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Bu araştırmada; Taşınmaz Kültür Varlıkları, Taşınmaz Değerleme bilimi ile 

ilişkilendirilmiştir. Taşınmaz Değerleme biliminde, Taşınmaz Kültür Varlıklarına nasıl 

yaklaşılması gerektiği ve Vakıflar Genel Müdürlüğü’nce yapılan ekspertiz uygulamaları 

tartışılmıştır. Konunun anlaşılması ve fikirsel bir zemin oluşturmak için, bazı kavramlar 

üzerinde durulmuş ve tanımları yapılmıştır. koruma,,taşınmaz kültür varlığı,  taşınmaz 

değerleme kavramları ve taşınmaz değerleme yöntemleri açıklanmıştır 

 

Araştırma çerçevesinde incelenmek üzere, Ankara Kalesi’nde yer alan Çengel Han örneği 

seçilmiştir. Daha sonra taşınmaz Kültür Varlıklarının restorasyon aşamaları araştırılmıştır. 

Ankara kenti, Ankara Kalesi, Hanlar Bölgesi ve geçmiş dönemlerde yöredeki ticari 

fonksiyonlu yapılar ve özellikleri incelemiştir. Ankara Kalesi’nde bulunan ve Çengel Han ile 

benzer nitelikteki yapılar genel özellikleri ile irdelenmiş, daha sonra Çengel Han özelinde 

restorasyon aşamaları, restorasyon öncesi ve sonrası yapılan işlemler ve projelerine yer 

verilmiştir. 

 

Araştırmanın sonlarında Restore et – İşlet- Devret Modeli hakkında bilgi verilmiştir. Vakıflar 

Genel Müdürlüğü’nce taşınmazlardan gelir elde edilmesi ve taşınmazların değer tesbiti için 

uygulanan yöntemler değerlendirilmiş ve Vakıflar Genel Müdürlüğü’nde yapılan ekspertiz 

raporları örnek olarak incelenmiştir. 
 

Sonuç olarak ; araştırmanın genelini kapsayacak şekilde oluşturulan kavramsal temeller ve 

elde edilen veriler dahilinde Taşınmaz Kültür Varlıkları taşınmaz değerleme yöntemleri 

çerçevesinde tartışılmıştır. 
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In this research, Property Cultural Assets areassociated with Real Estate Valuation.Real estate 

valuation described how to approach to property cultural assets and also expert valuation of 

General Directorate of Foundation is discussed.In order to  understand the subject, some 

definitions are given such as protection, property culture assets, real estate valuation concepts 

and real estate valuation methods. 

 

Çengel Han which is located within the Ankara Castle is chosen for the research.Later on the 

levels of restorations is investigated.The city of Ankara, Ankara Castle, Caravanserai Region 

and the assets which have a trade function in the past are evaluated.Information about the pre-

restoration and restoration projects are added. 

 

In the end of the research information given about the Restoration-Manage-Hand over 

model.The methods used by the General Directorate of Foundation about real estate value 

determination are described and expert valuation reports are analysed. 

 

Overall within the conceptual basics and proven facts, Property Cultural Assets are 

investigated with the help of real estate valuation methods.  
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1. GİRİŞ 

 

Taşınmaz değerleme Türkiye’de son yıllarda gündeme gelmeye başlamış önemli bir 

uzmanlık alanıdır. Değerleme şirketleri ve bazı kamu kuruluşları tarafından, Sermaye 

Piyasası Kurulu’nun denetiminde taşınmazlara ilişkin bedel takdirleri yapılmaktadır. 

 

Değerleme bilimi, vergi alma ve kamulaştırma işlemleri, alım - satım değerinin, kira 

bedelinin, kredi değerinin, arsa ve arazi düzenlemelerinde eşdeğerlik oranının 

saptanması gibi daha birçok işlem için kullanılmaktadır. 

 

Değerlemeye konu olabilecek taşınmazlar çoğunlukla konut, işyeri, benzinlik, fabrika 

v.s gibi düşünülse de son yıllarda artan restorasyon ve yenileme çalışmaları taşınmaz 

kültür varlıkları için de uzmanlık gerektiren bedel tespitlerine ihtiyaç olduğunu 

göstermiştir. 

 

Kent kültürünün ve kent kimliğinin önemli bir parçası olan tarihi çevrenin gelecek 

kuşaklara aktarılması önemli sorumluluklardan biridir. Bu sorumluluğun en önemli 

sonucu, kültür ve tabiat varlıklarını korumada, tüm dünya ülkelerinin ortak bir dil ve 

kritere sahip olma zorunluluğudur. Tarihi mekânların korunması ve iyileştirilmesi 

kültürel bir sorun olduğu gibi aynı zamanda sosyal ve ekonomik bir sorun olarak da 

karşımıza çıkmaktadır. Günümüzde, tarihi yerleşme ve binaların dokusunun bozulması, 

sosyal ve kültürel yapının değişmesi, ekonomik koşulların getirdiği bakımsızlık ve 

ilgisizliğin ortaya çıkardığı bir problem olmuştur  (Yeğin 2008). 

 

Türkiye’deki zengin kültür mirasının önemli bir bölümünü Vakıf eski eserleri 

oluşturmaktadır. Bu eserlere ait tarihi bilgi ve belgeler, Vakıflar Genel Müdürlüğü ile 

çeşitli kurumların arşivlerinde bulunmaktadır. Ancak, Vakıf eski eserlerinin tarihi, 

mimari değer ve özellikleri, yapım teknik ve malzemeleri, yapısal durumları, 

sahiplikleri ve kullanımlarına ilişkin veriler eksik ve dağınık olup; kolay erişilebilir 

ortamda değildir. Bu durum Vakıf eski eserlerinin korunması, izlenmesi, 

değerlendirilmesi ve geliştirilmesine yönelik karar süreçlerinin geliştirilmesini 

güçleştirmektedir  (Yeğin 2008). 
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Tarihi yapıların her zaman toplum hizmetinde olmaları ve özgün yapılan ile sağlıklı 

yaşatılmaları doğru işlevlerle donatılmalarına bağlıdır. Bunun sağlanması için, yapıların 

içinde bulundukları kent bölümü, kent ve ülke ile etkileşimlerinin tüm özellikleri ile 

analizi ve değerlendirilmesi sureti ile elde edilen verilerin sentezlenmesi gerekmektedir 

(Urak 2002). 

 

1.1. Araştırmanın Amaç ve Kapsamı 

 

Çalışmanın ilk amacı, Taşınmaz Kültür Varlıklarının korunarak yaşatılması sürecinde, 

taşınmaz kültür varlığını tanınmak, yenileme aşamalarını incelenmek ve taşınmaz 

değerleme kapsamında kültür varlığına nasıl yaklaşılması gerektiği konularını 

incelemek ve ortaya koymaktır. Çalışmanın bir diğer amacı ise, yeniden işlevlendirme 

sonucunda eserlerin işletilmesi sürecinde oluşan kiralama bedelinin tespit aşamalarını 

incelemek ve taktir edilen değerlere bir yorum getirerek öneriler geliştirmektir. 

 

Araştırmanın kapsamını aşağıdaki şekilde özetlemek mümkündür. 

 

Araştırmanın birinci bölümünde; araştırmanın amacına, değerlemenin taşınmaz kültür 

varlıkları için önemine yer verilmiştir.  

 

İkinci bölüm olan “Kuramsal Temeller” bölümünde; araştırmanın dayandırıldığı 

temeller ve bu temellere ait tanımlamalara (tarihi kültürel çevre, koruma, değerleme vb.) 

yer verilerek konuyla ilgili kavramlar açıklanmıştır. 

 

Üçüncü bölüm olan “Materyal ve Yöntem”de; araştırmanın ana materyali ve çalışma 

kapsamında izlenecek yöntemler açıklanmıştır. 

 

Dördüncü bölüm olan “Araştırma Bulguları” bölümünde; restorasyon öncesi yapılması 

gereken tespit çalışmaları,  restorasyon öncesi yapılan araştırmalar, restorasyonlarda 

karşılaşılan sorunlar ve çözüm önerileri, Çengel Han analiz ve tespit çalışmaları, 
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Osmanlı-Türk şehirlerinde ticari fonksiyonlu yapılar, Ankara Tarihi Ticaret Merkezi 

gelişim süreci ve Çengel Han hakkında genel bilgilere yer verilmiştir. 

 

Beşinci bölüm olan “Tartışma ve Sonuç” bölümünde; tespit edilen bulgularla bağlantılı 

olarak, Çengel Han ekspertiz sonuçları, yapılan başka uygulamalar ışığında 

karşılaştırılmış ve yorumlanmıştır. 

 

2. KURAMSAL TEMELLER 

 

Taşınmaz Kültür Varlıklarının değerlemesi ile ilgili yapılan çalışmanın dayandırıldığı 

temeller ve bu temellere ilişkin bazı kavramlar açıklanmaktadır. 

 

2.1. Tarihi – Kültürel Çevre 

 

1972 yılında kabul edilen Dünya Doğal ve Kültürel Mirasının Korunmasına Dair 

Sözleşmede, Kültürel Miras tanımı verilmektedir:  

 

Kültürel Miras, anıtlar, tarih, sanat veya bilim açısından evrensel değeri bulunan mimari 

yapıtlar, heykel ve resim çalışmaları, arkeoloji, mağara vb. yapıların elemanları ya da 

bunların birlikte topluca oluşturduğu eserler; yapı grupları- mimari, özgünlük ya da 

peyzaj olarak tarih, sanat veya biçim açısından evrensel önemi olan, ayrık ya da bitişik 

yapı grupları, sit alanları - (tarihi, estetik, etnolojik veya antropolojik özellikleri ile 

evrensel değeri olan arkeolojik ve tarihsel sit alanları ile insanların kendilerinin ya da 

doğa ile birlikte oluşturduğu kentsel sit alanları) olarak tanımlanmaktadır (Anonim 

1996). 

 

Şener’e göre anıt; sahip olduğu sanat, tarih ya da genel olarak kültür değeri bakımından 

kamu için olduğu kadar, bir ülke, bir ulus, belirli bir bölge, bir şehir, bir köy, bir aile vb 

bakımlardan da belirli bir önem taşıyan nesnelerdir.1964 yılında kabul edilen Venedik 

Tüzüğü 1. Madde’de tarihî anıt kavramı sadece bir mimari eseri içine almaz, bunun 

yanında belli bir uygarlığın, önemli bir gelişmenin, tarihî bir olayın tanıklığını yapan 

kentsel ya da kırsal bir yerleşmeyi de kapsamaktadır (Çelik ve Yazgan 2007). 
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Tarihî mekânlar ölçeğe bağlı olarak aşağıda verilen gruplara ayrılmaktadır: 

 

• Tarihî Çevre: Tarihsel, mimari, arkeolojik ve anıtsal değerleri ile bütünlük gösteren bir 

veya birkaç sokaktan oluşan dokulardır. (İstanbul’da Kariye çevresi, Antalya Kaleiçi, 

Bursa’da Hisar Mahallesi gibi alanlar) 

 

• Tarihî Kent: Tarihsel, mimari, arkeolojik ve anıtsal değerleri ile bütünlük gösteren 

dokuların oluşturduğu kent yerleşmeleridir. (Safranbolu, Venedik, Prag, Bologna vb 

gibi) 

 

• Tarihî Bölge: Birkaç kenti de içine alan tarihsel, mimari, arkeolojik ve anıtsal 

değerleri ile bütünlük gösteren bölgelerdir (Mezopotamya, Orta Asya, Hazar Denizi vb) 

(Çelik ve Yazgan 2007). 

 

Keleş (1981) tarafından kentsel anlamda koruma kavramı da, “kentlerin belli 

kesimlerinde yer alan tarihsel ve mimari değerleri yüksek yapıtlarla anıtların ve doğal 

güzelliklerin gelecek kuşakların da yararlanması için her türlü yıkıcı, saldırgan ve 

zararlı eylemler karşısında güvence altına alınması” olarak tanımlanmıştır. 

 

Kentsel koruma, “toplumun geçmişteki sosyal, ekonomik koşullarını, kültür değerlerini 

yansıtan fiziksel yapının, günümüzün değişen sosyal, ekonomik koşulları altında yok 

olmasına engel olmak ve çağdaş gelişmelerle bütünleştirerek yaşamasını sağlamak” 

olarak da açıklanmaktadır (Bostancı 1989). 

 

2.2. Tarihi Çevre Korumanın Gelişim Süreci 

 

Tarihî çevrelerin koruma süreci uluslar arası ve ulusal olmak üzere iki bölüm halinde 

ele alınmıştır.  
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2.2.1. Tarihî çevre korumanın Dünyadaki gelişim süreci 

 

Dünyadaki ilk koruma çalışmaları, yönetimin ve dinin etkisi ile yönetim binaları ve 

kilise, manastır gibi dinsel binalarda olmuştur. Bu yapılar, hem temsil ettikleri gücün 

etkisini artırmak hem de doğal ve fiziksel eskimeleri önlemek amacıyla korumaya 

alınmış, restorasyonları yapılmıştır. Fransa’da 1814–1879 yılları arasında Viollet-le 

Duc’ün “üslup birliğine varış” düşüncesiyle yaptığı restorasyon çalışmaları korumada 

atılan ilk adımlar olmuştur. Çağdaş koruma kavramına yakın ilk temeller ise 19. 

Yüzyılın sonunda Camillo Boito tarafından ortaya konmuştur (Çelik ve Yazgan 2007). 

 

İtalya’da Giovannoni de tarihî yapı restorasyonlarının daha bilimsel ve anıtların 

çevresindeki doku ile birlikte korunmaları gerektiğini savunmuş ve çağdaş onarımın 

ilkeleri sayılabilecek kuralları koymuştur. Bu gelişmeler 1931’de Atina’da toplanan 

tarihî anıtların korunması ile ilgili Mimar ve Teknisyenlerin I. Uluslararası 

Konferansı’nda uzmanlar tarafından tartışılmış ve benimsenmiştir (Ahunbay 2004). 

 

Eski yapıların korunması ve onarımıyla ilgili ilkeler üzerinde karara varmak ve bunları 

uluslararası bir temele yerleştirmek amacıyla da Venedik’te 25–31 Mayıs 1964 tarihleri 

arasında toplanan II. Uluslararası Tarihi Anıtlar Mimar ve Teknisyenleri Kongresi 

“Venedik Tüzüğü” adıyla anılan kararları almıştır. Tüzükte; korumanın sürekliliğinin 

sağlanması, anıtların çağdaş yaşam içinde toplumsal amaçlarla kullanılıp 

değerlendirilmesi ilke olarak kabul edilmiş, onarımda çağdaş teknolojiden yararlanma, 

çevre düzenleme, arkeolojik sitlerde yapılacak onarımlar konularında açıklamalar 

getirilmiştir. Bu içeriği ile Venedik Tüzüğü tarihi anıt ve çevrelerinin korunmasıyla 

ilgili çağdaş düşünceleri bir araya getirmektedir (Çelik ve Yazgan 2007). 

 

1969’da Brüksel’de yapılan Avrupa Konferansı Sorumlu Bakanlar toplantısında, 

özellikle Avrupa ülkelerinin koruma politikalarına yaklaşımları belirlenmeye 

çalışılmıştır. Bu toplantıda, koruma kavramının, “mimari miras” deyimi ile çevresiyle 

uyumlu ve kent planlama politikaları ile bütünleşmiş bir kavram olarak kabulüne karar 

verilmiştir. Savaş sonrası gerçekleştirilen imar faaliyetlerinin sosyo-ekonomik 

ihtiyaçların önceliği nedeni ile yaşam standardı düşük yerleşmelerin oluşmasına neden 
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olduğu belirtilmiştir. Eski merkezlerinde bu gelişmelere paralel olarak nüfus kaybına 

uğradığı ve iş yerlerine ya da düşük gelir gruplarının kullanımına terk edilmesi nedeni 

ile yok olduğu ifade edilmiştir. Bunu önlemek için “bütünleşik koruma” kavramı ortaya 

atılmıştır. Bütünleşik koruma da tarihi dokunun çevresi ile birlikte güncelliğinin 

artırılarak korunması beklenmektedir. Bu kavram uyarınca herhangi bir itibar önceliği 

olmaksızın Avrupa tarihi, peyzajı ve yaşam tarzını yansıtan her türlü doku, mimari 

miras deyimi içinde değerlendirilmiştir. Avrupa Konseyi tarafından ilan edilen 1975 

“Avrupa Mimari Miras Yılı” kapsamında gerçekleştirilen çalışmalar sonucunda, 

“Avrupa Mimari Miras Tüzüğü” hazırlanmış ve 26 Eylül 1975 tarihinde Avrupa 

Konseyi Bakanlar Komitesi tarafından kabul edilmiştir. Venedik Tüzüğü metnindeki 

“anıt”tan, “mimari miras” kavramına geçiş, genişletilmiş, bir “tarihi çevre” kavramı, 

tarihi çevrenin evrensel değeri, koruma-ekonomi ve toplumsal yapı arasındaki doğru 

ilişkileri kurmaya çalışan “bütünleşik koruma” yaklaşımı ve bunun uygulanması için 

araçlar gibi önemli yeni yaklaşımlara yer verilmiştir (Çelik ve Yazgan 2007). 

 

1975’in Avrupa Mimari Miras Yılı ilan edilmesi ile başlayan kampanya sonunda 

yayınlanan “Amsterdam Bildirgesi”nde mimari mirasın korunması kentsel ve bölgesel 

planlamanın hedeflerinden biri olarak belirlenmiştir. Bu bildirgeyle de, hedefin 

bütünleşik koruma olduğu belirtilmiş ve ekonomik, sosyal, yönetimsel ve yasal yönleri 

gözetilen bir koruma modeli olarak tanımlanan bu yaklaşımın gerçekleşmesi için gerek 

duyulan araçlar tanımlanmaya çalışılmıştır. Geleceğe umutla bakan ve yerel 

yönetimlerin, merkezi hükümetlerin desteğini, halkın katılımını öngören bütünleşik 

koruma düşüncesi koruma uygulamaları için gerekli onarım, teknik ve yöntemlerinin, 

uygulama yapacak ustaların yetiştirilmesini de öngörmektedir (Ahunbay 2004). 

 

1980–1981 yılları arasında Avrupa Konseyi, Kentsel Yenileme Kampanyası’na 

başlamıştır. Bu kampanya, Kentsel Miras kavramı ışığında kent planlama konusundaki 

gelişmelerin geniş bir perspektif içinde tartışılmasını amaçlamaktadır. Avrupa 

Komisyonu tarafından Kültür Mirasını koruma konusunda, ”Raphael Programı” adında 

yeni bir çalışmaya başlanmıştır. Bu program dört yıllık olup 1997 ve 2000 yılları 

arasında gerçekleştirilmiştir. Avrupa kültür mirasını korumayı amaçlamaktadır. Koruma 

kapsamına taşınabilir ve taşınamaz kültür mirasları, arkeolojik ve su altındaki miraslar 
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ve kültürel peyzajlar girmektedir. Daha sonra yedi yıllık bir süreci (2000–2006) 

kapsayacak “Kültür 2000” programı hazırlanmıştır. Bu program kültürel ve sanatsal 

alandaki bütün projeleri desteklemektedir. Özel yıllık aktiviteler, çok yıllık aktiviteler 

ve kültürel faaliyetler olmak üzere üç ayrı kategoride çalışılmaktadır. 2000 yılında 

Floransa’da Avrupa Konseyi üyesi devletler tarafından peyzaj korunmasını, yönetimini 

ve planlamasını geliştirmek ve peyzaj konularında Avrupa işbirliğini düzenlemek 

amacıyla Avrupa Peyzaj Sözleşmesi imzalanmıştır. Avrupa Peyzaj Sözleşmesi çok 

geniş bir tanımlama ile sadece kentsel ölçekte değil, hem kırsal hem de kentsel ölçekte 

sürdürülebilir gelişmenin peyzajı korumak, yönetmek ve planlamaya dayandığını 

belirtmektedir. Bu nitelikteki bir koruma ile fiziksel yapıda iyileşmenin yanı sıra sosyal 

refahın da sağlanacağı ve yaşam standartlarının yükseleceği ifade edilmektedir. Bugün 

de özellikle Avrupa Konseyi, Uluslar Arası Anıtlar ve Sitler Konseyi (International 

Council on Monuments and Sites-ICOMOS) ve Kültürel Varlıkların Korunması ve 

Onarımı Araştırma Merkezi (International Centre for the Study of the Preservation and 

Restoration of Cultural Property-ICCROM) tarafından tarihî çevreleri korumaya 

yönelik çalışmalar devam etmektedir (Çelik ve Yazgan 2007). 

 

2.2.2. Tarihi çevre korumanın Türkiye’deki gelişim süreci 

 

Türkiye’de tarihi çevreye yönelik yapılan çalışmalar Osmanlı İmparatorluğu Dönemi ve 

Cumhuriyet Dönemi olmak üzere ikiye ayrılabilir. Osmanlı İmparatorluğu zamanında 

daha çok taşınır kültür varlıklarının korunması amaçlanmış, yani müze anlayışıyla 

koruma yapılmıştır. Cumhuriyet döneminde hem taşınır hem de taşınmaz kültür 

varlıklarının korunması gündeme gelmiş, ilerleyen zaman ile birlikte fiziki koruma 

yanında sosyo-kültürel yapının da korunduğu bütünleşik koruma anlayışına geçiş 

olmuştur. 19. yüzyılın ilk yarısında müzecilik anlayışıyla korumada ana ilke, geçmiş 

kültürlerin bıraktığı mirasın olduğu gibi saklanması ve gelecek kuşaklara bozulmadan 

aktarılmasını sağlamıştır. Bu amaçla, öncelikle eski eserlerin ya da tarihi mirasın tespit 

ve tescili yapılmış; daha sonra sergilenmek üzere müzelere taşınmıştır. Osmanlı 

İmparatorluğu’nda müze kurmakla başlayan ilk koruma hareketinden yaklaşık 20 yıl 

sonra koruma mevzuatı 1869 yılında ‘I. Asar-ı Atika Nizamnamesi’ olarak 

hazırlanmıştır. Dolayısı ile eski eserler mevzuatı taşınmaz eski eserlerden çok, taşınır 
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eski eserlerin korunması amacına yöneliktir. Bu ilk yasanın getirdiği en önemli 

sınırlama, yabancı araştırmacıların yapacakları arkeolojik kazıların izne bağlanması ve 

buluntuların yurt dışına çıkarılmasının yasaklanmasını öngörmüştür. Değişen koşullar 

çerçevesinde yasa aynı isimler altında 1874, 1884 ve 1906 yıllarında değiştirilerek 

uygulanmaya devam edilmiştir. 1906 yılında yürürlüğe konan “Asar-ı Atika 

Nizamnamesi” Cumhuriyet Dönemi’nde de 50 yıl kullanılmıştır. Bu nizamname gerek 

taşınır, gerekse taşınmaz eski eserleri tespit edecek ve tescil edecek kurumları 

içermemiştir. Bu nedenle 1951 yılına kadar saptama görevini Milli Eğitim Bakanlığı 

Uzmanları, belgeleme görevini de İstanbul Eski Eserler Encümeni yürütmüştür. 

Özellikle 1950’lerden sonra hızlı kentleşme sonucu yıkıma uğrayan taşınmaz eski 

eserleri koruma çabaları gündeme gelmiş, imar faaliyetleri sırasında ortaya çıkabilecek 

imar ve eski eserler sorunlarını çözmek ve korunmalarını denetlemek üzere 02.07.1951 

tarihinde 5805 sayılı yasanın yürürlüğe girmesi ile Gayrimenkul Eski Eserler ve Anıtlar 

Yüksek Kurulu (GEEAYK) kurulmuştur. Yüksek Kurulun kuruluş amacı, yurt içindeki 

kültür varlıklarının korunması, bakımında uyulacak ilkeleri, bunlarla ilgili programları 

saptamak, uygulanmasını izlemek, denetlemek, anıtlarla ilgili her türlü konu ve 

anlaşmazlıklar üzerinde bilimsel görüş bildirmektir. Kurul beş doğal üye ve üç bakanlık 

temsilcisi ile bunların seçtiği on üç üyeden oluşmaktadır. Üyelerin tarih, arkeoloji, sanat 

tarihi, mimarlık, estetik, kent planlaması alanlarından biri ya da birkaçında 

uzmanlaşmış, bu konuda yapıt ya da inceleme ortaya koymuş kişiler arasından seçilmesi 

yasada ön görülmüştür. Bu kurula verilen geniş yetkilere karşın kararlarını uygulayacak 

ve denetleyecek bir yardımcı örgütün olmaması, yetersiz ve eskimiş bir eski eser 

mevzuatı ile çalışma zorunluluğu etkili bir politika geliştirilememesine sebep olmuştur. 

Bütün bunlara karşın sorumsuz imar çabalarına karşı koyan ve taşınmaz eski eserleri 

belgelemekle görevlendirilen tek kurum olarak Türkiye’de koruma tarihinin en önemli 

kuruluşu olmuştur. 1973 tarihli ve 1710 sayılı ‘Eski Eserler Kanunu’ Türkiye’de tarihi 

çevrenin bütün olarak korunması gerekliliğini ön gören ilk yasal düzenlemedir. 

Getirdiği diğer yaklaşımlarla da Türkiye’de, korumanın gelişmesinde, temel taşları 

oluşturmuştur. Bu yasa aşağıdaki konuları açıklığa kavuşturmuştur (Çelik ve Yazgan 

2007). 
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 Eski eser devlet malıdır. 

 Korunması gerekli “eser” kavramında tek yapı ölçeğinin dışına çıkılmış, 

yapıların bir araya gelerek oluşturdukları arazi parçalarının ve sitlerin de koruma 

konusu olduğu benimsenmiştir. 

 Kültür varlıklarının bakım ve onarımından sorumlu kuruluşlar net olarak 

belirlenmiştir. 

 Devletin koruma amacıyla yasaklayıcı görünümünün yanı sıra, eski eser 

sahiplerine bazı ayrıcalıklar tanıması ve çeşitli organlarıyla yardım yapması 

benimsenmiştir. 

 

1710 sayılı Eski Eserler Kanunu, ‘kentsel sit, doğal sit ve anıt ağaç koruma’ 

kavramlarını getirmiştir. 1710 sayılı kanunun getirdiği bu yeni koruma olayı, 

GEEAYK’nun bünyesinde de gerekli değişimi zorunlu kılmıştır. 1710 sayılı yasa, 1983 

tarihinde yürürlüğe giren 2863 sayılı KTVK Kanunu’nun uygulamaya konulmasıyla 

yürürlükten kaldırılmıştır. 2863 sayılı bu yasa, korunması gerekli olan taşınır ve 

taşınmaz kültür ve doğa varlıklarıyla ilgili tanımlamaları yapmak ve etkinliklerini 

düzenlemek, bunlara ilişkin ilke ve uygulama kararlarını almak ve teşkilat kurmak ve 

görevlerini tespit etmek amacındadır. Yasa, korunması gerekli taşınmaz kültür ve doğa 

varlıklarına her türlü inşai ve fiziki müdahalede bulunmayı yasaklamıştır. Sit kavramı 

yeniden tanımlanmış, kentsel sit koruma planlamasıyla ilgili olarak önemli bir adım 

daha atılmış ve “koruma amaçlı imar planı” kavramı yeni bir planlama türü olarak kabul 

edilmiştir. 24.06.1987 tarih ve 3386 sayılı kanun ile 2863 sayılı Kültür ve Tabiat 

Varlıklarını Koruma Kanunu’nun bazı maddeleri değiştirilmiş ve yeni maddeler 

eklenmiştir. 2863 sayılı KTVK Kanunu, günün gelişen ve değişen koşullarına adapte 

edilmesi için tekrar değiştirilmiş, bu değişiklikte 14.07.2004 tarihinde 5226 sayılı 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu İle Çeşitli Kanunlarda Değişiklik 

Yapılması Hakkında Kanun olarak Türkiye Büyük Millet Meclisi tarafından kabul 

edilmiştir. 27.07.2004 tarihinde ise 5226 sayılı kanun Resmi Gazete’de yayınlanarak 

yürürlüğe girmiştir. 2863 Sayılı kanunda, 2863 Sayılı (5226 sayılı Kültür ve Tabiat 

Varlıklarını Koruma Kanunu İle Çeşitli Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında 

Kanun ile değişik) KTVK Kanunu olarak değişmiştir (Çelik ve Yazgan 2007). 
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2.3. Koruma Kavramı 

 

Koruma, sözlük anlamı olarak himaye etmek, bir kimseyi ye da bir şeyi dış etkilerden, 

tehlikelerden muhafaza etmek, uzak tutmaktır. Koruma kavramı ereksel bir eylemi 

içermektedir. Tarihsel çevrenin korunması bağlamında, belirlenecek ilkeler ve hedefler 

doğrultusunda geçmişten gelen değerleri, geleceğe aktarmak üzere, şimdi takınılacak 

tutum belirleyici olmaktadır. Kısaca, koruma eylemi her üç zaman kesitini de 

kapsamaktadır. Bir başka deyişle, koruma yaşatmaktır. Bugüne kadar izlenen 

politikalarda, farklı koruma yaklaşımları ve bunlara yönelik farklı kavramlar ortaya 

konmuştur. Hiçbir değişiklik yapılmaksızın, müzede sergilenecek belge yaklaşımı ile 

durağan koruma anlayışından başlayarak; yapıtın orijinaline benzetilerek yeniden 

üretilmesine kadar giden bir dizi koruma eyleminden söz edilmektedir (Kiper 2004). 

 

 Preservasyon: Tümüyle, hiç bir değişiklik yapılmaksızın, aynen korumadır. 

 Restorasyon: Eserin orijinaline yönelik onarımını ve sağlıklaştırılmasını da 

içeren korumadır. 

 Konservasyon ve Konsolidasyon: Yapısal bütünlüğü sürdürecek şekilde, orijinal 

yapıya fiziki müdahaleyi de içeren korumadır.  

 Rekonstitüsyon: Yapının parçalara ayrılarak aynı mekân ya da başka bir alanda 

korunan parçalarla yapının yeniden yapılması. Afet ya da savaş sırasında yıkılan 

parçaların yeniden bir araya getirilmesi bu tür koruma anlayışına örnektir. 

 Restitüsyon: Yapının eldeki belgelere dayanılarak yeniden inşa edilmesi ile 

eskinin canlandırılmasına yönelik koruma anlayışı. Bu daha çok yitirilen tarihi 

yapının yeniden inşasına yönelik bir çabadır. 

 Replika: Yapının aynısını başka mekânlarda da kopyalamaktır. 

 

Tarihsel-kültürel çevrenin korunmasında; bütün bir kentin ya da kentler sisteminin 

korunmasından başlayarak, bir yapının korunmaya değer bir elemanına kadar inen farklı 

ölçekler korumaya konu olabilmektedir (Kiper 2004). 

 

Tarihsel - kültürel çevre değerlerinin korunması gereğinin topluma kabul ettirilmesi 

farklı gerekçeler ile temellendirilmektedir: (Tekeli 1988). 
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 Yerel, bölgesel, ulusal, dini vb. bir kimliğin yaratılma aracı olarak koruma: 

 

Bu yaklaşımda koruma yerel, bölgesel, ulusal vb. benlik yaratılmasının bir aracı olarak 

görülmektedir. Amaç, genelde seçmeci bir tavırla ortaya konur ve dönemin ideolojisine 

uygun yeni geçmişler yaratma gibi çabalarla toplumu tehlikeli sonuçlara götürebilir. 

Radikal dinci ya da aşırı milliyetçi akımlarda koruma daha çok bu amaca yönelik olarak 

savunulmaktadır. 

 

 Estetik-sanatsal değerleri nedeniyle koruma:  

 

Böylesi bir temellendirme de subjektif değerlendirmeye açıktır. O dönemin değer 

yargıları, ya da bu konuda karar vericilere göre sanat yapıtı olarak değerlendirilmeyen 

yapıtların gözden çıkartılması tehlikesi söz konusudur. 

 

 Turizm getirisi nedenli koruma:  

 

Bu hedefi temel alan koruma yaklaşımı, doğal ve tarihi değerleri turizme yönelik bir 

sermaye aracı gibi görmektedir. Burada da, bacasız endüstri olarak görülen turizmin 

getirisini en çoğa çıkarabilmek için önceliklerin ve özellikle de korumada toplumsal 

boyutun gözden kaçması gibi olumsuz sonuçlar ortaya çıkabilmektedir. Korumada 

ekonomik getiri ön plana çıkartılarak, çoğu zaman, korunmaya değer yapıtın işlevi 

değiştirilip farklı bir kullanış (genelde ticari ya da turizm) önerilmektedir. Ankara ya da 

Antalya Kale içi örneklerinde görüldüğü gibi, bu amaçla yapılan korumalarda, yapıların 

özgünlüğü yitirilebilmektedir. 

 

 Bir toplumsal kültür ürünü olarak önceki kuşaklardan alınan mirasın sonraki 

kuşaklara aktarılmasını temel alan koruma:  

 

Hızla değişen dünyada, tarihsel-kültürel çevrenin, gelecekteki yaratılara temel 

oluşturması, çeşitliliğin ve sürekliliğin toplumsal yapı ile bütünleşerek korunmasının 

sağlanmasını amaçlayan koruma yaklaşımıdır. Burada koruma, o toplumda yaşayanlara 
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bir tarih bilinci kazandırmanın gereği olarak değerlendirilmekte olup, korumayı daha 

geniş kapsamıyla ele almaktadır. 

 

Korumaya temel oluşturmak üzere geliştirilen bu gerekçeler daha da arttırılabilir, ancak 

bunların hepsi de, kuşkusuz; ayrı ayrı geçerlidir. Burada, tek bir amaç doğrultusunda 

korumaya yönelmenin, uzun erimde tarihsel kültürel değerlerin bozulması sonucunu 

doğurması riski göz önünde bulundurulmalıdır. Kapsamlı ve bütüncül bir korumada, 

ölçütler çok boyutlu değerlendirmeler üzerine oturtulmalıdır. Korumaya değer görülen 

yapıtların tarihi, toplumsal, kültürel, sanatsal, estetik ve kullanım değerleri gibi farklı 

boyutları dikkate alınmalıdır. Koruma, kente yeni bir ekonomik canlılık getirmektedir. 

Bugün birçok toplum korumayı ekonomik gelişme stratejisi olarak uygulamaktadır. 

Tarihi-kültürel çevreler, doğru değerlendirildiğinde, yerel ekonomileri canlandırır, yeni 

iş alanları açar, vergi gelirlerini artırır, yeni iş kolları yaratabilirler. Eski bölgelerin ve 

kent merkezlerinin yenilenmesine yönelik olarak yapılacak koruma uygulamaları ile 

yeni vergi geliri ve istihdam yaratılıp; büro, ticaret, barınma ve dinlence için 

iyileştirilmiş özgün mekânlar sunulabilmektedir (Kiper 2004). 

 

Özetle; tarihsel-kültürel değerlerin koruması ile: 

 

 Toplumdaki kültürel çeşitlilik ortaya konulup tanınabilecek, 

 Yerel karakterler ve özellikler tanınıp korunabilecek, 

 Bir yere ait olma duygusu sağlanıp yerel, bölgesel, ulusal kimlik duygusu 

geliştirilebilecek, 

 Yöre sakinleri ve dışardan gelecekler için toplumsal imaj yükseltilip, salt maddi 

değil, manevi kazanç da sağlanabilecek, 

 Yerel ekonomi canlandırılıp, yöredeki gelirler arttırılabilecek, 

 Varolan yöresel yapı stoku sağlıklı duruma getirilip, yeniden kazanımı söz 

konusu olabilecek, 

 Geçmiş, bugün ve geleceğe uzanan yerel değerler, sonraki kuşaklar için de 

yaşatılıp, ileriye yansıtılabilecek, böylece, toplumsal bilinç ve refah 

artırılabilecektir (Kiper 2004). 
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2.4. Kent Kimliği 

 

Kent kimliğinin temel değerlerini, tarihsel-kültürel birikim oluşturur. Kentin belleği ya 

da toplumsal bellek; mekân-zaman-anı-kimlik birlikteliğinden oluşmaktadır. Kentte, 

zaman içindeki toplumsal ve mekânsal değişimin, yaşayanlar üzerinde bıraktığı toplu 

izlenimler kent kimliğini oluşturmaktadır. Kent kimliklerinin önemli belirleyicileri de 

genelde, yerleşmelerin tarihi dokuları içinden çıkmaktadır. Kaleler, eski saraylar ya da 

özgün, yöresel konut dokuları, geleneksel işlev alanları gibi (Kiper 2004). 

 

Tekeli (1991) Kent kimliğinin oluşumunu tarihsel bir olgu olarak görmekte ve kent 

kimliğinin zaman içinde farklı katmanların uyumlu ve anlamlı bir bütün oluşturmasıyla 

gerçekleştiğini belirtmektedir.  

 

Bu nedenle kente yeni bir kimlik kazandırmak yerine önce onun bütün boyutlarıyla 

deşifre edilmesi, var olan özgün kimliğini kuran değerlerin keşfedilmesi, bu değerlerin 

güncel koşullar ve gerekliliklerle bütünleştirilmesi ve böylece kent kimliğinin 

sürekliliğinin sağlanması pek çok açıdan daha uygun bir tutum olacaktır (Birol 2007). 

 

Kent kimliğini oluşturan bileşenler doğal, beşeri ve insan eliyle yapılmış çevreden 

kaynaklanan unsurlarla değerlendirilebilir (Önem ve Kılınçaslan 2005).  

 

Doğal çevreden kaynaklanan kimlik unsurları, kentin topoğrafik durumu, iklim 

koşulları, bitki örtüsü, genel konumu vb. özellikleridir. Beşeri çevreden kaynaklanan 

kimlik unsurları, birey ve toplumdur. Bireylerin ve toplumun sahip olduğu değerler, 

kimliklerini oluşturur ve bu değerler kent kimliği ile doğrudan ilişki içindedir. İnsan 

eliyle yapılmış çevreden kaynaklanan kimlik unsurları ise kentte yapılmış olan her türlü 

düzenlemenin özellikleridir. Bu düzenlemeler içerisinde kentteki meydanlar, sokaklar, 

anıtlar vb. her türlü kentsel bileşen yer alabilir. İnsan eliyle yapılmış çevrede yer alan ve 

kimlik oluşturma potansiyeli en fazla olan unsur, o kentte bulunan ve kentlilerin 

gündelik yaşantılarında yer etmiş anıt niteliğindeki yapılar, yapı grupları ve bu yapıların 

bir araya gelerek oluşturdukları kent dokusudur. Kentin sahip olduğu kültürel ve doğal 

değerler, kent kimliğini şekillendirirler. Kent kimliğinin oluşması için, bu değerlerin 
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sürekliliğinin sağlanması, kentin geçmişinden gelen mesajları geleceğe aktaran maddi 

ve manevi değerlerin korunması gerekir. Kentin farklı dönemlerine tanıklık etmiş 

yapılar ve yapı grupları, kentlilerin yaşantısına dahil olarak sözü edilen değerler 

içerisinde öncelikli konumda yer alırlar. Bu nedenle bir kentte o kentin özgün kimliğine 

katkısı bulunan ve ait olduğu döneme ilişkin kayda değer mimari ve yaşamsal özellikler 

taşıyan yapılar ile yapı gruplarının korunması, o kentte kültürel sürekliğin 

sağlanmasında ve kentin kimliğinin oluşumunda, oluşmuş kimliğin geleceğe 

taşınmasında önemli bir rol oynar. Ayrıca, kentsel ve mimari kimliğin bozulması hem 

kentsel yaşam kalitesinde düşüşe yol açacak hem de bireyin kenti algılamasında ve 

kentteki oryantasyonunda sorunlar yaşamasına, sonuç olarak da kentin bu açılardan 

yoksullaşmasına neden olacaktır. Bir kentin yapılı çevre tarafından oluşturulan özgün 

kimliğinin korunması ve gelecek kuşaklara aktarılması, bu nedenle de büyük önem taşır 

(Birol 2007). 

 

Kişiler yaşadıkları mekâna değerler yükledikleri, oraya bağlandıkları, bu değerler için 

bazı fedakârlıklarda bulunmaya başladıkları zaman, o mekân kimliğe kavuşacaktır. Bir 

başka deyişle, kent kimliği toplum tarafından üretilir (Tekeli 1991). 

 

Kuban (1984) da zamanın, estetik ve kültürel değer saptamak için çok yetersiz bir boyut 

olduğunu, estetiğin, sadece tarihi yapıların bir özelliği olmadığını, kültürel değerin de, 

yaygınlaşmak için özellikle bugün yüzyıllarca beklemediğini belirterek, bir yapının 

korunmaya değer olup olmadığının belirlenmesi konusunda öncelikle estetik değerin 

dikkate alınması gerektiğini vurgulamıştır. Bir yapının değerini belirleme konusunda 

tarihi belge niteliği taşıması ve eski olması şüphesiz çok önemli olmakla birlikte, tek 

belirleyici kriter değildir. Bir yapının eski olma değerinin yanı sıra, simgesel açıdan, 

kullanım açısından, kültürel açıdan ya da estetik açıdan değer taşıması, onun 

korunmasını ve geleceğe taşınmasını gerektirebilir. Özellikle estetik değerin 

belirlenmesi, bu konuda ortak bir beğeninin bulunmaması nedeniyle kolay 

olmamaktadır. Bir yapının estetik değerinin belirlenebilmesi için, öncelikle tasarımında 

etkili olan estetik anlayışın yapıldığı dönemdeki genel tasarım eğilimleri ve tipolojik 

özellikleri ile olan ilişkilerinin analiz edilmesi gereklidir. Aynı döneme ait benzer 

yapılarla “üslup” ve “tipoloji” yönlerinden karşılaştırması ve bunun sonucunda çağın 
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mimarlığı içindeki yerinin belirlenmesi, yapının değerini belirlemeye ve korunup 

korunmayacağı konusunda karar vermeye yardımcı olacaktır (Birol 2007). 

 

2.4.1. Ankara kenti özelinde kent kimliği oluşum süreçleri 

 

Ankara kenti özelinde kent kimliği oluşum süreçlerine bakılacak olursa; 

 “Eski Ankara”nın korunmasına yönelik politikalar, plan ve projeler ile 

geleneksel kent kimliğinin sürdürülmesi çabaları,  

 “Yeni Şehir / Kızılay” kesiminin geliştirilmesine yönelik politikalar, plan ve 

projeler ile oluşturulmaya çalışılan “Erken Cumhuriyet Dönemi” kent kimliği 

çalışmaları,  

 Kırdan kente göç olgusu, arsa yağması ve bunlara göz yuman politikaların 

sonucu olan “Gecekondu” olgusu ile ortaya çıkan “Plansız” ve “Düzensiz” kent 

kimliği,  

 Kent İmar Planları ile “İmarlı Konut Dokusu” oluşturulmasına yönelik 

politikalar, plan ve projeler ile oluşturulmaya çalışılan parsel bazında ortalama 

5–7 katlı tek yapı “Planlı” ve “Düzenli” kent kimliği çalışmaları,  

 “Kentsel Dönüşüm”, adı verilen ve temelde yık yap sat sürecinin organize olarak 

gerçekleştirilmesi ile oluşturulmakta olan sağlıklı, yoğun ve donatı standartları 

eksik “yeni yerleşimler” ile oluşmakta olan kent kimliği (Tunçer 2008). 

Ankara Kent Kimliği’nin “Tarihsel Kimlik” öğelerini, Kale çevresinde bugüne kadar 

kısmen gelebilmiş Eski Ankara’dan geriye kalan yapı ve çevreler oluşturmaktadır. “Eski 

Ankara” olarak adlandırılan “Tarihsel Çevre” nin korunmasına yönelik çalışmaların 

kökeni 1930’lara kadar gitmektedir. Prof. Hermann Jansen Planı’yla korumaya ilişkin 

ilk fikirler ortaya çıkmıştır. Bu dönemde henüz uluslararası düzeyde kentsel çevre 

ölçeğinde koruma çalışmaları başlamamıştır. Jansen’in de vurguladığı gibi, yüzlerce 

yıldan beri Ankara’nın simgesi, kent kimliğinin en önemli göstergesi Ankara Kalesi’dir. 

Cumhuriyet’in ilanından sonra buna Atatürk döneminde oluşturulan çağdaş ve modern 

Cumhuriyet Başkenti’nin imajları eklenmiştir. Kâğıt paralarda, afişlerde, 

madalyonlarda, resimlerde, kartpostallarda, tanıtıcı filmlerde Ankara Kalesi en öne 

çıkan öğedir. Ancak, Kale’nin odağında olduğu eski Ankara dokusunda koruma çabaları 
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yetersiz kaldığından, tarihi kent dokusu kendi kaderine terk edilmiş, yenilenerek, 

kullanım yoğunluğu arttırılarak ve onarmadan kullanılarak 1980’lere kadar gelmiştir. 

