Rekabet Kurumu Bagkanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2020-1-062 (Sorusturma)

Karar Sayisi : 21-37/540-263

Karar Tarihi : 05.08.2021

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Baskan : Birol KULE

Uyeler . Arslan NARIN (ikinci Bagkan), Ahmet ALGAN, Siikran KODALAK,

Hasan Huseyin UNLU, Ayse ERGEZEN, Cengiz COLAK

B. RAPORTORLER : Tugce SAYER, Cemile YUKSEK, Mesut MORGUL,
Muhammet Murat KARAKAYA, Ugdur Bilgehan BURHAN

C. BASVURUDA
BULUNANLAR . - Gizlilik talebi bulunmaktadir.

- Gursel YILMAZ
Turgut Ozal Mah. 1949. Cad. No:32/22 Yenimahalle/Ankara

- Gultekin OCAK
Yeni Yali Mah. Gundogdu Sok. No:13 Daire:8 Korfez/Kocaeli

D. HAKKINDA SORUSTURMA

YAPILAN .- Sahibinden Bilgi Teknolojileri Paz. ve Tic. AS
Degirmen Yolu Cad. No:28 Asia Ofis Park A Blok Kat:2
Atasehir/istanbul

(1) E. DOSYA KONUSU: Sahibinden Bilgi Teknolojileri Paz. ve Tic. AS’nin vasita ve
emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik ¢evrim i¢i platform hizmeti pazarlarinda
sahip oldugu hdkim durumunu asin fiyat uygulamak suretiyle kotiiye kullandigi
iddiasi.

20 F.IDDIALARIN OZETi: Rekabet Kurumu (Kurum) kayitlarina 08.10.2020 tarih ve 10874
saylyla intikal eden gizlilik talepli basvuruda 6zetle;

- Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticareti AS’nin (Sahibinden) 2015
yilhindan itibaren tekel konumunda olmanin verdigi gugle hareket ettigi,

- Yaklagik 5-6 yil dnce yillik 500-1000 TL arah@indaki Ucretler karsiliginda kurumsal
musterilerine yil boyu ilan hizmeti sunan tesebblsin mevcut durumda aylik 1000-
5000 TL arahginda Ucret karsihginda hizmet sundugu ve musterilerine bir yillik
taahhut zorunlulugu getirdigi,

- 2013 yihinda Sahibinden’e yillik 580 TL 6deme yaparken, 2019 yilinda muadil hizmet
icin yilik 11.000 TL 6deme yaptidi, 2020 yilinda ise s6z konusu ucretin 13.350 TL
oldugu,

- Sahibinden musterilerinin daha az lcret 6demek adina daha az ilan sayisi iceren
paketlere gecmek istemesi halinde, paket Ucretlerine zam geldigi gerekcesiyle daha
az aylk ilan sayisi igeren paket i¢cin mevcut paket ile ayni fiyattan hizmet sunuldugu,

- Sahibinden’in bu davranislariyla hem bireysel hem de kurumsal musterilerine zarar
verdigi,

- Emlakgilarin en az dukkan kirasi kadar Ucreti Sahibinden’e 6demek durumunda

oldugu, Sahibinden fiyatlarinin ¢gok ylksek olmasi nedeniyle diger ¢evrim igi ilan
platformlarina Uye olamadiklari

iddia edilmektedir.
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Kurum kayitlarina 04.11.2020 tarih ve 11799 sayi ile intikal eden ve (.....) tarafindan
yapilan basvuruda Ozetle;

Basvuru sahibinin www.sahibinden.com alan adli internet sitesi Gyesi oldugu,

Adi gecen internet sitesinde vasita kategorisinde ilan vermek istediginde fahis
ucretlerle kargilastigi,

ilgili kategoride ilan verme (icretlerinin 150 TL'den baslayip 450 TL'ye kadar
cikabildigi,

Sahibinden’in tekel konumunda oldugu, kendisiyle rekabet edecek seviyede bir
rakibinin olmadigi, bu nedenle vatandasglarin bu siteyi kullanmak durumunda
kaldiklari,

Tekel konumu sayesinde kullanicilara yuksek fiyatlar dayatabildigi, asin fiyatlama
yoluyla hakim durumunu kotuye kullandigi

ifade edilmektedir.

Yine Kurum kayitlarina 06.11.2020 tarih ve 11870 sayi ile intikal eden ve gizlilik talepli
basvuruda ozetle;

Basvuru sahibinin Sahibinden’in asiri fiyat politikasindan rahatsiz oldugu,

Adi gecen internet sitesinin paket fiyatlarina gegen yil %17, cari yilda ise %18,5
oraninda zam uyguladigi,

S6z konusu tesebbusun her yil yeni bir paket belirledigi ve paket Gzerinden indirim
yaptigini belirttigi ancak gerceklestirdigi zamlari da yeni belirledigi fiyatlar Gzerinden
uyguladigi

iddia edilmektedir.

ilaveten Kurum kayitlarina 06.11.2020 tarih ve 11871 sayi ile intikal eden ve (.....)
tarafindan yapilan bagvuruda ise dzetle;

Bagvuru sahibinin yillardir www.sahibinden.com alan adl internet sitesinde ilan
vererek bireysel olarak kullandigi vasitalarin satigini gergeklestirdigi,

Adi gecen internet sitesinde 2020 yilinin baslarinda 59 TL ucret ddeyerek U¢ ay
sureyle ilan yayinlayabilirken ginimuzde 125 TL Ucret karsiliginda bir ay sureyle ilan
yayinlayabildigi,

ilan siirelerine ilan onay asamasinda gecen siirelerin de eklendigi,

Bahse konu internet sitesinin s6z konusu hizmet pazarinda tekel olusturdugu ve
01.02. 2020 tarihinden itibaren alti kattan fazla fiyat artigi gerceklestirdigi,
Sahibinden’de 600.000 adedin Ustinde vasita satig ilaninin mevcut oldugu, bu
durumun Sahibinden’in ilgili piyasadaki hakim durumunu gdsterdigi,

Konu hakkinda gerekli incelemenin yapilarak Sahibinden hakkinda idari yaptirim
uygulanmasinin talep edildigi

ifade edilerek, Sahibinden’in vasita ilanlari pazarinda hakim durumunu kétiye kullandigi
gerekgesiyle 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun (4054 sayili Kanun)
kapsaminda gereginin yapilmasi talep edilmigtir.

G. DOSYA EVRELERI: Kurum kayitlarina 08.10.2020 tarihli gizlilik talepli basvuru
neticesinde hazirlanan 09.10.2020 tarih ve 2020-1-62/BN-01 sayili Bilgi Notu, Rekabet
Kurulunun (Kurul) 15.10.2020 tarihli toplantisinda goérusilmis ve basvuruya konu
iddialara yonelik olarak 4054 sayili Kanun’un 40. maddesinin birinci fikrasi uyarinca 20-
46/627-M sayili karar ile Sahibinden hakkinda sorusturma agilmasina karar verilmistir.
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4054 sayili Kanun’un 43. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Sahibinden hakkinda
sorusturma baglatildigina ve 30 gun igerisinde birinci yazili savunmanin gonderilmesi
gerektigine dair bildirim 27.10.2020 tarihli ve 15013 sayili yazi ile yapiimig, Sahibinden’in
ilk yazili savunmasi 02.12.2020 tarih ve 12992 sayi ile Kurum kayitlarina girmistir.

Kurulunun 26.11.2020 tarih ve 20-51/698-M sayili kararinda ise Kurum kayitlarina
04.11.2020 ve 06.11.2020 tarihleri arasinda giren diger bagvurularin da isbu sorusturma
olan 15.10.2020 tarihli ve 20-46/627-M sayili Kurul karar ile Sahibinden hakkinda
yurutulen sorusturma (04.05.2017 tarihli, 17-15/175-M sayili ve 27.09.2017 tarihli, 17-
30/488-M sayili Kurul kararlari ile agilan sorusturma) kapsamina eklenmesine karar
verilmigtir. Sorusturma kapsamina eklenen sikayetlere iliskin bildirim 04.12.2020 tarihli
ve 16962 sayili yazi ile yapilmig, Sahibinden’in ek savunmasi 08.01.2021 tarih ve 14312
say! ile Kurum kayitlarina intikal etmigtir.

Yuratulen sorusturma kapsaminda 17.11.2020 tarih ve 16074 sayili yaziyla
Sahibinden’den bilgi talep edilmistir. Sahibinden’den talep edilen bilgiler 02.12.2020
tarih, 13027 sayi ile Kurum kayitlarina intikal etmistir.

Ayrica dosya konusuna iligkin olarak farkl is modellerine sahip ¢ok sayida tesebbusten
bilgi talep edilmigtir.
Tesebbuslerden talep edilen bilgi ve belgelere istinaden gonderilen cevabi yazilar;
(.....)den 23.11.2020,
(.....)den 24.11.2020,
(.....)den 27.11.2020,
(.....)den 27.11.2020,
(.....)den 27.11.2020,
(.....yden 30.11.2020,
(.....yden 02.12.2020,
(.....)den 04.12.2020,
(.....)nden 20.12.2020,
(.....)den 14.12.2020,
(.....nden ((.....)) 11.12.2020,
(.....yden ((.....)) 15.01.2021,
(.....yden ((.....)) 15.01.2021,
(.....yden ((.....)) 21.01.2021,
(.....yden ((.....)) 20.01.2021

tarihlerinde Kurum kayitlarina intikal etmistir.

Dosya konusu ile ilgili olarak 03.11.2020 tarihli, 15255 ve 15256 sayili yazilarla mevcut
durumda Sahibinden’in kurumsal musterisi olmayan ancak ge¢cmiste Sahibinden’deki
emlak veya vasita kategorisindeki kurumsal musteriligini ylksek fiyat sebebiyle ve/veya
diger sebeplerle sonlandiran tesebbuslere anket formatinda bilgi talepleri génderilmistir.
Tesebbuslerden talep edilen bilgi ve belgelere istinaden gonderilen cevabi yazilar;

(.....)den 10.12.2020,

(.....)den 10.11.2020,

(.....)dan 09.11.2020,

(.....)den 16.12.2020,
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(.....yden 18.12.2020,
(.....yden 16.11.2020,
(.....yden 26.11.2020,
(.....yden 23.11.2020,
(.....yden 23.11.2020,
(.....yden 19.02.2021,
(.....yden 06.11.2020,
(.....yden 13.11.2020,
(.....) 24.12.2020,

(.....yden 10.11.2020,
(.....yden 06.11.2020,
(.....yden 16.12.2020,
(.....yden 16.11.2020,
(.....yden 19.02.2021,
(.....yden 09.11.2020,
(.....yden 19.02.2021,
(.....yden 22.02.2021,
(.....yden 29.12.2020,
(.....yden 11.11.2020,
(.....yden 19.02.2021,
(.....yden 15.01.2021,
(.....yden 12.11.2020,
(.....yden 19.02.2021,
(.....yden 21.12.2020,
(.....yden 14.12.2020,
(.....yden 26.11.2020,
(.....yden 17.11.2020,
(.....yden 16.11.2020,
(.....yden 24.11.2020,
(.....yden 19.02.2021,
(.....yden 16.11.2020,

(.....yden 12.11.2020,
(.....yden 12.11.2020,
(.....ytan 17.11.2020
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tarihlerinde Kurum kayitlarina intikal etmigtir.

Yuritilen sorusturma kapsaminda Ankara, istanbul ve izmirdeki emlakgl ve oto
galericileri esnaf odalarindan ve derneklerinden bilgi talep edilmistir. Talep edilen bilgiler
(.....) 11.01.2021 tarih, 14321 sayi, (.....) 06.01.2021 tarih, 14196 say, (.....) 08.01.2021
tarih, 14280 ve 11.01.2021 tarih, 14323 sayi, (.....) 08.01.2021 tarih, 14279 sayi, (.....)
07.01.2021 tarih, 14235 sayi ve 20.01.2021 tarih, 14546 sayi, (.....) 08.01.2021 tarih,
14281 sayi ile Kurum kayitlarina intikal etmistir.

05.01.2020 ve 25.01.2021 tarihli yazilarla Sahibinden kurumsal musterisi olan emlakgi
ve oto galericilere, sorusturma kapsaminda bilgi talepleri gonderilmistir. S6z konusu bilgi
taleplerinde Sahibinden kurumsal musterilerinin Sahibinden’e Odedikleri yillik paket
Ucretlerinin toplam yillik maliyetleri/gelirleri igcindeki oraninin ve bu oranin yillara yaygin
degisiminin tespit edilmesi amaciyla tesebbuslerden gesitli veri setleri talep edilmistir.
Tesebbuslerden talep edilen bilgi ve belgelere istinaden gonderilen cevabi yazilar;

(.....)dan 28.01.2021,

(.....)dan 29.01.2021,

(.....)den 05.02.2021,

(.....ydan 12.01.2021,

(.....)den 15.01.2021,

(.....)den ((.....)) 01.02.2021,

(.....)dan 11.01.2021,

(.....)den 01.02.2021,

(.....)dan 14.01.2021,

(.....)den 01.02.2021,

(.....)den 15.02.2021,

(.....)dan 04.02.2021,

(.....)tan 03.02.2021,

(.....)den 04.02.2021,

(.....)den 08.02.2021,

(.....)tan 01.02.2021,

(.....)tan 02.02.2021,

(.....)den 03.02.2021,

(.....)ten 02.02.2021,

(.....)den 02.02.2021,

(.....)tan 03.02.2021,

(.....ytan 04.02.2021,
(.....yden 10.02.2021,
(....ydan ((.....) 03.02.2021,
(.....yden 22.02.2021,
(.....yden 03.02.2021,
(.....ydan 01.02.2021,
(.....ydan 10.02.2021,

tarihlerinde Kurum kayitlarina intikal etmistir.
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(17) Yurutulen sorusturma kapsaminda 20.02.2021 tarihinde Sahibinden’in  kurumsal
musgterisi olan 2000 adet emlakgi ve 2000 adet oto galericiye ¢evrim i¢i ortamda anket
sorulari gonderilmigtir. 15.03.2021 tarihine kadar katihma acgik tutulan ankete 160
emlakgl ve 129 oto galerici yanit vermistir.

(18) Ayrica sorusturmada, Kurulun 27.02.2020 tarihli ve 20-12/147-M sayili karari uyarinca
Sahibinden hakkinda yurutulen sorusturma dosyasinda yer alan evraktan ve yine ayni
sorusturma kapsaminda Baskanlik Makaminin 11.06.2020 tarihli ve 7406 sayili oluru
uyarinca Ekonomik Arastirma ve Analiz Dairesi Baskanligi (EAAD) tarafindan
hazirlanan teknik ve mesleki gorusten yararlanilimistir.

(19) Yapilan sorusturma sureci sonunda hazirlanan 15.04.2021 tarih ve 2020-1-062/SR
sayili Sorusturma Raporu ve ekleri taraflara ve Kurul Gyelerine teblig edilmis ve 30 gin
icerisinde ikinci yazili savunmanin sunulmasi gerektigi bildirilmistir.

(20) Sorusturma tarafi Sahibinden, 4054 sayili Kanun’'un 45. maddesi hikmune istinaden
sure uzatimi talebinde bulunmus olup ilgili talep Kurul tarafindan uygun gorulmustar.
Sahibinden tarafindan génderilen ikinci yazili savunma, 20.05.2021 tarih ve 17941 sayi
ile Kurum kayitlarina intikal etmigtir.

(21) Ikinci yazili savunmalara karsilik hazirlanan 04.06.2021 tarih ve 2020-1-062/EG sayili
Ek Gorus, Kurul Gyeleri ve ilgili tesebbuslere teblig edilmistir.

(22) Tarafin Ek Gorusl takiben gonderilen Ggincu yazili savunmasi ise 09.07.2021 tarih ve
19427 sayi ve ile Kurum kayitlarina intikal etmistir.

(23) Kurul; yarattlen sorusturma ile ilgili olarak dizenlenen Rapor’a, Ek Goéris’e, toplanan
delillere, yazili savunmalara ve incelenen dosya kapsamina gore 05.08.2021 tarih ve
21-37/540-263 sayi ile nihai karari tesis etmisgtir.

24) H. RAPORTOR GORUSU: ilgili Rapor ve Ek Goriis'te;

- Hakkinda sorusturma ydratilen Sahibinden’in, “kurumsal lyelerin  emlak
satig/kiralama faaliyetlerine ybnelik ¢evrim igi platform hizmeti, kurumsal (yelerin
vasita satis faaliyetlerine ybnelik gcevrim i¢i platform hizmeti, bireysel lyelerin emlak
satig/kiralama faaliyetlerine ybénelik ¢evrim igi platform hizmeti, bireysel (yelerin
vasita satis faaliyetlerine ybnelik ¢evrim ic¢i platform hizmeti” pazarlarinda hakim
durumda bulundugu,

- Sahibinden’in 2018-2020 déneminde anilan pazarlarda asiri fiyatlama yoluyla 4054
sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 6. maddesi hUkmunu ihlal etmedigi
ve dolayisiyla ayni Kanun'un 16. maddesi uyarinca adi gegen tesebbuse idari para
cezasl uygulanmasina gerek olmadigi

ifade edilmistir.

I. INCELEME, GEREKGE VE HUKUKi DAYANAK
[.1. Hakkinda Sorusturma Yduriitiilen Taraf: Sahibinden

(25) 2000 yilinda kurulan Sahibinden, sahip oldugu internet sitesi Gzerinde ilan vermek ve/ya
urin/hizmet satmak isteyen taraflar ile potansiyel tuketicileri bir araya getirmektedir.
Tesebbusin faaliyetlerine iliskin detayl bilgiye asagida yer verilmigtir.
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I.2. Dosya Kapsamindaki Yapilan Tespitler

[.2.1. Sahibinden’in Calisma Modelleri ve Fiyatlandirma Politikasi Hakkinda Genel
Bilgi

Sahibinden’in sundugu hizmetler nitelik bakimindan ikiye ayriimaktadir:

- Elektronik ticaret (e-ticaret) modeli,

- llan/reklam is modeli.

E-ticaret modeli, “Ikinci El ve Sifir Alisveris” ve “Yedek Parca, Aksesuar, Donanim &
Tuning” kategorisi altinda yer alan UrUnlerin saticisi ile potansiyel aliciya pazaryeri
saglama hizmetini icermektedir. Bagka bir deyisle, Sahibinden sahip oldugu internet
sitesi Uzerinde alici ve saticinin bir araya gelmesine aracilik etmekte ve aligverisin
gerceklesmesi halinde bu aracilik hizmeti karsiliginda saticidan komisyon almaktadir.
Bu acidan, gergeklesen alim/satim islemlerinde Sahibinden taraf olmamakta, satilan
artnun satis miktari, fiyati gibi hususlarda tasarrufta bulunmamaktadir.

llan is modeli kapsaminda, tiriin/hizmet satmak ve/veya kiralamak isteyenlere (kullanici
1) ilgili GrinU platform Uzerinde sergileme imkani taninarak satici ile potansiyel alici
(kullanici 2) igin bir iletisim alani olusturulmaktadir. Bagka bir deyisle, ilgili GrinU almak
veya kiralamak niyetinde olan tiketiciler Sahibinden’in internet sitesini ziyaret ederek o
urune iligkin ozelliklere, ilan verenin ad/soyad (tlzel kisilik ise unvani), telefon numarasi
gibi bilgilerine ulagsmaktadir. TUketici, soz konusu Uurun ile ilgilendiginde ilanda verilmis
telefon numarasi ya da adres bilgisiyle saticiya ulagsmaktadir. Potansiyel alici ile satici
arasinda telefon yoluyla ya da yuz ylze goérisme ve pazarlik sonrasinda olasi bir alim-
satim veya kiralama gergeklesmektedir. Bu agidan, ilgili hizmet kapsaminda Sahibinden
tamamen aracilik fonksiyonu Ustlenmekte, tesebbisln, platform disinda satici ile
potansiyel mugteri arasinda herhangi bir alim-satim igleminin gerceklesip
gerceklesmedigine dair bilgisi olmamaktadir.

Sahibinden Uzerinde basta emlak ve vasita kategorileri olmak Uzere; yedek parga,
aksesuar, donanim ve tuning, ikinci el ve sifir aligveris, is makineleri ve sanayi, ustalar
ve hizmetler, 6zel ders verenler, is ilanlari, yardimci arayanlar ve hayvanlar alemi olarak
adlandirilan toplamda 10 farkh kategorideki ilanlara mecra sagdlamaktadir. Yani sira,
gayrimenkul satisi ve kiralanmasi ile vasita satigina yonelik ilanlarin yayimlanmasi
kategorileri sirket faaliyetlerinin dnemli bir bolimudni ve odagini teskil etmektedir.

2014-2020 yillari itibariyla Sahibinden’in tum kategorilere iligkin yillik bazda toplam ilan
sayllari ile emlak ve vasita ilan kategorilerinde kurumsal Uyelere iligkin toplam ilan
sayllari asagidaki tabloda yer verilmektedir.

7/127



21-37/540-263

Tablo 1: 2014-2020 Yillari itibariyla Sahibinden Uzerindeki ilanlarin Kategori Bazli Dagilimi

Kategori

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020*

Emlak

(oo

(oo

(oo

G

Vasita

(.

(.

(.

(o

Yedek
Aksesuar,
Donanim&Tuning

Parca,

(oo

(oo

(oo

(oo

ikinci El ve Sifir
Aligverig

(o

(o

(oo

(oo

Is
Makineleri&Sana
yi

(o

)

(o

)

(oo

)

(oo

)

Ustalar ve
Hizmetler

(o

)

(o

)

(oo

)

(oo

)

Ozel
Verenler

Ders

is llanlari

Yardimcli
Arayanlari

Hayvanlar Alemi

TOPLAM

(
(o
(o
(
(

)
)
)
)
)

(
(o
(o
(
(

)
)
)
)
)

(
(o
(oo
(
(

)
)
)
)
)

(
[
(oo
(
(

)
)
)
)
)

Kaynak: Tesebbisten gelen bilgiler

(31)

(32)

(33)

(34)

Yukarida yer verilen tablodan goéruldugu Uzere, 2020 yilinda emlak kategorisindeki
ilanlar Sahibinden Uzerindeki ilanlarin %39,62’sini, vasita kategorisindeki ilanlar
%21,81’ini olusturmaktadir.

Platformu ziyaret ederek istedigi Urunu bulan ve satin alan veya kiralayan
kullanici/musteri, Sahibinden’e herhangi bir komisyon veya Ulcret 6dememektedir.
Sikayetin konusunun, vasita ve emlak ilanlarina iligkin olmasi nedeniyle Sahibinden’in
bu kategorilerdeki uygulamasina bakildiginda, vasita ve emlak kiralama/satma isleriyle
ugrasan ve Sahibinden Gzerinden musteri bulmak isteyen kurumsal saticilar
portfdylerindeki arag ve gayrimenkullerin satisi/kiralamasi igin Sahibinden’e verecekleri
ilanlar igin aldiklar paketlere gore ¢evrim ici ilan Ucretleri 6demektedir. Cevrim ici ilan
paketi fiyatlar, paketlerin icerigine (ilan adedi, bolge vb.) goére degismektedir.

llan vermek isteyenlerin bireysel ve kurumsal kullanici olarak ikiye ayrildigi ve her bir
kullanici grubu icin verilen aracilik hizmetine karsilik farkli fiyatlandirma politikasi
uygulandidi goérulmektedir. Bireysel Uyelerin emlak ve vasita kategorilerinde verdigi ilk
ilanlar, 30 gunluk sure boyunca ucretlendiriimemekte, bu surenin bitiminden itibaren ilan
basina sabit bir Ucretlendirme yapilmaktadir. Kurumsal Gyeler ise, ticari faaliyeti emlak
ve/veya vasita alimi, satimi ve kiralamasi olan tesebbislerden olusmakta ve bu
uyelerden alinan Ucret ilan paketine gore farklilagsmaktadir.

Sahibinden tarafindan sunulan bilgide, emlak ve vasita ilan kategorilerinde “deger bazl”
bir fiyatlandirma modelinin benimsendigi ifade edilmektedir. Deger temelli fiyatlamanin;
(i) GranG rakip UrGnlerden ayiran ozelliklerin saptanmasina yardimci olma, (ii) gelistirilen
farklihklarin tuketici icin gercekte ne kadar degeri oldugunu anlamayi saglama, (iii)
rakiplerin fiyatlarinin ne kadar Uzerinde bir fiyatin olusturulabilecegini ve
surdurebilecegini anlama, (iv) tuketici perspektifinden hangi Grin o6zelliklerinin
iyilestiriimesiyle deger yaratilacaginin belirlenmesine yardimci olma ve (v) Urlinin
kargilagtirmali  Gstunlige sahip olmasi i¢in nasil konumlandirilacagini ve
tutundurulacagini anlama gibi faydalar sagladigi belirtiimistir. Bu kapsamda “her bir
ilanin bir degerinin oldugu” yaklasiminin benimsendigi ve ilan veren kurumsal Gyeler
bakimindan:

! Tabloda 2020 yilinin ilk alti ayina iligkin veriler kullaniimistir.
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ilanin erigsim alani (erigilebilecek potansiyel kullanicilarin sayisi ve uygunlugu),
kullanilabilirlik ve destek hizmetleri,
katma degerli hizmetler (ilave opsiyonlar, araglar)

basta olmak Uzere, kurumsal Uyelerin satis yapma olanaklarini artiran ve iglerini
gelistirecek ek hizmetler almalarina imkan veren unsurlarin ilanin degerini belirleyecek
unsurlar olarak kabul edildigi ifade edilmektedir. Bu noktada, ¢evrim igi ilan yeri saglama
hizmetinin esasen bir tanitim hizmeti oldugu, her tanitim/reklam mecrasinda oldugu gibi
yaratilan gorutilenme olanaklari ile dogru orantili bir fiyatlandirma mantiginin bu hizmet
icin gegerli oldugu belirtimektedir. Verilen ilan, ne kadar ¢ok son kullanici (alici)
tarafindan goruntulenirse, Urinun satiginin gergeklesmesi ihtimalinin de o kadar yuksek
olacagi, bu acgidan ilan vermek ile herhangi bir mecrada urunun reklamini yapmak
arasinda bir fark bulunmadig! ifade edilmektedir. Dolayisiyla ilan verenlerin hangi
mecrada ilan/reklam verecegine karar verirken dikkate alacagl karsilastirma
parametresinin, harcadiklari para kargiliginda ilanin/reklamin ne kadar goruntulendigi ve
buna bagli olarak Urinun satilip satiimadigi oldugu belirtiimektedir. Bu dogrultuda ilan
mecralarinda gosterim basina ddenen Ucret karsilastirilarak ilan fiyatinin disuk ya da
yuksek olduguna karar verilebileceqgi ileri surulmektedir.

Ancak, ortalama ilan basina goéruntilenme oranlari ve bu degerin sayfadaki ilanlara
dagilimi hakkinda herhangi bir veri sunulmadan yapilan bu yaklasimin hatali olabilecegi
degerlendiriimektedir. Yukarida yer verildigi Gzere, Grunun satilip satiimadigi da ilan
ucretini belirleyen bir kriter olarak belirtiimis olmasina ragmen sunduklari cevap
yazilarinda Sahibinden’in ilanlarin satisa donisme oranlarina iliskin kayitlari tutmadigi
ifade edilmistir. Bu dogrultuda, Sahibinden tarafindan ilan kullanicilar tarafindan ne
kadar ¢ok goruntilenirse arinin satilma ihtimalinin de o kadar artacagi varsayimiyla
hareket edildigi anlagiimaktadir.

Sahibinden’in “deger bazh fiyatlandirmaya” ge¢gmeden Once uygulamakta oldugu
Ucretlendirme modelinin “pesin édemeli Grin” modeli oldugu belirtiimistir. Vasita ilan
kategorisinde 2014 Agustos, emlak ilan kategorisinde 2015 Mart dncesi uygulamada
olan s6z konusu Ucretlendirme modelinde Uyeler tarafindan 6 veya 12 aylik sureler igin,
bir defada tUm surenin uUcreti 6denerek sayfanin kullaniminin satin alindigi, bu sire sona
erdiginde, yeniden bir satin alma yapilmaz ise Uyenin site Uzerindeki faaliyetinin sona
erdigi ifade edilmistir. S6z konusu sistemde bir ayda yayimlanabilecek ilan adedine dair
yazilimsal/teknik bir limit bulunmadigi, bu teknik limitin bulunmadigini tespit eden
kurumsal Uyelerin, diger ilan veren kurumsal ve bireysel Uyelerin 6nune gegerek kendi
ilanlarinin daha ¢ok goéruntilenmesini saglamak icin, ilan verme kurallarina da aykiri
olarak, “kotuye kullanim” davranisi icine girdikleri ifade edilmektedir. Bu davraniglar,
arama sonug sayfalarinda mukerrer ilan girme, gergcek olmayan ilan olusturma ve yeni
bir ilanmis gibi gorlnen eski ilanlara yer verme olarak siralanmistir. Bu sorunlara ¢ézim
arayislarinin sonugsuz kalmasi Uzerine hem kurumsal Gyelerin bilgilerinin dogrulandigi
ve kurumsal uyeliklerin sdrekliliginin saglandigi, hem de tek bir ilanin bir degerinin
oldudu, yeni Uyelik sistemine ve yeni fiyatlandirmaya emlak ilan kategorisinde 2015
Mart'ta, vasita ilan kategorisinde 2014 Agustos’ta gegcildigi ifade edilmistir. Dolayisiyla
bu tarihlerden itibaren “portféyl kadar ilan yayimlama” sistemi terk edilmigtir. Eski tGrlne
talebin giderek azalmasi sonucu, Sahibinden’in eski Grininin Kasim 2015 itibariyla
satigtan kaldirdigi bilgisi sunulmustur.

Emlak kategorisinde gegilen yeni sistemde kurumsal Gyelerin ihtiyaglarina (portfoylerine)
uygun aylik “llan Paketleri” tanimlanmistir. Emlak kategorisi icin 10, 25, 35, 50, 75, 100
ve 200 adetlik aylik ilan paketleri satisa sunulmustur. Bu paketler icinde her bir ilanin 30
gunlik yayimlanma suresi bulunmaktadir.
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Vasita ilan kategorisinde, gecilen yeni sistemde 5, 10, 15, 25, 35, 50, 75, 100 ve 200
adetlik ayhk ilan paketlerinin satisa sunuldugu, eski sistemde kiralik arag ve motosiklet
icin ayr1 paket bulunmamaktayken yeni sistemde kiralik arag i¢in 5, 10 ve 20 adetlik ayhk
ilan paketleri, motosiklet icin ise 5, 10, 15, 25, 50 ve 100 adetlik aylik ilan paketlerinin
satiga sunuldugu belirtiimigtir. Emlak ilan kategorisinde oldugu gibi, vasita ilan paketleri
icinde de her bir ilanin 30 gunluk yayimlanma suresi bulunmaktadir.

Gerek emlak, gerekse vasita ilan kategorilerinde hala uygulamada olan “Aylik Odemeli

Magaza” Urunune iligkin olarak;

- Satin almak istedigi ilan paketini segen kurumsal Gyelerin ilk olarak taahhutlu veya
taahhutsuz paket tercihi yaptiklari ve 12 aylik kullanim taahhtdu vererek ilan paketi
aldiklarinda %(.....)'nin Gstunde indirim uygulandigi, fiili durumda taahhUtstiz Grdn
kullanan Uye sayisinin %(.....)’lerin altinda oldugu,

- Fiyat dizenlemelerinin Subat ayinda yapilmakta oldugu
belirtilmistir.
Magaza fiyatlarina ayrica asagidaki indirimlerin uygulandigi ifade edilmistir:

e Bodlge indirimleri: (Bélge 1) R1 — (Bdlge 2) R2 (%(.....)) — (Bélge 3) R3 (%(.....)) —
(Bolge 4) R4 (%(.....)),

e Uyelik Yas! indirimleri: Aylik Odemeli Magazanin aktif oldugu yila bagh olarak
maksimum %(.....)'e kadar uygulanan indirimler,

e Kampanyalar: Yeni magaza acilis Kampanyalari, taahhit yenileme
kampanyalari, ek ilan kampanyalari gibi kampanyalar.

01.02.2020 tarihinde Emlak (Emlak ve Gunluk Kiralik) ve Vasita (Vasita, Kiralik Araglar,
Kiralik Deniz Araclar ve Motosiklet) ilan kategorilerinde fiyat giincellemesinin yapildigi,
bundan bir dnceki dlizenlemenin ise en son 2018 Subat’ta yapildigi, 2018 yili iginde ve
takip eden 2019 yili slresince, yani iki yil boyunca fiyatlarda herhangi bir degisiklik
yapiimadi§i ifade edilmistir. iki yihin sonunda Subat 2020’de ise %(.....) seviyesinde bir
artis gercgeklestirildigi belirtilmigtir.

1.2.2. ilgili Pazar
[.2.2.1. Pazar Hakkinda Genel Bilgi

Sahibinden birden fazla tarafa hizmet vermekte, bu taraflar hem urlnlerinin tanitimini
yapan birey ve isletmelerden olusmakta, hem de Urin satin almak veya kiralamak
isteyen ziyaretgilerden olusmaktadir. Dolayisiyla asagida acgiklanacagr uzere
tesebblUsun faaliyet gosterdigi pazar, esdeder olarak “cift tarafli pazarlar” veya “cok
tarafli pazarlar” olarak adlandirilan platform hizmetleri pazari niteligi tagimaktadir.

Cift tarafli pazarlar, bir tesebbusun platform olarak hareket ettigi pazarlar olup, s6z
konusu tesebbds iki kullanici grubuna iki farkh triin satarken bir tlketici grubundan gelen
talebin diger gruptan gelen talebe bagli oldugu ya da tam tersi durumun s6z konusu
oldugu pazarlardir?.

Cok boyutlulugun iki taraflilik ile baglamasina karsin bu tip pazarlarin gogu tuketiciler,
icerik Ureticileri ve reklam verenler olmak Uzere Ug tarafi, hatta bazi durumlarda dort
veya daha fazla tarafi kapsamaktadir®. Yukarida belirtildigi Gzere, cift tarafli pazarlara

2 David S. Evans, The Antitrust Economics of Multi-Sided Platform Markets, 20 YALE J. ON REG. 325
(2003).

3 OECD (2018) Rethinking Antitrust Tools for Multi-Sided Platforms www.oecd.org/competition/rethinking-
antitrust-tools-for-multi-sided-platforms.htm
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iliskin yapilan tanimlamalarin gogunda cift tarafli pazarda faaliyet gosteren tesebbusler
“platform” olarak tanimlanmaktadir. Taraflarin iki ile kisittanmasi gerekli olmayan bir
kisittamadir ve cift tarafli pazar/cok tarafli pazar kavrami, platformun rekabet ettigi pazari
tanimlamak adina daha isabetli olacaktir.* Bu sebeple Sahibinden’in faaliyet alani en
genis kapsamda ¢ok tarafli platform hizmetleri olarak tanimlanmaktadir.

Cok tarafli platformlarda pazarin nasil tanimlanacagi hususu rekabet hukukunun
tartismali konularinin basinda gelmektedir. Oncelikle klasik pazarlarda uygulanan
SSNIP® testinin bu pazarlarda nasil uygulanacagina dair tartismalar bulunmaktadir®.
Diger taraftan, literatirde pazarin iglemsel (transaction) ve islemsel olmayan (non-
transaction) niteligi dikkate alinarak farkli pazar tanimi yaklasimi benimsenecegine
iliskin gorusler bulunmaktadir’. Bu goriise gore, medya tipi gibi islemsel olmayan gift
tarafli pazarlar igin platformun her iki tarafi igin ayri ilgili Urin pazarlari tanimlanmasi
gerekirken, karth édeme tipi gibi islemsel ¢ift tarafli pazarlar igin, platformun her iki
tarafinda sunulan hizmetleri igine alan tek bir ilgili Grin pazarinin tanimlanmasi daha
uygundur. Buna karsin, ¢ok tarafli platformlara iliskin pazar tanimi yapilirken bu sekilde
bir ayrima gerek olmadigi gortisii de mevcut bulunmaktadir.®

Diger bir ayrim ise platformun eslestirme (matching) veya izleyici saglayan/reklam
platformu (audience providing/advertising platforms) olup olmama durumuna goére
yapilmistir®. Bu yaklasima gore ise farkh kullanici gruplarini bir araya getiren eslestirme
platformlari icin tek pazar, reklam platformlari i¢in ¢oklu pazar tanimi yapilmasi
gerekmektedir. izleyici saglayan platformlarin, islemin gézlemlenebilir olup olmadigina
bagli olarak islemsel veya islemsel olmayan platformlar olarak dusunulebilecegi
belirtiimektedir. Tipik olarak, bir reklam platformu (6rnegin gazeteler) islemi (reklamin
belirli bir mugteriye satisla sonuclanip sonuglanmadigini) gézlemleyemez. Ancak bu, bir
satin alma igleminin izlenebildigi ¢cevrim igi reklamcilikta degismektedir, tlketici bir
reklami tiklayip satin aldiginda reklamin etkisi platform tarafindan gézlemlenebilir hale
gelebilir ve bu da, takip eden islem igin bir komisyon Ucreti alinmasina izin verir'®.

Avrupa Regllasyon Merkezi (CERRE-Center on Regulation in Europe) tarafindan
konuya iliskin yayimlanan glincel raporda! ise tek pazar yaklasimi (“single market
approach”) ve coklu pazar yaklasimi (“multiple markets approach”) tartisiimis ve
platformun kullanicilarinin ikame anlayisinin farklilastigi noktada platformun her bir

4 Andrei Hagiu & Julian Wright — Multi Sided Platforms-1 (2011).

5 Small but significant and non-transitory increase in price.

6 Auer, D. ve Petit, N (2015), “Two-Sided Markets and the Challenge of Turning Economic Theory into
Antitrust Policy”, Antitrust Bulletin, 60(4),
SSRN: https://ssrn.com/abstract=2552337 or http://dx.doi.org/10.2139/ssrn.2552337  (Erisim  Tarihi,
19.11.2020).

7 Filistrucchi, L., Geradin, D., Damme E. van, and Affeldt, P. (2014), ‘Market definition in two-sided
markets: theory and practice’, Journal of Competition Law and Economics, Vol. 10 (2), s. 293-339.

8 Niels, G. (2019), “Transaction versus non-transaction platforms: A false dichotomy in two-sided market
definition”. https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract id=3438913 (Erigim tarihi: 04.12.2020)

% Wismer, S ve Rasek, A. (2018), “Market definition in multi-sided markets”, OECD Rethinking Antitrust
Tools for Multi-sided platforms 2018, (“Market Definition”), S. 6.
http://www.oecd.org/officialdocuments/publicdisplaydocumentpdf/?cote=DAF/COMP/WD%282017%293
3/FINAL&docLanguage=En

10 OECD (2018) Rethinking Antitrust Tools for  Multi-Sided Platforms, s. 11
www.oecd.org/competition/rethinking-antitrust-tools-for-multi-sided-platforms.htm

11 Cerre-Center on Regulation in Europe, “Market Definition and Market Power in the Platform Economy”,
https://www.cerre.eu/sites/cerre/files/2019 cerre_market definition market power platform economy.p
df
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tarafl icin ayri pazar tanimi yapilmasini 6ngbren c¢oklu pazar yaklasimin
benimsenmesinin avantajlari vurgulanmistirt?.

Bahsedildigi Uzere cok tarafli platform hizmeti sunan tesebbusler en az iki farkli masteri
grubuyla pazarda faaliyet gostermektedir. Bu gruplar platformda sunulan igeriklerden
yararlanan ziyaretciler ve bu platformlardaki ziyaretcilere ulasabilmek adina hareket
eden kullanicilar olarak ayrigmaktadir. Bu iki grubun tercihleri birbirini etkilemekte ve
tipik bir sebeke digsaligi 6rnegi olusturmaktadir. Cok tarafli platform hizmetleri
pazarinda faaliyet gosteren tesebbusler bu iki grup arasindaki etkilesimi saglayan ara
platformlardir. Bu hizmetlerde genellikle ziyaretgiler aldiklari hizmetler icin herhangi bir
ucret 6dememektedir. Ancak ilgili hizmetin sunumundan dogan sabit maliyetler, diger
kullanici grubundan kér elde edilerek telafi edilmektedir. Platformun kullanicilarina ilave
bir birim hizmet sunmasi igin katlandigi maliyet ¢ok dusuk seviyededir. Bu sebeple gift
tarafli platformlar hizmetlerini tcret karsiliginda sundugu gruba marjinal maliyetin gérece
ustinde fiyatlama yapmaktadir.

Cok tarafli platform hizmetleri pazarinda, platformlar talepleri dogrudan veya dolayl
olarak birbirinden etkilenen iki ya da daha fazla musteri grubunun bilincinde olarak
hareket etmektedir. S6z konusu pazar bircok yonden geleneksel tek tarafli pazarlardan
yapisal farkliliklar gostermektedir. Bu itibarla ilgili pazar, hadkim durum ve fiyatlamaya
iliskin deg@erlendirmeler platform ekonomilerinin 6zgin nitelikleri dikkate alinarak
yapilmistir.

Sorusturmaya konu tesebbusiln faaliyet goésterdigi is alani en genis haliyle Grlin veya
hizmet arz edenler (ilan verenler) ile bu Urin ve hizmetleri talep edenlerin
(ziyaretciler/kullanicilar) ¢evrim i¢ci mecrada bir araya getiriimesine aracilik etme
faaliyetleri olarak tanimlanabilir. llgili sektdrdeki tesebbuslerin iktisadi agidan anlamli bir
bicimde faaliyet gosterebilmesi icin bahse konu iki grup tarafindan da tercih ediliyor
olmasi gerekmektedir.

Son yillarda teknolojik gelismeler, internet kullaniminin artmasi, tlketicilerin
emlakgilara/galericilere gitmelerine gerek olmaksizin internet araciligiyla aradiklari tagit
ya da emlaka ulasabilmeleri, komisyon ucreti ddemek zorunda olmamalari vb.
nedenlerle satig/kiralama hizmetlerine yonelik ¢evrimigi platform hizmetleri alaninin,
dunyadaki gelisimine paralel olarak ulkemizde de ilerleme kaydettigi gozlemlenmektedir.

1.2.2.2. ilgili Uriin Pazar

ilgili Griin pazarinin tanimlanmasindaki amag, inceleme konusu tesebbiisiin irettigi
uriine rekabetgci baski olusturabilecek Urunleri tespit etmektir. Bu baglamda, inceleme
konusu mal ve hizmetlerle, tiketicinin gézinde fiyati, kullanim amaglari ve nitelikleri
bakimindan ikame sayilan mal veya hizmetler, ilgili Grin pazarini olusturmaktadir. Bu
ikame analizinde temel kriter talep ikamesi olmakla birlikte, talep ikamesine esdeger
etkisinin oldugu durumlarda, talep ikamesinin yaninda arz ikamesi de hesaba
katilabilmektedir.

Dosya konusu iddialar Sahibinden’in, vasita satmak veya emlak satmak/kiralamak
amaciyla platformunda ilan veren tarafa (kurumsal Uyelere) yuksek udyelik Ucreti
uyguladigina iliskindir. Dolayisiyla sikdyete konu davranig, Sahibinden’in vasita ve
emlak kategorisine iliskin sundugu hizmetle sinirlidir.

12 Bununla birlikte, literatlirde pazardaki ag etkilerinin varliyi sebebiyle pazarin ikiye bdlinerek
tanimlanmasinin bazi rekabetgi etkilerin gélgelenmesine neden olacagi da tartisilimaktadir. AKTEKIN, E
(2017), “Relevant Product Market Definition In TwoSided Markets Under EU Competition Law”, Rekabet
Dergisi, 18(1), 85-133; s. 127.
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Ote yandan, Sahibinden platformunda, yukarida bahsedildigi Uzere, ilan vermek
isteyenlerin bireysel ve kurumsal kullanici olarak ikiye ayrildigi ve her bir kullanici
grubuna sunulan aracilik hizmetine karsilik farkl fiyatlandirma politikasi uygulandigi
goOrulmektedir. Faaliyet konusu emlak ve/veya vasita alimi, satimi ve kiralamasi olan
tesebbusler kurumsal musteri, profesyonel olarak emlak ve/veya vasita alimi, satimi ve
kiralamasi isiyle istigal olmayan gercek Kkisiler ise bireysel mugteri olarak
adlandiriimaktadir. Bu sebeple, ilgili trin pazarinin tespiti agisindan ilk adim olarak,
Sahibinden platformu ile g¢evrim digi ve platform disi is modellerinin ikame olup
olmadiklari incelenmis, ardindan bireysel ve kurumsal Uye agisindan bir ayrismanin
gerekli olup olmadigi, bagka bir deyisle fiyat artisi karsisinda kurumsal Uyelerin bireysel
uyelige gecip gegcmeyeceginin ortaya konmasi amaciyla bireysel uyelik ile kurumsal
uyeligin ikame olup olmadigi degerlendirilmistir.

Ayrica dosya kapsaminda benimsenen yaklasim, hizmetten yararlanan iki farkh grubun
(nihai tuketiciler ve kurumsal ilan verenler) da talep ozelliklerinin dikkate alinmasi, ancak
ihlal iddiasinin kurumsal ilan verenlere asiri fiyat uygulandigi yéninde olmasi nedeniyle
pazar tanimi agisindan ikame degerlendirmesinde, ilan veren tarafin odak noktasi
olmasi yéniinde olmustur. ilerleyen basliklarda da bu anlayisla hareket edilmistir.

1.2.2.2.1. Gevrim Digi (Oto galerileri ve Emlak Ofisleri ile Gazete, TV, Sureli Yayin
llanlan) Mecralar ile Cevrim Igi Mecralarin lkame Analizi

Araba satin almak veya ev kiralamak/satin almak niyetinde olan bir tuketicinin, internet
Uzerinden kiralik/satilik emlak veya satilik araglari gérmek yerine gazetelerde yer alan
ilanlari arastirmasi, emlakginin ve galericinin fiziki magazasini ziyaret etmesi, bulundugu
bdlgedeki satilik/kiralik olan gayrimenkullere iliskin afisleri takip etmesi muhtemeldir. Bu
sebeple, kullanicinin gézunde bu gevrim digi hizmetler ile gevrim i¢i hizmetin ikame olup
olmadidi konusu 6nemli olmaktadir.

Dolayisiyla her iki kullanici grubu agisindan gevrim digi hizmetlerin niteliginin, internet
kanaliyla sunulan hizmetten oldukga farkh oldugu degerlendiriimektedir. Tulketici
g6zunden bakildiginda ilk olarak, gevrim disi hizmetler, kullanicilar agisindan daha
blyUk bilgi toplama/arastirma maliyeti icermektedir. Cevrimici kanalda ise tuketicilerin,
oto galerilerine ya da emlakgilara gitmek zorunda kalmadan internet baglantisinin
oldugu her yerden arastirmasini yapmasi ve hizmete ulasmasi mumkin olmaktadir.
ikinci olarak, Sahibinden gibi gevrimici platformlar, tiiketicilere, gazete, dergi gibi sireli
yayin organlarinin saglayamayacag! birtakim imkanlar sunmaktadir. Ornegin,
ziyaretgiler talep ettikleri aracin fiyat araligi, modeli, donanimi, rengi, bulundugu ili, yakit
tart gibi ozelliklerini belirleyerek ¢cok sayida ilan arasindan arama yapabilmekte, ilgili
ilanlari fiyatina ve ilan tarihine gore siralayabilmekte ve takibe alabilmektedir.

Sahibinden’in hizmet sundugu diger kullanici grubunun gézinden bakildiinda, ilan
verenler, ¢evrimici kanalda, bulundugu mekan/ilge/ilden bagimsiz olarak Ulke ¢apinda
pazarlama imkanina sahip olmakta, ¢cok daha genis bir tuketici kitlesine ulagabilmektedir.
Ayrica, Sahibinden gibi ¢evrimigi platformlar, ilan verenlere, gazete, dergi gibi sureli
yayin organlarinin saglayamayacag birtakim imkanlar sunmaktadir. Ornegin, araclarina
iliskin ayrintil donanim bilgilerini sadece aracin modelini yazarak kolay bir sekilde ilana
koyabilmekte, ilana ayrintili fotograflar ekleyebilmekte, ilani inceleyen ziyaretci sayisi
hakkinda bilgi alabilmekte ve otuz giin boyunca ilanlarini platformda tutabilmektedirler.
Ayrica, satin alma/kiralama surecinde nihai tuketiciler mutlaka Grinu gormek, satici ile
gorusmek, saglamligini test etmek gibi agsamalara ihtiyagc duydugunda oto alim-satim
galeri ve emlakgilarin ¢ogu geleneksel yontemlerle faaliyetlerini sUrdurlrken ayni
zamanda gevrim i¢i platformlari da kullanmaktadir. Bu anlamda geleneksel ile gevrim igi
kanalin ikame olmaktan ziyade tamamlayici bir konumda olduklari degerlendiriimektedir.
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Sonug olarak, gevrim i¢i kanal, her iki karar birimi icin de zaman tasarrufu ve daha genis
mal/hizmet/tuketici gruplarina erigsim saglamasi bakiminda c¢evrim digi kanaldan
farkhlasmaktadir. Kurulun c¢ok yanh c¢evrim ici platform hizmetlerini konu alan
kararlarinda da gevrim disI mecralarin pazar tanimina dahil edilmedigi goérilmektedir's.
Bu sonuca paralel olarak, Sahibinden gibi platform hizmeti sunan tesebbusler ile ilan
veren taraf olan emlakgl veya galericileri temsil eden derneklerin/odalarin gorusu de
cevrim disi kanalin rekabetg¢i baski olusturma gucune sahip olmadigi yonundedir. Bu
gorugler asagida sunulmaktadir:

(.....) tarafindan sunulan cevapta; odaya kayitli oto galerici esnaflarin tamaminin
Sahibinden basta olmak Uzere Arabam.com, Tasit.com vb. cevrim igi ilan
platformlarina kayitli oldugu, 2010 yilina kadar firmalarin ve sahislarin vasita satigi
amaciyla dergi ve gazetelere ilan verdigi ancak son 10-12 yildir dijital platformlarda
yasanan gelismeler dolayisiyla bu ilan kanalinin yerini gevrim i¢i platformlarin aldig,

(.....) tarafindan sunulan cevapta; Oto galericilerin gergeklestirdigi tim satislar
icerisinde cevrim ici ilan platformlari araciligiyla gergeklestirilen satiglarin payinin
%80, geleneksel satis yontemleriyle gergeklestirilen satiglarin payinin ise %20
civarinda oldugunun tahmin edildigi, ilerleyen donemlerde bu iglem hacminin ¢evrim
ici platformlar lehine artmaya devam edeceginin 6ngoéruldigu ,

(.....) tarafindan sunulan cevapta; emlakgilarin ¢evrim ici ilan platformlarini ilan
vermek amaciyla kullanmakla birlikte halen vitrinlerine de ilan asmaya devam ettigi,
nihai tuketiciler nezdinde gazete ilanlarinin yerini gevrim igi platformlardaki ilanlarin
aldig,

(.....) tarafindan sunulan cevapta; Turkiye genelinde emlak sektorinde faaliyet
gOsteren tahmini 300 bin adet isletmenin mevcut oldugu, bu isletmelerin %80’inin
cevrim ici ilan platformlari kullandiginin tahmin edildigi, nihai tlketiciler ve emlak
komisyonculari i¢in gazete ilani, vitrin ilani gibi geleneksel yontemlerle saglanan
islemlerin toplam islem hacimleri icerisindeki payinin %1’e bile yakinsamadigi, bu
kanallarin birbirine ikame olmadigi,

(.....) tarafindan sunulan cevapta; (.....)'un sunmakta oldugu hizmetlerin geleneksel
kanalda hizmet sunan oto galerileri gibi tesebbuslerin sunduklari hizmetlerin
tamamlayicisi (sahip olunan araglarin, ara¢ arayanlara duyurulmasi) niteliginde olup
geleneksel ¢cevrimdigi kanalda hizmet veren oto galericiler ile (.....)un faaliyetlerinin
herhangi bir sekilde ikame iligkisinin bulunmadig,

(.....) tarafindan sunulan bilgide benzer sekilde; (.....)in sunmakta oldugu hizmetlerin
emlak aracilik faaliyetlerinin tamamlayicisi (sahip olunan portféyin emlak arayanlara
duyurulmasi) niteliginde olup geleneksel ¢evrimdigi kanalda hizmet veren emlak
ofisleri ile (.....)in faaliyetleri arasinda herhangi bir sekilde ikame iligkisinin
bulunmadigi,

(.....) tarafindan sunulan bilgide; geleneksel yontemler ile (afis/branda, eski musteri,
es-dost ve cevre iliskileri) ilerleyen emlak ofislerinin bulundugu ancak fiyat
arastirmasi, bodlge analizi, gayrimenkullin degerini 6grenme gibi temel hizmetler ve
emlak danigsmaninin igsine katki saglayacak onlarca yan Urin ve en onemlisi
gayrimenkulun tam Turkiye hatta yurt digindaki yabanci mugterilere erisim olanaginin
cevrim igi ilan platformlari Gzerinden ¢ok daha efektif bir sekilde yapilmakta oldugu
ifade edilmistir. (.....)in masgterilerine bu durumu dénemsel olarak sordugunda

13 Kurulun platformlari konu alan pek ¢ok kararinda da gevrim digi mecralarin pazar tanimina dahil
edilmedigi gorilmektedir. Bkz. 08.03.2018 tarih ve 18-07/111-58 sayili Ciceksepeti, 09.06.2016 tarih ve
16-20/347-156 sayili Yemeksepeti, 05.01.2017 tarih ve 17-01/12-4 sayili Booking, 03.1.2013 tarih ve 13-
01/7-7 sayih D-Market ve 02.11.2011 tarih ve 11-55/1442-516 sayili Kariyer.net karari.
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anketlerde aldiklari cevaplarin geleneksel yontemlerle yapilan emlak danismanhgi
hizmetinin ¢gevrimigi kanallarin %20'lik bir kismina karsilik geldigi,

(.....) tarafindan sunulan bilgide; faaliyet gosterdikleri pazar baglaminda ¢evrim igi
hizmet veren platformlar ile ¢evrim disi hizmet veren emlak ofislerinin birbirine tam
olarak ikame olamayacagi, zira ¢evrim ici platformlarin, hem c¢evrimdisi kanalda
katma degerli servis veren emlak ofisleri icin hem de ilan vermek isteyen tuketici
g6zunde dijital reklam kanali oldugu, bu baglamda geleneksel kanaldaki emlak
ofislerinin, ¢evrimici ilan sitesi icin hem rakip hem de musteri konumunda olabildigi
belirtilmistir. ilanin daha fazla tiiketiciye kisa siirede ulasmasi icin dijital kanallardaki
reklamlarin elzem oldugu, ilana konu olan gayrimenkulin son satis fiyatinin,
alici/satici ve araci arasinda gergeklestigi, gevrim ici hizmet veren portallarin sadece
ilk iletisime destek sagladiklar ifade edilmistir. Ancak bu noktada Ulkemizdeki dijital
kullanim seviyesine baglh olarak bu kanallar Gzerinden tuketici ile ilanlarin bulugmasi
batidan doguya azaldigi, dijital kullanim seviyesinin duguk oldugu bolgelerde
geleneksel kanal ile ikamenin daha ylksek olabilecegi, dolayisiyla cevrim igi ve
geleneksel kanallarin ikame olup olmadigina yonelik olarak her olay 6zelinde ayri bir
degerlendirme yapilmasinin uygun olacagi

ifade edilmigtir.

Yukarida isaret edilen bilgiler dogrultusunda; erisebilirlik, zaman tasarrufu, kullanim
kolayligi, vasita ve emlak portfoyuinin ve tarunan fazla olmasi, kargilastirma yaparken
islem maliyetini en aza indirmesi, ¢evrim i¢i kanalin birden fazla saticiya ulasma
bakimindan kolaylik saglamasi vb. nitelikleri sebebiyle c¢evrim igi platformlarin
geleneksel kanala ikame olmadigl degerlendiriimektedir.

1.2.2.2.2. Emlak Satig/Satinalma/Kiralama ve Vasita Satig/Satinalma Faaliyetlerine
lligkin Platform Hizmeti ile Platform Digi Faaliyetlerin lkame Analizi

Yukarida bahsedildigi Uzere, Sahibinden’in is modeli platform seklindedir. Bagka bir
deyisle, Sahibinden, alicilar ile saticilari bir araya getirmekte (araci roll Ustlenmekte),
arac veya gayrimenkulleri satisa arz etmemektedir. Ote yandan, pazara baktigimizda
cevrim i¢i kanalda iki farkli is modelinin daha oldugu gérulmektedir. Bunlardan ilki, kendi
mulkiyetindeki aracglari kendi nam ve hesabina satan tesebbuslerdir. Bu is modeline
ornek olarak, (.....)’nin sahibi oldugu “(.....)" (.....)’nin sahibi oldugu “(.....)" (.....)'nin
sahibi oldugu “(.....)” ve (.....)nin ((.....)) sahibi oldugu “(.....)” gosterilebilir. Emlak
kategorisinde bu sistemle calisan bir tesebbiis bulunmamaktadir. ikinci is modeli,
emlakgilar veya galericilerin kendilerine ait internet sitesi Uzerinden Urlnleri pazarladigi
modeldir. Bu kapsamda, bu bdélimde, ilgili is modelleri ile Sahibinden’in sundugu
hizmetin birbirine ikame olup olmadigi degerlendirilmistir.

(.....), (.....) gibi is modelini yuruten tesebbuslerin, platformlar tarafindan rekabetci baski
hissedip hissetmedikleri hakkindaki gorusleri agagida gibidir:

(.....) tarafindan goénderilen bilgide; ilgili internet sitesi Uzerinden sadece (.....) yetkili
bayilerinin ikinci el otomotiv ticaretine konu olan binek ve hafif ticari araclarinin dijital
ilanlarinin  sergilendigi, musterilere ve bayilere faiz destekli kredi imkanlarinin
saglandigi, ekspertiz hizmetinin sunuldugu, sunduklari hizmetin ilgili platformlardan
farkh olarak tim bireysel ve kurumsal musterileri kapsamamasi, platformlarin ¢ok
fazla sayida kategoride hizmet sunmasi, sunulan hizmet kapsaminda bayilerinden
herhangi bir bedel alinmamasi, finansman destegi ve ekspertiz hizmeti sunulmasi gibi
nedenlerle Sahibinden gibi platformlardan ayristiklari,

(.....) tarafindan gonderilen bilgide; ilgili internet sitelerinde kendilerinin sahibi
olduklari ikinci el araglarin satiginin yapildigi, baskasinin sahibi oldugu herhangi bir
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aracin satisa sunulmadidi, platformlarin ise farkl olarak Gglncu taraf kisilerin sahibi
oldugu arag satiglarina aracilik ettigi, bu nedenle ilgili platformlar ile ayni pazarda
bulunmadiklari ve rekabetci baski hissetmedikleri,

(.....) tarafindan gonderilen bilgide; ilgili internet sitesinde onceki kullanicilarindan
devralinip tescil edilen, konsinye olarak kullanicilarindan teslim alinan ve demirbaslar
arasinda yer alan araclarin satisa sunuldugu, dolayisiyla kullanicilarin internet
sitesinde kendi araclarini yayina alamadiklari, bir magterinin (.....) sitemi Uzerinden
aracini satmak istediginde aracini (.....)’a satmasi veya konsinye olarak emanet
usuluyle teslim etmesi ve bu kapsamda kullanicilarin araglarini (.....) sisteminde
bulunan satig noktalarina goturerek satis danigsmanlarina inceletmesi gerektigi,
emanet satis sisteminde satiglarin magteri adina (.....) satis danigmanlari tarafindan
yuratuldagul, bu sebeplerle (.....)'da gergeklesen ilgili satis sistemlerinin arag sahipligi,
gelir modelleri ve yonetim mekanizmasi acisindan Sahibinden gibi platformlardan
ayristig1 ancak ikinci el arag listeleme pazarinda faaliyet gésterilmesi nedeniyle belli
Olclde rekabetci baski ile kargilagtiklari,

(.....) tarafindan gonderilen bilgide; (.....)’a (.....) ile bayilik s6zlesmesi imzalamis ve
bayilik sebekesine dahil olan bayilerce giris yapilabildigi, (.....) Gzerinde kendi tuzel
kisiliklerine ait olan veya konsinye olarak musterilerden alinan araclarin sergilendigi
ve satisinin yapildigi, (.....) Uzerinde Sahibinden, Arabam.com gibi platformlara
benzer sekilde aracin modeli, yih, kilometresi, yakiti gibi bilgiler verildigi, farkl olarak
ise (.....) Uzerinden satilan araglarin (.....) garantisi kapsaminda oldugu, ayrica bu
internet sitesi Uzerinden satilan araglara zaman zaman (.....)'In dizenledigi 6zel
destekli finansman kampanyalari ve hizmet icerikleri saglandidi, ekspertiz durumuna
iligkin bilgiler verildigi, bu sebeplerle Sahibinden, Arabam.com gibi platfromlarile (.....)
arasinda yukarida bahsedilen unsurlar kapsaminda rekabetci baski bulunmadigi

belirtilmistir.

Goruldagu Uzere taraflarin genel gorisu, sunduklari hizmetin Sahibinden tarafindan
sunulan hizmetle rekabet etmedigi yonundedir.

Yapilan degerlendirmede, bu tesebbuslerin hizmeti ile Sahibinden’in hizmeti arasinda
tlketiciler (potansiyel alicilar) agisindan sinirh bir ikame iligkisinin oldugu ancak ilan
verenler agisindan ikamenin s6z konusu olmadigl sonucuna varilmistir. Konuya araba
satin almak niyetinde olan tliketici bakimindan yaklasildiginda, Sahibinden’de oldugu
gibi bu internet sitelerinde de tuketici araba satis ilanlarina ulasabilmektedir. Ancak, bu
kanalda genellikle yetkili bayilerin araclari satisa sunuldugu igin Urun gesitliligi agisindan
Sahibinden gibi platformlarla yarisabilir blylklige sahip olmayabilir. Ornegin, (.....)
Uzerinde yapilan Mercedes marka araba sorgusu sonucu altl aracin'*, Sahibiden
platformunda yapilan ayni sorgu sonucunda 25.956 aracin®® ilan edildigi goriilmektedir.
Bu kanalda tuketicinin, galericilerin ilanindan ote dogrudan ara¢ sahibinin ilanina
ulasamiyor olmasi da s6z konusu iki hizmet arasindaki ikame edilebilirligi
zayiflatmaktadir. Konuya diger taraf olan ilan verenler agisindan yaklasildiginda ise,
kendi nam ve hesabina ¢evrim igi satis yapan internet sitelerine yukarida da aciklandigi
uzere bu kullanicilarin bireysel olarak ilan verememeleri, ilgili internet sitelerinin kendi
bayilerinin araglarini satabilmesini kolaylastirici bir amaca hizmet etmesi, bu platformda
yer almanin sadece aracini bu internet sitesini sunan tesebbuse satmak veya konsinye

14 https://www.(.....)/mercedes, Erigsim Tarihi: 11.01.2021.
Shttps://www.Sahibinden/vasita?query text mf=mercedes-benz+otomobil&query text=mercedes-
benz+otomobil, Erigim Tarihi: 11.01.2021.
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satis usullyle'® bayiye emanet etmek suretiyle gerceklesmesi nedeniyle bu internet
sitelerinin, kendi araglarini kendi nam ve hesabina satmak isteyen saticilar gbzinde
ikame olarak degerlendirilemeyecegi agiktir.

(65) Konuya arz tarafindan bakildiginda ilk olarak belirtimesi gereken husus, Sahibinden,

Arabam.com, Araba Sepeti gibi sadece platform hizmeti sunan tesebbislerin vasita
sahipliklerinin olmadigidir. Dolayisiyla sadece platform hizmeti sunan tesebbduslerin
dogrudan vasita satis hizmeti gerceklestirebilmesi mumkun degildir. Bunun igin
organizasyon ve gelir modellerini degistirmeleri, yatirnrmlarini bu yone kaydirmalari,
vasita igin tedarik¢i bulmalari, bunlari park edecek alan bulmalari ve bu vasitalari
musterilere ulastiracak lojistik imkanlari organize etmeleri gerekmektedir. Diger taraftan,
cevrim ici dogrudan satis yapan ikinci el vasita saticilarinin da bir platform modeline
gecebilmeleri icin birden fazla satici ile anlagmalari, buna uygun bir altyapiya sahip
olmalari ve ¢oklu saticilari besleyecek kadar talep gekmeleri gerekmektedir?”’.

