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(1) E. DOSYA KONUSU: Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret A$’nin
emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik c¢evrim ig¢i platform hizmetleri
pazarindaki hakim durumunu diglayici davraniglarla kotliye kullandigi iddiasi ve
gegici tedbir talebi.

2 F.IDDIALARIN OZETi: Basvuruda dzetle;

- Sahibinden Bilgi ve Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret A.$.’nin (Sahibinden)
emlak satis/kiralama hizmetlerine yonelik ¢cevrim ici platform hizmetleri pazarinda
basta Hurriyet Emlak?, Emlak Jet, Zingat, Emlak Sitem gibi tesebbdislerle birlikte
faaliyet gosterdigi, adi gegen tesebbuslerin Sahibinden ile kiyaslandiginda ihmal
edilebilir dizeyde pazar paylarina sahip oldugu, Sahibinden’in s6z konusu
pazarda tekelci guce yakin seviyede bir pazar gucune sahip oldugu,

- REOS Biligsim Teknolojileri A.$S.’nin (REOS) emlak ofisleri ve danigsmanlari icgin
hizmetler sunan (Business to Business—B2B) bir platform oldugu, bu bakimdan
Sahibinden’in nihai kullanicilarina/ziyaretgilerine (Business to Consumer—B2C)
sundugu ilan arama hizmetleri agisindan aralarinda dogrudan bir rekabet iligkisi
bulunmadig,

- REOS’un kullanicilarina sundugu hizmetlerin emlak ofis yénetimi, emlak portféy
yonetimi, emlak talep yonetimi, gayrimenkul piyasasina yonelik magteri iligkileri
yonetimi, emlak web sitesi yonetimi, toplu listeleme hizmeti ve ¢oklu listeleme
hizmetleri olarak siralanabilecegi,

e Emlak ofis ydnetimi hizmetinin emlakgilarin ofislerinin performansini
olgcmeye yonelik hizmetlerden olustugu,

! Harriyet Emlak, Mayis 2021’den itibaren faaliyetlerine Hepsiemlak adiyla devam etmektedir.
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e Emlak portfdy ydnetimi hizmetinin emlakgilarin portféyinde yer alan
gayrimenkullerin satilik/kiralik, konut/ticari gibi ayrimlarla listelenmesine
yonelik olarak stok yonetimine benzer hizmetlerden olustugu,

e Emlak talep yonetimi hizmetinin emlakgilarin gayrimenkul arayiginda
olan musterilerinin taleplerinin takibine yonelik hizmetlerden olustugu,

e Gayrimenkul piyasasina yonelik musteri iliskileri ydnetimi hizmetinin
emlakgilarin temasta oldugu alici, satici, kiraci vb. Gguncu Kisilerin
iletisim ve diger tum bilgilerinin kayit altinda tutulmasina yonelik
hizmetlerden olustugu,

o Emlak web sitesi yonetimi hizmetinin emlakcilara kendilerine ait internet
alan adiyla gayrimenkul satin almak/kiralamak isteyen musterilerine
hizmetlerini ve portfdylerindeki gayrimenkullerini sundugu internet sitesi
saglanmasina yonelik hizmetlerden olustugu,

e Toplu listeleme hizmetinin (listing aggregator) emlakgilarin tek bir
entegrasyon? uygulamasi kullanarak tim entegrasyon saglanan ilan
listeleme hizmeti sunan gevrim igi platformlarda ilan yayimlamasini
saglamaya yonelik hizmetlerden olustugu,

e (Coklu listeleme hizmetlerinin (multiple listing services—MLS) yalnizca
lisansli emlak komisyonculari (broker) ve danismanlarinin girig
yapabildigi gayrimenkul listeleme alani olup emlakgilarin bu alani
kullanarak bir gayrimenkulin tum gec¢mis bilgilerine erigebilmesine
olanak saglayan, bu alanda saticilarin (ilan verenlerin) temsilcisi olan
emlakcilarin diger emlakgilara gayrimenkuli duyurarak onlarin da
musteri portféylinden yararlanmak suretiyle gayrimenkulin hizh bir
sekilde aliciyla bulugsmasini saglayan hizmetlerden olustugu,

- MLS sisteminin dizgun sekilde islemesinin emlakgilar acgisindan kritik 6neme
sahip oldugu, aksi halde emlakgilarin yalnizca Sahibinden gibi buylk ¢cevrim igi
ilan platformlarinda ilan verme motivasyonuna sahip olacagi, Sahibinden benzeri
platformlarin ilandan gelir elde etmesi nedeniyle yalnizca ilan sayisina deger
atfettigi, ilanlarda yer alan bilgilerin dogrulugu veya ilanlardaki fiyatlarin spekulatif
fiyatlar olup olmadigiyla ilgilenmedigi, MLS sisteminin dizgun islemesi halinde
gayrimenkul satimi/kiralanmasi pazarindaki seffafigin artacagi, bu noktada
Sahibinden ile nihai tuketicilerin ¢ikarlari arasinda ¢atisma oldugu,

- REOS’un MLS sistemini gelistirmek adina istanbul Emlakgilar Odasi, izmir Emlak
Odasi ve Kocaeli Emlak Odasi ile birlikte faaliyetler yurattagu, sistemin bagarili
bir sekilde ilerleyebilmesi icin Sahibinden’in neredeyse tekel konumundaki
hizmetleriyle entegrasyon saglanmasinin kritk 6nemi haiz oldugu, emlak
ofislerinin bu tip hizmetleri ilan vermek icin harcadiklari eforun tekrarlanmasina
gerek duymaksizin kullanamadikga tercih etmedigi, REOS’un sundugu
hizmetlerin Sahibinden’in sundugu hizmetlerle entegrasyonun saglanabilmesi
icin  Sahibinden’in APl  (Application Programming Interface—Uygulama
Programlama Araytizii) erigsimine izin vermesi gerektigi,

2 Bagvuruda entegrasyon ifadesiyle kastedilenin, birden fazla uygulamanin otomatik bir sekilde
haberlesmesi ve aralarinda guvenli sekilde bilgi aktarimi saglamak amaciyla yapilan yazilim ¢alismasi
oldugu ifade edilmektedir.
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- API'in bir uygulamaya ait yeteneklere, disaridan ve uzaktan erisilerek bagka bir
uygulamada kullaniimasina olanak saglayan bir ara yuz oldugu, diger firmalarin
uygulama sahibi firmanin (saglayicinin) sahip oldugu API sayesinde erigsime
actigi yetenekler ile erigsime kapattigi sinirlar dahilinde galisabildigi,

- Sahibinden’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul satis/kiralama hizmetlerine yonelik
cevrim ici platform hizmetleri pazarinin ¢ok tarafli pazar 6zelligi gosterdidi,
pazarda gayrimenkul satigi/kiralanmasi amaciyla ilan verenler ile gayrimenkul
satin almak/kiralamak isteyenler (ziyaretci/nihai tuketici) olmak Uzere iki farkli
musteri grubunun bulundudu, pazarin yapisinin Sahibinden’in rekabet hukuku
ihlali niteligindeki en kiguk davraniginin dahi pazarda énemli olumsuz etkilere
sebep oldugu,

- Sahibinden’in karsi karsiya oldugu musteri gruplari arasinda dolaylh ag etkisinin
bulundugu, Sahibinden Uzerinde ilan veren emlakgl sayisinin Sahibinden
kullanan nihai tuketici sayisinin artmasindan pozitif anlamda etkilendigi, tersi
onermenin nihai tuketiciler igin de gecerli oldugu, bu durumun s6z konusu
pazarda dnemli bir giris engeline sebep oldugu ve Sahibinden’in piyasa gucinin
artmasini sagladig,

- Musteri gruplari arasindaki bu olumlu iligki nedeniyle Sahibinden’in platformda
yer alan ilan sayisini artirmasi halinde ziyaretgi/nihai tiketici sayisini artirmasinin
muUmkun oldugu, bu geri besleme dongusunun en temel 6zelliginin diglayici etkiyi
artirmasi oldugu,

- Sahibinden’in faaliyet gosterdigi pazarda olgek ve kapsam ekonomilerinden
yararlanarak pazar gucunu artirdigi, bunyesine kattigi her ilave musteri grubunun
Sahibinden’e yarattigi maliyetinin dustigu, Sahibinden’in pazar payl géz dnine
alindiginda s6z konusu maliyetin sifira yakin oldugunun sdylenebilecegi,

- Iglem platformlarinin her misteri grubundan islem basina kullanim Ucreti talep
edebildigi, bu durumun mdasteri gruplarinin farkli platformlarda yer alma
motivasyonunu artirdigi, bu tip platformlarin masterileri Grintnd/hizmetini hangi
platform araciligiyla sattiysa o platforma komisyon 6dedigi, ancak Sahibinden
gibi iglem yapilmayan platformlarda iglem Uzerinden komisyon alinmadigi,
musteri platforma islemden badimsiz sabit bir Gcret 6dedigi igin birden fazla
platformda bulunmak vyerine yalnizca en gug¢li platformda yer alma
motivasyonuna sahip olabilecedi, bu hususun da Sahibinden’in pazar glicunu
artiran bir diger unsur oldugu,

- Sahibinden’in gelir elde ettigi misteri grubunun (gayrimenkul satisi/kiralanmasi
amacilyla ilan verenler) birden fazla kaynakta ilan verebilmesi, diger bir deyisle
cok kaynaktan beslenmesi halinde Sahibinden’in pazar guclinin dolayisiyla
gelirinin azalacagi, bu sebeple Sahibinden agisindan bu imkani engellemenin
rasyonel bir davranis olacagi,

- REOS’un Sahibinden ile entegrasyon saglama calismalarini sézlu olarak 2013
yilindan itibaren yuarattigu ancak sonug¢ alamadigi, s6z konusu talebin
27.01.2020 tarihinde yazili olarak da Sahibinden’e iletildigi,

- ligili pazarda faaliyet gosterip de REOS’a entegrasyon iznini vermeyen tek
tesebblsiin Sahibinden oldugu,

- REOS’un talep ettigi entegrasyonun saglanmasi halinde, REOS’un sundugu
hizmetten yararlanan emlakgilarin tek bir hizmetten yararlanarak pek ¢ok farkh
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ilan verme platformunda es zamanlh ilan verebilecegi, bu durumun ilan
platformlari arasindaki fiyat rekabetini artirabileceg@i, emlakgilar i¢cin s6z konusu
platformlarda ilan vermenin tek maliyetinin ilan basina 6denen Ucretler olmadig,
farklh platformlarda ilan vermek isteyen emlakgilarin ayri bir zaman ve emek
harcamasi gerektigi, emlakgilarin gcogu zaman bu maliyeti gbze alamadigi igin
yalnizca en guglu platform Uzerinde -mevcut pazarda Sahibinden- ilan verme
egiliminde oldugu, bu durumun Sahibinden UGzerindeki ilan sayisinin
mutemadiyen rakiplerinden ylksek seviyede olmasina sebep oldugu,

- REOS’un toplu listeleme hizmetleri ve c¢oklu listeme hizmetleri kapsaminda
pazarda rekabetgi bir sekilde faaliyet gosterebilmesi igin emlak satig/kiralama
hizmetlerine ydnelik cevrim ici platform hizmetleri pazarinda hakim durumda olan
Sahibinden’in entegrasyon izni vermesinin zorunlu unsur niteliginde oldugu,
Sahibinden’in bu entegrasyonu saglamamasinin hakli gerekge bulunmaksizin
s6zlesme yapmanin reddi ve musteri gruplarinin ¢ok kaynaktan beslenmesinin
engellenmesi yoluyla diger tesebbuslerin faaliyetlerinin zorlastirilmasi/pazardan
diglanmasi olmak Gzere iki farkh rekabet hukuku ihlaline sebep oldugu,

- Sahibinden’in REOS ile sbdzlesme yapmayl reddederek ayni zamanda
gayrimenkul satisi/kiralanmasi amaciyla ilan verenlerin birden fazla platformu
kullanmasini engelleyerek pazar gucunu artirdigi, s6z konusu eylemin
Sahibinden’in ¢evrim i¢i platform hizmetleri pazarindaki rakipleri i¢in diglayici
sonuglara yol acarken ayni zamanda tuketicileri somurucu sonuglara yol
acabilecedi,

- Intengo Gayrimenkul Teknolojileri A.S. (INTENGO) tesebbilslin bankalarin
gayrimenkul ilanlarinin entegrasyonunu 2015 yilindan beri saglamakta oldugu,
adi gecen tesebblsun mdugterilerini bankalar gibi buyuk gayrimenkul sahibi
tesebbulslerin olusturdugu ve Sahibinden’in bu tesebbise entegrasyon iznini
sagladigi, REOS’un da portféyinde o6nemli sayida banka gayrimenkull
bulundugu, Sahibinden’in s6z konusu eyleminin rekabet hukuku kapsaminda
yasaklanan ayrimcilik davranigi niteliginde oldugu,

- Sahibinden’in emlak ilan platformu hizmetleri kapsaminda entegrasyona izin
vermezken ¢evrim i¢i ikinci el Urtin satimi piyasasi 6zelinde de entegrasyona izin
verdigi, bagka bir ifadeyle neredeyse tekel guclne sahip oldugu bir pazarda
entegrasyona izin vermezken hakim durumda olmadigi bir pazarda entegrasyona
izin verdigi, Sahibinden’in kendi internet sitesi Uzerinde “GeT” adindaki
entegrasyon hizmetine nasil basvurulacagini ve hangi entegrasyon firmalarinca
sunulan hizmetlerin kullanilabilecegini detayli sekilde acikladigi,

- Sahibinden’in REOS’un da sundugu emlak ofisi yonetimi hizmetini, gayrimenkul
satisi/kiralanmasi amaciyla ilan veren musterilerine Ucretsiz olarak sundugu, s6z
konusu hizmetin Sahibinden tarafindan 2015 ve 2017 yillarinda (.....) TL olarak
ucretlendiriimesine kargin esasen ucretsiz olarak sunuldugu, adi gegen hizmetin
musterilere Ucretsiz olarak sunulacagl hususunun Sahibinden’in kendi internet
sitesinde farkh tarihli duyurularla kullanicilara bildirildigi, bedavaya sunulan bu
hizmetin fiyatinin hizmetin sunumu igin katlanilan marjinal maliyetin altinda
oldugu, Sahibinden’in bu davraniginin yikici fiyatlama davranigi niteliginde
degerlendirilebilecegi, 6te yandan Sahibinden Uzerinde Ucret karsili§i ilan veren
emlakgilara s6z konusu hizmetin Ucretsiz olarak sunulmasinin baglama davranigi
niteliginde de degerlendirilebilecedi, her ne kadar Sahibinden’in s6z konusu
hizmetin kendisinden alinmasini musterilerine zorunlu kildigi bir uygulamasi
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mevcut olmasa da hizmetin bedava sunulmasinin fiili olarak baglama
davranisgiyla ayni sonuca yol acgtigi,

Sahibinden’in bagvuruya konu edilen davranislarinin emlak satig/kiralama
hizmetlerine yonelik gevrim i¢i platform hizmetleri pazarindaki rekabete zarar
verdigi

hususlari ifade edilerek 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun (4054 sayili
Kanun) kapsaminda gereginin yapilmasi talep edilmistir.

Ayrica, basvuru sahibi tarafindan 05.07.2021 tarih ve 19288 sayi ile gonderilen Kurum
yazisina cevabi yazida dzetle;

llan hizmetleri sunan platformlarin REOS’a entegrasyon izni verdikleri durumda
iki yontemin uygulanabildigi, ilk olarak platformun hazirladigi API'leri REOS’a
acabilecegi ya da REOS’un APl'lerine platformun baglanabilecegi; ikinci olarak
ise platform ya da REOS’un var olan API'ye baglandiktan sonra baglanan tarafin
veri tabanini kargi tarafin API'sine uygun sekilde eslestirdigi (data mapping) ve
yazihm kodu ile bagladigi, karsilikl testler yapildiktan sonra hatalarin giderilerek
entegrasyon surecinin basladigi, ilanin yayillandigi platform tarafindan,
yayinlanan ilanlara iliskin REOS’a ilan ID3ve URL* gonderildigi, bu bilgilerin
REQOS entegrasyon takip ekranlarindan ve portfoy detay ekranlarindan kullanici
emlak ofislerine bildirildigi,

Toplu listeleme hizmeti igcin saglanan entegrasyon acisindan, REOS’un ilan
platformlarindan herhangi bir veri ¢cekmedidi, ilanlarin organik olarak REOS
Uzerinde olustugu,

Son kullaniciya kapali olup yalnizca lisansli emlak danismanlarina agik olan
¢oklu listeleme hizmetinin ise emlakgilarin portfdy havuzlarini birlestirerek ilgili
portféyln daha hizli ve etkin bir sekilde satilmasini sadlayan bir sistem oldugu,
gayrimenkul havuzu olusturulmasini saglayan coklu listeleme hizmetinin toplu
listeleme hizmeti olmadan bir ise yaramayacagi ve gelisemeyecedi,

Platformlardan alinan entegrasyon izni karsihginda REOS tarafindan herhangi
bir platforma 6deme yapilmadigi ancak (.....) tarafindan anlasma yenileme
surecinde kullanici ofis basina aylik KDV dahil (.....) TL talep edildigi, 6te yandan
REOS’a bugline kadar (.....) tarafindan bir fatura kesilmedigi, Sahibinden’in
entegrasyon saglamayi dogrudan reddetmesi nedeniyle Sahibinden ile herhangi
bir Gcret gorusmesi olmadigi,

Emlakginin diledigi ilan platformunu segme konusunda tamamen serbest oldugu,
REOS’un ilan platformlariyla ilanin yayinlanmasi hususunda bir anlagsma
yapmadigi, REOS dzerinden yayinlanacak ilan igin “emlakginin” ilgili “ilan
platformuyla” anlagsmasinin bulunmasi gerektigi, REOS’un temel fonksiyonunun
emlak ofisinin ilani tek seferde REOS Uzerinden girerek birden fazla platformda
yayinlamasini saglamak oldugu,

REOS tarafindan Sahibinden’e 2011 yilindan beri entegrasyon talebinde
bulunuldugu ve Sahibinden’in REOS’un talebini sonuglandirmadig,

3 “|dentification” kelimesinin kisaltmasi olan ifade bilgisayarin diger bilgisayarlardan ayrilacak sekilde
tanimlanmasini saglamaktadir.

4 “Uniform Resource Locator” ifadesinin kisaltmasi olup Tirkce’'de “Tekdilizen Kaynak Bulucu” olarak
ifade edilmektedir. Kisaltma, internet Gzerindeki bir kaynagin yerini belitmek amaciyla kullaniimaktadir.
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-  REOS’un www.emlakajandam.com, www.fizbot.com, www.emlakasistanim.com,
www.emlaktekno.com, www.evimcepte.com® gibi internet siteleri ile rekabet ettigi,
piyasada faaliyet gosteren tesebbuslerin hepsinin start-up olmasi ve piyasanin
henlz olgunlagsma ve gelisme asamasinda olmasi sebebiyle mevcut pazar
paylarinin da piyasadaki rekabetg¢i dinamikler bakimindan énemli bir anlam ifade
etmeyeceginin dusunuldugu

hususlarina yer verilmigtir.

G. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurumu (Kurum) kayitlarina 26.11.2020 tarih ve
12750 sayi ile giren basvuru Uzerine hazirlanan 22.12.2020 tarih ve 2020-1-070/ii
saylil ik Inceleme Raporu Rekabet Kurulunun (Kurul) 24.12.2020 tarihli toplantisinda
gorusulmuas ve 20-55/775-M sayi ile dnarastirma yapilmasina karar verilmistir.

llgili karar uyarinca diizenlenen 20.09.2021 tarih ve 2020-1-070/OA sayili Onarastirma
Raporu goérusulerek karara baglanmistir.

H. RAPORTOR GORUSU: ilgili raporda tzetle;
- Basvuru sahibinin;

e Toplu ve coklu listeleme hizmetlerini sunabilmesi icin Sahibinden’in
platformuna entegrasyon saglamasinin zorunlu unsur oldugu, Sahibinden’in
bu entegrasyonu saglamamasinin hakli gerek¢e bulunmaksizin sozlesme
yapmanin reddi ve mausteri gruplarinin ¢ok kaynaktan beslenmesinin
engellenmesi yoluyla diger tesebbuslerin faaliyetlerinin
zorlastiriimasi/pazardan dislanmasi olmak Gzere iki farkh rekabet hukuku
ihlaline sebep oldugu,

¢ Buna karsin Sahibinden’in INTENGO’ya ve c¢evrim ici ikinci el Grln satisiyla
istigal eden saglayicilara entegrasyon saglayarak ayrimcilik teskil ettigi,

e Sahibinden’in  REOS’un da sundugu emlak ofis yonetimi hizmetini,
gayrimenkul satisi/kiralanmasi amaciyla ilan veren musterilerine Ucretsiz
olarak sunarak yikici fiyatlama ve baglama teskil ettigi

iddialarina yonelik olarak 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 41.
maddesi uyarinca sorusturma agiimasina gerek olmadigi,

- Ayrica 4054 sayili Kanun’un 9. maddesi ¢ergevesinde gegici tedbir alinmasina
yonelik talebin reddedilmesi gerektigi

ifade edilmigtir.
I. INCELEME VE DEGERLENDIRME

I.1. Hakkinda inceleme Yiiriitilen Tesebbiis: Sahibinden Bilgi Teknolojileri
Pazarlama ve Ticaret Ag (Sahibinden)

2000 yihinda kurulan Sahibinden, sahip oldugu internet sitesi Uzerinde ilan vermek
ve/veya Urun/hizmet satmak isteyen taraflar ile potansiyel tiketicileri bir araya
getirmektedir. Sahibinden, basta emlak ve vasita kategorileri olmak Uzere; is
makineleri ve sanayi, ustalar ve hizmetler, 6zel ders verenler, ig ilanlari, yardimci
arayanlar ve hayvanlar alemi ile yedek parga, aksesuar, donanim ve tuning, ikinci el
ve sifir aligverig olarak adlandirilan toplamda on farklh kategorideki ilanlara mecra
saglamaktadir. Bununla birlikte, gayrimenkul satigi ve kiralanmasi ile vasita satigina

5 Bu tesebbiisiin pazardan ¢iktigi belirtiimistir.
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yonelik ilanlarin yayimlanmasi kategorileri sirket faaliyetlerinin dnemli bir bolimuna ve
odagini tegkil etmektedir. Sahibinden’in bu kategorilerde sundugu hizmetler nitelik
bakimindan ilan/reklam is modeli ve elektronik ticaret (e-ticaret) modeli olmak Uzere
ikiye ayrilmaktadir.

ilan is modeli kapsaminda, Uriin/hizmet satmak ve/veya kiralamak isteyenlere ilgili
arinu platform Gzerinde sergileme imkani taninarak satici ile potansiyel alici i¢in bir
iletisim alani olusturulmaktadir. Bagka bir deyigle, ilgili urint almak veya kiralamak
niyetinde olan tuketiciler Sahibinden’in internet sitesini ziyaret ederek o urtne iligkin
Ozelliklere, ilan verenin ad/soyad (tlzel kisilik ise unvani), telefon numarasi gibi
bilgilerine ulagmaktadir. Tuketici, s6z konusu urun ile ilgilendiginde ilanda verilmig
telefon numarasi ya da adres bilgisiyle saticiya ulagsmaktadir. Potansiyel alici ile satici
arasinda telefon yoluyla ya da yuz yuze gorusme ve pazarlik sonrasinda olasi bir alim-
satim veya kiralama gerceklesmektedir. Bu acidan, ilgili hizmet kapsaminda
Sahibinden tamamen aracilik fonksiyonu Ustlenmekte, tesebblsun, platform disinda
satici ile potansiyel musteri arasinda herhangi bir alim-satim igleminin gercgeklesip
gerceklesmedigine dair bilgisi olmamaktadir.

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

[.2. Bagvuru Sahibi

Basvuru sahibi REOS, Anahtar Finansal Hizmetler ve Bilisim Teknolojileri Ltd. Sti.
unvaniyla 2010 yilinda finans alaninda faaliyet gdsteren bir fintek girigsimi olarak
kurulmustur. Fintek alanindaki regtilasyonlar ve bankalarin API’lerinin® agik olmamasi,
yani girisimin ihtiya¢c duydugu fonksiyonlar sektdrde bulunmadigi icin REOS s6z
konusu sektore yonelik odagini degistirmis, 2012 yilindan itibaren Property
Technology’ (proptek) alaninda faaliyet gostermeye baslamigtir.

Tesebbus, PropTech alanindaki faaliyetlerine basladigi ilk yillardan 2015 yilina kadar
www.anahtarfinans.com alan adi Uzerinden buyuk emlak sirketlerine yazilim desteqgi
saglayarak faaliyetlerini yurtutmustir. 2015 yilindan itibaren emlak ofislerine de hizmet
saglamak amaciyla faaliyetinin kapsamini  genigletmistir ve g¢alismalarini
www.emlaksistemi.com alan adi Uzerine tasimistir.

Bagvuru sahibi, 2019 yilinda tur degisikligine gitmis, Anahtar Finansal Hizmetler ve
Bilisim Teknolojileri Ltd. Sti. olan ticari unvan REOS Bilisim Teknolojileri A.$. seklinde
degistirilmistir. Ayni dénemde basvuru sahibinin www.emlaksistemi.com Uzerinden
yuratulen faaliyetleri www.REOS.com Uzerine taginmistir.

|.3. Taginmaz Ticaretine iligkin Yasal Mevzuat

6585 sayili Perakende Ticaretin Duzenlenmesi Hakkinda Kanun’un 16. maddesinin
birinci fikrasi ile GUmrik ve Ticaret Bakanlhgi,

6 “Application Programming Interface” ifadesinin kisaltmasi olan ve uygulama programlama ara yiizi
anlamina gelen API, bir uygulamanin islevlerine digaridan veya uzaktan erigilip bu iglevlerin
kullaniimasini sagdlayan arayiz olarak tanimlanmaktadir.

7 Gayrimenkul teknolojisi anlamina gelen ifade bilgi teknolojisi ve platform ekonomisinin gayrimenkul
piyasalarina uygulanmasini tanimlamak igin kullaniimaktadir.
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a) Perakende sektérinin ve perakende isletmelerin llke genelinde dengeli
bir sekilde yayilmasi, bliyiimesi ve gelismesine ybnelik ¢calismalar yapmaya,

b) Tasinmaz ve ikinci el motorlu kara tasiti allim satimi gibi ticari faaliyetleri
ylritenlere ybnelik mesleki davranis kurallarini belirlemeye ve bu faaliyetlerin
yurdtilmesine iligkin dlizenlemeler yapmaya

c) Istatistiki bilgileri derlemeye, diizenlemeye ve yayimlamaya,

¢) Bu Kanunun uygulanmasiyla ilgili olarak olusan tereddlitleri gidermeye, ikincil
dlizenlemeler yapmaya ve her tirlli idari tedbiri almaya

gorevli ve yetkili kilinmistir. Alintilanan maddenin birinci fikrasinin (b) bendi ile
10.07.2018 tarih ve 30474 sayilh Resmi Gazete’de yayimlanan 1 sayil
Cumhurbagkanhigi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanlhigi Kararnamesinin 446.
maddesine dayanilarak hazirlanan Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yodnetmelik
(Yonetmelik) ile tagsinmaz ticaretine iliskin usul ve esaslar dizenlenmistir.

Yonetmelik'in “Kapsam” baslikh 2. maddesinin birinci fikrasinda “Bu Ydénetmelik,
gercek veya tiizel kigi tacirler ile esnaf ve sanatkarlarin tasinmaz ticareti faaliyetlerini,
yetki belgesinin verilmesi, yenilenmesi ve iptaline iliskin usul ve esaslari, tasinmaz
ticaretine iligkin ilke, kural ve yukdmltliikleri, Bakanlik, yetkili idare ve ilgili diger kurum
ve kuruluglarin tagimaz ticaretine iliskin gbrev, yetki ve sorumluluklarini kapsar.”
hukmu yer almaktadir.