Jansen Planı’nda çeşitli meydanlardan Kale’nin algılanması hedeflenmiş ve Kale 

altındaki doku kentin yeni merkezi olarak planlanmıştır. Eski dokunun sanatsal 

değerlerinin dikkate alınması, eski ve yeni kentin birbirinden ayrılıp, birincil bir 

bağlantıyla bütünleştirilerek, dengenin sağlanması, tarihsel çevrenin yeni gelişmeyi 

simgesel bir güçle yönlendirmesi planın temel yaklaşımıdır. Hacıbayram Camii ve 

çevresini içeren, Hanlar Bölgesini de içine alan Samanpazarı, Atpazarı, Koyunpazarı’nı 

içeri alan bir koruma alanı (protokol sahası) sınırı çizilmiştir. Eski Şehir Talimatnamesi, 

“Protokol Sahası” içinde uygulanmış ve daha sonra 1980’lere kadar bu alan, koruma 

geliştirme çalışmaları yapılmadan bozulmaya bırakılmış bir doku haline dönüşmüştür. 

1920–40 yılları arasında Mahmud Paşa Bedesteni ve Kurşunlu Han, Anadolu 

Medeniyetleri Müzesi olarak restore edilmiştir. Bu bölge 13. ve 14. Yüzyılda çok 

önemli bir ticaret merkezi olmuş ve yaklaşık 30 civarında hana ev sahipliği yapmıştır. 

Fakat 19. Yüzyıl sonundaki ekonomik çöküş nedeniyle, çıkan yangınlarla, özellikle 

Mahmutpaşa Bedesteni’nin yanmasıyla, bir yangın bölgesi haline dönüşmüştür. Ancak 

onarım sonrası bu bölgenin kimliği değişmiş ve “Kültür” ağırlıklı bir kesim haline 

gelmiştir. 1960’lı yılların ortalarından itibaren, Ankara tarihi kent dokusunun bir 

bölümü yıkılarak (Kurtuluş ve Kırgız Mahalleleri), Hacettepe Üniversitesi ve hastanesi 

kurulmuş ve “Eğitim ve Sağlık” ağırlıklı bir dönüşüm gerçekleştirilmiştir (Tunçer 

2008). 

Ulus’ta geleneksel kent dokusu ve geleneksel kent kimliği bazı yerlerde (Kaleiçi, 

Hacıbayram çevresi, Yahudi Mahallesi, Hamamönü, Çıkrıkçılar gibi) kısmen değişerek 

korunmuş, bazı yerlerde ise kısmen ya da tamamen yok olmuştur. (Hergelen meydanı, 

Cebeci ve Suluhan çevresi gibi). 1986 yılında Ulus Tarihi Kent Merkezi Çevre 

Düzenleme Proje Yarışması açılmıştır. 100 hektarlık bir alanı içeren bu planlama 

çalışması ile sadece korumayı değil, sağlıklaştırmayı ve yenilemeyi hedefleyen çeşitli 

programlar içeren Prof. Dr. Raci Bademli ve ODTÜ ekibi tarafından hazırlanan “Ulus 

Tarihi Kent Merkezi Koruma-Islah İmar Planı” elde edilmiştir. 1985 yılında Kale’ye 

çıkan Hisar Caddesi üzerinde Roma Dönemi “Odeon”u bulunmuştur. Odeon ve yakın 

çevresi koruma altına alınmış ve kamulaştırılmıştır. Bu kesimin kimliğini oluşturan 

Kale ve Roma Dönemi kalıntılarının özenle korunarak geleceğe aktarılması gereklidir. 
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Kaleiçi koruma planı uzun yıllardır sonuçlandırılmamıştır ve bu kesim parçacı 

uygulamalarla geliştirilmektedir (Tunçer 2008).  

2.5.  GAYRİMENKUL DEĞERLEME   

Gayrimenkul Değerlemesi; tanım olarak, objektif ve tarafsız bir şekilde, bir 

gayrimenkule ilişkin nitelik, fayda, çevre, kullanım koşulları gibi faktörlerin 

değerlendirilmesi suretiyle söz konusu gayrimenkulün değerinin tespit edilmesi 

işlemidir. Bu değer maliyet bedeli olabileceği gibi pazar fiyatı, satış fiyatı da 

olabilmekte ve çeşitli yöntemler kullanılarak bulunmaktadır. Gelişmiş batı ülkelerinde 

değerleme işlemleri, profesyonel gayrimenkul eksperleri tarafından yapılmaktadır. 

Genelde değerleme işleminde sonuca ulaşmada, eksperin değer yargıları, tecrübesi, 

tarafsızlığı, takdir yeteneği önem kazanmaktadır. Doğru bir sonuç için ayrıca 

değerlemeye konu gayrimenkule ve çevreye ilişkin yeterli derecede bilgi ve donanıma 

sahip olunmakla birlikte değerleme tekniklerinin doğru ve mevzuata uygun olarak 

uygulanması da rol oynamaktadır. Gayrimenkul değerlemesi; birçok ticari işlemde 

gerekli olabilmektedir. Genel olarak, gayrimenkule ilişkin alım, satım, ipotek, vergi, 

sigorta veya inşaat durumu söz konusu olduğunda gayrimenkulün değer tespitinin 

yapılması gündeme gelmektedir (Güngör 1999). 

 

Değerlemenin gerekli olabileceği durumlar şu şekilde sıralanabilir:  

 

 İleride olması muhtemel bir satın alma, satış veya kiraya verme, 

 Gayrimenkul karşılığı teminat altına alınan uzun vadeli bir kredi, 

 Açık artırma, tasfiye satışları, hurda değer tespiti, 

 Sigorta, vergi ve kamu yararı için bir devlet kuruluşu tarafından yapılan istimlâk, 

 Şirket birleşme, devir ve ele geçirmelerde şirket aktifinde bulunan 

gayrimenkullerin değerlerinin belirlenmesi, 

 Kiralama ve leasing işlemlerine konu olan gayrimenkullerin değerinin 

belirlenmesi, 

 Gayrimenkule dayalı menkul kıymet ihraçlarında ve gayrimenkul portföyü 

yöneten kolektif yatırım kuruluşlarında portföyde bulunan gayrimenkullerin 

değerlerinin belirlenmesi, 
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 Gayrimenkullere ilişkin vergi matrahlarının tespitidir (Güngör 1999). 

 

2.5.1. Değer Kuramı 

 

Değer, nesnel olayların insanda önemini belirleyen niteliği dile getirir. Anı değeri, yarar 

değeri, kullanma değeri buna birer örnektir. Başkaları için hiçbir önem taşımayan bir 

baston, topal biri için çok önemli olabilir. Her gün yararlandığımız güneşin yaşamsal 

olarak çok büyük bir önemi vardır, ancak hiçbir ekonomik değeri yoktur. 

Ekonomistlerin çoğu değeri emeğin alanından koparıp, özelin yani nesnenin alanına 

sokmuşlardır. Sosyologlar ise değeri; öznel bir konuma sokup, ekonomik değer 

(değiştirme değeri) ile ilişkilendirmişlerdir. Çünkü ekonomik değerin oluşabilmesi için 

emeğin yararlı bir biçimde kullanılması yani, harcanması gerekir (Ertaş 2007). 

 

Değer, kullanmak için değil, değiştirmek için yapılan mal üretiminden doğmuş bir 

kavramdır. Eşdeğerli mallarda ortak olan nitelik, o malları üretmek için harcanan insan 

emeğinin niceliğidir. Değerin, insan emeğinden doğduğunu ilk önce John Locke sezmiş 

ancak, değerin insan emeği ile açıklanamayacağını sandığı birtakım malları kural dışı 

tutmuştur. Adam Smith de bu gerçeği görmüş ancak, değerin ilkel toplumlarda insan 

emeği ile belirlendiğini ve gelişmiş toplumlarda anamalla toprak öğelerinin de emekle 

birlikte etken olduklarını öne sürmüştür. David Ricardo ise değerin bütünüyle insan 

emeğinden doğduğunu ve insan emeğinin anamal karıyla toprak rantının da kaynağı 

olduğunu açıklamıştır. Değer bir malda maddeleşen insan emeğidir. Bir malın değeri, o 

malın üretilmesi için gereken toplumsal ortalama emek miktarıyla belirlenir. Mallar 

kullanma değeri olarak birbirinden farklı niteliktedir. Değiştirme değeri olaraksa ancak 

birbirinden farklı nicelikler olabilirler ve bundan dolayı kullanma değeri taşımazlar. 

Birbirinden farklı nicelikler olarak malların çeşitli değiştirme değerleri vardır. Buradan 

şöyle bir yargıya varabilir: Bir malın geçerli değiştirme değerleri eşit bir şeyi dile 

getirir. İki mal arasındaki değiştirme değeri oranı ne olursa olsun, bu oran üçüncü bir 

şeyle eşittir. Her malın indirgenebileceği bu üçüncü şey emek miktarıdır. Çünkü 

malların maddi özellikleri yalnız ve ancak, malları yararlı kıldıkları yani, kullanma 

değeri haline getirdikleri sürece söz konusu olur. Malların değiştirme ilişkileriyse açıkça 

onların kullanma değerinin bir yana bırakıldığını gösterir. Değer, törebilimsel anlamda 
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iyiyi dile getirir. Bu iyi, etiksel ihtiyacı karşılayan “iyi”dir. Klasik anlamda değer 

kuramı, insan davranışını düzenleyen bu törebilimsel değeri sınıflandırır, önemlerine 

göre sıralar ve en üstün “iyi”yi saptamaya çalışır. Toplumbilimsel anlamda nesne ve 

olayların toplumca önem taşıyan niteliğini dile getirir. Bu anlam genellikle törebilimsel 

değerlerle bağlantılıdır. Estetik dilinde güzeli dile getirir. Estetikçe güzel olan 

değerlidir. Sanatsal değerlerin tümü bu tanımın kapsamı içindedir. Estetik değer, 

ekonomik değerle bağlantı kurabilecek yapıda bir değer olduğundan birbirleriyle 

karıştırılmamaları gereği çok önemlidir (Ertaş 2007). 

 

2.5.2. Taşınmaz Kültür Varlıkları ve Değer 

 

Taşınmaz kültür varlıklarının tarihsel ve kültürel niteliklerine göre toplumsal ve 

ekonomik açıdan değerlerinin olduğu bir gerçektir. Toplumsal değeri belirlemede, 

yapının ya da dokunun simgesel düzeyi etkendir. Ekonomik değeri ise, değişebilirlik 

düzeyi ve yapıda kalite- maliyet ilişkisine dayalı olarak değerlendirilen kullanılabilirlik 

düzeyi ile belirlenmektedir. Bu ölçütler birbiri ile doğrudan ilişkilidir. Değişebilirlik ve 

kullanılabilirlik düzeyinin yüksekliği değişebilirlik düzeyini olumsuz yönde 

etkileyebilmektedir. Dolayısıyla kültürel ve kentsel değer birbiriyle etkileşimde olup 

birbirlerini olumlu ya da olumsuz etkilemektedir. Bu etkileşimi belirlemede, yapının ya 

da dokunun sahip olduğu farklı düzeyleri ve korumaya değerliliği, kendi niteliklerine ve 

sosyal/ekonomik zamanlarına ve koşulları etkili olmaktadır. Geleneksel dokunun 

yeniden kazanımında bu yaklaşım zorunlu olarak söz konusudur. (Özcan, Gültekin, 

Dündar ve Sat 2005). 

 

Değişebilirlik düzeyi; yıkım - yeniden yapım ya da işlev değişikliği gibi benzer 

şekillerde ekonomik rantın belirlediği bir eylemdir. Yapıya fiziksel müdaheleyi 

gerektirir. Bu durum, yapının fiziksel ömrünü tamamlaması, teknik açıdan konutun 

sunum olanakları ile özgün işlevindeki kullanım amacına ilişkin gereksinimleri 

karşılayamaması veya konfor durumunun günün teknolojisinin gerisinde kalması ile 

ortaya çıkabilir. Ayrıca kentsel konumuna göre, parsel ederinin yapı ederinin üzerinde 

olması veya yakın çevresinin yeni imar hakları ile yapılaşma katsayısının artması ile ve 

mülk sahibinin söz konusu bu rant artışını elde etmek istemesi ile gündeme gelmektedir. 
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Sosyo- kültürel etmenler de değişebilirlikte etkendir. (Özcan, Gültekin, Dündar ve Sat 

2005). 

 

Kullanılabilirlik düzeyi; konutun kullanılabilirlik düzeyi, kalite kavramı ile doğrudan 

ilişkilidir. Başka bir deyişle geleneksel konutun kullanımında günün konut konforu 

sunum olanaklarına sahpilik derecesi, kullanılabilirliğin belirleyicisidir. Bu olgu, 

yapının teknik kalite düzeyi ile açıklanabilir. Ancak, yapıdan ya da kullanımdan 

hoşnutluk durumu sadece teknik kalite düzeyine değil kullanıcıya ve toplumsal değer 

yargılarına göre değişkendir. (Özcan, Gültekin, Dündar ve Sat 2005). 

 

Simgesel düzeyi; geleneksel konut ve dokusunun toplumsal yeri, kent kimliğine katkısı, 

yerel kültürü oluşturmadaki etkinliği gösterge niteliğindeki değerleri (tarihsel, kültürel, 

fiziksel, toplumsal vb) ve algısal güçlülüğü (mimari öge ve elemanları, plan özellikleri, 

mekan kurgusu vb.) ile bir bütündür. Kültürel sürekliliği sağlama açısından simgesel 

düzey, ekonomik değerine göre değerlendirilebilen değişebilirlik ve kullanılabilirlik 

düzeyinin üzerinde bir olgudur. (Özcan, Gültekin, Dündar ve Sat 2005). 

 

Bir taşınmazın kültür varlığı niteliği taşıması ve yasal koruma statüsü kazanması için 

bazı değerlere sahip olması gerekmektedir. Bu değerlerin bir bölümü somut nitelikli bir 

kısmı ise soyut kavramlarla anlatılabilmekte, çoğunlukla kişilerin duygularının ve 

davranışlarının bir ölçütü olmaktadır.Aşşağıda bazı değer kavramları açıklanmıştır 

(Anonim 2007). 

 

Tarihsel Değer: “Bu değer değişik girdilere göre tanımlanabilmektedir. Bunlardan ilki, 

o yapı ya da yapı grubunun o yerleşmenin tarihindeki bir olayla, bir değişimle ilgisinden 

kaynaklanır. O kentin ya da ülkenin yaşamında öenmi olan bir olaya ev sahipliği 

yapmak, geçmişte kalmış ve toplumda iz bırakmış bir etkinlikle beraber anılmak o 

taşınmaza tarih boyutu güçlü bir değer katacaktır. Tarihi değerin diğer boyutu “eski “ 

olmakla ilgilidir. Yani, bir kültür varlığının yaşı arttıkça değeri de çoğalmaktadır. 

Ülkemiz içinde bulunduğu coğrafi konum nedeniyle birçok uygarlığın ürün verdiği bir 

yerdir. Tarih öncesi çağlardan günümüze uygarlıklar kendi yaşam biçimleri, anlayışları 

ve ilişkileri doğrultusunda yapıtlar üretmişlerdir. Mimari ve sanat değeri üstün bu 
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yapıtlar ve onların bir araya gelerek oluşturdukları yerleşmeler, insanlık tarihinin 

kesintisiz olarak izlenebileceği bir coğrafya yaratmışlardır. Tarihi değerin diğer girdileri 

arasında, yerleşme ve konut gelişimi açısından ya da ülke tarihi açısından önemli olmak 

yer almaktadır. Ünlü bir kişinin doğduğu, yaşadığı veya öldüğü bina olmak; önemli bir 

politik olayla ilişkili olmak; yeleşmenin ya da yörenin sosyal tarihi açısından önemli 

olmak; halkbilimi açısından öenmli olmak; sanayi, ticaret ulaşım tarihi açısından önemli 

olmak bu değerin ölçütleridir ” (Anonim 2007). 

 

Mitolojik Değer: “Bu değer, o yörede yaşayanların, bir yapı ya da alanı bir efsaneye, 

bir söylentiye bağlamaları ile oluşur. Anadolu’nun birçok noktasında bir hikâyeye bir 

söylenceye bağlanan alanlar ve yapılar her zaman bulunmaktadır ” (Anonim 2007). 

 

Çevresel Değer: “Bu değer, yapı yada yapı grubunun çevresinden aldığı değer ya da 

çevresine kattığı değerler olarak tanımlanabilir. Bu bağlamda, peyzaj veya kent 

görünümü açısından önemli olmak; bulunduğu yerin simgesi olarak kabul edilmek; 

önemli bir anıtın çevresinde yer alan ve ona ölçek veren, o alanın vazgeçilmez bir 

bileşeni olmak; bir kentsel tasarımın parçası olmak çevresel değerler arasında sayılabilir 

ölçütlerdir ” (Anonim 2007). 

 

Geleneksel Değer: “Yapıyı oluşturan toplumun yerleşmiş gelenekleri, yaşam biçimleri 

ve inanışları ile ilgili bir değerdir. Bu gelenkler ve yaşam biçimleri en doğru 

anlatımlarını konut, cami, medrese, han vb yapılarda buldukları için, mimarlık ürünleri 

geleneğin şahitleri olarak bu değeri taşırlar. Örneğin birçok eski konutta bulunan seki ve 

sedirler, gelenkesel günlük yaşamda kullanılan elemanlar olmaları bakımından ve belli 

bir dönemin yaşam biçimini yansıttıkları için değer taşırlar. Bu değer doğal olarak, 

belge ve özgünlük değerleriyle de yakından ilişkilidir ” (Anonim 2007). 

 

Mimari Değer: “Her yapıt kendine özel, özgün bir tasarım ürünü olduğu için değişik 

ölçeklerde miamri değer taşırlar. Bu değerin girdileri arasında üsütn sanat değeri 

taşımak; dönemin mimari üslubunun gelişimini sergilemek; türünün mimari gelişiminde 

tipolojik gelişim açısından önemli olmak; ünlü bir sanatçı, mimarla ilişkili olmak; bir 
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snat üslubunun temsilcisi olmak; üstün nitelikli veya zengin bir cephe düzenine, 

bezemeye, iç düzene sahip olmak gibi mimari hususlar yer almaktadır ” (Anonim 2007) 

 

Artistik ve sanat Değeri: “Bir taşınmazın iç ya da dış mekanının biçimlenmesinde yer 

alan süslemeler, mimari anlatımlar dönemin üslubunu yansıtan yapısal ve mimari 

öğelerin niteliği ve bunların mimarlık ve sanat tarihi açısından değerlendirilmesi bu 

değeri oluşturur. Kişilerde hayranlık uyandırmak, öenmli bir sanatçı ya da sanatkar 

grubunun eseri olmak bu değeri artıran nedenler arasındadır ” (Anonim 2007). 

 

Teknik Değer: “Her tasarım ürünü, dönemine özgü yapım teknolojisinin strüktürel 

kurguların ve mazleme kulanımının somut belgeleri olarak teknik ya da teknolojik değer 

taşır. Bu bağlamda nitelikli yapım tekniğine ve strüktür düzenine sahip olmak, özenli 

bir işçilikle yapılmış olmak, özgün tasarımı günümüze değin korumaj bu değeri 

zenginleştiren ögelerdir ” (Anonim 2007). 

 

Özgünlük Değeri: “Yapının fiziksel durumunu kapsayan bir değerdir. Eğer yapı ya da 

kapı, pencere vb.mimari öğeler, yapıldığı dönemin mimari anlayışını süsleme anlayışını, 

yapı malzemesinin kullanım biçimini, bir diğer deyişle tüm niteliklerini günümüze 

değin bozulmadan ve değişmeden sürdürmüşse, özgün bir yapı olarak 

tanımlanmaktadır. Özgünlüğün artması o yapıyı ve temsil ettiği döenmi tanımamız ve 

gerekli bilgilier edinmemizi de giderek kolaylaştıracaktır. Bu değer, bu nednele belge ve 

taraihi değerle ilişkilidir. Özgünlük değerine ilişkin olarak yapılan araştırma ve 

değerlendirmelerde, ilk tasarımıngünümüze ne ölçüde gelebildiği belirlenmeye çalışılır. 

Bir yapı ya da yapı öğesi değişik nedenlere bağlı oalrak bazı bölümlerini yitirmiş ya da 

bazı niteliksiz müdahaleler ile o bölüm yeterince anlaşılamıyorsa, bugüne değin 

sürebilme/kalabilme olarak tanımlanabilecek bir başka değerlendirmenin yapılması 

gerekmektedir. Bu araştırmada değşik konuları açıklamak amacıyla kullanılan birçok 

örneğin bugüne değin ilk yapıldığı dönemdeki bütünlüğünü koruduğunu söylemek olası 

değildir ” (Anonim 2007). 

 

Enderlik Değeri: “Ender olmak, ez bulunmak her obje için değer artırıcı bir kriterdir. 

Belli bir yapı türünün az rastlanan bir örneği olmak, sadece bir coğrafi ya da kültürel 



 23 

bölgeye özgü olmak, yapıldığı döenmden günümüze kadar yaşamını sürdürebilen az 

sayıda yapı arasında olmak enderlik değerinin girdileri arasındadır. Bu değer teklil 

değeri ile de bütünleştirilebilir ” (Anonim 2007). 

 

Teklik / Benzersizlik Değeri: “Bu değer, yapının türü, mimari üslubu, yapıldığı 

dönem, tasarımcısı ve içinde bulunduğu bölge gibi değişik belirleyicilere bağlı olarak 

oluşur. Bu belirleyicilerin birden fazlsının bir araya gelmesi, örneğin aynı dönemde aynı 

tasarımcı tarafından inşa edilmiş ve aynı tasarım ilkelerine bağlı kalınark yapılmış yapı 

grubu olması halinde değer daha da artacaktır ” (Anonim 2007). 

 

Ekonomik Değer: “Yeryüzündeki her toprak parçasının bir ekonomik değeri vardır. Bu 

toprak parçası insan eliyle düzenlenmiş, yaşamın belli gereksinimlerini karşılayacak 

hale gelmişse sağladığı olanaklar çerçevesinde değeri giderek artar. Bu gereksinmeler, 

bir tasarım ve yapım süreci sonunda oluşan bir yapı ya da yapı grubu tarafından 

karşılanıyorsa, o toprağın değeri de bu oranda artmaktadır. Ekonomik değer sadece 

parasal karşılığı olan, ölçülebilir bir değer olarak anlaşılmamalıdır. Yapının, kültür 

varlığı olmsndan ya da koruma eylemine konu olmasından kaynaklanan değer de bu 

bağlamda düşünülmelidir ” (Anonim 2007). 

 

İşlevsel Kullanılabilme Değeri: “Bu değer, ekonomik değerle yakından ilgilidir. Yapı 

ya da alanın özgün işlevinin devamı öngörülebildiği gibi, yeni bir kullanıma 

uyaralanamsı da düşünülebilir. Kimi yapılar bugün özgün işlevlerini yitirmiş olarak 

görülebilir. Örneğin, ülkemizin yeni eğitim sisteminde, Osmanlı Döneminin eğitim 

kurumları olan medreselerin artık yeri yoktur. Bu bağlamda bu yapıların işlevsel 

değerleri kalmamıştır. Ancak günümüzde birçok Selçuklu ve Osmanlı Dönemi 

medresesi kamu yararına kullanılmak üzere, sosyal ve kültürel işlevlerle yeniden 

kullanışmışlardır. Böylece hem toplumun bir gereksinmesi karşılanmakta, hem de bir 

kültür varlığı işlevsel değeri nedeniyle kullanılarak korunmaktadır” (Anonim 2007). 

 

Süreklilik Değeri: “Bu değer o kültür varlığının kullanımının sürmesi ve kendisine 

çağdaş toplumda bir yer bulmasıyla ilgilidir. Böylece yapının kullanılarak korunması 

temel ilkesinin gereği yerien gelecek, yapı, günümüzün bir işlevi ile yaşamını 
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sürdürerek böylece geçmişimiz için bir gelecek olarak tanımlanan önemli bir koruma 

söyleminin gereği yerine gelmiş olacaktır. Özellikle özgün işlevini günümüzde de 

sürdürebilen yapılar süreklilik değerinin önemli temsilcileri olmaktadır. Bu bağlamda 

20.yüzyıl miamrlık yapıtları ürünlerinin üst düzeyde süreklilik değeri taşıdığı 

tartışmasızdır” (Anonim 2007). 

 

Anı Değeri: “Her toplumun geçmişteki olaylarla ilgili anıarı vardır. Bu anılar kimi 

hallerde bir yapıyla özdeşleşir. Örneğin, bir kişinin doğup büyüdüğü yapı o kişi için 

önemli bir değer taşıyabilir. Bazı yapı ya da yapı grupları da tarihteki bir olayın canlı 

tanıkları olduğu için o yöre ya da tüm ülke halkı tarafından o olaylarla birlikte anılırlar” 

(Anonim 2007). 

 

Hatıra Değeri: “Yerleşme, bölge ya da ülke ölçeğinde önem taşıyan bir olayın 

yaşandığı, kişilerin yaşamlarında hatırlamak istedikleri bir anıyla ve toplmun 

yaşanmışlıkları ile özdeşleşmiş yapı ya da grupları bu değer sahiptir.Bu değer kollektif 

anıları kapsamakta ve böylece kentsel bellein oluşmuna ve gelişimine de katkıda 

bulunmaktadır” (Anonim 2007). 

 

Kimlik Değeri: “Yerleşmelerin de onları oluşturan, yaşatan insnalr gibi bellekleri 

vardır. Bu bellek, somut fiziki ögelerden (yollar, meydanlar, yapılar, kentsel mobilyalar 

vb) , yazılı, çizili, fotografik belgelerden ya da anıalrdan oluşabilir. Somut ya da soyut 

olan bu oluşumlar, belleğn öenmli ve öne çıkan ögeleridir. Belleğin, belli bir dönemde 

kesilmeyeceği ve sürekliliği olduğu düşünüldüğünde, bu bellekte yer alan ve hatırlanan 

bir modern akım temsilcisi yapı ya da kentsel mekanın da kimlik değeri taşıdığı açıktır” 

(Anonim 2007). 

 

Eğitim Değeri: “Yapıları ve onların bir araya gelerek oluşturdukları kentsel, kırsal ve 

arkeolojik alanlar, yaşamın mekana yansıması olarak kabul edildiğinde, bu yapı ve 

alanlar, değişik dönemlerde yaşayan topluluklar ve onların sosyal, kültürel, ekonomik 

ve siyasal yaşamlarıyla ilgili oalrak en somut bilgileri veren güvenilir birer kaynak 

olmaktadırlarçBu bağlamda öğretici değerleri vardır. Günümüzde genel olarak kültürel 

turizm başlığı altında toplanan hareketlerin de kökeninde geçmişi öğrenme, bilgilenme 
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ve merak giderme isteği bulunduğu için, kültürel varlıklar bu istekleri karşılayan somut 

odak öğeleri olmaktadırlar” (Anonim 2007). 

 

Belge Değeri: “Bu değer, diğer tüm değerlerle ilişkilidir. Çünkü her yapı ya da yapının 

avlusunda yer alan ocak, tandır evi, kuyu vb.mimari öğeler yapıldıkları dönemin yapı 

sanatı, o yapıda yaşayanların nitelikleri ve yaşam biçimini anlamamıza yarayan, 

mekandaki sosyal ve kültürel yaşama dair en önemli somut belgelerdir. Bu belgelerin 

yitirlmesi, bir dönemin mimarlık kültürünün ve kent kimliğinin yitirilmesi ile 

eşdeğerdir” (Anonim 2007) 

 

2.5.3. Değer ile ilgili kavramlar 

 

Değerleme; değer biçmek, bir şeyin değerini belirtmek, bir şeye değer koymaktır. 

Taşınmaz değerlemesi; taşınmazın durumuna uygun yöntemlerden birini kullanarak 

taşınmazın o andaki rayiç bedelini saptamaktır. Bunun için; bütün temel bilgi ve 

belgeler elde edilir ve bunlar doğru yorumlanıp değerlendirilerek kavramların açık bir 

tanımı yapılır. Taşınmaz değerlemesi köklü bir araştırmayı esas kılar. Almanya Toprak 

Değerlemesi Bilimsel Komisyonu şu saptamayı yapmıştır: Satıcılar da alıcılar da fiyat 

anlaşmasında yönelebilecekleri objektif dayanak noktalarına sahip değildir. Bir alıcının 

arsa için ödediği fiyat, o bölge için bir taban oluşturup pazarı dondurabilir. Pazara 

girenler taşınmaz değerini araştırırken açık bir pazarla ilgilenmelidir (Ertaş 1992). 

 

Değer analizi; Bir taşınmazın toprak değerinin ve her parçasının veya ekonomik işlemin 

her basamağının sistemli bir biçimde analiz edilip katma değerinin hesaplanması ve 

maliyetle ilişkisinin meydana çıkarılması işidir (Ertaş 1992). 

 

Değer artımı; şerefiye olarak da bilinir. Herhangi bir bayındırlık hizmetinden sonra 

bölgedeki taşınmazların değerinde hissedilir bir artış gözlenir. Değeri artan 

taşınmazların eski değeri ile yeni değeri arasındaki farkın belli bir oranı vergi olarak 

kamu tarafından geri alınır. İşte buna; değer artımı veya şerefiye parası denir (Açlar ve 

Çağdaş 2002). 
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Değer artırma; taşınmazın fiyatını yükseltmedir. Özellikle kazanılan her bir imar hakkı 

ya da kamusal bir yatırım taşınmazın değerini sıçramalı olarak artırır. Değer düşürme; 

taşınmazın fiyatını indirme, değerini aşağıya çekmedir. Kötü ve riskli bir yerleşim 

alanında ya da kötü bir komşunun taşınması ile ortaya çıkar (Ertaş 1992). 

 

Eş değer; değer yönünden birbirine eşit olan,  emsal karşılaştırmalar için kullanılabilir. 

Parseller için geçerlidir (Ertaş 1992). 

 

Geçer değer; bir malın veya hisse senedinin borsadaki değeri, kotasyon demektir (Açlar 

ve Çağdaş 2002). 

 

Yaklaşık değer; bir niceliğin gerçek tutarından az eksik veya az fazla olan değerdir. 

Vergi değeri; Emlak Vergisi Yasasının 29. maddesine göre vergi değeri; emlak 

vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayiç bedelidir. Bildirge değeri ile aynı 

anlamdadır. Piyasa değeri; piyasa fiyatı, sürüm değeri, piyasa değeri, rayiç bedel olarak 

da bilinir. Buna göre; bir taşınmazın değeri, kişisel kullanımın taşınmaza verdiği önem 

ve bu önemin şiddeti oranında belirlenir. Çünkü herhangi bir taşınmaza herkes kendi 

kişisel değer kriterleri ile bakar. Bu nedenle herkes için geçerli olan bir değere ihtiyaç 

vardır. Rayiç bedeli birçok kurum ve kuruluş kendi bakış açılarına göre tanımlamış olsa 

da, özde bütün tanımlamalar aynıdır: 1982 Anayasası, 2942 sayılı Kamulaştırma 

Kanunu ve 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanununa göre piyasa değeri; devletleştirme, 

kamulaştırma veya emlak beyanının yapıldığı tarihte taşınmazın normal alım ve satım 

bedelidir (Açlar ve Çağdaş 2002). 

 

Almanya İmar Yasasına göre rayiç bedel; araştırma yapılan tarihte, alışılmış piyasada 

parselin konumuna ve niteliğine göre alışılmadık ya da kişisel ilişkileri göz önüne 

almaksızın elde edilmesi gereken değerdir (Ertaş 1992). 

 

Almanya Federal Yapı Mahkemesinin kararına göre rayiç bedel; alışılmadık ya da 

kişisel ilişkiler dikkate alınmaksızın herkes tarafından erişilebilir düzenli satış 

fiyatlarıdır. Amerika Birleşik Devletlerinde ise rayiç bedel; pazarlık ve satışın 

gerçekleşmesi için yeterli bir zaman ve uygun ekonomik koşullar olduğunda malını 
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gerçekten satmak isteyen satıcı ile gerçekten parsel arayan alıcı arasında kararlaştırılan 

fiyattır. Değerleme öğretisi konusunda bir otorite olan Walter Seele’ ye göre rayiç 

bedel; ciddi satıcılar ve ciddi alıcılar arasında, uygun pazar alışkanlığında, en yüksek 

olasılıklı alışılmış olan fiyattır. Ross ve Brachman’ a göre rayiç bedel; bir taşınmazın 

gerçek değeri sadece satış değeridir. Nesnelerin fiyatları ekonomik değerlendirmelerle 

kolayca tespit edilebilir, ancak taşınmazın değerinin kolayca tespit edilemeyeceğini 

herkes bilir. Taşınmazın özelliklerine niteliklerine ve konumlarına göre normal 

olmayan, bireysel davranışlar dikkate alınmaksızın, değerleme günü normal alım – 

satımda ulaşılması olası fiyattır da denilebilir. Satış değeri; bir malın satılabileceği 

fiyattır veya gerçekleşmiş olan satış fiyatıdır. Peşin değeri; sürüm değeri, pazar değeri 

ile eş anlamlıdır. Taksit değeri; taşınmazın bedelinin peşin olarak ödenmesinin mümkün 

olamadığı, paranın değerinin sürekli düştüğü durumlarda, peşin değerine en azından 

ödeme süresinde doğma olasılığı olan TÜFE, enflasyon ve faiz farkı katılarak elde 

edilen değerdir. Kredi değeri; kredi anlaşmasının geçerli olacağı süre için hesaplanan 

değerdir. Bu hesaplamada kredi süresince gerçekleşmesi muhtemel olan enflasyon, 

döviz kuru, borsa ve TÜFE tahmini olarak belirlenir. Ayrıca kredi alan kuruma ve 

bölgeye göre kredinin geri dönebilme ihtimali gibi hususlar da dikkate alınır. Finans 

kurumu, doğabilecek olan risklerden kaçınmak için tüm bu tahminleri yaparken 

öncelikle kendi menfaatini düşünür ve yaptığı her hesaplamayı kendi lehine yapar. Bu 

finans kurumunun yaşamını sürdürmesi için ön koşuldur. Sigorta değeri; taşınmazın 

kendisinin, üzerindeki ürünün veya tesisin yok olması, hasara uğraması durumunda 

zararın ödenilmesi ya da yerine konulma maliyetidir. Özellikle belli riskler taşıyan 

parseller ve yapılar için önemlidir. İpotek değeri; alacağa güvence sağlamak için bir 

taşınır ya da taşınmazın borçlu tarafından alacaklıya çeşitli şekillerde rehin verilmesi 

öteden beri bilinen hukuki bir işlemdir. İpotek; taşınmaz rehninin bir çeşidi olup Türk 

Medeni Yasasının 881. maddesi; halen mevcut olan veya henüz doğmamış olmakla 

beraber doğması kesin veya olası bulunan herhangi bir alacak, ipotekle güvence altına 

alınabilir demektedir. İpotek değeri, borçlu ve alacaklı arasında belirlenen bir değerdir. 

Yatırım değeri; taşınmazın ileride getireceği gelirden sağlanacak karın bugüne 

dönüşümüdür. Kişiden kişiye ve taşınmaza yapılan yatırımın niteliklerine göre 

farklılaşır. Yatırım değeri; çeşitli ekonomik değişkenler, taşınmazın gelecekteki getirisi, 

pazardaki istem durumu, yönetsel kararlar, çevresel ve sosyo – kültürel etkiler, imar 
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hakları gibi pek çok değişkene ve bunların etkisine bağlıdır. Tavan değeri; Bir 

taşınmazın normal piyasa koşullarında ulaşabildiği en yüksek değeridir. Genellikle 

etkileşimli alışverişlerde ortaya çıkar. Kayıtlı değer; bir taşınmazın ya da ekonomik bir 

varlığın muhasebe kayıtlarında, bilânçosunda gösterilen ya da vergi yönetimlerinde 

kayıtlı bulunan hesap değeridir. Gayrimenkul yatırım ortaklıkları, gayrimenkul 

sertifikaları gibi taşınmaza dayalı yatırım araçlarının izlenmesinde ve karlılıklarının 

ölçülmesinde net aktif değeri, nominal değer ve borsa değeri kavramları sıkça kullanılır 

(Açlar ve Çağdaş 2002). 

 

Net aktif değer; varlıkların piyasa değeri ve alacaklar toplamından, borçların 

düşülmesiyle ulaşılan değerdir. Nominal değer; hisse senedi, tahvil vb. için üzerinde 

belirtilmiş değerdir. Bir kurumun net aktif değerinden hisse senetlerine düşen payın, 

hisse senedi sayısına bölünmesiyle hisse senetlerinin o günkü nominal değerine ulaşılır. 

Borsa değeri; borsada arz ve talebe göre oluşan fiyattır. Borsada işlem gören kurumlara 

ait hisse senetlerinin değerlemeden önceki son işlem gününde borsadaki işlemlerinin 

ortalama değerini ifade eder. Maliyet değeri; üzerinde yapı bulunan bir taşınmazın 

değerleme günündeki yapım giderlerinden; yıpranma payı, eskime ve eğer varsa 

molozların atılma masrafları da dikkate alınarak başkaca tüm giderlerin çıkartılmasıyla 

ulaşılan değerdir. Yapım ve tüm giderlerin hesaplanmasında Bayındırlık 

Müdürlüklerinin her altı ayda bir yayımladıkları “İnşaat Yapım Ve Yıpranma Payı 

Cetvellerinden” yararlanılır (Ertaş 1992). 

 

2.6.  Değerleme Yöntemleri 

 

Gayrimenkulün fiyatını belirlemek için pek çok yöntem kullanılsa da temelde üç 

yöntem vardır. Bunlar gelir, karşılaştırma ve maliyet yöntemleridir. 

 

2.6.1. Gelir yöntemi 

 

Gayrimenkulün değeri yalnızca getirdiği gelire göre belirlenebiliyorsa gelir yöntemi 

uygulanır. Gelir getiren gayrimenkulün (kiralık konut ya da işyeri) net geliri gelir 

yöntemiyle değere dönüştürülür. Net gelir, gelir getiren gayrimenkulün yıllık işletme 
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brüt gelirinden, gayrimenkulün boş kalmasından oluşan gelir kaybı ve işletme 

giderlerinin çıkarılması ile bulunur. İşletme giderleri; emlak vergisi, sigorta, yönetim, 

bakım-onarım, danışmanlık, reklam-ilan gibi giderlerdir (Nuhoğlu 2007). 

 

Gelir yöntemi; güvenilir karşılaştırma verilerinin olmadığı gelir getiren 

gayrimenkullerin değerlemesinde, binasının yaşlı olduğu, bu nedenle maliyet 

yönteminin güvensiz olacağı gelir getiren gayrimenkullerin değerlemesinde ve diğer 

yöntemlerle belirlenen değerlerin denetiminde kullanılır. Ticari gayrimenkullerde ve 

kira getirisi için alınacak konutlarda fiyat belirleme için tercih edilir (Açlar ve Çağdaş 

2005). 

 

Gelir yönteminde kullanılan temel veriler ve edinildikleri yerler şunlardır: (Nuhoğlu 

2007) 

 

 Tapu ve kadastro verileri – Tapu ve Kadastro Müdürlüğü 

 Brüt gelir – yerel piyasa, fiziksel inceleme 

 İşletme giderleri – yerel piyasa, fiziksel inceleme 

 Net gelir – yerel piyasa, fiziksel inceleme 

 Satış fiyatları –yerel piyasa, Tapu ve Kadastro Müdürlüğü 

 

Gelir yöntemiyle değer saptamanın adımları şunlardır: 

 

 Potansiyel brüt gelirin kestirimi: Gelir yönteminin ilk adımı gayrimenkulün 

potansiyel brüt gelirini saptamaktır. Potansiyel brüt gelir, gayrimenkulün işletme 

giderleri düşülmeden önce tam dolulukla getireceği gelirdir. Potansiyel brüt 

gelire ilişkin veriler kira sözleşmelerinden, alıcı ve satıcılardan, kamu 

kayıtlarından ya da emlak komisyoncularından edinilir. 

 

 Boşluk ve toplama kaybının çıkartılması: Bir gayrimenkul, ekonomik ömrü 

boyunca sürekli tam doluluk oranıyla kiraya verilemez. Piyasadaki değişimler ve 

oluşan yıpranmalar gayrimenkule olan istemi azaltabilir. Potansiyel brüt gelir 

tam olarak kazanılamaz. Bu gelir azalımına boşluk kaybı denir. Bir 
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gayrimenkul için boşluk kaybı oranı, kiralanamamış birimlerinin tüm birim 

sayısına bölünmesiyle elde edilir. Bir gayrimenkul tam doluluk oranında olsun 

ya da olmasın kirada olan birimlerden beklenen gelir toplanamayabilir. Bu da 

gelir kaybına neden olur. Buna toplama kaybı denir. Toplama kaybı oranı ise, 

toplanamamış kira tutarının faturalanmış kira tutarına bölünmesiyle ulaşılan 

değerdir. 

 

 Fiili brüt gelirin hesaplanması: Gayrimenkul tam doluluk oranına ulaşsa da 

bazen tüm kiracılardan düzenli kira geliri edinilemeyebilir ve kira toplama kaybı 

oluşabilir. Kayıplardan dolayı da potansiyel brüt gelir kazanılamayabilir. Bu 

durumda edinilen gelir, fiili brüt gelirdir. Potansiyel brüt gelirden boşluk ve 

toplama kayıpları çıkartılıp öteki kaynaklardan sağlanan gelirlerin toplanmasıyla 

fiili brüt gelire ulaşılır. 

 

 İşletme giderlerinin belirlenmesi: gayrimenkulün işlevselliğini ve diğer 

gayrimenkullerle rekabet etme yeteneğini sürdürebilmesi için yapılan olağan 

giderlerdir. Gayrimenkullerin kullanım türüne, tipine, yönetimin kalitesine bağlı 

olarak değişir. İşletme giderleri; yönetim giderleri, maaşlar, malzeme giderleri, 

bakım-onarım giderleri, kamu hizmetleri için ödenen bedeller, emlak vergileri 

ve sigorta giderlerinden oluşur. 

 

 Net işletme gelirinin saptanması: Fiili brüt gelirden işletme giderlerinin 

çıkartılmasıyla hesaplanır. Bunun için işletme giderlerinin belirlenmesi gerekir. 

 

 Uygun kapitalizasyon oranının seçimi 

 

 Net işletme gelirinin kapitalizasyon oranı ile kapitalize edilmesidir (Nuhoğlu 

2007). 
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Gelir yöntemi iki biçimde uygulanır: (Nuhoğlu 2007) 

 

-  Doğrudan Kapitalizasyon: 

 

Brüt gelir çarpanı kullanılarak yapılan değerlemedir. Tek- aile konutları genellikle 

yalnızca kira geliri elde ettiklerinden, bunların değerlemesinde brüt kira çarpanı 

kullanılır. Kira dışında pek çok diğer kaynaktan da gelir elde edilen endüstriyel ve ticari 

mülkler ise kira yerine bütün kaynaklardan elde edilen yıllık değerler baz alınarak 

değerlenir. Bu yöntem, yeteri kadar karsılaştırılabilir gayrimenkul verilerinin olduğu 

durumlarda güvenilirdir. Kullanılan oran ve çarpanlar, karsılaştırılabilir örnek 

gayrimenkullerin satış ve gelir verilerinden çıkartılır. Genel anlamda; geliri değere 

dönüştüren tüm oranlara kapitalizasyon oranı denilmektedir. Kapitalizasyon oranı, 

gayrimenkulün yıllık net işletme gelirini sürüm değerine dönüştüren orandır. Yerel 

piyasada yüksek derecede benzer gayrimenkullerin net gelirlerinin satış fiyatlarına 

bölünmesiyle saptanır. Gelir getiren bir mülkün değeri, bu mülkün kalan ekonomik 

ömrü süresince veya gelir yansıtma döneminde elde edilecek net işletme gelirleriyle 

ölçülür. 

 

-  Getiri Kapitalizasyon: 

 

Gelir getiren mülk genellikle bir yatırım olarak alınır. Alıcı bir getiri bekler. 

Yatırımcının beklediği veya aldığı bu getiri oranına kapitalizasyon oranı denir. Bu oran 

mülkün sağladığı yıllık net işletme geliri ile değeri arasındaki orandır. 

 

Buna göre, bir yatırımdan edinilen gelirin iki bileşeni vardır: (Nuhoğlu 2007) 

 

 Yatırım üzerinden getiri (faiz geliri) 

 Yatırımın getirisi (satış geliri, amortisman payı) 

 

Yatırım üzerinden getiri, gayrimenkule bağlanan anaparanın faize yatırılması sonucunda 

getireceği faiz oranıdır. Yatırımın getirisi, mülke yatırılan paranın yatırım süresi içinde 

geri kazanılmasıdır. Yatırımın getirisi; ya yatırım süresi sonunda ya da amortisman payı 
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ayrılmasıyla kazanılır. Yatırımın getirisine ayrıca iskonto oranı, risk oranı ve getiri oranı 

da denir. Getiri Kapitalizasyon, mülkün net gelirini arsa ve bina geliri biçiminde ikiye 

ayıdır. Arsa ve arazi kullanımla eskimediği için değer kaybetmeyeceğinden, 

yatırımcının sahiplik dönemi sonundaki satış fiyatının yeterince telafi sağlayacağı kabul 

edilebilir. Arsa değer kaybetmediğinden amortisman içermez. Buna karşılık, binalar 

eskidiklerinden sürekli olarak değer kaybederler. Yapı geliri iki bileşenden oluşur. 

