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TESEKKUR

Calismalarimi1 yonlendiren, arastirmalarimin her asamasinda bilgi, oneri ve yardimlarini
esirgemeyen ve fikirleriyle katkida bulunan danisman hocam saymn Dog¢. Dr. Elmas
ERDOGAN’a, yiiksek lisans egitimimi destekleyen ve gerekli yardimlari esirgemeyen
Istanbul Biiyiik Sehir Belediyesi ve Koruma Uygulama Denetim Miidiirliigii'nde gdrev yapan
amirlerime, arastirma kapsaminda yapilan inceleme ve dokiiman temininde hig¢bir yardimi
esirgemeyen Vakiflar Genel Miidiirliigii calisanlarina, Cengel Han ‘a iliskin gerekli proje ve
dokiimanlara ulagsmami saglayan Ka- Ba Eski Eser Eserler Koruma ve Degerlendirme
Mimarlik Sirketi'ne , ¢ok degerli gériis ve yardimlarini esirgemeyen Mimar Nese ERGIN’e,
Cengel Han ¢alisanlarina ve degerli ailem ve arkadaslarima tesekkiir ederim.

Zeynep Gokee TURKYILMAZ
Ankara, Haziran 2009
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1. GIRIS

Tasinmaz degerleme Tiirkiye’de son yillarda giindeme gelmeye baslamis 6nemli bir
uzmanlik alanidir. Degerleme sirketleri ve bazi kamu kuruluslar1 tarafindan, Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun denetiminde taginmazlara iligskin bedel takdirleri yapilmaktadir.

Degerleme bilimi, vergi alma ve kamulastirma islemleri, alim - satim degerinin, Kira
bedelinin, kredi degerinin, arsa ve arazi diizenlemelerinde esdegerlik oraninin

saptanmasi gibi daha bir¢ok islem icin kullanilmaktadir.

Degerlemeye konu olabilecek tasinmazlar ¢ogunlukla konut, isyeri, benzinlik, fabrika
v.s gibi diisliniilse de son yillarda artan restorasyon ve yenileme ¢aligmalar1 taginmaz
kiiltiir varliklar1 i¢in de uzmanlik gerektiren bedel tespitlerine ihtiya¢ oldugunu

gostermistir.

Kent kiiltiiriiniin ve kent kimliginin 6nemli bir pargasi olan tarihi ¢evrenin gelecek
kusaklara aktarilmasi 6nemli sorumluluklardan biridir. Bu sorumlulugun en 6nemli
sonucu, kiiltiir ve tabiat varliklarini korumada, tim diinya iilkelerinin ortak bir dil ve
kritere sahip olma zorunlulugudur. Tarihi mekanlarin korunmasi ve iyilestirilmesi
kiiltiirel bir sorun oldugu gibi ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik bir sorun olarak da
karsimiza ¢ikmaktadir. Gliniimiizde, tarihi yerlesme ve binalarin dokusunun bozulmasi,
sosyal ve kiiltiirel yapinin degismesi, ekonomik kosullarin getirdigi bakimsizlik ve

ilgisizligin ortaya ¢ikardigi bir problem olmustur (Yegin 2008).

Tiirkiye’deki zengin kiiltlir mirasinin 6nemli bir bdliimiinii Vakif eski eserleri
olusturmaktadir. Bu eserlere ait tarihi bilgi ve belgeler, Vakiflar Genel Midiirliigi ile
¢esitli kurumlarin arsivlerinde bulunmaktadir. Ancak, Vakif eski eserlerinin tarihi,
mimari deger ve Ozellikleri, yapim teknik ve malzemeleri, yapisal durumlari,
sahiplikleri ve kullanimlarina iliskin veriler eksik ve daginik olup; kolay erisilebilir
ortamda degildir. Bu durum Vakif eski eserlerinin korunmasi, izlenmesi,
degerlendirilmesi ve gelistirilmesine yonelik karar siireclerinin  gelistirilmesini

giiclestirmektedir (Yegin 2008).



Tarihi yapilarin her zaman toplum hizmetinde olmalar1 ve 6zgiin yapilan ile saglikli
yasatilmalar1 dogru islevlerle donatilmalarina baglidir. Bunun saglanmasi i¢in, yapilarin
icinde bulunduklar1 kent boliimii, kent ve iilke ile etkilesimlerinin tiim ozellikleri ile
analizi ve degerlendirilmesi sureti ile elde edilen verilerin sentezlenmesi gerekmektedir
(Urak 2002).

1.1. Arastirmanin Amac¢ ve Kapsami

Calismanin ilk amaci, Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin korunarak yasatilmasi siirecinde,
tasinmaz kiiltlir varligin1 taninmak, yenileme asamalarini incelenmek ve tasinmaz
degerleme kapsaminda kiiltiir varhigina nasil yaklasilmasi gerektigi konularim
incelemek ve ortaya koymaktir. Calismanin bir diger amaci ise, yeniden islevlendirme
sonucunda eserlerin igletilmesi siirecinde olusan kiralama bedelinin tespit agamalarini

incelemek ve taktir edilen degerlere bir yorum getirerek oneriler gelistirmektir.

Arastirmanin kapsamini asagidaki sekilde 6zetlemek miimkiindiir.

Aragtirmanin birinci boliimiinde; arastirmanin amacina, degerlemenin tasinmaz kiiltiir

varliklar1 i¢in 6nemine yer verilmistir.

Ikinci boliim olan “Kuramsal Temeller” béliimiinde; arastirmanm dayandirildig
temeller ve bu temellere ait tanimlamalara (tarihi kiiltiirel ¢evre, koruma, degerleme vb.)

yer verilerek konuyla ilgili kavramlar agiklanmistir.

Ucgiincii béliim olan “Materyal ve Ydntem”de; arastirmanin ana materyali ve calisma

kapsaminda izlenecek yontemler agiklanmistir.

Dérdiincii boliim olan “Arastirma Bulgular1” bdliimiinde; restorasyon oncesi yapilmasi
gereken tespit caligmalari, restorasyon Oncesi yapilan arastirmalar, restorasyonlarda

karsilagilan sorunlar ve ¢6ziim Onerileri, Cengel Han analiz ve tespit calismalari,



Osmanli-Tiirk sehirlerinde ticari fonksiyonlu yapilar, Ankara Tarihi Ticaret Merkezi

gelisim stireci ve Cengel Han hakkinda genel bilgilere yer verilmistir.

Besinci boliim olan “Tartisma ve Sonug™ boliimiinde; tespit edilen bulgularla baglantili
olarak, Cengel Han ekspertiz sonuclari, yapilan baska uygulamalar 1s181inda

karsilastirilmis ve yorumlanmastir.

2. KURAMSAL TEMELLER

Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin degerlemesi ile ilgili yapilan ¢aligmanin dayandirildigi

temeller ve bu temellere iliskin baz1 kavramlar ac¢iklanmaktadir.

2.1. Tarihi — Kiiltiirel Cevre

1972 yilinda kabul edilen Diinya Dogal ve Kiiltiirel Mirasinin Korunmasina Dair

Sozlesmede, Kiiltiirel Miras tanimi1 verilmektedir:

Kiiltiirel Miras, anitlar, tarih, sanat veya bilim ag¢isindan evrensel degeri bulunan mimari
yapitlar, heykel ve resim ¢aligmalari, arkeoloji, magara vb. yapilarin elemanlar1 ya da
bunlarin birlikte topluca olusturdugu eserler; yapt gruplari- mimari, 6zgiinliik ya da
peyzaj olarak tarih, sanat veya bi¢im agisindan evrensel dnemi olan, ayrik ya da bitisik
yap1 gruplari, Sit alanlar1 - (tarihi, estetik, etnolojik veya antropolojik ozellikleri ile
evrensel degeri olan arkeolojik ve tarihsel sit alanlari ile insanlarin kendilerinin ya da

doga ile birlikte olusturdugu kentsel sit alanlar1) olarak tanimlanmaktadir (Anonim
1996).

Sener’e gore anit; sahip oldugu sanat, tarih ya da genel olarak kiiltiir degeri bakimindan
kamu i¢in oldugu kadar, bir tilke, bir ulus, belirli bir bolge, bir sehir, bir kody, bir aile vb
bakimlardan da belirli bir 6nem tasiyan nesnelerdir.1964 yilinda kabul edilen Venedik
Tlzigl 1. Madde’de tarihi anit kavrami sadece bir mimari eseri igine almaz, bunun
yaninda belli bir uygarligin, 6nemli bir gelismenin, tarihi bir olaymn tanikligin1 yapan

kentsel ya da kirsal bir yerlesmeyi de kapsamaktadir (Celik ve Yazgan 2007).



Tarihi mekanlar 6l¢ege bagl olarak asagida verilen gruplara ayrilmaktadir:

* Tarihi Cevre: Tarihsel, mimari, arkeolojik ve anitsal degerleri ile biitlinliik gosteren bir
veya birkag sokaktan olusan dokulardir. (Istanbul’da Kariye ¢evresi, Antalya Kaleici,
Bursa’da Hisar Mahallesi gibi alanlar)

 Tarihi Kent: Tarihsel, mimari, arkeolojik ve anitsal degerleri ile biitlinliik gosteren

dokularin olusturdugu kent yerlesmeleridir. (Safranbolu, Venedik, Prag, Bologna vb
gibi)

» Tarihi Bolge: Birka¢ kenti de icine alan tarihsel, mimari, arkeolojik ve anitsal
degerleri ile biitiinliik gosteren bolgelerdir (Mezopotamya, Orta Asya, Hazar Denizi vb)
(Celik ve Yazgan 2007).

Keles (1981) tarafindan kentsel anlamda koruma kavrami da, “kentlerin belli
kesimlerinde yer alan tarihsel ve mimari degerleri yiliksek yapitlarla anitlarin ve dogal
giizelliklerin gelecek kusaklarin da yararlanmasi icin her tiirli yikici, saldirgan ve

zararli eylemler karsisinda glivence altina alinmasi1” olarak tanimlanmistir.

Kentsel koruma, “toplumun ge¢cmisteki sosyal, ekonomik kosullarini, kiiltiir degerlerini
yansitan fiziksel yapinin, gliniimiiziin degisen sosyal, ekonomik kosullar1 altinda yok
olmasina engel olmak ve ¢agdas gelismelerle biitlinlestirerek yasamasini saglamak”

olarak da agiklanmaktadir (Bostanci 1989).

2.2. Tarihi Cevre Korumanin Gelisim Siireci

Tarihi c¢evrelerin koruma siireci uluslar arasi ve ulusal olmak iizere iki bdliim halinde

ele alinmistir.



2.2.1. Tarihi ¢cevre korumanin Diinyadaki gelisim Siireci

Diinyadaki ilk koruma caligmalari, yonetimin ve dinin etkisi ile yonetim binalar1 ve
kilise, manastir gibi dinsel binalarda olmustur. Bu yapilar, hem temsil ettikleri giiclin
etkisini artirmak hem de dogal ve fiziksel eskimeleri dnlemek amaciyla korumaya
alinmig, restorasyonlari yapilmistir. Fransa’da 1814-1879 yillari arasinda Viollet-le
Duc’iin “islup birligine varis” diisiincesiyle yaptig1 restorasyon ¢aligmalari korumada
atilan ilk adimlar olmustur. Cagdas koruma kavramina yakin ilk temeller ise 19.

Yiizyilin sonunda Camillo Boito tarafindan ortaya konmustur (Celik ve Yazgan 2007).

Italya’da Giovannoni de tarihi yapi restorasyonlarinin daha bilimsel ve anitlarin
cevresindeki doku ile birlikte korunmalar1 gerektigini savunmus ve ¢agdas onarimin
ilkeleri sayilabilecek kurallari koymustur. Bu gelismeler 1931°de Atina’da toplanan
tarihi anitlarin korunmasi ile ilgili Mimar ve Teknisyenlerin |. Uluslararasi

Konferansi’nda uzmanlar tarafindan tartisilmis ve benimsenmistir (Ahunbay 2004).

