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Rekabet Kurumu Baskanligindan,
REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2022-1-015 (Sorusturma)
Karar Sayisi : 23-31/604-204

Karar Tarihi : 13.07.2023

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Baskan . Birol KULE

Uyeler . Suikran KODALAK, Hasan Huseyin UNLU,

Ayse ERGEZEN, Cengiz COLAK, Berat UZUN

B. RAPORTORLER : Merve BIROGLU, Melisa AGYUZ AYDOGDU,
Muhammed Ali BEKTEMUR, Funda SOYLU, Can AKA,
Habil Arda KEL, Seda ACIKGOZ, Zeyneddin SEZEROGLU
C. BASVURUDA
BULUNAN . - Hasan SAKA
istog Oto Ticaret Merkezi, N Blok, No:10, Mahmutbey,
Bagcilar/istanbul
- Rahman BAYIN
Goztepe Mahallesi, istog 4. Cadde, No:4C, Bagcilar/istanbul
- Marmara Motorlu Arac Saticilari Dernegi
Klgukyali Merkez Mah., Mustafa Kemal Atatltrk Caddesi,
Altinkum is Merkezi, No:35/11, Maltepe/istanbul

D. HAKKINDA SORUSTURMA

YAPILAN : - Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS
Degirmer) Yolu Caddesi, No:28, Asia Ofis Park A Blok, Kat:2,
Atasehir/Istanbul

E. DOSYA KONUSU: Sahibinden Bilgi Teknolojileri Paz. ve Tic. A§’nin emlak ve
vasita satig/kiralama hizmetlerine yonelik c¢evrim i¢i platform hizmeti
pazarlarindaki hakim durumunu asir fiyat uygulamak suretiyle kotuye kullandigi
iddiasi.

F. IDDIALARIN OZETi: Sahibinden Bilgi Teknolojileri Paz. ve Tic. AS'nin
(SAHIBINDEN) emlak ve vasita satis/kiralama hizmetlerine yénelik cevrim ici platform
hizmeti pazarlarindaki hakim durumunu asirn fiyat uygulamak suretiyle kotuye
kullanarak, 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (4054 sayili Kanun)
6. maddesini ihlal edip etmediginin tespiti.

G. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu (Kurum) kayitlarina 15.02.2022 tarih ve
25412 ve 15.02.2022 tarih ve 25421 sayi ile intikal eden basvurular Rekabet Kurulunun
(Kurul) 03.03.2022 tarihli toplantisinda goértisilmus ve 22-11/168-M sayi ile basvuruya
konu iddialara yonelik olarak 4054 sayili Kanun’un 40. maddesinin birinci fikrasi
uyarinca SAHIBINDEN hakkinda énarastirma yapilmasina karar verilmistir. S6z
konusu iddia hakkinda baslatilan dnarastirma sonucunda hazirlanan 17.06.2022 tarihli
ve 2022-1-015/0A sayili Onarastirma Raporu Kurulun 30.06.2022 tarihli toplantisinda
gérisilmis ve 22-29/469-M sayil karar ile SAHIBINDEN hakkinda, emlak ve vasita
satig/kiralama hizmetlerine yonelik gevrim igi platform hizmetleri pazarinda sahip
oldugu hakim durumunu asir fiyat uygulamak suretiyle kotuye kullanip
kullanmadiginin tespiti amaciyla, 4054 sayili Kanun'un 41. maddesi uyarinca
sorusturma acilmasina karar verilmistir.
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Dosya kapsamindaki incelemeler devam ederken Kurum kayitlarina 31.05.2022 tarih
ve 28370 sayi ile intikal eden ve Marmara Motorlu Arag¢ Saticilari Dernegi (MMASD)
tarafindan yapilan bagvuruda 6zetle;

- SAHIBINDEN’in belirli ilan fiyatini agsan araglarda, ilgili tutari asan kismin
%0,03’G oraninda ek Ucret alacagini bildirdigi,

- SAHIBINDEN’in hakim durumunu kétlye kullanarak haksiz kazang elde etmeyi
hedefledigi,

- Ayrica SAHIBINDEN'in Uyelik fiyatlarinda artis uyguladigi

ifade edilerek SAHIBINDEN hakkinda gereginin yapilmasi talebinde bulunulmustur.
llgili bagvuruya iligkin hazirlanan 08.07.2022 tarihli ve 2022-1-015/BN-01 sayili Bilgi
Notu, Kurulun 21.07.2022 tarihli toplantisinda gértsulmus ve 22-33/520-M sayi ile s6z
konusu bagvurunun yudratilen sorusturma kapsaminda degerlendiriimek Uzere
dosyaya eklenmesine karar verilmistir.

4054 sayili Kanun’'un 43. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca hakkinda sorusturma
bagslatildigina ve 30 gun igerisinde birinci yazili savunmasinin gonderilmesi gerektigine
dair 07.07.2021 tarihli ve 46499 sayili bildirim yazisi, 18.07.2022 tarihinde
SAHIBINDEN tarafindan tebelliig edilmistir. SAHIBINDEN'in birinci yazili savunmasi,
4054 sayill Kanun'un 43. maddesinin ikinci fikrasinda o6ngoérulen sdre iginde
17.08.2022 tarihli ve 30380 sayili yazi ile Kurum kayitlarina intikal etmistir.

Sorusturma kapsamindaki iddialarin detayl sekilde incelenmesinin gerekmesi ve bu
kapsamda gerceklestiriimesi planlanan anket, veri derleme ve sayisal analizlerin
tamamlanmasinin zaman gerektirmesi nedenleriyle hazirlanan ek sure talepli
18.11.2022 tarihli ve 2022-1-014/BN-02 sayil Bilgi Notu Kurulun 23.11.2022 tarihli
toplantisinda gorustlmus olup 22-52/770-M sayi ile sorusturma siresinin bitiminden
itibaren dort ay uzatilmasina karar verilmigtir.

Sorusturma Heyeti tarafindan yapilan inceleme, degerlendirme ve taraflarin ilk yazili
savunmalari da dikkate alinarak hazirlanan 02.05.2023 tarihli ve 2022-1-015/SR-01
saylli Sorusturma Raporu (Rapor) ve ekleri sorusturma tarafi tesebbise teblig
edilmistir. Anilan tesebbusun ikinci yazili savunmasi 06.06.2023 tarihli ve 39366 sayili
yazli ile Kurum kayitlarina yasal suresi igerisinde intikal etmigtir.

Tarafin ikinci yazili savunmasi ¢ergevesinde hazirlanan 12.06.2023 tarihli ve 2022-1-
015/EG sayili Ek Goérus, Kurul Gyeleri ve ilgili tesebbuslere teblig edilmistir.

Ek Goértsu takiben gonderilen tarafin Gglinci yazili savunmasi ise 13.06.2023 tarih ve
39636 say! ile Kurum kayitlarina intikal etmistir.

Kurul; yaratalen sorusturma ile ilgili olarak diizenlenen Rapor’a, Ek Géris’e, toplanan
delillere, savunmalara ve incelenen dosya kapsamina gore 13.07.2023 tarih ve 23-
31/604-204 sayi ile nihai karar tesis etmistir.

H. RAPORTOR GORUSU: ilgili Rapor ve Ek Gériig'te; Sahibinden Bilgi Teknolojileri
Pazarlama ve Ticaret AS’nin, “kurumsal (lyelerin emlak satis/kiralama faaliyetlerine
yénelik gevrim i¢i platform hizmeti, kurumsal (yelerin vasita satis faaliyetlerine yénelik
cevrim ici platform hizmeti, bireysel tiyelerin emlak satis/kiralama faaliyetlerine yénelik
cevrim igi platform hizmeti, bireysel (yelerin vasita satis faaliyetlerine ybnelik gcevrim
ici platform hizmeti” pazarlarinda hakim durumda oldugu, bununla birlikte, Sahibinden
Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS’nin 2020-2022 ddneminde anilan
pazarlarda asiri fiyatlama vyoluyla 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda
Kanun’un 6. maddesi hukmuanu ihlal etmedigi ve dolayisiyla ayni Kanun’'un 16.
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maddesi uyarinca adi gegen tesebbilse idari para cezasi uygulanmasina yer olmadigi
ifade edilmigtir.

I. INCELEME, GEREKCE VE HUKUKi DAYANAK
l.1. Sorusturma Tarafi: SAHIBINDEN

SAHIBINDEN, sahibi oldugu www.sahibinden.com adli internet sitesi tzerinde ilan
vermek ve/veya urun/hizmet satmak isteyen taraflar ile potansiyel tuketicileri bir araya
getirmek amaciyla 2000 yilinda kurulmus bir girkettir. Tesebbusun ortaklik yapisi
asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 1: SAHIBINDEN'in Hissedarlik Yapisi

Hissedarlar

Hisse Degeri (TL)

Hissedarlik Orani (%)

Taner AKSOY

Belgin BERKIN

Mert AKSOY

TOPLAM

Kaynak: 05.08.2021 tarihli ve 21-37/540-263 sayili Kurul karari.

1.1.1. SAHIBINDEN’in Galisma Modeli ve Fiyatlandirma Politikas1 Hakkinda Genel
Bilgi

SAHIBINDEN, platformunda, basta emlak ve vasita kategorileri olmak iizere; yedek
parca, aksesuar, donanim ve tuning, ikinci el ve sifir aligveris, is makineleri ve sanayi,
ustalar ve hizmetler, 6zel ders verenler, ig ilanlari, yardimci arayanlar ve hayvanlar
alemi olarak adlandirilan 10 farkl ana kategori altinda ilanlara alan saglamaktadir. Bu
kategorilerden yedek parca, aksesuar, donanim ve tuning kategorisinde Temmuz
2008, is ilanlar kategorisinde Temmuz 2001 ve diger kategorilerde Aralik 2000
tarihinden itibaren hizmet sunmaya baglamistir.

SAHIBINDEN nitelik bakimindan elektronik ticaret ve ilan/reklam is modeli olmak tizere
iki farkli hizmet sunmaktadir. SAHIBINDEN, elektronik ticaret modelinde ikinci el ve
sifir aligveris, yedek parca, aksesuar, donanim ve tuning, is makineleri ve sanayi ile
hayvanlar alemi kategorileri altinda internet sitesi Gzerinde alici ile saticinin bir araya
gelmesine ve 6deme isleminin gerceklesmesine aracilik etmekte ve dolayisiyla bu
model kapsaminda sunulan ilanlarin satis oranlarini takip edebilmektedir. Bununla
birlikte SAHIBINDEN, bu model kapsaminda elde edilen gelirlerin, toplam gelirleri
icerisinde oldukca disik bir paya sahip oldujunu beyan etmistir. ilan is modeli
kapsaminda ise SAHIBINDEN, tamamen taraflari bulusturmaya yoénelik bir aracilik
fonksiyonu Ustlenmekte, gerceklesen alim/satim islemlerinde taraf olmamakta, satilan
artnuan/hizmetin satis miktari, fiyati gibi hususlarda tasarrufta bulunmamakta ve
dolayisiyla islettigi platform disinda satici ile potansiyel musteri arasinda herhangi bir
alim-satim isleminin gerceklesip gerceklesmedigine dair bilgi sahibi olmamaktadir. ilan
is modeli kapsaminda platformu ziyaret ederek istedigi Grini/hizmeti bulan ve satin
alan veya Urini kiralayan lye, SAHIBINDEN’e herhangi bir komisyon veya Ucret
odememektedir.

SAHIBINDEN ilettigi yazida, hem kurumsal (yelerin hem de bireysel Uyelerin
platformda ilan verirken i) “Seri llan” ve ii) “Guvenli E-Ticaret (GeT)” ve “S-Param
Guvende” olmak Uzere iki farkli ilan verme seklinden faydalanabildigini belirtmigtir.

“Seri ilan” yénteminde yiiz yiize gériiserek veya alici ile saticinin kendi aralarinda
anlastiklari bir 6deme yontemi ile aligveris tamamlanmaktadir. Bu modelde, satin alma
islemi platform Uzerinde gergceklesmemektedir ve 6deme, teslimat, iade gibi tim

3/79



(17)

(18)

(19)

(20)

23-31/604-204

hususlar alici ve satici arasindaki anlasmaya baghdir. SAHIBINDEN bu yéntemde
uyesine sadece satmak istedigi Urtne iligskin bir tanitim platformu hizmeti sunmaktadir.
Bir baska deyisle, SAHIBINDEN bu hizmeti kapsaminda sadece ilan yeri saglayicisi
olarak faaliyet gosterdiginden ilana konu Urinun satisinin  gergeklesip
gerceklesmedigini takip edememektedir. Bu anlamda SAHIBINDEN’in bu ydéntem
agisindan bir iglem platformu oldugu sdéylenememektedir.

“GeT ve S-Param Giivende” yéntemi ise kredi karti ile SAHIBINDEN (izerinden iriin
satin alinabilen ilanlara yonelik hizmetleri kapsamaktadir. Bu hizmetlerin uygulandigi
kategorilerde (ikinci el ve sifir alisveris, yedek parga, aksesuar, donanim ve tuning, is
makineleri ve sanayi ile hayvanlar alemi isimli kategoriler) 6demeler kredi karti ile
internet sitesi Uzerinden yapilmakta ve islemlerin tamamlanip tamamlanmadigi, bagka
bir deyisle satigin yapilip yapiimadigi SAHIBINDEN tarafindan takip edilebilmektedir.
ilaveten, bu yéntemin uygulandigi kategorilerdeki ilanlarin satisa déniis oranlarina
iliskin veriye SAHIBINDEN sistemlerinden ulasilabilmesinin miimkin oldugu ve bu
islemlerin  SAHIBINDEN'’in toplam gelirleri icindeki payinin ¢ok disik oldugu
belirtilmistir. 2020-2022 yillari itibariyla SAHIBINDEN’in tim kategorilere iligkin yillik
bazda toplam ilan sayilarina asagidaki tabloda yer verilmektedir:

Tablo 2: 2020-2022 Yillari itibariyla SAHIBINDEN Uzerindeki ilanlarin Kategori Bazli Dagimi

Kategori

2020

2021

20221

Emlak

Vasita

Yedek Parga, Aksesuar, Donanim ve

Tuning

ikinci El ve Sifir Aligveris

is Makineleri ve Sanayi

Ozel Ders Verenler

is ilanlari

Yardimci Arayanlar

Hayvanlar Alemi

TOPLAM

Kaynak: SAHIBINDEN Cevabi Yazilari.

Yukarida yer verilen tablodan goruldugu tUzere, emlak kategorisindeki kurumsal Gyeler
tarafindan verilen ilanlar, SAHIBINDEN tizerinden verilen toplam ilanlarin 2020 yilinda
%(.....)’'unu, 2021 yilinda %(.....)’sini, 2022 yilinin ilk doért ayi i¢cin %(.....)’un0; vasita
kategorisindeki kurumsal (yeler tarafindan verilen ilanlar, SAHIBINDEN (iizerindeki
toplam ilanlarin 2020 yilinda %(.....)’unu, 2021 yilinda %(.....)’un0, 2022 yilinin ilk dort
ayl icin %(.....)'ini olusturmaktadir.

SAHIBINDEN (zerinden ilan vermek isteyenler; bireysel ve kurumsal Uyeler olarak
ikiye ayrilmakta ve her bir Uye grubu igin verilen aracilik hizmetine kargilk
SAHIBINDEN tarafindan farkli fiyatlandirma politikasi uygulanmaktadir. Faaliyet
konusu emlak ve/veya vasita alimi, satimi ve kiralamasi olan tesebbusler, kurumsal
uye; profesyonel olarak emlak ve/veya vasita alimi, satimi ve kiralamasi isiyle istigal
etmeyen gercek Kisiler ise bireysel Uye grubunu olugsturmaktadir.

Bireysel Uyeler, hem emlak hem de vasita kategorilerinde yilda bir defaya mahsus
olmak Uzere ve 30 gun sureyle yayimda kalmak kaydiyla Ucretsiz ilan verebilmektedir.
30 gunluk dcretsiz ilan suresi dolduktan sonra ise bireysel Uyelerin ilani yayimdan
kaldiriimakta veya bireysel Gye, ilaninin yayimlanmaya devam etmesi i¢in ilan bagina

1 Tabloda 2022 yilinin ilk dort ayina iligkin verilere yer verilmigtir.
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licret 6demektedir. Dolayisiyla SAHIBINDEN, ne emlak ne de vasita kategorilerinde
bireysel Uyelerine ilan paketi formatinda bir hizmet sunmamaktadir. Emlak ve vasita
kiralama/satma faaliyetleriyle istigal eden ve SAHIBINDEN iizerinden tiiketicilere
ulagmak isteyen kurumsal Uyeler ise portfoylerindeki araglarin ve gayrimenkullerin
satisi/kiralanmasi icin SAHIBINDEN’e, satin aldiklari ilan paketlerine gore (cret
o0demektedir. Cevrim ici ilan paketi fiyatlar; ilan adedi, ilan verilen bdlge, magaza yasi
vb. kriterlere gore degisiklik gosterebilmektedir.

SAHIBINDEN, vasita satis fiyatini dikkate alan Ucretlendirme politikasini ilk kez
17.08.2021 tarihinde bireysel Uyelerin yayimladigi ucretli ilanlar i¢in uygulamaya
baslamigtir. Bu tarihten itibaren vasita kategorisinde bireysel Uyelerin, yillik Ucretsiz
ilan limitini kullanmalarini takiben yayimladiklari ilk Gcretli ilandan baslayarak ilanlar,
ilana konu ara¢ satig fiyatinin bulundugu fiyat araligina karsilik gelen fiyattan
Ucretlendiriimeye baslanmistir. Satisa sunulan arag fiyatlarinin ortalamalari g6z
onunde bulundurularak belirlenmis olan ilan Ucretine iliskin vasita fiyat araliklari, ikinci
el arag fiyatlarindaki artislar neticesinde 03.02.2022 tarihinde glncellenmistir. Bu
kapsamda vasita fiyatina gore degisen ilan Ucretlerine iligkin bilgilere asagidaki tabloda
yer verilmigtir:

Tablo 3: Bireysel Uyeler Agisindan Vasita Fiyatina Gére Degisen ilan Ucretleri

17.08.2021 Tarihindeki Ucret Uygulamasi 03.02.2022 Tarihinde Guincellenen Ucret
Uygulamasi
Fiyat Araliklari Ucretler Fiyat Araliklari Ucretler
(....) (....) (.....) (.....)
(....) (....) (.....) (.....)
(. (oerr) (.....) (.....)
. (.....) (.....)
Kaynak: SAHIBINDEN Cevabi Yazilari.

Tablo 4: Nisan 2022 Tarihi itibariyla Bireysel Uyeler Agisindan Vasita Fiyatina Gére Degisen Giincel

ilan Ucretleri
Fiyat Araliklari Standart ilan Pro ilan Premium ilan
(.. (..) (..) ()
(..) (..) (..) (.)
(..) (..) (..) (.)
() (..) (..) (.)
Kaynak: SAHIBINDEN Birinci Yazili Savunmasi.

Tablo 3’te goruldugu uzere 03.02.2022 tarihindeki guncelleme ile ayni zamanda
tabloya yeni bir fiyat arahdi eklenmis, bireysel Gyeler 6zelinde 1.000.000 TL Gzeri
fiyatlandirilan vasitalara iligskin ilanlar igin (.....) TL’lik bir Gcret belirlenmistir. Tablo 4’e
bakildiginda ise Nisan 2022 itibariyla bireysel tiyeler tarafindan tercih edilen ilan tirine
gore 1.000.000 TL uzeri fiyatlandirilan vasitalara uygulanan ilan tcretlerinin (.....) TL
ile (.....) TL arahginda oldugu gorilmektedir.

Kurumsal uyelerin, ticari faaliyeti emlak ve/veya vasita alimi, satimi ve kiralamasi olan
tesebbuslerden olustugu ve bu Uyelerden alinan Ucretin de ilan paketine gore farklilik
gosterdigi anlasiimaktadir. Bu Uyeler igin vasita satis fiyatini dikkate alan Ucretlendirme
politikasi ise 01.02.2022 tarihinde uygulanmaya baslamistir. Dosyaya konu teskil eden
bu Ucretlendirme politikasi cergevesinde, SAHIBINDEN tarafindan; ilan yayimlanirken
kara tasitlarina iligskin ilan fiyatlarinin 1.000.000 TL'’yi agan kisminin %0,03’l oraninda
ek bir Gcret alindigi, bu uygulamanin, taahhidud devam eden kurumsal Uyeler igin

5/79



(24)

(25)

(26)

(27)

23-31/604-204

mevcut taahhlt déneminin sona ermesinin ardindan yurirlige girecegi? ve ek Ucretin
en ¢ok (.....) TL ile sinirlandinldidi belirtilmistir3. Ayrica ilgili ilan icin daha 6nce ilan ek
Ucreti 6dendi ise bu ilanin tekrar yayima alindi§i durumlarda ilandaki arag¢ fiyati
artinimadigi surece tekrar ilan ek Ucreti alinmadigi, deniz ve hava arag ilanlarinin ise
bu uygulamadan etkilenmedigi agiklanmistir.

llgili politika gergevesinde ilanlarin fiyatlarinin giincellenmesi durumunda, bagka bir
deyigle vasitanin fiyati 1.000.000 TL’nin altindayken yeni fiyatinin 1.000.000 TL’nin
ustiine c¢ikariimasi durumunda, 1.000.000 TL’nin Uzerinde kalan tutarin %0,03’Gndn
ilan ek Ucreti olarak yansitildigl; vasita fiyatt 1.000.000 TL (zerindeyken fiyati
arttirildiginda, yeni fiyat ile bir dnceki fiyat arasindaki farkin %0,03’Gnun ek ilan Ucreti
olarak yansitildigi, fiyat glncellemelerine uygulanacak ek Ucretlerin toplamda yine
(.....) TL ile sinirlandirildigi anlasiimaktadir.

.1.2. SAHIBINDEN’e Yénelik Olarak Kurul Tarafindan Gergeklestirilen
Incelemeler

19.02.2015 Tarihli ve 15-08/109-45 Sayili Kurul Karari

Kurulun 19.02.2015 tarihli ve 15-08/109-45 sayili karari kapsaminda, SAHIBINDEN’in
kurumsal Uyelik Ucretlerini ylksek belirlemek suretiyle 4054 sayili Kanun’un 6.
maddesini ihlal edip etmedigi incelenmistir. Kararda, SAHIBINDEN tarafindan Agustos
2014 tarihinden itibaren sunulan hizmetin kapsaminin degismesi nedeniyle fiyat
degisikligine gidildigi tespit edilmis, 4054 sayil Kanun’'un 6. maddesi kapsaminda
hakim durumun kottye kullaniimasinin s6z konusu olmadigi ve dolayisiyla sorusturma
acilmasina gerek olmadigi yonunde karar verilmigtir.

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

Kurulun 04.05.2017 tarihli ve 17-15/175-87 sayili kararinda SAHIBINDEN ile Hurriyet
Emlak'in® c¢evrim igi gayrimenkul satig/kiralama hizmetleri pazarindaki hakim
durumunu asir fiyat uygulamak suretiyle kétiiye kullandigi ve SAHIBINDEN ile
Hurriyet Emlak’in uyumlu eylem iginde bulunduklar iddialari incelenmigtir. Yurutulen
Onarastirmada Hurriyet Emlak’in gevrim i¢i gayrimenkul satig/kiralama hizmetleri
pazarinda hakim durumda olmadigi sonucuna ulasiimistir. SAHIBINDEN ve Hiirriyet
Emlak’in uyumlu eylem icinde bulunduklari iddiasi agisindan ise s6z konusu ki
tesebblsun uyguladiklan fiyatlarin, fiyat artis oranlarinin, fiyat artis stratejilerinin ve
fiyat artis zamanlarinin birbirinden farkli olmasi nedeniyle bu iddia bakimindan da
sorusturma acilmasina gerek olmadigina karar verilmigtir.

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

Kurulun 01.10.2018 tarihli ve 18-36/584-285 sayili karariyla SAHIBINDEN'in vasita
satis hizmetlerine yonelik c¢evrim ici platform hizmeti ve emlak satis/kiralama
hizmetlerine yodnelik cevrim igi platform hizmeti pazarlarinda hakim durumda
bulunduguna, SAHIBINDEN'in bu pazarlarda asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili
Kanun'un 6. maddesi gergcevesinde hakim durumunu koétuye kullandigina ve bu

201.02.2022 tarihinden itibaren yeni agilan magazalar ek (cret uygulamasi kapsaminda iken mevcut
magazalar yeni taahhit yenileme dénemleriyle birlikte bu uygulama kapsamina girmektedir. Ornegin,
yillik taahhit stresi 01.07.2022 tarihinde sona eren ve taahh(it dénemi bitiminde taahhtdin( yenileyen
bir kurumsal magaza 01.07.2022 itibariyla bu uygulamaya dahil olacaktir.

3 Uygulama, vasita magazalarinin kara tagsiti ilanlari igin gegerli olup deniz ve hava tagitlari ilanlari, fiyat
seviyelerindeki ve kapanma siirelerindeki farkliliklar géz oniine alinarak SAHIBINDEN tarafindan
kurguya dahil edilmemistir.

4 Hurriyet Emlak, 2021 Mayis tarihinden itibaren faaliyetlerine HEPSIEMLAK olarak devam etmektedir.
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nedenle tesebbilse idari para cezasi verilmesine karar verilmistir. S6z konusu karar
hakkinda acilan dava sonucunda Ankara 6. idare Mahkemesinin 18.12.2019 tarihli ve
2019/946 E. 2019/2625 K. sayil karari ile Kurulun 01.10.2018 tarihli ve 18-36/584-285
sayili kararinin kesin ve tartismasiz olarak elde edilmig somut delillere dayanmadigi,
gbzleme istinaden sonuca varilmak suretiyle tesis edildigi ve bu sebeple s6z konusu
Kurul kararinda hukuka uyarlk bulunmadigi gerekgeleriyle iptaline karar verilmistir.
Mahkemenin iptal karari UGzerine Kurulun 27.02.2020 tarihli ve 20-12/147-M sayil
karariyla bagvuru konusu iddialara yonelik olarak 4054 sayili Kanun'un ihlal edilip
edilmediginin tespiti amaciyla ayni Kanun’'un 41. maddesi uyarinca SAHIBINDEN
hakkinda sorusturma acilmasina karar verilmigtir. 2015-2017 arasi ddnemin
incelendidi sorusturma devam ederken, Kurulun 15.10.2020 tarihli ve 20-46/627-M
sayili karariyla 2018-2020 donemini incelemek Uzere yeni bir sorusturma daha
acllmigtir. S6z konusu iki sorusturmanin sonucu asagida aktarilmaktadir.

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

Ankara 6. idare Mahkemesinin iptal karari (izerine yeniden yiritiilen sorusturma
sonunda Kurulun 08.07.2021 tarihli ve 21-34/475-237 sayili karariyla hakkinda
sorusturma yiritilen SAHIBINDEN’in, “kurumsal (iyelerin emlak satig/kiralama
islemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yonelik ¢cevrim igi platform hizmeti” ve
“kurumsal Uyelerin vasita satis islemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yénelik
cevrim i¢i platform hizmeti® pazarlarinda hakim durumda bulunduguna,
SAHIBINDEN’in incelenen fiyatlarinin emlakgilarin ve galericilerin faaliyetlerini
zorlastiracak bir etkisinin bulunmadigina ve SAHIBINDEN tarafindan uygulanan fiyat
artiglarinin nihai tuketicilere yansitildigina dair somut bir tespit yapilamadigina,
dolayisiyla SAHIBINDEN’in 2015-2017 déneminde anilan pazarlarda asiri fiyatlama
yoluyla 4054 sayili Kanun’'un 6. maddesini ihlal etmedigine ve tesebblise idari para
cezasl uygulanmasina gerek olmadigina hukmedilmigtir.

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

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

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

Kurulun 30.09.2021 tarihli ve 21-46/655-325 sayili kararinda SAHIBINDEN’in emlak
satig/kiralama hizmetlerine yonelik ¢evrim igi platform hizmetleri pazarindaki hakim
durumunu diglayici davraniglarla kotiye kullandigi iddiasi incelenmigtir. Yurutulen
dnarastirma sonucunda SAHIBINDEN platformuna entegrasyon saglanmamasinin
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rekabet karsiti etkilerinin rekabetgi etkilerinden agir bastigi, ancak sikayetginin
talebinin birlikte iglerlik ornekleri gibi bir hizmetin sunumu igin gerekli teknolojiye
erisimden ziyade SAHIBINDEN'in temel hizmetlerini kendi arayiizii (zerinden
gergeklestirmek igin bir teknolojiye erisim talebi oldugu ve bu nedenle SAHIBINDEN'in
entegrasyon talebini reddetmesinin rekabet ihlali olarak degerlendiriliemeyecegi; ayrica
entegrasyon ile olugsmasi beklenen faydalarin daha az sinirlayici yollardan elde
edilebilecegi, nihai olarak mal vermenin reddi agisindan iddialar incelendiginde de
entegrasyonun alt pazarda rekabet edebilmek igin vazgecgilmez olmadigi, vazgegilmez
oldugu kabul edilse dahi reddin hakli gerekgelere dayandigi, ayrica sikayetci ile
sikayette atif yapilan tesebbusin esit konumda alicilar olmadigi ve bu nedenle bir
ayrimcilik uygulamasinin ileri sirilemeyeceqgi belirtilerek sorusturma agilmasina gerek
olmadigina karar verilmistir.

Ayni tarihli ve sayili toplantida Kurul tarafindan, SAHIBINDEN’in emlak/vasita
satig/kiralama platform hizmetleri pazarindaki hakim durumunu veri tasinabilirliginin
engellenmesi ve diger yollarla kotuye kullanip kullanmadigi iddiasina yonelik olarak
resen sorusturma acgilmasina karar verilmistir.

I.1.3. Rakip Tesebbiislerle Gergeklestirilen Goriigmeler

Dosya kapsaminda SAHIBINDEN’in rakipleriyle gevrim i¢i  gorlismeler
gerceklestiriimistir. Asagida bu gorugmelerde dile getirilen hususlara yer verilmektedir.

1.1.3.1. HEPSIEMLAK ile Yapilan Goriisme

HEPSIEMLAK ile gerceklestirilen cevrim ici gériismede tesebbiis yetkilileri tarafindan;
- Yalnizca emlak kategorisinde faaliyet gosterdikleri ve (.....),
- ilan paketlerinde taahhiitlii ve taahhtsiiz paket ayriminin bulundugu (.....),

- internet trafigine iliskin olarak (.....) web site performans analizi servisinden
faydalandiklari,

- Park yeri modelini® benimsedikleri,

Y
Y
Y

- Altyap! yatinmlarina iliskin olarak ise fotograf goéruntilemenin yarattigi hacim
nedeniyle surekli bir gsekilde yatirim yapilmasina ihtiya¢ duyuldugu

ifade edilmistir.
1.1.3.2. ZINGAT ile Yapilan Gériisme
ZINGAT ile yapilan gevrim igi gériismede tesebbiis yetkilileri tarafindan;

- ZINGAT'In yalnizca kurumsal kullanici olan emlak ofislerine hizmet verdigi,
bireysel kullanicilarin ZINGATta ilan veremedigi, (.....), (.....),

- llan paketlerinin (.....) farklilastigi, taahh(tlli ilan paketlerinin oldugu, ilanla
beraber doping benzeri “enerji adedi” gibi ek hizmetlerinin oldugu,

5 Park yeri modelinde ilan sahiplerinin sattiklari ilan paketlerindeki ilan sayisi, es zamanl
yayimlanabilecek ilanlari ifade etmekte olup Uyeler yayimdan kaldirdiklari ilanlarin yerine tekrardan ilan
yayimlayabilmektedir.

8/79



23-31/604-204

Faturalarin (.....) kesildigi ((.....)), yalnizca nakit édemelerde faturanin (.....)
kesildigi, (.....)®,

flan hakkinin tek seferlik verildigi ve park yeri modelinin uygulanmadigi,
dolayisiyla emlak ofisinin ilani yayimladigi tarihte paketinden/bakiyesinden bir
hakkin dustugu, tum ilanlarin tekil ilan oldugu ve yeniden yayimlama (repost)
sisteminin kullaniimadig,

Elde ettikleri internet trafigini takip igin (.....) web site performans analizi
servisinden yararlanildigi,

AR-GE ve altyapi yatirnmlari agisindan zorluklarla karsilastiklari, (.....)

ifade edilmigtir.
1.1.3.3. SATISGARANTI ile Yapilan Gériisme
(35) SATISGARANTI ile yapilan gevrim igi gdriismede tesebbus yetkilileri tarafindan;

ilan paketi fiyatlamalari icin (.....) olmadigu,

llan vermek isteyen bireysel Uyelere (cretsiz hizmet sunduklari, kurumsal
uyelere sunulan ilan paketlerinin yillik paketler oldugu, yillik paketlere iliskin
odemelerin (.....) yapildidi, ucret karsiliginda kurumsal Uyelere ek bir hizmet
sunulmadigi, SATISGARANTI tarafindan sunulan paketlerde taahhiit
olmadigindan kurumsal uUyelerin diledigi zaman paketlerini iptal edebildigi ve
paketlerin kullaniimayan donemine iligkin Ucretin iadesini alabildigi,

SAHIBINDEN'in ilan sistemi kredi usulll ¢alisirken SATISGARANT/nin ilan
sisteminin kota bazli bir sistem oldugu, es deyisle, park yeri modelinin
benimsendigi, SATISGARANTI’de drnegin; 100’liik ilan paketi alan bir kurumsal
uyenin es zamanh olarak 100 ilan yayimlayip bu ilanlari yil boyunca yayimda
tutabildigi veya ilanlari silip yerlerine yeni ilan yayimlayabildigi ancak es zamanh
olarak 101. ilan1 yayimlayamadigi,

Emlak igin en dusuk ilan paketlerinin yillik (.....) ilan, en yuksek ilan paketlerinin
ise yillik (.....) ilan oldugu ve (.....) ayri ilan paketinin sunuldugu; vasita igin en
dusuk ilan paketlerinin yillik (.....) ilan, en ylksek ilan paketlerinin ise yillik (.....)
ilan oldugu ve (.....) farkh ilan paketinin sunuldugu; satin alinan paketteki ilan
sayisinin agilmak istenmesi durumunda (.....) yonlendirildigi,

SATISGARANTI sisteminde bir ilanin gérintilenme almis olmasi icin (.....),
yaklasik (.....) ilanin egsiz bir ID ile saklandigi ve bu ilanlarin yayimlanma ve
yayimdan kaldiriima tarihlerinin saklandigi,

Ziyaretci sayilariicgin (.....) web site performans analizi servisinden yararlanildigi
ve bu verilerin aylik olarak tutuldugu,

SATISGARANTI sisteminin piyasadan gelen talepler dogrultusunda
olusturuldugu, internet trafiginin daha hizli artis gosterecegdi 6ngoristyle emlak
ve vasita kategorilerine es zamanh olarak girigs yapildigi, mevcut durumda
SATISGARANTI tarafindan sunulan hizmetten piyasanin memnun oldugu, yillik
olarak tahmini %(.....) pazar artis| yasadiklari, emlak ve vasita i¢cin Turkiye'de
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ortalama 100.000 kisilik bir hedef kitle oldugu ve halihazirda bu hedef kitlenin
yaklasik (.....) adedine hizmet sunduklari, dolayisiyla ortalama olarak %(.....)’lik
bir pazar payina sahip olduklari,

Kurumsal Uyeler tarafindan SAHIBINDEN'de yayimlanan ilanlarin
SATISGARANTI platformuna eklenmesi amaciyla bir ekip calistirmadiklari,
(.....), kurumsal Uyelerin unutkanlik ya da usengeclik gibi sebeplerle
SATISGARANTI'ye ilan girmekten imtina ettikleri ancak ilan eksikliklerin
zamanla tamamlatildigi,

Kurumsal Uyelerin talepleri ve yonlendirmeleri sebebiyle 2020 yili sonu itibariyla
(.....) giris yapildigi, bu kategoriye iligkin harcamalarin (.....) itibariyla, es deyisle,
kategoriye giriglerinden sonra basladigi, bunun 6ncesinde herhangi bir harcama
yapmadiklari, SATISGARANTI gibi dijital platformlar igin yeni bir kategoride
hizmet sunmanin maliyetinin distk oldugu, bahsi gegen kategoride faaliyete
gectikten sonra asil maliyet kaleminin yapilan reklam harcamalari ve saha
calismalarina iligkin harcamalardan meydana geldigi,

Yeni kategorilere giris maliyetine ve karlihgina iliskin bir fizibilite ¢aligmasi
yapildigi, start-up projelerinde 6ncelik pazarda tutunmak oldugundan karhlik
analizinin arka planda kaldigi, SATISGARANTI olarak sahada (.....) satis
ekibinin faal oldugu, yeni bir kategoride hizmet sunmadan énce sahadan istek
ve tepkiye iliskin bilgi toplandigi, SAHIBINDEN'’in emlak ve vasita haricindeki
kategorilerde emlak ve vasita kategorilerine oranla daha ucuza hizmet sundugu,