Bunlar; yapı faiz geliri ve yapı amortisman tutarıdır. Yapı faiz geliri: Yapı değerinin 

kalan bina ömrü boyunca getirdiği faiz geliridir. Yapı amortisman tutarı: Binanın kalan 

ömrü ve değeri esas alınarak belirlenen yıllık amortisman tutarıdır. Yapı geliri, 

gayrimenkulün net gelirinden arsa payının çıkartılmasıyla bulunur. Yapı geliri, yapı 

kapitalizasyon oranı ile değere dönüştürülür. Kapitalizasyon oranı, benzer 

karsılaştırılabilir mülklerin, net gelir değerleri ve satış fiyatları değerlendirilerek elde 

edilebilir. Karsılaştırılabilir mülkler karsılaştırılabilir kapitalizasyon oranına sahip 

olmalıdır. Yapı kapitalizasyon oranı, faiz oranı ile amortisman çarpanının toplamıdır 

(Nuhoğlu 2007). 

 

Yapı faizi, yapı gelir faizinin hesaplanmasında kullanılan kredi faizidir. Diğer faiz oranı 

da amortisman çarpanının hesabında kullanılır. Kredi faizinden daha düşük ve güvenli 

olan vadeli mevduat faiz oranı ya da devlet tahvilleri faiz oranı kullanılabilir (Açlar ve 

Çağdaş 2005). 

 

Bir yapının başlangıç aşamasında amortisman payı yoktur. Yapı bu durumdayken en 

yüksek değerine sahiptir ve yapı gelirinin tümünü faiz geliri oluşturur. Yapı 

yaslandıkça, yapı geliri sabit olup faiz oranı azalacak ve amortisman payı artacaktır. 

Nihayet yapı ekonomik ömrünü tamamladığında, tüm yapı geliri amortisman için 

kullanılacaktır. Gayrimenkullere uygulanacak faiz oranı, benzer nitelik ve kullanımdaki 

örnek gayrimenkullere ilişkin verilerin analizi ile de belirlenebilir. Yöntem piyasa 

analizine dayandığı için güvenilirdir. Amortisman tutarı çıkartıldıktan sonra kalan net 

yapı gelirinin yapı değerine bölünmesiyle hesaplanır. Örnek gayrimenkul için benzer 

analizlerin yapılması ve bunların ortalamalarının alınmasıyla uygun faiz oranına ulaşılır 

(Nuhoğlu 2007). 
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 Likidasyon; getiri yönteminin özel bir durumunda uygulanır. Getiri 

kapitalizasyonunda arsa net gelirinin gayrimenkul net gelirinden büyük olması 

durumunda yapı net geliri sıfırdan küçük olur. Bu durumda getiri 

kapitalizasyonunun uygulanması hatalıdır. Likidasyon yöntemi gereğince 

gayrimenkul değeri; arsa değerinden yapının yıkım ve boşaltım masraflarının 

çıkartılmasıyla bulunur (Nuhoğlu 2007). 

 

 İskontolu nakit akış yöntemi; getiri kapitalizasyon yönteminin nakit akısına bağlı 

uygulamasıdır. Gelir ve giderlerinin düzensiz olduğu gayrimenkullerin 

değerlemesinde kullanılır (Açlar ve Çağdaş 2002). 

 

Yöntemde gayrimenkul net geliri, yatırım üzerinden gelir ve yatırımın geliri olarak ikiye 

ayrılır. Yatırım üzerinden gelir, gayrimenkulün elde tutulduğu süre içinde getireceği net 

gelirdir. Yatırımın geliri ise, gayrimenkulün yatırım süresi bitiminde satıldığında 

edinilecek gelirdir. Gayrimenkul yatırım süresi sonunda satıldığından ve anapara satış 

anında geri kazanıldığından amortisman ayrılmaz. Kapitalizasyon yöntemlerinde bir 

yıllık net gelir kullanılırken, iskontolu nakit akış yönteminde yatırım süresi boyunca 

gerçeklesen tüm nakit akışları hesaba katılır. İnşaa halindeki gayrimenkulün gelir ve 

gider verileri, emsal gayrimenkullerin veri analizleri ile belirlenir. Yatırım süresi uzun 

tutulduğunda gelir ve gider verilerinin en az enflasyon / deflasyon oranında olacağı 

kabul edilmelidir. Yöntem, gayrimenkulü bütün olarak ele alır; arsa ve yapı olarak ikiye 

ayırmaz (Nuhoğlu 2007). 

 

2.6.2. Maliyet yöntemi 

 

Maliyet yöntemi; piyasada sık sık alım satımı yapılmayan özel amaçlı mülklerin 

değerlemesinde, karşılaştırılabilir satış verisi olmayan, alışılmışın dışında ve pazarı 

olmayan, gelir getirmeyen gayrimenkullerin değerlemesinde kullanılan bir yöntemdir. 

Maliyet yöntemi; belirli bir gayrimenkulün satın alınması yerine kişinin ya o 

gayrimenkulün tıpatıp aynısını ya da aynı yararı sağlayacak başka bir gayrimenkulü inşa 

edebileceği olasılığını dikkate alır. Gayrimenkul bağlamında, insanların zaman darlığı, 

çeşitli olumsuzluklar ve riskler olmadıkça, eşdeğer arazi ve alternatif bina inşa etmek 
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yerine benzer bir gayrimenkul için daha fazla ödeme yapmaları normalde savunulur bir 

durum değildir. Yapılacak değer tahmininde yenisinin maliyet değerlemesi yapılan 

gayrimenkul için ödenebilecek olası fiyatı aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel 

gayrimenkuller için amortisman içerir. Genellikle otel, fabrika, sanayi sitesi, iş hanı 

veya geniş bahçeli ev gibi üzerinde yapı bulunan gayrimenkullerin değerlemesinde 

kullanılır. Maliyet yöntemi, ekonominin yerine koyma ilkesi üzerine yapılanmıştır. Bu 

nedenle yöntemin, gayrimenkulün değerleme günündeki maliyet bedeline ulaşmayı 

amaçlar. Bu bedel, yapı değeri, dış tesis, özel isletme donatıları ve arsa değerlerini 

kapsar. Emlak Vergisi Yasası ve Kamulaştırma Yasası, yapılı gayrimenkullere maliyet 

yöntemiyle değer biçilmesini öngörmektedir. Maliyet yönteminde arsa ve yapı değeri 

ayrı ayrı hesaplanır. Maliyet yöntemi, yapılanması yeni veya çok az yıpranmış, yeni 

veya teklif aşamasındaki inşaatların projelerinin değerlemesinde kullanılır. Yöntem, 

özellikle yapı değerlerinin ayrı ayrı belirlendiği sigortacılık uygulamalarında 

kullanışlıdır. 

 

Maliyet yönteminde, gayrimenkulün sürüm değeri (GD), arsa değeri (AD) ve yapı 

maliyet tutarı (MT) ve yıpranma (Y) bileşenlerine ayrılarak işlem yapılır (Nuhoğlu 

2007). 

 

 GD = AD + ( MT – Y ) 

 

Maliyet yöntemi eklenti ve yenilemelerde, fizibilite çalışmalarında, arsa ve yapının ayrı 

ayrı değerlemesinin gerektiği durumlarda güvenilirdir. Ancak yapılar eskiyse, en yüksek 

ve en iyi kullanımdan uzaksa, piyasa verileriyle desteklenmiyorsa yöntemin 

güvenilirliği azalır (Nuhoğlu 2007). 

 

Maliyet yöntemiyle değer saptamanın adımları şöyle özetlenebilir: (Nuhoğlu2007) 

 

1) Boşmuş gibi arsa değeri karşılaştırma yöntemiyle belirlenir. 

2) Değerleme günündeki dolaylı ve doğrudan maliyetler belirlenir. 

3) Yüklenici karı belirlenir. 

4) 2. ve 3. adım toplanarak yapı maliyeti belirlenir. 
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5) Birikmiş yıpranma (amortisman) belirlenir. 

6) Yapı maliyetinden yıpranma düşülür ( 2. + 3. – 5. ). 

7) Arsa değeri ve yıpranma düşülmüş yapı maliyeti toplanarak 

8) Gayrimenkulun sürüm değeri bulunur ( 1. + 6. ) 

 

Yapı maliyeti üç bileşenden oluşur. Bunlar; (Nuhoğlu 2007) 

 

 Yeniden yapma maliyeti ( doğrudan maliyet ) 

 Yenileme maliyeti ( dolaylı maliyet ) 

 Yüklenici karıdır. 

 

Yeniden yapma maliyeti, yapıyı değerleme gününde yeniden yapmak için inşaat 

sırasında kullanılan isçilik, malzeme için yapılan giderlerdir. Doğrudan maliyetler; 

inşaatta kullanılan işçilik, malzemeler, ürün ve ekipmanlar, inşaat izinleri, inşaat 

sırasında güvenlik giderleri, şantiye yapıları ve depolama giderleri, güç hattı tesisi ve 

elektrik giderleri, sosyal güvenlik giderleri, kıdem tazminatları, süper vizyon, yangın ve 

yükümlülük sigortaları dahil olmak üzere yüklenici genel giderleri, teminat 

mektuplarıdır. Yenileme maliyetleri ise; inşaat için gerekli ancak tipik olarak inşaat 

kontratının bir parçası olmayan giderlerdir. Bunlar; mimari ve mühendislik proje 

giderleri, kadastro giderleri ve çevre etütleri, ekspertiz, danışmanlık, muhasebe ve yasal 

giderler, eğer gayrimenkul finanse ediliyorsa, finansman giderleri, servis giderleri, 

inşaat dönemindeki aktifleştirilen faizler dahil giderlerdir (Nuhoğlu 2007). 

 

Dört tür maliyet kavramı vardır: (Nuhoğlu 2007) 

 

 Yeniden üretme maliyeti 

 Yerine koyma maliyeti 

 Tarihsel maliyet 

 Güncellenmiş tarihsel maliyet 

 

Yeniden üretme maliyeti, değeri biçilecek yapının mümkün olduğu ölçüde aynı tasarım, 

aynı inşaat malzemeleri ve işçilik kalitesi ile tamamen aynısının ya da bir kopyasının 



 36 

üretilmesi sonucu oluşan maliyettir. Bu maliyetin kullanılmasıyla, yapıda var olan 

işlevsel eksikliklerin ve kusurların süreceği kabul edilir. Özel amaçlı, ticari ve 

endüstriyel nitelikli gayrimenkullerin değerleri yeniden üretme maliyeti ile 

belirlenmelidir. Yerine koyma maliyeti, değeri biçilecek yapı ile aynı yararlılığa sahip 

bir yapının güncel tasarım teknikleri, çağdaş inşaat malzemeleri ve işçilik kalitesinde 

üretilmesinde karşılaşılacak maliyettir. Bu maliyette artık kullanılmayan tasarım 

teknikleri, modası geçmiş inşaat malzemeleri ve işçilik kalitesinden kaynaklanan 

işlevsel yıpranmalar ortadan kaldırılmaktadır. Konut, ticari ve endüstriyel amaçlı 

gayrimenkullerin değerleri yerine koyma maliyeti ile belirlenmelidir. Tarihsel maliyet, 

yapının orijinal olarak üretildiği ve hizmete sokulduğu andaki maliyettir. Tarihsel 

maliyetler maliyet endeksleri ile güncelleştirilerek güncelleştirilmiş tarihsel maliyet 

belirlenir. Özel amaçlı, ticari ve endüstriyel nitelikli gayrimenkullerin değerlemesinde 

kullanılmalıdır (Nuhoğlu 2007). 

 

Üç tür maliyet kestirim yöntemi vardır: (Nuhoğlu 2007) 

 

 Fiyat analizleri ya da keşif yöntemi 

 Ortalama maliyet fiyatları yöntemi 

 Tarihsel maliyetleri güncelleştirme yöntemi 

 

Fiyat analizi ya da keşif yöntemi: Yapı üretiminde kullanılan tüm dolaylı ve dolaysız 

maliyet unsurlarını ayrı ayrı ve tam olarak hesaba katar. Fiyat analizi ile tüm yapı 

bileşenlerinin üretiminde kullanılan malzeme, işçilik tutarları ayrı ayrı hesaplanır. Bu 

tutar, dolaylı maliyetler ve yüklenici karı ile toplanarak yapının toplam maliyeti 

belirlenir. En doğru ve güvenilir sonuçlar üreten bir kestirim yöntemidir. Fakat ayrıntılı 

ve zaman alıcı çalışmalar gerektirdiğinden değerlemeciler tarafından çok nadir 

kullanılır.  

 

Ortalama maliyet fiyatları ile maliyet belirleme yöntemi: Kolay ve hızlı olup, yaygın 

biçimde kullanılmaktadır. Birim maliyetler, konu gayrimenkulün alanı ile çarpılarak 

gayrimenkulün maliyeti bulunur. Birim maliyetler kurumlar tarafından standart yapı 
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niteliklerine göre belirlenir. Standarttan sapması durumunda düzeltme çarpanları 

kullanılmalıdır.  

 

Ortalama maliyet fiyatları yüklenici karı içermez. Bayındırlık ve İskan Bakanlığı ile 

Maliye Bakanlığı’nın ortaklaşa yayımladıkları “bina metrekare maliyet bedelleri” 

ortalama maliyet fiyatları olarak kullanılmaktadır.  

 

Güncelleştirilmiş tarihsel maliyet yöntemi: Bir yapının bitirildiği andaki oluşmuş 

maliyetinin fiyat endeksleriyle güncelleştirilmesidir. Böyle bir endeks, değerleme 

günündeki maliyet tutarının bir önceki yıldaki maliyet tutarına bölünmesiyle elde edilir. 

Yöntem maliyet verilerine ulaşmanın imkansız olduğu durumlarda kullanılır. Büyük 

endüstri gayrimenkullerinin değerlemesinde diğer yöntemlere göre oldukça pratiktir. 

Standart yapıların maliyetleri yüklenici ya da kurumlardan edinilen verilerle ve fiyat 

analizi yöntemiyle belirlenir. Yapılar genellikle kullanım türü, inşaat türü ve inşaat 

sınıfına göre sınıflandırılırlar. İnşaat sınıfı; teknik şartnamelerle her kalite sınıfındaki 

nitelikleri açıkça tanımlanmaktadır (Nuhoğlu 2007). 

 

Yapılarda Oluşan Yıpranma: Bir yapının sosyal, işlevsel ve fiziksel açıdan sağladığı 

yararların azalmasına ya da yok olmasına yol açan süreçtir. Yapı inşaatının bittiği 

günden değerleme gününe kadar yitirdiği değer kaybına yıpranma denir (Açlar ve 

Çağdaş 2005). 

 

Yıpranma; fiziksel, fonksiyonel ve çevresel olarak üç grupta incelenir. Fiziksel 

yıpranma; yapı malzemelerinin ekonomik ömrünü doldurması sonucunda oluşan 

yıpranmalardır. Teorik olarak bir bina, inşaatı bittiği andan itibaren yıpranma süreci 

başlar ve yapı ne kadar iyi kullanılırsa kullanılsın fiziksel yıpranma başlayacaktır. 

Fiziksel yıpranma düzeltilebilen yıpranmalar ve düzeltilemeyen yıpranmalar olmak 

üzere iki grupta incelenmelidir. Düzeltilebilen yıpranmalar, gözle görülebilen ve 

matematiksel olarak ölçülebilen, çatı, dış cephe sıvası gibi yıpranmalardır. Binanın 

kullanım sonucu aşınma ve değer kaybıdır. Düzeltilemeyen yıpranma, yapının 

temelinde ya da taşıyıcı sisteminde meydana gelen yıpranmalardır. Düzeltilmesi teknik 

olarak çok zordur ve ekonomik değildir. İşlevsel yıpranma; yapının kullanışsızlığından 
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kaynaklanır. İşlevsel yıpranma; zamanın koşul ve gereksinmelerine uymayan yapı tarzı, 

bireysel isteklere göre düzenlenmiş yapı tarzı, genelde eskiyi yansıtan yapı tasarımı ve 

bir yapı elemanının olmayışı ya da yetersizliği gibi nedenlerle oluşur. Bir yapı fiziksel 

olarak sağlam görülebilir. Fakat banyonun ya da mutfağın eski tarzda olması o eve olan 

isteği azaltacaktır. Bir yapının günümüz koşullarına göre demode olmuş, ancak 

yenilenebilir bölümleri düzeltilebilir işlevsel yıpranmadır. Düzeltilemeyen işlevsel 

yıpranma ise, düzeltilmesi ekonomik olmayan değer düşüklüğüdür. Örneğin, aşırı 

yüksek ya da basık tavan, çok büyük ya da çok küçük odalar yapının düzeltilemeyen 

kısımlarıdır. Çevresel yıpranma; dış etkilerden oluşan ve gayrimenkulun değerini 

düşüren yıpranmalardır. Gürültü, su ve hava kirliliği, ağır trafik, bölgede suç oranlarının 

fazla olması gibi tüm ekonomik ve çevresel nedenlerden oluşabilir (Nuhoğlu 2007). 

 

2.6.3. En yüksek ve en iyi kullanım 

 

Mülkün en yüksek ve en iyi kullanımı; yapılandırılmış bir mülkün değeri, 

yapılandırılmamış arsa değerinden daha yüksek ise, yapılandırılmış mülkün kullanımı  

“en yüksek ve en iyi kullanım” dır. Mülkün yapılanmalı olarak en yüksek ve en iyi 

kullanımı mevcut yapılanmaların; yeniden tasarlanma, yıkılma, olduğu gibi bırakılma 

kararının verilmesinde etkendir. Mülkün yapılandırmalı olarak en yüksek ve en iyi 

kullanımı, en yüksek getiriyi sağlayacak mülk kullanımının ve karşılaştırılabilir 

yapılandırmalı mülklerin belirlenmesi gibi amaçlarla kullanılır. Arazi veya arsanın en 

yüksek ve en iyi kullanımı; boş arsa değeri, yapılandırılmış mülk değeri ve yıkım değeri 

toplamını geçerse, bu durumda en yüksek ve en iyi kullanım “arsanın boşmuş gibi 

kullanım değeri” olur. Arazi veya arsanın boşmuş gibi en yüksek ve en iyi kullanımı; 

parselleme, parselleri birleştirme, arazi değerinin ayrı olarak belirlenmesi gereken 

durumlarda gerekli olabilir. Bir arazinin boşmuş gibi en yüksek ve en iyi kullanımı, 

arazi değerinin belirlenmesi ve karsılaştırılabilir arazi seçimi gibi amaçlarla kullanılır. 

Boş arsa veya mülk için en yüksek değeri veren yasal olarak olanaklı, fiziksel olarak 

mümkün ve ekonomik olarak uygulanabilir olan kullanım biçimidir. En yüksek ve en iyi 

kullanımı test etmek için, değerleme uzmanı tüm kullanım alternatiflerini analiz eder. 

En yüksek ve en iyi kullanım bir arsa parseli veya bina için birden fazla kullanım 

içerebilir. Bir arsa parseli aynı anda birden fazla işlev görebilir. Örneğin şahıslar ağaçlık 
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bir alanı, hem kereste toplama, hem avlanma ve hem de maden çıkarma amacıyla 

kullanabilirler. Bir binanın birden fazla kullanımı olabilir; örneğin bir gökdelen hem 

ofis, hem apartman dairesi ve hem de mağazaları içerebilir. Gayrimenkuller tek bir 

kullanım veya çok sınırlı kullanımlar için uygun olduklarından, mülk için en yüksek ve 

en iyi kullanım belki de mevcut kullanımın devamı olacaktır. Eğer mevcut kullanım 

fiziksel olarak demode ise veya hiçbir alternatif kullanım uygulanabilir değilse, 

değerleme uzmanı yapılandırmalı mülk için en yüksek ve en iyi kullanımın yapının 

yıkımı ve çıkanların hurda değerinden satışı olduğunu belirlemelidir (Nuhoğlu 2007). 

 

En verimli ve en iyi kullanımı belirleyen temel unsurlar aşağıdaki soruların cevaplarını 

içermektedir.  

 

 Kullanım makul ve olası bir kullanım mıdır? 

 Kullanım yasal mı veya kullanım için bir yasal hak alabilme olasılığı var mı? 

 Gayrimenkul fiziksel olarak kullanıma uygun mu veya uygun hale getirilebilir 

mi? 

 Önerilen kullanım finansal yönden gerçekleştirilebilir mi? 

 Bu dört test sorusunu geçen kullanım şekilleri arasından seçilen en verimli ve en 

iyi kullanım, arazinin gerçekten en verimli kullanımı mıdır? (Tatoğlu 2008) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 40 

3. MATERYAL VE YÖNTEM 

 

3.1. Materyal 

 

Çalışmada ana materyal olarak, Ankara tarihi kent merkezlerinden Ulus semtinde yer 

alan Ankara Kalesi içinde, At pazarı mevkiinde, Rahmi Koç Müzesi olarak bilinen 

Çengel Han örneği seçilmiştir. 

 

Kavramsal olarak; koruma ve değerleme konuları çerçevesinde Taşınmaz Kültür 

Varlıkları değerlemesine ilişkin veriler değerlendirilmiştir. Bu konuda yapılmış 

araştırma ve çalışmalar incelenmiş her türlü veri materyal olarak kullanılmıştır. Bunun 

yanı sıra Çengel Han benzeri yapılara ilişkin görsel ve sözel veriler ve de benzer 

yapılara ilişkin ekspertiz raporları da çalışmanın ana materyalini oluşturmaktadır. 

 

3.2. Yöntem 

 

Başlangıçta, çalışma konusu ile ilgili bir kaynak taraması yapılmıştır. Taşınmaz Kültür 

Varlıkları ve Gayrimenkul Değerleme ile ilgili akademik çalışmalar, makaleler,  

kitaplar, kanun, yönetmelik ve uygulamalar incelenerek değerlendirilmiştir. 

 

Gayrimenkul Değerleme ve Taşınmaz Kültür Varlıklarının ilişkisini incelemek amacı 

ile ilk olarak tarihi kültürel çevre ve koruma kavramları incelenmiş daha sonra bazı 

değer kavramları ve değerleme yöntemleri incelenerek, söz konusu taşınmazlar için 

uygulanan yöntemler değerlendirilmiştir. 

 

Taşınmaz Kültür Varlıklarının tanınması, restorasyon aşamaları ve restorasyon sonrası 

işlemler incelenmiştir. Çengel Han örneği üzerinden bu aşamalar uygulamalı olarak 

irdelenmiş ve örneklerle verilmiştir. 

 

Taşınmaz Kültür Varlıklarının restorasyon sonrasında yeniden işlevlendirilerek, kiraya 

verilmesi amacıyla yapılmış ekspertiz raporları incelenmiş ve çeşitli örneklerle işleyiş 

algılanmaya çalışılmıştır. 
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4. ARAŞTIRMA BULGULARI 

 

Tarihi yapıların her zaman toplum hizmetinde olmaları ve özgün yapılan ile sağlıklı 

yaşatılmaları doğru işlevlerle donatılmalarına bağlıdır. Bunun sağlanması için, yapıların 

içinde bulundukları kent bölümü, kent ve ülke ile etkileşimlerinin tüm özellikleri ile 

analizi ve değerlendirilmesi sureti ile elde edilen verilerin sentezlenmesi gerekmektedir 

(Urak 2002). 

 

Türkiye’de son yıllarda hızla artan koruma ve restorasyon çalışmaları dikkat çekicidir. 

Birçok taşınmaz kültür varlığı restore edilmiş ve yeniden işlevlendirilerek hizmete 

açılmıştır. Kullanılabilir ve işletilebilir her gayrimenkul için bir değer takdir edilebilir. 

Bu sebeple Taşınmaz Kültür Varlıkları da gayrimenkul değerleme kapsamında ele 

alınmıştır. 

 

Bir gayrimenkule değer biçebilmek için, değerlemesi yapılacak taşınmazın detaylı bir 

şekilde analiz edilmesi ve değerlendirilmesi gereklidir. Türkiye’de özel kapsamda 

değerlenmesi gereken birçok tarihi gayrimenkul bulunmaktadır. Araştırma bulguları 

bölümünde Taşınmaz Kültür Varlıkları için bu analiz ve değerlendirme çalışmaları için 

yapılması gereken aşamalar incelenmiştir. Bu kapsamda; taşınmaz eski eserlerin 

tanınması ve restorasyon aşamalarına ilişkin izlenmesi gereken süreçler tanımlanmış 

olup, Çengel Han’ın dönemdaşı ve söz konusu eserle benzer işlevlere sahip yapılar 

incelenerek, değerlendirilmiştir. 

 

4.1. Restorasyon Öncesi Yapılması Gereken Tespit Çalışmaları 

 

Taşınmaz Kültür Varlıklarının restorasyonu uzmanlık gerektiren ve titizlikle yapılması 

gereken bir çalışmadır. Yıpranmış eserler, geçmişte birçok önemli olaya tanıklık etmiş 

ve izleriyle bir bütün halinde bugüne gelmiştir. Restorasyon aşamasında yapılacak 

yanlışların ve hataların eserlere geri dönülmez bir biçimde zarar vereceği 

unutulmamalıdır. Geçmişte yaşananlara saygı ve gelecek kuşaklara kültür mirası 

bırakmanın borç olduğu bilinerek, bu farkındalık bilinciyle eserlerin restore edilmesi 

gereklidir. Bu sebeple restorasyon öncesinde esere ilişkin yapılacak analizler ve tespitler 
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büyük önem taşımaktadır. Tespit çalışmaları; yapıdan elde edilen bilgiler ve analiz 

çalışmaları olarak iki bölümde incelenmiştir. 

 

4.1.1 Tespit çalışmaları 

  

Tespit çalışmalarını; 

  

 Yapıdan elde edilen bilgiler 

 Analiz çalışmaları olarak iki guruba ayırabilmektedir 

(http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-calismalari, 2009). 

 

 4.1.1.1. Yapıdan elde edilen bilgiler  

 

Yapıdan Elde Edilen Bilgiler: Rölöve aşaması, malzeme örneği, fotoğraflama, değişme 

ve bozulmaların saptanması ve tarihi belge araştırmaları olarak sınıflandırabilmektedir. 

 

Rölöve Aşaması: Mevcut bir yapının yeniden ölçülerek çizimlerinin, plan, kesit, 

görünüş olarak elde edilmesidir. Ölçüm, fotoğraf, analiz gibi belgeleme çalışmaları 

kullanılır. 

 

Malzeme Örneği: Yapısal sorunlar, tarihlendirme sorununun tespitine yönelik olarak 

yapının gerekli görülen yerlerinden malzeme örnekleri alınır. Örnekler alınırken plan, 

kesit, cephe üzerinde nereden ne alındığı işaretlenmeli ve numuneler 

numaralandırılmalıdır. Korunacak ve yapıya yeni girecek malzemelerin tespiti için 

malzeme bileşenleri incelenmelidir. 

 

Fotoğraflama: Yapının ayrıntılı olarak numaralandırılması gerekir. Fotoğrafların bakış 

noktaları ve açıları planlarda gösterilmelidir. 

  

Değişme ve Bozulmaların Saptanması: Tüm cephe, mekan ve elemanlarda oluşmuş 

değişme ve bozulmalar yazılı ve çizili olarak belgelenmelidir. 

  

http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-calismalari
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Tarihi Belge Araştırması: Yapı ile ilgili ve yapı üzerindeki tarihi belgeler saptanmalı 

ve bunlar orada yorumlanmalıdır (http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-

calismalari, 2009). 

  

4.1.1.2. Analiz çalışmaları 

  

Öncelikle restorasyonu yapılacak yapının bulunduğu bölgedeki benzer aynı dönem 

yapıları incelenmelidir. Diğer bölgelerdeki aynı dönem yapıları da taranmalıdır. 

Tipolojik çözümleme, sözlü kaynaklar, arşiv taraması, tarih ve seyahatnameler, yazılı ve 

çizili kaynaklar incelenerek tespitler yapılmalıdır. 

 

Tipolojik Çözümleme: Aynı dönem benzer yapıların incelenmesiyle mekân 

oluşumları, yapım sistemleri, malzeme kullanımı, cephe elemanları gibi konularda 

detaylı bilgiler edinilebilir. Bu da restitüsyon aşaması için kaynak oluşturur. 

 

 Sözlü Kaynaklar: Yapının eski hallerini bilen yaşlı kişilerle görüşmek aydınlatıcı 

olabilir. 

 

Arşiv Taraması: Eski fotoğraf arşivlerinde bulunan resimler iyi birer kaynak olabilir. 

Yine varsa arşivlerde bulunan farklı belgeler de incelenmelidir. 

  

Tarih ve Seyahatnameler: Genel tarih ve seyahatnamelerden bölgedeki yapılarla, 

sosyal ve ekonomik yaşam, anıtlar gibi konular hakkında bilgi sahibi olunabilir. 

  

Yazılı Kaynaklar: Vakfiyeler, salnameler, tapu tahsil defterleri, divan hükümleri, 

mezar taşları, muhasebe defterleri, fermanlar v.b. incelenmelidir. 

  

Çizili Kaynaklar: Pullar, mühürler, imzalar, damgalar, paralar, gravürler, resimler, 

haritalar, varsa mimari projeler taranmalıdır. 

 

Bu tespitler ışığında rapor oluşturulmalıdır (http://www.letoon.com.tr/teknik-

bilgiler/tespit-calismalari, 2009). 

http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-calismalari
http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-calismalari
http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-calismalari
http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-calismalari
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4.2. Restorasyon Öncesi Yapılan Araştırmalar 

 

Restorasyon çalışmalarına başlamadan önce kültür varlığı, fotoğraf, video vb. 

tekniklerle ayrıntılı olarak belgelenmekte ve ölçekli çizimleri yapılmaktadır. Ayrıca; 

(http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html, 2009). 

 

 Tarihçesi, 

 Estetik özellikleri ve değeri, 

 Teknik özellikleri, (yapım teknikleri, malzeme ve taşıyıcı sistemi) 

 Yasal statüsü, incelenir. 

 

Çoğu kez rölöve ile birlikte yürütülen araştırmalar kültür varlığının iyice tanınmasına 

olanak verir. Mimar çeşitli kaynaklardan derlediği bilgiler ışığında yapılacak 

restorasyonu yönlendirecek temel verileri elde eder. Sorunları çözmek için mevcut 

olasılıkları gözden geçirir; olumlu ve olumsuz yönlerini tartışarak, en az müdahaleyle en 

iyi korumayı sağlayacak yöntemi seçmeye çalışır. Yeterli ön araştırma yapılmadan 

uygulamaya geçilemez (http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html 

, 2009) 

 

4.2.1. Tarihi ve arkeolojik araştırmalar 

 

Tarihi yapılar hakkındaki araştırmaların ilk aşamasında elde edilebilen bilgiler çoğu kez 

yapım tarihi ve yaptıran kişinin kimliği ile sınırlı kalabilir. Eğer yapının bir yazıtı 

bulunmuyor ve yaptıran kişinin hangi tarihte yaşadığı bilinmiyorsa, tarihlendirme 

binanın üslup, yapım tekniği, plan, cephe düzeni gibi özelliklerine bakılarak yaklaşık 

olarak yapılabilir. Mimarlık tarihi kitaplarından yararlanılarak üzerinde çalışılan anıtla 

aynı dönemde yapılmış diğer yapılar hakkında bilgi sağlanır, karşılaştırmalı bir 

değerlendirmeye gidilebilir. Yapının zaman içinde geçirdiği deprem, yangın ve 

onarımları saptamak, ilk durumunu anlayabilmek için tarih kitaplarına ve belgeliklere 

başvurmak gerekir. Cami, medrese, kütüphane, hamam, kervansaray gibi anıtsal 

eserlerle ilgili vakfiyeler, inşaat ve onarım defterleri Başbakanlık, Topkapı Sarayı 

Müzesi, Vakıflar Genel Müdürlüğü arşivlerinde bulunabilir. Osmanlıca, Arapça ya da 

http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html
http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html
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Farsça olan bu metinleri okumak ve anlamak için tarihçilerin yardımına gerek duyulur. 

Bazı anıtlar, mimari dönemler, üsluplar üzerine ayrıntılı araştırmalar mevcuttur. 17. 

yüzyılda yaşayan Evliya Çelebi'nin ünlü Seyahatname adlı eseri ve aynı dönemin 

vakanüvisi Naima'nın Tarih'i dönemlerinde yapılan yeni binalar ve onarımlar hakkında 

bir kısmı önemli olabilen açıklamalar içermektedir. Belirli yapı tipleriyle (camiler, 

kiliseler, tekkeler, hamamlar vb) ilgili eserlere dayanarak bugün değişikliğe uğramış 

yapıların eski durumları saptanabilir. Genellikle 19. yüzyıldan önceki dönemlere ait 

özgün çizimleri bulmak güç, hatta olanaksızdır. 19. yüzyıl ve erken 20. yüzyılda 

yaşayan ünlü mimarların bir bölümünün arşivlerine ulaşılabilmekte ve ilk tasarımlarına 

ait plan, kesit ve renkli perspektif çizimlerinden yararlanmak mümkün olabilmektedir. 

Ulusal mimarlık akımının önde gelen mimarlarından Kemalettin Bey'in eserlerine ait 

özgün çizimler, kimi değişikliğe uğramış olan yapıların iç mekan düzenleri ve özgün 

ayrıntılarına ışık tutmaktadırlar. Eski fotoğraflar tarihi binaların ve kentlerin geçmişteki 

durumlarını anlamak için en sık başvurulan belgelerdir. Bu teknik olanağın ortaya 

çıkışından önceki döneme ait minyatürler, gravürler, eskizler, suluboya resimler, 

yağlıboya tablolar, fotoğraf kadar objektif olmasalar da, kentsel doku ve mimari 

karakter, meydan ve sokak oluşumları, binaların cephelerinde kullanılan renkler, çatı 

biçimleri ile genel görünümü etkileyen ağaç türleri hakkında fikir verirler. Tarihçilerin 

yazdıkları ile grafik belgelerin sağladığı veriler birleştirildiğinde binalar hakkındaki 

bilgiler daha da netleşmektedir. Bir anıt ve çevresindeki sokak dokusu ve yapılar 

hakkında eski haritalar da ayrıntılı bilgi sunarlar. İstanbul’da Suriçi bölgesinin yangın 

ve imar hareketlerinden önceki kent dokusu için 1875'Iere tarihlenen taşbaskısı harita 

önemli bir kaynaktır. J. Pervititch ve diğer topograflarca hazırlanan sigorta ve yangın 

haritaları kentin 20. yüzyılın ilk yarısındaki sokak dokusu ve yapı karakteri hakkında 

başvurulabilecek kaynaklardır. Bu belgeler yardımıyla üzerinde çalışılan anıtın eski 

doku içindeki konumu, çevresindeki yapılar hakkında bilgi edinilebilir. Uzun süre ihmal 

edilen, üzerinde ağaçlar büyümüş, içi toprak ve yıkıntı ile dolmuş binalarda duvarları ve 

döşeme seviyesini ortaya çıkarmak için moloz kaldırılır. Arkeolojik veriler barındıran 

dolguların temizliği bilimsel kazı şeklinde, uzman gözetiminde yapılır. Kazı buluntuları 

(seramik, yazıt, mimari parça), ile yangın, yıkım, yeniden yerleşmeye ait değişik 

tabakalar (stratigrafi) fotoğraf ve ölçekli çizimlerle belgelenir. Özgün yapıyı daha iyi 

kavrayabilmek için sonradan eklenen gelişigüzel duvarların, ara katların, çatıların 
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kaldırılması gerekebilir. Temizliğe başlamadan önceki durum fotoğraf ve çizimlerle 

belgelenir; kazı ve temizliğe başlayabilmek için Kültür ve Tabiat Varlıkları Bölge 

Kurulu’na başvurularak izin alınır (http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic, 

4717.0.html , 2009). 

 

4.2.2. Sanat tarihi araştırmaları  

 

Anıtın tasarımında etkili olan estetik anlayışının, mimari tasarım ilkelerinin irdelenmesi, 

yapıldığı dönemin sanat akımlarının belirlenmesi, ait olduğu yapı tipinin tanınması ve 

tipolojik olarak değerlendirilmesi konuları yapıtın sanat değerinin ortaya çıkarılması 

açısından gereklidir. Yapının bezeme programı içinde yer alan çini, duvar resmi, ahşap 

işçiliği, malakari bezeme ve benzeri sanat değeri taşıyan ayrıntıların nitelikleri ve bu 

niteliklerin dönemleri için taşıdıkları önem araştırılır. Yazıtlar, monogramlar, güneş 

saatleri, taşçı işaretleri, kullanıcılar tarafından duvarlara yazılmış yazılar ve karalanmış 

şekiller binanın ilk döneminden günümüze kadar geçirdiği evreler hakkında veri 

sağlayan belgeler olarak değerlendirilir. Anıtın sanat değerini anlamak ve yorumlamak 

açısından tasarımından ve yapımından sorumlu mimar ve diğer sanatçıların saptanması 

önemlidir. Bir eserin aynı dönemin benzer yapıtlarıyla üslup ve tipoloji açısından 

karşılaştırılarak, çağının mimarlığı içindeki yerinin belirlenmesi de yararlı olur. Bu 

ayrıntılı çalışmalar her zaman sanat ve mimarlık tarihi kitaplarından yararlanılarak 

gerçekleştirilemez. Binanın yapıldığı dönem üzerinde çalışan, o alanda uzman 

sanat/mimarlık tarihçilerinin birikimlerine başvurulması gerekir. Yapının ilk 

tasarımındaki ve daha sonraki dönemlerdeki onarımlarında uygulanan renk düzeninin ve 

bezeme katmanlarının incelenmesi de restorasyon öncesinde özel bir araştırma konusu 

oluşturur. Boya tabakalarının analizi için küçük sondajlar yapılır. Değişik bezeme 

katmanlarının varlığı saptandığında bezemeli son tabakanın altından çıkan ve daha 

önceki dönemler hakkında ilginç veriler sağlayan izlerin niteliğinin daha iyi 

anlaşılabilmesi için üst tabakanın kaldırılması gerekebilir. Böyle bir araştırmanın nerede 

duracağı, hangi bezeme tabakasının sergileneceği veya feda edileceği konusundaki karar 

Kültür Bakanlığı’na bağlı Koruma Kurulları tarafından verilmektedir  

(http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html, 2009). 

 

http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,%204717.0.html
http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,%204717.0.html
http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html
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4.2.3. Teknik araştırmalar  

 

Restore edilecek binanın durumunun incelenmesi, hasar nedenlerinin araştırılması ve 

teşhis edilmesi disiplinler arası araştırmalar gerektirebilir. Onarımı yürütecek mimar 

nemden kaynaklanan çeşitli sorunları, farklı oturma, ezilme, çatlama gibi taşıyıcı sistem 

aksaklıklarını, malzemelerdeki bozulmaları, yanlış onarımların neden olduğu hasarları 

teşhis etmek ve çözümleyebilmek için yapı fiziği, zemin ve strüktür mühendisliği, 

kimya, malzeme bilimi uzmanlık alanlarından yardım alır. Zeminle ilgili bir kuşku 

olduğunda, zemin mühendislerine danışılmalıdır. Sondaj, askıya alma veya geçici 

desteklere gerek olup olmadığına zemin ve strüktür mühendisleri karar verir. Temel 

genişliği ve derinliğinin anlaşılması için araştırma kazısı yapılması istenebilir. 

Çatlakların hareketli olup olmadıklarını anlamak için cam Levhalar yapıştırılır veya 

çatlak monitörü yardımıyla çatlak genişliği sürekli ölçülerek izlenir. Yüzeydeki 

çatlakların gerisindeki duvarın durumunu gözlemek için sıvaların raspa edilmesi söz 

konusu olabilir. Ayrıca sıva altındaki duvarın türünü (taş, tuğla, ahşap karkas vb.) 

anlamak için de benzer araştırmalar yürütülür. Zemin ve sıva altındaki durumu 

gözlemek için kazı, raspa ve benzeri çalışmalar yapılacaksa, araştırma öncesi durumun 

fotoğraf ve çizimlerle belgelenmesine özen gösterilmelidir. Ahşap iskeletli yapılarda 

bağlantıların sağlam olup olmadığı araştırılır; zeminden yükselen nem, çatıdan sızan 

sular sonucu taşıyıcı öğelerde, kaplamalarda bozulma olup olmadığı incelenir. Ahşap 

döşemeli kargir yapılarda, kirişlerin duvar içine giren kısımlarının bozulup 

bozulmadığına bakılması gerekir. Kapalı mekânlarda küf ve mantarlar gelişeceğinden, 

çatı aralarına ve bodrumlara havalanma olanağı sağlanması önemlidir. Cephelerdeki 

incelemeler için genellikle merdiven kullanılır. Merdivenle ulaşma güçlüğü olan yerlere 

vinç sepeti ile yaklaşılabilir. Daha uygun olanı, onarımda da kullanılacak olan bir 

iskelenin kurulmasıdır. Genellikle araştırmaların yapıya zarar vermeyen yöntemlerle 

yürütülmesi yeğlenir. İlerleyen teknoloji bu olanakları arttırmaktadır. Örneğin duvarın 

içindeki boşluk ve malzeme farklılıklarını anlamak için radar, mekanik darbe ile 

yaratılan ses dalgaları, ultrasondan yararlanılmaktadır. Duvar örgüsündeki taş blokları, 

ya da sütun, başlık gibi mimari bileşenleri birleştirmek için kullanılan metal 

bağlayıcıların (kenet ve miller) yerlerini, ne durumda olduklarını belirlemek için gamma 

ışınlarından yararlanmak mümkündür. Bilgisayar programlarıyla anıtın yük dağılımı 
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belirlenebilmekte, basınç ve çekme gerilmelerinin yoğun olduğu, depremde riskli olan 

bölgeler saptanmaktadır. Ancak her zaman bu yöntemleri uygulama şansı kolayca elde 

edilemez. Bu olanaklar sağlanamadığında, araştırmalar daha ucuz yollarla ve yapıya en 

az zarar vermeye dikkat edilerek sürdürülür. Tarihi yapıda kullanılan malzemelerin 

özelliklerinin (basınç, çekme, eğilme, su emme, genleşme vd.) belirlenmesi de anıtın 

mevcut durumunun değerlendirilmesi açısından gereklidir. Ayrıca malzeme türlerinin 

(taş, tuğla, kerpiç, ahşap, harçlar, metaller, boyalar), hangi kaynaklardan 

getirildiklerinin, fiziksel ve kimyasal özelliklerinin saptanması restorasyonda 

kullanılacak malzemelerin niteliklerinin belirlenmesi açısından da önemlidir. Mevcut 

malzemelerin tanınabilmesi için uygun yerlerden örnekler alınarak laboratuvar testleri 

yapılır. Harç örneklerinin cephe gerisinden, az bozulmuş kısımlardan alınması 

uygundur. Bünyeyi oluşturan ana malzemelerden örnek almak için harç bağlantısı 

gevşemiş, bezemesi olmayan taş veya tuğla elemanları seçmek uygun olur. Kolayca 

sökülebilen parçalar yoksa değişik boyutlu matkaplar kullanılarak karot alınması 

gerekebilir. Hasar verici olan bu yöntemin uygulanabilmesi için önceden yetkili koruma 

kurulundan izin alınması gerekir. Alınan bütün örnekler numaralanarak torbalara veya 

kutulara konulur ve yerleri rölöveler üzerine işaretlenir. Karotlar incelenerek yapının o 

bölgesindeki malzemenin kompozisyonu, doluluk boşluk oranı, harç dağılımı 

anlaşılabilir; örnekler üzerinde mukavemet ölçümleri yapılabilir. Deneyler sonucu 

saptanacak olan özellik farklılıkları değişik yapım dönemleri, onarımlar hakkında 

ipuçları verebilirler. Bu ilişkiler araştırılıp yorumlanır. Malzeme tür, renk, işleniş ve 

boyut özelliklerinin tarihi bilinen başka yapıların malzemeleriyle karşılaştırılması da 

önemlidir. Eğer Ayasofya gibi karmaşık sorunları olan, evrensel öneme sahip antik bir 

anıtın bakım ve onarımı söz konusuysa önce anıtın özgeçmişi derinliğine incelenmeli ve 

bugünkü sorunları iyice kavranmalıdır. Bir yandan anıt hakkındaki mevcut yayınlardaki 

bilgileri derlemek, öte yandan fiziksel durumunu tam olarak saptamak için ayrıntılı 

gözlem ve kayıtlara gerek duyulur. çağdaş teknolojinin sunduğu olanaklardan 

yararlanarak, mevsimlere bağlı olarak nem ve ısı, zemin suyu seviyesi değişiklikleri, 

çatlak hareketleri, deprem etkileri gibi konuların sürekli izlenmesi, kaydedilmesi 

sağlanır   (http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html, 2009). 