Yonetmelik'te;

- Tasinmaz ticaretinin yetki belgesine sahip isletme ve sozlesmeli isletmeler
tarafindan yapilacagi (5.madde),

- Isletmeye yetki belgesi verilebilmesi icin; a) Meslek odasina kayitli olunmasi, b)
Gelir veya kurumlar vergisi mukellefi olunmasi, c) Meslek odasi ve vergi
kayitlarindaki istigal konulari arasinda tasinmaz ticareti faaliyetinin bulunmasi,
¢) Sorumlu emlak danismanlarindan en az birinin Seviye 5 mesleki yeterlilik
belgesine sahip olmasi sartlarinin aranacagi (6. madde),

- Yetki belgesi verilirken yukarida sayilan sartlara ek olarak sorumlu emlak
danigsmanlarinin digerlerinin yaninda® 5) Milli Egitim Bakanhdi, Universiteler
veya Milli Egitim Bakanhginca yetkilendirilen kurum ve kuruluglarca tasinmaz
ticareti konusunda verilen en az ylz saatlik egitimde basarili olmasi, 6) Yetki
belgesi basvurusunun yapildigi tarihnten dnceki son bes yil iginde on lisans,
lisans ve lisansustl mezunlarinin en az alti ay; bunlarin disinda kalanlarin ise
en az on iki ay emlak danismanhgi veya sorumlu emlak danigmanligi yapmis
olmasi gerektigi (6. madde),

- Sozlesmeli igletmeye yetki belgesi verilebilmesi icin ise a) Sozlesmeli
isletmenin, emlak danismanligi ve sorumlu emlak danigmanligi igcin dngdrulen

8 1) On sekiz yasini doldurmus olmasi, 2) En az ilkdgretim mezunu olmasi, 3) iflas etmemis veya iflas
etmis olsa bile 2004 sayili icra ve iflas Kanunu hiikiimlerine gére itibarinin yerine gelmis olmasi, 4)
Kasten islenen bir sugtan dolayl bes yildan fazla kesinlesmis hapis cezasi almamis veya devletin
glvenligine, anayasal diizene ve bu dizenin isleyisine, milli savunmaya ve devlet sirlarina karsi suglar
ile casusluk, zimmet, irtikap, risvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, gliveni kétliye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karistirma, edimin ifasina fesat karistirma, suctan kaynaklanan malvarligi degerlerini
aklama, teroriin finansmani, kacakgllik, vergi kacakgiligi, haksiz mal edinme, iskence, cinsel saldiri ve
cocuklarin cinsel istismari, Kisiyi hirriyetinden yoksun kilma, hayasizca hareketler, mustehcenlik, fuhus,
kumar oynanmasi igin yer ve imkan saglama suglarindan hiikkim giymemis ya da ticaret ve sanat
icrasindan hikmen yasaklanmamis olmasi.
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mesleki deneyim sarti hari¢ olmak tzere isletme ve sorumlu emlak danigmanlari
icin yukarida belirtilen sartlari tasimasi, b) isletme ile arasinda yazih bir
sozlesmenin yapilmis olmasi, c) isletmenin yetki belgesinin bulunmasi ve
sozlegsmeli isletmesini Bilgi Sistemi Uzerinden il muaddrligane bildirmig
olmasinin gerektigi (6. madde),

- Sorumlu emlak danigmanlarinin Seviye 5, emlak danigmanlarinin Seviye 4
mesleki yeterlilik belgelerine sahip olmalari gerektigi (10. madde),

- Tasinmaz ticaretiyle istigal edenlerin her bir yetkilendirme sozlesmesi igin
fiziksel olarak veya elektronik ortamda dosya olusturmasi, yetkilendirme
sdzlesmesini ve bu sozlesme cercevesinde verilen hizmetler kapsaminda
duzenlenen sozlesme ve diger belgeleri dosyasinda en az bes yil sureyle
saklamasi gerektigi (14. madde)

- Tasinmaz ticaretiyle istigal eden tacirler ile esnaf ve sanatkarlarin faaliyetlerine
devam edebilmeleri igcin 31.08.2020 tarihine kadar durumlarini, Yonetmelik'in 6.
maddenin birinci fikrasindaki yetki belgesi verilmesinde aranan sartlara uygun
hale getirerek yetki belgesi almasi gerektigi (Gegici Madde 1)

dizenlenmistir.®

Yonetmeligin 12. maddesi ile internet ortaminda tasinmaz ticaretine yonelik ilan
verilmesine aracilik eden gergek veya tuzel kisiler igin de yukumlaltk getirilmigtir. Buna
gOre s6z konusu aracilar:

a) Isletme ve sdzlesmeli isletmelerin 14 (incii maddenin ikinci fikrasinin (i) bendinde
belirtilen “llanlarinda yetki belgesi numarasina, yetki belgesindeki isletme adi veya
unvanina, adres bilgisi hari¢ olmak (izere il, ilgce, mahalle, ada ve parsel bilgileri ile
15 inci maddenin lglincl fikrasinda belirtilen diger bilgilere, iletisim bilgisine ve
varsa tasinmazin enerji kimlik bilgilerine kolay okunabilir sekilde yer verir.”
seklindeki yukimluligunu yerine getirebilmesine imkan saglamak,

b) isletme ve sézlesmeli isletmelerin Uyeliginden énce Bakanligin internet sayfasi
veya Bilgi Sisteminden yetki belgesi kontrolii yaparak yetki belgesine sahip
olmayan igletme ve sézlegmeli igletmeleri liye yapmamak,

c) Aynitasinmaza yénelik birden fazla isletme veya sézlesmeli isletme tarafindan ilan
verilmesi durumunda, o tasinmaza iligkin yetkilendirme sézlegsmesine taraf olan
isletme veya sbzlesmeli isletmenin talebi halinde yetkisiz verilen ilanlari yayimdan
derhal kaldirmak,

¢) llanlara iliskin talep ve sikayetlerin internet tabanl iletisim yéntemlerinden en az biri
ve telefon aracilidiyla iletebilmesi icin musteri hizmetleriyle iletisim imkéni sunmak,
bu talep ve sikayetlerin etkin sekilde yonetilerek sonuclandiriimasini saglamak,

d) flan, sikayet ve iiyeliklere iliskin bilgileri Bakanligin taleplerine uygun olarak
Bakanliga iletmek,

9 Hazine ve Maliye Bakanligi blinyesinde faaliyet gdsteren Mali Suglari Arastirma Kurulu tarafindan
meslek orgutlerine génderilen yazida; yetki belgesi olmadan tasinmaz ticareti faaliyeti ylritenlerin tespit
edilmesi amaciyla bir ihbar mekanizmasi olusturuldugu ve s6z konusu ihbar mekanizmasina
https://ttbs.gtb.gov.tr/ adresi Uzerinden e-devlet sifresi ile giris yapilarak ulagilabildigi, ihbar
mekanizmasinin etkin bir sekilde kullanilarak yetki belgesi olmadan emlakgilik faaliyetinde bulunanlarin
tespit edilmesinin saglanmasinin istendigi  belirtiimistir. Bkz. https://www.istesob.org.tr/wp-
content/uploads/2021/02/051-Nolu-Genelge-22-02-2021-Yetki-Belgesi-Olmadan-Tasinmaz-Ticareti-
Faaliyeti-Yuruten-Isletmeler-Hakkinda.pdf. Erisim Tarihi: 20.09.2021
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e) e) Tasinmaz ticaretinin gelistiriimesi ve tuketicinin korunmasi amaciyla Bakanlikga
alinan tedbirlere uymak

ile ykdmludar.

Yonetmeligin 20. maddesi ile de %4+KDV’den daha fazla hizmet bedeli
alinamayacagi, kiralama iglemlerinde ise hizmet bedelinin, kiralamaya aracilik
so6zlegsmesinde yer alan kira bedelinin KDV harig bir aylik tutarindan fazla olamayacagi
duzenlenmistir.

Son olarak, Yonetmeligin 22. maddesi ile denetim ve ceza hukumleri dizenlenmis,
Ticaret Bakanligi denetim yapmaya yetkili kilinmig, Yonetmelige aykiri hareket edenler
hakkinda 6585 sayili Kanun'un 18. maddesinde 6ngorulen idari para cezalarinin
uygulanmasi ongorulmustuar.

.4. ilgili Pazar
1.4.1. ilgili Uriin Pazan

llgili Griin pazarinin tanimlanmasindaki amag, inceleme konusu tesebbisin Urettigi
urane rekabetci baski olusturabilecek Urunleri tespit etmektir. Bu baglamda, inceleme
konusu mal ve hizmetlerle, tuketicinin gézunde fiyati, kullanim amaglari ve nitelikleri
bakimindan ikame sayilan mal veya hizmetler, ilgili Grin pazarini olusturmaktadir. Bu
ikame analizinde temel kriter talep ikamesi olmakla birlikte, talep ikamesine esdeger
etkisinin oldugu durumlarda, talep ikamesinin yaninda arz ikamesi de hesaba
katilabilmektedir. Ancak inceleme konusu islem, gerek Urtin gerekse de cografi agidan
olasi alternatif pazar tanimlari gergcevesinde rekabet agisindan endiseler yaratmiyor ya
da alternatif tum tanimlar agisindan rekabeti bozucu bir etki s6z konusu oluyorsa pazar
tanimi yapilmayabilir.1°

Sahibinden hakkinda yurutilen 01.10.2018 tarih, 18-36/584-285 sayi (Dosya No:
2017-2-003) ve 08.07.2021 tarih, 21-34/475-237 sayili (Dosya N0:2020-1-062)
kararlara konu sorusturmalarda Sahibinden’in vasita satmak veya emlak
satmak/kiralamak amaciyla platformunda ilan veren tarafa (kurumsal tyelere) yuksek
ayelik Gcreti uyguladigina iligskin iddialar incelenmigtir. Sikayet konusu davraniglarin
iliskili oldugu hizmetler dikkate alinarak emlak satis/kiralama ve vasita satis faaliyetleri
ayri Urun pazarlar olarak tanimlanmigtir.

Ayrica cevrim disi (emlak ofisleri ile gazete, TV, sireli yayin ilanlar) mecralar ile
cevrimici mecralarin ikame analizi sonucunda erisebilirlik, zaman tasarrufu, kullanim
kolayligi, vasita ve emlak portféyinin ve tlrinin fazla olmasi, kargilastirma yaparken
islem maliyetini en aza indirmesi, ¢evrim ic¢i kanalin birden fazla saticiya ulasma
bakimindan kolaylik saglamasi vb. nitelikleri sebebiyle g¢evrim igi platformlarin
geleneksel kanala ikame olmadigl sonucuna ulasiimigtir.

Platform hizmeti sunan tesebbusler ile kendi internet sitesi lUzerinden hizmet sunan
tesebbuslerin faaliyetleri analiz edildiginde ise, s6z konusu faaliyetler igin ilan arayan
tuketiciler acgisindan sinirli bir ikamenin oldugu, ilan verenler agisindan ise iki kanal
arasinda ikamenin s6z konusu olmadigi sonucuna ulasiimistir.

YurGtilen sorusturmalarda Sahibinden platformunda verilen ilanlar agisindan
kurumsal Uyelik ve bireysel Uyelik arasinda da ikame analizi yapilarak pazarlarin
kurumsal Uyelik ve bireysel Gyelik 6zelinde ayri ayri tanimlanmasi uygun goralmustar.

10 jigili Pazarin Tanimlanmasina iliskin Kilavuz, para. 20.
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Onarastirma kapsaminda incelenen iddialar da yine Sahibinden’in -REOS tarafindan
emlak danigmanlarinin ilanlarini birden fazla platforma ayni anda yayimlanabilmesini
saglamak Uzere- entegrasyon saglamamak, emlak danismalarina sunulan ilan
paketlerinin yaninda Emlak Ofisim hizmetini Ucretsiz sunmak yoluyla emlak
kategorisinde kurumsal Uyelere sundugu hizmetlerdeki pazar gucunu kotuye
kullanmasina iliskindir. Bu ¢ergevede, ilgili Grin pazarinin ge¢gmis kararlarda oldugu
gibi “kurumsal lyelerin emlak satis/kiralama faaliyetlerine ybnelik ¢evrim igi platform
hizmeti pazari” olarak tanimlanabilecedi degerlendirilmektedir.

Basvuru sahibi REOS tarafindan her biri farkli nitelikte olmasi sebebiyle ayri pazarlar
olarak tanimlanabilecek yedi farkli hizmet sundugu belirtilmistir. S6z konusu yedi
hizmet igerisinde emlak ofisi yonetimi, emlak portféy yonetimi, emlak talep yénetimi,
gayrimenkul piyasasina yonelik musteri iligkileri yonetimi, emlak web sitesi yonetimi,
toplu listeleme hizmeti, ¢oklu listeleme hizmetleri yer almaktadir. REOS Sahibinden’in
entegrasyon saglamamasi ile mal vermenin reddine, rakiplerin faaliyetinin
zorlastiriimasina ve hal bdyleyken INTENGO’ya ve ikinci el Grin pazarindaki
saglayicilara entegrasyon saglayarak ayrimciliga yol actigini 6ne stiirmektedir. iddiaya
konu bu eylem ile toplu listeleme ve c¢oklu listeleme hizmetlerinin etkilendigini ifade
etmektedir. REOS ayni zamanda, Sahibinden’in Emlak Ofisim hizmetini ilan paketleri
yaninda Ucretsiz sunarak vyikici fiyatlamaya ve baglamaya sebep oldugunu
savunmaktadir. Sahibinden’in Emlak Ofisim adli uygulamasi ile REOS’un da rakip
olarak faaliyet gosterdigi emlak ofisi yonetimi hizmetleri pazarinin da etkilendigi iddia
edilmektedir. REOS s6z konusu hizmetlere yonelik pazarlarin “emlak ofisi yénetimi”,
‘toplu listeleme hizmeti” ve “goklu listeleme hizmeti” olarak tanimlanabilecegini ifade
etse de, dosya konusu iddialarin degerlendirmesini etkilemeyecek olmasi nedeniyle
bu hizmetler bakimindan kesin bir ilgili Urin pazarn tanimlamasina gerek
bulunmamaktadir.

1.4.2. ilgili Cografi Pazar

Emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik ¢evrim i¢i platform hizmeti ile REOS
tarafindan sunulan diger hizmetler cografi bakimdan farklilasmamakta, emlak ofisleri
veya nihai tuketiciler, internet erisimi saglanan herhangi bir bolgeden bu hizmetlerden
faydalanabilmektedir. Hatta REOS tarafindan yurt disi ilan portallariyla da
entegrasyona baslanacagi, Urunlerin farkh dillerde farkh cografyalardaki emlak
ofislerine de sunulacagi belirtimektedir. Anilan nitelikler dikkate alinarak, Sahibinden
hakkinda yurGtllen gegcmis sorusturmalarda, kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama
faaliyetlerine yonelik ¢evrim i¢i platform hizmetleri igin ilgili cografi pazar “Tlirkiye”
olarak degerlendirilmistir. isbu dosyada da bu tanimlama korunmaktadir.

Sonug olarak dosya konusu iddialar bakimindan ilgili pazar Sahibinden hakkinda
yurutilen gegcmis sorusturmalar paralelinde “Tirkiye’de kurumsal dyelerin emlak
satig/kiralama faaliyetlerine ybnelik ¢cevrim igi platform hizmetleri” olarak ele alinmisg,
ancak nihayetinde varilan sonucu degdistirmemesi sebebiyle, isbu karar gergevesinde
kesin bir pazar tanimi yapilmamistir.

I.5. Degerlendirme
[.5.1. Hakim Durum Degerlendirmesi

4054 sayih Kanun’un 3. maddesinde hakim durum, “Belirli bir piyasadaki bir veya
birden fazla tesebbdiislin, rakipleri ve migterilerinden bagimsiz hareket ederek fiyat,
arz, Uretim ve dagitim miktar1 gibi ekonomik parametreleri belirleyebilme giicti” olarak
ifade edilmistir. Tanimdan anlasilacagi Uzere, incelenen tesebblsin hakim durumda
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kabul edilebilmesi igin asil olarak rekabetci baskilardan ne olgude bagimsiz
davranabildigi 6nem tasimaktadir. Bu dogrultuda hakim durum degerlendirmesinde,
tesebblsun ve rakiplerinin ilgili pazardaki konumu (hakim durumdaki tesebbusln ve
rakiplerin pazar payi, pazar paylarinin yillar igerisindeki seyri, rakiplerin sayisi vb.),
pazara giris ve pazarda blyume engelleri (yasal dizenlemeler, fikri ve sinai mulkiyet
haklari, Ustun teknoloji ve etkinlik, dikey butinlesme, reklam, marka bilinirligi, Grtin
farkhlastirmasi, portfoy gucu, finansal ve ekonomik glg¢ vb.), alicilarin pazarlk gucl
(tesebbusun musterilerinin buyuklugu, alternatif temin kaynaklari, kendi arzini yaratma
imkani vb.) unsurlari dikkate alinmaktadir.

4054 sayili Kanun’un 6. maddesini asiri fiyatlama yoluyla ihlal edip etmediginin tespiti
icin Sahibinden hakkinda yurGtilen 08.07.2021 tarih, 21-34/475-237 sayil kararda
Sahibinden’in 2015-2017 yillari arasindaki faaliyetleri, 05.08.2021 tarih, 21-37/540-623
saylli kararda ise 2018-2020 yillari arasindaki faaliyetleri incelenmistir. S6z konusu ikKi
sorusturmada kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik gevrim igi
platform hizmeti pazarinda faaliyet gdsteren tesebbislere ve pazar paylarini gosteren
tabloya asagida yer verilmigtir:

Tablo 1: 2014-2020 Dénemi itibariyla Sahibinden’in ve Rakiplerinin Pazar Paylari (%)

Tesebbiisler Pazar Payi Hesabinda Dikkate | ;) | 515 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Alinan Kriterler

Kurumsal Uye Sayisi (o) o)) o) TG ) G Gl
Sahibinden Kur. Uye Elde Edilen Gelirler (S 1 I CUUOTS I I GUn I I ORI I GRS I I G I I G|
Sayfa Gor. Sayisi (o) o)) o) TG ) G Gl
o Kurumsal Uye Sayisi (U 1 N G I Y U I I GRS I I ORI I e I I G|
Hrriyet Emlak Kur. Uye Elde Edilen Gelirler CooaleoloaTeolealeole
Sayfa Gor. Sayisi o) G )G ) G ) G ) TG ) L el
Kurumsal Uye Sayisi (o) GG ) G TG ) G G
Zingat Kur. Uye Elde Edilen Gelirler o) G )G ) G ) G ) TG ) L el
Sayfa Gor. Sayisi (o) GG ) G TG ) G G
Kurumsal Uye Sayisi o) G )G ) G ) G ) TG ) L el
Emlak Jet Kur. Uye Elde Edilen Gelirler (o) G G G TG ) G [ Gl)
Sayfa Gor. Sayisi o) G )G ) G ) G ) TG ) L el
Kurumsal Uye Sayisi o) G )G ) G ) G ) TG ) L el
Milliyet Emlak Kur. Uye Elde Edilen Gelirler (o) G G G TG ) G [ Gl)
Sayfa Gor. Sayisi o) G )G ) G ) G ) TG ) L el
Kurumsal Uye Sayisi (o) GG ) G TG ) o) G
Letgo Kur. Uye Elde Edilen Gelirler o) G )G ) G ) G ) TG ) Gl
Sayfa Gor. Sayisi (o) GG ) G TG ) G ) L)
Kurumsal Uye Sayisi (o) GG ) o) TG ) G ) Gl
Emlak Sitem Kur. Uye Elde Edilen Gelirler o) G )G ) G ) G ) TG ) Gl
Sayfa Gor. Sayisi (o) GG ) o) TG ) G ) Gl
Kurumsal Uye Sayisi o) G )G ) G ) G ) TG ) Gl
Satis Garanti Kur. Uye Elde Edilen Gelirler (o) G e ) G TG ) G [ Gl)
Sayfa Gor. Sayisi o) G )G ) G ) G ) TG ) Gl

Kaynak: 2017-2-003 ve 2020-1-062 dosya numarali sorusturmalar kapsaminda hazirlanan dosyalar.

Yukarida s6zu edilen sorusturmalarda yer alan pazar payi degerlendirmesi kisminda;
2020 yilinda Sahibinden’in emlak satig/kiralama faaliyetlerine yonelik c¢evrim igi
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platform hizmeti pazarinda kurumsal Uyeler nezdinde Uye sayisi, sayfa goruntilenme
sayisi ve gelir bakimindan sirasiyla %(.....), %(.....) ve %(.....) oraninda; bireysel
dyeler nezdinde ise Uye sayisi, ilan sayisi ve gelir bakimindan sirasiyla %(.....), %(.....)
ve %(.....) oraninda pazar paylarina sahip olmak suretiyle pazar lideri oldugu tespit
edilmistir. Ayrica 2014-2020 yillari arasinda Sahibinden’in pazardaki lider konumunu
istikrarli bir sekilde devam ettirdigine deginilmistir.

ilgili sorusturmalarda pazara giris ve bliyiime engellerinin degerlendirildigi kisimda
ayrica gevrim igi ilan yeri saglama hizmetlerinin ¢ok tarafli platform olma 6zelliginden
kaynaklanan onemli sebeke etkileri, Olgek ekonomileri, kullanici aligkanliklari,
Sahibinden’in sahip oldugu yuksek marka bilinirligi, finansal ve ekonomik glcu gibi
hususlarin piyasadaki tesebbuslerin buylUmesi veya piyasaya yeni tesebbuslerin
girmesi 6nunde giris engeli olusturmasinin muhtemel olacagi degerlendirilmistir.

Sorusturmalarda alici gucinun de@erlendirildigi kisimda ise Sahibinden’in emlak
alaninda bankalar dahil edildiginde en buyuk musterisinin Sahibinden cirosuna
katkisinin 2020 yilinda yalnizca %(.....), 2020 yilinda emlak alaninda bankalar dahil
edildiginde en buylk 10 musterisinden elde edilen gelirin ise Sahibinden’in cirosunun
%(.....)'i kadar oldugu, bankalarin dahil edilmedigi senaryoda ise ilgili oranlarin
sirasiyla %(.....) ve %(.....) oldugu tespit edilmistir. S6z konusu oranlarin masgterilerin
Sahibinden karsisinda ne kadar etkisiz oldugunu, bir bagska deyisle alicilarin guglu ve
bayluk olmadigini ortaya koyar nitelikte olduguna deginilmistir. Ayrica Sahibinden’in
musterilerinin emlak satigi/kiralama faaliyetlerini strdirmeleri nedeniyle ¢evrim ici ilan
yeri saglama hizmeti gibi teknik bir konuda kendi arzlarini yaratmalarinin makul
olmadigi agiklanmistir.

Alici gucunun degerlendirildigi kisimda ayrica Sahibinden’in Yemek Sepeti veya Cicek
Sepeti gibi platformlarin aksine son kullaniciyla ilgili nihai satis islemi gerceklesmeden
masterilerine Ucret karsiligi hizmet sundugu, bu durumun kurumsal Gyelerin ellerinde
bulundurdugu envanteri 6ncelikle Sahibinden gibi en genis sekilde son kullaniciya
ulasan platform Gzerinden satisa sunmasina ve burada satilamamasi durumunda diger
cevrim ici ilan yeri saglama platformlarina yonelmesine yol agtigina deginilmistir.

Yukarida yer verilen tespitler dikkate alinarak Sahibinden’in ylksek ve rakipleriyle
orantisiz pazar payina sahip olmasi, bu pazar payini zaman igerisinde korumasi ve
onemli ag etkileri ile piyasaya giris engellerinin bulunmasi sebebiyle ilgili pazarlarda
hakim durumda oldugu degerlendirilmistir. isbu dosya kapsaminda o®narastirma
konusu donemin, yurutilen sorusturmanin hemen ardina tekabdl etmesi, dosyaya
konu eylemlerin de sorusturmaya konu eylemlerle ayni doneme iligkin olmasi,
sorusturmalarin nihayetlendirildigi tarihten dnarastirmanin yarttaldiglu zamana kadar
gecen donemde pazarda kayda deger bir degisikligin gergceklesmemesi sebebiyle, isbu
dosyada ayri bir hdkim durum analizine gerek bulunmamis ve yer verilen tespitlerden
hareketle Sahibinden’in hakim durumda oldugu dederlendirmesi korunmustur.

1.5.2. Kétiiye Kullanma iddialarinin Degerlendirmesi
Basvuruda esas olarak:

- REOS’un toplu ve ¢oklu listeleme hizmetlerini sunabilmesi i¢cin Sahibinden’in
platformuna entegrasyon saglamasinin zorunlu unsur oldugu, Sahibinden’in bu
entegrasyonu saglamamasinin hakli gerek¢ge bulunmaksizin sbézlesme
yapmanin reddi ve maugsteri gruplarinin c¢ok kaynaktan beslenmesinin
engellenmesi yoluyla diger tesebbuslerin faaliyetlerinin zorlastirilmasi/pazardan
dislanmasi olmak Uzere iki farkl rekabet hukuku ihlaline sebep oldugu,
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- Buna karsin Sahibinden’in INTENGOQO’ya ve ¢evrim igi ikinci el Grin satisiyla
istigal eden saglayicilara entegrasyon saglamasinin ayrimcilik teskil ettigi,

- Sahibinden’in REOS’un da sundugu emlak ofis yénetimi hizmetini, gayrimenkul
satisi/kiralanmasi amaciyla ilan veren musterilerine Ucretsiz olarak sunmasinin
yikici fiyatlama ve baglama teskil ettigi

dolayisiyla s6z konusu ihlallerle gevrim igi platform hizmetleri pazarindaki rekabete
zarar verdigi iddialari 6ne surilmekte, REOS’un faaliyetlerine devam edebilmesi igin
ivedilikle gegici tedbir karari verilmesi talep edilmektedir. S6z konusu iddialar asagida
incelenmistir.

1.5.2.1. Sahibinden’in REOS’a Entegrasyon Saglamadigi iddiasinin Hakim
Durumun Kotiye Kullanilmasi Kapsaminda Degerlendirmesi

Basvuru sahibi, toplu ve c¢oklu listeleme hizmeti faaliyetinde bulunabilmesi igin
Sahibinden’in API (Uygulama Programlama Araylizii) erigsimine izin vermesi gerektigini
One surmektedir. Bu vesileyle, emlak danigsmanlarinin ilanlarint REOS Uzerinden girip
istedikleri platformlarda yayimlanmasini saglayabilecedini belirtmektedir. Burada ilan
girisinden kasit salt ilanin olusturulmasi dedil, ilan bilgilerinin glincellenmesi ve ilanin
sonlandiriimasini da ihtiva etmektedir.

APl bir uygulamaya ait yeteneklere, disaridan ve uzaktan erigilerek baska bir
uygulamada kullaniimasina olanak saglayan bir ara yuz olarak tanimlanmaktadir.
Birden fazla uygulamanin otomatik bir sekilde haberlesmesini ve aralarinda guvenli
sekilde bilgi aktarmasini saglamaktadir. REOS, bu iddia ile esasinda Sahibinden ile
birlikte islerlik talep etmektedir. Tesebbuls birlikte islerlik yoninde alinmasini talep ettigi
bu dnleme dayanak olarak REOS’un toplu ve ¢oklu listeleme hizmetlerini sunabilmesi
icin Sahibinden’in platformuna entegrasyon saglamasinin zorunlu unsur oldugunu
iddia etmektedir. Bu bakimdan Sahibinden’in bu entegrasyonu saglamamasinin klasik
ihlal tarlerinden sb6zlesme yapmanin reddi ile musteri gruplarinin ¢ok kaynaktan
beslenmesinin  engellenmesi  yoluyla  “diger tesebbuslerin” faaliyetlerinin
zorlastiriimasi/pazardan dislanmasi seklinde kategorik ihlaller arasinda yer almayan
bir rekabet hukuku ihlaline sebep oldugunu o6ne slUrmektedir. REOS’un diger
tesebbuslerden kastinin her ne kadar kendileri bu yonde bir sikadyet veya beyanda
bulunmasa da Sahibinden’in rakibi olan c¢evrim i¢i ilan platformlari oldugu
anlasiimaktadir.

Basvuru sahibinin kategorik ihlallerin digina ¢ikan ihlal iddialar da dikkate alinarak
iddialarin incelenmesi 6ncesinde birlikte islerlik hakkinda bilgi veriimesi ve bu
yukimlaligin uygulama o&rneklerinin incelenmesinde fayda goérilmektedir. Bu
sebeple, asagida ilk olarak birlikte iglerlik hakkinda bilgi verilerek birlikte islerlige iligkin
uygulama ornekleri incelenmis, sonra bu ornekler ile isbu dosyada birlikte iglerlige konu
edilen pazarin 6zellikleri kargilastiriimig, ardindan basvuru sahibinin iddialari sirasiyla
degerlendirilmigtir.

1.5.2.1.1. Birlikte islerlik Tanimi, Uygulama Ornekleri ve Dosya Konusu Pazarin
Isleyisi ile Karsilagtirmali Analizi

(i) Birlikte iglerligin Tanimi

Birlikte iglerlik, farkh dijital hizmetlerin birlikte ¢alisma ve birlikte iletisim kurma
yetenegdini ifade etmektedir. Genel olarak, birlikte islerlik kavrami, birlikte islerligin
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saglandigi platformlar arasindaki iligkinin niteligine gore yatay birlikte islerlik ve dikey
birlikte islerlik olarak kategorize edilebilir't.

Yatay birlikte islerlik, dijital hizmetlerin rakip hizmetlerle iletisim kurma yetenegini ifade
etmektedir. Ornegin, yatay birlikte iglerlik farkli mesajlasma uygulamalarinin
kullanicilarinin birbirleriyle ayni uygulamayi kullanma gerekliligi olmaksizin iletigsim
kurabilmesini saglayabilmektedir. Yatay birlikte iglerlik sayesinde farkli e-posta
servislerinin kullanicilari birbirleriyle iletisim kurabilmektedir'?.

Esasinda birlikte islerligin dijital piyasalara genis bir yelpazede uygulanmasi ve bu
alanda oncul duzenlemelerin tesis edilmesi yeni bir arag olsa da, telekomunikasyon ve
bankacilik gibi yogun pazarlarda ag etkilerinin ve yuksek degistirme maliyetlerinin
ustesinden gelmek igin birlikte iglerligin kullanilmasi uzun bir gegmise sahiptir.

Avrupa Birligi'nde®® (AB) ve (lkemizde!* telekomiinikasyon pazarinin
serbestlesmesine iliskin yapilan dizenlemelerle farkli aglardaki kullanicilarin
birbirleriyle iletisim kurabilmeleri icin kamu iletisim aglarinin operatorlerine aglarin
birbirine baglamasini saglama zorunlulugu getirilmistir. Bu c¢ercevede, aglarina ara
baglanti talebi alan operatorler, iletisim hizmetlerinin sunulmasini saglamak amaciyla,
ticari temelde anlagsmalar muzakere etmeleri ve akdetmeleri hakkina ve
yukumlalugune sahiptir.

Perakende bankacilik sektérli de “agik bankacilik” ile dijital platformlar igceren veri
tasinabilirligi ve birlikte iglerlik girisimlerine érnek olmustur. Bireysel bankacilikta son
dijital yeniliklere ragmen bu pazarlarda rekabet yogunlugunun dusuk olduguna iligkin
isaretler bulunmaktadir. ingiltere Rekabet Otoritesi yaptigi bankacilik pazar
arastirmasinda, tuketicilerin alternatifleri degerlendirme yoénlindeki isteksizligi,
alternatiflerin mevcudiyetine dair bilgi eksikligi ve farkindalik engelleri, tekliflerin
karsilastiriimasiyla ilgili karmasiklik ve saglayici degdistirme riskiyle ilgili endiseler
sonucu banka degistirmemesinin rekabeti engelledigini tespit etmistir. Ozellikle bu
sonuglar veri tasinabilirliginin varligina ragmen piyasada varligini surdurmeye devam
etmistir. Bu endiselere karsilik AB’'de Odeme Hizmetleri Direktifi 2 (2015/2366)
yurirlige girmistir. ilgili direktif Avrupa Bankacilik Otoritesinin “farkli teknolojik iletisim
¢ozumlerinin birlikte islerligini saglamasi gereken -agik standartlar- gelistirmesini
gerektirmektedir. Ulkemizde de, 2019'da yayimlanan On Birinci Kalkinma Plani’nda®®
“Acik bankacilik hukuki altyapisini giiclendirmek amaciyla AB Odeme Hizmetleri
Direktifi 2 ile mevzuat uyumu saglanacaktir.” ifadesi yer almistir. Bir yil sonrasinda,
Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan yayimlanan
Bankalarin Bilgi Sistemleri ve Elektronik Banka Sistemleri Hakkinda Yonetmelik'te agik
bankaciligin tanimina ve uygulama yontemine yer verilmigtir.

