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Rekabet Kurumu Baskanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2006-3-140 (ilk inceleme)
Karar Sayisi : 06-90/1145-339
Karar Tarihi 1 14.12.2006

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Baskan : Mustafa PARLAK

Uyeler : Tuncay SONGOR, Prof. Dr. Ziihti AYTAC, Rifki UNAL,
Prof. Dr. Nurettin KALDIRIMCI, M. Siragc ASLAN,
Sureyya CAKIN

B. RAPORTORLER: Hilmi BOLATOGLU, A. Ussal SAHBAZ
C. SIKAYET EDEN : Anadolu Restoran isletmeleri Ltd. Sti.

Temsilcisi : Dr. Metin KANMAZ _
Bagdat Caddesi No: 187/8 34730 Kadikdy / Istanbul

D. HAKKINDA iINCELEME YAPILAN:
Tepe Emlak Yatirim insaat Ticaret AS
Fatih Cad. No: 1 Acibadem Kadikdy / Istanbul

TAB Gida Sanayi ve Ticare A.S.
Emirhan Cad. No: 145/A At@kule Binasi Kat: 2
34349 Dikilitas — Besiktas / Istanbul

E. DOSYA KONUSU: Tepe Emlak Yatirim ingaat Ticaret A.S.’nin sahibi oldugu
Tepe Nautilus Aligveris Merkezi’nde Anadolu Restoran igletmeleri Ltd. Sti.’ne
diikkan kiralamay1 TAB Gida Sanayi ve Ticaret A.S. ile anlagarak reddetmek ve
Aligverigs Merkezindeki hakim durumunu kotiuye kullanmak suretiyle 4054 sayili
Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 4. ve 6. maddelerinin ihlal edildigi
iddiasi.

F. IDDIALARIN OZETi: Sikayet dilekcesinde, Tepe Emlak Yatirm insaat Ticaret
A.S.’nin (Tepe Emlak) sahibi oldugu Tepe Nautilus Aligveris Merkezi’'nin (Tepe
Nautilus) yeme-icme bolimiinde Anadolu Restoran isletmeleri Ltd. Sti. (McDonald’s)
restorani acilmasi igin dukkan kiralamayi reddetmesi nedeniyle 4054 sayili Kanun’un
6. maddesinin ihlal edildigi, anilan eylemin Tepe Emlak ile Turkiye’de Burger King
restoranlarini isleten TAB Gida Sanayi ve Ticaret A.S. (Tab Gida) arasinda yapilan
bir anlagsma sonucu gergeklestigi ve bu anlasmanin da 4054 sayili Kanun’un 4.
maddesi kapsaminda ihlal olusturdugu iddia edilmektedir.

G. DOSYA EVRELERI: Kurum kayitlarina 8.11.2006 tarih, 7403 sayi ile intikal eden
basvuru Uzerine, 4054 sayili Kanun’un 4. ve 6. maddeleri uyarinca yapilan inceleme
sonucu diizenlenen 8.12.2006 tarih ve 2006-3-140/ii-06-HB sayili ilk inceleme
Raporu, 8.12.2006 tarih, REK.0.07.00.00-110/330 sayili Bagkanlik Onergesi ile 06-90
saylili Kurul toplantisinda gortsulerek karara baglanmistir.
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H. RAPORTORLERIN GORUSU: ilgili raporda; sikayet konusu sdzlesme yapmayi
reddetme olayinin 4054 sayili Kanun’un 4. ya da 6. maddeleri anlaminda bir ihlale yol
acmadigl, dolayisiyla sikayetin reddedilmesi gerektigi sonucuna ulasildig! ifade
edilmistir.

I. INCELEME VE DEGERLENDIRME
1.1. Taraflar

Tepe Grubu sirketlerinden olan Tepe Emlak, 1998 yilindan bu yana 6zellikle aligveris
merkezlerinin projelendiriimesinden kurulup isletiimesine kadar uzanan bir faaliyet
yapisina sahip olup sikayet konusu alisveris merkezi olan Tepe Nautilus'u
isletmektedir.

1988 yilinda istanbul-Atakdy Galleria ile baslayip zamanla sayilari hizla artan
aligveris merkezleri, hazir giyim, aksesuar, kozmetik gibi GrUnler Uzerine calisan
magazalar bir araya getirmektedir. Aligveris merkezleri yalnizca perakende ticaret
yapilan yerler olmaktan c¢ikarak aligveris faaliyetini yeme-igme ve kultur-eglence
faaliyetleriyle bir araya getiren yapilar haline donigmusglerdir. Bu bakimdan aligveris
merkezleri, blnyelerinde ¢ok ¢esitli magazalarin yani sira birer stper/hiper market,
sinema salonu ve ¢esitli hizli servis restoranlarinin bir arada bulundugu bir yeme-
icme bolima (food-court) de bulundurmaktadirlar. 2002 yilinda hizmete giren Tepe
Nautilus’'un yeme-igme bolimi 18 restoran icermekte ve 2.000 kisiye ayni anda
hizmet verebilmektedir. Tepe Nautilus’da Burger King, Arby’'s, KFC, Pizza Hut,
Sultanahmet Koftecisi gibi ulusal ve uluslararasi hizli servis restoranlari faaliyet
gOstermektedir.

