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E. DOSYA KONUSU: Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret A$’nin
emlak/vasita satis/kiralama platform hizmetleri pazarindaki hakim durumunu veri
tasinabilirligi ve diger yollarla kotiiye kullanip kullanmadigi iddiasi.

F. IDDIALARIN OZETi: Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS’nin
(SAHIBINDEN) cevrim ici platform hizmetleri bakimindan veri tasimanin engellenmesi
ve diger yollarla hakim durumunu koétuye kullandigi iddiasina yonelik olarak 4054 sayili
Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (4054 sayili Kanun) 6. maddesinin ihlal edilip
edilmedigi.

G. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu (Kurum) kayitlarina 26.11.2020 tarih ve 12750
sayi ile intikal eden ve REOS Bilisim Teknolojileri AS (REOS) tarafindan yapilan sikayet
Rekabet Kurulunun (Kurul) 24.12.2020 tarihli toplantisinda gortsitlmus ve 20-55/775-M
sayl ile Onarastirma yapilmasina karar verilmigtir. Sikdyete yonelik inceleme ve
degerlendirmeleri iceren 20.09.2021 tarih ve 2020-1-070/OA sayili Onarastirma
Raporu, Kurulun 30.09.2021 tarihli toplantisinda goérusulerek 21-46/655-325 sayi ile
REOS tarafindan SAHIBINDEN hakkinda yapilan sikayetin 4054 sayili Kanun'un 41.
maddesi uyarinca reddi ile sorusturma agilmamasina karar verilmistir. Bununla birlikte,
SAHIBINDEN’in gevrim ici platform hizmetleri bakimindan veri tasimanin engellenmesi
ve diger yollarla hékim durumunu kotuye kullandigi iddiasina yonelik ve 4054 sayili
Kanun’'un 6. maddesinin ihlal edilip edilmediginin tespitine iliskin olarak 21-46/655-M
say! ile SAHIBINDEN hakkinda ayni Kanun’un 41. maddesi uyarinca resen sorusturma
acilmasi gerektigine karar verilmistir.

Sorusturma devam ederken Kurum kayitlarina 27.10.2021 tarih ve 22452 sayi ile intikal
eden, (.....) tarafindan yapilan basvuruda;

- Cevrim ici ilan pazarinda uzun suredir tim sektor oyunculari tarafindan rekabetin
arttinimasi amaciyla buyuk bir gayret gosterilip yuksek miktarda beseri ve
finansal sermayenin bu alana ayrildidi, buna ragmen pazarin rekabetgi bir yapiya
ulasamadig,
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- 08.07.2021 tarihli ve 21-34/475-327 sayili Kurul kararinda SAHIBINDEN’in
“kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama islemlerine iligkin ilan yeri saglama
hizmetlerine yonelik gevrim ici platform hizmeti" ve "kurumsal Gyelerin vasita satis
igslemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yonelik cevrim igi platform
hizmeti” pazarlarinda hakim durumda bulundugunun tespit edildigi ve
SAHIBINDEN’in s6z konusu pazar konumunda bir degisiklik yagsanmadigi,

- SAHIBINDEN'in pazara ilk giren tesebbiis olmasi, faaliyette bulunulan pazarin
yaratti§gi dolayli a§ etkileri ve “SAHIBINDEN” markasinin jenerik bir marka olmasi
gibi faktorlerin pazarin tek bir oyunculu yapiya evrilmesine neden oldugu, tlketici
ataletinin (consumer inertia) ise s6z konusu faktorlerin rekabet igin yarattigi
olumsuz durumu daha da kotulestirdigi,

- llan yayimlamak ve ilan aramak isteyenlerin genellikle ilk kullandigi platformun
SAHIBINDEN oldugu, ilan verenlerin SAHIBINDEN disinda ikinci bir ilan
sitesinde ilan yayimlamayi marjinal kullanicilara ulasmak igin tercih edebildigi,

- ilan verenlerin yerlesik isletmecinin platformu disinda alternatif bir platformda da
ilanlarini yayimlatmasindan bagka bir yolla ¢evrim igi ilan hizmetleri pazarinin
rekabetci bir yapiya kavusmasinin mumkun olmadiginin degerlendirildigi,

- Cevrim ic¢i ilan hizmetleri pazarinda rekabetin tesis edilmesinin dnlndeki en
blylk engellerden birinin ilan verenlerin ¢oklu erisim (multihoming) imkanlarinin
kisittanmasi oldugu,

- E-pazaryeri platformlari sektér incelemesi 6n raporunda da pazar gucunin tek
elde toplanmasini o6nlemek bakimindan g¢oklu erisimin saglanmasi ve
korunmasinin dnemine deginildigi,

- Cevrim igi ilan hizmetleri pazarinin e-pazaryeri platform pazar ile
karsilastirildiginda ¢ok daha yogunlagmis bir pazar oldugu, bu pazarda yerlesik
platform olan SAHIBINDEN’in marka bilinirligi ve musteri sadakatinin hem ilan
veren hem de ilan arayanlar bakimindan rakiplerine ve e-pazaryeri sektoriine
kiyasla ¢ok daha yuksek seviyede oldugu,

- Pazardaki temel sorunlardan birinin ilan verenlerin birden fazla platformda ilan
vermeleri yonundeki motivasyon eksikliklerinin yani sira birden fazla ilan
platformunda ilan yénetimi konusunda yasanan operasyonel glglikler oldugu,

- Ogzellikle arag ilani veren geleneksel isletmecilerin sahip olduklari kaynaklarin
sinirl oldugu dusunuldugunde, ikinci bir ¢evrim ici ilan sitesi ile c¢aligiimasi
onunde pratik bir engel bulundugu,

- S0z konusu engelin ortadan kaldirilarak ¢cevrim ici ilan hizmetleri pazarinda ¢oklu
erisimin saglanmasinin en etkin yolunun ise e-ticaret ekosisteminde oldugu gibi
entegratorler vasitasiyla ilan verenlerin birden fazla ilan platformunda ilanlarini
etkin bir sekilde yonetmelerine imkén saglayacak teknik ¢ozumlerin/ara yuzlerin
geligtiriimesi oldugu,

- E-pazaryeri platformlari sektdr incelemesi 6n raporunda saticilarin Grdnlerine
iligkin bilgileri diger satis kanallarina entegre edebilme imkéanlarinin bulundugu
tespitine yer verildigi, pazardaki yogunlasmanin daha fazla oldugu ¢evrim igi ilan
hizmetleri pazarinda s6z konusu imkanlarin bulunmamasinin pazarin rekabetgi
bir yapiya kavusma ihtimalini ortadan kaldirdig,
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- Avrupa Komisyonu tarafindan hazirlanan Dijital Pazarlar Yasasi (Digital Markets
Act-DMA) taslak metninde ve Alman Rekabet Kanunu’nda yapilan degisikliklerde
ilgili pazarlarda rekabetin tesisi amaciyla gecit bekgisi (gatekeeper) konumunda
olan ya da o6nemli pazar gucune sahip tesebbuslere birlikte iglerlik ve veri
tasinabilirligi yukumlaltklerinin getirilebileceginin duzenlendigi,

- Basvuruda talep edilen ilan verenlerin tek bir arayuz ile birden fazla ilan sitesinde
ilanlarini  yayimlayabilmelerine yonelik teknik gelistirmelerle kiyaslandiginda
DMA ve Alman Rekabet Kanunu’'nda yer verilen dizenlemelerin ileri dizeyde
oldugu,

- Ikinci el ara¢ ilani veren tesebblslerin birden fazla ilan sitesinde ilan
yayimlayabilmelerini mumkun kilacak teknik geligtirmelerin yapilabilmesini
olanakli hale getirmek amaciyla SAHIBINDEN’e bu gelistirmeleri yapabilecek
dcuncu taraf hizmet saglayicilara teknik imkanlar saglamasi yontinde yukimlalik
getirilmesinin talep edildigi,

- Kurul tarafindan yukarida deginilen piyasa aksakliklarina mudahale edilmesi
gerektigi

ifade edilerek ¢evrim ici ilan hizmetleri pazarindaki aksakliklara deginilmis, s6z konusu
aksakliklarin birlikte iglerlik ve veri tasinabilirligi tedbirleri alinarak ¢dzulebilecegi
belirtilerek SAHIBINDEN hakkinda sorusturma acilmasi talebinde bulunulmustur. ilgili
basvuruya iligkin hazirlanan 09.11.2021 tarihli ve 2020-1-070/BN-02 sayih Bilgi Notu,
Kurulun 11.11.2021 tarihli toplantisinda goérusulmus ve 21-55/773-M sayili karar ile s6z
konusu bagvurunun yarutilen sorusturma kapsaminda degerlendiriimek Uzere dosyaya
eklenmesine karar verilmistir.

Sorusturma Heyeti tarafindan yapilan inceleme, degderlendirme ve taraflarin ilk yazili
savunmalari da dikkate alinarak hazirlanan 30.09.2022 tarihli ve 2020-1-070/SR sayili
Sorusturma Raporu ve ekleri Kurul Uyeleri ve SAHIBINDEN’e teblig edilmistir.

Sorusturma Raporu'nda yapilan tespit ve degerlendirmelere iliskin SAHIBINDEN'in
ikinci yazili savunmasi 12.12.2022 tarih ve 33711 say! ile Kurum kayitlarina suresi iginde
intikal etmistir.

4054 sayill Kanun’un 45. maddesi geregince SAHIBINDEN'in ikinci yazili savunmasina
istinaden hazirlanan 11.01.2023 tarihli ve 2020-1-070/EG sayil Ek Goras Gguncu yazili
savunma talebi ile génderilmis olup SAHIBINDEN'in savunmasi 21.03.2023 tarih ve
36724 sayi ile Kurum kayitlarina ulasmistir.

Kurulun 22.06.2023 tarih ve 23-28/548-M sayili karari ile s6zIU savunma toplantisinin
16.08.2023 tarihinde yapilmasina karar verilmigtir.

Kurul; yuratilen sorusturma ile ilgili olarak duzenlenen Sorusturma Raporu’na, Ek
Gorus’e, toplanan delillere, yazili ve s6zli savunmalara ve incelenen dosya kapsamina
gOre nihai karar tesis etmistir.

(100 H. RAPORTOR GORUSU: ilgili rapor ve Ek Gériis'te;

- Hakkinda sorusturma yurutulen Sahibinden Bilgi Teknolojileri ve Pazarlama
AS’nin kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama ve kurumsal Uyelerin vasita satig
faaliyetlerine yonelik ¢cevrim ici platform hizmetleri pazarlarinda hakim durumda
oldugu,

- SAHIBINDEN’in kurumsal Uyelerinin veri tasimalarini engellemek suretiyle
dyelerin birden fazla platform kullanmalarini zorlastirdigi, bu yolla ve rekabet
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etmeme yukimluligu yoluyla fiili/s6zlesmesel munhasirlik uyguladigi, rakiplerin
faaliyetlerini zorlastirdigi, dolayisiyla hdkim durumunu kotuye kullanarak 4054
sayili Kanun’un 6. maddesini ihlal ettigi,

- Bu nedenle SAHIBINDEN’e 4054 sayili Kanun’un 16. maddesinin tGgtincl fikrasi
ve Rekabeti Sinirlayici Anlasma, Uyumlu Eylem ve Kararlar ile Hakim Durumun
Kétlye Kullaniimasi Halinde Verilecek Para Cezalarina iligkin  Yoénetmelik
hukumleri kapsaminda idari para cezasi uygulanmasi gerektigi,

- Pazardaki etkin rekabetin tesis edilmesini teminen gerekgeli kararin tebliginden
itibaren makul bir sure igerisinde ihlal konusu uygulamalara son verilmesi,
so6zlegsmenin ihlal konusu hukimleri icermeyecek sekilde yeniden dizenlenmesi
ve ayrica uyelerin kendi ilanlarinin verisini etkin sekilde tagiyabilmelerinin
mumkun hale getirilmesi gerektigi,

- Dopingli ilanlan seffaf sekilde yayimlamadigi, dogal reklam uygulamasinda seffaf
davranmadigi, siralama algoritmasi yoluyla kendini kayirdigi ve sagladigi diger
hizmetlerde (emlak/ara¢ degerleme, sifir ara¢ satisinda vyetkili bayiye
yonlendirme, ekspertiz saglama gibi) kendini kayirdigi/yaniltici sonu¢ verdigi,
kurumsal Gyelere alt kullanici sinirlamasi getirmek suretiyle Uyelerin birden fazla
platform kullanmalarini zorlastirdigi ve bu yollarla rekabetin sinirlanmasina yol
acarak hakim durumunu kotuye kullandigi iddialarinin reddedilmesi gerektigi

sonug ve kanaatine varildigi ifade edilmistir.
I. INCELEME, GEREKCE VE HUKUKi DAYANAK
1.1. Hakkinda Sorusturma Yiiriitiilen Taraf: SAHIBINDEN

2000 yilinda kurulan SAHIBINDEN, sahip oldugu internet sitesi lizerinde ilan vermek
ve/veya Urun/hizmet satmak isteyen taraflar ile potansiyel tlketicileri bir araya
getirmektedir. SAHIBINDEN, basta emlak ve vasita kategorileri olmak lizere; is
makineleri ve sanayi, ustalar ve hizmetler, 6zel ders verenler, is ilanlari, yardimci
arayanlar ve hayvanlar alemi ile yedek parga, aksesuar, donanim ve tuning, ikinci el ve
sifir alisveris olarak adlandirilan toplamda on farkli kategorideki ilanlara mecra
saglamaktadir. Bununla birlikte, gayrimenkul satisi ve kiralanmasi ile vasita satigina
yonelik ilanlarin yayimlanmasi kategorileri sirket faaliyetlerinin 6nemli bir bolimunu ve
odagini teskil etmektedir. SAHIBINDEN'in bu kategorilerde sundugu hizmetler nitelik
bakimindan ilan/reklam is modeli ve elektronik ticaret (e-ticaret) modeli olmak Uzere
ikiye ayrilmaktadir.

llan is modeli kapsaminda, Uriin/hizmet satmak ve/veya kiralamak isteyenlere ilgili Griin
platform Uzerinde sergileme imkani taninarak satici ile potansiyel alici i¢in bir iletisim
alani olusturulmaktadir. Bagka bir deyigsle, ilgili GrunG almak veya kiralamak niyetinde
olan tiiketiciler SAHIBINDEN'in internet sitesini ziyaret ederek o (riine iliskin 6zelliklere,
ilan verenin ad/soyad (tuzel kigilik ise unvani), telefon numarasi gibi bilgilerine
ulagsmaktadir. Tuketici, s6z konusu udrun ile ilgilendiginde ilanda verilmis telefon
numarasi ya da adres bilgisiyle saticiya ulagmaktadir. Potansiyel alici ile satici arasinda
telefon yoluyla ya da ylz ylze goriisme ve pazarlik sonrasinda olasi bir alim-satim veya
kiralama gerceklesmektedir. Bu acgidan, ilgili hizmet kapsaminda SAHIBINDEN
tamamen aracilik fonksiyonu Ustlenmekte, tesebbustn, platform diginda satici ile
potansiyel musteri arasinda herhangi bir alim-satim isleminin gerceklesip
gerceklesmedigine dair bilgisi olmamaktadir.
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E-ticaret modeli, “ikinci El ve Sifir Aligveris” ve “Yedek Parca, Aksesuar, Donanim &
Tuning” kategorisi altinda yer alan Urunlerin saticisi ile potansiyel aliciya pazaryeri
saglama hizmetini icermektedir. Baska bir deyisle, SAHIBINDEN sahip oldugu internet
sitesi Uzerinde alici ve saticinin bir araya gelmesine aracilik etmekte ve aligverisin
gergceklesmesi halinde bu aracilik hizmeti karsiliginda saticidan komisyon almaktadir.
Bu agidan, gergeklesen alim/satim islemlerinde SAHIBINDEN taraf olmamakta, satilan
artnun satis miktari, fiyati gibi hususlarda tasarrufta bulunmamaktadir.

Emlak ve vasita kiralama/satma isleriyle ugrasan ve SAHIBINDEN (izerinden musteriye
ulasmak isteyen bireysel ve kurumsal saticilar, portféylerindeki arag ve gayrimenkullerin
satigi/kiralanmasi igin SAHIBINDEN’e, satin aldiklari paketlere gére gevrim igi ilan
Ucretleri 6demektedir. Cevrim ici ilan paketi fiyatlari; ilan adedi, ilan verilen bdlge,
magaza yag! vb. kriterlere gore degisiklik gosterebilmektedir.

ilan vermek isteyenler bireysel ve kurumsal kullanici olarak ikiye ayrilmakta ve her bir
kullanici grubu igin verilen aracilik hizmetine karsilik farklh fiyatlandirma politikasi
uygulanmaktadir. Bireysel mugteriler, halihazirda hem emlak hem de vasita
kategorilerinde yilda bir defaya mahsus olmak Uzere ve 30 gun sureyle yayimda kalmak
kaydiyla Ucretsiz ilan verebilmektedir. 30 gunluk Ucretsiz ilan suresi dolduktan sonra ise
bireysel musterinin ilan1 yayimdan kaldiriimakta veya musteri, ilaninin yayimlanmaya
devam etmesi igin ilan bagina Ucret 6demektedir.

SAHIBINDEN ilk kez 17.08.2021 tarihinde, bireysel kullanicilarin yayimladigi dcretli
ilanlar i¢in vasita satis fiyatini dikkate alan Ucretlendirme politikasini uygulamaya
gecirmistir. Bu tarihten itibaren vasita kategorisinde bireysel kullanicilarin yillik Gcretsiz
ilan limitini kullanmalarini takiben yayimladiklari 3. yeni Ucretli ilandan baslayarak
ilanlar, ilana konu arag satis fiyatinin bulundugu fiyat araligina karsilik gelen fiyattan
Ucretlendiriimeye baslanmistir. Satisa sunulan arag fiyatlarinin ortalamalari géz éninde
bulundurularak belirlenmis olan ilan Ucretine iliskin vasita fiyat araliklari, ikinci el arag
fiyatlarindaki artiglar neticesinde 03.02.2022 tarihinde glncellenmistir. Bu kapsamda
vasita fiyatina gore degisen ilan Ucretlerine iligkin bilgilere asagidaki tabloda yer
verilmistir:

Tablo 1: Bireysel Kullanicilar Agisindan Vasita Fiyatina Gére Degisen ilan Ucretleri

17.08.2021 Tarihindeki Ucret Uygulamasi 03.02.2022 Tarihinde Giuncellenen Ucret
Uygulamasi

Fiyat Araliklar

Ucretler

Fiyat Araliklari

Ucretler

Kaynak: SAHIBINDEN’den gelen bilgiler

Yukarida goruldugu tzere 03.02.2022 tarihindeki giincelleme ile ayni zamanda tabloya
yeni bir fiyat araligi eklenmis, bireysel kullanicilar 6zelinde (.....)TL Gzeri fiyatlandirilan
vasitalara iligkin ilanlar icin (.....) TL’lik bir Gcret belirlenmigtir.

Kurumsal platform kullanicilarinin ise ticari faaliyeti emlak ve/veya vasita alaninda alim,
satim ve/veya kiralama igleriyle istigal eden emlak¢i ya da galerici gibi tesebbuslerden
olustugu ve bu Uyelerden alinan Ucretin de ilan paketine gore farklihk gosterdigi
anlasiimaktadir.

Bu kullanicilar igin ise 01.02.2022 tarihinde, vasita satig fiyatini dikkate alan bir
ucretlendirme politikasi  getirilmistir. Bu Ucretlendirme politikasi gergevesinde,
SAHIBINDEN tarafindan ilan yayimlanirken kara tasitlarina iligkin ilan fiyatlarinin (.....)
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TL’yi asan kisminin %(.....)oraninda ek Ucret alindigi, bu uygulamanin, taahhidi devam
eden kurumsal musteriler icin mevcut taahhlt doneminin sona ermesinin ardindan
yururlige girecegi ve ek Ucretin en ¢ok (.....) TL ile sinirlandirildigi belirtiimistir. Ayrica
ilgili ilan icin daha 6nce ilan ek Ucreti 6dendi ise bu ilanin tekrar yayima alindigi; ilandaki
arac fiyati artirilmadigi surece tekrar ilan ek Ucreti alinmadigi, deniz ve hava arag
ilanlarinin ise bu uygulamadan etkilenmedigi acgiklanmigtir. llan fiyatlarinin
glncellenmesi durumunda ise, fiyati (.....)TL’nin altinda olan vasitanin fiyati (.....)TL’nin
ustiine arttinldiginda (.....)TL’nin Gzerinde kalan tutarin %(.....) ilan ek Ucreti olarak
yansitildigi; fiyati (.....)TL Gzerinde olan vasitanin fiyati arttirlldiginda, yeni fiyat ile bir
onceki fiyat arasindaki farkin %(.....) ilan ek Uucreti olarak yansitildigl, fiyat
glncellemelerine uygulanacak ek Ucretlerin yine (.....)TL ile sinirlandinidigi
anlasiimaktadir.

1.2. SAHIBINDEN’in Konu Oldugu incelemeler
[.2.1. 19.02.2015 Tarihli ve 15-08/109-45 Sayili Kurul Karari

Kurulun 19.02.2015 tarihli ve 15-08/109-45 sayili karari kapsaminda SAHIBINDEN'in
kurumsal udyelik Ucretlerini yuksek belirlemek suretiyle 4054 sayih Kanun’un 6.
maddesini ihlal edip etmedigi incelenmistir. Kararda, SAHIBINDEN tarafindan 2014
yihinin  Agustos ayinda sunulan hizmetin kapsaminin degismesi nedeniyle fiyat
degisikligine gidildigi, 4054 sayili Kanun’'un 6. maddesi kapsaminda hakim durumun
kotuye kullaniimasinin s6z konusu olmadigi ve dolayisiyla sorusturma agilmasina gerek
olmadigi yonunde karar verilmigtir.

[.2.2. 04.05.2017 Tarihli ve 17-15/175-87 Sayili Kurul Karari

Kurulun 04.05.2017 tarihli ve 17-15/175-87 sayili kararinda Hirriyet Emlak’int gevrim igi
gayrimenkul ilanlarindaki hakim durumunu asin fiyat uygulamak suretiyle kotuye
kullandigi ve SAHIBINDEN ve Hirriyet Emlak’in uyumlu eylem iginde bulunduklari
iddiasI incelenmistir. YUrutulen dnarastirmada Hurriyet Emlak’in ¢evrim igi gayrimenkul
satig/kiralama hizmetleri pazarinda hakim durumda olmadigi sonucuna ulasiimistir.
SAHIBINDEN ve Hurriyet Emlak’in uyumlu eylem iginde bulunduklari iddiasi agisindan
ise s6z konusu iki tesebbUstn uyguladiklari fiyatlarin, fiyat artis oranlarinin, fiyat artis
stratejilerinin ve fiyat artis zamanlarinin birbirinden farkli olmasi nedeniyle bu iddia
bakimindan da sorusturma acgilmasina gerek olmadigina karar verilmigtir.

1.2.3. 01.10.2018 Tarihli ve 18-36/584-285 Sayili Kurul Karari (1.Asir Fiyat Karari)

Kurulun 01.10.2018 tarihli ve 18-36/584-285 sayili karariyla SAHIBINDEN’in vasita satis
hizmetlerine yonelik ¢cevrim igi platform hizmeti ve emlak satig/kiralama hizmetlerine
yonelik cevrim ici platform hizmeti pazarlarinda hakim durumda bulunduguna,
SAHIBINDEN’in bu pazarlarda asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun’un 6. maddesi
cercevesinde hakim durumunu kotuye kullandigina ve bu nedenle tesebbuse idari para
cezasl verilmesine karar verilmistir. S6z konusu karar hakkinda agilan dava sonucunda
Ankara 6. idare Mahkemesinin 18.12.2019 tarihli ve 2019/946 E. 2019/2625 K. sayili
karari ile; Kurulun 01.10.2018 tarihli ve 18-36/584-285 sayili kararinin kesin ve
tartismasiz olarak elde edilmis somut delillere dayanmadigi, gozleme istinaden sonuca
variimak suretiyle tesis edildigi ve bu sebeple s6z konusu Kurul kararinda hukuka uyarlik
bulunmadig§i gerekgeleriyle iptaline karar verilmistir. iptal karari (zerine Kurulun
27.02.2020 tarihli ve 20-12/147-M sayili karariyla bagvuru konusu iddialara yonelik
olarak 4054 sayili Kanun'un ihlal edilip edilmediginin tespiti amaciyla ayni Kanun'un 41.
maddesi uyarinca SAHIBINDEN hakkinda sorusturma acgiimasina karar verilmistir.

1 Hurriyet Emlak, 2021 Mayis ayindan itibaren faaliyetlerine HEPSI EMLAK olarak devam etmektedir.
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2015-2017 arasi donemleri inceleyen sorusturma devam ederken Kurulun 15.10.2020
tarihli ve 20-46/627-M sayili karariyla 2018-2020 donemini incelemek Uzere yeni bir
sorusturma daha acilmistir. S6z konusu iki sorusturmanin sonucu asagida
aktariimaktadir.

[.2.4. 08.07.2021 Tarihli ve 21-34/475-237 Sayili Kurul Karari (2.Asiri Fiyat Karari)

(23) Ankara 6. idare Mahkemesinin iptal karari (izerine yeniden yuritiilen sonunda Kurulun

(24)

(25)

08.07.2021 tarihli ve 21-34/475-237 sayili karariyla hakkinda sorusturma yuratilen
SAHIBINDEN’in, kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama iglemlerine iliskin ilan yeri
saglama hizmetlerine yonelik ¢evrim igi platform hizmeti” ve “kurumsal Gyelerin vasita
satis igslemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yonelik gevrim ici platform hizmeti”
pazarlarinda hakim durumda bulunduguna, SAHIBINDEN’in incelenen fiyatlarinin
emlakgilarin ve galericilerin faaliyetlerini zorlagtiracak bir etkisinin bulunmadigina ve
SAHIBINDEN tarafindan uygulanan fiyat artislarinin nihai tiiketicilere yansitildigina dair
somut bir tespit yapilamadigina, dolayisiyla SAHIBINDEN'in 2015-2017 déneminde
anilan pazarlarda asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun’'un 6. maddesini ihlal
etmedigine ve dolayisiyla tesebbuse idari para cezasi uygulanmasina gerek olmadigina
hukmedilmigtir.

1.2.5. 05.08.2021 Tarihli ve 21-37/540-263 Sayili Kurul Karari (3.Asiri Fiyat Karari)

2018-2020 dénemine iliskin olarak yuruttlen 05.08.2021 tarihli ve 21-37/540-263 sayili
karar kapsaminda da Kurul, SAHIBINDEN’in, “kurumsal Uyelerin emlak satis/kiralama
islemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yonelik ¢evrim ici platform hizmeti”,
“kurumsal Uyelerin vasita satig islemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yonelik
cevrim ici platform hizmeti”, “bireysel Gyelerin emlak satis/kiralama islemlerine iligkin ilan
yeri saglama hizmetlerine yonelik ¢cevrim ici platform hizmeti” ve “bireysel Uyelerin vasita
satis islemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yénelik ¢evrim ici platform hizmeti”
pazarlarinda hakim durumda bulunduguna, SAHIBINDEN'in incelenen fiyatlarinin
emlakgilarin ve galericilerin faaliyetlerini zorlastiracak bir etkisinin bulunmadigina ve
SAHIBINDEN tarafindan uygulanan fiyat artiglarinin nihai tiketicilere yansitildi§ina dair
somut bir tespit yapilamadigina, bireysel Uyelerin emlak ve vasita satis faaliyetlerine
yonelik cevrim igi platform hizmetleri bakimindan SAHIBINDEN’in fiyatlarinin
rakiplerinden énemli éiciide yiiksek olmadigina, dolayisiyla SAHIBINDEN'’in 2018-2020
doneminde anilan pazarlarda asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun’un 6. maddesini
ihlal etmedigine ve dolayisiyla tesebbuse idari para cezasi uygulanmasina gerek
olmadigina karar vermigtir.

1.2.6. 30.09.2021 Tarihli ve 21-46/655-325 Sayili Kurul Karari

Kurulun 30.09.2021 tarihli ve 21-46/655-325 sayili kararinda SAHIBINDEN’in emlak
satig/kiralama hizmetlerine yodnelik ¢evrim ici platform hizmetleri pazarindaki hakim
durumunu diglayici davraniglarla kétiye kullandigi iddiasi incelenmigtir. Basvuruda
bulunan REOS Bilisim Teknolojileri AS (REOS) tarafindan;

- Toplu ve ¢oklu listeleme (MLS) hizmetlerini sunabilmesi icin SAHIBINDEN'in
platformuna entegrasyon saglanmasinin zorunlu unsur oldugu, SAHIBINDEN’in
bu entegrasyonu saglamamasinin hakli gerekge bulunmaksizin sozlesme
yapmanin reddi ve mdusteri gruplarinin ¢ok kaynaktan beslenmesinin
engellenmesi yoluyla diger tesebbuslerin faaliyetlerinin zorlastiriimasi/pazardan
dislanmasi olmak Uzere iki farkli rekabet hukuku ihlaline sebep oldugu,

- Buna kargin SAHIBINDEN'’in INTENGOQ’ya ve cevrim igi ikinci el Griin satigiyla
istigal eden saglayicilara entegrasyon saglayarak ayrimcilik teskil ettigi,
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SAHIBINDEN’in REOS’un da sundugu emlak ofis ydénetimi hizmetini,
gayrimenkul satigi/kiralanmasi amaciyla ilan veren musterilerine Ucretsiz olarak
sunmasinin yikici fiyatlama ve baglama teskil ettigi,

- Bu cercevede, SAHIBINDEN’in emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik
cevrim i¢ci platform hizmetleri pazarindaki hakim durumunu diglayici
davraniglarla kétiiye kullandigi ve REOS’un, SAHIBINDEN'in stratejik nitelikteki
ve rekabeti agik¢a kisitlayan davraniglari nedeniyle ekonomik agidan ciddi
zararlar gordugu, REOS’un faaliyetlerine devam edebilmesi igin ivedilikle gegici
tedbir karari verilmesi gerektigi

iddia edilmistir.

iddialara iliskin olarak yiritilen énarastirma sonucunda, dosya konusu entegrasyon
isleminin zararlarinin (rekabete aykiri etkileri) faydalarina (rekabetci etkilerine) agir
bastigi degerlendiriimistir. Karara gore bunda en temel etken, bagvuru sahibinin
entegrasyon talebinin, uygulamadaki birlikte islerlik érnekleri gibi bir hizmetin sunumu
icin gerekli teknolojiye erisim talebinden ziyade, SAHIBINDEN'in temel hizmetlerini
kendi araylzu Uzerinden gergeklestirmek icgin bir teknolojiye erisim talebi olmasidir.
REOS’un talep ettigi entegrasyon ile portali Uzerinden sunacagi hizmetler ile
SAHIBINDEN’in  kendi platformunda sunacadi hizmetler biyik g¢ogunlukla
ortismektedir. Zira bir emlak danigsmaninin ilan girisi (guncellemesi ve sonlandiriimasi
dahil) islemlerini bagka bir tesebbls araciligiyla yapmasi, SAHIBINDEN platformunu
ancak uyelik bilgilerini takip etme (Uyelik olusturma ya da gtincelleme) gibi amaglarla
kullanmasi icin gerekli kilmaktadir. Emlak danismaninin bu bakimdan esas
faaliyetlerinin ilan girisi oldugu ve platformlarda harcadidi esas zamanin ilan girisleri
sirasinda oldugu dikkate alindiginda, REOS’un talebi fiiliyatta SAHIBINDEN'in trafigini
uzerine c¢ekmek anlamina gelmektedir. Bu ise c¢evrim ici kanallarin, o6zellikle
platformlarin ¢galisma modelinin dayanagini olusturmaktadir.

Entegrasyon ile olasi rekabete aykiri etkilerin rekabetgi etkilerden fazla olmasi
sebebiyle, SAHIBINDEN’in REOS’un toplu ve ¢oklu listeleme hizmetlerini sunabilmesi
icin entegrasyon saglamayi reddetmesinin ne mugteri gruplarinin ¢ok kaynaktan
beslenmesinin engellenmesi ne de birlikte islerligin engellenmesi yoluyla diger
tesebbuslerin  faaliyetlerinin  zorlastirilmasi/pazardan diglanmasi olarak ifade
edilemeyecegi ve rekabet ihlali teskil etmedigi degerlendirilmigtir.

Diger yandan karara gore, entegrasyon ile olusmasi beklenen faydalarin rekabeti daha
az sinirlayici yollardan elde edilmesi, diger deyisle rekabete aykiri etkilerin daha orantili
bir yoldan giderilmesi imkan dahilindedir. Ornegin emlak danismanlarinin SAHIBINDEN
platformuna girdikleri ilanlari, tercih ettikleri diger cevrim i¢i kanallara aktarmasi,
girdikleri ilan verilerinin taginabilirligi ile de saglanabilecektir. Bu halde, emlak
danismanlari kendi iradeleri ile diledikleri ¢evrim igi kanali kullanabilecektir. Dileyen
emlak danigsmani yine toplu listeleme hizmetlerinden faydalanacak, ancak bir araci ile
daha calismayi tercih etmeyen emlak danigsmanlari ilan verilerini istedikleri platforma
kendileri aktarabilecektir. Bir yandan ilan girisine harcadiklari zamandan tasarruf
edecek, bir yandan da yeni bir araci ile maliyetlerinin daha da artmasinin énine
gecebilecektir. Bu etkinlikleri de yetersiz bulan, ilan guncellemeleri ve sonlandirmalari
icin  kullandigr tGm platformlari es anli ydnetemeyen emlak danismanlari,
SAHIBINDEN’de olusturdugu verisini dogrudan toplu listeleme saglayicilarina aktararak
yine ilanlarini alternatif kanallarda yayimlayabilecektir. Bu, entegrasyon talebine
nazaran (en az) bir fazla adim igerebilmekte, emlak danigmanlarinin ilani bir yerde
olusturduktan sonra, onu bir baska cevrim ici kanala aktarmak igin tasinabilir verisini s6z
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konusu platforma kopyalamasini/iletmesini ya da bunu ilgili platformlardan talep
etmesini gerektirmektedir. Ancak, kararda, incelenen pazarda emlak danigsmanlarinin
cevrim ici ilan hizmetlerine ¢oklu erigim i¢in motivasyonlarinin olmasina karsin ¢oklu
erigimin onunde zaman, maliyet, ikinci bir platformun ara yuzine uyum saglayamama
gibi engellerin olmasi, bunun sonucunda c¢evrim i¢i ilan hizmetleri pazarindaki
yogunlagsmadan dolayi rekabetin sinirli olmasi yonundeki rekabet sorunlarinin heniz
veri tasinabilirligine yonelik bir imkan sunulmadidi bir pazarda ortaya c¢ikti§i ifade
edilmektedir. Bu kapsamda, ilgili karar anindaki pazar sartlari altinda, basvuruda
belirtilen sekilde bir entegrasyon araciliiyla birlikte islerlik yukimlGlGgunan
getiriimesinin orantisiz olacagi degerlendirilmigtir.

Ayni iddialar mal vermenin reddi teorisi altinda da dederlendiriimis, REOS’un
entegrasyon talebinin alt pazar olarak kabul edilebilecek toplu listeleme hizmetlerinde
rekabet etmek icin ya da MLS sisteminin kurulmasi i¢in vazgecilmez olmadidi, dyle
olmasa dahi, entegrasyon talebinin reddinin hakh gerekgceye dayandigi
deg@erlendirilmigtir. Ayrica, MLS sisteminin esasinda emlak danismanlarinin kendi
portfdylerini birlestirerek kurduklari veri tabani oldugu, bu veriler igin SAHIBINDEN'in
kurumsal Uyelerden gelen ilan portfoytnin vazgecilmezlik standardini karsilayabilecek
nitelikte oldugunun sdylenemeyecegi, bu bakimdan, emlak danigmanlari arasinda MLS
olusumuna bir talep varsa, emlak danismanlarinin SAHIBINDEN (izerinde verdikleri
ilanlari REOS veya kendi mesleki organizasyonlari uhdesinde kurulacak MLS sistemleri
uzerinde yayimlamasi yonunde bir yasal veya teknik engel bulunmadigi, dolayisiyla
MLS sistemi icin SAHIBINDEN’in REOS’a entegrasyon saglamasinin sart oldugu
iddiasinin yerinde olmadigi tespiti yapilmistir. Bunun yani sira, INTENGO ile sikayetci
REOS’un esit konumda alicilar olmadiklari sonucuna da ulagildigindan SAHIBINDEN'in
bir ayrimcilik uygulamasinda bulundugundan bahsedilemeyecegi degerlendirilmigtir.
Sonug olarak, 4054 sayili Kanun’un 41. maddesi uyarinca sikayetin reddi ile sorusturma
acllmamasina karar verilmigtir.

1.2.7. 13.07.2023 tarihli 23-31/604-204 sayih Kurul Karari

Son olarak Kurulun 30.06.2022 tarihli ve 22-29/469-M sayil karariyla, SAHIBINDEN'in
2022 yilinda yeni uygulamaya baslamis oldugu ek Ucret politikasina yonelik olarak
yuritiilen énarastirma sonucunda SAHIBINDEN’in emlak ve vasita satis hizmetlerine
yonelik cevrim ici platform hizmeti pazarlarinda sahip oldugu hakim durumunu asiri fiyat
uygulamak suretiyle kotuye kullandigi iddiasini incelemek Uzere sorusturma agilmasina
karar verilmigtir. YUrutulen sorusturma sonucunda, Kurulun 13.07.2023 tarihli
toplantisinda 23-31/604-204 sayi ile

Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS’nin, “kurumsal liyelerin
emlak satis/kiralama faaliyetlerine ybnelik ¢evrim igi platform hizmeti, kurumsal
liyelerin vasita satis faaliyetlerine ybnelik ¢evrim i¢i platform hizmeti, bireysel
tiyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine ybnelik ¢evrim igi platform hizmeti,
bireysel lyelerin vasita satis faaliyetlerine ybnelik ¢evrim igi platform hizmeti”
pazarlarinda hékim durumda olduguna,

Bununla birlikte Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS’nin 2020-
2022 dbéneminde anilan pazarlarda asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Rekabetin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un 6. maddesi hiikmUini ihlal etmedigine, dolayisiyla
adi gecen tesebblise idari para cezasi uygulanmasina gerek olmadigina

karar verilmigtir.
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1.3. ilgili Pazar
1.3.1. ilgili Uriin Pazan

ilgili Griin pazarinin tanimlanmasindaki amag, inceleme konusu tesebbiisiin Urettigi
uriine rekabetci baski olusturabilecek urunleri tespit etmektir. Bu baglamda, inceleme
konusu mal ve hizmetlerle, tiketicinin gézinde fiyati, kullanim amaclari ve nitelikleri
bakimindan ikame sayilan mal veya hizmetler, ilgili Grin pazarini olugturmaktadir. Bu
ikame analizinde temel kriter talep ikamesi olmakla birlikte, talep ikamesine esdeger
etkisinin oldugu durumlarda, talep ikamesinin yaninda arz ikamesi de hesaba
katilabilmektedir. Ancak inceleme konusu islem, gerek Urln gerekse de cografi agidan
olasi alternatif pazar tanimlari gergevesinde rekabet agisindan endiseler yaratmiyor ya
da alternatif tim tanimlar agisindan rekabeti bozucu bir etki s6z konusu oluyorsa pazar
tanimi yapilmayabilir?.

SAHIBINDEN hakkinda alinan 2. ve 3. Asiri Fiyat Kararlarinda, SAHIBINDEN’in mevcut
sorusturmada oldugu gibi vasita satmak veya emlak satmak/kiralamak amaciyla
platformunda ilan veren taraflara (kurumsal Gyelere) yonelik uygulamalari incelenmistir.
S0z konusu kararlarda, ilk olarak ¢evrim digi (emlak ofisleri ile gazete, TV, sureli yayim
ilanlar1) mecralar ile ¢gevrim i¢i mecralarin ikame analizi sonucunda erisebilirlik, zaman
tasarrufu, kullanim kolayhgi, vasita ve emlak portféyunin ve turinun fazla olmasi,
karsilastirma yaparken islem maliyetini en aza indirmesi, ¢evrim i¢i kanalin birden fazla
saticlya ulasma bakimindan kolaylik saglamasi vb. nitelikleri sebebiyle ¢evrim ici
platformlarin geleneksel kanala ikame olmadigi sonucuna ulasiimistir. Platform hizmeti
sunan tesebbusler ile kendi internet sitesi Uzerinden hizmet sunan tesebbuslerin
faaliyetleri analiz edildiginde ise, s6z konusu faaliyetler igin ilan arayan tlketiciler
acisindan sinirli bir ikamenin oldugu, ilan verenler agisindan ise iki kanal arasinda
ikamenin s6z konusu olmadidi sonucuna ulasiimistir. Nihayetinde ilgili Grin pazari
emlak satig/kiralama faaliyetleri ve vasita satis faaliyetleri ayri Grin pazarlar olarak
tanimlanmistir.

Ayrica s6z konusu kararlarda SAHIBINDEN platformunda verilen ilanlar agisindan
kurumsal Uyelik ve bireysel Uyelik arasinda da ikame analizi yapilarak pazarlarin
kurumsal uyelik ve bireysel Uyelik 6zelinde ayri ayri tanimlanmasi uygun gérulmastur.
isbu dosyada ise, veri tasimanin engellenmesi iddiasina dayanak teskil eden
soézlesmesel sinirlamalar SAHIBINDEN'in kurumsal Uyelerle akdettigi s6zlesmelerden
kaynaklanmaktadir. Bu bakimdan veri tasimalari bakimindan getirilen sinirlamalar
yalnizca kurumsal Uyeleri hedef edinmektedir. Bireysel Uyelerin iddia konusu veri
tasimanin engellenmesi eyleminden etkilenip etkilenmedigi sorgulandiginda ise,
bireysel Uyelerin kurumsal Gyeler gibi (genis bir) ilan portféylne sahip olmadiklari, yil
icerisinde yayimladiklari ilan sayisinin ve ilan yayimlama sikhginin ¢cok daha sinirli
kaldigi gorulmektedir.

Bilindigi gibi, bireysel Gyelerin yayimladiklari ilanlarin ilki, hem emlak hem de vasita
kategorilerinde yilda bir defaya mahsus olmak Uzere ve 30 gun sureyle yayimda kalmak
kaydiyla Ucretsiz yayimlanmaktadir. Diger yayimlanan ilanlar bakimindan ise ilan
basina Ucret alinmaktadir.

Asagidaki tabloda SAHIBINDEN'de emlak ilani yayimlayan bireysel (yelerin toplam
bireysel Uyeler icindeki pay! ve bu uyelerin yil icinde yayimladiklari ilk ilan haricindeki
ilanlarinin (Ucretli ilanlarin) bireysel Gyelerin yayimladigi toplam ilanlar igindeki payina
yer verilmektedir:

2 jIgili Pazarin Tanimlanmasina lligskin Kilavuz, para. 20.

10/239



(36)

(37)

(38)

23-39/754-263

Tablo 2: SAHIBINDEN'de Emlak ilani Yayimlayan Bireysel Uyeler

Yil 2019 2020 2021
Toplam Bireysel Uye Sayisi () () (o)
En Az Bir ilan Yayimlayan Bireysel Uye Sayisi () () ()
Bireysel Uyelerin Yayimladigi Toplam ilan Sayisi (o) (o) (o)
Bireysel Uyelerin Yayimladigi Ucretli ilan Sayisi () () ()
llan Yayimlayan Bireysel Uyelerin Toplam Bireysel Uyeler (.....) (.....) (.....)
Icindeki Payi®

Ucretli Bireysel ilan Sayisinin Toplam Bireysel llan Sayisi (.....) (.....) (.....)
Igindeki Payi

Kaynak: SAHIBINDEN cevabi yazisi ve raportér hesaplamalari.

Tablodan anlagildigi tGzere, SAHIBINDEN’'de yilda en az bir emlak ilani yayimlayan
bireysel Uye sayisinin toplam bireysel uye sayisindaki agirligi 2019-2021 yillari arasinda
sirasiyla %(.....); %(.....) ve %(.....) ile sinirl kalmistir. llan yayimlayan bu Gyelerin biyiik
cogunlugu icin ise bir ilan portféylinden s6z edilememektedir. Zira blyidk cogunlugu yil
icinde yalniz bir ilan yayimlamigtir. Boylelikle, yil iginde verilen ilk ilan haricindeki
ilanlarin (Ucretli ilanlarin) sayisinin toplam ilan sayisi i¢cindeki agirligi 2019-2021 yillari
arasinda sirasiyla %(.....); %(.....) ve %(.....) olarak gerceklesmigtir.

Bireysel Uyelerin vasita ilanlari icin de benzer bir tablo ile kargilagilmaktadir. Asagida,
SAHIBINDEN’de vasita ilani yayimlayan bireysel tiyelerin toplam bireysel tyeler igindeki
pay! ve bu Gyelerin yil igcinde yayimladiklari ilk ilan haricindeki ilanlarinin (tcretli ilanlarin)
bireysel Uyelerin yayimladigi toplam ilanlar i¢cindeki payina yer verilmektedir:

Tablo 3: SAHIBINDEN'in Vasita ilani Yayimlayan Bireysel Uyeleri

vil 2019 2020 2021
Toplam Bireysel Uye Sayisi (oo ) (o)
En Az Bir ilan Yayimlayan Bireysel Uye Sayisi (O (o) (o)
Bireysel Uyelerin Yayimladigi Toplam ilan Sayisi (o () ()
Bireysel Uyelerin Yayimladigi Ucretli ilan Sayisi (oo () (o)
llan Yayimlayan Bireysel Uyelerin Toplam Bireysel Uyeler (coe (oonn) (.....)
Icindeki Payi*

Ucretli Bireysel ilan Sayisinin Toplam Bireysel ilan Sayisi (..... (.....) (.....)
Icindeki Payi

Kaynak: SAHIBINDEN cevabi yazisi ve raportér hesaplamalari

Vasita ilanlar bakimindan, SAHIBINDEN'de 2019-2021 yillari arasinda en az bir ilan
yayimlayan bireysel Uye sayisinin toplam bireysel Uye sayisindaki agirhgi sirasiyla
%(.....); %(.....) ve %(.....) seklinde izlemektedir. Ucretli ilan sayisinin toplam ilan sayisi
icindeki agirligi ise 2019-2021 yillari arasinda sirasiyla %(.....); %(.....) ve %(.....) olarak
gerceklesmistir. Dolayisiyla vasita ilanlari bakimindan da bireysel Uyelerin Ucretsiz ilan
haklari bittikten sonra Ucretli ilan yayimlamay tercih etmedikleri, yilda birden fazla ilan
iceren bir portfOye sahip olan bireysel Uyelerin ¢ok sinirli kaldigr gérulmustur.

3 SAHIBINDEN’de bireysel lyelerin 30 giin boyunca yayinladiklari birinci ilanlarindan sonraki ilanlari igin
licret 6demesi gerekmektedir. ilgili yilda en az bir ilan yayinlayan bireysel liyelerin yayinladi§i toplam ilan
sayisindan ilgili yilda en az bir ilan yayinlayan bireysel lye sayisi ¢ikartilarak Ucretli ilan sayisina
ulagiimistir.

4 SAHIBINDEN’de bireysel tiyelerin 30 giin boyunca yayinladiklari birinci ilanlarindan sonraki ilanlari igin
licret ddemesi gerekmektedir. ilgili yilda en az bir ilan yayinlayan bireysel tiyelerin ilgili yilda yayinladig
toplam ilan sayisindan ilgili yilda en az bir ilan yayinlayan bireysel liye sayisi ¢ikartilarak ucretli ilan
sayisina ulagiimistir.
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Sonug olarak, bireysel tUyelerin veri tagimalarina iligkin bir sinirlama ile kargilagiimamig
olmasi, bireysel uyelerin veri tagimayi gerektiren bir ilan portfoyine sahip olmamasi ve
bireysel Uyelerin kurumsal Uyeler gibi ¢ok sayida ilani dizenli araliklarla platformda
yayimlamamalari gibi nedenlerle, bireysel Uyelere yonelik faaliyetler mevcut dosyanin
kapsami diginda tutulmustur. Dolayisiyla mevcut dosya kapsaminda veri
tasinabilirliginin engellenmesi agisindan yapilacak incelemede ilgili Grun pazari;

- Kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform
hizmetleri pazari ve

- Kurumsal Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yénelik ¢cevrim ici platform hizmetleri
pazari

olarak belirlenmistir.

Ote yandan dosya kapsaminda SAHIBINDEN'in g¢evrim ici platform hizmetleri
pazarindaki hakim durumunu veri tasimanin engellenmesi yoluyla kotlye kullanip
kullanmadiginin yani sira SAHIBINDEN'in reklamcilik hizmetlerinin galisma usuld,
SAHIBINDEN’in ek Uriin hizmeti olarak sundugu ve “doping” olarak adlandirilan
reklamlarin kullanildidi ilanlarin reklamli oldugunun anlasilip anlasilamadigi, gerek
ilanlar gerekse doping ya da dogal reklam gibi hizmetlerde siralama algoritmasinin
kendini kayirma davranisi olusturacak sekilde caligtirilarak rakiplere zarar verilip
verilmedigi; emlak degerleme, sifir ara¢ satisinda yetkili bayiye ydnlendirme gibi
hizmetler sunulan tavsiye sistemlerinin seffaf bir sekilde galisip ¢alismadigi, yapilan
yonlendirmelerin ilgili pazarlarda rekabeti engelleyip engellemedigi de incelenmigtir.

Yukarida belirtilen ve veri taginabilirliginin engellenmesi disinda kalan diger iddialarin
genel olarak reklamcilik hizmetleri ile emlak-vasita alim/satim/kiralama faaliyetlerine
iliskin yan hizmetler oldugu anlagilmaktadir. Bununla birlikte ilgili hizmetlere iliskin olarak
SAHIBINDEN’in hakim durumunu kétiye kullanip kullanmadigi incelemesinde
yapilacak degerlendirmenin sonucunun degismeyecek olmasi nedeniyle bu hizmetler
bakimindan kesin bir pazar tanimina ihtiya¢ duyulmamistir.

1.3.2. ilgili Cografi Pazar

fgili Uriin pazar olarak tanimlanmis platform hizmetleri cografi bakimdan
farkhlagsmamakta olup galeriler, emlak ofisleri veya nihai tlketiciler, internet erigimi
saglanan herhangi bir bélgeden bu hizmetlerden faydalanabilmektedir. Anilan nitelikler
dikkate alinarak, SAHIBINDEN hakkinda yiiriitilen gegmis sorusturmalarda, ilgili cografi
pazar “Tlrkiye” olarak degerlendirilmistir. Mevcut dosyada da bu tanimlama
korunmaktadir.

Reklamcilik hizmetleri ile emlak-vasita alim/satim/kiralama faaliyetlerine iliskin yan
hizmetlere iligkin diger iddialara konu olan faaliyetlerin de Turkiye’den daha dar bolgeler
kapsaminda farklilasmadigi, ancak varilacak sonucu degdistirmemesi sebebiyle bu
faaliyetler bakimindan kesin bir cografi pazar taniminin yapilmasina da gerek
bulunmadigi kanaatine variimistir.

1.4. Yerinde incelemelerde Elde Edilen Bilgi ve Belgeler
1.4.1. Sorusturma Siirecinde Elde Edilen Bilgi ve Belgeler
1.4.1.1. Veri Tagimanin Engellendigi iddiasina Yonelik Belgeler

Yuritilen dnarastrma  kapsaminda 19.08.2021 tarihinde SAHIBINDEN'de
gerceklestirilen yerinde incelemede elde edilen belgelere asagida yer verilmektedir:
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(45) Belge-1: 27.01.2020 tarihinde (.....) tarafindan SAHIBINDEN Kurumsal Satis Genel
Muaddr Yardimcisi (.....)’'ya gonderilen (.....)& Sahibinden.com Emlak llan Entegrasyon
Talebimiz Hakk” baglikli e-postada agagidaki ifadeler yer almaktadir:

(...)

(.....) igin Yurtdigi Ornekler

Sahibinden.com ile rekabet edilmeyen, bizim faaliyet gbsterdigimiz CRM ve ilan
entegrasyonlari kisminda dlinya ¢apinda faaliyet gésteren pek ¢ok benzer Uiriin
bulunmaktadir. Bu drtinler ilan portallarina entegredir ve tipki bizim gibi kendi
ilan portallari yoktur. Ciinklii CRM ve Listing Service konulari birbirine entegre
ama tamamen farkli islerdir. Diger yandan tek bir portale angaje (riinler de
basarili olmamigtir. Clinkii emlak ofislerinin ihtiyaci, gutglii ve tarafsiz CRM
¢6zimleri (zerinden olabilecek maximum sayida dijital pazarlama Urliniine
entegre olmaktir. Bize benzer is modeli olan global lriinlere brnek verecek
olursak:

https://www.propertybase.com/

Pek ¢ok ilan portalina entegrasyon sunulmakta

propertybase™ PRSEANTE = e W LS v PACKAGES  BERCURCEE —  BUBRCET  Logee | F

Integration Snapshot

@ ATTOM D BombBomb =RBuyside €D Cloud CMA
[ ] [
Docugfgn,_ Great! Homes
. L
HomeSpotter. [ planOmatic ] ReadyChat
e ] L= ]
[ mealsatisfied D'[z,..,l...,t; < SPACIO
]
¥trulia i TerRRADATUM Pressaocs €0 Zillow
o ]

http://www.rethinkcrm.com/
https://placester.com/
https://www.listglobally.com/
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https://urldefense.proofpoint.com/v2/url?u=https-3A__placester.com_&d=DwMFCw&c=ekxZ2aVvzfJliGw2zNjhkVqzWiDtn_PFLLshk-nVxmA&r=DgT26HhEGEohfos7u_2Iunq1s9QvUBodkqArj9g7g30&m=nnkAzkpnUWJvLP1tGU4TnSZC63wrj8D68t2Wi1gHSnM&s=QUAsqlfBCk6SFkmKbNaSyj9JjIM4jL4c4X8PLjgTvGE&e=
https://urldefense.proofpoint.com/v2/url?u=https-3A__www.listglobally.com_&d=DwMFCw&c=ekxZ2aVvzfJliGw2zNjhkVqzWiDtn_PFLLshk-nVxmA&r=DgT26HhEGEohfos7u_2Iunq1s9QvUBodkqArj9g7g30&m=nnkAzkpnUWJvLP1tGU4TnSZC63wrj8D68t2Wi1gHSnM&s=BSU69fvN0WW1l5niPVZkGwuKO6SONnHpGgZFWxYBWBA&e=
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(63 lilkede, 110 portal ile entegre).

Yurtdisinda bu tiir ¢bziimlere ait rnek firmalar ylizlerce sayidadir. Genel olarak
sunmak istedigimiz ana fikir; ilan portallarinin, CRM entegrasyonlarini
zorlastirmak yerine, aksine kolaylastirmalaridir.

Yurtici ilan Portallarinda API Ornekleri

Yurtiginde (yayim hayatina son vermeden énce) MilliyetEmlak.com ile baglayan
APl  entegrasyonlarimiz,  sirasiyla  HurriyetEmlak.com,  Zingat.com,
Emlaktown.com, EmlakJet.com ile devam etmistir. Her portal Tirkiye'de ilk
(.....) ile entegrasyon gelistirmistir. Sonrasinda baska yazilim ¢éztimlerine de bu
entegrasyonlarini agmiglardir.

(.....) hem CRM sistemlerinden data entegrasyonuna izin vermektedir, hem de
kendi (izerindeki ilanlari entegrasyonla, (.....) (zerinden yurtdisinda baska
portallarda da yayimlama hizmeti vermektedir.

(..

Hatta (.....) bu konuda daha da ileri giderek, yurtdisi rneklerde oldugu gibi, agik
api servislerini dogrudan sitesinde erigilebilir sekilde yayimlamaya baslamistir.
Sektériin en bliylik ve hakim durumdaki oyuncusu olan Sahibinden.com ‘un da
ayni gekilde, yeni girisimlerin 6niinde engelleyici degil, dis inovasyon ve
igbirliklerinde liderlik yapmasi beklentisi icindeyiz.

Onemli Bilgi Notu:

(.....), tdm adi gegen portallarla gizlilik s6zlesmesi kapsaminda ¢alismakta olup;
bu yazi igcinde yer alan bilgiler halka acgik alanlardan derlenip, 6rneklendirilmistir.
Herhangi bir gizli bilgi paylasiimamigtir.

(....)

(46) Belge-2: Kocaeli Emlakgilar Odasi tarafindan 27.01.2020 tarihinde SAHIBINDEN Saha
Operasyonlari Direktori (.....), Kurumsal Satis Genel Mudir Yardimcisi (.....),
SAHIBINDEN Uriin ve is Gelistirme Direktéri (.....) ve SAHIBINDEN is Servis ve
Musteri Deneyimi YoOnetimi Genel Mudur Yardimcisi (.....)e gonderilen “Kocael
Emlakgilar Odasi sisteminin Sahibinden.com ile ilan entegrasyonu hakkinda” baslikl e-
postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:
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Sn.(.....),

Kocaeli Emlakgilar Odasi olarak, il genelinde 950°den fazla liyemiz ofisin bagli
oldugu yetkili meslek odasiyiz.

Yetkili Meslek Odasi olarak, tim diger konularda oldugu gibi, (yelerimizin
zaman kazanimi veya kolaylik saglayacagi konularda da, gereken igbirliklerine
6nem vermekteyiz. TKGM’nin web tapu uygulamasinda pilot il olarak liderlik
yaptigimiz gibi, éniimiizdeki dénemde bagl ofislerimizin dijital dénisim ve
kurumsallasma ile ilgili olarak farkindaligini arttirmak (lzere egitimler
dlizenleyecegiz ve bazi teknoloji (irtinlerini lyelerimize tanitacagiz.

Bu acidan kullanmakta oldugumuz KEO.com.tr Dijital Emlak Odasi sistemine,
liyelerimiz icin Sahibinden.com ilan entegrasyonuna izin verilmesini talep
ediyoruz.

Ocak ayinda yapilan ve farkli illerin emlak odalari ve derneklerinin katilimiyla
gerceklesen “Emlakta Dijitallesme Calistayi’nda ortak alinan kararlardan biri de,
kurumsallasma ve dijitallesme c¢alismalarina hiz verilmesidir. Bu agidan
mililkiyeti Kocaeli Emlakgilar Odasr'na ait olanwww.keo.com.tr kurumsal
websitemize entegre sekilde calisan bir emlak odasi ybnetim sistemimiz
bulunmakta. Bu sistem, emlak odasi tarafindan yénetilmekte, bu sayede sadece
odaya kayitli emlak ofislerinin ve danismanlarinin kullanabildigi bir imkan
sunmaktadir ki bu konu kayitdisi emlakgilikla miicadelemiz agisindan ¢ok
6nemlidir. Cesitli dijital yonetim araclari (emlak ofisi, portféy, miisteri yénetimi
ve dijital pazarlama) ve fonksiyonlari sunulan bu sistemi il genelinde kullanmaya
basladik. RE-OS.com tarafindan saglanan bu altyapi, (liyelere zaman
kazandiran pek ¢ok fonksiyon ve dis entegrasyonlar icermekte. Yurtdigina da
acllmakta olan ilan entegrasyonlarinin yani sira, yurticinde Sahibinden.com
harig; (.....), (.....) ve (.....) gibi ulusal ilan portallariyla da entegre sekilde
calismakta. Ozellikle maddi imkanlardan dolay! yurtdigi franchise firmalarin
daha c¢ok kullanabildigi bu tiir sistemleri lyelerimize sunmayi, yerel ofislerin
sektérel rekabet edebilirligi agisindan degerli bir katki olarak gériiyoruz.
Sektériin en ¢ok lyesi olan portali Sahibinden.com olarak sizlerin de katki
sunmasini bekliyoruz.

Yukarida  belirttigimiz  gibi;  KEO dijital emlak odasi sistemine,
Sahibinden.com’da yayimlanacak ilanlara ait entegrasyonlara izin verilmesini ve
tiyelerimizin daha az zaman harcayarak ilanlarini ybnetebilmelerini arzu
ediyoruz. Trafik ve gelir ile ilgili bazi kaygilariniz olabilir ancak sistemde,
Sahibinden.com tarafinda ek kullanimlar (doping vb gibi) satin alinmasi igin
sistem ekranlarinda yénlendirmeler yapmak da mimkiin olacaktir. Bu sayede
amacladiginiz (trafik ve gelir vb) konularda geriye diismek bir yana, tyelerimizle
karsilikli verimliligi daha da arttirmaya doénlik isbirlikleri geligtirmeniz mimkiin
olabilecektir. Hatta bzellikle kurumsallasma ve dijitallesme ile ilgili ¢alismalara,
egitim ve organizasyonlarinizla destek olmaniz durumunda, Emlak Odasi olarak
bu tiir toplantilara destek vermeye calisiriz, bu sayede sektér adina faydali
igbirlikleri de saglanmig olabilir.

Diger yandan, Amerika ve Avrupa’da entegrasyonun portallar igin degerli
oldugunu, sahibinden.com olarak sizin de elektronik ticaret kategorilerinde ve
banka gayrimenkullerinde ilan entegrasyonlarini acgtiginizi, dolayisiyla konuyu
6nemsediginizi biliyoruz. Gayrimenkul dikeyinde de entegrasyonun agilmasi
konusunda olumlu cevap bekledigimizi belirterek, ivedilikle geri bildirimde
bulunmanizi rica ederiz.
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Saygilarimizla,

Ayni  konuda SAHIBINDEN Saha Operasyonlari Direktorii (.....) tarafindan
SAHIBINDEN Gelir ve Segment Yonetimi Direktoru (.....)'e asagidaki e-posta iletilmistir:

(.....) merhaba,

Diin Kocaeli odasindan asagidaki mail geldi.

(.....) In ybnlendirmesi ile mailin atildigini ddigtinliyorum.

Sabah (.....),(.....), (.....) ve (.....) hanimla mini bir toplant! yaptik.

Asagidaki maile kurumsal bir cevap hazirlayacak (.....) hanim.

(.....)de (.....) haberdar edip karsi cevap yazacagiz, entegrasyon talebi ile ilgili
neler yapilabilecegini (.....) ile gériismenizde fayda var.

Belge-3: SAHIBINDEN Saha Operasyonlari Midirii (.....) tarafindan 14.02.2020
tarihinde Yiksek Kidemli Servis ve Musteri Deneyimi Uzmani (.....) ve SAHIBINDEN
calisani (.....)a gonderilen “(.....).com API Talebi Hak” baslkl e-postada asagidaki
ifadeler yer almaktadir:

Merhabalar,

(.....) icin bildiginiz gibi APl slrecinde (.....) ile senkronize c¢alistigimiz
Bankalarimiz mevcut, diin (.....).com firmadan da bu slirece dahil olmak ile ilgili
Israrci bir talep gelmistir.

Kendileri Bankalar'in ellerindeki portféyleri hem kendi magazalarinda
sergileyeceklerini ayrica Bankalarla ¢alismaya baslayacaklari igcin Bankalarin
API siirecinde olacaklarini bu sebeple bizimle entegrasyon kisminda anlasma
yapmak istediklerini ilettiler.

Konu ile ilgili nasil cevap vermemiz ve nasil ilerlememiz gerekir yorumlarinizi
veya ybnlendirmelerinizi rica ederim.

Ayni konuda SAHIBINDEN Servis ve Musteri Deneyimi Midiri (.....) tarafindan
SAHIBINDEN Is Servis ve Musteri Deneyimi Yonetimi Genel Mudur Yardimcisi (.....) ve
SAHIBINDEN Urln ve Is Gelistirme Direktoru (.....)’'a asagidaki e-posta iletilmigtir:

Selamlar, (.....).com bizimle API entegrasyonu yapmak istiyormus. Biz bunu
sadece BDDK lisansi olan kuruluslara yani bankalara veriyoruz.

No diye dbénecegiz bu durumda.

Farkli bir ybnlendirmeniz olur mu?

ilgili e-posta SAHIBINDEN Uriin ve is Gelistirme Direktorii (.....) tarafindan asagidaki
sekilde cevaplanmaktadir:

Banka getirirlerse ne olur asil soru o.

Yurutilen sorusturma kapsaminda, 14.10.2021 ve 29.12.2021 tarihlerinde
SAHIBINDEN’de iki yerinde inceleme daha yapilmistir. 14.10.2021 tarihinde yapilan
yerinde incelemede, SAHIBINDEN tarafindan tyelerinin ilan verilerini tagiyabilmelerinin
engellendigine isaret eder nitelikte olabilecegi dusunulen bazi belgeler elde edilmis olup
ilgili belgelere asagida yer verilmektedir:

Belge-4: SAI—_|iBiNDEN Hukuk Direktért (.....) tarafindan 03.06.2015 tarihinde
SAHIBINDEN Icra Kurulu Bagkani (.....)’a gonderilen “(.....)dosyasi karara baglandi —
Guzel haber” baslikli e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:
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“‘Merhaba (.....),
(....TICARI SIR.....)

Bilginize sunarim.”

(53) Belge-5: SAHIBINDEN Vasita & Alisveris Kategorisi Takim Lideri (.....) tarafindan
18.05.2017 tarihinde diger SAHIBINDEN calisanlarina gonderilen  “(.....)
sahibinden.com ilanlar1 aktarma” baslikll e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“Merhaba,

(.....) otomobil ilani verilen bir sitede Uye olup ilan vermek istediginde
sahibinden.com ilanlarinizi aktarin bolimi ¢ikiyor.

Bizim bbéyle bir duruma izin vermeyecegimizi diigiinerek size iletmek istedim.
Kontrol edebilir misiniz?

Siteye girig igin: (.....) kullanici adi ve gifre ile girig yapabilirsiniz.”

(.))

(54) Ayni konuda SAHIBINDEN calisani (.....) tarafindan SAHIBINDEN Hukuk Direktori
(.....)e asagidaki e-posta iletilmigtir:

“(.....) Hanim Selamlar,

Satis tarafindan asagidaki gibi bir bilgilendirme geldi.( (.....)’a liye olduktan sonra
sahibinden.com ilanlarini aktar diye ayri bir béliim var buradan ilanlari (.....)
tyeligine aktariyor.)

Konuyu (.....) Bey'le gértistiim teknik tarafta engelleme igin 6nlem alacaklarini
séyledi hukuki bir boyutta incelenebilir ve yaptirim uygulanabilir mi diye konuyu
aktarmak istedim.

lyi Calismalar,

(.....)"

(55) SAHIBINDEN calisani (.....) tarafindan SAHIBINDEN Gelir ve Segment Yonetimi
Direktoru (.....)e 26.05.2017 tarihinde yukarida yer verilen e-posta silsilesinin ek olarak
yer aldigi1 agagidaki e-posta iletilmigtir:

“Gegen hafta bizim siteden ilan aktarma ile ilgili sikayet geldiginde incelemistim.
Sahibinden ilan aktarma ile ilgili konuyu da hem (.....) hem (.....) paylastim.
Hukuki yazi goénderildi. Site genel olarak temiz, kullanimi kolay, ileride
expertiz,oto kiralama,sigorta,tamir gibi hizmetleri de devreye alinacagi
gobzlikiiyor. Ayrica (.....) ve (.....) gibi igerik ve topluluk ybnetimi alanlarina da
girecek gibi gbziikiiyor.

Su anda 5800’e yakin ilan var 27 adedi sahibinden geri kalani galeriden.
Kurumsal Ulyelik su an lcretsiz ilan sinirlamasi olmadan ilan giris hakki
bulunuyor ve sahibinden.com’dan otomatik ilan aktarma yapiyorlar bunun
durdurulmasi igin (.....) yazi génderdi. (.....) teknik anlamda éniinti kesmek igin
neler yapilabilecegini arastiriyorlar.

Uzerinden gegeriz.”

(56) Belge-6: SAHIBINDEN is Servis ve Musteri Deneyimi Genel Midir Yardimcisi (.....)
tarafindan SAHIBINDEN lIcra Kurulu Baskani (.....), SAHIBINDEN Hukuk Direktori
(.....) ve SAHIBINDEN Teknoloji Yénetimi Genel Midir Yardimcisi (.....)’e 05.10.2017
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tarihninde gonderilen “kurumsal sozlesme” baslikli e-postada asagidaki ifadeler yer
almaktadir:

‘Asagidaki madddeler (.....) nin yapmaya caligtigi seylere izin vermemesi
yonunde Kurumsal Uyelere sorumluluk yiikliiyor. 5.1.7 de anlatmak istedigimiz
seyi anlatiyoruz gibi. Daha ag¢ik ve alenen net bir daha yazabilir, cezai
mluieyyidesini de sistemden atmak vs olarak belirtebiliriz.

5.1.3. "Kurumsal Uye"lerin, “Uyelik Hesabi’na giriste kullandiklari "kullanici adi”
ve "sifre"nin gldvenligini saglamalari, miinhasiran ve miinferiden kendileri
tarafindan kullaniimasini temin etmeleri, dlglnci kigilerden saklamalari
tamamen kendi sorumlulugundadir. Bu konuda ihmal veya kusurlarindan dolayi
diger Uye"lerin ve/veya “SAHIBINDEN"in ve/veya ligiincii kisilerin ugradigi veya
ugrayabilecegi maddi ve/veya manevi her tiir zararlardan “Kurumsal Uye”
sorumludur.

5.1.5. "Kurumsal Uye", "SAHIBINDEN"in yazili onay! olmadan isbu “Uyelik
Sézlesmesi’ni veya bu “Uyelik Sézlesmesi’nin  kapsamindaki hak ve
ylkdmldliiklerini kismen veya tamamen herhangi bir (i¢linci Kigiye devredemez.
5.1.7. “SAHIBINDEN”, “Kurumsal Uye’lerin sadece ilgili ilanlarin igeriklerini
égrenme amaciyla ilanlari gériintilemesine ve “SAHIBINDEN Arayiizii’nii
kullanmasina izin vermekte olup, bunun digsinda bir amacla veri tabani
tizerinden belirli bir sayida veya bditinine yonelik olarak ilanlara ulagiimaya
calisiimasi, ilanlarin kismen veya tamamen kopyalanmasi, bunlarin baska
mecralarda dogrudan veya dolayli olarak yayimlanmasi, derlenmesi, islenmesi,
baska veritabanlarina aktarilmasi, bu veritabanindan dglncd Kisilerin erisimine
ve kullanimina agiimasi, “SAHIBINDEN” iizerindeki ilanlara link verilmesi de
dahil olmak iizere benzer fiillerin islenmesine “SAHIBINDEN” tarafindan izin
verilmemekte ve riza goésterimemektedir. Bu tir fiiller hukuka aykiri olup;
"SAHIBINDEN"in gerekli talep, dava ve takip haklari saklidir.”

(57) llgili e-postaya SAHIBINDEN Hukuk Direktdrii (.....) tarafindan asagidaki yanit
verilmistir:

“Merhabalar,

(.....)e asagidaki maddeleri ve ilaveten 4.1.2.maddeyi aktardim. (.....) aktarim
konusunda 4.1.2.°nin tek basina istedigimiz amaca hizmet ettigini séyledi.
4.1.2.madde séyle:

4.1.2 “SAHIBINDEN” herhangi bir zamanda gerekge géstermeden, bildirimde
bulunmadan, tazminat, ceza vb. sair yukdmliligli bulunmaksizin derhal
yiriirliige girecek sekilde isbu “Uyelik Sézlesmesi’ni tek tarafli olarak
feshedebilir, "Kurumsal Uye"nin “Uyelik’ine son verebilir veya gecici olarak
durdurabilir. "Portal"da belirtilen kurallara aykirilik halleri, “Kurumsal Uye’nin
"SAHIBINDEN" bilgi giivenligi sistemine risk olusturmasi halleri, (iyelije son
verme veya lyeligi gecici durdurma hallerindendir.

(.....) dye olan kurumsal dyeler, ilan aktarimi icin kullanici adi ve sifre
paylastiklari ve ilanlarinin aktariimasina bu sekilde imkan sagladiklari igin bilgi
guvenligi sistemimize risk olusturuyorlar. Bunu ileri Sslirerek 4.1.2.madde
geregince lyelik sb6zlesmelerini sona erdirebilir veya (yeliklerini gegici olarak
durdurabiliriz. Bu maddeye ilaveten asagidaki 5.1.3 ve b.1.7.maddeleri
geredince ugrayabilecedimiz zarari talep edebilecedimizi ayrica yapacagimiz
bildirimde  belitmemiz de faydali olacaktir. (.....) Kurumsal Uyelik
sézlesmesindeki  bu  maddelerin  yeterli ve  uygun  oldugunu,
eklenmesi/degistiriimesi gereken bir husus bulunmadigini belirtti. Uyelik
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iptallerinin birgok dava acgiimasina engel olmasini engellemek amaciyla
Kurumsal Uyelerimize portalda bildirimde bulunmamizi,  “Bilgi giivenligi
sistemine risk olusturacak hareketlerde bulunanlarin Kurumsal Uyeliklerinin
iptal edilecegi’ni bildirdikten sonra (yelik iptallerini yapmamizi énerdi. Bence
Kurumsal Uyeye portalda bildirimde bulunmak diginda iletisim yaparak da
dilerseniz bu hususu vurgulayalim. (.....).

(.....) karsi alinabilecek hukuksal aksiyon hakkinda:

(o).

iy}' .éall§malar”

Belge-7: SAHIBINDEN Kidemli Servis ve Musteri Deneyimi Uzmani (.....) tarafindan
25.11.2019 tarihinde SAHIBINDEN Is Servis ve Musteri Deneyimi Yonetimi Genel
Mudir Yardimcisi (.....) ve SAHIBINDEN Uriin ve is Gelistirme Direktdri (.....)a
génderilen “Zingat Toplu llan Aktarimi” bashkli e-postada asagidaki ifadeler yer
almaktadir:

Selamlar,

(.....) magazalarina toplu ilan aktarimi &ézelligini sundu. Magazanin tim
ilanlarini fotograflari ile birlikte sisteme aktarabilmektedir. Isleyis su sekilde
olmaktadir.

1-Magazanin aktarilacak sitedeki magaza sayfasi kaydedilir. (6rn:
kosuyoluemlak.sahibinden.com)

2-Moderasyon ekibi magaza adresinin kontroliini yapar. (farkl isimli bir
magazanin ilanlarini ekleyemez)

3-Moderasyon magaza onayi verdikten sonra aktarim baslar. (aktarim uzun
surebilir, o sirada browser acik olmasina gerek yok)

4-Aktarimi  yapilan ilanlar taslak olarak kaydedilir ve magaza sahibi
bilgilendirilir.

5-Magaza sahibi ilanlari yayima alabilir, alt kullanicilarina devredebilir.
6-Tekrar toplu aktarim yapmak istediginde sadece yeni ilanlar aktarilir.
Bilgilendirme sayfasi: (.....)

Tesekklirler

ligili e-posta SAHIBINDEN Uriin ve Is Geligtrme Direktori (.....) tarafindan
SAHIBINDEN calisani (.....) ve (.....) Servis ve Musteri Deneyimi Yénetimi Uzmani (.....)
iletilmis olup yukaridaki e-postaya (.....) tarafindan agagidaki yanit verilmigtir:

(.....) selam,
Filigranimizi silebiliyorlar mi onu biliyor muyuz?

ilgili e-postaya SAHIBINDEN Ur({in ve is Gelistirme Direktord (.....) tarafindan asagidaki
yanit verilmistir:

Bunu bilmiyoruz ancak sitelerinde biraz gezindim. Séyle bir ilan buldum..
Bizdekini de yanina koyuyorum. Sanirim bu import edilenlerden olabilir
Clinkid agiklama kismindaki resim gelmemis mesela.

https://lwww.zingat.com/(.....)-yapi-emlaktan-satilik-daire-2652910i
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-(.....)-yapi-emlak-tan-
satilik-daire-750200652/detay

(61) Yukaridaki e-postaya SAHIBINDEN is Servis ve Miisteri Deneyimi Yoénetimi Genel

Muaddr Yardimcisi (.....) tarafindan asagidaki yanit verilmigtir:
Zingat Toplu llan Aktarimi
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ozelligini acmis ve duyurmus, marketingintelligence a da gonderildi,
yayimlanip yayinlanmamasi konusunda emin degilim (.....) bakarsiniz.
bizden alinan bir ilan ornegi de asagida.
Bilginize
(62) Belge-8: SAHIBINDEN Hukuk Miusaviri (.....) tarafindan 11.03.2021 tarihinde
SAHIBINDEN Mevzuat ve Rekabet Uyum Bagkani (.....)e ve SAHIBINDEN ilan

Operasyonlari ve Moderasyon Muduru (.....)’ye gonderilen “izinsiz aktarimlar hakkinda”
baslikli e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“Merhaba,

Asagida yer alan web sitelerinde ((.....)" ve “(.....)")Sirketimiz ilan iceriklerinin
(gérseller vb) oldugu gibi kopyalandigini degerlendiriyoruz. Bu firmalarin
Sirketimiz web sitesi lizerinden crawling v.b. yollarla otomatik izinsiz aktarimlar
yapip yapmadidi konusunda hizlica destek olabilir misiniz? Ornek olabilecek
linkleri de agagidaki sekilde paylastik. Tespit edecediniz baskaca Ornekler
¢lkarsa onlari da paylagirsaniz seviniriz.

Tesekklirler

https://www.sahibinden.com/ilan/vasita-otomobil-renault-gurel-oto-48-ay-vade-
2016-clio-1.5-dci-joy-137.924-km-899168385/detay

https://www.sahibinden.com/ilan/vasita-otomobil-fiat-2019-egea-1.3-multijet-
hatasiz-boyasiz-easy-paket-893586671/detay"

63) llgili e-posta SAHIBINDEN c¢alisani (....) tarafindan asagidaki sekilde
cevaplanmaktadir:

(.....)ve (.....) sitelerini inceliyoruz. Fakat bizi crawl eden siteler cogunlukla
arkalarinda kimlikleriyle ilgili bir iz birakmadiklari igin su site bizim siteyi crawl
etmis mi benzeri analizlerden ¢ogunlukla net sonug alamiyoruz.
Ek olarak asagidaki sitelerle ilgili de inceleme yapacagdiz, sizin de dikkatinize
Sunariz:

e (.....) adresinde anlatilan

e ve (.....) adresinde bulunan uygulama

(64) Sdz konusu e-posta yazismalarinda SAHIBINDEN caligani (.....) tarafindan asagidaki
e-posta gonderilmistir:

“Merhaba,

(.....)ve(.....)icin yaptigimiz analizlerde bu iki sitenin bizi crawl! ettigine eminiz.
Bu iki sitenin hizmet aldigi (.....) olan (.....).den sahibinden.com’a gelen
istekleri inceledigimizde neredeyse blitiin isteklerin BOT oldugunu gérdiik.
BOT trafiginin yaklagik (.....) ilanlarina geldigini gérdik. (.....).

Bu durumu gtivenlik hizmeti aldigimiz (.....) ile paylastik ve gelen istekleri
inceleyerek bir policy olusturmalarini istedik.”
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(65) SAHIBINDEN Hukuk Musaviri (.....) tarafindan yukaridaki e-postaya verilen yanita

(66)

(67)

(68)

asagida yer verilmigtir:

“‘Merhaba (.....) ve (.....),

Asagdidaki iki firma hakkinda bir hususu netlestirmek isterim. Son durumda,
(.....). Yani, biz sayet bir uyari gbnderirsek acik acgik crawl etmekten
bahsedebilir miyiz, 6rnegin 4.11. maddeye aykiriliktan bahsedebilir miyiz.
4.11. "Portal"in butiininin veya herhangi bir béliminin bozma, degistirme,
tersine mihendislik yapma amaciyla kullaniimasi, tersine mihendislik (reverse
engineering) metoduyla veya farkli herhangi bir metodla API protokollerinin
kirilmaya ¢alisiimasi ve APl anahtari, API gizli anahtari, istek bagliklari, istemci
dogrulama algoritmasi gibi parametrelere izinsiz olarak ulagilmasi veya bu
parametrelerin izinsiz olarak lgtincd kisilerle paylasiilmasi, "Portal"in iletisim
veya teknik sistemleri engelleyen, bozan ya da sistemlere miidahale eder bir
sekilde "Site"ye erisim saglanmaya c¢aligilmasi, Site (zerinde otomatik
program, robot, ériimcek, web crawler, ériimcek, veri madenciligi (data mining)
veri taramasi (data crawling) vb. "screen scraping" yazilimlari veya sistemleri,
otomatik aletler ya da manuel siregler kullaniimasi, diger kullanicilarinin
verilerine veya yazilimlarina izinsiz olarak ulagiimasi, c¢esitli kriterlere gbére
yapilacak tespitler neticesinde bot ¢alistirma, DDOS ataklari ve sair her tiirlii
sistemlerin bltlindni veya bir kismini bozmaya, dedistirmeye, mevcut
performansini azaltmaya veya yok etmeye ve sair her tirlii sisteme ybnelik
saldirilarin ve sair hukuka aykiri kullanimlarin yapilmasi durumunda bu tir
kullanimlar SAHIBINDEN'in takdirine bagli olarak engellenecektir. Bu tiir
kullanimlar olmasa dahi SAHIBINDEN, gerekli gérdiigii hallerde ancak
kullanicinin kullanici adi ve parolasi ile lye girisi yapmasindan sonra Portal’in
kullanimina izin verilebilir. "Site"nin ve "Portal"deki icerigin “Kullanim Kosullari”
ile belirlenen kullanim sinirlari disinda kullanilmasi hukuka aykiri olup;
"SAHIBINDEN"in her tiir talep, dava ve takip haklari saklidir. isbu sartlara ve
yasalara aykir kullanimin tespiti halinde; “SAHIBINDEN”, “Kullanici’yi yetkili
makamlara bildirme hakkina sahiptir. “Kullanici” bu tir kullanimlar sonucu
olusan zarar ve taleplerden “bizzat sorumlu oldugunu kabul etmektedir.

(.....).

Cok tesekkdirler.”

SAHIBINDEN Hukuk Miisaviri (.....) tarafindan ilgili baslik kullanilarak gdnderilen diger
bir e-posta iletisine asagida yer verilmigtir:

“Merhaba,
(.....) "

SAHIBINDEN calisani (.....) tarafindan konu ile ilgili asagidaki e-posta iletilmistir:

“Selam (.....);
Bu konuda giincel durum nedir?
Tesekklirler

Yukaridaki e-postaya SAHIBINDEN Hukuk Miisaviri (.....) tarafindan asagidaki yanit
verilmigtir:
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(....TICARI SIR.....)

Yarin, (.....) yapacagimiz Trafik Analiz toplantisinda bu konuyu giindeme getirecegiz,
akabinde alinacak karara gére hareket edecegiz. Bilgine.”

1.4.1.2. Diger Yollarla Hakim Durumun Kétilye Kullanildigi iddiasina Yénelik
Belgeler

Belge-9: 26.01.2020 tarihinde SAHIBINDEN Kidemli Is Performans Optimizasyon
Uzmani (.....) tarafindan SAHIBINDEN Is Zekasi Direktoru (.....)’e gdnderilen “TCMB -
Sahibinden Konut Fiyat Endeksi Karsilastirma baslikli e-postada asagidaki ifadeler yer
almaktadir:

(.....) merhaba,

TCMB ile benzer kiyasi yapabilmek igin (.....) ile 2016 Ocak sonrasi TR Geneli
birim metrekare fiyatlari datasini inceleyip yine ayni sekilde TCMB endeksinde
oldugu gibi 2017 yili ortalamasini 100 kabul ettik.

Karsilastirmall grafik agsagidaki gibidir, endeks degerlerini ve grafigi ekteki
dbkimanda bulabilirsin.

Konut Sektér Raporu’nda (g blylik il bazinda ortalama fiyata dayali Ocak 2018’i
100 kabul ettigimiz endeks degerleri veriyorduk. TR Geneli i¢in de sadece fiyat
bazli bir tablo hazirlamaktaydik. Fakat bu sekilde bir kiyas takip etmek
isteniyorsa TR Genelinde de endeks ile gbsterime gidebiliriz.

Endeks Karsilastirma
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—TCMB —Sahibinden

Bilgilerine,
lyi caligmalar...

Belge-10: 08.03.2021 tarihinde SAHIBINDEN Servis ve Misteri Deneyimi Ydénetimi
Uzmani (.....) tarafindan SAHIBINDEN Is Servis ve Miisteri Deneyimi Yénetimi Genel
Midir Yardimcisi (.....), SAHIBINDEN Teknoloji Yénetimi Genel Mudir Yardimcisi
(.....), SAHIBINDEN Uriin ve Is Gelistirme Direktéri (.....) ve SAHIBINDEN caligani
(.....)a gonderilen “Ara¢ Degerleme Analizi’ baslikll e-postada asagidaki ifadeler yer
almaktadir:
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(....TICARI SIR.....)

Bilginize.

Belge-11: 12.07.2021 tarihinde SAHIBINDEN Bélge Mudiri (.....) tarafindan
SAHIBINDEN Saha Operasyonlari Direktorii (.....) ve SAHIBINDEN calisani (.....)a
gbnderilen “Giincelim &Ust siradayim dopinglerinde yasanan sorun hk” baslikli e-
postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

Merhaba (.....);

Uzun siiredir Giincelim &Ust siradayim dopinglerinin ayni anda kullaniimasi
konusunda sorun yasadigimiz magazalar asagidaki gibidir,

Son yasadigimiz sorunlara istinaden maillesmelerimiz ektedir. Ayrica arka
planda (.....) ile de gériismelerim devam etti. Geligtirme beklediklerini iletti.
Ornek bildirimlerle bir gok kez incelenmesini istedik. Siiregler dahilinde iiyelere
bilgiler verildi, ancak lye sikayetleri devam ediyor.

Ayrica (.....) sahibi (.....) konudan ¢cok magdur oldugunu, bu magduriyetinin
giderimemesi durumunda yasal slireglere basvuracagini elinde Ornekler
oldugunu belirterek haftada bir ¢ok kez arayip hafta sonlarinda dahil olmak
lizere sdirekli arayip sikayetlerinin giderilimemesi durumunda rekabet kuruluna
basvuracadini ve yasal islemler yapacagdini belirterek gikayetini tekrar ediyor.
(...)

Bilginize

Saygilarimla...

(...)

ilgili e-posta SAHIBINDEN Saha Operasyonlari Direktéri (.....) tarafindan asagidaki
sekilde cevaplandiriimigtir:

(.....) selam ginaydin,
(....TICARI SIR.....)

lyi calismalar..

Belge-12: 01.08.2021 tarihinde (.....) Direktori (.....) tarafindan SAHIBINDEN
calisanlan (.....), (.....), (.....), (.....), (.....) ve (.....)e gonderilen “Konut piyasasi
raporlari” baslikli e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

(....TICARI SIR....)

Sizden bu 6zgiin rapor konusundaki kararinizi ve online toplanti igin tarihler
6nermenizi bekliyoruz.
Selamlar, saygilar
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Belge-13: 21.08.2020 tarihinde SAHIBINDEN is Zekasi Direktorii (.....) tarafindan
SAHIBINDEN Kidemli Buylk Veri Uzmani (.....)’a gonderilen “Re: Vasita deger bazli
fiyatlama toplantisi” baslikli e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

Vasita ilanlarinda degere gore Ucret alinmasi glindemde, burada aracin fiyatini
da senin algoritma belirleyecek gibi bir durum var. Incele sen de istersen sorun
olursa konugalim.

llgili e-posta SAHIBINDEN Kidemli Blyiik Veri Uzmani (.....) tarafindan asagidaki
sekilde cevaplandiriimigtir:

Selamlar,
Inceledim, birkag sorum ve endisem var.

Belge-14: 07.10.2021 tarihinde EFT OTO galisani (.....) tarafindan SAHIBINDEN
Kidemli Is Ortakhgr Yonetimi Uzmani (.....)e gonderilen “Sahibinden.com ekspertiz

P

paket fiyat degisikligi” baslikll e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

Merhaba (.....) Hanim

Tim lokasyonlarimiz da sahibinden.com gold ekspertiz ve gold plus paket
paketlerimizde igerikleri ayni kalacak sekilde fiyat degisikligi yapmak istiyoruz.
Bunun igin herhangi bir belge gerekiyor mu, nasil bir yol izleyecegiz. Konu
hakkinda bilgilendirme yapabilir misiniz?

Glincel fiyatlarimiz agiklamadaki gibi glincellenecektir.

KURUMSAL PAKET FiYATLARI

GOLD PAKET: (.....) TL

GOLD PLUS PAKET (.....) TL

BIREYSEL PAKET FIYATLARI

GOLD PAKET: (.....) TL

GOLD PLUS PAKET (.....) TL

iyi galigmalar.

ilgili e-posta SAHIBINDEN Kidemli is Ortakligi Yénetimi Uzmani (.....) tarafindan
asagidaki sekilde cevaplandiriimistir:

(.....) merhabalar,

Normal sube acilislarindaki doldurulan paket fiyat dokiimanini doldurulmasi ve
imzali/kaseli olarak iletiimesi gerekmekte.

Tim subelerde ayni fiyatlar gegerli olacak ise paket fiyatlarini doldurduktan
sonra gecgerli olacak subelerin adlarini ve mail adreslerini alt alta yazabilirsiniz.
Ekte bos dokiimani (ilk 2 PDF) ve EFT nin énceki tiim sube fiyat degisikliginden
bir érnek iletiyorum (JPG dosyalari)

Ayrica ekli excelin de doldurup iletilmesini rica ederiz.

Fiyat degisikligi hangi tarihten itibaren gecerli olacak?

Sormak istediginiz bir husus olur ise bana ulasabilirsiniz.
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1.4.1.2. Ek Gorus Asamasinda 27.12.2022 Tarihinde Gergeklestirilen Yerinde
Incelemede Elde Edilen Belgeler

Yiritilen  sorusturma  kapsaminda 27.12.2022 tarihinde  SAHIBINDEN'de
gerceklestirilen yerinde incelemede elde edilen belgelere asadida yer verilmektedir®.

1.4.1.2.1. Alt Kullanici Sinirlamasina Yonelik Belgeler

Belge-1/EG: 25.06.2019 tarihinde SAHIBINDEN s Servis ve Misteri Deneyimi
Yénetimi Genel Miidiir Yardimcisi (.....) tarafindan SAHIBINDEN Kurumsal Satis Genel
Mudir Yardimeisi (.....), SAHIBINDEN Pazarlama Genel Mudiiri Yardimcisi (.....) ve
SAHIBINDEN icra Kurulu Baskani (.....)’a gonderilen “Zincir Magazalar Alt Kullanici
Sayisr” baglikli e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“...)

Gelisen ve degisen is modelleri nedeniyle, emlak tarafinda, 80 alt kullanici
limitine takilan magazalar var. Su anda aktif olarak “(.....)" ve “(.....)” bu konuda
birseyler yapilabilir mi beklentisi icerisinde(bir sey yapamiyoruz dedigimiz
durumda da).

Mevcut kurguda 80 alt kullanici limiti su kontroller sonrasi veriliyor

* (.....) (Gyeler igin gegerli)

Mevcut zincir magazalar igin alt kullanici raporu da istedik, ona da bakacagiz,
fakat, emlak danismanlarini konsolide eden yapilar igin bir seyler yapmamiz
gerekecek gibi duruyor. Max 300-400 ilani olan bir firmanin, neden 120-130
kullaniciya ihtiyaci (kullanici  basina 2-3 ilan oluyor) oldugunu da
sorguladigimizda, maliyet nedeniyle tum ilanlarini bize girmedikleri yaniti
karsimiza cikiyor, ki bunun &6zellikle kadikoy bélgesinde yasanan bir durum
oldugunu daha once de ybnetim toplantilarinda da konusmugtuk.

Birim ilan maliyetleri de paketler bazinda c¢ok yakin oldugu igin bundling
risklerinin de azaldigini diigtinerek, lriin kurgularini degistirmeden, yukaridaki
kontrollerin de aynisini stirdiirmek kosuluyla, su alternatifleri diigtinebiliriz;

(....TICARI SIR.....)

(...)"

Belge-2/EG: SAHIBINDEN Boélge Muduari (.....) tarafindan 24.04.2020 tarihinde
SAHIBINDEN Saha Operasyonlari Muduaru (.....)’a génderilen “(.....)Gayrimenkul- Alt
Kullanici Sayisi Sikayeti’ bashkl e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

Firma yetkilisi (.....)le gorustik, alt kullanici sayilari hakkinda taleplerini bana
da iletti. Ozellikle 25 pakette (.....) alt kullanici limiti varken U¢ paket Usti 75

5 Kararin ilerleyen kisimlarinda Ek Gorlis asamasinda 27.12.2022 tarihinde gergeklestirilen yerinde
incelemede elde edilen belgelere iliskin atiflarda belge numarasinin yaninda “EG” ibaresi yer alacaktir.
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pakette bu sayinin degismemesiyle ilgili sikayeti mevcut. Suan 23 ¢alisani
olmus, (.....) tanesini ekleyememesi bu sikayete neden olmus. Subat ayi
gluncellemesinden kaynakli fiyat artisindan da bahsetti, déndglerin giindem
nedeniyle oldukga dlstugi doénemde bu artigin olmamasi gerektigini sbyledi.
Defalarca cagri merkeziyle gériismiis, alt kullanici konusuyla ilgili, gerekli
birimlere ilettik, ybnetime ilettik, glincelleme Onerinizi aliyoruz gibi cevaplar
almig, net cevaplar alamadigini, rakip firmalarla kolayca bu sorunu ¢ézdliklerini
ancak bizimle ¢ézemedigini ekledi.

Sahadan (.....)'a 21 Nisan’da ulasmig ve alt kullanici sayisini sormus bulundugu
paket icin (.....) alt kullanici sayisi oldugunu &grenince, yeterli olmadigini, alt
kullanici sayisinin artmasi gerektigini séylemis. Gériisme esnasinda bagka bir
subesinin oldugunu belirtmesi (zerine yeni madaza acgarak alt kullanici
ekleyebilecegi 6nerilmis. Bunun lzerine (.....), misteriyi Kazanim ekibimizdeki
(.....)a ybnlendirmis. (.....) da goriistip paket ve evrak bilgileri verince, muisteri
resmi gube evraki igin bagvurmus, ancak suan vergi daireleri yoklamaya
gelemedikleri igin askida kalmisg.

Dinledikten sonra ben gereken agiklamalari yaptim. Paketler ve alt kullanicilari
hakkinda bilgi verdikten sonra, fiyat gilincellemesinin bu siiregten 6énce
oldugundan, kendilerine neden simdi yansidigindan, siiregle ilgili 6nce Nisan
simdi de Mayis ayinda yaptigimiz yaninizdayiz kampanyalarindan bahsettim.
Bu kampanyalarla ilgili gok memnun olduklarini ve tesekkdir ettiklerini iletti.
Ayrica hizli dénis ilgi ve alaka igin ayrica tesekkdir etti.

Suan bir sikayeti veya talebi kalmadi. Bu siire¢gten sonra kahve igcmeye
bekledigini ekled!.

lyi galismalar.”

(81) Ayni konuda SAHIBINDEN is Servis ve Misteri Deneyimi Yonetimi Genel Mudiir

(82)

Yardimeisi (.....) tarafindan SAHIBINDEN icra Kurulu Bagkani (.....), SAHIBINDEN
Kurumsal Satis Genel Mudir Yardimcisi (.....) ve SAHIBINDEN Pazarlama Genel
Mudur Yardimcisi (.....)’'a asagidaki e-posta iletilmigtir:

“...)
(....TICARI SIR.....)

(..)

Belge-3/EG: SAHIBINDEN Pazarlama Genel Mudir Yardimcisi (.....) tarafindan
06.05.2020 tarihinde SAHIBINDEN Gelir ve Segment Y®énetimi Direktori (.....),
SAHIBINDEN calisanlari (.....) ve (.....)a génderilen “Alt Kullanici Sayilari Hk” baslkli
e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

‘Merhaba,

(....TICARI SIR.....)

Bilginize”
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83) Ayni konuda SAHIBINDEN Pazarlama Genel Midir Yardimcisi (.....) tarafindan

(84)

(85)

(86)

(87)

13.05.2020 tarihinde SAHIBINDEN icra Kurulu Bagkani (.....), SAHIBINDEN Kurumsal
Satis Genel Miidir Yardimcisi (.....), SAHIBINDEN Mevzuat ve Rekabet Uyum Baskani
(.....) ve SAHIBINDEN Ig Servis ve Misteri Deneyimi Yonetimi Genel Mudir Yardimcisi
(.....)’e asagidaki e-posta iletilmigtir:

“Merhaba,

Yeni belirledigimiz alt kullanici sayilari formdiiliine gére mevcutta daha fazla alt
kullaniciya sahip magaza sayilarini asagidaki tabloda gérebilirsiniz.

Benim énerim (.....), ¢linkii magaza sayisi (.....)e gbre yaridan daha fazla
dusuyor.

Mevcut durumda, belirlenen yeni alt kullanici limitinden daha fazla alt kullanici
tanimli olan magaza adetleri:”

(--)

llgili e-posta SAHIBINDEN s Servis ve Musteri Deneyimi Yénetimi Genel Mudiir
Yardimcisi (.....) tarafindan asagidaki sekilde cevaplanmaktadir:

(.....)ve (.....) kesisimine bakiyorum. burada (.....) diye mi okumaliyiz?

eger boyleyse, (.....) ve (.....) arasindaki sayi farkini yaratan temel paketler (.....)
ye kadar olanlar. Bunlar (.....) ye kolaylikla sigarlar.mesela (.....) luk pakette ilani
yayinda olan (.....) kullanici biraz garip zira.

gonlum (.....) isterdi, anlatimi cok net, siz ve ilanlarinizi girebilecek bir
yardimciniz bedava, ama buyuk fark var (.....) ile. yukarda yazdigim sebepten
dolayi (.....) e kadar cikmaya gerek var mi emin olamadim, + nin yakina gelen
rakam buyudukce (.....) ilanlik kullanici paketi kurgusu dilute oluyor gibi. ama
(.....)ile (.....) arasinda (.....) daha az friction potansiyeli oldugu da dogru.
kisaca bence (.....) yide (.....) u de yonetebiliriz, ama (.....) ye daha yakinim.”

SAHIBINDEN Pazarlama Genel Mudir Yardimcisi (.....) tarafindan yukaridaki e-posta
su sekilde cevaplanmaktadir:

“Sim

(....TICARI SIR.....)"

ilgili e-posta SAHIBINDEN icra Kurulu Bagkani (.....) tarafindan asagidaki sekilde
cevaplanmaktadir.

“(.....) bile yonetilebilir rakam ama (.....) ok.
Magaza sahibi, magaza yoneticisi ve diger alt kullanicilar seklinde.”

SAHIBINDEN Kurumsal Satis Genel Midir Yardimcisi (.....)14.05.2020 tarihinde
yukarida yer verilen e-postayi agagidaki sekilde cevaplamigtir:

“Merhaba
Ben de +(.....) veya +(.....) igin olumlu bakiyorum, ikisi i¢in de benzer gekilde
ybnetebiliriz.
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+(.....)de (.....) adet (.....) ve (.....) lik magaza etkileniyor.

Bunlarin yeni dénemde alt kullanici sayisi 100 igin (.....); 200 igin (.....) alt
kullanici hakki olacak olacak.

Eger 100liik magaza mevcutta (.....) alt kullanici da aktif kullaniyor ve alt
kullanici paketi alacak ise;

Magaza (icreti + (.....). Bir stire kampanya ile yénetilebilir.

*Bu dbnem sonrasi ziyaretlerimizde alt kullanicilarin en az (.....) portféy
tasimasi gerekligi gibi yonlendirici iceriklere baglayalim.

Brokerlar igin de aslinda satis¢i gibi yénetmesi gereken bir ekip bu kisiler.

Ekte (.....) ekip kigi hedefi ile ilgili bir paylagim var.”

SAHIBINDEN is Servis ve Musteri Deneyimi Yénetimi Genel Mudur Yardimcisi (.....)
14.05.2020 tarihinde yukarida yer verilen e-postayi asagidaki sekilde cevaplamistir:

“(.....) da devam edecekler etkilenmeyecek, burasi ok dedigin gibi.

(.....) yeni alt kullanici altyapisi ile baglayacagi icin, (.....) agsagidaki ilgili
gruplara dusenler, (.....) gecerken, geciste yeni alt kullanici kurallari
uygulanacagdi icin, etkilenebilirler.”

Belge-4/EG: SAHIBINDEN Is Servis ve Musteri Deneyimi Yoénetimi Genel Mudir
Yardimcisi (.....) tarafindan 16.06.2020 tarihinde SAHIBINDEN g¢alisani (.....)'ya
gonderilen “alt kullanici script-6zet” baglikl e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“Zaman zaman sizin gibi kurumsal lyelerimizden, emlak danisman sayilarinin
arttirlmasi ile ilgili talepler gelmektedir. Taleplerinizi degerlendirmeye aldik ve
emlak danigmanlarinizi yénetebilmeniz igin yeni bir ¢6ziim lzerinde ¢alismaya
basladik. Yeni ¢bzim ile birlikte, ihtiya¢c duydugunuz kullanici sayisina
ulagabilmeniz igin bir ydbntem sunacagiz.

Detaylar sorulursa:

Su an igin ek bir bilgim yok, biz sizlerin taleplerini ilettik, ¢6ziim sunulabilir hale
gelince, hemen size gelip anlatacagiz”

Belge-5/EG: SAHIBINDEN Vasita & Alisveris Kategorisi Takim Lideri (.....) tarafindan
19.10.2020 tarihinde SAHIBINDEN Mevzuat ve Rekabet Uyum Baskani (.....),
SAHIBINDEN Pazarlama Genel Midir Yardimcisi (.....) ve SAHIBINDEN calisani
(.....)a gonderilen “Emlak-kullanici duzenlenmesi hazirlhk dokimani” baslikl e-postada
asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“.....TICARI SIR.....)”

Belge-6/EG: (.....) Franchise calisani (.....) tarafindan 24.11.2021 tarihinde
SAHIBINDEN Is Servis ve Musteri Deneyimi Yonetimi Genel Mudur Yardimcisi (.....)e
gonderilen “Alt Kullanici Sayilari” baglikli e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“.....) bey merhabalar.

Sizi bir konuda bilgilendirmek istiyorum. Bu konu sanirirm ¢ok sayida
Gayrimenkul Danigmani olan ofislerin genel sorunu ve size de blylk bir
ihtimalle daha énce gelmistir.
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Biz (.....) Franchise'i olarak bir¢cok ofisimizden ayni destek ihtiyacini almaktayiz.
Eskiden 200 ilan hakki olan paket alindiginda alt kullanici sayisi 40 idi. Yeni
uygulamanizda ise 22 alt kullanici hakki veriliyor. Daha énce de belirttigim gibi
birgok ofisimizde 22'den ¢ok daha fazla alt kullanici bulunmaktadir.

Ara ¢6zlm olarak yeni bir magaza alimi mimkin degil ve sube agilisi olmasi
durumunda ise (.....) ek maliyet ortaya ¢ikiyor.

Bu konuda ¢6ziim olusturma sansimiz var midir?

liginize simdiden tesekkiir ederim.

lyi galismalar dilerim.

1.4.1.2.2. Veri Tagsimasina Yonelik Belgeler

(92) Belge-7/EG®: SAHIBINDEN Uygulama Gelistirme ve Altyapi Yénetimi Takim Lideri
(.....)tarafindan 07.02.2022 tarihinde SAHIBINDEN Mevzuat ve Rekabet Uyum Baskan!
(.....), SAHIBINDEN Pazarlama Genel Mudir Yardimcisi (.....), SAHIBINDEN Hukuk
Musaviri (.....) ve SAHIBINDEN calisanlari (.....) ve (.....) gdnderilen “Re: RK Yeni Bilgi
Talebi” baglikli e-postada asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“.....) Merhaba,

3.soruda , “Satilan Paketlerin Iigerdigi Toplam llan Sayisi” verisini 2.soruda
paylasmistik. O tabloda verilen veriler yil bazinda paylasildi. Farkli bir yorum
mu bulunuyor ben mi yanlis ddgtindyorum ?

Diger talep igin ise ayni yil hem Repost hem New kaydi olan ilanlari 1 kez
gbstermemiz gerektigini dustniyorum. Eger uygunsa bu haliyle hazirlamaya
baglayabiliriz.

Tesekklirler,”

93) llgili e-posta SAHIBINDEN Mevzuat ve Rekabet Uyum Baskani (.....) tarafindan
asagidaki sekilde cevaplanmaktadir:

“(.....) merhaba,

1. Excel tablosunun 3. sayfasinda, “Satilan Paketlerin igerdigi Toplam ilan
Sayisi” baslikli J stitunundaki verileri yillik bazda sununuz. [2. Soruda atif yapip
orada verdigimiz bilgiyi tekrar verebiliriz.]

2. Ayrica “Fiilen Yayinlanan llan Sayisi” baslkli K siitunundaki verilere ek olarak
ayri agilacak “Repost Edilmesine Bakilmaksizin Fiilen Yayinlanan llan Sayisi”
baglikli  bir situnda ilgili yilda yayinlanan miikerrer ilanlari da icerecek sekilde
(re-post edilen ilanlar yalniz bir ilan sayilmaksizin) kurumsal lyelerin yayinladigi
toplam ilan sayisini sununuz. [Her bir repost ayri ilan sayilacak diye anliyorum
bu ifadeden, yani tekillestirme yapmayacagiz, Yani yeni bir stitun agilarak orada
toplam kag kere repost ilan yayinlandi ise ona yer verecediz. Sen de bdyle mi
anladin?]

(.....): Farkh bir yorumun olur mu?”

(94) llgili e-posta SAHIBINDEN Uygulama Gelistirme ve Altyapi Yénetimi Takim Lideri (.....)
tarafindan asagidaki sekilde cevaplanmaktadir:

“.....) Merhaba,

6 SAHIBINDEN génderdigi 04.01.2023 tarihli ve 34380 sayili yaziyla séz konusu belgenin
degerlendirmeye alinabilecegini belirtmigtir.
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Ekteki dosyada 3.soru igin istenilen veriyi rapora ekledim. Tabloda 2 kolon
bulunuyor. 1 kolonda Repost edilen ilan sayisi ve diger kolonda Repost
Edilmesine Bakilmaksizin Fiilen Yayinlanan llan Sayisi kolonu bulunuyor.
Repost edilen ilan sayisi kolonunda ilan ka¢ kez repost edildiyse bu deger
bulunur.

Repost Edilmesine Bakilmaksizin Fiilen Yayinlanan llan Sayisi= Fiilen
Yayinlanan llan Sayisi+ Repost edilen ilan sayisi toplamina esittir.

lyi galigmalar”

1.5. Degerlendirme
1.5.1. Hakim Durum Degerlendirmesi

4054 sayili Kanun'un 3. maddesinde hakim durum, “Belirli bir piyasadaki bir veya birden
fazla tesebbdisiin, rakipleri ve miigterilerinden bagimsiz hareket ederek fiyat, arz, liretim
ve dagitim miktari gibi ekonomik parametreleri belirleyebilme glicli” olarak ifade
edilmistir. Tanimdan anlasilacagi Uzere, incelenen tesebblsiun hakim durumda kabul
edilebilmesi icin aslil olarak rekabetc¢i baskilardan ne Olgide bagimsiz davranabildigi
onem tasimaktadir. Bu dogrultuda hakim durum degerlendirmesinde, tesebbusin ve
rakiplerinin ilgili pazardaki konumu (h&kim durumdaki tesebbusln ve rakiplerin pazar
payl, pazar paylarinin yillar igerisindeki seyri, rakiplerin sayisi vb.), pazara giris ve
pazarda blyume engelleri (yasal dizenlemeler, fikri ve sinai mulkiyet haklari, Ustin
teknoloji ve etkinlik, dikey butinlesme, reklam, marka bilinirligi, Gran farklilagtirmasi,
portfdy glcu, finansal ve ekonomik gic¢ vb.), alicilarin pazarlik glicu (tesebbisun
musterilerinin buyuklugu, alternatif temin kaynaklari, kendi arzini yaratma imkani vb.)
unsurlari dikkate alinmaktadir.

Yukarida da aktarildigi Gzere, dosya kapsaminda iki ilgili Grin pazari tanimlanmistir.
SAHIBINDEN’in sdz konusu pazarlarda hakim durumda bulunup bulunmadiginin
tespitinde pazar paylari, giris ve blUyume engelleri ile alici glcu parametreleri
degerlendirmeye esas alinmigtir.

1.5.1.1. Pazar Paylan

Rekabet hukuku analizlerinde belirli bir piyasadaki pazar guclntn tespitinde kullanilan
en onemli gosterge, incelenen tesebbusln ve rakiplerinin pazar payidir. Bir tesebbusun
hakim durumda bulunduguna dair delil tegkil eden belirli bir pazar payl esigi
bulunmamakla birlikte Kurulun vyerlegsik uygulamasinda ve Hakim Durumdaki
Tesebbuslerin Diglayici Davraniglarina iligkin Kilavuz'da, %40’'in altinda pazar payina
sahip olan tesebbuslerin hakim durumda olmasi ihtimalinin digsuk oldugu kabul
edilmekte, bu duzeyin Uzerindeki pazar payina sahip tesebbusler bakimindan ise daha
detayli bir incelemeye gidilmesi gerektigi vurgulanmaktadir. incelenen tesebbisiin sahip
oldugu pazar payinin yani sira bu pazar payinin zaman igerisindeki istikrari, ilgili
pazarda faaliyet gdsteren rakiplerin sayisi ve pazar paylari da dikkate alinmaktadir.

Pazar payinin oOlgumunde hangi dedgerin dikkate alinacagi konusunda ise
SAHIBINDEN’in platform/cok tarafli pazar ézelligi belirleyici olmaktadir. Bahsedildigi
izere, SAHIBINDEN, ikinci el vasita satisi veya emlak satigi/kiralama yapmak isteyen
bireysel ve kurumsal saticilara pazaryeri sunmakta ve bdylece bir yandan potansiyel
saticilarin ilanlarini potansiyel alicilara ulastirmasini saglarken, bir yandan da potansiyel
alicilarin ¢ok sayidaki saticinin ilanina internet ortaminda ulagsmasini saglamaktadir. Bu
acidan, SAHIBINDEN'e ilan vermek isteyen potansiyel saticilar igin siteyi degerli kilan
temel unsur sitenin ziyaretci sayisi iken, SAHIBINDEN'i ziyaret eden potansiyel
tuketiciler agisindan siteyi degerli kilan temel unsur, yayimdaki ilan sayisidir.
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SAHIBINDEN’in ortaya ¢ikardigi bu dolayll sebeke digsalligi, karsilikli ve pozitif bir
digsallik niteligini tasimaktadir. S6z konusu digsalliklar SAHIBINDEN hakkinda alinan
gecmis Kurul kararlarina paralel sekilde, her bir ilgili Grin pazari 6zelinde kurumsal tye
sayisi, kurumsal Uyelik geliri ve sayfa goruntileme sayisi tzerinden incelenmektedir.

1.5.1.1.1 Kurumsal Uyelerin Emlak Satis/Kiralama Faaliyetlerine Yonelik Gevrim igi
Platform Hizmeti Pazarindaki Pazar Paylari

Emlak satig/kiralama hizmetlerinde SAHIBINDEN'in rakipleri HEPSiI EMLAK, ZINGAT”
ve EMLAK JET8, SATIS GARANTI® ve EMLAK SITEMdir. Bu gergevede asagida
SAHIBINDEN ile rakiplerinin emlak satig/kiralama faaliyetleri alanindaki kurumsal lye
sayisi bakimindan pazardaki konumlarina yer verilmektedir:

Tablo 4: SAHIBINDEN ve Rakiplerinin 2014-2021 Kurumsal Uye Sayisi Bakimindan Pazar Payi

Tesebbusler

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

Kurumsal Uye Sayisi

SAHIBINDEN

HEPSI EMLAK!

EMLAK JET

ZINGAT2

EMLAK SITEM?3

SATIS GARANTI

Toplam

Pazar Payi

SAHIBINDEN

HEPSI EMLAK

EMLAK JET

ZINGAT

EMLAK SITEM

SATIS GARANTI

Toplam

(
(
(
(
(
(
(.
(s
(
(
(
(
(
(

)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)

Kaynak: Tesebbuslerden gelen yanitlar ve raportor hesaplamalari.

(100) Yukaridaki tablo incelenirken oncelikle dikkat edilmesi gereken husus, ilgili donemlerde

aktif olmalarina ragmen HEPSI EMLAK tarafindan 2017 yili 6ncesi, ZINGAT ve EMLAK
SITEM tarafindan 2019 yili éncesi verilerin saglanamamis olmasidir. Bu bakimdan
Ozellikle 2017 vyih Oncesi pazar paylari oran bakimindan isabetli sonug
saglamamaktadir. Bu bakimdan 2017 oncesi igin pazar pay! tespitinden ziyade, ancak

7 ZINGAT 2015 yilinda kurulmustur.

8 EMLAK JET 2014 yilinda ILAB tarafindan devralinmigtir.

9 SATIS GARANTI 05.10.2018 tarihinde anonim sirket olarak kurulmus olup 2019 yilinda gevrim igi ilan
platformu hizmeti faaliyetlerine baglamistir.

10 EMLAK SITEM 10.04.2013 tarihinde kurulmus olup 2014 yilindan gevrim ici ilan platformu hizmetlerine
baslamistir.

11 HEPSIEMLAK 2006 yilindan itibaren aktif olmasina karsin, 29.05.2016 tarihinde kurulan Glokal Dijital
Hizmetler Pazarlama ve Ticaret AS'ye devredilmesi nedeniyle 2017 o6ncesi doéneme iligkin veri
saglayamamaktadir.

12 ZINGAT 2015 tarihinden itibaren aktif olmasina karsin 2015-2018 dénemi icin dosya kapsaminda talep
edilen kapsamda veri saglayamamaktadir.

13 EMLAK SITEM 2014 tarihinden itibaren aktif olmasina karsin 2014-2018 dénemi igin dosya kapsaminda
talep edilen kapsamda veri saglayamamaktadir.
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SAHIBINDEN ve (.....)in istikrarli bir konumda seyrettigi degerlendirilebilmektedir. Hatta
incelenen tum dénem boyunca, bu iki tesebbusun pazar paylarinda belirgin bir degisiklik
gozlemlenmemektedir.

HEPSIEMLAK'In pazardaki en buyik (.....) oyuncu olmasi, buna karsin ZINGAT ve
EMLAK SITEM’in en azindan karsilastirilabilir veri temin edilen 2019 yili ve sonrasi igin
pazarin (.....) ve (.....) konumunda olmasi ve s6z konusu iki firmanin Uye toplaminin
HEPSi EMLAK ile SAHIBINDEN karsisinda oldukca sinirli miktarda kalmasi
sebepleriyle, HEPSIEMLAK'In veri saglayabildigi, ancak ZINGAT ve EMLAK SITEM'in
veri saglayamadigi 2017-2018 donemi ise, pazar paylari bakimindan kismen dikkate
almaya deger veri saglamaktadir. Bu bakimdan, 2017-2021 déneminde SAHIBINDEN'in
pazar payl kuglk dalgalanmalarla birlikte %(.....) civarinda seyretmektedir.
SAHIBINDEN boylece kurumsal (iye sayisi bakimindan pazarin en énci tesebbisii
konumundadir. EMLAK JET de ilgili donemde istikrarli bir pazar gucu sergilese de kuiguk
dalgalanmalarla birlikte, %(.....) civarinda seyreden pazar payi ile pazarin ancak (.....)
konumunda bulunmaktadir. Pazarin (.....) konumunda olan HEPSi EMLAK ise, 2017
basinda %(.....) payini giderek kaybederek 2021 sonunda %(.....) seviyeye inmigtir.
Pazarin (.....) konumunda gériinen ZINGAT daha ziyade HEPSi EMLAK'tan pay
kazanmis goérinmektedir. Nitekim ZINGAT ve EMLAK SITEMin pazar payi
hesaplamasina dahil edildigi durumda da kurumsal Uye sayisi bakimindan
SAHIBINDEN’in 2014-2021 déneminde her bir yil itibariyla en yiiksek Uye sayisina sahip
olan tesebbls konumunda oldugu, pazar payinin yillar itibariyla %40 esiginin ¢ok
Uzerinde seyrettigi gortlmektedir. EMLAK SITEM ile SATIS GARANTI’nin paylari ise
%(.....) arasinda minimal bir oranla sinirli kalmistir. Her sekilde, tabloda yer verilen
kurumsal (ye sayilarindan, SAHIBINDEN'in 2019-2021 déneminde ortalama pazar
payinin %(.....) ile en yakin rakibinin yaklasik (.....) kati oldugu anlasiimaktadir.

(102) Asagida Tablo 5te SAHIBINDEN ile rakiplerinin emlak satig/kiralama faaliyetleri

alanindaki kurumsal Gye gelirleri bakimindan pazardaki konumlarina yer verilmektedir.
Asagidaki tablo icin de Oncelikle, 6zellikle 2017 Oncesinde pazar payi seviyelerinin
isabetli olmadigi belirtiimelidir. Ancak, bu tabloda kurumsal Uye sayisi bakimindan
sergilenen fotografin bir benzerinin goraldigu sdylenemeyecektir. Zira mevcut tablodaki
yogunlagsma oranlari ¢cok daha yuksek gorunmektedir. Kurumsal Gye sayisi bakimindan
%(.....) seyreden SAHIBINDEN'in pazar pay!, bu liyelerden elde edilen gelirlere gelince
%(.....) seyretmektedir. Salt bu veri dahi, SAHIBINDEN'in rakiplere nazaran emlakgilara
karg! elde ettigi fiyatlama glcuna ortaya koymaktadir. Diger deyigle, rakipler kurumsal
Uyelere erigse dahi, s6z konusu erisim glcu oraninda fiyatlama guclne sahip
bulunmamaktadir. Tesebbuslerin kurumsal Uyelerden elde ettigi gelirler géz 6nunde
bulunduruldugunda, SAHIBINDEN’in 2021 yilinda %(.....) oranindaki pazar paylyla
rakiplerinden oldukga dnde oldugu gorulmektedir.
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Tablo 5: SAHIBINDEN ve Rakiplerinin 2014-2021 Kurumsal Uye Gelirleri Bakimindan Pazar Paylari (Emlak)

Tesebbiisler 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
= SAHIBINDEN (| (i) (e (| (. (. (| (|
g HEPSIi EMLAK - (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
© | EMLAK JET (| GRS 1 Y (PO () (ooeer) (oeer) (ooeer) (|
% ZINGAT (....) (....) ()
g EMLAK SITEM (.....) (.....) (.....)
2 | SATIS GARANTI - ] ] () () ()
* [Toplam () ol () () () () ()
SAHIBINDEN (.....) ... (... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
HEPSiI EMLAK - (--nnn) (.....) (.....) (.....) (.....)
% EMLAK JET (.....) ... (... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
o —
= | ZINGAT () () ()
S |EMLAK SITEM () () ()
SATIS GARANTI - - - (.....) (.....) (.....)
Toplam (.....) ... (... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)

Kaynak: Tesebbuslerden gelen yanitlar ve raportér hesaplamalari.
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Tablo 6: SAHIBINDEN ve Rakiplerinin 2014-2021 Kurumsal ilan Sayisi Bakimindan Pazar Paylari (Emlak)!4

Tesebblsler

2014

2015

2016

2017

2018

Kurumsal ilan Sayisi

SAHIBINDEN

HEPSI EMLAK?5

ZINGAT?®

EMLAK JET

EMLAK SITEM

SATIS GARANTI

Toplam

Pazar Payi

SAHIBINDEN

HEPSI EMLAK

ZINGAT

EMLAK JET

EMLAK SITEM

SATIS GARANTI

Toplam

Kaynak: Tesebbuslerden gelen yanitlar ve raportor hesaplamalari.

