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Rekabet Kurumu Baskanligindan,
REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2020-1-070

Karar Sayisi : 23-10/164-50

Karar Tarihi : 23.02.2023

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Bagkan . Birol KULE _

Uyeler : Ahmet ALGAN (Ikinci Bagkan) SUkran KODALAK,
Hasan Huseyin UNLU, Ayse ERGEZEN Cengiz COLAK,
Berat UZUN

B. RAPORTORLER : Necla SUMER OZDEMIR, Melisa AGYUZ AYDOGDU,
Ugur Bilgehan BURHAN, Can AKA, Rengin KUSAR,

C. BASVURUDA
BULUNAN : - Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS
Degirmen Yolu Cad. No:28 Asia OfisPark A Blok Kat:2
Atasehir/istanbul

D. DOSYA KONUSU: Rekabet Kurulunun 30.09.2021 tarihli ve 21-46/655-M sayili
karar uyarinca Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS hakkinda
yuritilen sorusturma kapsaminda, sorusturma tarafi tesebbisiin 4054 sayili
Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun ve 2010/3 sayili Dosyaya Girig Hakkinin
Diizenlenmesine ve Ticari Sirlarin Korunmasina iliskin Teblig uyarinca dosyaya
giris talebinin degerlendirilmesi.

E. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurulunun (Kurul) 30.09.2021 tarihli ve 21-46/655-M
sayih karari ile Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS$’nin
(SAHIBINDEN) cevrim ici platform hizmetleri bakimindan veri tasimayi engellemek
suretiyle ve diger yollarla hakim durumunu kétuye kullandidi iddialarina yonelik olarak
4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (4054 sayili Kanun) 6.
maddesini ihlal edip etmediginin tespitine iliskin ayni Kanun’un 41. maddesi uyarinca
resen sorusturma acgilmasina karar verilmistir. S6z konusu sorusturma cergevesinde
hazirlanan 11.01.2023 tarihli ve 2020-1-070/EG sayil Ek Goérug 20.01.2023 tarihinde
SAHIBINDEN tarafindan tebelliig edilmistir.

Rekabet Kurumu (Kurum) kayitlarina 07.02.2023 tarih ve 3548 sayi ile intikal eden
yazida SAHIBINDEN, 4054 sayili Kanun ve 2010/3 sayili Dosyaya Giris Hakkinin
Diizenlenmesine ve Ticari Sirlarin Korunmasina iliskin Teblig’'den (2010/3 sayili
Teblig) yararlanmayi talep etmistir.

S6z konusu basvuruya iligkin olarak dizenlenen 21.02.2023 tarih ve 2020-1-070/BN-
10 sayil Bilgi Notu gorugulerek karara baglanmigtir.

F. RAPORTOR GORUSU: lgili Bilgi Notunda; SAHIBINDEN tarafindan 2010/3 sayili
Teblig kapsaminda yapilan basvuruya iligkin olarak;

— Ek Gériis kapsaminda SAHIBINDEN’in sorusturma konusu uygulamalarindan
dogrudan etkilenen taraf olan emlak¢l ve galericilere yonelik duzenlenen
anketin, SAHIBINDEN hakkinda aklayici ya da suglayici delil niteligi bulunan
belge oldugu degerlendirildiginden ticari sirlardan arindirilarak erigim talebinin
kabul edilmesi gerektigi,
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Ek Gorus kapsaminda guncellenen EAAD analizine yonelik bilgi ve belgeler
27.10.2022 tarih ve 32531 sayi ile Kurum kayitlarina intikal eden ilk dosyaya
giris bagvurusuna konu edildiginden ve yeni delil niteligi tegkil etmediginden
Teblig’in 5. maddesi geredi ilgili belgelere erisim talebinin reddedilmesi
gerektidi,

Onerge ve Bilgi Notu (Belge-221) ve Sorusturma Raporu Ek Dizini'nin son
belgesi olan Belge-196 ile Ek Goérus Ek Dizini'nin ilk belgesi olan Belge-219
arasinda yer alan belgelerin Kurum i¢i yazigsma niteliginde olmalari ve tesebbus
bakimindan aklayici ya da suglayici delil niteligi tagimamalari nedeniyle ilgili
belgelere erigim talebinin reddedilmesi gerektidi,

188. paragrafta adi gegen tesebbus unvaninin ticari sir tegkil etmesi sebebiyle
ilgili bilgiye erisim talebinin reddedilmesi gerektigi,

Dosya kapsaminda tanimlanan ilgili pazarlarda faaliyet gOsteren
tesebbulslerden gelen bilgi ve sair belgelerin (Belge-233, Belge-239, Belge-240,
Belge-241, Belge-245, Belge-255) Kurum igi yazisma niteliginde olmalari ve
tesebbus bakimindan aklayici ya da suglayici delil niteligi tagimamalari
nedeniyle ilgili belgelere erisim talebinin reddedilmesi gerektidi,

Tesebbuslere yoneltilen bilgi ve belge taleplerinin (Belge-222, Belge-223,
Belge-224, Belge-225, Belge-236, Belge-237) Kurum i¢i yazisma niteliginde
olmalari ve tesebbus bakimindan aklayici ya da suclayici delil niteligi
tasimamalari nedeniyle ilgili belgelere erigim talebinin reddedilmesi gerektigi,

Sorusturma Raporu’nda yer verilen Tablo-6, Tablo-10, Tablo-27 ve Tablo-42'nin
27.10.2022 tarih ve 32531 sayi ile Kurum kayitlarina intikal eden ilk dosyaya
giris basvurusuna konu edilmesinden ve yeni delil niteligi teskil etmemesinden
dolay! Teblig'in 5. maddesi geregi ilgili tabolara erigim talebinin reddedilmesi
gerektigi,

Sorusturma Raporu'nda ve Ek Gorus'te yer alan ve 3.1.5.1.3., 3.1.5.2.3. ve
3.1.5.3. numarali baslklar altinda degerlendirilen baskaca ifadelere yodnelik
taleplerin 27.10.2022 tarih ve 32531 sayi ile Kurum kayitlarina intikal eden ilk
dosyaya giris basvurusu kapsaminda tarafa acildi§i dikkate alinarak ilgili
ifadelere erigim talebinin reddedilmesi gerektidi,

Ek Gorus’e eklenmis herhangi bir belge bulunmadigindan bu nitelikteki belgeye
erisim saglanmasi talebinin reddedilmesi gerektigi,

SAHIBINDEN’in erisimine acilacak tiim belgelerin ticari sir ve gizli bilgilerden
arindirilarak ¢ogaltiimis ndshalarinin veya elektronik kopyalarinin verilmesi ya
da gonderilmesi suretiyle erigsime acilabilecegi

sonug ve kanaatine ulasildigi ifade edilmigtir.
G. INCELEME VE DEGERLENDIRME

Dosyaya giris talep formu ile sorusturma tarafinca, belgelerin Kurum nezdinde erigsime
acilmasi ve evrakin birer kopyasinin temin edilmesi talep edilmistir. Talep edilen bilgi
ve belgeler sunlardir:

— Onerge ve Bilgi Notu (Belge-221),
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— Tesebbuslere yoneltilen bilgi ve belge talepleri (Belge-222, Belge-223, Belge-
224, Belge-225, Belge-236, Belge-237),

— Dosya kapsaminda tanimlanan ilgili pazarlarda faaliyet gdsteren
tesebbuslerden gelen bilgi ve sair belgeler (Belge-233, Belge-239, Belge-240,
Belge-241, Belge-245, Belge-255),

— Ek Gérus’un 188. paragrafinda yer verilen tesebbistn unvani ,

— Sorugturma Raporu Ek Dizini’nin son belgesi olan Belge-196 ile Ek Gorus Ek
Dizini’nin ilk belgesi olan Belge-219 arasi belgeler,

— Ek Gorus Ek Dizini’nin son belgesi olan Belge-241 ile Ek Goérls icinde atif
yapilan en son belge sayisi olan Belge-255 (dahil) arasi belgeler,