Eski yapilarin korunmasi ve onarimiyla ilgili ilkeler tizerinde karara varmak ve bunlari
uluslararasi bir temele yerlestirmek amaciyla da Venedik’te 25-31 Mayis 1964 tarihleri
arasinda toplanan Il. Uluslararasi Tarihi Anitlar Mimar ve Teknisyenleri Kongresi
“Venedik Tiiziigl” adiyla anilan kararlar1 almistir. Tiiziikte; korumanin siirekliliginin
saglanmasi, anitlarin ¢agdas yasam iginde toplumsal amaglarla kullanilip
degerlendirilmesi ilke olarak kabul edilmis, onarimda ¢agdas teknolojiden yararlanma,
cevre diizenleme, arkeolojik sitlerde yapilacak onarimlar konularinda agiklamalar
getirilmistir. Bu igerigi ile Venedik Tiiziigl tarihi anit ve c¢evrelerinin korunmasiyla

ilgili cagdas dsiinceleri bir araya getirmektedir (Celik ve Yazgan 2007).

1969°da Briiksel’de yapilan Avrupa Konferansi Sorumlu Bakanlar toplantisinda,
ozellikle Avrupa iilkelerinin koruma politikalarina yaklasimlart belirlenmeye
calisilmistir. Bu toplantida, koruma kavraminin, “mimari miras” deyimi ile ¢evresiyle
uyumlu ve kent planlama politikalar ile biitiinlesmis bir kavram olarak kabuliine karar
verilmistir. Savas sonrast gergeklestirilen imar faaliyetlerinin sosyo-ekonomik

ihtiyaclarin onceligi nedeni ile yasam standardi diisiik yerlesmelerin olusmasina neden



oldugu belirtilmistir. Eski merkezlerinde bu gelismelere paralel olarak niifus kaybina
ugradig ve is yerlerine ya da diistik gelir gruplariin kullanimina terk edilmesi nedeni
ile yok oldugu ifade edilmistir. Bunu 6nlemek i¢in “biitlinlesik koruma” kavrami ortaya
atilmistir. Biitiinlesik koruma da tarihi dokunun ¢evresi ile birlikte gilincelliginin
artirilarak korunmasi beklenmektedir. Bu kavram uyarinca herhangi bir itibar onceligi
olmaksizin Avrupa tarihi, peyzaji ve yasam tarzini yansitan her tiirli doku, mimari
miras deyimi i¢inde degerlendirilmistir. Avrupa Konseyi tarafindan ilan edilen 1975
“Avrupa Mimari Miras Yili” kapsaminda gerceklestirilen calismalar sonucunda,
“Avrupa Mimari Miras Tiziigi” hazirlanmis ve 26 Eylil 1975 tarihinde Avrupa
Konseyi Bakanlar Komitesi tarafindan kabul edilmistir. Venedik Tiiziigii metnindeki
“anit”tan, “mimari miras” kavramina gecis, genisletilmis, bir “tarihi ¢evre” kavrami,
tarihi gevrenin evrensel degeri, koruma-ekonomi ve toplumsal yapi arasindaki dogru
iligkileri kurmaya calisan “biitliinlesik koruma” yaklagimi ve bunun uygulanmasi igin

araclar gibi 6nemli yeni yaklasimlara yer verilmistir (Celik ve Yazgan 2007).

1975’in Avrupa Mimari Miras Yili ilan edilmesi ile baslayan kampanya sonunda
yayimnlanan “Amsterdam Bildirgesi”’nde mimari mirasin korunmasi kentsel ve bolgesel
planlamanin hedeflerinden biri olarak belirlenmistir. Bu bildirgeyle de, hedefin
biitiinlesik koruma oldugu belirtilmis ve ekonomik, sosyal, yonetimsel ve yasal yonleri
gozetilen bir koruma modeli olarak tanimlanan bu yaklagimin gerceklesmesi icin gerek
duyulan araglar tanimlanmaya calisilmistir. Gelece§e umutla bakan ve yerel
yonetimlerin, merkezi hiikiimetlerin destegini, halkin katilimini 6ngdren biitiinlesik
koruma diistincesi koruma uygulamalar i¢in gerekli onarim, teknik ve yontemlerinin,

uygulama yapacak ustalarin yetistirilmesini de 6ngérmektedir (Ahunbay 2004).

1980-1981 yillar1 arasinda Avrupa Konseyi, Kentsel Yenileme Kampanyasi’na
baglamistir. Bu kampanya, Kentsel Miras kavrami 1s18inda kent planlama konusundaki
gelismelerin  genis bir perspektif icinde tartisilmasini amacglamaktadir. Avrupa
Komisyonu tarafindan Kiiltiir Mirasint koruma konusunda, “Raphael Programi” adinda
yeni bir calismaya baslanmistir. Bu program dort yillik olup 1997 ve 2000 yillar
arasinda gercgeklestirilmistir. Avrupa kiiltlir mirasin1 korumay1 amaglamaktadir. Koruma

kapsamina taginabilir ve taginamaz kiiltiir miraslari, arkeolojik ve su altindaki miraslar



ve kiiltiirel peyzajlar girmektedir. Daha sonra yedi yillik bir siireci (2000-2006)
kapsayacak “Kiiltiir 2000” programi hazirlanmistir. Bu program kiiltiirel ve sanatsal
alandaki biitiin projeleri desteklemektedir. Ozel yillik aktiviteler, ¢ok yillik aktiviteler
ve kiiltiirel faaliyetler olmak {izere {i¢ ayr1 kategoride calisilmaktadir. 2000 yilinda
Floransa’da Avrupa Konseyi liyesi devletler tarafindan peyzaj korunmasini, yonetimini
ve planlamasimi gelistirmek ve peyzaj konularinda Avrupa isbirligini diizenlemek
amaciyla Avrupa Peyzaj Sozlesmesi imzalanmistir. Avrupa Peyzaj Sozlesmesi c¢ok
genis bir tanimlama ile sadece kentsel 6l¢ekte degil, hem kirsal hem de kentsel dlgekte
stirdiiriilebilir gelismenin peyzaji korumak, yonetmek ve planlamaya dayandigini
belirtmektedir. Bu nitelikteki bir koruma ile fiziksel yapida iyilesmenin yani sira sosyal
refahin da saglanacagi ve yasam standartlarinin yiikselecegi ifade edilmektedir. Bugiin
de ozellikle Avrupa Konseyi, Uluslar Aras1 Anitlar ve Sitler Konseyi (International
Council on Monuments and Sites-ICOMOS) ve Kiiltiirel Varliklarin Korunmasi ve
Onarimi Arastirma Merkezi (International Centre for the Study of the Preservation and
Restoration of Cultural Property-ICCROM) tarafindan tarihi gevreleri korumaya

yonelik ¢aligmalar devam etmektedir (Celik ve Yazgan 2007).

2.2.2. Tarihi ¢cevre korumanin Tiirkiye’deki gelisim Siireci

Tiirkiye’de tarihi gevreye yonelik yapilan ¢alismalar Osmanli Imparatorlugu Dénemi ve
Cumhuriyet Dénemi olmak iizere ikiye ayrilabilir. Osmanli Imparatorlugu zamaninda
daha cok tasmir kiltlir varliklarinin korunmasi1 amaglanmig, yani miize anlayisiyla
koruma yapilmistir. Cumhuriyet doneminde hem tasmir hem de tasimmaz kiiltiir
varliklarinin korunmasi giindeme gelmis, ilerleyen zaman ile birlikte fiziki koruma
yaninda sosyo-kiiltiire] yapinin da korundugu biitiinlesik koruma anlayisina gegis
olmustur. 19. yiizyilin ilk yarisinda miizecilik anlayisiyla korumada ana ilke, gegmis
kiiltiirlerin biraktig1 mirasin oldugu gibi saklanmas1 ve gelecek kusaklara bozulmadan
aktarilmasini saglamistir. Bu amagla, oncelikle eski eserlerin ya da tarihi mirasin tespit
ve tescili yapilmig; daha sonra sergilenmek iizere miizelere taginmistir. Osmanl
Imparatorlugu’nda miize kurmakla baslayan ilk koruma hareketinden yaklasik 20 yil
sonra koruma mevzuati 1869 yilinda °l. Asar-1 Atika Nizamnamesi’ olarak

hazirlanmistir. Dolayisi ile eski eserler mevzuati taginmaz eski eserlerden ¢ok, tasinir



eski eserlerin korunmasi amacina yoneliktir. Bu ilk yasanin getirdigi en Onemli
siirlama, yabanci arastirmacilarin yapacaklar arkeolojik kazilarin izne baglanmasi ve
buluntularin yurt disina ¢ikarilmasinin yasaklanmasin1 6ngormiistiir. Degisen kosullar
cercevesinde yasa ayni isimler altinda 1874, 1884 ve 1906 yillarinda degistirilerek
uygulanmaya devam edilmistir. 1906 yilinda yiiriirliige konan “Asar-1 Atika
Nizamnamesi” Cumhuriyet Donemi’nde de 50 yil kullanilmistir. Bu nizamname gerek
tagiir, gerekse tasinmaz eski eserleri tespit edecek ve tescil edecek kurumlar
icermemistir. Bu nedenle 1951 yilina kadar saptama gorevini Milli Egitim Bakanligi
Uzmanlari, belgeleme gorevini de Istanbul Eski Eserler Enciimeni yiiriitmiistiir.
Ozellikle 1950’lerden sonra hizli kentlesme sonucu yikima ugrayan tasinmaz eski
eserleri koruma cabalar giindeme gelmis, imar faaliyetleri sirasinda ortaya cikabilecek
imar ve eski eserler sorunlarini1 ¢6zmek ve korunmalarini denetlemek iizere 02.07.1951
tarihinde 5805 sayili yasanin yiiriirliige girmesi ile Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar
Yiksek Kurulu (GEEAYK) kurulmustur. Yiiksek Kurulun kurulus amaci, yurt i¢indeki
kiiltiir varliklarinin korunmasi, bakiminda uyulacak ilkeleri, bunlarla ilgili programlari
saptamak, uygulanmasini izlemek, denetlemek, anitlarla ilgili her tiirlii konu ve
anlagmazliklar {izerinde bilimsel goriis bildirmektir. Kurul bes dogal iiye ve ii¢ bakanlik
temsilcisi ile bunlarin sectigi on ii¢ iiyeden olusmaktadir. Uyelerin tarih, arkeoloji, sanat
tarihi, mimarlik, estetik, kent planlamasi alanlarindan biri ya da birkaginda
uzmanlagmis, bu konuda yapit ya da inceleme ortaya koymus kisiler arasindan secilmesi
yasada On goriilmiistiir. Bu kurula verilen genis yetkilere karsin kararlarin1 uygulayacak
ve denetleyecek bir yardimci oOrgiitiin olmamasi, yetersiz ve eskimis bir eski eser
mevzuati ile calisma zorunlulugu etkili bir politika gelistirilememesine sebep olmustur.
Biitiin bunlara karsin sorumsuz imar ¢abalarina kars1 koyan ve tasinmaz eski eserleri
belgelemekle gorevlendirilen tek kurum olarak Tiirkiye’de koruma tarihinin en 6nemli
kurulusu olmustur. 1973 tarihli ve 1710 sayili ‘Eski Eserler Kanunu’ Tiirkiye’de tarihi
cevrenin biitlin olarak korunmasi gerekliligini 6n goren ilk yasal diizenlemedir.
Getirdigi diger yaklasimlarla da Tiirkiye’de, korumanin gelismesinde, temel taslari
olusturmustur. Bu yasa asagidaki konulart acikliga kavusturmustur (Celik ve Yazgan
2007).



e Eski eser devlet malidir.

e Korunmasi gerekli “eser” kavraminda tek yapi Olgeginin dismma ¢ikilmais,
yapilarin bir araya gelerek olusturduklari arazi pargalarinin ve sitlerin de koruma
konusu oldugu benimsenmistir.

e Kiiltir varliklarinin bakim ve onarimindan sorumlu kuruluslar net olarak
belirlenmistir.

e Devletin koruma amaciyla yasaklayici goriiniimiinin yani sira, eski eser
sahiplerine bazi ayricaliklar tanimasi ve ¢esitli organlariyla yardim yapmasi

benimsenmistir.

