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312 Gayrimenkul Yatirrm Danismanligi ve Otomotiv Ltd. Sti.

Abbas SAGIR — ES AS Emlak

Abdurrahman ALTUNBAY - Cilek Emlak

Aktif Gayrimenkul Pazarlama ve Danismanlik ins. AS

Aldex Gayrimenkul Yatirm AS

Ali Can ALTINOK — Kuzey Emlak

Ali YAVUZ - Kuzey Emlak Pursaklar

Ankara City Gayrimenkul ins. Otomotiv San. ve Tic. Ltd. Sti.

. Avrupa Grup insaat Taahhiit Sanayi Ticaret Ltd. Sti.

10.Aydin VURAL - Vural Gayrimenkul

11.Bayram Isik ibrahim Erdogan Gayr. ins. Taah. Oto. San. ve Tic.
Ltd. Sti. — Cihan Emlak

12.Bengisu ic ve Dis Tic. Danismanlik Gayrimenkul Temsilcilik Ltd.
Sti.

13.Berat SEZDIRMEZ - Atim Ticari Miilk

14.Berkler Danismanlik ve Gayrimenkul Ticaret Ltd. Sti. -Good Invest
Gayrimenkul

15.Borsa Cayyolu Gayrimenkul Tur. ins. San. ve Tic. AS

16.Burak DEMIR - Arar Emlak

17.Burak TASKIN — Tercih Emlak

18.Can ve Can Emlak Otomotiv Arac Kiralama insaat Gida San. ve
Tic. Ltd. Sti.

19.Cansa Grup Gayrimenkul Yatirim ins. Kozmetik Tur. Saglik Malz.
is Mak. Gida Tic. Ltd. Sti.

20.Cihan KAYA - Kocak Gayrimenkul Bankasi

21.Cihat TOK - Premium House Gayrimenkul

22.CK Gayrimenkul Aracilik Danismanlik ve Tic. Ltd. Sti.

23.Cuma FiLiZ - Uzel Gayrimenkul Yatirim ve Danismanlik

24.Camsan Yatirim insaat Gayrimenkul Sanayi ve Tic. Ltd. Sti.
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25. Ciftci ARI Gayrimenkul Danismanlik Ltd. Sti.

26.Elif 4 Emlak - Ramazan Burak ARPACI

27.Emart Gayrimenkul Miisavirlik ins. Taah. San. Tic. Ltd. Sti.

28.Emre OCAL - Ayvali Emlak Gayrimenkul Danismanlik

29.Enbati Gayrimenkul San. ve Tic. AS

30.Ender Ali ALTAYOGLU - Segmen Gayrimenkul

31.Erkam Caylar Gayrimenkul Yatirrm AS

32.Erkan Cakmak Gayrimenkul

33.Fahrettin CELIK - Nazar EMLAK

34.Fatih Muhammet AKGOL - Biens Baglica Gayrimenkul

35.Fatih TASKAN — Timdam Gayrimenkul

36.Ferhat Gayrimenkul Danismanlik Tic. Ltd. Sti.

37.Fuat GUNGOR - Arasta Emlak

38.Gamze DONMEZ - Kuzenler Emlak

39. GBK Gayrimenkul ins. Arac Kiralama iletisim Prodiiksiyon Reklam
ve Org. ic ve Dis Tic. Ltd. Sti.

40.Gokhan KAYA - Kalecik Emlak

41.Habitat Gayrimenkul ins. Eml. Egt. Dan ve Pro Hiz. Tic. AS

42.Hakan AKCAM — Empa Emlak Elvankent Temsilcigi

43.Hakan KOCAER — Coldwell Banker Vizyon

44, Harun ALKAN — Pusula Emlak

45.Haydar KOC - H. Koc ins. &Emlak

46.ideal Gayrimenkul Danismanlik AS

47.ismail CUBUK — Borsem incek

48.ismail KARACA - Krc Gayrimenkul

49.ismail Karadeniz — ismail Karadeniz Emlak

50. izciler Emlak Mim ins. Tur Gida San. Tic. Ltd. Sti

51.Karaoglu Yatirrm Emlak Gida ins. San. ve Tic. Ltd. Sti.

52.Karem Yatirrm AS -REMAX KAREM

53.Kozerut Gayrimenkul ins. San. ve Tic. Ltd. Sti.

54.Kuzey Yildiz Emlak Otomotiv insaat Ltd. Sti.

55. Lot Gayrimenkul Hzm. Ltd. Sti.

56.Mehmet DUZGUN - Diizgiin Emlak

57.Mehmet Okan ERDEN - Borsem Kuleli

58.Mesut OZSARI — incek Taspinar Emlak

59. MKM Keskinler ins. Oto ith. iht. Ltd. Sti.

60. Muhammed DAL - 7 Emlak Gayrimenkul Danismanligi

61. Murat KIZILATES - Coldwell Banker Premium

62.Muzaffer Erkan AYDIN - Oymaklar Emlak Ofisi

63.Necmettin AVCI Gayrimenkul Danismanlik Merkezi - Alper Emlak

64.Note Garimenkul Ltd. Sti.

65. Nurullah GUROL - Giirol Emlak

66.0dguzhan YAVUZ -Terasus Emlak Ofisi

67.0guzhan YILDIRIM - Coldwell Banker Kenzi

68.Omer DURAN

69.Omer Furkan GENCCAN - Karadeniz Emlak -

70.0zer SAHSUVAR - Sahstivar Gayrimenkul (BORSEM GOP)

71.0zkan GULDALI — Giildali Emlak

72.Premium Yatirim Gayrimenkul Danismanlik ins. San. ve Tic. Ltd.

Sti.
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73.Ramazan Temir Yiicel insaat Emlak -Miilk Fabrikasi

74.Resul OZGUL - Ozgiil Emlak

75.Rota Toprak Gay. Dan ins. San. Dis Tic. Ltd. Sti.

76.Selami OLMEZ - Ciftciogullari Emlak

77.Selcuk KULOGLU — DATA Gayrimenkul

78.SR Grup ins. Eml. Oto Gida Tur. San Tic. Ltd. Sti.

79.Sanal Emlak Tur. Taah. San. ve Dis Tic. Ltd. Sti.

80.Sukri TAYLAN - Kavakli Emlak

81.Tamer Can DOGAN — Dogan Gayrimenkul

82.Tarik UBUZ - Alacati Gayrimenkul incek-

83.TTFK Gayrimenkul Satis Ltd. Sti.

84.Turgut BARISIK - Realty Gate Emlak

85.Vedat KARACA - Krc Gayrimenkul

86.Vega Emlak Gayrimenkul

87.VI Gayrimenkul Dan. ins. Tur. Oto San. ve Tic. Ltd. Sti. -Redstone
Vi Gayrimenkul

88. Yusuf Sait CIFTCI - Anteras Gayrimenkul ins. Eml. Oto

E. DOSYA KONUSU: Ankara ilinde faaliyet gosteren
emlakgilarin/komisyoncularin/gayrimenkul danigmanlarinin gayrimenkul satig
ve kiralama uicretlerinde birlikte fiyat belirlemek suretiyle 4054 sayili Rekabetin
Korunmasi Hakkinda Kanun'un 4. maddesini ihlal edip etmediklerinin tespiti.

F. iDDIALARIN OZETi: Ankara ilinde faaliyet gosteren
emlakgilarin/lkomisyoncularin/gayrimenkul danigmanlarinin gayrimenkul satis ve
kiralama Ucretlerinde birlikte fiyat belirlemek suretiyle Ankara ilinde gayrimenkul satis
ve kiralama Ucretlerinde artisa neden olduklari hususunda olusan suphe Uzerine, 4054
Sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (4054 sayili Kanun) 40. maddesinin
birinci fikrasi uyarinca énarastirma yapilmasina karar verilmistir.

G. DOSYA EVRELERI: 02.03.2023 tarih ve 2023-3-016-/i sayili ilk inceleme Raporu,
Rekabet Kurulunun (Kurul) 02.03.2023 tarihli toplantisinda gorasulmus, 23-12/206-M
sayl ile dosya konusu iddialara yonelik olarak oOnarastirma yapiimasina karar
verilmistir. Bu karar uyarinca diizenlenen 07.04.2023 tarihli, 2022-3-016/OA sayili
Onarastirma Raporu gérisilerek karara baglanmistir.

H. RAPORTOR GORUSU: ilgili raporda dézetle, énarastirma konusu iddialar ile ilgili
olarak 4054 sayili Kanun’un 41. maddesi geregince sorusturma agilmasina gerek
olmadidi ifade edilmistir.

|. INCELEME VE DEGERLENDIRME
1.1. incelenen Tesebbiisler Hakkinda Bilgi

Onaragtirma kapsaminda, Ankara ili 11 bélgeye® ayriimis, her bir bélge 6zelinde ilan
platformlari tzerinden yapilan arastirmalar sonucunda goérece yuksek ilan sayisi ve
genis portfoye sahip olan emlakgi/komisyoncu/gayrimenkul  danismanlari
belirlenmistir. Bu kapsamda 312 Gayrimenkul Yatirrm Danigsmanhgi ve Otomotiv Ltd.

