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Rekabet Kurumu Baskanligindan,
REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2020-5-005 (Devralma)
Karar Sayisi : 20-12/140-77

Karar Tarihi : 27.02.2020

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan : Birol KULE

Uyeler : Arslan NARIN (lkinci Bagkan), Sukran KODALAK,

Ahmet ALGAN, Hasan Hiiseyin UNLU, Ayse ERGEZEN
B. RAPORTORLER: Serap TOPALOMER, A. Ogiin KARAGULLE, Gizem HEKIM

C. BILDIRIMDE
BULUNAN . - Generali Real Estate S.p.A
- Apleona Real Estate GmbH
Temsilcisi: Av. Ceyda TABAK METIN
Fener Kalamis Cad. Atlas Apt. No: 12 D: 15 Kadikdy/istanbul

D. DOSYA KONUSU: Generali Real Estate S.p.A.’nin tam kontroliinde bulunan
Sansa Beteiligungsverwaltungs GmbH’nin ortak kontroliiniin Apleona Real
Estate GmbH tarafindan devralinmasi islemi.

E. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu kayitlarina 10.01.2020 tarih ve 254 sayi ile
giren bildirim Uzerine duzenlenen 20.02.2020 tarih ve 2020-5-005/0I sayili Devralma
On Inceleme Raporu goérusulerek karara baglanmistir.

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

G.INCELEME VE DEGERLENDIRME

Bildirime konu basvuruda Generali Real Estate S.p.A’nin (GENERALI RE) tam
kontroline sahip oldugu Sansa Beteiligungsverwaltungs GmbH’nin (SANSA)
hisselerinin %(.....)iInin Apleona Real Estate GmbH (APLEONA RE) tarafindan
devralinmasi islemine izin verilmesi talep edilmistir. Bu sekilde SANSA’nin GENERALI
RE ve APLEONA RE’nin ortak kontrolline gegecegi belirtiimistir.

2010/4 sayili Rekabet Kurulundan izin Alinmasi Gereken Birlesme ve Devralmalar
Hakkinda Teblig’in (2010/4 sayili Teblig) 5. maddesinin UGglncl fikrasi hikmu
gercevesinde, bir ortak girisimin anilan Teblig kapsaminda devralma iglemi
sayllabilmesi icin i) ortak kontrol altinda bir tesebbusiin bulunmasi ve ii) ortak girisimin
bagimsiz bir iktisadi varlik (tam iglevsel) olarak ortaya ¢ikmasi unsurlarinin birlikte
saglanmasi gerekmektedir.

Planlanan islemin gerceklestirimesi kapsaminda, imzalanan On Protokol uyarinca,
GENERALI RE, GENERALI GROUP’un Avusturya portféya ile ilgili tim malk yénetimi
isini, yeni kurulan istiraki SANSA’ya devredecektir. Daha sonra APLEONA RE, SANSA
hisselerinin %(.....)in1 devralacak, tam kontrolden ortak kontrole gegilerek kontrolde
kalici bir degisiklik meydana gelecektir. (.....)".

1 jigili terim esasen “Geschéftsfiihrer” olup sézlesmenin Tiirkge tercimesinde “Genel Mudir” olarak
gecmektedir. Bununla birlikte s6zlesmede ayrica bir yonetim kuruluna yer veriimemis ve ydnetim
kurulunun yapmasi beklenen isler ydnetici mudurlerin gérev alaninda sayilmigtir. Yine Bildirim
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Yukaridaki agiklamalar cercevesinde, GENERALI RE ve APLEONA RE’nin SANSA
uzerinde ortak sekilde belirleyici etki saglama imkanina sahip olacagi ve kontrolde
kalici degisiklik meydana gelecegi, bu nedenle ortak kontrol sartinin saglandigi
anlasiimigtir.

Basvuruda, SANSA'nin GENERALI RE’nin faaliyetlerini devralacadi ifade edilmigtir.
Halihazirda SANSA’nin herhangi bir ticari faaliyeti bulunmamaktadir. Bildirimde, ortak
girisimin bagimsizhigina iligskin olarak, SANSA’nin yalnizca ana sirketlere yonelik bir
gorev devralmayacagi, ortak kontrol taraflarina bagimli olmayacag: ve ticari
faaliyetlerini bagimsiz bir sekilde gergeklestirmesini teminen yeterli miktarda ¢alisana
ve Urun portfoylne sahip oldugu beyan edilmigtir. Ayrica taraflarca mutabik kalinan is
planina goére (.....) Uguncu kisilere yonelik isler kapsaminda beklentilere de yer
verilmistir2.