Dikey birlikte islerlik ise dijital hizmetlerin bir yukari akis saglayicisindan gelen verileri,
icerigi veya islevleri birlestirme yetenegini ifade etmektedir. Ornegin bir e-ticaret
platformuyla dikey birlikte islerligi saglayan sosyal medya platformu, kullanicilarin satin
alma islemlerini sorunsuz bir sekilde paylagsmasini ve baglantilarinin ayni satin alma

11 OECD, (2020), “Data Portability, Interoperability and Digital Platform Competition”, s.12

12 OECD, (2020), “Data Portability, Interoperability and Digital Platform Competition”, s.12
1397/337EC sayil Erisim Direktifi, https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A31997L0033 (Erisim Tarihi: 10.08.2021)

145809 sayili Elektronik Haberlesme Kanunu (Md. 16),
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5809.pdf (Erisim Tarihi: 11.08.2021)

15T lrkiye Cumhuriyeti On Birinci Kalkinma Plani (2019-2023), https://www.sbb.gov.tr/p-
content/uploads/2019/11/ON_BIRINCI_KALKINMA-PLANI 2019-2023.pdf (Erisim Tarihi: 11.08.2021)

15/66


https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5809.pdf
https://www.sbb.gov.tr/p-content/uploads/2019/11/ON_BIRINCI_KALKINMA-PLANI_2019-2023.pdf
https://www.sbb.gov.tr/p-content/uploads/2019/11/ON_BIRINCI_KALKINMA-PLANI_2019-2023.pdf

(44)

(45)

(46)

(47)

(48)

21-46/655-325

islemini gergeklestirmesini saglayabilir. Dikey birlikte iglerlik kullanicilarin tek bir hizmet
saglayiclyi se¢gme zorunlulugu yerine farkl dijital Griinler ve hizmetler kombinasyonunu
segcmesine olanak tanir.

Avrupa Komisyonu (Komisyon) da birlikte islerligi; protokol birlikte iglerligi, veri birlikte
islerligi ve tam protokol birlikte islerligi olmak Uzere alt tirlere ayirmaktadirt®. S6z
konusu alt turlerde birlikte islerlik iligkisinin dikey veya yatay olarak kurulmasi
mumkunddar.

Protokol birlikte iglerligi iki sistemin tam olarak birlikte galisabilmesini ve tamamlayici
hizmetlerin sunulmasini saglamaktadir. Protokol birlikte islerligi, platform A ile bu
platforma baglanmak zorunda olan B, C ve D tamamlayici hizmetleri arasinda veya bir
dizi tamamlayici hizmet olan A, B, C ve D arasinda var olabilir. Tamamlayici
hizmetlerin gelistirimesine ve bu hizmetler arasinda liyakate dayali bir rekabete imkan
tanir. Acik standartlar olarak da bilinmektedir ve verilerin paylasilacagi ortak
standartlarin varligini ifade etmektedir!’. Bunlar standart belirleyen kuruluslar veya
konsorsiyum tarafindan belirlenen standartlar veya bir firma tarafindan fiili olarak
belirlenen standartlar olabilmektedir's.

Veri birlikte islerligi, veri tasinabilirliine benzer bir kavramdir. Ancak veri birlikte iglerligi
hem veri sahibi hem de onun adina hareket eden igletmeler icin gercek zamanh ve
potansiyel olarak standartlagsmis bir erisim saglamaktadir. Bir kullanici, B hizmetine A
hizmetinin API'si aracihdiyla kendi verilerine erisme yetkisi verdiginde, ayricalikli
APl'ler'® (privileged APIs) vasitasiyla veri birlikte islerligi saglanabilmektedir. Isbu
dosya kapsaminda talep edilen entegrasyon da bu sinifta degerlendirilebilir.

Veri birlikte iglerligi platformlar icin tamamlayici hizmetlerin gelistirimesine ve
kullanicilarin her bir hizmeti 6zglrce ve bagimsiz olarak segmesine olanak taniyabilir.
Ayni zamanda kullanicilarin tamamlayici hizmetlerle birlikte farkli hizmetleri veya
platformlari kullanmasina izin vererek ¢oklu erisimin saglanmasina yardimci olabilir.
Bununla birlikte veri birlikte islerligi veri tipine ve erisim ydntemlerine bagli olarak
potansiyel rekabete aykiri bilgi aligverigleri ile sonuglanabilir©.

Tam protokol birlikte iglerligi, iki veya daha fazla ikame hizmetin birlikte calismasinin
saglanmasini ifade etmektedir. Protokol birlikte islerliginden ¢ok daha derin bir
entegrasyon ve standardizasyon gerekmektedir. Bu bazen yasal dizenlemelerle
empoze edilmektedir. Protokol birlikte islerliginin aksine burada ag etkileri tum
hizmetlerin kullanici sayisina baghdir ve birkag hizmetin hepsinin ortak bir standart
uzerinde anlagmaya varmasi gerektiginden standardizasyon ihtiyaci daha yuksektir.
Telefon ve e-posta yoluyla iletisim tam protokol birlikte iglerligi icin 6nemli birer érnektir.
Birlikte islerligin saglanmasiyla (arabaglanti yukumlulUkleriyle) herhangi bir
telekomunikasyon sirketinden hizmet alan kullanici herhangi diger bir kullaniciyla
sorunsuz sekilde iletisim kurabilmektedir. Benzer sekilde IETF (The Internet

16 CREMER, J., Y. DE MONTJOYE AND H. SCHWEITZER (2019), “Competition Policy For The Digital
Era” s.6.

17 HAUPT A., (2019) “The Economics of Social Network Interoperability” s.2.

18 OECD, (2020), “Data Portability, Interoperability and Digital Platform Competition”, s.83.

19 Ayricalikh APl'ler segilen bir diger ag grubunun, genel API'ler araciligiyla erisilemeyen verilerinin bir
kismina erismesine imkan tanimaktadir. Ornegin, Twitter ve Facebook arasinda platformlar (izerinde
yapilan durum gincellemelerinin diger platformda da yayimlanabilmesini saglayan ayricalikli API
kullaniimaktadir. S6z konusu ayricalikli API'ler Twitter veya Facebook tarafindan tek tarafli olarak
sonlandirilabilir ve piyasadaki diger tesebbuislere agik degildir. (HAUPT A., (2019) “The Economics of
Social Network Interoperability” s.4.).

20 OECD, (2020), “Data Portability, Interoperability and Digital Platform Competition”, s.84.
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Engineering Task Force) protokolu sayesinde, her internet kullanicisi, kendisinin veya
alicinin kullandigi internet servis saglayicisindan, cihazdan ve e-posta hizmeti
sunucusundan bagimsiz olarak (6érnegin, Google Gmail kullanicisi, Microsoft Outlook
kullanicisina) herhangi bir internet kullanicisina e-posta gonderebilmektedir?. Tam
protokol birlikte islerligi ag etkisine dayali kilitlenme etkisini azaltmaktadir. Ancak
dogrudan rakip olan ¢ok sayida sirket arasindaki derin standardizasyon ihtiyaci,
yeniligi azaltma ve gizli anlagsmalari tesvik etme riskini tagimaktadir?2.

Birlikte islerlik kavramina iligkin yukarida aktarilan agiklamalarin ardindan, asagida,
uygulamada birlikte islerligin davalara ne sekilde konu oldugu ve tesebbuslere hangi
sartlarda bu yuokumlulagan getirildigi analiz edilmistir.

(i) Birlikte islerlige iliskin Uygulama Ornekleri

Asagida, birlikte islerlik onlemlerini gerekli kilan zarar teorilerini ortaya koymasi
bakimindan oOncelikle geg¢miste Kkarsilasilan vakalara, ardindan gunimuizde
tartisilagelen ve kimi otoritelerce gsikdyet veya sorusturma konusu edinilen
uygulamalara yer verilmigtir.

Konuya iligkin bir vaka, 1985 yilinda, rakipler arasinda (yatay) birlikte islerlik
yukimlGliginin tek emsali olan Aspen Skiing?® davasidir. llgili karar, Colorado
bdlgesinde dort kayak tepesinin Uglne sahip Aspen Skiing ile diger tepeye sahip
Aspen Highlands hakkindadir. Bu tesebbusler uzun zamandir musterilerine, her iki
tesebbuse de ait olan kayak tepelerinde gecerliligi olan tek bir bileti, ayri ayri alinma
durumuna gore daha indirimli olacak sekilde satmaktadir. Davada, acgik bir ekonomik
gerekgce olmaksizin Aspen Skiing tarafindan ortak bilet satisindan vazge¢gme karari,
Amerika Birlesik Devletleri (ABD) Yiksek Mahkemesi tarafindan esit derecede verimli
bir rakibi piyasadan dislama amacina ve etkisine sahip oldugu gerekgesiyle yasadigi
bir tekellesme eylemi olarak kabul edilmistir. S6z konusu kararda kayak turizmi
pazarinda birbirine rakip iki tesebbusun ayni bilet yoluyla tuketicilere ayni hizmeti
sunmasi amaci gidilmektedir. iki tesebbiis ayni faaliyetleri uzun siiredir yiiriiten
rakipler olup s6z konusu pazarda birinin araci tesebbls olmasi s6z konusu dedgildir.

ikinci bir vaka, hakim konumda bulunan bir tesebbiisiin, liglinci taraf tamamlayici Griin
ve hizmetlerle birlikte iglerligi engelleyerek komsu pazarlarda rekabeti kisittamaya
yonelik tesviklere sahip oldugu durumlarda, rekabeti ve yenilikleri takip etmek igin ara
yuzlere veya platformlara erigimi (dikey birlikte islerligi) zorunlu kilmay ele almaktadir.
Bu vakada, AB?* ve ABD’de?® Microsoft'un kisisel bilgisayar igletim sistemi ile ilgili
birlikte islerlik bilgilerini, calisma grubu sunucu igletim sistemi igin ayri bir pazarda aktif
olan bagimsiz tedarikcilere saglamaya devam etmeyi reddetmesi dava konusu
edilmistir?s.

Onceleri Microsoft, bu bilgileri bir stiredir ligiincii taraflara licretsiz olarak saglamakta
olsa da, sunucu pazarina girdikten ve bu Urunle biraz deneyim kazandiktan sonra,
1998'de bunu yapmay! birakmistir. Microsoft'un sunucu pazarindaki rakipleri, yeniden
muhendislik tekniklerine dayali olarak yazilimlari ile Microsoft'un igletim sistemi
arasinda bir miktar uyumluluk saglamaya c¢alismistir. Yine de uyumluluk derecesi ve

21 KADES M., F.S MORTON, “Interoperability as a Competition Remedy for Digital Networks” s.16

22 OECD, (2020), “Data Portability, Interoperability and Digital Platform Competition”, s.84

23 Aspen Skiing Co. v. Aspen Highlands Skiing Corp.1985. 472 US 585.

24 EU Commission, Decision of 21 April 2004, COMP/C-3/37.792 — Microsoft; CFI, Judgment of
17.9.2001, Case T-201/04 — Microsoft Corp.

25 US v. Microsoft Corp, 253 F. 3d 34, 46 (D.C. Cir. 2001).

26 KERBER ve SCHWEITZER (2017), “Interoperability in the Digital Economy”, s.21.
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dolayisiyla sunucu yaziliminin kullanicilar igin kalitesi ile faydasi énemli Olglde
azalmistir. Rakiplerin, sunucu pazarinda etkin bir sekilde rekabet edebilmeleri icin
Microsoft’'un ara yuz 6zelliklerinde tam erisime ihtiyaclari dogmustur.

Bu kosullar altinda Microsoft'un ilgili ara yuz bilgilerini rakiplere agiklamayi
reddetmesinin Roma Antlasmasi’’'nin 82. maddesi hikmunu ihlal ettigi sonucuna
variimistir. Ayrica Komisyon tarafindan birlikte islerlik bilgilerinin agiklanmamasinin,
inovasyonun kesintiye ugramasi tehdidini olusturarak komsu bir pazardaki rekabeti
engelleyebilecegi?’ tespiti yapilarak kisisel bilgisayar isletim sistemi yazilimi igin,
Microsoft'un davranisi mal vermenin reddi olarak nitelendirilmistir?®. Sonuc¢ olarak,
Komisyon tarafindan Microsofta Windows kullanici igletim sistemleri tarafindan
sunulan ara yuzlerin agiklanmasi ve Windows kullanici ve sunucu isletim sistemleri
arasindaki iletisimde kullanilan protokollerin lisanslanmasini gerektiren bir yaptirm
ongorulmuistir?®,

Ongérilen yaptinmin akabinde, Microsoft'un dogru bir sekilde birlikte islerlik saglayip
saglamadigi Komisyon tarafindan denetlenmis ve 2005-2009 yillari arasinda muhtelif
zamanlarda Microsoft'a bu gerekliliklere uymadigi gerekgesiyle para cezasi kesilmistir.
Ote yandan, Komisyonun 2004 yilinda talep ettigi birlikte islerlik derecesine yonelik
olarak Microsoft'un yapmis oldugu temyiz basvurusu da kaybedilmistir3®. 2009 yilina
gelindiginde ise Microsoft, birlikte islerlik bilgilerini lisanslama yoluyla tGglncu taraflarin
erisimine agacagina dair bir duyuru yayinlamistirs?,

Zorunlu unsur doktrininin iyi bir sekilde yerlesmis oldugu AB rekabet hukukunun
aksine, ABD de konu ¢ok daha fazla stphecilikle ele alinmis3? ve ayni uygulamaya
ABD rekabet hukuku kapsaminda miidahale edilmemistir. Oyle ki ABD’de Windows
kullanici isletim sistemleriyle birlikte iglerligi gelistirmeye yonelik olarak, diger
saglayicilarin yazihimina iligkin bilgilerin kapsamli olarak paylagilmasina gerek
olmaksizin birlikte isleyisin saglanabilecegi birgok yontemin oldugu kabul edilmistir33.
Sonu¢ olarak mahkeme, kullanici/sunucu birlikte isleyisini tesvik neticesinde elde
edilecek yararlar ile Microsoft'un sahip oldugu bilgilere ulagim imk&ninin taninmasi
durumunda ortaya clkacak zararlar arasindaki dengeyi kurmaya calisarak genis
anlamda birlikte iglerlik yorumlamasinin, Microsoftun rakiplerine Windows'u
kopyalama imkani taniyacagl ve rekabet ile yenilik saglama motivasyonuna zarar
verecedi tespitini yapmistir3*

Yukaridaki kararlarda goruldugu gibi, birlikte islerligin bozulmasi bazi yargi alanlarinda
mal vermenin/sdzlesme yapmanin reddi olarak siniflandiriimistir.

Geleneksel mal vermenin reddi zarar teorisinin yaninda, hakim durumdaki tesebbusler,
¢oklu erisimi en aza indirmek ve gecis maliyetlerini artirmak icin de birlikte islerligi
azaltabilecektir.

27 Andreangeli, A 2009, 'Interoperability as an "Essential Facility" in the Microsoft Case: Encouraging
Stifling Competition or Innovation?', European Law Review, vol. 4, s.7.

28 KERBER ve SCHWEITZER (2017), “Interoperability in the Digital Economy”, s.21.

29 Commission Decision of 24 May 2004, Microsoft Corp, document no C(2004).

30 Andreangeli, A 2009, 'Interoperability as an "Essential Facility" in the Microsoft Case: Encouraging
Stifling Competition or Innovation?', European Law Review, vol. 4, s.10.

31 Bkz. https://news.microsoft.com/2009/01/19/update-microsoft-releases-openxml-implementation-
notes/ Erisim Tarihi: 16.08.2021.

32 CFI, Judgment of 17.9.2001, Case T-201/04 — Microsoft Corp.

33 Windows kullanici igletim sistemleri ile birlikte isleyis igin kullanilan iletisim protokollerinin Microsoft
tarafindan rakiplerine lisanslanmasi, bu yontemlerden biri olarak ilgili kararda ifade edilmistir.

34 KERBER ve SCHWEITZER (2017), “Interoperability in the Digital Economy”, s.26.
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AB’de Komisyon Apple'in, kendi 6deme uygulamasi Apple Pay’in iPhone'lar ve iPad'ler
uzerinden yapilan ddemeler icin gerekli NFC teknolojisine erigsimini saglarken ug¢luncu
taraf 6deme uygulamalarinin erigsimini engelledigi ve App Store’da bulunan
uygulamalarin Apple'in 6deme sistemini kullanmalarini istedigi iddialari hakkinda
sorusturma baslatmigtir ve surec¢ karar tarihi itibariyla sonuglanmamisgtir.

ABD’de 2016 yilinda bir davada, ag donanimi ve hizmetleri pazarina yeni giris yapan
Arista tarafindan, yerlesik konumdaki rakibi Cisco’nun, hakim konumda bulundugu
sirada agikligi ve birlikte iglerligi tesvik ettigi, ancak bir rakip ciddi bir meydan okumaya
giristiginde daha 6nce agik olan kullanici ara ylzunde telif hakki korumasi talep ettigi
ve bdylece kullanici kilittenmesine sebebiyet verdigi iddia edilmistir®®. Cisco, Arista'yi
teknolojisini benimsemeye asla tesvik etmedigini ve telif hakki ihlali davasinda makul
davrandigini soyleyerek mahkemede sunulan iddialari reddetmistir. Tegebbusler
tarafindan yapilan ortak agiklamada, "sinirli istisnalar disinda, mevcut Grtinlerle ilgili
patentler veya telif haklari hakkinda bes yil boyunca yeni dava acgilmayacak"
denilmigtir3e,

AB’de Google-Enel X kararinda, italya Rekabet Otoritesi, Google’in Enel X Italia’nin
elektrikli araclarin sarj edilmesine iliskin hizmet sunan JuicePass uygulamasinin
Android Auto ile birlikte iglerligini reddederek, nihai tuketicilerin elektrikli bir arag
surerken Enel X Italia’nin uygulamasini kullanmasini engelledigini tespit etmis ve
Google’in bahsi gegen davranigiyla Avrupa Birligi’'nin Isleyisine lliskin Antlasma’nin
102. maddesini ihlal ettigi yonunde hukme varmistir. JuisePass uygulamasi elektrikli
arag kullanicilarina, sarj istasyonu bulma, sarj istasyonu rezerve etme, sarj seansini
yonetme gibi genis bir yelpazede hizmet sunmaktadir. Kararda, uygulama
geligtiricilerinin nihai tuketicilere ulasmasina yonelik hizmetlerde hakim durumda
bulunan Google’in Android Auto uygulamasi Uzerinde elektrikli arac sarji icin gesitli
islevler sunan kendi uygulamasi olan Google Haritalari tercih ettigi, Juispass
uygulamasinin Android Auto ile birlikte iglerligini engelledigi ve nihai tuketicilerin
tercihlerini sinirladigi tespit edilmigtir.

Yukaridaki birlikte islerlige iliskin yurutalmus/yuratiimekte olan davalara ek olarak
Ozellikle yogunlagsma orani ve belirgin ag etkileri ile dikkat geken sosyal ag hizmetleri
icin de birlikte islerlik dnlemlerinin alinmasi giindeme gelmektedir. Gerek 6zel sektorde
gerekse dijital pazarlara iligkin yasal duzenleme c¢alismalari kapsaminda
gercgeklestirilen ¢cok sayida ¢alismada bu pazarlardaki ag ve kilittenme etkileri konu
edinilmigtir. Bir sosyal ag ne kadar ¢ok Uyeye sahipse, kullanici i¢in o kadar g¢ekici
olmakta ve pazar gucu elde etmektedir. Ancak, Ozellikle arama sadlayicilarina
nazaran, sosyal ag hizmetlerinde kullanicilar icin degistirme maliyetlerinin ylksek
oldugu, kullanicilarin sosyal ag saglayicilarini degistirirken kisilerini, kigisel verilerini ve
icerigini kolayca aktaramadiklari igin kilittenme etkisinin meydana gelebildigi ileri
surllmektedir. Keza, kullanicilarin sosyal ag platformlari arasinda iletisim
kuramadiklarinda, en bluylk aga katiimak yonunde motivasyon sergiledigi ifade
edilmektedir. Sosyal aglara iligkin bu O6zelliklerden hareketle, daha 6nce
telekomunikasyon sektérinde getirilen farkl operatorler arasinda gercgeklestirilen
aramalarin baglanmasi amaciyla telefon sirketlerinin birlikte islerligi zorunlulugunun,
“arkadaglarimin oldugu sosyal medyada olmak istiyorum” olgusu ile ag digsalliklarina

35 https://www.reuters.com/article/us-cisco-arista-settlement/arista-to-pay-400-million-to-cisco-to-
resolve-court-fight-idUSKBN1KR1PI , Erisim Tarihi: 17.08.2021.
36 https://www.reuters.com/article/us-cisco-arista-settlement/arista-to-pay-400-million-to-cisco-to-

resolve-court-fight-idUSKBN1KR1PI , Erisim Tarihi: 17.08.2021.
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sebebiyet veren sosyal medya icin de yapilmasi 6nerilmektedir®’. Yalnizca acik degil,
ayni zamanda ortak bir API'nin zorunlu kilinmasi, [sosyal medya uygulamalarinin ya
da bu uygulamalardaki] farkli mesajlasma sistemlerinin birbirine baglanmasina olanak
taniyacaktir.

Sosyal ag platformlarina ek olarak, nesnelerin interneti (loT/Internet-of-Things)
alaninda da birlikte islerlik onlemleri gundeme gelmigtir. Uygulamada, bir loT
ekosisteminin farkli bilesenleri arasinda birlikte islerligi saglayan entegrasyon
suregleri, buyuk 6lgide dnde gelen akilli (mobil) cihaz igletim sistemleri ve sesli asistan
saglayicilari tarafindan yuruttlmektedir. Dolayisiyla Amazon, Google, Apple gibi 6nde
gelen akilli (mobil) cihaz, isletim sistemleri ve sesli asistan saglayicilariyla yuksek
islevli bir entegrasyon, rekabet icin gerekli gériilmektedir. ilgili sadlayicilar tarafindan
sunulan teknoloji platformlarinda erigim, gorunurluk ve iyi performans, basarili olmanin
ve kullanicilara ulasmanin anahtaridir®®. Oyle ki Stigler Raporu’nda, Apple’'in diger
bir¢cok urtn ve hizmetinde oldugu gibi diger taktiklerin yani sira dijital sesli yardimcilarin
Apple cihazlarinda calismasini ve Siri'nin Apple olmayan cihazlarla c¢alismasini
kisitlayarak birlikte iglerligi sinirladigi ve kullanicilari kendi trtnlerine ve hizmetlerine
yonlendirmek igin Siri'yi kullanarak akilli sesli yardimci pazarina duvarlarla ¢evrili bir
yaklasim benimsedigi ifade edilmigtir3®.

Onde gelen isletim sistemleri ve/veya sesli asistanlarla birlikte islerligi saglayan cesitli
yazilim tarleri, genellikle c¢esitli anlagsmalarin yapilmasina bagh olarak Gguncl
sahislarin kullanimina sunulmaktadir. Bu tur anlagsmalar genellikle standartlagtiriimig
sartlar ve kosullar icermektedir ve muzakere guclne sahip onde gelen oyuncular
haricinde genellikle karsi taraflarla miizakereye acik degildir*®. Komisyon tarafindan
yayimlanan Consumer Internet of Things On Raporu kapsaminda gerceklestirilen bir
anket calismasina gore, katiimcilarin® gogunlugu tlketici loT sektoriinde birlikte
islerligin 6nundeki ana engellerin teknoloji bolinmesi, ortak standartlarin olmamasi ve
Apple, Amazon ve Google gibi birkagc 6nde gelen tiketici loT oyuncusu tarafindan
sahip olunan ve kontrol edilen tescilli teknolojinin yayginhdi oldugunu belirtmistir.

Yukarida analiz edilen kararlar/davalar gergevesinde, birlikte islerligin engellenmesinin
basli basina bir ihlal tirG olmadigini, tespit edilen rekabet sorunlari nihayetinde olasi
fayda ve maliyetleri g6z 6nline alinarak s6z konusu rekabet sorunlarini gidermekteyse
bu yonde bir dnlemin/yukimlaligun getirilmesinin s6z konusu olabilecegdini belirtmek
gerekir. Birlikte iglerligin fayda ve zararlari ise ilgili pazarlardaki ekonomik ve teknolojik

37 Stigler G.J., “Committee for the Study of Digital Platforms Market Structure and Antitrust
Subcommittee Report”, (2019) s. 16.

38 European Commission (2021), Preliminary Report- Sector Inquiry Into Consumer Internet of Things,
S.7-8.

398tigler G.J., “Committee for the Study of Digital Platforms Market Structure and Antitrust Subcommittee
Report”, (2019) s.374.

40 European Commission (2021), Preliminary Report- Sector Inquiry Into Consumer Internet of Things,
s.8.

41 Sektor Arastirmasi amaglarina yonelik paydaslarin segimi, AB tiiketici IoT sektoriiniin yalnizca bir
bélimund igerirken, (i) sesli asistanlar; (ii) akill ev edlence Urtnleri, yasam alanlari i¢in akilli konfor ve
aydinlatma sistemleri ve akilli guivenlik cihazlari; (iii) akill saatler ve fitness takip cihazlari gibi giyilebilir
cihazlarin yani sira kulaga takilan cihazlar, basa takilan ekranlar ve giyilebilir kameralar ve (iv) yaratici
icerik hizmetleri, bilgi ve arama hizmetleri, saglik ve fitness hizmetleri, aracilik hizmetlerini
kapsamaktadir. Katilimcilarin ¢ogu ¢ok uluslu gruplara aittir (%70'den fazlasi 500 milyon Euro'nun
lizerinde diinya capinda bir ciroya sahiptir). KOBI'lerin varligi ise oldukga sinirlidir ve esas olarak yeni
kurulan sirketlerden ve uzmanlasmig tiketici loT hizmet sagdlayicilarindan olusmaktadir.
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kosullara bagli olarak degisebilecektir®?>. Sonraki bolimde dosyaya konu pazarin
sartlari incelenmis ve yukaridaki érneklerle karsilastiriimistir.

1.5.2.1.2. Dosyaya Konu Pazarda isleyis ve Bu Pazarlarin Birlikte islerlik
Uygulamalarina Konu Pazarlarla Karsilagtirmasi

(66) Mevcut dosyaya konu pazarlar, gayrimenkul alaninda ilan veren (satici) ve ilan bakan
(alici) arasindaki alim satim ya da kiralama vb. islemlerin gerceklestirime agsamasinda
emlak danismanlari, platformlar ve toplu hizmet sadlayicilari gibi taraflari ihtiva
etmektedir. Asagida bu taraflar arasindaki iligkinin bir gorseli sunulmaktadir:

Sekil 1: Sektérdeki Oyuncular Arasindaki isleyis

GEVRIM iCi ILAN EMLAK
PLATFORMLARI EMLAKGININ KENDISINE ODA/BIRLIKLERININ iLAN
(Sahibinden, Hepsi Emlak, AIT INTERNET SITESI PORTALLARI (Emlak
Zingat, Emlak Jet vb.) Kutusu vb.)

TOPLU LISTELEME
SAGLAYICILARI (Reos, Emlak
Asistamim, Emlak Ajandam, Fizbot,
Emlak Tekno vb.)

»| EMLAKGILAR

ALICILAR SATICILAR

Geleneksel Kanal/Emlak Ofisi

(67) Yukaridaki sekilden ilk olarak bir taginmaz hakkinda klasik bir senaryoda alici ile satici
arasinda dogrudan islem yapilabildigi gorulmektedir. Ancak bu iki tarafin bir araya
gelmesini saglamak Uzere c¢esitli aracilar faaliyet gostermektedir. Bu aracilardan ilkine
konu olan emlak danismanligi*3, en kisa anlatimiyla bir taginmazin izerinde ayni veya
sahsi bir hakkin (satis, kiralama vb) kurulmasi amaciyla gercgeklestiriien aracilik
faaliyetidir.#* Sanayi ve Ticaret Bakanhgi tarafindan emlakgilar icin 2003 yilinda
ylrtrlige sokulan “Mecburi Standartlar Tebligi’nin*® “Emlak komisyonculugu

hizmetleri-Genel Kurallar” baglikli 0.2. maddesinde, “emlak komisyonculugu”, “emlak
alim, satim, kiralama vb. aracilik isleri” olarak tanimlanmigtir (m. 0.2.2). Bu ¢ercevede

42 KERBER W. and SCHWEITZER (2017), “Interoperability in The Digital Economy”, s.5

43 Gegmisten gunimize hukuki ve/veya ginlik kullanimda gegen diger adlaryla
taginmaz/emlak/gayrimenkul  simsari/tellali/komisyoncusu/danismani.  isbu  dosyada, emlak
danismanhidi olarak anilacaktir. S6z konusu kavramlarin birbiri yerine kullaniminin degerlendiriimesi
bakimindan bir sonraki dipnota bakiniz.

4 Tamer Bozkurt, TURK HUKUKUNDA TELALLIK VE TELALLIGIN UYGULAMADA FARKLI
GORUNUMLERI, Ankara Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, 2006,
https://dspace.ankara.edu.tr/xmlui/bitstream/handle/20.500.12575/28006/1950.pdf?sequence=1,
Erisim tarihi: 19.09.2021.

45 Teblig No: 0SG-2003/59. RG, 8.7.2003, S. 25162.
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emlak danigsmani, taraflarin bir araya getiriimesi, tapu iglemlerine iliskin randevu
alinmasi ve iglerin takip edilmesi gibi sayilan is ve islemler ile aracilik ve danigsmanlik
hizmeti kapsaminda da satis, pazarlama, ipotek, kat irtifaki, kat malkiyeti kurma, ifraz
ve tevhit, trampa, cins dedgisikligi, hibe, taksim, tashih, aplikasyon, harita ve
belediyelerden bolge imar plani ¢ikarma, kadastro mudurlUklerinden roperli kroki ve
¢ap belgesi alma, emlak beyannamesi diizenleme, noterden satis vaadi ve normal kira
s6zlesmesi yapma islemlerini yapabilmelidir (m.1.3.4.). Bununla birlikte, emlak
danismanlari uygulamada daha ¢ok emlak alim satim ve kiralama igleri ile istigal
etmektedirler.4®

SOz konusu duzenleme haricinde emlak danigmanligini hukuki bir zemine kavusturan
yasa bulunmamaktadir. Buna karsin Tasinmaz Ticaretine iliskin Yonetmelik
oncesinde, bir araya getirilen her iki taraftan %2+KDV komisyon alinmasi ticari teamll
haline gelmistir. Yonetmelik de benzer sekilde alim-satim islerinde %4+KDV’den daha
fazla hizmet bedeli alinamayacagini; kiralama iglemlerinde ise hizmet bedelinin,
kiralamaya aracilik sdzlesmesinde yer alan kira bedelinin KDV harig bir aylik tutarindan
fazla olamayacagini dizenlemistir.