(103) Yukaridaki tablo incelendiginde ise kurumsal ilan sayisi bakimindan SAHIBINDEN’in 2014-2021 déneminde her bir yil itibariyla en
yuksek ilan sayisina ve pazar payina sahip olan tesebbus konumunda oldugu, pazar payinin yillar itibariyla %40 esiginin ¢ok Uzerinde
seyrettigi, pazar payinin kurumsal ilan sayisi bakimindan 2019'dan 2021’e artis egiliminde oldugu gorulmektedir. Tesebbuslerin
kurumsal ilan sayilari 6zelinde incelendigi durumda da SAHIBINDEN'in pazar payinin yine rakiplerinden énemli él¢tide yiiksek oldugu
gorulmektedir.

15(

16 ZINGAT 2015-2018 yillari igin kurumsal ilan sayisina iligkin veri saglayamamigtir. 2019-2021 yillarina iligkin kurumsal ilan sayisi verileri ZINGAT’In tiim

kurumsal Gyelerinin yayimladidi ilan sayilarinin bulundugu veri seti Gizerinden hesaplanmistir.
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Tablo 7: SAHIBINDEN ve Rakiplerinin 2014-2021 Sayfa Gériintilenme Sayilari Bakimindan Pazar Paylari (Emlak)

Tesebbusler 2014 2015 2016 2017

2018

2019

2020

SAHIBINDEN () (o) (o) (....)

HEPSI EMLAK - ; - ()

ZINGAT

EMLAK JET

17

EMLAK SITEM

SATIS GARANTI

Sayfa Goérlntilenme
Sayisi

Toplam (-eerr)

SAHIBINDEN (.....) (.....) (.....) (.....)

HEPSI EMLAK - ; - )

ZINGAT

EMLAK JET

EMLAK SITEM

Pazar Payi

SATIS GARANTI

Toplam () () () ()

~ ]~~~ ~|~]| ~| ~| —~

—_ o~~~ ~] ~| ~] ~| ~| ~| ~| ~| ~| —~

Kaynak: Tesebbuslerden gelen yanitlar ve raportor hesaplamalari.

17 EMLAKJET 2019 yilina ait sayfa gorlintiilenme sayisina iligkin verilere erisemedigini ifade etmektedir.
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(104) Sayfa gériintilenme sayisina iligkin yukaridaki tablodan SAHIBINDEN’in 2014-2021
déneminde her bir yil itibariyla en ylksek sayfa goérintlilenme sayisina sahip olan
tesebbus konumunda oldugu, pazar payinin yillar itibariyla (.....) civarinda seyrettigi
ve SAHIBINDEN’in pazar payinin rakiplerinden énemli odlgiide yiiksek oldugu
anlasilmaktadir. Pazarin (.....)'in da sayfa goruntilenme bakimindan kayda deger bir
rakip baskisi olusturmadigi ve 2017°de (.....)lerdeki payinin azalarak 2021’de (.....)
kadar dustigu gozlemlenmektedir. Sayfa goruntulenme sayisi, bu agidan pazarin ¢ift
tarafli 6zelligine vurgu yapmaktadir. Rakipler gerek dusuk fiyatlama, gerekse bagka
rekabet unsurlari Gzerinden kurumsal Uyeleri gorece sinirli da olsa kendi platformlarina
cekebilseler de, ilan bakanlar ya da bireysel ilan verenler bakimindan benzer oranda
basar sergileyemedigini ortaya koymaktadir.

(105) Séz konusu veriler dikkate alindiginda rakiplerin SAHIBINDEN’e kayda deger bir
rekabet¢i baski olugturabildiginden bahsetmek mumkuin goérinmemektedir. Ayrica
SAHIBINDEN’in pazardaki lider konumunu vyillar itibariyla istikrarli bir sekilde devam
ettirdigi anlasiilmaktadir. Dolayisiyla yukarida bahsedilen gdstergeler 1siginda
SAHIBINDEN’in kurumsal lyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yénelik ¢evrim
ici platform hizmeti pazarinda oldukg¢a guglu bir konumda oldugu gorulmektedir.

1.5.1.1.2. Kurumsal Uyelerin Vasita Satis Faaliyetlerine Yonelik Cevrim igi
Platform Hizmeti Pazarinda Pazar Paylari

(106) Vasita satisinda SAHIBINDEN'in rakipleri ARABAMCOM?8, ARABA SEPETI!®, SATIS
GARANTI ve OTONOMI'dir. Bu gercevede asadida SAHIBINDEN ile rakiplerinin
sirastyla vasita alanindaki kurumsal Uye sayisi bakimindan konumlarina yer
verilmektedir:

18 2000 yilinda kurulmug olan ARABAMCOM 2016 yilinda ILAB Holding tarafindan Dogan Gazetecilik
AS’den devralinmistir.

19 ARABA SEPETI; tasit.com’u 2017 yilinda, Araba.com’u 2018 yilinda devralmistir. 2018 yilindan sonra
stz konusu iki tesebbls Arabasepeti.com internet sitesi altinda faaliyet géstermeye baslamistir. ARABA
SEPETI‘nin tek kontroliiniin Kavak Intermediate Holdings LLC araciliyiyla Kavak Holdings Limited
tarafindan devralinmasi islemine Kurulun 16.09.2021 tarihli ve 21-43/627-309 sayili karari uyarinca izin
verilmis olup tesebbus ikinci el ara¢ ticaretinde faaliyetlerini sirdirmektedir.
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Tablo 8: SAHIBINDEN ve Rakiplerinin 2014-2021 Kurumsal Uye Sayisi Bakimindan Pazar Payi (Vasita)

Tesebbisler 2014 | 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
g SAHIBINDEN (... (... () (---) (---) (e (-nn) (-n)
& | ARABAM COM?2° - (---) (---) (...r) (-nn) (-n)
é’, ARABA SEPETI (.....) (.....) (-.--2) (.....) (.....) (-...) (----2) (-....)
(—(g OTONOMiI2t R R - (.....) (.....) (-...) (----2) (-....)
E | SATIS GARANTI? : : - : : (o) ()] )
3 Toplam (....) (....) (....) (....) (....) (....) (....) (....)
SAHIBINDEN (... (... (..) (---) () (e (-nn) (-n)
= | ARABAM COM () () () (---) () (e (-nn) ()
& |ARABA SEPETI (... (... () (---) () (e (-nn) (-n)
S |oToNOMI i i G Ga G G G
& | SATIS GARANTI - - - - - () (ceeer) (ceeer)
Toplam (....) (....) (....) (....) (....) (....) (....) (....)
Kaynak: Tesebbuslerden gelen yanitlar ve raportér hesaplamalari.

(107) Yukaridaki tablo incelendiginde, kurumsal Uye sayisi bakimindan SAHIBINDEN'in
2014-2021 doneminde %40 esiginin oldukga Uzerinde pazar pay! bulunmakla birlikte,
2018’den 2019’a kurumsal Gye bakimindan pazar payinda kiguk de olsa bir azalmanin
oldugu gorulmektedir. Buna ek olarak kurumsal Uye sayisi bakimindan 2021 yilinda en
yakin rakibinden yaklasik (.....) kat fazla paya sahip oldugu gértlmektedir.

20 ARABAM COM 2016 yilinda ILAB Holding tarafindan Dogan Gazetecilik AS’den devralindigi icin 2017
tarihinden itibaren veri saglayabilmektedir.

21 OTONOMI 2017 yilinda kurulmustur.

22 SATISGARANTI 05.10.2018 tarihinde kurulmus olup gevrim igi platform hizmeti faaliyetlerine 2019
yilinda baglamistir.
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Tablo 9: SAHIBINDEN ve Rakiplerinin 2014-2021 Kurumsal Uye Gelirleri Bakimindan Pazar Paylari (Vasita)

Tesebbiisler 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
SAHIBINDEN (-.--2) (.....) (-.--2) (.....) (.....) (.....) (-....) (----2)
2 | ARABAM COM - - - (o) (o) (on) (o) (o)
T T ARABA SEPET] - - - [ [ [ (O (.
E E OTONOMI - - - () (---) (---) (...n) (-.on)
S | SATIS GARANTI - - - - - [ (on) [
Toplam (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
SAHIBINDEN (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
s. | ARABAM COM - - - (.....) (.....) (.....) (.....) (-.n-2)
@ ARABA SEPETI ; ] - [ [ [ (o) )
§ OTONOMI - - - (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
O | SATIS GARANTI - - - - - () () (-n)
Toplam (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: Tesebbuslerden gelen yanitlar ve raportoér hesaplamalari.

(108) Yukaridaki tabloda kurumsal (iye geliri bakimindan SAHIBINDEN'in 2014-2021 doneminde %40 esiginin oldukga uUzerinde pazar pay!
bulundugu, tesebbuslerin kurumsal Uyelerden elde ettigi gelirlere gére SAHIBINDEN'in tekele yakin pazar payina sahip oldugu ifade
edilebilecektir.

(109) Asagida yer alan kurumsal ilan sayisina iligkin tablo incelendiginde SAHIBINDEN’in 2014-2021 déneminde %40 esidinin oldukga
Uzerinde pazar pay! bulunmakla birlikte en dusuk pazar payinin 2020 yilinda %(.....) oldugu anlasiimaktadir. S6z konusu veriler
dikkate alindiginda rakiplerin SAHIBINDEN’e kayda degder bir rekabetci baski olusturabildiginden bahsetmek miimkin
gérinmemektedir. Ayrica, SAHIBINDEN'in pazardaki lider konumunu vyillar itibariyla istikrarli bir sekilde devam ettirdigi
anlagiimaktadir.
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Tablo 10: SAHIBINDEN ve Rakiplerinin 2014-2021 Kurumsal ilan Sayisi Bakimindan Pazar Paylar (Vasita)

Tesebbdisler 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
g SAHIBINDEN (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
% |ARABAM COM - i i (... (.. (.. () ()
§ ARABA SEPETI (-....) (--.-2) (--.-2) (.....) (-...) (-...) (-....) (----2)
5 |OTONOMI ) ) )
E | SATIS GARANTI - - - - - (.....) (....) (....)
;45 Toplam (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)

SAHIBINDEN (.....) (.....) (.....) (-....) () (....n) (.....) (.....)
= |ARABAM COM - - . (....) (....) (....) (....)) (....)
& |ARABA SEPETI (.....) (v....) (v....) (-....) (....n) (....n) (.....) (.....)
§ OTONOMI ) ) )
O | SATIS GARANTI - - - - - (coenr) (.....) (.....)

Toplam (.....) (.....) (v....) (-....) () (....n) (.....) (.....)

Kaynak: Tesebbislerden gelen yanitlar ve raportor hesaplamalari.
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Tablo 11: SAHIBINDEN ve Rakiplerinin 2014-2021 Sayfa Gériintilenme Sayisi Bakimindan Pazar Paylari (Vasita)

Tesebbdisler 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
g SAHIBINDEN (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
é ARABAM COM - - - ) () ) ) )
*g‘ 2 ARABA SEPETI (-.--2) (.....) (.....) (.....) (.....) (-...) (-....) (-....)
g & |OTONOMI - - - (cer) (cer) (veenn) (v (v
g SATIS GARANTI - - - - - (-eer) (.....) (.....)
3 Toplam (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
SAHIBINDEN (.....) (-....) (-....) (-....) (-....) () (.....) (.....)
= | ARABAM COM - - - [ (.....) (....) (....) (....)
§ ARABA SEPETI (.....) (-....) (-....) (-....) (-....) (....n) (.....) (.....)
ﬁ OTONOMI - - - [ (.....) (.....) (.....) (.....)
O |SATIS GARANTI - - - - - (coenr) (.....) (.....)
Toplam (.....) (-....) (-....) (-....) (-....) () (.....) (.....)
Kaynak: Tesebbislerden gelen yanitlar ve raportor hesaplamalari.

(110) Yukaridaki tablo incelendiginde, sayfa gérintiilenme sayisi bakimindan SAHIBINDEN'in 2014-2021 doneminde %40 esiginin oldukgca
Uzerinde pazar pay! bulundugu, tesebbuslerin sayfa goruntuleme sayilari baz alindiginda da SAHIBINDEN'in tekele yakin pazar
payina sahip oldugu ifade edilebilir.
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(111) Dolayisiyla, yukarida bahsedilen géstergeler isiginda SAHIBINDEN’in kurumsal
Uyelerin vasita satis hizmetlerine yonelik ¢evrim i¢i platform hizmeti pazarinda da
oldukca guglu bir konumda oldugu gorulmektedir.

1.5.1.3. Girig ve Bliyume Engelleri

(112) SAHIBINDEN'in rakiplerine gevrim igi ilan yayimlama platform hizmetleri pazarina girig
ve bu pazarda bliyime bakimindan (varsa) karsilastiklari engeller sorulmustur. Gerek
emlak gerekse vasita alanindaki rakiplerin tUmu ilgili pazarlarda giris ve blyume
engelleriyle karsilastiklarini beyan etmistir. S6z konusu engellere iliskin acgiklamalar
asagidaki sekildedir:

- Pazara ilk giren avantaji, pazarin ¢ift yonla 6zelligi ve yogun ag eftkileri,

- Bu etkilerin asiimasi/yeterli seviyede kullanici ve uyeye erisilmesi, bilinirligin ve
surdurulebilirligin saglanmasi, marka bilinirliginin arttirimasi icin yuksek yatirim
maliyetlerinin, reklam/pazarlama harcamalarinin gerekliligi,

- Bu bakimdan Urun ve hizmetlerin niteligine iliskin gelistirilen inovasyonlarin etkinsiz
kalmasi,

- Bu bakimdan Ucretsiz fiyatlamanin dahi etkili olamamasi,

- Tek bir platform Uzerinde verilerin toplanmasi, kurumsal Uyelerin kendi verilerini
diledigi zaman baska platform ile paylasamamasi, ¢evrim i¢i platform hizmeti
kullanicilarinin ¢oklu erisim imkanlarinin dntiinde engeller olmasi,

- SAHIBINDEN'in vazgeciimez olmasi, emlakgilarin éncelikle SAHIBINDEN'i tercih
etmesi ve alternatif platformlara but¢e ya da zaman ayiramamasi,

(113) (.....), Gyelerin zaman ayirma sorununu su sekilde agiklamaktadir:

“Emlak ticaretine aracilik eden danismanlarin ¢evrim igi ilan yayimlama platformlarina
ayirabildikleri zamanin kisitli olmasi, gun iginde ticari faaliyetleri nedeniyle masa
basinda zaman bulamadiklari igcin bu faaliyetlerini kisitli  sdre igerisinde
gerceklestirmektedirler. Her ne kadar ofis sahipleri pazarlamada cesitlilik ve fiyat fayda
dengesi argiimanlari sunularak farkli platformlar denemeye ikna edilse dahi, ofiste
gérev alan danismanlar birden fazla platformda ayni igleri tekrarli olarak yapmaktan
imtina etmektedirler. Sonug olarak Uriin kullanilip denenemeden vazgecilmektedir. Bu
durum pazar liderinin tiiketiciye daha fazla secenek sunabilmesine, ilan c¢esitliligi
sunabildigi icin daha fazla tercih edilir olmasina, dogal olarak emlak ofisleri pazarini
domine etmesine neden olmaktadir.”

(114) (.....) pazarin cift tarafli 6zelligi ve ag etkilerini agsagidaki sekilde agiklamaktadir:

“Asil sorun bu platformun bilinirliginin ve sdrddrtilebilirliginin saglanmasi ciddi yatirm
gerektirmektedir. Ayrica platformun kullanicin géztinde daha kabul edilebilir bir diizeye
gelmesi icin platform yayima ciktiktan sonra gerek yeni gelistirmeler gerekse bakim
maliyetleri ciddi bir tutar gerektirmektedir. Ziyaret edilen bir platform ve rakipler
arasindan siyrilan bir rakip olabilmek ya da var olan pazar paydaslarina yeni bir rakip
olarak c¢ikabilmek igin ¢ok ciddi reklam harcamalari yapmak gerekmektedir. Farkli
kanallardaki reklam harcamalari ile birlikte tiketici tarafindan taninma ve aranan bir
platform olma islemlerine ilk adim atilabilmektedir. Sonrasinda platforma getirdiginiz
tuketiciyi talebi karsilayacak seviyede ilan sayisi ile karsilanmasi gerekir ki bunun igin
de arz tarafinda yeteri sayida ilan bulunduracak c¢alismalari yapip platforma ilan
verecek liyeleri gekmeniz gerekmektedir. Pazaryerleri igin asiimasi gereken en 6nemli
adim bu olup burada belirli bir noktaya gelmek marka bilinirligini artirmaktan
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gecmektedir. Ziyaretgi trafigini artirmak igin yeterli sayida ilan olmasi gereklidir. Yeterli
ilan yoksa trafik olusturulamayacagi icin yeterli miigteri olmaz. Bunu asmak icin ciddi
miktarda trafik lretmek icin para harcamak gereklidir. Tipik bir tavuk-yumurta sorunsali
ile karsi karsiya oldugumuzu séyleyebiliriz. Uyeniz ve dolayisiyla ilan sayiniz az ise
yani raflariniz dolu degilse, ziyaretgi cekemezsiniz, ziyaretginiz az ise, lyelik satmaniz
yani haliyle raflarinizi doldurmaniz zorlasir; sonug¢ olarak gelirleriniz yeterli diizeye
gelemez, bu defa 6z kaynaklarinizdan strekli ziyaret¢i gekmek igin para harcarsiniz,
ancak gelen ziyaretgiler de yetersiz ilan gbren bir site gordliklerinde, sitede kalmazlar;
yaptiginiz harcamalar da bir bakima bosa gitmis olur. Pazaryerlerinde, tiiketiciler genel
davranig olarak driind (ilani) ¢ok olan platformu tercih ederler.”

(115) (.....) de SAHIBINDEN’in aldi§i trafik biyUkligini ve bunun pazara giris igin
meydana getirdigi engelleri su sekilde agiklamaktadir:

“Yerlesik isletmeci, pazara girme potansiyeli olan tesebblislere gére Google
organik arama sonuglarinda daha (st siralarda yer aldigindan dogal bir trafik
avantajina sahip olmaktadir. Google’in arama sonuclarinda web sitelerine yer
verirken sitenin ne kadar eski oldugunun bir kriter olarak degerlendirildigini
dusundigimizden pazara yeni girecek olan oyuncularin arama sonuglarinda
ilk siralarda yer alamamalari nedeniyle sitelerine yeterli trafik ¢cekmeleri zor
olacaktir. Emlak sektériinde SAHIBINDEN markasinin pazari domine edisi ve
isim avantajini da kullanmasiyla beraber herhangi bir yeni veya mevcut
oyuncunun ilan aramalarinda dedil ikinci veya (glincl sirada ¢ikmasi, ayni
sayfada yani ilk 20 alternatif arasinda ¢ikmasi bile zorlasiyor. “SAHIBINDEN”
kelimesi ayni zamanda jenerik bir arama oldugu igin kullanicinin arama niyeti
belli olmamakla birlikte SAHIBINDEN'in tiim organik sonuglari domine ettigini
gériyoruz. Bu durum diger markalarin reklam vermesini zorunlu hale getiriyor.
Bir érnekle acgiklamak gerekirse “SAHIBINDEN kiralik daire” aramasina
baktigimizda toplam trafigin %98’i Organik sonuglardan elde ediliyor.
SAHIBINDEN'in trafik payi ise burada %95. Neredeyse tiim trafigi aliyor. Long
term kelimelere baktigimizda da SAHIBINDEN'in bu kelimelerde de hala trafik
payinin yiksek oldugunu goérebiliriz. Yine ayni sekilde rakamsal 6rnek ile
durumu ifade etmek gerekirse emlakgidan degil mal sahibi tarafindan verilen bir
ilan hem SAHIBINDEN hem (.....) platformuna verilmis olsa bile "SAHIBINDEN"
platformuna verilen ilan 66 kat fazla trafik ¢ekiyor. Bu rakamlara baktiginizda da
mevcut oyuncularin veya sektbre yeni girmeyi planlayan oyuncularin yasadigi
veya yasayacagi magduriyeti daha net gérebiliyoruz.”

(116) ilaveten, Haziran 2022'de pazara giris yapacagdini duyuran Trendyol Emlak Agustos
2022’de yapmis oldugu bir duyuru ile ilgili girigsimini sonlandirmak durumunda kaldigini
kamuoyuna duyurmustur?®. 07.07.2022 tarih ve 31839 saylli Resmi Gazete'de
yayimlanan Elektronik Ticaretin Duzenlenmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’'un 8. maddesinin birinci fikrasinda elektronik ticaret araci
hizmet saglayicilarinin uymakla yukumlu oldugu hususlar belirtiimis olup

a) Aracilik hizmeti sundugu elektronik ticaret pazar yerlerinde kendisinin veya
ekonomik bditinlik iginde bulundugu kisilerin markasini tasiyan ya da marka
kullanim hakkini haiz oldugu mallari satisa sunamaz veya bu mallarin satisina
aracilik edemez. Bu mallarin, farkli elektronik ticaret ortaminda satisa sunulmasi
hélinde bu ortamlar arasinda erisim imkani sunamaz ve birbirinin tanitimini
yapamaz. Bu hiikiim, toplam satis hasilatinin yarisindan fazlasini elektronik ticaret

23 Bkz. https://ofis.trendyol.com/onboarding, Erigim Tarihi: 22.08.2022.
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disindaki satiglardan elde eden kigilerin markasini tasiyan veya marka kullanim
hakkini haiz oldugu mallar hakkinda uygulanmaz.
hadkmundn bu duruma sebep olabilecedi degerlendiriimektedir.

(117) SAHIBINDEN’in rakiplerinin sdz konusu engelleri asmak adina ne derece yatirm
gerceklestirdiklerini somutlastirmak amaciyla, pazarlama, satigs ve dagitim giderleri
(PSDG) ve PSDG’nin toplam gelir igerisindeki payi incelenmistir. S6z konusu analiz
siraslyla emlak ve vasita alanina iligkin olmak Uzere asagidaki tablolarda
aktariimaktadir:
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Tablo 12: 2014-2021 Emlak Satis/Kiralama Faaliyetlerine Yonelik Cevrim ici Platform Hizmeti Pazarinda PSDG ve Toplam Gelir?4 icindeki Payi

Hesaplamada Dikkate
Tesebbisler Alinan Kriterler 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

ToplamGelir | G G () (. (. (. (....r) (|
SAHIBINDEN psbpc | G G (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
PSDG/Toplam Gelir %) | )] (oo () (. (. (. (..0r) (|
ToplamGelir | G G (| (. (. (. (| (|
HEPSI EMLAK psbpe | G G (-..-) (-...) (-...) (-...) (----2) (-....)
PSDG/Toplam Gelir %) | )] (oo (| (| (. (. (| (|
ToplamGelir | G G (..nr) (...) (...) () (.....) (|
ZINGAT psbpc |G G (| (. (. (. (| (.
PSDG/Toplam Gelir (%) | ()] (.. ) ) ) (o) (o) (o)
ToplamGelir | G (G (| (. (. (. (| (.
EMLAK JET psbpe |G G (-....) (-....) (-....) (-....) (-.n-2) (.....)
PSDG/Toplam Gelir %) | ()| (o (| (. (. (. (| (.
ToplamGelir | G G (| (. (. (. (| (.
EMLAK SITEM pspczs | G G (..nr) () () () (.....) (|
PSDG/ Toplam Gelir %) | ()] (.o (| (. (. (. () (.
TopamGelir | G G (v...0) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
SATIS GARANTI |pspc | G (e (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
PSDG/Toplam Gelir %) | () (e (v...0) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)

Kaynak: Tesebbusler tarafindan sunulan bilgi talebi yanit yazilari

24 Tegebbuslerden net gelirleri talep edilmis olup ilgili hesaplamalar bu dogrultuda yapiimistir.
25 S6z konusu bilgi EMLAK SITEM tarafindan saglanamamis oldugundan tabloda yer almamaktadir.
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Yukarida yer alan tablodan, ilk olarak, 2014 yilinda SAHIBINDEN'in elde ettigi gelirin
yaklasik %(.....) tekrar PSDG kapsaminda kullandigi, bu oranin yillar itibariyla gittikge
azaldigr ve 2021 yilinda yaklasik %(.....) dustugu gorulmektedir. Buna karsin
rakiplerde bu oranlarin SAHIBINDEN’e kiyasla oldukca yliksek seyrettigi dyle ki 2018
yilina bakildiginda HEPSI EMLAK'In %(.....); 2019, 2020 ve 2021 yillarina bakildiginda
SATIS GARANT/'nin sirasiyla %(.....), %(.....) ve %(.....) oraninda PSDG’ye sahip
olduklari dikkat cekmektedir. (.....) son Ug yilda giderek PSDG’nin toplam gelir igindeki
payini azalttigi ancak hala SAHIBINDEN’in %(.....) olan PSDG payi karsisinda %.....)
orana ulasabildigi anlasiimaktadir

ikinci olarak ise, miktar bakimindan PSDG’lere bakildiginda SAHIBINDEN'in 2014
yiinda (.....) TL PSDG’si bulunurken 2021 yilinda bu sayinin (.....) yukseldigi
gorulmektedir. Rakipler agisindan ise (.....) ve (.....) bakimindan miktarsal olarak yillar
itibariyla PSDG’nin artig gosterdigi ancak (.....) ve (.....) icin bu miktarin yillar itibariyla
dalgall bir seyir izledigi ve (.....) 'in gelirinin yaklasik (.....) kati kadar PSDG’ye
katlandigr sonucuna ulasiimaktadir. 2017-2019 yillari arasinda (.....) 'in; 2017-2019
yillari arasi ve 2021 yillinda ise (.....)in SAHIBINDEN’den daha fazla PSDG tutarina
ulastigi gorulmektedir.
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Tablo 13: 2014-2021 Vasita Satis Faaliyetlerine Yénelik Cevrim igi Platform Hizmeti Pazarinda PSDG ve Toplam Gelir?® icindeki Payi

Hesaplamada Dikkate
Tesebbisler Alinan Kriterler 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

ToplamGelir | (o] G () () (. (.....) (....r) (.
SAHIBINDEN psopc |G G (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (v....
PSDG/Toplam Gelir %) | G| (.o () () (. (.....) (....r) (.
ToplamGelr | G G (| (. (. (-.n) (| (.
ARABAMCOM psbpc | G G (-.--2) (-...) (-...) (.....) (----2) (-
PSDG/Toplam Gelir %) | G (oo (| (. (. (-.nn) (| (.
ToplamGelir | (o] G (..nr) () () (.....) (.....) (O
ARABA SEPETI |pspc | G (e (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (...
PSDG/Toplam Gelir %) | G| (oo (..nr) () () (.....) (.....) (O
ToplamGelir | G G (. (. (. (-....) (| (s
SATISGARANTI |pspe | G (G (-....) (-....) () (.....) (.....) (O
PSDG/Toplam Gelir %) | )] (o (. (. (. (-....) (| (s
ToplamGelir | G G (. (. (. (-....) (| (s
OTONOMI pspcz | G G (..nr) () () (.....) (.....) (O
PSDG/ Toplam Gelir %) | G| (.o (| (. (. (O () (.

Kaynak: Tesebbusler tarafindan sunulan bilgi talebi yanit yazilari

26 Tegebbuslerden net gelirleri talep edilmis olup ilgili hesaplamalar bu dogrultuda yapiimistir.
27 86z konusu bilgi OTONOMI tarafindan saglanamamis oldugundan ilgili tabloda yer almamaktadir.
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Yukarida yer alan tablodan, ilk olarak, 2014 yilinda SAHIBINDEN'in elde ettigi gelirin
yaklasik %(.....) tekrar PSDG kapsaminda kullandigi, bu oranin yillar itibariyla gittikge
azaldigr ve 2021 yilinda yaklasik %(.....) dustugu gorulmektedir. Buna karsin
rakiplerde bu oranlarin SAHIBINDEN’e kiyasla oldukca yliksek seyrettigi dyle ki 2016
yilina bakildiginda ARABAMCOM’un %(.....); 2019, 2020 ve 2021 yillarina
bakildiginda SATIS GARANTI'NIN sirasiyla %(.....), %(.....) ve %(.....) oraninda
PSDG’ye sahip olduklari dikkat gekmektedir.

ikinci olarak ise, miktar bakimindan PSDG’lere bakildiginda SAHIBINDEN’in 2014
yiinda (.....) TL PSDG’si bulunurken 2021 yilinda bu sayinin (.....) yukseldigi
gorulmektedir. Rakipler acisindan ise (.....) ve (.....) bakimindan miktarsal olarak yillar
itibartyla PSDG’nin artig gosterdidi, (.....) igin bu miktarin yillar itibariyla dalgal bir seyir
izledigi ve SAHIBINDEN'’in en yakin rakibi (.....)'un ise gelirinin yaklasik (.....) kati
kadar PSDG’ye katlandigi sOylenebilecektir.

Yukarida yer verilen bilgiler, bunlara ek olarak Kurulun 2. ve 3. Asiri Fiyat Kararlarinda
cevrim igi ilan yeri saglama hizmetlerinin ¢ok tarafli platform olma 06zelliginden
kaynaklanan onemli sebeke etkileri, Olgcek ekonomileri, kullanici ahgkanliklari,
SAHIBINDEN’in sahip oldugu yiiksek marka bilinirligi, finansal ve ekonomik glicti gibi
hususlarin piyasadaki tesebbuslerin buyUmesi veya piyasaya yeni tesebbuslerin
girmesi o6nunde giris engeli olusturmasinin  muhtemel oldugu yonundeki
degerlendirmeler 1g1ginda, ilgili pazarlarda giris engellerinin mevcut oldugu kanaatine
variimaktadir.

1.5.1.4. Alici Giicii

Kurulun 2. ve 3. Asiri Fiyat Kararlarinda SAHIBINDEN’in emlak alaninda bankalar dahil
edildiginde en biyik misterisinin ((.....)) SAHIBINDEN cirosuna katkisinin 2020
yilinda yalnizca %(.....), 2020 yihinda emlak alaninda bankalar dahil edildiginde en
biiyiik 10 musterisinden elde edilen gelirin ise SAHIBINDEN’in cirosunun %(.....) kadar
oldugu, bankalarin dahil edilmedigi senaryoda ise en buyuk mdusterisinin ((.....))
SAHIBINDEN cirosuna katkisinin 2020 yilinda %(.....) oldugu ve en biyik 10
musterisinden elde edilen gelirin %(.....) oldugu tespit edilmistir. S6z konusu oranlarin
misterilerin SAHIBINDEN karsisinda etkisiz oldugu, bir baska deyisle alicilarin giiclii
ve blyuk olmadigini ortaya koyar nitelikte oldugu degerlendirilmistir. Ayrica
SAHIBINDEN’in musterilerinin  emlak satisi/kiralama faaliyetlerini siirdiirmeleri
nedeniyle gevrim ici ilan yeri saglama hizmeti gibi teknik bir konuda kendi arzlarini
yaratmalarinin makul olmadigi acgiklanmigtir.

(124) Ayrica, franchise usuluyle ¢calisan emlak ofislerinden TURYAP, REMAX, Altin Emlak,

(125)

Coldwell Banker, Century 21, ERA, Reality World, Startkey ve Birlesmis Emlak
toplamda (.....) ofise franchise verdiginden, gerek ilan portfoyl gerekse ilan paketi
harcamalari bakimindan piyasadaki diger Uyelere nazaran daha genis bir grubu temsil
ettikleri dusuncesiyle, bu tesebbuslerin tum franchise verdikleri emlak ofislerinin
toplaminin SAHIBINDEN gelirleri icindeki payi sorgulanmistir. Buna gére franchise
usulilyle calisan emlak ofislerinden elde edilen gelirlerin SAHIBINDEN'in emlak
kategorisindeki kurumsal Uyelerinden elde ettikleri toplam gelirler icindeki pay1 2019-
2021 déneminde yillik sirasiyla %(.....), %(.....), %(.....) ile sinirh kalmistir.

Dahasi, Kurulun 2. ve 3. Agiri Fiyat Kararlarinda deginildigi gibi, SAHIBINDEN Yemek
Sepeti veya Cicek Sepeti gibi platformlarin aksine son kullaniciyla ilgili nihai satis
islemi gerceklesmeden musterilerine Ucret karsihgl hizmet sunmakta, bu durum
kurumsal Gyelerin ellerinde bulundurdugu envanteri éncelikle SAHIBINDEN gibi en
genis sekilde son kullaniciya ulasan platform Gzerinden satisa sunmasina ve burada



(126)

(127)

(128)

(129)
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satilamamasi durumunda diger ¢evrim ici ilan yeri saglama platformlarina yonelmesine
yol agmaktadir.

Kurulun 2. ve 3. Asir Fiyat Kararlarinda SAHIBINDEN’in yiiksek ve rakipleriyle
orantisiz pazar payina sahip olmasi, bu pazar payini zaman igerisinde korumasi ve
onemli ag etkileri ile piyasaya giris engellerinin bulunmasi sebebiyle ilgili pazarlarda
hakim durumda oldugu degerlendiriimistir. Mevcut sorusturma konusu donemin,
yukarida deginilen Kurul kararlarina konu sorusturmalarin hemen ardina tekabul
etmesi, mevcut sorusturmaya konu eylemlerin de anilan sorusturmalara konu
eylemlerle ayni doneme iligkin olmasi, Kurul kararlarina konu sorusturmalarin
nihayetlendirildigi tarihten halihazirdaki sorusturmanin yurGtildigu zamana kadar
gecen donemde, yukarida yer verilen tespitler dogrultusunda, pazarda kayda deger bir
degisikligin gerceklesmemesi ve SAHIBINDEN’in pazar giiclini devam ettirmesi
sebebiyle SAHIBINDEN’in hakim durumda oldugu degerlendiriimektedir.

1.5.2. Kotilye Kullanma Degerlendirmesi

Dosya konusunu, SAHIBINDEN'in ¢evrim igi platform hizmetleri bakimindan kurumsal
uyelerin ilan verilerini tasimay! engelledigi, kurumsal Uyelerin satin aldigi ilan
paketlerini kullanabilecek emlak danigmanlari/personel sayisina yonelik alt kullanici
sinirlamasi getirdigi, dopingli ilanlari seffaf sekilde yayimlamadidi, dogal reklam
uygulamasinda seffaf davranmadigi, siralama algoritmasi yoluyla kendini kayirdigi ve
sagladigi diger hizmetlerde (emlak/ara¢ dederleme, sifir ara¢ satisinda yetkili bayiye
yonlendirme, ekspertiz saglama gibi) kendini kayirdigi/yaniltici sonu¢ verdigi, bu
yollarla rekabetin sinirlanmasina yol agarak hakim durumunu koétuye kullandigi
iddialar olusturmaktadir. Asagida s6z konusu iddialar sirayla incelenmektedir.

1.5.2.1. Veri Tasimanin Engellendigi iddiasinin Degerlendirilmesi

Daha 6nce de ifade edildigi Uzere, dnarastirma doneminde emlak danigmanlarinin
cogunlugunun SAHIBINDEN platformuna girdikleri ilan verilerini tasimaya ihtiyac
duyduklari, emlak danigsmanlarinin ilanlarini yeni bir platforma girmeleri dolayisiyla
harcadiklari zaman, katlandiklari maliyet, ikinci bir platforma uyum saglamak ve
ilanlarin guncelligini saglamakta karsilastiklari zorluklarin veri taginabilirligi ile bertaraf
edilebilecegi degerlendiriimistir. Ancak SAHIBINDEN’in kurumsal (yelerine veri
tasimalari agisindan so6zlesmesel bir sinirlama bir getirdigi ve ayrica fotograflarin
tasinmasina yonelik de teknik bir engel olusturdugu tespit edilmistir. Bu sinirlamalarin
alternatif gevrim ici kanallarin emlak danismani gekmesini engelledigi, bu nedenle
yeterli sayida ilan portféyline erisemeyen platformlarin bu kez ilan bakanlarin dikkatini
cekemedigi, bunun da pazarda rakiplerin gelismesine engel olurken SAHIBINDEN'in
pazar gucunun rekabeti sinirlayici yoldan guglenmesine yol agtigi siphesi dogmustur.
Bu sebeple SAHIBINDEN'in veri tasimayi engellemek yoluyla rakiplerin faaliyetini
zorlastirdidi iddiasinin incelenmesi gerekliligi ortaya ¢ikmistir.

Bu cercevede, oncelikle rekabet hukuku uygulamasi, Ogretisi ve diger yasal
dizenlemelerde veri tasimanin yeri resmedilmis, ardindan bu bilgiler esliginde
SAHIBINDEN’in sdzlesmeleri analiz edilmis, fiiliyatta veri tagimanin engellenmesine
iliskin SAHIBINDEN’in uygulamalarinin ve ilgili pazarda ortaya cikan pazar
aksakliklarinin tespiti amaciyla rakiplerden ve kurumsal Gyeler ile bu Gyeleri temsil
eden dernek/oda gibi organlardan bilgi ve gorus toplanmis, ilgili taraflarin géruslerine
ek olarak, pazardaki uygulamalar karsisinda kurumsal Uuyelerin gergeklesen
davranislarini tespit etmek Uzere EAAD’nin destegiyle ekonomik veriler Gzerinden
analiz gergeklestiriimig, bu cergcevede iddia konusu uygulamanin varligi ve rekabeti
sinirlayici etkileri tespit edilmis ve son olarak Bilisim Teknolojileri Dairesi’nden alinan
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gorus esliginde s6z konusu uygulama ve etkilerine son verebilmek igin dngdrulen
¢6zUmlerin hayata gecirilebilecegi alternatif yollar analiz edilmigtir.

1.5.2.1.1. Rekabet Hukuku Uygulamasi, Ogretisi, Kigisel Verileri Koruma Hukuku
ve Diger Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Veri Tagima

1.5.2.1.1.1. Rekabet Hukuku Uygulamasinda Veri Tagima
Uluslararasi Uyqulamalar

(130) Veri tasinabilirliginin rekabet hukukunda nasil ele alindigina iliskin uluslararasi
uygulama orneklerinden biri, veri taginabilirliginin sinirlandiriimasi konusunun ABD
Federal Ticaret Komisyonunun (Federal Trade Commission-FTC) arama hizmetlerine
iliskin Google’a karsi baslattigi incelemelerde karsimiza gikmaktadir. Google, reklam
kampanyalarini izlemek ve yonetmek igin reklam verenlere Adwords platformuna
dogrudan erigimleri i¢in uygulama programlama arayuzu (Application Programming
Interface-API) saglamistir.  Adwords APl’lerini  kullanan reklam verenlerin
kampanyalarini diger reklamcilik platformlarinda yénetme becerisi sinirlandigindan
FTC, Google ile reklam verenler arasindaki sdzlesme kosullarinin kaldirilmasi igin
Google ile anlasmaya varmistir?®. Google’'nin bes yillik bir siire igin gecerli olarak
sundugu taahhit kapsaminda?® ABD'de yerlesik tim AdWords API lisans sahipleri igin
kullanim sartlari ve kosullarindaki “AdWords API Girdi ve Kopyalama” kisitlamalarini
kaldiracagini, API kullanim sartlari ve kosullarina yeni bir hikim eklemeyecegini veya
AdWords API mausterilerinin, kampanya yonetimi verilerinin toplanmasi ya da
aktarilmasini saglayan veri girig alanlarini Adwords ile ayni sekmede veya ekranda
goOstermelerini engelleyen yeni teknik gereksinimleri benimsemeyecegini agiklamistir.

(131) Google’in Adwords reklam platformundaki reklam kampanyalarinin tasinabilirligine
getirdigi sinirlamalar®®, Avrupa’da da Komisyon tarafindan yiritilen Google
sorusturmasinda dile getirilen endiselerden biri olmustur. Komisyon, Google'in, yazilim
geligtiricilere, Google AdWords'u kullanarak yarattiklari reklam kampanyalarinin diger
reklam platformlarina sorunsuz sekilde aktariimasini saglayacak araclar sunmalarini
engelleyen sozlesme kisitlamalari getirmesinden endise duydugunu aciklamistirs?®,
Google, Komisyonun endigelerini gidermek adina, AdWords APl hikim ve
sartlarindan, reklamverenlerin Google AdWords'ten diger rakip arama reklam
platformlarina reklam kampanyalarini tagimasini engelleyen yazili veya yazili olmayan
yukUmlaltkleri kaldirmayi énermistir. Ancak Google tarafindan énerilen taahhatler,
Komisyon tarafindan kabul edilmemigtir. Nisan 2015te ise Komisyon, 2010°'da
inceleme baslattigi davraniglardan biri olan arama yanhligina iligkin sorusturma
raporunu hazirlamig, reklam kampanyalarinin taginabilirligine getirilen kisitlamalar da
dahil olmak Uzere geri kalan Google davraniglarina iligkin arastirmalarina devam
edecegini ilan etmistir®2.

28 Federal Trade Commission (2013), Google Agrees to Change Its Business Practices to Resolve
FTC Competition Concerns In the Markets for Devices Like Smart Phones, Games and Tablets, and in
Online Search, https://www.ftc.gov/news-events/news/press-releases/2013/01/google-agrees-change-
its-business-practices-resolve-ftc-competition-concerns-markets-devices-smart, Erisim Tarihi:
29.09.2021

2%https:/iwww.ftc.gov/system/files/documents/closing_letters/google-
inc./130103googleletterchairmanleibowitz.pdf, Erisim Tarihi: 20.09.2021

30 http://europa.eu/rapid/press-release_IP-10-1624_en.htm, Erisim Tarihi: 23.09.2022.

31 http://europa.eu/rapid/press-release_ SPEECH-12-372_en.htm, Erisim Tarihi: 23.09.2022.

32 https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/len/MEMO_15 4781, Erigim Tarihi: 23.09.2022.
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(133)
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Bir diger 6rnek karar Kanada'da gorulmektedir. Kanada Rekabet Otoritesi, Toronto
Emlakgilar Odasrnin (Toronto Real Estate Board-TREB) Uyelerinin parola korumali
sanal ofis web sitelerinde (VOW) MLS?? bilgilerine erisimi ve Uyelerinin gayrimenkul
satig verilerini gevrim ici kanallarda gosterme ve kullanma seklini kisitlamak suretiyle
TREB'in hakim durumunu kétiiye kullandidi iddiasi ile sorusturma agmistir®*. TREB'in
Uyelerinin masgterilerle elden, e-posta veya faks yoluyla veri paylagsmasina izin
verirken, ayni verilerin, emlakg¢ilarin musterilerine MLS bilgileri saglayabilecegdi guvenli
parola korumal c¢evrimi¢i portallar olan VOW’ler araciliiyla c¢evrimigi olarak
goruntiilenmesini engelledigi 6ne sirilimistirs®. Iddialarda engellenen hizmetler;

- Bir VOW'da gercgeklesen fiyatlar da dahil olmak Uzere gecmis satis verileri
goruntilemek,

- Masgterilerin ayni alanda listelenen mulklerin piyasa ge¢misini ve faaliyetlerini
kargilastirmasina olanak tanityan ¢evrimigi araglar sunmak,

- Belirli bir mahalledeki tasinmazlar igin fiyat gegcmisi gibi edilimler hakkinda bilgi
saglamak,

- Hangi birimlerin alicilar igin daha iyi yatirrm getirisi sagladigini gosteren kat
mulkiyeti, 1s1 haritalari saglamak

seklinde siralanmistir.

Sorusturmada MLS’nin “emlak ofisleri icin musterilerin ev alip satmasina yardimci
olacak 6nemli bir ara¢” oldugu vurgulanmig, MLS veri tabanindaki bilgilerin gogunun
diger kamu kaynaklarinda mevcut olmadigi ve tum bilgi ve hizmetler yelpazesi igin
hazir bir ikamenin bulunmadigi, MLS Uzerindeki bilgileri iceren benzer herhangi bir
kaynagin 'yedek' degil 'tamamlayici' olarak gorildigu ifade edilmistir®®. Sorusturma
sonucunda TREB’in kisitlamalarinin kaldinimasina, TREB'in emlak komisyoncusu
uyelerinin emlak satig verilerini ¢gevrimici olarak yayimlamasina izin vermesine karar
verilmigtir.

Veri tasimaya iliskin bir baska 6rnek karar Brezilya Rekabet Otoritesi (Administrative
Council for Economic Defense-CADE) tarafindan alinmigtir. Karara goére, Brezilya
bankasi Bradesco; mdusgterilerine GuiaBolso isimli teknoloji Uygulamasindaki
hesaplarina erisirken iki faktorli kimlik dogrulamasi uyguladijindan GuiaBolso'nun
faaliyetlerini zorlastirdi§i iddiasi ile karsi karsiya kalmistir. CADE Bradesco'nun
uygulamasinin, musterilerin bankacilik verilerine baglh olan finansal teknoloji
hizmetlerinden faydalanmasini sinirlayacagini ifade etmistir. Dava sonucunda
Bradesco, sorusturmanin sona ermesi i¢in 3,6 Milyon Avro ceza 6demeyi ve ayrica
musteri verilerini ilgili teknoloji uygulamasi ile paylasmayi kabul etmistir3’.

33 Mevcut emlak listelerini ve konut amagli gayrimenkullerin alim satimiyla ilgili kronolojik bilgileri iceren
bir veri tabani.

34https://www.ct-tc.gc.ca/en/cases/decision-summaries/documents/CT-2011-
003%20Summary.pdf?zoom_highlight=toronto+real+estate+board%23search=%22toronto%?2real%20
estate%20board%22section 79, Erisim Tarihi: 17.07.2022.

85 https://www.canada.ca/en/competition-bureau/news/2018/08/backgrounder-abuse-of-dominance-
bythe-toronto-real-estate-board.html, Erisim Tarihi: 17.07.2022.

36 https://lwww.oecd.org/daf/competition/abuse-of-dominance-in-digital-markets-2020.pdf s.28, Erisim
Tarihi: 01.09.2022.

87 https://www.spglobal.com/marketintelligence/en/news-insights/blog/insight-weekly-september-20-
2022, Erisim Tarihi: 01.09.2022.
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italya Rekabet Otoritesi (Autorita Garante della Concorrenza e del Mercato-AGCM),
de, Google'in kisilerin verilerini italya’da bir veri yatirm bankasi olarak faaliyet
gosteren Hoda Digital tarafindan kontrol edilen Weople App isimli uygulama® ile
paylasmadigi ve bdylelikle Avrupa Birliginin isleyisine iliskin Anlasma’nin 102.
maddesini ihlal ederek hakim durumunu kotuye kullandigi gerekgesiyle Google’a karsi
bir sorusturma baslatiimistir. iddiaya gére Google, kendisinden verilerini talep eden
kullanicilarin karsisina karmasik ve kademeli prosedurler sunarak kullanicilari caydirip
verilerin tagsinmasini engellemektedir. Ayni zamanda, iddia edilen davranisin, alternatif
operatorlerin yenilikgi veri tabanh hizmetler geligtirme yeteneklerini sinirladigr igin
rekabeti kisitlayabilecegi de dederlendiriimektedir. AGCM baslattigi sorusturma ile
Google’nin bu davranisinin veri taginabilirligi hakkini engelleyerek tuketicilerin kendi
verilerinden elde edebilecekleri ekonomik faydalari sinirlayip sinirlamadigini tespit
etmeye calismaktadir®.

Fransiz Rekabet Otoritesi (Autorité de la Concurrence-ADLC) GDF Suez kararinda,
GDF Suez’in perakende dogal gaz pazarindaki hakim durumunu kotuye kullandigini
tespit etmistir. ADLC, GDF SueZz'in ge¢cmiste ulusal dogdal gaz tekeli olarak hareket
ettigi sure¢ boyunca buyuk miktarda tuketici verisi elde ettigini ve pazarin rekabetgi
oldugu durumda bu verileri musterilerini yeniden kazanmak amaciyla kullandigini, s6z
konusu verilerin rakipler tarafindan makul finansal kogsullarda ve zamaninda yeniden
uretilemeyecegini degerlendirmigtir. Dava bu bakimdan kigisel verileri rakiple
paylasma yukumluligunan getiriilmesine o6rnek teskil etmektedir. Otorite ayrica, bu
paylasimin nasil yapilacaginin da yolunu gizmistir. Tesebbulse bir yandan, kendisinden
talepte bulunan rakiplere masraflari GDF Suez’'e ait olmak Uzere musterilerine iligkin
belirli verilere “nesnel, seffaf ve ayrimci olmayan kosullar altinda haftanin 7 gina 24
saati erisilebilir web sitesi araciligiyla” erisim saglatma yukimlulagu getirilmis; diger
yandan da, davada verilen gecici tedbire gore tesebbus, musterilerine dava hakkinda
bildirim yapmak ve bilgilerinin Gg¢lncu taraflarla paylasilacagina yonelik riza almakla
yUukimla kihnmistir.4°

Veriye erisimi veya veri taginabilirligini engellemenin guncel tartismalara en ¢ok konu
oldugu bir alan da, yogunlasma orani ve belirgin ag etkileri ile dikkat geken sosyal ag
hizmetleridir*!. Bu kapsamda ABD’de bir veri analitigi sirketi olan PeopleBrowsr’in
Twitter ile karsilasti§i veriye erisim sorununa da deginmenin faydali olacagdi
degerlendiriimektedir. PeopleBrowsr Twitter'in verilerinin kullanimi i¢in "agik bir
ekosistem" saglayacagina iliskin beyanlarina dayanarak Firehose'ye yillarca Ucretsiz
olarak erismis ve is modelini bu erigsim Uzerine inga etmistir. Twitter, PeopleBrowsr'a
(ve diger bazi Uguncu taraf gelistiricilere), 30 Kasim 2012'den itibaren Twitter'dan
saniye saniye gegen paylasimlar (tweet) iceren Twitter Firehose’ye tam erigimlerini
kaybedeceklerini bildirmistir. ilgili tarinten sonra PeopleBrowsr, Twitter verilerine
dogrudan erisim saglamak yerine, gerekli verilere erismek icin Twitter'in sertifikali veri

38 Weople uygulamasinin nihai kullanicilari, verilerini platformdaki havuzda toplayarak para kazanma
firsati elde etmektedir.
3%https://content.mlex.com/#/content/13929157referrer=email_dailycontentset&dailyld=b9569b341360
450bb1d3681b0b79c39e, Erigim Tarihi: 17.07.2022.

40 N. S. OZDEMIR, “The Interplay Between Data Protection Law and Competition Law in the European
Union: A Suggestion for Data-Related Cases”, Rekabet Dergisi, 2019, Vol.20, S.2.

41 Konuya iliskin somut bir karar ya da davaya rastlanmasa da bulut hizmetleri pazarinda saticilar
arasinda tasinabilirligin artirilmasi ve musterilerin birden fazla bulut kullanmasina izin verilmesi, akilli
telefon pazarinda mesaj, rehber ve fotograf gibi verilerin tasinmasi, e-ticaret alaninda, saticilarin
itibarlarini (uzun bir stre boyunca elde ettikleri puanlar ve musteri yorumlari) farkli bir platforma
aktarmasi gibi konular da ilgili pazarlarda giris engellerini ve gegis maliyetlerini azaltmak i¢in giindeme
gelmektedir.
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saglayicilarindan birine basvurmak zorunda kaldigini, hizmetlerini musterilere
sunabilmek igin tam Firehose erisimine ihtiyaci oldugunu belirtmigtir.

Yetkili eyalet mahkemesi, Twitter'a, gegici tedbir uygulayarak PeopleBrowsr lehine,
verilere tam erigim saglamaya gegici olarak devam etmesi talimatini vermistir. Nisan
2013'te ise PeopleBrowsr ve Twitter anlasmazligi cozme yoluna gitmiglerdir. Dava bir
uzlasma ile sona erdidi ve uzlasmadan sonra davanin esasina ydnelik herhangi bir
mahkeme karari alinmadigi igin, Twitter'in PeopleBrowsr'a ABD federal veya eyalet
antitrost yasasi uyarinca tam erisim vermek zorunda olup olmayacagl konusu
belirsizligini korurken taraflar, PeopleBrowsr'in 2013'Un sonuna kadar tam Firehose
erisimine devam edecegi konusunda anlasmislardir#?,

Bir diger 6rnek LinkedIn vs. hiQ kararinda ise Avrupa Komisyonu, veri gizliliginin sosyal
ag hizmet pazarinda Onemli bir rekabet parametresi oldugunu kabul ederek
mahremiyetle ilgili endigelerin, rekabet degerlendirmesinde dikkate alinabilecegini
belirtmistir. HiQ'nun is modeli, halka acgik LinkedIn verilerinin istatistiksel analizine
dayal olarak igletmelere isgluct hakkinda bilgi saglamaktir. 2012'den 2017'ye kadar
hiQ, LinkedIn Uzerindeki verilere erisim saglayabiliyorken ve veri kullanim izni
bulunuyorken 23 Mayis 2017'de LinkedIn, hiQ'nun verilere erisimi durdurmasini
isteyen bir mektup géndermistir. HiQ ise veri analitigi isinin tamamen bu verilere
erisime bagli oldugunu ve LinkedIn'in verilere erisimi engelleme kararinin rekabete
aykiri bir amaci oldugunu ifade etmistir.

ligili davada LinkedIn, yalnizca kullanicilarinin gizliligini korumak ve glvenlerini
korumak amaciyla ilgili kararin alindigini belirtirken hiQ, kullanicilarin kendi rizalariyla
kamuya acikladigi verilere eristigini beyan etmigtir. Mahkeme, hiQ'nun, LinkedIn'in
rakip bir Grtin gelistirmek icin profesyonel ag pazarindaki gictnu haksiz yere kullanip
kullanmadigi konusunda ciddi sorunlar gindeme getirdigine karar vererek hiQ'nun
ihtiyati tedbir talebini kabul edip LinkedIn'in herkese acik tye profillerine hiQ erisimini
reddetmesini yasaklamigtir. Eylal 2019'da, Ust mahkeme LinkedIn’deki halka acik
bilgilerin LinkedIn'den alinmasinin Bilgisayar Dolandiriciigi ve Koétuye Kullanim
Yasasr’'ni (CFAA) inlal etmedigini ve dolayisiyla hiQ'nun bilgisayarlara "yetkisiz olarak"
erismedigini gerekce gostererek alt mahkemenin kararini onaylamistir#3,

Mahkeme esasen LinkedIn'in durdurma ve vazgegme mektubunu aldiktan sonra
hiQ'nun LinkedIn Uye verilerini kazimaya ve kullanmaya devam etmesinin CFAA
kapsaminda “yetkisiz” olup olmadigini ele almigtir. Baska bir deyisle, mahkeme,
"yetkisiz" ifadesinin genellikle 6nceden izin alinmasinin gerekli olmadigi, ancak bir
kisinin veya botun erigsiminin reddedildigi durumlari kapsayip kapsamadigini
degerlendirmigtir. Dava sonucunda ise mahkeme bir bilgisayara "yetkisiz" erigim
yasaginin, kullanici adi ve parola gereksinimleri gibi erisim izinleriyle ilgili olarak ihlal
edilebilecegini, bir bilgisayar agi genel olarak verilere genel erisime izin verdiginde, bir
kullanicinin bu kamuya acgik verilere erismesinin, CFAA kapsaminda yetkisiz erisim
teskil etmeyecegini belirtmigtir. Bagka bir deyisle, yalnizca dnceden izin gerektiren
bilgiler CFAA kapsaminda degerlendirilerek kamuya acgik bilgilerin genellikle
kapsamda olmayacagi ifade edilmigtir.

Sonug olarak, ABD ve AB’deki Google Adwords davalari, Kanada’da TREB karari,
Fransa’da GDF Suez karari, Brezilya’da Bradesco davasi, veriye erigimin kisittanmasi

42 https://www.reuters.com/article/twitter-settlement-idINDEE93P00A20130426,  Erisim  Tarihi:
28.09.2022. 2013 sonrasi dénemde yeni bir uyusmazligin ortaya c¢ikip ¢ikmadigina iliskin bilgi elde
edilememistir.

43 https://www.consumerprivacyworld.com/2022/04/hig-labs-v-linkedin/, Erisim Tarihi: 28.09.2022
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sonucu yataydaki rekabetin engellendigi endigelerini konu edinmigtir. Bu endigeler,
dava sonucu verilen kararlarda ya da dava surecinde varilan uzlagmalarda veriye
erisimin saglanmasi ile giderilmistir. Italya’da Google hakkinda devam eden
incelemede ise Google’nin kisisel verilerin tagsinmasini engelleyerek tlketicilerin kendi
verilerinden elde edebilecekleri ekonomik faydalari sinirlayip sinirlamadigr endisesi
arastinlmaktadir. Nitekim veri tasimanin mumkin oldugu senaryoda tuketicilerin
rakipler arasinda gegisi kolaylasacak, bu da rakipler arasi rekabeti geligtirerek tuketici
refahinin artmasini saglayacaktir.

ABD’deki PeopleBrowsr vs Twitter ile LinkedIn vs. HiQ ve italya’daki Google-Weople
App davalar, ticari faaliyeti platformlar Uzerindeki kamusal veriye bagl olan ve
platformlardaki verinin kullanimi ile dikey iligkili bir hizmet sunumunu konu eden
ornekler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu davalarda, belirli bir donem veriye erigim
onunde engel yokken bir noktadan sonra bu erisimin platformlarca
kesilmesi/zorlastiriimasi gindeme gelmistir. Her ne kadar davalar ya sonuglanmamis
ya da uzlagsma ile sona ermis olsa da, sikayetci tesebbuslerin faaliyeti i¢in zorunlu olan
platform UGzerindeki verilere erisimin engellenmesinin ortaya c¢ikardigi rekabetgi
endiseler konu edinilmis, ancak veriye erigimin saglanmasi halinde bu endigelerin
giderildigi sonucuna varilmistir. Bu davalarda sikayetci tesebbuslerin kullanicilarin
platforma girerek kamuya acgik halde yayimlamig oldugu verilerini platform haricinde
baska yollarla temin etmesi, makul ya da olasi bir alternatif olarak gértlmemistir. Keza,
LinkedIn davasi o6zelinde, sikayetci tesebbislerin platforma kazima, tarama gibi
yontemlerle erigsmesi, o erisim icin kullanici adi ya da parola gibi bilgilere dayanarak
izne tabi olmadikga, bilisim sugu kapsaminda yetkisiz erisim olarak
degerlendirilemeyeceqi tespit edilebilmistir.

Tiirkiye Uygqulamalari

Tark Rekabet Hukuku uygulamasina bakildiginda, Kurulun veriye erisime ve veri
tasimaya kisitlama getirilmesi davranisinin incelendigi iki Oornek karar dikkat
cekmektedir. 4054 sayili Kanun’un 6. maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendinde ‘ticari
faaliyet alanina baska bir tesebblisiin girmesine dogrudan veya dolayli olarak engel
olunmasi ya da rakiplerin piyasadaki faaliyetlerinin zorlagtirilmasini amacglayan
eylemler” Kanun ile yasaklanan koétlye kullanma halleri arasinda sayilmistir. S6z
konusu kararlarin da veriye erisime ya da veri tasimaya getirilen kisitlamalar yoluyla
pazarin rakiplere kapatiimasi ve rakip faaliyetlerinin zorlastirilmasi teorisine dayandigi
gorulmektedir.

Bunlardan ilki olan Bilsa kararinda*, okul yazilim hizmetleri pazarinda faaliyet
gosteren Bilsa’nin, okullara yazihm programi hizmeti sunmak isteyen diger
tesebbuslerin, bu tesebbuslerce kullaniimak zorunda olan okullar ve bu okullarda
ogrenim goren oOgrenciler hakkindaki bilgilere erigsimlerini, bu bilgileri sifrelemek
suretiyle engelledigi iddiasi incelenmistir. inceleme sonucunda Kurul, Bilsa'nin veya
diger yazihm firmalarinin, yazihmlarini veya bu yazihmlar vasitasiyla olusan verileri
korumak igin sifre uygulamasi yapmalarinin bir ihlal olusturmayacagini belirtmigtir.
Ancak, ihlal oldugu tespit edilen husus, veriler sifrelenerek korunakli hale getirilse dahi,
Bilsa yazilimindan vazgecip baska bir yazilim firmasinin tGrininu kullanmak isteyen
okullarin talep etmeleri durumunda bu verilere agik bi¢cimde ulasabilmelerinin
engellenmesidir. Diger bir ifadeyle, s6zlesme sulresinin bitiminden itibaren bu verilerin
halen sifreli olarak tutulmasinin ve diger yazilimlara aktariimasina izin veriimemesinin
piyasaya suni bir giris engeli yarattigi degerlendirilmistir. Sonug¢ olarak, Bilsa’nin,

44 21.03.2007 tarihli ve 07-26/238-77 sayili Kurul karart.
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okullara ait verilerin aktarimini onleyen gifreleme uygulamasi yoluyla gerek ilgili
piyasaya yeni firmalarin girisini gerekse giris yapabilmis firmalarin pazara derinligine
nufuz etmelerini nlemek suretiyle, piyasadaki alici niteligindeki okullarin maliyetsiz bir
sekilde gecis yapabilecekleri alternatif firmalarin olugsmasini engelledidi, bdylece hakim
durumdaki firma olarak ilgili piyasada calisabilir rekabetin gergceklesmesini dnleyen
yapay bir girig engeli yaratmis oldugu kanaatine varilmistir. Bu nedenle, hakim
durumda oldugu tespit edilen Bilsa’nin okul yazilimi piyasasindaki rekabet kosullarini
bozmayi amaglayan faaliyetlerde bulunmak suretiyle Kanun’un 6. maddesinin birinci
fikrasini ihlal ettikleri sonucuna ulasiimistir. Kurul, ayrica, Bilsa ve bunyesindeki
yazilhm sirketlerinin, kendileri ile s6zlesmeleri sona eren okullardan bu yonde bir talep
gelmesi halinde, okullara ait verileri gifresiz, dogru, anlagilabilir, givenli ve eksiksiz bir
sekilde okullara temin etmek icin gereken onlemleri almasi gerektigine hukmetmistir.

Kurulun veri tasinabilirligine yonelik almis oldugu ikinci karar olan Nadir Kitap
kararinda® ise “www.nadirkitap.com” isimli internet sitesi (izerinden ikinci el kitaplarin
cevrim igi satig piyasasinda aracilik hizmeti saglayan Nadirkitap’in rakip araci hizmet
saglayicilar vasitasiyla drlnlerini pazarlamak isteyen satici Uyelerinin (sahaflarin)
verilerini kendilerine saglamayarak rakip tesebbuslerin faaliyetlerini zorlastirmak
suretiyle hakim durumunu koétiye kullandidi iddiasi incelenmigtir. S6z konusu
sorusturmada, ilgili verilerin saticilara saglanmamasinin saticilarin rakip platformlar ile
calisma kararlari bakimindan belirleyici oldugu, rakip platformlar ile ¢alisan sahaflarin
satis adetleri ve listelenen kitap adetleri karsilastirildiginda rakip platformlar Gzerinden
satiglarin ¢ok sinirli kaldigi, bunun nedenlerinden birinin ise saticilarin sahip olduklari
envanterin ancak kisitli bir kismini rakip platformlar Gzerinden sergilemeleri oldugu
tespitleri yapilarak Nadirkitap’in eylemlerinin saticilarin rakip platformlara gecis
maliyetlerini arttirdigi, bu durumun rakiplerin saticilara erisimini ve boylelikle de
faaliyetlerini zorlastirdigi, ayrica pazara girmek isteyen tesebbusler bakimindan da
giris engeli olusturdugu tespit edilmistir. Dolayisiyla Nadirkitap’in veriye erigimi ve veri
tasinabilirligini zorlastirmak suretiyle gerceklestirdigi eylemlerin, 4054 sayili Kanun’un
6. maddesini ihlal ettigi sonucuna ulagilarak tesebblse para cezasi verilmigtir. Ayrica,
ihlalin sonlandiriimasini ve pazardaki etkin rekabetin tesis edilmesini teminen
Nadirkitap’in, satici Uyelerinden bu yonde bir talep gelmesi halinde, ilgili satici Gyelere
kitap envanter verilerini dogru, anlasilabilir, glvenli, eksiksiz bir sekilde, lGcretsiz ve
uygun formatta saglamasina karar verilmigtir.

1.5.2.1.1.2. Rekabet Hukuku Ogretisinde Veri Tagsima

Hakim durumdaki tesebbuslerin koétlye kullanma davranigi farkli  bigimlerde
gerceklesebilmektedir. Hakim durumdaki bir tesebbusin veri tasinabilirligini
saglamayi/kolaylastirmayi reddetmesi bir tlr dislayici koétiye kullanma teskil
edebilecektir?.

Veri taginabilirligine getirilen kisittamalarin rekabet hukuku kapsaminda ele alinmasina
dayanak teskil eden gesitli zarar teorileri bulunmaktadir. ilk olarak belirtiimelidir ki veri
tasinabilirliginin  kisitlanmasi, veri sahibi i¢in gegis ya da degistirme maliyeti
olusturabilmektedir. Gegis maliyetleri nedeniyle veri sahipleri, daha iyi ve ucuz bir
alternatif olmasina ragmen, verisini baska platforma tekrar saglamay: kulfetli bulduklari
takdirde ilk giris yaptiklari platformda kalmayi tercih edebilmekte, bu sayede yerlesik
saglayicilar, kullanicilart kendi hizmetlerine baglayabilmektedir. Rakip bir platform

4507.04.2022 tarihli ve 22-16/273-122 sayili Kurul karart.
46 GRAEF I., VERSCHAKELEN J., VALCKE P. (2014), “Putting The Right To Data Portability Into a
Competition Law Perspective”, s.7.
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daha iyi bir hizmet sunabilmesine karsin kullanicilarin belirli bir platformda kalmasina
neden olacak bigimde degdistirme maliyetleri oldugunda kilittenme etkisi ortaya
cikabilmektedir. Ayrica rakip platformlar daha iyi bir hizmet sunmasa dahi gogu zaman
kullanicilar belirli bir hizmet i¢cin ayni anda birden fazla platformu kullanmak (¢coklu
erisim saglamak) isteyebilmektedir*’. Dolayisiyla, veri taginabilirliginin sinirlandiriimasi
kullanicilarin ayni hizmet icin birden farkli platformdan faydalanmasini zorlastirarak
pazardaki rekabet ve yeniligi azaltabilmektedir®.

ikinci olarak, s6z konusu kisitlamalar rakipleri kendi platformlarinin kullanimini tesvik
etmek icin ek kaynaklar kullanmaya zorlayacagindan rakiplerin maliyetlerini de
artirabilmektedir. Bu gergevede, hakim durumdaki bir tesebbusun veri taginabilirligini
kisittamasi, yapay gecis maliyetleri yaratmak suretiyle rakipler igin giris engellerine
neden olabilmekte, es deyisle s6z konusu davranig, diglayici nitelikte bir kotlye
kullanma teskil edebilmektedir®®. Bu durum, rekabet ve tlketici refahi Uzerinde
dogrudan veya dolayli olumsuz etkiler yaratabilmektedir. Veri taginabilirliginin mumkun
olmamasi rakipler igin giris engellerine yol acarak pazardaki teknik/ekonomik
gelismelerin tuketiciler aleyhine sinirlanmasina sebep olabilecektir.

Ayrica veri tasinabilirliginin mimkuin olmasi fiyatlarin daha rekabetgi seviyede
olusmasina imkan saglayabilecektir®. Veri taginabilirliginin miimkin oldugu durumda
bir platform tarafindan sunulan hizmetten memnun olmayan kullanicilarin diger
hizmetlere kolaylikla gecis yapabilmesi asiri fiyatlandirma uygulamasini
sinirlayabilecektir.

Bu kapsamda hakim durumdaki bir tegsebbusun kullanicilarin hizmetler arasi gegis
yapmasi amaciyla verilerini edinmelerini ve tagimalarini engellemesi halinde, rekabet
otoritelerinin rekabet hukuku temelinde harekete gegmesi mumkundur. Nitekim onceki
kisimda aktarilan kararlar da bu durumun uygulamadaki yansimasini temsil
etmektedir.

Veri tikanikliklari ve darbogazlar rekabeti ve yeniligi engellediginde, rekabet hukuku
yaptinnmlari ¢ergcevesinde ¢6zUm olarak “piyasa katilimcilarinin verilere erigim
yontemlerini degistirmeye yonelik” yukumlulikler bigimini alabilmektedir. Veri
tasinabilirligi hakki kullanicilarin verilerinin  Gguncl bir tarafa aktariimasina ve
islenmesine riza gostermesi bakimindan kullanici merkezlidir ve rekabetin tesis
edilmesine yardimci olmaktadir. Bununla birlikte ayni zamanda bireylerin veri
tasinabilirligi hakkini kullanma istekliligine bagl oldugundan, rekabet hukuku yaptirimi
olarak uygulanabilecek rakiplerle dogrudan veri paylasma yukumluligunden daha az
etkili olabilecegi anlamina gelmektedir®?.

Bununla birlikte rakiplerin verilere dogrudan erismesi seklindeki bir rekabet hukuku
yukumluligundn bireylerin verileri konusunda kendi kaderini tayin etme hakkini en
azindan bir dereceye kadar koruyacak bir bigcimde cergevelenmesi mumkuindur.
Nitekim GDF Suez kararinda ADLC’nin talebi tUzerine Fransiz Veri Koruma Otoritesi
ile birlikte veri koruma mevzuatinin sundugu ¢ercevede musterilerin verilerinin kaderini
tayin hakkinin korunmasi saglanmistir. llgili karar kapsaminda GDF Suez

47 BARBARA E. (2016), “Data Portability Among Online Platforms”, s.5.

48 07.04.2022 tarihli ve 22-16/273-122 sayili Kurul karari, para. 207.

49.07.04.2022 tarihli ve 22-16/273-122 sayili Kurul karari, para. 207.

50 SOUTO G. A. (2018), “Data Portability: a Necessary Right for Users and Competitors of Digital
Platforms”, s.4

51 VEZZOSO S. (2020), “Competition Policy in Transition: Exploring Data Portability’s Roles”, s.15

55/239



(154)

(155)

(156)

(157)

23-39/754-263

mausterilerinin kendilerine ait verilerin rakiplere aktariimasindan vazgegmelerine imkéan
tanimistir.

1.5.2.1.1.3. Kigisel Verilerin Korunmasi1 Hukukunda Veri Tagima

“Veri tasinabilirligi hakki” kavrami temelde veri sahiplerinin verileri Uzerindeki
kontrolinu guglendirmek, veriye dayali hizmetler arasinda gecisini kolaylagtirmak
amaciyla ilk kez AB’de Genel Veri Koruma Tuzugu (General Data Protection
Regulation-GDPR) ile taninan bir hak olarak gindeme gelmigtir. Ancak veri
tasinabilirliginin bir rekabet hukuku konusu olarak da gorulebilmesi, yasa koyucularin
veri koruma alaninda duzenleme yapmaktan kaginmasi igin bir neden olmak zorunda
olmadigi gibi, GDPR kapsaminda yeni bir ara¢ olarak veri taginabilirligi hakkinin
varligini kabul etmek, veri taginabilirligini saglamak/kolaylagtirmak icin ardil rekabet
hukuku midahalesi ihtimalini de ortadan kaldirmamaktadir®2. Kapsamindan bagimsiz
olarak bir dizenlemenin mevcudiyeti ilke olarak ayni sektorde rekabet hukuku
kurallarinin ayni anda uygulanmasini engellememektedir®3,

Komisyon’'un GDPR'ye iliskin Etki Degderlendirmesi Raporu’nda esas olarak sosyal
aglar1 hedeflemeyi amacladigi goriilmekle birlikte®>*, GDPR’nin kapsami sosyal aglarla
sinirli degildir ve kisisel verileri isleyen tim tesebbiis ve kuruluslar igin gecerlidir®®.
Fakat cevrim ici platformlara ydnelik dizenleme girisimlerinin ¢gogu ag etkileri,
degistirme maliyetleri gibi pazar 6zelliklerini gézden kagirmaktadir. Ozellikle GDPR bu
ozellikleri kismen hesaba katmamaktadir®®. Nitekim GDPR’nin temel politika hedefi
rekabeti tesvik etmek degil, kullanicilarin kisisel verilerinin kontroline sahip oldugu
cevrim ici ortamda gliven insa etmektir®’. Bununla birlikte GDPR ile getirilen veri
tasinabilirligi hakkinin rekabet yanlisi etkilere sahip olmasi mumkundur. Bunlardan en
onemlisi, veri tasinabilirligi hakkinin kullanicilarin hizmetler arasinda kolayca gecis
yapmasini saglayarak kilittenme etkilerini zayiflatmasi ve dedistirme maliyetlerini
azaltmasidir.

GDPR’de tanimlanan veri tasinabilirligi hakki genis anlamda kullanicilarin kigisel
verilerini farkli gevrim ici platformlara aktarma olanagidir. GDPR’de kisisel veri “kimligi
belirli veya belirlenebilir gercek kigilere iligkin her tlrll bilgi” olarak tanimlanmaktadir.
Ancak bu noktada kullanicilarin GDPR araciliiyla sahip oldugu veri tasinabilirligi
hakki ile saglayicilarin pazardaki konumuna odaklanan ve vaka bazinda uygulanan
rekabet hukuku yaptirimi arasinda ayrim yapmak énemlidir®®.

Ik olarak GDPR yatay kapsamli bir diizenleme iken>® rekabet hukuku yaptirimi daha
esnektir ve yalnizca belirli durumlarda, belirli tesebbuslere karsi uygulanabilmektedir.
Bu kapsamda hakim durumdaki bir tesebbusin veri tasinabilirligini
zorlagtirmasinin/reddetmesinin rekabet hukuku kapsaminda hakim durumun kotlye

52 GRAEF |., VERSCHAKELEN J., VALCKE P. (2014), “Putting The Right To Data Portability Into a
Competition Law Perspective”, s.6.

53 GRAEF I. (2015), “Mandating Portability and Interoperability in Online Social Networks: Regulatory
and Competition Law Issues in the European Union”, s. 4.

54 GRAEF |., VERSCHAKELEN J., VALCKE P. (2014), “Putting The Right To Data Portability Into a
Competition Law Perspective”, s.9.

55 BORGHI M. (2019), “Data Portability and Regulation of Digital Markets”, s.3.

56 BARBARA E. (2016), “Data Portability Among Online Platforms”, s.1.

57 GRAEF |., VERSCHAKELEN J., VALCKE P. (2014), “Putting The Right To Data Portability Into a
Competition Law Perspective”, s.2.

58 BARBARA E. (2016), “Data Portability Among Online Platforms”, s.3-4.

59 GDPR kapsaminda veri kontrolérlerine getirilen yikimlilikler tekel konumundaki bir tesebbis igin
gegerli olacagi gibi henlz yeni kurulan bir start-up igin de gegerli olacaktir.
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kullaniimasi olarak degerlendiriimesi halinde ilgili tesebblse veri taginabilirligini
saglama/kolaylastirma yUkimlGligu getirilmesi mimkindir®®. Nitekim Avrupa Veri
Koruma Denetgisinin 2014 tarihli 6n gorusu de, veri taginabilirliginin saglanmasinin
hakim durumun kotlye kullanilmasi davalarinda etkili bir ¢ézum olabilecegine dair
oneri icermektedirt?,

ikincisi, GDPR ile tanimlanan veri taginabilirligi hakki yalnizca kisisel verilerin aktarimi
icin gegerlidir. Kigisel veri niteligi tasimayan veriler GDPR’nin kapsami disinda
kalirken, kimligi belirli veya belirlenebilir bir gergek kigiyle ilgili olup olmadigina
bakilmaksizin her turll verinin, veri taginabilirligi eksikligi kapsaminda rekabet hukuku
yaptirnmina konu olmasi mumkundur. Kisisel veri niteligi tagimayan bir veri seti, veri
koruma duzenlemelerinin konusuna girmezken, pazardaki rekabet icin dnemli oldugu
durumda rekabet hukuku kurallarinin incelemesine tabi olabilecektir. Dolayisiyla
rekabet hukukunun bu konudaki uygulama alani GDPR’ye gore ¢ok daha genigtir.
Bununla birlikte bahsedildigi Uzere, rekabet hukuku temelinde yaptinm veri
tasinabilirligi Uzerindeki kisitlamalarin hakim durumun koétuye kullaniimasi olarak
nitelendirilmesi halinde gerceklesebilecektir. Ote yandan, GDPR kapsaminda veri
Oznelerinin kisisel verilerini hizmetler arasinda aktarabilmesi icin herhangi bir hakim
durum veya kotuye kullanma davranisinin tespit edilmesi gerekmemektedir.

GDPR kigisel veri sahiplerine veri kontrolorleri karsisinda veri tasinabilirligi hakki
saglamaktadir. Bireysel veri 6znelerini koruyan GDPR’nin aksine rekabet hukuku
tuketicilere, rakiplere ve bir butun olarak ekonomiye fayda saglamak amaciyla
rekabetgi sureci koruyarak tiketici refahini daha genis bir kapsamda korumakla
ilgilenmektedir. Bu sebeple farklh platform tarleri ve buna bagl olarak paydaslar
arasindaki farkh iliskiler zemininde rekabet hukuku yaptirimi kapsamindaki veri
tasinabilirliginin  GDPR’de oOnerildigi gibi “ya hep ya hi¢” bigciminde olmamasi
gerekmektedir. Bu kapsamda rekabet hukuku politikasi kapsamindaki zorluk rekabeti
artiran veri tasinabilirligi tarlerini tegvik etmek/saglamak igin gerekli olan dengeyi
saglamaktir®?.

1.5.2.1.1.4. Diger Yasal Duzenlemelerde Veri Tagsima

Son yillarda, hem uluslararasi dizeyde hem de ulusal rekabet otoriteleri nezdinde, veri
tasinabilirliginin ve veriye erigsimin ya da veri tagsimanin kisitlanmasinin rekabet hukuku
Ozelinde meydana getirdigi endiseleri incelemek ve gidermek noktasinda rekabet
hukuku araglarinin yeterli olup olmadigini veya bunlarin baska regulasyon araclariyla
desteklenmesinin gerekip gerekmedigini ele alan ¢ok sayida ¢alisma gergeklestirilmis,
bu alanda duzenlemeler yapilmistir.

Bu kapsamda yayimlanan g¢alismalardan biri olan Furman Raporu’nda; verinin dijital
ekonominin merkezinde yer aldigi vurgulanmis, veri hareketliliginin (data mobility)
saglanmasi gerektigi, boylece tuketicilerin platformlar arasi kolayca gegis yapabilecegi
ve yenilik¢i hizmetleri deneyebilecegi, ayni zamanda igletmelere yenilik yapmalari i¢in
onemli bir firsat taninacagi ifade edilmistir. Bu veri hareketliliginin, gonulli olarak
saglanan, gozlemlenen veya ¢ikarsanan herhangi bir veri tirinu icerebilecegi, ancak
Ozellikle gobzlemlenen veya cikarsanan verilerin elde edilmesinde oldugu gibi

60 BARBARA E. (2016), “Data Portability Among Online Platforms”, s.4.
61 VEZZOSO S. (2020), “Competition Policy in Transition: Exploring Data Portability’s Roles”, s.14
62 BARBARA E. (2016), “Data Portability Among Online Platforms”, s.5.
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tesebblsun veri elde etmek i¢in yatinm yaptigi durumlarda bunun dikkatli bir sekilde
degerlendiriimesi gerektigi belirtilmigtir.

Furman Raporu’nu tamamlayici nitelikte olan ve CMA tarafindan dijital piyasalar
Ozelinde rekabet hukuku ve regulasyon perspektifi ile hazirlanan tavsiye niteligindeki
raporda dile getirilen endiselerden biri de tesebbuslerin veriye egit erigsim imkanlarinin
olmamasidir. Bu ¢ergevede, verinin dijital hizmet geligtirmek ve saglamak igin oldukga
degerli oldugu, guglu dijital firmalarin kullanabilece@i veri Olgeginin onlara rekabet
avantaji sagladigl, ancak, daha kuguk tesebbusler bakimindan potansiyel giris ve
genigleme igin bir engel olusturdugu vurgulanmigtir. Raporda bu pazarlardaki yerlegik
firmalarin pazar gucu ve etkisi goéz 6nline alindiginda, gicli konumlarini kotlye
kullanmalarinin 6nlenmesi ve etkin rekabetin ve yenilik¢iligin tesvik edilmesi igin dncul
bir dlizenleyici rejime ihtiya¢ oldugu vurgulanmaktadir. Bu kapsamda raporda “stratejik
pazar statusune” sahip bir tesebbusun belirli davranis kodlarina uymasi gerektigi ve
sO0z konusu tesebbuse rekabetgi mudahalelerde bulunabilecegi ongorulmugtar.
Raporda onerilen mudahalelerden biri de veriyle ilgili olup veriler GUzerinde daha fazla
tiketici kontrolinl destekleyen, Uglncu taraflarin verilere erisimini saglayan ve veri
ayrisimini zorunlu kilan tedbirler dngorulmuastir. Bu mudahaleler, dijital pazarlarda
daha uzun vadeli dinamik degisiklikleri tesvik etmeyi ve daha fazla rekabet ve yenilik
icin firsatlar yaratmayi amaglamaktadir.

Son dénemlerde ydlratiulen incelemeler ve galismalarda, rekabet hukuku araglarinin
dijital piyasalardaki aksakliklara mudahale etmek bakimindan yetersiz kaldigi ve bahsi
gecen alana Oncul mudahalede bulunulmasi gerektigi yonunde belgelerin ortaya
cikmasiyla, Avrupa Birliginde dijital piyasalara iliskin dizenlemeler getiren “Dijital
Piyasalar Yasas!” kabul edilmigtir. Yasada “gecit bekgisi” olarak nitelendirilen, bir
bagka ifadeyle belirli bir pazar glcune erisen tesebbusler i¢in bazi uygulamalardan
kacinma veya belirli davranislarda bulunma yonunde yukumlulUkler getirilmigtir. Bu
kapsamda getirilen yukumlaltklerden biri ise talepleri halinde, son kullanici veya son
kullanicilarin yetkilendirdikleri Gg¢lncl kisilerin, son kullanicilar tarafindan saglanan
veya bu kullanicilarin ilgili platform UGzerindeki faaliyetleri kapsaminda Uretilen,
toplulagtiriimis ve toplulagtirlmamis verileri Ucretsiz ve etkin bir sekilde tagimalarina
imkan taninmasi, veri tasinabilirligini kolaylastiracak araclarin Ucretsiz saglanmasi
seklindedir.?® Anilan yUkimlilige uyulmamasi halinde Komisyon, ihlal karari
alabilecek ve yaptirim uygulayabilecektir. S6z konusu hukum ile platformlar arasi
gecisin ve coklu erigsimin kolaylastirilmasi, boylece rakiplerin potansiyel kullanici
tabanini artirarak, pazara vyenilikgi ¢ozumler getirmelerine olanak taninmasi
hedeflenmigtir. Digerlerinin yaninda veri taginabilirligi ile ilgili dnlemlere, gecit bekgisi
konumundaki tesebbuslerin haksiz uygulamalarinin ¢ozulmesi bakimindan 6zellikle
onem verilmekte ve bu tur onlemlerin, ticari kullanicilarin gegit bekgilerinin temel
platform hizmetleriyle ilgili olarak daha adil is kosullarindan yararlanmasina ve bdylece
esit bir oyun alanina kavusmasina olanak taniyacagi vurgulanmaktadir.

Bu gelismelerin yani sira, Uye devletler 6zelinde de gelismeler olmustur. Dijital
pazarlarda yer alan guclu platformlari hedef alan bir diger dizenleme girisimi
Almanya’ya aittir. Almanya’da, Rekabet Yasasi'nda (German Competition Act-Gesetz
gegen Wettbewerbsbeschrdnkungen-GWB) énemli degisiklikler édngdren bir yasa
degisikligi onaylanmistir. S6z konusu yasa degisikliginde; Gglnci bir pazar gucu
kategorisi olarak nitelendirilen “pazarlar arasi rekabet i¢in olaganusti o6nemli
tesebbisler’in birtakim eylemlerinin yasaklanabilecedi dngdriilmektedir. ilgili yasa

63 Md. 6.9.
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degisikliginde sayillan eylemlerden biri de veri taginabilirliginin engellenmesi
olmustur.®* Ek olarak, anilan diizenlemede gbze carpan bir diger husus, hakim
durumun kotuye kullanilmasi hallerinden biri olan mal vermenin reddi yasagi
kapsamina, veriye erisimin eklenmesinin dngdrilmesidir.

(165) ABD’de de, son yillarda, dijital pazarlardaki endigelere kargi daha siki bir rekabet
rejiminin uygulanmasi gerektigi sonucuna ulasan galismalarin artarak ortaya c¢iktigi
g6rilmektedir. Bunlardan Sikago Universitesi isletme Okulu George Stigler Ekonomi
ve Devlet Arastirma Merkezi'nin yayimladigi raporda; dijital piyasalarda rekabetin
saglanmasi igin reforma ihtiya¢g duyulan belirli alanlar detaylandirilarak oncelikle,
Kongre'nin bir uzman dizenleyici olarak “Dijital Otorite” olusturmasi dnerilmektedir.
Ayrica raporda en az mudahaleci olandan, en mudahaleci olana kadar kullanilabilecek
bir dizenleme menusu belirlenmis olup Kongre'nin bir uzman duzenleyici olarak
olusturulmasini Onerdigi Dijital Otorite’ye genel itibariyla; sektorin performansini
degerlendirebilmek igin dijital islemler ve etkilesimler hakkinda veri toplama, piyasalari
daha rekabet¢i hale getirecek "hafif dokunus" olarak nitelendirilebilecek kurallar
olusturma, acik standart olugturma, veri taginabilirligi ve birlikte iglerligin saglanmasi
ve birlesme islemleri icin FTC ve Adalet Bakanhgi (Department of Justice - DOJ)
tarafindan yapilan incelemelerle es zamanli olarak bir inceleme gergeklestirme gibi
yetkiler verilebilecegi dnerilmistir.

(166) ABD’de yayimlanan bir diger rapor olan Temsilciler Meclisi Yargi Antitrost Alt Komitesi
raporunda da veri tasinabilirligi, hakim durumdaki platformdan ayriimanin getirdigi
yuksek maliyetler icin bir cozUm olarak onerilmekte, rapordaki rekabet karsiti endiseleri
gidermek adina, giris engellerini ve gegis maliyetlerini azaltmak icin birlikte galigabilirlik
ve veri tasinabilirliginin de dikkate alinmasi tavsiye edilmektedir. S6z konusu
reformlarin, rekabetci girisi tesvik ederek guglu rekabet uygulamalarini tamamlayacagi
ifade edilmektedir.

(167) Ayrica ABD’de daha yakin tarihli bir gelisme olarak, rekabeti tegvik etmek, giris
engellerini azaltmak ve c¢evrim ici tuketiciler ve isletmeler igin gecis maliyetlerini
azaltmak amaciyla ACCESS Yasas! (Augmenting Compatibility and Competition by
Enabling Service Switching Act) tasarisi yayimlanmigtir. Bu tasari uyarinca, DOJ veya
FTC tarafindan, kullanici sayisina ve yillik satis veya piyasa degderine gore belirlenen
esikleri karsilayan platformlar "kapsam icindeki platformlar (covered platform)” olarak
kabul edilmekte ve arayuzlerini rakip isletmelerle birlikte ¢alisabilir kilmalari ve kullanici
verilerinin taginabilir olmasini saglayan bir yontem gelistirmeleri beklenmektedir. Buna
gore ilgili platformlar, verilerin bir kullaniciya veya kullanicinin onayiyla bir ticari
kullanictya guvenli bir gekilde, yapilandiriimig, yaygin olarak kullanilan ve makine
tarafindan okunabilen formatta aktariimasini saglamak icin bir dizi seffaf ve Gglincu
tarafga erigilebilir araytzler bulunduracaktir.

(168) Veri tasinabilirliginin pazarda rekabetin saglanmasi agisindan 6énemi, cesitli OECD
raporlarinda da vurgulanmistir. Veri taginabilirliginin, kullanicilarin yeni bir platform
kullanirken, platform degistirirken veya birden ¢ok platformu ayni anda kullanirken
karsilastiklari gecis maliyetlerini azaltabilecegi, boylece pazara yeni girisi
kolaylastirarak pazarlardaki rekabeti artirabilecegi ifade edilmistir. Bu nedenle, bireysel
dlzeydeki verilerin, tesebbuslere énemli bir rekabet avantaji sagladigl ve s6z konusu
verilerin, Gnemli maliyetler veya yatirimlar olmaksizin yerlesik tesebbusler tarafindan

64 Section 19a (2)5.
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tutuldugu durumlarda ilgili pazarlarda taginabilirlik 6nlemlerine odaklaniimasi
gerekebilecegi belirtilmistir.

(169) Goruldugu uzere, verinin dijital pazarlar bakimindan 6nemi giderek artmakta ve buna
bagl olarak da veri taginabilirliginin engellenmesi, rekabet sorunlarindan biri haline
gelmektedir. Bu kapsamda pek c¢ok Ulke otoritesi tarafindan pazardaki rekabetin
saglikli bir sekilde tesis edilebilmesi bakimindan rekabet hukukunun yaninda dijital
pazarlara yonelik hususi 6ncll duzenlemelerle de veri taginabilirliginin saglanmasi
onerilmektedir.

(170) SAHIBINDEN'in birinci yazili savunmasinda yer verilen bir iddia, Komisyon tarafindan
yayimlanan Competition Policy for the Digital Era raporu®® altinda vurgulanan,
rakiplerin hakim durumdaki tesebbusun verilerine erigim talep etmesi durumunda bu
erisimin rakip faaliyetlerinin devami igin gergekten bir zorunluluk olup olmadiginin
detayli olarak incelenmesine yoneliktir. ilgili raporda, bu kapsamda yapilacak inceleme
neticesinde veri erigiminin rekabet edebilmek igin zorunlu olmadigi kanaatine varilmasi
durumunda, bahse konu veri erisimine kamu otoritelerince midahaleden kaginilmasi
gerektigine yer verildigi aktariimistir.

(171) S6z konusu raporda referans verilen degerlendirmenin hakim durumdaki tesebblsun
sahip oldugu veriye erisime iliskin oldugu vurgulanmalidir. Bir tesebblstn faaliyetinin
esasini verinin olusturdugu hallerde, vazgecilmez oldugu gerekgesiyle rakiplerce talep
edilmesi dikkatle incelenmesi gerekli bir konudur. Ancak mevcut dosyanin konusunu
kullanicilar tarafindan platforma yuklenen verinin yine kullanicilarin inisiyatifiyle
alternatif kanallara aktariimasinin engellenmesi olusturmaktadir. Bu uygulamanin
ardindaki zarar teorisini yukarida da aktanldigr gibi, kullanicinin alternatif
platformlardan  yararlanmasinin  zorlastiriimasina, bunun  c¢oklu  erigimi
sinirlandirmasina, bu yolla tyelerin yalniz SAHIBINDEN ile galismasina ve rakiplerin
kurumsal Uyelere erisiminin kisitlanmasina, rakiplerin kendi platformlarini tegvik
amaciyla ek maliyetlere katlanmasina, dolayisiyla rakiplerin faaliyetini zorlastirmasina
yol agmasi olusturmaktadir. Bu cergcevede, referans verilen raporda da ¢oklu erisimin
kisittanmasi iglenmistir. Raporda platformlarin ¢oklu erisimi nadiren dogrudan
yasakladigi, kimi zaman bunu teknik araclarla zorlastirdi§i ifade edilmektedir®®. Keza,
onceki kisimda aktarilan dava orneklerinden ABD ve AB’deki Google Adwords
davalari, Brezilya’da Bradesco davasi, Turkiye'de Bilsa ve Nadirkitap davalarinda
veriye erigimin/veri tagimanin engellenmesiyle rakiplerin faaliyetlerinin zorlastirildigi
zarar teorisi arastiriimigtir.

(172) SAHIBINDEN’in bir diger savunmasi gerek GDPR gerekse DMA’da verilerin
tasinmasina imkadn taninmak istenmesinin ardinda bu veriler tasinmaksizin
kullanicilarin baska hizmet saglayicisina gegememelerinin yatmakta oldugu, OECD®’
tarafindan da veri tasinabilirligi dnlemlerinin rekabeti tesvik etmeyi, kullanici degistirme
maliyetlerini dugslUrmeyi ve yeni hizmetlerin denenmesiyle ilgili anlasmazliklari
azaltmayr amagcladigi, bunun da pazara yeni girenlerin kullanicilari ¢ekmesini
kolaylastiracagi ve veri erigimiyle iliskili giris engellerini potansiyel olarak hafifleterek
(bireysel duzeyde verilerin degerli oldugu pazarlarda) rekabeti tesvik edebilecedinin
belirtildigi ifade edilmistir.

65 CREMER, J., Y. A. MONTJOYE, H. SCHWEITZER (2019), “Competition Policy for the Digital Era”,
s.9.

66 5. 57-58.

67 OECD 2021 “Data Portability, Interoperability and Digital Platform Competition” (9 June 2021), s. 8.
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(173) TesebblUsun bu agiklamalarinin esasinda dosya kapsamindaki degerlendirmeleri
destekleyici nitelikte oldugu degerlendiriimektedir. Ancak mevcut dosyanin
kapsaminin 4054 sayili Kanun ile sinirh oldugunun tekrarinda fayda gorulmektedir.
Yine de GDPR ve DMA ile getirilen dlizenlemelerin rekabet hukuku uygulamasini
destekledigi degerlendiriimektedir. S6z konusu duzenlemelerde kullanicilarin bir
platformda kilittenmesi sorunu karsisinda veri tagsinmasi seklinde bir dncul yukamlutlik
getiriimesinin ¢ozum olarak goérulmesi anlagilabilirdir. Ancak bu hususun rekabet
hukuku kapsaminda veri tagsinmasinin engellenmesine mudahalenin yalnizca kullanici
kilittenmesine yol actigi hallerle sinirlandigr yorumunun rekabet hukukunun olay
Ozelinde etki degerlendirmesine dayali uygulama esasinin géz ardi edilmesi anlamina
gelecegi degerlendiriimektedir. Ancak tesebbusin de vurguladigr gibi, veri
tasinabilirligi dnlemlerinin rekabeti tesvik etmeyi, kullanici degistirme maliyetlerini
disurmeyi amagladigi, bunun pazara yeni girenlerin kullanicilari gekmesini
kolaylastiracagi ve veri erisimiyle iliskili giris engellerini potansiyel olarak hafifletecegi
degerlendiriimektedir. Mevcut dosya 6zelinde kullanicilarin  SAHIBINDEN
platformunda kilitlenip kilittenmedigi hususu ise asagida pazarda birden fazla platform
kullanim oranlari kapsaminda incelenmigtir.

1.5.2.1.2. SAHIBINDEN ile Uyeleri Arasinda imzalanan Sézlesmeler

(174) SAHIBINDEN platformu bireysel ve kurumsal tyeler olmak Uzere iki grup ilan verene
hizmet sunmaktadir. Her iki ilan veren grup da SAHIBINDEN platformunda ilan
verebilmek i¢in SAHIBINDEN dyelik sbzlesmesini onaylamak durumundadir. S6z
konusu sozlesmeler temel olarak taraflarin hak ve yuktumliltklerini dizenlemektedir.
YirGtilen sorusturma kapsaminda SAHIBINDEN'in 2012 yilindan itibaren kurumsal
dyelerini olusturan emlakgl ve galericilerle imzaladigi tyelik s6zlesmesi®® ornekleri
incelenmistir. Asagida oncelikle SAHIBINDEN “Kurumsal Uyelik Sézlesmesi’nde veri
tasinabilirligine iliskin hikimlerde yer alan ifadelerin s6zlesme kapsaminda ifade ettigi
anlamlar  kisaca aclklanmakta ardindan  sozlesmedeki ilgili  hukdmler
degerlendiriimektedir.

(175) SAHIBINDEN Kurumsal Uyelik S6zlesmesi’nin “Tanimlar” baglikli béliminde;

e “Portal” www.sahibinden.com adl alan adindan ve bu alan adina bagh alan
adlarindan olusan SAHIBINDEN’in hizmetlerini sundugu internet sitesi,

e “Kullanici” Portal’a Gye olan ve portal dahilinde sunulan hizmetlerden faydalanan
kullanici,

* “icerik” Portal’da yayimlanan ve erisimi miimkiin olan her tiirli bilgi, yazi, dosya,
resim, video, rakam vb. gorsel yazimsal ve isitsel imgeler,

68 SAHIBINDEN 2016 tarihinden itibaren bireysel ve kurumsal Uyeleri igin ayri lyelik sézlesmeleri
akdetmeye baslamistir. Bu sebeple 2012-2015 yillari arasindaki s6zlesmeler hem bireysel hem de
kurumsal kullanicilar i¢in gegerlidir. Bununla birlikte s6zlesmelerin sorusturma kapsaminda incelenen
maddelerinde 2016 yilindaki degisiklik sonrasinda gorilen “Uye” yerine “kurumsal Uye” ifadesinin
kullaniimasi gibi ifade degisiklikleri disinda kurumsal Uyeler bakimindan esasi etkileyen bir farklilik
bulunmamaktadir. Bu sebeple mevcut bélimde sdzlesmeler yil bazinda ayri ayri ve kronolojik olarak
incelenmemistir. Bagka bir deyisle bu bélimde incelenen sézlesme hiukimlerine iligkin degerlendirmeler
2012-2022 yillari arasi dénemi i¢in gecerlidir.
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e “SAHIBINDEN Veritabani” Portal dahilinde erigilen iceriklerin depolandig, tasnif
edildigi, sorgulanabildigi ve erigilebildigi SAHIBINDEN’e ait olan 5846 sayili Fikir
ve Sanat Eserleri Kanunu geregince korunan veritabani®°,

e “Kurumsal Uye” Portal’a (iye olan ve portal dahilinde sunulan hizmetlerden is bu
Uyelik Soézlesmesi'nde belirtilen kosullar dahilinde yararlanan, ticari faaliyet
gOsteren kullanici

olarak tanimlanmaktadir.

Kurumsal Uyelik Sozlesmesinin “Kurumsal Uye’nin Hak ve Yikimlalikleri”
béliminde yer alan 5.1.6. maddesinde

“Kurumsal Uye hukuka uygun amaclarla Portal (izerinde islem yapabilir.
Kurumsal Uye’nin, Portal dahilinde yaptigi her islem ve eylemdeki hukuki ve cezai
sorumluluk kendisine aittir. Kurumsal Uye, Sahibinden’in ve/veya baska bir
lictincii_ sahsin ayni veya sahsi_haklarina, kisisel verilerine, malvarligina
tecavliz teskil edecek nitelikteki Portal dahilinde bulunan resimleri, metinleri,
gorsel ve igitsel imgeleri, video klipleri, dosyalari, veritabanlari, kataloglari ve
listeleri ¢ogaltmayacagini, kopyalamayacagini, dagitmayacagini,
islemeyecegini, baska veritabanina aktarmayacagini veya bu nitelikte
sonuglar dogurabilecek sekilde Portal’a yliklemeyecegini; gerek bu eylemleri
ile gerekse de baska yollarla Sahibinden ile dogrudan ve/veya dolayli olarak
rekabete girmeyecegini kabul ve taahhiit etmektedir. Kurumsal Uye’nin isbu
“Uyelik Sézlesmesi” hiikiimlerine ve hukuka aykiri olarak gergeklegtirdikleri
"Portal" lizerindeki faaliyetler nedeniyle (i¢linci kisilerin ugradiklari veya
ugrayabilecekleri zararlardan dolayi Sahibinden dogrudan ve/veya dolayli olarak
higbir sekilde sorumlu tutulamaz.”

hukmu yer almaktadir.

S6z konusu hiikiimden SAHIBINDEN’in, kurumsal (iyelerin Portal'da yer alan ancak
SAHIBINDEN veya Uglincl sahislara ait olarak nitelendirilebilecek verileri farkli bir
veritabanina veya kendisine ait olan bir mecraya aktarmasini yasaklamayi amacladigi
anlagilmaktadir. Bu kapsamda ilgili hikmiin SAHIBINDEN'in “korsan” bigcimde kendi
platformuna entegrasyon saglamak veya SAHIBINDEN platformundaki verileri
herhangi bir izne tabi olmaksizin kopyalamak saikiyle hareket edebilecek kigilerin
eylemlerini kapsamina aldigi sOylenebilecektir.

Bununla birlikte sézlesmede yer alan “SAHIBINDEN’in malvarligina tecaviiz tegkil
edecek nitelikteki eylemler” ifadesinin genis yorumlanmasi halinde s6z konusu
hilkmin kullanicilarin  SAHIBINDEN platformunda yayimladiklari kendilerine ait
ilanlarina iligkin verileri tarama, kazima vb. yontemlerle elde ederek kendisine ait
internet sitesinde yayimlamasini engellemek ya da bu yonde eylemlere karsi yaptirm
uygulamak amaciyla da kullanilabilecegi degerlendiriimektedir. Bu noktada s6z
konusu hukmun korsan entegrasyon diginda hangi uygulama/eylemleri kapsamina
aldiginin tespiti onem kazanmaktadir.

69 “Veritaban!” ifadesi, FSEK cergevesinde ihtiva ettigi hukuki/teknik anlamdan bagimsiz olarak
SAHIBINDEN platformu iizerinden erisilen veri/veri setini ifade edecek sekilde, salt SAHIBINDEN’in
isimlendirmesiyle uyumluluk amaciyla kullaniimistir.

70 S6zlesme hikimlerinde yer alan vurgular sonradan eklenmistir.
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(179) Yukarida aktarilan tanimlardan gorildigi gibi SAHIBINDEN, portalda yayimlanan ve

(180)

(181)

(182)

(183)

(184)

erisimi mumkun olan her tarlu bilgi, yazi, dosya, resim, video, rakam vb. gorsel
yazimsal ve igitsel imgeleri “igerik” olarak isimlendirmekte, portal dahilinde erisilen
iceriklerin depolandigi, tasnif edildigi, sorgulanabildigi ve erigilebildigi ortami ise
veritabani olarak tanimlamaktadir. Asagida aktarilan 5.1.7. maddede ise igeriklerin
tasinmasini yasaklamakta, icerigi miinhasiran SAHIBINDEN’e ait bir meta olarak
almakta, ilan verilerini ifade eden igerik (izerinde bu verileri SAHIBINDEN platformuna
giren kurumsal dyenin tasarrufunu ancak ilanin igerigini 6grenme amaciyla
sinirlamaktadir.  Aktarilan tanimlar ve sozlesme maddeleri bir arada
degerlendirildiginde, ilgili maddenin yalniz korsan entegrasyonu engellemeyi hedef
almadigi, Uyenin kendi inisiyatifiyle tetiklenen veri tasima eylemlerini de yasakladigi
degerlendiriimektedir.

Maddenin daha g¢arpici kismi ise Uyeye yonelik getirilen “gerek bu eylemleri ile gerekse
de baska yollarla Sahibinden ile dogrudan ve/veya dolayli olarak rekabete
girmeyecegi” yonundeki yukumlaluktir. S6z konusu yukumluluk ilgili maddeyi salt
korsan entegrasyon ya da veri tagimayi kapsayan bir halden Gyenin herhangi bir yolla
SAHIBINDEN ile rekabet etmesini engelleyen bir hale getirmektedir. Bu bakimdan
madde lafz itibariyla siresiz bir rekabet etmeme yukimlaligu icermektedir.

Dikey Anlasmalara iliskin Grup Muafiyeti Tebligi'nin 3. maddesinde rekabet etmeme
yukimlalugu, alicinin anlasma konusu mal veya hizmetlerle rekabet eden mal veya
hizmetleri Uretmesini, satin almasini, satmasini ya da yeniden satmasini engelleyen
dogrudan ya da dolayl yukumlaluk olarak tanimlanmistir. Bu agidan hukmun hem
kurumsal (yenin kendisinin SAHIBINDEN ile rekabet etmesini, hem de rakip
platformlarla gcalismasini engelledigi degerlendirilebilecektir.

ligili s6zlesmenin 5.1.7. maddesinde

“Sahibinden, Kurumsal Uye’lerin sadece ilanlarin igeriklerini 6grenme amaciyla
ilanlari gériintiilemesine ve Sahibinden Araylizii’'nii kullanmasina izin vermekte
olup, bunun diginda bir amacla veri tabani iizerinden belirli bir sayida veya
biitiiniine yénelik olarak ilanlara ulasiimaya calisiimasi, ilanlarin kismen
veya tamamen kopyalanmasi, bunlarin baska mecralarda dogrudan veya
dolayli olarak yayimlanmasi, derlenmesi, islenmesi, bagka veritabanlarina
aktarilmasi, bu veritabanindan iigtincii kigilerin erisimine ve kullanimina
acilmasi, Sahibinden lizerindeki ilanlara link verilmesi de dahil olmak lizere
benzer fiillerin islenmesine Sahibinden tarafindan izin veriimemekte ve riza
goésterilmemektedir. Bu tir fiiller hukuka aykiri olup Sahibinden’in gerekli talep,
dava ve takip haklari saklidir.”

hukmu yer almaktadir.

ilgili hiikiim ile SAHIBINDEN, portala kurumsal Uyenin kendisi tarafindan yiiklenen
veya Ucglncu taraflarca yuklenen ilanlar arasinda ayrim gozetmeksizin, kurumsal
Uyelerin salt buttin olarak degil, belirli bir sayida da olsa, portalda yayimlanan ilanlara
erismesi, bu ilanlari kopyalamasi, bu ilanlari farkli bir veritabanina veya rakip
platformlari da igerecek bir bicimde farkli bir mecraya aktarmasi, yayimlamasi ya da
ucuncu kigilerin kullanimina agmasini yasaklamaktadir.

S6z konusu hikmin SAHIBINDEN’in kurumsal Uyeleri olan emlakgi ve galericilerin
ilanlarini diger platformlarda yayimlamasini engellemeye yonelik dogrudan ve agik bir
munhasirlik hukmd olmadigini belitmekte fayda gorulmektedir. S6z konusu hikim
kurumsal Gyelerin ilanlarini SAHIBINDEN’e yiikledikten sonra ilanlara iligkin verileri
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tekil veya toplu olarak, herhangi bir yontem ve dosya bigiminde/formatta temin ederek
farkll bir mecraya aktarmasini yasaklamaktadir. Ancak, asagida kurumsal Uyelerin
davranislarinin incelendigi kisimda detaylari gorulecegi uzere, filli durumda 2021 yili
itibariyla SAHIBINDEN (yesi olan emlakgilarin %(.....)i, galericilerin ise %(.....)i
ilanlarini ayni zamanda farkli bir platformda yayimlamaktadir. llgili s6zlesme
hikmunun fiiliyattaki yansimalarinin birden fazla platformu es anli kullanim oranlarinin
bu denli disuk olmasina kaynaklik edebilecek potansiyele sahip oldugu
degerlendiriimektedir.

Ek olarak, ilgili hUkim yalnizca kurumsal Uyelerin kendisine ait olan ilan verilerini temin
etmesini degil, ayni zamanda rakip platformlar gibi Gg¢lncl taraflara verdikleri yetki
Uzerine, rakip platformlarin SAHIBINDEN platformundaki ilgili ilanlari kendi
platformlarina aktarmasini engelleyecek niteliktedir. Nitekim SAHIBINDEN de birinci
yazili savunmasinda kurumsal Uyelerinin kendilerine ait ilanlarini link araciligiyla™
diger ilan platformlara aktarmasinin soézlesmenin 5.1.7. maddesine aykirilik teskil
edecegini beyan etmektedir.

SAHIBINDEN’in 2012-2022 yillari arasinda kurumsal liyeleriyle akdettigi sdzlesmelerin
ana metninde yer alan hukumlerin yani sira sézlesmelerin ayrilmaz pargasini olusturan
eklerinde de, 2016 yili itibariyla degisiklige gidilmis olmakla birlikte, veri tagimasinin
engellenmesini isaret eden hukumler bulunmaktadir. Bu kapsamda asagida so6z
konusu hukumlere ve kronolojik bir sekilde hukimlerde gerceklesen degisikliklere yer
verilmektedir.

2012-2015 yillari arasinda SAHIBINDEN’in kurumsal iyeleriyle akdettigi Gyelik
sozlesmelerinin ekinde “Sahibinden.com Kullanici Sozlesmesi” yer almaktadir. Bu ekin
“Sahibinden Portali Kullanimina lligkin Kosullar ve YUkumlultikler” baslikli blimuntn;

e 4.3. maddesinde “Kullanici’?, Portal dahilinde bulunan her tirlii resimleri,
metinleri, goérsel ve igitsel imgeleri, video Kklipleri, dosyalari, veritabanlari,
kataloglari ve listeleri c¢ogaltmayacagi, kopyalamayacagi, dagitmayacagi,
islemeyecegini, gerek bu eylemleri ile gerekse de bagka yollarla Sahibinden ile
dogrudan ve/veya dolayli olarak rekabete girmeyecegini kabul ve taahhiit
etmektedir.”

¢ 4.13. maddesinde “Portal (izerinden erisilen ve/veya gérintiilenen igerigi elde
etmek maksadiyla yogun sekilde Sahibinden Veritabani’ndan bilgi ¢cekmek
yasaktir. Bu yasaga uymayarak Sahibinden Veritabani’ndan yogun sekilde bilgi
ceken kigiler T.C.K. Mad. 243 (1)deki bilisim sistemine yetkisiz giris yapmis
oldugu varsayilarak Sahibinden tarafindan haklarinda cezai kovusturma
baglatilacaktir.”

e 4.14. maddesinde “Portal iizerinden erigilen ve/veya gériintiilenen igerigin
depolandigi veritabanina yalnizca ilgili i¢ceriklerin goriintiilenmesi amaciyla
ve/veya Sahibinden’in yazili olarak izin verdigi kullanim kosullari
cercevesinde lglincl kigilerce erigilmesi hukuka uygundur. Bunun

1 jleride detaylarina yer verilecegi iizere, bazi rakip platformlar kendi kurumsal Gyelerinin diger
platformlarda yayimladig: ilanlarina ait linkleri, rakip platforma kopyalayip-yapistirmasi yoluyla ilan
aktarimi hizmeti vermektedir. Ornegin SAHIBINDEN (izerinde ilan yayimlayan bir (.....) kurumsal Giyesi,
ilaninin SAHIBINDEN’deki linkini (.....)in ilan aktarimi robotuna kopyaladiginda ilan otomatik olarak
(.....) Uzerinde de yayimlanabilmektedir. Boylece, ilanlarin ikinci bir platformda yayimlanirken en bastan
olusturulmasi yerine, fotograflar haricindeki bilgilerin daha kolay sekilde aktariimasi hususunda
kullaniciya kolaylik saglanmaktadir.

72 |gili sézlesme ekinde Kullanici “Portal’a ve/veya Sahibinden Veritabani’na gevrimigi (online) ortamdan
erigen her tirlii gergek ve tiizel kisi” olarak tanimlanmistir.
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disindaki yapilan erisimler hukuka aykiri olup; Sahibinden’in gerekli talep,
dava ve takip haklarn saklidir.”

¢ 4.15. maddesinde “Portal iizerinden yayimlanan ilanlarin, Sahibinden
Arayiizii’niin  Sahibinden’in yazili rizasi olmadan kopyalanmasi,
cogaltiilmasi, iletilmesi, islenmesi ve bagska internet sitelerinde ve
mecralarda goériintiilenmesi yasaktir.”

e 4.18. maddesinde “Sahibinden Veritabani ve bu veri tabaninda yer alan
bilgiler kismen veya tamamen Sahibinden’in yazili rizasi olmadan
kopyalanamaz, baska veritabanlarina aktariimaz ve bu veritabanlarindan
liciincl kigilerin erisimine ve kullanimina agilamaz.”

hukamleri yer almaktadir.

188) llgili hikimler incelendiginde 4.3. maddede yer alan ifadenin sdzlesmenin ana
metnindeki 5.1.6. maddesindeki ifadenin buyik 6lglide benzestigi gorilmektedir. Ote
yandan soOzlesmenin ana metnindeki 5.1.6. maddesi kurumsal mausgterilerin
“SAHIBINDEN ve/veya {gclinci kisilerin haklarina ve malvarligina tecaviiz niteligi teskil
edecek bir bicimde SAHIBINDEN veritabanindan veri aktarimini yasaklarken 4.3.
madde SAHIBINDEN veritabaninda yer alan kurumsal miisterinin kendisine ait veriler
dahil olmak Uzere tum verileri aktarmasini yasaklamaktadir. Sonu¢ olarak
SAHIBINDEN'’in 5.1.6. madde ile bir an icin yalniz korsan entegrasyonlari/izinsiz
Ucuncu taraf erigimlerini engelledigi varsayilsa bile, 4.3. maddesinde yer alan hikmun,
korsan entegrasyonun otesinde bir engelleme yaratabilecegi degerlendiriimektedir. Bu
baglamda sdz konusu hilkmin SAHIBINDEN kurumsal misterilerinin SAHIBINDEN
veritabani Uzerinden kendisine ait ilan bilgilerine eriserek ilan bilgilerini kendilerine ait
internet sitesine tagimasini engellemesi mumkundur.

(189) Sdzlesmenin 4.13 maddesinde yer alan “yodun sekilde” ifadesinin SAHIBINDEN
kurumsal Uyelerinin kendilerine ait ilan verilerine ulasmak tzere SAHIBINDEN
veritabanina tekil olarak gercgeklestirecedi erisimleri hedef almadidi, bitlin olarak
veritabanini hedef alan korsan entegrasyon gibi kotu niyetli saldirilari dnleme amacgli
kullanildigi degerlendiriimektedir. Ote yandan 4.14, 4.15 ve 4.18 maddelerinde yer
alan hikimlerin  5.1.7. maddedeki gibi SAHIBINDEN kurumsal Uyelerinin,
SAHIBINDEN vyazili izin vermedikce, kendilerine ait ilan verilerine ulasmasini, bunlari
kopyalamasini ve kendi internet sitesi ya da UguUnclu taraf internet sitesi veya
platformlara tasimasini engeller nitelige sahip oldugu degerlendiriimektedir.

(190) SAHIBINDEN'in 2016 yilindan itibaren uygulamaya gegcirdigi Kurumsal Uyelik
Sézlesmesi'nde ise, “Sahibinden Portali Kullanimina iliskin Kosullar ve Yikumliiliikler”
bélimi Kurumsal Uyelik Sézlesmesi'nin “Kullanim Kosullari” ekinde yer almaktadir.
S6z konusu boélimde yer alan hiakimler 2016 yilindan itibaren akdedilen
sozlesmelerde kapsaml bir bicimde degisiklige ugramigtir. 2012-2015 yillar1 arasinda
akdedilen s6zlesmelerde yer alan 4.13, 4.15 ve 4.18 maddeleri 2016 yilindan itibaren
sozlesmelerde yer almamaktadir. Bununla birlikte s6zlesmelerin ilgili bolimune;

e 410. maddesiyle “Sahibinden, “ilanlarin igeriklerini &6grenme amaciyla
gorintiilemeye ve Sahibinden Araylizii’nii kullanmaya izin vermekte olup, bunun
disinda bir amagla veri tabani U(zerinden belirli bir sayida veya biitiiniine
yoénelik olarak ilanlara ulasiimaya caligiimasi, ilanlarin, mdgteri bilgilerinin,
tasarimlarinin, kod ve yazilimlarinin, veri tabaninda yer alan bilgilerinin kismen
veya tamamen kopyalanmasi, bunlarin baska mecralarda dogrudan veya dolayli
olarak yayimlanmasi, derlenmesi, islenmesi, degistirilmesi, baska veritabanlarina
aktarilmasi, bu veritabanindan lgdincd kisilerin erisimine ve kullanimina agiimasi,

65/239



23-39/754-263

Sahibinden iizerindeki ilanlara link verilmesi de dahil olmak lizere benzer
fiilllerin islenmesine Sahibinden tarafindan izin veriimemekte ve riza
gosteriimemektedir. Bu tir fiiller hukuka aykiri olup,; Sahibinden’in talep, dava ve
takip haklari saklidir.”

e 4.11. maddesiyle

1. “Portal’in bitininin veya herhangi bir béliimiinin bozma, degistirme,
tersine miihendislik yapma amaciyla kullaniimasi, tersine miihendislik
(reverse engineering) metoduyla veya farkli herhangi bir metodla API
protokollerinin kirilmaya ¢alisiimasi ve APl anahtari, API gizli anahtari,
istek basliklari, istemci dogrulama algoritmasi gibi parametrelere izinsiz
olarak ulasilmasi veya bu parametrelerin izinsiz olarak lglncd kigilerle
paylasiimasi, Portal’in iletisim veya teknik sistemleri engelleyen, bozan
ya da sistemlere miidahale eder bir sekilde Site’ye erisim saglanmaya
calisiimasi,

2. Site lzerinde otomatik program, robot, oriimcek, web crawler,
oriimcek, veri madenciligi (data mining) veri taramasi (data
crawling) vb. "screen scraping” yazilimlari veya sistemleri,
otomatik aletler ya da manuel siiregler kullaniimasi,

3. diger kullanicilarinin verilerine veya yazilimlarina izinsiz olarak
ulasilmasi, cesitli kriterlere gére yapilacak tespitler neticesinde bot
calistirma, DDOS ataklari ve sair her tiirlii sistemlerin biitlin(inii veya bir
kismini bozmaya, degistirmeye, mevcut performansini azaltmaya veya
yok etmeye ve sair her tirlii sisteme yonelik saldirilarin ve sair hukuka
aykiri kullanimlarin yapiimasi durumunda

bu tiir kullanimlar Sahibinden’in takdirine bagl olarak engellenecektir. Bu
tir kullanimlar olmasa dahi Sahibinden, gerekli gérdigl hallerde ancak
kullanicinin kullanici adi ve parolasi ile (ye girisi yapmasindan sonra Portal’in
kullanimina izin verilebilir. Site’nin ve Portal’deki icerigin Kullanim Kosullari ile
belirlenen  kullanim sinirlari  disinda  kullaniimasi  hukuka aykiri  olup;
Sahibinden’in her tiir talep, dava ve takip haklari saklidir. isbu sartlara ve
yasalara aykiri kullanimin tespiti halinde; Sahibinden, Kullanici’yi”® yetkKili
makamlara bildirme hakkina sahiptir. Kullanici bu tir kullanimlar sonucu olugan
zarar ve taleplerden “bizzat sorumlu oldugunu kabul etmektedir.”’*

hukamleri eklenmistir.

(191) Yukarida aktarilan 4.10. maddesiyle sdzlesmenin ana metninde yer alan 5.1.7.
maddesinin temelde ayni hukimlere sahip oldugu gorulmektedir. Bu sebeple yukarida
5.1.7. maddeye iligkin olarak yapilan degerlendirmelerin tumu ilgili s6zlesme hikmu
icin de gecerli olacaktir.