1710 sayili Eski Eserler Kanunu, ‘kentsel sit, dogal sit ve anmit aga¢ koruma’
kavramlarin1 getirmistir. 1710 sayili kanunun getirdigi bu yeni koruma olayi,
GEEAYK’nun biinyesinde de gerekli degisimi zorunlu kilmistir. 1710 sayili yasa, 1983
tarihinde yiiriirlige giren 2863 sayili KTVK Kanunu’nun uygulamaya konulmasiyla
yiirtirliikten kaldirilmistir. 2863 sayili bu yasa, korunmasi gerekli olan tasinir ve
tasinmaz kiiltiir ve doga varliklariyla ilgili tanimlamalar1 yapmak ve etkinliklerini
diizenlemek, bunlara iligkin ilke ve uygulama kararlarin1 almak ve teskilat kurmak ve
gorevlerini tespit etmek amacindadir. Yasa, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve doga
varliklaria her tiirlii ingai ve fiziki miidahalede bulunmay1 yasaklamistir. Sit kavrami
yeniden tanimlanmis, kentsel sit koruma planlamasiyla ilgili olarak 6nemli bir adim
daha atilmis ve “koruma amagli imar plani” kavrami yeni bir planlama tiirii olarak kabul
edilmistir. 24.06.1987 tarih ve 3386 sayili kanun ile 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu’nun bazi maddeleri degistirilmis ve yeni maddeler
eklenmistir. 2863 sayili KTVK Kanunu, giiniin gelisen ve degisen kosullarina adapte
edilmesi icin tekrar degistirilmis, bu degisiklikte 14.07.2004 tarihinde 5226 sayili
Kiiltir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu Ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun olarak Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi tarafindan kabul
edilmistir. 27.07.2004 tarihinde ise 5226 sayili kanun Resmi Gazete’de yayinlanarak
yiriirliige girmistir. 2863 Sayili kanunda, 2863 Sayili (5226 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda
Kanun ile degisik) KTVK Kanunu olarak degismistir (Celik ve Yazgan 2007).



2.3. Koruma Kavrami

Koruma, sozliik anlami1 olarak himaye etmek, bir kimseyi ye da bir seyi dis etkilerden,
tehlikelerden muhafaza etmek, uzak tutmaktir. Koruma kavrami ereksel bir eylemi
icermektedir. Tarihsel ¢evrenin korunmasi baglaminda, belirlenecek ilkeler ve hedefler
dogrultusunda gegmisten gelen degerleri, gelecege aktarmak iizere, simdi takinilacak
tutum belirleyici olmaktadir. Kisaca, koruma eylemi her ii¢ zaman kesitini de
kapsamaktadir. Bir baska deyisle, koruma yasatmaktir. Bugiine kadar izlenen
politikalarda, farkli koruma yaklagimlar1 ve bunlara yonelik farkli kavramlar ortaya
konmustur. Higbir degisiklik yapilmaksizin, miizede sergilenecek belge yaklasimi ile
duragan koruma anlayisindan baslayarak; yapitin orijinaline benzetilerek yeniden

tiretilmesine kadar giden bir dizi koruma eyleminden s6z edilmektedir (Kiper 2004).

e Preservasyon: Tlimiiyle, hi¢ bir degisiklik yapilmaksizin, aynen korumadir.

e Restorasyon: Eserin orijinaline yonelik onarimini ve sagliklastirilmasini da
igeren korumadir.

e Konservasyon ve Konsolidasyon: Yapisal biitiinliigi siirdiirecek sekilde, orijinal
yaptya fiziki miidahaleyi de i¢eren korumadir.

e Rekonstitiisyon: Yapinin pargalara ayrilarak ayn1 mekan ya da baska bir alanda
korunan parcalarla yapinin yeniden yapilmasi. Afet ya da savas sirasinda yikilan
parcalarin yeniden bir araya getirilmesi bu tiir koruma anlayisina 6rnektir.

e Restitiisyon: Yapmin eldeki belgelere dayanilarak yeniden insa edilmesi ile
eskinin canlandirilmasina yonelik koruma anlayisi. Bu daha ¢ok yitirilen tarihi
yapinin yeniden ingasina yonelik bir ¢cabadir.

e Replika: Yapinin aynisini bagka mekanlarda da kopyalamaktir.
Tarihsel-kiiltiirel ¢evrenin korunmasinda; biitiin bir kentin ya da kentler sisteminin
korunmasindan baslayarak, bir yapinin korunmaya deger bir elemanina kadar inen farkl
olgekler korumaya konu olabilmektedir (Kiper 2004).
Tarihsel - kiltiirel ¢evre degerlerinin korunmasi gereginin topluma kabul ettirilmesi

farkli gerekgeler ile temellendirilmektedir: (Tekeli 1988).
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e Yerel, bolgesel, ulusal, dini vb. bir kimligin yaratilma araci olarak koruma:

Bu yaklasimda koruma yerel, bolgesel, ulusal vb. benlik yaratilmasinin bir araci olarak
gorilmektedir. Amag, genelde segmeci bir tavirla ortaya konur ve donemin ideolojisine
uygun yeni gecmisler yaratma gibi g¢abalarla toplumu tehlikeli sonuglara gotiirebilir.
Radikal dinci ya da asir1 milliyetci akimlarda koruma daha ¢ok bu amaca yonelik olarak

savunulmaktadir.

e Estetik-sanatsal degerleri nedeniyle koruma:

Boylesi bir temellendirme de subjektif degerlendirmeye aciktir. O donemin deger
yargilari, ya da bu konuda karar vericilere gore sanat yapitt olarak degerlendirilmeyen

yapitlarin gozden ¢ikartilmasi tehlikesi s6z konusudur.

e Turizm getirisi nedenli koruma:

Bu hedefi temel alan koruma yaklasimi, dogal ve tarihi degerleri turizme yonelik bir
sermaye aract gibi gormektedir. Burada da, bacasiz endiistri olarak goriilen turizmin
getirisini en ¢oga ¢ikarabilmek i¢in Onceliklerin ve 6zellikle de korumada toplumsal
boyutun goézden kagmasi gibi olumsuz sonuclar ortaya ¢ikabilmektedir. Korumada
ekonomik getiri 6n plana ¢ikartilarak, ¢ogu zaman, korunmaya deger yapitin islevi
degistirilip farkli bir kullanis (genelde ticari ya da turizm) 6nerilmektedir. Ankara ya da
Antalya Kale ici 6rneklerinde goriildiigii gibi, bu amagla yapilan korumalarda, yapilarin

Ozglnliigi yitirilebilmektedir.

e Bir toplumsal kiiltlir tiriinii olarak onceki kusaklardan alinan mirasin sonraki

kusaklara aktarilmasini temel alan koruma:
Hizla degisen diinyada, tarihsel-kiiltiirel ¢evrenin, gelecekteki yaratilara temel

olusturmasi, ¢esitliligin ve siirekliligin toplumsal yap ile biitiinleserek korunmasinin

saglanmasini amaglayan koruma yaklasimidir. Burada koruma, o toplumda yasayanlara
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bir tarih bilinci kazandirmanin geregi olarak degerlendirilmekte olup, korumay: daha

genis kapsamiyla ele almaktadir.

Korumaya temel olusturmak iizere gelistirilen bu gerekg¢eler daha da arttirilabilir, ancak
bunlarin hepsi de, kuskusuz; ayr1 ayr1 gecerlidir. Burada, tek bir ama¢ dogrultusunda
korumaya yoOnelmenin, uzun erimde tarihsel kiiltiirel degerlerin bozulmasi sonucunu
dogurmasi riski géz oniinde bulundurulmalidir. Kapsamli ve biitiinciil bir korumada,
Olclitler ¢cok boyutlu degerlendirmeler iizerine oturtulmalidir. Korumaya deger goriilen
yapitlarin tarihi, toplumsal, kiiltiirel, sanatsal, estetik ve kullanim degerleri gibi farkl
boyutlar1 dikkate alinmalidir. Koruma, kente yeni bir ekonomik canlilik getirmektedir.
Bugiin bir¢ok toplum korumayi1 ekonomik gelisme stratejisi olarak uygulamaktadir.
Tarihi-kiltiirel gevreler, dogru degerlendirildiginde, yerel ekonomileri canlandirir, yeni
is alanlar agar, vergi gelirlerini artirir, yeni is kollar1 yaratabilirler. Eski bolgelerin ve
kent merkezlerinin yenilenmesine yonelik olarak yapilacak koruma uygulamalar ile
yeni vergi geliri ve istihdam yaratilip; biiro, ticaret, barinma ve dinlence icin

iyilestirilmis 6zgiin mekanlar sunulabilmektedir (Kiper 2004).

Ozetle; tarihsel-kiiltiirel degerlerin korumasi ile:

e Toplumdaki kiiltiirel cesitlilik ortaya konulup taninabilecek,

e Yerel karakterler ve 6zellikler taninip korunabilecek,

e Bir yere ait olma duygusu saglanip yerel, bolgesel, ulusal kimlik duygusu
gelistirilebilecek,

e Yore sakinleri ve disardan gelecekler i¢in toplumsal imaj yiikseltilip, salt maddi
degil, manevi kazang da saglanabilecek,

e Yerel ekonomi canlandirilip, yoredeki gelirler arttirilabilecek,

e Varolan yoresel yap1 stoku saglikli duruma getirilip, yeniden kazanimi s6z
konusu olabilecek,

e (Gegmis, bugiin ve gelecege uzanan yerel degerler, sonraki kusaklar i¢in de
yasatilip, ileriye yansitilabilecek, bdylece, toplumsal biling ve refah
artirtlabilecektir (Kiper 2004).
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2.4. Kent Kimligi

Kent kimliginin temel degerlerini, tarihsel-kiiltiirel birikim olusturur. Kentin bellegi ya
da toplumsal bellek; mekan-zaman-ani-kimlik birlikteliginden olusmaktadir. Kentte,
zaman i¢indeki toplumsal ve mekansal degisimin, yasayanlar lizerinde biraktig1 toplu
izlenimler kent kimligini olusturmaktadir. Kent kimliklerinin 6nemli belirleyicileri de
genelde, yerlesmelerin tarihi dokular1 iginden ¢ikmaktadir. Kaleler, eski saraylar ya da

Ozgiin, yoresel konut dokulari, geleneksel islev alanlari gibi (Kiper 2004).

Tekeli (1991) Kent kimliginin olusumunu tarihsel bir olgu olarak gérmekte ve kent
kimliginin zaman i¢inde farkli katmanlarin uyumlu ve anlamli bir biitiin olusturmasiyla

gerceklestigini belirtmektedir.

Bu nedenle kente yeni bir kimlik kazandirmak yerine 6nce onun biitiin boyutlariyla
desifre edilmesi, var olan 6zgiin kimligini kuran degerlerin kesfedilmesi, bu degerlerin
giincel kosullar ve gerekliliklerle biitiinlestirilmesi ve bdylece kent kimliginin

stirekliliginin saglanmasi pek ¢ok ac¢idan daha uygun bir tutum olacaktir (Birol 2007).

Kent kimligini olusturan bilesenler dogal, beseri ve insan eliyle yapilmis g¢evreden

kaynaklanan unsurlarla degerlendirilebilir (Onem ve Kilingaslan 2005).

