Rekabet Kurumu Bagkanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi :2017-2-3 (Sorugturma)
Karar Sayisi : 18-36/584-285

Karar Tarihi :01.10.2018

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Baskan : Prof. Dr. Omer TORLAK

Uyeler : Arslan NARIN (ikinci Baskan), Adem BIRCAN,

Ahmet ALGAN, Hasan Huseyin UNLU, Stikran KODALAK

B. RAPORTORLER : Pelin ERDOGAN, Billent GOKDEMIR, Gézde MAVI,
Kemal KUGUKKAVRUK, Betiil AYHAN

C. BASVURUDA
BULUNANLAR : - Gizlilik talepli 9 basvuru
- Mustafa SIMSEK
- Birol DOGRU
- Onem Turizm Yapi Tic. ve San. Ltd. Sti.
Temsilcileri: Av. Ufuk KULA
1593/1 Sok. No:65 K:4 D:7 Bayrakli/izmir
- ihsan Biilent CALIKIRAN
Kardelen Mah. Baskent Bul. B Blok No:2248 i¢ Kapi No: 30,
Yenimahalle/Ankara
- Ankara ili Cankaya lilcesinde Faaliyet Gdsteren 10 Emlak
Komisyoncusu
- Cetin GULEC-Giilec Gayrimenkul
- Edisler Otomotiv San, ve Tic. A.S.
- Emre INAN-Mavigdl Gayrimenkul
- Fevzullah KAYGUSUZ- Dinamik Gayrimenkul
- Firat UNSAL-Auto Frt
- Lokman CELIK-Trend of Gayrimenkul
- Sabri KARAGOZ-Dogus GAYRIMENKUL
- Sinan ALUC-Cukurova Emlak
- Sebahattin SAHIN-Bilim Emlak
- Tugrul AKGUL-Golova Emlak
- Suat SEVINC
Klgukbakkalkdy Mah. Namik Kemal Cad. Fidanlk Sok. No:
18, D: 4, Atasehir /istanbul
- Ali ONGEL
Pasakonak Mah. 1037 Sok. No: 25B, i¢c Kapi No: 2,
Bandirma/Balikesir
- T.C. Ticaret Bakanhgi Esnaf ve Sanatkarlar Genel
Mudurlaga
Dumlupinar Bulvari Eskisehir Yolu 9. km No:151 B Blok
Cankaya/Ankara
- Emin USTAALIOGLU
inénli Cad. Gdztepe Mah. No: 422/B Konak/izmir
- Yildizlar San. ve Dis Ticaret Ltd. Sti.
GUmuspala Mah. Eski Londra Asfalti E5 Yanyol No:110
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- Mehmet KARAKAYA (Radikal Otomotiv)
Fevzi Cakmak Mah. 10427 Sok. No: 3 Karatay/Konya
- Istanbul Oto Galericiler Oto Alim Satim Yikama ve
Yaglamacilar Esnaf Odasi
Otomer Galericiler Sitesi B-38 Eylp Sultan Mah. Yadigar
Sok. Sancaktepe/istanbul
- Hiseyin YURDAKUL
100. Yil Mh. Oto Center P Blok No:58 Bagcilar/istanbul
- Saban Erkoc (Oto Sivasl)
Galericiler Sitesi K Blok No:35 Bagcilar/istanbul
- istanbul’da Faaliyet Gosteren 3 Oto Galeri
- Abdullah KARAKOC
Oto Center Galericiler Sitesi K Blok No:10
Bagcilar/istanbul
- Sinan ERKOC
Oto Center Galericiler Sitesi L Blok No: 56
Bagcilar/Istanbul
- Selim KARAARSLAN
Oto Center Galericiler Sitesi P Blok No: 34
Bagcilar/Istanbul
- Mustafa BURAN (Buran Otomotiv)
100.Y1l Mahallesi Oto Center Galeri Sitesi P Blok No:35
Bagcilar/istanbul
- Ahmet ARSLAN
100. YiIl Mah. 2. Sk 14-1 Asm Bagcilar/istanbul
- Hiiseyin GUL (Altungiil Otomotiv)
100.Y1l Mah. Oto Center Galericiler Sitesi B Blok No:10
Bagcilar/istanbul
- Murat CELEN (Ares Otomotiv)
100. Yil Mah. Oto Galericiler Sitesi M Blok No: 21
Bagcilar/istanbul
- Kafkas Otomotiv
100.Y1l Mah. Oto Center Galericiler Sitesi C Blok No:9
Bagcilar/istanbul
- Tasit.com Bilgi Hizmetleri Tek. ve Tic. A.S.
Temsilcileri: Av. M. Gékhan AHi, Av. Sebnem AHi
Barbaros Mah. Ardi¢ Sok. Varyap Meridian C Blok Kat:33
D:231 Atasehir/istanbul

- Turan KOC

Yuzyil Mah. Huseyin Karaaslan Cad. Otocenter M blok NO:

17 Bagcilar/ istanbul
- Organize Emlak Gayrimenkul Danismanlik Hizmetleri Ltd.

Sti. |
8045 /2 Sokak No:1 B Blok D:2 Cigli/lzmir

D. HAKKINDA SORUSTURMA

YAPILAN :- Sahibinden Bilgi Teknolojileri Paz. ve Tic. A.S.
Temsilcileri: Av. Gonenc GURKAYNAK,
Av. O. Onur OZGUMUS, Av. ismail OZGUN
Citlenbik Sok. No: 12 Yildiz Mah. Besiktas istanbul
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E. DOSYA KONUSU: Sahibinden Bilgi Teknolojileri Paz. ve Tic. A.$.’nin vasita ve
emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti pazarlarinda
asin fiyat uygulamak suretiyle 4054 sayili Kanun’un 6. maddesini ihlal edip
etmediginin tespiti.

F. IDDIALARIN OZETi: Rekabet Kurumu (Kurum) kayitlarina muhtelif tarih ve sayilar
ile intikal eden basvurularda 6zetle;

- Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticareti A.$.nin
(SAHIBINDEN.COM) kendisine ait olan “www.sahibinden.com” alan adi
uzerinden gayrimenkul satigi ve kiralanmasi, ikinci el oto satisi, ikinci el esya
satisi gibi aligverigler igin Ucret karsihiginda ilan yayimlayan bir platform
oldugu,

- Basvuru sahibi gayrimenkul ofislerinin uzun siredir kullanici potansiyeli
sebebiyle SAHIBINDEN.COM platformuyla c¢alistigi,

- SAHIBINDEN.COM’un on-line emlak ilanlari pazarinda hakim durumda
oldugu,

- Kurumsal musterilerine sundugu emlak ilanlarinin paket fiyatlarini son dort
yllda on kat civarinda artirdigi, s6z konusu artigin Urun geligtirmesinden
kaynaklandiginin belirtildigi,

- 2016 yilinda 1.100 TL olan paketin muadillerinin 3.228 TL oldugu,

- SOz konusu pazarda sebeke etkileri nedeniyle yuksek giris engellerinin var
oldugu, ayrica yeni tesebbuslerin ilgili pazara girmesi ve buyumesinin maliyet
itibariyla ¢cok zor oldugu,

- SAHIBINDEN.COM’un miisterilerinin kiiclik dlcekli tesebbiisler oldugu, s6z
konusu uUyelik Ucretlerini sektdrdeki diger rakip firmalara vermelerinin
mumkun olmadigi, bu durumun dolayli sekilde de olsa pazardaki rakiplerini
diglamaya yol actigi,

- SAHIBINDEN.COM vyerine rakip tesebbiisleri tercih etmek isteyen
gayrimenkul ofislerinin mugteri kitlesinin 6nemli dlgude azalmasi ve mevcut
rakip tesebbuslerin de fiyat artisina gitmesinin kurumsal musterilerin diger
tesebbuslere gegmesini zorlastirdig,

- Somdarucu nitelikteki davraniglar icerisinde yer alan ve tlketici refahinda
dogrudan bir kayba yol agan asiri fiyatlama davranisinin, rekabet hukukunun
temel ilgi alanlarindan birini olugturdugu,

ifade edilerek, SAHIBINDEN.COM’un emlak ilan-reklam pazarinda hakim durumunu
kotuye kullandigi gerekgesiyle 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun (4054
sayili Kanun) kapsaminda gereginin yapilmasi talep edilmistir.

G. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurulunun (Kurul) 11.01.2017 tarihli toplantisinda
emlak ilan ve reklam pazarinda uyelik Gcretlerinde 6nemli dizeyde artis yapmak ve asiri
fiyat uygulamak suretiyle hakim durumunu kétlye kullandidi iddiasina yonelik olarak
4054 sayil Kanun'un 40. maddesinin birinci fikrasi uyarinca SAHIBINDEN.COM
hakkinda dnarastirma yapilmasina 17-02/19-M sayi ile karar verilmistir.

Onarastirma  slrecinde ayrica Hirriyet Gazeteciik ve Matbaacilik A.S.
(HURRIYETEMLAK.COM)'de vyerinde inceleme vyapiimis, Milliyet Gazetecilik ve
Yayincilik A.S. (MILLIYETEMLAK.COM) ve Zingat Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S.
(ZINGAT.COM) ile goriismeler gerceklestiriimistir. Yapilan goriismelerde ziyaretgi
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sayisl, ziyaret sayisi, kurumsal Uye sayisl, ciro, ilan paketleri hakkinda detayl bilgiler
talep edilmis ve istenen bilgiler Kurum kayitlarina intikal etmistir.

Yapilan énarastirma sonucunda SAHIBINDEN.COM hakkinda 4054 sayili Kanun'un 6.
maddesini ihlal edip etmediginin tespitine yonelik olarak 04.05.2017 tarih ve 17-15/175-
M sayi ile s6z konusu tesebbis hakkinda 4054 sayili Kanun’un 41. maddesi uyarinca
sorusturma agilmasina karar vermistir.

18.05.2017 tarihinde 4054 sayili Kanun’'un 43. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca
SAHIBINDEN.COM'a sorusturma agildigina dair bildirimde bulunulmus ve 30 gin iginde
ilk yazili savunmanin génderilmesi talep edilmistir. SAHIBINDEN.COM'un ilk yazil
savunmasi suresi igerisinde 21.06.2017 tarih ve 4398 sayi ile Kurum kayitlarina intikal
etmistir.

On-line emlak satig/kiralama alaninda SAHIBINDEN.COM hakkinda sorusturma devam
ederken Kurum kayitlarina 11.05.2017 tarih, 3301 sayi ile giren ve T.C. Ticaret
Bakanhgi Esnaf ve Sanatkarlar Genel Mudurlagu tarafindan yapilan basvuruda ozetle;

- Konya Oto Lastikgiler Oto Yikama Oto Galericiler Odasi Bagkanligi tarafindan
gonderilen yazida, Oda Uyesi olan ve Konya ilinde faaliyet gosteren ¢ok sayida
oto galerinin SAHIBINDEN.COM’dan sikayetgci oldugu,

- Oto galerilerin sehir digina da satis yapabilmek, araglarinin ozelliklerini ve
fotograflarini yayimlamak igin SAHIBINDEN.COM’a Uye olduklari,

- Ancak SAHIBINDEN.COM’un son dért yilda Uyelik fiyatlarini fahig bir sekilde
%400 oraninda artirdigi ve bu durumun oto galerileri zor durumda biraktigi

ifade edilmigtir.

ilaveten Kurum kayitlarina muhtelif tarih ve sayilarda intikal eden diger basvurularda ise
Ozetle;

- Basvuru sahibi oto galerilerin uzun siiredir SAHIBINDEN.COM ile calistigt,

- Oto galerilerin, otomobil alim satiminda SAHIBINDEN.COM’a bagimli
olduklari, baska bir deyisle SAHIBINDEN.COM Uzerinden daha fazla musteri
kitlesine ulasabildikleri,

- On-line otomotiv ilanlari pazarinda faaliyet gdsteren SAHIBINDEN.COM’un
kurumsal musterilerine sundugu otomotiv ilanlarinin paket fiyatlarinin
rakiplerine nazaran yuksek oldugu,

- SAHIBINDEN.COM tarafindan yapilan zamlarin enflasyon orani ile
aclklanamayacak seviyede oldugu,

- SAHIBINDEN.COM'un ikinci el otomobil pazarinda %40'tan fazla pazar payina
sahip oldugu, bu durumun SAHIBINDEN.COM'’un ilgili pazarda hakim durumda
oldugunu gosterdigi,

- Kurumsal musterilerine uyguladigi fiyat politikasi nedeniyle pazara girmek ve
pazarda buyumek isteyen tesebbusleri engelledigi,

- 2014 yil itibariyla uygulamaya basladigi fiyat politikasinin bir sonucu olarak
kullanicilarin rakip tesebbuUslere gegisini engelledigi, boylece rakip tesebbusleri
pazarin digina ittigi,

belirtilerek SAHIBINDEN.COM’'un otomobil ilanlari pazarindaki hakim durumunu hem
kurumsal Gyeler hem de rakip tesebbulsler agisindan asiri fiyat uygulamak suretiyle
kotiye kullandigi iddia edilerek, 4054 sayili Kanun kapsaminda geregi talep edilmigtir.
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Basvuru konusu hakkinda talep edilen ek bilgi ve belgeler Kurum kayitlarina 07.06.2017
tarih 4018, 4019 sayi ile intikal etmistir.

S6z konusu iddialara iligkin olarak hazirlanan 14.07.2017 tarihli ilk inceleme Raporu,
Kurulun 19.07.2017 tarih ve 17-23/376-M sayili toplantisinda goérusulmus,
SAHIBINDEN.COM'un on-line otomobil ilanlari pazarinda sahip oldugu hakim durumu
agiri fiyat uygulamak suretiyle kotuye kullandigi iddialarina yonelik 4054 sayili Kanun’un
40. maddesi uyarinca onarastirma yapilmasina karar verilmistir.

Baglatilan 6narastirma kapsaminda 08.08.2017 tarihinde SAHIBINDEN.COM ile
gorusulmaus, bazi bilgi ve belgeler talep edilmis ve ilgili bilgiler Kurum kayitlarina intikal
etmigtir.

Araba.Com. Ltd $ti. (ARABA.COM) ile yapilan 09.08.2017 tarihli goérismede
tesebblUsten bazi bilgi ve belgeler talep edilmig, tesebbls tarafindan gdnderilen
cevaplar 16.08.2017 tarih ve 5906 say! ile Kurum kayitlarina intikal etmistir.

Arabam Com internet ve Bilgi Hizmetleri A.S. (ARABAM.COM) ile 10.08.2017 tarihinde
gérusulmusg, tesebbusten bazi bilgi ve belgeler talep edilmig, bu talebe karsilik
gonderilen bilgi ve belgeler 18.08.2017 tarih ve 5979 sayi ile Kurum kayitlarina intikal
etmistir.

Araba Sepeti Otomotiv Bilisim Dan. Hiz. San. ve Tic. A.S. (TASIT.COM) ile gérugilmus,
tesebbusten bazi bilgi ve belgeler talep edilmistir. Tesebbusten istenen bilgi ve belgeler
16.08.2017 tarih ve 5898 sayi ile kurum kayitlarina intikal etmistir.

Hazirlanan Onarastirma Raporu sonucunda alinan 27.09.2017 tarih, 17-30/488-M sayili
kararla, SAHIBINDEN.COM'un iddia konusu davraniglarinin 4054 sayili Kanun'un 6.
maddesini ihlal edip etmediginin tespitine yonelik olarak 4054 sayili Kanun’un 41.
maddesi uyarinca sorusturma acgilimasina ve ilgili iddialarin Kurulun 04.05.2017 tarih,
17-15/175-M sayili karari ile SAHIBINDEN.COM hakkinda on-line emlak ilanlari
pazarinda yurutulmekte olan sorusturma kapsamindaki iddialar ile benzer olmasi
sebebiyle dosyalarin birlestiriimesine karar verilmigtir.

29.09.2017 tarihinde 4054 sayili Kanun'un 43. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca
SAHIBINDEN.COMa sorusturma acildigina dair bildirimde bulunulmus ve 30 giin icinde
ilk yazili savunmanin génderilmesi talep edilmistir. SAHIBINDEN.COM’un vasita
kategorisi icin ilk yazili savunmasi suresi icerisinde 01.11.2017 tarih ve 7876 sayi ile
Kurum kayitlarina intikal etmigtir.

Kurul, 26.10.2017 tarih ve 17-35/546-M sayili karari ile yUrGtilmekte olan
sorugturmanin 04.11.2017 tarihinde sona eren suresinin, 4054 sayili Kanun’un 43.
maddesinin birinci fikrasi ¢gercevesinde alti ay uzatilmasina hikmetmigtir.

Bunun yani sira yiritilen sorusturmaya iliskin SAHIBINDEN.COM tarafindan
gonderilen ek bilgiler 15.11.2017 tarih ve 8363 sayi, 14.12.2017 tarih ve 9146 sayi ile
Kurum kayitlarina intikal etmigtir.

Sorusturma kapsaminda 20.12.2017 tarihinde SAHIBINDEN.COM ile gériisme
gerceklestiriimis, gérisme sonucunda bazi bilgiler talep edilmistir. Talep edilen bilgiler
05.01.2018 tarih ve 193 sayi ile Kurum kayitlarina intikal etmistir. 10.01.2018 tarihinde
EJ internet Hizmetleri Danigmanlik Egitim Reklam ve Organizasyon Ticaret A.S.’den
(EMLAKJET.COM) bilgi talebinde bulunulmus, talep edilen bilgiler 25.01.2018 tarih ve
856 sayi ile Kurum kayitlarina girmistir. 24.01.2018 tarihinde Letgo Mobil internet
Servisleri ve Ticaret A.S. (LETGO) ile gorisme gergekletiriimis, ayrica 01.03.2018
tarihinde bilgi talebinde bulunulmustur. Talep edilen bilgiler 19.03.2018 tarih ve 2283
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sayl ile Kurum Kkayitlarina intikal etmistir. Bunun yani sira 01.03.2018 tarihinde
MILLIYETEMLAK.COM, ZINGAT.COM, HURRIYETEMLAK.COM, ARABA.COM,
TASIT.COM ve ARABAM.COM’dan, 02.03.2018 tarihinde ise
HURRIYETOTO.COM'dan bilgi talebinde bulunulmus, talep edilen bilgiler sirasiyla
13.03.2018 tarih ve 2102 say1, 20.03.2018 tarih ve 2288 say1, 19.03.2018 tarih ve 2262
sayl, 14.03.2018 tarih ve 2150 sayi1, 14.03.2018 tarih ve 2152 sayi, 15.03.2018 tarih ve
2176 sayi, 19.03.2018 tarih ve 2281 sayi ile Kurum kayitlarina intikal etmigtir.

Ayrica yuratilen sorusturma surecinde 05.03.2018 tarihinde (.....) ve (.....) ile,
06.03.2018 tarihinde ise Ankara Oto Galericiler Dernegi yetkilileri (ANODER) ve Motorlu
Arac Saticilari Federasyonu (MASFED) ve Baskent Otomotivcileri Dernegi (BOD) ile
gorusme gerceklestirilmigtir.

26.03.2018 tarihinde Cigeksepeti internet Hizmetleri A.S. (CICEKSEPETI.COM), Dogus
Planet Elektronik Ticaret Ve Bilisim Hizmetleri A.S. (N11.Com), Gitti Gidiyor Bilgi
Teknolojileri San. ve Tic. A.S. (GITTIGIDIYOR.COM), Yemek Sepeti Elektronik iletigim
Tanitim Pazarlama Gida Sanayi ve Ticaret A.S. (YEMEKSEPETI.COM), Neredekal
Turizm Ve Internet Hizmetleri A.S. (NEREDEKAL.COM) ile Sigorta ve Reasirans
Brokerlik Hizmetleri A.S.’den (SIGORTAM.NET) bilgi talep edilmistir. Talep edilen
bilgiler sirasiyla 09.04.2018 tarih ve 2920 sayi, 02.04.2018 tarih ve 2709 sayi,
06.04.2018 tarih ve 2855 sayi, 05.04.2018 tarih ve 2803 sayi, 09.04.2018 tarih ve 2921
sayl, 06.04.2018 tarih ve 2829 sayi ile Kurum kayitlarina intikal etmigtir.

29.03.2018 tarihinde HURRIYETEMLAK.COM, ZINGAT.COM,
MILLIYETEMLAK.COM, ve EMLAKJET.COM’dan, 30.03.2018 tarihinde ise
SAHIBINDEN.COM'dan bilgi talep edilmistir. Talep edilen bilgiler sirasiyla 06.04.2018
tarih ve 2883 sayi, 11.04.2018 tarih ve 2975 sayi, 06.04.2018 tarih ve 2848 say!,
05.04.2018 tarih ve 2810 say1 ve 06.04.2018 tarih ve 2839 sayi ile Kurum kayitlarina
intikal etmistir. Ayrica sahibinden.com’dan talep edilen ek bilgiler 12.04.2018 tarih ve
3004 sayi, EMLAKJET.COM’dan talep edilen ek bilgiler ise 09.04.2018 tarih ve 2926
sayl ile Kurum kayitlarina intikal etmigtir.

12.04.2018 tarihinde ARABAM.COM, HURRIYETEMLAK.COM, ARABA.COM,
EMLAKJET.COM’dan, 13.04.2018 tarihinde SAHIBINDEN.COM, TASIT.COM,
ZINGAT.COM ve MILLIYETEMLAK.COM’dan bilgi talep edilmistir. Talep edilen bilgiler
sirasiyla 17.04.2018 tarih ve 3111 sayi, 20.04.2018 tarih ve 3218 sayi, 17.04.2018 tarih
ve 3120 sayi, 18.04.2018 tarih ve 3168 sayi, 20.04.2018 tarih ve 3215 sayi, 18.04.2018
tarih ve 3141 sayi, 24.04.2018 tarih ve 3303 sayi, 20.04.2018 tarih ve 3216 sayi ile
Kurum kayitlarina intikal etmistir. Ayrica SAHIBINDEN.COM tarafindan sorusturma
kapsaminda gonderilen ek bilgiler 16.04.2018 tarih ve 3069 sayi ile Kurum kayitlarina
intikal etmistir.

18.04.2018 tarihinde ARABA.COM’dan talep edilen bilgiler 20.04.2018 tarih ve 3226
sayl, 18.04.2018 ve 19.04.2018 tarihlerinde ARABAM.COM’dan talep edilen bilgiler ise
20.04.2018 tarih ve 3227 sayi ile Kurum kayitlarina intikal etmistir. Bunun yani sira
SAHIBINDEN.COM’dan sifahen bilgi talep edilmis, talep edilen bilgiler 24.04.2018 tarih
ve 3307 sayl, 27.04.2018 tarih ve 3406 sayi ile Kurum kayitlarina intikal etmistir.

Yapilan inceleme, degerlendirme ve taraflarin ilk yazili savunmalari da dikkate alinarak
hazirlanan 04.05.2018 tarih ve 2017-2-3/SR sayili Sorusturma Raporu ve ekleri
taraflara ve Kurul tyelerine teblig edilmis ve 30 gln igerisinde ikinci yazili savunmanin
sunulmasi gerektigi bildirilmigtir.

SAHIBINDEN.COM tarafindan gdénderilen ikinci yazili savunma, 07.06.2018 tarih ve
4447 sayi ile Kurum kayitlarina intikal etmistir. |kinci yazili savunmalara kargilik
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hazirlanmis bulunan 20.06.2018 tarih ve 2017-2-3/EG sayili Ek Gorusg, 22.06.2018
tarihinde taraflarca tebellig edilmigtir. EK yazili goérise karsi uglncu yazili savunma
Kurum kayitlarina 20.07.2018 tarih ve 5267 sayi ile suresi igerisinde intikal etmigstir. S6z
konusu yazili savunmada SAHIBINDEN.COM tarafindan s6zlii savunma talep
edilmistir. 02.08.2018 tarih ve 18-24/424-M sayili Kurul karari ile s6zli savunma
toplantisinin 17.09.2018 tarihinde yapilmasina karar verilmistir.

Sorusturma kapsaminda s6zli savunma toplantisina katilim talebine iligkin 11.09.2018
tarih, 2017-2-3/BN-5 sayili Bilgi Notu 18-31 sayili Kurul toplantisinda ele alinmistir.
Sorusturma kapsaminda yapilacak olan s6zli savunma toplantisina, “2010/2 sayili
Rekabet Kurulu Nezdinde Yapilan So6zlu Savunma Toplantilari Hakkinda Teblig'In 6.
maddesinin birinci fikrasi uyarinca SS Karatasit Vasitalari ve Yedek Pargalari Alim ve
Satimi ile igletme ile Ugrasanlar Site isletme Koopratifinin ve istanbul Umum Emlak
Komisyonculari Esnaf Odasinin dglncli kisi olarak katilim talebinin kabulline
12.09.2018 tarih ve 18-31/537-M sayi ile karar verilmigtir.

Kurul yurattlen sorusturma ile ilgili olarak dizenlenen Rapor’a, Ek Gorls’e, toplanan
delillere, yazili savunmalara, s6zliU savunma toplantisinda yapilan agiklamalara ve
incelenen dosya kapsamina gore 01.10.2018 tarihinde 18-36/584-285 sayili nihai
kararini vermistir.