DSM Grup Danigsmanlik lletisim ve Satis Ticaret AS (TRENDYOL) tarafindan
isletilen www.trendyol.com sitesinin emlak piyasasina girmeyi planladigi ancak
yeterli kurumsal Gyeyi bunyesinde toplayamadigi i¢in bu planindan vazgectigi,
ilan platformlari sektériinde kurumsal tyelerin platforma dahil edilmesinin bitce
sinirt nedeniyle diger platformlara oranla daha gug oldugu, érnegin, platformlara
uye olan restoran ile giyim magazalari satis yapmak amaciyla araci bir
platforma Uye olmayi daha kolay bir sekilde tercih ederken gayrimenkul ve
vasita ticareti icin faaliyet gosteren araci bir platformun emlakgilara ve oto
galericilere “Grund sattirma iddiasini” kabul ettirmesinin oldukc¢a zor oldugu

ifade edilmistir.
[.1.3.4. ARABAMCOM ile Yapilan Gorusme
(36) ARABAMCOM ile yapilan ¢evrim ici gorusmede tesebbus yetkilileri tarafindan;

Bireysel Uyelerin yillik bir adet Ucretsiz ilan hakki oldugu, birden fazla ilan
yayimlamak isteyen bireysel Uyelerden ek ilan Ucreti talep edildigi,

Kurumsal Uyelere yonelik olarak ARABAMCOM'un (.....) imkani taniyan
“Standart” paket, (.....) dahil oldugu “Gold” paket ve Gold paketteki imkéanlara ek
olarak (.....) ARABAMCOM’dan (.....) hakki taniyan “Platinium” paket seklinde
uc ayri ilan paketi oldugu, paketlerin ARABAMCOM tarafindan belirlenmis (.....)
bdlgede farkl fiyatlarla sunuldugu, ARABAMCOM paketlerinin (.....),

Park yeri modeli ile galigildigi ve satin alinan paketteki ilan sayisinin es zamanlh
yayimda olan ilan sayisini ifade ettigi, satin alinan paketteki ilan sayisinin
asilmasi durumunda Uyenin eski ilanlari silerek yeni ilan yayimlayabilecegdi ya
da ek ilan Ucreti 6deyebilecegi, bununla birlikte sirekli olarak paketin kotasini
aslyorsa kalan uyelik suresi igin paketini yukseltebilecedi,
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En diUsuk ilan paketlerinin aylik (.....) ilan yayim hakki verdigi,

Taahh(tlo paketlerin en az (.....) aylk bir sureyi kapsayacak sekilde satisa
sunuldugu,

Gold ve Platinium paketlerde “(.....)" gibi bazi ek hizmetlerin ARABAMCOM’a ek
maliyet dogurdugu ve bunun hesaplamalar kapsaminda dikkate alinmasi
gerektigi, fiyat analizlerinde paketlere dahil olan ek hizmetlerden elde edilen
gelirlerin ayristirilabileceqi,

Saha galismalarindan Uyelerin (.....), ancak SAHIBINDEN'de sunulan “doping”
gibi ek hizmetler igin butce ayirdiklarinin tespit edildigi,

Yayimda olan ve olmayan ilanlar bakimindan goruntilenme sayilarinin farkli
sekillerde kaydinin tutuldugu, (.....),

Platformlarinda ARABAMCOM’dan paket almasina ragmen bu paketi
kullanmayan ayriksi tiyelerin de oldugu, (.....), SAHIBINDEN ile rakip platformlar
arasindaki farkli is modelleri ve veri toplama pratikleri sebebiyle yillik bazda
degerlendirme yapilmasinin daha dogru sonuglar vereceqi,

ARABAMCOM’un dénemsel maliyetlerinin oldugu, ARABAMCOM olarak ilan
platformu hizmetine ek olarak (.....) ve sunduklari bu hizmet dolayisiyla elde
ettikleri gelirlerinin disuk oldugu ancak bu durumun ilan platformu hizmeti
sunulmasindan kaynaklanan maliyetlerinin de dusuk oldugu anlamina
gelmedigi, bu nedenle elde edilen ciro bazli maliyet dagitiminin gercegi
yansitmayacagdi, maliyet ve gelir kalemlerinin hizmetler 6zelinde ayrigtirilarak
sunulabilecegi,

Kurumsal (yelerin ilan girme noktasinda SAHIBINDEN'i tercih ettikleri ancak
ayni ilanlart ARABAMCOM’da yayimlamadiklari, bu sebeple bireysel Uyelerin
ARABAMCOM’daki maliyetlerinin ylksek ¢ikacagi ancak bu durumun kullanici
ataletinden kaynaklandigi, (.....),

ifade edilmistir.
1.1.3.5. LETGO ile Yapilan Goriisme
(37) LETGO ile yapilan ¢evrim i¢i gorismede tesebbus yetkilileri tarafindan;

ilan platformu ve “Otoplus” olmak tizere iki farkli is modellerinin oldugu, Kasim
2020 itibariyla Otoplus markasi altinda hizmet sunulmaya baglandigi,

Vasitalara iligkin ilan platformu modelinde kurumsal u(yelere hizmet
sunulmadigi, bireysel Uye odakli bir is modeline sahip olduklari, vasita
kategorisi icin paket satislarinda standart veya premium gibi ilan tipi ayriminin
bulunmadigi ve (.....) politikalarinin olmadigi,

Bireysel Gyeler tarafindan platformda verilen ilk ilanin Gcretsiz oldugu ancak ilgili
ilanin 30 gunluk slresi dolduktan sonra suresinin uzatilmasi ya da yeni ilan
verilmesi istendiginde uyelerden Ucret talep edildigi, ilan yayimlama hizmetine
ek olarak ilanin 6n plana c¢ikariimasi igin Ucret karsiligi ek hizmetlerin
sunulabildigi,

Adustos 2022 itibariyla sirketin platform ve sunucu yapisinda degisiklige
gidildigi, belirli bir tarih dncesine dayanan birtakim verilerin bahsi gegen sunucu
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degisikligi sirasinda kayboldugu, (.....), bu sebeple degisiklik dncesi verilerin
hem tarihsel hem de kategori bazli ayrigtirilamayabilecedi,

(.....) ve bu nedenle ilan platformuna iligkin LETGO’nun elinde herhangi bir
masraf verisinin bulunmadigi ve bu nedenle Turkiye'deki bilangolarina
dogrudan yansitilmadigi, LETGO BV’nin ise LETGO sitesi haricinde OLX grup
blnyesinde kureselde faaliyet gdsteren bir¢cok firmaya hizmet sagladigi,
dolayisiyla gelir ve giderlerin LETGO ilan platformu 6zelinde ayristiriimasinin
mumkun olmadigi

ifade edilmistir.
1.1.3.6. ARABASEPETI ile Yapilan Goriisme
(38) ARABASEPETI ile yapilan ¢evrim ici gdriismede tesebbiis yetkilileri tarafindan;

Tesebbusin 2017 yilinda kuruldugu ve ilk olarak www.garajsepeti.com
Uzerinden faaliyet gosterdigi,

ilk etapta ilan verme 6zelligi bulunmamakla birlikte 2018-2019 vyillarinda
www.araba.com ve www.tasit.com’u bulnyesine katmasi sonucu diger
hizmetlerine ek olarak ilan hizmeti de sunmaya basladigi, ancak 2021 yilinda
tesebblsiin Kavak Intermediate Holdings LLC (KAVAK) tarafindan satin
alinmasiyla birlikte KAVAK’In kiresel is modeline gecildigi, Ocak 2022 itibariyla
ilan verme hizmetinin sonlandinldig,

Bu is modeli kapsaminda dogrudan tiketiciden ve/veya tacirlerden temin edilen
vasitalarin yenileme merkezlerinde tamir/onarimlarinin gercgeklestirildigi ve
kendilerine ait magazalarda yine dogrudan tuketicilere vel/veya tacirlere
satildigl, bu kapsamda ilan sitesi olmaktan ziyade dogrudan arag alisi ve satisi
gerceklestiren bir platform haline gelindigi,

ARABASEPETI’'nin is modelini degistirmesi kararinda SAHIBINDEN'in
faaliyetlerinin bir etkisinin olmadigi, KAVAK'in kuresel is modeli olmasi ve daha
karl bir model oldugunun dugunulmesi nedeniyle bu modele gegis yapildigi,

ilan verme hizmeti sunduklari ddSnemde SAHIBINDEN ile fiyatin yani sira (.....)
ek hizmetler sunma yoluyla da rekabet edildigi, dolayisiyla tek rekabet etme
aracinin fiyat olmadig,

Daha onceki donemlerde sunulmug olan paketlerde ilan verme ozelliginin
bulundugu, ilan verme hizmetinin higbir zaman tek basina Ucretlendirilen bir
hizmet olmadigi ve bu hizmetin sunuldugu dénemde Ucretsiz oldugu,

Halihazirda SAHIBINDEN platformunda kurumsal (iye olarak bulunduklari, bu
kapsamda katlandiklari maliyetlerinin Uyelik ve reklam Ucretinden olustugu,
reklama ayiracaklari butgenin kendi inisiyatiflerinde oldugu, son dénemde
SAHIBINDEN'in fiyat artiglarinin dogal bir sonucu olarak maliyetlerinde artig
gerceklestigi

ifade edilmigtir.
1.1.3.7. EMLAKJET ile Yapilan Goriigsme
(39) EMLAKJET ile yapilan ¢evrim i¢i goérismede tesebbuls yetkilileri tarafindan;
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Yalnizca emlak kategorisinde faaliyet gdsterildigi, platform olarak park yeri
modelinin benimsendigi, hem kurumsal hem bireysel Uyelere hizmet sunuldugu,
(.....) ilan igerisinde yalnizca (.....) ilanin bireysel kullanicilara ait oldugu,

Bireysel Uyelerden ilan yayimlamak icin tcret talep edilmedigi, ek hizmetlerden
faydalanmak istedikleri takdirde Ucret alindigi,

Kurumsal Uyelere sunulan paketlerin en fazla (.....) adet ilan igerdigi, prestij
paketinin ise Uyelere (.....) ilan hakki tanidigi, paketlerin (.....) adet bdlgeye
ayrildigi, paketlerinin yillik oldugu ve Odemelerin (.....) aya bolundugu, bu
nedenle paket alan Uyelerin (.....) yukumluluk altina girdigi ve paket suresi
devam ettigi surece paketi iptal edemedigi, ilk defa hizmet satin alan kurumsal
uyelere (.....) ayl hediye edilerek (.....) aylik bir paket sunuldugu ve devam eden
yillar i¢in paketlerin tekrardan (.....) ay halinde sunuldugu,

Toplam trafigin ve uygulama goérintilenme sayisinin tutuldugu fakat tutulan
verilerin paket ve bolge kirilimi halinde ayristiriimadigi,

Toplam trafik, bir ilan i¢in (.....) kullanicilarla saglanan etkilesimin gézlemlendigi,

EMLAKJET olarak ilan hizmetinin yani sira “Jetsat” isimli bir hizmet de
sunduklari fakat bu iki hizmetin gelir ve giderler bakimindan ayristirilabildigi,

(.....), “emlaga dair her sey” stratejisinin bir parcasi olarak Mayis 2020’de
“‘Jetsat” hizmetinin sunumuna baslandigi, EMLAKJET ilan platformu ev
arayanlara hizmet saglarken “Jetsat” hizmetinin evini satmak isteyenlere yonelik
oldugu, (.....),

Satis ekibinden ayri bir (.....) ve EMLAKJET ten herhangi bir taleplerinin bulunup
bulunmadiginin soruldugu, Gyeler EMLAKJET teki ilanlarini glincellemedigi icin
guncel olmayan ilanlara iligkin sikayetler aldiklari,

SAHIBINDEN platformundan ilan verenler ile sahibinden ilan verenlerin dijital
mecralarda birbirine karistigi ve bu nedenle SAHIBINDEN'in rakiplerinin alt
sayfalara itildigi, (.....), ilk arama sonu¢ sayfasindaki SAHIBINDEN baglantisi
sayisinin sinirh tutularak rakiplere alan acilabilecegi ancak bu konuda (.....)

ifade edilmigtir.
1.1.3.8. OTONOMIi ile Yapilan Gériisme
40) OTONOMIi ile yapilan gevrim ici gdriismede tesebbiis yetkilileri tarafindan;

OTONOMI olarak 2022 yilina kadar Uyelerinden dcret alinmadigi, 2022 yili
itibariyla da sadece kurumsal Uyelerden Ucret alinmaya baslandigi ve bireysel
uyelerden ucret alinmasinin tercih edilmedigi,

Maliyetlerinde donemsellik oldugu,

Taahhutsuz ve taahhatll ilan paketlerinin oldugu, talep ettikleri taahhutlerin
(.....) ay surdugd,

Park yeri modelini uyguladiklari, bu kapsamda sattiklari ilan paketlerindeki ilan
sayisinin es zamanl yayimlanabilecek maksimum ilan sayisini ifade ettigi,
uyelerin yayimdan kaldirdiklari ilanlarin yerine tekrardan ilan yayimlayabildigi,

Sunduklari ilan paketlerinin ilan sayilarina gore farklilastigi ve Ucret karsiligi ek
bir hizmet sunmadiklari,
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- lanlar icin OTONOMi biinyesinde goriintilenme sayilarina iliskin veri
saklanmadigi, ancak yayimlanan ilanlara iligkin detaylara ilani veren Uyenin
erisebildigi,

- OTONOMIi sitesinin ziyaretgi trafigini takip etmek icin (.....) web site performans
analizi servisinden faydalandiklari,

- SAHIBINDEN’de ilan verirken OTONOMI'de ilan vermeyen Uyeler ile (.....),
Uyelerin birden fazla platforma Uye olduklari halde es zamanl ilan girme
hususunda atalet iginde olduklari,

- (.....) ancak kurucu olan Motorlu Ara¢ Saticilari Federasyonu’nun (MASFED)
aracg piyasasindaki tecrubelerinden faydalanarak oncelikle vasita kategorisinde
pazarda tutunmak istedikleri, bu nedenle diger kategorilere yonelik altyapi ve
inovasyon yatirimi planlarinin olmadigi

ifade edilmistir.
1.2. ilgili Pazar
1.2.1. ilgili Uriin Pazan

Dosya konusu iddialar temel olarak, SAHIBINDEN'in, vasita satmak/kiralamak
amaciyla platformunda ilan veren kurumsal Uyelere asir fiyat uyguladigina iliskindir.
Her (i¢ sikayete de konu olan davranis, SAHIBINDEN'in vasita kategorisine iligkin
olarak sundugu hizmetle sinirli olmakla birlikte, Kurul tarafindan alinan 30.06.2022
tarihli ve 22-29/469-M sayil karar ile dosya kapsaminda SAHIBINDEN platformunun
vasita ilanlarina ek olarak emlak ilan fiyatlarinin da incelenmesine resen karar
verilmigtir.

Kurulun 3. Asir Fiyat Karari kapsaminda, ilgili Grin pazarinin tanimlanmasi igin bir
anket galismasi ydrutulmus olup ilk olarak g¢evrim igi platformlar ve c¢evrim disi
mecralara iligkin olarak;

- llanlari inceleyen tiiketiciler gbziinde gevrim igi mecralarin; tiketicilerin arama
maliyetlerini disurdagu, filire uygulayarak ilan aramalarini ve ilanlarin takibini
kolaylastirdig,

- ilan veren kurumsal ve bireysel liyeler géziinde ¢evrim ici mecralarin; fiziksel
sinirlari asarak ¢ok daha genis bir tlketici kitlesine erisim imkani sagladigi,
ilanlari ayrigstirmayi saglayan secgenekler sundugu, ilanlarin goruntilenmesine
iligkin veri sagladigi

belirtilerek bu mecralarin ikame olmadiklari degerlendirilmis, ilan verenler tarafindan
hem geleneksel kanallarin hem de ¢evrim igi mecralarin bir arada kullaniimasi
sebebiyle bu iki mecranin tamamlayici olarak nitelendirilebilecegdi ifade edilmistir.

Ayrica hem ayni dosya kapsaminda gérisiine basvurulan SAHIBINDEN uyeleri ve
rakip tesebbuslerin beyanlari hem de Kurulun ¢ok tarafli gcevrim ici platformlara iliskin
bugline kadar aldi§i ¢ok sayidaki karari’, iki mecranin birbirine ikame olmadigini,
gevrim digi mecralarin SAHIBINDEN gibi gevrim ici mecralar (izerinde rekabetci baski
olusturmadigini acikga ortaya koymaktadir. Bu dogrultuda, ylratilen sorusturma

7 Kurulun gevrim igi platformlari konu alan pek ¢ok kararinda da gevrim disi mecralarin pazar tanimina
dahil edilmedigi goérulmektedir. Bkz. 08.03.2018 tarihli ve 18-07/111-58 sayili Ciceksepeti karari,
09.06.2016 tarihli ve 16-20/347-156 sayili Yemeksepeti karari, 05.01.2017 tarihli ve 17-01/12-4 sayili
Booking karari, 03.01.2013 tarihli ve 13-01/7-7 sayil D-Market karari, 02.11.2011 tarihli ve 11-55/1442-
516 sayili Kariyer.net karari.
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kapsaminda da erisebilirlik, zaman tasarrufu, kullanim kolayligi, portféyun genisligi,
islem maliyetini duguUrmesi, birden fazla saticiya ulasma bakimindan kolayhk
saglamasi vb. nitelikleri sebebiyle ¢evrim igi mecralarin geleneksel kanala ikame
olmadigi degerlendiriimektedir.

3. Asiri Fiyat Karari kapsaminda gerceklestirilen bir diger analiz, SAHIBINDEN gibi
cevrim igi platformlar ve platform disi gevrim ici mecralar® arasindaki ikame iligkisine
yonelik olarak yapiimigtir. Bu analize gore;

- |ki hizmet arasinda tiiketiciler nezdinde ¢ok kisitl bir ikame iligkisinin kabul
edilebilece@i ancak ilan verenler agisindan herhangi bir ikame iligkisinin s6z
konusu olmadigi,

- Hem cevrim ici platformlarin hem de platform digi ¢evrim i¢ci mecralarin
birbirlerinin pazarina giris yapabilmesi i¢in ciddi yatinm ve emek harcamasi
gerektigi

belirtilerek bu kanallarin birbirlerine ikame olmadiklari degerlendirilmigtir. Ayrica ilgili
karar kapsaminda goruslerine basvurulan platform disi ¢evrim igi mecra igletmecisi
tesebbislerin beyanlari ile Kurulun eski tarihli kararlar® da iki kanalin, bilhassa ilan
verenler nezdinde birbirine ikame olmadigini gostermektedir.

Bahsi gecen kararda son olarak SAHIBINDEN'de ilan veren kurumsal ve bireysel
uyelere yonelik bir degerlendirme yapilmistir. Buna gore;

- 2018-2020 yillari arasindaki bireysel Uye sayisinin, kurumsal Gye sayisinin
yaklasik (.....) katina tekabul ettigi,

- Bireysel Gyelerin, kurumsal Gyelerin aksine yil igerisindeki ilk ilanlarini Gcretsiz
verdikleri, Ucretsiz ilan suresi dolduktan sonra ilanin yayimlanmaya devam
edebilmesi icin bireysel tUyelerin Ucret 6demesi gerektigi fakat bireysel Uyelerin
SAHIBINDEN platformunu ticretsiz kullanmayi tercih ettigi,

- Kurumsal uyelere birden fazla ilani ayni anda sabit bir fiyatla yayimlama imkani
veren “ilan paketleri” sunuldugu, paketteki ilan sayisi arttikga ilan basina tcretin
distigl, SAHIBINDEN'in kriterlerine gore olusturulan bélgeler arasinda ilan
fiyatlarinin farklilastigi, (.....) ay taahhut veren kurumsal Gyelere %(.....) indirim
uygulandigi,

- Kurumsal Uyelere sunulan ve ilan bagina Ucreti en yuksek ilan paketinin bile
bireysel Uyelere yonelik fiyatlandirmadan daha az masrafli oldugu, kurumsal
uyelere sunulan hizmetin daha nitelikli oldugu ve kurumsal Uyelere kendilerini
farklhlastirma imkani sundugu

belirtilerek bu iki gruba sunulan hizmetlerin birbirine ikame olmadigi degerlendirilmistir.
Ayrica anilan dosya kapsaminda goruslerine bagvurulan SAHIBINDEN kurumsal
uyelerinin beyanlari da bu iki gruba sunulan ilan paketlerinin ikame niteliginde
olmadigini desteklemistir.

8 Bunlardan ilki, kendi miilkiyetindeki araglari kendi nam ve hesabina satan tesebbuslerdir. ikinci is
modeli ise emlakgilar veya galericilerin kendilerine ait internet sitesi Gzerinden Urlinleri pazarladigi
modeldir.

9 Platformlarin ayri bir pazar olarak tanimlandi§i ve dogrudan satis yapan gevrim i¢i kanallarin ikame
kabul edilmedigi kararlar i¢in bkz. Kurulun 05.01.2017 tarihli ve 17-01/12-4 sayilh Booking, 09.06.2016
tarihli ve 16-20/347-156 sayili Yemeksepeti ve 04.02.2009 tarihli ve 09-04/93-33 sayili Gittigidiyor
kararlari.
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Yukarida 6zetlenen degerlendirmeler dogrultusunda, Kurulun 3. Asiri Fiyat Karari
sonrasinda ilgili rin pazari tanimini degigtirmeyi gerektirecek herhangi bir gelisme
yasanmadigindan mevcut dosya kapsaminda ilgili Grtin pazarlari;

i. Kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim i¢i platform
hizmeti,
ii. Kurumsal Gyelerin vasita satis faaliyetlerine yonelik gevrim ici platform hizmeti,
iii. Bireysel Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform
hizmeti,
iv. Bireysel Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yénelik ¢evrim ici platform hizmeti

olarak tanimlanmistir.
1.2.2. ilgili Cografi Pazar

SAHIBINDEN tarafindan sunulan vasita satis ve emlak satis/kiralama islemlerine
yonelik ¢cevrim ici platform hizmetleri, internete erisim saglanan tim bdlgelerde oto
galeri ve emlak ofisleri, bireysel Uyeler ile nihai tuketiciler tarafindan
kullanilabildiginden ilgili cografi pazar “Tiirkiye” olarak belirlenmigtir.

1.3. Degerlendirme
[.3.1. Hakim Durum Degerlendirmesi

Dosya kapsaminda temel olarak SAHIBINDEN'in asiri fiyat uygulamak suretiyle 4054
sayili Kanun’un 6. maddesini ihlal edip etmedigi incelenmistir. 4054 sayili Kanun’un 6.
maddesi kapsaminda bir ihlalin bulundugu sonucuna ulagilmasi igin s6z konusu
tesebbusun ilgili Urin pazarinda hakim durumda olmasi gerekmektedir.

Hakim durum 4054 sayili Kanun’un 3. maddesinde “belirli bir piyasadaki bir veya birden
fazla tegebblstiin, rakipleri ve miigterilerinden bagimsiz hareket ederek fiyat, arz,
tretim ve dagitim miktari gibi ekonomik parametreleri belirleyebilme glicii” olarak
tanimlanmaktadir. Bu tanima gore hakim durumdaki bir tesebbusun, piyasadan
bagimsiz hareket ederek etkin rekabeti onleyici gucinun veya yeteneginin oldugu ve
s0z konusu tesebbusun, pazarda yer alan diger aktorlerin rekabetci baskilarindan
bagimsiz bir sekilde hareket edebildigi varsayilmaktadir.

Hakim Durumdaki Tesebbuslerin Diglayici Kotuye Kullanma Niteligindeki
Davraniglarinin Degerlendiriimesine iligkin Kilavuz'da (Kilavuz) da deginildigi Uzere,
hakim durum degerlendirmesinde temel olarak tesebbusun ve rakiplerinin ilgili
pazardaki konumu, pazara giris imkanlari, pazardaki buyume engelleri ile alicilarin
pazarlik gucu unsurlari dikkate alinmaktadir. Dolayisiyla hakim durumdaki tesebbutsun
ve rakiplerinin pazar payi, pazar paylarinin yillar igerisindeki seyri, rakiplerin sayisi,
yasal duzenlemeler, fikri ve sinai mulkiyet haklari, tstln teknoloji ve etkinlik, dikey
batinlesme, reklam, marka bilinirligi, tesebbusin musterilerinin buyuklugu, alternatif
temin kaynaklari vb. unsurlar degerlendirmeye esas tegkil eden onemli gostergeler
olmaktadir.

Yukarida tanimlanan dért ilgili Griin pazari 6zelinde SAHIBINDEN’in hakim durumda
bulunup bulunmadigi; pazar paylari ile diger pazar verileri, pazarlar bakimindan gegerli
olan giris engelleri ve yukarida sayilan diger hakim durum gostergeleri dikkate alinmak
suretiyle asagida ayri basliklar altinda ele alinacaktir.

Hakim durum degerlendirmesine gegmeden once Kurulun 2. ve 3. Asin Fiyat
Kararlarindan bahsetmek yerinde olacaktir. 2. Asiri Fiyat Kararinda, SAHIBINDEN ve
rakiplerinin 2015-2017 donemine iligkin olarak kurumsal ve bireysel Gyelerin emlak
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satig/kiralama ile vasita satis faaliyetlerine yonelik ¢evrim ici platform hizmeti
pazarlarindaki konumu incelenmis olup SAHIBINDEN’in bahsedilen dénemler
bakimindan ilgili pazarlarda, yuksek ve rakipleriyle orantisiz bir pazar payina sahip
oldugu, bu pazar payini zaman iginde korumasi ve onemli ag etkileri nedeniyle
piyasaya giris engellerinin bulundugu, dolayisiyla ilgili pazarlarda hakim durumda
oldugu tespiti yapilmistir. Bununla birlikte, 3. Asin Fiyat Kararinda ise 2018-2020
dénemi incelenerek SAHIBINDEN'in, “kurumsal Uyelerin emlak satis/kiralama
igslemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yonelik gevrim igi platform hizmeti”,
“kurumsal Uyelerin vasita satis islemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yénelik
cevrim igi platform hizmeti”, “bireysel Uyelerin emlak satig/kiralama iglemlerine iligkin
ilan yeri saglama hizmetlerine yonelik ¢evrim igi platform hizmeti” ve “bireysel tyelerin
vasita satis islemlerine iligkin ilan yeri saglama hizmetlerine yonelik ¢evrim igi platform
hizmeti” pazarlarinda hakim durumda bulundugu tespit edilmistir. Dolayisiyla, mevcut
dosya kapsaminda yapilacak hakim durum degerlendirmesinde ilgili incelemeleri
takiben 2020-2022 yillari arasindaki donem dikkate alinacaktiri®,

1.3.1.1. Pazar Paylarinin Analizi

Rekabet hukuku analizlerinde belirli bir piyasada pazar glctnun tespitinde kullanilan
en Onemli gosterge, incelenen tesebblsin ve rakiplerinin pazar payidir. Bir
tesebbusun hakim durumda bulunduguna dair delil teskil eden belirli bir pazar payi
esigi bulunmamakla birlikte, %40’in altinda pazar payina sahip olan tesebbuslerin
hakim durumda olmasi ihtimalinin distk oldugu kabul edilmektedir. Kilavuz'da ve
Kurulun yerlesik uygulamasinda %40’ in altinda pazar payina sahip olan tesebbuslerin
hakim durumda olmasi ihtimalinin dusuk oldugu kabul edilmekte, bu duzeyin
Uzerindeki pazar payina sahip olan tesebbusler bakimindan ise daha detayli bir
incelemeye gidilmesi gerektigi vurgulanmaktadir. Bununla birlikte, incelenen pazarin
Ozellikleri de g6z Onune alinarak %40’ in altinda pazar payina sahip olan bir
tesebblsin de hakim durumda olabilecegi Kurul tarafindan kabul edilmektedir.

Pazar paylari; ciro, satilan Grin adedi, kapasite, vb. gibi farkli veriler Uzerinden
Olculebilmektedir. Mevcut dosya bakimindan pazar payinin dlgumunde hangi kistasin
dikkate alinaca@i konusunda ise SAHIBINDEN’in platform/cok tarafli pazar dzelligi
belirleyici olmaktadir. SAHIBINDEN, ikinci el vasita/emlak satis veya kiralama
faaliyetini gerceklestirmek isteyen bireysel ve kurumsal Uyelere platform hizmeti
sunmakta olup bir yandan potansiyel saticilarin ilanlarini potansiyel alicilara
ulastirmasini, bir yandan da potansiyel alicilarin gok sayidaki saticinin ilanina internet
ortaminda erismesini saglamaktadir. Bu bakimdan, SAHIBINDEN’e ilan vermek
isteyen potansiyel saticilar i¢in platformu degerli kilan temel unsur ziyaretci sayisi iken
SAHIBINDEN’i ziyaret eden potansiyel tiiketiciler acisindan platformu degerli kilan
unsur ise yayimdaki ilan sayisidir. Ortaya ¢ikan bu dolayli sebeke disgsalligi, karsilikli
ve pozitif bir digsallik niteligi gostermektedir. Bdylelikle kurumsal Gye sayisi, kurumsal
Uyelik geliri ve sayfa gériintilenme sayisi, SAHIBINDEN ve rakip platformlarin ortaya
cikardigr bu digsalligin gostergesi olarak degerlendiriimekte ve pazar payinin bu
unsurlar esas alinarak hesaplanmasi gerektigi degerlendiriimektedir.

10 3. Asin Fiyat Kararinda yapilan analizlerde 2020 yilinin ilk alti ayina iligkin veriler kullaniimigtir.
Mevcut dosya kapsaminda ise 2020 ve 2021 yillarinin tamami, 2022 yilinin ise ilk dort ay1 esas
alinmigtir.
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Kurumsal Uyelerin Emlak Satis/Kiralama Faaliyetlerine Yoénelik Cevrim ici
Platform Hizmeti Pazarindaki Pazar Payi Gelisimi

Mevcut sorusturmanin yaritildigu slrecte emlak satis/kiralama faaliyetlerinde
SAHIBINDEN’e rakip olan tesebbusler!! HEPSIEMLAK, ZINGAT, EMLAKJETtir. Bu
cercevede, asagida SAHIBINDEN ile rakiplerinin 2020-202212 dénemi bakimindan
kurumsal Uye sayisina, kurumsal uyelerden elde edilen gelirlere ve sayfa
goruntulenme sayisina gore hesaplanan pazar paylarina yer verilmektedir:

Tablo 5: 2020-2022 Dénemi Itibariyla Kurumsal Hizmetlerde SAHIBINDEN'’in ve Rakiplerinin Pazar

Paylari (%)*3

Pazar Payi Hesabinda Dikkate

Alinan Kriterler Tesebbdusler

SAHIBINDEN

Kurumsal Uye Sayisi HEPSIEMLAK

ZINGAT

EMLAKJET

SAHIBINDEN

Kurumsal Uye Gelirleri HEPSIEMLAK

ZINGAT

EMLAKJET

SAHIBINDEN

Sayfa Goruntilenme Sayisi HEPSIEMLAK

ZINGAT

EMLAKJET

Kaynak: Tesebbuslerden Elde Edilen Veriler ve Raportér Hesaplamalari.

Tablo 5 incelendiginde, kurumsal Uye sayisi, kurumsal Uye gelirleri ve sayfa
gérintiilenme sayisi bakimindan SAHIBINDEN’in 2020-2022 déneminde, her bir yil
bakimindan, pazar payinin %40 esiginin ¢ok Uzerinde seyrettigi ve yillar itibariyla en
yuksek pazar payina sahip olan tesebbus konumunda oldugu gorulmektedir. Tabloda
yer alan kurumsal Uye sayisi dikkate alinarak hesaplanan pazar paylarina
bakildiginda, SAHIBINDEN’in 2020-2022 déneminde ortalama pazar payinin %(.....)
ile en yakin rakibinin yaklasik (.....) kati oldugu anlagilmaktadir. Tesebbuslerin
kurumsal Uyelerden elde ettigi gelirler gdéz o6nunde bulunduruldugunda ise
SAHIBINDEN’in 2022 yilinda %(.....) oranindaki pazar payiyla en yakin rakibinden
yaklasik (.....) kat fazla buyUklikte oldugu gorulmektedir. Tesebbuslerin sayfa
goruntulenme sayilari baz alindiginda da benzer bir sonug¢ ortaya c¢ikmakta ve
SAHIBINDEN’in 2020-2022 dénemindeki ortalama pazar payinin %(.....) oldugu ve en
yakin rakibinden yaklasik (.....) kat fazla buyuklikte oldugu gorilmektedir.

Yukarida yer alan veriler dikkate alindiginda ilgili pazarda faaliyette bulunan rakiplerin,
SAHIBINDEN (izerinde kayda deger rekabetci bir baski olusturabildiginden bahsetmek
mUmkin gérinmemektedir. Ayrica SAHIBINDEN'in son (g yil itibariyla pazarda
istikrarl bir sekilde payini korudugu ve payini asindiracak kayda deger bir tehditle
kargilagsmadigi anlasiimaktadir. Dolayisiyla, yukarida bahsedilen gostergeler 1s1ginda

11 Emlak kategorisinde kurumsal Uyelik modeli bulunmadigindan LETGO hesaplamalara dahil
edilmemisgtir.

122022 yih bakimindan ilk dort ay hesaplamaya dahil edilmigtir.

1341.3.1. Hakim Durum Degerlendirmesi” bagligi altinda ilan sayisi bakimindan yapilan degerlendirmeleri
kapsaminda tekrar yayima alinan (repost edilen) ilan sayilar yerine tekil (benzersiz) ilan sayilari dikkate
alinmistir. SAHIBINDEN ve ZINGAT disindaki rakiplerin repost mekanizmasi bulunmamaktadir.
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SAHIBINDEN’in emlak satig/kiralama faaliyetlerine yénelik cevrim igi platform hizmeti
pazarinda oldukga guglu bir konumda oldugu gorulmektedir.

Kurumsal Uyelerin Vasita Satis Faaliyetlerine Yonelik Cevrim ici Platform
Hizmeti Pazarindaki Pazar Payi Gelisimi

Emlak satis faaliyetlerine iliskin yukarida yapilan agiklamalar ile paralel olarak vasita
satis faaliyetlerine yonelik gevrim ici platform hizmeti pazarinda SAHIBINDEN'in ve
ikinci el vasita satisinda SAHIBINDEN'in rakibi oldugu tespit edilen
ARABAMCOM'un'* 2020-2022 doénemindeki pazar paylari asagidaki tabloda
sunulmustur:

Tablo 6: 2020-2022 Dénemi Itibariyla Kurumsal Hizmetlerde SAHIBINDEN'’in ve Rakiplerinin Pazar
Paylari (%)

Pazar Pay! Hesabinda Dikkate Tesebbiisler 2020 2021 2022
Alinan Kriterler
Kurumsal Uye Sayisi igi:f::ﬂl)c%NM E E; E;
Kurumsal Uye Gelirleri igi:EAITAEC):iNM E E; E;
Sayfa Gorlintilenme Sayisi igﬂ::iwﬂiil\lm E E; E;

Kaynak: Tesebbuslerden Elde Edilen Veriler ve Raportér Hesaplamalari.

Yukaridaki tablo incelendiginde, kurumsal Gye sayisi, kurumsal Uye gelirleri ve sayfa
gérintiilenme sayisi bakimindan SAHIBINDEN’in 2020-2022 déneminde, her bir yil
bakimindan, pazar payinin %40 esiginin ¢ok Uzerinde seyrettigi ve yillar itibariyla en
yuksek pazar payina sahip olan tesebbus konumunda oldugu gorulmektedir. Tabloda
yer alan kurumsal liye sayisina bakildiginda, SAHIBINDEN'in 2020-2022 déneminde
ortalama pazar payinin %(.....) ile ARABAMCOM’un pazar payinin yaklasik (.....) kati
oldugu anlasiimaktadir. Tesebbuslerin kurumsal Uyelerden elde ettigi gelirler g6z
dniinde bulunduruldugunda ise SAHIBINDEN'in 2022 yilinda %(.....) oranindaki pazar
paylyla ARABAMCOM'dan yaklasik (.....) kat fazla bulyuklige sahip oldugu
goOrulmektedir. Tesebbuslerin sayfa goruntilenme sayilari baz alindiginda da benzer
bir sonug ortaya ¢ikmakta ve SAHIBINDEN’in 2020-2022 déneminde ortalama pazar
payinin %(.....) oldugu ve ARABAMCOM’dan yaklasik (.....) kat fazla paya sahip oldugu
gorulmektedir.

S6z konusu veriler dikkate alindiginda, ARABAMCOM un SAHIBINDEN’e kayda deger
bir rekabetci baski olusturabildiginden bahsetmek mumkun gérinmemektedir. Ayrica,
SAHIBINDEN’in pazardaki lider konumunu vyillar itibariyla istikrarl bir sekilde devam
ettirdigi anlasildigindan yukarida bahsedilen gostergeler i1s1ginda, kurumsal Gyelerin
vasita satis hizmetlerine yonelik ¢evrim igi platform hizmeti pazarinda da oldukga gugli
bir konumda oldugu anlasiimaktadir.