— Ek Gorus’te yer alan “2.2. Emlakgi ve Galericilere Yénelik Diizenlenen Anket’
(Anket) bashg altinda;

a. Anket sorularinin ve ankete katilanlarca saglanan [Ek Gorus tarihine
kadar veyahut Ek Goérus tarihinden sonra] ¢oktan se¢gmeli cevaplarin
tam ve eksiksiz halinin bir kopyasi,

b. Anketin goénderiimis oldugu muhataplarin hangi kriterlere gore
belirlendigi, SAHIBINDEN ve rakiplerde kullandiklari paket biyuklikleri,
kacinin Ek Goras tarihi itibariyla anketi yanitladigi, yerlesik oldugu iller
hakkindaki bilgi,

c. Anketin Uguncu bir kisiye iletilip iletiimedigini veya ugunclu bir Kigi
tarafindan doldurulup doldurulmadigini denetlemek icin ankete veri
girenlerden sadece kendileri yed’'inde olacak VKN, TCKN ve sair bilgi
sorulup sorulmadigi veya anketi dolduran kigilerin gercekten anketin
muhataplari olup olmadiginin kontroluntn yapilip yapilmadigi hakkinda
bilgi,

d. Anketin 12 sorudan olustugunun ifade edildigi, ancak yanitlarin
dagihmina iligkin tablonun 8+1 soru icerdigi dikkate alindiginda diger
sorularin neler oldugu, bu sorulara ve cevaplarina Ek Goérus’te nigin yer
verilmedigi hakkinda bilgi,

e. Ankette yer alan “SAHIBINDEN platformunda yayimladiginiz ilanlarinizi
kendi internet sitenize veya diger ¢evrim i¢i ilan platformlarina tagimak
istiyor musunuz?” seklindeki 1. soruda “tasimak” ifadesi ile ne
kastedildiginin anket katilimcilarina herhangi bir surette acgiklanip
aciklanmadigi hakkinda bilgi,

f. Anketin 1. sorusuna “Evet” cevabi veren 508 katilimcinin gerekgelerine
iliskin yapilan degerlendirmelerde (p.133) farkli gerekgeleri ileri sturen
emlakgilarin toplaminin 233 olmasindan hareketle, “Evet” cevabi verdigi
ileri surtlen diger 275 katiimcinin cevaplari hakkinda bilgi,

g. Ayni sekilde vasita ilanlari bakimindan (p.138, 139) ayni soruya 382
galericinin “Evet” yaniti verdigi ifade edilmekle birlikte, “Evet” cevabi
verenlerin gerekgelerine iligkin yapilan degerlendirmelerde (p.139) farkh
gerekgeleri ileri suren emlakgilarin toplaminin 190 olmasindan hareketle,
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“‘Evet” cevabi verdigi ileri surulen diger 192 katilimcinin cevaplari
hakkinda bilgi,

Ankette “SAHIBINDEN’de yayimladiklari ilanlari kendi internet sitelerine
veya diger c¢evrim i¢i ilan platformlarina tagiyabilmek (lizere
SAHIBINDEN’e bir talep iletip iletmedikleri” sorulan emlakgilarin 52’sinin
bu konuda bir talep ilettikleri ortaya konmus olsa da, Ek Gorus
kapsaminda yapilan “Evet yanitini verenlerin talebin icerigine iligkin
yanitlari incelendiginde taleplerin kendi sitelerine ya da baska
platformlara ilanin aktarimi ile REOS araciligiyla entegrasyonu (bir
emlakgi tarafindan belirtilmistir) kapsadigi anlagiimigtir.”
degerlendirmesine hangi hususlarin esas teskil ettigi hakkinda bilgi,

Bahsi gecen 52 kisinin paket buyuklukleri ile bulunduklar iller hakkinda
bilgi,

Bahsi gecen soruya “Evet” yaniti verenlerin 52 oldugunun ileri suraldugu
ancak iddia edilen talep sahiplerinin 32 tanesinin telefonda yahut sahada
gorusmelerde s6zlu talepte bulundugunu ileri sirdugu ifade edildiginden
kalan 20 adedinin cevabi hakkinda bilgi,

Kag adet emlakginin 2019, kaginin 2020, kaginin 2021, kaginin ise
2022'de talepte bulundugunu ileri surdiglu ve bu taleplerin hangi
SAHIBINDEN calisanina iletildigi hususunun sorulup sorulmadigi
hakkinda bilgi,

ilanlarin taginmasi hususunda SAHIBINDEN'e talep ilettigini ifade eden
52 emlakgidan bu taleplerine nasil geri donuldugu sorulmus olsa da,
bunlardan 29’unun cevabina yer verildiginden, diger 23’Unun ne sekilde
cevap verdiginin ve s6z konusu 29 Kisi ile verdikleri cevabi tevsik eden
herhangi bir kayda sahip olduklarinin sorulup sorulmadigi hakkinda bilgi,

. Ankette “SAHIBINDEN’de yayimladiklari ilanlari kendi internet sitelerine

veya diger cevrim igi ilan platformlarina tagiyabilmek lzere
SAHIBINDEN’e bir talep iletip iletmedikleri” sorulan emlakgilardan ilgili
soruya hayir yaniti veren emlakgilarin yanitlari hakkinda bilgi,

“SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilanlarini kendi internet sitelerine veya
diger cevrim ici ilan platformlara tasiyabilmek lizere SAHIBINDEN'e bir

talep iletip iletmedigi’ sorulan galericilerden, SAHIBINDEN’e talep ilettigi
ifade edilen 25 katilimci cevaplarinin detayi hakkinda bilgi,

S6z konusu 25 katilimciya iliskin 2017-2022 arasi her bir yilda kag
katilimcinin talepte bulundugu, taleplerini e-posta ile ilettigi ileri strllen
katihmcilardan s6z konusu e-postalarin kopyalarinin talep edilip
edilmedigi, bir katilimci tarafindan dile getirilen yazilim firmasi
araciligiyla iletme iddiasinin ise dayanak yazigmasinin talep edilip
edilmedigi hakkinda bilgi,

Yine bu 25 katiimcinin SAHIBINDEN’den taleplerine iligkin aldiklarini
iddia ettikleri yanitlarin kimlerden alindigi, yazili olup olmadiginin teyidi
ile ilgili katihmcilara sorulup sorulmadigi hakkinda bilgi,
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g. SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilanlarini kendi internet sitelerine veya
diger gevrim igi ilan platformlarina tagiyabilmek (izere SAHIBINDEN'e bir
talep iletip iletmedigi sorulan galericilerden soruya hayir yanitini veren
426 katihmcidan 60 adedinin SAHIBINDEN'in bu talebe olumlu yanit
vermeyecegine inandigi, 4 katilimcinin ise bagka galerilerden gelen bu
taleplere olumsuz yanit verildiginin bilindigini belirttigi ifade edildiginden,
diger 362 adet katilimcinin cevaplarinin detayi hakkinda bilgi,

r. Anketin 3. sorusunda kastedilen engel ve zorlugun ne anlama geldigi ve
s6zl gecen engel ve zorluk ifadeleri ile ne kastedildiginin anket
katihmcilarina acgiklanip agiklanmadigi ve herhangi bir anket
katiimcisinin SAHIBINDEN'i isaret eden bir aciklama yapip yapmadigi
hakkinda bilgi,

s. Anketin katiimci sayisi ile bazi sorulara verilen cevaplarin sayisinin
birbirini tutmadigi gorulerek, bu durumun sebebi hakkinda bilgi ve yine
Anketin herhangi bir soruyu yanitlamadan diger bir soruya gegilmesine
izin verip vermedigi hakkinda bilgi,

t. Anketin “birden fazla platform kullanan emlak danigmanlarina ve
galericilere” gonderildigi ifade edilmigsken ayni muhataplarin “tek platform
kullananlar” seklindeki yuzdesinin ne anlama geldigi hakkinda bilgi,

u. Ek Goruste yer alan Tablo 1 veya Tablo 2 altinda emlakgilarin genellikle
ortalama ne kadar personel istihdam ettikleri hakkinda veriye yer
verilmedigi, kisi basina ilan sayisi bilgilerine yer verilmedigi, personel
maas Ucretlerine yer verilmedigi, bu personelin kaginin sadece ilan girigi
yaptidi, kacinin baska isleri oldugu gibi konularda gelen cevaplara yer
verilmedigi gozetildiginde s6z konusu (emlakta 90; vasitada 37)
katihmcilarin  verdikleri tim cevaplar ve bu katihmcilarin paket
bayudkldkleri hakkinda bilgi,

— Dosya kapsaminda Glokal Dijital Hizmetler Pazarlama ve Ticaret AS (HEPSI
EMLAK) veya baskaca kurumlarla yapilan ¢evrim ici gorusmelere dair imzal
tutanak tutulup tutulmadigina iligkin bilgi ve bu goérusmeler tutanaga baglandi
ise bunlarin birer kopyasi,

— Ek Gorus kapsaminda hangi franchise emlak ofislerinden bilgi talep edildigi,
talep edilen bilgilerin yazili olup olmadigi, yazil degil ise tutanaga baglanip
baglanmadigi, 147. ve 148. paragraflarda deginilen cevaplarin yazili olup
olmadigi, degilse tutanaga baglanip baglanmadigi hakkinda bilgi,

— Ek Goris icinde gecen “SAHIBINDEN’in sagladigi verilerin hatali olmasi
sebebiyle saglikli olmadigindan Sorugturma Raporu'nda aktarilamamigtir’
degerlendirmesine mesned, Sorusturma Raporu tebli§ edilmeden &nce
SAHIBINDEN’den elde edilen verilerin hatali oldugunun ne sekilde tespit edildigi
hakkinda bilgi,

— Ek Goruste yer alan bazi tablolarda EAAD’den elde edilen bilgilere atif yapildigi
gorulmekle birlikte, Ek Goris donemi esnasinda EAAD’den bir gérus talep edilip
edilmedigine yonelik bilgi,
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— Sorusturma Raporu’'nun gerek emlak 6zelini ilgilendiren 3.1.5.1.3. numarall,
gerek vasita ozelini ilgilendiren 3.1.5.2.3. numarali kisimlarinda yer verilmis
olan "Tablo 27-Emlakgilarin Olgeklerine Gdére Paket Kullanim Oranlari” ve