1 Kegioren-Etlik, Etimesgut-Baglica, Beytepe-Umitkdy, Yenimahalle, Sincan, Gukurambar-Sdgiitézi-
Bahcelievler, Batikent-Eryaman, Oran-Cebeci-Kurtulug, Gélbasi, Pursaklar, Mamak-Altindag.
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Sti., Abbas SAGIR (ES-AS Emlak), Abdurrahman ALTUNBAY (Cilek Emlak), Aktif
Gayrimenkul Pazarlama ve Danismanlik ins. AS (Remax Tower), Aldex Gayrimenkul
Yatirim AS (Aldex Gayrimenkul), Ali Can ALTINOK (Kuzey Emlak), Ali YAVUZ (Kuzey
Emlak Pursaklar), Ankara City Gayrimenkul ins. Otomotiv San. ve Tic. Ltd. Sti.
(Borsem City), Avrupa Grup insaat Taahhiit Sanayi Ticaret Ltd. Sti. (Remax VIP),
Aydin VURAL (Vural Gayrimenkul), Bayram Isik ibrahim Erdogan Gayr. ins. Taah. Oto.
San. ve Tic. Ltd. Sti. (Cihan Emlak), Bengisu I¢ ve Dig Tic. Danismanlik Gayrimenkul
Temsilcilik Ltd. Sti. (AC Winner Investors), Berat SEZDIRMEZ (Atilim Ticari Mulk),
Berkler Danigsmanlik ve Gayrimenkul Ticaret Ltd. Sti. (Good Invest Gayrimenkul),
Borsa Cayyolu Gayrimenkul Tur. ing. San. ve Tic. AS (Remax Borsa), Burak DEMIR
(Arar Emlak), Burak TASKIN (Tercih Emlak), Can ve Can Emlak Otomotiv Arag
Kiralama insaat Gida San. ve Tic. Ltd. Sti. (Epa Cayyolu), Cansa Grup Gayrimenkul
Yatirrm ins. Kozmetik Tur. Saglik Malz. is Mak. Gida Tic. Ltd. Sti. (Cansa
Gayrimenkul), Cihan KAYA (Kogak Gayrimenkul Bankasi), Cihat TOK (Premium
House Gayrimenkul), CK Gayrimenkul Aracilik Danigmanlik ve Tic. Ltd. S$ti. (Coldwell
Banker Tepe Gayrimenkul), Cuma FiLiZ (Uzel Gayrimenkul), Camsan Yatirim insaat
Gayrimenkul Sanayi ve Tic. Ltd. Sti. (Yuvam Emlak), Ciftci ARl Gayrimenkul
Danismanlik Ltd. S$ti. (Ari Gayrimenkul), Ramazan Burak ARPACI(EIlif 4 Emlak), Emart
Gayrimenkul Misavirlik ins. Taah. San. Tic. Ltd. Sti. (Emart Gayrimenkul), Emre OCAL
(Ayval Emlak), Enbati Gayrimenkul San. ve Tic. AS (Enbati Gayrimenkul), Ender Ali
ALTAYOGLU (Segmen Gayrimenkul), Erkam Caylar Gayrimenkul Yatirm AS (Erkam
Caylar Gayrimenkul), Erkan Cakmak (Erkan Cakmak Gayrimenkul), Fahrettin CELIK
(Nazar EMLAK), Fatih Muhammet AKGOL (Biens Baglica Gayrimenkul), Fatih
TASKAN (Timdam Gayrimenkul), Ferhat Gayrimenkul Danismanlik Tic. Ltd. S$ti.
(Coldwell Banker Elit Gayrimenkul), Fuat GUNGOR (Arasta Emlak), Gamze DONMEZ
(Kuzenler Emlak), GBK Gayrimenkul ins. Arac Kiralama iletisim Prodiiksiyon Reklam
ve Org. ig ve Dis Tic. Ltd. Sti.(GBK Betll Emlak), Gokhan KAYA (Kalecik Emlak),
Habitat Gayrimenkul ins. Eml. Egt. Dan ve Pro Hiz. Tic. AS (KW Angora), Hakan
AKCAM (Empa Emlak Elvankent Temsilcigi), Hakan KOCAER (Coldwell Banker
Vizyon), Harun ALKAN (Pusula Emlak), Haydar KOC (H. Kog¢ ins. &Emlak), ideal
Gayrimenkul Danismanlik AS (Ideal Gayrimenkul), ismail CUBUK (Borsem incek),
ismail KARACA (Krc Gayrimenkul), ismail Karadeniz (ismail Karadeniz Emlak), izciler
Emlak Mim Ing. Tur Gida San. Tic. Ltd. Sti (izciler Emlak), Karaoglu Yatirrm Emlak
Gida ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. (Karaoglu Yatirim), Karem Yatinm AS (REMAX
KAREM), Kozerut Gayrimenkul ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. (Emlak Merkezin), Kuzey
Yildiz Emlak Otomotiv ingaat Ltd. Sti. (Kuzey Emlak), Lot Gayrimenkul Hzm. Ltd. Sti.
(Remax Lot), Mehmet DUZGUN (Diizgiin Emlak), Mehmet Okan ERDEN (Borsem
Kuleli), Mesut OZSARI (incek Tagpinar Emlak), MKM Keskinler ing. Oto ith. Iht. Ltd.
Sti. (Keskinler Gayrimenkul), Muhammed DAL (7 Emlak), Murat KIZILATES (Coldwell
Banker Premium), Muzaffer Erkan AYDIN (Oymaklar Emlak), Necmettin AVCI
Gayrimenkul Danigsmanlik Merkezi (Alper Emlak), Note Garimenkul Ltd. $ti. (Note
Gayrimenkul), Nurullah GUROL (Giirol Emlak), Oguzhan YAVUZ (Terasus Emlak),
Oguzhan YILDIRIM (Coldwell Banker Kenzi), Omer DURAN (Star Life Gayrimenkul),
Omer Furkan GENCCAN (Karadeniz Emlak), Ozer SAHSUVAR-Sahsiivar
Gayrimenkul (BORSEM GOP), Ozkan GULDALI (Guldali Emlak), Premium Yatirim
Gayrimenkul Danismanlik ing. San. ve Tic. Ltd. Sti. (Remax Premium), Ramazan
Temir Yiicel ingaat Emlak (Miilk Fabrikasi), Resul OZGUL (Ozgiil Emlak), Rota Toprak
Gay. Dan Ing. San. Dis Tic. Ltd. Sti. (Remax Rota), Selami OLMEZ (Ciftciogullari
Emlak), Selguk KULOGLU (DATA Gayrimenkul), SR Grup ins. Eml. Oto Gida Tur. San
Tic. Ltd. Sti. (SR Emlak), Sanal Emlak Tur. Taah. San. ve Dig Tic. Ltd. $ti. (Sanal

4/36



(6)

()

(8)

23-18/323-108

Emlak), Sukrii TAYLAN (Kavakli Emlak), Tamer Can DOGAN (Dogan Gayrimenkul),
Tarik UBUZ (Alagati Gayrimenkul incek), TTFK Gayrimenkul Satis Ltd. Sti. (Premar
Borsa), Turgut BARISIK (Realty Gate Emlak), Vedat KARACA (Krc Gayrimenkul),
Vega Emlak Gayrimenkul (Vega Emlak), VI Gayrimenkul Dan. ins. Tur. Oto San. ve
Tic. Ltd. Sti. (Redstone Vi Gayrimenkul) ve Yusuf Sait CIFTCI (Anteras Gayrimenkul)
adli tesebbuslerde incelemeler gergeklestiriimistir.

Yerinde inceleme sirasinda tesebbuslerden ilanlarini yayinladiklari platformlara kayith
bilgileri toplanmis, bu veriler bir araya getirilerek Sahibinden Bilgi Teknolojileri
Pazarlama ve Ticaret AS'den (SAHIBINDEN) bilgi talebinde bulunulmusgtur.

Asagida yer alan haritada yerinde inceleme gergeklestirilien 88 tesebblusun konumlari
isaretlenmistir.
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Karahasanii

1.2. ilgili Pazar
1.2.1. Sektore iliskin Genel Bilgi

Emlakgilik sektorl; genel anlamiyla ev, arsa, dukkan, arazi, bag, bahcge vb.
tasinmazlarin alim, satim, kiralama, pazarlama gibi aracillik ve danigsmanlik
hizmetlerinin yapildidi, hizmet Ureten igletmelerin faaliyet gosterdigi bir sektordur.
Sektdr, genel anlamda insan iligkilerinin yodun, strekli ve dinamik oldugu bir alan
niteligindedir. Bu nedenle sektdrde calisan emlakgilar arasinda ve emlakgilarla
musteriler arasinda ¢ok siki bir iletisim mevcuttur. Bu siki iletisim neticesinde
emlakgilar arasinda portfdy ve komisyon paylasimi yaygin goérilen bir durumdur.
Pazarda emlakgilar arasindaki bu tur anlagsmalar s6zlu sekilde yapiimakta ve piyasa
teamulleri cergevesinde vyurutilmektedir. Emlak danigsmanlari, bu anlagsmalara
dayanarak birbirlerinin musterileri arasinda karsilikli alim-satim veya kiralama
iliskisinin kurulmasina aracilik etmekte ve musterilerin birbirleriyle akit yapmasini
sagladiklari takdirde emlak komisyon Ucretini paylagsmaktadirlar. Bir bagka ifadeyle bir
emlak danigmani satim veya kiralama icin yetkilendirildigi tasinmaza musteri
bulabilmek amaciyla rakip emlak danigsmaniyla iletisime gecgebilmekte ve bu iletigim
sonucunda rakip emlak danigmaninin katkisiyla akit yapilirsa iki emlak danigsmani elde
edilen komisyon Ucretini paylasabilmektedir.
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Ulkemizde son vyillarda emlak sektdri ciddi anlamda ilerleme kaydetmistir. Bu
ilerlemede ingaat sektorli ve 6zellikle ingaat sektérinln bir pargasini olusturan konut
ingaati alanindaki gelismelerin 6nemli etkisi bulunmaktadir.

TUIK verilerine gére; 2021 yilinda Turkiye’de toplam 2.757.209 adet, 2022 yilinda ise
2.763.281 adet konut satisi gergeklestiriimis olup 2022 yilinda 2021 yilina gore %0,2
oraninda artis yasanmistir. 2023 yilinin Ocak ve Subat aylarinda ise toplam 177.739
adet konut satisi yapiimistir. 2021 yihinin ayni aylarinda toplam 151.809 adet konut
satilirken, 2022 yilinin ayni aylarinda ise toplam 185.893 adet konut satisi
gergeklestiriimistir. Bu husus da konut satisinda 2022 yilinin ilk iki ayinda gegmis yila
gore yuzde %22 oraninda artis, 2023 yilinda ise gegmis yila gére %4 oraninda bir
daralma yasandigini gostermektedir. 2023 yilinda yasanan daralmaya ragmen ilgili
pazarin oldukga buyuk bir pazar oldugu ve bu bakimdan gayrimenkullerin
pazarlanmasinin da buyuk dnem arz ettigi degerlendirilmektedir.

Bu noktada gayrimenkullerin satig ve kiralanmasina aracilik eden ve pazarlanmasi
alaninda faaliyet gosteren emlakgilarin tabi oldugu mevzuat ve faaliyetleri hakkinda
bilgi vermek yerinde olacaktir. Gayrimenkul satis ya da kiralanmasina aracilik eden
emlakgilarin goérev, yetki ve sorumluluklar 5 Haziran 2018 tarihli Resmi Gazete'de
yayimlanan “Tasinmaz Ticareti Hakkindaki Yoénetmelik’te (Tasinmaz Ydnetmeligi)
diizenlenmistir. ilgili Yonetmelik'te 14 Ekim 2020'de cgesitli degisiklikler yapilmistir.
Tasinmaz Ydénetmeligi’'nde, tapu kitigune kayitli olsun ya da olmasin tagsinmaz alim
satimi, pazarlanmasi ve kiralanmasina aracilik faaliyetlerinin taginmaz ticareti oldugu
belirtiimis, tasinmaz ticareti ile istigal eden isletmede is sodzlesmesi ile c¢alisan
pazarlama ve satis personeli ise emlak danismani olarak tanimlanmistir. llgili
Yonetmelik uyarinca tasinmaz ticaretiyle istigal etmek isteyenlere “Mesleki Yeterlilik
Belgesi” ve ticaret il mudurluklerinden alinan “Taginmaz Ticareti Yetki Belgesi”
bulundurma sarti getirilmis, bdylece meslegin alaninda uzman olan kisiler tarafindan
icra edilmesi amaclanmistir.

Bununla birlikte Tasinmaz Ydénetmeligi uyarinca tasinmaz ticareti alaninda faaliyet
gOstermek isteyen isletmelerin tagsinmaz ticareti yetki belgesi alabilmesi igin bir meslek
odasina kayith olmasi gerekmektedir. Emlak danigsmani olarak faaliyet gosteren Kisiler,
herhangi bir masterinin tagsinmazini satmak veya kiralamak igin bir vekalet almahdir.
Bu vekaletin alinabilmesi igin de emlakgilar odalarina basvuru yapiimasi ve gerekli
olan belge ve sertifikalarin alinmasi gerekmektedir.

Ote yandan Tasinmaz Yonetmeligi’nin 20. maddesinde; alim satima aracilik hizmetine
ilisgkin hizmet bedeli oraninin, alim satima aracilik sozlesmesinde yer alan satig
bedelinin katma deger vergisi hari¢ ylUzde doérdinden fazla olamayacagi
duzenlenmigtir. Kiralamaya aracilik hizmetine iliskin hizmet bedelinin ise, kiralamaya
aracilik sézlegsmesinde yer alan kira bedelinin katma deger vergisi hari¢ bir aylik
tutarindan fazla olamayacagi ifade edilmistir. Bahse konu Yonetmelik'te tasinmaz
ticareti ile istigal eden emlak danigsmanlarinin, yetkilendirme sézlesmesine konu
hizmetin verilmesi ile hizmet bedeline hak kazanacagi belirtiimigtir.