Sikayete konu diger tesebbls olan Tab Gida, merkezi ABD’de bulunan Burger King
Corporation ile yaptigi anlasmalar uyarinca Turkiye sinirlari igcerisinde Burger King
restorani kurulmasi ve isletiimesiyle Gguncl sahislara restoran kurmak ve isletmek
uzere lisans verme hususlarinda manhasir yetkilidir. Tab Gida, hizli servis (fast-food)
restoranlari pazarinda gsikayeti yapan tesebbls olan McDonalds’in rakibi
konumundadir.

I.2. Yapilan Tespitler ve Hukuki Degerlendirme

Sikayet dilekgesinde, sikayete konu olayin 4054 sayili Kanun’un 4. ve 6. maddeleri
kapsaminda bir ihlal olusturdugu iddia edilmektedir.

1.2.1. Kanun’un 4. Maddesi Acgisindan Degerlendirme

Dilekgede, genel olarak, Tepe Emlak ile Tab Gida arasinda bir danisikhlik
durumunun varligi ileri strilmekle beraber, bu danisiklihgin Kanunun 4. maddesini
neden ihlal ettigi belirtimemistir. Ayrica, Tepe Emlak ile Tab Gida arasinda hizli
servis restoranlari pazarina yonelik bir anlasmadan ya da bdyle bir uyugsmanin
varligina isaret eden somut olaylardan da bahsedilmemigstir. Sikayet dilekgesi
incelendiginde, 4. maddeye aykirihgin Tepe Emlak ile Tab Gida arasindaki “anlasma
isbirligi ve koordinasyondan kaynaklandigi” iddiasina yer verildigi, fakat bir isyerinin
kiralayani ile kiracisi arasinda olmasi dogal bulunan is iliskisinin rekabet hukukuna
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aykir sonuglar doguracak bir sekil aldidina yonelik olarak inandirici bir kanit
sunulamadigi goértulmektedir.

Sikayetcinin iddiasi; Tepe Emlak’in McDonalds’a dikkan kiralamamasinin rasyonel
bir gerekgeyle aciklanamayacagi, bu durumun ancak dislayicilik amaci tasiyan bir
koordinasyon ve isbirligi ile aciklanabilecegi, diglayicihik bulunduguna goére 4.
maddenin ihlal edildidi seklinde formule edilmigtir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, 4. madde anlaminda diglayici eylemlerin varli§indan
bahsedebilmek i¢in olayda munhasir bir iliskinin bulundugunu gdéstermek zorunludur.
McDonalds’in dislandigi iddiasinin ciddiye alinabilmesi i¢in Tab Gida ile Tepe Emlak
arasindaki kira iligskisinin munhasirlik icermesi, bu yonuyle hizli servis restoranlari
pazarina girisi ve pazarda faaliyet gdstermeyi zorlastirmasi, dolayisiyla rakipleri
diglayici bir etki dogurmasi gerekirdi. Somut olayda bdyle bir mianhasirhdin varhgi
yonunde bir iddia ya da kanit yoktur. Tepe Nautilus’de Tab Gida’nin pek ¢ok rakibinin
yer aldigi dikkate alindiginda bir minhasirligin mevcut olmadigi da gorilmektedir.

Dosya mevcudu bilgi ve belgeden, hizli servis restoranlari pazarinin oldukga
rekabetci bir pazar oldugu ve bu pazarda ¢ok sayida tesebbusin faaliyette
bulundugu anlasilmaktadir. Bu nedenle, aligveris merkezlerinin yeme-igme
béliminde minhasiran tek bir restorana yer verilmesi gibi bir uygulama pazar
kosullarina da uygun degildir. Ayrica sikayetci de, Turkiye’de stratejik olarak dnemli
gordigu hemen her aligveris merkezinde yer aldigini sdylemekte, pazarda genel bir
dislayici eylem ya da etki bulunmadigini dolayl olarak kabul etmektedir.

Dolyisiyla ortada somut bir iddia ve bulgu yok iken, rasyonel is gerekgeleriyle
aciklanabilecek bir durumdan yola gikarak 4. maddeyi ihlal eden bir anlagsmanin var
oldugu iddiasina itibar etmek mimkun degildir.