Bireysel_ Uyelerin Emlak Satis/Kiralama ile Vasita Satis Faaliyetlerine Yonelik
Cevrim Ici Platform Hizmeti Pazarlarindaki Pazar Payi Gelisimi

Kurumsal Uyelerin vasita satis ve emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik gevrim igi
platform hizmetleri pazarinda SAHIBINDEN’in rakibi olan tesebbuslerden ZINGAT
disindaki tesebbusler bireysel Uyelerine de gevrim igi platform hizmeti sunmaktadir. Bu

14 2000 yilinda kurulmus olan ARABAMCOM, 2016 yilinda iLAB Holding AS tarafindan Dogan
Gazetecilik AS’den devralinmistir.
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dogrultuda, “bireysel Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik gevrim igi
platform hizmeti” ve “bireysel Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yonelik gevrim ici
platform hizmeti” pazarlarinda, SAHIBINDEN ile rakiplerinin pazar paylari bireysel liye
sayisi ve Dbireysel uyeler tarafindan verilen ilan sayisi dikkate alinarak
degerlendirilmistir. Bireysel Uyelerine Ucretli ilan hizmeti sunan tesebbuslerin bireysel
Uyelerden elde ettigi gelirler'® de pazar payi 6lgim parametresi olarak ayrica dikkate
alinmistir. Asagidaki tabloda SAHIBINDEN'in ve rakiplerinin 2020-2022 déneminde
sahip olduklari pazar paylari gosteriimektedir:

Tablo 7: 2020-2022 Dénemi itibariyla Bireysel Hizmetlerde SAHIBINDEN'in ve Rakiplerinin Pazar

Paylari (%) (Emlak satig/kiralama

Pazar Payi Hesabinda Dikkate Tegebbiisler 2020 2021 2022
Alinan Kriterler
SAHIBINDEN (.....) (.....) (....)
Bireysel Uye Sayisi HEPSIEMLAK (....) (....) (.....)
EMLAKJET (.....) (.....) (.....)
SAHIBINDEN (....) (.....) (.....)
Bireysel ilan Sayisi HEPSIEMLAK (....) (....) (.....)
EMLAKJET (.....) (.....) (o)
SAHIBINDEN (.....) (.....) (o)
Bireysel Uye Gelirleri HEPSIEMLAK (.....) (.....) (.....)
EMLAKJET (....) (.....) (.....)
Kaynak: Tesebbuslerden Elde Edilen Veriler ve Raportér Hesaplamalari.

Yukaridaki tablo incelendiginde, 2020-2022 déneminde bireysel Uye sayisi, bireysel
ilan sayisi ve bireysel liye gelirleri bakimindan SAHIBINDEN'in en yiiksek pazar
payina sahip tesebbls konumunda oldugu gorulmektedir. Tabloda yer verilen bireysel
liye sayisina bakildiginda SAHIBINDEN’in 2020-2022 déneminde ortalama pazar
payinin %(.....) ile en yakin rakibinin yaklasik (.....) kati oldugu anlasiimaktadir. Bireysel
ilan sayisina bakildiginda, SAHIBINDEN’in 2020-2022 ddéneminde ortalama pazar
payinin %(.....) ile en yakin rakibinden yaklasik (.....) kat fazla oldugu anlasiimaktadir.
Tesebbislerin bireysel iiyelerden elde ettigi gelirlere bakildiginda SAHIBINDEN’in
pazar payinin yine %(.....) ustunde kaldigi ve artis egiliminde oldugu gorulmekte ve
2022 yilina gelindiginde %(.....) pazar paylyla rakiplerinden oldukga 6nde oldugu
goriilmektedir. S6z konusu veriler dikkate alindiginda, SAHIBINDEN’in pazardaki lider
konumunu yillar itibariyla istikrarl bir gsekilde devam ettirdigi ve rakiplerin
SAHIBINDEN’e kayda deger bir rekabetgi baski olusturabildiginden bahsetmenin
mimkin goériinmedigi sdylenebilecektir. Bu cercevede, SAHIBINDEN'in bireysel
uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform hizmeti
pazarinda oldukca guglu bir konumda oldugu anlasiimaktadir.

Emlak kategorisine iligkin olarak yapilan yukaridaki aciklamaya paralel olarak vasita
satis faaliyetlerine ydnelik cevrim ici platform hizmetleri pazarinda SAHIBINDEN’in ve
ikinci el vasita satisinda SAHIBINDEN'in rakibi oldugu tespit edilen ARABAMCOM'un
2020-2022 donemindeki pazar paylari agagidaki tabloda sunulmustur:

15 EMLAKJET bireysel tiyelerinin ilanlarini ticretsiz olarak yayimlamaktadir. Ote yandan bireysel tyeler
Ucret karsiliginda gesitli ek hizmetlerden yararlanabilmektedir. Bu kapsamda tabloda yer alan veriler ek
hizmet gelirlerini ifade etmektedir.
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Tablo 8: 2020-2022 Dénemi itibariyla Bireysel Hizmetlerde SAHIBINDEN'’in ve Rakiplerinin Pazar

Paylari (%) (Vasita satig/kiralama)

Pazar Payi Hesal?lnda Dikkate Tesebbiisler 2020 2021 2022
Alinan Kriterler
Bireysel Uye Sayisi igi::iwﬂ%%NM E; E; E
Bireysel ilan Sayisi iQQEATA%E)NM E; E; E
Bireysel Uye Gelirleri igigil:ﬂ%%NM E; E; E

Kaynak: Tesebbuslerden Elde Edilen Veriler ve Raportér Hesaplamalari.

Yukaridaki tablo incelendiginde, bireysel lye sayisi bakimindan SAHIBINDEN’in
2020-2022 doneminde %40 esiginin oldukga Uzerinde bir pazar payina sahip oldugu,
ilan sayisi bakimindan da 2020-2022 yillari arasi donemde pazardaki lider konumunu
surdurdugu gorulmektedir. Tabloda yer verilen bireysel Uye sayisina bakildiginda
SAHIBINDEN’in 2020-2022 dénemindeki ortalama pazar payinin %(.....) ile
ARABAMCOM’un yaklasik (.....) kati oldugu anlasiimaktadir. Bireysel ilan sayisina
bakildiginda, SAHIBINDEN’in 2020-2022 dénemindeki ortalama pazar payinin %(.....)
ile ARABAMCOM’dan yaklasik (.....) kat fazla oldugu anlasiimaktadir. Tesebbuslerin
bireysel liyelerden elde ettigi gelirlere bakildiginda SAHIBINDEN'in pazar payinin yine
%(.....) Uzerinde oldugu gorulmekte ve 2022 yillinda %(....) pazar payiyla
ARABAMCOM’un oldukga dnlnde oldugu goriimektedir.

Séz konusu veriler dikkate alindiginda, rakiplerin SAHIBINDEN’e kayda deger bir
rekabetci baski olugturabildiginden bahsetmek mumkin goérinmemektedir. Ayrica
SAHIBINDEN:’in ilgili riin pazarindaki lider konumunu vyillar itibariyla istikrarli bir
sekilde devam ettirdigi anlasiimaktadir. Dolayisiyla, yukarida bahsedilen gostergeler
isiginda SAHIBINDEN'in bireysel liyelerin vasita satis/kiralama faaliyetlerine yénelik
cevrim igi platform hizmeti pazarinda oldukga guglu bir konumda oldugu gorulmektedir.

1.3.1.2. Pazara Giris ve Pazarda Bliyume Engelleri

Pazar paylari ve yogunlagsma duzeyleri, pazarin yapisi ve rekabet duzeyi bakimindan
onemli bir gosterge niteliginde olsa da ilgili pazarda hakim durum tespiti, yapisal
analizlerin yani sira Ozellikle pazarin mevcut ve gelecekteki yapisi ile pazardaki
potansiyel rekabete iliskin diger degerlendirmelerden de etkilenmektedir. ilgili pazarda
sahip olunan yuksek pazar paylari, s6z konusu pazara girigler yeterince kolay ise
onemli Olgude rekabet karsiti etkiler yaratmayabilecektir. Bu durumda potansiyel
rakipler, pazar fiyatlarindaki olasi yukselislere karsi duyarli bir sekilde ilgili pazara giris
yapabilecektir.

llgili Grlin pazarina potansiyel rakipler tarafindan yapilacak girislerin yeterince kolay
olmasi durumunda incelenen tesebblsun hakim durumunun sorgulanabilir oldugu
kabul edilmektedir. Bununla birlikte, pazardaki oyuncular Uzerinde yeterli duzeyde bir
rekabetgci baski yarattiginin kabul edilebilmesi i¢in pazara giriglerin muhtemel, zamanli
ve olasi rekabeti kisitlayici etkileri yok edebilecek gugte olmasi gerekmektedir.

Pazara girisin veya pazarda faaliyet gésteren tesebbuslerin blylimelerinin énundeki
engellere iligkin olarak yapilacak agiklamalar mevcut dosya kapsaminda tanimlanan
tum ilgili Grin pazarlari bakimindan gegerlidir.

Pazarin Ozelliklerine bakildiginda ilk olarak, ¢evrim ici ilan yeri saglama hizmetinde
bulunabilmek i¢in 5651 Sayili Internet Ortaminda Yapilan Yayinlarin Dizenlenmesi ve
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Bu Yayinlar Yoluyla islenen Sugclarla Miicadele Edilmesi Hakkinda Kanun uyarinca,
Bilgi Teknolojileri ve letisim Kurumundan yer saglayicilik belgesi alinmasi gerektigi
gorulmektedir. Ancak s6z konusu belge bildirim usullyle ve herhangi bir sayi
sinirlamasina tabi olmaksizin alindigindan pazara giris bakimindan yasal bir engel
teskil etmemektedir.

ikinci olarak, hizmetin sunulmasini olanakh kilacak bir yazilimin gelistiriimesi
gerekmektedir. Boyle bir yazilim, tesebbuslerin beklentilerine bagh olarak sinirli bir
butceyle olusturulabilecegi gibi goreceli olarak ¢ok daha buyuk butcelerle de temel
fonksiyonlari bakimindan benzer fakat daha nitelikli bir yazilimin hazirlanmasi da
mumkunduar. Bu baglamda, yazilim gelistiriimesine iliskin maliyetlerin bir pazara girig
engeli teskil ettigini ifade etmek mimkuin gérinmemektedir.

Yukarida ifade edilenlerin yaninda, pazara giriglerin mimkun olmasi ve faaliyetlerin
devami i¢in gerekli olan yatirrm maliyetlerinin bUyukIigu de énem arz etmektedir. Bu
konuyla ilgili olarak 2. Asiri Fiyat Karari kapsaminda rakip tesebbuslere yoneltilen
sorulara karslilik olarak sunulan cevaplardan da anlasilacagi tzere, platform hizmeti
sunmay! planlayan bir igletme igin, kurulum maliyetine kiyasla ilgili pazarda
tutunabilmek igin gerekli olan maliyetler daha belirleyici olmaktadir.

Marka gucunun yuksek oneme sahip oldugu pazarlarda, belirli bir marka algisi
yaratmak zaman ve yatirirm gerektirdiginden tesebbuslerin pazarda tutunabilmesi
ve/veya buyuyebilmesi icin 6zellikle marka bilinirligini ve tuketici ziyaretini arttirmaya
yonelik reklam harcamalari 6nemli bir maliyet teskil etmektedir. Herhangi bir firmanin
Ozellikle belirli sayida musteriye erismesi ve blyuyebilmesi i¢cin bu alanda yapacag
yatinnmlari surekli artirmasi gerekmektedir. Farkli kanallardaki reklam harcamalari
sayesinde platformlar, tlketici tarafindan taninma ve aranan bir platform olma
dzelligine erisebilmektedir. Bu noktada, SAHIBINDEN'in pazara ilk giren tesebbiis
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 ulasmasi, pazarin digsalliklara dayali dodasi gereg@i rakiplerin
buyumesi Uzerinde bir baski unsuru olusturmaktadir.

Uglinci  olarak, pazarda tutunabiimek icin platformun bilinirliginin  ve
surdurulebilirliginin saglanmasi da onemli miktarda yatirirm gerektirmektedir. Nitekim
rakiplerin, reklam harcamasinin yani sira yeni Urun/hizmetlere de yatirrm yaptigi
gorulmektedir. EMLAKJET ve ARABAMCOM'’un yatirrm harcamalarina asagidaki
tabloda yer verilmektedir:

Tablo 9: ARABAMCOM ve EMLAKJET’in Yillara Yaygin Yatirnm Maliyetleri (TL)

ARABAMCOM

2020

2021

Prodiksiyon

Ajans ve Danigmanliklar

Offline Pazarlama

Dijital Pazarlama

Araclar

Promosyon

Etkinlikler

Sponsorluklar

isbirligi

Diger Pazarlama Giderleri

TOPLAM

16 S6z konusu yil icin Mayis ayina kadar olan veriler talep edilmistir.
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EMLAKJET 2020 2021 20227

Ajans Giderleri (o)) (cerrd) (.....)
Media (....) () (....)
Dijital (.....) (.....) (.....)
CRM (.....) (.....) (.....)
Saha ve Etkinlikler (.....) (.....) (.....)
Promosyon (D) (D) ()
Telefon Yonlendirme (.....) (.....) (.....)
SMS (.....) (.....) (.....)
Diger Pazarlama Giderleri (D) (D) (.....)
Pazar Aragtirmalari (D) (D) (.....)
TOPLAM (.....) (.....) (.....)

Kaynak: Tesebbislerden Gelen Cevabi Yazilar.

Tablodan goéruldugu uzere, ARABAMCOM'un 2020-2022 yillari arasindaki yatirm
harcamalari (.....) TL, EMLAKJETin yatinm harcamalari ise (....) TL olarak
gerceklesmistir. Dolayisiyla platformun faaliyetine basladiktan sonra kullanicinin
gbzuinde daha bilinir hale gelmesini saglamak Uzere yeni gelistirmeler igin ve
pazarlama ile tanitim igin devamli yatirrm harcamasina katlandigi goériulmektedir.

Emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik ¢evrim ici platform hizmeti pazarinda,
tuketiciler, ilgili platformda bulunan emlakgilarin sayisi arttikga; emlakgilar ise ilgili
platformu ziyaret eden tiketicilerin sayisi arttikga siteyi kullanmayi daha fazla tercih
etmektedir. Tablo 5’ten ve Tablo 6’dan da goruldugu Uzere, 2020-2022 yillari arasinda
SAHIBINDEN’e kayitli kurumsal (iye sayisi en yakin rakibinden emlakta yaklasik (.....),
vasitada yaklasik (.....) kat fazladir. S6z konusu oran, pazarda var olan ag etkileri ile
birlikte degerlendirildiginde SAHIBINDEN’e oldukga énemli bir avantaj saglamaktadir.
Bu kapsamda SAHIBINDEN’in genis bir ilan veren ve son kullanici portféyiine sahip
olmasi ve her iki kullanici grubunun birbirini besleyen dongusu nedeniyle ortaya ¢ikan
dolayh ag etkilerinin ilgili pazarda var olan rakipler bakimindan rakiplerin pazarda
tutunmasini gugclestirebilecegdi, potansiyel rakipler igin giris engeli tegkil edebilecegi
degerlendiriimektedir.

ilaveten olcek ekonomisi bakimindan (cok sayida bireysel ve kurumsal Uyesinin
bulunmasi), SAHIBINDEN'in ek bir maliyete katlanmaksizin ¢ok sayida oto galeri,
emlakgi ve bireysel Uyeye hizmet verebilmesi onu rakiplerinden ayristirmaktadir.

Son olarak, incelenen tesebbusun oOzellikleri de pazara girmek isteyen tesebbusler
bakimindan giris engeli olusturabilmektedir. SAHIBINDEN’in marka bilinirliginin yiiksek
olmasi ve ilan arayanlar 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, sahip oldugu ag etkileri sayesinde énemli miktarda pazarlama
yatirimi yapmaksizin blyime firsatini elinde bulundurmaktadir. SAHIBINDEN, pazara
yeni girecek tesebbislere gore, yine ilk giren avantajinin bir yansimasi olarak, Google
organik arama sonuglarinda daha Ust siralarda yer aldigindan dogal bir trafik
avantajina da sahip olmaktadir.

Son olarak yakin zamanda TRENDYOL emlak ilan hizmeti sunma girisiminde
bulunmus ancak 07.07.2022 tarihli ve 31889 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 7416
saylili Elektronik Ticaretin Dizenlenmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina

17 86z konusu yil icin Mayis ayina kadar olan veriler talep edilmistir.
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Dair Kanun (7416 sayili Kanun)'®, TRENDYOL un platformu lizerinden ya da baglantili
bir sekilde ilan hizmetleri sunumuna izin vermediginden bu girisimini sonlandirmistir.
Dolayisiyla ilgili kanunda belirtilen kriterleri karsilayan TRENDYOL gibi tesebbusler
bakimindan ilan goéruntileme hizmetleri pazarina yasal giris engeli bulundugu
sdylenebilecektir. 7416 sayill Kanun’un yoklugunda TRENDYOL gibi faaliyet gosterdigi
cok kategorili gevrim igi pazaryeri pazarinda lider konumunda bulunan, marka bilinirligi
yuksek olan ve finansal glice sahip bir sirketin dosya konusu ilgili Griin pazar(lar)indaki
rekabeti artiracagi ve SAHIBINDEN'in fiyatlandirma politikasi Gizerinde rekabetgi baski
yaratabilecedi muhtemeldir. Diger taraftan s6z konusu yasal engelin yalnizca 7416
sayili Kanun’da sayilan kriterleri saglayan tesebbusler bakimindan gecerli oldugu, bu
kriterleri tasimayan tesebbisler icin SAHIBINDEN’in faal oldugu pazarlara girisin
onunde herhangi bir yasal engelin bulunmadigi belirtiimelidir.

Bu bakimdan, her ne kadar pazara girisin éninde mutlak bir engel bulunmasa da
cevrim ici ilan yeri saglama hizmetlerinin ¢ok tarafli platform olma o&zelliginden
kaynaklanan onemli sebeke etkileri, Olgcek ekonomileri, kullanici aligkanliklari,
SAHIBINDEN’in sahip oldugu yliksek marka bilinirligi, finansal ve ekonomik guicti gibi
hususlarin piyasadaki tesebbuslerin buyimesinin veya piyasaya yeni tesebbuslerin
girmesinin onunde engel olugturmasinin muhtemel olacagi degerlendiriimektedir.

[.3.1.3. Alici Giicii

Hakim durum degerlendirmesinde incelenecek diger husus ise alici gicinin var olup
olmadididir. Kilavuz’'da, pazardaki musterilerin gdrece buylk, alternatif temin
kaynaklari hakkinda yeterince bilgili ve makul bir sure igerisinde bagka bir saglayiciya
ge¢cmek ya da kendi arzini yaratmak imkanina sahip olmasi durumunda, bu
musterilerin pazarlik glcune, bir bagska deyigle, alici glcune sahip oldugu kabul
edilmektedir.

Kurulun 2. ve 3. Asir Fiyat Kararlarinda 2020 yilinda SAHIBINDEN'in, emlak alaninda
bankalar dahil edildiginde en biiyiik misterisinin ((.....)) SAHIBINDEN’in cirosuna
katkisinin yalnizca %(.....), en buyuk 10 mdusterisinden elde edilen gelirin ise
SAHIBINDEN’in cirosunun %(.....)’si kadar oldugu; bankalarin dahil edilmedigi
senaryoda ise en biyiik misterisinin ((.....)) SAHIBINDEN'in cirosuna katkisinin %(.....)
ve en biiyiik 10 misterisinden elde edilen gelirin ise SAHIBINDEN'in cirosunun %(.....)
oldugu tespit edilmistir. S6z konusu oranlarin musterilerin SAHIBINDEN karsisinda
etki yaratacak buyuklukte olmadigini ortaya koydugu, bir bagka deyigle, alicilarin guglu
bir  konumda oldugundan bahsedilemeyecegi degerlendiriimigtir.  Ayrica
SAHIBINDEN’in musterilerinin emlak satisi/kiralama faaliyetlerini siirdiirmeleri
nedeniyle ¢evrim ici ilan yeri saglama hizmeti gibi teknik bir konuda kendi arzlarini
yaratmalarinin makul olmadigi aciklanmigtir.

SAHIBINDEN’in gelirleri igerisinde kurumsal Uyelerden elde ettigi gelirler
incelendiginde, 2021 yilinda emlak alaninda en buyuk ilk 10 musterisinden elde ettigi
kurumsal gelirlerin toplam gelirleri igindeki payinin %(.....) oldugu; 2022 yili bakimindan
ise %(.....) oldugu gérilmektedir. Sz konusu oranlar, misterilerin SAHIBINDEN

18 figili Kanun’'un Madde 8'e Ek Madde 2(4)(¢) maddesinde diizenlenen ‘Mal veya hizmet ilanlarinin
yayimlanmasina elektronik ortam saglamasi halinde, ayni ortamda mal veya hizmet teminine yénelik
sézlesme yapilmasina ya da siparis veriimesine imkan saglayamaz. Bu hizmetlerin kendisi veya
ekonomik biitiinliik iginde bulundugu kisiler tarafindan farkli elektronik ortamlarda verilmesi hélinde bu
ortamlar arasinda erigim imk&ni sunamaz ve birbirinin tanitimini yapamaz.’ hikmu uyarinca TRENDYOL
ilan hizmetlerinin sunumuna yénelik girisimini sonlandirmistir.
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karsisinda ne kadar etkisiz oldugunu, bir baska deyisle alicilarin gugli ve buylUk
olmadigini gostermektedir.

Yine 2021 yilina iligkin vasita kategorisine bakildiginda ise en buyuk ilk 10 musteriden
elde edilen kurumsal gelirlerin SAHIBINDEN’in toplam gelirleri igindeki payinin %(.....)
oldugu; 2022 yili bakimindan ise %(.....) oldugu goérulmektedir. S6z konusu oranlar,
musterilerin SAHIBINDEN’e kars! strateji gelistirme giicinden yoksun oldugunu,
alicilarin guglt ve buyuk olmadigini ve alicilarin s6z konusu pazarda kendi arzlarini
yaratmasinin mumkun olmadigini ortaya koymaktadir.

Son olarak, kurumsal Uyelerin nihai tiiketiciye ulasmadan énce SAHIBINDEN’e bir
ucret/bedel 6dedigi, bu durumun kurumsal tyelerin ellerinde bulundurdugu envanteri
dncelikle SAHIBINDEN gibi portfdyli genis olan platform lizerinden satisa sunmasina
ve ancak burada tatmin olmamasi durumunda diger ¢evrim igi ilan yeri saglama
platformlarina yénelmesine sebep oldugu unutulmamalidir.

Yukarida yapilan tim agiklamalar dikkate alindiginda; SAHIBINDEN’in (i) kurumsal
tyelerin emlak satis/kiralama faaliyetlerine ydnelik cevrim ici platform hizmeti, (ii)
kurumsal (yelerin vasita satis faaliyetlerine yénelik ¢evrim igi platform hizmeti, (iii)
bireysel liyelerin emlak satis/kiralama faaliyetlerine ybénelik cevrim i¢i platform hizmeti
ve (vi) bireysel lyelerin vasita satis faaliyetlerine ybnelik ¢evrim igi platform hizmeti
pazarlarinda hakim durumda oldugu degerlendirilmektedir.

1.3.2. Hakim Durumun Koétliye Kullanilmasi Hali Olarak Asirn Fiyat

Hakim durumun koétuye kullaniimasi dislayici, ayrimci ve somarucu davraniglar yoluyla
olabilmektedir. Somuricu nitelikteki davraniglarin temel 6zelligi, genel olarak hékim
durumda bulunan tesebbusln pazar gucunu kullanarak dogrudan tuketicilere zarar
veren davranislar olarak gorilmesidir. Somartcu nitelikteki davranislar igerisinde yer
alan asin fiyatlama davranisi, rekabet hukuku cergcevesinde rekabet ihlali olarak
degerlendirilen eylemlerden biri olarak kabul edilmektedir. Ote yandan asiri
fiyatlamaya muidahale bazi tartismalari da beraberinde getirmekte; bazi rekabet
hukuku sistemlerinde ihlal olarak nitelendirilen agiri fiyatlama uygulamasina, bazi
rekabet hukuku sistemlerinde mudahale edilmemektedir.

Asirt fiyatin tam olarak ne olduguna yonelik genel kabul goérmuas bir tanim
bulunmamakla birlikte asiri fiyat, pazar glicunun kullaniilmasi sonucunda surekli olarak
rekabetgi diizeyin 6nemli dlgliide Uzerinde belirlenen fiyat olarak tanimlanmaktadirt®.
Asir fiyatlama sonucunda rekabetci piyasalarda olusan tiketici fazlasinin, bir kismi
pazar gucunu elinde bulunduran firmaya Uretici fazlasi olarak gegmekte, bir kismi ise
tamamen kaybolmaktadir.

Kavramsal olarak, tekel glctine sahip olan veya hakim durumda bulunan tesebbuslerin
fiyat belirleyici konumda bulunduklari ve fiyatlarini kendi maliyet yapilarina goére
belirledikleri ydoninde yapilan tanimlamalar dikkate alindiginda, asir fiyatlama tekel
gucu ve hakim durum kavramlarindan ayri dugunulemeyecektir.

Yukarida da deginildigi Uzere, bazi rekabet hukuku sistemleri asiri fiyatlandirmayi
yasaklamamakta, dolayisiyla asin fiyatlamaya yoénelik yaklagimlar rekabet
otoritelerinin hukuk sistemlerine gore farkllik gosterebilmektedir. Asiri fiyatlamaya,
rekabet hukuku cercevesinde; Amerika Birlesik Devletlerinde (ABD)midahale
edilmezken Avrupa Birligi'nde (AB) mudahale edilebilmektedir. Bunun yasal dayanagi
Avrupa Birligi’'nin isleyisine Dair Anlasma’nin (ABIDA) 102. maddesidir. Bu maddede

19 Robert O’Donoghue ve Jorge Padilla, “The Law and Economics of Article 102 TFEU”, 2006, s. 604.
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kotuye kullanma ornekleri arasinda sayilan “Dogrudan ya da dolayli olarak haksiz alim
ya da satis fiyatlari uygulamak veya haksiz ticari kosullar 6ne stirmek” asiri fiyatlamayi
da icine alan bir baslik olarak kabul edilmektedir.

Asiri Fiyata Miidahale icin Gerekli Pazar Kosullari

Piyasa ekonomisi bakimindan yuksek fiyatlarin olumlu etkileri (makul bir sdre iginde
basarili yeni girigleri tegvik etmesi) ve rekabet otoritelerinin asir fiyatlamaya mudahale
etmesindeki pratik zorluklar nedeniyle AB uygulamalarinda ve rekabet hukuku
literatirinde asiri fiyatlamaya mudahalenin belli pazar kosullariyla sinirlandiriimasi
gerektigi gorist hakim olmustur. Asiri fiyatlamaya midahale edilebilecek pazar
kosullarinin ne olmasi gerektigi konusunda da farkli gorusler s6z konusudur. Bu
gorlslerden 6ne c¢ikan Evans ve Padilla’nin?® goriislerine gore, esas olarak rekabet
hukuku cergevesinde tum fiyatlama davraniglarinin yasal kabul edilmesi ve bu
davraniglara mudahale edilmemesi gerekmekte ancak bununla birlikte, rekabet
otoritelerinin mudahaleyi tercih etmesi durumunda mudahalenin su Ug¢ kosulun birlikte
saglandigi haller ile sinirlandiriimasi gerekmektedir:

- TesebbUsun pazarda gegmis yatirimlarin veya inovasyonlarin sonucu olmayan
ve asllmaz yasal giris engelleriyle korunan tekel ya da tekele yakin konumda
bulunmasi?! (Pazar glicli derecesi ne kadar yiksekse belli bir zaman iginde
pazarin kendi kendini diizeltme olasiiginin da o kadar az olacadi?? ifade
edilmektedir. Oyle ki bazi yazarlar, pazar gliciinin mevcut veya gecmisteki
munhasir veya Ozel haklarin veya ortaya c¢ikariimamis gec¢mis dislayici
rekabete aykiri uygulamalarin sonucu olmasini da sart kosmaktadir?3.),

- TesebblUsun uyguladigi fiyatlarin ortalama toplam maliyetleri blylk dl¢ide
asmasi,

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

Evans ve Padilla’ya goére s6z konusu kosullarin kargilanmasi durumunda asiri fiyata
rekabet hukuku araglariyla midahale hakli bir midahale teskil edecektir. Ancak bu
kosullarin tamaminin gergeklesmesi gli¢ oldugundan bu yorum kati bir yaklagsim olarak
da kabul edilmektedir.

Asagidaki kosullar ise ekonomistler arasinda yaygin olarak kabul gérmus kosullardir?*:

- Yuksek ve gecici olmayan giris engellerinin varligi: Ekonomistler, rekabet
politikasi ile yalnizca yuksek ve istikrarli giris engelleri ile karakterize edilen
pazarlarda asirn fiyata mudahale edilmesi gerektigi gorusundedirler. Giris
engelleri yapisal (ag etkilerinin varhgi gibi) veya yasal (mUnhasir bir tekel hakki
gibi) olabilir.

- Tekele yakin hakim durumun varligi: Yuksek giris engelleri gbéz onunde
bulunduruldugunda, hakim durumdaki tesebbus, ilgili pazarda tekele yakin bir
konumda olmalidir. Ekonomistler genel olarak, dislayici uygulamalara kargi

20D.S. Evans ve A.J. Padilla “Excessive Prices: Using Economics to Define Administrable Legal Rules”,
Journal of Law and Economics 1(1), 97-122.

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

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

28 Massimo Motta, Alexandre de Streel, Excessive Pricing in Competition Law: Never say Never?, in
The Pros and Cons of High Prices, Swedish Competition Authority, 2007, s. 24-29.

24 Marco Botta, Unfair Pricing and Standard Essential Patents, 2020, s. 24.
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rekabet hukuku mudahalesini hakli gikarmak igin geleneksel olarak kabul edilen
%40 pazar pay! esiginin asiri fiyatlara mudahale igin oldukga dusik kalacagini
belirtmektedir.

- Sektorel dizenlemenin yoklugu: Ulusal regulasyon otoritesi bir ag endustrisinde
erisimi veya perakende fiyati dlzenledigi durumlarda, rekabet otoriteleri asiri
fiyata mudahale etmemelidir.

- inovasyon tesviklerinin engellenmesi: Yukarida da deginildigi (izere Evans ve
Padilla, rekabet hukuku mudahalesinin ancak asir fiyatlandirmanin piyasaya
yeni bir arinun girisine engel olmasi durumunda hakli ¢ikacagini
savunmaktadir. Benzer sekilde O'Donoghue ve Padilla?®, patent sahibinin
yenilik yapma guddlerini korumak igin, rekabet politikasinin patent
kapsamindaki bir drunin agin fiyatina yaptinm uygulamamasi gerektigini
savunmaktadir.

Asiri Fiyatin Tespitinde Kullanilan Testler

Uygulamada fiyatin asiri olup olmadidina iliskin genel yaklasim Urlin veya hizmetin
“‘ekonomik degeri” ile “fiyati” arasindaki iliskinin makul (reasonable) olmaktan
uzaklagmasina iliskin yapilan degerlendirmelerden olusmaktadir. Bu g¢ercevede
Avrupa Adalet Divan’'nin (AAD) United Brands Company kararinda?6?’ “hakim
durumdaki tesebblisiin bu durumdan kaynaklanan, normal ve yeterli derecede etkin
rekabetin olmasi halinde elde edemeyecegi ticari faydalari elde edebilecegi
imkanlardan faydalanip faydalanmadiginin belirlenmesi’nin dnemine vurgu yapilimis
ve “sunulan drinin ekonomik degerine kiyasla asiri” fiyat uygulamanin bir kétiye
kullanma hali oldugu belirtiimistir. Buradan yola ¢ikarak hakim durumda bulunan bir
tesebblsun rekabetci sartlarda uygulayamayacagi ve sundugu udrunun/hizmetin
ekonomik degerinin 6nemli dl¢lide Uzerinde olan fiyatlarin rekabet hukuku anlaminda
agiri fiyat olarak degerlendirilecegi degerlendiriimektedir.

Asin fiyatin tespitine yonelik yapilan degerlendirmelerde ekonomik deder testinin
(EDT) uygulamalarin temelini olusturdugu, daha sonra gelistirilen yontemlerin ise EDT
ile cizilen temel cergeveye dayandigi gorulmektedir. Alternatif yaklasimlar icerisinde
ise asiri karlihk yaklasimi, kanitlarin sayica fazlaligi yaklasimi, giris sonrasi fiyat
dusasgleri yaklasimi ve yapisal yaklagim bulunmaktadir.

iki asamali bir test olan EDT’nin ilk agsamasinda incelemeye konu Uriinlin/hizmetin
fiyati ile maliyeti karsilastiriimakta; ikinci asamada ise incelenen fiyat kendi iginde ya
da rakip Urunlerin/hizmetlerin  fiyatlari ile  kiyaslanmaktadir.  Fiyat-maliyet
karsilastirmasinda, bir Grinin/hizmetin sunulmasi icin katlanilan maliyetler ile satis
fiyatl arasindaki fark degerlendiriimekte ve bir tesebblisin ne oranda kar elde ettigi
tespit edilmektedir. Bu yaklasimda maliyetin ve Uzerine eklenen makul kar marjinin
toplamini asan fiyatlarin asiri oldugu kabul edilmektedir. Ancak ekonomik degerin

25 Robert O’Donoghue ve Jorge Padilla, “The Law and Economics of Art. 102 TFEU” (3rd edition, Hart
Publishing), 2020, s. 742.

26 Case 27/76 United Brands Company v. Commision (1978) ECR 207.

27 United Brands kararinda, Komisyon’'un Chiquita kararina karsi yapilan temyiz basvurusu
degerlendirilmistir. Komisyon, s6z konusu kararinda, Chiquita markali muzlarin saglayicisi olan ve
Belgika, Lilkksemburg, Danimarka, Almanya, irlanda ve Hollanda’dan olugan ilgili pazarda hakim
durumda oldugu tespit edilen United Brands’in hakim durumunu yeniden satis kosullarini belirlemek,
fiyat ayrimcihdi yapmak, mal vermeyi reddetmek ve haksiz satis fiyatlari uygulamak suretiyle kétiye
kullandigina hukmetmisti. AAD, Komisyon kararinin haksiz satis fiyatlarina iliskin kismini delil
yetersizliginden dolayl bozmus, diger Gg¢ ihlale iliskin kismini onamistir.
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yalnizca katlanilan maliyetler gibi arz yonlu faktérlerle hesaplanmasi durumunda, talep
gibi maliyet disi unsurlarin g6z ardi edilmesi eksik degerlendirmelere vyol
acabilmektedir. Dogru maliyet kavraminin belirlenmesine iliskin bu zorluklar yaninda,
maliyetin hesaplanmasina ve makul kar oraninin belirlenmesine iligkin zorluklar?® bu
yontem ile asiri fiyat tespitinin objektif olarak yapilmasini imkansizlastirmaktadir?®.

Bu noktada, katlanilan maliyetlerin tamaminin dretilen tGm drunlere dagitilmasi
esasina dayanan muhasebe temelli olgltler, asiri fiyatlama ihlallerinin tespit
edilebilmesi igin daha uygun Olgutler olarak gorulmektedir. Uygulamada ise muhasebe
temelli olgutler icerisinde yer alan, “ortalama toplam maliyet” (OTM) ile AAD’nin ve
Avrupa Komisyonu’'nun (Komisyon) bazi kararlarinda® “tam dagitiimis maliyet” (TDM)
Olgutiinin kullanildigi géralmektedir. OTM, gerek degisken maliyetler gerekse yuksek
sabit maliyetler dikkate alinarak hesaplanan toplam maliyetin Uretim miktarina
bélinmesiyle elde edilmektedir. TDM’de ise Urlinin maliyeti, dogrudan iligkilendirilebilir
sabit ve degisken maliyetlerin tamami ile dogrudan drtnle iligkilendirilemeyen ortak ve
genel maliyetlerden Urline dusen paydan olusmaktadir. Yapilan hesaplamalarda
oncelikle dogrudan iligkilendirilebilir maliyetler iligkili olduklari Grtnlere yuklenirken
ortak maliyetler ve genel maliyetler ise belirli dagitim yontemleri aracihgr ile
dagitiimaktadir.

EDT nin ilk asamasinda yasanan zorluklardan bir digeri ise ne dlgide bir kar marjinin
agiri olacaginin belirlenmesidir. Faaliyet gosterilen sektorun 6zellikleri, yatinm miktari,
batik maliyetler ve firsat maliyetleri gibi faktérler makul k&r marjinin hesaplanmasinda
g6z oOnunde bulundurulmalidir.  Ancak tim bu hususlar g6z o6nunde
bulunduruldugunda, fiyat-maliyet karsilastirmasinin her zaman ve her sektor i¢in dogru
sonuglar veremeyecedi agiktir. Bu nedenle, asiri fiyat tespitinde ilk asamada ulagilan
sonuglarin tek basina yeterli olamamasi nedeniyle ikinci asamada elde edilen
bulgularla birlikte fiyatlarin degerlendiriimesi gerekmektedir.

Fiyat kiyaslamasinin konu oldugu ikinci asamada, Urin/hizmet fiyati tesebblsin hem
kendi fiyati ile hem rakip tesebbuslerin fiyatlari ile kargilastiriimaktadir. Bu kapsamda
rakipler/pazarlar arasinda fiyat karsilastirmasi, cografi fiyat karsilastirmasi ve zaman
icerisinde fiyat karsilagstirmasi yontemleri uygulanmaktadir. Bu asamada fiyat
duzeylerinin kiyaslanmasi esas olmakla birlikte, kar marjlarinin kiyaslanmasi da s6z
konusu olabilmektedir. Kendi fiyatlari ile yapilan kiyaslamada, tesebbustn farkli cografi
bolgelerde, farklh musteri gruplarina ve farkli zaman dilimlerinde uyguladigi fiyatlar
karsilastirilabilmektedir.