1.2.2. ilgili Oriin Pazan

Onarastirmaya taraf olan tesebbusler gayrimenkul satisi ve kiralanmasi konusunda
aracilik etmekte ve pazarlama faaliyetinde bulunmaktadirlar. Piyasada bu igleri yapan
kisiler emlakgl, emlak komisyoncusu, emlak danigsmani ve gayrimenkul danigsmani
olarak farkli adlandirimakta ise de nihayetinde ayni mesleki faaliyeti
gerceklestirdiklerinden birbirlerinin rakibi konumundadirlar.
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Bu bakimdan pazara iligkin yukarida yer alan tum bilgiler 1s1ginda, ilgili Grin pazari
“‘emlak danismanhgi pazari” olarak belirlenmistir.

1.2.3. ilgili Cografi Pazar

Dosya kapsaminda tesebbuUslerin yalnizca Ankara’da faaliyet géstermesi ve sunulan
hizmetin bir il ya da bolgeyle sinirli olmasi, 6narastirma konusu hizmetlerin sadece
Ankara’da faaliyet gosteren emlakgilar, gayrimenkul danismanlari ve komisyoncular
tarafindan gerceklestirimesi sebebiyle ilgili cografi pazar “Ankara” olarak
tanimlanmistir.

1.3. Yerinde incelemelerde Elde Edilen Bilgi ve Belgeler

Bulgu 1. RE/MAX BORSA’da yapilan yerinde incelemede elde edilen ve (.....) adl
gayrimenkul danigsmanin Uyesi oldugu “(.....)” adli WhatsApp grubunda “(.....)" adl
kisinin gonderdigi 15.02.2023 tarihli mesajda asagidaki ifadeler yer almaktadir:

(.....):
“ONEMLI 1! Degerli Brokerlarimiz, miisterilerden gelen ciddi sikayetler

sonrasli, iginde bulundugumuz afet stirecinde, 6nemli bir konuda 6zellikle
hassasiyetlerinizi rica ediyoruz. Ofis portfbylerinizde  bulunan
ilanlarinizda, fiyat artislarinin dikkatle incelenmesi ve firsatgi tepkilerine
maruz kalinmamasi adina ¢ok hassas olunmasini, gerekirse bu
portféylerin ¢alisiimamasini rica ediyoruz. Bilgilerinize.”

Bulgu 2 KARAOGLU EMLAK'ta yapilan yerinde incelemede tesebbiis yetkilisi
(.....))nun telefonundan elde edilen (.....) ile “(.....)" olarak kayith kisi arasinda
gercgeklesen 15.02.2023 tarihli yazisma asagidaki gibidir:

()t
“Ulkemizde yasanan deprem felaketi (izerine bu durumu firsata gevirip
miilkiini  yliksek fiyat kiraya ve satmak isteyen miigterilerin
gayrimenkullerini firmamiz olarak aracilik yapmama karari aldik.”

(.....)

“tamamdir”

Bulgu 3: REMAX VIP’te yapilan yerinde incelemede elde edilen, tesebbus sahibi (.....)
tarafindan “(.....)" olarak kayith kisiye gonderilen 23.02.2023 tarihli iletide asagidaki
ifadeler yer almaktadir:

(co0):

‘Ben bu islemden pay almayacagim, kiraci depremzede oldugu igin
indirim yaptim”

Bulgu 4: KESKINLER EMLAK ta yapilan yerinde incelemede tesebbiis yetkilisi (.....)'in
telefonundan elde edilen ve “.....)”adli WhatsApp grubunda yer alan 28.02.2023 tarihli
yazismada “(.....)" ve “(.....)" adiyla kayith kigilerin gruba iletmis oldugu mesajlarda
asagidaki ifadeler yer almaktadir:

(.....):

“Ankara emlak danigmanlari olarak depremin ilk gliniinden itibaren
depremzedelere inanilmaz derecede destek ve yardim ettik bizler bunu
hak

etmiyoruz...

Biz emlak danigmanlari bu isin iginde olmadik ve olmayacagiz

Bu islem sadece Fahis fiyat ylikselten mal sahiplerine ybnelik olmall..
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https://lwww.trthaber.com/m/haber/gundem/depremzedelere-fahis-kira-
fiyati-veren-ilanlarla-ilgili-sorusturma-749642.html?mibextid=Zxz2cZ”
“glinah kegisi biz olduk”

“bunu her yerde paylagsalim”

“Etrafinizdaki emlakgilara da bilgi verin sizlerde dikkatli olun”
“Operasyona geldikleri vakit mutlaka bir eksik buluyorlarmis”

“llanlar (izerinden bakarlar Baska da fatura sézlesme vs isterler”
“Degerli meslektaslar bu konuyu ciddiye alalim bilgilendirme”

)
‘Ankara’daki tim emlakgilara Mali Sube operasyon diizenleyecek
6nimdiizdeki hafta”

“Caglar emlak (.....) atti bu mesaji”

(21) Bulgu 5: COLDWELL BANKER KENZi'den elde edilen, 14.02.2023 tarihli belgede,
tesebbls c¢alisanlari (.....)In, (.....)'In ve tesebbusin “(.....)" kullanici adli Instagram
sayfalarinda paylastigi hikayelerde benzer ifadelerin yer aldigi géruimus olup hikayede
yer alan ibareler asagidaki gibidir:

(22) Bulgu 6:
WhatsApp

(r.

“FIYAT YUKSELTEN MUSTERILERIN MULKLERINE HIC BIiR SEKILDE
ARACILIK ETMEYECEGIZ. Degerli meslektaglarim liitfen hep birlikte buna
dur diyelim. #8BUTUNEMLAKCILAR

Bir sekilde danismanlik hizmeti verdigim, migterim olmus, olmayi diisiinen
veya olacak baglantilarim. Ben (.....) Burdan agik kararimdir. Duyuruyorum.
Fiyat yukselten mdisgterilerimin  mdlilklerine  hicbir  sekilde hizmet
vermeyecegim’ Bltiin meslektaglarimi  bu postu sayet katiliyorsa
paylasarak depremzede kardeglerimize destege davet ediyorum. Sektér
olarak, tek ses olalim. Vatandaslik gbrevimizi kollektif olarak gérevimizi
yerine getirelim.”

DATA EMLAK’ta elde edilen (.....)’nun telefonundan alinan “.....)" isimli
grubundaki 12.02.2022 tarihli yazisma asagida yer almaktadir:

.):
“Arkadaglar yarim saat iCerisinde 2 misterim var kiralik”

“Telefonda anladigim kadariyla depremzede ailelerle geliyorlar”

“Bizim data gayrimenkul olarak yaptigimiz veya yapacagdimiz bir sey var
ml”

“Gelmeden sormak istedim”

‘Akin 688 i depremzede aileye kiraya verdik arkadaslar yatin
Kahramanmaras’tan geliyorlar”
“Yarin”
)
“Elinize saghk W’
“Yine kiralik olursa haberleselim
Saol canim:)”
.
“Adiyaman dan gelen iki aile iginde kiralik lazim.Ucretini
O6deyecekler.Kiralik dliserse haberleselim”

”“,-é\lt katlarda var mi arkadaslar”
“Yiiksek kat oldugu Igin korktular”
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“Evleri yikilmig bebegim ya bunlarin da”
“Daireyi sunamadim valla. Kalben gliliimsetti onlari sadece”
“Basima agrilar girdi”

(.....):
“Sincan'da da kiralik kalmamis maalesef”
(.....):

113

omisyon noktasinda almayabiliriz”
ygunmu sizin igin”

‘Aynen ben de onu sormustum”
)
‘Ama ev bulmak sikintili”

)

‘Depremzede olursa almayalim”
)
“‘”

“Yeterki daire bulalim”
(.....):
‘Referansi Hatay kirikhandan gelen Depremzede aileye verdik bugiin”

“4 ay (icret alimayacak”
“Komisyon almadik”

113

. . . .

"“;é\llah razi olsun

k24

“Elinize emeginize saglik &”

)
“DATA GAYRIMENKUL OLARAK DEPREMZEDE AILELERDEN
KOMISYON ALMIYORUZ.”

“PAYLASALIMMI”

()

DEPREM BOLGESINDEN GELEN
AILELER iCIN KiRALIK

DAIRELER ARIYORUZ

DATA Gayrimenkul olarak herhangi
bir komisyon veya Ucret talebimiz
yoktur

DGDATA

(23) Bulgu 7: Tercih Emlak’ta yapilan yerinde incelemede tesebbus vyetkilisi (.....)'In
telefonundan elde edilen “(.....)" adli WhatsApp grubunda bulunan 15.02.2023 tarihli
mesaj asagidaki gibidir:
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(.....)%
“Ttrkiye dek Emlak Danigmanlarina Duyrulur..!
Haydi emlak danigsmanlari harekete gegelim
Satilik veya Kiralik daire sahipleri ilan sitelerine verdikleri ilanlarini
ylkseltmek icin fiyat artisinin portallar tarafindan maksimuma %5 ile %10
oraninda artis yapmalarina izin verilmeli, lzerindeki artig oranlarina
miisaade edilmemesi igcin T.C. Ticaret Bakanligi talimatiyla ani fiyat
artiglarinin ~ éniine gecilmesi noktasinda giizel bir ¢alismanin
icerisindeyiz. liitfen bizleri bu konuda sizlerden toplu bir desteginize
ihtiyacimiz var. Biz biliyoruz ki Tiirkiye'deki fiyat artiginin asla icerisinde
olmadik ve olmayacadiz. insan trafidi cok olan llhan siteleri tizerinden bu
sekilde artislarin durdurulacagdr kanaatindeyiz daire sahipleri emsal
fiyatlari icin bu ilan sitelerinden gériip yukariya dogru artis politikasini da
engellemis olacaktir.. Kamuoyuna énemle duyurulur..”

Bulgu 8: RE/MAX BORSA’da yapilan yerinde incelemede elde edilen adi tespit
edilemeyen WhatsApp grubunda Gayrimenkul Danigmani (.....)'in gonderdigi, tarihi
belirlenemeyen mesajda asagidaki ifadeler yer almaktadir:
(.....):
“siz bir an énce orayi satmaya bakin, ankarada fiyatlar ufak ufak artisa
gecti, mal sahipleriyle stirekli kavga halindeyiz fiyat arttirmamalari igin”

Bulgu 9: Doganoglu Emlak’ta yapilan yerinde incelemede elde edilen ve tesebbls
yetkilisi (.....)'in Gyesi oldugu “(.....)” adi WhatsApp grubunda (.....) telefon numarali
hatta sahip, ismi tespit edilemeyen bir kisi tarafindan gruba iletilen,(.....) tarafindan
yazildigi anlagilan 24.02.2023 tarihli mesajda asagidaki ifadeler yer almaktadir:

(.....):

“

Degerli meslektaslarim, Son zamanlarda yukselen kiralik ve satilik
mulklerdeki fahis fiyatlarla ilgili sanki EMLAK

DANISMANLARININ fiyati belirlemede insiyatifi varmis gibi lanse
edilmektedir. Fiyat artislarini firsata ceviren mulk

sahipleridir diyebiliriz. Bu durumu kullanmak isteyenler oldugundan
herhangi bir magduriyete sebep olmamak icin

LUTFEN portfoylerinize alacaginiz mulklerin ilan portallarina ilan kaydini
girerken dikkatli olalim. Gerekirse miilk sahiplerini bu konuda uyaralim.
Saygilarimla. (.....)”

