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Birlik Mah. 428. Cadde No:18/13 Cankaya/Ankara
- Edisler Otomotiv San. ve Tic. A.S.
Birlik Mah. 448 Cad. No:39/A Cankaya/Ankara
- Emre INAN-Mavigdl Gayrimenkul
Kirkkonaklar Mah. 356. Sok. No:5/2 Cankaya/Ankara
- Feyzullah KAYGUSUZ- Dinamik Gayrimenkul
Birlik Mah. 450 Cad. No:86 Cankaya/Ankara
- Firat UNSAL-Auto Frt
Otonomi, Havaalani Yolu C6 Blok No:25 Akyurt
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Birlik Mah. Sehit Sadik Erisen Sok. No:31/17 Borusan Oto
Karsisi Cankaya/Ankara
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Birlik Mah. 448. Cad. No:48/3 Cankaya/Ankara
- Sinan ALUC-Cukurova Emlak
Birlik Mah. 448. Cad. No:40/1 Cankaya/Ankara
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Birlik Mah. 398. Cad. No: 26/A Cankaya/Ankara
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D. HAKKINDA iNCELEME
YAPILANLAR : - Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticareti A.S.
Degirmen Yolu Cad. No:28 Asia Ofis Park A Blok Kat:2
Atasehir/istanbul
- Hurriyet Gazetecilik ve Matbaacilik A.S.
Kustepe Mahallesi, Mecidiyekdy Yolu Caddesi, Trump Towers
Ofis Katlari No:12/10 34381 Sisli/istanbul

E. DOSYA KONUSU: Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticareti A.S. ile
Hurriyet Gazetecilik ve Matbaacihk A.§. Hurriyet Emlak Subesi’nin online
gayrimenkul ilanlarindaki hakim durumunu asir fiyat uygulamak suretiyle kotlye
kullandigi ve anilan tesebbuslerin uyumlu eylem iginde bulunduklari iddiasi.

F. IDDIALARIN OZETi: Rekabet Kurumu (Kurum) kayitlarina 28.12.2016, 08.02.2017,
24.02.2017, 01.03.2017 ve 14.03.2017 tarihlerinde giren basvurularda Ozetle
Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticareti A.S.’nin (SAHIBINDEN.COM)
kendisine ait olan www.sahibinden.com domaini Uzerinden gayrimenkul satigi ve
kiralanmasi, ikinci el oto satisi, ikinci el esya satigl gibi aligverisler igin Ucret
karsihginda ilan yayimlayan bir platform oldugu, basvuru sahibi gayrimenkul ofislerinin
uzun vyillardir kullanici potansiyeli sebebiyle SAHIBINDEN.COM sitesiyle ¢alistigu,
SAHIBINDEN.COM sitesinin online emlak ilanlari pazarinda hakim durumda oldugu,
SAHIBINDEN.COM’un kurumsal musterilere sattigi emlak ilanlarinin paket fiyatlarini
son dort yilda on kat civarinda artirdigi, yeni tesebbuslerin ilgili pazara girmesi ve
blyimesinin maliyet itibariyle cok zor oldugu, SAHIBINDEN.COM'un bu davraniglari
sonucunda pazarda ikinci konumda olan Hurriyet Gazetecilik ve Matbaaciik A.S.
Hirriyet Emlak Subesi’nin (HURRIYET EMLAK) de fiyatlarinda énemli oranlarda artis
oldugu, 2016 yilinda 1.100 TL olan paketin muadillerinin 3.228 TL oldugu belirtilerek;
SAHIBINDEN.COM’un emlak ilan reklam pazarinda hakim durumunu kétiye kullandig
ve SAHIBINDEN.COM ve HURRIYET EMLAK'In uyumlu eylemde bulundugu iddia
edilmis ve 4054 sayili Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun (4054 sayili Kanun)
kapsaminda gerekli yaptirrmlarin uygulanmasi talep edilmigtir.

G. DOSYA EVRELERI: Rekabet Kurulunun (Kurul) 11.01.2017 tarihli toplantisinda
emlak ilan ve reklam pazarinda Uyelik Ucretlerinde dnemli dizeyde artis yapmak ve
asir fiyat uygulamak suretiyle hakim durumunu kétlye kullandigi iddiasina yonelik
olarak 4054 sayili Kanun’un 40. maddesinin birinci fikrasi uyarinca SAHIBINDEN.COM
hakkinda 6naragtirma yapilmasina 17-02/19-M sayi ile karar verilmistir.

Kurulun 13.03.2017 tarihli toplantisinda ise SAHIBINDEN.COM ile HURRIYET
EMLAK’In kurumsal Uyelere uyguladidi ilan ve reklam ucretlerine fahis zam yaptigi ve
anilan tesebbulslerin uyumlu eylem iginde bulunduklari iddialarina yodnelik olarak ve
Hirriyet Gazetecilik ve Matbaacillk A.S. (HURRIYET GAZETECILIK) hakkinda
Onarastirma yapilmasina; yapilacak 6narastirmanin, 11.01.2017 tarih ve 17-02/19-M
sayili Kurul karari ile baslatilan énarastirma ile birlestirilerek yurttilmesine 17-10/121 -
M sayi ile karar verilmigtir.