"Tablo
bilgi,

42-Galericilerin Olgeklerine Gére Paket Kullanim Oranlar” hakkinda

— Ek Gorus altinda rakiplere iligkin yapilan paket kullanim oranlarina (Ek Goérus
Tablo 3 ve Tablo 12, Tablo 4 ve Tablo 13) ve Ek Gorlste yer verilen es anli
platform kullanan Gyelerin ilan sayilarina (Ek Gorus Tablo 6, 7, 8, 9, 10, 11, 15,

16, 17
a.

ve 18) iligkin olarak;

Ek GorUs altinda paket kullanim oranlari ve es anli kullanim oranlari
hesabina baz rakip ilan sayilarinin sadece “yeni/benzersiz”’ ilanlarin
sayllarini mi igerdigi, yoksa sadece “yeni/benzersiz” ilanlari degil (yeni
veya benzersiz olsun ya da olmasin, veya repost ya da guncellemeye
konu olmus ya da olmamig) “tum ilanlar” mi igerdigi hakkinda bilgi,

Ek Gorus’te kullanilan verilerin “yeni/benzersiz” ilanlari degil (yeni veya
benzersiz olsun ya da olmasin, veya repost ya da guncellemeye konu
olmus ya da olmamig) “tim ilanlan” icerdigi degerlendirmesinin dayanagi
hakkinda bilgi,

Bu hususta rakip beyaninin olup olmadigi, varsa her bir rakibe iliskin s6z
konusu beyanlarin birer kopyalari,

Kurumun rakip ilan sayilarinin “yeni/benzersiz” ilanlari degil (yeni veya
benzersiz olsun ya da olmasin, veya repost ya da guncellemeye konu
olmus ya da olmamig) “tim ilanlan” igerdigi degerlendirmesinin
dayanagdini olusturan diger kayitlarin birer kopyasi,

Ek Goriis déneminde SAHIBINDEN’in verilerinin yerinde inceleme ile
teyit edildigi dikkate alindiginda, rakiplerce Kuruma sunulan verilerin
“yeni/benzersiz” ilanlari degil (yeni veya benzersiz olsun ya da olmasin,
veya repost ya da guncellemeye konu olmus ya da olmamig) “tium
ilanlar” icerdigi hususunun Kurum tarafindan, rakiplerde yapilan yerinde
inceleme ile teyit edilip edilmedigi hususunda bilgi,

ZINGAT verilerinin sadece “yeni/benzersiz” ilanlarin sayilarini mi icerdigi,
yoksa “yeni/benzersiz” ilanlari degil (yeni veya benzersiz olsun ya da
olmasin, veya repost ya da glincellemeye konu olmus ya da olmamis)
“tum ilanlan” mi icerdigi hakkinda bilgi,

HEPSi EMLAK'In Ek Goriis paragraf 46’da da ifade edilen “ilanimi
glncelle” fonksiyonu oldugu goézetildiginde, HEPSI EMLAK tarafindan
Kuruma arz edilen verilerin “ilanimi guncelle” fonksiyonu kullanilarak
yayimlanmis ilanlari da igerip igermedigi hakkinda bilgi,

Sorusturma Raporu’nun 316. paragrafinda 346. ve 356. paragraflarinda
yer alan oranlarda ve 318. paragrafi altindaki degerlendirmelerde ve
bunun altinda yer verilen Tablo 23’te; yine 347. paragraf altindaki
degerlendirmelerde ve bunun altindaki Tablo 38’de bir degisiklik olup
olmadigi hakkinda bilgi,

6/19



(7)

(8)

23-10/164-50

— Sorusturma Raporu’nda yer alan Tablo 6 ve Tablo 10 hakkinda bilgi,

— Ek Goris’te yer alan “Es anli platform kullanim orani tahminlerine iligkin
SAHIBINDEN ve rakip platformlara da soru yéneltilmistir. Alinan geri déniisler
raporun sonucunu degistirecek bir nitelikte olmamigtir.” degerlendirmesine esas
teskil edecek herhangi bir eke atif yapilmadigi gozetilerek:

a. Hangi rakiplere bu sorunun yoneltildigi,
i. S6z konusu soru yazili olarak yoneltildi ise evrak numarasi,
li. So6zlu olarak yoneltildi ise tutanaga baglanip baglanmadigi,
b. Hangi rakiplerce bahsi gegen soruya “geri donus” yapildidi,

I. Rakiplerce s6z konusu soruya cevaplar yazili olarak yoneltildi ise
evrak numarasi,

ii. Sozlu olarak yoneltildi ise bu cevaplarin tutanaga baglanip
baglanmadigi

hakkinda bilgi,

— Ek Goriig’lin imza tarihinden (ve e-imza uygulandiktan) sonraki tarihli ve HEPSI
EMLAK’tan geldigi ifade edilen 13.01.2023 tarihli ve 34662 sayili (Belge-245)
belgenin ve evrak kayit numarasinin s6z konusu Ek Gértis’te nasil yer alabildigi
hakkinda bilgi,

— Sorusturma Raporu veya Ek Gorls iginde deginilmemis veya ek tutulmamis,
belge numarasi almis veya almamig diger belgeler.

4054 sayih Kanun’un “Delillerin Toplanmasi ve Taraflarin Bilgilendiriimesi” kenar
baslikli 44. maddesinin ikinci fikrasinda;

“Haklarinda sorugturmaya baslandigi bildirilen taraflar sézlii savunma hakkini
kullanma taleplerine kadar Kurum biinyesinde kendileri ile ilgili dliizenlenmis her
tarlii evrakin ve mimkinse elde edilmis olan her tirlti delilin bir nishasinin
kendilerine verilmesini isteyebilir.”

hikmu yer almaktadir. Buna ek olarak ayni maddenin Uglncu fikrasinda yer alan
“Kurul, taraflari bilgilendirmedigi ve savunma hakki vermedigi konulari kararlarina
dayanak yapamaz.” hikmdu, evrak ve bilgi veriimesinin savunma hakkinin esasina
iligkin oldugunu gostermektedir.

Rekabet Kurulu tarafindan yayimlanan 2010/3 sayili Teblig, taraflarin kendileri
hakkinda duzenlenen belgelere erigsimini mumkun kilarken bunun istisnalarini da
dizenlemis bulunmaktadir. Tesebbuslerin sorusturma kapsaminda kendileri ile ilgili
duzenlenmis bilgi ve belgelere erisim isteme haklari bulunmakla birlikte, bu bilgi ve
belgelere erigsimin yine mevzuat hukimlerinin izin verdigi dlgude gergeklestiriimesi
esastir. Buna ek olarak 2010/3 sayili Teblig'in 6. maddesinde yer alan;

“Taraflar dosyaya giris hakki kapsaminda, Kurum i¢i yazismalar ve baska
tesebbds, tesebbds birligi ve kisilere iliskin ticari sir ve diger gizli bilgileri icerenler
hari¢ olmak lzere, Kurum blnyesinde kendileri ile ilgili diizenlenmig her tirlii
evraka ve elde edilmis her tirlii delile erigebilir.”
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hikmuyle, taraflarin kendileri hakkinda dizenlenmis evrak ve delillere ulasabilecegi,
ancak Kurum i¢i yazismalarin ve baska tesebbus, tesebbus birligi ve kigilere iligkin
ticari sir ve sair gizli bilgi iceren evrakin bu kapsamda yer almadigi duzenlenmigtir. Bu
kapsamda hangi belgelerin Kurum i¢i yazisma oldugu veya tesebbus, tesebbus birligi
ve kigilere ait ticari sir niteligi tasidigi hususu 6nem arz etmektedir.

2010/3 sayih Teblig’in “Kurum Igi Yazismalar” kenar bashkli 7. maddesinde;

“(1) Kurum i¢i yazismalar, Kurulun aldigi nihai kararlar bakimindan hazirlayici
islem niteliginde olan birimler arasi yazismalardir.

(2) Kartellerin Ortaya Cikarilmasi Amaciyla Aktif Isbirligi Yapilmasina Dair
Yénetmeligin 6 nci maddesinin dglincl fikrasi ve 9 uncu maddesinin lgdncl
fikrasi gergevesinde elde edilen bilgi ve belgeler ile Kurumun diger kamu
kurumlari, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluglari veya 6zel sektér gergek
ve tlzel kisileri gibi bilgisine bagvurulanlarla yaptigi yazismalar da i¢ yazisma
olarak kabul edilir.”

hiukmune vyer verilmigtir. Buna gore Kurulun alacagl nihai karara kadar
gerceklestirecegi hazirlayici islem niteligindeki yazismalar, Kartellerin Ortaya
Cikarilmasi Amaciyla Aktif isbirligi Yapilmasina Dair Yénetmelik (Pismanlik
Yonetmeligi) kapsaminda sunulan bilgi ve belgeler ve Kurumun bilgisine bagvurdugu
kamu veya Ozel sektor uguncu kisileri ile yaptigi yazigmalar i¢ yazigsma olarak kabul
edilmektedir.