(66) Sahip olduklari internet sitesi Uzerinden kendi nam ve hesabina arag¢ satigi yapan

yukaridaki tesebbuslerin diginda tuketicilerin emlak veya vasita ilanlarina ulasabilecegi
diger kanal, emlakcilarin ve galericilerin internet sitesidir. Tuketicilerin, bu satig
mecrasina ulasabilmesi i¢in akla gelen ilk yol, arama motorudur. Ancak, yeterli bilinirlige
sahip olmayan emlak¢ilarin ve galericilerin arama sonuglarinda Ust siralarda
goruntilenmesinin  gli¢ oldugu degerlendiriimektedir. Ayrica, Sahibinden gibi
platformlarda ¢ok sayida emlakginin/galericinin ve dogrudan vasita/emlak sahibinin
ilaninin  oldugu dusundldugunde, bu kanalda arz edilen ilanlarin tek bir
emlakginin/galericinin portfoyinde bulunan ilanlarla sinirli olmasi nedeniyle Grdn
cesitliligi sinirl kalacaktir. Sonug olarak, tlketici agisindan sinirli bir ikame iligkisi
bulunmaktadir. ilan veren agisindan konu ele alindi§inda ise, tiketici tarafiyla ilgili
yukarida isaret edilen gerekgelerle baglantili olarak emlakginin/galericinin kendi internet
sitesinden erisebilecegi tuketici buyuklugl, platformda erisebilecegi tuketici
buyuklugune kiyasla sinirli kalacaktir. Konuya iligkin emlakgl veya galericileri temsil
eden derneklerin/odalarin agagidaki gorusleri de bu sonucu desteklemektedir:

(.....) tarafindan sunulan bilgide; ilan yayimlamak amaciyla internet sitesi olusturmak
icin alt yapi, alan adi, sunucu gibi yuksek hizmet maliyetlerine katlaniimasi gerektigi,
bu sebeple odaya kayitli oto galerici esnaflarin hig birinin kendisine ait ilan yayinlama
platformunun mevcut olmadig,

(.....) tarafindan sunulan bilgide; Dernek Uyelerinin yaklagik %10’unun ilanlarini
yayimladidi kendisine ait internet sitesinin mevcut oldugu ancak bu Uyelerin ayni
zamanda Sahibinden, Arabam.com, Tasit.com vb. ¢evrim i¢i ilan platformlara Uye
oldugu, Turkiye’de oto galericilik alaninda faaliyet gosteren yaklasik 60 bin civarinda
tesebbusin mevcut oldugu, kendisine ait internet sitesi olan oto galerici sayisinin %1
civarinda oldugu, kendisine ait internet sitesi bulunan oto galericilerin sitelerinin
bilinirliginin az olmasi sebebiyle verimli olmadigi ve bu sitelerdeki ilanlarin guncel
olmadig,

16 Konsinye satis usuliinde internet siteleri, saticilarin aracglarini satici nam ve hesabina satisini yapmakta
ve burada ara¢ sahibinin surece herhangi bir midahalesi bulunmamaktadir. Ayrica konsinye satig
usullinde satisi yapan internet sitesinin, satis gergeklestiginde bu satis karsiliginda belirli bir oranda
komisyon alacak olmasi durumu mevcut olup, bu hususun arag sahiplerinin bu kanal kullanmasi éntinde
bir engel olusturacagi degerlendiriimektedir.

17 Kurulun platformlara iliskin gegmis kararlarina bakildiginda da genellikle platformlarin ayri bir pazar
olarak tanimlandidi ve dogrudan satis yapan ¢evrim i¢i kanallarin ikame kabul edilmedigi goériimektedir.
Bkz. 09.06.2016 tarih, 16-20/347-156 sayih Yemeksepeti, 05.01.2017 tarih, 17-01/12-4 sayili Booking ve
12.05.2011 tarih, 11-30/591-187 sayili Gittigidiyor karari.
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(.....) tarafindan sunulan bilgide; ilan yayimlamak amaciyla internet sitesi olugturmak
icin alt yapi, alan adi, sunucu gibi yuksek maliyetli hizmetlerin kullaniimasi gerektigi,
bu sebeple odaya kayitli oto galerici esnaflarin hig birinin kendisine ait ilan yayinlama
platformunun mevcut olmadigi,

(.....) tarafindan sunulan bilgide; odaya kayith emlakgilarin hemen hemen tamaminin
portféylndeki gayrimenkullere iligkin ilanlari yayimladigdi bir internet sitesinin mevcut
oldugu, bu tesebbuslerin ayni zamanda ¢evrim igi ilan platformlarina Gye oldugu,

(.....) tarafindan sunulan bilgide; odaya kayitli Gyelerin %5’inin kendisine ait internet
sitesinin mevcut oldugu, bu isletmelerin de %90’ Inin ¢evrim ici ilan platformlarini
kullanmaya devam ettiginin tahmin edildigi
belirtilmigtir.
Boylelikle, yukarida sunulan aciklamalara bagh olarak platform hizmeti sunan
tesebbusler ile kendi internet sitesi Uzerinden hizmet sunan tegebbuslerin, ilan arayan
tuketiciler agisindan sinirl bir ikamenin oldugu, ilan verenler agisindan ise iki kanal
arasinda ikamenin s6z konusu olmadigi degerlendirimektedir.

1.2.2.2.3. Diger ilan Platformlarina iligkin ikame Analizi

Emlak satig/kiralama ve vasita satis hizmetlerine yonelik ¢evrimigi platform hizmeti
pazarinda Sahibinden ile dosya konusu sorusturmada incelenen dénem olan 2015-2017
yillarinda vasita ilan kategorisinde kisitli bir dénem faaliyeti bulunan Letgo Mobil internet
Servisleri ve Ticaret AS (Letgo) ve otomobil galericileri tarafindan kurulan
Otonomi.com’un faaliyetlerinin Sahibinden’in faaliyetleri ile ikame olup olmadiklarinin
degerlendiriimesi gerekmektedir. Bu platformlarin ortak ozellikleri vasita/emlak satis
hizmetlerine ydnelik platform hizmetini bireysel/kurumsal ayirt etmeksizin kullanicilarina
Ucretsiz olarak hizmet sunmaya baslayip, belli bir sireden sonra tcretli hizmet vermeye
yonelmeleridir.

Cok tarafli pazarin kendisine 6zglu oOzellikleri nedeniyle platformlarin baslangigta
Ozellikle tanitim suresi boyunca kurumsal musterilerini Ucretlendirmeleri mumkun
olmamaktadir. SOyle ki, pazara yeni giris yapan ¢evrim i¢i ilan platformunun kurumsal
musterileri Ucretli ilan vermeye ikna edebilmesi igin belli bir ziyaretci sayisi hacmine
ulasmasi gerekmektedir. Keza platformdan her kosulda Ucretsiz olarak yararlanacak
olan ziyaretcilerin ilgili platformu tercih etme ihtimali de bahsedildigi Uzere platformda
yer alan ilan sayisi ile dogru orantihdir. iki tercih grubunun da tercihlerini dikkate alarak
iktisadi karar almak durumunda olan platformlar genellikle bu tipik yumurta/tavuk
ikileminden ilk olarak musteri kategorisi ayirt etmeksizin ilan verenlere Ucretsiz hizmet
sunarak c¢ikmay! hedeflemektedir. Ornegin, Tlrkiye'de faaliyetlerine Ocak 2016
tarihinde baglayan Letgo, Aralik 2019 tarihine kadar tim ilan verenlere tim kategorilerde
Ucretsiz olarak sinirsiz sayida ilan verme hakki tanimistir. Kullanicilarin ikinci el
urtnlerine, vasitalarina ve gayrimenkullerine iliskin ilanlarini yayimlamasina olanak
saglayan bir ¢cevrim igi platform olan Letgo vasita kategorisinde Mayis 2017 tarihinden,
emlak kategorisinde Haziran 2018 tarihinden itibaren hizmet sunmaya baglamistir.
Kullanicilar Letgo aracihgiyla “Elektronik”, “Spor, Eglence ve Oyunlar’, “Araba”,
“Motosiklet ve Diger Araglar”, “Ev ve Bahce”, “Moda ve Aksesuar”, “Bebek ve Cocuk”,
‘Film, Kitap ve Muzik” ve “Diger” olmak Uuzere dokuz farkl kategoride ilan
verebilmektedir. Letgo platform hizmetleri kapsamindaki faaliyetlerini baslangigta “ikinci
el Urin” kategorisi merkezli olarak yurtutmustuar.

Letgo, Haziran 2018'de “Ev ve Bahge” kategorisi altinda kullanicilarinin satilik/kiralik
gayrimenkul ilanlarini yayimlamaya baglamistir. Bu kategoride ilan vermek isteyen
kullanicilar Ucretsiz ve sinirsiz olarak ilan verebilmektedir. Kullanicilar tarafindan verilen
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ilanlar otuz gln sureyle yayinda kalmakta, otuz gunin sonunda otomatik olarak
yayindan kaldirimaktadir. Kullanicilar yayindan kaldirilan ilanlarini Gcretsiz olarak tekrar
yayinlayabilmektedir. Letgo bu kategori i¢in de bireysel/kurumsal kullanici ayrimina
gitmemistir. Bagka bir deyisle Letgo platformunda profesyonel olarak gayrimenkul
alim/satim kiralama igiyle istigal olan Kigiler i¢in ayri bir Gyelik modeli veya bu kisilere
sunulan ayri bir hizmet modeli bulunmamaktadir.

(71) Letgo, Mayis 2017°de “Araba” kategorisi altinda kullanicilarinin satilik vasita ilanlarini

(72)

(73)

(74)

(75)

(76)

yayimlamaya baslamistir. Letgo, Ekim 2019’a kadar bu kategoride ilan veren tim
kullanicilarina ucretsiz olarak sinirsiz sayida ilan verme imkani sunmustur. Bu tarihten
itibaren her bir kullanici igin her ay bir ilan yayimlamak Ucretsiz hale gelmigtir. Ucretsiz
olarak yayimlanan ilan otuz gun sureyle yayimlandiktan sonra otomatik olarak yayindan
kaldiriimaktadir. llan verdigi tarihten itibaren bir ay gegen kullanicilar tekrar tcretsiz ilan
verebilmektedir. Ayni ay igerisinde ikinci vasita ilanini vermek isteyen kullanicilar ise
ucret karsiliginda otuz gun sureyle ilanini yayimlayabilmektedir. Letgo, Aralik 2019°'da
“Araba” kategorisinde ilan yayimlayan kurumsal kullanicilarina (profesyonel olarak
vasita alim satim isiyle istigal eden kisilere) “Letgo Pro” adi altinda Ucretli hizmet
sunmaya baslamistir.

Letgo platformu Uzerinde satilik vasita arayisi i¢erisinde kullanicilar vasitanin bulundugu
konum, yasi, fiyat arali§i, marka, model, kasa tipi, vites tipi, yakit tirli secenekleriyle
filtreleme yapma imkanina sahiptir. Bu kategorideki ilanlarda kullanicilar ilan sahiplerinin
tercihine bagll olarak!® (ye olmaksizin ilan sahiplerinin iletisim bilgilerine
erisebilmektedir.

Bu Ozellikleriyle Letgo’nun vasita kategorisindeki kurumsal musterilerine sundugu
hizmetlerin Sahibinden, Arabam.com vb. platformlar tarafindan sunulan hizmetlere
ikame olarak kabul etmek mumkundur.

Letgo 02.06.2020 tarih ve 5074 sayi ile Kurum kayitlarina intikal eden cevabi yazisinda,
“(.....)" seklinde beyanda bulunmustur.

Ayrica s6z konusu yazida Letgo; “(.....)" seklinde belirterek ilerleyen donemde
hizmetlerini Sahibinden, Arabam.com vb. platformlarda oldugu gibi tcretli sunacaklarini
belirtmigtir.

Konuyla ilgili olarak rakiplerin ve derneklerin goruglerine ise asagida yer verilmistir:

(.....) cevabi yazisinda; “...Letgo arac/tagsit ilanlari dikeyinde kurumsal miisterileri igin
ilan paket (cretlendirme yapisina ge¢mistir. Bu nedenle bu firmanin da paket tarife
modeli kullanan sirketimiz ve diger online ilan yeri saglayicilari ile dogrudan rekabet
eder hale geldigini séyleyebiliriz”

(.....) cevabi yazisinda; “Cevirim ici faaliyet gbésteren internet siteleri igerisinde (cretli
ve Ucretsiz olarak bu isi yapan siteler vardir. Ancak yillardir piyasaya hékim olan ve
isminin verdigi avantajla sabibinden.com sitesinin ezici bir hdkimiyeti vardir. Ucretsiz
sitelere  satici tarafi olan galericiler ve nihai kullanicilar pek ragbet
gbéstermemektedirler. Zaten poplilaritesi artan (cretsiz ilan siteleri (cretli hale
gelmektedir. (6r. letgo)”

(77) Goruldugu uzere konu hakkinda bilgi talebine yanit veren tesebbusler de Letgo

platformu tarafindan sunulan hizmetlerin Sahibinden, Arabam.com vb. platformlar
tarafindan sunulan hizmetlere ikame oldugununa isaret edecek beyanda

18 | etgo platformunda “Araba” kategorisinde yer alan ilanlarin bazilarinda ilan sahibine ait iletisim bilgileri
ziyaretcilere aciktir. Bazi ilanlarda ise ilan sahibiyle iletisim kurmak ancak “Ev ve Bahge” kategorisinde
oldugu gibi Letgo platformuna ye olmakla mimkudndur.
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bulunmuslardir. Nitekim sorusurma kapsaminda vyapilan anket calismasinda da
emlakgilarin %48’i, oto galericilerin %65’i Letgo’nun Sahibinden ile ikame oldugunu ya
da gelecekte ikame olabilecegini disunmektedir.

Oto galericilerden bazilari tarafindan sunulan ve Sahibinden ile Ucretsiz platformlarin
ikame iligkisinin mevcut olmadigl yonundeki goruglerde ise genel olarak ucretsiz olarak
hizmet sunan platformlarin nihai tlketiciler tarafindan yeteri kadar tercih edilmedigi
hususu 6n plana g¢ikarilmaktadir. Ancak yukarida yer verildigi Gzere Letgo’nun Ucretli bir
platform olarak hizmet vermeye basladigi dusunuliurse Ucretsiz platformlar kategorisinde
yer almadigi degerlendiriimektedir.

Ote yandan asagidaki verilerden Letgo’nun sayfa goérlintilenme sayilarinin vasita
kategorisinde rakiplerden daha fazla oldugu anlasiimaktadir. Letgo platformunun 2018-
2020 yillarinda vasita kategorisindeki yillik toplam sayfa goruntilenme sayisi sirasiyla
adet olarak (.....), (.....), (.....) olarak gergeklesmistir. Bu sayr Arabam.com igin 2018
yihnda (.....), 2019 yilinda (.....), 2020 yilinda (.....), Tasit.com i¢in 2018 yilinda (.....),
2019 yilinda (.....), 2020 yilinda (.....), Araba.com i¢in 2018 yilinda (.....), 2019 yilinda
(.....), 2020 yilinda (.....) olarak gerceklesmigtir. Letgo platformunun 2018-2020
yillarinda emlak kategorisindeki yillik toplam sayfa goruntilenme sayisi sirasiyla adet
olarak (.....), (.....), (.....) olarak gerceklesmistir. Bu sayi Hurriyet Emlak icin 2018 yilinda
(.....), 2019 yihnda (.....), 2020 yilinda (.....), Zingat icin 2018 yilinda (.....), 2019 yilinda
(.....), 2020 yilinda (.....), Emlakjet icin 2018 yilinda (.....), 2019 yilinda (.....), 2020
yihinda (.....), Emlak Sitem icin 2018 yilinda (.....), 2019 yilinda (.....), 2020 yilinda (.....),
Satig Garanti icin 2019 yilinda (.....), 2020 yilinda (.....) olarak gerceklesmigtir.

Tam bu hususlar birlikte degerlendirildiginde Letgo’nun sundugu hizmetlerin 6zellikle
Sahibinden, Araba.com, Arabam.com vb. Ucretli platformlar tarafindan sunulan
hizmetlere ikame edilebilir oldugu, 6zellikle Aralik 2019 tarihinden itibaren kurumsal
musterilerine sundugu “Letgo Pro” hizmetinin ise ikame seviyesinin daha gugli oldugu
degerlendiriimektedir.

Nitekim Letgo Pro hizmetini kullanan kurumsal masteri sayisinin 2019 yilinda (.....),
2020 yilinda (.....) oldugu, 2020 yili itibariyla Gcret karsihgi ilan yayimlayan kurumsal
masterisi sayisinin Tasit.com ve Araba.com’da toplam (.....) oldugu dusunullrse
Letgo'’nun mevcut durumda adi gecen tesebbusler Uzerinde rekabetci baski
olusturdugunu sdylemek mumkundur.

Otonomi.com ise galericiler tarafindan kurulmus olup, 2016 yilinda sifir ve ikinci el
motorlu kara tagsiti ilanlarina iligkin platform hizmeti vermek amaciyla faaliyete gegmisgtir.
Bireysel ve kurumsal Uyeler bakimindan platform kullanimi herhangi bir Ucrete tabi
olmamakla birlikte, kurumsal Uyelere dusuk Ucretlerle ilani 6n plana g¢ikartma gibi
Ozellikler sunulmaktadir. Kurulusunda (.....) ilanla faaliyete baslayan platform 2017
yihinda (.....); 2018 yilinda (.....) ilan sayisina ulagmistir. Yine 2017 yilinda (.....)
kurumsal Uyesi bulunurken 2018 yilinda bu sayi (.....), 2019’da (.....) Uyeye ulagmigtir.
Otonomi.com platformu Uzerinde satilik vasita arayisi igerisindeki kullanicilar da
vasitanin bulundugu konum, yasi, fiyat aralidi, marka, model, kasa tipi, vites tipi, yakit
tiri secenekleriyle filtreleme yapma imkanina sahiptir. Dolayisiyla bu sitenin de
Sahibinden’e rakip olabilecegi degerlendiriimektedir.

1.2.2.2.4. Sahibinden Platformunda ilan Veren Kurumsal (Ticari) Musteriler ile
Bireysel Musterilerin (Kurumsal-Bireysel Uyelerin) lkame Analizi

Yukarida belirtildigi Gzere, Sahibinden, platform Uzerinde ilan veren kullanicilarini
bireysel musteri ve kurumsal musteri olarak tasnif etmektedir. Asagidaki tabloda yer
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verildigi Uzere Sahibinden’in 2018-2020 vyillari arasindaki bireysel musteri sayisi
kurumsal musterilerinin yaklasik (.....) katina tekabul etmektedir..

Tablo 2: Sahibinden’in 2018-2020 Yillari Arasinda Bireysel ve Kurumsal Musteri Sayilari

vil Bireysel Miisteri e rumsa Mugler ___
2018 () () ()
2019 _ () () ()
2020 (ilk ug ay) () () ()
Kaynak: Sahibinden’in cevabi yazisi

Sahibinden, kurumsal musterilerinin aksine bireysel musterilerinin ilk ilanlarini Ucretsiz
olarak yayimlamasina imkan vermektedir. Ancak bireysel musterilere Ucretsiz ilan
hizmeti genellikle belirli zaman periyotlarinda ve ilanin Ucretsiz olarak yayinda kalacagi
sure kisiti altinda kullanilabilecek bir hak olarak tanimlanmaktadir. $oyle ki, bireysel
musteriler yilda bir defaya mahsus olmak tUzere ve 30 gun slreyle yayinda kalmak
kaydiyla Ucretsiz ilan verebilmekte, 30 gunlik strenin sonunda bireysel musterinin ilani
yayindan kaldiriimakta veya musteri ilaninin yayinlanmaya devam etmesi igin ilan
basina Ucret 6demektedir. Asagidaki tabloda gayrimenkul ve vasita kategorilerinde 30
gunlik surenin bitiminden itibaren Ucretli ilan veren bireysel musteri sayilarina yer
verilmektedir.

Tablo 3: Sahibiden Uze_rinde Gayrimenkul ve Vasita Kategorilerinde 30 Gunlik Ucretsiz ilan Verme
Suresi Dolduktan Sonra llanlarin Ucret Karsihginda Yenilenme Orani

Gayrimenkul Kategorisi Vasita Kategorisi
vil Ucret Karsiligi ilan Ucretsiz ilanlarin Ucret Karsiligi ilan Ucretsiz Ilanlarin
Yenileyen Bireysel Ucretli llana Yenileyen Bireysel Ucretli llana

Musteri Sayisi Donisidm Orani (%) Musteri Sayisi Doénusuim Orani (%)
2018 (.....) (.....) (.....) (.....)
2019 (.....) (.....) (.....) (.....)
2020 (ilk
iic ay) (-....) (-....) (-....) (.....)

Kaynak: Sahibinden’in cevabi yazisi

Yukarida yer verilen tablodan goruldugu Uzere, bireysel musterilerin Ucretsiz ilanlarini
ucretli ilana donustirme oranlari 6zellikle vasita kategorisinde yillar icinde dugerek 2020
yilinda %(.....) seviyesine gelmistir. Gayrimenkul kategorisinde de bireysel mugterilerin
dcretsiz ilanlarini tcretli ilana dénustirme oranlarinin doért yilda ortalama %(.....) oldugu
dikkate alindiginda, bireysel kullanicilarin Sahibinden platformunu genel olarak Ucretsiz
kullanmayi tercih ettikleri degerlendiriimektedir.

Ucretli ilan vermeyi tercih eden bireysel iyelerin tercih edebilecegi Standart ilan, Pro
ilan, Premium ilan isimli ¢ ayri ilan verme yéntemi bulunmaktadir. Her bir yéntemde
ilanlar 30 giin siire ile yayinda kalmaktadir'®. Asagidaki tabloda s6z konusu yontemlere
iligkin detaylara ve Ucretlerine yer verilmektedir.

Tablo 4: Sahibinden’de Emlak Kategorisinde ilan Veren Bireysel Musterilere iliskin 2020 Y1l ilan Verme
Ucretleri

Paket Tirii icerik ilan Ucreti (TL)
Standart ilan | Kiigiik Fotograf (....)
Pro ilan Kuguk Fotograf, Kategori Vitrini, Kalin Yazi Renkli Cerceve (....)%

19.01.02.2017 tarihinden itibaren vasita kategorisi igin, 20.03.2018 tarihinden itibaren de emlak kategorisi
igin kademeli fiyatlandirmaya gegilmistir. Buna gére Standart ilan ve Pro ilan yontemini kullanan bireysel
musteriler ikinci ilandan itibaren Ucretli ilanlarinda daha ylksek Ucrete tabi tutulmaktadir.

20 Pro ilan fiyati 02.01-2020-09.03.2020 tarihleri arasinda (.....) TL, 09.03.2020-27.07.2020 tarihleri
arasinda (.....) TL, 27.07.2020 tarihinden itibaren ise (.....) TL olarak belirlenmistir. Kademeli fiyatlandirma
icin yil icerisinde uygulanan fiyatlarin agirlikli ortalamasi hesaplanmistir.
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Kiguk Fotograf, Kategori Vitrini, Kalin Yazi Renkli Cerceve, ()
Jst siradkaym 1
Kaynak: Sahibinden’in cevabi yazisi

Premium ilan

Tablo 5: Sahibinden’de Vasita Kategorisinde ilan Veren Bireysel Musterilere iliskin 2020 Yl ilan Verme
Ucretleri

Paket Tlri icerik ilan Ucreti (TL)
Standart ilan | Kiiciik Fotograf (.....)
Pro ilan Kiguk Fotograf, Kategori Vitrini, Kalin Yazi Renkli Cerceve (-oenr)
S Kuglk Fotograf, Kategori Vitrini, Kalin Yazi Renkli Cergeve,
Premium llan | (-ennr)
Ust Siradayim

Kaynak: Sahibinden’in cevabi yazisi

Yukarida yer verilen tablolardan, bireysel Uyelerin standart bir ilan igin emlak
kategorisinde (.....) TL, vasita kategorisinde (.....) TL tutarinda Ucret Odedikleri
anlasiimaktadir.

Bireysel musterilere iligkin olarak yapilan bu agiklamanin ardindan kurumsal musgterilere
iligkin fiyatlandirma modeline bakildiginda ise, Sahibinden’in kurumsal musterilerine
birden fazla ilani ayni anda sabit bir fiyatla yayimlama imkani veren “ilan paketleri’
sundugu gorulmektedir. Boylelikle kurumsal mdugsteriler, portféylerinde yer alan
gayrimenkul ve vasitalarin sayisina, dolayisiyla ilan verme ihtiyacina goére bu
paketlerden uygun olani tercih ederek ilanlarini yayimlamaktadir. Bu fiyatlandirma
modelinin detayina inildiginde paketteki ilan sayisi arttikga ilan basina Ucretin azaldigi
gorilmektedir. Kurumsal misterilere uygulanan bu paketlerde minimum ilan sayisi 1022
adet olarak belirlenmekte ve ilan veren tarafindan 12 aylik taahhut verilmesi durumunda
fiyatlara %(.....) indirim uygulanmaktadir. Ayrica kurumsal musterilere uygulanan paket
fiyatlari, kurumsal musterinin bulundugu ile (bdlgeye) goére degismektedir. Soyle ki,
Tarkiye toplamda dort bolgeye ayrilmis ve en yuksek fiyatlama birinci bolgede yer alan
illerdeki kurumsal musterilere uygulanirken, en dusuk fiyatlar dérdiincli bolgede yer alan
kurumsal musterilere uygulanmaktadir.

Bireysel ve kurumsal mdusterilere iliskin bu fiyatlandirma yontemi dikkate alinarak
asagida asin fiyat uygulandigi iddia edilen kurumsal bir masterinin bireysel Uyelige
gegmesinin makul olup olmadigi, baska bir deyisle fiyat agisindan bu iki hizmetin ikame
olup olmadigi degerlendiriimektedir.

Bu analiz igin en koétl senaryo dustnulerek ilan basina en fazla licret 6demeye razi olan
kurumsal musteriler incelendiginde emlak kategorisi igin bunlarin birinci bdlgede yer
alan, taahhutsiz ve 10 adetlik ilan bulunan paketleri kullanan kurumsal musteriler oldugu
goOrulmektedir. 2020 vyili tarihi itibariyla bu Ozelliklerdeki paketin Ucreti emlak
kategorisinde (.....) TL olarak belirlenmistir. Bu cergcevede emlak kategorisinde en
yuksek maliyetle birim basina ilan veren sifatini haiz kurumsal musterinin, kurumsal
musterilere sunulan paketlerden yararlanmayi tercih etmeyip bireysel musteri olarak en
disiik maliyetli olan Standart llan modeliyle 10 adet ilan verirse ilk ilan igin (.....) TL,
sonraki dokuz ilan igin (.....) TL olmak Uzere toplamda (.....)?? TL'lik bir maliyete
katlanmasi gerekmektedir. Vasita kategorisinde ilan basina en fazla Gcret 6demeye razi
olan kurumsal musteriler, birinci bolgede yer alan, taahhutsuz ve beg adetlik ilan
paketleri kullanan kurumsal musterilerdir. 2020 yili itibariyla bu 6zelliklerdeki paketin
ucreti (.....) TL olarak belirlenmistir. Bu cercevede vasita kategorisinde en yuksek

21 Vasita kategorisinde kurumsal misterilere uygulanan paketlerde minimum ilan sayisi bes adet olarak
belirlenmektedir.

22 Bireysel musterilere yillik bir defaya mahsus olmak {izere tanimlanan (cretsiz ilan hakkindan
yararlanmasi halinde ikinci ilan i¢in (.....) TL, sonraki sekiz ilan igin (.....) TL olmak tzere toplamda (.....)
TL’lik bir maliyete katlanmasi gerekmektedir.
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maliyetle birim basina ilan veren sifatini haiz kurumsal musteri, kurumsal musterilere
sunulan paketlerden yararlanmay tercih etmeyip bireysel musteri olarak en dusuk
maliyetli olan Standart ilan modeliyle 5 adet ilan verirse ilk ilan igin (.....) TL ve kalan dort
ilan igin ortalama (.....) TL Ucretle toplamda (.....)?® TLlik bir maliyete katlanmasi
gerekmektedir. Goraldugu Uzere kurumsal muasteriler igin uygulanan paketler, ilan
basina Ucretin en yuksek oldugu pakette dahi bireysel musteriler icin uygulanan
fiyatlandirmalarin altinda kalmaktadir. Bu durum, fiyat bakimindan kurumsal musterilere
sunulan hizmetin bireysel Uyelik ile ikame edilebilirligini guc¢lestirmektedir.

Fiyat disinda kurumsal ve bireysel Uyelere sunulan hizmetin nitelik bakimindan da
farkllagtigi goriilmektedir. Ornegin bireysel Gyelerden farkli olarak kurumsal tyelere 6zel
web sitesi ve mobil site (www.madazaadi.com seklinde) hizmeti sunulmakta ve kurumsal
ayenin ilanlari, firmanin Uyelik yasi bilgisini de iceren rozet ile farkhlastiriimaktadir.

Kurumsal Uuyelerin gorUsleri de bu degerlendirmeleri desteklemektedir. Sdyle ki,
kurumsal Uyelere ylksek oldugu dugunulen dyelik fiyati karsisinda aldigi aksiyon
sorulmus ve alinan cevaplarda bireysel uUyelige gecis yapan herhangi bir kurumsal
dyenin olmadigi tespit edilmistir. Ayrica dosya kapsaminda emlakgi ve galericilere
bireysel Uyeligin kurumsal Uyelige ikame olup olmadigi sorulmusg, cevap gonderen
kurumsal Uyelerin 272’si ikame olmadigini 99'u ikame oldugunu belirtmistir.

Netice itibariyla, Sahibinden platformunun kullanicisi olan kurumsal ilan verenler
acisindan bireysel musterilere sunulan hizmetin ikame olmadigi degerlendiriimektedir.

Ote yandan, platformun diger kullanicisi olan potansiyel alicilar agisindan bakildiginda
kurumsal/bireysel Gyelik ayriminda tiketiciler bireysel ve kurumsal ilanlara ayni yontem
ve goOsterim sekli ile ulastiklarindan, Sahibinden’in sundugu hizmetin tlketiciler
acisindan farkhlagsmadigi soylenebilir. Ancak tuketiciler hem emlak hem vasita
kategorilerinde aracilara komisyon Ucreti ddememek i¢in “Sahibinden” olan (bireysel
olarak verilmig) ilanlari tercih edebilmektedirler. Bu sebeple, tuketiciler agisindan
bireysel Uye ilani ile kurumsal Uye ilaninin ikame olup olmadigi noktasinda net bir ayrim
yapillamamaktadir. Bu noktada, tuketicilerin ve ilan sahiplerinin ikame yaklagiminin
farkhlasabildigi gértlmektedir.

Yukarida yer verilen aciklamalar dogrultusunda, Sahibinden’in platform hizmeti sunmasi
ve dolayisiyla iki farkli musteri grubuna hizmet sunmasi nedeniyle yukarida yer verilen
ikame analizlerinde CERRE’nin ¢ift tarafli pazarlara iliskin pazar yaklasimi takip edilerek
tliketicilerin ve ilan sahiplerinin ikame gortsu ayri ayri ele alinmistir?*. Bu degerlendirme
sonucunda kimi basliklarda, 6rnegin, bireysel-kurumsal Uyeligin ikame edilebilirliginde
tlketici tarafindan bakildiginda, tiketicilerin bireysel Uye ilani ile kurumsal Uye ilanini
ikame gorup gormedikleri net degilken, kurumsal ilan verenler agisindan bakildiginda bu
kullanici grubunun bireysel uyeligi ikame olarak gormedikleri net bir sekilde tespit
edilmistir. Bu cergevede, ikame edilebilirligin farkhlastigi noktada ihlal iddiasinin
kurumsal ilan verenlere asiri fiyat uygulandigi yoninde olmasi nedeniyle potansiyel
rekabet sorununun gergeklestigi taraf olan ilan verenler 6zelinde bir pazar tanimlanmasi
yeterli gorulmasgtur.

Sonug olarak, emlak ve vasita kategorisi ayristirilarak dosya kapsaminda;

23 Bireysel musterilere yillik bir defaya mahsus olmak {izere tanimlanan (cretsiz ilan hakkindan
yararlanmasi halinde ikinci ilan igin (.....) TL, sonraki Ug¢ ilan igin (.....) TL olmak tzere toplamda (.....)
TL’lik bir maliyete katlanmasi gerekmektedir.

24 Jigili bélimde bahsedildigi izere, CERRE’nin gériisi, platformun kullanicilarinin ikame anlayisinin
farkhlastigi noktada platformun her bir tarafi igin ayri pazar tanimi yapilmasi yénindedir.
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- Kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform
hizmeti,

- Kurumsal Gyelerin vasita satig faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform hizmeti,

- Bireysel uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik c¢evrim ici platform
hizmeti,

- Bireysel Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yonelik ¢evrim i¢i platform hizmeti,
pazarlari ilgili Grin pazari olarak tanimlanmistir.
1.2.2.3. ilgili Cografi Pazar

Vasita satis igslemlerine yonelik ¢evrim ici platform hizmeti ve emlak satig/kiralama
islemlerine yonelik c¢evrim igi platform hizmetinden internet erisimi saglanan tim
bdlgelerde mukim oto galeri ve emlak ofisleri ile nihai tuketiciler faydalanabilmektedir.
Hizmetin anilan niteligi dikkate alinarak ilgili cografi pazar “TUrkiye” olarak tespit
edilmistir.

I.3. Degerlendirme
[.3.1. Hakim Durum Degerlendirmesi

4054 sayili Kanun’un 3. maddesinde hakim durum, “Belirli bir piyasadaki bir veya birden
fazla tesebbdistin, rakipleri ve miisterilerinden bagimsiz hareket ederek fiyat, arz, (retim
ve dagitim miktari gibi ekonomik parametreleri belirleyebilme glicli’ olarak ifade
edilmistir. Tanimdan anlasilacagi Uzere, incelenen tesebblsin hakim durumda kabul
edilebilmesi icin asil olarak rekabetgi baskilardan ne o6lgude bagimsiz davranabildigi
onem tasimaktadir. Bu dogrultuda hakim durum degerlendirmesinde, tesebblsun ve
rakiplerinin ilgili pazardaki konumu (hakim durumdaki tesebbisin ve rakiplerin pazar
payl, pazar paylarinin yillar icerisindeki seyri, rakiplerin sayisi vb.), pazara giris ve
pazarda blyiume engelleri (yasal dizenlemeler, fikri ve sinai mulkiyet haklari, Gstln
teknoloji ve etkinlik, dikey butinlesme, reklam, marka bilinirligi, Grun farkhlastirmasi,
portfdy gucu, finansal ve ekonomik gug¢ vb.), alicilarin pazarlik guclu (tesebbusln
musterilerinin buydklugu, alternatif temin kaynaklari, kendi arzini yaratma imkani vb.)
unsurlari dikkate alinmaktadir.

Dosya kapsaminda dort ilgili Grin pazari tanimlanmistir. Sahibinden’in s6z konusu
pazarlarda hakim durumda bulunup bulunmadigi analizinde her iki Urin pazarindaki
pazar paylari ile diger pazar verileri, her iki pazar bakimindan gegerli olan giris engelleri
ve yukarida sayilan diger unsurlar ayni baslik altinda ve her bir analiz agagida belirtilen
ayri basliklar altinda degerlendirilmigtir.

Pazar Paylari

Rekabet hukuku analizlerinde belirli bir piyasadaki pazar guclnun tespitinde kullanilan
en onemli gosterge, incelenen tegebbusun ve rakiplerinin pazar payidir: Belirli dUzeydeki
pazar paylarinin hakim duruma isaret ettigi kabul edilmektedir. Kurulun yerlesik
uygulamasinda ve Hakim Durumdaki Tesebbiislerin Dislayici Davraniglarina iliskin
Kilavuz'da, %40’in altinda pazar payina sahip olan tesebbuslerin hakim durumda olmasi
ihtimalinin dusuk oldugu kabul edilmekte, bu diuzeyin Uzerindeki pazar payina sahip
tesebbusler bakimindan ise daha detayli bir incelemeye gidilmesi gerektigi
vurgulanmaktadir. incelenen tesebbuisiin sahip oldugu pazar payinin yani sira bu pazar
payinin zaman igerisindeki istikrari, ilgili pazarda faaliyet gésteren rakiplerin sayisi ve
pazar paylari da dikkate alinmaktadir.

Pazar payinin élgcimuinde hangi de@erin dikkate alinacagi konusunda ise Sahibinden’in
platform/gok tarafli pazar 6zelligi belirleyici olmaktadir. Bahsedildigi Uzere, Sahibinden,
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ikinci el vasita satigi 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 ¢gok
sayidaki saticinin ilanina internet ortaminda ulasmasini saglamaktadir. Bu agidan,
Sahibinden’e ilan vermek isteyen potansiyel saticilar i¢in siteyi degerli kilan temel unsur
sitenin ziyaretci sayisi iken, Sahibinden’i ziyaret eden potansiyel tuketiciler agisindan
siteyi degerli kilan temel unsur, yayindaki ilan sayisidir. Sahibinden’in ortaya ¢ikardigi
bu dolayli sebeke digsalligi, karsilikh ve pozitif bir digsallik niteligini tasimaktadir.
Boylelikle kurumsal Uye sayisi, kurumsal Uyelik geliri ve sayfa gérintileme sayisi,
Sahibinden ve rakip platformlarin dogurdugu bu digsalligin gostergesi olarak kabul
edilmekte ve bu unsurlar esas alinarak pazar payinin hesaplanmasi gerektigi
degerlendiriimektedir.

Kurumsal Uyelerin Emlak Satis/Kiralama Faaliyetlerine Yénelik Cevrim Igi Platform
Hizmeti Pazarinda Pazar Payi Geligimi

Emlak satig/kiralama hizmetlerinde Sahibinden’in rakipleri Hurriyet Emlak?®, Milliyet
Emlak?®, Zingat?’ ve Emlakjet?, Letgo, Satis Garanti?®, Emlak Sitem’dir. Bunlardan Satis
Garanti 2019 yilinda pazara giris yapmistir. Yine Letgo da emlak kategorisinde Haziran
2018 tarihinden itibaren faaliyet gdstermeye baslamistir. (.....) cevap yazisinda,
franchise sistemiyle calistiklari, her (.....) ofisinin bagimsiz bir franchise isletmesi oldugu,
marka hakkini elinde bulunduran (.....)’nun kiralama ve satis islemleri ile dogrudan
ilgilenmedigi belirtilmistir. Bu nedenle is modellerinin ve ¢alisma prensiplerinin
Sahibinden ile benzer olmadigi belirtiimistir.

Bu cercevede asagida Sahibinden ile rakiplerinin kurumsal Uye sayisi, kurumsal
Uyelerden elde edilen gelir ve sayfa goriintiileme sayisina gére hesaplanan 2014-2020%
doneminde sahip olduklari pazar paylari gosterilmektedir:

Tablo 6: 2014-2020 Dénemi itibariyla Sahibinden’in ve Rakiplerinin Pazar Paylari (%)

Tesebbiisler Pazar Payl Hesabinda Dikkate
s Alinan Kriterler 2014|2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Kurumsal Uye (o) L) [ G D G Celll)
Sahibinden Kur. Uye Gelir (o) L) [ G D G Celll)
Sayfa Gor (o) L) [ G D G Celll)
Kurumsal Uye (o) L) [ G D G Celll)
Hirriyet Emlak Kur. Uye Gelir (S I e I N e 1 I e L I S
Sayfa Gor (o) L) [ G D G Celll)
Kurumsal Uye (o) L) [ G D G Celll)
Zingat Kur. Uye Gelir (S I e I N e 1 I e L I S
Sayfa Gor (o) L) [ G D G Celll)
Kurumsal Uye (o) L) [ G D G Celll)
Emlak Jet Kur. Uye Gelir (o) L) [ G D G Celll)
Sayfa Gor (o) L) [ G D G Celll)
Kurumsal Uye (o) L) [ G D G Celll)
Milliyet Emlak Kur. Uye Gelir (o) L) [ G D G el
Sayfa Gér (o) ) [ G D G Celll)

25 2006 yilinda kurulmus olan Hurriyetemlak.com internet sitesi, 29.05.2016 tarihinde kurulan Glokal'e
2017 yilinda devredilmistir. Bu nedenle 2015 ve dnceki yillara iliskin verilere erisilemedigi ifade edilmistir.
26 Milliyet Emlak 31.12.2018 tarihi itibariyla faaliyetine son vermistir.

27 Zingat 2015 yilinda kurulmustur.

28 Emlakjet 2014 yilinda ILAB tarafindan devralinmistir.

29 Tesebbiis 05.10.2018 tarihinde anonim sirket olarak kurulmus olup, 25.1.2019 tarihinde faaliyete
baslamistir.

30 Sorusturmanin kapsami 2018-2020 donemi olmakla birlikte tim pazar gelisiminin gorilebilmesi
amaciyla Tablo’da 2014 yilindan itibaren pazar payi verilerine yer verilmistir..
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Kurumsal Uye (S 1 N O L T N O L P 1 P |
Letgo Kur. Uye Gelir (o) L) [ G ) G i)

Sayfa Gor _ (o) L) [ G ) G i)

Kurumsal Uye (o) L) [ G ) G i)
Emlak Sitem Kur. Uye Gelir (o) L) [ G ) G i)

Sayfa Gor _ (o) L) [ G ) G i)

Kurumsal Uye (o) L) [ G ) G i)
Satis Garanti Kur. Uye Gelir (S e O I N O 1 I T L I

Sayfa Gor (o) e [ G D G Celll)
Kaynak: Tesebbuslerden elde edilen veriler

Yukaridaki tablo incelendiginde, kurumsal Uye sayisi, kurumsal Uye geliri ve sayfa
goruntilenme sayisi bakimindan Sahibinden’in 2018-2020 ddneminde her bir yil
itibariyla en yuksek pazar payina sahip olan tesebbis konumunda oldugu, pazar payinin
yillar itibariyla %40 esiginin ¢ok Uzerinde seyrettigi, pazar payinin 2018’den 2020’ye
artis egiliminde oldugu gorulmektedir. Tabloda yer verilen kurumsal Uye sayisina
bakildiginda, Sahibinden’in 2018-2020 doneminde ortalama pazar payinin %(.....) ile en
yakin rakibinden yaklasik (.....) kat fazla oldugu anlasiimaktadir. Tesebbuslerin
kurumsal Uyelerden elde ettigi gelirler g6z 6ntinde bulunduruldugunda, Sahibinden’in
pazar payinin yine artis egiliminde oldugu gértulmekte ve 2020 yilinda %(.....) oranindaki
pazar paylyla rakiplerinden oldukga onde oldugu goértulmektedir. Tesebbuslerin sayfa
goruntuleme sayilari baz alindiginda da benzer bir sonu¢ ortaya cikmakta ve
Sahibinden’in pazar payinin yine rakiplerinden 6nemli Olgide yuksek oldugu
goOrulmektedir. S6z konusu veriler dikkate alindiginda rakiplerin Sahibinden’e kayda
deger bir rekabetci baski olusturabildiginden bahsetmek mumkin goériunmemektedir.
Ayrica Sahibinden’in pazardaki lider konumunu yillar itibariyla istikrarl bir sekilde devam
ettirdigi anlasilmaktadir. Dolayisiyla yukarida bahsedilen gostergeler 1siginda
Sahibinden’in emlak satig/kiralama faaliyetlerine yoénelik ¢evrim igi platform hizmeti
pazarinda oldukga guglu bir konumda oldugu gorulmektedir.

Kurumsal Uyelerin Vasita Satig Faaliyetlerine Yénelik Cevrim Igi Platform Hizmeti
Pazarinda Pazar Payi Gelisimi

Emlak alanina iligkin yapilan yukaridaki agiklamayla paralel olarak vasita satis
faaliyetlerine yonelik ¢cevrim i¢i platform hizmeti pazarinda Sahibinden ve rakiplerinin
2014-2020%! déneminde sahip oldugu pazar paylari asagidaki tabloda sunulmustur.
ikinci el vasita satisinda Sahibinden’in rakipleri Arabam.com32, Araba.com, Tasit.com,
Letgo, Satis Garanti ve Otonomi.com’dur. Satis Garanti 2019 yilinda pazara giris
yapmistir. Araba Sepeti, “Tasit.com”u 2017 yilinda, “Araba.com”u ise 2018 yilinda
devralmis olup, 2018 yilindan sonra bu iki tesebbls Arabasepeti.com internet sitesi
altinda faaliyet gostermeye baglamigtir.

31 Sorusturmanin kapsami 2018-2020 donemi olmakla birlikte tim pazar gelisiminin gorilebilmesi
amacilyla Tablo’da 2014 yilindan itibaren pazar payi verilerine yer verilmistir.

82 2000 yihnda kurulmus olan Arabam.com 2016 yilinda iLAB Holding tarafindan Dodan Gazetecilik
AS’den devralinmistir.
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Tablo 7: 2014-2020 Dénemi itibariyla Sahibinden ve Rakiplerinin Pazar Pa
Pazar Paylari Hesabinda
Dikkate Alinan Kriterler 2014

o
S~
2>

Tesebbusler

=)
'—\
=)
'—\
=)
1=
\'
=)
'—\
=)
'—\
=)
[}

2015 (2016 |2 2018|2019 | 2020

Kurumsal Uye (R I I I I I I 1 1 )

Sahibinden Kur. Uye Gelir (R I I I I I I 1 1 )
Sayfa Gor _ (R I I I I I I 1 1 )

Kurumsal Uye (R I I I I I I 1 1 )

Arabam.com Kur. Uye Gelir (R I I I I I I 1 1 )
Sayfa Gor (N I T I L I 1 I L 1

Kurumsal Uye (O I I I O N P N

Tasit.com Kur. Uye Gelir (O I I I O N P N
Sayfa Gor (N I T I L I 1 I L 1

Kurumsal Uye (O I I I O N P N

Araba.com Kur. Uye Gelir (O I I I O N P N
Sayfa Gor (N I T I L I 1 I L 1

Kurumsal Uye (O I I I O N P N

Araba Sepeti Kur. Uye Gelir (O I I I O N P N
Sayfa Gor_ (N I T I L I I I L 1

Kururpsal Uye (O O L O O L [ N I S N N

Letgo Kur. Uye Gelir (N I T I L I I I L 1
Sayfa Gor_ (N I T I L I I I L 1

Kururpsal Uye (O O L O O L [ N I S N N

Satis Garanti Kur. Uye Gelir (P I I O N P N
Sayfa Gor_ (N I T I L I I I L 1

Kururpsal Uye (S O L O O L [ O N I S N O

Otonomi.com Kur. Uye Gelir (N I T I L I I I L 1
Sayfa Gor (S I T I L I I I O L I

Kaynak: TesebbUslerden elde edilen veriler

(106) Yukaridaki tablo incelendiginde, kurumsal Uye sayisi, kurumsal Uye geliri ve sayfa
goruntilenme sayisi bakimindan Sahibinden’in 2018-2020 déneminde %40 esiginin
oldukga uUzerinde pazar payl bulunmakla birlikte, 2018'den 2019’a kurumsal Uye
bakimindan pazar payinda kiguk de olsa bir azalmanin oldugu gorulmektedir. Buna ek
olarak kurumsal Uye sayisi bakimindan 2020 yilinda en yakin rakibinden ortalama (.....)
kat fazla paya sahip oldugu goriulmektedir. Tesebbuslerin kurumsal Gyelerden elde ettigi
gelirler ve sayfa goruntuleme sayilari baz alindiginda ise Sahibinden’in tekele yakin
pazar payina sahip oldugu ifade edilebilir. S6z konusu veriler dikkate alindiginda
rakiplerin Sahibinden’e kayda deger bir rekabetci baski olusturabildiginden bahsetmek
mumkin goérinmemektedir. Ayrica, Sahibinden’in pazardaki lider konumunu yillar
itibariyla istikrarli bir sekilde devam ettirdigi anlasiimaktadir. Dolayisiyla, yukarida
bahsedilen gostergeler 1siginda Sahibinden’in vasita satis hizmetlerine yénelik ¢evrim
ici platform hizmeti pazarinda da oldukg¢a gug¢lu bir konumda oldugu goriimektedir.

Bireysel Uyelerin Emlak Satis/Kiralama lle Vasita Satig Faaliyetlerine Yénelik Cevrim Igi
Platform Hizmeti Pazarina Pazar Payi Gelisimi

(107) Sahibinden’in kurumsal Uyelerin vasita satis ve emlak satis/kiralama faaliyetlerine
yonelik ¢cevrim igi platform hizmetleri pazarindaki Zingat digindaki tum rakipleri bireysel
musterilerine de cevrim ici platform hizmeti sunmaktadir. Ote yandan Sahibinden’in
emlak kategorisindeki mevcut rakiplerinden vyalnizca Hirriyet Emlak33; vasita
kategorisindeki mevcut rakiplerinden ise Arabam ve Letgo bireysel musterilerine Ucretli

33 Aktif oldugu donemde Milliyet Emlak tarafindan bireysel misterilere gesitli Gcretli hizmetler sunmustur.
Ancak adi gecen tesebbUs bireysel ve kurumsal musterilerinden elde ettikleri gelirlere iligkin bilgilerin
kayitlarinda mevcut olmadigini beyan etmisgtir.
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ilan hizmeti®** sunmaktadir. Bu sebeple bireysel Uyelerin emlak satig/kiralama
faaliyetlerine yonelik gevrim i¢i platform hizmeti ve bireysel Uyelerin vasita satis
faaliyetlerine yonelik ¢cevrim igi platform hizmeti ilgili Grin pazarlarinda Sahibinden ile
rakiplerinin pazar paylari esas olarak bireysel Uye sayisi ve bireysel Uyeler tarafindan
verilen ilan sayisi dikkate alinarak degerlendirilmigtir. Bireysel musterilerine Ucretli ilan
hizmeti sunan tesebbuslerin bireysel mugsterilerden elde ettigi gelirler de pazar payi
Olcim parametresi olarak ayrica dikkate alinmistir. Asagidaki tabloda Sahibinden ve
rakiplerinin 2018-2020 doneminde sahip olduklari pazar paylari gosterilmektedir.

Tablo 8: 2018-2020 Dénemi itibariyla Bireysel Hizmetlerde Sahibinden ve Rakiplerinin Pazar Paylari (%)

Tesebbusler Pazar Payi Hesabinda Dikkate Alinan Kriterler 2018 | 2019 2020
Bireysel Uye ()] Glll) (...
Sahibinden Bireysel ilan Sayisi ()] Glll) (...
Bir. Uye Gelir ()] Glll) (...
Bireysel Uye ()] Glll) (...
Harriyet Emlak Bireysel ilan Sayisi ()] (eend) (O
Bir. Uye Gelir ()] Glll) (...
Bireysel Uye ()] Glll) (...
Emlak Jet Bireysel ilan Sayisi ()] Glll) (...
Bir. Uye Gelir ()] Glll) (...
Bireysel Uye ()] Glll) (...
Milliyet Emlak Bireysel ilan Sayisi (o) (eeend) (O
Bir. Uye Gelir ()] Glll) (...
Bireysel Uye ()] Glll) (...
Emlaksitem Bireysel ilan Sayisi (o) (eeend) (.....
Bir. Uye Gelir ()] Glll) (...
Bireysel Uye ()] Glll) (...
Letgo Bireysel ilan Sayisi ()] Glll) (...
Bir. Uye Gelir (.. (..) (...
Bireysel Uye (..)] (... (...
Satis Garanti Bireysel ilan Sayisi (...)] (....) (.....
Bir. Uye Gelir (..)] (... (....)
Kaynak: Tesebbuslerden elde edilen veriler

(108) Yukaridaki tablo incelendiginde, 2018-2020 doneminde bireysel Uye sayisi ve bireysel
ilan sayisi bakimindan Sahibinden’in en ylksek pazar payina sahip tesebbils
konumunda oldugu ve pazar payinin 2018-2020 yillar arasinda artis egiliminde oldugu
goOrulmektedir. Bireysel Uyelerden elde edilen gelirler bakimindan ise Sahibinden’in
pazar payinin neredeyse pazarin tamamini ifade ettigi ayni zamanda artis egiliminde
oldugu gorulmektedir. Tabloda yer verilen bireysel ilan sayisina bakildiginda
Sahibinden’in 2018-2020 dbéneminde ortalama pazar payinin %(.....) ile bireysel
musterilerine Ucretli ilan yayimlama hizmeti sunan en yakin rakibinden (.....) kat, Ucretsiz
hizmet sunan en yakin rakibinden ise (.....) kat fazla oldugu anlasiimaktadir.
Tesebbuslerin bireysel Uyelerden elde ettigi gelirler gz 6ntine alindiginda Sahibinden’in
pazar payinin yine artis egiliminde oldugu goérilmekte ve 2020 yilinda %(.....) pazar
paylyla rakiplerinden olduk¢a 6nde oldugu gorulmektedir. S6z konusu veriler dikkate
alindiginda rakiplerin Sahibinden’e kayda deger bir rekabetci baski olusturabildiginden
bahsetmek mimkin gérinmemektedir. Ayrica Sahibinden’in pazardaki lider konumunu
yillar itibariyla istikrarli bir sekilde devam ettirdigi anlagilmaktadir. Dolayisiyla yukarida
bahsedilen gostergeler isiginda Sahibinden’in bireysel Uyelerin emlak satig/kiralama
faaliyetlerine yonelik ¢evrim ici platform hizmeti pazarinda oldukg¢a guglu bir konumda
oldugu gorulmektedir.

34 Emlakjet bireysel misterilerinin ilanlarini Ucretsiz olarak yayimlamaktadir. Ote yandan bireysel
musteriler Ucret karsiliginda gesitli ek hizmetlerden yararlanabilmektedir.
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(109) Emlak alanina iligkin yapilan yukaridaki agiklamayla paralel olarak vasita satig
faaliyetlerine yonelik ¢cevrim i¢i platform hizmeti pazarinda Sahibinden ve rakiplerinin
2018-2020 doneminde sahip oldugu pazar paylari asagidaki tabloda sunulmustur.
Yukarida da ifade edildigi Uzere, ikinci el vasita satisinda Sahibinden’in rakipleri
Arabam.com?®, Araba.com, Tasit.com, Letgo, Satis Garanti ve Otonomi.com’dur.

Tablo 9: 2018-2020 Dénemi itibariyla Bireysel Hizmetlerde Sahibinden ve Rakiplerinin Pazar Paylari (%)

Tesebbdisler Pazar Paylari Hesabinda Dikkate Alinan Kriterler | 2018 | 2019 | 2020
Bireysel Uye .0l )] Gl
Sahibinden Bireysel ilan Sayisi () G (L)
Bir. Uye Gelir .0l )] Gl
Bireysel Uye .0l )] Gl
Arabam.com Bireysel ilan Sayisi () G (L)
Bir. Uye Gelir .0l )] Gl
Araba Sepeti Bireysel Uye .0l )] Gl
(Araba.com - Bireysel ilan Sayisi () G (L)
Tasit.com) Bir. Uye Gelir ()] )] Gl
Bireysel Uye (.0 ()] G
Letgo Bireysel ilan Sayisi .0 )] G
Bir. Uye Gelir .0 )] G
Bireysel Uye .0 )] G
Satis Garanti Bireysel ilan Sayisi (....)] (...)] (...)
Bir. Uye Gelir (.0 )] G
Bireysel Uye (.0 )] G
Otonomi.com Bireysel ilan Sayisi (.0 )] G
Bir. Uye Gelir (.0 ) Gl
Kaynak: Tesebbuslerden elde edilen veriler

(110) Yukaridaki tablo incelendiginde, bireysel Uye sayisi bakimindan Sahibinden’in 2018-
2020 déneminde en yuksek pazar payina tesebbis konumunda oldugu ve %40 esiginin
oldukga Uzerinde pazar payina sahip oldugu, ilan sayisi bakimindan Sahibinden’in 2018
yiinda %(.....) pazar payiyla, %(.....) ile en ylksek pazar payina sahip Letgo’nun
ardindan en yliksek pazar payina sahip ikinci tesebbis konumunda®® oldugu 6te yandan
pazar payinin artis egiliminde oldugu ve 2020 yili itibariyle Sahibinden’in %(.....) pazar
paylyla en ylksek pazar payina sahip tesebbus oldugu gorulmektedir. Bireysel
Uyelerden elde edilen gelirler bakimindan ise emlak kategorisinde oldugu gibi
Sahibinden pazar payinin neredeyse pazarin tamamini ifade ettigi gorulmektedir.
Tabloda yer verilen bireysel Uye sayisina bakildiginda Sahibinden’in 2018-2020
doneminde ortalama pazar payinin %(.....) ile en yakin rakibinden ise (.....) kat fazla
oldugu anlasiimaktadir. Tesebbuslerin bireysel Uyelerden elde ettigi gelirler gdz 6nlune
alindiginda Sahibinden’in pazar payinin yine artis egiliminde oldugu gorilmekte ve 2020
yihinda %(.....) pazar payiyla rakiplerinden oldukga 6nde oldugu goérilmektedir. S6z
konusu veriler dikkate alindiginda rakiplerin Sahibinden’e kayda deger bir rekabetgi
baski olusturabildiginden bahsetmek mumkin gérinmemektedir. Ayrica Sahibinden’in
pazardaki lider konumunu yillar itibariyla istikrarli bir sekilde devam ettirdigi

85 2000 yihnda kurulmus olan Arabam.com 2016 yilinda iLAB Holding tarafindan Dogan Gazetecilik
A.S.'den devralinmistir.

36 2018-2019 yillarinda bireysel ilan sayisi bakimindan sirasiyla %(....) ve %(....) pazar paylariyla en
yuksek pazar payina sahip olan tesebbUs olan Letgo, 2019 yilinin Ekim ayina kadar vasita kategorisinde
bireysel kullanicilarina sinirsiz sayida ilan yayimlama imkani sunmaktadir. Bu tarihten itibaren her bireysel
musteriye ayda bir kez Ucretsiz ilan yayimlama imk&ni sunmakta, ayni ay igerisinde ikinci kez ilan
yayimlamak isteyen musterilerden lcret talep etmektedir. Sahibinden’in 2020 yil itibariyla bireysel ilan
sayis| bakimindan pazar payini yaklasik %(....) oraninda artirarak en yuksek pazar payina sahip tesebbus
konumuna gelmesinin blyik dlglide Letgo’'nun gergeklestirdigi is modeli degdisikliginden kaynaklandigi
degerlendirilmektedir.
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anlasiimaktadir. Dolayisiyla yukarida bahsedilen gdstergeler isiginda Sahibinden’in
bireysel Uyelerin vasita satig/kiralama faaliyetlerine yonelik gevrim i¢i platform hizmeti
pazarinda oldukga guglu bir konumda oldugu gorulmektedir.

Pazara Giris ve Biliyiime Engelleri

(111) Hakim durum degerlendirmesinde ikinci adim pazara yeni tesebbuslerin girmesinin ya
da pazarda faaliyet gosteren tesebbulslerin buylimesinin oninde engeller bulunup
bulunmadiginin incelenmesidir. S6z konusu engeller ilgili Grin pazarinin 6zelliklerinden
kaynaklanabilecegi gibi incelenen tesebbusun 6zelliklerinden ya da davraniglarindan da
kaynaklanabilmektedir. Pazara giris veya pazarda faaliyet gdsteren tesebbuslerin
bayumelerinin  6nundeki engellere iliskin olarak yapilacak acgiklamalar dosya
kapsaminda tanimlanan her iki ilgili Grin pazari bakimindan gecerlidir.

(112) Pazarin ozelliklerine bakildiginda ilk olarak, ¢evrim igi ilan yeri saglama hizmetinde
bulunabilmek icin Bilgi Teknolojileri ve iletisim Kurumundan yer saglayicilik belgesi
alinmasi gerektigi gorulmektedir. Ancak s6z konusu belge bildirim usullUyle ve herhangi
bir say! sinirlamasina tabi olmaksizin alindigindan pazara giris bakimindan yasal bir
engel teskil etmemektedir.

(113) ikinci olarak, hizmetin sunulmasini olanakli kilacak bir yazihmin gelistiriimesi
gerekmektedir. Boyle bir yazilim tesebbuslerin beklentilerine bagl olarak sinirli bir
blutgeyle olusturulabilece@i gibi goreceli olarak ¢ok daha buyuk butcelerle de temel
fonksiyonlari bakimindan benzer fakat daha nitelikli bir yazilimin hazirlanmasi da
mumkunddar.

(114) Bunun sonrasinda, pazara giris ve faaliyetlerin devami icin gerekli olan yatirim
maliyetlerinin buyukligu énemli olmaktadir. Bu konuyla ilgili taraflara yoneltilen soruya
karsilik sunulan cevaplardan bazilari agsagidaki gibidir:

- (.....): “Cevrimici ilan yeri saglama hizmeti alaninda faaliyette bulunabilmek igin
Oncelikle hizmetin sunulmasini olanakli kilacak bir yazilmin geligtiriimesi
gerekecektir...Hizmet sunulan sitenin yarattigi trafige bagli olarak datacenter maliyeti,
donanim bakim maliyeti ve cegitlik danismanlik hizmetleri (muhasebe, hukuki
danismanlik vb.) diger maliyet kalemleri arasinda sayilabilecektir. ...hizmetin bilinirligi
ve yayginlagtirimasi amaciyla yapilacak pazarlama yatirimlarinin kritik 5neme sahip
oldugu séylenebilecektir... genel bir tahmin olarak ile ilk yazillm maliyeti $500.000-
$2mn arasinda, operasyonel maliyetlerin 5mn TL/ay ve Pazarlama Giderlerinin 2-3mn
TL/ay olmasi ddgtindlebilir.”

- (.....): “Teknolojik bir platform kurmak nispeten kolaydir...Nispeten daha sonraki
yatirimlara oranla daha az bir maliyetle bunu basarmak mimkindir. Ancak bu
platformun  bilinirliligini ~ ve  sdrdlrilebilirliginin -~ saglanmasi  ciddi  yatirnm
gerektirmektedir... Ziyaret edilen bir platform ve rakipler arasindan siyrilan bir rakip
olabilmek igin ...¢ok ciddi reklam harcamalari yapmak gerekmektedir.”

- (.....): “Genel olarak, online pazarlara giriste iki tir batik maliyetin oldugu
degerlendirilebilecektir. Bunlar; fiziksel kurulum maliyetleri ile musteri sadakati
olusturma maliyetleridir. Fiziksel kurulum maliyetleri internet sitesi, teknolojik altyapi
ve (depolama, dagitim, O&deme sistemleri gibi) ilgili lojistik birimleri kurma
maliyetleridir. Mlgteri sadakati olusturma maliyetleri ise siteye mlusteri ¢ekilmesi,
gliven saglanmasi, marka olugturulmasi ve mdigteri tabani tesis etme maliyetleridir”

(115) Tesebbuslerin verdigi bu bilgiler dogrultusunda, platform hizmeti saglama pazarina
girmeyi planlayan bir igletme igin, kurulum maliyetinin yani sira ilgili pazarda
tutunabilmesi igin gerekli olan maliyetlerin daha belirleyici olacagi anlagiimaktadir.
Tesebbuslerin pazarda tutunabilmesi ve/veya buyuyebilmesi icin de o6zellikle marka
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bilinirligini ve tlketici ziyaretini arttirmaya yonelik reklam harcamalari nemli bir maliyet
teskil etmektedir. Herhangi bir firmanin 6zellikle belirli sayida musteriye erismesi ve
buyuyebilmesi igin bu alanda yapacagdi yatirimlari surekli artirmasi gerekmektedir. Farkli
kanallardaki reklam harcamalar ile birlikte platformlar, tiketici tarafindan taninma ve
aranan bir platform olma 6zelligine erigilebilmektedirler. Bu noktada, Sahibinden’in
pazara ilk giren tesebbus olmasina bagli olarak sahip oldugu avantaj kolaylikla
gorulmektedir. Bu avantajla birlikte Sahibinden’in hem ilan arayanlar hem de ilan
verenler bakimindan genis bir kullanici kitlesine ulagmasi pazarin digsalliklara dayali
dogasi geregi rakiplerin bluytimesi Uzerinde baski unsuru olugsturmaktadir. Nitekim (.....)
cevabi yazisinda konu hakkinda su sekilde beyanda bulunmustur:

“Sahibinden.com’un vasita ve emlak kategorileri disinda farkli kategorilerde de hizmet
sunuyor olmasi ziyaretgilerin bu tesebbiise iliskin sadakatini artirmaktadir.
Sahibinden piyasaya ilk giren firma olmasi nedeniyle ‘ilk giren avantaji’ndan
yararlanarak 6nemli miktarda pazarlama yatirimi yapmaksizin sebeke etkileriyle
blyime imkani bulmustur. S6z konusu pazara daha sonra giren tesebblisler marka
ve platform tanitimi igin 6nemli miktarda ve slrekli olarak pazarlama maliyetleri ile
kargi kargiyadir. Arama motorlari, arama sonuglarinda hangi internet sitesinin Ust
Siralarda ¢ikacagini belirlerken internet sitesinin ne kadar eski oldugunu bir kriter
olarak kullanmaktadir. Yerlegik igletmeci, potansiyel rakiplere gbre arama
motorlarinin organik sonuclarinda daha (st siralarda yer almakta ve dogal bir ziyaretgi
trafigi avantajina sahip olmaktadir. ilk giren avantajindan yararlanarak belli bir
seviyede pazar glicli elde eden Sahibinden.com bu sayede ilan verenler agisindan
kendi internet sitesini cazip kilmak adina fazla caba sarf etmek durumunda
kalmamaktadir. Daha sonra faaliyete baslayan tesebbdlisler ise sundugu hizmetlerin
yayginlastirilmasi ve kurumsal musterilerin kendi hizmetlerini kullanmasini saglamak
adina daha fazla yatirrm yapmak durumundadir.”