Dogal ¢evreden kaynaklanan kimlik unsurlari, kentin topografik durumu, iklim
kosullar, bitki ortiisii, genel konumu vb. 6zellikleridir. Beseri ¢evreden kaynaklanan
kimlik unsurlari, birey ve toplumdur. Bireylerin ve toplumun sahip oldugu degerler,
kimliklerini olusturur ve bu degerler kent kimligi ile dogrudan iliski igindedir. Insan
eliyle yapilmis ¢evreden kaynaklanan kimlik unsurlari ise kentte yapilmis olan her tiirlii
diizenlemenin ozellikleridir. Bu diizenlemeler igerisinde kentteki meydanlar, sokaklar,
amtlar vb. her tiirlii kentsel bilesen yer alabilir. insan eliyle yapilmis gevrede yer alan ve
kimlik olusturma potansiyeli en fazla olan unsur, o kentte bulunan ve kentlilerin
giindelik yasantilarinda yer etmis anit niteligindeki yapilar, yap1 gruplar1 ve bu yapilarin
bir araya gelerek olusturduklar1 kent dokusudur. Kentin sahip oldugu kiiltiirel ve dogal

degerler, kent kimligini sekillendirirler. Kent kimliginin olusmasi igin, bu degerlerin
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stirekliliginin saglanmasi, kentin gegmisinden gelen mesajlar1 gelecege aktaran maddi
ve manevi degerlerin korunmast gerekir. Kentin farkli donemlerine taniklik etmis
yapilar ve yapt gruplari, kentlilerin yasantisina dahil olarak sozii edilen degerler
igcerisinde Oncelikli konumda yer alirlar. Bu nedenle bir kentte o kentin 6zgiin kimligine
katkis1 bulunan ve ait oldugu déneme iligkin kayda deger mimari ve yasamsal ozellikler
tagtyan yapilar ile yap1 gruplarinin korunmasi, o kentte kiiltiirel siirekligin
saglanmasinda ve kentin kimliginin olusumunda, olusmus kimligin gelecege
tasinmasinda 6nemli bir rol oynar. Ayrica, kentsel ve mimari kimligin bozulmas1 hem
kentsel yasam kalitesinde diislise yol acacak hem de bireyin kenti algilamasinda ve
kentteki oryantasyonunda sorunlar yasamasina, sonu¢ olarak da kentin bu agilardan
yoksullasmasina neden olacaktir. Bir kentin yapili ¢cevre tarafindan olusturulan 6zgiin
kimliginin korunmasi ve gelecek kusaklara aktarilmasi, bu nedenle de biiylik 6nem tasir

(Birol 2007).

Kisiler yasadiklar1 mekana degerler yiikledikleri, oraya baglandiklari, bu degerler i¢in
baz1 fedakarliklarda bulunmaya basladiklar1 zaman, o mekan kimlige kavusacaktir. Bir

bagka deyisle, kent kimligi toplum tarafindan tretilir (Tekeli 1991).

Kuban (1984) da zamanin, estetik ve kiiltiirel deger saptamak i¢in ¢ok yetersiz bir boyut
oldugunu, estetigin, sadece tarihi yapilarin bir 6zelligi olmadigini, kiiltiirel degerin de,
yayginlagsmak i¢in Ozellikle bugiin yiizyillarca beklemedigini belirterek, bir yapinin
korunmaya deger olup olmadiginin belirlenmesi konusunda Oncelikle estetik degerin
dikkate alinmasi gerektigini vurgulamistir. Bir yapinin degerini belirleme konusunda
tarihi belge niteligi tasimasi1 ve eski olmasi siiphesiz ¢gok 6nemli olmakla birlikte, tek
belirleyici kriter degildir. Bir yapinin eski olma degerinin yani sira, simgesel acidan,
kullanim acisindan, kiiltiirel agidan ya da estetik agidan deger tasimasi, onun
korunmasin1  ve gelecefe tasmmasini gerektirebilir. Ozellikle estetik degerin
belirlenmesi, bu konuda ortak bir begeninin bulunmamasi nedeniyle kolay
olmamaktadir. Bir yapinin estetik degerinin belirlenebilmesi i¢in, dncelikle tasariminda
etkili olan estetik anlayisin yapildigi donemdeki genel tasarim egilimleri ve tipolojik
ozellikleri ile olan iligkilerinin analiz edilmesi gereklidir. Ayn1 doneme ait benzer

yapilarla “lislup” ve “tipoloji” yonlerinden karsilagtirmasi ve bunun sonucunda ¢agin
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mimarligr icindeki yerinin belirlenmesi, yapinin degerini belirlemeye ve korunup

korunmayacagi konusunda karar vermeye yardime1 olacaktir (Birol 2007).

2.4.1. Ankara kenti 6zelinde kent Kimligi olusum siiregleri

Ankara kenti 6zelinde kent kimligi olusum stireclerine bakilacak olursa;

e “Eski Ankara”nin korunmasina yonelik politikalar, plan ve projeler ile
geleneksel kent kimliginin siirdiiriilmesi ¢abalari,

e “Yeni Sehir / Kizilay” kesiminin gelistirilmesine yonelik politikalar, plan ve
projeler ile olusturulmaya ¢alisilan “Erken Cumhuriyet Donemi” kent kimligi
caligmalari,

e Kirdan kente go¢ olgusu, arsa yagmast ve bunlara goz yuman politikalarin
sonucu olan “Gecekondu” olgusu ile ortaya ¢ikan “Plansiz” ve “Diizensiz” kent
kimligi,

e Kent Imar Planlar1 ile “Imarli Konut Dokusu” olusturulmasma ydnelik
politikalar, plan ve projeler ile olusturulmaya caligilan parsel bazinda ortalama
5—7 katli tek yap1 “Planli” ve “Diizenli” kent kimligi ¢alismalari,

e “Kentsel Doniisiim”, ad1 verilen ve temelde yik yap sat siirecinin organize olarak
gerceklestirilmesi ile olusturulmakta olan saglikli, yogun ve donati standartlari

eksik “yeni yerlesimler” ile olusmakta olan kent kimligi (Tunger 2008).

Ankara Kent Kimligi’nin “Tarihsel Kimlik” 6gelerini, Kale ¢evresinde bugiine kadar
kismen gelebilmis Eski Ankara’dan geriye kalan yap1 ve ¢evreler olusturmaktadir. “Eski
Ankara” olarak adlandirilan “Tarihsel Cevre” nin korunmasina yonelik caligmalarin
kokeni 1930’lara kadar gitmektedir. Prof. Hermann Jansen Plani’yla korumaya iliskin
ilk fikirler ortaya ¢ikmistir. Bu donemde heniiz uluslararasi diizeyde kentsel ¢evre
Ol¢eginde koruma caligmalari baglamamistir. Jansen’in de vurguladigi gibi, ylizlerce
yildan beri Ankara’nin simgesi, kent kimliginin en 6nemli gostergesi Ankara Kalesi’dir.
Cumhuriyet’in ilanindan sonra buna Atatiirk doneminde olusturulan ¢agdas ve modern
Cumhuriyet Baskenti’nin  imajlart  eklenmistir.  Kagit paralarda, afislerde,
madalyonlarda, resimlerde, kartpostallarda, tanitici filmlerde Ankara Kalesi en 6ne

cikan 6gedir. Ancak, Kale’nin odaginda oldugu eski Ankara dokusunda koruma ¢abalari
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yetersiz kaldigindan, tarihi kent dokusu kendi kaderine terk edilmis, yenilenerek,
kullanim yogunlugu arttirilarak ve onarmadan kullanilarak 1980’lere kadar gelmistir.
Jansen Plani’nda c¢esitli meydanlardan Kale’nin algilanmasi hedeflenmis ve Kale
altindaki doku kentin yeni merkezi olarak planlanmistir. Eski dokunun sanatsal
degerlerinin dikkate alinmasi, eski ve yeni kentin birbirinden ayrilip, birincil bir
baglantiyla biitiinlestirilerek, dengenin saglanmasi, tarihsel c¢evrenin yeni gelismeyi
simgesel bir giigle yonlendirmesi planin temel yaklagimidir. Hacibayram Camii ve
gevresini i¢eren, Hanlar Bolgesini de igine alan Samanpazari, Atpazari, Koyunpazari’ni
iceri alan bir koruma alani (protokol sahasi) sinir1 ¢izilmistir. Eski Sehir Talimatnamesi,
“Protokol Sahas1” i¢inde uygulanmis ve daha sonra 1980’lere kadar bu alan, koruma
gelistirme ¢aligmalart yapilmadan bozulmaya birakilmis bir doku haline dontismiistiir.
192040 yillar1 arasinda Mahmud Pasa Bedesteni ve Kursunlu Han, Anadolu
Medeniyetleri Miizesi olarak restore edilmistir. Bu bolge 13. ve 14. Yiizyilda ¢ok
onemli bir ticaret merkezi olmus ve yaklasik 30 civarinda hana ev sahipligi yapmistir.
Fakat 19. Yiizyil sonundaki ekonomik ¢okiis nedeniyle, ¢ikan yanginlarla, 6zellikle
Mahmutpasa Bedesteni’nin yanmasiyla, bir yangin bolgesi haline dontismiistiir. Ancak
onarim sonrast bu bolgenin kimligi degismis ve “Kiiltiir” agirlikli bir kesim haline
gelmigtir. 1960’11 yillarin ortalarindan itibaren, Ankara tarihi kent dokusunun bir
boliimii yikilarak (Kurtulus ve Kirgiz Mahalleleri), Hacettepe Universitesi ve hastanesi
kurulmug ve “Egitim ve Saghk” agirlikli bir doniisim gerceklestirilmistir (Tunger
2008).

Ulus’ta geleneksel kent dokusu ve geleneksel kent kimligi bazi yerlerde (Kaleici,
Hacibayram ¢evresi, Yahudi Mahallesi, Hamamonii, Cikrik¢ilar gibi) kismen degiserek
korunmus, bazi yerlerde ise kismen ya da tamamen yok olmustur. (Hergelen meydant,
Cebeci ve Suluhan cevresi gibi). 1986 yilinda Ulus Tarihi Kent Merkezi Cevre
Diizenleme Proje Yarigmasi agilmigtir. 100 hektarlik bir alan1 iceren bu planlama
caligmasi ile sadece korumay1 degil, sagliklastirmay1 ve yenilemeyi hedefleyen ¢esitli
programlar iceren Prof. Dr. Raci Bademli ve ODTU ekibi tarafindan hazirlanan “Ulus
Tarihi Kent Merkezi Koruma-Islah Imar Plan1” elde edilmistir. 1985 yilinda Kale’ye
cikan Hisar Caddesi lizerinde Roma Donemi “Odeon”u bulunmustur. Odeon ve yakin
cevresi koruma altina alinmis ve kamulastirilmistir. Bu kesimin kimligini olusturan

Kale ve Roma Doénemi kalintilarinin 6zenle korunarak gelecege aktarilmasi gereklidir.
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Kalei¢i koruma plant uzun yillardir sonuc¢landirilmamistir ve bu kesim parcaci

uygulamalarla gelistirilmektedir (Tunger 2008).
2.5. GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gayrimenkul Degerlemesi; tamim olarak, objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir
gayrimenkule iliskin nitelik, fayda, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu gayrimenkuliin degerinin tespit edilmesi
islemidir. Bu deger maliyet bedeli olabilecegi gibi pazar fiyati, satis fiyati da
olabilmekte ve ¢esitli yontemler kullanilarak bulunmaktadir. Gelismis bat1 {ilkelerinde
degerleme islemleri, profesyonel gayrimenkul eksperleri tarafindan yapilmaktadir.
Genelde degerleme isleminde sonuca ulagmada, eksperin deger yargilari, tecriibesi,
tarafsizligl, takdir yetenegi Onem kazanmaktadir. Dogru bir sonu¢ igin ayrica
degerlemeye konu gayrimenkule ve ¢evreye iligkin yeterli derecede bilgi ve donanima
sahip olunmakla birlikte degerleme tekniklerinin dogru ve mevzuata uygun olarak
uygulanmasi da rol oynamaktadir. Gayrimenkul degerlemesi; birgok ticari islemde
gerekli olabilmektedir. Genel olarak, gayrimenkule iliskin alim, satim, ipotek, vergi,
sigorta veya insaat durumu s6z konusu oldugunda gayrimenkuliin deger tespitinin

yapilmasi giindeme gelmektedir (Gilingdr 1999).