Bahse konu kararlar Gzerine yapilan dnarastirma sonucunda duzenlenen 20.03.2017
tarih, 2017-2-3/OA sayili Onarastirma Raporu, 06.04.2017 tarihli Kurul toplantisinda
ele alinmis olup; konuya iliskin ek calisma yapilmasina 17-12/144-Mi sayi ile karar
verilmigtir.

Bu defa, 20.03.2017 tarih, 2017-2-3/OA sayili Onarastirma Raporu ile yapilan ek
calisma Uzerine duzenlenen 27.04.2017 tarih, 2017-2-3/BN-2 sayili Bilgi Notu
04.05.2017 tarihli Kurul toplantisinda goértsulmustar.
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Yapilan gorusmeler sonucunda, dosya konusu iddialardan hakim durumun koétuye
kullaniimasi iddiasi bakimindan HURRIYET GAZETECILIK hakkinda; emlak
sektorinde kurumsal Uyelere uygulanacak fiyatlarin belirlenmesi konusunda uyumlu
eylem icinde bulunduklar iddiasi bakimindan ise SAHIBINDEN.COM ile HURRIYET
GAZETECILIK hakkinda 04.05.2017 tarihli Kurul toplantisinda isbu karar alinmis olup,
SAHIBINDEN.COM’un asiri fiyatlama yoluyla hakim durumunu kétiye kullandig
yonundeki iddialara iliskin olarak 17-15/175-M sayili karar ile sorusturma agilmasina
karar verilmigtir.

H. RAPORTOR GORUSU: Dosya kapsaminda; SAHIBINDEN.COM'un agiri fiyatlama
yoluyla hakim durumunu kotlye kullandigina iligkin ciddi emareler bulunmasi nedeniyle
SAHIBINDEN.COM hakkinda 4054 sayili Kanun’'un 41. maddesi kapsaminda
sorusturma agilmasi gerektigi ifade edilmektedir. Diger yandan HURRIYET EMLAK'In
asiri fiyat uygulamak yoluyla hakim durumunu kétiye kullandigi ve SAHIBINDEN.COM
ile HURRIYET EMLAK'In emlak sektoriinde kurumsal Uyelere uygulanacak fiyatlarin
belirlenmesi konusunda uyumlu eylem icinde bulundugu iddialarina yonelik olarak 4054
saylll Kanun’'un 41. maddesi kapsaminda sorusturma agilmasina gerek olmadigi
belirtiimigtir.

I. INCELEME, GEREKGE VE HUKUKIi DAYANAK

Onarastirma kapsaminda 21.02.2017 tarihinde SAHIBINDEN.COM'da yerinde
inceleme ve gérisme yapilmistir. Bunun yani sira 22.02.2017 tarihinde HURRIYET
EMLAK ile; Miliyet Gazetecilik ve Yayincihk A.S. (MILLIYET EMLAK) ve Zingat
Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S. (ZINGAT) vyetkilileri ile gérustlmistir. Yapilan
yerinde inceleme ve goérismeler sonucunda tutanak ile tesebbuslerden talep edilen
bilgi ve belgeler Kurum kayitlarina intikal etmistir.

1.1. Hakkinda inceleme Yapilanlar
1.1.1. SAHIBINDEN.COM

2000 yilinda kurulan SAHIBINDEN.COM, Turkiye’de gayrimenkul, otomobil, yedek
parca/aksesuar, ikinci el egya, is makineleri, ustalar ve hizmetler, 6zel ders verenler, is
ilanlari, yardimci arayanlar, hayvanlar alemi olmak Uzere on kategoride online ilan
verilebilen bir internet sitesidir. SAHIBINDEN.COM ziyaretci sayisi, ziyaretgilerin sitede
kalma sureleri, sayfa goruntileme sayilari bakimindan Turkiye’nin en blyuk e-ticaret
sitesi olmasinin yani sira ayni zamanda bu alanda en hizli buylyen internet
platformudur.

1.1.2. HURRIYET GAZETECILIK

HURRIYET GAZETECILIK biinyesinde 2006 yilindan bu yana yayin hayatina devam
eden HURRIYET EMLAK yalnizca internet Gzerinden gayrimenkul ilanlari pazarinda
hizmet vermektedir.

1.2. ilgili Pazar
1.2.1. ilgili Uriin Pazan

ilgili Griin pazarinin tespitinde, tiketicinin gdziinde fiyati, kullanim amaglari ve nitelikleri
bakimindan ayni sayilan mal veya hizmetlerden olusan pazar dikkate alinir. “ilgili Uriin
Pazarinin Tanimlanmasina lligkin Kilavuz’da (Kilavuz) ifade olundugu Uzere, pazarin
tanimlamasina ilgili tesebbulslerin GrUnlerinden ve bunlari sattiklari bdlgelerden
baslanacak, diger bazi Urin ve bdlgeler ise, bu tesebbulslerin kisa ddénemdeki
fiyatlandirma kararlarini etkileme ve sinirlama durumlarina bakilarak pazar tanimina
dahil edilecektir.
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Dosya konusu online gayrimenkul alim/satim/kiralama hizmetlerine yoneliktir. Anilan
hizmetin sunumunda, platform (arayliz) hizmeti sunan, SAHIBINDEN.COM gibi
tesebbusler, gayrimenkul alicisi/kiralayicisi ile satici/kiralayanin online arayuz
Uzerinden bir araya gelmesine aracilik etmektedir. Bu itibarla gayrimenkullerini
satmak/kiralamak isteyen Ozel/tizel kisiler hizmetin talep tarafini teskil etmektedir.
Gayrimenkul alicisi/kiralayicisi konumunda bulunan 6zel/tizel kisiler ise s6z konusu
platformdan bir hizmet bedeli 6édemeden faydalanmakta, ancak hizmet talep eden
satici/kiralayicinin talebi Gzerinde belirleyici etkide bulunmaktadir. Bir diger ifadeyle,
hizmet bedeli 6demeyen kisilerin platforma yonelik talep/ilgileri, satici/kiralayici igin son
derece dnemli bir gosterge olarak degerlendiriimektedir.