 

 

http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html
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4.2.4. Yapının yasal statüsü 

 

Onarılması düşünülen yapının koruma derecesi ona yapılacak müdahalenin sınırlarını da 

tanımlar. Aynen korunması gerekli 1. grup yapılarda ek ve değişiklik yapma olanağı 

kısıtlıdır. Önemli iç mekan özelliğine, bezemeye sahip olmayan 2. grup yapılarda, 

cepheye yansımayan değişikliklere izin verilmektedir. Eğer çalışmaya başlanırken 

onarılacak binanın koruma grubu bilinmiyorsa, 1/500 ölçekli kadastral durumu, 1/50 

ölçekli rölövesi ve fotoğraflarını içeren bir dosya, anıtın bulunduğu yerin bağlı olduğu 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu'na sunularak statüsünün saptanması 

istenir. Rölöveler yapıyı tam olarak anlatacak şekilde plan, kesit ve görünüşleri 

kapsamalıdır. Yapıya ait iç ve dış fotoğraflar, çekildikleri yer ve yönleri plan üzerine 

işaretlenerek, tarihi, estetik ve teknik araştırmaları içeren rapor ve rölövelerle birlikte 

Kurul'a sunulur. Rölövelerde malzeme türleri ve mimari bileşenlerin korunma durumları 

açıklamalarla belirtilir. Bezemelerle ilgili fotoğraf ve ayrıntılı çizimlerin de dosya içinde 

yer alması gerekir. Bölge kurulları sorumluluk bölgeleri içinde yer alan tescilli her bina 

için bir dosya düzenlerler ve o yapıyla ilgili belge ve bilgileri saklarlar. Restorasyon 

projesi hazırlamaya girişmeden önce bu görevi üstlenen mimarın ilgili koruma 

kurulunun dosyasında bulunan eski fotoğraf ve rölöveleri, restorasyon projelerini ve 

kararları inceleyerek geçmişteki işlem ve kararlar hakkında bilgi edinmesi yararlı olur. 

Tarih kitaplarından, arşiv belgelerinden, özel monografilerden ve gözlemlerden 

yararlanılarak derlenen bilgiler ışığında tarihi yapının dokusunun daha iyi kavranıp 

anlaşılması mümkün olur. Binanın daha önce yapılmış rölöveleri, eski fotoğrafları, 

yöreyle ilgili hava fotoğrafları, haritalar, kent planları, gravürler yapıyla ilgili vakfiye ve 

vakfa ait gelir gider kayıt defterleri, onarım keşifleri veya onarım harcamalarının 

kaydedildiği defterler, gezginlerin notlarında yer alan gözlemler de sağladıkları 

bilgilerle bazı karmaşık noktaların çözümlenebilmesine olanak sağlarlar. Bozulma 

süreçlerinin ve malzemelerin incelenmesi sonrasında derlenen bilgilerle yapılacak 

restorasyonu yönlendirecek temel veriler derlenmiş olur. Bu bilgiler ışığında onarım 

olasılıkları tartışılır ve çabalar en az müdahaleyle koruma ilkesine uygun öneri 

geliştirme üzerinde yoğunlaşmaktadır (http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/ 

topic,4717.0.html, 2009). 

 

http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/%20topic,4717.0.html
http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/%20topic,4717.0.html
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4.2.5. Rölöve 

 

Rölöve, bir yapının, kent dokusunun veya arkeolojik kalıntının yakından incelenmesi, 

belgelenmesi, mimarlık tarihi açısından değerlendirilmesi ve restorasyon projeleri 

hazırlanabilmesi için binanın iç ve dış mimarisine, özgün dekorasyonuna ve taşıyıcı 

sistemi ile yapı malzemelerine ait mevcut durumunun ölçekli çizimlerle anlatımıdır. 

Rölöveler yapıyı ve konstrüksiyonu tam olarak anlatacak şekilde plan, kesit ve 

görünüşleri kapsamalıdır. Yapıya ait iç ve dış fotoğraflar, çekildikleri yer ve yönleri 

plan üzerine işaretlenir. Rölövelerde malzeme türleri ve mimari bileşenlerin korunma 

durumları açıklamalarla belirtilir. Bezemelerle ilgili fotoğraf ve ayrıntılı çizimler 

dosyada yer alır. Tarih kitaplarından, arşiv belgelerinden, özel monografilerden ve 

gözlemlerden yararlanılarak derlenen bilgiler ışığında tarihi yapının dokusunun daha iyi 

kavranıp anlaşılması mümkün olur. Binanın daha önce yapılmış rölöveleri, eski 

fotoğrafları, yöreyle ilgili hava fotoğrafları, haritalar, kent planları, gravürler, yapıyla 

ilgili vakfiye ve vakfa ait gelir gider kayıt defterleri, onarım keşifleri veya onarım 

harcamalarının kaydedildiği defterler, gezginlerin notlarında yer alan gözlemler de 

sağladıkları bilgilerle bazı karmaşık noktaların çözümlenebilmesine olanak sağlarlar. 

Bozulma süreçlerinin ve malzemelerin incelenmesi sonrasında derlenen bilgilerle 

yapılacak restorasyonu yönlendirecek temel veriler derlenmiş olur. Bu bilgiler ışığında 

onarım olasılıkları tartışılır ve çabalar binalar mümkün olduğu kadar yıkılmadan ve en 

az müdahaleyle koruma ilkesine uygun öneri geliştirme üzerinde yoğunlaşır. Rölövenin 

yapılış amacı onun çizim tekniğini, çalışma ölçeğini etkiler. Bir sokak üzerinde yer alan 

binaların genel görünümünü, plan ve kütle özelliklerini anlatacak bir rölövenin 1/200 

ölçekli olması yeterlidir. 1/100 ölçekteki bir rölöve çalışması yeniden kullanım projeleri 

için uygun olabilir. Restorasyona yönelik rölöveler ise 1/50 ölçekli olur ve 1/20 ve daha 

büyük ölçekli plan, kesit ve görünüşlerle desteklenir (Anonim 2009). 

 

Çizim Teknikleri: Yapının her katı için ve ayrıca özgün süsleme detaylarını gösteren 

tavan, döşemeler için bir plan çizilir. Ara katlar olduğunda ek çizimlerle bu mekanların 

da anlatımı sağlanır. Plan yatay düzlemi döşemenin 90-100 cm üstünden geçecek 

şekilde alınır. Eğer karmaşık bir yapılar gurubunun planı birlikte çizilecekse, yaklaşık 

aynı seviyede olan mekanları ifade edecek şekilde yatay düzlem aşağı yukarı hareket 
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ettirilerek geçirilir, görünüş ve kesitler üzerine plan düzlemleri işaretlenir. Planlar belli 

kat düzenlerine göre (bodrum, zemin vb.) veya kotları verilerek adlandırılır. Eğrisel örtü 

izdüşümleri kesik çizgilerle gösterilir. Beşik veya sivri tonoz izdüşümlerinin profilleri, 

dayandıkları duvarla 90 derece oluşturacak şekilde yatırılarak çizilir. Tavan 

izdüşümleri, kesik çizgilerle veya noktalarla gösterilir. Eğer planla karışması 

istenmiyorsa, tavan izdüşümleri ayrı çizilir. Planın geçtiği düzlem üstünde yer alan 

öğeler de kesik çizgilerle veya noktalarla belirtilir. Kesik çizgiler yok olan, 

görülemeyen öğelerin anlatımı için de kullanılır; bir sütun dizisinin yok olan kaidelerine 

ait izlerin yerlerinin belirtilmesi veya kalınlığı ölçülemeyen fakat mevcut diğer 

duvarlara dayanılarak sınırı tahmin edilen bir duvarın doğrultusunu göstermek için 

kullanılabilir. Girilemeyen, ölçülemeyen mekanlara girilemedi, ölçülemedi açıklaması 

konur. Tahmine dayalı çizimler kesin olmadığını belirten bir not veya (?) konularak 

açıklanır. Bütün görünüşler, cephelere paralel düzlem üzerinden dik bakılarak 

projeksiyonla çizilmelidir. Duvarları kırık çizgiler üzerine oturan yapılarda, genel 

görünüşün yanı sıra, her yüzeyin açılımı çizilir. Kesitler yapının bütün özelliklerini 

anlatacak biçimde, değişik özelliklere sahip mekanlardan, iki yöne bakacak şekilde 

geçirilir. Kesitlerin geçtikleri yönler ve bakış doğrultuları plan üzerine harf veya numara 

ile işlenir. Bezemeler ve özel ayrıntılar gerçeğe daha yakın ölçülerde, 1/10-1/5-1/2 veya 

1/1 ölçekli olarak çizilir. Yazıt, kabartma gibi özel ayrıntıların mulajları alınır.Plan, 

kesit ve cepheler üzerinde alınan tüm ölçüler, kotlar düzenli bir biçimde gösterilir. 

Ölçülerin kolay anlaşılabilir biçimde ve iç mekanlar köşegen ölçülerle tanımlanarak 

verilmeleri önemlidir. Yapının yapım tekniğini, özel mekan düzenini, strüktürel 

tasarımını daha iyi açıklayabilmek amacıyla gerektiğinde izometrik perspektiflerden 

yararlanılır. Her paftanın sağ alt yanına yapının ve paftanın adının yazılması, bir anahtar 

şema yardımıyla çizimin yapının hangi seviyesine, cephesine vb. ait olduğunun 

gösterilmesi, ölçeğinin, hazırlanış tarihinin, kimler tarafından yapıldığının ve 

çizildiğinin belirtilmesi gerekir (Anonim 2009). 

 

Fotoğrafla Belgeleme: Rölöveler yapının veya yapılar gurubunun genel konum ve 

ayrıntılarını açık bir biçimde gösteren fotoğraflarla desteklenir. Çizimler bir yapının 

bezeme ayrıntılarını, renklerini, genel etkisini anlatmakta yeterli olmaz. Bu nedenle 

ölçek, yer, yön ve tarih belirten işaret ve yazılar konularak çekilen fotoğraflar rölöveyi 



 52 

destekleyen önemli belgelerdir. Hasar görmüş yapıların genel durum ve ayrıntılarının 

anlatımı için de fotoğraflar yardımcı olur. Fotoğraflar bütün mekanları ve önemli 

ayrıntıları kapsayacak sayıda olmalı, çekimlerin yakın plandan, cepheye paralel 

yapılmasına özen gösterilmelidir. Genelden ayrıntıya giden bir düzende dizilerek bir 

albüm oluşturulur. Sıra numarası verilen fotoğrafların çekildikleri yerler ilgili çizim 

paftaları üzerine işlenir. Negatifler, üzerine tarih yazılan ve sıra numarası verilen 

koruma poşetlerine yerleştirilir ve tekrar başvurulması gerektiğinde kolayca ulaşılacak 

biçimde saklanır (Anonim 2009). 

 

Fotogrametri: Fotogrametri, özel tek veya çift kameralarla yapılan fotoğraf 

çekimlerinin değerlendirilmesi sonucu ölçekli çizimler elde edilmesine olanak veren 

gelişmiş bir rölöve tekniğidir. Özellikle iskele kurmadan yüksek binaların rölövesinin 

yapılmasına olanak veren bu yöntemin restorasyon projesi ön çalışmalarına büyük 

katkısı olmaktadır (Anonim 2009). 

 

Analiz Çalışmaları: Rölöveler tamamlandıktan sonra çizimler üzerinde çalışılarak 

değişik yapım evrelerinin kronolojik sıralanışı belirlenerek, tarihi doku analiz paftaları 

hazırlanır. Yapıdaki bozulmalar saptanır; plan, kesit ve görünüşler üzerine işlenen 

hasarların genel değerlendirmesi sonucu müdahale türleri ve yerleri konusunda karar 

verilir (Anonim 2009). 

 

 Rölöveler üzerinde farklı dönemlerin belirtilmesi:  

 

Tarihi kaynaklardan elde edilen bilgiler, bina üzerinde bulunan yazıtlar, değişik onarım 

tarihleri hakkında önemli verilerdir. Ancak bu onarımların plan, kesit ve görünüşler 

üzerinde ayırt edilerek belirtilmesi için binanın dikkatle incelenmesi, yapım tekniği ve 

üslup benzerliği/farklılığı gösteren bölgelerin saptanması ve analizi gerekir. Bu çalışma 

sonucunda belirlenen yapım ve onarım evreleri farklı renk ve taramalarla gösterilir. 

Çizimin sağ alt köşesine yerleştirilen bir lejantla özgün yapı, tarihlenebilen diğer yapım 

evreleri değişik gösterimlerle belirtilir. Yapım tekniği, üslubu nedeniyle farklı olduğu 

anlaşılan fakat tarihlenemeyen bölümler, değişik dönem ekleri (?) veya buna eklenen 

tarih önerisiyle gösterilir (Anonim 2009). 
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 Hasar ve bozulmaların rölöveler üzerine işlenmesi:  

 

Çatlaklar, oyuklar, yüzey kaybına uğramış taşlar, çiçeklenmeler, ot, ağaç gibi bitkiler, 

biyolojik bozulmalar, kirlenmeler paftalar üzerine işlenerek müdahale öncesindeki 

durum grafik olarak anlatılır. Bu paftalar renkli veya siyah-beyaz tekniğiyle 

hazırlanabilir. Her paftanın bir lejantı olması gerekir. Eğer sonradan yapılan ve 

korunması gerekli olmayan ekler varsa bunlar rölöve paftalarına işlenir ve Koruma 

Kurulunun onayı alındıktan sonra kaldırılır. Yapının özgün ayrıntılarını örten eklerin 

kaldırılmasından sonra ortaya çıkan veriler fotoğrafla belgelenir ve ölçekli çizimleri 

yapılır. Rölöve paftaları bulgulara göre elden geçirilir ve restorasyon projesi son durum 

ışığında hazırlanır (Anonim 2009). 

 

4.2.6. Restitüsyon  

 

Sonradan değişikliğe uğramış, kısmen yıkılmış ya da yok olmuş öğelerin, yapıların veya 

yerleşmelerin ilk tasarımlarındaki ya da belirli bir tarihteki durumlarının, arşiv 

kayıtlarından, yapı üzerindeki izlerden, yapıya, yerleşmeye ait çizim fotoğraf gibi 

belgelerden yararlanılarak plan, kesit, görünüş ve aksonometrik çizimlerle ya da 

maketle anlatımına restitüsyon denir. Bu bilimsel ve zorunlu bir çalışmadır. Parçaların 

tekrar birleştirilmeleri söz konusu olmasa da bu şekildeki restitüsyon çalışmaları, bir 

eserin özgün tasarımını açıklamak, tarihi gelişimini irdelemek, kalıntıların daha iyi 

kavranabilmesini sağlamak için yapılır. Restitüsyon projesi hazırlanırken, yapı 

üzerindeki izlerden, korunmuş kısımlardan, benzer yapılardan yararlanılarak, yıkılmış, 

boyutu değiştirilmiş veya içi doldurulmuş açıklıkların, pencere veya kapıların çizimlerle 

yeniden eski düzeninde ifade edilmesi mümkün olur. İncelenen bina birden fazla onarım 

geçirmişse, bu evrelere ait izler, veriler değerlendirilerek, ilk tasarım ve onu izleyen 

dönemler 1. Dönem restitüsyonu, 2. Dönem restitüsyonu şeklinde adlandırılabilir. Yapı 

hakkında mimari konumu, kontür ve gabarisi v.b. gibi özgün şeklini tanımlamaya veri 

oluşturacak temel bilgilerin sağlanamaması durumunda, restitüsyon çalışmalarının 

çizim veya maket olarak kalması, (gelecek kuşakları yanıltıcı ve gerçeğine aykırı bir 

bina yaratmamak için) uygulamaya konulmaması gerekir (Anonim 2009). 
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4.2.7. Restorasyon 

 

Tarihi yapının bozulma nedenleri araştırıldıktan ve teşhis edildikten sonra, bozulmanın 

durdurulması ve eğer varsa strüktürel aksaklıkların giderilebilmesi için gerekli 

müdahalelerin belirlenmesidir. Korunmaya değer bir yapı üzerinde çalışıldığından, 

onarımın özgün dokuya en az müdahale ile gerçekleştirilmesi, yapım tekniklerinin 

eskisine benzer/uyumlu olmasına dikkat edilmesi, yapının iç düzenlemesinin 

değiştirilmemesi, mekan bütünlüğünün zedelenmemesi göz önünde tutulması gereken 

başlıca kurallardır. Uygulamanın doğru yürütülebilmesi amacıyla her öğe için seçilen 

müdahale biçiminin paftalar üzerinde (plan-kesit-görünüşler) açıkça belirtilmesi gerekir. 

Grup koşullarına uygun olarak hazırlanan 1/50 ölçekli proje 1/20 sistem detayları ve 

gerekli nokta detayları uygulamada kullanılacak malzeme ve tekniklerin belirtildiği 

raporla birlikte kurula sunulur. Paftalarda çalışmanın yapıldığı tarih ve projenin 

oluşumuna katkıda bulunan mimar ve diğer uzmanlık dallarına ait kişilerin adları yer 

almalıdır. Önerilen müdahaleler restorasyon paftalarına bir lejantla işlenir. Yapının 

onarım sonrasında alacağı durumu daha iyi açıklamak ve çevresiyle ilişkisini göstermek 

amacıyla, restorasyon projesine ek olarak normal ve aksonometrik perspektifler ile 

maketlerden yararlanılır. Restorasyon projesi genellikle, yalnız strüktürün 

sağlamlaştırılması ve uygulanacak teknolojilerin belirtilmesiyle kalmaz, tarihi yapının 

yeniden kullanılmasıyla ilgili önerileri de içerir. Verilmesi istenen işlevin yapıya 

uyarlanabilirliği araştırılır ve yeniden kullanım projesinin eserin kütlesel ve mekansal 

özelliklerini bozacak ekler, değişimler getirmemesine dikkat edilir. Restorasyonda 

önemli olan yapının korunmasıdır, yeniden kullanım bir araçtır. Yeni işlev verilen 

binalarda çağdaş kullanımla ilgili servis mekanlarının bina içine yerleştirilmesi, yapının 

deprem koşullarına uygun hale getirilmesi, yangına karşı önlem alınması, sakatların 

binaya girebilmeleri için engellerin kaldırılması gibi konular proje aşamasında 

çözülmelidir (Anonim 2009). 

 

Restorasyon Teknikleri: Kültür varlıklarının korunmasındaki temel yaklaşım sürekli 

bakımlarının sağlanmasıdır. Restorasyon uygulamalarına geçmeden önce yapılan 

araştırmalar ve belgeleme çalışmaları binanın ayrıntılı olarak tanınmasını sağlar. Ön 

araştırmalar sonucunda elde edilen bilgiler hasar nedenlerini ortadan kaldıracak veya 



 55 

etkilerini azaltacak koruma tekniklerinin seçilerek uygulanmasına temel oluşturur. Bu 

teknikler; 

 

 Sağlamlaştırma 

 Bütünleme 

 Yenileme 

 Yeniden yapma 

 Temizleme 

 Taşıma 

 

Çoğu kez bir kültür varlığının restorasyonu için yukarıda sıralanan tekniklerin birkaçı 

bir arada uygulanır. Bilimsel restorasyonda olabildiğince az müdahaleyle, kültür 

varlığının tarihi belge ve estetik değerinin korunması amaçlanır. Onarım sırasında 

yapılan müdahalelerin derecesi, sağlamlaştırmadan yeniden yapıma doğru artar. 

Koruma açısından en uygunu sağlamlaştırmayla yetinmektedir (Anonim 2009). 

 

 Sağlamlaştırma 

 Kültür varlığının yapıldığı malzemelerin sağlamlaştırılması 

 Taşıyıcı sistemin sağlamlaştırılması 

 Çemberleme, bağlantı çubukları-gergi uygulaması 

 Bütünleme (Reintegrasyon) 

 

Bir bölümü hasar görmüş, ya da yok olmuş yapı ve öğeleri ilk tasarımlarındaki 

bütünlüğe kavuşturacak biçimde geleneksel ya da çağdaş malzeme kullanılarak 

tamamlama işlemine bütünleme-reintegrasyon denir. Bütünleme; ancak gerçek yapısal 

verilere ya da belgelere dayandırıldığında kabul edilebilen bir uygulamadır. Yenileme 

(Renovasyon-Rehabilitasyon); zamanla değişen yaşam biçimi ve ona bağlı isteklerle 

işlevini yitirmiş tarihi yapıların farklı bir işleve uyarlanması ya da işlevleri devam eden, 

ancak konfor koşulları eskiyerek standart altı kalan tarihi yapıların güncelleştirilmesidir. 

Çevresel özellikleri nedeniyle korunması istenen yapıların yeniden kullanımlarında, 

yeni işlevin dış görünümü bozmadan gerçekleştirilmesi arzu edilir. Bu binaların 

kurtarılması için tek ekonomik yol olan yeniden kullanım sırasında, iç düzenlemede 
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daha esnek uygulamalara gidilmesi söz konusudur. Yangın, bakımsızlık nedeniyle 

döşeme ve tavanlarını yitirmiş ve ilk tasarıma ait yeterli veri bulunmayan 2. gurup 

yapılarda, yeni bir iç düzenleme yapılmasına izin verilebilir. Çok önemli mimari öğeler, 

plan ve iç mekan değerlerine sahip olan 1.grup yapılarda ise yeni kullanıma elverişli, 

serbest iç düzenlemeler uygulanmaktan çok tarihi mekanların anısını sürdüren 

düzenlemelere gidilmesi doğrudur. Yeniden Yapım (Rekonstrüksiyon) ; tümüyle 

yıkılmış, yok olmuş, ya da çok harap durumda olan bir kültür varlığının veya sit’in elde 

bulunan belgelere dayanılarak yeniden yapılmasıdır. Bu ancak özel durumlarda kabul 

edilen bir uygulamadır. Yeni yapı, yerine yapıldığı kültür varlığının tarihi dokusuna, 

özgün malzeme ve işçiliğine sahip değildir. Bir kopya, tarihi yapının kütle ve 

mekanlarını ancak biçimsel olarak canlandırabilir, kültür varlığının yerini alamaz. Bu 

nedenle yeniden yapımda doğru ve yeterli bir restitüsyon araştırması ve buna dayalı 

restitüsyon projesinin temel alınması gerekir. Ayrıca gelecek kuşaklar açısından yapının 

yeniden yapıldığı tarih de (rekonstrüksüyon tarihi) cephesindeki bir plaket üzerinde 

belirlenmelidir. Temizleme; kültür varlığının ve kentsel sitlerin genel etkisini bozan, 

tarihi ve estetik değer taşımayan (muhdes) eklerden arındırılmasıdır. Kaldırılacak 

eklerle ilgili karar verme yetkisi Koruma Kurullarına aittir. Kaldırılması istenen yapısal 

ekler farklı bir gösterimle plan, kesit ve görünüş rölöve paftalarına işlenir ve temizlik 

sonrası durum öneri proje olarak kurula sunulur. Yetkili kuruldan onay alındıktan sonra 

ekler kaldırılabilir. Temizleme işleminden önce ve işlem sırasında fotografik belgeleme 

yapılmalıdır. Taşıma; genel olarak bir kültür varlığının yerinde korunması temel 

prensiptir. Ancak, başkaca bir alternatifin kesin olarak bulunamadığı ve yüksek kamu 

çıkarı bulunan çok önemli Bayındırlık etkinlikleri, jeolojik yapı ya da doğal afetler bir 

kültür varlığının ya da tarihi yerleşmenin bulunduğu yerde korunmasını zorlaştırabilir, 

olanaksız kılabilir. Bu durumda kültür varlığı ya da yerleşmenin önceden belirlenen 

uygun bir konuma taşınarak orada yaşamını sürdürmesi gerekebilir. Taşıma işlemi, 

kültür varlığının boyutlarına, malzemesine ve yapım tekniğine göre çeşitli tekniklerle 

gerçekleştirilmektedir (Anonim 2009). 
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4.3. Restorasyonlarda Karşılaşılan Sorunlar ve Çözüm Önerileri  

 

Restorasyon çalışmalarının proje aşamasından başlayarak uygulama aşamasına dek 

birtakım sorunları oluşmaktadır. Bunlardan ilki; kurumlardaki restorasyon ihalelerinde 

proje müellifinin uygulama aşamasında devre dışı bırakılmasıdır. Bir yapı restore 

edileceği zaman ilgili kurumlarda proje ihalesi yapıldıktan sonra elde edilen restorasyon 

projeleri Koruma Kurullarının onayına sunulmakta ve onaylandıktan sonra proje bedeli 

müteahhit firmaya ödenmektedir. İkinci aşama, restorasyon ihalesidir. Projelerin çizimi 

kadar, uygulama aşamasında proje müellifi tarafından denetlenmesi de önemlidir. 

Ancak ülkemizde uygulama aşamasında proje müellifi; ilgili kurum ve kuruluşların yanı 

sıra, ikinci ihaleyi alan müteahhit firma tarafından da devre dışı bırakılmaktadır. 

Türkiye’de taşınmaz kültür varlığı olarak pek çok eser bulunmaktadır. Bu kapsamda, 

restore edilecek eserler öncelikle projelendirilmek durumundadır. 2863 sayılı yasa ile 

değişik 3386 sayılı yasa gereği, restorasyonu yapılacak eserlerin rölöve, restitüsyon, 

restorasyon projeleri ilgili kurumlarca hizmet alım ihalesi ile temin edilmektedir. Bu 

projelerin uygunluğu söz konusu kurumların kadrolarında genellikle restoratör mimar, 

inşaat mühendisi, sanat tarihçi ve arkeolog vb. elamanlar bulunmadığından sadece 

mimar, inşaat mühendisi veya teknikerler tarafından denetlenmektedir. Teknik 

elemanlar her ne kadar konularında deneyimli ise de restorasyon çalışmalarının bir ekip 

işi olduğu unutulmamalıdır.  İkinci aşamada, yapım/uygulama işleri 4743 sayılı Kamu 

İhale Kanunu’nun 3-i maddesi gereği Açık İhale Usulü çerçevesinde, ihale sonucu 

yeterlilik alan ve işi üstlenen firmalara ilgili kurum/kuruluşların teknik elemanları 

denetiminde restorasyon işleri yaptırılmaktadır. Hazırlanan restorasyon projeleri 

Koruma Kurullarına sunularak gerekli onay ve kararların alınmasından sonra müellife 

sadece proje bedeli ödenmektedir. Ancak proje müellifinin eski eserin restorasyon 

aşamasında denetleyici olma durumu yani mimari uygulama sorumluluğu tartışma 

konusudur. Kültür ve Tabiat Varlıkları Koruma Kurulları’nın 22.03.2001 tarih ve 680 

sayılı ilke kararına göre uygunluğuna karar verilen ilgili kurum veya kuruluşlara ait 

tescilli eski eser projelerinin, uygulama sorumluluğunun da proje müellifleri tarafından 

üstlenilmesi istenmektedir. Bu karar, tüm bölgelerde uygulanması gereken doğru bir 

karardır. Çünkü projeyi yapan kişi/müellif, en ince ayrıntısına kadar neyin nasıl 

yapılacağını bilmektedir. Ayrıca ilke kararına göre, restorasyon aşamasında uygulama 
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ihalesini alan firma veya kişilerin yaptığı işleri denetleyici konumdadır. Ancak pratikte 

durum farklıdır. Genelde müellifin ilgili kurum/kuruluş veya restorasyon ihalesini alan 

firma tarafından haber verilmediği için restorasyon aşamasında denetim dışı bırakıldığı 

veya müellifin etik davranmaması durumunda restorasyon ihalesini alan firma / kişiden 

yüksek bedel talep ederek restorasyon ihalesine de engel olduğu görülmektedir. Bunun 

sonucunda yetkili kurumlar, proje müelliflerinden her türlü kullanım ve müelliflik 

hakkının kendilerine ait olacağı konusunda taahhütname istemekte (bazı müellifler bu 

taahhütnameyi vermemektedir) ve ancak bundan sonra restorasyon ihalesi dosyalarının 

hazırlığına geçmektedir. Söz konusu durum müellifi devre dışı bırakmaktadır. Koruma 

Kurulu tarafından uygulama sorumluluğu verilen müellif, işi bedelsiz yapacağını 

taahhüt etmek durumunda kalmakta ve işi üstlenememektedir. Oysa, müellifin 

restorasyon işini alan firmadan mimari uygulama sorumluluğu ile ilgili ücret talep 

etmesi yerine, Koruma Kurulu’nun onayından geçen projenin bedelini projeyi yapmış 

olduğu kurumdan temin ettiği sırada, mimari uygulama sorumluluğu bedelini de 

almasıdır. Diğer bir deyişle, 680 sayılı ilke kararı gereği, müellif mimar tarafından 

uygulamanın projeye uygun olup olmadığının denetlenmesine olanak tanınmalıdır.  

İşveren durumundaki kurumların genellikle ihale yoluyla elde ettikleri Taşınmaz Kültür 

Varlıklarına ait restorasyon projelerinin ilgili kurum tarafından kontrol edilmesi de 

önemlidir. Bu kurumlarda çoğu kez restorasyon konusunda yetişmiş deneyimli eleman 

bulunmadığından, çizilen projelerin ve yapılan uygulamaların denetimi de yetersiz 

kalmaktadır. İhalelerde gerek işveren durumundaki kurumlarımız, gerekse uygulamacı 

firmalar proje, tasarım, uygulama teknikleri ve uygun malzeme seçimi konularında 

projelerdeki aksaklıklar nedeniyle zorluklar çekmektedir. Söz konusu aksaklıklar bazen 

de kurul üyelerinin gözünden kaçabilmektedir. Bu nedenle başta restoratör mimar 

olmak üzere, inşaat mühendisi, sanat tarihçi, arkeolog vb. uzmanlar da bulunmalıdır. 

Çünkü restorasyon çalışmalarının bir ekip işi olduğu unutulmamalıdır. Restorasyon 

çalışmalarında sadece mimari rölöve ve restorasyon projelerinin işe başlanması için 

yeterli görülmesi, buna karşın restitüsyon (ilk yapıldığı dönemi ifade eden) projelerinin 

çizilmeden, restorasyon çalışmalarına başlanması günümüzde pek çok yapıda, dönemin 

özelliklerini ve sanatını yansıtan, belgeleyen, yapıyı zenginleştiren ayrıntıların 

kaybolmasına neden olmaktadır. Firmalar, restitüsyon projelerini Koruma Kurulları 

isterse çizmektedir. Oysa, restitüsyon projesi yapının özgün halini, kotlarını, 
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fonksiyonunu görmek açısından önemlidir. Ülkemizde çizilen projeler kriterlere 

genellikle uygun değildir. Örneğin, çizilen rölövelerde çoğu kez ölçüler eksiktir, mevcut 

malzeme tanımları, ebatlar, bozulmalar, kotlar ve muhdes kısımlar 

belirtilmemektedir.Bunlara bağlı olarak, işin restorasyon maliyeti de zor 

hesaplanabilmektedir ( http://esergultekin.blogspot.com/,2009). 

 

Türkiye’deki rölöve projelerinde genellikle ölçüler, normal proje ölçüleri şeklindedir, 

rölöve kriterlerine göre verilmemiştir. Bir rölöve projesinde ölçülendirme tekniği 

önemlidir. 0’dan başlayarak toplam ölçüler saat yönünde verilmeli, gerekli ışınsal  

ölçüler yazılmalıdır. Mevcut malzeme tanımları, ebatlar, bozulmalar, dönemsel 

müdahaleler, kotlar ve muhdes kısımlar ifade edilmelidir. (Ahunbay,2004) 

 

Bu durum kesit ve cephe paftaları için de geçerlidir. Projelerdeki eksik ölçüler vb. 

eksiklikler nedeniyle yapı yıkıldığında eldeki projelere göre tekrar inşa edilmesi 

olanaksızdır. Aynı durum mimari yapının içindeki her türlü süsleme unsuru (kalemişi, 

çini, oyma işçiliği vb) için de geçerlidir. Restore edilecek tüm bezeme katmanları 

projelendirilmeli, dönem özelliklerini yansıtan süslemelerin desen ve malzemelerinin 

restitüsyon ve uygulama projelerinde belirtilmelidir. Ayrıca uygulamada kullanılacak 

temizlik ve şablon dahil tüm malzemenin oluşturulması lazımdır. Zira, restorasyonda 

kullanılan malzemeler, yapıldığı dönem özelliğini taşımalı veya ona en yakın malzeme 

özelliğini yansıtmalıdır. Söz konusu süsleme unsurları dikkate alınmadığı taktirde, 

gelecek kuşaklara çatısı ve duvarları olan ama süsleme özelliklerini yitirmiş eserler 

bırakma tehlikesi gündeme gelecektir. Bunun çözümü süsleme unsurlarının da doğru bir 

şekilde projelendirilmesidir. Çoğunlukla yapıların dış duvarlarının taş yüzeylerinde 

zamanın yıpratıcı etkisi, iklimsel etkenler, çatıdan gelen yağmur sularının cepheyi 

yalayarak akması vb. nedenlerle bozulmalar mevcuttur. Bunlar, parça kaybı şeklinde 

görülen fiziksel bir etki, ya da kırılmaya bağlı olarak malzeme bütünlüğünde meydana 

gelen eksilmelerdir. Bazen fiziksel bir etki sonucu taş yüzeylerinde kat kat ince 

tabakalar halinde ayrılma ve kopmalara yol açan yapraklaşma türü bir bozulma olup, dış 

cephede açığa çıkan yüzeylerde yoğun olarak gözlenmektedir. Muhtemelen, daha çok 

boyalı taş yüzeylerin doğal dokusunu ortaya çıkarmak için yapılan kumlama yöntemi 

sonrasında oluşmaktadır. Taş bloklar arasındaki derz harçlarının dökülmesi sonucu 

http://esergultekin.blogspot.com/
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yağmur suyu içyapıya daha kolay ulaşarak, bozulma sürecini hızlandırmaktadır. 

Bozulmayı durdurmak için gerekli önlemlerin alınması ve etkin koruyucu 

müdahalelerin yapılması gereklidir Yağmur sularının yüzeyden akarken yaptıkları 

aşındırıcı etki, özellikle kolayca aşınan taşlarla inşa edilmiş eserlerde önemli hasarlara 

yol açmaktadır. Çatıdan gelen yağmur sularının cepheyi yalayarak akması sonucu 

oluşturduğu tahribat nedeniyle uygun detay çözümleri aranmalıdır 

(http://esergultekin.blogspot.com/,2009). 

 

Restorasyonla ilgili sorunların başında malzeme sorunları gelmektedir. Onarımlarda 

kullanılacak malzeme yapının özelliklerine, genel görünüşüne, rengine, bünyesine 

aykırı olmamalıdır. Ayrıca kullanılan malzemelerin iyi nitelikli olmaması da yapıların 

bozulmasını hızlandırmaktadır (Ahunbay 2004). 

  

Yapıya zarar verecek gereksiz ve uygun olmayan uygulamalardan kaçınılmalı, özgün 

malzeme ve dokunun azami özenle korunması esas hedef olmalıdır. Onarımlarda 

kullanılan harç ve sıvalarda çimento yerine özgün malzemeye uygun kireç kullanımı 

tercih edilmelidir. Yapılacak sağlıklaştırma, takviye vb. müdahaleler geri dönüşebilir ve 

gerektiğinde yapıya zarar vermeden sökülebilir olmalıdır. Restorasyonlarda yapılacak 

her değişikliğin ileride bu yapıları inceleyenleri yanlış yönlendireceği unutulmamalıdır. 

Mevcut tarihi yapıların korunması ve sürekliliğinin sağlanması için yapılacak 

restorasyon veya basit onarım müdahaleleri, yapıların işlevini sürdürmesi ve yapının 

sağlamlaştırılması için yeterli olacaktır ( http://esergultekin.blogspot.com/,2009). 

 

4.4. Çengel Han Tespit ve Analiz Çalışmaları 

 

Çalışma konusu kapsamında alan araştırması için Ankara ili, Altındağ İlçesi, Atpazarı 

mevkiinde bulunan Vehbi Koç Müzesi olarak bilinen 448 ada 24 parselde bulunan 

Çengel Han seçilmiştir. Bu kapsamda ilk olarak Ankara ilinin tarihi incelenmiş, söz 

konusu örneğin bulunduğu bölge detaylı şekilde tasfir edilmeye çalışılmıştır. İkinci 

olarak Han’ın yapıldığı dönem ve han ile aynı işleve sahip yapılar incelenmiştir.  

 

 

http://esergultekin.blogspot.com/
http://esergultekin.blogspot.com/
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4.4.1.  Ankara Şehri’nin kuruluşu ve ilk dönem tarihi  

 

Ankara şehrinin kimler tarafından ne zaman kurulduğu kesin olarak bilinmemekle 

beraber bütün ilkçağ şehirlerinin yaşaması için önemli avantajlar Ankara’nın yerleştiği 

mevkide de bulunmaktadır  (http://www.altindag bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp? 

bolum=tarihicinde, 2009). 

  

1. Şehri çevreleyen çubuk ovası, verimli bir tarım alanıdır.  

2. Şehrin kurulduğu sarp yamaçlı bölge düşman saldırılarına karşı savunma kolaylığı      

   sağlamaktadır.  

3. Şehrin ihtiyacı olan su yakın kaynaklardan sağlanmaktadır.  

4. Şehrin kurulduğu nokta, Anadolu’nun doğusundan batısına uzanan en önemli ana   

    ulaşım güzergâhında bulunmaktadır.  

 

Bu sebeplerden dolayı şehrin en eski parçası olan kalenin, ilk dönemlerde, örneğin 

Hititlerin Anadolu’da ilk siyasi birliği kurdukları zaman ovadan geçen yolu denetleyen 

bir askeri garnizon olarak kullanılmış olması muhtemeldir. Ancak Ankara’nın ilk 

bilinen tarihi Frigler (M.Ö.8.y.y.)’le başlamaktadır. Hacı Bayram tepesi Frig döneminde 

Tanrıça Kybele’nin oturduğu dağdır. Şehir ise tepenin aşağısındaki düzlüktedir. şehir ve 

çevresinde yapılan arkeolojik kazılar, bu dönemde, Ankara’nın önemli bir yerleşim yeri 

olduğunu göstermektedir. Frigler dönemini izleyen Lidyalı’lar ve Perslerle ilgili tek 

bilgi, o dönemde de Ankara’nın ana ulaşım yolları üzerinde bir şehir olmasıdır. Tarihçi 

Herodot, Pers İmparatorluğu döneminde ünlü Kral yolunun Ankara’dan geçtiğini 

yazmaktadır. Ga1atlar, (Keltler) (M.Ö.3. y.y.) döneminde Ankara, bir ka1e şehridir. Bu 

dönemde tepe üzerinde etrafı surlarla çevrili şehir aynı zamanda bölgenin de yönetim 

merkezidir. Bölgede siyasi birliği yeniden kuranlar M.Ö. 1. y.y.’da Romalılar olmuştur. 

Ankara, bu dönemlerde 1000 kişilik nüfusu ile görkemli bir devlet şehridir. Ankara, bu 

sebeplerden dolayı büyüyüp gelişmiştir. Ankara şehrinin üzerinde bulunduğu ana yol 

sistemi, 3. yüzyıl boyunca ve ondan sonra da bölge, Selçukluların yönetimi altına 

girinceye kadar süren, sekiz yüz yıllık çok uzun dönemde önemini korumuştur.Aynı 

dönemde, şehrin giderek ticarette de önemli yer tuttuğu izlenmektedir. Bu döneme ait 

belgeler, Ankara’nın tarım ve hayvan ürünleri yönünden zengin ve kendi ürettiği 
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kumaşların ticaretini yapan, bir üretim ve ticaret şehri olduğunu ve bu yöre tüccarlarının 

saygınlık kazandığını belirtmektedir. Böylece 7. yüzyıldan 10. yüzyıla kadar Ankara 

şehrinin, Anadolu’daki diğer Bizans dönemi şehirleri gibi, örgütlü bir ekonomik hayatı 

olan önemli bir nüfus merkezi olduğu söylenebilmektedir (http://www.altindag 

bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 2009). 

 

Türklerin 11. yy. son çeyreğinde büyük bir hızla Anadolu’ya yayılmalarına rağmen 

Ankara, Türk akınlarına iki yıl karşı koymuş, ancak şehir 1073’te Türklerin eline 

geçmiştir. Şehrin Türkleşmesi ise çok yavaş olmuştur. 1101 yılında bir Haçlı ordusu 

Ankara’ya ulaştığında şehir henüz 200 askerin koruduğu bir Türk garnizonu 

görünümündedir. Türklerin Anadolu’ya hakim olmalarından sonra Ankara, kale 

içindeki yapısını sürdürmüş, ayrıca şehir güneydoğu yönünde gelişme göstermiştir. 

Özellikle 13. yüzyıldan itibaren tamamen Türk-İslâm karakteri hakim olmuştur.  

Selçuklular döneminde Ankara Doğu-Batı, Kuzey-Güney arasındaki ticareti sağlayan ve 

merkezi Konya olan kervan yollarının kuzeyine giden bir kolu üzerinde bulunuyordu. 

Konya’dan başlayan ve ikinci derecede önemli olan bu yol Ankara-Çankırı-Kastamonu 

ve Taşköprü’den geçerek Sinop’a ve Kırım’a doğru ulaşmakta idi. Ankara, şehir çevresi 

için de önemli bir iktisadi merkezdir. Ankara’nın çevresi için olan iktisadi önem 

sayesinde, şehirde hatırı sayılır sayıda Türk esnaf ve tüccar birikmiştir. Anadolu’da 

esnaf teşkilatının en güçlü olduğu şehirlerden birisi Ankara’dır. Bu teşkilatta, 12. ve 13. 

yüzyıl başlarındaki “iğdiş”lerin yerini daha sonra "ahiler" alacaktır. Ankara’nın önemli 

bir şehir olması, çevredeki ziraatçı köylerin gelişmesini sağlamıştır. Bu itibarla çevresi, 

şehir ile ayrı bir karakterde, fakat biri diğerini tamamlayan bir yapıdadır. Bu sebepledir 

ki 1330 yıllarına ait Ankara kalesindeki vergi kitabesinde şehrin vergisi “tamga” buna 

karşılık çevredeki köylerin “yasama” olarak tespit edilmiştir. Ankara’nın önemi de hem 

şehrin, hem de çevresinin gelişmiş olmasıyla belirlenir (http://www.altindag 

bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 2009). 

 

Orta Anadolu’da Ahi örgütlerinin en güçlü olanlarından birini kuran Nasırüddin Ahi 

Mahmut Evran’dır. Ahi Evran’ın 12. yy. ortalarında Kırşehir’de kurduğu ve önce deri 

işçilerini örgütlediği ahilik, Ankara şehrinde de hızla yayılmıştır. Ankara çevresi 

hayvancılığı çok elverişli olduğundan dericilik, şehrin sosyo-ekonomik hayatında çok 
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önemli yer tutmuştur. Ahi örgütünün kendi mal varlığı arasında zaviyeler, vakıf hanlar, 

tarlalar, hamamlar, imaretler, camiler bulunmaktadır. Kalenin güneyindeki Hisar 

kapısının hemen dışındaki düzlüğün de “pazaryeri” olarak kullanıldığını düşünülürse, 

daha sonraki yıllarda bu pazaryeri çevresinde yapılan hanlarla birlikte şehirde ticaret 

gelişmiştir. Şehrin orta çağ surlarının dışına çıkan ilk öğesi olan “pazar yeri” çevresinde 

yer alan Cuma Camii (Ahi Şerafettin Camii), çeşme (Ahi Şerafettin çeşmesi) ve hanlar 

16. yy.dan başlayarak Ankara şehrinin askeri önemi olan “sınır şehri” fonksiyonunu 

değiştirip, “ticaret şehri” fonksiyonunu kazandığını göstermektedir. Ayrıca bu konuda 

bir başka göstergede 14. yy. ortalarına doğru ticaret şehirlerinin, merkezi yönetime 

ödedikleri vergileri gösteren bir belgede Ankara şehrinin adının bulunmasıdır 

(http://www.altindag bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 

2009). 