2010/3 sayili Teblig ile taraflarin dosyaya erigim haklarinin ne sekilde kullandirilacagi
da duzenlenmigtir. llgili Teblig'in “Dosyaya giris hakkinin kullandirilmasi” bashkh 10.
maddesi su sekildedir:

“(1) Dosyaya giris hakki, ilgilinin talebi de dikkate alinarak; dosya mevcudunda
bulunan ve erisime agilan evrakin fotokopi yolu ile ¢gogaltiimig niishalarinin veya
elektronik kopyalarinin verilmesi ya da gbnderilmesi suretiyle kullandirilabilir.

(2) Kartellerin Ortaya Cikarilmasi Amaciyla Aktif isbirligi Yapilmasina Dair
Yénetmeligin 6 nci maddesinin lglincii fikrasi ve 9 uncu maddesinin dglincd
fikrasi cercevesinde elde edilen bilgiler ile aklayici ya da suclayici delil niteligi
bulunan diger kurum i¢i yazismalar, Kurum merkezinde incelenebilir.”

Madde metni degerlendirildiginde, her ne kadar 2010/3 sayili Tebli§’in 6. maddesinde
taraflarin Kurum igi yazigsmalara erisemeyecegi ifade edilmigse de, ayni Teblig'in 10.
maddesi kapsaminda tanimlanan kurum i¢i yazismalara erisimin tamamen
engellenmedigi, ancak aklayici ya da suglayici delil niteligi bulunan diger kurum igi
yazismalarin, Pismanlik Yonetmeligi kapsaminda yapilan basvurularda sunulan
belgeler ile benzer sekilde Kurum merkezinde incelenebileceginin duzenlendigi
anlasiimaktadir.

2010/3 sayih Teblig'in 6. maddesinin ikinci fikrasinin agik hUkmud uyarinca dosyaya
giris hakkl kapsaminin diginda tutulan “ticari sir ve diger gizli bilgiler’in kavram olarak
ne ifade ettigi hususunda ise Teblig’in “Ticari Sirlarin Belirlenmesi ve Gizli Tutulmas”
baslikli 12. maddesi yol gosterici olmaktadir. Anilan maddenin ilk fikrasinda ticari sir
kavrami;
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‘tesebblislerin faaliyet alanlari ile ilgili olan ve gizli tutma iradesine sahip olduklari,
yalnizca belirli ve kisitli bir kesim tarafindan bilinen ve elde edilebilen, basta
rakipleri olmak Ulizere Uglncl kisilere ve kamuya acgiklanmasi halinde ilgili
tesebbustin ciddi zarar gbérme ihtimali bulunan her tirli bilgi ve belge”

seklinde tanimlanmaktadir. Ayni maddenin ikinci fikrasinda ise nelerin ticari sir
kategorisinde addedilebilecegiyle ilgili olarak 6rnek kabilinden olmak tzere;

“Olayin ve tesebbiisiin Ozelliklerine gore, tesebbdslerin i¢ kurulus yapisi ve
organizasyonu, mali, iktisadi, kredi ve nakit durumu, arastirma ve gelistirme
calismalari, faaliyet stratejisi, hammadde kaynaklari, Uretim ve imalata iliskin
teknik bilgiler, fiyatlandirma politikalari, pazarlama taktikleri ve masrafiari, pazar
paylari, toptanci ve perakendeci muisteri potansiyeli ve aglari, izne tabi veya tabi
olmayan sézlegsme baglantilari gibi bilgi ve belgeler ticari sir olarak kabul
edilebilir.”

ifadesine yer verilmektedir.

Son olarak 2010/3 sayili Teblig'in 5. maddesinin birinci fikrasi “Dosyaya giris hakki,
Kanun kapsaminda yiritilmekte olan sorusturmalarda taraflarin sdresi iginde
yaptiklari yazil talepler (izerine taninir. Dosyaya giris hakki, sorusturma kapsaminda
yeni deliller elde edilmedigi middetge bir kez kullandirilir.” dizenlemesini icermektedir.
Tesebbus tarafindan, Sorusturma Raporu’nun kendilerine tebliginin ardindan
27.10.2022 tarih ve 32531 sayili bagvuru ile dosyaya erisim talebinde bulunulmustur.
18.11.2022 tarihinde Kurum merkezinde duzenlenen yuzyuze toplanti ile tesebbus bu
hakkindan yararlanmistir. Bununla birlikte atif konusu hikim g¢ergevesinde, dosyaya
giren ek delillerin varligi sebebiyle, ikinci bir dosya girig talebinde bulunulabilecegi ve
bu talebin kabul edilebilecegi degerlendiriimektedir.

Asagida SAHIBINDEN tarafindan iletilen dosyaya giris talebi, ilgili mevzuat
kapsaminda, erigim talep edilen belgeler bazinda ayri ayri degerlendirilecektir.

G.1. Ek Gorus Kapsaminda Ek Dizinde Bulunan Belgelere Erisim Talebinin
Degerlendirilmesi

SAHIBINDEN'in ilk olarak Onerge ve Bilgi Notu'na (Belge-221), Ek Goriig’iin 188.
paragrafi altinda yer alan tesebbus bilgisine, Sorusturma Raporu Ek Dizini’'nin son
belgesi olan Belge-196 ile Ek Gorus Ek Dizini’'nin ilk belgesi olan Belge-219 arasi
belgelere, Ek Gorus Ek Dizini’nin son belgesi olan Belge-241 ile Ek Gorus i¢inde atif
yapilan en son belge sayisi olan Belge-255 (dahil) arasi belgelere erisim talebinde
bulundugu anlasiimaktadir.

Oncelikle belirtilmelidir ki Sorusturma Raporu Ek Dizini’nin son belgesi olan Belge-196
ile Ek Goruig Ek Dizini’'nin ilk belgesi olan Belge-219 arasi belgelerde; Gorlis ve islem
Dosyasi Talebi (Belge-198), Sorusturma Raporu’nun SAHIBINDEN’e teblig edilen ve
Kurula havale edilen versiyonlari (Belge-199, 200), Sorusturma Raporu’nun
SAHIBINDEN’e teblig edildigini gdsteren Tebli Mazbatasi (Belge-201), Hukuk
Miisavirligi'ne islem dosyasi kapsaminda gonderilen géris (Belge-202), SAHIBINDEN
tarafindan talep edilen ikinci yazili savunma slre uzatimi talebi ve bu talebin
degerlendirilmesi sonucunda alinan Kurul karari (Belge-204, 207, 208), Gérls ve iglem
Dosyas! Talebi (Belge-205), SAHIBINDEN tarafindan sunulan dosyaya erisim talebi
(Belge-206), dosyaya giris basvurusu kapsaminda hazirlanan Bilgi Notu ve Onergesi
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(Belge-210) ve akabinde ilgili talebe iligkin olarak alinan Kurul karari (Belge-213) ile
Davet Yazisi ve Dosyaya Girig Tutanagi (Belge-217) yer aimaktadir. Son olarak Belge-
219 ise SAHIBINDEN tarafindan sunulan ikinci yazili savunmayi isaret etmektedir.

Dosyaya erigim talebine konu edilen belgelerden; SAHIBINDEN tarafindan ikinci yazili
savunma suresinin bir kati kadar uzatilmasi talebinin degerlendirildigi Bilgi Notu ve
Onergesi (Belge-221) ve Sorusturma Raporu Ek Dizini’nin son belgesi olan Belge-196
ile Ek Gorus Ek Dizini’nin ilk belgesi olan Belge-219 arasinda yer alan belgelerin Kurum
bunyesinde yurutulen hazirlik sureclerine iliskin belgeler oldugu ve Kurum i¢i yazigsma
niteligi tasidigindan, s6z konusu belgelere erisim talebinin 2010/3 sayili Teblig’in 6.
maddesi uyarinca reddedilmesi gerektigi degerlendirilmigtir.

ilaveten, Ek Goériiste 21.12.2022 tarih ve 55686 sayi ile bilgi talep edilen HEPSI
EMLAK’a atif verilen belge numarasi sehven Belge-255 olarak yazilmis olup aslinda
ilgili bilgi talebinin belge numarasi Belge-225'tir. Esasinda Belge-255 adi altinda bir
belge var olmadigindan Ek Gorus Ek Dizini'nin son belgesi olan Belge-241’den sonra
herhangi bir belge bulunmamaktadir. Dolayisiyla bu talep kapsaminda tesebbuse
sunulabilecek yeni bir belgenin olmadigi degerlendirilmigstir.

Son olarak, 188. paragrafta adi gecen tesebbls unvaninin agiklanmasi talebine iligkin
olarak, Ek Gorus kapsaminda ilgili tesebbls bakimindan aktarilan beyanlara yer
verildigi, bu ifadelerin is modeline iliskin agiklamalar i¢erdigi, bu nedenle 2010/3 sayili
Teblig'in 6. maddesi c¢ergevesinde ilgili unvanin erisime agilamayacag!
degerlendirilmistir.