Bulgu 10: Uzel Gayrimenkul’'de yapilan yerinde incelemede elde edilen ve tesebbus
yetkilisi (.....) ile ev sahibi oldugu anlasilan (.....) arasinda gecen 02.03.2023 tarihli
mesajda asagidaki ifadeler yer almaktadir:
(.....) (ev sahibi):
“Hayirli cumalar. Kizim bizim elimize 1.500.000 TL. Net gegecek sekilde
satilmasini.Baska higbir teklifi kabul etmiyor. Bunun disinda aramaniza
gerek yok.”

2(.....), Ankara Tim Emlakgilar Meslek Odasi (.....) olarak gorev yapmaktadir.
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“(.....) abi kredilerde bir agilma olmadi piyasa hala durgun. Neden &yle
karar aldiniz anlamadim. Acil satiimasina ihtiya¢c yoksa problem degil
bekleriz ama stirekli de fiyat arttirirsak bizde zorlaniriz. Piyasada ikinci
elde satilan daire pek yok”

(.....) (ev sahibi):

“Aciliyet yok. Fiyati giincelleyin. 1500 elimize gegecek sekilde c¢ikin.
Bizim alacagimiz evlere 500 TL. Zam yaptilar. Satiimasada 6nemli degil”

(27) Bulgu 11: COLDWELL BANKER KENZI galisani (.....)'In telefonundan elde edilen,
(.....) ile bir ev sahibi oldugu anlasilan (.....) arasindaki 22.08.2022 tarihli WhatsApp
yazismasinda asagidaki ifadeler yer almaktadir:

(.....)
“Hayirl ugurlu olsun”
“.....) bey”

(...

“Sagolun. Hakkimizda hayirlisi.”

“Meblag yazmadim. 3.5650°'de mutabik miyiz?”

“Alt kattaki komgu 3.750.m yaz; 1.kattaki 4m istedigi i¢in dedi ama bence
¢cok yikseltmeyelim. Amacimiz mukabilinde bagka yer almak.”

(.....)
“3.500.000 olsun bence &
(.....)
“Karar sizde artik bundan sonra”
(.....)
“Tamamdir tesekklirler”
“(.....) bey bugtin ilanlari giremedim yarin ingallah giricem sizede linkleri
paylasicam”
(.....):

113

orun yok. lyi aksamlar.”

(28) Bulgu 12: Alacati Gayrimenkul'de yapilan yerinde incelemede elde edilen ve tesebbus
yetkilisi (.....) ile “(.....)" olarak kayith kisi arasinda gegen 06.02.2023 tarihli yazismada
asagidaki ifadeler yer almaktadir:

(N &
“abl glinaydin:)
ya su adama sdyle bizim piyasayi
diustirmesin orada 1600 yazsin bari
ilana”

“Tmm abi
satrim ben dersen kaldirsin mi
ilandan”

“yok abi sattim demene gerek yok
ama ilan tek fiyat olsun iste”

“Tmm abi”
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(29) Bulgu 13: 312 GAYRIMENKUL'de yapilan yerinde incelemede (.....) ile “(.....)” olarak
kayith kisi arasinda 28.09.2021 tarihinde gergeklestirilen yazismada asagidaki ifadeler
gecmektedir:

(.....):

“.....) bey merhaba

3150 den asagi inmeyin daireyi mdigteriler 3100 dediginizi séyliiyor

Alacaginiz hizmet bedelini paylasmak zorunda kaliriz yoksa Liitfen son

fiyat ICIN benden teyit alin Gériismek (izere llk firsatta ugrayip kahvenizi

icecegim”

(.....):

“3200 desin de biz satalim

Iste bize dénsiin kadin”

(.....)

“Déner”

(30) Bulgu 14: KUZEY EMLAK’tan elde edilen 21.02.2023 tarihli “(.....)" ile “(.....)" isimli Kigi
arasindaki WhatsApp yazismasinda asagidaki ifadeler yer almaktadir:
(.....):
(Bir fotograf paylagiimig)
“Kiracidan ev sahibinin numarasini alabilirler
Ev sahibi nerde diye sordular”

(..):

“Sikint1 yok ev sahibi akrabam
Istedikleri kadar arasinlar&”

(..... ‘)

mmm

Begendiler daireyi ¢linkdi
Dustinelim dediler
Adam dedi kadina kalsa pazarlik”

(.....):
“Tamam ben simdi ariyorum soéylliyorum
Bir de bu miisteriden sonra fiyat arttircam zaten
OlmaZsa”

(..... )

mmm”
(31) Bulgu 15: KUZEY EMLAK’tan elde edilen, 31.01.2023 tarihli “(.....)" tarafindan “(.....)"
isimli kisiye gonderilen WhatsApp mesajinda asagidaki ifadeler yer almaktadir:

(.....):
istasyon dairesinde ki evimizin fiyati 1100.liitfen diisiik fiyat girenler
diizenlesin. lyi calismalar.

(32) Bulgu 16: KUZEY EMLAK’tan elde edilen 22.02.2023 tarihinde “(.....)" ile “(.....)” isimli
kisi arasindaki WhatsApp yazismalarinda asagidaki ifadeler yer almaktadir:

(--r)

lyi giinler Kolay gelsin (.....). Istasyon mahallesinde ki dairenin fiyatini
1.199.000 olarak giincelleyebilir misiniz 2325 sokak 35/2”

(.....):

“Tamam (.....) Bey”
(.....):

“Miisterini yok mu o daireye satilmadi bir tdirlii”
(.....):
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“Gecgen ay ¢cok soran oldu (.....) bey bu ay deprem sebebiyle sanirim diger
ilanlarimda dahil déniis almadim&”

(.....):
‘Hmm anladim baya uygun tutmugtum fiyati ama baktim boyle
olmayacak ylikseltmek zorunda kaldim
Umarim siz satarsiniz da sizinle ticaretimiz olur”

(.....):
“Satiglar artacak diye biliyorum éniimiizdeki haftadan itibaren aramalar
devam eder (.....) bey

Umarim”
(...):

“Insallah artar ya ama Etimesgut durgun baya

Ev fiyatlari ¢ok ylikseldi kredi limiti oluncada insanlar almiyor”
(.....):

“Kiralikta bulamiyoruz (.....) bey”
(...

..)
“Evet kiraliklar ¢ok blylk sikinti ya
Isleriniz baya durdu sanirim”

(33) Bulgu 17: DATA EMLAK’ta gergeklestirilen yerinde incelemede, tesebbus yetkilisi
(.....))nun mobil cihazindan elde edilen, (.....) ile “(.....)"” olarak kayith kisi arasinda
gerceklesen 16.03.2022 tarihli WhatsApp yazismasi asagida yer almaktadir:

(.....):

“Abi kolay gelsin

Fake ilanlari kaldiralim

Piyasayi ylikselttik”

( .

(

“Gldnaydin Dursun gini bitince kalkar”
)
“Tamam
850 var uyarsa dusdndrim”
.):

""2aten birak Eryamani Ankarada senin dairelerin disinda kiymetli mal yok
kardesim &”

(34) Bulgu 18: 7EMLAK’ta yapilan yerinde incelemede tesebbls yetkilisi (.....)'In
telefonundan elde edilen “.....)” adh WhatsApp grubunda (.....) yetkilisi “(.....)" olarak
kayith kisi tarafindan génderilen 13.12.2022 tarihli mesajda yer alan ifadeler asagidaki
gibidir:

(.....):

(

“(Satilik daire listesi paylasiimistir)

Farkli cepheden daire isteyen olursada fiyati ona gére konusuruz
Arkadaslar mal sahibiyle az once gorustum. Bu dairelerimiz suan
2.500.000 temiz eline gegecek sekilde calisabiliriz. Kimse farkli fiyata
calismazsa sevinirim 2.750.000 olarak ilana c¢ikabiliriz. Cumartesi
gliniinden itibaren”

I.4. Degerlendirme
1.4.1. 4054 Sayilh Kanun’un 4. Maddesi Kapsaminda Yapilan Degerlendirme
1.4.1.1. Teorik Cergceve
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4054 sayih Kanun'un “Rekabeti Sinirlayici Anlagma, Uyumlu Eylem ve Kararlar”
baslikh 4. maddesinin ilk fikrasinda; “Belirli bir mal veya hizmet piyasasinda dogrudan
veya dolayli olarak rekabeti engelleme, bozma ya da kisitlama amacini tasiyan veya
bu etkiyi doguran yahut dogurabilecek nitelikte olan tesebblisler arasi anlasmalar,
uyumlu eylemler ve tesebblis birliklerinin bu tir karar ve eylemleri hukuka aykiri ve
yasaktir.” hUkmu yer almaktadir.

SOz konusu hukmuin temel amaci, her bir tesebblsun kendi ticari politikalarini ve
piyasadaki faaliyetlerini tek basina, bagimsiz olarak belirlemesidir. Rekabeti bozucu
nitelikteki anlagmalarin varligi halinde, tesebbuslerin bagimsiz davraniglarinin yerini,
anlasma taraflarinin ortak ¢ikarlarina hizmet eden koordineli davranislar almaktadir.
Bu tUr anlagmalar, serbest piyasa ekonomisinden elde edilmesi beklenilen faydalari
azaltarak kaynaklarin etkinsiz kullanilmasina ve serbest piyasa sisteminin sagladigi
refahin piyasadaki aktorlere hak etmedikleri oranda dagiimasina yol agmaktadir.

4054 sayili Kanun’un 4. maddesi incelendiginde, tesebbusler arasinda gergeklestirilen
ve amaci veya etkisi yahut potansiyel etkisi itibariyla rekabeti sinirlayici nitelik tagiyan
her turli anlagsma, uyumlu eylem ve tesebblUs birligi kararinin yasaklandigi
goOrulmektedir. 4054 sayili Kanun’un 4. maddesinin gerekgesinde; “Bu Kanunun amaci
rekabetin korunmasi olduguna gére, rekabeti engelleyici, kisitlayici veya bozucu
tesebblisler arasi anlagma ve uygulamalarin yasaklanmasi gerekir. Maddenin amaci
bakimindan anlasma, hukuki sekil sartlarina uymasa bile taraflarin kendilerini bagli
hissettikleri her tirlli uzlasma ya da uyusma anlaminda kullaniimistir. Anlasmanin
yazili veya sé6zlii olmasinin énemi yoktur.” denilmek suretiyle, rekabet hukukunda
“anlagsma” kavraminin bor¢lar hukukundaki “s6zlesme” kavramindan daha genis bir
kavram olduguna dikkat ¢ekilmekte ve baglayici olma, yazili sekil, yukamltliklerin ifa
edilmemesi halinde uygulanacak yaptirnmin dizenlenmesi yahut yarurlik kosullari gibi
herhangi bir sekil sarti aranmamaktadir. 4054 sayili Kanun’un 4. maddesi anlaminda
bir anlasmanin varligi i¢in tesebbuUsler arasinda ayni yonde bir irade uyusmasinin ya
da mutabakatin bulunmasi yeterlidir.