 

17. yüzyılın büyük Türk seyyahı Evliya Çelebi seyahatnamesinde: “Gülen gül gibi 

beyaz bir surla çevrilmiş olup zaptı imkânsız bir kaledir” dediği Ankara Kalesini şöyle 

anlatır. “ İlk yapımcısı Kayserdir. Sonra nice hükümdarın eline geçmiştir. Sonra 

Kütahya padişahlarından ve Germiyanoğullarından Yakup Şah ile Veziri Hezar Dinar'ın 

himmetiyle İslam eline geçmiştir. Sonra Osmanlıların ortaya çıkışında, Yıldırım 

Beyazıd Han'ın eline düşmüştür. Kalenin kuzeyinde bir konak mesafede olan Erkeksu 

denilen köy tarafından bakılsa, kuğu. gibi görünür. Mamur yer olup, üzümü çok 

olduğundan adına Engürü demişler. Bazıları, kalesi angarya ile yapıldığından Ankara 

denilmiştir, derler. Padişah defterhanesinde adı Ankara’dır. Gülen gül gibi beyaz bir 

surla çevrilmiş olup, zaptı imkansız bir kaledir. Hala Anadolu toprağından müstakil 

sancak beyi merkezidir. Çeşitli defalar arpalık yolu ile üç tuğlu vezirlere ihsan 

olunmuştur. Kanun gereği paşasının hası 263400 akçedir. Livasında 14 zeamet, 257 

tımar var. Alaybeyi, çeribaşısı, yüzbaşılar vardır. Sefer sırasında, paşa askeri 

cebülüleriyle üç bin kişi olur. Mirlivanın sancağı altında tımar erbabı bulunmazsa, 

tımarı başkasına verilir. Paşasının eyaletindeki hası subaşılılıktır. Şehir subaşısı, 

Mürtetova subaşılığı, Çorba subaşılığı, paşa hasından olup, senelik kırk bin kuruş hasıl 

olur. Beşyüz akçelik kadılıktır. Mollasına senelik yirmi kese hasıl olur. Şeyhülislamı, 

“Kederzade” adlı beşyüz akçe payesiyle nakibüleşrafı, altı yüz ilmi rütbelere sahip 

olmuş kadı ve ayanları ve sair büyükleri ve eşrafı sayısızdır. Sipahi kethüdaları, yeniçeri 
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serdarı yerine azametli yeniçeri çavuşu vardır. Bütün halkı kadı ve asker taifesidir. Şehir 

naibi, muhtesib ağası, gümrük emini, üzüm ve damga ağası olup, ayrı bir emanettir. 

Senelik kırk bin akçelik iltizamdır. Kale ağası, azab ağaları, cebeci ve topçular, silahlı 

kale neferleri vardır” şeklinde ifade etmiştir (http://www.altindag 

bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 2009). 

  

Asıl Kalenin Yapısı : “Yüksek bir dağın tâ tepesinde, dört kat beyaz taştan yapılmış 

güzel ve sağlam bir kaledir. Katları birbirinden yüksektir. Her tabakasının arası üçer yüz 

adımdır. Her kat duvarının yüksekliği altmış arşın kadar yüksektir. Her duvarın genişliği 

ve eni onar Mekke zirâi’dır. Temellerinin altı yuvarlak, kemerler de boştur derler amma 

görmedim. Boş olması da kuşatma sırasında kale altına girip lağım atmasına engel 

olmak içinmiş. Bu iç kaleden kıble tarafına dört kat birbirinden geçme demir kapılar 

vardır ki, her kapı arasında asma demir kafesler hazır olup, demir zincirlerle asılıdır. 

Her kafesin demirleri pazu kalınlığı kadar vardır. Kuşatma sırasında kale içinden aşağı 

kapı önlerine bırakıp siper yaparlar. Bu kaledeki kırmızı taştan yapılmış eşik ve kapı 

üstü, başka kalelerde görülmemiştir. En dış kapı, Atpazarı yerine bakar, batı tarafına 

açılır. Yüksek kubbesinin kemeri üzerinde geçmiş pehlivanların gürzleri, ibret verici 

balık kemikleri ve çeşitli garip şeyler asılıdır. Gece ve gündüz, kalenin kapısı dışında ve 

içinde neferleri bekçilik ederler. Gerçi yukarı iç kalenin etrafında hendeği yoktur amma, 

dört çevresi yalçın kayalarla çevrilidir. Hiçbir taraftan zafer mümkün değildir . Lağım 

yapmak dahi kolay değildir. Çünkü kat kat üç yüz altmış mahalledir. Birbirine karşıdır. 

Garip bir şekilde, hendese üzerine inşa edilmiştir. Dört katından bin sekiz yüz dış beden 

vardır. İç hisarın çevresi dört bin adımdır. Doğu tarafta, Hisarlık denilen tepe üzerinde 

bir türbe vardır. Kaleye karşıdır. Ama oradan zarar gelmesi ihtimali yoktur. Çünkü kale 

ile Hisarlığın arası bir top menzilidir. Aşağısı cehennem deresine benzer bir dere olup, 

oradan kaleye çıkmak çok zordur. İç kalede, büyük küçük seksen altı parça top vardır. 

Yeteri kadar cephanesi, alet ve silahı vardır. Kalede bağımsız, bahçesiz altı yüz ev 

vardır. Bir camii vardır ki, eskiden kilise imiş ” şeklinde ifade etmiştir 

(http://www.altindag bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 

2009). 

 

Evliya Çelebi, mühendislik fennince seyre değer bir yer olarak gördüğü kaleyle ilgili 



 65 

bilgilerden sonra camiler, medreseler, çarşılar hakkında bilgi verir. Daha sonra ise ayan 

ve esnafı, bilginleri, iyi kişileri, şeyhleri, maarif erbabı şairleri çok fazladır dediği 

Ankara’nın manevi banisi ve koruyucusu Hacı Bayram-ı Veli ve Bayramilikten 

bahseder. “Velhasıl bu iç kale; bina, güzellik, mühendislik fennince seyre değer bir 

yerdir. Amma aşağı kalesinde, Celali korkusundan, Cenap Ahmed Paşa vilayet halkı ile 

bir kat sağlam bir sur yaptırmıştır. Dört kapısı vardır. Çevresi altı bin adımdır. Bir 

tarafına yukarı iç kale vardır ki, onu aşağı hisar kuşatmıştır. Bu hisarın doğu tarafındaki 

yukarı hisardan, kayalar içinden Hıdırlık deresine inilir. Su yolları vardır. İç kalede 

sarnıçları, buğday ambarları var. Hepsi yüz yetmiş çeşmesi vardır. Üç bin su kuyusu 

vardır. Yetmiş altı mihraptır. Cenap Ahmed Paşa Camii, Hacı Bayram-ı Veli tekkesinde 

üçyüzün üzerinde Allah âşıkı ve arifler vardır. Medreselerinden Mustafa Paşa 

Medresesi, Taşköprülüzade Medresesi, Seyfeddin Medresesi ve Kethüda Medresesi 

meşhurlarıdır. Talebelerinin yeteri kadar tayin edilmiş vazifeleri vardır. Üç adet hadis 

okulu vardır. Yüz seksen adet çocuk mektebi vardır. Hamamlarından Kalealtı Hamamı, 

Sunguroğlu Hamamı, Cenap Ahmed Paşa Hamamı meşhurlarıdır. İki yüz kadar da saray 

hamamları vardır. Yetmiş adet bağ ve bahçeli yüksek sarayları vardır. Fakat kagir 

olmayıp, kat kat kerpiç yapı evleridir . Bu şehirde kiremit örtülü imaret yoktur. Engürü 

kerpici taştan sert olur. Halk dilinde darbımeseldir : “Engürü kerpici gibi bir kaliba 

dizilmiştir” derler. Altı bin kadar mamur evleri vardır. Saraylarından Paşa Sarayı, Molla 

Sarayı, Kederzade Sarayı, Ahmed Paşa Sarayı meşhurdur. İki yüz sebili varsa da, 

meşhurları Hacı Şaravi Sebili ile Hacı Mansur Sebilidir. İki bin dükkan vardır. Süslü bir 

bedesteni var. Dört tane zincirli kapısı vardır. Çarşılarının çoğu yüksek yerde 

kurulmuştur. Uzun çarşısı, Sipahi Pazarı, Kalealtı Pazarı, gayet kalabalık 

pazarlarındandır. Kahvehaneleri, berber dükkanları insanla doludur. Sultan Çarşısı, 

mahalleleri temiz olup, beyaz taş ile kaldırım döşelidir” şeklinde ifade etmiştir 

(http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 

2009). 

 

14. yy. ikinci yarısında çok güçlenen Osmanlı Beyliği, eski Anadolu Selçuk Sultanlığı 

topraklarını birleştirerek Anadolu’da siyasi birliği sağlamak için büyük çaba 

göstermiştir. İlk olarak Orhan Gazi, 1356 yılında şehri hakimiyetine almıştır. Ankara 

şehrinin Osmanlı mülküne katılması çok önemli olmuştur. Çünkü Ankara, Anadolu 

http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde
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Beyliklerine karşı sağlam bir kaleydi. Ankara Doğu Anadolu’nun fetih yolları üzerinde 

bulunduğu gibi, İran’dan Bizans’a giden ticaret yollarının da üzerinde bulunmaktaydı. 

Aynı zamanda Ankara iktisadi servetlerle de dolu bir şehirdi. Buğdayı, bağ ve bahçeleri 

ve bilhassa tiftik keçileri değerliydi. Şehir Osmanlı yönetimine geçtikten sonra da bir 

müddet daha sınır şehri fonksiyonunu sürdürmüştür. Timur’un Anadolu’ya gelişine 

kadar şehir Osmanlılarda kalmıştır. Bu siyasi karışıklıklar sebebiyle şehir ekonomisinin 

gelişmesine, üretimin artmasına. bölgeler arası ticaretin yeniden canlanmasına, nüfusun 

artmasına imkan olmamıştır. 14. yüzyıl sonu ile 15. yüzyıl sonu arasında geçen 

yüzyıllık dönemde kalenin dışındaki yamaçta ve onu izleyen düzlük alanda çok sayıda 

camii ve mescid yapılmıştır. Büyük camiler, şehrin kalabalık semtleri olan ticaret 

kesiminde yer almışlardır. Ankara’da mahalleler, bir dini yapının etrafında oluşmuşlar 

ya da meslek gruplarından bazılarının veya aynı dini inanç ve gelenek etrafında 

toplananların bir arada oturma istekleri sonucunda ortaya çıkmışlardır. Bu durumda 

camii ve medreselerin her birinin bir mahallenin çekirdeğini oluşturduğunu düşünürsek 

kalenin içindeki mahallerle birlikte 15. yüzyılda Ankara’da yaklaşık 30 kadar mahalle 

bulunmaktadır. Bu 16. yy.’ın ilk çeyreğinde ise 81’e çıkmıştır. 17. yüzyılın ortalarına 

doğru Ankara, yine özellikle ayaklanmalar açısından Anadolu’nun önemli yörelerinden 

biri olmayı sürdürmüştür. İstanbul üzerine yürüyen hemen hemen her isyancı öncelikle, 

Ankara kalesini almak istemiştir. Ekonomik durumu oldukça bozuk olan halk da bu 

kişilere yardım etmiştir.  18. yüzyıla gelindiğinde Ankara’ya gelen Pitten de Tournefort 

adlı ünlü seyyaha göre Ankara, Anadolu’nun en iyi şehirlerinden birisidir. 18. yüzyılda 

Ankara’ya gelen başka bir seyyah da Fransız Aubry de la Motraye’dir. Motraye’nin de 

ilk bahsettiği husus Ankara’nın servet kaynağı olan tiftik keçilerinin tüylerinin kalitece 

eşsizliğidir. Motraye’den sonra gelen Fransız Paul Lucas da Ankara’nın iyi bir ticaret 

şehri olduğunu kesinlikle ifade etmektedir. 1739-1740’a doğru bir İngiliz seyyah 

Richard Pockocke Anadolu’ya gelir Pockocke, topografya bakımından detaylı bilgi 

verir. Bu İngiliz seyyahı, nüfus hakkında da istatistiki bilgiler vermektedir. 

Pockocke’nin Seyahatnamesinden şehirde yaşayan insanlarla ilgili olarak 18. yy. 

seyahatnamelerinden daha fazla bilgi edinmek mümkündür. Onun görüşüne göre bu 

sırada Ankara nüfusu yüzbin kadardır. 18. yy.da Ankara’nın uzaktan görünüşünde de 

bir değişiklik yoktur. Seyahatnamelerde verilen bilgiler birbirinin aynısıdır. Ankara’nın 

18. Yüzyıl seyahatnamelerine göre belirtilmesi gereken önemli bir özelliği 
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Tournefort’un üzerinde durduğu çevre ile olan ilişkisidir. İzmir kervanla 20, Bursa 10, 

Kayseri 8, Sinop 10, İzmit 9, İstanbul 12-13 gün sürmektedir. 18. yüzyılda Ankara 

önemli bir iskan mahallidir, birçok ahalinin iskanına sahne olmuştur. Ankara’nın 

Haymana kazasındaki Toyca mevkiinde inşa edilen han ve diğer tesislere de bir kısım 

cemaatler yerleştirilmiştir. “Kalın duvarlarına rağmen, Ankara şehri hüzünlü ve pek 

bakımsız bir görünümdedir” diyen Charles Texier gibi bütün 19. yüzyıl gezginlerinin 

ağız birliği etmişçesine dar ve düzensiz sokaklarını, fakir, bakımsız ve dayanıksız 

görünümdeki evlerini anlattıkları hüzünlü ve bakımsız Ankara şehri, şüphesiz son 

yüzyıl içindeki ekonomik çöküntüsünün sonuçlarını sergilemektedir. Aucher-Eloy, 

1834’te artık Ankara’da Fransız kalmadığını, T. Hamilton da 1835’te İngilizlerin artık 

oradan çekildiğini belirtmektedir. Georges Perrot da Ankara’yı Anadolu’nun her şeye 

rağmen en büyük şehri olarak anlatmaktadır. Ankara 19. yüzyıl ortalarında günden güne 

fakirleşmekte ve gerilemektedir. Perrot’un 1861’de gördüğü Ankara hakkında verdiği 

bilgiler, sonraki duruma nazaran daha iyi bir şehri aksettirmektedir. Ticaretin hemen 

hemen yok olması ve buna paralel olarak da şehir içindeki yerli endüstrinin sona ermesi, 

şehrin fakirleşmesinin başlıca sebebidir. Fakat bu çöküntüyü başka sebepler de 

desteklemiştir. İngiliz seyyahı F. Burnaby 1873-74 yılı kıtlığının yalnız Ankara 

dolaylarında 18.000 insanın ölmesine yol açtığını pek çok kimsenin de göç ettiğini 

bildirmektedir. Nüfus sayımı sonucunda şehir merkezinde toplam 6108 Müslüman, 

5050 reaya ve 135 Yahudi yazılmıştır. II. Mahmut, yeniçeri ocağını kaldırdıktan sonra 

kurduğu yeni ordu ile ülkede iç güvenliği sağlayamayınca, eyalet askeri görevini 

yüklenecek Redif teşkilatını oluşturma yoluna gitmiştir. 1834 yılı güzünde Ankara’da 

da Redif birlikleri oluşturulmaya başlanmıştır. 1860 yılında Ankara eyalet merkezi 

olmuş ve bundan sonra hep eyalet merkezi olarak kalmıştır. Ankara 1850’lere kadar 

bölgenin üretim ve ticaret merkezi niteliğini korumuştur. Bunda en önemli pay da tiftik 

üretimi ve tiftikten yapılan şal ve sof gibi çeşitli dokumalardır. 1860 ve 70’lerdeki kıtlık 

ve elverişsiz hava şartları da Ankara’da nüfusun azalmasına ve ticaretin sönmesine 

sebep olmuştur. Ankara’nın tarih içinde üç önemli fonksiyonu dikkat çekicidir. Bunlar 

siyasi, askeri, ekonomik ve kültürel fonksiyonlardır (http://www.altindag 

bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 2009). 
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4.4.2. Kuruluşundan bugüne Ankara Kalesi 

 

Ankara Kalesi, Ankara Şehri'nin en eski yerleşim alanıdır. Osmanlı Dönemi'nde Içkale 

ve Dışkale isimleri ile anılan Ankara Kalesi; zindan, devlete ait para ve kıymetli 

eşyaların korunacakları yer, askerlerin barınakların bulunduğu kesimlerle diğer Osmanlı 

kalelerinde bulunan işlevleri yükümlenmiştir. Bunun yanısıra, Osmanlı Dönemi'nde ki 

bir özelliği de yerleşme bölgesi halini almasıdır. 16. yüzyılda Kale ve çevresi 

Yukarıyüz, bugünkü Anafartalar Caddesi altında kalan ve Hacı Bayram Camii'nden 

Karacabey Külliyesi'ne kadar uzanan bölüm de Aşağıyüz diye adlandırılmıştır. Kaleiçi 

kentin ayrıcaklı semti olarak en değerli evlerin bulunduğu bir yerleşimdir. Başkent 

olduktan sonra zaman içerisinde Ankara'nın yoğun bir yapılaşma göstermesi ile birlikte; 

Kaleiçi ve çevresi Ankara'nın genel bünyesinin geleneksel fakat fakir bir bölümü haline 

gelmiştir. Ev sahiplerinin evlerini terk etmesi, yapıların bölünmesi, kiracılık oranının 

artması ve alt yapı yetersizliği gibi sorunlarla da karşı karşıya kalmıştır. 1972 yılında 

Ankara'da koruma amaçlı bir planlama yapılması gereği üzerinde durularak tek yapı 

ölçeğinde alınan tescil kararları kapsamında Kaleiçi'nde 14 yapı tescil edilmiştir. 

Ankara'daki tarihi konut dokusunun saptama, belgeleme ve koruma geliştirme 

çalışmaları 1979'a kadar yalnızca akademik çalışmalara konu olmakla kalmıstır. 

"Kaleiçi'nin Koruma - Geliştirme Projesi'ne baz olacak analiz çalışmaları ise Kültür ve 

Turizm Bakanlığı kanalıyla Orta Doğu Teknik Üniversitesi Mimarlık Fakültesi, 

Restorasyon Bölümü tarafından 1979 yılında yapılmıştır. Bu çalışma 

değerlendirilememiş ve yapılanlar, " Saptama ve Belgeleme"ye yönelik bir çalışma 

olarak kalmıştır. Kale çevresi ile ilgili ulaşım ve çevre kullanımlarına ilişkin kararlar, 

l986 yılında bir yarışma ile elde edilen ve 1990 yılında tamamlanan "Ulus Tarihi Kent 

Merkezi Koruma Islah İmar Planı" ile alınabiliştir. 1987 yılında Kültür Bakanlığı Eski 

Eserler ve Müzeler Genel Müdürlüğü ile Altındağ Belediyesi, Ankara Kalesi'nin kent 

bütünü içinde sağlıklı bir biçimde yerini alabilmesi ve içerdiği değerlerin 

korunabilmesinin pasif önlemlerin ötesinde onarım, sağlıklılaştırma, işlev verme ve 

çevre düzelenlemeleri ile günün ve geleceğin gereksinimlerini karşılayacak şekilde 

biçimlenmesini sağlayacak tasarımları elde etmek amacıyla, "Ankara Kalesi Koruma 

Geliştirme İmar Planı Yarışması" düzenlemiştir. Yarışmaya katılan tüm projelerde 

Ankara Kalesi'nin o zamanki durumu tespit edilmiştir. Projelerde ortak olarak söz edilen 
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ilk müdahale kararı, çevreye zarar veren yapılaşma ve unsurların ortadan kaldırılması ve 

altyapı sorunlarının çözülmesi olmuştur. Projeler de Kaleiçi'nin gerçek potansiyelinin 

oluşturulmasının uzun bir süreç olduğundan bahsedilerek, bu süreçte tarihi çevre 

değerlerinin yeniden üretilmesi ve sosyal yapının da bugünkü sosyal yapıyı 

reddetmeyen, örgütlenme, mali ve teknik yardım öngören ve esas olarak kendi kendini 

finanse edebilen bir karakterde dönüştürülmesi öngörülmüştür. Yarışmada birincilik 

ödülü alan proje müellifinin "Çerçeve Planı", Ankara Kültür ve Tabiat Varlıklarını 

Koruma Kurulu'nun, 25.07.1991 gün ve 1918 sayılı kararı ile uygun bulunmuş ve tescil 

kararları verilmiştir. Yapıların 1/200 ölçekli plan ve cephe rölöveleri ile yapılaşma 

kararlarını da içeren "Koruma Amaçlı İmar Planı" hazırlanmıştır (Urak 2002). 

 

"Planın amacı; Kaleiçi'nin başkent Ankara için bir kültür ve turizm merkezi haline 

getirilmesi ve bu amaçla koruma, ıslah ve yenilemeye ilişkin uygulamaların 

gerçekleştirilmesidir. Planda, fiziksel ve sosyal açıdan kentle bütünleşen ve doku 

korumacılığı çerçevesinde, koruma - sağlıklaştırma - gelişme ve bugün içinde yaşayan 

kullanıcısı ile birlikte yaşatılabilme dengesini gözeten bütüncül bir koruma yaklaşımı ile 

Kültür-Turizm-Konut işlevsel dengesini gözeten bir çözüm önerilmiştir. Ancak, proje 

müellifi ile yarışma projesinin diğer müellifleri ve Altındağ Belediyesi arasında bazı 

anlaşmazlık ve davalar olmuştur. Bütün bu plan ve projeler yapılırken, Ankara Kalesi 

sur ve burçlarına yönelik restorasyon çalışmaları yapılmış ve Kaleiçi'ne telefon hattı 

döşenmiştir (Tunçer 1998). 

 

Başkent Ankara'nın tarihi kent dokusunun korunmasına bir başlangıç olarak, küçük bir 

bölgede uygulamaya geçilmesinin özendirici bir örnek oluşturacağı düşünülerek; Kültür 

Bakanlığı Eski Eserler ve Müzeler Genel Müdürlüğü tarafından Dışkale, Kalekapısı, 

Devdiran ve Doyran Sokaklardaki konutların cephelerinin çevreye uyumlu bir hale 

getirilmesi, onarım ve cephe düzenlemesi yapılması amacıyla 1981 yılında bir proje 

hazırlanmıştır. Ancak, sergilenerek halkın katılımı sağlandığı halde, özellikle altyapı 

sorunu çözülemediğinden proje işlevini yitirmiştir. Bu çalışmalar sürdürülürken; 

"Ankara Büyüksehir Belediyesi tarafından 1973 yılında örnek bir onarım sergilemek 

amacıyla satın alınan, ancak 1984 yılına kadar boş ve bakımsız durumda kalan Kaleiçi 

Doyran Sokak’da bulunan Eski Ankara Evleri 1984 yılında onarım ve işletmesi 
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yapılmak üzere, Türkiye Anıt Çevre Turizm Değerlerini Koruma Vakfı (TAÇ)'na 

devredilmiştir. Restorasyonlar 1992 yılında tamamlanabilmiş, lokanta - pastane - 

hediyelik eşya satış birimleri olarak düzenlenmesi planlanan yapılar, lokanta - bar - 

antika mobilya satış birimi olarak işlevlendirilmiştir. Yarışma öncesine kadar 

Kaleiçi’nde ana yapı ve tamamlayıcı yapıların yanısıra konut işlevini sürdüren niteliksiz 

ekler artmışsa da, değişim bugünküne göre oldukça durağandır. Yarışma sonrasından 

bugüne kadar geçen bu belirsizlik süresinde ise özellikle Dışkale Mahallesi'nde fiziki ve 

sosyal dönüşümler olmuştur. Ancak, amaçlanana uygun ve denetimli bir dönüşüm 

sağlanamamıştır. Konutlar hızla restore edilerek veya bakım - onarımı yapılarak 

genellikle gece kullanılan restoran ve bar işlevlerine dönüştürülmektedir. Yakın yıllarda 

kültürel ve sosyal aktivitelere yönelik çalışmaların yapıldığı yapılarda da artış olmuştur. 

Bazı isletmecilerin, genellikle bugün buradaki yeni işletmecilerdir - rant amacıyla 

konutların satın alması ve yapıyı konut dışı işlev için onarana kadar geçen süre içinde 

boş bırakması ise giderek yoğunlaşmaktadır. Bu bağlamda Kaleiçi'nde arsa fiyatları çok 

artmış ve Kaleiçi bugün spekülatörlerin kar amaçlı tercih ettikleri bir yer konumuna 

gelmiştir. Yapılardaki işlev dönüşümleri ve işletmecilerin mülk edinmeleri özellikle 

Dışkale Mahallesi'ndedir. İçkale Mahallesi ise Dışkale'deki bu değişimlerden sosyal ve 

kültürel açıdan etkilenmektedir. Anadolu Medeniyetleri Müzesi'nin önemli bir çekim 

yaratmasıyla yabancı turistler de alana gelmektedir. Turizm şirketleri ile anlaşmalı 

restoranlarda yemek yiyerek özellikle kilim ve diğer turistik eşya satan birimlerde alış-

veriş yapıp alanı terk etmektedirler. Yöre halkı, Müze'nin ve tarihi çevrenin çektiği 

kültürel ve turistik ticaret katılımından hoşnuttur. Ancak, bu katkı şimdilik fazla bir 

önem taşımamaktadır. Dışkale Mahallesi'ndeki konut dışı işlevlerin aile mahremiyetine 

ve sakin bir yaşantıya ters düşmesi, bar-restoran ve turistik ticaretin girmesi ile birlikte 

artan taşınmaz fiyatları ve alım gücü yüksek olan kesimlerin bunları satın almaları gibi 

nedenler hane yapılarında önemli dönüşümler oluşturmuştur. Bu bağlamda bugün; 

1980'li yılların başında hızlanan, burada uzun süre oturan yöre kiracıların mülk edinme 

tercihinde azalma olmuş  ve Kaleiçi sürekli bir konut yaşam çevresi değil, sadece işe 

yakınlık nedeniyle geçici süre kullanılacak kiralık konut çevresi olarak tercih edilmeye 

başlamıştır. İşlev ve mülkiyet değişimi denetimi yapılmadığı takdirde giderek hane 

yapılarında büyük dönüşümler olması kaçınılmazdır. Bu, ileride konut işlevine uygun 
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bir çevre olma potansiyelinin azaldığına ve uzun vadede Kaleiçi'nde konut işlevinin yok 

olacağına işaret etmektedir (Urak 2002). 

 

4.4.3. Osmanlı-Türk Şehirlerinde ticari fonksiyonlu yapılar 

 

4.4.3.1. Han ve kervansaraylar  

 

Bir ülkeden diğerine, bir şehirden başka bir şehre, at ve develer üzerinde ticari mal 

nakleden kafilelere “kervan” (karban) adı verilmektedir.  Karayolu ve demiryolu 

taşımacılığının henüz gelişmediği eski çağlarda, eşkiya saldırısından korunmak için 

topluluk halinde seyahat etmek zorunluluğundan doğan bu kervanlara yolcular da 

katılırlardı. Sabah, şafakla beraber yola çıkan kervan, bir günlük yürüyüşten sonra; 

hayvanlarını dinlendirmek, yem vermek, sulamak, bozulan malları değiştirmek ve bir 

sonraki etap yolculuk için güç kazanmak amacıyla uyuyup dinlenmek üzere, kervanların 

bir günlük yolculuk mesafelerinde inşa edilmiş "Han" veya "Kervansaray" larda 

konaklarlardı. Osmanlı devri, han ve kervansarayları, genel olarak, bir büyük avlu 

etrafında iki katlı olarak yapılırlardı. Yol etrafındaki cephesinde büyük giriş kapıları 

bulunur ve bu kapının iki tarafında genellikle bir kahvehane, nalband dükkanı ve araba 

tamirhanesi yer alırdı. Bazen bu kullanımlar hanların içerisinde de bulunurdu. Giriş 

kapısından üstü açık geniş bir avluya girilir ve bu avlunun karşı tarafında ahırlar, 

arabaları koymaya yarayan bir sundurma ile yanlarda yükleri koymak için depo ve 

ambarlar bulunur. Avlunun bir kenarından, ahşap veya kagir bir merdiven ile üstteki 

odaların ön kısmında bulunan dolaşma mekanına çıkılır. Bu sirkülasyon alanı revakla 

örtülüdür ve odaların kapıları bu mekana açılır. Odalar içinde sedir ve yolcuların 

ısınması için bir ocak bulunur.Bazı hanların avlusunda, kuyu, şadırvan ve hayvan 

sulamak için yalaklar bulunmaktadır. Bazı büyük kervansaraylarda da (Sulu Han dahil) 

avlu ortasında köşk mescid ya da giriş üstünde bir mescid yer almaktadır. Hayvanların 

bağlandığı kısmın içerisinde, yüksek mastaba şeklinde setler bulunur. Kervancılar 

buraya hasırlarını, kilim ve yataklarını sererek yatar ve ocaktaki ateşten ısınarak bir 

yandan da mallarına bekçilik ederlerdi. Selçuklu ve Osmanlı Hanları, yola ilişkin 

yapılar olarak görülseler de, zaman içerisinde, özellikle Osmanlı Devrinde Hanlar, yol 

güvenliğini sağlayan ve yolcuların ihtiyaçlarını karşılayan tesisler olmaktan çok, ticari 
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amaçların ön plana alındığı şehir yapıları olarak gelişmişlerdir. Osmanlı hanlarının 

çoğu, külliye olarak inşa edilen büyük camilerin vakıfları olarak yapılmışlar, gelirleri bu 

cami ve külliyesinin giderlerini karşılamakta kullanılmıştır (Tunçer 2001). 

 

4.4.4. Ankara tarihi ticaret merkezi gelişim süreci  

 

4.4.4.1. Atpazarı ve çevresi: Hanlar Bölgesi Ticaret Merkezi’nin gelişimi  

 

Anadolu şehirlerinde surlar dışına çıkan gelişmeler özellikle 13. ve 14. yüzyıllarda 

görülmeye başlamıştır. Ticaret ve zanaatla ilgili eylemler, surların kervan yoluna en 

yakın bağlantı sağlayan kapının hemen dışına çıkmıştır. Ankara’da bu eylemler Dış 

Kale Kapısı önünde ve Atpazarı’na doğru gelişmiştir. Ayrıca, gene bu eylemlerin, 

Kale’yi kervan yollarına bağlayan yol üzerinde bir meydan çevresinde olmak üzere 

yoğunlaştığı belirtilmektedir. Ancak, önemli ticaret merkezlerinde yükselen büyük 

hanlar yüzünden, açık Pazar alış-verişi biçimindeki ticaret kısmen azalmış veya 

tamamen ortadan kalkmıştır. Açık pazarların en işlek olanlarına büyük şehirlerde değil, 

buralara yakın kasabalarda rastlanmaktadır. Bunun sebebi, büyük ticaret merkezlerinde 

bu devirde gelişen büyük hanlardan her biri, bir yada birkaç maddenin dağıtım yeri 

olarak imtiyaz elde etmeleridir. Bu gibi şehirlerde genel pazarların kalmasına mülk 

sahipleri ya da vakıf idareleri, imtiyazlarına dayanarak engel omuşlarıdır. Açık 

meydanlardaki pazarlar, bütün maddelerin alıcı ve satıcılarını daha geniş biçimde bir 

araya topladıklarından, hanların depoluk ve toptan alım, satım işleri çok daralmakta idi. 

Sadece, ot, saman gibi hayvan yemleri geniş bir yer kapladıkları ve fiyatça da çok düşük 

oldukları için, hanların bunları da tekellerinde tutmalarında kar görülmemiştir. Canlı 

hayvan alım-satımı da gene bu tür açık pazarlarda yapılıyordu. Bu nedenle, Osmanlı-

Türk şehirlerinde Ankara’da olduğu gibi “Samanpazarı”, “Odunpazarı”, “Koyunpazarı”, 

“Atpazarı”, “Balıkpazarı” gibi semtler yer almaktadır. Selçuklu devrinin kervan ticareti 

yerine, Osmanlılar Devrinde, artan tüketici kitleler önemli bir alışveriş canlılığı 

yaratmışlardır. Bu sayede şehirlerin toplayıp dağıtma işleri hareketli hale gelmiştir. 

Bunun sonucunda, önemli maddelerin elden ele devri pazar hizmetlerini çok artırdığı 

için, pazarlıkların kapalı yerlerde geçmesi halinde büyük kazanç sağlanacağı 

anlaşılmıştır. Han içi alım-satım sisteminin bu işleme çok elverişli olması, depolama ve 
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muhafaza kolaylığı, han yapımını teşvik etmiş olmalıdır. Her han bir tür malın kapalı 

pazar yeri olma görevini tekeline geçirdiği için, burada toplanıp perakendecilere ve 

esnafa satılan ticaret maddesi başka yerde pazarlanamaz ve toptan satışı yapılamazdı. 

Hanlar bu toplayıp dağıtma işini yaptıkları malın adını alırlardı. Osmanlı Devletin’de, 

şehirsel yerleşimlerin kendi tüketimleri için tarımsal olmayan üretim örgütleri vardı. Bu 

örgütler sadece şehre değil, şehrin merkezlik ettiği bölgeyede hizmet ediyorlardı. 

Şehirlerin bazısı da, hizmeti bölge dışına taşan yoğun üretim ile ülke ekonomisine 

önemli katkıda bulunabilecek tarzda bir sanat dalında ihtisaslaşmışlardı. Şehirde 

üretime katılanların hepsi, üyesi oldukları sanayi dalında, ekonomik, mali, idari ve 

sosyal fonksiyonları bulunan bir kuruluşun üyesidirler. Osmanlı-Türk Şehirlerinin 

hepsinde yaygın ve güçlü bir esnaf kuruluşu olan lonca sistemi vardı. Bu kuruluş ise 

gerçekte, 13. ve 14. yüzyılların Ahi hareketinin bir devamı idi. Ankara’da Ahiler 

tarafından yaptırılan en büyük eserlerin, şehrin en eski merkezi olan Atpazarı’nda 

konumlandığı görülmektedir. Bu yapıların inşa edilmesi, bu bölgede yer alan mahalleler 

ile ticaret merkezinin gelişmesini çok yakından etkilemiş olmalıdır. 13. ve 14. 

yüzyıllarda yapılmış olan bu dini yapılar, şehrin Kale surları dışında gelişmesinin ilk 

öncüleridir. Bu dini anıtsal eserler etrafında ticari eylemler gelişmiş, Ahi ve daha sonra 

Lonca Teşkilatı ile düzenli ticari faaliyet süregelmiştir.  Çoğu 15. ve 16.yüzyıl yapısı 

olan Bedesten ile Hanların gelişimi, bu düzenli üretim ve ticaret faaliyetinin giderek 

artan gelişiminin bir sonucudur. Sur dışında gelişmenin bir başka nedeni de, refah ve 

dolayısıyla nüfusun hızlı bir şekilde artmasıdır. Tüm bu nedenler, Ankara'nın en eski 

ticaret merkezi olan Atpazarı ve çevresi, Hanlar Bölgesi Ticaret Merkezi'nin gelişimini 

belirleyen etmenlerdir (Tunçer 2001). 

 

4.4.5. Hanlar Bölgesi  

 

Hanlar bölgesinde yeralan yapıların çoğu Osmanlı’nın güçlü olduğu dönemde 16. ve 17. 

yy arasında inşaa edilmiştir. Bu dönemde Ankara Kalesi çevresinde tüccar, esnaf, ve 

zanaatkarların çoğalması , han ve bedestenlerin yapımına yol açmış, Hanlar Bölgesi bu 

şekilde oluşmuştur. Çengel Han, Mahmut Paşa Bedesteni, Çukur Han , Kıbrıs Han, 

Kurşunlu Han, Pilavoğlu Han, Pirinç Han, Sulu Han, Zafran Han bu dönemde inşaa 

edilmiştir. Ankara Kalesi’nin güneyindeki giriş kapısının önünde bulunan alan ile 
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bugünkü Çengel Han arasında kalan düzlük 13. ve 14. yy. pazar yeri olarak 

kullanılmaktaydı. Hayvan yemi, saman ve ot gibi ürünlerin alışverişi, At Pazarı olarak 

anılan bu düzlükte gerçekleşmekteydi. Sonraki dönemde hanlar, alışverişin yoğunlaştığı 

bu çevrede inşaa edilmiştir. Hanlar bölgesindeki yapılarda çeşitli iş kollarına ait 

dükkanlar bulunmaktadır (Anonim-2 2009). 

 

Yukarıda adı geçen hanlar araştırma çerçevesinde incelenen Çengel Han hakkında daha 

doğru analiz yapabilmek adına genel anlamda incelenmiştir. 

 

4.4.5.1. Mahmut Paşa Bedesteni ve Kurşunlu Han  

 

Kalenin eteğinde hanlar bölgesinde eğimli bir arazide bulunan Bedesten, kuzey taraftan 

bitişik gibi yapıldığı Kurşunlu Hanla birlikte büyük bir ticaret merkezidir. Bedesten, 

etrafını kuşatan 102 dükkanlı arastası ile türünün en büyük örneklerinden biridir. 

Dikdörtgen planlı yapının ortasına tek sıra halinde dizilmiş dört iri ayak, iki sıra 

halindeki on kubbeyi taşımaktadır. Yapının duvarlarında moloz taş ve kesme taş birlikte 

kullanılmıştır. Kemer ve tonozlar tuğladır. Duvarlar işte ve dışta derzlenmiştir. İç kısım 

aslında kireç sıvalıdır. Bedestenin duvarları oldukça yüksek olup etrafını kuşatan arasta 

ancak yarısına kadar çıkabilmektedir. Arasta; ortadaki beşik tonozlu bir koridorun iki 

yanında dizilmiş yine beşik tonozlu eyvan şeklindeki dükkanlardan ibarettir. Arastanın 

güney cephesi boyunca uzanmış bir alt katı olup burada üst katın benzeri bir plana 

sahiptir. Arazinin meyilli olması sebebiyle arastanın kuzey doğu köşesi yüksekte 

kaldığından içte ve dışta merdivenler bulunmaktadır. Bu köşede Kurşunlu Hanla arasta 

ve bedestenin bağlantısını sağlayan bir kapı mevcuttur. Batı cephenin ortasındaki 

yüksek sivri kemerli taş kapının basık kemerli arasta kapısı halen kullanılmamaktadır. 

Taş kapı beyaz taştan yapılmıştır. Bu kapı yerine kuzey cepheye dışı iki renkli taştan 

yapılmış basık kemerli yeni bir kapı açılmıştır. Ayrıca arastanın güney cephesinin batı 

ucunda geniş bir kapısı daha mevcuttur (http://www.altindag-

bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa , 2009). 

 

http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa
http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa
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Şekil 4.1.  Mahut Paşa Bedesteni                        Şekil 4.2. Mahut Paşa Bedesteni 

 

Arastanın Kurşunlu Han tarafı hariç diğer cephelerde dikdörtgen, ortadan yükselen 

bedestenin dört cephedeki pencereleri yuvarlak kemerlidir. Onarımda duvar köşeleri, 

pencere kenarları ve kapı çevrelerinde beyaz taş kullanılmıştır. Arastanın üstünün 

tonozları onarımda çatı ile örtülmüştür. Müze olarak kullanılması sebebi ile dükkan 

duvarları da kaldırılmıştır. Halen sadece dış duvarları yapının aslına aittir. Bedesten ve 

arastanın üstü kurşunla kaplanmıştır. Bedestenin ana binası dört cephenin ortasından 

arastaya açılan birer taş kapıya sahiptir. Yuvarlak sağır kemerli aynalığın altında basık 

kemerli kapılar oldukça geniştir. İç kısımda kubbeleri taşıyan kare planlı fil ayakları 

moloz taş örgülüdür. Üstü sonradan beyaz kesme taşla kaplanmıştır. Bedesteni örten on 

kubbeden ortadaki ikisi sekiz dilimlidir. Bunlarda kubbe geçişi üçgenlerle normal olan 

diğerlerinde pandantiflerle sağlanmıştır. Kubbeyi taşıyan kemerler ikişerli demir 

gergilerle desteklenmiştir (http://www.altindag-

bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa, 2009 ). 

 

         

 

Şekil 4.3. Mahut Paşa Bedesteni                        Şekil 4.4. Mahut Paşa Bedesteni 

http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa
http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa
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Arasta ve bedestenin zemini halen kesme taş döşemelidir. Arastanın güneydeki 

bodrumunun dışı kesme taş kaplanmıştır. Batıya bakan bir ana kapıdan başka ortada iki 

küçük kapısı vardır. Üstü beşik tonozludur. Dokuz büyük ve dokuz küçük pencereyle 

aydınlanır. Dış cephedeki sağır kemerler cepheye hareketlilik getirmiştir. Kitabesi ve 

vakfiyesi bulunmayan bedestenin Mahmud Paşa tarafından diğer akarları ile birlikte 

Paşanın İstanbul’daki külliyesi, Ankara ve bazı yerlerdeki diğer hayratı için vakfettiğine 

dair belge vardır. Bedesten Kurşunlu Hanla birlikte l88l yılında meydana gelen 

yangında harap olmuştur. Ankara Belediyesince hazırlanan l90l tarihli onarım keşfi 

hayata geçirilememiştir. l933 yılında Kurşunlu Hanla beraber müze olarak kullanılmak 

üzere onarıma başlanmıştır. Müze olarak kullanılmak gayesi ile yapılan onarımda 

yapıda pek şok değişiklikler yapılmıştır. Kurşunlu Hanla birlikte Ankara Kalesi 

siluetinde önemli bir yer işgal eden Mahmud Paşa Bedesteni Anadolu Medeniyetleri 

Müzesi olarak kullanılmaktadır (http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/ 

default.asp?bolum= mahmutpasa , 2009 ). 

 

Mahmud Paşa Bedesteninin yanında onun tamamlayıcısı gibi duran Kurşunlu Han; iki 

katlı dikdörtgene yakın planlı kargir bir binadır. Doğuya doğru yükselen bir araziye 

yapıldığından güneybatı köşede “L” planlı bir bodrum katı bulunmaktadır. Yapımında 

genellikle moloz taş kullanılan hanın giriş cephesi ve avludaki revaklarda ikili ve üçlü 

tuğla hatıl ve kaba yonu taşı sıra ile kullanılmıştır. Köşelerde de yonu taşı görülür 

Kuzeye bakan giriş cephesinde öne taşkın kapı eyvanının iki yanında, yuvarlak kemerli, 

beşik tonozlu, önü açık onbir adet dükkan sıralanmıştır. Bu cephede doğuya doğru 

kademeler halinde bir yükselme görülmektedir. Giriş eyvanının üst katı çatı gibi bir 

alınlıkla bitmekte buradaki mekanlar önde ve çıkıntının yan duvarındaki birer pencere 

ile aydınlanmaktadır. Üstte sağ tarafta iki adet pencere vardır. Hanın alt kısımları; 

doğuda dokuz adet dükkan, batıda bedestenle kapatılmıştır. Güney cephe alt katta bir 

servis kapısı ve iki oda penceresi ile dışa açılır. Bodrum katın batıya bir penceresi, 

güneye iki kapı ve iki penceresi vardır. Bodrum kapılarından batıdaki, onarımda 

kapatılmıştır. Üst katlarda güney ve batı cephelerde her odanın birer penceresi vardır 

(http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh ,2009). 

 

http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/%20default.asp?bolum=%20mahmutpasa
http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/%20default.asp?bolum=%20mahmutpasa
http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh
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Şekil 4.5. Mahmut Paşa Bedesteni ve Kurşunlu Han 

 

Yapının çatısı bakır kaplıdır. İki yanında ikişer hücresi olan giriş eyvanından basık, 

kemerli geniş bir kapı ile hanın avlusuna girilir. Hanın avlusunda köşedekilerden başka 

kuzey ve batıda beşer ayak, güney ve doğuda dörder ayak olmak üzere toplam yirmi iki 

ayak yuvarlak kemerli revakları taşımaktadır.Hanın giriş katında yirmisekiz, üst katında 

otuz oda olup hepsi de beşik tonozla örtülüdür (http://www.altindag-

bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh ,2009). 

 

 

 

Şekil 4.6.  Mahmut Paşa Bedesteni ve Kurşunlu Han 

 

http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh
http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh
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Odaların önündeki revaklar haç tonozludur. Revaklar avluya geniş yuvarlak kemerlerle 

açılır. Revak önleri camekanla kapatılmıştır. Üst kata revak işinden avlunun solundaki 

taş bir merdivenle çıkılmaktadır. Üst kattaki odalar genellikle dışa bir pencere ve bir 

ocağın iki yanında birer nişe sahiptir. Dışa penceresi olmayan odalarda kapının yanında 

avluya açılan penceresi bulunmaktadır. Kuzeyde giriş eyvanının üstündeki büyük oda 

hanın mescidi olmalıdır. Alt katta dış duvarda bulunan ocakların iki yanında birer niş ve 

kapının yanında birer pencere vardır. Yapıdaki bütün pencereler taş söve ve lentolu, 

küçük dikdörtgen şekillidir. Kitabesi olmayan Kurşunlu Hanın yapılışı hakkında kesin 

ve açık bir bilgi yoktur. Mahmud Paşa tarafından 15. asırda bedestenle beraber 

yapıldığını yazan araştırmacıların yanı sıra, Fatih’in veziri Rum Mehmed Paşa 

tarafından Üsküdar’daki imaretine gelir getirmek üzere yapıldığı da kabul edilmektedir. 

Her iki görüşün ortak yönü olan 15. Yy. ikinci yarısını da hanın yapılış tarihi olarak 

kabul edebilir. Han, bedestenle birlikte l88l yangınından sonra terk edilmiştir. l933 

yılından itibaren müze olarak kullanılmak üzere bedestenle beraber onarıma 

başlanmıştır. Alt ve üst katta bazı odaların araları örülmeyerek müze için gerekli 

mekanlar elde edilmiştir. Odalardaki ocaklar aynı sebepten yapılmamıştır. 

(http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh ,2009). 

 

4.4.5.2. Sulu Han 

 

Ulus halinin güneyinde bulunan Sulu Han iki katlı, iki avlulu, yanında arastası olan bir 

şehir hanıdır. Değişik zamanlarda onarım ve genişletmeler gören han birara çoğunluğu 

yıkılınca, yakın zamanda yeniden yapılırcasına yapılan onarımla şimdiki halini almıştır. 