Dolayisiyla, ilgili belgelerin kurum igi yazigsma niteliginde olmasi, belgelerin igerikleri
hakkinda Ek Goris kapsaminda agiklamalara yer verilmis olmasi, Ek Gorus
kapsaminda yer verilen hususlar haricinde SAHIBINDEN'in kendisi ile ilgili elde edilmis
ve SAHIBINDEN ile paylasilmamis baskaca aklayici veya suclayici nitelikte delil
ve/veya belgenin bulunmamasi, 188. paragrafta aciklamalarina yer verilen tesebbusun
unvaninin aciklanmasinin ticari sirlarini agiga c¢ikarmasi nedenleriyle s6z konusu
belgelere erigim talebinin reddedilmesi gerektigi degerlendirilmigtir.

G.2. Ugiincii Taraf Tesebbiislerden Elde Edilen Bilgi ve Belgelere Erisim
Talebinin Degerlendirilmesi

SAHIBINDEN tarafindan erisim talep edilen ve (igiinci taraflardan edinilen bilgilere
iliskin olan diger belgeler; SAHIBINDEN'in rakiplerinden gelen cevabi yazilara yonelik
talepleri ile sektérde faaliyette bulunan franchise emlak ofislerinden bilgi talep edilip
edilmedidi, talep edilen bilgilerin yazili olup olmadigi, yazil degil ise tutanaga baglanip
baglanmadidi, 147. ve 148. paragraflarda deginilen cevaplarin yazili olup olmadig,
degilse tutanaga baglanip baglanmadi§i ve HEPSI EMLAK'la gerceklestirilen
gorusmeye iligskin olan erisim talepleri, Uglincu taraf tesebbuslerden elde edilen
bilgilere erisim talepleri olarak ele alinabilecektir. SAHIBINDEN, basvuru formunda,
tesebbuslerin ilettigi yanitlarin ve gorusme tutanaklarinda yer alan bilgilerin kendilerinin
erisimine acglimasinin sorusturmaya konu iddialarla dogrudan iligkili olmasi nedeniyle
savunma hakkinin timayle kullanilabilmesi agisindan gerekli oldugunu belirtmistir.

Dosya kapsaminda goruslerine basvurulan franchise emlak ofislerine bilgi talebi
gonderilmekle birlikte, ilgili bilgi isteme yazilarinin taraflara beklenenden geg¢ teblig
edilmesi sonucu taraflardan sifahi sekilde yanit alinmistir. Ek Goruste icerigi aktarilan
franchise emlak ofislerinin resmi yanitlari da daha sonra Kurum kayitlarina girmigtir.
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HEPSI EMLAK ile yapilan gérisme ise cevrim ici gerceklestirimis olup ilgili
gorusmenin icerigi Ek Gorus’te dogrudan aktariimistir.

Diger taleplerle ilgili olarak 2010/3 sayili Teblig'in yukarida yer verilen 7. maddesinin
ikinci fikrasinda yer alan Ozel sektor gercek ve tuzel kigileri gibi bilgisine
basvurulanlarla yapilan yazigmalarin kurum igi yazisma oldugu seklindeki hukim
dogrultusunda degerlendirme yapilmasi gerekmektedir. Teblig’'in 10. maddesinin ikinci
fikrasinda ise aklayici ya da suglayici delil niteligi bulunan kurum ici yazismalarin,
Kurum merkezinde incelenebilecegi ifade edilmistir.

Mevcut dosya 6zelinde de ilgili pazarlarda faaliyet gosteren tesebbuslerden gelen bilgi
ve sair belgelerin (Belge-233, Belge-239, Belge-240, Belge-241, Belge-245, Belge-
255) kapsamli ve detayl 6zetlerine Ek Gorus iceriginde yer verildiginden, Ek Gorus’te
aktarilanlar diginda SAHIBINDEN'i aklayici veya suglayici nitelikteki herhangi bir
baska bilgi veya belge bulunmadigindan s6z konusu erisim talebinin reddedilmesi
gerektigi degerlendirilmistir.

G.3. Tesebbiislere Yoneltilen Bilgi ve Belge Taleplerine Erigim Talebinin
Degerlendirilmesi

SAHIBINDEN’in dosyaya giris talep formunda incelemeyi talep ettigi belgeler arasinda
tesebbuslere yoneltilen bilgi ve belge talebi yazilari da (Belge-222, Belge-223, Belge-
224, Belge-225, Belge-236, Belge-237) yer almaktadir. SAHIBINDEN basvuru
formunda, talep edilen bilgi ve belgelerin sorusturma konusu iddialar ile dogrudan
iligkili oldugunu ve bu bakimdan s6z konusu bilgi ve belgelere erigsimin savunma
haklarinin kullanilabilmesi igin elzem oldugunu belirtmigtir.

Sorusturma sirecinde tesebbuslere yoneltilen bilgi ve belge taleplerinin “kurum igi
yazisma” niteliginde olmalari ve tesebbls bakimindan aklayici ya da suglayici delil
niteligi  tasimamalari  nedeniyle ilgili belgelerin  erisime agilamayacagi
degerlendirilmigtir.

G.4. Sorusturma Raporu’nda Yer Verilen Tablolara Erisim Talebinin
Degerlendirilmesi

SAHIBINDEN dosyaya giris bagsvurusunda, Sorusturma Raporu’'nda pazar paylarinin
hesaplanmasi kisminda yer verilen Tablo 6 ve Tablo 10 ile Sorusturma Raporu’nun
gerek emlak oOzelini ilgilendiren 3.1.5.1.3. numarali, gerek vasita 6zelini ilgilendiren
3.1.5.2.3. numarali kisimlarinda yer verilen Tablo 27 ve Tablo 42’ye erigim talep
etmektedir.

2010/3 sayili Teblig'in 5. maddesinde de belirtildigi Uzere dosyaya giris hakki yeni delil
elde edilmedikce bir kez kullanilabilecektir. Tablo 27 ve Tablo 42'de yer alan bilgiler,
SAHIBINDEN tarafindan daha 6nce 27.10.2022 tarih ve 32531 sayi ile Kurum
kayitlarina intikal eden dosyaya giris basvurusu kapsaminda (Belge-207) Kurum
merkezinde incelendiginden, Sorusturma Raporu’nda yer verilen Tablo 6 ve Tablo 10
da halihazirda yeni bir delil niteligi tegkil etmediginden, s6z konusu taleplerin
reddedilmesi gerektigi degerlendirilmistir.
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G.5. Ek Gorus Kapsaminda Giincellenen EAAD Analizine Yonelik Erisim
Talebinin Degerlendirilmesi

Bu kapsamda SAHIBINDEN tarafindan &ncelikle Ek Goriis icinde gegen
“SAHIBINDEN’in sadladigi verilerin hatali olmasi sebebiyle sadlikli olmadigindan
Sorusturma Raporu’nda aktarilamamistir” degerlendirmesinde, Sorusturma Raporu
teblig ediimeden dnce SAHIBINDEN'den elde edilen verilerin hatali oldugunun ne
sekilde tespit edildigi hakkinda bilgi talep edilmektedir. Onemle belirtmek
gerekmektedir ki, SAHIBINDEN'in sagladigi verilerin hatali oldugu elbette Ek Gorus
surecinde gercgeklestirilen yerinde inceleme ile ortaya ¢ikmistir. Ancak oncesinde de
atif yapilan tablodaki verilerin, pazarin gézlemlenmesinden ve paydaglardan elde
edilen veriler karsisinda saglikli bir yansima saglamadigi gorulmus ve bu sebeple
Sorusturma Raporu’nun yaziminda ilgili tablolara basvurulmamistir. Ancak
tesebblsiin bu beyaninin dosyaya erisime yodnelik bir talepten ziyade savunma
niteliginde oldugu degerlendiriimektedir.

Asagida erisim taleplerinin degderlendirilmesine geciimeden oOnce her bir talep
bakimindan SAHIBINDEN tarafindan sunulan gerekgelere yer vermenin yerinde
olacag@i deg@erlendiriimektedir.

Ek Gorus’te yer alan bazi tablolarda EAAD’den elde edilen bilgilere atif yapildigi ve bu
dogrultuda EAAD’den bir gorus talep edilip edilmedigine yonelik bilgi de talep edilmisgtir.
Ek Goris slrecinde, SAHIBINDEN'in sagladigi hatali verilerin diizeltilmis versiyonlari
EAAD'ye sunulmus, analizlerin SAHIBINDEN'in hatali verilerine dayanilarak yapilan
kisminin guncellenmesi talep edilmigtir. Bu bakimdan EAAD’den alinan goéruste
SAHIBINDEN’e iligkin analizin giincellenen kisimlari Ek Gériis’te acilarak tesebbiise
bildirilmis olup, goruste rakiplerin verileri ve rakiplere iligkin analizler ise degismemistir.
2010/3 sayili Teblig’in 5. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda dosyaya giris hakkinin,
sorusturma kapsaminda yeni deliller elde edilmedigi muddetge bir kez kullandiriimasi
sebebiyle EAAD’nin  goérlsine erisim talebinin  reddedilmesi  gerektidi
degerlendirilmigtir.