Dolayisiyla, emlak danigsmanlar klasik modelde alici ile saticiyi bir araya getiren bir
araci niteligindedir. Tipki emlak danigsmanlari gibi, platformlar da alici ve saticilar gibi
birden fazla tarafi bir araya getirerek alicinin istedigi Griin/hizmete erismesine, saticinin
ise musteriye erismesine imkan sunmaktadir. Bu bakimdan, is modeline gore degisse
de, platformlar da alici ve/veya saticidan bu aracilik kargiliginda belirli bir Gcret ve/veya
veri gibi ekonomik nitelik atfedilen baska bir deder talep etmektedir/toplamaktadir.
Kurumsal Uyelerin emlak satig/kiralama faaliyetlerine ydnelik ¢evrim i¢i platform
hizmeti  sadlayicilari  6zelindeki i3 modelinde ise, saticilarin ilanlarini
yayimlamaya/duyurmaya aracilik eden kurumsal Uyelere, diger deyisle emlak
danismanlarina Ucret karsihgr Gran/hizmet sunulmaktayken alicilardan Ucret talep
edilmemekte, alicilar Gye olarak ve/veya Uye olmaksizin platformda gezinebilmektedir.

Tipki emlak danigsmanlari ve platformlar gibi, bagvuru sahibi REOS’un da dahil oldugu
toplu listeleme saglayicilari da incelenen pazarlarda birer araci iglevi gormektedir.
Ancak bu saglayicilari, diger aracilardan ayiran bir 6zellikleri bulunmaktadir. Emlak
danismanlari ile platformlarin dogrudan alici ve/veya satici ile bir etkilesimi
bulunmaktayken, diger deyisle dogrudan alici ve/veya saticiya bir Urln/hizmet
sunmaktayken toplu listeleme saglayicilarinin ne alici ne de saticiya sunulan bir
arun/hizmeti bulunmaktadir. Toplu listeleme saglayicilari emlak danismanlarinin
ilanlarini aliciya ulastirmak Gzere, danismanlarin kullandidi ¢evrim ici kanallara®’ tek
tek ilan girmeleri yerine, ilanin emlak danigsmanina sunduklari portal Gzerinden bir kez
giriimesini ve tercih edilen ¢evrim i¢i kanallara bu portal Uzerinden dagitilmasini
saglamaktadir. Bu bakimdan, toplu listeleme saglayicilari; emlak danigmanlarinin
kendi internet siteleri, emlak odalarina ait ¢gevrim i¢i olusumlar ya da ¢evrim igi ilan
platformlari gibi kanallar arasinda entegrasyon saglayabilmektedir.

Buna kargsin REOS basvurusunda toplu listeleme hizmetini, emlakgilarin tek bir
entegrasyon uygulamasi kullanarak tim entegrasyon saglanan ilan listeleme hizmeti
sunan c¢evrim i¢i platformlarda ilan yayimlamasini saglamaya yonelik hizmetler
seklinde tanimlamaktadir. S6z konusu tanimlama toplu listeleme hizmetinin yalniz

46 https://www.emlakwebtv.com/emlakci-nedir/7570, Erisim tarihi:19.09.2021.

47 Bu husus emlak danismaninin ilan toplu listeleme saglayicisi araciligiyla yayimlamak istedigi cevrim
ici kanallara ve toplu listeleme saglayicisinin entegrasyon saglama imkaninin bulundugu cevrim igi
kanallara baghdir.
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platformlar arasinda saglanabilecegi yoninde hatali bir algi olusturmaktadir. Bu
nedenle, REOS’'un gerek Kuruma gerekse Sahibinden’e basvurusunda dayanak
gOsterdigi yurt disinda entegrasyon vasitasiyla faaliyet gdsteren tesebbis 6rneklerinin
cevrim i¢i kanallardan hangi mecralar arasinda entegrasyon hizmeti sunduklari
arastiriimistir.

REOS, platformlar arasi entegrasyon araciligiyla toplu listeleme hizmeti saglayan
firmalara 6rnek olarak Propertybase’yi*® gostermistir. S6z konusu sirket tarafindan
entegrasyon saglanan tesebbuslerin faaliyetleri incelendiginde entegrasyon saglanan
20 tesebbiisten*® sadece Uglniin® ilan listeleme platformu oldugu, bunun haricinde
Propertybase tarafindan Google, Facebook, Yelp, velilere okul segimi i¢cin destek
sunan okul puanlama portallari®, veri tabani yonetim sirketleri gibi cesitli alanlarda
faaliyet gosteren firmalar arasinda entegrasyon saglandi§i gorilmektedir.5?

Keza, REOS’un yurt ici rakiplerinin kimler oldugu sorusuna istinaden sagladigi
firmalardan Emlak Asistanim’in internet sitesinde®® entegrasyon kurdugu tesebbisler
arasinda Hepsi Emlak, Zingat, Emlak Jet, Satis Garanti, TapuSor.com ve Port724.com
saylimistir. Bu firmalardan tapusor.com ilan listelemeye aracilik faaliyetinden ziyade
gayrimenkul deger ve durum bilgisi saglamaktadir.>* Dolayisiyla, toplu listeleme
hizmetlerinin salt platformlar arasinda degil, ¢cevrim i¢i olan pek ¢ok mecrada
saglanabilecegi goruimektedir.

Bu noktada, emlak odalarinin olusturduklari ilan platformlarinin Gglncu taraf
platformlardan da bir farkinin oldugu belirtiimelidir. Emlak odalari, basta Sahibinden
olmak Uzere platformlara/aracilara 6dedikleri ek Ucretlerin getirdigi maliyetleri, platform
bagimlihdini bertaraf etmek ve kendi kanallarini gelistirmek amaciyla kendi ¢atilar
altinda alternatif ilan platformlar kurma yoluna gidebilmektedir. Bunun bir 6rnegi
ATEM’in kurdugu, ka&r amaci gutmeyen ve fakat emlak danigsmanlarinin ilan
platformlarina odedikleri ilan paket tutarlarini bertaraf etmeyi amaglayan
emlakkutusu.com’dur. Benzer sekilde, (.....) ile gerceklestiriien gorismede, s6z
konusu taraf (.....). S6z konusu gorusmelerde (.....) tarafindan defaten kendilerinin
zaten Sahibinden/platformlar vesilesiyle yeterince komisyon 6dedikleri, aracilara iligkin
bu bagimhhktan kurtulmaya ¢ahstiklari, hal boyleyken Rekabet Kurumu eliyle bagimli
olacaklari bir aracinin daha olusturulmasini istemedikleri dile getirilmistir. Bu bakimdan
yine defaten Sahibinden platformunun da ilk basta komisyon almadigi, Ucretsiz
sunuldugu, ancak bir noktada emlak danismanlarinin Sahibinden’e karsi alici
gucunden bahsedilemeyecek hale geldigi ve Sahibinden’in halihazirda Kurulun
sorusturmalarina konu olan fiyatlandirma seviyelerine geldigi dile getirilmigtir. Bu

48 https://www.propertybase.com/ Erisim Tarihi: 20.09.2021.

49 Entegrasyon saglanan diger tesebbusler veri yénetimi, yazilim, pazarlama, dernek faaliyetleri basta
olmak Uzere gesitli alanlarda faaliyet géstermekte olan kuruluslardir.

50 86z konusu Ug¢ tesebblis gayrimenkul ilan platformlari Homes.com, Trulia ve Zillow olup Trulia

Zillow'un igtiraki olarak faaliyetlerini sirdirmektedir.

51 Bu vesileyle alicilar yakindaki taginmazin yakinindaki okul segeneklerine gére arama yapabilmektedir.

52 Propertbase’in toplu listeleme hizmetleri yaninda musteri iligkileri ydnetimi, s6zlesme ydnetimi, mobil

uygulama yonetimi, komisyon ve acenteler icin web sitesi olusturulmasi, gésterge panelleri ve raporlar

sunularak kararlar alinmasi suregleri, pazarlama faaliyetlerinde destek (Google ve Facebook’ta ilanlarin

reklam olarak goérilmesi) konularinda faaliyette bulundugu anlasiimaktadir. Ayrica Propertybase

hizmetleri araciligiyla toplu listeleme hizmeti icin MLS’lerle entegre olunarak tek bir kanaldan ilan

portallarinda ilan yayinlanabilmektedir. Kanada’'da faaliyet gosteren sirketin REOS ile musteri iligkileri

yonetimi, emlak web sitesi yonetimi, toplu listeleme hizmeti ve MLS faaliyetleri agisindan hizmetleri

dogrudan oértismektedir.

53 https://www.emlakasistanim.com/ Erisim Tarihi: 20.09.2021

54 hitps://tapusor.com/, Erigsim Tarihi:20.09.2021.
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bakimdan, yukardaki diyagramda c¢evrim ici kanal olarak yansitilan emlak
danigmanlarinin kendi web siteleri ile emlak odalarinin kurdugu platformlarin komisyon
O6denen Uguncu bir taraf olarak degerlendiriimemesi gerektigi belirtiimelidir. Sonug
olarak temelde alici ile satici arasinda gergeklesecek bir taginmaz alim/satim/kiralama
islemine pazarda halihazirda emlakgl ve ayrica platformlardan olusan bir aracilar
tabakasi yer etmis, buna ek olarak pazarda bir kisim platformlar ve/veya emlak
danismanlarinin kendi web siteleri ve/veya diger portallar arasinda entegrasyon sunan
toplu listeleme saglayicilari faaliyet gostermeye baslamistir.

Basvuru sahibinin entegrasyon talebinin reddedilmesinin rekabet ihlali teskil edip
etmedigi ve entegrasyonun gerekliligini sorgulamak bakimindan, mevcut dosya
konusu pazarlarin igleyigine iliskin yukaridaki aciklamalarin ardindan, bir onceki
bélimde birlikte islerlige konu olan karar/davalardaki pazarlarin kargilastirmasi yol
gOstericidir. Asagida birlikte islerlie konu olan karar/davalarda entegrasyonun konu
oldugu pazarlar, bu pazarlarda sunulan hizmetler, entegrasyon saglanan konular tablo
halinde verilmistir:
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Tablo 2: Birlikte islerlik/Entegrasyon Uygulama Ornekleri ile Dosya Konusu iddianin Karsilagtirmasi

toplu listeleme hizmeti

Uzerinden yapilmasi igin REOS
portalini Sahibinden platformuyla
birlestiren bir API

Entegrasyon ) Entegrasyon ) Entearasvon Gegmiste
Saglayan Sundugu Urin/Hizmet Saglanan Sundugu Urin/Hizmet Entegrasyon Saglanan Konu Yg" >y Saglaniyor
- N ond
Tesebblis Tesebbis(ler) Muydu?
Daha 6nce 4, sonra 3 tepede
Aspen Skiing Cx . | Aspen Highlands C . kullanilabilecek sekilde sunulan
(3 kayak tepesi) Kayak Tepesi lsletmesi (1 kayak tepesi) Kayak Tepesi lsletmesi kayak biletlerinin tekrar 4 tepede Yatay Evet
isleyebilmesinin saglanmasi
AG donanimi ve AG donanimi (6m. ag Farkh ag donanimlarinin birlikte
Cisco gd . Arista 9 \orm. ag calisabilmesi igin kullanici araytzu Yatay Evet
hizmetleri anahtari) ve hizmetleri o
. teknolojisi
Microsoft isletim sistemi, sunucu Sunucu Sunucu |§Iet'.m. S|s.te_m|nQe hlgmet vergpl!mek Dikey Evet
icin birlikte islerlik teknolojisi
Appless iPhone ve Ipad gibi Rakip 6deme Ademe uygulamasi Odeme igin gerek_ll _NFC teknolojisine Dikey Hayir
araclar, Apple pay uygulamalari erisim
Elektrikli araglarin sarj JuissPass uygulamasinin Android
Google Android Auto Enel X edilmesine yonelik Auto'da galismasinin Dikey Hayir
uygulama engellenmemesi
Amazon, Google, Cihaz igletim sistemleri Se§I| asistan Sesli asistan Cihazda hizmet verebilmek igin Dikey Hayir
Apple saglayicilari birlikte islerlik teknolojisi
Cevrim igi ilan
Araciik/Emiak Tanin sonlandirimasinin REOS
Sahibinden Cevrim ici ilan platformu REOS vb. danigmanlarina yonelik Dikey Hayir

Kaynak: Raportér ¢alismalari

55 Slireg igbu karar tarihi itibariyla devam etmektedir.
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Tabloda yer alan érneklerde entegrasyona konu hizmetler ile isbu karara konu toplu
listeleme hizmeti arasinda g6z ardi edilmemesi gereken Onemli bazi farklar
bulunmaktadir. ilk olarak, yukaridaki érneklerde entegrasyon saglanan pazarlarda hep
son kullanicilara dogrudan bir drin/hizmet sunulmakta, son kullanici i¢in bir katma
deger meydana getiriimektedir. Ornegin entegrasyon alan firmalar, kayak tepesi
isletmesi, ag donanimi (6rn. ag anahtarlari) ve hizmetleri, sunucu, 6deme uygulamasi,
elektrikli araclarin sarj edilmesine yonelik uygulama, sesli asistan gibi Grtin/hizmetler
ile igtigal etmekteyken REQOS, alici ile saticilar arasinda aracilik eden “emlak
danismanlarl” ile yine emlak danigsmanlari ile alicilarin bulugsmasina aracilik eden
“platformlar” arasinda toplu listeleme hizmeti vermektedir. Entegrasyon talep edilen
s6z konusu hizmetin ne alici ne satici ile dogrudan bir etkilesimi bulunmaktadir. S6z
konusu hizmet bir nihai Grin olmaktan ziyade, emlak danigmanlarina yonelik sunulan
gevrim ic¢i ilan hizmetlerinde bir tamamlayici hizmet niteligindedir. Bu tamamlayici
hizmet ile gayrimenkul danigsmanlarinin farkli portallara ayri ayri ilan girmesinden, bu
ilan1 glincellemesinden veya sonlandirmasindan® ziyade bu islemi tek seferde
gerceklestirmeleri saglanmakta, ancak elbette bunun karsiliginda danismanlardan
ucret alarak danigsmanlarin nihai Urine varig surecindeki zinciri uzatmakta, verilen
aracilik hizmeti ile zincirde ek bir katman olusturulmaktadir.

ikinci dikkat edilmesi gereken fark ise, entegrasyon saglanan/talep edilen konudur.
Tablodaki ornekler entegrasyon verilen tesebbusin Uran/hizmetini mugterilerine
sunabilmesi icin ya var olan teknolojik engellemelerin kaldiriimasina ya da iki
Uriin/hizmetin birlikte islemesi igin bir ara teknolojinin saglanmasina yoneliktir.>” S6z
konusu teknolojilerin higbiri entegrasyon saglayan tesebblsin ana faaliyetini
olusturmamaktadir. Buna kargilik REOS’un talebine konu entegrasyon Sahibinden’in
esas faaliyeti olan ilan yayimlama hizmetinin REOS araciligiyla gergeklestirimesine
yoneliktir. Bu bakimdan, REOS’un talebi, ilan yayimlama hizmetinde bir tane daha
aracl olusturulmasi anlamina gelmektedir.

Ozellikle yakin zamanda perakende sektériinde, limon, patates, sogan, yas meyve ve
sebze vb. UrUnlerin satisiyla istigal eden tesebbuslerin rekabet karsiti eylem ve
davranislar iginde bulunup bulunmadigi endisesi ¢ok sayida Onarastirma®®/
sorusturmaya konu olmustur. S6z konusu incelemelerden 6ne cikan ortak tespit
rekabet karsiti eylemlerden ziyade, aracilarin olusturdugu tabakalarin sayica yuksek
olduguna dikkat ¢ekilmesidir. Ornegin Kurul;

- 03.07.2017 tarih ve 17-20/318-140 sayili Yas Meyve ve Sebze kararinda;

... yas sebze ve meyve bazen tek bir araci ile bazen de defalarca el degistirdikten
sonra tliketici ile bulusmaktadir. Tlirkiye'de islenmisg driinler bir tarafa birakilirsa yas
meyve ve sebze dreticiden, kendi ya da bagkasi hesabina (riinii satan farkli
Ozellikteki toplayici, simsar, komisyoncu, tiiccar gibi aracilar yoluyla tiiketiciye
ulagtiriimaktadir. Yas meyve ve sebzede liretici 6rglitlenmesinin arzulanan diizeyde
olmamasi pazarlama kanalinin uzamasina ve tiiketicinin 6dedigi paradan (reticinin
eline gegcen miktarin diigmesine yol agmaktadir.”

56 Raporda “ilan girisi" ifadesinden kasit s6z konusu islemlerin bitintdar.

57 Tabloda buna uymayan tek érnek Aspen Skiing kararidir. Onda da faaliyet gosterilecek yeni bir tepe
bulunmasinda topografik ve regulatif engeller bulunmaktadir.

58 Kurulun 03.07.2017 tarih, 17-20/318-140 sayili; 08.08.2018 tarih, 18-27/440-210 sayili; 12.12.2019

tarih, 19-44/731-311 sayih kararlari.
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- 08.08.2018 tarih ve 18-27/440-210 sayili Patates ve Sogan kararinda;

“ligili Grtinler tarladan son tiiketiciye ulasincaya kadar bir dizi pazarlama kanalindan
gecmekte, dreticiden birgok farkli tirden tesebblis alim yapabilmektedir. (...)
patates ve sogan ticaretine iliskin katmanli ve karmasik yapinin Turkiye'deki tarim
trdinlerinin gogu agisindan benzerlik gésterdigi séylenebilir.”

seklinde degerlendirme ve tespitler yapilmistir. Bu noktadan hareketle, emlak
danigmanlarinin hizmetlerini alici ve saticilara sunarken kargilagtiklari her bir araciya
karsi endige duymalarinin anlam kazandigi1 degerlendiriimektedir. ATEM ve TEMFED,
gorusmelerde beyan ettikleri bu endiselerden dolayi, dnarastirma sirasinda sunduklari
dilekceleriyle, Sahibinden’in kendilerine ait emlak portallarina ve teknik altyapi
sagdlayicilarina entegrasyon saglamasini talep etmistir.>°

Bu bakimdan igbu dosyada rekabet sorunlarini ortaya koyabilmek bakimindan resme
batinden bakilmasi, entegrasyon talep edilen pazarin ve bu pazarda faaliyet icin
gerekli oldugu 6ne surulen entegrasyon isleminin sorgulanmasi gerekmektedir. Bu
nedenle sonraki bélimde entegrasyon talep edilen hizmetin faydalari, bu hizmetin
saglanmasinda entegrasyonun gerekliligi, entegrasyonun sektordeki paydaslara
rekabetci etkileri ile zararlari, bunlar arasindaki denge ve orantililik ilkeleri analiz
edilmigtir. Sonrasinda, bu analizler dogrultusunda, mal vermenin reddi kapsaminda
degerlendirmeye de yer verilmigtir.

1.5.2.1.3. Entegrasyon isleminin  Sektdrdeki Paydaslara Etkilerinin
Degerlendirmesi

Bagvuruya konu entegrasyon iglemi sonucunda; Sekil 1'de yer verilen Sahibinden,
Sahibinden’e alternatif ¢gevrim ici ilan platformlari, basvuru sahibi, basvuru sahibine
(fiili/potansiyel olarak) alternatif toplu listeleme saglayicilari, emlak danismanlari,
platform son kullanicilari/tagsinmaz alicilari olmak Uzere ¢ok sayida paydasin
etkilenmesi s6z konusudur. Bu bakimdan Sahibinden ve rakiplerine, REOS ve
rakiplerine ve emlak danigmanlarina olasi etkileri de iceren sorular yoneltilmistir. Bu
cercevede, asagida ilk olarak sirasiyla paydaslardan gelen yanitlar ¢ergevesinde
paydaglara yonelik olasi etkiler analiz edilmig, sonrasinda entegrasyon igleminden
kaynaklanabilecek rekabetci etkiler/faydalar ile rekabete aykiri etkiler/zararlar
karsilastirilarak bir denge ve orantililik degerlendirmesi yapilmistir.

(i) Sahibinden

Sahibinden, kurumsal Uyelere sunulan temel ilan fonksiyonlarinin Bana Ozel
ekranindan yuratuldaguna, bu ekranin tesebbusin ana ilan yeri saglama hizmetinin
esasli unsuru oldugunu, kurumsal musterinin isini burada yonettigini, cok yonlu hizmet
ve imkanlardan faydalandigini ve bdylece igsine deger kattigini, sahibinden.com’un da
bu ekranda sunulan Urin ve hizmetlerden gelir ve trafik yarattigini, bu alandaki
fonksiyonlarin etkin sekilde kullaniminin  kurumsal musterinin isini daha iyi
yonetmesine katkida bulunacagini, bunun da kendi potansiyel musterileri olan ilan
bakan son kullanici agisindan da etkilerinin dogacagini belirtmistir. S6z konusu ekran
Uzerinden;

59 ATEM ilgili entegrasyon talebini kendileri tarafindan kurulan www.emlakkutusu.com alan adli internet
sitesi ve gelecekte kendileri tarafindan kurulabilecek diger emlak portallari ve resmi anlasmali olduklari
teknik altyapi saglayicilari i¢cin, TEMFED ise kendilerine ait olan www.temfed.org.tr alan adli internet
sitesi ve gelecekte kendileri tarafindan kurulabilecek diger emlak portallari ve resmi anlasmali olduklari
teknik altyapi saglayicilari igin iletmektedir.
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ifade edilmektedir.

Asagida kurumsal bir Gyenin ilan verirken sahibinden platformunda karsilastigr ve
yukarida bahsedilen 6zelliklerin bir kisminin 6rneginin de gorulebilecegi bir ekran
gOruntusu yer almaktadir:

Sekil 2: Sahibinden Kurumsal Uye Girig Ekrani

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

Kaynak: Sahibinden

Tesebbus tarafindan emlak danismanlarina sunulan bu temel fonksiyonlarda “kullanici
deneyimi’ni mukemmellestirmenin ve is sonuglari acgisindan en iyi noktaya
getirebilmenin son derecede teknik ve énemli bir konu oldugu, ancak ilan giriglerine
yonelik saglanacak bir entegrasyonun belirtilen faydalara engel teskil ettigi, platformun
is sonuglari, gelirleri ve rekabet glcu agisindan risk olarak goruldigu, sahibinden.com
ile mlgterisi arasina ilave ve disaridan katmanlarin girmesinin musteri ile olan bagin
kopmasi, musterinin platformdan alacagi etkinligin kaybolmasi sonuglarina yol acacagi
vurgulanmaktadir. Tesebbusun onlarca yillik ¢abasi ve yatirrmlar ile gelistirdigi
musteri tabanini ve bu musterilere sundugu temel fonksiyonlarini 3. bir kigi/kurum
yonetimine birakmasinin, musteri ile iliskilerde araya disaridan ilave bir katman monte
edilmesinin esasen tesebbus olarak ana faaliyetini 3. bir kisiye/kuruma birakmasi
anlamina gelecegi ifade edilmektedir.

Gergekten de, Sahibinden’in alici tarafindan Ucret almadigi, satici tarafinda 6zellikle
kurumsal Uyelerden elde ettigi gelire dayanarak yurattugu ilan is modeli dikkate
alindiginda, tesebbls igin Uyesinin ilan giris islemlerinin salt platformunda
yayimlanacak ek bir reklamdan ibaret oldugunu varsaymak hatali olacaktir. Tesebbus,
(kurumsal) uyesinin ilan girdigi sirada, sayfasinda (i) hem kendisi igin gelir kaynagi
olusturmak uUzere doping ismiyle adlandirdigi ilan reklamlari satmakta, diger
hizmetlerinin tanitimini yapmakta, tyenin ilgisini gekecek (ucretli/Ucretsiz) ek hizmetler
sunarak sayfasinin trafigini artirmakta, (ii) hem Gyelere sundugu hizmetleri gelistirmek
uzere onlarin davranis modellerini izlemekte, (iii) hem de uyelere iglemleri ile ilgili
bilgiler sunmaktadir.

Bu bakimdan dosyaya konu entegrasyon sonucu, Sahibinden’in REOS’u kullanmayi
tercih edecek Uyeleri ile ilan giriglerinde dogrudan iletisimi kesilecek, bu Uyelere yonelik
temel pazarlama kanali kaybedilecek, Sahibinden hizmetlerinin faydalarini ve ayrica
emlakgilara sunulan Ucretsiz ek faydalari Gyesine es anli ve dogrudan aktaramayacak,
bunun sonucunda kurumsal Uyelere yonelik pazarlama giderleri artarken, bu
faaliyetlerin verimliligi disecek, Uyelerinin taleplerini, ihtiyaglarini, ilgi duyduklari veya
duymadiklari alanlari gdzlemleyemeyecek ve sayfa trafigi disecektir.

SOz konusu etkiler uzun vadede, kurumsal Uyelere sunulan hizmetlerde hizmetin
cesitliligi, kapsami, kalitesi ve hizinda aksakliklara yol acabilecek, bunlar da
tesebblsin AR-GE vyatinminin karsiigini alamamasina, inovasyon gudasinin
dismesine, azalan etkinlik ve artan maliyetler ile kurumsal Uyelere yonelik fiyatlarda
artisa ya da kurumsal Uye kaybina yol agabilecektir. Bu da son kullanicilara sunulan
hizmet kalitesinin dismesine ve nihayetinde son kullanicilarin da kaybina yol
acabilecektir.
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Dahasi, bir tesebbisun temel faaliyetlerinin bir baska tesebbise aktariimasini igceren
bu denli kapsaml bir entegrasyon ile teknik aksakliklarla kargilagiimasi muhtemel
olacaktir. Bu aksakliklarin gideriimesi noktasinda Sahibinden’in temel faaliyetlerine
yonelik bilgi ve deneyim birikimini bir bagka tesebblse aktarmasi s6z konusu
olabilecektir. Keza her birlikte iglerlik érneginde oldugu gibi guvenlik aciklari ile de
karsilasilabilecektir.

Nihayetinde Sahibinden’in temel faaliyetlerini icerecek kapsamda bir entegrasyon,
Sahibinden Uzerinden REOS ve/veya entegrasyon saglanan tesebbuslere rant
aktarimi anlamina gelebilecek, bedavacilik sorununa yol agabilecektir.

(ii) Bagvuru Sahibi

Basvuru sahibi toplu listeleme hizmetlerinin gelismesinin Sahibinden digindaki tim
katilmcilara (rakip platformlar, emlakgilar, son kullanicilar) fayda saglayacagini,
cevrim ici ilan platformlarinin iglem platformu olmamasi nedeniyle emlakgilarin ilanin
tuketiciye ulagmasindan bagimsiz olarak bu platformlara sabit Ucret 6dedigini, bu
durumun emlakgilari en fazla gorinttlenme alan platformda yer almaya motive ettigini
ve ikinci bir platformda yer alma motivasyonlarini digtrdugunu, emlakgilarin ikincil bir
platformda yer alma gudusinin zayif olmasinin ek maliyetlere katlanma isteklerinin
dusuk olmasindan kaynaklandigini, bu ek maliyetlerin yalnizca Uyelik Ucretlerine iligkin
olarak degil ayni zamanda ikinci bir platforma ilan ytklemenin islem maliyetlerinden
olustugunu, toplu listeleme hizmetlerinin gelismesi halinde emlakgilarin tek bir ilan
yukleme islemiyle Uye oldugu tim ilan platformlarina ilan ytkleyebilecegini ve bu
durumun rakip ¢evrim igi platformlara ve emlakgilara fayda saglayacagini, alternatif
platformlarin gelismesinin piyasayl daha rekabetci hale getirecedini, bu rekabetin
emlakgllara fayda saglayacagini ifade etmektedir. Bagvuru sahibinin Sahibinden gibi
uye agina sahip bir tesebbus ile entegrasyon saglamasi ile dogal olarak kendi
hizmetlerini pazarlama kapasitesi, islem hacmi ve gelirlerinin artmasi beklenmektedir.

(iii) Sahibinden’in rakipleri

Sahibinden’in rakipleri tarafindan, genel olarak platformlar Gzerinde ilan yayimlama
isleminin emlakgilar agisindan zor ve zahmetli bir is oldugu, toplu listeleme
hizmetlerinin emlakgilara yonelik en 6nemli faydasinin ayri ayri platformlarda ilan girisi
veya ilan bilgisi guncellemeleri i¢cin zaman tasarrufu saglamasi oldugu ifade
edilmektedir. Ayrica, (.....), ilan bilgilerinde degisiklik olmasi halinde emlakgilarin
degisiklikleri ayri platformlarda ayri gin ve saatlerde gerceklestirmesi nedeniyle
duzenleme yapilana kadar gecen surede nihai tuketicilerin guncel olmayan ilan
bilgileriyle karsilastigini, toplu listeleme hizmetlerinin nihai tiketicilere bu kapsamda
fayda saglayacagini beyan etmektedir. (.....), toplu listeleme hizmetlerinin varliginin,
gelisiminin ve tim ilan platformlarinin bu listeleme platformlari ile tam entegre
calismasinin sektérin gelisimi igin yiksek seviyede onem tasidigini, farkh ilan
platformlarinda ilan yayimlamanin zor olmasinin sonucu olarak pazar lideri
konumunda olan platformun kendisini teknolojik olarak gelistirme ihtiyaci duymaksizin
kullanicilari platformuna ¢ekmeyi basarmasina sebep oldugunu ifade etmektedir.
(.....), potansiyel musterileri olan emlakgilarla gergeklestirdikleri birebir gorugmelerde
emlakgilarin “glin iginde birden fazla platforma zaman ayiramadiklari igin diger
platformlara liye olmak istemedikleri” yonunde beyanlariyla karsilastiklarini, yakin
zamanda kurumsal muasteri adaylarina yonelik gerceklestirdikleri anket ¢calismasinda
adaylarin %(.....)’inin “ek ikincil Uyelik” istemedigi sonucunu gdrduklerini beyan
etmektedir. (.....), pazardaki lider firma olmasi nedeniyle ¢ogu ilanin Sahibinden
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Uzerinde yayimlandidini, bu noktada entegrasyon hizmeti sunan firmalarin Sahibinden
ile anlagmasi gerektigi, yoksa hem emlakgilar hem de diger firmalar igin cazibesini
kaybettigini, Sahibinden ile entegrasyonu olmayan bir hizmet saglayiciyla ¢alismanin
bugunku pazar kogullarinda pek anlam ifade etmedigini beyan etmektedir. Yanitlarda,
tesebblsin entegrasyonunun dogrudan platformuna olan etkilerinden ziyade aracilara
olan faydalarindan bahsedildigi gorulmekle birlikte, aracilara saglanan olasi
entegrasyon ile kendisinin de daha fazla kullanici gekecegini bekledigi anlasiimaktadir.

