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Rekabet Kurumu Bagkanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2018-5-16 (Devralma)
Karar Sayisi : 18-19/339-169
Karar Tarihi :12.06.2018
A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER
Bagkan : Prof. Dr. Omer TORLAK
Uyeler : Arslan NARIN, Adem BIRCAN, Stkran KODALAK,
Mehmet AYAN
B. RAPORTORLER: Erdem AKTEKIN, Esra KUCUKIKIZ, Tilay SIMSEK SARI
C. BiLDIRIMDE
BULUNAN : CarrefourSA Carrefour Sabanci Ticaret Merkezi A.S.

Temsilcisi: Av. Merter OZAY
Goztepe Mah. Tanzimat Sok. No:63/1 Kerim Bey Kosku
Kadikoy/Istanbul

D. DOSYA KONUSU: CarrefourSA Carrefour Sabanci Ticaret Merkezi A.$.’nin
miilkiyetinde olan istanbul ili, Maltepe ilgesi, Giilsuyu Mahallesi, G22-A-09-D-2-A
pafta, 16212 ada, 11 parselde bulunan gayrimenkuliin Bakirkdy Gayrimenkul
Yatinm insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.’ye devredilmesi islemine izin
verilmesi talebi.

E. DOSYA EVRELERI: Kurum kayitlarina en son 30.05.2018 tarihinde giren bildirim
Uzerine duzenlenen 04.06.2018 tarih ve 2018-5-16/0O1 sayih On Inceleme Raporu
gorusulerek karara baglanmigtir.

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

G. INCELEME VE DEGERLENDIRME

Basvuruda; halihazirda CARREFOURSA miilkiyetinde bulunan istanbul ili, Maltepe
ilcesi, Gllsuyu mahallesi, G22-A-09-D-2-A pafta, 16212 ada, 11 parselde bulunan
gayrimenkuliin (GAYRIMENKUL) Bakirkdy Gayrimenkul Yatirim ingaat Turizm Sanayi
ve Ticaret A.S. (BAKIRKOY) araciliyiyla Rénesans Holding A.S. (RONESANS)
tarafindan devralinmasi islemine izin verilmesi talep edilmektedir.

Bildirim konusu islem CARREFOURSA'ya ait olan GAYRIMENKUL'(in ve mevcut kira
sozlesmelerinin RONESANS’a devredilmesine iliskindir. Bildirim Formunda islemin
taraflar arasinda 14.05.2018 tarihinde imzalanan “Dizenleme S$eklinde Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmesi” uyarinca gercgeklestirilecedi belirtiimektedir. Devre konu
GAYRIMENKUL icerisinde bulunan ve isleme konu olan tasinmazlara asagida yer
verilmistir.

- A Blok 1 numaral bagimsiz bolumde bulunan stpermarket,

- A Blok 2 numarali bagimsiz bdlimde bulunan aligveris merkezi ((AVM),
Maltepe Park AVM)

- B Blok 1 numarali bagimsiz bélumde bulunan ofis,

- C Blok 1 numarali bagimsiz bélimde bulunan depo.

Buna gore devre konu islem, Maltepe Park AVM ve eklentilerinin RONESANS’a
devrini icermektedir.
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Bildiim Formunda; devir isleminin gerceklesmesinden sonra GAYRIMENKUL
icerisinde  bulunan suUpermarket, ofis ve depo niteligindeki tasinmazlarda
CARREFOURSA’nIn kiraci sifati ile yer almaya devam edecegi, 6te yandan Maltepe
Park AVM’nin RONESANS tarafindan isletilecegi ifade edilmektedir.

2010/4 sayili Rekabet Kurulundan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar
Hakkinda Tebli§g (2010/4 sayil Teblig)'in 5. maddesinin birinci fikrasinda, “Kontrolde
kalici degisiklik meydana getirecek sekilde; a) Iki veya daha fazla tesebbiisiin
birlesmesi ya da b) Bir veya daha fazla tesebbliisiin tamaminin ya da bir kisminin
dogrudan veya dolayli kontroliiniin, hisse ya da mal varliginin satin alinmasiyla,
sézlesmeyle veya diger bir yolla bir ya da daha fazla tesebblis veya halihazirda en az
bir tegebblisli kontrol eden bir ya da daha fazla kisi tarafindan devralinmasi, Kanunun
7’nci maddesi kapsaminda birlesme veya devralma islemi sayilir.” denilmektedir.
Bildirim konusu islem ile RONESANS’In miilkiyetine gececek olan Maltepe Park
AVM’nin kontrolinde kalici bir degisiklik meydana gelecektir. Bu dogrultuda, islem
2010/4 sayilli Teblig'in 5. maddesi cergcevesinde bir devralma islemidir. Ayrica,
taraflarin cirolarinin anilan Teblig’in 7. maddesinin birinci fikrasinda ongorulen esikleri
asmasi nedeniyle iglemin izne tabi oldugu anlasiimigtir.