(116) Uglincl olarak, pazarda tutunabilmek igin platformun bilinirliginin ve strdiiriilebilirliginin

saglanmasi ciddi yatirim gerektirmektedir. Nitekim rakiplerin, reklam harcamasinin yani
sira yeni urin/hizmetlere de yatinm yaptigi goérulmektedir. Ornegin, Zingat'in gelistirdigi

yeni Urlanler ve buna iliskin harcama tutari asagidaki gibidir:

Tablo 10: Zingat'in Yillara Yaygin Yatirim Maliyetleri

Urln

Yil

Toplam (TL)

2015

2015

2015

2015

2015

2016

2016

2017

2017

2017

2017

2017

2018

2018

2018

2019

2019

2019

Surekli
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(-..n2) Sarekli ()
(-..n0) Surekli (-oenr)
(-..n0) Surekli (-oenr)
TOPLAM ()
Kaynak: Zingat'in cevabi yazisi

Tablodan gorildigu Utzere, Zingat'in 2015-2019 yillari arasinda gelistirdigi Grinlere,
yazihm ve teknolojiye yaptigi yatinm (.....) TL olarak gerceklesmistir. Dolayisiyla
platformun kullanicinin gézinde daha kabul edilebilir bir dizeye gelmesi i¢in platform
yayina ciktiktan sonra gerek yeni gelistirmeler gerekse bakim maliyetleri ylUksek
seviyelerde ve surekli olarak gergeklesmektedir.

Ardindan platformu ziyaret eden tuketicinin talebini karsilayacak seviyede ilan sayisina
erisiimesi gerekmekte, bunun igin de arz tarafinda yeteri sayida ilan bulunduracak
calismalarin yapilip platforma ilan verecek uyelerin ¢ekilmesi gerekmektedir.
Pazaryerleri icin agilmasi gereken en onemli adimlardan biri bu olup burada belirli bir
noktaya gelmek marka bilinirligini artirmaktan gegmektedir. Ag etkileri de pazara giris ve
blylme engelleri bakimindan 6énem arz etmektedir. Cevrim ici ilan yeri saglama
hizmetleri pazarinda tuketiciler daha fazla ilan ¢esidi gormek istemekte, ilan verenler ise
daha fazla tiketiciye ulagsma ihtiyaci ile hareket etmektedir. Bu durum, platformun bir
tarafindaki kullanici sayisindaki artisin platformun diger tarafindakiler igin platformu
daha gekici hale getirmesine isaret eden dolayli ag etkileri (indirect network effects)
olarak adlandiriimaktadir®’. Dolayh ag etkileri nedeniyle, platformun bir tarafindaki artan
katilim platformu diger taraf icin daha degerli hale getirerek, oradaki katilimin artmasi
ise birinci tarafin katilimini arttirmakta; boylelikle ¢evrim igi platformlar “geri bildirim
donglsiinden” yararlanmaktadir®®. Bu nedenle, dolayl ag etkileri gok tarafli platformlarin
sayisini sinirlama egiliminde olup tekele yol agabilmektedir®®. Bu kapsamda, rakip
platformlar icin en buyldk zorluklardan biri, her iki tarafta yeterli sayida kullanici
bulundurmaktir*®, Dolayli ag etkilerinin blylkligi ve 6nemi ile platformda yer alan
taraflarin intiyag ve talepleri platformun isleyisinde énemli bir rol oynamaktadir. Bu
kapsamda diger birgok ¢evrim igi platformda da gozlemlendigi Uzere, ilan yeri saglama
hizmetleri de farkli taraflarin talebinin birbirini besledigi dolayli sebeke etkilerinin yogun
olarak hissedildigi bir piyasa 6zelligine sahiptir.

Emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik c¢evrim ici platform hizmeti pazarinda,
tuketiciler, sitede bulunan emlakgilarin sayisi arttikga; emlakgilar ise, siteyi ziyaret eden
tlketicilerin sayisi arttikga, siteyi kullanmay1 daha fazla tercih etmektedir. Tablo-6 ve
7’den da goéruldugu tzere, 2018-2020 yillari arasinda Sahibinden’e kayitli kurumsal Uye
sayisi en yakin rakibinden emlakta yaklasik (.....), vasitada yaklasik (.....) kat fazladir.
So6z konusu kurumsal Uye sayilari pazardaki ag etkileri ile birlikte degerlendirildiginde
Sahibinden’e rekabette 6nemli bir avantaj saglamaktadir. Sahibinden’in daha fazla
emlakgl ile anlasmali olmasi, daha fazla tlketicinin onu tercih etmesine, daha fazla
tlketicinin siteyi ziyaret edip ilanlara ulasmasi ise her gecen giin daha fazla emlakginin
Sahibinden ile galismay! tercih etmesine veya diger rakiplere ge¢me gudusunin
azalmasina yol agmakta ve bu déngiu en sonunda Sahibinden’in pazarda daha da
guglenmesine neden olmaktadir.

ST EVANS, DAVID S., “TWO-SIDED MARKET DEFINITION”, 2009, S.5.

38 KARAGULLE, O. (2020), “Dijital Platformlarda Pazar Giiciiniin Belirlenmesi”, Rekabet Kurumu
Uzmanlik Tezi, Ankara, s.21.

39 EVANS, David S. ve SCHMALENSEE, Richard, “The Antitrust Analysis of Multi-Sided Platform
Businesses”, 2012, s.13-14.

40 Evans ve Schmalensee (2012), “The Antitrust Analysis of Multi-Sided Platform Businesses”, s.9.
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Bu kapsamda, Sahibinden’in yukarida yer verildigi Uzere ¢ok genis bir son kullanici ve
ilan veren portfoyune sahip olmasi ve her iki kullanici grubunun birbirini besleyen
dongusu nedeniyle ortaya ¢ikan dolayli ag etkileri ilgili pazarda dnemli bir giris engeli
olusturmaktadir.

Ote yandan, 6lgek ekonomisinin de dijital pazarlarda giris engeli yaratti§i ve pazarin
yogunlagsmasina katki sagladigi degerlendiriimektedir. Nitekim bu pazarlara girmek igin
tesebbusler altyapi olusturma ile arastirma-gelistirme ig¢in yatirnmlar yapmak zorunda
olmakla birlikte, bir gevrim i¢i platformun teknolojik olarak gelistiriimesinden sonra daha
fazla kullanici kabul etmesinin maliyeti son derece disuktirt. Bu nedenle, yiksek sabit
maliyetlerle bir kez kurulduktan sonra dijital platformlar, operasyonlarini, minimum
maliyetle yeni kullanicilara genigleterek hizli bir sekilde buyuyebilirler. Dolayisiyla,
uretim maliyeti hizmet verilen kullanici sayisi ile orantili olarak artmamakta ve platformlar
onemli bir yatirm yapmadan ¢ok sayida kullaniciya hizmet verebilecek seviyeye
gelebilmektedir. S6z konusu Ozellik nedeniyle pazara yeni giren tesebbls sadece kisa
bir sure icinde belirli bir satis hacmine ulasirsa (minimum giris Olcegi) basarili
olabildiginden, daha kuguk Olcekte faaliyet gostermenin karli olmayacagdini dngoren
potansiyel bir rakip pazara girmeyebilecektir*?. Sahibinden’in ziyaretci sayisi ve
kurumsal Uye sayisina bakildiginda rakiplerinden belirgin sekilde 6ne gikmakta oldugu,
bu durumun maliyetlerine de yansidigi dederlendiriimektedir. Sahibinden de ek bir
maliyete katlanmaksizin ¢ok sayida oto galeri ve emlakgiya hizmet vermek suretiyle
pazar payini artirabilmektedir.

ligili pazarin 6zelliklerinden kaynaklanan giris engellerinin haricinde incelenen
tesebbusun oOzellikleri de pazara girmek isteyen tesebbusler bakiminda giris engeli
olusturabilmektedir. Sahibinden’in marka bilinirliginin yuksek olmasi ve ilan arayan ile
ilan verenler bakimindan en genis kullanici kitlesine sahip platform olmasi nedenleriyle,
Ozellikle ilan arayanlarin farkh bir ilan sayfasina yonelmesi motivasyonunun azalacagi
degerlendiriimektedir. Ayrica, Sahibinden’in sahip oldugu ag etkileri sayesinde 6énemli
miktarda pazarlama yatirrmi yapmaksizin buyume firsati bulunmaktadir. Pazara
sonradan giren tesebbusler ise bu imkandan yoksun olarak marka ve platformlarinin
taninmasini saglamak adina 6énemli miktarda ve surekli olarak pazarlama yatirimi
yapmak durumundadir. Sahibinden, pazara yeni girecek tesebbuslere goére Google
organik arama sonuglarinda daha Ust siralarda yer aldigindan dogal bir trafik avantajina
da sahip olmaktadir. Pazara yeni girecek tesebbusler arama sonuglarinda ilk siralarda
yer alamamalari nedeniyle sitelerine yeterli trafik gekmeleri zor olacaktir.

Bu bakimdan, ¢evrim igi ilan yeri saglama hizmetlerinin ¢ok tarafli platform olma
Ozelliginden kaynaklanan o6nemli sebeke etkileri, Olcek ekonomileri, kullanici
aliskanliklari, Sahibinden’in sahip oldugu ylksek marka bilinirligi, finansal ve ekonomik
gucu gibi hususlarin piyasadaki tesebbuslerin bUyumesi veya piyasaya yeni
tesebbuslerin girmesi onunde giris engeli olusturmasinin  muhtemel olacagi
degerlendiriimektedir.

Alici Glicu

Hakim durum degerlendirmesinde incelenecek son husus ise alici gucunun var olup
olmadigidir. incelenen tesebbiisiin musterileri gérece bllyik, alternatif temin kaynaklari
hakkinda yeterince bilgili ve makul bir sure icerisinde baska bir saglayiciya gegmek ya
da kendi arzini yaratmak imkanina sahipse bu musterilerin pazarlik gtcune, bir bagka

4L HYLTON, Keith N., “Digital Platforms and Antitrust Law”, 2019, s.3-4.
42 BUNDESKARTELLAMT, “Working Paper - The Market Power of Platforms and Networks - Executive
Summary”, 2016, s.14.
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deyigle alici glicine sahip oldugu sdylenebilecektir. Dosya kapsaminda edinilen verilere
gore, Sahibinden’in emlak alaninda bankalar dahil edildiginde en buyuk musterisinin
Sahibinden cirosuna katkisi 2020 yilinda yalnizca %(.....)tar. 2020 yilinda emlak
alaninda bankalar dahil edildiginde en buyuk 10 musterisinden elde edilen gelir ise
Sahibinden’in cirosunun %(.....) kadardir. Bankalarin dahil edilmedigi senaryoda ise ilgili
oranlar sirasiyla %(.....) ve %(.....)tir. S6z konusu oranlar musterilerin Sahibinden
kargsisinda ne kadar etkisiz oldugunu, bir baska deyisle alicilarin guglu ve buyuk
olmadigini ortaya koyar niteliktedir. Sahibinden’in vasita alaninda en buyuk musterisinin
Sahibinden cirosuna katkisi 2020 yilinda yalnizca %(.....)tar. 2020 yilinda vasita
alanindaki en buyuk 10 musterisinden elde edilen gelir ise Sahibinden’in cirosunun
%(.....)'t kadardir. S6z konusu oranlar musterilerin Sahibinden’e karsi strateji gelistirme
gucunden yoksun oldugunu, bir bagka deyigle alicilarin gugla ve bayuk olmadigini ortaya
koyar niteliktedir. Yukarida yer verildigi Uzere, ¢evrim i¢i ilan yeri saglama hizmeti teknik
bir konu olup musgterilerin asil faaliyetlerinin vasita satimi olmasi g6z 6nunde
bulunduruldugunda, alicilarin s6z konusu pazarda kendi arzlarini yaratmasi ise makul
goériunmemektedir.

Go6z 6nunde bulundurulmasi gerektigi degerlendirilen bir diger husus ise Sahibinden’in
Yemek Sepeti veya Cicek Sepeti gibi sitelerin aksine son kullaniciyla ilgili nihai satis
islemi gerceklesmeden misterilerine tcret karsiligi hizmet sunmasidir. Ornegin, Yemek
Sepeti Uzerinden son kullaniciya ulasan bir restoran, yemek siparisi gerceklestigi
noktada Yemek Sepetine parasal bir bedel ddemek durumundadir. Buna karsin
Sahibinden gibi ¢evrim igi ilan yeri saglayan tesebbuslerde ise kurumsal Uyeler nihai
tuketiciye ulasmadan once parasal bir bedel 6demektedir. Bu durum kurumsal Gyelerin
ellerinde bulundurdugu envanteri oncelikle Sahibinden gibi en genis sekilde son
kullaniciya ulasan platform (zerinden satisa sunmasina ve burada satilamamasi
durumunda diger ¢evrim igi ilan yeri saglama platformlarina yonelmesine sebep olan bir
unsur durumundadir.

Yukarida yapilan agiklamalar dikkate alindiginda, Sahibinden’in yuksek 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 degerlendiriimektedir.

[.3.2. Hakim Durumun Kotuye Kullanilmasi Hali Olarak Asiri Fiyat Teorisi

Asiri fiyatin tam olarak ne olduguna yonelik genel kabul goérmis bir tanim
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, literaturde asin fiyat, pazar glicinin uygulanmasi
sonucunda surekli olarak rekabetci dizeyin 6nemli Olglide Uzerinde belirlenen fiyat
olarak tanimlanmaktadir. Asin fiyatlama sonucunda rekabet¢i piyasalarda olusan
tlketici fazlasinin bir kismi pazar gticinu elinde bulunduran firmaya uretici fazlasi olarak
gecmekte; bir kismi ise tamamen kaybolmaktadir.

Rekabet hukuku uygulamalarinin tlketici refahi odakhh oldugu g6z 6&ndnde
bulunduruldugunda, sdmduricu nitelikteki davranislar icerisinde yer alan ve tuketici
refahinda dogrudan bir kayba ve dagilim etkinsizligine yol acan asiri fiyatlama
davraniginin, rekabet hukukunun ilgi alanlarindan birini olusturdugunu soylemek
mumkuandar. Ancak asirn fiyatlamaya mudahale bazi tartigmalari da beraberinde
getirmekte; bazi rekabet hukuku sistemlerinde ihlal olarak nitelendirilen asir fiyatlama,
bazi sistemlerde ise hukuka uygun kabul edilmektedir.

Kavramsal olarak, tekel guctune sahip olan veya hakim durumda bulunan tesebbuslerin
fiyat belirleyici konumda bulunduklari ve fiyatlarini kendi maliyet yapilarina goére
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belirledikleri yonlinde yapilan tanimlamalar dikkate alindiginda“®?, asiri fiyatlama tekel
gucu ve hakim durum kavramlarindan ayri dugunulemeyecektir.

(130) Yukarida da deginildigi Uzere, bazi rekabet hukuku sistemleri asiri fiyatlandirmayi
yasaklamamaktadir. ABD, Avustralya, Kanada, Meksika bu sistemlere 06rnek
gosterilebilir**.  Asin fiyatlamanin rekabet hukukunda ihlal sayllmamasi gerektigi
yaklasimi, ABD YUksek Mahkemesi tarafindan su sekilde ifade edilmistir: “Tekel giictine
sahip olmak ve beraberinde tekel fiyatlarinin uygulanmasi sadece hukuka uygun degil;
ayni/ zamanda serbest piyasa sisteminin 6nemli bir unsurudur.*>” Bu hukuk sistemleri,
yuksek fiyatlari rekabet kurumlarinin dogrudan mudahale etmesi gereken bir degisken
olarak degil, ele alinmasi gereken temel rekabet sorunlarinin bir gostergesi olarak
degerlendirmektedir. Gergekten de diglayici davranisin veya kartellesmenin yoklugunda
agin fiyatlandirma, esas olarak ya gecici ve kendi kendini duzelten bir piyasa
basarisizligi olarak ya da sektore 6zgu duzenleme yoluyla ele alinacak bir sorun olarak
algilanmaktadir®.

(131) Ote yandan AB rekabet hukukunda agsir fiyatlama davranisina miidahale ediimekte,
bunun yasal dayanagini ise ABIDA'nin 102. maddesi olusturmaktadir. Bu maddede
kotlye kullanma ornekleri arasinda sayilan “Dogrudan ya da dolayli olarak haksiz alim
ya da satis fiyatlari uygulamak veya haksiz ticari kosullar éne stirmek” asiri fiyatlamayi
da icine alan bir baslik olarak kabul edilmektedir. Asagida ayrintili agiklanacagi uzere,
United Brands davasinda, Avrupa Birligi Adalet Divani (ABAD), bir fiyatin “Grdindn
ekonomik degeriyle makul bir iligkisinin bulunmamasr” durumunun hakim durumun
kotliye kullaniimasi teskil edecegini ortaya koymustur?’.

(132) Uygulamaya bakildiginda AB’de koétlye kullanma halinin sinirli sayida karara konu
oldugu gorilmektedir. Somuricu kotuye kullanmalar hakkindaki 2011 OECD
Tartigsmasina AB’nin verdigi katkida su ifadelere yer verilmektedir®: “(...) AB'de son 50
yildaki egilim, dogrudan soémdiiriicii davranisa miidahale etmek yerine tiiketicilerin
sémdirtilmesine izin veren piyasa kosullarina yol agmasini énlemek igin dislayici
davranisa yénelmistir. Bu ydnelim, asiri fiyatlara iliskin oldukg¢a sinirli bir igtihatla
sonuclanmigtir”. Dolayisiyla AB’nin de ABD’de oldugu gibi o6nceligi diglayici
uygulamalara verdigi goruilmektedir.

43 ABD rekabet hukukunda Sherman Antitrost Yasasi’'nda tekel gici fiyatlari kontrol etme ya da rekabeti
engelleme giicli olarak tamimlanmakta; AB rekabet hukukunda Avrupa Birligi'nin isleyisine Dair
Anlagma’nin (ABIDA) 102. maddesinde ise hakim durum tesebbiise rakiplerinden, misterilerinden ve
nihai olarak tuketicilerinden énemli dlcide bagimsiz davranma gicu vererek ilgili pazardaki etkin rekabeti
Onleme olanagi saglayan ekonomik giice sahip olmak seklinde tanimlanmaktadir.

44 ABD’de mahkemeler ve yazarlar tekellesmenin tekel olmaktan daha fazlasini gerektirdigi, tekellesme
icin diglayici davranigin bulunmasi gerektigi konusunda uzlasi icindedir. Meksika rekabet yasasinda, bir
tesebbusun bir pazara girmesini veya genislemesini engelleme veya engelleme amacina veya etkisine
sahip hakim durumdaki tesebbiis davranislar ihlal kabul edilmektedir. Avustralya rekabet yasasinda da
asiri fiyat ihlal degildir. Ancak Kanada farkli bir yaklasim sergilemekte, fikri mulkiyet haklarindan dogan
munhasir haklardan yararlanan bir tesebbuisin bu hakka konu esya veya emtianin fiyatini makul olmayan
bir sekilde arttirmasi durumunda bir dizi ¢6ziim 6ngérmektedir.

45 Verizon Communications Inc. v Law Offices of Curtis v Trinko LLP 540 US 398, 407, 124 S Ct 872
(2004).

46 OECD, Excessive Prices DAF/COMP(2018)12, s. 4.

47 Case 27/76 United Brands Company and United Brands Continental BV v EC Commission
ECLI:EU:C:1978:22, paras 250-252.

48 Contribution from the European Union to the OECD Competition Committee discussion on Excessive
pricing, “Article 102 and excessive pricing”, paragraph 3.
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(133) Bununla birlikte son dénemde bir dizi ulusal rekabet otoritesinin enerji sektérindeki asiri
fiyat uygulamalarini*®, jenerik ilaglarin agiri fiyatlandiriimasini® ihlal saydigi kararlar ve
Komisyon’'un Gazprom karari®® dikkate alindiginda son yillardaki sémdiricli kotlye
kullanma ornekleri dikkati gekmektedir.

(134) Sonug itibariyla gerek ABD’de, gerekse ulusal rekabet otoriteleri ve Avrupa Komisyonu
uygulamasinda pazarin kisa ya da orta vadede kendi kendini dizeltmesinin beklendigi
hallerde rekabet otoritelerinin agsiri fiyatlamaya midahale etmemesi gerektigi yoninde
genis bir gorus birligi vardir.

Asiri Fiyata Miidahale igin Gerekli Pazar Kosullari

(135) Piyasa ekonomisi bakimindan yuksek fiyatlarin olumlu etkileri (makul bir sure iginde
basarili yeni girigleri tesvik etmesi) ve rekabet otoritelerinin asiri fiyatlamaya miadahale
etmesindeki pratik zorluklar nedeniyle AB uygulamalarinda ve literatirde rekabet
hukuku cercevesinde asirn fiyatlamaya mudahalenin belli pazar kosullariyla
sinirlandiriimasi gerektigi gorusu hakim olmustur. Asin fiyatlamaya mudahale
edilebilecek pazar kosullarinin ne olmasi gerektigi konusunda da farkli gérisler s6z
konusudur. Bu gorlslerden 6ne c¢ikan Evans ve Padilla’nin®? gorislerine gore, esas
olarak rekabet hukuku gercevesinde tim fiyatlama davraniglarinin yasal kabul edilerek
mudahale edilmemesi gerekmekle birlikte, rekabet otoritelerinin mudahaleyi tercih
etmesi durumunda mudahalenin su U¢ kosulun birlikte saglandigr haller ile
sinirlandiriimasi gerekmektedir:

- Tesebbusln pazarda gegmis yatirimlarin veya inovasyonlarin sonucu olmayan ve
asllmaz yasal girig engelleriyle korunan tekel ya da tekele yakin konumda
bulunmasi®?, ek olarak, pazar giicli derecesi ne kadar yiksekse, piyasanin ilgili bir
zaman cergevesinde kendi kendini diizeltme olasili§i o kadar az olacaktir®*, (bazi
yazarlar, pazar gucinin mevcut veya gegmisteki munhasir veya 6zel haklarin veya
ortaya c¢ikarilmamis gecmis dislayici rekabete aykiri uygulamalarin sonucu olmasini
da sart kosmaktadir®®),

- Tesebbusun uyguladigi fiyatlarin ortalama toplam maliyetleri buyuk dlgide asmasi,

- Bu fiyatlarin komsu pazarlarda yeni mal ve hizmetlerin ortaya ¢ikmasini engelleme
riski bulunmasi.

49 Elektrik sektoriinde bazi ulusal rekabet otoriteleri yerlesik elektrik Ureticilerine, talebin yogun oldugu
donemlerde kapasiteyi disurerek toptan piyasada asiri fiyat uygulamalarini 102 (a). maddenin ihlali kabul
ederek yaptirrm uygulamigtir (Botta Karova, Sanctioning Excessive Energy Prices as Abuse of
Dominance-Parcu, Monti, Botta (eds), Abuse of Dominance in EU Competition Law: Emerging Trends,
Edward Elgar Publishing 2017).

% jtalya'daki Aspen karari (Autorita Garante della Concorrenza e del Mercato, Decision No. 26185, 29
Sept. 2016), Birlesik Krallik'taki Pfizer-Flynn karari (UK Competition and Markets Authority, 7.12.2016,
case CE/9742-13) ve Danimarka'daki CD Pharma karari (kararin 6zet metni: OECD Secretariat
Background Note, “Excessive Prices in Pharmaceutical Markets”. DAF/COMP(2018),3.10.2018), jenerik
ilag Ureticilerinin nihai tiketicilerden talep ettigi asin fiyatlarin rekabet incelemesine tabi olabilecegini
gOsteren o6rneklerdir.

51 Benzer sekilde, Gazprom kararinda Avrupa Komisyonu, Gazprom'un Orta ve Dodu Avrupa'da gaz
dagitimi igin uyguladigi fiyatlarin asiri olduguna karar vermistir (Commission Decision on Upstream Gas
Supplies in Central and Eastern Europe on 24 May 2018. Case AT.39816.).

52D.S. Evans and A.J. Padilla “Excessive Prices: Using Economics to Define Administrable Legal Rules”,
Journal of Law and Economics 1(1), 97-122

53 Bu kosul OECD Policy Roundtables Excessive Prices, 2011, s. 50 [2]'de de belirtiimektedir.

54 OECD Policy Roundtables Excessive Prices, 2011, s. 50 [2]

55 Massimo Motta, Alexandre de Streel (2007), Excessive Pricing in Competition Law: Never say Never?,
in The Pros and Cons of High Prices, Swedish Competition Authority, s. 24-29.
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(136) Evans ve Padilla’'ya gore s6z konusu kosullarin karsilanmasi durumunda asiri fiyata
rekabet hukuku araclariyla mudahale hakli bir midahale tegkil edecektir. Ancak bu
kosullarin tamaminin gergeklesmesi gu¢ oldugundan kati bir yaklagim olarak da kabul
edilmektedir.

(137) Asagidaki kosullar ise ekonomistler arasinda yaygin olarak kabul gérmus kosullardir®®:

- Yuksek ve gecici olmayan giris engellerinin varhgi: ekonomistler, rekabet politikasinin
yalnizca yuksek ve istikrarli girig engelleri ile karakterize edilen pazarlarda agiri fiyata
mudahale edilmesi gerektigi gorlsundedirler. Giris engelleri yapisal (ag etkilerinin
varhigi gibi) veya yasal (miUnhasir bir tekel hakki gibi) olabilir.

- Tekele yakin hé&kim durumun varhgi: yuksek giris engelleri géz onunde
bulunduruldugunda, hakim durumdaki tesebbus, ilgili pazarda tekele yakin bir
konumda olmalidir. Ekonomistler genel olarak, diglayici uygulamalara kargi rekabet
hukuku madahalesini hakli ¢gikarmak icin geleneksel olarak kabul edilen %40 pazar
pay! esiginin asiri fiyatlara midahale igin oldukga diguk kalacagini belirtmektedir.

- Sektorel duzenlemenin yoklugu: ulusal regulasyon otoritesi bir ag endustrisinde
erisimi veya perakende fiyati dizenledigi durumlarda, rekabet otoriteleri asiri fiyata
mudahale etmemelidir.

- Inovasyon tesviklerinin engellenmesi: yukarida da deginildigi izere Evans ve Padilla,
rekabet hukuku mudahalesinin ancak asiri fiyatlandirmanin piyasaya yeni bir Griinin
girisine engel olmasi durumunda hakh g¢ikacagini savunmaktadir. Benzer sekilde
O'Donoghue ve Padilla®’, patent sahibinin yenilik yapma tesviklerini korumak igin,
rekabet politikasinin patent kapsamindaki bir Grinin asin fiyatina yaptirm
uygulamamasi gerektigini savunmaktadir.

Asiri Fiyatin Tespitinde Kullanilan Testler

(138) Asiri fiyatin tespitinde rekabet otoriteleri tarafindan farkl kistaslar dikkate alinmakta olup
kullanilan testlerin farkli kavramsal ve pratik zorluklari oldugu tartigsiimaktadir. Asiri
fiyatlama davranisinin tespitinde temel olarak iki test kullaniimaktadir: “Ekonomik Deger
Testi (EDT) (fiyat-maliyet analizi)” ve “Fiyat Karsilastirmasi Analizi”®.

(139) Asiri fiyatin tespitine yonelik literatirde 6ne c¢ikan ve ABAD'In ictihatlarina dayanilarak
olusturulan ilk test EDT'dir. ABAD, United Brands®® kararinda; bu testin ilk agsamasi
olarak inceleme konusu Urinudn satis fiyati ve Uretim maliyetleri arasindaki kar marjini
dikkate alarak urinun fiyati ile ekonomik degeri arasinda bir kiyaslama yapilabilecegini
ongormustur. S6z konusu yaklasima gore ilgili Grinin maliyeti ve makul kar marjinin
toplami Grinun degerini ortaya koymaktadir. Bu kapsamda maliyet ve makul kar marjinin
toplamini asan fiyatlar asin kabul edilmektedir. Bu cergcevede hakim durumdaki
tesebbusun ilgili pazarda fiilen uyguladigi fiyat ile eger pazarda etkin bir rekabet olsaydi,
varsayimsal olarak tesebblsun talep edecegi fiyat arasinda dnemli bir fark, yani
orantisizlik olup olmadigini belirlenmektir. Orantisizigin tespitinde Uranin gergek
ustlenilen maliyeti (actual incurred cost) ile gergek fiyati (actual price) arasindaki farkin
asiri olup olmadigina bakilmaktadir.

56 Marco Botta, Unfair Pricing and Standard Essential Patents, 2020, s. 24.

57 O’Donoghue, Padilla (2020), The Law and Economics of Art. 102 TFEU, s. 742.

58 OECD Policy Roundtables Excessive Prices, 2011, s. 63.

59 Case 27/76, United Brands Company and United Brands Continentaal BV v. Commission of the
European Communities (1976) ECLI:EU:C:1978:22.
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Ekonomik deger kavrami United Brands kararinda ilk kez kullaniimis olmakla birlikte,
kararda bu kavram acik degildir. Literatiirde testin "... ¢ok belirsiz ve uygulanmasi zor"%°
ve tamamen subjektif oldugu®! yoninde gorisler bulunmaktadir.

EDT'ye iligkin tartigmalar, fiyat-maliyet marji hesaplamasinda hangi maliyet olgutinin
dikkate alinacagi®?, birden ¢ok Urlin Ureten veya birden ¢ok pazarda faaliyet gosteren
tesebbusler bakimindan maliyet hesaplamanin pratik zorlugu ve makul kar marjinin nasil
belirlenecedi®® lzerinde yogunlasmaktadir. Ayrica inceleme konusu tesebbisin mii
yoksa pazardaki en etkin firmanin mi maliyetinin dikkate alinmasi gerektigi de bagka bir
sorun olarak degerlendiriimektedir. Ote yandan United Brands kararinda Komisyon,
katlanilan maliyetler gibi sadece arz yonlu faktorlerle ilgili Grlin ya da hizmetin ekonomik
degerinin belirlenmesinin mumkin olmadigini, ekonomik degerin ancak olayin kendine
has 6zellikleri ve Urine/hizmete olan talep gibi maliyet digi faktorlerin de dikkate alinarak
belirlenebilecegini vurgulamigtir.

EDT’ye iligskin bahsedilen eksikliklerin hatali sonu¢ dogurma ihtimali nedeniyle United
Brands kararinda fiyatlamanin haksiz olup olmadigini ortaya koyabilmek amaciyla,
EDT’nin ikinci agamasi olarak, inceleme konusu fiyat, tesebbusin kendi fiyatlari ve
rakiplerinin fiyatlari ile karsilastiriimigtir. Fiyat karsilastirmasi analizi olarak adlandirilan
bu yaklagimda iki yonla bir metodoloji izlenmektedir: Tesebbusun kendi fiyatlar ile
yapilan kiyaslama ve/veya rakiplerin fiyatlari ile yapilan kiyaslama.

United Brands testinin ikinci asamasindaki karsilastirma o&lgutleri zaman icinde su
sekilde sekillenmistir: (i) ayni ilgili pazardaki ayni trtnler igcin hakim durumdaki tesebbus
tarafindan 6nceden uygulanan fiyatlar®4; (i) farkli®® veya iliskili®® veya benzer®’ Grlnler
veya farkli misteri tUrleri igin hakim durumdaki tesebbis tarafindan uygulanan fiyatlar®g;
(iif) hakim durumdaki tesebbus tarafindan ayni ilgili pazarin farkli bolgelerinde veya diger
cografi pazarlarda ayni Uriin igin uygulanan fiyatlar®®; (iv) ayni ilgili pazarda hakim
durumda olmayan rakip tesebbusler tarafindan uygulanan fiyatlar’®; ve (v) diger
pazarlarda ayni veya karsilastirilabilir Grlnler icin diger tesebbuUsler tarafindan
uygulanan fiyatlar®.

Bu noktada AB kararlari gergcevesinde EDT testinin ne sekilde yorumlandiginin
incelenmesi gerekmektedir. General Motors kararinda’? Komisyon araglarin muayenesi
ve uygunluk denetimleri icin uygulanan fiyatin haksiz olduguna karar vermigtir. General
Motors’'un kendi Amerikan modelleriyle istiraki Opel tarafindan dretilen Avrupa modelleri

60 Robert O’Donoghue ve Atilano Jorge Padilla, The Law and Economics of Art. 102 TFEU (3rd edition,
Hart Publishing 2020). Chapter 14, ‘Excessive Pricing’, s. 734.

61 D.S. Evans ve A.J. Padilla, Excessive Prices: Using Economics to Define Administrable Legal Rules,
Journal of Law and Economics 1(1), s. 109.

62 Yiiksek sabit maliyetlerin ve diislik marjinal maliyetin s6z konusu oldugu sektérler bakimindan ortalama
toplam maliyetin kullaniimasi daha uygundur (Evans ve Padilla, Exessive Prices: Using Economics to
Define Administrable Legal Rules, 2004, s. 29)

63 Faaliyet gosterilen sektoriin 6zellikleri, yatirrm miktari, batik maliyetler ve firsat maliyetleri, maddi
olmayan varliklarin degeri, 6lgek ekonomileri gibi faktdrler makul k&r marjinin hesaplanmasinda g6z
onunde bulundurulmasi gerekmektedir.

64 British Leyland v Commission (226/84, EU:C:1986:421, par. 28, 29),

65 British Leyland v Commission (226/84, EU:C:1986:421, par. 28, 29),

66 Deutsche Post AG (COMP/C-1/36.915, Interception of cross-border mail, recital 160).

8"Tournier (395/87, EU:C:1989:319, par. 44).

68 British Leyland v Commission (226/84, EU:C:1986:421, par. 28, 29).

69 Deutsche Grammophon Gesellschaft (78/70, EU:C:1971:59, par. 19).

705 October 1988, CICRA and Maxicar (53/87, EU:C:1988:472).

71 Bodson (30/87, EU:C:1988:225, par. 31)

72 Case C-26/75, General Motors Continental NV v. Commission (1975) ECLI:EU:C:1975:150.
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icin bu modellerin denetimi daha az maliyetli olmasina ragmen ayni fiyati uyguladigi
tespit edilmistir’3. British Layland kararinda’™, sirket soldan direksiyonlu ve sagdan
direksiyonlu aragclar igin, bu araglarin denetiminin maliyeti ayni olmasina ragmen onemli
derecede farkli fiyatlar uyguladigi ortaya konmustur. Dolayisiyla General Motors ve
British Layland kararlarinda Komisyon ekonomik degeri UrUnlerin maliyetiyle
iliskilendirmistir’>. Ancak, standart ekonomi teorisinde bir riin veya hizmetin ekonomik
degeri, tuketicilerin 0demeye razi olduklar bedelle Uretim maliyetinin birlikte
degerlendiriimesiyle belirlenmektedir.

Port of Helsingborg kararinda’® Komisyon, ekonomik deger kavramini yorumlarken
ekonomi teorisiyle daha uyumlu bir yaklagim sergilemis ve s6z konusu mal veya hizmete
olan talep gibi maliyet digi faktorlerin de dikkate alinmasi gerektigini belirtmistir. Bu
durumu da tuketicilerin Grtin veya hizmete 6zgu daha degerli gordukleri bir faktor oldugu
durumda, s6z konusu Urin veya hizmete daha yuksek fiyat ddemeye egilimli olduklarini
belirterek aciklamistir. Boylece Komisyon, kararinda tuketiciler bakimindan urlinin
degerini de analiz ederek bazi Grunlerin, maliyetleriyle kargilastirildiginda "daha yuksek"
bir fiyati hakli gosteren belirli 6zelliklere sahip olabilecegini kabul etmistir. Komisyon bu
kararda Helsingborg Limani'nin isvec'te stratejik bir konuma sahip oldugunu ve daha
dusuk tarifeler uygulayan diger limanlara kiyasla daha genis bir hizmet yelpazesi
sundugunu ifade etmistir. Komisyon ayrica, bazi durumlarda ylksek baslangi¢
yatirimlarini/batik maliyetleri karsilamak amaciyla yuksek fiyatlarin gerekli olabilecegini
belirtmistir.

Literatlrde United Brands testinin, asiri fiyati degerlendirmek icin “tek” yéntem olmadigi,
nitekim s6z konusu kararda ABAD’in, “bir Grinudn fiyatinin haksiz olup olmadigini
belirlemeye yonelik kurallari segmenin baska yollarinin da gelistirilebilecegini” kabul
ettigi belirtiimektedir. Bu cercevede “fiyat karsilastirmasi”, asin fiyat iddiasini
degerlendirmek igin ana alternatif test olarak kabul edilmektedir. Bu yontemde rekabet
otoriteleri hakim durumdaki firma tarafindan uygulanan maliyetleri ve fiyati
karsilastirmak yerine, haksiz oldugu iddia edilen fiyati bir “kiyaslama fiyati (benchmark)”
ile karsilastirmaktadir.

AKKA-LAA davasinda ABAD, fiyatin asiri olup olmadigini belirlemek igin bir dizi fiyat
karsilastirma yonteminin kullanilabileceg@ini belirtmigtir. Bunlar, zaman ig¢inde veya
pazarlar arasinda ve ayni tesebbls veya rakipleri referans alinarak yapilan
karsilastirmalari icermektedir. Karar ayrica, karsilastirilacak fiyatin objektif, uygun ve
dogrulanabilir kriterlere gore secilmesi gerektigini ve karsilastirmanin tutarli bir temelde
yapilmasi gerektigini acikhga kavusturmustur. Bu karsilastirma sonucunda fiyatta
onemli ve kalici bir fark ortaya ¢ikmasi halinde, bu fark kayda deger olarak kabul
edilecek ve kotuye kullanimin gostergesi olabilecektir. Rekabet otoriteleri, United Brands
testi kapsaminda haksiz fiyat ile ilgili bulgularini kontrol etmek i¢in veya United Brands
testinin uygulanabilir olmamasi durumunda (6rnegin, fikri mulkiyet haklarinin konu
oldugu maddi olmayan mal veya hizmetlere iliskin asiri fiyat degerlendirmelerinde)
badimsiz bir ydntem olarak “fiyat karsilastirma testi’ni uygulayabilecektir.

ictihat hukukunda, ABAD, birkag fiyat karsilastirma yéntemini onaylamistir. Bunlardan
ilki rakiplerin fiyatlariyla yapilan fiyat karsilastirmasidir. United Brands kararinda

73 O’Donoghue ve Padilla 2013, s. 751.

74 Case C-226/84, British Leyland Public Limited Company v. Commission (1986) ECLI:EU:C:1986:421
5 Her iki karar bakimindan diger bir ortak nokta, hakim durumdaki tesebbislerin, diger AB Uye
Devletlerinden ithal edilen otomobillerle ilgili uygunluk sertifikalari verme konusunda idari tekel hakkina
sahip olmalariydi.

76 Case COMP/A.36.568/D3 — Scandlines Sverige AB v Port of Helsingborg.
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Komisyon, United Brands tarafindan satilan Chiquita marka muzlarin ortalama fiyatinin,
rakiplerinin markali muzlar igin Avrupa'da uyguladigi fiyattan %7 daha ylksek oldugunu
tespit etmistir. ABAD bu ylzdeyi “haksiz” olarak gorilmeyecek kadar “cok dlsuk” kabul
ederken’’, prensip olarak rakiplerin fiyatlari ile karsilastirma yapmayi gecerli bir
kiyaslama ydntemi olarak benimsemistir. Yukarida belirtildigi Gzere, asiri fiyat durumlari,
hakim durumdaki firmanin ayni ilgili pazarda neredeyse hi¢ dogrudan rakibinin
bulunmadi§i tekel/yari tekel yapisiyla karakterize edilen pazarlarda yaygindir. Bu
nedenle, hakim durumdaki firma tarafindan uygulanan fiyati rakiplerin fiyatlariyla
karsilagtirmak zor olabilmektedir; bu, United Brands testinin ikinci asamasinin (rakip
urinlere kiyaslandiginda haksizlik) uygulanmasinda da karsilagilan bir problemdir.
Nitekim Komisyon projeksiyon sistemlerine iligkin IMAX kararinda’®, IMAX fiyatlar ile
rakip tesebbuslerin fiyatlari arasinda tutarli bir karsilastirma yapilamayacagini
belirtmistir. Bu degerlendirmede IMAX'in marka degeri, rakiplerin bir marka yaratmak
icin yatirrmda bulunmamalari ve marka bilinirliginden faydalanmamalari, IMAX’in satis
sonrasi hizmetleri, s6zlesme kosullarinin farkhligi, proje bazl bir is olmasi nedeniyle
rakiplerin fiyatlarinin tam olarak bilinememesi gibi unsurlar rol oynamistir.
Schippacercola davasinda da, Atina havalimaninin talep ettigi havalimani Ucretinin,
Avrupa'daki diger havalimanlari tarafindan talep edilen Ucrete kiyasla “asir” oldugu
iddiasini Avrupa Komisyonu reddetmistir’®. Temyiz Mahkemesi®® ve daha sonra
ABAD®!, (cretlerin kalite agisindan neredeyse karsilastirlamaz olan farkli hizmet
turlerini  kapsadigini  belirterek, gecerli bir kiyaslama yontemi olarak farkh
havalimanlarinin Gcretleri arasindaki karsilastirmayi reddetmistir.

(149) ABAD’In onayladidi bir diger kiyaslama yontemi diger firmalar tarafindan farkli cografi
pazarlarda uygulanan fiyatlarin karsilastirimasidir. Ornedin Gazprom kararinda
Komisyon, 2009-2014 déneminde Gazprom tarafindan Orta ve Dogu Avrupa'daki (CEE)
5 Ulkede tahsil edilen toptan gaz fiyatinin Almanya pazarindaki benzer uzun vadeli
so6zlesmeler icin uygulanan ortalama gaz fiyatindan %9 ila %24 daha ylUksek oldugunu
tespit etmistir®2. Bununla birlikte, O’'Donoghue ve Padilla’ya gére Komisyon, Alman
toptan gaz pazarinin Orta ve Dodu Avrupa pazarindan daha rekabetci oldugu gibi, fiyat
farkini hakh gikarabilecek olasi nedenleri dikkate almamistir®3. AKKA-LAA kararinda da
ABAD, farkli AB Uye Devletlerinde talep edilen telif hakki ticretlerinin karsilastirilmasinin
“gecerli” bir yontem oldugunu kabul etmistir®®. Mahkemeye gore referans (lkeler
“...objektif, uygun ve dogrulanabilir kriterlere uygun olarak” secilmelidir. AB Uye
Devletlerindeki fiyatlarin benzer “tiiketim aliskanliklarina” ve benzer “kisi basina gayri
safi yurti¢i hasila ve kiiltlirel ve tarihi miras gibi ekonomik ve sosyo kiiltiirel faktérlere”
sahip olmasi durumunda, farklh Ulkelerdeki fiyatlar ile de kargsilastirilabilecedi ifade
edilmistir®®. O’'Donoghue ve Padilla bu faktorlere ek olarak cografi pazarlar arasindaki
fiyat farkini agiklayan vergilerde ve maliyetlerde farkliliklar olabilecegine isaret etmistirs®.
Farkli cografi pazarlarda uygulanan fiyatin karsilastiriimasi yontemi Komisyon

77 Case 27/76, par. 266.

78 25.03.2004 tarihli Euromax/IMAX karari, s. 6.

7Commission decision pursuant to Art. 7(2) of Commission Regulation 773/2004 (Case COMP/D3/38469,
2 May 2005).

80Case T-306/05, Isabella Scippacercola and loannis Terezakis v. Commission (2008) ECLI:EU:T:2008:9.
81 Case C-159/08.

82 Commission Decision on Upstream Gas Supplies in Central and Eastern Europe on 24 May 2018. Case
AT.39816, par. 72-74.

83 O’Donoghue, Padilla, s. 768.

84 Case C-177/16, par. 38.

85 Case C-177/16, par. 42.

86 O’Donoghue, Padilla, s. 772.
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tarafindan hem General Motors®” hem de United Brands® kararinda kullaniimistir.
United Brands kararinda Komisyon United Brands'’in farkli Gye Ulkelerde uyguladigi
fiyatlar arasinda kiyaslama yapmis, diger tespitlerin yani sira en disuk fiyat uygulanan
ulke olan irlanda ile diger Ulkeler arasindaki fiyat farkinin %100’e ulastigini tespit ederek
Irlanda disindaki (lkelerde uygulanan fiyatin asir olduguna hiikmetmistir. General
Motors kararinda, rakiplerin fiyatlariyla yapilan fiyat karsilastirmalarinda, diger
ureticilerin General Motors tarafindan alinan sertifika Ucretinin yaklasik yarisini talep
ettigi ortaya konmustur.

(150) Diger bir yontem ise hakim durumdaki tesebbus tarafindan farkh musterilere uygulanan
fiyatlarin karsilastirilmasidir. SABAM kararinda, ABAD, hakim durumdaki firma
tarafindan uygulanan fiyatin farkli masteri kategorileriyle karsilastirimasinin gegerli bir
kiyaslama yontemi teskil edebilecegine karar vermistir®®. ABAD ayrica bu kiyaslama
yontemini British Leyland kararinda da onaylamistir. British Leyland tarafindan
cikariimasi gereken uygunluk belgesini almak igin, diger AB Uye Devletlerinden
ingiltere'ye araba ithal eden tesebbiisler, her iki miisteri kategorisine saglanan hizmet
ayni olmasina ragmen British Leyland tarafindan sahislardan talep edilen tcrete kiyasla
neredeyse iki kati bir tGcret 6demek zorunda kalmistir®®. Kararda, ABAD, tarifelerin
farklilagsmasinin British Leyland'in karsi kargiya oldugu idari maliyetlerdeki herhangi bir
farkla gerekgelendiriimedigine karar vermigtir.

(151) Son kiyaslama yontemi ise hakim durumdaki firmanin zaman i¢inde uyguladigi fiyatlarin
karsilastiriimasidir. British Leyland kararinda®' fiyatlarin zaman igindeki gelisimi
incelenmis ve sirketin Birlesik Krallik'a ithal edilen soldan direksiyonlu otomobillere
uygunluk sertifikasi vermek icin yasal bir tekele sahip olduktan sonra Ucretlerini %600
artirdigi tespit edilmistir. Yakin donemdeki, jenerik ilaglari igceren asiri fiyat davalarinda
da fiyatlarin zaman igindeki gelisimi incelenmistir. Aspen kararinda italyan rekabet
otoritesi, Aspen'in, bu tur ilaglari fiyatlari geri 6denen ve dolayisiyla fiyat duzenlemesine
tabi tutulan ilaglar listesinden c¢ikarilmasi sonrasinda, Aspen'in aniden kanser karsiti
ilaclarin fiyatint %300 ila %1500 artirdigini vurgulamistir. Fiyat artisi, talep artigi ile hakli
gOsterilememigstir. Ayrica, ilaglar “jenerik” oldugu icin Aspen’in bu fiyat artisini
aclklayabilecek herhangi bir Ar-Ge maliyetiyle karsi karsiya kalmadigi da belirtilmistir®?.

(152) Yukarida yer verilen kargilastirma yontemleri bakimindan temel sorun, hakim durumdaki
firmanin fiyatinin  “haksiz” olarak kabul edilebilmesi igin, gosterge fiyat ile
karsilastirildiginda “ne kadar yuksek” olmasi gerektiginin degerlendirilmesidir.

(153) AKKA-LAA kararinda ABAD, fiyatin hukuka aykiriligini degerlendirirken “minimum egik”

belirlememesine ragmen, fiyat farkinin “kayda deger oél¢tide yuksek”, “6nemli” ve “kalici”
olmasi gerektigini belirtmistir®s.

(154) ABAD ictihat hukukuna goére, hakim durumdaki tesebbilsin, karsilastirma fiyatindan
kayda deger dlgude yuksek bir fiyat talep etmesi durumu (érnegin, British Leyland'daki
%600 fiyat artisi), gecerli nesnel gerekgeler olmadikga hakim durumdaki tesebbils
tarafindan uygulanan fiyatin asiri olduguna isaret edecektir. Ancak hakim durumdaki
tesebbus tarafindan talep edilen fiyatin, kiyaslama fiyatinin yalnizca ¢ok az Uzerinde

87 Qpinion of AG Mayras in the Case C-26/75, General Motors v. Commission (1975) ECLI:EU:
C:1975:150. P. 1387.

88 Komisyon'un United Brands karari, Section 3.

89 Case C-372/19, par. 32.

% Case C-226/84, par. 29.

91 Case C-226/84

92 AGCM 2016 decision in Aspen, para. 243.

93 Case C-177/16, par. 55.
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olmasi durumunda hakim durumun kotlye kullanildigini kanitlamak zor olacaktir
(6rnegin, United Brands tarafindan satllan muzlarin, rakipleri tarafindan satilan
muzlardan ortalama olarak %7 daha pahali olmasi gibi.).%

Son olarak, hakim durumdaki firma tarafindan uygulanan fiyat ile kiyaslama fiyati
arasindaki farkin “kalici” olmasi gerekir: gegici fiyat dalgalanmalari rekabetci bir
piyasadaki normal dinamikler olarak kabul edilmektedir ve bu nedenle ABIDA m. 102 (a)
uyarinca yaptinm uygulanmamasi gerektigi belirtimektedir. Ornegin General Motors
musgterilerinden gelen bir dizi sikayetin ardindan tarifelerini derhal dusurdugu ve fiyat
artigi “kalici” olmadigi igin ABAD, General Motors davasinda Komisyon'un kararini
onaylamamistir.

Hakim durumdaki tesebbusun fiyatlarinin asiri olup olmadigina karar verilirken tek bir
kistasa dayanmak yerine maliyet, fiyat ve karlilik kriterlerinin es zamanh olarak
uygulandigr gorulmektedir. Napp kararinda, Birlesik Krallik Adil Ticaret Ofisi (OFT),
Napp tarafindan morfin i¢in alinan fiyatin “haksiz” oldugunu kanitlamak igin birden fazla
kiyaslama yontemini kullanmistir®®. Kararda OF T, Napp'in morfin tabletlerini hastanelere
satilan ayni Uranler igin uygulanan fiyattan énemli dlglide daha yuksek bir fiyata sattigini
kanitlamistir®®. OFT, Napp ve rakipleri tarafindan satilan morfin tabletlerinin fiyati;
Napp'in morfin tabletlerinin fiyatinin zaman i¢inde degisimi; Napp tarafindan eczanelere,
Birlesik Krallik'taki hastanelere ve ihracat icin ayriimis tabletlere satilan morfin
tabletlerinin fiyatini karsilastirmis;®” Napp'in  morfin tabletlerinin hastanelere ve
eczanelere satisina iligkin karini incelemistir. OFT, coklu kiyaslama testleri altindaki
degerlendiriimesi neticesinde, Napp tarafindan talep edilen fiyatin ABIDA m. 102
uyarinca “haksiz” olduguna karar vermistir. CAT, OFT tarafindan gergeklestirilen tim
fiyat karsilastirma testlerinin Napp'in herhangi bir gegerli gerekge olmaksizin eczanelere
satilan morfin tabletlerinin fiyatini dnemli élgtide artirdigini gésterdigini degerlendirerek
OFT’nin kararini onamigtir.

Yukarida yer verilen degerlendirmeler dogrultusunda, tim yoéntemlerin zayif taraflari
oldugu ve pek cok tartismayi beraberinde getirdigi gézoninde bulundurularak dosya
kapsamindaki asir fiyat analizi i¢in gerek United Brands kararindaki EDT testi, gerekse
de fiyat karsilastirma yontemi uygulanarak bir degerlendirme yapilmistir.

Asiri Fiyatlamaya lliskin Kurul Yaklasimi

Asiri fiyat kavramina ve tespitine yonelik Kurul kararlari incelendiginde; hakim durumda
bulunan bir tesebbusun rekabet¢i sartlarda uygulayamayacadi ve sundugu
arinundn/hizmetin ekonomik degerinin 6nemli 6lgude Uzerinde olan fiyatlarin rekabet
hukuku anlaminda asiri fiyat olarak degerlendirildigi gértlmektedir. Kurulun bugline
kadar izledigi yaklasim, asin fiyata ancak sinirli kosullar altinda rekabet hukuku
cercevesinde mudahale edilmesi gerektigini isaret etmektedir. Bu yaklagimin altinda
yatan gerekgce, mudahale sonucunda tesebbuslerin karlarinin sinirlanacak olmasi
nedeniyle pazara yeni girislerin ve pazarda yatirrmlarin engellenmesi gibi pazarin
isleyisine iliskin sakincalar ve rekabet otoritelerinin asiri fiyatlamanin tespiti ve asiri
fiyatlamaya mudahale ydntemindeki hata riskidir.

ilk olarak PORT AKDENIZ-TSM kararinda®® tarifelerde yiiksek miktarda artis yapmak
suretiyle liman hizmetlerinde asiri fiyat uyguladidi iddiasi ile ilgili olarak asiri fiyatlamanin

94 Case 27/76, para. 266.

9 OFT’nin Napp karari, CA98/2/2001, par. 206 vd.

9% OFT Napp karari, CA98/2/2001, par. 35-42.

97 OFT’nin Napp karari, CA98/2/2001, par. 217-222.

98 Kurulun 30.11.2010 tarih ve 10-74/1529-585 sayili karart.
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tespiti icin aranmasi gereken baslica sartlardan birinin maliyet yapisi ile
aciklanamayacak dizeyde yuksek bir fiyatin olmasi gerektigi belirtiimis, ancak buyuk
miktarda gercgeklestirilen yatirrmlar nedeniyle artan maliyetlerin fiyatlarda artis baskisi
yaratmasinin beklenir bir durum oldugu ve bu durumda gergeklesecek fiyat artiglarinin
asiri fiyatlama olarak degerlendirilemeyecegine karar verilmistir.

Kurulun PORT AKDENIZ-Onur Marble Co. kararinda®® diger limanlarin tarifeleriyle,
PORT AKDENIZ'in fiyatlarinin kiyaslanmasinin; lashing hizmetine yénelik agiri fiyatin
tespitinde pek ¢ok hata riskini de berberinde getirebilecegi kanaatine ulasiimistir. Zira
her bir limanda sO0z konusu hizmete yonelik teknik birtakim unsurlar sebebiyle
fiyatlandirma, faturalandirma bigimlerinin farklihk gosterdigi gorulmastir. Ayrica,
limanlarin, limanin konumu ve hinterlandi, liman sahasinin fiziksel nitelikleri (derinlik,
draft, iskele uzunlugu vb.) gibi birgok yonden birbirinden farkli olmasi nedeniyle, verilen
hizmetlerin birbiriyle kiyaslanmasinin zorluklarinin bulundugu ifade edilmigtir. Fiyat-
maliyet karsilastirmasinin, lashing hizmetlerine yénelik maliyet kalemlerinin net bir
sekilde belirlenememesi ve maliyet kalemlerinin ayristirlamamasi nedeniyle, kesin
sonuglar vermeyecedi, bunun yani sira tarifede alici glclu ve talebin yapisina bagl
olarak uygulanan indirimlerin de bu belirsizlige sebep oldugu ifade edilmistir.

Izmir Jeotermal kararinda'® birim maliyet ve karllik oranlarina bakilarak asiri fiyat
degerlendirmesi yapilirken ne olgude bir kar marjinin asirihgin gostergesi olacagina dair
genel kabul gérmus bir kuraldan bahsetmenin mimkuin olmadigi, bununla birlikte en az
%100 oranindaki bir k&r marjinin aranmasi gerektigi yoninde goéruslerin var oldugu,
dosya 6zelinde yapilan hesaplamalar gergevesinde izmir Jeotermalin gerek birim kar
oranlarinin, gerekse de déonem karliliginin %20’yi agsmadidi tespit edilmistir. Bu oranda
bir kar dizeyinin de asiri fiyatin gostergesi olabilecegini sdylemenin mumkin olmadigi
ifade edilmigtir.

Ege Liman isletmeleri kararinda'®l, Ege Liman isletmeleri AS’nin islettigi Kusadasi
Limanrnda verilen hizmetlerde asiri fiyat tespitine yénelik olarak yapilan fiyat-maliyet
analizinde Akdeniz Bolgesi dl¢gedinde ayni hizmeti sunan diger liman igletmecilerinin
tarifeleri ile kiyaslama yapilmis ve Barselona ve Venedik'ten sonra en pahali limanin
Kusadas! Limani oldugu goérulmastir. Ancak, tarifelerin yiksek olmasinin igletmenin
asiri karlar elde ettigi anlamina gelmedigi, zira ytksek tarifelerin ana nedeninin, kira ve
faaliyet giderlerinin yiksek olmasindan kaynaklandigi belirtiimigtir.

Kurulun Tiipras kararinda'®? TUPRAS tarafindan uygulanan fiyatlar en yakin erisilebilir
diinya serbest piyasa fiyat olusumu olarak kabul edilen Platts italya CIF Med fiyatlari ile
ve ayrica TUPRAS'In ihracat fiyatlar ile karsilastiriimistir. Karsilastirma sonucunda,
TUPRAS RSF’lerine iligkin olarak 2008-2012 yillarinin tamamini kapsayacak sekilde bir
asin fiyatlama tespitinin mimkin olmadidi, ancak 6zellikle 2008 yilinin son ¢ ayinda
RSF’lerin Platts italya CIF Med fiyatlarinin dnemli dlglide tizerinde oldugunun goérildiga,
11.10.2008 - 01.01.2009 tarihleri arasinda ortalama RSF’lerin, ortalama Platts italya CIF
Med fiyatlarindan benzinde %14,5 ve motorinde %15 oraninda daha yuksek
gerceklestigi belirtilimistir. Yillik bazda yapilan karsilastirmada %5 civarindaki farkin
11.10.2008 - 01.01.2009 tarihleri arasinda 3 katina gikti§i vurgulanmis ve TUPRAS'In
asiri fiyat uyguladigi sonucuna ulasiimistir.

99 Kurulun 18.10.2011 tarih ve 11-53/1358-483 sayili karart.
100 Kurulun 15.7.2009 tarih ve 09-33/739-176 sayil karari.
101 Kurulun 25.3.2004 tarih ve 04-22/233-49 sayili karari.
102 Kurulun 17.01.2014 tarih ve 14-03/60-24 sayil karari.
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Kurulun HAVAS kararinda'®®, Ankara’dan gevre illere yapilan karayolu tasimaciligi
ucretleri ile HAVAS'In sundugu hizmetin bedeli karsilagtiriimis ve HAVAS tarafindan km
basina alinan Ucretin oldukga yuksek kaldigi gértlmustar. Hakim durumdaki bir firmanin
asin fiyatlarina rekabet hukuku kapsaminda mudahale edilebilmesi i¢in s6z konusu
fiyatlarin alinan mal ya da hizmetin degerine gére makul sinirlarin Gzerinde olmasi
gerektigi, ilgili Grindn katma degerinde olmamakla birlikte haksiz yere alicinin
kazancindan saticiya karsiliksiz para aktarimi sonucunu doguran istismar edici bir nitelik
arz etmesi gerektigi belirtilerek HAVAS'In hizmet verdigi pazarda tekel olmasi sebebiyle
asiri fiyat uygulayabildigi, pazarin rekabetci olmasi halinde bunun mimkin olmayacagi,
sonug olarak HAVAS'iIn pazardaki hakim durumunu, hizmetin ekonomik degerinin makul
sinirlar Uzerinde hizmet satigi sonucu haksiz avantajlar elde ederek kotuye kullandigi
kanaatine variimistir.

Kurulun BELKO kararinda'®*, ayni veya esdeger nitelikte komdrlerin diger pazarlara
nazaran Ankara'da %50-60 oraninda yuksek fiyattan satildigi, bu durumun da Belko'ya
yasal olarak saglanmis tekel konumunun sirkete sagladigi keyfiyetten kaynaklandigi
ifade edilmigtir.

Kurulun Celebi Bandirma kararinda'®® fiyat fiyatlarin maliyetleri ne 6lgiide yansittiginin
belirlenmesi ve bu fiyatlarin asiri olup olmadiginin tespiti i¢in yapilan yillara iligkin tarife-
birim maliyet karsilastirmasina gére Bandirma Limaninin ro-ro hizmet fiyatlarindaki
artisa karsin fiyatlarin 2017 yilina kadar maliyetlerin altinda kaldigi gordimustar.
Sonrasinda inceleme konusu fiyat, tesebblstin kendi fiyatlari ve rakiplerinin fiyatlari ile
kargilastiriimistir. Bandirma Limani igin hesaplanan birim fiyatlarin ise gézlem kimesi
ortalamalarinin altinda yer aldigi gorulmustar.

Kurulun Mersin Limani kararinda'®®, konteyner ellegleme hizmetlerine iliskin asiri fiyat
uygulanip uygulanmadidina dair vyapilan degerlendirmede, liman isletmeciligi
sektoruinde maliyet ayrigtirmasi yontemiyle hesaplanacak bir karlilik dizeyinin asiri fiyat
tespiti icin saglikli olmayacagi, zira liman igletmeciliginde maliyet ayristirmasi yapilirken,
yonetim giderleri gibi birtakim ortak maliyetlerin, farkli hizmetlere dagiliminda objektif bir
kriter gelistirmenin gl¢ oldugu ifade edilmigstir. Dolayisiyla, liman isletmeciligi sektériinde
asin fiyat tespiti yapilirken limandaki operasyonlarinin ve genel karlihginin dikkate
alinmasi gerektigi vurgulanmistir. Yapilan hesaplamada liman isleticisinin ilgili donemde
zarar ettigi ve yaplilan fiyat artislarinin bu zarari telafi etmek amaciyla gergeklestirildigi
sonucuna varilmistir. Ote yandan, diger limanlardaki tarifelerle yapilan kiyaslamada
Mersin Limanr'nin agir fiyat uyguladidina dair bariz bir farklihk olmadigi sonug olarak
asiri fiyat uygulanmadidi sonucuna ulagiimistir.

Kurulun Mars kararinda'®’; asin fiyat ihlalinin mevcudiyetinin unsurlari olarak;
"Tegebblsiin pazarda ge¢mis yatirimlarin veya inovasyonlarin sonucu olmayan ve
asilmaz yasal giris engelleriyle korunan tekel ya da tekele yakin konumda bulunmasi,
tesebbdsiin uyguladigi fiyatlarin ortalama toplam maliyetleri biyik Olglide agmasi, bu
fiyatlarin komsu pazarlarda yeni mal ve hizmetlerin ortaya ¢ikmasini engelleme riski
bulunmasi" sayllmistir.

MTS kararinda'®® “Wolf-Baymak marka kombilere ait yedek pargalar” pazarinda asiri
fiyatin tespitine iligkin olarak rakiplerle fiyat kiyaslamasi yapilmis ancak %25-30

103 Kurulun 03.01.2008 tarih ve 08-01/5-4 sayili karart.

104 Kurulun 06.04.2001 tarih ve 01-17/150-39 sayil karari.

105 Kurulun 11.10.2018 tarih ve 18-38/618-299 sayil karari.

106 Kurulun 25.11.2010 tarih ve 10-73/1518-580 sayili karart.
107Kurulun 23.06.2006 tarih ve 16-21/371-173 sayil karari, par. 63.
108K yrulun 26.05.2006 tarih ve 06-36/462-124 sayil karari.
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arali§inda olan fiyat farkhh@ asir fiyat tespiti icin yeterli bulunmamig; BILETIX
kararinda'®® ise Biletix'in kar marjinin biletin internetten ya da cagr merkezinden

alinmasina bagh olarak %11,11 ile %17,78 arasinda degistigi, oranlarin asir
fiyatlandirma olarak degerlendirilemeyecek kadar dusuk oldugu kabul edilmigtir.

GOOGLE'In agik artirma mekanizmasiyla agiri fiyat elde ettigi iddiasinin degerlendirildigi
kararda'l% ekonomik deger testinin uygulanmasinin iki agidan mimkin olmadig,
birincisi GOOGLE’In reklam maliyetinin hesaplanmasi, trinitn aldigi tiklama ile orantili
oldugundan karliik oraninin hesaplanmasi ve makul kar marjinin ne oldugunun
belirlenmesinin mumkin olmadigi; ikincisi anlik acgik artirmalarla gerceklesen ve bir
saniye sonraki ayni Urin sorgusunda dahi fiyatin farkli ¢ikabilecegi arama bazli ¢evrim
ici reklamcilik pazarinda, urunlerin fiyatinin kendi icinde ya da rakip arama motorunda
s6z konusu Urun bakimindan gergeklesen reklam fiyati ile karsilastirma yapilmasinin
mumkun olmadigi belirtilmigtir. Dolayisiyla hangi karlilik oraninin agiri oldugu yonunde
bir yorumlama yapmanin zor olmasi ve mevcut durumda net karlilik oranlarini
hesaplamanin mimkin olmamasi nedeniyle fiyatlarin asiri olup olmadigi konusunda bir
sonuca varmanin mumkun olmadigi ifade edilmistir.

ASLANLAR METAL kararinda''! asin fiyatlama yoluyla hakim durumun kotlye
kullanildigi sonucuna varabilmek icin tesebbusun fiyatlarinin sdrekli bir bigimde ve
rekabetgi fiyatin 6nemli dlglide Uzerinde olmasi gerektigi ancak ASLANLAR METAL’in
kisith bir dénem boyunca ortaya c¢ikmis olan fiyat artisinin bu kapsamda
degerlendirilemeyecedi, fiyatlarin artis gosterdigi donemde tesebbisin maliyetlerinde
de belirgin bir artis yasandigi belirtilerek 4054 sayili Kanun’un 6. maddesini ihlal
etmedidi sonucuna varilmistir.

Yukarida yer verilen Kurul kararlarina bakildiginda, asirn fiyat tespitinde AB’ye paralel
olarak ekonomik deger kavraminin esas alindigi, ancak benzer nitelikteki Urtin ve hizmet
fiyatlar ile kiyaslama yoluyla agin fiyat tespitinin; fiyat-maliyet kiyaslamasindan daha
¢ok kullanilan bir degerlendirme unsuru oldugu gorulmektedir.

Kurulun s6z konusu kararlardan sadece HAVAS, TUPRAS ve BELKO kararlarinda asiri
fiyata midahale ettigi, her U¢ olayda da yuksek giris engelleri ile korunan dogal veya
yasal tekel konumunda olan tesebbuslere yaptirnm uygulandigi gérilmektedir.