Anilan hizmetin sunumunda, platform hizmeti sunan SAHIBINDEN.COM, HURRIYET
EMLAK gibi tesebbuslerin is kurgusu/is plani geregi alternatif hizmetlere (gazete ilani,
emlak ofisi gibi) yonelik egilimi s6z konusu olmamaktadir. Bu itibarla pazarin
netlestiriimesi bakimindan arz ikamesi boyutunu dikkate almak gerekmemektedir.

Bu noktadan hareketle, ilgili Grin pazarinin tespitinde belirleyici husus talep ikamesi
olanaklaridir. Satici/kiralayici 6zel/tlizel kisiler bakimindan, online platformlarin ikamesi
olarak deg@erlendirilebilecek mecralar, temel olarak gazete ilanlari ve emlak ofisleridir.
Bununla birlikte hizmetin niteligini belirleyen faydalanma kolayligdi, erisilebilirlik (genig
kitlelere ulagma), zaman tasarrufu gibi unsurlar dikkate alinarak online platformlar ile
karsilastirildiginda, gazete ilani ve emlak ofisleri gibi almagik mecralar ikame unsuru
olarak degerlendirilemeyecektir. Bu itibarla online gayrimenkul platform hizmetleri ayri
bir pazar olarak ele alinmalidir.

Talep ikamesi yoninden dikkate alinmasi gereken bir diger husus, platform hizmet
sunumunda bireysel (6zel) ve kurumsal (tizel) ayrimidir. Platform hizmeti sunan
tesebbusler, bir seferlik gayrimenkul satmak/kiralamak isteyen Kisiler ile ticari amacla
surekli gayrimenkul satmak/kiralamak isteyen kurumsal muasterilere (emlakgilar) yonelik
hizmetlerinde fiyat farklilastirmasi uygulamaktadir. Dolayisiyla hizmetten faydalananlar
bakimindan iki farkli talep grubundan s6z etmek mumkundur.

llgili Kilavuz’'da vurgulandigi Gzere, talep ikamesi unsurunun var olup olmadiginin
tespitinde; inceleme konusu Urunlerde kuguk fakat belirgin ve kalici, farazi bir goreceli
fiyat artisi karsisinda mdasterilerin kolayca bulunabilir ikame drlnlere veya bagka
yerlerdeki/mecralardaki tedarikgilere yonelip ydonelmeyecekleri dnemlidir. Yukarida
ifade olundugu uzere, bireysel ve kurumsal hizmetlerin fiyatlarinda buyuk farkhliklar
bulunmaktadir. Diger yandan tek seferlik islem gercgeklestirecek bireysel musterilerin
kurumsal hizmetlerden faydalanmasi anlamli degildir ve mevcut fiyat farkini daha da
artiracaktir. Dolayisiyla talep yonunden bireysel ve kurumsal hizmetler arasinda ikame
olanagi bulunmamaktadir.

Yukarida yer verilen degerlendirmelerden hareketle ilgili Grin pazari; kurumsal
musterilere yonelik online gayrimenkul satig/kiralama hizmetleri pazari olarak tespit
edilmistir.

1.2.2. ilgili Cografi Pazar

Kurumsal musterilere yonelik online gayrimenkul satig/kiralama hizmetlerinden internet
erisimi saglanan tum bodlgelerde mukim kurumsal musteriler ve gayrimenkul
alim/kiralama istegi olan tuketiciler faydalanabilmektedir. Hizmetin anilan niteligi
dikkate alinarak ilgili cografi pazar “TUrkiye” olarak tespit edilmigtir.
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1.3. Degerlendirme

Dosya kapsamindaki basvurularin esasini, internet Uzerinden emlak ilan ve reklam
platformu olarak faaliyet gosteren SAHIBINDEN.COM ve HURRIYET EMLAK'In
piyasada hakim durumda bulundugu ve kurumsal Uyelik Ucretlerinde fahis artislar
yaparak asiri fiyatlama davranislari yoluyla 4054 sayili 6. maddesini ihlal ettigi iddiasi
olusturmaktadir. Bu gercevede dncelikle ilgili pazarda hakim durum degerlendirmesi
yapilacaktir.