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

islem taraflarindan RONESANS Tiirkiye’'de ve diinyada insaat, gayrimenkul gelistirme,
enerji ve saglik ana dallarinda faaliyet géstermektedir. RONESANS’In gayrimenkul
alanindaki faaliyetleri AVM, konut ve ofis projelerini kapsamaktadir. Blunyesinde
bulunan Ankara Optimum AVM, istanbul Optimum AVM, izmir Optimum AVM, Adana
Optimum AVM, Kozzy (istanbul) AVM, Samsun Piazza AVM, Sanliurfa Piazza AVM,
Kahramanmaras Piazza AVM, Kiigikyal Hilltown (istanbul) AVM ve Maltepe
(istanbul) Piazza AVM aracihigiyla AVM vyatirmi ve isletmeciligi alaninda faaliyet
gOstermektedir. Diger islem tarafi CARREFOURSA ise esas olarak hizli tuketim
mallar perakendeciligi  alaninda istigal  etmektedir. Bununla birlikte,
CARREFOURSA'nin hem dogrudan hem de kontrolinde bulunan Adana Gayrimenkul
Gelistirme ve isletme A.S. aracihigiyla gayrimenkul gelistirme ve isletme alaninda da
faaliyetleri bulunmaktadir.

Devralan taraf RONESANS'In faaliyet alanlari ve devre konu GAYRIMENKUL'( bir
AVM’nin ve Uzerinde kurulu oldugu taginmazin olusturdugu dikkate alindiginda AVM
komplekslerinin gelistiriimesi, satisi ve kiralanmasi alanlarinda yatay bir ortisme
oldugu anlasiimaktadir. Bu baglamda, dosya 6zelinde kesin bir ilgili Grin pazari tanimi
yapilmaksizin, etkilenen pazar “aligsveris merkezi (AVM) yatirimi ve igletmeciligi” olarak
tespit edilmigtir.

Ote yandan, devre konu Maltepe Park AVM istanbul ilinin Anadolu yakasinda
bulunmaktadir. Dolayisiyla ilgili cografi pazar, “istanbul” olarak tanimlanmakla birlikte,
yogunlasmanin etkileri daha dar bir pazar olan “istanbul ili Anadolu Yakasi” agisindan
da ayrica degerlendirilmistir.

istanbul ilindeki AVM vyatirmi ve isletmeciligi hakkinda Aligveris Merkezleri ve
Yatirimcilari Dernedi'nin (AYD) konuya iliskin yazisinda &zetle; istanbul’da Mayis
2018’de mevcut durumda 117 adet AVM’nin, proje ve ingaat halinde ise altisi Avrupa
Yakasinda biri Anadolu yakasinda faaliyete gececek yedi alisveris merkezinin
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bulundugu, istanbul’daki mevcut AVM’lerin toplam kiralanabilir alaninin Mayis 2018’de
4.783.360 m? iken, su an insaat halinde olan AVM toplam kiralanabilir alaninin
yaklasik 412.734 m? oldudu, bu dogrultuda istanbul ilindeki AVM kiralanabilir alaninin
Turkiye genelinin yaklasik %39'unu olusturdugu, AVM’lerin istanbul ili igindeki
konumlari genel Ozellikleri ve dagihmlarina gore incelenmesi halinde Avrupa
Yakasinin Anadolu Yakasindan daha yogun oldugunun goézlemlendigi, toplam AVM
sayisinin %67’sinin Avrupa yakasinda, %33’Unun Asya yakasinda yer aldidi ifade
edilmigtir.

RONESANS’In 2018 Mayis ayi itibariyla istanbul’da faal halde dért aligveris
merkezinde kontroli bulunmakta, bu aligveris merkezlerinin toplam brut kiralanabilir
alani (BKA) (.....)m%den olugsmakta ve bu biytklik %(.....)lik bir pazar payina denk
gelmektedir. Etkilenen pazarda bir¢ok farkl tesebbus faaliyet gostermekte ve pazar
paylari bu nedenle daginik bir gérinim arz etmektedir. Onde gelen rakip firmalar
acgisindan Istanbul ili 6zelinde yapilan hesaplamalarda Multi Grup Turkey'in (MULTI
GRUP) %(.....)lik, Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdrnin %(.....)’lik, Gursoy
Group’un (GURSQY) %(.....)'luk pazar payina sahip oldugu anlasiimistir.