Bahse konu aciklamalardan ortak girisimin bagimsiz bir iktisadi varlik olarak hareket
etme yetenegdini haiz oldugu kanaatine ulasiimistir. Bu ¢ercevede, SANSA’nin tam
islevsel bir ortak girisim oldugu ve bildirim konusu islemin 2010/4 sayili Tebli§'in 5.
maddesi ¢ergevesinde bir devralma niteliginde oldugu anlasiimistir. Dosya igeriginden,
islem taraflarinin 2018 yili cirolarinin anilan Tebli§’in 7. maddesinde dngoérilen ciro
esiklerini astig1 anlasildigindan, bildirime konu iglem izne tabidir.

Ortak girisim taraflarindan GENERALI RE’nin istiraki oldugu GENERALI GROUP
dinya ¢apinda birgok ulkede sigorta ve finans hizmetleri sunan uluslararasi bir sirketler
grubudur. GENERALI RE, grubun Avusturya faaliyetlerini ylritmektedir. GENERALI
GROUP’un nihai ana sgirketi Assicurazioni Generali S.p.A (ASSICURAZIONI),
Tlrkiye’de Generali Sigorta A.S. ve Europ Assistance Yardim ve Destek Hizmetleri
Ticaret A.S. vasitasiyla sigorta sektorinde ve otomobil ve yol yardim hizmetleri, konut
ve aile hizmetleri, saglik, gezi ve dinlence ve yasam tarzina iligkin alanlarda, kisiye 6zel
yardim hizmetleri alanlarinda faaliyet gostermekte ve ciro elde etmektedir.

Ortak girisimin diger tarafi APLEONA RE, bir gayrimenkul ve tesis yonetim sirketi olup
Avrupa'da faaliyet gostermektedir. APLEONA RE’nin istiraki oldugu APLEONA
GROUP’un paylarinin sahibi olan EQT (EQT Yatinm Fonu VII), portfdy sirketleri
araciligiyla Turkiye’de basta mulk yonetimi ve gayrimenkul igleri olmak Uzere, (.....)
sunulmasi alanlarinda faaliyet géstermektedir. APLEONA GROUP ise Turkiye'de
Apleona Real Estate Mulk Yonetim Ticaret Ltd. $ti. ve Apleona HSG Yonetim
Hizmetleri ve Ticaret Ltd. $ti. Gnvanli istirakleri vasitasiyla faaliyet gostermektedir.

Basvuruda, SANSA’nin faaliyetlerinin Avusturya ile sinirlh olacagdi, bu baglamda
Tlrkiye 6zelinde ortak girisimin herhangi bir tGrliin pazarinda faaliyetinin olmayacag
belirtiimigtir. Taraflarin Turkiye’deki faaliyet alanlarina bakildiginda ise ortak girisimin
faaliyet alanlari ile yatay veya dikey olarak értiisme bulunmadigi anlasiimaktadir.

Yapilan agiklamalar 1siginda, mevcut islemin 4054 sayili Kanun’'un 7. maddesi
kapsaminda herhangi bir pazarda hakim durum yaratan veya mevcut hakim durumu
glglendiren ve boylece rekabetin dnemli Olgide azaltilmasi sonucunu doguran bir
islem olmadigi kanaatine varilmigtir.

Formu’nda bu kisiler ydnetim kurulu Gyesi ve bagkani olarak sayilimistir. Dolayisiyla fiili durum itibariyle
ilgili yoneticilerin yonetim kurulu tyeleri gibi itibar gérmesi yerinde olacaktir.

2 Bagvuruda da ortak girisim SANSA’nin devralma sonunda GENERALI RE’nin Avusturya portfoyi ile
ilgili tim mlk yonetimi isini Ustlenecek olmakla birlikte Gglinci taraflara da benzer hizmetler sunmasinin
planlandidi vurgulanmistir.
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(14) Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore, bildirim konusu islemin 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; igslem sonucunda ayni Kanun maddesinde yasaklanan
nitelikte hakim durum yaratilmasinin veya mevcut hakim durumun guglendirilmesinin
ve boylece rekabetin onemli dlgide azaltiimasinin s6z konusu olmamasi nedeniyle
isleme izin verilmesine, gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60 gun icinde Ankara
idare Mahkemelerinde yargi yolu acik olmak tizere, OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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