1.3.1. Hakim Durum Degerlendirmesi

4054 sayih Kanun’un 3. maddesinde hakim durum, “Belirli bir piyasadaki bir veya
birden fazla tesebbdiisiin, rakipleri ve mdusterilerinden bagimsiz hareket ederek fiyat,
arz, dretim ve dagitim miktari gibi ekonomik parametreleri belirleyebilme giicti” olarak
ifade edilmistir. Tanimdan anlasilacagi Uzere, incelenen tesebbisin hakim durumda
kabul edilebilmesi ic¢in asil olarak rekabetgi baskilardan ne olgide bagimsiz
davranabildigi dnem tasimaktadir. Bu dogrultuda hakim durum degerlendirmesinde,
tesebblsun ve rakiplerinin ilgili pazardaki konumu (hakim durumdaki tesebbusin ve
rakiplerin pazar payi, pazar paylarinin yillar igerisindeki seyri, rakiplerin sayisi vb.),
pazara giris ve pazarda buylume engelleri (yasal duzenlemeler, fikri ve sinai mulkiyet
haklari, Ustin teknoloji ve etkinlik, dikey butunlesme, ana hammaddelere erigim,
reklam, marka bilinirligi, Grin farkhlastirmasi, portféy gucu, finansal ve ekonomik gug
vb.), alicilarin pazarlik glcu (tesebbusin musterilerinin bayukltgu, alternatif temin
kaynaklari, kendi arzini yaratma imkani vb.) unsurlari dikkate alinmaktadir.

Tesebbls ve rakiplerinin ilgili pazardaki konumunun degerlendiriimesinde o6ncelikle
anilan aktorlerin pazar paylari tespit edilmektedir. Bilindigi Uzere Kurul’'un yerlesik
uygulamasina gore ve Hakim Durumdaki Tesebbuslerin Dislayici Kotlye Kullanma
Niteligindeki Davraniglarinin Degderlendirilmesine iliskin Kilavuz'da (Diglayici Eylemler
Kilavuzu) da belirtildigi Uzere %40’in altinda pazar payina sahip olan tesebbuslerin
hakim durumda olmasi ihtimalinin dusuk oldugu kabul edilmekte, bu dizeyin Gzerindeki
pazar payina sahip tesebbusler bakimindan ise daha detaylh bir incelemeye
gidilmektedir.

Emlak ilan ve reklamlarinin internet Gzerinden bir platform araciligiyla sunulmasiyla;
alicilar icin zamandan tasarruf saglanmakta, internet sitesi tUzerinde bulunan filtreleme
secenekleriyle ihtiyaca uygun drin daha hizli bulunabilmekte, birgok emlakgi ve drin
sahibinin ilan verebilmesinin mumkin olmasiyla genig bir yelpazede urun cesitliligi
saglanmaktadir. Online ilanlar saticilar bakimindan ise, portféytundeki GrGnlerin daha
fazla sayida ve teknik bilgilerle guvenilir sekilde sunulabilmesi ve daha ¢ok sayida
muhtemel aliciya ulagilabilmesi gibi faydalar saglamaktadir.

Ote yandan ziyaretci sayisi artan bir online ilan sitesi daha cok kurumsal liyeye sahip
olabilecek ve internet sitesinde yayimlanan ilanlar artacaktir. Bu itibarla kurumsal
musterilere yonelik online gayrimenkul satig/kiralama hizmetleri pazarinin ¢ift tarafli
pazar 6zelligi gosterdigi gorulmektedir. Bilindigi Uzere ¢ift tarafli pazarlarda tesebbusin
pazardaki konumu ve gucu belirlenirken pazarin iki farkli tarafindaki degiskenlerin
dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda online emlak ilan platformlarinin pazar
paylarinin platformun ziyaretci sayisi ve kurumsal tyelik sayisi ile kurumsal tyelik geliri
esas alinarak hesaplanmasi yerinde olacaktir.
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Kurumsal musterilere yonelik online gayrimenkul satig/kiralama hizmetleri pazarinda
SAHIBINDEN.COM, HURRIYET EMLAK, MILLIYET EMLAK, ZINGAT ve gérece daha
klguk hacimli sair tesebbusler faaliyet gostermektedir. Anilan tesebbuslerin kurumsal
Uye sayilari ile kurumsal lyelik gelirlerine asagida yer verilmistir'.

Tablo 1: Tesebbiislerin ilgili Pazardaki Kurumsal Uye Sayilari ve Uyelik Gelirine Gére Pazar Paylar

Tesebbsler

2016

2016

Kurumsal Uye Sayisi

Pazar Payi (%)

Uyelik Geliri (TL)

Pazar Payi (%)

SAHIBINDEN.COM

HURRIYET EMLAK

MILLIYET EMLAK

ZINGAT

TOPLAM

Tablo 1'in incelenmesinden SAHIBINDEN.COM'un, en vyakin rakibi HURRIYET
EMLAK’In yaklasik (.....) kati kurumsal Uye sayisina sahip oldugu ve 2017 yili itibariyle
Uye sayisi bazinda pazar payinin %(.....) oraninda gerceklestigi gorulmektedir.
Kurumsal Uye sayisina gore pazar paylarinda SAHIBINDEN.COM'u; %(.....) oranla
HURRIYET EMLAK, %(.....) oranla MILLIYET EMLAK ve %(.....) oranla ZINGAT takip
etmektedir. Kurumsal Uyelik gelirlerine bakildiginda ise SAHIBINDEN.COM'un pazar
payinin daha da yukselerek %(.....) oraninda gercgeklestigi anlagiimaktadir. Bu durum
ayni zamanda SAHIBINDEN.COM'un kurumsal (yelere uyguladi§i fiyatlarin
rakiplerinden daha vyiiksek oldugunu da gostermektedir. Uyelik gelirleri bazinda
HURRIYET EMLAK'In %(.....); MILLIYET EMLAK'In %(.....) ve ZINGATIn %(.....)
oraninda pazar pay! bulunmaktadir.