4054 sayili Kanun'un 4. maddesinin uygulanmasi bakimindan énem arz eden bir
baska husus, anilan madde kapsamina giren uygulamalarin amag¢ veya etki
unsurlarindan sadece birini barindirmasinin Kanun’'un 4. maddesinin ihlal edildidi
sonucuna variimasi igin yeterli kabul edilmesidir. Dolayisiyla rekabeti kisitlama amaci
tasiyan anlagsmalarin varligi halinde ihlalin gergeklesmesi igin bu anlasmanin
uygulanmasi veya piyasada rekabeti bozucu etkilerinin gorulmesi veya bu etkilerin
ispatl aranmamaktadir. Fiyat tespiti, arz kisitlamasi, pazar veya musteri paylagimi gibi
aclk kisitlamalarin ise amaci itibariyla rekabeti kisitlayici olduklari kabul edilmekte ve
sO0z konusu kisitlamalari igeren anlagsmalarin rekabeti kisittamasinin kuvvetle
muhtemel oldugu kabul edildigi i¢in, bu tur anlasmalar, pazardaki mevcut veya
potansiyel etkilerinin incelenmesine gerek gorulmeksizin yasaklanmakta ve
tesebbusler arasinda ihlal niteliginde bir irade uyusmasinin mevcut olup olmadigi
Uzerinde durulmaktadirs,

8 Kurulun 7.3.2011 tarihli ve 11-13/243-78 sayil karari (Banka-1 Maas Promosyon); 18.04.2011 tarihli
ve 11-24/464-139 sayili karari (Otomotiv); 08.03.2013 tarihli ve 13-13/198-100 sayili karari (Banka-2
Faiz); 18.02.2016 tarihli ve 16-05/117-52 sayili karari (Sinop Hazir Beton); 21.11.2016 tarihli ve 16-
40/662-296 sayili karari (Antalya Tur Operatdrleri); 29.03.2018 tarihli ve 18-09/180-85 sayili karari
(Adiyaman Otogaz); Danistay 13. Dairesi 16.12.2015 tarihli, E.2015/4548, K.2015/4616 sayili karari
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Tesebbuslerin amacinin gosterilmesinde ve ihlalin tespitinde kullanilacak deliller Gnem
arz etmektedir. Bilindigi Uzere 4054 sayili Kanun’'un 4. maddesinin uygulanmasi
bakimindan ihlalin tespitinde delil serbestisi ilkesi gecerlidir. Zira Kanun’un 40. ve 44.
maddeleri uyarinca rekabet hukukunda resen aragtirma ve resen harekete ge¢me
ilkeleri benimsenmistir. S6z konusu duzenlemeler kapsaminda Kurul, ihbar veya
sikayet Uzerine yahut resen belirli bir ihlal iddiasina yonelik iglem baslatmakta, Kurul
tarafindan yetkilendirilen raportorler ise Kanun'un 14. ve 15. maddelerine dayanarak
her tlrlG evraki ve bilgiyi talep edebilmekte, ayrica Kanun’un 40. maddesinin tglncu
fikrasi uyarinca her turla delili Kurula bildirebilmektedir. Benzer gekilde ihlal iddiasina
muhatap olan tesebbusler de “karari etkileyebilecek her turll bilgi ve delili” Kurula
sunma imkanina sahiptir. Bu gergevede 4054 sayili Kanun 4. maddesi kapsamina
giren uzlagmalarin ve danisikh iligkilerin ispatinda birincil delillerle birlikte ikincil
delillerin ve karinelerin de kullanilabilecegi goriilmektedir®.

Rekabet hukuku uygulamasinda her turll ispat vasitasinin delil olarak kullanilabilecegi
ongorulmekle birlikte, s6z konusu vasitalarin degerlendiriimesinde delillerin haiz
oldugu ispat gucu onem arz etmektedir. Bu cergevede ihlalin varligi yahut hangi
tesebbuslerin ihlale taraf oldugu degerlendirilirken, elde edilen delillerin miktarindan
ziyade bu delillerin nitelik itibariyla ihlali ispatlamaya yeterli olup olmadiginin
belirlenmesi gerekmektedir. Dolayisiyla kimi hallerde tek bir delil dahi ihlal iddiasinin
ispati igin yeterli kabul edilebilmektedir®.

Delillerin de@erlendiriimesi bakimindan dikkate alinmasi gereken bir bagka husus,
mevcut delillerin ispat gicu Olgulirken her bir belgenin minferit olarak ispat
standardini saglamasinin zorunlu olmamasi, diger bir ifadeyle delillerin bir buttiin olarak
degerlendiriimesi gerekliligidir. Zira anlagsmalarin ve danisikh iligkilerin ispatinda
iletisim delilleri ve iktisadi deliller® de kullanilabilmektedir. Bu ¢ergevede her bir delilin
konu, sire, taraflar gibi ihlalin tGm unsurlarini icermesi gerekmemekte, birbirleriyle
tutarli olmalari kosuluyla, delillerin bir butun olarak anilan unsurlari ortaya koymalarinin
yeterli olacagi kabul edilmektedir’.

Bu noktada iletisim delillerinin degerlendiriimesi Uzerinde durulmalidir. Oncelikle,
iletisim delillerinin beyanlarla birlikte delil hiyerarsisinin en Ust seviyesinde yer aldigi
vurgulanmalidir. Ozellikle anlagsmaya taraf olan tesebbislerin sorusturma agiimadan
once olusturduklari belgeler, birinci kisi konumundaki sahislar tarafindan
olusturulmalari sebebiyle ispat guci son derece yuksek deliller arasinda yer
almaktadir. Ayrica anlagsmaya taraf olan tesebbuslerin her birinden bilgi ve belge elde
edilmesi zorunlulugu da bulunmamaktadir. Zira delillerin ispat gucu bakimindan onemli
olan, delilin nerede elde edildigi degil icerik olarak hangi bilgileri ihtiva ettigidir.

(Banka-2 Faiz); Danistay 13. Dairesi 06.04.2017 tarihli, E.2011/3814, K.2017/958 sayili karari
(Otomotiv).

4 Kurulun 07.06.2006 tarihli ve 06-41/519-139 sayili karari (Meyve Suyu); 03.02.2011 tarihli ve 11-
07/121-36 sayil karari (Gimsa); 08.03.2013 tarihli ve 13-13/198-100 sayil karari (Banka-2 Faiz).

5 Kurulun 08.03.2013 tarihli ve 13-13/198-100 sayili karari (Banka-2 Faiz); 29.03.2018 tarihli ve 18-
09/180-85 sayili karari (Adiyaman Otogaz).

6 Paralel fiyatlama yapilmasi, rakiplerin eszamanh veya yakin zamanl fiyat degisimlerinin ayni veya
benzer nitelikte olmasi, ortak fiyat duyurulari ile ayni veya benzer nitelikli satis ve uretim politikalarinin
benimsenmesi gibi.

7 Kurulun 08.03.2013 tarihli ve 3-13/198-100 sayili karari (Banka-2 Faiz); 14.01.2016 tarihli ve 16-02/44-
14 sayil karari (Ege Bolgesi Cimento).

15/36



(43)

(44)

23-18/323-108

Dolayisiyla tesebbuslerden birinde yapilan incelemelerde elde edilmis olan bir belge,
ihlalin tarafi olan bitln tesebbusler aleyhine delil olarak kullanilabilecektir.

llaveten elde edilen belgelerde tesebbiislerin irade beyanlarinin sarih olarak yer almasi
zorunlulugunun bulunmadiginin belirtiimesinde yarar gértlmektedir. Zira Kanun’un 4.
maddesinin gerekgesinde Dbelirtildigi Uzere rakipler arasinda gergeklestirilen
anlasmalar herhangi bir sekil sartina tabi olmadigindan, irade beyanlarinin yazili veya
s6zI0, sarih yahut zimni olarak sunulmasi mimkindr. Ozellikle fiyat, arz miktari, satis
stratejisi, maliyet gibi stratejik verilere iligkin bilgiler iceren iletisimler tek tarafli olarak
sunuldugunda dahi rekabet ihlali olarak degerlendirilebilmektedir. Yukarida deginildigi
uzere 4054 sayili Kanun’'un 4. maddesinde yer alan hukmuin temel amaci, her bir
tesebbUsun kendi ticari politikalarini ve piyasadaki faaliyetlerini tek basina, baska bir
deyisle bagimsiz olarak belirlemesini saglamaktir. Bunun gerekgesi, piyasadaki
rekabetin ortaya c¢ikmasini tetikleyen temel dinamigin, tesebbulsler arasinda
birbirlerinin ne sekilde davranacagina iligkin olarak yasanan belirsizlik oldugu
yonundeki kabuldlr. Dolayisiyla tesebbuslerin gelecekteki davranislarina yonelik
belirsizligi azaltan veya ortadan kaldiran davraniglarin 4054 sayili Kanun'un 4.
maddesini ihlal ettigi sonucuna ulagilabilmektedir. Fiyat, arz miktari, satis kosullari,
maliyet gibi stratejik nitelikte bir bilgiyi alan tesebbus, rekabeti sinirlayici bir uzlagmanin
tarafl olmayacagini derhal ve acgik¢a karsi tarafa bildirmedigi surece uzlasmaya
zimnen irade gostermis sayilmaktadir®. Zira rakiplerinden, anilan nitelikte bir bilgi alan
tesebblsun, s6zU edilen bilgileri kendi ticari politikalarinda dikkate almamasinin
mimkin olmadi§i kabul edilmektedir. Bir baska ifadeyle, rakiplerinin fiyatinin
artacagini ya da sabit kalacagini bilen bir tesebbus icin gelecege iliskin belirsizlik
azalmakta, fiyatlama kararlari bu bilgiye gore sekillenmekte, bu durum ise tesebbusin
rekabet hukuku anlaminda rakiplerinden bagimsiz karar vermedigi anlamina
gelmektedir® .

Konuya iliskin olarak Avrupa Birligi Adalet Divani’'nin T-Mobile'? kararinda, fiyat artirimi
yonunde acik bir anlasma tespit edilemese dahi, tek bir tesebbusun, rekabete duyarli
bilgiler iceren tek bir agiklamada bulundugu tek bir rakipler arasi iletigsimin, iletisime
taraf olan tesebbuslerin tamami bakimindan ihlalin varligina htikmedilmesi icin yeterli
olabilecegi acgikga ortaya konulmustur. Boyle bir durumda sorumluluktan kurtulmanin
tek yolu, yukarida belirtildigi Gzere, ihlale taraf olunmadiginin rakiplere derhal ve acgikca
bildirilmesi ve bu tar bir bildirimin yapildigi yonunde delil sunulmasidir. Ayni yaklagim
Kurul tarafindan 18.04.2011 tarih, 11-24/464-139 sayili Otomotiv kararinda da
benimsenmistir. Keza Otomotiv kararina karsi agilan davalara iliskin olarak Danigtay
13. Dairesi tarafindan alinan kararlarda da'! “Rekabet acgisindan énemli oldugunda
kugsku bulunmayan gelecege iliskin rekabete hassas bilgilerin piyasada rekabet edilen
bagka bir tesebblisle paylasiimasinda, rekabeti ihlal edici bir amacin oldugu stiphesi
ortaya c¢ikacaktir. Nitekim gerek Avrupa Birligi Adalet Divaninin (ABAD'in) “T-Mobile”
kararinda gerekse doktrinde rakipler arasinda gelecekteki davranislarina ydnelik
belirsizlikleri ortadan kaldirabilecek nitelikte olan bilgi paylagimlarinin rekabete aykiri

8 Kurulun 08.03.2013 tarihli ve 13- 13/198-100 sayili karari (Banka-2 Faiz).

9 Kurulun 18.04.2011 tarihli ve 11-24/464-139 sayili karari (Otomotiv); 08.03.2013 tarihli ve 13- 13/198-
100 sayil karari (Banka-2 Faiz), 29.03.2018 tarihli ve 18-09/180-85 sayili karari (Adiyaman Otogaz).
10 Case C-8/08, T-Mobile Netherlands, [2009] ECR 1-4529.