H. RAPORTOR GORUSU: ilgili dosyada; SAHIBINDEN.COM’un vasita satis
hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti ve emlak satig/kiralama hizmetlerine
yonelik on-line platform hizmeti pazarlarinda hakim durumda bulundugu, tesebbisin
2014-2017 yillarinda uyguladigi fiyatlarin rekabetci pazarlarda gézlenmeyecek dl¢ude
yuksek duzeyde gerceklestigi; ote yandan tesebblsin hékim duruma gelmesinde,
yonetsel becerilerinin de payinin bulunmasi; yuksek fiyatlamanin tuketici refahi
uzerinde olumsuz etki yaratma ihtimalinin duguk olmasi ve orta-uzun vadede ilgili
pazarlarda go6zlenen ylUksek fiyatlarin, piyasaya giren guglu tesebbuslerin
SAHIBINDEN.COM (izerindeki rekabetci baskiyi artirmasi suretiyle baskilanacaginin,
bdylece rekabetc¢i pazarlarda gozlenebilecek duzeylere yakinsayacaginin ongorulmesi
nedeniyle, tesebbislin asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun'un 6. maddesi
hakmuana ihlal ettigi yonundeki iddianin reddedilmesi gerektidi sonu¢ ve kanaatine
ulasiimistir. Diger yandan raportérlerden Kemal KUCUKKAVRUK tarafindan, uzun
vadede pazara girisin beklenen sekilde gerceklesmedigi, %(.....)'in Uzerindeki fiyat
artisinin rekabetci pazarda gerceklesemeyecegi tespitleri ile SAHIBINDEN.COM'un
asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun’un 6. maddesini ihlal ettigi belirtilmistir.

I. INCELEME, GEREKCE VE HUKUKIi DAYANAK
1.1. Hakkinda Sorusturma Yiiriitiilen Taraf: SAHIBINDEN.COM

SAHIBINDEN.COM 2000 yilinda kurulmus ve emlak ilan ve reklamlarinin yani sira
bircok farkh alanda ilan ve reklam verilebilen bir on-line platform olarak faaliyet
gOstermektedir. Tesebbus halihazirda gayrimenkul, otomobil, yedek parca ve aksesuar,
ikinci el esya, is makineleri, ustalar ve hizmetler, 6zel ders verenler, is ilanlari, yardimci
arayanlar, hayvanlar alemi olmak tzere on farkli kategoride on-line ilan ve reklamlara
araclilik yapmaktadir.

SAHIBINDEN.COM’un calisma sekli internet sitesi lizerinden uriinlerini satmak isteyen
saticilarla bu Urunleri satin almak isteyen alicilar karsilastirmaktan ibaret olup, alicilar
bakimindan siteye Uyelik Ucretsiz iken; saticilar bakimindan saticinin kimligine (trdnudn
sahibi, emlakgi, oto galeri vb.) gore degisen uUcret tarifesi uygulanmaktadir. Bunun
disinda SAHIBINDEN.COM araciligiyla yapilan satiglardan tesebbiise herhangi bir pay
verilmemektedir. www.sahibinden.com internet sitesinde, satilan Grinun fotograflari ve
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Ozellikleri, Urtne iligkin kullanici yorumlari, saticinin iletisim bilgileri gibi bilgiler yer
almaktadir. Alicilar satin almak istedikleri GrGn igin dogrudan satici ile irtibat kurmakta
ve satis gerceklestiriimektedir.

SAHIBINDEN.COM’'un uygulamasinda emlak ofisi, oto galeri gibi sirketlerin internet
sitesine Uyelikleri kurumsal Uyelik olarak adlandiriimaktadir. Kurumsal uyelik i¢in 10 ila
200 adet arasinda degisen ilan yayimlama hakki ve sair yan avantajlar barindiran, fiyati
paketin igerigine gobre degisen cesitli tarife segenekleri dngorilmektedir. Bireysel
saticilarin internet sitesine uyelikleri ise bireysel abonelik olarak adlandiriimakta ve
bireysel abonelerin SAHIBINDEN.COM tizerinden verdigi ilk ilan bir ay icin licretsiz iken,
diger aylar sabit bir miktar olarak uUcretlendiriimektedir.

1.2. ilgili Pazar
1.2.1. ilgili Uriin Pazar

Tesebbuslun faaliyet gosterdigi pazar, genis tanimiyla, ¢oktarafli platform hizmetleri
pazari niteligi tagsimaktadir'. S6z konusu pazar birgok yonden geleneksel tek-tarafli
pazarlardan yapisal farkliliklar gdéstermektedir.

SAHIBINDEN.COM'un faaliyet gésterdigi goktarafli platform hizmeti pazarlari, basit
sekliyle, ekonomik deder yaratmak amaciyla iki ya da daha fazla sayida ekonomik karar
birimi gruplarini bir araya getiren ve anilan gruplar arasindaki ticari etkilesimi
kolaylastiran (agirlikla internet tabanli) zeminler olarak tanimlanabilecektir. Tanimdan
da anlasilacagi Uzere ¢oktarafli platformlarin temel iglevi, s6z konusu gruplarin bir araya
gelmesinin ve ticari iligki kurmasinin kolaylastiriimasi suretiyle islem maliyetlerinin
azaltiimasidir?.

Bir platformun degerini, platform tarafindan sunulan ticari etkilesim olanaklarindan
faydalanmak isteyebilecek karar birimi gruplarinin  katihmi (sebeke etkisi)
belirlemektedir. Bu deger platformdan elde edilebilecek potansiyel arti deger (azalan
islem maliyetleri) ile dogru orantiidir. Daha fazla sayida ekonomik karar birimi
gruplarinin uyeleri platforma dahil oldukga platformun degeri, dolayisiyla platform
hizmet sunucusunun fiyat koyma gucu artacaktir. Burada dikkat gekilmesi gereken
nokta, bu gruplardan bir tanesinin katihminin artmasi durumunda dahi, sagladigi pozitif
sebeke dissalligi vasitasiyla diger grup/gruplar icin de platformun degerinin artmasidir.

istisnalar bulunmakla birlikte, genel olarak coktarafli platformlar, nihai tiiketicilere
yonelik olarak Ucretsiz ya da dusuk Ucretli (marjinal maliyetin altinda) hizmet sunarken,
platform Uzerinden nihai tliketicilere mal ve/veya hizmet arz eden karar birimlerine
gorece yiksek fiyattan (marjinal maliyetin (zerinde) hizmet sunmaktadir. Nitekim
hakkinda sorusturma yiriitilen SAHIBINDEN.COM da anilan fiyatlama stratejisini
uygulamaktadir.

! Literatlirde iki-yanh pazarlar veya iki-yanh platform hizmetleri pazarlar olarak da kullaniimaktadir.
Burada, Evans ve Schmalensee tarafindan ortaya konulan, bazi platform hizmetlerinde ikiden fazla taraf
olabilecedi seklindeki yaklasima katilarak, ¢ok-tarafli platform hizmeti tanimlamasi dikkate alinmigtir.
Bkz., EVANS D. ve SCHMALENSEE R., “The Antitrust Analysis of Multi-Sided Platform Business”, NBER
Working Paper Series, Working Paper 18783, National Bureau of Economic Research, Cambridge,
February 2013.

2Zaman tasarrufu ve asimetrik bilginin ortadan kaldiriimasi/sinirlandiriimasi 6n plana gikan iglem maliyeti
kazanimlarindan bazilaridir. Bu nedenle ilgili Griin pazarinin tanimlanmasinda oto pazarlari ya da emlak
ofisleri gibi off-line mecralar ikame sayilmamaktadir.

3 EVANS D., “Some Empirical Aspects of Multi-Sided Platforms”, Review of Network Economics, Vol 2(3),
1-19 (2003)
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S6z konusu fiyatlama stratejisi nihai tlketiciler (platform blnyesinde sunulan hizmete
talip olanlar) bakimindan, platformu degistirme ya da birden fazla platform kullanma
olanagini artirarak platformlar arasi rekabeti miimkin kilmaktadir. Bununla birlikte,
uygulamada, guglu sebeke etkisinin de katkisiyla pazar guclu yuksek platformlarin
(Google, Amazon, E-Bay, Facebook, Pay-pal gibi) varligi dikkat cekmektedir.

Evans®, birden fazla platform kullanma egiliminin sunulan hizmetin niteligine bagli olarak
degisebildigini ifade etmektedir. Nitekim Evans Amerika Birlesik Devletleri (ABD) icin
yaptigi siniflandirmada; birden fazla platform kullaniminin emlak hizmetleri igin yaygin
olmadigini; buna kargi kredi karti ve video oyun konsollarinda yaygin oldugunu ortaya
koymaktadir. Bu noktadan hareketle bir platformun ilgili pazarda hakim duruma gelmesi
agirlikla; pozitif sebeke dissalligi; platformun uyguladigi yatay ve dikey Uurin
farkhlastirmasi yontemleri ve platform hizmetlerinin sunuldugu pazarin niteliginden
kaynaklanabilmektedir.

Geleneksel tek-tarafli pazarlarda ilgili Grin pazarinin tespitinde, tuketicinin gézinde
fiyati, kullanim amaglari ve nitelikleri bakimindan ayni sayillan mal veya hizmetlerden
olusan pazar dikkate alinir. Cokyanh platform hizmeti pazarlarinda ise platform
uzerinden birbiriyle ticari iliski kurmak isteyen en az iki karar birimi grubu s6z konusudur
ve anilan karar birimleri arasindaki pozitif sebeke etkisi (birinin platforma atfettigi
degerdeki degisimin ayni yonde digerini etkilemesi) bulunmaktadir. Bu itibarla birbiriyle
ikame Urun/cografya sinirlarinin cizilmesi noktasinda birden fazla karar biriminin
tepkisini dikkate almak gerekir.

Ornegin ilgili pazarin sinirlarinin tespit edildigi klasik SSNIP testinin uygulamasinda,
platform tarafindan, platform Uzerinden mal/hizmet pazarlamak isteyen tesebbuslere
yonelik kacuk ve anlamh bir fiyat artisi halinde s6z konusu tesebbuslerin alternatif
mecralara (6rnegin gazete ilani gibi off-line secenekler) gecis yapmalari s6z konusu
oldugunda platform hizmeti ile ilgili alternatif mecra birbirinin ikamesi sayllmakta ve
pazar tanimi genisletiimektedir.

Ancak s6z konusu tesebbuslere yonelik fiyat artisinin platform Gzerinden mal/hizmet
talep eden nihai tuketicilerin kararlarini etkilememesi olasidir. Bu durumda nihai
tuketicilerin platforma atfettigi degerin degismedigini gozleyen (platform Uzerinden
mal/hizmet pazarlayan) tesebbulslerin alternatif mecralari ikame mecra olarak
kullanmaktan vazgegmesi s6z konusu olabilecektir. Son tahlilde pazar taniminin
genigletiimesi dogru bir yaklagim olmayacaktir.

llgili Griin pazarinin tanimlanmasinda, yukarida isaret edilen hususlar dikkate alinarak,
arz ikamesi yéniinden SAHIBINDEN.COM'un; talep ikamesi yéniinden ise karsilikli
etkilesimleri de hesaba katilarak mal/hizmet arz eden tesebbusler (galericiler, emlak
ofisleri vs.) ile mal/hizmet talep eden nihai tiketicilerin davraniglari incelenmelidir.

On-line platform hizmeti sunan SAHIBINDEN.COM, TASIT.COM, ARABAM.COM,
HURRIYET EMLAK, EMLAK-JET gibi tesebbdslerin is kurgusu/is plani geregi alternatif
hizmetlere (gazete/televizyon ilani vs.) yonelik egilimi s6z konusu olmamaktadir. Bu
itibarla pazar taniminin netlestiriimesi bakimindan arz ikamesi boyutunu dikkate almak
gerekmemektedir.

4 Bu olgu, platform ekonomisi literatiiriine énemli katkilar saglayan Rochet ve Tirole tarafindan multi-
homing olarak adlandiriimaktadir.

5 EVANS D., “Platform Economics: Essays on Multi-Sided Businesses”, Competition Policy International,
(CP12011)
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Talep ikamesi bakimindan, anilan gruplarin (bu sorusturmanin kapsami bakimindan oto
alim-satim galerileri ve emlak ofisleri ile otomobil/emlak satin almak/kiralamak arzusu
tasiyan nihai tlketiciler) sunulan platform hizmetinin fiyat ve/veya kalitesindeki degisime
verecekleri tepki dikkate alinmahdir.

Daha énce ifade edildigi Uzere dijital platformlar her iki karar birimi grubu igin de zaman
tasarrufu, bilgi asimetrisinin ortadan kaldirlmasi ve daha genis ve cesitli
mal/hizmet/tlketici gruplarina erisimin saglanmasi bakimindan islem maliyeti kazanimi
saglamaktadir. Bu nedenlerdir ki dijital platformlar gerek kiresel, gerek yerel dlgekte
ticari iligkiler aginda 6nemli bir yere sahip olmustur.

Saglanan igslem maliyeti kazanimlari dikkate alindiginda, bir platform tarafindan sunulan
hizmetin fiyat veya kalitesindeki degisime gerek tuketicilerin gerekse mal/hizmet
pazarlayan tesebbuslerin off-line mecralari ikame etmek yonunde bir tepki vermesi
ihtimali son derece dusuktar.

Platform hizmetlerinde, SAHIBINDEN.COM 6rneginde oldugu gibi, nihai tiiketicilere
Ucret uygulanmamasi ve bu grup ile platform Uzerinden mal/hizmet pazarlayan
tesebbusler arasindaki sebeke iligkisi, fiyat duyarliligi gorece yuksek olan tesebbuslerin
(oto galerileri, emlak ofisleri vs.) off-line mecralari ikame etmesinin 6ntinde engel teskil
etmektedir®. Bu nedenle bir platformun fiyat dlizeyinin ylikselmesi veya kalite diizeyinin
dismesi durumunda ikame segenegi ayni islevi géren diger on-line platformlar olacaktir.
Nitekim Kurulun, cokyanl dijital platform hizmetlerine yonelik kararlari incelendiginde,
off-line mecralarin pazar tanimina danhil edilmedigi gortilmektedir”.

Yiritilmekte olan sorusturma kapsaminda, SAHIBINDEN.COM'un, vasita satis ve
emlak satig/kiralama ilanlarina yonelik asiri/sémurtcu fiyatlandirma yoluyla 4054 sayili
Kanun'u ihlal edip etmedigi iddiasi incelenmektedir. Bu itibarla, yukarida yer verilen
degerlendirmeler de dikkate alinarak; emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik on-line
platform hizmeti ve vasita satis hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti pazarlari,
ilgili rin pazarlari olarak tanimlanmigtir.

1.2.2. ilgili Cografi Pazar

Vasita satis hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti ve emlak satig/kiralama
hizmetlerine yonelik on-line platform hizmetine, internet erisimi saglanan tum bolgelerde
mukim oto galeri ve emlak ofisleri ile nihai tlketiciler faydalanabilmektedir. Hizmetin
anilan niteligi dikkate alinarak ilgili cografi pazar; “Turkiye” olarak tespit edilmigtir.

1.3. Hukuki Degerlendirme
1.3.1. Rekabet Hukuku Uygulamasinda Asiri Fiyatlama

Asin fiyat, pazar glcunun uygulanmasi sonucunda surekli olarak rekabetci dizeyin
onemli Olcude Uzerinde belirlenen fiyat olarak tanimlanmaktadir. Agiri fiyatlama
sonucunda rekabetci piyasalarda olusan tuketici fazlasinin bir kismi pazar gucinu
elinde bulunduran firmaya Uretici fazlasi olarak transfer edilmekte (refah transferi); bir
kismi ise (dara kaybi) tamamen kaybolmaktadir.

6 SAHIBINDEN.COM’un kurumsal misterilere yonelik emlak ilan Ucretlerinde gorece yiiksek oranl artigin
yasandigl 2015-2017 déneminde kurumsal lye sayisi ve gelirlerindeki kaybin sz konusu artig oraninin
altinda kalmasi, kuvvetle muhtemelen anilan dénemde ziyaretci (agirlikla nihai tiketiciler) sayisinda ciddi
bir degisikligin gergceklesmemesinden kaynaklanmistir. Bu husus “Hakim Durum Analizi” bahsinde ele
alinacaktir.

7 Bkz. 05.01.2017 tarih ve 17-01/12-4 sayili Booking.com B.V. karari; 09.06.2016 tarih ve 16-20/347-156
sayill Yemek Sepeti Elektronik Iletisim Pazarlama Gida Sanayi ve Ticaret A.S. karar!.
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Rekabet hukuku uygulamalarinin esas olarak tuketici refahina odaklandigi géz 6ntinde
bulunduruldugunda, soémurtcu nitelikteki davranislar icerisinde yer alan ve tuketici
refahinda dogrudan bir kayba ve dagilim etkinsizliine yol acan asin fiyatlama
davranisi, rekabet hukuku gercevesinde rekabet ihlali olarak degerlendirilen edimlerden
biridir. Bu itibarla tekelci fiyatlama olarak da adlandirilan asiri fiyatlamanin temelinde
tuketici refahinda meydana gelen azalma bulunmaktadir. Nitekim Danistay’in Tapras
kararina iliskin kararinda® da rekabet hukukunun asil amacinin tlketici refahini
saglamak oldugu, tuketici refahinda dogrudan bir kayba yol agan somdurucu
davraniglarda hakim durumdaki tesebbussin, pazar gucunin avantajini kullanarak
tuketiciden rant elde ettigi, somarucu nitelikteki davraniglarin en 6nemlisinin tuketici
refahinda dogrudan bir kayba neden olan asiri fiyat uygulamalari oldugu belirtilmis ve
agiri fiyata mudahale edilebilecegi dile getirilmigir.

Genel olarak asin fiyatlamanin ekonomik acidan iki farkli olumsuz etkisi oldugu
sOylenebilir. Bunlardan ilki, tekel fiyatlarinin marjinal maliyetlerden yuksek olmasi
nedeniyle kaynak dagiliminda verimsizligin ortaya ¢ikmasidir. Asiri fiyatlamanin bir
diger olumsuz etkisi ise, fiyatin tam rekabet piyasalarina kiyasla daha yliksek olusmasi
nedeniyle, tiketicilerin daha fazla bedel 6demek zorunda kalmalaridir. Bu fazla bedel,
genellikle tekel kar olarak tuketicilerden tekele kaynak transferi teskil etmektedir. Kurul
tarafindan Belko kararinda® konunun alti gizilmis, MTS kararinda'® ise “Tekelci fiyatlama
uygulamalari, ilgili piyasadaki rekabet ortamina dogrudan zarar vermemekle birlikte,
Ozellikle tiuketici boyutunda sémdirticti olma niteligiyle rekabet hukukunun kapsamina
girmektedir.” ifadeleriyle asin fiyatta esasen tuketicinin magduriyetinin ele alinmasi
gerektigi belirtilerek kombi pazarinin oldukga rekabetci bir yapi sergiledigi ve bu agidan
tuketicilere nihai Grin acgisindan pek c¢ok alternatif sunuldugu tespiti yapilmistir.
Devaminda kombilerin yedek parcga fiyatlarinda meydana gelebilecek asiri bir artis
durumunda tuketicilerin baska marka kombi alma imkanlarinin bulunmasi sebebiyle
asiri fiyatlamanin gergeklesmedigi ifade edilmistir.

Asirn  fiyatlama davranisina yonelik mudahale noktasinda farkli yaklagimlar
g6zlenmektedir. ABD’de asiri fiyatlamaya rekabet hukuku cercevesinde midahale
edilmedigi gorulmekte; Avrupa Birligi (AB) rekabet hukukunun asin fiyatlama
davranisina miidahale etmesinin yasal dayanagini ise Avrupa Birligi'nin isleyisine Dair
Anlasma’nin (ABIDA) 102. maddesi olusturmaktadir. Bu maddede kétliye kullanma
ornekleri arasinda sayilan “Dogrudan ya da dolayli olarak haksiz allm ya da satis
fiyatlari uygulamak veya haksiz ticari kosullar 6ne stirmek” asiri fiyatlamayi da igine alan
bir baslik olarak kabul edilmektedir. Her iki hukuk sistemi uygulamasinda da pazarin
kisa ya da orta vadede kendi kendini duzeltmesinin beklendigi hallerde rekabet
otoritelerinin asiri fiyatlamaya mudahale etmemesi gerektigi yoninde genis bir gorus
birligi hakimdir.

Asir fiyatin tanimlanmasina ve tespitine iliskin hukuki ¢ercevenin alinan kararlarla
cizildigi gorulmektedir. ABAD United Brands kararinda'', “hakim durumdaki tesebbiisiin
bu durumdan kaynaklanan, normal ve yeterli derecede etkin rekabetin olmasi halinde
elde edemeyecegi ticari faydalari elde edebilecegi imkénlardan faydalanip
faydalanmadiginin belirlenmesi’nin 6nemine vurgu yapmis ve “sunulan drindn
ekonomik degerine kiyasla agir1” fiyat uygulamanin bir kétiye kullanma hali oldugunu
belirtmistir. Buradan yola c¢ikarak hakim durumda bulunan bir tesebbusin rekabetci

8 Danigtay 13. Dairesi, 2014/2458 E., 2017/2511 K. sayili ve 05.10.2017 tarihli karar.
906.04.2001 tarihli ve 01-17/150-39 sayil karar.

10 26.05.2006 tarih ve 06-36/462-124 sayili karar.

" Case 27/76 United Brands Company v. Commission (1978) ECR 207.
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sartlarda uygulayamayacagi ve sundugu urtnutn/hizmetin ekonomik degerinin dnemli
Olcide Uzerinde olan fiyatlarin rekabet hukuku anlaminda asirn fiyat olarak
degerlendirileceqi ileri surulebilecektir.

Asiri fiyatin tespitine yonelik yapilan degerlendirmelerde “Ekonomik Deger Testi’nin
(EDT) uygulamalarin temelini olusturdugu, daha sonra gelistirilen yontemlerin ise EDT
ile gizilen temel gerceveye dayandigi gorulmektedir.

iki asamali bir test olan EDT’nin ilk asamasinda incelemeye konu uriin/hizmet fiyati ile
maliyeti karsilastiriimakta; ikinci agsamada ise incelenen fiyat kendi i¢cinde ya da rakip
arin/hizmet fiyatlari ile kiyaslanmaktadir. Fiyat-maliyet karsilastirmasinda, bir
urin/hizmetin sunulmasi icin katlanilan maliyetler ile satig fiyati arasindaki fark
degerlendiriimekte ve bir tegsebbusun ne oranda kar elde ettigi tespit edilmektedir. Bu
yaklasimda maliyetin ve Uzerine eklenen makul kar marjinin toplamini asan fiyatlarin
asir oldugu kabul edilmektedir.

EDT'ye iligkin tartismalar fiyat-maliyet marji hesaplamasinda hangi maliyet kaleminin
dikkate alinacagi, hesaplamanin pratik zorlugu, makul kar oranin nasil tanimlanacagi
Uzerinde yogunlagmaktadir. Ozellikle birden fazla trlin Ureten veya birden ¢ok pazarda
faaliyet gosteren tesebbusler bakimindan bir Grtnun fiyat-maliyet karsilastirmasinda
esas alinacak maliyetinin hesaplanmasi muhasebeden kaynaklanan bir takim zorluklar
barindirmaktadir. Ortak maliyetlerin ve genel giderlerin farkh drlnler arasinda
dagitilmasi amaciyla cesitli yontemler gelistirilmis olmakla birlikte doktrinde bu
yontemlerin higbirinin bltlindyle tatmin edici sonuglar vermedigi gérisi hakimdir'2,

Ayrica inceleme konusu tesebblsin mu, yoksa pazardaki en etkin firmanin mi
maliyetinin dikkate alinmasi gerektigi de baska bir sorun olarak degerlendiriimektedir.
Ote yandan United Brands kararinda Avrupa Komisyonu (Komisyon), katlanilan
maliyetler gibi sadece arz yonlu faktorlerle ilgili Griin ya da hizmetin ekonomik degerinin
belirlenmesinin mumkun olmadigini, olayin kendine has ozellikleri ve Urune/hizmete
olan talep gibi maliyet disi unsurlarin da dikkate alinmasi gerektigini vurgulamistir.

EDT’ye iliskin bahsedilen sorunlarin hatali sonug dogurma ihtimali nedeniyle United
Brands kararinda fiyatlamanin haksiz olup olmadidini ortaya koyabilmek amaciyla,
EDT’nin ikinci agsamasi olarak, inceleme konusu fiyat tesebbusin kendi fiyatlari ve
rakiplerinin fiyatlari ile karsilastirlmistir. Fiyat karsilastirmasi analizi olarak adlandirilan
bu yaklasimda tesebblUsun kendi fiyatlari ile yapilan kiyaslama ve/veya rakiplerin
fiyatlari ile yapilan kiyaslama seklinde iki yonlU bir ydntemin izlendigi sdylenebilir.

EDT nin ilk asamasinda yasanan zorluklardan bir digeri de ne dlgude kar marjinin asiri
olacaginin belirlenmesidir. Faaliyet gosterilen sektorin ozellikleri, yatirnrm miktari, batik
maliyetler ve firsat maliyetleri gibi faktorler makul kar marjinin hesaplanmasinda g6z
onunde bulundurulmalidir. Ancak tim bu hususlar dikkate alindiginda dahi fiyat-maliyet
kargilastirmasinin her zaman ve her sektor igin dogru sonuglar veremeyecegi agiktir.
Bu nedenle, asin fiyat tespitinde ilk asamada ulasilan sonuglarin tek basina yeterli
olamamasi nedeniyle ikinci agsamada elde edilen bulgularla birlikte degerlendiriimesi
gerekmektedir.

Fiyat kiyaslamasinin konu oldugu ikinci asamada, Urtun/hizmet fiyati tegsebbusin hem
kendi fiyati ile hem rakip tesebbuslerin fiyatlari ile kargilastiriimaktadir.

