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A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan : Prof. Dr. Nurettin KALDIRIMCI
Uyeler : Dog. Dr. Mustafa ATES, Mehmet Akif ERSIN, ismail Hakki
KARAKELLE, Murat CETINKAYA, Resit GURPINAR

B. RAPORTORLER: Meltem BAGIS AKKAYA, Neyzar MENTESOGLU

C. SIKAYET
EDEN :- Meral ERGUN
Site Mah. Cevanhir Cad. Ustad Sok. No:23/1 Yenisehir-Soyak
Umraniye/istanbul

D. HAKKINDA (")NARASTIRMA YAPILANLAR:
Bref Pendik Gayrimenkul Gelistirme Yatirim insaat ve Tic.

Ltd. Sti.
Buyukdere Cad. No:185 Kanyon Ofis Blogu Kat:3

Levent/istanbul

E. DOSYA KONUSU: Neomarin Pendik Aligs Veris Merkezinin sahibi olan ve
isletmeciligini yapan Bref Pendik Gayrimenkul Gelistirme Yatinm ingaat ve Tic.
Ltd. Sti.’nin kiracilari arasinda ayrimcilik yaparak 4054 sayili Rekabetin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un 6. maddesinin (b) bendi hikmune aykir sekilde
davrandigi iddiasi.

F. IDDIALARIN OZETi: Yapilan basvuruda ozetle; Bref Pendik Gayrimenkul
Gelistirme Yatirim ingaat ve Tic. Ltd. Sti. (Bref Pendik Gayrimenkul) ile sahibi ve
isletmecisi oldugu Neomarin Pendik Alis Veris Merkezinde (Neomarin AVM) bir
magaza kira sozlesmesi yapildigi, kiralanan magazanin zaman igerisinde kapandigi
ve Bref Pendik Gayrimenkul ile ihtilafa dusuldigu belirtilerek, Bref Pendik
Gayrimenkul'un Neomarin AVM’de kiraci olan baska tesebbulslere kendisine
sunuldugundan farkli ve daha uygun kira sartlari sundugu ve bu yolla 4054 sayili
Kanun’un 6. maddesinin (b) bendine aykiri davrandidi iddia edilmis ve konu hakkinda
gereginin yapilmasi talep edilmigstir

G. DOSYA EVRELERI: Kurum kayitlarina 2.11.2010 tarih ve 8341 sayi ile giren
bagvuru Uzerine hazirlanan 11.11.2010 tarih ve 2010-3-251/ii-10-391.NM sayil ilk
inceleme Raporu, Rekabet Kurulu'nun 25.11.2010 tarih ve 10-73/1513-M sayili
toplantisinda goértusulmis ve 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun
gergevesinde sorusturma acgilmasina gerek olup olmadiginin belirlenmesi amaciyla,
Kanun’un 40/1. maddesi uyarinca 6narastirma yapilmasina karar verilmistir. ilgili
karar uyarinca yapilan inceleme sonucunda duzenlenen 21.12.2010 tarih ve 2010-3-



50

60

70

80

90

10-81/1694-645

251/0OA-10-185-MBA  sayih  Onarastirma  Raporu  24.12.2010 tarih ve
REK.0.07.00.00-110/549 sayili Bagkanlik 6nergesi ile 10-81 sayili Kurul toplantisinda
gorusulerek karara baglanmigtir.

H. RAPORTORLERIN GORUSU: ilgili Raporda 6zetle; dosya konusu iddialara iligkin
olarak 4054 sayili Kanun gergevesinde sorusturma acgilmasina gerek olmadigi ve
sikayetin reddinin gerektigi sonu¢ ve kanaatine ulagildigi ifade edilmistir.

I. INCELEME VE DEGERLENDIRME

1.1. Sikayetin Ozeti

Yapilan basvuruda; basvuru sahibinin Neomarin AVM’de bir restoran agmak Uzere
Bref Pendik Gayrimenkul ile bir kira sdzlesmesi imzalandigi, ancak kiralanan yerdeki
restoranin iflas ederek kapandidi ve halen Bref Pendik Gayrimenkul ile ihtilafin
devam etmekte oldugu belirtimektedir. Bu sure igerisinde Bref Pendik
Gayrimenkul’'un bagka tesebbulsler ile gene Neomarin AVM’de yer alan baska
magazalar igin kira sozlesmeleri yaptigi, fakat diger tesebbuslerle yapilan kira
sozlesmelerinin sartlarinin  kendisine sunulan sartlardan uygun oldugu, bazi
tesebbuslere % 20-75 arasinda kira indirimi yapildigi, bazi tesebbuslerin ciro esasli
kira 6dedigi ve bazi tesebbuslerin ise hi¢ kira 6demedigi ifade edilmektedir.

Basvuru sahibi kendisi ile esit durumda olan tesebbuslerle daha uygun sartlarda kira
sozlesmesi duzenlenerek tesebbusler arasinda ayrimcilik yapilmasinin, 4054 sayil
Kanun’un “Esit durumdaki alicilara ayni ve esit hak, yikamliliik ve edimler icin farkli
sartlar ileri siirerek, dogrudan veya dolayli olarak ayrimcilik yapilmasi’ni hakim
durumun kétuye kullaniimasi hallerinden biri olarak sayan 6. maddesinin (b) bendine
aykirihk tasidigini ileri strmekte ve bu durum nedeniyle magdur oldugunu iddia
etmektedir. Basvuru sahibinin talebi Neomarin AVM’'de kira indirimi, ciro esasli kira
6denmesi veya hi¢ kira 6denmemesi gibi uygulamalarin varliginin tespit edilmesi ve
ihlalin tespiti ile gereginin yapiimasi yonundedir.

