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	Türkiye’de Gayrimenkul Bilgi Sistemi ve Emlak Kaynakçasının Gelişimi

	


Türkiye'de gayrimenkul sektörü, ekonomik büyümenin temel itici güçlerinden biri olmasının yanı sıra, karmaşık bir hukuki, teknik ve istatistiki bilgi ağının merkezinde yer almaktadır. Sektörel bilgi üretiminin niteliği, sadece piyasa aktörleri için değil, aynı zamanda politika yapıcılar, akademisyenler ve hukukçular için de stratejik bir öneme sahiptir. Türkiye'deki emlak kaynakçası, son on yılda geleneksel yöntemlerden veri temelli ve teknoloji odaklı bir yapıya doğru evrilmiştir. Bu evrim, akademik literatürdeki tematik kaymalardan, mülkiyet hukukuna dair derinleşen şerhlere, uluslararası standartlarla uyumlu değerleme prensiplerinden, merkez bankası ve istatistik kurumu tarafından sunulan sofistike veri setlerine kadar geniş bir yelpazeyi kapsamaktadır.1
1. Akademik Literatürün Evrimi ve Tematik Odaklar
Türkiye’de gayrimenkul alanındaki akademik çalışmaların seyrini anlamak, sektörün entelektüel derinliğini kavramak adına elzemdir. Yapılan son literatür taramaları, 2019 ile 2024 yılları arasında yayımlanmış toplam 34 akademik makalenin varlığını ortaya koymaktadır.1 Bu çalışmaların 30 tanesi, doğrudan gayrimenkul teknolojileri ve sektörel entegrasyon ile ilişkili olduğu için temel örneklem grubunu oluşturmuştur.1 2018 yılı öncesinde bu alandaki araştırmaların oldukça sınırlı olduğu gözlemlenirken, 2019 yılından itibaren bir ivmelenme başladığı ve 2020 yılında ise belirgin bir artış yaşandığı görülmektedir.1 Bu durum, 2020 küresel pandemi sürecinin sektöre yönelik teknolojik entegrasyonu mecburi bir hale getirmesiyle doğrudan ilintilidir.1 2022 yılı, akademik üretimin %37 ile zirve yaptığı yıl olarak kaydedilmiş, ancak 2023 yılında literatürde niceliksel bir azalma eğilimi baş göstermiştir.1
Akademik bilginin kurumsallaşmasında Ankara Üniversitesi Uygulamalı Bilimler Fakültesi bünyesinde faaliyet gösteren Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Bölümü merkezi bir rol oynamaktadır. Bölüm tarafından yayımlanan Ankara Üniversitesi Gayrimenkul Çalışmaları Dergisi (AU-JRES), yılda iki kez (Haziran ve Aralık) yayımlanan, hakemli ve açık erişimli bir platform olarak genel ekonomi, inşaat yönetimi, kentsel gelişim ve mülkiyet hukuku gibi çok boyutlu konuları incelemektedir.4 Benzer şekilde, Gayrimenkul Araştırmaları Dergisi (GAD) de APA 7 kaynakça formatını benimseyerek, gayrimenkul ekonomisi ve değerleme alanındaki uluslararası bilimsel standartları Türkiye literatürüne taşımaktadır.5
Akademik literatürdeki temel kavramların analizinde kullanılan Maxqda gibi yazılımlar ve kod bulutu yöntemleri, araştırmacıların odak noktalarını net bir şekilde ortaya koymaktadır. Bu analizler, PropTech (Gayrimenkul Teknolojileri) alanındaki bilgi boşluklarının tespit edilmesine ve sektörün dijital dönüşümüne yönelik kuramsal bir çerçeve oluşturulmasına olanak tanımaktadır.1 Sektörün temel referans kitaplarından biri olan Prof. Dr. İbrahim Baz’ın Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi adlı eseri, mülkiyet kavramından imar planlarının etkisine, gayrimenkul finansmanından vergilendirmeye kadar tüm süreci bütüncül bir perspektifle ele almaktadır.6
1. Gayrimenkul Hukukunun Kaynakları ve Temel Terminoloji
Gayrimenkul hukukunun temel dayanağı 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu’dur.7 Ancak bu alan, sadece Medeni Kanun ile sınırlı kalmayıp; İmar Kanunu, Tapu Kanunu, Kadastro Kanunu ve Toprak Koruma Kanunu gibi özel yasalarla çevrelenmiştir.7 Hukuki kaynakçanın en önemli unsurları, "Eşya Hukuku" başlığı altında toplanan mülkiyet, sınırlı aynî haklar, zilyetlik ve tapu sicili konularındaki derinlemesine şerhlerdir.
Hukuk literatüründe mülkiyet hakkı üzerine yürütülen tartışmalar iki temel ekole ayrılmaktadır. Klasik görüş, aynî hakkı "bir şey üzerinde doğrudan doğruya hâkimiyet sağlayan hak" olarak nitelendirirken; şahısçı görüş, bu hakkı "bir şey üzerinde herkese karşı ileri sürülebilen" ve diğer kişileri bu hakkı ihlal etmeme borcu altına sokan bir ilişki olarak tanımlamaktadır.9 Bu teorik tartışmalar, özellikle tapu iptali ve tescili davalarındaki yargı kararlarının temelini oluşturmaktadır. Türkiye'de gayrimenkul hukukuna dair temel doktrin kaynakları arasında Oğuzman, Seliçi, Hatemi, Esener ve Akipek gibi duayen hukukçuların eserleri yer almaktadır.9