Degerlemenin gerekli olabilecegi durumlar su sekilde siralanabilir:

e Ileride olmasi muhtemel bir satin alma, satis veya kiraya verme,

e Gayrimenkul karsilig1 teminat altina alinan uzun vadeli bir kredi,

e Acik artirma, tasfiye satislari, hurda deger tespiti,

e Sigorta, vergi ve kamu yarari i¢in bir devlet kurulusu tarafindan yapilan istimlak,

o Sirket birlesme, devir ve ele gecirmelerde sirket aktifinde bulunan
gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesi,

e Kiralama ve leasing islemlerine konu olan gayrimenkullerin degerinin
belirlenmesi,

e Gayrimenkule dayali menkul kiymet ihraglarinda ve gayrimenkul portfoyii
yoneten Kolektif yatirnm kuruluslarinda portfoyde bulunan gayrimenkullerin

degerlerinin belirlenmesi,
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e Gayrimenkullere iligkin vergi matrahlarmin tespitidir (Glingér 1999).

2.5.1. Deger Kuram

Deger, nesnel olaylarin insanda 6nemini belirleyen niteligi dile getirir. An1 degeri, yarar
degeri, kullanma degeri buna birer 6rnektir. Bagkalar1 i¢in hi¢bir 6nem tasimayan bir
baston, topal biri i¢in ¢ok dnemli olabilir. Her giin yararlandigimiz giinesin yasamsal
olarak ¢ok biiyiikk bir 6nemi vardir, ancak hi¢bir ekonomik degeri yoktur.
Ekonomistlerin ¢ogu degeri emegin alanindan koparip, 6zelin yani nesnenin alanina
sokmuglardir. Sosyologlar ise degeri; 6znel bir konuma sokup, ekonomik deger
(degistirme degeri) ile iligskilendirmislerdir. Ciinkii ekonomik degerin olusabilmesi i¢in

emegin yararli bir bigimde kullanilmasi yani, harcanmasi gerekir (Ertas 2007).

Deger, kullanmak icin degil, degistirmek i¢in yapilan mal iiretiminden dogmus bir
kavramdir. Esdegerli mallarda ortak olan nitelik, o mallari tiretmek igin harcanan insan
emeginin niceligidir. Degerin, insan emeginden dogdugunu ilk 6énce John Locke sezmis
ancak, degerin insan emegi ile agiklanamayacagini sandig1 birtakim mallar1 kural disi
tutmustur. Adam Smith de bu gergegi gérmiis ancak, degerin ilkel toplumlarda insan
emegi ile belirlendigini ve gelismis toplumlarda anamalla toprak 6gelerinin de emekle
birlikte etken olduklarini 6ne siirmiistiir. David Ricardo ise degerin biitiiniiyle insan
emeginden dogdugunu ve insan emeginin anamal kariyla toprak rantinin da kaynagi
oldugunu agiklamistir. Deger bir malda maddelesen insan emegidir. Bir malin degeri, o
malin iiretilmesi i¢cin gereken toplumsal ortalama emek miktariyla belirlenir. Mallar
kullanma degeri olarak birbirinden farkli niteliktedir. Degistirme degeri olaraksa ancak
birbirinden farkli nicelikler olabilirler ve bundan dolayr kullanma degeri tasimazlar.
Birbirinden farkli nicelikler olarak mallarin ¢esitli degistirme degerleri vardir. Buradan
sOyle bir yargiya varabilir: Bir malin gegerli degistirme degerleri esit bir seyi dile
getirir. 1ki mal arasindaki degistirme degeri orani ne olursa olsun, bu oran iigiincii bir
seyle esittir. Her malin indirgenebilecegi bu ii¢lincii sey emek miktaridir. Ciinki
mallarin maddi 6zellikleri yalniz ve ancak, mallar1 yararli kildiklar1 yani, kullanma
degeri haline getirdikleri siirece s6z konusu olur. Mallarin degistirme iliskileriyse agikca

onlarin kullanma degerinin bir yana birakildigin1 gdsterir. Deger, torebilimsel anlamda
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iyiyi dile getirir. Bu 1iyi, etiksel ihtiyact karsilayan “iyi”dir. Klasik anlamda deger
kurami, insan davranisini diizenleyen bu tdrebilimsel degeri siniflandirir, dnemlerine
gore siralar ve en distiin “iyi”yi saptamaya c¢alisir. Toplumbilimsel anlamda nesne ve
olaylarin toplumca 6nem tasiyan niteligini dile getirir. Bu anlam genellikle torebilimsel
degerlerle baglantilidir. Estetik dilinde giizeli dile getirir. Estetikge giizel olan
degerlidir. Sanatsal degerlerin tiimii bu tanimin kapsami icindedir. Estetik deger,
ekonomik degerle baglanti kurabilecek yapida bir deger oldugundan birbirleriyle
karistirtlmamalar1 geregi ¢cok 6nemlidir (Ertas 2007).

2.5.2. Tasinmaz Kiiltiir Varhiklar: ve Deger

Tasinmaz kiiltlir varliklarinin tarihsel ve kiiltiirel niteliklerine gore toplumsal ve
ekonomik acidan degerlerinin oldugu bir gergektir. Toplumsal degeri belirlemede,
yapmin ya da dokunun simgesel diizeyi etkendir. Ekonomik degeri ise, degisebilirlik
diizeyi ve yapida kalite- maliyet iliskisine dayali olarak degerlendirilen kullanilabilirlik
diizeyi ile belirlenmektedir. Bu 6lgiitler birbiri ile dogrudan iliskilidir. Degisebilirlik ve
kullanilabilirlik  diizeyinin yiiksekligi degisebilirlik diizeyini olumsuz yonde
etkileyebilmektedir. Dolayisiyla kiiltiirel ve kentsel deger birbiriyle etkilesimde olup
birbirlerini olumlu ya da olumsuz etkilemektedir. Bu etkilesimi belirlemede, yapinin ya
da dokunun sahip oldugu farkl diizeyleri ve korumaya degerliligi, kendi niteliklerine ve
sosyal/ekonomik zamanlarina ve kosullart etkili olmaktadir. Geleneksel dokunun
yeniden kazaniminda bu yaklasim zorunlu olarak séz konusudur. (Ozcan, Giiltekin,

Diindar ve Sat 2005).

Degisebilirlik diizeyi; yikim - yeniden yapim ya da islev degisikligi gibi benzer
sekillerde ekonomik rantin belirledigi bir eylemdir. Yapiya fiziksel miidaheleyi
gerektirir. Bu durum, yapmin fiziksel dmriinii tamamlamasi, teknik acidan konutun
sunum olanaklar1 ile 6zgilin islevindeki kullanim amacina iliskin gereksinimleri
karsilayamamas1 veya konfor durumunun giiniin teknolojisinin gerisinde kalmasi ile
ortaya c¢ikabilir. Ayrica kentsel konumuna gore, parsel ederinin yap1 ederinin iizerinde
olmas1 veya yakin ¢evresinin yeni imar haklari ile yapilagsma katsayisinin artmasi ile ve

miilk sahibinin s6z konusu bu rant artigini elde etmek istemesi ile giindeme gelmektedir.
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Sosyo- kiiltiirel etmenler de degisebilirlikte etkendir. (Ozcan, Giiltekin, Diindar ve Sat
2005).

Kullanilabilirlik diizeyi; konutun kullanilabilirlik diizeyi, kalite kavrami ile dogrudan
iligkilidir. Bagka bir deyisle geleneksel konutun kullaniminda giiniin konut konforu
sunum olanaklarina sahpilik derecesi, kullanilabilirligin belirleyicisidir. Bu olgu,
yapinin teknik kalite diizeyi ile agiklanabilir. Ancak, yapidan ya da kullanimdan
hosnutluk durumu sadece teknik kalite diizeyine degil kullaniciya ve toplumsal deger

yargilarina gore degiskendir. (Ozcan, Giiltekin, Diindar ve Sat 2005).

Simgesel diizeyi; geleneksel konut ve dokusunun toplumsal yeri, kent kimligine katkisi,
yerel kiiltiirii olusturmadaki etkinligi gosterge niteligindeki degerleri (tarihsel, kiiltiirel,
fiziksel, toplumsal vb) ve algisal giigliiligli (mimari 6ge ve elemanlari, plan 6zellikleri,
mekan kurgusu vb.) ile bir biitiindiir. Kiiltiirel siirekliligi saglama agisindan simgesel
diizey, ekonomik degerine gore degerlendirilebilen degisebilirlik ve kullanilabilirlik

diizeyinin iizerinde bir olgudur. (Ozcan, Giiltekin, Diindar ve Sat 2005).

Bir tasinmazin kiiltiir varlig1 niteligi tasimasi ve yasal koruma statiisii kazanmasi i¢in
baz1 degerlere sahip olmas1 gerekmektedir. Bu degerlerin bir bolimii somut nitelikli bir
kism1 ise soyut kavramlarla anlatilabilmekte, ¢ogunlukla kisilerin duygularinin ve
davraniglarinin bir 6l¢iitii olmaktadir.Assagida bazi deger kavramlari agiklanmigtir

(Anonim 2007).

Tarihsel Deger: “Bu deger degisik girdilere gore tanimlanabilmektedir. Bunlardan ilki,
0 yap1 ya da yap1 grubunun o yerlesmenin tarihindeki bir olayla, bir degisimle ilgisinden
kaynaklanir. O kentin ya da iilkenin yasaminda 6enmi olan bir olaya ev sahipligi
yapmak, gecmiste kalmis ve toplumda iz birakmis bir etkinlikle beraber anilmak o
tasinmaza tarih boyutu giiclii bir deger katacaktir. Tarihi degerin diger boyutu “eski “
olmakla ilgilidir. Yani, bir kiiltiir varhgmin yasi1 arttikca degeri de c¢ogalmaktadir.
Ulkemiz i¢inde bulundugu cografi konum nedeniyle bir¢ok uygarligin iiriin verdigi bir
yerdir. Tarih Oncesi ¢aglardan giiniimiize uygarliklar kendi yasam bic¢imleri, anlayislari

ve iligkileri dogrultusunda yapitlar iiretmislerdir. Mimari ve sanat degeri istiin bu
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yapitlar ve onlarin bir araya gelerek olusturduklari yerlesmeler, insanlik tarihinin
kesintisiz olarak izlenebilecegi bir cografya yaratmislardir. Tarihi degerin diger girdileri
arasinda, yerlesme ve konut gelisimi agisindan ya da {ilke tarihi agisindan 6nemli olmak
yer almaktadir. Unlii bir kisinin dogdugu, yasadig1 veya 6ldiigii bina olmak; énemli bir
politik olayla iliskili olmak; yelesmenin ya da yOrenin sosyal tarihi acisindan 6nemli
olmak; halkbilimi agisindan 6enmli olmak; sanayi, ticaret ulasim tarihi agisindan 6nemli

olmak bu degerin 6lg¢iitleridir ” (Anonim 2007).

Mitolojik Deger: “Bu deger, o yorede yasayanlarin, bir yap1 ya da alani bir efsaneye,
bir sOylentiye baglamalari ile olusur. Anadolu’nun bir¢ok noktasinda bir hikdyeye bir

sOylenceye baglanan alanlar ve yapilar her zaman bulunmaktadir > (Anonim 2007).

Cevresel Deger: “Bu deger, yap1 yada yapt grubunun g¢evresinden aldigi deger ya da
cevresine kattigt degerler olarak tanimlanabilir. Bu baglamda, peyzaj veya kent
gOriinimii ac¢isindan 6nemli olmak; bulundugu yerin simgesi olarak kabul edilmek;
onemli bir anitin ¢evresinde yer alan ve ona Olgek veren, o alanin vazgecilmez bir
bileseni olmak; bir kentsel tasarimin pargasi olmak ¢evresel degerler arasinda sayilabilir

olgiitlerdir ” (Anonim 2007).