1.3.3. Sahibinden’in ilgili Pazarlarda Kurumsal Uyelere Uyguladig: Fiyatlarin Asiri
Fiyat Teorisi Cercevesinde Degerlendiriimesi

Bu bdlimde Sahibinden’in emlak satis/kiralama ve vasita satis faaliyetlerine yonelik
uyguladigi kurumsal Uyelik ilan Gcretlerinin asiri olup olmadigini degerlendirmek igin,
Komisyonun ve Kurulun yaklasimi dikkate alinarak, ilk olarak EDT kapsaminda fiyat-
maliyet marji analiz edilmig, kar marjinin yuksek oldugunun tespiti halinde ikinci adimda
Sahibinden ile rakiplerin fiyatlarinin karsilastirmasi yapilmis ve alternatif karsilastirma
yontemleri de uygulanmigtir.

1.3.3.1. Sahibinden’in Kurumsal Uyelere Sundugu Hizmete iliskin Fiyat-Maliyet
(Karhhk) Analizi

Fiyat-maliyet analizini yapabilmek igin ilk olarak uygun bir maliyet olgusinin
tanimlanmasini gerekmektedir. Muhasebe temelli maliyet Olgutleri somuariacu oldugu
iddia edilen fiyatlama davranislarinin tespit edilmesinde en sik basvurulan oélgutlerdir.
Muhasebe temelli maliyet oOlgutlerinden en sik kullanilan maliyet hesaplama yontemi

109 01.03.2007 tarih ve 07-18/164-54 sayili karar.
1107,11.2019 tarih ve 19-38/575-243 sayili karar.
111 13.08.2020 tarih ve 20-37/506-224 sayili karar.
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olarak ise tam dagitiimis maliyetlerin (TDM) éne ciktigi gérilmektedir. TDM dlgutinde
arinun maliyeti, dogrudan iligkilendirilebilir sabit ve degisken maliyetlerin tamami ile
dogrudan urlnle iligskilendiriimeyen ortak ve genel maliyetlerin Grine disen payinin
hesaplanmasi yoluyla bulunmaktadir. Yapilan hesaplamalarda oncelikle dogrudan
iliskilendirilebilir maliyetler iligkili olduklari Grinlere yuklenirken, ortak maliyetler ve genel
maliyetler ise belirli dagitim yontemleri araciligi ile dagitiimaktadir. TDM olgutu
cercevesinde ortak ve genel maliyetlerin dagitiimasi asagida yer verilen yéntemler
yoluyla gergeklestiriimektedir*?:

- Goreli Uretim Cikti Yontemi: Paylagilan maliyetler Grinlerin toplam Gretim igindeki
pay! dogrultusunda dagitilir. Bu yéntem ancak tim drtnlerin ortak fiziki birimle ifade
edilmesinin olanakli olmasi durumunda kullanilabilir.

- Goreli Gelir Yontemi (GGY): Paylasilan maliyetler, Granlerin toplam gelir i¢indeki
payina gore dagitihr. Dagitim toplam veya net gelir Gzerinden gergeklestirilebilir.

- lligkilendirilebilir Maliyet Yéntemi: Paylagilan maliyetler her bir Griinin toplam
iligkilendirilebilir maliyetler icindeki pay! oraninda dagitilir.

- Faaliyet Tabanh Maliyetleme (FTM): Ortak maliyetler Grana Uretirken gergeklestirilen
faaliyetler cergevesinde dagitilir.

- Ramsey Yaklasimi: Maliyetler Granlerin goéreli talep esnekliklerine gore dagitilir.

(176) ikinci olarak, makul kar marjinin ne oldudu belirlenirken 6lgek ekonomisi, batik
maliyetler, risk vb. tim faktorler dikkate alinmalidir. Makul ka&r marji sektorlere gore
farkhlagsmaktadir ve yuksek kar marjlar bayuk ilk yatirrm maliyetleri veya arastirma ve
gelistirme harcamalari ile ilgili risk icin gerekli denklestirmeyi yansitabilmektedir. Birgok
sektor bakimindan, 6zellikle de varliklarin maddi olmayan degeri ve ilgili firsat maliyeti
gibi kalemlerin analizini gerektiriyorsa makul kari tahmin etmek guavenilir bir yol
olmayacaktir!s.

(177) Uglincl olarak, fiyat ve maliyet karsilastirmasi ¢oklu Urlin Ureten firmalar bakimindan
problemli olabilmektedir. Rekabetgi bir pazarda, bu tur firmalar icin en uygun strateji,
fiyatlari tim ortak maliyetler de dahil olmak Uzere toplam Uretim maliyetlerini
karsilayacak sekilde belirlemektir. Bu, fiyat esneklikleri olan taleplerle karsilagan trtnler
icin farkh fiyat maliyet marjlarini ifade eder: daha elastik talep, daha dusuk kar marjlariyla
iliskilendirilir veya bunun tersi de gegerlidir. Bu nedenle, ¢oklu trin ureten bir firmanin
fiyat politikasi, Grine gére parca parga bir sekilde degil, bitinlyle analiz edilmelidir.
Sonug olarak ¢oklu uran Uretiminde tek ve kesin bir ortak maliyetlerin dagitimi yontemi
bulunmamaktadirt®4,

(178) Sahibinden’in fiyatlari ile maliyetleri arasindaki marjin incelenebilmesi i¢in tesebbusun,
ilgili Urlin pazarinda sunmakta oldugu hizmete 6zgulenmis maliyetlerin tespit edilmesi
gerekmektedir. Tesebbuslun iki temel maliyet kalemi bulunmaktadir. Bunlar faaliyet
harcamalari ile sermaye harcamalari kalemleridir.

(179) Faaliyet harcamalari kalemi (vergi, har¢ ve amortismanlar disarida tutuldugunda);
personel giderleri; pazarlama satis ve dagitim giderleri; disaridan saglanan fayda ve
hizmetler ve c¢esitli giderlerden olugsmaktadir.

(180) Personel giderleri, personel maliyetlerinin izlendigi gider hesabidir. Bu giderler; net
Ucretler, primler, vergi ve SGK, yol yardimi, ayni yardimlar, 6zel sadlik sigortasi, yiyecek
ve egitim-konferans giderlerinden olusmaktadir.

112 Kurulun 11.10.2018 tarih ve 18-38/618-299 sayili Bandirma Limani karari.
113 O’'Donoghue ve Padilla 2013, s. 750.
114 O’Donoghue ve Padilla 2013, s. 750, 751.
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(181) Pazarlama satis ve dagitim giderleri, pazarlama faaliyetleri ile ilgili maliyetlerin izlendigi
hesaptir. Cesitlimecralarda yapilan medya gideri, internet reklam tanitim giderleri, gesitli
kampanya ve etkinlik giderleri, pazar arastirma ve diger pazarlama faaliyetleri ile ilgili
giderlerden mutesekkildir.

(182) Disaridan saglanan fayda ve hizmetler, disaridan temin edilen hizmetlerin izlendigi gider
hesabidir. Bu giderler; satin alinmig donanimlara ait ilgili Uretici firmalara her yil 6denen
bakim-destek giderleri, veri merkezi barindirma, elektrik ve internet erisim giderleri, veri
tabani basta olmak Uzere yurt i¢i ile yurtdigindan alinan teknik danigsmanlik hizmetleri,
reklam satig risturn giderleri gibi igsletme giderlerinden olugmaktadir.

(183) Cesitli giderler, igletme faaliyetlerin yuratulebilmesi igin yapilan giderlerin izlendigi
hesaptir. Kiralama giderleri (ofis, tasit, domain), yillik yenilenen harici kullanim lisanslari
(Google haritalar gibi) veya yillik yenilenen hizmetler (siber gtvenlik hizmetleri, is takip
seyahat giderleri vb.) ve diger c¢esitli giderler bu hesapta takip edilmektedir.

(184) Sermaye harcamalari ise agirlikli olarak donanim, yazilim lisanslari ve yazilim geligtirme
yatirnmlarindan mutesekkildir. S6z konusu harcamalar, Sahibinden tarafindan,
gayrimenkul, otomobil, yedek parga ve aksesuar, ikinci el esya, is makineleri, ustalar ve
hizmetler, 6zel ders verenler, is ilanlari, yardimci arayanlar, hayvanlar alemi olmak Gzere
on farkl kategoride sunulan platform hizmetlerinin devamliligini saglamak Uzere
gergeklestiriimektedir.

ligili Griin pazarinda fiyat-maliyet marjinin hesaplanabilmesi igin yukarida yer alan
maliyet kalemleri kapsaminda gerceklestirilen toplam harcamalarin, hangi oranda
sorugturma konusu vasita ve emlak kategorilerine yonelik hizmetle ilgili oldugu tespit
edilmelidir. Ancak Sahibinden tarafindan génderilen yazida, tesebbisin maliyetlerinin
tamamina yakin bir kisminin, emlak ve vasita harici diger ilan kategorilerindeki hizmetler
acisindan da ortak maliyet teskil ettigi ve hizmetler bazinda bir maliyet hesabinin
yapilamadigi belirtilmistir.

(185)

(186) Bu kapsamda, asagida, Sahibinden’in calisma sekli dikkate alinarak maliyet-fiyat
kargilastirmasini uygulanabilir kilacak alternatif yontemler incelenmistir.

(187) Ik olarak, Sahibinden’in g¢evrimici platform hizmeti kapsaminda katlandigi tim
maliyetlerin, bu hizmetin sunuldugu kategorilere ait ilan sayisi dikkate alinarak
dagitiimasi ve olusan buyUkligin fiyat (gelir) ile kiyaslanmasi yoluna gidilmistir.

Bahsedildigi Uzere, Sahibinden, “emlak”, “vasita”, “yedek parca, aksesuar, donanim ve

tuning”, “ikinci el ve sifir aligveris”, “is makineleri ve sanayi”, “ustalar ve hizmetler”, “6zel
ders verenler”, “is ilanlar”, “yardimci arayanlar” ve “hayvanlar alemi” olmak Uzere 10

farkh kategoride hizmet sunmaktadir.

(188) Sahibinden tarafindan gonderilen bilgilere gére, 2018-2020 déneminde vasita ve emlak
kategorilerine iliskin kurumsal ilan sayisi ile bu dederin, tim ilan kategorilerine ait toplam
ilan sayisi igerisindeki buyuklugu asagidaki tabloda sunulmaktadir:

Tablo 11: Emlak ve Vasita Kategorisine iligkin Kurumsal ilan Sayisi ve Bu Biiyikligin Toplam igerisindeki

Orani
: : Emlak ilanlarinin Vasita ilanlarinin
Emlak llan Sayisi | Vasita llan Sayisi Biiyukligi (%) BuyukIigi (%)
2018 () () (e ()
2019 () () (e ()
2020 () () (e ()
Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(189) Asagidaki tablo ise, yine 2018-2020 donemine iliskin olmak Gzere Sahibinden’in tim
kategoriler icin katlandigi toplam maliyeti gosterilmektedir:
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Tablo 12: Sahibinden’in Toplam Maliyet Buyuklagu (TL)

2018

2019

Maliyet (..

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(190) Bdylelikle, “tim maliyetlerin, hizmet sunulan kategorilere ait ilan sayisi dikkate alinarak

dagitilmasi” yaklagimi uygulandiginda ornegin, 2018 yili toplam maliyetin, %(...

ortaya ¢ikan maliyet buyuklugu asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 13: Emlak ve Vasita Kategorisine Ait Maliyet Buyuklagu (TL)

Emlak Vasita
2018 (.....) (....)
2019 (.....) (....)
2020 (.....) (....)

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(191) Yukaridaki tabloda 2018-2020 yillari arasinda tesebbUsun emlak ve vasita hizmetlerinde
katlandigi maliyet kalemlerinin ayristirmasi gorulmektedir. Tesebbusun toplam giderleri
icinde emlak ve vasita hizmetleri i¢cin katlandigi giderin hesaplanmasi igin dagitim

anahtari olarak ilan sayisi kullaniimistir.

(192) Emlak ve vasita kategorine iliskin maliyetin tespitinden sonra ikinci adim, Sahibinden’in
emlak ve vasita kategorisinde kurumsal Uyelerden elde ettigi gelirin belirlenmesidir.

Asagidaki tabloda bu buyuklik gosterilmektedir:

Tablo 14: Sahibinden’in Emlak ve Vasita Kategorisine iligkin Kurumsal Uyelik Geliril!5

..)'si
emlak kategorisine; %(.....)'sI vasita kategorisine ait olmaktadir. ilgili yaklasimin her bir
yila uygulanmasi sonucunda emlak ve vasita kategorisinde kurumsal Uyelere iliskin

2018 2019

2020

Emlak Kurumsal Musteri Geliri

Vasita Kurumsal Misteri Geliri

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(193) Bu cercevede, asadidaki tablolarda Sahibinden’in 2018-2020 dénemine iliskin emlak ve
vasita kategorilerinde kurumsal musterilere sundugu hizmete iliskin katlandigi maliyet

ve elde ettigi kar marjina yer verilmigtir:

Tablo 15: Sahibinden’in Emlak Kategorisinde Kurumsal Musterilere Sundugu Hizmetin Kar Marji

EMLAK 2018 2019 2020
OPEX (e (-eee) ()
Personel Giderleri (O (---22) (.....)
Pazarlama Satis Ve Dagitim Giderleri (O (---22) (.....)
Digardan Saglanan Fayda Ve Hizmetler (O (---22) (.....)
Cesitli Giderler (O (---22) (.....)
Vergi Resim Ve Harglar (O (---22) (.....)
Amortisman Giderler (O (---22) (.....)
CAPEX (s () ()
Tagitlar (O (---22) (.....)
Demirbaglar (O (---22) (.....)
Haklar (O (---22) (.....)
Aktiflestirilen Arastirma ve Gelistirme ( () (o)
Harcamalarl . G G
Ozel Maliyetler (... (.....) (....)
Binalar (-.... (-...) (.....)
EMLAK TOPLAM MALIYET (s (-....) (.....)
EMLAK TOPLAM GELIR (s (-....) (.....)

115 Tabloda sunulan gelir kalemine, ilanlarin daha goérinir (6n planda) olmasini saglayan doping

hizmetinden elde edilen gelir dahil edilmemistir.
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KAR (s () ()
KAR MARJI (s () ()
Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi
Tablo 16: Sahibinden’in Vasita Kategorisinde Kurumsal Musterilere Sundugu Hizmetin Kar Mariji
VASITA 2018 2019 2020
OPEX (s () ()
Personel Giderleri (.nn (-..02) (.....)
Pazarlama Satig Ve Dagditim Giderleri (.nn (-..02) (.....)
Digardan Saglanan Fayda Ve Hizmetler (.nn (-..02) (.....)
Cesitli Giderler (.nn (-..02) (.....)
Vergi Resim Ve Harglar (.nn (-..02) (.....)
Amortisman Giderler (.nn (---n2) (.....)
CAPEX (s () ()
Tasitlar (.nn (---n2) (.....)
Demirbaglar (.nn (---n2) (.....)
Haklar (.nn (---n2) (.....)
Aktiflestirilen Arastirma ve Gelistirme
Harcamalari (o (-enr) (-enr)
Ozel Maliyetler (... (.....) (....)
Binalar (O (---22) (.....)
VASITA TOPLAM MALIYET (s () ()
VASITA TOPLAM GELIR (s () ()
KAR (s () ()
KAR MARJI (... (... (....)
Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(194) Tabloda yer verilen analizlerden goéruldagu Uzere, Sahibinden’in emlak kategorisine
yonelik sundugu hizmetin k&r marji, 2018 yilinda %(.....) seviyesinde iken ilerleyen iki
yilda azalarak 2020 yilina gelinliginde %(.....) seviyesine inmistir. Vasita kategosinde ise
2018 yilinda %(.....) seviyesinde olan k&r marji, (.....) puanhk dugusle 2020 yilinda
%(.....) seviyesinde gergeklesmistir.

(195) Ote yandan, Sahibinden tarafindan yapilan savunmada, “Sahibinden.com’un uyguladigi
emlak ve vasita alanlarindan elde edilen kurumsal (icret gelirleriyle diger kategorileri
finanse etmesine yénelik is modelinin, fiyatlara ve maliyetlere yansiyan boyutu hakkinda
bir degerlendirme yapiimamis ...” seklinde itiraz dne surtlmuastur. Sahibinden’in her alt
kategori i¢in farkli pazarlarda ve farkli rakiplerle rekabet ettigi, farkh kullanicilara hizmet
sagladigi dusunuldaginde bir pazarda ¢ok ylksek fiyat uygulamasinin gerekgesinin
farkli pazarlardaki kosullara dayandiriimasinin kabul edilebilir bir yaklagim olmadigi
degerlendiriimektedir. Buna karsin, Sahibinden’in en lehine olacak bir anlayisla,
yukaridaki analize ilave olarak, platform hizmeti kapsaminda Sahibinden’in butin
kategorilerde katlandigi toplam maliyetinin, emlak ve vasita kategorisine 6zgulenmesi
senaryosu altinda karj marjlarinin ne duzeye inecedi de incelenmistir. Bu ¢ergevede
yapilan hesaplama asagidaki tabloda gosterilmektedir:

Tablo 17: Sahibinden’in Emlak ve Vasita Kategorisinde Elde Ettigi Toplam Kurumsal Musteri Geliri ile
Butin Kategoriler Icin Katlandigi Toplam Maliyet Farki

EMLAK+VASITA 2018 2019 2020

OPEX (O (-....) (.....)
Personel Giderleri (O (-...n) (.....)
Pazarlama Satis Ve ( () ()

Dagitim Giderleri | v v
Digardan Saglanan ( () ()

Fayda Ve Hizmetler | v v
Cesitli Giderler (S (-...) (.....)
Vergi Resim Ve Harglar (S (-...) (.....)
Amortisman Giderler (S (-...) (.....)
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CAPEX (T (s
Tasitlar (e (.....
Demirbaglar (e (.....
Haklar (e (.....

Aktiflestirilen Aras. ve
Gelistirme Harcamalari

Ozel Maliyetler

Binalar

TOPLAM MALIYET

EMLAK+VASITA KURUMSAL
MUSTERI GELIRI

KAR

KAR MARJI

I~ —~ |~~~ —~ |~ |~~~
| ~ [~~~ ~ M~~~ |~

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(196) Yukaridaki tablodan, Sahibinden’in kar marjinin 2018 yilinda %(.....) seviyesinde iken
uc yilin sonunda %(.....) seviyesine dustugu, 2018-2020 doneminde Sahibinden’in
ortalama %(.....) kar marji ile calistigi gortulmektedir. Sahibinden’in ilgili dénemde
katlandigi maliyet ile elde ettigi gelirdeki degisimi daha iyi gozleyebilmek amaciyla
asagidaki grafikler hazirlanmistir. ilk grafik, maliyet ve gelir biyikligindeki degisimi
gOsterirken ikinci grafik, oransal degisimi gostermektedir:

Grafik 1: Sahibinden’in Emlak ve Vasita Kategorisinde Elde Ettigi Toplam Kurumsal Musteri Geliri ile
Batin Kategoriler Igin Katlandigi Toplam Maliyet

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

Kaynak: Sahibinden’den elde edilen verilerle raportérler tarafindan yapilan hesaplamalar

Grafik 2: Sahibinden’in 2018-2020 Dénemi itibariyla Toplam Maliyet ile Emlak ve Vasita Kurumsal Misteri
Geliri Artig Orani

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

Kaynak: Sahibinden’den elde edilen verilerle raportérler tarafindan yapilan hesaplamalar

(197) Yukaridaki grafige gore Sahibinden’in tim kategorilerde sundugu hizmete iligkin toplam
maliyeti 2017 yilindan 2018 yilina gegerken %(.....) artis gOsterirken emlak ve vasita
kategorisinde kurumsal musterilerden elde ettigi gelir %(.....) artigla maliyetteki artigtan
daha az artis gostermistir. 2018 yilindan 2019 yilina gelindiginde hem gelirdeki hem de
maliyetteki artis orani yavaslamis ve yine maliyetteki artis orani, gelirdeki artis
oranindan daha yuksek gerceklesmistir. 2019’dan 2020 yilina gecgerken ise maliyet ve
gelirdeki artis orani bliyime kaydetmistir.

(198) Bu verilere gore;

)) ilan sayisina bagl maliyet ayristirmasi yaklasiminda Sahibinden’in 2018-2020
doneminde emlak kategorisinde ortalama %(.....); vasita kategorisinde ortalama %(.....)
karhlk ile gahstigs;

i) Tum kategoriler igin katlandigi maliyetin, emlak ve vasita kategorisinde sunulan
hizmetten elde edilen gelirle finanse edildigi kabull altinda yapilan hesaplamada
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Sahibinden’in 2018-2020 déneminde vasita ve emlak kategorisi birlikte olmak Uzere
ortalama %(.....) karhlik ile gahistigi

goOrulmektedir.

(199) Bu degerlerin makul olup olmadigina iligkin kabul gormus bir kural olmamasi nedeniyle,

fiyat kargilastirma analizi ile birlikte degerlendiriimesi daha isabetli olacaktir. Bu amagcla
asagida Sahibinden ile rakiplerin fiyatlari karsilastiriimaktadir. Ancak bunun éncesinde
Sahibinden’in karliiginin rakiplerinden ne Olgude farklilagtigini gormek amaciyla
rakiplerin karllik analizi sunulmaktadir. Bu analize ilaveten farkli pazarlar arasinda
kiyaslama yapilarak Turkiye'de farkli alanlarda gevrim ici platform hizmeti sunan belli
bagl tesebbuslerin 6zsermaye ve net satig karlilik oranlari kargilagtirilmaktadir.

[.3.3.2. Sahibinden’in Rakiplerinin Karlihk Analizi

(200) Yukarida Sahibinden’in emlak ve vasita satig/kiralama hizmetlerine yonelik ¢evrimigi

platform hizmetleri pazarlarindaki karliliklari analiz edilmigtir. Bu baslk altinda ise
Sahibinden’in ilgili pazarlardaki rakiplerinin kar-zarar durumlari analiz edilecektir. Bu
cercevede asagida sirasiyla vasita satis hizmetlerine ve emlak satig/kiralama
hizmetlerine yonelik gorece yuksek pazar payina sahip rakiplerin karhlik durumlari
sunulmaktadir. Rakiplere iligkin hesaplamada, Sahibinden’in lehine olacak sekilde,
gelire, kurumsal Uyelerden elde edilen gelirin yani sira bireysel tyelik geliri, reklam geliri
gibi ilgili hizmet sunumuyla dolayli iligkili gelir kalemleri de dahil edilmistir:

Tablo 18: Vasita Kategorisinde Hizmet Sunan Tesebbislerin Karlihgi
Sahibinden Araba Sepeti Arabam.com

2018 (.....) (.....) (.....)
2019 (.....)
Kaynak: Tesebbislerden gelen bilgiler

Tablo 19: Emlak Kategorisinde Hizmet Sunan Tesebbislerin Karlihgi

Sahibinden Emlakjet Zingat Hirriyetemlak
2018 (.....) (.....) (.....) (.....)
2019 (.....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: Tesebbislerden gelen bilgiler

(201) Yukaridaki tablolardan goruldugu Uzere, gerek emlak gerekse vasita kategorilerinde

Sahibinden’in elde ettigi kar miktar rakiplerinden énemli dlgtde farklilagsmaktadir. Emlak
kategorisinde incelenen iki yilda tim rakipler zararda iken Sahibinden 2018 yilinda (.....)
TL, 2019 yilinda (.....) TL kar elde etmigtir. Vasita kategorisinde ise, 2018 yilinda iki
rakibin de zararda oldugu 2019 yilinda ise Sahibinden’in (.....) TL kar ederken
Arabam.com’un (.....) TL kar elde ettigi gorulmektedir. Arabam.com’un 2018 yilindan
2019 yihna gegerken yakaladigi bu verimlilik, trink sat ihale isimli hizmetini piyasaya
surmesinden kaynaklanmaktadir.

(202) Sonug olarak, rakiplerin bu karlilik dizeyi ile pazarda kalabilmesinin blyuk dl¢tde ilgili

tesebbuslerin finansman yaratma kapasitesi yuksek bazi gruplarin (Dogus Grubu-
Zingat, Dogan Grubu-Hirriyetemlak ve ILAB Holding-Arabam.com) biinyesinde
bulunmasina dayandigi degerlendiriimektedir. Ote yandan, Arabam.com &rneginde
oldugu gibi rakiplerin yerlesik tesebbuisin hizmetlerinden farklilasan yenilik¢i trtnleri
gelistirmesinin, rakiplere, Sahibinden kargsisinda rekabetgi avantaj saglayacagi
gOrulmektedir.

1.3.3.3. Fiyat Karsilagtirma Analizi

(203) Karsllastirmali fiyat analizi kapsaminda, ilgili pazarin yapisal 6zellikleri dikkate alinarak,

ayni pazardaki rakiplerin fiyatlari; tesebbusin kendi gegmis donem fiyatlari; farkh cografi
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pazarlardaki gorece rekabetci fiyatlari ya da ayni cografyada rekabetgi sayilabilecek
benzer piyasa fiyatlari esas alinmaktadir.

(204) Daha 6nce belirtildigi Uzere, Sahibinden tarafindan emlak ve ilan kategorisinde sunulan
uyelik paketleri, ilan sayisina ve ilanin verildigi bolgeye gore tanimlanmakta ve buna
badli olarak fiyat farklilagmaktadir. Sahibinden tarafindan sunulan bilgiye gore,
emlak/vasita kategorisinde ilan sayisina gore 5’lik, 10’luk, 25’lik,..., 200°’IUk gibi paketler
bulunmakta, bu paketler toplam dort bdlgeye (1., 2., 3. ve 4. bolge olmak Uzere)
ayrilmakta ve bu tanimlama altinda emlak kategorisinde 28, vasita kategorisinde 35
cesit ilan paketi bulunmaktadir. Bu cesitlilik nedeniyle fiyat karsilastirma analizinde,
Sahibinden tarafindan kurumsal musterilere en ¢ok satisi yapilan dolayisiyla en ¢ok
tercih edilen paketler dikkate alinmigtir. Ayrica, ilgili paketler, taahhGtll ve taahhUtsiz
olarak ayristirilarak 12 aylik kullanim taahhudu sunulan ilan paketlerinde Sahibinden
tarafindan kurumsal Uyelere indirim uygulanmaktadir. Buna ilave olarak, Uyenin
bulundugu bdlgeye, Uyelik yasina gore liste fiyatinda indirim yapilabilmektedir.

(205)

(206)

Fiyat karsilastirmasina geg¢gmeden oOnce,

Sahibinden’in  kurumsal

musterilerinin

odedikleri paket fiyatlarina iligkin olarak bilgi vermesi amaciyla, asagida emlak ve vasita
kategorilerinde kurumsal Gyeler tarafindan yillar itibariyla en ¢ok tercih edilen ilk 10 ilan
paketinin liste fiyatlari, kurumsal Uyelerce 6denen ortalama indirimli fiyatlar ile bu
paketlerin bulunduklari bolge ve kag¢ kurumsal Uyenin s6z konusu paketi kullandigi bilgisi
sunulmustur.

Emlak kategorisinde kurumsal Uyeler tarafindan yillar itibariyla en ¢ok tercih edilen ilk
10 ilan paketlerine iligkin bilgiye asagidaki tabloda yer verilmektedir:
Tablo 20: Emlak Alaninda Kurumsal Uyeler Tarafindan Yillar itibariyla En Cok Tercih Edilen ilk 10 ilan

Paketlerinin Fiyat ve indirim Bilgileri

Yillar | ilan Sayisi M:g:;a Bélge | Liste Fiyati (TL) | Odenen Fiyat (TL) | indirim Orani (%)
25 (.. 2 (... (... (..

25 (... 1 (... (... (..

10 (..) 1 (... (... (..

18 E; g E ..... ; E ..... E .....

1 R e e e

2018 25 ) 3 ) (.. (..
50 (..) 1 (... (.. (..

35 (..) 1 (... (.. (..

35 (..) 2 (... (.. (..

50 (..) 2 (... (.. (..

25 (..) 2 (... (.. (..

25 (..) 1 (... (.. (..

10 (..) 1 (... (.. (..

;o E; g E ..... ; E ..... E .....

5 R e e e

2019 10 ) 3 ) (.. (..
35 (..) 1 (... (.. (..

50 (... 1 (... (.. (..

35 (... 2 (... (.. (..

10 (..) 4 (... (.. (..

25 (..) 2 (... (.. (..

25 (..) 1 (... (.. (..

10 E; 1 E ..... ; E ..... E .....

10 e e e

2020 25 () 3 ) (.. (..
10 (..) 3 (... (.. (..

35 (..) 1 (... (.. (..

35 (..) 2 (... (.. (..
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50 () 1 (T () (T
50 () 2 (O () (e
Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(207) Tablodaki verilere gore, emlak alaninda kurumsal musterilerin en ¢ok tercih ettigi 10
pakete odedikleri aylik agirhkl ortalama tutar, 2018 yilinda (.....) TL, 2019 yilinda (.....)

TL, 2020 yilinda (.....

sunulmustur:

Grafik 3: Emlak Alaninda Magazalarin En Cok Tercih Ettigi 10 Pakete Yillar itibariyla Odedikleri
Ortalama Bedel (TL) ve Ortalama Liste Fiyati (TL)

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

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

) TL'dir. S6z konusu tutarlarin grafiksel gdsterimi asagida

(208) Vasita kategorisinde kurumsal Uyeler tarafindan en c¢ok tercih edilen ilk 10 ilan
paketlerinin yillar itibaniyla fiyat ve indirim bilgilerine ise asagidaki tabloda yer
verilmektedir:

Tablo 21: Vasita Alaninda Kurumsal Uyeler Tarafindan Yillar itibariyla En Cok Tercih Edilen ilk 10 ilan

Paketlerinin Fiyat Ve indirim Bilgileri

Yillar gaar;nﬁ Xlsggza Bdlge I(__lrsLt)e Fiyat (O_rclijnen Fiyat indirim Orani (%)
5 [ 1 (cee) () ()
10 [ 1 (cee) () ()
5 [ 2 (cee) () ()
10 E ..... 2 E ..... ; E; E;
51 (... 31 (...
2018 15 (.. 1 () () ()
10 [ 3 (cee) () ()
5 [ 4 (cee) () ()
10 [ 4 (-ee) (---) ()
15 [ 2 (-ee) (- ()
5 [ 1 (-ee) (- ()
10 [ 1 (-ee) (- ()
5 [ 2 (-ee) (- ()
12 E ..... g E ..... ; E; E;
2019 5 (.. 4 () () ()
10 [ 3 (-ee) (- ()
15 [ 1 (-ee) (- ()
10 [ 4 (-ee) (---) ()
15 [ 2 (-ee) (---) ()
5 [ 1 (-ee) (---) ()
10 [ 1 (-ee) (---) ()
5 [ 2 (-ee) (---) ()
13 E ..... :; E ..... ; E; E;
2020 5 (.. 4 () () ()
10 [ 3 (o) (----2) ()
10 [ 4 (o) (----2) ()
15 [ 1 (o) (----2) ()
15 [ 2 (o) (----2) ()
Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi
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(209) Tablodaki verilere gore, vasita alaninda kurumsal musterilerin en ¢ok tercih ettigi 10
pakete odedigi aylik agirlikh ortalama tutar, 2018 yilinda (.....) TL, 2019 yilinda (.....) TL,
2020 yilinda (.....) TL'dir. S6z konusu tutarlarin grafiksel gésterimi asagida sunulmustur:

Grafik 4: Vasita Alaninda Kurumsal Uyelerin En Cok Tercih Ettigi 10 Pakete Yillar itibariyla Odedikleri
Ortalama Bedel (TL) ve Ortalama Liste Fiyati (TL)

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

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(210) Bu genel bilginin ardindan, asagida, ilgili pazarlarda faaliyet gosteren tesebbuslerin
ortak ya da benzer paketler i¢in uyguladiklari fiyatlar karsilastiriimaktadir. Analizde yillik
liste fiyatlarinin yani sira indirimli fiyatlar da degerlendiriimektedir.

1.3.3.3.1. Kurumsal Uyelerin Emlak Satig/Kiralama Faaliyetlerine Yénelik GCevrimigi
Platform Hizmeti Pazarinda Sahibinden ile Rakiplerinin Fiyatlarinin
Karsilagtiriimasi

(211) Sahibinden’in emlak kategorisinde en ¢ok talep goren ilan paketleri, 25’lik ve 10’luk 1.
bolge ile 2. bolge paketleridir'®. Bu sebeple, asadidaki analizde bu ilan paketlerinin
indirim/liste fiyati ile rakiplerin ilgili ilan paketine her yil bazinda en yakin icerikte hizmet
sunan paketlerinin indirim/liste fiyati karsilastirlmaktadir.

25’lik 1. Bélge ilan Paketi:

(212) Asagida, 2017-2020 doénemi itibariyla Sahibinden’in 25’lik 1. bdlge ilan paketinin
liste/indirimli satis fiyati ile rakiplerin s6z konusu ilan paketine en yakin 6zellikteki
paketlerinin liste/indirimli satis fiyatlari yer almaktadir:

Tablo 22: 2017-2020 Déneminde Sahibinden’in 25'lik 1. Bolge ilan Paketinin Yilhk Kurumsal Uyelik Fiyat
ile Rakip Tegsebbuslerin ligili Pakete En Yakin Igerikteki Paketinin Yillik Kurumsal Uyelik Fiyati

2017 2018 2019 2020
Tesebblsler Liste F indirimli E Liste F indirimli Liste F indirimli Liste F indirimli

) ) ) F. ) F. ) F.
Sahibinden () () () ) () ) ) (...
Hurriyetemlak (....) (....) (...) (...) (...) (...) (....) (...
Milliyetemlak ()i ()| (..)s O (Lo (...) (....) (...
Emlakjet (....)120 (....) ) (...) ) (...) (....) (...

116 2020 yihinda emlak kategorisinde ilan verenlerin %(.....)'0 25’lik 1. bolge; %(.....)'i 25’lik 2. bolge;
%(.....)’si 10’luk 1. bolge; %(.....)i 10’luk 2. bélge ilan paketini kullanmaktadir.

117 jigili dénemde Milliyetemlak.com tarafindan aylik 100 adet ilan verme hakki sunan 12 Aylik Hosgeldin
paketine iligkin fiyat verisi kullaniimistir.

118 Net 101 Bonus/Acilis paketine iligkin fiyat verisi kullaniimigtir.

119 Milliyetemlak 2018 yil sonu itibariyla faaliyetlerini sona erdirmistir.

120 jigili pakete iligkin yil iginde iki farkli fiyat uygulanmistir. Fiyat karsilagtirmasinda Ekim 2017-Ocak 2018
dénemindeki fiyatlar dikkate alinmigstir.
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Zingat | ()] O] el ) cam L) )]

Kaynak: Tesebbuslerden gelen bilgiler

(213) Yukarida yer verilen tablodaki liste fiyatlari incelendiginde, Sahibinden’in 2018
doneminde bir onceki yila gore %(.....), 2020 yilinda bir dnceki yila gore %(.....) fiyat
artisi gergeklestirdigi, 2018-2019 déneminde ise fiyatlarinin sabit kaldi§i gértlmektedir.
Sahibinden’in liste fiyati ile en yuksek fiyat uygulayan rakibin fiyati karsilastirildiginda
ise Sahibinden’in liste fiyatinin 2018 yilinda (.....) kat; 2019 yilinda (.....) kat; 2020 yilinda
(.....) kat daha fazla oldugu gorulmektedir:

Tablo 23: 25’lik 1. Bélge ilan Paketine iliskin Sahibinden’in Uyguladigi Liste Fiyati Artis Orani ve
Sahibinden ile En Yiksek Fiyat Uygulayan Rakibin Liste Fiyati Arasindaki Fark
. Sahibinden ile En Yuksek Fiyat Uygulayan Rakibin Fiyati
o
Yillar Fiyat Artis Orani (%) Arasindaki Fark

2018 (.. (...)
2019 (... (...)
2020 (... (...)

Kaynak: Raportorler tarafindan yapilan hesaplamalar

(214) Asagidaki grafikte ise, farklhiligin daha iyi gézlenebilmesiigin 2017-2020 donemi itibariyla
Sahibinden ile rakiplerin fiyatlarinin seyri gosterilmektedir:

Grafik 5: 2017-2020 Déneminde Sahibinden ve Rakiplerin Fiyatlarinin Seyri (TL)
(....TICARI SIR.....)

Kaynak: Tesebbusler tarafindan génderilen bilgiler

(215) Yukaridaki grafikten, 2018-2019 déneminde (.....)'in fiyatlarinin sabit oldugu, 2020
yihinda ise ilgili ddonemdeki en yuksek fiyat artisina gidildigi goralmektedir. (.....) ve
(.....)in fiyatlar1 birbirine benzer bir seyir izlerken (.....) fiyatlari 2018 yilindan itibaren
azalmaya baglamistir. Asagida analiz edilen ilan paketlerinin fiyatlarinda, bu seyri
etkileyecek oranda fiyat degisikligi olmadidi icin bu dederlendirme, asagidaki ilan
paketlerinin fiyatlandirmasinda da gecerliligini korumaktadir..

25’lik 2. Bolge ilan Paketi:

(216) Asagida, 2017-2020 donemi itibariyla Sahibinden’in 25’lik 2. bdlge ilan paketinin
liste/indirimli satis fiyati ile rakiplerin s6z konusu ilan paketine her yil bazinda en yakin
icerikte hizmet sunan paketlerinin liste/indirimli satis fiyatlari yer almaktadir:

121 30 adet ilan, 25 adet fotograf, 3 danisman hesabi, 30 adet afig, 1 adet branda, 6 adet enerji hakki
icerikli Giumus pakete iligkin fiyat verisi kullaniimigtir.

122 30 adet ilan, 25 adet fotograf, 3 danisman hesabi, 30 adet afig, 1’er adet olta bayrak ve branda, 250
TL giyim ceki, 20 adet fotograftan video olusturma hakki, 4 adet enerji hakki igerikli Gimus pakete iliskin
fiyat verisi kullaniimigtir.

123 40 adet ilan, 20 adet fotograf, 4 danisman hesabi, 20 adet fotograftan video olusturma hakki, 20 adet
afis, 2 adet enerji hakki icerikli GimuUs pakete iligkin fiyat verisi kullaniimigtir.

124 40 adet ilan, 40 adet fotograf, 4 danisman hesabi, 20 adet fotograftan video olusturma hakki, 10 adet
afis, 1’er adet olta bayrak ve branda, 2 adet enerji hakki icerikli Gimis pakete iliskin fiyat verisi
kullaniimigtir.
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Tablo 24: 2017-2020 Déneminde Sahibinden’in 25’lik 2. Bdlge ilan Paketinin Yillik Kurumsal Uyelik Fiyati
ile Rakip Tesebbiislerin ilgili Pakete En Yakin igerikteki Paketinin Yillik Kurumsal Uyelik Fiyati

Tesebbiisler 2017 2018 2019 2020

ebou Liste F. | ind. F. | Liste F. | Ind.F. Liste F. ind. F. | Liste F. | ind.F.
Sahibinden (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Hurriyetemlak?® (..nnr) (-.-02) (-.-02) (-.-02) (-..02) (.....) (.....) (.....)
Milliyetemlak (.....)128 (..)| (.)* (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Emlakjet!?® (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Zingat ()] ) B0 () Co® ] G| )] ()
Kaynak: Tesebbuslerden gelen bilgiler

(217) Yukarida yer verilen tablodaki liste fiyatlari incelendiginde, Sahibinden’in 2018-2019
doneminde fiyatlarinin sabit kaldigi, 2018 yilinda bir onceki yila gore %(.....), 2020
yilinda ise bir onceki yila goére yilinda bir 6nceki yila gore %(.....) fiyat artis
gerceklestirdigi gortlmektedir. Sahibinden’in liste fiyatl ile en ylksek fiyat uygulayan
rakibin fiyati karsilastirildijinda ise Sahibinden’in liste fiyatinin 2018 ve 2019 yilinda
(.....); 2020 yilinda (.....) kat daha fazla oldugu anlasiimaktadir:

Tablo 25: 25’lik 2. Boélge ilan Paketine iligkin Sahibinden’in Uyguladigi Liste Fiyati Artis Orani ve
Sahibinden ile En Yuksek Fiyat Uygulayan Rakibin Liste Fiyati Arasindaki Fark

Fiyat Artis Sahibinden ile En Yiksek Fiyat
Yillar Orani (%) Uygulayan Rakibin Fiyati Arasindaki Fark
2018 (.....) (.....)
2019 (.....) (.....)
2020 (.....) (.....)
Kaynak: Raportorler tarafindan yapilan hesaplamalar

10’luk 1. Bolge ilan Paketi:

(218) Asagida, 2017-2020 doénemi itibariyla Sahibinden’in 10’luk 1. bdlge ilan paketinin
liste/indirimli satis fiyati ile rakiplerin s6z konusu ilan paketine her yil bazinda en yakin
icerikte hizmet sunan paketlerinin liste/indirimli satis fiyatlari yer almaktadir:

Tablo 26: 2017-2020 D6neminde Sahibinden’in 10°luk 1. Bolge ilan Paketinin Yillik Kurumsal Uyelik
Fiyati ile Rakip Tesebbduslerin ligili Pakete En Yakin Icerikteki Paketinin Yillik Kurumsal Uyelik Fiyati
2017 2018 2019 2020

Liste F. | ind. F. | Liste F. | ind.F. L'Ifte ind. F. L'E’te ind. F.

Sahibinden o) | () o)l o) o) o) o) (o)

Tesebbusler

1252017 yili igin Aplus (en gok konut satisi yapilan bélge), devam eden yillar igin A bdlgesi (en gok konut
satisi yapilan 2.bdlge), 30 adet ilan, 30 adet resim hakki, 2 adet danisman, hediye turbo hakki igerikli Eko
Plus paketine iligkin fiyat verisi kullaniimistir. Tesebblstn en dusuk ilan sayili paketi 30 adet ilan icerikli
paketlerdir.

126 jlgili donemde Milliyetemlak.com tarafindan aylik 100 adet ilan verme hakki sunan 12 Aylik Hosgeldin
paketine iligkin fiyat verisi kullaniimigtir.

127 Net 101 Bonus/Aglilis paketine iligkin fiyat verisi kullaniimistir.

128 2018 yiliigin 35 adet ilan, 3’er adet danigman ve vitrin igerikli; 2019 yili igin 35 adet ilan 1 adet danisman
ve 2 adet vitrin icerikli; 2020 yili i¢in ise 25 adet ilan, 1 adet danisman ve 2 adet vitrin igerikli Yalin pakete
iliskin fiyat verileri kullaniimigtir.

129 30 adet ilan, 25 adet fotograf, 3 danisman hesabi, 30 adet afis, 1 adet branda, 6 adet enerji hakki
icerikli Giumus pakete iligkin fiyat verisi kullaniimigtir.

130 30 adet ilan, 25 adet fotograf, 3 danisman hesabi, 30 adet afig, 1’er adet olta bayrak ve branda, 250
TL giyim ¢eki, 20 adet fotograftan video olusturma hakki, 4 adet enerji hakki igerikli Gimus pakete iliskin
fiyat verisi kullaniimigtir.

131 40 adet ilan, 20 adet fotograf, 4 danisman hesabi, 20 adet fotograftan video olusturma hakki, 20 adet
afis, 2 adet enerji hakki icerikli GimUs pakete iligkin fiyat verisi kullaniimistir.

132 40 adet ilan, 40 adet fotograf, 4 danisman hesabi, 20 adet fotograftan video olusturma hakki, 10 adet
afis, 1’er adet olta bayrak ve branda, 2 adet enerji hakki icerikli Gimis pakete iliskin fiyat verisi
kullaniimigtir.

56/127



21-37/540-263

Hurriyetemlak?!33 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Milliyetemlak | (..... )34 (o) | () () () () () (----2)
Emlakjet!6 (....)7 () () () () () () (----2)
Zingat!s8 () () () () () () () (----2)

Kaynak: Tesebbuslerden gelen bilgiler

(219) Yukarida yer verilen tablodaki liste fiyatlari incelendiginde Sahibinden’in 2018 yilinda bir
onceki yila gore %(.....), 2020 yilinda ise bir dnceki yila gore yilinda bir dnceki yila gore
%(.....) fiyat artisi gerceklestirdigi gortlmektedir. 2018-2019 déneminde fiyatlar sabit
kalmistir. 2018 yilinda Hurriyetemlak’in liste fiyatinin Sahibinden’den fazla oldugu; 2019
ve 2020 yilinda Sahibinden’in liste fiyatinin en ylksek fiyati uygulayan rakibinde sirasiyla

(.....)katve (.....

) kat daha fazla oldugu gorulmektedir:

Tablo 27: 10’'luk 1. Bélge ilan Paketine iliskin Sahibinden’in Uyguladigi Liste Fiyati Artis Orani ve
Sahibinden ile En Yuksek Fiyat Uygulayan Rakibin Liste Fiyati Arasindaki Fark

Fiyat Artis Orani Sahibinden ile En Yuksek Fiyat Uygulayan Rakibin
Yillar (%) Fiyati Arasindaki Fark
2018 () ()
2019 () ()
2020 () ()

Kaynak: Raportorler tarafindan yapilan hesaplamalar

10’luk 2. Bolge ilan Paketi:

(220) Asagida, 2017-2020 donemi itibariyla Sahibinden’in 10’luk 2. bdlge ilan paketinin

liste/indirimli satis fiyati ile rakiplerin s6z konusu ilan paketine her yil bazinda en yakin
icerikte hizmet sunan paketlerinin liste/indirimli satis fiyatlari yer almaktadir:

Tablo 28: 2014-2017 D6neminde Sahibinden’in 10°luk 2. Bolge ilan Paketinin Yillik Kurumsal Uyelik
Fiyati ile Rakip Tegsebbuslerin ligili Pakete En Yakin Icerikteki Paketinin Yilik Kurumsal Uyelik Fiyati

Tesebbislor 2017 2018 2019 2020
¥ Liste F. | Ind.F. | ListeF. | Ind.F. | Liste F. | Ind.F. | ListeF. | Ind.F.
Sahibinden (... (.. GOl G (... (... (... (...
Hurriyetemlak3® (.....) (..... (.....) (..... (.....) (..... (.....) (.....

133 Hirriyet Emlak’in en disik ilan sayih paketleri 30 ilan igerikli paketlerdir. Bu bakimdan fiyat
kiyaslamasinda, Aplus bolgesi (en ¢ok konut satisi yapilan boélge), 30 adet ilan, 30 adet resim hakki, 2
adet danisman, hediye turbo hakki igerikli Eko Plus paketine iligkin fiyat verisi kullaniimistir.

134 jigili ddnemde Milliyetemlak.com tarafindan aylik 100 adet ilan verme hakki sunan 12 Aylik Hosgeldin
paketine iligkin fiyat verisi kullaniimigtir.

135 Net 101 Bonus/Aglilis paketine iligkin fiyat verisi kullaniimistir.

136 Emlakjet’in en diglk ilan sayili paketleri 2018-2019 yillari igin 35 adet ilan, 2020 yil igin ise 25 adet
ilan icerikli paketlerdir. Bu bakimdan fiyat kiyaslamasinda 2018 yili icin 35 adet ilan, 3’er adet danigsman
ve vitrin icerikli; 2019 yili icin 35 adet ilan 1 adet danisman ve 2 adet vitrin icerikli; 2020 yil i¢in ise 25 adet
ilan, 1 adet danisman ve 2 adet vitrin igerikli Yalin pakete iligkin fiyat verileri kullaniimistir.

137 Emlakjet ilgili pakete iliskin 2017 yilinda iki farkh fiyat uygulamistir. Fiyat karsilastirmasinda Ekim 2017-
Ocak 2018 donemi fiyatlari dikkate alinmigstir.

138 2017 yili icin 15 adet ilan, 25 adet fotograf, 1 danisman hesabi, 3 adet enerji, 15 adet afig, 1 adet
branda igerikli; 2018 yili igin 15 adet ilan, 25 adet fotograf, 3 danisman hesabi,10 adet fotograftan video
olusturma, 2 adet enerji, 1 adet olta bayrak, 30 adet afis igerikli; 2019 yili igin 20 adet ilan ve fotograf, 2
adet danisman hesabi, 10 adet fotograftan video olusturma, 1 adet enerji, 10 adet afis icerikli; 2020 yih
icin 20 adet ilan, 40 adet fotograf, 2 adet danisman hesabi, 10 adet fotograftan video olusturma, 1’er adet
olta bayrak ve branda, 10 adet afis icerikli Gimus paketlere iligskin fiyat verisi kullaniimistir.S6z konusu
paketler tesebbusin ilgili yildaki en disuk ilan sayili paketleridir.

1392017 yili icin Aplus (en gok konut satigi yapilan bolge), devam eden yillar igin A bdlgesi (en gok konut
satisi yapilan 2.bdlge), 30 adet ilan, 30 adet resim hakki, 2 adet danisman, hediye turbo hakki igerikli Eko
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Milliyetemlak (.....)H0 (...) ] (.. (....) (.....) (.....) (....) (.....
Emlakjet (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (....) (.....
Zingat (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (....) (.....
Kaynak: Tesebbislerden gelen bilgiler

(221) Yukarida yer verilen tablodaki liste fiyatlari incelendiginde, Sahibinden’in 2018 yilinda
bir dnceki yila gore %(.....), 2020 yilinda ise bir dnceki yila gore %(.....) fiyat artigi
gerceklestirdigi, 2018-2019 doéneminde fiyatlarinin sabit kaldigi gorulmektedir.
Sahibinden’in liste fiyati ile en yuksek fiyat uygulayan rakibin fiyati karsilagtirildiginda
ise Sahibinden’in liste fiyatinin 2018 yilinda (.....) kat; 2019 yilinda (.....) kat; 2020 yilinda
(.....) kat daha fazla oldugu gorulmektedir:

Tablo 29: 10’luk 2. Bélge ilan Paketine iliskin Sahibinden’in Uyguladi§i Liste Fiyati Artis Orani ve

Sahibinden ile En Yuksek Fiyat Uygulayan Rakibin Liste Fiyati Arasindaki Fark
Sahibinden ile En Yuksek Fiyat Uygulayan Rakibin

Yillar Fiyat Artig Orani (%) Fiyati Arasindaki Fark
2018 (.....) (.....)
2019 (.....) (.....)
2020 (.....) (.....)
Kaynak: Raportorler tarafindan yapilan hesaplamalar

(222) Boylelikle incelenen dort ilan paketi itibariyla Sahibinden’in fiyatlari, rakip fiyatlarindan
ortalama olarak 2018 yilinda (.....) kat; 2019 yilinda (.....) kat; 2020 yilinda (.....) kat
daha fazladir. Liste fiyatlarindaki bu karsilastirmanin yani sira indirimli fiyatlar
gOzetilerek fiyat karsilastirmasi yapildiginda ise asagidaki tablo ortaya gikmaktadir

Tablo 30: Sahibinden’in indirimli Fiyati ile En Yiiksek Fiyat Uygulayan Rakibin Liste/indirimli Fiyati
Arasindaki Fark

Sahibinden ile En Yiksek Fiyat Uygulayan Rakibin Fiyati

Yillar . _ _ _ Arasindaki Fark _ i}
25'lik 1. bolge 25'lik 2. bélge 10'luk 1. bdlge 10'luk 2. bélge
ilan paketi ilan paketi ilan paketi ilan paketi
2018 (.....) (.....) (.....) (.....)
2019 (.....) (.....) (.....) (.....)
2020 (.....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: Raportdrler tarafindan yapilan hesaplamalar

(223) Yukarida yer verilen analizlere ek olarak, Sahibinden’in ilgili donemde farkli ilan sayisi
iceriklerinde en ¢ok satilan ilk U¢ paketi olan 10-25-35 ilan sayili paketlerinin yillar
icindeki degisimi incelenmistirl4?. Asagidaki tablolarda emlak kategorisinde en ¢ok satigi
yapilan ilk G¢ paketin liste ve indirimli fiyatlarina ve artis oranlarina yer verilmektedir:

Tablo 31: Sahibinden’in Emlak Kategorisinde En Cok Satan ilk Ug Paketinin Fiyatlari
2017 2018 2019 2020

Paketler Liste
F. ind. F | Liste F. ind. F | Liste F. ind. F |Liste F. |ind.F

25'lik paket 9l o) ()] (o) ()] (o) ol )
100uk paket | (..)]| (.. ()] (.. ()] () ol ()
35'lik paket Il () ()] (.. ()] () ol ()

Kaynak: Tesebbis tarafindan génderilen veriler

Plus paketine iligkin fiyat verisi kullaniimistir. Tesebblsiin en distk ilan sayili paketi 30 adet ilan igerikli
paketlerdir.

140 jlgili ddnemde Milliyetemlak.com tarafindan aylik 100 adet ilan verme hakki sunan 12 Aylik Hosgeldin
paketine iligkin fiyat verisi kullaniimistir.

141 Net 101 Bonus/Acilis paketine iligkin fiyat verisi kullaniimigtir.

142 Sahibinden’in emlak kategorisinde en gok satilan ilk (i¢ paketi segilirken, farkl ilan sayisindaki 12 aylik
birinci bolge icerikli paketleri dikkate alinmigstir.

58/127



21-37/540-263

Tablo 32: Sahibinden’in Emlak Kategorisinde En Cok Satan ilk Ug Paketinin Fiyat Artis Oranlari (%)

Paketler . 2018 ' 2019 . 2020 . 2018-2020
Liste F. Ind. F. | Liste F. Ind. F. |Liste F. Ind. F. |Liste F. Ind. F.
25'lik paket (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
10'luk paket (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
35'lik paket (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: Tesebbus tarafindan génderilen bilgiler, raportérler tarafindan yapilan hesaplamalar

(224) Tablolardan gorilecegi tzere, 2018-2020 doneminde, Sahibinden’in en ¢ok satan ilk t¢
paketinin indirimli fiyati, 2018 yilinda bir onceki yila kiyasla %(.....); 2020 yilinda bir
onceki yila kiyasla %(.....) artmigtir. 2019 yili indirimli fiyatlari ise bir 6nceki yila gére
35’lik paketteki %(.....)'lik artis disinda degismemistir. Liste fiyatlari ise 2018 yilinda bir
onceki yila gore yaklasik %(.....), 2020 yilinda ise bir dnceki yila gére yaklasik %(.....)
artmigtir. 2019 yilinda ise liste fiyatlarda artis yasanmamisgtir.

(225) 2018-2020 doneminde Sahibinden’in en ¢ok satan paketleri 25-10-35 ilan sayili
paketlerinin liste fiyatlar yaklasik %(.....) oraninda artis gostermigstir. ligili donemde
indirimli fiyatlardaki artis orani ise %(.....) olmustur.

(226) Asagidaki grafiklerde Sahibinden’in 2017-2020 doneminde emlak kategorisinde en gok
satan Ug¢ paket bakimindan liste ve indirimli fiyat seyirleri gésteriimektedir.
Grafik 6: Sahibinden’in Emlak Kategorisinde En ¢ok Satan ilk 3 Paketinin Liste Fiyati Seyri (TL)

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

Kaynak: Tesebbus tarafindan génderilen bilgiler
Grafik 7: Sahibinden’in Emlak Kategorisinde En gok Satan ilk 3 Paketinin indirimli Fiyat Seyri (TL)

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

Kaynak: Tesebbus tarafindan génderilen bilgiler

(227) Grafiklerde de gorilecegi tUizere en ¢ok satilan paketler dikkate alindiginda, Sahibinden
liste fiyatlarina 2018-2019 doéneminde zam yapmamistir. Son 4 yilhk déneme
bakildiginda ise liste fiyatlarina yapilan zamlar %(.....)'nin altinda kalmaktadir. indirimli
fiyatlarin musteri 6zelinde degiskenlik gosterdigi dikkate alindiginda, genel olarak liste
fiyatlarindaki degisikliklerle paralellik gésterdigi sOylenebilecektir.

(228) Yukarida yer verilen degerlendirmeler dogrultusunda,;

i) 4 ilan paketi itibariyla Sahibinden’in fiyatlarinin, rakip fiyatlarindan ortalama olarak
2018 yilinda (.....) kat; 2019 yilinda (.....) kat; 2020 yilinda (.....) kat daha fazla
oldugu,
i) 2018-2020 déneminde Sahibinden’in en ¢ok satan paketleri 25-10-35 ilan sayili
paketlerinin liste fiyatlarinin %(.....) oraninda artis gosterdidi ve ilgili donemde
indirimli fiyatlardaki artis oraninin da liste fiyatlarina yakin bir sekilde sirasiyla
%(.....), %(.....) ve %(.....) arttig
tespit edilmigtir.
(229) Bu cergevede, 2018-2020 doneminde Sahibinden’in liste ve fiili fiyatlarinin rakiplerine
kiyasla dnemli 6lgide yluksek olmadigi dederlendiriimektedir.
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1.3.3.3.2. Kurumsal Uyelerin Vasita Satis Faaliyetlerine Yonelik Cevrimigi Platform
Hizmeti Pazarinda Sahibinden ile Rakiplerinin Fiyatlarinin Karsilagtiriimasi

(230) Sahibinden’in 2018-2020 doéneminde vasita kategorisinde en ¢ok talep goéren ilan
paketleri, 5’lik 1-2-3-4. bolge, 10’luk 1-2-3-4. bolge ve 15’lik 1. bolge paketleridir. S6z
konusu paketler ilgili donemdeki satislarin yaklasik %(.....)’ini kapsamaktadir. Ancak
vasita kategorisinde hizmet sunan bazi rakip tesebbuslerin tyelik paketleri sinirsiz ilan
verme hakki tanimaktadir. Bu sebeple, 5’lik ve 10’luk paketlere gore nispeten daha az
talep gorse de, en riskli durum dikkate alinarak ilgili paketler arasinda fiyati daha yuksek
olan 15’lik 1. bolge ilan paketi dikkate alinmistir. Bu baglamda, asagidaki analizde 15’lik
1. bolge ilan paketinin indirim/liste fiyati ile rakiplerin indirim/liste fiyati
karsilastiriimaktadir.

(231) Asagidaki tabloda, 2017-2020 yillari arasinda Sahibinden’in 15’lik 1. bdlge ilan paketi ile
rakiplerinin uyguladigi yillik liste ve indirimli fiyatlar yer almaktadir:

Tablo 33: 2017-2020 Déneminde Sahibinden’in 15’lik 1. Bélge ilan Paketinin Yillik Kurumsal Uyelik Fiyati
ile Rakip Tesebbislerin ilgili Pakete En Yakin icerikteki Paketinin Yillik Kurumsal Uyelik Fiyati

Tesebbiisler 2017 2018 2019 2020

Liste F. | Ind.F. | ListeF. | Ind.F. | ListeF. | Ind.F. | Liste F. | Ind.F.
Sahibinden (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Arabam.com (--.n0) (---20) (---22) (-..nr) (-..n0) (.....) (.....) (.....)
Araba Sepetil*3 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Letgo!4 - - - - - () (.....)
Kaynak: Tesebbus tarafindan génderilen veriler

(232) Yukarida yer verilen tablodaki liste fiyatlari incelendiginde, Sahibinden’in 2018 yilinda
bir onceki yila gore %(.....); 2020 yilinda bir 6nceki yilla gore %(.....) fiyat artig
gerceklestirdigi  gorllmektedir.. 2018-2019 doneminde fiyatlar sabit kalmigstir.
Sahibinden’in liste fiyati ile en ylUksek fiyat uygulayan rakibin fiyati karsilastirildiginda
ise Sahibinden’in liste fiyatinin 2018 yilinda (.....) kat; 2019 yilinda (.....) kat; 2020 yilinda
(.....) kat daha fazla oldugu gérulmektedir:

Tablo 34: 15’lik 1. Bolge ilan Paketine lliskin Sahibinden’in Uyguladigi Liste Fiyati Artis Orani ve
Sahibinden ile En Yiksek Fiyat Uygulayan Rakibin Liste Fiyati Arasindaki Fark

Yillar Fiyat Artis Sahibinden ile En Yuksek Fiyat

Orani (%) Uygulayan Rakibin Fiyati Arasindaki Fark
2018 () ()
2019 () ()
2020 () ()
Kaynak: Tesebbus tarafindan gbénderilen bilgiler, raportérler tarafindan yapilan hesaplamalar

(233) Asagidaki grafikte ise, farkliligin daha iyi gézlenebilmesi igin 2017-2020 donemi itibariyla
Sahibinden ile rakiplerin fiyatlarinin seyri gosterilmektedir:

143 Sinirsiz ilan igerikli Silver pakete iligkin fiyat verisi kullaniimigtir.

144 Letgo Letgo Pro adl paketiyle 2019 Aralik ayinda Ucretli pakete gegis yaptigini ancak Covid 19 salgini
nedeniyle yilin ilk yarisinda Ucretsiz hizmet vermeye devam ettigini belirtmistir. S6z konusu fiyat verileri
15 adet ilan icerikli Letgo Pro pakete iligkin verilerdir.
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Grafik 8: Sahibinden’in ve Rakiplerinin Fiyat Seyri (TL)
(....TICARI SIR.....)

Kaynak: Tesebbislerden gelen bilgiler

(234) Yukaridaki grafikten, (.....)'in 2018-2019 doneminde fiyatlarini degdistirmedigi, 2020
yilhinda ise fiyat artigina gittigi goralmektedir. (.....) ve (.....)'un fiyatlari nispeten birbirine
yakin seyir izlerken, (.....)nun 2020 yilinda ucretli paketlere gegmesiyle (.....)In
fiyatlarina en ¢ok yaklasan tesebbis oldugu gorulmektedir.

(235) Indirimli fiyatlar dikkate alinarak kargilastirma yapildiginda ise liste fiyatlarina benzer
sekilde asagidaki tablo ortaya ¢cikmaktadir:
Tablo 35: 15'lik 1. Bolge ilan Paketine iliskin Sahibinden’in indirimli Fiyati ile En Yiiksek Fiyat Uygulayan

Rakibin Liste/indirimli Fiyati Arasindaki Fark
Sahibinden ile En Yiksek Fiyat

Yillar Uygulayan Rakibin Fiyati Arasindaki Fark

2018 (.....)

2019 (.....)

2020 (.....)
Kaynak: Tesebbus tarafindan gonderilen bilgiler, raportérler tarafindan yapilan hesaplamalar

(236) Emlak kategorisinde oldugu gibi vasita kategorisinde de hizmet sunan tesebbuslerin
kurumsal tyelik paketleri ve bdlge siniflandirmalari birbirlerinden farklilik arz etmektedir.
Yukarida bahsedildigi Uzere vasita kategorisinde bazi rakiplerin paketleri kapsaminda
sinirsiz ilan verilebildigi ve ¢ok talep gormese de yuksek ilan igerikli paketlerin de fiyat
karsilastirmasinda dikkate alinmasi gerektigi disundldiginden, Sahibinden’in ylksek
ilan igerikli bir paketi ile de karsilastirma yapmanin yerinde olacagi degerlendirilmigtir.
Bu nedenle, Tablo 36'daki fiyat karsilastirmasi kapsaminda istanbul Bélgesi 12 ay
taahhtlt, aylik 100 ilan icin 6denen yillik bedeller esas alinmistir. Boylelikle asagidaki
tabloda, ilgili paket kapsaminda 2017-2020 yillari arasinda Sahibinden ve rakiplerinin
uyguladigd yillik liste ve indirimli fiyatlar yer almaktadir:

Tablo 36: 2017-2020 Doneminde Sahibinden’in 100’luk 1. Bolge ilan Paketinin Yilik Kurumsal Uyelik
Fiyati ile Rakip Tegebbislerin ilgili Pakete En Yakin icerikteki Paketinin Yillik Kurumsal Uyelik Fiyati

Tesebbiisler . 2017 _ 2018 _ 2019 _ 2020

Liste F. Ind. F. | Liste F. Ind. F. | ListeF. | Ind.F. | ListeF. | Ind.F.
Sahibinden (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.0l (... ) (.....)
Arabam.com?4® (-...2) (---.2) (---.2) (-..n0) (--.n0) (.0l (... ) (.....)
Araba Sepetil46 (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.0l (... ) (.....)
Letgo!’ (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.0l (... ) (.....)
Kaynak: Tesebbisler tarafindan génderilen bilgiler

(237) Yukaridaki tablodaki liste fiyatlar dikkate alindiginda, Sahibinden’in fiyatlari, en yuksek
fiyat uygulayan rakibinden 2018 yilinda (.....) kat; 2019 yilinda (.....) kat; 2020 yilinda
ise (.....) kat daha fazladir. Sahibinden’in yaptigi fiyat artislarina bakildiginda 2018
yilindaki fiyatlarin bir dnceki yila gore %(.....); 2020 yilindaki fiyatlarin bir dnceki yila gore
%(.....) oraninda artig gosterdigi, 2018-2019 ddneminde fiyatlarin sabit oldugu
goOrulmektedir. Bu tablo asagida sunulmaktadir:

145100 adet ilan hakki taniyan 12 aylik taahhGtli Standart pakete iligkin fiyat verisi kullaniimistir.