Yapı moloz taş, tuğla ve kesme taşla kargir olarak yapılmıştır. Hanın kuzeydeki giriş 

cephesi; Posta Caddesinin açılışı sırasında yaklaşık iki kat boyunca kapanmıştır. Bu 

cephede onarım sırasında yapılmış muhdes dükkanlar arasından giriş haline getirilen bir 

oda yoluyla, merdivenlerle hanın üst katma inilmektedir. Doğu cephesi sobacı 

dükkanları ile kapatılan hanın güney ve batı cepheleri açıktadır. Bu cephelerin alt katları 

sağır tutulmuş; batı cephede üstte her odaya birer adet pencere açılmıştır. İlk kısımda 

Osmanlı döneminde, ikinci kısımda son onarımda açılmış muhdes birer kapı vardır. 

Hanın derz yapılmış duvarları iki sıra kirpi saçakla bitmektedir. Çatısı alaturka kiremit 

taklidi eternitle kaplanmıştır. Çatıda her odaya isabet eden bacalar mevcuttur. Hanın 

http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh
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kuzey bölümünde avlunun ortasında bir köşk mescid, ikinci kısmında avlusunda küçük 

bir hamamı ve dışında bir arastası vardır (http://www.altindag-

bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=suluhan, 2009 ). 

 

 

 

Şekil 4.7. Sulu Han 

 

Hanın kuzeye açılan taş kapısı, Posta Caddesinin altında kalmıştır. Taş kapı geniş bir 

eyvan şeklindedir. Eyvanın iki yanındaki ikişer yan eyvandan sonraki basık kemerli bir 

kapı ile hana girilir. Girişteki beşik tonozlu koridorun iki yanında birer niş 

bulunmaktadır. Kuzey cephede taş kapının iki yanında tonoz örtülü, iki katlı dış 

dükkanlar sıralanmakta idi. Eyvan şeklinde kuzeye açılan alt kat dükkanları onbir 

adettir. Taş kapının solundaki dükkanın girişinin eyvanın işine açıldığı tahmin 

edilmektedir. Eyvanın sağındaki bir merdiven üst kata çıkıyordu. Üst kat dükkanlarının 

mahiyeti hanın onarımı sırasında yapılan kazıdan tam olarak anlaşılamamıştır. Hanın 

kuzeydeki kare planlı avlusunda yirmi adet kare ayak iki katın revaklarını taşımaktadır. 

Tuğla ile örülmüş sivri kemerlerle bağlanan ayaklar ve cephede bir sıra kesme taş, üç 

sıra tuğla sırayla kullanılmıştır. Revak cepheleri de almaşık duvar örgülü ve kirpi 

saçaklıdır. Alt kat revaklarının dışında avluyu bir sıra sundurma dolaşmaktadır. 

Tonozlar tuğla ile örülmüştür. Kemerleri destekleyen ahşap gergiler son onarımda demir 

http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=suluhan
http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=suluhan
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olarak değiştirilmiştir (http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp? 

bolum=suluhan, 2009). 

 

             

 

Şekil 4.8. Sulu Han                                            Şekil 4.9. Sulu Han 

 

Revaklar yarım çapraz tonozla örtülüdür. Aslında iki katında altmış üç odası bulunan 

ana bölümde halen: alt ve üst katlarda yirmi dokuzar oda avluya açılmaktadır. Üst katta 

üş oda, alt katta da batıdaki girişe rastlayan bir oda geçiş mekanı haline getirilmiştir. 

Odalar beşik tonozla örtülüdür. Alt kat odalarının bir pencere, bir niş ve bir bacası 

vardır. Üst kat odaları, alt katla aynı düzende olup sadece batıda pencereler avlu yerine 

dışarıya açılmaktadır. Pencereler kesme taştan dikdörtgen çerçeveli ve sivri sağır 

kemerlidir. Üst kata kuzey revağının ortasından bir merdivenle çıkılır. Hanın 

ortasındaki kare planlı köşk mescid; köşelerde dört adet kare ayağa ahşap döşeme 

vasıtası ile oturmaktadır. Kapısı kuzeydedir. İki cepheye birer penceresi açılır. 

Güneydeki hanın ikinci bölümünün avlusu, daha küçüktür. Avlunun batısında küçük bir 

hamam, kuzeydoğu köşesinde hela yer almaktadır. Üst kata hamamın üstünden geçen 

bir merdivenle çıkılmaktadır. Avludan bugün dükkan haline getirilmiş ahıra, güney ve 

batıdaki iki kapıdan girilmektedir. Ondört ayakla taşınan ahır iki bölüm halindedir. 

Hanın onarımı sırasında iki bölümü ayıran duvar kısmen yıkılmış diğer ayaklardan 

duvarlarda birleştirilerek dükkan haline getirilmiştir. Hanın bu bölümünün üst katında 

ondokuz oda vardır. Revaklar avluya altı kemerle açılır. Batı taraf pencerelerle avluya 

bakmaktadır. Hanın batı cephesindeki kapıdan itibaren kuzeye doğru uzanan, yaklaşık 

dikdörtgen bir alanı kaplayan, harabe halindeki arasta tek katlıdır. İki bölümlü arastanın 

girişi güneydedir. Beşik tonozlu bir koridorun iki yanına sıralanmış eyvanlar 

http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?%20bolum=suluhan
http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?%20bolum=suluhan
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şeklindedir. Hana bitişik beşik tonozlu yedi dükkanın karşısında, derinliği az, iki başta 

dar ortada geniş dört eyvan ile batıdaki ikinci bölüme geçiş holü yer alır. 

 

 

 

Şekil 4.10.  Sulu Han 

 

Güney duvarı yakılan, penceresiz ikinci bölümün atölye veya depo olduğu tahmin 

edilmektedir . Yaklaşık dikdörtgen planlı bir orta mekan ile kuzeyinde yer alan iki 

hücreden oluşmaktadır. İki yanda üçer ayak tarafından taşınan ortası tepe pencereli bir 

tekne tonozla örtülü olan orta mekanın iki yanında ayaklar arasında ikişer eyvan, güney 

ve kuzeyde beşik tonozlu uzantıya sahiptir. Ayaklar duvarlara sivri kemerlerle 

bağlanmıştır. Arastanın ilk bölümünde kemer ve tonozlar tuğla, duvarlar kesme taş; 

ikinci kısmında ayaklar ve duvarlar kesme taş, tonozlar moloz taş ve kemerler tuğladır. 

Arastanın kuzeybatı köşesinde dikdörtgen planlı, beşik tonozlu bir mekan kalıntısı daha 

vardır. Sulu Han II. Bayezıd devri Beylerbeylerinden Hasan Paşa tarafından 

Akşehir'deki imaretine gelir getirmek üzere Ankara’da yaptırdığı çifte hamamı, 63 odalı 

hanını ve hana bitişik dördü boyacılar için, onbeş dükkanı vakfettiğini 917H./ 1511 M. 

tarihli ek vakfiyeden öğrenilmektedir. Dolayısı ile hanın bu tarihten önce yapıldığı 

açıktır. 1084H./1673M. tarihli bir Şer'i sicil kaydında Hasan Paşa Hanı ve Hamamının 

harap durumda olduğu kayıtlıdır. 1087H./1676 M. yılına ait Şer’i sicil kayıtlarından 

daha sonra Sulu Han denen büyük hanla Çukurhan denen hanı, Rumeli Kazaskeri 
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Ankaralı Mehmed Emin Efendi tarafından satın alınarak, harap olanların yeniden 

yapılıp, Ankara’da yaptırdığı hayratına vakfettiğini anlaşılmaktadır. Hanın altı ahır olan 

ikinci kısmının da üst katı muhtemelen bu sırada eklenmiştir. Osmanlı devrinde kahve 

ve iplik ticareti yapılan Suluhan 1929 yılındaki Bölük pazarı yangınından sonra hızla 

tahrip olmaya başlamıştır. Köşk mescidi yıkılan han bir ara sebze hali olarak 

kullanılmış, daha sonra depo ve kimsesizlerin kaldığı bir harabe haline gelmiştir. l969 

yılında han yıkılarak yerine iş hanı yapılması düşünülmüştür. Bu sıralarda hanın yalnız 

dış duvarları ayakta kalmıştır. 1971 yılında başlatılan onarım 1984 yılında 

tamamlanmıştır. Hanın turistik eşyaların satıldığı bir çarşı olması düşünülmüşse de 

bunda başarılı olunamamıştır. Avluya inen demir merdiven, ahır bölümünden dışarıya 

bir kapı açılması sonradan çarşı esnafınca yapılmış müdahalelerdir. 

(http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=suluhan, 2009). 

 

4.4.5.3. Zağfiran (Safran) Han 

 

At Pazarındadır. Aslen Kayserili olup  Ankara'ya yerleşen Hacı İbrahim Bin Hacı 

Mehmet tarafından yaptırılmıştır. (http://angoracity.blogspot.com/2008/05/ankarada-

gezilecek-yerler-hanlar.html, 2009). 

 

      

 

Şekil 4.11.  Safran Han                                       Şekil 4.12.  Safran Han 

 

Vakfiyesi 1512 tarihlerinde düzenlendiğine göre bu tarihlerde yapılmış olmalıdır. Hanın 

yarısı mülk  yansı vakıfın ruhuna cüz-i şerif okumak  Lütfi Han kapısındaki musluğa 

http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=suluhan
http://angoracity.blogspot.com/2008/05/ankarada-gezilecek-yerler-hanlar.html
http://angoracity.blogspot.com/2008/05/ankarada-gezilecek-yerler-hanlar.html
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bakmak için vakfedilmiştir. İçinde bir mescit yer almaktadır 

(http://angoracity.blogspot.com/2008/05/ankarada-gezilecek-yerler-hanlar.html, 2009). 

 

 

 

Şekil 4.13.  Safran Han 

4.4.5.4. Pirinç Han 

 

18. yüzyılda yapılan Pirinç Han, şehirden gelip geçen yolcuların konaklayabilmesi için 

yaptırılmıştır. Ankara’nın ilk ahşap hanı olduğu söylenen Pirinç Han, bir avlu 

çevresinde üç katlı  inşa edilmiştir. Han, ahşap karkas yapı sistemi ve içi kerpiç dolgulu 

olarak görünümünü halen korumaktadır. Ankara Kalesi surlarının altındaki Koyun 

Pazarı mevkiinde yer alan Pirinç Han, bulunduğu sokağa da ismini vermiştir. Osmanli 

İmparatorluğu'nun son zamanlarına kadar Han olarak kullanılan yapı, Kurtuluş 

Savaşı'nın başlamasıyla birlikte 1921-1942 yılları arasında Müfreze Komutanlığı 

Karakolu haline getirilmiştir. 1985 yılında restorasyonu yapılmış ve 1990 yılında 

antikacılar çarşısı olarak hizmet vermeye başlamıştır.Pirinç Han,  Pirinç sokakta özel 

mülkiyet altındadır. Handaki odalar ayrı ayrı kiraya verilmiş ve ağırlıkla antika ve eski 

eşya alım satımı ile uğraşan esnafa ev sahipliği yapmaktadır 

(http://pirinchan.net/GALERI%20TUNA/tuna.htm, 2009 ). 

 

http://angoracity.blogspot.com/2008/05/ankarada-gezilecek-yerler-hanlar.html
http://pirinchan.net/GALERI%20TUNA/tuna.htm
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Şekil 4.14.  Pirinç Han 

 

4.4.5.5. Çukur Han 

 

Ankara Kalesi'nin hemen ön tarafındaki tarihi kent merkezinde yer alan Çukur Han, bir 

18. yüzyıl yapısıdır. Osmanlı İmparatorluğu döneminde cezaevi olarak kullanıldığı 

belirlenen Çukur Han, Ankara'da Osmanlı dönemi kervansaray örneği olarak ayakta 

kalmış az sayıdaki tarihi yapılardan biridir. Mülkiyeti, Vakıflar Genel Müdürlüğü'nde 

olan Çukur Han, ahşap kısımları tümüyle çürümesi ve zaman zaman evsizlerce 

kullanılması nedeniyle “Dünya Anıtlar Fonu” (WMF) tarafından "2008 Yılında 

Dünyada En Fazla Tehlike Altındaki 100 Tarihi Eser" listesine alınmıştır 

(http://www.planlama.org/index2.php?option=com_content&do_pdf=1&id=1693, 2009). 

 

http://www.planlama.org/index2.php?option=com_content&do_pdf=1&id=1693
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Şekil 4.15 Çukurhan                                     Şekil 4.16 Çukurhan 

  

Başkent’in önemli ancak önemli olduğu ölçüde ihmal edilmiş tarihi mekanı Çukurhan’ı 

"restore et-işlet-devret" modeliyle 29 yıllığına kiralayan Koç Grubu, hanı butik otel 

olarak restore ederek turizme kazandıracaktır. Vakıflar Genel Müdürü Yusuf Beyazıt 

A.A muhabirine yaptığı açıklamada, Çengelhan’dan sonra yıkılmak üzere olan 

Çukurhan’ın da restore edilmesi konusunda Koç Grubuyla anlaştıklarını bildirmiştir. 

Beyazıt, "Çukurhan, ihaleye çıkılarak 29 yıllığına kiralandı. Bu sayede hem Ankara 

Kalesi’ndeki bir tarihi taşınmazımızı ayağa kaldıracağız hem de kira geliri elde 

edeceğiz" demiştir (http://www.mimarlarodasiankara.org/img/ebulten/ebulten33/ebulten.htm, 

2009). 

 

4.4.6. Çengel Han  

 

At pazarı meydanında hanlar bölgesinde, Kaleönü Depo Sokakda bulunan Çengel Han 

oldukça iyi bir durumda bugüne gelebilmiştir. Mimarisi klasik Osmanlı mimarisidir. 

Açık avlulu dikdörtgen planlı, iki katlı bir yapıdır. Hanın inşasında kaba yonu taşı ve 

tuğla kullanılmıştır. Güney Batıya doğru eğimli bir arazide yer alan hanın girişi doğu 

taraftaki köşededir. Kuzeydoğudaki giriş cephesinde; tek katlı olarak sıralanmış beşik 

tonozlu, eyvan şeklinde dükkânlar vardır. Aynalı tonozla örtülü giriş tonozunun sağında 

sekiz, solunda iki dükkân yer alır. Giriş çukurda kaldığından cephenin bu tarafı iki 

katlıdır. Üstü mescid olan giriş, önündeki iki ayakla dışa doğru açılarak ferahlatılmıştır. 

Giriş eyvanının iki yanında çeşme gibi birer niş, karşıda basık kemerli han kapısı yer 

almaktadır. Kapının üstünde bir çerçeve içinde inşa kitabesi yazılmıştır. Diğer üç 

http://www.mimarlarodasiankara.org/img/ebulten/ebulten33/ebulten.htm
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cephede her odaya birer adet gelecek şekilde dikdörtgen pencereler sıralanmıştır. Beyaz 

taştan söve ve lentosu olan pencerelerin aynaları üstte dilimli, altta sivri kemerlidir. Üst 

kat pencerelerinin altında yapıyı üçlü bir tuğla hatıl dolaşmaktadır. Güneybatı cephe, 

arazinin eğimli olması sebebi ile üç katlıdır. Buradaki bodrum kat depo olarak 

kullanılmaktadır. Bu cephenin güney tarafında halen tuvalet olarak kullanılan bir 

eklentinin bulunduğu, aslında üst katla bağlantıyı sağlamak için yapılmış olduğu tahmin 

edilmektedir. Hanın dikdörtgen avlusunda önde ayaklarla taşınan iki katlı revak, geride 

revaklara açılan odalar şeklinde bir düzenleme görülür. Sayısı onalti olan revak ayakları 

taş ve tuğların değişim ile kullanıldığı sistemle, hücre duvarları taşla, kemer ve tonoz 

örgüleri tuğla ile yapılmıştır. Revaklar ve odalar beşik tonozludur. Köşe odaları farklı 

bir örtüye sahiptir. Kapının içinde avluya açılan çapraz tonozlu revak köşesinden sağda 

üst kat merdiveninin basamakları yükselir. Alt katta odaların bir kısmında revakla 

odalar birleştirilmiştir. Onsekiz odanın kapısı revağa açılmaktadır. Üst katta yirmisekiz 

oda ile girişin üstünde mescid olarak düzenlenen bir mekân olup her odada revağa 

açılan bir kapı ve birer pencere yer almaktadır. Odalar duvarlarındaki nişler, ocaklar ve 

dışa açılan birer pencere ile yolculara ferah birer mekan oluşturulmuştur. Kapılar kaş 

kemerli, pencereler dilimli kemerlidir. Çengel handa zamanla bazı değişiklikler 

meydana gelmiştir. Revakların avlu tarafı altta ve üstte genellikle kapatılmıştır. Üst 

katta revakların bir kısmı çökmüştür. Hanın üstü alaturka kiremitle kapatılmıştır. 

Ankara Belediyesi tarafından istimlâk edilen hanın kültürel amaçlı kullanılmak üzere 

başlanmış onarımı yarım kalmıştır.Rüstem Paşa tarafından 965 H. / 1537 M. tarihinde 

yaptırılan hanın kitabesi Türkçe’dir. Sülüs hatla iki satır halinde yazılmıştır 

(http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=cengelhan, 2009 ). 

 

 

“Tamam oldu çün binası bu hanın sarayıdır hakikat kârbanın 

Tamam olduğunu görüp didi dil “Melih’il-hayr tarihin bu hanın” 

 

  

 

Osmanlı devrinde İpek Yolu üzerinde bulunan Çengel Han, Anadolu kervanlarının 

uğrak noktası olan önemli bir ticaret merkezi olmuştur. 1991 yılında istimlak edilişine 

kadar sahibi, Anadolu Beylerbeyi Karacapaşa’nın torunlarından Raife Kocabeyoğlu-

http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=cengelhan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ä°pek_Yolu
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Öngen’dir. Uzun süre tiftik deposu olarak kullanılan Çengel Han, aralarında Ankara’nın 

belli ailelerinden olan Kınacıların ve Bulgurluluların bulunduğu 18-20 kiracının pirinç 

gibi gıda maddesi deposu olarak da kullanılmıştir. 1980’lerde Anıtlar Yüksek Kurulu 

tarafından “korunması gerekli eski eser” olarak tanınmıştır. Raife Kocabeyoğlu-

Öngen’in 1990 yılında vefatı üzerine Çengel Han çocukları Reşadet Öngen-Ceyhan ve 

Reşat Öngen’e geçmiştir. Ancak, Ankara Belediyesi 1991 yılında hanı Belediye Sarayı 

yapmak üzere istimlak etmiştir. Fakat Belediye bu projesini gerçekleştirememiş ve uzun 

süre boş bıraktığı hanı Vakıflar Genel Müdürlüğüne devretmiştir. Çengel Han 2005 

yılında Koç Holding tarafından kiralanıp restore ettirilmiştir. Han günümüzde müze 

olarak kullanılmaktadır Hanın ismi ile ilgili olarak şu bilgi mevcuttur: Atpazarı ya da 

Hergelen meydanında yakalanan hırsızlar , katiller Çengel Han'ın avlusundaki çengelde 

asılırlarmış. Hanı ünlü yapanda buymuş şeklinde açıklamalar yer almıştır 

(http://ansiklopedi.turkcebilgi.com/%C3%87engel_Han, 2009). 

Koç Holding tarafından restore ettirilen Çengel Han, Ka-Ba Eski Eserler Koruma ve 

Değerlendirme Mimarlık şirketi tarafından Cengiz Kabaoğlu yönetiminde şuanki halini 

almıştır. Cengiz Kabaoğlu Çengel Han ile ilgili bir röportajında:  Çengelhan, han ve 

kervansaray gibi, dünyada örneği az bulunan, bu topraklara ait bir yapı formuna, 

işlevine sahiptir. Hanlar ve kervansaraylar, Türkiye’nin zengin kültürel mirası içinde 

çok önemli ve özel bir yere sahiptir. Çengelhan’ın bu topraklara ait bir yapı formuna ve 

işlevine sahip olduğunu ve kültürel miras içinde önemli ve özel bir yere sahip olduğunu 

belirtmiştir. Bugün artık, atlar ve develerle seyahat edilen ve hanlarda konaklanılan 

dönemlerde yaşanmadığından, bu tür yapıların çoğuna, uygun veya uygun olmayan yeni 

işlevler kazandırılması gündeme gelmektedir. Bugün, han, kervansaray gibi yapılarının 

çoğunun Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün tasarrufu altında olduğunu ve bu yapıların 

Vakıflar idaresi tarafından ‘onarım karşılığı uzun dönemli kira’ yöntemiyle ilgilenen 

yatırımcılara verildiğini yada idarece onarıldığını ifade etmiştir. Çengel Hanın onrarılma 

kararının geçmişine ilişkin şunları ifade etmiştir: 1993, ‘94 yıllarında, Murat 

Karayalçın’ın belediye başkanlığı sırasında, Orta Doğu Teknik Üniversitesi tarafından 

hazırlanan bir Ulus Planı gündemde olduğunu ve  o zamanki Ulus Planı içinde, 

Çengelhan da dahil olmak üzere, bölgedeki hanların onarılmasının söz konusu 

olduğunu, planda Çengelhan’ın ‘Uluslararası Baskı Sanatları Müzesi’ olarak 

kullanılması düşünüldüğünü ve  Murat Karayalçın’ın belediye başkanı olduğu dönemde, 

http://tr.wikipedia.org/wiki/AnÄ±tlar_YÃ¼ksek_Kurulu
http://tr.wikipedia.org/wiki/KoÃ§_Holding
http://ansiklopedi.turkcebilgi.com/%C3%87engel_Han
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Çengelhan’ın rölöve ölçüm ve çizimlerinin o zaman tamamladıklarını, ancak, Murat 

Karayalçın’ın belediye başkanlığı o zamanki seçimlerle sona erince bu projenin de rafa 

kalktığını ifade etmiştir. Yeni idarenin , “Bu gibi perişan yapıları yıkmalı, bu bölge 

temizlenmeli” vb. gibi bir düşüncede olduğunu, ancak, bu hanların tarihi yapılar olarak 

önemi uzmanlarca vurgulanınca bu fikirden vazgeçildiğini ifade etmiştir.  O zamanlar 

bu hanların mülkiyetinin Ankara Büyükşehir Belediyesi’ne ait olduğunu, ancak, daha 

sonra, Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün, vakfiye kayıtlarına dayanarak dava açtığını ve 

hanın mülkiyet hakkını aldığını ifade etmiştir. Son olarak da Rahmi Koç Müzecilik 

Vakfı’nın Çengelhan’a talip olduğunu ve Vakıflar idaresi ile anlaşarak, onarımı 

karşılığında burayı kiraladıklarını belirtmiştir. Çengelhan’daki çağdaş bazı müdahaleleri 

hakkında ise şunları ifade etmiştir: “ müzenin zemin katında yer alan asansörün, 

engellilerin restoran kısmından yukarıya çıkabilmesi için konulduğunu ve projede, 

yapının özgün halinde bulunmayan yeni elemanları, kendilerini belli edecek şekilde 

yerleştirdiklerini, malzemesi, tekniği ve rengi ile farklılaştırdıklarını” belirtmiştir. 

“Yapının işlevi gereği üstünü kapamak durumunda olduklarını ve en büyük 

müdahalenin o olduğunu” ifade etmiştir. “Korkulukların ve zeminin de özgün 

olmadığını ve yeni teknoloji ile tasarlandığını” belirtmiştir. Çengelhan’ın bölgeye olan 

etkisine ilişkin şunları ifade etmiştir : “ Türkiye’nin başkenti Ankara olduğunu ve bu 

şehrin tarihinin en önemli unsurlarından birinin de Ankara Kalesi olduğunu” 

belirtmiştir. Koç Ailesi’nin buraya yatırım yapacağı; Çengelhan’ın onarılacağı duyulur 

duyulmaz, bölgenin değer kazanmaya başladığını ve insanların çevrelerine biraz daha 

özenmeye başladıklarını durumu olanların evlerini onarmaya başladıklarını belirtmiştir. 

Ankara’nın eski lokantalarından Washington Restoran ve başka birkaç köklü lokantanın 

buraya taşındığını ve  yavaş yavaş bölgeye bir canlılık gelmeye başladığını ifade 

etmiştir. Daha sonra, Altındağ Belediyesi’nin etkin bir şekilde kaleye el attığını ve 

birçok yapının onarıldığını ,  Çengel Han’ın yan tarafındaki Çukurhan da butik otele 

dönüştürülerek Divan tarafından işletilmek üzere onarıldığını belirtmiştir 

(http://www.mimarizm.com/Diger/YaziciyaGonder.aspx?Type=Makale&ID=708, 2009). 

4.4.6.1. Çengel Han ve restorasyon öncesi yapılan çalışmalar 

 

Yukarıda incelenen restorasyon öncesi yapılması gerekli olan çalışmalar Çengel Han 

özelinde değerlendirilmiştir. İlk olarak eserin restorasyon öncesi durumuna ilişkin, o 

http://www.mimarizm.com/Diger/YaziciyaGonder.aspx?Type=Makale&ID=708
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anki durumunu yansıtan fotoğrafları çekilerek eserin durumu ortaya koyulmuştur. 

Çengel Han’a ait, bodrum kat, zemin kat, 1. Kat ve cephelere ilişkin fotoğraflar aşşağıda 

verilmiştir. 

 

Çengel Han Bodrum Kat Görüntüleri: 

 

 

 

Şekil 4.17. Bodrum kat 

 

 

 

Şekil 4.18. Bodrum kat 
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Şekil 4.19. Bodrum kat                                            Şekil 4.20. Bodrum kat 

 

Çengel Han Zemin Kat-Avlu Görüntüleri: 

 

 

 

Şekil 4.21. Avlu 
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Şekil 4.22. Avlu 

 

 

 

Şekil 4.23. Avlu  
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Şekil 4.24. Avlu (Vehbi Koç’un ilk dükkanı) 

 

Çengel Han Zemin Kat-Revak Görüntüleri: 

 

       

 

Şekil 4.25. Revak                                                  Şekil 4.26. Revak 
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Şekil 4.27. Revak 

 

 

 

Şekil 4.28. Revak 
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Çengel Han Birinci Kat Görüntüleri : 

 

             

    

   Şekil 4.29. 1.Kat                       Şekil 4.30. 1.Kat                         Şekil 4.31. 1.Kat 

 

           

 

Şekil 4.32. 1.Kat                                                       Şekil 4.33. 1.Kat 

 

           

 

Şekil 4.34. 1.Kat                                                           Şekil 4.35. 1.Kat 
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Şekil 4.36. 1.Kat Şekil 4.37. 1.Kat 

 

                        

 

Şekil 4.38. 1.Kat                                                                  Şekil 4.39. 1.Kat 
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Şekil 4.40. 1.Kat 

 

Güney-Batı Cephesinden Görüntüler: 

 

 

 

Şekil 4.41. Çengel Han Güney-Batı Cephesi 
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Şekil 4.42. Güney-Batı Cephesi                            Şekil 4.43. Güney-Batı Cephesi 

 

 

Güney-Doğu Cephesinden Görüntüler : 

 

      

 

Şekil 4.44. Güney-Doğu Cephesi                    Şekil 4. 45. Güney-Doğu Cephesi 
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Şekil 4.46. Güney-Doğu Cephesi                            Şekil 4.47. Güney-Doğu Cephesi 

 

Kuzey-Doğu Cephesinden Görüntüler: 

 

 

 

Şekil 4.48. Çengel Han Kuzey –Doğu Cephesi 
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Şekil 4.49. Çengel Han Kuzey –Doğu Cephesi 

 

Esere ilişkin yerinde yapılan gerekli ölçüm, tespit, fotoğraflama, çevre analizi gibi 

aşamalar yapıdan elde edilen bilgileri oluşturmaktadır. Daha sonra esere ilişkin yazılı ve 

çizili kaynaklar araştırılıp , eserin bulunduğu ülke, bölge, il, ilçe ve yakın çevre 

analizleri yapılmalıdır. Eserin bulunduğu bölgenin tarihinin incelenmesi, eser ile benzer 

işlevlere sahip yapıların incelenmesi ve elde edilecek yazılı ve çizili nitelikteki her 

kaynak detaylı olarak analiz edilerek çalışma devam ettirilmektedir. Çeşitli kurumlardan 

elde edilen esere ilişkin;  vaziyet planı, mülkiyet durumu, kitabe fişi, raporlar gibi 

evraklar yenileme projesi öncesi incelemelerde ve değerleme sürecinde esere ilişkin 

karar vermede büyük öneme sahiptir. (Bkz: EKLER) Bir taşınmaza ait değerleme 

raporu üretilirken, taşınmazın mülkiyet durumu bedel taktirinde büyük öneme sahiptir. 

Özel mülkiyette bir taşınmazla, kamu mülkiyetinde bulunan bir eser aynı yöntem ve 

kriterlerle değerlenemez. Başka bir açıdan; konut amaçlı yada ticari amaçlı kullanılan 

bir taşınmaz ile tescilli bir taşınmaz kültür varlığı aynı yöntemler ve kriterlerle 

değerlenemez. Bu sebeple esere ilişkin elde edilecek bu tarz bilgiler adil ve doğru bedel 

tahmini için çok önemli girdilerdir. 
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Ankara Kalesi ve Çengel Han’ın bulunduğu bölgeye ilişkin geçmişe ait fotoğraflar 

eserin bulunduğu çevrenin analizi ve o dönemdeki çevre siluetini anlamada büyük 

öneme sahiptir. Eski fotoğraflarla, esere  ilişkin bilgiler görsel olarak desteklenmiştir. 

Aşşağıda Ankra Kalesi, Hanlar Bölgesi ve Çengel Han ‘ait eski fotoğraflara yer 

verilmiştir. 

 

 

 

Şekil 4.50. Ankara Kalesi, 1931 
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Şekil 4.51. Bir Han Girişinde esnaf, 1910 

 

 

 

 

Şekil 4.52. Hanlar Bölgesi, 1920’ler 
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Şekil 4.53. Hanlar Bölgesi esnafı, 1920’ler 

 

 

 

Şekil 4.54. Bakırcılar Çarşısı - Hanlar Bölgesi, 1920 
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Şekil 4.55. Hanlar Bölgesi uzaktan görünüm 

 

 

 

Şekil 4.56. Esnaflar Çengel Han Avlusunda, 1901 
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Esere ilişkin gerekli tespit ve analiz çalışmaları tamamlandıktan sonra sırasıyla rölöve –

restitüsyon- restorasyon projeleri gerçekleştirilmektedir. 

 

Aşağıda Çengel Han’a ilişkin rölöve, restitüsyon ve restorasyon projeleri ve raporları 

verilmiştir. (Anonim 1992) 
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Şekil 4.57. Rölöve Projesi- Kuzey-Doğu Cephesi- 1/100 
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Şekil 4.58. Rölöve Projesi- Güney-Doğu Cephesi- 1/100 
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Şekil 4.59. Rölöve Projesi- Zemin Kat Planı-1/100                                                                  Şekil 4.60. Rölöve Projesi- Lejant
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Rölöve Raporu: Tarihi Çengelhan ve Çukurhanlar Projelendirme ve Danışmanlık 

Hizmetleri Programı’ da, “ Belgeleme ve Değerlendirme” başlığı altında yer alan 

Rölöve çalışmaları öncesi bu konuda başkalarınca yapılmış olabilecek çalışmalar 

araştırılmıştır. Ancak bu daha önce yapılmış olanların ulaşılabilir olmadığı, elde 

edilebilenlerin ise, eski tarihli ve bu proje kapsamında yetersiz ve / ya eksik olduğu 

görülmüştür. Bu nedenle, her iki han yapısı ve yakın çevreleri için olmak üzere 

belgeleme çalışmaları üç bölümde ele alınacak şekilde planlanmıştır. Han yapıları için, 

Sözleşme – Özel Şartname ‘de belirtildiği gibi, 1: 100 ve 1: 50 ölçekli, fakat ayrıntılı bir 

rölöve çalışması yapılmasına karar verilmiştir. Çünkü, ayrıntılı bir rölöve Belgeleme 

niteliğinden başka, gerek verilebilecek işlevlerin uygun olup olmadığının irdelenmesi, 

gerekse de yapıların yeniden kullanılabilmeleri için yapılacak müdahalelerin işlenmesi 

açısından üzerinde çalışılacak iyi bir baz oluşturacaktır. Hem mimari, hem de işlevler 

açısından Hanlar, Hisar Meydanı ve ona varan  sokaklar ile karşılıklı ve yoğun bir ilişki 

içindedir. Bu nedenle, Sözleşme – Özel Şartname’ de istenmemiş olmasına rağmen, 

yakın çevrenin de ölçülmesi gerekli görülmüş, ve yapılan çizimlerde 1:200 ölçeğe kadar 

inilmiştir. (Anonim 1992) 

 

Mahallinde yapılan eskizlerden sonra öncelikle poligon noktaları belirlenerek aletle 

ölçüm çalışmaları başlatılmıştır. Aletli ölçüm çalışmaları, önce yakın çevre topoğrafyası 

ve bu çevrede bulunan yapıların dış köşeleri, ve sonra ard arda , Çengelhan ve Çukurhan 

avluları sırasında yapılmıştır. 1:200 ve 1:50 ölçekli RLV planları için gerekli pas 

noktaları, yatay açılarda poligon noktalarına teodolit(1) aletiyle, yatay uzunluklar ise 

şerit metre ile ölçülmüştür. Poligon noktalarına alfabetik harfler, pas noktalarına ise 

sırayla numaralar verilmiştir. Topoğrafik yapıyı verecek arazi kesitlerinin alınması için 

yol yapı köşe noktaları nivelman  aletiyle kodlandırılmıştır. Yapılar girilebilen 

mekanlarda, önceden belirlenen poligon ve pas noktalarına bağlanmak suretiyle 

üçgenlenerek 5 ve 30 metrelik çelik ve fiber şerit metreler, su terazisi, jalonlar ve çekül 

aletleri yardımıyla elle ölçülmüştür. (Anonim 1992) 
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Plan ve kesit çizimlerinde sağlıklı ölçülemeyen, izlenemeyen ve / ya girilemeyen 

mekanlar ‘ kalın – kesit çizgiler’ ile belirtilmiştir. Tonoz vb. izdüşümler ‘İnce – Kesik 

çizgiler ‘ ile grafik olarak gösterilmiştir. Tüm Çizimlerde malzeme dokuları ana 

hatlarıyla ölçüldükten sonra, 1:50 ölçekli hazırlanan fotoğraflardan yararlanarak 

çizilmiştir. Ölçümler sırasında yapıların oturduğu arazinin topoğrafik yapısı nedeniyle 

farklı sıfır hatları kullanılmış olduğundan çizimlerde her iki yapı için uygun yükseklikte 

ortak bir hat esas alınmış, ve tüm ölçüler bu hat ‘ a bağlanmış diğerleri ise 

gösterilmemiştir. Kemerlerin profil ölçüleri ve cephelerdeki taş sıralarının yatay derzleri 

pafta kenarlarında çizelgeler halinde verilmiştir. Mekan kodları; meydan zemini, avlu 

zemini, birinci kat ve bodrum kat seviyelerinde bulunan mekanlarda, sırasıyla, ZM, ZA, 

1 ve B harfleriyle başlayacak şekilde , ayrı ayrı verilmiştir. Kodlama sırasında, 

yapılarda ana mekanlar esas alınmış, ancak ana mekanlara bağlı ikincil mekanlara ait 

kodlar a, b, c harfleri eklemek suretiyle farklılaştırılmıştır. Kapı, pencere, ocaklar vb. 

gibi yapı elemanları kodlanmıştır. Bu elemanlara, izlenebildiği kadarıyla genel biçimleri 

ve ölçüleriyle tekrar ettikleri sürece aynı kodlar verilmiştir. (Anonim 1992) 

 

15.Mart- 30. Haziran.1992 tarihleri arasında sürdürülen rölöve çalışmaları sonucunda, 

ayrıntılı çizimler elde edilmiştir. Ayrıca iyi bir fotoğraflama yapılmıştır. Ancak, Hanlar 

Projesinde olduğu gibi, korunmaları ve onarılmaları amaçlanan yapılarda yapılacak 

1:100 ve 1:50 ölçeklerinde belgeleme yeterli olmayacağından, doğrudan uygulamaya 

yönelik daha detaylı tespit çalışmalarının da yapılması gerekir. Çengelhan ve 

Çukurhanlar yoğun kullanılan yapılardır ve oldukça hırpalanmışlardır. Büyük oranda 

eklemeler ve değişmişlikler söz konusudur. Tarihi ve mimari değerlerine rağmen sürekli 

bir bakım veya kapsamlı bir onarım görmemişlerdir. Belgeleme çalışmaları sırasında, 

çoğu izlerin sonraki yanlış ve tekil müdahaleler sonucu kalktığı, ya da eklemelerin 

altında kaldığı gözlenmiştir. Bir çok yapı elemanı tamamen değiştirilmiştir. Bu nedenle, 

koruma ve onarım uygulama projesi safhası öncesinde her iki yapıda boşaltma, söküm, 

ayıklama, raspalama ve temizleme çalışmaları yapılması zorunludur. Bitirilmiş olan 

1:100 ve 1:50 ölçekli, ayrıntılı rölöve çizimleri, bu sınırlı ön uygulamanın nerelerde ve 

ne derece yapılması konusunda yol gösterici olacaktır. Bu işler yapıldıktan sonra, belirli 

yerlerde iskele kurulmalıdır. Koruma ve onarım uygulama projesi safhasında 1:20 ve 

1:10 veya daha büyük ölçeklerde çizilmek üzere gerekli yerlerden parça rölöve 
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ölçümleri yapılmalı ve bu çalışmalar yapıların sorunlarının saptanmasında ve çizili 

tariflerin belirtilmesinde kullanılmalıdır.(Anonim 1992) 
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Şekil 4.61. Restitüsyon Projesi -Çengel Han ve çevre analizi 
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Şekil 4.62. Restitüsyon Projesi 
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Şekil 4.63. Restorasyon Projesi- Kuzey-Doğu Cephesi- 1/100 
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Şekil 4.64. Restorasyon Projesi- Güney-Doğu Cephesi- 1/100 
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Şekil 4.65. Restorasyon Projesi- Zemin Kat Planı- 1/100                                                        Şekil 4.66. Restorasyon Projesi- Lejant 
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Restorasyon Raporu: 

 

Çengel Han’a ilişkin restorasyon raporunun bir kısmı aşağıda verilmiştir. 

 

Çengel Han için yürütülen çalışmalar ilk olarak yapının o tarihteki tasarruf sahibi 

Ankara Büyükşehir Belediyesi için Nisan 1992, Kasım 1994 tarihlerinde 

başlamıştır.Yapının sanat evi olarak projelendirilmesine yönelik belgeleme ve 

dönelmeme çalışmaları, malzeme bozulmaları ve yapı statik sağlamlık test ve analizleri, 

tesisat / elektrik donanımları, mimari ve çevre düzenleme avan projesi ve restorasyon 

fikir projesi işleri yapılmıştır. Hazırlanan projeler ve raporlar Kültür Bakanlığı, Ankara 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 02.02.1993 tarih ve 2867 sayılı kararı 

ile onaylanmıştır. 

 

2001 yılında Çengel Han – Otelcilik, Turizm, İnşaat ve Restorasyon A.Ş için 

güncelleştirilmiş belgeleme çalışması, avan uygulama tarifleri ve ince ve kaba yapıda 

bozulmalar ve müdahaleler çalışmaları yapılmıştır.Hazırlanan projeer ve raporlar Kültür 

Bakanlığı, Ankara Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 07.12.2001 tarih 

ve 7715 sayılı kararı ile onaylanmıştır.Ayrıca Vakıflar Genel Müdürlüğü tarafından 

yapının müze+ turistik çarşı olarak kullanılmasına ilişkin öneri, Kültür Bakanlığı, 

Ankara Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 07.06.2002 tarih ve 7965 

sayılı kararı ile uygun bulunmuş ve onaylanmıştır. 

 

Temel İlke ve Kararlar: Yapının büyük müdahalelerde bulunulmadan müze + turistik 

çarşı oalrak yeniden işlevlendirilmesi planlanmıştır. Özgün işlevi konaklama olan ve 

buna göre biçimlenmiş olan yapıda sergileme amaçlı büyük mekanlar pek olmadığı için, 

daha çok taşınabilir küçük eserlerin sergilenmesi düşünülmektedir. 

 

Yanyana sıralanmış kçük mekanalrdan oluşan yapının rahat gezilebeilmesi için 

sergileme düzeni bakımından bölümler halinde değerlendirilmesine karar verilmiştir. 

Mekan kapılarının alçak olması bir müze olarak yapının gezilmesini zorlaştırmaktadır. 

Bu durumda örneğin, bölümlere ayrılmış bir dizi odanın sadece ilk ve son kapılarının 
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rajatça geçilecek yüksekliğe getirilmesini ve odalar arasındaki bağlantıların odalar 

arasında geçiş imkanı sağlayarak yapılması uygun görülmüştür. 

 

Yapıda az sayıda olan büyük mekanlar, gerçekten böyle mekanlara zorunlu olarak 

ihtiyacı olan lokanta, cafe, geçici sergileme vb gibi işlevlere ayrılmasına karar 

verilmiştir. Örneğin, Bodrum katta lokanta, zemin katta bulunan avluda ise cafe 

önerilmektedir. Zemin kattaki kuzeydoğuda yer alan mekanlar tuzlanmadan dolayı aşırı, 

statik açıdan risk taşıyacak ölçüde bozulmuşlardır. Burada bir dizi mekan arasında kalan 

ileri derecede aşınış olan duvarların kaldırılması, ancak izlerinin korunmasına karar 

verilmiştir. Geçici sergileme mekanı olarak bu alan düşünülmüştür. (Anonim 1992) 

 

4.4.6.2 Restorasyon sonrasında Çengel Han 

 

 

 

Şekil 4.67. Çengel Han Giriş Kapısı 
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Şekil 4.68. Çengel Han zemin kat restorant                        Şekil 4.69. Çengel Han- 1.kat 

 

                 

 

     Şekil 4.70. Çengel Han -  1.kat                         Şekil 4.71. Çengel Han- müze girişi 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.72. Çengel Han – özürlü asansörü               Şekil 4.73. Çengel Han- özürlü asansörü 
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   Şekil 4.74. Çengel Han – Oda kapısı                      Şekil 4.75. Çengel Han- Oda kapısı                       

 

                     

   

 Şekil 4.76. Çengel Han  -1.kat                                    Şekil 4.77. Çengel Han-  zemin kat                          

 

                         

 

Şekil 4.78. Çengel Han – Bodrum kat                          Şekil 4.79. Çengel Han- Tuvalet   
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Şekil 4.80. Çengel Han- Zemin kat - Vehbi Koç’un İlk dükkanı 

  

Restorasyon sonrasında müze olan Çengel Han güncel teknoloji ile gerekli müdahaleler 

yapılarak kullanıma açılmıştır. İçerisinde çeşitli konularda (tıp, elektronik, eğtim v.s) 

Dünya’da ve Türkiye’de ilk kullanılan eşya modelleri yer almaktadır. Ayrıca müzenin 

içerisinde faal olarak işletilen, çeşitli etkinliklere ev sahipliği yapan ve Koç grubuna ait 

bir işletme tarafından işletilen restoran yer almaktadır. Çengel Han’ın Koç ailesi için 

manevi yönünü oluşturan ve eserin yenilenmesine sebep olduğu düşünülen Rahmi 

Koç’a ait dükkan ise orjinalliği büyük ölçüde korunmuş eşyalar ile birlikte 

sergilenmektedir. Han’ın girişinde yer alan dükkanlar turistik ve hediyelik eşya satan 

birimler olarak tekil kullanıcılar tarafından kiralanmış olup, faal olarak 

işletilmektedirler. Han’ın işletilmesinde görevli teknik, idari ve güvenlik personelleri, 

restoranın işletilmesinde görevli çalışanlar ile Çengel Han birçok kişiye istihdam 

olanağını da sunmuştur. 
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5. TARTIŞMA VE SONUÇ 

 

5.1. Çalışmadaki Temel Varsayımlar  

 

Proje konusunun seçiminde temel kabul Taşınmaz Kültür varlıklarının yenilenerek 

işlevlendirilmesi sonucunda bir değer oluşmakta ve taşınmaz gelir getiren bir mülk 

haline dönüşmektedir. Ancak, taşınmaz kültür varlıklarının mülkiyeti devir 

edilemediğinden bir satış işlemi söz konusu olamamaktadır. Değerlemesi gereken 

taşınmazın, bir satış değeri olmasa da, üzerinde oluşan hak ve faydalara bir değer 

biçilmesi kaçınılmazdır. 