Devaminda, SAHIBINDEN, Sorusturma Raporu'nun (Ek Goériis ile herhangi bir
degisiklige ugramayan) 3.1.5 kismindaki paragraflarin, 99. dipnotta yer verilen
aciklamalarin, Sorusturma Raporu’nun ilgili basliklarinda yapilan hesaplamalarin
gerek SAHIBINDEN gerekse rakipler bakimindan sadece “yeni/benzersiz” ilanlari esas
aldigini ifade etmis, repost edilen ilanlari disarida birakan (es deyisle drnegdin Ekim
ayinda ilk defa yayimlanan bir ilanin Kasim ve Aralik aylarinda da tekrardan
yayimlandidi bir durumda ilan sayisini 3 degil 1 ilan olarak ele alan) yaklasimin piyasa
gercekleri ile gelistigini ifade etmigtir.

SAHIBINDEN ayrica; Ek Géris'te, gerek emlak ézelini ilgilendiren 3.1.5.1.3. numarali,
gerek vasita 6zelini ilgilendiren 3.1.5.2.3. numarali basliklar altinda SAHIBINDEN’in
ilan sayilarinin “sadece “yeni/benzersiz” ilanlari icerecek sekilde” degil “tim ilanlari
icerecek sekilde” degistirildigini, rakiplerin paket kullanim oranlari hesaplanirken

1 S6z konusu dipnot, “taraflara génderilen bilgi belge taleplerinde s6z konusu husus “Kurumsal ilan
sayist, ilgili yilin son giinii gériinen ilan sayisi degdil, bir yil icinde ilana giren toplam ilan sayisini ifade
etmektedir. lgili yil igerisinde yeniden giincellenerek birden fazla kez yayimlanan (repost edilen) ilanlar
dikkate alinmamalidir. Ornegin, 2016 yilinin Ocak ayinda yayima alinan ilan, yayimdan kaldirildiktan
sonra 2 kere tekrar yayima alinmasi durumunda ilan sayisi 3 degil 1 olarak sunulmalidir.” seklinde
aciklanmistir.
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sadece yeni/benzersiz ilanlarin baz alindigini, ancak SAHIBINDEN igin paket kullanim
oranlari hesaplanirken (yeni/benzersiz ayrimi yapilmaksizin) tum ilanlarin baz
alindigini ve bu durumun kendi iginde geliskili oldugunu belirtmistir. Bu kapsamda
SAHIBINDEN tarafindan;

- Paket kullanim oranlari ve es anli kullanim oranlari hesabina baz rakip ilan
sayilarinin sadece “yeni/benzersiz” ilanlarin sayilarini mi icerdigi, yoksa (yeni
veya benzersiz olsun ya da olmasin, veya repost ya da guncellemeye konu
olmus ya da olmamig) “tim ilanlar” mi igerdigi hususuna,

- Ek Gorug’'te kullanilan verilerin “yeni/benzersiz” ilanlari degil “tim ilanlar”
icerdigine yonelik degerlendirmenin dayanagina,

- Ek Goériis déneminde SAHIBINDEN'in verilerinin yerinde inceleme ile teyit
edildigi dikkate alindiginda, rakiplerce Kuruma sunulan verilerin
“yeni/benzersiz” ilanlari degil (yeni veya benzersiz olsun ya da olmasin, veya
repost ya da guncellemeye konu olmus ya da olmamig) “tim ilanlar” igerdigi
hususunun Kurum tarafindan, rakiplerde yapilan yerinde inceleme ile teyit edilip
edilmedigi hususuna,

- ZINGAT verilerinin sadece “yeni/benzersiz” ilanlarin sayilarini mi icerdigi, yoksa
‘yeni/benzersiz” ilanlar degil (yeni veya benzersiz olsun ya da olmasin, veya
repost ya da glincellemeye konu olmus ya da olmamig) “tim ilanlari” mi icerdigi
hususuna

iliskin bilgi talep edilmis ve ayrica;

- Bu hususta rakip beyaninin olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa her bir rakibe
iligkin s6z konusu beyanlarin birer kopyasi,

- Kurumun rakip ilan sayilarinin “yeni/benzersiz” ilanlari degil “tum ilanlan”
icerdigi degerlendirmesinin dayanagini olusturan diger kayitlarin birer kopyasi

talep edilmistir.

S6z konusu siirecin aktariimasinin SAHIBINDEN tarafindan erisim istenen hususlarin
acikliga kavusturulmasinda fayda saglayacagi degerlendiriimektedir.

Sorusturma kapsaminda emlak satis/kiralama ve vasita satis pazarlarinda faaliyette
bulunan tesebbuslerden 10.01.2022 tarihli ve 37370, 37369, 37368, 37367, 37366,
37365, 37364 sayili yazilarla; SAHIBINDEN’den ise 12.01.2022 tarihli ve 37493 sayili
yazi ile bilgi ve belge talebinde bulunulmustur. Ilgili bilgi isteme yazisinin 2. sorusunda
ilan paketlerinin icerigi ve sartlarina iliskin aciklamalar, 3. sorusunda SAHIBINDEN ve
rakip konumunda bulunan her bir platformdan “2019-2021 déneminde, yillik bazda,
kurumsal liye listesi, bu Uyelerin vergi kimlik numaralari, ilgili her bir Giyeden elde edilen
gelir miktari, ilgili her bir (iyeye satilan ilan paketlerinin ihtiva ettigi toplam ilan sayisi,
her bir liyenin yil bazinda fiili olarak yayimladigi ilan sayisi” bilgisinin gdonderilen excel
tablosu doldurularak saglanmasi talep edilmistir.

(.....) talep edilen bilgi ve belgeler 03.02.2022 tarih ve 25100 sayi ile, (.....) talep edilen
bilgi ve belgeler 20.01.2022 tarih ve 24785 sayi ile, (.....) talep edilen bilgi ve belgeler
03.02.2022 tarih ve 25083 sayi ile, (.....) talep edilen bilgi ve belgeler 14.02.2022 tarih
ve 25354 sayi ile, (.....) talep edilen bilgi ve belgeler 25.01.2022 tarih ve 24859 sayi ile,
(.....) talep edilen bilgi ve belgeler 25.01.2022 tarih ve 24878 sayi ile, (.....) talep edilen
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bilgi ve belgeler 19.01.2022 tarih ve 24750 sayi ile, (.....) talep edilen bilgi ve belgeler
17.02.2022 tarih ve 25506 sayi ile, SAHIBINDEN’den talep edilen bilgi ve belgeler
01.02.2022 tarih ve 25048 sayi ile Kurum kayitlarina girmistir.

Tesebbisler tarafindan saglanan yanitlar incelendikten sonra SAHIBINDEN ve rakip
platformlarin ilan paketlerine uyguladigi tarifelerin ve is yapis sekillerinin farklilastigi
anlagilmistir. (.....) ve SAHIBINDEN (uyelerine aylik ilan hakki tanimlarken, diger
rakiplerin paketleri aylik bir sinirlama olmaksizin “t aninda” yayimlanabilecek
maksimum ilan hakkini icermektedir. Sdyle ki; SAHIBINDEN'de 10’luk ilan paketine
uye olan bir kurumsal Gyenin aylik 10 adet ilan yayimlama hakki bulunmakta, kullanim
hakki 10 adet ilanin yayimlanmasiyla tiikenmektedir. ilgili ay icinde 11. ilani vermek
icin ek ilan hakki satin alinmasi gerekmektedir. Park yeri modeline sahip platformlarda
ise 10’luk ilan paketine Uye olan kurumsal uyeler “t aninda” ve ayni anda en fazla 10
ilan yayimlama hakkina sahip olmaktadir. Ancak bu modelde kurumsal Uyeler
yayimdan kaldirdiklart her ilanin yerine JUcretsiz olarak yeni bir ilan
yayimlayabilmektedir. Dolayisiyla bu modelde 10 adet ilan yayimlayan kurumsal Uye,
ilanin  konusunun satiimasi/kiralanmasi ya da ilanin baska bir sebeple
yayimlanmasindan vazgecilmesi sonucu sona erdirdigi her bir ilan yerine yeni bir ilan
daha yayimlayabilme hakkina sahip olmaktadir. Portfoyundeki ilanlarin satisa dénme
hizina baglh olarak 10’luk pakete Gye olan bir kurumsal Uyenin ay icinde ek maliyete
katlanmaksizin ¢ok daha fazla sayida ilan yayimlamasi da mimkinddr. ilan satis
modellerine iliskin bu farklilik karsisinda, SAHIBINDEN ve (.....) her bir benzersiz ilan
icin; ilanin yayimlandidi ay sayisi kadar (ilanin yayimlanmasi + repost edilme sayisi
kadar) Ucret 6dendigini géz ardi etmemek ve bu iki model igin en saglikl
karsilastirmayi yapilabilmek bakimindan, benzersiz ilan sayisindan (filen yayimlanan
ilan sayisi) ziyade, repost edilmesine bakilmaksizin filen yayimlanan ilan sayisi
dikkate alinmigtir. Diger bir deyisle Ucreti 6denen ve platformda yayimlanan tim
ilanlarin dikkate alinmasinin daha uygun olacagi degerlendirilmistir. SAHIBINDEN de
ikinci yazili savunmasinda repost edilip edilmemesine bakilmaksizin SAHIBINDEN'in
tum ilanlarinin dikkate alinmasi gerektigini dile getirmigtir.