Onarastirma kapsaminda tesebbdislerin nihai kullanicilar (alicilar) nezdindeki degerini
goérmek bakimindan tesebbuUslerden ziyaretci sayilari talep edilmigtir. Tesebbusler
tarafindan ziyaretgi sayilarinin alti aylik tutuldugu belirtilerek, son alti aylik ziyaretgi
sayllari gonderilmigtir. Bu dogrultuda tesebbulslerin son alti ayda ziyaret¢i sayilari ve
buna iliskin pazar paylarina asagida yer verilmistir.

Tablo 2: ilgili Pazarda Tesebbiislerin Ziyaretci Sayilari ve Ziyaretci Sayisina Gore Pazar Paylari?

. Son 6 ay
Tesebbusler Ziyaretci Sayisi | Pazar Payi (%)
SAHIBINDEN.COM | (.. ) )
HORRIYET EMLAK | (... ) (..n)
MILLIYET EMLAK | (... ) (..n)
ZINGAT | (.. ) (..n)
TOPLAM (o) (..n)

Tablo 2’nin incelenmesinden SAHIBINDEN.COM’'un emlak ilanlari bakimindan ziyaretgi
sayisinin en yakin rakibinden (.....) kat fazla oldugu ve pazar payinin %(.....) olarak
gerceklestigi gérilmektedir. Diger tesebbislerden HURRIYET EMLAK'In %(.....),
MILLIYET EMLAK'In %(.....) ve ZINGATIn %(.....) oraninda ziyaretci sayisina goére
pazar payina sahip oldugu anlasiimaktadir. Bu durumda gayrimenkul satin almak
isteyen ziyaretgilerin cogunlukla SAHIBINDEN.COM'u ziyaret ettikleri goriilmektedir.

! Onarastirma kapsaminda tesebbuslerle yapilan goriismelerde sektérde faaliyet gosteren ilk g
firmanin SAHIBINDEN.COM, HURRIYET EMLAK ve MILLIYET EMLAK oldugu; ZINGAT'In sektdre yeni
giris yapmakla birlikte ylkselen bir seyir izledigi ifade edilmigtir. Bu itibarla pazardaki diger oyuncularin
hesaba katiimasinin hakkinda énarastirma yapilan SAHIBINDEN.COM ve HURRIYET EMLAK'In
pazardaki konumlarinda ciddi degisiklikler yapmayacagdindan hareketle, tesebbislerin pazar paylarinin
belilenmesinde ve diger hesaplamalarda pazarda faaliyet gosteren dort ana tesebblsln verileri
degerlendirilmistir.

2 SAHIBINDEN.COM'un ziyaretgi sayisi degerlendirilirken emlak sektori bazinda ayristiriimis veri esas
alinmistir.
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llaveten, ziyaretgilerin hangi kaynaktan geldigi, sitede ne kadar kaldi§i ve sayfa
goruntileme sayilarina goére internet sitelerinin siralamasini yapan www.alexa.com
(ALEXA) ve www.similarweb.com (SIMILARWEB)® verileri 6narastirma konusu
tesebbuslerin nihai tuketiciler (alicilar) nezdindeki degerini gostermekte yardimci
olabilecektir. SAHIBINDEN.COM'un ALEXA verilerine gére dinya siralamasi 510,
Turkiye siralamasi 8 olarak; SIMILARWEB verilerine gére dinya siralamasi 129,
Turkiye siralamasi 5 olarak gerceklesmistir®. Tiirkiye’de SAHIBINDEN.COM’un éniinde
facebook, youtube, twitter gibi global ¢apta marka olmus internet sitelerinin yer aldigi
gorilmastar®.

Ayni sekilde diger tesebbiislere bakildiginda ALEXA siralamasinda HURRIYET
EMLAK'In dinyada 8.323. sirada, Tirkiye'de 152. sirada®; MILLIYET EMLAK'In
diinyada 26.487. sirada, Tlrkiye'de 467. sirada’ ve ZINGATIn dinyada 42.121.
sirada, Turkiye'de 628. sirada® oldugu gortlmistir. SIMILARWEB’e gore ise
HURRIYET EMLAK dinyada 2.127. sirayi, Turkiye'de 66. siray®; MILLIYET EMLAK
dinyada 10.017. sirayi, Turkiye'de 296. siray1'® ve ZINGAT diinyada 15.644. sirayi,
Tlrkiye'de 445. sirayl' almaktadir. Bahse konu siralamalar SAHIBINDEN.COM'un
sahip oldugu pazar giici ile HURRIYET EMLAK ve diger tesebbiislerin pazardaki
konumlarini desteklemektedir.