(192) 4.11. maddeye gelindiginde ise, ilgili maddede yer alan hikumlerin iki ayri amaca
hizmet ettiginin dustUnulmesi sebebiyle kisim kisim degerlendiriimesinin yerinde
olacagl degerlendiriimektedir. Maddenin 1. ve 3. kisimlarinin esasinda
SAHIBINDEN’in kendi veritabanina, portalina ve kullanicilarina ait verilere yénelik kotii
niyetli taraflarin korsan entegrasyon gibi eylemlerini engelleme amacina hizmet ettigi
soylenebilecektir.

& !Igili s6zlesme ekinde Kullanici “Portal’a erisen her gercek ve tizel kisi” olarak tanimlanmistir.
74 [Igili madde vurgu amaciyla bélimlere ayrilmistir.
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(193) Ote yandan, maddenin 2. kisminda yer alan “Portal’in biitiiniiniin veya herhangi bir
béliiminin (...) site lzerinde otomatik program, robot, &riimcek, web crawler,
ortimcek, veri madenciligi (data mining) veri taramasi (data crawling) vb. "screen
scraping” yazilimlari veya sistemleri, otomatik aletler ya da manuel siregler
kullaniimasi” hikmu, diger kisimlarda oldugu gibi kot niyetli taraflari ve bu taraflarin
eylemlerini hedeflememektedir. Nitekim veri tarama ya da kazimanin dogrudan hukuka
aykiri oldugu sodylenemeyecektir. 2. kisimda kurumsal Uyelerin kendilerine ait ilan
verilerini hem kendi sitelerine hem de rakiplerin gelistirmis oldugu ydntemler
dogrultusunda (Bkz. 3.1.3.) rakip platformlara aktarmasi da, ileride ayrintilarina yer
verilece@i Uzere rakip platformlarin gelistirdigi aktarma araglarini bu érneklerle sinirli
olmamak suretiyle engellenmektedir.

(194) S6zlesme maddeleri degerlendirilirken kurumsal Uyelerin tamaminin akdettikleri
sozlesmedeki ilgili maddelerin ihtiva ettigi anlamin bilincinde olduklarinin
soylenemeyebilecegi kabul edilmelidir. Hatta tum kurumsal Uyelerin Ozellikle 2.
kisimda anilan yontemleri uygulayarak verilerini kopyalamaya, tasimaya, kendi kanali
veya Uglncu bir tarafin kanali gibi baska bir mecraya aktarmaya meyledecegini ileri
surmek de gergekle ortusur bir degerlendirme olmayacaktir. Ancak, Sekil 1 ve Sekil
2’'de yansitilan 6rneklerden de gorulecedi Uzere, bu yonde profillere sahip kurumsal
Uyelerin varligr da g6z ardi edilmemelidir. Sz konusu sekillerden, SAHIBINDEN
kurumsal lyelerinin SAHIBINDEN’de yayimladiklari ilanlarini botlar yardimiyla ya da
kod yazarak kendilerine ait internet sitelerine aktarmayi denedikleri gérulmektedir.

Sekil 1: Kurumsal Uyelerin Botlar Araciligiyla SAHIBINDEN'deki ilan Verilerini Kendi internet Sitelerine
Aktarma Girisimlerine Yonelik Ekran Gorintisu

2-11-2021,15:33:10

N basoglanh &
| MR IR

(
i

Selamlar;

sahibinden.com uzerindeki kendimize ait girimis olan emlak ilanfarins kullandigumiz PHP Scripte cekebilecek bir bot yazdirmak istiyoruz.
Botun temel ozellkleri su sekilde olmaly

* Bot bize ait olan sahibinden.com magazamizdan giniin belli saatlerinde (ban yemeyecek sekilde) kontrol saglayarak yeni lan eklenmis ise sitemizdeki lgii kategoriye baglk, agilam, resim, flan detaylar gibikisimlars cekmeli ve
taslak olarak kaydetmelidr

* [ana ait kategorilerive alt kategorileri veri tabanina sisteme uygun sekide eklemeliir,

 Sahibinden.com'daki byt resimleri ekip Uzerine sahibinden.com'dak gib iigran eklemelidr

# Ban yemeden glinlik bu islemleritekrar edecek cron lusturmaliyz

Kisacas! sahibinden.com magazamiza ekledigimiz lanlari yeniden kend sitemize manuel girmek yerine otomatik olarak qektirmek istiyoruz.

alismayan birsey cin asla ddeme yapimayacag gbi islemleri sorunsuz yapabilecek kisilerin letisime gecmesini rica ediyorum.

(195) Sekil 1’de gorildigi lzere 22.11.2021 tarihinde SAHIBINDEN’in kurumsal Uyesi
oldugu dasunulen bir kullanicisinin www.r10.net alan adli forumda yayimlamis oldugu
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génderide, SAHIBINDEN (izerindeki kendisine ait emlak ilanlarini kendisine ait internet
sitesine manuel girmek yerine otomatik olarak ¢cekmek istedigi, bu amacla yazilim
destegi talep ettigi gortilmektedir. Ote yandan ilgili kullanicinin génderisinde yer alan
“ban yemeden glnliik bu igslemleri tekrar edecek cron olugturmaliyiz.” ifadesinden
kullanicinin yaptigi islem sonucunda SAHIBINDEN tarafindan yaptirima ugramaktan
cekindigi anlasiimaktadir.

Sekil 2: Kurumsal Uyelerin Proxy Araciligiyla SAHIBINDEN'deki ilan Verilerini Kendi internet Sitelerine
Aktarma Girisimlerine Yonelik Ekran Goriintlsu

08-09-2022, 17:39:34 #

@ Hephaistos

Sekil 2'de gériilduigi tizere 08.09.2022 tarihi de SAHIBINDEN kurumsal tiyesi oldugu
dagunulen kullanicinin www.r10.net alan adli forumda yayimlamis oldugu génderide,
Sekil 1'de oldugu gibi SAHIBINDEN (izerindeki ilanlarini kendi internet sitesine
aktarmak Uzere girisimde bulundugu ancak “..o sistem sahibinden tarafindan stirekli
ip bani yiyor’ ifadesinden anlasilacagi lzere SAHIBINDEN tarafindan engellendigi
gorulmektedir.

Yukarida aktarilan maddelere karsi yaptinmlar, 2016 yilindan sonra formatinda
degisiklige gidilse de’, esasa bakildiginda 2012-2022 yillari arasinda SAHIBINDEN

75 2012-2015 tarihli Giyelik s6zlesmelerinin 4.3. maddesi ile

“Sahibinden her zaman herhangi bir gerek¢e géstermeden, herhangi bir bildirimde bulunmadan ve
herhangi bir tazminat 6deme ylkimliligi bulunmadan ve derhal yirirlige girecek sekilde mevcut
sézlesmeyi tek tarafll olarak feshedebilir ve Uye’nin iyeligine son verebilir veya sézlesmeyi
feshetmeden Uye’nin iiyeligine son verebilir veya gegici olarak durdurabilir. Isbu madde igerisinde
belirtilen fesih, lyelige son verme ve Ulyeligi durdurma kararlari tamamen mevcut sézlesmeye aykirilik,
Portal’da belirtilen kurallara aykirilik, Uye’nin igslemlerinin veya islemleri sonucunda ortaya g¢ikan
durumun Sahibinden bilgi giivenligi sistemi uyarinca bir risk olusturdugunun Sahibinden tarafindan
tespit edilmesi veya Sahibinden’in ticari kararlari veya Sahibinden tarafindan ortaya ¢ikan durumun
hukuki bir risk olusturdugunun degerlendiriimesi dogrultusunda Sahibinden’in kendi iradesi ile
verilecektir.”

hikmu dizenlenmistir.

Yaptirimlarin 2016 yilindan itibaren s6zlesmelerin 4.1.2. maddesinde

“Sahibinden herhangi bir zamanda gerekge géstermeden, bildirimde bulunmadan, tazminat, ceza vb.
sair ylkimliligi bulunmaksizin derhal yiiriirliige girecek sekilde mevcut Uyelik Sézlesmesi'ni tek tarafli
olarak feshedebilir, Kurumsal Uye’nin Uyelik’ine son verebilir veya gegici olarak durdurabilir. Portal’da
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ve kurumsal Uyeleri arasinda imzalanan sozlesmelerde, gegici olarak durdurma,
Uyelige son verme ve tek tarafli fesih uygulamalari seklinde dizenlenmistir. Her ne
kadar anilan maddelere riayet edilmemesi sonucu bu yonde bir yaptirimin
uygulandigini isaret eden bir bilgi/belgeye ulasiimasa da, yukarida aktarilan
sekillerden de goruldiigi gibi, SAHIBINDEN'in yasaklanan uygulamalari tespit
ettiginde teknik olarak platform Uzerinden erisimi engelledigi anlasiimaktadir.

(198) Sonug¢ olarak yukarida aktarilan ana sozlesmelerdeki 5.1.6 madde ile ek
s6zlesmelerde yer verilen 4.3 ve 4.13. maddelerinin bir yandan platforma ydnelik
Kurumsal Uyenin, SAHIBINDEN'in ve/veya baska bir Giglincli sahsin ayni veya sahsi
haklarina, kigisel verilerine, malvarligina tecavuz tegkil edecek nitelikteki gibi kotu
niyetli mudahaleleri hedefledigi anlagiimaktadir. Ancak, bu maddelerde gecen *
tecaviz teskil edecek nitelikteki” ifadesi genis yorumlanarak 5.1.7’de yasaklanan
eylemleri yasaklama amaciyla kullanilabilecektir. Daha 6onemlisi, 5.1.6 ve 4.3
maddelerinde gecgen “...gerek bu eylemleri ile gerekse de bagka yollarla Sahibinden
ile dogrudan ve/veya dolayli olarak rekabete girmeyecegini kabul ve taahhdit
etmektedir.” ifadesinin es anli platform kullanmanin engellenmesini ve yalniz
SAHIBINDEN platformunun kullaniimasini saglamak (izere minhasirlik olusturacak ve
hatta Uyelerin kendi kanallari tzerinden SAHIBINDEN ile rekabetini engelleyecek
nitelikte oldugu degerlendirilmektedir.

(199) Bununla birlikte, ana s6zlesmelerdeki 5.1.7 madde ile ek sozlesmelerde yer verilen
4.14, 4.15. ve 4.18. maddelerinin kotl amagcli mudahalelerin 6tesinde, tUyenin kendi
verisini tagimasina tekabul edecek eylemleri engellemek Uzere kurgulandigi
gorulmektedir. Bu maddeler ile Uyelerin geleneksel-¢evrim ici ortam, kendi kanallari-
rakip platformlar da dahil Gglincu taraf mecralar fark etmeksizin, kendi ilanlarinin gerek
bir kismini gerekse tUumunu aktarmasi, kopyalamasi, bu amagla yapacagi diger
eylemler, SAHIBINDEN’in yazili izni olmadikca, her ne vyolla olursa olsun
yasaklanmaktadir. SAHIBINDEN platformu tizerinde yayimlanan ilanlarin kullanimini,
Ozne ilanin sahibi olan kurumsal Uye dahi olsa, ancak ilan igerigini 6grenme
[gbérme/okuma] amaciyla goriintiilemesine ve SAHIBINDEN ara yiiziini kullanmasina
izin vermektedir.

1.5.2.1.3. Rakip Platformlardan Elde Edilen Bilgiler

1.5.2.1.3.1. Kurumsal Uyelerin Emlak Satig/Kiralama Faaliyetlerine Yonelik
Cevrim I¢i Platform Hizmeti Pazarindaki Rakiplerden Elde Edilen Bilgiler

(200) Onarastirma sirecinde, toplu listeleme hizmeti saglayicilarinin sundugu hizmetlerin
platformlarin is hacmine ve  platformlara/emlakgilara/son  kullanicilara
faydalari/zararlari hakkinda sorulan sorulara yonelik olarak SAHIBINDEN'in rakipleri
tarafindan, genel olarak platformlar Uzerinde ilan yayimlama igleminin emlakgilar
acisindan zor ve zahmetli bir is oldugu, emlakgilarin her ilan sitesine ilan girmekten
imtina ettigi ve trafigi cok olan siteyi tercih ettikleri, toplu listeleme hizmetlerinin
emlakgilara yonelik en énemli faydasinin ayri ayri platformlarda ilan girisi veya ilan

belirtilen kurallara aykirilik halleri, Kurumsal Uye’nin Sahibinden bilgi giivenligi sistemine risk
olusturmasi halleri, liyelige son verme veya lyeligi gegici durdurma hallerindendir.”

olarak degistirildigi goriilmektedir. S6z konusu degisiklikle SAHIBINDEN’in kurumsal lyelerinin Gyeligini
tek tarafli olarak feshetmesine sebep olabilecek haller arasindan “lyelik sézlesmesine aykiriligin”
sézlesmenin ana metninden ¢ikarildigi gériilmekle birlikte, 2016 sonrasinda SAHIBINDEN’in kurumsal
uyeleriyle imzaladigi s6zlesmelerin “Magaza Kullanim Kurallari” adli ekinin 11.1. maddesinde “Kurumsal
Uye ve/veya Alt Kullanici’larin, Kurumsal Uyelik Kurallarina ve/veya sahibinden.com Portali Uyelik
Sézlesmesi’ne aykirilik teskil edecek davranislarda bulunmasi, hak ihlali yaratmas” SAHIBINDEN’in
kurumsal Gyelerin Uyelidini feshedebilecedi haller arasinda sayiimaktadir.
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bilgisi gincellemeleri icin zaman tasarrufu saglamasi oldugu ifade edilmigtir. Ayrica,
(.....), ilan bilgilerinde degisiklik olmasi halinde emlakgilarin degisiklikleri ayri
platformlarda ayri gun ve saatlerde gerceklestirmesi nedeniyle diuzenleme yapilana
kadar gecen surede nihai tuketicilerin guncel olmayan ilan bilgileriyle karsilastigini
beyan etmistir. (.....), farkli ilan platformlarinda ilan yayimlamanin zor olmasinin
sonucu olarak pazar lideri konumunda olan platformun kendisini teknolojik olarak
gelistirme ihtiyaci duymaksizin kullanicilari platformuna gekmeyi basarmasina sebep
oldugunu ifade etmistir. (.....), potansiyel musterileri olan emlakgilarla
gerceklestirdikleri birebir gérismelerde emlakgilarin “giin icinde birden fazla platforma
zaman ayiramadiklar igin diger platformlara (ye olmak istemedikleri” ydninde
beyanlarla karsilastiklarini, yakin zamanda kurumsal musteri adaylarina yonelik
gercgeklestirdikleri anket calismasinda adaylarin %25’inin “ek ikincil Gyelik” istemedigi
sonucunu gorduklerini beyan etmistir.

Sorusturma kapsaminda da, SAHIBINDEN'in emlak satis/kiralama alanindaki
rakiplerine, ilk olarak, gevrim igi ilan yayimlama platform hizmetleri pazarina giris ve bu
pazarda buyume bakimindan kargilastiklari engeller sorulmustur. Bu soruya istinaden
(.....) ve (.....) tarafindan pazara yeni giren veya mevcut bir oyuncunun blyimesi igin
marka bilinirligini arttirmak ve kullanici penetrasyonunu genisletmek igin pazarin
dominant oyuncusuna kargi buyuk pazarlama butcesi harcamasi gerektigi, bilinirliginin
ve surdurulebilirliginin saglanmasinin ciddi yatirim gerektirdigi, pazarlama butgesinin
blyUukligunun uzun vadede operasyonlarin surdurebilmesi ve pozitif finansallara
gecilmesi acisindan buyuk bir engel teskil ettigi, sirketlerin sunduklari hizmetlerin
yayginlastirimasi ve kurumsal ilan veren musgterilerinin ikna edilmesi amaciyla
goreceli olarak daha cok reklam harcamasi yaparak yatirrm maliyetine katlanmak
durumunda kaldigi ifade edilmektedir.

llaveten (.....), (.....) ve (.....) ziyaretci trafigini artirmak igin yeterli sayida ilan olmasinin
gerekli oldugunu, yeterli ilan yoksa trafik olusturulamayacagi igin yeterli musteri
olamayacagini, kisa, orta ve hatta uzun vadede yatirimlar yapiliyor olmasina ragmen
emlak arayan hedef kitlenin SAHIBINDEN yaninda farkli ilan sayfalarina ydénelme
ihtimalinin son derece dusik oldugunu ve bu durumu asmak igin ciddi miktarda trafik
uretmek ve harcama yapmanin gerekli oldugu belirtilmistir. (.....) ve (.....)tarafindan
cevrim ici platform hizmeti kullanicilarinin ¢oklu erisim imkanlarinin 6ninde engeller
olmasinin, tek bir platformda toplanan verilerin diger platformlarla paylasilamamasinin
pazara giris ve pazarda buyume engeli olusturdugu belirtilmistir.

Yukaridaki beyanlar karsisinda ikinci olarak, emlakgilarin ilan girigsinde kargilagtiklari
zorluklarin neler oldugu sorgulanmistir. Bu amagla, ilan girisine yonelik olarak Uyelerin
birden fazla platformda ilan yayimlamasi ve yayimladigi ilanlari gincel tutmasi
bakimindan karsilastiklari zorluklara dair agiklama istenmistir. Rakip platformlar
tarafindan,

- llan girisinin halihazirda mesakkatli bir is oldugu, Uyelerin birden fazla platforma
uye olmasi sonucu ilan ekleme, diuzenleme ve guncelleme konularinda sarf edilen
efor Gye olunan her bir platform kadar tekrarlandigindan harcanan surelerin uzun
ve yorucu boyutlara vardigi, bu sebeple ilanlarini SAHIBINDEN (izerinde
yayimlayan Gyelerin tekrar baska platformlara ilan girme motivasyonunun
bulunmadigi, ciddi emek gerektiren bu sureg kullanici ataleti ile birlestiginde yeni
bir platformun daha denenmesi agsamasinda bagka deyisle Uyelik adiminda ciddi
bir engel olusturdugu,
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- llan fotografi, fiyat bilgisi ve sair ilana ait tim bilgilerin giincel tutulmak zorunda
oldudu, birden fazla kez efor sarf ederek ayni ilani birden fazla platforma girmenin
ve guncel tutmanin emlakgilar tarafindan zorluk olarak ifade edildigi,

- Uyelerin bir platformda diizenledigi ilani diger hangi platformlarda diizenledigini
tespit etmesi ve tespit ettikten sonra ilgili ilani da dizenlemesi sebebiyle ¢ok sire
kaybi yasadigi,

- Teknolojik olarak yasanilabilecek aksakliklarin da (baglanti sorunlari, kullanici
bilgisayarinda yasanacak problemler vb.) baska platformlarda ilan yayimlama
surecini sekteye ugratabilecedi,

- Emlakgilarin ilan ve igerik yonetimine ek olarak, fiziksel ziyaretgilerin bulundugu,
musgsteri gorusmeleri, ev gosterme sureci ve tapu iglemleri gibi esasli birgok farkl
isinin oldugu

ifade edilmigtir.

(204) ifade edilen sdz konusu zorluklar/engeller tizerine, Giglincl olarak, emlakgilarin fiiliyatta
ilan girisi icin ne kadar sure harcadigini tespit etmek amaclanmistir. Bu amagla rakip
platformlara, hesaplamaya esas aldiklari yontem egliginde, kurumsal Uyelerin bir ilan
girisini baslattigi andan o ilani yayimladigi ana kadar harcadiklari ortalama sureler
sorulmustur. Rakiplerin yanitlarina asagidaki tabloda yer verilmistir:

Tablo 14: Emlakgilarin Rakip Platformlara ilan Giriglerinin Aldigi Ortalama Siireler

Tesebbls ilan Girisi Igin Belirtilen Ortalama Siire
(.....) 11 dk 26 sn (686 sn)
77 9 dk 23 sn (553 sn)

7

o]

)

) 2 dk (120 sn)
L) 12 dk 30 sn (750 sn)
.8 6 dk 22 sn (1382 sn)
(.....)% 7dk-10dk (420 sn-600sn)
Kaynak: Cevabi Yazilar

©

o

b~~~

(205) Tablodan, ilanin girisinin baslangicindan ilanin yayimlanmasina kadar gecen ortalama
zaman 2 dakika ila 12 dakika 30 saniye arasinda degisebildigi gorulmektedir.

(206) Dordincli olarak, rakipler ile gerceklestiriien gorismelerde, kurumsal Uyelerin
rakiplerden [SAHIBINDEN’deki] ilanlarini otomatik olarak diger platformlara
aktariimasi yéninde talepte bulunduklari ifade edilmistir. Bu taleplere iliskin detay
soruldugunda, talepleri genellikle s6zlU olarak ilgili rakip platformlara ilettikleri
belirtiimistir. Ornek teskil etmesi bakimindan bu taleplerin sahipleri ve icerigine iligkin
rakip platformlardan bilgi talep edilmistir. Buna istinaden, tesebbuslerin tamamindan
gelen yanitlarda tyelerin taleplerinin iceriginin ilanlarin bagka platforma tasinmasi ve
zaman tasarrufu saglanmasi oldugu gorulmustur. Bu yonde talepler ileten Gyelere
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ornek olarak (.....) tarafindan 293 Uyenin; (.....) tarafindan (.....) Gyenin; (.....)
tarafindan ise 5 Uyenin iletisim bilgisi paylasiimistir. (.....) tarafindan génderilen cevabi
yazida, kurumsal Uyelerin ilan aktarimina yonelik goruslerine yer verilmis olup ilgili
yontemin zaman acgisindan faydali oldugu, ilanlarin girisinde karsilasilabilecek olasi
hatalari dnlemeye yardimci oldugu, fiyat ve bilgi guncellemelerinde daha gok kontrol
imkani sagladig belirtimektedir. ilaveten, (.....) tarafindan emlakgilarin cogunlugunun
verilerin alinmasini ve platformlar arasi verinin transferini istedigi, SAHIBINDEN'den
veri alinmasindan bagimsiz olarak platformlar arasi verinin kolayca tasinabilmesinin
onemli oldugunun gozlendigi ifade edilmigtir.

(207) Besinci olarak, pazarda karsilasildidi belirtilen engel ve zorluklari bertaraf etmek tzere
rakip platformlarin attigi adimlar sorgulanmigtir. Kurumsal Uyelerin birden fazla
platformda ilan girisi/gincellemesi yapmakta karsilastigi zorluklari agsmak adina atilan
adimlara yonelik olarak (.....), (.....) ve (.....) tarafindan ilan aktarimi ve guncelleme
yapabilmek icin entegrasyon hizmeti alindidi ifade edilmistir. (.....) 6-7 ay teknik
sorunlardan dolayi bosluk olsa da bir buguk yildir REOS ile galigtiklarini ifade ederken
(.....) tarafindan; REQOS ile ilan aktarimi i¢in ¢alisildigini ancak bu yontemin ek maliyet
olusturdugunu, bu gibi ¢O6zUmlere alternatif olarak Ucretsiz veya daha uygun
¢ozUmlerin de saglanabilecegi belirtilmigtir.

(208) (.....) tarafindan ise zincir emlak ofisleriyle 2015 yilinda “dogrudan” entegre olundugu,
bu platformlarda yayimlanan ilanlarin (.....) da yayimlandidi, ancak ilgili sirketlerin
platformlarinin istikrarli olmamasi, surdurulebilir teknik destek saglayamamalari, diger
deyisle kurumsal bir teknik ekibin olmamasi ve var olan teknik personelin sirketten
ayrilmasi ile kurulan sistemi igletecek personelin kalmamasi nedenleriyle bu veri
aktarma projesinin kesintiye ugradigi, zaten kapsam itibariyla sadece birkag buyuk
zincir emlak ofisi tarafindan kullanilabildigi, SAHIBINDEN internet sitesindeki en kiicik
bir HTML degisikliginin ilgili kodlarin c¢alismasina engel oldugu ve ilani yeniden
dizenleme ihtiyaci dogurdugu ifade edilmektedir. (.....) de benzer sekilde, kurumsal
uyelerin sahip olduklari portféy/musteri yonetim sistemleriyle (.....) ilan giris platformu
arasinda ilan girisi ve guncellemesi ici teknik entegrasyon saglanmasinin kurumsal
uyelere ek olarak yazilim uzmani maliyeti yuklemesinden oturu kisitli olarak
gerceklestirildigi, dolayisiyla bu yontemle aktarilabilen ilanlarin gok az sayida oldugunu
ifade etmistir.

(209) (.....) tarafindan ayrica 2018 yilinda SAHIBINDEN platformunda ilanlari bulunan emlak
ofislerinin ihtiyacina cevap vermek adina (.....) bir sistem gelistirildigi, (.....) Gye emlak
ofisinin SAHIBINDEN’deki ilanlarina ait baglantiyi (link) kendilerine [(.....) platformu
Uzerinde] saglanan arayuze yapistirmasi ve ilan aktar digmesine basmasiyla
gerceklestigi, (.....)in ilan aktarimini kolaylastirmak icin 2019 yilinda APl’lerini tim
paydaslarla paylastigi, bu API'lerin teknolojik imkani olan her Gyenin ilanlarini otomatik
olarak (.....)ta yayimlanmasini sagladigi, ancak bu APIl’lerin cok az sayida emlak
firmasi tarafindan kullanilabildigi, (.....) ifade edilmistir.

(210) (.....) da engel ve zorluklari agmak adina fotograf yiklenmesinin asenkron olarak arka
planda yapilabilmesi, yarida kalan islemin taslak olarak kaydedilebilmesi, islemi
hizlandirmak igin zorunlu alanlarin sadelestiriimesi, mobil cihazdan ilan yuklemeyi
kolaylastirmak icin SMS link yapisi gibi birgok gelistirme yaptigindan bahsetmistir.

(211) Rakip platformlarin pazarda karsilastiklari engel ve zorluklari agmak igin gelistirdikleri
alternatiflere iliskin olarak, s6z konusu platformlarla yapilan ¢evrim igi gérusmelerde
de bilgi edinilmigtir. (.....) ile yapilan ¢evrim i¢i gorusmede, kisitli sayida uyenin ilan
aktarimi uygulamasindan faydalandigi, (.....)ta ayda toplam 29.000-30.000 ilan
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yayimlandigi, SAHIBINDEN’in giinliik ziyaret (trafik) sayisi gdéz oéniine alindiginda
(.....)'in gerceklestirdigi ilan aktarimi igsleminin kargi tarafa ylk olusturabilecek bir trafik
yaratmadigi, ilan aktarimi yontemi uygulandiginda kullanicinin ilan girmesinin ¢ok
kolaylastigi, 40.000.000 ziyaretcisi oldugunu belirten SAHIBINDEN’den 10.000 ilan
cekilmesinin ¢ok kiuguk bir etkisi oldugu belirtiimigtir.

(212) Ote yandan uygulamay kisitll sayida Uyenin kullanmasinin sebebinin (.....)'in ilan
aktarma yonteminin pazarlamasinin yapilmamasi oldugu, Uyeler arasinda duyuru
yapilmadigi, uygulamanin idari otoriteler tarafindan yanlis nitelendirilmesi ihtimalinin
bulunmasinin da bir etken oldugu, SAHIBINDEN’in kendilerini engelleme ihtimali
sebebiyle uygulamanin sirdirilebilir bulunmadigi, SAHIBINDEN’in ara yiiziinde
degisiklik yaptigi bir durumda sistemlerinin duracagi ve (.....) gerekecegi, yontemi
kendilerinin de ticari agidan tercih etmedigi ¢clinkl kendi portallarina da kullanicilarinin
giris yapmasinin ve vakit gecirmesinin hedeflendigi, (.....)’ta 3-5 dakika gegiren
kullanicinin SAHIBINDEN'de 10 dakika gecirdigi, bunun sebebinin ilan sayisinin
(.....)ta az olmasi oldugu, gunun sonunda ne kadar yatirrm yapilirsa yapilsin
platformda ilanin olmasinin asil nokta oldugu, kullanicinin portalda az ilan olmasi
durumunda portali bir daha ziyaret etmeyecegi, ilan aktarma Ozelliginin
pazarlamasinin yapillmamasinin nedenleri bertaraf edildi§i durumda sistemin
kapasitesi ve teknik kisitlamalarla karsilagip karsilasmayacagi sorusuna istinaden
yatirnmlarinin kisith olmasindan dolayl kapasitenin kisith oldugu ancak yatirim
yapilabildigi durumda ise kapasitenin artirilabilecegi ve bu sistemin rahatlkla
isleyebilecegi belirtilmistir.

(213) (.....) tarafindan vurgulanan bir diger nokta da sistemlerinin toplu ilan aktarimina da bir
kereye mahsus olmak Uzere izin verdigi ve sistemin kapasitesinin de bunu mumkan
kildigi, API'lerini ilk agan portalin (.....) oldugu, portallarin veri tagima konusunda tesis
edilecek herhangi bir yikamlilige en fazla bir ay iginde uyum saglayabilecegidir.

(214) Goruglerine basvurulan bir diger tesebbus olan (.....) ise musteri agisindan ilan
tasimanin cok kritik oldugu, REOS uyeligi Uzerinden ilan entegrasyonu saglandigi,
REOS’un Ucretli bir platform olmasi nedeniyle Uyelerinden yalnizca 80-100 emlak
ofisinin REOS’u kullandi§i, zaman zaman satis elemanlarinin ilan girme eforunu
ustlenerek ilan tasimayi pazarlama stratejisi olarak potansiyel musterilere teklif
edebilecedi ve bu uygulamanin musteri temsilcileri tarafindan yapilmis olabilecegi,
platformdan ilan tasima uygulamasina gerek 5486 sayili Fikir ve Sanat Eserleri
Kanunu (FSEK) gerek SAHIBINDEN ile uyusmazlik sirecine girmemek acisindan
basvurulmadigi, teknik olarak ilan tagimanin engellenmesi mumkun oldugundan
SAHIBINDEN’in engellemesi ile karsi karsiya kalacaklarinin diisiiniilmesi nedeniyle de
ilan tagsima pratiklerini gelistirmedikleri, elle ilan girmenin ortalama 14-15 dakika
surmesi nedeniyle s6z konusu stratejinin surdurulebilir olmadigi, sadece kagiriimak
istenmeyen musteriler icin musteri temsilcilerinin baska platformlardaki ilanlarini (.....)
gireceklerinin teklif edilmis olabilecegi belirtilmistir.

(215) Altinci olarak, rakip ilan platformlarindan, SAHIBINDEN’in -dzellikle kurumsal-
uyelerinin, verilerini diger platformlara tagimasini engellemeye/kisitlamaya yonelik
herhangi bir davranisinin mevcut olup olmadigi hakkinda da bilgi saglanmasi talep
edilmistir. (.....), (.....) ve (.....) tarafindan en buyuk sorunun gorsel materyallerin
Uzerindeki filigran ile engellenmesi oldugu, bircok dyenin ilgili platformun mobil
uygulamasi araciligiyla ilan yuklemesi halinde “temiz” olarak kendi materyallerine
ulasamadig! ifade edilmigtir. (.....) tarafindan ayrica segcili kriterlerin kolaylikla
kopyalanamamasi ve her bir platform tarafindan talep edilen kriterlerin bire bir olarak
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eslesmemesi, kullanilabilecek robot uygulamalara yonelik guvenlik dnlemlerinin olmasi
nedenleriyle kolay uygulanabilir olmadigi belirtimis ve SAHIBINDEN Bireysel Uyelik
Sozlesmesi'nin 7. maddesinde®? yer alan fikri malkiyet haklarinin, kullanicilarin girdigi
ilan verilerinin SAHIBINDEN’e ait olmasina yol actigi ve bu verileri alternatif
platformlara tasimasini acgik¢ca engelledigi ifade edilmistir. (.....) tarafindan
SAHIBINDEN tarafindan ilanlarin tasinmasina yénelik olarak dogrudan bir kisitlama
uygulanmadigi, ancak emlakgilar i¢in birden fazla platformda tek tek ilan yayimlamanin
¢cok uzun sureler alabildigi, bu nedenle fiili olarak emlakgilarin alternatif platformlarda
ilan yayimlamasinin gug¢ hale geldigi belirtiimistir. (.....) tarafindan, ilan girig
adimlarinda alinan ilan bilgilerinin bir kisminin [zaten mevzuat geregi] tum portaller i¢in
ortak oldugu, ancak ilan girig streglerinde istenen bilgilerin bir kisminda zorunlu tutulan
verilerin portaller arasinda farklilik gosterebildigi, SAHIBINDEN'in ilan bilgilerinin rakip
portallere maliyet yaratmadan tasinabilmesi igin uygun formati sunmadigi, ek olarak
ilan sahibinin talebi Gzerine kendi ilanlarini uygun formatta, toplu olarak veya tekil
olarak sunmadigi, ilanlarin uygun formatta tek seferde verilmesinin yani sira ilan
bilgileri giincellendiginde de gincel bilgilerin ilan sahibinin kullandigi farkli platformlara
anlik olarak aktariimasinin saglanmadigi belirtilmistir.

(216) Yedinci ve son olarak, SAHIBINDEN tarafindan kurumsal tyelerinin SAHIBINDEN
platformuna girdigi ilan verilerini alternatif platformlara tasimalarini saglamanin
kendileri ve pazardaki diger paydaslar (rakipler, kurumsal Uyeler, bireysel Uyeler, ilan
arayanlar hakkinda vb.) tzerindeki olasi etkilerine, avantaj ve dezavantajlarina yonelik
olarak goruslne basvurulan rakip ilan platformlari tarafindan;

- Emlakgilar/galericiler igin ilan yayimlamanin zor ve zaman alici bir iglem oldugu,
bu durumda emlakgilarin her ilan platformuna ayri ayri ilan girmekten imtina
ederek trafigi en yuksek olan platformu tercih ettigi, ilgili platformun ayni sebeple
ilan arayanlardan daha fazla organik trafik elde ettigi, bahse konu ag etkileri
nedeniyle rakip platformlarin yidksek pazarlama ve tanitim maliyetlerine
katlanmak zorunda kaldidi, 6te yandan lider konumdaki platformun kendisini
teknolojik olarak geligtirme imkani duymaksizin surdurebilmesi nedeniyle
kullanicilarin inovasyondan mahrum kaldidi, rakip platformlarin karsilastiklar
kullanici gruplarina (ilan verenler/ilan arayanlar) daha iyi bir kullanici deneyimi
sunsa dahi bahsedilen pazar yapisi nedeniyle tercih edilmedigi,

llan verilerinin diger platformlara, emlakgilar/galericiler tarafindan ek bir
maliyete katlanmaya gerek olmayacak sekilde tasinabilir durumda olmasinin
emlakgilarin/galericilerin daha fazla platformda goérinir olmasini saglayacagi,
ilan arayanlarin birden fazla platforma Gye olan ayni emlakgiya/galericiye ait
ilanlara platform fark etmeksizin kolayca erisebilecegi, [platformlar arasinda]
artacak rekabetle daha iyi kullanici deneyimine ulasacagi, ilanlari denetleyen

82 Portal” dahilinde erigilen veya hukuka uygun olarak kullanicilar tarafindan saglanan bilgiler ve bu
“Portal”in (sinirl olmamak kaydiyla "SAHIBINDEN Veritabani", "SAHIBINDEN Arayiiz{i", tasarim, metin,
imge, html kodu ve diger kodlar) tiim elemanlari (hepsi birlikte "SAHIBINDEN"in telif haklarina tabi
calismalarl” olarak anilacaktir) "SAHIBINDEN"e aittir ve/veya "SAHIBINDEN" tarafindan Uglncii bir
kisiden lisans altinda alinmistir "Uye"ler, "SAHIBINDEN" hizmetlerini, "SAHIBINDEN" bilgilerini ve
"SAHIBINDEN"in fikri haklarina ve telif haklarina tabi galismalarini satmak, islemek, paylasmak,
dagitmak, sergilemek veya baskasinin "SAHIBINDEN"in hizmetlerine erismesi veya kullanmasina izin
vermek hakkina sahip degildirler. isbu "Portal Kullanim Kosullari" dahilinde "SAHIBINDEN" tarafindan
acikca izin verilen durumlar haricinde "SAHIBINDEN"in telif haklarina tabi calismalarini gogaltamaz,
isleyemez, dagitamaz veya bunlardan tiremis ¢alismalar yapamaz.
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birden fazla ¢evrim ici platformun varligi sayesinde guvenilirligin artmasi gibi
avantajlar elde edecegi

ifade edilmigtir.

llaveten (.....) tarafindan s6z konusu aktarimin entegratér sayesinde degil de salt veri
tasinabilirligi  yoluyla saglanmasi halinde teknolojik gelisme ve iyilesmelerin
SAHIBINDEN'in izin verdigi 6lgiide kalaca@i, ancak her durumda bu kapsamda
yapilacak iyilestirmenin rekabetin gelismesine ilk etapta buyuk avantaj saglayacagi
ifade edilmistir. (.....) tarafindan veri taginabilirligi icin en uygun ¢ézimun platformlar
aras! entegrasyon saglanmasi oldugu, emlakgilara veri taginabilirligi imkani verilse
dahi bunun operasyonel olarak yurutulebilir olmadigi belirtiimistir. (.....), ilanlarin
aktarilabilir formatta saglanmasinin platformlarin teknik is gucli ihtiyacini ve
maliyetlerini artirabilece@i, ancak bu dezavantajin saglanacak faydalarin yaninda
onemsiz kalacagi, bazi ilan turlerinde verilerin teknik alan formatinin firmalar arasinda
farklliklar gosterebildigi, bu tip farkl veri formatlarinin her sirketin kullanici deneyimleri
ekipleri tarafindan farkli belirlenebildigi icin SAHIBINDEN tarafindan iletilecek olan
standart formattaki verilerde bazi duzenlemeler yapilmasi gerekebilecedi icin yazilim
gelistirme maliyeti yaratabilecegi, ancak bunun da ufak bir dezavantaj olarak kabul
edilebilecegi seklinde agiklamalarda bulunmustur.

(.....)ve (.....) tarafindan, veri tasinsa bile ilan gtincellemelerinin hem emlak¢i hem ilan
platformlari agisindan hayati 6nem tasidigi, fiyat gincellemesi vb. gibi nedenlerle anhk
verinin ilanlarda yagsamanin onemli olmasi nedeniyle veri tagimanin otesinde anlik
veriyi yasatacak onlemlerin de dusunulmesi gerektigi, emlakgilarin itibar agisindan
guncel olmayan ilanlarinin yayimda kalmasini, platformlarin ise giincel olmayan, ¢oép
ilan yayimlayan site olmayi istemedigi, zaten ilan tasimama sebeplerinden birinin de
ilanin giincel kalmayacadi endisesi oldugu, sadece SAHIBINDEN'deki ilanin
guncellendigi ve diger platformlardaki ilanlarin guncellenmedigi birgok vakanin
yasanabildigi ifade edilmistir.

1.5.2.1.3.2. Kurumsal Uyelerin Vasita Satig Faaliyetlerine Yénelik Cevrim igi
Platform Hizmeti Pazarindaki Rakiplerden Elde Edilen Bilgiler

Emlak satig/kiralama alaninda oldugu gibi, SAHIBINDEN'in vasita satis faaliyetlerine
yonelik cevrim igi platform pazarindaki rakiplerine de, pazara giris ve pazarda blyime
engelleri, galericilerin ilan platformlarini kullanirken karsilastiklari sorunlar ve bu
sorunlari agsmaya yonelik olarak atmis olduklari adimlara yonelik sorular yonelmistir.
Rakiplerden elde edilen bilgiler agsagida aktariimaktadir.

ik olarak, gevrim ici ilan yayimlama platform hizmetleri pazarina giris ve bu pazarda
bayime bakimindan kargilasilan engeller bakimindan, (.....) ve (.....) tarafindan;
SAHIBINDEN’in pazara ilk giren firma olmasinin kendisine sagladi§i avantaj ve faaliyet
gosterilen pazarda bulunan yogun ag etkileri, pazara sonradan giren tesebbuslerin
yatirrm maliyetlerinin ylUksek olmasi, kullanici/Gye sayilarinin ve ara¢ envanterlerinin
kisith olmasi gibi engeller ile karsilastiklari ifade edilmistir. ilaveten (.....) ve (.....)
tarafindan ilan verenlerin ¢oklu erisim imkaninin kisittanmasi bu durumun temel
sebeplerinden biri olarak gdsteriimektedir. (.....) tarafindan ise data center maliyetleri
ve teknik ekip maliyetleri gibi pazara giris maliyetlerinin fazla oldugu ve bu maliyetlerin
karsilanamadigi ifade edilmistir.

ikinci olarak, ortalama toplamda birkac dakika alan/alabilecek ilan girisine yonelik
olarak Uyelerin birden fazla platformda ilan yayimlamasi ve yayimladigi ilanlari gincel
tutmasi bakimindan karsilastiklari zorluklara dair agiklama istenmistir. (.....) tarafindan
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arag ticaretinin ayni zamanda fiziksel olarak yuratilen bir is kolu oldugu, ilan ve igerik
yonetimine ek olarak fiziksel ziyaretgiler, genel bilgi aligveriginin telefon gértismeleri ile
yapilmasi, yeni arag satisi veya satin almasi durumunda ekspertiz ve noter sureclerinin
kayda deger sekilde zaman aliyor olmasinin bir soruna donustugu, buna ek olarak
Uyelerin arag satisi ile birlikte surekli olarak yeni arag tedariki noktasinda da emek sarf
ettikleri, ilan slreclerinde harcanan zamana iliskin Google Analytics veri analizinden
yola gikarak ortalamada tekil ilan verme surelerinin birka¢ dakikadan ¢ok daha fazla
zaman aldiginin hesaplandigi, ozellikle ara¢ alim satim iglerinin hiz kazandigi
donemlerde orta ve kuglik kurumsal musteriler bakimindan birden fazla (2 ila 4) ilan
platformunda ilan yayimlayan bir firma bakimindan manuel slreclerle dinamik ve
guncel ilan verilmesinin neredeyse imkansiz oldugu aktariimaktadir. Birden fazla
platform (zerinde ilan yayimlayan kurumsal Uyelerin ilan girisine iliskin olarak
gerceklestirdikleri islemler asagidaki sekilde siralanmigtir ve s6z konusu iglemlerin her
bir platformda ayri ayri yapilmasinin gug¢ olduguna dikkat ¢cekilmistir:

- Uyelik paketi satin alinmasi ile mevcut stokunda bulunan araglarin tamaminin ilk
baslangi¢c adiminda topluca girilmesi,

- Yeni almis oldugu araclarin tekil girisi,
- Fiyat guncellemeleri,
- DUsuk talep goren ilanlari 6ne gikarmak igin igerik ve fotograf dizenlemeleri.

Ek olarak kullanim deneyimi agisindan farklhlasan bir siteden icerikleri kopyala yapistir
yontemi ile girmeye calismanin problemi Ozellikle kendi verisini dogrudan kendi
ortaminda tutmayan kullanicilar i¢in daha buyuk bir kilfete déntstagu, ciddi bir emek
gerektiren bu surecin kullanim ataleti ile birlestiginde kimi zaman yeni tyelik adiminda
ciddi bir engel olusturdugu, 6zellikle buyuk Olcekli Uye isyerlerinin platformlarinda
faaliyet gostermelerinin dnkosulu olarak ilanlarinin taginmasi, entegrasyon saglanmasi
sartini gindeme getirdikleri, takip eden suregte yeni ilan girisi, fiyat glincellemesi ve
icerik dizenlemesinin her bir platformda ayri ayri ve tek tek yapiimasinin, igeriklerin
farkli platformda guncelligini yitirmesinin, guncellik takibinin zor olmasinin, insan
hatasina agik olmasinin ve benzeri diger unsurlarin kullanim ataleti ile birlestiginde
saglikli yurutilemediginin gozlemlendigi belirtilmistir.

(.....) tarafindan ise ikinci El Motorlu Kara Tagitlarinin Ticareti Hakkinda Yénetmelik'in
13. maddesine 6ngorilen ve ilan veren kKisi ve/veya isletmelere yuklenen, araglarin
tanitim kartinda yer almasi gerekli asgari bilgilerin ilana eklenmesi zorunlulugu
sebebiyle s6z konusu ilanlarin yayima alinmasi i¢in ¢ok sayida veri giriginin yapiimasi,
araclarin fotograflanmasi gibi zaman alici is ve iglemlerin bulundugu, bu sebeple
Uyelerin gogunun zaman tasarrufu saglamak istedigi ve mumkunse farkl platformlar
arasinda verilerinin aktariimasina yonelik beklenti ve taleplerinin bulundugu ifade
edilmistir.

Uglincli olarak, rakip platformlara, kurumsal tyelerin bir ilan girisini baglattigi andan
itibaren o ilani yayimladigi ana kadar harcadiklari sdreler sorulmustur. Kurumsal
dyelerin bir ilani ilgili platformda yayimlanmasi i¢in harcadigi ortalama sureye her bir
platform bakimindan asagidaki tabloda yer verilmigtir. Buna gore bir ilan giriginin rakip
platformlara goére 2 dakika 37 saniye ila 14 dakika 20 saniye arasinda degisebildigi
gorulmektedir:
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Tablo 15: ilan Girisleri Bakimindan Platformlarca Hesaplanan Ortalama Siireler

Tesebbiis ilan Girisi iin Belirtilen Ortalama Siire

(O 11 dk 26 sn (686 sn)
(.....)% 3dk (180 sn)
(.....)5 6 dk 22 sn ( 382 sn)
(.....)% 14 dk 20 sn (860 sn)
(.....)88 6 dk 32 sn (392 sn)
(O 2 dk 37 sn (157 sn)
Kaynak: Cevabi Yazilar

(225) Doérduncl olarak, kurumsal Uyelerin ilanlarini baska platformlarda da yayimlamak
Uzere rakip platformlardan [SAHIBINDEN’deki] verilerini tagimalarini talep ettikleri,
ancak bu talepleri genellikle soézli olarak ilgili rakip platformlara ilettikleri bilgisi
edinilmistir. Ornek teskil etmesi bakimindan bu taleplerde bulunan uyeler ile taleplerin
icerigine iliskin rakip platformlara soru yéneltilmistir. Tesebbuslerin tamami tarafindan,
kurumsal tyelerce, ilanlarin bagka platforma otomatik aktarilmasi ve boylece herilanin
manuel girisinden kaynaklanabilecek zaman maliyetinin bertaraf edilmesi yoninde
talepte bulunuldugu belirtiimistir. (.....) tarafindan ayrica ilan verilerini bagka
platformlardan (.....) ne tasimak isteyen kullanicilar ile ¢cagri merkezi araciligiyla
iletisime gectikleri beyan edilmistir. Tesebbuslerin bu beyanlari Gzerine bu yonde
talepler ileten Uyelere drnek olarak (.....) tarafindan 2021 yili igin (.....) kullanicinin;
(.....) tarafindan ise 2021 yilinda (.....) kullanicinin iletigsim bilgisi paylagiimistir.

(226) Besinci olarak, emlak satig/kiralama pazarinda faaliyette bulunan rakipler gibi
vasita/satis kiralama pazarinda faaliyet gosteren rakip platformlar da tyelerin birden
fazla platformda ilan yayimlamasi ve yayimladigi ilanlari gtincel tutmasi bakimindan
zorluklar ile kargilagmaktadir. Bu dogrultuda, kurumsal Gyelerin birden fazla platformda
ilan girisi/gincellemesi yapmakta karsilastigi zorluklari agsmak adina atilan adimlara
yonelik olarak (.....) tarafindan kullanicilara gerek dogrudan gerekse kullanmakta
olduklari paket programlar ile entegre olmak vasitasiyla ¢ozumler Uretiimeye
cahsildigi, 2017-2018 yillarinda orta-buyuk ¢apli Gyelerin gahstiklari yazilim firmalari
ile entegre olunmasi ve buyuk c¢apli organizasyonlarin internet siteleri ile dogrudan
entegre olunmasi seklinde is birlikleri gergeklestirildigi beyan edilmigtir. (.....)
tarafindan ofis ve saha personellerinin ilan girigleri igin galerilere yardim ettigi,
dilerlerse kullanicilarin ilan giriglerini Ucretsiz bir sekilde yaptiklari belirtiimistir.

(227) (.....) tarafindan ise 04.11.2019 tarihinden énce Uyelerinin SAHIBINDEN internet
sitesindeki kullanici adlari ve sifrelerini girmek suretiyle “otomatik ilan aktar” 6zelligini
kullanarak ilanlarini (.....) nin internet sitesine tagiyabildigi, 04.11.2019 sonrasinda,
Ocak 2022’ye kadar lyelerden gelen taleplerin (.....) saklandigi belirtilmistir. ilaveten
2021°de yayimlanmig (.....) ilanin (.....) ilan tagima ile yayimlanmis oldugu, tasinan
ilanlarin 2021°de yayimlanmis toplam ilan sayisi igerisinde %(.....) bir orani kapsadigi,
cagri merkezi araciligiyla ilan tagima uygulamasi boyunca tarayici gezintisine izin
veriimemesi, supheli erigim uyarilari igareti gibi teknik engellemeler ile karsilastiklari
da belirtilmigtir.

(228) Altinci olarak, rakip ilan platformlarindan, SAHIBINDEN’in -6zellikle kurumsal-
uyelerinin, verilerini diger platformlara tagimasini engellemeye/kisitlamaya yonelik

5 (.....)
B (.....)
5 (.....)
5 (.....)
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herhangi bir davranisinin mevcut olup olmadigi hakkinda da bilgi saglanmasi talep
edilmistir. (.....) tarafindan (.....) otomatik ilan aktar sistemi yururlikteyken
SAHIBINDEN’in marka hakkina tecaviiz ve haksiz rekabet iddialariyla birtakim
ihtarlarda bulundugu, bu ihtarlara karsilik (.....) Uyelerin kendi talebine dayanilarak bu
islemin gerceklestirildigi ve Kkisilerin esasen kendi verileri Uzerinde tasarrufta
bulundugu dolayisiyla ilgili strecin haksiz rekabet teskil etmediginin ifade edildigi, bu
aciklamalar sonrasinda SAHIBINDEN tarafindan ikinci bir ihtarda bulunulmasa da
Uyelerin giris yaptigi Google Chrome Extension erisiminin kapatildigi ve akabinde
“otomatik ilan aktar” 6zelliginin sonlandirildig belirtiimistir. Bu stiregte SAHIBINDEN
tarafindan kullanilan karmasik algoritmalarin (.....) tarihinden sonra gelistirilen sistemle
blylk 6lgide asildi§i ancak yine de SAHIBINDEN'in IP adresleri zerinden ilgili
ilanlara erigsimde kullanici adi ve sifre olmaksizin tarayici gezintisine izin vermedigi ve
supheli erigim uyarilari génderebildigi belirtiimistir. (.....) tarafindan ise SAHIBINDEN
tarafindan ilanlarin girisi igin entegrasyon veya ilanlarin tagsinmasi igin bir yontem
sunulmadigi, entegrasyon saglanmasi konusundaki girisimlerin SAHIBINDEN
tarafindan engellendigi, gelistirilen yazilimlarin SAHIBINDEN ile entegre olamamasi
sebebiyle kullanicilarin ilan platformlarinin tamamini tek bir ara yuz ile yonetebilmeleri
seklindeki beklentilerini tam olarak karsilayamadigr ve kullanim oranlarinin kisitl
kaldigini beyan etmistir (.....) ile yapilan gevrim igi toplantida s6z konusu uygulamanin
detaylari sorulmustur. Buna gore,

- Entegrasyon modelinin iki farkli sekilde saglandigi, ilk yontemde kuguk ve orta
capli kullanicilarin yeterli teknik altyapilari bulunmadiginda c¢alismay tercih
ettikleri (.....) gibi yazilim firmalariyla 2018’den bu yana entegre olduklari, bu
yazilimlarin esasen stok yonetimi programi gibi dusunulebilecegi, Uyelerin bu
yazihm firmalari Uzerinden stok kontrollerini saglarken ilgili yazilim firmalarinin
ara yuzunde “builan (.....) yayimlansin’ seklinde bir buton oldugu ve bu butona
tiklandiginda secilen ilanin aktariminin saglandigu,

ikinci olarak ise teknik altyapiya sahip bliyiik capli organizasyonlarin kendi
internet siteleri ile anlagsmali olduklari, bu kapsamda (.....) ve (.....) ile 2017°den
bu yana entegre olduklari,

Is birligi yapilan entegratorlerile (.....) Gzerinde anlastiklari ortak bir XML formati
oldugu, kullanicilarin kullandiklari uygulama tzerinden girdikleriilanlarin (.....)'a
aktariimasi igin bir adres aldiklari ve bu adresi (.....) ile paylastiklari, ilgili adresin
(.....) sistemlerine girildiginde kullanicinin tercihine gore 30 ila 300 dakikada bir
bu XML dosyasinin (.....) tarafindan islendigi, bu araligin ézellikle kullanici
taleplerinin dikkate alinarak belirlendigi, kag ilan aktarildiginin sistemsel olarak
herhangi bir engel olusturmadigu, (.....) dosyada bulunan ilanlarin giincellendigi
veya yeni ilan olusturuldugu,

Genel olarak bu uygulamalari kullanan firmalarin franchise modeli ile ¢alisan
firmalardan olustugu, bu uygulamalarin kullaniimasinin franchise ofislerin genel
merkezleri tarafindan talep edildidi, (.....) kullanan (.....) adet, (.....) kullanan
(.....)adet, (.....) kullanan (.....) adet ve kendi web siteleriile (.....) entegrasyonu
bulunan (.....) adet Uyenin bulundugu,

Rakip platformlar Gzerinde yayimlanan ilanlar igin ise bdyle bir imkanin
olmadidi, gecmisten beri galericilerden ilanlarin platformlar arasi aktariimasi ve
guncellenmesi yonunde oldukga fazla talep aldiklari, galericilerin bu
imkansizliktan kaynakl olarak bagka platformlardan paket alsalar dahi, bunu
aktif olarak kullanamadiklari,
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-Bu sorunu ¢ozmek adina anilan (.....), ancak SAHIBINDEN tarafindan
taleplerine yanit verilmedigi ve ilgili problemin ¢ozulemedigi, daha sonra bu
sorunu ¢6zmek yonunde girisimleri oldugu, cesitli arayluz eklentileri ile
SAHIBINDEN’den ilanlarin aktariimaya calisildidi, ancak bu yéntemin kullanici
tarafindan elle tetiklenmesi gereken bir yontem oldugundan suarduralebilir
olmadidi, ardindan yazilim firmalarinin kendi sistemine girilen ilanlari bir robot
ile SAHIBINDEN arayiiziine girme gabalarinin da oldugu, ancak bunun da
surdurilemedigi, SAHIBINDEN'in bu tur aktarimlari “olagan disi erisim tespit

X

edildigi” gerekgesi ile 2019 yilindan itibaren ¢esitli yollarla engelledigi,

-2018 il itibariyla entegrasyon imkani saglanmig da olsa kullanim
gerceklestiren kumulatif Uye sayisinda artigs gortlmedigi, ¢cunkl isletmelerin
birincil tercihleri olan platformun (SAHIBINDEN) bunu desteklememesi
sebebiyle bu uygulamalarin faydali bulunmadigi, kullanicilarin ilgili entegrasyon
alanini ilan girisi yapacaklari ikinci veya ug¢uncu bir alan olarak gordukleri, cogu
zaman entegrasyon vasitasiyla alinan ilanlarin da guncel tutulmadigi igin hatal
bilgi icerdigi, bu noktada MASFED tarafindan otonomi.com kurulmus olsa da
federasyonun Uyelerini bu platforma ilan girmeye yodnlendiremedigi veya
ilanlarin guncelligini saglayamadigi,

Dolayisiyla hélihazirda ilan aktarimi ve guncellenmesi noktasindaki sorun
¢6zulmediginden (.....))dan ya hi¢ paket alinmadigi ya da alinsa bile
kullanilmadigi, dyle ki (.....) kullanicilarin %(.....) ilanini guncel tutmadigi, gunku
kullanicilarin bu zorluklar sebebiyle SAHIBINDEN disinda ikinci bir platformu
yonetemedikleri,

2017 yihinda entegrasyon hizmetini kullanan Gye sayisinin (.....), 2018’'de (.....),
2019da (.....), 2020'de (.....), 2021’de (.....) ve 2022'de (.....) olarak
gerceklestigi, ilan sayisi bakimindan ise Eyllil 2022°de yayimda olan (.....)
ilandan sadece (.....) tanesinin entegrasyonlar (yazilim firmasi araciligiyla ya
da kendi internet siteleri Uzerinden) vasitasiyla yayimlandidi, entegrasyon
kullanan firmalarin az olmasindan kaynakh olarak bu yontem ile platformda
yayimlanan ilanlarin oraninin sadece %(.....) oraninda kaldigi, bu
uygulamalarin  platformlar tarafindan desteklenmesi ve kullanicilarin
ihtiyaglarini karsilayabilir hale gelmesi ile birlikte kullanim oraninin artacaginin
ongorulebilecedi

belirtilmistir.

(229) Yedinci ve son olarak, SAHIBINDEN tarafindan kurumsal (yelerinin SAHIBINDEN
platformuna girdigi ilan verilerini alternatif platformlara tasimalarini saglamanin
kendileri ve pazardaki diger paydaslar (rakipler, kurumsal Uyeler, bireysel Uyeler, ilan
arayanlar hakkinda vb.) Uzerindeki olasi etkilerine, avantaj ve dezavantajlarina yonelik
olarak gorustne basvurulan rakip ilan platformlari tarafindan emlak satig/kiralama
pazarina iliskin aktarilanlarin yaninda (.....) tarafindan;

- Platformlar arasi veri tasinabilirliginin kucuk olcekli galericilerin problemlerini
¢cOzebilecegi, ancak orta/uzun vadede bu ¢ézumun kullanicilarin birincil ilan
tercihi olmayan oyunculari olumsuz bir durumla kargi karsiya birakma riski
oldugu,

- Bu sart altinda kullanicilarin mevcut kullandiklar platformdaki ilani tasiyacak
oldugu, kullanicilarin mevcut aliskanliklari Uzerinden gergeklestirecekleri ilk
davranisin bu platform Gzerinden ilan girmeye ve “nasil olsa bundan sonra aktif

79/239



23-39/754-263

olarak tasinacak” algisi ile ikinci platforma, bir daha giris yapma geregi
duymamaya baslayacaklari, kullanicilarin SAHIBINDEN tarafindan saglanan
diger hizmetlerden®’ (doping vb.) haberdar olmasi, denemesi ve deneyimlemesi
noktasinda bir dengesizlik olusacagl ve sartlarin esit durumda olmayacagi,
bunun sonucu olarak diger platformlarin hem bu alanda mevcut musgterilerine
kendi uygulamalari araciligiyla tamamen ulasamadiklari igcin daha fazla
pazarlama eforu harcayacaklari ve sonug olarak daha dusuk bir kullanim orani
sonucunda ¢ok daha disUk bir gelir/bliyiime elde edecekleri®,

Bu kaygilarin yaninda, platformlar arasi ayni ilan igin igerigin farkl fiyatlar veya
bilgiler ile listelenmiyor olmasinin ilan bakan kullanicilarin yagsadigi tecrubenin
iyilesmesini saglayacagi, ilan bakan kullanicilarin gincel olmayan ilanlar igin
genellikle platformlari sugladiklari, “gincel olmayan ilan” probleminin ortadan
kalkmasinin, kullanicilara saglanacak deneyimin iyilesmesiyle platform algisina
olumlu bir katki saglayacagi, veri tasinabilirliginin orta/buylk olgekli galericilerin
merkezi bir yonetim sistemi ihtiyacina tam karsilik olmayacagi, bu tar
galericilerin kendi girisimi ile Uretmisg oldugu internet sitesi, varsa stok
uygulamasi ile ilgili suregleri yine bagimsiz olarak yurutmesi gerekecegi, bu
kullanicilarin temel ihtiyacinin merkezi bir sistem Uzerinden operasyonlarini
yonetmek oldugunu dusunulirse entegrasyon saglanmasinin gok daha anlamli
¢6zUm yaratacagi

ifade edilmigtir.

(230) (.....) tarafindan musteri memnuniyeti agisindan ¢ok fazla detay girilmesi gereken ikinci
el vasita ilanlarinda veri tagimanin verimli oldugu, ilan girmenin zaman gerektiren bir
is oldugu ancak 70-80 saniye igerisinde ilan tasimanin gergeklestirilebildigi,
galericilerin ¢ok fazla ilaninin olmasi, tlketicilerin ise ilan girme acisindan pratik
olmamasi nedeniyle veri tagimanin faaliyetleri kolaylastirdigi, ilanlarin guncelliginin
saglanmasi acisindan da veri tagsimadan etkinlik saglandigi ifade edilmistir.

(231) Sonug olarak, yukarida emlak ve vasita alaninda faaliyet gosteren rakip platformlardan
aktarilan bilgi ve goéruslerden hareketle, s6z konusu rakiplerin ilgili pazarlarda veri
tasinabilirligi konusunda birtakim aksakliklar, zorluklar ve engellemeler ile karsi
karsiya kaldiklar anlagiimaktadir.

(232) Gerek emlak gerekse vasita alanindaki rakiplerin tumu ilgili pazarlarda giris ve buyume
engelleriyle karsilastiklarini beyan etmis olup pazara ilk giren avantaji, pazarin cift
yonli 6zelligi ve yogun ag etkilerine, SAHIBINDEN'in g¢ok kategorili ilan platformu
olmasindan kaynaklanan kapsam ekonomilerine vurgu vyaparak bu etkilerin
asiimasi/yeterli seviyede kullanici ve Uyeye erisilmesi, bilinirligin ve surdurulebilirligin
saglanmasi ve marka bilinirliginin arttinlmasi igin yuksek yatirm maliyetlerinin,
reklam/pazarlama harcamalarinin gerekliligini ifade etmiglerdir. ilaveten (cretsiz

87 Tesebbls tarafindan ayrica, SAHIBINDEN’in mevcut gelir yapisinda dzellikle ilanlarin 6ne gikartiimasi
icin satilan Grdnlerin dnemli bir kalem oldugu ve genel olarak is modelinin bunun Utzerine kurulu
oldugunun sdylenebilecegi, bu noktada kullanicinin ilaninin performansini takip ettiginin, aldig
goruntileme sayilarina gore de platform tercihi yaptiginin bilindigi, bu agidan bakildiginda ve kullanici
ataleti de g6z 6niinde bulunduruldugunda, ikincil bir platformu daha disik oranda takip etmeye ve hatta
hi¢ takip etmemeye 6zendiren bu sistemde rekabetin daha da dengesizlesecegi ifade edilmistir.

88 Mevcut durumda dahi Uyelerine uygulamalarini ve Uriinlerini kullandirmak konusunda ciddi bir efor
sarf ettikleri, 2021 yilinda Ucret 6deyerek paket almis olmasina ragmen (.....) Gyenin higbir sekilde ilan
yayinlamadigi, sektérde mevcut tekel durumunun daha da glglenmesine sebebiyet verecek bu
yontemin, agsmak i¢in yuksek efor sarf ettikleri giris bariyerini bir kez daha yukseltecegdi de belirtiimigtir.
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fiyatlamanin dahi mevcut durumda etkili olamamasi, SAHIBINDEN'in ilan bakan ve ilan
veren agisindan vazgegilmez olmasi vurgulanmistir.

Uyelerin dncelikle SAHIBINDEN'i tercih etmesi ve alternatif platformlardan aldiklari
paketleri aktif olarak kullanmaya zaman ayiramadidi, olusan bu etkinsizlik sonucunda
uyeliklerini tekrarlamaktan vazgectigi ya da hi¢c Uye olmayi tercih etmedidi, ilan
yayimlama igleminin Gyeler agisindan zor ve zahmetli bir is oldugu, tyelerin ilanlari
girmek uzere ilkin trafigi cok olan siteyi tercih ettigi, platformlar arasinda ¢oklu erigim
imkanlarinin mumkun olmadigi belirtimektedir. Pazara giris ve pazarda buyume
engelleri yaninda bu zorluklarin kullanici ataletini pekistirdigi ve rakip platformlar olarak
ilgili pazardaki faaliyetlerinin zorlastirildigi ifade edilmektedir.

Kurumsal dyelerin bir ilan girisini bagslattigi andan o ilani yayimladigi ana kadar
harcadiklari ortalama sureler ile bu slrelerin portfdy miktari ve her bir ilan glincelleme
eylemi dogrultusunda katlandigi sure dikkate alindiginda, kurumsal Uyelerin rakip
platformlardan ilanlarin baska platformlara tasinmasi ve zaman tasarrufu saglanmasi
yoniinde talepte bulunduklari anlagiimaktadir. Oyle ki kurumsal Gyelerin bu talepleri
karsilanmaz ise Uyelik paketi satin almayacaklarini agikga belirttikleri de ifade
edilmektedir.

Pazarda karsilasilan bu aksakliklar ve zorluklari bertaraf etmek igin rakip platformlarin,
ilan verenlerin hem kurumsal Uyelerin kendi internet sitelerinde hem de ilan
platformlarinda yer alan ilanlarini etkin bir sekilde yonetmelerine imkan saglayan
entegrator firmalar ile calisma gibi bir takim adimlar attigi gdzlemlenmis olsa da ilgili
kurumsal Uye internet sitelerinin istikrarli olmamasi, surdurulebilir teknik altyapilarinin
bulunmamasi dolayisiyla bu ydntemin surdurdlebilir olmadigi sdylenebilecektir.
ilaveten bahse konu uygulamanin ek maliyet yarattigi ve bu gibi ¢éziimlere alternatif
olarak Ucretsiz veya daha uygun ¢ozimlerin de saglanabilecedi de rakip platformlar
tarafindan vurgulanmaktadir. Entegrasyon yontemine ek olarak rakip platformlarin bu
defa ek maliyet yaratmayacak sekilde bireysel olarak SAHIBINDEN izerinden
gerceklestirmeye calistiklari ilan aktarimlarinin ise SAHIBINDEN tarafindan gelistirilen
yazilim (izerinden engellenme riski ile kargi kargiya olmasi ve SAHIBINDEN internet
sitesindeki en kucuk bir HTML degisikliginin ilgili kodlarin ¢alismasina engel olmasi
sebepleriyle etkili bir gozim yolu olarak hayata gegirilemedigi gorulmustar.

Hatta rakip platformlarin ofis ve saha personellerinin ilan girisleri igin
emlakgilara/galericilere yardim ettigi, dilerlerse kullanicilarin ilan giriglerini Gcretsiz bir
sekilde yaptiklari da anlasiimigtir. Ancak bu adimlarin da surdurulebilir olmadigi ve
tespit edildiginde SAHIBINDEN tarafindan engelleme ile karsilastiklari
sOylenebilecektir.

Son olarak rakip platformlar tarafindan ilan aktariminin salt veri tasinabilirligi ile
gerceklestirimesinin elbette birtakim faydalar saglayacadi ancak bu faydalarin
SAHIBINDEN'in izin verdigi élgiide kalacag, ilan aktariminin saglanmasi yaninda
onemli olan bir diger hususun ise ilanlarin guncel tutulmasi gerekliligi oldugu, bazi ilan
turlerinde verilerin teknik alan formatinin firmalar arasinda farklliklar gésterebildigi, bu
tip farkli veri formatlarinin SAHIBINDEN tarafindan iletilecek olan standart formattaki
verilere uyarlanmasi gerekeceginden yazilim gelistirme maliyeti yaratabilecegi,
dolaysiyla veri tasinabilirligi igin en uygun yontemin platformlar arasi entegrasyon
saglanmasi seklinde olabileceg@i vurgulanmigtir.
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1.5.2.1.4. Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Bilgiler

Onarastirma siirecinde ilanlarin birden fazla platformda ayri ayri yayimlanmasinda
zorluk ¢ekip cekmediklerinin ve bu zorluklarin gerekgelerinin tespiti igcin emlakgilarin
gorusglerine basvurulmustur. Alinan yanitlardan, zorluk ¢eken emlakgilar i¢in bu
zorluklarin muhtemel gerekgelerinin ilani ikinci bir platformda yayimlamanin gok
zaman almasi, bunun sonucu olarak sahada musterilere vakit ayrilamamasi, ilanlari
girmek igin g¢alisan tutmanin maliyetli olmasi, farkli platformlarin ara yuzlerine uyum
saglamakta zorluk cekilmesi®® oldugu tespit edilmistir. S6z konusu tespitler bu
zorluklarin Gyelerin birden fazla platformda ilan vermekten vazgegmesi sonucuna yol
acabildigine isaret etmektedir.

Kurumsal uyelerin birden fazla platformu ayni anda kullanmalarinda ya da birden fazla
platformda ayri ayr ilan yayimlamalarinda bir engel veya zorlukla Kkarsilasip
karsilagsmadiklarini tespit etmek Uzere, sorusturma kapsaminda da emlakgl ve
galericileri temsil eden oda veya derneklerle, platformlardan ilan alim miktari gérece
yuksek olan emlakgi ve galericilerle ¢gevrim igi gorusmeler gergeklestirilmistir. Ayrica
bu surecte rakipler, emlakgilarin kendilerinden ilan paketi almalari, bu paketleri
kullanmaya devam etmeleri ya da guncel tutabilmeleri icin verilerinin taginmasini talep
ettiklerini belirtmigtir. Her ne kadar bu taleplere iligkin yazili bir belge bulunmasa da
rakiplerin bu beyanlarda bulundugunu ileri sirdugu Gyelerden bir kismi ile dogrudan
cevrim igi toplantilar araciliiyla gorusme gerceklestiriimigtir. Elde edilen bilgilere
asagida yer verilmistir.

1.5.2.1.4.1. Emlakg¢ilardan Elde Edilen Bilgiler

Emlakgilardan alinan gorugslerin anlasilabilmesi igin oncelikle emlakgilar (emlak
ofisleri/emlak ofisi sahipleri) ile emlak danismanlari arasindaki iliski ve s6z konusu
taraflarin platformlarda ilan yayimlamasindaki igleyis hakkinda agiklama yapilmasinda
fayda bulunmaktadir.

ik olarak, pazarda emlakgilarin franchising usuliiyle veya kendi markalari ile olmak
uzere iki alternatif yoldan faaliyet gosterdigi gozlemlenmigtir. Franchising veren
emlakcilar arasinda REMAX TURYAP, Century 21, Coldwell Banker, vb. markalar
ornek gosterilebilir. Daha énce de aktarildigi tizere, SAHIBINDEN toplam emlak
gelirleri icinde s6z konusu tesebbuslerin pay1 2019 yilinda %(.....); 2020 yihinda %(.....)
ve 2021 yilinda %(.....) seklinde gergeklesmistir®®. Franchising alan emlakgilar da bu
tesebbuslerin ofis sayisi bakimindan payinin yaklasik %5-10 arasinda oldugunu beyan
etmistir. Franchising anlagsmasi bulunan her bir ofis, ayr tuzel kisilik niteligini haizdir
ve farkli vergi kimlik numarasina sahiptir.

ikinci olarak, franchising usulii olsun ya da olmasin, emlak oOfisi
sahiplerinin/emlakgilarin  blnyesinde emlak danigsmanlari ile ¢alisabildigi
gorulmektedir. Ancak, ofis bunyesinde bulunan danigmanlar ile ofis sahibi arasinda
klasik bir isci-igveren iligkisi bulunmamakta, her danigsman ozerk calismakta, hatta
danismanin kendi tlzel kisiligi ve vergi numarasi bulunabilmektedir. Emlak
danigsmanlari ile emlak ofisi sahipleri, ilan portfdylerini ve/veya ilan paketi alimi dahil

89 Ornegin farkli platformlarin formatlarinin farkli olmasi, yazi karakterlerinin uyumsuz olmasi, fotograf
ve video formatlarinin biyukligu ve miktar/siresinin farkli olmasi nedeniyle yasanan zorluk, farkl
platformlarin ilan bilgi/agiklama kriterlerinin farkli olmasi nedeniyle yasanan zorluk, fotograf ve/veya
videolarin farkli platformlara yiklenmesinin zaman almasi nedeniyle yasanan zorluklar.

% SAHIBINDEN tarafindan franchise modelinde galisan markalar anahtar kelime olarak belirlenerek,
sistemlerinde yer alan magaza isimleri icerisinde taratildigi ve bu sekilde tespit edilen magazalarin
gelirlerinin hesaplandigi belirtilmistir.
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olmak Uzere ofisin faaliyetlerini yurutmek icin katladigr maliyetleri paylagsarak bir ig
birligi iliskisi icindedir. Ornegin (.....) tarafindan konuya iligkin olarak, danismanlarin
ofisin ddedigi ilan Ucretinin yarisina katlandiklari, bir bagka deyigle ilan basina ofis-
danisman arasi bolugsim modelinin  benimsendigi, belirtiimistir. Uygulamada
platformlardan ilan paketini ofis sahibinin satin aldigi ve emlak danigmanlarini ilan
paketlerine alt kullanici olarak atadigi ifade edilmistir. (.....) de emlak ofisi tarafindan
satin alinan ilanlarin paket Ucretlerine tamamen danismanlarin katlanmadigini, ancak
one c¢ikarma gibi hizmetlerin masraflarinin danismanlarin kendilerine ait oldugunu,
bazi durumlarda ilan paket Ucretinin danisman ve emlak ofisi arasinda
paylasilabildigini belirtmigtir.

Uclincli olarak, platformdan ilan alimi ile emlakginin/emlak ofisi sahibinin/emlak
ofisinin adina uyelik olusturulmakta, platformda bu Uyelik adina magaza acilmakta,
ayni ofis bunyesinde c¢alisan danigsmanlara ise magaza altinda alt kullanici hesabi
tanimlanmaktadir.

SAHIBINDEN, HEPSI EMLAK, ZINGAT ve EMLAK JET platformlarinda magaza adiyla
arama yapildiginda kurumsal musterilerin magaza sayfasinda magazaya ait tasinmaz
ticareti yetki belgesi numarasina, magazanin toplam portféyine ve danisman
bilgilerine yer verilmektedir. ilgili danismanlara tiklandiginda ise danismanin
portfdyunde yer alan tum ilanlar ve iletisim bilgisi gorulmektedir. Ayrica anilan
platformlarda ilanlara tiklandiginda son kullanicilar emlak ofisinin degil emlak
danigmaninin iletisim bilgilerini gormektedirler.

Pazardaki isleyise iligkin acgiklamalarin ardindan, bu kisimda emlakgilarla yapilan
gorusmelerden elde edilen bilgilere yer verilecektir. Franchising alan emlakgilardan
(.....)ile yapilan cevrim ici gdriismede; SAHIBINDEN ile es anli olarak HEPSi EMLAK,
ZINGAT, EMLAK JET platformlarinin ve kendi kurumsal internet sitelerinin (.....)
kullanildigi, SAHIBINDEN disinda kalan platformlar ile (.....)in kendi platformu
arasinda entegrasyonun saglandigi, (.....) SAHIBINDEN'den API talep ettigi ancak bu
talebin reddedildigi, API'lere erisim izni vermedigi ifade edilmistir. ilaveten (.....)
tarafindan emlak danigsmanlari arasinda da bir rekabet oldugu, emlak danismanlari
icin daha fazla ilan bakana erisim imkani veren emlak ofislerinin dnemli oldugu, birden
fazla platformdan paket alan ofislerin emlak danismani ¢ekebilmek acgisindan daha
avantajli oldugu, danismanlar arasinda bu sebeple ofis degisikliginin yaygin oldugu
belirtiimistir. Cevrim i¢i gérisme yapilan bir diger franchise ofis (.....) tarafindan da
diger emlak ofisleri ile rekabet halinde olduklarindan, cogu emlak ofisi birden fazla
platform kullandigindan ve rakip platformlardaki maliyetler de SAHIBINDEN kadar
yiiksek olmadigindan SAHIBINDEN ile es anli olarak neredeyse tiim platformlarinin
kullanildig, (.....) sitesine girilen ilanlarin (.....), (.....) ve (.....)a tek tik ile aktarilabildigi
bir altyapi olusturduklari, ancak SAHIBINDEN platformuna da aktarabilmeleri igin
SAHIBINDEN tarafindan entegrasyon saglanmadigi, bu sebeple (.....) sitesine girilen
ilanlar igin de ayr vakit harcanarak SAHIBINDEN sitesine girildigi ifade edilmigtir.

(.....) tarafindan, SAHIBINDEN’in bu denli pahali olmasi karsisinda kendilerinin her
toplantida emlak danigmanlarini ilkin ilanlarini (.....) platformundan girmeleri icin
yonlendirdikleri, ancak danismanlarin bu yonde davranis sergilemelerini
saglayamadiklar, danigsmanlarin ilani ilkin SAHIBINDEN platformuna girmeye
meylettikleri vurgulanmigtir. Dahasi, danigsmanlarin ilanlarini  her durumda
SAHIBINDEN'de yayimladiklari ve portfdylerinin  hepsini rakip platformlara
yansitmadiklarindan rakip platformlara 6denecek baskaca bir Ucrete katlanmak
istemedikleri ve genellikle rakip platformlara ilan girisinden imtina ettikleri, bu sebeple
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emlak ofisi tarafindan danismanlardan alinan ilan ticretinin de genellikle SAHIBINDEN
platformuna ydnelik oldugu aciklanmistir. Alexa verilerine gére SAHIBINDEN'in
tiklanma bakimindan diinyada 312. sirada oldudu, ancak en yakin rakibi HEPSI
EMLAK’in 80.000. siralarda geldigi, SAHIBINDEN internet sitesinin trafiginin oldukga
yuksek oldugu, diger platformlarin yalnizca emlak ya da yalnizca vasita alaninda
faaliyette bulunuyor olmasindan étiir(i tiklanma oranlarinin SAHIBINDEN kadar fazla
olamadigi, bu bakimdan Trendyolemlak’'in®* pazara giris yapacagini duyduklari,
SAHIBINDEN’e karsi etkili bir rakip olabilecegi disiincesiyle bunu heyecanla
bekledikleri ifade edilmistir. (.....) tarafindan ise ilanlarin ilk 6nce kendi web sitelerine
girilmesi, ardindan diger platformlarda yayimlanmasi yéninde danismanlara aligkanlik
kazandirmak igin ¢ok ugrastiklari, ancak danigsmanlarin bu yonlendirmeye riayet
etmedigi ve ilanlan ilkin SAHIBINDEN platformuna girdikleri belirtilmistir. (.....)
tarafindan, her ne kadar birden ¢ok platform kullaniliyor olsa da ilan portféydnun
SAHIBINDEN disinda kalan platformlara tamamen yiiklenmedigi, 6rnegin 80 adet ilan
portfdyl olan bir emlak ofisindeki danismanlarin SAHIBINDEN'e 80, rakip platformlara
20 adet ilan girdigi, bunun da arkasinda yatan temel sebebin rakip platformlardan
alinmasi 6ngorilen geri déniglerin SAHIBINDEN’e nazaran dislk kalmasi oldugu
ifade edilmigtir.

llaveten (.....) tarafindan dénem dénem ZINGAT, HEPSI EMLAK gibi platformlarla
saglanan entegrasyonun, ilan girilen alanlarin tam olarak ortismemesi, ilanin i¢cerdigi
kimi bilgilere (m? bilgisi, oda sayisi vb.) ayrilan alanlarin platformlar 6zelinde
farklilasiyor olmasi ve standart bir ilan girisi alaninin olmamasi sebepleriyle her ilanin
ilgili platforma anhk ve eksiksiz sekilde aktarilamamasina yol ac¢tigi dolayisiyla
danigsmanlarin ilan bilgilerinde hata yapmamak adina ilanlari kimi zaman manuel
olarak girebildigi, zira emlakgilarin yayimladiklari ilanlarin gincelliginden sorumlu
olduklari da belirtilmistir. Bu konuda (.....) tarafindan da EMLAK JET, ZINGAT ve
HEPSI EMLAK'In ofis danismanlarinin ilanlarin énce SAHIBINDEN platformuna
girilmesi ve ardindan da kendi platformlarina giriimemesi ya da kendi platformlarina
girilen ilanlarin glncel tutulmamasi kargisinda, emlakgilari ikna etmek adina
SAHIBINDEN platformuna girilen ilanlari kendi platformlarina otomatik olarak aktarma
yoluna girdikleri, neredeyse bir yillik sturenin tamaminda bu aktarim mekanizmasinin
uygulamada oldugu, emlak ofisi portfdyiinde bulunan tim ilanlarin SAHIBINDEN’e
neredeyse eksiksiz girildigi, danismanlari rakip platformlara ilan girmeleri konusunda
ikna etmenin zor oldugu, bu sebeple rakip platformlara ilan girisinin yukarida
bahsedilen aktarim mekanizmasi ile saglanmaya calisildidi, rakip platformlarin bu
aktarim mekanizmasini pazarlama stratejisine donusturdukleri, aktarimda ortaya gikan
bazi aksakliklar nedeniyle (fotografin kalitesindeki diisis vb.) danismanlarin bazen
ilanlari manuel olarak duzelttikleri, hatta bu yontemin de ugrastirici olmasi sebebiyle
danismanlarin ilanlari her bir platforma ayri ayri girmeyi tercih edebildigi belirtiimistir.

Emlakgilar ile yapilan goérismelerin timinde, dnemle dikkat gekilen bir ortak husus
SAHIBINDEN tarafindan uygulanan fiyatlama ve diger sartlara iliskin sorunlari
olmustur. ik olarak, paket kullanim oranlari hususunda, neden kullanmayacaklari
kadar ilan paketi aldiklarinin sorulmasina istinaden (.....) tarafindan, ayni ofis
blnyesinde calisan danigsmanlara, alinan ilan paketinin olanak verdigi sayi
dogrultusunda alt kullanici hesabi tanimlandigi, SAHIBINDEN tarafindan sunulan ilan

91 Trendyol, 07.07.2022 tarihinde ylrirlige giren Elektronik Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’a uyum sireci kapsaminda Trendyolemlak girisimlerini siresiz
olarak askiya aldigini duyurmustur (bkz. https://ofis.trendyol.com/onboarding, Erisim Tarihi:
26.09.2022).
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paketleri O0zelinde alt kullanici hesabi tanimlama yetkisinin farklilasabildigi, 6rnek
vermek gerekirse 100’lUk bir ilan paketinde maksimum 12 kullaniciya bu hesap
tanimlamasinin  yapilabilecegi, 13 danigsmani olan bir emlak ofisinin tim
danismanlarina alt kullanici hesabi tanimlayabilmesi igin mecburen 200’lUk ilan
paketine yonelmesi gerektigi, emlak ofisinin ilgili ilan paketi stresi boyunca yayimladigi
ilan sayisinin maksimum ilan sayisina ulasmadigi halde sirf danisman sayisi sebebiyle
daha Ust pakete yonlendiriimesinin adil olmadigi, rakip platformlarda da ilan paketi ve
kullanici sayisi sinirinin oldugu, ancak SAHIBINDEN’deki gibi yeni bir ilan paketine
gecme durumunun olmadigi, mevcut ilan paketinde kalinmasina ragmen kullanici
basina makul bir Gcret 6denerek kullanici sayisinin artirilabildigi ifade edilmistir.

Ikinci olarak, (.....) tarafindan, 200’liik ilan paketinin SAHIBINDEN’deki fiyatlandirmasi
ayhk 12.500-13.000 TL iken benzer ilan paketinin EMLAK JET’teki fiyatlandirmasinin
yaklasik 800 TL oldugu, katlanilan masrafin yalnizca ilan paketi Ucretiyle sinirli
olmadigi bunun yaninda ilani 6n plana ¢ikarmak igin de oldukga 6nemli sayilabilecek
masraflara katlanildigi ifade edilerek SAHIBINDEN fiyatlarinin ¢ok yiiksek oldugu
vurgulanmistir. Dahasi, emlak ofisleri i¢in halihazirda kullanilan standart 200’lUk ilan
paketinin bu sene kullanimdan kaldirilacagi, SAHIBINDEN’in bu konuda emlak
ofislerine e-posta gonderdigi, standart 200 yerine efektif hicbir 6zellik saglamayan
ancak daha pahali olan Premium 200’lUk ilan paketine gegilmesinin tesvik edildigi
beyan edilmigtir.

Emlakgilarin ilan girisinde karsilastiklari sorunlara yonelik olarak (.....) tarafindan, bir
ilan girisinin ortalama 15 dakika aldigi, ilan verilerinin tek tikla diger platformlara
aktarilabilmesinin is yukinu olduk¢ga azaltacagi, danismanlar ile uzlasmaya
varilamayan ve surekli gundemlerini meggul eden ilan girisine yonelik tartigmalari
azaltacagi, uzun vadede ise platformlar arasi rekabeti artiracagi ve bunun ilan paket
ucretlerine olumlu katkisinin olacagi beyan edilmigtir.

Sorusturma kapsaminda, ¢ok sayida emlakglyr temsil etmeleri, ilan portfoy
kapasitelerinin daha yuksek olmasi, bircogunun kendi platformlarinin bulunmasi, bu
bakimlardan iddia konusu veri taginmasinin engellenmesi eyleminden etkilenmelerinin
daha olasi gorulmesi, kurumsal olmalarinin sorusturma kapsaminda bu
tesebbuslerden hizli ve sistematik veri elde etmekte avantaj saglayabileceginin
dusunulmesi sebepleriyle franchise veren emlak sirketlerinden bilgi talep edilmistir.
Nitekim bunlardan TURYAP (.....) emlak¢iyla, REMAX (.....) emlakgiyla, Altin Emlak
(.....) emlakgiyla, Coldwell Banker (.....) emlakgiyla, ERA (.....) emlakgiyla, Century
21°2 (.....) emlakglyla, Reality World (.....) emlakgiyla, Birlesmis Emlak (.....)
emlakgliyla ve Startkey ise (.....) emlakgiyla galismaktadir.

Bu tesebbislerin isbirligi yaptiklari emlak ofislerinin yalnizca SAHIBINDEN
platformunu kullanma oraninin REMAX igin %(.....), TURYAP icin %(.....), Altin Emlak
icin %(.....), Startkey igin (.....), Birlesmis Emlak icin %(.....) ve Reality World igin ise
%(.....) oldugu ifade edilmistir. Coldwell Banker-Century 21 ve ERA igin ise bu oranin
%(.....) oldugu ifade edilmektedir. Yalnizca SAHIBINDEN disinda kalan rakip
platformlarin kullaniima oranina iligkin ise REMAX ve Startkey tarafindan %(.....),
TURYAP ve Reality World tarafindan %(.....) ve Altin Emlak tarafindan %(.....)
seklinde yanit saglamigtir.

llaveten ilgili zincir emlakgilar tarafindan saglanan yanitlarda, biinyelerinde faaliyette
bulunan emlak ofislerinden hemen hemen hepsinin en az bir platformda ilan

92 Century 21, Coldwell Banker ve ERA ayni ekonomik bittnlikte olup CB Gayrimenkul Franchising
Pazarlama ve Danigmanlik Hizmetleri AS altinda faaliyetlerini stirdtirmektedir.
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yayimladiklari belirtilirken Altin Emlak tarafindan saglanan yanitta higbir platform
kullanmayan emlakg¢i oraninin %(.....), Birlesmis Emlak tarafindan ise %(.....) oldugu
belirtiimigtir. Buna karsilik ayni anda birden fazla platform kullanan emlak ofislerinin
oranina iligkin olarak ise REMAX tarafindan %(.....), TURYAP tarafindan %(.....), Altin
Emlak tarafindan %(.....), Reality World tarafindan %(.....) ve Birlesmis Emlak
tarafindan %(.....) seklinde dénis alinmistir. Coldwell Banker-Century 21 ve ERA igin
ise bu oranin %(.....) oldugu ifade edilmektedir.

SAHIBINDEN ile es anli platform kullanim oranlari bakimindan ise, REMAX tarafindan
%(.....), TURYAP tarafindan %(.....), Reality World tarafindan %(.....) oraninda bir
kullanim oldugu belirtilmistir. (.....) net bir oran belitmese de tim ofislerinin
SAHIBINDEN platformunu kullandigini, bunun yaninda EMLAK JET, ZINGAT, HEPSI
EMLAK ve REQOS kullanan ofislerinin de bulundugunu ifade etmigtir. (.....) ise ofislerin
oncelikle SAHIBINDEN’e Gye olduklarini, eger biitge ayirabilirlerse o zaman diger
platformlara Uye olabildiklerini, birden fazla platformu ayni anda kullanan emlak ofisi
sayisinin ¢ok az oldugunu, ¢unkt emlak ofislerinin tum platformlardan ayri ayri paket
alacak biitce ve bunlara ayri ayri ilan girecek zamani bulamadiklarini belirtmigtir. Ote
yandan rakip platformlar ile es anli olarak SAHIBINDEN platformunun kullanim oranlari
sorgulandiginda ise, bu oran yanit saglayabilen tesebbuslerden REMAX ve Startkey
igin %(.....), Birlesmis Emlak igin %(.....), TURYAP icin ise %(.....) olarak ifade
edilmigtir.

Emlak ofislerinin SAHIBINDEN disinda kalan platformlari kullanmak istemelerine
ragmen karsilastiklari herhangi bir zorluk ya da engel bulunup bulunmadigi hakkinda
ilgili zincir emlakgilara yoneltilen soruya cevaben (.....), (.....) ve (.....) blunyesinde
faaliyette bulunan emlak ofislerinin SAHIBINDEN disinda kalan platformlari kullanmak
istemelerine ragmen karsilastiklari herhangi bir zorluk ya da engel bulunmadigi ifade
edilmistir. Ote yandan (.....) tarafindan emlak ofislerinin farkli platformlara bitce ve
zaman ayirmakta zorlandiklari belirtilirken (.....) tarafindan ise en buyuk engelin 2016
yilinda baglayan piyasa daralmasi, pandemi doneminde yasanan sorunlar ve maliyet
artiglarindaki yiikselme oldugu ifade edilmisti. Emlak ofislerinin SAHIBINDEN
disindaki platformlari da kullanmak istemelerine ragmen ilanlari rakip platforma (da)
girmeleri ve bu ilanlari guncel tutup yeri geldiginde ilani kaldirmalari bakimindan
zaman maliyeti ya da personel maliyetiyle karsilagip karsilasmadiklarina yonelik
soruya cevaben ise (.....), (.....), (.....), (.....) ve (.....) tarafindan zaman ve personel
maliyeti olustugu ifade edilmektedir. (.....) tarafindan ifade edildigi Uzere, emlak ofisleri
blnyesinde ¢ok sayida gayrimenkul danismani barindirdigindan bir ilanin birden fazla
ilan portalinda olmasi durumu ilanin tim portallara girilmesi, tim portallarda ayni anda
guncellenmesi (fiyat vb. degisimler durumunda) ve ayni zaman diliminde yayimdan
kaldiriimasi durumlarinda zaman ve personel maliyeti dogurmaktadir. (.....) ise
SAHIBINDEN gecmise déniik ilan verilerinin ¢ekilemedigini, ayni ilandan hem satilik
hem kiralik ilan olusturamadiklarini vurgulamistir. (.....) tarafindan da SAHIBINDEN
ilan aktarimi igin altyapi imkani saglamadigindan ilanlari SAHIBINDEN’e girdikleri,
eder ek vakit bulabilirseler ancak kendi internet sitelerine de ilan girdikleri, bu nedenle
bircok ofisin zaman ve personel maliyetleri ile karsilastigi ve agirliklarini
SAHIBINDEN’e verdikleri ifade edilmistir. Ote yandan (.....) tarafindan herhangi bir
zaman ya da personel maliyetiyle karsilasiimadigi belirtiimigtir.

Ek olarak, zincir emlakgilarin geneli tarafindan emlak ofislerinin rakip platformlari
kullanmak igin tek tikla ilanlarini rakip platformlara aktarabilecekleri bir sistem talep
ettikleri de ifade edilmistir. Oyle ki (.....) tarafindan biinyesinde faaliyette bulunan
emlak ofislerine ydnelik gergeklestirilen ankette 18 temsilcinin 13’Gnudn talepte
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bulundugu belirtiimistir. ilaveten (.....) tarafindan halihazirda HEPSi EMLAK ile boyle
bir uygulamalarinin bulundugu beyan edilmistir. Ote yandan (.....) tarafindan ise ilan
aktarimi konusunda emlak ofislerinden herhangi bir yazili talep gelmedigi, sadece bir
ofisten bdyle bir talebin s6zlU olarak iletildigi ancak bunun fiilen gerceklestirilebilme
sansi bulunmadigindan uygulamaya gegcirilemedigi ifade edilmisgtir.

Emlak ofislerinin SAHIBINDEN'e veya rakip ilan platformlarindan birine girdikleri ilani
tek tikla kullanmak istedikleri diger ilan platformlarina aktarabiliyor olmasi varsayimi
altinda bu uygulamanin karsilasilan zorluklari asmak bakimindan faydali olup
olmayacagina yonelik goruslerine basvurulan zincir emlakgilardan (.....), (.....)ve (.....)
bu uygulamanin karsilasilan zorluklari asmak bakimindan faydal olacagini beyan
etmigtir. (.....) tarafindan 6rneklendirildigi Uzere; a ilan sitesindeki 1.000.000 TL’lik bir
ilan b ilan sitesinde ayni anda 1.100.000 TL olabilmektedir. Entegrasyon olmasi
halinde ilan fiyatinin tim platformlarda tek olacagi da beyan edilmigtir. (.....) ise bu
uygulamanin zaman agisindan ¢ok faydal olacagini vurgulamistir. (.....) da ilgili
uygulamanin faydali olacagini, tek zorlugun ilanlarin guncel tutulabilmesi oldugu,
clnkul ilan plartfomlarinin ayni yazilim sistemine sahip olmadiklari, yine de ilk ilan
aktarimindaki basari oraninin %80 oldugu, guncellemeleri ofislerin kendilerinin
yapmak zorunda kaldiklar ve farkli platformlarda ayni anda glncelleme yapilamadigi
belirtilmigtir.

Ote yandan (.....) tarafindan béyle bir varsayim altinda emlak ofislerinin kendi markasi
ile kurup calistirmak istedigi web sitesi igin engelleyici bir durum olusacagi, ofis
yonetimi acisindan mdasteri tarafina da olusturulacak baska faydalarin (danisman
takibi, s6zlegsme takibi vb) portfoyler baska yerde oldugu takdirde kullanilamayacagi,
bu durumla ilgili ayrica emlak ofislerinin Tagsinmaz Ticareti Hakkinda Ydénetmelik
kapsaminda yukumlualiklerinin bulundugu, emlak igletmelerinin platformlara zorunlu
kilinmamalari gerektigi, ilan platformlarina entegrasyonun saglanarak is ve surecin
emlak ofisleri icinde yapilabilmesini kolaylastiriimasi gerektigi, ilanlarin merkezi CRM
altyapilari ile takip edilebilir olmasinin ¢ok énemli bir ihtiya¢ oldugu ve markanin tek
tek girilen ilanlari takip etmesinin mumkuin olmadigi, bu entegrasyonun saglanmasi
durumunda, musteri takiplerinin, s6zlesme taleplerinin, édlllendirme, faturalandirma
gibi bir¢ok takibin yapilabilmesine olanak verecegi belirtilmigtir.

Devaminda zincir emlakgilarin daha énce/halihazirda SAHIBINDEN'deki ilanlarinin
SAHIBINDEN'in rakibi olan platformlara tek seferde kopyalamaya/aktarmaya yonelik
bir uygulamaya dahil olup olmadiklarina ve sayet dahil oldularsa buna iliskin
deneyimlerine, faydalara ve varsa zorluklara yonelik agiklamalari ile daha
once/halihazirda veri tasimaya yonelik girisimleri olduysa buna yonelik deneyimlerine,
faydalara ve varsa zorluklara yonelik agiklamalarina basvurulmustur.

(.....)ve (.....) tarafindan daha 6nce bdyle bir uygulama igerisinde bulunulmadigi ifade
edilirken, (.....), (.....), (.....) ve (.....) tarafindan entegrasyona izin veren cesitli
platformlar ile bu uygulamanin tecribe edildigi belirtiimistir. Bu sistem kullanilirken
yasanilan zorluklara yonelik olarak ise (.....), (.....) ve (.....) fotograflar basta olmak
Uzere bazi ilan alanlarin aktariminda sikintilar yasandidini (ilan bagliklarinin ayni
olmamasi gibi) beyan etmistir. Hatta (.....) tarafindan fotograflar aktarilsa da tzerinde
SAHIBINDEN'in filigraninin yer aldig1, ilerleyen zamanlarda ise ayni IP adresinden veri
cekilmesi vb. konularda SAHIBINDEN’in sinirlamalar getirdigi belirtilmistir. (.....)
tarafindan ise entegre olan iki platformdan herhangi birinin ilan kriterlerinde herhangi
bir degisiklik yapmasi durumunda hatalar olusabildigi, entegrasyonun ilk defa
kurulmasinin teknik agidan 1-2 ay kadar zaman alabildigi yasanan zorluklar olarak
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sayllmistir. Ote yandan faydalara iligkin olarak (.....); tiiketici agisindan ayni ilanin tim
platformlarda standart hale gelecegini, Tasinmaz Ticareti Hakkinda Y&netmelik
kapsaminda, emlak ofislerine ilanlar ile ilgili getirilen yukdamlGluklerin takip
edilebilmesinin olasi hale gelecegini, gayrimenkul danigmaninin ilan girisi ve
guncellemesi agisindan zaman sorunu yagamayacagini belirtmistir.

(261) Sektorde faaliyette bulunan franchise emlak ofislerinden elde edilen bilgilerden
hareketle ofis bunyesinde bulunan danigmanlar ile ofis sahibi arasinda klasik bir isgi-
isveren iligkisinin bulunmadigi, her danigmanin 6zerk oldugu ve emlak danigsmanlari
ile emlak ofisi sahiplerinin, ilan portfoylerini ve/veya ilan paketi alimi dahil olmak Gzere
ofisin faaliyetlerini ylrGtmek icin katlandigi maliyetleri paylastiklar bir is birligi iliskisi
icinde oldugu anlasiimaktadir. Bu c¢ergevede, platformdan ilan almi ile
emlakginin/emlak ofisi sahibinin/emlak ofisinin adina tyelik olusturulmakta, platformda
bu Gyelik adina magaza acgilmakta, ayni ofis bunyesinde galisan danigsmanlara ise
magaza altinda alt kullanici hesabi tanimlanmaktadir. Bu kapsamda platformlar
tarafindan getirilen alt kullanici sinirlamalari incelendiginde rakip platformlarda alt
kullanici sinirlamasi olmadigi ya da olsa da makul bir Gcret karsiliginda ek alt kullanici
tanimlanabildigi, ancak, SAHIBINDEN’in ilan paketleri kapsaminda belirlenen alt
kullanici sayisina herhangi bir eklemeye olanak tanimamasinin emlakgilarin
ihtiyaglarindan daha fazla ilan iceren ve daha yuksek Ucretli olan paketlerine Gye
olmasina sebep oldugu ifade edilmigtir.

262) Ote yandan zincir emlakgilarin da ilgili pazarlarda aksakliklar ile karsilastig
anlasiimaktadir. Nitekim sorusturma kapsaminda goéruslerine basvurulan emlakgilar
SAHIBINDEN’in oldukga blylk bir kullanici agina hitap etmesi, gérece buyik bir
kullanici trafigine sahip olmasi ve SAHIBINDEN'de yer almamalari halinde
faaliyetlerinin zorlasacagini éngérmeleri sebebiyle SAHIBINDEN'in fiyatlamalarindan
hosnutsuz olmalarina karsin SAHIBINDEN’den vazgecemediklerini belirtmistir.

(263) Kendilerine ait internet sitelerinde yayimladiklari ilanlari rakip platformlara tek tik ile
aktarilabildikleri bir altyapi olusturduklari, ancak bu uygulamada da birtakim teknik
aksakliklarla karsilastiklari, benzer bir entegrasyonun SAHIBINDEN ile higbir zaman
saglanmadi§i, bu sebeple ekstra vakit harcanarak SAHIBINDEN’e ayrica ilan girildigi,
hatta emlak zincirlerinin kendi bunyesinde c¢alisan emlak danigsmanlarini,
yayimlayacaklari ilanlari ilk olarak kendi internet sitelerine girmeleri igin
yonlendirmelerine karsin danigsmanlarin  bu ydnde davranis sergilemelerini
saglayamadiklari, emlak ofislerinin blnyesinde c¢alisan emlak danigsmanlarina
SAHIBINDEN disindaki platformlarda ilan yayimlamalari icin alt kullanici hesabi
tanimladiklari, ancak Kkarsilasilan zaman maliyeti, ilani glncel tutamama ve
SAHIBINDEN'in trafiginin yiksek olmasi sebepleriyle cogu zaman danismanlarin
ilanlarini yalnizca SAHIBINDEN'de yayimladiklari anlasiimaktadir.

(264) Bu noktada bahse konu sorunlari asmak Uzere rakip platformlarin emlakgilari ikna
etmek adina SAHIBINDEN platformuna girilen ilanlari kendi platformlarina otomatik
olarak aktarma yoluna gittikleri ancak yine de ilan igin ayrilan alanlarin platformlar
Ozelinde farklilagiyor olmasi, standart bir ilan girisi alaninin olmamasi ve fotograf
kalitesinin diismesi, fotograflar aktarilsa da lizerinde SAHIBINDEN'in filigraninin yer
almasi vb. sebeplerle her ilanin ilgili platforma anlik ve eksiksiz sekilde aktarilamadigi
belirtilmistir. Dahasi bu uygulamalar SAHIBINDEN tarafindan tespit edildiginde
altyapiya erisim engellendigi i¢in de surdurulebilir bulunmamaktadir.
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(265) Ek olarak, zincir emlakgilarin geneli tarafindan emlak ofislerinin rakip platformlar
kullanmak icin tek tikla ilanlarini rakip platformlara aktarabilecekleri bir sistemi pazarda
yasamis olduklari aksakliklarin ¢ozulmesi agisindan faydali bulduklari gértlmektedir.

1.5.2.1.4.2. Galericilerden Elde Edilen Bilgiler

(266) Emlak satig/kiralama alaninda oldugu gibi vasita satis alanindaki (rakip platformlar
tarafindan veri tagsimayi talep eden uyelere 6rnek olarak listelenen) kurumsal Gyelerin
ve bu uyelerin olusturdugu odalarin/derneklerin de gorugslerine bagvurulmustur. Bu
kapsamda (.....) ile gerceklestirilen gevrim ici gériismede; SAHIBINDEN ile es anli
olarak ARABAMCOM'un da kullanildigi, SAHIBINDEN'de yayimlanan tim ilan
portfédylinin zaman zaman aksamalar olsa da genellikle ARABAMCOM’da da yayima
alindigi, piyasanin %60-70’inin yalnizca SAHIBINDEN ile calistiginin tahmin edildigi,
ilaveten %30-40’inin ise SAHIBINDEN’in yani sira diger platformlari da kullandiginin
ve SAHIBINDEN’e girdikleri ilanin timiini diger platformlara da girdiklerinin tahmin
edildigi, ARABAMCOM’un galericileri ilan girme zahmetinden kurtaracak sekilde bir
aktarim mekanizmasinin oldugu, zaman zaman SAHIBINDEN tarafindan engellemeler
ile kargilagildigi, bu sebeple bu aktarim mekanizmasinin araliksiz sekilde isleyemedigi,
ARABAMCOM’un SAHIBINDEN sitesine girilen ilanlari herhangi bir format bozulmasi
vs. olmadan kendi sitesine yaklasik bir senedir aktarabildigi ifade edilmistir. Engelleme
ile kargilasildigr durumda ise ilanlarin manuel olarak girildigi, bu is i¢in yanlarinda bir
gorevli calistirdiklari, ancak bdyle bir maliyeti finanse edemeyecek galericilerin
ilanlarini yalnizca SAHIBINDEN’e girmeyi tercih ettikleri, bir galericinin portfdyi
arttikca es anli kullanim oraninin artacagi sdylenebilecekse de bunu orta olgekli bir
galerinin de yapabilecegi ¢linkii SAHIBINDEN'e kiyasla diger platformlarin ilan paket
fiyatlarinin oldukca makul oldugu, SAHIBINDEN platformuna girilen ilanlara rakip
platformlarda girilen ilanlara nazaran daha hizli geri dénus aldiklari ifade edilmigtir.

(267) Firma tarafindan ayrica ARABAMCOM’a 6denen ilan paket Gcretinin yillik ve tek
seferlik 6dendidi, ilgili platformda aylik 150 ilan haklarinin bulundugu ve karsiliginda
yilllk olarak yaklasik 6.000 TL &deme vyaptiklari, buna karsiik SAHIBINDEN
platformunda aylik 35’lik ilan paketinin kullanildigi ve aylik yaklasik 4.000-5.000 TL
ddeme gerceklestirdikleri belirtiimistir. SAHIBINDEN tarafindan sadece 2021 Kasim-
2022 Ocak donemi arasinda ilan ucretlerine toplamda %59 oraninda zam yapildigi,
ilaveten 1.000.000 TL'yi agan vasita satislarina yonelik olarak ilan Ucretinin yaninda
%0,03 oraninda komisyon aliminin da hayata gegcirildigi, bu komisyon uygulamasinin
yasal higbir dayanaginin olmadigi ve arkasinda yatan sebebin ilan Ucretlerine daha
fazla oranda zam yapamadiklari igin farki bu yolla finanse etmek istemeleri oldugu,
getirilen bu komisyon oraninin arkasinda anlamli bir gerekgenin olmadigi ve ileride bu
oranin rahatlikla daha da fazla artirilabilecegdi, SAHIBINDEN’in pazar giiciinii kétiiye
kullandigi ifade edilmisgtir.

(268) Goruslerine basvurulan bir diger galerici (.....) tarafindan ise, mevcut durumda
SAHIBINDEN’'de ve ARABAMCOM’da 200 ilan siniri olan paket kullandiklari, kendi
stoklarina giren tim araglarin ARABAMCOM’da da yayimlandidi, kendi stok sistemleri
ve ARABAMCOM arasindaki entegrasyonu (.....) adh uygulamayla sagladiklari,
ARABAMCOM ile saglanan entegrasyon igin (.....) Uzerinden iletisime gecildigi ve
kendilerinin bu konuda ARABAMCOM ile dogrudan bir temaslarinin gerceklesmedidi,
kendi internet sitelerine ve ARABAMCOM’a ilanlarin (.....) adli platform Uzerinden
yiiklendigi, benzer bir entegrasyonun SAHIBINDEN’le de kurulmasi halinde zaman
maliyetlerinin azalacag, nitekim ilanlarin SAHIBINDEN’e manuel olarak girildigi, kiigtik
capl galericilerin stok takibi icin (.....) benzeri platformlari kullanmaya ihtiyag
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duymayabilecegi, bu dogrultuda ortaya ¢ikan zaman maliyetleri nedeniyle birden fazla
platformda ilan yayimlama konusunda isteksiz olabilecegi, bu ttr galericilerin genellikle
bir veya iki personelle ¢alistigi ifade edilmistir.

ilaveten mevcut durumda 80’e yakin g¢alisanlari oldugu, platformlara ilan yiikleme isiyle
satin alma birimindeki 6 personelin ilgilendigi, bu personelin ayni zamanda araclarin
ekspertiz islemleriyle ve gelen araglarin kontrolinl yaparak stoka alma islemleriyle
ilgilendigi, ayrica sadece platformlara ara¢ ilan yuklemek igin ¢alisan bir personelin
mevcut oldugu, ancak o personelin de diger islerinin de oldugu, ¢ok yogun bir
galerici/oto plaza olduklari i¢in satis danigsmanlarina bir de ilan yikleme sorumlulugunu
yuklemedikleri, hatta platformlardaki ilanlarinin yaninda dahi ayri ayri satis
danismanlarinin telefonlarinin yer almadigi, tek bir telefon numarasinin yer aldigi ifade
edilmigtir.

(.....) ile gerceklestirilen gevrim igi gérigsmede ise SAHIBINDEN'in yaptigi yeni
Ucretlendirme ve tarifeler neticesinde galericilerin farkli platform arayisina yoneldigi,
bu sebeple mevcut durumda en az iki platform kullanan galerici oraninin %50’nin
tizerinde oldugunun tahmin edildigi, kendi internet siteleri ve SAHIBINDEN disinda en
¢ok kullanilan diger platformun ARABAMCOM oldugu, kendilerinin de bu iki platformu
kullandigi belirtiimigtir.

ilaveten, SAHIBINDEN’in son ddénemdeki faaliyetlerinden memnun olmamalarina
karsin SAHIBINDEN'den vazgecemedikleri, bunun temel sebeplerinin SAHIBINDEN'in
oldukga buylk bir pazara hitap etmesi ve bu platformda yer almamalari halinde
faaliyetlerinin oldukga zorlasacagini éngérmeleri oldugu, 6dedikleri ylksek Ucretler
nedeniyle SAHIBINDEN platformundan gikmayi bir ddnem dusiindiikleri ancak anilan
sebeplerle bunu gergeklestiremedikleri, mevcut durumda SAHIBINDEN’de 200 ilan
kapasiteli pakete Uye olduklari, ancak yaklasik 500 araglik bir filoya sahip galerici
olarak her ay SAHIBINDEN’e ek ilan {cretleri ¢demek durumunda kaldiklari, érnegin
Agustos ay1 icin SAHIBINDEN’e 170 adet ek ilan licreti ddedikleri, ARABAMCOM daki
kurumsal Uyeliklerinin ilan kapasitesi hakkinda bilgi sahibi olmadiklari ¢unkl birincil
olarak  kullandiklari  platformun  SAHIBINDEN  oldugu, = ARABAMCOM'u
kullanmalarindaki sebeplerden birinin kendi internet siteleri ve ARABAMCOM
arasindaki entegrasyon oldugu, bu sayede kendi internet sitelerinde yayimladiklari tim
ilanlarin ARABAMCOM Uzerinde de yayimlandigi, bunun disinda ARABAMCOM’a
doping vb. ek hizmetler i¢in yatirrm yapmadiklari, galericilik faaliyetlerini yaklasik 35-
40 kigilik bir ekiple yuruttukleri, bilgi igslem departmaninda ¢alisan 3 personelin arag
ilanlarini platformlara yuklemekle ilgilendigini, bunun diginda satis danismanlarinin da
kendi ilanlarinin pasife dusmesi, araca iligkin bilgilerin degismesi gibi hususlar takip
ettigi ifade edilmistir.

Son olarak (.....) tarafindan, yilin basindan itibaren 3 personelin platformlara ilan
girmekle ilgilendigi, bu anlamda personel istihdam etmekte problem yasamadiklari igin
ilanlari birden fazla platformda yayimlamakta zorlanmadiklari, buna karsin daha kaguk
capli galericilerin maddi kaynaklarinin kisitli olmasi sebebiyle personel ihtiyacinin
daha siddetli olabildigi, birden fazla platforma ilan girmek ve bunlarin gincellemelerini
takip etmek igcin en az bir personel ihtiyaci dogacagi, kuguk ¢apli bir galericinin bir
personeli ilan girmek igin ara¢ basina 5-10 dakika slUre harcasa dahi bu personeli
yalnizca platformlara ilan girmek igin tahsis edemeyecegi, s6z konusu personeli aracin
musteriye gosterilmesi, ilana koyulacak aracin temizlenmesi gibi islerde kullanmayi
tercih edecegi, kendileri agisindan mevcut durumda ARABAMCOM ile kendi internet
siteleri arasindaki entegrasyonun da iglerini kolaylastirdigi, ilanlarini éncelikli olarak
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kendi internet sitelerine daha sonra SAHIBINDEN’e yiikledikleri, ilanlarini tek seferde
birden fazla platforma yukleyebilmelerinin veya ilanlarini platformlar arasi
aktarabilmenin kendilerinin zaman maliyetlerini dusurecegi, bir ilanin platforma
yuklenmesinin minimum 5 dakika zaman aldi§i ayrica araca iligskin kilometre, fiyat gibi
bilgilerin guncellenmesi icin de bu tur zaman maliyetlerinin dogdugu, ilan
platformlarinin asagdi yukari benzer hizmetler sundugu, platformlarin arayizlerinin
birbirine olduk¢a benzedigi, bir platformda baslatilan bir yeniligin kisa sure iginde diger
platform tarafindan da benimsendigi, platformlarin Uyelerine sunduklari hizmetler
bakimindan artilarinin ve eksilerinin 6nemsiz seviyede oldugu, bu noktada
SAHIBINDEN'i tercih etmelerindeki temel sebebin SAHIBINDEN'in sahip oldugu
tuketici trafigi oldugu, ARABAMCOM'un benzer bir trafige erismesi halinde rahatlikla
birincil platform olarak ARABAMCOM'u kullanacaklari ifade edilmigtir.

(273) Isbu sorusturma kapsaminda, (.....) ve (.....) ile gergeklestirilen gérismede:

- (.....) tarafindan galericilerin neredeyse tamaminin SAHIBINDEN ile calistigi,
ikinci platform olarak %20’sinin ARABAMCOM ile de galismay: tercih ettigi;
(.....) tarafindan toplam galerici sayisi icinde sadece SAHIBINDEN kullanan
galericilerin %45’e denk geldigi, birden ¢ok platform kullanan galericilerin toplam
galericiler icinde %70’e denk geldigi,

- (.....) tarafindan ara¢ ilani girme isinin kolay oldugu, aciklamalarin
kopyalanabildigi ve araba fotograflarinin net ve belirli olmasinin slreci
kolaylastirdigi, sistemin bazi bilgileri de otomatik doldurabildigi, ilan tagimanin
kolaylasmasi galericiler icin 6nemli olsa da platformun tiklanma orani sayesinde
galericilerin aldiklari donusleri esasen daha c¢ok dikkate aldiklari,
reklamlarindan dolayi diger sitelerden daha fazla tiklama alan SAHIBINDEN’in
tercih edildigi, Istanbul’da birka¢ firmanin 3-4 sene dnce SAHIBINDEN’deki
ilanlari bagka platformlara yUtklemek igin faaliyete basladiklari, s6z konusu
firmalarin ortalama 8-12 ay sonra faaliyetlerine son verdikleri, kapanmalarinin
sebebinin sistemin ¢dkmesi ya da is modelinin ilgi gérmemesi olabilecegi ancak
kesin nedenin bilinmedigi,

- (.....) tarafindan ayrica birka¢c esnafin girdigi ilan baglantilarinin baska
platformlarda da gorilmesi lzerine SAHIBINDEN tarafindan uyarildiklarina
sahit olundugu, gecen sene civarlarinda ofisine hem SAHIBINDEN hem de
ARABAMCOM etiketi yapistirmis olan bir galericinin  ARABAMCOM
platformuna ilanini koymasi karsisinda SAHIBINDEN bdlge temsilcisi
tarafindan hem etiketin hem de ilanin kaldirilmasi igin uyarildigi, ilaveten
galericilerin de bu tip uygulamalar kargisinda kendi aralarinda sikayette
bulunsalar da, bu sikayetlerini dile getirmekten korktuklari

ifade edilmigtir.

(274) Yukarida aktarilan goriislerden ve bilgilerden hareketle, galericiler icin SAHIBINDEN’in
vazgecilmez ve ilk tercih edilen bir platform niteliginde oldugu ifade edilmekte, ikincil
olarak ise SAHIBINDEN yaninda ARABAMCOM'u kullandiklari, ancak ikinci bir
platform kullanma yénunde davranis sergileyen galericilerin kliguk bir yuzdelik dilimi
temsil ettigi ongorulmektedir. Bunun sebepleri sorgulandiginda, ilk olarak galericilerin
trafigi az olmasi nedeniyle SAHIBINDEN disinda kalan rakip platformlari kullanmayi
tercih etmemeleri dikkat gekiyor olsa da, rakip platformlarin kullaniimamasinin ardinda
oldugu belirtilen sebeplerden biri de bu platformlara girilecek ilanlarin zaman ve
personel maliyeti yaratiyor olmasidir. Ne var ki, buyuk ¢aph galericiler kendi internet
siteleri ve ARABAMCOM arasinda sagladiklari entegrasyon ile bu maliyetleri bir nebze
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ortadan kaldirabilse de kuiguk ¢apta faaliyet gosteren galericilerin boyle bir imk&ninin
olmadigini tahmin etmektedir. Soyle ki kiglUk capta faaliyet gosteren galericilerin
oldukga buyuk bir kisminin kendilerine ait bir internet siteleri bulunmamaktadir.
Portfdyleri de dikkate alindiginda stok ydnetimi igin yazilim firmalari ile ¢alisma
ihtiyaclarinin dogmayacagi degerlendirildiginden stok yonetim programi Uzerinden
saglanacak bir entegrasyonun da kuguk capli galericilerin ihtiyaglarina yanit
vermeyecegi ifade edilmektedir.

Ek olarak blyuk o6lgekli galericilerin ilanlarini birden fazla platformda yayimlamalari igin
personel istihdam etmesi mumkun iken kiiguk gapli galericilerin genellikle bir veya iki
personelle galistigl ve o personellerin de ilan yayimlanmasi yaninda aracin musteriye
gosterilmesi, ilana koyulacak aracin temizlenmesi gibi isleri de oldugu dikkate
alindiginda, ilan girisi icin ayrilacak zaman bakimindan guglik c¢ekebilecekleri
anlagilmaktadir. Nitekim SAHIBINDEN’den sonra pazardaki en biylk ikinci oyuncu
olan ARABAMCOM, saglamis oldugu entegrasyon hizmeti ile buyUk ol¢ekli galericileri
platformlarina Uye olmaya daha kolay ikna ettigini ve bu tUyelerin ARABAMCOM
uyeliklerini strdirme egilimlerinin daha yiiksek oldugunu belirtmistir. Ote yandan
pazarin yapisina bakildiginda, platformlara tUye olan galericilerin yaklagik %80’inin
yilda 120 ve daha az ilan kapasiteli paketlere Uye oldugu goriimektedir. Bu kapsamda
ARABAMCOM tarafindan kuguk Olgekli galericilerin platforma Uye oldugu halde
ARABAMCOM’da ilan yayimlamadigi da ifade edilmistir. Ayrica buylk o&lgekli
galericilerin ARABAMCOM ile entegrasyon saglayabilmelerine kargin Eylul 2022
itibariyla entegrasyon ile ARABAMCOM Uzerinden yayima alinan ilan sayisi
ARABAMCOM’da yayimlanan toplam ilan sayisinin %(.....) denk dusmektedir. Bu
bakimdan klgUk 6lgekli galericiler igin birden fazla platforma ilanlari ayri ayri girmenin
zor oldugu soylenebilecekken buylk Olcekli galericilerin de bu zorlugu asmak adina
basvurduklari SAHIBINDEN'in dahil olmadigi entegrasyon yollarinin etkili olmadigi
sOylenebilecektir.

1.5.2.1.5. Gevrim ici Platform Hizmeti Pazarlarinin ve Bu Pazarlardaki Kurumsal
Uyelerin Davraniglarinin Analizi

Sorusturma kapsaminda, SAHIBINDEN ve rakiplerinin 2019-2021 déneminde ilan
paket fiyatlamalari, bu fiyatlamalar karsisinda kurumsal Gyelerin es anh platform
kullanim (multihoming — “MH”) davraniglari, es anli platform kullanan kurumsal Gyelerin
platformlarin her birinin birim ilan fiyati karsisinda, bu platformlardan satin aldiklari
paket miktari ile bu paketlerin fiili olarak kullanim miktari incelenmistir. Bu unsurlarin
(i) ilk bagvuruda gayrimenkul alaninda platformlar arasi entegrasyon hizmeti saglayan
firmanin aktif oldugu, entegrasyon talebini ileten kurumsal Uye oda-derneklerin
bulundugu istanbul, izmir, Kocaeli ile basta Ankara olmak lizere diger illerde bulunan
kurumsal Uyeler, (ii) yillik fiili yayimlanan ilan sayisi ya da toplam ilan harcamasi
bakimindan d&lgeklendirilen buylk, orta ve kiglik capli kurumsal Gyeler gibi
kinhmlardaki yansimasi Ekonomik Analiz ve Aragtirma Dairesi'nin (EAAD)
gerceklestirdigi ekonomik analizlerin destegiyle asagida aktariimaktadir.