146 Sinirsiz ilan igerikli Silver pakete iligkin fiyat verisi kullaniimigtir.

147 Letgo Letgo Pro adl paketiyle 2019 Aralik ayinda Ucretli pakete gegis yaptigini ancak Covid 19 salgini
nedeniyle yilin ilk yarisinda Ucretsiz hizmet vermeye devam ettigini belirtmistir. S6z konusu fiyat verileri
100 adet ilan icerikli Letgo Pro pakete iligkin verilerdir.
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Tablo 37: 100’lik 1. Bélge ilan Paketine iligkin Sahibinden’in Uyguladig Liste Fiyati Artis Orani ve
Sahibinden ile En Yuksek Fiyat Uygulayan Rakibin Liste Fiyati Arasindaki Fark

Yillar Fiyat Artis Sahibinden ile En Yiuksek Fiyat

Orani (%) Uygulayan Rakibin Fiyati Arasindaki Fark
2018 (.....) (.....)
2019 (.....) (.....)
2020 (.....) (.....)
Kaynak: Tesebbiislerden gelen verilerle raportorler tarafindan yapilan hesaplamalar

(238) Asagidaki grafikte ise Sahibinden ile rakiplerin uyguladiklari liste fiyatlarinin seyri
gOsterilmektedir:

Grafik 9: 2017-2020 Yillari Arasinda Sahibinden ve Rakiplerinin Liste Fiyati Seyri (TL)
(... TICARI SIR.....)

Kaynak: Tesebbislerden gelen bilgiler

(239) Yukaridaki grafikten goéruldigu tGzere rakiplerin fiyatlar birbirine yakin seyir izlerken,
2018-2019 doneminde fiyat artisi olmamakla birlikte, (.....) fiyatlari rakiplerinden 6nemli
Olglde farkhlagsmaktadir. (.....)’nun 2020 yilinda Ucretli paket modeline gegmesiyle fiyat
bakimindan (.....)’e en ¢ok yaklasan rakip oldugu gorulmektedir.

(240) Tablo 37’deki indirimli fiyatlar dikkate alindigindal*® ise Sahibinden’in indirim fiyatlari, en
yuksek fiyat uygulayan rakibinden 2018 ve 2019 yillarinda (.....) kat; 2020 yilinda ise
(.....) kat daha fazladir:

Tablo 38: 100’lik 1. Bélge ilan Paketine iligkin Sahibinden’in indirimli Fiyati ile En Yiiksek Fiyat
Uygulayan Rakibin Fiyatlari Arasindaki Fark

Yillar Sahibinden F?ygtl iI_e En YUlksek F_iyat
Uygulayan Rakibin Fiyati Arasindaki Fark
2018 (.....)
2019 (.....)
2020 (.....)
Kaynak: Tesebbuslerden gelen verilerle raportdrler tarafindan yapilan hesaplamalar

(241) Asagidaki gosterilen grafikte ise Sahibinden’in indirimli fiyat ile rakiplerinin indirimli/liste
fiyat seyri gosterilmektedir:

Grafik 10: 2017-2020 Yillari Arasinda Sahibinden ve Rakiplerinin indirimli Fiyat Seyri (TL)

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

Kaynak: Tesebbusten gelen bilgiler

(242) Yukarida belirtildigi Uzere, Sahibinden’in ilgili ddnemde farkli ilan sayisi i¢eriklerinde en
cok satilan ilk (i¢ paketi 5-10-15 ilan sayili paketleridirt®. Asagidaki tablolarda vasita
kategorisinde en ¢ok satisi yapilan ilk U¢ paketin liste ve indirimli fiyatlarina ve bir dnceki
yila gore yapilan fiyat artis oranlarina yer verilmektedir:

148 [ndirim uygulamasi olmayan tesebbdsler igin liste fiyati dikkate alinmistir.
149 Sahibinden’in emlak kategorsisinde en ¢ok satilan ilk ti¢ paketi segilirken, farkl ilan sayisindaki 12 aylik
birinci bolge icerekli paketleri dikkate alinmistir.
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Tablo 39: Sahibinden’in Vasita Kategorisinde En ¢ok Satan ilk Ug Paketinin Liste ve indirimli Fiyatlari (TL)
2017 2018 2019 2020

Liste F. |ind.F. |Liste F. ind. F. | Liste F. ind. F. |Liste F. ind. F.

5'lik paket (-..n2) () () () () () () ()

10'luk paket (-..n2) (...0r) () () () () () ()

15'lik paket (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (....) (....) (.....)
Kaynak: Tesebbusten gelen bilgiler

Tablo 40: Sahibinden’in Vasita Kategorisinde En ¢ok Satan ilk Ug Paketinin Fiyat Artiglar (%)

Paketler

Paketler ' 201_8 . 20_19 ' 2020 ' 2018-2_020
Liste F. Ind. F. Liste F. |Ind. F. Liste F. |Ind. F. Liste F. |Ind. F.
5'lik paket (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
10'luk paket (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
15'lik paket (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)

Kaynak: Tesebbusten gelen verilerle yapilan raportér hesaplamalari

(243) Tablolardan gorulecegi Uzere 2018-2020 déneminde Sahibinden’in en ¢ok satan
paketleri 5-10-15 ilan sayili paketlerinin liste fiyatlari sirasiyla %(.....), %(.....) ve %(.....)
oraninda artis gostermistir. ilgili dénemde indirimli fiyatlardaki artis orani ise sirasiyla
%(.....), %(.....) ve %(.....)dir.

(244) Asagidaki grafiklerde Sahibinden’in 2017-2020 déneminde vasita kategorisinde en ¢ok
satan U¢ paket bakimindan liste ve indirimli fiyat seyirleri gosterilmektedir.
Grafik 11: Sahibinden’in Vasita Kategorisinde En ¢ok Satan ilk 3 Paketinin Liste Fiyati Seyri (TL)

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

Kaynak: Tesebbusten gelen bilgiler
Grafik 12: Sahibinden’in Vasita Kategorisinde En ¢ok Satan ilk 3 Paketinin indirimli Fiyat Seyri (TL)

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

Kaynak: Tesebbusten gelen bilgiler
(245) Yukarida yer verilen degerlendirmeler dogrultusunda;

i) 1. Bolge 15 ilanlik paket bakimindan Sahibinden’in 2018 yilinda bir énceki yila gore
%(.....); 2020 yihnda bir dnceki yila gore %(.....) fiyat artisi gergeklestirmistir. 2018-2019
déneminde ise fiyatlar sabit kalmistir. Sahibinden’in liste fiyati ile en yuksek fiyat
uygulayan rakibin fiyati karsilastirildiginda ise Sahibinden’in liste fiyatinin 2018 yilinda
(.....) kat; 2019 yilinda (.....) kat; 2020 yilinda (.....) kat daha fazla oldugu gértlmektedir,

i) 2018-2020 doneminde Sahibinden’in en ¢ok satan paketleri 5-10-15 ilan sayili
paketlerinin liste fiyatlari sirasiyla %(.....), %(.....) ve %(.....) oraninda artig gostermistir.
llgili donemde indirimli fiyatlardaki artis oraninin ise sirasiyla %(.....), %(.....) ve %(.....)
oldugu

tespit edilmigtir.

(246) Yukarida yer verilen degerlendirmeler ¢ergevesinde, “Fiyat Kargilagtirma Analizi’ bagligi
altinda kurumsal musterilere yonelik emlak ve vasita kategorilerinde Sahibinden’in
fiyatlarinin rakiplerin fiyatlariyla yapilan karsilastirmasi neticesinde, 2018-2020 yillari
arasinda emlak kategorisinde Sahibinden’in fiyatlarinin rakiplerine kiyasla 6nemli dl¢lide
yuksek olmadidi, ancak vasita kategorisinde 2018 ve 2019 yillarinda fiyat farklarinin
yuksek oldugu sonucuna ulagiimistir.
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1.3.3.3.3. Yakin Cografi Bolgelerdeki Emlak ve Vasita Satig/Kiralama Hizmetlerine
Yonelik Cevrimigi Platform Hizmetleri Sunan Tesebbuslerin Fiyatlar

Dosya kapsaminda Sahibinden’in uyguladigi fiyatlandirma politikasinin yurt disinda
benzer hizmeti sunan rakipleri karsisindaki durumunu incelemek adina Polonya, Italya,
Macaristan, Ukrayna, Bulgaristan, Hirvatistan, Romanya, Cek Cumhuriyeti, Almanya,
Norve¢ ve Rusya’da yerlesik toplamda 15 tesebbusten bilgi talep edilmis ancak yukarida
aciklandigi Uzere ilgili tesebbuslerden bilgi edinilememistir.

Bu sebeple, analiz kapsaminda ilgili yurt diginda yerlesik rakip tesebbuslerin fiyatlarina
kendi internet siteleri Uzerinden ulasiimis olup ge¢mise donuk fiyat bilgilerinin elde
edilememesi nedeniyle guncel fiyatlar Gzerinden bir degerlendirme yapilmigtir. Bu
baglamda, s6z konusu tesebbuslerin kendi internet siteleri Uzerinden elde edilen bilgiler
2020 yihnin Aralik ayina ait fiyatlar olup ilgili Glkedeki vergi dahil fiyatlardir. Ayrica ilgili
tesebbusler secilirken kendi Ulkelerinde pazar lideri veya ikincisi olan tesebbuslerin
secilmesi g6z 6nunde bulundurulmustur.

ilgili internet siteleri (izerinden elde edilen fiyat bilgileri her (ilkenin kendi para birimini
yansitmasi nedeniyle oncelikle denk bir degerlendirme yapilabilmesi adina fiyatlar
Amerikan Dolar’'na c¢evrilmistir. Daha sonra Ulkelerin satin alma gulglerinde olusan
farkhliklar ortadan kaldirmak igin her bir tesebbUsun paket Gcretleri, ilgili Glkelerin satin
alma gucu paritesine [Purchase Power Parity (PPP)] gore diuzeltiimis ve asagidaki
tablolarda gosterilen veriler elde edilmistir. Ayrica yine denk bir degerlendirme
yapabilmek adina yurt digi rakipler ile Sahibinden’in paketleri arasinda benzer paketler
secilmistir. Bu kapsamda her biri 30 gunltk paketler olacak sekilde vasita kategorisinde
10’luk, 50’lik ve 100’lUk paketler; emlak kategorisinde ise 10’luk ve 75’lik paketler 6rnek
teskil etmesi bakimindan degerlendirilmigtir. Ek olarak Sahibinden, belirledigi bolgelere
gore fiyat farklilastirmasi yapmaktadir. Bu kapsamda en ¢ok ilanin bulundugu buyuk
sehirleri kapsayan Bolge 1 ve Bdlge 2 fiyatlari Sahibinden bakimindan esas alinmigtir.

Vasita Kategorisi

Tablo 41: Vasita Kategorisinde 10'luk Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlari
(ABD Dolar)

Tesebbiis Ulke Paket ilan Satin Aima Giicline Gore

Sayisi Duzeltilmig Fiyat (ABD Dolari)
gumtree.com ingiltere 1-10 479,54150
tipcars.com?51 Cek Cumbhuriyeti 10 464,80152
Sahibinden (Bélge 1) Tarkiye 10 (.....)158
mobile.de Almanya 6-10 330,261%4
Sahibinden (Bélge 2) Tarkiye 10 ()
leboncoin.fr1%s Fransa 10 295,40156
autovit.ro Romanya 6-10 266,087
nettiauto.com Finlandiya 6-15 190,32158

150 18.12.2020 tarihinde 1 Sterlin = 1,35 Amerikan Dolari (ABD Dolari)

151 flgili tesebbiis paket hizmeti sunmayip her bir ilan igin fiyat talep etmektedir. Bu kapsamda denk bir
degerlendirme igin fiyatlari 10 ile ¢arpilmistir.

152 18.12.2020 tarihinde 1 Gek Korunasi = 0,047 ABD Dolari

153 18.12.2020 tarihinde 1 Turk Lirasi = 0,13 ABD Dolari

154 18.12.2020 tarihinde 1 Euro = 1,22 ABD Dolari

155 Jigili tesebblis paket hizmeti sunmayip her bir ilan igin fiyat talep etmektedir. Bu kapsamda denk bir
degerlendirme icgin fiyatlari 10 ile ¢carpiimistir.

156 18.12.2020 tarihinde 1 Euro = 1,22 ABD Dolari

157 18.12.2020 tarihinde 1 Euro = 1,22 ABD Dolari

158 18.12.2020 tarihinde 1 Euro = 1,22 ABD Dolari
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avito.ruts° Rusya 10 183,34160
autotrack.nl Hollanda 10 176,11161
autoscout24.de Almanya 8 167,25162
blocket.sel63 isveg 10 145 53164
drom.ru Rusya 10 134,755
joautok.hu Macaristan 6-10 85,04166
olx.com.br Brezilya 10 83,5617
segundamano.mx Meksika 15 56,46168
olx.pl Polonya 20 49,9316°
finn.no70 Norveg 10 44,60171
Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

Grafik 13: Vasita Kategorisinde 10'luk Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin
Fiyatlari (ABD Dolart)

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

Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(250) Yukaridaki tablo ve grafikte goruldugu Uzere, vasita kategorisinde 10 ilanlik paketlerde
Sahibinden’in  uyguladigi fiyatlardan daha vyiksek fiyat talep eden rakipler
bulunmaktadir. Ortalama olarak bakildiginda ise yurt digi rakiplerin fiyat ortalamasi
197,06 ABD Dolari iken Sahibinden’in fiyatlari bu miktarin Bolge 1’de yaklasik (.....) kati;
Bodlge 2'de ise yaklagik (.....) katidir.

Tablo 42: Vasita Kategorisinde 50'lik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Disi Rakiplerinin Fiyatlar

Tesebbiis Olke Paket ilan __Satl_n Alma_ Glclne Gore
Sayisi Duzeltilmig Fiyat (ABD Dolari)
Sahibinden (Bolge 1) Tirkiye 50 (.....)
Sahibinden (Bolge 2) Tirkiye 50 (.....)
gumtree.com ingiltere 41-60 1.042,76
autovit.ro Romanya 50 883,46
avito.ru Rusya 50 882,35
autoscout24.de Almanya 55 701,31
mobile.de Almanya 41-50 646,59
drom.ru Rusya 50 598,85
nettiauto.com Finlandiya 31-50 374,69
autotrack.nl Hollanda 50 353,58
olx.com.br Brezilya 50 326,76
segundamano.mx Meksika 60 259,70

159 Tegebbls tarafindan Rusya’daki bdlgeler bakimindan fiyat farklilagtirmasi uygulanmaktadir. Bu
kapsamda Sahibinden’in Bdlge 1 ve Bolge 2 fiyatlarina denk olacak sekilde en ¢ok ilanin yayinlandigi
bdlge oldudu disunilen Moskova bélgesi fiyatlari esas alinmigtir.

160 18.12.2020 tarihinde 1 Ruble = 0,014 ABD Dolari

161 18.12.2020 tarihinde 1 Euro = 1,22 ABD Dolari

162 18.12.2020 tarihinde 1 Euro = 1,22 ABD Dolari

163 lgili tesebbiis tarafindan sunulan paketlerin siiresi 2 aylik olup denk bir degerlendirme yapabilmek
adina fiyatlar 30 giinu yansitacak sekilde oranlanmistir.

164 18.12.2020 tarihinde 1 Isve¢ Kronu = 0,12 ABD Dolar!

165 18.12.2020 tarihinde 1 Ruble = 0,014 ABD Dolari

166 18.12.2020 tarihinde 1 Macar Forinti = 0,0034 ABD Dolari

167 18.12.2020 tarihinde 1 Brezilya Reali = 0,2 ABD Dolari

168 18.12.2020 tarihinde 1 Meksika Pesosu = 0,05 ABD Dolari

169 18.12.2020 tarihinde 1 Polonya Zlotisi = 0,28 ABD Dolari

170 jigili tesebbiis tarafindan sunulan paketlerin siiresi 12 aylik olup denk bir degerlendirme yapabilmek
adina fiyatlar 30 giinu yansitacak sekilde oranlanmistir.

171 18.12.2020 tarihinde 1 Norveg Kronu = 0,12 $
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joautok.hu Macaristan 41-80 230,08
finn.no Norveg 50 195,08
olx.pl Polonya 50 93,62
Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

Grafik 14: Vasita Kategorisinde 50'lik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Disi Rakiplerinin Fiyatlari

(ABD Dolarr)

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

Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(251) Yukaridaki tablo ve grafikte goruldigu Uzere vasita kategorisinde 50 ilanlik paketlerde
en yuksek fiyatlar Sahibinden tarafindan talep edilmektedir.
bakildiginda ise yurt digi rakiplerin fiyat ortalamasi 506,83 ABD Dolari iken Sahibinden’in

) kati; Bolge 2’de ise yaklasik (.....) katidir.

Tablo 43: Vasita Kategorisinde 100'lik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlar

fiyatlari bu miktarin Bolge 1'de yaklasik (

Ortalama olarak

Tesebbiis Ulke Paket ilan ‘Satin Aima Giictine Gore

Sayisi Duzeltilmig Fiyat (ABD Dolari)
Sahibinden (Bélge 1) Tarkiye 100 (-.nnr)
Sahibinden (Bélge 2) Tarkiye 100 (-.nnr)
gumtree.com ingiltere 81-100 1.670,35
mobile.del72 Almanya 100 1.232,17
drom.ru Rusya 100 1.122,84
autoscout24.de Almanya 100 1.094,84
autovit.rol”3 Romanya 100 1.044,46
olx.com.br Brezilya 100 573,76
nettiauto.com Finlandiya 71-100 541,22
segundamano.mx Meksika 120 530,70
autotrack.nl Hollanda 100 408,19
joautok.hu Macaristan 81-150 394,90
finn.no Norveg 100 390,16
olx.pl Polonya 80 124,82
Kaynak: llgili tesebbiislerin internet siteleri

Grafik 15: Vasita Kategorisinde 100'llik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlari
(ABD Dolarr)

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

Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(252) Vasita kategorisinde 100 ilanlik paketlerdeki durum 50 ilanlik paketlerdekine benzer

sekilde olup burada da Sahibinden en yuksek fiyatlari talep etmektedir. Ortalama olarak

172 jlgili tesebbiis tarafindan sunulan en yilksek paket 51-70 adet ilanlik paket olup bu sayinin tizerindeki
her bir ilan icin ayri fiyat talep edilmektedir. Denk bir degerlendirme yapilabilmesi adina fiyatlar 100 adet
ilani yansitacak sekilde tamamlanmigtir.
173 jlgili tesebbiis tarafindan sunulan en yilksek paket 51-60 adet ilanlik paket olup bu sayinin tizerindeki
her bir ilan icin ayri fiyat talep edilmektedir. Denk bir degerlendirme yapilabilmesi adina fiyatlar 100 adet
ilani yansitacak sekilde tamamlanmigtir.
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bakildiginda ise yurt digi rakiplerin fiyat ortalamasi 760,70 ABD Dolari iken Sahibinden’in
fiyatlari bu miktarin Bolge 1'de yaklasik (.....) kati; Bolge 2’de ise yaklasik (.....) katidir.

Emlak Kategorisi
Tablo 44: Emlak Kategorisinde 10'luk Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Disi Rakiplerinin Fiyatlar

. - Paket ilan Satin Ama Giicline Gore

Tesebbls Ulke S Duzeltilmis Fiyat (ABD
ayist Dolari)
realestate.com.au'’ 175 Avustralya 10 1.728,80
immobilienscout24.de'’® Almanya 10 1.123,00
seloger.com!?” Fransa 10 984,60
leboncoin.fr Fransa 10 499,00
Sahibinden (Bélge 1) Tarkiye 10 (-.nnr)
Sahibinden (Bélge 2) Tarkiye 10 (-.nnr)
cian.rut’® Rusya 10 206,10
otodom.pl Polonya 1-20 155,41
blocket.se isvec 10 155,25
immobiliare.it17® 180 italya 10 100,80
olx.xom.br Brezilya 15 98,76
olx.pl (Kiralik) Polonya 10 93,62
segundamano.mx Meksika 15 67,75
olx.pl (Satilik) Polonya 10 61,16
avito.ru Rusya 10 42,44
propertyguru.com.my?81 182 Malezya 15 41,89
finn.no Norveg 10 28,85
Kaynak: llgili tesebbiislerin internet siteleri

Grafik 16: Emlak Kategorisinde 10'luk Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlari
(ABD Dolarr)

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

Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(253) Yukaridaki tablo ve grafikte goruldugu Uzere emlak kategorisinde 10 ilanlik paketler
bakimindan Sahibinden’in uyguladigi fiyatlardan daha yuksek fiyat talep eden rakipler
bulunmaktadir. Ortalama olarak bakildiginda yurt digi rakiplerin fiyat ortalamasi 359,16
ABD Dolari iken Sahibinden’in uyguladigi fiyatlarin bu ortalamanin altinda kaldigi
gOrulmektedir.

174 19.12.2020 tarihinde 1 Avustralya Dolari = 0,76 ABD Dolari

175 figili tesebblis paket hizmeti sunmayip her bir ilan igin fiyat talep etmektedir. Bu kapsamda denk bir
degerlendirme igin fiyatlari 10 ile ¢arpilmistir.

176 flgili tegsebblis paket hizmeti sunmayip her bir ilan igin fiyat talep etmektedir. Bu kapsamda denk bir
degerlendirme icgin fiyatlari 10 ile ¢carpiimistir.

177 igili tesebblis paket hizmeti sunmayip her bir ilan icin fiyat talep etmektedir. Bu kapsamda denk bir
degerlendirme igin fiyatlari 10 ile ¢carpiimistir.

178 figili tesebblis paket hizmeti sunmayip her bir ilan igin fiyat talep etmektedir. Bu kapsamda denk bir
degerlendirme icgin fiyatlari 10 ile ¢carpiimistir.

179 18.12.2020 tarihinde 1 Euro = 1,22 ABD Dolari

180 flgili tegebbiis paket hizmeti sunmayip her bir ilan igin fiyat talep etmektedir. Bu kapsamda denk bir
degerlendirme igin fiyatlari 10 ile ¢arpilmigtir. Ayrica sunulan paketlerin siresi ¢ aylik olup denk bir
degerlendirme yapabilmek adina fiyatlar 30 glinii yansitacak sekilde oranlanmistir.

181 19,12.2020 tarihinde 1 Malezya Ringgiti = 0,25 ABD Dolari

182 f|gili tesebbiis tarafindan sunulan paketlerin siiresi 12 aylik olup denk bir degerlendirme yapabilmek
adina fiyatlar 30 giinu yansitacak sekilde oranlanmistir.
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Tablo 45: Emlak Kategorisinde 75'lik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi1 Rakiplerinin Fiyatlari

. . Paket ilan Satin Alma Gicine Gore
Tesebbus Ulke S Duzeltilmis Fiyat (ABD
ayisi
Dolar)

Sahibinden (Bolge 1) Tirkiye 75 (.....)
Sahibinden (Bolge 2) Tirkiye 75 (.....)
propertyguru.com.my Malezya 60 893,97
otodom.pl Polonya 71-80 467,47
segundamano.mx Meksika 60 304,87
finn.no Norveg 75 158,50
olx.com.br Brezilya 80 151,96
Kaynak: llgili tesebbiislerin internet siteleri

Grafik 17: Emlak Kategorisinde 75'lik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Disi1 Rakiplerinin Fiyatlar
(USD)

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

Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(254) Yukaridaki tablo ve grafikte goruldigu Uzere emlak kategorisinde 75 ilanlik paketlerde
en yuksek fiyatlar Sahibinden tarafindan talep edilmektedir. Ortalama olarak
bakildiginda ise yurt digi rakiplerin fiyat ortalamasi 395,35 ABD Dolari iken Sahibinden’in
fiyatlari bu miktarin Bolge 1’de yaklasik (.....); Bolge 2'de ise yaklasik (.....) katidir.

(255) Yukarida yer verilen degerlendirmeler kapsaminda Sahibinden ve yurt disi rakipleri
arasinda yapilan fiyat karsilastirmasinda paket igerigindeki ilan sayisi dustukge
Sahibinden fiyatlarinin yurt disi rakip fiyat ortalamasi dizeyinde seyrettigi, paket
iceriginde sunulan ilan sayisi arttikga ise Sahibinden fiyatlarinin yurt disi rakip fiyatlarinin
ve ortalamalarin Uzerinde seyrettigi gortlmustar.

1.3.4. Sahibinden’in ilgili Pazarlarda Bireysel Uyelere Uyguladigi Fiyatlarin Agiri
Fiyat Teorisi Cergcevesinde Degerlendirilmesi

1.3.4.1. Sahibinden’in Bireysel Uyelere Sundugu Hizmete iligkin Fiyat-Maliyet
(Karhhk) Analizi

(256) Kurumsal uyelere sunulan hizmete iliskin yukarida yapilan fiyat-maliyet analizinde
oldugu gibi, Sahibinden’in maliyetlerinin tamamina yakin bir kisminin emlak ve vasita
harici diger ilan kategorilerindeki hizmetler agisindan da ortak maliyet teskil ettigi,
hizmetler bazinda bir maliyet hesabinin yapilamadigi seklinde beyani dogrultusunda
emlak veya vasita kategorisinde ilan veren bireysel Uyelerden kaynakli maliyet
buyuklugunun hesaplanabilmesi igin, ilan sayisi, maliyetin dagitiminda anahtar olarak
kullaniimistir.

(257) Buna gore, 2018-2020 doneminde vasita ve emlak kategorilerine iligkin bireysel ilan
sayisi ile bu deg@erin, tum ilan kategorilerine ait toplam ilan sayisi igerisindeki buyuklugu
asagidaki tabloda sunulmaktadir:

Tablo 46: Emlak ve Vasita Kategorisine iligkin Bireysel ilan Sayisi ve Bu Blyiikligin Toplam igerisindeki

Orani
Emlak ilan Vasita Ilan Emlak ilanlarinin | Vasita ilanlarinin
Sayisi Sayisi BulyUklGgu (%) BulylklGgu (%)
2018 () () 4 11
2019 () () 4 12
2020 (... () 5 16
Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi
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(258) Asagidaki tablo ise, yine 2018-2020 doénemine iliskin olmak Uzere Sahibinden’in tim

kategoriler icin katlandigi toplam maliyeti gosterilmektedir:

Tablo 47: Sahibinden’in Toplam Maliyet Buyuklagi (TL)

2018

2019

2020

Maliyet

(

)

Kaynak: Sahibinden ta

rafindan sunulan bilgi

(259) Bdoylelikle, “tim maliyetlerin, hizmet sunulan kategorilere ait ilan sayisi dikkate alinarak
dagitiimasi” yaklagimi uygulandiginda érnegin, 2018 yili toplam maliyetin, %4’0 emlak
kategorisine; %11’i vasita kategorisine ait olmaktadir. ilgili yaklagsimin her bir yila
uygulanmasi sonucunda emlak ve vasita kategorisinde bireysel Gyelere iliskin ortaya
cikan maliyet buyuklugu asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 48 : Emlak ve Vasita Kategorisinde Bireysel Uyelere iliskin Maliyet Biiyiikliigi (TL)

Emlak Vasita
2018 (.....) (.....)
2019 (.....) (.....)
2020 (.....) (.....)

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(260) Emlak ve vasita kategorine iliskin maliyetin tespitinden sonra ikinci adim, Sahibinden’in
emlak ve vasita kategorisinde bireysel Uyelerden elde ettigi gelirin belirlenmesidir.
Asagidaki tabloda bu buyuklik gosterilmektedir:

Tablo 49: Sahibinden’in Emlak ve Vasita Kategorisine iligkin Bireysel Uyelik Geliri

2018 2019 2020
Emlak Bireysel Misteri Geliri (...l G0 G
Vasita Bireysel Mugsteri Geliri (...l o0 G
Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(261) Bu cercevede, asadidaki tablolarda Sahibinden’in 2018-2020 dénemine iliskin emlak ve
vasita kategorilerinde bireysel musterilere sundugu hizmete iligkin katlandigir maliyet ve

elde ettigi kar marjinin incelemesi asagidaki tablo yardimiyla sunulmaktadir:

Tablo 50: Sahibinden’in Emlak Kategorisinde Bireysel Musterilere Sundugu Hizmetin Kar Marji

EMLAK BIREYSEL 2018 2019 2020
OPEX () (O ) I )
Personel Giderleri (--.n0) (.. (... )
Pazarlama Satis Ve Dagitim Giderleri (--.n0) (..) (... )
Digardan Saglanan Fayda Ve Hizmetler (--.n0) (..) (... )
Cesitli Giderler (--.n0) (.. (... )
Vergi Resim Ve Harglar (--.n0) (.. (... )
Amortisman Giderler (--.n0) (.. (... )
CAPEX () (O ) I )
Tasitlar (--.00) (.. (... )
Demirbaglar (--.00) (.. (... )
Haklar (--.00) (.. (... )
Aktiflestirilen Arastirma ve Gelistirme
Harcamalari (-enr) (U B I (R )
Ozel Maliyetler (.....) ..l ... )
Binalar (...00) .. (... )
EMLAK TOPLAM MALIYET (.....) () I )
EMLAK TOPLAM GELIR (.....) (O ) I )
KAR (.....) (O ) I )
KAR MARJI (...) (.o )
Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi
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Tablo 51: Sahibinden’in Vasita Kategorisinde Bireysel Musterilere Sundugu Hizmetin Kar Mar;j

VASITA BIREYSEL

2018

2019

2020

OPEX

(o

Personel Giderleri

Pazarlama Satis Ve Dagitim Giderleri

Disardan Saglanan Fayda Ve Hizmetler

Cesitli Giderler

Vergi Resim Ve Harglar

Amortisman Giderler

CAPEX

Tasitlar

Demirbaglar

Haklar

Aktiflestirilen Arastirma ve Gelistirme
Harcamalari

Ozel Maliyetler

Binalar

VASITA TOPLAM MALIYET

VASITA TOPLAM GELIR

KAR

KAR MARJI

I~~~ |~~~ —~ |~~~ |~~~ ]~~~ ]~ ]~
e~~~ ~ [~~~ [~~~ I~

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(262) Tabloda yer verilen analizlerden goéruldigu Uzere, Sahibinden’in emlak kategorisinde
bireysel Uyelere yonelik sundugu hizmetin kar marji, 2018 ve 2019 yilinda %(.....)
seviyesinde iken 2020 yilina gelinliginde %(.....) seviyesine inmistir. Vasita kategosinde
ise 2018 yilinda %(.....) seviyesinde olan kar marji, (.....) puanhk yukseligle 2019 ve
2020 yilinda %(.....) seviyesinde gerceklesmistir.

(263) Sahibinden’in bireysel Uyelere sundugu hizmette elde ettigi bu karlihga karsin rakiplerin
karllik gelisimi sorgulandijinda Zingat, Arabasepeti gibi kimi rakiplerin bireysel
uyelerden gelir elde etmedigi gorulmektedir. Bu nedenle kiyaslamada kolaylik saglamak
amaciyla rakiplerin gelir-maliyet analizinin, bireysel Uyelere sunulan hizmetle
sinirlandirilmamasinin  uygun oldugu degerlendiriimektedir. Ayrica bu yaklasimin
Sahibinden’in de lehine oldugu hatirlatiimalidir. Dolayisiyla, bu yaklagimin takip edilmesi
durumunda yukarida 1.3.3.2. numarali baslik altinda sunulan veriler ve degerlendirme
gegerli olmaktadir.

1.3.4.2. Bireysel Uyelerin Emlak ve Vasita Satis Faaliyetlerine Yénelik Cevrimigi
Platform Hizmeti Pazarinda Sahibinden ile Rakiplerinin Fiyatlarinin
Karsilagtiriimasi

(264) Bahsedildigi Uzere emlak satig/kiralama ve vasita satig hizmetlerine yonelik ¢evrim igi
platform hizmeti sunan tesebbusler, platform Uzerinde ilan veren kullanicilarini bireysel
musteri ve kurumsal masteri olarak tasnif etmektedir. Farkli iki musteri grubuna sunulan
hizmetlerin niteligi temelde ayni olmakla birlikte hizmetin satis ve fiyatlandirma yéntemi
birbirinden farkhlagmaktadir. Kurumsal musteriler, bireysel musterilere gére daha genis
bir portfoye sahip oldugu dolayisiyla daha fazla sayida ilan vermeye ihtiya¢ duydugu icin
bu musteri grubuna belli bir dénemde birden fazla ilan vermeye imkan saglayan paket
turu Gyelikler arz edilmektedir. Bireysel musteriler ise genellikle verdikleri her bir ilan igin
ayri ayri Ucretlendiriimekte veya s6z konusu hizmetten Ucretsiz olarak yararlanmaktadir.
S6z konusu hizmetler bireysel misterilere de kurumsal musterilerde oldugu gibi emlak
satig/kiralama hizmetlerine yonelik ve vasita satis hizmetlerine yonelik olmak tzere
ayristirilarak sunulmaktadir.
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Emlak Kategorisinde Bireysel Miisterilere Sunulan Cevrim Igi llan Yeri Saglama Hizmeti

(265) Sahibinden emlak satig/kiralama amaciyla ilan vermek isteyen bireysel musterilerine
yilda bir kez Ucretsiz ilan verme imkani tanimaktadir. Ucretsiz olarak verilen ilan otuz
gun sureyle yayinlanmaktadir. Bireysel musteriler yil icerisinde birden fazla ilan vermek
isterse veya Ucretsiz olarak verdikleri ilanin yayinlanma tarihinden itibaren otuz gun
gectikten sonra ilani yayinlamaya devam etmek isterlerse sunulan hizmet
licretlendiriimektedir. Bahse konu hizmet bireysel miisterilere Standart ilan, Pro ilan,
Premium ilan olmak tzere (¢ farkli sekilde sunulmaktadir.

(266) Standart ilan hizmeti, bireysel musterilerin otuz gin slreyle “Kiigiik Fotograf” doping
hizmetiyle birlikte ilan yayinlamasina imkan saglamaktadir. Pro Ilan hizmeti, bireysel
musterilerin otuz giin sureyle “Kiiglik Fotograf'83”, “Kategori Vitrini” ve “Kalin Yazi Renkli
Cerceve” doping hizmetleriyle birlikte ilan yayinlanmasina imkan saglamaktadir.
Standart ilan hizmetinden farkli olarak Pro ilan’da, ilan bir hafta siiresince kategori
vitrininde goruntilenmekte ve ilan arama listelerinde kalin harfli basglk ve renkli cergeve
ile yer almaktadir. Premium Ilan hizmeti, bireysel muisterilerin otuz giin sireyle “Kiigtik
Fotograf”, Kategori Vitrini”, “Kalin Yazi Renkli Cerceve” ve “Ust Siradayim” doping
hizmetleriyle birlikte ilan yayinlamasina imkan saglamaktadir. Premium ilan hizmetinde
Pro ilan hizmetinden farkli olarak ilan bir hafta boyunca arama listelerinde st sirada yer
almaktadir.

(267) Sahibinden’in bireysel musterilerine vasita kategorisinde sundugu hizmetlerin fiyat
degisimleri yillara yaygin olarak asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 52: 2017-2020 Yillari Arasinda Sahibinden’in Emlak Kategorisinde Bireysel Mdusterilerine
Sundugu Hizmetin Fiyati (TL)

Hizmet Turi 2017 2018 2019 2020
Standart ilan (.....) (.....)184 (.....) (.....)
Pro ilan (.....)185 (.....)186 (.....) (.....)87
Premium ilan (....)s8 (....)8 (....)10 (.....)
Kaynak: Sahibinden’den elde edilen veriler, raportorlerce yapilan hesaplamalar

183 Klglk Fotograf dopingi ilanin arama listelerinde ilan konusuna iliskin fotografla birlikte yer almasini
saglamaktadir.

184 Standart ilan fiyati 01.06.2015-01.02.2018 tarihleri arasinda (.....) TL, 01.02.2018-20.03.2018 tarihleri
arasinda (.....) TL olarak uygulanmistir. 20.03.2018 tarihinde (.....) TL olmak tzere kademeli fiyatlandirma
modeline gecilmistir. Tabloda yer alan fiyat yil icerisinde uygulanan fiyatlarin agirlikli ortalamasi alinarak
hesaplanmistir.

185 Prg ilan fiyati Ekim 2015 — Mart 2017 tarihleri arasinda (.....) TL, Mart 2017°den yil sonuna kadar (.....)
TL olarak uygulanmigtir. Tabloda yer alan fiyat yil icerisinde uygulanan fiyatlarin agirlikli ortalamasi
alinarak hesaplanmistir.

186 Pro ilan fiyati 20.02.2017 — 02.07.2018 tarihleri arasinda (.....) TL, 02.07.2018-01.08.2019 tarihleri
arasinda (.....) TL olarak belirlenmistir. 2018 yilinda Pro ilan igin ortalama fiyat (.....) TL olarak
hesaplanmigtir.

187 Pro ilan fiyati 02.01-2020 — 09.03.2020 tarihleri arasinda (.....) TL, 09.03.2020 — 27.07.2020 tarihleri
arasinda (.....) TL, 27.07.2020 tarihinden itibaren ise (.....) TL olarak belirlenmistir. Kademeli fiyatlandirma
icin yil icerisinde uygulanan fiyatlarin agirlikli ortalamasi hesaplanmistir.

188 Premium ilan fiyati Ekim 2015 — Mart 2017 tarihleri arasinda (.....) TL, Mart 2017°den yil sonuna kadar
(.....) TL olarak uygulanmistir. Tabloda yer alan fiyat yil igcerisinde uygulanan fiyatlarin agirlikli ortalamasi
alinarak hesaplanmistir.

189 Premium ilan fiyati 20.02.2017 — 02.07.2018 tarihleri arasinda (.....) TL, 02.07.2018 — 01.08.2019
tarihleri arasinda (.....) TL olarak uygulanmistir. Tabloda yer alan fiyat yil icerisinde uygulanan fiyatlarin
agirlikli ortalamasi alinarak hesaplanmistir.

190 Premium ilan fiyati 01.08.2019 — 02.01.2020 tarihleri arasinda (.....) TL olarak uygulanmistir. Tabloda
yer alan fiyat yil icerisinde uygulanan fiyatlarin agirlikh ortalamasi alinarak hesaplanmistir.

71/127



(268)

(269)

(270)

(271)

(272)

(273)

21-37/540-263

Yukarida yer verilen tablodaki fiyatlar incelendiginde Sahibinden, Standart ilan
hizmetine iligkin fiyatlarda 2018 yilinda bir dnceki yila goére %(.....) oraninda, 2019
yihinda bir 6énceki yila gore %(.....), 2020 yilinda bir dnceki yila gére %(.....) oraninda
artis gergeklestirmistir. Pro Ilan hizmetine iligkin fiyatlarda 2018 yilinda bir dnceki yila
gore %(.....), 2019 yilinda bir 6nceki yila gore %(.....) artis gerceklestirmis, 2020 yilinda
ise bir dnceki yila gore -%(.....)'1°! oraninda azalis gergeklestirmistir. Premium ilan
hizmetine iligkin fiyatlarda bir dnceki yila gére 2018 yilinda %(.....), 2019 yilinda %(.....),
2020 yilinda %(.....) oraninda fiyat artisi gergeklestirmistir. Asagidaki grafikte s6z
konusu hizmetlerin 2017-2020 yillar1 arasindaki fiyatlandirma seyri gésterilmektedir.

Grafik 18: 2017-2020 Yillari Arasinda Sahibinden’in Bireysel Miisterilere Sundugu Hizmete iliskin Fiyat
Degisimi (TL)

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

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

Rakiplere bakildiginda, Zingat.com dogrudan bireysel musterilerden gelen ilanlari
platform Uzerinde yayinlamamaktadir. Bireysel musteriler tarafindan verilmek istenilen
ilanlar, ilanin bulundugu bdlgede yer alan kurumsal musterilere yonlendiriimekte ve
taraflarin kendi aralarinda mutabik kalmasi halinde ilan kurumsal musteri emlak ofisi
tarafindan Zingat.com Uzerinde yayinlanmaktadir. Zingat'in bu faaliyet kapsaminda elde
ettigi herhangi bir aracilik Gcreti/lkomisyon vs. bulunmamaktadir.

Emlakjet.com bireysel musterilerine yilda iki adet ilani Ucretsiz yayinlama imkani
tanimaktadir. Ucretsiz olarak verilen ilanlar ¢ ay siireyle yayinlanmaktadir. S6z konusu
ilanlar U¢ ayin sonunda yayindan kaldiriimaktadir. Bireysel musteriler kaldirilan
ilanlarinin  tekrar  yayinlanmasini  isterse yine Ucretsiz olarak ilanlarini
yenileyebilmektedir. Bireysel musterilerden hig birinin yilda iki adet ilanin Ustlinde ilan
yayinlama talebinin bulunmamasi sebebiyle Emlakjet.com bireysel musterilerinin ilanlari
icin herhangi bir Gcretlendirme modeli olusturmamisgtir.

Letgo’da bireysel musteriler satilik/kiralik emlak ilanlarinin yayimlandigi “Ev & Bahge”
kategorisinde sinirsiz sayida Ucretsiz ilan verebilmektedir.

Satisgaranti.com bireysel musterilerine yilda iki adet ilani Ucretsiz yayinlama imkani
tanimaktadir. Satisgaranti.com kuruldugu tarihten itibaren bireysel musterilerinden ilan
yayimlama geliri elde etmemigtir.

Hurriyet Emlak emlak satig/kiralama amaciyla ilan vermek isteyen bireysel musterilerinin
bir ilanini Gcretsiz olarak altmis glin sureyle yayimlanmaktadir. S6z konusu ilan altmis
gunun sonunda yayindan kaldirilmaktadir. Bireysel musteriler kaldirilan ilanlarinin tekrar
yayinlanmasini isterse yine ucretsiz olarak ilanlarini yenileyebilmektedir. Ayni anda
birden fazla ilan yayimlamak isteyen bireysel musteriler (icret karsiliginda “Bireysel ilan
Yayinlama” hizmetini kullanabilmektedir. Bunun yaninda bireysel mugsteriler “Etiket”
(ilanin yan tarafinda “Acil”, “Firsat”, “Fiyati Diisen”, “Yatirrmlik”, “Yeni” gibi ifadeler yer
alir), “Emlak Haber Detay Vitrin” (ilan internet sitesinde yer alan “Haber Detay”
sekmesinde yayimlanir), “Firsat Vitrini” (ilan www.hurriyet.com.tr alan adli internet
sitesinde yayimlanir) gibi ek hizmetlerden ucret karsihginda yararlanabilmektedir.

191 Bahse konu oran bireysel musterilerin ayni yil icerisinde emlak kategorisinde iki ve Uzeri ilan verdigi
varsayimi altinda Sahibinden’in uyguladigi kademeli fiyatlandirma modeli nedeniyle (.....) olacaktir.
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Hurriyet Emlak’in bireysel musterilerine emlak kategorisinde sundugu hizmetlerin fiyat
degisimleri yillara yaygin olarak asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 53: 2017-2020 Yillari Arasinda Hurriyet Emlak'in Bireysel Musterilerine Sundudu Hizmetin Fiyati

(TL)
Hizmet TUru 2017 2018 2019 2020
Bireysel ilan (.....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: Hurriyet Emlak’tan elde edilen veriler

(274) Yukarida yer verilen tablodaki fiyatlar incelendiginde Hirriyet Emlak, Bireysel ilan
Yayinlama hizmetine iligkin fiyatlarda 2018 yilinda bir 6nceki yila gore %(.....) oraninda,
2019 yilinda bir 6énceki yila goére %(.....), 2020 yihinda bir 6nceki yila goére %(.....)
oraninda fiyat artigi gergeklestirmigtir.

(275) 2018-2020 yillar arasinda Sahibinden ile birlikte pazarda faaliyet gdsteren 6nemli
cevrim ici platformlardan Hurriyet Emlak disinda hig¢ biri emlak kategorisinde bireysel
musterilerine sundugu hizmetler karsiliginda Ucret talep etmemektedir. Hurriyet Emlak
tarafindan bireysel misterilere sunulan “Bireysel ilan Yayinlama” hizmeti igerigi itibariyla
Sahibinden’in “Standart ilan” hizmetiyle benzesmektedir.

(276) Hurriyet Emlak ilgili hizmetini 2018 yilinda bireysel mugterilerine (.....) TL, 2019 yilinda
(.....) TL, 2020 yilinda (.....) TL fiyatla sunmaktadir. Sahibinden ise “Standart ilan”
hizmetini bireysel musterilerine 2018 yilinda (.....) TL, 2019 yilinda ilk Gcretli ilanlari igin
(.....) TL sonraki Ucretli ilanlari igin ise (.....) TL'2, 2020 yilinda ilk Gcretli ilanlari igin
(.....) TL, sonraki Ucretli ilanlar igin (.....) TL kargiiginda sunmaktadir. 2018 yilinda
Sahibinden’in bireysel musterilerine emlak kategorisinde sundugu hizmetin fiyati,
kendisinden sonra en yuksek fiyatl uygulayan rakibinden (.....) kat , 2019 yilinda (.....)
kat ve 2020 yilinda (.....)**° kat daha fazladir. Asagidaki grafikte s6z konusu hizmetlerin
2017-2020 yillar arasindaki fiyatlandirma seyri gosterilmektedir.

Grafik 19: 2018-2020 Yillari Arasinda Sahibinden ve Hirriyet Emlak’in Bireysel Musterilere Uyguladigi
Fiyatlarin Degisimi (TL)

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

Kaynak: Tesebbusler tarafindan gonderilen bilgiler

Vasita Kategorisinde Bireysel Miisterilere Sunulan Cevrim Igi ilan Yeri Saglama
Hizmetleri

(277) Sahibinden’in vasita satisi amaciyla ilan vermek isteyen bireysel musterilerine sundugu
hizmetler emlak satig/kiralama amaciyla sundugu hizmetlerle ayni niteliktedir. Vasita
kategorisinde ilan veren bireysel musteriler de emlak kategorisinde oldugu gibi Standart
ilan, Pro ilan ve Premium ilan adinda ti¢ farkli hizmet modeliyle ilan verebilmektedir. S6z
konusu hizmetlerin igerigi ve niteligi birbiriyle tamamen ayni olmakla birlikte kategoriler
arasinda fiyat farkliliklari bulunmaktadir.

192 Bu fiyatlandirma modeli Sahibinden tarafindan “kademeli fiyatlandirma” olarak adlandiriimaktadir.

193 Bahse konu oranlar bireysel musterilerin ayni yil igerisinde vasita kategorisinde iki ve Gzeri ilan verdigi
varsayimi altinda Sahibinden’in uyguladidi kademeli fiyatlandirma modeli nedeniyle 2019-2020 yillari igin
sirasiyla (.....) ve (.....) kat olacaktir.
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(278) Sahibinden’in bireysel musterilerine vasita kategorisinde sundugu hizmetlerin fiyat
degisimleri yillara yaygin olarak asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 54: 2017-2020 Yillani Arasinda Sahibinden’in Vasita Kategorisinde Bireysel Mdusterilerine
Sundugu Hizmetlerin Fiyati (TL)*4

Hizmet Turd 2017 2018 2019 2020
Standart llan (...nr) (-.-02) (.....) (.....)
Proilan (.....) (.....) (.....) (....)
Premium llan (-....) (.....) (.....) (.....)
Kaynak: Tesebbusten elde edilen veriler

(279) Yukarida yer verilen tablodaki fiyatlar incelendiginde Sahibinden’in 2018-2020 yillarinda
Standart ilan hizmetine iligkin fiyat artislar bir 6nceki yillara gére sirasiyla %(.....) %(.....)
ve %(.....) olarak gerceklesmigtir. 2017-2020 yillari araliginda ilgili hizmete iligkin fiyat
%(.....) oraninda artmistir. Pro ilan hizmetinin fiyati 2018 yilinda bir dnceki yila gére
%(.....) oraninda artmig, 2019 yilinda bir dnceki yila gore -%(.....), 2020 yilinda bir 6nceki
yila gore -%(.....) azalmistir. 2017-2020 yillari araliginda ilgili hizmete iliskin fiyat -%(.....)
oraninda azalmistir. Premium Ilan hizmetine iligkin fiyatlar 2018 yilinda bir dnceki yila
gore %(.....), 2019 yilinda %(.....), 2020 yihinda ise %(.....) oraninda artmistir.

(280) Asagidaki grafikte s6z konusu hizmetlerin 2017-2020 yillari arasindaki fiyatlandirma
seyri gosterilmektedir.

Grafik 20: 2017-2020 Yillari Arasinda Sahibinden’in Bireysel Misterilere Sundugu Hizmetlere iligkin Fiyat
Seyri (TL)

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

Kaynak: Sahibinden tarafindan sunulan bilgi

(281) Tasit.com-Araba.com, kurumsal musterilerine oldugu gibi bireysel musterilerine de
ucretsiz gevrim ic¢i ilan yeri saglama hizmeti sunmaktadir. Bireysel musteriler yilda U¢
adet ilani ticretsiz olarak yayinlayabilmektedir. Ug ilandan daha fazla ilan vermek isteyen
bireysel musteriler yayindaki bir ilanlarini kaldirarak yeni ilan verebilmektedir. Bireysel
musteriler “Anasayfa Vitrin” ve “Ust Siradayim” hizmetlerinden (icret karsiligi
yararlanabilmektedir®®,

(282) Letgo platformu satilik vasita ilani vermek isteyen bireysel musterilerine 2019 yilinin
Ekim ayina kadar sinirsiz sayida Ucretsiz ilan yayimlama imkani sunmustur. Bu tarihten
itibaren bireysel kullanicilar platformda ayda bir adet Ucretsiz ilan yayimlamayabilmekte,
otuz gunun sonunda ise ilan yayindan kaldiriimaktadir. Bireysel musteriler ayni ay
icerisindeki iki veya daha fazla kez vasita ilan yayimlamak igin (.....) TL Ucret karsiliginda
ilan verebilmektedir. Ucretli olarak verilen ilanlar Ucretsiz ilanlar gibi otuz giin siireyle
yayimlandiktan sonra yayindan kaldirilmaktadir. Letgo bireysel musterilerine sundugu
hizmete iligskin tGcreti 2019-2020 yillarinda degistirmemistir.

(283) Arabam.com satilik vasita ilani vermek isteyen bireysel musterilerine 2014-2020 vyillari
arasinda yilda U¢ adet Ucretsiz ilan verme hakki tanimaktadir. S6z konusu Ucretsiz
hizmet 2020 yili itibariyla yilda bir adet olarak belirlenmistir. ilan hakki dolan kullanicilar
“ek ilan” adli Grana satin alarak ilan verebilmektedir. Arabam.com ek ilan hizmetini 2017

194 Sahibinden’in bireysel musterilerine uyguladidi fiyatlar yil igerisinde degisiklik gdstermektedir. Tabloda
yer alan fiyatlar yil icerisinde uygulanan fiyatlarin agirlikli ortalamasi alinarak hesaplanmistir.

195 Bahse konu hizmetler bireysel misterilere 15.11.2019 tarihinden itibaren sunulmaktadir.
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yilindan itibaren uygulamaya koymustur. Bunun yaninda bireysel musteriler “Ana Sayfa
Vitrini”, “Oncelikli Listeleme”, “Kalin Yazi ve Renkli Cergeve”, “Acil” gibi ek hizmetlerden
Ucret karsihginda yararlanabilmektedir. S6z konusu hizmetlerin slresi bir hafta ile
sinirhidir. Bireysel mugteriler s6z konusu ek ilan hizmetlerinden herhangi bir tanesini
secerek ilan verebilecedi gibi birden fazla ek ilan hizmeti kullanarak da ilan
verebilmektedir. Ana sayfa vitrini hizmeti ilanin bir hafta sureyle Arabam.com alan adli
internet sitesinin ana sayfasinda yer almasina, 6ncelikli listeleme hizmeti ilanin bir hafta
sureyle ilanin listelenebilecegi sekilde yapilan aramalarda ilk sirada gosteriimesine,
kalin yazi ve renkli cergeve hizmeti ilanin bir hafta sireyle listeleme sayfasinda kirmizi
arka planla gosterilmesine, acil hizmeti ise ilanin listeleme sayfasinda -Acil- ikonuyla 6ne
cikarilmasina imkan saglamaktadir. Arabam.com’un bireysel musterilerine vasita
kategorisinde sundugu hizmetlerin fiyat degisimleri yillara yaygin olarak asagidaki
tabloda goOsterilmektedir.

Tablo 55: 2017-2020 Yillari Arasinda Arabam.com’un Vasita Kategorisinde Bireysel Mdisgterilerine
Sundugu Hizmetlerin Fiyatlari (TL)

Hizmet Tard 2017 2018 2019 2020

Ek llan (.....) (.....) (.....) (.....)

Kaynak: Arabam.com’dan elde edilen veriler

(284) Yukarida yer verilen tablodaki fiyatlar incelendiginde Arabam.com, Ek ilan hizmetine
iligkin fiyatlarda 2018 yilinda bir dnceki yila gore %(.....) oraninda, 2019 yilinda bir dnceki
yila gore %(.....), 2020 yilinda bir onceki yilla gbére %(.....) oraninda fiyat artisi
gercgeklestirmigtir.

(285) 2018-2020 yillar1 arasinda Sahibinden ile birlikte pazarda faaliyet gosteren 6nemli
cevrim i¢i platformlardan Arabam.com ve Letgo disinda hig¢ biri vasita kategorisinde
bireysel musterilerine sundugu hizmetler karsiliginda Uucret talep etmemektedir.
Arabam.com bireysel musterilerine Ucret karsiliginda ilan yeri saglama hizmetini 2017
yilindan itibaren uygulamaya koymustur. Letgo ise s6z konusu hizmetini 2019 yilindan
itibaren uygulamaya koymustur. Letgo ve Arabam.com tarafindan bireysel musterilere
tcretli ilan hizmetleri icerigi itibariyla Sahibinden’in “Standart ilan” hizmetiyle
benzesmektedir.

(286) Arabam.com ek ilan hizmetini 2018 yilinda bireysel musterilerine (.....) TL, 2019 yilinda
(.....) TL, 2020 yilinda (.....) TL fiyatla sunmaktadir. Letgo bireysel musterilerine sundugu
dcretli ilan hizmetini 2019 ve 2020 yillarinda (.....) TL fiyatla sunmaktadir. Sahibinden
ise “Standart Ilan” hizmetini bireysel misterilerine 2018 yilinda ilk Gcretliilanlariigin (.....)
TL, sonraki Ucretli ilanlari igin ise (.....) TL, 2019 yilinda ilk Gcretli ilanlari i¢in (.....) TL,
sonraki Ucretli ilanlari igin (.....) TL, 2020 yilhinda ilk Gcretli ilanlari i¢in (.....) TL, sonraki
dcretliilanlariicin (.....) TL karsiliginda sunmaktadir. 2018 yilinda Sahibinden’in bireysel
musterilerine vasita kategorisinde sundugu hizmetin fiyati, kendisinden sonra en ylksek
fiyatl uygulayan rakibinden (.....) kat, 2019 yilinda (.....) kat ve 2020 yilinda (.....)'°% kat
daha fazladir.

(287) Asagidaki grafikte s6z konusu hizmetlerin 2017-2020 yillari arasindaki fiyatlandirma
seyri gosterilmektedir.

196 Bahse konu oranlar bireysel musterilerin ayni yil igerisinde vasita kategorisinde iki ve tGzeri ilan verdigi
varsayimi altinda Sahibinden’in uyguladidi kademeli fiyatlandirma modeli nedeniyle 2018-2020 yillari igin
sirasiyla (.....), (.....), ve (.....) kat olacaktir.
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Grafik 21: 2018-2020 Yillari Arasinda Sahibinden ve Hurriyet Emlak’in Bireysel Musterilere Uyguladigi
Fiyatlarin Degisimi (TL)

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

Kaynak: Tesebbsler tarafindan génderilen bilgiler
(288) Yukarida yer verilen degerlendirmeler ¢ergevesinde,

- Emlak kategorisinde 2018 yilinda Sahibinden’in bireysel mugterilerine sundugu
hizmetin fiyatinin, kendisinden sonra en yuksek fiyati uygulayan rakibinden (.....) kat
, 2019 yilinda (.....) kat ve 2020 yilinda (.....)**” kat daha fazla oldugu;

- Vasita kategorisinde ise 2018 yilinda Sahibinden’in bireysel musterilerine sundugu
hizmetin fiyatinin, kendisinden sonra en yuksek fiyati uygulayan rakibinden (.....) kat,
2019 yilinda (.....) kat ve 2020 yilinda (.....)*°¢ kat daha fazla oldugu

tespit edilmigtir.

(289) SOz konusu her iki kategori bakimindan da 2018-2020 yillari arasinda Sahibinden’in
fiyatlarinin rakiplerine kiyasla dnemli 6lgide yuksek olmadigi sonucuna ulasiimigtir.

[.3.5. Sahibinden Tarafindan Yapilan Fiyat Artisinin Tuketici Refahina Etkisine
lliskin Degerlendirme

(290) Yukarida aciklandigi Gzere, asiri fiyatlama tiketici refahinda dogrudan bir kayba ve
dagihm etkinsizligine yol agan bir eylem olarak somuricu kotlye kullanma davraniglari
icinde kabul edilmektedir. Geleneksel piyasalardan farkl olarak Sahibinden’in faaliyet
gOsterdigi platform pazarlarinda hizmeti/UrinU tuketen iki farkli kullanici grubu olmasi
nedeniyle, tlketici refahi analizinde hangi kullanici grubunun dikkate alinacagi sorunu
ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bunun 6ncesinde, Sahibinden’in agir fiyat uyguladigi iddia
edilen kurumsal Uyelerinin ticari amacla hareket ettigi dusunuldugunde rekabet hukuku
baglaminda “asiri fiyatlamadan zarar goren tuketicinin pazarin hangi tarafindaki kullanici
grubu olacagi ya da her iki taraftaki kullanici grubunun da tlketici olarak kabul edilip
edilemeyecegi” sorusunun cevaplandirilmasi gerekmektedir.

(291) 6502 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’nun (TKHK) 3. maddesinin (k)
bendinde tlketici, “ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya
ttizel kisi’ olarak tanimlanmistir. Rekabet hukuku uygulamasinda bu yaklasimin takip
edilip ediimedigi sorgulandiginda Muafiyetin Genel Esaslarina iliskin Kilavuz'da tiiketici,
“...tuketici kavrami, anlagsmadan etkilenen ilgili pazarlardaki mal veya hizmetlerin
dogrudan veya dolayll tim kullanicilarini icerecek sekilde anlasiimalidir. S6z konusu
drtinleri girdi olarak kullananlar, yeniden satisini gerceklegtiren toptancilar ya da
perakendeciler ve bayiler tiiketici olarak tanimlanabilir. Ttiketici kavrami lriiniin yalnizca
nihai kullanicilarini igermemekte, yeniden satis amaciyla alim yapanlar da tiiketici olarak
tanimlanabilmektedir. Tliketici, gercek veya tlzel kisi olabilmektedir.” seklinde
tanimlanmaktadir. Bu dogrultuda, rekabet hukuku uygulamasinda TKHK’dan farkli
olarak, sadece o Urlnu/hizmeti tiketen nihai tiketiciler degil, ticari amagla ilgili Grana

197 Bahse konu oranlar bireysel musterilerin ayni yil igerisinde vasita kategorisinde iki ve Gzeri ilan verdigi
varsayimi altinda Sahibinden’in uyguladigi kademeli fiyatlandirma modeli nedeniyle 2019-2020 yillari igin
sirastyla (.....) ve (.....) kat olacaktir.

198 Bahse konu oranlar bireysel musterilerin ayni yil igerisinde vasita kategorisinde iki ve Gzeri ilan verdigi
varsayimi altinda Sahibinden’in uyguladidi kademeli fiyatlandirma modeli nedeniyle 2018-2020 yillari igin
sirasiyla (.....), (.....), ve (.....) kat olacaktir.
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yeniden satan bir bayi de tiketici olarak kabul edilmektedir'®®. Bu yaklasim, tlketici
refahi analizinde, ticari amagla hareket eden/nihai tuketici olmayan kurumsal ilan
verenlerin de dikkate alinmasini gerekli kilmaktadir®,

Ote yandan, 6zellikle geleneksel pazarlarda dagitim zincirinin farkli bélimlerini etkileyen
rekabeti kisitlayici anlagmalarin veya tek tarafli davraniglarin ve benzer sekilde ortaya
cikacak etkinlik kazanimlarinin, nihai olarak son kullaniciya da yansiyacagi 6n kabulu
bulunmaktadir?®t. Bununla birlikte dosya konusu pazarlarda oldugu gibi 6zellikle
dogrusal fiyatlamanin gegerli olmadigi pazarlarda aracilarla nihai kullanicilarin faydasi
ya da zararinin her zaman o6rtismedigi kabul edilmektedir?°2.

Bu cercevede Sahibinden’in kurumsal ilan verenlere asir fiyat uyguladigi varsayimi
altinda asiri fiyatin tlketici refahina etkisinin platformu kullanan her iki musteri grubu
bakimindan ayri ayri degerlendiriimesi gerekmektedir.

1.3.5.1. Sahibinden Tarafindan Uygulanan Fiyat Artisinin Nihai Tuketici
Bakimindan Bir Zarara Yol A¢ip Acmadigina lliskin Degerlendirme

Bu baslik altinda platformun evi/arabayi satin alan veya kiralayan nihai tiketici grubu
bakimindan etki degerlendirmesinin nasil ele alinacagi degerlendirilecektir. S6z konusu
tlketici grubu Sahibinden platformunu Ucretsiz kullandigindan bu grup fiyat bakimindan
dogrudan bir zarara ugramamaktadir. Ancak platform Gzerinden hizmet sunan oto galeri
ve emlak ofislerine (kurumsal musteriler) Sahibinden tarafindan uygulanan “ylksek
fiyatlarin” (artan maliyetlerin) evi/arabayr satin alan veya kiralayan tluketiciye
yansitilmasi yoluyla nihai tiketici Uzerinde dolayl bir olumsuz etkinin ortaya ¢ikmasi
ihtimal dahilindedir.

Bu cercevede oncelikle Sahibinden tarafindan uygulanan fiyat artisinin tlketici
refahinda bir azalmaya yol acgip agmadigina iliskin olarak Rekabet Kurumu EAAD
tarafindan hazirlanan rapora yer verilmistir. Bu sorusturma kapsaminda degerlendirilen
2018-2020 donemi fiyatlarinin yani sira Kurulun 27.02.2020 tarihli ve 20-12/147-M sayili
karariyla Sahibiden’in 2015-2017 fiyatlarinin sorusturulmasi nedeniyle ekonomik
analizde, her iki sorusturmayi da kapsayacak sekilde inceleme yapilmigtir. Bu nedenle,
asagida yer verilen ekonomik analizin 2018-2020 donemine iliskin degerlendirmelerinin
bu sorusturma icin deger tasidigi hatirlatilmalidir.

Tuketici refahi incelemesinde ikinci olarak, kurumsal musterilere uygulanan ylksek
fiyatlarin (artan maliyetlerin) tiketiciye yansitilip yansitiimadigina dair oto galerileri ve
emlakgilara yapilan anket sonugclari aktariimigtir.

[.3.5.1.1. EAAD’nin Ekonomik Analiz Raporu
Tiiketici Zararinin Hesaplanmasina Yonelik Kullanilan Yontemler

Ekonomik analizde, Sahibinden’in uyguladigi fiyatin asiri oldugu 6n kabuliyle s6z
konusu fiyatin tiketici refahindaki etkilerine odaklaniimistir.

199 AKMAN P, “Consumer versus Customer: the Devil in the Detail”, ESRC Centre for Competition Policy
and Norwich Law School, University of East Anglia, CCP Working Paper 08-34.

200 Francesco Ducci (2015), “Out-Of-Market Efficiencies, Two-Sided Platforms, And Consumer Welfare:
A Legal And Economic Analysis”

200 DUCCI F. (2016), “OUT-OF-MARKET EFFICIENCIES, TWO-SIDED PLATFORMS, AND CONSUMER
WELFARE: A LEGAL AND ECONOMIC ANALYSIS”, Journal of Competition Law & Economics, 12(3),
615.

202 AKMAN P, “Consumer versus Customer: the Devil in the Detail”, ESRC Centre for Competition Policy
and Norwich Law School, University of East Anglia, CCP Working Paper 08-34.
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Bu cercevede asagida, oncelikle, rekabet hukuku ihlallerinden dogan tlketici zararinin
hesaplanmasina yonelik yontemlere iligkin teorik bilgilere kisaca yer verilmektedir.

Ekonomik zararin hesaplanmasina iligkin literatur, bayuk ol¢ude, kartellerin yol acgtigi
fazladan fiyatlamanin etkilerini 6lcme noktasinda yogunlagsmistir. Bunun o&ncelikli
sebebi, teorik olarak asiri fiyatlandirma sonucunda ortaya c¢ikan zararin?®® karteller
sonucunda ortaya cikan zarar ile benzerlik gostermesi?®* nedeniyle, kartel zararini
hesaplamak i¢in kullanilan yontemlerin, blyuk dlgctde asiri fiyat uygulanmasinda ortaya
cikan zararin hesaplanmasi igin de kullanilabilecek olmasidir?%>. Zira bu iki ihlal tiriinde
de fiyatlarin ylkselmesinden dogan bir zarar s6z konusudur. Bu nedenle kartellerin
ortaya cikardigi tuketici zararinin hesaplanmasina iligkin iktisadi yontemlerin agsiri
fiyatlama davranisi igin de kullanilabilecedi gorisu kabul gérmustar.