	Hukuki Kavram
	Tanım ve Kapsam
	İlgili Mevzuat / Kaynak

	Zilyetlik
	Bir eşya üzerinde fiili hâkimiyetin kurulması durumudur.
	TMK m. 973-996 9

	Tapu Sicili
	Taşınmazlar üzerindeki hakların tescil edildiği resmi kayıtlardır.
	TMK m. 1000-1027 8

	İrtifak Hakları
	Malikine taşınmaz üzerinde belirli bir kullanma yetkisi veren haklardır.
	TMK m. 779-838 8

	Cins Tashihi
	Taşınmazın vasfının (örneğin arsa iken bina olması) değiştirilmesi işlemidir.
	Tapu Kanunu / TUDES 310 11

	Muvazaalı İşlem
	Tarafların gerçek iradelerini gizleyerek yaptıkları görünürdeki işlemlerdir.
	Borçlar Kanunu / Yargı Şerhleri 9


Hukuk davaları arasında en sık karşılaşılanlar; tapu iptal ve tescil davaları, muris muvazaası nedeniyle tapu devirlerinin iptali, müdahalenin men'i ve ecrimisil davalarıdır.10 Bu davaların teknik altyapısını ise imar planları, yapı ruhsatları ve yapı kullanma izinleri gibi idari belgeler oluşturmaktadır.12
1. Gayrimenkul Değerleme Standartları ve Mesleki Uygulama Rehberleri
Türkiye'de gayrimenkul değerleme sektörü, finansal sistemin güvenliğini sağlayan kritik bir denetim mekanizmasıdır. Sektör, Sermaye Piyasası Kurulu (SPK) ve Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği (TDUB) tarafından yayımlanan standartlara tabidir.13 Türkiye'de uygulanan değerleme standartları, Uluslararası Değerleme Standartları (UDS) ile tam uyumlu hale getirilmiştir.11
1. Uluslararası Değerleme Standartları (UDS) Yapısı
UDS, küresel ölçekte şeffaflığı ve tutarlılığı artırmak amacıyla oluşturulmuş genel kabul görmüş kavram ve ilkelerdir.11 Bu standartlar üç ana bölümden oluşmaktadır:
1. UDS Çerçevesi: Tarafsızlık ve yetkinlik gibi genel ilkeleri içerir.
1. Genel Standartlar (100 Serisi): İşin kapsamı, incelemeler ve raporlama şartlarını belirler.
1. Varlık Standartları (200-500 Serisi): İşletmeler, taşınmaz mülkiyet hakları ve finansal araçlar gibi spesifik varlık türlerine özgü kuralları tanımlar.11
Türkiye'deki uygulamalarda, uzmanların "Yasal Durum Değeri" ve "Mevcut Durum Değeri" ayrımına dikkat etmesi zorunludur. Yasal durum değeri, taşınmazın tasdikli mimari projesindeki özelliklerine göre belirlenirken; mevcut durum değeri, taşınmazın mahallindeki fiili durumu üzerinden takdir edilir.11
1. İyi Uygulama Kılavuzları (İUK)
TDUB tarafından hazırlanan İyi Uygulama Kılavuzları, spesifik taşınmaz türleri için detaylı prosedürler sunar:
1. İUK 311 (Konut): Konut nitelikli taşınmazların değerlemesinde, numara uyuşmazlığı (trampa) veya çatı katı kullanımları gibi sorunlu durumlar için çözüm yolları sunar.11
1. TUDES 310 (Borç Verme ve Teminat): Bankacılık sektöründe kredi teminatı olarak alınacak gayrimenkullerin yasal risklerini analiz etmeyi amaçlar. Belge bulunamaması veya yıkım kararı olması gibi durumlarda izlenecek yolu belirler.11
1. İUK 314.1 (Organize Sanayi Bölgeleri - OSB): OSB’lerde yer alan endüstriyel tesislerin değerlemesinde, OSB yönetiminden talep edilecek belgeler ve 4562 sayılı Kanun’dan kaynaklanan devir kısıtlamalarını ele alır.11
Değerleme sürecinde kullanılan "Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı", piyasada yeterli ve güvenilir veri bulunması durumunda en uygun yaklaşımdır.14 Ancak tesisin büyüklüğü arttıkça, emsaller üzerinde "büyüklük düzeltmesi" gibi istatistiki uyumlaştırmaların yapılması gerekmektedir.11
1. İstatistiki Veri Kaynakları: TÜİK ve TCMB Raporları
Türkiye gayrimenkul piyasasının performansını ölçmek için kullanılan iki temel veri kaynağı Türkiye İstatistik Kurumu (TÜİK) ve Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası’dır (TCMB). Bu kurumların sunduğu veriler, piyasa analizlerinin sayısal omurgasını oluşturmaktadır.
1. TÜİK Konut Satış İstatistikleri ve Piyasa Dinamikleri
TÜİK verileri, Türkiye genelinde aylık bazda el değiştiren konut sayılarını; satış şekli (ipotekli/diğer), satış durumu (ilk el/ikinci el) ve alıcı profili (yabancı/yerli) bazında raporlamaktadır.15 2025 yılı verileri incelendiğinde, konut satışlarında belirgin bir dalgalanma görülmektedir.