EAAD’ye yoneltilen gorus talebi Uzerine yapilan ¢alismada kullanilan veri seti;
emlak/gayrimenkul ve vasita ilanlarina yonelik 2019-2021 yillari arasinda yillik bazda,
SAHIBINDEN ve rakiplerinin® Uyelerine ait, her bir Uye bazinda olmak Uzere
VKN/TCKN bilgilerini, Gyelerin bulundugu il, ilge, Uyeler tarafindan satin alinan

93 OTONOMI veri saglayamadigindan ve pazar payi ihmal edilebilir seviyede oldugundan analize dahil
edilmemistir.
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paketlerin icerdigi toplam ilan hakki, fillen yayimlanan ilan sayisi ile paket satigi ve ek
hizmetler karsiligi elde edilen gelir bilgilerini kapsamaktadir.

Es anl platform kullanim durumunun tespiti igin Gyelerin Tarkiye Cumhuriyeti Kimlik
Numarasi (TCKN) ve Vergi Kimlik Numarasi (VKN) bilgileri kullaniimis olup her bir
farkli il-ilge igin sunulan VKN/TCKN’ler ayri1 birer Uyeye ait olarak kabul edilmigtir. Daha
sonra s6z konusu VKN/TCKN’ler kullanilarak her bir Gyenin toplam kag¢ platform ile
calistigi hesaplanmig ve var olabilecek tum es anli tyelik durumlari tespit edilmeye
cahsiimigtir. Ayrica Uyeler faaliyet dlgeklerine gore iki farkli 6lgek tanimlamasina gore
siniflandinimigtir. Ayrintilarina asagida deginilecegi Uzere belirlenen Olceklerden ilki
ayelerin her bir yilda herhangi bir platformda yayimladigi maksimum ilan sayisina gore,
ikincisi ise Uyelerin toplam ilan harcamasina gore belirlenmistir.

(279) Asagida analizlerin yorumuna geg¢meden oOnce hem emlak hem de vasita

(280)

kategorilerinde fiili yayimlanan ilan sayilari, dolayisiyla paket kullanim oranlari ve fiili
birim ilan fiyatlar bakimindan yapilacak analizleri etkileyen bir husus olan platformlarin
“‘paket kullanim modelleri” arasindaki farkliliktan bahsetmek gerekmektedir.

SAHIBINDEN’in, emlak ve vasita kategorilerinde ZINGAT disindaki rakiplerinin
tamaminin kurumsal Uyelerine sunduklari paket yapist ARABAMCOM tarafindan “park
yeri” olarak adlandirilan bir modele dayanmaktadir. Séyle 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 tiikkenmektedir. ilgili ay
icinde 11. ilani vermek icin ek ilan hakki satin almalari gerekmektedir. Park yeri
modeline sahip platformlarda ise 10’luk ilan paketine Uye olan kurumsal Uyeler “t
aninda” ayni anda en fazla 10 ilan yayimlama hakkina sahip olmaktadir. Ancak bu
modelde kurumsal Gyeler yayimdan kaldirdigi her ilanin yerine Ucretsiz olarak yeni bir
ilan yayimlayabilmektedir. Dolayisiyla bu modelde 10 adet ilan yayimlayan kurumsal
dye, 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. Portféylndeki ilanlarin satisa dénme
hizina bagh olarak 10’'luk pakete Uye olan bir kurumsal Uyenin ay icinde ek maliyete
katlanmaksizin ¢gok daha fazla sayida, hatta katbekat fazlasiyla ilan yayimlamasi da
mumkundur. Bu kapsamda park yeri modeline sahip ¢gevrim i¢i platformlarda kurumsal
uyelerin paketin ihtiva ettigi ilan yayimlama hakkinin dstinde ilan yayimlamalari
mumkun olacaktir. Ornegin ARABAMCOM'da aylik 10’luk pakete (iye olan bir kullanici,
ilgili Gyeligi kapsaminda yil iginde 150 ilan yayimlayabilecektir. Ayrica bu platformlarda
ilan hakki ilanin yayimlanmasi ile tUkenmedigi i¢cin kurumsal Gyelerin bir ay i¢inde dahi
ayni ilani birden fazla kez yayimdan kaldirip tekrar yayimlamasi mimkin
olabilmektedir. Nitekim ARABAMCOM, kurumsal Uyelerinin kendi tasarruflariyla
ve/veya sehven yayimdan kaldirdiklari ilanlari tekrar yeni bir ilan olarak girmelerini
engelleyen bir sistemlerinin mevcut olmadigini ifade etmektedir. S6z konusu model
uyelere ilanlarini salt yeni bir ilanmig gibi Ust siralarda listelenmesini saglamak veya
gorunur kilmak amaciyla silip tekrar yayimlamasi yonunde bir acik kapi birakmaktadir.
Bu sebeplerle park yeri modeline sahip olan platformlarda kurumsal Gyelerin paket
kullanim oranlarinin gergekte oldugundan daha fazla hatta %100°Gn Uzerinde
g6ziikmesi mimkin olmaktadir. SAHIBINDEN'de ve ZINGAT'ta ise 10'luk paket
kullanan bir kurumsal Gyenin (ek ilan yayimlama hizmetinden yararlanmadigi surece)
yillik yayimlayabilecedi maksimum “yeni” ilan sayisi 120 (10 x 12 ay) olacaktir. Anilan
sebeplerle paket kullanim oranlari olgumlenirken park yeri modelini kullanan
platformlardan kullanicilarinin yayimladigi tim ilanlarin sayisi degil, yayimladiklari
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“yeni/benzersiz®"” ilanlarin sayisi talep edilmistir. Bu kapsamda yapilan hesaplamalar
ve bu hesaplamalar dogrultusunda ulasilan sonuglar asagida sirasiyla emlak
satig/kiralama ve vasita satis faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform hizmetleri
Ozelinde aktarilmaktadir.

1.5.2.1.5.1. Emlak Satig/Kiralama Faaliyetlerine Yonelik Cevrim ici Platform
Hizmeti Emlakgilarin Cevrim Igi Platform Hizmeti Pazarindaki Davraniglan

Bu bolimde, SAHIBINDEN, HEPSI EMLAK, ZINGAT, EMLAK JET, EMLAK SITEM ve
SATIS GARANTI’'nin emlak/gayrimenkul alaninda faaliyet gésteren (ye sayilarina ve
uyelerin es anh platform kullanim oranlarina yer verildikten sonra Uyelerin, paket
kullanim oranlari, paket tercihleri, paketlerin birim ilan fiyatlari ile SAHIBINDEN ve en
az bir diger platform kullanan tyelerin bu platformlarda yayimladiklari ilan sayilarina
yonelik yapilan hesaplamalara deginilecektir.

1.5.2.1.5.1.1. Tegebbiislerin Uye Sayilari ve Eg Anli Platform Kullanim Orani

Tesebbusler tarafindan sunulan bilgilere bakildiginda ayni VKN veya TCKN’ye sahip
uyelerin birden fazla il veya il¢e i¢in sunulabildigi goraldugunden, dncelikle Gye sayilari
il ve ilce ayrimh olacak sekilde hesaplanmistir. Ornegin bir VKN veya TCKN ayni yil
itibariyla istanbul, Ankara ve Antalya igin ayri ayri sunulduysa bu Ug farkh tye olarak
kabul edilmistir. Bu kapsamda yapilan hesaplamada 2019, 2020 ve 2021 yillarinda

olduklari Uye sayilari agagidaki tabloda gosteriimektedir.
Tablo 16: Tesebbiislerin Emlak/Gayrimenkul Alaninda Faaliyet Goésteren Uye Sayilari

Tesebbls 2019 2020 2021
SAHIBINDEN (.....) (.....) (.....
HEPSI EMLAK (.....) (.....) (.....

% Tegebblislere goénderilen bilgi isteme yazilarinda, ilk olarak, verilerin SAHIBINDEN hakkinda
yurltilen gec¢cmis sorusturmalarda kullanilan veriler ile de uyumlu olmasi amaciyla, yillik fiilen
yayimlanan ilan sayisi istenmigtir. Fiilen yayinlanan ilan sayisi, “pakete tye olan kullanicilar tarafindan
bir yil iginde yayinlanan toplam benzersiz ilan sayisini ifade etmektedir. ilgili yil icerisinde birden fazla
kez yeniden giincellenen (repost edilen) ilanlar dikkate alinmamalidir. Ornegin, 2016 yilinin Ocak
ayinda yayina alinan ilan, yayindan kaldirildiktan sonra 2 kez tekrar yayina alinmasi durumunda ilan
sayisi 3 degil, 1 olarak sunulmalidir.” bigiminde tanimlanmistir. Ancak gelen yanitlardan, bazi
tesebbuslerin yanitlarinin tutarsiz oldugu, bu bakimdan talep edilen verinin dogru anlasiimamis
olabilecegi gozlemlenmistir. Bunun Uzerine talep edilen veriden kastin ne oldugu, bu verinin nasil
hazirlandigini gériismek Uzere tim tesebblslerle ayri ayri gorismeler gergeklestiriimistir. Yapilan
gorismelerden SAHIBINDEN ve ZINGAT haricindeki tesebbiislerin park yeri modeliyle c¢alistiklari
anlasiimistir. Park yeri modeliyle ¢alisan tesebbuslerin platformlarinda yayimlanan her yeni ilan yeni bir
ilan numarasi almaktadir. Bu modelle ¢alisan tesebbislerde, digerlerinde oldugu gibi ilanin maksimum
suresi 1 ay olmadidi icin, diger deyigle ilan gegerli oldugu sirece yayimda birakilabildigi i¢in, ilanin
yeniden yayinlanmasi (repost edilmesi) gibi bir durum s6z konusu olmamaktadir. Ancak sayet Uye ayni
ilani silip yeniden yiklerse de ilan yeni bir ilan numarasi almaktadir. Bu tesebbuslerin saglayabildigi ilan
sayisina iligkin tek veri yeni/benzersiz ilan olarak adlandirilan veridir. Diger yandan bir ilanin ortalama
yasam dmrunin emlakta 60, vasitada 30 gin oldugu dikkate alinarak, Uyelerin platformlara 6édedikleri
ilan Ucretleri karsisinda bu platformlarda fillen yayimladiklari ilan sayilarinin karsilastirilacagi en optimal
yolun ilan yayimini aylik Gcretlendiren platfomlardan repost dahil filien yayimlanan ilan sayilarini almak,
park yeri modeliyle ¢alisan platformlardan ise benzersiz ilan sayisini almak seklinde oldugu kanaatine
varilmistir. Bu sebeple SAHIBINDEN ve ZINGAT tan fiilen yayimlanan ilanlara yil iginde birden fazla kez
yeniden yayimlanan ilanlarin da dahil edilmesini ifade eden repost edilmesine bakilmaksizin fiilen
yayimlanan ilan sayisi istenmistir. Boylelikle repost edilmesine bakilmaksizin fillen yayimlanan ilanlar
ile her bir benzersiz ilan degil, bu ilanlarin ka¢ defa yeniden yayimlandidi da dikkate alinmigtir. Zira
tyeler SAHIBINDEN ve ZINGAT érneklerinde, ilanin bir aylik yayim siiresi doldugunda, ilgili ilani yayima
devam edebilmek i¢in yeni bir ilan yayinliyormus gibi Gcret 6demektedir.
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EMLAK JET (.....) (.....) (.....)
ZINGAT (.....) (.....) (.....)
EMLAK SITEM (.....) (.....) (.....)
SATIS GARANTI (.....) (.....) (.....)
Toplam Uye Sayisi% (.....) (.....) (.....)
(Situn Toplamini Géstermez)

Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(283) Uyelerin ayni anda kag platform ile galistiklarini ve her bir tesebbiisiin sahip oldugu
uyelerin kaginin yalnizca kendileriyle calistigini tespit edebilmek amaciyla es anl
platform kullanim orani hesaplanmigtir. Bu baglamda Tablo 17°den de gorulecedi
Uzere ayni anda U¢ veya daha fazla platform kullanan tyelerin orani tim yillar itibariyla
%(.....) altinda seyretmektedir. Uyelerin %(.....) fazlasinin ise yalnizca bir platform ile
calismay tercih ettikleri anlagiimaktadir. Birden fazla platformu ayni anda kullanan
uyelerin toplam Uyeler icindeki orani, diger bir deyisle es anli kullanim orani ise yillar
itibariyla yaklasik %(.....) civarindadir.

Tablo 17: Uye Olunan Platform Sayisina Gére Dagilimlar ve Es Anli Platform Kullanim Orani

Uye Olunan 2019 2020 2021
Platform Sayisi Uye Sayisi | Oran (%) | Uye Sayisi | Oran (%) | Uye Sayisi | Oran (%)
1 (O (O (O (. (. (.
2 (....) (-....) (-....) () () (|
3 (-....) (-....) (-....) () () (|
4 (O (O (O (. (. (.
5 (....) (-....) (-....) () () (|
Toplam (O (O (O (. (. (.
Es Anli Platform (. (O (.....)
Kullanim Orani
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(284) Bununla birlikte, tesebbuslerin sahip olduklari toplam tye sayisi icinde, bu Uyelerin
oran olarak ne kadarinin yalnizca kendileriyle calistigini gosteren tablo asagida
sunulmaktadir. Bu tablo incelendiginde 2021 yili itibariyla SAHIBINDEN’e ait (iyelerin
yaklasik %(.....) yalnizca SAHIBINDEN ile calistigi, diger tesebbiislerde ise bu oranin
en fazla %(.....) civarinda oldugu gorulmektedir.

Tablo 18: Yalnizca Kendileriyle Caligan Uyelerin Toplam Uyeleri igindeki Orani (%)

2019 2020 2021

Yalnizca Toplam Yalnizca Toplam Yalnizca Toplam
Tesebbus Kendileriyle | Uyelerine | Kendileriyle | Uyelerine | Kendileriyle | Uyelerine

Calisan Uye Orani Calisan Uye Orani Calisan Uye Orani

Sayisi (%) Sayisi (%) Sayisi (%)
SAHIBINDEN () (.....) (.....) (.....) (.....) (S
HEPSI EMLAK () (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK JET () (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
ZINGAT _ (-....) (-....) (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK SITEM _ (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
SATIS GARANTI () () (.....) (.....) (.....) (S
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(285) Diger tesebbiislerin SAHIBINDEN ile ortak lye sayilarina bakildiginda ise 2021 yili
itibariyla en fazla ortak Ulyeye sahip tesebbisin HEPSI EMLAK oldugu
anlasiimaktadir. SAHIBINDEN platformunu kullanmakla birlikte en az bir diger
platformda Uyeligi bulunan tesebbuslerin tim Uyeler igindeki oranlari ise es anli
platform kullanim oranina yakin bir sekilde %(.....) civarinda seyretmektedir.

% jigili yilda il ve ilge ayrimli toplam Uye sayisini gosterir.
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Tablo 19: Diger Tesebbiislerin SAHIBINDEN ile Ortak Uye Sayilari

Tesebbls 2019 2020 2021
HEPSI EMLAK (S (.....) (.....)
ZINGAT (.00 (---) (.....)
EMLAK JET (....) (....) ()
EMLAK SITEM (S (.....) (.....)
SATIS GARANTI (.00 (---) (.....)
SAHIBINDEN ve En Az Bir Diger Rakip (.....) (.....) (.....)
Platform Kullanan Uye Sayisi

Toplam Uye Sayisina Orani (.....) (.....) (.....)
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

1.5.2.1.5.1.2. il Bazinda ve Olgek Bazinda Es Anli Platform Kullanim Oranlari

Uyelerin_illere gore dagilimina bakildiginda, tim Gyelerin yaklasik yarisinin; Istanbul,
Ankara, Izmir ve Kocaeli'nde faaliyet gosterdigi gorilmektedir. En fazla tyenin faaliyet
gosterdigi Istanbul’daki Gyelerin tim Turkiye’deki toplam Uye sayisi icindeki payinin da

%(.....) arasinda oldugu anlasiimigtir.
Tablo 20: Uyelerin illere Gére Dagihmi

. 2019 2020 2021

Sehirler Uye Sayisi | Orani (%) Uye Sayisi Orani (%) | Uye Sayisi | Orani (%)
istanbul cee) (o (ooeer) (. (. (|
Ankara (veeer) (o (ooeer) (. (. (|
izmir (-eer) [ (-enr) () () (.....)
Kocaeli (veeer) (eneee (. (. (. (|
Diger iller (-eer) [ (cenr) () () (.....)
Toplam (veeer) (eneee (. (. (. (|
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

Uyelerin es anl platform kullanim durumunun istanbul, Ankara, izmir, Kocaeli ve diger
iller bakimindan bir farkhlik arz edip etmediginin tespit edilmesi amaciyla es anli
kullanim oranlari ayrica il bazinda da hesaplanmistir. Bu hesaplama yapilirken Turkiye
geneli icin yapilan hesaplamaya benzer sekilde, bir ilde es anh platform kullanan
Uyelerin sayisi o ildeki toplam Uye sayisina oranlanmistir. Asagdidaki tablodan da
goriilecegi lizere istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli'nde es anli platform kullanim orani
%(.....) ge¢cmemektedir. Bu illerdeki ve diger tum illerdeki tesebbuslerin es anli
kullanim oranlarinin ortalamalarina bakildiginda ise Turkiye geneli igin hesaplanan es
anl kullanim oranina benzer gekilde yine %(.....) civarinda olduklari tespit edilmistir.
Dolayisiyla istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli bakimindan es anli kullanim oranlarinin
diger illerden farklilagsmadig1 degerlendiriimektedir.

Tablo 21: illere Gére Uyelerin Es Anli Platform Kullanim Oranlari (%)

il 2019 2020 2021
istanbul (....) (.....) (....)
Ankara (.....) (.....) (.....)
izmir (....) (.....) (.....)
Kocaeli (.....) (.....) (.....)

Ortalama (.....) (.....) (.....)
Diger iller Ortalama (.....) (.....) (.....)
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

Bununla birlikte, Uyelerin faaliyet dlgeklerine gore es anh platform kullanim durumu
ayrica hesaplanarak buyuk ve kuguk Olgekli Uyeler bakimindan es anli kullanim
durumu arasinda bir fark olup olmadigi ortaya konmaya calisiimistir. Bu kapsamda iki
farkli 6lgek tanimi yapilarak hesaplanan es anl kullanim oranlarina Tablo 22’de yer
verilmektedir.
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Tablo 22: Olgeklerine Gére Uyelerin Es Anli Platform Kullanim Orani (MH)

Olgek-1 Azami illk llan  —— 20190ye 2oonye 20 Uye
Sayis! (%) Sayisi MH (%) Sayisi (%) Sayisi
0-25 (...) (... o) | () (...) (...)
26-50 (...) (..) o) | () (...) (...)
51-100 (...) (..) o) | () (...) (...)
101-150 (...) (..) o) | () (...) (...)
151-200 (...) (..) o) | () (...) (...)
201-250 (...) (..) o) | () (...) (...)
251-500 (...) (..) o) | () (...) (...)
501 ve Ustil (...) (...) ) | () (.. (...)
2019 2020 2021
Olgek-2 ilan Harcamasi MH Uye MH (%) Uye MH Uye
(%) Sayisi 0 Sayisi (%) Sayisi
Kicik Olcekli  (<10.000 TL) | (....) (... o) | () (...) (...)
Orta Olgekli (10.000-50.000 | (.....) (o) o T o) () (o)
TL)

Biyik Olgekli  (>50.000 TL) | (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)

Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

Oncelikle Olgek-1 olarak ifade edilen ayrima gore her bir yil igin ayri ayri olmak Gzere,
ilgili Gyenin tim platformlar icinde yayimladigr maksimum ilan sayisi dikkate alinarak
araliklar olusturulmustur. Herhangi bir platformda yayimlanan maksimum ilan sayisi
ayni zamanda ilgili Gyenin portfoy buyukliginu de yansitmaktadir. Bu baglamda
yukaridaki tablo incelendiginde portfoy buyukltigu arttikga es anh kullanim oranlarinin
da arttigi gorulmektedir. Ayrica, uyelerin ¢ogunlugunun (yaklasik %(.....)) yillik
yayimladigi maksimum ilan sayisinin 100’Un altinda oldugu anlasiimaktadir. Buna ek
olarak tabloya bakilarak herhangi bir platformda yillik yayimladiklari maksimum ilan
sayisi 25 ve daha az olan uyelerin yaklasik %(.....) tek bir platform ile calistig
soylenebilecektir (es anl kullanim orani yaklasik %(.....)). llan portféy( bakimindan en
yiksek grupta yer alanlarin es anli kullanim oranlari ise yaklasik %(.....). Olgek ayrimi
olmadan yapilan hesaplamaya gore Turkiye genelinde bu oranin %(.....) civarinda
oldugu dusundldiugunde uyelerin ilan portféyd veya faaliyet dlgekleri arttikga birden
fazla platform kullanma egilimlerinin arttigi degerlendiriimektedir.

Uyelerin faaliyet 6lceklerine ydnelik yapilan ikinci ayrimda ise tyeler, ilan harcamalari
bakimindan g gruba ayriimistir. Ug yil icin toplam ilan harcamasi 10,000 TL'den az
olan uyeler kuguk Olgekli, ilan harcamasi 10,000-50,000 TL arasinda olanlar orta
Olgekli, 50,000 TL ve Ustunde ilan harcamasi bulunan Uyeler ise buyuk 6lgekli olarak
siniflandiriimistir. Maksimum ilan sayisina gore yapilan siniflandirmada elde edilen
sonuca benzer sekilde ilan harcamasi bakimindan faaliyet 6lge@i yuksek olan Gyelerin
es anli kullanim oranlarinin da yuksek oldugu gorulmektedir. 2021 yil itibariyla (.....)
kUguk olcekli Uyenin yalnizca yaklasik %(.....) birden fazla platform kullanirken orta ve
blylk oOlgekli Gyelerde bu oran sirasiyla ortalama %(.....) ve %(.....) civarindadir.

Dolayisiyla Tablo 21 ve Tablo 22 birlikte degerlendirildiginde es anl platform kullanim
oranlarinin illere gore degisiklik gdostermedigi ancak faaliyet dlgeginin ylksek oldugu
durumlarda es anh platform kullanim oranlarinin  da yuksek oldugu
degerlendiriimektedir.

Es anli platform kullanim durumu ile Olgek buyuklugu arasindaki pozitif iligki,
yayimlanan maksimum ilan sayilarinin bir platform kullananlar ile birden fazla platform
kullananlar arasinda karsilastiriimasi durumunda da net bir sekilde ortaya ¢gikmaktadir.
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Asagidaki tabloda da vyer verildigi Uzere herhangi bir platformda yayimlanan
maksimum ilan sayilarinin ortalamasi es anli platform kullananlar bakimindan her
zaman daha yuksektir. Bu bilgilere ayrica il bazinda da Tablo 24’te yer verilmektedir.

Tablo 23: Herhangi Bir Platformda Yayimlanan Maksimum Yillik ilan Sayilarinin Ortalamasi

Y Bir Platform Es Anli Platform
il

Kullananlar Kullananlar
2019 (.....) (.....
2020 (.....) (.....
2021 (.....) (.....

Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

Tablo 24: il Bazinda Herhangi Bir Platformda Yayimlanan Maksimum Yillik ilan Sayilarinin Ortalamasi

2019 2020 2021
Sehir Bir Platform Es Anli Bir Platform Es Anli Bir Platform Es Anli

Kullananlar | Kullananlar | Kullananlar | Kullananlar | Kullananlar | Kullananlar
Ankara Conee () (-enr) (--n) (one) (oee)
!stanbul (..... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Izmir (..... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Kocae_li (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Diger lller (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)

Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(293) Sonug olarak, veri tasimanin engellenmesi yoninde bir sinirlama bu Uyelerin ayni
anda birden fazla platform kullanma yontinde davranis sergilemelerini zorlastiracaktir.
Dolayisiyla veri tasimanin engellenmedidi bir senaryoda, Uyelerin birden fazla platform
kullanmalarinin 6nundn agilabilecedi degerlendiriimektedir.

1.5.2.1.5.1.3. Uyelerin Paket Tercihleri, Paket Kullanim Oranlari ve Ortalama

Fiyatlar

(294) 2021 yili itibariyla es anli platform kullanan tyeler bakimindan Uyelerin hangi paketleri
tercih ettikleri, bu paketlerin birim ilan fiyatlari ve Uyelerin ortalamada bu paketlerin ne
kadarini kullandigini gosteren paket kullanim oranlarina Tablo 25'te yer verilmektedir.

(295) Asagidaki tabloda yer alan “Uye Orani (%)” bashkli siitun her bir tesebbuisiin Gyelerinin
yuzde kacginin satirlarda gosterilen ilgili paket araligindaki paketleri tercih ettigini
gostermektedir. Bu baglamda en fazla tercih edilen paketler yesile yakin, en az tercih
edilen paketler kirmiziya yakin renklerle gosterilmistir. Tabloda “Paket Kul. Orani (%)”
olarak yer verilen oran, her bir Gyenin yillik olarak fiilen yayimlamis oldugu toplam ilan
sayisinin ilgili Uyenin satin almis oldugu paketlerin igerdigi toplam ilan sayisina
oranlanmasi yoluyla hesaplanmistir.

Paket Kullanim Orant =

Yillik Fiilen Yayinlanan Toplam ilan Sayisi

Yillik Satin Alinan Paketlerin icerdigi Toplam ilan Hakki

9% Paketlerin igerdigi toplam ilan sayilarina yonelik yillik bazda sunulmasi gereken bilgi, EMLAK JET
tarafindan aylik bazda sunuldugundan s6z konusu veriler 12 ile ¢arpiimistir.
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(296) Tabloda, “Ort. BIF (TL)” seklinde ifade edilen ortalama birim ilan fiyatlari, tiyelerden
paket satigsindan elde edilen gelirlerin satilan paketlerin igerdigi toplam ilan sayisina
bélinmesiyle hesaplanmistir®’.

Paket Satisindan Elde Edilen Toplam Gelir

Ortalama Birim llan Fiyat1 = : .
Y Yillik Satin Alinan Paketlerin Igerdigi Toplam [lan Hakk:

(297) Tabloda, “Ort. FBIF (TL)” seklinde ifade edilen ortalama fiili birim ilan fiyatlari ise paket
satigsindan elde edilen gelirlerin, satilan paketlerin icerdigi toplam ilan sayisi yerine
uyelerin fiili olarak yayimladiklari toplam ilan sayisina bolunmesiyle hesaplanmistir.

Paket Satisindan Elde Edilen Toplam Gelir
Yillik Fiili Olarak Yayimlanan Toplam ilan Sayisi

Ortalama Fiili Birim ilan Fiyati =

97 Sorusturma Raporu’'nda ilgili analiz, ek hizmetler karsiligi elde edilen gelirler dahil sekilde
gerceklestirilmistir. Ancak, her ne kadar analizin sonucunu kayda deger sekilde farklilastirmasa ve
varilan sonucu degistirmese de, birim ilan fiyatlarinin, satilan pakete dahil olmayan ve Uyenin talep
etmesi Uzerine saglanan ek hizmetlerden elde edilen gelirlerden arindiriimis sekilde hesaplanmasinin
daha net sonu¢ vereceginden hareketle, son yapilan analizde toplam gelir ek hizmetler karsihgi elde
edilen gelirlerden ari sekilde dikkate alinmistir.
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Tablo 25: 2021 Yilinda Es Anli Platform Kullanan Uyeler Paket Tercihleri, Paketlerin Ortalama Birim ilan Fiyatlar (BiF) ve Ortalama Fiili Birim ilan Fiyatlari
(FBIF) ile Paket Kullanim Oranlari (PKO)

Paket SAHIBINDEN HEPSI EMLAK EMLAK JET ZINGAT EMLAK SITEM SATISGARANTI
icerigi Uye Ort. | Ort. | Uye Ort. | Ort. | Uye | PK | Ort. | Ort. | Uye Ort. | Ort. | Uye | PK | Ort. | Ort. | Uye Ort. | Ort.
(llan Orani I?(P;O()) BIF | FBIF | Orani POK BIF |FBIF|Orani| O | BIF |FBIF | Orani F(’(;)()) BIF | FBIF | Orani | O | BIF | FBIF | Orani I?(;)()) BIF | FBIF
Sayisi) (%) (TL) | (TL) | (%) (%) (TL) | (TL) | (%) | (%) | (TL) | (TL) | (%) (TL) | (ML) | (%) | (%) | (TL) | (TL) | (%) (TL) | (TL)

2.0-120 e e e [ e I I T F S [ e N T [ ] S N ol

0.121-300 | () 1) 1o o) L ) T T o T T T T e T T T T o) T e T T o oo T TeaTeTe0

£.301420 | (.. ) | ) el G T Tt Tl T T Ty T T T T T T oy T s

4.421600 | (.. ) | el o T T T T T T Ty Tt T T T T T T

£.601-900 | (..) | o) el G T TGl TeoT e T Ty Tl o T TeoTCT oy Ty

0011200 | ) | ¢ |G TG TG TC T T o [T G T T T T () ColCoT 6D

34102001- (o) GGG o) TG G G ) G G G G ) G ) G G TG G G L G TG G el

h.2401- R e S N S R [ T I [ T [ e N [ [ F S e N [ e N N

6000

e s e e s e e e s [ e N T e N [ T e e T T e

Topl/ort. | (o) | (o) 1) ] o) 1 o) 1) ] o) Lo L o) 1) ] o) 1) ] o) 1) o) T o) L o) T L) T o) L o) T L oy [ o
Kaynak: EAAD ve Raportorler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar
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Tabloda ilk etapta, 2021°de SAHIBINDEN dyelerinin (.....) (%(.....)+%(.....)) yillik en
fazla 0-300 ilan hakki (aylik 10-25 ilan) satin aldigi, buna karsin HEPSi EMLAK’In
ayelerinin %(.....)'inin yillik 301-600 arasi ilan hakki (aylik 25-50 ilan) satin almayi
tercih ettigi, EMLAK JET’in Uyelerinin %(.....)'inin yillik 901-1200 arasi ilan hakki (aylk
75-100) satin aldi§i, EMLAK SITEM'’in lyelerinin %(.....)'inin de HEPSI EMLAK'’ta
oldugu gibi yillik 301-600 ilan hakki (aylk 25-50) arahdinda yogunlastigi, SATIS
GARANT/’nin lyelerinin ise (.....) yillk en fazla 300 ilan hakki satin aldigi
g6zlemlenmektedir. Kurumsal tyeler ilan fiyatlari distlkce ilan kapasitesi daha yluksek
olan paketleri satin almaya meyletmektedir.

ikinci olarak, satin alinan ilan paketlerinin fiiliyatta ne kadar kullanildigina bakilmistir.
Bu bakimdan, es anli platform kullananlar bakimindan SAHIBINDEN’in 2021 yili paket
kullanim oranlari %(.....)- %(.....) arasinda degismektedir. En ¢ok satin alinan iki ilan
paketi fiilliyatta sirasiyla yillik 121-300 arasi ilan (aylik 10-25 arasi ilan) paketi icin
%(.....); yilhk en fazla 120 ilan (aylik en fazla 10 ilan) iceren paket igin %(.....) oraninda
kullanilmigtir. Paket tercihinin yogunlugu dustukge fiiliyatta kullanim orani artan seyir
gOstermistir. Buna karsin rakiplerin paket kullanim oranlari dikkat ¢ekici 6lgude duguk
kalmaktadir. HEPSiI EMLAK’ta yillik 301-420 arasi ilan hakki (aylik 25-35 ilan) iceren
paket fiiliyatta %(.....) oraninda, yillik 421-600 arasi ilan hakki (aylik 35-50 ilan) iceren
paket fiilliyatta %(.....) oraninda kullaniimigtir. Bu oranlar EMLAK JET ve EMLAK
SITEM'de %(.....) civarlarina diismektedir. ZINGAT’da yillik 121-300 arasi ilan hakki
iceren paket fiiliyatta %(.....) oraninda, SATIS GARANTI'de ise yillik en fazla 120 ilanlk
paket, filliyatta %(.....) oraninda kullaniimigtir.

Bununla birlikte, satilan diger paketlerin de kullanim oranlarini géz ardi etmemek
gerekmektedir. Bu bakimdan tim paketlerin kullanim oranlarini tek seferde
inceleyebilmek amaciyla, es anli olarak birden fazla platform kullanan Gyelerin paket
kullanim oranlari paket kullanim tercihlerine gore agirlikli ortalamalari alinarak agagida
yillar itibariyla gosterilmistir. Tablo 26’da verilen paket kullanim oranlarinin ortalamasi
hesaplanirken yukaridaki tabloda “a-i” arasinda siniflandirilan paketlerin Uyeler
tarafindan tercih edilme durumlari, her bir yil icin ayri ayri olmak tzere ortalamalarin
hesaplanmasinda agirlik olarak kullaniimistir.

Tablo 26: Birden Fazla Platform Kullanan Uyelerin Paket Kullanim Oranlari

Paket Tercihlerine Gore Agirlikli Ortalama

Tesebbls

2019

2020

2021

SAHIBINDEN

HEPSI EMLAK

EMLAK JET

ZINGAT

EMLAK SITEM

SATIS GARANTI

Kaynak: EAAD ve Raportdrler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

(301) Yukaridaki tablo incelendiginde, 6ncelikle SAHIBINDEN’den alinan paketlerdeki

kullanim oranlarinin her bir yil élgeginde, rakiplerinden fazla oldugu saptanmaktadir.
SAHIBINDEN’in paket kullanim orani yaklasik %(.....) arasinda degismisken HEPSI
EMLAK’ta bu oran %(.....) araiginda, EMLAK JET'te ise %(.....) araliginda sinirli
kalmaktadir. Diger rakiplerin paket kullanim oranlari vyillar itibariyla daha fazla
degiskenlik arz etse de, toplamda yine SAHIBINDEN’in oranlarinin ¢ok daha altinda
kalmaktadir. Diger yandan, SAHIBINDEN'’in es anli birden fazla platform kullanan
dyeler icin paket kullanim oraninin 2019’dan 2021’e geldikge, peyderpey %(.....)den
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%(.....)’e dustigu dikkat gekmektedir. Uglincl olarak, Tablo 25'te platformlarin sattig
paketler bakimindan ortalama birim ilan fiyatlari karsilastiriimaktadir. ilgili her bir
Olgekte satilan paketlerden elde edilen gelirin paketlerin icerdigi ilan hakki sayisina
oranlanarak elde edilen ortalama birim ilan fiyatlarina bakildiginda, tim paketlerde
SAHIBINDEN’in uyguladigi fiyatlarin rakiplerine gére daha yiiksek oldugu tespit
edilmistir. Yillik en fazla 120 ilan hakki iceren paketlerde SAHIBINDEN'in ortalama ilan
fiyati ilan bagina (.....)TL iken bu HEPSIEMLAK igin (.....)TL, EMLAKJET igin (.....)TL,
ZINGAT igin (.....)TL, SATIS GARANTI icin (.....) TL'dir. Tim platformlar icin paket
bayuklagu arttikga, s6z konusu ortalama birim ilan fiyatinin dustigu soylenebilecektir.

(302) Tesebbduslerin ilan paketlerinin liste fiyatlari da rakiplerin kurguladigi fiyatlandirmalarin

acikga gorulebilmesi bakimindan yol gostericidir. Asagidaki tabloda SAHiBiNDEN ile
kendisinden sonra en ylUksek birim ilan fiyatlarina sahip olan rakibi HEPSI EMLAK’In
uyelik paketlerinin liste fiyatlari karsilastirimaktadir.

Tablo 27: SAHIBINDEN ve Emlak Kategorisindeki En Yakin Rakibi HEPSI EMLAK'In Yillk Liste
Fiyatlarinin Kiyaslanmasi (2021)

SAHIBINDEN SAHIBINDEN HEPSI EMLAK HEPSI EMLAK

Paket Tir( Liste Fiyati (TL)1? Paket Tur( Liste Fiyati (TL)02
10 (....) 110 (.....)
25 (.....) | 30108 (.....)
35 (o) | - (.....)
50 (.....) | 50 (.....)
75 (.....) | 75 (.....)
100 (.....) | 100 (.....)
200 (.....) | 250104 (.....)
Kaynak: Tesebbusler tarafindan sunulan cevabi yazilar ve raportér hesaplamalari.

(303) Tablodan gorulecegi tzere;

- Emlak kategorisinde SAHIBINDEN’in en cok satilan 10’luk paketinin fiyati HEPSI
EMLAK’In fiyatindan (.....) kat,

- Emlak kategorisinde SAHIBINDEN’in 25’lik paketinin fiyati, HEPSI EMLAK'in en
¢ok satilan paketi olan 30’luk paketinden (.....) kat,

- SAHIBINDEN'in 50’lik paketinin fiyati, HEPSI EMLAK'In 50’lik paketinin
fiyatindan (.....) kat,

- SAHIBINDEN'in 75'lik paketinin fiyati, HEPSi EMLAK'In 75'lik paketinden (.....)
kat,

- SAHIBINDEN'in 100’liik paketinin fiyati, HEPSI EMLAK'In 100’lik paketinden

101 SAHIBINDEN liste fiyatlari SAHIBINDEN'in emlak kategorisinde birinci bdlgedeki kurumsal
musterilerine sundugu Standart, Pro, Pro-Plus ve Premium paketlerinin aritmetik ortalamasi alinarak
hesaplanmigtir.

102 HEPSI EMLAK’In A Plus bélgesindeki kurumsal tiyelerine sundugu paket fiyatlari dikkate alinmistir.
103 HEPSI EMLAK'In 25 ilan hakki veren kurumsal lyelik paketi bulunmamaktadir. Her halde, tabloda
kiyaslamalarin SAHIBINDEN lehine gerceklestiriimesi adina SAHIBINDEN'in 25'lik paketinin fiyatlariyla
ile HEPSI EMLAK'in 30’luk paketinin fiyatlari kiyaslanmaktadir.

104 HEPSI EMLAK’In 200 ilan hakki veren kurumsal tyelik paketi bulunmamaktadir. Her halde, tabloda
kiyaslamalarin SAHIBINDEN lehine gergeklestiriimesi adina SAHIBINDEN’in 200’lik paketinin
fiyatlariyla ile HEPSI EMLAK'In 250’lik paketinin fiyatlari kiyaslanmaktadir.
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fazladir.

Dorduncu olarak satilan ilan haklarinin tmundan kullaniimadigi, ozellikle rakiplerin
paket kullanim oranlarinin dikkat cekici seviyede dusuk kaldigi, dolayisiyla fiiliyatta
yayimlanan ilan sayisina gore ilan basina katlanilan maliyetin ¢cok daha yuksek oldugu
belirtiimelidir. Bu durumu dlgimlemek adina Tablo 25’te platformlarin paket satigsindan
elde ettigi gelirin diger deyisle satin alinan ilan paketleri icin 6denen ucretlerin,
yayimlanabilecek ilan hakki yerine fiiliyatta yayimlanan ilan sayisina oranlandigi
ortalama “fiili” birim ilan fiyatlari hesaplanmistir. Ortaya ¢ikan tabloda, Gyelerin ilan
bagina katlandiklari maliyetler bakimindan SAHIBINDEN ile rakipler arasindaki agigin
cok daha cgarpici hale geldigi gézlemlenmektedir. SAHIBINDEN'de vyillik en fazla 120
ilan hakki igeren paket bakimindan birim ilan fiyati (.....)TL iken fiili birim ilan fiyati (.....)
TL’ye cikmaktadir. Buna karsin en yakin rakip HEPSI EMLAK'in yillik en fazla 120 ilan
hakki iceren paketi bakimindan birim ilan fiyati (.....)TL iken fiili birim ilan fiyati
(....)TLye, (.....) katindan fazla bir tutara cikmaktadir. Bu karsilastirma SAHIBINDEN
ve rakipleri igin tim paket araliklari bazinda yapildiginda, SAHIBINDEN'in fiili birim ilan
fiyatlari, birim ilan fiyatlarina oranla en fazla (.....) kat artmaktayken; bu artis HEPSi
EMLAK igin (.....)ile (.....) kat, EMLAK JET icin (.....) ile (.....) kat, ZINGAT igin (.....)
ile (.....) kat, EMLAK SITEM icin ilan basina fiyatlari (.....) ile (.....) kat, SATIS
GARANTI igin ise (.....) ile (.....) arasinda degisen oranlarda artmaktadir.

Rakiplerin fiili birim ilan fiyatlani ile SAHIBINDEN’in fiili birim ilan fiyatlari
karsilastirildiginda bu tablo daha somut olarak ortaya ¢ikmaktadir. Birim ilan fiyatlar
bakimindan rakiplerin SAHIBINDEN’e nazaran cok daha disiik fiyatl bir model
kurguladigi yukarida agiklanmigtir. Ancak 2021’de es anli birden fazla sayida platform
kullanan Gyeler bakimindan, rakiplerden alinan paketlerin Gyenin portféylnin elverdigi
Olgude kullaniimamasi, tyenin ilgili rakipte fiili olarak yayimladigi ilan bagina maliyetini
artirmaktadir. Ornegin yillik en fazla 120 ilan hakki iceren paketler bakimindan, bir
kurumsal (ye igin SAHIBINDEN'deki ortalama fiili birim ilan maliyeti (.....) TL iken,
rakiplerden HEPSI EMLAK taki fiili birim ilan maliyeti (.....) TL’ye, EMLAK JET teki fiili
birim ilan maliyeti (.....) TL'ye, ZINGAT'taki fiili birim ilan maliyeti (.....) TL'ye
cikmaktadir.

Bu bakimdan, emlak satig/kiralama pazarinda faaliyette bulunan kurumsal tUyeler rakip
platformlardan daha duslUk Ucretlerle daha ylksek kapasiteli ilan paketi satin
alabilmektedir. Ancak kurumsal lyeler agisindan SAHIBINDEN’in vazgegilmez ticari
ortak niteligi ve genis kullanici agi dolayisiyla Gyeler ilanlarini ilkin SAHIBINDEN’e
girmeyi tercih etmekte ve hem rakip hem de Uyelerden gelen beyanlara gore bu ilanlari
ayni sekilde rakip platformlarda yayimlamamakta ve/veya guncel tutmamaktadir.
Rakip platformlardan satin alinan ilan paketlerini SAHIBINDEN’e nazaran daha az
kullanmalari ise, SAHIBINDEN'in pazar glcl karsisinda diisiik fiyat modeliyle pazarda
tutunmaya calisan rakiplerin ilan basina ortalama fiili fiyatlarinin daha yiksek olmasina
sebep olmakta, dolayisiyla rakiplerin SAHIBINDEN karsisinda diistiigii dezavantajli
durum daha buyuk hale gelmektedir.

Bunlara ek olarak, es anli platform kullanim durumlarina goére uyelerin yillar itibariyla
platformlarda yayinladiklari ilan sayilari ve fiilen yayinlanan her bir ilan i¢in 6denen
ortalama fiyat bilgilerine asagidaki tablolarda yer verilmektedir. Tim platformlar igcinde
en fazla liyeye sahip platform SAHIBINDEN oldugu icin es anli kullanim durumlari
SAHIBINDEN esas alinarak gdsterilmistir.
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Tablo 28: 2021 Yilinda Es Anli Olarak SAHIBINDEN ve H_EPSi EMLAK Kullanan Uyelerin Platformlarda
Yayinladiklari Toplam llan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim llan Fiyati (FBIF)

2021 HEPSI EMLAK | SAHIBINDEN | EMLAK JET ZINGAT EMLAK SITEM | SATIS GARANTI
f Ort. Ort. Ort. Ort. Ort.
Platformlar T‘?Ipa'ﬁm O”'TFLB'F T‘i’lg'::‘m FBIF T‘i’lg'::‘m FBIF T‘i)lg'r?m FBIF T‘i’lg'r‘:‘m FBIF T‘I?Ig';"m FBIF
L L L L L
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)

()
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[
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SHBN HPSE EMLS

SHBN HPSE STSG

SHBN ZNGT HPSE

SHBN ZNGT HPSE EMLJ

SHBN ZNGT HPSE EMLJ EMLS

SHBN ZNGT HPSE EMLJ STSG

SHBN ZNGT HPSE EMLS

SHBN ZNGT HPSE EMLS STSG

SHBN ZNGT HPSE STSG

Toplam/Ortalama

(
(
(
(
(
() (o
(
(
(
(
(

)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)

(--e)
(-e)
(-e)
(-e)
()
ool G
(-e)
(-e)
(-0)
(-e)
(-0)

(RS

Kaynak: EAAD ve Raportorler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

(308) Yukarida yer verilen tablodan da gériilecegdi tizere, HEPSI EMLAK ve SAHIBINDEN

platformlarini es anli kullanan dyeler 2021 yilinda HEPSI EMLAK'ta (

) ilan

yayinlarken SAHIBINDEN platformunda toplam (.....) ilan yayinlamislardir. Fiili olarak

yayinladiklari her bir ilan icin éddenen ortalama fiyatlara bakildiginda ise HEPSI
EMLAK’ta vyayinlanan her bir ilanin Uyelere maliyeti ortalama (.....) TL,
SAHIBINDEN’de yayinlanan her bir ilan icin bu tutar (.....) TL'dir. Her ne kadar
yukaridaki tablo HEPSI EMLAK ve SAHIBINDEN platformlarini es anl kullanan
Uyelere yonelik olsa da s6z konusu uyelerin ayni zamanda baska platformlarda da
uyeliklerinin bulunmasi sebebiyle ayni tabloda diger platformlara da yer verilmigtir.
Tablonun “Platformlar” baslikh birinci sitununda kisaltmalariyla yer verilen platformlar
Uyeler tarafindan es anli olarak kullanilan platformlari ifade etmektedir. Ornegin,
“‘SHBN HPSE EMLJ” olarak yer verilen durum, yalnizca s6z konusu Ug¢ platformu es
anli kullanan Uyelerin bu U¢ platformda yayinladiklari ilanlara yonelik bilgileri
gOstermektedir. Platformlara Gyelik durumlari her bir capraz eslesmede (6rn.
SAHIBINDEN ve HEPSI EMLAK) cesitli Gyelik kombinasyonlari doguracagi igin Tablo
29'da olasi kombinasyonlardan birine yer verilen s6z konusu bilgiler asagidaki
tablolarda yalnizca toplamlar ve ortalama birim fiyatlar Gzerinden sunulmaktadir.

Tablo 29: Es Anli Olarak SAHIBINDEN ve HEPSI EMLAK Kullanan Uyelerin Platformlarda
Yayinladiklari Toplam llan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim llan Fiyati (FBIF)

2019 2020 2021

Platform Toplam Ort. Toplam Ort. Toplam Ort.
llan FBIF TL llan FBIF TL llan FBIF TL
SAHiB_iNDEN (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
HEPSI EMLAK (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK JET (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
ZINGAT _ (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK SITEM _ (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
SATIS GARANTI (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: EAAD ve Raportdrler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar
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Tablo 30: Es Anli Olarak SAHIBINDEN ve ZINGAT Kullanan Uyelerin Platformlarda Yayinladiklari
Toplam llan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim llan Fiyati (FBIF)

2019 2020 2021

Platform Toplam Ort. Toplam Ort. Toplam Ort.
llan FBIF TL llan FBIF TL llan FBIF TL
SAHIBINDEN (.....) (-.... (.....) (.....) (.....) (.....)
ZINGAT (.....) (e (.....) (.....) (.....) (.....)
HEPSI EMLAK (.....) (... (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK JET (..o (oeen (..o (....) (....) (..o
EMLAK SITEM . (.....) (-.... (.....) (.....) (.....) (.....)
SATIS GARANTI (.....) (e (.....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: EAAD ve Raportdrler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

Tablo 31: Es Anli Olarak SAHIBINDEN ve EMLAK JET Kullanan Uyelerin Platformlarda Yayinladiklari
Toplam llan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim llan Fiyati (FBIF)

2019 2020 2021
Platform Toplam Ort. Toplam Ort. Toplam Ort.
llan FBIF TL llan FBIF TL llan FBIF TL
SAHIBINDEN (.....) (-.... (-....) (-....) (.....) (...)
EMLAK JET (...0r) (... (-....) (--...) () (---)
HEPSI EMLAK (...00) (-.... (--...) (--...) (----2) (----2)
ZINGAT _ () (T () (--.00) (eee2) (een)
EMLAK SITEM _ (.....) (-.... (-....) (-....) (.....) (...)
SATIS GARANTI (...0r) (... (-....) (--...) (.- (---)

Kaynak: EAAD ve Raportorler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

Tablo 32: Es Anl Olarak SAHIBINDEN ve EMLAK SITEM Kullanan Uyelerin Platformlarda
Yayinladiklari Toplam ilan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim ilan Fiyati (FBIF)

2019 2020 2021

Platform Toplam Ort. Toplam Ort. Toplam Ort.
llan FBIF TL llan FBIF TL llan FBIF TL
SAHIBIND_EN (.....) (-.... (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK SITEM (.....) (S (.....) (.....) (.....) (.....)
HEPSI| EMLAK (.....) (S (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK JET (.....) (-.... (.....) (.....) (.....) (.....)
ZINGAT _ (.....) (-.... (.....) (.....) (.....) (.....)
SATIS GARANTI (.....) (S (.....) (.....)
Kaynak: EAAD ve Raportorler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

Tablo 33: Es Anli Olarak SAHIBINDEN ve SATIS GARANTI Kullanan Uyelerin Platformlarda
Yayinladiklari Toplam llan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim llan Fiyati (FBIF)

2019 2019 2020 2020 2021 2021
Platform Toplam Ort. Toplam Ort. Toplam Ort.

llan FBIF TL llan FBIF TL llan FBIF TL
SAHIBINDEN _ (.....) (-.... (.....) (.....) (.....) (.....)
SATISI GARANTI (.....) (-.... (.....) (.....) (.....) (.....)
HEPSI EMLAK (.....) (-.... (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK JET (.....) (..... (.....) (.....) (.....) (.....)
ZINGAT _ (.....) (..... (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK SITEM (.....) (..... (.....) (.....)
Kaynak: EAAD ve Raportdrler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

(309) Yukaridaki tablolardan, 2021 yilinda SAHIBINDEN ile HEPSI EMLAK'I es anli olarak
kullanan uyelerin SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilan sayisinin HEPSI EMLAK’takinin

neredeyse (.....

) kati oldugu, SAHIBINDEN ile ZINGATI es anli olarak kullanan

tyelerin 2021 yilinda SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilan sayisinin ZINGAT 'takinin

neredeyse (.....

) kati oldugu, SAHIBINDEN ile EMLAKJET’i es anli olarak kullanan
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tyelerin 2021 yilinda SAHIBINDEN’de yayimladiklari ilan sayisinin EMLAKJET tekinin
neredeyse (.....) kati oldugu, SAHIBINDEN ile EMLAK SITEM’i es anli olarak kullanan
Uyelerin 2021 yiinda SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilan sayisinin  EMLAK
SITAM’dekinin neredeyse (.....) oldugu ve son olarak SAHIBINDEN ile SATIS
GARANTI'yi es anli olarak kullanan (yelerin 2021 yilinda SAHIBINDEN'de
yayimladiklari ilan sayisinin SATIS GARANTI’dekinin neredeyse (.....) kati oldugu
izlenebilmektedir.

(310) Ancak bu farkhhgin, yukarida rakipler bakimindan yer alan toplam ilan sayilarinin da
park yeri modeli sebebiyle gercegi yansitmayabilecegi degerlendiriimektedir. Nitekim
emlakgilara yénelik dizenlenen ankette, platformlarda yayimladiklari ilanlari guncel
olmasi, Ust siralarda gézukmesi vb. amaglarla silip bastan yukleyip yuklemedikleri
sorulmus olup ilgili soruya cevap saglayan 436 emlakgidan 105’i bu soruya evet
yanitini vermigtir.

Grafik 1: Gevrim igi ilan Platformlarindaki ilanlari Silip Bagtan Yiikleme Orani (%)

= Evet = Hayir

(311) Platformlardaki ilanlarini silip yeniden yukleyen emlakgilara hangi platformlarda bunun
muUmkuin oldugu sorulmustur. Emlakgilar yanitlarinda genellikle batin platformlarda
bunun mumkudn oldugunu belirtse de, bazi emlakgilar

- Doping paketi satmak amaciyla SAHIBINDEN’in buna izin vermedigini,

- SAHIBINDEN'de ilanini silip yeniden vyiiklediklerinde arama sonuglarinda
ilanlarini hala Ust sirada géremedigini,

- HEPSI EMLAK'a “ilanimi glncelle” kismi oldugundan bunun mimkin
oldugunu ancak SAHIBINDEN’de bunu gergeklestiremediklerini,

- S0z konusu davranisi fark eden platformlarin ilani siralamada arkaya ittigini

belirtmistir. HEPSi EMLAK ile yapilan ¢evrim ici gériismede, liyelerin gegmiste bu yola
bagvurabildigi, ancak yillar icinde gelistirdikleri algoritmalar ile bu uygulamalari ¢ok
blylk oranda engelledikleri, bununla birlikte bir ilanin bir bagka ilanla ayni olup
olmadiginin tespitinin gok gug¢ oldugu belirtilmistir. Dolayisiyla emlakgilarin oldukga
sinirli bir kisminin ayni ilani guncel goéstermek ya da ilanin Ust sirada yer almasini
saglamak igin SAHIBINDEN digindaki tesebbiislerde tekrar tekrar girebildigi
anlasiimaktadir.
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(312) SAHIBINDEN bazinda es anli Uyelik durumlarina gdre yayinlanan toplam ilan

sayllarina ve ortalama fiyatlara yonelik yukarida yer verilen tablolar dogrultusunda;

- SAHIBINDEN ile rakip platformlardan herhangi birini es anli olarak kullanan
dyelerin tim yillarda SAHIBINDEN’de daha fazla ilan yayinladiklari,

- HEPSI EMLAK, ZINGAT, EMLAK JET, EMLAK SITEM ve SATIS GARANTI ile
kargilastirilinca ilgili platformlari kullanan Uyelerin bu platformlara kiyasla
SAHIBINDEN (zerinden ¢ yil igin ortalama %(.....) dahal® fazla ilan
yayinlandigi,

- SAHIBINDEN platformunda yayinlanan ilanlarin ortalama fiili birim fiyatinin her
zaman diger platformlarin ortalama birim fiyatlarinin Gzerinde oldugu

anlasiimaktadir.

(313) Yukarida yapilan hesaplamalarla benzer sekilde vasita ilanlari bakimindan yapilan

hesaplamalara bir sonraki bélumde yer verilecektir.

1.5.2.1.5.2. Vasita Satig Faaliyetlerine Yonelik Cevrim ici Platform Hizmeti
Emlakg¢ilarin Cevrim I¢i Platform Hizmeti Pazarindaki Davraniglari

(314) Yukaridaki bolumde emlak ilanlarina yonelik olarak yapilan hesaplamalar benzer

sekilde vasita ilanlari bakimindan da yapilmistir. Bu baglamda 6ncelikle SAHIBINDEN,
ARABAMCOM, ARABA SEPETI ve SATIS GARANT/’nin vasita alim satimi alaninda
faaliyet gOsteren Uye sayilarina ve uyelerin es anli platform kullanim oranlarina yer
verildikten sonra, Uyelerin paket kullanim oranlari, paket tercihleri, paketlerin birim ilan
fiyatlari ile SAHIBINDEN ve en az bir diger platform kullanan lyelerin bu platformlarda
yayimladiklari ilan sayilarina yonelik yapilan hesaplamalara deginilecektir.

1.5.2.1.5.2.1. Tesebbiislerin Uye Sayilari ve Eg Anh Platform Kullanim Orani

(315) Tesebbuslerin vasita ilani yayimlayan Uyelerine yonelik sunduklari veriler

incelendiginde en fazla tiyeye sahip tesebbiisiin SAHIBINDEN oldugu anlagiimaktadir.
SAHIBINDEN’in sahip oldugu Uye sayisi kendisine en vyakin rakibi olan
ARABAMCOM’un Uye sayisinin yaklasik (.....) oldugu gorulmustur.

Tablo 34: Tesebbiislerin Vasita Alim Satimi Alaninda Faaliyet Gésteren Uye Sayilar

Tesebbls 2019 2020 2021
SAHIBINDEN

ARABAMCOM

ARABA SEPETI

SATIS GARANTI

P PRy Py Py Py
~ |~ |~ |~ [~
—~
—

P P P P Py
~ |~~~ [~

Toplam Uye Sayisi106
(Sutun Toplamini Géstermez)

Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

316) Uyelerin ayni anda kag platform ile calistiklarini ve her bir tesebbisiin sahip oldugu

uyelerin kaginin yalnizca kendileriyle galistigini tespit edebilmek amaciyla es anli
platform kullanim orani hesaplanmistir. Bu baglamda Tablo 35’ten de gorulecegi Uzere
uyelerin yaklasik %(.....) yalnizca bir platform ile c¢alismayi tercih ettikleri
anlasiimaktadir. Birden fazla platformu ayni anda kullanan Gyelerin toplam Uyeler

105 figili oran her bir tablo bakimindan yil bazinda SAHIBINDEN'de yayimlanan ilan sayisi ile rakipte
yayimlanan ilan sayisi arasindaki farkin SAHIBINDEN'de yayimlanan ilan sayisina orani ile elde
edilmigtir. Daha sonra ilgili yillarin her bir tablo bakimindan aritmetik ortalamasi alinmis ve bir ortalama
degder elde edilmistir. Son olarak elde edilen bu ortalama degerler rakip sayisina aritmetik oranlanmigtir.
106 flgili yilda il ve ilge ayrimli toplam lye sayisini gdsterir.
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igindeki orani, diger bir deyigle es anli kullanim orani ise yillar itibariyla yaklasik %(.....)

civarindadir.
Tablo 35: Uye Olunan Platform Sayisina Gére Dagilimlar ve Es Anli Platform Kullanim Orani
Uye Olunan 2019 2020 2021
Platform Sayisi Uye Sayisi | Oran (%) | Uye Sayisi | Oran (%) | Uye Sayisi | Oran (%)
1 () (----) () () () (---r)
2 (G (oor) (G () () (o)
3 () (----) () () () (....)
4 () (----) () () () (---r)
Toplam (G (oor) (G () () (o)
Es Anli Platform (! (O (.....)
Kullanim Orani
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(317) Bununla birlikte, tegebbuslerin sahip olduklari toplam Uye sayisi i¢cinde, bu tyelerin

oran olarak ne kadarinin yalnizca kendileriyle caligtigini gosteren tablo asagida

sunulmaktadir. Bu tablo incelendiginde SAHIBINDEN’e ait (iyelerin yaklasik %(

yalnizca SAHIBINDEN ile galistigi, diger tesebbuslerde ise bu oranin en fazla %(.....)
civarinda oldugu gorulmektedir.

Tablo 3625: Yalnizca Kendileriyle Calisan Uyelerin Toplam Uyeleri icindeki Orani (%)

2019 2020 2021
Yalnizca Toplam Yalnizca Toplam Yalnizca Toplam

Tesebbus Kendileriyle | Uyelerine | Kendileriyle | Uyelerine | Kendileriyle | Uyelerine

Calisan Uye Orani Calisan Uye | Orani Calisan Uye | Orani

Sayisi (%) Sayisi (%) Sayisi (%)
SAHIBINDEN (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
ARABAMCOM (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
ARABA SEPETI (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
SATIS GARANTI (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)

Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

itibariyla en

tesebbusun

(318) Diger tesebbiislerin SAHIBINDEN ile ortak {iye sayilarina bakildiginda ise yillar

fazla ortak Uyeye sahip ARABAMCOM  oldugu

anlasiimaktadir. SAHIBINDEN platformunu kullanmakla birlikte en az bir diger
platformda Uyeligi bulunan tesebbuslerin tim Uyeler igindeki oranlari ise es anl

platform kullanim oranina yakin bir sekilde %(.....) civarinda seyretmektedir.

Tablo 37: Diger Tesebbiislerin SAHIBINDEN ile Ortak Uye Sayilari

Tesebbls 2019 2020 2021
ARABAMCOM (....) (....) (.....
ARABA SEPETI (....) (....) (.....
SATIS GARANTI (.....) (.....) (.....
SAHIBINDEN ve En Az Bir Diger Rakip (.....) (.....) (.....
Platform Kullanan Uye Sayisi

Toplam Uye Sayisina Orani (%) (..nr) (.....) (e

Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

1.5.2.1.5.2.2. il Bazinda ve Olgek Bazinda Es Anli Platform Kullanim Oranlari

319) Uyelerin illere gére dagihimina bakildiginda, Gyelerin yaklasik %(

Uyelerin illere gore dagiimina bakildiginda, tyelerin yaklasik %..... ); istanbul, Ankara,
Izmir ve Kocaelinde faaliyet gosterdigi gorulmektedir. En fazla dyenin faaliyet
gosterdigi Istanbul’'un payinin da %(.....

) civarinda oldugu anlagiimigtir.
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Tablo 38: Uyelerin illere Gére Dagilhmi

: 2019 2020 2021

Sehirler Uye Sayisi | Orani (%) Uye Sayisi Orani (%) | Uye Sayisi | Orani (%)
istanbul ert) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Ankara (-..0n) (O (O () (-...r) (....r)
izmir (--eer) (--eer) () (----2) (-rr) (.....)
Kocaeli (-ennr) (....r) (....r) (.....) (.....) (.....)
Diger iller (....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Toplam (--eer) 100,00 (--eer) 100,00 (. 100,00
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(320) Uyelerin es anli platform kullanim durumunun istanbul, Ankara, izmir, Kocaeli ve diger

iller bakimindan bir farkhlik arz edip etmediginin tespit edilmesi amaciyla es anli
platform kullanim oranlari ayrica il bazinda da hesaplanmistir. Bu hesaplama
yapilirken Turkiye geneli igin yapilan hesaplamaya benzer sekilde, bir ilde es anli
platform kullanan Uyelerin sayisi o ildeki toplam Uye sayisina oranlanmistir. Asagidaki
tablodan da goriilecegi lizere istanbul, Ankara, izmir ve Kocaelinde es anl kullanim
orani %(.....) gegcmemektedir. Bu illerin ve diger illerin es anl kullanim oranlarinin
ortalamalarina bakildiginda ise Turkiye geneliigcin hesaplanan es anli kullanim oranina
benzer sekilde yine %(.....) civarinda olduklari tespit edilmistir. Dolayisiyla istanbul,
Ankara, izmir ve Kocaeli bakimindan es anli kullanim oranlarinin diger illerden
farklilagsmadidi degerlendirilmektedir.

Tablo 39: illere Gére Uyelerin Es Anli Platform Kullanim Oranlari (%)

il 2019 2020 2021
istanbul (.....) (.....) (.....)
Ankara (.....) (-.n) (.....)
izmir (....) (.....) (.....)
Kocael (O (| (|
Ortalama (.....) (-....) (|
Diger iller Ortalama (.....) (....) (.....)
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(321) Bununla birlikte, es anli platform kullanim durumu, Gyelerin faaliyet élgeklerine gore

ayrica hesaplanarak buyuk ve kuguk olgekli Uyeler bakimindan es anh kullanim
durumu arasinda bir fark olup olmadigi ortaya konmaya calisiimistir. Bu kapsamda iki
farkl Olgcek tanimi yapilarak hesaplanan es anli kullanim oranlarina Tablo 40’ta yer
verilmektedir. Olgeklerin belirlenmesinde esas alinan metodoloji emlak ilanlariyla ilgili
boélimde anlatildigindan ayrica burada deginilmeyecektir.
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Tablo 40: Olgeklerine Gére Uyelerin Es Anli Platform Kullanim Orani (MH)

Olgek-1 Yillik Max. Ilan 2019 2020 e ]
Sayisi MH Uye MH Uye MH Uye

(%) Sayisi (%) Sayisi (%) Sayisi
0-25 (GRS () (-n) (-n) (-n) (-nn)
26-50 (GRS (-on) (-n) (-n) (-n) (-nn)
51-100 (-.--) (.....) (.....) (.....) (.....) (-....)
101-150 (-.--2) (.....) (.....) (.....) (.....) (-....)
151-200 (..) (---) (---) () (-0 (...n)
201-250 (..) (---) () () (-0 (...n)
251-500 (-..-) (.....) (.....) (.....) (.....) (-....)
501 ve Ustii () (-...) (-....) (-....) (-....) (|

2019 2020 2021

Olgek-2 ilan Harcamasi M Oye MH VI Oye MH

(%) Sayisi (%) (%) Sayisi (%)
Kiigiik Olgekli (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Orta Olgekli (-....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Biyiik Olgekli (-....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

Yukaridaki tablo incelendiginde emlak ilanlariyla ilgili bolumde ulagilan sonugclarla
benzer sekilde, faaliyet oOlgeginin blyudigld durumda es anli platform kullanim
oranlarinin arttigi gorulmektedir. 2021 yili igin bakildiginda, ilan harcamalari
bakiminda yapilan Odlgeklendirmede, pazarin %(.....) olusturan kuguk olcekli
isletmelerin %(.....), pazarin %(.....) olugturan orta oOlcekli isletmeleri %(.....), pazarin
%(.....) olusturan buyuk &lgekli isletmelerin ise %(.....) ayni anda birden fazla platform
kullandigi gergeklestirdigi gorulmektedir. Satin alinan ilan sayisi bakimindan yapilan
Olgeklendirmede de pazarin %(.....) en fazla yillik 25 ilan hakki satin aldigi, bu kesimin
birden fazla platform kullanma oraninin ise %(.....) ile sinirli kaldigi gézlemlenmektedir.
Benzer sekilde 2021’'de pazarin %(.....) yillik 26-50 arasi ilan hakki satin aldigi, bu
kesimin ayni anda birden fazla platform kullanim oraninin ise %(.....) ile sinirli kaldigi
anlasiimaktadir.

Es anli platform kullanim durumu ile Olgek buyukligu arasindaki pozitif iligki,
yayimlanan maksimum ilan sayilarinin bir platform kullananlar ile birden fazla platform
kullananlar arasinda karsilastiriimasi durumunda da net bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir.
Asagidaki tabloda da vyer verildigi Uzere, herhangi bir platformda yayimlanan
maksimum ilan sayilarinin ortalamasi es anl platform kullananlar bakimindan her
zaman daha yuksektir. Bu bilgilere ayrica il bazinda da Tablo 42'de yer verilmektedir.

Tablo 41: Herhangi Bir Platformda Yayimlanan Maksimum ilan Sayilarinin Ortalamasi

Bir Platform Es Anli Platform
Yil
Kullananlar Kullananlar
2019 (.....) (.....)
2020 (.....) (.....)
2021 (.....) (.....)
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar
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Tablo 4226: il Bazinda Herhangi Bir Platformda Yayimlanan Maksimum ilan Sayilarinin Ortalamasi

2019 2020 2021
Sehir Bir Platform Es Anli Bir Platform Es Anli Bir Platform Es Anli

Kullananlar | Kullananlar | Kullananlar | Kullananlar | Kullananlar | Kullananlar
Istanbul (.....) (-....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Ankara (....) (C....) (....) (....) (....) (....)
Izmir (....) (C....) (....) (....) (....) (....)
Kocaeli (....) (C....) (....) (....) (....) (....)
Diger lller (.....) (-....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(324) Sonug olarak, pazarin kuglk ve/veya orta Olgekli kesimini temsil eden 6nemli bir
bolimunun veri tagsimanin engellenmesi eyleminden kalan kesime nazaran daha fazla
etkilenmesinin muhtemel oldugu degerlendiriimektedir. Bu agidan veri tagsimanin
mumkun oldugu senaryoda halihazirda tek platform kullanan énemli bir kesimin birden
fazla platform kullanmalarinin 6nundn agilabilecegi, bodylelikle platformlar arasi
rekabetin 6nunun acilabilecegi degerlendiriimektedir.

1.5.2.1.5.2.3. Uyelerin Paket Tercihleri, Paket Kullanim Oranlari ve Ortalama
Fiyatlar

(325) 2021 yili itibariyla es anli platform kullanan tyeler bakimindan Uyelerin hangi paketleri
tercih ettikleri, bu paketlerin birim ilan fiyatlari ve tyelerin ortalamada bu paketlerin ne
kadarini  kullandigini gosteren paket kullanim oranlarina Tablo 43’'te yer
verilmektediri®’.

107 ARABA SEPETI tarafindan sunulan verilerde paketlerin igerdigi ilan sayisi her zaman “sinirsiz” olarak
yer aldigindan bu hesaplamalarin ARABA SEPETI igin yapilmasi mimkin olmamistir. Ayrica
ARABAMCOM tarafindan sunulan verilerin de EMLAK JET verilerine benzer sekilde aylik bazda
sunuldugu anlasildigindan s6z konusu veriler 12 ile ¢arpilarak hesaplama yapilmistir.
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Tablo 43: 2021 Yilinda Es Anli Platform Kullanan Uyelerin Paket Tercihleri, Paketlerin Ortalama Birim ilan Fiyatlari (BiF) ve Ortalama Fiili Birim ilan Fiyatlari

(FBIF) ile Paket Kullanim Oranlari (PKO)

SAHIBINDEN ARABAMCOM SATIS GARANTI

N oo T S S O O < S S I

(%) (TL) (TL) (%) T | (%) (TL) (Th)
2.0-120 ) () () (o () ol - (o (o ) ()
b.121-300 () () () (. () ol - (o (o ) ()
c.301-420 () () () (. () ol - (o (o
4.421-500 [ () () (o () ol oo (o (o ) ) ()
©.601-900 [ () () (o () ol oo (o (o
£ 901-1200 [ () () (o () ol oo (o (o
9.1201-2400 () () () (. () ol - (o (o ) ()
h.2401-6000 () () () (. () ol - (o (o ) ()
Toplam/Ort, () () () (. () ol - (o (o ) ()

Kaynak: EAAD ve Raportérler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar
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Yukarida yer alan tabloda ilk etapta, 2021’de SAHIBINDEN {yelerinin (.....) yillik en
fazla 120 ilan hakkl (aylik 10 ilan) satin aldigi, ARABAMCOM uyelerinin ise
%(.....)sinin 0-120 aras! ilan hakki satin almay: tercih ettigi, SATISGARANTI'nin
dyelerinin ise %(.....)unan ise yillk en fazla 300 ilan hakki satin aldigi
g6zlemlenmektedir. SAHIBINDEN'in en ¢ok satilan paketlerinin aylik 5-10’luk paketler
oldugu, ARABAMCOM'’un en ¢ok satilan paketlerinin aylik 10’luk paketler oldugu, buna
kargin SATISGARANTI’nin 10-25'lik paket oldugu anlasiimaktadir.

ikinci olarak, bir Uistteki paragrafta aktarilan en ¢ok satin alinan ilan paketlerinin fiiliyatta
ne kadar kullanildigina bakilacaktir. Bu bakimdan SAHIBINDEN'de yillik en fazla 120
ilan iceren paketin %(.....)’'tnun, yillik 120-300 arasi ilan hakki (aylik 10-25 ilan) iceren
paketin %(.....)'sinin kullanildigi gérilmektedir. SAHIBINDEN'in diger paketlerinde de
paket kullanim oranlari genel olarak bu seviyede gergceklesmistir. Bu oranlar
ARABAMCOM’da %(.....) arahdina kadar dusmektedir. ARABAMCOM'da yillik en
fazla 120 ilan hakki iceren paket fiiliyatta %(.....) oraninda, yillik 121-300 arasi ilan
hakki (aylik 10-25 ilan) iceren paket fiiliyatta %(.....) oraninda kullaniimigtir. Bu oranlar
SATIS GARANTI'de ise ¢cok daha ciddi bir diisiis géstermekte olup yillik 121-300 arasi
ilan hakki (aylik 10-25 ilan) iceren ve en ¢ok satilan paket fiiliyatta %(.....) oraninda
kullanilmigtir. Aylik 5-10’luk paketi ise %(.....) oraninda kullaniimistir.

Sonug olarak 0-120’lik paketin pazarin en buyuk iki oyuncusu bakimindan da en fazla
tercih edilen paket araligi oldugu, ancak SAHIBINDEN paketleri ortalamada %.....)
civarinda bir kullanima sahipken ARABAMCOM'da bu oran %(.....) ile sinirl
kalmaktadir. Ayrica tim paket gruplarinda SAHIBINDEN tarafindan uygulanan
fiyatlarin diger tesebbuslerin fiyatlarinin Gzerinde oldugu da agiktir.

Bunlara ek olarak satilan diger paketlerin de kullanim oranlarini géz ardi etmemek
adina es anl platform kullanan Gyelerin paket kullanim oranlari tum Gyeler ve paket
kullanim tercihlerine goére agirlikl ortalamalari alinarak asagida yillar itibariyla
gosterilmistir. Tablo 44’te verilen paket kullanim oranlarinin ortalamasi hesaplanirken
yukaridaki tablolarda “a-i ” arasinda siniflandirilan paketlerin Gyeler tarafindan tercih
edilme durumlari, ortalamalarin hesaplanmasinda her bir yil igin ayri ayri olmak Uzere
agirlik olarak kullanilmistir.

Tablo 44: Birden Fazla Platform Kullanan Uyelerin Paket Kullanim Oranlari

Paket Tercihlerine Gére Agirlikli Ortalama (%)

Tesebbls

2019

2020

2021

SAHIBINDEN

ARABAMCOM

SATIS GARANTI

Kaynak: EAAD ve Raportdrler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

Yukaridaki tablo incelendiginde, SAHIBINDEN’den alinan paketlerdeki kullanim
oranlarinin her bir yil Olgceginde, rakiplerinden fazla oldugu saptanmaktadir.
SAHIBINDEN’in paket kullanim oranlari %(.....) seviyelerinde degismekteyken
ARABAMCOM’da bu oran 2019°'da %(.....) seviyesinden gittikge artarak (yaklasik (.....)
puan) 2021°de %(.....) seviyesine gelmistir. SATIS GARANTI'de ise bu oran %(.....)
seviyesinde sinirli kalmaktadir.

llaveten Tablo 45te platformlarin  sundugu ilan paketlerinin  fiyatlari
karsilastirilmaktadir. ilgili her bir dlgekte satilan paketlerden elde edilen gelirin
paketlerin igerdigi ilan hakki sayisina oranlanarak elde edilen ortalama birim ilan
fiyatlarina bakildiginda, tim paketlerde SAHIBINDEN'in uyguladigi fiyatlarin
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rakiplerine gore daha ylksek oldugu tespit edilmistir. Yillik en fazla 120 ilan hakki
iceren paketlerde SAHIBINDEN'in ortalama ilan fiyati ilan basina (.....)TL iken bu
ARABAMCOM igin (.....)TL ve SATIS GARANTI igin (.....)TL dir.

(332) Tesebbuslerin ilan paketlerinin liste fiyatlari da rakiplerin kurguladigi fiyatlandirmalarin

acikca gérilebilmesi bakimindan yol géstericidir. Asagidaki tabloda SAHIBINDEN ile
kendisinden sonra en yuksek birim ilan fiyatlarina sahip olan rakibi ARABAMCOM’un
uyelik paketlerinin liste fiyatlari karsilastiriimaktadir.

Tablo 45: SAHIBINDEN ve Vasita Kategorisindeki En Yakin Rakibi ARABAMCOM'un Liste Fiyatlarinin
Kiyaslanmasi (2021)

SAHIBINDEN SAHIBINDEN ARABAMCOM ARABAMCOM
Paket Tarl Liste Fiyati (TL)08 Paket Taru Liste Fiyati (TL)9°
10 (..) 10 (...
25 (...) |30 (e
100 (....) | 250 (e

Kaynak: Tesebbusler tarafindan sunulan cevabi yazilar ve raportér hesaplamalari.

(333) Yukaridaki tabloda SAHIBINDEN ile kendisinden sonra en yiiksek birim ilan fiyatlarina

sahip olan rakibi ARABAMCOM’un Uyelik paketlerinin liste fiyatlari
karsilastiriimaktadir. Tablodan goérulecegi Uzere;

- SAHIBINDEN'in 10’luk paketinin fiyatt ARABAMCOM'un fiyatindan (.....) kat,

- SAHIBINDEN'in 25'lik paketinin fiyatt ARABAMCOM'un fiyatindan (.....) kat,

- SAHIBINDEN’in 100’lik paketinin fiyatt ARABAMCOM'un fiyatindan (.....) kat
fazladir.

(334) Dorduncu olarak satilan ilan haklarinin  timandn  kullaniimadigi, dolayisiyla

yayimlanan ilan sayisina goére ilan basina fiiliyatta katlanilan maliyetin daha yuksek
oldug@u belirtiimelidir. Bu durumu dlcimlemek adina Tablo 12°de yayimlanabilecek ilan
hakki yerine fiilliyatta yayimlanan ilan sayisinin o ilanlar igin 6denen (Ucretlere
oranlandigi ortalama “fiili” birim ilan fiyatlan hesaplanmistir. Ortaya ¢ikan tabloda,
uyelerin fiiliyatta yayimladiklari ilan basina katlandiklari maliyetler bakimindan
SAHIBINDEN ile rakipler arasindaki acigin ¢ok daha ¢arpici hale geldigi
g6zlemlenmektedir. Ornegin SAHIBINDEN’de yillik en fazla 120 ilan hakki iceren
paket bakimindan birim ilan fiyati (.....)TL iken fiili birim ilan fiyati (.....)TL’ye, (.....)
katina ¢ikmaktadir. Buna karsin en yakin rakip ARABAMCOM’un yillik en fazla 120
ilan hakki iceren paketi bakimindan birim ilan fiyati (.....)TL iken fiili birim ilan fiyat
(....)TLye, (.....) katina ¢cikmaktadir. Bu karsilastirma SAHIBINDEN ve rakipleri icin
tim paket araliklari bazinda yapildiginda, SAHIBINDEN'in ilan bagina fiyatlari (.....) ile
(.....) kat arasinda degisen oranlarda artmaktayken, ARABAMCOM’un ilan basina
fiyatlan (.....) ile (.....) kat arasinda degisen oranlarda artmaktadir.

(335) Bu bakimdan, vasita satis pazarinda faaliyette bulunan kurumsal UGyeler rakip

platformlardan daha dusuk Ucretlerle daha yuksek kapasiteli ilan paketi satin
alabilmektedir. Ancak kurumsal lyeler acgisindan SAHIBINDEN’in vazgecilmez ticari
ortak niteligi ve genis kullanici agi dolayisiyla tyeler ilanlarini ilkin SAHIBINDEN’e
girmeyi tercih etmekte ve hem rakip hem de Uyelerden gelen beyanlara gore bu ilanlari
ayni sekilde rakip platformlarda yayimlamamakta ve/veya guncel tutmamaktadir.

108 SAHIBINDEN birinci bélgedeki kurumsal lyelerine sundugu paket fiyatlari dikkate alinmistir.
19 ARABAMCOM'’un “Gold” paketi kapsaminda kurumsal Gyelerine sundugu paket fiyatlari dikkate
alinmistir.
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Rakip platformlardan satin alinan ilan paketlerini SAHIBINDEN’e nazaran daha az
kullanmalari ise, SAHIBINDEN'in pazar glcl karsisinda diisiik fiyat modeliyle pazarda
tutunmaya calisan rakiplerin ilan bagina ortalama fiili fiyatlarinin daha yiksek olmasina
sebep olmaktadir. Dolayisiyla rakiplerin SAHIBINDEN karsisinda diistiigi dezavantaijli
durum ¢ok daha buyuk hale gelmektedir.

(336) Bunlara ek olarak, es anl platform kullanim durumlarina gore uyelerin yillar itibariyla
platformlarda yayinladiklari ilan sayilari ve fiilen yayinladiklari her bir ilan igin
katlandiklari ortalama maliyet (FBIF) bilgilerine agagidaki tablolarda yer verilmektedir.
Tim platformlar icinde en fazla tiyeye sahip platform SAHIBINDEN oldugu igin es anli
kullanim durumlari SAHIBINDEN esas alinarak gosterilmistir.

Tablo 46: 2021 Yilinda Eg Anli Olarak SAHIBINDEN ve ARABAMCOM Kullanan Uyelerin Platformlarda
Yayinladiklari Toplam ilan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim ilan Fiyati (FBIF)

2021 ARABAMCOM SAHIBINDEN | ARABASEPETI | SATIS GARANTI
Toplam ort. Toplam ort. ort. Toplam ort.
Platformlar ilan FBIF ilan FBIF |Toplam | FBIF ilan FBIF
(TL) (TL) ilan (TL) (TL)
SHBN ARBCM (.....) (.....) (.....) (.....)
SHBN ARBCM ARBSPT () ) () ) ()] Gen)
SHBN ARBCM ARBSPT (..)] (...) (.....) (oonn) ()| (el (oonn) (....n)
STSG
SHBN ARBCM STSG (o) ) (-on) (--n) () (o)
Toplam/Ortalama (o] G Gen) () ()| Geen) () ()

(337) Yukarida yer verilen tablodan da gériilecegi lizere, ARABAMCOM ve SAHIBINDEN
platformlarini es anh kullanan Uyeler 2021 yihinda ARABAMCOM'da (.....) ilan
yayinlarken SAHIBINDEN platformunda toplam (.....) ilan yayinlamislardir. Fiili olarak
yayinladiklari her bir ilan i¢cin 6denen ortalama fiyatlara bakildiginda ise
ARABAMCOM’da yayinlanan her bir ilanin Uyelere maliyeti ortalama (.....)TL,
SAHIBINDEN’de yayinlanan her bir ilan icin bu tutar (.....)TL'dir. Tablo 43'te bir
kombinasyonuna yer verilen s6z konusu bilgiler asagidaki tablolarda yalnizca
toplamlar ve ortalama birim fiyatlar Gzerinden Gg yil i¢in sunulmaktadir.

Tablo 47: Es Anli Olarak SAHIBINDEN ve ARABAMCOM Kullanan Uyelerin Platformlarda Yayinladiklari
Toplam llan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim llan Fiyati (FBIF)

2019 2020 2021

Platform Toplam Ort. Toplam Ort. Toplam Ort.
llan FBIF (TL) llan FBIF (TL) llan FBIF (TL)
SAHIBINDEN (.....) (. (.....) (. (.....) (.....)
ARABAMCOM (.....) (. (.....) (. (.....) (.....)
ARABA SEPETI (.....) (. (.....) (. (.....) (.....)
SATIS GARANTI (-..nn) (o (-..nn) (-on.. (-...) (.....)
Kaynak: EAAD ve Raportdrler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar
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Tablo 48: Es Anli Olarak SAHIBINDEN ve ARABA SEPETI Kullanan Uyelerin Platformlarda
Yayinladiklari Toplam ilan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim ilan Fiyati (FBIF)

2019 2020 2021

Platform Toplam Ort. Toplam Ort. Toplam Ort.
llan FBIF (TL) llan FBIF (TL) llan FBIF (TL)
SAHIBINDEN (.....) (..... (.....) (..... (.....) (.....)
ARABA SEPETI (.....) (..... (.....) (..... (.....) (.....)
ARABAMCOM (--nnn) (-onn (--nnn) (-enn (-.-2n) (.....)
SATIS GARANTI (--nnn) (-.n-n) (--nnn) (-...) (-.-2n) (.....)
Kaynak: EAAD ve Raportorler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

Tablo 49: Es Anli Olarak SAHIBINDEN ve SATIS GARANTI Kullanan Uyelerin Platformlarda
Yayinladiklari Toplam llan Sayisi ve Ortalama Fiili Birim llan Fiyati (FBIF)

2019 2020 2021

Platform Toplam Ort. Toplam Ort. Toplam Ort.
llan FBIF (TL) llan FBIF (TL) llan FBIF (TL)
SAHIBINDEN (nen (e (nen (P (nnn (.....)
SATIS GARANTI (nen (e (nen (. (nen (.....)
ARABAMCOM (o (o (o [ (o [B)
ARABA SEPETI (nen (e (nen (P (nen (.....)
Kaynak: EAAD ve Raportorler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

(338) Yukaridaki tablolardan, 2021 yilinda SAHIBINDEN ile ARABAMCOM'u es anli olarak
kullanan tyelerin SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilan sayisinin ARABAMCOM dakinin
yaklagik (.....) kati oldugu, SAHIBINDEN ile ARABA SEPETI'ni es anli olarak kullanan
Uyelerin 2021 vyilinda SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilan sayisinin ARABA
SEPETI'nin neredeyse (.....) kati oldugu ve son olarak SAHIBINDEN ile SATIS
GARANTIyi es anli olarak kullanan Uyelerin 2021 yilinda SAHIBINDEN'de
yayimladiklari ilan sayisinin SATIS GARANTI'dekinin neredeyse (.....) kati oldugu
izlenebilmektedir.

(339) Ancak yukarida, emlakgilar bakimindan yapilan degerlendirmeler galericiler igin de
gecerlidir. Bu kapsamda galericilere yonelik dizenlenen ankette, platformlarda
yayimladiklari ilanlari giincel olmasi, Ust siralarda gézikmesi vb. amaglarla silip bastan
yukleyip yuklemedikleri sorulmus olup yanit saglayan 318 galericiden 99'u bu soruya
evet yanitini vermistir.
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Grafik 2: Cevrim ici ilan Platformlarindaki ilanlari Silip Bastan Yiikleme Orani (%)

%69

= Evet = Hayir

(340) Platformlardaki ilanlarini silip yeniden ytkleyen galericilere hangi platformlarda bunun
muUmkun oldugu sorulmustur. Galericiler yanitlarinda genellikle butun platformlarda
bunun miimkiin oldugunu belirtse de bazi galericiler SAHIBINDEN’de bunun ancak
guncelleme ve Ust siralara iliskin dopinglerle mumkuin oldugunu ve aksi hallerde
SAHIBINDEN’in engellemelerinin oldugunu belirtmistir. “Evet” olarak déniilen
yanitlarin bir kisminin bu uygulamanin SAHIBINDEN platformunda da mimkiin oldugu
kabullinu icerdigi anlasiimistir. Ancak her sekilde galericilerin sinirl bir kisminin bu
yola basvurabildigi anlasiimaktadir.

(341) SAHIBINDEN bazinda es anl (yelik durumlarina gére yayinlanan toplam ilan
sayllarina ve ortalama fiyatlara yonelik yukarida yer verilen tablolar dogrultusunda;

- SAH!B!NDEN ile diger platformlari es anli olarak kullanan Gyelerin tim yillarda
SAHIBINDEN uzerinden daha fazla ilan yayinladiklari,

- ARABAMCOM, ARABA SEPETI ve SATIS GARANTI ile karsilagtinilinca ilgili
platformlari kullanan Gyelerin bu platformlara kiyasla SAHIBINDEN Gzerinden tg¢
yil igin ortalama %(.....)'1° daha fazla ilan yayinlandigl,

- SAHIBINDEN platformunda yayinlanan ilanlarin fiili ortalama birim fiyatinin her
zaman diger platformlarin fiili ortalama birim fiyatlarinin Gzerinde oldugu

anlasiimaktadir.

1.5.2.1.5.3. Cevrim igi Platform Hizmeti Pazarlarinin ve Bu Pazarlardaki Kurumsal
Uyelerin Davraniglarinin Analiz Sonucu

(342) Yukarida verilen hesaplamalar ve agiklamalar 1g1ginda,

- Emlak/Gayrimenkul alaninda ilan yayimlayan Uyeler ile vasita alaninda ilan
yayimlayan Uyelerin buyudk bir cogunlugunun yalnizca bir platform ile ¢calismayi

110 figili oran her bir tablo bakimindan yil bazinda SAHIBINDEN’de yayimlanan ilan sayisi ile rakipte
yayimlanan ilan sayisi arasindaki farkin SAHIBINDEN’de yayimlanan ilan sayisina orani ile elde
edilmistir. Daha sonra ilgili yillarin her bir tablo bakimindan aritmetik ortalamasi alinmig ve bir ortalama
degder elde edilmistir. Son olarak elde edilen bu ortalama degerler rakip sayisina aritmetik oranlanmigtir.
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tercih ettikleri, bu baglamda emlak/gayrimenkul alaninda es anl kullanim
oraninin  %(.....) civarinda oldugu, bu oranin vasita alaninda ilan yayimlayan
dyeler bakimindan %(.....) civarinda oldugu,

- Her iki faaliyet alaninda da SAHIBINDEN'in (iye sayisinin en yakin rakiplerinin
Uye sayisinin yaklasik (.....) kati oldugu ve SAHIBINDEN uyelerinin yaklasik
%(.....) yalnizca SAHIBINDEN ile calismay: tercih ettikleri, bu oranin rakipler
bakimindan %(.....) civarlarinda oldugu,

- Her iki faaliyet alaninda da Uyelerin yaklasik yarisinin Istanbul, Ankara, Izmir ve
Kocaeli’'nde faaliyet gésterdigi, il bazinda hesaplanan es anli kullanim oranlarinin
her iki faaliyet alaninda da iller arasinda ¢ok fazla degisim gostermedigi, ancak
Olcek bazinda bakildiginda bir Gyenin faaliyet dl¢ceginin buyidigu durumlarda es
anli kullanim oranlarinin da artis gosterdigi, bu sebeple buyuk olgekli Gyelerin
birden fazla platform kullanma oranlarinin ktiglk 6lgekli Uyelere goére daha yuksek
oldugu,

- SAHIBINDEN {iyelerinin paket kullanim oranlarinin her iki faaliyet alaninda da
diger platform Gyelerine ait paket kullanim oranlarindan kayda deger 6lgiide daha
yuksek oldugu,

- SAHIBINDEN'in ortalama birim ilan fiyatlarinin en yakin rakiplerinin birim ilan
fiyatlarindan yaklasik (.....) kat daha yuksek oldugu,

- SAHIBINDEN’in ortalama fiili birim ilan fiyatlarinin en yakin rakiplerinin fiili birim
ilan fiyatlarindan yaklasik (.....) kat daha ylksek oldugu

sonucuna ulagiimigtir.
1.5.2.1.6. Veri Tagsimanin Engellenmesi iddiasina Yonelik Degerlendirme

(343) Veri tagsimanin engellenmesi iddiasi kapsaminda yukarida, yerinde inceleme belgeleri
aktariimis, SAHIBINDEN ile kurumsal (iyeleri arasindaki kurumsal tiyelik sdzlesmeleri
incelenmisg, rakiplerin, kurumsal Uyelerin ve bu Uyelerin dernek veya oda gibi
olusumlarinin goérislerine basvurulmus ve s6z konusu taraflardan bilgi talep edilmistir.
Elde edilen bilgiler, pazardaki aksakliklari ve sobzlesme ve yerinde inceleme
belgelerine konu olan uygulamalarin etkilerini ortaya koymak Uzere caligiimistir.
EAAD’nin destegiyle kurumsal Uyelerin pazardaki fiili davraniglari analiz edilmigtir.
Nihayetinde, SAHIBINDEN’in birinci yazili savunmasi ve ayrica sdz konusu
tesebbusten elde edilen bilgi ve aciklamalarin da destegiyle varilan sonuclar asagida
aktariimaktadir.

1.5.2.1.6.1. Yerinde inceleme Belgeleri ve Soézlesmeler Gercevesinde Veri
Tasimanin Engellenmesinin Degerlendirmesi

(344) Degerlendirmenin ilk ayagini, mevcut sorusturmanin agilmasina dayanak teskil eden
SAHIBINDEN’in kurumsal lye sdzlesmelerinin ilgili maddelerinin ortaya cikardigi
rekabet sorunlari olusturmaktadir. Sozlesmenin ilgili maddeleri, maddelerin
dizenlenmeyi hedefledigi amag¢ dogrultusunda iki grupta degerlendiriimektedir.

345) Oncelikle “(Kurumsal Uye, Sahibinden’in ve/veya baska bir iiclincti sahsin ayni veya
sahsi_haklarina, kisisel verilerine, malvarligina tecaviiz teskil edecek nitelikteki)111
Portal dahilinde bulunan resimleri, metinleri, gbrsel ve isitsel imgeleri, video klipleri,

111 Bu ifade kurumsal uUyelik s6zlesmelerinin “Kullanim Kosullari” baglik ekindeki 4.3. maddede yer
almamaktadir.
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dosyalari, veritabanlari, kataloglari ve listeleri gogaltmayacagini, kopyalamayacagini,
dagitmayacagini, islemeyecegini, (baska veritabanina aktarmayacagini_veya bu
nitelikte sonuclar dodurabilecek sekilde Portal’a yliklemeyecedini)'?; gerek bu
eylemleri ile gerekse de baska yollarla Sahibinden ile dogrudan ve/veya dolayli olarak
rekabete girmeyecegini kabul ve taahhlit etmektedir.” ifadesini iceren ana
s6zlesmelerin 5.1.6 maddesi ile ek s6zlesmelerde yer verilen 4.3 ve 4.13. maddelerinin
bir yandan platforma yénelik Kurumsal Uyenin, SAHIBINDEN'’in ve/veya baska bir
Ucguncu sahsin ayni veya sahsi haklarina, kigisel verilerine, malvarligina tecaviz teskil
edecek nitelikteki gibi kéta niyetli midahaleleri hedefledigi anlasiimaktadir.

Maddelerin hedefledigi bu amaca karsin, ilk olarak, bu maddelerde gegen
“Sahibinden’in ve/veya baska bir (iglincii sahsin ayni veya sahsi haklarina, kisisel
verilerine, malvarligina tecaviiz tegkil edecek nitelikteki...” ifadesinin genis
yorumlanarak bu nitelikte olmayan eylemleri yasaklama amaciyla kullanilabilecegi risk
dahilinde gorulmektedir.

ikinci dikkat geken husus, anilan maddelerde sinirlanan ya da yasaklanan eylemlerin
sadece platformdaki verinin''2 bitlni ya da énemli/belirli bir kismi igin degil kurumsal
uyelerin kendi verilerini de igerecek sekilde genis kapsamli olmasidir. Hatta s6zlesme
ekinin 4.3. maddesinde bu sinirlama “her tarld” veriyi isaret edecek sekilde
duzenlenmigtir.

Uclincli dikkat ceken husus “...baska veritabanina aktarmayacagini veya bu nitelikte
sonuclar dogurabilecek sekilde Portal’a yliklemeyecegini...” ifadesinden anlagildigi
Uzere, sinirlamalarin ya da yasaklarin yalniz platformdan GglUncli bir kanala veri
tasinmasi yani sira, tglncu bir kanaldan platforma veri yliklenmesini de icermesidir.
Bu ifadelerden SAHIBINDEN platformunun Uyelerin kendi web sitesi, platformu, MLS
sistemi gibi kanallarindan ya da rakip platformlardan da SAHIBINDEN platformuna
toplu ya da otomatik veri aktariminin engellendigi anlasiimaktadir.

Konuya iliskin olarak rakiplerden (.....) ile yapilan gérismede, SAHIBINDEN’den ilan
verilerinin gekilmesinin engellenmesi Uzerine, entegratorlerin kurumsal Gyenin kendi
sistemi ile (.....) arasindaki kurulan sisteme, diger deyisle kendi sistemlerine girdikleri
ilanlart SAHIBINDEN sistemine aktarma yoluna girdikleri ve ardindan bu uygulamanin
SAHIBINDEN tarafindan engellendigi belirtilmistir.

Ik bakista konuya iligkin oldugu yéniinde izlenim veren yerinde incelemede elde edilen
Belge-2'de ise, Kocaeli Emlakgilar Odasrnin (KEO) 27.01.2020 tarihinde
www.keo.com.tr alan adli internet sitesi Uzerinde, Dijital Emlak Odasi adi altinda bir
sistem olusturduklari, Uyelerin zaman kazanimi veya kolaylik saglayacagi konularda
igbirliklerine 6nem verildigi, Tapu Kadastro Genel Mudurligd’nin web tapu
uygulamasinda pilot il olarak liderlik yaptiklari, kurduklari sistemin emlak odasi
tarafindan yonetildigi, kayit disi emlakgilikla micadele agisindan sistemi sadece
odaya kayith emlak ofislerinin ve danigsmanlarinin kullanabildigi, bu sistem ile emlak
ofisi, portfoy, musteri yonetimi ve dijital pazarlama gibi ¢esitli dijital ydonetim araglari ve
fonksiyonlarinin sunuldugu, sistemin altyapisinin RE-OS tarafindan saglandigi
anlatimaktadir. Oda tarafindan, HEPSI EMLAK, EMLAK JET ve ZINGAT
platformlariyla entegre olan KEO dijital emlak odasi sistemine, SAHIBINDEN’de

112 Bu ifade yalnizca kurumsal Uiyelik sézlesmelerinin ana metnindeki 5.1.6. maddede yer almaktadir.
113 Portal dahilinde bulunan resimler, metinler, gorsel ve isitsel imgeler, video klipler, dosyalar,
veritabanlari, kataloglar ve listeler olarak siralanmaktadir. Bu bélimde s6z konusu unsurlar kisaca veri
olarak anilacaktir.
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yayimlanacak ilanlara entegrasyon izni veriimesi talep edilmekte, SAHIBINDEN'in
trafik ve gelir ile ilgili olasi kaygilari karsisinda sistemde SAHIBINDEN tarafindaki ek
kullanimlarin (doping vb gibi) satin alinmasi igin sistem ekranlarinda yonlendirmelerin
yapilabilecegi ifade edilmektedir. SAHIBINDEN'in ise talebi reddetme amaciyla “kars|
cevap” hazirlama niyetinde oldugu gorilmektedir.

Belge-2'nin lafzindan bir emlak odasinin ilanlarini dnce kendi kurduklari MLS sistemine
girdikleri, ardindan bu ilanlari RE-OS’un sagladi§i altyap! ile diger kanallara
aktarabildigi anlasiimaktadir. Bu yonde bir uygulamanin fiiliyatta var olmasi halinde,
SAHIBINDEN’in sahip oldugu pazar giclini, pazarin yodunlasmis yapisindan
kaynaklanan platformlar arasi sinirli rekabeti emlakgilar lehinde degistirebilecek bir
potansiyelden bahsedilebilecegi degerlendiriimektedir. Hatta yukarida resmedilen
SAHIBINDEN’e karg! tiyelerin alici glicli elde edemedigi tablonun da, emlakgilar lehine
degisebilecedi degerlendiriimektedir. Hatta bu halde salt SAHIBINDEN’e karsi degil,
diger araci platformlara karsi da emlakgilarin guc elde etmesi, bdylece ilan paket
ucretleri bakimindan rekabetin daha gelismesi mumkun olabilecektir. Bolgesel ¢capta
da olsa tim emlakgilarin ayni anda ilanlarini ilkin SAHIBINDEN yerine MLS gibi kendi
tercih ettikleri bagka bir olusuma girmeleri halinde, yine yukarida islenen giris ve
blyime engellerinin 6nu agilabilecektir. Ancak, fiili durumda Uyeler bakimindan
kullanici ataleti ve SAHIBINDEN’den vazgecilmez ticari ortak olmasinin bir sonucu
olarak s6z konusu aksakliklar agilamamaktadir. Nitekim internet Uzerinden yapilan
inceleme ve oda ile yapilan telefon goérismesinden, KEO’nun belgede bahsettigi
sistemin de rekabete olumlu katki saglayabilecedi degerlendirilen MLS sistemi ile ayni
olmadigi anlasiimistir. S6z konusu sistemde ilanlarin odanin kurdugu MLS sisteminde
degil, RE-OS’un olusturdugu alt yapi ve veri tabaninda birlestigi ifade edilmistir.
Kullanici ile platformlar arasinda yeni bir kademe olusturularak ilanlarin yeni bir araci
tarafindan toplanip platformlar gibi entegre mecralara dagitiimasi senaryosu,
Onarastirmada RE-OS’un birlikte iglerlik talebinin reddedilmesi iddialar altinda
incelenmis ve bu iddialar 30.09.2021 tarih ve 21-46/655-325 sayili Kurul karari ile
reddedilmigtir.

Birinci grupta derlenen yukaridaki maddelere yonelik dérduncli dikkat ¢ekici husus,
5.1.6 ve 4.3 maddelerinde gegen “... gerek bu eylemleri ile gerekse de bagka yollarla
Sahibinden ile dogrudan ve/veya dolayli olarak rekabete girmeyecegini kabul ve
taahhiit etmektedir.” ifadesinin es anh platform kullanmanin engellenmesi, Uyelerin
kendi kanallari tGzerinden SAHIBINDEN ile rekabet etmesini engelleyecek ve hatta
yalniz SAHIBINDEN platformunun kullaniimasini sadlamak tzere fiili minhasirlik
olusturmasini saglayacak nitelikte oldugu degerlendiriimektedir. Maddenin kurgu
amacinin platforma yonelik k6t amacli midahaleleri 6nlemek oldugu kabul edilse de,
bu hedeften bagimsiz olarak madde, genel bir rekabet etmeme yukimlGlugu
icermektedir. ilgili maddenin yorum ve uygulamasi “..a tecaviiz teskil edecek
nitelikteki” ifadesinin genis yorumlanmasi riskiyle de birlestiginde, s6z konusu rekabet
sorunlarinin potansiyeli daha da artmaktadir.

(353) Yerinde incelemede veya paydaslardan elde edilen bilgilerde ‘dogrudan’ rakip

platformla ¢alisiimamasi ya da SAHIBINDEN’le rekabet edilecek web sitesi/platform
vb. kanallar kurulmamasi yonunde bir uygulama tespit edilmemistir. Rakiplerden (.....)
de benzer ydnde beyanlarda bulunmustur. Tesebbiis SAHIBINDEN’in “benim
platformumda verdiginiz ilanlari baska yere tasiyamazsiniz” seklinde dogrudan bir
kisitlamasinin bulunmadidini, ancak her durumda, ilan girislerinin her bir platform igin
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manuel olarak tek tek yapilmasinin ¢ok uzun sureler alabildigi, bu nedenle de fiili olarak
ilanlarin bagka platformlarda yayinlanmasi ¢ok gug¢ hale geldigini ifade etmistir.

Bu cercevede, s6zlesmenin yukarida aktarilan veri tasinmasini engellemeye yonelik
ilgili maddelerinin ve uygulamadaki buna yonelik kisitlamalarin ‘dolayli’ olarak rakip
platformlarla calisiimamasi ve SAHIBINDEN’le rekabet ediimemesi sonucunu dogurup
dogurmadigi, sozlesmenin ikinci grupta derlenen maddeleriyle birlikte asagida
detaylica sorgulanacaktir.

Ikinci grupta derlenen sdzlesme maddeleri ise, koti amagli midahalelerin 6tesinde
kurgulandigi anlagilan

“Sahibinden, Kurumsal Uye’lerin sadece ilanlarin igeriklerini 6grenme amaciyla
ilanlari gériintilemesine ve Sahibinden Araylizi’'ni kullanmasina izin vermekte
olup, bunun disinda bir amagla veri tabani (zerinden belirli bir sayida veya
butintine ybnelik olarak ilanlara ulasiimaya calisiimasi, ilanlarin kismen veya
tamamen kopyalanmasi, bunlarin baska mecralarda dogrudan veya dolayli
olarak yayimlanmasi, derlenmesi, islenmesi, baska veritabanlarina aktariimasi,
bu veritabanindan lgdincl Kigilerin erisimine ve kullanimina agiimasi, Sahibinden
lizerindeki ilanlara link verilmesi de dahil olmak (izere benzer fiillerin islenmesine
Sahibinden tarafindan izin veriimemekte ve riza gésteriimemektedir. Bu tir fiiller
hukuka aykiri olup Sahibinden’in gerekli talep, dava ve takip haklari saklidir.”

hikmUnu igceren ana s6zlesmelerdeki 5.1.7 madde ile ek sdzlesmelerde yer verilen
4.14, 4.15. ve 4.18. maddeleridir. Bu maddeler ile uUyelerin ilanlari aktarmasi,
kopyalamasi ve bu amagla yapaca@l diger eylemler, SAHIBINDEN yazili izni
olmadikga, her ne yolla olursa olsun yasaklanmaktadir. Bu yasaklama veri aktarilan
kanalin geleneksel kanal ya da g¢evrim ici kanal olup olmamasina, kurumsal Uyenin
kendi kanali, rakip platformlar ya da diger Uglncu taraf kanallar olup olmamasina,
aktarimin ilanlarin bir kismini ya da butinuna igerip icermemesine bakilmaksizin her
halde gecerlidir. SAHIBINDEN platformu {izerinde yayimlanan ilanlar ve SAHIBINDEN
arayuzul, 6zne ilanin sahibi olan kurumsal Uye dahi olsa, yalniz ilan igerigini 6grenme
[g6rme/okuma] amaciyla goruntilenebilmekte ve kullanilabilmektedir. Birinci grupta
derlenen maddelerde oldugu gibi burada da getirilen sinirlama veri kurumsal Gyenin
bizatihi platforma girdigi veri olsa da gecerlidir. Keza bu sinirlama verinin sahibinin
aktarima izin vermesinden, aktarimi verinin sahibinin talep etmesinden bagimsizdir.

Yerinde incelemelerde elde edilen Belge-5, Belge-6, Belge-7 ve Belge-8 bu tespitleri
dogrular niteliktedir. Belge-5 ve Belge-6’da SAHIBINDEN calisanlari arasinda 2017
yilinda (.....) Gyelerine sundugu “sahibinden.com ilanlarini aktar” seklinde bir bolim ile
SAHIBINDEN ilanlarini kendi platformuna aktardigi, bu ilan aktariminin kurumsal
tyelerinin SAHIBINDEN'deki kullanici bilgilerini (ad ve sifre) (.....)ne sagdlamasi
yoluyla gergeklestigi, kurumsal Uyelerin onayiyla gergeklesmesi sebebiyle bunun bir
bilisim sucgu teskil etmedigi konu edilmektedir. (.....).

Dahasi, tesebbus galisanlari s6z konusu olaya kargi kurumsal Gyeler Gzerinden de
onlem alma yoluna gitmektedirler. Kurumsal Uyelik s6zlesmesinin 4.1.2, 5.1.3%4

114 SAHIBINDEN ve kurumsal lyeleri arasinda imzalanan sézlesmelerin 5.1.3. maddesinde “Kurumsal
Uye"lerin, “Uyelik Hesabi’na giriste kullandiklari "kullanici adi" ve "sifre"nin giivenligini saglamalari,
minhasiran ve miinferiden kendileri tarafindan kullaniimasini temin etmeleri, lgiinci kisilerden
saklamalari tamamen kendi sorumlulugundadir. Bu konuda ihmal veya kusurlarindan dolayi diger
Uye'lerin ve/veya “SAHIBINDEN’in ve/veya lgiincii kisilerin ugradigi veya ugrayabilecedi maddi
velveya manevi her tiir zararlardan “Kurumsal Uye” sorumludur.” hiikmi yer almaktadir.
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5.1.5.115 ve 5.1.7. maddeleri gercevesinde, ilan aktarimi icin kullanici adi ve sifre
paylastiklari ve ilanlarinin aktariimasina bu sekilde imkan sagladiklari igin (.....)
gorulmektedir. Esasinda sodzlesmenin 5.1.3. ve 5.1.5. maddeleri kurumsal Uyelerin
“kullanici adi ve sifrelerinin guvenligini saglamalarinin ve yalniz kendileri tarafindan
kullaniimasinin, dglncu kisilerden saklamalarinin” tamamen kendi sorumlulugunda
oldugunu, bu konuda ihmal veya kusurlarindan dolayl diger Uyelerin ve/veya
SAHIBINDEN’in ve/veya lgtinci kisilerin ugradigi veya ugrayabilecedi maddi ve/veya
manevi her tiir zararlardan kendilerinin sorumlu oldugunu, SAHIBINDEN’in yazili onay!
olmadan hak ve yukumlulUklerini kismen veya tamamen herhangi bir tglincu kigiye
devredemeyeceklerini duzenlemektedir. Aksi halde so6zlesmenin 4.1.2. maddesi
uyarinca gerekgce gostermeksizin ya da bildirimde bulunmaksizin Uyeliklerine son
verilebilmektedir. Ancak belgede goriilecegi lzere SAHIBINDEN vyetkilileri, (.....)
planlamaktadir. Hatta (.....) yolu éneriimektedir. Dolayisiyla SAHIBINDEN'in kurumsal
musterilerinin veri tagsimalarini saglamak icin bulundugu girigsimleri hem teknik hem de
yasal yontemlerle engellemeye calistigini gdstermektedir.

Belge-6, SAHIBINDEN kurumsal (iyelik s6zlesmesinin 5.1.7 maddesi lizerinden (.....)
tarafindan sunulan ilan aktarma hizmeti gibi rakip platformlarin SAHIBINDEN
tizerinden veri tasimasi karsisinda SAHIBINDEN kurumsal musterilerine sorumluluk
yikledigini, SAHIBINDEN yetkililerinin  (.....) ©6nerdigini, SAHIBINDEN Hukuk
Direktori’nin ise aldigi goruglere gore; (.....) hususlarini aktardigini géstermektedir.
Bu kapsamda Belge-6, rakip platformlar vasitasiyla verilerini rakip platformlara
tasimaya calisan kurumsal masgterilerini s6zlesmesel yolla
engelledigini/cezalandirdigini, veri tasimaya aracilik eden rakipleri ise teknik
yontemlerle engelledigini gostermektedir.

Keza Belge-7’de (.....) tarafindan 2019 yilinda (.....) kurumsal musterilerinin diger ilan
platformlarinda yayimlanan ilanlarini (.....) aktarabilmesi igin gelistirdigi “Toplu ilan
Aktarimi” hizmeti konusulmaktadir. Belgedeki yazismalarda (.....) tarafindan kurumsal
Uyenin (magaza sahibi) (.....) sagladigi SAHIBINDEN'deki magaza adresinin
gercekten ilgili Uyeye ait olup olmadiginin kontrol edildigi, aktarim islemine (.....)
moderatdrlerinin  onayinin ardindan gegildigi ifade edilmektedir. Ayrica belge,
SAHIBINDEN vyetkililerinin séz konusu hizmet kapsaminda SAHIBINDEN’den (.....)
aktarilan ilanlara iliskin fotograflarda yer alan “Sahibinden” filigraninin silinip
silinemedigi hususunu arastirdigini, SAHIBINDEN’den (.....) aktarildigi disiinilen
ilanlarda bazi kisimlarin eksik olarak aktarildiginin tespit edildigini gdstermektedir.

Goruldugu Uzere sozlesmede aktarilan sinirlamalar UGyenin rizasi/onayi/talebi
dahilinde dahi olsa gecerli bulunmaktadir. Ayrica s6zlesmeye gore Uyelerin Gglncu
taraflarla kullanici bilgilerini paylasmasi, hesabini Uglncu taraflara kullandirmasi
yasaktir.

Belge-8, SAHIBINDEN vyetkililerinin (.....) ve (.....) alan adh internet sitesinde
yayimlanan ilanlarin SAHIBINDEN’den aktarildigini tespit ettigini, “(.....)’nin ayni
zamanda SAHIBINDEN (yesi oldugunu ve SAHIBINDEN'de kendisine ait araglara
iligkin ilanlar yayimladidini, (.....) alan adli internet sitesinde yayimlanan ilanlarin ise
SAHIBINDEN kurumsal (yelerine ait ilanlar oldugunu, (.....), SAHIBINDEN

115 SAHIBINDEN ve kurumsal lyeleri arasinda imzalanan sézlesmelerin 5.1.5. maddesinde “Kurumsal
Uye", "SAHIBINDEN"in yazili onayr olmadan mevcut “Uyelik Sézlesmesi’ni veya bu “Uyelik
Sézlesmesi’nin kapsamindaki hak ve yikimllliiklerini kismen veya tamamen herhangi bir liglincii kisiye
devredemez.” hikmu yer almaktadir.
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yetkililerinin (.....) tespit etmeye calistiklarini, ancak bu tir eylemleri gergeklestirenlerin
(.....), SAHIBINDEN yetkililerinin (.....)*'¢ ihtimalinin tartigildigini géstermektedir.

(362) Anilan belgelerin haricinde yerinde inceleme esnasinda tesebbls tarafindan, veri
tagimanin engellenmesi konusunda “SAHIBINDEN altyapisinda birden gok guvenlik
arandanan yer aldig, (.....) dile getirilmistir. Tesebblsin bu amagla, (.....) Uzerinde
cahstiklar tespit edilmistir. Tesebbusin yapmis oldugu acgiklama ve yerinde
incelemede elde edilen belgelere gére SAHIBINDEN'in veri tagimayi engelleyebilmek
igin birgcok 6nlem aldigi, s6z konusu onlemleri gelistirdigi, ancak (.....) anlasiimaktadir.
Diger yandan, rakip platformlardan elde edilen bilgilerden (.....) yayimlanan ilanlarin
sinirli oldugu goézlemlenmigtir.1’

(363) Bu bakimdan, ikinci grupta derlenen sozlesme maddeleri kurumsal Uyelerin
SAHIBINDEN platformuna girdikleri verileri, gerek kendileri gerekse rakip platformlar
gibi Ggclncu taraflar araciliiyla, gerek kendi web sitelerine gerekse de uglncu
taraflarin ilan kanallarina tasimasini/aktarmasini sinirlamaktadir. Bu sinirlama
kurumsal Uyelerin rakip platformlara gecisini zorlastirmakta, bu bakimdan dolayl
olarak rakip platformlarla calisiimamasina yol ac¢maktadir. Benzer sekilde, bu
sinirlama Gyelerin kendi kanallari ya da platformlar haricindeki Gg¢lncl taraf ilan
kanallarinin gelismesine engel olabilecek, bu bakimdan rekabet etmeme yukumlalugu
gibi bir etki olusturabilecek niteliktedir.

(364) SAHIBINDEN birinci yazili savunmasinda bugiine kadar veri taginmasi icin bir talepte
bulunulmadigini ileri sirmastir. Yerinde incelemede elde edilen belgelerden Belge-1,
Belge-2 ve Belge-3’te, her ne kadar salt bir veri tagsima talebi olmasa da talep edilen
entegrasyonun bir parcasi olarak veri tasinmasi hususu da gindeme gelmistir. Ayrica,
rakiplerin belirtti§i entegratér firmalar araciigiyla SAHIBINDEN e ilettikleri entegrasyon
taleplerinin de icerisinde veri tagimayi barindirdigi soylenebilecektir. Ancak bunlar bir
yana, yukarida aktarilan Belge-5, 6, 7 ve 8 gerek rakiplerin gerekse Uyelerin veri
tasima amaciyla tarama, link kopyalama gibi yollara girdigini, bu eylemlerin fiiliyatta
birer veri tagima talebi niteligini haiz oldugu, SAHIBINDEN'in bu taraflari tespit ederek
sisteme erismelerini engellemesinin ya da bu taraflara uyari géndermesinin ise bu
talepleri reddetme anlamina geldigi degerlendirilmektedir.

(365) SAHIBINDEN birinci yazili savunmasinda ayrica, ilan ile veri arasinda fark oldugu,
ilanin kullanic tarafindan sunulan verilerin ve SAHIBINDEN tarafindan ilana konu
vasita/tasitin tarifi icin girilmesi istenen unsurlarin SAHIBINDEN'in ticari is yapis sekli
cercevesinde bir araya getirilmesi ile ortaya ¢ikan bir triin oldugu, SAHIBINDEN web
sitesinde yayimlanan bir ilanin, goérUnum gsekli ve sair nitelikleri bakimindan
SAHIBINDEN’e ait bir is Griini oldugu, verinin ise ilani olusturan unsurlardan biri
oldugu, ilanin “veri + (SAHIBINDEN, ZINGAT gibi) ilani yayimlayanin is yapis sekli”
unsurlarinin bir araya gelmesi ile olustugu, bu sebeple kurumsal Gyelik s6zlesmesinin
5.1.7. maddesi kapsaminda verinin degil ilanin nirengi noktasi olarak alindigi,
kullanicilarin ~ kendi  verilerini  (6rnegin  fotograflarini)  bir baska yerde
yayimlamalarini/kullanmalarini veya ilgili taginmaz /vasitaya dair bir bagska mecrada
baska bir ilan vermesini hicbir surette konu almayan yahut engellemeyen bir hikim
oldugu ileri sUrUlmustir. Tesebbus tarafindan yine, ilanin kendisinin kismen veya

116 Yykarida “SAHIBINDEN ile Uyeleri Arasinda Imzalanan Sézlesmeler’ baslikh 1.5.1.2. bélimde
detaylarina yer verildigi tizere ilgili madde SAHIBINDEN kurumsal (iyelerinin crawling, scrapping vb.
yéntemlerle kendilerine ait ilan bilgilerini de kapsayacak bir sekilde SAHIBINDEN'den veri aktarimini
yasaklamaktadir.
117 Ornegin (.....) bu yolla giinliik yaklasik (.....) ilan tagidigini ifade etmistir.
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tamamen kopyalanmasinin, ilanin SAHIBINDEN disinda mecralarda yayiminin veya
ilanin (herhangi bir tereddidin Oonlenmesine binaen ilanin kendisinin onun
muhteviyatinda olan bir “verinin” degil) derlenmesinin, ilanin iglenmesinin
SAHIBINDEN aleyhine haksiz rekabet olusturacagi, bu nedenle ilgili hiikmin bir ilanin
olusturulmasinda kullanilan verinin de higbir surette ilan sahibi tarafindan
kullanilamayacagi ve sair sekilde kaleme alinmadigi, hukmin kapsaminin sadece ve
sadece ilan ile sinirli tutuldugu belirtilmistir. Bu kapsamda Sorusturma Bildirimi’nde yer
alan “liyelerin tasiyamayacagi veriler igin platforma kendi girdikleri ilan verileri ile genel
olarak  Sahibinden veri tabani arasinda bir ayrim saglanmamaktadir.”
degerlendirmesine katilmanin mumkun olmadigi ve ilgili maddede verilerin degil ilanin
konu edildigi belirtiimigtir. Tesebbls tarafindan 5.1.7. maddenin verilerin
tasinamayacagi hususunda bir dizenleme igermedigi, hatta hukimde tasima
ibaresinin dahi gecmedigi, maddenin sadece ilanlarin (i) kismen veya tamamen
kopyalanmasi, (ii) bunlarin (“ilanlarin”) bagka mecralarda dogrudan veya dolayli olarak
yayimlanmasi, derlenmesi, islenmesi, bagka veri tabanlarina aktariimasi, bu veri
tabanindan Gglincli kisilerin erigsimine ve kullanimina acgiimasi, "SAHIBINDEN"
Uzerindeki ilanlara link verilmesi de dahil olmak Gzere benzer fiillerin islenmesini konu
aldigi vurgulanmistir.

S6z konusu savunmaya katilmak mimkun olmamaktadir. Zira ne sézlesme maddeleri
ne de uygulama bu savunmayi dogrulayabilmektedir. Sézlesme maddelerine
bakildiginda, basta 5.1.6. ve 4.3. maddeler ilanin degdil dogrudan “Portal déahilinde
bulunan resimleri, metinleri, gbérsel ve igitsel imgeleri, video Kklipleri, dosyalari,
veritabanlari, kataloglari ve listeleri’n taginmasini konu etmektedir. Keza 5.1.7. madde
ile benzer hedefleri icerdigi icin ikinci grupta incelenen 4.1.4 madde, igerigin yalnizca
géruntulenme amaciyla kullaniimasina izin vermekte, aksi yonde kullanimlari ise
yasaklamaktadir. igerik ise sdzlesmenin tanimlar kisminda agiklandidi (izere portalda
yayimlanan ve erigimi mumkun olan her turlt bilgi, yazi, dosya, resim, video, rakam
vb. gérsel, yazimsal ve isitsel imgeleri ifade etmektedir. ikinci grupta incelenen 4.18.
madde de yine veri tabani veya bu veri tabaninda yer alan “bilgilerin” taginmasini
yasaklamaktadir. Dolayisiyla bir an igin ilan ile verinin ayni olmadidi varsayilsa dahi,
sozlesme maddeleri verinin kendinin de taginmasini yasaklamaktadir.