Asiri Fiyatlamaya iliskin Kurul Yaklasimi

(100) Turk rekabet hukukunda 4054 sayili Kanun'un 6. maddesi kapsaminda hakim durumun

kotlye kullanilmasi davraniglarindan biri olarak ele alinan asiri fiyatlama davraniginin
tespitine yonelik Kurul kararlarinda; hakim durumda bulunan bir tesebbusin rekabetgi
sartlarda uygulayamayacagi ve sundugu urtintin/hizmetin ekonomik degerinin dnemli
Olcide Uuzerinde olan fiyatlar rekabet hukuku anlaminda asir fiyat olarak
degerlendiriimektedir. Kurulun bugiine kadar izledigi yaklagim, asiri fiyata ancak sinirl
bazi kosullar altinda rekabet hukuku ¢ergevesinde mudahale edilmesi gerektigini isaret
etmektedir. Bu yaklagimin altinda yatan gerekge, miudahale sonucunda tesebbuUslerin
karlarinin sinirlanacak olmasi nedeniyle pazara yeni giriglerin ve pazardaki yatirimlarin

28 O’Donoghue ve Padilla, Chapter 14, ‘Excessive Pricing’, 2020, s. 734.

29 Evans ve Padilla, s. 109.

30 Case 66/86 Ahmed Saeed v. Zentrale (1989) ECR 83, Scandlines Sverige AB v Port of Helsingborg,
COMP/A 36.568/D3, 2004.

28/79



23-31/604-204

engellenmesi gibi pazarin igleyisine iliskin sakincalarin ortaya ¢ikmasi riski ve rekabet
otoritelerinin asiri fiyatlamanin tespiti ve agiri fiyatlamaya mudahale yonteminde hata
barinmasi riskidir.

(101) Kurulun asiri fiyatlamaya yaklasimini tum hatlariyla ortaya koyan 06.04.2001 tarihli ve
01-17/150-39 sayili Belko karari®, asiri fiyatlamanin sorusturma konusu yapildigi ve
ihlal tespit edilerek cezai yaptirrm uygulanan ilk karardir. Anilan kararda agir
fiyatlamanin 4054 sayili Kanun kapsaminda ele alinmasina ydnelik su degerlendirme
yapilmigtir:

“Uygulamada Kanun'da éngértilenlerden bagka bir takim kétiiye kullanma halleri
benimsenebilecegine gére, tekelci fiyatin da bunlardan biri olmamasi igin bir
sebep bulunmamaktadir.

... tekelci fiyat tekelden kaynaklanan sosyal maliyetin temel sebeplerinden
biridir ve edger anti-tekel hikmliyle izlenen amag¢ tekelden kaynaklanan
olumsuzluklarin bertaraf edilmesi ise, bu uygulamanin yasaklama kapsaminda
kabul edilmesi dogal bir netice olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Nitekim anlami
itibariyla kétiiye kullanma kavramina tekelci fiyatlamadan belki de daha uygun
bir 6rnek davranis bigimi bulmak gdgtdr ...

Her ne kadar fiyatlara miidahale mercii olmasa da Rekabet Kurumu, gerek
sémdirticli gerekse dislayici sonuglar dogursun hdkim durumdaki tesebblislerin
bu tir uygulamalari karsisinda énlem alma zorunlulugunda olan yegane Kurum
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.”

(102) Yapilan bu degerlendirme ile asiri fiyat uygulamasinin 4054 sayili Kanun kapsaminda
ele alinmasi gereken bir kétliye kullanma hali olarak kabul edildigi gdriilmektedir. ilgili
kararda asir fiyatin tespitinde farklihk gostergede EDT esas alinmig, diger cografi
pazarlardaki rakiplerin satis fiyatlari ile karsgilastirarak BELKO’nun fiyatlarinin %50-60
oraninda daha yuksek oldugu tespit edilmis ve yapilan degerlendirme sonucunda
BELKO’nun agiri yliksek fiyat uygulayarak hdkim durumunu kétiye kullandigina karar
verilmistir. Kurulun Belko karari, Danistay’in 2001/4817 E., 2003/4770 K. sayil karari
ile onanmis ve kararda asiri fiyat uygulamasinin Kanun’un 6. maddesi kapsaminda ele
alinabilecegine hikmedilerek, “rekabet kosullarinin bulunmadigi, piyasanin kendi
kendini diizeltemedigi, asiri fiyatlandirmanin yeni girigleri tesvik etmedigi, giris
engellerinin bulundugu, bilgi akiginin tam ve homojen olmadigi bir ekonomide... bu
gibi [asini fiyat gibi] istismar edici eylemlere rekabet kurallari araciligiyla miidahale
edilebilecegi” ifade edilmistir. S6z konusu karar, Danistay idari Dava Daireleri
Kurulunun (iDDK) 02.12.2004 tarihli E:2004/2540, K:2004/1927 sayili karariyla, dava
dilek¢esinde durusma istemi bulunmasina karsin, durusma yapilmaksizin esas
hakkinda karar verildigi gerekcesiyle bozulmustur. iIDDK’nin bozma kararindan sonra
konuyu inceleyen Danistay 13. Dairesi, 30.12.2008 tarihli ve E:2008/6492,
K:2008/8399 sayili karariyla sorusturmayi yuraten Kurul Uyesinin, nihai kararin
verilece@i Kurul toplantisina katilip oy kullanmasinin tarafsizlik ilkesine aykiri oldugu
gerekgesiyle, BELKO hakkindaki dava konusu Kurul kararini iptal etmistir. Bu karar
Uzerine incelemeye konu olay, Kurulun 08.07.2009 tarihli ve 09-32/703-163 sayil
karariyla yeniden degerlendiriimis ve ayni gerekgelerle BELKO’nun asiri yliksek fiyat
uygulayarak hadkim durumunu kétliye kullandigina karar verilmigtir. Kurulun bu karari
Danistay 13. Dairesi’nin 21.10.2011 tarihli ve E:2009/6978, K:2011/4589 sayili

31 S0z konusu kararda, Ankara ilinde kdmdir ithalati ve satisi hakkini minhasiran elinde bulunduran bir
belediye tesebbisi olan BELKO’nun Ankara i1sinma amagh kémur pazarindaki hakim durumunu asiri
fiyat uygulayarak koétiye kullandigi iddiasi incelenmistir.
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karariyla onanmistir. Danistay karari ise IDDK’nin 05.11.2014 tarihli ve E:2012/120,
K:2014/3615 sayili karariyla onanarak kesinlesmigtir.

Benzer sekilde, 03.01.2008 tarihli ve 08-01/5-4 sayili Havag kararinda da “rtiniin
ekonomik degeriyle kabul edilebilir bir ekonomik bagi bulunmayan agiri fiyat” hakim
durumun kotuye kullaniimasi olarak degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirmede,
Ankara’dan cevre illere yapilan karayolu tagimaciligi tcretleri ile HAVAS'In sundugu
hizmetin bedeli karsilastiriimis ve HAVAS tarafindan km bagsina alinan tcretin oldukga
yuksek kaldigr gorulmuagtur. Hakim durumdaki bir firmanin asin fiyatlarina rekabet
hukuku kapsaminda mudahale edilebilmesi i¢in s6z konusu fiyatlarin alinan malin ya
da hizmetin degerine gore makul sinirlarin Uzerinde olmasi ve ilgili Granin 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 asin fiyat uygulayabildidi,
pazarin rekabetci olmasi halinde bunun mumkudn olmayacagi, sonug olarak HAVAS’In
pazardaki hakim durumunu, hizmetin ekonomik degerinin makul sinirlari Gzerinde
satmak suretiyle haksiz avantajlar elde ederek kotlye kullandigr kanaatine variimigtir.

Kurulun 15.07.2009 tarihli ve 09-33/739-176 sayili /zmir Jeotermal kararinda ise birim
maliyet ve karlihk oranlarina bakilarak agsiri fiyat degerlendirmesi yapilirken genel
kabul gérmis bir kuraldan bahsetmek mumkin olmamakla birlikte, en az %100
oranindaki bir kar marjinin aranmasi gerektigi yonunde goruslerin var oldugu, dosya
dzelinde yapilan hesaplamalar gercevesinde izmir Jeotermalin gerek birim kar
oranlarinin, gerekse de donem karliiginin %20’yi asmadigi, bu oranda bir kar
dizeyinin asir fiyatin gostergesi olabilecegini sdylemenin mimkin olmadigi ifade
edilmigtir. Asiri fiyatin tespitinde kullanilan zamanlar arasi fiyat kiyaslamasi yontemi
kapsaminda izmir Jeotermal’in 2005-2006 ve 2008-2009 sezonu arasinda uyguladigi
ciplak 1Isinma bedellerinde 2006- 2007 doneminde kalori esasina gore tarifede bir artis
s6z konusu olmadiginin goéruldigu belirtiimistir. Tesebbusler arasi fiyat kiyaslamasinin
mumkin olmadid, yine de fikir olusturmasi bakimindan yapilan karsilastirmada izmir
Jeotermal’in uyguladigl i1sinma bedellerinin jeotermal konut isitmasi yapilan bazi
bolgelerde uygulanan fiyatlardan dusuk iken bazilarindan ylksek oldugu, dolayisiyla
bolgeler arasi fiyat kiyaslamasi sonucunda asiri fiyatlamanin gdstergesi olabilecek bir
fiyat farkindan bahsetmenin mumkin olmadigi belirtilmistir.

Kurulun asin fiyatlama yoluyla ihlal tespitinde bulunarak cezai yaptirnm uyguladigi
17.01.2014 tarihli ve 14-03/60-24 sayil Tiipras kararinda yapilan degerlendirmede ise;
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 fiyatlari ile kargilastinimistir. Karsilastirma sonucunda, TUPRAS rafineri satis
fiyatlarina (RSF) iliskin olarak 2008-2012 yillarinin tamamini kapsayacak sekilde bir
asiri fiyatlama tespitinin mimkin olmadigi, ancak 6zellikle 2008 yilinin son Ug¢ ayinda
RSF’lerin Platts italya CIF MED fiyatlarinin énemli 6lgiide Uzerinde oldugunun
goraldugu, 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 gercgeklestigi belirtiimistir. Bununla birlikte RSF degisim oranlarinda yillik bazda
yapilan karsilastirmada %5 civarindaki farkin 11.10.2008 ila 01.01.2009 tarihleri
arasinda Ug katina ¢iktigi vurgulanmis ve TUPRAS'In asiri fiyat uyguladi§i sonucuna
ulasiimigtir.

Yukarida yer verilen kararlarda, asiri fiyatin tespiti bakimindan; trinin ekonomik
degeri ile fiyati arasindaki iliskinin belirlenmesinde fiyat karsilastirmasi ve fiyat-maliyet
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analizinden olusan iki agsamall bir test benimsedigi; ancak AB yaklasimindan farkh
olarak fiyat karsilastirmasina oncelik verildigi ve fiyat-maliyet analizine maliyetlerin
kesin olarak hesaplanabildigi durumlarda yer verildigi gérilmektedir. Kararlarda gerek
fiyat-maliyet analizinin hesaplanabilirliginin gerekse de kiyaslamanin hangi
yontemle/yontemlerle yapilacagi incelenen olayin 6zelliklerine goére degismekte ve
hatali  degerlendirme riskinin  azaltimasi adina birden fazla yontem
uygulanabilmektedir. Kurulun Tiiprag kararina yonelik Danigtay’in 2014/2458 E.,
2017/2511 K. sayili kararinda da asir fiyatlamanin degerlendirimesinde olayin
Ozelliklerine gére uygun ydntemlerin secilebilecegini gosteren asagidaki ifadeler yer
almaktadir:

“ ..Diger taraftan, TUPRAS'In Tiirkiye rafinaj pazarinda tek oyuncu olmasi, farkli
cografi pazarlarda faaliyet gésteren rakip tesebblslerin ise ham petrol temin
kaynaklarinin, lojistik kogullarinin, tabi olduklari yasal diizenlemelerinin farkli
olmasi gibi nedenlerde saglikli sonug vermeyecegi degerlendirilerek cografi fiyat
karsilastirmasinin yapilmamasi, bunun yerine, dlinya ¢apinda fiyat belirleme
yetkisi olan ve dlnyadaki fiziki petrol ticaretinde fiyatlari referans fiyat olarak
kullanilan bir sirket olan Platts ltalya CIF Med fiyatlari ile karsilastirma
yapiimasinin, 5015 sayili Petrol Piyasasi Kanunu’nun 10. maddesinde yer alan,
“...fiyatlar en yakin erigilebilir diinya serbest piyasasi kosullari dikkate alinarak
belirlenir...” hiikmii ve TUPRAS’In EPDK’ya sundudu fiyat tarifesinde, Akdeniz
bélgesi fiyatlarinin referans alinacaginin belirtiimesi hususlari  birlikte
degerlendirildiginde, karsilastirmanin en yakin uluslararasi fiyatlara goére
yapilmasinda mevzuata aykirilik gbérilmemigtir. [...] ATAD’In bu kararinda
yapilacak kiyaslamalar sinirlandiriimamis, aksine asiri fiyatin tespitine yénelik
bagska yollarin bulunabilecegi ifade edilmigtir. Bu itibarla, dava konusu
uyusmazlikta asiri fiyatin tespitine yénelik olarak TUPRAS’In i¢ piyasa RSF’leri
ile ihracat piyasasi fiyatlarinin  kargilastirlmasinda hukuka aykirilik
bulunmamaktadir.”

(107) Danistay’in Kurulun Tiipras kararina yonelik kararinda da asir fiyat uygulamasina
iligkin olarak standart bir sure veya kar marji olmadigi belirtilerek incelenen her olayin,
kendine 6zel kogullari gergevesinde degerlendiriimesi gerektigi vurgulanmistir. Bunun
yaninda asiri fiyat analizinde hakim durumdaki tesebblsun kar/zarar edip
etmediginden ziyade fiyatin tlketiciler agisindan asiri olup olmadiginin énemli
olduguna dikkat ¢ekilmigtir. Kararda fiyatin asiriigi degerlendirilirken tiketicilerin fiyata
olan duyarlihdinin olduk¢a yuksek oldugu dikkate alinarak %14,5-%15’lik fiyat farklar
asiri fiyat kapsaminda degerlendirilmigtir:

‘Avrupa Birligi uygulamasi ve Rekabet Kurumu uygulamasina bakildiginda,
asiri fiyat uygulamasina iliskin olarak standart bir siire veya kar marji
belirlemesine gidilmedigi, dahasi igtihatlar arasinda da yol gésterici olabilecek
bir tutarlihgin bulunmadigi gérilmektedir. Bu kapsamda, her somut olayin kendi
6zel kosullarina gére degerlendiriimesi gerektiginden ve somut olaya iliskin
olarak tiketicinin petrol fiyatlarina duyarliiginin had safhada oldugu
gériildiigiinden, 11.10.2008- 01.01.2009 tarihleri arasindaki dénemde TUPRAS
RSF’lerinin Platts ltalya CIF Med fiyatlarinin 6nemli éigiide iizerinde seyrettigi,
bu dénemde ortalama RSF'nin ortalama Platts ltalya CIF Med fiyatlarindan
benzinde %14,5, motorinde %15 oraninda daha yliksek gerceklestigi, yillik
bazda yapilan kargilagtirmada en yliksek %5 civarinda olan farkin 11.10.2008-
01.01.2009 tarihleri arasinda yaklasik 3 katina ¢iktigi tespitlerinden hareketle
ihlal karari veriimesinde hukuka aykirilik gérilmemistir... Asiri fiyata iliskin
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incelemelerin sémdiriicti davraniglar kapsaminda tiketici refahi odakli olarak
yapillmasi gerektigi gbéz 6nine alindiginda, asiri kdra yol agmasa dahi asiri
fiyatin da kétiiye kullanma olarak kabul edilmesi gerekmektedir. Baska bir
anlatimla, fiyatin tiketici agisindan asiri olup olmadigi aragtiriimalidir. [...] Bu
aciklamalar cergevesinde, asiri fiyat incelemelerinde tesebblisiin kar ya da
zarar ediyor olmasindan ziyade somut olayin kogullarina gére fiyatin asiri olup
olmadiginin tespit edilebiliyor olmasinin 6nemli oldugu degerlendirildiginden,
davaci sirketin inceleme konusu dénemde zarar ettigine ybdnelik iddiasina itibar
edilmemigtir.”

(108) Son olarak Kurulun asiri fiyatlama yoluyla ihlal tespitinde bulundugu en gincel karar
olan Port Akdeniz kararinda®?, Port Akdeniz tarafindan Antalya Limani’nda ylkleme
bosaltma hizmetlerine iliskin agir fiyat uygulandigi iddiasi incelenmis ve “konteyner
ellecleme hizmetleri”, “dokme kati yuk ellegleme hizmetleri’ ve “genel kargo ellegcleme
hizmetleri” olarak tanimlanan ilgili pazarlar bakimindan ayri ayri olmak Uzere
gerceklestirilen degerlendirmede, Port Akdeniz tarafindan yillar itibariyla konteyner
yukleri igin uygulanan birim fiyatlara, katlanilan birim maliyetlere ve s6z konusu
hizmetlere iligkin olarak kaydedilen karlilik gostergelerine; ardindan bilgi talep edilen
limanlar ile Port Akdeniz'in her bir yuk turu icin yapilan birim fiyat ve karlhhk
karsilastirmalarina yer verilmistir. Yapilan degerlendirme sonucunda;

- Port Akdeniz tarafindan 2014-2019/6 déneminde konteyner hizmetleri igin
uygulanan fiyatlarin, s6z konusu dénemde gbézlem grubuna dahil biitiin limanlar
icin hesaplanan birim fiyatlarin ortalamalarinin %(.....)- %(.....) arasinda
tizerinde oldugu; bu fiyatlar anilan dénem igin geriye kalan limanlarin her biri
tarafindan uygulanan birim fiyatlarin stirekli olarak (zerinde gergeklesirken, en
yakin fiyat uygulayan limanla olan farkin 6zellikle 2016 ve 2017 yillarinda
%(.....)’'un lzerine ulastigi,

- Port Akdeniz tarafindan 2014-2019/6 déneminde konteyner hizmetlerinden
saglanan ve bu dénem igin %(.....) ile %(.....) arasinda degisen kéarlihgin da,
2019 yili hari¢ olmak (zere, konteyner hizmeti igcin ayristirilmig maliyet bilgisi
sunabilen limanlar igin hesaplanan kar marjlari ortalamasinin (izerinde oldugu;
bu farkin ézellikle 2016-2018 yillari arasinda ortalamadan (.....) ile (.....) puan
arasinda yliksek oldugu,

— Analiz déneminde 2015 ve 2019 yili haricinde gézlem grubu igerisinde Port
Akdeniz’e kiyasla daha yliksek karllik elde eden bir liman bulunmadigi; Port
Akdeniz’in konteyner hizmetlerinden sagladigi karin, en yakin karliliga sahip
limandan &ézellikle 2017 ve 2018 yillari igin sirasiyla (.....) ve (.....) puan yliksek
oldugu

gorulmustar.

(109) Ayrica ilgili karara esas dosyada gercgeklestirilen ekonomik analiz kapsaminda, gerek
Port Akdeniz gerekse inceleme kapsaminda bilgi talep edilen c¢esitli limanlar
bakimindan tg¢ ayri dlgute gore karlilik karsilastirmalarina yer verilmektir. S6z konusu
olgltler faiz, amortisman ve vergi 6ncesi kar (FAVOK) orani, net kar orani ve gelir-
gider marji olarak belirlenmigtir. Buna gore;

- Port Akdeniz FAVOK oraninin, inceleme déneminde genel itibariyla artan bir
seyir izledigi, s6z konusu oran 2014 yilinda yaklagik %(.....) iken, 2015 yili harig

32 05.11.2020 tarihli ve 20-48/666-291 sayili Kurul karari.
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olmak lizere kademeli olarak artarak, 2018 yilinda %(.....)'ye ulagtigi, 2014-
2018 dénemi igin ortalamasinin %(.....) oldugu,

- Port Akdeniz gelir-gider marjinin da 2015-2018 déneminde siirekli olarak
artarak %(.....)ten %(.....)’e yikseldigi, 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise
%(.....)'e geriledigi, s6z konusu marjin 2014-2019/6 dénemi igin ortalamasinin
%(.....) olarak hesaplandidi,

- Port Akdeniz’in 2014-2018 yillari icin hesaplanan net kar oranlarinin ise diger
iki 6lglite kiyasla daha dalgali bir seyir izledigi, 2014 yili igin %(.....) dlizeyinde
olan bu oranin 2015 yilinda %(.....)’e geriledigi, daha sonra ise iki yil (st Uiste
artarak 2017 yilinda %(.....)’ye ulastidi, analiz débneminin geneli icin hesaplanan
ortalama net kér oraninin % .....) oldugu

tespit edilmigtir. Sektore iliskin karhlik istatistikleri Port Akdeniz verileri ile
karsilastirildiginda ise Port Akdeniz'in analiz donemine iligkin ortalama karlihginin, her
ug Olgute gore de sektor ortalamalarinin Gzerinde oldugu anlasiimigtir. Yapilan tim bu
analizler sonucunda ise Port Akdeniz'in 2016-2018 doneminde konteyner ellegleme
hizmetleri bakimindan asiri fiyatlama yaptigi kanaatine ulagiimigtir.

(110) Yukarida yer verilen aciklamalar i1s1§inda, mevcut dosya kapsaminda SAHIBINDEN’in
cevrim ici platform hizmetleri pazarindaki ilan listeleme faaliyetlerinde uygulamig
oldugu fiyatlarin asiri olup olmadigi ve bu suretle 4054 sayili Kanun’'un 6. maddesini
ihlal edip etmediginin tespitine yonelik yapilan ¢alismalara asagida yer verilmektedir.

1.3.3. Asin Fiyatlama Kapsaminda SAHIBINDEN Fiyatlarina lliskin Yapilan
Inceleme, Tespit ve Degerlendirmeler

(111) Asirifiyatlama iddialarinin degerlendiriimesi amaciyla sorusturma kapsaminda yapilan
analizde AB ve Kurul igtihatlari ile uyumlu olarak EDT yaklagimi tercih edilmistir. Daha
once de belirtildigi Gzere; EDT nin ilk asamasinda incelemeye konu urtntn/hizmetin
fiyati ile maliyeti karsilastirimakta, ikinci asamada ise incelenen fiyat kendi iginde ya
da rakip Uranudn/hizmetin fiyatlari ile kiyaslanmaktadir.

(112) S6z konusu karsilastirmalarin yapilabilmesi icin SAHIBINDEN’e ve rakiplerine ait satis
ve maliyet bilgilerini temin etmek amaciyla SAHIBINDEN’den ve SAHIBINDEN'in rakibi
konumundaki dort ayri tesebbusten Ocak 2018 ile Eylul 2022 tarihleri arasini kapsayan
57 aylik donem icin,

- Bireysel/kurumsal Uyeler tarafindan satin alinan ilan ve ilan paketlerine iligkin
ilan/paket tipi, paket icerigi, bélge ve taahhit durumu detaylarinda; i) satilan
toplam ilan/paket sayisi, ii) satilan paketlerin igerdigi toplam ilan hakki sayisi,
iii) ilan/paket satisI karsiligi elde edilen gelir, iv) ek hizmetler karsiligi elde edilen
gelirler v) fillen yayimlanan ilan sayisi, vi) yayimlanan ilanlarin detay sayfalarina
ait kullanici (user) bazl goruntulenme sayilari ve vii) ziyaretci sayilari,

- Brut satiglar, net satislar, satilan hizmet maliyeti ve faaliyet giderleri gibi gelir
tablosu kalemlerine iligkin bilgiler

talep edilmistir.

(113) Oncelikle, emlak ve vasita ilanlarina yoénelik olarak SAHIBINDEN’e ve rakiplerine ait
platformlarda urun fiyatlarinin; ilan/paket tipi, bélge, taahhiat durumu, tye tipi ve paketin
icerdigi ilan hakki gibi kriterlere gére oldukga farklilagabildigi goéraldiginden yapilan
analizlerde daha guvenilir ve saglikli bir kiyaslama yontemi olmasi sebebiyle agirlikli
ortalama fiyatlar dikkate alinmistir. Agirlikli ortalama fiyatlar ise paket ve ilan
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satigindan elde edilen gelirler toplami, paketlerin igerdigi toplam ilan hakki sayisina
oranlanarak hesaplanmigtir.

Tesebbuslerce satisi gergeklestirilen ilan ve ilan paketlerine ait maliyet
hesaplamalarinda ise tam dagitilmis maliyet 6lgiti benimsenmistir. llanlarla dogrudan
ve dolayl olarak iligkilendirilen ortak ve genel giderler; (i) ilanlarin ciro payina, (ii) ilanin
bulundugu kategoriye gelen ziyaretci payina ve (iii) ilgili platformdaki toplam ilan sayisi
payina gore olmak Uzere U¢ farkli dagitim esasi benimsenerek dagitiimistir. Bu
sayede, ug farkli maliyet hesabi yapilarak ozellikle dosya konusu iddialar bakimindan
buyuk dnem arz eden karlilik oranlarinin hesaplanmasinda olasi en dusuk kar marjinin
g0z ardi edilmemesi amacglanmigtir.

Analizlere gecmeden dénce SAHIBINDEN'in faaliyet gésterdigi farkli kategorilerden
elde etmig oldugu ilan ve paket satig gelirlerinin dagilimina yer verilmesinin, kategoriler
ve Uuye tipleri arasindaki ayrimin anlasiilmasi noktasinda faydali olacagdi
degerlendiriimektedir.

Grafik 1: SAHIBINDEN'in Kategori ve Uye Tipi Bazli Gelir Dagilimi (ilan ve Paket Satiglari, Milyon TL)

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

Yukarida yer verilen grafikten de gorulebilecegdi Uzere; 2020, 2021 ve 2022 yillarinda,
SAHIBINDEN:’in ilan ve paket satislarindan elde ettigi gelirler icinde emlak ve vasita
kategorilerinin toplam pay: yaklasik %(.....)'tir. Bu iki kategorinin uye tipi ayrimina
bakildiginda ise emlak kategorisinden elde edilen gelirlerin buyuk cogunlugunun
kurumsal Uyelere yapilan satiglardan kaynaklandigi, vasita kategorisinde ise bireysel
ve kurumsal Uyelerden elde edilen gelirlerin hemen hemen esit pay aldigi
anlasiimaktadir. Asagdida bu kategoriler 6zelinde kurumsal ve bireysel Uyelere
uygulanan fiyatlara iliskin degerlendirmelere yer verilecektir.

1.3.3.1. Asgin Fiyatlama Kapsaminda SAHIBINDEN’in Kurumsal Uyelere
Uyguladigi Fiyatlara lligkin Degerlendirme

Bu baslik altinda 6ncelikle kurumsal emlak kategorisi icin ekonomik deger testinin ilk
asamasini olusturan fiyat ve maliyet karsilastirmalarina yer verilecek, daha sonra
kurumsal vasita kategorisine yonelik kargilastirmalara deginilecektir. Devaminda ise
SAHIBINDEN’in ilgili pazarlarda rakibi konumundaki tesebbiislerle fiyat
kiyaslamalarina ve SAHIBINDEN'in kendi platformundaki kategoriler arasi fiyat
kiyaslamalarina yonelik degerlendirmeler yapilacaktir.

Hizmet sektorlerindeki maliyet hesaplamalari, mamul Uretimi gergeklestiren sektorlere
nazaran daha karmasgiktir. Mamul Uretiminde kullanilan malzemelerin maliyetleri, isgi
Ucretleri ve Uretim slrecinde ortaya c¢ikan diger maliyetler ¢cogunlukla dogrudan
hesaplanabilirken hizmet sektorinde Uretilen hizmetin niteligi, tiru ve kalitesi gibi
faktorlerin mamul Uretimine kiyasla daha soyut kalmasi bu hesaplamanin yapiimasini
zorlastirmaktadir. Ozellikle mevcut dosya kapsaminda SAHIBINDEN'in faaliyetlerini
gerceklestirirken katlandigi maliyetlerin satilan her bir ilana/pakete dogrudan
atfedilememesi nedeniyle, birim ilan maliyetlerinin hesaplanmasi noktasinda
maliyetlerin belirli kistaslara goére dagitilmasi bir zorunluluk olarak ortaya ¢gikmaktadir.
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Bu noktada en fazla tercih edilen yontem olan ciro payina gore dagitim yontemi33
benimsenebilecegi gibi SAHIBINDEN acisindan maliyetleriyle iligkili olabilecek diger
parametreler de dikkate alinabilecektir.

Bu baglamda, SAHIBINDEN’in maliyetleriyle iliskili oldugu dusiniilen ve internet
sitesiyle mobil platformlarina yonelen kullanici trafigini yansitan ziyaretci sayilari ile
platformda yayimlanan toplam ilan sayisinin alternatif maliyet dagitim yontemleri icin
kullanilabilecegi degerlendiriimigtir. Ciro payina gére dagitim ydntemine benzer
sekilde ziyaretci ve toplam yayimlanan ilan sayilarinin kategori payi her bir ilgili
kategori 6zelinde aylik olarak hesaplanmistir.

Bununla birlikte, ziyaretgi sayilarinin kurumsal ve bireysel olarak uUye tipine gore
sunulamamasi nedeniyle bu asamada maliyet dagitim yontemleri tye tipi ayrimi
olmaksizin kargilastirilacaktir. Maliyetlerin hesaplanmasinda; satilan hizmet maliyeti,
pazarlama, satis ve dagitim giderleri, AR-GE giderleri, genel yonetim giderleri ve
finansman giderleri kalemleri dikkate alinmig olup bu giderlerin donemsellik arz ettigi
hususu hesaplamada g6z onunde bulundurulmustur. Bu kapsamda, satilan hizmet
maliyeti kalemi hari¢ olmak Uzere yukarida sayilan diger giderler her bir yil 6zelinde
yillik toplamlari Uzerinden 12 aya esit dagitilacak sekilde hesaplanmigtir.

Asagidaki grafiklerden de anlasilacagi Uzere emlak ve vasita kategorileri i¢in yapilan
maliyet dagitimlari arasinda ciro payina gore yapilan dagitim yontemiyle hesaplanan
maliyetler, ziyaretgi sayisi ve yayimlanan toplam ilan sayisina gore yapilan maliyet
dagitimi yontemiyle hesaplanan maliyetlere gore daha yuksek ¢ikmaktadir.
Dolayisiyla, bu maliyet dagitimina gore yapilacak kar marji hesabi, s6z konusu
yontemler arasinda olabilecek en disuk kar marjini vereceginden fiyat-maliyet
kiyaslamalari bakimindan tesebbUs lehine olan ciro payina gére maliyet dagitim esasi
benimsenmistir®*. Buna ek olarak, asagidaki grafiklerde SAHIBINDEN’e ait iki farkli
gelir tartne iligkin seri yer almaktadir. Bunlardan ilki, yalnizca ilan ve paket satisindan
elde edilen gelirlerden olusurken digeri bu satislarin yaninda ek olarak sunulan diger
hizmet gelirlerini de igermektedir. Yapilacak fiyat kiyaslamalarinda, aksi
belirtiimedikge, yalnizca ilan ve paket satislarindan elde edilen gelirler dikkate alinmig
olup tarih araligi olarak ise Ocak 2018 ile Eylul 2022 arasi donem incelenmistir.

Grafik 2: Kurumsal Emlak Kategorisinde SAHIBINDEN'in Aylik Bazda Gelir ve Maliyetleri (KDV Harig,
TL)

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

(122) Yukarida belirtildigi Uzere, kurumsal emlak kategorisi bakimindan hazirlanan Grafik

2'de tesebbuse ait en yuksek maliyete, ciro payina gore maliyet dagitim yontemiyle
ulagildigr goérulmektedir. Benzer bir durum asagida yer verilen grafikteki kurumsal
vasita kategorisi i¢in de gegerli olmustur.

33 Goreli gelir yontemi olarak da bilinen ciro payina goére dagitimda, paylasilan maliyetler, Grtnlerin
toplam gelir icindeki payina goére dagitilmaktadir. Dagitim toplam veya net gelir Uzerinden
gerceklestirilebilmektedir.

34 Ciro olarak net satiglar dikkate alinmistir.
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Grafik 3: Kurumsal Vasita Kategorisinde SAHIBINDEN'in Aylik Bazda Gelir ve Maliyetleri (KDV Harig,
TL)

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

1.3.3.1.1. Kurumsal Emlak ve Kurumsal Vasita Kategorilerine iliskin Fiyat-Maliyet
Karsilagstirmasi Analizi

Dosya kapsaminda SAHIBINDEN ve rakip tesebbiislerce satisa sunulan ilan
paketlerinin; bolge, paket tipi, taahhut durumu, paketin icerdigi ilan hakki sayisi gibi
cesitli kriterlere gore farkhlasabildigi, dolayisiyla sayilan her bir kriter 6zelinde farkli
fiyatlarin uygulanabildigi tespit edilmigtir. Bu nedenle birim ilan fiyatlarinin
hesaplanmasinda agirlikli ortalama fiyat yontemi tercih edilmistir. S6z konusu yénteme
gore fiyatlar, ilgili ayda ilgili paket turinden elde edilen toplam satis gelirlerinin satilan
tum paketlerin igerdigi toplam ilan hakki sayisina oranlanmasiyla elde edilmistir. Bu
kapsamda, kurumsal emlak kategorisindeki ilanlar igin hesaplanan agirlikli ortalama
fiyat, ciro payina goére dagitiimis maliyetler ve karlilik oranlarina asagidaki grafikte yer
verilmektedir:

Grafik 4: Kurumsal Emlak Kategorisinde Fiyat-Maliyet Karsilagtirmasi

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

Yukaridaki grafik incelendiginde, Ocak 2018 tarihinden Eylul 2022 tarihine kadar gegen
sure zarfinda kurumsal emlak kategorisindeki birim ilan fiyatlarinin (.....) TL
civarlarindan (.....) TL'ye ylkseldigi gorilmektedir. Bes yillik ortalama mark-up3® ve kar
marijlarina3® bakildiginda ise bu oranlarin sirasiyla ortalama %(.....) ve %(.....) oldugu
anlasiimaktadir. 2020 ve 2021 yillarinin Mayis aylarinda istisnai sekilde yapilan
yaklasik %(.....)'lik fiyat indirimlerinde®’ mark-up’in %(.....) seviyelerinde, kar marjinin
ise %(.....) seviyelerinde seyrettigi tespit edilmigtir.

SAHIBINDEN’in kurumsal emlak kategorisine iliskin kar marjinin 2018-2022 yillari
arasindaki seyri incelendiginde ise 2018 yilinda %(.....) seviyesinde iken devam eden
yilllarda azalarak %(.....) seviyesine indigi gézlenmektedir. 2018 yilinda %(.....) olan

35 Mark-up; Uriiniin satis fiyati ile maliyeti arasindaki farkin Griiniin maliyete oranlanmasi sonucu elde
edilmektedir.

86 Kar marji; Griinn satis fiyati ile maliyeti arasindaki farkin Griinlin satis fiyatina oranlanmasi sonucu
elde edilen orandir.

37 Tesebblse her iki yilda gergeklesen dislsin nedeni sorulmus olup tesebbds ilgili yillarda bir kereye
mahsus olmak Uzere ilan fiyatlarinda indirim uyguladigini bildirmigtir.
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mark-up’in da kar marjindaki diguse paralel sekilde 2022 yilina gelindiginde %((.....)
seviyesine indigi gorulmektedir.

Benzer bir sekilde, kurumsal vasita kategorisine iliskin fiyat ve maliyet seyirleri ile
karlilik oranlarina asagidaki grafikte yer verilmektedir. Ozellikle belirtiimelidir ki, bu
kategoriye iliskin fiyat ve maliyetler ile karlilik oranlari kurumsal emlak kategorisiyle
oldukca benzerlik gostermektedir. Bununla birlikte asagidaki grafikte, Grafik 4’'ten farkh
olarak iki farkli birim ilan fiyati bulunmaktadir. Bunun nedeni SAHIBINDEN tarafindan
2022 Nisan ayi itibariyla uygulamaya alinan kademeli ilan fiyatlandirma sistemidir. Bu
sisteme gore, ilan fiyati 1.000.000 TL’nin Uzerinde olan araglar icin s6z konusu
seviyenin Uzerinde kalan kismin %0,03’0 kadarlik bir tutar, ilan verenlerden ek ilan
licreti olarak alinmaktadir. Bu uygulamaya gére alinan ek (lcretler SAHIBINDEN
tarafindan “4. Kademe ilan Ucretleri” olarak ifade edilmektedir. Dolayisiyla, 4. Kademe
ilan Ucretleri dahil olmak lizere hesaplanan birim ilan fiyati, paket satislarina ek olarak
ilgili ilanlardan elde edilen oransal ek Ucretleri de icerecek sekilde hesaplanmistir.