Bu cercevede fiyat karsilastirmasi analizinde asiri fiyatlama iddiasina konu olan Urun,
tesebbusun farkl cografi boélgelerde, farkli musteri gruplarina veya farkli zaman

12 O’'DONOGUE R., PADILLA J., The Law and Economics of Article 102 TFEU, 2013, s. 750-751, Unal
2009, s. 32-33.

12/49



(62)

(63)

(64)

(65)

18-36/584-285

dilimlerinde uyguladidi fiyatlar ile kiyaslanabilecegi gibi ayni ilgili Grlin pazarinda faaliyet
gosteren rakiplerin, rekabetgi pazarlarda faaliyet gosteren diger tesebbuslerin veya
baska bir cografi pazarda hakim durumda bulunan bir tesebbusln fiyatlariyla da
karsilagtinlabilmektedir. Bununla birlikte fiyat-maliyet karsilagstirmasi yapilmasinin
mumkun olmadidi bazi hallerde, sadece fiyat karsilastirmasi yoluyla da asiri fiyat tespiti
yapilabilmektedir.

Asiri fiyat kavramina ve tespitine yénelik Kurul kararlari incelendiginde; hakim durumda
bulunan bir tesebblisin rekabetgi sartlarda uygulayamayacadi ve sundugu
artnudn/hizmetin ekonomik degerinin 6nemli 6lglide Uzerinde olan fiyatlarin rekabet
hukuku anlaminda asiri fiyat olarak degerlendirildigi gorulmektedir. Ayrica kararlarda
asirnl fiyat tespitinde AB’ye paralel olarak ekonomik deger kavraminin esas alindid,
ancak benzer nitelikteki trtin ve hizmet fiyatlari ile kiyaslama yoluyla asiri fiyat tespitinin;
fiyat-maliyet kiyaslamasindan daha ¢ok kullanilan bir degerlendirme unsuru oldugu
goOrulmektedir.

Kurulun 06.04.2001 tarihli ve 01-17/150-39 sayili Belko kararinda'3; “...asir1 yliksek
fiyatlamanin; uzun dénemde piyasaya yeni girisleri saglayacagi ve bu sayede artan
arzla birlikte fiyatlarin dlisecegi, dolayisiyla bir kétiiye kullanma sayilmamasi gerektigi
argtimanifnin], pazara giris engellerinin bulunmamasi ya da ¢ok duisik seviyelerde
olmasi durumunda bir anlam...” taglyacagi vurgulanmistir.

Bahse konu kararda asiri fiyatin tespitinde EDT esas alinmis, diger cografi pazarlardaki
satis fiyatlari ile kargilastirilarak BELKO’nun fiyatlarinin %50-60 oraninda daha ylksek
oldugu tespit edilmis ve yapilan degerlendirme sonucunda BELKO’nun asiri yuksek
fiyat uygulayarak hakim durumunu koétiiye kullandigina karar verilmistir'4. Kararda, asiri
fiyatin tespitinde oncelik fiyat kiyaslamasina verilmig ve fiyat-maliyet karsilastirmasi
yontemine ancak maliyetlerin kesin olarak belirlenebildigi hallerde basvurulmasi
gerektigi ifade edilmigstir. Kurul, BELKO’nun fiyat-maliyet farki negatif olmasina karsin,
uyguladidi fiyatin farkh cografi pazarlarda esdeder nitelikteki Grinl sunan ve rekabetgi
oldugu kabul edilen tesebbulslerden daha yuksek olmasini asiri fiyat degerlendirmesi
yapmak icin yeterli gormustar.

Biletix kararinda’® asiri fiyatin tespiti igin %11-18 araliginda olan marjin asiri olmadigi
degerlendiriimigtir. Keza MTS kararinda’ Kurul, Wolf marka kombilerin yedek
parcalariyla bagska bir tesebbls tarafindan ithal edilen benzer niteliklere sahip bir
kombinin yedek parcalari arasinda tespit edilen %25-30 arahidindaki fiyat farkliliklarini
asirthgin tespiti igin yeterli bulmamisgtir.

Kurul, TUpras kararinda'” da maliyet hesaplamasinin saglikli bir veri sunmadigini
degerlendirerek, fiyat maliyet karsilastirmasi yerine TUPRAS tarafindan uygulanan
rafineri satis fiyatlarini, en yakin erisilebilir dlinya serbest piyasa fiyat olusumu olarak

13 S6z konusu kararda, Ankara ilinde kdmir ithalati ve satisi hakkini minhasiran elinde bulunduran bir
belediye tesebbist olan BELKO’nun Ankara i1sinma amach kémdir pazarindaki hakim durumunu asiri
fiyat uygulayarak koétlye kullandidi iddiasi incelenmistir.

4 Anilan Kurul karari, Danigtay’in 2001/4817 E., 2003/4770 K. sayili ve 05.12.2003 tarihli karar ile
hukuka uygun bulunmustur. Danistay, ilgili kararinda, asiri fiyat kavramini ele alirken, s6z konusu
uygulamanin 4054 sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda ele alinabilecegine hikmetmis; “rekabet
kosullarinin bulunmadigi, piyasanin kendi kendini diizeltemedigi, asiri fiyatlandirmanin yeni girisleri tesvik
etmedigi, giris engellerinin bulundudu, bilgi akisinin tam ve homojen olmadigi bir ekonomide... [asir fiyat]
gibi istismar edici eylemlere rekabet kurallari araciligiyla miidahale edilebilecegini” ifade etmigtir.
1501.03.2007 tarihli ve 07-18/164-54 sayili karar.

16 26.05.2006 tarihli ve 06-36/462-124 sayili karar.

1717.01.2014 tarihli ve 14-03/60-24 sayili karar.
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kabul edilen Platts italya CIF Med fiyatlar ve ayrica TUPRAS'In ihracat fiyatlari ile
kiyaslayarak sonuca ulasmigtir. llaveten bahse konu kararda, TUPRAS’in 2008 yilinin
yaklasik son Ui¢ ayinda uyguladigi fiyatlarin, referans fiyat olarak segilen Platts italya
CIF Med fiyatlarindan ortalama %15 oraninda; TUPRAS’In ihracat fiyatlarinin da yurtigi
perakende satis fiyatlarinin ortalama yaklasik %30 Uzerinde olmasini asiri fiyat tespiti
yapmak icin yeterli gormustar.

Mars kararinda'® tesebbisin uyguladigi blfe fiyatlari dncelikle kendi igerisinde daha
sonra ise rakiplerinin uyguladigi fiyatlarla kiyaslanmis ve MARS'’in 4054 sayili Kanun'un
6. maddesini ihlal etmedigine karar verilmigtir.

Kurul, yakin tarihli Congresium kararinda'® da, Belko kararina benzer sekilde muhasebe
maliyetlerine bakildiginda CONGRESiIUM'un fuar alani kiralama hizmetinden zarar
ettigini tespit etmesine ragmen fiyat-maliyet ve rakip fiyat karsilastirmalari yapmigtir.
Buna goére fiyat-maliyet karsilastirmasinin ardindan maliyetlerin tam olarak
aynigtirlamamig  olmasi  nedeniyle esdeger nitelikteki hizmetlerin fiyatlarinin
kiyaslanmasi dikkate alinmistir. Kurul, CONGRESIUM un fiyatlarini rakiplerin fiyatlari
ile kiyasladiktan sonra kendi fiyatlari iginde karsilastirmasini yaparak tesebbisun agiri
fiyat uygulamadidi sonucuna ulagmistir.

Danigtayin, Belko kararini inceledigi kararinda2® “Fiyatin asiri olup olmadiginin
saptanmasinda agiri fiyatla piyasaya sunuldugu éne sdrilen mal ve hizmetin fiyatini,
tlketicinin gbziinde kullanim amaci, islevi bakimindan ayni sayilabilecek mal veya
hizmetin fiyatiyla karsilastirmak veya maliyet analizi yapmak en sik basvurulan
Olgtitlerdir. Bu sekilde emsal mal ve hizmetlerin fiyatiyla karsilastirma, asiri fiyatin
saptanmasi bakimindan daha elverigli gériinmekle beraber, boyle bir kargilagtirmanin
mimkdn olmadigi hallerde, maliyet analizi yapmak gerekebilir. Bazen de incelemede
bu iki 6lgiitiin her ikisinden de yararlanmak zorunlulugu dogabilir.” ifadelerine yer verdigi
gorilmektedir. Danistay, TUpras kararini inceledigi kararinda?' ise, “bu tespitlerde
fiyat/maliyet kiyaslamasi yaparken maliyet Olgitiiniin belirlenmesine iliskin zorluklar,
maliyetin hesaplanmasina iliskin zorluklar ve makul kar marjinin ne oldugunun
belirlenmesine iliskin zorluklar ortaya c¢ikmaktadir. Bu zorluklar, fiyat/maliyet
kiyaslamasinin objektif ve hatasiz bir sekilde ortaya konulmasini mimkiin
kilmamaktadir.” tespitlerini yaptiktan sonra asiri fiyatin tespitine yonelik olarak
TUPRAS'In i¢ piyasa rafine satis fiyatlari ile ihracat piyasasi fiyatlarinin
karsilastiriimasini hukuka aykiri bulmamistir.

Kurulun, asin fiyatin tespitinde, AB’ye paralel sekilde ekonomik deger kavramini esas
aldigi ve degerlendirmelerinde fiyat kiyaslamasina oncelik verdigi anlasiimaktadir.
Kurul, maliyet hesaplamasina ancak maliyetin kesin ve net bir sekilde belirlenebilecegi
hallerde basvurmakta olup, bu yaklasim Danistay tarafindan da hukuka uygun
bulunmaktadir.

Asiri fiyat degerlendirmesinin bir diger boyutu da fiyatlamanin asiri oldugunun tespiti ile
birlikte bu davranigtan kaciniimasini, bir diger ifadeyle ihlale son verilmesini temin
edecek tedbir(ler) konusudur. Rekabet otoriteri tarafindan asiri fiyat tespitinin ardindan
piyasada uzun dénemde rekabetin saglanmasina yonelik yapisal ya da davranigsal
tedbirlere karar verildigi gorulmektedir. Davranigsal tedbirler kapsaminda genel olarak
rekabetgci piyasalardan beklenen fiyat dizeyine isaret edilmektedir.

18 23.06.2016 tarihli ve 16-21/371-173 sayili karar.
1927.10.2016 tarihli ve 16-35/604-269 sayili karar.
20 Danigtay 10. Dairesi, 2001/4817 E., 2003/4770 K. sayili ve 05.12.20083 tarihli karar.
21 Danigtay 13. Dairesi, 2014/2458 E., 2017/2511 K. sayili ve 05.10.2017 tarihli karar.
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Konuya iligkin Kurul uygulamasina bakildiginda Belko kararinda tedbir olarak “Kurulug
amaci Ankara halkina ucuz ve Kaliteli kbmdir temin etmek olan Belko Ltd. Sti.'ne; kbmdir
satis fiyatlarinin, rekabetci piyasalardaki fiyatlar ile kiyaslanabilir makul seviyelere
indirilmesi gerektigi’nin bildiriimesine karar verilmistir. Bereket Jeotermal kararinda??
asinl fiyat tespiti yapilmamasina ragmen ortaya c¢ikabilecek asiri fiyatlamanin kontrol
altinda tutulmasi amaciyla tedbir olarak pazarin bes yil sureyle izlenmesine karar
verilmistir?3. Asiri fiyat tespiti yapilan ve idari para cezasi uygulanan Tupras kararinda
rafinerilere iligkin fiyatlandirma mekanizmasinin tuketicilerin faydasina olacak sekilde
ilgili ve yetkili kuruluglarca yeniden tanzim edilmesi yonunde ilgili mercilere gorus
gonderilmesine karar verilmis ve baska bir tedbir uygulanmamistir.

Kurulun onune gelen olaylarda konu hakkinda diuzenleyici otoriteye gonderme yaptigi
ya da konunun ¢OzUmunu duzenleyici otoriteye biraktigi gorulmektedir. Havas
kararinda?* fiyatlamanin asiri olarak nitelendirme olasiliginin bulundugu belirtildikten
sonra Ulastirma Bakanhginin henuz yurirlige girmemis olan konu hakkindaki
genelgesinin uygulanmasinin beklenmesine karar verilmistir. Keza izmir Jeotermal
kararinda® tesebbisiin dogal tekel niteligi tagiyan ve diizenlemeye tabi olmayan bir
pazarda faaliyet gdstermesi nedeniyle asiri fiyatlama riskinin bulunduguna, bu riskin
ancak jeotermal konut Isitmasi pazarinin duzenlenmesi yoluyla ortadan
kaldirilabilecegine ve Bagbakanliga, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhgi ile Enerji
Piyasasi Duzenleme Kurumuna bir gértus gonderilmesine karar verilmistir.

1.3.2. Hakim Durum Analizi

4054 sayili Kanun’un 3. maddesinde hakim durum, “Belirli bir piyasadaki bir veya birden
fazla tesebbdiislin, rakipleri ve miigterilerinden bagimsiz hareket ederek fiyat, arz lretim
ve dagitim miktar1 gibi ekonomik parametreleri belirleyebilme gicd” seklinde
tanimlanmaktadir. Rekabet hukuku baglaminda hakim durum, iktisat literatarindeki
pazar gucunu karsilamak Uzere kullaniimaktadir. Pazar gucu, bir tegsebblsun marjinal
maliyetin Gzerinde fiyatlama yapabilme kapasitesini ortaya koymaktadir. Bir tesebbls
marjinal maliyetinin ne kadar Uzerinde fiyatlama yapabiliyorsa pazar gucu o odlgude
yuksek olacaktir.

Rekabet hukuku literatirinde hakim durumun (belirli bir dlginin Uzerindeki pazar
glcundn) varhgi, bir tesebbls veya tesebbls grubunun, piyasadaki diger aktorlerden
bagdimsiz olarak basta fiyat olmak Uzere temel ekonomik parametrelere iliskin
karar(lar)ini, s6z konusu aktorlere (tlketiciler, rakipler vs.) dayatabildigini ortaya
koymaktadir.

Tekelci bir piyasada sifir talep esnekligi durumu mustesna, higbir tesebbls pazardaki
diger aktorlerden tamamen bagimsiz bir bicimde, herhangi bir maliyete katlanmaksizin
fiyat ve/veya diger ekonomik parametreleri belirleyebilme gliciine sahip olamayacaktir.
Bir diger ifadeyle, ekonomik parametreleri belirlemenin  tesebbus(ler)e
musteri/gelir/faaliyet kari kaybi biciminde bir maliyeti olacaktir. Bu kaybin dl¢lsu, pazar
glcu ya da pazarin rekabet¢i duzeyine iligkin bir gosterge olarak kullanilabilecektir.
Dolayisyla tesebbusin bagimsiz hareket etmesinden kasit, hakim konumundan
yararlanarak rekabet kosullarini olusturan unsurlari belirlemek ya da de bunlar Gzerinde
onemli dlgude etkiye sahip olmak anlamina gelmektedir.

22 14.02.2008 tarihli ve 08-15/146-49 sayili karar.

23 Karardan bir sene sonra ilgili pazarin 2008/2009 isinma dénemi icin izlenmesinin degerlendirildigi
16.12.2009 tarih ve 09-59/1452-383 sayili karar ile pazarin izlenmesine son verilmistir.

24 03.01.2018 tarih ve 08-01/5-4 sayil karar.

25 15.07.2009 tarih ve 09-33/739-176 sayil karar.
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Rekabet hukuku literatiri ve uygulamalarinda hakim durum sayilabilecek pazar
gucundn buyuklugune iligkin kesin bir 6lgl ortaya konmamakta, rekabetin duzeyi igin
Olgut sayilabilecek; goreli pazar paylari; giris engelleri; dikey butunlesiklik; olgek-
kapsam ekonomileri gibi bir dizi ekonomik gostergeye bakilarak degerlendirme
yapilmakta, neticede ilgili tesebbls/tesebbuslerin ciddi bir maliyete katlanmaksizin
ekonomik parametreleri belirleyebilme gucune sahip olup olmadiklari tespit
edilmektedir.

Hakim durum degerlendirmesi yapilirken esasen, incelenen tesebblsun rekabetci
baskilardan ne olgide bagimsiz davranabildigi arastirilmaktadir. Bu degerlendirmede,
her bir olayin kendine 6zgu kosullari goz 6nunde bulundurulmaktadir. Hakim Durumdaki
Tesebbuslerin Dislayici Kotuye Kullanma Niteligindeki Davraniglarinin
Degerlendirimesine lligkin Kilavuz'da (Kilavuz) da deginildigi (izere, hakim durum
degerlendirmesinde g6z onunde bulundurulan temel unsurlar; incelenen tesebbusun ve
rakiplerinin ilgili pazardaki konumu, pazara giris imkanlari, pazardaki buyime engelleri
ve alicilarin pazarlik gucu olarak sayilabilir.

Dosya kapsaminda iki ilgili Grin pazar tanimlanmistir. SAHIBINDEN.COM’un soz
konusu pazarlarda hakim durumda bulunup bulunmadigi analizinde her iki Urdn
pazarindaki pazar paylari ve diger pazar verileri ayri bagliklarda incelenecek ardindan
her iki pazar bakimindan gecerli olan giris engelleri ayni baslk altinda
degerlendirilecektir.

1.3.2.1. Emlak Satig/Kiralama Hizmetlerine Yonelik On-Line Platform Hizmeti
Pazarindaki Pazar Parametrelerinin Analizi

Bu bdlimde dncelikle SAHIBINDEN.COM'un, emlak satis/kiralama hizmetlerine yénelik
on-line platform hizmeti pazarinda kurumsal Gyelere yonelik goreli fiyatlama davranisi
ve sb6z konusu fiyatlama davranisinin tesebblse maliyeti incelenecek, ardindan
yukarida bahsedilen temel bazi ekonomik gdstergeler baglaminda pazar gucu
degerlendirilecektir. ik olarak asagida tesebbiislerin ziyaret sayisinda, kurumsal iiye
sayisinda, kurumsal Uyelerden elde edilen gelirinde ve SAHIBINDEN.COM'un
fiyatlarinda 2015-2017 yillari arasinda bir dnceki yila gére meydana gelen degisikliklere
yer verilmektedir:

26Tesebbilislerin kurumsal yelik paketleri ve bolge siniflandirmalari birbirlerinden farkhlik arz etmektedir.
Bu nedenle, Tablo 1 ve fiyat kiyaslamasi iceren diger tablolarda, fiyat karsilastirmasi kapsaminda tim
tesebbusler igin ortak payda teskil eden istanbul Bélgesi 12 ay taahhditlii, aylik 200 ilan igin ddenen yillik
bedeller esas alinmigtir. Bununla birlikte, tesebbis bazinda fiyat artis oranlarinin farkli paketler
bakimindan buyuk sapmalar géstermedigi, farkli paketlerin ya da birim ilan icin 6denen bedellerin dikkate
alinmasi halinde SAHIBINDEN.COM ile rakipleri arasindaki fiyat farkhiliklarini anlamli élglide azaltacak
oranda bir degisikligin ortaya ¢cikmayacagd! vurgulanmalidir. Ziyaret oranlarinda ise yillik toplam ziyaret
sayis| esas alinmistir.
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Tablo 1: Fiyat ve Bazi Ekonomik Parametrelerin 2015-2017 Yilhik Degisim Oranlari

Tesebblisler

Degisim Oranlari (%)

2015 2016 | 2017

Fiyat

2014-2017
(...

Ziyaret Sayisi

SAHIBINDEN.COM

Kurumsal Uye Sayisi

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir

Fiyat

Ziyaret Sayisi

MILLIYETEMLAK.COM

Kurumsal Uye Sayisi

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir

Fiyat

Ziyaret Sayisi

HURRIYETEMLAK.COM

Kurumsal Uye Sayisi

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir

Fiyat

Ziyaret Sayisi

ZINGAT.COM?’

Kurumsal Uye Sayisi

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir

Fiyat

Ziyaret Sayisi

EMLAKJET.COM

Kurumsal Uye Sayisi

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir

(..)
(....)
(...)
(..)
(....)
(....)
(..)
(...)
(....)
(..)
(...)
(....)
(...)
(---)
(....)
(....)
(---)
(...)
(....)
(...-)

)
()
()
(...
()
()
(...
()
()
(...
()
()
(o)
(...)
()
()
(...)
(-.)
()
(...

(81) Tabloda dikkat ¢ceken ilk husus, yil bazinda dalgali bir seyir izlemekle birlikte, incelenen
dénemin tamaminda SAHIBINDEN.COM'un rakiplerine nazaran ok ylksek oranda
fiyat artisi gerceklestirmis olmasidir. Rakipleri ile kiyaslandiginda fiyat artis orani farki
(.....) kat ile (.....) kat arasinda degismektedir. Bununla birlikte, pazara agresif giris
yapan ZINGAT.COM haric, rakiplerin de,
(SAHIBINDEN.COM) izleyerek yiiksek oranli fiyat artiglari gergeklestirdigi dikkat

cekmektedir?s.

muhtemelen  pazar

liderini

(82) SAHIBINDEN.COM'un gérece yiiksek fiyat artisina ragmen, 2014 yilindan 2017 yilina
ziyaret sayisinda gozlenen yaklasik (.....) katlik artisin neticesi olarak, kurumsal uye
sayisinin artmaya devam ettigi, fiyat artisinin etkisiyle, kurumsal Uyelerden elde ettigi

gelirin ise yaklasik

(.....) kat artis kaydettigi

g6zlenmektedir. Bu

tablo,

SAHIBINDEN.COM'un ciddi bir maliyete maruz kalmadan fiyat koyma giiciine sahip
oldugunu gostermektedir.

(83) Diger yandan, anilan yiiksek oranl fiyat artisi neticesinde SAHIBINDEN.COM'un,
kurumsal Uye sayisindaki artis  oraninin,
MILLIYETEMLAK.COM'un iizerinde oldugu dikkat gekmektedir. Burada alti ciziimesi
gereken bir diger husus, pazara gorece geg giris yapan, ancak yuksek tanitim/reklam

batcesi kullanan ve fiyatini

HURRIYETEMLAK.COM  ve

en disik oranda artiran ZINGAT.COMun ve

EMLAKJET.COM’un, kurumsal Gye sayisi ve kurumsal Uyelerden elde ettikleri gelirleri

27ZINGAT.COM faaliyetlerine 2015 yilinin ikinci yarisinda bagladigi icin 2015-2016 yili degisim orani

hesaplanirken 2015 yilinin son alti aylik dénemi dikkate alinmigtir.

28TCMB verilerine gore 2014-2017 doéneminde Uretici fiyat endeksi (2003=100) 229,1'den 316,4’e

yukselmigtir.
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SAHIBINDEN.COM’a nazaran ¢ok daha fazla artirmis olmalidir. Nitekim 2015-2017
déneminde ZINGAT.COM, kurumsal lye sayisini yaklasik (.....) kat; kurumsal
Uyelerden elde ettigi geliri (.....) kat; 2014-2017 déneminde ise emlakjet.com, kurumsal
dye sayisini (.....) kat; kurumsal Gyelerden elde ettigi geliri ise yaklasik (.....) kat
atirmistir.

Anilan dénemde HURRIYETEMLAK.COM’un kurumsal lye sayisinda sinirli bir artis
gerceklesmis olup halihazirdaki pazar payi ile SAHIBINDEN.COM'un iizerinde ancak
bir miktar rekabet baskisi yaratabildigini sOylemek mumkunduir. Halihazirda Turkiye'de
toplam pazar bluylimeye devam etmektedir. Facebook ve LETGO gibi kiresel aktorler
de pazara girmistir.2°

Bu noktada bir tesebbusin hakim durumda bulunmasi, o piyasada rekabetin hi¢
olusmamasi anlamina gelmemekte, belirli bir duzeyde de olsa rekabetin yasandigi
varsaylimaktadir. Nihayetinde, bir piyasada tekel konumunda tek bir tegsebbUs dahi olsa,
bu durum tesebbusin mugterilerinden tam bagimsiz hareket edebilme yetenegine sahip
olmasi seklinde kabul edilmemektedir. Tesebbusun bagimsiz hareket etmesinden kasit,
hakim konumundan yararlanarak rekabet kosullarini olusturan unsurlari belirlemesi ya
da bunlar tzerinde 6nemli 6lgude etkiye sahip olmasi anlamina gelmektedir. Bu sebeple
yukaridaki tablo dikkate alindiginda, mevcut durumda SAHIBINDEN.COM'un ilgili
pazarda ciddi bir fiyat koyma glicline sahip oldugu ve mevcut rekabet baskisinin bu
gucu ortadan kaldirmakta yeterli olmadigi gorulmektedir.

Rekabet hukuku degerlendirmelerinde hakim durumun gostergesi olarak dikkate alinan
bazi ekonomik degiskenler de SAHIBINDEN.COM'un hakim durumunu ortaya
koymaktadir. Asagida SAHIBINDEN.COM ve rakiplerinin ziyaret sayisi, kurumsal liye
sayisi ve kurumsal Uyelerden elde edilen gelir bazinda pazar paylarina yer
verilmektedir:

Tablo 2: SAHIBINDEN.COM ve Rakiplerinin 2014-2017 Yillarinda Pazar Paylari3°

Tesebblsler

Pazar Paylari (%)

2014

2015

2016

2017

SAHIBINDEN.COM

Ziyaret Sayilari

Kurumsal Uye Sayisi

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir

MILLIYETEMLAK.COM

Ziyaret Sayilari

Kurumsal Uye Sayisi

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir

HURRIYETEMLAK.COM

Ziyaret Sayilari

Kurumsal Uye Sayisi

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir

Ziyaret Sayilari

ZINGAT.COM Kurumsal Uye Sayisi (... (...
Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (..... (.....

Ziyaret Sayilari (..... (.....

EMLAKJET.COM Kurumsal Uye Sayisi (..... (.....