Uygulamaya bakildiginda ise, veri tagiyan rakiplerin SAHIBINDEN'in rettigi, katma
deger sagladigi bir veri ya da 6zellikten ziyade kurumsal iyelerin SAHIBINDEN
platformuna girdigi ilan bilgilerini (kisaca veri) tarayip rakibin kendi platformunda
platformun 6zgun ara ylzune sadik kalarak aktardi§i gézlemlenmektedir. Zira veri
tagiyan rakiplere SAHIBINDEN'in aksi yonde bir sikayeti ile karsilasiimamistir. Ornegin
Belge-5 ve Belge-6'da tesebbulslin hukuk calisanlari arasinda (.....)'nin veri tasima
uygulamasina hukuki yoldan mudahale edilemeyecegi degerlendirilmigtir. Ne zaman
ki Belge-8'de SAHIBINDEN filigranli fotograflarin tasimaya konu edilmesi séz konusu
olmustur, o zaman konu marka hakkinin ihlali ya da haksiz rekabet g¢ergevesinde
degerlendirilmistir. Buna karsin, SAHIBINDEN savunmasinda, SAHIBINDEN
platformu ile ZINGAT platformunun ara yizlerini gorsellerle karsilastirarak her iki
tesebblsin sitesindeki tasinmazin tarif/gosterime seklinin  farkli  oldugunu
belirtmigtir1e,

118 Asagida “1.5.2.1.7. Veri Tasimanin Saglanabilecegi Olasi Bir Yéntem” bashkli bolim altinda
gorilecegdi lizere, veri tagima igin énerilen yontemde de SAHIBINDEN'in is yapis sekline miidahale ya
da SAHIBINDEN'in is yapis seklini bagka mecralara aktarma sdz konusu olmamakta, tagimaya konu
olan ancak ve ancak kurumsal Uyenin platforma girdigi veri ile sinirli kalmaktadir.
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Sonug itibariyla, kurumsal lyelik sdzlesmesinin kurumsal Uyeler ile SAHIBINDEN
arasinda akdedildigi belirtiimelidir. Dolayisiyla sozlesmelerden yukarida aktarilan
maddelerin ilk olarak kurumsal Uyelerin eylemlerini sinirlamaya yonelik oldugu
soylenebilecektir. Bununla birlikte uygulamada, SAHIBINDEN platformu (zerindeki
ilan verilerinin taranmasi ya da kazinmasi gibi eylemleri gergeklestiren esas taraflarin
kurumsal uyeler degil platformlar oldugu gozlemlenmektedir. Kimi orneklerde bu
eylemlerin kurumsal Uyelerin onayl ya da yonlendirmesi sonucu gerceklestirildigi
gozlemlenirken kimi orneklerde ise bu eylemlerin ilan verisi sahiplerinin onayi
olmaksizin korsan entegrasyon olarak adlandirilabilecek amaglarla gerceklestirildigi
gorulmektedir. Yerinde incelemede elde edilen Belge-6'dan Ozellikle ilk Ornekteki
uygulamalara karsi SAHIBINDEN'in kurumsal tiyelik sézlesmelerinde bir énlem alma
yoluna gittigi gortlmektedir. Nitekim belgedeki “Asagidaki maddeler (.....)11° nin
yapmaya calistigi seylere izin vermemesi yéniinde Kurumsal Uyelere sorumluluk
yiikliiyor" ifadesi bu tespiti destekler niteliktedir. Bu kapsamda SAHIBINDEN, esasinda
kurumsal Uyelik s6zlesmelerinin tarafi olmayan UglnclU kigilerin eylemlerine karsi
kurumsal Uyelere yukimlullk ve yaptirim getirmektedir.

Yukarida aktarilan belgeler ve s6zlesme maddeleri birlikte degerlendirildiginde ise,
5.1.7. madde icerigini ihtiva eden ikinci gruptaki s6zlesme maddelerinin esasinda
kurumsal Uyelerin SAHIBINDEN platformundaki icerigin belirli bir kismina ya da
batunune yonelik mudahalelerini engellemek yani sira, kendi ilan verilerini de aktardigi
yerden bagimsiz herhangi bir yere tagimalarini veya tasitmalarini engellemektedir.
5.1.6. madde igerigini ihtiva eden birinci gruptaki sdzlesme maddeleri ise ikinci gruptaki
sinirlamalarin  aynisini igcermekle birlikte, bunlarin 6tesinde sinirlamalar da
getirmektedir. Zira maddede acik bir rekabet etmeme yukumluligu zikredilmektedir.

Bununla birlikte, s6zlesmede yer alan rekabet etmeme yukumlaligunun uygulandigina
yonelik bir emare elde edilmemistir. Uyelerin kendi ilan verilerini kendileri kanallarina
veya platformlar haricindeki diger kanallara tasimalari yéninde de yaygin bir
uygulamayla karsilagiimamistir. Diger yandan, ayelerin ilan verilerini kendileri ya da
rakip platformlar gibi Gc¢lncli kisiler aracihgiyla rakip platformlara tasimasinin
engellenmesi yoninde yaygin bir uygulama oldugu tespit edilmistir. Bu bakimdan
s6zlesmelerden aktarilan maddelerin 6zellikle rakip platformlara veri tasinmasini
engellemesinin ve uygulamada bu yondeki eylemlerin Gyenin rakip platformlara goklu
erisimini zorlastirarak fiili minhasirliga yol actigi degerlendiriimektedir. S6zlesmenin
ilgili maddelerinin ve uygulamadaki buna yonelik kisitlamalarin fiili olarak yalniz
SAHIBINDEN ile calisma ve SAHIBINDEN'le baska kanallar (izerinden rekabet
edilmeme etkisini dogurup dogurmadigi paydaslardan elde edilen bilgi ve gorusler
cercevesinde asagida detaylica sorgulanacaktir.

1.5.2.1.6.2. Pazarda Karsilagilan Aksakliklar, Zorluklar ve Engellemeler
Cercevesinde Veri Tasimanin Engellenmesinin Degerlendirmesi

Dosya konusu iddialar emlakgilarin birden fazla platforma ayri ayri ilan girislerinde
yasadiklari zorluklar Gzerine kurgulanmigtir. Bunun Uzerine rakiplerin goruslerine
basvuruldugunda, rakipler de benzer yénde beyanlarda bulunmuslardir. Ozetle, s6z
konusu isleme ayrilacak zamanin veya personelin birer maliyet olusturdugu, alternatif
platformlara ayri ayri ilan girilse dahi bunun gincel tutulmadigdi, bu sebeple rakiplerin
ilan bakanlar kargisinda dezavantajli konuma dustigu, ilan bakanlari yeterince

119 (,....) ifadesi belgenin orijinalinde yer almakta olup (.....) ifade etmektedir.
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cekemeyen rakiplerin bu defa kurumsal Gyeleri platformlarina ¢gekmek veya bu Uyeleri
platformlarinda tutmak konusunda basarili olamadiklari belirtiimigtir.

(372) Bu iddialar Gzerine sorusturmada paydaslarla yapilan bilgi aligveriglerinden, incelenen
pazarin yogunlagsmis vyapisi, cift tarafli 6zelligi, ¢evrim i¢i pazar niteliginden
kaynaklanan ilk giren avantaji*?°, kapsam ekonomisi ve ag etkileri sonucu hem ilan
bakan hem de ilan verenler bakimindan SAHIBINDEN'in énemli bir konuma geldigi
anlagiimaktadir. Anilan Ozellikler tesebblse pazar gucu olarak donmekteyken
rakiplere pazara giris ve pazarda buyume engeli olarak yansimaktadir.

(373) Paydaslardan elde edilen Dbilgilerden, pazardaki aksakliklar bakimindan,
SAHIBINDEN’in marka bilinirligi, genis kullanici agi ve yarattigi yliksek hacimli trafigin
bir giris/blylime engeli teskil ettigi, bu engelleri asmak Uzere ylksek pazarlama
biitgelerine/yatinnm harcamalarina ihtiyag oldugu, hatta SAHIBINDEN’in sahip oldugu
bu avantajlar sonucu tek platformda toplanan ilan verilerinin diger platformlara
aktarilamamasinin da bir girigs engeli oldugu anlasiimaktadir. Gergekten de,
SAHIBINDEN’in ¢ok tarafli cevrim ici ilan platform hizmetleri pazarinin bir tarafini
olusturan kurumsal Uyelerin sayisi 2021 yili itibariyla emlak kategorisinde en yakin
rakibinden (.....) kat, vasita kategorisinde en yakin rakibinden (.....) kat daha fazladir.
Benzer sekilde SAHIBINDEN’de 2021 yili itibariyla emlak kategorisinde yayimlanan
bireysel ilan sayisi ((.....)) en yakin rakibinden (.....) kat, vasita kategorisinde ((.....))
ise en yakin rakibinden (.....) kat fazladir. Ayrica pazarin nihai tuketici/ilan arayanlar
acisindan goérunimine 1sik tutmasi amaciyla sayfa goérlntilenme sayilarina
bakildiginda ise, 2021 yili itibariyla SAHIBINDEN'’in emlak kategorisinde en yakin
rakibinden (.....) kat, vasita kategorisinde en yakin rakibinden (.....) kat daha fazla
sayfa goruntilenmesi aldigi goériimektedir.

(374) Keza ag etkisi karsisinda rakiplerce yapilan yatirimlar bakimindan, SAHIBINDEN’in
hem emlak hem de vasita kategorisindeki en yakin rakiplerinin, ilgili faaliyetlerinden
elde ettigi gelirlerin Uzerinde PSDG’ye sahip oldugu goértlmektedir. Ayrica
SAHIBINDEN'in rakiplerinin PSDG tutarlari SAHIBINDEN tarafindan katlanilan PSDG
tutarina yakinsamakta, hatta bunu asmaktadir. Sdyle ki SAHIBINDEN'in emlak
kategorisinde 2021 yilinda (.....)TL gelir elde ederken, (.....)TL PSD harcamasi yaptigi,
en yakin rakibi HEPSI EMLAK'In ise (.....)TL gelir elde ederken (.....)TL PSD
harcamasi yaptigi gdriilmektedir. Benzer sekilde vasita kategorisinde SAHIBINDEN'in
2021 yihinda (.....)TL gelir elde ettigi ve (.....)TL PSD harcamasi yaptigi goriltrken, en
yakin rakibi ARABAMCOM’un (.....)TL gelirine karsin (.....)TL PSD harcamasi yaptigi
gorulmektedir. Oranlandiginda da vasita alanindaki rakip tesebbuslerin pazarlama,
satig, dagitim harcamalari gelirlerinin ¢ok daha Ustine ¢iktigi gorulmekte, en yakin
rakip (.....) icin gelirinin (.....) kati harcamadan bahsedilmektedir. Keza, (.....)
orneginde oldugu gibi gayrimenkul alanindaki rakiplerin pazarlama, satig, dagitim
harcamalari SAHIBINDEN’in gerceklestirdigi pazarlama, satis, dagitim harcamalarini
asabilmektedir.

(375) Bu harcamalara ek olarak ilan girme islemlerinin hizlandirilmasi i¢in zorunlu alanlarin
sadelestiriimesi, mobil cihazdan ilan ylUklemeyi kolaylastirmak igin SMS altyapisi
saglanmasi, ilandaki gorselin hangi odaya ait oldugunun tespit edilerek sadece

120 2000 yilinda faaliyetlerine baslayan SAHIBINDEN emlak kategorisi bakimindan gevrim igi ilan
platformu hizmetleri pazarina ilk giren tesebbiistiir. SAHIBINDEN'in ilgili pazardaki mevcut rakiplerinin
tamami SAHIBINDEN’den sonra faaliyetlerine baglamistir. Vasita kategorisi bakimindan gevrim igi ilan
platformu hizmetleri pazarina ise SAHIBINDEN ile birlikte ARABAMCOM da 2000 yilinda giris yapmistir.
Ancak SAHIBINDEN cok kategorili bir platform olarak pazara ilk giren niteligini korumaktadir.
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fotograflari yukleyerek ilan agiklamalarinin otomatik olusturulmasini saglayacak yapay
zeka modulunun geligtiriimesi gibi yenilikgi girisimler de etkili bir cozUm olamamaktadir.

Dahasi, emlak ve vasita alanindaki kurumsal tyelerin ayni ilani birden fazla platformda
ayri ayri girmesi, takip etmesi, guncel tutmasi ve sonlandirmasinda yasadiklari
zorluklar, rakip tesebbusler igin bu engelleri daha da artirmaktadir. Nitekim birden fazla
platform kullanma saiki olsa veya birden fazla platformdan ilan paketi satin alsa dahi,
tyelerin ilan yayimlamadaki ilk tercihi SAHIBINDEN olmaktadir. ilgili pazarda ilana
konu olan Urunlerin gayrimenkul ya da vasita gibi degeri milyonlar buyuklugunde
olmasi, emlakgilarin ilanlarin satisa donmesi halinde yuzde 2-4 arasinda komisyon
almasi, galericiler icin de satilan vasitanin degeri ile orantili olarak artan bir kar
payindan sz edilebilmesi, Urlnlerin birden fazla emlakgi Gzerinden ilana verilebilmesi,
s6z konusu ilanlari bir an evvel satiga gevirebilmek bakimindan bir zaman yarigini
ortaya ¢ikarmaktadir. Bunlarin sonucunda dogal olarak ilan yayimi igin ilk tercih edilen
platform SAHIBINDEN olmaktadir. Buna karsin emlakgi ya da galericilerin ilanlarini
ikinci platforma girmesi noktasindaki zorluklarla rakip platformlar bas etmek
durumunda kalmaktadir.

Emlakgi ve galericilerin sahadaki yodun goérevlerinin ve/veya ilanin ¢evrim igi ortama
aktarilmasindaki teknolojik aksakliklarin ve/veya emlakgilarin kullanici ataleti seklinde
adlandirilan davraniglarinin karsisinda, bir ilani birden fazla platforma girmelerinin zor
oldugu ifade edilmektedir. Ancak taraflarin vurguladiklari énemli bir husus, bu
sorunlarin emlakginin/galericinin ilani rakip platforma girmesi ile de sona
erdirilemedigi, ilanlarin guncel tutulmadigi halde tUm ¢abalarin karsiliksiz kaldigi, ilan
girisinin tek seferlik bir eylemden ziyade ilana iliskin her bir glincellemeyi ve hatta ilani
sonlandirmayi da igeren bir sUreci igeren eylemler butununu ifade ettigidir. Hatta
Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yénetmelik ile ikinci EI Motorlu Kara Tasitlarinin Ticareti
Hakkinda Yonetmelik ¢ercevesinde emlakgi ve galericiler ilanlarinda tguncu Kigileri
yaniltici bilgi ve belge vermemekle yukumludur. Aksi halde emlakgilarin ve galericilerin
yetki belgelerinin iptali s6z konusu olabilmektedir. Ayrica emlakgilar ve galericiler s6z
konusu yukumlulUklerini yerine getirmediginde idari para cezasi yaptirimiyla kargi
karsiya kalabilmektedir. Dolayisiyla ilanlarin guncelligi yalniz pazardaki rekabet icin
degil yasal yukumlualUklerin yerine getirilmesi igin de onem tegkil etmektedir.

llanin giriginin baslangicindan ilanin yayimlanmasina kadar gegen ortalama zamanin
2 dakika ila 14 dakika 20 saniye arasinda degisebildigi gortlmektedir. Bu aralik
SAHIBINDEN’in yazili savunmasinda belirtilen surelerle de uyumludur.

Ote yandan SAHIBINDEN'in birinci yazili savunmasinda, emlak ve ikinci el vasita
satisinin (veya kiralamasinin) alelade islemler olmadigi, ¢ok ylksek bedellerin el
degistirdigi ve komisyonlarin %4 ile %10 arasinda seyrettigi, emlak ofisi ve oto
galerilerin gerceklestirdikleri satis ve kiralamalarin belirli bir yizdesi Gzerinden gelir
elde ettikleri dustnuldagunde, ilan girisindeki zorlugu bahane ederek birden fazla ilan
mecrasinda ilan bilgilerini girmekten imtina etmelerinin bu igletmelerin ticari
hayatlarinin dogal akigina aykiri oldugu ileri sardlmustur.

SAHIBINDEN’in bahsettigi ilana konu Urlnlerin emlakgl ve galericiler icin gdrece
yuksek gelir getiren Urtunler oldugu, bu urlnleri satisa ¢evirmek Uzere zamanla
yarisilan bir rekabet ortami oldugu degerlendirmeleri makuldtr. Bununla birlikte, tam
da bu sebeplerle uyeler ilanlarini rakip platformlar bir yana kendi internet sitelerine
veya diger kanallara girmeksizin SAHIBINDEN’e girmeye meyletmektedirler.
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(381) Dahasi, oOzellikle emlakgilarin organizasyon yapisi geleneksel bir igveren-isgi
iliskisinden farklilagabilmektedir. Emlakgilarin ¢alisma sistemi sirket sahibine ilan
portféyu getirerek ofisin ilan agina katkida bulunan, bunun karsiliginda ofisin yénetim,
pazarlama kaynaklarindan faydalanan, ofisin adini ve diger kaynaklarini kullanan
emlak danigmanlari arasindaki bir isbirligine dayanabilmektedir. Bu bakimdan
platformlardan ilan paketi aliminda irade sahibi daha ¢ok ofis sahibiyken bu paketlerin
fiili kullanimi emlak danismanlar tarafindan gerceklesmektedir. ilan paketi
masraflarina kimi uygulamalarda butinuyle ofis sahibi katlanabilmekte, kimi
uygulamalarda ofis sahibi ile emlak danismanlari birlikte katlanmakta, ancak masrafin
yarisina yakinini ya da daha buyuk bir kismini ofis sahibi Ustlenmekte, kalan kisma
emlak danigsmanlari katlanmaktadir. Bu noktada, ofis sahipleri, alternatif platformlarin
sagladiklari hizmet dzelindeki faydalarin yani sira, 6zellikle SAHIBINDEN'in fiyatlarini
yiiksek bulmalari, SAHIBINDEN karsisinda alici giiciine sahip olmamalari, rakip
platformlarin rekabetini 6nemli bulmalari gibi sebeplerle de hususi olarak rakip
platformlardan da paket almayi tercih edebilmektedir. Ancak emlak danismanlariilanin
satisa dénlsebilmesi igin en kritik mecra olan SAHIBINDEN'e ilanlarini girdikten sonra
bu islemleri ayni motivasyonla rakip platformlarda da gerceklestirmekten imtina
edebilmektedir. Emlak danigmanlarinin katlandiklari ilan masraflarinin agiklanan
paylasim sistemi sonucu gorece daha dusuk hale gelmesi bu durumu daha da
tetikleyebilmektedir. Aralarinda bir isgi-igsveren iligkisinin bulunmamasi sebebiyle ofis
sahipleri ne kadar aksi yonde yonlendirme yapsalar da bu ataleti asamamaktadir.

(382) Akabinde, SAHIBINDEN HEPSI EMLAK’in reklamlarinda ilan girigini iki dakikaya
indirdiginin  duyurusunu yaptigindan, SAHIBINDEN iizerinde ilan yayimlayan
kullanicilarin ezici gogunlugunun (10-25 ilan gibi) en kiiguk paketleri kullandigindan,
10 ya da 25 ilanin bir bagka ilan platformuna da girilmesinin bir saat bile bulmayacak
bir olgu oldugundan ve bu bir saatlik mesai nedeniyle (birgok ¢alisan gibi haftada 40
saat, ayda 160 saat calistigi varsayilan) kullanicilarin bu sebeplerle sahada
musgsterilere vakit ayiramayabildiklerini iddia etmenin mumkin olmadigindan
bahsetmigtir.

(383) Yukarida deginildigi gibi HEPSI EMLAK’tan ve diger rakiplerden ilan girisinin aldig
sureye iliskin bilgiler ile SAHIBINDEN'in belirttigi bu siire uyumludur. Ancak etkili bir
ilan platformundan ve ilan yayimlama igleminin ilan girigsinden ibaret olmadigi da
yukarida degerlendirilmigtir. Nitekim ilan girisi ilanin yayimlanmasi ile son bulan bir
eylemden ziyade, ilanin kaldirilacagi zaman da dahil olmak Uzere, sUreg¢ boyunca ilan
hakkindaki tim degisikliklerin/giincellemelerin islenmesini ifade eden bir surectir. Hal
bdyle olunca, ilan girisi ile ilan hakki sayisinin es degerler oldugunun kabull hatali
olacaktir.

384) Ote yandan, SAHIBINDEN tarafindan kurumsal (yelerin/kullanicilarin, kendileri
tarafindan SAHIBINDEN’e girilen verilerinin (gdrseller veya tanitici yazilar) zaten cep
telefonlarinda ya da bilgisayarlarinda bulundudu, ilana konu metanin niteliklerini de
(3+1, benzinli vb) hizlica (girilecek ilan sitesinin is yapis sekline gore istedigi siralama
ve formatta) girebildikleri, bu sebeple, “yazi karakterlerinin uyumsuz olmasi, fotograf
ve video formatlarinin blydkligl ve miktar/sidresinin farkli olmasi, fotograf ve/veya
videolarin farkl platformlara yliklenmesinin zaman almasi bakimlarindan” iddia edilen
“zorluklarin” SAHIBINDEN’e atfi kabil bir yaninin bulunmadigi ifade edilmistir.

385) Uyelerin ilan bilgilerini bir sekilde -sistematik ya da daginik, ofislerinde ya da ofis
disinda, bilgisayar ortaminda, basili olarak ya da telefon Gzerinde de olsa- kendi
cevrim disi kanallarinda tuttugu 6ngorulebilmektedir. Ancak, ilan verilerini XML gibi
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birden fazla ¢evrim i¢i mecraya bir seferde aktariimasini saglayacak bir formatta
tutmanin yaygin olmadigi soylenebilecektir. Bu kapsamda (.....) gibi platformlar
kurumsal Uyelerinin ilanlarini diger platformlara aktarabilmesi i¢in (.....) sistemi
gelistirmistir. Her ne kadar rakip platformlar ya da franchise galisan emlak ofisleri ve
blyUk Olcekli galericiler tarafindan ilan girisini kolaylastirmak amacgl bu yonde
denemeler oldugu gorilse de, SAHIBINDEN gibi vazgecilmez bir ilan yayim aracisi
dahil olmadikga bu yonde bir sistemin etkin ve dolayisiyla yaygin olmadigi
degderlendiriimektedir. Farkli platformlara video, fotograf gibi ilan i¢eriklerini yuklemenin
alacagl ek zamanin da uyelerin yasadiklari zorluklar ve atalette bir unsur oldugu
degerlendiriimektedir. Ancak SAHIBINDEN'in iddia etti§i dogrultuda, yazi
karakterlerinin uyumsuz olmasinin bu zorluklar veya atalet ile iligskisinin bulunmadigi
degerlendiriimektedir.

(386) SAHIBINDEN'in birinci yazili savunmasinda ileri siiriilen bir diger iddia, ilan verilerinin
tasimaya konu edilebilecek veriler olmadigina iliskindir. ilan verilerinin, GDPR, DMA
gibi dizenlemelerde ya da OECD, Komisyon gibi taraflarin raporlarinda veri tasinmasi
hususunda emsal gdsterilen durumlarin aksine, tarihsel olarak biriken ve bunlar
aktariimaksizin baska taraflarla calisiimasini engelleyecek nitelikte olmadigi
belirtilmistir'?l, Buna tipik bir 6rnek olarak Facebook verilmis, kullanicilarin Facebook
gibi sosyal mecralarda tarihsel olarak yillara sair veri (resim, vb) biriktirdigi, bir bagka
sosyal medya saglayicisina gegmek istemeleri halinde yuzlerce, binlerce resim ve
benzeri verinin gegigsi engelleyebildigine deginilmistir. Buna karsin vasita verilerinin
ortalama 30 gun iginde, emlak verilerinin ise ortalama iki ay iginde yok oldugu, bagka
bir deyigle, bu slre zarfinda ilgili tasinmaz veya vasitanin satis veya ilaninin
gerceklestigi, ilgili ilanin yayindan kalktigi, bu ilanlardaki veriye ihtiya¢ kalmadigi,
kullanicilarin yeni ilan yayimladigi ve yeni veriler yukledigi belirtiimistir. Bu durumun
veri sahibini ilgili platforma kilitler nitelikte veriler olmadigini net bir sekilde gosterdigi,
bagka bir ifadeyle, bir ilan sahibinin girdigi bir veya birden fazla veri yukidnun o ilan
sahibini adeta SAHIBINDEN’den ayriimamaya zorlayan, baska bir ilan platformuna
gecmemeye iten bir “demir” (anchor) olarak kabul edilmesinin mimkuin olmayacagi
ifade edilmistir.

(387) Tesebblsilin bahsettigi gibi tarihsel olarak birikmis veriler kullanicilarin alternatif
platformlara gegisi bakimindan bir kilittenme etkisi dogurabilmektedir. Bu bakimdan
Facebook c¢ok sayida raporda atif yapilan bir 6rnek olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Ancak ne GDPR, ne DMA gibi dizenlemeler, ne OECD ne Komisyon gibi kurumlarin
atif yapilan raporlarn kilittenme etkisinin ancak birikmis verilerle saglanacagindan
bahsetmemektedir. Bilakis farkli bir amaci korumak tzere farkli bir yasal dizenleme
olan GDPR birikimli ya da bireysel, gonulli olarak saglanan, gbézlemlenen ya da
clkarsanan, kisisel ya da anonimlegtiriimis veri bakimindan bir sinirlama
yapmamaktadir. Ancak atif yapilan Komisyon raporunda GDPR ile getirilen veri
tasinabilirligi hakkinin her zaman rekabet sorunlarini ¢6zmekte yeterli olmayabilecegi,
GDPR’nin daha ¢ok kisisel verinin aktariimasini saglamak Utzere kurgulandi§i ancak
¢oklu erisimin engellenmesine karsi bir dnlem olarak getiriimedigi, erisime konu
olabilecek verilerin gok cesitli sekillerde siniflandirilabilecedi, her bir tlr veriye erisim
icin olasi sartlarin olay 6zelinde incelikle arastiriimasi gerektigi konu edilmektedir.
OECD raporunda da Facebook, Google gibi platformlarin sundugu veri tasima

121 SAHIBINDEN’de birikmis tek verinin, emlak ofislerinin miisteri bilgileri (misteri portfdyiine iligkin tim
iletisim bilgileri ile IBAN ve hesap numarasi bilgileri vb) oldugu, bu verilerin halihazirda kurumsal Uyeler
tarafindan disariya aktarilabildigi ifade edilmigtir.
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imkanlarina atif yapilarak tasinan verilere erisimin tek basina rakip Urtnlerin girigini
saglamak igin yeterli olmayabilecegi degerlendiriimektedir.

Diger yandan, sorusturma konusu ilan verilerinin uzun donemler suresince birikmis veri
niteliginde olmadigina katiimak mumkundur. Yerinde incelemede ilanin ortalama
yayimlanma suresinin sorgusu Uzerine elde edilen belgelerden 2021 yili igin emlak ve
vasita kategorilerinde her bir ay i¢cin o ay ilan sahibi tarafindan yayindan kaldirilan
ilanlarin ortalama ne kadar sure ile yayinda kaldigina yonelik bir calisma
gorilmektedir?2. Bu calismada emlak satis kategorisinde kapanan ilan yasi (.....) ila
(.....) gun iken vasita satis kategorisinde kapanan ilan yasi (.....) ila (.....) gun
arasindadir. Rakiplerden de ilan yagsina iligkin benzer yonde tahminler edinilmistir.
Zaten bu sebeple gecmiste platforma yulklenmis verilerin tagsinmasi mevcut dosya
acisindan elzem bir gereklilik olarak gorulmemektedir. Ancak bu dosyada uyelerin
SAHIBINDEN platformuna girdikleri verinin ayni anda diger platformlara da girilmesi
ve bunun gincel tutulmasinda yasanan zorluklar ile SAHIBINDEN'in vazgegilmez ve
ilk tercih edilen is ortagi ézelligi karsisinda, SAHIBINDEN’e girilen her bir yeni ilan
verisinin kullanici talep ediyorsa rakip platforma da kolaylikla tasiyabilmesi konu
edilmektedir.

Bu cercevede, mevcut sorusturmanin SAHIBINDEN’in bir metasini rakiplerle
paylasma zorunlulugunu konu edinmedigi belirtiimelidir. Sorusturmada tasimaya konu
olan veri Uyelerin bizatihi kendileri tarafindan SAHIBINDEN platformuna girilen ilan
Ozelliklerini agiklayan verilerdir. Bu verilerin yine kullanicinin istegi dogrultusunda rakip
platformlara tasinmasinin engellenmesi ¢oklu erigimin zorlastiriimasina ve dolayisiyla
tiyelerin yalniz SAHIBINDEN ile calismasi ya da rakiplerle calismamasi yéniinde bir
fiili munhasiriga yol acmaktadir. Dolayisiyla dosya konusunu coklu erigimin
zorlastirnlarak munhasirlik yaratilmasi olusturmaktadir. Dosya konusu rakibin
tesebblsin veri tabaninin batinine dogrudan erisebilmesini konu edinmemekte,
kurumsal Uyenin kendi rizasliyla tetikledigi veri tagima islemine engel olunmasini konu
edinmektedir.

SAHIBINDEN birinci yazili savunmasinda ayrica, ilan girisi ile alakali olarak kurumsal
uyelerin farkli ilan platformlarina gegmesi veya farkli platformlari kullanmasi 6ninde
gercekte hicgbir fiili engel veya zorluk bulunmadidini, eldeki verilerin de bunu
desteklemedigini, SAHIBINDEN hakkinda ydritilen ikinci Asirn Fiyat sorusturmasi
kapsaminda Kurum tarafindan yapilan anketi yanitlayan SAHIBINDEN kurumsal
uyelerinin %81’inin, farkl ilan platformlarini da kullandigini beyan ettigi ve bu bilgiye
Sorusturma Bildirimi’nde de yer verildigi, benzer sekilde 2017-2-003 sayili Sorusturma
Raporu'nda “emlakg¢i ve galericilerin  hélihazirda diger sitelerde portféyleri
bulundugundan, ... diger sitelere gecgis maliyetlerinin yliksek olmayacagi
anlagiimaktadir’ ifadesinin mevcut oldugunu, dolayisiyla veri tasinabilirliginin
engellenmesi kapsaminda SAHIBINDEN’e karsi kétiiye kullanma iddiasinin ileri
surtlemeyecedini ifade etmigtir.

2. Asir Fiyat Karari kapsaminda emlakg ve galericilerin birden fazla platform kullanma
egdiliminin tespiti amaciyla bilgi talebi yazisi génderilen emlakgi ve galericilerin yalnizca
88’i cevabi yazisini Kurum kayitlarina intikal ettirmistir. Dolayisiyla dnceki Kurul
kararinda yer alan ve bilgi talebine dayanilarak tespit edilen %81’lik ¢oklu erigsim orani
ilgili pazarin olduk¢a kuguk bir kismini temsil eden emlakgl ve galericilerin

122 Bu veri iginde ilan yasam sliresi sonunda otomatik olarak yayindan kalkan ilanlar bulunmamaktadir.

130/239



23-39/754-263

yanitlarindan yola gikilarak tespit edilmigtir. 3. Asiri Fiyat Kararinda 2.000 adet emlakgi
ve 2.000 adet oto galericiye ¢evrim igi ortamda anket sorulari génderilmistir. ilgili
ankete 160 emlakcli ve 129 oto galerici yanit vermistir. Dolayisiyla SAHIBINDEN'in
savunmasinda atif verdigi sonuglar sinirli ve 6zel olarak segilen bir drneklemden yalniz
ankete katilmak isteyen sinirli sayida emlakgi/galericinin yanitlarina dayanmaktadir.
Isbu dosya kapsaminda yuritiilen énarastirma siirecinde diizenlenen ankete ise 1.021
adet emlakgl katilmigtir. Ancak bu ankette de bagdlanti linki, katilimci 6Ozelinde
olusturulmamisg, kimlik dogrulama imkani saglamaksizin kamuya agik tek bir link
uzerinden anket yanitlari toplanmigtir. Bu bakimdan, onarastirmada, anketin sayisal
sonuglarindan ziyade muhtemel zarar teorilerinin tespiti i¢cin kullanilmasi gerektigi
vurgulanmistir.

(392) Ote yandan mevcut sorusturma kapsaminda ilgili pazarda faaliyette bulunan
platformlarin emlak satis/kiralama ve vasita satis pazarlarinda sahip olduklari
toplamda 100 bini askin Gye Uzerinden EAAD’nin de destegiyle 2021 yili itibariyla ¢oklu
erisim oranlari emlak igin %(.....), vasita igin %(.....) olarak tespit edilmistir. Dolayisiyla
onceki Kurul kararinda yer alan %871’lik ¢oklu erisim oraninin ve pazarin kiguk bir
bolumunu temsil eden emlakgl ve galerici yanitlarinin mevcut dosya bakimindan
baglayici olmayacagi degerlendiriimektedir.

(393) Oysa geg¢mis incelemelerdeki anket calismalarinin agiklanan sinirlarina karsin, mevcut
sorusturmada incelenen kurumsal Uye sOzlesmeleri acikga veri tagimayi engelleyen
maddeler icermekte, hatta rakip platformlarla calisiimamasi yontnde dolayl olarak
munhasirlik  sonucunu dogurabilecek nitelikte hukumleri ihtiva etmektedir.
Sozlesmelerdeki s6z konusu maddelerin rakiplerin faaliyetlerinin zorlastirilmasi,
rekabetinin sinirlanmasi ve pazardan diglanmalarina yol agilmasi sonucunu
doguracak nitelikte oldugu degerlendiriimektedir. Ek olarak yerinde incelemede elde
edilen belgeler de veri tagimanin engellendigini dogrular niteliktedir. Paydaglardan
alinan gorusgler de so6z konusu sOzlesme maddeleri ve uygulamalar karsisinda
kurumsal Gyelerin birden fazla platform kullanma tercih etmesinde ve bu platformlari
etkin sekilde kullanmalarinda zorluklar olustugu, bu zorluklar ve pazarin diger
Ozellikleri karsisinda rakip platformlarin pazara giriste ve pazarda biayumede engeller
yasadigi, bu engelleri asmak adina SAHIBINDEN dahiliyeti olmaksizin giristikleri
entegrasyon uygulamalarinin basarisiz oldugu, SAHIBINDEN’in entegrasyon
saglamadigi, son olarak rakiplerin SAHIBINDEN’den ilan verilerini tasima yoluna
meylettikleri, ancak bunun da SAHIBINDEN tarafindan tespit edildiginde engellendigi,
dolayisiyla rakiplerin rekabetlerinin sinirlandi§i  ve faaliyetlerinin  zorlastidi
anlasiimaktadir.

(394) Sonug olarak kurumsal Uyelerin birden fazla platforma ayri ayri ilan girmesi ve bu
ilanlari guncel tutmasi bakimindan karsilastiklari zorluklari bertaraf etmek Uzere pek
cok yol denenmesi ve bunlarin etkinsizlikle sonuglanmasi'?3, emlakgi/galericilerin rakip

123 (,....) ve (.....) zincir emlak ofislerinin internet siteleriyle “dogrudan” entegrasyon saglamayi denedigi
ancak (.....) beyanina gére ilgili sirketlerin platformlarinin istikrarli olmamalari, strdirtlebilir teknik
destek saglayamamalari nedeniyle bu yontemden bekledidi verimi alamadidi anlasiimaktadir. Benzer
sekilde (.....) buyuk c¢apli galericilerin kendilerine ait internet siteleriyle dogrudan/dolayli olarak
entegrasyon sagladigi ancak pazarin blyuk bir kismini ifade eden galericilerin bdyle bir imkana sahip
olmamasi nedeniyle s6z konusu entegrasyonlardan kaynaklanan ilanlarin (.....) Uzerinde yayimlanan
ilanlarin iginde oldukca kiigiik bir paya sahip oldugu gériilmektedir. Son olarak SAHIBINDEN’in emlak
kategorisindeki (.....) tek bir araylzden birden fazla platformda ilan yayimlamayi sadlayan tesebbuslerle
(REOS vb.) entegrasyon sagladigi, ancak ilgili tesebbislerin cevabi yazilarindan s6z konusu hizmetten
bekledikleri 6lglide verim alamadiklari anlagiimaktadir.
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tesebbulslerden veri tasima yonundeki talepleri kargisinda, gerek emlak gerekse vasita
alanindaki rakip tesebbislerin bir bir veri tasima yoluna girdikleri goérilmektedirt?4,
Hatta veri tasimanin bir nevi SAHIBINDEN ile rekabetin kaciniimaz bir unsuru haline
geldigi anlagiimaktadir. iste s6zlesmelerdeki ilgili maddelerde yasaklanan uygulamalar
tam da rakiplerin basvurduklari/basvurmak durumunda kaldiklari bu son yoéntemi
engellemektedir.

1.5.2.1.6.3. Paydaslarda Meydana Getirdigi Etkiler Cergevesinde Veri Tagimanin
Engellenmesinin Degerlendirmesi

Yukarida SAHIBINDEN tarafindan gerceklestirildigi tespit edilen veri tasimanin
engellenmesi seklindeki uygulama temel olarak iki tarafa yonelik dogrudan etki
dogurmaktadir. ilk olarak SAHIBINDEN kurumsal Uyelerin rakip platformlara veri
tagimasini engellemektedir. Ikinci olarak ise Gyelerin gevrim disi ortama, kendi web
sitelerine, Uyelerin olusturduklari oda/dernek gibi birliklerin kurdugu platformlara,
uyelerin kurabilecegi MLS gibi sistemlere de veri tagsinmasi engellenmektedir. Bu
engellemenin ayrica ilan platformlarinin diger bir tarafini olusturan bireysel kullanicilar
ve ilan bakanlar gibi taraflarina da dolayli etkisi bulunmaktadir. SAHIBINDEN'in veri
tasimayi engellemesi yonindeki davranisi asagida sirasiyla bu taraflara yonelik etkiler
cercevesinde degerlendirilecektir.

1.5.2.1.6.3.1. Veri Tasimanin Engellenmesinin Rakip Platformlar Uzerindeki
Etkileri

SAHIBINDEN’in s6z konusu engellemelerinin ilan platformlarindaki etkisinin yoklandigi
EAAD ile yapilan ekonomik analizin de s6z konusu sonugclari destekledigi gorulmustur.
Bu analize gore, gerek gayrimenkul alaninda gerek vasita alaninda ilan yayimlayan
tyelerin buyuk ¢gogunlugu yalnizca bir platform ile galismayi tercih etmektedir.

Gayrimenkul alaninda birden fazla platformu es anli kullanim orani %(.....) ile sinirh
kalmaktadir. 2019-2020-2021 yillari igin SAHIBINDEN dyelerinin sirasiyla %(.....),
%(.....) ve %(.....) yalnizca SAHIBINDEN ile calismayi tercih etmektedir. Buna karsin
rakiplerin Gyelerinin yalniz ilgili rakiple ¢alisma orani %(.....) civarinda kalmaktadir.
SAHIBINDEN’in kurumsal liye sayisinin rakiplerine oranla ¢ok daha fazla olmasi
sebebiyle bu farklihgin miktar bakimindan ele alinmasinda daha fayda gorulmektedir.
Bu bakimdan, SAHIBINDEN'in yalniz kendi ile calismayi tercih eden iiye sayisi ilgili
donem igin (.....) arasinda seyretmektedir. Buna karsin, en vyakin rakip
HEPSIEMLAK'In yalniz bir platformla calismayi tercih eden liyelerinin sayisi (.....)
olarak gerceklesmistir. Bu rakamlarin diger rakipler i¢cin ¢gok daha dusik oldugu
goriilmektedir. Séz konusu rakamlar 2019-2021 yillari itibariyla ZINGAT icin sirasiyla
(.....), EMLAKJET igin sirasiyla (.....), EMLAK SITEM igin sirasiyla (.....) ve yalnizca
SATIS GARANTI igin sirasiyla (.....) olarak gerceklesmistir. Pazarda 2019-2021 yillari
itibariyla sirasiyla (.....) gevrim ici platform kullanan Gye tespit edilmigtir.

124 () SAHIBINDEN kurumsal iiyelerinin SAHIBINDEN platformundaki ilanlarini aktarabilmeleri igin
(.....) denedigi ancak s6z konusu yéntemin bu tiir veri aktarma metotlarinin SAHIBINDEN tarafindan
surekli bir bicimde teknik olarak engellenmeye galisiimasi, SAHIBINDEN'in kendi internet sitesindeki
kiguk bir HTML degisikligi yapmasinin yonteme iliskin kodlarin ¢alismasini engellemesi gibi sebeplerle
verimsiz oldugu anlagiimaktadir. (.....) kurumsal (yelerinin diger platformlardaki ilan verilerini
aktarabilmesi adina ilk olarak “(.....) sundugu ancak anilan hizmetin SAHIBINDEN tarafindan teknik
olarak engellenmesi neticesinde kullanimdan kaldirildigi, bunun Uzerine (.....) olusturdugu ve personel
istihdam ettigi, bu yontemle musterilerinin taleplerini belirli dlgtiide karsilayabilse de ilgili ilanlara ait
fotograflarin Gzerinde “Sahibinden” filigraninin bulunmasi nedeniyle bahse konu yéntemin de istenilen
Olgude verimli olarak ¢alismadigi gérilmektedir.
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Vasita alaninda ise, birden fazla platformu es anl kullanim orani %(.....) ile sinirh
kalmaktadir. Gayrimenkul alanina gore, vasita alaninda yalniz bir platform kullanan
SAHIBINDEN (iyelerinin orani daha yiiksek seyretmistir. SAHIBINDEN’in yalniz bir
platform kullanan Uyelerinin tUm Gyeleri igindeki orani 2019-2021 yillari igin sirasiyla
%(.....), %(.....) ve % (.....)dir. Bu oran en yakin rakip ARABAMCOM igin %(.....),
%(.....) ve %(.....)dur. ARABA SEPETI igin ise %(.....), %(.....), %(.....)dir. Rakipler
icin yalniz bir platform kullanma oraninin SAHIBINDEN’e nazaran disiik kalmasinin
yani sira, incelen Ug yil iginde gittikge dustugu de gozlemlenmektedir. Ancak orandan
ziyade yalniz bir platform kullanan Gyelerin sayisina bakildiginda, aradaki agik daha
belirgin sekilde gortimektedir. SAHIBINDEN igin yalniz bir platform kullanan tyelerinin
sayisi (.....), (.....), (.....) iken bu rakamlar en yakin rakip ARABAMCOM igin (.....),
(.....), (.....) seklindedir. ARABA SEPETI igin ise (.....), (.....) ve (.....) seklindedir.
SATIS GARANT/’nin rakamlari ise dért haneye varamamaktadir. Pazarda 2019-2021
arasinda yillar itibariyla sirasiyla (.....), (.....) ve (.....) gevrim igi platform kullanan Uye
tespit edilmisgtir.

Ozetle emlak alaninda SAHIBINDEN uyelerinin SAHIBINDEN digindaki platformlar
kullanma oranlari 2019-2021 dénemi icin sirasiyla %(.....), %(.....), %(.....); vasita
alaninda SAHIBINDEN (yelerinin SAHIBINDEN digindaki platformlari kullanma
oranlari %(.....), %(.....), %(.....) ile sinirh kalmistir. Elbette bitln Gyelerin birden fazla
platform kullanma yodnunde motivasyonlari oldugunu ya da birden fazla platform
kullanmanin sart oldugunu degerlendirmek hatali olacaktir. Bununla birlikte, yapilan
incelemede Uyelerin birden fazla platform kullanma yoninde motivasyonlari oldugu
goriilmektedir. Rakiplerin blyik cogunlugunun dyelerin SAHIBINDEN’deki ilan
verilerini kendi platformlarina tagsima yollarina gitmesi, Uyelerin rakiplerin bu yondeki
uygulamalarina talep goOstermesi, sorusturma kapsaminda iletisim kurulan
uyelerin/Gye birliklerinin verilerinin taginmasi yonunde taleplerinin oldugunu iletmesi,
kimi hallerde Uyelerin yerine rakiplerin satis elemanlarinin ilan girme islemini
ustlenmesi, kimi hallerde uUyelerin ilan linklerini satis temsilcisi ile paylasmasinin
ardindan tim ilanlarin otomatik olarak degil satis temsilcisi tarafindan tek tek sisteme
girilerek aktarimin saglanmasi bu motivasyonun gostergeleridir. Ek olarak, bu
aktarimlarin SAHIBINDEN'’in engellemeleri sebebiyle sistematik olamamasi ya da
aktarim sonucu fotograf ve video gibi igeriklerde bu aktarimin hi¢ yapilamamasi ya da
aktarim gerceklesse dahi igerigin kalitesinin dusmesi gibi sorunlarin acgiklanan
motivasyonu zedeledigi anlagiimaktadir.

Birden fazla platform kullanim miktari ve oranlarinin distk kalmasinin yani sira, birden
fazla platform kullanan bu sinirli kitlenin Gcretine katlanarak satin aldiklari ilan
paketlerini kullanim oranlari*?® da pazardaki aksaklik, zorluk ve engellemelerin resmini
ortaya koyar niteliktedir.

Emlak kategorisinde, 2021 yili itibariyla es anl platform kullanan Gyelerin paketlerin
Uye sayisina gore agirliklandirilarak elde edilmis ortalama paket kullanim orani
SAHIBINDEN igin (.....) iken, HEPSI EMLAK igin (.....), ZINGAT igin (.....) EMLAK JET
icin (.....), EMLAK SIiTEM igin (.....) ve SATIS GARANTI icin (....) olarak
gerceklesmistir. Bu dogrultuda SAHIBINDEN'in kendisinden sonra en yiiksek paket
kullanim oranina sahip rakibi ZINGAT'tan (.....) kat daha fazla paket kullanim oranina
sahip oldugu gorulmektedir. Bu fark diger rakiplerde daha da artmaktadir.

125 Paket kullanim orani kurumsal Gyelerin yillik fiilen yayimladidi ilan sayisinin, ilgili Gyenin satin aldigi
paketin icerdigi toplam ilan hakkina béliinmesiyle elde edilmektedir.
133/239



(402)

(403)

(404)

(405)

(406)

23-39/754-263

Vasita kategorisinde ise 2021 yili itibariyla es anli platform kullanan Uyelerin paketlerin
Uye sayisina gore agirliklandirilarak elde edilmis ortalama paket kullanim orani
SAHIBINDEN igin %(.....), ARABAMCOM igin %(.....) ve SATIS GARANTI igin %(.....)
olarak gergeklesmistir. Bu dogrultuda SAHIBINDEN'in en yakin rakibi ARABAMCOM'a
gore (.....) daha fazla paket kullanim oranina sahip oldugu goértulmektedir.
SAHIBINDEN ve ARABAMCOM platformlarini es anli kullanan Uyeler bakimindan
paket kullanim oranlarinin yakinsamasi dikkat cekse de, daha buyuk resimde, Uyelerin
es anh platform kullanma oranlarinin %(.....) ile sinirh kaldiginin g6z ard1 edilmemesi
gerektigi belirtiimelidir.

Paket kullanim oranlarinin yani sira, paket kullanim miktarina bakildiginda da es anli
platform kullanan iyelerin SAHIBINDEN'de yayinladiklari toplam ilan sayisinin,
rakiplerde yayinladiklari toplam ilan sayilarindan agik ara yuksek oldugu
gorulmektedir. Dolayisiyla es anli platform kullanan Gyelerin ilan portfoylerinin ve
rakiplerden satin aldiklari paketlerin ilan limitlerinin misaade etmesine ragmen,
SAHIBINDEN'de ¢ok daha fazla ilan yayinladiklari gézlemlenmektedir.

Son olarak gerek genel olarak ilan paketlerinin liste fiyatlari gerekse paketlerin
ortalama birim ilan fiyatlari incelendiginde, tim rakiplerin SAHIBINDEN’e nazaran
oldukga dusuk seviyede fiyatlama yoluna gittikleri gérilmektedir. Buna karsin tyelerin
rakiplerden aldiklari paketleri kullanim oranlarinin SAHIBINDEN'den aldiklari paketleri
kullanim oranlarina goére duslik olmasi sonucunda, uyelerin fiiliyatta ilan basina
katlandiklari maliyet rakiplerde ¢ok daha yuksek kalmakta, bu bakimdan da rakiplerin
Uye sayisi ya da Uyelerinin paket kullanim durumu bakimindan sahip olduklari
dezavantaj daha da blyuk hale gelmektedir. S6z konusu dezavantajin ilanlarin
rakiplerde yayimlansa dahi guncel tutulmamasi dikkate alindiginda ise ¢ok daha
carpici bir hal alacagi 6ngorulebilmektedir.

Yukarida aktarilan bilgi ve degerlendirmeler i1si1dinda, kurumsal tyelerin birden fazla
platformda ilan yayimlama yéninde motivasyonlarinin oldugu, hatta salt getirecekleri
ilave gorunurlik, trafik ve alici gibi faydalarin yani sira platformlar arasi rekabetin
artmasini istedikleri igin hususi olarak alternatif platformlari da kullandiklari, ancak
birden fazla platforma ayri ayri ilan girmesi ve bu ilanlari giincel tutmasi bakimindan
zorluklarla karsilastiklari, bu zorluklari bertaraf etmek Uzere rakiplerin Gyelerin kendi
kanallar ile platform arasinda entegrasyon ve/veya SAHIBINDEN haricindeki rakip
platformlar arasi entegrasyon gibi pek ¢ok yol denedikleri ve bunlarin etkinsizlikle
sonuclandidi, emlakgi/galericilerin rakip tesebbuslerden veri tasima yodnundeki
talepleri karsisinda, rakip tesebbuslerin ister istemez cesitli yollarla veri tagima yoluna
girdikleri, hatta veri tagimanin bir nevi SAHIBINDEN ile rekabetin kacinilmaz bir unsuru
haline geldigi, bu sorunlar kargisinda es anlh platform kullanma oraninin sinirli kaldigi,
es anl platform kullanan Uyeler bakimindan da rakip platformlari kullanma oranlarinin
disuk kaldigi, rakip platformlarin yayimladiklari ilanlarin guincel tutulmamasi
karsisinda da dezavantajli konuma dustugu degerlendirilmektedir.

iste  SAHIBINDEN tarafindan kurumsal (yelerle akdedilen sdzlesmelerde ve
uygulamada veri tasinmasina yonelik rakiplere getirilen engellemeler bu sebeple
platformlar arasi rekabeti kisitlamaktadir. Bu engellemeler sonucunda kurumsal
Uyelerin birden fazla platformu kullanmasini zorlastirmakta, platformlarin kurumsal
Uyelere erisimi sinirlanmakta, bdylelikle kurumsal iyeler yalniz SAHIBINDEN ile
¢alisma durumunda kalmaktadir. Bu da rakiplerin hem kurumsal Uye hem de
dolayisiyla bireysel Uye ve ilan bakanlara erigimini kisitlayarak kullanici agini
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genisletmesini, Olgegini buyutmesini, pazara girmesini ve pazarda tutunmasini
zorlastirmakta, platformlar arasi rekabeti sinirlamaktadir.

(407) Bu sinirlamalar sonucunda bireysel Uyelerin ve ilan bakanlarin da dolayl olarak zarar
gormesi muhtemeldir. Platformlar arasi rekabetin sinirlanmasi sonucu, platformlarin
inovasyon gudisl zedelenmekte, yenilikgi UGran/hizmet gelisimi  sinirlanmakta,
platformlarda sunulan trin/hizmet gesitliligi ve kalitesi dusmektedir. Bunun sonucunda
hem ilan bakanlar, hem bireysel Uyeler, hem de genel olarak platform kullanicilari
olumsuz etkilenebilecektir. Hatta ileri vadede bu taraflara sunulan hizmetlerin de
Ucretlendiriimesi s6z konusu olabilecek, bu agidan s6z konusu taraflar icin fiyat digi
unsurlarda oldugu gibi fiyat Uzerinden rekabet de sinirlanabilecektir.

1.5.2.1.6.3.2. Veri Tagsimanin Engellenmesinin Diger Kanallar Uzerindeki Etkileri

(408) SAHIBINDEN tarafindan lyelerin gevrim disi ortama, kendi web sitelerine, lyelerin
olusturduklari oda/dernek gibi birliklerin kurdugu platformlara, Uyelerin kurabilecegi
MLS gibi sistemlere de veri taginmasi engellenmektedir. Bununla birlikte, Turkiye'de
s6z konusu ilan yayim kanallari bulunmamakta ya da faaliyetleri ¢cok sinirli kalmaktadir.

(409) Ik olarak, Uyelerin kendi web siteleri (izerinden ilan yayimladig ilgili pazarda sik
rastlanilan bir durum degildir. Ancak franchise modeliyle ¢alisan ya da buyuk olgekli
olan emlakgilarin/galericilerin  kendi web sitelerinin  oldugu go6zlemlenmigtir.
Sorusturmada, pazarda platform kullanan yaklasik 60.000 emlakginin, 40.000-45.000
galericinin oldugu tespit edilmistir. Bunlardan emlakgilar igin franchise modeliyle
calisanlarin gelir bakimindan pazarin yaklasik %(.....) olusturdugu 6ngdrulmektedir.
Kaldi ki bu grubun da tiumundn kendi internet sitelerini/portallarini kurdugu ve aktif
sekilde kullandigi soylenememektedir.

(410) Benzer sekilde bazi emlakgilarin ya da galericilerin kolektif olarak alternatif platformlar
olusturdugu gézlemlenmistir. Ornegin Ankara’da ATEM tarafindan Uyelerine lcretsiz
hizmet veren www.emlakkutusu.com adinda bir bolgesel portal kuruldugu
bilinmektedir. Ancak bu kanallar hem sayl hem de faaliyet 6lgedi bakimindan ¢ok
kiguk kalmaktadir. Hatta bahsedilen portal halihazirda aktif degildir.

(411) Son olarak, emlakgilar arasinda MLS sistemi de alternatif bir kanal olarak ele
alinabilecektir. Ancak hélihazirda Ulkemizde bu sistemin uygulamasinin yaygin
olmadigi anlasiimaktadir.

(412) Pazarin halihazirdaki durumuna yénelik anilan sebeplerle, SAHIBINDEN'in veri
tasimayi engellemesinin s6z konusu kanallar icin bu asamada kayda deger bir etki
dogurdugundan séz edilememektedir. Ancak SAHIBINDEN sézlesmelerindeki bu
yondeki sinirlama 6zellikle Gyenin kendilerinin ya da kurumsal Gyelerin dernek/oda vb.
olusumlarinin kurdugu kanallarin artmasi ve/veya gelismesi halinde, muhtemel
olumsuz etki meydana getirecek niteliktedir.

1.5.2.1.7. Veri Tagimanin Saglanabilecegi Olasi Bir Yontem

(413) Sorusturma kapsaminda veri tasinabilirliginin  ne sekilde, hangi sartlarda
saglanabilecedi hususlarinda goris alinmasi amaciyla Bilisim Teknolojileri
Dairesinden (BTD) gorus talep edilmistir. Veriyi tasinabilir kilmak icin platformlar ile
Uyeler arasinda entegrator gerekliligi bulunmayan ve ayni zamanda ihlale son verme
ve pazarda olusan olumsuz etkileri giderebilme bakimindan etkili olacagi
degerlendirilen olasi yontemler asagida aktariimaktadir:
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ik olarak kurumsal tiyelerin kendi kanallarina veri tasinmasini saglayabilecekleri dosya
indirme yonteminden bahsedilebilecektir. Bu yontemde, kullanicinin kendi profiline
giris yaptiktan sonra “tim ilanlarimi/ilanimi indir” diyerek XML, TEXT, JSON, Excel vb.
formatlarda tum ilanlarini bir dosyaya almasi mumkun olacaktir. Dosyadaki alanlarin
formatinin veri sagdlayan tarafindan belirlenmesi siireci kolaylastiracaktir. ilanla ilgili
kullanicinin girdigi tim alanlarin dosyada bulunmasi gerekmektedir. llan fotograflarinin
base64 vb. formatlara donusturilebilecedi 6ngorulmektedir.

Kurumsal Uyelerin bir platformdan (x platformu) diger ilan platformlarina veri tagimasini
saglayacak olan ikinci yontem, kullanicinin (x) platformunda kendi profiline giris
yaptiktan sonra tum ilanlarimi indir/tasi diyerek (x) platformunun veri saglayacagi API
igin gerekli token elde etmesini, (x) plattormundan arka planda veri gekebilecek API
icin kodun (x) platformu tarafindan tretmesini 6ngéren API ydntemidir. Bu token iginde
kullanicinin sectigi ilanlarin tekil numarasi bulunacaktir. Bu kodu, kullanicinin alip veri
tasimak istedigi sitede kendi kullanicisiyla oturum acgtiktan sonra ayni sitenin
entegrasyon icin actigi alana yapistirmasi ile verilerin tasinmasi saglanabilecektir.

Arka planda veri tagsimak istenen alternatif platform, (x) platformundan bu kodla o
kullaniciya ait verileri c¢ekebilecektir. Bu yontemde, APIyi kullanan diger
platformlardaki ilgili ilanlari guncel tutmak igin, (x) platformuna kendisine gelen API
isteklerine belirli araliklarla cevap verme yikimliligi getiriimelidir. SAHIBINDEN'in
teknik alt yapisi ve ilanlarin gtincelleme sikligi dustunuldigunde bir gun iginde her ilan
basina U¢ defaya kadar sorgu hakki taninmasi 6énerilmektedir.

Bu amagla (x) platformu, birden ¢ok ilan igeren yayimlama kodlarinin yaninda ilan tekil
numaralarini ilk istege karsilik olarak déndirmelidir. ilani geken diger platform ise
guncelleme istedigini (X) platformuna yayimlama kodu ile birlikte ilan tekil numarasini
da goéndererek yapmalidir. APl aracihigi ile istek yapilan ilgili ilanlarin, (x) platformu
uzerinden indirilme suresinin diger bir deyisle (x) platformu sunucularinin veri aktarim
hizlarinin makul olmasi beklenmektedir. ilan, (x) platformu {zerinde kullanici
tarafindan kaldirildiginda ilgili ilanin bilgilerini API ile ceken diger platformun APl istegi,
ilan silindi olarak cevaplanabilecektir. Bu durumda diger platform Uzerinde de ilgili
ilanin kaldiriimasi beklenmektedir.

Bu yontemin 6zellikle ilan bilgilerinin glincel tutulabilmesi avantajiyla yukarida tespit
edilen rekabet karsiti etkiler karsisinda makul oldugu degerlendirilmigtir. Ayrica, bu
yontemle ilan sahibinin disinda veriye erisimin gorece daha zor olmasi ve surekli
erigilebilecek bir dosya olmayacagi icin veri guvenligi bakimindan avantaj
saglayabilecektir. Uretilen yayimlama kodunun herhangi bir yerde paylasiimamasini
saglamak kullanicinin kendi sorumlulugunda olacaktir. Bununla birlikte, entegrasyon
islemi icin tesebbuslerin faaliyetlerini aksatmayacak seviyede sinirli bir is glicinin ve
uygulama oncesi test ortaminin saglanmasi gerekebilecektir.

ilaveten (x) platformu uygulamasi (izerinde yer alacak olan “ilanlarimi diger
platformlara tas1” butonunun kullanicilar tarafindan kolaylikla goérulebilecek sekilde,
yeterli buyuklUkte ve gorunurlukte olmasi gerekmektedir.

(420) Yukarida aktarilan yontem ile kurumsal Gyelerin ilan verilerini (i) butun ilanlarini

icerecek sekilde, (ii) yalniz Uye tarafindan segilen ilanlari igerecek sekilde ya da (iii)
yeni girilen bir ilanin yayimlanmasinin hemen ardindan ilgili ilan 6zelinde olugturulacak
bir yayimlama kodu vasitasiyla alternatif platformlara tasiyabilecegi
degerlendiriimektedir. Bunun icin arka planda (x) platformu ile diger platformlar
arasinda bir iletisim gerekecektir. (x) platformu alternatif tesebbusler igin Uye
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tarafindan izin verilen ilanlarin aktarimini saglamak Uzere altyapisina erisim izni
verecektir. Erigimin ardindan ilanlari glincel tutmak Uzere, alternatif platformlar ‘gun
icinde her bir ilan icin 3 sorgu gibi’ kararlastirilan sikliklarda (x) platformundaki ilgili
verilere yonelik (varsa) degisiklikleri sorgulayabilecektir.

(421) Tasinan veriler Gyelerin (X) platformu platformuna girdigi verilerle sinirlidir, buna karsin
(x) platformu tarafindan verilen Urin/hizmet/veriler dahil degildir. Bu bakimdan
fotograflarin ve videolarin Gyelerin (x) platformuna yukledigi versiyonla aktariimasi
esastir. (x) plattormunun bu veriler Uzerinde yaptigi iyilestirmelerin rakip platformlara
aktarilmasi beklenmemektedir. Keza, s6z konusu gorsel araglar uzerine yerlestirilen
(x) platformu filigraninin da aktarilan verilerde bulunmamasi beklenmektedir.

(422) Bu bakimdan tesebbliste gerceklestirilen yerinde incelemede SAHIBINDEN (izerinde
yayimlanan ilanlarda yer alan fotograflarin filigran icermeyen hallerinin ve ilana iligkin
diger bilgilerin, SAHIBINDEN sunucularinda, ilan yayimdan kaldirilsa dahi, yayimdan
kaldirildiktan sonra en az alti ay sureyle tutuldugu, bu surenin sonunda s6z konusu
verilerin yedek sunuculara aktarildigi dile getirilmistir. Ayrica sunucudaki filigransiz
fotograflara, yani ilan sahibinin ilk yUkledigi fotograflara ilanini giincellerken erigebildigi
belirtiimistir. Ayni zamanda ilgili fotograflarin filigranli ve iyilestiriimis hallerinin de
SAHIBINDEN'’in sunucularinda tutuldugu belirtiimigtir. Ek olarak son kullanicilarin,
ilanlar1 géruntulerken filigranl ve iyilestiriimis fotograflari gértnttledigi dile getirilmistir.

(423) Bu yontem ile kurumsal Gyenin tercih etmesi halinde, yine kurumsal tGyenin tercih ettigi
ilanlarla sinirh kalmak Uzere, birden fazla platform kullanma motivasyonu olan
emlakgi/galericilerin bu motivasyonlarinin engellenmesinin 6nune gegilecegi, alternatif
platformlardan ilan paketi alan Uyelerin bu paketleri etkin sekilde kullanabilmesinin
onunun acgilacagl ongorulmektedir. Boylelikle, kurumsal Gyelerin alternatif platform
kullanamamaktan veya alternatif platformlardan satin aldiklari  paketleri
kullanamamasindan kaynakli refah kaybinin engellenmesi hedeflenmektedir. Ayni
zamanda, alternatif platformlarin kurumsal Uyeye erisebilmesinin  dnindeki
sinirlamalarin ortadan kalkmasi, bu sayede artan platformlar arasi rekabetin artmasi,
bu rekabetin getirecedi daha dusuk fiyat, daha yuksek kalite, daha ¢ok cesitlilik ve
inovasyon ile hem kurumsal tyelerin, hem bireysel Uyelerin hem de ilan bakanlarin
toplam refahinin artmasi amaclanmaktadir. Onerilen s6z konusu ydntem tespit edilen
rekabeti sinirlayici uygulamalari ortadan kaldirmasi ve bundan kaynakl olumsuz
etkileri gidermesi kaydiyla, paydaslarin gorugleri dogrultusunda da sekillenebilecektir.

(424) Aciklanan ydntemin SAHIBINDEN platformu tizerinden diger platformlara veri tagindigi
ornek uygulama senaryosuna dair olusturulan gorsellere asagida yer verilmektedir:
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Sekil 3: SAHIBINDEN Uzerinde ilanlarimi Bagka Platformda Yayimla Butonu

SAHIBINDEN

ilanlarim ilanianimi Bagka Platformda da Yaynla

e Sahibinden kirahk ay Ban.......ce..

o S8HIDINDEN araba......eee

correneeee S@NIDINGEN sa00K VilE............_..

(425) Sekil 3'te lyenin SAHIBINDEN platformunda listeledigi ‘sahibinden kiralik ev ilani,
Sahibinden araba, Sahibinden satilik villa baslikli’ farazi ilanlar yer aimaktadir. ilanlarin
sag tarafina ‘ilanlarimi Baska Platformda da Yayimla’ butonu yerlestiriimistir. Bu
butonun ayrica Uye yeni bir ilan girdigi sira kargilasacagdi ‘ilanimi yayimla’ butonunun
yanina/ardina da yerlestiriimesi, girilen yeni ilanin da dogrudan baska platforma
aktarilmasi i¢in imkan taniyabilecektir.

Sekil 4: Hangi ilanin Yayimlanacaginin Segiimesi

SAHIBINDEN

ilanlarim ilaniaremi Baska Platformda da Yayinks

™~

E ......osahibinden kirallk e ilA0L.. e,

./ - Sahibinden satibk villa............

\ koD ORET
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(426) Sekil 4’te Uye bagka platformda yayimlamak istedigi ilanlarini se¢gme imkani elde
etmekte ve bu ilanlarin bagka platforma aktarilabilmesi i¢in kod Uretilmesi komutu
vermektedir.

Sekil 5: Yayimlama Kodunun Elde Edilmesi

SAHIBINDEN
hantanm Ao Bas Martormcs g8 Yoy
8 /
Yayinlama Kodu: \/ D%

0234erutjl34dfk304893ejlkfsjr23I

(427) Sekil 5'te SAHIBINDEN (yenin sectigi ilanlarin aktarilabilmesi igin bir yayimlama kodu
saglamakta ve bunun kopyalanmasina imkan vermektedir.

Sekil 6: Diger Platform Uzerinde SAHIBINDEN’den Alinan Yayimlama Kodu’nun Giriimesi

/

ilanlarim Sahibinden ilaniarimi Burada Yaymia |

DIGER PLATFORM

(428) Sekil 6'da Uye artik alternatif platformun sitesine gelmekte, burada giris yapmasinin
ardindan karsilastigi ‘Sahibinden llanlarimi Burada Yayimla’ butonunu tiklamaktadir.
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Sekil 7: SAHIBINDEN ilanYayimlama Kodu’nun Girilmesi

PIGERPLATFORM, janianim Y

2

Sahibinden ilan Yayinlama Kodunu Giriniz:

0234erutji34dfk304893ejlkfsjr23|

(429) Sekil 7°’de Gye SAHIBINDEN’den aldig§i yayimlama kodunu alternatif platformda ilgili
yere kopyalamaktadir.

Sekil 8: SAHIBINDEN’de Bulunan ilanlarin Diger Platformlarda Gésterilmesi

\, e SANIBINGEN Kiralk @y T80,

o SARGINDEN Satlik willa. .,

DIGER PLATFORM

(430) Sekil 8'de yayimlama kodunun giriimesinin ardindan alternatif platform tzerinde de
SAHIBINDEN’de segilen ilanlarin listelendigi gérilmektedir.
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[.5.2.2. Alt Kullanici Sinirlamasinin Degerlendirilmesi

Dosya kapsaminda emlakgilarla yapilan gérusmelerde, ¢evrim igi ilan platformlarinda
kurumsal uyelere sunulan ilan paketlerinde alt kullanici sayisina iligkin sinirlamalar
oldugu goérulmustur. Daha once de ifade edildigi Uzere, platformdan ilan alimi ile
emlakginin/emlak ofisi sahibininfemlak ofisinin veya galericilerin adina Gyelik
olusturulmakta, platformda bu Uyelik adina magaza aciimakta, ayni emlak ofisi/galeri
bunyesinde caligan danigmanlara ise satin alinan ilan paketinin elverdigi Olgude
magaza altinda alt kullanici hesabi tanimlanabilmektedir. Dosya kapsaminda
goruslerine basvurulmus olan kurumsal tyeler tarafindan

- SAHIBINDEN tarafindan sunulan ilan paketleri ézelinde alt kullanici hesabi
tanimlama vyetkisinin farklilasabildigi, 6rnedin 100’lik bir ilan paketinde
maksimum (.....) kullaniciya bu hesap tanimlamasinin yapilabilecegi, (.....)
danismani olan bir emlak ofisinin tim danismanlarina alt kullanici hesabi
tanimlayabilmesi icin mecburen [ilan hakki bakimindan ihtiyacini kargilayacak
olan 100’lUk ilan paketi yerine] 200’lUk ilan paketine yonelmesi gerektidi,

- Emlak ofisinin satin aldigi ilan paketi kapsaminda yayimladigi ilan sayisinin
maksimum ilan sayisina ulasmadigi halde sirf danisman sayisi sebebiyle daha
ust pakete yonlendirilmesinin adil olmadigi,

- Rakip platformlarda da alt kullanici sayisi sinirinin oldugu, ancak
SAHIBINDEN’deki gibi yeni bir ilan paketine gegme durumunun olmadigi, mevcut
ilan paketinde kalinmasina ragmen kullanici bagina makul bir Ucret 6denerek alt
kullanici sayisinin artirilabildigi

ifade edilmigtir.

(432) Yukaridaki iddialar Uzerine rakip c¢evrim i¢i ilan platformlarina sattiklari ilan

(433)

paketlerinde alt kullanici sinirlamasina yoénelik soru yéneltilmistir. (.....) tarafindan ilan
paketi bazinda alt kullanici olarak en fazla (.....) tane danisman tanimlanabildigi,
sinirlama teoride olsa da pratikte musteri memnuniyeti icin Ucretsiz ek alt kullanici
tanimlanabildigi ifade edilmistir. Oyle ki mevcut durumda 100'in (zerinde danisman
tanimladiklari emlak ofisinin bulundugu ve danisman ekleme igin daha 6nce higbir
ucretlendirme yapiimadigdi da belirtilmistir. (.....) tarafindan satigi gergeklestirilen ilan
paketleri 6zelinde standart olarak bir alt kullanici sinirlamasinin bulundugu, ilan
paketlerindeki alt kullanici sayilarinin bir danigmanin 10-15 ilan yonetecegdi tahmin
edilerek olusturuldugu, danigman sayisi arttiginda ilan sayisinin da artmasi
durumunda ust pakete gecilebilecegi ancak alt kullanici sayisi artarken ilan sayisinin
artmamasi durumunda bir kereye mahsus olarak (.....)TL'lik Gcretlerle mevcuttaki ilan
paketine danigman eklemenin de mumkun oldugu belirtiimistir. (.....) tarafindan, ilan
paketlerinin girketlere, sirket yoneticileri ismi esas alinarak satildigi, paketlerde alt
kullanici kisitlamasinin bulundugu, danisman sayisinin artmasi durumunda bir sonraki
ilan paketinin satin alinmasi gerektigi, Ucreti mukabilinde veya bagka bir yontemle,
satin alinan paketin tanidigi danigsman kontenjaninin arttinimasi yoninde bir
artin/hizmetlerinin olmadigi belirtilmistir.

(.....) tarafindan, herhangi bir sekilde alt kullanici sinirlamasinin olmadigi, dyelerin
ihtiyag gordukleri sayida alt kullanici olusturabildikleri, her bir kullanici 6zelinde
ihtiyaglari dogrultusunda yetkilendirme yapabildikleri ve ilanlarin iletigim Kigisi olarak
atayabildikleri, ekstra hak taninacak yeni alt kullanicilarin ise platforma herhangi bir
maliyetinin bulunmadigi, alt kullanici sinirlamasi benimsenmesindeki temel mantigin
gelir artinmi olabilecegi, teknik bir sikintiya baglh olarak sinirlama getirildiginin
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disundlmedigi ifade edilmistir. (.....) tarafindan is modeli degisikligine gitmelerinin
akabinde ilan listeleme hizmetlerinin olmadigi, hélihazirda diger sunduklari hizmetler
icin alt kullanici tanimlamadiklari, alt kullanici 6zelliginin sadece SAHIBINDEN’de
bulundugu belirtilmigtir.

Yukarida aktarilan bilgilerden hareketle vasita satis pazarinda SAHIBINDEN disinda
kalan rakip platformlarin ilan paketi 6zelinde alt kullanici sinirlamasina gitmedigi
gorulmektedir. Ote yandan emlak satis/kiralama alaninda faaliyette bulunan rakip ilan
platformlari tarafindan satisa konu edilen ilan paketleri ve bu paketlerin igerdigi
maksimum alt kullanici sayisi asagidaki tabloda aktariimaktadir:

Tablo 50: Emlak Satis/Kiralama Pazarinda Faaliyette Bulunan Rakip Platformlardaki ilan Hakki ve Alt
Kullanici Sinirlamalari

Tesebbdisler Paket Adi ilan Hakki Danigsman Sayisi
35 (.....)
Prestij Paket, Premium 100 (-....)
EMLAK JET Paket, Baz Paket 250 (....r)
500 (.....)
Eko Plus 30 (corr)
Klasik 30 (corr)
Klasik Plus 30 (corr)
HEPSI EMLAK Gold 30 (.....)
Gold Plus 30 (corr)
Platin 30 (corr)
Premium 30 (corr)
Standart Paket, Stiper 20 (.....)
Paket, Stper Enerjik 40 (ceeer)
Paket, Siper Plus Paket, 60 (.....)
ZINGAT Super Plus Enerjik Paket, 80 (...
Super Elit Paket, Stper 100 (.....)
Elit Enerjik Paket126 150 (.....)
200,400,600 (.....)

Kaynak: Tesebbuslerden gelen cevabi yazilar

Rakip platformlarin akabinde bu defa SAHIBINDEN’e, her bir ilan paketi 6zelinde, alt
kullanici uygulamasinin detaylarina yonelik soru yéneltiimis olup SAHIBINDEN
tarafindan kurumsal magazalarda magaza sahibi'?’ ve magaza sahibinin vermis
oldugu vyetki cergevesinde magazay! kullanabilen magaza kullanicilarinin?® (alt
kullanicilar) bulundugu, emlak kategorisinde 2015’te, vasita kategorisinde ise 2014’te
“Aylik Odemeli Magaza” isimli belli sayida ilan igeren ilan paketlerinin kullanima
sunulmaya baslanmasindan itibaren paketin icerdidi ilan sayisina gore degisen
adetlerde alt kullanici sayisina iliskin dizenleme/sinirlama uygulamasina gegcildigi
belirtilmigtir.

Bu kapsamda, vasita kategorisinde faaliyet gosteren kurumsal magazalar/musteriler
icin 2021 yilina iligkin alt kullanici sayisina yonelik sinirlamalar asagidaki tabloda yer
almaktadir:

126 Sz konusu paketlerin timiinde 20 ila 600 arasinda ilan hakki bulunmaktadir. ilgili paketlerin ihtiva
ettigi ilan hakki arahgi tim paketler bakimindan ayni olup karsihiginda tanimlanan maksimum alt
kullanici haklari ilgili tabloda gdsterilmektedir.
127 www.sahibinden.com sitesine bilgilerini girerek “Magaza” satin alim islemini tamamlamis olan
“Kurumsal Hesap Sahibi’dir.
128 “Magaza Sahibi’nin vermis oldugu yetki cergevesinde “Magaza”yi kullanabilen ve “Kurumsal Hesap
Sahibi’nin tabi oldugu tim kurallara uymakla yukidmla olan gergek kisidir.
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Tablo 51: SAHIBINDEN Vasita Kategorisine iliskin Alt Kullanicisi Sayilar

Vasita Magazasi ilan Paketi

Alt Kullanici Sayisi

Toplam Kullanici Sayisi
(Magaza Sahibi + Alt Kullanici)

5

10

15

25

35

50

75

100

200

- =~ |~ |~ |~~~ [~
e~~~ [~~~ [~~~

Kaynak: Cevabi yazi

437) Ote yandan 5 Kasim 2020 tarihine kadar emlak kategorisinde faaliyet gdsteren
kurumsal magazalarin, “Aylik Odemeli Magaza’larinda 200’liik ilan Paketi kullanmalari
durumunda magaza sahibine ek olarak (.....) adede kadar, diger ilan paketlerinde ise
(.....) adede kadar alt kullanici tanimlanabildigi, ayrica bir marka altinda faaliyet
goOsteren franchise emlak ofislerinde ¢ok sayida danigsman c¢alistigi icin, (i) bir marka
altinda faaliyet gosteren franchise emlak ofisi olmak ve (ii) bu ofis altinda ¢alisan kayith
gayrimenkul danigsmani sayisinin (.....) ve Uzerinde olmasi kosullarinin saglanmasi
sartiyla (.....) adede kadar alt kullanici tanimlama imkani sunulabildigi belirtilmistir.

(438) SAHIBINDEN tarafindan ifade edildigi Uizere, 5 Kasim 2020 tarihinden itibaren gecerli
olan alt kullanici sayilarina iliskin dizenlemede!?® ise icerdigi aylik ilan adedi
bakimindan her bir paket icin ka¢ adet kullanicinin yeterli ve makul oldugu; (.....)
formili ile hesaplanmaya baslanmistir. ilan girislerinin  firmanin  sadece
pazarlama/satistan sorumlu c¢alisanlarinin  yapmasi durumu ve magdaza
sahibinin/magaza yetkilisinin ilan vermeyip ilanlari takip etmek amaciyla kullanici

129 SAHIBINDEN tarafindan Temmuz 2020 déneminde emlak kategorisindeki magazalar lizerinde bir
anket/arastirma yapilmasina karar verildigi, yapilan anket sonucuna dayanarak kullanici basina
ortalama (.....) emlak portféyl (pazarlamasini yapmaya calistigi gayrimenkul adedi) oldugu kabul
edilmistir. Ayrica, yapilan ankette/arastirmada fazla magaza kullanicisi olan magazalarin blylk
¢ogunlugunda isten ayrilan kullanicilarin magaza sahipleri tarafindan silinmesinin unutuldugu fark
edilmigtir. Bu nedenle, son 6 ayda sahibinden.com platformuna giris yapmayan magaza kullanicilari
“Pasif Kullanici” olarak tanimlanmis olup, kullanici sayisindan bagdimsiz tim emlak magazalarinin
magaza sahiplerine 2 Kasim 2020 tarihinde Bana Ozel ekranlarinda bilgilendirme yapilmis ve 5 Kasim
2020 tarihinde pasif olan kullanicilar, magaza kullanicisi olmaktan ¢ikariimistir. 5 Kasim 2020 tarihinden
sonra, emlak magazalari i¢in taahht yenileme tarihlerinde tekrar kontroller yapilarak “pasif’ durumda
magaza kullanicilari olmasi durumunda taahhut yenileme aninda da magaza kullanicilari arasindan
cikarilmistir. Bu durum, taahhut yenileme tarihlerinden 30 giin 6nce magaza sahibine “Taahhut
Yenileme Bilgilendirmesi” konulu e-posta ile bildirilmistir. Taahhit yenileme tarihlerinde pasif kullanicilari
silinmesine ragmen yeni limitlerin Gzerinde kullanicisi olan mevcut magazalarin kullanici sayisi, taahhit
yenileme aninda tanimli olan kullanici sayisina egit olacak sekilde sabitlenmigtir. Bu magazalar mevcut
kullanicilarindan daha fazla sayida kullanici limiti iceren Ust paketlerden birine gecis yapmalari
durumunda bu sabitleme sona ermektedir ve ge¢mis olduklari paketin kullanici sayisi kadar kullanici
tanimlayabilmektedirler.
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olarak magazaya giris yapmak isteyebilecegdi 6ngdrusuiyle ek iki adet kullaniciya daha
izin verilerek esneklik saglanmistir.

..... ) seklinde belirlenmistir.

Bu kapsamda; emlak kategorisinde faaliyet gosteren magazalar i¢in 5 Kasim 2020
tarihi itibariyla3® gecerli olan alt kullanici sayilari asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 52: SAHIBINDEN Emlak Kategorisine iligkin Alt Kullanici Sayilari

Emlak Magazasi ilan Paketi

Alt Kullanici Sayisi

Toplam Kullanici Sayisi
(Magaza Sahibi + Alt Kullanici)

10

25

35
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Kaynak: Cevabi yazi

SAHIBINDEN tarafindan alt kullanici sayisina iligkin olarak yapilan diizenlemenin
gerekgeleri ise gayrimenkul danismanlarinin yénettigi ortalama portféy buyukligine
gore belirlenmis makul adetlerde kullanici tanimlamalarini saglamak ve olasi kétlye
kullanma davraniglarinin ortaya c¢ikmasini engellemek olarak siralanmigtir. Bu
kapsamda emlak kategorisinde portfdy buyuklugune iligkin olarak 5 Kasim 2020
oncesindeki uygulamada alt kullanici sayisi limitleri ¢ercevesinde gerceklesen
kullanimlar incelendiginde, uyelerin buyuk cogunlugunun ilgili limitlerin ¢ok altinda
kullanici ile calistigl, ilan paketlerindeki ilan sayilarina gore davrandiklari
SAHIBINDEN tarafindan gézlemlenmistir'3l. Bunun lzerine SAHIBINDEN tarafindan
dizenleme yapma ihtiyacinin goruldigu ve 5 Kasim 2020 tarihi itibariyla uygulamaya
alinan alt kullanici sayilarinin belirlendigi ifade edilmistir.

ilaveten olasi koétiiye kullanmalar bakimindan da Tasinmaz Ticareti Hakkinda
Yonetmelik'te 14 Ekim 2020 tarihinde yapilan degisiklik sonucunda, internet ortaminda
tasinmaz ticaretine yonelik ilan veriimesine aracilik eden ilan platformlarina 1 Ocak
2021 tarihinden itibaren yetki belgesi olmayan emlak danismani isletmelere Gyelik
acmama yukamlulagu getirildigi, magaza kullanicisi sayilarinin fiili kullanimlari asacak
sekilde yuksek olmasinin, yetki belgesi olmayan kullanicilarin ayri Gyelik olusturmadan
s0z konusu duzenlemeye aykiri bir sekilde ilan vermesine yol acabilecegi, her ne kadar
yonetmelikteki degisiklik “sozlesmeli isletme™32 tanimi getirmis olsa da bu sézlesmeli
isletmeler icin de ayrica yetki belgesi almasi sarti arandigi, sozlesmeli isletmelerin
magaza kullanicisi olarak, yeni uUyelik agmadan ilan yayimlamasina neden
olabileceginden yonetmelige aykiri bir durum olugsabilece@i, s6z konusu risklerin
minimal seviyelerde tutulabilmesini teminen kullanici sayilarinin fiilen kullanici basina
ortalama portfdy sayisi ile uyumlu olacak sekilde makul seviyelerde tutulmasinin
SAHIBINDEN tarafindan uygun goriildigu ifade edilmistir.

130 5 Kasim 2020 tarihinden itibaren agilan yeni emlak magazalari igin yeni limitler belirtilen tarihte gegerli
olmustur. 5 Kasim 2020 tarihinden dnce mevcut olan magazalar igin ise yeni limitler mevcut taahht
dénemlerinin sona ermesi ile birlikte taahhut yenileme tarihlerinden itibaren gegerli olmustur.
131 SAHIBINDEN tarafindan; (.....) tespit edilmistir.
132 Sozlesmeli isletme Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik’in “Tanimlar” baslikli 4. maddesinde
“sO0zlesmeye dayali olarak bir igsletmenin yonetim, organizasyon ve pazarlama teknolojileri gibi konularda
destegini almak suretiyle o isletmenin is yerinde taginmaz ticaretiyle istigal eden ticari isletmeler ile esnaf
ve sanatkar igletmeleri’ olarak tanimlanmaktadir.
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(442) TUm bu aktarilanlar karsisinda, oncelikle SAHIBINDEN tarafindan satisa sunulan ilan
paket Ucretleri ile alt kullanici sinirlamasinin birlikte incelenmesi yerinde olacaktir.
Tablo 53’'ten goéruldugu Uzere vasita satis pazarinda satisa sunulan 5’lik ilan paketinde
(.....), 10 ve 15lik ilan paketlerinde (.....), 25’lik ilan paketinde (.....), 35’lik ilan
paketinde (.....), 50’lik ilan paketinde (.....), 75’lik ilan paketinde (.....), 100’lUk ilan
paketinde 10 ve 200’lUk ilan paketinde ise (.....) alt kullanici hakki tanimlanmaktadir.

(443) Emlak kategorisinde ise 5 Kasim 2020 tarihinden 6nce uygulamada olan modelde,
200’luk ilan hakki iceren bir pakette (.....) adede kadar, diger ilan paketlerinde (100°lUk,
75'lik vb.) ise (.....) adede kadar alt kullanici tanimlanabildigi, ayrica franchise emlak
ofislerinin emlak danigsmani sayisinin (.....) ve Uzerinde olmasi sartiyla (.....) adede
kadar alt kullanici tanimlama imkani sunuldugu belirtilmistir.

(444) 5 Kasim 2020’den sonra uygulamaya alinan yeni alt kullanici sinirlamasinda ise 10’luk
paket icin (.....), 25'lik paket i¢gin (.....), 35’lik paket icin (.....), 50’lik paket icin (.....),
75'lik paket icin (.....), 100’luk ilan paketi bakimindan (.....); 200’luk ilan paketi
bakimindan (.....) alt kullaniciya izin verildigi ve alt kullanici sayilarinin 5 Kasim 2020
tarihi dncesi uygulamaya gore neredeyse yari yariya dusuruldiagu goralmektedir.

(445) Bu dogrultuda, SAHIBINDEN tarafindan sunulan bilgi ve belgeler incelendiginde
standart magazalara yonelik olarak 1. ve 4. bolgelerdeki licretlendirme politikasi33 ve
alt kullanici sinirlamasi arasindaki iliskinin vasita satis pazari igin daha rahat ortaya
konulabilmesi bakimindan asagidaki tablolar hazirlanmistir:

Tablo 5327: SAHIBINDEN'in 1. Bélge Vasita ilan Paket Fiyatlari ve Alt Kullanici Sayilar (2021)
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Kaynak: Cevabi yazi

(446) Tablodan da gorulecegi uzere, 2021 yili igin standart magaza igin 15’lik ilan paketleri
1. bolge bakimindan (.....)TL olarak fiyatlandirilirken 25’lik ilan paketleri (.....)TL olarak
fiyatlandiriimaktadir. 2021 yili i¢cin 10’luk ilan paketinde tanimlanan (.....) adet alt
kullanici sayisi asildiginda magaza, bir Ust paket olan 25’lik pakete yonlendiginde bir
alt kullanici tanimlayabilmek igin aylik (.....) TL fark 6demek zorunda kalacaktir. Diger
taraftan 2021 yil icin standart magaza igin 100’luk ilan paketleri 1. bdlge bakimindan
(.....)TL olarak fiyatlandiriirken 200’luk ilan paketleri (.....) TL olarak
fiyatlandiriimaktadir. 2021 yili i¢cin 100’luk ilan paketinde tanimlanan (.....) adet alt

133 En yilksek ve en disik fiyatlar icermesi sebebiyle 1. ve 4. bolge 6rnek alinmigtir.
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kullanici sayisi asildiginda magaza, bir Ust paket olan 200’lUk yénlendiginde (.....) alt
kullanici hakki elde edebilmek icin aylik (.....)TL fark 6demek zorunda kalacaktir.

Tablo 284: SAHIBINDEN'in 4. Bélge Vasita ilan Paket Fiyatlari ve Alt Kullanici Sayilari (2021)

Aylik ilan Limiti Bolge Alt Kullanici Sayisi Aylik Paket Ucreti
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Kaynak: Cevabi yazi
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(447) Tablodan da gorllecegdi Uzere, 2021 yili igin standart magaza igin 15’lik ilan paketleri
4. bodlge bakimindan (.....) TL olarak fiyatlandirilirken 25’lik ilan paketleri (.....)TL olarak
fiyatlandiriimaktadir. 2021 yili i¢in 10’luk ilan paketinde tanimlanan (.....) adet alt
kullanici sayisi asildiginda magaza, bir Ust paket olan 25’lik pakete yonlendiginde bir
alt kullanici tanimlayabilmek icin ayhk (.....) TL fark 6demek zorunda kalacaktir.
ilaveten 2021 yili icin standart magaza icin 100’k ilan paketleri 4. bdlge bakimindan
(.....)TL olarak fiyatlandirilirken 200’luk ilan paketleri (.....)TL olarak
fiyatlandiriimaktadir. 2021 yili i¢cin 100’lUk ilan paketinde tanimlanan (.....) adet alt
kullanici sayisi asildiginda magaza, bir Ust paket olan 200’lUk yonlendiginde (.....) alt
kullanici hakki elde edebilmek icin aylik (.....)TL fark 6demek zorunda kalacaktir.

(448) SAHIBINDEN tarafindan sunulan bilgi ve belgeler incelendiginde standart magazalara
yonelik olarak 1. ve 4. bolgelerdeki Ucretlendirme politikasi*3* ve alt kullanici
sinirlamasi arasindaki iligkinin emlak satig/kiralama pazari i¢in daha rahat ortaya
konulabilmesi bakimindan asagidaki tablolar hazirlanmigtir:

Tablo 55: SAHIBINDEN'in 1. Bélge Emlak ilan Paket Fiyatlari ve Alt Kullanici Sayilari (2021)
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Kaynak: Cevabi yazi

(449) SAHIBINDEN tarafindan sunulan bilgi ve belgeler incelendiginde (Belge-186), 2021
yilinda standart magaza i¢in 10’luk ilan paketlerinin fiyatlarinin 1. boélge bakimindan
(.....) TL olarak; 251k ilan paketlerinin ise (.....) TL olarak fiyatlandinldig
anlasiimaktadir. Ancak bu durumda 2021 yili igin 10’luk paket kullanan ve ilan
paketinde tanimlanan (.....) adet alt kullanici sayisini asan bir magaza, bir Ust paket

134 En yiksek ve en dislk fiyatlari icermesi sebebiyle 1. ve 4. Bolge 6rnek alinmistir.
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olan 25’lik pakete yonlendirildiginde ek (.....) alt kullanici hakki i¢in aylik (.....) TL fark
o0demek zorunda kalacaktir. Diger yandan, 2021 yili igin standart magaza igin 100’k
ilan paketleri 1. bélge bakimindan (.....)TL olarak, 200’luk ilan paketleri (.....)TL olarak
fiyatlandiriimaktadir. Bu durumda 2021 yilii¢cin 100’lUk paket kullanan ve ilan paketinde
tanimlanan (.....) alt kullanici sayisini asan bir magaza, bir Ust paket olan 200’IUk
yonlendiginde (.....) daha alt kullanici hakki elde edebilmek icin aylik (.....)TL fark
odemek zorunda kalacaktir.

Tablo 56: SAHIBINDEN'in 4. Bélge Emlak ilan Paket Fiyatlari ve Alt Kullanici Sayilari (2021)

Aylik flan Limiti

Bolge

Alt Kullanici Sayisi

Aylik Paket Ucreti

10

(o

25

35

50

75

100

R I I S S [ S

(

(
(..
(...
(

(

200
Kaynak: Cevabi yazi

(450) SAHIBINDEN tarafindan sunulan bilgi ve belgeler incelendiginde, 2021 yilinda
standart magaza icin 10’luk ilan paketlerinin fiyatlarinin 4. bélge bakimindan (.....) TL
olarak; 25’lik ilan paketlerinin ise (.....) TL olarak fiyatlandinldigi anlagiimaktadir.
Ancak bu durumda 2021 yili icin 10’luk paket kullanan ve ilan paketinde tanimlanan
(.....) adet alt kullanici sayisini asan bir magaza, bir Ust paket olan 25'lik pakete
yonlendirildiginde ek (.....) alt kullanici hakki igin aylik (.....) TL fark 6demek zorunda
kalacaktir. Illaveten, 2021 yili igin standart magaza icin 100’l{ik ilan paketleri 4. bolge
bakimindan (.....)TL olarak fiyatlandirilirken 200’lUk ilan paketleri (.....)TL olarak
fiyatlandiriimaktadir. Bu durumda 2021 yiliigcin 100’luk paket kullanan ve ilan paketinde
tanimlanan (.....) adet alt kullanici sayisini agan bir magaza, bir Ust paket olan 200’luk
yonlendiginde (.....) tane daha alt kullanici hakki elde edebilmek igin aylik (.....)TL fark
o0demek zorunda kalacaktir.

(451) SAHIBINDEN tarafindan Tasinmaz Ticareti Hakkinda Y&énetmelik uyarinca olasi
kotuye kullanmalari dnlemek bu uygulamaya bir gerekge olarak ileri surulmustar.
Yonetmelik uyarinca yetki belgesi olmayan emlak danigsmani isletmelere Uyelik
agmama yukumlualugu getirildigi belirtilmigtir. Ancak bu gerekgenin alt kullanici
sinirlamasiyla iliskisi kurulamamaktadir. Zira Yonetmeligin 12. maddesi ile platformlar
icin ilanlarda yetki belgesi numarasi, yetki belgesindeki isletme adi veya unvani vb.
bilgilere yer vermek, isletme ve s6zlesmeli isletmelerin Gyeliginden dnce Bakanlgin
internet sayfasi veya Bilgi Sisteminden yetki belgesi kontroll yaparak yetki belgesine
sahip olmayan igletme ve s6zlesmeli isletmeleri Uye yapmamak seklinde yukimlulik
getirilmistir. Bu bakimdan emlak danismani tlzel kisilik (s6zlesmeli isletme) niteligini
haiz olsa dahi, platforma getirilen yukumluluk bu kisilerin sayisina yonelik kisittama
degil, bu kigilerin yetki belgelerini kontrol ederek ilanlarini yayimlamak seklindedir.
Dolayisiyla bahse konu yetki belgesinin tim emlak danigsmanlari igin degil isletmeler
bakimindan 06ngéraldigu, platformun yetki belgesi olmayan isletmelere Uyelik
acmamas! yukimlaligunan emlak danismanlarina yonelik bir alt kullanici sinirinin
getirilmesi ile iligkili olmadigi anlagiimaktadir.

452) Yonetmelik'te SAHIBINDEN'in ileri surdigli gibi soézlesmeli isletmelerin magaza
kullanicisi olarak, yeni Uyelik agmadan ilan yayimlamasina yonelik bir hukim
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gorulmemigtir. Bilakis Yonetmelik'te “igletme” haricinde “s6zlesmeli isletme” taniminin
yapilmasinin emlak ofisleri ile galigan tuzel kisi niteligi haiz emlak danigsmanlarini ifade
ettigi degerlendiriimektedir. Bu bakimdan da emlak ofislerinin galistigi sozlesmeli
isletmecilerin  sayisinin  sinirlanmasi  da anlamli  ve Yonetmelik'le iliskili
bulunamamaktadir.

(453) Ayrica ilgili Yonetmeligin “Mesleki yeterlilik belgesi” baslikll 10. maddesinin birinci
fikrasi ile sorumlu emlak danismanlari igin Seviye 5, emlak danigsmanlari igin ise
Seviye 4 mesleki yeterlilik belgesine sahip olmasi zorunlulugu getirilmigtir. Dolayisiyla
emlak danismanlari igin mesleki yeterlilik belgesine sahip olmanin ilan verebilmek igin
yeterli oldugu anlagiimaktadir. Amag¢ sayet ilan paketlerinin kayitsiz emlakgilara
kullandiriimamasi ise, bunun takibini yapmak igin mesleki yeterlik belgeleri ayirt edici
olarak kullanilabilmesi mumkin gorilmektedir. Bu bakimdan iddia konusu kotlye
kullanimlarin 6nine gegmek ya da yasal sorumluluklarin yerine getiriimesi noktasinda
SAHIBINDEN’in  simdiki uygulamadan daha az sinirlayici  ydntemlere
basvurabilmesinin de mimkin oldugu degerlendiriimektedir. Emlak ofisi tarafindan alt
kullanici tanimlanmak istendiginde, ilgili alt kullanicilarin emlak ofisi bunyesinde
faaliyet gosteren ve mesleki yeterlilik belgesine sahip olan emlak danigsmanlari veya
yetkili s6zlesmeli igletme olup olmadiklarina dair belge talep etmesi ve bunlari yetki
belgesi olmaksizin ilan vermeye ¢alisan kimselerden ayirt etmesi mumkundur.

(454) SAHIBINDEN alt kullanici sinirlamasina ikinci bir gerekge olarak da gayrimenkul
danismanlarinin yonettigi ortalama portféy buyukligline gdre belirlenmis makul
adetlerde kullanici tanimlamalarini sadlamak 6ne surilmustir. Oncelikle makul
adetlerde kullanici tanimlamasinin ardindaki rasyonel gerekge anlasilamamistir. Bu
sorgulama pazarda yapilan arastirmalarda da karsilik bulamamistir. Nitekim (.....) ilan
paketlerine alt kullanici eklenmesi durumunun platforma herhangi bir maliyet
yaratmayacagi ve teknik anlamda sorun ¢ikarmayacagini ifade etmistir. Diger taraftan,
danismanlarin yonettigi portfdy tahmininin ortalamalarina gére kurgulanan bu sistemin
her sekilde ortalamanin altinda portfdye sahip olan danigmanlar/ofisler igin maliyet
yarattigi aciktir.

(455) Bir an icin bu gerekgelerin makul oldugu kabul edilse dahi, ek alt kullaniciya ihtiyag
olmasi durumunda Uyelerin daha fazla ilan igeren paketlere yonlendirilerek daha fazla
Ucret 6demek durumunda birakilmasi da anlasilamamaktadir. Mevcut senaryoda,
ihtiya¢ halinde yeni alt kullanici eklenmesi/tanimlanmasi, Ucretli veya Ucretsiz Uyenin
ihtiyaclar 6zelinde alt kullanici sayisinin uyarlanmasina da imkan taninmamaktadir.
Oysa rakiplerden elde edilen bilgilerden de goruldigu Gzere, mevcut ilan paketine sabit
ve clzi bedellerle veya Ucretsiz bir sekilde alt kullanici eklenebilmektedir. Buna karsin,
SAHIBINDEN’in uygulamasinda kurumsal iiyeler ilan portféyii bakimindan ihtiyaclari
olmadigi halde sadece danigman sayilari arttigi i¢in bir Ust pakete yonlendirilerek daha
fazla Gicret 8demek durumunda birakiimaktadir. Dolayisiyla, SAHIBINDEN tarafindan
degisiklik yapilan alt kullanici uygulamasinin hakli gerekgelere dayandigi varsayilsa
dahi ilgili sorunu giderme noktasinda bulunan ¢ozumun kullanicilari bir Ust pakete
yonlendirmek olmasi orantili gérinmemektedir. Alt kullanici sinirlamasi ile Gyeler
portféy kapasitelerine gore ihtiyac duymamalarina ragmen, salt alt kullanicilarin
ihtiyaglarini karsilayabilmek igin daha buyudk ilan paketleri almak durumunda
birakilabilecektir.

(456) Sorusturma Raporunun tebli§g edilmesi asamasina kadar elde edilen ve yukarida
aktarilan bilgiler cergevesinde, sinirli  kaynaklarla faaliyet gosteren ve ilan
harcamalarinin bayuk bir kismini SAHIBINDEN’e ayiran emlak ofislerinin ihtiyaclari
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olmamasina ragmen alt kullanici siniri dolayisiyla Ust paketlere yonlendirilmeleri,
boylelikle SAHIBINDEN'e daha fazla édeme yapmak zorunda birakilmalari, birden
fazla platform kullanmak Uzere rakip ilan platformlarina aktarabilecekleri kaynaklarinin
sinirlandigi, bu yolla rakip ilan platformlarina dezavantaj yaratildigi, rakip
platformlardan ilan satin alabilecek/satin alma motivasyonu olan Gyelerin rakiplerden
ilan satin almasini engelleyebilecegi ve bu acgidan veri tasimanin engellenmesinde
oldugu gibi fiili minhasirlida yol acabileceg@i sUphesini ortaya ¢ikarmistir. Dolayisiyla
alt kullanici sinirlamasinin da veri tasimanin engellenmesine benzer etkiler meydana
getirdigi suphesi olusmustur.

(457) SO0z konusu suphe karsisinda, tesebbusun ikinci yazili savunmasi ile Ek Gorus
asamasinda gergeklestirilen yerinde incelemeden, sorusturma tarafi tesebbisten ve
rakiplerden elde edilen bilgiler ve Uyelere yonelik gergeklestirilen anket Gzerine varilan
tespitler ise asagida “.6.1.8. Alt Kullanici Sinirlamasina lligkin Ikinci Yazili
Savunmalara Yénelik Degerlendirme” baghgi altinda aktariimistir.

1.5.2.3. Dopingli ilanlarin Seffaf Sekilde Yayimlanmadigi iddialarinin
Degerlendirmesi

(458) Dosya kapsaminda

- Dopingli ilanlarin gérinimlerine bakilmasi tzerine “Ust Siradayim”, “Gilincelim”
ve “Fiyatt Dusenler” dopinglerinin kullanildigi ilanlarin reklamli oldugunun
anlasilamayabilecegi,

- “Fiyati Disenler” sekmesinde yer alan ilanlarin yalniz “Fiyati diisenler” dopingini
satin alan ilanlardan ibaret olup olmadidinin belirsiz oldugu, bu dopingi
almaksizin ~ fiyatt  dUslrenlerin  s6z konusu sekmede yayimlanip
yayimlanmadiginin anlasiimadidi, yayimlanmakta ise bunlarin ne sekilde
siralandiginin da agik olmadigt,

- llan bakanlar agisindan dogal sonuglar ile s6z konusu dopingli ilanlari ayirt
etmenin mimkidn olmadigi/olmayabilecegi, ilanlarin/reklamlarin siralamalarini
belirleyen temel parametrelerin agik sekilde ilan bakanin erisimine sunulmadigi

iddialarina yer verilmistir. Onarastirmada da (.....) yetkilisi tarafindan sézli olarak
hangi ilanlarin reklamli/dopingli oldugunun anlagiimadigi, bunun emlak danigmanlari
arasindaki rekabeti sinirladigl iddia edilmigtir. Dosya kapsaminda masaustu cihaz
kullanilarak https://www.sahibinden.com/ adresi Uzerinden yapilan incelemede de
ilanimi guincelle dopingi gibi uygulamalarin basli basina seffaflik sorununa yol acip
acmadigl, bu reklam uygulamasi ile kullanicinin platformun
sayfasindan/uygulamasindan bekledigi/kullaniciya platform ile sunulan temel hizmetin
igeriginin ¢arpitiimasina yol agilip agilmadigi anlagilmamis, bu durumun sorgulanma
ihtiyaci ortaya ¢ikmigtir.

(459) SAHIBINDEN tarafindan gonderilen cevabi yazida dopingler; ilanlari én plana
cikartmaya, benzerlerinden ayristirmaya yarayan ve boylelikle ilanin daha fazla
gorintilenmesini saglayan SAHIBINDEN'’in ek hizmet Griini olarak tanimlanmustir.
Doping UrUnlerinin tamamen opsiyonel ek Urunler oldugu, kurumsal Uyelere satigi
yapilan ilan paketlerinin ayrilmaz veya zaruri bir parcasi olmadigi agiklanmigtir.
Dopingin yeni ilan girisi esnasinda uygulanabilecegi gibi, yayimdaki ilan igin de satin
alinip uygulanabildigi ifade edilmistir.
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(460) SAHIBINDEN’de dokuz farkhi doping cesidi bulundugu, kullanicilarin ihtiyaclarina
uygun doping/dopingleri secerek ilanina uygulayabildikleri belirtilmistir. Asagida dokuz
doping ¢esidi hakkinda SAHIBINDEN tarafindan sunulmus agiklamalara yer verilmistir:

Ust Siradayim: SAHIBINDEN sitesinde bir ilanin yeni ilanlar yayima alindikga ve
ilan zamani gectikge arama listelerinde arka siralara disebildigi, Ust Siradayim
dopingi almis ilanlarin arama listelerinin en Ust bolumunde kalarak (sadece
Gelismis Siralama seceneginde) diger ilanlardan 6ncelikli listelenip daha fazla
goruntulenebildigi belirtilmigtir. Bu dopingin, ilan goruntuleyen kisilerin kargisina
clkan ekranda sag uUst kosede siralanan goruntileme menulerinden sadece
“Gelismis Siralama” goruntileme opsiyonunda islevsel oldugu, tlketicilerin bu
goruntileme mendlerinden “fiyata gore (en dusuk / en yuksek)”, “tarihe gore (en
eski/en yeni)” veya “adrese gore (A-Z/Z-A)” goruntileme secenekleri kullanmasi

halinde doping siralamasinin etkinligini yitirdigi ifade edilmistir.

Guncelim:  Kullanicilarin  ilan  girig  tarihinin  eskidigini  dusundugd,
satmaktan/kiralamaktan vazgecip yayimdan kaldirdigi ilani tekrar yayima almak
istedigi durumlarda Guncelim dopingi alinarak ilan tarihinin yenilenebilecegi
belirtiimistir. Glncelim dopingi ile ilanin tarihi, dopingin alindigi gun olarak
guncellenmektedir. Guncelim hizmet Ucreti tek kullanim i¢in olup ayni ilan igin
ancak 24 saat sonra ikinci defa Guncelim satin alinabilmektedir.

Kiguk Fotograf: Kicik Fotograf dopingi sayesinde ilanlarin web arama
listelerinde fotografla yer aldigi ve fotografsiz ilanlardan ayristigi belirtiimektedir.

Ana sayfa Vitrini: Ana sayfa Vitrini dopingi kullanilan ilanlarin SAHIBINDEN’in
ana sayfasinda yer aldidi belirtilmigtir.

Acil Acil: Acil Acil dopingi almis bir ilanin ana sayfa sol menude yer alan Acil Acil
Ozel kategorisinde yer aldigi, arama listelerinde Acil Acil etiketiyle diger ilanlardan
ayristigi belirtilmigtir.

Kalin Yazi & Renkli Cerceve: Kalin Yazi & Renkli Cerceve dopingi almig
ilanlarin ilan arama listelerinde kalin harflerle yazili ilan baghgdi ve renkili
cerceveyle yer aldigi belirtilmistir.

Detayli Arama Vitrini: Detayli Arama Vitrini dopingi almisg bir ilanin SAHIBINDEN
ana sayfasinda yer alan “Detayli Ara” linkini tiklayarak kriterli arama yapmak
isteyen alicilara ulastigi belirtilmistir.

Fiyati Diigsenler: Fiyati Disenler dopingi almis bir ilanin ana sayfa sol menlde
yer alan Fiyati Dusenler 6zel kategorisinde yer aldigi, arama listelerinde Fiyati
Dist etiketiyle diger ilanlardan ayristigi belirtilmistirt>.

Arama Sonug Vitrini: Mart 2016-Ocak 2017 déneminde kullanilan bir doping
tiri olan Arama Sonug¢ Vitrininin kullanildidi ilanlarda emlak kategorisinde
kategori secimi tamamlandiktan sonra ilanin bulundugu il-ilge; vasita ilanlarinda
marka secimi gerceklestirildikten sonra arama listelerinin Uzerinde ayricalikh bir
ilanda sergilendigi belirtilmigtir.

(461) SAHIBINDEN tarafindan génderilen birinci yazili savunmada, doping kullanan ilanlarin
“reklamli” olarak telakki edildiginin veya dopingin bir reklam uygulamasi olarak kabul
edildiginin anlasildigl, ancak bu yaklagimin gerek 6z gerek ise terminoloji bakimindan

135 Sorusturma devam ederken 26.09.2022 tarihinde https://www.sahibinden.com/doping-tanitim/
adreste yer alan doping turleri incelendiginde “Fiyati Diigenler’ dopingine yer verilmedigi gérilmektedir.
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hatali oldugu, bir cevrim ici ilan mecrasi olan SAHIBINDEN'in is yapis sekilleri arasinda
dopingin bir reklam olarak kabul edilmedigi, reklamli, sponsorlu Grun gibi terminolojinin,
uran alim satimina aracilik etmeyen ve genel bir arama motoru da olmayan
SAHIBINDEN igin gegerli olmadigi, dopingin kendisinin reklam veya tanitim Griinii olan
ilanlari on plana ¢ikartmaya, benzerlerinden ayrigtirmaya yarayan ve boylelikle ilanin
daha fazla géruntilenmesini amagclayan bir ek hizmet Grina oldugu ifade edilmigtir.

ilaveten doping uygulamasinin tiiketiciler (izerinde menfi herhangi bir yani olmasinin
mumkin olmadigi, hatta bazi durumlarda tlketicilerin aradiklarina daha kolay
ulagsmalarina imkan saglayabildigi ve tuketicilerin kendi karsilarina standart olarak
clkan gelismis siralamanin yani sira diledikleri siralamayi istedikleri sekilde
yapilandirabildikleri, dolayisiyla “ilanlarin/reklamlarin siralamalarini belirleyen temel

parametrelerin agik sekilde ilan bakanin erigsimine sunulmadigi” iddiasinin veya buna
istinaden dogan bir endigenin hakli olmayabilecegi belirtiimistir.

29.12.2022 tarihinde yapilan yerinde incelemede Guncelim ve Ust Siradayim
dopingleri hakkinda yerinde detayli aciklama alinmistir. SAHIBINDEN tarafindan
halihazirda yayimda olan bir ilan igin guncelim dopingi kullanildiginda ilan tarihinin
dopingin kullanildigi tarih olacak sekilde kalici olarak guncellendigi, paket icinde yer
alan guncelim dopingi ile Ucret karsihdr alinan guncelim dopinginin siralama skoru
Uzerinde yarattigi etki bakimindan birbirinden farkli oldugu, ayri satin alinan Ucretli
guncelim dopinginin siralama skoruna etkisinin, paket icinde yer alan guincelim
dopingine nazaran daha etkili oldugu, ancak bu uygulamanin 2018 yilinda kaldinldigi
ifade edilmistir.

Ek olarak SAHIBINDEN vyetkilileri tarafindan Giincelim dopingi disindaki dopinglerde
faydalanma suresi bittiginde, ilgili ilanin siralamada doping kullaniimadan o6nceki
sirasina dondugu, Guncelim dopingi icin durumun farkli oldugu, Glncelim dopinginin
ilanin yayima alinma tarihini doping kullanim tarihi olarak kalici olarak degistirdigi ifade
edilmigtir.

(465) Ayrica yerinde incelemede, Guncelim dopingi kullanilan ilanlarin, doping

(466)

kullanmaksizin ayni tarihte yayimlanan ilanlarla ayni kosullara tabi oldugu, ancak
asagida ifade edilecegi Uizere bazi davranislarin SAHIBINDEN algoritmasi tarafindan
cezalandirildidi belirtilmistir. S6yle ki emlak ve vasita kategorilerinde kurumsal tyelerin
yayimladidi ilanlarin varsayilan yayimda kalma sdresinin 30 gin oldugu, bu sure
bitmeden ilanin silinip 24 saat igerisinde yeniden yuklenerek ilan tarihinin gincel hale
getirilmesi istendiginde veya 30 gunlik yayim suresi dolmasi nedeniyle yayimdan
kaldirlan ilanin silinerek 24 saat icerisinde yeniden yuklenerek ilan tarihinin guncel
hale getiriimesi istendiginde; ilanin siralama skorunu negatif etkileyecek "(.....)"
parametresinin etkin oldugu ifade edilmektedir. S6z konusu parametreye iligkin
aciklamalar asagidaki sekilde tutanaga eklenmistir:

ligili yerinde incelemede Ust Siradayim dopingine iliskin olarak ise asagidaki
aciklamalarda bulunulmustur:
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(467) Bahse konu yerinde incelemede BTD tarafindan dopingli ilan ile organik ilan arasindaki
iligkinin tespiti amaciyla siralamaya etki eden ornek bir kod pargasi incelenerek doping
kullaniminin varsayilan siralamaya etki edecek kodlar ihtiva etmedigi tespit edilmigtir.
Ayrica dopingli ilan ile organik ilan arasindaki iligki ve varsayilan siralama
algoritmasinin galisma yontemi hakkinda SAHIBINDEN tarafindan saglanan yanitlar
asagida aktariimaktadir.

(468) Varsayilan siralama algoritmasindaki temel etkenin "(.....)"136 oldugu, bu degerin
(.....)187 degerini gosterdigi, (.....) dile getirilmigtir. S6z konusu parametrelerin (.....)
siralama skoruna etki ettigi beyan edilmigtir. Bahsedilen (.....) yerinde inceleme
sirasinda alinmistir. Dolayisiyla (.....) dayandigi anlagiimaktadir.

(469) Tesebbls tarafindan ayrica ilan siralamasinda hem web sitesinde hem mobilde
kullanilan cgesitli siralama tipleri ve parametreleri bulundugu, (tarih, fiyat, il/ilge vb.)
emlak ve vasita i¢in; varsayilan siralamanin cok dnemli olmayabilecegi, kullanicilarin
cogunlukla arama filtrelerinin kullandidi ve tim ilanlara arka sayfada kalsa bile
bakabildigi ifade edilmistir.

(470) Yukaridaki aciklamalar cercevesinde SAHIBINDEN'in sundudu doping uygulamalari
farkli amaclara hizmet etmeleri nedeniyle yoneltilen iddialar her bir doping turu
bakimindan ayri ayri degerlendirilecektir.

(471) 29.12.2021 tarihinde SAHIBINDEN’de gerceklestirilen yerinde incelemede elde edilen
belgelerden ve SAHIBINDEN vyetkililerinin  aciklamalarindan SAHIBINDEN
platformunda ilanlarin organik siralamasini etkileyen en oOnemli faktorin ilanin
yayimlanma tarihi oldugu anlasiimaktadir. Soyle ki platformda en yakin tarihte
yayimlanan ilanlar, ilan arama sayfalarinin Ust siralarinda yer alirken yeni ilanlar
platformda yayimlandikga ilanin siralamasi gerilemektedir.

(472) Guncelim dopingi temelde ilan sahiplerinin ilan yayimlanma tarihini guncelleyerek
ilaninin gérunarligint artirmasini ve ilanlarin halen aktif oldugunu ilan arayanlara
g6stermesini saglamaktadir. ilan arayanlar igin “t aninda” gtincelim dopingi kullanmig
bir ilan ile “t aninda” herhangi bir doping kullaniimaksizin ilk defa yayimlanan bir ilani
ayirt etmesini saglayacak herhangi bir ibare bulunmamaktadir. Guncelim dopingi
yalnizca “t-1 aninda” yayimlanan bir ilanin, ilan gorunttleyenler bakimindan “t aninda”
yayimlanmig gibi goérintlilenmesine sebep olmaktadir.

473) Ust siradayim dopingi ise ilanlarin kullanicilarin varsayilan ayar olan “Gelismis
Siralama” segenegiyle ilanlari listeledigi durumda, organik olarak (yayimlanma tarihine
gore) siralanan ilanlarin Ustiindeki bir alanda gérintilenmesini saglamaktadir. Ust
siradayim dopingi kullanan ilanlar ve organik olarak siralanan ilanlar arasinda “Siz de
ilaninizin yukarida yer almasini istiyorsaniz tiklayin” ifadesiyle ayrim bulunmaktadir®3g,
Nitekim 29.12.2021 tarihinde gerceklestirilen yerinde incelemede SAHIBINDEN
tarafindan “(.....)" hususlari ifade edilmistir. Asagidaki gérselde Ust siradayim dopingi
kullanan ilanlar kirmizi gerceveyle, organik siralanan ilanlar ise yesil gerceveyle
isaretlenmistir.

137 1 Ocak 1970'ten (01/01/1970) beri gegen saniye sayisina denilen sayisal veri tipidir. (Bkz.
https://tr.wikipedia.org/wiki/Unix_zaman, Erisim Tarihi: 15.09.2022)
138 Giincelim dopingini kullanan ve yeni yayimlanan ilanlar bu ifadenin yer aldigi satirin altinda
siralanmaktadir.
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Sekil 9: Ust Siradayim Dopingine iligkin Ekran Gériintiisi
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Bununla birlikte ilan arayanlarin Gelismis Siralama diginda ilanlari listelemek istemesi
halinde (fiyata gére en dusuk, tarihe gére en eski/en yeni, adrese goére en yakin vb.)
Ust siradayim dopingi islevini kaybetmektedir. Ust siradayim dopingi 1, 2 ve 4 hafta
sureyle kullanilabilmektedir. Giincelim dopingine benzer sekilde ilan arayanlarin Ust
siradayim dopinginin kullanildigi ve kullaniimadigi ilanlar arasinda ayrim yapmasini
saglayacak herhangi bir ibare bulunmamaktadir.

Reklamciligin, mal veya hizmetlere talep yaratmak veya var olan talebi artirmak
amaciyla iletisim araglarinda yer ve zaman satin alma faaliyeti olarak tanimlandigi
disinildiginde  SAHIBINDEN'de  yayimlanan ilanlarin  “reklam”  olarak
nitelendirilebilecegi  degerlendiriimektedir.  Nitekim  ¢evrim ici  reklamcilik
terminolojisinde SAHIBINDEN ve benzeri ilan platformlarinda yayimlanan ilanlar
‘listeleme reklamlan” (classfied ads”) adi altinda bir reklam turu olarak
tanimlanmaktadir. ilan verenler bakimindan rekabetin temelde “ilanlarinin daha
gérinlr olmas!” igin gerceklestigi dusindldiginde Guincelim ve Ust siradayim
dopinglerinin ilan sahiplerine rekabetci avantaj sagladigi asikardir. Bununla birlikte ilgili
dopinglerin hem ilan verenler hem de ilan arayanlar icin faydali sonuclar dogurmasi
mumkundir. Ornegin bir ilan veren, séz konusu ilanin fiyatini diistrdiigiinde ve ilan
arayanlarin yeni fiyat Gzerinden ilani degerlendirmesini istediginde Glncelim dopingini
kullanabilecektir.

Tdm ilan sahiplerinin Giincelim ve Ust Siradayim dopinglerinden esit kosullarda
yararlanabilme hakkina sahip oldugu géz 6nine alindiginda s6z konusu dopinglerin
ilan  verenler  arasindaki rekabeti kisitlayici sonuglar  dogurmadigi
degerlendirilmektedir. Belge-11, SAHIBINDEN kurumsal tiyelerinin “Glincelim” ve “Ust
Siradayim” dopinglerinin ilan verenler tarafindan es zamanli kullandiklari durumlarda
ilan verenlerin s6z konusu dopinglerden bekledikleri verimi alamadiklarini, konuyla ilgili
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sikayetlerini SAHIBINDEN'e ilettiklerini, problemin emlakgilar arasi rekabetin (ist diizey
oldugu konumlarda doping kullaniminin ilanlarin siralamasini anlik olarak
degistirdigini, SAHIBINDEN yetkililerinin bu soruna iliskin ¢éziim Uretmeye calistigini
g6stermektedir. Ek olarak SAHIBINDEN’in gevrim igi ilan platformu olarak en temel
motivasyonlarindan birinin yeni ilanlarin SAHIBINDEN’de yayimlanmasi, ilan
arayanlarin  karsilasacagi ilan  cesitliliginin  artmasi  yonUnde  olacagi
degerlendirilmektedir'®®. Bu kapsamda SAHIBINDEN'in yeni yayimlanan ilanlarin
aleyhine ve adi gegen dopingleri kullanan ilanlarin lehine davranmak yonunde bir
gudusunun mevcut olmadigi degerlendirilmektedir.