Geleneksel Deger: “Yapiy1 olusturan toplumun yerlesmis gelenekleri, yasam bigimleri
ve inanglart ile ilgili bir degerdir. Bu gelenkler ve yasam big¢imleri en dogru
anlatimlarini1 konut, cami, medrese, han vb yapilarda bulduklari i¢in, mimarlik {iriinleri
gelenegin sahitleri olarak bu degeri tasirlar. Ornegin birgok eski konutta bulunan seki ve
sedirler, gelenkesel giinliik yasamda kullanilan elemanlar olmalar1 bakimindan ve belli
bir donemin yasam bicimini yansittiklar1 i¢in deger tasirlar. Bu deger dogal olarak,

belge ve 6zgiinliikk degerleriyle de yakindan iliskilidir ” (Anonim 2007).

Mimari Deger: “Her yapit kendine 6zel, 6zglin bir tasarim iirlinii oldugu i¢in degisik
Ol¢eklerde miamri deger tasirlar. Bu degerin girdileri arasinda isiitn sanat degeri
tagimak; donemin mimari lislubunun gelisimini sergilemek; tiiriiniin mimari gelisiminde

tipolojik gelisim agisindan onemli olmak; iinlii bir sanat¢i, mimarla iliskili olmak; bir

21



snat tslubunun temsilcisi olmak; tistiin nitelikli veya zengin bir cephe diizenine,

bezemeye, i¢ diizene sahip olmak gibi mimari hususlar yer almaktadir > (Anonim 2007)

Artistik ve sanat Degeri: “Bir tasinmazin i¢ ya da dig mekaninin bigimlenmesinde yer
alan siislemeler, mimari anlatimlar donemin iislubunu yansitan yapisal ve mimari
Ogelerin niteligi ve bunlarin mimarlik ve sanat tarihi acisindan degerlendirilmesi bu
degeri olusturur. Kisilerde hayranlik uyandirmak, 6enmli bir sanat¢1 ya da sanatkar

grubunun eseri olmak bu degeri artiran nedenler arasindadir ” (Anonim 2007).

Teknik Deger: “Her tasarim iiriinii, donemine 6zgii yapim teknolojisinin striiktiirel
kurgularin ve mazleme kulaniminin somut belgeleri olarak teknik ya da teknolojik deger
tagir. Bu baglamda nitelikli yapim teknigine ve striiktiir diizenine sahip olmak, 6zenli
bir iscilikle yapilmis olmak, 6zgilin tasarimi giiniimiize degin korumaj bu degeri

zenginlestiren dgelerdir ” (Anonim 2007).

Ozgiinliik Degeri: “Yapinin fiziksel durumunu kapsayan bir degerdir. Eger yap1 ya da
kap1, pencere vb.mimari 6geler, yapildigi donemin mimari anlayigini siisleme anlayisini,
yapt malzemesinin kullanim bi¢imini, bir diger deyisle tiim niteliklerini gliniimiize
degin bozulmadan ve degismeden siirdiirmiigse, Ozglin bir yap1 olarak
tamimlanmaktadir. Ozgiinliigiin artmasi o yapiyr ve temsil ettigi ddenmi tanimamiz ve
gerekli bilgilier edinmemizi de giderek kolaylastiracaktir. Bu deger, bu nednele belge ve
taraihi degerle iliskilidir. Ozgiinliik degerine iliskin olarak yapilan arastirma ve
degerlendirmelerde, ilk tasarimingiiniimiize ne 6lgiide gelebildigi belirlenmeye caligilir.
Bir yap1 ya da yap1 6gesi degisik nedenlere bagli oalrak bazi boliimlerini yitirmis ya da
bazi niteliksiz miidahaleler ile o boliim yeterince anlasilamiyorsa, bugiine degin
siirebilme/kalabilme olarak tanimlanabilecek bir baska degerlendirmenin yapilmasi
gerekmektedir. Bu arastirmada degsik konular1 agiklamak amaciyla kullanilan bir¢ok
Ornegin bugiine degin ilk yapildig1 donemdeki biitiinliigiinii korudugunu séylemek olasi

degildir ” (Anonim 2007).

Enderlik Degeri: “Ender olmak, ez bulunmak her obje i¢in deger artirici bir kriterdir.

Belli bir yapi tiirlinlin az rastlanan bir 6rnegi olmak, sadece bir cografi ya da kiiltiirel
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bolgeye 0zgii olmak, yapildigi déenmden giiniimiize kadar yasamini siirdiirebilen az
sayida yap1 arasinda olmak enderlik degerinin girdileri arasindadir. Bu deger teklil

degeri ile de biitinlestirilebilir ” (Anonim 2007).

Teklik / Benzersizlik Degeri: “Bu deger, yapinin tiiri, mimari slubu, yapildig
donem, tasarimeisi ve i¢cinde bulundugu bolge gibi degisik belirleyicilere bagli olarak
olusur. Bu belirleyicilerin birden fazlsinin bir araya gelmesi, 6rnegin ayn1 donemde ayni
tasarimci tarafindan inga edilmis ve ayni tasarim ilkelerine bagli kalinark yapilmis yap1

grubu olmasi halinde deger daha da artacaktir ” (Anonim 2007).

Ekonomik Deger: “Yeryiiziindeki her toprak parcasinin bir ekonomik degeri vardir. Bu
toprak parcast insan eliyle diizenlenmis, yasamin belli gereksinimlerini karsilayacak
hale gelmisse sagladig1 olanaklar ¢ercevesinde degeri giderek artar. Bu gereksinmeler,
bir tasarim ve yapim silireci sonunda olusan bir yapt ya da yap1 grubu tarafindan
karsilaniyorsa, o topragin degeri de bu oranda artmaktadir. Ekonomik deger sadece
parasal karsilifi olan, Olciilebilir bir deger olarak anlagilmamalidir. Yapinin, kiiltiir
varlig1 olmsndan ya da koruma eylemine konu olmasindan kaynaklanan deger de bu

baglamda disiintilmelidir ” (Anonim 2007).

Islevsel Kullanilabilme Degeri: “Bu deger, ekonomik degerle yakindan ilgilidir. Yap:
ya da alanin 0zgiin islevinin devami Ongoriilebildigi gibi, yeni bir kullanima
uyaralanamsi da distiniilebilir. Kimi yapilar bugiin 6zgiin islevlerini yitirmis olarak
goriilebilir. Ornegin, iilkemizin yeni egitim sisteminde, Osmanli Déneminin egitim
kurumlart olan medreselerin artik yeri yoktur. Bu baglamda bu yapilarin islevsel
degerleri kalmamistir. Ancak giiniimiizde bir¢cok Selguklu ve Osmanli Doénemi
medresesi kamu yararina kullanilmak iizere, sosyal ve Kkiiltiirel islevlerle yeniden
kullanigmiglardir. Boylece hem toplumun bir gereksinmesi karsilanmakta, hem de bir

kiiltiir varligi islevsel degeri nedeniyle kullanilarak korunmaktadir” (Anonim 2007).
Siireklilik Degeri: “Bu deger o kiiltiir varligimin kullanimimin siirmesi ve kendisine

cagdas toplumda bir yer bulmasiyla ilgilidir. Boylece yapinin kullanilarak korunmasi

temel ilkesinin geregi yerien gelecek, yapi, giiniimiiziin bir islevi ile yasamim
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stirdlirerek boylece gecmisimiz i¢in bir gelecek olarak tanimlanan 6nemli bir koruma
sdyleminin geregi yerine gelmis olacaktir. Ozellikle dzgiin islevini giiniimiizde de
sirdiirebilen yapilar siireklilik degerinin 6nemli temsilcileri olmaktadir. Bu baglamda
20.ylizy1ll miamrhik yapitlar1 irlinlerinin tist diizeyde siireklilik degeri tasidigi

tartismasizdir” (Anonim 2007).

Am Degeri: “Her toplumun geg¢misteki olaylarla ilgili anmiar1 vardir. Bu anilar kimi
hallerde bir yapiyla 6zdeslesir. Ornegin, bir kisinin dogup biiyiidiigii yap1 o kisi i¢in
onemli bir deger tastyabilir. Baz1 yap1 ya da yap1 gruplar1 da tarihteki bir olayin canli
taniklar1 oldugu i¢in o yore ya da tiim iilke halki tarafindan o olaylarla birlikte anilirlar”

(Anonim 2007).

Hatira Degeri: “Yerlesme, bolge ya da lilke ol¢eginde Onem tasiyan bir olayin
yasandigi, kigilerin yasamlarinda hatirlamak istedikleri bir aniyla ve toplmun
yasanmigliklar ile 6zdeslesmis yap1 ya da gruplart bu deger sahiptir.Bu deger kollektif
anilar1 kapsamakta ve bdylece kentsel bellein olusmuna ve gelisimine de katkida

bulunmaktadir” (Anonim 2007).

Kimlik Degeri: “Yerlesmelerin de onlar1 olusturan, yasatan insnalr gibi bellekleri
vardir. Bu bellek, somut fiziki dgelerden (yollar, meydanlar, yapilar, kentsel mobilyalar
vb) , yazil, ¢izili, fotografik belgelerden ya da anialrdan olusabilir. Somut ya da soyut
olan bu olusumlar, bellegn 6enmli ve one ¢ikan dgeleridir. Bellegin, belli bir donemde
kesilmeyecegi ve siirekliligi oldugu diisiiniildiigiinde, bu bellekte yer alan ve hatirlanan
bir modern akim temsilcisi yap1 ya da kentsel mekanin da kimlik degeri tasidig1 aciktir”

(Anonim 2007).

Egitim Degeri: “Yapilar1 ve onlarin bir araya gelerek olusturduklari kentsel, kirsal ve
arkeolojik alanlar, yasamin mekana yansimasi olarak kabul edildiginde, bu yap1 ve
alanlar, degisik donemlerde yasayan topluluklar ve onlarin sosyal, kiiltiirel, ekonomik
ve siyasal yasamlariyla ilgili oalrak en somut bilgileri veren giivenilir birer kaynak
olmaktadirlar¢Bu baglamda 6gretici degerleri vardir. Giinlimiizde genel olarak kiiltiirel

turizm baghig1 altinda toplanan hareketlerin de kokeninde ge¢misi 6grenme, bilgilenme
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ve merak giderme istegi bulundugu icin, kiiltiirel varliklar bu istekleri karsilayan somut

odak 6geleri olmaktadirlar” (Anonim 2007).

Belge Degeri: “Bu deger, diger tiim degerlerle iliskilidir. Cilinkii her yap1 ya da yapiin
avlusunda yer alan ocak, tandir evi, kuyu vb.mimari 6geler yapildiklar1 donemin yap1
sanatl, o yapida yasayanlarin nitelikleri ve yasam bi¢imini anlamamiza yarayan,
mekandaki sosyal ve kiiltlirel yasama dair en 6nemli somut belgelerdir. Bu belgelerin
yitirlmesi, bir donemin mimarlik kiltiiriniin ve kent kimliginin yitirilmesi ile

esdegerdir” (Anonim 2007)

2.5.3. Deger ile ilgili kavramlar

Degerleme; deger bigmek, bir seyin degerini belirtmek, bir seye deger koymaktir.
Tasinmaz degerlemesi; taginmazin durumuna uygun ydntemlerden birini kullanarak
tasinmazin o andaki rayi¢ bedelini saptamaktir. Bunun i¢in; biitiin temel bilgi ve
belgeler elde edilir ve bunlar dogru yorumlanip degerlendirilerek kavramlarin acik bir
tanimi1 yapilir. Tasinmaz degerlemesi koklii bir arastirmayi esas kilar. Almanya Toprak
Degerlemesi Bilimsel Komisyonu su saptamay1 yapmistir: Saticilar da alicilar da fiyat
anlagsmasinda yonelebilecekleri objektif dayanak noktalarina sahip degildir. Bir alicinin
arsa i¢in Odedigi fiyat, o bolge icin bir taban olusturup pazari dondurabilir. Pazara

girenler tasinmaz degerini arastirirken agik bir pazarla ilgilenmelidir (Ertas 1992).