1.2.2. Kanun’un 6. maddesi Agisindan Degerlendirme

Dosya mevcudu bilgi ve belgeden, Sikayetginin dilekgesinde, Tepe Emlak’in hakim
durumda oldugu degerlendirmesini yaparak 6. maddenin ihlali ile ilgili iddialarini:
Faaliyetlerinin zorlastirildigi, ayrimcilik yapildigi, bir pazardaki hakim durumun bagka
pazarda kotuye kullanildigi seklinde Gg¢ ana baslikta topladigr anlagiimistir.

Belirli bir pazarda faaliyet gosteren herhangi bir tesebblsin Kanun’un 6. maddesini
ihlal ettiginden bahsedebilmek igin iki temel unsurun bir arada bulunmasi gerekir.
1- inceleme konusu tesebbiis ilgili pazarda hakim durumda olmalidir,
2- Bu tesebblstn eylemleri rekabet hukuku anlaminda bir kétliye kullanma hali
teskil etmelidir.

Bu iki unsurdan birinin yoklugu halinde inceleme konusu tesebblstn eylemleri hakim
durumun kotlye kullanilmasi olarak degerlendirilemez. Eger bir tesebbusin eylemi
kotlye kullanma olusturmuyorsa, tesebbusin hakim durumda olup olmamasindan
bagimsiz olarak, eylem 6. maddeyi ihlal etmeyecektir.

Sikayet dilekgesinde kotlye kullanma hali olarak gdsterilen tek olay, Tepe Emlak’in
McDonalds’a kiralik dikkan vermemesi, yani s6zlesme yapmayi reddetmesidir.
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Hukukta esas olan sbzlesme yapma (ya da yapmama) 6zgurligu olup Rekabet
Hukuku “Zorunlu Unsur” (Essential Facility) ogretisine dayali olarak bir sinirlama
getirmistir. Zorunlu unsur 6gretisi Turk Rekabet Hukukunda dislayici uygulamalar
kapsaminda incelenmektedir. Literatlirde “Refusal to Deal” olarak adlandirilan
s6zlesme yapmay! reddetme olgusu, belirli sartlarin varligi durumunda hakim
durumun kotuye kullanilmasi hallerinden birini  olusturabilir. Sézlesme yapmayi
reddetme olgusunun 6. madde anlaminda bir ihlale yol agtiginin tespit edilebilmesi
icin asagidaki sartlarin hepsi gerceklesmelidir:

1. Ust pazarda’ hakim durumda bulunan tesebbiise ait olan ve alt pazarda mal

veya hizmet (retimine ya da sunumuna yarayan bir iktisadi varlik mevcut

olmalidir,

2. Bu varlik, hakim durumdaki tesebblise yararlanma talebiyle bagvuran, alt

pazardaki rakibin s6z konusu mal ve hizmetleri liretebilmesi ya da sunabilmesi

icin kendisinden mutlaka yararlaniimasi gereken bir unsur tegkil etmelidir,

3. Zorunlu unsurun sahibi olan hakim durumdaki tegebbls, alt pazardaki

rakibinin bu talebini reddetmis ve bu reddedis hicbir hakli nesnel nedene

dayanmiyor olmalidir,

4. Hakim durumdaki tesebblislin talebi reddetmesi alt pazardaki rakibinin

rekabetinin olanaksiz hale gelmesine yol agmali ve béylece alt pazardaki

rekabetin sinirlanmasi sonucunu dogurmalidir.

Buradan hareketle, zorunlu unsur 6gretisi ¢cercevesinde 6. maddenin ihlalinden s6z
edebilmek igin Tepe Nautilus'un hizli servis restoranlari pazari agisindan bir zorunlu
unsur teskil ettigi, Tepe Emlak'in bu zorunlu unsur vasitasiyla ya da bundan bagimsiz
olarak hizli servis restoranlari pazarinda sahip oldugu hakim durumunu korumak
veya guclendirmek amaciyla diger tesebbuslerin Tepe Nautilus’e erigimini hakli bir
nedene dayanmadan engelledigi tespit edilmelidir.

Tarkiye'de hizli servis restoranlari igin saglanan dukkanlar agisindan zorunlu unsur
olarak nitelenebilecek bir aligveris merkezinden bahsetmek olasi degildir. Tepe
Nautilus yeme i¢gme boliumunuin zorunlu unsur olarak kabul edilebilmesi igin hizl
servis restoranlarinin burada faaliyet gostermeden pazara giremiyor ya da pazarda
tutunamiyor olmalari gerekir ki, boyle bir durumun mevcut olmadidi agik¢a ortadadir.
Hizli servis restoranlari pazarinda ¢ok sayida tesebbis Tepe Nautilus'le iligkili
olmadan da pazara girebilmekte ya da pazardaki faaliyetlerine devam
edebilmektedirler. Daha da 6nemlisi, Tepe Emlak’in bu pazarda dolayl da olsa bir
faaliyeti yoktur.

ikinci olarak, Tepe Emlak’in sdzlesme yapmama davranisinin rekabeti kisitlamak gibi
bir amag¢ ile degil rasyonel ve hakli is gerekleriyle aciklanabilmesi mumkuandur.
Gorece sinirli bir alana sahip yeme-igme boélumlerinde yer verilecek restoranlarin
secimi karsilikli pazarlik ve taraflarin stratejik kararlari sonucunda sekillenmektedir.