11 Danigtay 13. Dairesi 06.04.2017 tarihli, E.2011/3814, K.2017/958 sayili karari (Otomotiv).
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olarak degerlendiriimesi gerektigi ifade edilmistir. S6z konusu rekabete hassas bilgi;
gelecege iligkin fiyat veya buna iligkin stratejik bir bilgi oldugu takdirde, rekabeti ihlal
etme amacinin ayrica irdelenmeye ihtiyag goéstermeyecek sekilde ortada oldugu da
aciktir. Ayrica, tesebblsler arasi bilgi paylasimlarinin, piyasada bir etkisinin olmadigi
ileri surdlebilirse de, belirtilen rekabete hassas bilgi paylasiminin, tesebblislerin
gelecekte piyasada alacaklari kararlarda etkili olacaginin aksi ispatlanmadikga kabul
edilmesi gerekmektedir. Bu durum, ABAD'in “Polypropylene” ve “Sugar” kararlarinda
tesebblisler aleyhine bir karine olarak degerlendirilmigtir. Bir baska anlatimla; fiyatlarin
ylkseltiimesi hususunda rakipler arasinda kesin bir anlasmaya varilmasa dahi bir
rakibin gelecege iliskin fiyatlama stratejisini agikladigi bir toplantiya sadece katiimis
olmak da bir karine olarak kabul edilmektedir.” ifadelerine yer verilerek Kurulun
yaklagimi hukuka uygun bulunmustur.

Bu dogrultuda 4054 sayili Kanun’un 4. maddesi; rekabeti sinirlayici amag, etki veya
potansiyel etkiden birinin varhgi durumunda ihlalin olusmus sayilacagini
ongormektedir. Bu itibarla, s6zl edilen iletisim neticesinde tesebbuslerin paralel
davranig igerisinde olduklarinin ilgili pazardaki etkisinin ispat edilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Bu cercevede, Ankara ilinde faaliyet gOsteren
emlakgilarin/lkomisyoncularin/gayrimenkul danismanlarinin gayrimenkul satis ve
kiralama Ucretlerinde birlikte fiyat belirledikleri iddiasina iliskin olarak dosya
kapsaminda elde edilen bilgi ve belgeler asagida degerlendirilmistir.

1.4.1.2. Yerinde incelemelerde Elde Edilen Belgelerin Degerlendirilmesi

RE/MAX BORSA'da yapilan yerinde incelemede elde edilen Bulgu-1’de RE/MAX(.....)
tarafindan gonderildigi tespit edilen WhatsApp mesajindan, RE/MAX (.....)’un RE/MAX
catisi altinda faaliyet gosteren gayrimenkul danismanlarina, musterilerden gelen
sikayetler Uzerine, deprem sonrasi doneme iligkin olarak ofis portfdylerinde bulunan
ilanlarda fiyat artislarina gidilmemesi ve tepkilere maruz kalmamak adina, gerekirse
fiyat artiglari yapilmasi yoénidnde talimat veren mulk sahipleriyle calisiimamasi
telkinlerinde bulundugu anlasiimaktadir.

Bulgu-2’de, KARAOGLU EMLAK'ta yapilan yerinde incelemede tesebbiis yetkilisi
(.....))nun telefonundan elde edilen (.....) ile “(.....)" olarak kayith kisi arasinda
gerceklesen 15.02.2023 tarihli yazismadan ilgili emlak danigmanlarinin, deprem
felaketinden istifade ederek mulklerini yuksek fiyatlarla kiralamak/satmak isteyen mulk
sahiplerine aracilik yapmama karari aldiklari, deprem nedeniyle mulk sahipleri
tarafindan gayrimenkul kira ve satis fiyatlarinda gerceklestirilen artislardan rahatsizlik
duyarak bu durumun bir pargasi olmay! reddettikleri anlagiimaktadir.

Bulgu-3'te, REMAX VIP’te yapilan yerinde incelemede elde edilen, tesebbls sahibi
(.....) tarafindan “(.....)" olarak kayitl kisiye gonderilen 23.02.2023 tarihli iletideki
ifadelerden ilgili emlak danismaninin depremzedelere yardimci olunmasi hususunda
hassasiyete sahip oldugu ve gergeklestirilen igslemden komisyon almadigi
anlasiimaktadir.

Bulgu-4'te, KESKINLER EMLAK'’ta yapilan yerinde incelemede tesebbiis yetkilisi
(....)Iin telefonundan elde edilen ve “(.....)” adli WhatsApp grubunda yer alan
28.02.2023 tarihli yazismada “(.....)" ve “(.....)" adiyla kayith kisilerin gruba iletmig
oldugu mesaijlardaki ifadelerden deprem sonrasi donemde kiralik/satilik ev fiyatlarinda
meydana gelene fahis artislar hakkinda Ankara Cumhuriyet Bassavciliginca
sorusturma baslatildigina iliskin haber ile ilgili olarak emlak danigsmanlarinin
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degerlendirmelerde bulunduklari gorulmektedir. Bu degerlendirmelerden, emlak
danismanlarinin fiyat artislarinin  sorumlusu olarak kendilerini gdérmedikleri,
sorugturmanin fahig fiyat isteyen mulk sahiplerine yonelik olmasi gerektigini
dusundukleri gorulmektedir. Bu yazismalar kapsaminda gayrimenkul kira ve satis
fiyatlarinda gergeklesen yuksek artisa fiyatlari yukselten mulk sahiplerinin sebep
oldugu degerlendirilmektedir.

Bulgu-5'te, COLDWELL BANKER KENZi'den elde edilen, 14.02.2023 tarihli
belgelerde, tesebbls galisanlari (.....)'In ve tesebbusin “(.....)” kullanici adli Instagram
sayfalarinda paylastigi hikayelerde benzer ifadelerin yer aldigi gordlmustir. So6z
konusu paylasimdan, ilgili emlak danismaninin deprem sonrasi dénemde
depremzedelere yardimci olmayi bir vatandaslik gorevi olarak goérdigu ve tum
meslektaslarini bu bilingle hareket etmeye davet ettidi, fiyat ylikselten mulk sahiplerine
higbir sekilde aracilik etmeyecegini bildirdigi ve bu konuda ortak bir karar alinmasi
yonunde gayrette bulundugu anlagiimaktadir.

Bulgu-6'da, DATA EMLAK’ta elde edilen (.....)’nun telefonundan alinan “(.....)" isimli
WhatsApp grubundaki 12.02.2022 tarihli yazismadaki ifadelerden s6z konusu emlak
danismanlarinin depremzedelere afet sonrasi slrecgte kiralik/satilik konut temini
noktasinda yardimci olduklari, ayni zamanda depremzede vatandaslardan herhangi
bir komisyon Ucreti almama yoninde karar aldiklari anlagiimaktadir.

Bulgu-7°'de, Tercih Emlak’ta yapilan yerinde incelemede tesebbis yetkilisi (.....)'In
telefonundan elde edilen “(.....)" adli WhatsApp grubunda bulunan 15.02.2023 tarihli
mesajdaki ifadelerden, emlak danismanlarinin, Ticaret Bakanhgi ile koordineli bir
sekilde yurutuldugu ifade edilen bir galismayla, satilik/kiralik daire fiyatlarindaki
artislara  engel olmaya calistiklari anlasilimaktadir. ilgili mesajda emlak
danigsmanlarinin  fiyat artiglarinin  igerisinde  bulunmadiginin  ifade edildigi
gorulmektedir. Bununla birlikte emlak danismanlarinin ilan sitelerindeki fiyatlarini
duguk tutarak, bunlari emsal almak suretiyle ilan yayinlayan mulk sahiplerinin fiyatlari
yukseltmelerinin de dnune gegcme amaci tasidiklar anlasiimaktadir.

RE/MAX BORSA’da yapilan yerinde incelemede elde edilen Bulgu-8'de, Gayrimenkul
Danismani (.....) tarafindan bir WhatsApp grubuna génderilen mesajdaki, ifadelerden
emlak danismanlarinin portfoylerinde bulunan ilanlarin fiyatlarinin artmasini
istemedikleri, mal sahiplerinin fiyatlari arttirmamalari konusunda bir ¢caba sarf ettikleri
anlasiimakta, gayrimenkul danigsmanlarinin s6z konusu satig/kiralama iglemlerinin
gerceklesmesini takiben hizli bir sekilde komisyon elde etme amaciyla bdyle bir tutum
icinde olduklari degerlendiriimektedir.

Doganoglu Emlak’ta yapilan yerinde incelemede elde edilen Bulgu-9'da, tesebbus
yetkilisi (.....)'in Uyesi oldugu “.....)” adli WhatsApp grubunda (.....) numarah Kkigi
tarafindan gonderilen,(.....) tarafindan yazildigi anlagilan 24.02.2023 tarihli mesajdaki
ifadelerden son zamanlarda kiralik/satihk mdulk fiyatlarinda gergeklesen artislarda
emlakeilarin bir sorumlulugunun olmadigi, emlakgilarin fiyat belirleme yetkilerinin
bulunmadigi ve ilgili fiyat artiglarinin mulk sahipleri tarafindan gergeklestirildigi ve
emlak danigsmanlarinin bu durumun 6nune gegmek icin mulk sahiplerini uyarmayi
dusundukleri anlagiimaktadir.

Bulgu-10’da, Uzel Gayrimenkul’de yapilan yerinde incelemede elde edilen ve tesebbus
yetkilisi (.....)'in ev sahibiyle arasinda geg¢en 02.03.2023 tarihli mesajdaki ifadelerden,
satilik ev fiyatina ve fiyattaki guncellemelere emlakgi tarafindan degil, ev sahibi
tarafindan karar verildigi anlasiimaktadir. Emlakgi tarafindan ev sahibine, istedigi

18/36



(56)

(57)

(58)

(59)

(60)

(61)

23-18/323-108

yuksek fiyatin, gayrimenkulin satiginin gerceklegtiriimesini zorlastiracag! ifade
edilerek bunun onune gecilmeye c¢alisildigr gorulmektedir.

Bulgu-11'de, COLDWELL BANKER KENZi'den elde edilen 22.08.2022 tarihli (.....)'In
WhatsApp yazismasindaki ifadelerden, ilgili mulk 6zelinde fiyat belirlenirken miulk
sahibinin fiyat belirleme kararini emlak danigmanina biraktigi ve emlak danigsmaninin
fiyatin yUkseltiimesini tavsiye etmedigi, hatta daha dusuk bir fiyat belirlenmesini
sagladigi gorulmektedir.

Bulgu-12'de, Alagati Gayrimenkul’de yapilan yerinde incelemede elde edilen ve
tesebbus yetkilisi (.....) ile “(.....)" olarak kayitli kisi arasinda geg¢en 06.02.2023 tarihli
yazismadaki ifadelerde, emlak danigsmanlarinin, portféylerinde bulunan miuilklerin
satisini/kiralanmasini hizlandirmak amaciyla diger emlak danigsmanlariyla is birligine
gitmeleri seklindeki yaygin uygulamanin bir érnegi gorulmektedir. Bu uygulamada tek
bir mulk icin iki farkh emlak danigsmani farkli ilanlara gikabilmekte, bu sekilde portfoy
paylasimi gerceklestirilerek islem sonrasindaki komisyon paylasiimaktadir. Bulgu-
12’de yer alan “... bizim piyasayi dlisitirmesin orada 1600 yazsin bari...” ifadesinden
emlak danismani (.....) tarafindan, énarastirma slrecinde miulk sahibi oldugu 6grenilen
ve (.....) olarak kayitli olan kisiye telkinle ayni evin diger emlak danigsmani tarafindan
kendi ilan fiyatiyla ayni fiyata ilana konulmasinin saglanmaya calisildigi
anlasilmaktadir. S6z konusu ifadenin, ayni gayrimenkul igin ilan veren emlakgilarin
portféy ve komisyon paylasimlari kapsaminda ayni ya da birbirine yakin fiyatlarda ilan
verilmesini saglamak amaciyla yazildigi degerlendiriimektedir.