	Ay / Dönem
	Toplam Konut Satışı
	İpotekli Satışlar
	İkinci El Satışlar
	Yabancıya Satış

	Mart 2025
	110.795 16
	18.225 16
	77.488 16
	1.574 16

	Mayıs 2025
	130.025 17
	19.412 17
	90.479 17
	1.771 17

	Haziran 2025
	107.723 15
	14.484 15
	74.154 15
	1.565 15

	Ekim 2025
	164.306 18
	23.527 18
	109.440 18
	2.106 18


2025 yılının Ocak-Haziran döneminde konut satışları bir önceki yılın aynı dönemine göre %26,9 oranında artarak 691.893 adede ulaşmıştır.15 Özellikle ipotekli satışlardaki %100'ü aşan yıllık artış oranları, finansman koşullarındaki değişimlerin satış hacmi üzerindeki kaldıraç etkisini göstermektedir.15 Yabancılara yapılan satışlarda ise Antalya ve İstanbul liderliğini korurken, toplam pazar içindeki payın %1,3 ile %1,5 aralığında seyrettiği gözlemlenmektedir.18
1. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE) Metodolojisi
TCMB tarafından hazırlanan Konut Fiyat Endeksi, Türkiye’deki konutların kalite etkisinden arındırılmış fiyat değişimlerini izlemek amacıyla 2010 yılından bu yana hesaplanmaktadır.19 KFE, Türkiye genelindeki değerleme raporlarının veri setine dayanır ve tabakalı medyan fiyat yöntemi ile hedonik regresyon modellerini harmanlar.
Endeksin güvenilirliğini sağlamak için kullanılan en kritik yöntemlerden biri "Tukey’s Hinges" uç değer analizidir. Bu yöntemde birim fiyatlar (TL/$m^2$) şu kriterlere göre filtrelenir:


$$m^2 \text{ birim fiyat} < Q_1 - 3 \times (Q_3 - Q_1) \text{ veya } m^2 \text{ birim fiyat} > Q_3 + 3 \times (Q_3 - Q_1)$$