S0z konusu faydalarin yaninda, emlak danigsmanlarindan entegrasyona yonelik fiili
talebi sorgulamak adina, rakiplere Sahibinden’deki ilanlari toplu listeleme hizmeti veya
bagka bir suretle tagiyamadigi i¢in kendi platformlarinda ilan veremeyen kullanicilarin
mevcudiyetine iliskin soru yodneltiimistir. Taraflar Sahibinden’deki ilanlari toplu
listeleme hizmeti veya baska bir suretle tagiyamadigi i¢in kendi platformlarinda ilan
veremeyen kullanicilarin  mevcudiyetine iligkin ellerinde herhangi bir belge
bulunmadigini ifade etmektedir. (.....) ise cevabi yazisinda emlakgilardan kendilerine
bu yénde bir talebin iletiimedigini belirtmistir. Ote yandan (.....) ve (.....), bu konuda
kendilerine sifahi olarak talep geldigini beyan etmektedir.

Tesebbuslere ayrica toplu listeleme hizmet saglayicilariyla halihazirda isbirligi icinde
olup olunmadigi ve igbirligi halindelerse toplu listeleme hizmetleri saglanmasinda
izlenen sure¢ ve karsi tarafa verilen izinlerin kapsami hakkinda soru yoneltilmistir.
Buna istinaden (.....) zincir emlak ofislerine, uygun gérdugu ¢6zum ortaklarina ve bazi
kamu/kuruluglarina aracilik yapan hizmet sadlayicilarina entegrasyon altyapisini
sagladigini, entegrasyon altyapisini saglama konusunda kargi tarafin is hacmini,
teknik yeterliligini dikkate aldigini, entegrasyon altyapisini tcret kargiliginda sagladigi
bir tesebbusun bulunmadigini ancak 6zellikle zincir emlak ofislerinin tum Uyelerine
kolaylik saglamak adina sozlu is birliklerinin bulundugunu, saglanan teknik altyapinin
bakim maliyetini dikkate alarak sonraki donemlerde yapilacak ticari anlagmalara gore
ucret talep edebilecegini beyan etmistir. (.....), kuruldugu gunden itibaren toplu
listeleme firmalari dahil olmak Gzere diger tum paydaslarin (tekil emlak ofisleri, zincir
emlak ofisleri, CRM firmalari) ilanlarini kolaylikla (.....) platformu (zerinde
yayimlayabilmesi, kendi platformundaki ilanlari (.....) platformuna aktarabilmesi igin
tam entegrasyonu destekledigini, her turli platformdan ilan aktariminin gerceklesmesi
icin kendi API’sini gelistirerek sektordeki tum paydaslarin kullanimina sundugunu ifade
etmistir. (.....) toplu listeleme hizmetleri icin REOS firmasindan ilan aktarimi i¢in hizmet
aldiklarini, Uyeleri olan emlakgilarin REOS ile hizmet s6zlesmesi imzaladiktan sonra
(.....)'in tim Gyeleri icin Urettigi entegrasyon anahtar bilgisini REOS ile paylastigini ve
bu yolla teknik entegrasyonun saglandigini belirtmigtir. (.....), toplu listeleme hizmetleri
icin REOS’tan hizmet aldiklarini ancak ortaya ¢ikan bazi teknik gelistirme ihtiyaclari
sebebiyle caligmalari karsilikli olarak durdurmak zorunda kaldiklarini, entegrasyonu
aktiflestirmek icin hazirliklarinin sirdigini ifade etmistir. Son olarak, (.....), toplu
listeleme hizmetleri kapsaminda herhangi bir firmayla ¢alismadiklarini beyan etmigtir.

Yukarida yer verilen agiklamalardan da gorildigu Uzere rakip platformlar ve basvuru
sahibi, emlak danigsmanlarinin ihtiyaglari/talepleri Gzerinden yola ¢ikilarak ileri strulen
entegrasyon isleminden birtakim faydalar elde etmeyi beklemekteyken Sahibinden
uzerinde c¢esitli zararlarin olusmasi muhtemeldir. Bu bakimdan, entegrasyon isleminin
dordincu paydas grubu olan emlak danismanlari bakimindan sart olup olmadigi,
emlak danismanlarinin bu isleme yaklasimi ve islemin emlak danigsmanlari Gzerindeki
etkisinin sorgulanmasi gerekmektedir.
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(iv) Emlak Danigmanlari

Dosya konusu iddialarin emlak danismanlarinin davraniglarina dayandiriimasi
sebebiyle, s6z konusu taraflarin goérlslerine basvurmaya ihtiya¢ duyulmustur. Bu
cercevede, sayilari onbinleri bulan emlakgilari temsil eden (g biyuk ildeki (istanbul,
Ankara ve Izmir) esnaf odalari ve/veya ticaret odalari ile gdriisme/toplanti
gerceklestirilmistir. Bu kapsamda, istanbul Emlak Komisyonculari Odasi (IEKO),
ATEM ve izmir Emlak Komisyonculari Odasi (IZEKO) yetkilileri ile cevrim ici ve fiziki
ortamlarda yapilan toplantilar neticesinde, ilgili emlak odalarinin dosya kapsamina
yonelik bir gorus birligine sahip olmadigi gorulmus ve emlak danigsmanlarina yonelik
kapsamli bir arastirma yapabilmek igin 15 sorudan olugsan bir gevrim igi anket
duzenlenmistir.

Yapilan anket; Turkiye Tum Emlak Musavirleri Federasyonu (TEMFED), Ankara Tum
Emlakgcilar Odasi (ATEM), IEKO, iZEKO, istanbul Ticaret Odasi (iTO), Ankara Ticaret
Odasi (ATO) araciligiyla uyelerine gonderilmigtir. Ayrica, s6z konusu anket, TEMFED,
ATEM ve IZEKO’nun internet sitelerinde yayimlanmis ve tiyelerine SMS yoluyla duyuru
yapilmigtir.

Onarastirma déneminde bulunan sire kisti nedeniyle her bir emlak danismani
Ozelinde bir anket baglantisi/link olusturmak mumkun olmadigindan, mumkun olan en
kisa surede en ¢ok sayida emlak danigmanina ulagabilmek icin ortak tek bir link
olusturulmustur. Ortak bir anket linki olusturmanin, bir kisinin birden fazla kez anket
doldurmasi yoluyla suistimale ag¢ik olmasi nedeniyle; bunun dnlenmesi amaciyla ayni
IP adresi Uzerinden birden fazla kez anket doldurulmasinin engellenmesi ve ayrica
yarim birakilan anketlerin kayda alinmamasina yonelik onlemler alinmigtir. Ancak
alinan bu onlemlere ragmen anketin yine de farkli IP adreslerinden doldurulmasi veya
IP adresinin takibi i¢in anket agilan bilgisayara yuklenen gerezlerin silinmesi, boylece
IP kaydinin silinerek ayni adresten anketin tekrar doldurulabilmesi gibi yollarla
suiistimal edilmeye acik oldugu Dbelirtiimelidir. Bu bakimdan dosyanin
degerlendirmesinde anketin sayisal sonuglarina itibar edilmemis, sayisal verilerden
ziyade aciklamalardan yola ¢ikarak teorik bakimdan muhtemel fayda-zararlar dikkate
alinmigtir.

S6z konusu ankete 1.021 emlakg¢i tarafindan katihm saglanmistir. Katilimcilarin
%53,97’si Istanbul; %22,82’si izmir; %9,89’'u Ankara ilindeki emlakgilardan
olusmaktadir. Ankete katilan 1021 emlakg¢inin 867’si Sahibinden platformunu
kullandigini (%85); 154’0 (%15) kullanmadigini ifade etmistir. Katilimcilarin alternatif
cevrim ici ilan platformlarina yénelik tercihleri sorgulandiginda, 1021 emlakginin 404’0
(%40"1) Hepsiemlak’l, 260’1 (%25’i)) Emlakjet’i, 267’si (%26’s1) Zingat'i, 77’si (%8'i)
Letgo’'yu, 62’si (%6’s1) Emlaksitem’i, 16’s1 (%2’si) Satig Garanti'yi, 15’i (%1’i) Emlak
Kutusunu, 8'i ise (%1’i) Emlak Buluyoruz'u kullandigini beyan etmistir. Ulke geneli
katilimcilardan Sahibinden’i kullanan emlakgilarin, ayni zamanda 325’i Hepsiemlak'i,
223’0 Emlakjet’i, 241’i adedi Zingat'i, 492’si adedi Emlaksitem’i, 12’si Satis Garanti'yi,
59'u Letgo’yu, 8'i Emlak Kutusu'nu, 4’4 Emlak Buluyoruz'u kullanmaktadir. Bununla
birlikte Sahibinden’i kullanmayan emlakgilarin 79’u alternatif platformlardan
Hepsiemlak’i, 37’si Emlakjet’i, 26’s1 Zingat'i, 13’0 Emlaksitem’i, 4’0 Satis Garanti'yi,
18’i Letgo’yu, 4’4 Emlak Buluyoruz'u, 8’i Emlak Kutusu’nu kullanmaktadir.

1021 katihmcinin 993’0 gevrim igi ilan platformlarini kullandigini beyan etmistir. Cevrim
ici ilan platformu kullanan katiimcilarin  338’'i  (%34’04) yalnizca Sahibinden
platformunda, 43’'G yalnizca Hepsiemlak’ta, 11’i yalnizca Emlakjet'te, 5’i yalnizca
Zingat'ta, 4’0 yalnizca Emlaksitem’de, 1’i yalnizca Letgo’da, 2’si ise yalnizca Emlak
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Kutusu’nda olmak Uzere toplamda 404 emlak danismani yalnizca tek bir platform
uzerinde ilan vermektedir. Dolayisiyla c¢evrim ici ilan platformlarini kullanan
katilimcilarin %59’unun (588) birden fazla platforma ev sahipligi yaptigi, %41'inin
yalniz bir platform tercih ettigi goruimektedir.

Sahibinden platformunu kullanan emlak danismanlarinin diger ilan platformlarini da
kullanmayi isteme gerekgeleri asagidaki hususlardan olugsmaktadir:

- MUmkin olan en fazla mugsteriye ulasiimak istenmesi,
- Daha hizl satis gergeklestirmek istenmesi,
- Her turlt ilan ve reklam mecrasindan yararlanmak istenmesi,

- Sahibinden’in pazar gucunun kirilabilmesi, rekabetin arttirlmasi amaciyla diger
platformlarin desteklenmesi,

- Sahibinden’in ilan paketi fiyatlarinin yuksek olmasi nedeniyle diger ilan
platformlarina duyulan ihtiyac,

- Diger ilan platformlarinin ayri bir kullanici kitlesinin olmasi,

- Diger ilan platformlarinin ilan paketi fiyatlarinin Sahibinden’e gére daha uygun
olmasi.

Emlak danismanlarinin diger ilan platformlarini kullanmayi istememe nedenleri ise
genel olarak asagidaki hususlardan olusmaktadir:

- Sahibinden’in daha c¢ok kullanici tarafindan tercih edilmesi,

- Diger ilan platformlarindan musterinin gelmemesi,

- Diger ilan platformlarini kullanmanin getirecegi ek maliyet,

- Diger ilan platformlarinin etkili, verimli ve yeterli olmamasi,

- Diger ilan platformlarinin araylzlerinin kolay anlasilir ve kullanisli olmamasi,
- Tek bir platformda olmanin daha kolay olmasi,

- Ayniilanin birden fazla platformda tekrar girilmesinin gereksiz olmasi,

- Diger ilan platformlarini kullanabilmek igin zamanin olmamasi,

- Birden fazla platformda ilan girmenin ilanlari takip bakimindan zor olmasi.

Yukarida yer verilen yanitlardan emlak danigsmanlarinin buylk ¢ogunlugunun
Sahibinden’i kullandigi ve benzer sekilde alternatif platformlari da kullandi§i ya da
kullanmak istedigi, bu bakimdan pazarda birden fazla platformu kullanma egiliminin
oldugu sdylenebilecektir. Tek platformu kullanan danismanlarin, islemlerini tek bir
mecradan yurutmenin etkin oldugunu, rakip platformlarin kullanici dostu olmadigini ve
bu platformlar Uzerinden mugsteri c¢ekilemedigini, Sahibinden Uzerinden gelen
masterilerin yeterli oldugunu belirtmesi dikkat gekmektedir. Buna karsin birden fazla
platformu kullananlarin ya daha fazla musteri kitlesine erigebilmeyi ya da platformlar
arasi rekabet dolayisiyla ilan Ucretlerini disurmeyi/daha dusuk fiyatli platformlara
yonelmeyi amag edindikleri gorulmektedir.

Dolayisiyla, Sahibinden’i halihazirda kullanan katilimcilarin énemli kisminin (716)
platformlar arasi rekabeti gelistirmek gayesi tasidigi, bu bakimdan biling sahibi oldugu
anlasiimaktadir. S6z konusu egilim, dzellikle Sahibinden’in asiri fiyatlama davranigini
sikayet eden gecmis sorusturmalar da dikkate alindiginda, pazarin genelindeki
yansimalar ile paraleldir.
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Emlak danismanlarinin bu gayeye ne sekilde erisebilecekleri, alternatif yontemlerin
neler olabilecegi, bu gayeye erismeleri 6ninde engel olup olmadiginin incelenmesi,
diger deyisle basvuruya konu entegrasyonun bu gayeye erismek icin gerekli olup
olmadigini sorgulamak i¢in ankette asagidaki sorular dizenlenmistir.

Bu cercevede, bir ilani ilk defa ¢evrim igi ilan mecrasina girmek icin ne kadar zaman
harcadiklari sorgusuna gelen yanitlara gore, danigsmanlarin %51’i ilanini ilk defa
yayinlamak i¢in 0-15, %34’U de 15-30 dk arasinda bir zaman harcamaktadir. Yanitlar
asagidaki tabloda detaylandiriimigtir:

Tablo 3: Bir ilani ilk Defa Bir ilan Platformunda Yayimlamak igin Harcanan Zaman (dk)

Secenek | 0-15 dk | 15-30 dk | 30-45 dk | 45-60 dk| 60-90 dk | 90-120 dk | 120-150 dk | 150-180 dk | 1 Gun

Emlakgi

524 342 86 43 12 7 5 1
Sayisi

Kaynak: Ankete verilen emlakgi yanitlari.

(105)

(106)

(107)

Dolayisiyla buyuk cogunlugu birden fazla platform kullanmayi tercih eden katilimcilarin
yarisi i¢in sarf edilen zaman en fazla 15 dk, neredeyse tamami denilebilecek (%85)
katilimci igin ise en fazla yarim saattir. Ancak isbu dosyadaki iddialarin dayanagi emlak
danismanlarinin ayni ilani baska bir platforma yeniden girmelerindeki zorluklar
olmustur. Bu sebeple, emlak danigsmanlarina daha dnce bir ilan platformuna girdikleri
ilani bagka bir platformda yeniden girmeleri icin harcadiklari zaman sorulmustur.
Yanitlarin dagihmi agsagidaki tabloda gosteriimektedir:

Tablo 4: Bir ilani Baska Bir Platformda Yeniden Girmek igin Harcanan Zaman

Secgenek Emlakgi Sayisi
ilanimi ikinci Bir Platformda Yayinlamiyorum 290
0-5 dk 149
5-10 dk 204
10-15 dk 158
15-20 dk 118
25-30 dk 66
35-40 dk 19
45-50 dk 13
55-60 dk
60-90 dk
1 Giln
Kaynak: Ankete verilen emlakgi yanitlar.

Buna godre, soruyu yanitlayan emlak danismanlarinin %28’ ilanlarini ikinci bir
platformda yayimlamazken %20’si bir ilani baska bir platforma girmek icin 5-10 dk,
%16’s1 10-15 dk, %15’i 0-5 dk, %12’si 15-20 dk, %6’s1 25-30 dk, %3’lU 30-60 dk arasi;
%1’den daha azi ise 60 dk ve Uzeri bir zaman harcamaktadir.

Ayrica, Tablo 3’te verilen yanitlarin agirlikli ortalamasi alinarak bir emlakginin bir ilani
ilk defa bir platforma girmesi i¢cin gereken zaman hesaplanmistir. Bu hesaplamaya
gore bir ilanin bir platforma ilk defa girilmesi icin gereken ortalama zaman 20,48 dk’dir.
Benzer sekilde Tablo 4’te verilen yanitlarin agirlikli ortalamasi alinarak bir emlakg¢inin
bir ilan1 bagka bir platforma yuklemesi igin gereken zaman da hesaplanmigtir. Bu
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hesaplamaya gore bir ilanin baska bir platforma girilmesi igin gereken ortalama zaman
ise 14,66 dk'dir. Ankete gore ilk kez olugturulan bir ilan icin ortalama 20,48 dk sure
harcanmaktayken, ayni ilan diger platformlara/mecralara girilirken bu stre 14,66 dk’ya
dusmektedir.

Basvuruda ve rakip platformlara yodneltilen sorulara istinaden gonderilen cevap
yazilarinda emlak danigsmanlarinin ikinci bir platforma ilan girmekte zorluk ¢ektikleri,
buna zaman bulamadiklari ifade edilmis, entegrasyona bu sebeple ihtiya¢ duyuldugu
belirtiimig, hatta bagvuru sahibi tarafindan entegrasyonun bu sebeple vazgecilmez
oldugu/zorunlu unsur tegkil ettigi ileri surtlmustir. Bu bakimdan, ankette, emlakgilarin
bir ilani birden fazla platformda ayri ayri yayimlamak konusunda zorluk ¢ekip
cekmedigi de sorulmustur. Yanit veren emlak danigmanlarinin 455’'i (%44°G) zorluk
cektigini; 338’i (%32) zorluk ¢cekmedigini, 254'U (%24) ise ilanini ikinci bir sitede
yayimlamadigini, yayimlasa da zorlanmayacagini belirtmigtir. Bu c¢ergevede,
katilimcilarin %56’sinin ilani ikinci bir platformda yayimlamakta zorluk cekmedigi
soylenebilecektir. Yanitlarin il kirlhmina bakildiginda ise, istanbul’daki emlakgilarin
%59'u, izmirdeki emlakgilarin %58’i, Ankara’daki emlakgilarin %55’inin ilanlarini
birden fazla platformda ayri ayri yayimlamada zorluk ¢ekmedigini belirttigi
gOrulmektedir.

llanlarini birden fazla platformda ayri ayri yayimlamakta neden zorluk gekildigini
sorgulamak Uzere, zorluk cektigini belirten (455) emlak danismaninin neden zorluk
¢ektigi soruldugunda bunlarin 411 adedi cok zaman aldigini; 162 adedi ilanlari girmek
icin ¢calisan tutmanin maliyetli oldugunu; 39 adedi ise diger sebepleri gerekge olarak
gOstermigtir. Diger sebepler, genel olarak su hususlardan olugmaktadir:

- Farkli platformlarin formatlarinin farkh olmasi, yazi karakterlerinin uyumsuz
olmasi, fotograf ve video formatlarinin bayUkliglu ve miktar/siresinin farkli
olmasi nedeniyle yasanan zorluk,

- Farkli platformlarin ilan bilgi/agiklama kriterlerinin farkli olmasi nedeniyle
yasanan zorluk,

- Fotograf ve/veya videolarin farkh platformlara ylklenmesinin zaman almasi
nedeniyle yasanan zorluk,

- Birden fazla platforma ayri ayri ilan girmenin zaman almasi nedeniyle sahada
musterilere vakit ayrilamamasi,

- Sikici olmasi.

Yukarida yer verilen gerekgelerden ikinci bir platform kullanmanin énandeki engeller,
emlak danismanlarinin ilani ikinci bir platforma girmesinin zaman almasi, bu hususta
eleman calistirmanin maliyetli olmasi, farkh platformlarin araylzlerine uyum
saglamakta zorluk ¢cekilmesi olarak anlagiimaktadir.

Ankette, emlak danigsmanlarinin ilani ikinci bir platforma girmekte karsilastiklar
zorluklar nedeniyle, emlak danigmanlarinin birden fazla platforma ilan vermekten
vazgecip vazge¢cmedigi de sorulmustur. Verilen yanitlardan, zorluk yasayan emlak
danigsmanlarinin 330 adedinin (%72) bu zorluklar nedeniyle birden fazla platforma ilan
vermekten vazgectigi; 130 adedinin (%28) bu zorluklara ragmen ilanlarini birden fazla
platformda yayimladigi gérulmastir.

Ayrica, ilgili analiz, Istanbul, Ankara ve izmir'deki emlak danigsmanlari bakimindan da
yapilmis, sonucun bu kez iller arasinda kayda deger derecede farklilasmadigi
gOrulmustir. Buna gore Istanbul ve Izmirdeki emlak danismanlarinin %70’
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Ankara’daki emlak danigmanlarinin %72’si yasadiklari zorluklar nedeniyle birden fazla
platformda ilan vermekten vazgegmektedir.

(113) Emlakgilar, ilanlarini birden fazla platformda yayimlamada yasanan s6z konusu
zorluklar ve maliyetler nedeniyle faaliyetlerinin genel olarak su sekillerde
etkilendiklerini belirtmislerdir:

- Butge agisindan birden fazla platform igin Gcret 6demekte zorlaniimasi,
- Zaman israfi,

- [Alternatif] MUsteri kaybi,

- Gelir kaybi,

- Daha fazla gorunurlik saglayabilecekken bundan mahrum kalinmasi,
- Diger iglere zaman ayrilamamasi,

- Daha sinirli ilan verilmesi,

- Pazarlama faaliyetlerini yavaslatmasi,

- llani her bir platformda glincelleme veya kaldirma gerekliligi,

- llanlarin takibinde zorluk yagsanmasi,

- Saha faaliyetlerinin kisitlanmasi,

- Tek bir platform ile calismak zorunda kalinmasi.

(114) Ankette, ayrica emlakgilarin, ilanlarini tek bir kez girerek Uye olduklari tim
platformlarda ayni anda listelemelerini saglayan bir entegrator firma ile calisip
calismadiklari sorulmustur. Verilen yanitlara gore, emlakgilarin 103 adedi entegrator
ile galistigini; 604 adedi entegrator ile calismadigini; 202 adedi ise ikinci bir platformda
ilanlarini yayimlamadigini belirtmistir. Buna gore emlakgilarin %67’si entegrator bir

firma ile calismamaktadir. S6z konusu analiz istanbul, Ankara ve izmir'deki emlakgilar
ile sinirlandinidiginda kayda deger bir farklilasma gorilmemistir.

(115) Ayrica, ankette, emlakgilarin ilanlarini tek bir kez girerek uye olduklari tim
platformlarda ayni anda listelemelerini saglayan bir entegratdr firma ile calismayi
isteyip istemedikleri de dlgulmustur. Buna gore, yanit veren emlakgilarin 705 adedi,
yani %69’u entegrator ile calismayi isterken; 316 adedi, yani %31’i entegratér ile
calismayl istememektedir. istanbul, Ankara ve izmirdeki emlakgilar &zelinde
bakildiginda ise, istanbul ve izmirdeki emlakgilarin %69’'u; Ankara’daki emlakgilarin
ise %55’ bir entegrasyon firmasi ile calismayi istedigi gorulmektedir.

(116) Yukaridaki tercihlere yonelik verilen agiklamalarda, emlakgilarin entegrator ile
calismayi isteme nedenleri genel olarak su sekildedir:

- Zaman tasarrufu,

- Verimlilik,

- ilan bilgilerinin farkli platformlarda yeknesak olacak olmasi,

- Kolaylik,

- Fiyat degigikliklerinin, ilan bilgilerindeki degisikliklerin, ilanlari yayindan
kaldirmanin tek bir noktadan gerceklestirilebilecek olmasi,

- Birden fazla platformda ilan1 yayimlayabilerek daha fazla goérinirlik ve daha
¢ok kisiye ulagsma,

- Sahibinden haricindeki platformlarin da kullaniimasiyla piyasadaki rekabetin
artinlmasi, dolayisiyla Sahibinden’in fiyat politikasinin dizginlenebilmesi.

35/66



21-46/655-325

(117) Aciklamalarda, emlakgilarin entegratér bir firma ile galismayi istememe nedenleri ise
genel olarak su sekildedir:

- Platformlarin arayuz ve yazilimlarinin sik sik degismesi nedeniyle verimli
sonugclarin alinamamasi,

- Tek bir platforma Gye olunmasi,

- Entegrator firmaya 6denecek Ucretin ek maliyetlere yol agmasi,

- Ihtiyag duyulmamasi,

- Platform Qyelik bilgilerinin ve sifrelerin entegrator ile paylasiimak istenmemesi,
- Entegrator firmanin ilan bilgilerini depolamasi nedeniyle veri guvenligi endisesi,

- Farkh platformlarda ayni agiklamalarin, fotograflarin, videolarin dikkat
cekmeyecedi,

- llanlari birden fazla platformda yayimlamak igin yeterince bos vakitlerinin
olmasi,

- Birilani birden fazla platformda yayimlamanin kolay olmasi.

(118) S6z konusu agiklamalardan emlak danigsmanlarinin entegrator firma ile rakip platform
arasindaki ayrimin farkinda olmadiklari anlasiimakta, verilen yanitlarin gtivenirligi bu
bakimdan da sekteye ugramaktadir. Ancak, yukaridaki sonugclarin fiili ve genel durumu
yansitmasi halinde, su yonde bir degerlendirme ortaya ¢ikmaktadir: Toplu listeleme
hizmeti saglayicilari ve dolayisiyla rakip ilan platformlarina Sahibinden tarafindan
entegrasyon saglanmasi, bu vesileyle s6z konusu taraflarin musteri tabanini
genisletmesi, gelirlerini ve pazar payini artirmasi halinde REOS ya da rakip
platformlarin ayni fiyatlama politikasiyla ve Ucret seviyeleriyle faaliyetlerine devam
edecegdinin varsayllmasi hatali olabilecektir. Dolayisiyla emlak danismanlarinin
entegrasyon ile bekledikleri zaman tasarrufuna karsilik, toplu listeleme hizmeti
dolayisiyla katlanacaklari harcamalarin arasinda ince bir gizgi vardir ve bu ikilemin
dosya konusu entegrasyon talebini degerlendirmekte goz ardi edilmemesi gereklidir.
Zira emlak danigsmanlari birden fazla platforma ilan girigi icin galistirdiklari ilave ¢alisan
masraflarindan, Sahibinden’e 6dedikleri yuksek Ucretlerden ve bekledikleri sekilde
masteri geri donusu saglamamasina karsin rakip platformlara 6dedikleri Gcretlerden
de sikayet etmektedirler.

(v) Alicilar ve saticilar

(119) Son olarak, dosya konusu pazarda yer alan paydaslardan biri de, alici ve saticilardir.
Ancak dosya konusunun pazarda son kullanicilara dogrudan agik bir etkisi
bulunmamaktadir. Zira pazarda entegrasyondan fayda gorecegi iddia edilen emlak
danismanlarinin kendi de birer aracidir. Ticaret Bakanhdi tarafindan s6z konusu
aracilarin hizmet bedellerinin azami sinirlari dizenlenmektedir. Yonetmelik’in “Hizmet
Bedeli” basghkli 20. maddesinin birinci fikrasinda “alim satima aracilik hizmetine iligkin
hizmet bedeli orani, alim satima aracilik sézlesmesinde yer alan satis bedelinin katma
deger vergisi hari¢ ylizde dérdiinden fazla olamaz.” hikmu, ayni maddenin ikinci
fikrasinda “Kiralamaya aracilik hizmetine iliskin hizmet bedeli, kiralamaya aracilik
sézlesmesinde yer alan kira bedelinin katma deger vergisi hari¢ bir aylik tutarindan
fazla olamaz.” hUkmu yer almaktadir. Ayrica s6z konusu azami sinirlar ticari teamulde
genel uygulama seklinde vuku bulmaktadir. Bu bakimdan entegrasyon ile taginmaz
fiyatlarina etkisi, emlak danismanlarinin %0 ile %2 arasinda her birim hizmet bedeli
dususlne karsi tasinmazini satmak isteyen taraflarin emlak fiyatini degistirdigi, keza
alicilarin %0 ile %2 arasinda her birim hizmet bedeli disusine karsi (emlak
danigmanindan) emlak alimina yoneldidi bir senaryoda olacaktir.
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(120) Diger yandan, kullanici/alici agini genigletmek Uzere platform rekabetindeki artisin
uzun vadede kullanicilara/alicilara sunulan hizmetlere olumlu sekilde yansimasi
beklenmektedir. Bu yansima platformun esas alani olan ilan arama hizmetlerinde
olabilecegi gibi, platformun araylzundeki gelistirmelerde veya kullaniciya sunulacak
yan hizmetler gibi ¢esitli alanlarda olabilecektir.

(121) Alicilar ve saticilar ayni zamanda, emlak danigmanlarinin zaman ve maliyet tasarrufu
sonucu alicillara sundugu tanitim vb. hizmetlerden daha fazla/etkin sekilde
yararlanabilecektir.

(vi) Olasi etkiler arasinda denge ve orantililik analizi

(122) Paydaslarin her birine yonelik yukarida detaylica aktarilan muhtemel etkiler agagidaki
tabloda hep bir arada karsilastirmali olarak da sunuldugu Uzere bir denge analizine
tabi tutulmahdir.