Grafik 5: Kurumsal Vasita Kategorisinde Fiyat-Maliyet Karsilastirmasi

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

Yukarida yer verilen grafik incelendiginde, bu kategoride satiga sunulan ilanlarin fiyat
ve maliyetleri arasindaki farkin goérece yluksek oldugu ve mark-up’in yaklasik %(.....),
kar marjinin ise %(.....) civarlarinda bir seyir izledigi anlasiimaktadir3. Kurumsal vasita
kategorisinde Nisan 2022 itibariyla uygulamaya konulan kademeli ilan fiyatlandirma
sisteminin birim ilan fiyatlar Uzerindeki etkisinin yaklasik (.....) TL oldugu tespit
edilmekle birlikte zaman igerisinde ilan fiyati uygulamasindaki tst sinir olan 1.000.000
TL uUzerindeki ara¢ sayisinin artmasi halinde bu farkin da giderek artabilecegi
degerlendiriimektedir. Nitekim bu oran beklenti dogrultusunda yukselis gostermis,
Aralik 2022 itibariyla %(.....), Subat 2023 tarihi itibariyla ise %(.....) seviyelerine
gelmistir®.

Diger taraftan kurumsal emlak kategorisine benzer sekilde kurumsal vasita
kategorisindeki kar marji ve mark-up’larin ilgili donemdeki seyri incelendiginde, kar
marjinin 2018’den 2022 yilina kadar %(.....) seviyesinden %(.....) seviyesine, mark-
up’in ise %(.....)’den %(.....)’e indigi gézlenmektedir. Her iki kategoriye iliskin yapilan
fiyat maliyet karsilagtirmalari birlikte degerlendirildiginde, SAHIBINDEN’in yillar
itibariyla bu iki kategoriye ait mark-up ortalamasinin %(.....), k&r marji ortalamasinin
ise %(.....) civarinda bir seyir izledigi ortaya konmaktadir. Ote yandan, her iki kategori
kapsaminda elde edilen kar marji ve mark-up’in 2021 yilindan itibaren azalig egilimine
girdigi sdylenebilmektedir.

Kurul ve AB yaklagiminda, yukarida yer verilen kar marji ve mark-up degerlerinin hangi
seviyeden sonra makul olamayacagina iligkin genel kabul goérmuis bir kural

38 Kurumsal vasita kategorisindeki ilanlar bakimindan hesaplanan kar marji 4. Kademe ilan gelirlerinin
dahil oldugu fiyat Gzerinden hesaplanmistir.

3% SAHIBINDEN, sagladigi yanitta, kiralik arag ve motosiklet hari¢c vasita ilanlarini dikkate aldigini
belirtmigtir.
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bulunmamakla birlikte Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan
yayimlanan sektorel bilango ve gelir tablosu istatistiklerine bakildiginda, 20214° yilinda
en yuksek kar marjina sahip sektorin kar marjinin %46,49, mark-up degerinin ise
%86,87 oldugu, en yiiksek kar marjina sahip ilk 10 sektoriin*! ortalama kar marji ve
mark-up degerlerinin sirasiyla %28,44 ve %41,90 oldugu tespit edilmistir. ilgili oranlar
SAHIBINDEN’in karllik oranlariyla kiyaslandiginda, SAHIBINDEN'in s6z konusu iki
kategoriye iliskin faaliyetleri kapsaminda uyguladigi fiyatlari ile katlandigr maliyetleri
arasindaki farkin ve dolayisiyla kar marjinin gorece yuksek oldugu
degerlendiriimektedir. TCMB istatistikleri Uzerinden yapilan hesaplamada
SAHIBINDEN’in kar marji ve mark-up hesaplamalarinda kullanilan maliyet ve gider
kalemleri dikkate alinmig olup s6z konusu sektorlerin 2018-2021 yillari arasindaki kar
marji ve mark-up degerlerine asagidaki tabloda yer veriimektedir.

Tablo 10: 2021 Yilinda En yuksek Kar Marjina Sahip Sektdrlerin Ortalama Karllik Seviyeleri
NACE Sektdr Kar Mariji (%) Mark-Up (%)
Kodu 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
0710 | Demir cevherleri madenciligi | 23,82 | 34,14 | 38,84| 46,49|31,26| 51,83|63,50| 86,87
0729 |Diger demir disi metal 24,.89| 31,15 39.45| 38,08|33,13| 45,24 |65,15| 61,51
cevherleri madenciligi
Biyoteknolojiyle ilgili
7211 |arastirma ve deneysel 7,77| -9,68| 42,76 | 28,57| 8,42| -8,82|74,70| 39,99
gelistirme faaliyetleri
Olgme, test ve seyriisefer
2651 | amagh alet ve cihazlarin 24,31 | 25,01| 27,34| 27,93|32,11| 33,35|37,63| 38,76
imalati
Fikri mulkiyet haklarinin ve
benzer Urinlerin leasingi

7740 : 21,42 | 24,61| 16,72| 31,05|27,26| 32,65|20,08| 45,04
(Telif hakki alinmis olan
calismalar harig)

2540 | Silah ve muhimmat 19,75 | 22,53 | 23,93| 22,65|24,62| 29,08|31,46| 29,29
(cephane) imalati

2053 | Ugucu yaglarin imalati 15,20 20,74 | 26,10 22,66 |17,92| 26,16 |35,32| 29,29

1712 | Kagit ve mukavva imalati 23.24| 6,18| 14,46| 29,94|30,28| 6,59|16,90| 42,74

6201 | Bilgisayar programlama 17,33| 16,83 | 18,93 | 20,71|20,96| 20,24 |23,36| 26,11
faaliyetleri

2020 | Hasere ilaclarive diger zirai- | 16 171 5579 1984| 1628(22,20| 26,24|24.75| 19,45

kimyasal Grtnlerin imalati

Ortalama 19,59| 19,23 | 26,84 | 28,44 |24,82| 26,26|39,29| 41,90
Kaynak: TCMB Sektorel Bilango ve Gelir Tablosu Istatistikleri Uzerinden Yapilan Raportor
Hesaplamalari.

Asiri fiyat teorisi kapsaminda SAHIBINDEN tarafindan sunulan hizmetler icin
uygulanan s6z konusu fiyatlama stratejisinin asiri olup olmadiginin ortaya
konulabilmesi igin, ekonomik deger testinin ikinci adimina gegilerek inceleme konusu
fiyatlar, tegsebblsun kendi fiyatlari ve/veya rakiplerinin fiyatlari ile karsilagtinimalidir.
So6z konusu karsilastirmalara ilerleyen bolimlerde yer verilmektedir.

1.3.3.1.2. Kurumsal Emlak ve Kurumsal Vasita Kategorilerine iligkin Rakipler ile
Fiyat Karsilastirmasi Analizi

Fiyat karsilagtirmasi kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde  oncelikle
SAHIBINDEN ile rakiplerinin kurumsal emlak kategorisinde uyguladiklari fiyatlarin
karsilastirmasina yer verilecektir. Daha sonra, kurumsal vasita kategorisine iligkin

40 TCMB tarafindan 2022 yilina iligkin istatistikler heniiz yayimlanmadigi igin hesaplamalar 2021 yili
Uzerinden gergeklestiriimistir.
41 S6z konusu sektorlere Tablo 10°da yer verilmektedir.
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yapilan kiyaslamalara dedinilecek ardindan da bu iki kategorideki fiyatlar,
SAHIBINDEN'in diger kategorilerde uyguladigi kendi fiyatlari ile karsilagtirilacaktir. Bu
bélimde hesaplanan birim ilan fiyatlari, Gyelerin satin almis olduklari paketleri ne
oranda kullandigindan bagimsiz olarak satin alinan paketlerdeki ilan haklarinin
%100’Unun kullanildigi varsayimi ile hesaplanmigtir®2.

Ilk olarak, kurumsal emlak kategorisinde SAHIBINDEN’in rakibi konumundaki
HEPSIEMLAK, EMLAKJET ve ZINGATIn uygulamis oldugu birim ilan fiyatlari
asagidaki grafikte gosterilmektedir. Ayrica, grafikte incelenen donemin buyuk bir
kisminda SAHIBINDEN’den sonra en yiiksek fiyati uygulayan ve bu kategoride
SAHIBINDEN’in en yakin rakibi olarak degerlendirilebilecek (.....) ile SAHIBINDEN
arasindaki fiyat farki “kat” cinsinden gdsterilmistir.

Grafik 6: Kurumsal Emlak Kategorisinde Birim ilan Fiyati Karsilastirmasi

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

Yukaridaki grafikten de gorilecegi Uzere, incelenen donemin tamaminda, birbirine
benzer hizmetler sunan tesebbusler arasinda SAHIBINDEN’in uygulamis oldugu birim
ilan fiyati, rakiplerine kiyasla yiiksek bir seyir izlemektedir. SAHIBINDEN'in kendisine
en yakin rakibi konumundaki (.....) ile arasindaki fiyat farkinin ortalama olarak (.....) kat
civarinda oldugu anlasiimaktadir. Diger taraftan inceleme dénemini kapsayan 57 aylik
sure icinde ilgili pazarda faaliyet gosteren tesebbuslerin hepsinin fiyatlarini artirma
egiliminde oldugu izlenirken, SAHIBINDEN'in en yakin rakibi (.....) ile fiyat farkinin
giderek azaldigi gorulmektedir. Nitekim 2018 Eylul ayinda aralarindaki fiyat farki
yaklasik (.....) kat iken 2022 Eylll ayinda bu fark (.....) kata inmistir. Bu kapsamda
SAHIBINDEN ile (....) uyguladigi fiyatlar arasindaki farkin inceleme dénemini
kapsayan surecgte buyuk dlgude azaldigi degerlendirimektedir.

Rekabet hukuku kapsaminda bir Grinin maliyeti yaninda fiyati makul degilse ya da
arindn ekonomik degeri yaninda fiyatt makul degilse, fiyatin asiri oldugu
sdylenebilecektir. Bir irlintn veya hizmetin degerini; maliyetler, talep, rekabet, firmanin
itibari/ina, fiyat stratejileri, Grinln sahip oldugu Ozellikleri/kalitesi, kar marjlari ve
uygulanan promosyonlar gibi pek ¢ok farkli unsur belirlemektedir. Bu kapsamda, ilgili
hizmetin ekonomik degeri belirlenirken farkl olgutlerin dikkate alinmasi gerekmektedir.

llan listeleme hizmeti, temelde bir pazarlama ve reklam turiidir. ilan verenler
bakimindan satin alinan ilan listeleme hizmetinin en énemli deger olgutu, yayimlanan
ilanlarin kisa surede kag kisi tarafindan goruntulenme aldigidir. Nitekim yayimlanan
ilanin goéruntllenmesi arttikga hedef kitleye ulasma imkani artacaktir. Dolayisiyla,
tesebbuslerin ilan listeleme hizmetlerinin birim ilan fiyatlar dederlendirilirken 6denen
bu fiyat karsiliginda ilgili platformlarda yayimlanan ilanlarin ortalamada ne kadar
goruntilenme aldigi bilgisi, fiyat seviyeleri hakkinda farkli bir perspektif sunulmasina
olanak saglayacaktir. Bu baglamda, tesebbuslerin uygulamis olduklar fiyatlar ile ilgili

42 Ne kadar kullanilirsa kullanilsin ilgili paketin Ucreti her halliikarda 6dendiginden ve Mevcut kararin
konusunu 6denen ilan Ucretlerinin asiri olup olmadigi hususu olusturdugundan paketlerin kullanim
oranlari degerlendirmede dikkate alinmamistir.
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tesebbuslerin platformlarinda yayimlanan ilanlarin 30 gunlik slre iginde aldiklari
ortalama goruntulenmeler de dikkate alinarak goruntilenme bazli fiyatlar
hesaplanmistir. Asagidaki grafikte kurumsal emlak kategorisine iliskin tesebbuslerce
uygulanan birim ilan fiyatlarinin 100 goruntulenme karsiligr gosteriimektedir:

Grafik 7: Kurumsal Emlak Kategorisinde Gériintiilenme Bazli Birim ilan Fiyati Karsilagtirmasi

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

Yukaridaki grafikten de gériilecegi tizere; SAHIBINDEN'in uygulamis oldugu fiyatlar
ortalama gériintilenme sayilari ile birlikte degerlendirildiginde, SAHIBINDEN ile (.....)
arasindaki fiyat farkinin (.....) kat seviyelerine distiigi, SAHIBINDEN ile diger iki
rakibi*®* arasindaki fiyat farkinin ortalama gorintilenme sayilarindaki donemsel
degiskenlikle birlikte 6nemli Olcide azaldigi, hatta zaman zaman (.....) ve (.....)
fiyatlarinin SAHIBINDENin fiyatlarinin (izerine ¢ikti§i anlasiimaktadir.

Kurumsal vasita kategorisinde ise 6ncelikle gorintilenme sayisinin dikkate alinmadigi
fiyatlar izerinden yapilan karsilastirmada 2018-2020 yillari arasinda SAHIBINDEN ile
ARABAMCOM arasindaki fiyat farkinin ortalamada (.....) kat civarinda oldugu, 2020
yiindan sonra bu farkin azalarak (.....) kat seviyelerine dustigu tespit edilmigtir.
Uygulanan fiyatlar ilan basina ortalama goruntilenme sayilariyla birlikte
karsilastirildiginda ise SAHIBINDEN ile ARABAMCOM arasindaki fiyat farkinin zaman
zaman kapandi§i hatta bazi dénemlerde ARABAMCOM fiyatlarinin SAHIBINDEN
fiyatlarinin da Uzerine ¢ikabildigi gorilmektedir. S6z konusu grafiklere asagida yer
verilmigtir:

Grafik 8: Kurumsal Vasita Kategorisinde Birim ilan Fiyati Karsilagtirmasi

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

Grafik 9: Kurumsal Vasita Kategorisinde Gériintiilenme Bazl Birim ilan Fiyati Karsilastirmasi

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.
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[.3.3.1.3. Kurumsal Emlak ve Kurumsal Vasita Kategorilerinin Diger Kategoriler
ile Fiyat Karsilagstirmasi Analizi

Bu béliimde SAHIBINDEN'in incelemeye konu iki kategoride uygulamis oldugu fiyatlar
yine SAHIBINDEN’e ait ve kurumsal ayrimi bulunan, i) is makineleri ve sanayi, i) yedek
parca, aksesuar, donanim ve tuning, iii) ikinci el ve sifir alisveris kategorileri ile
karsilastiriimistir. Ancak s6z konusu karsilastirmaya tabi tutulacak diger kategorilerde
satilan ilanlar bakimindan paket bilgisi bulunmadidi icin birim ilan fiyati, platformda
yalnizca ilgili ayda yayimlanmis olan ilan sayilari Gzerinden hesaplanmigtir. Birim ilan
fiyatlarinin, paketlerin icerdigi ilan hakkina gére dedil de yayimlanan ilanlara goére
hesaplanmasi durumunda, tum Uyelerin satin aldiklari paketlerin her zaman %100’Unu
kullanmamasindan** kaynakli olarak bu fiyatlar kurumsal emlak ve kurumsal vasita
kategorileri i¢in bir 6nceki bolimde hesaplanan fiyatlardan daha ylksek olmaktadir.
Ancak ayni ydntem diger kategorilerdeki ilan fiyatlarinin hesaplanmasinda da
kullanildigi icin bu durum, karsilastirma yapilmasina engel teskil etmemektedir. Bir
onceki bolimde hesaplanan fiyatlar ile karisiklik olusmamasi i¢in yayimlanan ilanlara
gore hesaplanan fiyatlar bu bolumde “fiili birim ilan fiyati” olarak ifade edilmistir.

Kategoriler arasindaki fiyat karsilastirmasina bakildiginda; en yulksek fiili birim ilan
fiyatina sahip kurumsal vasita ve kurumsal emlak kategorilerinden sonraki kategorinin
“is makineleri ve sanayi” kategorisi oldugu, ilgili kategori ile kurumsal vasita kategorisi
arasinda (.....) kat, kurumsal emlak kategorisi ile (.....) kata yaklasan oranlarda fiyat
farklarinin oldugu tespit edilmistir. Yedek parga, aksesuar, donanim ve tuning
kategorisi ile ikinci el ve sifir aligveris kategorilerindeki fiili birim ilan fiyatlarininise (.....)
TL civarinda bir seyir izledigi anlasiimaktadir.

Grafik 10: Kategoriler Arasi Fiili Birim ilan Fiyati Karsilastirmasi (TL)

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

incelemeye konu kategorilerdeki fiili birim ilan fiyatlarinin (.....) TL arasinda oldugu bir
durumda en dusguk birim ilan fiyatina sahip iki kategoride fiili birim ilan fiyatlarinin (.....)
TL civarinda olmasinin ilana konulan Grlnlerin kendi fiyatlarindan kaynaklanabilecegi
degerlendiriimektedir. Bu c¢ikarimin yapilmasinin temel nedeni, SAHIBINDEN’in
fiyatlama stratejisini olustururken saticilar/musteriler/tGyeler tarafindan ilana konulan
artnlerin fiyatindan bagimsiz bir ilan Ucreti belirlemesinin ticari agidan muamkuin
olamayacagidir. S6z gelimi 1.000 TL satis fiyatina sahip bir aksesuar igin satici
tarafindan 6demeye razi olunacak ilan ucreti ile 500.000 TL satis Ucretine sahip bir
vasita icin ddemeye razi olunacak ilan ucreti ayni duzeylerde olmayacaktir. Bu
baglamda, 13.03.2023 tarihinde SAHIBINDEN platformu (zerinden vyapilan
sorgulamalardan elde edilen ilgili kategorilerdeki ilan sayilari ile satiga konulan
urtnlerin medyan satis fiyatlari asagidaki tabloda gosterilmektedir:

44 Kurul tarafindan karara baglanmis ancak gerekgeli karari henliz yayimlanmamig olan 2020-1-070
dosya numarali Sahibinden sorusturmasi i¢in hazirlanan Sorusturma Raporu’nda da tespit edildigi
Uzere, en cok satin alinan iki ilan paketi fiiliyatta sirasiyla yillik 121-300 arasi ilan (aylik 10-25 arasi ilan)
paketi icin %(.....); yilhk en fazla 120 ilan (aylik en fazla 10 ilan) iceren paket i¢in %(.....) oraninda
kullaniimigtir.
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Tablo 11: Farkl Kategorilerde ilana Konulan Uriinlerin Medyan Satis Degeri

S Yool | Vst
Emlak 1.014.314 ~1.800.000
Vasita 686.419 ~400.000
is Makineleri ve Sanayi 105.671 ~65.000
ikinci El ve Sifir Aligveris 2.436.147 ~1.500
Yedek Parga, Aksesuar, Donanim ve Tuning 2.147.881 ~1.300
Kaynak: SAHIBINDEN internet Sitesi.

(141) Rakipler ile yapilan fiyat karsilastirmalarina benzer sekilde ilgili kategorilerdeki ilanlarin
almig olduklari géruntulenme sayilari da dikkate alinarak yapilan hesaplama sonucu
ulagilan goruntilenme bazl fiyatlar asagidaki grafikte gosteriimektedir. Grafikten de
anlasilacagi Uzere goruntulenme sayilarinin dikkate alindigi durumda kurumsal vasita
kategorisi ve kurumsal emlak kategorisi ile diger kategoriler arasindaki fiyat farklari
blylk o6lglide ortadan kalkmakta, hatta zaman zaman diger kategorilerdeki birim ilan
fiyatlari incelemeye konu kategorilerdeki birim ilan fiyatlarinin Gzerine ¢ikabilmektedir.

Grafik 11: Kategoriler Arasi Goruntilenme Bazli Fiyat Kargilastirmasi (100 Goruntilenme)

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

(142) Yukarida SAHIBINDEN'in karlilik oranlarina, rakipleri ile ve kendi iginde yapilan fiyat
karsilastiriimalarina yonelik olarak sunulan tim bilgiler 1si1ginda inceleme donemi
kapsaminda;

- SAHIBINDEN’in kurumsal emlak kategorisine iliskin 5 yillik ortalama mark-up
ve kar marjlarinin sirasiyla %(.....) ve %(.....) oldugu, 2018’den 2022 yilina kadar
kar marjinin %(.....) seviyesinden %(.....), mark-up’inin ise %(.....)’dan %(.....)
seviyesine indigi,

- SAHIBINDEN’in kurumsal vasita kategorisine iliskin mark-up ve karllik oranlari
seyrinin kurumsal emlak kategorisiyle hemen hemen ayni oldugu, 2018’den
2022 yihna kadar ka&r marjinin %(.....) seviyesinden %(.....), mark-up’inin ise
%(.....)’den %(.....) seviyesine indigi,

- SAHIBINDEN’in kurumsal emlak kategorisinde kendisine en yakin rakibi
konumundaki (.....) ile arasindaki fiyat farkinin ortalama olarak (.....) kat
civarinda oldugu bununla birlikte fiyat farkinin yillar icinde azalarak (.....) kattan
(.....) kata dustigu, uygulanan fiyatlar ortalama gorunttulenme sayilari ile birlikte
degerlendirildiginde ise SAHIBINDEN ile (.....) arasindaki fiyat farkinin (.....) kat
seviyelerine dustugu,

- SAHIBINDEN ile diger iki rakibi arasindaki fiyat farkinin ortalama gériintiilenme
sayllarindaki donemsel degiskenlikle birlikte onemli Olglide azaldigi, hatta
zaman zaman (.....) ve (.....) fiyatlarinin SAHIBINDEN’in fiyatlarinin Gzerine
ciktigt,
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- Kurumsal vasita kategorisinde SAHIBINDEN ve ARABAMCOM arasindaki fiyat
farkinin yaklasik (.....) kat seviyelerinde oldugu, uygulanan fiyatlar ortalama
goriintilenme sayilari ile birlikte degerlendirildiginde ise SAHIBINDEN ile
ARABAMCOM arasindaki fiyat farkinin zaman zaman kapandigi hatta bazi
dénemlerde ARABAMCOM fiyatlarinin SAHIBINDEN fiyatlarinin da tizerine
cikabildigi,

- Kategoriler arasi fiyat karsilastirmasi kapsaminda; kurumsal vasita ve kurumsal
emlak kategorilerinden sonraki kategorinin is makineleri ve sanayi kategorisi
oldugu, ilgili kategori ile kurumsal vasita kategorisi arasinda (.....) kat, kurumsal
emlak kategorisi ile (.....) kata yaklagan oranlarda fiyat farklarinin oldugu, yedek
parca, aksesuar, donanim ve tuning kategorisi ile ikinci el ve sifir aligveris
kategorilerindeki fiili birim ilan fiyatlarinin ise (.....) TL civarinda bir seyir izledigi,
ancak bu fiyatlarin ilana konulan urtnlerin kendi fiyatlarinin dtsikluginden
kaynaklanabilecegi,

- incelenen kategorilerdeki ilanlarin almis olduklari goériintilenme sayilari da
dikkate alinarak yapilan hesaplamada ulagilan goruntilenme bazl fiyatlarin
dikkate alindigi durumda kategoriler arasindaki fiyat farklarinin blyuk olgtide
ortadan kalktigi, hatta zaman zaman diger kategorilerdeki birim ilan fiyatlarinin
incelemeye konu kategorilerdeki birim ilan fiyatlarinin da Gzerine ¢ikabildigi

tespit edilmigtir.

Yukarida yer verilen fiyat karsilastirmalari birlikte degerlendirildiginde, incelenen
dénemin tamaminda SAHIBINDEN’in hem kurumsal emlak hem de kurumsal vasita
kategorilerindeki fiyatlarini, rakiplerinin fiyatlarindan ortalamada (.....) kat fazla bir
seviyede konumlandirabildigi, gértiintilenme bazl fiyatlar dikkate alindiginda bu farkin
onemli élglide azaldi§1 ve zaman zaman bazi rakiplerine gore fiyat farkinin kapandigi
gorulmektedir. Goruntulenme bazl fiyatlarin ilgili hizmetin ekonomik degerini
yansitmadaki énemi ve rolii g6z oniine alindiginda, SAHIBINDEN’in fiyatlarinin
rakiplerine kiyasla 6nemli l¢ude yuksek olmadigi degerlendiriimektedir.

.3.3.2. Asin Fiyatlama Kapsaminda SAHIBINDEN’in Bireysel Uyelere Uyguladigi
Fiyatlara lliskin Degerlendirme

Emlak satig/kiralama ve vasita satis hizmetlerine yonelik ¢cevrim igi platform hizmeti
sunan tesebbusler, satis ve fiyatlandirma yontemlerini Uye tiplerine gore
farkhlastirmaktadir. Bireysel Uyeler genellikle verdikleri her bir ilan igin ayri ayri
ucretlendiriimekte veya s6z konusu hizmetten Ucretsiz olarak yararlanmaktadir. Emlak
satig/kiralama hizmetlerine yonelik c¢evrim ici platform hizmeti sunan ve
SAHIBINDEN’in rakibi konumunda bulunan tesebbislerden ZINGAT'In yalnizca
kurumsal Gyelere hizmet sundugu, EMLAKJET’in ise bireysel Uyelerden ilan Ucreti
almadidi gorulmektedir. Bu sebeple emlak kategorisinde bireysel Uyelere sunulan
hizmete iliskin karsilastirma yalnizca HEPSIEMLAK ile gerceklestirilebilmektedir.
Vasita kategorisindeki kiyaslamalar ise kurumsal vasita kategorisinde oldugu gibi
ARABAMCOM ile gergeklestiriimigtir.

Bu gercevede, oncelikle emlak kategorisinde bireysel Uyelere sunulan hizmete iligkin
olarak SAHIBINDEN ile HEPSIEMLAK'In fiyat karsilastirmalarina yer verilecek,
ardindan vasita kategorisinde SAHIBINDEN ile ARABAMCOMun fiyat
karsilastirmalarina deginilecektir. ilgili kategoriler sirasiyla bireysel emlak ve bireysel
vasita olarak adlandirilacaktir.
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Grafik 12: Bireysel Emlak Kategorisinde Birim ilan Fiyati Karsilastirmasi

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

Yukarida yer verilen grafikteki bireysel Uyelere uygulanan fiyatlar incelendiginde, 2018
ile 2022 yillar arasinda SAHIBINDEN ile HEPSIEMLAK arasindaki fiyat farkinin
dalgall bir seyir izlemekle birlikte ortalama (.....) kat civarinda oldugu gorulmektedir.
ilgili hizmetin ekonomik degerinin dikkate alinabilmesi bakimindan asagidaki grafikte
bireysel emlak kategorisinde goéruntilenme bazli fiyat farkinin 2018-2022 yillari
arasindaki seyri gosterilmektedir:

Grafik 13: Bireysel Emlak Kategorisinde Goértintilenme Bazli Fiyat Kargilagtirmasi

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

Bireysel emlak kategorisindeki goéruntilenme bazli fiyat karsilastirmasina iligkin
yukaridaki grafik incelendiginde, SAHIBINDEN ile HEPSIEMLAK arasindaki birim
fiyata iliskin (.....) kathk farkin ortadan kalktigi goérilmektedir. 2018-2022 yillari
arasindaki dénemde goruntilenme bazh fiyatlar bakimindan doénem donem
SAHIBINDEN’in, ddnem dénem de HEPSIEMLAK'In fiyatlari birbirine kiyasla daha
yuksek kalmaktadir.

Grafik 14: Bireysel Vasita Kategorisinde Birim ilan Fiyati Karsilagtirmasi

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.

Bireysel vasita kategorisinde uygulanan fiyatlara bakildiginda ise bu kategorideki
gorunimun bireysel emlak kategorisindeki gérinime oldukga benzer oldugu tespit
edilmistir. 2018 ile 2022 yillari arasinda SAHIBINDEN ile ARABAMCOM arasindaki
fiyat farkinin ortalamada yaklasik (.....) kat civarinda seyrettigi anlagiimaktadir. Ancak
asagidaki grafikte yer verilen goriintilenme bazli fiyatlar dikkate alindiginda bu fiyat
farkinin ortadan kalktigi, incelenen dénemin buyuk ¢cogunlugunda ARABAMCOM’a ait
goruntiilenme bazli fiyatlarin, SAHIBINDEN’in uyguladigi fiyatlarin da (zerinde
seyrettigi gorulmektedir.
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Grafik 15: Bireysel Vasita Kategorisinde Gortintilenme Bazl Fiyat Karsilastirmasi

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

Kaynak: Raportér Hesaplamalari.
(149) Yukarida yer verilen degerlendirmeler ¢ergevesinde;

- Bireysel emlak kategorisinde 2018-2022 yillari arasinda SAHIBINDEN’in
sundug@u hizmetin fiyatinin, kendisinden sonra en yuksek fiyati uygulayan rakibi
HEPSIEMLAK tan ortalama (.....) kat civarinda daha fazla oldugu,

- Yapilan analizde gérunttilenme bazl fiyatlar temel alindiginda s6z konusu fiyat
farkinin ortadan kalktigi ve hatta dénem dénem HEPSIEMLAK'In fiyatlarinin
SAHIBINDEN'in fiyatlarinin tGizerinde kaldigt,

- Benzer sekilde, bireysel vasita kategorisinde 2018-2022 vyillari arasinda
SAHIBINDEN ile ARABAMCOM arasindaki fiyat farkinin ortalamada (.....) kat
civarinda oldugu ancak goérunttlenme bazli fiyatlar dikkate alindiginda bu fiyat
farkinin  ortadan kalktigi, incelenen doénemin buyldk ¢ogunlugunda
ARABAMCOM’a ait gériintiilenme bazli fiyatlarin SAHIBINDEN'in uyguladigi
fiyatlarin da Gzerinde seyrettigi

tespit edilmigtir.

(150) Bu dogrultuda, bireysel emlak ve bireysel vasita kategorileri bakimindan 2018-2022
yillari arasinda SAHIBINDEN’in fiyatlarinin rakiplerine kiyasla énemli dl¢iide yuksek
olmadigdi sonucuna ulagiimistir.

(151) Daha 6nce de deginildigi tzere, sorusturma kapsaminda yapilan analizlerde Ocak
2018 ile Eylll 2022 tarihleri arasini kapsayan dénem incelenmistir. SAHIBINDEN'in
2018-2020 yillar1 arasindaki fiyatlama politikalari, Kurul tarafindan daha dnce de ele
alinmis ve 05.08.2021 tarihli ve 21-37/540-263 sayili kararla SAHIBINDEN’in 2018-
2020 doéneminde ilgili pazarlarda asir fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun'un 6.
maddesini ihlal etmedigine hikmedilmistir. Yukarida yer verilen analizlerde de
belirtildigi tizere SAHIBINDEN'in mark-up ve kar marji ile rakipleriyle olusan fiyat
farkinin 2020-2022 arasindaki donemde 2018-2020 yillari arasindaki doneme gore
onemli olgide farkllasmadidi ve hatta bazi dénemlerde daha disuk seyrettigi
gOrulmektedir.

(152) Bunun yani sira Kurulun 30.09.2021 tarihli ve 21-46/655-M sayili karari uyarinca
SAHIBINDEN’in gevrim igi platform hizmetleri bakimindan veri tasimanin engellenmesi
ve diger yollarla 4054 sayili Kanun'un 6. maddesini ihlal edip etmediginin tespitine
iliskin olarak 4054 sayil Kanun’un 41. maddesi uyarinca resen agilan sorusturma
halihazirda devam etmektedir. Bilindigi Uzere rekabet hukuku kapsaminda asiri
fiyatlamaya mudahale noktasinda daha sinirli bir yaklasim tercih edilmektedir. Genel
kabul ise ylksek giris ve buylime engellerinin oldugu pazarlarda asir fiyata midahale
edilebilecedi noktasindadir. Kurulun asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun’un 6.
maddesini ihlal edildigine hikkmettigi kararlarinda®®> ele alinan pazarlar genel olarak

45 Bkz. Kurulun 06.04.2001 tarihli ve 01-17/150-39 sayili Belko karari, 03.01.2008 tarihli ve 08-01/5-4
sayili Havag karari, 17.01.2014 tarihli ve 14-03/60-24 sayil Tipras karari.
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piyasada tekel bir tesebblsin bulundugu pazarlardir. Dijital pazarlar yasal bir giris
engeli barindirmasa da basta ag etkileri olmak Uzere, dlgek ve kapsam ekonomileri,
veri temelli isleyis gibi temel pazar dinamikleri sebebiyle yogunlagsmaya meyilli bir yapi
sergilemektedir. Ote yandan gegis maliyetlerinin diigmesi ve ¢oklu erisim imkani, ag
etkileri ile karakterize edilen platformlarin tekel glicl olusturabilme kabiliyetleri
uzerinde baski olusturabilecektir. Veri taginabilirliginin engellenmesi pek ¢ok raporda
gecis maliyeti olusturarak ¢oklu erisimi sinirlandiran hususlar arasinda sayilmaktadir®.
Kurulun vyaratulen sorusturma neticesinde veri tasinabilirliginin  saglanmasina
hikmetmesi halinde Uyelerin, rakip platformlarla ¢alismasinin, es deyisle rakiplere
gegisinin  onuinun agcllacagl, pazardaki giris ve buyume engellerinin azalacagi
degerlendiriimektedir. Giris engellerinin bulunmadidi, daha rekabet¢i pazarlarda
uygulanan yuksek fiyatlar, pazarin karhligi hakkinda olumlu izlenim yaratmakta ve
pazara girisleri tesvik etmektedir. Olusacak yeni girigler sayesinde hakim durumdaki
tesebbUsun pazar gucunun azalmasi ve fiyatlarin kendiliginden rekabet¢i bir dizeye
dusmesi beklenebilecektir. Boylelikle piyasadaki rekabet¢i stre¢ korundugu takdirde
somartuct davraniglarin kendiliginden sona ermesi s6z konusu olabilecektir. Bu
kapsamda, asiri fiyata midahale noktasindaki riskler ve pratik zorluklar da géz 6ntine
alindiginda ilgili kararin pazarda doguracagi etkilerin de izlenmesi makul
gorinmektedir. Sektorde faaliyette bulunan rakip tesebbusler tarafindan da piyasadaki
aksakliklarin ¢ozimu icin veri aktarimi gibi yontemlerle rakiplerin 6ntnin acilabilecegi
ve rakiplerin bu yolla buyilyebilecegdi, rekabeti desteklemek igin fiyatlara mudahale
disinda segeneklerin degerlendiriimesi ve kuguk rakiplerin gelisimi igin gerekili
ortamlarin saglanmasi gerektigi, fiyatlara midahale etmek yerine, pazardaki rekabeti
ve musteri akigkanhgini artiracak onlemlerin hedeflenmesi gerektigi ifade edilmigstir.

Diger taraftan her ne kadar Turk rekabet hukuku ve mehaz AB rekabet hukuku
uyarinca tuketici kavrami hem nihai tlketicileri hem de ara kullanicilar olan
tesebbusleri kapsasa da her iki kullanici grubunun ayni degerlendirmeye tabi
tutulmasini guglestiren faktorler bulunmaktadir®’. Diger taraftan, emlak ve vasita
satig/kiralama faaliyetleri ytriten kurumsal Uyelerden alinan Ucretlerin ilgili pazarin
dinamikleri gdéz o6nune alindiginda 6nemli oOlgude somartct etki dogurmadigi
degerlendiriimektedir. ilerleyen bolimde detayli bir sekilde yer verilecek olmakla
birlikte, sorusturma kapsaminda gerceklestirilen anket calismasinda SAHIBINDEN
uzerinde yapilan harcamalarin toplam giderler icerisindeki payinin vyillar itibariyla
kurumsal emlak Gyeleri i¢in %30’un, kurumsal vasita Uyeleri i¢in ise %20’nin altinda
kaldigi ortaya konmustur.

.3.3.3. Ek Ucret Uygulamasina iligkin Degerlendirme

Yukarida yer alan 1.1.1. SAHIBINDEN’in Calisma Modeli ve Fiyatlandirma Politikasi
Hakkinda Genel Bilgi isimli baslik altinda da aktarildigi (izere, SAHIBINDEN ilk olarak
17.08.2021 tarihinde, bireysel Uyelerin yayimladigi Ucretli ilanlar i¢in vasita satis
fiyatini dikkate alan Ucretlendirme politikasini uygulamaya gegirmistir. Akabinde,
03.02.2022 tarihindeki glncelleme ile uygulamaya yeni bir fiyat araligi eklenmis,

46 Alt Komite Raporu 2020, s. 321, https://judiciary.house.gov/uploadedfiles/competitio
n_in_digital markets.pdf, Erigsim Tarihi: 20.03.2023; Furman Raporu 2019, s. 36, http
s://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment data/file/785547
/unlocking_digital competition furman review web.pdf, Erigsim Tarihi: 20.03.2023.

47Turk Ticaret Kanunu’nun 18 maddesi uyarinca tacirlere “basiretli is adami gibi hareket etme
yukumlulugu” getirilmistir. Bu kapsamda tacir ile tuketici; bilgi, deneyim, ekonomik gii¢ bakimindan esit
konumda bulunmamakta, tacirin sektérel uzmanh@ sayesinde tarafi oldugu ekonomik iligskide
dogabilecek riskleri degerlendirmesi ve buna goére aksiyon almasi beklenmektedir.
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bireysel Uyeler 6zelinde 1.000.000 TL Uzeri fiyatlandirilan vasitalara iligkin ilanlar igin
Tablo 3’te belirtildigi Gzere (.....) TL'lik bir Gcret belirlenmistir. Tablo 4’te yer verildigi
uzere, Nisan 2022 itibariyla ise bireysel Uyeler tarafindan tercih edilen ilan ttriine gore
1.000.000 TL Uzeri fiyatlandirilan vasitalara uygulanan ilan tcretlerinin (.....) TLile (.....)
TL araliginda oldugu gorulmektedir.