 

Diğer bir kabul ise,  Taşınmaz Kültür Varlıkları için bir piyasadan söz etmenin mümkün 

olmayacağıdır. Söz konusu taşınmazlar devredilmez, alınıp satılamaz. Ancak, 

yenilenerek kullanılan bu taşınmazlar, belirlenen süreler dahilinde işletilebilmekte ve alt 

kiracılara devir edilebilmektedir. Vakıflar Genel Müdürlüğünce, vakıflar mülkiyetindeki 

taşınmazlar restore et-işlet-devret modeli olarak hayata geçirilmekte ve söz konusu 

malik sahip olduğu taşınmaz kültür varlığından bir kira geliri elde etmektedir. Taşınmaz 

Kültür Varlıklarının restore edilerek yok olmalarının önlenmesi ve günümüz şartlarında 

kullanılarak kamuya hizmet vermesinden dolayı, taşınmazın işletilmesi sonucu oluşacak 

değere sadece ekonomik bir ölçü olarak bakmak ve bu şekilde değerleme yapacak 

olmak yanlış olur. Söz konusu eserlerin sosyal faydası ve ülke mirası olarak yaşatılması 

konularının da göz önünde bulundurulması doğru olacaktır.  

 

Kentlerin giderek kimliksizleştiği günümüzde, şehirlerin geçmişine ait izler taşıyan, 

önemli olaylara tanıklık etmiş, yapıldığı dönemde o yöreyi özel kılan eserler kuşkusuz 

şimdi de bulunduğu kenti renklendirecek ve kente kimlik kazandıracaktır.Bu sebeple 

Taşınmaz Kültür Varlıkları değerlemede daha hasas davranılması ve tüm bu özelliklerin 

göz önünde bulundurulması gereklidir. 
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5.2. Restore et- İşlet- Devret Modeli 

 

Küreselleşme sürecinde, birçok kurum ve kuruluş hizmet alanlarındaki etkinliğini 

azaltıp, bu hizmetlerin sunumu ve kentsel gelişmelerdeki düzenleyici rollerini özel 

sektöre aktarmaktadır. Yerel yönetimler, daha fazla iç ve dış yatırımı kentlerine 

çekebilme telaşına kapılmakta olup yerel ve ülkesel bazda, kamu hizmetlerinin işletme 

mantığı ile gördürülmesi yaklaşımı izlenmektedir. Kente yönelik kararlarda ya da 

yatırımlarda kent, kentli yararı ya da kamu yararından çok ekonomik gereklilik ya da 

karlılık belirleyici olabilmektedir (Kiper 2004/4). 

 

Tarihsel – kültürel değerlerin restorasyon maliyetleri ve geri dönüş süreleri göz önünde 

bulundurularak bir çok yetkili kurum bütçelerinden gerekli payı, bu durum için 

ayıramamaktadır. Birçok medeniyete ev sahipliği yapmış olan Türkiye’de yer alan 

birçok eser bu sebeple yitirilme tehlikesi altına girmiştir. Bu açıklanan sebep olayın 

gereklilik yönünü oluştururken, öte yandan bu gereklilik ve durumu ranta çevirerek bu 

işi ticarileştirme mantığıyla yaklaşanlarında oranı yadsınamayacak kadar çoktur. Her iki 

süreç düşünüldüğünde tarihi ve kültürel mirasımız ciddi tehlikelerle karşı karşıyadır. 

 

Özelleştirme sürecinde, tesislerin arsa değerleri ön plana çıkartılarak, yıkılan yapılar 

yerine çok katlı rant tesisleri yapımı hedeflenmektedir. Ankara’daki Et Balık Kurumu 

arazisine Migros Alış-veriş Merkezi yapılması uygulamasında da yaşandığı gibi, 

kamusal alan olarak kent içinde kalabilen, toplum yararına kullanılmasının önemi 

yadsınamayacak bu sınırlı kentsel araziler de bu yolla elden çıkartılmaktadır. 

Türkiye’de son yıllarda kamu kaynaklarının yetersiz olduğu ileri sürülerek, daha 

önceleri kamusal hizmet alanı olarak değerlendirilen, anıtsal nitelikteki kültürel mirasın 

korunması ve restorasyon işleri de, yap-işlet-devret ya da yap-işlet türü modellerle 

özelleştirme konusu olmuştur. Özel sektör ise, Bodrum’daki antik tiyatronun 

restorasyonu işinde olduğu gibi, korumada toplumsal ve bilimsel gereklilikleri ikinci 

plana itip, ekonomik getirileri, karlılığı ön plana çıkarabilmektedir. 10 yıllık işletme 

hakkı ile restorasyon işini üstlenen Ericsson-Turkcell firmasının, antik tiyatronun biran 

önce gelir getirici gösterilere açılabilmesi amacıyla restorasyonu aceleye getirdiği, 

birbiri ardına düzenlediği gösterilerde ve özellikle de günümüz teknolojisinin gelişen 
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araçları ile yapılan pop müzik konserleri türü gösterilerdeki yüksek ses düzeneği ve 

titreşim ile antik tiyatronun olumsuz etkilendiği şeklinde eleştiriler bulunmaktadır. Özel 

sektör daha fazla kazanç eğilimi ile bu tür olumsuzlukları göz ardı edebilmektedir. Son 

yıllarda bu tür anıtsal nitelikteki kültürel mirasın, kamusal değerinden çok ekonomik 

değeri ön plana çıkartılarak mülkiyetlerinin de devri, satışı bile gündeme getirilmiştir. 

Daha önce yalnızca kullanım hakkı verilerek turizm amaçlı kullanışlara açılan eski 

sarayların ya da tarihi anıtsal yapıtların, kullanım haklarının yanı sıra mülkiyetlerinin 

devrinden söz edilmektedir.(Gündeme getirildiğinde kamuoyundan tepki almasaydı 

belki de, bugün Çırağan Sarayının otele dönüştürülmesi ile yetinilmeyip üçüncü 

şahıslara satışı da gerçekleşmiş olacaktı) (Kiper 2004/4). 

 

Tarihi dokulara duyarlı davranan sınırlı sayıdaki uygulamada daha çok yapıların fiziksel 

görünümlerinin korunması ve çevrenin sağlıklaştırılması ile yetinilmektedir. Uygulama 

sonunda genellikle yapıların işlevleri ve kullanıcıları değiştirilmek durumunda 

kalınmaktadır. Bu değişim sürecinde eski konut yapıları kazanç getirici ticaret ya da 

turizm kullanışlarına dönüştürülmektedir. Bir başka anlatımla, mevcut kullanıcılar çoğu 

zaman süreç dışına itilirken, bir–soylulaştırma “gentrification” süreci yaşanmaktadır. 

Ankara ve Antalya Kaleiçi, İstanbul Soğuk Çeşme Sokağı uygulamalarında yaşandığı 

gibi, koruma projelerinin pek çoğunda, toplumsal boyutu da içerecek şekilde 

kurgulanmış etkin bir koruma uygulamasından çok, bir bakıma turistler için “seyirlik 

mekanlar” ortaya çıkmaktadır. Küreselleşme sürecinde ranta yönelik her türlü tesis 

“anıt”sallaştırılmaya çalışılmaktadır. Bu eğilim kent mekanına, dev otopark alanları ile 

gökdelenler, çok katlı-çok mallı alış-veriş merkezleri, plazalar, çok yıldızlı oteller 

biçiminde yansımaktadır. Bu süreçte, bundan 20-30 yıl kadar önce kentin en önemli 

simgeleri olarak bilinen tarihi yapılar yerlerini, bu değerleri de ezercesine yükselen dev 

otellere, çok katlı alış-veriş merkezlerine ve gökdelenlere bırakabilmektedir. Üretimden 

çok tüketime yöneltilmiş özellikle büyük kentlerin simgeleri olarak artık, Armada, 

Akmerkez, Galeria, Migros türü yapılar gösterilmektedir. Bu tür yeni yapılar kentlere 

kimlik kazandırmaktan çok onları bir örnekleştirmektedir (Kiper 2004/4). 

 

Son yıllarda özellikle büyük kentlerde çok katlı yapılaşmaların yanı sıra kent içindeki 

ulaşım çözümlerinde de çok şeritli, çok katlı yollara eğilim artmıştır. Ankara’daki katlı 
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kavşaklar ve oto trafiğini hızlandırma yöneltili yayalar için alt ve üst geçitler, İzmir’de 

neyse ki, durdurulan viyadük sahil yolu, Trabzon’daki “tanjant yol” türü uygulamalar 

mevcut kent kimliklerini yok edercesine kentleri demir ve beton yığınları haline 

dönüştürmektedir. Bu tür projelerin gerçekleştirilmesi sürecinde tarihsel-kültürel 

mirasın yok olması önemsenmemektedir. (Kiper 2004/4). 

 

Restore et-İşlet-devret Modelinde öncü illerimizden biri olan ve markalaşan Kastomunu 

iline ilişkin Kastomunu Valisi Enis Yeter’le yapılan ve işleyişi anlatan bazı bölümlere 

yer verilmiştir (http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/18f4654ed39a1c1_ek.pdf, 2009). 

 

Proje kapsamında yapılan satın alma, projelendirme, restorasyon ve sonrasında 

işlevlendirme ile kullanım süreçlerini örneklerle açıklayan Enis Yeter: stratejilerinin 

tarihi yapıların ya mülkiyetinin alınması, ya da başka bir kamu kurumundaysa; 

tahsisinin alınarak restore edilmesi anlayışına dayandığını, öncelikle, İl Özel İdaresinin 

imkânlarını kullanarak ve bazı vakıfların yönlendirerek,  25’in üzerinde tarihi yapı 

onarılarak ortaya çıktığını  ifade etmiştir. Restore edilen yapıların işlevlendirilmesi ve 

kullanıcılarının belirlenmesi konusunda nasıl bir yol izlendiği konusunda ise ; Yapının 

restore edilip ortaya çıkarılabileceğini, ama onun yaşaması için öncelikle iyi bir 

fonksiyon verilmesi ve de onu işletecek bir mekanizmanın düşünülmesi gerektiğini 

belirtmiştir. Biten bir restorasyon sonucunda yapının işletilmesinin daha önem 

kazandığını ve bu noktada özel sektör ya da sivil toplum kuruluşları kanalıyla çözümler 

aradıklarını ve Restorasyon ile işletim, fonksiyon verme olaylarının birbirinin ikiz 

kardeşi olduklarını ifade etmiştir. Projelerin teknik boyutları ve maliyetleri ile ilgili 

olarak ise: Koruma ve restorasyon konusunda iki önemli boyutun var olduğunu, 

Birisinin proje boyutu röleve, restitüsyon ve restorasyon projelerinin çizimi ve Koruma 

Kurulundan geçirilmesi, ikincisinin de buna uygun, Kurul kararına uygun olarak 

projenin uygulanması, restorasyon işleminin yapılması olduğunu  ifade etmiştir 

(http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/18f4654ed39a1c1_ek.pdf, 2009). 

 

Türkiye tarihi ve kültürel miras açısından önemli bir potansiyele sahiptir. Ancak birçok 

medeniyete ev sahipliği yapmış, yüzyıllar öncesine ait eserlerin birçoğu bugüne 

gelindiğinde çeşitli onarım ve yenilemelere gerek duymakta ve Taşınmaz Kültür 

http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/18f4654ed39a1c1_ek.pdf
http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/18f4654ed39a1c1_ek.pdf
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Varlıkları hakkında yapılacak işlemler kamu kurumlarının elinde bulunduğundan eserler 

için yeterli ödenek ayrılamamaktadır. Son yıllarda Vakıflar Genel Müdürlüğü 

bünyesindeki birçok eser “restore et - işlet-devret modeli ” çerçevesinde onarılmakta ve 

kullanıma kazandırılmaktadır.  

 

5.2.1 Vakıflar Genel Müdürlüğü’nde işleyiş - Vakıf taşınmazlardan gelir elde 

edilmesi 

 

Amacı insana hizmet olan Vakıflar Genel Müdürlüğü’nde; taşınmazların 

değerlendirilebileceği en uygun yöntemi belirlemek, farklı bakış açılarına imkan 

verebilecek projeler geliştirmek ve sonrasında projeleri hayata geçirerek taşınmazların 

yaşatılması, vakıf kültür ve medeniyetinin devamlılığının sağlanması, vakıf kimliğinin 

hak ettiği değeri ve yeri alması için çaba harcamaktadır (Akdeniz 2008). 

 

Bu değerlendirmeler çerçevesinde taşınmazın imar durumuna göre; 

 

 Kat karşılığı 

 Yapım karşılığı uzun süreli kiralama,(Yap- İşlet- Devret Modeli) 

 Restorasyon veya onarım karşılığı uzun süreli kiralama (Restore et-İşlet- Devret 

Modeli) yöntemleri ile taşınmazları değerlendirmektedir (Akdeniz 2008). 
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Kat Karşılığı Modeli: 
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Şekil 5.1.  Kat Karşılığı Modeli İle Değerlendirilen Taşınmazların Yıllara Göre Dağılımı 

 

Yap İşlet Devret Modeli: 
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Şekil 5. 2. Yap İşlet Devret Modeli İle Değerlendirilen Taşınmazların Yıllara Göre Dağılımı 

 

 



 127 

2002-2007 yılları arasında toplam 70 adet taşınmaz bu modelle değerlendirilmiş olup 

değerlendirilmeler sonrasında Genel Müdürlük 7 adet akaryakıt istasyonu, 19 adet iş 

merkezi, 13 adet işyeri, 10 otel,1 apart otel, 1 günübirlik tesis, 1 özel okul, 1 dershane, 2 

öğrenci yurdu, 1 kreş, 1 Formula 1 (İstanbul Park ), 7 adet hastane, 1 adet sosyal tesis , 

2 otopark ve 3 spor kompleksi kazanmıştır (Akdeniz 2008). 

Restore Et İşlet Devret Modeli: 
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Grafik 5.3.  Restore Et İşlet Devret Modeli İle Değerlendirilen Taşınmazların Yıllara Göre 

Dağılımı 

 

Vakıflar Genel Müdürlüğü 2002–2007 yılları arasında yapmış olduğu yatırımlar için 

kendi bütçesinden hiç para harcamamış, bununla birlikte 50.000 kişiye istihdam, 

25.000.000,00 YTL yıllık kira geliri, 300.000.000,00 YTL kümülatif kira geliri elde 

etmiştir. Genel Müdürlüğün 2003 yılı için 39 trilyon olan bütçesi 2007 yılı sonunda 600 

trilyona ulaşmıştır (Akdeniz 2008). 

5.2.2.  Vakıf taşınmazlar imar uygulamaları  

 

5737 Sayılı Vakıflar Kanunu 22.maddesine göre; kamu kurum ve kuruluşları, koruma 

imar planlarını düzenlerken vakıf kültür varlıklarıyla ilgili hususlarda Vakıflar Genel 

Müdürlüğünün görüşünü almak zorundadır. Vakıflar Genel Müdürlüğü’ne ve mazbut 
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vakıflara ait taşınmaz mallarla ilgili olarak belediyeler ile diğer kamu kurum ve 

kuruluşlarınca yapılan uygulama imar ve parselasyon planlarının askıya çıkarılmadan 

önce ilgili idareler tarafından Vakıflar Genel Müdürlüğüne bildirilmesi ve Mazbut vakıf 

taşınmazlarında, akar niteliğini koruyacak şekilde imar düzenlemesi yapılması 

zorunludur. Vakıf mülklerine mahsusen taşınmazlar, hayrat ve akar olarak ikiye 

ayrılmaktadır. Akar taşınmazlar;  Vakıf amaç ve faaliyetlerinin yerine getirilmesi için 

gelir getirici şekilde değerlendirilmesi zorunlu olan taşınmazlardır. Hayrat 

taşınmazlar; Mazbut, mülhak, cemaat ve esnaf vakıfları ile yeni vakıfların, doğrudan 

toplumun istifadesine bedelsiz olarak sundukları taşınmazlardır (Akdeniz 2008). 

 

İmar uygulamalarında; imar planları çalışmaları sırasında Vakıf taşınmazlara yol, yeşil 

alan vb. DOP ile karşılanması gereken alanlara tahsis edilmektedir. Şahıs parsellerinde 

İmar Kanununun 15. ve 16. madde uygulamaları yapılıyorken, vakıf parselleri 

değerlendirme imkanı olmayan alanlara isabet ettiğinden değerlendirilememektedir. Bu 

suretle hayır şartlarını yerine getirmeye yarayacak gelir getirici nitelikteki vakıf akar 

taşınmaz malların akar niteliği korunamadığından Vakfiye şartları yerine getirilmesinde 

yoğun problemler yaşanmaktadır (Akdeniz 2008). 

 

5.2.3. Vakıflar Genel Müdürlüğü ‘nde restore et-işlet-devret, sponsorluk ve 

protokol modelleri 

 

Restore et-işlet-devret, sponsorluk veya protokol karşılığı yaptırılan onarım 

modellerinde ihale öncesi fizibilite çalışmaları, uzman kişilerce ve risk 

değerlendirmelerine dayalı olarak yapılmalı, model özendirilmeli, yaygınlaştırılmalı ve 

uygulamalar etkin olarak denetlenmelidir (Anonim 2004). 

 

Vakıflar Genel Müdürlüğü’nde Restore et-İşlet-Devret (RİD), sponsorluk ve protokol 

karşılığı yaptırılacak onarım işlerini Abide ve Yapı İşleri Daire Başkanlığı Gayrimenkul 

Değerlendirme Şube Müdürlüğü yürütmektedir. İhale öncesi fizibilite çalışmaları bu 

şube müdürlüğünde görevli bir mimar, bir mühendis ve bir araştırmacı tarafından 

yapılmakta, çalışmalarda işletme veya iktisat eğitimi almış maliyet analizleri 

yapabilecek uzmanlar bulunmamaktadır.  RİD modeli ile restorasyonu yaptırılacak 
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tarihî esere ilişkin restorasyon projelerinin hazırlanması, koruma kurulu kararlarının 

alınması, gerekli diğer izin ve ruhsat işlemlerinin yapılması işleri büyük ölçüde 

yükleniciye bırakılmıştır. Restorasyonu gerçekleştirecek firmaların seçiminde hassas 

davranılmamakta, ihalelere fazla sayıda firmanın katılmamasından dolayı rekabet 

sağlanamamaktadır. Restorasyonu yapılacak tarihî esere ilişkin ortaya çıkan hukukî ve 

bürokratik sorunlar ihale öncesi çözülmediği için, restorasyonlar geç başlamakta, 

aksaklıklar meydana gelmektedir. Bu hususa en iyi örnek Bursa Karabaş Tekkesi işidir. 

RİD modeline ilişkin incelenen işlerde firmaların büyük çoğunluğunun tarihî eserin 

korunması hassasiyetinden uzak olduğu ve işletmecilik mantığı ile hareket ettiği 

görülmüştür. Örneğin Antalya Yıkık Medrese işinde bu yüzden anlaşmazlıklar ortaya 

çıktığı belirlenmiştir. İmzalanan sözleşme ve protokollere, yapılacak çalışmaların 

kurullarca onaylanan projelere uygun yürütülmesi ve üç ayda bir VGM’ye rapor 

verilmesi hususunda hükümler konulmakla beraber, incelenen dosyalarda bu 

hükümlerin uygulandığına dair bilgi ve belgelere ulaşılamamıştır. Bütçe olanaklarının 

yetersiz kaldığı durumlarda tarihî eser korumasının etkin yollarından biri olan 

sponsorluk, protokol ve RİD modelleri yoluyla Genel Müdürlük izni ile 1997 yılından 

2004 yılına kadar 22 tane onarım işinin gerçekleştirilmesine yönelik sözleşme ve 

protokol imzalandığı görülmüştür. RİD modeli işler ile büyük kapsamlı protokollük 

işler Genel Müdürlük kanalıyla, küçük kapsamlı protokollük işler ise bölge 

müdürlükleri kanalıyla gerçekleştirilmektedir. Bölge müdürlükleri kanalı ile protokolle 

yapılan küçük restorasyon işleri daha yaygın olarak kullanılmaktadır. RİD modeli ile 

bazı kervansarayların restorasyonlarının yapılarak eserlerin korunması ve 

değerlendirilmesi için Turizm Bakanlığı ile ortak, İpek Yolu Projesi adıyla bir 

çalışmanın yapıldığı fakat 1997 yılında başlanılan projenin başarılı olamadığı ve 2004 

yılına kadar sadece bir kervansarayın restorasyonunun gerçekleştirilmiştir. RİD, 

protokol ve sponsorluk modellerinde, ihale öncesi fizibilite çalışmaları, uzman kişilerce 

ve risk değerlendirmelerine dayalı olarak yapılmalı uygulamalar etkin olarak 

denetlenmeli, sistemin yaygınlaştırılması özendirilmelidir (Anonim 2004). 
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5.3. Taşınmaz Kültür Varlıklarının Değerlemesi ve Uygulamalar 

 

Türkiye’de bulunan taşınmaz kültür varlıklarının birçoğu Vakıflar Genel Müdürlüğü 

mülkiyetinde bulunmaktadır. Bu sebeple gayrimenkul değerlemesi incelenmek üzere 

Vakıflar Genel Müdürlüğü mülkiyetinde bulunan Çengel Han örnek olarak alınmış ve 

doğru analiz yapabilmek adına, kurumun yapmış olduğu ekspertiz dosyaları örnek 

olarak incelenmiş ve tartışılmıştır. 

 

5.3.1. Değerlemesi yapılmış olan örnek eserler 

 

Çukur Han ve özel hisseli bir vakfa ait iki örnek rapor aşşağıda verilmiştir. 

 

5.3.1.1. Çukur Han Ekspertiz Raporu ( Rapor tarihi 18.05.2006 )  

 

Ankara İli, Altındağ İlçesi, Alparslan Mahallesi’nde bulunan tapunun 86 pafta 448 ada 

13 no’lu parselde kayıtlı, Çukurhan’ın, 26.04.2006 ve 11.05.2006 tarihlerinde yapılan 

ihalelerde istekli bulunmadığından mahallinde ve dosyalarında yapılan inceleme 

neticesinde; 

 

Tapu Kaydı: Ankara ili, Altındağ İlçesi, Alparslan Mahallesi, At Pazarı Meydanında 

bulunan Eski eser tescilli Çukur Han, tapunun 86 pafta, 448 ada, 13 no’lu parselinde 

1671.00 m2 olarak kayıtlıdır. 

 

Hali Hazır Durum: Çengel Han’ın bitişiğindedir. Kerpiç dolgulu, ahşap karkas duvarlı, 

çatılı bir yapıdır.Dikdörtgen bir avlu etrafında iki katlı olarak sıralanan odalar 

şeklindedir.Önde ahşap revak sırası vardır.Kapısı kuzeye açılır. Ankaralı Mehmet Emin 

Efendi’nin Vakfiyesi’ndeki ‘ Çukurhan’ adı ile geçen, bazı yerleri kargir bazı yerleri 

ahşap hanın bu yapı olması muhtemeldir. Aslı 16.-17. yy.’a ait olan hanın ilk yapısı 

bozulduğundan sadece planı eskiye aittir. 

 

Değerlendirme: Bahse konu hanın restorasyonun yapılabilmesi için Ankara 

Büyükşehir Belediyesi tarafından yıllardır çalışmalar yapılmış,ancak 
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sonuçlandırılamamıştır.Eski eser yasasına göre açılan davalar sonucu mülkiyeti Vakıflar 

Genel Müdürlüğü’ne intikal etmiştir. Ankara’nın turizm açısından en gözde 

bölgelerinden biri olan Ankara Kalesi giriş kapısının hemen karşısında konumlanmış 

olan Çukurhan’ın bölgenin turizm potansiyeli artırıcı ve yapının orijinal işlevine uygun 

olarak restore çalışmalarının yapılmasının uygun olacağı düşünülmektedir. Bununla 

birlikte taşınmazın Anadolu Medeniyetleri Müzesi gibi güzide bir eserin yanında 

bulunması, söz konusu alanda turstik ticari aktivitenin canlı olması ve Çukurhan’ın 

bitişiğinde yer alan ve 2005 yılı itibariyle müze-alışveriş merkezi olarak hizmet 

vermeye başlayan Çengelhan da dikkate alındığında Çukurhan’ın turistik otel ve turizm, 

ticaret,kültürel vb. faaliyetleri1 kapsayacak şekilde kullanımının uygun olacağı böylece 

restore edilerek Ankara turizmine kazandırılması yönünde bu rapor hazırlanmıştır. 

Bugüne gelinceye kadar bakımsızlık yüzünden harap olan yapının,mevcut rölöve 

projelerinin güncellenerek hazırlanacak restitüsyon, ve restorasyon projeleri 

doğrultusunda Restore et - İşlet - Devret Modeli ile kiralayacak kurum, kuruluş,dernek, 

vakıf veya şahıslarca restorasyonunun yapılarak hizmete sunulması planlanmaktadır. 

 

Restorasyonu Yapılacak Alanlar ve Kullanım Şekilleri:  

 

Bodrum Kat: Bodrum kattaki mahallerin; turistik amaçlı işyerleri, çamaşırhane, kuru 

temizleme, su deposu, trafo, jenaratör, sığınak, kazan dairesi, yakıt deposu, koruma-

güvenlik olarak değerlendirilebeileceği düşünülmektedir. Alanı=802 m2’dir. 

 

Zemin Kat: Turistik amaçlı iş yerleri, kafe, restoran, otele ait lobi, WC olarak 

kullanılabileceği düşünülmektedir. Alanı=1.312.50 m2 ‘dir. 

 

1.Kat: Otel odaları, yönetim büroları olarak kullanılması düşünülmektedir. Alanı=1.275 

m2’dir. 
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Restore edilecek kat Alan(metrekare) 

Bodrum kat     802,2 

Zemin Kat      1.312,50 

1.Kat              1.275,00 

Minha(avlu)   260 

Toplam 3649,7 

 

Çizelge5.2. Çukur Han Restore edilecek toplam alan 

 

Yapılacak koruma ve yeniden hizmete sunulma hizmetleriyle ilgili bilgiler aşağıda 

belirtilmiştir: 

 Koruma-onarım-yeniden işlevlendirmeye yönelik uygulama projelerinin 

hazırlanması 

 İlgili koruma kurulunun onayına sunulması 

 

Bu kapsamda: 

 

 Malzeme bozulmaları ve yapısal sağlamalık açısından yapının incelenmesi, 

örnek alma, test ve analizler, 

 Kısmi rölöve ölçümleri-çizimleri, fotoğraf- video belgeleme çalışmaları, 

 Acil tedbir tasarımlarının detaylandırılması, 

 Mühendislik projelerinin yapılması. (statik,makine/tesisat,  

elektrik,aydınlatma,güvenlik-iletişim, çevre düzenleme uygulama projesi 

hazırlanması) 

 Ön onarım müdahaleleri olarak öncelikle; temizleme – boşaltma, sökme- 

temizleme, raspa, araştırma kazısı-sondaj, acil tedbirlerin alınması) 

 Koruma ve onarım projesi doğrultusunda; ağırlıklı olarak çatı yenilemesi, duvar 

onarımları, zemin tesviyeleri-malzeme yenilenmesi, doğramaların korunması, 

ince inşaat- malzeme bitimleri, temel takviyesi, çelik sağlamlaştırma sistemi, 

duvar destekleme 



 133 

 Altyapıya yönelik uygulamalar; pis-temiz su tesisatı, elektirik tesisatı, ısıtma 

sistemi/makine- tesisat vb. imlatlar yapılacaktır. 

 

Restorasyon Bedeli: Restorasyonun koruma ve onarım uygulamaları ile 

tamamlanacağından verilecek fonksiyone uygun restorasyon projelerinin henüz 

hazırlanmaması nedeniyle, bu safhada detaylı bir maliyet hesabı yapılamamıştır. Ancak 

uygulama projeleri bedelleri ile restorasyon bedelinin hesaplanmasında ana kriter olarak 

Bayındırlık Bakanlığınca her yıl yayımlanan tebliğ esas alınarak hesaplama yoluna 

gidilmiştir. 5. Sınıf D grubu restore edilecek yapılar için birim maliyet miktarı, 2006 yılı 

için 1.176,00 YTL/m2 olup, bu durumda restorasyon bedeli; 

 

  3.649,7 m2 x 1.176,00 = 4.292.047,20 YTL  olmaktadır. 

 

Yapının ‘turistik otel ve turizm, ticaret, kültürel vb. faaliyetleri’ kapsayacak şekilde 

kullanılacak olması nedeniyle, mutfak ve ıslak mekanlarda yapılacak elektrik, makine 

vb teçhizat imalatı, alt yapı çalışmaları ve avlunun üst örtüyle kapatılması neticesinde 

meydana gelecek olan maliyet artışı 2.500.000,00 YTL olarak tahmin edilmektedir. 

 

Çukurhan’ın restorasyonunun tamamlanarak ‘turistik  otel ve turizm, ticaret, kültürel 

vb.faaliyetleri’ kapsayacak şekilde kullanıma hazır hale getirilmesinin toplam maliyeti: 

Toplam Maliyet= 4.292.047,20 +2.500.000,00 = 6.792.047,20 YTL olarak tahmin 

edilmektedir. 

 

İşletme Süresi: 26/04/2006 ve 11/05/2006 tarihlerinde ihaleye çıkılmış olup istekli 

bulunamadığından yapılan değerlendirme sonucunda, eserin ‘turistik otel ve turizm, 

ticaret, kültürel vb faaliyetleri’ kapsayacak şekilde kullanılacak olması dikkate alınarak 

bir bütün olarak kirya verilmesi düşünülmekte olup, faaliyete geçtiğinde işletmecisine 

sağlayacağı tahmini yıllık kar ; 
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Zemin kat 

Ön cepheye açılan 10 adet dükkan için                     50.000,00 YTL 

Han içinde avluya açılan 18 adet dükkan için          50.000,00 YTL 

 

Çizelge 5.3. Çukur Han Zemin kat dükkanların  kira getirisi 

 

(36 adet oda, yaklaşık 60 yatak kapasiteli

%60  doluluk oranı) Günlük brüt gelir= 36 oda x 30 euro/oda = 1.080 Euro

Yıllık Brüt Gelir = 1.080 Euro x 365 = 394.200 Euro x1,90 YTL/Euro = 748.980,00YTL

Brüt gelirin %25 net kar olarak düşünülmüştür Yıllık net Gelir = %25 x 748.980,00 YTL = 187.245,00 YTL

1. Kat (otel)

 

 

Çizelge 5.4. Çukur Han Birinci Kat(otel)’ın yıllık brüt ve net geliri 

 

Bodrum Kat (Dükkanlar) 

Han içinde avluya açılan 12 adet dükkan için         50.000,00 YTL 

  

Çizelge 5.5. Çukur Han Bodrum kattaki dükkanların kira getirisi 

 

Ön cepheye açılan 10 adet dükkan için                     50.000,00 YTL 

Han içinde avluya açılan 18 adet dükkan için          50.000,00 YTL 

Otel yıllık net gelir 187.245,00 YTL 

Han içinde avluya açılan 12 adet dükkan için         50.000,00 YTL 

Toplam Net Geliri                                                         337.245,00 YTL 

 

Çizelge 5.6. Çukur Han Toplam net gelir 
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Amorti süresi   Toplam Maliyet/ Toplam Gelir 

Amorti süresi  6.792.047,20 YTL /337.245,00 YTL /Yıl ~ 20  YIL 

  

Çizelge 5.7. Çukur Han Amorti süresi 

 

Toplam İşletme Süresi 

Amorti Süresi    20 

Kar etme Süresi                                    6 

İnşaatın tamamlanması ve 

                                                                  5 Turizm belgesi alınması süresi             

Toplam 31 

 

Çizelge 5.8. Çukur Han Toplam İşletme süresi 

 

Sonuç Ve Kanaat: Ankara İli, Altındağ İlçesi, Alparslan Mahallesinde bulunan , 

tapunun 86 pafta, 448 ada, 13 no’lu parselinde kayıtlı ve mülkiyeti VGM’ne ait olan 

Çukurhanın ‘turistik otel ve turizm, ticaret , kültürel vb. faaliyetleri’ kapsayacak şekilde 

çok amaçlı fonksiyon verilmek üzere mevcut rölöve projelerinin güncelleştilmesi, 

restitüsyon, restorasyon ve çevre tanzim projelerinin hazırlanması, Koruma Kurulunca 

da onaylanacak bu projeler doğrultusunda tefrişatlarıyla birlikte restorasyonun 

tamamlanarak işletmeye hazır hale getirilmesi, her türlü vergi ve harçlar yükleniciye ait 

olmak üzere 29 yıl Restore et- İşlet- Devret modeline göre kiraya verilecektir. İlk iki yıl 

projelendirme için gerekli kuru kararlarının alınması ve takip eden üç yılın restorasyon 

süresi ve işlemeye açılcacak yeni bir işletmenin yeterli alt yapıya sahip olması için 

gerekli süre olarak düşünüldüğünden, ilk beş yıl için, yıllık 1.000 (bin) ABD Doları 

karşılığı YTL sabit kira, 6. yıl ve müteakip yıllar için ise yıllık 50.000 (ellibin) ABD 

Doları karşılığı YTL’dan az olmamak üzere bahse konu taşınmazın Restore et – 

İşlet- Devret Modeli çerçevesinde 29 yıl süre ile kiraya verilmesinin uygun olacağı 

kanaatine varılmıştır (Anonim 2006). 
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5.3.2.1. Özel vakıf hisseli gayrimenkullere ilişkin ekspertiz raporu (Rapor tarihi-

16.02.2005) 

 

İstanbul İli, Üsküdar İlçesi, Selamiali Mahallesi, Hayamola Çıkmazı Sokağında bulunan 

48 pafta, 125 ada,17 ve 66 parselde kayıtlı taşınmazlar  ilişkin; Restore et-İşlet-Devret 

Modeli çerçevesinde değerlendirilmesi, ve mahallinde yapılan araştırma ve incelemeler 

neticesinde ; 

 

Taşınmazın Tapu Kaydı: Taşınmazın dosyasında bulunan kayıtlarında Üsküdar 

Selamiali Mahallesi, Selamsız Mezarlık Sokağı, 48 pafta,125 ada,17 parsel 624,00 m2 

olup Kazasker Feyzullah efendi Vakfı adına kayıtlı olduğu vasfında Bahçeli ev olarak 

belirtildiği aynı pafta aynı ada da bulunan 66 parselin 756,00 m2 olup, ½ hissesi 

Kazasker feyzullah Efendi Vakfı, ½ hisseside Behram Kethüda Vakfı adına kayıtlı 

olouo, vasfı bahçeli ev olarak belirtilmiştir. 

 

Taşınmazların Bulunduğu Yer: Anılan taşınmazlar İstanbul İli, Üsküdar İlçesi, 

Bağlarbaşı mevkiine yakın bir noktada bulunmaktadır. 

 

Taşınmazların halihazır durumu: Yukarıda sözü edilen taşınmazlar halen boş ve 

harap bir durumdadırlar. Taşınmazların üzerinde bulunan binalar daha önceden mektep 

olarak kullanıldığı anlaşılmaktadır. 

 

Taşınmazların Değerlendirilmesi: Anılan taşınmazlardan 17 ve 66 parsellerin bir 

kısmı üzerinde halen tapuda bahçeli ev olarak vasıflandırılan eski eser bir bina 

bulunmaktadır. Mevcut bina harap bir durumdadır. Taşınmazlardan 17 parsel üzerinde 

bulunan ön cephedeki okul binası 299,48 m2 yaklaşık 300,00 m2 oturumlu 3 katlıdır. 

Daha önceden mektep olarak kullanılan 17 parsel ile 66 parsel üzerindeki toplam alanı 

300,00 m2 x 3 = 900,00 m2 civarındadır. 17 parsel üzerindeki binanın toplam alanı ise: 

64,69 x 3 = 194,00 m2 dir. 66 parsel üzerindeki binanın toplam alanı ise:101,50 x 3 

=304,50 m2 dir. Binaların toplam alanı ise (900,00 +194,00 +304,50) =1398,00 m2 

yaklaşık 1400,00 m2 civarındadır (Anonim 2005). 

 



 137 

Mevcut binalrın Restore et –İşlet –Devret Modeline göre onarımının yapılabilmesi için 

Abide ve Yapı İşleri Müdürlüğünden alınan 02/08/2004 tarih ve 2117 sayılı 

1,500,000,000,000 (birtirlyonbeşyüzmilyar)-(1.500.000,00 YTL)’ye ihtiyaç olduğu 

ancak taşınmazların tam olarak keşif özetinin çıkarılabilmesi için binaların restorasyon 

projelerinin hazırlanması ve Koruma Kurulundan onay alınmasının gerektiği 

belirtilmektedir. Retsorasyon işinde harcanacak meblağın tahmini olarak çıkarıldığı 

ifade edilmektedir (Anonim 2005). 

 

Anılan taşınmazların Restore et-İşlet-Devret Modeline göre: okul olarak kullanılmak 

üzere değerlendirilmesi: Taşınmazların mahallinde yapılan inceleme ve araştırmada 

taşınmazlardan 17 ve 66 parselin bir kısmı üzerinde bulunan ön cephedeki 300,00 m2 

oturumu bulunan binanın daha önceden okul olarak kullanıldığı, yine bu binanın okul 

olarak kullanılmak üzere restorasyonunun yapılması halinde: bu binanın toplam brüt 

alanının 900,00 m2 olduğu, binanın net kullanım alanı ise okul yapılması göz önünde 

bulundurularak %65’ inin net kullanım alanı olarak düşünüldüğünden 900,000 x 0,65= 

585,00 m2 lik bir kısmı kullanım alanı olarak değerlendirilecektir. Okulun sosyal 

faaliyetleri ve idari hizmetlerinin kullanım alanlarının büyük bir kısmının arka 

cephedeki 17 ve 66 parseller üzerinde bulunan binalardan sağlanacağı düşünülerek ön 

cephedeki ana binadaki kullanım alanının %70’ e varan kısmın sınıf olarak 

değerlendirilebileceği düşünüldüğünden binanın 585,00 x 0,70 = 409,50 m2 lik bir 

kısmının sınıf olarak kullanılabileceği, sınıflarında ortalama 45,00 m2 civarında 

olacağından 409,50 m2 / 45 = 9,1 yaklaşık 9 sınıf yapılması sağlanacaktır. 9 adet sınıfta 

ortalama 30 öğrenciden 9 x 30 = 270 öğrencinin öğrenim görebileceği 

hesaplanmaktadır. Bununda %80 doluluk oranı olarak hesaplandığı 270 x 0,80 = 216 

öğrencinin eğitim ve öğretim göreceği hesaplanmaktadır. Özel okullarda 1 öğrencinin 

ortalama yıllık öğrenim ücretinin 8.000,00 YTL civarında olduğu düşünüldüğünde yılda 

216x8.000,00 YTL = 1.728.000,00 YTL civarında bir gelir getireceği, bunun da %75’ 

inin giderlere, %25’inin kar olduğu düşünüldüğünde mevcut okulun yılda %25 kardan = 

1.728.000,00 YTL x 0.25 = 432.000,00 YTL kar sağlayacağı, %75 inin giderlere 

ayrıldığında = 1.728.000,00 YTL x 0,75 = 1.296.000,00 YTL nin gider olacağı 

hesaplanmaktadır. Giderlerin %12 civarında bir kısmı da kira olarak düşünüldüğünde = 

1.296.000,00 YTL x 0,12 = 155.000,00 YTL gibi bir kira değeri hesaplanmaktadır. 
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Ayda ise 155.000,00 YTL / 12 = 12.916,00 YTL yaklaşık 13.000,00 YTL kira geliri 

getirebileceği hesaplanmaktadır. Bu şartlarda taşınmazın Restore et-İşlet – Devret 

Modeline göre kendini amorti etme süresi : 1.500.000,00 YTL / 155.000,00 YTL = 9,7 

yıla tekabül etmektedir. Yaklaşık 10 yıldır. Ancak keşif özeti 2004 yılına göre 

yapıldığından ve keşif özeti 2005 yılına göre artırılmadığından amorti etme süresi 13 yıl 

olarak düşünülmüştür (Anonim 2005). 

 

İşletim süresi 

Binanın kendini amorti etme süresi                  13 

Kar etme süresi                                                 9 

Kurul onayı +inşaat ruhsatı ve yapımı              3 

Toplam 25 

 

Çizelge 5.9. Özel Vakıf- İşletim Süresi 

 

Sonuç ve Kanaat: İstanbul İli, Üsküdar İlçesi, Selamiali Mahallesi, Hayamola Çıkmazı 

Sokağında bulunan tapuda 125 ada, 17 ve 66 parsellerinde kayıtlı taşınmazların Restore 

Et-İşlet – Devret Modeli çerçevesinde değerlendirilmesi hususunda söz konusu yerde 66 

parselde kayıtlı taşınmazların Mülhak Rumeli kazaskeri Feyzullah Efendi Vakfı ile 

Mazbut Behram Kethüda ve Azak kalfa Vakıfları adına kayıtlı iken Vakıflar Meclisinin 

20/02/2003 tarih ve 106/114 sayılı kararı gereğince 66 parselde kayıtlı 756,00 m2 

yüzölçümlü taşınmazın 17 hissesi Kazasker Feyzullah Efendi, ½ hissesi Behram 

Kethüda Vakıflar  adlarına hisseledirilmek sureti ile tescil edildiği , İdaremizce 

emaneten yönetilen Mülhak Kazaskeri Feyzullah Efendi Vakfına ait 17 parselin Restore 

et-İşlet –Devret Modeli çerçevesinde değerlendirilmesi hususundaki Genel Mğdrğlk 

emirleri doğrultusunda yapılan çalışmalarda yukarıda sözü edilen 17 ve 66 nolu 

parseller üzerinde bulunan binanın Restore et - İşlet - Devret Modeline göre 

değerlendirilmesi yapılmış olup, binanın restore edilmek sureti ile okul olarak 

kullanılması için binaların kendisini amorti etme süresi olarak 13 yıl, kar etme süresi 

süresi 9 yıl, projelerin hazırlanması ilgili Kuruldan onaylatılması, ilgili Belediyesinden 

ruhsat alınması ve inşaatın yapılıp hizmete sokulması içinde 3 yıl olmak üzere 
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taşınmazların Restore et – İşlet Devret Modeline göre 25 yıl süre ile 

değerlendirilmesinin uygun olacağına karar verilmiştir (Anonim 2005) 

 

5.3.2  Çengel Han ekspertiz raporu incelemesi (Rapor Tarihi – 07.03.2000) 

 

Ankara İli, Altındağ İlçesi, Sutepe Mahallesinde bulunan ve tapunun 448 ada 24 nolu 

parselindeki Çengel Han’ın mahallinde yapılan incelemede;  

 

Tapu Kaydı: Ankara İli, Altındağ İlçesi ,Sutepe Mahallesi, Atpazarı Sokağı 86 pafta, 

448 ada, 24 parselde kayıtlı, 1072 m2 yüzölçümlü Çengel Han ve müştemilatı tapu 

kütüğünün 3829 yevmiye nosu ile 41 cilt, 56 sayfasında, mülkiyeti Vakıflar Genel 

Müdürlüğü’ne tescillidir. 

 

Halihazır Durumu: Osmanlı Döneminin Şehir içi Hanlarından biri olan Çengel Han 

1522–23 yıllarında inşa edilmiştir. Ankara Kalesinin giriş kapısının tam karşısındaki bu 

han, Arslanhane Camii, Ahi Elvan Camii ile eski Ankara evleri arasında tarih bir doku 

içerisindedir. Çengel Han dikdörtgen planlı olup iki katlı ve avluludur. Meyilden dolayı 

güneybatı cephesi üç katlı olarak düzenlenmiştir. 

 

Avlu Cepheleri revaklara çevrili olup revakların arkasında odalar vardır. Revak ve 

odaların üstü tonozdur. Hanın mevcut durumu boş ve harabe halindedir. Yol cephesinde 

hana bitişik özel mülkiyete ait olan dükkanlar dulunmaktadır. Hanın bütünlüğünün 

sağlanabilmesi amacıyla ve gerçek alanda restore edilmesi için söz konusu 448 ada 14–

15–16–17–18–19–20–21–22–23–24–25–26–27–28–29 nol’lu parsellerin  

kamulaştırılması gereklidir. Bu han mimari özelliklerini koruyarak bugüne kadar 

gelmiştir. Çevresinin tarihi ve turistik etkinliği göz önüne alınarak Otel veya turisik eşya 

satılan dükkanlar olarak restore edilerek işletmeye açılmasında yarar vardır. 

 

Değerlendirme: Ankara Kalesinin giriş kapısının tam karşısındaki bu han Aslanhane 

Camii,Ahi Elvan Camii, Çukur Han ve Anadolu Medeniyetleri Müzesine yakın olması 

nedeniyle tarihi bir doku içerisinde yer aldığından Kültürel amaçlı tursitik tesis olarak 

değerlendirilmesinde fayda olacağı düşünülmektedir. Çengel Han Restore et- İşlet-
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Devret modeli ile kiralayacak özel ve tüzel kişiler tarafından Rölöve ve Restorasyon 

projelerinin hazırlatılarak, orijinal değerlerine bağlı kalmak suretiyle Koruma Kurulu 

kararı ile restore edilmesi gereklidir. 