Bulgu-13'te, 312 GAYRIMENKUL de yapilan yerinde incelmede tesebbiis sahibi (.....)
ile “(.....)" olarak kayitli kisi arasinda 28.09.2021 tarihinde gergeklestirilen yazismadan,
Bulgu-12’'ye paralel olarak, (.....) ile Keller Williams calisani oldugu tahmin edilen
kisinin, Keller Williams ¢alisaninin portfoyuande bulundugu anlasilan bir gayrimenkulin
satigsini  komisyonun bdlugulmesi suretiyle birlikte gerceklestirmeye calistiklar
anlasiimaktadir. Keller Williams ¢alisaninin ilgili mesaji Gguncu bir kisi olan (.....) Bey'e
ithafen (.....)’a attigi, portféy paylasimi seklinde satilacak daire igin fiyat konusunda
donus bekledikleri anlagiimaktadir.

Bulgu-14’te, KUZEY EMLAK’tan elde edilen 21.02.2023 tarihli “(.....)" ile “(.....)" isimli
kisi arasindaki WhatsApp yazismasindaki ifadelerden, iki emlak¢i arasinda portfoy
paylasimi hususunda iletisim bulundugu anlasiimaktadir. Portféyin asil sahibi olan
emlak danigmani tarafindan kisa vadede gayrimenkule iligkin iglem
gerceklestirlememesi halinde fiyatin artacagi belirtiimektedir.

Bulgu-15'te, KUZEY EMLAK’tan elde edilen 31.01.2023 tarihli “(.....)" tarafindan “(.....)"
isimli kisiye gonderilen WhatsApp mesajindaki ifadeden, ilgili emlak danigmanlari
arasinda s6z konusu milke iligkin iglemlere aracilik edilmesi hususunda portféy
paylasimi yapildiglr ve ayni ev igin birden fazla emlakgi tarafindan ilan paylasildigi
gériilmektedir. ilgili ifadeden portféy paylasimi gerceklestiren emlak danismanlari
arasinda ilgili malkan fiyatina iligkin olarak yeknesaklk saglanmaya caligildigi
anlasiimaktadir.

Bulgu-16'da, KUZEY EMLAK’tan elde edilen 22.02.2023 tarihli “(.....)" ile “(.....)" isimli
kisi arasindaki WhatsApp yazigmalarindaki ifadelerden, portféy paylasiminda bulunan
iki emlak danigsmani arasinda, ayni ev igin ¢ikilan ilanlarda fiyatlar bakimindan tutarlihk
saglanmaya calisildigi anlasiimaktadir. Ayrica, “Hmm anladim baya uygun tutmustum
fiyatr ama baktim béyle olmayacak ylikseltmek zorunda kaldim” ifadesine iligskin olarak,
kisa vadede gayrimenkul satis islemlerinin hizli gergeklesmesi adina fiyatlarin gérece
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dusuk tutuldugu, uzun vadede ise -0zellikle enflasyon etkisi de dikkate alindiginda- bu
fiyatlarda artisa gidilebildigi degerlendiriimektedir.

Bulgu-17'de, DATA EMLAK’ta gerceklestirilen yerinde incelemede, tesebbus yetkilisi
(.....))nun mobil cihazindan elde edilen, (.....) ile “(.....)"” olarak kayith kisi arasinda
gerceklesen 16.03.2022 tarihli WhatsApp yazismasindaki ifadelerden, piyasayi
yukseltmek amaciyla ilan sitelerinde sahte ilanlara yer verildigi gorulmektedir.
Onarastirma surecinde Bulgu-17'de emlak danismani (.....) ile yazismalari bulunan
(.....)’)nin mulk sahibi oldugu o6grenilmistir. Bu sebeple ilgili yazismanin iki emlak
danigsmani arasinda degil, emlak danismani ile mulk sahibi arasinda gergeklestigi ve
s0z konusu sahte ilanlarin emlak danigmanlari arasindaki bir uzlagi sonucunda degil,
mulk sahibinin istegi dogrultusunda platformlara koyuldugu anlasiimakta, bu bakimdan
mulk sahibinin tesebbus olmadigi gerekgesiyle konunun rekabet hukuku kapsami
diginda kaldigi degerlendiriimektedir.

Bulgu-18'de, 7 EMLAK’ta yapilan yerinde incelemede, tesebbus yetkilisi (.....)'In
telefonundan elde edilen 4.....)” adli WhatsApp grubunda “(.....)" olarak kayith kisi
tarafindan goénderilen 13.12.2022 tarihli mesajdaki ifadelerden emlak danismanlarinin
ellerinde bulunan portfoylere musteri bulabilmek adina bagska emlak danigsmanlari ile
is birligi yoluna gidebildikleri ve mulk sahiplerinden alinan talimatlarla belirlenen
fiyatlara kendileri tarafindan alinacak komisyon ilave edildikten sonra tespit edilen
bedel Uzerinden sz konusu iglemlerin yapilabilmesi adina bu emlak danigmanlari ile
iletisim igerisinde bulunduklari degerlendiriimektedir. S6z konusu islem neticesinde
mulk sahibinin eline gegecek bedele ilave olarak belirlenecek komisyon Uzerinden
fiyatlarin belirlendigi anlasiimaktadir. Komisyon Ucreti hari¢ ilgili dairelerin fiyatinin
2.500.000 TL olarak milk sahibi tarafindan belirlendigi dikkate alindiginda emlak
danigmanlarinin dogrudan fiyat belirleme inisiyatifinin olmadigi degerlendiriimektedir.
Nitekim emlakginin mal sahibinin talimati dogrultusunda diger emlakgilarla iletigsime
gectigi, diger bir ifadeyle bahse konu iletisimin mal sahibinin bilgisi ve rizasi
kapsaminda gergeklestigi goriilmektedir. Ote yandan énarastirma surecinde Bulgu-
18’de yer alan ifadeler ile ilgili olarak mesaj sahibi Emsa Emlak yetkilisi (.....) ile
gOrusulmus olup kendisi tarafindan, mulk sahibince belirlenen (2.500.000 TL) satis
fiyatindan elde edecekleri %2 oranindaki komisyon gelirinin 50.000 TL oldugu, 200.000
TL'lik kismin kendisi tarafindan pazarlik payl olarak birakildi§gi ve nihayetinde
emlakgilar tarafindan s6z konusu evlerin daha dusik fiyata satildigi ifade edilmis ve
sO0z konusu ilanin 2023 Mart ayinda 2.650.000 TL'ye satildigi belirtiimigtir. Bu
bakimdan emlakgilar tarafindan birakilan pazarlik payinin muasteri kazanmak igin
alinmig bir ticari karar oldugu, bunun diginda emlakgilarin s6z konusu mulklerin satig
fiyatina herhangi bir miidahalelerinin olmadi§i dederlendiriimektedir'.

12 Bulgu-18'de yer alan ifadeler hakkinda Raportorlerce, mesaj sahibi Emsa Emlak yetkilisi (.....)'yle
gOrusulmus olup s6z konusu mesajin Ankara Kegidren Atapark’da bulunan (.....) sitesindeki dairelerin
satisl hakkinda oldugunu, bu dairelerin piyasa degerinin 3.500.000 TL olmasina karsilik mal sahibinin
eline 2.500.000 gececek sekilde satisa sunabilecegine dair diger emlak danigsmanlarinin da bulundugu
WhatsApp grubunda fiyat listesi paylastigini, daire fiyatlarinin 2.750.000 TL olarak ilana ¢ikilabilecegini
ilettigini, boylece 200.000 TL pazarlik payi olacagini ve 50.000 TL komisyon alabileceklerini ilettigini
ifade etmistir. Bunun yani sira kendisinin araci oldugu firma ile 2.650.000 TL’ye satiimasina karsilik
muteahhit firmanin ayni kattaki daireyi 3.500.000 TL ile satisa ¢ikardigini ifade etmigtir.
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Yukarida yer alan birgok belgede (Bulgu-4,8,9,10); kiralik/satilik mulklere iligkin fiyat
belirleme yetkisinin emlak danigmanlarinda degil, mulk sahiplerinde oldugu ve
kiralik/satihk mulklere iligkin fiyatlarin mulk sahiplerinin talimatlari dogrultusunda
belirlendigi anlasiimaktadir. Bununla birlikte hizli bir sekilde komisyon elde edebilmek
icin emlak danismanlarinin fiyatlari daha dusuk seviyede tutmaya calistiklari
gOrulmektedir (Bulgu-11).

Deprem sonrasi suregte ise emlak danigsmanlarinin komisyon almamak veya dusuk
komisyon almak suretiyle depremzedelere yardimci olmaya gayret ettikleri, hatta fiyat
yukselten mulk sahiplerine aracilik etmeyi reddettikleri goriimektedir (Bulgu-1,2,3,4,
5,6,7).

Ote yandan, sektoriin genelinde miilklerin satilmasinda/kiralanmasinda emlak
danismanlari arasinda mulk sahiplerinin belirledigi fiyatlar Gzerinden -emlak
danigsmanlarinca bu fiyatlara muadahale edilmeksizin- iletisimde bulunuldugu
anlasiimaktadir (Bulgu-12,13,14,15,16). Ayni zamanda emlak sektérinde yaygin
olarak gorulen ve portfoy paylasimi olarak nitelendirilebilecek bu uygulamada tek bir
mulk icin iki farkli emlak danismani farkli ilanlara ¢ikabilmekte, gerceklestirilecek islem
sonrasinda elde edilen komisyon ise paylasiimaktadir. Bahse konu iligkide fiyat
belirleme yetkisi milk sahibinde olup portféy ve komisyon paylasimi gerceklestiren
emlak danismanlari mulk sahibinin belirledigi fiyat Gzerinden aracilik faaliyetinde
bulunmaktadirlar. Tagsinmaz Yonetmeligi uyarinca da paylagsima konu olan komisyon
orani, satis bedelinin ylzde dordunden yuksek belirlenememektedir. Bu bakimdan
portfdylerini paylasan emlak danismanlarinin kimi zaman musteriden gelen talimatlar
dogrultusunda, birbirleri tarafindan yayimlanan fiyatlara iligskin iletisime gegtikleri
gorulmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken husus bahse konu iletisimlerin
masterinin bilgisi ve onayl kapsaminda yapilip yapilmadigidir. Yerinde incelemede
elde edilen bulgulara iligkin olarak gesitli emlak danigsmanlarindan acgiklama talep
edilmistir. Emlak danismanlari tarafindan yapilan s6zlt agiklamalar anilan iletigsimlerin
mulk sahiplerinin bilgisi ve onayl kapsaminda gercgeklestigini gostermektedir. Nitekim
yerinde inceleme bulgularindaki “mal sahibiyle az once gorustum” (Bulgu-18), “mal
sahipleriyle siirekli kavga halindeyiz” (Bulgu-8) ifadeleri de emlakgilarin kendi
aralarinda iletisime gegmeden 6nce mulk sahipleriyle iletisime gegctiklerini ortaya
koymaktadir. Daha dusuk fiyat belilenmesi halinde emlak satig/kiralama faaliyetinin
hizlanacagi, dolayisiyla emlak fiyatlarinin artinlmasinin  emlak danismanlari
bakimindan her durumda olumlu etki etmeyecegi hususlari, bulgulardaki ifadelerle
birlikte degerlendirildiinde anilan yazismalarin emlak fiyatlarinin yiUkseltiimesine
yonelik rekabeti kisitlayici amaci veya etkiyi gostermek bakimindan yetersiz kaldigi
degerlendiriimektedir.