Bunun Uzerine, ilgili farkhligin giderilmesi ve karsilastirmanin daha anlamli bir
dizlemde yapilabilmesi amaciyla 2022 yilinin Subat ayinda, rakip platformlardan,
10.01.2022 tarihli ve 37364 sayili bilgi isteme yazisi ile; SAHIBINDEN'den ise
SAHIBINDEN’den ise 12.01.2022 tarih ve 37493 sayili bilgi isteme yazisi ile ilgili
talebin ekinde yer alan Excel tablosunun 3. sayfasinda bulunan; “Satilan Paketlerin
icerdigi Toplam ilan Sayisi” baslikli J siitunundaki verileri yillik bazda sunmalari ve
“Fiilen Yayimlanan ilan Sayisi” baslikh K stitunundaki verilere ek olarak ayri agilacak
“Repost Edilmesine Bakilmaksizin Fiilen Yayimlanan ilan Sayisi” baslikli bir siitunda
ilgili yilda yayimlanan mukerrer ilanlari da icerecek sekilde (repost edilen ilanlar yalniz
bir ilan sayilmaksizin) kurumsal tyelerin yayimladidi toplam ilan sayisini sunmalari
istenmistir.

Bu kapsamda elde edilen verilerin incelenmesiyle, repost edilmesine bakilmaksizin
ilgili yilda yayimlanan mukerrer ilanlari da icerecek sekilde yayimlanan ilan sayisinin
(repost edilmesine bakilmaksizin fillen yayimlanan ilan sayisinin), filen yayimlanan
ilan sayisindan (mukerrer ilanlarin ayristirildidi, benzersiz ilanlar ifade eden fiilen
yayimlanan ilan sayisi) daha dusik olabildigi goriimustir. Bunun sebebinin
arastinimasi amaciyla (.....), (.....), (.....) ve (....) ile g¢evrim ici gorismeler
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gerceklestirilmistir. ilgili gériismelerde, (.....) tarafindan kullanicilarin aktif ilan hakkinin
50 oldugu bir senaryoda, bir yenin ay i¢erisinde 200 ilan da yayimlayabilecegi, Uyenin
100’lUk ilan paketini 12 aylik aldigi durumda yillik 1200 ya da sinirsiz ilan yayimlama
hakki oldugu, repost edilmesine bakilmaksizin fiilen yayimlanan ilan sayisina ise aylik
ilan sayisi toplanarak ulasildigi belirtilmistir. (.....) tarafindan repost edilmeksizin
yayimlanan ilan kisminda tekil ilanlarin sayisinin sunuldugu, filen yayimlanan ilan
acisindan Uyelerin silip yeniden yayimladiklari ilanlarin yeni bir ilan sayildigi, fiilen
yayimlanan ilan sayisini, repost edilmesine bakilmaksizin fiilen yayimlanan ilan sayisi
altinda sunduklari, ayrica repost edilmesine bakilmaksizin fillen yayimlanan ilan sayisi
verisini sunmadiklari ifade edilmistir. (.....) tarafindan da sunulan verilerde hata oldugu
ve Kuruma istenilen formatta yeniden veri sunulacagi belirtiimigtir. (.....)da yayimlanan
her bir ilanin tekil bir ilan numarasi ile yayima ¢iktigini, ilanin yayimlandigi sure
boyunca bu ilan numarasi Uzerinden takip edildigini, suresinin dolmasi veya yayimdan
kalkmasini takiben tekrar yayima girse dahi bu takip numarasi degismedigi icin verilen
ilan sayilarinin tekil olarak kabul edilebilecegini, bununla birlikte kullanicilarin kendi
tasarruflari ile veya sehven yayimdan kalkan ilani tekrar yeni bir ilan olarak girmelerini
engelleyen bir akiglarinin bulunmadigini belirtmigtir.

Bu goérusmelerden tesebbuslerden talep edilen verilerin yeknesak sekilde
hazirlanmadigl anlasiimistir. Bunun Uzerine, tesebbuslerden talep edilecek verilerin
neyi ifade ettigini ve ne sekilde hazirlandigini tim detaylariyla tespit ederek farkliliklar
gidermek amaciyla, sagladiklari/saglayacaklari verilere yonelik kapsamli bir kontrol
listesi olusturularak e-posta tizerinden SAHIBINDEN ve rakip platformlara iletilmistir.
Kontrol listesinin akabinde, SAHIBINDEN ve diger rakip platformlar tarafindan
saglanan verileri uyumlulastirmak adina, emlak satig/kiralama ve vasita satis
pazarinda faaliyette bulunan her bir platformdan, 12.04.2022 tarihli ve 42181, 42182,
42183, 42184, 42185, 42186, 42187 ve 42189 sayilh yazilarla bilgi talebinde
bulunulmustur.

Bu cercevede, park yeri modeliyle ¢alisan rakiplerden 6rnegin 10’luk paket satin alan
bir Uye, platforma aylik 6deme yapacak olmakla birlikte, “t aninda” en fazla 10 ilan
yayimlayabilecek, satisa c¢evirdigi veya ilandan kaldirdigi her bir ilan yerine yeni bir
ilani Ucretsiz sekilde yayimlabilecektir. Bununla birlikte, bazi platformlar, artik gecerli
olmayan ilanlarin yayimdan kaldinimasi suretiyle platformun imajini olumsuz
etkilemesini engellemek bakimindan, belirli bir sGreden (6rnegin 60 guin) fazla yayimda
kalmis bir ilani otomatik olarak yayimdan kaldirmaktadir. Ayni tiye, SAHIBINDEN veya
(.....) aldigi 10’luk paket kapsaminda ise aylik en fazla 10 ilan yayimlayabilecek, ilgili
ayda yayimlamak istedigi her bir ek ilan igin ek Ucret 6demek durumunda kalacaktir.
Bu bakimdan en saglikh karsilastirmanin; ayni Gyenin farkli platformlardan aldigi Gyelik
paketleri kapsaminda portfoytundeki ilanlari yayimlamak igin 6dedigi uUcreti goz ardi
etmeyen karsilastirma oldugu degerlendirilmistir. Uye, portfdytindeki ilanlar
yayimlamak igin ilgili platformda neye Ucret 6duyorsa, ilan sayisi bakimindan bunun
esas alinmasinda fayda gorilmustir.

Park yeri modeliyle ¢alisan rakiplerin platformlarinda yayimlanan her bir ilanin bir ID
numarasi aldigi, bu numaralarin toplaminin fiili yayimlanan ilan sayisini ifade ettigi
anlasiimistir. Boylelikle park yeri modeliyle ¢alisan rakiplerde her bir benzersiz ilan
sayisinin, yayimlanan toplam ilan sayisina esit oldugu, bu verinin de rakiplerce fiili
yayimlanan ilan sayilari ile zaten Kuruma saglandigi belirtiimelidir. SAHIBINDEN ve
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(.....) icin ise, bu platformlardan paket alan Uyelerin repost edilmesine bakilmaksizin
filen yayimlanan ilan sayilari (herhangi bir ayrima gitmeksizin platformda yayimlanan
tim ilanlar) dikkate alinmistir.

Bu dogrultuda park yeri modelini kullanan rakiplerin ilan sayilarinda “repost edilmesine
bakilmaksizin fiilen yayimlanan ilan sayisi” ile “filen yayimlanan ilan sayisI”
bakimindan bir farkhlagsmaya gitmedikleri, “repost edilmesine bakilmaksizin
yayimlanan fiili ilan sayisi” ile “yeni/benzersiz ilan sayisi’’nin ayristirlamadigi
vurgulanmalidir. Sorusturma Raporu’nda yer alan “Anilan sebeplerle paket kullanim
oranlari 6lgiimlenirken park yeri modelini kullanan platformlardan kullanicilarinin
yayimladigi tim ilanlarin sayisi degil, yayimladiklari “yeni/benzersiz” ilanlarin sayisi
talep edilmistir.” ifadesi esasinda bu durumu ifade etmektedir.

Yukarida agiklanan nedenlerden yola ¢ikilarak yapilan calismada SAHIBINDEN'in
iddia ettiginin aksine, sorusturma heyeti tarafindan digerlerinden farkli modelle ¢alisan
SAHIBINDEN ve (.....) igin, “tipki SAHIBINDEN'in talep ettigi gibi” hem yeni ilanlari hem
de repost edilen ilanlari da dahil etmek Uzere, tim ilanlari dikkate alarak bir ¢calisma
yapiimistir. Ancak her sekilde bu calisma, SAHIBINDEN’in en lehine olan sonucu
verecektir. Zira Sorusturma Raporu’nun 305. paragrafinda aktarildidi tGzere, rakiplerde
uygulanan ve park yeri modeli olarak isimlendirilien modelde dikkate alinan ilan
sayllarinin gergekte yayimlanan ilan sayilarini yansitmama, es deyisle sisirilmis olma
riski mevcuttur.