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir

P P P P P PR P P P P P P PR P
e~~~ I~ I~ [~~~ [~~~ [~ [~ I~ [~

P P P P P PR P P P PR P P R
e~~~ I~ I~ [~~~ [~~~ [~ [~ I~ [~

29 Arag ve emlak ilanlarinin da yer aldigi Facebook Marketplace 2018 Mart ayinda Tirkiye'de faaliyete
baslamistir. Bir siiredir otomobil alim/satimlarinda platform hizmeti sunan LETGO ise emlak ilanlarina
yine 2018 yihinin Mart ayindan beri yer vermektedir.
30 Fiyat ve ziyaret verilerine baz teskil eden degiskenler i¢in Bkz. Dipnot 26.
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Tablodaki bilgiler cercevesinde asagidaki grafikler hazirlanmigtir. Ziyaret sayilari
bakimindan 2014-2017 yilllarinda ilgili pazarda faaliyet gosteren tesebbuslerin pazar
paylari su sekildedir:

Grafik 1: 2014-2017 Yillarinda Ziyaret Sayilari Bakimindan Emlak Satis/Kiralama Hizmetlerine Yonelik
On-Line Platform Hizmeti Pazarindaki Pazar Paylari (%)

2017 yilinda gergeklestirilen toplam ziyaretlerin yaklagik %(.....)1 SAHIBINDEN.COM
platformuna; %(.....)’si ise HURRIYETEMLAK.COM’a ydneliktir. Geriye kalan %(.....)'lik
pay MILLIYETEMLAK.COM, ZINGAT.COM ve EMLAKJET.COM arasinda asagi yukari
esit dagilmaktadir. Yillk ziyaret sayilari dikkate alinarak yapilan hesaplamada
SAHIBINDEN.COM’un pazar payinin %(.....)dan %(.....)e dustigi, yaklasik (.....)
puanlik bir kayip yasadigi fark edilmektedir. Ancak tabloda yer alan rakamlar kelime
bazli reklamcilikla gekilen ziyaretgileri de kapsamaktadir. Yalnizca organik erisimler3’
Uzerinden yapilan pazar payi hesabinda pazar paylari radikal degisiklik gostermektedir.
Sdyle ki SAHIBINDEN.COM’un on-line reklam harici trafigi2 %(.....) diizeyindeyken, en
yakin rakibi olan HURRIYETEMLAK.COM’un trafiginin %(.....)’si kelime reklamciligidir
ve her bir ziyaret¢i icin Odeme yapilmasi gerekmektedir. Bu nedenle
SAHIBINDEN.COM’un rakiplerinin trafik almaya devam etmek igin reklama bagimli
oldugu dikkat cekmektedir.

Kurumsal Uye sayisi bakimindan 2014-2017 yilllarinda ilgili pazarda faaliyet gosteren
tesebbuslerin pazar paylari su sekildedir:

Grafik 2: 2014-2017 Yillarinda Kurumsal Uye Sayisi Bakimindan Emlak Satis/Kiralama Hizmetlerine
Yoénelik On-Line Platform Hizmeti Pazarindaki Pazar Paylar (%)

2017 sonu itibariyla SAHIBINDEN.COM'un toplam kurumsal Gyelik sayisi igindeki pay!
yaklasik %(.....) olmustur. Tesebblsl sirasiyla %(.....) ile HURRIYETEMLAK.COM;
%(.....) ile ZINGAT.COM; %(.....) ile EMLAKJET.COM ve %(.....) ile
MILLIYETEMLAK.COM takip etmektedir. Bu noktada kurumsal (iyelerin birbiriyle 6zdes
blyUklik ve giice sahip olmadidi dile getiriimelidir. Uyelerden bir tanesi liiks bir semtte
yuksek sayida ilan sahibi emlak ofisiyken, diger bir kurumsal Uye ¢ok kiguk bir ilcede
daha az sayida ilan sahibi bir emlak ofisidir. Diger taraftan kurumsal Gyelerin birgogu

31 Organik erisim veya organik trafik, internet sitelerinin kelime reklamciligi, banner reklamlari gibi Gcretli
trafik olarak adlandirilan, sureklilik arz etmeyen trafik kaynaklarindan gelen kullanicilarin haricindeki
kismi ifade etmektedir.

32 Tegebblisten gelen bilgiler ve https://www.similarweb.com/website/sahibinden.com#overview .
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birden fazla platformda yer almaktadir. Bu bakimdan kurumsal Uyelerden elde edilen
gelir bazindaki analiz pazarin durumunu daha da iyi yansitacaktir.

Kurumsal Uyelerden elde edilen gelir bakimindan 2014-2017 yilllarinda ilgili pazarda
faaliyet gosteren tesebbuslerin pazar paylari su sekildedir:

Grafik 3: 2014-2017 Yillarinda Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir Bakimindan Emlak Satig/Kiralama
Hizmetlerine Yonelik On-Line Platform Hizmeti Pazarindaki Pazar Paylari (%)

SAHIBINDEN.COM’un toplam kurumsal Uyelik gelirleri igindeki payr 2017 yilinda
%(.....) seviyesindedir. Kurumsal Gyelik gelirleri bakimindan en yakin rakibi %(.....) ile
HURRIYETEMLAK.COM olmustur. 2014-2017 doneminde tesebblsiin payi, yaklagik
(.....) puan artig gostermistir.

Dolayisiyla SAHIBINDEN.COM'un ilgili pazarda ciddi bir fiyat koyma giiciiniin olmasi,
mevcut rekabet baskisinin bu guclu ortadan kaldirmakta yeterli olmamasi,
SAHIBINDEN.COM'un ziyaretgi sayisi, kurumsal liye sayisi ve kurumsal Uyelerden elde
ettigi gelir bakimindan pazar payinda 2014-2017 doneminde rakip tesebbuslerden ¢ok
daha ylksek paya sahip olmasi SAHIBINDEN.COM'un ilgili pazarda hakim durum
oldugu tespitinde dnemli veriler olarak ortaya ¢ikmaktadir.

1.3.2.2. Vasita Satis Hizmetlerine Yonelik On-Line Platform Hizmeti Pazarindaki
Pazar Parametrelerinin Analizi

Emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti pazarinda sergilenen
yaklasimla, vasita satis hizmetlerine yonelik on-line platform hizmetleri pazarinda,
SAHIBINDEN.COM’un kurumsal Uyelere yonelik goreli fiyatlama davranisi ve séz
konusu fiyatlama davraniginin tesebbise maliyetini incelemek Uzere asagidaki tablo
hazirlanmistir.
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Tablo 3: Fiyat ve Bazi Ekonomik Parametrelerin 2015-2017 Degisim Oranlari33

Tesebbusler Degisim Oranlari (%) 2015 2016 2017 |2014-2017
Fiyat Coo)] o)) (enn (oo
SAHIBINDEN.COM Ziyaret Sa¥|3| (-....) (.....)
Kurumsal Uye Sayisi (-..02) (.....)
Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (.....) (.....)
Fiyat (.....) (.....)
ARABA.COM Ziyaret Sa¥|3| (-....) (.....)
Kurumsal Uye Sayisi (.....) (.....)

ARABAM. COM?3 Ziyaret Sayisi (.....) (.....)
Kurumsal Uye Sayisi (-....) (.....)

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (-....) (-....)

Fiyat (! (!

TASIT.COM? Ziyaret Sayisi| (.....) (.....)
Kurumsal Uye Sayisi (-....) (.....)

) )
(o) (o)
(oor) (G
(.oo) (G
(o) (..o
(o) (o)
(.oo) (G
Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (.....) (.....) (.....) (.....)
Fiyat (.....) (.....) (....) (.....)
(.oo) (G
(o) (o)
(G (G
(.oo) (C))
(..o (..o
(G (G
(G (G

Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (-....) (-....)

(95) Tablo 3 genel hatlariyla incelendiginde, pazarin, emlak satis/kiralama hizmetlerine
yonelik on-line platform hizmeti pazarina nazaran daha az rekabetci bir yapi sergiledigi,
bir diger ifadeyle, SAHIBINDEN.COM'un fiyat koyma giiciiniin daha belirgin oldugu
gorulmektedir. Vasita ilanlari pazarinda faaliyet gosteren tesebbusler ve tuketici
alternatifleri mevcut durumda gayrimenkul ilanlari pazarina gére daha azdir ve
platformlar giderek pazar payi kaybetmektedir.

(96) Nitekim SAHIBINDEN.COM'un goérece cok yiiksek oranli fiyat artisina ragmen,
ARABA.COM ve TASIT.COM’un; ziyaret sayisi, kurumsal lye sayisi ve gelirlerinde
artisin  ortaya c¢ikmadigi anlasiimaktadir. Diger yandan 2014-2015 verilerine
ulasilamayan ARABAM.COM’un ise sahipliginin degismesinin ertesinde, kurumsal Uye
sayisi ve gelirlerinde anlaml artislar gézlenmektedir.

(97) SAHIBINDEN.COM'un gérece yiksek (yaklagik (.....) kat) fiyat artigina ragmen,
incelenen donemin genelinde, ziyaret sayisinda gozlenen yaklasik (.....) katlik artigin
neticesi olarak, kurumsal Uye sayisinin artmaya devam ettigi, fiyat artiginin etkisiyle,
kurumsal Uyelerden elde ettigi gelirin ise yaklasik (.....) kat artis kaydettigi
anlasiimaktadir.

(98) Sz konusu veriler, SAHIBINDEN.COM'un ciddi bir maliyete maruz kalmadan, (stelik
emlak satig/kiralama hizmetlerine yoénelik on-line platform hizmeti pazarindan farkl
olarak, rakiplerin gu¢lenmesi sonucunu dogurmaksizin ilgili pazarda belirgin fiyat koyma
gucune sahip oldugunu gostermektedir. Bu degerlendirmeyi destekler sekilde asagida
SAHIBINDEN.COM ve rakiplerinin ziyaret sayisi, kurumsal ye sayisi ve kurumsal
uyelerde elde edilen gelir bazinda pazar paylarina yer verilmektedir:

33 Fiyat ve ziyaret verilerine baz teskil eden degiskenler igin Bkz. Dipnot 26.

3 ARABAM.COM 2016 yilinda ilab Holding biinyesine gegmistir. Bu gerekgeyle tesebbiis énceki ddneme
iliskin bilgileri sunamayacagini bildirmistir.

35 TASIT.COM 2017 yili itibariyla kurumsal tiyeliklerde iicretsiz ilan sistemine gegmistir.
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(99) Tablo 4: SAHIBINDEN.COM ve Rakiplerinin 2014-2017 Yillarinda Pazar Paylari3¢

Tesebbusler Pazar Paylari (%) 2014 2015 2016 2017
Ziyaret Sayilar (.....) (.....) (.....) (.....)
SAHIBINDEN.COM | Kurumsal Uye Sayisi )l el ol )
Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (.....) (.....) (.....) (.....)
Ziyaret Sayilari (...00) (...0n) (...0r) (.....)
ARABA.COM Kurumsal Uye Sayisi (I O ) O ] I
Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (.....) (.....) (.....) (.....)
Ziyaret Sayilari (...00) (...0n) (.....) (.....)
ARABAM.COM Kurumsal Uye Sayisi Co)l )] )] )
Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (.....) (.....) (.....) (.....)
Ziyaret Sayilari (...00) (...0n) (...0r) (.....)
HURRIYETOTO.COM | Kurumsal Uye Sayisi I S s
Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (.....) (.....) (.....) (.....)
Ziyaret Sayilari (-..n0) (-..n0) () (.....)
TASIT.COM Kurumsal Uye Sayisi (S O S ] )
Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir (.....) (.....) (.....) (.....)

(100) Tablodaki bilgiler cercevesinde asagidaki grafikler hazirlanmistir. Ziyaret sayilari
bakimindan 2014-2017 yilllarinda ilgili pazarda faaliyet gosteren tesebbuUslerin pazar
paylari su sekildedir:

Grafik 4: 2014-2017 Yillarinda Ziyaret Sayilari Bakimindan Vasita Satis Hizmetlerine Yonelik On-Line
Platform Hizmeti Pazarindaki Pazar Paylari (%)

(101) 2017 sonu itibariyla gerceklestirilen toplam ziyaretlerin %(.....)i SAHIBINDEN.COM
platformuna ydneliktir. ilgili pazarda diger platformlarin pazar paylari 2014’den 2017’ye
diistis gdsterirken, SAHIBINDEN.COM’un toplam ziyaret icindeki payi (.....) puan artis
kaydetmistir.

(102) Kurumsal Uye sayisi bakimindan 2014-2017 yilllarinda ilgili pazarda faaliyet gosteren
tesebbuslerin pazar paylari su sekildedir:

Grafik 5: 2014-2017 Yillarinda Kurumsal Uye Sayisi Bakimindan Vasita Satis Hizmetlerine Yénelik On-
Line Platform Hizmeti Pazarindaki Pazar Paylari (%)

36 Fiyat ve ziyaret verilerine baz teskil eden degiskenler igin Bkz. Dipnot 26.
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(103) 2017 sonu itibariyla SAHIBINDEN.COM'’un toplam kurumsal tyelik sayisi icindeki payi
%(.....) olarak gerceklesmigtir. ARABA.COM’un 2014 yilinda %(.....) civarindaki payi,
2017 yiinda %(.....) seviyesine gerilemistir. Benzer diisis TASIT.COM icin de
yasanmistir. ARABAM.COM ise 2016 yilindaki kurumsal Gye sayisini 2017 yilinda
artirmigtir. Ancak bu noktada kurumsal tyelerin birbiriyle 6zdes buyukluk ve guce sahip
olmadigi, kurumsal uyelerin birden fazla platformda yer aldigi bir kez daha dile
getiriimelidir. Bu sebeple uyelerden elde edilen gelir bakimindan pazar payi analizi
pazardaki durumu daha da iyi yansitacaktir.

(104) Kurumsal uyelerden elde edilen gelir bakimindan 2014-2017 yilllarinda ilgili pazarda
faaliyet gosteren tesebbuslerin pazar paylari su sekildedir:

Grafik 6: 2014-2017 Yillarinda Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir Bakimindan Vasita Satis
Hizmetlerine Yonelik On-Line Platform Hizmeti Pazarindaki Pazar Paylari (%)

(105) SAHIBINDEN.COM'un toplam kurumsal Uyelik gelirleri igindeki payi 2017 yilinda
%(.....) olmustur. 2014-2017 ddéneminde tesebbisin pay! yaklasik (.....) puan artis
g6stermistir. ARABA.COM ve TASIT.COMun gelirleri diserken, ARABAM.COM'un
pay! %(.....) oraninda artmigtir.

(106) Mevcut rakipler diginda otonomi.com son donemde otomobil satis hizmetlerine yonelik
on-line platform hizmeti pazarinda faaliyet géstermeye baslayan bir diger platformdur.
Yaklasik dort aydir faaliyette bulunan vasita ilanlari platformunun (.....) tekil ziyaret
aldigi ve platform binyesindeki ilan sayisinin (.....)’e ulastigi dernek yetkilileri tarafindan
belirtiimigtir.  Otonomi.com’da kurumsal ve bireysel kullanicilarindan Ucret
alinmamaktadir. Otonomi.com’un yani sira, Anadolu Grubu gibi yerel aktorler ve
Facebook ve LETGO gibi kiresel aktorler de son donemde pazara girmistir. Ancak bu
pazarda, emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik on-line platform hizmetleri
pazarindan farkli olarak, mevcut rakipler arasinda SAHIBINDEN.COM (izerinde
rekabetgci baski yaratabilecek bir rakip goriimemektedir.

1.3.2.3. Hakim Duruma Yonelik Yapisal Degerlendirme

(107) Kilavuz’'un “Hakim Durumun Tespiti” baglikli bolumunde ifade edildigi Uzere girigin ya
da buyumenin onundeki engeller ilgili pazarin 6zelliklerinden, incelenen tesebbusun
dzelliklerinden ya da davranislarindan kaynaklanabilmektedir. ligili pazarin
Ozelliklerinden kaynaklanan engeller; kamu tekelleri, yetkilendirme ve lisanslama
gereklilikleri, fikri mulkiyet haklari gibi yasal ve idari engeller ya da batik maliyetler, dlcek
ve kapsam ekonomileri, sebeke etkileri, tuketicilerin bagka bir saglayiciya gecis
maliyetleri gibi ekonomik engeller seklinde ortaya gikabilir.

(108) Mevcut dosya kapsaminda ilgili pazardaki giris engelleri, blyulk 6lcide cok tarafl
platform ekonomilerinin dogasindan kaynaklanan sebeke etkileri sonucunda ortaya
cikmaktadir. Bu giris engelleri  SAHIBINDEN.COM’un fiyat koyucu konum
kazanmasinda 6nemli rol oynamaktadir.

(109) SAHIBINDEN.COM'un faaliyet gosterdigi pazarlar dogal tekel niteligi tasimamakta, giris
engeli olarak nitelendirilebilecek herhangi bir hukuki imtiyaz ya da fikri mulkiyet haklari
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bulunmamaktadir. Nitekim her iki Griin pazarinda SAHIBINDEN.COM’un rakipleri
faaliyet gOstermekte, yeni aktorler pazara girmektedir.

(110) Cok tarafli platform ekonomilerinde gozlenen giris engelleri, sebeke etkisi ve sebeke
etkisi ile alakall batik maliyetlerin varligi biciminde ortaya ¢ikmaktadir. Sebeke etkisi,
platformun degerinin, platform tarafindan sunulan ticari etkilesim olanaklarindan
faydalanmak isteyen ve birbirlerinin tercihlerinden etkilenen karar birimleri tarafindan
belirlenmesidir. Karar birimi gruplarindan bir tanesinin katiliminin artmasi, diger
grup/gruplar igin de platformun degerinin artmasi anlamina gelmektedir.

(111) Bu itibarla, uygulamada, platform hizmeti sunan tesebbusler, nihai tiketicilere Ucretsiz
ya da duguk ucretli hizmet sunarak platformun degerini arttirmakta, girisimci kérini ise
platformun diger karar birimi gruplarinin Gcretlendiriimesinden elde etmektedir.
Dolayisiyla pazara erken giren ve platform Uzerinden mal/hizmet talep eden nihai
tlketicilere Ucretsiz veya ¢ok dusuk Ucretle hizmet sunarak platformun degerini (sebeke
etkisi ile tum kullanici gruplari igin) arttiran tesebbus(ler) rekabet Ustunlugu kazanmig
olacaktir. Bu da pazara sonradan giren tesebbusler bakimindan anlamli bir giris engeli
yaratacaktir.

(112) Pazara sonradan giren tesebbusler s6z konusu giris engelini asmak ve platformlarina
deger kazandirabilmek igin ciddi bir reklam ve tanitim butgesi ayirmak durumunda
kalmaktadir. Ustelik s6z konusu harcamalar basarisizlik halinde tesebbusler icin batik
maliyet teskil etmektedir. Ornegdin on-line emlak satig/kiralama platform hizmeti
pazarina sonradan giren ZINGAT.COM ve EMLAKJET.COM mevcut konumunu elde
etmek igin ciddi reklam ve tanitim biitgesi kullanmiglardir. ZINGAT.COM 2017-2018
dénemi igin (.....) TL tanitim harcamasi yaparken, EMLAKJET.COM, 2015-2017
doneminde yaklasik (.....) TL taniim harcamasi gergeklestirmigstir. Yine emlak ve tasit
dahil ¢ok sayida Urln kategorsinde hizmet sunmak lGzere pazara agresif giris yapan
LETGO’nun 2015-2017 tanitim harcamasi tutari yaklasik (.....) ABD Dolari
seviyesindedir. Bu sebeple ilgili pazardaki en dnemli giris engelleri de sebeke etkisi ve
sebeke eftkisi ile alakali batik maliyetlerdir.

(113) ilave olarak dijital pazarlarda hakim durum analizi yapilirken sebeke etkisi karsisinda
birden fazla platformda yer alma maliyeti (multi-homing cost) de dikkate alinmalidir.
Oncesinde de ifade edildigi lizere ag etkisi nedeniyle yaygin olan platform daha kolay
yayginlasirken, pazara yeni giren tesebbuslerin ise pazar payi artis1 zorlagsmaktadir. Bu
tip pazarlarda birden fazla platformda yer almanin maliyeti, ayni ilani farkl platformlara
girme kulfetinden kaynaklanmaktadir. Bu maliyet dolayisiyla ilan verenler tarafindan
once pazar payi en buylk olan platform tercih edilmektedir. Diger ilan platformlarina ilan
girmek igin ise ilave zaman ve personel kaynagi gerekmektedir. Bu nedenle ag etkisi ve
birden fazla platformda yer alma maliyetine bagh olarak pazar paylari arasindaki fark
yuksek olmasa dahi pazar payi agisindan avantajl olan platformun uzun vadede pazari
domine etmesi beklenmektedir. Somut olayda da bu durum gézlenmektedir.

(114) Bu giris engellerinin yani sira SAHIBINDEN.COM’un rakip tesebbusler kargisinda sahip
oldugu ve onu rekabetci slrecgte on plana ¢ikaran baska UstunlUkleri de bulunmaktadir.
SAHIBINDEN.COM, mevcut rakiplerine kiyasla emlak ve vasita on-line platform
hizmetleri pazarlarina giren ilk tesebbustir. 2000 yilinda faaliyetine baslayan
tesebbusun esas olarak 2002 yilindan itibaren anlamli dizeyde gelir ve kar elde ettigi
gorilmektedir. SAHIBINDEN.COM’dan kisa bir siire sonra Dogan Grubu biinyesinde
faaliyet gosteren HURRIYETEMLAK.COM, MILLIYETEMLAK.COM ve ARABAM.COM
emlak ve vasita pazarlarina girmistir. Dolayisiyla SAHIBINDEN.COM faaliyete gectigi
tarinten kisa bir slre sonra, gerek marka bilinilirligi, gerek sebeke glcu, gerekse
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finansman kapasitesi agisindan Turkiye’nin en gugli gruplarindan biriyle rekabet etmek
durumunda kalmistir. 2000’li yillarin  bagindan gunumuze ilgili pazarda
SAHIBINDEN.COM'un pazardaki konumunda on-line platform adresi (web sitesi) olarak
“Sahibinden” alan adini (domain) tercih etmesi 6nemli olmustur. Sorusturma sureci
icinde piyasa aktorleri ile yapilan gérismelerde “Sahibinden” alan adinin ézellikle nihai
tuketiciler bakimindan 6nemli bir tercih nedeni oldugu vurgulanmistir.

(115) Tesebblsun platform dederinin artmasina yol agan bir diger 6nemli husus, rakiplerinin
aksine SAHIBINDEN.COM’un emlak ya da vasita gibi tek bir hizmet kategorisine
odaklanmak yerine ¢ok sayida hizmet kategorisinden olusan bir portfdy sunmasi
olmustur. Oncesinde de ifade edildigi Uzere, platform ekonomilerinde ziyaret sayisi
arttikca, platformun degeri tim taraflar bakimindan artmaktadir. SAHIBINDEN.COM'un
genis bir portfdyde hizmet sunmasi, sinirlh sayida kategoriye odaklanan rakiplerine
nazaran, ziyaret sayisinin artmasina yol agmis, bu da faaliyet gelirinin blylk kisminin
elde edildigi kurumsal musteriler icin platformun degerinin artmasina, dolayisiyla
ikamesinin guglesmesine neden olmustur.

(116) Dolayisiyla her iki ilgili pazarda sebeke etkisinden kaynakli giris engelleri, ‘Sahibinden’
alan adinin degerinin tiiketici tercihlerindeki dnemi ve SAHIBINDEN.COM'un genis bir
yelpazede hizmet sunmasi pazarda faaliyet gosteren ya da gosterecek tesebbusler
bakimindan onemli giris engelleridir.

(117) Her iki pazarda gecerli olan giris engellerinin varligi altinda emlak satis hizmetlerine
yonelik on-line platform hizmetleri pazarinda SAHIBINDEN.COM'un, ziyaret sayisi ve
kurumsal Uyelik sayilarindaki gerilemeye ragmen, kurumsal Gyelik gelirlerindeki artigi
koruyor olabilmesi ve pazarin 6nemli parametreleri bakimindan %50’nin Uzerinde paya
sahip olmasi nedeniyle ilgili pazarda hakim durumda bulundugu degerlendiriimektedir.
Vasita satis hizmetlerine yonelik on-line platform hizmetleri pazarinin ise emlak
satig/kiralama hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti pazarina nazaran daha az
rekabetci bir yapi sergiledigi, SAHIBINDEN.COM'un bu pazarda belirgin bir bicimde
hakim durumda oldugu sonucuna ulasiimistir.

1.3.3. SAHIBINDEN.COM’un Eylemlerinin Asin Fiyat Teorisi Cergevesinde
Degerlendirilmesi

(118) Asiri fiyatlama; pazar guctnin uygulanmasi sonucunda surekli olarak rekabetci dlizeyin
onemli 6lgude Uzerinde belirlenen fiyat olarak tanimlanmaktadir. AB rekabet hukuku
uygulamalari bakimindan asiri fiyatlamaya donuk temel yaklasim®’, dogal/hukuki tekel
hakki, yuksek giris engelleri veya potansiyel diglayici/yikici davranislar neticesinde
rekabet baskisi hissetmeyen anlamli pazar glciine sahip tesebbis/tesebbusler
tarafindan, rekabetci piyasalara nazaran yuksek fiyatlama yapilmasi suretiyle ekonomik
etkinlik ve refah encoklanmasindan sapmanin engellenmesidir.