477) Glncelim ve Ust Siradayim disindaki dopinglerin timiinde ilani dopingsiz ilanlardan
ayirt eden ibareler bulunmaktadir. Asagida s6z konusu dopinglerin islevi kisaca
aciklanarak ilan verenler tarafindan goruntulenme bicime iliskin ekran goruntulerine
yer verilmektedir. ilgili gorsellerde doping kullanilan ilanlar kirmizi cerceveyle
isaretlenmistir.

- Kiiclik Fotograf dopingi ilanlarin SAHIBINDEN ilan arama sayfasinda, heniiz
tiklanmadan 6nce ilana iligkin tanitici bir fotografla yer almasini saglamaktadir.

Sekil 10: Kiigiik Fotograf Dopingine iliskin Ekran Gériintiisii
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- Anasayfa Dopingi ilanlarin www.sahibinden.com alan adli internet sitesi ziyaret
edildiginde kullanicilarin ilk karsilastigi ekranda yer almasini saglamaktadir.

139 Ayrica SAHIBINDEN, tiiketicilerin ilk siralarda sirekli olarak ayni ilanlarla kargilasmasini engellemek
adina Guncelim dopinginin ayni ilan i¢in Gzerinden ancak 24 saat gectikten sonra kullaniimasina izin
vermektedir.
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Sekil 11: Anasayfa Dopingine iligkin Ekran Gériintisi
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- Acil Acil dopingi ilanlara iligkin kiguk fotograflarin Gzerinde kirmizi “Acil Acil”
ibaresinin eklenmesini saglamaktadir.
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- Kalin Yazi ve Cerceve dopingi ilan arama listelerinde ilanlarin kalin harflerle yazih
ilan bashgi ve renkli cerceveyle goruntilenmesini saglamaktadir.

Sekil 13: Kalin Yazi ve Gergeve Dopingine iligkin Ekran Goriintiisi
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- Detayli Arama dopingi ilanlarin SAHIBINDEN’in sundugu “Detayli Arama”

sekmesi araciligiyla ilan arayan kullanicilara gosterilmesini saglamaktadir.
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sekil 14: Detayli Arama Dopingine iliskin Ekran Gériintiisii
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Yukarida aktarilan bilgi ve belgelerden hareketle mevcut sorusturma kapsaminda
dopingli ilanlarin geffaf olmadigina yonelik olarak 4054 sayili Kanun 6. maddesi
kapsaminda ihlali gosteren herhangi bir bilgi ve belgeye ulagilamamigtir.

1.5.2.4. SAHIBINDEN’in Dogal Reklam Uygulamasinda Seffaf Davranmayarak
Rekabeti Sinirladigi Iddiasinin Degerlendirmesi

Sorusturma SAHIBINDEN’in dogdal reklam uygulamasina iligkin olarak ihale sirecinin
isleyisi, fiyatlarin belirlenme usull, reklamlarin etkinliginin belirlenmesi hususlarinda
dogal reklam kullanicilarina gerekli ve yeterli bilginin saglanip saglanmadigi, bu
sureclerin olusturulan karigiklik yoluyla rekabeti sinirlayacak sekilde yuratulip
yurutilmedigi, reklamcilik faaliyetlerindeki sireclere dahil olan oyuncularin surecteki
rolUu ve elde edilen gelirin paylasiimasina yonelik bilgi asimetrisi bulunup bulunmadigi
yonunde endiseleri de ihtiva etmigtir.

SAHIBINDEN tarafindan ifade edildigi tzere, sabit (PC, diziisti vb) mecralarda
kullanicilara “gdsterim/tiklama bazli reklamcilik” ile ulasiimakta olup mobil (cep
telefonu, tablet vs.) mecralarda da kullanicilara yine sadece “gosterim/tiklama bazli
reklamcilik” ile ulagilmaktadir. Reklamlari ulastirma suregleri ise her iki mecrada da
hem i) “dogrudan anlasmalar” hem de i) “programatik” sure¢ Uzerinden
gerceklestiriimektedir. SAHIBINDEN tarafindan sunulan “gdsterim/tiklama bazli
reklamcilik” tuketicilere iki farkli sreg ile ulastiriimaktadir:

i) Dogrudan anlasmalar siireci

Dogrudan anlasmalar siirecinde SAHIBINDEN satis ekibi, dogrudan reklam veren
veya bu firmanin galistigi ajans ile iletisime gegmekte ve markanin gelecekteki veya
mevcut kampanyasi icin tim detaylari 6grenerek (Hedef kitle, kampanya igerigi,
onceligi vb.) bu bilgiler 1siginda reklam teklifini reklam verenle veya ajansi ile
paylagsmaktadir.

Reklam verenin veya ajansinin teklifi kabul etmesiyle birlikte, SAHIBINDEN ile ordino
paylasilmakta ve gelen ordino ve kampanya materyalleri SAHBINDEN calisanlari
tarafindan ad-servera girilerek reklam kampanyasini kurgulanmaktadir. Reklam
verenin veya ajansinin talebi Uzerine kampanya esnasinda ve bitiminde kampanya
raporu paylasiimakta olup kampanya bitiminde, reklam veren veya ajansi ile
mutabakat yapilarak fatura diizenlenmektedir.
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ii) Programatik siirec

(483) Programatik reklamcilik, en basit tanimiyla verinin analiz edilerek yogun bir teknoloji
altyapisi ile medya satin alim surecini daha hizli (gergek zamanli- real time bidding ya
da almost real time bidding) ve akilli hale getiren metodoloji olarak tanimlanmaktadir.
Bu sistem, kullanici davranislarina odakli ¢calismakta, kullanici verisi analiz edilerek
cesitli hedefleme teknikleriyle markalarin dogru kitleye ulagsmasi saglanmakta ve
boylelikle reklamin verimliligi artirtiimaya c¢alisiimaktadir. Bu surecte asagidaki
teknolojiler kullaniimaktadir:

Ad-Exchange: Reklam borsasi olarak tanimlanabilecek platformda, mecralar,
yani internet siteleri ve adnetwork’ler, envanteri satin almak isteyen reklam veren
ve ajanslarla bulugmaktadir.

Ad Network/Reklam Agi: Birden fazla internet sitesi ve/veya mobil uygulamaya
ait reklam alanlarini toplayan ve reklam verenlere/medya ajanslarina pazarlayan
aracl kurumdur.

DMP (Data Management Platform): Kullanici verisinin siniflandirilmasi ve
yonetilmesini olanakli kilan platformdur. DMP markalarin reklam stratejilerinin
olusturulmasinda ve/veya sitelerinin daha dogru bir sekilde yonetiimesinde
kullaniimaktadir.

DSP (Demand Side Platform): Trading desk olarak tanimlanan birimler bu
teknolojiyi reklam veren adina satin alma yapmak amaciyla kullanmaktadirlar.

RTB (Real Time Bidding): Gergek zamanl teklif verme metodu ile her bir reklam
gOsterimini milisaniyeler iginde satin alinmasini olanakl kilan metodolojidir.

SSP (Supply Side Platform): Bu teknoloji yayimci veya adnetworklerin reklam
envanterlerini programatik reklamcilik yoluyla satmak igin kullaniimaktadir.

Trading Desk: Reklam verenler adina DSP y6netimi yapan birimlerdir.

(484) Programatik satin almada kullanicinin bir siteyi agmasiyla birlikte, talep ve arz arka
planda inaniimaz bir hizda bulugsmakta ve site agildiginda reklam kullanicinin karsisina
ctkmaktadir. ligili uygulamanin detaylari agagidaki gibidir:

Ziyaretgi web sayfasini ya da reklamin gosterilecegi mecrayi acar.

Arka planda yayimci/network adserver’t kendi sisteminde ziyaretgiye uygun
reklam bulmaya g¢alisir. Uygun reklam gdsterimi (ad impression) bulunamazsa
reklam gosterimi SSP veya Ad Exchange’e yollanir ve reklam alaninin satilmasini
ister.

SSP/Ad Exchange reklam goOsterimini, lokasyon, saat, yayimci vb. bilgiler
ekleyerek acgik arttirmaya cikarir ve reklam verenlere reklam gostermek igin
tekliflerini sorar.

Reklam verenler, DSP’ler araciliiyla SSP/Ad Exchange’in acgik artirmaya
sundugu gosterimi degerlendirir ve teklif verir.

Kazanan reklam verenin reklami sitede gdsterilir. Burada ikincil fiyat yontemi
(second-price auction) kullanilir. Es deyisle verilen teklifler 6rnegin 1 TL, 2 TL ve
10 TL ise 10TL teklif veren agik arttirmayi kazanir, ancak ikinci teklifin, yani 2
TL’nin sembolik olarak biraz ustinde kalan bir fiyat, 6rnegin 2.1 TL 6der.
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Reklamlarin Gésterimi Siirecinde Gergeklesen Iihale Siireci

Reklamlarin gdsterimi surecinde gergeklesen ihale slrecine yonelik olarak her bir
reklam tird bazinda olmak tUzere (arama bazl reklamcilik, gérantilt reklamcilik vb.);
reklam verenlerden baslayip reklamin yayimlanmasina kadar gecen slre¢ ve
asamalarin i) Dogrudan anlagsmalar ve ii) programatik stregler olarak iki grup altinda
toplanabilecegi SAHIBINDEN tarafindan ifade edilmistir.

i) Dogrudan Anlagmalar; sabit ve rotasyonlu yayimlar olmak Uzere kendi iginde
ikiye ayrilmaktadir. Bu kapsamda, direkt musteri ya da ajans ile irtibata
gecilmektedir. Yayim materyalleri SAHIBINDEN’e iletildikten sonra tanimlamalari
adserver'a (reklam server’t) yapilarak yayim gerceklestiriimektedir. Sabit
yayimlar gunluk gerceklestirmekte ve yayima alinmasi gereken tarihte, saat
00:00°da baslayip 23:59'da sona ermektedir. O alanda sadece yayima alinan
reklam goéruntilenmektedir, herhangi bir ihale s6z konusu degildir. Rotasyonlu
yayimlar ise, belirlenen tarih araliginda belirlenen gosterim kadar gergeklestirilir.
Satin alinan gosterim, anlasilan giin sayisina gore dagitilarak tiketilir. Burada da
bir ihale s6z konusu degildir.

ii) Programatik yayimlar; reklam verenin kendi sisteminden reklami
tanimlamasiyla baglamaktadir. Hedefledigi kitle ile SAHIBINDEN hedef kitlesi
uyusuyorsa reklam gésterimi icin SAHIBINDEN’e istek gelmektedir. O anda o
reklam alanina gelen diger istekler arasinda en yluksek birim maliyet ile gelen
teklif kazanarak yayim gerceklestirilir.

SAHIBINDEN nezdinde yiritilen ihale siirecinde dncelikle; anlasmali olunan tim
SSP’lerin SAHIBINDEN tarafindan olusturulan bir agik arttirma/bidding sistemine
baglandigi, reklam alani igin dogrudan anlagsmalar kapsaminda sabit ya da rotasyonlu
bir yayim talebi yok ise SAHIBINDEN sistemi lizerinden SSP’lere istek gdnderildigi,
her bir SSP’nin kendi igerisinde bir ihale gergeklestirdikten sonra, ihaleyi kazanan teklif
ile SAHIBINDEN istegine cevap verildigi, daha sonra gelen cevaplarla birlikte
SAHIBINDEN biinyesinde ikinci bir ihale gergeklestirildigi, burada en yiiksek birim
maliyetli reklama sahip olan SSP’nin, SAHIBINDEN web sitesinde yer alan ilgili reklam
alaninda yayim yapmaya hak kazandigi ifade edilmigtir.

Ote yandan, aracilik hizmeti veren tesebbuslerin (SSPlerin), reklam verenlerin ve
yayimcilarin ihale surecine yoOnelik degiskenleri tam anlamiyla kontrol ettigini
sodyleyebilmenin miimkiin olmadigi da SAHIBINDEN tarafindan ifade edilmektedir.
Aracilik hizmeti veren tesebbisiin, SAHIBINDEN tarafindan génderilen istekteki ve
reklam verenden gelen talepteki fiyat araligi, hedef kitle, reklam boyutlari gibi datalarin
uyumlu olmasini saglayarak dogru alanla dogru reklami eslestirme yonunde bir
aksiyon aldigi belirtiimektedir.

ihale siirecinde dogru reklamin dogru alanda gerceklesebilmesi igin reklam veren
tarafindan yapilan hedefleme, reklam boyutlari, reklam veren sektér ve marka bilgileri
ve ihaleye katilacag fiyat bilgilerinin eslesmesi gerekmektedir. Bu kapsamda, ihale
sureci ve sonucunda da yayimcilara bu bilgiler saglanmaktadir.

ihalelerin sonucu belirlenirken “fiyat” disinda baska bir degisken esas alinmamaktadir.
ihale sonucunda, her bir araci tesebblis ile ayri ayri yapilan sézlesmeler (izerinden
reklamlardaki komisyon oranlari belirlenmektedir. Diger yandan, reklam verenlerin
SAHIBINDEN’e herhangi bir 6deme yapmadigi, direkt araci tesebbiise ddemelerini
gerceklestirdigi ifade edilmektedir.
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(490) Reklam verenin teklif olarak sundugu tutarin sadece araci firmaya ait panel tGzerinden
goruntilenebiliyor olunmasinin seffafligin sadece SSP’ye ait panelde yer alan bilgilere
olan giiven (zerine insa edildigi olarak yorumlanabilecegi SAHIBINDEN tarafindan
aktariimis olup devaminda buradaki teklifin tarafsiz bir panel ya da bu isi yurutecek
farkl bir Gglnca bir firma ile teyit edilebiliyor olmasinin slreci daha seffaf kilabilecegi
de eklenmigtir.

Banner ve Dogal Reklam

(491) SAHIBINDEN tarafindan ifade edildigi Gizere “reklam” olarak kabul edilen uygulamalar
(i) site ekraninda en tepede veya alt kisimda belirlenmis sabit bir alanda yayimlanan
ucuncu kisi reklamlari konu edinen banner uygulamasi ve (ii) ilan siralamasinda
(arama sonug listesinde) doérdinclu sirada yer alan ve reklam oldugu acikg¢a ifade
edilen, tuketicinin aradigi icerige ekseriyetle yakin olmasi hedeflenen (bu bakimdan
ornedin gayrimenkul projelerini konu alabilen) ve tiklandiginda tlketicileri ilgili web
sitesine goturen modern bir reklam uygulamasi olan “dogal reklam uygulamasi olmak
Uzere iki tiptir.

(492) SAHIBINDEN tarafindan sunulan birinci yazili savunmada, dogal reklamin, reklam
oldugu agikca ifade edilmesi sebebiyle tiketicileri yaniltabilecek bir olgu olmadigi, bu
bakimdan dogal reklam kisminda yer alan gorsellerin diger ilanlarla karistirlmasinin
mumkun gorinmedigi, dogal reklam hizmetinden elde edilen gelirlerin, araci bir kurum
olmadan (platform, panel, ajans vb.) dogrudan anlagmalar yoluyla, musteriye fatura
kesilerek elde edildigi ve herhangi bir ihale sureci bulunmadigi, burada yer alan
reklamlarin SAHIBINDEN gelirleri igerisinde oldukga diisik bir yer tuttugu ifade
edilmigtir.

” 1]

(493) ilaveten, reklam performans dlglimlemesinde “tiklama oranlar”, “gérindrlik oranlari”
ve bazi reklamlar i¢in aksiyon alinma oranlarinin incelendigi, tiklama ve gorunuarlik
oranlarina iliskin analizin ve raporlamanin bizzat SAHIBINDEN tarafindan ana reklam
server’l olan “Google Admanager” ve “Adform” isimli araglar kullanilarak yapildigi da
belirtiimektedir.

(494) Yerinde incelemede de SAHIBINDEN’in dogal reklam hizmetlerinde seffafligi
saglamayarak rekabeti ihlal ettigine isaret eden bir belge/yazihm koduna
rastlanmamisgtir.

(495) Sonug olarak, sorusturma kapsaminda SAHIBINDEN platformunda yayimlanan
reklamlara iligkin ihale surecinin rekabeti sinirlayacak sekilde yurutaldugune ve
reklamcilik faaliyeti sonucu elde edilen gelirin paylasiimasinda bilgi asimetrisi
bulunduguna yonelik olarak 4054 sayili Kanun 6. maddesi kapsaminda ihlali gosteren
herhangi bir bilgi ve belgeye ulagilamamistir.

1.5.2.5. Siralama Algoritmasi Yoluyla Kendini Kayirma iddiasinin
Degerlendirmesi

(496) Dosyada yer alan iddialar cergevesinde ilan yayimlama, doping hizmetleri ve dogal
reklam gibi hizmetlerde siralama algoritmasinin kendini kayirma davranisi olusturacak
sekilde caligtirilarak rakiplere zarar verilip verilmedigi de incelenmistir.

(497) Yapilan yerinde incelemelerde SAHIBINDEN'in bu yénde davranisini gdsteren bir
belge ya da algoritmik uygulamaya rastlanmamistir. SAHIBINDEN tarafindan
gonderilen birinci yazili savunmada ¢evrim ici platformlarin gesitli sekillerde is yapis
modeli benimseyebildikleri, bunlardan en tipik olanlarinin Trendyol, Amazon gibi hem
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diger saticilara aracilik eden hem de platform Uzerinden kendi Urlnlerinin satigini
gergeklestiren platformlar oldugu, ¢evrim ici pazarlarda Google drneginde oldugu gibi
hem arama motoru olup hem de igerik saglama (Shopping, Adwords (reklam) vb)
alaninda faaliyet yurGtulmesinin s6z konusu olabilecegi, bu durumlarda Kurul
tarafindan alinan kararlarda platform/arama motorunun ayni tesebbisin yeniden
saticilik, igerik saglama gibi diger faaliyet alaninda rekabet kosullarini bozup
bozmadiginin incelendigi, s6z konusu endiselerin SAHIBINDEN igin gecerli olmadigi
zira SAHIBINDEN'in dikey pazarlarda faaliyet géstermedigi, ilan hizmeti verdigi
kuruluslarla rekabet etmedigi ifade edilmistir.

Dosya kapsaminda gergeklestirilen yerinde incelemeler ile SAHIBINDEN tarafindan
sunulan aciklamalardan SAHIBINDEN’in kendini kayirma davranisi sergiledigine
yonelik olarak 4054 sayili Kanun 6. maddesi kapsaminda ihlali gosteren herhangi bir
bilgi ve belgeye ulasilamamistir.

1.5.2.6. SAHIBINDEN Tarafindan Saglanan Diger Hizmetlerde Kendini
Kayirma/Yaniltici Sonu¢ Verme Siiphelerine Yonelik Tespit ve Degerlendirmeler

Dosya kapsamindaki iddialardan bir digerini de emlak/ara¢ degerleme, sifir arag
satisinda yetkili bayiye yonlendirme!??, ekspertiz saglama gibi hizmetleri iceren
hizmetlerinin seffaf bir sekilde calisip ¢alismadi§i, SAHIBINDEN'in kendini kayirarak
ve/veya yaniltici/aldatici sonuclar olusturarak gerceklestirdigi yonlendirmelerin ilgili
pazarlarda rekabeti engelleyip engellemedigi olusturmaktadir. Bu kapsamda asagida
sirasiyla emlak/ara¢c dederleme hizmeti ve ekspertiz hizmetleri 6zelinde elde edilen
bilgi ve belgeler degerlendirilecektir.

1.5.2.6.1. Emlak/Ara¢ Degerleme Hizmeti

SAHIBINDEN tarafindan emlak ve arag¢ degerleme hizmetleri sirasiyla Emlak 360 ve
Oto 360 isimli hizmetlerle sunulmaktadir. Oto 360 hizmetinin ¢alisma prensibinin daha
iyi anlagiimasi amaciyla ilgili hizmetin tim asamalarina asagidaki ekran goruntulerine
yer verilmektedir.

- Asama 1: SAHIBINDEN platformuna kullanici ad1 ve sifresiyle giris yapan tyeler
Oto 360 sekmesine tikladiginda asagidaki ekranla karsilagsmaktadir.

140 SAHIBINDEN platformunda yapilan incelemeler neticesinde, sifir ara¢c satisinda yetkili bayiye
yobnlendirme gibi bir hizmetinin olmadigi anlasiimis olup ilan arayanlan sifir arag satan yetkili bayilere
yonlendirdigine dair herhangi bir bulguya da rastlanmamistir. Bu kapsamda ilgili baslk altinda sifir ara¢
satisinda yetkili bayiye yonlendirme iddialarina yénelik hususlar incelenmemis olup emlak/arag
degerleme hizmeti ve ekspertiz hizmeti bakimindan degerlendirme yapilmigtir.
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Sekil 15: Asama 1’e lliskin Ekran Goriintisi
E Oto360 Alirken  Satarken  Kredi  Sifir Ara¢ Dunyasi =~ S-Garajim

Ara¢ Degerleme

Piyasa Ortalamas:
Ara¢ Degerleme, sahibinden.com’daki giincel ilan verilerini kullanarak her bir 520.000 - 545.000 TL

Ortalama Usts
¥\ 545.000-560.000 TL
. ‘ J
Arag Degerle Disik Yoksek
501.000 - 509.000 TL 560.000 - 572.000 TL

arag icin belli bir fiyat araligi Sneren servistir. Satmak veya satin almak
istediginiz aracin, 6zelliklerini girerek dogru ve giivenilir degerini Arac

Degerleme ile hemen dgrenebilirsiniz. 5 ’

Ortalema alty

509.000 - 520.000 TL

- Asama 2: Yukaridaki sekilde yer alan Ara¢ Degerle sekmesine tiklandiginda
kullanicilar degerini 6grenmek istedigi vasitanin turdnu, yasini, markasini,
modelini ve kilometre bilgisini girmektedir. Bilgileri girilen araca yonelik olarak
SAHIBINDEN’in elinde yeterli veri olmadi§i durumda Oto 360 (izerinden arag
degerleme yapilamayacagdi SAHIBINDEN tarafindan belirtiimektedir42,

Sekil 16: Asama 2’ye lligkin Ekran Gériintileri

Arac Degerleme

ilgilendiginiz araci agagidan secin.

Otomobil > 2020 > BMW > 5 Serisi > Benzin > Sedan > 520i > Luxury Line

Otomobil 2021 Audi 1 Serisi Benzin
Arazi, SUV & Pickup 2020 BMW 2 Serisi Benzin & LPG
Minivan & Panelvan 2019 Citroén 3 Serisi
2018 Dacia 4 Serisi
2017 Fiat 5 Serisi
2016 Ford Z Serisi
2015 Honda 6S *
2014 Hyundai
2013 Kia
2012 Mercedes - Benz M Serisi*
2011 Mini
2010 Mitsubishi
»
Arag¢ Degerleme
ilgilendiginiz araci asagidan segin
Otomobil > 2020 > BMW > 5 Serisi > Benzin > Sedan > 520i > Luxury Line
Alt Model Yakit Kass, Motor Motor ..g Sratim Kilometre
i xDrive® M Sport Tipi  Giici  Hacmi Yillari 20000
Special Edition Luxury .
- 5 Serisi Benzin Sedan 170 1597 Otomatik 2017 - 2021
Special Edition Luxury Line b
520i 4kapi  HP cm3 A
Special Edition M Sport Luxury Aracin Degerini Goster
¢ Line
5" Otomatik
5 Serisi Benzin Sedan 170 1597  Otomatik 2020 - 2020
520i 4kapt  HP cm3
Luxury
Line

141 * jle isaretli segenekler igin yeterli verisi bulunmadigindan hesaplama yapilamamaktadir.
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Asama 3: Asama 3’te dnceki asamalarda bilgileri girilen vasitaya iliskin olarak
dusuk, ortalama alti, piyasa ortalamasi, ortalama ustu ve ylksek olmak tzere 5

farkh fiyat tahminlemesinde bulunulmaktadir.
Sekil 17: Asama 3’e iligkin Ekran Gériintiisii

S Oto360

Arag De§erleme Bu araci S-Garajim‘a ekleyip fiyat

S-Garaj Ekl.
degisimlerini takip edebilirsiniz. AREjmatee

ilgilendiginiz aracin tahmini piyasa degerini asagida gorebilirsiniz.

Piyasa Ortalamasi

1.996.900 - 2.068.050 TL

BMW 5 Serisi 520i Luxury Line Oitalana Alti Ortalama Ustd
2020 - Otomatik - 20.000 KM [4 1.955.800 - 1.996.900 TL ’ 2.068.050 - 2.102.400 TL
Bagka Arag Degerle Diisiik Yitksek
: 1.913.950 - 1.955.800 TL ‘ 2.102.400 - 2.137.200 TL

(501) SAHIBINDEN Oto 360 uygulamasinda oldugu gibi, Emlak 360 adli hizmetiyle emlak
kategorisindeki ilan verenlere SAHIBINDEN’de yayimlanan ilanlara iliskin verilere
dayanan metrekare bazli satis fiyati ve kira bedeline yonelik olarak tahminleme hizmeti
sunmaktadirt4?. S6z konusu hizmetin galisma prensibi Oto 360 ile temelde ayni oldugu
icin Emlak 360 hizmeti 6zelinde ayr bir agiklamaya yer veriimemisgtir.

(502) 29.12.2022 tarihli yerinde incelemede, SAHIBINDEN'e ara¢ degerleme hizmetinin
calismasi hakkinda soru yoneltiimigtir. Tesebbus tarafindan ara¢ degerleme
algoritmasinin istatistiki bir calisma oldugu, SAHIBINDEN (izerinde son bir ay icinde
yayimlanan veya guncellenen ve en az bir giin sureyle yayimda kalan otomobil, SUV
ve panelvan ilanlarinin baz alindigi, bu degerlemede kullanilan parametrelerin marka,
seri, model, model yili, vites tipi, yakit tipi, kilometre, kasa tipi oldugu, s6z konusu
parametrelerin agirliklarinin ayni oldugu belirtilmigtir. Bir aracin degerlemesi yapilirken
ilgili arag kategorisinde yeterli sayida ilan olmasi durumunda degerleme algoritmasinin
calisabilecegi, bu algoritmada gesitli makine 6grenmesi tekniklerinin kullanildigi dile
getirilmigtir. iigili algoritmanin hasarsiz ilanlari baz aldigi, bu ézelligin Ara¢ Degerleme
hizmetinin sunuldugu sayfalarda bilgilendirme amaciyla kullanicilara beyan edildigi,
algoritmanin mevcut ilanlari kullanarak bir model olusturdugu, bu modelin sik sik
guncellendigi dile getirilmigtir.

(503) SAHIBINDEN tarafindan gdénderilen birinci yazili savunmada ek olarak, arag
degerleme ve emlak endeksinin'#? istatistiksel anlamda (6rnegin ilgili arag, emlak igin
yeterli drneklem olugturabilmek i¢in kabul edilen miktarda emsal olmasi gibi veya renk
gibi kisisel tercihlere konu olan unsurlari géz ardi eden) objektif kriterler gozetilerek
hazirlanmis bir modiil oldugu'44, ara¢ degerlemede tahmini arag degeri, otomobil,

142 36z konusu tahminleme hizmetinde il, ilge ve mahalle bilgisi girilerek endeks olusturulabilmektedir.

Bkz: https://www.sahibinden.com/emlak360, Erisim Tarihi: 25.09.2022.

13Emlak endeksinde 6 aylik tahmin verileri gegmis istatistiksel veriler ve glincel bazi degiskenler

kullanilarak istatistiksel modelleme sonucu olusturulan gelecege yonelik tahmini beta degerlerdir.

144 SAHIBINDEN tarafindan ifade edildigi lizere, ara¢ degerleme ve emlak endeksinde kullanilan

istatistiksel modelleme hazirlanirken, ODTU Uygulamali Matematik Enstitiisii ile koordineli hareket

edilmistir. ODTU Uygulamali Matematik Enstitiisii tarafindan modelin degerlendirmesi yapilmis ve
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arazi, SUV ve pick-up, minivan ve panelvan kategorilerinde SAHIBINDEN'de 15
gunluk periyotlarda son 1 ay igerisinde yayimda olan ilan verilerine gére hesaplandigi,
hesaplamada aracin boya, hasar durumu, makyajlanmig kasa olmasi ve ek donanim
ozelliklerinin gozetiimedigi belirtilmistir. SAHIBINDEN tarafinda ayrica, bu moddil
kullanimi dolayisiyla (sistemin koétlye kullanilmamasi igin belirli bir adil kullanim
kotasina kadar) bir Gicret alinmadigi'#®, alinan herhangi bir kurumsal abonelik {icretinin
bu modul kullanilarak belirlenen bir Ucrete dayanmadigi, ilan sahiplerinin
belirleyebilecegi fiyatlarin alt veya Ust olarak bu degerleme ile sinirlandiriimadigi, bu
modulin tamamen kullanicilarin (bizzat akademisyen destedi ile olusturulan kriterler
gOzetilerek ulagilan bir sonugtan, kendi takdirinde olarak) istifade edebilmesi icin
gelistirildigi, herhangi bir kayirma, yonlendirme olmasinin mumkin olmadigi, ara¢
degerleme servisini kullanarak ulagilan fiyat tahminlerinin, ilan veren kisiler/kuruluslar
tarafindan baglayicihiginin bulunmadigi, 6te yandan, bu servise ulasilan sayfalarda bu
servisin istatistiki bir tahminleme modeli oldugu ve nasil calistigi hakkinda
bilgilendirme yapildigi ifade edilmistir.

14.10.2021 tarihinde gerceklestirilen yerinde incelemede elde edilen Belge-9'da da
SAHIBINDEN’in kendi olusturduklari metrekare bazli fiyat endeksiyle ayni nitelikte
Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan olusturulan fiyat endeksini
kiyasladiklari gérilmektedir. ilgili kiyaslamada SAHIBINDEN fiyat endeksinin 2016-
2019 yihnin Mayis ayini kapsayan donemde, yer yer TCMB fiyat endeksinin altina
disse de, genel olarak TCMB endeksine paralel seyrettigi gértlmektedir. 2019 yilinin
Temmuz ayindan itibaren ise SAHIBINDEN endeksinin TCMB tarafindan olusturulan
endeksin altinda kaldigi anlagiimaktadir.

Belge-10’da, SAHIBINDEN yetkililerinin, bir uygulamanin arag degerleme hizmeti
sunabilmek igin SAHIBINDEN'i crawl ettigi sliphesi tizerine konusmalari sirasinda da,
SAHIBINDEN’in “Oto360” ara¢ degerleme sisteminin son 30 giin icinde ilan
yayimlanan araca iligkin marka, model, Uretim yili, yakit tipi, vites turd, kasa tipi ve
kilometre bilgilerinden hareketle fiyat bilgisi Urettiginden bahsedilmektedir.

Belge-12, SAHIBINDEN vyetkilileri tarafindan SAHIBINDEN ve (.....) ile ortaklasa
hazirlanan konut piyasasi endeksi raporlarinin igeriginin daha ¢ok ilgi gérmesi,
toplumun tim kesimlerince daha rahat bir gekilde okunabilmesi igin
gerceklestirilebilecek yeniliklerin tartigildigini gostermektedir. Belgede yazlik konut
piyasasindaki fiyatlarin dudak ucuklattiindan bahsedilmekte, bunun gibi unsurlar
karsisinda kamuoyunu bu alanlarda bilgilendirici bir rapor ¢alismasinin planlandigi
anlasiimaktadir.

Belge-13, SAHIBINDEN'in vasita ilanlari igin aracin degeri tzerinden Ucretlendirme
modeli uygulayacagini ve bu kapsamda kurulacak olasi modellerden birinde
SAHIBINDEN'in ara¢ dederleme uygulamasindan yararlanmanin sdz konusu oldugu
goriilmektedir. SAHIBINDEN'’in iiyelerini kendi ara¢ deger tahminleri iizerinden
ucretlendirmesi senaryosunun s6z konusu tahminlemenin tarafsiz niteligini zedeleme

bunun sonuglarina gére “Proje igin uygulanilan yontemlerin, modelleme galismasinin literatiire uygun
oldugunun ve yapilan arastirmanin yeterli sonuglari yakalayabilecek bir calisma oldugu” onayi
alinmigtir.
145 Bireysel kullanicilar igin giinliik 10 adet Ucretsiz sorgulama limiti bulunmaktadir, 10 adet Ucretsiz
kullanimdan sonra kampanya dénemine 6zel 29 TL yerine 9,90 TL 6deme yaparak giin sonuna kadar
sorgulamaya devam edebilmektedir. Kurumsal Gyeler gunlik 100 adede kadar Ucretsiz sorgulama
yapabilmektedir. Bireysel ve kurumsal kullanicilar i¢cin ginlik 100 adet Ara¢ Degerleme adil kullanim
kotasi bulunmaktadir, ayni giin 23:59:59 saatine kadar 100 adet sorgulama ile limitlidir.
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riski ortaya ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, SAHIBINDEN hakkinda aktarilan bilgilerde
yer verildigi gibi s6z konusu model ara¢ tahminleme hizmetinden ziyade sabit bir deger
Uzerine kurgulanarak uygulamaya gegcirilmistir.

(508) Tum bu bilgilerden hareketle, her ne kadar Oto 360 uygulamasi fiyat tahmininde
bulunurken vasitanin basta hasar durumu olmak uUzere boya durumu, makyajlanmig
kasa olmasi ve ek donanim &zellikleri gozetilmiyor olsa da'4, ilgili hizmet kullanicilara
sunulurken hangi olgutlere dayanarak hesaplama yapildiginin bilgisi verilmektedir.
Ayrica, kullaniclya sunulan bes farkli tahminleme araligi oldugundan ve kullanici
tarafindan hasarli aracin piyasa ortalamasinin altinda satilacagi 6ngérulebileceginden
ilgili uygulamanin yanlis ve vyaniltici yonlendirmelere sebebiyet vermeyecedi
degerlendiriimektedir.

(509) Sonug olarak, gerceklestirilen yerine incelemeler, SAHIBINDEN tarafindan iletilen
savunmalar ve incelenen hizmetlerin nasil g¢alistigina yonelik aktarilan agiklamalar
cercevesinde, SAHIBINDEN'in emlak/vasita degerleme hizmetlerinde seffafliga aykiri
davrandigi, yanlis/yaniltici bilgiler verdigi, bu yollarla ya da bagka yollarla rekabet
karsiti bir endiseye sebebiyet verdigi bilgi ya da bulgu elde edilmemistir.

1.5.2.6.2. Ekspertiz Hizmeti

(510) SAHIBINDEN birinci yazili savunmasinda, SAHIBINDEN'in ekspertiz dikeyinde faal bir
kurulug olmadigi, ilan sahiplerine bir ekspertiz hizmeti sunmadigi, vasita alaninda ig
ortagl anlasmasi bulunan (i) Pilot Garage, (ii) Umran Arag¢ Ekspertiz ve (ii) EFT Oto
Ekspertiz isimli {ic adet ekspertiz kurulusu oldugu, bunlarin SAHIBINDEN’den
bagimsiz tesebbusler oldugu, tlketicilerin bu hizmeti alip almama veya kimden
alacagini belirleme konusunda tamamen bagimsiz oldugu, tuketicilerin arzu ederlerse
bu kuruluglar disinda kuruluslardan da ekspertiz hizmeti alabilecekleri, ekspertiz
firmalarinin uygulayacagi hizmet bedellerini de yine s6z konusu ekspertiz firmalarinin
belirledigi, SAHIBINDEN’in (ekspertiz hizmeti alma ihtimali olabilecegi tahmin edilen)
tUketicilere gecen sene ekspertiz hizmetini tanitmak amaciyla sadece bir kez
uygulama ici (in-app) bildirim, bir kez de Euromessage isimli firma araciligiyla anlik
bildirim (push notification) gonderdigi ifade edilmigtir.

14.10.2021 tarihide gergeklestirilen yerinde incelemede elde edilen Belge-14'te,
SAHIBINDEN platformu (izerinde oto ekspertiz hizmeti sunan “EFT OTO” adli
tesebbusun fiyatlarini guncellemek istedigini, s6z konusu fiyat degisikligine
SAHIBINDEN yetkililerince herhangi bir miidahalede bulunulmadigini géstermektedir.

Sonu¢ olarak, dosya kapsaminda gergeklestirilen yerinde incelemeler ile
SAHIBINDEN tarafindan sunulan bilgi ve belgelerden, SAHIBINDEN’in ekspertiz
hizmetleri dahil olmak Gzere ¢evrim i¢i platform hizmetleriyle dikey iligkili bir alt pazarda
faaliyet gostermedigi anlasiimaktadir. Dolayisiyla iddialari destekleyen herhangi bir
bilgi/belge elde edilememistir.

146 Asama-2’ye iligkin ekran gorintileri incelendiginde de Oto 360 hizmetinde bahse konu bilgilerin yer
almadigi gérulebilecektir.
164/239



23-39/754-263

[.6. Savunmalar ve Savunmalarin Degerlendirilmesi

1.6.1. Veri Tasimanin Engellenmesi Yoluyla SAHIBINDEN’in Kullanicilar
Miinhasirlagtirdigi ve Bu Yolla Rakiplerin Faaliyetlerini Zorlagtirdigi Iddialarina
lligkin Savunmalar

1.6.1.1.Yerinde incelemede Elde Edilen Belgelere iliskin Savunmalar

(511) Yerinde incelemede elde edilen belgelerin (i) dosya konusuyla iligkisiz ve Kurul

(512)

(513)

(514)

(515)

tarafindan reddedilen baska sikayete iliskin oldugu, Belge-1, Belge-2 ve Belge-
3’Un tamamen sorusturma konusunun disinda kalan Kurulca daha once
reddedilmis olan bir hususu ilgilendirildigi, dolayisiyla bu belgenin dosyadan
cikarilmasi gerektigi, belgelerin onemli kisminin sirket ici tartisma oldugunun
goz ardi edildigi savunmalart:

Savunmada bahsi edilen belgeler, dosya kapsaminda 24.12.2020 tarih ve 20-55/775-
M sayilyla alinan Kurul karari kapsaminda yudrutilen onaragtirma surecinde
gerceklestirilen yerinde incelemede elde edilen belgelerdir. S6z konusu 6narastirma
sonucunda Kurul 30.09.2021 tarih ve 21-46/655-M sayi ile sorusturma acilmasina
karar vermistir. Yerinde incelemede elde edilen belgelerden Belge-1, Belge-2 ve
Belge-3'te, her ne kadar salt bir veri tasima talebi olmasa da, talep edilen
entegrasyonun bir parcasi olarak veri tasinmasi hususunun da gindeme geldidi,
ayrica, rakiplerin belirttigi entegrator firmalar araciligiyla SAHIBINDEN'e ilettikleri
entegrasyon taleplerinin de igcerisinde veri tasimay! barindirdiginin soylenebilecegi
ifade edilmistir. Ayrica, belgeler aktarilirken kimler arasindaki yazismaya iliskin oldugu
da Dbelirtilerek aktariimis ve bu gozetilmeksizin herhangi bir degderlendirme
yapilmamistir. Yerinde incelemede elde edilen belgelerin ancak Gguncu taraflarla olan
yazigsmalara iliskin olmasi gerektigi seklinde bir rekabet hukuku duzenlemesi
bulunmamaktadir.

Belge-4’iin SAHIBINDEN _internet sitesine izinsiz erigimin hukuka aykir
oldugunu teyit ettigi, SAHIBINDEN’in aleyhine iglenen bir sucu teyit eden bir
belgenin SAHIBINDEN aleyhine delil olarak gosterildigi savunmasi:

Tesebbus ikinci yazili savunmasinda belirttigi gibi, birinci yazili savunmasinda da
Belge-4’e konu olay hakkinda acgiklama yapmis, (.....) davasina iliskin mahkeme
belgelerini dosyaya sunmustur. Ydurutilen sorusturma kapsaminda ilgili belgeler
incelenmis olup bu belgeye konu olan olaylara dayanarak SAHIBINDEN'in kurumsal
uyelik s6zlesmelerindeki 5.1.6. maddenin esas kurgu saikinin korsan entegrasyonu
engellemek olabilecegi degerlendirilmistir. Ancak 5.1.6. madde ile bir an igin yalniz
korsan entegrasyonlari/izinsiz Gguncu taraf erigsimlerini engelledigi varsayilsa bile, 4.3.
maddesinde yer alan hukmin, korsan entegrasyonun otesinde bir engelleme
yaratabilecegi degerlendiriimektedir.

Diger yandan, SAHIBINDEN'in birinci yazili savunmasinin ekinde (.....) davasina iliskin
sundugu mahkeme belgelerinden davanin TCK kapsaminda “bilisim sistemindeki
verileri bozma yok etme, erigsiimez kilma, sisteme veri yerlestirme” suguna iligkin
oldugu gorulmektedir. TCK bilisim alanindaki suglar asagidaki sekilde
dizenlemektedir:

“10. Béltim
Bilisim Alaninda Suglar
Bilisim sistemine girme
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Madde 243- (1) Bir bilisim sisteminin bditiinline veya bir kismina, hukuka aykiri
olarak giren veya orada kalmaya devam eden kimseye bir yila kadar hapis veya
adli para cezasi verilir.14”

Sistemi engelleme, bozma, verileri yok etme veya degistirme

Madde 244- (1) Bir bilisim sisteminin igleyigini engelleyen veya bozan kisi, bir
yildan bes yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir. (2) Bir bilisim sistemindeki
verileri bozan, yok eden, degistiren veya erisilmez kilan, sisteme veri yerlestiren,
var olan verileri baska bir yere génderen kisi, alti aydan li¢ yila kadar hapis
cezasil ile cezalandirilir. (3) Bu fiillerin bir banka veya kredi kurumuna ya da bir
kamu kurum veya kurulusuna ait bilisim sistemi (zerinde islenmesi halinde,
verilecek ceza yari oraninda artirilir. (4) Yukaridaki fikralarda tanimlanan fiillerin
islenmesi suretiyle kisinin kendisinin veya baskasinin yararina haksiz bir ¢ikar
saglamasinin baska bir su¢ olusturmamasi halinde, iki yildan alti yila kadar
hapis ve besbin giine kadar adli para cezasina hiikkmolunur...”48

Bu bakimdan (.....) hakkinda yurutilen dava TCK 244(2) ve Yargitay'in bozma
karindan sonra alinan karar ile TCK 243(1) maddesini konu almaktadir. Farkli hukuki
menfaatleri korumak amaciyla uygulanan bir kanun kapsaminda lehe sonug alindigi
gerekcesiyle 4054 sayili Kanun kapsaminda SAHIBINDEN aleyhinde delil
olusturulmasinin mamkun olmadidi sdylenemeyecektir. Kurulun Nadirkitap kararinda
da benzer bir iddia glindeme gelmistir. Buna gére, NADIRKITAP ile sikayetci NETARTI
arasinda, 2017 yilindan beri, nadirkitap.com veri tabanindan yasa disi yollarla veri
cekilmesi ve kitantik.com’da yayimlanmasi iddialarina iligkin hukuki bir uyugsmazhk
bulundugu ve hukuki surecin devam ettigi anlasiimaktadir. S6z konusu uyusmazhgin,
rekabet hukuku kapsamina girmemekle birlikte, NADIRKITAP tarafindan yapilan
yazismalarda hukuki slrece iliskin olarak yapilan hatirlatmanin, sahaflarin rakip
tesebbusteki verilerini silmesinde ve satislarini durdurmasinda belirleyici bir rol
oynadigi da de@erlendirilmistir. S6z konusu karari savunmasinda siklikla emsal olarak
gosteren SAHIBINDEN tarafindan ise lyelere bu ydnde bir uyari yapilip yapiimadigi
tespit ediimemis olmakla birlikte, Belge-6'da benzer bir olay karsisinda SAHIBINDEN
yetkililerinin kurumsal Uyelik s6zlegsmelerinin 5.1.3., 5.1.5., 5.1.7. maddelerindeki
yasaklamalara deginerek sistemden atmanin ve hatta Uyeye cezai mueyyideler iceren
4.1.2. maddenin tUm mdueyyidelerinin uygulanmasinin gundeme getirildigi  dikkat
cekmektedir.

Esasinda web sitelerinin taranmasi olduk¢a yaygin bir eylemdir. Hatta arama sonug
motorlari bu uygulamaya dayali olarak calismaktadir. Cogunlukla ticari kigiler tarama
islemine basvurmaktayken bireylerin de tarama islemine basvurdugu, ehil olan
kimselerin bunun igin yazilim gelistirdigi, ancak piyasada bireylerin tarama yapabilmesi
icin ¢esitli yazilimlarin/uygulamalarin da sunuldugu sdylenebilecektir. Ancak kimi web
siteleri taramaya agik haldeyken, kimi web siteleri (6rnegin Google tarafindan)
taranmak igin Ucret odemekteyken kimi web siteleri kendilerini taramaya

147 Maddenin devanim su sekildedir:
(2) Yukaridaki fikrada tanimlanan fiillerin bedeli kargiligi yararlanilabilen sistemler hakkinda
islenmesi halinde, verilecek ceza yari oranina kadar indirilir. (3) Bu fiil nedeniyle sistemin icerdigi
veriler yok olur veya degisirse, alti aydan iki yila kadar hapis cezasina hikmolunur. (4) (Ek:
24/3/2016-6698/30 md.) Bir bilisim sisteminin kendi iginde veya bilisim sistemleri arasinda
gerceklesen veri nakillerini, sisteme girmeksizin teknik araglarla hukuka aykiri olarak izleyen kigi,
bir yildan (g yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

148 Diger maddeler banka veya kredi kartlarinin kétiye kullaniimasi, yasak cihaz veya programlar, tiizel

kisiler hakkinda glvenlik tedbiri uygulanmasina iligkindir.
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kapatmaktadir. Bir web sitesinin taranmasinin yasaya uygun olup olmadigi, ortaya
cikardigi sonuglar/etkiler bakimindan olay 6zelinde yapilan degerlendirme sonucu
ancak ortaya cikabilmektedir. Bu sebeplerle tesebbls tarafindan 6ne surilen davalarin
mevcut sorusturma konusu uygulamalari aklayamadigi degerlendiriimektedir.

(518) Son olarak, korsan entegrasyon olarak isimlendirilen yasa disi erigimler yoluyla
SAHIBINDEN web sitesinin bagka platformlara kopyalanmasini engellemeye yonelik
sozlesme hukumleri ve uygulamalarin inlal kapsamina alinmadigi belirtiimelidir.

(519) Belge-5 ve Belge-6’nin SAHIBINDEN bilgi sistemlerine SAHIBINDEN’in
munhasiran kullanici kullanimi i¢in verdigi kullanici adi ve sifrelerle izinsiz girme
tesebbiisiinii konu ettigi, bu durumun SAHIBINDEN’in kurumsal iiyelik
sozlesmelerine ve Tiirk Ticaret Kanunu’nun 55/b maddesine aykiri oldugu, o6te
yandan Sorusturma Raporu’nda SAHIBINDEN’in kullanicilarini bu ydnde
uyarmasi hususunun SAHIBINDEN aleyhinde bir unsur olarak degerlendirildigi,
bu yonde herhangi bir uyari yayimlanmadigi, bir tegsebbiisiin kendi musterilerine
ait kullanici adi ve sifrelerini liglincli taraflarla paylasmasinin veri giuvenligi
endisesi dogurdugu, s6z konusu risklerin istanbul Anadolu 2. Asliye Ticaret
Mahkemesi’nin 2017/3139 D. dosyasinda yapilan bilirkisi incelemeleriyle sabit
oldugu, ancak Sorusturma Raporu’nda bu belgeye iliskin bahse konu endiselere
yonelik higbir degerlendirmenin mevcut olmadigi savunmasi:

(520) Ana sOzlesmedeki 5.1.7. madde ile ek s6zlesmelerde yer verilen 4.14, 4.15. ve 4.18.
maddeleri ile Uyelerin ilanlari aktarmasi, kopyalamasi ve bu amacla yapacagi diger
eylemlerin, SAHIBINDEN yazil izni olmadikga, her ne yolla olursa olsun yasaklandig
degerlendiriimektedir. Bu yasaklama veri aktarilan kanalin geleneksel kanal ya da
¢evrim i¢i kanal olup olmamasina, kurumsal Uyenin kendi kanali, rakip platformlar ya
da diger tglncu taraf kanallar olup olmamasina, aktarimin ilanlarin bir kismini ya da
butlninu icerip icermemesine bakilmaksizin her halde gecerlidir. SAHIBINDEN
platformu (zerinde yayimlanan ilanlar ve SAHIBINDEN arayiizi, 6zne ilanin sahibi
olan kurumsal Uye dahi olsa, yalniz ilan igerigini 6grenme [gorme/okuma] amaciyla
goruntulenebilmekte ve kullanilabilmektedir. [Birinci grupta derlenen] diger s6zlesme
maddelerinde oldugu gibi burada da getirilen sinirlama veri kurumsal Uyenin bizatihi
platforma girdigi veri olsa da gecerlidir. Keza bu sinirlama verinin sahibinin aktarima
izin vermesinden, aktarimi verinin sahibinin talep etmesinden bagimsizdir.

(521) Belge-5 ve Belge-6 sozlesmelere yonelik bu yorumlamalari dogrulamasi vesilesiyle
gundeme getirilmigtir. llgili belgelere iligkin agiklamalar asagida yer almaktadir:

“Belge-5 ve Belge-6’da SAHIBINDEN calisanlari arasinda 2017 yilinda (.....)'un
Uyelerine sundugu “sahibinden.com ilanlarini aktar” seklinde bir bolum ile
SAHIBINDEN ilanlarini kendi platformuna aktardigi, bu ilan aktariminin
kurumsal Uyelerinin SAHIBINDEN'deki kullanici bilgilerini (ad ve sifre) (.....)'ne
saglamasi yoluyla gergeklestiqi, (.....) konu edilmektedir. Bu sebeple ¢alisanlar
(....)ne (.....). Buna kargin belgelerde SAHIBINDEN galisanlari, (.....)ne (.....)
kararlagtirmaktadirlar.

Dahasi, tesebbus calisanlar (.....) yoluna gitmektedirler. (.....) yoluna gitmeyi
kararlastirdiklar goralmektedir.

Esasinda s6zlesmenin 5.1.3. ve 5.1.5. maddeleri kurumsal Uyelerin “kullanici
adi ve sifrelerinin guvenligini saglamalarinin ve yalniz kendileri tarafindan
kullanilmasinin,  Gguncu  kisilerden saklamalarinin” tamamen kendi
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sorumlulugunda oldugunu, bu konuda ihmal veya kusurlarindan dolay! diger
uyelerin ve/veya SAHIBINDEN'in ve/veya Uglnci kisilerin ugradigi veya
ugrayabilecegi maddi ve/veya manevi her tur zararlardan kendilerinin sorumlu
oldugunu, SAHIBINDEN'in yazili onayi olmadan hak ve yikimlltklerini kismen
veya tamamen herhangi bir uglUncu kisiye devredemeyeceklerini
dizenlemektedir. Aksi halde sOzlesmenin 4.1.2. maddesi uyarinca gerekce
gOstermeksizin  ya da Dbildirimde bulunmaksizin  Uyeliklerine  son
verilebilmektedir. Ancak belgede gérilecedi lGzere SAHIBINDEN yetkilileri,
(.....) yoluna gitmeyi planlamaktadir. Hatta (.....) yolu énerilmektedir. Dolayisiyla
SAHIBINDEN’in kurumsal musterilerinin veri tasimalarini saglamak igin
bulundugu girisimleri hem teknik hem de yasal yontemlerle engellemeye
calistigini gostermektedir.

Belge-6, SAHIBINDEN kurumsal liyelik sézlesmesinin 5.1.7 maddesi tizerinden
(.....) tarafindan sunulan ilan aktarma hizmeti gibi rakip platformlarin
SAHIBINDEN iizerinden veri tasimasi karsisinda SAHIBINDEN kurumsal
musterilerine  sorumluluk  ylkledigini, SAHIBINDEN yetkililerinin ~ (.....)
onerdigini, SAHIBINDEN Hukuk Direktdri’niin ise aldigi gériislere gére; (.....)
hususlarini aktardigini géstermektedir. Bu kapsamda Belge-6, rakip platformlar
vasitasiyla verilerini rakip platformlara tasimaya calisan kurumsal musterilerini
s6zlesmesel yolla engelledigini/cezalandirdigini, veri tasimaya aracilik eden
rakipleri ise teknik yontemlerle engelledigini gostermektedir.”

Tesebbusun ikinci yazili savunmasinin ekinde sundugu bilirkisi raporlarinda, kullanici
adi ve sifresinin (.....) ile paylasilmasi ve (....)nin bu bilgilerle SAHIBINDEN
platformundan kullanicinin ilan verilerini aktarmasina iligkin olayin gergceklesme sekli
aciklanmaktadir. Bu raporlar 6zetle;

“‘www.sahibinden.com web sitesindeki kurumsal bir hesapta yayinlanan ilanin
fotograf hari¢ tium bilgilerin (.....) adresindeki kurumsal bir hesaptaki, ‘Araglar’
boliminden ‘otomatik ilan aktar’ kismina girilerek sahibinden.com kullanici e-
posta adresi ve sifresi girilerek sahibinden.com’daki ilanlarin ve detay bilgilerinin
ilanlar bolimune aktarildigi tespit edilmistir.

“www.sahibinden.com kullanici adi ve sifresi (.....) sitesi tarafindan istenmesi
yazihmin arka kisminda bu bilgilerin kayit edilme ihtimalinden dolayi
sahibinden.com kullanici bilgileri 3. kigiler tarafindan ele gecirilme ihtimalini
tasimaktadir.”

degerlendirmelerini ihtiva etmektedir. Bu ¢ercevede, oncelikle, Belge-5 ve Belge-6’ya
konu olayda ilanini aktarmak isteyen kurumsal tiyenin SAHIBINDEN kullanici adi ve
sifresinin (.....) platformuna girildigi anlagiimaktadir. Sorusturma kapsaminda pazarda
buna alternatif olarak ¢gagri merkezi calisanina telefonla da bu bilgilerin aktarilabildigi,
ya da hic SAHIBINDEN kullanici adi ve sifresi kullaniimaksizin SAHIBINDEN
platformundaki ilan linkinin alternatif platforma girilmesi ile de veri tasimanin talep
edildiginin gézlemlendigi belirtiimelidir.
ikinci olarak, tesebbisin belirttigi davanin sonuglandigina iliskin bir bilginin
saglanmadigi anlagsiimaktadir. Ancak dava her ne sekilde sonuglaniyor olursa olsun,
davanin konusunun mevcut belgelerde TTK, Belge-4'te TCK oldugu, s6z konusu
kanunlarin  korudugu menfaat ile yasakladigi eylemlerin farkh oldugu
degerlendiriimektedir. Bu kanunlarin aksine 4054 sayilli Kanun kapsaminda
musterilerine guvenlik gerekcelerinin 6tesinde getirdigi bir sinirlama yoluyla rakiplerinin
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diglanmasina yol agilmasi incelenmektedir. Tesebbusin davanin/olayin veri guvenligi
endisesine iligkin oldugu iddiasinin, yine de belgeler hakkinda vyapilan
degerlendirmeleri gecersiz kilmadigi degerlendiriimektedir. Zira SAHIBINDEN'in
uyelerin veri tagsimasini engellemedidi, uUyelere kendi ilan verilerini aktarmalarini
sagladigl senaryoda, rakiplerin veri aktarmak Uzere mevcut belgede veya diger
belgelerde ortaya konan yollara basvurmayabilecegi, bdylelikle iddia konusu veri
guvenligi endisesinin ortaya ¢ikmayabilecegi ihtimal dahilindedir. Diger veri guvenligi
endiselerinin ise rekabeti sinirlamayan ya da rekabeti daha az sinirlayici yoldan
giderilmesinin mumkun oldugu bu gorus 1.5.2.1.2. ve 1.5.2.1.6.1. basliklarinda
detaylica degerlendiriimektedir.

Uclincli olarak, ihlal oldugu degerlendirilen davranigin temelini aktarilan sdzlesme
maddeleri ve bu gergevedeki uygulamalar olusturmaktadir. Belge-5 ve Belge-6’ya bu
uygulamalara bir 6rnek olarak yer verilmistir. Ancak, bu drnekler Belge-5 ve Belge-6
ile sinirh  degildir. Zira s6z konusu belgelere referans verilerek yapilan
degerlendirmeler Belge-7 ve Belge-8 gibi diger belgeleri de referans vermektedir.
Diger yandan, s6z konusu ornekler olmasa da, Uyelerden, rakiplerden elde edilen
bilgiler ile SAHIBINDEN soézlesmeleri de uygulamayi ortaya koymaktadir. Bu
bakimdan, mevcut sorusturma kapsaminda yapilan ihlal tespiti Belge-5 ve Belge-6’ya
konu olayin TTK veya TCK kapsaminda ne sekilde sonlandirildigindan bagimsizdir.

Belge-7’nin SAHIBINDEN’in kendi marka haklarina konu bir materyalin ligiincii
kigilerce kullanihp kullaniimadigini yahut kendi markasinin rakiplerce
yayimlanan ilanlarda kullanilip kullaniimadigini sorgulamasina iligskin oldugu,
Sorusturma Raporu’nda “(.....)ta SAHIBINDEN markasini iceren resimler
yayimlanmistir, ne yapmali?” tartismasinin dahi rakiplerin faaliyetlerinin
zorlastiriimasi, kullanicilarin miinhasirlastiriimasi olarak yansitildigi, bu yondeki
bir tutumun “kullanici nzasinin mevcut oldugu durumda her sey miimkiin olmali,
kullanicilar robot yazilimlarla SAHIBINDEN’den veri cekebilmeli, kurumsal iiyelik
sozlesmesine aykiri olsa da uglincu Kkisilerle kullanici adi ve sifrelerini
paylasabilmeli, SAHIBINDEN’in emegine ve markasina sahip gorselleri istedigi
sekilde yayimlayabilmeli, aksi takdirde rekabet ihlali olur.” anlamina geldigi,
kullanicilar veri glivenligi sorunu dogursa da istedigi islemi yapabilmeli seklinde
bir tutumun kabul edilebilir olmadigi savunmalart:

(.....) tarafindan 2019 yilinda (.....)'in kurumsal musterilerinin diger ilan platformlarinda
yayimlanan ilanlarini (.....)a aktarabilmesi igin geligtirdigi “Toplu Ilan Aktarims”
hizmetinin konusuldugu, belgedeki yazismalarda (.....) tarafindan kurumsal Uyenin
(magaza sahibi) (.....)a sagladi§i SAHIBINDEN'deki magaza adresinin gercekten ilgili
uyeye ait olup olmadiginin kontrol edildigi, aktarim iglemine (.....) moderatorlerinin
onayinin ardindan gegcildigi, ayrica belgenin, SAHIBINDEN yetkililerinin s6z konusu
hizmet kapsaminda SAHIBINDEN’den (.....)’a aktarilan ilanlara iliskin fotograflarda yer
alan “Sahibinden” filigraninin  silinip  silinemedigi hususunu arastirdigini,
SAHIBINDEN’den (.....)a aktarildigi disiinilen ilanlarda bazi kisimlarin eksik olarak
aktarildiginin tespit edildigini gosterdigi ifade edilmektedir. Bu kisim diger belgelerde
de yapildigi Gzere belgeye konu olayin/gériismelerin objektif olarak aktarilmasindan
ibarettir.

ilaveten, sdzlesmede aktarilan sinirlamalarin tyenin rizasi/onayi/talebi dahilinde dahi
olsa gecerli oldugu, ayrica sOzlesmeye gore Uyelerin Gguncu taraflarla kullanici
bilgilerini paylasmasi, hesabini UGguncu taraflara kullandirmasinin yasak oldugu
degderlendirilmistir. Belge-7 s6zlesmeye iligkin bu yorumun fiiliyattan bir drnegi olarak
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islev gormektedir. Ancak, Belge-5, Belge-6 ve Belge-8'de ve hatta tim yerinde
incelemede elde edilen belgelerde oldugu gibi, salt bu belgelerden yola ¢ikilarak ihlal
tespitinde bulunulmamigtir. Bu bakimdan i¢ yazismalara/marka hakkinin ihlal edilip
edilmediginin ya da veri guvenligi endigesi olusturulup olusturulmadiginin
sorgulanmasina dayanarak ihlal tespitinde bulunuldugu iddialarina katilmak
imkansizdir. Nitekim ihlal tespitinin dayanagi yerinde incelemede elde edilen belgeler
degildir. Yerinde incelemede elde edilen belgeler ihlal tespitine dayanak olan
“sOzlesme ve uygulamalarin” destekleyici bir parcasidir. Fakat yerinde incelemede
elde edilen belgeler olmaksizin da s6z konusu sozlesme ve uygulamalarin gegerli
oldugu, pazardan elde edilen verilerle sabittir. Dolayisiyla “(.....)ta SAHIBINDEN
markasini igeren resimler yayimlanmigtir, ne yapmali?” tartismasinin dahi rakiplerin
faaliyetlerinin zorlastiriimasi, kullanicilarin miinhasirlagtiriimasi olarak yansitildigi”
savunmasi gergegdi yansitmamaktadir. Belgede gegen so0z konusu tartisma ve hatta
belgenin kendisi bir yana, (.....)'in veri tagimayi saglama amaciyla giristigi yol dahi ihlal
tespitinin ancak tali bir unsurudur. ihlal SAHIBINDEN'in Uyelerinin ilan verilerini
tasimalarini engellemesine iliskindir. Belgeye de konu olan (.....)'In uygulamasinin s6z
konusu engellemenin bir pargasi ve sonucu oldugu degerlendiriimektedir. Daha agik
deyigle, ilk olarak, SAHIBINDEN uyelerin ilan verilerini tagsimalarini, rakiplere
aktarmalarini engellemektedir. Ikinci olarak, gelinen noktada, rakiplerin peyderpey
Uyeler adina veri tagsima yoluna girdigi gorulmektedir. Ancak bu durum da tespit edildigi
dlclide SAHIBINDEN tarafindan engellenmektedir. Bu iki durumun da gerceklestigi
SAHIBINDEN’in sozlesmeleri, (yelere fiilliyatta veri tasima yéninde bir arag
saglamamasi ve platformundan tarama yoluyla verilerin aktarilmasini engellemesi ile
sabittir. Yerinde incelemede elde edilen belgeler bu durumu ortaya koymakta temel
degil ancak tali birer dayanak niteligindedir.

Keza, aktarilan ihlal bulgusu tesebbusun iddia ettigi gibi kullanici rizasinin mevcut
oldugu durumda her seyin mumkun olmasini, kullanicilarin robot yazilimlarla
SAHIBINDEN’den veri ¢ekebilmesini, kurumsal Uyelik s6zlesmesine aykiri olsa da
tictinci kisilerle kullanici adi ve sifrelerini paylasabilmesini, SAHIBINDEN'in emegine
ve markasina sahip gorselleri istedigi sekilde yayimlayabilmesini ongoren bir
degerlendirme icermemektedir. Tesebbusun bahsettigi uygulamalar daha c¢ok
kullaniciya ilan verisini aktarmadigindan ortaya c¢ikan alternatif yollar/sonuglar
niteligindedir.

Dahasl, dosya kapsaminda SAHIBINDEN filigranli fotograflarin (.....)'ta yayinlanmasi
noktasinda SAHIBINDEN'in bir hukuki 6nlem almasinin miimkiin olmadi§i yéniinde bir
ibare kullaniimamigtir. Hatta filigranl fotograflarin tasinmasi noktasinda, 1.5.2.1.7.
kisminda veri tagsima igin 6nerilen yontemde de filigranh fotograflar tasinmasi gereken
verilere dahil edilmemistir. Bu bakimdan SAHIBINDEN'in is yapis sekline miidahale ya
da SAHIBINDEN'in is yapis seklini baska mecralara aktarma sz konusu degildir.
Tagsimaya konu olan veri ancak ve ancak kurumsal uyenin platforma girdigi veri ile
sinirlidir.

Belge-8’in SAHIBINDEN’in temel endigesinin sistemlerine robot yazilim ile erigim
oldugunu gésterdigi, bunu tespit edildigi hallerde dahi SAHIBINDEN’in higbir
aksiyon almadigini ortaya koydugu, belgenin SAHIBINDEN filigranl resimlerin
baska sitelerde yayimlanmasinin SAHIBINDEN marka hakkini ihlal ettigini
gosterdigi ve “taraflara bu konuda uyari godnderilebilir’ seklindeki bir ig
yazigmanin rakiplerin faaliyetlerinin zorlastiriimasi olarak kabul edildigi, buna
kargin SAHIBINDEN’in ilanlari izinsiz bir sekilde aktaran iki internet sitesine karsi

170/239



(531)

(532)

(533)

(534)

(535)

23-39/754-263

herhangi bir igslem yapmadigi, s6z konusu eylemleri gercgeklestiren iki
tesebbiisiin de ((.....) ve (.....)) halen SAHIBINDEN kurumsal iiyesi oldugu,
yazigsmalar neticesinde herhangi bir aksiyon alinip alinmadigi hususunun
arastinimadigi savunmalart:

Belge-5, Belge-6, Belge-7 ve Belge-8 gerek rakiplerin gerekse Uyelerin veri tagsima
amaciyla tarama, link kopyalama gibi yollara girdigini, bu eylemlerin fiiliyatta birer veri
tasima talebi niteligini haiz oldugu, SAHIBINDEN’in bu taraflari tespit ederek sisteme
erismelerini engellemesinin ya da bu taraflara uyari gondermesinin ise bu talepleri
reddetme anlamina geldigi degerlendirilmigtir.

Bir dnceki savunmaya iliskin degerlendirmelerde aktarildigi gibi, belgenin i¢ yazisma
niteliginde olmasinin ya da marka hakkinin ihlaline iligkin olmasinin s6z konusu
degerlendirmeyi engelleyecek nitelikte olmadigi degerlendiriimektedir. Bu bakimdan,
(.....) ve (.....) karsi bir aksiyon alinip alinmamasi da varilan sonucu etkileyecek bir
husus degildir. Zaten bu sebeple sorusturma kapsaminda bu yonde bir sorgulamaya
gidilmemistir. Gerek rakiplerin gerekse uUyelerin veri tasima amaciyla tarama, link
kopyalama gibi yollara girdigi s6z konusu belgelerden de gorilmektedir.

1.6.1.2. Tasimaya Konu Veriye iliskin Savunmalar

SAHIBINDEN tarafindan ilanlara iliskin gorsellerin gériintii kalitesi artirilacak
bicimde ¢esitli islemlerden gegirildigi, gorsellerin ham hallerinin ise belirli boyut
kriterlerine ve dosya formatlarina uyacak sekilde SAHIBINDEN sunucularina
aktarilirken standardize edildigi ve bu sekilde sistemlerine kaydedildigi, bu
sebeple iiyelerin igleme konu olmayan gorsellerinin SAHIBINDEN’de
bulunamayabilecegi savunmasi:

Sorusturma sirecinde 29.12.2021 tarihinde SAHIBINDEN’de gergeklestirilen yerinde
incelemede fotograflarin filigransiz hallerinin SAHIBINDEN sunucularinda tutulup
tutulmadigr sorgulanmis ve ilgili (.....) yanitt ahinmistir. Ancak ikinci yazili savunmada
aksi yonde bir iddia sunulmasi Uzerine, SAHIBINDEN'de 27.12.2022 tarihinde
gergeklestirilen yerinde inceleme kapsaminda SAHIBINDEN (izerinden yayimlanan
ilanlara ytklenen fotograflarin orijinal (ham) halinin sistemlerde tutulup tutulmadigi
sorgulanmigtir. Bu incelemede tesebbus yetkilileri tarafindan (.....) belirtilmigtir. (.....)
belirtilmistir. Nitekim yerinde incelemede SAHIBINDEN sistemine vyiiklenen (.....)
incelenen kodlarda gorulmustur. Benzer sekilde (.....) gerceklestirildigi belirtilmigtir.
Ote vyandan (....) igin veri tasimaya engel olabilecek nitelikte olmadig
degerlendiriimektedir.

Sorusturma Raporu’nda tagsinamadigi ifade edilen verinin ne oldugunun net bir
sekilde izah edilmedigi, Sorugsturma Raporu’nda “tagsimaya konu olan veri
liyelerin bizatihi kendileri tarafindan SAHIBINDEN platformuna girilen ilan
ozelliklerini aciklayan verilerdir.” ifadesi gegse de ilan oOzelliklerine yapilan
referansin ilanlara iliskin gorselleri kapsayip kapsamadiginin net olmadigu,
SAHIBINDEN internet sitesinde yayimlanan goérsellerin SAHIBINDEN emek ve
calismasina konu metalar oldugu, bu durumda rakip platformlar tarafindan
teorik olarak alinmaya tesebbis edilebilecek kalan tek verinin ilana konu
gayrimenkul/vasitanin 6zelliklerini yazili olarak agiklayan “ilan 6zellikleri” kismi
oldugu, rakiplerin kullanicilarin rizasi/muvafakati ile gergeklestirdigi davraniglar
bakimindan; sayet SAHIBINDEN platformundaki ilanin oldugu gibi (gorseller
dahil) cekilmesini konu aliyorsa bunun yine sug¢ teskil edecegi savunmasi:
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Tasimaya konu veriler tiyelerin SAHIBINDEN platformuna girdigi verilerle sinirlidir ve
SAHIBINDEN tarafindan sunulan Uriin/hizmet/veriler bu tasima kapsamina dahil
degildir. Bu bakimdan fotograflarin ve videolarin lyelerin SAHIBINDEN’e yiikledigi
versiyonla aktariimasinin saglanmasi esastir. SAHIBINDEN'in bu veriler lzerinde
yaptidi iyilestirmelerin rakip platformlara aktariimasi seklinde bir yukimluligandn
oldugu degerlendiriimemektedir. Keza, s6z konusu gorsel araglar Gzerine yerlestirilen
SAHIBINDEN filigraninin da aktarilan verilerde bulunmamasi beklenmektedir.
Fotograflara uygulanan standardizasyon isleminin ise tagimaya engel olacak bir katma
deger meydana getirecek nitelikte olmadigi degerlendirimektedir. ihlal tespitinde
SAHIBINDEN platformundaki ilanin, sistemin ya da veri tabaninin oldugu gibi (filigranli
gorseller, sistem arayuzU, vb. dahil) kopyalanmasi konu alinmamistir.

Kurumsal iiyelerin SAHIBINDEN internet sitesinde yayimlanan bir ilanin ilan
ozelliklerini Ui¢ saniyeden dahi az bir sire alacak islemle “CTRL A+ CTRL C +
CTRL V” yontemiyle kopyalayarak rakip ilan sitelerine yukleyebilecegi, bu
yontemle agiklamalar dahil tiim ilan 6zelliklerini kopyalayabildigi savunmasi:

Kurumsal uyelerin fiiliyatta ilan girigi icin ne kadar sure harcadigi sorgulandigi
SAHIBINDEN ve rakip platformlara iletilen bilgi isteme yazilarina cevaben génderilen
yazilardan anlasildigi tGzere, SAHIBINDEN ile rakiplerinin platformlarinda bir ilanin
olusturulmaya baslanmasindan yayimlanmasina kadar gegen ortalama zaman
emlakgilar bakimindan 2 dakika ila 12 dakika 30 saniye arasinda degismektedir. Ote
yandan, bu surenin galericiler bakimindan 3 dakika ila 14 dakika 20 saniye arasinda
degistigi gorulmektedir.

ilaveten, bir ilanin olusturulmasinda emlak bakimindan isitma durumu, oda sayisi,
bulundugu kat, binanin yasi fiyat vb. bilgilerin; vasita bakimindan ise aracin markasi,
kilometresi, kasa tipi, motor gucu vb. bilgilerinin ilgili alanlara giriimesi, ayrica ilanin
actklama kisminin doldurulmasi gerekmektedir. Asagida yer alan gorsellerde bir emlak
ilani olugturmak igin aktarilan bilgiler 6rneklendirmektedir:

Sekil-17: EMLAK JET, SAHIBINDEN ve ZINGAT ta Yayimlanan ilanin Ekran Gériintisi

ilan Bilgileri EMLAKJET

ilan Numarasi lan Olusturma Tarihi 16 Ekim 2022
ilan Giincelleme Tarih 08 Kasim 2022 Tirii Konut
Kategorisi Satilik Net Metrekare 135 M2
Briit Metrekare 150 M2 Oda Sayisi 4+1
Binanin Yagi 5-10 Bulundufu Kat 4 Kat
Binanin Kat Sayisi 5 srtrna Tipi Kombi Dogalgaz
Kullanim Durumu Miilk Sahibi Oturuyor Krediye Uygunluk

Yatinma Uygunluk Bilinmiyor Site igerisinde Hayir
Esya Durumu Bog Takas Yok
Banyo Sayisl 2 Fiyat Durumu Genel Fiyat
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Istanbul / Kagithane / Merkez Mah.
llan No 1057682781
Ilan Tarihi 14 Arahik 2022
Emlak Tipi sanhk Daire Oze|||k|er
m= {Bruth 150
m2= (Net) 135 ’ . . ]

ilan no 4473450 Net m? 35
Oda Savisi A4+
Bina Yasi S-10 arass Briit m* 150m? Oda Sayis 441

El ; )
Bulundugu Kat Banyo Sayisi 2 Binadaki Kat Sayis 5
Kat Sayvisi >
{| 3 5

lsitma Cogalgaz (Komibil Isitma Tipi Klima Konut gekli
Banyo Sayis: 2 Bulundupu Kat 4 corintiliEv @  Hay
Balkon war Gezintisi
Eswval Havwr _ . .

Bina Yas 6-10 aras Mobilya Durumu Esya
Kullamim Coururm rLlk Sahiki }
site Icerisinde Hawyir Kullanim Durumu Miilk Sahibi Aidat T
Site adh

Ajidat (TL)
Krediyve Uygun
Tapu Durun
Kimden

Corantula Arama
lle Gezilebilir

Takas

Belirtilmemis
Belirtilmemis
Evet

Kart Irtifakh
Emlak Ofisinden

Hawir

Hawir

Kira Geirisi

0TL (aylik) Krediye Uygun

(540)

(541)

(542)

Sekildeki 6rneklerde aktarilan ilani olusturmak i¢in 16 ila 22 arasinda degisen alanin
doldurulmasi gerekmekte, bu, Onerilen kopyalama igleminin de 16-22 kere
tekrarlanmasi gerektigi anlamina gelmektedir. S6z konusu yéntem aciklama kismi
hari¢ olmak Gzere ilanin yeni bastan olusturulmasi ile ayni maliyetlere sahiptir. Tek tek
tiklamanin dahi giris engeli meydana getirdigi, kullanici dikkati i¢in saniyelerin kayip
anlamina geldigi dijital pazarlarda, oOne surulen bu geleneksel ydntemin bir
islevselliginin oldugu soylenememektedir.

SAHIBINDEN’in veri tasimaya izin verebilmesi igin yazilim, isgiicii, altyapi
yatinnmlar gergeklestirmesi gerektigi savunmasi:

SAHIBINDEN’in emlak ve vasita alaninda (.....) yakin kurumsal kullaniciya hizmet
veren ve yilda (.....) (tekil) ilan yayimlayan bir sisteme ve bu ¢ergevede uyelerinin ilan
verilerini indirmek i¢in yeterli nitelikli isgucine ve altyapiya sahip oldudu,
SAHIBINDEN’in veri tasimaya izin verebiimesi bakimindan kullanicinin
SAHIBINDEN’e giris yaptigi formatta velveya kendi tuttugu formattaki verilerin
kullanicilar ile paylasiimasinin yeterli olacagi, ilani platformunda yayinlamak isteyen
diger tarafin bu servisi kullanirken kullaniciyi kendi sistemine kazandirmak igin gerekli
doénusumu kendisinin yapabilecedi degerlendiriimektedir.

1.6.1.3. Veri Tagimanin Engellenmesinin Gerekgelerine iligkin Savunmalar

(543) Veri tagimaya yonelik davraniglarin gerek Tiirkiye’de gerek diinyada tiim ¢evrim

ici platformlarin kullanici soézlesmelerinde yasaklanan hususlar oldugu ve
boylece gevrim igi ilan platformlarinin tamaminin robot yazilimlarla veri aktarma
girisimlerini glivenlik gerekgesiyle engelledigi, ancak Sorusturma Raporu’nda

173/239



23-39/754-263

bu sozlesmelere iliskin herhangi bir inceleme gergeklestirilmedigi*°, bu tiir
duzenlemelerin kiiresel bir politika standardi haline geldigi savunmasi:

(544) 4054 sayili Kanun’un 6. maddesinin uygulanmasinda bir tesebblstn hakim durumda
olmasi tek basina ihlal olarak degerlendiriimemekte ve tesebbuslerin kendi i¢
etkinlikleri sonucu rekabette on plana g¢ikmalarina imkan taninmaktadir. Bununla
birlikte, hakim durumdaki tesebbuslerin sahip olduklari pazar glicunun avantajindan
faydalanarak gercgeklestirdikleri tlketici refahini azaltici nitelikteki eylemleri mezkur
Kanun tarafindan yasaklanmaktadir. Bu itibarla, hé&kim durumdaki tesebbuslerin,
eylemleri ile rekabetin kisittanmasina yol agmama seklinde “6zel sorumlulugu”nun
bulundugu kabul edilmektedir SAHIBINDEN’in savunmasinda belirtmis oldugu
EMLAKJET, OTONOMI, SATIS GARANTI gibi rakip sdzlesmeleri incelendiginde her
ne kadar ilgili rakiplerin de s6zlesmelerinde SAHIBINDEN ile benzer hikimlere yer
verildigi gorulebilecekse de bu rakip firmalarin bulundugu konum itibariyla 6zel
sorumluluklarina gidilemeyecektir. Kurulun Unilever Karari’'nda'® da bu husus su
ifadeler ile aktariimaktadir: “(...) bu firmanin 6zel sorumluluklarinin bulundugu dikkate
alinarak, rakip uygulamalarina benzer oldugundan hareketle mazur goérilebilmesi
mimkdn olmadigindan, inceleme konusu uygulamanin rakipler tarafindan uygulanip
uygulanmadiginin  sorgulanmasina da gerek bulunmamaktadir." Dolayisiyla
SAHIBINDEN tarafindan sunulan iddialara katilmak miimkiin degildir.

(545) Ote yandan yabanci iilke uygulamalari incelendiginde ise Hollanda menseili ve kendi
Ulkesindeki kategori bazl siralama bakimindan 12. sirada'®! yer alan Pararius.com
adli platformun kullanicilari ile gercgeklestirdigi sozlesmelerin 4.4. maddesinde, ilgili
platformda yayima konu igeriklere yonelik haklarin kullanicida kaldigit®?; 5.2.
maddesinde, kullanicilarin ticari olmayan yalnizca 6zel kullanimlari i¢in platformda
sunulan igerigin bir kopyasini indirebilecekleri ve 6.1. maddesinde ise tarama ve
kazima gibi eylemlerin ticari amaglara yonelik olarak yapilamayacag: ifade edilmistir.

(546) Yine Hollanda pazarinda faaliyette bulunan ve kategori bazli siralama bakimindan 1.
sirada yer alan Funda.nl'nin®®2 kullanicilarina, kisisel, bagka bir deyisle ticari olmayan
kullanimlari igin web sitesinde sunulan materyalin bir kopyasini indirmelerine imkan
verdigi gorulmektedir. Almanya pazarinda faaliyette bulunan ve kendi Ulkesindeki
kategori bazli siralama bakimindan 1. sirada bulunan'>* mobile.de platformunun®® da
uyelerine mobile.de tarafindan sunulan ara yuzler araciligiyla ilan verilerine erisebilme,
mobile.de analiz araclari araciligiyla ilanlari ile ilgili toplu verileri alabilme imkani
sundugu gorilmektedir. Gumtree’'nin'®® de kullanicinin kendi verisi haricinde diger

149 SAHIBINDEN tarafindan bu tiir girigsimlerin yalnizca ilan platformlarinin degil belirli bir 6lgek ve hizmet
kalitesinde faaliyetlerini yuriten tim internet sitelerinin engelledigi, 6rnedin Google gibi tesebbuslerin
de robot yazilimlarla sistematik veri aktarimini engelleyen politikalari ve sézlesme hiktimlerinin mevcut
oldugu belirtilmigtir.
150 18.03.2021 tarih ve 21-15/190-80 sayili Kurul Karari.
151 Ayrintili bilgi igin bkz https://www.similarweb.com/tr/website/pararius.com/#overview , Erisim Tarihi:
09.01.2023.
152 Ayrintih - bilgi igin  bkz https://www.pararius.com/info/terms-of-use?utm_referrer=https://www.
google.com/ Erisim Tarihi: 09.01.2023.
153 Ayrintili bilgi igin bkz , https://www.funda.nl/en/gebruiksvoorwaarden/ Erigim Tarihi: 09.01.2023.
154 Ayrintil bilgi icin bkz , https://www.similarweb.com/tr/website/mobile.de/#overview, Erisim Tarihi:
09.01.2023.
155 Ayrintili bilgi igin bkz https://www.mobile.de/service/en/agbPublic.pdf, Erigsim Tarihi: 09.01.2023.
156 Ayrintih bilgi igin bkz., https://www.gumtree.com/termsofuse, (Without limiting the foregoing, you
agree not to reproduce, copy, sell, resell, or exploit for any purposes any aspect of Gumtree (other
than your own content). Erisim Tarihi: 09.01.2023.
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verileri kopyalamaya ve yeniden satis gibi eylemlere konu edemeyecegi
dizenlenmektedir.

(547) Ancak bu ornekler bir yana, mevcut sorusturma Turkiye’de kurumsal Gyelerin emlak
satig/kiralama faaliyetlerine ve vasita satis faaliyetlerine yonelik ¢evrim i¢i platform
hizmetleri pazarini incelemekte, dolayisiyla ilgili pazarda hakim durumda olan bir
tesebbls s6z konusu pazarin sartlari gergevesinde ele alinmaktadir. Bu dogrultuda,
SAHIBINDEN'in Uyelerine ilan verilerini tagimalarini yasakladigi, veri tasima ihtiyacina
binaen pazarda gelinen noktada udyelerin dogrudan veya rakipler aracihgiyla
SAHIBINDEN platformundan verilerini aktarmasi yoluna meylettigi ve hatta rakiplerin
Uyelerin SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilan verilerini kendi platformuna tagimanin
rekabetin kacinilmaz bir boyutu haline geldigi, SAHIBINDEN'in gerek Uyelerin
dogrudan gerekse rakipler araciligiyla veri tagsimaya yonelik her turli girisimlerini
engelleyerek rakip faaliyetlerini zorlastirarak ihlale yol actigi degerlendirilmistir.

(548) SAHIBINDEN’in kendi internet sitesinde yer alan ilanin oldugu gibi baska
mecralarda korsan olarak yayimlanmamasini, sistem giivenliginin saglanmasini
ve bu kapsamda sistemin hizmet kalitesini  tehlikeye atacak
saldirilardan/erisimlerden korunmasini amagladigi, bu hususun hizmet
kalitesinin devamliligi agisindan kritik oldugu, bu durumun ayni zamanda Kisgisel
Verilerin Korunmasi Kanunu ve Bilgi Teknolojileri ve iletisim Kurumu’nun “E-
Ticaret Siteleri Guvenlik Tedbirleri” gibi diizenlemeleri ¢cercevesinde yasal bir
zorunluluk oldugu, SAHIBINDEN’in bu amagla tarama, kazima ve diger yollarla
yapilan ve SAHIBINDEN bilisim sistemlerine izinsiz girilmesine iliskin TCK
kapsaminda sug teskil eden yasa digi alintilarla miicadele ettigi, hangi adresten
geldiginden bagimsiz olarak tiim robot yazilim girigimlerinin es muameleye
tutularak engellendigi, SAHIBINDEN’in sistemine gerceklestirilen robot yazilim
saldirilarini engellemesinin, bagka bir deyisle teknik agidan sistem ve veri
glivenligini tehdit eden eylemlere izin verilmemesinin rekabet ihlali olarak kabul
edilemeyecegi savunmasi:

(549) Bahse konu guvenlik endigelerinden kaynaklanan s6zlesme ve uygulamalarin zaten
ihlal olarak degerlendiriimedigi, dyle ki kurumsal Uyelik s6zlegsmelerinin 5.1.6.1%7 ve
4.13 maddelerinin temelde veri tabanini hedef alan korsan entegrasyon gibi kétu niyetli
saldirilari 6nleme amacina hizmet ettiginin degerlendirildigi hatirlatiimalidir. Keza
yerinde inceleme belgelerine konu olan (.....) gibi vakalar da ihlal tespitinden ayri
tutulmustur.

(550) Kullanicilarin SAHIBINDEN’e “miinhasiran ve miinferiden” kendilerine tahsis
edilmig kullanici adi ve sifreyle girig yaptigi, bu bilgilerin Giguincu kigilerin eline
gecmesinin SAHIBINDEN’in veri giivenligini tehdit eden bir durum oldugu,
uguincu kigilerin robot yazilimlarina cevaz veren bir uygulamanin veya kullanici
ad ve sifrelerin serbestce dolasmasinin SAHIBINDEN tarafindan istenmeyen bir
durum oldugu, ge¢mis zamanda buna benzer tesebbiislerin vuku buldugu,
rakiplerin SAHIBINDEN veya herhangi bir kullanici bilgisi oilmadan SAHIBINDEN
web sitesinde yayimlanan ilanlar kopyalamasi ve tasimasinin TCK 243/1

157 figili maddenin “Kurumsal Uye, Sahibinden’in ve/veya baska bir ticlincli sahsin ayni veya sahsi
haklarina, kisisel verilerine, malvarligina tecaviz teskil edecek nitelikteki Portal dahilinde bulunan
resimleri, metinleri, gérsel ve isitsel imgeleri, video klipleri, dosyalari, veritabanlari, kataloglari ve listeleri
¢ogaltmayacagini, kopyalamayacagini, dagditmayacagini, islemeyecegini, bagka veritabanina
aktarmayacagini veya bu nitelikte sonuglar dodurabilecek sekilde Portal’a yluklemeyecegini® kismi
kastedilmektedir. Rekabet etmeme yukimluligu icin bu degerlendirme gecerli degildir.
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maddesi kapsaminda su¢ oldugu, yakin zamanda (.....) vakasinda mahkemenin
bu kapsamda ilgililer hakkinda ceza uyguladigi savunmasi:

(551) Bir btln olarak veri tabanini hedef alan korsan entegrasyon gibi koéta niyetli saldirilar
daha once de ifade edildigi Uzere mevcut dosya kapsaminda ihlal olarak
nitelendiriimemis olup bu tur davraniglari 6nleme amacgl sozlesme hukumleri ihlal
kapsamindan harig tutulmustur. SAHIBINDEN’in bu savunmasinin yukarida da hususi
olarak aciklanan Belge-5 ve Belge-6’y1 konu ettigi goériimektedir. Bu belgeler
SAHIBINDEN caliganlari arasinda yaptiklari (.....)’nin SAHIBINDEN ilanlarini kendi
platformuna gerceklestirdigi ilan aktariminin kurumsal Uyelerin onayiyla gerceklesmesi
sebebiyle bunun bir bilisim sucu tegkil etmedigine yonelik degerlendirmelerini
icermektedir. Dolayisiyla tesebbusun kendisinin de Uyenin rizasi olan tarama ile
uyenin rizasi olmayan tarama arasinda bir ayrima gittigi, bu ayrimin farkinda oldugu
anlasiimaktadir.

(552) Diger yandan, dosya kapsaminda kullanici adi ve sifresinin Gguncu taraflara erigiminin
saglanmasindan ziyade, uyelerin verilerini tasimalarinin engellenmesine ve bu
engellemenin rekabeti sinirlayici sonuglarina odaklaniimaktadir. Uyeler s6z konusu
verilerini tagimalarinin mumkun kilindigi karsi olgusal bir senaryoda, ilan verilerini
tasimasi icin kullanici adi ve sifresini Uguncu taraflara saglama ihtiyaci
duymayabilecektir. Veri tasimayi engellemedigi senaryoda, SAHIBINDEN veri
guvenliginin  tehlikeye girdigi endisesini yasadigi s6z konusu olaylarla
karsilagsmayabilecektir. Ancak veri guvenliginin bozulmasi konusu tesebbisin ifade
ettigi baska yasal dizenlemelerin konusudur. Tesebbus ig¢in sdzlesmelerde ve
uygulamada, rekabeti sinirlamadan -mevcut dosya oOzelinde uyelerin kendi ilan
verilerini tagimalarini engellemeden- veri guvenligini saglamak ve korsan entegrasyon
ya da kotl amacgh muidahalelerden korunmak igin alternatif yollar bulunmaktadir.
Elbette veri giivenligini saglamanin SAHIBINDEN igin arzu edilir ticari bir amag ve
ayrica bagka yasal duzenlemeler kapsaminda bir yukumlulik oldugu anlagiimaktadir.
Zira bu noktadan hareketle kurumsal Uyelik sdzlesmelerinin 5.1.6. maddesi'®8 dahil
olmak Uzere birinci grupta ele alinan maddelerin bu amaca hizmet edecegi
degerlendirilmigtir.

(553) Bununla birlikte, SAHIBINDEN, 5.1.7. maddede iceriklerin tagsinmasini yasaklamakta,
icerigi miinhasiran SAHIBINDEN’e ait bir meta olarak almakta, ilan verilerini ifade eden
icerik Uzerinde bu verileri SAHIBINDEN platformuna giren kurumsal (iyenin
tasarrufunu ancak ilanin icerigini 6grenme amaciyla sinirlamaktadir. S6z konusu
hikmiin SAHIBINDEN kurumsal tyelerinin, SAHIBINDEN vyazili izin vermedikgce,
kendilerine ait ilan verilerine ulagsmasini, bunlari kopyalamasini ve kendi internet sitesi
ya da Uguncu taraf internet sitesi veya platformlara tasimasini engeller nitelige sahip
oldugu degerlendiriimektedir. Bu kapsamda dosya kapsamindaki tespitler rakip
platformlar vasitasiyla verilerini rakip platformlara tasimaya calisan kurumsal
musterilerini s6zlesmesel yolla engelledigini/cezalandirdigini, veri tasimaya aracilik
eden rakipleri ise teknik yontemlerle engelledigini gostermektedir. Kurumsal uyelik
sozlesmelerinin 5.1.7. maddesinin bu bakimdan veri glvenligini saglama amacini
astigl degerlendiriimektedir.

1.6.1.4. Veri Tagimanin Engellenmesine Yénelik ihlal Tespitine iligkin Savunmalar

(554) Dosya kapsaminda DMA’ya iligkin yapilan degerlendirmelerin hatali oldugu, bu
diuzenlemenin ilk taslagi altinda AB Komisyonu’nun ticari kullanicilar da dahil

158 Birinci Grup’ta yer alan s6zlesme maddelerinin igerdigi rekabet etmeme yUkimlGligi harigtir.
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olacak sekilde bir veri tagsima hikmu onerdigi, ancak yururlige giren DMA
altinda veri tasima yukiimluligunin sadece bireysel kullanicilarin verileri ile
sinirh tutuldugu, ticari verilerin bilingli olarak veri tagsima kapsami disina
birakilmasinin bu alanda ex-ante diizenleme bile getirilmekte g¢ekince/tereddut
yasanan bir alan oldugunu gosterdigi savunmasi:

(555) Dosya kapsaminda, rekabet hukuku uygulamasi, oOgretisi, kisisel verileri koruma
hukuku ve diger yasal dizenlemeler gergevesinde veri tagsimanin ne anlama geldigini
teorik olarak incelenirken ‘1.5.2.1.1.4. Diger Yasal Diizenlemelerde Veri Tasima”
baslikli kisimda DMA’ya atif verilerek veri tagsimanin baska hangi alanlarda ele alindigi
da incelenmisti. DMA’nin yayimlanan versiyonunda ticari verilerin taginmasi
yukumluligunun yer almadigi, ilgili yukumluligun kapsamindaki verilerin
aciklanmasiyla aktariimaktadir. Ancak bu aktarilanlardan yola ¢ikilarak verinin dijital
pazarlar bakimindan oneminin giderek arttigi, buna bagli olarak da veri
tasinabilirliginin engellenmesinin rekabet sorunlarindan biri haline geldigi, bu
kapsamda pek ¢ok Ulke otoritesi tarafindan pazardaki rekabetin saglikl bir sekilde tesis
edilebilmesi bakimindan rekabet hukukunun yaninda dijital pazarlara yonelik hususi
oncul duzenlemelerle de veri taginabilirliginin  saglanmasinin  amagclandigi
degerlendirilmigtir.

(556) Ancak vyapilan inceleme sonucunda dosya kapsaminda vyapilan tespit ve
degerlendirmelerde, mevcut dosyanin kapsaminin 4054 sayih Kanun ile sinirli
oldugunu vurgulanmis, yine de GDPR ve DMA ile getirilen dizenlemelerin rekabet
hukuku uygulamasini destekledigi, s6z konusu dizenlemelerde veri tasinabilirligi
Onlemlerinin rekabeti tesvik etmeyi, kullanici degistirme maliyetlerini dusurmeyi
amagcladigl, bunun pazara yeni girenlerin kullanicilari gekmesini kolaylastiracagi ve
veri erisimiyle iligkili giris engellerini potansiyel olarak hafifletecegi degerlendirilmigtir.
Ancak DMA’da ticari verilerin taginmasi yonunde oncul yukimlaluk getiriimesinden
vazgecilmesinin, rekabet hukuku kapsaminda ticari verileri rekabeti sinirlayici sekilde
tasimanin engellenmesine yonelik yapilan degerlendirmeyi degistirmeyecedi, ayrica
buna yonelik yapilacak bir midahaleyi de dislamayacagi degerlendiriimektedir.

(557) SAHIBINDEN’in yiiriitillen sorusturmalar, sektér arastirmalari ve mevzuat
calismalan kapsaminda kurumsal uyelik sozlesmelerini Kuruma daha once de
ilettigi, ancak sozlegsme hiikumleriyle ilgili herhangi bir iddia veya tespitle
karsilasiimadigi, Kurum tarafindan daha once defalarca incelenen soézlesme
hukumleriyle ilgili “sanki ilk defa inceleniyormus gibi” iddialar yaratilimasinin
hukuk guivenligi ve diuzenli idare ilkesini zedeleyecegi savunmasi:

(558) SAHIBINDEN hakkinda 2015-2022 yillari arasinda alinan yedi karar bulunmaktadir.
Bu kararlardan 2018, 2021, 2021 tarihli olmak Uzere Ugu SAHIBINDEN’in asiri
fiyatlama yoluyla hakim durumunu kotuye kullanmasini konu edinmis sorugturmalara
iliskindirt>®. Biri 2022’de agilan ve halen devam eden sorusturmaya iligkin olup yine
agiri fiyatlama iddiasini incelemektedir. 2015 yilindaki karar da yine asiri fiyatlamayi
konu edinen bir énarastirmaya iligkindir. Yalniz 2017’de alinan karar SAHIBINDEN'in
hakim durumunu koétiiye kullanmasindan ziyade, HURRIYET EMLAK ile birlikte
uyumlu eylem iginde olmasini konu etmistir. Ancak bu kararin da igerigi
SAHIBINDEN’in fiyatlamasina dayanmaktadir. Son karar mevcut dosyanin
Onarastirma safhasinda alinan nihai karar olup, s6z konusu Onarastirma slrecinde
incelenen sodzlesmeler Uzerine resen mevcut sorusturmanin agiimasina karar

159 2021 tarihli kararlar 2018 tarihli kararin mahkeme tarafindan bozulmasi Uzerine alinmistir.
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verilmistir. Dolayisiyla, s6z konusu karalarda temel olarak SAHIBINDEN'in fiyatlama
davraniglari incelenmis, sozlesme hukumlerine yonelik ise bir degerlendirme
yapllmamis ve bu soézlesmelerin 4054 sayih Kanun’a aykiri bir hikim igerip
icermedigine karar veriimemistir. Bu dogrultuda, mevcut durumda yuratilmekte olan
Sorusturma kapsaminda yapilan degerlendirmelerin hukuk glvenligi ve duzenli idare
ilkesini zedeleyecegini sOylemenin mumkuin olmadigr degerlendiriimektedir.

Dolayisiyla bu zamana kadar Kurul nezdinde incelemeye konu iddialar s6zlesmelerin
“veri tasinabilirligi” baglaminda degerlendiriimesini gerektirmemekte ya da daha genig
manada muinhasirligi konu edinmemektedir. Gegmis kararlarda dikkat ¢eken bir husus
sikayetlerin istikrarli sekilde asiri fiyatlama iddialarini konulari igcermesidir. Yeni bir
iddianin bu noktada incelemeye konu edilmesinin hukuk guvenligi ve duzenli idare
ilkesini zedelemedigi, aksine Kurumun 4054 Sayili Kanun’un 20. maddesine gore mal
ve hizmet piyasalarinin serbest ve saglikli bir rekabet ortami iginde tesekkulinun ve
gelismesinin temini ile bu Kanunun uygulanmasini gozetmek ve Kanunun kendisine

verdigi gorevleri yerine getirmek amaciyla uygun oldugu degerlendiriimektedir.

SAHIBINDEN’in  kullanicilarina kendi girigsimiyle veri tasima 6zelligi
sunmamasinin makul bir durum oldugu, SAHIBINDEN’in veri tasimayi saglamasi
icin rakiplerle igbirligi yapmasi, rakipleriyle birlikte calismasi, ticari agidan
hassas bazi konularda rakipleriyle mutabakata varmasi gerektigi, daha da
onemlisi SAHIBINDEN ve rakiplerinin is yapis bigimleri farkli oldugundan
verilerin tasinmasi ve glincellenmesi hususunun ne sekilde isleyeceginin,
sonuglarinin ne olacaginin SAHIBINDEN ve rakipleri arasinda gériisiilerek
kararlastiriimasi gerektigi, SAHIBINDEN’in veri tagimasi igin rakipleriyle iletisime
gecmesi halinde Kurulun “yazili talep dahi yokken, rakip tesebbliisler olarak
isbirligi kurarak, is yapis sekillerinizi tartisarak koordine oluyorsunuz, bu kartel
teskil eder”’ kanaatine varabilecegi savunmasi:

Sorusturma Raporu'nda varilan sonug, tesebblsun c¢evrim ici platform hizmetleri
bakimindan kurumsal Uyelerin ilan verilerini tagimayi engelledigi iddiasina yonelik
olarak;

- Kurumsal Uyelik Sézlesmesi'nin 5.1.6. maddesinin ve ekinin 4.3. maddesinin
rekabet etmeme yukumlulugu icerdigi,

- Kurumsal Uyelik Sozlesmesi’'nin 5.1.6. ve 5.1.7. maddeleri ile ekinin 4.10, 4.11,
4.14, 4.15, 4.18, 4.3. gibi maddelerinin Gyenin kendi ilanlarinin verisini (i) kendi
kanallarina, Uyelerin birlik/odalarinin olusturdugu diger portallara ya da MLS gibi
sistemlere, (ii) rakip platformlara tagsimalarini engelleyerek Uyenin birden fazla
platforma erisimini zorlagtirarak fiili minhasirliga yol agtigi

ve bu yolla 4054 sayili Kanun’un 6 (a) maddesi kapsaminda rakiplerin faaliyetlerini
zorlastirdig1 seklindedir. Ancak (i) rekabet etmeme yukumlilugunun uygulanmadigi,
(ii) kendi kanallarina, Gyelerin birlik/odalarinin olusturdugu diger portallara ya da MLS
gibi sistemlere veri tasimanin engellenmesinin ise pazarda dnemli bir etki dogurmadigi
degerlendirilmistir. Bu cercevede, SAHIBINDEN'in kurumsal (yelerinin veri
tasimalarini engellemek [ve kurumsal Uyelere alt kullanici sinirlamasi getirmek]6°

160 Sz konusu tespite iliskin glincellenmis dederlendirmeler asagida “1.6.1.8. Alt Kullanici Sinirlamasina
lligkin Ikinci Yazili Savunmalara Yénelik Degerlendirme” baghkli bélimde 792-809 paragraflari arasinda
aktarilmaktadir. Sorusturma sonucunda Ek Goéris’te konuyla ilgili gérus degisikligine gidilmis ve Kurul
tarafindan da kurumsal Gyelere alt kullanici sinirlamasi getirmek suretiyle tyelerin birden fazla platform
kullanmalarini zorlastirdigi ve bu yolla hdkim durumun kétuye kullanildigi iddiasi reddedilmistir.
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suretiyle Gyelerin birden fazla platform kullanmalarini gtglestirdigi, bu yolla ve rekabet
etmeme yukumlaluga ile fiili/lsozlesmesel munhasirlik uyguladigi ve rakiplerin
faaliyetlerini zorlastirdidi, dolayisiyla hakim durumunu kétlye kullanarak 4054 sayili
Kanun’un 6. maddesini ihlal ettigi, bu kapsamda 4054 sayili Kanun’un 16. maddesi ve
ilgili Yonetmelik hukumleri uyarinca tesebbus hakkinda idari para cezasi uygulanmasi
gerektigi sonucuna varilmistir.

Bu gercevede ilk olarak, SAHIBINDEN'in veri tagimayi saglamasi igin rakiplerle isbirligi
yapmamasindan ziyade uyelerin rakipler araciligiyla verilerini rakibe aktarmasinin
engellenmesi ihlal sayilmistir. Bu durum ya da Sorusturma Raporu’nda 6ngérilen
¢Ozum Onerisi rakiplerle ticari agidan hassas bazi konularda bir araya gelmeyi,
rekabete hassas veri paylasimini ya da 4054 sayili Kanun’un 4. maddesi ¢ergevesinde
bir sinirlamay! gerektirmemektedir. C6zUm Onerisi kapsaminda, veri paylagimi
saglayacak servisle ilgili teknik mutabakatin ticari uyusmaya neden olacak olgude ve
nitelikte olmadigi degerlendiriimektedir. Tesebbls tespit edilen ihlalin ¢ézUmunun
rakiple bir araya gelerek 4054 sayili Kanun’un 4. maddesi kapsaminda rekabeti
sinirlayici bir uygulamaya girmesini mesrulastirmadigini bilmekle yukimltdir. ikinci
olarak, veri tasinmasi rakip tesebbuslerle is yapis sekillerinin uyumlastiriimasi
anlamina da gelmemektedir. Zira veri taginmasi igin verinin taginacagi ara yuzlerin ya
da platformlarin ayni olmasi gerekmemektedir. Uygulamada veri tasimayi saglayan
(genellikle yerlesik) tesebbusler ilgili veriyi yapilandirilmig, yaygin kullanilan ve makine
tarafindan okunabilir bir formatta ilgili taraflara saglamakta, Ggtincu taraflar s6z konusu
veriyi kendi platformlarina aktarmaktadir. Bu bakimdan SAHIBINDEN'in ilan verilerini
kullanicinin giris yaptigi formatta ve/veya kendi tuttugu formatta saglamasi yeterli
olacaktir. ilani platformunda yayinlamak isteyen taraf bu servisi kullanirken kendi
sistemine kazandirmak igin gerekli dontisiimi kendisi yapabilecektir. Uglincii olarak,
dosya kapsaminda yapilan inceleme sonucunda ulagilan tespit ve degerlendirmelerde
Ongorilen ¢ozUm dnerisi yalnizca bir alternatiftir.

Dosya kapsaminda 6ngériilen tedbirin SAHIBINDEN’de yayimdan kalkan bir
ilanin rakipten de yayimdan kaldirilmasini 6ngordugi, bu yonde bir anlagmanin
daha énce SAHIBINDEN ve rakipleri arasinda gergeklestirildigi varsayildiginda
SAHIBINDEN’in agir rekabet hukuku ihlali yaptinnmlariyla karsilasma ihtimalinin
mevcut oldugu savunmasi:

4054 sayili Kanun’un 4. maddesi belirli bir mal veya hizmet piyasasinda dogrudan veya
dolayli olarak rekabeti engelleme, bozma ya da kisittama amacini tasiyan veya bu
etkiyi doguran yahut dogurabilecek nitelikte olan tesebbusler arasi anlagsmalar, uyumlu
eylemler ve tesebbus birliklerinin bu tir karar ve eylemlerini yasaklamaktadir. Gegerli
olmayan bir ilanin rakip platformlardan da kaldiriimasinin rekabeti sinirlayacak nasil
bir etki yaratacagi anlasilamamistir. Gegerli olan bir ilanin, gegerli oldugu sekilde
alternatif kanallarda da yayimlanmasi, SAHIBINDEN ile basta rakip platformlar oimak
Uzere ancak Uyenin kendi sitesi ya da diger portallari da kapsayacak sekilde, alternatif
kanallar arasinda rekabeti artiran bir unsur olarak olacaktir. Ayrica ilan sahibi emlakgi
veya galericinin, diger emlakgi veya galericilerle rekabeti, ilan veren tasinmaz veya
vasita sahibinin diger ilan verenlerle rekabeti de guglenmektedir. Buna karsin
sonlandiriimis bir ilanin halen alternatif kanallarda kalmasinin rekabetgi bir fayda
sagladigi degerlendiriimemektedir.

Bazi biiyuk kurumsal musterilerin veri tagimanin uygulamaya alinmasinin uzun
vadede emlak ofislerinin kendi markasi altinda kuracagi internet sitesi igin
engelleyici sonuglar yaratabilecegini igaret ettigi savunmasi:
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(566) SAHIBINDEN’in kurumsal (yelerin ilan verilerinin tasinmasinin engellenmesi
yonundeki uygulamasi esasinda verinin taginacagi tum kanallari, 6rnegin Uyenin kendi
web sitesini, dzellikle franchise veren emlak markalarinin kurdugu ilan portallarini,
cesitli dernek veya birliklerin genellikle il gibi bolgesel bazda kurdugu platformlari, olasi
kurulacak MLS sistemlerini, rakip platformlari isaret etmektedir. Kurumsal Uyelerin
5.1.7. sozlesme maddesi veri tabani Uzerinden belirli bir sayida veya butunune yonelik
olarak ilanlara ulasiimaya c¢alisilmasini, ilanlarin kismen veya tamamen
kopyalanmasini, bunlarin baska mecralarda dogrudan veya dolayli olarak
yayimlanmasini, derlenmesini, iglenmesini, baska veri tabanlarina aktarilmasini, bu
veri tabanindan Gguncu kKigilerin erisimine ve kullanimina acgilmasini, Sahibinden
Uzerindeki ilanlara link verilmesi de dahil olmak Uzere benzer fiillerin islenmesini
yasaklamaktadir. Ancak dosya konusu sorusturmada, incelenen donemde pazardaki
rekabetin yogunlukla rakip platformlar Uzerinden gerceklestiginden hareketle ihlal
konusu eylemin etkisinin rakip platformlarin rekabet edebilme gucu Uzerinde ortaya
ciktigr degerlendirilmistir. Bununla birlikte, Ozellikle uzun vadede, diger kanallara
yonelik veri tagsimanin engellendigi, ancak diger kanallar Uzerinden rekabetin de g6z
ardi edilemeyecek bir boyutta etkisinin ortaya ciktigi noktada, SAHIBINDEN'in
uygulamalarinin yasal sorumlulugundan muaf olamayacagi degerlendiriimektedir.

(567) SAHIBINDEN’de yayimlanan ilanlarin otomatik yollarla SAHIBINDEN’e tasinmasi
halinde rakiplerin park yeri is modelinin zarara ugrayacagi, SAHIBINDEN’deki
ilanlarin bu platformlara taginmasi halinde kurumsal miisterinin rakip platforma
giris yapip hangi ilanlarin taginip tagsinmayacagini belirtmedigi surece park
yerinin siirekli dolu olacagi, dolayisiyla bu paketlerin mevcut durumda oldugu
gibi doldur/bosalt mantigiyla kullanamayacagi savunmasi:

(568) Sorusturma Raporu’nda, 6ngorulen yontem ile kurumsal tyelerin ilan verilerini (i) buttn
ilanlarini icerecek sekilde, (ii) yalniz Gye tarafindan segilen ilanlari icerecek sekilde ya
da (iii) yeni girilen bir ilanin yayimlanmasinin hemen ardindan ilgili ilan 6zelinde
olusturulacak bir yayimlama kodu vasitasiyla alternatif platformlara tagiyabilecegi ifade
edilmis olup esasinda kullanicilarin hangi ilanlarini tasiyacagi konusu tamamen
kullanici  tasarrufuna birakilmis olmaktadir. Kurumsal Uye rakip platforma
SAHIBINDEN (izerinden aldi§i kodu aktararak ilanlarini tasidigi asamada ilanlarini
segebilecektir. Dolayisiyla, SAHIBINDEN’in iddiasinda bahsettigi gibi, kurumsal
musterinin rakip platforma giris yapmasi ve hangi ilanlarin tasinip tasinmayacagini
seg¢mesi zaten Onerilen ¢dzUmUn bir parcasidir. Ancak kurumsal Uyenin rakip
platformda sahip oldugu ilan hakkinin sectigi sayida ilani yayimlamaya elvermedigi bir
senaryo karsisinda, kurumsal Giyenin SAHIBINDEN platformundan tasiyacag! ilanlari
sectigi esnada, ancak ilan hakki kadar ilanin tasinmasinin saglanabilecegi yonunde
uyari verilebilecek, ve o sayida ilan segtirmeye izin vererek rakip platform tarafindan
yonetilebilecektir.

(569) SAHIBINDEN’e veri tagimaya iligkin ulagan bir kullanici talebinin bulunmadig,
Kurul tarafindan reddedilen entegrasyon talebinden hareketle bir kullanici talebi
uretme c¢abasinin anlamsiz oldugu, veri tagsimanin engellenmesi gergekten bir
sorun ise buna yodnelik kullanici talebinin “entegrasyon talebinin bir
pargcasiymisc¢asina” yorumlanip egip biikerek degil somut delillerle gosterilmesi
gerektigi, rakip kullanicilarinin biiyiikk cogunlugunun veri tagimay talep ettigi
ifade edilirken higbirinin bu konuda somut bir talebin varligini gésteremedigi,
veri tasinabilirligi hususunun pazar icin bu denli kritik goriuldugu durumda
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rakiplerin gegmiste SAHIBINDEN aleyhinde yiiriitiilen sorusturmalarin hig
birinde dile getiriimemesinin geligkili oldugu savunmasi:

(570) SAHIBINDEN'de gerceklestirilen yerinde incelemelerde kurumsal Uyenin dogrudan
kendisinden gelen bir veri tagima talebine rastlanmamigtir. Bununla birlikte, gerek
rakip platformlardan gerek entegratdr firmalardan gerekse emlak odasi gibi Gye
birliklerinden entagrasyon igin iletilen talep 6rnekleri elde edilmistir. Bunun yaninda
hem emlak hem de vasita alanindaki rakip tesebbusler gecmiste cesitli entegratorler
vasitasiyla SAHIBINDEN'den surekli veri tasiyabilmek/diger deyisle birlikte
islerlik/entegrasyon taleplerini ilettikleri ancak bunun reddedildigini belirtmistir. Hem
SAHIBINDEN’in cevap yazilarindaki beyanlari, hem de SAHIBINDEN'de
gerceklegtirilen yerinde incelemede elde edilen belgeler bunun aksini isaret
etmemektedir. Zira dosya kapsaminda yUrutilen 6narastirma, SAHIBINDEN'in REOS
tarafindan kendisine iletilen entegrasyon talebini reddetmesine iligkindir. Bu
cercevede, entegrasyon/birlikte iglerlik denilen husus esasinda, egip bukme gibi bir
eyleme basvurmaya ihtiya¢g duymaksizin, veri tagima isleminin surekli yapildigi bir
sonuca hizmet etmektedir. Ancak dnarastirma sonucunda Kurul, karar asamasinda
uyelerin henuz veri tagsimak gibi bir imkani yokken surekli veri taginmasi yonunde bir
uygulamayi zorunlu kilmanin rekabette meydana getirecegi olumlu etkilerinin 6zellikle
SAHIBINDEN’'de meydana getirebilecegi olumsuz etkilere karsi agir basmadigina
karar vermistir. Bu bakimdan iddia edildigi gibi ‘entegrasyon talebinden hareket ederek
bir kullanici talebi Gretme ydninde c¢aba’dan s6z etmek imkansizdir, bu yénde bir
cabanin imkan dahilinde olabileceginin gundeme getiriimesinin anlamsiz oldugu
degerlendiriimektedir. Bir gabadan s6z edilecekse, esas ¢abanin henuz pazarda ilan
verilerinin tasinmasina yonelik engeller kaldirimamigken rekabet sorunlarini gidermek
adina dogrudan veri tagimadan daha buyuk ¢apta maliyet ve yukumlulik getirecek bir
yontemin dngorilmemesi Uzerinde oldugu aciktir.

(571) Diger yandan, her ne kadar veri tagima 6zelinde yazih bir talep elde edilmemis olsa
da, gerek kurumsal Uyeler gerekse rakip platformlar bunun pazarda sik¢a s6zIU olarak
dile getirildigini ifade etmektedir. Rakipler ile gerceklestirilen gérismelerde, kurumsal
tyelerin rakiplerden [SAHIBINDEN’deki] ilanlarini otomatik olarak diger platformlara
aktariimasi yoninde talepte bulunduklari ifade edilmigtir. Bu taleplere iliskin detay
soruldugunda, talepleri genellikle s6zlu olarak ilgili rakip platformlara ilettikleri
belirtiimistir. Ornek teskil etmesi bakimindan bu taleplerin sahipleri ve icerigine iligkin
rakip platformlardan bilgi talep edilmistir. Bu yonde talepler ileten Uyelere 6érnek olarak
(.....) tarafindan 293 Uyenin; (.....) tarafindan 2.954 Uyenin, (.....) tarafindan 5 Uyenin,
(.....) tarafindan 2021 yili igin 111 kullanicinin, (.....) tarafindan ise 2021 yilinda 8
kullanicinin iletisim bilgisi paylasiimistir.

(572) S6z konusu beyanlar, onarastirma surecinde gercgeklestirilien anket sonucu ile de
uyumludur. Ankete gore, yanit veren Uyelerin %62’si veri tagimayi talep etmektedir.
Ankette emlakgilarin verilerini bir platformdan, uygun bir formatta, toplu bir sekilde alip
baska bir platforma tasimaya, yani veri tasinabilirligine ihtiyaglarinin olup olmadigi
sorulmus, yanit veren emlakgilarin 635 adedi veri tasinabilirligine ihtiyaci oldugunu,
172 adedi veri taginabilirligine ihtiyaci olmadigini; 214 adedi ise ilanlarini ikinci bir
platformda yayimlamadigini, ilan verilerini toplu olarak alabilseydi bile
yayimlamayacagini belirtmistir. Ancak anket 6narastirmanin sure kisti sebebiyle ortak
bir link Gzerinden gergeklestirildiginden anket sonuglar istatistiki verilerinden ziyade,
olasi zarar teorilerine yol gostericiligi bakimindan dayanak olarak kullaniimistir.
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(573) Uygulamada ayrica, gerek rakiplerin gerekse Uyelerin veri tagsima amaciyla tarama ve
link kopyalama gibi yollara bagvurmus olmasi, bunun ise SAHIBINDEN tarafindan
engellenmesi, bu eylemlerin fiiliyatta birer engellenmis veri tasima talebi oldugu
gOstermektedir.

(574) Ancak, veri tasima yoniindeki talepler bir yana, SAHIBINDEN'’in 5.1.6. ve 5.1.7.
maddeleri ile ekinin 4.10, 4.11, 4.14, 4.15, 4.18, 4.3. gibi maddeleri bu yonde her turlu
uygulamayi yasaklamakta, aksi halde tyelikten ¢ikarilma vb. cezalar 6ngérmektedir.
Sozlesmelerde tekrar tekrar dizenlenen s6z konusu yasaklarin tegsebbuse bu yonde
bir talebin iletiimemesi seklinde bir etki yarattigi degerlendiriimektedir.

(575) Ek Gorus surecinde emlakgi ve galericilere yonelik, katilm linkleri her bir Gye igin
hususi olarak dizenlendigi ankette, SAHIBINDEN platformunda yayimladiklari
ilanlarini kendi internet sitelerine veya diger gevrim ici ilan platformlara tagimak isteyip
istemedikleri sorulmustur.

(576) Ankete katilan 692 emlakginin 508’i SAHIBINDEN platformunda yayimladigdi ilanlarini
kendi internet sitelerine veya diger cevrim i¢i ilan platformlarina tasimak istedigini
(%73); 184’0 (%27) istemedigini ifade etmigtir.

Grafik 3: Emlakgilarin SAHIBINDEN'de Yayimladidi ilanlarini Tagimayi isteme Orani (%)

= Evet = Hayir

(577) SAHIBINDEN platformunda yayinladidi ilanlar kendi internet sitelerine ya da baska
platformlara tasimay isteyip istemedikleri sorulan emlakgilardan evet yanitini
verenlerden

- 52 emlak¢l zaman maliyeti,

- 58 emlakgi kolaylikla ilanlarin baska platformlarda yayimlanmasi ve takip
edilebilmesi,

- 41 emlakei yiiksek Uyelik ticretleri vb. nedenlerle SAHIBINDEN digindaki rakip
platformlarin ya da kendi sitelerinin ilan yayimlayabilecek olmasi,

- 82 emlakgi farkli platformlar araciligiyla daha fazla kullaniciya erigim imkani

gerekgelerini sunmustur.
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(578) SAHIBINDEN’de yayimladiklari ilanlari kendi internet sitelerine veya diger cevrim ici
ilan platformlara tagiyabilmek (izere SAHIBINDEN’e bir talep iletip iletmedikleri sorulan
emlakgilarin  52’si  bu konuda bir talep ilettiklerini belirtmislerdir. Ayrica
SAHIBINDEN’de yayimladiklari ilanlarini kendi internet sitelerine veya diger gevrim igi
ilan platformlara tasiyabilmek tizere SAHIBINDEN’e bir talep iletip iletmedigi sorulan
emlakgilardan soruya hayir yanitini verenler arasindan

- 43 emlak¢i SAHIBINDEN'’in zaten bu talebe olumlu yanit vermeyeceginin
distinme,

- 1 emlakg¢l halihazirda veri tagsima benzeri surecgleri yoneten emlak
platformlarinin uygulamalarinin ilan tagima agisindan basarisizligi

gerekgelerini sunmustur.

(579) “Evet” yanitini verenlerin talebin i¢erigine iliskin yanitlari incelendiginde taleplerin kendi
sitelerine ya da bagka platformlara ilanin aktarimi ile REOS araciligiyla entegrasyonu
(bir emlakgi tarafindan belirtilmistir) kapsadigi anlasiimistir.

(580) S6z konusu anket sorusunda ayrica talebin ne zaman iletildigi de sorulmus ve
yanitlardan talebin 2019-2022 yillari arasinda emlakgilar tarafindan dile getirildigi
anlasiimistir. Konu hakkindaki taleplerin 32 tanesinin telefonda ya da sahada
gorusmeler gerceklestirilen bolge temsilcilerine sdzll olarak iletildigi talepte bulunan
emlakgilar tarafindan belirtilmistir.

(581) Emlakgilara ilanlarinin tasinmasi konusunda SAHIBINDEN’e ilettikleri talebin nasil
yanitlandigi da sorulmus ve

- 23 emlakgiya bu yonde galismalarin oldugunun séylendigi,

- 1 emlakgliya higbir kurumsal uyeleri i¢in bdyle bir uygulamanin yapiimadiginin
iletilmedigi,

- 1 emlakgiya konunun merkeze iletildiginin belirtildigi,

- 4 emlakgiya sistemlerinin buna izin vermediginin belirtildigi

seklinde yanitlar saglanmistir.

