOMIK
BIRLIGI’'nin Kocaeli ilinde daha énceden AVM yatirimi ve isletmeciligi alaninda herhangi
bir faaliyetinin bulunmamasi ve sonug¢ olarak devir sonrasinda il bazinda bir
yogunlasmanin gergeklesmeyeceginin anlasiimasi nedenleriyle s6z konusu dosya
Ozelinde kesin bir pazar tanimi ve ilgili cografi pazar analizi yapmaya gerek gorulmemistir.

OZYEGIN EKONOMIK BIRLIGI'nin il bazindaki ticari faaliyetleri incelendiginde, Kocaeli
ilinde AVM yatirimi ve isletmeciligi alaninda herhangi bir faaliyetinin olmamasi ve sonug
olarak devir sonrasinda il bazinda bir yogunlasmanin gergeklesmeyecedi ve GEBZE
CENTER AVMnin Kocaeli ilindeki pazar payinin %(.....) olarak kalacadi dosya
iceriginden anlasiimaktadir.

Tirkiye genelinde AVM isletmeciligi pazari incelendigi takdirde, OZYEGIN EKONOMIK
BIRLIGI’nin kiralanabilir alan izerinden sahip oldugu %(.....) oranindaki pazar payinin
islem sonrasinda %(.....))e ylUkselecegi, bu pazar payinin da yiuksek olmadigi
gorulmektedir.

Dosya igeriginden, bildirim konusu iglem sonucunda 17 katli otel binasinin mulkiyetinin
SEYiR’e gececedi ancak otelin isletmesinin devir kapsaminin disinda kalacagi
anlasiimigtir. S6z konusu pazarda yatay bir 6rtugsmenin meydana gelip gelmeyecedinin
tespiti amaciyla OZYEGIN EKONOMIK BIRLiIGI’'nin Kocaeli ilindeki “turizm ve otel

121.12.2017 tarih ve 17-42/671-299 sayil, 21.12.2017 tarih ve 17-42/672-300 sayili Kurul kararlar.
220.03.2014 tarih ve 14-11/208-92 sayil Kurul karari.
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isletmeciligi” pazarinda faaliyet gosterip gdstermedigi sorusuna iligkin olarak SEYiR’den
gelen cevabi yazida; mevcut durumda otelin, DOGUS GYO’nun Dogus Otel isletmeciligi
Yénetim Hizmetleri A.S. (DOGUS OTEL) ile 11.10.2016 tarihinde imzaladigi kiralama
s6zlesmesi ve DOGUS OTEL’in Hyatt International LLC (HYATT) ile imzaladigi otel
isletme hizmetleri s6zlesmesi kapsaminda HYATT tarafindan isletildigi belirtiimigtir. Bahsi
gecen sdzlesmelere gore, DOGUS GYO tarafindan gerceklestirilen devirlerde isletmeci
konumundaki HYATT’in devir islemine yazili 6n onayinin gerektigi ve bu dogrultuda yeni
malikten muvafakat drnegi talep edebildigi belirtiimistir. SEYiIR’in muvafakat érnegini
henlz hazirlamadigi bununla birlikte islem sonrasinda devralacagi otel binasini igletmek
veya bagkasina iglettirmek Uzere HYATT disinda bir tarafla ¢alismak yontnde bir planinin
bulunmadigi anlagiimistir.

Buna ilaveten, HYATT tarafindan muvafakatin verilmedigi varsayimi altinda dahi
OZYEGIN EKONOMIK BIRLIGI'nin devre konu otel haricinde Kocaeli ilinde turizm ve otel
isletmeciligi pazarinda faaliyette bulunmadidi anlasilmistir. Dolayisiyla, herhangi bir
muhtemel pazar tanimi altinda, her haltkarda, ilgili devralma sonucunda bir yogunlasma
artisinin ortaya ¢gikmayacagi kanaatine varilmistir.

H. SONUC

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore; bildirim konusu islemin 4054
sayili Kanun’'un 7. maddesi ve bu maddeye dayanilarak g¢ikarilan 2010/4 sayili Rekabet
Kurulundan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar Hakkinda Teblig kapsaminda
izne tabi olduguna; islem sonucunda ayni Kanun maddesinde yasaklanan nitelikte hakim
durum yaratiimasinin veya mevcut hakim durumun guglendiriimesinin ve bdylece
rekabetin 6nemli Olcide azaltiimasinin s6z konusu olmamasi nedeniyle igleme izin
verilmesine, gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60 gin icinde Ankara idare
Mahkemelerinde yargi yolu agik olmak tizere, OYBIRLIGI ile karar verilmistir.

3/3