(119) Ihlal tespiti bakimindan hangi diizeyde fiyatin asiri sayilacagi énemlidir. Referans
piyasanin, teorik tam rekabet piyasasi olmasi durumunda, marjinal maliyetin Gzerindeki
tum fiyatlar asiri sayilmalidir. Uygulamada, referans olarak tam rekabet piyasasinin
alinamayacak olmasi nedeniyle, rekabet otoriteleri tarafindan asin fiyatin tespitinde;
ayni pazardaki rakiplerin fiyatlari; tesebblsin kendi ge¢mis doénem fiyatlari; farkl
cografi pazarlardaki gorece rekabetci fiyatlari ya da ayni cografyada rekabetci
sayllabilecek benzer piyasa fiyatlari esas alinmaktadir. Bununla birlikte AB “United
Brands Karari” ile literatire giren ve Kurul dahil birgok Ulke otoritesi tarafindan yaygin

37 Adil olmayan fiyatlama uygulamalari AB kurucu anlagsmasinda dogrudan yasaklanmakta, yine birgok
Ulkenin rekabet mevzuatinda benzer hiikkiim bulunmaktadir.
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olarak kullanilan “Ekonomik Deger Testi” kapsaminda, fiyatin benzer piyasalar ile
kargilastiriimasinin yani sira agiri fiyatlama davranisi iginde bulunan tesebbusun fiyat-
maliyet farki da esas alinmaktadir.

(120) S6z konusu olgltler ekseninde SAHIBINDEN.COM’a vyonelik asirn fiyatlama
degerlendirmesi asagida sunulmaktadir.

1.3.3.1. Emlak Satig/Kiralama Hizmetlerine Yonelik On-Line Platform Hizmeti
Pazan Bakimindan Karsilastirmali Fiyatlar ve Fiyat-Maliyet (Kar) Marji

(121) Karsilastirmali fiyat analizi kapsaminda, ilgili pazarin yapisal 6zellikleri dikkate alinarak,
ayni pazardaki rakiplerin fiyatlari; tesebbuslin kendi ge¢gmis donem fiyatlari; farkl
cografi pazarlardaki gorece rekabetgi fiyatlari ya da ayni cografyada rekabetgi
sayllabilecek benzer piyasa fiyatlari esas alinmaktadir. Her iki ilgili Grin pazarinda da
SAHIBINDEN.COM'un rakipleri faaliyet géstermektedir. Bu itibarla SAHIBINDEN.COM
ile rakiplerinin 2014-2017 dénemindeki fiyatlari asagida incelenmistir.

Tablo 5: Tesebbisler Tarafindan Uygulanan Yillik Kurumsal Uyelik Fiyatlarinin Karsilagtiriimasi (TL)3®

Tesebbisler 2014 2015 2016 2017

SAHIBINDEN.COM (...) (.. (.. (...)
HURRIYETEMLAK.COM (...) (... (... (....)%
MILLIYETEMLAK.COM (L...)%0 (.. ) (.2 D
ZINGAT.COM (... (... (... (...
EMLAKJET.COM (...) (... (... (...)

(122) Yukaridaki tablodan izlenebilecedi Uizere, 2017 yili itibariyla SAHIBINDEN.COM’un
yillik kurumsal Uyelik fiyati, kendisinden sonra en ylksek fiyat uygulayan rakibinden
(.....) kat; gorece en dusuk fiyat uygulayan rakibinden (.....) kat daha fazladir. Fiyat
farklarinin 2014 yilinda ¢ok daha dislik seviyede oldugu ((.....) kat), son Ug¢ yilda
SAHIBINDEN.COM'un vyiiksek oranh artiglarina kosut olarak farklarin 2017 yil
seviyesine ulastigl gozlenmektedir.

(123) SAHIBINDEN.COM'un rakiplerinden énemli 6lglide yiiksek fiyatlama yaptigi yukaridaki
tabloya iliskin asagidaki grafikte net bir sekilde gézlenmektedir.

Grafik 7: 2014-2017 Yillari Arasinda Yillik Emlak Kurumsal Uyelik Fiyatlari (TL)

(124) Pazardaki tesebbuslerin fiyatlarinda bir dnceki yila gére yaptiklari artis oranlari ise
asagidaki tabloda gdsterilmektedir:

38 Fiyat ve ziyaret verilerine baz tegkil eden degiskenler icin Bkz. Dipnot 27. Baz alinan ortak paketin
bulunmamasi durumunda esas alinan ilan paketi ve icerigi dipnotlarda ayrica belirtiimistir.

39
o ()
().
2(....).
B
44 2016 yil Kasim ayinda zam yapilmis, paket igerigi ayni kalmistir (1. Bolge).
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Tablo 6: Tesebbusler Tarafindan Uygulanan Yillik Fiyat Artiglari (%

Tesebbiisler 2015 2016 | 2017 | 2014-2017
SAHIBINDEN.COM ol (....)
HURRIYETEMLAK.COM ool ol e (....)
MILLIYETEMLAK.COM ool ol e (....)
ZINGAT.COM ol (...
EMLAKJET.COM Colocol (...

(125) SAHIBINDEN.COM 2015 yilinda %(.....) oranindaki artisini daha duslk oranlarla
2017’ye kadar sirdiirmistiir. Pazardaki hicbir tesebbiis SAHIBINDEN.COM’un 2015
yilinda gerceklestirigi seviyede bir fiyat artigi yapmamig ama rakipler de fiyatlarinda
artisa gitmistir. Soyle ki HURRIYETEMLAK.COM'un en yiiksek fiyat artisi 2015 yilindaki
%(.....)'luk artis olup bu oranlar %(.....) civarinda diger yillarda da devam etmigtir.
MILLIYETEMLAK.COM ise en ylksek fiyat artisini %(.....) ile 2017 yihinda yapmistir.
EMLAKJET.COM igin de 2016 yilinda buyuk bir artig bulunmaktadir. Kaldi ki 2017
yilindaki fiyat 2014 senesindeki fiyat ile karsilastirildiginda SAHIBINDEN.COM'un
toplamda %(.....), HURRIYETEMLAK.COM'un %(.....), MILLIYETEMLAK.COM’un
%(.....), ZINGAT.COM’un %(.....) ve EMLAKJET.COM'un %(.....)lik bir artis yaptig
gériilmektedir. Bu bakimdan karsilastirmali dénemde SAHIBINDEN.COM kurumsal
Uyelere uygulanan fiyatta rakiplere nazaran ¢ok daha ylksek bir fiyat artigi
gercgeklestirmigtir.

(126) Tablo 5-6 ve Grafik 7’nin incelenmesinden SAHIBINDEN.COM’un dogal olmayan gok
yuksek fiyat artisi yaptigi gézlenmektedir. Bu noktada kurumsal Uyelere uygulanan fiyat
artis oranlari karsisinda kurumsal tUyelerden elde edilen gelir bazinda pazar paylarinda
nasil bir degisiklik oldugu da incelenmigtir. Bu bakimdan asagidaki tablo hazirlanmistir:

Tablo 7: Tesebbusler Yillik Fiyat Artis Oranlari (%) ve Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir Bazinda
Pazar Payi Degisiklikleri (%

Tesebbusler 2015 2016 2017

N Fiyat Artis Orani (....) () (.oo)
SAHIBINDEN.COM - Gigm Orami |, |,

Gelir Bazinda Pazar Payi Degisim Orani (....) (....) (....)

_ Fiyat Artis Orani (...) (....) (CH))
HURRIYETEMLAK.COM . Sism Oramt |, .| [

Gelir Bazinda Pazar Payi Degisim Orani (....) (....) (....)

_. Fiyat Artis Orani (....) (.....) (...

MILLIYETEMLAK.COM : Sism Orant |, |,

Gelir Bazinda Pazar Payi Degisim Orani (....) (....) (....)

_ Fiyat Artis Oran (o) (o) (o)

ZINGAT.COM Gelir Bazinda Pazar Payi Degisim Orani (....) (....) (.....)

Fiyat Artis Orani (....) () C....)

EMLAKJET.COM : Gism orant |, | [

Gelir Bazinda Pazar Payi Degisim Orani (....) (.....) (oennn)

(127) SAHIBINDEN.COM’'un 2015 vyilinda yaptigi %(.....)lik artis karsisinda sadece
%(.....)hk bir pazar payl kaybetmesi dikkat cekicidir. Kaldi ki ilgili tesebbls diger
yillardaki fiyat artislarinda herhangi bir pazar payl kaybi yasamayip, pazar payini
artirmis ve 2014 yilindaki pazar payi seviyesini 2017 yilinda gegmistir. Pazardaki diger
aktorlerde bu yillarda fiyat artislari yapmislardir. Ancak SAHIBINDEN.COM'un fiyatlari
pazardaki diger tesebbuslerin fiyatlarinin énemli dlglide Ustliinde kalmig, ancak bu
durum SAHIBINDEN.COM’un pazar paylarini agadiya gekecek sekilde yansimamis ve
tesebbls kurumsal Uyelere uyguladigi fiyati artirarak pazardaki konumunu korumaya
devam etmistir.
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(128) Bu noktada SAHIBINDEN.COM'un fiyatlari ile maliyetleri arasindaki marjin
incelenebilmesi igin tesebbusdn, ilgili Grin pazarinda sunmakta oldugu hizmete
O0zgulenmis maliyetlerin tespit olunmasi gerekmektedir. Tesebbusun iki temel maliyet
kalemi bulunmaktadir. Bunlar faaliyet harcamalari ile sermaye harcamalari kalemleridir.

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

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

(131) Pazarlama satis ve dagitim giderleri, pazarlama faaliyetleri ile ilgili maliyetlerin izlendigi
hesaptir. Cesitli mecralarda yapilan medya gideri, internet reklam tanitim giderleri,
cesitli kampanya ve etkinlik giderleri, pazar arastirma ve diger pazarlama faaliyetleri ile
ilgili giderlerden mutegekkildir.

(132) Disaridan saglanan fayda ve hizmetler, disaridan temin edilen hizmetlerin izlendigi
gider hesabidir. Bu giderler; satin alinmis donanimlara ait ilgili Gretici firmalara her yil
o0denen bakim-destek giderleri, veri merkezi barindirma, elektrik ve internet erigim
giderleri, veri tabani basta olmak Uzere yurtici ile yurtdisindan alinan teknik danismanlik
hizmetleri, reklam satis risturn giderleri gibi igletme giderlerinden olugmaktadir.

(133) Cesitli giderler, isletme faaliyetlerin yarttulebilmesi i¢in yapilan giderlerin izlendigi
hesaptir. Kiralama giderleri (ofis, tasit, domain), yillik yenilenen harici kullanim lisanslari
(Google haritalari gibi) veya yillik yenilenen hizmetler (siber guvenlik hizmetleri, is takip
seyahat giderleri vb.) ve diger ¢esitli giderler bu hesapta takip edilmektedir.

(134) Sermaye harcamalar ise agirlikh olarak donanim, yazilim lisanslari ve yazilim
gelistirme yatinmlarindan mutesekkildir. S6z konusu harcamalar, sahibinden.com
tarafindan, gayrimenkul, otomobil, yedek parga ve aksesuar, ikinci el esya, is
makineleri, ustalar ve hizmetler, 6zel ders verenler, is ilanlari, yardimci arayanlar,
hayvanlar alemi olmak Uzere on farkli kategoride sunulan platform hizmetlerinin
devamhligini saglamak uzere gerceklestiriimektedir.

(135) ligili Grln pazarinda fiyat-maliyet marjinin hesaplanabilmesi igin yukarida yer alan
maliyet kalemleri kapsaminda gergeklestirilen toplam harcamalarin hangi oranda emlak
satig/kiralama platform hizmetlerine yonelik oldugu tespit edilmelidir. Hal bdyleyken,
SAHIBINDEN.COM' un faaliyet giderleri baglaminda érgiitlenme yapisinin ve is yapma
bigiminin; sermaye harcamalari bazinda satin alinan Urin ve lisanslarin kullanim
islevleri ve niteliklerinin kategori bazinda gercgeklestirilen harcamalari hesaplamaya
elverisli olmadigi gorulmektedir.

(136) Soyle ki; SAHIBINDEN.COM'un iriin gelistirme siireci ve organizasyon yapisi, son bes
yilda dort farkli asamadan gegerek evrilmigtir. Bu asamalar; “Genel Dagihim”; “Uzman

Ekip Yapis!”; “Diizenli Sureli Uriin Kosullar” ve 2015 yilindan beri uygulanan “Kiire
Sistemi” olarak adlandiriimaktadir.

(137) Sorusturmanin odaklandigi 2015-2017 déneminde uygulanan Kire Sistemi’nin ayirici
Ozelligi, tanimlanan isi bitirme slresinin kire gruplari tarafindan taahhat edilmesi ve
matriks yapida (farkh boélimler altinda galisan kisilerin is bazinda bir araya gelmesi)
faaliyet gostermesidir.

(138) Kiire Sistemi'ne gecilmesindeki temel amag is yapis sekillerinin, SAHIBINDEN.COM
kullanicilarinin sistem Uzerinde yasadiklari deneyime gore yeniden tasarlanmasidir.
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SAHIBINDEN.COM kullanicilarinin yasadiklari deneyimler, belli deneyim alanlari
altinda gruplandiriimis ve yeni hizmetler sunuldukg¢a, yeni alanlar eklenerek
yonetiimeye baslanmistir. S6z konusu deneyim alanlari asagida siralanmistir:

- llan

- Arama

- Mobil

- Bireysel

- Kurumsal

- Alisveris

- Operasyon destek

- Reklam

- CRM (Satig Operasyonlari Deneyimleri)

(139) Deneyim alanlarina gobre drun servis geligtirme kurgularinin tasariminda yazilim

muhendisleri ile Grln yoneticileri ve deneyim tasarimini yapan ¢alisanlarin farkh ekipler
halinde calismalarina son verilmig, bu ekiplerin ilgili deneyim ekiplerinde birlestirilerek
beraber calismalari saglanmistir. Bu yapi altinda ekipler, Gran gelistirme sureci
icerisinde bagimsiz birer kuguk sirket gibi calisarak kendi sorumluluk ve uzmanlk
alanlari igerisinde bir yandan yeni 6zellikler sunarken, bir yandan da olusan teknik
sorunlari gozmektedirler.

(140) Kure sistemi altinda bir araya gelen gruplar deneyim alanlari kapsaminda agirlikla

musterilerden gelen geri bildirimleri dikkate alarak, yukarida sayilan tUm hizmet
kategorileri igin ortaya ¢ikan sorunlara ¢dzumler Uretmekte, bir yandan da sistemi
gelistirmektedir. Bir diger ifadeyle, Kire Sistemi’nde ¢alisanlar tarafindan Uretilen is,
tum hizmet kategorilerini yatay kesmektedir. Bu itibarla basta en blyuk gider kalemi
olan personel giderleri olmak Uzere (2017 yili itibariyla toplam faaliyet giderlerinin
%(.....)Ini tegkil etmektedir), faaliyet harcama kalemlerinin kategoriler bazinda
dagitilmasi son derece gugtur.

(141) Donanim, yazihm lisanslari ve yazihm geligtirme yatirnmlarindan olugan sermaye

harcamalari bakimindan da durum benzerdir. Satin alinan ya da kiralanan donanim ve
yazihmlar tum kategoriler igin kullaniimaktadir ve bunlarin kullaniminin zaman bazinda
hizmet kategorileri arasinda bolinmesi s6z konusu olmamaktadir.

(142) Literaturde, Urin/hizmet bazinda maliyetlerin dagitilabilmesi amaciyla kullanilan gesitli

yontemler mevcuttur. Bunlarin belli bagllari sunlardir:

- Goreli Cikti Yontemi: Maliyetler, Grlin/hizmetin toplam tretim miktari icindeki
payl oraninda dagitiilmaktadir. Bu yontem agirlikla tum dranlerin ortak bir
fiziki 6lgu birimi ile ifade edilebildigi imalat sanayi igin uygundur.

- Goreli Gelir Yontemi: Ortak maliyetler Griin/hizmetin toplam gelir icindeki payi
OlgUsunde dagitiimaktadir.

- lligkilendirilebilir Maliyet Yéntemi: Maliyetler her bir (riin/hizmetin toplam
iligkilendirilebilir maliyet icindeki paylr oraninda dagitilir. Bu yontemin
uygulamasinda maliyetlerin, en azindan belli varsayimlar altinda uretilen
urun/hizmet ile iliskilendiriimesi gerekmektedir.
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- Faaliyet Tabanli Maliyet Yontemi: Paylasilan maliyetleri GranG Uretirken
gerceklestirilen faaliyetler dogrultusunda dagitiimaktadir.

- Ramsey Yaklasimi: Ortak maliyetler Urln/hizmetlerin

esnekliklerine gore paylastiriimaktadir.

goreli talep

(143) Sorusturma sureci iginde elde edilebilen ekonomik veriler baglaminda, goreli gelir

yonteminin yuUrUtilen Sorusturma bakimindan yukarida yer verilenler arasinda
uygulanabilir  olan  yontem oldugu anlagiimaktadir. Bununla birlikte,
SAHIBINDEN.COM'un &zetlenen is Uretme bigimi (Kire Sistemi) dikkate alindiginda,
goreli gelir yontemi ile dagitiimig maliyetler Uzerinden hesaplanan karhlik rakamlari,
yukarida yer verilen agiklamalar i1giginda, saglikli sonuglar vermeyebilecektir. Gerek
AB, gerek Kurul ve Danistay kararlarinda, asiri fiyatlama analizi kapsaminda yapilan
fiyat-maliyet karsilastirmalarinda maliyetin net olarak belirlenmesi ve dagitiimasinin
gere@i ortaya konmaktadir. Maliyetlerin net olarak tespit edilemedigi ve dagitilamadigi
hallerde, tek basina karsilastirmali fiyatlarin asin fiyatin tespitinde oOl¢u olarak kabul
edilmesi mumkundur.

(144) Bu itibarla, ilgili Griin pazarinda SAHIBINDEN.COM'un fiyat-maliyet marjinin géreli gelir

yontemi ile hesaplanmasindan imtina edilmigtir. Bununla birlikte tesebbusun, yuksek
karhlik ile faaliyet gosterip gostermedigi hususunda fikir verebilecek bir temsil degiskene
iligkin verilerin ortaya konmasinda yarar gorulmektedir. Asagidaki tabloda
sahibinden.com ile Turkiye'de farkl alanlarda on-line platform hizmeti sunan belli basli
tesebbuslerin 6zsermaye ve net satis karlilik oranlari karsgilastiriimaktadir.

Tablo 8: SAHIBINDEN.COM ve Platform Ekonomilerinde Faaliyet Gésteren Belli Bagli Tesebbiislerin
Ozsermaye ve Net Satig Karlilik Oranlari (%)

Tesebbusler OSKO/Net Satis KO 2013 2014 2015 2016 2017
o OSKO (..... (..... (..... (..... (....)
GITTIGIDIYOR.COM | Net Satis KO (... (... (... (... (..)
_ OSKO (..... (..... (..... (..... (....)
YEMEKSEPETI.COM | Net Satis KO (..... (... (... (..... (.....)
_ _ OSKO (..... (... (... (..... (.....)
CICEKSEPETI.COM | Net Satis KO (... (... (... (... (....)
OSKO (..... (... (... (..... (.....)
N11.COM Net Satis KO (..... (... (... (..... (.....)
N OSKO (..... (... (... (..... (.....)
SAHIBINDEN.COM Net Satis KO (..... (... (... (..... (.....)

(145) Tablo 8'den goruldugu Gzere platform hizmeti

sunan diger tesebbusler

ile

kiyaslandiginda SAHIBINDEN.COM'un gerek dzsermaye kar orani, gerek net satis kar
orani belirgin Ol¢gide fazladir. Nitekim tabloda kendisinden sonra en karli sirket
konumunda bulunan ve faaliyet gosterdigi pazarda hakim durumda olan*® Yemek
Sepeti’ne nazaran 2017 yilinda 6zsermaye karllligi %(.....), net satis karlihk orani ise

(146) Sonug olarak SAHIBINDEN.COM’'un 2015-2017 déneminde goreli fiyatlari ve fiyat artis

oranlari ile fiyat-maliyet mariji igin gésterge olarak kabul edilen 6zsermaye ve net satis
karlilik oranlari dogal olmayan (rekabetci bir pazarda gézlenmesi olasi gérunmeyen)
yuksek fiyatlamanin var oldugunu baska bir ifadeyle 4054 sayili Kanun’un 6. maddesini
ihlal edecek nitelikte asiri fiyatlamanin yapildigini ortaya koymaktadir. YUksek fiyatlama
karsisinda rakiplerin SAHIBINDEN.COM’un pazardaki fiyat belirleyici konumunu

4509.06.2016 tarih ve 16-20/347-156 sayil karar.
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etkileyecek sekilde pazar performansi sergileyememis olmalari nedeniyle bu davranig
2015 yilindan 2017 yilina devam etmistir.

1.3.3.2. Vasita Satis Hizmetlerine Yonelik On-Line Platform Hizmeti Pazar
Bakimindan Karsilagtirmali Fiyatlar ve Fiyat-Maliyet (Karlilik) Marji

(147) Yukarida emlak satig/kiralama hizmetlerine ydnelik on-line platform hizmeti pazar icin
yapilan degerlendirmeye paralel bir sekilde asagidaki tablodan izlenebilecedi Uzere,
2017 yili itibariyla SAHIBINDEN.COM un yillik kurumsal tiyelik fiyati, kendisinden sonra
en yuksek fiyat uygulayan rakibinden (.....) kat; en dusuk Ucret uygulayan rakibinden
(.....) daha fazladir.

Tablo 9: Tesebbiislerin Kurumsal Uyelik Fiyatlarinin Karsilastirilmasi46

Tesebbdisler

2014

2015

2016

SAHIBINDEN.COM

ARABAM.COM#®

ARABA.COM

TASIT.COM

(148) SAHIBINDEN.COM'’un rakiplerinden énemli élgiide ylksek fiyatlama yaptigi tabloya
iliskin asagidaki grafikte net bir sekilde gézlenmektedir.

Grafik 8: 2014-2017 Yillari Arasinda Yillik Vasita Kurumsal Uyelik Fiyatlari (TL)

(149) Pazardaki tesebbuslerin yillar itibari ile bir dnceki yila gore yaptiklari artig oranlari

asagidaki tabloda gdsterilmektedir:

Tablo 10: Tesebbusler Tarafindan Uygulanan Yillik Fiyat Artislar (%)

Tesebbiisler 2015 2016 2017 2014-2017
SAHIBINDEN.COM (-0 (-en (-eee) (oo
ARABAM.COM (....) (...
ARABA.COM (....) (... (....) (...
TASIT.COM (....) (... (....) (...

(150) Tablodan goérildigu uUzere incelenen déneme iligkin fiyat artis oranlarinda da buyuk
farkhliklar bulunmaktadir. SAHIBINDEN.COM 2015 yilinda %(.....) oranindaki artigini
daha dusuk oranlarla 2017’ye kadar sUrdurmustir. ARABAM.COM 2017 yilinda,
ARABA.COM 2016 yilinda fiyat artisi yapmis, TASIT.COM pazarda sadece 2016
yilinda artis yapmig ve ilgili artis diger tesebbuslerin ¢ok altinda kalmigtir. 2017 yilindaki
fiyat 2014 senesindeki fiyat ile karsilastirildiginda SAHIBINDEN.COM toplamda %(.....)

“46Fjyat ve ziyaret verilerine baz teskil eden degiskenler igin Bkz. Dipnot 26. ilan paketi igerigi ve bdlge
degisikligi olmasi durumu dipnotlarda ayrica belirtilmistir

47 SAHIBINDEN.COM birinci bolge, (.....). 2015, 2016, 2017 yillarinda paket igeriginde énemli degismeler
bulunmamaktadir.

48 Birinci bolge olarak adlandirilan istanbul/Ankara/izmir illerini kapsamaktadir. ARABAM.COM 2016
yilinda el degistirdigi icin 6nceki dénemlerin verilerine ulasilamamistir.

49 2017 Mayis ayi itibariyle Ucretsiz ilan (freemium) modeline gegilmistir. Freemium modelin yani sira
aylik (.....) TL olan Premium model de misterilere sunulmaktadir. iki paket arasindaki fark, premium
modelde kiigik listeleme fotografi da bulunmasidir.
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fiyat artisi yaparken, rakiplerinin SAHIBINDEN.COM’a gore cok daha az artiglarla
faaliyet goOsterdigi  gorulmektedir. Bu bakimdan karsilastirmali  donemde
SAHIBINDEN.COM kurumsal lyelere uygulanan fiyatta rakiplere nazaran ¢ok daha
yuksek bir fiyat artigi gerceklestirimistir.

(151) Tablo 9-10 ve Grafik 8'in incelenmesinden SAHIBINDEN.COM’'un dogal olmayan ¢ok
yuksek fiyat artisi yaptigi gozlenmektedir. Bu noktada kurumsal Gyelere uygulanan fiyat
artis oranlari kargisinda kurumsal dyelerden elde edilen gelir bazinda pazar paylarinda
nasil bir degisiklik oldugu da incelenmistir. Bu bakimdan asagidaki tablo hazirlanmistir:

Tablo 11: Tesebbislerin Yillik Fiyat Artis Oranlari ve Kurumsal Uyelerden Elde Edilen Gelir Bazinda
Pazar Payi Degisiklikleri (%)

Tesebblsler 2015 2016 2017
. Fiyat Artis Orani (O (O (....)
SAHIBINDEN.COM Gelir Bazinda Pazar Payi Degisim Orani (....) (....) (....)
ARABAM.COM Fiyat Artis Orani (....) (....) (....)
Gelir Bazinda Pazar Payi Degisim Orani (....) (....) (....)
Fiyat Artis Orani (....) (....) (.....)
ARABA.COM
Gelir Bazinda Pazar Payi Degisim Orani (....) (....) (....)
: Fiyat Artis Orani () () (....)
TASIT.COM Gelir Bazinda Pazar Payi Degisim Orani () () (.....)