Kurumsal uUyelere yonelik olarak vasita satig fiyatini dikkate alan Ucretlendirme
politikasi ise 01.02.2022 tarihinde getiriimistir. Dosyaya konu tegkil eden bu
Ucretlendirme politikasi gergevesinde, SAHIBINDEN tarafindan ilan yayimlanirken
kara tasitlarina iligkin ilan fiyatlarinin 1.000.000 TL'yi asan kisminin %0,03’0 oraninda
ek ucret alindigi, bu uygulamanin, taahhtidu devam eden kurumsal Uyeler igin mevcut
taahhut doneminin sona ermesinin ardindan yururlige girecegi ve ek Ucretin en ¢ok
(.....) TL ile sinirlandinidigr belirtilmistir. Ayrica ilgili ilan igin daha 6nce ilan ek Ucreti
o0dendi ise bu ilanin tekrar yayima alindigi durumlarda ilandaki arag fiyati artirimadigi
surece tekrar ilan ek Ucreti alinmadidi, deniz ve hava arag¢ ilanlarinin ise bu
uygulamadan etkilenmedigi aciklanmistir.

llgili politika gergevesinde ilanlarin fiyatlarinin giincellenmesi durumunda, baska bir
deyigle vasitanin fiyati 1.000.000 TL’nin altindayken yeni fiyatinin 1.000.000 TL’nin
ustiine c¢ikariimasi durumunda, 1.000.000 TL’nin Uzerinde kalan tutarin %0,03’Gnln
ilan ek Ucreti olarak yansitildigi; vasita fiyatt 1.000.000 TL Gzerindeyken fiyati
arttirildiginda, yeni fiyat ile bir dnceki fiyat arasindaki farkin %0,03’Gnun ek ilan Ucreti
olarak yansitildigi, fiyat gincellemelerine uygulanacak ek Ucretlerin yine (.....) TL ile
sinirlandirildidi anlagiimaktadir.

Vasita kategorisinde kurumsal Uyeler igin arag fiyatini da dikkate alan ilave® bir faktor
seklinde dzetlenebilecek bu uygulamanin gerekgesi SAHIBINDEN’e sorulmus olup“®
SAHIBINDEN tarafindan bu uygulamanin hayata gecirilmesindeki baslica
motivasyonun; Ust segment ara¢ satan galerilerin kiiglk ve orta segment galerilere
oranla daha fazla kazanip ilan basina SAHIBINDEN’e daha az Ucret ddediklerinin
tespit edilmesi oldugu belirtimistir. SAHIBINDEN tarafindan sunulan bilgilere gére;
ornegin, ortalama ilan fiyatl (medyan degeri®°) yaklasik (.....) TL olan blyik bir galerinin
ilan basina ortalama maliyeti (.....) TL olarak ol¢liimekte ve bu rakam ilan fiyatinin
%(.....) seviyesine karsilik gelmektedir. Diger taraftan medyan degeri yaklasik (.....) TL
olan orta buyuklukteki bir galerinin ilan basina ortalama maliyeti ise (.....) TL olarak
Olculmekte ve bu rakamin ilan fiyatina orani ise %(.....) seviyesine tekabll etmektedir.

Dolayisiyla SAHIBINDEN'in tist segment arag satan galerilerin kiclk ve orta dlgekli
galerilere kiyasla ilan basina daha dusuk Ucret 6dememesi gerektigi varsayimi ile ilan
ucretlerinde ilana konu vasitanin degerini dikkate aldigi yeni uygulamasinin, ilan
sahipleri arasi esitlige katki saglayacagi anlagiimaktadir.

SAHIBINDEN, paket fiyatlarindaki artisin ve/veya ek ucret uygulamasinin diger bir
gerekgesi olarak maliyetlerindeki artisi ileri stirmustir. SAHIBINDEN’e gore 2022 yil
Ocak ayi toplam maliyetleri Ocak 2020 maliyetlerinin yaklasik (.....) kati olarak

48 Fiyatlama modelinde ek tcretin yaninda énceden beri dikkate alinan unsurlar aylik ilan sayisi, taahh(t
yapisi, faaliyet ili ve magaza yasi gibi parametrelerdir.

49 Sorusturma kapsaminda SAHIBINDEN’e benzer sekilde, ilana konu vasitanin satis degerini dikkate
alan ek ucretlendirme politikasini benimseyen bagka bir platform bulunmamaktadir.

50 2021 yilinda SAHIBINDEN araciligi ile ilan yayimlayan oto galerilerin 2021 yilinda yayimladiklari
ilanlarin fiyat ortalamasi alinarak magazalar bazinda ortalama ilan fiyatlari hesaplanmistir. Magaza
bazindaki ortalama ilan fiyatlarinin medyan degeri, ilgili segmentte bulunan magazalari temsil etmek
Uzere belirlenmistir.
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gerceklesmistir. SAHIBINDEN'in tiim kategorilerde sundugu hizmete iliskin toplam
maliyeti 2020 yilindan 2021 yilina gecerken %(.....) artis gosterirken emlak ve vasita
kategorisinde kurumsal Uyelerden elde ettidi gelir %(.....) artigla maliyetteki artisin
gerisinde kalmistir. Buna ek olarak SAHIBINDEN, arag fiyat endeksinin®® Subat
2020’den Nisan 2022’ye kadar (.....) kat arttigini, 2 yili agkin bu déneme iligkin fiyat
artiglarinin ise arag fiyat artislarinin altinda kalarak (.....) kat olarak gergeklestigini
belirtmistir.

(160) SAHIBINDEN iki seneyi agkin siire boyunca gergeklestirdigi (.....) katlik fiyat artigina
iliskin olarak TCMB enflasyon verilerine gére Subat 2020°de 100 TL’lik bir mal sepetinin
fiyatinin Nisan 2022'de 201,95 TL oldugu, dolayisiyla SAHIBINDEN fiyat artiglarinin
iki yillhk surece iligkin enflasyon oranlarinin altinda kaldigi agiklamasinda bulunmustur.

(161) Bu kapsamda TCMB ve Tirkiye Istatistik Kurumu’'nun (TUIK) ilgili tarih araligindaki
tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ve Uretici fiyat endeksi (UFE) verileri incelenmistir. TUIK
verilerine gére UFE 2022 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gére %10,45 bir 6nceki yilin
Aralik ayina goére %10,45, bir dnceki yilin ayni ayina gore %93,53 ve on iki aylik
ortalamalara goére %49,93 artis gostermistir’2. TCMB verilerine gére TUFE'nin yillik
degisim orani 2021 yili Aralik ayinda %36,08 ve 2022 yili Nisan ayinda %69,97 olarak
gerceklesmistir®3,

(162) Tesebbuse son olarak ek komisyon uygulamasina karsilik olarak herhangi bir yatirim
veya AR-GE c¢aligmasi yuratup yaratmedigi sorulmustur. SAHIBINDEN, bu kapsamda;

ifade etmigtir.

(163) Ozetle tesebbiis, ek Ucret uygulamasindan elde edecegdi gelirleri Giriin ve hizmetlerini
gelistirmek kapsaminda yukarida sayilan sekillerde kullanacagini ifade etmigstir. Ek
Ucret uygulamasinin piyasadaki etkisine bakildiginda, Grafik 5’ten de gorulecegi Uzere,
uygulamaya konulan kademeli ilan fiyatlandirma sisteminin birim ilan fiyatlar
Uzerindeki etkisinin yaklasik (.....) TL oldugu tespit edilmistir. Bu noktada, zaman
icerisinde ilan fiyati uygulamasindaki ust sinir olan 1.000.000 TL Uzerindeki arag
sayisinin artmasi halinde bu etkinin de giderek artabilecegi dusunulebilir.
SAHIBINDEN platformu (izerinden ilani yayimlanan 1.000.000 TL {izerindeki araglarin
toplam arag sayisina oraninin Aralik 2022 itibariyla %(.....), Subat 2023 tarihi itibariyla
ise %(.....) seviyelerine geldigi goértlmektedir. Bu kapsamda, her ne kadar incelenen
ek Ucret uygulamasi Uyeler Uzerine bir maliyet ylklese de incelenen yillar bakimindan
uygulamada, Uzerinde bu yonde etki dogabilecek Uye sayisinin sinirli oldugu
sOylenebilecektir. Ancak bu etki, ileride Uzerine maliyet yuklenen popullasyonun
genislemesi ve/veya bu populasyon Uzerindeki etki miktarinin artmasi durumuna gére

51 SAHIBINDEN tarafindan hesaplanan bu endeks SAHIBINDEN'de yayimda olan otomobil ilanlarinin,
aykiri gézlem temizligi yapildiktan sonra ortalama fiyatlarinin zaman igindeki degisimini dlgen fiyat
endeksidir.

52 Bkz. https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yurt-%C4%B0%C3%A7i-%C3%9Cretici-Fiyat-Endeksi-
Ocak-2022-45850&dil=1, Erisim tarihi: 20.06.2022.

53 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/ TR/TCMB+TR/Main+Menu/lstatistikler/Enflasyon+Veriler
i/Tuketici+Fiyatlari, Erigsim tarihi: 20.06.2022.
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farkhlasabilecektir. Dolayisiyla bu noktada, ilgili uygulamanin -Ust sinirinin da oldugu
dikkate alindiginda- mevcut kosullar altinda piyasadaki etkisinin sinirli oldugu ve tyeler
uzerinde 6nemli dizeyde bir etkisinin bulunmadigi degerlendiriimektedir.

llaveten gergeklestirilen anket sonuglar incelendiginde, ek licret uygulamasinin lye
davraniglarini etkileme potansiyelinin bulundugu goézlemlenmis olup ulasilan sonuglar
s6z konusu uygulamanin tuketici refahina olan etkisi de dikkate alinarak 1.3.5. numarali
baslikta ayrica degerlendirilmigtir.

1.3.4. Yakin Cografi Bélgelerdeki Kurumsal Uyelerin Emlak ve Vasita
Satig/Kiralama Hizmetlerine Yonelik Cevrim i¢i Platform Hizmetleri Sunan
Tesebbiislerin Fiyatlar

Mevcut sorusturma kapsaminda kurumsal emlak, kurumsal vasita, bireysel emlak ve
bireysel vasita kategorilerinde SAHIBINDEN tarafindan uygulanan fiyatlarin rakiplerine
kiyasla oénemli éiclide yiiksek olmadigi degerlendirimekle birlikte SAHIBINDEN'in
uyguladigi fiyatlandirma politikasinin yurt disinda benzer hizmet sunan rakipleri
karsisindaki durumu da incelenmistir. Bu kapsamda SAHIBINDEN’den, faaliyet
gOsterdigi pazarlarda yurt digindaki rakiplerinin fiyatlama stratejilerine yonelik bir pazar
arastirmasi yapmasi talep edilmistir®*. Calisma 2019 ila 2022 yillari arasindaki donemi
kapsamakta olup calismada vasita ve emlak ilanlari bakimindan Ulkelerinde lider ilan
sitelerinin bin ilan gorlntilenme maliyetlerinin (bin goérintilenme basina fiyat)
karsilastirmasi yapiimaktadir.

Sekil 1: Ekim 2022 itibarlyla Emlak ilan Sitelerindeki Global Oyuncularla SAHIBINDEN'in ilan
Goruntilenme ve Ortalama Maliyet Karsilastirmasi

Kaynak: SAHIBINDEN Cevabi Yazisi.

Yukaridaki sekilde Ekim 2022 itibariyla SAHIBINDEN dahil olmak Uzere ilan
goruntileme hizmeti sunan 15 ilan gorUntileme sitesinin emlak ilani fiyatlan
karsilastirimaktadir. Turkiye’de SAHIBINDEN’in maliyet hesaplamalari gergeklesen
ortalama fiyata ve 35’lik paket fiyatina gére hesaplanmistir. Bu cergevede, Hollanda’da
“Funda” sitesi en dusuk, Malezya’'da “Propertyguru” sitesi ise en yuksek fiyatlama ile
grafikte yer almaktadir. Bin ilan gorintlilenme maliyetleri arasinda en dustk fiyatlama
ile Hollanda’da faaliyet gosteren “Funda’dan sonra SAHIBINDEN'in yer aldig
gériilmektedir. SAHIBINDEN gerceklesen ortalama fiyata gére (.....) ABD Dolari, 35’lik
paket fiyatina gore ise (....) ABD Dolari ile bin goruntilenme basina fiyat
karsilastirmasinda en dusuk fiyatlama ile Hollanda’dan sonra ikinci sirada yer
almaktadir.

54 SAHIBINDEN tarafindan, sdz konusu galismanin kiiresel bagimsiz stratejik danismanlik sirketi olan
EY-Parthenon tarafindan yapildigi, calismada kullanilan verilerin elde edilmesinde basvurulan
kaynaklarin SimilarWeb, sirket internet siteleri, internet arastirmasi, IMF World Economic Outlook,
Google Analytics ve SAHIBINDEN sirket verisinden olustugu bildirilmistir. Bununla birlikte, maliyet
hesabinda gergeklesen ortalama fiyat ve 35'lik paket fiyati baz alinmistir.
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Sekil 2: Ekim 2022 itibariyla Vasita ilan Sitelerindeki Global Oyuncularla SAHIBINDEN'in ilan
Goruntilenme ve Ortalama Maliyet Karsilastirmasi

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

Kaynak: SAHIBINDEN Cevabi Yazisi.

(167) Sekil 2’de Ekim 2022 itibariyla vasita ilan sitelerindeki global oyuncularin alim glcune
gore endekslenmis bin ilan goruntilenme maliyetlerinin ABD Dolari cinsinden degeri
yer almaktadir. Baska bir ifade ile on bes tlkenin vasita bakimindan lider ilan sitelerinin
bin goruntllenme basina fiyat karsilastirmalari gérilimektedir.

(168) Turkiye’de SAHIBINDEN’in maliyet hesaplamalari gerceklesen ortalama fiyata ve
25'lik paket fiyatina gére hesaplanmistir. Sekil 2’den de goéruldigu tzere, vasita ilani
verenler icin SAHIBINDEN, gerceklesen ortalama fiyata gore (.....) ABD Dolari, 25’lik
paket fiyatina gore ise (.....) ABD Dolari ile en disuk bin ilan gorintilenme maliyetine
sahip cevrim igi ilan sitesi olmustur. Vasita ilani verenler igin en ylksek bin ilan
goruntilenme maliyetinin ise Portekiz’de faaliyet gésteren ¢evrim ici ilan sitesine ait
oldugu gorulmektedir.

Sekil 3: 2019-2022 Yillari Arasinda Emlak Ofisi Gelirleri Igerisinde Lider Emlak Sitelerine
Gergeklestirilen Harcamalarin Payi

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

Kaynak: SAHIBINDEN Cevabi Yazisi.

(169) Sekil 3'te 2019 ila 2022 yillari arasinda emlak ofislerinin emlak ilanlari bakimindan lider
ilan sitelerine yaptigi harcamalarin gelirleri igcindeki payina iligkin bir kargilastirma yer
almaktadir. Analizde SAHIBINDEN dahil olmak (izere yedi iilkenin emlak ilanlari
bakimindan lider ilan sitelerinin karsilastirilmasina yer verilmigtir. 2019 ve 2020 yillar
arasinda emlak ofislerinin SAHIBINDEN'de ilan vermek icin yapti§i harcamalarin
gelirleri igindeki pay! %(.....) ile sabit kalmig, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %(.....)
ve %(.....) gerilemigtir. Turkiye digindaki diger ulkelerin lider ilan sitelerinde 2021-2022
yillari arasinda yasanan degisime bakildiginda ise bu payin arttigi gézlemlenmis olup
en buylk artig; %64,7 ile Birlesik Krallik'in en buylUk ¢evrim i¢i emlak portali olan
“‘Rightmove” sirketi igin yapilan harcamalar 6zelinde gergeklesmistir. Bu artisi
%51,3'lik artig ile Norveg'te faaliyet gdsteren “Finn”, %44,7’lik artis ile isveg'te faaliyet
gésteren “Hemnet” takip etmektedir. SAHIBINDEN’e yapilan harcamalarin emlak
ofislerinin gelirleri igindeki orani 2019 yilindan 2020 yilina gegildiginde sabit kalmakla
birlikte 2020 yilindan 2021 yilina gecildiginde %(.....) oraninda azalis gostermis, 2021
yihindan 2022 yilina gegildiginde ise %(.....) oraninda azalis gostermigtir.
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Sekil 4: Oto Galerilerin Gelirleri igerisinde Lider Vasita ilan Sitelerine Yapilan Harcamalarin Payi,
2019-2022 (%)

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

Kaynak: SAHIBINDEN Cevabi Yazisi.

(170) Calisma emlak ilanlari ile sinirli tutulmamis, ¢alismada yukarida yer verilen Sekil 4’ten
de gorulecegi uzere 2019 ile 2022 yillar1 arasinda oto galerilerin gelirleri icerisinde lider
vasita ilan sitelerine yapilan harcamalarin payina iliskin karsilagtirmalara da yer
verilmistir. 2019 yilinda galerilerin, SAHIBINDEN’de ilan vermek icin yaptigi
harcamalarin toplam gelirleri igindeki payi %(.....) iken bu oran 2020-2022 yillarinda
sirasiyla %(.....), %(.....) ve %(.....) olarak gerceklesmistir. Sekilde 2021-2022 yillari
arasinda galeri gelirleri igerisinde lider vasita ilan sitelerine yapilan harcamalarin
paylarindaki degisiklik incelendiginde yuzdesel olarak en buyuk artisin 2022 yilinda
%67,57 artis orani ile Romanya’da ¢evrim igi vasita ilan platformu pazarinda lider olan
“‘Autovit.ro” 6zelinde gergeklestigi dikkat cekmektedir. “Autovit.ro’yu %42,94’1Uk bir
artis ile Birlesik Krallik’taki “Autotrader” sitesi takip etmektedir. SAHIBINDEN’e yapilan
harcamalarin galerilerin gelirleri igindeki orani 2019 yilindan 2020 yilina gecildiginde
%(.....) oraninda azalig gostermekle birlikte 2020 yilindan 2021 yilina gegildiginde
%(.....) oraninda artmis ve son olarak 2021 yilindan 2022 yilina gegcildiginde %(.....)
oraninda azalig gostermistir.

(171) Sonug itibariyla, yakin codrafi pazardaki rakipleriyle yapilan karsilastirmada; hem
emlak hem de vasita kategorilerinde, Uye gelirleri icerisinde SAHIBINDEN'de ilan
vermek ic¢in vyapilan harcama oranlarinin rakiplerine kiyasla dusuk kaldigi
goOrulmektedir. Benzer bir sekilde emlak ilanlarinda emlakgilar nezdinde en dusuk ikinci
goruntulenme maliyetine sahip tesebbusun ve vasita ilanlarinda ise en dusuk
gérintiilenme maliyetine sahip tesebbiisiin SAHIBINDEN oldugu anlagiimaktadir.

1.3.5. Sorugturma Kapsaminda Gergeklestirilen Anket Cercevesinde
SAHIBINDEN Tarafindan Yapilan Fiyat Artisinin Tiiketici Refahina Etkisine lligkin
Degerlendirme

(172) Sorusturma kapsaminda i) dyeligini iptal ettiren kurumsal vasita kullanicilari, ii)
dyeligini iptal ettiren bireysel vasita kullanicilari, iii) bireysel vasita tyeleri, iv) kurumsal
emlak Uyeleri ve v) kurumsal vasita lyeleri olmak (zere bes farklh SAHIBINDEN
kullanici grubu ile anket calismasi yiritilmistir. ilgili anket calismasi kapsaminda,
bagimsiz bir anket sirketi tarafindan SAHIBINDEN (izerinden bireysel olarak vasita
ilani vermis olup SAHIBINDEN {yeligini iptal ettiren 500 kullaniciya, kurumsal olarak
vasita ilani vermis olup SAHIBINDEN (yeligini iptal ettiren 500 kullaniciya, bireysel
olarak vasita ilani veren 1.000 Uyeye, kurumsal olarak vasita ilani veren 1.000 Gyeye
ve kurumsal olarak emlak ilani veren 1.000 Uyeye e-posta yoluyla ulasiimasi
amagclanmistir. S6z konusu kullanicilar farkli illerde ikamet eden kullanicilar arasindan
secilmis, SAHIBINDEN (izerinden yayimlamis olduklari ilan biyukliklerine gore kiiglk-
orta-blyuk olarak siniflandirilmig ve mumkun olan en genis ¢capta uyeye/kullaniciya
ulasiimasi hedeflenmistir. Anket kapsaminda yer alan kullanici gruplarina ve her bir
gruba ait anket sonuglarina iligkin bilgiler asagida aktariimaktadir:
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Uyeligini iptal Ettiren Kurumsal Vasita Kullanicilari

Mevcut dosya kapsaminda sorusturmanin agilmasina dayanak teskil eden temel
sikayetlerden birisini SAHIBINDEN'in belirli bir degeri asan vasitalarin ilanlari icin ek
Ucret talep etmesi olusturdugundan, ilk olarak bu uygulama neticesinde SAHIBINDEN
uyeligini  sonlandiran kullanicilarin  bulunup bulunmadiginin  ortaya konmasi
amaclanmistir.

Bu baglamda, SAHIBINDEN uyeligini iptal ettiren kurumsal vasita kullanicilar®® ile
yapilan ¢evrim ici anket neticesinde, her ne kadar bu kullanicilarin %35,7’si
SAHIBINDEN platformundan ayrilma sebebi olarak belirli bir degeri asan vasitalar icin
ek Ucret alinmasini sebep gostermis olsalar da 10 kullanicidan 7’sinin Uyeligi suiresince
ek Ucret maliyetini ilan fiyatina yansitmayi tercih etmedigi gértlmustir. S6z konusu
katihmcilarin  Gyeliklerini iptal ettirdikleri yilda SAHIBINDEN’e 6&dedikleri ilan
ucretlerinin, toplam giderleri icerisindeki ortalama pay1 %24,7, toplam gelirleri icindeki
ortalama pay! ise %17,7 olarak gerceklesmistir.

Ankete katilan tim kullanicilarin yarisi SAHIBINDEN'i kullanirken diger platformlarda
da ilan verdigini belirtirken, %71,4’G% SAHIBINDEN'deki tyeliklerini sonlandirdiktan
sonra SAHIBINDEN’e gdre daha uygun (icret politikasina sahip olan platformlarda ilan
vermeyi tercih ettiklerini  belirtmistir. SAHIBINDEN Uyeliklerini  sonlandiran
kullanicilarin %90,9’u da ginimuzde alternatif olarak ARABAMCOM'u tercih ettiklerini
belirtmislerdir. Dolayisiyla SAHIBINDEN'in fiyat artisina karsilik olarak katimcilarin en
cok yoneldikleri platform ARABAMCOM olmustur.

Uyeligini iptal Ettiren Bireysel Vasita Kullanicilari

ikinci olarak, SAHIBINDEN (iyeligini iptal ettiren bireysel vasita kullanicilari ile yapilan
cevrim ici anket sonucunda ise®’ katilimcilarin %44,1’i Gyeliklerini iptal ettirme
hususunda satilacak/kiralanacak araglarinin bulunmamasini sebep olarak sunmustur.
Katihmcilarin - %14,7'si ise  SAHIBINDEN tarafindan alinan ek (creti yiiksek
bulduklarindan Uyeliklerini sonlandirdiklarini ifade etmistir. 10 katihmcidan 8'i ise
SAHIBINDEN tarafindan alinan ek Ucreti ilan fiyatina yansitmadigini belirtmistir. Bu
katiimcilarin tamami SAHIBINDEN (yeliklerini sonlandirdiklari sirada baska bir
platforma Uye olmadiklarini belirtirken ginimuzde on katiimcidan Ggunin alternatif
platform olarak ARABAMCOM'u tercih ettigi gértlmektedir.

Bireysel Vasita Uyeleri

Halihazirda SAHIBINDEN’i kullanmakta olan bireysel vasita Gyeleri®® ile
gerceklestirilen ¢evrim ici ankette, ilan verilen dénemde SAHIBINDEN'in bu ilanlar
icindeki toplam payinin ortalama %50,8 oldugu, ilan Ucretlerini ylUksek bulmakla
birlikte, SAHIBINDEN (zerinden ulastiklari miisteri sayisini da yeterli bulduklari
gériilmektedir. Benzer sekilde, katihmcilara yalnizca SAHIBINDEN iizerinden ilan
verme gerekcgeleri soruldugunda, ulastiklari musteri sayisini yeterli bulduklari ifade

5 SAHIBINDEN dyeligini iptal ettiren kurumsal vasita (yelerinin e-posta adresini halihazirda
kullanmayabilecekleri dikkate alindiginda bu ankete yiksek katilimin beklenmedigi belirtiimelidir.
Katilimin disiik olmasinin bir diger nedeninin de, her ne kadar deprem bdlgesinde ikamet eden
kullanicilar ilgili anket kapsamindan hari¢ tutulmus olsa da, 06.02.2023 tarihinde 11 ilde gergeklesen
deprem oldugu tahmin edilmektedir. Bu anket kapsaminda toplam 14 gérisme gergeklestirilebilmigtir.
56 10 katilimci icinden 7 adedi bu yaniti vermigtir.

57 Bu anket kapsaminda toplam 34 kullanici ile gériisme gergeklestirilmistir.

58 Bu anket kapsaminda toplam 144 (ye ile gérisme yapilmistir.
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edilmistir. Bununla birlikte, katilimcilarin SAHIBINDEN haricinde en cok tercih ettikleri
platform ARABAMCOM olmustur.

2020-2022 vyillari arasinda bireysel vasita tyelerinin SAHIBINDEN'de yayimlanan
ilanlarinin  satig/kiralama ile sonuglanma oranlarinin  her sene arttigi
g6zlemlenmektedir. Zira bu oran 2020 yilinda %47,4, 2021 yilinda %49 ve 2022 yilinda
ise %56,2 olarak gergeklesmistir. Ancak kullanicilarin ilanlarinin satisa dontisme orani
artis gosterse de, yillar itibariyla SAHIBINDEN icin ayirmis olduklari biitge 1.030 TL ila
1.100 TL arasinda seyretmigtir. Bu noktada, bireysel vasita uUyelerinin %69,1’i
SAHIBINDEN’e ddenen ilan Ucretlerini maliyet olarak ilan fiyatina yansitmadigini ifade
ederken %30,9'u ise bu maliyetlerin ilan fiyatlarina yansitildigini belirtmigtir. Anket
kapsaminda, ilan (Ucretine vyansitlan maliyet orani, ortalama %44 olarak
hesaplanmigtir.

Bireysel vasita tiyeleri SAHIBINDEN ilan (icretlerini yilksek bulduklarini ifade etseler
de katimcilarin %40,3’u ilan Ucretlerindeki artisa ragmen portfOyunu degistirmedigini
belirtmistir. Buna karsilik SAHIBINDEN'in ilan dcretlerini diisiirmesi halinde bireysel
vasita Uyelerinin %25’i rakip platformlardaki Uyeliklerini sonlandirarak sadece
SAHIBINDEN ile galisacagdini, %25,7’si rakip platformlardaki ilan sayilarini azaltarak
SAHIBINDEN’e agirlik vereceklerini, %18’ ise rakip platformlardaki portfdylerini
korumalarina karsilk SAHIBINDEN'de daha fazla ilan yayimlayacaklarini ifade
etmigtir.

Bireysel vasita Uyelerine ayni zamanda ek ucret uygulamasi hakkindaki gorugleri de
sorulmustur. Ek Ucret uygulamasi neticesinde katilimcilarin %42,4’tiniin SAHIBINDEN
dyeligini sonlandirmayi, %28,5’inin de rakip platformlara agirlik vermeyi disuindugu
belirtilmigtir.

Buradan hareketle, SAHIBINDEN ile aralarinda fiyat farki oldukca rakiplerin, iiye ve
dolayisiyla ilan elde edebilecedi ancak SAHIBINDEN'in fiyatlarinda disls yasandigi
olasi bir senaryoda, bu fiyat dlslUslu karsisinda bireysel vasita Uyelerinin
SAHIBINDEN’deki ilan sayilarini arttirmayi tercih edecekleri, bunun sonucunda rakip
platformlarin ilan sayilarinin disecegi/azalacagi ve Uye elde etmelerinin gliclesecedgi
ongorilmektedir.

Kurumsal Emlak Uyeleri

En ¢ok katilimci sayisina ulasilan kurumsal emlak Gyeleri®® ile yapilan cevrim ici anket
kapsaminda, ilk olarak tesebbuslerin gelir ve giderleri igerisinde SAHIBINDEN’e
odedikleri yillik ilan paketi Gcretlerinin ortaya konmasi amaglanmistir.

59 Bu anket kapsaminda toplam 536 Uye ile gérisme yapilmistir.
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Grafik 16: Kurumsal Emlak Uyelerinin SAHIBINDEN’e Odedikleri Yillik ilan Paket Ucretinin Yillik Toplam
Giderler igerisindeki Pay!
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Kurumsal emlak tyeleri bakimindan SAHIBINDEN’e 6denen yillik paket ticretinin yillik
toplam giderler igcindeki payir 2020 yilinda ortalama %23,9 iken 2021 yilinda %25,7’ye
ve 2022 yilinda %27,4’e ulasmistir. SAHIBINDEN’e 6denen yillik paket tcretinin, yillik
toplam gelirler icindeki payi ise asagidaki grafikte sunulmaktadir:

Grafik 17: Kurumsal Emlak Uyelerinin SAHIBINDEN’e Odedikleri Yillik ilan Paket Ucretinin Yillik Toplam
Gelirler Igerisindeki Payi
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

Kurumsal emlak tyeleri bakimindan SAHIBINDEN’e 6denen yillik paket ticretinin yillik
toplam gelirler icindeki pay1 2020 yilinda ortalama %20,8 iken 2021 yilinda %21,6’ya
ve 2022 yilinda %23,2’ye ulagsmistir. Bu noktada mevcut kararin 1.3.4. numarali bashgi
altinda Sekil 3'te yer alan ve SAHIBINDEN tarafindan sunulan analiz kapsaminda
ulagilan oranlar ile Grafik 17°de yer alan oranlarin farkli oldugu gortlse de sorusturma
kapsaminda gerceklestirilen anketi yanitlayan kurumsal emlak Uyelerinin sayisinin
sinirli oldugu ve ilgili pazarin yalnizca bir kismini temsil ettigi, es deyisle, SAHIBINDEN
tarafindan gergeklestirilen analiz ile dosya kapsaminda gerceklestiriien anket
sonucunda elde edilen oranlar arasindaki farkliligin érneklemlerin ayni olmamasindan
kaynaklanabilecegi vurgulanmalidir. SAHIBINDEN’e &denen icretlerin  emlakgi
gelirleri icindeki payi her iki analiz bakimindan farklilik arz etmekle birlikte, her iki
analizin de temelde ve sonuc¢ olarak emlakgilarin gelirleri icinde SAHIBINDEN’in
onemli duzeyde bir buyukluge sahip olmadigini ve etkisinin bulunmadigini ortaya koyar
nitelikte oldugu degerlendiriimektedir.
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(185) Anket kapsaminda ayrica kurumsal emlak Uyelerinin artan maliyetlerini ne oranda ilan
Ucretlerine yansittig1 da incelenmistir:

Grafik 18: Kurumsal Emlak Uyelerinin SAHIBINDEN’e Odedikleri ilan Ucretlerinin Maliyetini Tiiketiciye
Yansitma Orani
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

(186) Grafikten de gorilecedi Uzere, kurumsal emlak Uyelerinin %68,8’i SAHIBINDEN'’e
ddedikleri ilan Ucretlerinin maliyetini tiiketiciye yansitmadigini belirtmektedir. ilan
ucretine yansitilan ortalama maliyet oraninin ise %9,4 oldugu gorulmektedir. Asagida
SAHIBINDEN’in ilan Ucretlerini artirmasi halinde kurumsal emlak dyelerinin ilan
portfoylerinde alabilecekleri aksiyonlara yer verilmektedir:
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Grafik 19: SAHIBINDEN'’in ilan Ucretlerini Artirmasi Halinde Kurumsal Emlak Uyelerinin_ilan
Portféylerinde Yapabilecekleri Degisiklikler
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

SAHIBINDEN’in ilan cretlerini artirmasi halinde kurumsal emlak (yelerinin
%61,7’sinin  SAHIBINDEN’deki ilan sayilarini azaltmayi tercih edecegi, ankete
katilanlarin %35,6’sinin ise SAHIBINDEN'deki ilan sayisini azaltmak ile birlikte rakip
platformlara agirlik verecegi ya da rakiplerle de c¢alismaya baslayacagi, ankete
katilanlarin %12,1’inin de SAHIBINDEN uyeliklerini sonlandirarak rakip platformlara
gecis yapacaklari anlagiimaktadir. Ote yandan SAHIBINDEN'’in ilan Ucretlerini
disturmesi halinde kurumsal emlak Uyelerinin ilan portféylerinde alabilecekleri
aksiyonlara ise asagida yer verilmektedir:

Grafik 20: SAHIBINDEN'in ilan Ucretlerini Diisiirmesi Durumunda Kurumsal Emlak Uyelerinin ilan
Portféylerinde Yapabilecekleri Degisiklikler
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi
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(189) SAHIBINDEN'in ilan Ucretlerini disiirmesi durumunda kurumsal emlak Uyelerinin
%31,9'u rakip platformlardaki Uyeliklerini sonlandirarak sadece SAHIBINDEN ile
calisacagini, %27,4’l ise rakip platformlardaki ilan sayisini azaltarak SAHIBINDEN'de
daha fazla ilan verecegini belirtmistir. Illaveten %25,4’lik bir kesim de rakip
platformlardaki ilan sayilarini korumalarina karsin SAHIBINDEN’e daha fazla ilan
vereceklerini aktarmistir. S6z konusu yanitlardan SAHIBINDEN'in ilan paketi
ucretlerini dusurmesi halinde kurumsal emlak Uyelerinin tekli erisim (single homing)
davranisinda bulunacagi, SAHIBINDEN'in rakiplerindeki tyeliklerini sonlandiracagt,
rakip platformlarda yayimladiklari ilanlarin sayisini azaltacagi ya da rakip platformlarda
daha fazla ilan yayimlama yoluna gitmeyecegi 6ngérilmektedir. Nitekim ZINGAT la
gerceklestirilen goriismede de, SAHIBINDEN'’in fiyatlar disirmesinin dzellikle
kurumsal Uyelere fayda saglayacagi, ancak ZINGAT'I olumsuz etkileyeceginden
rekabete cok giiclii bir katki saglamayacagi belirtimektedir. ilaveten EMLAKJET
tarafindan, SAHIBINDEN'in fiyatlarinin distigi bir senaryoda SAHIBINDEN ile
EMLAKJET fiyatlar arasindaki makasin daralacadi ve EMLAKJET in bundan olumsuz
etkilenebilecegi, fiyat rekabetinde bulunamayacagi, bu durumda udyelerin ilan
platformunun paket fiyatlari ile sagladidi internet trafigini kiyaslayarak karar verecekleri
ve SAHIBINDEN fiyatlarinin EMLAKJET ile benzer seviyeye inmesi durumunda daha
cok trafik sagladigi icin Giyelerin SAHIBINDEN’e gecis yapacaklari ifade edilmistir. Son
olarak SATISGARANTI tarafindan da SAHIBINDEN’e rakip olabilmek icin daha ucuz
ve iyi hizmet vermeleri gerektiginin bilincinde olduklari belirtilmigtir.

(190) Kurumsal emlak Uyelerinin yayimladiklari ilanlarin ne kadarinin satig/kiralama ile
neticelendigi de anket kapsaminda incelenen hususlar arasinda yer almaktadir.
Asagida ilgili anket sonuglarina yer verilmektedir:

Grafik 21: Kurumsal Emlak Uyelerinin SAHIBINDEN’de Yayimladiklari ilanlarinin Satig/Kiralama ile
Sonuglanma Orani
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi .

(191) Ankete katilan SAHIBINDEN uyeleri SAHIBINDEN’de yayimlanan ilanlarinin 2020
yihinda %44’Gnln, 2021 yilinda %43,1’inin ve 2022 yilinda %42,1’inin satig/kiralama ile
sonuglandigini belirtmistir. Dolayisiyla SAHIBINDEN'de ilan yayimlayan kurumsal
emlak Uyeleri ilana koyduklari varliklarinin yaklagik yarisini satabilmekte veya
kiralayabilmektedir.
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Uyelere ayni zamanda SAHIBINDEN haricinde herhangi bir platformda ilan
yayimlamiyorlarsa bunun gerekgeleri sorulmustur:

Grafik 22: Kurumsal Emlak Uyelerinin SAHIBINDEN Digindaki Platformlara ilan Vermeme Gerekgeleri
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

Grafikten goriilecegi Uzere, SAHIBINDEN disinda baska bir platformda ilan
yayimlamayan kurumsal emlak lyelerinin %60,7’si SAHIBINDEN araciligi ile ulastig
musteri sayisinin portféyini yénetmek acisindan yeterli oldugunu, %43,5’i ise
butcesinin yalnizca tek bir platformda ilan vermeye yettigini ifade etmistir. Dolayisiyla
anketi yanitlayan Gyelerin yarisindan fazlasinin, SAHIBINDEN icin ayirdigi bitgenin
karsihgini aldigini disundugu soylenebilecektir.