(582) Ankete katilan 513 galericinin ise 382’si SAHIBINDEN platformunda yayimladigi
ilanlarini kendi internet sitelerine veya diger ¢evrim ici ilan platformlarina tasimak
istedigini (%74); 131’i (%26) istemedigini ifade etmigtir.

183/239



23-39/754-263

Grafik 4: Galericilerin SAHIBINDEN'de Yayimladidi ilanlarini Tagimayi isteme Orani (%)

= Evet = Hayir

(583) SAHIBINDEN platformunda yayinladidi ilanlar kendi internet sitelerine ya da bagka
platformlara tasimayi isteyip istemedikleri sorulan galericilerden evet yanitini
verenlerden

- 54 galerici zaman maliyeti,

- 70 galerici kolaylikla ilanlarin bagka platformlarda yayimlanmasi ve takip
edilebilmesi,

- 22 galerici yuksek Uyelik Ucretleri nedeniyle SAHIBINDEN disindaki rakip
platformlarin ya da kendi sitelerinin ilan yayimlayabilecek olmasi,

- 44 galerici farkh platformlar araciligiyla daha fazla kullaniciya erigim imkani

gerekgelerini sunmustur.

(584) SAHIBINDEN’de yayimladiklari ilanlari kendi internet sitelerine veya diger gevrim ici
ilan platformlara tasiyabilmek tizere SAHIBINDEN’e bir talep iletip iletmedikleri sorulan
galericilerin 25’i bu konuda bir talep ilettiklerini belirtmiglerdir.

(585) SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilanlarini kendi internet sitelerine veya diger cevrim igi
ilan platformlara tasiyabilmek tizere SAHIBINDEN’e bir talep iletip iletmedigi sorulan
galericilerden soruya evet yanitini verenlerin talebin igerigine iligkin yanitlar
incelendiginde taleplerin kendi sitelerine ya da bagka platformlara ilanin aktarimini,
kaynak kodlarin agilmasini kapsadigi anlagiimigtir.

(586) Ayrica SAHIBINDEN’de yayimladiklari ilanlarini kendi internet sitelerine veya diger
cevrim ici ilan platformlara tasiyabilmek Gzere SAHIBINDEN’e bir talep iletip iletmedigi
sorulan galericilerden soruya hayir yanitini verenlerden

- 60 galerici SAHIBINDEN'in zaten bu talebe olumlu yanit vermeyecegini
distinme,

- 4 galerici SAHIBINDEN'in baska galericilerden gelen bu taleplere olumsuz yanit
verdiginin bilinmesi
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gerekgelerini sunmustur.

(587) SO0z konusu anket sorusunda ayrica talebin ne zaman iletildigi de sorulmus ve
yanitlardan talebin 2017-2022 vyillari arasinda galericiler tarafindan dile getirildigi
anlasiimistir. Konu hakkindaki taleplerin tamami e-posta araciligiyla, telefonda ya da
sahada gorugmeler gerceklestirilen musteri temsilcilerine sozIU olarak iletildigi talepte
bulunan galericiler tarafindan belirtilmigtir. Yanit veren galericilerden biri ise ilgili talebi
konu hakkinda calistigi yazilim firmasi araciligiyla ilettigini belirtmigtir.

(588) Galericilere ilanlarinin tasinmasi konusunda SAHIBINDEN'e ilettikleri talebin nasil
yanitlandigi sorulmus ve

- 17 galericiye talep konusunda olumsuz yanit alindigi ya da herhangi bir yanit
alinmadigi,

- 1 galericiye talebin Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu’na aykiri olmasi,

- 1 galericiye talebin galericilere SAHIBINDEN'in atayacagi internet sitesi
araciligiyla yapilabileceginin belirtimesi ve hizmet igin ek Ucret talebinde
bulunuldugu,

- 1 galericiye kismen kabul edilerek iglemin tamamlandig,

- 1 galericiye sistemlerin sadece kendilerine agik olmasi nedeniyle diger sitelerin
erisimine kapatildigi,

- 1 galericiye SAHIBINDEN'de yayimlanan ilanlarin sadece SAHIBINDEN'de
kalabileceginin belirtildigi

seklinde yanit saglandigi belirtiimigtir.

(589) Goruldugu Uzere, anket kapsaminda veri tagsimayi isteyen emlakgilarin 508 iginde 52’si
galericilerin ise 25'i (382 i¢inde) SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilanlarin kendi internet
sitelerinde veya baska cevrim ici platformlarda yayinlanmasi igin SAHIBINDEN’e
talepte bulunmustur. ilaveten katilimcilarin bir kismi (emlakgilarda 43, galericilerde 64)
SAHIBINDEN’den olumlu geri déniis almayacagina inandidi igin bu yénde bir talep
iletmemistir. Dikkat ¢ceken bir diger husus, katilimcilari arasinda veri tasima talebini
destek aldigi yazilim firmasi araciligiyla ileten bir Gyenin olmasidir. Rakip platformlar
tarafindan da kendilerine bu yonde talepler geldigi aktariimaktadir. Sonug¢ olarak
kurumsal Uyelerin bu yonde somut bir talebinin oldugu degerlendiriimektedir.

(590) Ote yandan sektérde faaliyette bulunan franchise emlak ofislerine de kendileri
tarafindan SAHIBINDEN'e emlakgilarin ilanlarini kendi internet sitelerine veya diger
cevrim ic¢i ilan platformlarina tasiyabilmelerini saglamalari yéninde bir talep iletilip
iletiimedigi sorulmusgtur.

(591) (.....) tarafindan kendilerinin 2013 yilindan bu yana REOS altyapisini kullandiklari,
2018 yilina kadar REOS sistemi Uzerinden SAHIBINDEN’e girilen ilan linkini
kopyalayip REOS sisteminde bulunan entegrasyon alanina yapistirinca ilanin genel
Ozelliklerini aktarabildikleri ve ilan giriglerinin daha da kolay yurutuldugu ancak 2018-
2019 yili itibariyla bu uygulamanin sonlandigi, dyelerinin bu yonde bir talebinin oldugu
hususunun ise REOS vasitasiyla SAHIBINDEN'e iletildigi ve REOS’un, SAHIBINDEN
kodlamalariyla ilgili alt yapilarinda eslestirme olamadigi i¢in entegrasyon
yapilamadigini belirttigi ifade edilmigtir.

(592) (.....) tarafindan ise SAHIBINDEN’e diger emlak markalari veya emlak ofislerinden
farkl olarak, (.....)'ye bagh emlak ofisleri tarafindan (.....) web sitesine girilen ilanlarin
bir entegrasyon vyapilarak sahibinden.com sitesine otomatik olarak aktariimasi
yonunde bir talep ilettikleri, (.....)'ye bagli emlak ofisleri ve bu ofislerde ¢aligmakta olan
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gayrimenkul danigsmanlarinin baylik ¢ogunlugunun, bu ihtiyaci surekli olarak talep
ettikleri, ayni ilani farkli ilan portallarina el yordami ile tekrar tekrar girme yukinun
kaldinimasinin her zaman talep edilen bir konu oldugu, son 4 vyil igerisinde,
SAHIBINDEN ile yapilan iki ylz ylize gérismede de bu hususun talep edildigi ancak
taleplerinin kabul goérmedigi, SAHIBINDEN'den politikasi geregi hicbir firma ile
entegrasyon yapmadigi seklinde yanit aldiklari belirtilmigtir.

Sonug olarak, veri tagsima yodnindeki taleplerin somut sekilde ortaya konulmadigi
savunmasinin gecerli olmadigi degerlendiriimektedir. Veri tagsimaya yonelik kullanici
talebinin “entegrasyon talebinin bir pargcasiymisgasina” yorumlanip egilip bukuldagu
iddiasina ise yukarida aktarilan yanitlardan da goruldagu Gzere bu iki unsurun benzer
fonksiyonlara hizmet eden iki yakin yontem olmasi sebebiyle katiimanin imkansiz
oldugu, entegrasyonun dogasi gere@i icinde veri tasimayi barindirdigi, bunun
paydaglara veri tagimaya yonelik yoneltilen sorular karsisinda entegrasyonun da dahil
edilerek yanit saglanmasindan da goéruldugu degerlendirilmektedir.

Veri tagimaya yonelik yapilacak tiim ¢aba ve emegin neticesinde kullanicilarin
buna talep gosterip godstermeyeceginin belirsiz oldugunun Sorusturma
Raporu’nda dahi kabul edildigi savunmasi:

Emlak ve vasita alaninda SAHIBINDEN (yelerinin, SAHIBINDEN digindaki
platformlari kullanma oranlarinin neden sinirli kaldigini agiklamak Uzere ‘batun’
uyelerin birden fazla platform kullanma yontunde motivasyonlari oldugunu ya da birden
fazla platform kullanmanin sart oldugunu degerlendirmenin hatali olacagi, ancak
yapilan incelemede Uyelerin birden fazla platform kullanma yéninde motivasyonlari
oldugunun goruldugu seklinde bir degerlendirme yapiimigtir. Ancak elbette dosya
kapsaminda yapilan ihlal tespiti ile bunun sonucunda rekabetin tesisi alinacak tedbirler
kullanici talebini duzenlemeyi amag¢ edinmemekte ve dolayisiyla bu yonde bir garanti
saglamamaktadir. Rekabet hukukunun talep yodnetmek seklinde bir fonksiyonu
bulunmamaktadir. 4054 sayili Kanun’un gerekgesinde de aciklandidi Gzere, rekabet
hukukunun amaci rekabetci sureci koruyarak, arz ve talebin serbestge olusmasini
saglamaktir.

SAHIBINDEN’in rakipleri ZINGAT ve ARABAMCOM’un veri tasimadan yana
olmadigi ve uzun vadede kendisine zarar verecegini ifade ettigi halde
SAHIBINDEN’in veri tasima hususunda rakipleriyle mutabakata varmasinin
mumkiin olmadigi, gerek emlak 6zelinde gerek vasita 6zelinde rakiplerin de veri
tasima yapilmasinin bilakis kendilerine zarar verecegini, yontemin tercih
edilmedigini, uzun vadede miisterileri ile sicak temasi kaybetmelerine neden
olacagini ifade ettikleri savunmasi:

Sorusturma kapsaminda rakip tesebbiislere SAHIBINDEN tarafindan kurumsal
tyelerinin  SAHIBINDEN platformuna girdigi ilan verilerini alternatif platformlara
tasimalarini saglamanin kendileri ve pazardaki diger paydaslar (rakipler, kurumsal
uyeler, bireysel Gyeler, ilan arayanlar hakkinda vb.) Uzerindeki olasi etkilerine, avantaj
ve dezavantajlarina yonelik soru sorulmustur. Rakip ilan platformlari tarafindan;

- Emlakgilar/galericiler i¢in ilan yayimlamanin zor ve zaman alici bir islem oldugu,
bu durumda emlakgilarin her ilan platformuna ayri ayri ilan girmekten imtina
ederek trafigi en yuksek olan platformu tercih ettigi, ilgili platformun ayni sebeple
ilan arayanlardan daha fazla organik trafik elde ettigi, bahse konu ag etkileri
nedeniyle rakip platformlarin yidksek pazarlama ve tanitim maliyetlerine
katlanmak zorunda kaldigi, 6te yandan lider konumdaki platformun kendisini
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teknolojik olarak gelistirme imkani duymaksizin sudrdurebilmesi nedeniyle
kullanicilarin inovasyondan mahrum kaldidi, rakip platformlarin kargilastiklar
kullanici gruplarina (ilan verenler/ilan arayanlar) daha iyi bir kullanici deneyimi
sunsa dahi bahsedilen pazar yapisi nedeniyle tercih edilmedigi,

- ilan verilerinin diger platformlara, emlakgilar/galericiler tarafindan ek bir
maliyete katlanmaya gerek olmayacak sekilde tasinabilir durumda olmasinin
emlakgilarin/galericilerin daha fazla platformda gérinidr olmasini saglayacagi,
ilan arayanlarin birden fazla platforma Uye olan ayni emlakgiya/galericiye ait
ilanlara platform fark etmeksizin kolayca erisebilecedi, [platformlar arasinda]
artacak rekabetle daha iyi kullanici deneyimine ulagacagi, ilanlari denetleyen
birden fazla ¢evrim ici platformun varligi sayesinde glvenilirligin artmasi gibi
avantajlar elde edecedi

ifade edilmigtir.

llaveten (.....) tarafindan s6z konusu aktarimin entegratér sayesinde degil de salt veri
tasinabilirligi  yoluyla saglanmasi halinde teknolojik gelisme ve iyilesmelerin
SAHIBINDEN'in izin verdigi 6lglide kalacadi, ancak her durumda bu kapsamda
yapilacak iyilestirmenin rekabetin gelismesine ilk etapta buyuk avantaj saglayacagi
ifade edilmigtir. (.....) tarafindan veri taginabilirligi icin en uygun ¢ézimun platformlar
aras! entegrasyon saglanmasi oldugu, emlakgilara veri taginabilirligi imkani verilse
dahi bunun operasyonel olarak yuratulebilir olmadigi belirtilmigtir. (.....), ilanlarin
aktarilabilir formatta saglanmasinin platformlarin teknik is guclt ihtiyacini ve
maliyetlerini artirabilece@i, ancak bu dezavantajin saglanacak faydalarin yaninda
onemsiz kalacagi, bazi ilan turlerinde verilerin teknik alan formatinin firmalar arasinda
farklliklar gosterebildigi, bu tip farkl veri formatlarinin her sirketin kullanici deneyimleri
ekipleri tarafindan farkli belirlenebildigi icin SAHIBINDEN tarafindan iletilecek olan
standart formattaki verilerde bazi dizenlemeler yapilmasi gerekebilecedi icin yazilim
gelistirme maliyeti yaratabilecegi, ancak bunun da ufak bir dezavantaj olarak kabul
edilebilecegi seklinde agiklamalarda bulunmustur.

(.....)ve (.....) tarafindan ise, veri taginsa bile ilan guncellemelerinin hem emlak¢i hem
ilan platformlari agisindan hayati 6nem tasidig, fiyat guncellemesi vb. gibi nedenlerle
anhk verinin ilanlarda yagsamanin onemli olmasi nedeniyle veri tagimanin otesinde
anlik veriyi yasatacak oOnlemlerin de dusunulmesi gerektigi, emlakgilarin itibar
acisindan guncel olmayan ilanlarinin yayimda kalmasini, platformlarin ise glncel
olmayan, ¢Op ilan yayimlayan site olmay! istemedigi, zaten ilan tasimama
sebeplerinden birinin de ilanin guncel kalmayacagdi endigesi oldugu, sadece
SAHIBINDEN'deki ilanin  glncellendigi ve diger platformlardaki ilanlarin
guncellenmedigi bircok vakanin yasanabildigi ifade edilmistir.

Benzer sekilde, vasita alanindaki platformlara yoneltilen soruya istinaden, (.....)
tarafindan musteri memnuniyeti acisindan ¢ok fazla detay girilmesi gereken ikinci el
vasita ilanlarinda veri tagimanin verimli oldugu, ilan girmenin zaman gerektiren bir is
oldugu ancak 70-80 saniye igerisinde ilan tagimanin gergeklestirilebildigi, galericilerin
¢ok fazla ilaninin olmasi, tlketicilerin ise ilan girme agisindan pratik olmamasi
nedeniyle veri tagimanin faaliyetleri kolaylastirdidi, ilanlarin gtincelliginin saglanmasi
acisindan da veri tagsimadan etkinlik saglandigi ifade edilmisgtir.

(.....) tarafindan;

- Platformlar arasi veri tasinabilirliginin klguk Olgekli galericilerin problemlerini
cOzebilecegi, ancak orta/uzun vadede bu ¢ézimdin kullanicilarin birincil ilan
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tercini olmayan oyunculari olumsuz bir durumla kargi karsiya birakma riski
oldugu,

- Bu sart altinda kullanicilarin mevcut kullandiklari platformdaki ilani tasiyacak
oldugu, kullanicilarin mevcut aliskanliklari Uzerinden gergeklestirecekleri ilk
davranisin bu platform Gzerinden ilan girmeye ve “nasil olsa bundan sonra aktif
olarak tasinacak” algisi ile ikinci platforma, bir daha giris yapma geregi
duymamaya baslayacaklari, kullanicilarin SAHIBINDEN tarafindan saglanan
diger hizmetlerden'** (doping vb.) haberdar olmasi, denemesi ve
deneyimlemesi noktasinda bir dengesizlik olusacagi ve sartlarin esit durumda
olmayacadi, bunun sonucu olarak diger platformlarin hem bu alanda mevcut
musterilerine kendi uygulamalari araciligiyla tamamen ulasamadiklari i¢cin daha
fazla pazarlama eforu harcayacaklari ve sonug olarak daha dusuk bir kullanim
orani sonucunda ¢ok daha dusuk bir gelir/buylime elde edecekleri®?,

- Bu kaygilarin yaninda, platformlar arasi ayni ilan igin igerigin farkli fiyatlar veya
bilgiler ile listelenmiyor olmasinin ilan bakan kullanicilarin yasadigi tecrubenin
iyilesmesini saglayacagi, ilan bakan kullanicilarin guncel olmayan ilanlar igin
genellikle platformlari sucladiklari, “guncel olmayan ilan” probleminin ortadan
kalkmasinin, kullanicilara saglanacak deneyimin iyilesmesiyle platform algisina
olumlu bir katki saglayacagi, veri tasinabilirliginin orta/buyuk dlgekli galericilerin
merkezi bir yonetim sistemi ihtiyacina tam karsilik olmayacagi, bu tur
galericilerin kendi girigsimi ile Uretmis oldugu internet sitesi, varsa stok
uygulamasi ile ilgili surecleri yine bagimsiz olarak yurutmesi gerekecedgi, bu
kullanicilarin temel ihtiyacinin merkezi bir sistem Uzerinden operasyonlarini
yonetmek oldugunu dusunulurse entegrasyon saglanmasinin gok daha anlamli
¢6zum yaratacagi

ifade edilmigtir.

(602) Yukarida aktarilan tepkilerden hareketle, veri tagimanin rakiplerin buyudk ¢ogunlugu
tarafindan hem ilan veren Gyeler, hem ilan bakanlar, hem rakip platformlar bakimindan
olumlu etkilerinin beklendigi anlasiimaktadir. Ancak yine rakiplerin buyuk ¢odunlugu
ilanlarin guincel tutulabilmesinin ehemmiyetine dikkat ¢cekmis, bu bakimdan [dogrudan]
veri tasimanin yetersiz kalacagini, entegrasyonun bu sorunlari ¢dzecegini
vurgulamistir. Ayrica bir rakip tarafindan veri tasimanin ktglk dlgekli Gyeler igin olumlu
etkileri kabul edilmekle birlikte, uzun vadede kendi sitesine trafik cekmeyi hedefleyen
taraflar igin olumsuz etkileri olabilecegi dile getirilmis, bu sebeple s6z konusu tesebbls
de veri tagimadan ziyade entegrasyonun pazardaki sorunlari gbzecegini vurgulamistir.
Ancak entegrasyon saglanmamasina yonelik sikayet bu asamada olumsuz etkileri
olumlu etkilerinden daha agir basan bir ydontem olmasi sebebiyle 30.09.2021 tarih ve
21-46/655-325 sayili Kurul karariyla reddedilmistir. Bununla birlikte, veri tasimaya

161 Tesebbls tarafindan ayrica, SAHIBINDEN'in mevcut gelir yapisinda 6zellikle ilanlarin éne
¢ikartilmasi igin satilan drtnlerin 6nemli bir kalem oldugu ve genel olarak is modelinin bunun Gzerine
kurulu oldugunun sdylenebilecedi, bu noktada kullanicinin ilaninin performansini takip ettiginin, aldigi
goruntileme sayilarina gore de platform tercihi yaptiginin bilindigi, bu agidan bakildiginda ve kullanici
ataleti de g6z 6niinde bulunduruldugunda, ikincil bir platformu daha dislk oranda takip etmeye ve hatta
hi¢ takip etmemeye 6zendiren bu sistemde rekabetin daha da dengesizlesecegi ifade edilmistir.

162 Mevcut durumda dahi lyelerine uygulamalarini ve drinlerini kullandirmak konusunda ciddi bir efor
sarf ettikleri, 2021 yilinda Ucret 6deyerek paket almis olmasina ragmen (.....) adet Gyenin hicbir sekilde
ilan yayinlamadigi, sektdrde mevcut tekel durumunun daha da guc¢lenmesine sebebiyet verecek bu
yontemin, agsmak i¢in yiksek efor sarf ettikleri giris bariyerini bir kez daha yukseltecegdi de belirtiimigtir.
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iliskin bahsi edilen olumsuz etkilerin pazardaki yogunlasma seviyesinin ve
SAHIBINDEN’in pazar gucunun yuksekligi, buna karsin SAHIBINDEN’e kargi alici
glcundn dusukligu sebepleriyle gok minimal dizeyde oldugu degerlendiriimektedir.

(603) Kurulun REOS (2022) Karan altinda da SAHIBINDEN’e ilan girislerinde
SAHIBINDEN ve kullanici arasi temasi baypas eden bir uygulamanin
SAHIBINDEN agisindan kisa ve uzun vadede aleyhe birgok netice doguracagini
ifade ettigi savunmasi:

(604) SAHi_Bi_NDEN’in veri tagimayl engellememesi ya da veri tagimayl saglamasi
SAHIBINDEN ile kullanicisi arasindaki temasi kesen bir unsur degildir. Uye bu
senaryoda da yine ilanint SAHIBINDEN platformuna dogrudan girmektedir.

(605) Dosya kapsaminda yapilan tespit ve degerlendirmlerde SAHIBINDEN’i sadece
kendisine girilen ilanlarin verilerinin rakibe taginmasini engellemekle degil, bir
de rakibe girilmis bir verinin SAHIBINDEN’e tasinmasini engelleyerek miisterileri
miinhasirlagtirmak ile sugladigi, bu iddianin, SAHIBINDEN’e, kendisine ilan
giriglerinin ne sekilde yapilacagini dikte eden bir tutum oldugu, bu sekilde bir
cabayr ancak c¢oklu ilan girisi yapan entegratorlerin deneyebilecegi,
SAHIBINDEN’in REOS ile calismak istememesinin kétiiye kullanma teskil
etmeyeceginin ise bilakis Kurul tarafindan karara baglandigi, Sorusturma
Raporu’nun REOS (2022) ret karan ile ¢elisen yaklagimini en somut gosteren
hususlardan bir digerinin ise sorusturma doneminde EAAD’den yapilmasi
istenen analizler icinde hala entegrasyon sikayetine atif yapilmasi oldugu
savunmasi:

(606) Sorusturma Raporu’nda aktarildigi tzere, (.....) tarafindan

- Gecgmigsten beri galericilerden ilanlarin platformlar arasi aktarilmasi ve
glncellenmesi yoninde oldukga fazla talep aldiklari, galericilerin bu
imkansizliktan kaynakh olarak baska platformlardan paket alsalar dahi, bunu
aktif olarak kullanamadiklari,

- Bu sorunu c¢dzmek adina anilan (.....), ancak SAHIBINDEN tarafindan
taleplerine yanit verilmedigi ve ilgili problemin ¢b6zlulemedigi, daha sonra bu
sorunu ¢o6zmek yonunde girisimleri oldugu, cesitli araylz eklentileri ile
SAHIBINDEN’den ilanlarin aktariimaya calisildigi, ancak bu yéntemin kullanici
tarafindan elle tetiklenmesi gereken bir yontem oldugundan surdurulebilir
olmadigi, ardindan yazilim firmalarinin kendi sistemine girilen ilanlari bir robot
ile SAHIBINDEN arayiiziine girme cabalarinin da oldugu, ancak bunun da
surdurilemedigi, SAHIBINDEN'in bu tiir aktarimlari “olagan disi erisim tespit

X )

edildigi’ gerekgesi ile 2019 yilindan itibaren gesitli yollarla engelledigi

ifade edilmistir. Bu ifadeler, rakiplerin/entegratérlerin  SAHIBINDEN’e ilan
aktarmalarinin engellenmesini, rakiplerin/entegratorlerin ilan aktarimi i¢in denedikleri
tim yollarin yanitsiz kalmasi Uzerine ilanin aktarim yonunud degistirerek kendi
portallarina girilen ilanlari SAHIBINDEN platformuna aktarma yoluna gitmis olmalarini
gostermesi bakimindan dikkat c¢ekicidir. Bu durum pazarda veri tasimanin
engellenmesini bertaraf etmek Uzere olasi tim yollarin denendigine isaret etmektedir.
Diger yandan, ekonomik analizde veya bagka bir kisimda entegrasyon sikayetine atif
yapilmasinin (eger yapilsaydi) ihlal sonucuna varilan unsurlarla ilgisinin kopuk oldugu
degerlendiriimektedir.
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Dosya kapsaminda yapilan “emlakgilar arasinda MLS sistemi de alternatif bir
kanal olarak ele alinabilecektir.” degerlendirmesinin oldukga hatali oldugu,
hangi gerekge ile MLS sistemlerinin SAHIBINDEN’e alternatif olarak kabul
edildiginin anlasilmadigi, SAHIBINDEN’e isnat edilen eylemler nedeniyle sadece
rakiplerin degil, REOS gibi SAHIBINDEN’in rakibi olmayan, birden ¢ok platforma
veri girigi yapilmasina imkan taniyan c¢oklu listeleme hizmeti (MLS)
saglayicilarinin da magdur olabileceginin ifade edilmesinin hatali oldugu
savunmasi:

[.5.2.1.6.3. numarali baslikta acik sekilde paydaglarda meydana getirdigi etkiler
cercevesinde veri tagimanin engellenmesi degerlendirilmis, SAHIBINDEN tarafindan
gerceklestirildigi tespit edilen veri tagimanin engellenmesi seklindeki uygulamanin
temel olarak iki tarafa yonelik dogrudan etkisinin dogdugu aciklanmistir. ik olarak
SAHIBINDEN kurumsal tiyelerin rakip platformlara veri tagimasini engellemektedir. Bu
etkiler “Veri Tasimanin Engellenmesinin Rakip Platformlar Uzerindeki Etkileri” baglig
altinda incelenmektedir. ikinci olarak ise Uyelerin cevrim disi ortama, kendi web
sitelerine, Uyelerin olusturduklari oda/dernek gibi birliklerin kurdugu platformlara,
Uyelerin kurabilecegi MLS gibi sistemlere de veri tasinmasi engellenmektedir. Bu
engellemenin ayrica ilan platformlarinin diger bir tarafini olusturan bireysel kullanicilar
ve ilan bakanlar gibi taraflara da dolayli etkisi bulunmaktadir. Bu etkiler ise “Veri
Tasimanin Engellenmesinin Diger Kanallar Uzerindeki Etkileri” baghgi altinda
incelenmektedir. Tesebbls, kurumsal Gyelik s6zlesmelerinin Sorusturma Raporu’nda
acikca ve tekrar tekrar atif yapilan maddelerinde yer alan, “...bunun disinda bir amacgla
veri tabani lizerinden belirli bir sayida veya blitlinline ybnelik olarak ilanlara ulagiimaya
calisilmasi, ilanlarin kismen veya tamamen kopyalanmasi, bunlarin baska mecralarda
dogrudan veya dolayli olarak yayimlanmasi, derlenmesi, islenmesi, bagka
veritabanlarina aktarilmasi, bu veritabanindan Jdglncl kisilerin  erigsimine ve
kullanimina agilmasi, Sahibinden (zerindeki ilanlara link veriimesi de dahil olmak
lizere benzer fiillerin islenmesine Sahibinden tarafindan izin veriimemekte ve riza
gosterilmemektedir. Bu tir fiiller hukuka aykiri olup Sahibinden’in gerekli talep, dava
ve takip haklari saklidir.” ifadeleri dogrultusunda ilan verilerinin kopyalanmasi ve baska
mecralarda dogrudan ya da dolayh olarak yayimlanmasini yasaklamaktadir. Burada
alternatif kanallar ilan yayimlanabilecek ¢evrim digi ortam, Uyelerin kendi web siteleri,
dyelerin olusturduklari oda/dernek gibi birliklerin kurdugu platformlar, Uyelerin
kurabilecegi MLS gibi sistemleri igcerecek ve sbdzlesmede baska mecra ifadesine
tekabul edecek sekilde Gyenin verisini aktarmak isteyecegi her tirlu ilan yayim kanalini
ifade etmektedir. Sayet tesebbls MLS sistemine veri tagsimayi s6zlesmede bahsettigi
yasaklardan istisna tuttuysa bunu hususi olarak belirtmelidir. Diger taraftan, ilgili
kisimda yapilan inceleme sonucu, veri tagsimanin engellenmesinin MLS sistemi de
dahil olmak Uzere diger kanallara yodnelik etkisinin sinirli oldugu/bulunmadigi
degerlendirilmigtir.

Ancak SAHIBINDEN sdzlesmelerindeki bu yéndeki sinirlama dzellikle (iyenin
kendilerinin ya da kurumsal Uyelerin dernek/oda vb. olusumlarinin kurdugu kanallarin
artmasi ve/veya gelismesi halinde, olumsuz etki meydana getirecek niteliktedir.

ilan verisinin bir ilan sitesine girilmesinin platformdan platforma emlakta 2-12
dk, vasitada ise 2-14 dk arasinda degistiginin belirtildigi, kullanicilarin
SAHIBINDEN’e girdigi ilanlar1 rakip bir ilan sitesine girmelerinin HEPSI
EMLAKIn ifadesi ile ayda 16 dk siirdiigii, HEPSi EMLAK’In ilan giris siiresini 2
dakikaya kadar kisalttigini iddia ettigi, buna gore emlakgi ve galericilerin ayda
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ortalama 10 ilan girisi icin 20 dakika zaman harcamasi gerektigi, ilan girisi
bakimindan en uzun sureyi iddia eden (.....)'in dahi bu iglemin 15 dakika aldigini
ifade ettigi, s6z konusu islemin zaman maliyeti bakimindan bu kadar dislk
oldugu savunmasi:

(611) Sorusturma surecinde ilan girisinin ne kadar zaman aldig1 ve bu bakimdan yasanan

zorluklar SAHIBINDEN dahil tim paydaslar tzerinden sorgulanmistir. Elde edilen
yanitlar bu savunmada da referans verildigi gibi Sorusturma Raporu’nda aktariimistir.
Buna gore ilan girisi stresi 2 dakika ile 20 dakika arasinda degismektedir. Sorugturma
Raporu’nda bu slrelerin kisaligi ya da uzunlugu hakkinda karsilastirmali bir
degerlendirme yapilmasina odaklaniimamistir. Bu surelerin tam olarak hangi aralikta
degistiginden ziyade uyelerin ve rakiplerin karsilastiklari zorluklarin ve aksakliklarin
veri tagima ihtiyacini ortaya koyan onemli unsurlar oldugu gorulmustur. Bununla
birlikte, Kurulun ge¢mis kararlarindan Nadirkitap kararinda, ilana konu urunlerin
Ozellikleri dolayisiyla sayica daha az ve nitelikge daha 6z olan ilan verilerinin, bir kismi
icin kitaptan ekle 6zelligi ile bilgilerin otomatik olarak olusturulabilmesine ragmen, ilan
giris slresinin 5 dakika olarak kabul edildigi, bu kabul karsisinda NADIR Kitap’a
sahaflarin girdigi yeni ilanlar da dahil olmak Gzere satici Uyelerinden bu yénde bir talep
gelmesi halinde, ilgili satici Uyelere kitap envanter verilerini dogru, anlagsilabilir, glvenli,
eksiksiz bir sekilde, Ucretsiz ve uygun formatta saglamasi yoninde yukiumlulik
getirildigi belirtiimelidir.
Diger yandan, SAHIBINDEN'in de ifade ettigi (izere, emlak ve ikinci el vasita satisinda
yuksek bedeller el degistirmekte, emlak ofisi ve oto galerilerin gergeklestirdikleri satis
ve kiralamalarin belirli bir ylzdesi Uzerinden gelir elde etmekte, bu taraflarin
komisyonlar %4 ile %10 arasinda seyretmektedir. Ayrica ilana konu Urunler, aracin
hasar kaydi, boyasi, degisen parcasi ya da gayrimenkulin konumu, bulundugu muhitin
Ozellikleri vb. hususlarda detayli agiklama ve sunum gerektiren Urunlerdir. Bu iki
sebeple ilanlar, yayimlandigi an aslinda tamamlanmamakta, basta fiyati olmak lGzere
Ozellikleri ve acgiklamalarinda guncellemelere konu olmaktadir. Bu guncellemelerin
ilanin satisa c¢evrilebilmesi bakimindan katkisi elzemdir. Dahasi, ilan sonlandiginda
ya da artik gegersiz oldugunda da yine uye tarafindan ilani yayimdan kaldirmasi
yonunde bir iglem gerekmektedir. Aksi halde hem ilan veren hem de ilanin
yayimlandigi platform ilan bakan nazarinda gegersiz bir ilani yayimda birakmis
g6zukecek ve ilan bakana sunulan hizmetin kalitesi bakimindan negatif izlenim
verecektir. Bu sebeplerle, Uye basina ortalama ilan sayisi ve ilan yayimi i¢in harcanan
sure, esasinda ilgili ilan Uzerinden gergeklestirilen rekabet surecinde harcanan gergek
sureleri yansitamamaktadir.

Son olarak, SAHIBINDEN'de gergeklestirilen yerinde incelemede elde edilen
belgelerden SAHIBINDEN Mevzuat ve Rekabet Uyum Baskani (.....) tarafindan
SAHIBINDEN calisani (.....) ve SAHIBINDEN Hukuk Miisaviri (.....)’e génderilen posta
eki olan sunumdan bir gorselde danigsmanlarin goérevleri asagidaki sekilde
sunulmaktadir:
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(612) Buna gore, emlak danismanlari ve vasita ticaretiyle ugrasanlarin/vasita

danigsmanlarinin sundugu hizmetler agagidaki gibidir:

- Fotograf ¢ekimi, sanal tur/video ¢ekimi, afis/branda yapilmasini da kapsayacak
sekilde ilan verme-performans takibi,

- Cagn karsilama, musgteri ile iletisim ve talebe donusleri kapsayacak sekilde
musteri taleplerine donus,

- Tanitim yapilmasi, musteri ile iletisim ve goruntuld arama ile gosterimi de
kapsayacak sekilde ilgili aracin/mulkin gosterimi,

- Farkh ara¢/mulk segeneklerinin sunulmasi ve bdlgeye yonelik raporlama/analiz
calismalarini da kapsayacak sekilde pazarlik sireci/fiyatin netlesmesi

- Tapu/noter randevusu ile islemin takibini kapsayacak sekilde satis dncesi evrak
kontrolleri ve devir igin sure¢ destegi hizmetleri.

Bu cergevede, emlak danigsmanlarinin sahada da gorevlerinin oldugu ve tek iglerinin
ilan yayimlamak olmadigi hususu kargisinda Uyelerin es anli birden fazla platform
kullanmalarinin zaman maliyeti olugturdugu degerlendiriimektedir.

(613) Veri tasimadan kaynakl bir problemden bahsedilebilmesi icin SAHIBINDEN’e
girilen ilan verilerinin kullanicilar tarafindan rakip platformlara girilmesinin gegis
maliyeti yarattiginin parasal bakimdan da hesaplanarak somut bir sekilde ortaya
koyulmasi gerektigi, bunun yerine emlakg¢i ve galericilerin rakip ilan sitelerinden
ilan paketi almaya lisenen ama bir yandan da rakip sitelerle galisma motivasyonu
olan kurumlar olarak garip bir bicimde tanimlandigi, Sorusturma Raporu’nda ilan
girisinde atalet, yoruculuk, kullanicilarin efor sarf etmek zorunda olmasi, ilan
girisinin mesakkatli olmasi vb. soyut beyanlara dayanarak kullanicilarin rakip
ilan sitelerine ilan girilmesinde yasanan zorluk ve aksakliklarin ortaya
konuldugu, bu zorluk ve aksakliklarin da veri tagsima ihtiyacinin temelini
olusturdugu, kullanicilarin atalet icerisinde olmalari ve bu atalet sonucunda
kullanicilarin  rakiple c¢alismasinin zorlastirildigini iddia etmenin dogru
olmayacagi savunmasi:
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(614) ilan girisinin aldigi yukarida aktarilan surelerden daha énemlisi bu ilan bilgilerinin
siklikla gincellenmesi ihtiyacidir. Mevcut dosya konusu ilgili pazarda ayni ilanin satisa
cevrilmesi icin birden fazla emlakgl arasinda rekabet bulunmaktadir. Emlakgilar
yayimladiklari ilani satiga ¢evirebilmek ve bunun Gzerinde komisyon alabilmek Gzere
birbiriyle yarismaktadir. ilana konu olan gayrimenkul veya vasitanin degeri tizerinden
alinan komisyon, anilan yarista zaman unsurunu da degerli kilmaktadir. Uyeler ilanlari
bir an evvel satisa cevirmek lizere zamanla yarismaktadir. ilani satisa cevirme
surecinde, girdikleri ilan bilgilerini siklikla degistirmekte, guncellemektedir. Dahasi, ilan
sonlandiginda ilani yayimdan kaldirmak dahi kritik bir unsurdur. Yayimda olmamasi
gereken/gecersiz bir ilan icin ilan verenle iletisime gecgen ilan bakan, bu ilanin gegersiz
oldugunu 6grendiginde platformun ilan bakanda verdigi izlenim olumsuz olmakta ve bu
platformun kullanici agini genigletmesinde bir engel olusturmaktadir.

(615) Ayrica dosya konusu ilgili pazarda 6zellikle emlakgilar bakimindan ofis blnyesinde
bulunan danismanlar ile ofis sahibi arasinda klasik bir isci-igsveren iligkisi
bulunmamakta, her danisman 0&zerk calismaktadir. Ofis sahipleri, alternatif
platformlarin  sagladiklari hizmet 06zelindeki faydalarin yani sira, 06zellikle
SAHIBINDEN'in fiyatlarini yiikksek bulmalari, SAHIBINDEN karsisinda alici giiciine
sahip olmamalari, rakip platformlarin rekabetini 6nemli bulmalari gibi sebeplerle de
hususi olarak rakip platformlardan da paket almayi tercih edebilmektedir. Ancak emlak
danismanlari ilanin satisa dénlsebilmesi icin en kritk mecra olan SAHIBINDEN’e
ilanlarini girdikten sonra bu islemleri ayni motivasyonla rakip platformlarda da
gerceklestirmekten imtina edebilmektedir. Emlak danigmanlarinin katlandiklari ilan
masraflarinin agiklanan paylasim sistemi sonucu gérece daha dusik hale gelmesi bu
durumu daha da tetikleyebilmektedir. Aralarinda bir iggi-isveren iliskisinin
bulunmamasi sebebiyle ofis sahipleri ne kadar aksi ydonde yonlendirme yapsalar da bu
ataleti asamayabilmektedir.

(616) Yine de tesebbusun bu savunmasi Uzerine anket araciligiyla erigilen kurumsal Uyelere
ve ilanlarini birden fazla platforma girebilmek ve buralarda guncel tutabilmek icin ek
personel istihdam edebilip edemedikleri sorulan emlakgilarin 90’u (%19) bu soruya
evet, 395'i (%81) hayir yanitini vermistir.
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Grafik 5: Emlakgeilarin ilanlarini Birden Fazla Platforma Girmek ve Giincel Tutabilmek icin Ek Personel
Istihdam Edebilme Orani (%)

= Evet = Hayir

llanlari birden fazla platforma girebilmek ve buralarda glncel tutabilmek igin ek
personel istihdam eden emlakgilarin genellikle 1-10 araliginda olmak Uzere ortalama
2 personel istihdam ettikleri, kisi basina 5-250 arasi olmak Uzere ortalama 40 ilan
dustugu, istihdam edilen personelin maliyetinin asgari Ucret dizeyinde oldugu, ek
personel istihdam eden emlakgilarin (90) %33’Unun (34) personelinin sadece ilan
girmekle gorevli oldugu tespit edilmistir. S6z konusu personelin sadece ilan girmekle
gorevli olmadigini belirten %67’k kesim (56) ise personelin asistan, sekreter ya da
emlak danigsmani olarak calistigini ya da ofisteki gunlik isleri de yapan personel
oldugunu belirtmistir.

ilanlari birden fazla platforma girebilmek ve buralarda glncel tutabilmek igin ek
personel istihdam etmeyen emlakgilar bunun nedenini ihtiyag duymama, personel
maliyetinin ylksekligi, SAHIBINDEN ilan paketlerinin pahaliigi nedeniyle biitce
aylramama, isleri sadece kendilerinin yurutebilmesi, tek platform kullanma gibi
nedenlerle aciklamiglardir. Ayrica emlakgilara ek personel istihdam etmeleri
durumunda ek personelin maliyeti sorulmus, emlakgilarin genel olarak asgari Ucret
duzeyinde bir tutari maliyet olarak belirttikleri tespit edilmigtir.

llanlarini birden fazla platforma girebilmek ve buralarda giincel tutabilmek icin ek
personel istihdam edebilip edemedikleri sorulan galericilerin 37’si (%11) bu soruya
evet, 299'u (%89) hayir yanitini vermistir.
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Grafik 6: Galericilerin ilanlarini Birden Fazla Platforma Girmek ve Giincel Tutabilmek igin Ek Personel
Istihdam Edebilme Orani (%)

%11

= Evet = Hayir

llanlari birden fazla platforma girebilmek ve buralarda glncel tutabilmek igin ek
personel istihdam eden galericilerin genellikle 1-4 araliginda olmak lGzere ortalama 1
personel istihdam ettikleri, kisi basina 1-150 arasi olmak Uzere ortalama 21 ilan
dustugu, istihdam edilen personelin maliyetinin asgari Ucret dizeyinde oldugu, ek
personel istihdam eden galericilerin (37) %3%’inin (13) personelinin sadece ilan
girmekle gorevli oldugu tespit edilmistir. S6z konusu personelin sadece ilan girmekle
gorevli olmadigini beliten %65’lik kesim (24) ise muhasebe, satig birimlerinde
calistigini ya da ofisteki glnluk igleri de yapan personel oldugunu belirtmistir.

llanlari birden fazla platforma girebilmek ve buralarda glncel tutabilmek igin ek
personel istihdam etmeyen galericiler bunun nedenini ihtiyag duymama, personel
maliyetinin yuksekligi, isleri sadece kendilerinin ylUrutebilmesi, ilan yonetimi isi icin ek
personele ihtiyag bulunmamasi gibi nedenlerle agiklamislardir. Ayrica galericilere ek
personel istihdam etmeleri durumunda ek personelin maliyeti sorulmus, galericilerin
genel olarak asgari Ucret duzeyinde bir tutari maliyet olarak belirttikleri tespit edilmistir.

Buradan hareketle salt ilan yayimlamak igin personel istihdam edilmesinin maliyetinin
asgari Ucret oldugu gérilmektedir. SAHIBINDEN’de 2021 yili emlak igin aylik 10 (yillik
120) ilan yayimlamanin bedeli (.....)TL'dir. Bu bakimdan ilan yayimi i¢in personel
istihdami, birgok Uye icin ilan icin platforma 6édenen Ucretten daha maliyetli olacaktir.

ilan girig siirelerinin kurumsal kullanicilar nezdinde bir gegis maliyeti yarattig
iddiasinin Sorusturma Raporu’nda yer alan verilerle gelistigi, bu verilere gore
portfoy buyuklugu ve es anli kullanim orani arasinda pozitif bir iligki oldugu,
kullanicilanin ilan girisinde zorluk yasadig ileri siiriilse de ilan sayisi arttikga
rakiple ¢caligma oranlarinin da arttigi, gergekten ilan girisi zor bir igslem olsaydi
ilan sayisi arttikga ¢oklu erisim oranlarinin digsmesi gerektigi, bu durumun
emlak¢i ve galericilerin diger platformlara Gye olmamasinin nedeninin bu tir
zorluklardan degil “rakiplerle ¢galismaya ihtiyag duymamaktan” kaynaklandigini
gosterdigi savunmasi:
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S6z konusu iddia esasinda Sorusturma Raporu'nda aktarilan ¢ok sayida
degerlendirmenin eksik ya da hatali yorumlandigini izah etmektedir. Rapor'’da sadece
ilan sayisi daha buyuk olan, buyuk olgekli Gyelerin rakiple ¢aligsma oranlarinin da arttigi
yonunde bir tespit yapiimistir. Rapor’da portfoy buyukligu ve es anh kullanim orani
arasinda pozitif bir iliski oldugu, bunun da faaliyet dl¢edinin ylksek oldugu durumlarda
es anli platform kullanim oranlarinin da yuksek oldugu anlamina geldigi belirtilmisgtir.
Vasita alaninda da, emlak alaniyla ilgili kisimda ulagilan sonuglarla benzer sekilde,
faaliyet Olgeginin blyudugu durumda es anh platform kullanim oranlarinin arttigi
gorulmektedir. Ancak bu ¢alisma bir nedensellik analizi icermemekte, var olan durumu
resmetmektedir.

Diger yandan, 6zellikle emlak alaninda, ofislerin birden fazla igsletme veya emlak
danismanini ihtiva etmesi, bu danigmanlarin portfylerini bir ofisin fiziki ve marka adi
gibi imkanlarindan yararlanmak Uzere bir araya getirmesi sonucu olarak ilan sayisinin
yani uyelerin Olgekleri artmasi ¢ok karsilagilan bir durumdur. Bu hallerde Olgegin
buyumesi dogrudan danigman basina dusen ilan sayisinin artmasina anlamina
gelmemektedir. Diger deyisle, Uyelerin veri tagsima ihtiyaci ile ofislerin 6lgegi arasinda
dogrudan bir iliski kurulamamakta, ofisin 6lcegi artsa da veri tasima ihtiyacinin
bulunmasi hatta artmasi ihtimal dahilinde kalmaktadir. Bu bakimdan, kugiuk Olcekli
Uyelere yobnelik birden fazla platformda es anl ilan yayimlamada karsilastiklari
zorluklar ve veri tasimanin  engellenmesinden  etkilenmelerine  yonelik
degerlendirmelerin aslinda buyuk olgekli Gyeler icin de gegerli oldugu eklenmelidir.

Son olarak, rakip platformlara Uye olunmamasinin rakiplerle c¢alismaya ihtiyac
duymamak ve fakat baska unsurlar da dahil olmak Utzere birgok sebebi olabilecektir.
Ancak rakip platformlara ihtiyag duymayan ofislerin olmasi, alternatif platformlari
sagladiklari hizmet 6zelindeki faydalari icin talep eden, ya da ézellikle SAHIBINDEN'in
fiyatlarini yiiksek bulmalari, SAHIBINDEN karsisinda alici giictine sahip olmamalari,
rakip platformlarin rekabetini dGnemli bulmalari gibi sebeplerle de hususi olarak rakip
platformlardan da paket almayl tercih ettigini belirten Uyelerin varligini
dislamamaktadir. Dosya kapsaminda uyelerin bu motivasyonlari detaylica
aktarilmistir.

Veri tasimanin farkh platformlarda yayimlanan ilanlarin giincel tutulmasi
bakimindan kritik oldugunun vurgulandigi, bir platformda yapilan degisikligin
diger platformlarda da yapilmasinin zor oldugunun belirtildigi ancak buna iligkin
olarak da giincelleme olgusunun ne kadar surdurdugu, ne siklikla gergeklestigi
konusunda somut verilere yer verilmedigi savunmasi:

Sorusturma kapsaminda ilan 6zelliklerinden fiyat, agiklama ve ilana konu olan ev ya
da arabaya ait tum ozelliklerin guncellenebilmesinin mumkun oldugu ancak bunlarin
hepsinin ayri bir islem gerektirdigi hususlari ele alinmistir. SAHIBINDEN’de
29.12.2021 tarihinde gergeklegtirilen yerinde incelemede kurumsal tyelerin bir ilanin
guncellenmesi igin harcadigi surelere yonelik ellerinde herhangi bir veri olmadigini da
belirtmigtir. Ancak guncellemenin olgilmesinden ziyade bodyle bir eylemin ilgili ilanlarin
yayimlandidi her bir platformda es zamanli/yakin zamanh yapilmasinin zorlugu,
Sorusturma Raporu’nda acik olarak ortaya konulmustur.

llaveten bir kurumsal lyenin platformda ilani giincellemek lizere harcadidi ortalama
sureyi gézlemlemek adina, rakip platformlardan kurumsal tyenin ilani yayima aldigi
andan ilan1 yayimdan kaldirdigi ana kadar ilan Uzerinde dedisiklik yapmak Uzere
gecirdigi ortalama surelere, bu sirelerin hesaplanig bigimlerine, bu surelerin yillar

196/239



(630)

(631)

(632)

(633)

(634)

23-39/754-263

itibariyla farklilagip farklilasmadigina, farkhlasiyorsa ardinda yatan gerekgelere yonelik
olarak bilgi talebinde bulunulmustur.

(.....) tarafindan, ilan glncellemesi ile ilgili stre tutulmadigi, ancak ilanda guncellenen
0genin ne olduguna goére surenin degisebildigi, fiyat, aciklama alani degisikli gibi
guncellemelerin basit prosedur kabul edilebilecegi ve bir dakikanin altinda yapilabilir
bir islem olarak degerlendirildigi, fotograf eklenmesi, degistiriimesi gibi islemlerin
internet hizina, kullanilan cihaza, dosya boyutuna, kullanici deneyimine bagl olarak
degisebilecedi ve dakikalar alabilecegi belirtiimistir. Ote yandan, kurumsal (yelerin
ilani yayina aldiktan sonra ilan tirG (konut, arsa, vb.) ve yayimlanma tipini (satilik,
kiralik) degistiremedikleri, bu kategoriler haricinde tum o6zelliklerin guncellenebildigi,
2019'dan bu zamana dek aktif ilanlari disarida birakarak ortalama guncelleme sikhgi
kontrol edildiginde ilan glncelleme sikhdinin ortalama 23 gun olarak gorundugu
belirtiimistir.

(.....) ise Aralik 2022 donemi igerisinde ilan yayinlamis ve guncellemis (.....) Uye
tarafindan yayinlanan (.....) ilani baz alarak bir ¢calisma yuruttigunu, aktif bir Gyenin
aylik bazda ortalama 13 ilan yayina ekleyip ¢ikartmakta oldugunu ve her bir ilanini 44
kere duzenledigini, aylik ortalama guncelleme sayisinin 572 olarak gergeklestigini, bir
ilanin guncellenmesi igin harcanan surenin ortalama 1 dakika 37 saniye olarak
Olguldigund (%90 ortalamasi), ilan duzenleme igin harcanan surenin, aylk 15,4 saat
ve yilhk 185 saat oldugunu, bu verinin gegmigse donuk olarak; ekran tasarimlari ve
sureglerin zaman icerisinde degismesi ve bu sureleri kisaltmanin ana hedeflerinden
biri olmasi sebebiyle saglikli sekilde karsilastirlamadigini belirtmistir. Ilaveten
guncellemelerin gcogunlukla fiyat, kilometre ve agiklama alanlarinda gergeklestigi, daha
az siklikla birlikte donanim, ekspertiz, ara¢ hasar tutari gibi bilgilerin ilana daha
sonradan eklenebildigi veya degisiklik gosterebildigi, ayni zamanda ilan bilgilerine ek
olarak bu ilanlarin %8’inde ilan yayinlandiktan sonra fotograflarin guncellenmesi
isleminin gercgeklestirildigi de aktariimigtir.

1.6.1.5. S6zlegme Hiikiimlerine iligkin Savunmalar

1. Grup sozlesme hiukumleri olarak ifade edilen 5.1.6. ve 4.3. hiikimlerinin
bayilik/distriblitorliik anlagmalarinda yer alan ve bayilerin rakiplerle galigmasini
engelleyen rekabet yasagiyla ayni kefeye koyuldugu, kurumsal miusterilerin
ancak “ligiincii kigilere gevrim igi ilan hizmeti sunmaya baslarsa” SAHIBINDEN
ile rekabet ediyor hale gelecegi, kurumsal miusterilerin rakip ilan platformuyla
caligmasinin onlari SAHIBINDEN ile rekabet eder hale getirmeyecegi savunmasi:

2002/2 sayili Dikey Anlasmalara iliskin Grup Muafiyeti Tebligi'nin 3. maddesinde
rekabet etmeme yukumlaliga, alicinin anlasma konusu mal veya hizmetlerle rekabet
eden mal veya hizmetleri Uretmesini, satin almasini, satmasini ya da yeniden
satmasini engelleyen dogrudan ya da dolayli yikimluluk olarak tanimlanmigtir.

SAHIBINDEN’in kurumsal (yeleri ile akdetmis oldugu sézlesmenin 5.1.6. maddesinde
“(...) Portal dahilinde bulunan resimleri, metinleri, gérsel ve isitsel imgeleri, video
klipleri,  dosyalari, veritabanlari, kataloglari ve listeleri ¢ogaltmayacagini,
kopyalamayacagini,  dagitmayacadini, islemeyecegini, baska veritabanina
aktarmayacadini veya bu nitelikte sonucglar dogurabilecek gekilde Portal’a
yliklemeyecegini; gerek bu eylemleri ile gerekse de baska yollarla Sahibinden ile
dogrudan ve/veya dolayli olarak rekabete girmeyecegdini kabul ve taahhlit etmektedir.”
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Denilmekle birlikte 4.3. maddesinde ise ““Kullanici'3, Portal dahilinde bulunan her
tarlii  resimleri, metinleri, gbérsel ve isitsel imgeleri, video klipleri, dosyalari,
veritabanlari,  kataloglari  ve listeleri  ¢ogaltmayacadi,  kopyalamayacadi,
dagitmayacadi, islemeyecegini, gerek bu eylemleri ile gerekse de bagka yollarla
Sahibinden ile dogrudan ve/veya dolayli olarak rekabete girmeyecegini kabul ve
taahhlit etmektedir.” ifadesi yer almaktadir.

(635) llgili maddelerde yer alan “gerekse de baska yollarla Sahibinden ile dogrudan ve/veya
dolayli olarak rekabete girmeyecegini” ve “Sahibinden ile dogrudan ve/veya dolayli
olarak rekabete girmeyecegini” hukumlerinin rekabet etmeme yukumlulagu
kapsaminda degerlendirilebilecegi acgiktir. S6z konusu ifadeler ilgili maddeleri salt
korsan entegrasyon ya da veri tagimayi kapsayan bir halden Uyenin herhangi bir yolla
SAHIBINDEN ile rekabet etmesini engelleyen bir hale getirmektedir. Bu bakimdan ilgili
maddeler lafzi itibariyla suresiz bir rekabet etmeme yukimluliga icermektedir.

(636) Ote yandan, SAHIBINDEN'in kastettigi gibi kurumsal Gyelerin “lglincl kisilere gevrim
ici ilan hizmeti sunmaya baslarsa” SAHIBINDEN ile rekabet ediyor hale gelecekleri
aciklamasinin  sézlesmenin lafzindan anlasiimadigi, kastedilen ifade ile ilgili
maddelerde gecen ifadelerin birbiriyle uyumlu olmadigi, maddelerde yer alan
hakimlerin gok daha genis bir sinirlamayi konu edindigi degerlendiriimektedir.

(637) SAHIBINDEN tarafindan pek ¢ok kurumsal miisterisinin kendi ilanlarini
yayimladig: internet sitesinin mevcut oldugu, SAHIBINDEN’in emlak ve vasita
kategorilerindeki binlerce kurumsal misterisinin rakiple de ¢alismakta oldugu,
emlak kategorisinde SAHIBINDEN’de yayimlanan her iig ilandan birinin rakipte
de yayimlandigi, SAHIBINDEN’in herhangi bir kurumsal miisterisine rakiple
calismamasi yoniinde baski yaptigina yonelik tek bir kayit veya belgenin mevcut
olmadigi savunmasi:

(638) Dosya kapsaminda s6z konusu savunmaya itibar edilerek degerlendirme yapiimigtir.

(639) SAHIBINDEN’in kendisiyle rakip hale gelen bir kimseye hizmet vermek zorunda
olmadigl savunmasi:

(640) S6z konusu hususa iligkin  mevcut sorusturma kapsaminda bir analiz
gerceklestiriimemistir. S6zlesme hukmunun lafzen verdigi mesaj iki 6nceki savunmaya
verilen yanit ile agiklanmistir. Fiiliyatta ise sozlesmenin uygulanmadigi tespit edilmigtir.
Bu bakimdan soOzlesme hukmunun kaldirimasi gerektigi degerlendiriimektedir.
SAHIBINDEN’in kendisiyle rakip hale gelen bir kimseye hizmet vermek zorunda
olmadigindan hareketle s6zlesmelerini yeniden dizenleme yoluna gittigi bir senaryo
karsisinda, mevcut sorusturmada bu yonde bir hukim ya da uygulamaya yonelik
muafiyet degerlendirmesinin yapilmadidi vurgulanmalidir.

(641) 2. Grup sozlesme hiikimlerinin teknolojik faaliyetlerin dogasi geregi getirilen,
rakiplerin de bu sebeple sozlesmelerinde yer verdigi hukumler oldugu
savunmasi:

(642) Bu savunmaya yonelik olarak “1.6.1.3. Veri Tagimanin Engellenmesinin Gerekgelerine
lliskin Savunmalar’ baghginda aciklama yapilmistir. Bu konudaki sézlesme hikmi ile
uygulamasi uyumlu oldugundan ilave bir acgiklama yapilmasina gerek olmadigi
degerlendiriimektedir.

163 figili sézlesme ekinde Kullanici “Portal’a ve/veya Sahibinden Veritabani'na gevrimici (online)
ortamdan erigen her tlirlii gergek ve tiizel kigi” olarak tanimlanmistir.
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Kurumsal liyelerin veri tagimasini engelledigi iddia edilen hiikiimlerin esasen
bireysel lyelik sozlesmelerinde de yer aldigi, o6te yandan Sorusturma
Raporu’nda “bireysel lyelerin veri tasimalarina iliskin bir sinirlama ile
karsilasiimadiginin” ifade edildigi, bu durumun bireysel uyelerin portfoy
buyuklikleri veya duzenli ilan yayimlaylp yayimlamamasiyla izah
edilemeyecegini, ¢unku ihlal iddialarinin s6zlegsme hiikiimlerine dayandigi ve
ihlalin baslangicinin da so6zlesme hukumlerinin hayata gegirildigi tarihten
baslatildigi savunmasi:

isbu sorusturmanin konusu SAHIBINDEN'’in emlak/vasita satis/kiralama platform
hizmetleri pazarindaki hakim durumunu veri tasinabilirligi ve diger yollara kotlye
kullanip kullanmadiginin incelenmesine iliskindir. Bu zamana kadar SAHIBINDEN'in
inceleme konusu yapildigi Kurul kararlarinda SAHIBINDEN platformunda verilen
ilanlar agisindan kurumsal uyelik ve bireysel Uyelik arasinda ikame analizi yapilarak
pazarlarin kurumsal Uyelik ve bireysel Uyelik 6zelinde ayri ayri tanimlanmasi uygun
gorulmustir. Sorusturma kapsamina bireysel Uyelerin alinip alinmamasina iligkin
olarak pazar analizinde SAHIBINDEN'de emlak ilani yayimlayan bireysel Uyelerin
toplam bireysel Uyeler icindeki payr ve bu Uyelerin yil icinde yayimladiklar ilk ilan
haricindeki ilanlarinin (Gcretli ilanlarin) bireysel Gyelerin yayimladigi toplam ilanlar
icindeki pay! incelenmigtir. Zira bireysel Gyelerin yayimladiklari ilanlarin ilki, hem emlak
hem de vasita kategorilerinde yilda bir defaya mahsus olmak tzere ve 30 gun sureyle
yayimda kalmak kaydiyla Ucretsiz yayimlanmaktadir. Diger yayimlanan ilanlar
bakimindan ise ilan bagina Ucret alinmaktadir.

Buna goére, SAHIBINDEN'de yilda en az bir emlak ilani yayimlayan bireysel lye
sayisinin toplam bireysel Uye sayisindaki agirligi 2019-2021 yillari arasinda sirasiyla
%(.....); %(.....) ve %(.....) ile sinirl kalmistir. ilan yayimlayan bu tyelerin biiyiik
cogunlugu icin ise bir ilan portfoyunden s6z edilememektedir. Zira buyuk cogunlugu yil
icinde yalniz bir ilan yayimlamistir. Boylelikle, yil i¢cinde verilen ilk ilan haricindeki
ilanlarin (Gcretli ilanlarin) sayisinin toplam ilan sayisi igindeki agirhgr 2019-2021 yillari
arasinda sirasiyla %(.....); %(.....) ve %(.....) olarak gerceklesmistir. Bireysel Uyelerin
vasita ilanlari igin de benzer bir tablo ile karsilagsilmaktadir. Vasita ilanlari bakimindan,
SAHIBINDEN’de 2019-2021 yillari arasinda en az bir ilan yayimlayan bireysel lye
sayisinin toplam bireysel Uye sayisindaki agirhgi sirasiyla %(.....); %(.....) ve %(.....)
seklindedir. Ucretli ilan sayisinin toplam ilan sayisi icindeki agirhigi ise 2019-2021 yillari
arasinda sirasiyla %(.....); %(.....) ve %(.....) olarak gerceklesmigtir. Dolayisiyla vasita
ilanlari bakimindan da bireysel Uyelerin buylk ¢ogunlugunun Ucretsiz ilan haklar
bittikten sonra Ucretli ilan yayimlamayi tercih etmedikleri, yilda birden fazla ilan igeren
bir portfdye sahip olan bireysel Uyelerin sinirh kaldigi gorilmustir. Bu tespitlere
dayanarak bireysel Uyelere yonelik faaliyetler mevcut dosyanin kapsami disinda
tutulmustur, incelenmemistir, bu sozlesmelere iligkin herhangi bir aklayici ya da
suclayici degerlendirmede bulunulmamisgtir.

Bireysel Uyelerin veri tagsimalarina iligskin bir sinirlama ile kargilagsiimadigdi ifadesi ise
bireysel Uyelik sdzlesmelerinde kurumsal Uyelik s6zlesmelerinin ihlal tespitine konu
olan maddelerinin benzeri ile karsilasiimadigindan hareketle kullaniimigtir. Ancak
tesebblsin bu savunmasi karsisinda, s6z konusu ifadenin hatali oldugu
anlasiimaktadir.

(647) Ancak her sekilde, bireysel tUyelere ydnelik yukarida aktarilan tespitler dogrultusunda,

bireysel Gyelerin veri tagsimayi gerektiren bir ilan portfdytine sahip olmamasi ve bireysel
Uyelerin kurumsal Uyeler gibi ¢ok sayida ilani duzenli araliklarla platformda
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yayimlamamalari sebebiyle bireysel Uyelere yonelik faaliyetlerin dosya kapsamina
alinmamasinin yerinde oldugu degerlendiriimektedir.

1.6.1.6. Ekonomik Analize iliskin Savunmalar

(648) SAHIBINDEN’in savunmasinda “Rapor, pazar gerceklerine aykiri bir paket kullanim
orani analizi yapmistir. Rapor, rakiple ¢alisan ve érnegin ayda 150 ilan yayimlayan bir
kullanicinin “aslinda sifir ilan yayinladigini” ileri stirecek kadar garip bir “paket kullanim
orani hesabi” yapmig ve bundan hareketle zarar ileri sdrmdsgtir. Rapor, bu
degerlendirmede sadece "yeni” ilanlari baz almig, bir 6nceki ay satilamayan,
kiralanamayan, bu nedenle yayimlanmaya devam edilen ilanlari yok saymigtir. Rapor,
bu sekilde keyfi olarak SAHIBINDEN ve rakiplerinin ticret karsiliginda yayimladigi
ilanlarin 6nemli kismini yok kabul etmigtir. Bu yaklasim hayatin olagan akigina, maddi
hakikate, piyasa gerceklerine aykiridir.” ifadesini vurgulamig, yapilmasi gerekenin, her
ilan platformunun paket kullanim oranlarinin, ilanlar arasi yeni/repost vb. yapay
ayrimlar yapilmadan hesaplanmasi oldugunu, bu yaklagimla Kuruma 8 Subat 2022
tarihinde talep (izerine saglanan veriler baz alindiginda; SAHIBINDEN’in genel paket
kullanim oranlarinin 2019, 2020, 2021 yillari i¢in sirasiyla emlak igin %(.....), %(.....),
%(.....) oldugu, vasita icinse %(.....), %(.....), %(.....) oldugu, oysa bu oranlarin
Sorusturma Raporu’nda emlak igin ortalama %(.....), vasita igin (savunmanin bir
yerinde) ortalama %(.....), bir yerinde %(.....) seklinde yansitildigini iddia etmigtir.
Tesebbus vyazili savunmasinin muanferit kisimlarinda Sorusturma Raporu’nun
gerceklerden kopuk bir degerlendirmeye dayandirildigini, hatali oldugunu dile getirmis,
Sorusturma Heyeti’nin tUm ilanlar baz alindiginda paket kullanim oranlarinin ne
oldugunu kendilerine ve Kurula agiklamasini talep etmistir.

(649) TesebblUsin s6z konusu savunma, agiklama ve talepleri karsisinda, Oncelikle
analizdeki amacin agiklanmasi gereklidir:

(650) Dosya kapsaminda sorusturulan SAHIBINDEN'in rekabeti sinirlayici uygulamalari
karsisinda, Uyelerin ve rakiplerin davranislarini analiz etmek Uzere, birden fazla
platformda ilan yayimlayan uyelerin hangi platformdan ne kadarlik ilan paketi satin
aldigini, bu ilan paketlerini ne kadara satin aldigini, buna karsin fiiliyatta hangi
platformda ne kadar ilan yayimladigini tespit etmek Uzere ekonomik analiz
gerceklestirmistir. Bunun icin dncelikle alternatif platformlarda vergi kimlik numarasi
veya TC kimlik numarasi eslesen Uyeleri tespit etmis, bu iyelerin SAHIBINDEN'de ne
kadarlik ilan paketi satin aldigini, bunun ne kadarini kullandigini, bunun karsisinda
uyelerin rakiplerde ne kadarlik paket satin aldigini ve bunun ne kadarini kullandigini
incelemigtir. Elbette, analizin objektifligini korumak bakimindan satin alinan ilan
paketlerinin maliyeti de dikkate alinmistir. Bunun kargisinda satin alinan paketin
icerdigi ilan hakkinin kullanilmayan kisminin dyede meydana getirdigi fiili maliyet de
g6z ardi edilmemistir. Ancak en dnemlisi, SAHIBINDEN ve en az bir rakip platformu
es anli kullanmayi tercih eden, diger deyisle SAHIBINDEN basta olmak iizere en az iki
platforma ilan lcreti 6deyen Uyelerin, SAHIBINDEN'de ilan yayimladidi ilan sayisi ile
rakip platformda yayimladigi ilan sayisi karsilastiriimistir. Bdylelikle, bir Uye
portfdylnde yeterince ilan bulunmasina ve satin aldigi paketin igerdigi ilan hakkinin bu
ilanlari yayimlamaya imkan tanimasina ragmen, SAHIBINDEN'de daha fazla ilan
yayimliyor, ancak rakip platformda portféyundeki ilanlari yayimlamiyorsa, bu Ucretini
6demesine ragmen rakip platformu kullanmamasi anlamina gelecek, fiiliyatta Gye igin
bir refah kaybina isaret edebilecek, rakip iginse sattigi Grinin kullanilmamasi sonucu
Ozellikle ilan bakanlar bakimindan gekici olmayan bir platform olarak kalmasina yol
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acacak bir unsur olarak degerlendirilebilecektir. SAHIBINDEN tarafindan Gyelerin ilan
verilerini tagimalarina engel olunmasinin bu duruma etkisi oldugu sdylenebilecektir.

(651) Buna karsin, birden fazla platform kullanmayi tercih eden Uyeler, rakip platformlardan
aldiklari paketleri portfoylerinin el verdigi olgude kullandiklari bir senaryoda veri
tasimanin engellenmesi yoluyla rakiplerin faaliyetlerinin zorlastirimasi gibi bir
durumdan bahsedilemeyecektir. Zira veri tagimaya imkan saglanmasa dahi rakip
platformla ¢alismayi tercih eden ve bunun igin tGcret 6deyen Uyeler, Ucretin karsihgini
alacak gekilde ilan yayimlama haklarini kullanmis olacaklardir.

(652) ikinci olarak, hesaplama usuliiniin acikliga kavusturulmasinda fayda bulunmaktadir.
Yukarida agiklanan saikten yola gikilarak yapilan calismada SAHIBINDEN’in iddia
ettiginin aksine, digerlerinden farkli modelle ¢alisan SAHIBINDEN ve ZINGAT igin,
“tipki SAHIBINDEN'in talep ettigi gibi” hem yeni ilanlar hem de re-post edilen ilanlar da
dahil edilmek Uzere, tim ilanlan dikkate alarak bir ¢alisma yapilmistir. Ancak her
sekilde bu ¢alisma SAHIBINDEN’in en lehine olan sonucu verecektir. Zira Sorusturma
Raporu’nda aktarildigi Gzere, rakiplerde uygulanan ve park yeri modeli olarak
isimlendirdigimiz modelde dikkate alinan ilan sayilarinin gergekte yayimlanan ilan
sayllarini yansitmama, sisiriimis olma riski mevcuttur.

(653) Analizin SAHIBINDEN'in en lehine olacak sekilde gerceklestiriimesine ragmen,
SAHIBINDEN tarafindan iletilen savunmada paket kullanim oranlarinin ¢ok daha
yuksek oldugunun iddia edilmesi, ayni zamanda tesebbusun hakkinda asiri fiyatlama
yapildigi iddiasina yonelik olan ve mevcut sorusturma ile es anl yurutulen 2022-1-015
numarall dosya kapsaminda benzer konuda sundugu verilerin de mevcut sorusturma
kapsaminda tesebbls tarafindan sunulan verilerden farkh ve fakat ikinci yazili
savunmada tesebblsun 6ne surduigu paket kullanim oranlariyla ortusen nitelikte
olmasi, dogru verinin ortaya cikarilmasi, SAHIBINDEN’den talep edilen ve Sorusturma
Raporu’nda ekonomik analize konu olan verilerin yanlis ya da yaniltici veriler olup
olmadiginin ve Kanun'un 16(c) maddesi c¢ergevesinde bir yukimluliga olup
olmadiginin tespit edilmesi, gerekiyorsa analizin dogru veriler cercevesinde
glincellenmesi gerekliligini dogurmustur. Nitekim iki dosyada SAHIBINDEN tarafindan
sunulan cevabi yazilardaki veriler karsilastiniidiginda ayni situndaki verilerin uyumlu
olmasi beklenirken agsagidaki tablo ile karsilasiimigtir:

Tablo 57: (.....TICARI SIR.....)

(654) Bunun (izerine SAHIBINDEN'de yerinde inceleme gergeklestirilerek tesebbisiin
verileri gektigi sistemin arka planinda algoritmaya dayali ya da sistemsel mudahaleye
ya da dogrudan mudahaleye dayali bir eyleminin bulunup bulunmadigi, tesebbisun
gercek verileri bilingli bir sekilde ¢arpitip garpitmadigi, analize esas alinmasi gereken
verinin ne oldugu sorgulanmistir.

(655) Yapilan incelemede, tesebbus vyetkilileri ile birlikte sistemden veriler canli olarak
cekilmis, iki dosya arasinda “Repost Edilmesine Bakilmaksizin Yayimlanan Toplam
llan Sayisi” bakimindan olugan farkin tesebbls tarafindan ilgili verinin tekillestirilerek
sunulmus olmasindan kaynaklandigi anlasiimistir. Yerinde incelemede elde edilen
Belge-7 de bunu dogrular niteliktedir.

(656) Belge-7/EG incelendiginde, tesebbus calisanlarinin “Repost Edilmesine Bakilmaksizin
Fiilen Yayinlanan llan Sayisi” baglkli stitunda ilgili yilda yayinlanan ilanlarin tekrar
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edilse de bir kere mi sayillacag: (tekillestirilecegi) yoksa “Repost Edilmesine
Bakilmaksizin Fiilen Yayinlanan llan Sayis/’nin ilgili yilda yayinlanan miikerrer ilanlari
da igerecek sekilde “Fiilen Yayinlanan llan Sayisi” ve “Repost Edilen llan Sayisr’
toplamina mi egit olacagi konusunda yazistiklari gérulmektedir. Belgedeki yazismadan
istenen verinin yanitinin Repost Edilmesine Bakilmaksizin Fiilen Yayinlanan llan
Sayisr’'nin ilgili yilda yayinlanan mukerrer ilanlari da igerecek sekilde “Fiilen
Yayinlanan llan Sayisi” ve “Repost Edilen llan Sayisi” toplami oldugunun anlagildigi,
ancak Kuruma sunulan veride “Fiilen Yayinlanan ilan Sayisi” ve “Repost Edilen ilan
Sayisr” sutunlarinin toplanmadan yalnizca “Repost Edilmesine Bakilmaksizin Fiilen
Yayinlanan ilan Sayisi” sitununun sunuldugu gériimustir.

Emsal kararlarda sart kosulmasina ragmen Sorusturma Raporu’nun kurumsal
kullanicilarin  “ne  kadarinin” veri tasimanin  engellenmesi (veya
munhasirlagtirma) nedeniyle rakip platformlar ile galisamadigi hususunda bir
hesaplama ve aciklama icermedigi, veri tasimanin engellenmesi ve
munhasirlagtirma iddialarinin hatal sekilde kurumsal s6zlesme maddelerine
dayandirilmig olmasi, sozlesme maddelerinin esasen veri guvenligini saglamaya
yonelik oldugunun bilinmesi sebepleri ile boyle bir analizin yapilabilmesine
imkan da olmadigi savunmasi:

Dosya kapsaminda yapilan inceleme ve tespitlerde emsal kararlarla uyumun
gozetildigi ve basvurulabilecek her noktada detayli ekonomik analize basvuruldugu
degerlendiriimektedir. Mevcut dosyada diger minhasirlik dosyalariyla uyumlu sekilde,
bir s6zlesme hikmd, uygulamasi tespit edilmis, bunun Uzerine pazardaki durum
ekonomik analizle resmedilmistir. Analiz sonuclarinin ihlal tespitinin aksini gdsterecek
herhangi bir noktasi bulunmamakta ve ihlal tespitini dogrular sonuglar ortaya
koymaktadir.

Sorusturma Raporu’nda veri tagimanin engellenmesinin diisiik seviyede birden
fazla platform kullanim orani dogurdugunun ileri siirildiigiu, oysa rakip bir
platforma ilan girmek isteyen bir kullanici igin “es anh kullanim oranlari” gibi
pazar istatistiklerinin degil, fiilen rakip platformda ilan yayimlamanin
maliyetlerinin 6nemli olacagi, bu yonde higbir degerlendirme yapilmaksizin salt
diisik es anh kullanim oranlarinin gegis maliyetlerinin varligina delil olarak
gosterilmesinin hatali oldugu, oncil araglarla pazara disaridan bir el olarak
mudahale ederek o pazarda rekabeti artirmayi amaglayan bir diizenleyici otorite
gibi hareket edildigi savunmasi:

(660) Veri tasimasinin engellenmesinin, Gyeleri yalnizca SAHIBINDEN ile ¢alismaya, rakip

platformlardan paket alan Gyeler igin ise portfoyleri ve paket limitleri misaade etmesine
ragmen etkin sekilde kullanmamaya itebilecedi, bu yolla rakiplerin faaliyetlerini
zorlagtiracagi deg@erlendiriimektedir. Yapilan analizler de bunun aksini dogrular
niteliktedir. S6z konusu tespit yalniz birden fazla platform kullanim oranina
dayanmamaktadir. Bu oran analizin yalniz ilk agsamasini olusturmaktadir. Ardindan es
anli platform kullanmayi tercih eden uyelerin, tesebblsin ifadesiyle rakip platformda
ilan yayimlamanin maliyetine katlanmis olan Uyelerin, ilan portfdyunin bulunmasina
ragmen Ucretini 6dedigi ilan paketini kullanmamalari ihlal tespitinde 6nemli bir dayanak
olarak ele alinmaktadir. Nitekim bu sorunu asmak Uzere rakiplerin Uyelerinin
SAHIBINDEN’deki verilerini bir sekilde tasimanin yollarina basvurdugu ve bunun
rekabetin bir araci haline geldigi gézlemlenmektedir.
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Bunun yaninda, ilan yayimlamanin maliyetlerinin dnemli oldugu yénindeki savunma
kabul edilebilirdir. Ancak bu yonde hic¢bir degerlendirme yapilmadigi iddiasina katiimak
mimkun degildir. Onceki paragrafta aciklanan analizlerin es anli olarak diger ayagini
birim ilan fiyatlar olusturmustur. Paket kullanim oranlar higbir noktada paketin
fiyatindan bagimsiz olarak degerlendiriimemistir. Analizler incelendiginde, hem paket
fiyatlarinin, hem birim ilan fiyatlarinin aktarldigi goérulecektir. Ancak vurgulanmasi
gereken husus, rakiplerin pazara giris icin dusuk fiyat stratejisiyle hareket ettigi, paket
ve birim ilan fiyatlarinin gorece dusuk oldugu, hatta kimi rakiplerin sinirsiz veya Ucretsiz
ilan stratejisiyle faaliyet gosterdigi, ancak gelinen noktada, Uyelerin rakiplerden satin
aldigi paketleri kullanmamasi sonucu, fiiliyatta ilan bagina 6demis olduklari Gcretin (fiili
birim ilan fiyatlar) ¢cok daha ylksek oldugudur.

Tesebbusun ihlale dayanak olan bu hususlari géz ardi etmesinden dolayi ihlal tespitini
oncul bir dizenlemeye benzettigi ongorulmektedir.

Sorusturma Raporu’ndaki emlak kategorisi igin %(.....) ve vasita kategorisinde
%(.....) olarak hesaplanan es anli kullanim oranlarinin dogru olmadigi, bu
oranlarin hesaplanmasinda kullanilan verilerin SAHIBINDEN ile paylagiimadigi,
SAHIBINDEN’in elindeki ligiincii taraf verilere goére rakiplerle gcalisma oranlarinin
cok daha yuksek oldugu, vergi kimlik numarasi (VKN) ve TC kimlik numarasi
(TCKN) luzerinden yapilan lye eslestirmesi islemlerinin saghkh olmadigi,
rakiplerin sagladig: verilerde 2019-2020-2021 dénemine ait ka¢c adet VKN ve
TCKN bulunmayan uyenin oldugunun acgiklanmasi gerektigi, emlakgihk ve
galericilik sektoriinde kayit disihgin oldukga yaygin oldugu, bu sebeplerle
gerceklestirilen gcaligmanin guvenilir olmadigi savunmasi:

SAHIBINDEN ve rakiplerinden talep edilen tiye bilgilerinin TCKN veya VKN eslemesi
yoluyla es anli birden fazla platform kullananlar tespit edilmistir. Ancak bir énceki
savunmaya iligkin yapilan aciklamada deginildigi gibi, bu oran analizin sonu degil
baslangicidir. Hedef es anli platform kullananlarin rakiplerden satin aldiklari paketleri
kullanim oranlari ile SAHIBINDEN’den satin aldiklari paketleri kullanim oranlarinin
karsilastiriimasidir.

Es anli platform kullanim orani kayit disi calismanin olmasi halinde fiiliyatta daha farkl
olabilecektir. Bu amagla rakiplere ve uyelere sorulan sorular ve gergeklestirilen
gorusmelerde, ornegin (.....) tarafindan kayit disihdin eskisi kadar ¢ok olmadig,
platformlarin artik mesleki yeterlik belgesi talep ettikleri, bir ofisin vergi kimlik numarasi
olmadan ilan paketi satin alamayacagi ve ilgili platformda kendi adina magaza
acllamayacagi, (.....) tarafindan sektérdeki dizenlemeler sonucu kayitsiz emlakginin
da sayisinin kayda deger sekilde dustugu belirtilmistir.

(.....) tarafindan Eylll 2022 itibariyla (.....) yakin (.....) yetki belgesi aldigi, VKN veya
TCKN olmaksizin satisg yapilmadigi yanitlari alinmistir. Esasinda, bu oran birden fazla
emlakgi/galericinin bir araya gelerek buylk paket satin almasi ve bu yolla paket
maliyetini duslirmesi gibi bir senaryoda da fiiliyattakinden farklilasacaktir. Ancak
rakipler ve Uyeleri iceren paydaglara sorulan sorular neticesinde bu yonde bir egilimin
yaygin olmadigi, nitekim emlakgi ve galericiler arasinda siki bir rekabetin oldugu ve bu
taraflarin baska bir Gyenin adi, magazasi, iletisim bilgileri altinda faaliyet gostermeyi
tercih etmeyecekleri, bunun rasyonel de olmadigi seklinde geri bildirimler alinmigtir.
Yine de bu gibi riskler g6z ardi edilmemistir. Es anli platform kullanim orani
tahminlerine iliskin SAHIBINDEN ve rakip platformlara da soru yoneltiimistir. Alinan
geri donusler sonucu degistirecek bir nitelikte olmamistir.
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(667) Bu senaryolar her sekilde, es anli platform kullandidi tespit edilen Gyeler bakimindan,
paket kullanim oranlarinin duguk kalmasini degistirmemektedir. Hatta bu
senaryolardan ikincisinin gegerli oldugu bir durumda, her bir bagimsiz emlakgi/galerici
bakimindan tespit edilen paket kullanim oranlari oldugundan daha buyuk resmedilmis
olacaktir.

(668) Diger yandan, ticari sir ve kisisel veri icermesi sebebiyle SAHIBINDEN’e bu veriler
saglanamayacaktir. Tesebblsun kendisi de SAHIBINDEN platformuna iligkin s6z
konusu verileri Kuruma saglamak karsisinda benzer gerekgeleri dne surmustur.

(669) Sorusturma surecinde EAAD’nin satis hacmine yonelik yaptigi analizlerde yer
alan ve SAHIBINDEN lehine olan hesaplamalara Sorusturma Raporu’nda yer
verilmedigi, oysa bu tablolardaki verilerin, esasen emlak o6zelinde
SAHIBINDEN’de yayimlanan ilanlarin ¢ok &énemli bir kisminin rakip ilan
sitelerinde de yayimlandigini ortaya koyar nitelikte oldugu, bahse konu verilere
gore 2021 yiinda emlak alaninda SAHIBINDEN’de yayimlanan ilanlardan (.....)
adet ilanin hem SAHIBINDEN’de hem de rakip platformlarda yayimlanmis
goriindiigii, EAAD tarafindan hazirlanan rapora gére SAHIBINDEN’de 2021’de
yayimlanan ilanlarin %(.....)'inin hem SAHIBINDEN’de hem de rakip ilan
sitelerinde yayimlandigi, 2019 ve 2020 yillari i¢in bu oranlarin sirasiyla %(.....) ve
%(.....) ¢ciktigi, benzer sekilde, vasita alanina iligkin EAAD verilerine gore 2021
yilinda SAHIBINDEN’de yayimlanan ilanlarin %(.....)’sinin hem SAHIBINDEN’de
hem de rakip ilan sitelerinde yayimlandigi, 2019 ve 2020 yillar i¢in bu oranlarin
sirasiyla %(.....), 2020 igin %(.....)’yi buldugu savunmasi'%;

(670) Dosya kapsaminda yapilan inceleme ve degerlendirmede agiklanan gerekgelerle s6z
konusu analizin fiiliyatt yansitmadigi dugunulerek tesebbusun atif verdigi tablolar
kullanilmamis ancak SAHIBINDEN'den gelen hatali verilerin diizeltimesiyle elde
edilen sonuglar aktarilmistir. Yenilenen analizdeki sonucun da yine SAHIBINDEN’in en
lehine sonug verecek nitelikte oldugu tekrar belirtiimelidir'>. Diger yandan, s6z konusu
tablolar tesebbusin bahsini ettigi analiz igerigini ve rakamlari ihtiva etmemektedir. S6z
konusu tablolar es anl platform kullanan uyelerin hangi platformda kag ilan
yayimladigina iligkindir. Bir ilanin bagka bir sitede yayimlanip yayimlanmadiginin
tespiti bu asamada mumkuin dedildir. Bu bir yana, ayni platform Uzerinde bir ilanin
tekrar tekrar yayimlandiginin tespitinin dahi muimkin olmadigi/gu¢ oldugu

164 SAHIBINDEN tarafindan bu oranlarin, yeni/tekil ilan sayisi bazl oldugu ve re-post edilen, yani bir
Onceki ay satilmayan/kiralanmayan emlak ilanlari da dahil edildiginde bu oranin ¢ok daha fazla gikacagi
iddia edilmektedir. Ancak analizlerde zaten bu yénde bir ayrima gidilmemigtir.
165 Park yeri modeliyle galisan tesebbislerin platformlarinda yayimlanan her yeni ilan yeni bir ilan
numarasi almaktadir. Dolayisiyla ayni ilan silinip yeniden yuklendiginde de yeni bir ilan numarasi
almaktadir. Nitekim bu tesebbusler bir ilanin bagka bir ilanla ayni olup olmadiginin tespitinin ¢ok gug¢
oldugunu belirtmis (bkz. para. 281, 312, 313), bu tesebbulslerle gerceklestirilen gérismelerden ve
tesebbuslerden gelen bilgilerden bir ilanin repost edilmesi kavraminin park yeri modeliyle calisan
platformlar icin gecerli ve takip edilebilir bir kavram olmadigi anlasiimistir. Zira bu modelde ilan suresi
bir ay ile sinirli degildir ve Uye istedigi muddet ilanda kalabilmektedir. Ancak rakip tesebbuslerle
gorismelerden gincel olmayan ilanlarin platformda kalmasini engellemek amaciyla uzun sire yayinda
kalan ilanlar otomatik olarak pasife alinabilmekte/silinebilmektedir. Anilan sebeplerle, kullanicilar
tarafindan halihazirda yayimlanan bir ilan silindiginde ve tekrar yayinlandiginda park yeri modeliyle
¢alisan platform tek bir emlak/vasitaya iliskin ilani iki yeni/benzersiz ilan olarak saymaktadir. Dolayisiyla
SAHIBINDEN'in park yeri modeliyle galigan rakiplerinin yeni/benzersiz ilan sayis, silinip yeniden girilen
ilanlari ya da pasife alinan ilanlari da igermesinden dolayi, aslinda SAHIBINDEN’de repost dahil fiilen
yayinlanan ilan sayisina denk gelmektedir. Bu bakimdan, tesebbulslerden alinan veriler esasinda en
kiyaslanabilecek ve SAHIBINDEN’in en lehine olacabilecek senaryoyu temsil etmektedir.
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degerlendiriimektedir. Ancak el yordami ile sinirli bir drnekleme ya da daha genis bir
ornekleme algoritmayla tahminleme vasitasiyla boyle bir galismanin yapilabilecegi,
bunun da saglikli ve kapsayici sonu¢ vermeyecegi degerlendiriimektedir. Zira bir ilani
olusturan baghgindan, fiyat, Grin, model, yil, agiklama vb. ¢ok sayida alan ihtiva eden
ilan verisi bulunmaktadir. Bu verilerin farkli platformlar arasinda karsilastirilabilmesi bir
yana, karsilastirilabilse dahi hangi oranda bir eslesmenin o ilanlarin aynihgini kanitlar
nitelikte oldugu yanit vermenin gug¢ oldugu bir soru olarak ortada kalmaktadir.

Sorusturma Raporu’nun, sadece yilda 1.200-6.000 ilan yayinlayan ve emlakta
kullanicilarin %(.....)’sini, vasitada ise %(.....)’sini temsil eden, franchise zincir
magazalar gibi dev emlak ofislerini iceren bliyuk ilan verenler veya 2-3 dev galeri
ile goriisiip (yilda ortalama 100/ayda 8 ilan yayimlayan) SAHIBINDEN
musterilerinin en biiyuk kismini olusturan on binlerce kiigik kurumsal kullanici
ile higbir goriisme yapmadan bunlar hakkinda kanaate vardigi'®®, EAAD’nin
goruslerine dayanilan buyiik emlak ofislerinin/galerilerin sahibinden kullanicilari
icinde ne kadar kiugik bir kismi temsil ettigini gosterir tablolarina Sorusturma
Raporu’nda yer verilmedigi, Sorusturma Raporu’nun kuguk ilan sahiplerinin
ticari acidan ihtiyag duymama gibi olduk¢a somut gerekgelerle birden fazla
platform ile calismak istemeyebilecegini gézetmedigi savunmasi:

Resen agilan mevcut sorusturma, Sorusturma Bildirimi’nde aktarildigi gibi pazar
aksakliklari, paydaslarin gériugsleri ve daha dnemlisi SAHIBINDEN'in sdzlesmeleri ile
anket ve gorisme vyoluyla erigsilen emlakgilarin beyanlari Uzerine acgiimigtir.
Sorusturma surecinde ise bunlara ek olarak inceleme yapilmigtir. Ancak franchise
veren emlakgilarin da SAHIBINDEN toplam emlak gelirleri igindeki payinin 2019
yihinda %(.....); 2020 yilinda %(.....) ve 2021 yihinda %(.....) seklinde gerceklestigi
belirtiimelidir. Sorusturma Raporu franchise veren s6z konusu markalarin goraslerini
aktarirken temsil ettikleri buyuklugu de aktarmistir.

EAAD’nin yapmis oldugu Rapor’a aktariimayan tek analiz SAHIBINDEN’in hatali veri
sunmasi sebebiyle fiiliyati yansitmadigi anlasilan analizler olup bunlarin dizenlenmis
hallerine yukarda yer verilmigtir. Sorusturma Raporu’'nda il bazinda ve Olgek bazinda
es anli platform kullanim oranlari aktariimistir. Buna gore, emlak ve vasitada, dyelerin
yaklasik yarisinin istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli'nde faaliyet gésterdigi, il bazinda
hesaplanan es anli kullanim oranlarinin her iki faaliyet alaninda da iller arasinda ¢ok
fazla degisim gdstermedidi, ancak Olcek bazinda bakildiginda bir Gyenin faaliyet
Olgeginin buylddugu durumlarda es anli kullanim oranlarinin da artis gosterdigi, bu
sebeple buyuk oOlcekli Gyelerin birden fazla platform kullanma oranlarinin kiiglk lgekli
Uyelere gore daha yuksek oldugu sonucuna variimistir.

Kulguk dlgekli ilan sahiplerinin ticari acidan ihtiyagc duymama gibi gerekgelerle birden
fazla platform ile calismak istemeyebilecedi mumkundur. Ancak veri tagsimanin
engellenmesi de bu tercihe etki edebilecek muhtemel bir unsurdur. Hakim Durumdaki
Tesebbislerin Dislayici Davraniglarina lliskin Kilavuz'da (para. 22, 24) agiklandigi gibi
kotuye kullanma deg@erlendirmesinde muhtemel etki goz dnunde bulundurulmaktadir.
Diger yandan, Ek Goérus sUrecinde emlakgi ve galericilere yonelik dizenlenen ankette
698 emlakgi ve 514 galericiden gelen yanitlara gore de, salt buyuk olgekli Uyelerin degil

166 SAHIBINDEN tarafindan, franchising yéntemi ile ¢alisan Remax, Realty World, Coldwell Banker,
Startkey, KellerWilliams (KW) ve benzeri yillik 1.200, 2.400 vb ilan yayimlayan yabanci emlak zincirleri
veya bunyesinde 80-100 c¢alisan olan, ayda tek basina 500 yilda ise 6.000’e yakin ilan yayinlayan ve
franchising yéntemi ile ¢calisan Turyap Altin Emlak, BETAS, Kagmaz Emlak gibi yerel emlak zincirleri,
Nukte Otomotiv, Glrel Oto, SSMotors gibi bluylk galerilerle gortsuldigu belirtilmigtir.
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uyelerin genelinin, emlakgilarin 508 adedinin galericilerin ise 382 adedinin, veri
tasimayi talep ettigi gortilmektedir'6’.

Her sekilde, salt es anl platform kullanim oranlarindan hareket edilmedigi, es anli
platform kullandigi tespit edilen kesimin paket kullanim oranlarinin dikkate alindigi, bu
oranin emlak i¢in SAHIBINDEN'de %(.....)lerde, rakiplerde ise yaklasik %(.....)
arasinda sinirli kaldigi, bunun sonucunda hig degilse es anli platform kullandigdi tespit
edilen Gyeler bakimindan rakip platformlardan paket satin almak i¢in harcanan degerin
kullaniimayan kisminin hem Uye bakimindan rant kaybina sebep oldugu, hem rakip
platformda ilan yayini kisitlandigi i¢in rakibin ilan bakani g¢ekiciliginin ve dolayisiyla
kullanici aginin kisitlandigi, rakip platformlar arasi rekabetin kisitlanmasindan dolayi
yine kullanicilarin basta fiyat olmak Uzere kalite, gesitlilik ve inovasyon gibi unsurlar
Uzerinden zarar gordugu degerlendiriimektedir.

Es anh kullanim oranlarinin ardinda ilan girisindeki zorluk, engelleme vb.nin
degil bilakis ticari tercihlerin oldugunun goruldigiu savunmasi:

Mevcut sorusturma kapsaminda (.....) ve (.....) ile gergeklestirilen gériismede:

- (.....) tarafindan galericilerin (.....) SAHIBINDEN ile galigti§i, ikinci platform
olarak %20’sinin ARABAMCOM ile de calismayi tercih ettigi; (.....) tarafindan
toplam galerici sayisi iginde sadece SAHIBINDEN kullanan galericilerin %45'e
denk geldigi, birden ¢ok platform kullanan galericilerin toplam galericiler iginde
%70’e denk geldigi,

- (.....) tarafindan ara¢ ilani girme isinin kolay oldudu, aciklamalarin
kopyalanabildigi ve araba fotograflarinin net ve belirli olmasinin sureci
kolaylastirdigi, sistemin bazi bilgileri de otomatik doldurabildigi, ilan tagimanin
kolaylasmasi galericiler icin 6nemli olsa da platformun tiklanma orani sayesinde
galericilerin  aldiklari donugleri esasen daha c¢ok dikkate aldiklari,
reklamlarindan dolayi diger sitelerden daha fazla tiklama alan SAHIBINDEN'in
tercih edildigi, istanbul'da birka¢c firmanin 3-4 sene dnce SAHIBINDEN’deki
ilanlari bagka platformlara yUklemek igin faaliyete basladiklari, s6z konusu
firmalarin ortalama 8-12 ay sonra faaliyetlerine son verdikleri, kapanmalarinin
sebebinin sistemin ¢cokmesi ya da is modelinin ilgi gérmemesi olabilecedi ancak
kesin nedenin bilinmedigi,

- (.....) tarafindan ayrica birka¢g esnafin girdigi ilan baglantilarinin bagka
platformlarda da goriilmesi lzerine SAHIBINDEN tarafindan uyarildiklarina
sahit olundugu, gegen sene civarlarinda ofisine hem SAHIBINDEN hem de
ARABAMCOM etiketi yapistirmis olan bir galericinin  ARABAMCOM
platformuna ilanini koymasi karsisinda SAHIBINDEN bdélge temsilcisi
tarafindan hem etiketin hem de ilanin kaldirilmasi icin uyarildigi, ilaveten
galericilerin de bu tip uygulamalar kargisinda kendi aralarinda sikayette
bulunsalar da, bu sikayetlerini dile getirmekten korktuklari

ifade edilmigtir.

SAHIBINDEN’in 2016’dan 2017’ye gecerken ilan sayisinin yarisini kaybettigi ve
payinin %(.....)’lardan %(.....)’lere dustiigu, 2017 yilinda tiklanma sayisina gore
%(.....) pay aldigi, baska bir deyisle eldeki verilerin, ilan sayisinda yarn yariya
azalmaya karsin SAHIBINDEN’in pazarin en fazla goriintiilenen ilan sitesi
olabildigini gosterdigi, vasitada ise SAHIBINDEN’in goriintiilenmedeki payinin

167 Detaylar igin bkz, 582 ve devam paragraflari.
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%(.....) oldugunun ifade edildigi, rakipler ilanlarin %(.....)’ine sahip iken
goriuntulenmede %(.....) pay almalarina kargin Sorusturma Raporu’nun hala ilan
sayisinin basarili olmakta tek unsur oldugunu varsaydigi, SAHIBINDEN’in
basarisinin ilan sayisindan bagimsiz nitelik arz ettigi ve ticari basarisinin is yapis
seklindeki basarisina dayandigi savunmasi:

(679) Sorusturma Raporu’nda tesebbisun de sagladigi verilere gore hazirlanan pazar payi
verilerinde ne ilan sayisi ne gelir miktari ne de Uye sayisi bakimindan iddia ettigi gibi
bir kirlma/dusus gozlemlenmemektedir. Sorusturma Raporu’nda ilan sayisi basarili
olmakta tek unsur olarak varsayilmamistir. 2016’dan 2017’ye gegiste tesebbUsun ilan
sayisi bakimindan pazar payinin azalmasinin sebebi, 2017'de pazar analizine Hepsi
Emlak’in girmis olmasi, buna karsin gegmiste aktif olup da 2018 yilinda pazardan ¢ikan
Milliyet Emlak gibi firmalarin verisinin analize dahil edilememis olmasidir.

(680) Kaldi ki SAHIBINDEN tarafindan 08.07.2021 tarih ve 21-34/475-237 sayili Kurul
Karar’'nda “hakim durum analizinde kurumsal Uye sayisi, kurumsal Uyelerden elde
edilen gelirler ve sayfa gorintilenme sayisinin parametre olarak degerlendirildigi fakat
ilan sayisinin dikkate alinmadigi, ilgili analiz i¢in ilan sayisinin 6nem arz ettigi”
savunmasinda bulunmus olup 05.08.2021 tarih ve 21-37/540-263 sayili Kurul
Kararrnda da “kurumsal uUyelere yonelik pazarlardaki hakim durum analizinde
kurumsal Uye sayisi, kurumsal Uyelerden elde edilen gelirler ve sayfa goruntilenme
sayisinin parametre olarak degerlendirildigi fakat ilan sayisinin dikkate alinmadigi 6te
yandan bireysel Uyelere yonelik hakim durum analizi bakimindan ilan sayisinin dikkate
alindigi, kurumsal uyelere yonelik pazarlara iliskin hadkim durum analizlerinde de ilan
sayisinin gézetilmesi gereken bir parametre oldugu’nu ileri sirmustur.

(681) Dosya kapsaminda yapilan degerlendirmelerde rakiple c¢alisan kullanici
sayisinin az oldugu, bunun da rakiplerde daha az ilan yayimlanmasina ve
rakiplerin yeterli bliyuklige erigememelerine, dolayisiyla da rakiplerin daha az
goriintiilenmesine neden oldugu, bu nedenle rakiplerin rekabette dezavantajli
hale geldiginin belirtildigi ve pazardaki basarinin tamamen ilan sayisina
baglandigi, ancak bu varsayimin dosya kapsaminda yer alan veriler ile gelistigi,
SAHIBINDEN’in ilan sayilari esas alindiginda bile ilan sayisi bakimindan emlakta
%(.....) paya sahip oldugu ve yayinlanan ilanlarin %(.....)’inin rakiplerde de
yayimlandigi, bu bakimdan rakiplerin yeterli biiyuklige erigememeleri ile
kastedilenin ne oldugunun anlagilamadigi savunmasi:

(682) Bu savunma ile bir dnceki savunmanin birbiriyle geligtigi, dnceki iddiasinin aksine
tesebbusun ilan sayisini tek unsur olarak gosterdigi gorulmektedir. Tesebbusun pazar
glcu gerek gecmis kararlarda, gerekse bu dosyada, hem Uye sayisi ve gelir miktari
hem de goruntulenme sayisi bakimindan tutarli sekilde ortaya konulmaktadir.

(683) Dosya kapsaminda ulasilan verilerden de anlasilacagi uizere gerek emlak gerek
vasita alaninda g¢evrim i¢i ilan pazarinin surekli yeni girislere sahne oldugu, bu
pazarlara bir giris engeli olsa 2022 yilinda dahi Trendyol’un girmek istemesini
anlamlandirmanin mimkiin olmayacagi savunmasi:

(684) Giris engelleri pazarda tutunmaya ve buylimeye karsi engelleri de igerecek sekilde
kullaniimaktadir. Trendyol yasal engel/lyasaya uyum sebebiyle pazara girememigtir.
Ancak, SAHIBINDEN’e iliskin alinan gecmis kararlardaki rakipler ile sorusturma
surecinde aktif olan rakipler karsilastirildiginda, SAHIBINDEN’in en etkin rakiplerinden
Milliyet Emlak’in pazardan c¢iktigi gorulmektedir. Aktif rakiplerinse kayda deger bir
bluyume sergileyemedikleri gozlemlenmektedir.
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Rakiplerin dokuz yildir bes incelemede kendilerine defalarca kez sorulmasina
karsin giris engellerine iligkin dile getirmedikleri hususlari bu kez yuriyen
sorusturma kapsaminda sadece bir rakibin ileri siirmesinin ve bunun
sorgulanmadan giris engeli olarak kabul edilmesinin ancak re’sen agilan bir
sorusturma ile bir firsat dogmasi uzerine a¢ik bir manipililasyon gayesi ile izah
edilebilecegini dusundukleri, bu ahvalde rakiplerin rekabette basaril
olamamalarini SAHIBINDEN’e yikmalarinin veya afaki giris engelleri ardina
saklanip Kurumdan medet ummalarinin hakh bir yaninin olmadigi savunmasi:

Dosyanin resen ya da sikayet uUzerine yurutilmesi, sorusturma standartlarini
farklilastirmamaktadir. Girig engelleri ge¢cmisten bu yana ilgili pazarda yurutilen
dosyalarda konu olagelmis ve pazarda varligi tespit edilmis bir husustur. Mevcut dosya
ihlal konusul/ihlal tespiti yapilan uygulama bakimindan digerlerinden farkhlagmaktadir.

Dokuz yildir hemen her sene Kurumca c¢esitli vesileler ile “bu pazardaki giris
engelleri nedir” diye kendilerine fikirleri sorulan rakiplerin veri tagimay: ilk defa
bu incelemede dile getirmelerinin gézden kag¢tigi savunmasi:

Veri tagsimanin engellenmesinin bir giris engeli teskil ettigi degerlendirmesi bir yana,
gecmis kararlarda rakiplerin bu yonde beyanda bulunmamasi, sonradan bu yonde
beyanda bulunmasini gegersiz kilmaya yeterli degdildir. Bu varsayim altinda bir defa
incelenen bir konunun gecen zamandan ve pazardaki diger degiskenlerden
etkilenmeyecegi ve bir daha incelenmesine gerek dahi bulunmadigi yanilgisini i¢cinde
barindirmaktadir. Diger taraftan rakiplere sorulan pazarda giris ve bliytime engelleriyle
karsilagip karsilasmadiklari ve bunlarin ne oldugu sorusu karsisinda, veri tagimanin
engellenmesi birgok engelin yaninda en son dile getirilen husustur. Gegmisten ziyade
mevcut dosyada veri tagimanin engellenmesinin pazarda bir giris engeli olusturdugu
yonundeki beyanlarinin sebebinin son birkag yildir veri tasimanin rakiplerin rekabeti
icin kacinilmaz bir uygulama haline gelmeye baglamasi, rakiplerin bu yola bagvurmasi
ve veri tasimanin rekabetin bir unsuru haline gelmesinin etkili olabilecegi
degerlendiriimektedir.

Dosya kapsaminda SAHIBINDEN’in emek, yatirim, caba ile elde ettigi ilanlan
diger platformlara aktarmasini saglayacak bir imkdn sunmamasinin giris engeli
olarak degerlendirildigi, rakiplerin beyan ettigi bu hususlarin girisi engeli olup
olmadigi hususunun ayni pazarin bir oyuncusu olan SAHIBINDEN’e sorulmadig
ve ulasilan sonuglarin objektif olarak nitelendirilemeyecegi savunmasi:

Dosya konusu sorusturmada hakim durum analizi kapsaminda pazar paylari ve alici
glicli unsurlarina ek olarak pazara giris ve pazarda biiylime engelleri incelenmistir. ilgili
kisimda aktarildigi Uzere olasi girig/blUyume engellerinin muhatabi olarak rakiplere
cevrim ici ilan yayimlama platform hizmetleri pazarina giris ve bu pazarda blyime
bakimindan (varsa) karsilastiklari engeller sorulmustur. Pazarda yerlesik olan ve 4054
saylli Kanun’un 6. maddesi kapsaminda incelenen tesebblse pazara giris ve pazarda
baylime engellerinin sorulmamasi olagandir. Ancak rakiplerin iddialarinin aksini ispat
yuku tesebbusun Uzerindedir. TesebblUsun kendine yoneltilen iddialarin aksini
Kanun’un kendine sundugu savunma haklari gergevesinde sunmasi mimkundur.

Diger yandan, veri tasimanin engellenmesi rakipler tarafindan bir giris ve blyume
engeli olarak dile getiriimekle birlikte, veri tagsimanin engellenmesi ihlale yol agan bir
uygulama olarak degerlendirmistir. Bu bakimdan, veri tagimanin engellenmesi bir girig
engeli olarak degerlendiriimemistir. Ancak ihlal konusu eylemin rekabeti sinirladigi ve
dolayisiyla rakiplerin rekabetinde bir engel meydana getirdigi degerlendirilebilecektir.
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(692) Dosya kapsaminda yapilan incelemede pazarda karsilagilan aksakliklar, zorluklar ve
engellemeler c¢ercevesinde veri tasimanin engellenmesi degerlendirilmistir. Bu
cercevede once incelenen pazarin yogunlasmis yapisi, Gift tarafli 6zelligi, ¢cevrim igi
pazar niteliginden kaynaklanan ilk giren avantaji'%8, kapsam ekonomisi ve ag etkileri
sonucu hem ilan bakan hem de ilan verenler bakimindan SAHIBINDEN’in énemli bir
konuma geldigi, SAHIBINDEN’in marka bilinirligi, genis kullanici adi ve yarattigi yliiksek
hacimli trafigin bir giris/lbuylme engeli teskil ettigi, bu engelleri asmak Uzere ylksek
pazarlama butgelerine/yatirrm harcamalarina ihtiya¢ oldugu gibi pazar aksakliklarina
deginilmigtir. Ardindan, emlak ve vasita alanindaki kurumsal Gyelerin ayni ilani birden
fazla platformda ayri ayri girmesi, takip etmesi, glncel tutmasi ve sonlandirmasinda
yasadiklari zorluklar ele alinmis, bu zorluklarin rakip tesebbusler i¢in bu engelleri(n
etkisini) ‘daha da artirdigr’ degerlendirilmigtir.

(693) Bunun ardindan ise, kurumsal tyelerin birden fazla platforma ayri ayri ilan girmesi ve
bu ilanlari guncel tutmasi bakimindan karsilastiklar zorluklari bertaraf etmek Uzere
rakipler tarafindan pek ¢ok yol denenmesi ve bunlarin etkinsizlikle sonuglandigi
aktariimigtir:

(694) (.....) ve (.....) zincir emlak ofislerinin internet siteleriyle “dogrudan” entegrasyon
saglamayi denedigi ancak (.....) beyanina gore ilgili sirketlerin platformlarinin istikrarli
olmamalari, surdurdlebilir teknik destek saglayamamalari nedeniyle bu yontemden
bekledigi verimi alamadigi anlasiimaktadir. Benzer sekilde (.....) buyuk c¢apli
galericilerin kendilerine ait internet siteleriyle dogrudan/dolayli olarak entegrasyon
sagladigl ancak pazarin buyuk bir kismini ifade eden galericilerin boyle bir imkéana
sahip olmamasi nedeniyle s6z konusu entegrasyonlardan kaynaklanan ilanlarin (.....)
Uzerinde yayimlanan ilanlarin iginde oldukga kugluk bir paya sahip oldugu
goriilmektedir. Son olarak SAHIBINDEN’in emlak kategorisindeki (.....) tek bir
arayuzden birden fazla platformda ilan yayimlamay: saglayan tesebbuslerle (REOS
vb.) entegrasyon sagladigi ancak ilgili tesebbuslerin cevabi yazilarindan s6z konusu
hizmetten bekledikleri dlgiide verim alamadiklari anlasiimaktadir.

(695) Dahasi, (.....) SAHIBINDEN kurumsal (yelerinin SAHIBINDEN platformundaki
ilanlarini aktarabilmeleri icin (.....) denedigi ancak s6z konusu yontemin bu tur veri
aktarma metotlarinin SAHIBINDEN tarafindan sirekli bir bicimde teknik olarak
engellenmeye calisiimasi, SAHIBINDEN’in kendi internet sitesindeki kiigiik bir HTML
degisikligi yapmasinin yonteme iliskin kodlarin caligmasini engellemesi gibi sebeplerle
verimsiz oldugu anlagiimaktadir. (.....) kurumsal Gyelerinin diger platformlardaki ilan
verilerini aktarabilmesi adina ilk olarak (.....) sundugu ancak anilan hizmetin
SAHIBINDEN tarafindan teknik olarak engellenmesi neticesinde kullanimdan
kaldinldigi, bunun Uzerine (.....) olusturdugu ve personel istihdam ettigi, bu yontemle
musterilerinin taleplerini belirli 6lglide kargilayabilse de ilgili ilanlara ait fotograflarin
uzerinde “Sahibinden” filigraninin bulunmasi nedeniyle bahse konu yontemin de
istenilen dlgude verimli olarak ¢alismadigi gorulmektedir.

168 2000 yilinda faaliyetlerine baslayan SAHIBINDEN emlak kategorisi bakimindan cevrim igi ilan
platformu hizmetleri pazarina ilk giren tesebbiistiir. SAHIBINDEN'in ilgili pazardaki mevcut rakiplerinin
tamami SAHIBINDEN’den sonra faaliyetlerine baglamistir. Vasita kategorisi bakimindan gevrim ici ilan
platformu hizmetleri pazarina ise SAHIBINDEN ile birlikte ARABAMCOM da 2000 yilinda giris yapmistir.
Ancak SAHIBINDEN cok kategorili bir platform olarak pazara ilk giren niteligini korumaktadir.
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(696) Dolayisiyla emlakgi/galericilerin rakip tesebbuslerden veri tasima yonundeki talepleri
kargisinda, gerek emlak gerekse vasita alanindaki rakip tesebbuslerin bir bir veri
tasima yoluna girdikleri goruimektedir.

(697) Hatta veri tasimanin bir nevi SAHIBINDEN ile rekabet edebilmek igin kaginilmaz bir
unsur haline geldigi anlasiimaktadir. iste sézlesmelerdeki ilgili maddelerde yasaklanan
uygulamalar tam da rakiplerin bagvurduklari/bagvurmak durumunda kaldiklari bu son
yontemi engellemektedir. Bu sebeplerle, pazarda karsilasilan aksakliklar ve zorluklar
karsisinda veri tasimasinin engellenmesinin rakiplerin faaliyetlerini zorlastirdigi
degerlendiriimektedir.

(698) Emlak ilanlari yonuyle kullanici sayisi ve ilan sayisi bakimindan pazarin %41’inin
rakiplerde oldugu, kullanicilarin %30’unun SAHIBINDEN ile galismadigi bir
ortamda, SAHIBINDEN’de yayimlanan her ii¢ ilanin birinin (%35’in) rakipte de
yayimlandigi bir durumda rakiplerin karsilastigi hangi giris engelinden
bahsedildiginin anlagilamadigi savunmasi:

(699) Tesebbusun yukarida aktarilan savunmasinda ileri sirdugu gibi ilan sayisi basarinin
tek goOstergesi degildir. SAHIBINDEN'’in pazardaki gucu ve eylemleri kargisinda
pazarda olugan etkiler, dosya kapsaminda incelenmigtir.

(700) SAHIBINDEN’den 14-15 yil sonra pazara giren kuruluslarin pazarda yer edinmek
icin reklam ve sair harcamalarini veri tagsima sebebiyle SAHIBINDEN’e
baglamanin hatali oldugu savunmasi:

(701) Sorusturma kapsaminda pazarlama, satis ve dagitim giderlerine (PSDG) iliskin de
inceleme yapilmis ve rakiplerin giris engellerine iligkin beyanlari dogrudan veri kabul
edilmeyerek, pazarda giris ya da tutunma amaciyla ne sekilde ¢aba harcandigini
incelenmigtir.

(702) SAHIBINDEN’in rakiplerinin sdz konusu engelleri asmak adina ne derece yatirm
gerceklestirdiklerini somutlastirmak amaciyla, pazarlama, satis ve dagitim giderleri
(PSDG) ve PSDG’nin toplam gelir igerisindeki payi incelenmistir.

(703) Buna gore, ag etkisi karsisinda rakiplerce yapilan yatirmlar bakimindan,
SAHIBINDEN'in rakiplerinin PSDG tutarlari SAHIBINDEN tarafindan katlanilan PSDG
tutarina yakinsamakta, hatta bunu asmaktadir. Sdyle ki SAHIBINDEN’in emlak
kategorisinde 2021 yilinda (.....)TL gelir elde ederken, (.....)TL PSD harcamasi yaptigi,
(....) HEPSI EMLAK’In ise (.....)TL gelir elde ederken (.....)TL PSD harcamasi yapti§
goriilmektedir. Benzer sekilde vasita kategorisinde SAHIBINDEN'in 2021 yilinda
(.....)TL gelir elde ettigi ve (....)TL PSD harcamasi yaptigi gorulirken, (.....)
ARABAMCOM’un (.....)TL gelirine karsin (.....)TL PSD harcamasi yaptigi
gorulmektedir. Oranlandiginda da vasita alanindaki rakip tesebbuslerin pazarlama,
satig, dagitim harcamalari gelirlerinin ¢ok daha ustline ¢iktigi gorulmekte, en yakin
rakip (.....) icin gelirinin (.....) kat harcamadan bahsedilmektedir. Keza (.....) 6rneginde
oldugu gibi gayrimenkul alanindaki rakiplerin PSD harcamalari SAHIBINDEN'in
gerceklestirdigi PSD harcamalarini agabilmektedir.

(704) Bu harcamalara ek olarak ilan girme islemlerinin hizlandirilmasi igin zorunlu alanlarin
sadelestiriimesi, mobil cihazdan ilan yuklemeyi kolaylastirmak icin SMS altyapisi
saglanmasi, ilandaki gorselin hangi odaya ait oldugunun tespit edilerek sadece
fotograflari yukleyerek ilan agiklamalarinin otomatik olusturulmasini saglayacak yapay
zeké modulunun geligtiriimesi gibi yenilikgi girisimler de etkili bir cozim olamamaktadir.
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(705) SAHIBINDEN'in rakiplerine gevrim igi ilan yayimlama platform hizmetleri pazarina girig
ve bu pazarda buyume bakimindan (varsa) karsilastiklari engeller sorulmustur. Gerek
emlak gerekse vasita alanindaki rakiplerin tumu ilgili pazarlarda giris ve buyume
engelleriyle karsilastiklarini beyan etmistir. S6z konusu engellere iliskin agiklamalar
asagidaki sekildedir:

707) (.....

Pazara ilk giren avantaji, pazarin ¢ift yonlu 6zelligi ve yogun ag etkileri

Bu etkilerin agiimasi/yeterli seviyede kullanici ve Uyeye erisilmesi, bilinirligin ve
surdurulebilirligin saglanmasi, marka bilinirliginin arttirilmasi igin yiksek yatirm
maliyetlerinin, reklam/pazarlama harcamalarinin gerekliligi,

Bu bakimdan urin ve hizmetlerin niteligine iligkin geligtirilen inovasyonlarin
etkinsiz kalmasi,

Bu bakimdan Ucretsiz fiyatlamanin dahi etkili olamamasi,

Tek bir platform Gzerinde verilerin toplanmasi, kurumsal tyelerin kendi verilerini
diledigi zaman baska platform ile paylasamamasi, ¢evrim igi platform hizmeti
kullanicilarinin ¢oklu erigsim imkanlarinin 6nuinde engeller olmasi,
SAHIBINDEN’in vazgecilmez olmasi, emlakgilarin éncelikle SAHIBINDEN'i
tercih etmesi ve alternatif platformlara bitge ya da zaman ayiramamasi.

), Uyelerin zaman ayirma sorununu su sekilde aciklamaktadir:

“Emlak ticaretine aracilik eden danismanlarin ¢evrim igi ilan yayimlama platformlarina
ayirabildikleri zamanin kisitli olmasi, gin igcinde ticari faaliyetleri nedeniyle masa
basinda zaman bulamadiklari igcin bu faaliyetlerini  kisitl  siire igerisinde
gerceklestirmektedirler. Her ne kadar ofis sahipleri pazarlamada cesitlilik ve fiyat fayda
dengesi argiimanlari sunularak farkli platformlar denemeye ikna edilse dahi, ofiste
gérev alan danismanlar birden fazla platformda ayni igleri tekrarli olarak yapmaktan
imtina etmektedirler. Sonug olarak (riin kullanilip denenemeden vazgecilmektedir. Bu
durum pazar liderinin tiketiciye daha fazla segenek sunabilmesine, ilan cesitliligi
sunabildigi icin daha fazla tercih edilir olmasina, dogal olarak emlak ofisleri pazarini
domine etmesine neden olmaktadir.”

) pazarin ¢ift tarafli 6zelligi ve ag etkilerini asagdidaki sekilde aciklamaktadir:

“Asil sorun bu platformun bilinirliginin ve sdrddrdlebilirliginin saglanmasi ciddi yatirim
gerektirmektedir. Ayrica platformun kullanicin géziinde daha kabul edilebilir bir diizeye
gelmesi icin platform yayima c¢iktiktan sonra gerek yeni gelistirmeler gerekse bakim
maliyetleri ciddi bir tutar gerektirmektedir. Ziyaret edilen bir platform ve rakipler
arasindan siyrilan bir rakip olabilmek ya da var olan pazar paydaglarina yeni bir rakip
olarak c¢ikabilmek igin ¢ok ciddi reklam harcamalari yapmak gerekmektedir. Farkli
kanallardaki reklam harcamalari ile birlikte tiiketici tarafindan taninma ve aranan bir
platform olma igslemlerine ilk adim atilabilmektedir. Sonrasinda platforma getirdiginiz
tuketiciyi talebi kargilayacak seviyede ilan sayisi ile kargilanmasi gerekir ki bunun igin
de arz tarafinda yeteri sayida ilan bulunduracak c¢alismalari yapip platforma ilan
verecek lyeleri cekmeniz gerekmektedir. Pazaryerleri icin agiimasi gereken en 6nemli
adim bu olup burada belirli bir noktaya gelmek marka bilinirligini artirmaktan
gecmektedir. Ziyaretgi trafigini artirmak igin yeterli sayida ilan olmasi gereklidir. Yeterli
ilan yoksa trafik olusturulamayacagi icin yeterli misteri olmaz. Bunu asmak igin ciddi
miktarda trafik (iretmek i¢in para harcamak gereklidir. Tipik bir tavuk-yumurta sorunsali
ile karsi karsiya oldugumuzu séyleyebiliriz. Uyeniz ve dolayisiyla ilan sayiniz az ise
yani raflariniz dolu degilse, ziyaretci cekemezsiniz, ziyaretginiz az ise, lyelik satmaniz
yani haliyle raflarinizi doldurmaniz zorlasir; sonu¢ olarak gelirleriniz yeterli diizeye
gelemez, bu defa 6z kaynaklarinizdan siirekli ziyaret¢i gekmek igin para harcarsiniz,
ancak gelen ziyaretciler de yetersiz ilan géren bir site gbrdiiklerinde, sitede kalmazlar;
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yaptiginiz harcamalar da bir bakima bosa gitmis olur. Pazaryerlerinde, tiiketiciler genel
davranis olarak Urtini (ilani) ¢ok olan platformu tercih ederler.”