Bulgu-17’de ise, emlak piyasasinda sahte ilanlarla fiyatlarin yukseltildigi gorulmektedir.
Sahte ilan, emlak danigmanlari tarafindan ve/veya milk sahiplerinin kendi mulklerinin
piyasa degerini yukseltmek amaciyla ayni bolgede kendilerininkiyle kiyaslanabilecek
diger mdalklere iliskin yayinlanan ylksek fiyatli ilan olarak tanimlanabilecektir. S6z
konusu davraniglarin piyasadaki fiyatlari ydkseltme sonucunu dogurabilecegi
dusunulse de bu durumun rekabet hukuku kapsaminda degil haksiz rekabet
kapsaminda ele alinmasi gerektigi degerlendiriimektedir.

Bulgu-18'deki yazismaya iligkin olarak, komisyon Ucreti hari¢ ev sahibinin talep ettigi
fiyatin 2.500.000 TL oldugu, dolayisiyla emlakgilarin dogrudan fiyat belirleme yetkisinin
olmadigi, emlakginin ev sahibinin talimatiyla diger emlakgilarla iletisime gectigi
degerlendiriimektedir. Bunun yani sira ev sahibi tarafindan belirlenen (2.500.000 TL)
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satis fiyatindan emlakgilarin elde edecekleri %2 oranindaki komisyon gelirinin 50.000
TL oldugu, 200.000 TL’lik kismin emlakgi tarafindan pazarlik payi olarak birakildigi
nitekim evlerin daha duguk fiyata satildigi belirtilmigtir.

1.4.1.3. Satilik ve Kiralik ilanlarin Fiyat Degisimi

Onaragtirma slrecinde SAHIBINDEN’den, dosyada incelenen tesebbislerin
01.02.2023 ve 15.03.2023 tarihleri arasinda yayinda olan kiralik ve satilik gayrimenkul
ilanlarina iligkin birtakim bilgiler talep edilmistir. SAHIBINDEN’den gelen verilerin analiz
edilmesi suretiyle 853 emlak ofisinin ilgili tarihlerde SAHIBINDEN'de verdikleri
ilanlardaki fiyat degisimleri incelenmistir. Asagida 6narastirma surecinde belirlenen 11
bolgenin her biri 6zelinde satilik ve kiralik gayrimenkul ilanlari ayri ayri olmak Uzere,
en yuksek ilan sayisina sahip emlak ofislerinin incelenen tarihlerde yayinda olan
ilanlarin fiyat seyrini gosteren grafiklere!* yer verilmistir.

13 Onarastirmaya taraf olan tesebbiislerden Uzel Gayrimenkul'un SAHIBINDEN iiyeligi bulunmamasi ve
Vural Gayrimenkul ile Kuzey Emlak’in ((.....)) bildirmis oldugu tyelik bilgilerinin SAHIBINDEN verileriyle
eslesmemesi sebebiyle SAHIBINDEN’den bu 3 tesebbiise iliskin olarak veri alinamamis ve énarastirma
kapsaminda 85 tesebbiise ait SAHIBINDEN verileri incelenmistir.

14 Onarastirma kapsaminda Pursaklar ve Sincan bélgelerinde yer alan emlak ofislerinin portféylerinde
grafige aktarilabilecek diizeyde kiralik konut bulunmadigi tespit edilmis, bu sebeple ilgili bolgelere iliskin
grafik verilerinde kiralik gayrimenkullere yer verilmemistir. Ayrica Cihan Emlak, Note Gayrimenkul ve
Kw Angora unvanl tesebbdslerin ¢ok sayida satilik gayrimenkul ilani bulunmasi sebebiyle, gérselleri
anlasilabilir kilmak adina yalnizca 3+1 satilik gayrimenkul ilanlarina yer verilmigstir.
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Grafiklerdeki fiyat degisimleri incelendiginde, satilik ve kiralik gayrimenkul ilanlari
bakimindan fiyatlarin genel olarak yatay bir seyir izledigi, ¢cok az sayida ilanda fiyat
degisimlerinin gerceklestigi gorulmektedir. Bununla birlikte s6z konusu ilanlardaki
fiyatlarin her zaman artmadigi, aksine bazi ilan fiyatlarinda disus gergeklestirildigi de
anlagilmaktadir. Ote yandan Kahramanmaras merkezli depremlerin yasandi§i 6 Subat
tarihi ile 15 Mart tarihleri arasinda ilan fiyatlarinda dikkat ¢eken bir degisiklik
yasanmadigi, ilan fiyatlarinin ayni anda ya da yakin tarihlerde artis gostermedigi
gorulmektedir. Ayrica 6 Subat tarihinden 6nce de az sayida ilan bakimindan fiyat
degisimlerinin gerceklestigi anlagiimaktadir. Grafiklerden gorulecegi Uzere az sayida
ilanda meydana gelen ani artislarin ise ayni ilan numarasi'® altinda baska bir
gayrimenkul ilani paylagiimasindan kaynaklanabilecegdi sdylenebilir.

Asagida yer alan tablolarda ise Ankara ili merkezinde yer alan 9 ilgede Ocak-Mart 2023
doneminde kirallk ve satilik konutlarin metrekare fiyatlarina iligkin olarak
SAHIBINDEN’de yer alan emlak endeksi® verileri ve ilgili ddnemde gerceklesen
yuzdelik degisim oranlarina yer verilmistir.

Tablo-1: Kiralik Konutlarin Ortalama Metrekare Fiyatlari

i Kiralik (m?,TL)
Bolgeler Ocak Subat Mart Yiizdelik E)Z%gzlgl)n(]o/(o())cak- Mart
Altindag 33 38 48 45
Cankaya 79 90 110 39
Etimesgut 55 65 86 56
Gdlbasi 69 75 96 39
Kegidren 38 43 57 50
Mamak 36 38 52 44
Pursaklar 36 40 51 42
Sincan 33 37 50 52
Yenimahalle | 51 62 78 53
Kaynak: SAHIBINDEN Verileri, Raportdrler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar

Tablo-2: Satilik Konutlarin Ortalama Metrekare Fiyatlari

Satilik (m3TL)
Bdlgeler Ocak Subat Mart Yuzdelik E;ggg)lrz%();)cak-Mart
Altindag 9.262 10.000 10.881 17
Cankaya 19.687 20.714 22.471 14
Etimesgut 14.780 15.692 16.774 13
Gdlbasi 21.818 22.860 24.576 13
Kecioren 10.565 11.296 11.844 12

15 SAHIBINDEN, (yelerine satin aldiklari paket kapsamina gdre belirli sayida ilan hakki
tanimlamaktadir. SAHIBINDEN (iyesi olan tesebbiisler satin aldiklari pakette ilan haklari doldugunda
yeni ilan hakki satin almak yerine eski ilanda ilan bilgisi diizeltme iglemi yaparak o ilanda yer alan
tasinmazdan farkl bir tasinmaza ait ilani herhangi bir hak kaybi yasamadan ve ekstra bir masraf
yapmadan verebilmekte ve yeni ilanlarini yayinlayabilmektedir.

16 SAHIBINDEN tarafindan Turkiye'de tim illerde, ilge ve mahalle bazinda detayli kriterler Gizerinden
son 4 yila ait SAHIBINDEN verilerinden faydalanilarak, istatistiksel modele dayali tahmini veriler sunan
endekstir.
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Mamak 8.750 9.300 9.989 14
Pursaklar 11.666 12.450 13.360 15
Sincan 9.000 9.655 10.362 15
Yenimahalle 14.444 15.294 16.562 15
Kaynak: SAHIBINDEN Verileri, Raportérler Tarafindan Yapilan Hesaplamalar
Onarastirma kapsaminda incelenen 88 tesebblisten 85’ine iliskin olarak

SAHIBINDEN’den elde edilen veriler incelendiginde ilgili 85 tesebbiisiin 01.02.2023-
15.03.2023 tarihleri arasinda yayinda olan toplam ilan sayisinin yaklagik 4700 oldugu
gOrulmustir. Bu zaman dilimi igcinde en az %35 oraninda artis gercgeklesen ilan
sayisinin 17 oldugu, toplam ilan sayisi igerisinde bu oranin yaklasik %0,40 oldugu
tespit edilmigtir.

Ote yandan soz konusu ilanlar Mamak, Cankaya, Altindag, Etimesgut, Yenimahalle,
Golbasi olmak Uzere farkli ilgelerde yer alan ve oda sayisi, bulundugu kat ya da net
metrekare bakimindan oldukga farklilasan gayrimenkuller igin farkli bolgelerde faaliyet
gOsteren emlakgilar tarafindan verilmistir. Buna ek olarak 7 tanesi kiralik, 10 tanesi
satilk olan 17 gayrimenkul ilaninda, fiyat artislarinin da farkli tarihlerde
gergeklestirildigi gorulmustur. Tum bu bilgiler 1s1dinda, incelenen zaman diliminde tim
ilanlarin %0,40’in1 olusturan 17 ilanda gergeklesen en az %35 oraninda fiyat artisinin
emlakgilar arasinda bir igbirligini gostermekten uzak oldugu degerlendirilmigtir.

1.4.2. Genel Degerlendirme

Dosya kapsaminda Ankara merkezi 11 bolgeye ayrilarak her bir bolge 6zelinde gorece
yuksek ilan sayisi ve genis portfoye sahip olan 88 emlak ofisi tespit edilmis ve bu
ofislerin tamaminda yerinde inceleme gercgeklestirilmistir.

Yerinde incelemede elde edilen belgelerden, 6zellikle deprem sonrasinda emlak ofisi
yoneticileri tarafindan emlak danismanlarina portfdylerinde bulunan ilanlarda fiyat
artigl yapilmamasi ve fiyat artis1 yonunde talimat veren mulk sahipleriyle ¢alisiimamasi
yonunde telkinlerde bulunuldugu anlagiimistir. Ayrica birgok emlak danigmaninin
depremzedelerden komisyon ucreti almadigi da goriimustar.

SAHIBINDEN’den elde edilen veriler cercevesinde olusturulan grafiklerden de
goruldugu uzere, satilik ve kiralik gayrimenkul fiyatlarinin 6zellikle deprem sonrasi
dénemde yatay bir seyir izledigi, sinirli sayida gerceklesen fiyat artiglarinin ise ev
sahiplerinin tasarrufundan kaynaklandigi degerlendirilmektedir. Bununla birlikte
01.02.2023-15.03.2023 doneminde yayinda olan ilanlarin buyuk kisminin satilik ilan
kategorisinde oldugu, Ankara’nin birgok bolgesinde kiralik daire ilaninin gok az sayida
oldugu vurgulanmalhdir.

Bu bakimdan dosya kapsaminda elde edilen bilgi ve bulgular dogrultusunda emlak
danismanlarinin birlikte hareket etmek suretiyle gayrimenkul satis ve kiralama
fiyatlarini belirledigine iligkin bir kanaat olusmamis, aksine fiyat belirleme ve degistirme
kararlarinin ev sahipleri tarafindan alindigi anlasiimigtir.
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J. SONUG

(78) Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina goére, 4054 sayili Kanun’un 41.
maddesi uyarinca sikayetin reddi ile sorusturma agilmamasina, gerekgeli kararin
tebliginden itibaren 60 giin icinde Ankara idare Mahkemelerinde yargi yolu acik olmak
izere OYBIRLIGI ile karar verilmistir.

36/36