(123) Bu bakimdan dosya konusu entegrasyon isleminin olumlu etkileri ya da faydalari;

- Rakip platformlar i¢in kisa vadede daha fazla emlak danismanina erigim imkani,
Sahibinden ile rekabetgi guclin artmasi, uzun vadede emlak danigsmanlarina
tanitim i¢in ayrilan harcamalarin nihai kullanicilara aktariimasi ihtimali ya da
artan emlak danigmani agi sonucu kullanici agini geligtirebilmesi,

- REOS igin daha ¢ok musteri/emlak danismanina erisim ve UrUnlerini pazarlama
imkani,

- Emlak danismanlari igin kisa vadede bir tikla birden fazla platforma ilan girisi,
emlak danigsmanligina ayrilacak daha ¢ok zaman, platformlarda ilan
guncelliginin daha kolay saglanmasi, artan platform rekabetinin ilan paket
Ucretlerini dustirmesi ve kendilerine sunulan hizmet kalitesi ve cesitliliginde
artis,

- Alici ve saticilar igin dolayli olarak aracilardan aldiklari hizmet kalitesinde artis
olarak siralanabilecektir.
(124) Buna karsilik dosya konusu entegrasyon isleminin olumsuz etkileri ya da zararlari,
- Sahibinden icin ilan girisinde REOS’a yonelen tyelerin miktari dogrultusunda

kisa vadede;
e Kurumsal uye ile dogrudan iletisiminin kesilmesi,
e Kurumsal uyelere yonelik temel pazarlama kanalinin

kaybedilmesi/hizmetlerinin faydalarini ve ayrica emlakgilara sunulan
Ucretsiz ek faydalari dogrudan aktaramamasi,

e Kurumsal Uyelere yonelik pazarlama giderlerinin artmasi/verimliliginin
dusmesi,

e Sayfa trafiginin dismesi,
e Sayfasindaki (ilan disi) reklam alanlarinin gelirlerinin digmesi,

e Emlakgilarin  taleplerini, ihtiyaglarini, davranig  modellerini  vs.
g6zlemleyememesi,

e Gulvenlik agiklari,
e Bedavacilik sorunu/RE-OS vb. ile rant paylasimi,
- Sahibinden igin uzun vadede;

e Inovasyon gldusinin dismesi, AR-GE yatinminin  karsih@inin
alinamamasi,
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e Aracilardan dolay! etkinlik/verimlilik kaybi,

e REOS gibi firmalarin artmasi halinde entegrasyon saglamak igin is yuku,
zaman kaybi ve maliyet artigi, bu ige aktarilan kaynaklardan dolayi ayrica
esas iglerin kalitesinin dismesi, AR-GE yatirimlarinda kullanici ve emlak
danigmanlarina olan odagin kaybi,

¢ Artan maliyetlerden emlak danigsmanlarina yoénelik fiyat artisi, kurumsal
uye kaybl,
e Son kullanicilara sunulan hizmet kalitesinde dusis sonucu son kullanici
kaybi
seklinde siralanabilecektir.

(125) Bahsi gegen bedavacilik sorunu ayrica, Sahibinden’in rakipleri, REOS ve REOS’un
rakipleri i¢in uzun vadede yatirim/yenilik¢i Grin gelistirme guduasinin azalmasi ve
rekabet motivasyonunun azalmasi sonuglarini dogurabilecektir. Hatta bedavacilik
sorunu sonucunda, benzer kisa vadeli faydalari 6ne surerek benzer platformlardan da
entegrasyon talep eden aracilarin ortaya ¢ikmasi s6z konusu olabilecektir.

(126) Emlak danismanlari igin de yukarida anket ¢calismasindan ve dernek/odalarla yapilan
gorusmelerden aktarildigi Uzere, kisa vadede
- Bir tikla birden fazla platforma ilan girisi,
- Emlak danigmanligina daha ¢ok zaman ayrilabilmesi,
- Farkh kanallardaki ilanlarin guncelliginin saglanmasi

seklindeki faydalara karsilik uzun vadede;

- llan yayimlama asamasinda komisyon édeyecegi yeni bir tabakanin olusmasi,
badimli olacagi yeni bir/birkag firma,

- Toplu listeleme saglayicilarina 6dedikleri komisyon tutarinin artmasi,

- ilan paket (cretini édemesine ragmen Sahibinden’in dogrudan sayfasindan
alabilecegi kendilerine 6zel analizler gibi gézlemlenen ve ¢ikarsanan verilerden
saglanan ek faydalari kullanmama

gibi olumsuz etkiler ortaya g¢ikabilecektir.

(127) Alici ve saticilar icin de, Sahibinden tarafindan kendilerine sunulan hizmet kalitesinin
dusmesi seklinde olumsuz etkiler ortaya gikabilecek, bu bakimdan iki tarafin eslesme
ve arama maliyetleri artabilecektir.
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Tablo 5: Entegrasyon isleminin Paydaslara Olasi Etkileri

REKABETCI ETKILER/FAYDALAR

REKABET KARSITI ETKILER/ZARARLAR

> ur
x <
& e KISA VADE UZUN VADE KISA VADE UZUN VADE
1. Kurumsal Gye ile dogrudan iletisiminin
kesilmesi, .. . . . .
.. . 1. Kurumsal lyelere sunulan hizmetlerde aksaklik (hizmetin hizi, kalitesi,
2. Kurumsal tyelere yonelik temel pazarlama
. S L kapsami vb.)
kanalinin kaybedilmesi/hizmetlerinin faydalarini - e e e . .
. . 2. Inovasyon glidusuiniin dismesi, ar-ge yatiriminin karsiliginin
ve ayrica emlakgilara sunulan Ucretsiz ek
faydalari dogrudan aktaramamasi alinamamasi,
. o ’ 3. Aracidan dolay etkinlik/verimlilik kaybi
Z 3. Kurumsal tiyelere yonelik pazarlama o . . S
a . . R, . 4. REOS gibi firmalarin artmasi halinde entegrasyon saglamak igin is yukii,
= giderlerinin artmasi/verimliliginin diismesi, . .
‘@ - - e . zaman kaybi ve maliyet artisl, bu ise aktarilan kaynaklardan dolayi ayrica
E 4. Sayfa trafiginin dismesi, esas islerde kalite diisukliigi, ar-ge yatirimlarinda kullanici ve emlakgiya
b 5. Sayfasindaki (ilan digi) reklam alanlarinin !

gelirlerinin digmesi,

6. Emlak danismanlarinin taleplerini,
ihtiyaglarini, davranis modellerini vs.
gozlemleyememesi

7. Guvenlik agiklari

8. Bedavacilik/RE-OS vb. ile rant paylagimi

olan odagin kaybi

5. Artan maliyetlerden emlakgilara fiyat artisi/kurumsal tye kaybi

6. Son kullanicilara sunulan hizmet kalitesinde disls sonucu son kullanici
kaybi

SAHIBINDENIN
RAKIPLERI

1. Daha fazla emlak danismanina
erisim imkani/ilan portféylinin
genislemesi

2. Sahibinden ile rekabetgi gliciin
artmasi

1. Emlak danismanlarina tanitim igin
ayrilan harcamalarin nihai kullanicilara
aktarilmasi ihtimali ya da artan emlak
danismani agi sonucu kullanici agini
gelistirebilmesi

1. Bedavacilik sonucu yatirim/ yenilikgi Grtin gelistirme gtidistnin
azalmasi
2. Bedavacilik sonucu rekabet motivasyonunun azalmasi

REOS

1. Daha ¢ok misteri/emlak
danismanina erisim, kendi Grinlerini
pazarlama imkani,

1. Bedavacilik sonucu yatirim/ yenilikgi Griin gelistirme gidtstnun
azalmasi
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E'E 1. Kolay girisi olan ve yatirim
g2 maliyeti olmayan, rahat kar elde -
& £ | edilebilecek yeni bir pazar imkani
= 1. Bir tikla birden fazla platforma 1. ilan yayimlama asamasinda komisyon 6deyecegi yeni bir tabakanin
< | ilan girisi, 1. Artan platform rekabetinin ilan paket olusmasi, bagimli olacagi yeni bir/birkag firma,
X Z o . e e e . . . . - . . . .
< < | 2. Emlak damismanhgina ayrilacak Ucretlerini dliislirmesi ve kendilerine 2. Toplu listeleme saglayicilarina 6dedikleri komisyon tutarinin artmasi,
2 Sq daha ¢ok zaman, sunulan hizmet kalitesi ve gesitliliginde 3. ilan paket {icretini 6demesine ragmen Sahibinden’in dogrudan
g 3. Farkli kanallardaki ilanlarin artis, sayfasindan alabilecegi kendilerine 6zel analizler gibi gézlemlenen ve
glncelliginin saglanmasi. cikarsanan verilerden saglanan ek faydalari kullanmama
[+
S
S 1. Platformlardan aldiklari hizmet
5 kalitesinin/gesitliliginin artmasi. 1. Sahibinden tarafindan kendilerine sunulan hizmet kalitesinin diigsmesi
v 2. Emlak danismanlarindan aldiklari
] hizmet kalitesinin artmasi.
<
3%
o o
SES
(%)
N S E ) ) 1. Benzer kisa vadeli faydalari 6ne siirerek benzer platformlardan da
s = E entegrasyon talep eden aracilarin tiremesi
Fx=<
N - =
z< e
P
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Goruldagu gibi dosya konusu entegrasyon isleminin zararlar (rekabete aykiri etkileri)
faydalarina (rekabetgi etkilerine) agir basmaktadir. Bunda en temel etken, basvuru
sahibinin entegrasyon talebinin, uygulamadaki birlikte iglerlik ornekleri gibi bir
hizmetinin sunumu igin gerekli teknolojiye erisim talebinden ziyade, Sahibinden’in
temel hizmetlerini kendi arayuzu Uzerinden gergeklestirmek igin bir teknoloji talebine
iliskin olmasidir. REOS’un talep ettigi entegrasyon ile portali Uzerinden sunacagi
hizmetler ile Sahibinden’in kendi platformunda sunacagi hizmetler blyik ¢ogunlukla
ortusmektedir. Zira bir emlak danismaninin ilan girisi (guncellemesi ve sonlandiriimasi
dahil) iglemlerini bagska bir tesebbls araciligiyla yapmasi, geriye Sahibinden
platformunu ancak uyelik bilgilerini takip etme (Uyelik olusturma ya da glincelleme) gibi
amaglarla kullanmasi igin gerekli kilmaktadir. Emlak danigmaninin bu bakimdan esas
faaliyetlerinin ilan girmek ve platformlarda harcadigi esas zamanin ilan girigleri
sirasinda oldugu dikkate alindiginda, REOS’un talebi fiiliyatta Sahibinden’in trafigini
Uzerine c¢ekmek anlamina gelmektedir. Bu ise c¢evrim ici kanallarin, o6zellikle
platformlarin ¢galisma modelinin dayanagini olusturmaktadir.

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

Diger yandan, entegrasyon ile olugsmasi beklenen faydalarin rekabeti daha az
sinirlayici yollardan elde edilmesi, diger deyisle rekabete aykiri etkilerin daha orantili
bir yoldan giderilmesi imkan dahilindedir. Ornegin emlak danismanlarinin Sahibinden
platformuna girdikleri ilanlari, tercih ettikleri diger ¢evrim igi kanallara aktarmasi,
girdikleri ilan verilerinin taginabilirligi ile de saglanabilecektir. Bu halde, emlak
danigmanlari kendi iradeleri ile diledikleri ¢evrim i¢i kanali kullanabilecektir. Dileyen
emlak danigsmani yine toplu listeleme hizmetlerinden faydalanacak, ancak bir araci ile
daha calismayi tercih etmeyen emlak danismanlari ilan verilerini istedikleri platforma
kendileri aktarabilecektir. Bir yandan ilan girigsine harcadiklari zamandan tasarruf
edecek, bir yandan da yeni bir araci ile maliyetlerinin daha da artmasinin 6nune
gecebilecektir. Bu etkinlikleri de yetersiz bulan, ilan glincellemeleri ve sonlandirmalari
icin kullandigi tim platformlari es anli ybnetemeyen emlak danismanlari,
Sahibinden’de olusturdugu verisini dogrudan toplu listeleme saglayicilarina aktararak
yine ilanlarini alternatif kanallarda yayimlayabilecektir.

Elbette bu, entegrasyon talebine nazaran (en az) bir fazla adim i¢cerebilmekte, ilani bir
yerde olusturduktan sonra, onu bir bagka ¢evrim igi kanala aktarmak igin tasinabilir
verisini s6z konusu platforma kopyalamasi/iletmesi ya da bunu ilgili platformlardan
talep etmesi gerekmektedir. Ancak, incelenen pazarda emlak danigmanlarinin gevrim
ici ilan hizmetlerine ¢oklu erigim igin motivasyonlarinin olmasina kargin ¢oklu erisimin
oninde zaman, maliyet, ikinci bir platformun ara yizine uyum saglayamama gibi
engellerin olmasi, bunun sonucunda g¢evrim i¢i ilan hizmetleri pazarindaki
yogunlagsmadan dolayi rekabetin sinirli olmasi yonundeki rekabet sorunlarinin hentiz
veri tasinabilirligine yonelik bir imkédn sunulmadidi bir pazarda ortaya c¢iktigi
belirtiimelidir. Bu kapsamda, bu asamadaki pazar sartlari altinda, bagvuruda belirtilen
sekilde bir entegrasyon araciligiyla birlikte islerlik yukimlaligunan getirilmesinin
orantisiz olacagi degerlendiriimektedir.
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Ote yandan, sdz konusu entegrasyon saglamama seklindeki eylemin sodzlesme
yapmanin reddi bakimindan da bir ihlal teskil edemeyecedi, her ne ihlal tira altinda
incelenirse incelensin, ortaya konan etkilerin, bu etkilere dayanak teskil eden
unsurlarin degismedigi degerlendiriimektedir. Ancak, yine de, klasik ihlal kategorisi
olmasi ve geleneksel kanallarda benzer iddialarin gogunlukla bu zarar teorisi altinda
incelenmesi sebebiyle, asagida s6z konusu iddialar s6zlesme yapmanin reddi
kapsaminda da ele alinmigtir.

[.5.2.1.4. Sozlesme Yapmanin Reddi Kapsaminda Degerlendirme

Basvuru sahibinin iddialarindan so6zlesme yapmanin reddine iligkin olanlar temel
olarak; toplu listeleme hizmetleri ve ¢oklu listeme hizmetleri kapsaminda pazarda
rekabetci bir sekilde faaliyet gosterebilmesi icin emlak satis/kiralama hizmetlerine
yonelik ¢cevrim igi platform hizmetleri pazarinda hakim durumda olan Sahibinden’in
entegrasyon izni vermesinin zorunlu unsur niteliginde oldugu, Sahibinden’in bu
entegrasyonu saglamamasinin hakli gerekge bulunmaksizin sézlesme yapmanin
reddi yoluyla diger tesebbduslerin faaliyetlerinin zorlastirimasi/pazardan diglanmasi
savlarindan olugmaktadir.

4054 sayili Kanun’un 6. maddesi hakim durumda bulunan tesebbuislerin bu durumlarini
bilhassa ticari faaliyet alanina bagka bir tesebblsun girmesine dogrudan veya dolayl
olarak engel olunmasi ya da rakiplerin piyasadaki faaliyetlerinin zorlastiriimasini
amaclayan eylemler ile kotiye kullanmasini yasaklamistir.

Hakim durumdaki bir tesebbusin rakiplerle s6zlesme yapmaktan imtina etmek
suretiyle rakiplerin faaliyetlerini zorlastirmasi da bu kapsama dahil edilmektedir. Bu
durum genellikle Ust pazarda hakim durumda olan ve ayni zamanda alt pazarda da
faaliyeti bulunan bir tesebbisin Ust pazarda rakipleri ile s6zlesme yapmaktan
kacinmak suretiyle bunlarin alt pazarda rekabet edebilmelerini engellemek seklinde
ortaya gikmaktadir. Hakim Durumdaki Tesebblslerin Diglayici Davraniglarina iligkin
Kilavuz’'da da (Kilavuz) yer verildigi Gzere hakim durumdaki tesebblsin, sézlesme
yapmay! reddettigi tesebbus ile alt pazarda rekabet ediyor olmasi halinde s6zlesme
yapmay! reddetme davranisinin rekabeti kisitlayici sonuglar ortaya ¢ikarmasi daha
muhtemeldir.

Kilavuz’'un 35. vd. paragraflarinda sdzlesme serbestisi vurgulandiktan sonra istisnai
bazi durumlarda hékim durumdaki tesebbuslerin s6zlesme yapmayi reddetmelerinin
rekabeti kisitlayabilecegine, bu nedenle s6z konusu tesebbuse sbzlesme yapma
yukumlalugu getirilebilecegine dikkat cekilmigtir.

So6z konusu iddialar gergevesinde ihlal degerlendirmesi bakimindan oncelikle bir ret
eyleminin varliginin tespiti gerekmekte, bdyle bir eylemin var olmasi halinde ise ihlalin
tespiti igin reddetmenin;

- alt pazarda rekabet etmek i¢in vazgecilmez bir Urine ya da hizmete iliskin
olmasi,

- alt pazarda etkin rekabeti ortadan kaldirmasinin muhtemel olmasi,
- tuketici zararina yol agmasinin muhtemel olmasi
sartlarinin birlikte varlig1 aranmaktadir (para. 43).

Ayrica reddetme eylemine yoOnelik hakli gerekgce iddialari g6z ©Onunde
bulundurulmalidir. Sbézlesme yapma talebinde bulunan tesebbusin ticari
kredibilitesinin olmamasi, arzin kapasite sinirlarina bagh olarak gecici olarak ya da
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tamamen durdurulmasi, ¢esitli guvenlik gerekliliklerinin kargilanamamasi gibi hususlar
nesnel gereklilik olarak degerlendirilebilmektedir. Hakim durumda bulunan
tesebbusun, rakipleriyle sdzlesme yapmasi halinde yaptigi yatinmlari karsilamaya
yetecek bir getiri elde edemedigi, yatirmlarini devam ettirmek igin redde konu
unsurdan belirli bir sure sadece kendisinin yararlanmasi gerektigi, aksi takdirde yatirbm
gudusunin olumsuz etkilenecegdi yonundeki iddialarinin ise etkinlik savunmasi
baglaminda degerlendiriimesi mimkundur (para. 48-49).

Dosya kapsaminda Sahibinden’in entegrasyon saglamayi acik sekilde reddettigi
anlasiimaktadir. Bu bakimdan asagida so6z konusu sartlardan ilki ve sonuncusu olan
reddedilen urinin vazgecilmezlik niteligi ile hakli gerekge varligi sorgulanmigtir.

(i) Entegrasyon isleminin Vazgegilmez Niteliginin Tespiti

Oncelikle, toplu listeleme hizmeti igin taginmaz ilaninin sart olmadigini, bu hizmetlerin
halihazirda bagvuru sahibinin de iddiasinda belirttigi gibi e-ticaret sektorinde
yogunlukla kullanildigini, érnegin bu hizmetler sayesinde bir saticinin satis yaptigi
birden fazla platformda stoklarini kontrol edebildigini, ya da bir e-ticaret sitesindeki
islem sonucu 6deme asamasina gegiste banka ile iletisimin saglandigini, bu gibi iki
veya daha fazla uygulamanin arasinda karsilikli iletisim/AP1 gerektiren pek ¢ok alanda
bu hizmetlerin sunuldugunu, dolayisiyla taginmaz ilanlarinin yayimlanmasinin bagvuru
sahibinin faaliyetleri icin vazgecilmez olmadigini belirtmek gereklidir. Yukarida bagvuru
sahibinin tanitildigi bolimde de belirtildigi Uzere, basvuru sahibinin kendisi, taginmaz
ilanlarinin yayimlanmasi alanindaki faaliyetlerinden énce, 2010 yilinda finans alaninda
faaliyet gosteren bir fintek girigsimi olarak kuruldugunu, bu alandaki regulasyonlar ve
bankalarin APl'lerinin®® acik olmamasi, diger deyisle tesebbisin ihtiyag duydugu
fonksiyonlarin sektérde bulunmamasi sebebiyle 2012 yilindan itibaren Proptech®?
alaninda faaliyet gostermeye basladigini belirtmistir. Hatta asagida ayrimcilik
iddiasinin degerlendirildigi bolimde detayl incelendigi Uzere, Sahibinden, INTENGO
gibi bankalarin ilanlarini web sitelerinde ve ¢evrim ici ilan platformlarinda yayimlamasi
ve cevrim ici ihaleye cikmasi igin yazilim/entegrasyon hizmeti verilen model
cercevesinde REOS’a entegrasyon saglayabilecegdini belirtmistir. Bu bakimdan, salt bu
dosyada bile toplu listeleme hizmetinin saglanabilecegi birden fazla alandan s6z
edilmistir. Dolayisiyla Sahibinden’den talep ettigi sekilde entegrasyon alamasa da,
basvuru sahibinin entegrasyon faaliyetlerini surdurebilecegi alternatif pek ¢ok alan
mevcut bulunmaktadir.

Diger taraftan, incelenen pazar 6zelinde REOS’un talep ettigi entegrasyon iglemi,
uygulamadaki birlikte iglerlik drnekleri gibi bir hizmetinin sunumu igin gerekli teknolojiye
erigsim talebinden ziyade, Sahibinden’in temel hizmetlerini kendi arayuzi Gzerinden
gerceklestirmek igin bir teknoloji talebine iligkindir. REOS’un talep ettigi entegrasyon
ile portali Uzerinden sunacagi hizmetler ile Sahibinden’in kendi platformunda sunacagi
hizmetler buyuk ¢ogunlukla ortusmektedir. Zira bir emlak danigsmaninin ilan girisi
(guncellemesi ve sonlandirilmasi dahil) islemlerini baska bir tesebbus araciligiyla
yapmasi, geriye Sahibinden platformunu ancak uyelik bilgilerini takip etme (Uyelik
olusturma ya da guncelleme) gibi amaglarla kullanmasi igin gerekli kilmaktadir. Emlak
danismaninin bu bakimdan esas faaliyetlerinin ilan girmek ve platformlarda harcadigi

60 “Application Programming Interface” ifadesinin kisaltmasi olan ve uygulama programlama arayiizu
anlamina gelen API, bir uygulamanin islevlerine disaridan veya uzaktan erigilip bu iglevlerin
kullaniimasini sagdlayan arayiz olarak tanimlanmaktadir.

61 Gayrimenkul teknolojisi anlamina gelen ifade bilgi teknolojisi ve platform ekonomisinin gayrimenkul
piyasalarina uygulanmasini tanimlamak igin kullaniimaktadir.
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esas zamanin ilan girigleri sirasinda oldugu dikkate alindiginda, REOS’un talebi
filliyatta Sahibinden’in trafigini Uzerine gekmek anlamina gelmektedir. Bu ise ¢evrim igi
kanallarin, 6zellikle platformlarin ¢alisma modelinin dayanagini olusturmaktadir.

Bagvuru sahibinin entegrasyon ile saglayacagi hizmetlerin Sahibinden’in temel
faaliyetleri ile bu denli értismesi s6z konusu ise, diger deyisle basvuru sahibi de
kurumsal Uyeleri portali Uzerinden ilan vermek amaciyla rekabet etmekte ise, tipki
Sahibinden gibi bu islemi kendi faaliyetleri ¢ercevesinde gergeklestirmesi, kendi
rekabet araglari ile kullanicilar portalina gekmesi imkan dahilindedir.

Yukarida rakipler arasinda birlikte islerlige iki 6rnek aktariimistir?. Bunlardan ilki olan
Aspen Skiing davasinda, birlikte islerlik talep eden rakibin alternatif tepelerde kayak
hizmeti vermesi topografik ve yasal engeller icermektedir. Rakibin alternatif bir tepede
faaliyet gostermesi icin yeni bir alan bulmasi ve bunu finanse etmesi gerekmekte,
ancak ilgili dénemde, bu tip alanlar Orman Bakanligi ve ardindan hikimet tarafindan
onay gerektirmekte, Orman Bakanligi ise ¢evreci endiseler sebebiyle bu alanda sinirh
blylime politikasi yuritmektedir. Bu bakimdan Aspen Skiing’in doért tepe igin birlikte
bilet diuzenleme yonundeki isbirligine son vermesi rakibin faaliyetlerini zorlastirma
olarak degerlendirilmigtir.

Diger dava Cisco’nun ag donanimi ve hizmetleri alanindaki Gretimlerinin rakibi Arista
ile uyusabilmesi/rakip cihazlarin uyumlu ¢alisabilmesi igin kullanici araylzine erigim
verilmesine iligkindir. S6z konusu erisim faaliyetlere konu esas Urun/ hizmetleri
icermemekte, birlikte iglerlik yuUkimlulagu ardnlerin uyumlu galisacak sekilde Uretilmesi
icin gereken miktarla sinirhdir.

Ancak REOS’un talebi ilan yayimlama hizmetinde bir tane daha araci olusturulmasi
anlamina gelmektedir. Bu bakimdan entegrasyonun REOS igin sart olup olmadigi
sorusuna ek olarak, pazarda bir aracinin daha bulunmasinin da sart olup olmadigi
sorgulanmalidir. Toplu listeleme hizmetleri olmaksizin da emlak danigsmanlari
faaliyetlerine devam etmektedir. Hatta anketten de goruldigu UGzere bir kismi
Sahibinden entegrasyonu olsa dahi bu hizmetleri kullanmayacaktir. Pazarda bir
aracinin daha bulunmasi 1.5.2.1.2. bolumde detayli incelenmis, bu aracinin etkileri ise
sonraki bolimde detaylica analiz edilmistir. S6z konusu degerlendirmeler sonucunda,
Sahibinden entegrasyonunun toplu listeleme hizmetleri igin zorunlu olmadi§i sonucuna
variimigtir.

Basvuru sahibi ayrica ¢oklu listeleme hizmetleri (MLS) sistemi icin de entegrasyonun
sart oldugunu belirtse de toplu listeleme hizmetlerinin yurutilmesi i¢in entegrasyonun
zorunlu olmadigi gibi, MLS sisteminin kurulmasinin da bdyle bir talebe ihtiyac
birakmayacagi degerlendiriimektedir. Bu c¢ergcevede, asagida MLS sistemi igin
entegrasyonun gerekliligi ve entegrasyon olmaksizin kurulacak bir MLS sisteminin
toplu listeleme hizmetlerine saglayacagi katki aktariimigtir.

MLS sistemi emlak danismanlarinin alici ile satici arasinda daha hizli ve etkin bir
eslestirme yapmak amaciyla portfoylerini paylastigi, gerceklestirilen islemlerden elde
edilen komisyonu paylastigi veya her bir danismanin aracilik ettikleri taraftan komisyon
aldiklari veri tabani sistemini ifade etmektedir. MLS sistemi son kullaniciya kapali bir
sistemdir ve yalnizca sisteme dahil olan emlakgilar burada listelenen gayrimenkullere
iliskin verilere erisebilmektedir. Sistem temel olarak emlakgilar arasi “mesleki
dayanismayi” artirmak Gzere kuruludur®s,

62 Bkz. 1.5.2.1.1.(ii). bolim.
63 hitps://www.investopedia.com/terms/m/multiple-listing-service-mls.asp, Erisim Tarihi: 19.09.2021
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MLS sistemi emlakgilarin satmaya calistiklari gayrimenkullere iliskin olarak duzenli
olarak yerel dernek ofislerinde bir araya gelmesi eyleminin farkli bir konsepte
donustliridlmesiyle ilk olarak ABD’de kurulmustur. Emlakgilar portféylerinde bulunan
gayrimenkullerin satigsina yardimci olan diger emlakgilara komisyon 6demeyi kabul
etmistir ve MLS sistemi emlakgilarin birbirlerinin portfdyinde yer alan gayrimenkullerin
satisina yardimci olmasi temel ilkesi Uzerine kurulmustur. Tipik olarak emlakgilar kendi
bdlgesel MLS’lerini olusturmak amaciyla birlikte c¢alismaktadir. Sistemin nihai
amacinin gayrimenkul almayi ve satmayi duistunen kisileri bir araya getirmek olmasi
nedeniyle ayni bolgede faaliyet gdsteren emlakgilarin birbirleriyle iletisim kurmasi MLS
sistemi igin kritik Snem ifade etmektedir. Bu sebeple ABD’de sekiz yuzden fazla sayida
MLS sistemi bulunmaktadir®4,

Gunumuzde satilik/kiralik gayrimenkul arayigi icinde olan nihai tuketiciler/alicilar igin
emlak danigmanlarina bagimlihgin azaldigini kabul etmek mumkundur. Alicilar hizli bir
sekilde aradiklari 6zelliklerdeki gayrimenkullere iligskin ilanlari ¢ok sayida ¢evrim igi
kanaldan hizli bir gekilde tarayabilmektedir. Benzer sekilde gayrimenkullerini
satmal/kiralama niyetinde olan Kkigiler (saticilar) de bu kanallarda herhangi bir
emlakgiyla birlikte calismaksizin bireysel olarak ilan verebilmektedir. Ote yandan bu
durum MLS sisteminin alici ve saticilar adina fayda dogurmadidi anlamina
gelmemektedir. MLS sayesinde alici ve saticilara sunulan iki temel fayda
bulunmaktadir.

ik olarak, genellikle emlakgilar tarafindan érgiittenen mesleki organizasyonlar olan
MLS sistemlerinde yalnizca yasal olarak “emlak danigsmanhgi” yapmasi mumkun kisiler
yer alabilmektedir. Bu durum 0Ozellikle yasal dizenlemelere tabi olmayan sektorlerde,
MLS sisteminde yer alan bir emlakgiyla c¢alisan alici ve satici igin gavenilirligi
artiracaktir. REOS da “MLS'in bir diger énemli avantaji, 6zel hukuk ile olsa dahi
(Miivekkil Sirket gibi, MLS servis sadlayicilarinin bizzat kendisi veya partner Emlak
Odalari eliyle) yetkili emlakgi belge denetimi ve portfby sézlesme verilerinin veya ilan
bilgilerinin kontroliinii yapabilecek olmalaridir. Bu sayede tiiketiciler (son kullanicilar),
daha dogru ve denetlenmis bilgiler alacaktir ve olmayan ilanlara ybnelik aldatiima (ve
dolandiricilik) riskinden bertaraf olacaklardir.” agiklamasinda bulunmustur. Ancak isbu
dosya bakimindan ele alindiginda, Yonetmelik’in uygulamaya gecirilmesiyle emlak
danismanlarinin yetki belgeleri de sorgulanarak bu guvenin olusturulmasinin mimkun
oldugu degerlendiriimektedir. Hatta Yonetmelik'in saglamayl amag¢ edindigi temel
unsurlardan biri, emlak danigsmanliginin bir standardinin olusturulmasidir. Bu da
isletmelerin yetki belgesi ile calisabilmesi ve danigmanlarin sinav vb. yollarla
yetkinliginin saglanmasi ile gergeklestiriimektedir. Yodnetmelik bu standartlarin
saglanmasi igin aracilara da yukumluluk getirmektedir. Bu gercevede, Hepsiemlak,
Sahibinden gibi ilan platformlari da yalniz yetki belgeli emlak danigmanlarina Gyelik
saglamaktadir. Zaten REOS da s6z konusu denetimin MLS servis saglayicilari ile
saglanabilecegi gibi, emlak odalari araciligiyla da gergeklestirilebildigini belirtmektedir.