Burada $Q_1$ alt kartili, $Q_3$ ise üst kartili temsil etmektedir. Bu şartı sağlayan birim fiyatlar "uç değer" (outlier) kabul edilerek analize dahil edilmez.19 2025 yılı Kasım ayı verilerine göre, KFE nominal olarak yıllık %31,4 artarken, enflasyondan arındırılmış reel artış sadece %0,3 olarak gerçekleşmiştir.20 Bu durum, gayrimenkul fiyatlarının nominal artışına rağmen, enflasyon karşısında reel değerini koruma mücadelesi verdiğini ortaya koymaktadır.
1. Sektörel Analizler ve Çatı Kuruluşların Yayınları
Gayrimenkul bilgi ekosisteminin bir diğer ayağını ise sektörel derneklerin ve özel veri kuruluşlarının yayımladığı raporlar oluşturmaktadır. Bu yayınlar, resmi verileri yorumlayarak pazar öngörüleri sunmaktadır.
1. GYODER Gösterge Raporları
Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Derneği (GYODER) tarafından çeyrek dönemler halinde yayımlanan "Gösterge" raporu, sektörün en kapsamlı izleme araçlarından biridir.21 Rapor; konutun yanı sıra ofis, AVM, lojistik ve Gayrimenkul Yatırım Fonları (GYF) gibi alt segmentleri de detaylandırmaktadır. 2025 yılı verilerine göre:
1. Ofis Pazarı: İstanbul’da ofis boşluk oranı %9,9 seviyesindedir. Şirketlerin büyük metrekareli alanlardan ziyade daha verimli ve küçük alanlara yöneldiği gözlenmektedir.22
1. Gayrimenkul Yatırım Fonları: Haziran 2025 itibarıyla GYF sayısı 244'e, toplam büyüklüğü ise 175,1 milyar TL’ye ulaşmıştır.22
1. İnşaat Maliyetleri: 2023 verileri baz alındığında, işçilik maliyetlerindeki yıllık %113,27'lik artış, konut arz fiyatları üzerinde yukarı yönlü en büyük baskı unsuru olarak tanımlanmıştır.21
1. Özel Endeksler: REIDIN ve Endeksa
REIDIN ve Endeksa gibi platformlar, özellikle kira fiyatlarındaki değişimleri ve mahalle bazlı değer tahminlerini raporlamaktadır. 2025 yılı Ağustos ayı verilerine göre, Türkiye Kiralık Konut Fiyat Endeksi reel olarak %2,85 oranında bir artış göstermiştir.23 Bu veriler, barınma krizinin ve kira-mülkiyet dengesinin takibi açısından kritik kaynaklardır.
1. Mesleki Etik, Denetim ve Disiplin Süreçleri
Gayrimenkul sektöründe üretilen bilginin doğruluğu, profesyonellerin etik standartlarına bağlıdır. TDUB Meslek Kuralları ve Etik İlkeleri, üyelerin bağımsızlık, tarafsızlık, dürüstlük ve sır saklama yükümlülüklerini tanımlar.24
Değerleme kuruluşları ve uzmanları, sundukları raporların belirlenen standartlara uygun olmamasından veya hatalı verilerin kullanılmasından dolayı müşterilerine ve üçüncü kişilere karşı müteselsilen sorumludur.24 TDUB bünyesindeki Disiplin Komitesi, meslek onuruna veya dürüstlük ilkesine aykırı davranan üyeler hakkında soruşturma yürütmekte ve alınan kararları TDUB Bültenleri aracılığıyla yayımlamaktadır.11 Bu denetim mekanizması, gayrimenkul piyasasına duyulan güvenin korunması adına vazgeçilmez bir unsurdur.13
1. Tarihsel Gelişim ve Mülkiyet Bilgisinin Kökenleri
Türkiye’nin gayrimenkul kaynakçası, sadece modern verilerden ibaret olmayıp, binlerce yıllık bir yerleşim tarihine dayanmaktadır. Arkeolojik ve tarihsel çalışmalar, Anadolu’daki konut yapısının antik çağlardan Osmanlı dönemine kadar olan gelişimini belgelerle ortaya koymaktadır.25 Sedat Hakkı Eldem’in Türk Evi Plan Tipleri gibi eserler, geleneksel konut mimarisinin sosyo-kültürel temellerini açıklarken; 1962 yılında HKMO tarafından hazırlanan Türkiye Kadastrosu Hakkında Rapor, modern mülkiyet tespit sisteminin Cumhuriyet tarihindeki evrimini göstermektedir.25
Sonuç olarak, Türkiye'de emlak kaynakçası; hukuki doktrin, teknik standartlar ve ileri düzey veri analitiği ile örülmüş, çok katmanlı bir yapıdır. Akademik literatürdeki PropTech odaklı çalışmaların artışı, değerleme standartlarının küresel uyumu ve TÜİK/TCMB tarafından sunulan şeffaf veri setleri, sektörün rasyonelleşme sürecini hızlandırmaktadır. Bu bilgi havuzunun doğru analizi, sadece yatırım kararlarını optimize etmekle kalmayacak, aynı zamanda Türkiye'nin kentsel gelişim ve barınma politikalarının bilimsel bir zeminde inşa edilmesini sağlayacaktır.
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