Kurumsal Vasita Uyeleri

Son olarak kurumsal vasita Uyeleri® ile yapilan cevrim ici anket kapsaminda, ilk olarak
tesebbuslerin gelir ve giderleri igerisinde SAHIBINDEN’e odedikleri yillik ilan paketi
ucretlerinin payinin ortaya konmasi amagclanmistir:

Grafik 23: Kurumsal Vasita Uyelerinin SAHIBINDEN’e Odedikleri Yillik ilan Paket Ucretinin Yillik Toplam
Giderleri Igerisindeki Payi
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi

60 Bu anket kapsaminda toplam 421 (ye ile goriisme yapilmistir.
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SAHIBINDEN’e ddenen yillik paket licretinin yillik toplam giderler icindeki payi 2020
yilinda ortalama %15,9 iken 2021 yilinda bu oran %16,9'a ve 2022 yilinda %18,3’e
ulasmistir. SAHIBINDEN’e édenen yillik paket iicretinin, yillik toplam gelirler icindeki
pay! ise asagidaki grafikte sunulmaktadir:

Grafik 24: Kurumsal Vasita Uyelerinin SAHIBINDEN’e Odedikleri Yillik ilan Paket Ucretinin Yillik Toplam
Gelirler igerisindeki Payi
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

Kurumsal vasita Uyeleri tarafindan SAHIBINDEN’e 6denen yillik paket Gcretinin yillik
toplam gelirler icindeki pay1 2020 yilinda ortalama %12,8 iken 2021 yilinda bu oran
%13,5’e ve 2022 yilinda %14,9’a ulasmistir. Bu noktada mevcut kararin 1.3.4. numarali
basligi altinda Sekil 4te yer alan ve SAHIBINDEN tarafindan sunulan analiz
kapsaminda ulagsilan oranlar ile Grafik 24’te yer alan oranlarin farkli oldugu
dusunulebilecekse de sorusturma kapsaminda gerceklestirilen anketi yanitlayan
kurumsal vasita Uyelerinin sayisinin sinirli oldugu ve ilgili pazarin yalnizca bir kismini
temsil ettigi, es deyisle, SAHIBINDEN tarafindan gerceklestirilen analiz ile dosya
kapsaminda gergeklestirilien anket sonucunda elde edilen oranlar arasindaki farkhligin
orneklemlerin ayni olmamasindan kaynaklanabilecedi ~ vurgulanmalidir®®.
SAHIBINDEN’e édenen (icretlerin galeri gelirleri icindeki payi her iki analiz bakimindan
farklihk arz etmekle birlikte, her iki analizin de temelde ve sonug olarak galericilerin
gelirleri icinde SAHIBINDEN’in dnemli diizeyde bir bilyiiklige sahip olmadigini ve
etkisinin bulunmadigini ortaya koyar nitelikte oldugu degerlendiriimektedir.

61 Onaragtirma kapsaminda da 2. ve 3. Asiri Fiyat Kararlarinda benimsenen ydontem gergevesinde, bilgi
talebine yanit saglayan 36 oto galericinin SAHIBINDEN’e ddedigi lcretlerin bu galericilerin toplam
giderleri icindeki payl hesaplanmistir. Buna gére, 2020 yilinda oto galericilerin yaklasik %(.....)'inde,
2021 yilinda ve 2022 yilinin ilk 4 ayinda ise oto galericilerin yaklasik %(.....)’sinda bu payin %(.....)
arasinda degistigi tespit edilmistir. Ote yandan oto galericilerin SAHIBINDEN’e ddedikleri (cretlerin
toplam gelirleri igindeki payina iligkin olarak 2020 yilinda oto galericilerin yaklasik %(.....)’'inde, 2021
yilinda oto galericilerin yaklasik %(.....) ve 2022 yilinin ilk 4 ayinda oto galericilerin yaklasik %(.....) bu
payin %(.....) arasinda degistigi gozlemlenmistir. Buna karsilik, Mevcut sorusturma kapsaminda
dizenlenen ankette daha ylksek oranlara ulasiimasinin sebeplerinin, anketin daha genis bir kesim
tarafindan yanitlanmasindan, anketi yanitlayan Uyelerin yaklasik oranlar sunmasindan ve
Onarastirmada ilgili analizin yaklasik veri Gzerinden degil gelir ve gider kalemleri 6zelinde bakilarak

yapilmasindan kaynaklanabilecegdi degerlendiriimektedir.
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(197) Kurumsal emlak Uyelerinde oldugu gibi kurumsal vasita Uyeleri bakimindan da
SAHIBINDEN kaynakli maliyetlerinin ne kadarini ilan Ucretlerine yansittiklari
sorgulanmigtir.

Grafik 25:Kurumsal Vasita Uyelerinin SAHIBINDEN’e Odedikleri ilan Ucretlerinin Maliyetini Tiiketiciye
Yansitma Orani
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

(198) Grafikten goériilecedi Uzere, kurumsal vasita Uyelerinin %46,3’'i SAHIBINDEN'’e
ddedikleri Uyelik Gcretlerini tiketiciye yansitmadigini belirtmektedir. ilan Ucretine
yansitilan ortalama maliyet oraninin ise %17 oldugu gorulmektedir. Bununla birlikte
anket kapsaminda kurumsal vasita uyelerinin ek Ucret uygulamasi neticesindeki
yaklasimlari incelenmistir:

Grafik 26: Kurumsal Vasita Uyelerinin SAHIBINDEN Tarafindan Belirli Bir Fiyatin Ustiindeki Araglar igin
Getirilen Ek Ucret Sonrasindaki Davranislari
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

(199) SAHIBINDEN’in belirli bir fiyatin istiindeki araclar icin getirdigi ek Ucret uygulamasi
neticesinde kurumsal vasita Uyelerinin %68’inin SAHIBINDEN karsisinda rakip
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platformlara agirlik vermeyi tercih ettigi anlagsiimaktadir. Kurumsal vasita Gyelerinin
%34,7'lik kesiminin ise ek Ucret uygulamasi nedeniyle SAHIBINDEN uyeliklerini
sonlandirmay!  dusiindikleri  gériilmektedir. ilaveten herhangi bir eylemde
bulunmamayi tercih eden Gyelerin orani %21,6’dir. SATISGARANT/’nin de ifade ettigi
uzere sOz konusu kesimin ek Ucret uygulamasina dair sikayetleri olsa dahi
SAHIBINDEN araciligiyla elde ettikleri gelirler sebebiyle SAHIBINDEN'i kullanmaya
devam edecedi ¢ikarimi yapilabilecektir.

(200) Anket kapsaminda ayrica kurumsal vasita tyelerinin SAHIBINDEN'in ilan Ucretlerini
artirdigr durumdaki muhtemel aksiyonlari ele alinmistir:

Grafik 27: SAHIBINDEN'in ilan Ucretlerini Artirdigi Durumda Kurumsal Vasita Uyelerinin ilan
Portfoylerinde Yapabilecekleri Degisiklikler
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

(201) SAHIBINDEN’in ilan Ucretlerini artirdii durumda kurumsal vasita (yelerinin
%35,9'unun  SAHIBINDEN’deki ilan sayilarini azaltarak rakip platformlara agirlik
verdigi ya da rakiplerle de ¢alismaya basladigi anlagiimaktadir. Bu nedenle kurumsal
vasita tyelerinin SAHIBINDEN'in ilan Ucretlerinin arttigi durumda rakiplerle de galistigi,
rakip platformlarin tercihinde fiyat unsurunun 6n plana ¢iktigi degerlendiriimektedir.
Nitekim ARABAMCOM tarafindan da kurumsal liyelerin SAHIBINDEN'in fiyat artigina
tepki olarak rakipleri desteklemek ve pazarda rekabeti artirmak amaciyla
ARABAMCOM’u kullanmaya devam edebildigi ifade edilmektedir. Bununla birlikte
anket kapsaminda kurumsal vasita Uyelerinin SAHIBINDEN’in ilan icretlerini
dusurdugu bir durumdaki muhtemel eylemleri de incelenmistir.
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Grafik 28: SAHIBINDEN'in ilan Ucretlerini Diigiirmesi Durumunda Kurumsal Vasita Uyelerinin_ilan
Portféylerinde Yapabilecekleri Degisiklikler
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

(202) SAHIBINDEN’in ilan dcretlerini dusirmesi durumunda kurumsal vasita Uyelerinin
%34,2’si rakip platformlardaki Uyeliklerini sonlandirarak sadece SAHIBINDEN ile
calisacagini, %22,6's! ise rakip platformlardaki ilan sayisini azaltarak SAHIBINDEN’'de
daha fazla ilan verecedini belirtmistir. ilaveten %19luk bir kesim de rakip
platformlardaki ilan sayilarini korumalarina karsin SAHIBINDEN’e daha fazla ilan
vereceklerini aktarmistir. Séz konusu yanitlardan SAHIBINDEN’in ilan paketi
ucretlerini digurmesi halinde kurumsal emlak Uyeleri gibi kurumsal vasita Uyelerinin
de tekli erisim (single homing) davranisinda bulunacagi, rakip platformlardaki
uyeliklerini sonlandiracagi, rakip platformlarda yayimladiklari ilanlarin sayisini
azaltacadi ya da rakip platformlarda daha fazla ilan yayimlama yoluna gitmeyecegi
anlagilmaktadir. Nitekim (.....) tarafindan; SAHIBINDEN’in fiyatlarini diisirmesi
durumunda kendilerinin zor durumda kalabilecedi, (.....)'un en dnemli rekabet aracinin
fiyat oldugu, dolayisiyla SAHIBINDEN'den daha ucuza hizmet sunarak
SAHIBINDEN’le rekabet edebildigi belirtilirken (.....) tarafindan da paket fiyatlarinin
SAHIBINDEN'in fiyatlarina oranla oldukga diistik oldugu ifade edilmistir.

(203) Kurumsal vasita Uyelerinin yayimladiklari ilanlarinin ne kadarinin satis ile neticelendigi
de anket kapsaminda incelenen hususlar arasinda yer almaktadir. Asagida ilgili anket
sonuglarina yer verilmektedir:
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Grafik 29: Kurumsal Vasita Uyelerinin SAHIBINDEN’de Yayimladiklari ilanlarinin Satis/Kiralama ile
Sonuglanma Orani
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

(204) Ankete katilan SAHIBINDEN dyeleri SAHIBINDEN’de yayimlanan ilanlarinin 2020
yihinda %49,8’inin, 2021 yilinda %49,6’sinin ve 2022 yilinda %48,5’inin satis/kiralama
ile sonuglandigini belirtmistir. Dolayisiyla SAHIBINDEN’de ilan yayimlayan kurumsal
vasita Uyeleri ilana koyduklari varliklarinin yaklagik yarisini satabilmekte veya
kiralayabilmektedir.

205) Uyelere ayni zamanda SAHIBINDEN haricinde herhangi bir platformda ilan
yayimlamiyorlarsa bunun gerekgeleri sorulmustur:
Grafik 30: Kurumsal Vasita Uyelerinin SAHIBINDEN Disindaki Platformlara ilan Vermeme Gerekgeleri
Sahibinden.com aracihid ile ulastigim
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Kaynak: Rekabet Kurumu Anketi.

(206) Grafikten goriilecedi lzere, SAHIBINDEN disinda baska bir platformda ilan
yayimlamayan kurumsal vasita tyelerinin %60,9'u SAHIBINDEN araciligi ile ulagtig
masteri sayisinin portfoyani yonetmek agisindan yeterli oldugunu, %24°G ise
butgesinin yalnizca tek bir platformda ilan vermeye yettigini ifade etmistir. Dolayisiyla
anketi yanitlayan Gyelerin yarisindan fazlasinin, SAHIBINDEN igin ayirdigi biitgenin
karsiligini aldigini dustindugu degerlendirilmektedir.
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Yukarida aktarilan anket sonuglari ve dosya kapsaminda yapilan analizler ile sunulan
rakip gorusleri birlikte degerlendirildiginde, rakiplerin SAHIBINDEN karsisinda rekabet
edebilmek adina daha dusuk fiyat belirleme stratejisini  benimsedigi
degerlendiriimektedir. 3. Asir Fiyat Karari kapsaminda gergeklestirilen ankette de,
rakipler tarafindan; SAHIBINDEN ile ancak daha disik Uyelik Ucretleri sunarak
rekabet etmeye galistiklari, SAHIBINDEN'in (iyelik ticretlerindeki diistisiin kendi tyelik
gelirleri, Uye sayilari ve platformlarinda yayimlanan ilan sayisi agisindan olumsuz
etkilere neden olacagi ifade edilmistir. Bu dogrultuda, mevcut dosya kapsaminda
gerceklestirilen analizlerin de bu tespitleri destekler nitelikte oldugu
degerlendiriimektedir.

SAHIBINDEN ile aralarindaki fiyat farki baki oldukca rakiplerin tiye ve dolayisiyla ilan
elde edebilecegi, bu fiyat farkinin ¢ok agilmasi halinde ise SAHIBINDEN'in (iyelerinin
onemli bir kisminin rakiplere gececegi/rakiplerle de c¢alisacagi anlasiimaktadir.
SAHIBINDEN platformu (zerindeki ilan sayisinin azalmasi ve ilanlarin diger
platformlara kaymasi, gayrimenkul/vasita arayan tlketicinin de diger platformlara
yonelmesine neden olacagindan orta-uzun vadede platformlar arasi rekabeti artiracagi
ve bu durumun da tiketici refahinda olumlu etkiye neden olacadi degerlendiriimektedir.
Dolayisiyla bu asamada SAHIBINDEN’in fiyatlarina miidahale etmenin pazardaki
rekabetin seyrini olumsuz etkileyecegi degerlendiriimektedir. ilaveten SAHIBINDEN’in
fiyatlamasinin agsir fiyatlama teskil ederek rekabeti sinirlayici sonu¢ dogurduguna
yonelik herhangi bir bulgu da dosya kapsaminda elde edilememigtir.

llaveten kurumsal emlak ve kurumsal vasita kategorilerindeki Gyelerin SAHIBINDEN'e
odedikleri tyelik Ucretlerinin hem gelir hem de giderleri icindeki paylarina iligkin olarak
onemli dizeyde bir etkinin gozlemlenmedigi dikkate alindiginda, SAHIBINDEN
tarafindan uygulanan fiyat artislarinin Gyelere yUkledigi maliyetin, Gyeler tarafindan ilan
fiyatlarina yansitilma oranlarinin dusuk seyrettigi degerlendiriimektedir.

Yukarida 1.3.3.3. Ek Ucret Uygulamasina lliskin Degerlendirme isimli baghi§i altinda
detayl sekilde ifade edildigi Uzere, halihazirda sinirli bir etkisi oldugu gozlemlenen ek
Ucret uygulamasina yonelik olarak tyelerin cogunlugunun bu maliyeti ilan fiyatlarina
yansitmadiklari anket sonuglarindan gérilebilmektedir. ilan fiyatlarina yansitilan ek
ucret maliyeti bakimindan ise ilgili uygulamanin bir Ust sinirnin oldugu da dikkate
alindiginda, bu etkinin oldukg¢a sinirli kaldigi ve mevcut haliyle tuketici refahinda
olumsuz bir etki olusturabilecek duzeyde bulunmadigi degerlendiriimektedir.

1.3.6. SAHIBINDEN Tarafindan Yapilan Savunmalar ve Degerlendirmeler

SAHIBINDEN’in  savunmalari  asadida iceriklerine gére  siniflandirilarak
degerlendiriimektedir.

1.3.6.1. Usule iliskin Savunmalar ve Buna Yonelik Degerlendirme
Savunmada,;

— SAHIBINDEN'in bugiline kadar Kurul tarafindan toplamda bir dnarastirma ve
dort sorusturma incelemesine muhatap oldugu,

— Daha 6nce gergeklesen incelemelerde 2014-2020 arasi dénemin Kurul
tarafindan arastirildigi, bunun sonucunda asiri fiyat iddialarinin asilsiz olduguna
karar verildigi, bu sorusturmalardan ihlal neticesi ¢cikmamasina ragmen 2022
yilinda yeniden sorusturmaya tabi tutularak 2020-2022 arasindaki faaliyetlerin
incelenmeye basglandigi,

— S0z konusu donemlerin enflasyonist Ozelliklere haiz olmasi sebebiyle ilan
Ucretlerinin revize edilmesinin dogal bir durum oldugu, tesebbusin her fiyat
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degisiminde Kurul tarafindan sorusturmaya tabi tutulmasinin ticari faaliyetlerine
halel getirdigi ve emsalinin olmadigi,

— Tesebbus hakkinda alinan 6nceki Kurul kararlarinda yer alan testlerin
SAHIBINDEN tarafindan uygulanmasina ragmen hala sorusturmaya muhatap
olmalari sebebiyle fiyat kararlari alinirken belirsizlik yasandig,

— SAHIBINDEN’in 2014 yilindan itibaren gergeklestirdigi her fiyat artigi
uygulamasinin ve benimsedigi fiyat politikasinin Kurul tarafindan asiri fiyat
seklinde yorumlanmasinin veya iddialara konu olmasinin 5271 Sayih Ceza
Muhakemesi Kanunu kapsaminda yer alan “lekelenmeme hakki” ile gelistigi, bu
durumun medyada adinin “hé&kim durumunu kotuye kullandigi gerekgesiyle
incelenen sirket” baska bir deyigle “tlketici aleyhine faaliyet ylraten sirket”
olarak anilmasina sebep oldugu, bu durumun sirketin itibarina zarar verdigi,

— Son sekiz yil igerisinde bes kez Kurul tarafindan incelemeye muhatap
olmalarinin potansiyel yerli ve yatirimci kararlarini etkiledigi, 6rnek olarak 2018
yilinda Kurul tarafindan SAHIBINDEN’e verilen ihlal karari neticesinde
tesebbusun New York borsasina agilma projesini sona erdirdigi

ifade edilmigtir.

SAHIBINDEN hakkinda asiri fiyatlama iddiasiyla ylritilen sorusturmalar tesebbiisiin
de vyukaridaki savunmasinda yer verdigi Uzere farkli ddnemlerdeki fiyatlama
uygulamalarina iligkindir. SAHIBINDEN'in fiyatlama davranislarinin konu edinildigi en
son karar olan 3. Asiri Fiyat Kararinda, SAHIBINDEN’in 2018-2020 déneminde
uygulamis oldugu fiyatlar incelenmistir. Mevcut sorusturma kapsaminda esas olarak
2020-2022 arasi donem ele alinmakla birlikte dnceki sorusturmalardan fakli olarak “ilan
gérintiilenme” sayilari (zerinden de analizler gergeklestirilmistir. SAHIBINDEN ve
rakiplerinin uygulamis olduklari fiyatlar ile ilgili tesebbuUslerin platformlarinda
yayimlanan ilanlarin 30 gunluk sire iginde aldiklari ortalama goéruntulenmeler de
dikkate alinarak gerceklestirilen analizlerde, degerlendirmelerin butincul ve daha
saglikh yapilabilmesi bakimindan 2020 6ncesi donem de bu analize dahil edilmigtir.

ilaveten SAHIBINDEN’in 15.02.2022 tarihinden itibaren ilan fiyati 1.000.000 TL'yi asan
araclarda ilgili tutari agan kismin %0,03’U oraninda ek Ucret almaya bagladigi fiyatlama
politikasinin da ilk kez halihazirda yuruttlen sorugsturmada incelenen bir husus oldugu
hatirlatiimahdir. Tesebbus ile ilgili gegmis Kurul kararlarinda herhangi bir ihlal
sonucuna ulasilmamis olmasinin, tesebbls hakkinda Kurul tarafindan vyeni
inceleme(ler) baglatilamayacagi anlamina gelmeyecegi degerlendiriimektedir. Sonug
olarak, Kurulun 4054 sayili Kanun’un inceleme ve arastirmalarindaki usule iligkin
duzenlemeleriigeren 40 ila 48. maddelerine uygun olarak tesebbus hakkinda inceleme
yuruttgu vurgulanmalhdir.

1.3.6.2. Esasa iligkin Savunmalar

1.3.6.2.1. Hakim Durum Tespitine iliskin Yapilan Savunmalar ve Buna Yénelik
Degerlendirme

Savunmada;

- Kurumsal pazara yonelik hakim durum analizine iliskin yapilan degerlendirmede
dye sayisi, kurumsal Uyelerden elde edilen gelirler ve sayfa goértntilenme
sayilari goz énunde bulundurulurken ilan sayisinin dikkate alinmadig,

- Bireysel pazarda ilan sayisi dikkate alinirken kurumsal pazarda ilan sayisinin
dikkate alinmamasinin ilan sayisi bakimindan benimsenen yaklagima iligkin
tereddut doguracagi,
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- Kurumsal Uye sayisi bazli bir degerlendirme yapildiginda kurumsal Uyelik esasli
calismayan tesebbuslerin degerlendirmeye tabi olmamasi nedeni ile kurumsal
uye sayisi bazli bir analizin hatali sonug verecedi,

- Kurumsal Gyelerden elde edilen gelirlere dayali bir degerlendirme yapildiginda,
pazarda var olan tesebbuslerin gelirinin Gyelik geliri Uzerine kurulu oldugunu
varsayarak ticari gelir stratejisini reklam ve sair unsurlardan elde edilen gelirlere
gore kurgulamig olan tesebbuslerin pazar durumlarinin oldugundan dusuk,
SAHIBINDEN'in ise oldugundan biylk gériinmesine sebebiyet vereceginden
hatali sonu¢ verecegdi, bu nedenle rakiplerin kurumsal Uyelerden elde ettigi
gelirlerin yani sira ilgili hizmet sunumuyla iligkili olan diger gelir kalemlerinin de
dikkate alinmasi gerektigi,

- Emlak ve vasita alaninda kurumsal Uye sayisi bakimindan paylarin tekel veya
tekele yakin bir durumun varligindan uzak paylar oldugu,

- Bireysel uyelige iliskin pazardaki hakim durum analizinde ise kurumsalda
oldugu gibi Uyelik gelirine dayali hesaplamanin analizden ¢ikariimasi gerektigi,
sadece Uyelik gelirine dayall bir hesaplamanin SAHIBINDEN'in ilgili pazarda
degil tyelik geliri olan platformlarin olusturdugu pazar icerisinde énemli bir paya
sahip oldugunu gdsteren hatali bir sonug ortaya ¢ikardigi,

- 2015 yilindan sonra pazara gerceklesen girislerin pazarda giris engeli
olmadiginin en dnemli gostergesi oldugu, pazara giris maliyetlerinin herhangi
bir pazara girmek isteyen tum isletmecilerin katlanmasi gereken maliyetler
oldugu, bunlarin rekabet hukuku kapsaminda piyasaya giris engeli olarak kabul
edilemeyeceqi

ifade edilmektedir.

Emlak ve vasita satis/kiralama faaliyetlerine iliskin platform hizmeti pazarinda faaliyet
gOsteren tesebbuslerin is modelleri ve stratejileri birbirinden farklilagabilmektedir. Bazi
tesebbusler kurumsal Uyelerine Ucretsiz olarak sinirsiz sayida ilan yayimlama hakki
tanimlamaktadir. S6z konusu politika nedeniyle ayni ilan konulu birden c¢ok ilan
yayimlanmasi, gecerliligi kalmayan (ilana konu Urinin satiimasi ya da kiralanmasi)
ilanlarin yayimlanmasi gibi potansiyel musgterilerin ilgili platforma yonelik ilgisinin
azalmasina neden olan durumlar ortaya ¢ikmaktadir. Agiklanan nedenlerle kurumsal
uyeler bakimindan ilan sayisi, ilgili pazarin durumu hakkinda yaniltici bir gorunti
ortaya koyabileceginden kurumsal Uyeler bakimindan pazar gucu degerlendirmesinde
bir parametre olarak dikkate alinmamisgtir.

Ote yandan halihazirda devam eden Veri Tasinabilirligi Sorusturmasi kapsaminda yine
de kurumsal ilan sayisi bakimindan inceleme gercgeklestiriimis olup bu kirihmda da
SAHIBINDEN’in pazar payinin rakiplerinden énemli élciide yiiksek oldugu tespiti
yapilmistir. Ancak s6z konusu tesebbus bu sefer de ilan sayisinin basarili olmakta tek
unsur olarak varsayilamayacag ve SAHIBINDEN'in basarisinin ilan sayisindan
badimsiz nitelik arz ettigi ydonunde savunmalarda bulunmustur.

Bireysel Uyelere yonelik hakim durum analizinde ise ilan sayilarinin bir parametre
olarak esas alinmis olmasinin nedeni yapilan hesaplamalarda tim tesebbuslerden
elde edilen verilerde bireysel ilanlar bakimindan tekrarlanan ilanlarin degil tekil ilan
sayisinin eksiksiz bir bigcimde elde edilmis olmasidir.

Kurulun 3. Asin Fiyat Kararinda; pazara giris yapan tesebbuslerin, ¢cok tarafli pazarin
kendisine 6zgu ozellikleri nedeniyle baslangigta, 6zellikle tanitim sdresi boyunca,

66/79



(220)

(221)

(222)

23-31/604-204

kurumsal Uyelerini Ucretlendirmelerinin mimkin olmadigi, bu tesebbuslerin ancak
kurumsal Uyelere hizmet sunan yerlesik tesebbusler Uzerinde rekabetgi baski
olusturabilecek seviyede bir kullanici kitlesine sahip olmalari halinde kurumsal
Uyelerine Ucretli hizmet sunabildikleri dikkate alindiginda, SAHIBINDEN ile birlikte ilgili
pazarda faaliyet gdsteren diger tesebbuslere de hakim durum analizinde yer verildigi
belirtiimistir. S6z konusu yaklasim mevcut dosya kapsaminda da benimsenmistir.
Sonug olarak, kurumsal Gyelik hizmeti sunmayan ¢evrim ici platformlarin ilgili pazara
dahil edilmesine yonelik savunmaya itibar edilmemektedir.

Kurumsal Uyelerin emlak ve vasita satig/kiralama faaliyetlerine ydnelik gevrim igi
platform hizmetleri pazarinin hacmi, kurumsal Uyelerden elde edilen gelirler ile
dlclilmektedir. ilgili pazarda yer alan tesebbislerin diger faaliyetlerden elde ettigi
gelirlerin kurumsal Uyelere yonelik c¢evrim icgi platform hizmetlerine 6zgulenmesi
mumkun olmayip savunmada bahsi gegen diger gelirlerden, ornegin; internet
reklamciligindan elde ettigi gelirler, ilgili platformun “cevrim igi reklam yayinciligr”
varsayimsal pazarindaki payi icin dikkate alinabilecektir. Ayrica SAHIBINDEN disinda
pazarda faaliyet gosteren diger tesebbuslerin de ana gelir kaynaklarini Gyelerinin gesitli
sayida ilan yayimlamalarini saglayan ilan paketleri olusturdugundan kurumsal
uyelerden elde edilen gelirlere gore hesaplanan pazar paylari agisindan hatali bir
analiz yapilmadigi degerlendiriimektedir. ilaveten hakim durum analizi yapilirken
birden fazla degisken dikkate alinmig; kurumsal Gyeler bakimindan kurumsal Uye
sayisi, kurumsal Uyelerden elde edilen gelir ve sayfa goériuntilenme sayisi
degerlendirilmig, bireysel Uyeler bakimindan ise bireysel Uye sayisi, bireysel ilan sayisi
ve bireysel Uyelerden elde edilen gelir degerlendirilmistir.

Kurulun 3. Asiri Fiyat Kararinda; SAHIBINDEN'in faaliyet gésterdigi pazarin ¢ok tarafli
platform niteliginde oldugu, pazarda sebeke etkilerinden kaynaklanan giris engelleri
oldugu, cok tarafli platform pazarlarinda kullanici aligkanliklarinin dnemli giris engeli
olusturdugu, bu pazarlara yeni girigs yapan oyuncularin belli bir sure kazang
saglamadan faaliyet gostermek durumunda kalabildigi hususlarina detayli olarak yer
verilmistir. Anilan kararda SAHIBINDEN'in rakiplerinin bu tespiti destekleyen
acgiklamalarina da yer verilmis olup inceleme konusu pazarlara giris yapan
tesebblslerin finansman yaratma kapasitesi ylksek sirket gruplari oldugu
vurgulanmigtir.

Benzer bir sekilde mevcut kararin 1.3.1. Hadkim Durum Degerlendirmesi isimli basligi
altinda pazara giris ve pazarda buiyume engelleri degerlendirilmistir. Degerlendirme
sonucunda, her ne kadar pazara girisin 6niinde mutlak bir engel bulunmasa da gevrim
ici ilan yeri saglama hizmetlerinin gok tarafli platform olma 6zelliginden kaynaklanan
dnemli sebeke etkileri, lcek ekonomileri, kullanici aliskanliklari, SAHIBINDEN'in sahip
oldugu yuksek marka bilinirligi, finansal ve ekonomik glcu gibi hususlarin piyasadaki
tesebbuslerin buylmesinin veya piyasaya yeni tesebbuslerin girmesinin dninde engel
olusturmasinin muhtemel olacadi sonucuna ulasildigindan, SAHIBINDEN'in “pazara
giris maliyetlerinin herhangi bir pazara girmek isteyen tum igletmecilerin katlanmasi
gereken maliyetler oldugu, bunlarin rekabet hukuku kapsaminda piyasaya giris engeli
olarak kabul edilemeyece@i” yonundeki savunmasinin dikkate alinamayacagi
degerlendiriimektedir.
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1.3.6.2.2. Asin Fiyat Analizi Hakkinda Yapilan Savunmalar

Kurumsal Uyelere Sunulan Hizmete iliskin Fiyat-Maliyet Analizi ve Tesebbiis

Karhhg Hakkinda Savunma

(223) Savunmada,;

Sorusturma Bildirimi’'nde tesebblsun ¢evrim ici platform hizmeti kapsaminda
katlandig1 tum maliyetlerin, bu hizmetin sunuldugu kategorilere ait ilan sayisi
dikkate alinarak dagitilmasi ve olusan buyuklugun fiyat (gelir) ile kiyaslanmasi
yoluna gidildigi belirtiimis olmakla birlikte bu hesaplamaya iliskin baz rakamlara
yer verilmedigi,

S0z konusu degerlendirmenin baz maliyet dagitiminin “ilan sayisina gore” degil
“gelir icinden alinan paya gore” yapilmasi gerektigi, ilan sayisina goére
maliyetlerin dagihiminin yerlesik muhasebe yontemlerinden higbirine uymadigi,
ilan sayisina gore maliyet dagitiminin yaniltici seviyede yuksek karlilik
rakamlar ortaya koydugu,

Sorusturma Bildirimi’nin 28. paragrafi 2022 yili firma karliliginda 2020 yilina
gore %(.....) azalma oldugunu gostermekte iken Kurulun yapmis oldugu bu
tespitin asir fiyat iddialari ile gelismekte oldugu,

2020’den 2022’'ye kadar olan sirecte SAHIBINDEN'in maliyetlerinde artis
yasandi§i, operasyonel harcamalar ve yatirnm harcamalari toplaminda 2020-
2022 yillari arasinda %(.....) oraninda bir artig oldugu ve dolayisiyla gelirdeki
artigin Uzerinde bir gider artigi s6z konusu oldugu,

SAHIBINDEN’in ilgili dénemde emlak ve vasita kategorisinde kurumsal
uyelerden elde ettigi gelirde yasanan artigin oraninin maliyetlerdeki artig
oranindan dusuk oldugu,

Sorusturma Bildirimi'nde sadece 2020'den 2021 vyilina gecgerken tim
kategorilerde toplam maliyetlerde yasanan artisa yer verildigi, 2021 yilindan
2022 yilina gegerken toplam giderlerin %(.....) oraninda artig gostermesinin
beklendigi ve sorusturma kapsaminda s6z konusu maliyet artiglarinin dikkate
alinmasi gerektigi,

Sorusturma Bildirimi'nde gerek emlak gerekse vasita kategorilerinde
SAHIBINDEN'in elde ettigi karin rakiplerinden énemli éictide farklilastig ifade
edilmis olmakla birlikte karlihgin firmadan firmaya degisebilecegi gerekgesiyle
SAHIBINDEN ile rakip firma karliliklarinin karsilastirimasinin rekabet hukuku
acisindan anlam ifade etmeyecedi,

SAHIBINDEN'in tarihsel olarak firma karlihgi yiksek bir sirket oldugu, bu
karhhigin ticari kararlari alma basarisindan kaynaklandidi, s6z konusu ticari
kararlarinin rekabet hukukuna aykiri bir yonu olmadiginin 2014-2020 arasi
doéneme iligkin alinan 3 ayri kararda Kurul tarafindan tespit edildigi,

SAHIBINDEN ile benzer olacak sekilde kendi pazarinda ilgili ilan kategorisinde
lider konumda olan yabanci 6rnekler icinde Rightmove (ingiltere) ile
Autotrader’in (ingiltere) FAVOK oranlarina bakildiginda bu oranin sirasiyla
%75,9 ve %71,2 oldugunun gorulebilecegi, dolayisiyla ylksek karllik ile
calismanin bu is modelleri bakimindan olagan bir durum oldugu
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ifade edilmektedir.

Onaragtirma surecinde, asiri fiyat teorisi geregince, SAHIBINDEN’in emlak ve vasita
hizmeti icin katlandigi maliyet tutari istenmis 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 yapilamadigr belirtilmistir.  Ayrica
SAHIBINDEN, alternatif bir yolla ortak maliyetlerin ayristiriimasina yoénelik bir caba sarf
etmemigtir. Bu sebeple, toplam maliyetin, hangi oranda vasita ve emlak kategorilerine
yonelik hizmetlerle ilgili oldugunu tespit edebilmek amaciyla, objektif bir yaklasimla,
ilan sayisina dayali maliyet ayristirmasi/dagitimi yapiimistir.

Ote yandan sorusturma kapsaminda ise dijital pazarda faaliyet gésteren SAHIBINDEN
bakimindan maliyet dagitma hesaplamasinda karsilagilan zorluklar g6z o6nunde
bulundurularak tesebbusun en lehine olan maliyet dagitim hesaplama yontemi olan
ciro bazli maliyet dagitim yontemi, es deyisle, maliyetlerin UrGnlerin toplam geliri
icindeki payina gore ele alindigi bir yontem tercih edilmistir.

Mevcut karar kapsaminda hem mark-up hem kar marji bakimindan tesebbusun 2018
ile 2022 yillari arasindaki karhlik oranlarindaki dusus ortaya kondugundan tesebbusun
savunmasinin kabul edilebilecegi degerlendiriimektedir. Bununla birlikte asiri fiyat
degerlendirmesinde, tesebbusun kar elde etmemesinin veya elde ettigi kar miktarinin
tek basina ihlalin varligini ortadan kaldirmadiginin ya da tesebbusun yuksek karlilik
duzeyinin tek bagina ihlalin varligini gostermek igin yeterli olmadiginin belirtimesinde
fayda gorulmektedir. Zira sorusturma kapsaminda da nihai kanaat i¢cin mevcut karlihgin
tuketici zaran ile sonuglanip sonuglanmadigl degerlendiriimis ve tuketici zararinin
olustuguna yodnelik somut bir tespit yapilamadigindan ihlal isnadinda bulunulmamistir.

Kurumsal Uyelere iliskin Fiyat Karsilastirma Analizi Hakkinda Savunma

Savunmada;

- Sorusturma Bildirimi'’nde SAHIBINDEN'in liste fiyatlari ve indirimli liste
fiyatlarinin rakip firma fiyatlari ile karsilastirmasina iliskin olarak SAHIBINDEN
liste fiyatlarinin emlak kategorisinde rakiplerine kiyasla ylksek oldugu ancak
dnemli dlgiide ylksek olmadidi, vasita kategorisinde ise SAHIBINDEN ile
rakipleri arasindaki fiyat farklarinin énemli 6l¢lide yuksek oldugu daha énce
alinan kararlarda Kurul tarafindan bizzat degerlendirildiinden bu durumun
rekabet hukuku ile ¢celismedigi,

- SAHIBINDEN ve rakipleri arasinda fiyat farkliligi olmasinin kaginiimaz ve
hukuki oldugu, fiyat farkliligi olmasinin nedeninin piyasadaki firmalarin farkl
fiyat politikalari uygulamasindan kaynaklandigi, SAHIBINDEN tarafindan
sunulan ilan Grtna ile rakipler tarafindan sunulan Grdnlerin kapsam ve nitelik
acisindan birbiri ile esdeger olmadigi, kurumsal Uyelerin g¢evrim igi ilan
mecralarini performans bakimindan degerlendirmeleri ele alindijinda emlak ve
vasita tarafinda SAHIBINDEN’in rakiplerine gore performansinin dnemli
derecede yuksek oldugu,

- Cevrim ic¢i ilanlar bakimindan karsilastirmaya konu olacak tesebbuslerin
Ozellikle ilan goruntulenme sayisi bakimindan tuketiciler go6zinde
karsilastirilabilir nitelikte olmasi gerektigi, aksi halde yapilacak kargilagtirmanin
hatali sonu¢ verecegi, “bin ilan goruntiulenme maliyeti” ve “bir ay iginde toplam
gorintilenme sayisi bakimindan” SAHIBINDEN’in emlak ve vasita ilanlarinda
rakiplerinden daha ucuz oldugu,
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- SAHIBINDEN ve rakipleri arasinda gériintilenme sayisi ve performans farki
dikkate alinmadan sadece fiyat bazl bir degerlendirme yapilmasinin hatali
pozitif sonug verecegi

ifade edilmektedir.