Yukarida aktarilan bilgilere konu belgeler, SAHIBINDEN tarafindan ikinci yazili
savunma Oncesi talep edilen dosyaya giris hakki kapsaminda basvuru konusu
edilmistir. Ek Gorls kapsaminda rakip verilerinin yukarida aktarilan sire¢ dahilinde
eksik ya da hatali olmadigi degerlendirildiginden s6z konusu rakip platformlarda
herhangi bir yerinde inceleme yapilmamigtir. Dolayisiyla ilgili talepler bakimindan yeni
bir delil teskil edecek herhangi bir husus da bulunmadigindan s6z konusu taleplerin
2010/3 sayih Tebligin 5. maddesi kapsaminda reddedilmesi gerektidi
degerlendirilmigtir.

G.6. Sorusturma Raporu’nda ve Ek Goriis’te Yer Alan Baskaca ifadelere Yoénelik
Sorularin/Erisim Taleplerinin Degerlendirilmesi

SAHIBINDEN’in dosyaya giris talep formunda incelemeyi talep ettigi belgeler arasinda;

- Ek Gérig’lin imza tarihinden sonraki tarihli ve HEPSI EMLAK’tan geldigi ifade
edilen 13.01.2023 tarihli ve 34662 sayili (Belge-245) belgenin ve evrak kayit
numarasinin sdz konusu Ek Gorus’te nasil yer alabildigi,

- HEPSiI EMLAK tarafindan Kuruma arz edilen verilerin “ilanimi giincelle”
fonksiyonu kullanilarak yayimlanmis ilanlari da igerip icermedigi,

- Sorusturma Raporu'nun 316., 346. ve 356. paragraflarinda yer alan oranlarda
ve 318. paragrafi altindaki degerlendirmelerde ve bunun altinda yer verilen
Tablo 23’te; yine 347. paragrafi altindaki degerlendirmelerde ve bunun altindaki
Tablo 38’de bir degisiklik olup olmadig,

- Ek Gorug’te yer alan “Es anli platform kullanim orani tahminlerine iligkin
SAHIBINDEN ve rakip platformlara da soru yéneltilmistir. Alinan geri déniigler
raporun sonucunu degistirecek bir nitelikte olmamistir.” degerlendirmesine
ulagilirken hangi rakiplere bu sorunun yoneltildigi, s6z konusu soru yazili olarak
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yoneltildi ise evrak numarasli, s6zli olarak yoneltildi ise tutanaga baglanip
baglanmadigi, hangi rakiplerce bahsi gegen soruya “geri donus” yapildidi,
rakiplerce s6z konusu soruya cevaplar yazili olarak yoneltildi ise evrak
numarasl, sozlu olarak yoneltildi ise bu cevaplarin tutanaga baglanip
baglanmadigi

hakkinda bilgi talep edilmektedir.

Yukarida aktarilan taleplerden ilk olarak Ek Goérls imza tarihinden sonraki tarihli
belgenin nasil Ek Gorus kapsaminda yer aldigi sorusunun aydinlatiimasi
gerekmektedir. Bu kapsamda dncelikle belirtiimelidir ki s6z konusu belgeye ait tarih
sehven 13.01.2023 olarak yazilmigtir.

HEPSI EMLAK'In ilanimi giincelle fonksiyonu, basta basvuru sahibi tesebbis
SAHIBINDEN olmak U(zere pazarda genel olarak sunulan bir fonksiyondur.
Tesebbusun de ongodrecegi Uzere, ilanin guncellenmesi o ilani yeni bir ilan haline
getirmemekte, ancak ilanin ihtiva ettigi bilgilerin degistiriimesinden/yenilenmesinden
ibaret bulunmaktadir. SAHIBINDEN de dahil olmak (izere tesebbiislere ilan verilerine
iligkin yoneltilen bilgi taleplerinde, guncelleme fonksiyonu kullanilarak yayimlanmig
ilanlarin hari¢ tutulmasina yonelik bir ifade kullaniimamistir.

SAHIBINDEN tarafindan sunulan hatal verilerin Ek Goériis kapsaminda diizeltiimesi
sonucunda Sorusturma Raporu’nun 3.1.5.1.3., 3.1.5.2.3. ve 3.1.5.3. basliklari altindaki
(paket kullanim oranlari, ortalama birim ilan fiyati ve fiili birim ilan fiyatini iceren) analiz
ve degerlendirmelerin  guncellenmesi  gereklilii dogdugundan, Sorusturma
Raporu’nun 316., 346. ve 356. paragraflarinda yer alan oranlarda ve 318. paragrafi
altindaki degerlendirmeler ile bunun altinda yer verilen Tablo 23’te; yine 347. paragrafi
altindaki degerlendirmeler ile bunun altindaki Tablo 38’de herhangi bir degisiklik
olmamistir.

ilaveten, Ek Goriis'te yer alan “Es anli platform kullanim orani tahminlerine iliskin
SAHIBINDEN ve rakip platformlara da soru yéneltilmistir. Alinan geri déniisler raporun
sonucunu degigtirecek bir nitelikte olmamistir.” degerlendirmesine ulasilirken
Sorusturma raporu kapsaminda gerceklestirilen ¢evrim ici gérismelere (Belge-170,
183, 184) dayaniimakta oldugu vurgulanmalidir. lgili husus Ek Gériis kapsaminda elde
edilen yeni bir bilgi ve belgeye dayanmadigindan s6z konusu taleplerin 2010/3 sayili
Teblig'in 5. maddesi kapsaminda reddedilmesi gerektigi degerlendirilmigtir.

H. SONUG

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore; Sahibinden Bilgi Teknolojileri
Pazarlama ve Ticaret AS tarafindan 07.02.2023 tarih ve 35485 sayili yazi ile 2010/3
sayili Dosyaya Giris Hakkinin Diizenlenmesine ve Ticari Sirlarin Korunmasina iligkin
Tebli§ kapsaminda yapilan dosyaya giris basvurusuna iligkin olarak,

- Ek Gorus kapsaminda glncellenen EAAD analizine yonelik bilgi ve belgeler
27.10.2022 tarih ve 32531 sayi ile Kurum kayitlarina intikal eden ilk dosyaya
giris bagvurusuna konu edildiginden ve yeni delil niteligi tegkil etmediginden
Teblig'in 5. maddesi geregi ilgili belgelere erigim talebinin reddine,
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- Onerge ve Bilgi Notu (Belge-221) ve Sorusturma Raporu Ek Dizini’'nin son
belgesi olan Belge-196 ile Ek Gorug Ek Dizini'nin ilk belgesi olan Belge-219
arasinda yer alan belgelerin aklayici ya da sugclayici delil niteligi tagsimayan
Kurum i¢i yazigsma niteliginde olmalari nedeniyle ilgili belgelere erisim talebinin
reddine,

- Ek Goérus’in 188. paragrafinda adi gegen tesebbls unvaninin ticari sir teskil
etmesi sebebiyle ilgili bilgiye erisim talebinin reddine,

- Dosya kapsaminda tanimlanan ilgili pazarlarda faaliyet gOsteren
tesebbulslerden gelen bilgi ve sair belgelerin (Belge-233, Belge-239, Belge-240,
Belge-241, Belge-245, Belge-255) aklayici ya da suglayici delil niteligi
tasimayan Kurum igi yazisma niteliginde olmalari nedeniyle ilgili belgelere
erigim talebinin reddine,

- Tesebbuslere yoneltilen bilgi ve belge taleplerinin (Belge-222, Belge-223,
Belge-224, Belge-225, Belge-236, Belge-237) aklayici ya da suglayici delil
niteligi tasimayan Kurum i¢i yazisma niteliginde olmalari nedeniyle ilgili
belgelere erigim talebinin reddine,

- Sorusturma Raporu’nda yer verilen Tablo-6, Tablo-10, Tablo-27 ve Tablo-42’nin
27.10.2022 tarih ve 32531 sayi ile Kurum kayitlarina intikal eden ilk dosyaya
giris basvurusuna konu edilmesinden ve yeni delil niteligi teskil etmemesinden
dolayi ilgili tablolara erisim talebinin reddine,

- Sorusturma Raporu'nda ve Ek Gorug'te yer alan ve 3.1.5.1.3., 3.1.5.2.3. ve
3.1.5.3. numarali bashklar altinda degerlendirilen baskaca ifadelere yonelik
taleplerin 27.10.2022 tarih ve 32531 sayi ile Kurum kayitlarina intikal eden ilk
dosyaya giris basvurusu kapsaminda tarafa acildi§i dikkate alinarak ilgili
ifadelere erisim talebinin reddine,

- Ek Gorug’e eklenmis herhangi bir belge bulunmadigindan bu nitelikteki belgeye
erisim saglanmasi talebinin reddine

gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60 gln iginde Ankara idare Mahkemelerinde yargi
yolu acgik olmak tzere, OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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