Yeme icme boluma ile ilgili olarak Tepe Emlak’in sinirli alanda en fazla cgesitliligi
sunma hedefini guttigu, bu bdolimlerde ayni turden iki restoranin bulunmamasini
istedigi anlasiimaktadir.

' Zorunlu unsur ogretisi, iki ayri pazarin bulunmasi durumunda gindeme gelmekle beraber bu pazarlarin her
zaman alt ya da Ust pazar olmasi gerekmemekte, birbirlerini etkilemeleri yeterli gériilmektedir.
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Dosya konusu olayda Tepe Emlak, yeme-igme bolumiunde McDonalds’a dikkan
kiralamayarak Tab Gida’ya kiraladigi dukkandan elde ettigi kira gelirini arttiriyor, bir
yandan da McDonalds’a kiralamadigi dikkani Tab Gida’nin ¢ok yakin ikamesi
olmayan bir bagka restoran turine ya da dilekgede de ifade edildigi gibi Tab Gida’ya
kiralayarak bir kayba ugramiyor olabilir. Tepe Emlak bu sekilde hem kira gelirini
maksimize etmekte, hem de musterilerine sunacaglr restoran cesitliligini
arttirmaktadir. Dolayisiyla, Tepe Emlak’in McDonalds’I pazar digina itme niyetiyle
hareket etmedigi, gayrimenkul igletmeciligi sektorindeki makul is gerekgeleri ile
McDonalds’a dukkan kiralamamayi tercih ettigi kanaatine varilmigtir.

Bdyle bir karar nedeniyle hizli servis restoranlari pazarinda rekabetin kisittanmadigi
gorilmektedir. Tepe Emlak, Tepe Nautilus’'un yeme-igme bolimiandeki birgok
dikkani halihazirda cesitli hizli servis restoranlarina kiralamistir. Bu hizli servis
restoranlarinin arasinda McDonald’s’a en yakin derecede ikame olarak Burger King
de bulunmaktadir. Hizli servis restoranlari pazarinda cografi pazarin “Tepe Nautilus
Alisveris Merkezi” olarak en dar sekilde belilenmesi durumunda dahi Tepe Emlak’in
rekabeti sinirlama amaciyla hareket etmedigini ya da bodyle bir etkinin dogmadigini
sOylemek mumkundar.

J. SONUC

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore; sikdyet konusu iddialar ile
ilgili olarak 4054 sayili Kanun c¢ergevesinde oOnarastirma yapilmasina ya da
sorusturma acilmasina gerek olmadidina, sikayetin reddine usul ydninden
OYCOKLUGU ile, esas yoéniinden OYBIRLIGI ile karar verilmistir.



(Rekabet Kurulu’nun 14.12.2006 tarih ve 06-90/1145-339 sayili Karart)

KARSI OY GEREKGESI

5538 sayili Kanun’un 13. maddesiyle (Gegici Madde 5) Bagkan’a verilen sira
ile toplantiya bir tyenin istirak ettiriimemesi yetkisi, Kanun'’da nesnel bir Olglte atif
yapllmadan, ydntem ve kriter belilenmeden diizenlenmistir. Ote yandan, Kurul
Bagkani ve Ikinci Baskan dahil, hepsi Rekabet Kurulu Uyesi olarak atanmis Gyelerin,
Bagkanca belirlenen bir dizenleme ile Kurul toplantilarina istirak ettiriimemesi
amaciyla siranin kura gekilerek belirlenmesi yonteminde, Baskan’in, kendisini kuraya
istirak ettirmemesi; hem 4054 sayilh Kanun, hem de 5538 sayili Kanun'un
ongormedigi Gegici Madde-5'te hikmedilmeyen, dayanagi bulunmayan; subjektif,
hukuka aykiri, istisnailik sonucunu yaratan ve gecici madde dizenlemesindeki
nesnel Olgut eksikligini agikga ortaya koyan bir uygulamadir. Bu nedenlerle usul
yonunden karsi oy kullantyoruz.

Rifki UNAL Siireyya CAKIN
Kurul Uyesi Kurul Uyesi