MLS sisteminin bir diger faydasi ise hizli ve etkin bir sekilde alici ve saticilari bir araya
getirebilmesine iligkindir. Sistem, gayrimenkullerini satma/kiralama niyetinde olan
gercek kisilere danismanlik yapan emlakgilar ile gayrimenkul satin almalkiralama
niyetinde olan gercek Kkisilere danigsmanlik yapan emlakgilar arasindaki iletigimi
kolaylastirmaktadir. Bu sayede hem emlak danismanlar aracilik ettikleri islemleri
artirabilecek, hem alici ve saticilar daha hizli iglem gergeklestirebilecektir. Etkin igleyen

64https://www.nar.realtor/nar-doj-settlement/multiple-listing-service-mls-what-is-it, Erisim Tarihi:
19.09.2021
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bir MLS sistemi emlakgilarin elinde genis bir talep havuzu olusturarak, emlakgilarin bu
talebi kendi portfoy havuzlariyla hizl bir sekilde kargilamasi imkanini doguracaktir. Bir
baska deyisle emlakgilar satilik/kiralik gayrimenkullere yonelik arz ve talebin daha hizli
bir sekilde bir araya gelmesini saglayacaktir.

(152) Ankette bu konuya iliskin olarak emlak danigsmanlarinin portféylerinde yer alan ilanlari
cevrim igi olarak yetkili emlakgilar ile paylasarak emlakgilar arasinda ortak bir ilan
havuzu olusturmaya, yani ¢oklu listeleme hizmetine ihtiyaglari/istekleri olup olmadiklari
sorulmustur. Yanit veren emlak danigmanlarinin 678’i (%66) ¢oklu listeleme hizmetine
evet derken, 343’ (%34) hayir demistir. ilgili yanitlara il kirlhminda bakildiginda ise,
Istanbul ve Ankara’dan %61 oraninda evet yanith alinirken izmirden %70 oraninda
evet yaniti alinmistir.

(153) Yanitlarda yer alan acgiklamalara gore c¢oklu listeleme hizmeti ile emlakgilar su
hususlarda faydalar beklemektedir:

- Ayni anda tum emlakgilar ile portfoylerini paylasabilmenin zaman agisindan
fayda saglayacagi,

- Portfoylerinin genisleyecedi,

- Daha fazla musteriye ulasmanin kolaylasacagi,

- Bolgeleri diginda daha etkin olacaklari,

- Mdsteri taleplerine gore ihtiya¢c duyulan portféyleri daha ¢abuk bulacaklari ve
yetkili emlakgi ile kolayca iletisime gegmelerini saglayacag,

- Portféylerinin daha hizli satilacagi/kiralanacagi,

- Musteriler bakimindan kolaylik saglayacagi,

- Cevrim ici bir sistemle portfoylerini paylasmanin takip bakimindan kolaylik
saglayacag,

- Farkh platformlari gezerek zaman kaybetmek yerine tek bir havuzdan yapilan
taramanin daha kolay olacagi.

(154) Coklu listeleme hizmetine ihtiya¢g duymayan emlakgilar ise bu duruma gerekge olarak
su hususlari gostermislerdir:
- Ihtiyac duyulmadigu,
- Tanidig1 meslektaslari ile calismak istenmesi,

- Her emlak¢inin farkli bir ¢alisma sistemi ve prensipleri olmasi nedeniyle
anlasmanin zor olacagl,

- Sistemin koétuye kullanilabilecedi,

- Guven sorunu,

- Bilgi kirliligi,

- Portfoylerini paylasmak igin halihazirda birgok emlakginin Whatsapp gibi iletisim
platformlarinda olusturduklari gruplari kullandigi.

(155) Yukaridaki gerekgelerden emlak danigsmanlarinin gogunun MLS sistemine olumsuz
yaklasmadigi, portfdylerindeki sirkllasyonu hizlandirmasi, daha genis bdlgeyi
kapsayan bir potansiyel magsteri talebi saglamasi, aracisiz/dogrudan sahibinden ilan
bakan alicilar yerine emlak danigsmanlarinin portfdyleri ile ilgilenen danigmanlar igin
basvurabilecekleri tek bir platform kolayligi saglamasi gibi faydalar da goérdugu
anlasiimaktadir. Sisteme katiimak istemeyenlerin ise ya bu faydayi yalnizca tanidiklari,
guvendikleri emlak danismanlari ile farkl yollardan iletisim vesilesiyle sagladiklari,
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sistemi guvenilir ve seffaf bulmadiklari ya da boyle bir faydaya ihtiyagc duymaksizin
faaliyetlerini surdurebildikleri anlagiimaktadir.

Fakat sagladigi faydadan bagimsiz olarak, MLS sisteminin kurulmasi, salt REOS gibi
aracilarla degil, emlak danigmanlarinin/odalarinin olusturduklari birlikler vesilesiyle de
muamkundur. Anilan sistem, ilk kez dogdugu ABD’de emlak danigsmanlarinin kendi
olusumlari Uzerinden kurulmustur. Bu gergevede, (.....) de;

“... dguncd bir taraf tarafindan yapilmamasi istendigi, s6z konusu uygulamanin bir
meslek birligi tarafindan yapiimasinin tercih edildigini” ve “... entegrasyon hizmetini
ticari amacla sunan sirketlerin s6z konusu hizmetleri sunarak Sahibinden gibi
gliclenmeye caligtiklarini ...”

ifade ederek aracilara entegrasyon saglanmasiyla ilgili endisesini dile getirmistir. Keza
rakip ¢evrim ici platformlardan (.....) cevabi yazisinda MLS sistemi igin;

“... Bunun sektérel diizenleme ile llke capinda yapilmasi gerektiginden tekil bir
sirketin ya da birkag girketin kendi iradesi ile tek basina yapabilecegi bir sey degildir.
Eger Tirkiye'de tam tesekkillii MLS sistemleri/platformlari olsaydi emlakgilar
ilanlarini burada yayinlayabilir ve biz de (.....) olarak buradaki tim ilanlari
plattormumuzda otomatik olarak yayinlayabilirdik... slrekli gelistirdigimiz
trdinlerimizle tiiketicinin daha iyi bir hizmet almasini saglardik... tiketiciler istedikleri
ilani bulmak igin site site dolasmak zorunda kalmazdi”

aciklamasinda bulunarak MLS sisteminden beklenen/beklediginin veri akisinin
emlakgilar arasinda kurulan olusumdan platformlar yoninde oldugunu gdéstermistir.

Bu c¢ercevede, oncelikle basvuru sahibinin MLS sisteminin kurulmasi igin REOS’a
ihtiyac oldugu seklinde olusturdugu algi yanilticidir. Basvuru sahibinin ikinci olarak
sorgulanan iddiasi ise, MLS sistemi igin Sahibinden platformunun REOS’a ya da
herhangi bir baska olusuma entegrasyon saglamasinin gerekli oldugu iddiasidir. MLS
sisteminin esasinda emlak danismanlarinin kendi portfylerini birlestirerek kurduklari
veri tabani oldugu dikkate alindiginda, bu veriler icin Sahibinden’in kurumsal tUyelerden
gelen ilan portfoyinin vazgecilmezlik standardini kargilayabilecek nitelikte oldugu
sdylenemeyecektir. Zira zaten Sahibinden’in s6z konusu portféylnin sahibi emlak
danigsmanlarinin kendisidir. Bu bakimdan, emlak danismanlari arasinda MLS
olusumuna bir talep varsa, emlak danismanlarinin Sahibinden Uzerinde verdikleri
ilanlart REOS veya kendi mesleki organizasyonlari uhdesinde kurulacak MLS
sistemleri Uzerinde yayimlamasi yonunde bir vyasal veya teknik engel
bulunmamaktadir. Hatta REOS gibi aracilar/MLS servis saglayicilari da bu yonde bir
olusuma hizmet vermek Uzere faaliyet gostermektedir.

Sonu¢ olarak, Sahibinden REOS’a saglayacagi entegrasyonun toplu listeleme
hizmetleri i¢in zorunlu oldugu iddiasinin, Sahibinden’in REOS’'un sundugu toplu
listeleme hizmetlerine entegrasyon altyapisi saglamasinin MLS sistemi i¢in sart oldugu
iddiasinin ya da arada toplu listeleme hizmetleri olmaksizin MLS sistemi icin
Sahibinden’in REOS’a entegrasyon saglamasinin sart oldugu iddiasinin yerinde
olmadigi degerlendiriimektedir.

(ii) Haklh Gerekge

Yukarida 1.5.2.1.3. béliminde, o6zellikle (i) bashg altinda entegrasyon isleminin
Sahibinden’e olasi etkileri degerlendirilmistir. Buna gdre, Sahibinden’in alici tarafindan
ucret almadigi, satici tarafinda Ozellikle kurumsal Uyelerden elde ettigi gelire
dayanarak yurattagu ilan is modeli dikkate alindiginda, tesebbus igin Gyesinin ilan giris
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islemlerinin salt platformunda yayimlanacak ek bir reklamdan ibaret olmadigi
vurgulanmalidir. Tesebbus (kurumsal) Uyesinin ilan girdigi sirada, sayfasinda (i) hem
kendisi igin gelir kaynagi olusturmak Uzere doping ismiyle adlandirdigi ilan reklamlari
satmakta, diger hizmetlerinin tanitimini yapmakta, udyenin ilgisini ¢ekecek
(Ucretli/lcretsiz) ek hizmetler sunarak sayfasinin trafigini artirmakta, (ii) hem Gyelere
sundugu hizmetleri gelistirmek Uzere onlarin davranig modellerini izlemekte, (iii) hem
de uyelere islemleri ile ilgili bilgiler sunmaktadir.

Bu bakimdan dosyaya konu entegrasyon sonucu Sahibinden yerine REOS’u
kullanacak Sahibinden Uyeleri oraninda, Sahibinden’in Uyeleri ile ilan girislerinde
dogrudan iletisimi kesilecek, bu Uyelere yonelik temel pazarlama kanali kaybedilecek,
Sahibinden hizmetlerinin faydalarini ve ayrica emlakgilara sunulan Ucretsiz ek
faydalar uyesine es anli ve dogrudan aktaramayacak, bunun sonucunda kurumsal
Uyelere yonelik pazarlama giderleri artabilecekken, bu faaliyetlerin verimliligi
dugebilecek, uUyelerinin taleplerini, ihtiyaclarini, ilgi duyduklari veya duymadiklari
alanlar1 gézlemleyemeyebilecek ve sayfa trafigi dusecektir.

SOz konusu etkiler uzun vadede, kurumsal Uyelere sunulan hizmetlerde hizmetin
cesitliligi, kapsami, kalitesi ve hizinda aksakliklara yol agabilecek, bunlar tesebbusun
AR-GE yatirrminin kargiligini alamamasina, inovasyon gudusunun dusmesine, azalan
etkinlik ve artan maliyetler ile kurumsal Uyelere yonelik fiyatlarda artisa ya da kurumsal
uye kaybina yol agabilecektir. Bu da ilan bakan son kullanicilara sunulan hizmet
kalitesinin dugmesine ve nihayetinde son kullanicilarin da kaybina yol agabilecektir.

Dahasi, bir tesebbusun temel faaliyetlerinin bir baska tesebbise aktariimasini igeren
bu denli kapsamli bir entegrasyon ile teknik aksakliklarla karsilagiimasi muhtemel
olacaktir. Bu aksakliklarin giderilmesi noktasinda Sahibinden’in temel faaliyetlerine
yonelik bilgi ve deneyim birikimini bir bagka tesebblse aktarmasi s6z konusu
olabilecektir. Keza her birlikte islerlik drnedinde oldugu gibi guvenlik agiklari ile de
karsilasilabilecektir.

Nihayetinde Sahibinden’in bdylesi temel faaliyetlerini igceren bir entegrasyon,
Sahibinden Uzerinden REOS ve/veya entegrasyon saglanan tesebbuslere rant
aktarimi anlamina gelebilecek, bedavacilik sorununa yol agabilecektir. Yukaridaki
gerekgelerle Sahibiden’in entegrasyonu kabul etmesi, ticari faaliyetlerini REOS’a
devretmesi anlamina gelecektir. Dolayisiyla ret eylemi hakh gerekce olarak
degerlendiriimektedir.

Sonugc olarak,

- REOS’un entegrasyon talebinin alt pazar olarak kabul edilebilecek toplu
listeleme hizmetlerinde rekabet etmek icin ya da MLS sisteminin kurulmasi igin
vazgecilmez olmadigt,

- Oyle olmasa dahi, entegrasyon talebinin reddinin hakli gerekgceye dayandigi
degerlendiriimektedir.

1.5.2.2. Sahibinden’in REOS’a Entegrasyon Saglamadigi iddiasinin Ayrimcilik
Kapsaminda Degerlendirmesi

Bagvuru sahibi REOS’'un Sahibinden’e yonelik ayrimcilik iddialari temel olarak iki
kisimdan olusmaktadir. Bunlardan ilki bankalarin gayrimenkul ilanlarinin
entegrasyonunu yapan INTENGO’ya Sahibinden’in entegrasyon sagladigi, ancak
basvuru sahibi olan REOS’a entegrasyon saglamadigi, s6z konusu davranigin
ayrimcilik uygulamasi teskil ettigidir. ikinci iddia ise, Sahibinden’in emlak ilan platformu
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kategorisinde entegrasyona izin vermezken, pazar glicunin dusuk oldugu ikinci el ve
sifir aligverig kategorisinde entegrasyona izin verdigi ve s6z konusu durumun
ayrimcilik olarak nitelendirilmesi gerektigidir.

Literaturde, yoneltildigi taraflara gore ayrimcilik birincil seviye zarar doguran ayrimcilik
ve ikincil seviye zarar doguran ayrimcilik olarak ikiye ayrilmaktadir. Birincil seviye zarar
doguran ayrimcilik, hakim durumdaki tesebbusun rakiplerine karsi olan ayrimci
davraniglarini kapsamakta ve genelde diglayici etkileri baglaminda anti-rekabetgi
olarak degerlendiriimektedir. Hakim durumdaki tesebblsun alt pazarda rakibi olan
musterilerine yonelik olarak yaptigi ayrimciligin, rakiplerinin maliyetlerini yUkselterek
onlari pazar disina ¢ikarma amag, etki ve/veya potansiyeli olmasinin ihtimali daha
yuksektir.

Ote yandan, ikincil seviye zarar doguran ayrimcilik hakim durumdaki tesebbiisle
arasinda rakiplik iligkisi bulunmayan mausterilere karsli yapilan davraniglari
icermektedir. Dosya konusu iddialar, emlak ilan platformu pazarinda faaliyette bulunan
Sahibinden’in entegrasyon alaninda faaliyet gdsteren REOS’a karsi ayrimci
uygulamalarda bulunduguna yoéneliktir. Bu cergcevede REOS ve Sahibinden’in farkli
pazarlarda faaliyet gosteriyor olmasi nedeniyle dosya konusu iddialar ikincil seviye
zarar doguran ayrimcilik sinifina girmektedir.

Genel olarak ayrimcilik, bir Grinin ayni maliyete sahip olmasina ragmen farkli
musterilere farkli fiyata satilmasi veya maliyet farkina ragmen ayni fiyata satilmasi
sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Bunun yaninda fiyat disinda farkli kosullar uygulamak
da ayrimcilik kapsaminda degerlendirilebilmektedir. Her ne kadar surduarulebilir
ayrimcihgin pazar gucu ile iligkili oldugu belirtilse de, rekabet¢i etkilerinin varligindan
dolayr ayrimcihgin rekabet hukuku kapsaminda ihlal sayilabilmesi igin kapsaml
degerlendirmelerin yapilmasi gerekmektedir. 4054 sayili Kanun’un 6. maddesinin (b)
bendi “esit durumdaki alicilara ayni ve esit hak, yltkimllliik ve edimler igin farkli sartlar
ileri siirerek, dogrudan veya dolayli olarak ayrimcilik yapiimasr’ni ihlal olarak
nitelendirmektedir. Dolayisiyla ayrimcilik iddialarini konu alan Kurul kararlarinda genel
olarak, oncelikle alicilarin esit durumda olup olmadigi degerlendirilmistir. Ayrimciliga
neden olabilecek farkli uygulamalarda bulunulan taraflarin ya da islemlerin esitligi
degerlendirilirken farkli uygulamaya konu edinilen mal ya da hizmetler arasinda fiziksel
ya da iglevsel benzerliklerin bulunmasi, islemlerin ticari igeriklerinin benzer olmasi,
benzer ticari kogullarda gergeklesmesi gibi unsurlarin ele alindigi gorulmektedir.

1.5.2.2.1. REOS ile INTENGO Arasinda Ayrimcilik Yapildigi iddiasi

ik iddiaya iliskin olarak Sahibinden tarafindan génderilen cevabi yazida, bankalarin
portfoylerindeki gayrimenkulleri (6denmeyen krediler sonucunda banka sahipligine
gecgen) Sahibinden Uzerinden satma taleplerinin gindeme geldigi, bankalarin
ellerindeki gayrimenkulleri ihale (acik artirma) yontemiyle satmaya yonelik taleplerini
ilettigi, ancak ilgili ddnemde ve glincel durumda Sahibinden’in teknik olarak ihaleli satis
altyapisinin  bulunmadidi, bazi bankalarin portféylerinde (.....) adedin Uzerinde
gayrimenkullerin bulundugu, bankalarin bu taleplerini karsilayabilmek adina 2017
yilinda sadece bankalara sunulan “Bankadan Emlak” Grinunun hayata gecirildigi
belirtiimektedir. S6z konusu “Bankadan Emlak” trlinlyle ihaleli satis yapmak isteyen
ve fazla sayida portfoyu olan bankalarin, Sahibinden’in ihaleli satis ¢6zimunin
bulunmamasi nedeniyle ya kendilerinin bu altyapiyi gelistirdikleri ya da bu altyapiyi
saglayabilecek yazilim is ortaklari ile galismalari gerektigi ifade edilmektedir. Asagidaki
ekran alintilarinda Bankadan Emlak sekmesi ve gayrimenkulln fiyat olusum streci
gOsterilmektedir:
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Sekil 3: Sahibinden'in Bankadan Emlak Sekmesi

Tiim ilanlar ~ Sahibinden Emlak Ofisinden ingaat Firmasindan ~ Bankadan
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Sekil 4: Bankadan Emlak Sekmesindeki ihaleli Fiyat Olusumu
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v

300.000TL 2

{f ZieatBakas T.C. Ziraat Bankasi A.S.
Bilecik | Sogit / Calti Kdyi

(170) Cevabiyazida (.....)’den fazla portféye sahip “Bankadan Emlak” GriinU olan bankalarin,
bu kadar ¢ok ilani manuel olarak yonetebilmelerinin zorluguna ek olarak ihalede olugan
anlk fiyat deg@isimlerini ilanlara anhk olarak manuel ydntemle yansitabilmelerinin glgc
olmasi nedeniyle, (.....) bilgi teknolojisi entegrasyonu saglamak igin bir ¢ézim uretildigi
belirtimektedir. Buna gore (.....)%5. Bankalarin bu yolla vermis olduklari ilanlarin
Sahibinden’in kurumsal emlak ilanlarina adet ve gelir bakimindan oranlari asagidaki
tabloda gosteriimektedir. Tablodan gorildigu Uzere 2015-2021 yillari ortalamasina
g6re Bankadan Emlak ilanlarinin toplam kurumsal emlak ilanlarina adet bakimindan
orani %(.....) iken gelir bakimindan orani %(.....)tar.

65 Bununla birlikte Bankadan Emlak Uriinini kullanan bagka bankalar da bulunmakla birlikte
Sahibinden’in internet sitesi incelendijinde bu bankalarin gayrimenkullerini ihaleli olarak satisa
sunmadigi goérilmektedir.
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Tablo 6: Bankadan Emlak ilanlarinin Toplam Kurumsal Emlak ilanlarina Oranlar
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2019
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2021

Ortalama

(
(
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(cevee
(
(
(

)
)
)
)
)
)
)
)

(
(
(
(-
(cevne
(
(
(

Kaynak: Sahibinden Cevabi Yazisi

(171) Sahibinden tarafindan, Bankadan Emlak urinu kapsaminda INTENGO’ya sunulan
entegrasyon hizmetinin, gerekli kosullari saglayan her banka/yazilim is ortagi igin
gecerli oldugu, hatta bu yaklasimin REOS ile yapilan gorismelerde REOS’a s6zlu
olarak iletildigi, REOS’un talep etmesi halinde bahsi edilen modelde bir entegrasyon
hizmetinin REOS’a da saglanabileceginin belirtildigi ifade edilmektedir.

(172) REOS tarafindan emlak kategorisinde Sahibinden’in ayrimcilik yaptidi iddia edilen
INTENGO, cevabi yazisinda isbu dosya kapsaminda inceleme konusu yapilan ilanlarin
tek seferde birden fazla platformda yayinlanmasini mimkun kilabilecek entegrasyon
hizmeti sunmadigini belirtmistir. INTENGO temel olarak su U¢ alanda faaliyet
gOstermektedir:

E-Satinalma Yazilimi: Inpromax markasi altinda buyidk hacimli satin alma
yapan firmalarin tedarikgilerinden ¢evrim ici olarak teklif almalarini, tedarikgiler
arasinda en uygun fiyata ulasmak igin eksiltme ihalesi dizenlemelerini ve
tedarikgi iligkilerini yonetmelerini saglamaktadir.

Gayrimenkul ilan ve E-Teklif Yazilimi: 2011 yilinda bankalarin ihtiyag fazlasi
gayrimenkullerini listeleyebilecegi ve potansiyel alicilari arasinda adil ve seffaf
bir rekabet ortami yaratmak amaciyla ¢evrim ici ilan listeleme ve gevrim ici teklif
toplama gergeklestirebilecegi bir uygulama sunmaya baslamistir. Bu hizmet
cercevesinde bankalar, ihaleli olarak satacagi gayrimenkulleri INTENGO
tarafindan her bir banka 06zelinde olusturulan internet sitesinde
listeleyebilmektedirss. Gayrimenkul ilan ve E-Teklif Yazihmi, API vasitasiyla
gayrimenkul bilgilerini, diger APl sunan yazilimlar ile entegre etmek, otomatik
olarak verileri gondermek ve almak mumkun olmaktadir. Bu kapsamda, (.....).
Mevcut durumda Gayrimenkul ilan ve E-Teklif Yazilimi'ni (.....) kullanmaktadir.
(.....). Asagida INTENGO’nun sundugu bu hizmet kapsaminda taraflar arasinda
dogan karsilikli iligkinin bir gérseli sunulmaktadir.

66Bkz.

Ziraat Bankasi igin  https://e-satis.ziraatbank.com.tr/gm-index.INTENGO?activeTab=

priceLosersltems, Vakifbank igin https://vakifbank.INTENGO.com/gm-index.INTENGO?activeTab=

ongoingAuctions&cid=2337904, Halk Bankasi igin https://www.halkbankgayrimenkul.com.tr, Erisim

Tarihi: 14.09.2021.

51/66


https://e-satis.ziraatbank.com.tr/gm-index.INTENGO?activeTab=%20priceLosersItems
https://e-satis.ziraatbank.com.tr/gm-index.INTENGO?activeTab=%20priceLosersItems
https://vakifbank.intengo.com/gm-index.INTENGO?activeTab=%20ongoingAuctions&cid=2337904
https://vakifbank.intengo.com/gm-index.INTENGO?activeTab=%20ongoingAuctions&cid=2337904
https://www.halkbankgayrimenkul.com.tr/

21-46/655-325

Sekil 5: Gayrimenkul ilan ve E-Teklif Yaziimi Hizmeti Kapsaminda Taraflar Arasi iligki

Y v

BANKALARIN KENDI
GAYRIMENKUL
LISTELEME SITELERI =
(e-satisziraatbank.com.tr.
vb.)

API I

GEVRIM iCi ILAN
PLATFORMLARI
(Sahibinden)

I API

Cevrim igi ihale Kanali

ENTEGRATORLER (Intengo)

Portféy Bilgilerine
Erigim lzni

Cevrim Disi1 ihale Kanali

BANKALAR

Y
ALICILAR

Kaynak: Raportorler

- Gayrimenkul Yonetimi ve Satis Hizmeti: Bu hizmet kapsaminda, bankalarin
intiyac fazlasi gayrimenkullerinin yonetimi (kontrol, gider yonetimi vb.),
pazarlamasi (ilan yonetimi, cagri merkezi hizmeti vb.) ve satisi (satis ydonetimi,
teklif yonetimi, tapu devri hizmeti vb.) INTENGO tarafindan ustlenilmektedir.
(.....). Gayrimenkul Yoénetimi ve Satis Hizmeti kapsaminda hizmet verilen
gayrimenkuller ve musterileri igin ilan platformlari ile herhangi bir entegrasyon
bulunmamaktadir. (.....)*".

(173) Yukaridaki bilgilerden ilk olarak, INTENGO’nun REOS gibi platformlari birlestiren bir

portal sunmadigdi, banka gayrimenkullerini bankalarin internet sitesi ve Sahibinden
velveya (.....)’da yayimlamak ve ihaleli satiglarin gerceklesmesi igin bir yazilim destegi
sundugu anlasiimaktadir. Bu bakimdan INTENGO, REOS gibi emlak danismanlari ile
platformlar/gevrim i¢i kanallar arasinda aracilik yapmamakta, satici konumunda olan
bankalarin internet sitesi ve platformlarda ilan yayimlayabilmesi igin bankalara gerekli
yazilimi saglamaktadir. Ikinci olarak, tesebblsln faaliyetlerinin esasini bu yazilim
desteginin de olusturmadigi anlagiimaktadir. Bu kapsamda, tesebbusin bankalara
sundugu Sahibinden ve (.....) entegrasyon hizmetinden elde ettigi gelirlerin toplam
gelirleri icerisindeki payl asagida gosteriimektedir. Goruldigu tzere INTENGO’nun
bankalara sundugu entegrasyon hizmetinden elde ettigi geliri, toplam gelirlerinin
%(.....)'ini agsmayacak olgude duguktur.

Tablo 7: INTENGO Gelir Dagilimi

2021 ilk 7 Ay

ilan Portallari Entegrasyon Geliri (TL)

Toplam Gelir (TL)

Entegrasyon Gelirinin Toplam Gelir
Icerisindeki Payi (%)

Kaynak: INTENGO cevabi yazisi.
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Sikayetci REOS’un portféylndeki banka ve kurum gayrimenkullerinin yillara gore
dagihmi ise asagidaki tabloda gosterilmektedir. Buna gore 2012-2020 yillari arasinda
banka ve kurum portfoyleri sayisinin REOS’un toplam portféy sayisina orani (.....)
yilinda (.....) gostererek yaklasik (.....) ulastigi goralmektedir. Gelinen noktada, REOS
Uzerinden dagitilan portféylin (.....) bir bolimunid banka gayrimenkullerinin
olusturdugu, ancak Sahibinden’in INTENGO modelinde bir igbirligi icin REOS ile
calismayi teklif etmesine ragmen, REOS’un tum platformlar ile emlak danigsmanlarini

baglamak Uzere bir entegrasyonda talepkar oldugu anlagiimaktadir.

Tablo 8: Banka Portfoylerinin REOS'un Toplam Portféylerine Orani

Yl igerisindeki Toplam
Portfoy

Banka ve Kurum
Portféyleri

Oran (%)

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021 ilk 6 Ay

—_— |~~~ |~ ||~ |~

[ R NP N N N N N R N

(175)

(176)

Kaynak: REOS cevabi yazisi.

Esas faaliyet alani gayrimenkul satigi olmayan bankalarin, kredilerin geri 6denmemesi,
haciz gibi nedenlerle mulkiyetlerine gecen gayrimenkuller bulunabilmekte ve bu
gayrimenkullerin sayisi (.....) civari sayilara ulasabilmektedir. S6z konusu yuksek
sayida gayrimenkullerin satisi, ihaleler yoluyla veya Sahibinden gibi emlak platformlari
araciligiyla gerceklesebilmektedir. Dosya kapsaminda ayrica emlakgilara cesitli
sorularin yoneltildigi bir anket yapilmistir. S6z konusu ankette emlakgilarin aylik
gayrimenkul portfoylerinin ne kadar oldugunun tespitine yodnelik sorulan soruya
14.09.2021 tarihi itibariyla 1021 adet emlakgidan gelen cevaba gore emlakgilarin aylk
ortalama 39 gayrimenkul portfoyl bulundugu goérulmastir. Emlakgilara kiyasla
bankalarin bu sayida gayrimenkul portféylerini ihale yoluyla satisa sunmasinin yani
sira emlak ilan platformlarinda listelemesi ise esas faaliyeti gayrimenkul satigi olmayan
bankalar icin bu igle ilgilenecek personel istihdam edilmesi ve zaman bakimindan
maliyetler yaratabilmektedir. S6z konusu zorluklarin ¢ozimune iligkin olarak ve bu
genislikteki portféylerin Sahibinden Uzerinde yayimlanabilmesi amaciyla Sahibinden
tarafindan bankalara ve/veya bankalarin anlagsmali olduklari yazilim firmalarina
entegrasyon hizmeti saglandig1 gorulmektedir.

Yukaridaki acgiklamalardan Sahibinden’in Bankadan Emlak urind ile bankalarin
portfdylerindeki gayrimenkulleri ayri bir sekmede ihaleli veya sabit fiyat zerinden
satabilmesine olanak sadladigi, Sahibinden’in ihaleli satiglarda anhk fiyat
degisimlerinin glincellenebilmesi amaciyla bankalara ve/veya bankalarin anlagsmal
oldugu yazilim firmasina aralarinda yapilacak ikili veya Ugll s6zlesme ile entegrasyon
saglandigi, bu kapsamda da INTENGO’ya entegrasyon sundugu anlasiimaktadir.
REOS’un entegrasyon talebine bakildiginda ise Sahibinden’den toplu listeleme hizmeti
kapsaminda bir entegrasyon talep ettigi anlasiimaktadir.