Buna karsin her iki zararin hesaplanmasi noktasinda en buyuk fark, ihlal olmasaydi
durumu (karsiolgusal durum) igin esas alinacak fiyatin hesaplanmasina iligkindir. Kartel
olmasaydi durumunda hesaplanacak karsiolgusal fiyatin kural olarak rekabetgi bir fiyat
olacagi varsayilabilecektir. Buna karsin asin fiyat uygulayan tesebblstin oldugu
piyasanin tekel veya asiri yogunlagsmis yapisindan kaynaklanan pazar gucu nedeniyle
ihlal 6ncesi piyasa fiyatinin da esasen tam anlamiyla rekabetgi bir fiyat olmadigi kabull
s6z konusudur. Dolayisiyla tam anlamiyla bir “ihlal olmasaydi” fiyati veya rekabetgci fiyat
hesaplamak mimkin degildir2°6,

ihlal olmasaydi fiyatin nasil olaca@i sorusunun cevabini bulmak lizere gelistiriimis gesitli
yontemler bulunmaktadir. Bunlardan en sik kullanilani Oncesi ve Sonrasi Yéntemi'dir
(Before and after Method). “Zaman serileri yontemi”?%’ olarak da bilinen bu yontemle,
ihlalin gergeklestigi piyasadaki fiyatlarin zaman icinde izledigi seyir kullanilarak ihlal
sonucunda olugan zararin belirlenmesine galisiimaktadir. S6z konusu yontemde, ihlalin
baglamasindan onceki donem ile ihlal donemi veya ihlalin sona ermesinden sonraki
donemle ihlal donemi karsilastirimakta ve aradaki fiyat farkhliklarindan yola g¢ikilarak
zarar hesaplanmaktadir2®®, Oncesi ve Sonrasi Yéntemi'nde zarar sadece ele alinan
donemlerdeki ortalama fiyatlarin kargilastirlmasi yoluyla bulunabilecegi gibi pazar
sartlarindaki degisikliklerin kontrol edilmesi icin kurulacak daha gelismis ekonometrik
modeller yardimiyla da bulunabilecektir?®.

203 Her iki ihlal tirtinde de tiketici refahi dogrudan azalmakta ve azalan refah tekelci fiyatlamay yapan
firmaya veya firmalara aktarilmaktadir.

204 O’'DONOGHUE, R. ve A.J. PADILLA (2006), The Law and Economics of Article 82 EC, Hart Publishing,
Oxford, s.605-607; UNAL, C. (2009) Asini Fiyat Kavrami ve Asiri Fiyatlama Davraniginin Rekabet
Hukukundaki Yeri, Rekabet Kurumu Uzmanlik Tezleri Serisi, No:103, Ankara.

205 Kartel durumunda fazladan ddenen bedelin hesaplanmasinda kullanilan yontemler hakim durumdaki
firmanin agiri fiyatlama davranigi sonucunda olugan zararin hesaplanmasi igin de kullanilabilecektir. Buna
gore kartelden ve tekel niteligindeki tesebblsin uyguladigi tekel fiyatindan kaynaklanan zarar, ihlal
durumunda pazarda olugan fiyat ile ihlalin olmadigi piyasada olusacagl tahmin edilen farazi fiyat
arasindaki farkin, satin alinan triin miktari ile garpilmasi ile bulunmaktadir. Bkz. MOLYNEAUX, M. (2003),
“Quality Control of Economic Expert Testimony: The Fundemental Methods of Proving Antitrust Damages,
Arizona. St. L. J., 35:1049, s.1052.

206 OXERA ve A. KOMNINOS (2009), Quantifying Antitrust Damages: Towards Non-Binding Guidance for
Courts, Study Prepared for the European Commission,Luxembourg, syf.6

207 Oxera ve Komninos (2009, 53), bu yontemi (fiyatin zaman igindeki degisimin incelenmesi nedeniyle)
“zaman serileri yontemi” olarak adlandirmaktadir. Ancak doktrinde genellikle “Oncesi ve Sonrasi Yéntemi”
olarak adlandirildigi igin isbu calismada sdz konusu yéntem “Oncesi ve Sonrasi Yéntemi” seklinde
anilacaktir.

208 DAVIS, P. ve E. GARCES (2010), Quantitative Techniques for Competition and Antitrust Analysis,
Princeton University Press., Princeton, s.354.

209 Friedriszick ve Roller 2010, s.11.
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Ote yandan, ihlal olmasaydi fiyatinin hesaplanmasinda birden fazla ydntem
kullanilmasina karsin hig¢ birinin bir digerine mutlak Ustunligtinden yahut sonuca ulagsma
noktasinda kesin ¢ozum oldugundan bahsetmek mumkun degildir. Bu bakimdan dosya
kapsaminda “ihlal olmasaydi” fiyati veya rekabetci bir fiyat hesaplanmasi ve bu iki fiyat
arasindaki farkin tim tiketiciler Gzerindeki etkisinin élgllmesi yerine daha pratik olmasi
bakimindan esasen Orneklem grubu olarak segilen oto alim satimi ile istigal eden
tesebblsler (oto galericiler?’®) ve gayrimenkul aracilik faaliyeti ile istigal eden
tesebbusler (emlakgilarin) refahindaki olasi degisime odaklaniimigtir. Zira ekonomik
zararin hesaplanmasinda musteriler bakimindan Karlilik Analizine Dayali Yéntem
diyebilecegimiz bir yonteme de basvurulmaktadir. Buna goére ihlalden zarar goren
tesebbusun, ihlal donemindeki karlihgi ile ihlalin olmadigi durumda elde etmesi beklenen
kar miktari karsilastirilarak, aradaki farkin ihlalden kaynaklandigi kabul edilmektedir. Bu
kapsamda ilk asamada karllik olgutleri?*! kullanilarak firmanin mevcut durumdaki kar
oranlari hesaplanmakta; eger hakim durumdaki firma davranisindan dolayi karhlikta gcok
ciddi bir azalma tespit edilmisse ikinci asamada farazi durumda firmanin elde etmesi
muhtemel karlilik seviyesi tahmin edilmektedir. Bu ¢ergcevede, asagida detaylarina yer
verilen analizde, karlihk oélguti olarak kullanilan mark-up’larin ve ortalama karlarin
zaman igindeki degisimi incelenerek Sahibinden ilan bedellerinin, drneklem grubunun
mark-up’l ve/veya ortalama karlari Uzerinde herhangi bir etkisi olup olmadidi tespit
edilmektedir. Ayrica, Sahibinden ¢ift tarafli platform 6zelligi dikkate alinarak asiri fiyatin
tlketicilere etkisinin esasen platformu kullanan her iki masteri grubu bakimindan ayri
ayri degerlendirilmesi gerektigi disunulmekle birlikte tiketiciler bakimindan ortaya ¢ikan
zararin karlilik analizine gore yapilmasi ve bu analiz igin verilerin sadece platformun bir
tarafindaki musteriler (emlakgilar ve oto galericiler) bakimindan sunulabiliyor olmasi
nedeniyle dosya bakimindan tlketici zarari, bu kullanici grubu bakimindan
degerlendiriimektedir.

Yontem, Veriler ve Analiz

Dosya kapsaminda oOrneklem grubu olarak segilen gayrimenkul danismanlari
(emlakgilar) ve oto galericilerinden olusan musteri grubundan 2014-2020 yillari arasinda
aylhk olarak sirasiyla, emlakgilar icin gayrimenkul kiralama ve satisa aracilik
hizmetlerinde bulunduklari gayrimenkul adetleri ve bu hizmetler karsiliginda aldiklar
komisyonlar; oto galericiler i¢in ise satisa sunduklari tagit adedi ve bu tasitlarin toplam
alis ve satis fiyatlarina iligkin bilgi talep edilmistir. Gelen veriler Gzerinden her iki grubun
kar-zarar durumunun ve karlilik oranlarinin (mark-up) yedi yillik degisimi ve bu degisimin
Sahibinden tarafindan uygulanan fiyatlar ile olasi iligkisi izlenilmistir.

Maliyet Ustu fiyat orani seklinde tanimlanabilecek olan mark-up, fiyat ve maliyet
arasindaki farkin maliyete olan oranini ifade etmektedir [P, fiyati; C maliyeti temsil etmek
uzere (P-C)/C]. Analiz kapsaminda mark-up’lar, tasit satisi i¢in aracin alim bedeli ile
satis bedeli arasindaki farkin alim bedeline orani seklinde hesaplanmistir. Her ne kadar
galericiler bakimindan alim bedelinin tek maliyet unsuru olmadigi bilinmekle birlikte en
esasli maliyet unsuru olmasi bakimindan o6lgut olarak kullaniimasi uygun gorulmustur.

Analiz kapsaminda her bir tegebbus icin ayri ayri mark-up oranlari bulunmus daha sonra
tum tesebbuslerin karllik oranlarinin agdirlikli ortalamasi alinmistir.

210 Dosya kapsaminda oto alim satim faaliyetiyle istigal eden tesebbusler genel olarak “oto galerici” olarak
ifade edilecektir.

211 Finansal analizde gesitli karhlik olgutleri bulunmaktadir. Net bugiinkii deger, i¢sel getiri orani, yatirilan
sermaye getiri orani, satiglarda getiri orani bunlardan bazilaridir. Dosya kapsaminda markup oranlari lgut
olarak kullaniimigtir.
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(306) Asagidaki grafikte tesebbise iliskin mark-up ortalamalarinin 2014-2020 yillari
arasindaki seyri gosteriimektedir:

Grafik 22: Sahibinden Uzerinden Arag Satisi Yapan Tesebbiislerin Ortalama Mark-Up Degisimi
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Kaynak: Tesebblisten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(307) Grafik 22'deki seyre bakildiginda, karlilik oranlarinin zaman zaman negatif olmakla
birlikte dalgal ve fakat gézlem ddénemi slresince artan bir trend izledigi; bu egilimin
Ozellikle 2017 yilinda itibaren daha belirgin oldugu anlasiimaktadir.

(308) Asagida yer verilen Grafik 23 incelendiginde de karlilik oranlari bakimindan gdézlenen
seyrin Turk Lirasi Uzerinden hesaplanan ortalama satis kéarlari bakimindan da gecerli
oldugu gorulmektedir.

Grafik 23: Sahibinden Uzerinden Arac Satisi Yapan Tesebbiislerin Ortalama Kar (TL) Degisimi
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Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar
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(309) Ote yandan daha o©nce belirtildigi Uzere, Sahibinden’in fiyatlarindaki degisimin
izlenebilmesi ve Sahibinden Uyelik aidati ile arag satisi karlihk oranlari arasinda goze
carpan bir iliski olup olmadiginin degerlendirilmesi igin de ayrica bir ortalama fiyat serisi
olusturulmustur. Sahibinden tarafindan gonderilen fiyat verisine bakildiginda
Sahibinden’in tek tip Uyelik aidati almadidi, Gyelik Gcretlerinin bdlge bazli olarak ve aylik
olarak Sahibinden Uzerinden verilebilecek ilan sayisina (aylik ilan limiti) gore degisiklik
gOsterdigi gozlenmigstir. Bu bakimdan karsilastirilabilir bir fiyat serisi olusturmak adina
her bir yil icin her bir bodlgedeki fiyatlarin toplaminin, kullanim limiti toplamlarina
bolunmesi ile aylik ortalama ilan bedeli serisi olusturulmus daha sonra bunlarin aritmetik
ortalamalarinin alinmasi ile yillik ortama fiyatlar elde edilmigtir.

(310) Asagidaki grafikte yer verilen Sahibinden’in ortalama tyelik aidatlarina bakildiginda, s6z
konusu fiyatlarda 2014-2018 arasinda belirgin bir artig oldugu, 6zellikle 2016-2018 yillar
arasinda 6nemli bir sicrama kaydedildigi, 2018 yili sonrasinda ise fiyatlarin gorece yatay
bir seyir izledigi anlagiimaktadir:

Grafik 24: Sahibinden’in Ortalama Ucretlerinin 2014-2020 Yillari Arasindaki Degigimi
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Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(311) Arag alim satimi yapan tesebbusler i¢cin hesaplanan sirasiyla ortalama karllik oranlarini
ve kar buyuklUklerini iceren Grafik 22 ve Grafik 23 ile Sahibinden igin hesaplanan yillik
ortalama fiyatlarin seyrini iceren Grafik 24 birlikte incelendiginde Sahibinden’in Gyelik
aidatlari ile arag satigl yapan tesebbuslerin karlilik oranlari/buyudkliukleri arasinda gorsel
analizde dikkat geken kayda deger bir iligki gozlenmemektedir. Bunun Uzerine tagit igin
olusturulan arag basina ortalama alim ve satim bedelleri ile karliliklari igeren veri seti ve
bu veriler karsisinda Sahibinden Uyelik UGcretlerinin  goreli buyUklUkleri ayrica
incelenmigtir. Asagida Sahibinden Uzerinden arag satigi yapan tesebbuslerin 2014-2020
yillari arasinda yaptiklari ortalama alig, satig, karhlik verileri ile bu gostergeler kargisinda
Sahibinden uyelik aidatlarinin goreli payina iligkin tablolara sirasiyla yer veriimektedir:

Tablo 56: Sahibinden Uzerinden Satisi Yapilan Araglarin Ortalama Alim Bedellerine Dair Betimleyici

istatistikler

Yil Ortalama Fiyat Standard Sapma Minimum Fiyat | Maksimum Fiyat
2014 53821.25 7866.83 42035.04 68310.48
2015 63285.94 3721.44 58528.27 70071.27
2016 67213.45 4041.48 60011.29 76640.49
2017 65720.7 4033.26 59246.82 71833.0
2018 79040.99 12712.86 62825.74 111918.3
2019 96418.65 11637.43 79057.21 111768.4
2020 129571.4 13717.68 103059.9 157608.8
2014-2020 Genel 79296.06 25790.23 42035.04 157608.8
Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar
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(312) Yukaridaki tabloda ortalama fiyat, agirhkh ortalama fiyatlarin 12 aylik ortalamasini;
minimum ve maksimum fiyat ise yil igerisinde sirasiyla en dusuk ve en yuksek agirlikh
ortalama fiyatlarin goézlendigi aylara iliskin hesaplanan ortalama fiyatlar ifade
etmektedir. Asagida gorulecegi gibi 2014-2020 arasinda satigi yapilan araglarin yillik
ortalama alim fiyatlari, 53.821 TL ile 129.571 TL arasinda degismektedir.

(313) 2014 yilinda bir arag aylik ortalama olarak en duguk 42.035 TL’den alinirken 2020 yilina
gelindiginde aylik ortalama en distuk 103.059 TL'den alinmistir. Dolayisiyla oto
galericilerin en duguk ortalama ara¢ alim maliyeti, nominal fiyatlar dikkate alindiginda
yaklasik 61.024 TL; oransal olarak ise %145 artmistir. Bu artis karsisinda (61.024 TL)
Sahibinden Ucretinin goreli orani yaklasik olarak %(.....) olarak hesaplanmistir. Diger
yandan en yuksek aylik agirlikli ortalama alim bedelleri esas alinarak hesaplama
tekrarlandiginda, bu defa 2014 yilinda 68.310 TL olan ortalama en yuksek alim bedelinin
2020 yilinda 157.608 TL’ye ciktidi; bu verilere gére ara¢ satan tesebbuslerin alim
maliyetlerinde ortalama olarak en yuksek 89.298 TL'lik bir maliyet artiginin oldugu ve
artisin oransal olarak %130’luk bir artisa karsilik geldigi ve bu oran karsisinda
Sahibinden Ucretinin goreli oraninin %(.....) tekabul ettigi anlagsiimaktadir.

(314) Asagidaki tabloda Sahibinden Uzerinden yapilan ara¢ satim bedellerine ydnelik
betimleyici istatistiklere yer verilmektedir:

Tablo 57: Sahibinden Uzerinden Yapilan Arag Satim Bedellerine Dair Betimleyici istatistikler

Yil Ortalama fiyat | Standard Sapma | Minimum Fiyat Maksimum Fiyat
2014 54193.68 8315.184 40930.99 69071.36
2015 63155.59 3780.003 58313.88 70046.59
2016 67734.68 4154.868 59341.68 76855.84
2017 68015.26 4336.312 61281.51 74437.9
2018 84090.56 13911.39 66308.25 119775.4
2019 102424.8 14456.42 80813.7 120736.5
2020 143864.9 16316.17 115202 179269.3
2014-2020 Genel 83354.21 30622.2 40930.99 179269.3
Kaynak: Tesebbiisten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(315) Tablodan gortlecegi tUzere, 2014-2020 arasinda satisi yapilan araglarin yillik ortalama
satis fiyati 54.193 TL ile 143.864 TL arasinda degismektedir. 2014 yilinda aylik agirlikli
ortalamanin en dugsuk oldugu ayda bir ara¢ ortalama olarak 40.930 TL'den satilirken,
2020 yihina geldigimizde en dusuk aylik agirlikli ortalama ara¢ satim bedeli 115.202
TL'ye yukselmistir. Dolayisiyla en dusuk aylik agirhkh ortalama fiyatlar dikkate
alindiginda, nihai tuketiciler bakimindan ara¢ alim maliyeti nominal fiyatlarla yaklasik
74.272 TL; oransal olarak ise %181 artmistir. Bu artis (74.272 TL) kargisinda Sahibinden
Ucretinin goreli orani yaklasik olarak (.....) olarak hesaplanmigtir. Diger yandan en
yuksek aylik agirlikli ortalama satis bedelleri esas alinarak hesaplama tekrarlandiginda,
bu defa 2014 yilinda 69.071 TL olan en yuksek aylk agirlikh ortalama arag satim
bedelinin 2020 yilinda 179.269 TL’ye ¢iktigi; bu verilere gore en yuksek aylik ortalama
bedeller bakimindan tlketiciler igin ara¢ alim maliyetlerinde 110.198 TL’lik bir artig
oldugu ve bu artisin yaklasik %160’lik bir maliyet artisi anlamina geldigi; bu artis
karsisinda Sahibinden ucretinin goreli oraninin (.....) tekabdl ettigi anlagiimaktadir.

(316) Asagidaki tabloda Sahibinden Uzerinden arag¢ satisi yapan tesebbuslerin ortalama kar
durumuna yer verilmektedir.
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Tablo 58: Sahibinden Uzerinden Arag Satisi Yapan Tesebbiislerin Ortalama Kar (TL) Durumu?!2

Yil Ortalama Kér | Standard Sapma Minimum Kar Maksimum Kar

2014 372.43 641.02 -1108.14 1170.75
2015 -130.35 623.81 -1571.22 543.35
2016 521.23 942.93 -669.61 2038.50
2017 2294.57 572.49 884.89 3012.86
2018 5049.57 2502.31 947.31 9288.98
2019 6006.14 3068.35 1756.48 11471.68
2020 14293.48 3845.21 9974.72 21660.55
2014-2020 Genel 4058.153 5186.543 -1571.22 21660.55
Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(317) Yukaridaki tablonun incelenmesinden, 2014-2020 arasinda Sahibinden Uzerinden arag
satisl yapan tesebbuslerin arag bagina elde ettikleri ortalama karinin 372 TL ile 14.293
TL arasinda degistigi, bu surecgte artan arag fiyatlarina (artan ara¢ alim maliyetine)
karsilik kar durumlarinda yukselen Sahibinden ilan Ucretlerine kiyasla hem buyukluk
hem de oransal olarak artig oldugu gorulmektedir. Agagidaki tabloda bu oransal degisimi
goérmek mumkundur:

Tablo 59: Sahibinden Uzerinden Arag Satigl Yapan Tesebbuslerin Ortalama Alig, Ortalama Satis ve
Ortalama Karlari Karsisinda Sahibinden Ucretlerinin Géreli Oranlari (%)

Yil SBF/OrtAlis SBF/OrtSatis SBF/KarTL

2014 0.0160 0.0159 2.31
2015 0.0204 0.0204 -9.88
2016 0.0256 0.0254 3.30
2017 0.0480 0.0464 1.37
2018 0.0399 0.0375 0.62
2019 0.0401 0.0377 0.64
2020 0.0274 0.0247 0.25
Kaynak: Tesebbiisten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(318) Yukaridaki tablodan goruldugu gibi gézlem déneminde Sahibinden’in ortalama Uyelik
aidatinin ortalama arag alis bedeline orani, yaklasik (.....) ile (.....); ara¢ satis bedeline
orani da yine yaklasik (.....) ile %(.....) arasinda degigsmektedir. Satillan aracin Ust
segment bir ara¢ olmasi durumunda bu oran azalacak; daha dusuk segmentli bir arag
olmasi halinde artacaktir. Yine Sahibinden tyelik aidatinin veri sunan tesebbuUslerin arag
satisindan elde ettikleri ortalama karlarina orani (.....) ile %f(.....) arasinda
degismektedir.

(319) Bu verilere goére, Sahibinden’in aidatinda yapilacak %100 oranindaki bir artigin,
Sahibinden Uzerinden arag satisi yapan tesebbuslerin, s6z konusu artigl sattiklar
artnun fiyatina yansitmamalari halinde, karliliklarini yillara gore yaklasik (.....) ile (.....)
arasinda degisen oranda azaltmasi beklenebilecektir. Ancak bu oran, karlilik hesabina
Sahibinden aidati ve ara¢ alim bedeli disinda kalan maliyetlerin eklenmesiyle
degisecektir. Diger maliyetlerin eklenmesiyle kar tutari azalacagindan Sahibinden
aidatinin payinin ve dolayisiyla bu aidattaki degisimin etkisinin artmasi beklenecektir.

(320) Ote yandan bahse konu tesebbislerin aidat artisinin tamamini fiyatlarina yansitmalari
halinde, refah kaybina nihai tiketicinin katlanacagi ve buna gbére Sahibinden’in tyelik
aidatindaki %100 oranindaki bir artigin nihai tiketiciler bakimindan yaklasik olarak (.....)
ile yaklagsik (.....) arasinda ek maliyet artigi anlamina gelebilecegi degerlendiriimektedir.
Bu noktada s6z konusu oranlarin Sahibinden Uzerinden ara¢ satigi yapan binlerce
tesebbusten sadece tarafimiza bilgileri ulasip da bu verileri kullanilabilir nitelikte oldugu

212 Burada ifade edilen kar durumu satis bedeli ile alis bedeli arasindaki farki isaret etmekte olup kara etki
eden diger maliyet kalemleri dikkate alinmamistir. Bu ag¢idan mutlak bir gdsterge olmamakla birlikte
dikkate alinacak o6l¢iide 6nemli bir gésterge oldugu degerlendiriimektedir.
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degerlendirilen 35’ine iligkin veriye dayanarak hesaplandigi ve Sahibinden Uzerinden
satis yapan tum tesebbuslerin verilerinin degerlendirmeye katilmasi halinde satisi
yapilan her bir aracin fiyatina gore bu oranlarin degisebilecedinin hatirlatiimasinda fayda
vardir.

Diger taraftan Sahibinden’in Uyelik aidatindaki fahis kabul edilebilecek herhangi bir
artisin platformun her iki tarafindaki tuketiciler bakimindan ortaya cikaracagi zararin
esasen tuketicinin Sahibinden platformunu kullanmak suretiyle elde ettikleri fayda
(arama maliyetlerindeki dusus vb.) ile katlanmak zorunda kaldiklari ilave maliyetlerin
birlikte degerlendiriimesi suretiyle anlasilabilecegi; ancak bu tlir bir hesaplamanin
ozellikle ¢ift tarafli pazarlarin 6zellikleri de dikkate alindiginda maliyetlerin yansitilmasi
konusunda pazarin geneline iligkin yeterli bilgi ve/veya olduk¢a guglu varsayimlar
gerektirmesi nedeniyle s6z konusu hesaplamanin erigilebilir nitelikteki verilerle gergekgi
sekilde yapilmasinin mumkun olamayacagi degerlendiriimektedir.

Bununla birlikte arag satigi bakimindan yapilana benzer bir analiz, Sahibinden Gzerinden
verilen ilanlar yoluyla emlak satis ve kiralama aracilik faaliyetleri ile istigal eden
tesebbusler igin de tekrarlanmistir. Ancak s6z konusu faaliyetler bakimindan emlakgilar
tarafindan sunulan hizmetin esasen alim-satim yerine aracilik niteliginde olmasi
nedeniyle, bu musteri grubu igin mark-up serileri olugturulmamistir. Bunun yerine s6z
konusu hizmetler i¢in alinan komisyon bedeli Uzerinden analiz yapiimistir.

Bu kapsamda ilk olarak, hem kiralama hem de satis hizmetleri bakimindan ayri olacak
sekilde, hizmet karsiigr alinan komisyonlarin oranlari hesaplanip bu oranlarin
ortalamasi alinarak zaman serileri olusturulmustur. Daha sonra bu serilerin ve
Sahibinden fiyatlarinin seyrinde grafik analizle gorulebilir bir iliski olup olmadigi ve
Ozellikle s6z konusu serilerde Sahibinden’in fiyat artigina gittigi donem o6ncesi ve
sonrasinda dikkate deger bir farklilik olup olmadigi incelenmistir.

Asagida 23 emlakg! tarafindan alinan komisyon oranlarinin aylik ortalamalarinin dagilim
grafigine yer verilmektedir:

Grafik 25: Emlak Satis Komisyon Oranlarinin Ortalamalarinin Gérinimu
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Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

Grafik 25’den gorulecegi Uzere emlak satigina aracilik hizmeti karsiliginda alinan
ortalama komisyon oranlari, yaklasik %1 ile %5 arasinda degismekte; agirlikh olarak
alinan komisyon oranlari, %2 seviyesinde yogunlasmaktadir. Asagidaki grafiklerde
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siraslyla emlak satis aracilik hizmetleri bakimindan alinan komisyonlarin buyuklik ve
oransal olarak degisimine yer verilmektedir:

Grafik 26: Emlak Satig Komisyonu Ortalamalarinin (TL) Zaman igindeki Degisimi
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Kaynak: Tesebblisten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

Grafik 27: Emlak Satis Komisyon Oranlarinin Zaman igindeki Degisimi
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Kaynak: Tesebblsten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(326) Grafik 26 ve 27°’den gorulecegi Uzere emlak satigina aracilik hizmeti karsiliginda alinan
ortalama komisyon ve bunlarin oransal dedisimi genel olarak dalgali bir seyir izlemekte;
Turk Lirasi i¢in hesaplanan ortalama komisyon buyuklUkleri gozlem donemi suresince
kismi bir artis trendine sahipken, ortalama komisyon oranlarinda ise kismi bir azalma
egilimi gbzlenmektedir. Bu fiyatlar ve oranlarin seyri ile Sahibinden tcretlerinin degisimi
arasinda grafik analizde gortlebilecek bir iligki olup olmadiginin izlenmesi bakimindan
asag@ida Sahibinden’in emlak ilanlari igin aldidi Gicretlerin?!2 degisimine yer verilmektedir:

213 Emlak ilanlari bakimindan alinan ucretler bulunurken arag satigi icin yukarida detaylarina yer verilen
yontem kullaniimistir.
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Grafik 28: Sahibinden’ in Ortalama Ucretlerinin 2014-2020 Yillari Arasindaki Degisimi

o
oD

Yillk Ortalama Fiyat

o —

T
2014

T T T
2016 2018 2020

vil

Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(327) Grafik 28’den goruldigu gibi Sahibinden’in emlak ilanlari igin aldigi ortalama Ucretlerde
2014-2018 arasinda belirgin bir artis oldugu ve ozellikle 2016-2018 yillari arasinda
onemli bir sigrama kaydedildigi, 2018 yili sonrasinda ise fiyatlarin gérece yatay bir seyir
izledigi anlasiimaktadir. Dolayisiyla ara¢ satisina benzer sekilde emlak satigi
bakimindan da Sahibinden’in ilan bedelleri ile emlak satigi yapan tesebbuslerin emlak
komisyon tutarlari ve oranlarinin degisimi arasinda gorsel analizde dikkat ¢ceken kayda
deger bir iliski gozlenmemektedir.

(328) Asagidaki tablolarda sirasiyla Sahibinden Uzerinden emlak satis hizmeti veren
tesebbuslerin 2014-2020 yillari arasinda aldiklari komisyon bedelleri ve oranlari ile ilgili
betimleyici istatistiklere yer verilmektedir:

Tablo 60: Sahibinden Uzerinden Yapilan Emlak Satisi Komisyonlarina Dair Betimleyici istatistikler

Ortalama Standard Minimum Maksimum
Yil Komisyon Bedeli Sapma Komisyon Bedeli Komisyon Bedeli
(L) (T (L)

2014 5941.02 4203.13 1870.05 12708.19
2015 5421.21 3343.18 2288.82 13744.08
2016 8500.02 3842.78 4403.21 15456.67
2017 8510.96 5037.54 4024.10 19917.51
2018 14828.42 8378.01 4654.24 33123.73
2019 15021.52 10479.39 6034.55 38790.01
2020 15942.77 9059.04 6233.00 32916.39
2014-2020 Genel 10256.67 7644.85 1870.05 38790.01
Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(329) Yukaridaki tablodan gorulecegi Uzere, emlak satisindan elde edilen ortalama komisyon
geliri, satilan gayrimenkul basina 2014 yilinda 5.941 TL iken 2020 yilinda 15.942 TL'ye
cikmaktadir. Yine tabloya gore, gézlem grubuna dahil olan tesebbusler tarafindan emlak
satig hizmeti kargihginda alinan komisyonlarin ortalamasi 2014 yilinda aylik en dusuk
1.870 TL, en yuksek 12.708 TL olurken; 2020 yilinda ise en dusuk aylik ortalama 6.233
TL, en yuksek ise 32.790 TL olarak gergeklesmistir.

(330) Alinan komisyonlar kargisinda Sahibinden Ucretlerinin goreli oranina bakildiginda, 2014
yilinda (.....) olan s6z konusu oranin 2020 yilinda (.....) yukseldigi hesaplanmaktadir.

(331) Asagidaki Tabloda emlak satis hizmetine karsilik alinan komisyon oranlarinin yillar
itibariyla seyrini gormek mumkundur.
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Tablo 61: Sahibinden Uzerinden Yapilan Emlak Satis Komisyon Oranlarina Dair Betimleyici

istatistiktikler (%)
Ortalama - .
Yil Komisyon Standard Sapma M|n|mum Mgksmum
Orani Komisyon Orani Komisyon Orani

2014 2.81 1.12 1.23 5.13
2015 2.34 0.36 1.71 3.02
2016 2.06 04 1.45 271
2017 1.96 0.76 1.35 3.89
2018 1.89 0.23 151 2.32
2019 1.89 0.28 151 2.25
2020 2.18 0.86 1.11 3.39
2014-2020 Genel 2.16 0.69 1.11 5.13
Kaynak: Tesebbiisten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(332) Yukaridaki tablodan goruldugu tzere komisyon oranlarinda goézlem dénemi suresince
artis olmadigi gibi sinirli da olsa bir dists gdézlenmektedir. Tablo 50’de sunulan, satilan
gayrimenkul basina elde edilen ortalama komisyon gelirlerindeki nominal artisa karsilik
komisyon oranlarinda gozlenen bu kismi dusus, ortalama komisyon gelirlerinin emlak
fiyatlarindaki artisa kiyasla daha sinirl bir artis kaydettigini géstermektedir. Ote yandan
artan emlak fiyatlarina ve buna gore artan ortalama komisyon gelirlerine karsin,
Sahibinden fiyatlarinin goézlem doneminde oransal olarak daha fazla yukseldigi
anlasiimaktadir.

(333) Asagida emlak kiralama hizmetlerine kargilik alinan komisyon Ucretlerine dair betimleyici
istatistiklere ve buna dayanilarak yapilan ¢ikarimlara yer veriimektedir:

Tablo 62: Sahibinden Uzerinden Yapilan Emlak Kiralama Hizmeti Komisyonlarina Dair istatistik

Yil

Ortama
Komisyon
Bedeli
(TL)

Standard
Sapma

Minimum
Komisyon Bedeli
(TL)

Maksimum
Komisyon Bedeli
(TL)

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2014-2020 Genel

~ |~ [~ |~~~}

N NP ) ) NP ) ) N

Kaynak: Tesebbiisten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(334) Yukaridaki tablodan gorulecegi Uzere, 2014 yilinda emlak kiralama hizmetine kargilk
elde edilen komisyon geliri kiralanan gayrimenkul basina ortalama (.....) TL iken, 2020
yilinda (.....) TL'ye yukselmistir. Yine ayni tabloya gore gozlem grubuna dahil olan
tesebbusler tarafindan kiralama hizmeti karsihdinda alinan komisyonlarin ortalamasi
2014 yihinda aylik en dusuk (.....), en yuksek (.....) TL iken; 2020 yilinda en dusguk (.....)
TL en yuksek ise (.....) TL olarak hesaplanmistir. Alinan komisyonlara kiyasla
Sahibinden Ucretlerinin  oranina bakildiginda, ortalama komisyon karsisinda
Sahibinden’in (.....) olan goreli oraninin 2020 yilinda (.....) yukseldigi gorulmektedir.

(335) Asagidaki tabloda emlak kiralama aracilik hizmetine karsilik alinan komisyonlarin
oransal olarak degisimini gérmek mumkundur:
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Tablo 63: Sahibinden Uzerinden Yapilan Emlak Kiralama Hizmeti Komisyon Oranlari (%)
Ortama
Yil Komisyon
Orani

Standard Minimum Maksimum
Sapma Komisyon Orani Komisyon Orani

(...) (...) (oo

2015
2016
2017
2018
2019
2020
2014-2020 Genel
Kaynak: Tesebbiisten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar
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(336) Artan emlak kiralarina ve buna gore artan ortalama komisyon gelirlerine ve komisyon
oranlarina karsin Sahibinden’in oransal olarak yukselen ilan bedeline bakildiginda,
Sahibinden’in gézlem doneminde emlak komisyonlarindaki artisa kiyasla daha yuksek
bir fiyat artisi gerceklestirdigi degerlendirilebilecektir.

(337) Asagida sirasiyla emlak kiralama aracilik hizmetine kargilik olarak, verileri tarafimiza
ulasan tesebbuslerden bu verileri kullanilabilir nitelikte oldugu degerlendirilen 21 emlakgi
tarafindan alinan komisyon oranlarinin aylik ortalamalarinin dagihm ve degisim
grafiklerine yer verilmektedir:

Grafik 29: Emlak Kiralama Komisyon Oranlarinin Ortalamalarinin Dagilimi
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Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(338) Grafik 29’a bakildiginda emlak kiralama hizmetine aracilik karsiliginda alinan ortalama
komisyon oranlarinin yaklasik %20 ile %100 arasinda degistigi ve agirlikh olarak alinan
komisyonlarin %60-80 araliginda yogunlastigi gérilmektedir. Asagida sirasiyla sunulan,
ortalama komisyon oranlarinin ve gelirlerinin degisim grafiklerine bakildiginda ise alinan
komisyonlarin gerek buyuklik gerekse oransal olarak duzenli bir seyir izlemedigi ve
Sahibinden ilan bedelleri ile paralel bir gorunum arz etmedigi gériimektedir.
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Grafik 30: Emlak Kiralama Komisyon Oranlarinin Ortalamalarinin Degisimi
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Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

Grafik 31: Emlak Kiralama Komisyon Ortalamalarinin (TL) Degisimi
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Kaynak: Tesebbusten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(339) Yukarida daha once bahsi gegen, gézlem donemi suresince Sahibinden Uzerinden
emlak satis ve kiralama aracilik hizmeti veren tesebbusler tarafindan elde edilen
ortalama komisyon gelirleri karsisinda Sahibinden Ucretlerinin goéreli oranlarinin yillar
itibariyla seyrine asagidaki tabloda toplu olarak yer verilmigtir:

Tablo 64: Sahibinden Uzerinden Emlak Satis ve Kiralama Aracilik Hizmeti Veren Tesebbusler
Tarafindan Elde Edilen Ortalama Komisyon Gelirleri Kargisinda Sahibinden Ucretlerinin Géreli Oranlari
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Yil
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2018 () ()
2019 () (----2)
2020 () (----2)
Kaynak: Tesebblsten gelen veriler dogrultusunda EAAD tarafindan yapilan hesaplamalar

(340) Yukaridaki tabloya bakildiginda, Sahibinden ilan bedelinin, hem emlak satis aracilik
hizmetleri bakimindan alinan ortalama komisyon hem de ortalama kiralama komisyonu
karsisindaki oraninin 2017 yilinda ani bir sekilde arttigi, daha sonra dustugu
goOrulmektedir. Her ne kadar oran igindeki goreli artisinin zamanlamasi Sahibinden’in ani
fiyat artisina gittigi zaman ile 6rtismekteyse de bu artigin salt Sahibinden fiyatlarindaki
artisa bagh oldugu sonucuna ulagsmak emlak piyasasinda komisyonlara etki eden pek
¢cok degiskenin olabilecegi bilgisi 1s1ginda oldukga zordur.

Karlhilik Géstergelerine lliskin istatistiksel Anlamlilik Sinamasi

(341) Yukarida yer verildigi Uzere, Sahibinden’in Uyelik Ucretlerinin izledigi seyir ile platformu
kullanan  tesebbduslerin karhhk  oranlarinin/bayukluklerinin ve komisyon
oranlarinin/gelirlerinin degisimi arasinda gorsel/grafik analizde dikkat ¢eken kayda
deger bir iliski gdzlenmemisgtir.

(342) Bu nedenle Sahibinden’in ani fiyat artisina qittigi 2016-2017 yillari ile rekabetgi fiyat
uyguladigi kabul edilen 2016 yili dncesindeki iki yillik streci igeren 24’er aylik donemler
arasinda oto alim satimi yapan tesebbuslerin mark-up oranlari ve arag bagina ortalama
karlari ile gayrimenkul araciligi yapan tesebbuslerin ortalama komisyon oran ve tutarlari
bakimindan istatistiki olarak anlamli bir fark olup olmadigi t- testi yoluyla sinanmistir.Bu
cercevede, Sahibinden Uzerinden arag satisi yapan tesebbuslerin Sahibinden’in ani fiyat
artisina qittigi yil olan 2016 yili dncesindeki ve sonrasindaki 24 aylik donemlerdeki mark-
up oranlarinin karsilastiriimasi amaciyla yapilan t-testi sonuglari asagidaki gibidir:

- Sahibinden’in anifiyat artis1 yaptigi dénem éncesinde (2014-2015) tesebbuslerin arag
satisindan elde ettikleri ortalama mark-up’lari yaklasik %0,02 iken, sonraki donemde
(2016-2017) yaklasik %2,1 olarak hesaplanmaktadir. Her iki dbnem arasinda iki
yuzdelik puana tekabul eden bu fark, %99 guven araligi i¢inde istatistiksel olarak da
anlamhidir. Bir diger ifade ile tim tesebbuslerin mark-up’larinin ortalama degeri
Sahibinden’in fiyat artisi yaptigi donemde artmistir.

- TesebbuUslerin ara¢ satisindan elde ettikleri ara¢ basina karlarin da 2014-2015
donemindeki ortalama 121 TL olan seviyesinden, yaklasik 1286 TL'lik bir artisla 2016-
2017 doneminde ortalama 1407 TL olarak gerceklestigi anlasiimaktadir. Bu veri de
istatistiksel olarak anlamlidir.

(343) Ancak t-testinin esasinda donemler arasi karsilastirma amaciyla kullanildiginin ve her
durumda bir nedensellik gostergesi olmayabileceginin altini gizmek gerekmektedir.
Nitekim 2014 ve 2015 yillan icin galericiler bakimindan Sahibinden’in uyguladigi
fiyatlarin basit aritmetik ortalamasi 10,75 TL iken, 2016-2017 dénemi icin ayni buyuklik
24,37 TL’dir. Dolayisiyla her iki donem arasinda Sahibinden fiyatlarinda gozlenen
yaklasik 14 liralik fark, ara¢ basina ortalama karlarda gézlenen 1286 TL'lik artisa kiyasla
gerek mutlak gerekse oransal anlamda oldukga dusuktur. Bu bakimdan arag basina
ortalama karlarda tespit edilen artisin Sahibinden fiyatlari ile agiklanabilmesi mimkuin
degildir. Her hallikarda sektdrdeki mark-up’lar Gzerinde Sahibinden fiyatlarinin etkisinin
-sayet varsa- son derece sinirli oldugu yorumu yaplilabilecektir.

(344) Ote yandan galericilerin Sahibinden tarafindan uygulanan fiyatlari arag satis fiyatlarina
eklemek suretiyle nihai tuketicilere yansitmis olmalar ihtimal dahilindedir. Bununla
birlikte bir dnceki paragrafta yer verilen parasal blyuklUklerin, Sahibinden tarafindan
yapilan fiyat artisinin, platformun bir tarafinda yer alan tesebbusler tarafindan mi
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ustlenildigi; yoksa bu maliyetlerin kismen veya tamamen platformun diger tarafinda
bulunan nihai tuketicilere mi yansitildigina donuk objektif, makul ve gercekgi bir
hesaplama yapmay buyuk ol¢gude olanaksiz hale getirdigi degerlendirilmektedir.

(345) Sahibinden’in Uyelik aidatinin, emlak satis aracilik hizmeti bakimindan alinan
komisyonlar uzerinde herhangi bir etkisinin olup olmadiginin degerlendiriimesi
bakimindan yapilan t-testi sonuglarina asagidaki gibidir:

- Gayrimenkul satisi aracilik hizmetleri bakimindan alinan komisyon oranlarinin,
Sahibinden’in fiyat artigina qittigi donem sonrasinda yaklasik %0,5 oraninda azalma
oldugu ve bu dususun istatistiki olarak anlamli oldugu tespit edilmistir.

- Gayrimenkul satigi aracilik hizmetleri bakimindan ortalama komisyon tutarlarinda
2016-2017 yillar arasinda 2014-2015 donemine gore 2.824 TL artis oldugu ve bu
artisin da istatistiki olarak anlamli oldugu tespit edilmigtir.

(346) Ancak ayni dénemde Sahibinden’in emlakgilar i¢in uyguladigi fiyatlarin ortalamasi 2014-
2015 yillarrigin (.....) TL'den, yaklagik (.....) TL'lik bir artigla 2016-2017 déneminde (.....)
TL’'ye ylUkselmistir. Bu bakimdan belirtilen dénemler arasinda komisyonlarda tespit
edilen artisin Sahibinden fiyatlari ile agiklanabilmesi de mimkin gérinmemektedir. Bu
nedenlerle arag satislarina iliskin olarak yukarida yapilan degerlendirmeler, gayrimenkul
satislari bakimindan da gecerli kabul edilmistir.

(347) Asagida ise emlak kiralama hizmeti bakimindan yapilan t-testi sonuclarina yer
verilmektedir.

- Konut kiralama aracilik hizmetleri bakimindan alinan komisyon tutarinda bir azalma
oldugu ancak bu azalmanin istatistiki olarak anlamh olmadigi, bir diger ifade ile
rastlantisal oldugu tespit edilmistir.

- Komisyon oranlarinin Sahibinden’in fiyat artigsina gittigi ddnem sonrasinda yaklasik
%17 oraninda arttii1 ve bu artisin istatistiki olarak anlamli oldugu tespit edilmigtir.

(348) Buna karsin bu sonuclar da, gayrimenkul kiralama aracilik hizmeti veren tesebbusler
tarafindan uygulanan komisyonlar ve Sahibinden ilan Ucretleri veya Sahibinden
tarafindan uygulanan s6z konusu fiyatlar ile tuketici zarari iligskisi ortaya koyabilmek igin
elverisli degildir.

(349) Buraya kadar yapilan agiklamalari ozetle tekrar ifade etmek gerekirse, cift tarafli
pazarlarda platformun Ucreti pazarin sadece bir tarafindaki tlketici grubuna
yansitabildigi ve pazarin diger tarafindaki tuketicilerin fiyatlandiriimadigi; bununla birlikte
Ucreti ylUklenen tarafin s6z konusu Ucretleri nihai fiyatlarina yansitabildikleri
bilinmektedir. Dolayisiyla her ne kadar Sahibinden aracihdiyla urin satin alan nihai
tlketiciler Sahibinden Uzerinden aldiklari hizmete karsilik her hangi bir maliyete
katlanmiyormus gibi gorunseler de esasinda aldiklari Grinin fiyatinin icerisinde
gizlenmig Uyelik aidati -ilan Ucreti- artisina da katlanmak durumunda kalabilmektedirler.
Dolayisiyla nihai tuketicilerin aldiklar tasit, emlak veya herhangi bir bagka urinun
fiyatinin icerisinde bu Ucretleri de 6demeleri olasidir.

(350) Ancak s6z konusu Ucretin fiyatlara yansitilip yansitimadigina veya ne oOlglde
yansitildigina donuk olarak objektif, makul ve gergekgi bir hesaplama yapmanin dosya
kapsaminda erisilebilen verilerle imkan dahilinde olamayacagi degerlendirildiginden,
musteriler bakimindan somut bir zarar hesabi yapilmasi mimkuin olamamistir.

(351) Sonug itibaryla;

- Sahibinden ilan bedelleri ile Sahibinden araciligiyla ara¢ satigI yapan tesebbuslerin
ve emlak satig/kiralama aracilik hizmeti veren tesebbuslerin mark-up oranlari,
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karliliklari ve aldiklari komisyon oranlari arasinda gorsel/grafik analizde dikkat ¢geken
kayda deger bir iliski gozlenmedigi,

- Sahibinden tarafindan uygulanan fiyatlarin ve goézlem doéneminde bu fiyatlarda
meydana gelen artisin ortalama ara¢ alim ve satim bedelleri, bu faaliyetlerden elde
edilen arac¢ bagina ortalama kar veya gayrimenkul satis ve kiralama hizmetlerinden
elde edilen ortalama komisyon tutarlari gibi parasal blytklUklere kiyasla gerek mutlak
gerekse oransal anlamda oldukg¢a dusuk oldugu,

- Bu durumun, Sahibinden tarafindan yapilan fiyat artisinin, platformun bir tarafinda yer
alan tesebbusler tarafindan mi Ustlenildigi; yoksa bu maliyetlerin kismen veya
tamamen platformun diger tarafinda bulunan nihai tiketicilere mi yansitildigina donuk
objektif, makul ve gercekgi bir hesaplama yapmayi blylk o6lglide olanaksiz hale
getirdigi,

- Her hallkarda bu tur bir hesaplamanin 6zellikle ¢ift tarafli pazarlarin kendine 6zgu
Ozellikleri de dikkate alindiginda maliyetlerin yansitilmasi konusunda pazarin
geneline iligkin yeterli bilgi ve/veya oldukga guglu varsayimlar gerektirmesi nedeniyle
s0z konusu hesaplamanin dosya kapsaminda erigilebilen verilerle imkan dahilinde
olamayacagi degerlendirildiginden, mugteriler bakimindan somut bir zarar hesabi
yapiimasinin mumkun olamadigi

belirlenmistir.
1.3.5.1.2. Oto Galerileri ve Emlakgilara Génderilen Ankete iliskin Degerlendirme

(352) Bu baslik altinda kurumsal musterilere uygulanan ylksek fiyatlarin (artan maliyetlerin)
tuketiciye yansitilip yansitilmadigina dair emlakgilardan ve oto galericilerden elde edilen
bilgilere yer verilecektir. Bilgi isteme yazilarina toplamda 88 emlakgi ve oto galerici
tarafindan cevap gonderilmigtir.

(353) Sahibinden’in kurumsal Uyelik Ucretlerinin ylksek olup olmadigi ve Sahibinden’e
Odedikleri Ucretlere iligkin maliyeti, komisyon oranini, aracilik bedelini, satig tutarini
arttirarak veya indirim marjini kisarak tuketiciye yansitma imkanlari olup olmadigi
sorusuna emlakgl ve oto galericilerin verdikleri cevaplar asagidaki tabloda
sunulmaktadir:

Tablo 65: Emlakgi ve Oto Galericilerin Sahibinden’e Odedikleri Ucretlere iliskin Verdikleri Yanitlar

Emlakgi Oto Galerici
Yuksek Fiyat Evet Hayir Evet Hayir
158 2 125 4
Tuketiciye Evet Hayir Cevapsiz Evet Hayir Cevapsiz
Yansitma 24 134 2 38 87 4
Kaynak: Emlakgi ve oto galericilerden gelen bilgiler

(354) Yukarida yer verilen tablodaki verilerden gorulecegi uzere ilgili bilgi talebine yanit veren
emlakgilarin %98,75’i, oto galericilerin ise %96,8’i, Sahibinden tarafindan sunulan ilan
paket Ucretlerinin ylksek oldugunu belirtmektedir. Emlakgilarin %83,75’i, Sahibinden’e
O0dedikleri Ucretleri tiketicilere yansitmadigini beyan ederken %1,25i, ilgili soruya yanit
vermemis, %15'i, ise yansittigini beyan etmistir. Galericilerin %67,44’0G, Sahibinden’e
Odedikleri Ucretleri tlketicilere yansitmadigini beyan ederken %3,1’i, ilgili soruya yanit
vermemis, %29,4’0 ise yansittigini beyan etmistir.

(355) Tesebbuslerden gelen yanitlar toplulastinilirsa; emlakglr ve galericilerin %97,9'u
Sahibinden tarafindan sunulan ilan paket Gcretlerinin ylksek oldugunu, %76,4’Gniln ise,
Sahibinden’e ddedikleri Ucretleri tuketiciye yansitmadigini beyan ettigi gérulmektedir.
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(356) Asagidaki tablolarda, Sahibinden’e O&dedikleri Ucretlere iligkin maliyeti tlketiciye
yansittigini beyan eden 24 emlakginin ve 38 galericinin bu maliyeti ne oranda tuketiciye
yansittigina iligkin dagihm yer almaktadir:

Tablo 66: Sahibinden’e Odenen Ucretlerin Tiketicilere Yansitiimasi Hakkinda Emlakgi ve Oto
Galericilerden Gelen Cevabi Yazilar

Tiketiciye yansitma orani Emlakgilar Oto Galericiler
%1-10 Arasi Yansittim 4 13
%11-25 Arasi Yansittim 10 12
%26-50 Arasi Yansittim 5 4
%51-75 Arasi Yansittim 2 2
Tamamini Yansittim 3 7
Toplam 24 38
Kaynak: Emlakgi ve oto galericilerden gelen bilgiler

(357) Yukarida yer verilen tabloya goére, ornegin 24 emlakgidan ugl, 38 galericiden yedisi
Sahibinden’e &dedikleri Ucretlere iliskin maliyetin tamamini tlketiciye yansittigini
soylerken bu maliyetin %1-10 arasinda deg@isen oranini tuketiciye yansittigini sdyleyen
dort emlakgi, 13 galerici bulunmaktadir.

(358) Galerici ve emlakgilardan bazilarinin Sahibinden’e 6dedikleri Ucretleri nihai tlketiciye
yansitip yansitmadiklarina iligkin agiklamalari su sekildedir:

(.....) cevabi yazisinda; “Bdyle bir uygulama yapmamiz miimkiin degildir. Alim satim
surecglerinde alici ve satici pazarlik asamasinda ve teklif asamasinda gayet seffaf bir
sekilde satis bedelini net bir bir sekilde duymaktadirlar. Bizim en fazla
yapabilecegimiz uygulama hak ettigimiz komisyon bedelini tam almak igin gerekli tiim
pazarlama aktivitelerini yapmis olmak ve bunu alici ve saticiya fayda saglayacak
sekilde ispat etmek olabilir’

(.....) cevabi yazisinda; “Hayir olmadi. Devlet zaten bir siire énce komisyon
oranlarimizi oran olarak dlsiird(i ve bir yasaya bagladi. Ayrica uzun zamandir piyasa
kot gidiyor.”

(.....) cevabi yazisinda; “Tiiketiciye yansitmadim kendi kdrimdan zarar ettim.”

(.....) cevabi yazisinda; “Fiyat uygulamamiz seffaf oldugu igin tliketiciye yansitma
durumumuz olmamaktadir.”

(.....) cevabi yazisinda; “Satis yapabilmek igin mlisteriye uyguladigimiz komisyon
oranlarini didgtriiyoruz.”

(.....) cevabi yazisinda; “... bu maliyete tiimdyle katlanip, tiiketiciye herhangi bir bedel
yansitmadigini...”

(.....) cevabi yazisinda; “Sattigimiz malin k&rini diglirek yapiyoruz.”

(.....) cevabi yazisinda; “Bu ve benzeri bedelleri miisteriye yansitmamiz ¢ok zor (...)
arag fiyatlarini bireysel yada firma olarak hickimse artirip dlisiiremez. Piyasa denilen
gériinmez bir gli¢ ve denge var. Bu dengeye herkes uymak zorundadir.

(.....) cevabi yazisinda; “Sahibinden.com’un arag¢ fiyatlarimizi belirleyen gider
kalemlerinden sadece 1’i. Bu denele direkt olarak fiyatlara yansitmamiza etken degil.”

(.....) cevabi yazisinda; “Hayir, sirketimiz rekabetgi piyasa kosullari nedeni ile bu
maliyeti Ustlenmig ve tiiketiciye yansitmamigtir.”

(359) Sektordeki derneklerden de benzer yonde cevaplar sunulmustur:

Ankara Oto Galericileri Dernegi; “Bu artisi biz Arag¢ fiyatlarina ayni oranda
yansitmamiz mimkdn olamamaktadir.”
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- Ankara Tium Emlakgilar Meslek Esnaf Odasi; “Meslek Esnaf Odamiza lye olan
Sorumlu Emlak Danismanlarinin, gevrimici ilan yeri platformlarina édedikleri ilan
ticretlerinin maliyetini; komisyon oranini, aracilik bedelini, satis tutarini artirarak veya
indirim marjini kisarak tiiketiciye yansitma imkanlari yoktur. Clinkd tiim bu masrafiari
hizmet bedelinin igersinden karsilamakta ve asla muisterisine yansitmamaktadir.”

- Izmir Emlak Komisyonculari Odasr; “Uyelerimizin almis olduklari hizmet bedeli %3
iken 2018 tarihinde nihai tiketici lehine indirim yapilmig olup lyelerimiz hizmetlerinde
hicbir degigiklik olmamasina ragmen hatta pazarlama portallari gibi giderlerinde fahis
artislar olmasina ragmen komisyon oraninda yapilan indirime ek olarak yine tlketici
lehine zaman zaman indirim dahi yapilmaktadir.”

seklinde beyanda bulunmusglardir.

(360) Esasinda gayrimenkul satis/kiralamasinda muhtemel goérilen bu transferi sinirlayan
hukuki dizenleme bulunmaktadir. Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yoénetmelik'in “Hizmet
Bedeli” baglikli 20. maddesine gore, satis isleminde emlakg¢inin alacagi aracilik bedeli
satis bedelinin katma deger vergisi hari¢ %4’Unden; kiralama isleminde emlakginin
alacagi aracilik bedeli kira bedelinin katma deger vergisi hari¢ bir aylik tutarindan fazla
olamaz. Dolayisiyla bu duzenleme sonrasinda emlak danigmanlarinin alacagi hizmet
bedelinin Ust sinir1 belirlenmisgtir.

361) Ote yandan tlketici refahinin tek parametresi fiyat olmadigindan, Sahibinden’in
uyguladigi “yuksek fiyat” neticesinde kurumsal Uyelerin ilan sayilarinda bir disis
yasanip yasanmadiginin da incelenmesi gerekmektedir. 2018-2020 yillari arasinda
gerek emlak gerekse vasita kategorisinde Sahibinden platformunda kurumsal Gyelerin
yayimladiklari ilan sayilarinda yillar i¢cinde bir dislis yasanmamis aksine ilan sayilari
artmistir. Emlak kategorisinde 2018 yilinda (.....) olan ilan sayisi 2019°da (.....); 2020’de
(.....) olarak gerceklesmistir. Vasita kategorisinde ise 2018 yilinda (.....) olan ilan sayisi
2019'da (.....); 2020’de (.....) olarak gergeklesmistir.

(362) Ayrica, yapilan anket kapsaminda emlakgl ve galericilerden Sahibinden’in ilan
fiyatlarinin %15-20 ve %50 oranlarinda artmasi kargisinda nasil aksiyon alacaklarina
iliskin bilgi talep edilmistir. TesebbuUslere bu sorularda birden fazla sikki isaretleme hakki
taninmistir. S6z konusu bilgi talebine emlakgi ve oto galericilerinin verdikleri yanitlar
asagidaki tabloda sunulmaktadir:

Tablo 67: Sahibinden’in Paket Ucretlerinde %15-20 Oraninda Fiyat Artisi Gergeklesmesi Durumunda
Emlakgi ve Oto Galericilerin Alacaklari Aksiyonlar

Alinan Aksiyon Emlakgilar | Oto Galericiler
Sahibinden’deki ilan sayimi azaltarak rakip platformlara agirlik veririm. 84 61
Sahibinden Oyeligimi sonlandirarak rakip platformlara gecerim. 42 32
Sahibinden’deki ilan sayimi azaltirirm ancak rakip platformlara gecis 30 23
yapmam.

Rakip platformlardaki ilan sayimi azaltarak Sahibinden’e agirlik veririm. 11 4

Rakip platformlardaki tyeligimi sonlandirarak sadece Sahibinden ile

devam ederim. 9
Sahibinden’deki ilan sayimi azaltarak Ucretsiz platformlara (Facebook

L L 73 42
Marketplace, Instagram, Letgo vb.) agirlik veririm.
Sahibinden Oyeligimi sonlandirarak Ucretsiz platformlara gecerim. 32 15
Sahibinden’deki doping hizmetlerinden vazgecerim. 58 31
Herhangi bir eylemde bulunmam. 10 19

Kaynak: Emlakgilardan ve oto galericilerden gelen bilgiler

(363) Yukarida yer verilen tablolda verilen cevaplarda en ¢ok segilen yanitin, 84 emlakgli, 61
oto galericinin Sahibinden tarafindan paket Ucretlerinde %15-20 oraninda fiyat artisi
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gerceklestirimesi durumunda “Sahibinden’deki ilan sayimi azaltarak rakip platformlara
agirlik veririm’ seklinde oldugu gorulmektedir.

Tablo 68: Sahibinden’in Paket Ucretlerinde %50 ve Uzeri Oranda Fiyat Artisi Gergeklesmesi Durumunda
Emlakgi ve Oto Galericilerin Alacaklari Aksiyonlar

Alinan Aksiyonlar Emlakgilar | Oto Galericiler
Sahibinden’deki ilan sayimi azaltarak rakip platformlara agirlik veririm. 53 36
Sahibinden Gyeligimi sonlandirarak rakip platformlara gegerim. 91 67
Sahibinden’deki ilan sayimi azaltirim ancak rakip platformlara gecis 16 18
yapmam.
Rakip platformlardaki ilan sayimi azaltarak Sahibinden’e agirlik veririm. 9 5
Rakip platformlardaki tyeligimi sonlandirarak sadece Sahibinden ile 11
devam ederim.
Sahibinden’deki ilan sayimi azaltarak Ucretsiz platformlara (Facebook

9 L 51 33

Marketplace, Instagram, Letgo vb.) agirlik veririm.
Sahibinden lyeligimi sonlandirarak Ucretsiz platformlara gecerim. 48 33
Sahibinden’deki doping hizmetlerinden vazgecgerim. 47 29
Herhangi bir eylemde bulunmam. 9 11
Kaynak: Emlakgi ve oto galericilerden gelen bilgiler

(364) Yukarida yer verilen tabloda verilen cevaplarda en ¢ok secilen yanitin, 91 emlakgi, 67
oto galericinin Sahibinden tarafindan paket Ucretlerinde %50 ve Uzeri oranda fiyat artigi
gerceklestiriimesi durumunda “Sahibinden (yeligimi sonlandirarak rakip platformlara
gecerim.” seklinde oldugu gorulmektedir.

(365) Dolayisiyla Sahibinden fiyatlarinda %15-20 oraninda bir artis yasanmasi durumunda
emlakgilar ve galericilerin ¢ogunlukla Sahibinden’deki ilan sayilarini azaltarak rakip
platformlara agirlik verdikleri, %50 ve Uzeri oranda bir artis yasanmasi durumunda ise
Sahibinden’deki Uyeliklerini sonlandirarak rakip platformlara gegeceklerini ifade ettikleri
goOrulmektedir. Buradan hareketle, Sahibinden ile aralarinda fiyat farki oldukga rakiplerin
Uye ve dolayisiyla ilan elde edebilecegi, bu fiyat farkinin ¢ok acgilmasi halinde ise
Sahibinden’in tyelerinin dnemli dlglide rakiplere gececegi anlasiimaktadir.

(366) Asagidaki tablodan da goéruldigu Uzere, Sahibinden fiyatlarinin distigu olasi bir
senaryoda ise 91 emlakgi ve 123 oto galerici “Sahibinden’de verdigim ilanlarin sayisini
artirirrm.”  segenegini isaretlemigtir. Boyle bir durumda emlakgilar ve galericiler
Sahibinden’deki ilan sayilarini arttirmayi tercih edecek, rakip platformlarin ilan sayilari
dusecek veya azalacak ve Uye elde etmeleri guclesecektir.

Tablo 69: Sahibinden’in ilan Paket Ucretlerini Diisiirmesi Halinde Emlakgi ve Oto Galericilerin Alacag!
Aksiyonlar

Sahibinden’in ilan paketi Ucretlerinin distigu olasi bir senaryoda
ilan portféyliniuzi nasil dagitirsiniz?

Emlakgilar Oto Galericiler

Diger ucretli platformlardaki ilan sayisini artiririm. 11 11
Sahibinden’de verdigim ilanlarin sayisini artiririm. 123 91
Mevcut ilan portféyimde bir degdisiklik yapmam. 26 27

Kaynak: Emlak¢i ve oto galericilerden gelen bilgiler

367) Ote yandan Tablo 67’'de goriildigi tzere 30 emlakgl ve 23 oto galerici Sahibinden
fiyatlarinda %15-20 oraninda artig olmasi halinde “Sahibinden’deki ilan sayimi azaltirrm
ancak rakip platformlara gegis yapmam” segenegini isaretlemistir. Bu veriye dayanilarak
kurumsal Gyelerin Sahibinden platformunda yayimladiklari ilan sayilarini azaltmalarinin,
tiketicinin daha az sayida ilana ulagsacak olmasi nedeniyle tiketici refahinda kayba
neden olacag! akla gelmekle birlikte bu yorumun iki nedenden dolayi hatali sonuca
g6turecegi degerlendiriimektedir: birincisi, fiyat artiglari sonrasinda kurumsal tyelerin bir
kismi tablodan da goérildugu Uzere rakip platformlara ya da Ucretsiz platformlara gegis
yapacagini belirtmis olup, bu durumda ilan taleplerinin bir bélimunu rakip platformlara
yoneltecekleri ve bodylece mevcut ilan portfoylerini korumaya calisacaklari
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anlasiimaktadir. Nitekim 73 emlakgl 42 oto galerici “Sahibinden’deki ilan sayimi
azaltarak licretsiz platformlara (Facebook Marketplace, Instagram, Letgo vb.) agirlik
veririm” seklinde yanit vermistir. ikincisi, Sahibinden platformu tizerindeki ilan sayisinin
azalmasi ve ilanlarin diger platformlara kaymasi gayrimenkul/vasita arayan tuketicinin
de diger platformlara yonelmesine neden olacagindan orta-uzun vadede platform
rekabetini artiracagl ve bu durumun da tuketici refahinda olumlu etkiye neden olacagi
degerlendiriimektedir. Zira gayrimenkul/vasita ilani arayan kullanicilarin bir platformu
kullanma yonundeki talepleri o platformda verilen ilan sayisi arttikga artacaktir.

(368) Sahibinden dyeligini sonlandiran ya da Uyelik Ucretlerinin artmasi halinde diger
platformlara yoOneleceklerini ifade eden tesebbuslerden bazilarinin ifadeleri su
sekildedir:

- (.....) cevabi yazisinda; Sahibinden ile ilk kuruldugu yilda bir yil deneme amagli
calistigini ancak ¢alisma kosullarini surekli degistirmesi ve fiyatlarin da ayni isi yapan
diger firmalardan pahali olmasi nedeniyle sozlesmesi bittiginde yenilemedigini,
mevcut durumda Hurriyet Emlak ile ¢alistigini,

- (.....) cevabi yazisinda; sosyal medyanin su an icin tam olarak Sahibinden’in yerini
tutmadigini, ancak portal Ucretlerinde daha fazla artis olmasi durumunda tercih
edebileceklerini,

- (.....) cevabi yazisinda; mevcut durumda Hurriyet Emlak, Zingat, Facebok ve
Instagramda ilan verdiklerini, Uyelik Ucretlerinin yeterince yuksek oldugunu, daha
fazla bir artis olursa Ucretsiz platformlara yoneleceklerini, 6érnedin Letgoda ilan
verdiklerini, Facebook’ta daha 6nce ilan verdikleri ve verim aldiklarini, esdeger
olmasa da bu sitelere harcadiklari paralari sosyal medyaya harcasalar daha g¢ok
verim alacaklarini,

- (.....) cevabi yazisinda; Sahibinden’in ylksek fiyatlari karsisinda Uyelik ve ilan
Ucretlerinin daha az oldugu yerlere ilan verdiklerini ancak Sahibinden’in satis glicinu
bildiklerinden Uyeliklerini tamamen sonlandirmadiklarini

beyan etmistir.

(369) Diger yandan, dosya kapsaminda elde edilen bilgilerden mevcut durumda kurumsal
dyelerin diger platformlari da aktif bir sekilde kullandiklari tespit edilmistir. Asagdidaki
tablo ve grafiklerden goruldigu Uzere, ankete cevap gonderen emlakgilardan %871’
galericilerden %56’s1 alternatif siteleri kullandiklarini, baska bir ifadeyle Sahibinden
disindaki platformlara da ilan verdiklerini ifade etmistir. Ankete cevap godnderen
emlakgilarin %19’u, galericilerin %38’i Sahibinden digindaki sitelere ilan vermediklerini
ifade etmis, galericilerin %6’sI ise bu soruyu cevapsiz birakmistir.