(152) Tabloya iliskin degerlendirme yapmadan énce SAHIBINDEN.COM'un bu pazarda
%(.....)in Uzerinde pazar payina sahip oldugu bu sebeple pazar payi artisi1 yapabilecegi
alanin cok dar oldugu ifade edilmelidir. SAHIBINDEN.COM’un 2015 yilinda yaptigi
%(.....)lik artis karsisinda pazar payini %(.....) oraninda artirmasi dikkat cekicidir.
Tesebbis sonraki yillardaki fiyat artislarinda 6nemli bir pazar payl degisikligi
yasamamistir. Kaldi ki ilgili tegsebbus diger yillardaki fiyat artislarinda herhangi bir pazar
payl kaybi yasamayip, 2017 yilinda 2014 yilindaki pazar pay! seviyesini ge¢migtir.
Pazardaki diger aktorlerde bu yillarda fiyat artiglari  yapmiglardir. Ancak
SAHIBINDEN.COM un fiyatlari pazardaki diger tesebbiislerin fiyatlarinin dnemli éiciide
Ustlinde kalmig, ancak bu durum SAHIBINDEN.COM'un pazar paylarini asagiya
cekecek sekilde yansimamis ve tesebbls kurumsal Gyelere uyguladigi fiyati artirarak
pazardaki konumunu korumaya/guglendirmeye devam etmistir.

(153) Fiyat-maliyet marjina iliskin olarak, emlak satis/kiralama hizmetlerine yénelik on-line
platform hizmeti pazarinda deginilen hususlar bu pazar i¢in de aynen gegerlidir. Bu
itibarla, SAHIBINDEN.COM’un 2014-2017 déneminde goreli fiyatlari ve fiyat artis
oranlari ile fiyat-maliyet marji igin gosterge olarak kabul edilen 6zsermaye ve net satis
karlilik oranlari, vasita satis hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti pazarinda da
dogal olmayan (rekabetgi bir pazarda gézlenme ihtimali disuk) ylksek fiyatlamanin
varligini gostermektedir.

(154) Yukarida tespit olundugu tizere, incelenen dénem bakimindan SAHIBINDEN.COM ilgili
urin pazarlarinda rekabetgi pazarlarda goértlemeyecek oOlglide yuksek fiyatlama
davranisi icinde bulunmakta, yuksek karlilik ile faaliyet gostermekte, buna karsin piyasa
gucunu korumayi basarmaktadir. Yuksek giris engellerinin bulunmadigi kogullar altinda
s6z konusu fiyat duzeyi ve karliligin yeni aktorleri piyasaya ¢ekmesi, boylece platformlar
arasi rekabet sonucunda fiyatlarin baskilanmasi beklenebilecektir.

(155) Ancak hakim durumun analiz edildigi bolumde vurgulandidi gibi, 6zellikle emlak
tarafinda faaliyet gdsteren giiclii rakipler dahi, incelenen dénemde SAHIBINDEN.COM
uzerinde fiyatlarin baskilanmasina yol acabilecek rekabet baskisi yaratamamistir.
Ozellikle vasita satis hizmetlerine yonelik on-line platform hizmetleri pazari bakimindan
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daha belirgin olmak Uzere, mevcut rakipler SAHIBINDEN.COM Kkarsisinda yeterli
performans sergileyememistir. Hatta SAHIBINDEN.COM’'un 2014 yilindan 2017 yilina
her iki pazarda da yaptigi dogal olmayan (rekabetci bir pazarda gézlenmesi olasi
gériinmeyen) yiksek fiyatlamanin varh§ kargisinda pazarda SAHIBINDEN.COM
Uzerinde baski yaratabilecek ve fiyatlari asagdi cekebilecek nitelikte bir giris olmamistir.
Bu bakimdan kurumsal musteriler kargisinda SAHIBINDEN.COM diger rakipleri ile
karsilastirilamayacak bir glice sahiptir. Sorusturma slreci icinde elde edilen bilgi ve
bulgulardan, bu durumun, c¢ok vyanl platform ekonomilerinin sebeke etkisi,
SAHIBINDEN.COM'un alan adinin yartti§gi marka degeri ile tiiketici tercihlerindeki énemi
ve SAHIBINDEN.COM'un genis bir yelpazede hizmet sunmasinin etkili oldugu dile
getirilmelidir.

(156) Yapilan tim degerlendirmelerin 1siginda, SAHIBINDEN.COM'un ilgili pazarlarda
rekabetci pazarlarda gorulmeyecek odlglde ylksek fiyatlama davranigi sergiledigi ve
ilgili pazardaki mevcut rakiplerin bu fiyatlama davranisini etkileyebilecek bir rekabet
baskisi yaratmadigi degerlendiriimektedir. Pazarda yukarida siralanan girig engellerinin
varligi1 da potansiyel anlamda rekabetci baski yaratiimasini engellemektedir. Dolayisiyla
her iki pazarin da kisa ve orta vadede kendini duzeltme yetenegine sahip olmadigi
degerlendiriimektedir. Bu nedenle SAHIBINDEN.COM’un, 2015-2017 dénemine iligkin
fiyatlama davraniginin asiri fiyatlama niteligi tasidigi ve 4054 sayili Kanun’un 6.
maddesini ihlal ettigi degerlendirilmektedir. Bu noktada ihlale son verilmesi icin fiyat
artiglarinin - maliyet artislari ile aciklanabilecek makul seviyelerde yapilmasi
beklenmektedir.

1.3.4. Savunmalarin Degerlendirilmesi
1.3.4.1. ilgili Uriin Pazarina iligkin Savunmalar

(157) On-line ve off-line kanallarin pazarda farkli kitlelere ulagsmak icin kullanilan alternatif
kanallar oldugu, her iki alternatif kanali kullanarak tanitimdan alinacak verimin
maksimuma ulastiriimasinin hedeflendigi, nihai tiketici agisindan ise geleneksel tanitim
mecralarinin hala kullaniimakta oldugu, SAHIBINDEN.COM gibi platformlarin bilinirligi
ve kullanim oraninin yiksek olmadigi ifade edilmektedir. Bu nedenle tanitim hizmetleri
bakimindan on-line ve off-ine mecralar arasinda talep ikamesi bulundugu ileri
surulmektedir.

(158) Tanitim hizmeti veren tesebbuslerin ayni anda hem on-line hem off-line olarak
faaliyetlerini  sirdirdigi, Miliyet — MILLIYETEMLAK.COM veya Hirriyet —
HURRIYETOTO.COM gibi érneklerin yani sira Ankara’da faaliyet gdsteren Otonomi’nin
hem on-line hem off-line olarak faaliyetlerini devam ettirdigi, dolayisiyla arz agisindan
geleneksel ve modern kanallar arasinda ikame iligkisinin mevcut oldugu belirtiimektedir.

(159) Emlak tanitimi yapmak isteyen kisilerin hem on-line hem off-line platformlarda tanitim
faaliyetlerini gerceklestirebildigi, talep yonunden iki kanalin da birbirine ikame oldugu,
pazarin hem on-line hem de geleneksel pazari icine alacak sekilde “kurumsal
musterilerin emlak satig/kiralamasina yonelik ilan pazar” olarak belilenmesi gerektigi
belirtimekle birlikte HURRIYETEMLAK.COM, MILLIYETEMLAK.COM gibi internet
platformlarinin sahiplerinin ayni zamanda gazetelerinin oldugu ve gazete ile on-line
platform sahibi olan bu tesebbuslerin her iki kanali bir araya getirdikleri is kurgularinin
da bulundugu, bu kapsamda geleneksel kanaldaki ilanlar ile on-line platformlarda ortak
kurgulanan ilanlarin her iki kanalin arz bakimindan birbirine ikame oldugunu gosterdigi
ifade edilmektedir.

(160) Vasita satisi pazarinda SAHIBINDEN.COM'un bizzat kiralama veya satis faaliyeti
yapmadigi da gbéz onlne alinarak alternatif taniim mecralarinin varligi ve ikame
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edilebilirligi gercege yakin sekilde degerlendirilerek ilgili pazarin en dar sekli ile
"kurumsal mdugterilere yonelik vasita satim/kira/ama tanitim pazarn" olarak
tanimlanabilecegi ileri surUlmektedir. Ayrica talep ikamesi yonunden on-line
platformlarin gazete ilanlari ve oto galerine ikame olabilecegi, faydalanma kolayligi,
erisilebilirlik, zaman tasarrufu gibi unsurlar dikkate alindiginda on-line vasita platform
hizmetlerinin ayri bir pazar olarak kabul edilmesinin dogru olmadig! 6zellikle otomobil
ve emlak gibi maddi ve fiili olarak hacimli olan trtinlerde musterinin deneme ve gergegini
gorme yatkinligi ve ihtiyaci tamamen g6z ardi edildigi belirtiimektedir.

(161) Bu basliktaki savunmalar bakimindan ilk olarak dosyanin ilgili Grin pazarina iligkin
kisminda, off-line platformlarin on-line platformlara ikame olup olmayacaginin detayli
bir sekilde degerlendirildigi ifade edilmelidir. Bu kapsamda platform hizmetlerinde,
SAHIBINDEN.COM 6rneginde oldugu gibi, nihai tiketicilere (icret uygulanmamasi ve
bu grup ile platform Uzerinden mal/hizmet pazarlayan tesebbusler arasindaki sebeke
iligkisi, fiyat duyarlihgi gorece yuksek olan tesebbuslerin (oto galerileri, emlak ofisleri
vs.) off-line mecralari ikame etmesinin 6ninde engel teskil etmektedir. Bu nedenle bir
platformun fiyat dizeyinin ylikselmesi veya kalite dlzeyinin digmesi durumunda ikame
secenegi ayni iglevi goren diger on-line platformlar olacaktir. Nitekim Kurulun, ¢okyanli
dijital platform hizmetlerine yonelik kararlari incelendiginde, off-line mecralarin pazar
tanimina dahil edilmedigi gorilmektedirsC,

(162) On-line  mecralarda zaman tasarrufu ve  asimetrik  bilginin  ortadan
kaldiriimasi/sinirlandiriimasi 6n plana ¢ikan islem maliyeti kazanimlarindan bazilarini
olusturmaktadir. Bu nedenle ilgili Grin pazarinin tanimlanmasinda oto pazarlari ya da
emlak ofisleri gibi off-ine mecralar ikame sayllmamaktadir. SAHIBINDEN.COM
tarafindan bu gibi hususlara deginiimeyerek dijital platformlarin nihai tuketicilerce
bilinirligi, tesebblstin bazi rakiplerinin hem on-line hem de off-line mecralarda faaliyet
gOstermesi gibi soyut birtakim beyanlara yer verildigi gorulmektedir.

1.3.4.2. Hakim Durum Analizine iliskin Savunmalar

(163) Dosyada yapilan hakim durum analizinde kurumsal Uye sayisi ve kurumsal Gyelik geliri
verilerinin  kullanildigi, anilan verilerin hatali sonuglara ulasiimasina sebebiyet
verebilecegdi, zira bir tesebblsln baglangicta Uyelik Ucret istememesi ve ilerleyen
dénemlerde de bu sekilde devam ederken farkli gelir kalemleriyle faaliyetlerini finanse
etmesinin mumkun oldugu belirtiimektedir. Pazarda faaliyet gosteren tesebbuslerin gelir
kaynaklari is modellerine gore degisebilecedi icin, kurumsal uyelerden elde edilen
gelirlerin, pazar payi hesaplamasinda kullaniminin hatali ve gergekgi olmayan sonugclar
doguracagi, dolayisiyla yalnizca kurumsal musterilerden elde edilen gelirler Gzerinden
yapilan pazar payl hesaplamasinin hatali ve eksik olacagi, bunun yerine hem
uyeliklerden elde edilen gelirler hem de banner, reklam gibi uygulamalardan elde edilen
gelirler birlikte degerlendiriimesi gerektigi ileri surulmektedir. Tesebbls hakim durum
analizinde bu verilerin kullaniimasiyla Uyelik geliri elde etmeyen ve kurumsal uyelik
secenegdi bulunmayan LETGO, Facebook Marketplace gibi bliyuk oyuncularin gz ardi
edilecegini ileri siirmektedir. ilaveten kurumsal Uyelerin eszamanli olarak birden fazla
platforma Uye olabildiklerini ve kurumsal Uye sayisinin mugterilerle/nihai tuketicilerle
paylasiimamasi sebebiyle sektor 6zelinde anlam ifade eden rekabetci bir parametre
olmadigi iddia edilmektedir.

(164) Bu iddialar bakimindan su degerlendirmeler dile getiriimelidir. Dosyanin emlak ve vasita
sektorleri igin ayri ayri olmak Uzere hakim durum analizinin yapildigi kisminda

50 Bkz. 05.01.2017 tarih ve 17-01/12-4 sayili Booking.com B.V. karari; 09.06.2016 tarih ve 16-20/347-156
sayili Yemek Sepeti Elektronik lletisim Pazarlama Gida Sanayi ve Ticaret A.S. karari.
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tesebblsin konumunun ortaya konulmasinda dort ayri veriden yararlaniimigtir. Bunlar
fiyat, ziyaret sayisi, kurumsal uUyelik sayisi ve kurumsal Uye geliridir. Yapilan
hesaplamalarda her bir degisken bazinda ulasilan sonuglar birbirine paralel sekilde
oldukga yakin. SAHIBINDEN.COM'un gérece yliksek fiyat artiglarina ragmen kurumsal
Uiye sayisi ve kurumsal Uyelik geliri artmistir. Buna karsilik SAHIBINDEN.COM’dan ¢ok
daha dusuk uyelik Ucretleri uygulayan ve kurumsal Uyelere Ucret uygulamayan kimi
rakiplerinin Gye sayilarinin distugu gozlenmistir. Dolayisiyla tesebbusun kurumsal Gye
sayisi ve kurumsal uyelik geliri verilerinin kullaniimasinin  hatali sonugclara
ulastirabilecegi yonundeki iddiasina katilmak mumkun degildir. Ancak bu noktada
kurumsal Uyelerin nitelik bakimindan farklilik arz etmesi sebebi ile kurumsal Uyelerden
elde edilen gelir bazinda analizin pazardaki durumu daha iyi yansittigi
degerlendiriimektedir. Ayrica cift tarafli pazar 6zelligine sahip olan dosya konusu
platform hizmetlerinde hakim durumun tespitinde pazarin her iki tarafindaki veriler
dikkate alinmaktadir. Bu sebeple dosyada sadece bir degigskene bagli analiz yapiimayip
lic degisken bazinda pazar pay! degerlendirmesi yapilmistir. ilaveten kurumsal lyelerin
eszamanli olarak birden fazla platforma Uye olabilme imkanlarinin bulunmasina kargin
yiiksek fiyat uygulayan SAHIBINDEN.COM'u tercih etmeleri de SAHIBINDEN.COM’'un
yayginhgini ve sektordeki glicunl gostermektedir. Tesebblsun kurumsal Uye sayisini
musterilerle/nihai tlketicilerle paylasip paylasmamasinin pazardaki konumuna ve
hakim durumuna etki eden bir unsur olmadidi degerlendiriimektedir. Buna ilaveten
SAHIBINDEN.COM'un pazarda fiyat koyucu olup olmadigi sadece pazar paylarina
bagl olarak degerlendirilmemis olup ilgili pazarin 6zellikleri, SAHIBINDEN.COM’un ve
rakiplerinin pazardaki konumu, SAHIBINDEN.COM ve rakiplerinin fiyat ve diger
verilerinde vyillar icerisinde meydana gelen degisiklikler ile bu durum acik bir sekilde
ortaya konulmustur.

(165) Savunmada SAHIBINDEN.COM'un ziyaretgi sayilari (zerinden pazar payl
hesaplamasinda son yedi aylik ziyaret¢i sayilarinin ortalamasinin alindigi, “Google
Analytics” 6lgumleme aracinin kullanildigi ve mobil uygulama ziyaretgisi sayilarinin da
dahil edildigi, SAHIBINDEN.COM ve rakiplerinin karsilastirmada kullanilacak verilerin
de ayni nitelikte olmasi, ayni doneme iliskin olmasi ve ayni dlgimleme araglarindan
elde edilmis veriler ile yapilmasi gerektigi belirtimektedir.

(166) Bu savunmaya iligkin olarak ziyaretgi verilerinde bitln tesebbuslerin ayni karsilastirma
aracini kullanmasi sebebiyle verilerin birbiriyle kiyaslanabilir durumda oldugu ifade
edilmelidir.

(167) Tesebbus tarafindan savunmasinda ayrica kurumsal tyelerden elde edilen gelire gore
yapilan hakim durum analizinin de hatali oldugu, zira SAHIBINDEN.COM’un 10 ayri ana
kategoride faaliyet gosterdigi, bu kategorilerin neredeyse tamaminin emlak ve vasita
alanlarindan elde edilen "Kurumsal Uyelik" (Ucretleri ile finanse edildigi,
SAHIBINDEN.COMa rakip olarak gdsterilen e-ticaret siteleri agisindan ise bu tiir bir
maliyet kaleminin veya yatirrm gereksiniminin s6z konusu olmadidi, anilan e-ticaret
sitelerinin tek kategoride faaliyet gosterdigi belirtilmistir.

(168) Bu savunmaya iliskin olarak éncelikle SAHIBINDEN.COM'un dosya konusu fiyatlama
davranisinin deg@erlendirimesinde ve pazar gucunun goOsteriimesinde tegebbusun
emlak ayri vasita ayri olmak uzere ilgili verilerinin kullanildigi belirtiimelidir. Dolayisiyla
tesebblsun faaliyet gdsterdigi diger 10 kategorinin sorusturma konusu bakimindan
yapilan degerlendirmede herhangi bir etkisi olmamistir. Diger taraftan tesebbusin bu
10 kategoriyi emlak ve vasita gelirleriyle finanse etmesi tamamen kendi is modeli
cercevesinde bir tercihten ibaret olup tesebbisin dosya konusu davraniglarini veya
hakim durumunu etkileyen bir unsur olmadigi degerlendiriimektedir.
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(169) Diger taraftan tesebbis tarafindan savunmalarinda siklikla hakim durumda olmadigi ve
pazarin dinamik yapisi gibi hususlara iliskin olarak LETGO ve Facebook Marketplace
gibi klresel oyuncularin Tlrkiye'de faaliyet gostermeye baslamasi 6rnek olarak
gOsterilmektedir. Ne var ki bu girigler tesebbusin pazardaki halihazirdaki konumunu ve
glictinii degistirmemektedir. Kaldi ki SAHIBINDEN.COM’un sundugu hizmet karsisinda
s6z konusu tesebbuslerin sundugu platform hizmetinin henlz yeni ve gelismekte
oldugu, Turkiye’de kurumsal yapilanmalarinin bulunmadidi/yeni kurulmakta oldugu,
arayuzu incelendiginde ilanlarin i¢ ice bulundugu, filtreleme, Grin bazinda siniflandirma
sistemlerinin gelistiriimesine devam edildigi gozlenmektedir. Ayrica dosya kapsaminda
elde edilen bilgiler cercevesinde s6z konusu tesebbuslerin Turkiye’de oldukga sinirli
pazar payinin bulundugu gorulmektedir. Bu bilgiler 1s1ginda Facebook Marketplace ve
LETGO’nun halihazirda ve kisa vadede SAHIBINDEN.COM (izerinde ciddi bir rekabetgi
baski yaratmayacagi anlasiimaktadir.

(170) Bu baslik altinda tesebbus tarafindan yapilan bir diger savunma nihai tuketiciler
acisindan bir tanitim mecrasini tercih etmelerinde belirleyici olan unsurun kurumsal Gye
sayisindan ziyade mecranin barindirdidi ilan sayisi oldugu, tiketiciler agisindan
mecrada sunulan segeneklerin gesitliligi ve nitelikli ilanlarin 6nemli oldugu, sektordeki
diger oyuncularin platformlarinda mukerrer ilanlari engellemektense olabildigince fazla
aktif ilanin platformlarinda bulunmasini tercih etmelerinin de ilan sayisinin sektordeki
Onemine isaret ettigidir.

(171) Bu savunmaya iliskin olarak ilk belirtiimesi gerekn ilan sayisinin fazla olmasinin bu
ilanlarin gesitlilik arz ettigini ya da nitelikli ilan olduklarini géstermedigidir. Sorusturma
kapsaminda elde edilen bilgiler kapsaminda, 6zellikle tcretsiz olan ilan platformlarinda
tesebbuslere sinirsiz/¢cok sayida ilan hakki saglandidi i¢in ayni ilan konusu igin birden
fazla ilan verme ya da satilarak/kiralanarak ve benzeri sekillerde gegerliligini yitirmis
ilanlarin platformdan kaldiriimamasi gibi durumlar ortaya ¢ikabilmektedir. Bu durum
tlketicilerin glvenini sarsmakta ve bir¢ok ilan platformunun reklamlarinda da “temiz
ilan” seklinde ifadelere yer verdigi gorulmektedir. Dolayisiyla ilan sayisi platformun
gercek durumunu gdstermemekte ve SAHIBINDEN.COM un pazar giiciinii géstermekte
anlamli bir parametre olarak degerlendirilememektedir.

(172) ilaveten énarastirma déneminde SAHIBINDEN.COM tarafindan génderilen 10.03.2017
tarih ve 1669 sayili yazida eski sistemin uygulandigi 2015 yili 6ncesinde kurumsal
uyelerin mukerrer ilan; benzer girilmis ancak aslinda ayni olan mukerrer ilan; gercek
olmayan ilan girme gibi davraniglarla kotiye kullanim gergeklestirdikleri, bu nedenle
kullanicillardan yogun sikayetler aldiklari ve bu durumun kullanicilarin siteye olan
glUveninin sarsiimasina neden oldugu belirtiimigtir. Ayni yazida, tesebbuls tarafindan bu
sikayetlerin gideriimesine yobnelik yapilan c¢alismalar “Sahibinden.com, ilanlarin
mukerrerligini veya silinip yeniden girilip girilmedigini tespit ederek gerekli diizeltmeleri
arama sonug¢ sayfalarinda yazilimla otomatik olarak yapilabilmesini saglayacak Ar-Ge
projelerine strekli yatirm yapmigtir.” seklinde ifade edilmistir. Bu bilgiler 1siginda
tesebbusun yatirimlara iliskin beyanlari ile ilan sayisinin sektordeki 6neminin buyuk
oldugu yénundeki savunmasinin birbiriyle ¢elistigi anlasiimaktadir.

(173) Pazar gucunu gostermek bakimindan anlamli olan parametrenin nitelikli ilan sayisi
oldugu degerlendiriimektedir. Ancak dosya kapsaminda elde edilen bilgilerden
SAHIBINDEN.COM’un rakiplerinin miikerrer ilanlari engelleyebilecek yatirimlara gesitli
nedenlerle yonelmedikleri gorildigiinden bu konuda SAHIBINDEN.COM ile rakipleri
arasinda denklik bulunmamaktadir. Dolayisiyla ilan sayisinin ilgili pazarda
tesebbuslerin  konumunu gostermek bakimindan anlamhl bir gosterge olmadigi
deg@erlendiriimektedir.
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(174) Savunmanin bir diger noktasi da SAHIBINDEN.COM tarafindan emlak pazarinda
kurumsal musterilere sunulan Grinun diger e-ticaret platformlar tarafindan sunulan
rlinlerden farkhlik arz ettigi, bu kapsamda SAHIBINDEN.COM tarafindan sunulan
artnun diger Uranler ile ayni gibi kabul edilerek, s6z konusu urtnlerden elde edilen
gelirlerin karsilagtiriimasinin hatali oldugu iddiasidir.

(175) Dosyada SAHIBINDEN.COM'un rakibi olarak dikkate alinan tesebbusler on-line emlak
satisi/kiralanma platform hizmetleri alaninda faaliyet gosteren tesebbisler olup
tesebbUsun bu savunmasinin dayanak noktasi anlagilamamigtir.

(176) Bir diger savunma baghgl da emlak udyelik gelirlerine bakildiginda, halihazirda
LETGO’nun kurumsal uyelik gelirleri son derece dusik olmasina karsin ilan sayinin
surekli arttigl, bunun yani sira hig Uyelik geliri elde etmeyen, reklam gelirleri ile ciro
yaratan emlak ilan sitelerinin de bulundugu, anilan sitelerin de ilan sayilarinin giderek
arttigi, sonug¢ olarak Uyelik gelirlerinin esasina gore yapilacak bir pazar payi
tahminlemesinin, piyasadaki gercek rekabetci baskiyl gostermekten son derece uzak
oldugu hususudur.

(177) LETGO’nun emlak ilan sayisinin artmasinin Ucretsiz ve ¢ok sayida ilan verebilme
imkaninin mevcudiyetinden kaynaklandidi belirtiimelidir. LETGO tarafindan ilanlarin
ucretli hale getirilmesi gibi durumlarda tesebbusin gelecekteki konumu
dngdrilememektedir. ilaveten LETGO’nun uzun bir siire platformuna reklam almadigi
g6zlenmistir. llan sayisinin pazar giiciinii géstermede anlamli bir veri olmadidi yukarida
aciklanmistir.  Dolayisiyla tesebbusin bu savunmasinin  yerinde olmadigi
degerlendiriimektedir.

(178) Bu baglik altinda emlak pazarinda birgok oyuncunun mevcut oldugu, birgok yeni girisin
de yasandigi, ziyaret¢i sayisinin hesaplanmasi noktasinda pazardaki tim oyuncularin
esas alinmamig olmasinin ulasilan sonuglarin saglkh ve tutarli olmamasina yol actigi
ifade edilmektedir.

(179) Bu savunmaya iligkin olarak ifade edilmelidir ki dosyada yapilan degerlendirmelerde
SAHIBINDEN.COM’un mumkun oldugunca buatin rakiplerinin verileri dikkate alinmigtir.