Yukarida ifade edilen hususlara ilave olarak pazarin yapisini ve rakiplerin stratejilerini
daha iyi ortaya koyabilmek bakimindan kurumsal musterilere yonelik online
gayrimenkul satig/kiralama hizmetleri pazarinda faaliyet gdsteren tesebbuslerin
kurumsal Uyelerine sundugu paketlere ve bu paketlerin fiyatlarina deginilmesi faydali
olacaktir. Bu dogrultuda SAHIBINDEN.COM, HURRIYET EMLAK, MILLIYET EMLAK
ve ZINGATIn kurumsal Uyelerine sundugu paket fiyatlarinin karsilagtiriimasina
asagida yer verilmistir:

3 Her iki dlgiim kaynagindaki siralamalarin farkli olmasinin nedeni SIMILARWEB'’in daha az sayida
internet sitesi Gzerinden 6lgim yapmasi olarak gosterilebilir.

4 http://www.alexa.com/siteinfo/sahibinden.com, https://www.similarweb.com/website/sahibinden.com,
Erisim Tarihi 20.03.2017.

5 http://www.alexa.com/topsites/countries/TR, https://www.similarweb.com/top-websites/turkey, Erisim
Tarihi 20.03.2017.

6 http://www.alexa.com/siteinfo/hurriyetemlak.com, Erigim tarihi 20.03.2017.

7 http://www.alexa.com/siteinfo/milliyetemlak.com, Erigsim Tarihi 20.03.2017.

8 http://www.alexa.com/siteinfo/zingat.com, Erigsim Tarihi 20.03.2017.

% https://www.similarweb.com/website/hurriyetemlak.com, Erisim Tarihi 20.03.2017.

10 https://www.similarweb.com/website/milliyetemlak.com, Erigim Tarihi 20.03.2017.

" https://www.similarweb.com/website/zingat.com, Erigsim Tarihi 20.03.2017.
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Tablo 3: Tegebbiislerin Kurumsal Uyelik Fiyatlarinin Karsilagtiriimasi (TL)'?

Tesebbusler 2014 2015 2016 2017
SAHIBINDEN.COM (.....) (....)" (.....) (.....)
HURRIYETEMLAK | (... “ (L )5-(....)"8 ()7 =( 8 (.....)

MILLIYET EMLAK

ZINGAT

Tablo 3’Un incelenmesinden tesebbuslerin birbirine muadil olabilecedi degerlendirilen
paketlerinin fiyatlari arasinda ciddi farklar oldugu anlasiimaktadir.
SAHIBINDEN.COM’un 2014 yilindan 2015 yilina gegerken kurumsal tyelik tcretlerinde
yiiksek oranli bir artis yaptigi gérilmektedir. Buna karsilik rakipleri HURRIYET EMLAK
ve MILLIYET EMLAK’In da fiyat artinmi yapti§i dikkate alindiginda, bu artirim yillik
rutin fiyat zammi olarak degerlendirilebilecektir.

Tablo 3'ten gorildigu tzere, SAHIBINDEN.COM 2017 yilinda (.....) ilan igeren bir
paket icin kurumsal Uyeliklere (.....) TL fiyat uygulayabilmis, benzer bir paket igin
HURRIYET EMLAK fiyatini (.....) TL olarak belirlemistir. Bu durumda kurumsal Uyelik
fiyatlarinda SAHIBINDEN.COM'un muadil sayilabilecek paket igin en yakin rakibinin
(.....) katindan fazla fiyat belirleyebildigi gorulmektedir.

Yukarida yapilan acgiklamalar cergevesinde SAHIBINDEN.COM'un kurumsal liye sayisi
ve kurumsal Uyelerden elde edilen gelir dikkate alindiginda en yakin rakibinin en az
(.....) katindan fazla pazar payina sahip oldugu, tesebblsln ziyaret¢i sayisina
bakildiginda rakiplerinden daha fazla tercih edildigi ve bu durumun nihai tlketiciler
nezdinde daha degerli oldugunu gosterdidi, bagimsiz taraflarca yapilan dlgimlerin de
bu durumu destekledigi anlasiimaktadir. Buna karsilik hakkinda dnarastirma yapilan
diger tesebbiis olan HURRIYET EMLAK'In kurumsal Uye sayisi ve Uyelik gelirine gore
hesaplanan pazar paylarinin %40'in altinda oldugu ve tesebbusun fiyatlama
davranislari bakimindan badimsiz hareket edemedidi belirtiimelidir. Bu dogrultuda
HURRIYET EMLAK'n ilgili pazarda hakim durumda olmadi§i sonucuna varilmigtir.

12 Tesebbuslerin birbirinden farkli paketleri bulunmakla birlikte karsilastirma ortak sayilabilecek paketler
esas alinarak yapilmigtir.
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1.3.2. HURRIYET EMLAK Hakkindaki Asiri Fiyat iddialarinin Degerlendirilmesi