Devralma isleminin gergeklesmesi halinde RONESANS’In tam kontroliinde bulunan
BAKIRKQY:; devre konu GAYRIMENKUL kapsaminda bulunan stipermarket, ofis, biiro
ve Maltepe Park AVM'nin tek basina sahibi olacaktir. Bu durumda, AVM yatirimi ve
isletmeciligi pazarinda BKA acgisindan  yapilan hesaplamalara  gore
CARREFOURSA’dan devralinan GAYRIMENKUL ile birlikte RONESANS’In pazar
payinin - %(.....) artarak %(.....))ye yukselecegdi anlagiimaktadir. Mevcut veriler
dogrultusunda, AVM yatirimi ve isletmeciligi pazarinda istanbul’'da BKA acisindan en
blyUk pazar paylarindan birine sahip MULTI GRUP’un %(.....) pazar payina sahip
oldugu da dikkate alindiginda RONESANS’in islem sonucunda hakim duruma
gelmeyecedi anlagiimaktadir.

Ote yandan, sdz konusu devir isleminin ardindan yogunlagsmanin en ¢ok hissedilecegi
“Istanbul ili Anadolu Yakas!” acisindan da degerlendirme yapilmistir. AYD tarafindan
gonderilen bilgilere gore, 2018 yih Mayis ay: itibariyla s6z konusu bolgede yer alan
toplam aligveris merkezi sayisi 40 ve BKA 1.765.435 mZdir. RONESANS’In anilan
dénemde istanbul ili Anadolu Yakasi’nda faal halde (i¢ alisveris merkezinde kontrolii
bulunmakta, bu aligveris merkezlerinin BKA’sI (.....)m?den olugsmakta ve bu mevcut
alan pazarin %(.....)’ine denk gelmektedir. Rakip firmalar agisindan s6z konusu bdlge
O0zelinde yapilan hesaplamalarda Emaar Properties Gayrimenkul Gelistirme A.$.’nin
%(.....)luk, GURSOY’un %(.....)luk, Ece Tirkiye Proje Yonetimi A.S.’nin (ECE)
%(.....)'luk pazar payina sahip oldugu anlagiimaktadir.

Devralma isleminin gerceklesmesi halinde istanbul ili Anadolu Yakasr’nda
RONESANS’In pazar payinin %(.....) artarak %(.....)’a yiikselecedi ve Anadolu Yakasi
bakimindan pazar lideri olacagi anlagiimaktadir. Bununla birlikte pazarin dagiimis
yapisl, pazarda faaliyet gosteren dnemli rakiplerin varligi pazarda rekabetgi bir baski
olusturmaktadir.

Buna ek olarak, Yatay Birlesme ve Devralmalarin Degerlendiriimesi Hakkinda
Kilavuz'da (Yatay Kilavuz) da ifade edildigi Uzere birlesik tesebbuUslerin ilgili pazardaki
paylarinin toplaminin %20’nin altinda olmasi halinde s6z konusu birlesmenin rekabet
bakimindan olumsuz etkilerinin incelemenin derinlestiriimesini ve birlesmenin
yasaklanmasini gerektirecek dizeyde olmadigi varsayilmaktadir.

Tum bu bilgi ve degerlendirmeler gercevesinde, islem sonucunda etkilenen pazarda
hakim durum yaratimasinin veya mevcut hakim durumun guglendiriimesinin ve
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bdylece rekabetin 6nemli dlgide azaltiimasinin s6z konusu olmayacagl kanaatine
variimigtir.

H. SONUC

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore, bildirim konusu iglemin 4054
saylli Kanun’'un 7. maddesi ve bu maddeye dayanilarak c¢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 vyaratiimasinin veya mevcut hakim durumun
guclendirilmesinin ve boylece rekabetin dnemli oOlgude azaltiimasinin s6z konusu
olmamasi nedeniyle isleme izin verilmesine, gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60
glin icinde Ankara idare Mahkemelerinde yargi yolu acik olmak {izere, OYBIRLIGI ile
karar verilmigtir.
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