(180) Son dort yil icerisinde kurumsal musteriler icin vasita satim/kiralama tanitim pazarina
birden fazla girisin (oto.net, garajsepeticom, wowwo.com, intercity2.com,
ikinciyeni.com, arabalar.com, kelepirci.com'un tr.tixuz.com, letgo.com gibi)
gergeklestigi, “yeni Uriine” gegildigi tarinten itibaren SAHIBINDEN.COM'un toplamda
(.....) adet magazasinin kaybettigi, bu denli musteri kaybinin gergeklestigi bir durumda,
masterilerin rakip platformlara gegis yapabildigi; bu durumun ise oyuncularin pazara
girme ve pazarda buyuyebilmeleri agisindan onem arz ettigi savunmada ileri
surtulmastar.

(181) Vasita satis hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti pazarinin, emlak
satig/kiralama hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti pazarina nazaran daha az
rekabetci bir yapi sergiledigi dosya kapsaminda ortaya konulmustur. Vasita ilanlari
pazarinda faaliyet gosteren tesebbusler ve tuketici alternatifleri mevcut durumda
gayrimenkul ilanlari pazarina goére daha azdir ve platformlar giderek pazar payi
kaybetmektedir.

(182) Yukarida ifade edilen hususlar gergevesinde tesebbusun her iki pazar bakimindan
hakim durum analizine ve SAHIBINDEN.COM'un pazardaki konumuna iliskin
savunmalarinin yerinde olmadigi degerlendiriimektedir.
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1.3.4.3. SAHiBiNDEN.COM’u_n Faaliyet Gosterdigi Sektorin Dinamik ve Yenilikgi
Bir Yapiya Sahip Olduguna lligkin Savunmalar

(183) Tesebbls tarafindan konuyla ilgili dosya konusunda oldugu gibi teknolojinin yogun
olarak kullanildigi pazarlarin en belirgin 6zelliginin degisimin ¢ok hizli olmasi ve dinamik
bir rekabet surecinin var olmasi oldugu, yeni ekonomi ile gelen farkhliklarin dogal bir
sonucu olarak geleneksel pazarlarda esas olan fiyat rekabetinin, yenilik¢i pazarlarda
yerini teknolojik degisim ve yenilige biraktigi ifade edilerek dosya konusu pazarlardaki
mevcut ve potansiyel rekabet nedeniyle SAHIBINDEN.COM’un pazar payinin degisime
acik, kirlgan ve gegcici oldugu ileri siriilmektedir. ilaveten SAHIBINDEN.COM'un
faaliyet gosterdigi sektorin henuz doygunluga ulagmaktan uzak dinamik (yenilikgi) bir
sektor olmasi sebebiyle sorusturma kapsaminda bir hakim durum tespitinin
yapiimasinin sektorin rekabetci dinamiklerini yansitmayacagi ifade edilmektedir.

(184) Dosyanin ilgili pazarlarda hakim durum analizinin yapildigi kisminda verilen pazar
paylari incelendiginde SAHIBINDEN.COM'un pazar payinin 2014 yilindan bu yana
%(.....) seviyesinde ve en yakin rakibinin iki katindan daha ylksek oldugu
g6zlenmektedir. On-line vasita ilanlari alaninda bu durum daha ¢arpici bir sekilde ortaya
clkmakta ve tesebbuUsun pazar payl her bir degisken bazinda %(.....)'un altina
dusmemektedir. Hal bdyle iken, sektdrin dinamik ve yenilik¢i bir yapiya sahip olmasi
nedeniyle SAHIBINDEN.COM’un pazar payinin kirilgan, gecici, degisime acik oldugu
ve hakim durum tespiti yapilmasinin sektorin rekabet¢i dinamiklerini yansitmayacagi
iddias| mesnetsizdir.

1.3.4.4. ilgili Pazarda Girig Engeli Olmadigina iligkin Savunmalar

(185) SAHIBINDEN.COM’un faaliyet gdsterdigi sektoriin yapisi geredi oyuncularin pazar
paylarinin kirllgan oldugu ve kemiklesmemis pazar paylarinin oldugu bodyle bir sektorde
ag etkilerinin olusturdugu bir giris engelinden bahsedilmesinin uygun olmayacagi,
SAHIBINDEN.COM'un, kurumsal misterilerinin rakip tanitim mecralarinda yer almasini
fiili ve/lveya sOzlesmesel olarak herhangi bir sekilde kisitlayan bir uygulamasinin
bulunmadigi, uluslararasi boyutta faaliyet gosteren Facebook ve LETGO gibi
tesebbuslerin sektore girmesinin potansiyel rekabetin yukselecegini gosterdigi, pazarin
dinamik yapisi, buyume potansiyeli, sektordeki ag etkilerinin giris ve bliyime engeli
yaratacak seviyede olmadigi ve potansiyel rekabetin yuksek oldugu dikkate alindiginda
SAHIBINDEN.COM'un hakim durumda oldugu seklinde bir tespitin yapilmamasi
gerektigi ifade edilmektedir.

(186) Cok tarafli platform ekonomilerine iligkin literatir incelendiginde, platform
ekonomilerinin temel karakteristiklerinden birinin sebeke etkilerinden kaynaklanan giris
engelleri oldugu anlasiimaktadir. Bu itibarla sebeke etkisinden kaynaklanan giris engeli
bulunmadigi yonundeki iddianin mesnedinin bulunmadigi degerlendiriimektedir.
Bununla birlikte dosyada, SAHIBINDEN.COM'un pazara girisi engelledigi gibi bir tespit
ortaya konmamistir.

(187) Diger taraftan kuresel oyuncularin Turkiye’de faaliyet gostermeye baglamasi
tesebbUsun pazardaki halihazirdaki konumunu ve gucunu degistirmemektedir. Kaldi ki
SAHIBINDEN.COM'un sundugu hizmet karsisinda s6z konusu tesebbdislerin sundugu
platform hizmetinin henlz yeni ve gelismekte oldugu, Turkiye’de kurumsal
yapilanmalarinin bulunmadigi/yeni kurulmakta oldugu, arayuzui incelendiginde ilanlarin
ic ice bulundudu, filtreleme, Grin bazinda siniflandirma sistemlerinin gelistiriimesine
devam edildigi gozlenmektedir. Ayrica dosya kapsaminda elde edilen bilgiler
cercevesinde sO0z konusu tesebbuslerin Turkiye'de oldukga sinirli pazar payinin
bulundugu gortlmektedir.
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(188) Tesebbiis tarafindan ayrica SAHIBINDEN.COM'a rakip bir web sitesi olusturma éniinde
"zorunlu unsur" ya da "fikri mulkiyet haklarn"ndan kaynaklanan herhangi bir girig
engelinin mevcut olmadigi ifade edilmigtir.

(189) Ancak bu savunma bakimindan énemle belirtilmelidir ki, bu pazarda girig engeli yaratan
husus web sitesi olusturmak degildir. Platform ekonomilerinde énemli olan husus
platformun her iki tarafinda da 6nemli sayida katilimciya ulagsmaktir. Bu nedenle bu
pazarlarda ag etkileri onemli giris engeli olarak rakiplerin karsisina c¢ikmaktadir.
Rakiplerin basarisi web sitesinin olusturulmasi degil bu platforma katabilecekleri
katilimcilar ile oélgulebilecektir. Nitekim c¢ok tarafli pazarlarda firmalarin temel gorevi,
birden fazla farkli grup mugsteriye es zamanli olarak mal veya hizmet saglamaktir. Bu
pazarlarin tamaminda dolayl pozitif sebeke digsalliklari goérildigu igin platformun
pazarin bir tarafinda musteri kazanabilmesi, diger tarafinda da 6nemli sayida mugteri
toplamasina baghdir. Bu nedenle ¢ok tarafli pazarlarda; aracinin alicilari etkileyebilmek
icin genis bir satici tabanina sahip olmak zorunda oldugu, saticilarin da ancak ¢ok
sayida aliciya ulasabilmek igin platforma dahil olmak isteyecekleri dile getiriimektedir.>
Dolayisiyla bu pazarlarda faaliyet gosteren tesebblsun devamlihdi platform UGzerinden
bir sebeke olusturulabilmesine, ardindan da pazarin iki tarafindaki talebi, musterilerin
faydasi dogrultusunda dengeleyebilmesine baglidir.

(190) Savunmada e-ticaret faaliyetine baslamak icin gereken fiziksel kurulum maliyetlerinin
magdaza agma ve fiziksel dagitim agi kurmayi gerektiren geleneksel ticaret altyapisi
olusturma maliyetlerine gore ¢ok daha dusuk oldugu, satis gelistirme maliyetlerinin ise
sadece e-ticaret pazarina 6zel bir durum olmayip, taninmis markalara sahip olmayan
her potansiyel girisimcinin maruz kalabilecegi bir maliyet kalemi oldugu, Hurriyet ve
Milliyet gibi son derece taninmig ve bilinilirligi yuksek markalara sahip olan rakipleri
karsisinda, SAHIBINDEN.COM tarafindan da bu maliyet kalemlerine katlanildigi, bu
cercevede tum e-ticaret pazarlari igin gecerli olan s6z konusu batik maliyetlerin Gnemli
bir giris engeli olusturmadigi ifade edilmistir.

(191) Bu savunmaya iligkin olarak bir kez daha ¢ok tarafli platform ekonomilerinde gézlenen
giris engellerinin, sebeke etkisi ve sebeke etkisi ile alakali batik maliyetlerin varligi
bigiminde ortaya ¢iktigi ifade edilmelidir. Sebeke etkisi, platformun degerinin, platform
tarafindan sunulan ticari etkilesim olanaklarindan faydalanmak isteyen ve birbirlerinin
tercihlerinden etkilenen karar birimleri tarafindan belirlenmesidir. Karar birimi
gruplarindan bir tanesinin katihminin artmasi, diger grup/gruplar icin de platformun
deg@erinin artmasi anlamina gelmektedir. Bu itibarla, uygulamada, platform hizmeti
sunan tesebbusler, nihai tuketicilere Ucretsiz ya da duguk Ucretli hizmet sunarak
platformun degerini arttirmakta, girisimci karini ise platformun diger karar birimi
gruplarinin Ucretlendiriimesinden elde etmektedir. Dolayisiyla pazara erken giren ve
platform Uzerinden mal/hizmet talep eden nihai tlketicilere Ucretsiz veya ¢ok dusuk
Ucretle hizmet sunarak platformun degerini (sebeke etkisi ile tim kullanici gruplari igin)
arttiran tesebbus(ler) rekabet Ustinligu kazanmigs olacaktir. Bu da pazara sonradan
giren tesebbusler bakimindan anlaml bir giris engeli yaratacaktir. Pazara sonradan
giren tesebblsler s6z konusu giris engelini asmak ve platformlarina deger
kazandirabilmek igin ciddi bir reklam ve tanitim batcesi ayirmak durumunda
kalmaktadir. Ustelik s6z konusu harcamalar basarisizlik halinde tesebbusler igin batik
maliyet teskil etmektedir.

51 CAILLAUD, B. ve B. JULLIEN (2003), “Chicken & Egg: Competition among Intermediation Service
Providers.” RAND Journal of Economics, vol. 34, 309-328.
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(192) Savunmada e-ticarete konu olan metanin, bir hizli tiketim GrinU dedil, aksine
kullanici/ziyaretgilerin arama maliyetine/zamanina katlanarak ve birgok farkli alternatifi
deg@erlendirerek karar verdikleri bir Grtn oldugu, bu kapsamda ag etkisinin bir giris engeli
teskil etmeyecegi ileri surulmustur.

(193) Bu savunmaya iligkin olarak ifade edilmelidir ki ag etkileri kullanicinin/ziyaretginin birgok
farkh alternatifi degerlendirme gudusu dolayisiyla ortaya gikmaktadir. Bu nedenle ¢ok
tarafli platformlarda, platformun her iki tarafindaki kullanici sayisinin artmasi o
platformun degerini artirmaktadir. Daha Oncede ifade edildigi Uzere sebeke etkisi,
platformun degerinin, platform tarafindan sunulan ticari etkilesim olanaklarindan
faydalanmak isteyen ve birbirlerinin tercihlerinden etkilenen karar birimleri tarafindan
belirlenmesidir.

(194) Savunmada ayrica emlak pazarina 2015 yilinda giris yapan ZINGAT.COM’un kisa
surede d6nemli bir pazar glcune erigtigi, bunun yani sira pazara 2011’de giris yapan
Emlaktown faaliyetlerini sirdurmekteyken, 2016 yilinda pazara giren tapu.com ile
evtiko.com gibi platformlarin da gercgeklestirdikleri trlin farklilastirmasi sayesinde kisa
surede pazarda tutunabildikleri, LETGO, Facebook, Google ve Linkedin gibi
platformlarda da emlak ilanlari ile reklamlarinin yer almaya basladigi ileri strtlmektedir.

(195) Bu gelismeler esasen, SAHIBINDEN.COM iizerindeki rekabet baskisinin artmakta
olduguna isaret etmekteyse de mevcut durumda SAHIBINDEN.COM'’un ilgili pazarda
ciddi bir fiyat koyma gucune sahip oldugu ilgili bolimde ortaya konmustur.

(196) Emlak pazarina yeni girisler ile birlikte SAHIBINDEN.COM’un kurumsal miisteri
kayiplarinin artmakta oldugu savunmada ileri strdlmuagtir. Ancak Tablo 1’'deki veriler
SAHIBINDEN.COM'un kurumsal (iye sayisinda 2014-2017 déneminde bir disis
olmadigini gostermektedir. Bu durum kurumsal Uyelerden elde edilen gelir i¢in de
gecerlidir.

(197) Savunmada Ulkemizdeki emlak¢i ve muteahhit firma sayisi géz 6nlunde
bulunduruldugunda pazarda ¢ok sayida alicinin mevcut oldugu, internette bilgi akisinin
hizli ve fazla olmasi, aragtirmanin dusik maliyetli ve basit olmasinin kurumsal Gyelerin
farkh platformlara gecislerini kolaylastirdigi, sonu¢ olarak kurumsal uGyelerin alici
gucune sahip oldugui ileri sGrdimustar.

(198) Ancak dosya kapsaminda SAHIBINDEN.COM'un yapti§i asiri fiyatlamaya ragmen
Tablo 1’deki veriler 2014-2017 doneminde emlak pazarinda kurumsal Gye sayisinda bir
diistis olmadigini gostermektedir. Kaldi ki SAHIBINDEN.COM’un kurumsal liye sayisi
bakimindan emlak pazarindaki payi azalsa da bu pay en duguk seviyesini 2017 yilinda
%(.....) ile gérmustir. 2014-2016 yillarindaki payi %(.....)’'in Uzerindedir. En yakin rakibi
HURRIYETEMLAK.COM'un en vyiiksek pazar payinin 2014'teki %(.....) oldugu
disunildiginde, kurumsal lye sayisi bakimindan SAHIBINDEN.COM 2014-2017
déneminde en yakin rakibinin iki kati pazar payina sahiptir.

1.3.4.5. SAHIBINDEN.COM’un Uyguladigi Fiyatlarin Yiiksek Olmadigina iligkin
Savunmalar

(199) Farkl tesebbuslerin sundugu Urunler kiyaslanirken ayni kalite ve iglevsellige sahip ayni
vadeye ve kosullara tabi olan ayni miktardaki Urunlerin karsilastirilmasi gerektigi,
SAHIBINDEN.COM’un “yeni Uriini” ile sundugu hizmetlerin kapsaminin ve niteliginin
rakiplerin sundugu UrUnlerden farkli oldugu, dolayisiyla rakip trtnlerin fiyatlari arasinda
yapilacak bir karsilastirmanin sakincali olacag, SAHIBINDEN.COM'un gerek fiyat
gerek icerik agisindan ¢ok sinirli bir musteri grubu tarafindan tercih edilen paketi
uzerinden Kkarsilastirma yapilmasinin dogru olmadigi, ilgili paketler igin fiyat
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karsilastirimasi yapilirken liste fiyati yerine, SAHIBINDEN.COM’un misterilerine
uyguladigi indirimleri ve donemsel kampanyalari da igeren fiyatlarin dikkate alinmasinin
daha isabetli olacagi, SAHIBINDEN.COM'un fiyatlama uygulamalarinin rakiplerden
veya mugterilerden bagimsiz sekilde belilenmedigi, aksine sundugu drunin
musterilerin gézundeki degeri esas alinarak ekonomik bir rasyonel dogrultuda belirledigi
ve fiyatlarinin musterilerin Grane verdigi deger kapsaminda yuksek olmadigi, Turkiye'de
farkh alanlarda on-line platform hizmeti sunan tesebbuslerin 6zsermaye ve net satig
karlilik oranlarinin karsilastirlmasinin saglikli sonuglar vermeyecegi, bunun yerine
yurtdisinda SAHIBINDEN.COM gibi tanitim sektériinde faaliyet gésteren sirketlerle
kargilagtirma  yapildiginda SAHIBINDEN.COM’un fiyatlarinin  yiksek olarak
nitelendirilemeyecegi ifade edilmektedir.

(200) Dosya kapsaminda SAHIBINDEN.COM'un yilksek fiyatlama davranigi iginde
bulundugu cok sayida karsilastirmali veri ile ortaya konmustur. Liste fiyati yerine
indirimli fiyatlarin karsilastiriimasi, pazarda faaliyet gosteren tim tesebbuslerin farkl
zamanlarda, farkli musteri gruplar bazinda indirim uygulamalari nedeniyle mukayese
imkanini ortadan kaldirmasi bakimindan uygulamada son derece gugctur. Kaldi ki,
sorusturma sureci iginde yapilan gézlemlere binaen, indirimli fiyatlarin dikkate alinmasi
halinde dahi SAHIBINDEN.COM ile rakipleri arasindaki asiri fiyat farkinin anlamli
Olcude kapanmayacagini ileri surmek mumkundur.

(201) Yukarida ifade olundugu Uzere, farkh alanlarda platform hizmeti sunan tesebbusler
arasindaki karsilastirma karlilik analizi bakimindan bir fikir vermesi amaciyla
gerceklestiriimis, bu verinin bir temsil degisken (proxy) olarak ele alindigi 6zellikle
vurgulanmistir. Bununla birlikte rekabet otoritelerinin asiri fiyat degerlendirmeleri
dikkate alindiginda, farkh cografya/urin pazarlarinda fiyat ve karlilik karsilastirmalarinin
yapildigi bilinmektedir.

1.3.4.6. SAHiBiNDEN.QOM’un Fiyatlamalarinin Asin Fiyatlama Olarak Tespitinin
Miimkiin Olmadigina lligkin Savunmalar

(202) Savunmada emlak pazarinda tekel ya da tekele yakin hakim durumda bulunan bir
tesebbiisiin séz konusu olmadigdi, aksine SAHIBINDEN.COM'un riskli yatirimlari ve
inovasyon/yenilik gudustu sayesinde pazarda bir yer edinmis oldugu, bu tir
tesebbuslerin fiyatlama davranislarina muidahale edilmemesi gerektigi, zincir
emlakgilarin da pazara dahil olmasiyla birlikte alicinin gucinin de hissedilebilir
seviyede oldugu, nihai tiiketicilerin SAHIBINDEN.COM'dan hizmet almakta olan
muteahhit ve emlakgilardan ibaret olan kurumsal mdugteriler degil; emlak
satinalmal/kiralama ihtiyaci duyan, SAHIBINDEN.COM'a herhangi bir sekilde icret
ddemeyen kesim oldugu, kurumsal Uyelerin, SAHIBINDEN.COM Uizerinden ilanini
koyduklari gayrimenkullerin fiyatlarini belirlerken, SAHIBINDEN.COM'a édedikleri aylik
ayelik Ucretlerini nihai tuketicilere yansitmadigr ve kurumsal musteriler tarafindan
SAHIBINDEN.COM'a édenen tyelik iicretlerinin SAHIBINDEN.COM araciligiyla elde
ettikleri gelire kiyasla olduk¢a duslUk olmasi hususlar birlikte g6z ©6nlnde
bulunduruldugunda, asir fiyatlama ihlaline hikim kurulmasi icin gerekli olan "tiketici
zarari" sartinin olugsmadigi belirtiimektedir. Bezer savunma vasita kategorisi icin de
yapiimis ve kurumsal misterilerinin, SAHIBINDEN.COM (iizerinden ilanini koyduklari
tagitlarin fiyatlarini belirlerken, SAHIBINDEN.COM'a édedikleri aylik tyelik Gcretlerini
nihai tiiketicilere yansitmadigi, bu kapsamda SAHIBINDEN.COM tarafindan vasita
kategorisi kurumsal mausterilerine uygulanan Uyelik Ucretlerinin tlketici refahini
etkilemesinin mimkiin gérinmedigi belirtilmistir. Ayrica SAHIBINDEN.COM'un vasita
kategorisi kurumsal musterileri olan oto galerilerin SAHIBINDEN.COM'a édedikleri ilan
bedellerinin, oto galerilerin ara¢ alim-satim ve kiralanmasina aracilik faaliyetlerinden
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elde ettikleri komisyon gelirleri iginde veya yeniden satisindan elde ettikleri ortalama
gelirlerin icinde gdz ardi edilebilir bir oranda oldugu igin SAHIBINDEN.COM'un ilan
bedellerindeki artislarin oto galerilerin maliyetlerinin ciddi sekilde artmasina yol agacak
ve dolayisiyla komisyon oranlarinin veya yeniden satis fiyatlarinin artirlmasini gerekli
kilacak bir ticari zorunlulugun s6z konusu olmayacagi iddia edilmigtir.

(203) Asiri fiyatlamanin 4054 sayili Kanun’un 6. maddesi bakimindan ihlal olabilmesi igin tekel
ya da tekele yakin durumda hakim durumda bulunulmasi kriteri s6z konusu degildir.
Ihlal tespiti igin ilk olarak tesebbiistin hakim durumda bulundugu ortaya konulmaldir ve
dosyada bu tespit yapimigtir. Pazarin dinamikleri ve rakiplerin performansi
SAHIBINDEN.COM’un 2014-2017 yilindaki asir fiyatlama eylemini slrdirmesine
imkan kilmis ve bu dénemde pazarda fiyat seviyesini asagi ¢cekecek nitelikte bir rekabet
baskisi SAHIBINDEN.COM (zerinde kurulmamugtir.

(204) Asin fiyatlama tarzi ihlaller sémartcl nitelikleri geregdi tlketici refahinda bir azalmaya
yol agmaktadirlar. Nitekim Danistay’in Tlpras kararina iligkin kararinda®® da rekabet
hukukunun asil amacinin ttketici refahini saglamak oldugu, tiketici refahinda dogrudan
bir kayba yol agan somurlcu davraniglarda hakim durumdaki tesebbussun, pazar
gucunun avantajini kullanarak tuketiciden rant elde ettigi, somuarucu nitelikteki
davraniglarin en 6nemlisinin tiketici refahinda dogrudan bir kayba neden olan asiri fiyat
uygulamalari oldugu belirtiimis ve asir fiyata midahale edilebilecegi dile getirilmisir.

(205) Ayrica savunmanin tuketiciyi “nihai tuketici” ile sinirlandiran yaklasiminin yerinde
olmadidi degerlendiriimektedir. Kaldi ki ¢cok tarafli platformlarin dogasi geregi farkli
kullanici  gruplari  bulunmaktadir. SAHIBINDEN.COM bir tarafta emlak satin
almak/kiralamak isteyen nihai tiketicilere hizmet vermekteyken, diger tarafta bu gruba
ulagsmak isteyen kurumsal Uyelere de hizmet sunmaktadir. Bu kurumsal Gyeler
SAHIBINDEN.COM’un hizmetlerinin tiiketicisidirler.

1.3.4.7. EDT’nin ikinci Asamasi Olan Tesebbiisiin Fiyatlar ile Rakiplerin
Fiyatlarinin Kiyaslamasinin Emlak Pazari Bakimindan Hatali Olduguna lligkin
Savunmalar

(206) SAHIBINDEN.COM tarafindan sunulan aylik ddemeli Griin ile dnceki tarihli pesin
O0demeli Urinun ve halihazirda diger rakip platformlarin sunmus oldugu hizmetlerin
kapsaminin ve niteliginin ayni olmadigi, “eski urtn” fiyatlari ile “yeni Grtn” fiyatlarinin
kargilastirmaya calisiimasinin higbir sekilde saglhkli sonuglar vermeyecegi ileri
surtlmastir. Bu kapsamda sorusturma kapsaminda yapilacak fiyat analizinde 2014
yihndan 2015'e gegisteki fiyat artiglarinin incelenmesinin hatali oldugu fiyat
degisimlerinin 2015 yilindan 2016 yilina gegis ile birlikte incelenmesinin gerektigi dile
getiriimistir. SAHIBINDEN.COM tarafindan sunulan “Emlak Yeni Uriin Sistemi”nin rakip
platform Urtnlerinden daha etkin ve islevsel oldugu, bu kapsamda rakip platform ile fiyat
kiyaslamasi yapmanin dogru sonuglara yol agmayacag! dile getirilmistir.

(207) SAHIBINDEN.COM!'un bireysel miisterilere uyguladidi tekil ilan bedeline gére dncelikle
bir fiyat kiyaslamasinin yapilmasi gerektigi, SAHIBINDEN.COM'un bireysel
musterilerine uygulamis oldugu fiyatlar ile kurumsal musterilerine uygulamis oldugu
fiyatlarin, yalnizca ilan yerinin/ilan adedine kiyasla hesaplanan degerinden ibaret
oldugu, bu kapsamda SAHIBINDEN.COM tarafindan gerceklestirilen temel fiyatlama
stratejisinin ilan yerinin, Urininu satmak isteyen musgterilere kiralanmasindan ibaret
oldugu, bu bakis agisiyla yapilacak fiyat karsilastirmasinda kurumsal mdasterilere

52 Danigtay 13. Dairesi, 2014/2458 E., 2017/2511 K. sayili ve 05.10.2017 tarihli karar.
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uygulanan fiyatlarin bireysel musterilere kiyasen oldukga asagida kaldigi iddia
edilmigtir.