I.2. Yapilan Tespitler ve Hukuki Degerlendirme

Basvuru sahibinin iddialari Bref Pendik Gayrimenkul’'un Neomarin AVM’'de kiracilari
arasinda kira sartlari bakimindan ayrimcilik yaptigi ve bu sekilde 4054 sayili
Kanun’un 6. maddesini ihlal ettigi seklindedir.

Bir tesebblslin davranigsinin 4054 sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda bir ihlal
olarak degerlendiriimesi igin davranisi gergeklestiren tesebbusin hakim durumda
olmasi ve s6z konusu davranigin bir kotiye kullanma sonucunu dogurdugunun
ortaya konmasi gerekmektedir. Basvuru konusu bakimindan Neomarin AVM’nin
hakim durumda olup olmadigindan bagimsiz olarak dncelikle sikayet konusu eylemin
niteligi incelenmigtir. Raportorlerce 20.12.2010 tarihinde bagvuru sahibi ile
gorusugulerek Neomarin AVM'nin iddia konusu ayrimci uygulamalari konusunda bilgi
alinmigtir. Bagvuru sahibi tarafindan Neomarin AVM’de 2009 yilinin Nisan ayinda bir
restoran igletmeye basladigi, Neomarin AVM'nin vyeterli ziyaretgiyi ¢cekememesi
nedeniyle igletmenin hedeflenen ciroya ulasamadigi, AVM yonetimi ile kira
sozlesmesindeki kira bedelinin ¢ok yuksek oldugu ve ciroya bagli olarak yeniden
dizenlenmesi hakkinda gorusuldigu fakat goérusmenin sonugsuz kaldigi ve sonug
olarak igletme kar edemedigi icin 2009 yilinin Kasim ayinda icra yolu ile restoranin
bosaltildigi belirtiimistir. Basvuru sahibinin Bref Pendik Gayrimenkul ile olan kira
sozlesmesinin sona erdirilmesinden sonra Neomarin AVM’de birka¢ magazanin daha
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iflas ederek kapandigi ve bunun Uzerine AVM yonetiminin kira bedellerini yeniden
dizenledigi, yeni dizenlemeye gore cirosu 0 ile 40.000 TL arasinda olan
magazalarin kira bedeli ddemeyecedi, cirosu 40.000 ile 90.000 TL arasinda olanlarin
cirolarinin %10’u kadar kira 6deyeceg@i ve 90.000 TL Gzerinde cirosu olanlarin ise
s6zlesmede yer alan gergek kira bedelini 6deyecegi ifade edilmistir.

20.12.2010 tarihinde raportdrlerce Neomarin AVM Muduri Murat Sénmez ile
gorusulmis ve kendisinden kira bedellerini nasil belirlediklerine dair bilgi talep
edilmigtir. Sonmez tarafindan, AVM’deki magaza kiralarinin metrekare ve magazanin
kattaki konumuna goére belirlendigi, her kiraci ile farkli bir kira kontrati yapildigi, kira
bedellerinin ticari sir oldugu, kriz ddneminde tim kiracilarina .... kira indirimi yapildigi
ve kiralara iliskin bunun diginda bir uygulamalarinin olmadigi ifade edilmigtir. Bagvuru
sahibinin iddia ettigi gibi ciro esasli kira uygulamasinin s6z konusu olmadigi da AVM
Mudura tarafindan belirtiimistir. Kald1 ki magazalar cirolarina gore farkl kira bedelleri
Odeseler dahi, bu uygulama ayrimcilik olarak degerlendirilemeyecektir. Bu tir bir
davranisin kotuye kullanma igermesi agisindan bakilmasi gereken unsur alicilarin, bu
durumda kiracilarin, esit durumda olmasidir. Ancak yapilan goérismelerden de
anlasiimistir ki kiracilar da kiralanan magazalarin niteligi de esit degildir. Bir AVM’de
pek cok farklh magaza bulunmaktadir. Bu magazalarin marka bilinirlikleri, AVM
musterileri nezdindeki imajlari, ciro potansiyelleri gibi AVM'nin faaliyeti agisindan
onemli Ozellikleri birbirinden farklilagmaktadir. Bu dogrultuda, serbest piyasa
ekonomisi ve soOzlesme serbestisi ilkesi geregince AVM ydnetimi, magaza kira
sozlesmelerini kimlerle ne sartlarda yapacagini kendi ekonomik ¢ikarlarini koruyarak
belirlemekte 6zgurdir. Bununla birlikte, AVM yo6netiminin magazalarin satislarinin
dusuk oldugu ve kiracilarin 6deme gugclugu cektikleri gerekgesiyle kira indirimine
gitmesi, bu indirim yapilmadan 6nce AVM’deki kira sdzlesmesini sona erdiren
basvuru sahibine kargi ayrimcilik yapildigini gdstermemektedir.

Dolayisiyla, Bref Pendik Gayrimenkul’'un hakim durumda olup olmadigindan
bagimsiz olarak, sikayet konusu davranis 4054 sayili Kanun’un 6. maddesini ihlal
edecek nitelikte degildir.

J. SONUG

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore;

Dosya konusu iddialara iligkin olarak 4054 sayili Kanun’'un 41. maddesi uyarinca

sorusturma acilmasina gerek olmadigina, sikayetin reddine OYBIRLIGI ile karar
verilmigtir.