 

Restore Edilecek Alanlar  Alan (metrekare) 

Alt Kat Güneybatı Cephe                                                                                                         10,00 x17,00 = 170,00  

Zemin Kat Avlu Dahil                                                                                                       30,00 x 35,00 = 1050,00  

1.Kat Avlu (minha)                                                   ( 30,00 x 35,00 – 5,00 x 10,00 ) = 1000,00  

Yaklaşık Toplam  2220 

 

Çizelge 5.10. Çengel Han Restore Edilecek Alanlar 

 

2220 m2 restorasyon alanı oluşmaktadır. 25 Şubat 2000 tarih ve 23975 sayılı Resmi 

Gazetede yayınlanan yapı yaklaşık birim maliyetleri listesinin 5. sınıf D grubunda yer 

alan restore edilecek yapılar grubuna giren bu hanın yaklaşık birim maliyeti 

351.413.000 x 2220 m2 = 780.136.860.000,00 (YEDİYÜZSEKSENMİLYAR, 

YÜZOTUZALTIMİLYON, SEKİZYÜZALTMIŞBİN) mal olacağı tahmin 

edilmektedir. 

 

Kira Geliri: Söz konusu hanın restorasyonu tamamlandığında dükkan olarak 

değerlendirilir ise;  
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Alt Kat: Güneybatı cephesinde  

9.00 m2’lik  5 adet dükkan 

Zemin Kat: Güney ve kuzey cephesinde 

9.00 m2 ‘ lik  (2 x 5 adet)  10 adet dükkan 

42.00 m2 ‘lik                  1 adet dükkan 

55.00 m2 ‘lik                1 adet dükkan 

32.00 m2 ‘lik                1 adet dükkan 

36.00 m2 ‘lik                1 adet dükkan 

Zemin Kat: Doğu ve Batı cephesinde  

9.00 m2 ‘lik (2 x 3 adet ) 6 adet dükkan 

1. Kat Doğu ve Batı cephesinde  

9.00 m2 ‘lik ( 2 x 5 adet) 10 adet dükkan 

1. Kat Güney ve Kuzey cephesinde  

9.00 m2 ‘lik ( 2 x 9 adet) 18 adet dükkan 

 

Çizelge 5.11. Çengel Han Dükkan sayıları ve alanları 

 

Kira Bedelleri 

49 adet ( 9.00 m2 ) dükkan x 6.000.000 TL / m2                          2.646.000.000 TL 

1 adet (42.00 m2) dükkan x 6.000.000 TL / m2                              252.000.000 TL 

1 adet (55.00 m2) dükkan x 6.000.000 TL/ m2                               330.000.000 TL 

1 adet 832.00 m2) dükkan x 6.000.000 TL/ m2                              192.000.000 TL 

1 adet (36.00 m2) dükkan x 6.000.000 TL/ m2                               216.000.000 TL 

Toplam aylık kira bedeli                            3.636.000.000 TL 

Yıllık kira bedeli=Toplam aylık kira x 12 43.632.000.000 TL 

 

Çizelge 5.12. Çengel Han Kira Bedelleri 

 

Yıllık kira bedelinin 43.632.000.000 Tl olacağı tahmin edilmektedir. 

 



 142 

Amorti Süresi 

Toplam maliyet / Yıllık kira bedeli 780.136.860.000 / 43.632.000.000 = 17,87~18 YIL 

 

Çizelge 5.13. Çengel Han Amorti Süresi 

 

Yaklaşık olarak yapının 18 yılda maliyetini karşılayacağı tahmin edilmektedir Söz 

konusu Çengel Han ‘ın projelerinin hazırlanması ve restorasyonunun Koruma 

Kurulunca onaylanacak proje doğrultusunda gerçekleştirilmesi yükümlülüklerinin 

yatırımcıya ait olması ve turistik tesis olarak yapılması ve kullanılması kaydıyla ilk 

sekiz yıllık 1.000 Amerikan Doları sabit kira ve 9.yıl ve müteakip yıllar için ise 

tesisin brüt cirosunun %2 si bedelle ve bu bedelin de 18.000 Amerikan Dolarından 

az olmamak üzere Restore et- İşlet- Devret Modeli çerçevesinde 18 yıl süre ile 

kiraya verilmesinin uygun olacağı tahmin edilmektedir. (Anonim 2000). 

 

5.4. Genel Değerlendirme 

 

Araştırma kapsamında taşınmaz kültür varlıklarına, taşınmaz değerleme bilimi özelinde 

nasıl yaklaşılmakta ve ne tür uygulama yöntemleri ile ekspertizleri yapılmaktadır 

sorularının cevapları aranmıştır. Çalışmada herhangi bir taşınmaz için yeni bedel taktiri 

yapılmamıştır. Uygulaması yapılan yöntemler ve raporlar üzerinden eleştiriler 

geliştirilmiştir. 

 

Türkiye’de taşınmaz kültür varlıklarının birçoğunun Vakıflar Genel Müdürlüğü 

mülkiyetinde olması sebebiyle, söz konusu taşınmazlar için geliştirilen geri kazanım ve 

işletim yöntemi de,  aynı kurum tarafından geliştirilmiştir. Türkiye’de uygulanmakta 

olan yap-işlet-devret modelinin, taşınmaz kültür varlıkları için uygulanan, mantık ve 

işleyiş olarak aynı mekanizmada çalışan yeni yönteminin adı restore et – işlet - devret 

modeli olarak adlandırılmıştır. 

 

Yöntemin uygulamaya geçmesinden önce, taşınmaz kültür varlıkları atıl ve günden 

güne yiten bir şekildeyken, yöntemin uygulamaya geçmesi ile ciddi sayıda taşınmaz 

kültür varlığı yeniden kullanılabilir hale gelmiştir. 
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Vakıflar Genel Müdürlüğü, mülkiyetinde bulunan birçok taşınmazı RİD modeli ile geri 

kazanmış ve eserlere hiçbir masraf yapmadan gelir elde etmiş ve etmektedir. Vakıflara 

ait akar nitelikteki taşınmazların vakfiyelerinde yazan koşullar altında bugünün 

kullanımına açılması, taşınmazın niteliği açısından geçmişe bir borçtur. Çünkü söz 

konusu akar taşınmazların yapılış amacı, halka hizmet etmek ve gelir getirerek vakfın 

işleyişini sürdürmesini sağlamaktır. Söz konusu kuruluşun da bu eserleri geri kazanarak 

işletmesi ve gelir elde etmesi bu amaç doğrultusundadır. 

 

Taşınmaz Kültür Varlıkları bir ülkenin geçmişten gelen mirası olarak, tüm ülkenin 

sorumluluğu bilincinde korunmalı ve gerekli müdahaleler uygulanmalıdır. Mülkiyet 

hakkı belli kurum ya da kişilere ait olsa da, taşınmaz kültür varlıkları geçmişten gelen 

mirasın gelecek kuşaklara aktarılması bilincinde uygulamalarla karşımıza çıkmalıdır. 

Söz konusu eserler yer aldıkları ülkeye, kente, bölgeye kimlik kazandırmaktadır. 

Küreselleşme boyunduruğunda aynılaşan kentler ve küresel sermayenin anıtsallaştırdığı 

çağın mimari eserleri Dünya’nın birçok yerinde görülebilmekte ve kişi hangi ülke ya da 

kentte olduğunu kendine sorabilmektedir. Ancak Topkapı Sarayı’na gelen, Sultan 

Ahmed Camii’ni gören bir kişinin aynı duyguları hissetmesi muhtemel değildir. 

Ankara’da aynılaşmış apartman bloklarından gelen bir kişi, Ankara Kale’sine girince 

aynı şehirde iki farklı dönemi yaşamasını, kente kimlik kazandıran tarihi eserlere 

borçludur. Bu nedenle bu eserler sahip oldukları önemin bilincinde olarak korunmalı ve 

yaşatılmalıdır.  

 

Ankara Kalesi, Altındağ Belediyesi’nin restorasyon projeleri ve Vakıflar Genel 

Müdürlüğü mülkiyetindeki eserlerin onarılması ve halka sunulması ile büyük bir 

dönüşüm geçirmiştir. Turizm potansiyeli artmış, artan turist potansiyeli yöre halkının da 

bu dönüşüme ayak uydurmasını sağlamış, birçok kişi geçimini turistik eşya 

dükkânlarından ve restore edilmiş konutlarda açılan restoran- bar tarzı işletmelerden 

kazanır olmuştur. Piyasa da yatırım yapmak isteyen insanlara artık bir zamanın çöküntü 

bölgesi olan Ankara Kale’si önerilir olmuştur. Cazip bir yatırım alanı haline gelen 

Ankara Kale’si özel sektör tarafından keşfedilmiştir. Söz konusu yatırımların 

yapılmadığı taktirde, Kale’nin dönüşüm geçirmesinin çok güç olduğu görülse de, yetkili 

kurum ve kuruluşların titizlikle proje seçmesinin gerekli olduğu düşünülmektedir. 
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Kale’nin sahip olduğu potansiyel ve geçmiş düşünüldüğünde yanlış uygulamalarla, 

restore edilmiş  birçok uygulamaya rastalamak mümkündür. Hiç bir yetkilinin bir kaç 

dönemlik uygulamaları ile yüzlerce yıllık geçmişin izlerini yanıltıcı şekilde kapatmaya 

hakkı yoktur. Restorasyon uzun ve titizlikle bir süreçten geçerek yapılması gereken bir 

uygulama iken, bir anda yıkık dökük haldeki eserler kısa sürede ayağa kaldırılmakta ve 

işletmeye açılmaktadır. Burada yapılan uygulamada koruma ve tarih bilinci ile hareket 

edildiğinden söz edilemez. Kısa sürede yapılan uygulamalarda, esere ilişkin gerekli ön 

çalışmalar yapılmadan ve dönemler araştırılmadan çalışmalara başlanmakta, gerekli 

uzman personeller olmadan işlemler yürütülmektedir. En ufak bir ayrıntının dahi yanlış 

yapılması, fark edilmemesi, yüzlerce yılı hiçe saymak demektir. Türkiye’de restorasyon 

çalışmalarının bilinci kavranmalı ve bu bilinç kazanılmadan da eserlere müdahale 

edilmemelidir. Eserlerin daha fazla yıpranmasını önlemek adına özel sektöre, kiralama 

karşılığında restore ettirilmesi bunun açmazlarındandır. Özel sektör devreye girdiğinde, 

hizmet sunumunu kar etmeden, sadece hizmet amaçlı yapması, özel sektör bilincine 

terstir. Uygulamalar; yasalar, yönetmelikler, şartnameler ile kontrol altında tutulmaya 

çalışılsa da, özel sektör olaya ticari mantıkla yaklaşmakta ve mutlaka işletmesini kara 

geçirecek bir yöntem bulmaktadır. Bu mutlak suretle restorasyonların kalitesini 

düşürmekte ve koruma bilincinin oluşmasını önlemektedir. 

 

Taşınmaz değerleme ve kültür varlıklarının kesişim yeri de bu noktadan sonra 

başlamaktadır. Taşınmaz Kültür Varlıkları’nın RİD modeli ile işletilebilmesi sürecinde 

ekspertiz raporları hazırlanmaktadır. Araştırma kapsamında örnek olarak VGM 

mülkiyetinde bulunan Çengel Han seçilmiş, ayrıca model ve değerleme yöntemlerini ve 

mantığını görebilmek amacıyla iki örnek ekspertiz raporuna yer verilmiştir. Söz konusu 

eserler değerleme yöntemleri çerçevesinde incelenecek olursa; 

 

Taşınmaz değerlemede taşınmazları değerlemek için temelde üç yöntem 

kullanılmaktadır. Bunlar Emsal-karşılaştırma, maliyet ve gelir yöntemleridir. 

Karşılaştırma yöntemi için piyasada, değerlemesi yapılacak taşınmazla aynı çevrede yer 

alan ve aynı niteliklere sahip taşınmazların olması ve taşınmazların sık sık el değiştire 

bildiği bir piyasa gereklidir. Ancak Çengel Han için bir alım-satım piyasası söz konusu 

değildir. Çevresinde benzer nitelikte taşınmazlar (Çukur Han, Kurşunlu Han..) bulunsa 
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da, hepsi kendi özelinde ayrı bir yere sahip olduğundan birbirleri için emsal teşkil 

etmemektedirler.Bu nedenle karşılaştırma yöntemi araştırma kapsamına 

alınmamıştır.Gelir ve maliyet yöntemleri incelenmiştir. 

 

Gelir yöntemi özelinde yapılan ekspertiz raporları incelenirse; gayrimenkul gelir getiren 

bir mülkse, güvenilir karşılaştırma verileri yoksa, bu yönteme göre değerlenebilir. 

Çengel Han şu anda gelir getiren bir mülktür, ayrıca çevresinde benzer kullanımda olan 

ve aynı niteliklere sahip taşınmazlar bulunmamaktadır. RİD modeli ile kiralama süresi 

bittiği taktirde ve yeniden kiralama için bir bedel taktiri yapılacağı zaman ve 

restorasyon sonrası işlevin gelir tahmininde bu yöntem kullanılabilir. Ancak restorasyon 

öncesinde yapılan bedel taktirlerinde yapının herhangi bir geliri olmadığından bu 

yöntemin kullanılması gerçekçi sonuçlar vermeyecektir. Gelir yöntemi verilerinin 

büyük bir kısmı fiziki inceleme ve piyasa verilerine dayandığından gayrimenkul 

uzmanlarınca gerekli analiz ve araştırmalar sonucunda değere ulaşılmaktadır. Değerin, 

piyasaya hakim ve doğru analiz yapabilen uzmanlarca yapılması önem taşımaktadır. 

Piyasa verileri kesin veriler olmadığından uzman yanıltıcı verileri tespit edebilecek ve 

uygun verileri seçebilecek nitelikte olmalıdır. Farklı disiplinlerden oluşmuş bir 

değerleme ekibince ekspertizinin yapılması gereklidir.  

 

Gelir yöntemi iki biçimde uygulanmaktadır. Doğrudan Kapitalizasyon: Brüt gelir 

çarpanı kullanılarak yapılan değerlemedir. Tek- aile konutları genellikle yalnızca kira 

geliri elde ettiklerinden, bunların değerlemesinde brüt kira çarpanı kullanılır. Kira 

dışında pek çok diğer kaynaktan da gelir elde edilen, endüstriyel ve ticari mülkler ise 

kira yerine bütün kaynaklardan elde edilen yıllık değerler baz alınarak değerlenir. Bu 

yöntem, yeteri kadar karsılaştırılabilir gayrimenkul verilerinin olduğu durumlarda 

güvenilirdir. Çengel Han sadece kira geliri getiren bir taşınmazdır ve yeteri kadar 

karşılaştırılabilir gayrimenkul verisine sahip olmadığından kapitalizasyon oranı 

seçiminde doğrudan kapitalizasyon uygun görünmemektedir. 

 

Getiri Kapitalizasyonun da bir yatırımdan edinilen gelirin iki bileşeni vardır: Yatırım 

üzerinden getiri (faiz geliri) ve yatırımın getirisidir. (satış geliri, amortisman payı) 

Yatırım üzerinden getiri, gayrimenkule bağlanan anaparanın faize yatırılması sonucunda 
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getireceği faiz oranıdır. Yatırımın getirisi, mülke yatırılan paranın yatırım süresi içinde 

geri kazanılmasıdır. Yatırımın getirisi; ya yatırım süresi sonunda ya da amortisman payı 

ayrılmasıyla kazanılır. Getiri Kapitalizasyon, mülkün net gelirini arsa ve bina geliri 

biçiminde ikiye ayırır. Arsa ve arazi kullanımla eskimediği için değer 

kaybetmeyeceğinden, yatırımcının sahiplik dönemi sonundaki satış fiyatının yeterince 

telafi sağlayacağı kabul edilebilir. Arsa değer kaybetmediğinden amortisman içermez. 

Buna karşılık, binalar eskidiklerinden sürekli olarak değer kaybederler. Çengel Han için 

ve diğer incelenen örneklerde yatırımın amorti(geri dönüş) süreleri hesaplanmış ve 

yatırımın kaç sene de kara geçeceği bulunmuştur. Bu tarz taşınmazlar için gerekli 

kapitalizasyon oranı getiri kapitalizasyon yöntemi ile belirlenmektedir. Kuşkusuz 

burada eser sadece restorasyon ve restorasyon sonrası dönemde varolmuş gibi hesap 

yapılmaktadır. Eserin tarihi eser olması, eskilik, enderlik, estetik v.s gibi taşınmaz 

kültür varlığını özel kılan hiçbir nitelik değere yansıtılmamaktadır. Taşınmaz Kültür 

Varlıkları için yapılan ekspertizlerin en büyük açmazı budur. Taşınmaz herhangi bir 

mülkmüş gibi düşünülüp, gerekli varsayımlar üzerinden değer biçilmektedir. Ancak bu 

tarz taşınmazlar için farklı yöntemler geliştirilmeli ve eserin tarihi eser olma özelliği, 

kaçıncı grup yapı olması, yapıldığı dönem, mimari özellikleri, yapıldığı dönem için ne 

ifade ettiği gibi faktörler mutlaka değere yansıtılmalı ve bunun için modeller 

geliştirilmelidir. Eserler için bir şablon oluşturulmalı ve gerekli kriterler sonucunda 

çıkacak yüzdeye göre, bu değere yansıtılmalıdır. 

 

Maliyet Yöntemine göre taşınmazlar ise; piyasada sık sık alım satımı yapılmayan özel 

amaçlı mülklerin değerlemesinde, karşılaştırılabilir satış verisi olmayan, alışılmışın 

dışında ve pazarı olmayan, gelir getirmeyen gayrimenkullerin değerlemesinde 

kullanılan bir yöntemdir. Genellikle otel, fabrika, sanayi sitesi, iş hanı veya geniş 

bahçeli ev gibi üzerinde yapı bulunan gayrimenkullerin değerlemesinde 

kullanılmaktadır. Maliyet yöntemi, ekonominin yerine koyma ilkesi üzerine 

yapılanmıştır. Bu nedenle yöntem, gayrimenkulün değerleme günündeki maliyet 

bedeline ulaşmayı amaçlar. Bu bedel, yapı değeri, dış tesis, özel işletme donatıları ve 

arsa değerlerini kapsamaktadır. Çengel Han ve diğer verilen örnek taşınmazlar için bir 

alım satım piyasasından söz edilemez ve alışılmışın dışında bir gayrimenkul türüdür. 

Eser restorasyon öncesinde atıl durumda ve gelir getirmeyen bir mülktür. Yöntem 
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ekonominin yerine koyma ilkesi üzerine kurulduğundan, söz konusu taşınmaz kültür 

varlığı için restore edilerek yeniden yapılması için, restorasyon maliyeti 

hesaplanmaktadır. Vakıflar Genel Müdürlüğü’nce yapılan ekspertizlerde yapılar 

Bayındırlık Bakanlığı’nca yayınlanan yapı yaklaşık maliyetleri cetvelinden restore 

edilecek eserler için kullanılan 5 D sınıfı verileri ve kurum tarafından eklenen gerekli 

ekstra maliyet tahminleri neticesinde belirlenmektedir. Maliyet yöntemine göre tahmin 

matematiksel hesaplara dayanmakta ve verilen sayılarla söz konusu taşınmazın alan 

verilerine dayanmaktadır. Durum böyle olunca sayı ve veriler kesinmiş gibi gözükse de 

restorasyon maliyetleri hiçbir zaman hesaplanan bedellerle yapılamamakta, eserin 

onarımına başlandıktan sonra ekstra maliyetler artmakta ve modelin güvenilirliği 

azalmaktadır. Maliyet tahmini yanlış yapıldıktan sonra, daha sonraki adımların hepsi 

yanlış yapılmaktadır. Durum böyle olunca belirlenen amorti süresi değişmekte ve 

ihaleyi alan şirketin zarar etmesi söz konusu olmaktadır. Eserlerin restorasyon 

kalitesinin düşük olma sebeplerinin başında bu etmen gelmektedir. VGM ‘nce yapılan 

maliyet hesaplarında arsa bedeli dikkate alınmamıştır. Sadece restorasyon maliyeti 

belirlenmiştir. Daha sonra taşınmazın restorasyon sonrasında verilecek fonksiyonuna 

göre gelir tahmini yapılmıştır. Örneğin Çukur Han’ın otel olması kurgusu üzerine 

gerekli hesaplamalar yapılmış, restorasyon sonrasında ki yatak kapasitesi göz önüne 

alınmış ve doluluk oranı tahmini yapılmıştır. Daha sonra piyasada benzer kullanımdaki 

otellerin yatak fiyatı üzerinden taşınmazın yıllık geliri hesaplanmıştır. Mülk sahibi 

kurum gelecek için gelir tahmini yapmış ve bu sonuca göre de, intifa hakkı firma için 

bir kira bedeli taktir etmiştir. Restorasyon maliyetleri, kuruldan gerekli izinlerin 

alınması gibi işlemler hesaplanarak bir amorti süresi hesaplanmakta ve buna göre 

ihaleyi alan şirket için bir işletme süresi ve kira bedeli tahmini yapılmaktadır. İşletme 

süresinin ilk yılları için daha düşük kira bedeli, sonraki yıllar için ise daha yüksek kira 

bedelleri belirlenmektedir. Kira bedelindeki süreler VGM bakış açısına göre 

belirlenmektedir. Herhangi bilimsel bir model söz konusu değildir. Diğer özel vakıf 

hisseli taşınmaz için de yine aynı sistem söz konusudur. Özel okul olma kararı verilen 

taşınmaz için gerekli piyasa verileri ile gelir tahminleri ve maliyet bedeli sonucunda bir 

bedel taktirine varılmıştır. 
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Çengel Han özelinde bakıldığında, restorasyon aşamalarının titizlikle yapıldığı 

görülmüştür. Taşınmaz Kültür Varlığına değer tespiti yapacak gayrimenkul değerleme 

uzmanı, esere ilişkin bu aşamaları incelemeli, restorasyon yapılmadan önce yapılan 

aşamalara ulaşarak eseri detaylı şekilde analiz etmelidir. Eserin taşınmaz kültür varlığı 

olarak hangi değer kriterlerine ( tarihi,sanatsal, teknik, hatıra, anı, gelenkesel….) sahip 

olduğu tespitleri yapıldıktan sonra ekonomik bir değer tespitine ulaşmak gereklidir. 

Çengel Han’ın , verilen diğer örnekler kadar faal bir işletme geliri getirmeyen 

fonksiyona sahip olduğu görülmektedir. Müze olması belirlenen Çengel Han için 

dükkanların kira bedeli hesaplanmış ve buna göre gelecek yıllar için söz konusu 

firmadan alınacak kira bedel tespiti yapılmıştır. Ancak şuanda sadece giriş kapısı 

önündeki dükkanlar turistik eşya satan birimler olarak kirada işletilmekte olup, müze 

olarak kullanılan Çengel Han’ın müze geliri, içerisinde faal olarak işletilen restorana ait 

herhangi bir gelir tahmini yapılmamıştır. Müze olarak kullanılan odalar, dükkan kira 

bedeli üzerinden hesaplanmıştır. Çengel Han, Vehbi Koç’un iş hayatına başladığı ilk 

dükkanı içinde barındırmasından dolayı Rahmi Koç tarafından yatırım yapılmaya değer 

bulunmuş ve Çengel Han’ın yanında yer alan Çukur Han’ın da Koç grubu tarafından 

butik otel yapılmak üzere ihalesi alınmıştır.  

 

Yapılan ekspertiz raporlarında kullanılan veriler çok ham olmakla beraber gerçekçi 

değerleri yansıtmamaktadır. Gelecek için yapılan gelir tahminlerinde kullanılan örneğin 

dükkan fiyatları, ya da yatak fiyatları v.s yuvarlanmış rakamlardan oluşmaktadır. Böyle 

yüksek meblağların kullanıldığı projelerde küsüratlar dahi önem taşımaktadır. Örneğin 

Çukur Han için belirlenen dükkan kira bedelleri zemin kat, ön cepheye açılan 10 adet 

dükkan için ve han içinde avluya açılan 18 adet dükkan için de aynı bedel, bodrum katta 

han içine açılan 12 adet dükkan içinde aynı bedel belirlenmiştir. Bedellerin titizlikle 

hesaplanması ve yuvarlamaların yapılmaması gereklidir. 

 

Söz konusu taşınmazların bedel taktirinde önemli unsurlardan biride restorasyon 

sonrasında esere verilen fonksiyonun tayinidir. Bu belirleme VGM ‘de görevli gerekli 

teknik personel ve VGM kararına göre belirlenmekte, Koruma Kurulu’nun da onay 

vermesi dahilinde hayata geçebilmektedir. Eser için verilecek bu karar, eser için hayati 

önem taşımaktadır. Mümkün olduğunca eserin orjinalindeki kullanımına uygun ve esere 
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zarar vermeyecek kullanımların seçilmesi gereklidir. Yanlış karar ve uygulamalar 

eserler için geri dönüşü olmaz zararlara sebep olabilir. İşletme özel sektöre devir 

edildiğinden, işletme hakkını devredecek kurumda, eseri restore ettirebilecek ve 

sonrasında yatırımcıya cazip gelecek bir fonksiyonu belirlemek durumunda 

kalmaktadır. Eserin korunması ve ona uygun işlev seçimi ikinci planda kalmaktadır. İlk 

olarak restorasyon yükünü üstlenecek firmalar için projeyi cazip hale getirmek amacı ön 

planda olmaktadır. Çengel Han’ın özgün halindeki fonksiyonu değiştirilerek müze 

olarak yeniden tasarlanmıştır.  

 

Taşınmaz sektörü bir bölgedeki ekonomik canlığının temelini oluşturmaktadır. Bazı 

örnek taşınmazlar yöreler için lokomotif niteliğindedir. Çengel Han ‘da Ankara Kale’si 

için lokomotif olmuştur. Koç grubunun bölgeye yatırım yaptığını duyan başka 

yatırımcılar içinde Kale cazip hale gelmiş ve eski eser üzerinden rant paylaşımında 

paylar bölünmeye başlamıştır. Çengel Han’ın sahip olduğu değer çevresindeki yapıların 

değerine katkıda bulunmuş ve piyasayı tetiklemiştir VGM elindeki taşınmazları 

değerlendirerek gelir elde etmiş, hem de yıllardır kaynak yetersizliği sebebiyle 

onarılamayan eserler hayat bulmuştur. Ancak restorasyon yapımında ve bedel 

taktirlerinde bir takım eksikler ve yanlışlar bulunmaktadır. Gerekli kurum ve 

kuruluşların ellerindeki gücü toplumsal yararları gözeterek kullanmaları gerekmektedir. 

Taşınmaz Kültür Varlıkları Türkiye’nin mirasıdır. Gerekli uzmanlarca eleştiriye yer 

vermeyecek şekilde modeller geliştirilmeli ve taşınmaz değerleme kapsamında herhangi 

bir gayrimenkul vasfından farklı yöntemlerle değerleri tespit edilmelidir. Taşınmaz 

Kültür Varlıklarında yapılacak bedel tespitleri kültür varlığının geleceği içinde büyük 

öneme sahiptir. Restorasyon sonrasında verilen ilk işletme süresi bittikten sonra 

yapılacak yeni bedel taktirinde, onarım karşılığı düşük kirada söz konusu 

olmayacağından, yeni dönem söz konusu kurum için tamamen işletme mantığında 

görülecek ve yeni kullanıcılar artıkça eserin zarar görme tehlikeside artacaktır. 

İşletmeye verilecek taşınmaz kültür varlıklarında yapılacak hasarlar ya da ikincil 

kullanıcıların verecekleri yıpranma, yok olan bir tarihi seyretmek olacaktır. Bu sebeple 

bedel tespitleri ve esere verilecek işlev çok büyük önem taşımaktadır. Mutlaka eserin 

tarihi, estetik, enderlik gibi nitelikleri değere yansıtılmalı ve yeni modeller 

geliştirilmelidir. 



 150 

KAYNAKLAR 

 

Açlar A. ve Çağdaş V. 2002. Taşınmaz (Gayrimenkul) Değerlemesi. HKMO yayını,   

          Ankara. 

Açlar, A. ve Çagdas,V. 2005. Degerlemeyle İlgili Mevzuat ve Degerleme Yöntemleri.    

            

           Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası Yayınları, Tasınmaz Degerlemesi Temel   

          

           Bilgi Semineri, 69s, Ankara. 

 

Ahunbay, Z.  2004.  Tarihî Çevre Koruma ve Restorasyon. Yapı Yayın:28, İstanbul. 

Akdeniz, M. 2008.  Kadastro ve İmar Uygulamalarında Vakıf Taşınmazların Yeri. II.   

                  

                Kadastro Kongresi, Ankara. 

 

Anonim. 1992. Ka-Ba Eski Eserler Koruma ve Değerlendirme Mimarlık Ltd, Ankara. 

 

Anonim. 1996. Kültür Bakanlığı, Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Genel  

               Müdürlüğü,  

              Taşınmaz Kültür ve Tabiat varlıkları Mevzuatı, Yayın no.1806, 2. basım, s.47,     

              Ankara. 

Anonim. 2000. Çengel Han Ekspertiz Raporu. Vakıflar Genel Müdürlüğü,      

                

               Gayrimenkul Müdürlüğü, Ankara. 

 

Anonim. 2004. Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün Sorumluluğundaki Tarihi Eserlerin  

       

               Korunması  Hakkında Sayıştay Raporu. T.C Sayıştay Başkanlığı, Ankara 

 

Anonim. 2005. Özel Vakıf Hisseli Ekspertiz Raporu. Vakıflar Genel Müdürlüğü,   

                

               Gayrimenkul Müdürlüğü, Ankara. 

 

Anonim. 2006. Çukurhan Ekspertiz Raporu. Vakıflar Genel Müdürlüğü, 

         

               Gayrimenkul Müdürlüğü, Ankara. 

 

 



 151 

 

Anonim-1. 2009.  Korunması Gerekli Kültür Varlıklarının Rölöve-Restitüsyon- 

              Restorasyon Hizmetleri Şartnamesi ve En Az Bedel Tarifesi. İkinci Bölüm,  

              Hizmet Tanımları ve  Uygulama Esasları. TMMOB Mimarlar Odası, Ankara 

Anonim -2. 2009. Hanlar Bölgesi. 06 Anka- Ankamall Dergisi,  Ocak-Şubat 2009 –  

 

              Sayı: 2,  Ankara 

 

Anonim. 2007. Taşınmaz Kültürel Mirasın Korunması, İlkeler, Mezvuat, Yöntem ve  

  

               Uygulamalar, Mimarlar Odası Sürekli Mesleki Gelişim Merkezi Yayınları, 

          

               s.13-18,Ankara 

 

Bostancı, F. 1989. Korunması Gerekli Tarihî Kentsel Dokulardaki Bozulma Nedenleri   

                ve İskilip Çarşı Mahallesinde Örneklenmesi. Gazi Üniversitesi Fen Bilimleri   

                Enstitüsü, Mimarlık Bölümü, Yüksek Lisans Tezi (basılmamış), Ankara 

Birol, G. 2007. Bir Kentin Kimliği ve Kervansaray Oteli Üzerine Bir Değerlendirme.  

          Arkitekt Dergisi, Kasım-Aralık 2007, sayı: 514, s. 46-54 (Ulusal Hakemli Dergi) 

Çelik,D. ve Yazgan , M.E. 2007. Kentsel Peyzej Tasarımı Kapsamında Tarihi Çevre   

          Korumaya Yönelik Yasa ve Yönetmeliklerin İrdelenmesi. ZKÜ Bartın Orman  

          Fakültesi  Dergisi Cilt:9 Sayı:11, Zonguldak 

Ertaş M. 1992. Kentsel Alanlarda Taşınmaz Değerlemesi Ve Karatay İlçe Belediyesi  

         İçin Bir Uygulama. Yüksek Lisans Tezi, s. 3 – 10 Selçuk Üniversitesi Fen  

         Bilimleri Enstitüsü, Konya. 

Ertaş, M. 2007. Taşınmaz Değerlemesi ve Değer Öğretisi. Selçuk Üniversitesi Teknik-   

          Dergi,  Cilt 6, Sayı:3 

Güngör, E. 1999. Gayrimenkul Değerlemesi ve Türkiye’de Sermaye Piyasalarında  

              Gayrimenkul Ekpsertiz Şirketlerine Yönelik Düzenlemeler Yapılmasına İlişkin    

              Öneriler. Yeterlik Etüdü, T.C. Sermaye Piyasası Kurulu Kurumsal Yatırımcılar  

              Dairesi, Ankara. 



 152 

Keleş, R. 1981. Kentbilim Terimleri Sözlüğü, TDK Yayınları, No:474, Ankara 

Kiper, P. 2004. Küreselleşme Sürecinde Kentlerin Tarihsel-Kültürel Değerlerinin  

 

          Korunması- Türkiye, Bodrum Örneği, Yayınlanmamış Doktora Tezi, Ankara 

 

Kiper, P. 2004/4. Küreselleşme Sürecinde Kentlerimize Giren Yeni Tüketim Mekanları  

           ve Yitirilen Kent Kimlikleri. Planlama Dergisi, TMMOB Şehir Plancıları Odası  

          Yayını,  30.Sayı, sf14, Ankara. 

Kuban, D. 1984. Çağdaş Koruma, Tasarım ve Planlama İlişkilerine Kuramsal Bir  

 

            Yaklaşım. Mimarlık Dergisi, 84/3–4, s. 3–5 

 

Nuhoğlu, B. A. 2007. Gayrimenkul Değerleme, Yüksek Lisans Tezi, Ondokuz Mayıs  

               Üniversitesi Fen Bilimleri Enstitüsü, Samsun. 

Önem, B. ve Kılınçaslan, İ. 2005. Haliç Bölgesinde Çevre Algılama ve Kentsel Kimlik,  

            İTÜ Dergisi/a mimarlık, planlama ve tasarım, cilt:4 sayı:1, s.115–125, İstanbul. 

Özcan, Z. Gültekin, N. Dündar, Ö.G. Sat, A. 2005 Geleneksel Konut Dokusunda  

             Kullanılabilirlik Ölçütlerinin Belirlenmesi, Talas ve İncesu Örnekleri, s.19–21,  

            Ankara 

Tatoğlu, H.E. 2008. Gayrimenkul Değerlemesi ve Eryaman/Ankara Bölgesinde Bir   

              Uygulama. Yüksek Lisans Tezi, Gazi Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü,  

              Ankara. 

Tekeli, İ. 1988. Kentsel Korumada Değişik Yaklaşımlar Üzerine Düşünceler. Mimarlık  

 

           Dergisi, Sayı.88/2, s. 57–58. 

 

Tekeli, İ. 1991. Bir Kentin Kimliği Üzerine Düşünceler. Kent Planlaması Konuşmaları,   

           TMMOB Mimarlar Odası Yayınları, s. 79–89, Ankara. 

Tunçer, M. 2008.  Ankara’da Kentsel Kimlik Oluşumu, Değişimi, Bu Bağlamda  

             Kentsel Koruma Ve Dönüşüm Projeleri. TMMOB, Mimarlar Odası, Ankara  

             Şubesi, Ankara. 

Tunçer, M. 2001. Ankara(Angora) Geleneksel Kent Merkezi Tarihsel Gelişimi Kültür  



 153 

 

              Bakanlığı Yayını, Ankara. 

 

Urak, G.2002. Kullanımda Değerlendirme: Ankara Kaleiçi Restorasyon / İşlevsel  

          Dönüşüm Uygulamaları ve Ankara Halkı. Hacettepe Üniversitesi Edebiyat  

          Fakültesi Dergisi Cilt: 19 / Sayı: 1/ ss. 45–62, Ankara 

Yeğin, M. 2008. Geleneksel Yapıların Restorasyonunda Malzeme, Teknoloji Ve  

            Tekniklerin Araştırılması ve Geliştirilmesi. Üniversite-Sanayi İşbirliği  

            Merkezleri Platformu Üniversite Sanayi İşbirliği Ulusal Kongresi  

http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-calismalari, 2009. Erişim Tarihi: 

25.01.2009 

 

http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html, 2009.  Erişim Tarihi: 

25.01.2009 

 

http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 

2009. Erişim Tarihi: 28.01.2009 

 

http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa , 

2009. Erişim Tarihi: 21.04.2009 

 

http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh ,2009. 

Erişim Tarihi: 21.04.2009 

 

http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=suluhan, 2009. 

Erişim Tarihi:21.04.2009 

 

http://angoracity.blogspot.com/2008/05/ankarada-gezilecek-yerler-hanlar.html, 2009. 

Erişim Tarihi: 21.04.2009 

 

http://pirinchan.net/GALERI%20TUNA/tuna.htm, 2009. Erişim Tarihi:21.04.2009 

 

http://www.planlama.org/index2.php?option=com_content&do_pdf=1&id=1693, 2009. 

Erişim Tarihi:07.05.2009 

 

http://www.mimarlarodasiankara.org/img/ebulten/ebulten33/ebulten.htm, 2009. Erişim 

Tarihi:07.05.2009 

 

http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=cengelhan, 

2009. Erişim Tarihi:21.04.2009 

 

http://ansiklopedi.turkcebilgi.com/%C3%87engel_Han, 2009. Erişim Tarihi:21.04.2009 

 

http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-calismalari
http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html
http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde
http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa
http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh
http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=suluhan
http://angoracity.blogspot.com/2008/05/ankarada-gezilecek-yerler-hanlar.html
http://pirinchan.net/GALERI%20TUNA/tuna.htm
http://www.planlama.org/index2.php?option=com_content&do_pdf=1&id=1693
http://www.mimarlarodasiankara.org/img/ebulten/ebulten33/ebulten.htm
http://www.altindag-bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=cengelhan
http://ansiklopedi.turkcebilgi.com/%C3%87engel_Han


 154 

http://www.mimarizm.com/Diger/YaziciyaGonder.aspx?Type=Makale&ID=708, 2009. 

Erişim Tarihi: 28.01.2009 

 

http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/18f4654ed39a1c1_ek.pdf, 2009. Erişim Tarihi: 

28.04.2009 

 

http://esergultekin.blogspot.com/,2009. 18.04.2009 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.mimarizm.com/Diger/YaziciyaGonder.aspx?Type=Makale&ID=708
http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/18f4654ed39a1c1_ek.pdf
http://esergultekin.blogspot.com/,2009


 155 

 

 

EKLER 

 

EK–1 Çengel Han İhale Şartnamesi 

 



 156 

 

 



 157 

 

 

 



 158 

 

 

 

 



 159 

 

 

 

 

 



 160 

 

 

 

 

 



 161 

 

 

 

 



 162 

 

 

 

 

 



 163 

 

 

 

 

 



 164 

 

 

 

 

 



 165 

EK-2 Kira yapım İşletim Sözleşmesi 

 

 

 



 166 

 

 

 

 

 



 167 

 

 

 

 

 



 168 

 

 

 

 

 



 169 

 

 

 

 

 



 170 

 

 

 

 

 



 171 

 

 

 

 

 



 172 

 

 

 



 173 

 

 

 

 

 



 174 

EK-3  İşyeri Teslim Tutanağı 

 

 

 

 



 175 

EK-4 Çengel Han Vaziyet Planı 

 

 

 

 

 

 



 176 

EK-5 İlk Maliğe Ait Tapu Belgesi 

 

 



 177 

EK-6 Çengel Han Vakıflar Genel Müdürlüğüne Ait Tapu Belgesi 

 

 



 178 

EK-7 Çengel Han Kitabe Fişi 

 

 

 

EK-8 Çengel Han Hissedarlarını Gösterir Liste 

 

 



 179 

EK-9 Çengel Han Vakfiyesine İlişkin Belgesi 

 

 



 180 

EK-10 Çengel Han İmar Planı 

 

 

 

EK-11  Çengel Han ve Çevresi Uydu Fotoğrafı 

 

 



 181 

EK-12 Araştırma Konusu Çerçevesinde İncelenen Yasal Düzenlemeler: 

 

 2863 sayılı “Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu”, (23.7.1983 gün ve 

18113 sayılı Resmi Gazetede yayımlanmıştır.) 

 

 5226 sayılı “Kültür Ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu İle Çeşitli 

Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun” (27 Temmuz 2004 Tarih ve 

25535 Sayılı Resmi Gazetede Yayımlanmıştır) 

 

 5225 sayılı “ Kültür Yatırımları ve Girişimlerini Teşvik Kanunu”( 21 Temmuz 

2004 Tarih ve 2552 Sayılı Resmi Gazetede Yayımlanmıştır.) 

 

 5366 sayılı “Yıpranan Tarihi Ve Kültürel Taşınmaz Varlıkların Yenilenerek 

Korunması Ve Yaşatılarak Kullanılması Hakkında Kanun” (05 Temmuz 2005 

Tarih ve 25866 Sayılı Resmi Gazetede Yayımlanmıştır.) 

 

 7044 sayılı “Aslında Vakıf Olan Tarihi ve Mimari Kıymeti haiz Eski Eserlerin 

Vakıflar Umum Müdürlüğüne Devrine Dair Kanun” (13 Eylül 1957 Tarih ve 

9705 Sayılı Resmi Gazetede Yayımlanmıştır) 

 

 5737 Sayılı “ Vakıflar Kanunu” (27 Şubat 2008 Tarih ve 26800 Sayılı Resmi 

Gazetede Yayımlanmıştır) 

 

 2886 Sayılı “ Devlet İhale Kanunu” (10 Eylül 1983 18161 Sayılı Resmi Gazetede 

Yayımlanmıştır) 

 

 “Aslında Vakıf Olan Tarihi Ve Mimari Kıymeti Haiz Eski Eserlerin Vakıflar 

Genel Müdürlüğüne Devrine Dair 7044 Sayılı Kanunun Uygulanma Şeklini 

Gösteren Tüzük”   ( Dayandığı Kanunun Tarihi: 19.9.1957,   No: 7044; 03 Ocak 

1964 Tarih ve 11597 Sayılı Resmi Gazetede Yayımlanmıştır.) 
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 “Tarihi Ve Bedii Değeri Olan Taşınmaz Malların Kiraya Verilmesi Hakkında 

Yönetmelik” (16 Aralık 1984 Tarih ve 18607 Sayılı Resmi Gazetede 

Yayımlanmıştır) 

 

 “Vakıf Kültür Varlıklarının Restorasyon Veya Onarım Karşılığı Kiraya 

Verilmesi İşlemlerinin Usul ve Esasları Hakkında Yönetmelik” (10 Eylül 2008 

Tarih ve 26993 Sayılı Resmi Gazetede Yayımlanmıştır) 

 

 “Taşınmaz Kültür Varlıklarının Korunmasına Ait Katkı Payına Dair 

Yönetmelik” (13 Nisan 2005 Tarih ve 25785 Sayılı Resmi Gazetede 

Yayımlanmıştır) 

 

 “Korunması Gerekli Taşınmaz Kültür ve Tabiat Varlıklarının Tespit ve Tescili 

Hakkında Yönetmelik” (10 Aralık 1987 Tarih ve 19660 Sayılı Resmi Gazetede 

Yayımlanmıştır) 

 

  “Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Yüksek Kurulu ile Koruma Kurulları 

Yönetmeliği” (30 Ocak 1989 Tarih ve 20065 Sayılı Resmi Gazetede 

Yayımlanmıştır) 

 

 “Kesin İnşaat yasağı Getirilen Korunması Gerekli Taşınmaz Kültür ve Tabiat 

Varlıklarının Bulunduğu Sit Alanlarındaki Taşınmaz Malların Hazineye Ait 

Taşınmaz Mallarla Değiştirilmesi Hakkında Yönetmelik” (8 Şubat 1990 Tarih ve 

20427 Sayılı Resmi Gazetede Yayımlanmıştır) 

 

 “Özel Hukuka Tabi Gerçek ve Tüzel Kişilerin Mülkiyetinde Bulunan 

Korunmasın Gerekli Taşınmaz Kültür Varlıklarının Onarımına Katkı Fonu 

Yönetmeliği” (24.6.1985 Tarih ve 18791 Sayılı Resmi Gazetede Yayımlanmıştır) 

 

 “Tasarrufu Kısıtlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkında Yönetmelik” (17.11.1986 

Tarih ve 19284 Sayılı Resmi Gazetede Yayımlanmıştır) 
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 “Kültür ve Tabiat Varlıkları ile İlgili Olarak Yapılacak Araştırma, Sondaj ve 

Kazılar Hakkında Yönetmelik” (10.8.1984 Tarih ve 18485 Sayılı Resmi Gazetede 

Yayımlanmıştır) 

 

 “Taşınmaz Kültür ve Tabiat Varlıklarının Bakım, Onarım, Restorasyon, 

Değerlendirme, Muhafaza ve Nakil İşleri ile Bu Maksatla Hazırlanacak 

Projelerin Yapılması ve Arkeolojik Kazılarda Kullanılacak Aletlerin Alımı 

Hakkında Yönetmelik” (14.2.1993 Tarih ve 21496 Sayılı Resmi Gazetede 

Yayımlanmıştır) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 184 

ÖZGEÇMİŞ 

 

Adı Soyadı: Zeynep Gökçe TÜRKYILMAZ 

Doğum Yeri: İzmit 

Doğum Tarihi: 14/07/1984 

Medeni Hali: Bekar 

Yabancı Dili: İngilizce 

 

Eğitim Durumu (Kurum ve Yıl)  

 Lise : Ankara Atatürk Lisesi -2002 
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