Fiyat kargilastirma analizine iligkin yukarida 6zetlenen savunmalarda temel olarak;
Uyelere sunulan deger bakimindan SAHIBINDEN ve rakiplerinin sundugu paketlerin
es degerde olmadigi, SAHIBINDEN'’in gerek ilan verenlere gerek son kullanicilara
sagladigr faydanin ¢ok daha ylksek oldugu, sayfa goruntilenme sayilari dikkate
alindiginda SAHIBINDEN'in fiyatlarinin rakiplerine kiyasla daha disiik oldugu
belirtiimektedir. Oncelikle belirtiimelidir ki, dosya kapsaminda yer alan asiri fiyat
degerlendirmeleri yalnizca rakip paket fiyatlarinin kiyaslanmasi ile sinirlandiriimamis,
SAHIBINDEN'in yillar itibariyla liste ve indirimli fiyatlarinin seyri, paket &zellikleri,
katlanilan maliyet ve karlihk vb. birgok kriter goz o6nune alinmigtir. Kullanicilar
tarafindan SAHIBINDEN'in rakiplerine kiyasla gok daha fazla goruntilendigi agik olup
mevcut kararin 1.3.1. Hakim Durum Dedgerlendiriimesi isimli bagligi altinda vasita ve
emlak kategorileri bakimindan bu husus ayrintili bir sekilde incelenmistir. Bununla
birlikte, ilan listeleme hizmeti sunan tesebbuslerin sunmus olduklari birim ilan fiyatlari
degerlendirilirken 6denen bu fiyat karsiliginda ilgili platformlarda yayimlanan ilanlarin
ortalamada ne kadar goruntilenme aldigi da ilgili analiz kapsaminda
degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda SAHIBINDEN'in fiyatlama
politikasinin rekabet hukuku kapsaminda asiri fiyatlama olarak nitelendirilemeyecegi
sonucuna ulasiimigtir.

Bireysel Uyelere Sunulan Hizmete Iliskin Fiyat-Maliyet Analizi Hakkinda
Savunma

Savunmada;

- Sorusturma Bildirimi’nde yapilan analize iligkin olarak tim maliyetlerin, hizmet
sunulan kategorilere ait ilan sayisi dikkate alinarak dagitiimasi yaklasiminin
uygulandigi ifade edilmis olmakla birlikte bu hesaplamaya iligkin baz rakamlara
bildirimde yer verilmedigi,

- S0z konusu degerlendirmenin baz maliyet dagitiminin “ilan sayisina gore” degil
“gelir iginden alinan paya gore” yapilmasi gerektigi,

- Sorusturma Bildirimi’nin 53. paragrafinda SAHIBINDEN'in emlak ve vasita
kategorilerinde bireysel Uyelere sundugu hizmete iliskin fiyat-maliyet analizi
sonucunda kar marjinin 2020 yilindan 2021 yihina %(.....) civarinda dusus
sergiledigi belirtimekte olup bu durumun asiri fiyat iddialari ile celistigi

ifade edilmektedir.

Mevcut dosya kapsaminda emlak satis/kiralama hizmetlerine yoénelik gevrim igi
platform hizmeti sunan ve SAHIBINDEN’in rakibi konumunda bulunan tesebbiislerden
ZINGAT'In yalnizca kurumsal Uyelere hizmet sundugu, EMLAKJET’in ise bireysel
uyelerden ilan Ucreti almadigi dikkate alindidinda, emlak kategorisinde bireysel
Uyelere sunulan hizmete iliskin karsilastirma yalnizca HEPSIEMLAK ile
gergeklestirilebilmigtir.

Vasita kategorisine bakildiginda ise kurumsal emlak kategorisine benzer sekilde
SAHIBINDEN'in fiyatlart ARABAMCOM'un fiyatlari ile bir kiyaslamaya tabi tutulmustur.
llaveten sorusturma asamasinda bireysel lyelere ydnelik olarak ayri bir fiyat-maliyet
kargilastirmasi yapilmamistir. Bu c¢ergevede, bireysel Uyelere yonelik olarak
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HEPSIEMLAK'In ve ARABAMCOM’un fiyatlarinin SAHIBINDEN ile karsilastirmasina
yer verilmis ve goruntulenme bazl fiyatlar da incelenerek bireysel emlak ve bireysel
vasita kategorileri bakimindan 2018-2022 yillari arasinda SAHIBINDEN'in fiyatlarinin
rakiplerine kiyasla onemli Olgude ylksek olmadigdi, hatta zaman zaman rakipler
tarafindan uygulanan fiyatlarin SAHIBINDEN’in uyguladi§i fiyatlarin (izerinde
kalabildigi sonucuna ulasiimistir.

Bireysel Uyelere iliskin Fiyat Karsilastirma Analizi Hakkinda Savunma

(232) Savunmada;

- SAHIBINDEN ile rakiplerinin fiyatlarinin karsilastirimasina iliskin kurumsal
uyelere yonelik yapilan savunmalarin yeniden belirtildigi,

- Bireysel ilanlarin blyik c¢odunlugunun dcretsiz ilanlardan olustugu ancak
Sorusturma Bildirimi’nde bu hususa yer verilmedigi, bu nedenle Ucretsiz ilan
sayllari ve oranlarinin dikkate alinmasi ile bu verilerin fiyat analizine dahil
edilmesi gerektigi

ifade edilmektedir.

(233) SAHIBINDEN emlak satig/kiralama amaciyla ilan vermek isteyen bireysel (iyelerine
yilda bir kez licretsiz ilan verme imkani tanimaktadir. Uyeler yil icerisinde birden fazla
ilan vermek isterse veya Ucretsiz olarak verdikleri ilanin yayimlanma tarihinden itibaren
30 gun gectikten sonra ilani yayimlamaya devam etmek isterlerse sunulan hizmet
ucretlendiriimektedir. Sorusturmanin konusunu ucretli sunulan bireysel ve kurumsal
ilanlarin asiri fiyat teskil edip etmedigi olusturdugundan SAHIBINDEN'in bireysel (iyelik
Ucretleri rakiplerin fiyatlariyla karsilastirilirken Gcretsiz  sunulan ilk ilanlar
degerlendirmeye alinmamistir.

1.3.6.2.3. Tiiketici Zararina iliskin Savunmalar

1.3.6.2.3.1. Fiyat Artiginin Nihai Tiketici Bakimindan Bir Zarara Yol Acip
Ag¢madigina lligkin Savunma

Vasita ilan Ucretlerinde 2020-2022 Arasi Gerceklestirilen “Liste Fiyat
Degisiklikleri” ile Vasita Kategorisindeki Ek Ucret Uygulamasinin Nihai Tiiketici
Nezdinde Zarara Yol Acmadigina Yonelik Savunmalar

(234) Savunmada;

- Kurulun 2. ve 3. Asiri Fiyat Kararlarinda SAHIBINDEN'in hizmetinden licretsiz
bir sekilde faydalanan, arabal/ev satin alan veya kiralayan nihai tuketicilerin
SAHIBINDEN’in fiyatlama politkasindan dogrudan olumsuz sekilde
etkilenmedigi ve yalnizca SAHIBINDEN (izerinden ilan yayimlayan kurumsal
uyelerin ilan Ucretlerindeki yukselisi nihai tuketiciye yansitmalari halinde
toplumsal refahin olumsuz etkilenebilecegi, oto galerilerin 6demis oldugu ilan
ucretlerinin galerilerin gelirleri ve maliyetleri icindeki payinin ihmal edilebilir
dizeyde oldugu yénunde sonuca varildidi,

~ 2020-2022 yillari arasinda SAHIBINDEN vasita ilan ticretlerindeki artisin, vasita
fiyatlarindaki artigin altinda kaldigi, bu dogrultuda vasita ilan Gcretlerinin oto
galerilerin karlari icindeki payinin giderek dusus gosterdigi, ayrica ilgili ddbnemde
oto galerilerin ortalama alim/satim fiyatlarindaki artis oraninin vasita ilan
Ucretlerindeki artistan daha hizli arttigi, bu verilere dayanarak SAHIBINDEN'in
vasita ilan Ucretlerinin artirmasinin tiketici refah kaybina yol agmadidi, zira oto
galerilerin gelirleri/karlari igerisinde SAHIBINDEN’e ddedikleri ilan bedellerinin
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oransal pay! azaldigindan faydalandiklari SAHIBINDEN ilan hizmetlerinin fiillen
ucuzladigi,

- 2014-2020 yillari arasinda SAHIBINDEN'in ortalama tyelik iicretinin ortalama
vasita alig fiyatina oraninin %(.....) ile %(.....); ortalama uyelik Ucretlerinin
ortalama vasita satis bedeline oraninin ise %(.....) ile %(.....) arasinda degistigi;
satilan aracin Ust segment vasita kategorisinde olmasi halinde bu oranin daha
da azaldig,

- SAHIBINDEN’in Uyelik Ucretinin oto galerilerin vasita satigsindan elde ettikleri
ortalama karin yaklasik %(.....) ile %(.....)’Une tekabil ettigi, SAHIBINDEN’in
fiyatlarinda %100’lUk bir artis gerceklestirmesi halinde oto galerilerin, bu artigi
hicbir sekilde tuketiciye yansitmadiklari bir senaryoda karlliklarinin yaklasik
%(.....) ve altinda, bu artigin tamamini tuketiciye yansittiklari bir senaryoda ise
tuketicilerin maliyetlerindeki artigin yaklasik %(.....) ve altinda gerceklesecegi,

- SAHIBINDEN:'in (iyelik ticretlerinde yapacag olasi bir fiyat artisinin meydana
getirecedi refah kaybi degerlendirilirken kullanicilarin platformu kullanarak
sagladiklar faydalarin (6rneg@in; arama maliyetlerindeki dusus vb.) da dikkate
alinmasi gerektigi, ancak bodyle bir hesaplamada arama maliyetlerindeki
azalisin nihai refaha olan etkisinin dlgulmesinin gug oldugu,

- Onarastirmada elde edilen veriler i1siginda SAHIBINDEN'in ilan (cretlerine
iliskin olarak izledigi politikanin oto galericiler ve emlakgilarin karlihigi tzerinde
bir etkisinin gézlemlenmedigi, faaliyetlerini zorlastiracak bir etki olusturmadigi
ayrica SAHIBINDEN'in gerceklestirdigi ilan Gcretlerindeki ylkselisin nihai
tUketiciye yansidigina dair somut tespitlerin yapilmadigi,

- SAHIBINDEN’e iliskin olarak alinmis 2. Asiri Fiyat Kararinda %(.....) olarak
saptanan (SAHIBINDEN Fiyatlari/Galerilerin Ortalama Satis Fiyatlari) degerin
ayni formal kullanildiginda Nisan 2022 igin %(.....) olarak dl¢uldugu, es deyisle
%(.....) oraninda azaldidi, oto galerilerin kar marjlarinin %(.....) oraninda istikrarl
seyrini korudugu, meydana gelen %(.....) oranindaki diistisiin, SAHIBINDEN
tarafindan yurGtilen fiyat politikasinin asiri oldugu yoénidndeki iddialari
desteklemedigi,

- Gecmiste Kurul tarafindan yapilan “Sahibinden tarafindan uygulanan fiyatlarin
vasita bagina ortalama kér gibi parasal blylkliiklere kiyasla gerek mutlak
gerekse oransal anlamda oldukga digiik oldugu” ve “Sahibinden’in (yelik
ticretlerinin izledigi seyir ile platformu kullanan tesebbdislerin karlilik
oranlarinin/blytikliiklerinin ~ ve komisyon oranlarinin/gelirlerinin  degisimi
arasinda kayda deger bir iliski bulunmadidi” degerlendirmelerinin daha da
kuvvetli bicimde gecerliligini korudugu,

- SAHIBINDEN’in 01.02.2022'den itibaren vasita kategorisinde aylik 6demeli
magaza urunu kullanan kurumsal uyeler i¢in degeri 1.000.000 TL'yi asan kara
tasitlari icin 1.000.000 TL’nin Gzerindeki tutarin %0,03 oraninda ek Ucret talep
etmeye basladigi, uygulanacak ek Ucret bedelinin (.....) TL tavan fiyatla
sinirlandirildidi, ilan ek Ucretinin yalnizca ilanin ilk yayimlandigi tarihte tahakkuk
ettigi, 30 gunlik ilan suresinin ardindan yeniden ilana ¢ikan aracin fiyati eskisi
ile ayni oldugu takdirde yeniden ek Ucret yansitiimadigi ancak vasita fiyatinin
yukseltiimesi durumunda ilanin ilk yayimlandigi fiyati ile glincel fiyati arasindaki
farkin %0,03’G oraninda ek Ucret isteneceqi,
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- Ek Ucretin uygulandigi en agir varsayimlarda dahi Nisan 2022 sartlariyla
SAHIBINDEN fiyatlarinin galerilerin ortalama satis fiyatina oraninin degeri
olarak %(.....) degerinin élguldigu, bu oranin 08.07.2021 tarihindeki orana gore
%(.....) oraninda dustugu, ek Ucret politikasinin asiri fiyat iddialarina uygun
olmadigi,

- Tuketici zararinin mevcut olmamasi sebebiyle ihlal iddiasinin mimkan olmadigi
belirtiimistir.

Dosya kapsaminda yapilan asiri fiyat analizinde, SAHIBINDEN'in fiyat-maliyet yapisi
incelenmis, ilan goérintilenme sayilari da dikkate alinarak rakiplerin fiyatlariyla
kargilastirma yapilmis, fiyatlarin asiri oldugu varsayimi altinda uygulamanin tuketici
zararina yol acip agmadigi incelenmis ve ilgili sonuglar dosya kapsaminda yurutulen
anket sonuglari ile karsilastirilarak aciklanmistir. Bu analiz sonucunda elde edilen
verilerin tesebbusln asiri fiyatlama yaptigi iddialarini desteklemedidi sonucuna
ulasiimistir. Bu itibarla, yukarida degerlendirmenin ilgili bolimlerinde detayli agiklama
ve analizlere yer verildiginden s6z konusu savunmalara iligkin olarak burada ayrica bir
degerlendirme yapilmasina gerek gorulmemisgtir.

SAHIBINDEN’in Emlak ilanlarina Yonelik Liste Fiyat Degisiklikleri ve Emlak ilan
Ucretlerinde 2020 ile 2022 Arasinda Gerceklestirilen “Liste Fiyat
Degisiklikleri’nin_Nihai Tiiketici Nezdinde Bir Zarara Yol Acmadigina iliskin
Savunma

Savunmada;

- 2020-2022 dénemi incelendiginde Istanbul ili baz alinarak hesaplanan satilik
emlak fiyat endeksinin 100 baz puandan 282 baz puana yukseldigi,
SAHIBINDEN emlak ilan fiyat endeksinin ise (.....) baz puandan (.....) baz puana
yukseldigi, kiralik emlak fiyat endeksinin de (.....) baz puandan (.....) baz puana
yukseldigi, es deyisle, 2020-2022 doneminde satilik ve kiralik emlak fiyatlarinin
ve ortalama karlarinin SAHIBINDEN'in ilan liste fiyatlarindaki yiikselisinden
daha fazla arttigi,

- Kurulun 2. Asin Fiyat Kararinda satilik emlak ilanlari kategorisinde %(.....)
olarak hesaplanan (SAHIBINDEN ilan Fiyati/ Emlak Ofislerinin Ortalama
Gayrimenkul Satis Fiyatlarl) degerin SAHIBINDEN tarafindan ayni formiil
kullanilarak Nisan 2022 icin hesaplandigi ve ilgili degerin %(.....) olarak
bulundudu, es deyisle ilk hesaplanan degere gore %(.....) azaldidi,

- Kurulun 2. Asin Fiyat Kararinda kiralik emlak kategorisinde %(.....) olarak
hesaplanan (SAHIBINDEN Fiyatlari/Emlak Ofislerinin Ortalama Gayrimenkul
Kiralik Fiyatlari) degerin SAHIBINDEN tarafindan ayni formil kullanilarak Nisan
2022 icin hesaplandidi ve ilgili degerin %(.....) olarak bulundugu, es deyigle
%(.....) oraninda azaldigdi, bu oran dikkate alinarak yapilacak analiz neticesinde
SAHIBINDEN’in uyguladigi liste fiyat degisimlerinin tiiketici  zarari
olusturduguna dair iddialarin kabul edilemeyecegi

ifade edilmigtir.

(237) Dosya kapsaminda yapilan agsiri fiyat analizinde, SAHIBINDEN'in fiyat-maliyet yapisi

incelenmis, rakiplerin fiyatlariyla kargilastirma yapilmis ve fiyatlarin asiri oldugu
varsayimi altinda uygulamanin tiketici zararina yol agip agmadigi incelenmigtir. Bu
analiz sonucunda elde edilen verilerin tesebblsun asiri fiyatlama yaptigi iddialarini
desteklemedigi sonucuna ulasiimigtir. Bu itibarla, yukarida degerlendirmenin ilgili
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bdélimlerinde detayl agiklama ve analizlere yer verildiginden s6z konusu savunmalara
iligskin olarak burada ayrica bir degerlendirme yapilmasina gerek gorulmemigtir.

1.3.6.2.3.2. SAHIBINDEN'e Odenen Uyelik Ucretlerinin Oto Galerilerin
Faaliyetlerini Zorlagtirmadigina lligkin Savunmalar

(238) Savunmada;

Ek Gcrete konu durumlar ve en agir varsayimlar (bir galerinin ilgili paketteki tim
vasitalarina tavan fiyattan ek Ucret 6demesi durumu) altinda dahi Kurulun 2.
Asiri Fiyat Kararinda %(.....) olarak hesaplanan (SAHIBINDEN Fiyatlari/
Galerilerin Ortalama Satis Fiyatlari) oranin SAHIBINDEN tarafindan ayni formdil
kullanilarak Nisan 2022 igin %(.....) olarak hesaplandigi, dolayisiyla %(.....)
oraninda azaldigi, bu nedenle SAHIBINDEN’in uyguladi§i ek (cret
uygulamasinin oto galerilerin faaliyetlerini zorlastirmadig,

KOBI denilebilecek blyiikliikte bir oto galeri ile biyiik veya premium 6lgekli oto
galerinin kiyaslamasinda (st segment vasita satisi yapan galerilerin KOBI
Olcekli galerilere oranla ilan basina daha az bedel 6deyerek daha fazla kazang
elde ettigi, drnegin, ortalama ilan fiyati yaklasik olarak 500.000 TL (.....) bayuk
Olcekli bir galerinin ilan bagina ortalama maliyetinin yaklasik (.....) TL oldugu, bu
degerin ilan fiyatinin %(.....)’Une tekabul ettigi, ortalama vasita ilan fiyati 200.000
TL olan orta buyuklukteki bir galerinin ise ilan bagina ortalama maliyetinin (.....)
TL oldugu ve s6z konusu degerin ilan fiyatinin %(.....)’sine tekabul ettigi,
vasitanin degerine gore hesaplanan ek Ucret uygulamasinin farkl gigcte ve
farkli Olcekteki galericiler arasindaki ilan Ucretlerinin daha adil dagiimasini
sagladig,

Ek Ucret uygulamasinin ayni zamanda SAHIBINDEN'in oto galerilerden elde
ettigi gelirlerin toplam gelirleri icindeki payindaki dusustni telafi ettigi,
tesebbusun maliyetlerindeki artigin negatif etkisini azalttigi,

SAHIBINDEN’de yer alan vasita ilanlari icerisinde vasita ilanlar degerlerine
gore siniflandiriidiginda, degeri 1.000.000 TL’nin altinda yer alan vasitalarin
%(.....) ile en buyuk paya sahip oldugu, 1.000.000 TL ve (.....) TL arasinda yer
alan vasitalarin payinin %(.....) ile ikinci sirada, (.....) TL ve Uzerinde degere
sahip vasitalarin site igerisindeki payinin %(.....) olarak son sirada yer aldidi,
1.000.000 TL’nin Uzerinde fiyatlara sahip vasitalarin piyasa ortalamasinin
onemli miktarda Ustinde yer aldigi ve ust segment esigi olarak nitelendirildigi,

Dolayisiyla tesebbus tarafindan ilanlarin sadece %(.....)’sina hitap eden bir
duzenlemeye gidildigi ve bu kesime ek Ucret uygulamasina gecildigi, bu
uygulamanin bir Ust sinirinin bulundugu ve benzer bir uygulamaya Almanya’da
Mobile.de tarafindan da baslandigi,

GCevrim ici pazaryerlerinde sunulan hizmet bedelinin drunin fiyatina gore
degisiklik gostermesinin genel bir kabul oldugu, Amazon, Trendyol,
Hepsiburada vb. tesebbuUslerin pazaryerlerinde hizmet verdikleri Grin basina
elde ettikleri gelirin GrinUn degerine gore degistigi,

2020 yilinin ilk alti ayinda SAHIBINDEN'in toplam maliyetleri (.....) TL iken
2022'nin ilk altt ayinda maliyetlerinin (.....) TL'ye yuUkseldigi, tesebbusun
maliyetlerinin igerisinde en yuksek payin (.....) ait oldugu; 2020’nin ilk alti ayinda
(.....) TL aynldigi; 2022°nin ilk alti ayinda ise (.....) TL’ye yukseldigi, pazarlama
giderlerinin yine ayni donemler itibariyla (.....) TL'den (.....) TL'ye yukseldigi,
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teknoloji harcamalari kategorisindeki maliyetlerinin ise (.....) TL’den (.....) TL'ye
yukseldigi, gerceklesen bu maliyet artiglari sebebiyle tesebbusuin (.....) dusus
gozlemlendigi, 6zetle 2020-2022 yillarinin ilk alti ayhk siUregleri mukayese
edildiginde SAHIBINDEN’in maliyetlerinde %(.....) oraninda artis gdzlemlendigi,

SAHIBINDEN’in teknolojik altyapi alanindaki harcamalarinin 2020 Haziran’dan
2022 Haziran’a (.....) kattan fazla artig gosterdigi, belirtilen donem icinde AR-GE
personeli sayisinin da(.....) kattan fazla artirildig,

Emlak sektoru igin (.....) gelistirmelerinin yapildigi, emlak ofislerinin iglerinde
kullanabilmeleri i¢in yeni paketlerin uygulamaya konuldugu, (.....) ve (.....)
Ozelliklerinin uygulanilmaya baslandigi, (.....) ve (....) gibi yapay zeka
araciligiyla kullanici deneyimini artiran uygulamalarin gelistirildigi, (.....) icin AR-
GE galigmalarinin yapildigi,

Farkli cografi bolgelerde faaliyet gosteren internet siteleri arasinda yapilan ve
ilan sitelerine 6denen bedelin oto galeri gelirleri icerisindeki payini gdsteren
kiyaslamada SAHIBINDEN'in en disik paya sahip platform oldugu,
SAHIBINDEN'de yayimlanan ilanlarin oto galeriler nezdinde 1.000 adet
goruntulenme maliyeti agisindan emsal sitelere gore onemli duzeyde dusuk
oldugu

ifade edilmigtir.

(239) Mevcut sorusturma kapsaminda SAHIBINDEN tarafindan uygulamaya konulan ek
ucrete iliskin sunulan gerekgeler dikkate alinmis ve bu gerekgelerin makul oldugu
degerlendirilmistir. llaveten, ek Ucret uygulamasinin ilgili pazarda faaliyet gdsteren
tesebbusler nezdinde dogurdugu etkinin halihazirda sinirli oldugu goézlemlendiginden
ve bu aciklamalara detayl olarak kararin 1.3.3.3. Ek Ucret Uygulamasina lligkin
Degerlendirme isimli baghgi altinda da detayh sekilde yer verildiginden s6z konusu
savunmalarin bu baglik altinda ayrica degerlendiriimesine gerek gorulmemigtir.

1.3.7. Genel Degerlendirme

(240) 4054 sayili Kanun’un hakim durumun kotuye kullaniimasini dizenleyen 6. maddesi
kapsaminda, tuketici refahini dogrudan azaltan bir uygulama olarak, asiri fiyatlama
davranisi kotuye kullanma niteligindedir. Bu gergcevede, mevcut dosya kapsaminda,
SAHIBINDEN’in dosya konusu hizmetlerin sunumunda asiri fiyatlama davranisinda
bulunup bulunmadigi incelenmisgtir.

(241) Hakkinda sorusturma yiritiilen SAHIBINDEN’in dncelikle;

Kurumsal tUyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik gevrim igi platform
hizmeti,

Kurumsal Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yonelik ¢evrim ici platform hizmeti,
Bireysel Uyelerin emlak satis/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform
hizmeti,

Bireysel Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yonelik gevrim igi platform hizmeti

pazarlarinda hakim durumda oldugu sonucuna ulasiimistir.

(242) Sorusturma kapsaminda SAHIBINDEN'in ilgili pazarlarda kurumsal {iyelere uyguladigi
fiyatlar, asin fiyat teorisi cergevesinde de@erlendirilirken EDT’nin ilk asamasini
olusturan ve 2018-2022 dénemi igin gergeklestirilen fiyat-maliyet analizi sonucunda;

SAHIBINDEN’in kurumsal emlak kategorisine iligkin 5 yillik ortalama mark-up

ve kar marjlarinin sirasiyla %(.....) ve %(.....) oldugu, 2018’den 2022 yilina kadar
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kar marjinin %(.....) seviyesinden %(.....), mark-up’inin ise %(.....)’dan %(.....)
seviyesine indigi,

SAHIBINDEN’in kurumsal vasita kategorisine iliskin mark-up ve karllik oranlari
seyrinin kurumsal emlak kategorisiyle hemen hemen ayni oldugu, 2018’den

2022 yihina kadar kar marjinin %(.....) seviyesinden 9%(.....), mark-up’inin
%(.....)’den %(.....) seviyesine indigi

tespiti yapiimistir.

(243) Bu tespitler 1siginda SAHIBINDEN’in s6z konusu yillarda emlak ve vasita
kategorilerinde ilgili pazarlarda uyguladigi fiyatlarin, maliyetlerini dnemli dlgtide astigi
degerlendiriimektedir. Ote yandan, asiri fiyatin tespitinde kullanilan EDT kapsaminda
makul kar marjinin ne olgtde asiri fiyatin géstergesi olacagi konusunda kabul gérmus
bir kural olmadigindan SAHIBINDEN'in karinin agiri fiyatlamayi destekleyip
desteklemedigi hususunda rakiplerin fiyatlari ve tesebblsin kendi fiyatlari ile
kargilastirma yapilmigtir.

(244) Sorusturma kapsaminda rakiplerle yapilan fiyat karsilastirma analizinde;

SAHIBINDEN’in kurumsal emlak kategorisinde kendisine en yakin rakibi
konumundaki (.....) ile arasindaki fiyat farkinin ortalama olarak (.....) kat
civarinda oldugu, bununla birlikte fiyat farkinin yillar icinde azalarak (.....) kattan
(.....) kata dustligu, uygulanan fiyatlar ortalama gértntilenme sayilari ile birlikte
degerlendirildiginde ise SAHIBINDEN ile (.....) arasindaki fiyat farkinin (.....) kat
seviyelerine dustugu,

Kurumsal vasita kategorisinde goruntilenme sayisinin dikkate alinmadigi
fiyatlar Gzerinden vyapilan karsilastirmada 2018-2020 yillari arasinda
SAHIBINDEN ile ARABAMCOM arasindaki fiyat farkinin ortalamada (.....) kat
civarinda oldugu, 2020 yilindan sonra bu farkin azalarak (.....) kat seviyelerine
dustagu, uygulanan fiyatlar ortalama goruntilenme sayilari ile birlikte
degerlendirildiginde ise, SAHIBINDEN ile ARABAMCOM arasindaki fiyat
farkinin zaman zaman kapandigi hatta bazi donemlerde ARABAMCOM’un
fiyatlarinin SAHIBINDEN'in fiyatlarinin da iizerine c¢ikabildigi

tespit edilmigtir.

(245) ilaveten, tesebbiisiin kendi fiyatlari icinde yapilan karsilastirmada;

Kategoriler arasi fiyat karsilastirmasi kapsaminda; kurumsal vasita ve kurumsal
emlak kategorilerinden sonraki ilk kategorinin is makineleri ve sanayi kategorisi
oldudu, ilgili kategori ile kurumsal vasita kategorisi arasinda (.....) kat, kurumsal
emlak kategorisi ile (.....) kata yaklasan oranlarda fiyat farklarinin oldugu, yedek
parca, aksesuar, donanim ve tuning kategorisi ile ikinci el ve sifir aligverig
kategorilerindeki fiili birim ilan fiyatlarinin ise (.....) TL civarinda bir seyir izledigi
ancak bu fiyatlarin ilana konulan drunlerin kendi fiyatlarinin dusuklugunden
kaynaklanabilecedgi,

incelenen kategorilerdeki ilanlarin almis olduklari gériintilenme sayilar da
dikkate alinarak yapilan hesaplamada ulasilan gérintilenme bazh fiyatlarin
dikkate alindigi durumda kategoriler arasindaki fiyat farklarinin buyuk ol¢ude
ortadan kalktigi, zaman zaman diger kategorilerdeki birim ilan fiyatlarinin
incelemeye konu kategorilerdeki birim ilan fiyatlarinin da Gzerine ¢ikabildigi

tespit edilmigtir.
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Tum bu degerlendirmeler 1si§ginda, 2018-2022 yillari arasinda kurumsal Uyelere
uygulanan fiyatlar bakimindan SAHIBINDEN'in fiyatlarini, rakiplerinin fiyatlarindan
ortalamada (.....) kat fazla bir seviyede konumlandirabildidi, ilgili hizmetin ekonomik
degderini yansitma konusunda Onemli olan goruntilenme bazl fiyatlar dikkate
alindiginda bu farkin énemli élglide azaldi§i ve zaman zaman bazi rakiplerine gore
fiyat farkinin kapandidi, dolayisiyla SAHIBINDEN'in fiyatlarinin rakiplerine kiyasla
onemli dlcude yuksek olmadigi sonucuna ulagiimistir.

Bununla birlikte, asiri fiyat teorisine gore, bir ihlal tespiti yapilabilmesi i¢in dogrudan
tiiketici zararinin ortaya konulmasi gerekmektedir. SAHIBINDEN tarafindan uygulanan
fiyatlarin tuketici refahina etkisine iliskin yapilan degerlendirmede, incelenen fiyatlarin
vasita kategorisindeki oto galericilerin veya emlak kategorisindeki emlakgilarin karhhigi
uzerinde mevcut sartlar altinda dnemli bir etkisinin gézlemlenmedigi, baska bir deyisle,
bu asamada emlakgilardan ve galericilerden olusan kurumsal Uyelerin faaliyetlerini
zorlastiracak bir etkisinin bulunmadigdi tespit edilmistir. Ayrica SAHIBINDEN tarafindan
uygulanan fiyat artislarinin platform kullanicilari tarafindan nihai tiketiciye yansitilmasi
noktasinda da rekabet hukuku kapsaminda mudahale gerektirecek ciddi bir etki
gbzlemlenmemistir. Dolayisiyla, SAHIBINDEN'in asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili
Kanun’un 6. maddesi hikmunu ihlal etmedigi sonucuna variimistir.

SAHIBINDEN:'in ilgili pazarlarda bireysel liyelere uyguladidi fiyatlarin asiri fiyat teorisi
cercevesinde deg@erlendiriimesi kapsaminda yapilan analiz sonucunda;

- Bireysel emlak kategorisinde 2018-2022 yillari arasinda SAHIBINDEN'in
sundugu hizmetin fiyatinin HEPSIEMLAK’tan ortalama (.....) kat civarinda daha
fazla oldugu,

- Yapilan analizde goruntulenme bazli fiyatlar temel alindiginda s6z konusu fiyat
farkinin ortadan kalktigi ve hatta donem dénem HEPSIEMLAK'In fiyatlarinin
SAHIBINDEN'in fiyatlarinin Gzerinde kaldigi,

- Benzer sekilde, bireysel vasita kategorisinde 2018-2022 vyillari arasinda
SAHIBINDEN ile ARABAMCOM arasindaki fiyat farkinin ortalamada (.....) kat
civarinda oldugu ancak goérunttlenme bazli fiyatlar dikkate alindiginda bu fiyat
farkinin  ortadan kalktigi, incelenen donemin buylk ¢ogunlugunda
ARABAMCOM’a ait gériintiilenme bazh fiyatlarin SAHIBINDEN’in uyguladigi
fiyatlarin da Gzerinde seyrettigi

tespit edilmigtir.

Her iki kategori bakimindan da 2018-2022 yillari arasinda SAHIBINDEN'in fiyatlarinin
rakiplerine kiyasla dnemli 6lgude yuksek olmadigi sonucuna ulagiimistir. Bu gergcevede
incelenen doneme iligskin olarak bireysel Gyelere uygulanan fiyatlar bakimindan da bu
asamada SAHIBINDEN'in asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun’'un 6. maddesi
hakmunu ihlal ettigini gosteren herhangi bir bulgu elde edilmemisgtir.

Son olarak, SAHIBINDEN tarafindan 2022 yilinda hayata gegcirilen ek Ucret
uygulamasina yonelik;

- Ek Ucret uygulamasinin piyasadaki etkisine bakildiginda uygulamaya konulan
kademeli ilan fiyatlandirma sisteminin birim ilan fiyatlari Gzerindeki etkisinin
yaklasik (.....) TL oldugu,

- Bu noktada, zaman igerisinde ilan fiyatt uygulamasindaki Ust sinir olan
1.000.000 TL Uzerindeki arac¢ sayisinin artmasi halinde bu etkinin de giderek
artabilecegi,
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- 1.000.000 TL Gzerindeki araglarin toplam arag¢ sayisina oraninin Aralik 2022
itibartyla %(.....), Subat 2023 tarihi itibariyla ise %(.....) seviyelerine geldigi
dusunuldugunde ilgili uygulamanin -Ust sinirinin da oldugu dikkate alindiginda-
piyasadaki etkisinin sinirli olacagi,

- Dduzenlenen anket galismasi gergevesinde, ek ucret uygulamasi neticesinde
kurumsal vasita tyelerinin %68’inin SAHIBINDEN karsisinda rakip platformlara
agirhk vermeyi tercih ettigi, %34,7’lik kesiminin ise ek Ucret uygulamasi
nedeniyle SAHIBINDEN (iyeliklerini sonlandirmayi diistiindikleri,

- Yine duzenlenen anket calismasi cercevesinde, ek Uucret uygulamasi
neticesinde bireysel vasita uyelerinin %42,4’Gnin SAHIBINDEN ayeligini
sonlandirmayi, %28,5’inin de rakip platformlara agirlhik vermeyi disindugu

tespit edilmigtir.

(251) S6z konusu uygulamaya yonelik olarak SAHIBINDEN tarafindan sunulan gerekgelerin
makul gorulebilecedi dederlendiriimekle birlikte, ilgili uygulamanin halihazirda Gyelerin
sinirl bir kismi Gzerinde etki olusturdugu ve bu etkinin de oldukg¢a sinirli seviyede
kaldigi, Gyelerin SAHIBINDEN'e 6dedikleri tyelik tceretlerinin gelir ve giderleri igindeki
paylarina bakildiginda, Uyeler Uzerinde onemli duzeyde bir etkinin gdzlemlenmedigi,
bagka bir deyisle, ek Ucret uygulamasinin oto galericilerden olusan kurumsal Uyelerin
ve bireysel vasita Uyelerinin faaliyetlerini zorlastiracak bir etkisinin bu asamada
bulunmadigi, Gyelerin ¢ogunlugunun bu maliyeti ilan fiyatlarina yansitmadiklari, ilan
fiyatlarina yansitilan oranlar bakimindan ise, ilgili uygulamanin bir Gst siniri oldugu da
dikkate alindiginda, bu etkinin oldukga sinirh kaldigi ve mevcut haliyle tiketici
refahinda olumsuz bir etki olusturabilecek dlizeyde bulunmadi§i degerlendiriimektedir.

(252) Yukarida yer verilen tim tespit ve degerlendirmeler igi§inda, SAHIBINDEN'’in 2020-
2022 doneminde anilan ilgili Grin pazarlarinda asin fiyatlama yoluyla 4054 sayili
Kanun'un 6. maddesini ihlal etmedidi ve dolayisiyla ayni Kanun’un 16. maddesi
uyarinca adi gegen tesebblse idari para cezasi uygulanmasina gerek olmadigi
sonucuna ulagiimigtir.
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J. SONUG

(253) 30.06.2022 tarihli ve 22-29/469-M sayili Kurul karari uyarinca yurutilen sorugturma ile
ilgili olarak duzenlenen Rapor’a ve Ek Gorus’e, toplanan delillere, yazili savunmalara
ve incelenen dosya kapsamina gore,

1. Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS’nin, “kurumsal Gyelerin
emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik gevrim ici platform hizmeti, kurumsal
Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yonelik ¢evrim ici platform hizmeti, bireysel
uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim igi platform hizmeti,
bireysel Uyelerin vasita satis faaliyetlerine yonelik ¢evrim ici platform hizmeti”
pazarlarinda hékim durumda olduguna,

2. Bununla birlikte Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret A$’nin 2020-
2022 doneminde anilan pazarlarda asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Rekabetin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un 6. maddesi hikmunu ihlal etmedigine, dolayisiyla
adi gegen tesebbuse idari para cezasi uygulanmasina gerek olmadigina

gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60 gun iginde Ankara idare Mahkemelerinde yargi
yolu agik olmak tUzere OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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