53/66



(177)

(178)

(179)

(180)

(181)

21-46/655-325

4054 sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda ayrimcilik eyleminin gergeklesebilmesi
icin alicilarin esit konumda bulunmasi ve ayrimciliga konu mal veya hizmetlerin benzer
nitelikte olmasi gerekmektedir. Bu kapsamda, déncelikle REOS’un Sahibinden’den
talep ettigi entegrasyon talebinin Sahibinden’in INTENGO’ya sundugu entegrasyon
izninden farkllastigi gérilmektedir. REOS, emlakgilarin ve bankalarin portféylerindeki
ilanlari tek bir noktadan Sahibinden ve Sahibinden’in rakiplerini iceren birden fazla
platformda listelenmesi amaciyla Sahibinden’den entegrasyon talep ederken;
Sahibinden’in INTENGOQ'’ya sagladigi entegrasyon ise INTENGO’nun sundugu yazilim
vasitasiyla elektronik ihale yoluyla ihaleli satig yapan bankalarin ihaleye konu ilanlarini
ve ihalelerinde olugsan fiyat degisimlerinin anlik olarak Sahibinden’de
glncellenebilmesine yodneliktir. Dolayisiyla Sahibinden tarafindan INTENGO’ya
saglanan entegrasyon hizmeti ile REOS tarafindan Sahibinden’den talep edilen
entegrasyon hizmetlerinin farkli nitelikte oldugu gorulmektedir. Ayrica banka
gayrimenkullerinin ¢ok fazla sayida olmasi, fiyatlarin elektronik ihalelerde olugsmasi gibi
ayirt edici 6zellikleri nedeniyle Sahibinden’in bankalara ve/veya bankalarin anlagsmali
olduklari yazilim firmalarina entegrasyon izni verdigi gdoz 6nune alindiginda ve
INTENGO’nun s6z konusu hizmet icin (.....) ve (.....) ile anlagsmali olmasi nedeniyle
Sahibinden tarafindan entegrasyonuna izin verildiginin anlasiimasi nedeniyle
INTENGO ile sikayet¢ci REOS’un esit konumda alicilar olmadiklari sonucuna da
ulasilmaktadir. Dolayisiyla ilk iddia bakimindan Sahibinden’in bir ayrimcilik
uygulamasinda bulundugundan bahsedilemez.

1.5.2.2.2. REOS ile ikinci El ve Sifir Algveris Kategorisinde Entegrasyon Sunan
Tesebbiusler Arasinda Ayrimcilik Yapildigi Iddiasi

REOS tarafindan ayrimcilik uygulamasina yonelik bir diger iddia, Sahibinden’in emlak
kategorisinde entegrasyon firmalarina entegrasyon ¢6zimu saglamazken ikinci el ve
sifir aligveris kategorisinde basta Ayen Yazilim ve Bilgi Sistemleri A.S. (AYEN) ve
Tekrom Teknoloji A.S.'ye olmak Uzere entegrasyon firmalarina entegrasyon ¢ézimu
saglamasina iligkindir.

Sahibinden tarafindan gdnderilen cevabi yazida; e-ticaretin dogasi geregi Urlnlerin
sisteme girilmesi, gincellenmesi, stok takibinin yapilmasi gibi bir¢ok islemin saticilar
tarafindan kolayca gercgeklestirilebilmesi icin entegrator firmalarla caligiimasi gerektidi,
bu ihtiyaglar dogrultusunda Sahibinden Uzerinde sadece Guvenli E-Ticaret (GET) ile
uran satig1 yapan tacirlerin talebi Gzerine (.....) yilinda (.....) ile anlasma yapildigi
belirtiimektedir.

GET sistemi, Sahibinden U(zerinden aligveris yapan saticilarin ve alicilarin
Odemelerinin guvence altina alinmasina yonelik olusturulmus bir hizmettir. GET
sistemi ile yapilan aligveriglerde yapilan 6deme Sahibinden Uzerindeki bir havuzda
bekletiimekte, satin alinan UrGn aliciya ulastiginda ve alici tarafindan Grdn
onaylandiginda ilgili 6deme saticiya aktariimaktadir. Sahibinden, GET sistemi ile
yapilan satiglarda saticilardan urun kategorisi ve uyelik tipine gore %(.....) ile %(.....)
arasinda degisen oranda bir komisyon almaktadir.

Platformlar, temel olarak alici ve saticilari bulusturma fonksiyonunu yerine
getirmektedir. Bununla birlikte platformlar s6z konusu fonksiyon karsiliginda islem
basina bir Ucret talep edip etmemesine gore ikiye ayrilmaktadir. Platform Gzerinden
gerceklesen islemler Uzerinden ilgili platformun bir islem Ucreti/lkomisyon talep etmesi
durumunda s6z konusu platform islemsel platform (transaction platform) olarak
nitelendirilirken; islem basina bir lcret/komisyon talep etmemesi ve sadece saticilar ile
alicilarin bulusabilmesi fonksiyonunu yerine getirdigi durumda ise islemsel olmayan
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platform (non-transaction platform) olarak nitelendiriimektedir®®. Sahibinden, sundugu
GET sistemi Uzerinden yapilan satiglarda saticilardan komisyon talep ettiginden, bu
sistem islemsel platform olarak degerlendiriimektedir. islemsel platformlarda riinler
genel olarak saticilar tarafindan birden fazla platformda listelenmekte ve dolayisiyla
uran takibinin yapilabilmesi, stok ve siparig kontrollU 6nem kazanmaktadir. Bu nedenle
platformlar Uzerinden satis yapan saticilar, etkin bir siparis yonetimi ve dogru bir stok
kontrolini saglayabilmek adina genel olarak e-ticaret entegrasyon firmalarinin
sunduklari entegrasyon yazilimlarini kullanmaktadir.

Ayrimcilik iddiasinin tespiti igin kullanilan kistaslardan birisi olan alicilarin esit
konumda olup olmadigini belirlemek i¢cin AYEN ve REOS’un sunduklari entegrasyon
hizmetlerinin benzer nitelikte olup olmadiginin degerlendiriimesi gerekmektedir.

AYEN genel olarak e-ticaret alaninda faaliyet gosteren (.....) platformlarinda satis
yapan saticilarin tim urUnlerini tek bir panelden yonetebilmesine, tim platformlardan
gelen mesaijlari tek bir panelden takip edebilmesine, siparis ve stok kontroline yonelik
yazilim yoluyla entegrasyon hizmeti sunmakta, kendisi e-ticarete konu drunlerin
satisini gergeklestirmemektedir; Sahibinden nezdinde ise toplu Uran girigi ile GET'li
ilanlarin listelemesini saglamaktadir. Basvuru sahibi REOS ise temel olarak emlak
danigmanlarina yonelik olarak gayrimenkulleri ilan platformlari arasinda toplu
listeleme, ¢oklu listeleme, ofis ydonetimi, emlak portfdy yonetimi, talep yonetimi, misteri
yonetimi gibi hizmetleri sunmaktadir.

Bu kapsamda AYEN’in emlak alaninda ¢evrim ici emlak ilan platformlari bakimindan
toplu Urdn listeleme, coklu Urun listeleme veya portfoy yonetimi gibi bir entegrasyon
hizmetinin bulunmadigi; faaliyetlerinin temel olarak e-ticaret platformlarinda ikinci el ve
sifir Grdn satigl yapan saticilarin ihtiyaglarina yonelik olarak sundugu entegrasyon
hizmetini kapsadigi gortlmektedir. REOS’un faaliyetleri ise ¢evrim ici emlak ilan
platformlari arasinda toplu Urln listeleme ve ¢oklu Urln listeleme entegrasyonu ve
portfdy yonetimi alaninda 6zellesmekte ve e-ticaret alaninda herhangi bir entegrasyon
hizmeti sunmamaktadir. Dolayisiyla ilgili iki tesebbusun sunduklari entegrasyon
hizmetleri nitelik olarak birbirinden farklidir.

Ayrica s6z konusu iki pazar, yapisi itibariyla da birbirinden farkllik arz etmektedir.
Gayrimenkuller bakimindan kullanilan entegrasyon hizmetinde emlakgilar, temel
Ozellikleri bakimindan birbirinden esasli olarak farkliliklari bulunan gayrimenkulleri ilan
platformlarinda listelemekte ve her bir portfoye iliskin musteri ve talep takibini, musteri
iligkileri yonetimini, sézlesme takibini, ofis yonetimini entegrasyon yazilimi araciligiyla
takip edebilmekteyken; e-ticaret entegrasyonunda her birinden stokta fazla sayida
bulunan farkli Urunlerin siparis ve stok takibi entegrasyon yazihmi ile takip
edilebilmektedir. Dolayisiyla hem sunulan nihai Urunlerin (emlak vs. ikinci el ve sifir
aligveris Urunleri) ve Urunleri sunan taraflarin (emlak danigsmanlari vs. perakende Urln
saglayicilar) farkli 6zelliklere sahip olmasi, hem de entegrasyon saglanmasina konu
taraflarin REOS ve AYEN’in esit konumda olmadigi g6z o6nunde alindiginda,
Sahibinden tarafindan REOS’a yonelik bir  ayrimcihk  eyleminden
bahsedilememektedir.

68 Niels G. 2019, “Transaction versus Non-Transaction Platforms: A False Dichotomy in Two-Sided
Market Definition”, Journal of Competition Law & Economics, Vol: 15, No: 2-3, s. 328.
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1.5.2.2.3. Sahibinden’in Emlak Ofisim Hizmetini Ucretsiz Sundugu iddiasinin
Hakim Durumun Koétiuye Kullanilmasi Kapsaminda Degerlendirmesi

Basvuruda yer alan iddialardan biri REOS tarafindan da sunulan emlak ofis yonetim
hizmetine yoneliktir. Sahibinden tarafindan kurumsal musterilere “Emlak Ofisim” adiyla
sunulan s6z konusu hizmetin, 2015 ve 2017 yillarinda (.....) TL olarak duyuruldugu,
ancak mevcut durumda Ucretsiz olarak sunuldugu, s6z konusu durumun yikici
fiyatlandirma olarak nitelendiriimesi gerektigi, Sahibinden’in ge¢gmiste Ucret karsihgi
sundugu Uranund bedavaya vermesinin baglama olarak da nitelendirilebilecegi iddia
edilmektedir. Bu kapsamda, bu bodlumde, oncelikle s6z konusu uygulama yikici
fiyatlandirma ve baglama uygulamasi bakimindan degerlendirilmigtir.

Oncelikle Sahibinden tarafindan sunulan Emlak Ofisim hizmetinin niteliginin ve
fonksiyonlarinin agiklanmasi yerinde olacaktir. Sahibinden tarafindan gonderilen
cevabi yaziya gore (.....) “Emlak Ofisim” sekmesi eklenmistir. Bu sekme ile (.....)
saglanabilmektedir.

Sekil 6: Sahibinden Platformunda Emlak Ofisim Sekmesi

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

Kurumsal uyeler, Emlak Ofisim hizmeti ile mugterileri ile ilgili bilgileri kendileri girmek
suretiyle kaydedebilmekte ve bunlari yonetebilmektedir. S6z konusu hizmet ile
emlakgilar:

(o).

iddiaya yonelik olarak REOS, bagvurusunda, Sahibinden’in Emlak Ofisim hizmetine
iliskin internet sayfasinin web.archive.org®® internet sitesi aracihigiyla 2015 ve 2017
yillarindaki gérinimlerine dair linkler paylasmistir™®. ilgili linklerde Sahibinden’in Emlak
Ofisim hizmetini (.....) TL yerine Ucretsiz olarak sunduguna dair ifadeler gorilmekte
olup 31.03.2017 tarihli 6rnek de asagida gosterilmektedir. Raportorler tarafindan, ilgili
Emlak Ofisim hizmetine iligkin internet sayfasinin mimkun olan en eski yil olan 2013
yihina kadarki hallerine kadar geri gidilmis ancak Emlak Ofisim hizmetinin Ucretli
sunuldugu bir dénem goérilmemistir. Emlak Ofisim hizmetinin UGcretli olarak sunulup
sunulmadigi Sahibinden’e de sorulmus olup, Sahibinden’in cevap yazisinda Emlak
Ofisim Hizmetinin 2012 yilindan itibaren sunulmaya baslandidi ve o dénemden bugtine
kadar ilan paketi satin alan kurumsal kullanicilara Ucretsiz oldugu, emlakgilar
tarafindan kullaniminin zorunlu olmadidi, “Bana Ozel” panelinden bagimsiz olarak
veya baska bir hizmetle birlestiriimis olarak sunulmadigi belirtiimektedir. Bu kapsamda,
Sahibinden’in agiklamalari ve REOS’un sagladigi web adreslerinde aksi yonde bilgiye
rastlanmamasi da dikkate alinarak, ilgili hizmetin 2015 ve 2017 yillarinda (.....) TL
ucretle  sunulduguna ydnelik REOS’un iddiasinin gergedgi yansitmadigi
degerlendiriimektedir.

& figili internet sitesi, internet sitelerinin eski hallerine ulagilabilmesini saglamaktadir.
"Ohttp://web.archive.org/web/20150415101850/http://www.sahibinden.com/emlakofisim/;
http://web.archive.org/web/20171015083232/https://www.sahibinden.com/emlakofisim/;
http://web.archive.org/web/20170331172517/https://www.sahibinden.com/emlakofisim/, Erisim Tarihi:
15.09.2021.
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Sekil 7: 31 Mart 2017 Tarihli Emlak Ofisim Sayfasinin Gérinimu
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389:0F7 YIL Simdi UCRETSIZ!

" Hemen Siparis Ver

(190) Sahibinden’in cevap yazisinda ayrica Emlak Ofisim hizmetinin maliyetlerinin ayri bir
kalem olarak tutulmadigi ve Ucretsiz olarak sunuldugu icin herhangi bir gelirinin
bulunmadigi, Kurum tarafindan Sahibinden hakkinda yurGtiimuas olan ve yukarida
s0zu edilen sorusturmalar kapsaminda sunulmus olan maliyet ve gelir kalemlerinde de
bu anlamda herhangi bir ayristirmayi kapsamadigi ifade edilmektedir. Emlak Ofisim
hizmetinin, temel olarak Sahibinden’in ilan paketlerini satin alan emlakgilara
sunuldugu, (.....) belirtiimektedir.

(191) Sahibinden’in Emlak Ofisim hizmetini ilan paketlerinden ayri bir sekilde pazarlamadig,
ilan paketlerini satin alan emlakgilarin Emlak Ofisim hizmetine de erisebildigi ve
dolayisiyla Emlak Ofisim hizmetinin ayri bir hizmetten ziyade ilan yayimlama hizmeti
ile birlikte sunulan bir yan hizmet oldugu géz 6nune alindiginda, ilan yayimlama ve
Emlak Ofisim hizmetlerinden olusan paketin maliyet alti fiyatlandirma yoluyla yikici
fiyatlama teskil edip etmediginin analiz edilmesi gerekmektedir.

(192) Yikici fiyatlama analizinde asil olan, incelenen tesebbuisiin fiyatlama davranisi ile kisa
dénemde elde edecegi karindan feragatte bulunup bulunmadiginin, bir baska deyigle
kaginabilecegi halde zarara katlanip katlanmadiginin tespit edilmesidir. Kilavuz'da
tesebblsun feragatte bulunup bulunmadigina dair analizde dikkate alinmak Uzere
ortalama kaginilabilir maliyet (OKM) olgutunin esas alinabilecegi ifadelerine yer
verilmistir. Bu gercevede, hakim durumdaki bir tesebbusun, UGretiminin tamami veya bir
kismi icin OKM'nin altinda bir fiyat uygulamasi halinde, s6z konusu Uretimi
gerceklestirmeyerek kacinabilecedi bir zarara katlandigi ve kisa vadede feragatte
bulundugu kabul edilmektedir.
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(193) Asagida, Sahibinden hakkinda asiri fiyat iddiasina yonelik yuratilmias gegmis
sorusturmalar kapsaminda yapilan analiz tablo yer almaktadir. S6z konusu tabloda
Sahibinden’in emlak kategorisinde kurumsal mdusgterilerine verdigi Emlak Ofisim
hizmetini de iceren ilan paketlerinden elde ettigi gelir ve s6z konusu hizmetlerin
sunumunda katlanilan maliyetler bulunmaktadir. Tesebbusun s6z konusu gelirlerinin
hem isletme giderleri hem de yatinm giderlerinin tamaminin karsiliyor olmasi
sebebiyle, analizde OKM ayrimina gitmeye gerek kalmamistir.
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Tablo 9: Sahibinden’in Emlak Kategorisinde Kurumsal Musterilere Sundugu Hizmetin Kar Marj

EMLAK 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Operasyonel Harcamalar | (... (.....) (.....) (.....) (| (|
Personel Giderleri | (... ()| (| (| (-....) (----2)
Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri | (... ()| (| (| (-....) (----2)
Digardan Saglanan Fayda ve Hizmetler | (... ()| (| (| (-....) (----2)
Cesitli Giderler | (... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Vergi Resim ve Harglar | (... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Amortisman Giderler | (... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Yatinm Harcamalan | (... (.....) (-....) (-....) (.....) (-.n-2)
Tastlar (... (. () () (| (.....)
Demirbaglar (... ()| (| (| (.....) (-.n-2)
Haklar (... (-....) (. (. (. (|
Aktiflestirilen Arastirma ve Gelistirme Harcamalann | (... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
Ozel Maliyetler | (L. (. () () (| (.....)
Binalar (... (.....) () () (| (.....)
EMLAK TOPLAM MALIYET | (... (.....) (.....) (.....) (.....) (.....)
EMLAK TOPLAM GELIR | (... (O (. (. (. ()
KAR (L (O (. (. (. ()
KAR MARJI (L (O (. (. (. ()

Kaynak: 2017-2-003 ve 2020-1-062 numaral dosyalar.
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Yukaridaki tablo incelendiginde Sahibinden’in 2015 yilindaki %(.....)lik k&r marji
haricinde diger tim yillarda %(.....)'in Uzerinde k&r marji ile ¢calistigi ve s6z konusu tum
yillarda pozitif kar elde ettigi gorilmekte ve dolayisiyla Sahibinden’in iddia konusu
hizmetlerin maliyetlerini karsilayacak sekilde kar elde ettigi anlasiimaktadir. Bu
kapsamda Sahibinden’in Emlak Ofisim hizmeti Uzerinde yikici fiyatlandirma
uygulamasinda bulunmadigi gorulmektedir. Zaten Sahibinden’in tam da bu kar marji
asin fiyat iddialarina konu olmus, bunun Uzerine yukaridaki analizin alintilandigi
sorusturma gergeklestiriimistir. Bu bakimdan, bagvuru sahibinin yikici fiyatlama
iddiasinin gergekgi bir zemine dayanmadigi anlasiimaktadir.

REOS tarafindan ayrica Sahibinden’in iddia konusu uygulamasi ile baglama yoluyla
hakim durumun koétliye kullanildigi 6ne sdrtdlmuistar. 4054 sayih Kanun'un 6.
maddesinin (c) bendinde bir mal veya hizmetle birlikte, diger mal veya hizmetin satin
alinmasina iligkin sartlar getirilmesi, hakim durumdaki tesebbusun kotlye kullanma
hallerine 6rnek olarak sayilimigtir. Kilavuz'da ise, baglama, bir Grand (baglayan trin)
hakim durumdaki tesebblsten satin alan musterilerin bir bagka trinu (bagh Grln) de
ayni tesebbusten almasini gerektiren durumlar olarak tanimlanmistir. Ayrica baglayan
pazarda hakim durumda olan tesebbusun baglama yoluyla hakim durumunu kotuye
kullanip kullanmadiginin  de@erlendiriimesinde iki faktorin varliginin aranmasi
gerektigi ifade edilmistir. Buna gére bu vyolla bir kétiye kullanma halinden
bahsedebilmek igin (i) baglayan ve bagl trin ya da hizmetlerin iki ayri Gran olmasi, (ii)
baglama uygulamasinin rekabet karsiti piyasa kapamaya sebep olmasinin muhtemel
olmasi gerekmektedir.

AB uygulamasina bakildiginda ise Komisyon genel olarak baglama uygulamasinin
AB'nin igleyisi Hakkinda Antlasma'nin 102. maddesi kapsaminda rekabete aykiri
olarak degerlendiriimesi icin bes kosulun bir arada mevcut olmasi gerektigini kabul
etmektedir; (i) baglayan ve baglanan Urunlerin farkl ilgili Grun pazarlarinda yer almasi,
(ii) baglama uygulamasini gergeklestiren tesebbuslin baglayan uriin pazarinda hakim
durumda olmasi, (iii) tesebbusin tlketicilere baglayan arinud baglanan drdnden
badimsiz bir sekilde tek olarak satin alma sansi sunmamasi (iv) baglama uygulamasi
sonucunda pazarda rekabet karsiti etkilerin ortaya ¢ikmasi (v) baglama uygulamasinin
nesnel olarak gerekcelendirilememesi veya verimlilik saglamamasi.

Rekabet hukuku literatiriinde baglama; satici konumundaki bir tesebbusun bir Grinin
satimini alicinin ayri bir Grind de almasi kosuluna baglamasidir. Bu sekilde yapilan
satis, badli satis (tied selling) olarak nitelendiriimektedir. Baglama anlasmalarinda alici
tarafindan esas olarak talep edilen birinci Grin “baglayici veya baglayan arin”, bu
urunle birlikte alimi zorunlu kilinan ikinci Uran “baglanan ya da bagli Gran” olarak ifade
edilmektedir. Baglama uygulamasi kendi icinde “s6zlesmesel baglama” ve “teknolojik
baglama” olarak ikiye ayrilmaktadir. S6zlesmesel baglama, musterinin baglayan Grinu
alirken baglanan Urinu de almayi, bir diger deyisle baglanan Urlnleri rakiplerden
almamay!i kabul ettigi durumlarda s6z konusudur. Teknolojik baglama ise teknik veya
mekanik olarak birbirlerine baglanan drunlerin kolayca birbirinden ayrilmasinin
muUmkuin olmadigi, baglayan drindn sadece baglanan UrUnle dizglin bir sekilde
calisabilir oldugu kosullarda birlikte satis uygulamasini ifade etmektedir.

Sahibinden’in eylemleri, baglama uygulamasi c¢ergcevesinde degerlendirildiginde,
Emlak Ofisim hizmetinin Sahibinden kullanicilarina sunulan bir yenilik oldugu,
emlakgilar tarafindan kullaniminin zorunlu olmadigi ve sozlesmesel bir zorlamanin
bulunmadi§i gorilmektedir. Basvuru sahibi REOS da, bu durumun farkinda olarak,
basvuru dilekgesinde ilanini Sahibindende vermek isteyen kullanicilarin, ofis yonetim
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ve entegrasyon hizmetinin de Sahibinden’den almak, yani Emlak Ofisim hizmetini
kullanmak zorunda olduguna yonelik bir uygulamanin bulunmadigini belirtmektedir.
Dolayisiyla somut olayda sozlesmesel bir baglamadan s6z etmek mumkin
gériinmemektedir. Ote yandan Urlnlerin bir digeri olmadan kullanilamamasi sonucunu
doguran teknolojik baglama da s6z konusu degildir. Zira hem Sahibinden kullanicilari
satin aldiklari ilan paketlerine Emlak Ofisim hizmetini kullanim zorunlulugu
bulunmadan erisebilmekte hem de emlak ofis yonetimi hizmetini piyasada bagimsiz
bir sekilde sunan basta sikayet¢ci REOS olmak Uzere Emlak Ajandam, Emlak
Asistanim, Emlak Tekno gibi tesebbusler bulunmakta ve dolayisiyla emlak ilan
platformu hizmeti, emlak ofis yonetimi hizmetinden teknolojik olarak birbirinden
badimsiz bir sekilde kullanilabilmektedir. Bu cergcevede inceleme konusu iddia
sozlesmesel veya teknolojik baglama olarak nitelendirilemez.

Ayrica yukarida da ifade edildigi Uzere baglama uygulamasinin gergeklesebilmesi igin
baglayan Grandn satin alinmasinin baglanan Urdnin de satin alinmasi kosuluna bagli
olmasi, yani baglayan urinun bagh Grun ile birlikte satin alinmasina yonelik bir
zorlamanin mevcut olmasi gerekmektedir. Sahibinden tarafindan gonderilen cevabi
yazida Emlak Ofisim hizmetinin kurumsal Uyeler tarafindan kullaniminin zorunlu
olmadiqdi, ilan paketi satin alan kurumsal kullanicilarin Emlak Ofisim hizmetini kullanip
kullanmamakta 6zglr oldugu belirtiimektedir. Yani Sahibinden tarafindan, kurumsal
uyelere Emlak Ofisim hizmetinin ilan paketleri ile birlikte kullaniimasina yoénelik bir
zorlama bulunmadigi gortulmektedir. Dolayisiyla baglayan trinun bagh urun ile birlikte
satin alinmasina yonelik bir zorlamanin gergeklesmedigi anlasiimistir.

Sonug olarak, Emlak Ofisim hizmetini de kapsayacak sekilde Sahibinden’in emlak
kategorisinde kurumsal musterilere verdigi hizmetin maliyetlerini kargilayacak sekilde
karli bir sekilde sunuldugu ve dolayisiyla yikici fiyatlandirma uygulamasinin séz
konusu olmadigi; Emlak Ofisim hizmetinin Sahibinden’in ilan paketlerine s6zlesmesel
veya teknolojik olarak baglanmadigi ve Sahibinden’in kullanicilari Emlak Ofisim
hizmetini kullanmalari yonunde bir zorlamada bulunmadigi géz énune alindiginda
baglama uygulamasinin da somut olayda gerceklesmedigi degerlendiriimektedir.

1.5.3. Gegici Tedbir Talebinin Degerlendirilmesi

Basvuruda REOS’un, Sahibinden’in stratejik nitelikteki ve rekabeti acik¢a kisitlayan
davranislari nedeniyle ekonomik agidan ciddi zararlar goérdugu, REOS’un faaliyetlerine
devam edebilmesi igin ivedilikle gegici tedbir karari verilmesi gerektigi belirtiimistir.

REQOS, Kurul tarafindan verilecek gecici tedbir kararinin REOS’un ayesi olup ayni
zamanda Sahibinden’e de Uye olan ofislerin ve bagli danismanlarinin emlak ilanlarina
ait bilgilerin manuel girise gerek kalmaksizin dogrudan REOS’un sunuculari Gzerinden
Sahibinden’in sunucularina guavenli APl giris yontemleriyle yulklenmesi, yayina
alinmasi ve yayinlandigi URL bilgilerinin REOS Uzerinden ilan sahibi danismana geri
bildirimine, ilanda degisiklik ve arsive alinma iglemlerinin yapilmasina izin verilmesini
kapsayacak sekilde Sahibinden’e yukumlultkler 6ngérmesini talep etmigtir.

Kanun’un 9.maddesinin dorduncu fikrasinda “Kurul, nihai karara kadar ciddi ve telafi
olunamayacak zararlarin ortaya cikma ihtimalinin bulundugu durumlarda, ihlalden
onceki durumu koruyucu nitelikte ve nihai kararin kapsamini asmayacak sekilde gegici
tedbirler alabilir.” denilmektedir. REOS tarafindan Sahibinden’in hakim durumunu
kotliye kullandidina dayanak goésterilen iddialarin temelsiz olmasi nedeniyle REOS
acisindan ciddi ve telafisi imkansiz zararlarin ortaya ¢ikma ihtimalinin de bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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(204) Ayrica REOS’un faaliyetlerinden elde ettigi gelirlerin ve karlarinin incelenmesi de
faydali olacaktir. Bu kapsamda REOS’un yillara gore gelirleri ve maliyetlerinin
gelirlerinden c¢ikariimasi yoluyla elde edilen kar miktarlari asagidaki tabloda
gosteriimektedir. REOS’'un maliyetlerinin belirlenebilmesi adina ilgili tesebbusten
yillara gore maliyetlerinin kirthmlari ve miktarlar talep edilmis olup cevabi yazisinda
REOS, 2017 yihindan itibaren maliyetlerini paylasmistir. Bu kapsamda, asagida
gOsterilmekte olan kar miktari 2017 yilindan baslayacak sekilde hesaplanabilmigtir.

Tablo 10: REOS'un Yillara Gore Geliri ve Kari

2012

2013

2014

2015

Gelir (TL)

(oo

)

(oo

)

Kar (TL)

(oo

)

(oo

)

Kaynak: REOS cevabi yazilari ve raportorler tarafindan yapilan hesaplamalar.

(205) Yukaridaki tablo incelendiginde, REOS’un yillara goére gelirlerinin 2012 yilindan beri
dizenli bir sekilde arttigi, benzer gekilde kar miktarinin da 2017 yilinda (.....) TL iken
2020 yilinda ise gorece yuksek oranda bir artigla (.....) TL’ye yukseldigi gorulmektedir.
Dolayisiyla REOS’un kurulug tarihinden itibaren gelirlerini arttirarak faaliyetlerini
surdurdugu, kar miktarinin ise hesaplama yapilabilen donem igerisinde gelirlerine
paralel bir sekilde artis gosterdigi gbz ©onune alindiginda da, gegici tedbir
uygulamasina iligkin bir gerekliligin bulunmadigi anlasiimaktadir.

(206) Sonug olarak gerek iddia konusu eylemlerin ciddi ve telafi olunamayacak zararlarin
ortaya ¢ikma ihtimali olusturmamasi, gerek isbu dosya kapsamindaki iddialarin hakim
durumun koétliye kullaniimasi olarak degerlendiriimemesi sebepleriyle gegici tedbir
talebinin reddedilmesi gerektigi kanaatine varilmistir.

J. SONUC
(207) DUzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore;

a) REOS Bilisim Teknolojileri Anonim Sirketi (REOS) tarafindan yapilan basvuruda
Ozetle; Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret AS’nin (Sahibinden)
emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik ¢evrim i¢i platform hizmetleri pazarindaki
hakim durumunu diglayici davranislarla kotuye kullandigi iddiasina yonelik olarak
4054 sayih Kanun’'un 41. maddesi uyarinca sikayetin reddi ile sorusturma
acllmamasina,

b) iddia konusu davraniglariyla ilgili olarak Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve
Ticaret AS hakkinda 4054 sayili Kanun’un 9. maddesinin dérdincu fikrasi uyarinca
gegcici tedbir uygulanmasina gerek olmadigina

gerekgeli kararin tebliginden itibaren 60 gun icinde Ankara idare Mahkemelerinde yargi
yolu acgik olmak tzere, OYBIRLIGI ile karar verilmigtir.
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