(208) Karsilastirmanin dinyadaki muadil platformlarca uygulanan fiyatlara gore yapilmasinin
dogru olacag belirtilmistir.

(209) Fiyat artis oranlarinin  hatali bir sekilde hesaplandigi, karsilastirmalarin,
sahibinden.com'un istisnai satigi gergeklestirilen paketinin liste fiyatlari Gzerinden degil
gercek fiyatlar Gzerinden diger bir deyisle birim ilan basina uygulanan gercgek fiyatlar
uzerinden gercgeklestiriimesi gerektigi, birim ilan basina uygulanan gercek fiyatlar
dikkate alindiginda ise Mart 2015’ten Mart 2017’ye gecgen surecte kurumsal birim ilan
ucretinin yillik ortalama %(.....) artarak (.....) TL’den (.....) TL'ye yaklasik yalnizca
%(.....) arttigi, SAHIBINDEN.COM fiyatlandirmalarinin son derece makul oldugu ileri
surulmektedir.

(210) Dosya kapsaminda SAHIBINDEN.COM’un yiiksek fiyatlama davranisi iginde
bulundugu c¢ok sayida karsilastirmali veri ile ortaya konmustur. Soyle ki
SAHIBINDEN.COM un fiyatlari kendi gecmis fiyatlari ile, rakip fiyatlari ile karsilastiriimis
ardindan farkli alanlarda platform hizmeti sunan tesebusulerin 6zsemaye karhlik
oranlari ve net karlilik oranlari ile karsilastiriimigtir. Nitekim rekabet otoritelerinin asiri
fiyat degerlendirmeleri dikkate alindiginda, farkh cografya/urin pazarlarinda fiyat ve
karlilik karsilastirmalarinin yapildigi bilinmektedir.

1.3.4.8. Kurul Tarafindan Yapilabilecek Olasi Bir Mudahalenin Piyasa Yapisi
Acisindan da Son Derece Sakincali Olduguna lliskin Savunmalar

(211) Yeni oyuncularin pazara giris yapmasi ile markalar arasi rekabetin artacagi, bunun
fiyatlarin dismesi sonucunu doguracagi ve son tahlilde tlketici faydasi yaratacagi,
dolayisiyla pazar kendi haline birakildiginda kendiliginden olagan seyrine donecegi,
pazara yeni tesebbuslerin girerek buyudugu, ayrica mevcut rakiplerin de pazar paylarini
artirdiklari, SAHIBINDEN.COM’un azalan ilan sayisi ile Gye isyeri kayiplarinin (churn
oranlarl) da pazarda giris engellerinin yliksek olmadigini ve rekabetin var oldugunu
gosterdigi; SAHIBINDEN.COM'un fiyatlarini dislrmesinin ise ilan sayisinin ve lye
isyeri sayisinin artmasina, churn oranlarinin ise azalmasina neden olacagi, bu durumun
hem yeni girisler Uzerinde caydirici bir etki dogurabilecegi, hem de mevcut rakiplerin
pazar paylarini artirma trendlerinin yavaslamasina neden olarak piyasadaki rekabeti
sinirlayabilecegi, olasi bir fiyat denetim mekanizmasinin Kurul eliyle tesis edilmesi
halinde, bu durumun yatinmlarin riskini artirarak inovasyonu dolayisiyla tliketici refahini
olumsuz yonde etkileyecegi belirtiimektedir.

(212) SAHIBINDEN.COM her iki pazarda da 2014 yilindaki fiyat seviyesini 2015 yilinda ciddi
oranda artirmis ve fiyat artisina izleyen yillarda da devam etmigtir. Her iki kategoride
2017 yilindaki fiyat seviyesi 2014 yilindaki fiyat seviyesinin %(.....) Uzerinde
gerceklesmistir. Bu denli yuksek bir artis karsisinda pazarda fiyat seviyesini asagi
cekecek bir rekabet, mevcut giris engelleri dolayisiyla 2015-2017 doéneminde
yasanmamistir. Bu sebeple Kurum muadahalesinin  olmadigi dénemde pazar
kendiliginden olagan seyrine donememistir.

1.3.5. Ceza Miktarinin Takdirine iligkin Degerlendirme

(213) 4054 sayili Kanun’un 16. maddesinin Uguncu fikrasinda “Bu Kanun'un 4, 6 ve 7 nci
maddelerinde yasaklanmig davraniglarda bulunanlara, ceza verilecek tesebblis ile
tesebbdis birlikleri veya bu birliklerin liyelerinin nihai karardan bir nceki mali yilsonunda
olusan veya bunun hesaplanmasi mimkiin olmazsa nihai karar tarihine en yakin mali
yilsonunda olusan ve Kurul tarafindan saptanacak olan yillik gayri safi gelirlerinin yiizde
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onuna kadar idari para cezasi verilir’ hukmune yer verilmistir. Rekabeti Sinirlayici
Anlasma, Uyumlu Eylem ve Kararlar ile Hakim Durumun Koétuye Kullanilmasi Halinde
Verilecek Para Cezalarina iliskin Yénetmelikin (Ceza Yonetmeligi) 1. maddesinde
amaci; “4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanunun 4 d{nci ve 6 nci
maddelerinde yasaklanmig davraniglarda bulunan tesebbds ile tesebbls birlikleri veya
bu birliklerin Gyeleri ile bunlarin ybnetici ve ¢alisanlarina, ayni Kanunun 16 nci maddesi
geregince verilecek para cezasinin tespitine iliskin usul ve esaslari diizenlemek”
seklinde belirlenmisgtir.

(214) Dosya kapsaminda yapilan degerlendirme neticesinde, SAHIBINDEN.COM'un 2015-
2017 doneminde kurumsal Uyelere yonelik fiyatlama davranisinin hem emlak
satig/kiralama hizmetlerine yonelik on-line platform pazarinda hem de vasita satig
hizmetlerine yonelik on-line platform pazarinda asiri fiyatlama yoluyla 4054 sayili
Kanun’un 6. maddesini ihlal ettigi tespit edildiginden, tesebbise 4054 sayili Kanun’un
16. maddesi ve Ceza Yonetmeligi hukumleri uyarinca idari para cezasi uygulanmasi
gerekmektedir.

(215) Ceza Yonetmeligi uyarinca, nihai para cezasi miktari belirlenirken dncelikle temel para
cezasl belirlenmeli ve ardindan varsa agirlastirici ve hafifletici unsurlar uygulanarak
nihai para cezasi tespit edilmelidir. Ceza Yonetmeligi'nin 5. maddesinde temel para
cezasinin hesaplanmasi bakimindan karteller ve diger ihlaller seklinde bir ayrim
yapildigi gorulmektedir. Dosya kapsaminda tespit edilen ihlal “diger ihlaller”
kategorisinde degerlendiriimigtir. Ceza Yonetmeligi'nin 5. maddesinin ikinci fikrasi
dikkate alinarak, temel para cezasinin hesaplanmasina esas alinacak oran belirlenirken
bahse konu tesebbusln vasita satis hizmetlerine ydnelik on-line platform hizmetleri
pazarinda ¢ok daha baskin bir sekilde olmak Gzere her iki ilgili pazarda hakim durumda
oyuncu oldugu dikkate alinmistir. Bu bakimdan temel para cezasina esas oran %(.....)
olarak belirlenmisgtir.

(216) Ceza Yodnetmeligi’nin 5. maddesinin tGglncu fikrasinin (a) bendinde, bir yildan uzun bes
yildan kisa suren ihlallerde temel para cezasinin yarisi oraninda; bes yildan uzun siren
ihlallerde ise bir kati oraninda artirilacagi hukme baglanmigtir. Bu baglamda ihlalin
2015-2017 donemini kapsadigi anlasildigindan eylemin bir yildan uzun suarduagu, bu
nedenle uygulanacak para cezasi miktarinin Yonetmeligin 5. maddesinin tGguncu fikrasi
uyarinca yarisi oraninda artiriimasi gerektigi degerlendiriimigtir. Bu sebeple,
SAHIBINDEN.COM’a uygulanan %(.....) orani yarisi kadar artirilarak %(.....) temel para
cezasl oranina ulasiimigtir.

(217) Dosya kapsaminda Ceza Ydnetmeligi’nin 6. maddesi kapsaminda temel para cezasinin
artinlmasini gerektirecek herhangi bir agirlastirici unsur, 7. maddesi kapsaminda temel
para cezasinin indirilmesini gerektirecek herhangi bir hafifletici unsur bulunmamaktadir.
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J. SONUG

(218) 04.05.2017 tarihli, 17-15/175-M sayili ve 27.09.2017 tarihli, 17-30/488-M sayili Kurul
kararlari uyarinca yuruttlen sorusturma ile ilgili olarak diuzenlenen Rapor'a ve Ek
Gorug’e, toplanan delillere, yazili savunmalara, so6zliU savunma toplantisinda yapilan
aciklamalara ve incelenen dosya kapsamina gore;

- Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret A.$.nin, vasita satis
hizmetlerine yonelik on-line platform hizmeti ve emlak satig/kiralama hizmetlerine
yonelik on-line platform hizmeti pazarlarinda hakim durumda bulunduguna
OYBIRLIGI ile,

- Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret A.$.’nin bu pazarlarda asir

fiyatlama yoluyla 4054 sayili Kanun'un 6. maddesi cergevesinde hakim
durumunu kotaye kullandigina OYCOKLUGU ile,

- Bu nedenle, 4054 sayili Kanun’un 16. maddesinin Uguncu fikrasi ve “Rekabeti

Sinirlayici Anlagsma, Uyumlu Eylem ve Kararlar ile Hakim Durumun Koétuye
Kullaniimasi Halinde Verilecek Para Cezalarina lliskin Yénetmelik’in 5.
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi ve ikinci fikrasi ile Gguncu fikrasinin (a)
bendi uyarinca 2017 mali yili sonunda olusan ve Kurul tarafindan belirlenen yillik
gayri safi gelirlerinin takdiren, % (.....) oraninda olmak uzere,

- Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticaret A.S.'ye
10.680.425,98TL

idari para cezas! verilmesine OYCOKLUGU ile, gerekeeli kararin tebliginden itibaren 60
gun iginde Ankara Idare Mahkemelerinde yargi yolu agik olmak Uzere, karar verilmigtir.

(1)

KARSI OY GEREKCESI
(01.10.2018 Tarihli ve 18-36/584-285 Sayih Karar )

Asin fiyat, pazar giicliniin uygulanmasi sonucunda stirekli olarak rekabetci diizeyin 6nemli
Ol¢iide iizerinde belirlenen fiyat olarak tanimlanmaktadir. Asir1 fiyatlama sonucunda
rekabet¢i piyasalarda olusan tiiketici fazlasinin bir kism1 pazar giiclinii elinde bulunduran
firmaya tiretici fazlasi olarak transfer edilmekte (refah transferi); bir kismi ise (dara kaybi)

tamamen kaybolmaktadir.

Rekabet hukuku uygulamalarinin esas olarak tiiketici refahina odaklandigi géz oniinde
bulunduruldugunda, somiiriicii nitelikteki davraniglar igerisinde yer alan ve tiiketici
refahinda dogrudan bir kayba ve dagilim etkinsizligine yol acan asir1 fiyatlama davranisi,

rekabet hukuku cergevesinde rekabet ihlali olarak degerlendirilmektedir.

Ancak, asir1 fiyatlama davranisina yonelik, rekabet otoritelerince yapilabilecek miidahaleler
noktasinda farkli yaklasimlar gézlenmektedir. ABD’de asir1 fiyatlamaya rekabet hukuku
cercevesinde miidahale edilmedigi goriilmekte; AB rekabet hukukunun asir1 fiyatlama

davranisina miidahale etmesinin yasal dayanagini ise Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair
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(4)

()

(6)

Anlasma’nin (ABIDA) 102. maddesi olusturmaktadir. Bu maddede kotiiye kullanma
ornekleri arasinda sayilan “Dogrudan ya da dolayli olarak haksiz alim ya da satis fiyatlar
uygulamak veya haksiz ticari kosullar one siirmek” asir1 fiyatlamay1 da i¢ine alan bir baslik
olarak kabul edilmektedir. Her iki hukuk sistemi uygulamasinda da pazarin kisa ya da orta
vadede kendi kendini diizeltmesinin beklendigi hallerde rekabet otoritelerinin asir

fiyatlamaya miidahale etmemesi gerektigi yoniinde genis bir goriis birligi hakimdir.

Asinn fiyatlamaya miidahale, beraberinde getirdigi birtakim sakincalar nedeniyle
tartismalara konu olmaktadir. Bu sakincalar, yliksek fiyatlarin saglayacagi pazara yeni
girislerin engellenmesi, yatinm ve inovasyon gidiisiiniin azaltilmasi ile rekabet
otoritelerinin uygulamada karsilasabilecegi asir1 fiyat tespitindeki yapilabilecek hatalar,

yaptirim ve tedbir uygulamalarinin neden olabilecegi zararlar olarak siralanmaktadir™,

Asirt fiyat degerlendirmesinin salt fiyat-maliyet analizi yontemiyle yapilmasi halinde
objektif bir sonuca ulagmak miimkiin degildir. Diger taraftan, asir1 fiyat degerlendirmesinin
bir diger boyutu da fiyatlamanin asir1 oldugunun tespiti ile birlikte bu davranistan
kacinilmasini, bir diger ifadeyle ihlale son verilmesini temin edecek tedbir(ler) konusudur.
Rekabet otoriteri tarafindan asir1 fiyat tespitinin ardindan piyasada uzun donemde rekabetin
saglanmasina yonelik yapisal ya da davranigsal tedbirlere karar verildigi goriilmektedir.
Davranigsal tedbirler kapsaminda genel olarak rekabetci piyasalardan beklenen fiyat
diizeyine isaret edilmektedir. Ancak bu yaklasim hata riski tasimasi ve rekabet otoritelerini
fiyat regiilatorii konumuna tasimasi nedeniyle tenkit edilmektedir. Doktrinde, rekabet
otoritelerinin fiyat diizenlemesine gitmek yerine asir1 fiyatlamanin nedenine inmesi ve
tesebbiislerin agir1 fiyatlama davraniglarina olanak saglayan pazar kosullarini degistirmeye

yonelik tedbirler almas1 gerektigi ifade edilmektedir™.

Hakim Durumdaki Tesebbiislerin Dislayict Kotiiye Kullanma Niteligindeki Davraniglarinin
Degerlendirilmesine Iliskin Kilavuz’un (Dislayic1 Davranis Kilavuzu) “Hakim Durumun
Tespiti” baglikli boliimiinde ifade edildigi tizere “girisin ya da biiylimenin 6niindeki engeller
ilgili pazarin 6zelliklerinden, incelenen tesebbiisiin 6zelliklerinden ya da davraniglarindan
kaynaklanabilmektedir. lgili pazarin dzelliklerinden kaynaklanan engeller; kamu tekelleri,
yetkilendirme ve lisanslama gereklilikleri, fikri miilkiyet haklar1 gibi yasal ve idari engeller

ya da batik maliyetler, 6l¢cek ve kapsam ekonomileri, sebeke etkileri, tiiketicilerin bagka bir

53 Unal, C. (2009), Asir1 Fiyat Kavranmi ve Asir1 Fiyatlama Davranisinin Rekabet Hukukundaki Yeri, Uzmanlik
Tezi, Rekabet Kurumu, Ankara, 44-49.
5% O’Donogue R., Padilla J., s. 929.
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(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

saglayictya gecis maliyetleri gibi ekonomik engeller seklinde ortaya ¢ikabilir.”

degerlendirmesine yer verilmistir.

Bu kapsamda, asir1 fiyat analizi bakimindan dikkate alinmasi gereken husus,
sahibinden.com’un hakim duruma gelmesinde sirketin yonetsel performansinin katkisidir.
Zira, hakim konum kazaniminda sirketin beceri/basiret/ongoriisiiniin anlamli katkis1 olmasi
halinde, yiiksek fiyatlama ile ortaya ¢ikan karlilik basarili girisimciligin dogal sonucu olarak
kabul edilmeli ve ABD uygulamasinda oldugu gibi olagandis1 karliligin piyasa mekanizmasi

dinamikleri i¢ginde ortadan kalkmas1 beklenmelidir.

Sahibinden.com’un faaliyet gosterdigi pazarlar dogal tekel niteligi tasimamakta, giris engeli
olarak nitelendirilebilecek herhangi bir hukuki imtiyaz ya da fikri miilkiyet haklari
bulunmamaktadir. Nitekim her iki {iriin pazarinda sahibinden.com’un rakipleri faaliyet

gostermekte, yeni aktorler pazara girmektedir.

Sahibinden.com, mevcut rakiplerine kiyasla emlak ve vasita on-line platform hizmetleri
pazarlarma giren ilk tesebbiistiir. 2000 yilinda faaliyetine baslayan tesebbiisiin esas olarak
2002 yilindan itibaren anlamli diizeyde gelir ve kar elde ettigi goriilmektedir.
Sahibinden.com’dan kisa bir siire sonra Dogan Grubu biinyesinde faaliyet gosteren
hurriyetemlak.com, milliyetemlak.com ve arabam.com emlak ve vasita pazarlarina
girmistir. Dolayisiyla sahibinden.com faaliyete gectigi tarihten kisa bir siire sonra, gerek
marka bilinilirligi, gerek sebeke giicii, gerekse finansman kapasitesi agisindan Tiirkiye’nin

en giiglii gruplarindan biriyle rekabet etmek durumunda kalmistir.

2000’li yillarin basindan giiniimiize ilgili pazarda rekabetin seyri incelendiginde,
sahibinden.com’un fiyat koyucu pozisyonu elde etmesinde, ilk giren olmanin sagladig:
tistlinliiklerin yani sira almis oldugu bazi stratejik kararlarin ve yonetsel becerisinin de rol

oynadig1 anlasilmaktadir.

Soyle ki, sahibinden.com, on-line platform adresi (web sitesi) olarak “Sahibinden” alan
adin1 (domain) tercih etmistir. Sorusturma siireci icinde piyasa aktorleri ile yapilan
goriigmelerde “Sahibinden” alan adinin 6zellikle nihai tiiketiciler bakimindan 6nemli bir
tercih nedeni oldugu vurgulanmistir. Buna karsilik Dogan Grubu, marka degerlerini dikkate
alarak emlak hizmetlerinde Hiirriyet ve Milliyet markalarini alan ad1 olarak tercih etmis, on-
line vasita satis hizmetlerinde ise “Arabam” alan adini tescil ettirmistir. “Sahibinden” alan
adim tescil ettirmenin tesebbiisiin stratejik Ongoriisiiniin bir sonucu oldugu ve platform

degerini pozitif etkiledigi anlagilmaktadir.
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Sahibinden.com, fiyatlama politikas1 geregi, platform {izerinden mal/hizmet talebinde
bulunan nihai tiiketicilerden belli kosullar altinda {icret talep etmemektedir®. Dolayisiyla
yiiksek fiyatlama davranisinin tiiketici refahi iizerinde dogrudan etkisi bulundugu ileri

stiriilemeyecektir.

Diger yandan, yiiriitiilen sorusturma bakimindan platform iizerinden hizmet sunan oto galeri
ve emlak ofislerine (kurumsal miisteriler) uygulanan yiiksek fiyatlarin (artan maliyetlerin)
tilkketiciye yansitilmasi yoluyla dolayli bir olumsuz etkinin ortaya c¢ikmasi ihtimal
cergevesinde, oto galerileri ile emlak ofislerinin sunduklari hizmetlerden elde ettikleri
komisyon oranlarindaki artiglarin belirlenmesine ¢alisilmis, ancak her iki hizmet grubundaki
daginik yap1 ve kayit disilik nedeniyle Tiirkiye’de faaliyet gosteren emlak ofisi ve oto
galerileri tarafindan uygulanan ortalama komisyon oranlarma iliskin bir veri

bulunamamastir.

Incelenen donem bakimindan sahibinden.com ilgili iiriin pazarlarinda rekabetgi pazarlarda
goriilemeyecek Ol¢iide yiiksek fiyatlama davranisi iginde bulunmakta, yiliksek karlilik ile
faaliyet gostermekte, buna karsin piyasa giliciinii korumay1 basarmaktadir. Yiksek giris
engellerinin bulunmadigi kosullar altinda s6z konusu fiyat diizeyi ve karliligin yeni aktorleri
piyasaya ¢ekmesi, boylece platformlar arasi rekabet sonucunda fiyatlarin baskilanmasi

beklenebilecektir.

Oniimiizdeki dénemde pazarlardaki yiiksek karlilik potansiyelinin etkisiyle kiiresel dlgekte
faaliyet gdsteren bazi giiclii tesebbiisler (Facebook ve Letgo gibi)*® ile finansman yaratma
kapasitesi yiiksek baz1 gruplarin (Dogus Grubu-Zingat, Anadolu Grubu-Bulur.com ve Ilab
Holding-Arabam.com) pazara girmesi orta-uzun vadede dengeleri degistirebilecektir.
Nitekim ozellikle emlak satig/kiralama hizmetlerine yonelik on-line platform hizmetleri
pazarinda gozlenen baz1 gelismeler bu savi desteklemektedir. Son donemde kiiresel dlgekte
bir sosyal platform devi olan Facebook’un ve yine kiiresel dl¢ekte faaliyet gosteren ve ¢ok
yiiksek tanitim biitcesi ile agresif bir giris stratejisi izleyen Letgo’nun her iki pazara girmesi,
orta-uzun vadede pazarin mevcut duruma gore daha rekabetci bir goriiniim kazanmasina yol

agabilecektir.

Bu gelismeler, orta-uzun vadede platformlar arasi rekabetin gliglenmesi, bdylece fiyatlarin

rekabetci pazarlarda goriilen diizeye yakinsamasi potansiyelinin bulunduguna karine teskil

55 Kurumsal olmayan miisteriler yilda bir defa ve bir ay ile sinirli olmak iizere iicretsiz ilan yayinlayabilmektedir.
56 Basindan takip edildigi kadariyla Facebook Marketplace 64 iilkede faaliyet gdstermekte ve her ay 700 milyon
kisi tarafindan kullanilmaktadir. Letgo, Tiirkiye’de faaliyete baslamasindan beri 75 milyondan fazla indirme
sayisina ulagmig ve 200 milyonu askin ilan yaymlanmak iizere ilgili tesebbiise gonderilmistir.
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etmektedir. Fiyatlarin rekabetci pazarlara yakinsama siiresi ise biiylik ol¢iide pazarin
bliylime potansiyelinin ve mevcut karliligin devamina bagli olacaktir. Bir diger ifadeyle,
fiyatlarin piyasa mekanizmasi disinda bir miidahale ile (6rnegin fiyat regiilasyonu)
baskilanmasi ve karlilik potansiyelinin diigmesi muhtemel yeni girisleri caydirabilecek,
mevcut durumda pazara giren firmalarin ise sebeke etkisinden kaynaklanan giris engellerini

asmak icin sarf edecekleri yatirim tutarinda azalmaya gitmelerine yol agabilecektir.

Sahibinden.com’un ilgili pazarlarda rekabet¢i pazarlarda goriilmeyecek Olgiide yiiksek
fiyatlama davranisi sergilemekle birlikte tesebbiisiin faaliyet gosterdigi cok-tarafli platform
ekonomilerinin 6zellikleri de hesaba katilarak, sadece yiiksek fiyatlama davranigini dikkate

almak suretiyle asir1 fiyat tespiti yapmak saglikli bir yaklasim olmayacaktir

Bu cergevede, tesebbiisiin hakim duruma gelmesi ve bu konumunu muhafaza etmesinde,
ilgili pazarlarin yapisal 6zelliklerinden kaynaklanan sebeke etkisi ve giris engellerinin pay1
bulunmakla birlikte, tesebbiisiin faaliyet siireci icinde almis oldugu birtakim stratejik karar
ile yonetsel becerisinin de katki saglamasi; yiiksek fiyatlama davranisinin tiiketici refahi
lizerinde yaratabilecegi olumsuz etkinin net olarak ortaya konulamamasi, bununla birlikte
tesebbiisiin kurumsal miisterilerinin faaliyet gosterdigi pazarlarin yapisi geregi bu tiir bir
olumsuz refah etkisinin ortaya ¢ikma ihtimalinin diisiik olmast; son yillarda ilgili pazarlara
gerek kiiresel, gerek yerel dlgekte giiclii tesebbiislerin girmis olmast; bu tesebbiislerden
bazilarinin ciddi yatirim biitgeleriyle faaliyet gdstermesi ve ozellikle emlak piyasasinda
pazar giiclerini arttiriyor olmalari dikkate aliarak, orta-uzun vadede piyasanin i¢
dinamikleri ile artan rekabet¢i baski neticesinde, anilan donemde gozlenen yiiksek fiyatlarin,
rekabet¢i pazarlardan beklenen diizeylere yakinsamasinin muhtemel goriilmesi nedenleriyle
sahibinden.com’un, 2014-2017 dénemine iliskin fiyatlama davranisinin asir1 fiyatlama

olarak nitelendirilemeyecegi;

Diger taraftan, hakkinda ihlal tespiti yapilan tesebbiis hakkinda verilen idari para cezasinin
oraniin tespitinde mevzuatta ongdriillen alt sinirdan ayrilmay1 gerektirecek bir neden
bulunmadig1r kanaatiyle, tesebbiisiin asir1 fiyatlama yoluyla, 4054 sayili Kanun’un 6.
maddesi cergevesinde hakim durumunu kotiiye kullandigi yoniinde olusan ¢ogunluk

kararinin, sonu¢ kisminda yer alan ikinci ve tiglincii maddelerine katilmiyorum.

Adem BIRCAN

Kurul Uyesi
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