Deger analizi; Bir tasinmazin toprak degerinin ve her pargasinin veya ekonomik islemin
her basamagiin sistemli bir bicimde analiz edilip katma degerinin hesaplanmasi ve

maliyetle iliskisinin meydana ¢ikarilmasi igidir (Ertag 1992).

Deger artimi; serefiye olarak da bilinir. Herhangi bir bayindirlik hizmetinden sonra
bolgedeki tasinmazlarin degerinde hissedilir bir artis gozlenir. Degeri artan
tasinmazlarin eski degeri ile yeni degeri arasindaki farkin belli bir oran1 vergi olarak
kamu tarafindan geri alinir. Iste buna; deger artimi veya serefiye parasi denir (Aglar ve

Cagdas 2002).
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Deger artirma; tasinmazin fiyatini yiikseltmedir. Ozellikle kazanilan her bir imar hakk1
ya da kamusal bir yatirim taginmazin degerini sigramali olarak artirir. Deger diisiirme;
tasinmazin fiyatim indirme, degerini asagiya ¢ekmedir. Kotii ve riskli bir yerlesim

alaninda ya da kotii bir komsunun tasinmasi ile ortaya ¢ikar (Ertas 1992).

Es deger; deger yoniinden birbirine esit olan, emsal karsilastirmalar i¢in kullanilabilir.

Parseller i¢in gecerlidir (Ertas 1992).

Geger deger; bir malin veya hisse senedinin borsadaki degeri, kotasyon demektir (Aclar
ve Cagdas 2002).

Yaklasik deger; bir niceligin gergek tutarindan az eksik veya az fazla olan degerdir.
Vergi degeri; Emlak Vergisi Yasasinin 29. maddesine gore vergi degeri; emlak
vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir. Bildirge degeri ile ayni
anlamdadir. Piyasa degeri; piyasa fiyati, siiriim degeri, piyasa degeri, rayi¢ bedel olarak
da bilinir. Buna gore; bir tasinmazin degeri, kisisel kullanimin taginmaza verdigi 6nem
ve bu onemin siddeti oraninda belirlenir. Ciinkii herhangi bir tasinmaza herkes kendi
kisisel deger kriterleri ile bakar. Bu nedenle herkes i¢in gecerli olan bir degere ihtiyag
vardir. Rayi¢ bedeli birgok kurum ve kurulus kendi bakis agilarina gore tanimlamis olsa
da, Ozde biitin tanimlamalar aynidir: 1982 Anayasasi, 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa goére piyasa degeri; devletlestirme,
kamulastirma veya emlak beyanmin yapildig: tarihte tasinmazin normal alim ve satim

bedelidir (A¢lar ve Cagdas 2002).

Almanya Imar Yasasina gore rayi¢ bedel; arastirma yapilan tarihte, alisilmis piyasada
parselin konumuna ve niteligine gore alisilmadik ya da kisisel iliskileri gbz Oniine

almaksizin elde edilmesi gereken degerdir (Ertag 1992).

Almanya Federal Yapt Mahkemesinin kararina gore rayi¢ bedel; alisiimadik ya da
kisisel iliskiler dikkate alinmaksizin herkes tarafindan erisilebilir diizenli satig
fiyatlaridir. Amerika Birlesik Devletlerinde ise rayi¢ bedel; pazarlik ve satisin

gerceklesmesi icin yeterli bir zaman ve uygun ekonomik kosullar oldugunda malini
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gercekten satmak isteyen satici ile gercekten parsel arayan alici arasinda kararlastirilan
fiyattir. Degerleme Ogretisi konusunda bir otorite olan Walter Seele’ ye gore rayic
bedel; ciddi saticilar ve ciddi alicilar arasinda, uygun pazar aliskanliginda, en yiiksek
olasilikli aligilmis olan fiyattir. Ross ve Brachman’ a gore rayi¢ bedel; bir tasinmazin
gercek degeri sadece satig degeridir. Nesnelerin fiyatlar1 ekonomik degerlendirmelerle
kolayca tespit edilebilir, ancak tasinmazin degerinin kolayca tespit edilemeyecegini
herkes bilir. Tasinmazin Ozelliklerine niteliklerine ve konumlarmma gore normal
olmayan, bireysel davranislar dikkate alinmaksizin, degerleme glinii normal alim —
satimda ulasilmasi olas1 fiyattir da denilebilir. Satis degeri; bir malin satilabilecegi
fiyattir veya gerceklesmis olan satis fiyatidir. Pesin degeri; siirim degeri, pazar degeri
ile es anlamlidir. Taksit degeri; tasinmazin bedelinin pesin olarak 6denmesinin miimkiin
olamadigi, paranin degerinin siirekli diistiigii durumlarda, pesin degerine en azindan
odeme siiresinde dogma olasiligi olan TUFE, enflasyon ve faiz farki katilarak elde
edilen degerdir. Kredi degeri; kredi anlasmasimin gegerli olacag: siire i¢in hesaplanan
degerdir. Bu hesaplamada kredi siiresince gerceklesmesi muhtemel olan enflasyon,
doviz kuru, borsa ve TUFE tahmini olarak belirlenir. Ayrica kredi alan kuruma ve
bolgeye gore kredinin geri donebilme ihtimali gibi hususlar da dikkate alinir. Finans
kurumu, dogabilecek olan risklerden kag¢inmak i¢in tiim bu tahminleri yaparken
oncelikle kendi menfaatini diisliniir ve yaptig1 her hesaplamay1 kendi lehine yapar. Bu
finans kurumunun yasamini siirdiirmesi i¢in 6n kosuldur. Sigorta degeri; tasinmazin
kendisinin, tizerindeki {irlinlin veya tesisin yok olmasi, hasara ugramasi durumunda
zararin 6denilmesi ya da yerine konulma maliyetidir. Ozellikle belli riskler tasiyan
parseller ve yapilar icin 6nemlidir. Ipotek degeri; alacaga giivence saglamak icin bir
taginir ya da taginmazin bor¢lu tarafindan alacakliya cesitli sekillerde rehin verilmesi
oteden beri bilinen hukuki bir islemdir. Ipotek; tasmnmaz rehninin bir ¢esidi olup Tiirk
Medeni Yasasinin 881. maddesi; halen mevcut olan veya henliz dogmamis olmakla
beraber dogmasi kesin veya olas1 bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina
alinabilir demektedir. Ipotek degeri, bor¢lu ve alacakli arasinda belirlenen bir degerdir.
Yatirim degeri; tasimmazin ileride getirecegi gelirden saglanacak karin bugiine
dontisiimiidiir. Kisiden kisiye ve tasinmaza yapilan yatirimin niteliklerine gore
farklilasir. Yatirnm degeri; gesitli ekonomik degiskenler, tasinmazin gelecekteki getirisi,

pazardaki istem durumu, yonetsel kararlar, ¢evresel ve sosyo — kiiltiirel etkiler, imar
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haklar1 gibi pek ¢ok degiskene ve bunlarin etkisine baglhidir. Tavan degeri; Bir
tasinmazin normal piyasa kosullarinda ulasabildigi en yiiksek degeridir. Genellikle
etkilesimli aligverislerde ortaya ¢ikar. Kayitli deger; bir tasinmazin ya da ekonomik bir
varligin muhasebe kayitlarinda, bilangosunda gosterilen ya da vergi yonetimlerinde
kayitli bulunan hesap degeridir. Gayrimenkul yatirnm ortakliklari, gayrimenkul
sertifikalar1 gibi tasinmaza dayali yatirim araglarinin izlenmesinde ve karliliklarinin
Olclilmesinde net aktif degeri, nominal deger ve borsa degeri kavramlari sik¢a kullanilir

(Aglar ve Cagdas 2002).

Net aktif deger; varliklarin piyasa degeri ve alacaklar toplamindan, borglarin
diisiilmesiyle ulasilan degerdir. Nominal deger; hisse senedi, tahvil vb. i¢in iizerinde
belirtilmis degerdir. Bir kurumun net aktif degerinden hisse senetlerine diisen payin,
hisse senedi sayisina bdliinmesiyle hisse senetlerinin o glinkii nominal degerine ulasilir.
Borsa degeri; borsada arz ve talebe gore olusan fiyattir. Borsada islem goren kurumlara
ait hisse senetlerinin degerlemeden 6nceki son islem giiniinde borsadaki islemlerinin
ortalama degerini ifade eder. Maliyet degeri; lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degerleme giiniindeki yapim giderlerinden; yipranma payi, eskime ve eger varsa
molozlarin atilma masraflart da dikkate alinarak bagkaca tiim giderlerin ¢ikartilmasiyla
ulagilan degerdir. Yapim ve tiim giderlerin hesaplanmasinda Baymdirlik
Miidiirliiklerinin her alti ayda bir yayimladiklar1 “Insaat Yapim Ve Yipranma Payi
Cetvellerinden” yararlanilir (Ertas 1992).

2.6. Degerleme Yontemleri

Gayrimenkuliin fiyatin1 belirlemek icin pek ¢ok yontem kullanilsa da temelde {i¢

yontem vardir. Bunlar gelir, karsilastirma ve maliyet yontemleridir.
2.6.1. Gelir yontemi
Gayrimenkuliin degeri yalnizca getirdigi gelire gore belirlenebiliyorsa gelir yontemi

uygulanir. Gelir getiren gayrimenkuliin (kiralik konut ya da isyeri) net geliri gelir

yontemiyle degere donustiiriiliir. Net gelir, gelir getiren gayrimenkuliin yillik isletme
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briit gelirinden, gayrimenkuliin bos kalmasindan olusan gelir kaybi1 ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmas ile bulunur. Isletme giderleri; emlak vergisi, sigorta, ydnetim,

bakim-onarim, danismanlik, reklam-ilan gibi giderlerdir (Nuhoglu 2007).

Gelir yoOntemi; giivenilir karsilastirma  verilerinin  olmadigi  gelir  getiren
gayrimenkullerin degerlemesinde, binasinin yashi oldugu, bu nedenle maliyet
yonteminin giivensiz olacagi gelir getiren gayrimenkullerin degerlemesinde ve diger
yontemlerle belirlenen degerlerin denetiminde kullanilir. Ticari gayrimenkullerde ve
kira getirisi i¢in alinacak konutlarda fiyat belirleme i¢in tercih edilir (Ac¢lar ve Cagdas

2005).

Gelir yonteminde kullanilan temel veriler ve edinildikleri yerler sunlardir: (Nuhoglu

2007)

e Tapu ve kadastro verileri — Tapu ve Kadastro Midiirliigi
e Briit gelir — yerel piyasa, fiziksel inceleme

e Isletme giderleri — yerel piyasa, fiziksel inceleme

o Net gelir — yerel piyasa, fiziksel inceleme

e Satis fiyatlar1 —yerel piyasa, Tapu ve Kadastro Miidiirligii

Gelir yontemiyle deger saptamanin adimlar: sunlardir:

e Potansiyel briit gelirin kestirimi: Gelir yonteminin ilk adimi gayrimenkuliin
potansiyel briit gelirini saptamaktir. Potansiyel briit gelir, gayrimenkuliin isletme
giderleri diistilmeden once tam dolulukla getirecegi gelirdir. Potansiyel briit
gelire iliskin veriler kira so6zlesmelerinden, alict ve saticilardan, kamu

kayitlarindan ya da emlak komisyoncularindan edinilir.

e Bosluk ve toplama kaybinin ¢ikartilmasi: Bir gayrimenkul, ekonomik omrii
boyunca siirekli tam doluluk oraniyla kiraya verilemez. Piyasadaki degisimler ve
olusan yipranmalar gayrimenkule olan istemi azaltabilir. Potansiyel briit gelir

tam olarak kazanilamaz. Bu gelir azalimina bosluk kaybir denir. Bir
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gayrimenkul i¢in bosluk kaybi orani, kiralanamamis birimlerinin tiim birim
sayisina boliinmesiyle elde edilir. Bir gayrimenkul tam doluluk oraninda olsun
ya da olmasin kirada olan birimlerden beklenen gelir toplanamayabilir. Bu da
gelir kaybina neden olur. Buna toplama kaybi denir. Toplama kayb1 orani ise,
toplanamamis kira tutarmin faturalanmis kira tutarina boliinmesiyle ulagilan

degerdir.