(708) (.....) de SAHIBINDEN'in aldigi trafik blyukIGgini ve bunun pazara girig igin meydana
getirdigi engelleri su sekilde agiklamaktadir:

“Yerlesik isletmeci, pazara girme potansiyeli olan tesebbUslere gére Google organik
arama sonuglarinda daha Ust siralarda yer aldigindan dogal bir trafik avantajina sahip
olmaktadir. Google’in arama sonuglarinda web sitelerine yer verirken sitenin ne kadar
eski oldugunun bir kriter olarak degerlendirildigini disindigimuizden pazara yeni
girecek olan oyuncularin arama sonugclarinda ilk siralarda yer alamamalari nedeniyle
sitelerine yeterli trafik cekmeleri zor olacaktir. Emlak sektériinde SAHIBINDEN
markasinin pazari domine edisi ve isim avantajini da kullanmasiyla beraber herhangi
bir yeni veya mevcut oyuncunun ilan aramalarinda degil ikinci veya uguncu sirada
cilkmasi, ayni sayfada yani ilk 20 alternatif arasinda c¢ikmasi bile zorlasiyor.
“SAHIBINDEN” kelimesi ayni zamanda jenerik bir arama oldugu igin kullanicinin arama
niyeti belli olmamakla birlikte SAHIBINDEN’in tim organik sonuglari domine ettigini
gobruyoruz. Bu durum diger markalarin reklam vermesini zorunlu hale getiriyor. Bir
ornekle acgiklamak gerekirse “SAHIBINDEN kiralik daire” aramasina baktigimizda
toplam trafigin %98'i Organik sonugclardan elde ediliyor. SAHIBINDEN'in trafik pay! ise
burada %95. Neredeyse tum trafigi aliyor. Long term kelimelere baktigimizda da
SAHIBINDEN’in bu kelimelerde de hala trafik payinin yiiksek oldugunu gérebiliriz. Yine
ayni sekilde rakamsal 6rnek ile durumu ifade etmek gerekirse emlakgidan degil mal
sahibi tarafindan verilen bir ilan hem SAHIBINDEN hem (.....) platformuna verilmis olsa
bile "SAHIBINDEN" platformuna verilen ilan 66 kat fazla trafik cekiyor. Bu rakamlara
baktiginizda da mevcut oyuncularin veya sektdre yeni girmeyi planlayan oyuncularin
yasadidl veya yasayacagl magduriyeti daha net goérebiliyoruz.”

(709) HEPSi EMLAK ve ARABAMCOM‘un SAHIBINDEN’den fazla PSDG harcamasi
yapmasinin tek sebebinin rakiplerce biitiiniiyle SAHIBINDEN’e atfedilen giris ve
bliyime engellerinin agilmasi amacina hizmet ettigini isaret eden Sorusturma
Raporu’nun hatali bir yaklagim benimsedigi, PSDG’nin her pazar oyuncusu igin
olagan bir harcama oldugu ve rakiplerin birbiri ile rekabet etmek igin veya pazara
kendilerinden 6nce girmis oyunculardan pay kapmak igin elbette ciddi PSDG
harcamasi yapmak durumunda kalabilecekleri, SAHIBINDEN tarafindan IPSOS’a
yaptirilan anketler gergevesinde, ornegin HEPSI EMLAK tarafindan yapilan
PSDG harcamalarinin, bu kurulugsun marka isminin degistirilmesinin menfi
etkilerini telafi etmek amaciyla yapildigi ve amacin kurulusun son ug¢ yilda
yasadigi onemli bilinirlik kayiplarinin 6niine ge¢mek oldugu, rakip tesebbiuslerin
SAHIBINDEN tarafindan yaratilan herhangi bir engele iligkin degil bizzat kendi
markalarindan kaynaklh sorunlar veya kendi markalarini giiglendirmek gayesiyle
harcama yapabildikleri, ARABAMCOM’un yakin donemde Trink Sat denilen ve
ilan igsinden ayri bir faaliyet olan araba satisi isine girdigi ve Trink Sat uygulamasi
icin agir PSDG harcamasinda bulundugu, ARABAMCOM’un PSDG altinda ele
alinan reklam harcamalarinin  %85’inin ilan isini ilgilendirmedigi,
ARABAMCOM’un ilan isi diginda yeni bir faaliyet koluna yogun bir bigcimde
yatinrm yaptigi ancak Sorusturma Raporu’nda rakiplerin PSDG detayina
inilmedigi, Ticaret Bakanhginin, e-ticaret firmalarin pazarda rakiplerin
gelismesini engelleyecek surette yiuksek pazarlama ve reklam harcamalari
yaptigindan bahisle 6563 sayili Elektronik Ticaretin Duzenlenmesi Hakkinda
Kanun’da degisiklik yoluna gittigi, Sorusturma Raporu’nun ise, SAHIBINDEN’in
bu sekilde bir davranigi olmadigini, bilakis rakiplerin ihtiyag duymalari halinde
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SAHIBINDEN’den yiiksek reklam ve pazarlama harcamalarina gidebildigini
gosterdigi savunmalari:

Dosya konusu sorusturmada HEPSi EMLAK ve ARABAMCOM‘un SAHIBINDEN’den
fazla PSD harcamasi yapmasinin gerekgeleri inceleme konusu yapilmamistir.
Platformlarin PSD harcamalari kargilastirmali olarak resmedilerek rakiplerin pazarda
tutunma gabalarinin boyutu aktariimistir. Rakiplerin PSD harcamasi yapmasini ihlale
baglamak s6z konusu olmadigi gibi, PSD harcamasinin rekabetin bir unsuru olmasinin
olagan oldugu deg@erlendirilmistir. 4054 sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda 6ncul
bir mudahalenin s6z konusu olmayacagini tesebbus de savunmasinda dile getirmistir.
Rakiplerin PSD harcamasi yapip yapmamasini, harcamanin gerekgesini veya bu
harcamalarin hangi kanallara dagitiimasi gerektigi sorgulanmamaktadir.

Kurum tarafindan gonderilen bilgi isteme yazilarina cevaben iletilen kullanici
sayilan ile Sorusturma Raporu’nda yer alan kullanici sayilarinin farklilik
gosterdigi savunmasi:

Sorusturma Raporu'ndaki pazar payl hesaplamasinda, SAHIBINDEN tarafindan
22.04.2022 tarihinde gonderilen bilgi talebi yanit yazisindaki 1. sorunun yaniti olarak
saglanan uye sayilari bilgileri kullaniimigtir. EAAD analizlerine esas tegkil eden
hesaplamalardaki kullanici sayilari ise ayni bilgi talebi yanitinin 3. sorusundaki Uye
iletisim bilgileri tablosu Uzerinde c¢aligilarak elde edilmigtir. EAAD analizine konu olan
3. soru ile pazar pay! analizine konu olan 1. soruda SAHIBINDEN tarafindan saglanan
yanitlar Gye sayisi bakimindan farklilik arz etmektedir. Dolayisiyla sonugclar da farklilik
arz etmektedir. Ancak, s6z konusu iki bilgi arasindaki Uye farkinin 2019’da 1.066,
2020’de 536 ve 2021’de 472 oldugu goérulmustir. Gerek pazar payi gerek es anli
platform kullanimi hesaplamasi agisindan s6z konusu farklarin anlamli bir etkiye yol
acmayacagi deg@erlendiriimektedir. S6z konusu iki sorunun niteliginin farkli olmasi, 3.
sorunun dogrudan Uye sayisini sormamasi sebepleriyle farkli sonuglar ¢cikmasi anlamli
gorulmektedir.

[.6.1.7. Nadir Kitap Karari Dogrultusundaki Savunmalar

Kurulun veri tagimaya iligkin ihlal isnatlarina yaklagimini yakin tarihli Nadir Kitap
karariyla somutlastirdigi, veri tasinabilirligi hususunda en giincel karar olan
Nadir Kitap kararinda veri tasima eksenli rekabet ihlali iddialarinin ileri
surulebilmesi icin Kurul tarafindan ortaya koyulan ve yukarida yer verilen sart
ve kriterlerin g6z ardi edildigi, veri tagsimasinin engellenmesi fiilinin Nadir
Kitap’in verisini rakipleri tasiyan kullanicilar ile iligkisini sonlandirdigi veya
uyeliklerini askiya almasi ile ¢cok sayida somut ornekle gosterildigi, Nadir
Kitap’in rakip platformlardan veriler kaldirilana kadar bu kullanicilarla
calismadigini ortaya koydugu savunmasi:

Nadir Kitap karari Bilsa kararindan sonra Kurulun veri tasinabilirligine yénelik almig
oldugu ikinci karardir'é®, Kararda, “www.nadirkitap.com” isimli internet sitesi izerinden
ikinci el kitaplarin ¢gevrim igi satig piyasasinda aracilik hizmeti saglayan Nadir Kitap’in
rakip araci hizmet saglayicilar vasitasiyla Urunlerini pazarlamak isteyen satici
uyelerinin (sahaflarin) verilerini kendilerine saglamayarak rakip tesebbuslerin
faaliyetlerini zorlastirmak suretiyle hakim durumunu kotliye kullandigr iddiasi
incelenmigtir. S6z konusu sorugturmada, ilgili verilerin saticilara saglanmamasinin
saticilarin rakip platformlar ile galisma kararlari bakimindan belirleyici oldugu, rakip

169 07.04.2022 tarihli ve 22-16/273-122 sayili Kurul karari.
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platformlar ile calisan sahaflarin satis adetleri ve listelenen kitap adetleri
kargilastinildiginda rakip platformlar Gzerinden satiglarin ¢ok sinirli kaldigi, bunun
nedenlerinden birinin ise saticilarin sahip olduklari envanterin ancak kisitl bir kismini
rakip platformlar Gzerinden sergilemeleri oldugu tespitleri yapilarak Nadir Kitap'in
eylemlerinin saticilarin rakip platformlara gecgis maliyetlerini arttirdigi, bu durumun
rakiplerin saticilara erigsimini ve bdylelikle de faaliyetlerini zorlastirdigi, ayrica pazara
girmek isteyen tesebbusler bakimindan da giris engeli olusturdugu tespit edilmigtir.
Dolayisiyla Nadir Kitap’'in veriye erigimi ve veri taginabilirligini zorlastirmak suretiyle
gerceklestirdigi eylemlerin, 4054 sayili Kanun’un 6. maddesini ihlal ettigi sonucuna
ulasilarak tesebblse para cezasi verilmistir. Ayrica, ihlalin sonlandirmasini ve
pazardaki etkin rekabetin tesis edilmesini teminen Nadir Kitap’in, satici Uyelerinden bu
yonde bir talep gelmesi halinde, ilgili satici Gyelere kitap envanter verilerini dogru,
anlasilabilir, glvenli, eksiksiz bir sekilde, Ucretsiz ve uygun formatta saglamasina karar
verilmigtir.

ilgili savunmaya ilk olarak, rekabet hukuku kapsaminda her davranisin olay ézelinde
degderlendirildigi belirtiimelidir. Ayrica veri tasimanin engellenmesi yoluyla rakiplerin
faaliyetlerinin zorlastirimasina yonelik igtihadin Nadir Kitap karariyla baslamadigi,
Bilsa kararinin da bu bakimdan érnek teskil ettigi eklenmelidir. Kurul ilgili kararinda,
Bilsa’nin veya diger yazilim firmalarinin, yazilimlarini veya bu yazilimlar vasitasiyla
olusan verileri korumak icin gifre uygulamasi yapmalarinin bir ihlal olusturmayacagini
belirtmistir. Ancak, ihlal oldugu tespit edilen husus, veriler sifrelenerek korunakli hale
getirilse dahi, Bilsa yazilimindan vazgecip bagka bir yazilim firmasinin Grinunu
kullanmak isteyen okullarin talep etmeleri durumunda bu verilere acgik bigimde
ulagabilmelerinin engellenmesidir. Diger bir ifadeyle, s6zlesme suresinin bitiminden
itibaren bu verilerin halen sifreli olarak tutulmasinin ve diger yazilimlara aktariimasina
izin verilmemesinin piyasaya suni bir giris engeli yarattigi degerlendirilmigtir. Sonug
olarak, Bilsa’nin, okullara ait verilerin aktarimini énleyen sifreleme uygulamasi yoluyla
gerek ilgili piyasaya yeni firmalarin girigini gerekse giris yapabilmis firmalarin pazara
derinligine nifuz etmelerini 6nlemek suretiyle, piyasadaki alici niteligindeki okullarin
maliyetsiz bir sekilde gegis yapabilecekleri alternatif firmalarin olusmasini engelledidi,
boylece hakim durumdaki firma olarak ilgili piyasada c¢alisabilir rekabetin
gerceklesmesini 6nleyen yapay bir giris engeli yaratmis oldugu kanaatine variimistir.
Bu nedenle, hakim durumda oldugu tespit edilen Bilsa’nin okul yazilimi piyasasindaki
rekabet kosullarini bozmayi amaglayan faaliyetlerde bulunmak suretiyle Kanun’un 6.
maddesinin birinci fikrasini ihlal ettikleri sonucuna ulagiimistir.

Bu gercevede, Nadir Kitap kararinda gegmiste veri tasinmasi mamkun kiinmaktayken
bir noktada bunun kesilmesine yonelik bir eylem incelenmisken Bilsa kararinda verinin
ilk defa tasinmasinin engellenmesi incelemistir. Mevcut dosya Ozelinde de
SAHIBINDEN’in evveliyattan U(yelere ilan verilerini tasimayr mimkin kilmamis
olmasinin ihlal tespitini ortadan kaldiracak bir unsur olmadigi agiktir.

Diger yandan, tesebbusun iddialarinin aksine hem Bilsa, hem Nadir Kitap kararlarinin
mevcut dosya Ozelinde ihlal tespitiyle uyumlu degerlendirme ve tespitler icerdigi
degerlendiriimektedir.

Ornegin, Bilsa karari da glivenlik gerekgceleriyle tagimanin engellenmesi iddialarini
hakli gerekce olarak kabul etmemis, Bilsa’nin veya diger yazihm firmalarinin,
yazilimlarini veya bu yazilimlar vasitasiyla olusan verileri korumak igin sifre
uygulamasi yapmalarinin bir ihlal olusturmayacagini, ancak bagka bir yazilim
firmasinin GrintndU kullanmak isteyen okullarin talep etmeleri durumunda bu verilere
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aclk bigcimde ulasabilmelerinin engellenmesinin ihlal olusturdugunu belirtmistir.
Mevcut dosya Ozelinde de guvenlik gerekgeleriyle tarama vb. uygulamalarin
engellenmesi ihlal sayilmamakta, ancak bu gerekgelerin Uyelerin talep etmeleri halinde
platforma kendilerinin sagladigi ilan verilerini tasimalarinin engellenmesini
acliklayamadigi degerlendiriimekledir.

Nadir Kitap kararindan bir 6rnek verilecek olursa, ilgili sorusturmada rakip platformlar
ile calisan sahaflarin satis adetleri ve listelenen kitap adetleri karsilastirildiginda rakip
platformlar Gzerinden satiglarin ¢ok sinirli kaldidi, bunun nedenlerinden birinin ise
saticilarin sahip olduklari envanterin ancak kisitli bir kismini rakip platformlar
Uzerinden sergilemeleri oldugu tespit edilerek Nadir Kitap'in eylemlerinin saticilarin
rakip platformlara gecis maliyetlerini arttirdi§i, bu durumun rakiplerin saticilara
erigsimini ve boylelikle de faaliyetlerini zorlastirdigi, ayrica pazara girmek isteyen
tesebbusler bakimindan da girigs engeli olusturdugu tespit edilmistir. Benzer gsekilde,
mevcut sorusturmada da salt alternatif platformlarin kurumsal Uye sayilarina
bakilmamisg, bu Uyelerin platformlarda yayimladiklari ilan sayilari da incelenmis, rakip
platformla (da) calismayi tercih eden Uyelerin rakip platformda hakim durumdaki
tesebbuse nazaran sinirli sayida ilan yayimlanmasinin bir sebebinin veri tagimanin
engellenmesi oldugu degerlendirilmigtir. Mevcut sorusturmanin igtihatla uyumuna
iligkin drneklerin bir kismi da diger savunmalar kapsaminda asagida aktarilmaktadir.

Nadir Kitap kararinda “veri” kavraminin neyi ifade ettiginin net bir sekilde ortaya
koyuldugu ancak mevcut sorusturmada bu kavramin neyi ifade ettiginin géz ardi
edildigi savunmasi:

Mevcut dosya 6zelinde “veri” kavraminin bir gcevrim ici emlak veya vasita platformunda
ilan yayimlamak igin gerekli olan adres, agiklama, bina yasi ya da arag yili vb. pargalari
kapsadigi agiktir.

(722) Ayrica ihlal tespitinde defaten SAHIBINDEN platformundaki her tarli veri ile Gyenin

(723)

(724)

bizatihi platforma girdigi ilan veri arasinda ayrim yapilmistir. Ornegin s6ézlesmelerde
Uyenin kendi talebi veya rizasi dogrultusunda tasinmasinin engellenmesi ile
SAHIBINDEN'’in platformunda yer alan genel olarak verilerin bitiinii veya bir
parcasinin taginmasinin engellenmesi farkli degerlendirilmigtir.

Dosya kapsaminda yapilan tespit ve degerlendirmelerde mevcut sorusturmanin
SAHIBINDEN’in bir metasini rakiplerle paylasma zorunlulugunu konu edinmedigi
belirtiimis, sorusturmada tasimaya konu olan verinin Uyelerin bizatihi kendileri
tarafindan SAHIBINDEN platformuna girilen ilan 6zelliklerini agiklayan veriler oldugu
vurgulanmistir. Diger taraftan, 6zellikle veri tagsima icin 6nerilen yontemin de tespit
edilen rekabeti sinirlayici uygulamalari ortadan kaldirmasi ve bundan kaynakli
olumsuz etkileri gidermesi kaydiyla, paydaslarin gorugleri dogrultusunda da
sekillenebilecegi belirtilerek tasimanin uygulamada ne sekilde mumkun olabilecegine
iliskin varsa SAHIBINDEN'in de gorislerini paylasmasi beklenmistir.

Nadir Kitap uyelik sozlesmelerinde yer alan “Kullanicilar, Nadirkitap ve-veya
sitedeki ligiincii sahislarin sahsi haklarina, mal varligina tecaviiz teskil edecek
nitelikteki, sitedeki resim, metin vs. gérsel ve igitsel imgeleri gcogaltmayacagini,
dagitmayacagini, islemeyecegini taahhiit eder.” hiikmiiniin minhasirlik hilkmu
olmadigini ifade ederken, mevcut dosyada benzer hilkmiin munhasirhk hiukmu
oldugunun ileri surilmesinin Kurul kararlariyla tutarli oimadigi savunmasi:
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(725) SAHIBINDEN tarafindan aktarilan Nadir Kitap sézlesmelerinde yer alan hikmin,
SAHIBINDEN'’in Uyelik sbzlesmelerinde yer alan 5.1.6. maddesinden daha dar
kapsamli oldugu degerlendiriimektedir. Oyle ki yukarida da aktarildigi (zere,
SAHIBINDEN’in sdzlegsmelerinde yer alan 5.1.6. ve 4.13 maddelerinin temelde korsan
entegrasyon gibi kotu niyetli saldirilari  onleme amacina hizmet ettigi
degerlendirildiginden ve veri guvenligini saglamanin baska yasal duzenlemeler
kapsaminda bir yukimlalik oldugu anlasildigindan bu kapsamda olan/olabilecek
durumlar ihlal tespitinden ayri tutulmustur. Ancak bu noktada, s6zlesmede yer alan
“SAHIBINDEN’in malvarligina tecaviiz tegkil edecek nitelikteki eylemler’ ifadesinin
genis yorumlanmasi halinde séz konusu hikmin kullanicilarin - SAHIBINDEN
platformunda yayimladiklari kendilerine ait ilanlarina iliskin verileri tarama, kazima vb.
yontemlerle elde ederek kendisine ait internet sitesinde yayimlamasini engellemek ya
da bu yonde eylemlere karsi yaptirnm uygulamak amaciyla da kullanilabilecegi
degerlendiriimektedir. Maddenin daha garpici kismi ise Uyeye yonelik getirilen “gerek
bu eylemleri ile gerekse de baska yollarla Sahibinden ile dogrudan ve/veya dolayli
olarak rekabete girmeyecegi” yonundeki yukimlullktir. S6z konusu yukumlaluk, ilgili
maddeyi salt korsan entegrasyon ya da veri tasimayi kapsayan bir halden Uyenin
herhangi bir yolla SAHIBINDEN ile rekabet etmesini engelleyen bir hale getirmektedir.

(726) Nadir Kitap’in anilan davraniglarinin miinhasirlik yaratabileceginin ve veri
tasinabilirliginin engellenmesinin rakip platformlarla c¢alismayi sinirlayarak
pazardaki c¢oklu erisimi engellediginin ilgili Kararda gosterildigi ancak
SAHIBINDEN hakkinda yiiriitiilen mevcut sorusturmada bunun ortaya
konulamadigi savunmasi:

(727) EAAD analizleri ile pazardaki ¢oklu erisim davranislari ortaya konulmus, kurumsal
tyelerle yapilan ankette ise SAHIBINDEN'deki ilanlarini kendi sitelerine ya da baska
platformlara tagimak isteyen Uyelerin zaman maliyeti, yiksek tyelik tGcretleri nedeniyle
SAHIBINDEN disindaki rakip platformlarin ya da kendi sitelerinin ilan yayimlayabilecek
olmasi gibi gudilere ragmen c¢oklu erisim davranisini gergeklestiremedikleri
aciklanmistir.

(728) Dosya kapsaminda yapilan analizde kullanici sayisi temelli bir degerlendirme
yapildigi ve elde veri olmasina karsin SAHIBINDEN’de yayimlanan ilanlarin ne
kadarinin rakip platformlarda yayimlandigina, rakip platformlarda calisan
kullanicilarin yayimladigi ilanlarin ise SAHIBINDEN’deki toplam ilan sayisi
icindeki payina yer verilmeyerek eksik degerlendirme yapildigi savunmasi:

(729) Dosya kapsaminda yapilan incelemede es anli birden fazla platform kullanan
kullanicilarin sayisi, orani, bu kullanicilarin ortalama birim ilan fiyatlari kargisinda her
bir platformdan satin aldi§i ilan paketi ile her bir platformda yayimladiklari ilan sayisi
Uzerinden yola ¢ikilarak paket kullanim oranlari temelinde analiz yartutalmustar. Es anh
platform kullanan Uyelerin her bir platformda yayimladiklari toplam ilan sayilari ile
SAHIBINDEN'de yayimladiklari ilan sayilari karsilastiriimistir. Bu kargilastirma
SAHIBINDEN’in sagladigi verilerin hatali olmasi sebebiyle saglikli olmadigindan
Sorusturma Raporu’'nda aktarilamamistir. Bu karsilastirmada, emlakta rakip
platformlar ile galisan kullanicilarin SAHIBINDEN (izerinden yayimladigi ilanlarin rakip
platformlara nazaran Ug yil i¢in ortalama %(.....) dahafazla oldugu, vasitada ise rakip
platformlar ile calisan kullanicilarin SAHIBINDEN tizerinden yayimladidi ilanlarin rakip
platformlara nazaran Gg yil icin ortalama %(.....) dahafazla oldugu tespit edilmistir.
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(730) Nadir Kitap kararinda veri tagsimasinin saglanmamasini hakli gerekgesinin
mevcut olup olmadiginin sorgulandig, ote yandan mevcut dosyada
SAHIBINDEN’in miinhasirhga yol actigi iddia edilen kurumsal iiyelik
sozlesmelerinin hakli gerekgesinin arastirilmadigi savunmasi:

(731) Hakim Durumdaki Tesebbuslerin Diglayici Davraniglarina iliskin Kilavuz’'un hakli
gerekgeyi acikladigi 30. paragrafinda yer alan

‘Kanun’un 6. maddesinin uygulanmasinda Kurul ayrica, hdkim durumdaki
tesebblslin, incelemeye konu davranisina iligskin olarak sundugu hakli gerekge
iddialarini da g6z éniinde bulundurmaktadir.”

ifadesi ile 32. paragrafinda yer alan

“Incelemeye konu tesebbiis tarafindan 6éne siirillen etkinlik gerekgesini
degerlendirirken Kurul, tesebblisten asagida sayilan doért kogulun birlikte
saglandigini ispat etmesini beklemektedir:

- Etkinlikler davranigin sonucu olarak gerceklesmeli ya da gerceklesmesi
muhtemel olmall,

- Davranig s6z konusu etkinliklerin gergeklesmesi igin vazgecgilmez olmali,

- Incelenen davranis sonucunda ortaya ¢ikmasi muhtemel etkinlikler, davranisin
etkilenen pazarlarda rekabet ve tiiketici refahi lizerindeki olasi olumsuz etkilerini
telafi etmeli,

- Davranisg, fiili ve potansiyel rekabetin kaynaklarinin tamamini ya da g¢ogunu
devre disi birakarak etkin rekabeti ortadan kaldirmamali.”

ifadesi, hakl gerekgenin tesebbls tarafindan 6ne sdruldiguni, bu bakimdan ispat
yukinun tesebbuste oldugunu, one surulen gerekgelerin degerlendiriimesinin ise
saylldigi sekilde dort adet sarti oldugunu gostermektedir. Tesebbusln gerek
savunmalari, gerekse bilgi talepleri gergcevesinde one surdugu gerekgeler, ayrica
uygulamalarin olasi sebeplerini sorgulamak Uzere pazarda arastirilan gerekgeler
dosya kapsaminda yapilan ve yukarida yer verilen inceleme ve tespitlerde detaylica
degerlendiriimektedir.

(732) Bu gercevede kurumsal tyelik sézlesmelerinin SAHIBINDEN'in “korsan” bicimde kendi
veri tabanina entegrasyon saglamak veya SAHIBINDEN veri tabanindaki verileri
herhangi bir izne tabi olmaksizin kopyalamak saikiyle hareket edebilecek kisilerin
eylemlerini kapsamina aldigi varsayilarak yapilan degerlendirmeler esasinda hakli
gerekge goz onune alinmadan bir sonuca ulasiimadigini gostermektedir.

(733) Nadir Kitap’a girilen verinin pazarda faaliyet gosterebilmek igin ne derece
zorunlu oldugu ve yeniden olusturulmasinin kullanicilara yaratacagi gegis
maliyetlerinin zaman ve parasal bakimdan ortaya konuldugu, ancak mevcut
dosyada benzer bir kantitatif analiz yapilmadigi, Nadir Kitap platformundaki
kullanicilarin ortalama 10.397 kitabi1 oldugu, bu kitaplara ait verilerin rakip
platforma ortalama bes dakika harcanarak girilmesi halinde tiim kitaplarin
sisteme girilmesi i¢in 51.892 dakikaya ihtiya¢ duyuldugu, es deyisle yaklagik 866
saate ya da mesai siiresi ortalama 8 saatten hesaplanirsa 108 giine ihtiyag
bulundugu, ortalama bir satici i¢in bizzat kitap girigsi yaparak birden fazla
platformda bulunmanin maliyetinin kabaca 5.198 TL oldugu, 50.000 adet kitab
olan bir satici i¢in anilan maliyetlerin kabaca 25.000 TL olarak hesaplandigi, yillik
toplam cirosu 300.000 TL’nin altinda olan isletmeler i¢in gelirlerinin %10’una
tekabul eden s6z konusu maliyetlerin yiiksek oldugu, saticilarin tagsimaya konu
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verileri i¢in “7 yilhk emekleri, 5 yillik emekleri, verileri yeniden girmelerinin 1
yildan fazla mesai alacagi” gibi degerlendirmelere yer verildigi, dolayisiyla Nadir
Kitap’taki verilerin makul bir sirede ve makul bir maliyet ile tekrar
olusturulmasinin mumkiin olmadigi tespitlerinin yer aldigi, saticilarin buyiik
cogunlugunun “veri aktariminin rakip bir platform ile c¢aligip ¢alismama
kararlarinda belirleyici olacagini” belirttigi ve “gecgis maliyetlerinin pazarda
kapama etkisi yarattigr’ hususlarinin yer aldigi savunmalari:

Nadir Kitap kararinda iddialarin odak noktasini saticilarin nadirkitap.com Uzerinde
bulunan verilerini alamadiklari igin rakip platformlar ile ¢alismaya baslayamamalari
olusturmakta ve kitap sayisinin ¢oklugu sebebiyle de verilerin manuel bir sekilde tek
tek girilmesinin yogun bir emek ve maliyet gerektirdigi, verilerin saticilar bakimindan
makul bir sirede ve makul bir maliyet ile tekrar olusturulmasinin mimkin olmadigi
tespitleri yapiimaktadir. Dolayisiyla SAHIBINDEN'in savunmasinda aktardigi Nadir
Kitap karari kapsaminda yapilan hesaplama tagimaya konu edilen verilerin buyukligu
ile iligkilidir.

Mevcut dosyada verilerin blyukligunden ziyade bahse konu ilanlarin dGmrunun kisa
olmasi 6nem arz etmektedir. S6z konusu ilanlarin yasam suresi bir ay gibi bir stredir.
Ancak her ay yenilenen bu ilanlar igin basta fiyat ve agiklama olmak Gzere diger ilan
alanlarina girilen verilerin siklikla guncellenmesi gerekmektedir.

Buradan hareketle, bir defaya mahsus 5 ya da 7 yil gibi yillarca birikmis verilerin bastan
girilmesi icin katlaniimasi gereken bir maliyet hesaplanmisken, SAHIBINDEN
ornegdinde ilan girigi, gincellemesi ve sonlandirmasi ve buna yonelik engel, zorluk ve
maliyetler sureklilik arz etmektedir. Tesebblsiun bahsettigi sahaf basina dusen yillar
itibartyla birikimli kitap sayisinin (10.397) ilgili karar itibariyla Nadir Kitap’in faaliyette
oldugu sureg¢ dikkate alindiginda (2008-2022) aylik ortalama sahaf basina disen kitap
sayisinin 58 oldugu anlasiimaktadir. Mevcut dosya Ozelinde Uye basina
SAHIBINDEN'de yayimlanan aylik ortalama ilan sayisi ise 8'dir. Asadida pazarin
Ozelliklerine iliskin aktarilacak farkliliklar kargisinda bu farklihlgin makul oldugu
degerlendiriimektedir.

Nadir Kitap kararinda (para. 292) “Séz konusu bilgilerin internet sitelerine yiiklenmesi
bakimindan cesitli uygulamalar s6z konusudur. Saticilar, manuel kayit yapabildikleri
gibi, hélihazirda internet sitesinde yer alan Urin bilgilerini kullanarak, katologdan
yiikleme yéntemi ile de giris yapabilmektedirler. NADIRKITAP yetkilileri ile yapilan
gériismede, sisteme kitap kaydi yapilabilmesi igin; belirlenen alanlardan “kategori’,
‘kitap adi”, “yazar’, “kondisyon” ve fiyat bilgisinin zorunlu oldugu, katalogdan ylikleme
seceneginin kullaniimasi durumunda ise ‘kitap adi”, “yazari” gibi alanlarin
doldurulmasinda gerek kalmadigi, saticinin riiniin kondisyon ve fiyat bilgilerini
girmesinin yeterli oldugu ifade edilmistir. Benzer sekilde, NETARTI ile yapilan
gériismede de; “kitap adi”, “yazar”, “dil”, “cilt durumu”, “kondisyon”, “stok” ve “fiyat”
alanlarinin zorunlu oldugu; katalogdan ekleme segeneginde ise, saticinin sadece fiyat
bilgisini eklemesinin yeterli oldugu belirtiimigtir.” tespiti yapiimistir. Dolayisiyla sahafin
girmesi gereken ilan verileri igin zorunlu alanlarin 5 adet oldugu ancak kitaplar
katalogdan otomatik olarak yiklendiginde yalnizca fiyat bilgisinin girilmesinin yeterli
oldugu anlagiimaktadir. Kararda, bir ilan igin ortalama harcanan slre 5 dakika olarak

kabul edilmektedir.

Mevcut dosya dzelinde ise emlak igin girilen baglica ilan alanlari metrekare, oda sayisi,
bina yasl, kat sayisi, 1sitma, banyo sayisi, egyali olma durumu, site igerisinde yer alip

218/239



(739)

(740)

23-39/754-263

almama, aidat durumu, depozito; galerici igin girilmesi gereken ilan alanlari ise marka,
seri, model, yil, yakit, vites, ara¢ durumu, kilometre, kasa tipi, motor guicl, motor hacmi,
cekis, renk, garanti, plaka, goruntuli gorebilme olarak siralanmaktadir. Mevcut
dosyada (yeler emlakgl ve galericilerden olusmaktadir. Ozellikle emlakgilar
bakimindan 6narastirma déneminde uygulanan anket sonuglarinda farkh platformlarin
formatlarinin farkl olmasi, yazi karakterlerinin uyumsuz olmasi, fotograf ve video
formatlarinin blyukIGga ve miktar/suresinin farkh olmasi nedeniyle yasanan zorluk,
farkh platformlarin ilan bilgi/agiklama kriterlerinin farkli olmasi nedeniyle yasanan
zorluk, fotograf ve/veya videolarin farkl platformlara ylklenmesinin zaman almasi
nedeniyle yasanan zorluk, birden fazla platforma ayri ayri ilan girmenin zaman almasi
nedeniyle sahada musterilere vakit ayrilamamasi vb. yasanan zorluklar olarak
sayllmigtir. EK Gorug doneminde uygulanan ankette dile getirilen zorluklar ise her bir
platform icin ayri ilan hazirlamanin zorlugu, vakit kaybi, ilan bilgilerinin farkli
platformlarda hatali olarak gérunmesi, ilanlarin kontrol edilmesi konusunda zorluklar,
sorunu ¢dzmek igin farkli entegrasyon firmalari ile galismak durumunda kalmak ancak
bu durumda bile SAHIBINDEN'’in entegrasyona izin vermemesi olarak sayilmistir.
Anketlere gore, Uyelerin bir ilan yayimlamak i¢in sagladiklari sureler ortalama 20
dakikadir. Rakip platformlar bu sure icin 2-13 dakika araligini vermiglerdir.
SAHIBINDEN ise (.....) yanitini saglamistir.

llan giriginin aldi§i s6z konusu siireden daha énemlisi bu ilan bilgilerinin siklikla
guncellenmesi ihtiyacidir. Nitekim kitap ile gayrimenkul, vasita alanlari birbirinden gok
farkl 6zellikler tagsiyan alan olup s6z konusu Urdnlerin satigi/kiralanmasina yonelik
hizmet verenlerin rekabeti arasinda da dikkatten kagiriimamasi gereken ayrimlar
bulunmaktadir. Mevcut dosya konusu ilgili pazarda ayni ilanin satisa g¢evrilmesi igin
birden fazla emlakgi arasinda rekabet bulunmaktadir. Emlakgilar yayimladiklari ilani
satisa cevirebilmek ve bunun Uuzerinde komisyon alabilmek Uzere birbiriyle
yarismaktadir. Mevcut dosyadaki ilan konusunun yasam dongusu, degeri ve ilan
konusunun satisa cevrilmesi ile alinacak komisyon miktarlari, ortalama bir kitap
satisindaki benzer olgularla karsilastirilamayacak niteliktedir. S6z konusu komisyon,
anilan yarista zaman unsurunu da degerli kilmaktadir. Uyeler ilanlari bir an evvel satisa
cevirmek lzere zamanla yarismaktadir. ilani satisa cevirme siirecinde, girdikleri ilan
bilgilerini defalarca degistirmekte, glincellemektedir. Dahasi, ilan sonlandiginda ilani
yayimdan kaldirmak dahi kritik bir unsurdur. Zira Nadir Kitap’ta kitap platform
uzerinden ticareti donen bir Grundur, s6z konusu platform bir e-ticaret platformudur. Bu
platformda kitap alicisi/son kullanici s6z konusu kitabi platforma baktiginda, ilan
konusu kitap satisa cevrilmisse stokta kalmadigina iliskin bilgi otomatik olarak
saglanabilmektedir. Buna karsin dosya konusu pazar ilan platformlarina iliskindir. S6z
konusu platformlarda bir ilan artik yayima konu degilse ve fakat Gye ilanin platformda
yayimini sonlandirmamigsa, bu s6z konusu platformun rekabeti bakimindan
dezavantaj olusturmaktadi. Artik yayimda olmamasi gereken/gecersiz bir ilan icin ilan
verenle iletisime gegen ilan bakan, bu ilanin gecgersiz oldugunu o6grendiginde
platformun ilan bakanda verdigi izlenim olumsuz olmakta ve bu platformun kullanici
agini genisletmesinde bir engel olusturmaktadir.

Dahasi dosya konusu ilgili pazarda 6zellikle emlakgilar bakimindan ofis blnyesinde
bulunan danigsmanlar ile ofis sahibi arasinda klasik bir isgi-igveren iligkisi
bulunmamakta, her danisman 0&zerk c¢alismaktadir. Ofis sahipleri, alternatif
platformlarin  sagladiklari hizmet 0&zelindeki faydalarin yani sira, 0&zellikle
SAHIBINDEN'in fiyatlarini yiiksek bulmalari, SAHIBINDEN karsisinda alici giiciine

sahip olmamalari, rakip platformlarin rekabetini dnemli bulmalari gibi sebeplerle de
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hususi olarak rakip platformlardan da paket almayi tercih edebilmektedir. Ancak emlak
danismanlari ilanin satisa dénisebilmesi igin en kritik mecra olan SAHIBINDEN’e
ilanlarini girdikten sonra bu islemleri ayni motivasyonla rakip platformlarda da
gerceklestirmekten imtina edebilmektedir. Emlak danigsmanlarinin katlandiklari ilan
masraflarinin agiklanan paylasim sistemi sonucu gérece daha dustk hale gelmesi bu
durumu daha da tetikleyebilmektedir. Aralarinda bir iggi-isveren iliskisinin
bulunmamasi sebebiyle ofis sahipleri ne kadar aksi ydonde yonlendirme yapsalar da bu
ataleti asamayabilmektedir.

Benzer sekilde, emlak danismanlarinin tek gorevi ilani satisa ¢evirmek degildir.
Danigsmanlar mesailerinin blyuk ¢ogunlugunu ofis diginda ilan konusuna yodnelik
danigsmanlik hizmeti saglamaktadir'’®. Anket araciligiyla erisilen kurumsal tyelere ve
ilanlarini birden fazla platforma girebilmek ve buralarda guncel tutabilmek igin ek
personel istihdam edebilip edemedikleri sorulan emlakgilarin 90’u (%19) bu soruya
evet, 395'i (%81) hayir yanitini vermistir.1’* Salt ilan yayimlamak igin personel istihdam
edilmesinin maliyetinin ise asgari ticret oldugu goriilmektedir. SAHIBINDEN’'de 2021
yilh emlak i¢in aylik 10 (yilhik 120) ilan yayimlamanin bedeli (.....)TL'dir.

1.6.1.8. Alt Kullanici Sinirlamasina iliskin ikinci Yazili Savunmalara Yénelik
Degerlendirme

(741) Alt kullanici konusunda ileri siiriilen iddialara Sorusturma Bildirimi’nde yer
verilmedigi, Sorusturma Heyetinin ilk defa Sorusturma Raporu’nun
tamamlanmasindan bir ay once (19.09.2022) alt kullanicilara iligkin bilgi
talebinde bulundugu ve bu iddialarin sorusturmanin konusuna usulen aykiri
suretle yapilmis bir eklenti oldugu, bu durumun 4054 Sayili Kanun’a aykiri
oldugu savunmasi:

(742) 4054 sayih Kanun'un 45. maddesinde yer alan “Sorusturma safhasi sonunda
hazirlanan rapor, tim Kurul Gyeleri ile ilgili taraflara teblig olunur. Bu Kanunu ihlal ettigi
belirlenenlere yazili savunmalarini 30 gun i¢inde Kurula gondermeleri teblig edilir.”
hikmu ile 46. maddesindeki “S6zlu savunma toplantisi, taraflarin cevap dilekgesi ya
da savunma dilekgelerinde s6zlu savunma hakkini kullanmak istediklerini bildirmeleri
Uzerine yapilir.” huakminden anlasilacagr Uzere, taraflarin savunma haklarini
kullanmalari i¢in sorusturma bildiriminin tebligi Uzerine vyaptiklari birinci yazili
savunmalarina ek olarak Sorusturma Raporu’nun tebliginden sonra da iki yazili ve bir
s6zlU savunma haklari bulunmaktadir. Bu ¢gergevede Sorusturma Raporu’nun tebligiyle
iletilen bir iddianin savunulmasi igin ikinci ve Uguncu yazili savunma ile bir de s6zIu
savunma imkani bulunmaktadir. Alt kullanici sinirlamasina yonelik iddialar 4054 sayili
Kanun’un 6. maddesini ve hakim durumun koétlye kullaniimasini yol agan uygulamalari
kapsayan dosya konusuylat’? da uyumludur®’3,

170 Detay igin bkz. para. 169, 170.

171 Detay igin bkz. para. 173.

172 Dosya konusu, Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret A$'nin emlak/vasita

satig/kiralama platform hizmetleri pazarindaki hakim durumunu veri taginabilirligi ve diger yollara kétluye

kullanip kullanmadidinin incelenmesini icermektedir.

173 Ote yandan Danistay 10.Dairesinin E.2000/6091 ve K.2002/4115 sayili kararinda 20.5.1999 tarih ve

121 sayih Kurul karariyla davaci sirketlerin aralarinda bulundugu maya Ureticilerinin aralarinda

anlagsarak 4054 sayili Kanunu ihlal ettikleri iddiasi ile acgilan sorusturmanin 12.11.1999 tarihinde

tamamlanmasindan sonra, ayni iddialari igeren yeni bir sikdyetin (konusu ayni oldugu gerekgesiyle)

10.2.2000 tarihli Kurul toplantisinda sorusturmaya dahil edilmesi ve sorusturma heyetine ek sorusturma

raporu dizenleme gorevi verilmesi sorusturma usuline aykiri olmakla birlikte; dava konusu kararda
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2020 Kasim oncesi ve sonrasi fark etmeksizin SAHIBINDEN’in her zaman alt
kullanici sayisina bir ust sinir koydugu, bahsi gegen iki donem arasinda degisen
tek hususun alt kullanici sayisi hesaplama yontemi ve buna bagh alt kullanici
sayisi/miktan” (mutlak rakami) oldugu savunmasi:

Dosyada “SAHIBINDEN tarafindan degisiklik yapilan alt kullanici uygulamasinin hakli
gerekgelere dayandigi varsayilsa dahi ilgili sorunu giderme noktasinda bulunan
¢ozumun kullanicilari bir ust pakete yonlendirmek olmasi orantili gorinmemektedir. Bu
sebeple SAHIBINDEN'’in uygulamasi, hakli gerekge olmaksizin kurumsal Uyeler
karsisindaki vazgegilmez konumunun kotuye kullaniimasi olarak
degerlendiriimektedir’ ifadesinden ve genel olarak 1.5.2.2. numarali baglikta incelenen
ilgili bélimden gorllecegi Uzere, 2020 Kasim’'da yapilan degisiklik sonrasindaki
kismiyla ihlal iddiasina konu edilmistir. “Alt kullanici sinirlamasi ise 5 Kasim 2020
itibariyla rekabeti sinirlayici sekilde uygulamaya gegcirilmistir.” degerlendirmesinden de
bu acik sekilde anlasiimaktadir.

ilaveten Belge-3/EG’de yeni alt kullanici sinirlamasina iliskin hesap ydnteminin
tartisildigr gorulmektedir. Yeni belirlenen alt kullanici sayilari formuline gore mevcutta
daha fazla alt kullaniciya sahip magdaza sayilari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 58: (.....TICARI SIR.....)

ligili tablodan anlasilacagi tzere (.....) formilinde toplamda (.....) kullanici, (.....)
formulinde toplamda (.....) kullanici ve son olarak (.....) formulinde ise toplamda
(.....) kullanici yeni uygulamadan etkilenme potansiyeli olan kullanicilar olarak tasnif
edilmistir.

Belge-3/EG’de dikkat cekici diger bir husus da esasen (.....) olarak kurgulanan
formUlin de yonetilebilir oldugu beyan edildikten sonra (.....) olarak kurgulanan
formiiliin tercih edilmesidir. ilgili belgede yer alan “Evet (.....) ve (.....) arasinda ¢ok
fazla fark yok belki ama (.....). Ben minimum friction yaratmak adina (.....) dedim bu
bakis agisiyla. Ama senin de belirttigin gibi (.....) de ydnetilebilir.” ifadelerinden ve
Belge-5'te yer alan “(.....)" ifadelerinden de ilgili formulin (.....) uygulanmasi
durumunda (.....) hatta bu formulin bayuk paketleri kullanan kullanicilar Gzerinde (.....)
da belirtiimektedir.

2020 Kasim ayi 6ncesinde SAHIBINDEN tarafindan emlak ofislerinin kendilerine
tanimh alt kullanici haklarini gergekten kullanip kullanmadiklarinin incelendigi
ve son alti aydir bunlarin ¢gok buyuk olcude kullaniimadiginin (¢ogu alt kullanici
hesabinin son 6 aydir pasif oldugu) tespit edildigi, SAHIBINDEN tarafindan
emlak ofislerine yonelik bir anket yapildigi, bir emlak danigmanin ka¢ adet
portfoy yonettiginin soruldugu ve baskin olarak (.....) sayisinin c¢iktigi
savunmasi:

sonradan sorusturmaya dahil edilen sikayet ile ilgili bir hikim bulunmamasi, baska bir anlatimla bu
usulsiizligin davacilar aleyhine bir sonu¢ yaratmamasi nedeniyle anilan aykiriligin dava konusu islemin
iptalini gerektirecek agirlikta bir sakatlik olusturmadigi sonucuna variimistir. Dolayisiyla alt kullanici
sinirlamasi agisindan da Ek Gérus asamasinda ihlal tespitinde bulunulmadigi, tesebbis aleyhine bir
ceza talep edilmedigi belirtiimelidir.
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Danigsmanlarin yonettigi ortalama portféy tahminine gére kurgulanan bu sistemin her
sekilde ortalamanin altinda portfoye sahip olan danigmanlar/ofisler icin maliyet
yarattigi degerlendiriimektedir.

Dosya kapsaminda yapilan ankette 2022 yilinda emlak danigmanlarinin ayda kag adet
ilan yayimladiklarina iligkin ortalama, en az ve en fazla degerler hakkinda tahminleri
sorulmustur. Katihmcilarin yanitlarina gore, ayda yayimlanan ortalama ilan sayisinin
0-400 arasinda degistigi ve sunulan sayilarin ortalamasinin 16,65 oldugu tespit
edilmigtir. Aylik yayimlanan minimum ilan sayisinin ise 0-220 araliginda degistigi ve
ortalamada 10,38 oldugu hesaplanmistir. Son olarak ayda yayimlanan maksimum ilan
sayisinin 0-400 arahginda seyrettigi ve ortalamada 22,37 oldugu anlasiimaktadir.
Buna gore, ankete yanit veren Uyeler bakimindan alt kullanici bagina ortalama ilan

sayisinin 10°’dan yuksek oldugu gorilmektedir.

Son olarak 2022 yilinda emlak danigsmanlarinin aylik kag adet ilan yayimladiklarina
iligkin ortalama, en az ve en fazla deg@erler konusundaki tahminleri franchise emlak
ofislerine sorulmustur. Franchise emlak ofislerinden (.....), bunyesindeki emlak
danigmanlarn tarafindan ayda ortalama 3 adet ilanin yayimlandigini, (.....)
blnyesindeki emlak danismanlari tarafindan ayda ortalama 20 adet ilanin
yayimlandigini, (.....) bunyesindeki emlak danigsmanlari tarafindan ayda ortalama 5
adet ilanin yayimlandigini, (.....) ise blinyesindeki emlak danigsmanlari tarafindan ayda
ortalama 8 adet ilanin yayimlandigini ifade etmigtir.

ilaveten alt kullanici diizenlemesinin gerekgelerinin aktarildigi Belge-5/EG’de yer alan,

“...)

Bir Gayrimenkul Danismani sektériin glincel durumunda kag¢ adet portféy
yobnetiyordur?

Cevap verenlerin %79°0 kullanici basina 15 veya daha az portféy oldugunu
belirtti. En fazla gelen cevap “Kullanici basina 10 adet portféy yonetiliyor” oldu.
(Tdm cevap verenlerin %24’()

Bir Gayrimenkul Danismanin etkin olarak yonetebilecegi portféy sayisi en fazla
kag olmalidir?

Cevap verenlerin %79’u kullanici basina en fazla 15 veya daha az portféyiin
etkin yonetilebilecegini belirtti.”

ifadelerinden kullanicilarin ¢gogunlugunun 10 ila 15 arasinda bir portféy 6ngoérdugu
anlasiimaktadir. Alt kullanici sinirlamasi bakimindan bir danismanin yonetebilecegi
ilan portfoyunun 10 ilan ile sinirlanacagi sekilde bir kurgu yapiliyor olmasi, 10’dan daha
az ilan portfdyi olan kullanici grubunu etkileyecegi ihtimali ortaya gikmaktadir. ilaveten
yine Belge-5/EG’de yer alan “Olasi kétliye kullanim davranisiyla sahibinden.com’un
ticari kaybinin énlenmesi” bashginda gecen , “kendi hesaplarina ¢aligsan kigilerin bir
ofis altinda toplanma davranisi sergilenmesidir. Farkli ilan paketleri almak yerine tek
ilan paketi ile maliyet avantaji saglanmasi, sahibinden.com acisindan ticari kayip
anlamina gelmektedir.” ifadelerinden de alt kullanici sinirlamasi arkasinda yatan
gerekgenin SAHIBINDEN'in ticari kaygilari oldugu anlagiimaktadir.

Bu degisiklik sonrasinda SAHIBINDEN’in yaptigi inceleme neticesinde,
musterilerin %(.....)’'lik bir kisminin bu yeni alt kullanici sayisini agtigini gordiigdi,
bu kullanicilarin aktif olarak kullandiklar alt kullanici sayisi ne ise o kadar alt
kullanici sayisini dondurdugu, diger bir deyisle mevcut paketlerine devam
ettikleri donemde ayni alt kullanici sayisini koruyabilmelerine imkan tanindigi
savunmasi:
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Alt kullanici hesaplarinin dondurulmus olmasi, ilgili sire icin etki dogmadigini
gostermektedir. Ancak yalniz bir yillik gegis donemi igin alinan bu 6nlemin sonraki
donemde uygulamanin dogurabilecegi rekabete aykiri etkiler icin hakli gerekge
sayllamayaca@i degerlendiriimigtir. Uygulamanin ihlal niteligi tasimasi i¢in uzun
vadede s0z konusu uygulamadan etkilenen emlakgilarin sayisinin ve s6z konusu
etkinin incelenmesi gerektigi degerlendiriimektedir. Belge-3/EG’de de “Maltada devam
ettigi sirece simdiki alt kullanici sayilari degismeyecek. Bu karar belirli periyotlarda
(Ornegin 6 ayda bir) gézden gegirilecek.” Yeni yapi hayata gectikten sonra Maltada
upgrade/downgrade yapan mdisteriler yeni kurala gére alt kullaniciya sahip olacak.
Yeni iriin diinyasinda yeni kural gegerli olacak. Malta dan Yeni Uriin e gecen ve eski
kurala gére alt kullanici sayisi olan magazalar i¢in de yeni kural gecgerli olacak.”
ifadelerinden de alt kullanici sayisini donduruldugu ancak bunun da mutlak bir
duzenleme olmadigi, kullanicinin mevcut paketini degistirmesi durumunda alt kullanici
sayllarinin da yeni sisteme uyarlanacagi belirtiimistir.

5 Kasim 2020 tarihinde sadece emlak tarafindaki uygulamada degisiklik yapildigi
vasita tarafinda degisiklik yapilmadigi ve 2014’ten bu yana ayni sinirlamalarin
uygulandigi, Sorusturma Raporu’nda alt kullanici sayisinin kisitlanmasi ile ilgili
iddialarin emlak ve vasitayi birlikte mi kapsadiginin netlestiriimedigi savunmasi:

S6z konusu iddia karsisinda Ek Gorls surecinde galericilere yonelik bir anket
diizenlenmistir. SAHIBINDEN tarafindan ilan paketlerine uygulanan alt kullanici
sinirlamasinin - olumsuz etkilerinin  bulunup bulunmadigi sorusuna istinaden
galericilerin 98’i evet (%32), 205'i hayir (%68) yanitini vermigtir. Alt kullanici
sinirlamasina iliskin 2020’de gergeklestirilen dedisikligin yalniz emlak alaninda olmasi,
s6z konusu anket sonucu ile birlikte dikkate alindiginda, ilgili savunmanin gecerli
oldugu kabul edilmekte, alt kullanici sinirlamasina iligkin iddianin ¢evrim igi vasita
satigi/kiralama platform hizmetlerini kapsamadigi degerlendiriimektedir.

Hizmet saglayicisinin hizmet verdigi kuruluslardan ka¢ adet kullanicinin sisteme
erisme yetkisinin oldugunu bilmek istemesinin dogal oldugu savunmasi:

Kag¢ alt kullanicinin sisteme eristigini veya sisteme erigen alt kullanicilarin kim
oldugunu, vyetkili olup olmadigini, sahiden ilgili magaza sahibinin emlak ofisi
bunyesinde ig birligi halinde galismakta olup olmadigini vb. tespit etmenin dogrudan
yolu bu sayiyi sinirlamak degildir. S6z konusu amaglara hizmet edecek alternatif yollar
mevcuttur. Hakim durumdaki tesebbus bu amaclara erismek icin alt kullanici sayisini
sinirladiginda ve gerektiginde Ucreti mukabilinde olsa dahi ek alt kullanici hakkinin
satin alimina imkan tanimadiginda, davranisinin olasi rekabeti sinirlayici etkilerini
ongormek Uzere 6zel yukumlulige sahiptir.

Alt kullanici sayisi sinirinin, ¢evrim i¢i hizmetlerde sik karsilagilan bir olgu
oldugu, emlak ozelinde alt kullanici sayisinin sinirlanmasina yoénelik
uygulamanin EMLAKJET, HEPSI EMLAK ve ZINGAT gibi tesebbiislerde de
uygulandigi, ZINGAT In aynen SAHIBINDEN’de oldugu gibi bir uygulamayi
benimsedigi, buna karsilik Sorusturma Raporu’nda “Bu uygulamanin pazarda
yapilan aragtirmalarda da karsilik bulmadigr”’ ifadesinin ne anlama geldiginin ve
bu uygulamanin pazarin genelinde uygulanmakta bir olgu oldugunun
gosterilmesi icin daha somut bir delilin nasil sunulmasi beklendiginin izah
edilmedigi, zincir emlak ofislerinin sadece SAHIBINDEN aleyhine sikayette
bulunup ZINGAT ve HEPSi EMLAK uygulamalarini dile getirmemelerinin geligki
yarattigi savunmalari:
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(759) Sorusturma surecinde iki defa (biri hususi olarak paketin 6zelliklerini agiklama kisminin
da saglanmasina vurgu yapilarak) SAHIBINDEN’e kurumsal (yelerine sundugu
paketlerin 6zellikleri, fiyatlama modeli ve kullanim sartlari sorulmus, ancak tesebbus
tarafindan paketlerin iddia konusu alt kullanici sinirlamasini igerdigine iligkin bir
aciklama saglanmamigstir. S6z konusu uygulama ancak emlakgilar ile yapilan
gorusmeler esnasinda, bu tesebbuslerin dile getirdikleri sikayetler vesilesiyle
ogrenilmistir. Bunun (izerine SAHIBINDEN'den uygulamanin gerekgesi sorulmustur.
Tesebbusun ileri surdugu gerekgelerin ikna edici bulunmamasi, s6z konusu
uygulamaya yonelik makul bagka gerekgelerin varligi sorgulanmak uUzere rakiplerin
bilgisine bagvurulmustur. Tesebbusin Sorusturma Raporu’nda gegtigini ileri strdugu
“‘Bu uygulamanin pazarda yapilan arastirmalarda da karsilik bulmadigi” ifadesi, tam
da bu hususa iliskindir. Dosyada SAHIBINDEN'in alt kullanici sinirlamasina ikinci bir
gerekge olarak 6ne surdigu gayrimenkul danismanlarinin yénettigi ortalama portfoy
bayuklugune goére belirlenmis makul adetlerde kullanici tanimlamalarini saglamak
hususunun ardindaki rasyonalite anlasilamamigtir. Bu [gerekgenin anlamini]
sorgulama pazarda yapilan arastirmalarda da karsilik bulamamistir [neticesiz
kalmistir].

(760) Dosya kapsaminda, s6z konusu uygulamanin gerekgeleri sorgulanmis olup vasita
satis pazarinda SAHIBINDEN disinda kalan rakip platformlarin ilan paketi 6zelinde alt
kullanici sinirlamasina gitmedigi, emlak satig pazarinda ise genel itibariyla alt kullanici
sinirlamasi bulunsa dahi bu sinirlamalarin esnetilerek kullanildigi gértlmustuar.

(761) Ek Gorls asamasinda da pazarda faaliyette bulunan rakip platformlara alt kullanici
sinirlamasi uygulayip uygulamadiklari, SAHIBINDEN tarafindan bu ydnde bir
sinirlama uygulamasinin gerekgesinin ne olabilecegi ve bu sinirlamanin kurumsal
Uyelere ve rakip platformlara etkilerinin ne oldugu hususlarinda soru yoneltilmistir.

(762) (.....), kuruldugu ginden itibaren alt kullanici sinirlamasi uygulamasini kullanmakta
oldugunu, yapmis oldugu rakip ve sektor analiz ¢aligmalari sonucunda sektor
pratiginin bu yoénde oldugunu ve (.....)in kurulustaki is plani dahilinde bu tutumun
rasyonel oldugu karari verildigi i¢cin uygulandigini, temelinde yatan sebebin ticari
oldugunu, musterilere nasil ilan limiti konuyorsa alt kullanici limiti de koyarak ayni
sekilde belli bir bayukluge ulasan musgterilerin Ust paketlere gecisine de katalizor etkisi
yapmasini bekledikleri, bu uygulamanin temel motivasyonunun ticari bir is yapma ve
paket satisindan gelen gelirleri artirmak oldugunu ifade etmektedir.

(763) (.....) tarafindan hesaba ait 6n tanimli kullanici hakki paketinin 2017 dncesinden beri
bulundugunu ve 2022 yili basindan beri istenildigi takdirde paket degismeden alt
kullanici eklenebildigi ifade edilmigtir.

(764) (.....) tarafindan gayrimenkul ofisinde ¢alisan her kullaniciya Jethat adini verdikleri 6zel
bir numara tanimladiklarini ve bu hizmetin bes yildir sunuldugu, bdylece her emlak
ofisi Uyesine (....) Uzerinden kac¢ adet telefon aramasi aldidinin raporlandigi, Jethat
sisteminde (.....) kullanimina agik sinirli sayida hat bulundugu, bu sebeple kurumsal
Uye ilan paketlerinde sinirli sayida danisman hakki sunuldugu, emlak ofislerinin ek
danisman hakki talep etmesi halinde bu hizmetin Ucretsiz olarak saglanabildigi, bu
uygulamanin temel saikinin ek ciro ve karlilik oldugunun dusundldugu, emlak
ofislerinin ilan sayisi ve (muhtemelen dolayisiyla) gelirinin de sabit kaldigi ya da
dustigu donemlerde bile; c¢alisan sayisina bagh olarak yluksek 6deme yapmaya
devam ettikleri, emlak ofisleri SAHIBINDEN’e daha fazla 6deme yaptiklarindan ikinci

224/239



23-39/754-263

bir platforma ayirabilecekleri bltgelerinin azalabildigi, emlak ofislerinin bu durumlarda
ikinci bir platform ile ¢alismayi durdurabildikleri ifade edilmektedir.

(765) Tum bu bilgiler dikkate alindiginda, pazarda ya alt kullanici sinirlamasinin
uygulanmadigi ya da bu yonde bir sinirlama varsa genis uygulandigi ve talep edilmesi
halinde Ucretli ya da Ucretsiz olarak ek alt kullanici hakki tanimlandigi gozlemlenmistir.
Ek alt kullanici tanimlanmasinin platforma bir maliyeti oldugu ya da bu yonde teknik
bir engel olduguna iligskin de bilgi edinilememistir. Diger yandan, rakiplerin pazarda ¢ok
sinirli bir pazar payiyla faaliyet gésterdikleri ve SAHIBINDEN'in tekel giictine yakin
pazar gucu dusunuldugunde, benzer olsaydi dahi rakip tegebbuslerin uygulamalari ile
SAHIBINDEN’in uygulamalarinin pazarda doguracag etki ayni olmayacaktir. Zira bu
sebeple rekabet hukukunda rakipler degil hakim durumdaki tesebbuslerin bu pazar
guglerini kotuye kullanmalari yasaklanmaktadir.

(766) Ortada gergek bir rekabet sorunu olmadigi, bu hususun kurumsal kullanicilar
tarafindan da hi¢ gliindeme getiriimedigi savunmasi:

(767) Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Bilgiler baghi§inda, gériisme gergeklestirilen franchise
emlak ofislerinin ilgili sorunu gindeme getirmesi dolayisiyla piyasada alt kullanici
hareketlerinin ve buna yonelik sinirlamalarin  boyutunun incelenmesi gerekli
gorulmistir. Ote yandan, SAHIBINDEN’de gerceklestirilen yerinde incelemede elde
edilen Belge-2/EG, Belge-4/EG ve Belge-6/EG’nin, kurumsal Uyelerin alt kullanici
limitlerini artirmak istediklerine yonelik sikayetlere iligkin oldugu gorulmektedir.

(768) SOz konusu savunmalar kargisinda ayrica emlak ve galericilere yonelik dizenlenen
ankette SAHIBINDEN tarafindan ilan paketlerine uygulanan alt kullanici sinirlamasinin
olumsuz etkilerinin olup olmadigi sorulmus ve emlakgilarin 152 adedi, galericilerin ise
98 adedi bu uygulamadan olumsuz yonde etkilendiklerini belirtirken; emlakgilarin 260
adedi, galericilerin ise 205 adedi olumsuz etkilenmediklerini belirtmistir.

(769) SAHIBINDEN tarafindan ilan paketlerine uygulanan alt kullanici sinirlamasinin
olumsuz etkileri oldugunu ifade eden emlakgilar s6z konusu duruma gerekge olarak

- Ust paket alma zorunlulugu,

- Ofis ¢alisanlari agisindan alt kullanici sayisi yetersizligi,

- Alt kullanici eklemek igin talep edilen Ucretler dustunuldiginde harcanan
tutarlarin artmasi,

- Cokilan igin az danisman bulunmasi,

- Ana kullanicinin kullanici adi ve sifresinin paylasilmasi sonucunda ana
kullanicilarin sahip oldugu yetkileri personelin kullanabilir hale gelmesi,

- Baska ana kullanicilarin Gzerinde ilan yayimlandigi durumda platform Gzerinden
ilan igin arayan musterilerle iletisimde yasanan aksakliklari,

- Yeni personel istihdam edememe,

- Ikinci bir kurumsal magaza agmak durumunda kalma

hususlarini gostermistir.

(770) SAHIBINDEN tarafindan ilan paketlerine uygulanan alt kullanici sinirflamasinin
olumsuz etkileri olmadigini belirten emlakgilar konu hakkinda bilgileri olmadigini,
ofislerinde tek ya da 2-3 kisi ile cgalistiklarini, alt kullanici sinirn olmadiginda
emlakgilarin ilanlari paylasarak yayimlamasi nedeniyle mugsteri glveni agisindan
riskler oldugu, ilan yayimlama ve takibi agisindan alt kullanici sinirinin bulunmasi
gerektigini agiklamiglardir.
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(771) Ote yandan franchise emlak ofisi olan (.....) tarafindan alt kullanici sinirflamasinin
olumsuz etkisi olmadidi, markalari bunyesinde ¢ok sayida danigsman ¢alistiran ofislerin
bulunmadigini, ancak ofisinde ¢ok sayida danismani bulunan emlak ofisleri igin bu
sinirlamanin problem olusturabilecegi belirtilmistir. (.....) tarafindan bu sinirlamanin
olumsuz etkilerinin bulundugu ifade edilmis olup 100’lUk ilan paketi satin aldiklarinda
danisman sayisi yeterli gelmediginde danisman sayisinin yukseltilemedigi ve bir Ust
pakete gecilmesinin istendigi, bu yolla danisman eklenebildigi ancak daha fazla Ucret
Odenip Ust pakete gecildiginde Ust pakette yer alan ilan sayilarini dolduramadiklari
belirtiimistir.

(772) (.....) tarafindan ise kendilerine bagli emlak ofislerinin birgogunda 20 ila 90 arasinda
gayrimenkul danismaninin faaliyet gdsterdigi, ilan paketlerine uygulanan alt kullanici
sinirlamasinin, ayni emlak ofisinin igerisindeki gayrimenkul danigmanlarinin kendi
isimleri ile SAHIBINDEN’e ilan girisi yapmasina engel oldugu, gayrimenkul
danigmanlarinin kendi isimleri ve telefon numaralari ile ilan giriginin kisitlanmasi
durumunun (i) nihai tlketicinin ilanin gercek sahibi olan gayrimenkul danismanina
ulagsmasi agisindan zorluk olusturan bir durum oldugu, (i) llan veren gayrimenkul
danismanlarinin kamu otoritesi tarafindan denetlenmesini engelledigi, normalde alt
kullanicilarin kendi isim-soyisim ve cep telefonu bilgilerini sisteme girmesi ve ilanlarini
bu kullanici bilgileri ile yayinlamasinin esas oldugu ancak alt kullanici sinirlamasi
nedeni ile galisan sayisi 20’nin Gzerinde olan birgok emlak ofisi alt kullanici adi soyadi
yerine emlak ofisinin adini bir alt kullanici gibi sisteme tanimlamakta oldugu ve emlak
ofisinde galisan onlarca emlak danigsmanina ait yuzlerce ilani bu kullanici ile sisteme
ekledigi, bu durumun da yasal yukumluliklere uyma zorunlugunu perdeledigi ve
emlakcilik faaliyetini gerekli yasal yukumlUlukleri yerine getirmeksizin icra eden
kigilerin islerini kolaylastirdigi belirtilmigtir.

(773) Sorusturma Raporu’nda SAHIBINDEN tarafindan ya alt kullanici siniri
uygulanmamasi, ya da uygulansa bile kurumsal kullanicilarin 6rnegin ek licret
odeyerek bunun sayisini artirabilmeleri gerektigi ifadesinin, bir igletmenin
pazara sundugu bir uriniin niteliginin ve igeriginin disaridan bir el olarak
Rekabet Kurumu tarafindan belirlenmesi anlamina geldigi, Sorusturma
Raporu’nun bu hususta ex-ante bir yaklagimla sektorel regiilasyon otoritesi gibi
tutum sergiledigi savunmasi:

(774) Sorusturma Raporu’nda alt kullanicilara yonelik sinirlama uygulanmamasi gerektigi ya
da ek Ucret odeyerek alt kullanici sayisinin artiriimasi gerektigine yonelik bir
dizenleme getiriimesi mimkun degildir, tesebblsin bu bakimdan hangi ifadelere atif
yaptigi anlasiimamigtir.

(775) Dosyada uygulamaya iliskin olarak ancak rekabet hukuku ¢ergcevesinde hakl gerekge
degerlendirmesi yapiimistir. Tesebbusun uygulamaya iliskin sundugu gerekgelerden
ilkinin Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik oldugu, ancak Ydnetmelik uyarinca
yetki belgesi olmayan emlak danigsmani igletmelere Uyelik agmama yukumlalugu
getirildigi, bunun alt kullanici sinirlamasiyla iligskisi kurulamadigi degerlendirilmistir.
Yonetmelik'te alt kullanici sayisina sinir getiriimesi dngoérulmemektedir. Emlak
danigsmani tizel kisilik (s6zlesmeli isletme) niteligini haiz olsa dahi, platforma getirilen
yukumlUluk bu kigilerin sayisina yonelik kisitlama degil, bu kisilerin yetki belgelerini
kontrol ederek ilanlarini yayimlamak seklindedir. Keza Yénetmelik'te SAHIBINDEN’in
ileri surdugu gibi sozlesmeli isletmelerin magaza kullanicisi olarak, yeni Uyelik
acmadan ilan yayimlamasina yonelik bir hukim gorulmemigtir. Bilakis Yonetmelik'te
“isletme” haricinde “sdzlesmeli isletme” taniminin yapilmasinin emlak ofisleri ile
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calisan tuzel kisi niteligi haiz emlak danismanlarini ifade ettigi dederlendiriimektedir.
Bu bakimdan da emlak ofislerinin calistigi so6zlesmeli isletmecilerin sayisinin
sinirlanmasi da anlamli ve Yonetmelik’le iliskili bulunamamaktadir.

(776) Ayrica ilgili Yonetmeligin “Mesleki yeterlilik belgesi” baglkli 10. maddesinin birinci
fikrasi ile sorumlu emlak danismanlari igin Seviye 5, emlak danigsmanlari igin ise
Seviye 4 Mesleki Yeterlilik Belgesi'ne (MYB) sahip olmasi zorunlulugu getirilmigtir.
Platformlar alt kullanicinin bu belgeye sahip olup olmadigini kontrol edebilmesi igin
MYB kontrolinin gergeklestirilebildigi bir sistem kurulmugtur. Bu bakimdan
Yonetmeligin alt kullanici sinirlamasina gerekli kilmaktan ziyade, tam tersine igaret
ettigi degerlendiriimektedir. Emlak ofisi tarafindan alt kullanici tanimlanmak
istendiginde, ilgili alt kullanicilarin emlak ofisi blinyesinde faaliyet gésteren ve mesleki
yeterlilik belgesine sahip olan emlak danigsmanlari veya yetkili s6zlesmeli igletme olup
olmadiklarina dair belge talep etmesi ve bunlari yetki belgesi olmaksizin ilan vermeye
calisan kimselerden ayirt etmesi mumkunddar.

(777) SAHIBINDEN alt kullanici sinirlamasina ikinci bir gerekce olarak da gayrimenkul
danismanlarinin yonettigi ortalama portfoy buyukligline gore belirlenmis makul
adetlerde kullanici tanimlamalarini saglamak o©ne surtimistir. Oncelikle makul
adetlerde kullanici tanimlamasinin ardindaki rasyonel gerekge anlasilamamig, bu
uygulamayi gerektiren teknik ya da finansal bir gerekgeye de erisilememistir.

(778) SAHIBINDEN tarafindan degisiklik yapilan alt kullanici uygulamasinin hakli
gerekcelere dayandigi varsayilsa dahi ilgili sorunu giderme noktasinda bulunan
¢6zumun kullanicilari bir Gst pakete yonlendirmek olmasi orantili gérinmemektedir. Bu
tespitler SAHIBINDEN’ e ne yapmasi gerektigi yoniinde énciil diizenlemeden ziyade,
ne yapmamasi gerektigi yonunde ardil dizenleme kapsaminda olagan tespitlerden
ibarettir.

(779) SAHIBINDEN’de emlak magazasi acanlarin “igletmeler” ve “sézlesmeli
isletmeler” oldugu, emlak danigmanlarinin ise tek basina magaza acamadigi, bu
bilgiler 1s1ginda tagsinmaz ticaretinde bu ug¢ kisi (isletme, sozlesmeli igletme,
emlak danigmani) disinda bir kisi/kurulug olmayacak iken uygulamada magaza
sahibi igletmelerin yetki belgesi olmayan ancak buna kargin tasinmaz ticareti
alaninda istigal eden kisileri de “alt kullanici” olarak tanimlayabildigi,
SAHIBINDEN tarafindan alt kullanicilara yonelik yetki belgesi/yeterlilik belgesi
incelemesi yapilmadigi, mevzuatin da bu sekilde bir yukumluliik getirmedigi gibi
SAHIBINDEN’in bunu yapacak alt yapisi, fiziki imkani, insan kaynaginin
bulunmadigi, ancak yetki belgesi olmayan kisilerin de fiilen taginmaz ticareti
yapabildiklerinin piyasadan duyuldugu, SAHIBINDEN’in belge kontrolii
yapabildigi tek muhatap olan magaza sahiplerinin alt kullanici olarak ne
sozlesmeli igletme ne de emlak danigmani statiisinde olan Kkigileri
tanimlayabilmekte oldugu, dolayisiyla yetki belgesi olmayan, emlak danigsmani
statusiinde de olmayan bu kimselerin fiilen tasinmaz ticaretinde rol
oynayabildigi ve magaza sahiplerinin alt kullanici tanimlamalariyla buna imkan
verebildigi, bu nedenle aktif olarak kullanilmayan, pasif durumdaki, ihtiya¢ dahi
olmayan alt kullanici sayilarina imkan taninmasinin hukuk disi kullanima ¢anak
tutacagl savunmasi:

(780) Tasinmaz Ticaret Bilgi Sistemi (TTBS) 5 Eylil 2018 tarihinde faaliyete gegmis olup
tasinmaz ticaretiyle istigal eden tacirler ile esnaf ve sanatkarlara yetki belgesi bu
tarinten itibaren TTBS Uzerinden Ticaret Il Mudurliklerince verilebilmektedir. Yetki
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belgesi isletme adina dizenlenecek olup tlzel kisi tacirlerin birden fazla tasinmaz
ticareti yapilan igletmesi olmasi durumunda her bir isletme i¢in ayri ayri yetki belgesi
alinmasi gerekmektedir.

Yonetmeligin 12. maddesit’* ile internet ortaminda tasinmaz ticaretine yonelik ilan
verilmesine aracilik eden gergek veya tuzel kisiler i¢in yukumlalukler ongorualmuagtar.
Bu kapsamda s6z konusu aracilar, ilanlarda yetki belgesi numarasinin, yetki
belgesindeki isletme adinin veya unvaninin bulunup bulunmadigini, isletme ve
sozlesmeli igletmelerin Uyeliginden 6nce Bakanligin internet sayfasi veya TTBS
uzerinden yetki belgesinin bulunup bulunmadigini kontrol etmek ve buna gore yetKki
belgesine sahip olmayan isletme ve sozlesmeli isletmeleri platformlarina Gye
yapmamakla yukumludurler. Dolayisiyla s6zlesmeli igletmelerin alt kullanici olarak
tanimlanabildigi dikkate alindiginda, fiiliyatta SAHIBINDEN'in alt kullanicilara yonelik
yetki belgesi kontroll yapmasi seklinde bir yakumlullk altinda oldugu anlasiimaktadir.

Ote yandan Ticaret Bakanligi tarafindan yayimlanan “TTBS Soézlesmeli isletme ve
Danisman Bildirimi Rehberi’nden'’ de gorilecegi (izere sisteme giris yaptiktan sonra
isletme turt sec¢iminin akabinde segilen ture gore (ticari isletme veya esnaf igletmesi)
MERSIS/ESBIS uygulamalarindan yetkili olunan isletmeler ekrana gelir. Danisman
bildirimi yapilacak olan igletme segilir ve “Danigsman Bildirimi” butonuna tiklanir.
Danigman bildirimi yapilirken ad, soyad, dogum tarihi, uyruk ve cinsiyet bilgileri ilgili
sistemlerden cekilerek ekrana getiriimektedir. MYB Kontroli butonuna tiklanarak
bildirimi yapilacak olan kisinin MYB kontrolu de yapilabilecektir. Boylece kisi MYB ile
sisteme kaydedilebilecektir.

Yine TTBS sistemine giris yaptiktan sonra isletme tiirii seciminin akabinde segilen tiire
g6re MERSIS/ESBIS uygulamalarindan yetkili olunan isletmeler ekrana gelmektedir.
Sézlesmeli isletme bildirimi yapilacak olan isletme secilir ve “Sdzlesmeli isletme
islemleri” butonuna tiklanmaktadir. Sézlesmeli isletme olarak eklenen isletmeler
“Sozlesmeli isletmeler” alaninda listelenmektedir. Sézlesmeli isletme danisman
bildirimleri ise Sdzlesmeli isletmeler alaninda yer alan “Danisman Bildirimi” butonuna
tiklanarak yapilabilmektedir. Sézlesmeli isletme ve danisman bildirimleri, bildirim
yapilan isletmenin bagli oldugu Ticaret il Midurligune iletimektedir.

Sozlesmeli isletme yetkilisi, yetki belgesi basvurusu igin uygulamaya giris yaptiktan
sonra “Yeni Bagvuru” menusune tiklamaktadir. Ekrana gelen yetkili oldugu isletmeler
arasindan yetki belgesi basvurusunda bulunacagi sézlesmeli isletmeyi segcmektedir.
Bu asamada sdzlesmeli isletmenin basvuruya devam edebilmesi igin, bagh oldugu
isletmenin TTBS uygulamasi Uzerinden basvuru yapacak olan sozlesmeli isletmeyi

174 S6z konusu aracilar;
a) ...“llanlarinda yetki belgesi numarasina, yetki belgesindeki isletme adi veya unvanina, adres
bilgisi_haric olmak lizere il, ilce, mahalle, ada ve parsel bilgileri ile 15 inci maddenin (liglinci
fikrasinda belirtilen diger bilgilere, iletisim bilgisine ve varsa tasinmazin enerji kimlik bilgilerine
kolay okunabilir sekilde yer verir.”...,
b) isletme ve sézlesmeli isletmelerin liyelidinden énce Bakanlidin internet sayfasi veya Bilgi
Sisteminden yetki belgesi kontrolii yaparak yetki belgesine sahip olmayan isletme ve sézlesmeli
isletmeleri liye yapmamak,
¢) Ayni tasinmaza ydénelik birden fazla isletme veya sézlesmeli igletme tarafindan ilan verilmesi
durumunda, o tasinmaza iliskin yetkilendirme s6zlesmesine taraf olan igletme veya s6zlesmeli
isletmenin talebi halinde yetkisiz verilen ilanlari yayimdan derhal kaldirmak,
d) llan, sikayet ve lyeliklere iliskin bilgileri Bakanligin taleplerine uygun olarak Bakanliga iletmek,
ile yakimludar.
175 Ayrintili bilgi igin bkz., https://ttbs.gth.gov.tr/Home/CalisanBildirimDok, Erigsim Tarihi: 09.01.2023.
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bildirmesi ve s6zlesme baslangig tarihini girmis olmalidir. Sézlesmeli isletmeyi bildiren
igsletmenin de yetki belgesi bulunmasi gerekmektedir. Bu sartlar saglandiginda
sozlesmeli igletme basvurusuna devam edebilecektir. Yetki belgesi bagvurusuna iligkin
dokumanlar “Belge Ekle” alanindan yuklendikten sonra “Basvuruyu Tamamla”
butonuna tiklanmaktadir. Ticaret il Miidirligi basvuruyu onayladiktan sonra “Yetki
Belgelerim” menusunden basvuruya iligkin yetki belgesi goruntulenebilmektedir.

(785) Yukarida aktarilanlardan hareketle, SAHIBINDEN’e Yoénetmeligin 12. maddesi
dolayisiyla yiklenen sorumluluk ile emlak danismani olmayan yahut yetki belgesi
olmayan kimselerin SAHIBINDEN sistemine alt kullanici olarak tanimlanmasinin
onune gegilebilecegi degerlendiriimektedir. Emlak danigsmanlari igin mesleki yeterlilik
belgesine sahip olmanin ilan verebilmek igin yeterli oldugu anlagilmaktadir. Amag
sayet ilan paketlerinin kayitsiz danismanlara kullandiriimamasi ise, bunun takibini
yapmak igin mesleki yeterlik belgeleri ayirt edici olarak kullanilabilmesi mumkun
gorulmektedir. Bu bakimdan emlak danigsmani tuzel kigilik (s6zlesmeli igletme)
niteligini haiz olsa dahi, platforma getirilen yukimlulik bu kKigilerin sayisina yoénelik
kisittama degil, bu kigilerin yetki belgelerini kontrol ederek ilanlarini yayimlamak
seklindedir.

(786) Dosya kapasaminda yapilan degerlendirmelerin temelini olusturan “emlak
ofisinin satin aldigi ilan paketi kapsaminda yayimladigi ilan sayisinin maksimum
ilan sayisina ulagmadigi halde sirf danigsman sayisi sebebiyle daha ust pakete
gecmesi’ hususunun gergegi yansitmadigi, kurumsal kullanicinin ihtiyag
duyulan ilan sayisinin artmadigi senaryoda, ayni pakete devam ederek yanindaki
sozlesmeli igletme ve/veya emlak danigmanlarinin her birinin temsil ettigi ilana
magazasinda yer vermesinin fiilen mimkin oldugu, “Diger taraftan,
danismanlarin yonettigi portféy tahmininin ortalamalarina gére kurgulanan bu
sistemin her sekilde ortalamanin altinda portféye sahip olan danigsmanlar/ofisler
icin maliyet yarattigi aciktir’ ifadesinin hatali bir degerlendirme igerdigi, 6rnegin
ayhk 100’liik bir paket kullanan bir magaza sahibi her biri en dislik portfoy olan
1 adet emlaga sahip alt kullanicilardan 100 tane ile caligmak istiyorsa bunun tek
yolunun alt kullanici sayisini artirmak olmadigi, nitekim pazarda bazi kurumlarin
yaptigi gibi ilanlara bir santral/iletisim numarasi yazip gelen aramalan ilgili
kigilere yonlendirerek bunu yapmanin miumkun oldugu, bunun igin ek maliyete
de gerek olmadigi, ilaveten bir lUst pakete ge¢me ihtiyaci duymayan kurumsal
liyelerin biinyesinde bulunan sézlegsmeli isletmelerin SAHIBINDEN’den 10’luk bir
ilan paketi satin alarak yine sozlesmeli olduklar zincir emlak ofisinin ismini
zikrederek de ilan yayinlayabilecekleri savunmalari:

(787) SAHIBINDEN tarafindan éne siiriilen alternatif yontemin emlakgilar agisindan
sakincalari bulunmaktadir. ilgili pazarda ilana konu olan Griinlerin degerinin milyonlar
buyudkligunde olmasi, emlakgilarin ilanlarin satisa donmesi halinde yuzde 2-4
arasinda komisyon almasi, trtnlerin birden fazla emlakgi Gzerinden ilana verilebilmesi,
s0z konusu ilanlari bir an evvel satisa gevirebilmek bakimindan bir zaman yarigini
ortaya gikarmaktadir. ilaveten emlak danismanlarinin da kendi arasinda bir rekabetin
s6z konusu oldugundan hareketle bu amagla kendi portféytnu ve bilinirligini artirmaya
gayret eden bir emlakginin kendi ilanini magaza kullanici adi altinda yayimlayacak
olmasi emlak danigmaninin bilinirligine zarar verecek ve emlak danigmanlari
arasindaki rekabeti sinirlayacaktir. Ote yandan, emlak danismanlarinin ayri paketler
satin almalari yonindeki savunma ise, pazarda birden fazla danigmanin kaynak
tasarrufu, maliyet etkinligi gibi sebeplerle ayni emlak ofisi altinda portfdylerini bir araya
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getirmenin dogasiyla celismektedir. Ote yandan, emlak ofisleriyle yapilan
gorusmelerde, emlak ofisleri arasinda emlak danigmanlarini kendilerine gekebilmek
bakimindan da bir rekabet oldugu, emlak danismanlarinin daha fazla goranarlik
imkani sagladigindan birden fazla platform kullanan emlak ofislerini tercih ettigi ifade
edilmistir. Bunun karsisinda, emlak ofislerinin alt kullanici maliyetini 10’luk paket almak
suretiyle danismanlara yuklemesi de emlak ofisinin kendisine danisman c¢ekebilme
potansiyelini etkileyerek emlak ofisleri arasinda var olan rekabeti de olumsuz
etkileyecektir.

Sorusturma Raporu’nda ticari kullanicilarin minhasirlastirildigi, rakiplerin
faaliyetlerinin zorlastinldigi gibi ihlal tespitlerine yonelik olarak alt kullanici
uygulamasinin etkisi hususunda bir degerlendirmeye yer verilmedigi ve ka¢ adet
kullanicinin ust pakete gecmek zorunda birakildigi gibi sayisal verilerin
gosterilmedigi savunmasi:

(789) Alt Kullanici  Sinirlamasinin  Degerlendiriimesi bashdinda ele alindigi Uzere,

(790)

(791)

(792)

SAHIBINDEN tarafindan alt kullanici sinirlamasina iliskin olarak sunulan gerekgeler
makul gériilmemis ve bu boliim altinda ileri siiriilen iddialar Cevrim igi Platform Hizmeti
Pazarlarinin ve Bu Pazarlardaki Kurumsal Uyelerin Davranislarinin Analizi numarali
baslik altinda EAAD tarafindan yapilan analizler ile desteklenerek sinirli kaynaklarla
faaliyet gdsteren veilan harcamalarinin  biyik bir kismini SAHIBINDEN'e
ayiran emlak ofislerinin ve galericilerin ihtiyaclari olmamasina ragmen alt kullanici
siniri dolayisiyla st paketlere yonlendirilmeleri, bdylelikle SAHIBINDEN’e daha fazla
0deme yapmak zorunda birakilmalari, bunun sonucunda birden fazla
platform kullanmak Uzere rakip ilan platformlarina aktarilabilecekleri kaynaklarinin
sinirlandidi, bunun da rakip ilan platformlarina dezavantaj yarattigi, rakip
platformlardan ilan satin alabilecek/satin alma motivasyonu olan Gyelerin rakiplerden
ilan satin almasini engelleyebilecegi ve bu acgidan veri tasimanin engellenmesinde
oldugu gibi fiili minhasirliga yol acabilecegi, dolayisiyla alt kullanici sinirlamasinin da
veri tasimanin engellenmesine benzer etkiler meydana getirdigi degerlendirilmistir.

Oncelikle, SAHIBINDEN tarafindan aktarilan bilgilerden ve dosya kapsaminda yapilan
tespitlerden hareketle, 5 Kasim 2020’de yalnizca emlak tarafindaki kurumsal tyeler
bakimindan alt kullanici sinirlamasina gidildigi ve vasita tarafinda boyle bir uygulama
degisikliginin yapiimadigi anlasiimistir. Dolayisiyla alt kullanici sinirlamasina yonelik
ele alinan hususlar bakimindan yalnizca emlak tarafinda faaliyette bulunan kurumsal
uyeler bakimindan inceleme gergeklestiriimistir.

Akab_ingje, Ek Gorls surecinde, s6z konusu analizler igcin kullanilan verilerden
SAHIBINDEN'in sagladigi verirlerin hatali oldugu anlasilmis ve bunun Uzerine analiz
yeniden gercgeklestiriimistir. Bu ¢cercevede SAHIBINDEN'in paket kullanim oranlarinin

kayda deger sekilde degistigi goriimustir. Bunun Gzerine alt kullanici sinirlamasinin
etkilerine yonelik yapilan galismalar asagida aktariimaktadir:

Ik olarak, 27.12.2022 tarihli yerinde incelemede sirasinda sistemden canl olarak
cekilen, SAHIBINDEN'de yayimlanan ilan sayisinin (yeni ve yeniden yayina alinan
ilanlari bakimindan tekillestirme yapilmaksizin tim ilanlar) ne kadarinin alt kullanici ne
kadarinin magaza sahibi tarafindan yayimlandigi bilgisi asagidaki tabloda
aktarilmaktadir:
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Tablo 59: Yillar itibariyla Emlak Tarafinda Yer Alan Kurumsal Uyelerin Magaza Sahibi ve Alt Kullanici
Bazinda ilan Dagilimi

Yillar

ilan sahibi

ilan Sayisi

ilan Orani (%)

2019

Alt Kullanici

Magaza Sahibi

Toplam ilan Sayisi

2020

Alt Kullanici

Magaza Sahibi

Toplam ilan Sayisi

2021

Alt Kullanici

Magaza Sahibi

Toplam ilan Sayisi

2022

Alt Kullanici

Magaza Sahibi

Toplam ilan Sayisi

Kaynak: Yerinde incelemede Elde Edilen Belgeler.

(793) Yukaridaki tablodan da gérilecegdi tizere SAHIBINDEN platformunda 2019-2020 yillari
..... ), %(.....), %(.....)
) alt kullanicilar tarafindan yayimlanmaktadir. Bagka bir deyisle alt kullanicilar
tarafindan SAHIBINDEN platformunda yayimlanan ilanlar tim ilanlarin yillar itibariyla
ortalama %(.....) bir oranina karsilik gelmektedir.

arasinda yayimlanan toplam ilanlarin (yeni+repost) sirasiyla %(
ve %(....

(794) ikinci olarak, SAHIBINDEN tarafindan talep edilen bilgi ve belgelere yénelik sunulan
cevabi yazida aktarildigi Uzere, 5 Kasim 2020 tarihinden 6nce ilgili duzenleme hayata

gecirilmeden once yapilan galismada

- 10lu ilan paketi kullanan magazalarin %90’dan fazlasinda (.....)'ten az sayida,
- 25’li ilan paketi kullanan magazalarin %90’dan fazlasinda (.....)ten az sayida,

- 35’li ilan paketi kullanan magazalarin %90’dan fazlasinda (.....)'ten az sayida,

- 50’li ilan paketi kullanan magazalarin %90’dan fazlasinda (.....)den az sayida,
- 75'liilan paketi kullanan magazalarin %90’dan fazlasinda (.....)’dan az sayida,
- 100’ld ilan paketi kullanan magazalarin %85’ten fazlasinda (.....)'ten az sayida,
- 200U ilan paketi kullanan magazalarin %70’ten fazlasinda (.....)’'ten az sayida

alt kullanici tanimlanmis oldugu ifade edilmistir. Ek Goérus surecinde gercgeklestirilen
yerinde incelemede, 19.10.2020 tarihinde Emlak tarafindaki kurumsal Uyelere yonelik
alt kullanici duzenlenmesine iligkin sirket ici gorusmeleri iceren Belge-5'te de ayni

tespitlerin yapildigi géraimustar.

(795) Uclincli olarak, etki calismasi kapsaminda kullaniimak Uzere, 27.12.2022 tarihli
yerinde inceleme esnasinda veri ¢ekilmek istenmis, ancak veri seti 0 anda sistem
Uzerinden cekilemediginden ve hazirlanmasi sure¢ gerektirdiginden, tesebbusten
kurumsal Uyelerin 2019-2022 yil igin her bir paket 6zelinde alt kullanici siniri
hakkindaki bilgileri ve Uye bazinda fiiliyatta tanimlanan alt kullanici sayilari ile aylik
bazda 2020-2022 yillari arasinda magazalarin sahip oldugu alt kullanicilara ve
kullandiklari paketlere yonelik bilgiler talep edilmig, yanitlar 09.01.2023 tarih ve 34495
sayi ile Kurum kayitlarina girmistir. iigili cevabi yaziya yonelik olarak gergeklestirilen

analizin detaylari agagida aktariimaktadir.
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Oncelikle, SAHIBINDEN tarafindan génderilen cevabi yazida yer alan bilgilerden alt
kullanici sinirlamasina yonelik dedisikligin getirildigi yil olan 2020’nin aylarindan
rastgele secilen Ocak, Subat, Haziran ve Eylil aylari bakimindan bir analiz
gergeklestirilmistir. Ilgili aylar 6zelinde veri saglanan toplam (.....) kullanici iginden
oncelikle ilan paketi aylik limiti bakimindan herhangi bir bilgi saglanmamis olan
kullanicilar ayiklanmistir'’¢. Bu sekilde bir ayiklama yapildiktan sonra ise 200’1k paket
ustd kullanimlari oldugu tespit edilen kullanicilar da bu analiz kapsamina dahil
edilmemistirl’’. Geri kalan kullanicilar satin aldiklari paket limitine gére ayristiriimistir.
Daha sonra bu paket limitinde kalan kullanicilarin Kasim 2020 degisikligi ile hayata
gecirilen yeni alt kullanici sinirlamalari ilgili ayda getirilseydi, s6z konusu limitleri asip
asmadiklari sorgulanmis ve satin aldiklari paket haklari kapsaminda yeni alt kullanici
limitlerini asan duzeyde alt kullanici kullanan risk grubu Uyelerin ilgili paketi satin alan
tim Qyelere oranina bakilmistir. S6z konusu calismaya asagdidaki tabloda yer
verilmigtir:

Tablo 60: Paket Ozelinde, Yeni Getirilecek Alt Kullanici Sinirini Asan Kurumsal Uyelerin Tim Uyelere
Orani (2020) (%)

Paket veni Al Aylar - - — r
Limii Kullanici | Ocak | Ocak | Subat | Subat Haziran | Haziran Eyldl Eylal
Limiti (Sayi) | (Oran) | (Sayi) | (Oran) (Sayi) (Oran) (Say1) | (Oran)
10 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (... (...)
25 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (... (...)
35 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (... (...)
50 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (... (...)
75 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (... (...)
100 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (... (...)
200 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (... (...)
(.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (... (...)
Kaynak: SAHIBINDEN Cevabi Yazisi ve Raportorler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar.

llgili tablodan da gériilecegdi lizere, Kasim 2020 degisikligi ile hayata gegirilen yeni alt
kullanici sinirlamalari Ocak, Subat, Haziran ve Eylul aylarinda birinde hayata
gecirilseydi, 10’luk pakette asim yapan Uye oranlari aylar itibariyla %(.....) ila %(.....)
arasinda seyrederken; 25’lik pakette %(.....) ila %(.....); 50’lik pakette %(.....) ila
%(.....); 75'lik pakette %(.....) ila %(.....); 100’luk pakette %(.....) ila %(.....) ve 200’IUk
pakette %(.....) ila %(.....) arasinda degismektedir. Bu ¢ercevede risk grubunun sinirli
bir oranda oldugu gorulmektedir. En fazla agimin, dolayisiyla uygulamadan en fazla
etkilenecek risk grubunun 100’Itk ve 200’luk paketlerde oldugu anlagiimaktadir. Buna
karsilik aylik toplama bakildiginda ise toplam (.....) Uyeden, fiili alt kullanici limiti
degisiklik sonrasi tanimlanacak olan yeni alt kullanici limitini agsan Uye sayisi bagka bir
deyisle risk grubunda olan tGye sayisi Ocak ayi i¢in toplamda (.....), Subat ayiigin (.....),
Haziran ayi icin (.....) ve EylUl ayi icin (.....)’dur. Dolayisiyla Ocak, Subat, Haziran ve
Eylul aylarinin her birinde fiili alt kullanici limiti degdisiklik sonrasi tanimlanacak olan
yeni alt kullanici limitini agan Uyeler ortalama %(.....) tekabil etmektedir. Dolayisiyla
alt kullanici sinirlamasina yonelik incelenen degisiklikten etkilenebilecek tUye sayisinin
minimal dizeyde oldugu gorulmektedir.

Ardindan, SAHIBINDEN’in 2020 Kasim itibariyla uygulamaya koydugu alt kullanici
limitlerinin gincellenmesine dair degisikliklerin, kullanicilari bir Ust paketi satin almaya
zorlamak yonunde fiili bir etkisinin olup olmadigini incelemek Uzere (.....) gbzlem

176 2020 yili Ocak igin (.....), Subat igin (.....), Haziran igin (.....) ve Eylll igin (.....) adet kullaniciyi
icermektedir.
1772020 yili Ocak igin (.....), Subat, Haziran ve EylUl igin (.....) adet kullaniciy! igermektedir.
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iceren bir veri seti lUzerinden analizlere baslanmistir. Bu veri setindeki kullanicilarin
2019, 2020, 2021 ve 2022 yih igin taahhutlerine bagl olarak birden ¢ok kez aylik alt
kullanici guncellemelerine gittigi gorulmektedir. Bununla beraber 2019 ve 2020 yil
icinde bu guncelleme sikliklar dusuk oldugundan bu yillar analize dahil edilmemisgtir.
Bu bakimdan analizlerde 2021 yil, politika degisikliginin vuku buldugu yil (baz yil) ve
2022 yih bu degisikligin tam anlamiyla etkisini gosterdigi yil (karsilagtirma yil) seklinde
tasnif edilmistir. Buna karsin 2021 yili verileri igerisinde de bahse konu yilda taahht
suresi sona eren ve Kasim 2020 yilinda hayata gegirilen yeni alt kullanici limitlerini
dikkate alarak sozlesme yenileyen musterilerin oldugu belirtiimelidir.

Yapilan galigmada ilk olarak, veri setinde yer alan ve bu politika degisikliginden negatif
etkilenebilecegi varsayilan musteri grubu belirlenmeye caligilmistir. Buna gore
tanimlanan alt kullanici sayisina en yakin fiili aktif kullanici sayisina sahip Uyelerin, alt
kullanici uygulamasina yonelik politika degisikligi sonrasinda dugen alt kullanici
limitinden etkilenmeye aday grup oldugu varsayilmistir. Bu grubu diger kullanicilardan
ayristirmak bakimindan musterilerin 2019-2022 yillari arasindaki her bir yil i¢in risk
orani hesaplanmis olup hesaplamada asagidaki formul kullaniimigtir:

Aylik Aktif Kullanict SaylSl/

Risk Oram = Tanmimlanabilen Toplam Kullanict Sayist

Eger Risk Orani herhangi bir yil igcin 1’e esit veya 1'den buylk ise o musteri analize
konu risk grubuna dahil edilmektedir. Akabinde verideki mukerrer gozlemlerin
giderilmesi ve kullanicilarin veri baglaminda Uniform (kiyaslanabilir & homojen) hale
getiriimesi maksadiyla her bir mUsteri icin, 2021 ve 2022 yili i¢in ortalama aylik aktif alt
kullanici sayisi, aylik tanimlanabilecek toplam alt kullanici sayisi, aylik paket limiti ve
aylik (filen) yayimlanan ilan sayisi hesaplanmistir. Bu analizde, SAHIBINDEN
tarafindan yapilan politika degisikligi sonrasi 2021’den 2022’ye dogru potansiyel olarak
ust tarifeye gegme egdiliminde olabilecedi varsayilan Uyelerin daha Ust bir pakete
gecmeye zorlandigi hipotezi sinanmigtir. Dolayisiyla eger bdyle bir durum varsa aylik
yayimlanabilecek ilan limiti degiskeninin ortalama buyuklugu artacaktir.

Analiz sonucunda risk grubundaki tim musteriler igin ortalama olarak aylik paket limiti
veya fiilen yayimlanan ilan miktari ortalama (.....) yikselmis ve (.....) birimlik (yaklasik
%(.....)) bir artis ortaya ¢ikmistir. Ote yandan bu artis istatistiksel olarak anlamli
degildir. Dolayisiyla yalnizca politika degisikligine bagli olarak bir yorum yapilacak
olursa, analize konu politika degisikliginin kullanicilar Uzerinde istatistiksel olarak
anlaml ve attirici bir etkisi olmadigi sdylenebilecektir. Ortalama ilan sayisinin ise
2022°de 2021’e kiyasla yaklasik (.....) birim arttigi saptanmaktadir. Zira bu artig
istatistiksel olarak da anlamhdir. Bu iki sonug¢ arasinda kuramsal olarak bir illiyet bagi
kurulamamaktadir. Bir diger ifadeyle, ilan sayisi ortalamada artmis olmasina karsin
mugterilerin  Ust pakete gecisine yonelik istatistiksel olarak anlaml etkilere
rastlaniimamistir.

ikinci olarak, analizler misteri gruplarina gére aylik paket limiti temel alinarak
yapilacak siniflandirmalar gercevesinde tekrar gergeklestiriimigtir. Buna goére aylik
paket limitleri bakimindan

I.Grup: 10-25
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[I. Grup: 25-100
[ll. Grup:100+

seklinde tanimlanmistir.

(803) Ayni galismanin s6z konusu gruplar 6zelinde yapilan versiyonunda, |. grup igin hem
aylhk paket limiti hem de fiilen yayimlanan ilan sayisi bakimindan anlamli degisime
ulasilmamstir. Il. grup icin hem aylik paket limitlerinde hem de ortalama fiilen
yayimlanan ilan sayisinda istatistiksel olarak anlamli sekilde bir artig
g6zlemlenmektedir. Bu artis aylik paket limitlerinde (.....) birim, ortalama fiilen
yayimlanan ilan sayisinda yaklasik (.....) birim seklindedir. Il. grup ile benzer olarak .
grupta da ayni yonde sonuglara ulagsmistir. Lakin degisimlerin buyuklukleri olgekten
dolayi oldukg¢a yuksek olgtlmektedir. Bu grup igin aylik paket limiti (.....) ylkselmekte
olup yaklasik (.....) birimlik bir artis yasanmaktadir. Fiilen yayimlanan ilan sayisindaki
artis ise yaklasik (.....) birim olarak hesaplanmaktadir. Dolayisiyla yapilan
siniflandirma sonucu politikanin etkisinin atfedilebilecegi asil musteri gruplarinin Il. ve
[ll. grup oldugu ve s6z konusu gruplar bakimindan istatistiksel olarak anlamli bir etkinin
olustugu soylenebilecektir. Ozellikle, 1ll. grupta fillen yayimlanan ilan sayisindaki
artisin ((.....) birim) aylik paket limiti artisina ((.....)) nazaran daha az olmasi bu grubun
uygulamadan negatif etkilenme riskinin daha ytksek olduguna isaret etmektedir.

(804) Yukarida aktarilan tim bilgi, belge ve analizler sonucunda yapilan ilk analizde 2019-
2022 yillari arasinda alt kullanici kullanilarak SAHIBINDEN platformuna girilen ilanlarin
tum ilanlara oraninin yaklasik %(.....) oldugu gorulmustur. Akabinde, bu %(.....)
kesimde alt kullanici limitlerinin degistiriimesinden potansiyel olarak etkilenebilecek
Uyeler saptanmis ve Tablo 59'd detaylari aktariimistir. Buna goére, 2020 yilinda 6rnek
olarak alinan aylarda yeni duzenlenen alt kullanici sayisi sinirlari uygulansaydi, bu
sinirlamadan potansiyel olarak olumsuz etkilenebilecek tyeler tum Gyelerin %(.....)'luk
bir kesimini olusturmaktadir. Yeni politikanin uygulamaya gegcirilmesinin ardindan
gerceklesen zarari Olgumlemek adina yapilan c¢alismada ise, paket ayrimina
gidilmediginde politika degdisikligi ile Ust pakete gecis arasinda anlamli bir baglanti
kurulamamaktadir.  Ancak Uyelerin  paketler 06zelinde gruplandiriimasiyla
gerceklegtirilen ¢alismada, 100 Ustu paket kullanan Ill. grubun politika degisikliginin
ardindan aylik paket limitinin (.....) birim, buna kargin fillen yayimlanan ilan sayisindaki
artigin (.....) birim oldugu gorulmustar.

(805) Alt kullanici sinirlamasina iligkin incelenen davranigin etkilerine yonelik yukarida
aktarilan calismalar neticesinde, her ne kadar incelenen alt kullanici uygulamasinin
teoride Uyeleri bir Ust paket kullanmaya zorlayabilecegdi ve hakl gerekgesi olmaksizin
uygulandigi degerlendirilse de, incelenen iki yil i¢in, uygulamada Uzerinde bu yonde
etki dogabilecek Uye sayisinin sinirli olmasi, bu sinirl Gye Uzerinde olusan etkinin de
minimal duzeyde kalmasi sebebiyle, bu asamada etkisinin olmadigi
degerlendiriimektedir. Ancak bu etki, ileride risk grubuna dahil olan populasyonun
genislemesi ve/veya bu populasyon Uzerindeki etki miktarinin artmasi durumuna gore
farklilasabilecektir.

(806) Dolayislyla bu noktada, SAHIBINDEN'in alt kullanici sinirlamasi uygulamasi ile hakim
durumunu koétuye kullanmadigr kanaatine varilmistir.
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1.5.3. idari Para Cezasina iliskin Degerlendirme

Yukarida yer verilen tim bilgi, degerlendirme ve tespitler 1si§inda, SAHIBINDEN
tarafindan

- Dopingli ilanlar seffaf gekilde yayimlamadig,
- Dogal reklam uygulamasinda seffaf davranmadigi,
- Siralama algoritmasi yoluyla kendini kayirdigi,

- Sagladigi diger hizmetlerde (emlak/ara¢ degerleme, sifir arag satisinda yetkili
bayiye yonlendirme, ekspertiz saglama gibi) kendini kayirdigi/yaniltici sonug
verdigi,

- Kurumsal Uyelere alt kullanici sinirlamasi getirmek suretiyle Uyelerin birden
fazla platform kullanmalarini zorlastirdigi

ve bu yollarla rekabetin sinirlanmasina yol agcarak hakim durumunu kotuye kullandigi
iddialarini destekleyen herhangi bir bilgi ya da bulguya rastlanmamistir. Bu sebeple
s6z konusu iddialara yonelik bir ihlal tespitinde bulunulmamistir.

Bununla birlikte, tesebbisin cevrim ici platform hizmetleri bakimindan kurumsal
ayelerin ilan verilerini tagimayi engelledigi iddiasina yonelik olarak;

- Kurumsal Uyelik Sézlesmesi'nin 5.1.6. maddesinin ve ekinin 4.3. maddesinin
rekabet etmeme yukumlilugu icerdidi,

- Kurumsal Uyelik Sézlesmesi'nin 5.1.6. ve 5.1.7. maddeleri ile ekinin 4.10, 4.11,
4.14, 415, 4.18, 4.3. gibi maddelerinin Gyenin kendi ilanlarinin verisini (i) kendi
kanallarina, Uyelerin birlik/odalarinin olusturdugu diger portallara ya da MLS gibi
sistemlere, (ii) rakip platformlara tagimalarini engelleyerek Uyenin birden fazla
platforma erisimini zorlastirarak fiili minhasirliga yol actigi

ve bu yolla 4054 sayili Kanun’un 6(a) maddesi kapsaminda rakiplerin faaliyetlerini
zorlastirdigi  tespit edilmigtir. Ancak (i) rekabet etmeme yUkimlUGlGgunin
uygulanmadigi (ii) kendi kanallarina, Uyelerin birlik/odalarinin olusturdugu diger
portallara ya da MLS gibi sistemlere veri tagsimanin engellenmesinin ise pazarda
onemli bir etki dogurmadigr anlagiimigtir.

SAHIBINDEN Kurumsal Uyelik Sézlesmeleri 2016 tarihinden itibaren bireysel ve
kurumsal dyeler icin ayri uyelik sdzlesmeleri akdedilmis olsa da 2014 ve 2015
yillarindaki sozlesmelerin hem bireysel hem de kurumsal kullanicilar igin gecerli
oldugu, hatta ulagilabilen en eski s6zlesme dérneklerine bakildiginda bu sézlesmelerin
2012 yihindan beri uygulamada oldugu gorulmektedir.

4054 sayih Kanun’un 16. maddesinin Gglincl fikrasinda “Bu Kanunun 4, 6 ve 7 nci
maddelerinde yasaklanmig davranislarda bulunanlara, ceza verilecek tesebbls ile
tesebbls birlikleri veya bu birliklerin Uyelerinin nihai karardan bir 6nceki mali
yilsonunda olugan veya bunun hesaplanmasi miimkiin olmazsa nihai karar tarihine en
yakin mali yilsonunda olusan ve Kurul tarafindan saptanacak olan yillik gayri safi
gelirlerinin yiizde onuna kadar idari para cezasi verilir’ hUkmune yer verilmistir.
15.02.2009 tarih ve 27142 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Rekabeti Sinirlayici
Anlasma, Uyumlu Eylem ve Kararlar ile Hakim Durumun Kétlye Kullanilmasi Halinde
Verilecek Para Cezalarina lliskin Yénetmelik’in (Yoénetmelik) 1. maddesinde ise
Yonetmeligin amaci; “4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanunun 4 (incii ve
6 nci maddelerinde yasaklanmis davranislarda bulunan tesebbds ile tesebblis birlikleri
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veya bu birliklerin Gyeleri ile bunlarin ybnetici ve g¢aliganlarina, ayni Kanunun 16 nci
maddesi geredince verilecek para cezasinin tespitine iliskin usul ve esaslari
dlizenlemek” seklinde belirlenmigtir.

(811) Yukarida yer verilen degerlendirmeler cergevesinde, kurumsal Uyelerin emlak
satig/kiralama faaliyetlerine ve kurumsal Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yoénelik
cevrim i¢i platform hizmetleri pazarlarinda hé&kim durumda oldugu tespit edilen
SAHIBINDEN’in kurumsal iyelerinin veri tagimalarini engellemek suretiyle lyelerin
birden fazla platform kullanmalarini guglestirdigi, bu yolla ve rekabet etmeme
yukimlalugu ile fiili/s6zlesmesel munhasirlik uyguladigi ve rakiplerin faaliyetlerini
zorlastirdigi, dolayisiyla hakim durumunu koétlye kullanarak 4054 sayili Kanun'un 6.
maddesini ihlal ettigi tespit edilmis, bu kapsamda 4054 sayili Kanun’'un 16. maddesi
ve ilgili Yonetmelik hukumleri uyarinca tesebbus hakkinda idari para cezasi
uygulanmasina karar verilmigtir.

(812) Yukarida ihlal olarak nitelendirilen uygulamalarin ayni pazarlarda, ayni musterilere
yonelik olarak birbirleriyle ayni ya da ¢akisan donemlerde gerceklestigi gorulmektedir.
Tdm bu uygulamalarin SAHIBINDEN icin ayni ekonomik amaci saglamaya hizmet
ettigi ve benzer etkiler dogurdugu, tim bu uygulamalarin minhasirlik yoluyla rakiplerin
diglanmasina ve faaliyetlerinin zorlastirilarak rekabetin sinirlanmasina neden oldugu,
bu nedenle tUm bu uygulamalarin tek bir ihlal teskil ettigi kanaatine variimistir.

(813) Ceza Yonetmeliginin 4. maddesine gore; tesebbuslere verilecek nihai para cezasi
miktari belirlenirken 6éncelikle Yénetmelik'in 5. maddesi gercevesinde temel para
cezasi belirlenmelidir. Ardindan, eger maddi vakiada mevcut ise, Yonetmeligin 6. ve
7. maddelerinde dizenlenen agirlastirici ve hafifletici unsurlar uygulanarak nihai para
cezasl tespit edilmelidir.

(814) Ceza Yonetmeliginin 5. maddesinin birinci fikrasinda temel para cezasinin
hesaplanmasi bakimindan “karteller” ve “diger ihlaller” gseklinde bir ayrim
ongorilmektedir..Bu kapsamda, temel para cezasi hesaplanirken ihlale taraf olan
tesebbuslerin Kurul tarafindan saptanacak yillik gayri safi gelirlerinin, karteller icin
%2'siile %4'U, diger ihlaller igin %0,5'i ile %3'U arasinda bir oran esas alinacaktir. Ceza
Yonetmeliginin 3. maddesine gore diger ihlaller, “Kartel tanimi disinda kalan, 4054
sayill Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanunun 4 (nci ve 6 inci maddelerinde
yasaklanmis davranigslar” seklinde tanimlanmistir. SAHIBINDEN’in 4054 sayili
Kanun’'un 6. maddesini ihlali “diger ihlaller” kategorisindedir. SAHIBINDEN'e
uygulanacak temel para cezasi orani %(.....) olarak belirlenmistir.

(815) Ceza Yonetmeliginin 5. maddesinin Uguncu fikrasina gére, temel para cezasinin
belirlenmesinde dikkate alinacak bir diger husus, ihlalin sudresidir. S6z konusu
maddenin Uguncu fikrasina gore; bu oran bir yildan uzun bes yildan kisa ihlallerde
yarisi oraninda, bes yildan uzun suaren ihlallerde bir kati oraninda artinimahdir (.....).
Son olarak, Ceza Yonetmeliginin 6. ve 7. maddeleri kapsamindaki agirlastirici ve
hafifletici unsurlarin bulunmadigr degerlendirilmigtir.

(816) Ek olarak; dosya kapsaminda Kanun'un 9. maddesinin birinci fikrasi uyarinca ihlali
sonlandirmak ve pazardaki etkin rekabetin tesis edilmesini temin etmek igcin
SAHIBINDEN’e:

I Gerekgeli kararin tebliginden itibaren 3 (Ug) aylik sure igerisinde yerine
getirmek ve Kuruma tevsik etmek Uzere; SAHIBINDEN ile kurumsal Uyeler
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arasinda imzalanan s6zlesmenin ihlal konusu hudkimleri icermeyecek sekilde
yeniden duzenlenmesi,

ii.  Gerekgeli kararin tebliginden itibaren 2 (iki) aylik stre igerisinde yerine
getirmek ve kendisine taninan sdrenin en geg bir ay oncesinde hazirladigi uyum
tedbirlerini Kuruma sunmak lizere, kurumsal tyelerin SAHIBINDEN platformuna
girdikleri emlak ve vasita ilan verilerini rakip platformlara etkin sekilde
tasiyabilmelerini ve bu ilanlarin igerdigi verileri guncel tutabilmelerini saglayacak
altyapiy1 herhangi bir bedel talep etmeksizin kurmasi,

iii. Rakip platformlarda Gyeligi bulunan kurumsal Uyelerin, bu platformlardaki
emlak ve vasita ilan verilerini SAHIBINDEN platformuna tagimasi ve ilanlarin
icerdigi verileri SAHIBINDEN platformunda giincel tutabilmesi igin talepte
bulunmasi ve rakip platformlarin da bu talebi kabul etmesi halinde;
SAHIBINDEN:’in, Uyelerin verilerini tasiyabilmelerini ve giincel tutabilmelerini
saglayacak altyapiyl herhangi bir gecikmeye mahal vermeksizin makul olan en
kisa surede ve herhangi bir bedel talep etmeksizin kurarak rakip platformlardan
gelecek taleplerin kesintisiz ve etkin bir sekilde karsilanmasini saglamasi,

iv. SAHIBINDEN’in, yukaridaki hususlarin Kurul karari dogrultusunda yerine
getirilip getiriimediginin tespit edilmesini teminen sdreci, baslangicinda ve
sonunda Kuruma tevsik etmesi,

v.  SAHIBINDEN:'in ilk uyum tedbirinin uygulanmaya baslamasindan itibaren 3
(Gg) yilhik sure boyunca ve yilda bir periyodik olarak Kuruma rapor sunmasi

yukumlalUklerinin getiriimesine karar verilmistir.
J. SONUC

(817) 30.09.2021 tarihli ve 21-46/655-M sayili Kurul karari uyarinca yurutilen sorugturma ile
ilgili olarak diizenlenen Rapor’a ve Ek Gorls’e, toplanan delillere, yazili savunmalara,
s6zIU savunma toplantisinda yapilan agiklamalara ve incelenen dosya kapsamina
goére,

1. SAHIBINDEN’in kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine ve
kurumsal Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yonelik cevrim ici platform
hizmetleri pazarlarinda hakim durumda olduguna,
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2. SAHIBINDEN'’in kurumsal lyelerinin veri tagimalarini engellemek suretiyle
birden fazla platform kullanmalarini zorlagtirdigi, bu yolla ve s6zlesmelerinde
getirdigi rekabet etmeme yukimluligu yoluyla fiili/s6zlesmesel mianhasirlik
uyguladigina, rakiplerinin faaliyetlerini zorlagtirdigina, dolayisiyla hakim
durumunu koétlye kullanarak 4054 sayili Kanun’un 6. maddesini ihlal ettigine,

3. Bu nedenle, 4054 sayili Kanun’'un 16. maddesinin Uguncu fikrasi ve
“Rekabeti Sinirlayici Anlasma, Uyumlu Eylem ve Kararlar ile Hakim Durumun
Kétlye Kullaniimasi Halinde Verilecek Para Cezalarina iligkin Yénetmelik”in
5. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi ve ikinci fikrasi hikumleri uyarinca
2021 mali yilh sonunda olusan ve Kurul tarafindan belirlenen yillik gayri safi
gelirlerinin takdiren, % (.....)’U4 oraninda olmak Uzere

- Sahibinden Bilgi Teknolojileri ve Pazarlama AS’ye 40.150.533,15-TL;
idari para cezasl verilmesine

4. inhlali sonlandirmak ve pazardaki etkin rekabetin tesis edilmesini temin etmek igin
SAHIBINDEN’e

I Gerekgeli kararin tebliginden itibaren 3 (U¢) aylik slre igerisinde yerine
getirmek ve Kuruma tevsik etmek tizere; SAHIBINDEN ile kurumsal (yeler
arasinda imzalanan s6zlesmenin ihlal konusu huakumleri icermeyecek sekilde
yeniden duzenlenmesi,

ii.  Gerekgeli kararin tebliginden itibaren 2 (iki) aylik sure icerisinde yerine
getirmek ve kendisine taninan surenin en ge¢ bir ay dncesinde hazirladigi uyum
tedbirlerini Kuruma sunmak Uzere, kurumsal tyelerin SAHIBINDEN platformuna
girdikleri emlak ve vasita ilan verilerini rakip platformlara etkin sekilde
tasiyabilmelerini ve bu ilanlarin icerdigi verileri glincel tutabilmelerini saglayacak
altyapiyi herhangi bir bedel talep etmeksizin kurmasi,

iii.  Rakip platformlarda Uyeligi bulunan kurumsal Gyelerin, bu platformlardaki
emlak ve vasita ilan verilerini SAHIBINDEN platformuna tasimasi ve ilanlarin
icerdigi verileri SAHIBINDEN platformunda giincel tutabilmesi igin talepte
bulunmasi ve rakip platformlarin da bu talebi kabul etmesi halinde;
SAHIBINDEN’in, Uyelerin verilerini tagiyabilmelerini ve gilincel tutabilmelerini
saglayacak altyapiy1 herhangi bir gecikmeye mahal vermeksizin makul olan en
kisa surede ve herhangi bir bedel talep etmeksizin kurarak rakip platformlardan
gelecek taleplerin kesintisiz ve etkin bir sekilde kargilanmasini saglamasi,

iv. SAHIBINDEN’in, yukaridaki hususlarin Kurul karari dogrultusunda yerine
getirilip getirilmediginin tespit edilmesini teminen sureci, baslangicinda ve
sonunda Kuruma tevsik etmesi,

v.  SAHIBINDEN'in ilk uyum tedbirinin uygulanmaya baslamasindan itibaren 3
(Ug) yilhk sure boyunca ve yilda bir periyodik olarak Kuruma rapor sunmasi

yukumlulUklerinin getiriimesine,
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5. Kurumsal tyelere alt kullanici sinirlamasi getirmek suretiyle Gyelerin birden fazla
platform kullanmalarini zorlastirdigi, dopingli ilanlari seffaf gekilde yayimlamadigi,
dogal reklam uygulamasinda seffaf davranmadidi, siralama algoritmasi yoluyla kendini
kayirdigi ve sagladigi diger hizmetlerde (emlak/arag degerleme, sifir ara¢ satiginda
yetkili bayiye yonlendirme, ekspertiz saglama gibi) kendini kayirdigi/yaniltici sonug
verdigi ve bu yollarla rekabetin sinirlanmasina yol agarak hakim durumunu kotuye
kullandigi iddialarinin reddine

gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60 gun iginde Ankara Idare Mahkemelerinde yargi
yolu acgik olmak tizere OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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