Bir eylemin 4054 sayili Kanun'un 6. maddesi kapsaminda ihlal olarak
degerlendirilebilmesi i¢in dncelikle iddia konusu eylemi gergeklestiren tesebbusin ilgili
pazarda hakim durumda olup olmadiginin irdelenmesi gerekmektedir. Dislayici
Eylemler Kilavuzu’'nun 7. paragrafinda 4054 sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda
incelenen bir davranigin ihlal teskil edebilmesi igin davranigi gergeklestiren tesebbusln
ilgili pazarda hakim durumda olmasi ve davranigin bir kétuye kullanma niteligi tagsimasi
gerektigi, Kurul'un bu iki temel unsurdan birinin bulunmadigini agikga gosterebildigi
durumlarda diger unsura iligkin analize yer vermeyebilece@i ifade edilmektedir. Bu
dogrultuda bir ihlalin varhidi icin gerekli butin kosullardan herhangi birinin noksan
olmasi, analize konu olay bakimindan asiri fiyatlamadan bahsedilemeyeceg@i anlamini
tasimaktadir. Dolayisiyla analize herhangi bir kosulun degerlendiriimesinden
baslanabilecek, kosulun varliginin ortaya konulmasi halinde analize devam
edilebilecek, yoklugu halinde ise hakim durumun Kkotiye kullaniimasindan
bahsedilemeyecegdi sonucuna ulasilabilecektir.

HURRIYET EMLAK kurumsal Uye sayisi, kurumsal Uyelik geliri ve ziyaretci sayisi
bazinda %40’ in altinda pazar payina sahiptir. ilaveten tesebbiisiin pazardaki konumu,
rakipleri karsisinda bagimsiz olup olmadidi ve sair hususlarda vyapilan
degerlendirmeler sonucunda HURRIYET EMLAK'In ilgili pazarda hakim durumda
olmadigi sonucuna ulasilmistir. HURRIYET EMLAK'in fiyatlama davraniglarinin 4054
saylll Kanun’un 6. maddesini ihlal etmesi icin gereken iki temel unsurdan ilgili pazarda
hakim durumda olunmasi unsurunun gerceklesmedigi anlagiimaktadir. Bu itibarla
HURRIYET EMLAK hakkinda 4054 sayili Kanun’un 6. maddesi anlaminda sorusturma
acllmasina gerek bulunmamaktadir.

1.3.3. 4054 Sayihi Kanun’un 4. Maddesi Kapsamindaki iddialarin
Degerlendirilmesi

Dosya kapsamindaki basvurularda SAHIBINDEN.COM ile HURRIYET EMLAK'In
emlak sektorinde kurumsal Gyelik Ucretlerinin belirlenmesinde uyumlu eylem igerisinde
olduklarina iligkin iddialara da yer verilmektedir.

4054 sayili Kanun'un 4. maddesi uyarinca, “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 tesebbdiisler arasi
anlagsmalar, uyumlu eylemler ve tesebbls birliklerinin bu tiir karar ve eylemleri hukuka
aykiri ve yasaktir.” 4054 saylli Kanun'un 4. maddesine iligkin gerekcede ise
‘tesebblisler arasinda bir anlasmanin varli§i tespit edilemese bile, tesebblisler
arasinda kendi bagimsiz davranislari yerine gegen bir koordinasyon veya pratik bir
isbirligi saglayan dogrudan veya dolayli iliskiler de eger ayni sonucu doguruyorsa
yasaktir’ denilmektedir. Dolayisiyla uyumlu eylemden s6z edebilmek igin ilk olarak
taraflarin  birbirleriyle paralel veya benzer davraniglarda bulundugunun ortaya
konulmasi 6nem arz etmektedir.

Dosya kapsaminda SAHIBINDEN.COM ile HURRIYET EMLAK’In birbirlerine paralel ve
benzer davraniglari olarak ayni/yakin zamanlarda, ayni/yakin oranlarda fiyat artislari
yapip yapmadiklari degerlendiriimelidir. Bu dogrultuda asagida SAHIBINDEN.COM ile
HURRIYET EMLAK'In 2014-2017 vyillari arasinda benzer paketlere uyguladiklari
fiyatlar ve fiyat artislari degerlendiriimektedir.
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SAHIBINDEN.COM ile HURRIYET EMLAK'In 2014-2017 vyillari arasinda uyguladig

fiyatlara ve yaptigi fiyat artiglarina asagidaki tabloda yer verilmektedir:

Tablo 4: Tesebbuslerin Fiyat Artiglari ve Artis Oranlari?®

D& HURRIYET EMLAK SAHIBINDEN.COM
Onem

Fiyat (TL) Artis Orani (%) Fiyat (TL) Artis Orani (%)
2014 (.....) (..... (.....) (.....
Ocak 2015 (.....) (..... (.....) (.....
Subat 2015 (.....) (..... (.....) (.....
Mayis 2015 (.....) (..... (.....) (.....
Kasim 2015 (.....) (..... (.....) (.....
Subat 2016 (.....) (..... (.....) (.....
Mayis 2016 (.....) (..... (.....) (.....
Aralik 2016 (.....) (..... (.....) (.....
Subat 2017 (.....) (..... (.....) (.....