(370) Asagidaki tabloda, vasita ve emlak kategorilerinde galerici ve emlakgilarin Sahibinden
diginda kullandiklari diger platformlarin dagihimina yer verilmektedir:

Tablo 70: Emlakgi ve Oto Galericilerin Uye Olduklari Alternatif Platformlar

Platform Adi Oto Galericiler Platform Adi Emlakgilar
Araba.com 18 | Zingat.com 24
Arabam.com 55 | Emlakjet.com 37
Tasit.com 6 | Hurriyetemlak.com 54
Otonomi.com 6 | Satisgaranti.com 2
Satisgaranti.com 3 | Emlaksitem.com 2
Letgo 36 | Letgo 2
Facebook 50 | Facebook 28
Instagram 59 | Instagram 57
Diger 7 | Diger 11
Kaynak: Emlakgi ve oto galericilerden gelen bilgiler
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(371) Asagidaki grafikte vasita kategorisinde oto galericilerin Sahibinden disinda kullandiklari
diger platformlarin dagilimina yer verilmektedir:

Grafik 32: Oto Galericilerin Sahibinden Disinda Kullandiklari Platformlar

Oto Galericilerin Sahibinden Disinda Kullandigi Platformlar
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Kaynak: Anket yanitlari

(372) Asagidaki grafikte emlak kategorisinde emlakgilarin Sahibinden disinda kullandiklari
diger platformlarin dagilimina yer verilmektedir:

Grafik 33: Emlakgilarin Sahibinden Disinda Kullandiklari Platformlar
Emlakcilarin Sahibinden Disinda Kullandigi Platformlar
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Kaynak: Anket yanitlari

(373) Yukarida yer verildigi Gzere galerici ve emlakgilarin ¢cogu, Sahibinden ile birlikte alternatif
platformlari da kullandiklari yoninde cevap verdiginden, kurumsal Uuyelerin
Sahibinden’de yayimladiklari ilan sayisini azaltmalarinin tlketicinin daha az ilana
ulagsmasina ve tuketici refahinda kayba neden olmayacagi ve emlakgi ve galericilerin
halihazirda diger sitelerde portféyleri bulundugu degerlendiriimektedir.

(374) Bu noktada belirtmek gerekir ki, tim bu hususlarin yani sira sektor temsilcilerinin ve
rakiplerin gogu da Sahibinden’in fiyatlarina midahalenin pazardaki rekabetin seyrini
olumsuz etkileyecegi gortsini benimsemigtir:

- (.....) cevabi yazisinda; “Kurumsal lyelik (cretlerinde yapacaklari indirimler bizim
kurumsal liye sayimizin ve ayni zamanda kurumsal (ye gelirimizin diismesine sebep
olacaktir...Fiyat indirimlerinin galeri sayimiza olacak bu olumsuz etkisi, galerilerden
elde edecegimiz ilan sayisini da olumsuz etkileyecektir.”
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(.....) cevabi yazisinda; “... Sirketimizin fark yaratacagdi 6nemli alanlardan biri yerlesik
isletmecinin  sundugu paketlerin/tarife planlarinin altinda fiyatlama yaparak
hizmetlerimizin yayginlasmasini saglamak olmaktadir. Kurumunuz tarafindan alinmig
olan 18-36/584-285 sayili karar ... ise Sahibinden.com’'un fiyatlarinin
baskilanmasina/arttirlmamasina neden olabilecektir. Bu durum ise zaten géreli
olarak Sahibinden tarifeleri ile karsilagtirildiginda dlisiik olan Sirketimiz tarifilerinin
ilan verenler tarafindan yine géreli olarak pahali bulunmasi sonucunu
dogurabilecektir.”

(.....) cevabi yazisinda; “Sahibinden gibi sektérde hadkim durumda olan bir sirketin
fiyatlar diisiirmesi rekabeti olumsuz etkileyecektir. Fiyat savaslarina neden olacak ve
rakiplerin karliligini direkt etkileyecektir.”

(.....) cevabi yazisinda; “Sahibinden sitesinin lcretlerindeki disdsgler, (.....) sitesinin
mevcut liye sayisinda ve gelirinde yiiksek oranda diiglis saglayacaktir.” seklinde ifade
etmistir. Ancak daha sonra bu goruslerini guncelleyerek asagidaki sekilde beyanda
bulunmustur: “Sahibinden vasita ilan kategorisinde direkt rakiplerimizden en
biaydguddr. Hakim konumda bulundugundan dyelik fiyatlandirmalarindaki degisim
diger takip eden rakiplerindeki fiyatlarin da gérece degismesine sebep olacaktir.
Halihazirda pazarin gogunluguna sahip Sahibinden’a karsi Pazar payi almak igin pek
¢Ok Kkliglik rakip fiyat kirarak hizmet Ucretlerini maliyet seviyesine c¢ekmektedir.
Sahibinden fahis lyelik licretleri sayesinde yillardir yliksek kar oraniyla ¢calismakta ve
elde ettigi kar pazarin gelismesi adina harcamamaktadir. (.....) sitelerimizde 2 tiir
tiyelik bulunmaktadir: ticretli ve iicretsiz. Ucretsiz iiyeliklerde yiiksek trafik alan (.....)
icin ilan adedi sinirll oldugundan kurumsal (lyeler ihtiyaglari dahilinde farkli
paketlerimizden birini tercih ederek daha fazla ya da sinirsiz ilan hakkina sahip
olurlar. Sahibinden.com’un (yelik (Ucretlerinde yasanan bir degisim (cretsiz
tiyeliklerde ciddi bir degisim olmasina sebep olmazken; (cretli kurumsal lyeliklerde,
Sahibinden.com’un lcretlerini yiksek bulan kurumsal Uyelerin Ulyelik almaya
baslamasi sebebiyle gérece az bir diiglis yasanabilir. Halihazirda hem Sahibinden
hem de (.....) Ucretli Gyeligi olan kurumsal (yelerde fiyat dlslist sebebiyle (.....)
tiyeliginin sonlandirilmasi durumunun yasanma olasiligi bir hayli disdktir. Su anki
Sahibinden fiyatlamasi bu kurumsal dyeler icin yalnizca ekonomik verimsizlik
olusturmaktadir. Bireysel liyelikler igin ise lcretsiz ilan adedi hakki Sahibinden’da ¢ok
daha azdir. Bu durum ayni yil igcerisinde 1°den fazla ilan vermek isteyen tliketicilerin
ya da ayni anda fakli platformlarda ilanini yayinlamak isteyen tiiketicilerin (.....) gibi
rakip sitelere ybnelmesini saglamaktadir. Ancak bireylerdeki marka bilinirliginin diisiik
olmasindan sebebiyle Sahibinden.com’un ilan adedinde sinirlamalarini gevsetmesi
durumu direkt olarak ilan veren birey sayisinda azalisa neden olabilir. llan arayan
tlketicilerdeki artis-azalis ilan adedinin sayisiyla paralel degisim gbéstermektedir. Bu
sebeple yukarida agiklanan tiim durumlar igin ilan arayan tliketicilerdeki degisim de
paralel olacaktir. Yukarida aktarilan tiim senaryolarin toplam etkisi dusindldiginde;
Sahibinden.com’un yliksek fiyat politikasi kurumsal dyelerin, vasitalarinin ilan
gosterimi igin ayirdiklari bltgelerde ¢ok yliksek bir orani isgal etmekte ve g¢ogu
kurumsal dye bu sebeple rakip firmalari denemek ya da aktif kullanici olmak lizere
bltge ayiramamaktadir. Bu durum (.....)’un yani sira diger rakipleri de zorlamakta ve
tum pazarda verimsizlige ve tekellige sebep olmaktadir.”

(.....) cevabi yazisinda; “Sahibinden sadece emlak sektoriinde faaliyet gbstermeyen,
yatay bir platform oldugu i¢in firmanin site trafigi (.....)’In Uzerinde bulunmaktadir. Bu
nedenle firmanin fiyatlarinda yapacadi indirim, ilgili sitenin trafiginin daha fazla
olmasindan dolayr en az 1 yil sire ile (.....)In emlakg! sayisi ve ilan sayisinin
azalmasina neden olabilecektir.”seklinde ifade etmistir. Ancak daha sonra bu
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gorusglerini guncelleyerek su sekilde beyanda bulunmustur: “Birden ¢ok sektérde
hizmet veren, yatay platform olmanin avantajiyla yiiksek ve diistik maliyetli kullanici
trafigi avantajini elinde bulunduran rakibimizin fiyat politikasiyla mdigterilerimizin
pazarlama blitgelerini yliksek oranda isgal ettiklerini yine mdlisterilerimizden
duymaktayiz. Bunun bize yeni miigteri kazaniminda etkisi negatiftir. Farkli ¢cevrimigi
pazarlama platformlarinda harcama yaparak deneyimlemek isteyen aday
mlsterilerimizin blitcesel yetersizlikler nedeniyle tereddiit yasadigini, yada tek
platformda kalacak kadar biitce ayirabildigini belirterek hizmet kalitesi anlaminda
memnun olmasina ragmen bizimle ¢alismayi strdiirmeye devam edemedigi érnekleri
gbézlemlemekteyiz.”

- Ankara Oto Galericileri Derneginin cevabi yazisinda; “Son zamanlarda ¢evirim i¢i ilan
sitelerinin (cretlerinin asiri derecede artmasi, saticilarin bir kismini sosyal medya
platformlarina yénlendirmistir. Dileriz ki ileriki yillarda sosyal medya platformlari diger
cevirim i¢i ilan sitelerine alternatif olur ve rekabetle fiyatlar makul seviyelere iner.”

- (.....) cevabi yazisinda; Sahibinden platformunun kurumsal Uyelik Ucretlerinde
yasanabilecek bir dusltsun (.....) platformu bakimindan olasi etkilerine iligkin olarak;
“kurumsal ilan veren igletmeler bakimindan ilan giris sayisinda azalma olacagini
diastndyoruz”

seklinde beyanda bulunmustur.

(375) Boylelikle, (.....) ve (.....) ((.....)) disindaki tesebbusler ile dernek temsilcileri,
Sahibinden’in fiyatlarina midahale edilmesinin  pazardaki rekabeti olumsuz
etkileyecegini duginmektedir.

.3.5.1.3. Sahibinden’e Odenen Uyelik Ucretlerinin Oto Galerileri ve Emlakgilarin
Faaliyetlerini Zorlastirip Zorlastirmadigina lligkin Degerlendirme

(376) Bu baslk altinda Sahibinden platformunu kullanan diger tuketici grubu olan oto
galericiler ve emlakgilar Uzerindeki fiyat artislarinin etkisi incelenecektir. Sahibinden’in
kurumsal Uyelerden tahsil ettigi ilan fiyatlarindaki artiglarin emlakgi ve galericilerden
olusan kurumsal musgterilerin faaliyetlerini zorlastiracak bir etkisinin bulunup
bulunmadiginin incelenebilmesi amaciyla Sahibinden’e édenen Ulyelik Ucretlerinin oto
galerileri ve emlakgilarin gelir ve giderleri igindeki pay! incelenmigtir.

(377) Oto galericilik ve emlakgilik faaliyeti yartten tesebbuslerin yillik temel maliyet kalemleri
kira/aidat giderleri, elektrik/su/isinma giderleri, personel Ucretleri, tasit giderleri, cevrim
ici platformlara 6denen Ucretler ve diger giderlerden olusmaktadir. Bu kapsamda
Sahibinden kurumsal musterilerinin 2018-2020 yillar arasinda Sahibinden’e ve diger
cevrim ici platformlara 6dedikleri yillik Gcretlerin toplam maliyetleri ve gelirleri icindeki
payinin Olgcilmesi amaciyla emlakgilar ve oto galericileri ile sektor temsilcilerinden
bilgi/belge talep edilmigtir..

(378) Asagidaki tabloda oto galericilik faaliyeti ylraten kurumsal masterilerin 2018-2020 yillari
arasinda Sahibinden’e 6dedikleri tcretlerin toplam maliyetleri icindeki payinin dagilimi
gOsterilmektedir.

Tablo 71: Oto Galericiler tarafindan Sahibinden’e Odenen Yillik Ucretlerin Toplam Yillik Maliyetleri
indeki Payinin Dagilimi (Tesebbus Sayisi)

Sahibinden’e Odenen Ucretlerin Toplam Maliyetler icerisindeki Payi (Yillik) | 2018  |[2019 [2020
%51+ 14 14 20
%31-50 15 25 25
%16-30 31 34 37
%6-15 33 34 31
%0-5 36 22 16
Toplam Oto Galerici Sayisi 129
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| Kaynak: Oto galericilerden gelen bilgiler |

(379) Yukarida yer verilen tabloya gore ornegin 2018 yilinda ankete katilan 129 oto galericiden
14’4nun, toplam maliyetleri icinde Sahibinden’e 6dedigi Uyelik Ucretinin payi, %50’in
Uzerinde iken 15’inin, toplam maliyetleri icerisinde Sahibinden’e 6dedigi Uyelik tcretinin
payl, %31-50 araligindadir. Bu tablodaki verilere dayal olarak kurumsal musterilerin
Sahibinden’e 6dedikleri UGcretlerin toplam maliyetleri igindeki payina iliskin olarak en
yuksek sayidaki cevaplara bakildiginda, 2018 yilinda galericilerin %(.....)'unun payin
%0-5 arasinda degistigini %(.....)'inin payin %6-15 arasinda degistigini; 2019 yilinda
galericilerin %(.....)’unun payin %6-15 arasinda degistigini, yine ayni oranda galericinin
payin %16-30 arasinda degistigini; 2020 yilinda galericilerin %(.....)’sinin payin %16-30
arasinda degistigini; %(.....)unun payin %6-15 arasinda degistigini beyan ettigi
gorulmektedir.

(380) Asagidaki tabloda emlakgilik/gayrimenkul danigmanligi faaliyeti ylaruten kurumsal

masterilerin 2018-2020 vyillari arasinda Sahibinden’e o6dedikleri Ucretlerin toplam
maliyetleri igindeki payinin dagilimi gosterilmektedir.

Tablo 72: Emlakgilar tarafindan Sahibinden’e Odenen Yillik Ucretlerin Toplam Yillik Maliyetleri
Icerisindeki Payinin Dagihmi (Tesebbis Sayisi)

Sahibinden'e Odenen Ucretlerin Toplam Maliyetler icerisindeki Payi (Yillik) 2018 |2019 |[2020
%51+ 30 34 42
9%31-50 46 50 54
%16-30 37 42 39
%6-15 31 23 15
%0-5 16 11 10
Toplam Emlakgi Sayisi 160
Kaynak: Emlakgilardan gelen bilgiler

(381) Yukarida yer verilen tabloya gore 6rnegin 2018 yilinda ankete katilan 160 emlakginin
30’unun, toplam maliyetleri icinde Sahibinden’e 6dedigi Uyelik Gcretinin payi, %50’in
uzerinde iken 46’sinin, toplam maliyetleri icerisinde Sahibinden’e 6dedigdi Uyelik Ucretinin
payl, %31-50 araligindadir. Bu tablodaki verilere dayali olarak emlakgilik/gayrimenkul
danismanligi faaliyet yurtten kurumsal musterilerin Sahibinden’e 6dedikleri Ucretlerin
toplam maliyetleri icindeki payina iliskin olarak en yiksek sayidaki cevaplara
bakildiginda, 2018 yilinda emlakgilarin %(.....)'inin payin %31-50 arasinda degistigini
%(.....)inin payin %16-30 arasinda dedgistigini; 2019 yilinda emlakgilarin %(.....)’inin
payin %31-50 arasinda degistigini, %(.....)'inin payin %16-30 arasinda degistigini; 2020
yilinda emlakgilarin %(.....)'inin payin %31-50 arasinda degistigini; %(.....)'inin payin
%51+ oldugunu beyan ettigi gortlmektedir.

(382) Asagidaki tabloda oto galericilik faaliyeti ylraten kurumsal musterilerin 2018-2020 yillari
arasinda Sahibinden’e  ddedikleri  Ucretlerin  toplam gelirleri icindeki payi
gOsterilmektedir.

Tablo 73: Oto Galericiler tarafindan Sahibinden’e Odenen Yillik Ucretlerin Toplam Yillik Gelirleri
erisindeki Payinin Dagilimi (Tesebbus Sayisi)

Sahibinden'e Odenen Ucretlerin Toplam Gelirler icerisindeki Payi (Yillik) 2018 [2019 |2020
%51+ 11 9| 13
%31-50 8 200 21
%16-30 26 26| 28
%6-15 45 41| 41
%0-5 39 33] 26
Toplam Oto Galerici Sayisi 129
Kaynak: Oto galericilerden gelen bilgiler
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(383) Yukarida yer verilen tabloya gore 6rnegin 2018 yilinda ankete katilan 129 oto galericiden
11’inin, toplam gelirleri igcinde Sahibinden’e 6dedigi Uyelik Ucretinin payi, %50’in Uzerinde
iken 8’inin, toplam gelirleri igerisinde Sahibinden’e 6dedigi Gyelik tcretinin payi, %31-50
araligindadir. Bu tablodaki verilere dayali olarak kurumsal musgterilerin Sahibinden’e
odedikleri Ucretlerin toplam gelirleri icindeki payina iliskin olarak en ylksek sayidaki
cevaplara bakildiginda, 2018 yilinda galericilerin %(.....)'inin payin %6-15 arasinda
degistigini %(.....)’Unan payin %0-5 arasinda dedgistigini; 2019 yilinda galericilerin
%(.....)'inin payin %6-15 arasinda degistigini, %(.....)'inin payin %0-5 arasinda
degistigini; 2020 yilinda galericilerin %(.....)'inin payin %6-15 arasinda degistigini;
%(.....)’sinin payin %0-5 arasinda degistigini beyan ettigi gorulmektedir.

(384) Asagidaki tabloda emlakgilik/gayrimenkul danigsmanhdi faaliyeti yuriten kurumsal

musterilerin 2018-2020 yillari arasinda Sahibinden’e ddedikleri Gcretlerin toplam gelirleri
icindeki payi gosterilmektedir.

Tablo 74: Emlakgllar tarafindan Sahibinden’e Odenen Yillik Ucretlerin Toplam Yillik Gelirleri icerisindeki
Payinin Dagilimi (Tesebbus Sayisi)

Sahibinden'e Odenen Ucretlerin Toplam Gelirler igerisindeki Payi (Yillik) 2018 |2019 |2020
%51+ 13 15 17
%31-50 28 23| 36
%16-30 41 57| 50
%6-15 48 43| 29
%0-5 30 22| 28
Toplam Emkalgi Sayisi 160
Kaynak: Emlakgilardan gelen bilgiler

(385) Yukarida yer verilen tabloya gore o6rnegin 2018 yilinda ankete katllan 160 oto
emlakgidan 13’Undn, toplam gelirleri igcinde Sahibinden’e 6dedigi Uyelik Ucretinin payi,
%50’in Uzerinde iken 28’inin, toplam gelirleri icerisinde Sahibinden’e 6dedigi Uyelik
Ucretinin payi, %31-50 araligindadir. Bu tablodaki verilere dayali olarak kurumsal
musterilerin Sahibinden’e 6dedikleri Ucretlerin toplam gelirleri igindeki payina iliskin
olarak en ylUksek sayidaki cevaplara bakildiginda, 2018 yilinda emlakgilarin
%(.....)unun payin %6-15 arasinda degistigini %(.....)’'Unun payin %16-30 arasinda
degistigini; 2019 yilinda emlakgilarin %(.....)'unun payin %16-30 arasinda degistigini,
%(.....)inin payin %6-15 arasinda degistigini; 2020 yilinda emlakgilarin %(.....)’inin
payin %16-30 arasinda degistigini; %(.....)'inin payin %31-50 arasinda degistigini beyan
ettigi gorulmektedir.

(386) Yukarida yer verilen degerlendirmeler dogrultusunda, Sahibinden’in fiyat artiglarinin oto
galericiler ve emlakgilar Uzerinde onemli duzeyde bir etkisinin gozlenmedigi
degerlendiriimektedir.

(387) Ote yandan emlakgi ve oto galericilerin, aracilik ettikleri gayrimenkul/vasita
satiglari/kiralamalar icerisinde Sahibinden’in payinin ne olduguna iligkin verdikleri
cevaplar asagida sunulmaktadir:

Tablo 75: Emlakgilarin Aracilik Ettikleri Gayrimenkul Satig/Kiralamalari igerisinde Sahibinden’in Payinin
Dagilimi (Tesebbus Sayisi)

Aracilik ettiginiz gayrimenkul satiglari/kiralamalari i¢cerisinde Sahibinden'in tahmini pay! ne kadardir?

%0-20 29
%20-40 49
%40-60 47
%60-80 26
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%80-100 9
Toplam 160
Kaynak: Emlakgilardan gelen bilgiler

Tablo 76: Galericilerin Aracilik Ettikleri Vasita Satis/Kiralamalari igerisinde Sahibinden’in Payinin
Dagilimi (Tesebbis Sayisi)

Aracilik ettiginiz gayrimenkul satiglari/kiralamalari i¢cerisinde Sahibinden'in tahmini payi ne kadardir?

%0-20 20
%20-40 36
%40-60 43
%60-80 14
%80-100 16
Toplam 129

Kaynak: Galericilerden gelen bilgiler

(388) Yukarida yer verilen tablolardan goruldugu Uzere, emlakgilarin ve galericilerin yaptiklari
satig/kiralamalar icerisinde Sahibinden’in 6nemli bir paya sahip oldugu gorulmektedir.

1.3.6. Potansiyel Rekabete iliskin Degerlendirme

(389) Potansiyel rekabet kavrami, bir piyasadaki mevcut tesebbuslerin davraniglarini ve
stratejilerini, o piyasanin cazip olmasi halinde giris yapmasi muhtemel potansiyel
rakiplerin tepkilerini de dikkate alarak belirlemelerine yol agan rekabet baskisini ifade
eder. Potansiyel rekabet kavrami, kisaca “mevcut tesebbuslerin piyasaya yeni giris
olasiligi kargisinda hissettigi baski” olarak da tanimlanabilir.

(390) Potansiyel rekabet degerlendirmesinde oncelikle ilgili pazarin Ozellikleri 0One
cikmaktadir. Sahibinden’in faaliyet gosterdigi pazar, teknolojiyi yogun bir girdi olarak
kullanan, inovasyona bagiml bir pazar olmasi nedeniyle, geleneksel pazarlarin dagitim
ag! kurulmasi, satis kanalina yatirim yapilmasi, trtnlerin depolanmasi gibi yiksek ve
fiziki maliyetler icermeyen ve dolayisiyla geleneksel pazarlardan ayrilan bir pazardir.

(391) Teknolojiyi yogun olarak kullanan pazarlarda, yeni bir teknolojiye veya inovasyona sahip
olan potansiyel rakiplerin pazara hizlica giris yapabilmeleri ve rekabetin yenilikler
Uzerinden gerceklesmesi nedeniyle degisim ¢ok hizli olmakta ve pazarda dinamik bir
rekabet sureci var olmaktadir.

(392) D. S. Evans’a gore her on yilda bir durdurulamayacagi varsayilan, sebeke etkisinin ve
ilk giren avantajinin korumasindaki birgok lider dijital platform, bugin hakimiyetlerini
kaybetmiglerdir. Bircok olayda yeni teknolojiler, rakiplerin pazara girisi i¢in zemini
degistirmistir. Ornegin kablolu genigbant internet hizinin artmasi, gevrimici miizik akisini
kullanilabilir dizeye c¢ikararak Ulkemizde dijital radyolar, Itunes ve Spotify’in faaliyete
gegisine imkan tanimigtir. Kablosuz genisbantin hizh bir sekilde gelismesi, geniglemesi
ve kapasitesinin artmasi kullanicilar ile akilli cihaz gelistiricileri icin muazzam degisiklige
yol acmistir. Bu gelismelerin getirdigi motivasyon sonucu AOL ve Yahoo! lider
konumlarini Google ve Facebook’a devretmislerdir.?4

(393) Yine yillar 6nce kendi sektorlerinde pazar lideri olan MySpace, Nokia, Blackberry, Kodak
gibi tesebbusler, hizli degisen teknolojiye ayak uyduramayarak, pazara yeni giren
oyuncularla rekabet edemeyerek kimi pazardan ¢ikmis, kimi ise siradan oyuncular

214 Karagulle, A. O. (2020), Dijital Platformlarda Pazar Giictiniin Belirlenmesi, Rekabet Kurumu Uzmanlik
Tezi, Ankara, s. 27.
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haline dénusmuslerdir. Benzer sekilde Google AdWords’in c¢evrimigi reklamcilik
pazarindaki gugli konumu, Facebook reklamciliginin baskisi altindadir.

(394) Sorusturma konusu pazarlarda da, pazara sonradan girenin sahip oldugu yenilik ve
inovasyon sayesinde pazar lideri olmayi basardigi durumlara ornekler verilebilir. Bu
kapsamda ilk 6rnek olarak ABD’de 1997 yilinda online vasita ilan tanitim sitesi olarak
kurulan Autotrader, yine pazara 1998 yilinda giren cars.com ile birlikte uzun yillar
pazarin lider oyuncusu olmus ancak 2006 yilinda pazara giris yapan Cargurus,
Autotrader ve Cars.com gibi iki buylk oyuncuyu geride birakarak pazar lideri olmustur.
Vasitadaki durumun benzeri yine ABD’de emlak ilan tanitim pazarinda ortaya gikmistir.
1996 yilinda emlak ilanlari listelemeye baglayan realtor.com pazara giren ilk oyuncu
olmasina ragmen 2010 yilinda liderligi Zillow’a kaptirmistir.

(395) Pazara girisi cazip hale getiren en Onemli etken, pazarda yerlesik tesebbuslerin
uyguladig1 yliksek fiyatlarin potansiyel rakiplerin istahini kabartmasidir. Potansiyel
rakipler, pazar fiyatlarindaki olasi yukselislere kargi duyarli bir sekilde ilgili pazara girig
yapabilecektir. Bilindigi Uzere iktisadin temel ilkelerine gore bir pazarda fiyatlar rekabetgi
seviyelerin Uzerindeyse bu pazar rakipler i¢in cazip hale gelecek, pazara girisler olacak
ve fiyatlar rekabetci seviyelere inecektir. Bu husus, pazar lideri tesebbusler tzerinde
rekabetgci baski yaratacaktir.

(396) Sahibinden’in uyguladigi veya uygulayacagi ylksek fiyatlarin rakipler gézinde pazari
¢ekici hale getirmesi hususunun dogrulugu, Sahibinden’e rakip olarak pazara giris yapan
tesebbuslerin olup olmadiginin belirlenmesi ile teyit edilebilir. 2000 yilinda Sahibinden’in
pazara girisi sonrasi uUlkemizde her ne kadar ABD oOrneklerinde oldugu gibi pazar
liderligini elde edecek guce sahip olamasa da emlak satig/kiralama ve vasita satis
islemlerine iligkin ¢evrim igi ilan platformu pazarlarina giris yapan tesebbusler olmustur.
Asagida yer verilen tablodan da goérildigu tUzere emlak satig/kiralama ve vasita satis
islemlerine iliskin ¢evrim ici ilan platformu pazarlarina potansiyel rakip tesebbusler
tarafindan girisler ve sinirh da olsa elde edilen pazar paylari, Sahibinden Uzerinde
potansiyel rakiplerin sinirli dizeyde rekabet¢i baski yaratma kapasitesine sahip
oldugunu gostermektedir. Asagida yer verilen tabloda emlak ve vasita kategorilerinde
Sahibinden ve rakiplerin 2018-2020 yillar arasindaki ilan sayilarina yer verilmektedir:

Tablo 77: Sahibinden ve Rakiplerinin Kurumsal Misterilerinin 2018-2020 Yillari Arasi ilan Sayilari

EMLAK Tur 2018 2019 2020
Sahibinden KurumsalilanSayist | (.. (... (-...)
Hurriyet Emlak KurumsalilanSayist | (.. (... (-...)
Zingat KurumsalilanSayist | (.. (... (-...)
Emlak Jet KurumsalilanSayist | (.. (... (-...)
VASITA Tur 2018 2019 2020
Sahibinden KurumsalilanSayist | (.. (... (-...)
Satis Garanti KurumsalilanSayist | (.. (... (-...)
Letgo (Vasita) KurumsalilanSayist | (.. (... (-...)
Araba Sepeti KurumsalilanSayist | (.. (... (....)
Arabam.com KurumsalilanSayist | (.. (... (-...)

Kaynak: Tesebbuslerden gelen bilgiler

(397) Yukarida yer verilen tablodan goruldugu Uzere, emlak kategorisinde yerlesik tesebbls
Hurriyet Emlak’in ilan sayisi azalmakla birlikte Emlakjet’in ilan sayisinin arttigi; vasita
kategorisinde ise Letgo’'nun pazara hizli bir giris yaptigi gorulmektedir. Letgo araba
kategorisini Mayis 2017 yilinda, emlak kategorisini Haziran 2018 yilinda faaliyete
gegcirmis ve kisa sure iginde pazarda pay elde eden tesebbulsler arasina girmistir.
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Araba Sepeti, “tasit.com”u 2017 yilinda, “araba.com”u ise 2018 yilinda devralarak
pazarda daha guglu bir sekilde faaliyet gostermeye baglamigtir. Nitekim 2018 yilinda ilan
sayisi (.....) iken 2020 yilinda (.....) ilan sayisina ulagmistir.

Satis Garanti (www.satisgaranti.com) sitesi emlak ve vasita kategorilerinde ilan platform
hizmeti sunmak amaciyla 05.10.2018 tarihinde kurulmustur. Kurumsal musterilere
sunulun ilan paketlerinde, sitenin tanitimi amaciyla 2019 yili igin indirimli fiyatlar
uygulanmig, bireysel Uyelere Ucretsiz olarak iki ilan verme hakki taninmistir. 2020 yili
itibariyla (.....) ilan sayisina, (.....) bireysel Uye sayisina ve (.....) kurumsal Uye sayisina
ulasmistir.

[.3.5.1.2. numarah baslik altinda yer verildigi Uzere, Sahibinden’in paket fiyatlarinda
uygulayacagi bir dusls karsisinda bir¢ok rakip kendi hizmetinin kullanici sayisinin
dusecegini, gelirlerinin azalacagini ve zaten dusik olan pazar paylarinin giderek
azalacagini ifade etmistir. incelenen dénemdeki fiyat diizeyleri ve rekabet kosullari
dikkate alindiginda, Sahibinden’in ylksek ancak tuketici zararina olan etkisinin net
olarak tespit edilemedigi fiyatlarini dlsirmesine yonelik yapilacak bir muidahale
durumunda, rakip tesebbuslerin Sahibinden ile rekabet etmesinin daha da guglesmesi
riskinin dogacagi degerlendiriimektedir. Bu husus ve yukarida yer verilen, pazardaki
fiyatlarin yiksek olmasi durumunun potansiyel rakipleri pazara ¢ekecegi gorusu birlikte
ele alindi§inda, Sahibinden tarafindan talep edilen yiksek fiyatlarin, potansiyel rakipler
bakimindan pazara girme niyetini arttirici bir etkiye sahip oldugu sonucuna ulagiimigtir.

Henuz Sahibinden’in sundugu hizmetlerle ayni pazarda olmadigi distntlen Facebook,
Instagram gibi sosyal medya platformlarinin dahi ilerleyen yillarda Sahibinden’e
rekabetci baski olusturmasi muhtemeldir.

Nitekim (.....) cevabinda; “Facebook ve Instagram gibi sosyal medya platformlarinin
kullanici sayilari ve trafikleri cok yliksektir. Mevcut durumda, ilan listeleme fonksiyonlari
gelismis olmayip, 6nimiizdeki dbnemde daha fazla yatirim yapacaklarini ve bu nedenle
rekabet ortami yaratacaklarini diisiinmekteyiz. llan sayilarinin artmasi ile birlikte ikame
konuma hizla gelebileceklerdir. Dolayisiyla s6z konusu platformlar bugdin itibariyle fiili
rakip ve ikame olmasalar dahi kisa sire igerisinde pazara etkili giris yapabilecek
durumdadirlar.” seklinde ifade etmistir.

(.....) cevabi yazisinda; “Facebook tarafindan yayina alinan pazaryeri 6zelliginin yakinda
bizler igin risk tegkil etmesi s6z konusu olabilir’ ifadesini kullanmistir.

Facebook, 16.03.2018 tarihinde “Facebook Marketplace” (kisaca Marketplace) modelini
Tarkiye’de uygulamaya koymustur. Marketplace’te, satilik/kirallk emlak ve vasita
kategorileri dahil olmak Uzere 17 farkli kategoride Ucretsiz ilan verilebilmektedir.
Marketplace uygulamasinda ilan verenler diger ¢evrim igi platformlardan farkli olarak
bireysel veya kurumsal olarak ayristirilmamaktadir. Bu haliyle Facebook tarafindan
sunulan hizmet, Sahibinden’in sundugu hizmetle benzerlik gosterse de isleyiste
aralarinda buyuk farkliliklarin bulundugu gérilmektedir. Oncelikle herhangi bir oto
galerici veya emlakgl tesebblslU adina Facebook hesabi olusturarak Marketplace
lizerinde sinirsiz sayida ve iicretsiz sekilde ilan verebilmektedir. ilan veren tarafindan
kaldirilmadig sirece ilan yayimlanmaya devam etmektedir. ilan veren ilani yayinda
tuttugu sdrece ilanini yayindan kaldirmasa dahi herhangi bir maliyetle karsilasmayacagi
icin ilana konu malin satis1 gergeklesmis olsa da ilan yayinda kalabilmektedir. Bu
sebeple artik gecerli olmayan ilanlarin Marketplace’te yayinda olma olasilig
bulunmaktadir. Bu durum, Sahibinden gibi hizmetin Ucretlendirildigi ve ilan sayisinin
sinirlandirildidi platformlara kiyasla potansiyel alicilarin arama maliyetini artirabilecektir.
ikinci olarak, diger gevrim ici platformlara kiyasen Marketplace lizerinde yer alan Uriin
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filtreleme secenekleri oldukca kisith seviyededir. Uclincli olarak, Marketplace
uygulamasinda ziyaretgiler iye olmaksizin tum ilanlari gérintuleyebilmekle birlikte ilan
detaylarina ulagmak isteyen ve ilan sahibi ile iletisime gecmek isteyen ziyaretcilerin
Facebook’a Uye olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla Facebook Marketplace’in mevcut
durumda Sahibinden Uzerindeki rekabetgi baskisi ¢ok sinirli dizeyde kaldigi, ancak
rekabetci baski yaratmasa da gelecekte bu baskinin artacagi degerlendirilmektedir.

(405) Sonug olarak yukarida yer verilen degerlendirmeler dogrultusunda, Sahibinden Gzerinde
yurt ici veya yurt disi rakiplerden gelebilecek bir potansiyel rekabet baskisi oldugu
gorulmektedir.

[.3.7. Sahibinden Tarafindan Gonderilen Yazili Savunmalarin Degerlendirilmesi
(406) Sorusturma Konusu Dénem lle llgili Savunma

- Savunmada, tesebbusun ilgili pazarlarda hakim durumda bulunup bulunmadigi
iddialarindan bagimsiz olarak iddialara konu fiyatlandirma davraniglari hakkinda
aciklamalarda bulunulacagi,

- Savunmada, Sahibinden’in vasita ve emlak ilanlari alanlarinda halihazirda
uygulamakta oldugu fiyatlarin 01.02.2020'de ilan edilmis fiyatlar oldugu, bu tarihte
liste fiyatlarinda %22.5 nispetinde bir duzenleme yapildigi, bundan bir 6nceki
dizenlemenin ise 2018 Subat'ta yapildigi, 2018 yili iginde ve takip eden 2019 yili
suresince, yani 2 sene boyunca fiyatlarda herhangi bir degisiklik yapiimadigi, 2018
Subat dncesinde ise son fiyat degisikliginin 2017 Subat’ta gerceklestigi,

- iptal edilen karar ile sonuclanan sorusturma kapsaminda 2018 yil fiyatlari hakkinda
bilginin E.4202 sayili ve 30.03.2018 tarihli ek bilgi talebine istinaden Kurumumuzca
talep edildigi, s6z konusu bilgiye 6 Nisan 2018 tarihli cevap dilekgesi uhdesinde yer
verildigi, Kurum’un, yurattigu sorusturma kapsaminda 2018 yil fiyatlar bilgisinde
olarak bir degerlendirme yaptigi, ancak Kurul tarafindan 2018 yili fiyatlarina dair
herhangi bir ihlal tespiti yapilmadigi, es deyisle, 2018 yilinda uygulanan fiyatlarin
“asir” nitelikte bulunmadiqu,

- Bu cercevede, huzurdaki sorusturma bakimindan 2018 fiyatlarinin inceleme konusu
edilemeyecedi,

- Bu sorusturmanin ancak 2018 fiyat duzenlemesi ertesinde gerceklesen fiyat
degisiklikleri ile sinirli bir inceleme yurutebilecegi

ifade edilmigtir.

(407) Sahibinden savunmasinda Kurulun 01.10.2018 tarih ve 18-36/584-285 sayili (Ankara 6.
idare Mahkemesi tarafindan iptal edilen) kararina konu sorusturma kapsaminda
06.04.2018 tarihli cevap dilekgesi ile 2018 yilina iligkin fiyat bilgisinin Kurum’a sunuldugu
ve 2018’e iligkin olarak s6z konusu kararda degerlendirme yapildi§i ifade edilmektedir.

(408) Ancak 01.10.2018 tarih ve 18-36/584-285 sayili Kurul kararinda 2015-2017 doénemi
incelenmis olup, gerekgeli kararda 2018 yilina iligkin hi¢bir degerlendirmeye yer
verilmemis, fiyat bilgilerinin sunuldugu tablolarda dahi en son 2017 yilina yer verilmistir.
Bu nedenle sO0z konusu kararda 2018 vyilina iliskin de degerlendirme yapildigi
varsayiminda bulunulmasi mumkun degildir. Kaldi ki Sahibinden tarafindan
06.04.2018’de sunuldugu belirtilen cevap dilekgesinde cevabi yazinin tarihi itibariyla
2018 wyihnin  sadece ilk U¢ aymna iligkin bilginin sunulmusg olabilecegi
degerlendiriimektedir. Bu nedenlerle iptal edilen kararda 2018 vyilina iliskin
degerlendirme yapilarak herhangi bir ihlal tespiti yapilmadigi savunmasini kabul etmek
hukuken mimkun gézukmemektedir.
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(409) Hukuken incelenebilecek tek dénem oldugu iddia edilen (2019 — 2020) déneminde
Sahibinden emlak ve vasita ilanlari liste fiyatlari seyrine iliskin savunma

Savunmada Sahibinden’in emlak ve vasita ilanlarinda her bir paket 6zelinde 2018-
19-20 fiyatlarina, aylik liste ve indirimli ortalama fiyatlara yer verilerek emlak ve vasita
alaninda paket liste fiyatlari seyrinin, TUIK (TCMB) verilerine gére 2018 Subat ile (son
degisiklik tarihi olan) 2020 Subat arasi donemde enflasyon orani olan %34.47’'ye
nazaran durumuna yer verilmekte,

Buna goére Sahibinden’in emlak ilanlarinin liste fiyatlari, liste fiyat degisiklik tarihleri
olan 2018 Subat ile 2020 Subat arasi donemde enflasyonun yaklasik %35 altinda bir
degisiklige konu oldugu,

Sahibinden’in vasita ilanlarinin liste fiyatlari, liste fiyat degisiklik tarihleri olan 2018
Subat ile 2020 Subat arasi donemde enflasyonun yaklasik %35 altinda bir degisiklige
konu oldugu,

2018 vyih fiyatlarinin isbu sorusturma kapsaminda incelenemeyecegi, bu
sorusturmada sadece 2019 ve 2020 fiyatlarinin incelenebilecedi,

Diger yandan, 2019 ve 2020 fiyatlari incelendiginde durum yukaridaki gibi oldugu ve
iddialarin reddinin gerektigi, ancak Kurum nezdinde herhangi bir tereddut dogmamasi
ve olusabilecek her turlu tereddudin giderilmesine binaen bir de 2018 yili fiyatlarini
da igeren bir degerlendirmeye yer verildigi,

Bu gercevede emlak, sonrasinda ise vasita alaninda paket liste fiyatlari seyrinin, TUIK
(TCMB) verilerine gore 2017 Subat ile (son degisiklik tarihi olan) 2020 Subat arasi
donemde enflasyon orani olan %48.27’e nazaran durumu hakkinda bir
degerlendirmeye yer verildigi,

Buna gore emlak ilanlarinin liste fiyatlari, fiyat degisiklik tarihleri olan 2017 Subat ile
2020 Subat arasi donem enflasyon oraninin altinda bir degisiklige konu oldugu, vasita
ilanlarinin liste fiyatlarinda, fiyat degisiklik tarihleri olan 2017 Subat ile 2020 Subat
arasi arasi dénem enflasyon oraninin altinda bir degisiklige konu oldugu,

Ayrica Sahibinden’in emlak ve vasita ilanlari fiyatlarina dair bir incelemede
musterilere uygulanan ve kimi zaman %30’lara %40’lara ¢ikan indirim oranlarinin da
dikkate alinmasi gerektigi

ifade edilmigtir.

(410) Dosya kapsaminda yapilan asiri fiyat analizinde, Sahibinden’in fiyat-maliyet yapisi
incelenmis, rakiplerin fiyatlariyla karsilastirma yapilmis ve fiyatlarin asiri oldugu
varsayimi altinda tuketici zararina yol ac¢ip agmadigi incelenmistir. Bu analiz sonucunda
elde edilen verilerin tesebbisin asiri fiyatlama yapti§i iddialarini desteklemedigi
sonucuna ulasiimistir. Bu itibarla, dederlendirme bolumlerinde yer verilen agiklama ve
analizlerde cevaplandigindan burada s6z konusu savunmalara iliskin olarak ayrica bir
degerlendirme yapilmamistir.

(411) Sorusturma Stirecine Dahil Edilen Basvurulara lliskin Savunmalar

Sorusturma surecinde Kurum’a intikal eden ve sorusturmada degerlendirilen iddialara
benzer nitelikte iddialar igeren bagvurularin Kurulun 26.11.2020 tarihli ve 20-51/698-
M sayili toplantisinda yuritlilmekte olan Sorusturma’ya dahil edilmesi Gzerine, s6z
konusu bagvurulara iligkin olarak bu 3 yeni sikayetin de ddnemsel olarak
“Sahibinden’in 2017 yili sonrasindan itibaren fiyatlama davraniglar” ekseninde
incelenecegdinin anlasildigi,

Birinci sikayetin (Kurum kayitlarina 04.11.2020 tarih ve 11799 sayi ile intikal eden
basvuru) vasita ilanlari hakkinda bireysel bir kullanici tarafindan yapildiginin
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anlasildigi, Sahibinden’de bireysel kullanicilara 6zel sunulan, Grin kategorisi (emlak,
vasita, yedek pargalar, is makineleri vb) bazinda degisen “Bireysel llan Teklifleri’nin
bulundugu, bu tekliflerde bireysel kullanicilara 6zel (kategorilere goére) yillik Gcretsiz
ilan kullanim imkaninin sunuldugu,

- Vasita kategorilerinde bireysel kullanicilarin 1 yillik stregte 1 adet ilani "ilk ilan" teklifi
uyarinca ucretsiz verebildigi, bu sekilde verilen ilanin 30 gtin sure ile yayinda kaldigt,

- Bu tekliften bir kere yararlandiktan sonra [yani ilan 30 gun Ucretsiz yayinlandiktan
sonra] tekrar Ucretsiz ilan teklifinden faydalanmak icin; onceki teklif kapsamindaki
ilanin yayinlanmasinin Uzerinden 365 gun gec¢mesinin gerektigi, Ucretsiz ilan
kullanimi ertesinde 365 gunluk sureg icerisinde verilen yeni ilanlarin standart Ucretler
tzerinden fiyatlandirildigi, 15.01.2020 - 31.08.2020 tarihleri arasinda Vasita Ucretli
Standart ilan fiyatinin (.....) TL olarak uygulandigi, bununla birlikte, ilk Gcretli ilana
Ozel indirimli fiyat uygulandigi (1.07.2020 itibariyle (.....) TL),

- 1. sikayette “Ucretlerin 150 TL’den baslayip 450 TL’ye kadar c¢ikabildigi’ne yapilan
atiftan, ilgili kullanicinin ikinci tcretli ilanini verdiginin degerlendirildigi (zira yukarida
da deginildigi Gzere Ucretsiz donem ertesinde ilk Ucretli ilana 1.7.2020 itibariyla (.....)
TL uygulanmakta, ikinci dcretli ilana ise standart ilan Ucreti olan (.....) TL
uygulanmaktadir.). Dolayisiyla ayni yil icinde 30 gin sureli Gcretsiz ilk ilan ve
akabinde indirimli Gcretli ikinci ilan verilmesi ertesinde, 3. kez ilan verilmek
istendiginde standart ilan igin (.....) TL, Pro ilan icin (.....) TL, Premium ilan icin (.....)
TL tekliflerin sunuldugu,

- Ayni yil icerisinde 3. ilanini veren bireysel kullanicinin, kargisina ¢ikacak bu teklifler
arasinda diledigini segebilecegi, ilk teklif standart ilan fiyati olarak belirtilen fiyat olup,
diger iki teklifin tamamen istege bagh oldugu ve icerisinde birgok doping urtnu
barindiran farkli igerikte fiyat teklifleri oldugu, bu nedenle érnegin standart ilani alan
ile Pro veya Premium ilani alan kigilerin farkli i¢eriklerde trtn almasinin s6z konusu
olacagi, Vasita Kategorisinde Ucretli ilan ve Pro-Premium ilan fiyatlarinin zaman
icerisinde seyrine dair bilgiye sunulan tabloda yer verildigi,

- 2. Sikayetin vasita veya emlak ilanlarindan hangisine iliskin oldugu anlagilamamakla
birlikte, kurumsal bir kullanici tarafindan yapildiginin tahmin edildigi, Kurumsal
magaza fiyatlarinda 2018 yilinda gercgeklestirilen %(.....) oraninda diuzenleme sonrasi
2019 yiinda Sahibinden’in emlak ve vasita kategorilerinde kurumsal magaza
fiyatlarinda dizenleme gerceklestirmedigi ve liste fiyatlarinin 2018 fiyatlar ile ayni
kaldig,

- Sikayetin kaleme alinisindan sikayet sahibi kurumsal kullanicinin 10.10.2018 —
28.02.2019 tarihleri arasinda emlak, vasita, kiralik arag ve motosiklet kategorilerinde
taahhUtli kurumsal magazalar igin gecerli olan magaza taahhut yenilemesi igin
“Yaninizdayiz Kampanyasi’ndan faydalandiginin tahmin edildigi,

- S0z konusu (2018 fiyat listesi ile yenilenmis Uyelere uygulanmis) kampanya
kapsaminda taahhut yenileme gercgeklestiren kurumsal magazalara/kullanicilara;

* Devam etmekte olan taahhutli kurumsal magaza kullanimi kapsaminda, 1. yilini
dolduranlara, yeni taahht siresi olan 12 ay boyunca ayrica %(.....) indirim,

« iki ve daha fazla yilini dolduranlara, yeni taahhtit siiresi olan 12 Ay boyunca %(.....)
indirim uygulandigi,

- Kurumsal magazalar, bu kampanya ile 12 ay boyunca avantajli (yani érnegin %(.....)
indirimli olarak) kullanim gercgeklestirmeye devam ederek, 2019 yilinda taahhut
yenilemeleri ile birlikte (2019'da da gecerli olan) 2018 kurumsal magaza fiyat
listesinden Ucretlendiriimeye basgladiklari, bu noktada, s6z konusu kullanicinin
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%(.....)lik kampanya sona erdigi icin sanki %(.....) artis yapildigi izlenimine
kapildiginin tahmin edildigi,

- Ancak %(.....)lik indirimin sona ermesi neticesinde yansiyacak olan (2018 fiyat
dizenlemesi kaynakli)) %(.....)lik artistan, bu dénemde, 1. Yazili Savunma
kapsaminda tanimladiklari “Oyelik Yag! indirimi” kapsaminda ek olarak kazandiklari
ilave %(.....) Uyelik yasli indirimi ile %(.....) olarak etkilenmis oldugunu tahmin ettikleri,

- Bu cgercevede bir misterinin kendisinin istifade ettigi kampanyanin sona ermesi ile
birlikte karsilastig1 fiyati hatali bir bicimde zam olarak telakki etmesine dayali bu
sikayetin reddinin gerektigi,

- 3. sikayetin vasita ilanlari hakkinda bireysel bir kullanici tarafindan yapildiginin
anlasildigi, birinci sikayete iligkin agiklamalarda belirtildigi gibi, Sahibinden’de bireysel
kullanicilara 6zel sunulan, Grin kategorisi (emlak, vasita, yedek pargalar, is
makineleri vb) bazinda degisen “Bireysel llan Teklifleri’nin bulundugu, bu tekliflerde
bireysel kullanicilara 6zel (kategorilere gore) aylik ve yillik Ucretsiz ilan limitleri
sunuldugu,

- Yukarida ilk sikayete iligkin aciklamalarda belirtildigi Uzere vasita kategorilerinde
bireysel kullanicilar 1 yillik strecte 1 adet ilani "lIk llan" teklifinde Ucretsiz verebildigi,
bu sekilde verilen ilanin 30 gun sure ile yayinda kaldig,

- Uglincl sikayette Ucretsiz ilan teklifinden faydalanacak kullanicinin (doping vb
Ozellikleri icermeyen nitelikte 30 gun sureli bir Gcretsiz ilan vermek yerine), EK-1'de
sunulan gorselin ilk sayfasinda da gésterildigi sekilde, avantajli “ilk ilanim” teklifi
kapsaminda 90 gun sureli, 90 gin boyunca “Kiglk Fotograf” dopingi ile birlikte
ilaninin 31. ve 61. gunlerinde “Guncelim” dopingi uygulanan (.....) TLlik tekliften
faydalandiginin dustnuldigu (bu sekilde, kullanicinin 30 gun sdireli Gceretsiz ilan
vermek yerine, avantajh “ilk ilanim” teklifi kapsaminda, 90 gun sureli ve dopingli bir
ilan vermeyi tercih ettigi, boylelikle kullanicinin, avantajh “ilk ilanim” teklifi olmasaydi,
ayni sartlarla (90 gun sureli ve dopingli) ilan yayini igin toplam (.....) TL (ilan bedeli) +
(.....) TL (doping bedeli) 6deyecekken, bu teklif kapsaminda yalnizca (.....) TL
odedigi), bu fiyatin 90 gunluk bir teklifte gecgerli olmasinin, 30 gunlik bir ilanin (.....)
TL seviyesinde oldugu anlamina gelmedigi,

- Sikayet sahibinin bireysel kullanicinin Ucretsiz ilan yayinlamasi sonrasinda, EK-1
olarak sunulan gorselin ikinci sayfasinda gosterildigi Uzere, vasita kategorisine 6zel
ilk Gceretli ilan fiyati olan (.....) TL teklifi ile karsilastiginin anlasildigi,

- Karsllastirmaya konu olan bu iki ayri teklifin (EK-1'de gosterilen Avantajli “iik ilanim”
Teklifi ve “Ucretli llan Bundle” Teklifi ) birbiri ile karsilagtiriimasinin dogru olmayacagi,
zira kullanicinin avantajli tekliflerden faydalanmis olmasinin fiyat artisi olarak
degerlendirilemeyeceqi

ifade edilmektedir.

(412) Dosya kapsaminda bireysel Gyelere uygulanan fiyatlara yonelik olarak yapilan analiz
sonucunda elde edilen verilerin tesebblsin asir fiyatlama yaptigi iddialarini
desteklemedigi sonucuna ulasiimistir. Bu itibarla, degerlendirme bdlimlerinde yer

verilen aciklama ve analizlerde cevaplandigindan burada s6z konusu savunmalara
iligkin olarak ayrica bir degerlendirme yapiimamigtir.

(413) Liste Fiyatlari Hakkindaki Savunmalar

- Ek Bildirim’e konu U¢ adet sikayetin ikisinin (birinci ve uglncu) bireysel musterileri,
birinin (ikinci sikayet) ise kurumsal musterileri konu aldigi,
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Kurumsal mausterilere yonelik liste fiyatlarinin  2017-2020 ve 2018-2020
donemlerindeki seyrinin Birinci Yazili Savunmalarinda Kurum’a detayli olarak
aciklandig,

Bahsi gegen agiklamalarin, gegen sureler zarfinda, bu fiyatlarda enflasyonun altinda
kalan bir dizenleme yapildigini gosterdidi,

“bin ilan basina goruntilenme maliyeti” analizi kapsaminda, Sahibinden’in kurumsal
musgterilerine yonelik reel fiyatlarinin, hem global hem de yerel diger ilan
platformlarina kiyas ile son derece dusuk ve makul oldugu, s6z konusu analizin,
Rekabet Kurulu'nun 27.02.2020 tarihli ve 20-12/47-M sayili karari ile Sahibinden
hakkinda baglatilan sorusturma kapsaminda Rekabet Kurumu'na ibraz edilen
12.06.2020 tarihli Cevap Yazilarinin 9 no’lu ekinde yer aldid,

Bireysel musterilerin yapmig oldugu iki sikayetin de vasita ilanlarini konu aldigi,
dolayisiyla savunmada vasita ilanlarinda bireysel mdusgterilere uygulanan liste
fiyatlarina dair agiklamaya yer verildigi,

iki yeni sikayetin dénemsel olarak “Sahibinden’in 2017 yili sonrasindan itibaren
fiyatlama davranislari” ekseninde incelenecegi anlasildigindan 2018 ve ertesinde liste
fiyatlarinin seyrinin degerlendirildigi,

Mart 2018 — Eylul 2020 arasi enflasyon oraninin %40,46; ilk Gcretli ilan indirimli liste
fiyatlar artis oraninin (%) 40,44; ikinci Ucretli ilandan itibaren liste fiyatlar artis
oraninin (%) (.....) oldugu, Temmuz 2018 - Agustos 2020 aras! enflasyon oraninin
%30,37; Pro llan Liste Fiyatlari Artis Oraninin (%) (.....), (.....); Premium ilan Liste
Fiyatlari Artigs Oraninin (%) (.....) oldugu,

06.03.2018 - 31.08.2020 tarihleri arasinda bireysel musterilere vasita kategorisinde
uygulanan standart ilan liste fiyatlarinin enflasyon altinda bir oranda duzenlemeye
konu oldugu,

02.07.2018 - 27.07.2020 tarihleri arasinda bireysel musterilere vasita kategorisinde
uygulanan Pro urunler ilan liste fiyatlarinin, negatif seyir gosterdigi, enflasyon etkisi
de gozetildiginde bu fiyatlarda %(.....)'lar asan bir indirim yasandidi, ayni donemde
Premium UrUnlerin ise enflasyonun altinda bir seyir gosterdigi,

S0z konusu tespitlerin, fiyatlara dair agiri fiyat iddialarinin reddi gerektigini gosterdigi

ifade edilmigtir.

(414) Yukarida ifade edilen savunmalar, degerlendirme boélimlerinde yer verilen agiklama ve
analizlerde agiklanmistir.

(415) Bireysel Miisterilere Saglanan Ucretsiz llan Kullanimi Hakkinda Savunmalar

Sahibinden’in, bireysel mugsterilere yonelik hem vasita, hem de emlak ilan
kategorilerinde 6nemli miktarda Ucretsiz ilan kullanim imkani sagladigi,

Savunmaya konu vasita ilanlari bakimindan s6z konusu Ucretsiz ilanlarin oranlarina
bakildiginda, vasita kategorisi altinda 2020 yilinda yayina alinmis olan yeni bireysel
ilanin %(.....)’sinin Ucretsiz ilan oldugu, bu oranin 2019 yilinda %(.....) olarak
gergeklestigi

ifade edilmigtir.

(416) Yukarida ifade edilen savunmalar, degerlendirme boélimlerinde yer verilen agiklama ve
analizlerde agiklanmistir.

(417) Sorusturma Raporunda Rakiplerin Fiyatlarinin Kapatilmis Olmasina lligkin Savunma

Savunmada, sorusturma kapsaminda Sahibinden ve rakiplerinin trlnleri arasinda
yapilan karsilastirmalarda rakiplerin drtn fiyatlarinin ve yaptiklari agiklamalarin
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karartildigi bu sebeple savunmanin sdz konusu bilgilere sahip olmaksizin hazirlandigi
ifade edilmektedir.

(418) 2010/3 sayih Dosyaya Giris ve Ticari Sirlarin Korunmasi Hakkinda Teblig’'in (2010/3
sayili Teblig) 12. maddesine gore tesebbuslerin faaliyet alanlari ile ilgili olan ve gizli
tutma iradesine sahip olduklari, yalnizca belirli ve kisitli bir kesim tarafindan bilinen ve
elde edilebilen, basta rakipleri olmak Uzere Uguncu kisilere ve kamuya agiklanmasi
halinde ilgili tesebbuisiin ciddi zarar gérme ihtimali bulunan her tirli bilgi ve belge ticari
sir sayilir. Bu gergevede sorusturmada kullanilan rakiplerin Grlnleri ve fiyatlarina iligkin
bilgilerin ticari sir niteliginde oldugu degerlendiriimektedir.

(419) Hakim Durum Degerlendiriimesine lliskin Savunmalar

Sorusturmadaki kurumsal Uyelere yonelik pazarlardaki hakim durum analizinde
kurumsal Uye sayisi, kurumsal Uyelerden elde edilen gelirler ve sayfa goruntilenme
sayisinin parametre olarak degerlendirildigi fakat ilan sayisinin dikkate alinmadi§i 6te
yandan bireysel Uyelere yonelik hakim durum analizi bakimindan ilan sayisinin
dikkate alindigi, kurumsal Uyelere yonelik pazarlara iligkin hakim durum analizlerinde
de ilan sayisinin gozetilmesi gereken bir parametre oldugu,

Kurumsal Uye sayisi bazl bir degerlendirmenin kurumsal Uyelik esash ¢alismayan
tesebbusleri pazar disinda birakacagi bu sebeple analizin hatali sonug verecegi,

Rakiplerin kurumsal Uyelerden elde ettigi gelirlerin yani sira reklam geliri gibi ilgili
hizmet sunumuyla iliskili oldugu ifade edilen diger gelir kalemlerinin yalnizca karlihk
mukayeseleri bakimindan degil diger analizler bakimindan da dikkate alinmasi
gerektigi,

Kurumsal Uye sayisi bakimindan emlak ilanlarinda 2018 yilina kadar sure gelen
onemli dusuglerin hakim durum analizinde ele alinmasi gerektigi, ilgili donemde
yasanan disusin Ankara 6. idare Mahkemesi kararinda ihlal on kosulu olarak
deginilen “tekel veya tekele yakin bir durumun” varligi ile gelistigi,

Sorusturmada bireysel Uyelere yodnelik hakim durum analizinde tesebbislerin
hizmetlerini Gyelik Ucreti almaksizin hizmet sundugunun birgok yerde ifade edildigi,
bu durumun kurumsal Uyelere yonelik pazarlarda tesebbuslerin gelir elde etme
stratejilerinin Uyelik gelirlerine dayali oldugu varsayiminin hatali oldugunu gosterdigi,
yalnizca uyelik geliri olan tesebbusler pazara dahil edilerek yapilan hesaplamanin
Sahibinden’in pazardaki degil “yalnizca Ulyelik geliri olan rakipler arasinda” %98,75
pazar payina sahip oldugu sonucunu dogurdugu, bu sebeple hem bireysel Uyelere
hem de kurumsal Uyelere yoOnelik pazar analizlerinde Uyelik gelirlerine dayall
hesaplamalarinin analizden cikartilmasi gerektigi,

Sahibinden’in daha fazla goérintilenen reklamlarin daha pahali olabildigi
analojisinden hareketle sundugu “deger bazli fiyatlama” beyaninin ortalama ilan
basina goruntllenme verisi ve ilanlarin satiga donusme verisi sunulamadigi icin kabul
edilmedigi, 6te yandan sayfa goruntllenme sayisinin pazar guclt bakimindan kiymetli
bir kriter olarak kabul edildigi, sayfa goruntilenme sayisinin bir hakim durum kriteri
olarak ele alindigi durumda Sahibinden tarafindan sunulan “deger bazli fiyatlama”
beyaninin buna paralel olarak dikkate alinmasi gerektigi,

Sorusturma kapsaminda tanimlanan giris engeli unsurlarinin olusmadigi, 2015 yili ve
sonrasinda pazara giris yapan tegebbuslerin varliginin ger¢ek manada bir giris engeli
olmadigini teyit ettigi, pazarda tutunabilmek amaciyla katlaniimasi gereken
maliyetlerin gevrim igi ilan pazarina 6zgu bir husus olmadigi, bu maliyetlerin yeni bir
urtnle pazara girmek isteyen tum igletmecilerin katlanmasi gereken maliyet oldugu,
bu maliyetlerin giris engeli olarak kabul edilmesi halinde hemen her piyasada giris
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engelinden bahsedilebilecegi, tuketicinin talebini karsilayacak ilan seviyesinin pazara
girisi engelleyecek bir husus olmadig,

- Yurtdigi pazarlarda pazarin en buylk oyuncusunun zaman igerisinde yerini
kendisinden yillar sonra giren bir oyuncuya birakabildigine dair orneklerin de gerek
tutunma maliyetleri gerekse ilan seviyesi ve benzeri engellerin var olmadigina igaret
ettigi,

- Sahibinden’in ek bir maliyete katlanmaksizin ¢ok sayida oto galeri ve emlakgiya
hizmet vermek suretiyle pazar payini artirabildigi, “6nemli miktarda pazarlama
yatirimi yapmaksizin blyime firsati buldugu” degerlendiriimesinin dogru olmadigi,
zira Sahibinden’in satig/pazarlama alaninda dnemli tanitim maliyetlerine katlandigi,
Sahibinden’in pazarlama harcamalarinin 2017-2020 yillari arasinda artarak devam
ettigi,

- Sahibinden’in marka bilinirliginin yuksek olmasinin ve en genis kullanici kitlesine
sahip olmasinin giris engeli tegkil etmediginin gecmisteki pazara girislerle ortaya
koyuldugu,

- Sahibinden’in sahip oldugu ag etkileri sayesinde dnemli miktarda pazarlama yatirimi
yapmaksizin buylime imkani buldugu degerlendirmesinin hatali oldugu, Sahibinden’in
2020 yilinda baglica rakiplerinin oldukga Uzerinde medya ve produksiyon yatirimi
yaptigi, reklam ve tanitima ciddi butgeler ayirdigi

ifade edilmektedir.

(420) Ayni ilgili pazarda faaliyet gosteren tesebbuslerin is modelleri ve stratejileri birbirlerinden
farklilasabilmektedir. Bu sebeple tesebbuslerin pazardaki konumunu tespit etmek
amaciyla mumkuln olan en objektif kriterler dikkate alinmaktadir. Sahibinden ile birlikte
ilgili donemde “kurumsal liyelerin emlak ve vasita satig/kiralama faaliyetlerine ¢evrim igi
platform hizmeti” pazarinda faaliyet gosteren tesebbulslerin bir kismi kurumsal
musgterilerine Ucretsiz olarak sinirsiz sayida ilan yayimlama imkani tanimaktadir. Bu
platformlarda sinirsiz ya da ¢ok sayida ilan hakki saglanmasi, ayni ilan konusu igin
birden fazla ilan yayimlanmasina veya gecerliligi ortadan kalkmis (ilana konu urin
satilmig/kiralanmig) ilanlarin yayimlanmasina sebep olmaktadir. Bu durum potansiyel
musterilerin ilgili platforma yonelik ilgisinin azalmasina sebep olabilmektedir. Bu
hususlar birlikte degerlendirildiginde kurumsal Uyeler bakimindan ilan sayisi ilgili pazarin
durumu hakkinda yaniltici bir gorinti ortaya koyabilecedi igin kurumsal Uyeler
bakimindan pazar gucu degerlendirmesinde bir parametre olarak dikkate alinmamistir.
Tesebbuslerin faaliyet gosterdigi alan ve is modeli fark etmeksizin nihai amacinin kar
elde etmek olmasi nedeniyle kurumsal Uyelerden elde edilen gelir; ¢evrim igi ilan
platformlarinin  kurumsal mausteriler ve potansiyel musteriler nezdinde tercih
edilebilirliklerini gostermesi amaciyla sirasiyla kurumsal Uye sayisi ve sayfa
goruntlilenme sayisi pazar gucunU gosteren parametreler olarak dikkate alinmigtir.
Bireysel Uyelere yonelik hakim durum analizinde ise ilan sayilarinin bir parametre olarak
esas alinmis olmasinin nedeni Sorusturma Heyetince tim tesebbuslerden elde edilen
verilerde bireysel ilanlar bakimindan tekrarlanan ilanlarin degil tekil ilan sayisinin
eksiksiz bir bigimde elde edilmis olmasidir. Ote yandan hakim durum analizi yapilirken
tek bir parametreye badli kalinarak bir degerlendirme yapilmamis, kurumsal Uyeler
bakimindan kurumsal Uye sayisi, kurumsal Uyelerden elde edilen gelir ve sayfa
goruntileme sayisi degerlendiriimig, bireysel Uyeler bakimindan ise bireysel Uye,
bireysel ilan sayisi ve bireysel uyelerden elde edilen gelir degerlendirilmistir.