Tablo 4’Un incelenmesinden goriilecegi tizere SAHIBINDEN.COM, sistem degisikligi
yaptigi 01.02.2015-01.02.2016 tarihleri arasinda, 1. Bdlge olarak adlandirdigi satis
cevresinde 200 ilan iceren paketin fiyatini aylik (.....) TL (yilik (.....) TL) olarak
uygulamistir. Tesebbus, 2016 yilinin Subat ayinda pakette yaklasik %(.....) fiyat artigi
yaparak aylik ucreti (.....) TL (yilhk (.....) TL), 01.02.2017 tarihinde ise ayni paketin
fiyatini %(.....) civarinda artisla aylik (.....) TL (yilik (.....) TL) yapmigtir. HURRIYET
EMLAK’In 2014 yilinda 1. Bolge olarak adlandirdigi satis ¢evresinde (.....) ilanlk paket
icin yilhk (.....) TL fiyat uyguladigi gérulmektedir. Tesebbus bu paketin fiyatini, 2015 yili
basinda yaklagik %(.....) zam yaparak (.....) TL, Mayis ayinda yaklasik %(.....) zam
yaparak (.....) TL, Kasim ayinda yaklasik %(.....) zam yaparak (.....) TL olarak
belirlemistir. llaveten HURRIYET EMLAK, 2016 yili baginda, paketteki ilan sayisini
(.....)ye cikarip fiyatini (.....) TL olarak tespit etmistir. Son olarak tesebbis Aralik
ayinda paket fiyatina yaklasik %(.....) zam yaparak paket fiyatini (.....) TL olarak
belirlemistir. Bu hususlarin net bir bicimde ortaya konulabilmesi bakimindan
tesebbuslerin fiyat artis miktarlari ve zamanlarini gosterir grafige asagida yer
verilmektedir:

Grafik 1: Tesebbuslerin Fiyat Artis Miktarlari ile Zamanlari

Tablo 4 ile Grafik 1’den tesebbuslerin uyguladiklari fiyatlarin ve fiyat artisi stratejilerinin
oldukga farkli oldugu gérilmektedir. SAHIBINDEN.COM'un cogunlukla yilda bir kez
Subat ayinda fiyat artisi yapmasina karsilik HURRIYET EMLAK'In belirli bir fiyat artis
zamaninin bulunmadidi goérulmektedir. Tesebbus, 2015 yilinda Ocak, Mayis ve Kasim
aylarinda fiyat artisi yapmasina karsilik 2016 yilinda Mayis ve Aralik aylarinda artis
gerceklestirmistir. Dolayisiyla tesebbuslerin  fiyat artis zamanlarinda paralellik
bulunmadigi anlagiimaktadir.

%6 HURRIYET EMLAK’In muadil paketindeki 2014 ve 2015 yillarinda ilan sayisi (.....) iken 2016 yilinda
paketteki ilan sayisi (.....)’ye ¢ikariliyor.

10/11



(44)

(45)

17-15/175-87

Tablo 4 ve Grafik 1’de dikkati ¢eken bir diger husus tesebbuslerin fiyat artis oranlari
arasindaki ciddi farklihktir. SAHIBINDEN.COM, sistem degisikligi yaptigi 2015
senesinde %(.....) gibi oldukga yUksek bir oranda fiyat artigi gerceklestirmesine karsilik
2016 yilinda %(.....) oraninda, 2017 yilinda ise %(.....) oraninda artis gerceklestirmigtir.
HURRIYET EMLAK ise muhtelif aylarda %(.....) ila %(.....) arasindaki oranlarda fiyat
artis1 yapmistir. Tesebbus yil bazinda ise 2015 yilinda yaklasik %(.....), 2016 yilinda
yaklasik %(.....) oraninda toplam artis gercgeklestirmistir. Keza Grafik 4’'te de benzer
sekilde, SAHIBINDEN.COM'un artiglarinin dalgali ve keskin goriinimiine karsilik
HURRIYET EMLAK'In artislarinin yatay seyir izledigi gorilmektedir. Bu dogrultuda
SAHIBINDEN.COM ile HURRIYET EMLAK'In fiyat artis oranlari arasinda da paralellik
bulunmadigi anlagiimaktadir.

Yukarida ifade edilen hususlar cercevesinde SAHIBINDEN.COM ile HURRIYET
EMLAK’In fiyat artis miktarlari/oranlari ve zamanlari arasinda herhangi bir
paralellik/benzerligin bulunmadigi anlasiimaktadir. Dolayisiyla taraflar arasinda kendi
bagdimsiz davranislari yerine gecen bir koordinasyon veya pratik bir isbirligi saglayan
dogrudan veya dolayli iliskiyi gosterebilecek nitelikte bir iletisim veya davranis yahut
sair bir bulgu tespit edilememektedir. Bu itibarla SAHIBINDEN.COM ile HURRIYET
EMLAK’In uyumlu eylem igerisinde oldugu iddiasina yonelik olarak da sorusturma
aclimasina gerek olmadigi sonucuna ulasiimigtir.

J. SONUC
Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore,

1- Hurriyet Gazetecilik ve Matbaacilik A.S.’nin hakim durumunu koétuye kullandigi
iddiasina yonelik olarak 4054 sayili Kanun’un 41. maddesi uyarinca sikayetin reddi
ile sorusturma agilmamasina;

2- Sahibinden Bilgi Teknolojileri Pazarlama ve Ticareti A.S. ile Hurriyet Gazetecilik ve
Matbaacilik A.S.’nin emlak sektérinde kurumsal Uyelere uygulanacak fiyatlarin
belirlenmesi konusunda uyumlu eylem iginde bulunduklari iddiasina iligkin olarak
4054 sayili Kanun’'un 41. maddesi uyarinca sikayetin reddi ile sorusturma
acllmamasina

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