(421) Sorusturma doénemi 2018-2020 vyillarini kapsadigindan, savunmada yer verilen
kurumsal Uye sayisi bakimindan emlak ilanlarinda 2018 yilina kadar sure gelen 6nemli
dususlerin hakim durum analizinde ele alinmasi gerektigine yonelik savunmanin yerinde
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olmadigi degerlendiriimektedir. incelemede 2018 vyilindan o&nceki verilere vyer
verilmesinin nedeni pazar geligsiminin ve rekabet seviyesinin yillar i¢cinde izledigi seyrin
gorulmesidir.

Sorusturmada 2018-2020 yillarina iligkin olarak Sahibinden’in kurumsal ve bireysel
tiyelere uyguladigl ilan yeri saglama hizmeti fiyatlari incelenmistir. Sorusturma
kapsaminda kurumsal Uyeler nezdinde bireysel Gyelik ve kurumsal Uyelik arasinda
ikame iligkisinin mevcut olmadigi, pazara giris yapan tesebbuslerin ¢ok tarafli pazarin
kendisine 6zgu Ozellikleri nedeniyle baslangigta Ozellikle tanitim siresi boyunca
kurumsal musterilerini Ucretlendirmesinin mimkuin olmadigi, bu tesebbuslerin ancak
kurumsal Uyelere hizmet sunan yerlesik tesebbusler Uzerinde rekabetgi baski
olusturabileceg@i seviyede bir kullanici kitlesine sahip oldugunda kurumsal Uyelerine
ucretli hizmet sunabildigi ayrintili bir sekilde agiklanmis ve kurumsal Gyeler bakimindan
ilgili trin pazari “kurumsal lyelerin emlak satis/kiralama faaliyetlerine ybnelik cevrim igi
platform hizmeti ve kurumsal liyelerin vasita satis faaliyetlerine yénelik ¢evrim igi
platform hizmeti” olarak belirlenmistir. ilgili ddnemde Sahibinden ile birlikte tanimlanan
pazarda faaliyet goOsteren tesebbuslerin tamamina hakim durum analizinde yer
verilmistir. Bu sebeple kurumsal Uyelik hizmeti sunmayan c¢evrim ici platformlarin ilgili
pazara dahil edilmesine yonelik talebin yerinde olmadigi degerlendiriimektedir. Bireysel
uyeler bakimindan ise ilgili Grin pazar ‘bireysel (iyelerin emlak satis/kiralama
faaliyetlerine ybnelik ¢evrim igi platform hizmeti ve bireysel (yelerin vasita satis
faaliyetlerine ybnelik gcevrim igi platform hizmeti” olarak tanimlanmistir. Kurumsal Uyelere
benzer sekilde bireysel Uyeler bakimindan da Sahibinden ile birlikte tanimlanan pazarda
faaliyet gosteren 6nemli oyuncular zaten gelir elde ettiginden bu tesebbUslere hakim
durum analizinde yer verilmigtir. Ayrica bireysel Uyeler bakimindan yapilan pazar
analizinde esas olarak bireysel Giye sayisi ve bireysel Gyeler tarafindan verilen ilan sayisi
dikkate alinmistir.

ilgili pazarin tespitinde tiiketicilerin gdziinde fiyati kullanim amaclari ve nitelikleri
bakimindan ayni sayilan mal veya hizmetlerden olusan pazar dikkate alinmaktadir. ilgili
pazar tespit edildikten sonra bu pazarda yer alan tesebbuslerin ilgili Grtne iligkin satislari
esas alinarak pazar payinin hesaplanmasi mumkunddr. Bu tanimlara gore kurumsal
dyelerin emlak ve vasita satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim ici platform
hizmetleri pazarinin hacmi, kurumsal Gyelerden elde edilen gelirler ile 6lgimlenmelidir.
ilgili pazarda yer alan tesebbiislerin sair faaliyetlerden elde ettigi gelirlerin kurumsal
musterilere yonelik ¢cevrim igi platform hizmetlerine 6zgtlenmesi mimkuan degildir ve bu
gelirler bahse konu faaliyet alaninin kapsamini ve biiyikligini etkilememektedir. ilgili
pazarda faaliyet gOsteren tesebbuslerin drnedin internet reklamciligindan elde ettigi
gelirler ilgili platftormun “cevrim ici reklam yayinciligi” varsayimsal pazarindaki payini
ifade edecektir. Bu sebeplerle ilgili pazarda faaliyet gosteren tesebbuslerin diger
faaliyetlerden elde ettigi gelirlerin pazar pay! 6lgiminde dikkate alinmasi talebinin
yerinde olmadigi degerlendiriimektedir.

ifade edildigi (izere sayfa gériintiilenme sayisi ¢evrim igi platformlarin kurumsal (yeler
ve potansiyel musteriler tarafindan tercih edilirligini géstermesi bakimindan énemli bir
kriter olmasi ve pazarda faaliyet gdsteren tim platformlar igin objektif bir bigcimde tespit
edilebilmesi nedenleriyle hakim durum analizinde pazar gucunu belirleyen kriterlerden
birisi olarak ele alinmistir. Sahibinden tarafindan sunulan “deger bazli fiyatlama”
modelinde ilan kategorisinde gergeklesen toplam sayfa gorintilenme sayisi toplam ilan
sayisina bolunerek ortalama ilan géruntilenme sayisina ulasiimakta, s6z konusu oran
ve ilan yayimlama Ucretleri pazardaki diger tesebbuslerle kiyaslanarak Sahibinden’in
ilan basina goéruntileme maliyetinin rakiplerinden gorece daha disuk oldugu sonucuna
variimaktadir. Ote yandan Sahibinden’de yayimlanan her ilanin bahsedilen hesaplama
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yontemiyle bulunan sayida gorintllenecegi varsayimi hatali bir yaklagim olacaktir. Yine
ifade edildigi Uzere c¢evrim igi ilan yeri saglama hizmetleri islemsel olmayan (non-
transaction) bir pazar oldugu igin ilanlarin satisa donisme verisi ne Sahibinden ne de
ilgili pazarda faaliyet gosteren rakipler agisindan erigilebilirdir. Sahibinden tarafindan
sunulan fiyatlama modeli, Sahibinden Uzerinde yayimlanan tim ilanlarin bagka bir
deyisle her bir ilanin Sahibinden’in ilgili kategorideki sayfa goruntiulenme sayisindan esit
olarak yararlanacagi ve daha fazla goéruntilenen ilanin mutlaka daha hizh bir sekilde
amacina ulasacag! (satisa donusecegi) varsayimlarina dayanmaktadir. Tim bu
hususlar nesnellikten uzak olarak elde edilen ve bu sebeple kiyaslanmasi mumkudn
olmayacak verilerin, pazar gucu analizine dahil edilmesinin dogru olmayacagi kanaatini
olusturmakta ve Sahibinden’in savunmasinin yerinde olmadidi degerlendiriimektedir.

(425) Sorusturma kapsaminda Sahibinden’in faaliyet gosterdigi pazarin ¢ok tarafli platform
niteliginde oldugu, pazarin karakteristik 6zelliginin sebeke etkilerinden kaynaklanan girig
engelleri oldugu, ¢ok tarafli platform pazarlarinda kullanici aligkanliklarinin énemli giris
engeli olusturdugu, bu pazarlara yeni giris yapan oyuncularin belli bir sure kazang
saglamadan faaliyet gostermek durumunda kalabildigi hususlarina ayrintili olarak yer
verilmistir. Ayrica ilgili bélimlerde Sahibinden’in rakiplerinin bu tespiti destekleyen
beyanlarina yer verilmistir. ilgili ddnemde pazara giris yapan tesebbislerin buyik bir
kisminin finansman yaratma kapasitesi ylksek bazi gruplara ait olmasi dikkate deger
bir husus olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Bu durumun c¢evrim igi ilan platformlari pazarina
giris yapabilmek ve pazarda tutunabilmek icin yuksek giris maliyetlerine katlaniimasi
gerektigi tespitini destekler niteliktedir. Tium bu hususlar mevcut iken “pazara giris icin
gerekli maliyetlerin tim isletmecilerin katlanmasi gereken maliyetler oldugu ve bunlarin
higcbir zaman rekabet hukuku manasinda bir giris engeli kabul edilmedigi” seklinde bir
onermeye katilmak mumkun gézukmemektedir. Yurtdisi pazarlarda pazarin en buyuk
oyuncusunun zaman igerisinde yerini kendisinden yillar sonra giren bir oyuncuya
birakabilmesinin ilgili pazarda giris engellerinin mevcut olmadigi hususundan ziyade
pazarin orta/uzun vadede degisikliklere acik ve inovatif bir pazar oldugunu gosterdigi
degerlendiriimektedir. Bu konuya iliskin hususlara dosya igeriginde detayli bir sekilde yer
verilmistir.

(426) Turkiye’de ¢evrim ici ilan platformu olarak uzun yillardir yiksek karlilik oranlariyla hizmet
sunan Sahibinden’in pazardaki konumunu korumak amaciyla pazarlama harcamasi
gerceklestirmeye devam etmesinin olagan oldugu ve s6z konusu maliyetlerin
Sahibinden agisindan “katlanilabilir’ oldugu degerlendiriimektedir. Sahibinden’in faaliyet
gOsterdigi pazarin yuksek miktarda tanitim/pazarlama harcamasi gerektirmesi pazara
yeni giris yapan henuz marka bilinirligi yaratamamis, buyuk kitlelere kullanici deneyimi
aktaramamis dolayisiyla pazarda yerlesik tesebblislere nispeten daha az gelir elde eden
(hatta henliz gelir elde edemeyen) tesebbusler igin zorlayici bir kosul olarak kabul
edilebilecektir. Nitekim 2020 yilinda Sahibinden’in tim mecralarda pazarlama ve tanitim
icin ayirdidi1 butge Sahibinden’in 2020 yilinda yalnizca emlak ve vasita kategorisindeki
kurumsal musterilerinden elde ettigi gelirlerin %(.....)’sine tekabul etmektedir.

(427) Ayrica Hootsuite ve We Are Social ortakliginda periyodik olarak yayimlanan ve Ulke bazli
internet kullanimi verilerinin yer aldigi dunyadaki en guvenilir raporlardan biri olan “We
Are Social 2021 Turkey?15” raporuna goére www.sahibinden.com alan adli internet
sitesinin 2020 yilinda Turkiye’deki internet kullanicilarinin en ¢ok ziyaret ettigi 7. internet
sitesi oldugu, siralamada ilk yirmide Sahibinden’in rakibi olan hicbir tesebbusin yer

215 https://datareportal.com/reports/digital-2021-turkey?rq=turkey (Erigim Tarihi 14.05.2021)
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almadidi, yine ayni raporda yer alan verilere gore “Sahibinden” kelimesinin Turkiye’'de
Google’da en ¢ok aranan 9. anahtar kelime oldugu gorulmektedir. S6z konusu verilerin
Sorusturma kapsaminda varilan Sahibinden’in sahip oldugu yluksek marka bilinirliginin
pazara giris yapacak tesebbuslere karsi 6nemli bir avantaj oldugu ve bu tesebbuslerin
Sahibinden ile rekabet eder konuma gelebilmek igin yapacaklari pazarlama/tanitim
harcamalarinin boyutunun giris engeli teskil edebilecek buylUklikte oldugu kanaatini
destekledigi degerlendiriimektedir.

Fiyat Analizine lliskin Savunmalar

(428) Kurumsal Uyelere Yénelik Pazarda Fiyat Artis Oranlarinin lliskili Oldugu Dénemlere
lliskin Savunmalar

- Sorusturma kapsaminda Sahibinden’in emlak kategorisinde liste ve indirimli
fiyatlarinin  2018-2020 vyillarinda %(.....)lere yakin oranda arttidina yodnelik
degerlendirmelerin bulundugu ancak s6z konusu artis oraninin 2017-2020 dénemine
ait oldugu, benzer durumun vasita kategorisi icin de gecerli oldugu, bu durumun
maddi hatadan kaynaklandiginin duasinildugu ayrica s6z konusu donemlerde
gerceklesen enflasyon oranlari ile fiyat artis oranlari arasinda karsilastirma
yapilmadigi, enflasyon artiglarinin analize dahil edilmesinin asiri fiyat iddialarinin ele
alinmasina objektif katki saglayacagi ifade edilmektedir.

(429) 2018-2020 yillarina iliskin artis oranlari incelenirken, 2018 yili bakimindan zorunlu olarak
2017 yili esas alinarak bir degerlendirme yapilmistir. ilgili yilda bir dnceki yila gére ne
kadar artis gergeklestirildigi degerlendirildiginden bu hususta maddi bir hata
bulunmamaktadir. 2018-2020 yillari arasinda TCMB verilerine goére %34.98 oraninda bir
enflasyon yasanmigtir. Ote yandan Sahibinden’in faaliyet konusunun niteligi geregi,
Sahibinden icin ek bir adet ilan yayinlamanin marjinal maliyeti sifira yakindir. Nitekim
Sahibinden sundugu hizmetlere iligkin fiyatlama modelini maliyet bazl fiyatlama olarak
degil “deger bazl fiyatlama” olarak tanimlamaktadir. Bu sebeple ilgili ddnemde yasanan
enflasyon artislari ile fiyat artis oranlari arasinda herhangi bir korelasyon kurularak
analiz gercgeklestiriimemistir. 2018-2020 déneminde Sahibinden’in maliyetleri emlak
kategorisinde %(.....), vasita kategorisinde %(.....) oraninda artarken, Sahibinden’in
ilgili kategorilerdeki kar marji emlak kategorisinde %(.....) (%(.....)) vasita kategorisinde
ise %(.....) (%(.....)) oraninda azalmistir. S6z konusu durum Sahibinden’in
maliyetlerindeki artiglar ve enflasyon artisi arasinda bire bir iliski kurmanin mimkdn
olmadidini, ilgili dénemdeki fiyat artislarinin Sahibinden’in sahip oldugu yuksek karhlik
seviyesini korumasi igin yeterli oldugunu gdstermektedir. Bu hususlar géz 6nune
alindiginda Sahibinden tarafindan yapilan enflasyon artiglarinin fiyat artis analizine dahil
edilmesine yonelik savunmanin yerinde olmadidi1 degerlendiriimektedir.

(430) Bireysel ilan Ucretlerine lliskin Savunmalar

(431) Savunmada, dosya kapsaminda bireysel ilan Ucretlerine iligkin analizlerde bireysel
ilanlarin buyuk oranda ucretsiz ilanlardan olustugu ve toplam yayimlanan bireysel ilanlar
icinde Ucretlendirmeye tabi olan ilan oraninin diguk oldugu hususlarina yer verilmedigi,
bireysel ilanlarda tiiketici faydasinin objektif olarak yansitiimasi igin s6z konusu verilerin
onem tasidigi ve ilanlarin “lcretsiz” olma niteliginin oncelikli olarak vurgulanmasi
gerektigi, emlak kategorisinde 2018-2020 doneminde Uucretsiz yayimlanan bireysel
ilanlarin toplam yayimlanan bireysel ilanlar i¢indeki oraninin sirasiyla %(.....), %(.....) ve
%(.....) oldugu, benzer sekilde vasita kategorisinde s6z konusu oranlarin sirasiyla
%(.....), %(.....) ve %(.....) oldugu ifade edilmektedir.
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(432) Sahibinden’in emlak satis/kiralama amaciyla ilan vermek isteyen bireysel musterilerine
yilda bir kez Ucretsiz ilan verme imkani tanimakta oldugu, musteriler yil igerisinde birden
fazla ilan vermek isterse veya Ucretsiz olarak verdikleri ilanin yayinlanma tarihinden
itibaren otuz gun gectikten sonra ilan1 yayinlamaya devam etmek isterlerse sunulan
hizmetin Ucretlendirildigi Sorusturma kapsaminda yer verilen bir bilgidir. Tablo-3'te
gayrimenkul ve vasita kategorilerinde 30 gunlik surenin bitiminden itibaren Ucretli ilan
veren bireysel musteri sayilari da ayrica analiz edilmistir. Ancak sorusturmanin konusu
ucretli sunulan bireysel ve kurumsal ilanlarin asiri fiyat teskil edip etmedigidir. Bu
nedenle Sahibinden’in bireysel Uyelik Gcretleri rakiplerin fiyatlariyla karsilastirilirken
ucretsiz sunulan ilk ilanlar degerlendirmeye alinmamistir.

(433) Karsilastirmali Fiyat Analizine lliskin Savunmalar

Sorusturma kapsaminda rekabet hukuku perspektifinde asirn fiyat iddialarinin
incelenmesine iliskin emsal Kurul kararlarina yer verildigi ve ancak benzer nitelikte
urun ve hizmetlerin fiyatlarinin kiyaslanabilecegine atif yapildigi, bu kararlar arasinda
yer alan 18.10.2011 tarihli ve 11-53/1358-483 sayili PORT AKDENIZ-Onur Marble
Co. kararinin 6zellikle 5nem tagidigi, adi gegen kararda limanlarin, limanlarin konumu
ve hinterlandi, liman sahasinin fiziksel nitelikleri gibi bircok yonden farkli olmasi
nedeniyle verilen hizmetlerin birbiriyle kiyaslanmasinin zorluklar bulundugunun ifade
edildigi,

Bu cergevede cevrim igi ilanlar bakimindan mukayeseye konu olacak tesebbuslerin
Ozellikle ziyaret sayisi bakimindan tuketiciler gozinde mukayese edilebilir nitelikte
olmasi gerektigi, izlienme orani bakimindan aralarinda ¢ok buyuk fark olan televizyon
kanallarinin reklam Ucretlerinin kiyaslanmasinin ve bunun neticesinde izlenme orani
yuksek olan televizyon kanalinin reklam Ucretinin yuksek olmasi nedeniyle agiri fiyat
uyguladiginin iddia edilmesinin hatali olacagi gibi, ziyaret sayisi birbirinden ¢ok farkli
olan gevrim i¢i mecralarin kiyaslanmasinin hatali sonug verecegi, bu hatanin telafi
edilmesi icin mukayesenin ortak bir paydaya dayandiriimasi gerektigi, Sahibinden’in
‘bin ilan goéruntilenme maliyeti” ve “bir ay i¢inde toplam goéruntilenme sayisI”
bakimindan vasita ve emlak kategorilerinde rakiplerinden daha ucuz oldugu,

Dosyada hakim durum degerlendirmesi bakimindan sayfa gorintulenme sayilarinin
gOzetildigi, hakim durum analizinde sayfa goértintilenme sayisinin bir kriter olarak ele
alindig1 bir degerlendirmede, tesebbus fiyatlari mukayesesinde sayfa goruntilenme
sayllari bakimindan tesebbusler arasindaki farkin da goézetilmesi gerektigi,

Sahibinden’in goruntlilenme sayisi gozetildiginde rakiplerinden ¢ok daha ucuz
oldugu, Sahibinden.com’un performans bakimindan rakiplerinin cok daha 6tesinde
oldugu, bu verileri gdozeten emlakgi ve galeri gibi firmalarin, pazarlama harcamalari
arasinda en ¢ok yer tutan cevrim ici ilanlarda fiyat/ performans/verim dengesini
gOzeterek Sahibinden.com’u tercih ettigi, ilan sahiplerinin bu parametrelere
dayanarak degerlendirme yaptigi halde Sahibinden ve rakipleri arasindaki
performans farkinin dikkate alinmadan sadece fiyat bazli bir degerlendirme
yapilmasinin hatali sonug verecegi,

Vasita kategorisinde Sahibinden’in rakibi www.arabam.com’a (Arabam) gére birilanin
daha fazla sayida dolayisiyla daha ucuza gorintilenmesini sagladigi, 2020 yili Nisan
ayinda Sahibinden’in toplam ziyaret edilen sayfa sayisinin 4.791 milyon, Arabam’in
ise 87 milyon oldudu, ilgili kategoride Sahibinden’de 435 bin, Arabam’da 162 bin ilanin
mevcut oldugu, bir ilanin bir ay igerisinde toplam ortalama goruntulenme sayisinin
Sahibinden’de 11.015, Arabam’da 541 oldugu, ortalama birim ilan fiyatinin
Sahibinden’de 78,1 TL, Arabam’da 20 TL oldugu bu durumda bir TL basina ilan
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goruntilenme sayisinin Sahibinden’de 141,1, Arabam’da 27 oldugu, bin ilan
goruntileme maliyetinin Sahibinden’de 7,1 TL, Arabam.com’da ise 37,1 TL oldugu,
bu verilere goére Arabam’da bir ilanin bin kez gértintilenme maliyetinin Sahibinden’in
5,23 kati oldugu, Sahibinden’de bir ilanin bir ay igerisinde Arabam’a kiyasla 20,4 kat
goruntulendigi,

- Benzer sekilde emlak kategorisinde Sahibinden’in rakibi www.hurriyetemlak.com’a
(HUrriyet Emlak) goére bir ilanin da fazla sayida dolayisiyla daha ucuza
goruntilenmesini sagladigi, 2020 yili Nisan ayinda Sahibinden’in toplam ziyaret
edilen sayfa sayisinin 1.647 milyon, Hurriyet Emlak’in ise 34 milyon oldudu, ilgili
kategoride Sahibinden’de 973 bin, Hurriyet Emlak’ta 353 bin ilanin mevcut oldugu, bir
ilanin bir ay igerisinde toplam ortalama goéruntilenme sayisinin Sahibinden’de 1.693,
Hurriyet Emlak’ta 97,4 oldugu, ortalama birim ilan fiyatinin Sahibinden’de 37,1 TL,
Hurriyet Emlak’ta 12,5 TL oldugu bu durumda bir TL basina ilan goértuntilenme
sayisinin Sahibinden’de 45,6, Hurriyet Emlak’ta 7,8 oldugu, bin ilan gorintileme
maliyetinin Sahibinden’de 21,9 TL, Hurriyet Emlak’ta ise 128,3 TL oldudu, bu verilere
gore Hurriyet Emlak’ta bir ilanin bin kez goéruntilenme maliyetinin Sahibinden’in 5,85
kati oldugu, Sahibinden’de bir ilanin bir ay icerisinde Arabam’a kiyasla 17,4 kat
goruntulendigi

ifade edilmektedir.

Fiyat karsilastirma analizine iliskin yukarida Ozetlenen savunmalarda temel olarak
kullanicilara sunulan deger bakimindan Sahibinden ve rakiplerinin sundugu paketlerin
es degerde olmadidi, Sahibinden’in gerek ilan verenlere gerek son kullanicilara
sagladigi faydanin cok daha yiksek oldugu, sayfa gorintilenme sayilari dikkate
alindiginda Sahibinden’in  fiyatlarinin  rakiplerine kiyasla daha dusik oldugu
belirtimektedir. Oncelikle belirtimesi gereken husus, dosya kapsamindaki asiri fiyat
degerlendirmeleri yalnizca rakip paket fiyatlarinin kiyaslanmasi ile sinirlandiriimamis,
Sahibinden’in yillar itibariyla liste ve indirimli fiyatlarinin seyri, paket ézellikleri, katlanilan
maliyet ve karhlik vb. bir ¢ok kriter géz 6nune alinmistir. Kullanicilar tarafindan
Sahibinden’in rakiplerine kiyasla ¢cok daha fazla gortntulendigi agiktir ve hakim durumun
degerlendiriimesi bolumunde vasita ve emlak kategorileri bakimindan bu husus ayrintili
bir sekilde incelenmistir. Bununla birlikte dogrudan sayfa goruntilenme sayisi ve ilan
sayisi dikkate alinarak ulagilacak birim fiyat Gzerinden yapilacak bir fiyat kiyaslamasi,
tesebbusun ileri surdugu gibi tam anlamiyla ortak bir payda teskil etmeyecektir. Bunun
nedeni sayfa goruntilenme sayisinin her bir pakette yer alan ilanlarin gosterim sayisini
tam olarak ifade etmemesidir. Nitekim Sahibinden’in de, vyillar itibariyla sayfa
goruntulenme sayisi ve paket fiyatlari dikkate alindiginda, goéruntuleme sayilariyla
dogrudan orantih bir fiyat politikasi izlemedigi goérilmektedir. Dolayisiyla fiyat
karsilastirmasinda paketlerin liste ve indirimli fiyatlari dikkate alinmakla birlikte asiri fiyat
degerlendirmesinde butluncul bir bakis acisiyla tim unsurlar birlikte degerlendirilmig,
yapilan degerlendirmeler sonucunda Sahibinden’in fiyatlama politikasinin rekabet
hukuku kapsaminda asiri fiyatlama olarak nitelendirilemeyecegi sonucuna ulasiimistir.

Ayni konuya iligkin yapilan diger savunmada,

- Sahibinden tarafindan kurumsal Uyelerin ¢evrim i¢i ilan mecralarini performans
bakimindan degerlendirdigi bir galisma yaptirildigi, bu ¢alismanin sonucunda gerek
emlak gerekse vasita kategorisinde Sahibinden’in performansinin  Sorusturma
dosyasinda Sahibinden’in rakibi olarak kabul edilen platformlara gére oldukga yuksek
oldugunun goruldugu, ilgili gahismada vasita kategorisindeki katilimcilarin %92’sinin
Sahibinden’i “Bu platforma daha ¢ok dbéniis geliyor” olarak tanimladidi, ilgili oranin
Arabam igin %24, Araba.com i¢in %8, Tasit.com icin %1, Letgo icin %6, Facebook
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icin %9 oldugu, katiimcilarin %91’inin Sahibinden’i “Bu platformdan gelen
mugterilerin satis orani daha yliksek” olarak tanimladigi, ilgili oranin Arabam igin
%24, Araba.com igin %8, Tasit.com igin %2, Letgo i¢in %3, Facebook igin %6 oldugu,
katilimcilarin %93’Unin Sahibinden’i “Bu platforma harcadigim paranin karsiligini
aliyorum” olarak tanimladigi ilgili oranin Arabam igin %36, Araba.com icin %13,
Tasit.com igin %1, Letgo icin %4, Facebook igin %6 oldugu, benzer sekilde emlak
kategorisindeki katilimcilarin %92’sinin Sahibinden’i “Bu platforma daha ¢ok dénls
geliyor” olarak tanimladidi, ilgili oranin Huarriyet Emlak igin %27, Emlakjet.com igin
%6, Zingat.com igin %5, Letgo icin %2, Facebook i¢in %11 oldugu, katilimcilarin
%93’unun Sahibinden’i “Bu platformdan gelen mdisterilerin satig orani daha yliksek”
olarak tanimladigi, ilgili oranin Hurriyet Emlak i¢in %25, Emlakjet.com igin %6,
Zingat.com icin %6, Letgo igin %3, Facebook igin %6 oldugu, yine katilimcilarin
%93’unun Sahibinden’i “Bu platforma harcadigim paranin karsiligini alilyorum” olarak
tanimladigi ilgili oranin Hurriyet Emlak i¢in %30, Emlakjet.com igin %7, Zingat.com
icin %7, Letgo icin %2, Facebook i¢in %10 oldugu ifade edilmektedir.

(436) Dosyadaki hakim durum degerlendirmesi bélumunde de belirtildigi gibi, Sahibinden
rakiplerine kiyasla dnemli bir pazar gucune sahiptir. Her ne kadar dosya kapsaminda
verilen ilanlarin satisa donisme orani hakkinda tesebbuslerden veri temini mamkun
olmasa da, Sahibinden’in pazardaki konumu ve kullanici kitlesi dikkate alindiginda,
Sahibinden tarafindan yapilan anket kapsaminda kurumsal Uyelerin performans
degerlendirmesinde ortaya ¢ikan sonuglar ongorulemez degildir. Baska bir deyisle
elbette Sahibinden gibi pazarda hakim durumda olan bir tesebbus, kurumsal Gyelerine
rakiplerden daha fazla dénus saglayacaktir. Ancak Sahibinden, incelendigi Uzere ¢ok
uzun bir zaman diliminde pazardaki gugli konumunu korumaktadir. Dolayisiyla fiyat
seyirleri incelendiginde ekonomik gerekgelerle acgiklanamayacak fiyat artislar,
tesebbusun rakiplerine nazaran kullanicilarina daha fazla fayda sagladigi durumda dahi,
asiri fiyat degerlendirmesine konu olacaktir.

(437) Savunmada;

- Vasita ve emlak kategorilerinde Turkiye’de ilan sahiplerinin ¢evrim igi ilan sitelerine
yonelik harcamalarinin, toplam pazarlama harcamalari igerisindeki payinin emsal
ulkelere gére ¢ok daha fazla yer tuttugu, pazarlama harcamalarinin mecralara goére
dagihminda Turkiye'de vasita kategorisinde harcamalarin %93’Unun g¢evrim igi ilan
sitelerine ait oldugu, s6z konusu oranin Almanya’da %51 oldugu, anilan oranlarin
emlak kategorisinde sirasiyla %90 ve %47 oldugu, bu durumun Tarkiye’de ¢evrim igi
kanalin etkinligini gosterdigi, bu veriler 1s1ginda goruntilenme sayisina ve
performansa iligkin unsurlarin daha fazla 6nem arz edecegi ifade edilmektedir.

(438) Goruntlilenme sayilari ve performansa iligskin agiklamalara énceki aciklamalarda yer
verilmigtir. Savunmada belirtildigi gibi Turkiye’de cevrim ic¢i ilan sitelerine yapilan
harcamalarin bUyuklugu, bir taraftan kullanicilarin bu alanlara olan talebinin bir
yansimasi olarak kabul edilebilecekken, hakim durumdaki tesebbuls tarafindan olasi bir
asir fiyatlama davraniginin kullanici ve dolayisiyla tiketici refahi Gzerindeki olumsuz
etkisini artirabilecektir. Bu bakimdan raporda bir taraftan platformlarin kullanicilara
sundugu degder dikkate alinirken, bir taraftan da fiyatlama davraniglarinin gerek rakipler,
gerek ilan verenler gerekse nihai tuketici bakimindan etkileri g6z O©nunde
bulundurulmustur.

(439) Maliyetlerin Dagitiimasina lliskin Savunmalar

- Sorusturma kapsaminda ilan sayisi baz alinarak maliyet dagilimi yapilarak emlak ve
vasita kategorilerinde karhlik orani tespiti yapildigi ancak dijital Gran ve hizmetlerin ilk
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uretiminin maliyetli ancak ¢ogaltilmasinin kiyasen son derece uzun olmasi nedeniyle
bu drunlerin fiyatlandiriimasinda maliyet bazli yaklagimlarin uygulanmadigi,

- Dijital Grdn ve hizmetlerin “deneyim” Uzerine kurulu olmasi nedeniyle kullanicilarin
elde ettikleri deneyim igin 6deme yaptigi anlayisinin hakim oldugu, bu sebeplerle
geleneksel fiyatlandirma yaklasimlarinin dijital Grin ve hizmetler icin elverissiz hale
geldigi, Sahibinden’in “deger bazl fiyatlandirma” modelini benimsedigi, tum bu
sebeplerle fiyatlarin maliyet bazli bir yaklagsimla degerlendiriimesinin anlamli sonug
vermeyecegi,

- Maliyet bazinda bir analiz yapiimak istense dahi ilan sayisi orani baz alinarak yapilan
maliyet dagiliminin dogru sonu¢ vermedigi, ilan sayisi bazinda maliyetlerin
kategorilere dagitiimasi halinde emlak ve vasita kategorilerinde yapay ve gergege
aykirt bir karhlik ortaya ¢iktidi, ilgili maliyetlerin gelir icinde alinan paya gore
dagitiimasi gerektigi 6te yandan Sorusturma dosyasinda “Sahibinden’in Rakiplerinin
Karhlik Analizi” basligi altinda yapilan degerlendirmede maliyetlerin ilan sayisina gore
dagitildigi bir senaryoda erigilen ve yaniltici karlilk rakamlarinin dikkate alindig,

ifade edilmektedir.

(440) Sorusturma sirecinde, asin fiyat teorisi geregince, Sahibinden’in emlak ve vasita
hizmeti icin katlandigi maliyet tutar istenilmis ancak Sahibinden tarafindan sunulan
cevapta Sahibinden’in maliyetlerinin tamamina yakin bir kisminin, emlak ve vasita harici
diger ilan kategorilerindeki hizmetler agisindan da ortak maliyet teskil ettigi ve hizmetler
bazinda bir maliyet hesabinin yapilamadigi belirtiimistir. Ayrica Sahibinden, alternatif bir
yolla ortak maliyetlerin ayrigtiriimasina yonelik bir caba sarf etmemigtir. Bu sebeple,
toplam maliyetin, hangi oranda sorusturma konusu vasita ve emlak kategorilerine
yonelik hizmetle ilgili oldugunu tespit edebilmek amaciyla, objektif bir yaklasimla, ilan
sayisina dayall maliyet ayrigtirmasi yapilmistir.

(441) Savunmada iddia edildigi gibi gelire dayali bir maliyet ayristirmasi ise, yapilacak olan
maliyet ayristirmasini anlamsiz kilacaktir. Zira bu yaklasimda, Sahibinden’in tim
kategoriler igin katlandigi toplam maliyet ile tum kategorilerden elde ettigi toplam gelir
arasindaki kar marji ile vasita veya herhangi bir kategorideki kar marji ayni degerde
olacaktir. Bagka bir deyigle, bu yaklagimin takip edilmesi durumunda sorusturma konusu
vasita ve emlak kategorisine 6zgl maliyet ve karliliktan ziyade Sahibinden’in tim
kategorilerdeki karliligi tespit edilmis olacaktir. Bu sebeple, ileri strulen yaklagimin itiraz
edilen ilan sayisina dayali maliyet ayristirmasi yontemini telafi etmedigi
degerlendiriimektedir.

(442) Rakiplerin ve Farkli Pazarlardaki Tesebbliislerin Karlilik Analizine lliskin Savunmalar

- Sahibinden’in karllik oranini ¢evrim i¢i ilan alaninda faaliyet gosteren diger
tesebbuslerin karlilik oraniyla kiyaslandigi ancak tesebbuslerin karliik oraninin ilgili
tesebbusun yonetim sekliyle iligkili oldugu, maliyet etkinligini saglayan tesebbuslerin
rekabet analizlerinde “asiri fiyatlama” potasina yaklastirabilecedi, bu durumun esasen
etkin olan tesebbuslerin cezalandiriimasi sonucunu dogurabilecedi, bu sebeplerle
yapilan karsilastirmanin anlamh olmadigi,

- Sorusturma kapsaminda “rakiplerin Sahibinden hizmetlerinden farklilasan yenilikgi
drtinler gelistirmesinin Sahibinden karsisinda rekabetgi avantaj elde etmesini
saglayacagi” ve ‘“bazi rakiplerin verimliliklerini artirdigi” degerlendirmelerine yer
verilmis olmasinin mutlak kar miktari bazh bir karsilastirmanin anlamli olmadigina
isaret ettigi

ifade edilmektedir.
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(443) Asin fiyat teorisinin ilk adimi, fiyat-maliyet farkinin asiri olup olmadiginin ortaya
konulmasidir. Bu dogrultuda rakiplerin ve farkli pazarlardaki tesebbuslerin karlilk
analizine iligskin ¢calisma, Sahibinden’in ortaya konulan karlilik dizeyinin rakiplerinden ne
Olcude farklilagtigini objektif bir yaklagimla degerlendirmek amaciyla yapiimistir. Ayrica,
bu asamada tespit edilen Sahibinden’in ylksek karlilik dizeyi, tek basina ihlalin
gOstergesi degildir. Zira Sorusturma kapsaminda da nihai kanaat i¢in yuksek karliligin
tuketici zarar ile sonuglanip sonuglanmadigi degerlendiriimis ve tuketici zararinin
olusmadigi tespitine dayanilarak ihlal isnadinda bulunulmamistir.

(444) Yurtdisinda Yerlesik Tesebbiislerle Yapilan Fiyat Karsilastirmasina lliskin Savunmalar

- Sorusturma kapsaminda Sahibinden ve yurt diginda yerlesik tesebbusler arasinda
yapilan fiyat kargilastirmasinda ‘paket igerigindeki ilan sayisi distiikge Sahibinden
fiyatlarinin yurtdigi rakip fiyat ortalamasi lizerinde seyrettigi, paket iceriginde sunulan
ilan sayisi artikca Sahibinden fiyatlarinin yurtdisi rakip fiyatlarinin ve ortalamalarin
lizerinde seyrettigi” sonucuna ulasildidi, sadece ilan paketi fiyatlari bazinda yapilan
degerlendirmenin mecralarin etkinligi ve yarattigi deger etkenini digarida biraktigi igin
esit olmayan mecralar arasi karsilastirmaya sebep olacagi, sonuglarin yaniltici veya
hatali olacagi ifade edilmektedir.

(445) Sorusturma kapsaminda, Sahibinden’in uyguladigi fiyatlandirma politikasinin yurt
disinda benzer hizmeti sunan rakipleri kargisindaki durumu incelemek adina birgok farkh
ulkede faaliyet gosteren toplamda on bes tesebbusten bilgi talep edilmis ancak ilgili
tesebbuslerden veri temin edilememistir. Bu sebeple analiz ilgili tesebbuslerin internet
sitelerinde yer alan paket fiyatlari Gzerinden yapilmigtir. Ayrica mimkin olan en yakin
kargilastirmanin yapilabilmesi adina kendi Ulkelerinde pazar lideri veya ikinci konumda
olan tesebbusler dikkate alinmigtir. Diger taraftan, ihlal iddialarinin degerlendirilmesi
bakimindan, gegmise donuk veri elde edilememesi sebebiyle s6z konusu fiyatlar kesin
bir karsilastirma kriteri teskil etmemektedir. Bununla birlikte gegmis donemdeki fiyatlarin
daha dusuk olacagi varsayimiyla Ulkelerin satin alma gucu paritesine gore revize edilen
fiyatlar, kesin olmasa da anlaml bir fiyat karsilastirmasina zemin teskil edebilecektir.
Son olarak esit olmayan rakipler arasinda karsilastirma yapildigi savunmasina yonelik
cevaplara onceki bolumde yer verildigi i¢in, s6z konusu agiklamalar bu savunma icin de
gecerli gorulmastar.

(446) Ote yandan savunmada;

- S0z konusu bolumde yapilan degerlendirmelerde maddi hatalarin gézlemlendigi,
- Emlak kategorisinde;

e Sahibinden tarafindan propertyguru.com.my adh platform 10’lu paketinin 430
ABD Dolari, 75’li paketinin 1.086 ABD Dolari olarak hesaplanmasina karsin
sorusturma kapsaminda bu tutarlarin sirasiyla 42 ve 894 ABD Dolari olarak yer
aldigu,

e Sahibinden tarafindan finn.no adh platformun 10’lu paketinin 269 ABD Dolari, 75’li
paketinin 1.453 ABD Dolari olarak hesaplanmasina karsin sorusturma
kapsaminda bu tutarlarin sirasiyla 29 ve 159 ABD Dolari olarak yer aldig,

- Vasita kategorisinde;

e Carsales.com.au ve Autotrader.co.uk adl platformlara ait fiyat verilerinin
kargilagtirmaya dahil edilmedigi,

e Sahibinden tarafindan finn.no 10’lu paketinin 496 ABD Dolari, 75’li paketinin
2.084 ABD Dolari, 100’10 paketinin 4.169 ABD Dolari olarak hesaplanmasina
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karsin sorusturma kapsaminda bu tutarlarin sirasiyla 45, 195 ve 390 ABD Dolari
olarak yer aldigi,

- Karsilastirmaya konu olan c¢evrim igi ilan yerlerinin goruntulenme sayisi gibi
kullanicilar nezdinde kritik 6neme sahip niteliklerinin dikkate alinarak tekrar
degerlendiriimesi gerektigi, Sahibinden tarafindan EY Parthenon’a hazirlatilan “ilan
goruntileme maliyetini” baz alan c¢alismada Sahibinden’in fiyatlarinin vasita
kategorisinde en yakin rakibinden bes kat, emlak kategorisinde en yakin rakibinden
u¢ kat daha ucuz oldugu,

- Sahibinden’in toplam magaza sayisi igerisinde dusuk sayili ilan paketlerinin agirligina
yer verilmeksizin “... paket igceriginde sunulan ilan sayisi arttikca ise Sahibinden
fiyatlarinin yurtdisi ve rakip fiyatlarinin ortlamalarin lzerinde seyrettigi” seklinde bir
sonucun eksik olacagi, 2020 yilinda vasita kategorisinde 5’lik, 10’'luk ve 15’lik
paketlerin agirhiginin %90, emlak kategorisinde 10’luk ve 25’lik paketlerin agirliginin
%73 seviyesinde oldugu, dolayisiyla magazalarinin ¢ok blyuk bir kismi dusuk ilan
sayisi paket kullanan Sahibinden fiyatlarinin yurt digi ortalamalariyla paralel oldugu,

ifade edilmektedir.

(447) Yurt disinda yer alan tesebbilslere iliskin yapilan analizde finn.no ve
propertyguru.com.my adl platformlarin internet sitelerinden alinan paket fiyatlarinin 12
aylk oldugu dusundlerek, denklik saglanmasi adina bu fiyatlar 12’ye bdlinerek aylik
fiyatlar bulunmustur. Ancak savunma dikkate alindiginda s6z konusu tesebbuslerin
fiyatlarinin 12 aylik olmadigi goérilmus ve bu durumun hesaplamalarda maddi hataya yol
actigi anlasilmigtir. Bu kapsamda s6z konusu savunma dogrultusunda ilgili
tesebbuslerin fiyat verilerinin glincellenmis halleri Gzerinden yapilan analizler asagida
yer almaktadir. Bununla birlikte Sahibinden tarafindan yapilan hesaplamalar ile
sorusturma heyeti tarafindan yapilan hesaplamalarda olusan farkliliklarin, satin alma
glcu paritesi degisim katsayisinin hesaplanma tarihlerindeki farkliliklardan ve
dolayisiyla s6z konusu katsayllarin  farkli  olusmasindan kaynaklandigi
degerlendiriimektedir.

Vasita Kategorisi

Tablo 78: Vasita Kategorisinde 10'luk Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlari

Tesebbiis Ulke Paket ilan ‘Satin Aima Giictine Gore

Sayisi Duzeltilmis Fiyat (ABD Dolari)
finn.no Norveg 10 535,20
gumtree.com ingiltere 1-10 479,54
tipcars.com Cek Cumbhuriyeti 10 464,80
Sahibinden (Bélge 1) Tarkiye 10 (--en0)
mobile.de Almanya 6-10 330,26
Sahibinden (Bélge 2) Tarkiye 10 (--en0)
leboncoin.fr Fransa 10 295,40
autovit.ro Romanya 6-10 266,08
nettiauto.com Finlandiya 6-15 190,32
avito.ru Rusya 10 183,34
autotrack.nl Hollanda 10 176,11
autoscout24.de Almanya 8 167,25
blocket.se isvec 10 145,53
drom.ru Rusya 10 134,75
joautok.hu Macaristan 6-10 85,04
olx.com.br Brezilya 10 83,56
segundamano.mx Meksika 15 56,46
olx.pl Polonya 20 49,93
Kaynak: llgili tesebbiislerin internet siteleri
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Grafik 34: Vasita Kategorisinde 10'luk Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlar

(ABD Dolarr)

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

Kaynak: Ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(448) Guncel veriler Gzerinden ortalama olarak bakildiginda yurt digi rakiplerin fiyat ortalamasi
227,72 ABD Dolari iken Sahibinden’in fiyatlari bu miktarin Bolge 1°de (.....) kati; Bolge

2'de ise (.....) katidir.

Tablo 79: Vasita Kategorisinde 50'lik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Disi Rakiplerinin Fiyatlari

Tesebbiis Olke Paket ilan _Sah_n Alma_ Glcune Gore

Sayisi Duizeltilmis Fiyat (ABD Dolari)
finn.no Norveg 50 2.340,96
Sahibinden (Bélge 1) Tilrkiye 50 (.....)
Sahibinden (Bolge 2) Tilrkiye 50 (.....)
gumtree.com ingiltere 41-60 1.042,76
autovit.ro Romanya 50 883,46
avito.ru Rusya 50 882,35
autoscout24.de Almanya 55 701,31
mobile.de Almanya 41-50 646,59
drom.ru Rusya 50 598,85
nettiauto.com Finlandiya 31-50 374,69
autotrack.nl Hollanda 50 353,58
olx.com.br Brezilya 50 326,76
segundamano.mx Meksika 60 259,70
joautok.hu Macaristan 41-80 230,08
olx.pl Polonya 50 93,62
Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

Grafik 35: Vasita Kategorisinde 50'lik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Disi Rakiplerinin Fiyatlari

(ABD Dolarr)

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

Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(449) Glncel veriler Uzerinden bakildiginda vasita kategorisinde 50 ilanlik paketlerde

finn.no’nun ardindan en yuksek fiyatlarin Sahibinden tarafindan talep edildigi
gorulmektedir. Ortalama olarak bakildiginda ise yurt digi rakiplerin fiyat ortalamasi
671,90 ABD Dolari iken Sahibinden’in fiyatlari bu miktarin Bdlge 1’de (.....) kati; Bolge
2'de ise (.....) katidir.

Tablo 80: Vasita Kategorisinde 100'luk Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Disi1 Rakiplerinin Fiyatlari

Tesebbiis Ulke Paket ilan __Satlp Almg Gucune Gore

Sayisi Duzeltilmis Fiyat (ABD Dolari)
finn.no Norveg 100 4.681,92
Sahibinden (Bdlge 1) Tarkiye 100 (.....)
Sahibinden (Bdlge 2) Tarkiye 100 (.....)
gumtree.com ingiltere 81-100 1.670,35
mobile.de Almanya 100 1.232,17
drom.ru Rusya 100 1.122,84
autoscout24.de Almanya 100 1.094,84
autovit.ro Romanya 100 1.044,46
olx.com.br Brezilya 100 573,76
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nettiauto.com Finlandiya 71-100 541,22
segundamano.mx Meksika 120 530,70
autotrack.nl Hollanda 100 408,19
joautok.hu Macaristan 81-150 394,90
olx.pl Polonya 80 124,82
Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

Grafik 36: Vasita Kategorisinde 100'liik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlar
(ABD Dolarr)

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

Kaynak: Ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(450) Vasita kategorisinde 100 ilanlik paketlerdeki durum 50 ilanhk paketlerdekine benzer

sekilde olup Sahibinden, finn.no’dan sonra en ylksek fiyatlari talep etmektedir. Ortalama
olarak bakildiginda ise yurt disi rakiplerin fiyat ortalamasi 1.118,35 ABD Dolari iken
Sahibinden’in fiyatlari bu miktarin Bolge 1’de (.....) kati; Bolge 2'de ise (.....) katidir.

Emlak Kategorisi

Tablo 81: Emlak Kategorisinde 10'luk Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Disi Rakiplerinin Fiyatlari

. . Paket ilan Satin Alma Gcine Gore
Tesebbis Ulke S Duzeltilmis Fiyat (ABD
ayisi
Dolar)

realestate.com.au Avustralya 10 1.728,80
immobilienscout24.de Almanya 10 1.123,00
seloger.com Fransa 10 984,60
propertyguru.com.my Malezya 15 502,68
leboncoin.fr Fransa 10 499,00
finn.no Norveg 10 346,20
Sahibinden (Bélge 1) Tarkiye 10 (-.nnr)
Sahibinden (Bélge 2) Tarkiye 10 (--en0)
cian.ru Rusya 10 206,10
otodom.pl Polonya 1-20 155,41
blocket.se isvec 10 155,25
immobiliare. it italya 10 100,80
olx.com.br Brezilya 15 98,76
olx.pl (Kiralik) Polonya 10 93,62
segundamano.mx Meksika 15 67,75
olx.pl (Satilik) Polonya 10 61,16
avito.ru Rusya 10 42,44
Kaynak: llgili tesebbiislerin internet siteleri

Grafik 37: Emlak Kategorisinde 10'luk Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlari
(ABD Dolarr)

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

Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(451) Guncel veriler Uzerinden bakildiginda emlak kategorisinde 10 ilanlik paketler

bakimindan Sahibinden’in uyguladidi fiyatlardan daha yuUksek fiyat talep eden rakipler
bulunmaktadir. Ortalama olarak bakildiginda yurt digi rakiplerin fiyat ortalamasi 411,04
ABD Dolarn iken Sahibinden’in uyguladigi fiyatlarin bu ortalamanin altinda kaldigi
gOrulmektedir.
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Tablo 82: Emlak Kategorisinde 75'lik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlari

. . Paket ilan Satin Alma Gicine Gore
Tesebbus Ulke S Duzeltilmis Fiyat (ABD
ayisi
Dolar)

finn.no Norveg 75 1.902,00
Sahibinden (Bolge 1) Tirkiye 75 (.....)
Sahibinden (Bolge 2) Tirkiye 75 (.....)
propertyguru.com.my Malezya 60 893,97
otodom.pl Polonya 71-80 467,47
segundamano.mx Meksika 60 304,87
olx.com.br Brezilya 80 151,96
Kaynak: llgili tesebbiislerin internet siteleri

Grafik 38: Emlak Kategorisinde 75'lik Paketler Bakimindan Sahibinden ve Yurt Digi Rakiplerinin Fiyatlari
(ABD Dolari)

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

Kaynak: ilgili tesebbiislerin internet siteleri

(452) Glncel veriler Gzerinden bakildiginda emlak kategorisinde 75 ilanlik paketlerde
finn.no’nun ardindan en yuksek fiyatlarin Sahibinden tarafindan talep edildigi
gorulmektedir. Ortalama olarak bakildiginda ise yurt digi rakiplerin fiyat ortalamasi
744,05 ABD Dolari iken Sahibinden’in fiyatlari bu miktarin Bolge 1°de (.....) kati; Bolge
2'de ise (.....) katidir.

(453) Sonug olarak, guncel veriler Uzerinden yapilan degerlendirmede de benzer sekilde paket
icerigindeki ilan sayisi dustliikgce Sahibinden’in fiyatlarinin yurt disi rakip fiyat
ortalamasina yakin duzeyde seyrettigi, paket igeriginde sunulan ilan sayisi arttikga ise
Sahibinden fiyatlarinin yurt digi rakip fiyatlarinin ortalamasinin Uzerinde seyrettigi
gOrulmustar.

(454) Savunmada yer verilen carsales.com.au ve autotrader.co.uk adli platformlara yapilan
kargilagtirmalarda yer verilmemesine iliskin olarak, ilgili donemde s6z konusu
platformlarin internet siteleri incelenmis olup fiyat verilerine ulasilamamis olunmasi
nedeniyle ilgili platformlar analize dahil edilmemistir.

(455) Savunmada yer verilen bir diger hususa iligkin olarak, s6z konusu vyurt digi
platformlarindaki ilanlarin goéruntilenme sayisinin raportdr heyeti tarafindan elde
edilememesi nedeniyle sadece paket fiyatlari Gzerinden degerlendirme yapilmistir. Kaldi
ki yukarida ayrintili olarak acgiklandigi Gzere, her bir pakette yer alan ilanlarin gésterim
sayisinin tespiti mumkian olmadigindan goruntulenme sayisi Uzerinden yapilacak bir
analiz yaniltici olabilecektir. Bununla birlikte, analize dahil edilen platformlarin ilgili
ulkelerde pazar lideri veya ikincisi konumundaki tesebbusler olmasina dikkat edilmis
olup dolayisiyla ilanlarin kullanicilar tarafindan goruntulenme sayisinin yuksek olacagi
degerlendiriimektedir.

(456) Son olarak Sahibinden paketlerinin Sahibinden satiglari igerisindeki payi dikkate
alinmadan “... paket igeriginde sunulan ilan sayisi arttik¢a ise Sahibinden fiyatlarinin
yurtdisi ve rakip fiyatlarinin ortalamalarin (izerinde seyrettigi” seklindeki sonuca
ulasmanin yanhs olacagl savunmasina yonelik olarak, s6z konusu degerlendirme
sadece yapilan fiyat kargilagtirmalari sonucunda elde edilen veriler Uzerinden ulasilan
bir sonug olup, Sahibinden paketlerinin Sahibinden satislari igerisindeki agirligina iligkin
bir degerlendirmeden ziyade yurt disinda yer alan tesebbusler karsisindaki durumun
kargilastirmali olarak gorulmesi amaciyla olusturulmustur. Kaldi ki yapilan analizlerde,
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s6z konusu savunmaya benzer sekilde Sahibinden satislar icerisinde ylksek paya
sahip oldugu ifade edilen dusuk ilan sayil paketlerin fiyatlarinin yurt digi rakiplerin fiyat
ortalamalarina yakin seyrettigi sonucuna ulasiimigtir.

(457) Facebook Marketplace’in Rekabet Baskisi ve Google’a lliskin Savunmalar

- Savunmada, Sorusturma kapsaminda Facebook’'un Sahibinden Uzerindeki rekabet
baskisinin sinirli dizeyde kaldiginin ifade edilmesine karsin Sahibinden’in bir pazar
gercegi olarak Facebook Marketplace’i kendisine bir rakip olarak goérdugu, ayrica
Google’in da Sahibinden’in faaliyet gosterdigi pazara girmeyi planladigina yonelik
duyumlarinin mevcut oldugu ifade edilmektedir.

(458) Sorusturma kapsaminda Facebook tarafindan sunulan hizmetin, Sahibinden’in sundugu
hizmetle benzerlik gosterse de isleyiste aralarinda buydk farkhliklarin bulundugu
aciklanmis, bu cercevede Facebook Marketplace’in mevcut durumda Sahibinden
uzerindeki rekabet baskisinin ¢ok sinirli duzeyde kaldigi ortaya konmak suretiyle
gelecekte bu baskinin artabilecegi degerlendirilmigtir. Google’in Sahibinden’in faaliyet
gOsterdigi pazara girmeyi planladigina yonelik kesin bir veri sz konusu olmadigindan
potansiyel rekabete iligkin olarak ilave bir degerlendirme yapilmasina gerek
gorulmemistir.

(459) Oto Galeri ve Emlakgilarin Gelirleri icinde Sahibinden’e Yapilan Odemelerin Oranina
lliskin Savunmalar

- Savunmada, dosya kapsaminda oto galeri ve emlakgilara gonderilen anketlerle asiri
fiyat iddialarini bertaraf eden bilgilerin acgiga ¢ikarildigi, bu kapsamda ulasilan genel
sonuca istirak edilmekle birlikte her iki sektorde de elde edilen gelirlerin blyuk dlgude
kayit dis1 olmasi nedeniyle oto galerici ve emlakgilarin gergek gelir tutarlarinin beyan
edilenin hayli Gzerinde oldugunun, bu sebeple Sahibinden’e yapilan édemelerin oto
galerici ve emlakgilarin toplam gelirleri igindeki payinin esasen Sorusturma
dosyasinda yer verilen orandan daha diguk oldugunun ve Sahibinden’e yapilan yillik
toplam odemelerin yillik toplam gelirler icindeki payinin oto galericilerin ve
emlakgilarin tamami igin %0-5 araliginda oldugunun digunuldugu ifade edilmektedir.

(460) Sorusturma tarafinca iddia edilen oto galerici ve emlakgilarin kayit digi gelirlerine iligkin
olarak herhangi bir somut veri sunulmadigindan, varsayimlara dayali olarak bir
degerlendirme yapilmasi uygun gorulmemigtir.

[.3.8. Genel Degerlendirme

(461) 4054 sayih Kanun’un hakim durumun koétiye kullaniimasini duzenleyen 6. maddesi
anlaminda, tuketici refahini dogrudan azaltan bir uygulama olarak, asiri fiyatlama
davranisi kétliye kullanma niteligindedir. Bu gercevede, Sahibinden’in dosya konusu
hizmetlerin sunumunda asiri fiyatlama davraniginda bulunup bulunmadigi incelenmisgtir.

(462) Hakkinda sorusturma yuruttlen Sahibinden’in;
- Kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform
hizmeti,
- Kurumsal Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yonelik gevrim igi platform hizmeti,

- Bireysel Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yodnelik ¢evrim ici platform
hizmeti,

- Bireysel Uyelerin vasita satig faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform hizmeti
pazarlarinda hakim durumda bulundugu sonucuna ulasiimistir.

124/127



21-37/540-263

(463) Sorusturma kapsaminda Sahibinden’in ilgili pazarlarda kurumsal Gyelere uyguladigi
fiyatlarin asin fiyat teorisi ¢ergcevesinde degerlendiriimesi kapsaminda yapilan fiyat-
maliyet analizi sonucunda;

) llan sayisina bagh maliyet ayristirmasi yaklasiminda Sahibinden’in 2018-2020
doneminde emlak kategorisinde ortalama %(.....); vasita kategorisinde ortalama
%(.....) karhhk ile ¢calistigi,

i) Tum kategoriler i¢in katlandigi maliyetin, emlak ve vasita kategorisinde sunulan
hizmetten elde edilen gelirle finanse edildigi kabuli altinda yapilan hesaplamada
Sahibinden’in 2018-2020 doneminde vasita ve emlak kategorisi birlikte olmak tzere
ortalama %(.....) karhlik ile calistigi

tespit edilmigtir.

(464) Bu tespitler dorultusunda, Sahibinden’in 2018-2020 vyillarinda emlak ve vasita
kategorilerinde ilgili pazarlarda uyguladigi fiyatlarin maliyetlerini 6nemli Ol¢clide astigi
degerlendirilmektedir. Ote yandan, asiri fiyatin tespitinde kullanilan ekonomik deger testi
kapsaminda makul kar marjinin ne dlgude asiri fiyatin gostergesi olacagi konusunda
kabul goérmuls bir kural olmadigindan?'® Sahibinden’in karlarinin asiri fiyatlamayi
destekleyip desteklemedigi hususunda rakiplerin fiyatlari ile karsilastirma yapiimistir.

(465) Sorusturma kapsaminda yapilan fiyat karsilastirma analizinde ise;

e Emlak kategorisinde;

1) 4 ilan paketi itibariyla Sahibinden’in fiyatlarinin, rakip fiyatlarindan ortalama olarak
2018 yilinda (.....) kat; 2019 yilinda (.....) kat; 2020 yilinda (.....) kat daha fazla oldugu,

i) 2018-2020 déneminde Sahibinden’in en ¢ok satan paketleri 25-10-35 ilan sayili
paketlerinin liste fiyatlarinin %(.....) oraninda artis gosterdigi ve ilgili donemde indirimli
fiyatlardaki artis oraninin da liste fiyatlarina yakin bir sekilde sirasiyla %(.....), %(.....)
ve %(.....) arttigr;

e Vasita kategorisinde;

i) 1. Bolge 15 ilanlik paket bakimindan Sahibinden 2018 yilinda bir dnceki yila gore
%(.....); 2020 yihnda bir énceki yila goére %(.....) fiyat artisi gergeklestirmigtir. 2018-
2019 doneminde ise fiyatlar sabit kalmistir. Sahibinden’in liste fiyati ile en ylksek fiyat
uygulayan rakibin fiyati karsilastinidiginda ise Sahibinden’in liste fiyatinin 2018
yihinda (.....) kat; 2019 yilinda (.....) kat; 2020 yilinda (.....) kat daha fazla oldugu,

i) 2018-2020 doneminde Sahibinden’in en ¢ok satan paketleri 5-10-15 ilan sayili
paketlerinin liste fiyatlari sirasiyla %(.....), %(.....) ve %(.....) oraninda artis
g6stermistir. llgili dénemde indirimli fiyatlardaki artis oraninin ise sirasiyla %(.....),
%(.....) ve %(.....) oldugu

tespit edilmigtir.

(466) Bu verilere gore, 2018-2020 yillari arasinda kurumsal Uyelere uygulanan fiyatlar
bakimindan emlak kategorisinde Sahibinden’in fiyatlarinin rakiplerine kiyasla énemli

216 CMA Pfizer-Flynn kararinda (para. 5.227) ve italyan rekabet otoritesi Autorita Garante per la
Concorrenza e il Mercato (AGCM) Aspen kararinda (par. 317), fiyatin asirihgina iliskin esigi belirlemek
icin Komisyon’un Deutsche Post kararina (COMP/ C-1/36.915 — Deutsche Post AG. OJ L-331/40,
15.12.2001) atifta bulunmustur. Komisyon bu kararda, Deutsche Post tarafindan diger AB Uye
Devletlerinden posta teslimi igin talep edilen fiyatin, tahmini ortalama dagitim maliyetlerinden %25 daha
yuksek oldugunu belirtmis ve bdyle bir fiyat/maliyet farkini "asin" olarak degerlendirmistir. Albion I
kararinda (CAT ruling in Albion II, para. 260-274) ise CAT, Dwr Cymru'nun Albion'a yukledigi erisim
fiyatinin maliyetlerinden %46 daha ylksek oldugu sonucuna varmistir. Mahkeme United Brands testine
gore erisim fiyati ile maliyetler/karlar arasindaki farkin "asin" oldugu sonuca varmistir.
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Olclde yuksek olmadigi, ancak vasita kategorisinde 2018 ve 2019 yillarinda fiyat
farklarinin yiksek oldugu sonucuna ulasiimistir..

(467) Bununla birlikte, Sahibinden tarafindan uygulanan ylksek fiyatlarin tlketici refahina
etkisine iliskin yapilan degerlendirmede, Sahibinden’in incelenen fiyatlarinin vasita
kategorisinde oto galericiler veya emlak kategorisinde emlakg¢ilarin karlihgi tzerinde
mevcut sartlar altinda bir etkisinin gézlemlenmedigi, baska bir deyisle bu
asamada emlakgilar ve galericilerden olusan kurumsal musterilerin faaliyetlerini
zorlastiracak bir etkisinin bulunmadigi tespit edilmis, ayrica Sahibinden tarafindan
uygulanan fiyat artislarinin nihai tlketiciye yansitildigina yonelik somut bir tespit
yapilmamistir.

(468) Asin fiyat teorisine goére, bir ihlal tespiti yapilabilmesi i¢in dogrudan tlketici zararinin
ortaya konulmasi gerekmekte olup, dosya kapsaminda bu yonde bir tespit
yapilmadigindan, incelenen déneme iliskin olarak kurumsal Uyelere uygulanan fiyat
bakimindan bu asamada Sahibinden’in agiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun'un 6.
maddesi hUkmunu ihlal etmedigi sonucuna variimigtir.

(469) Sahibinden’in ilgili pazarlarda bireysel uyelere uyguladigi fiyatlarin agir fiyat teorisi
cercevesinde dederlendiriimesi kapsaminda yapilan fiyat-maliyet analizi sonucunda;
Sahibinden’in emlak kategorisinde bireysel Uyelere yodnelik sundugu hizmetin kar
marjinin, 2018 ve 2019 yilinda %(.....) seviyesinde, 2020 yilinda %(.....) seviyesinde
gerceklestigi, vasita kategosinde ise 2018 yilinda %(.....), 2019 ve 2020 yilinda %(.....)
seviyesinde gercgeklestigi tespit edilmigtir.

(470) Bireysel Uyelerin emlak ve vasita satis faaliyetlerine yonelik ¢cevrimigi platform hizmeti
pazarinda Sahibinden ile rakiplerinin fiyatlarinin karsilastiriimasi analizinde ise;

- Emlak kategorisinde 2018 yilinda Sahibinden’in bireysel musgterilerine sundugu
hizmetin fiyatinin, kendisinden sonra en ylksek fiyati uygulayan rakibinden (.....) kat
, 2019 yilinda (.....) kat ve 2020 yilinda (.....)*" kat daha fazla oldugu;

- Vasita kategorisinde ise 2018 yilinda Sahibinden’in bireysel musterilerine sundugu
hizmetin fiyatinin, kendisinden sonra en yuksek fiyati uygulayan rakibinden (.....) kat,
2019 yilinda (.....) kat ve 2020 yilinda (.....)%'8 kat daha fazla oldugu

tespit edilmistir.

(471) S6z konusu her iki kategori bakimindan da 2018-2020 yillari arasinda Sahibinden’in
fiyatlarinin rakiplerine kiyasla énemli élgtide ylksek olmadigi sonucuna ulasiimistir. Bu
cercevede incelenen doneme iligkin olarak bireysel Uyelere uygulanan fiyat bakimindan
da bu asamada Sahibinden’in asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun’un 6. maddesi
hakmana ihlal etmedigi sonucuna variimistir.

217 Bahse konu oranlar bireysel musterilerin ayni yil igerisinde vasita kategorisinde iki ve izeri ilan verdigi
varsayimi altinda Sahibinden’in uyguladigi kademeli fiyatlandirma modeli nedeniyle 2019-2020 yillari igin
sirastyla (.....) ve (.....) kat olacaktir.

218 Bahse konu oranlar bireysel musterilerin ayni yil igerisinde vasita kategorisinde iki ve izeri ilan verdigi
varsayimi altinda Sahibinden’in uyguladidi kademeli fiyatlandirma modeli nedeniyle 2018-2020 yillari igin
sirasiyla (.....), (.....) ve (.....) kat olacaktir.
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J. SONUG

(472) 15.10.2020 tarihli ve 20-46/627-M sayili Kurul karari uyarinca yurutulen sorusturma ile
ilgili olarak diizenlenen Rapor’a ve Ek Gorls’e, toplanan delillere, yazili savunmalara ve
incelenen dosya kapsamina gore,

a) Hakkinda sorusturma yuratilen Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret
AS’nin, “kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi
platform hizmeti, kurumsal Uyelerin vasita satis faaliyetlerine ydnelik ¢evrim igi
platform hizmeti, bireysel Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim
ici platform hizmeti, bireysel Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yodnelik ¢evrim igi
platform hizmeti” pazarlarinda hakim durumda bulunduguna,

b) Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS’'nin 2018-2020 déneminde
anilan pazarlarda agiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda
Kanun'un 6. maddesi hukmunu ihlal etmedigi ve dolayisiyla ayni Kanun’'un 16.
maddesi uyarinca adi gecgen tesebbuse idari para cezasi uygulanmasina gerek
olmadigina

gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60 gun igcinde Ankara Idare Mahkemelerinde yargi yolu agik
olmak tzere, OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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