Fiili briit gelirin hesaplanmasi: Gayrimenkul tam doluluk oranina ulassa da
bazen tiim kiracilardan diizenli kira geliri edinilemeyebilir ve kira toplama kaybi
olusabilir. Kayiplardan dolayr da potansiyel briit gelir kazanilamayabilir. Bu
durumda edinilen gelir, fiili briit gelirdir. Potansiyel briit gelirden bosluk ve
toplama kayiplari ¢ikartilip 6teki kaynaklardan saglanan gelirlerin toplanmasiyla

fiili briit gelire ulasilir.

Isletme giderlerinin belirlenmesi: gayrimenkuliin islevselligini ve diger
gayrimenkullerle rekabet etme yetenegini siirdiirebilmesi i¢in yapilan olagan
giderlerdir. Gayrimenkullerin kullanim tiiriine, tipine, yonetimin kalitesine bagli
olarak degisir. Isletme giderleri; yonetim giderleri, maaslar, malzeme giderleri,
bakim-onarim giderleri, kamu hizmetleri i¢in 6denen bedeller, emlak vergileri

ve sigorta giderlerinden olusur.

Net isletme gelirinin saptanmasi: Fiili briit gelirden isletme giderlerinin

cikartilmasiyla hesaplanir. Bunun i¢in igletme giderlerinin belirlenmesi gerekir.

Uygun kapitalizasyon oraninin se¢imi

Net isletme gelirinin kapitalizasyon orani ile kapitalize edilmesidir (Nuhoglu
2007).
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Gelir yontemi iki bi¢gimde uygulanir: (Nuhoglu 2007)

- Dogrudan Kapitalizasyon:

Briit gelir carpani kullanilarak yapilan degerlemedir. Tek- aile konutlar1 genellikle
yalnizca kira geliri elde ettiklerinden, bunlarin degerlemesinde briit kira carpani
kullanilir. Kira disinda pek c¢ok diger kaynaktan da gelir elde edilen endiistriyel ve ticari
miilkler ise kira yerine biitiin kaynaklardan elde edilen yillik degerler baz alinarak
degerlenir. Bu yontem, yeteri kadar karsilastirilabilir gayrimenkul verilerinin oldugu
durumlarda giivenilirdir. Kullanilan oran ve ¢arpanlar, karsilagtirilabilir &6rnek
gayrimenkullerin satis ve gelir verilerinden ¢ikartilir. Genel anlamda; geliri degere
dontistiiren tiim oranlara kapitalizasyon orani denilmektedir. Kapitalizasyon orani,
gayrimenkuliin yillik net isletme gelirini siiriim degerine doniistiiren orandir. Yerel
piyasada yiiksek derecede benzer gayrimenkullerin net gelirlerinin satis fiyatlarina
boliinmesiyle saptanir. Gelir getiren bir miilkiin degeri, bu miilkiin kalan ekonomik
omril siiresince veya gelir yansitma doneminde elde edilecek net isletme gelirleriyle

Olculiir.

- Getiri Kapitalizasyon:

Gelir getiren miilk genellikle bir yatirim olarak alinir. Alict bir getiri bekler.
Yatirnmeinin bekledigi veya aldigi bu getiri oranina kapitalizasyon orani denir. Bu oran
miilkiin sagladig1 yillik net isletme geliri ile degeri arasindaki orandir.

Buna gore, bir yatirnrmdan edinilen gelirin iki bileseni vardir: (Nuhoglu 2007)

e Yatirim tizerinden getiri (faiz geliri)

e Yatirimin getirisi (satis geliri, amortisman pay1)
Yatirim tizerinden getiri, gayrimenkule baglanan anaparanin faize yatirilmasi sonucunda

getirecegi faiz oranidir. Yatirimin getirisi, miilke yatirilan paranin yatirim siiresi i¢inde

geri kazanilmasidir. Yatirimin getirisi; ya yatirim siiresi sonunda ya da amortisman pay1
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ayrilmasiyla kazanilir. Yatirimin getirisine ayrica iskonto orani, risk orani ve getiri orani
da denir. Getiri Kapitalizasyon, miilkiin net gelirini arsa ve bina geliri biciminde ikiye
ayidir. Arsa ve arazi kullanimla eskimedigi icin deger kaybetmeyeceginden,
yatirimcinin sahiplik donemi sonundaki satis fiyatinin yeterince telafi saglayacagi kabul
edilebilir. Arsa deger kaybetmediginden amortisman i¢ermez. Buna karsilik, binalar
eskidiklerinden siirekli olarak deger kaybederler. Yap: geliri iki bilesenden olusur.
Bunlar; yap: faiz geliri ve yap1 amortisman tutaridir. Yap: faiz geliri: Yap1 degerinin
kalan bina 6mrii boyunca getirdigi faiz geliridir. Yap1 amortisman tutari: Binanin kalan
omrii ve degeri esas alinarak belirlenen yillik amortisman tutaridir. Yapi geliri,
gayrimenkuliin net gelirinden arsa payinin ¢ikartilmasiyla bulunur. Yap1 geliri, yapi
kapitalizasyon oran1 ile degere doOniistiriliir. Kapitalizasyon orani, benzer
karsilagtirilabilir miilklerin, net gelir degerleri ve satis fiyatlar1 degerlendirilerek elde
edilebilir. Karsilagtirilabilir miilkler karsilastirilabilir kapitalizasyon oranina sahip
olmalidir. Yap1 Kapitalizasyon orani, faiz orani ile amortisman g¢arpaninin toplamidir

(Nuhoglu 2007).

Yapi faizi, yap1 gelir faizinin hesaplanmasinda kullanilan kredi faizidir. Diger faiz orani
da amortisman ¢arpaninin hesabinda kullanilir. Kredi faizinden daha diisiik ve giivenli
olan vadeli mevduat faiz oran1 ya da devlet tahvilleri faiz oran1 kullanilabilir (Aglar ve

Cagdas 2005).

Bir yapinin baglangi¢ asamasinda amortisman pay1 yoktur. Yapi bu durumdayken en
yiiksek degerine sahiptir ve yap1 gelirinin timiinii faiz geliri olusturur. Yapi
yaslandikca, yap1 geliri sabit olup faiz orani azalacak ve amortisman pay1 artacaktir.
Nihayet yap1 ekonomik Omriinii tamamladiginda, tiim yap: geliri amortisman igin
kullanilacaktir. Gayrimenkullere uygulanacak faiz orani, benzer nitelik ve kullanimdaki
ornek gayrimenkullere iligskin verilerin analizi ile de belirlenebilir. Yontem piyasa
analizine dayandigi icin giivenilirdir. Amortisman tutari ¢ikartildiktan sonra kalan net
yap1 gelirinin yapi degerine boliinmesiyle hesaplanir. Ornek gayrimenkul icin benzer
analizlerin yapilmasi ve bunlarin ortalamalarinin alinmasiyla uygun faiz oranina ulasilir

(Nuhoglu 2007).
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e Likidasyon; getiri yoOnteminin 6zel bir durumunda uygulanir. Getiri
kapitalizasyonunda arsa net gelirinin gayrimenkul net gelirinden biiyiik olmasi
durumunda yapt net geliri sifirdan kiicik olur. Bu durumda getiri
kapitalizasyonunun uygulanmast hatalidir. Likidasyon yoOntemi geregince
gayrimenkul degeri; arsa degerinden yapmin yikim ve bosaltim masraflarinin

¢ikartilmasiyla bulunur (Nuhoglu 2007).

e Iskontolu nakit akis yontemi; getiri Kapitalizasyon ydnteminin nakit akisia bagl
uygulamasidir. Gelir ve giderlerinin diizensiz oldugu gayrimenkullerin

degerlemesinde kullanilir (A¢lar ve Cagdas 2002).

Yontemde gayrimenkul net geliri, yatirim iizerinden gelir ve yatirimin geliri olarak ikiye
ayrilir. Yatirim {izerinden gelir, gayrimenkuliin elde tutuldugu siire i¢inde getirecegi net
gelirdir. Yatinmin geliri ise, gayrimenkuliin yatirim siiresi bitiminde satildiginda
edinilecek gelirdir. Gayrimenkul yatirim siiresi sonunda satildigindan ve anapara satis
aninda geri kazanildigindan amortisman ayrilmaz. Kapitalizasyon yontemlerinde bir
yillik net gelir kullanilirken, iskontolu nakit akis yonteminde yatirim siiresi boyunca
gerceklesen tiim nakit akislar1 hesaba katilir. Ingaa halindeki gayrimenkuliin gelir ve
gider verileri, emsal gayrimenkullerin veri analizleri ile belirlenir. Yatirim siiresi uzun
tutuldugunda gelir ve gider verilerinin en az enflasyon / deflasyon oraninda olacagi
kabul edilmelidir. Yontem, gayrimenkulii biitiin olarak ele alir; arsa ve yap1 olarak ikiye

ayirmaz (Nuhoglu 2007).

2.6.2. Maliyet yontemi

Maliyet yontemi; piyasada sik sik alim satimi yapilmayan 6zel amagli miilklerin
degerlemesinde, karsilastirilabilir satis verisi olmayan, alisilmisin disinda ve pazari
olmayan, gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilan bir yontemdir.
Maliyet yontemi; belirli bir gayrimenkuliin satin alinmasi yerine kiginin ya o0
gayrimenkuliin tipatip aynisin1 ya da ayni1 yarari saglayacak baska bir gayrimenkulii insa
edebilecegi olasiligini1 dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligs,

cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek
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yerine benzer bir gayrimenkul i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir
durum degildir. Yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyet degerlemesi yapilan
gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyat1 astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel
gayrimenkuller i¢in amortisman igerir. Genellikle otel, fabrika, sanayi sitesi, is ham
veya genis bahgeli ev gibi lizerinde yapi1 bulunan gayrimenkullerin degerlemesinde
kullanilir. Maliyet yontemi, ekonominin yerine koyma ilkesi {izerine yapilanmistir. Bu
nedenle yontemin, gayrimenkuliin degerleme giinlindeki maliyet bedeline ulagsmay1
amaclar. Bu bedel, yap1 degeri, dis tesis, 0zel isletme donatilar1 ve arsa degerlerini
kapsar. Emlak Vergisi Yasasi ve Kamulagtirma Yasasi, yapili gayrimenkullere maliyet
yontemiyle deger bicilmesini 6ngérmektedir. Maliyet yonteminde arsa ve yapi degeri
ayr1 ayr1 hesaplanir. Maliyet yontemi, yapilanmasi yeni veya ¢ok az yipranmis, yeni
veya teklif asamasindaki insaatlarin projelerinin degerlemesinde kullanilir. Y6ntem,
ozellikle yap1 degerlerinin ayr1 ayr1 belirlendigi sigortacilik uygulamalarinda

kullanighdir.

Maliyet yonteminde, gayrimenkulin stirim degeri (GD), arsa degeri (AD) ve yapi
maliyet tutar1 (MT) ve yipranma (Y) bilesenlerine ayrilarak islem yapilir (Nuhoglu
2007).

GD=AD+(MT-Y)

Maliyet yontemi eklenti ve yenilemelerde, fizibilite calismalarinda, arsa ve yapinin ayri
ayr1 degerlemesinin gerektigi durumlarda giivenilirdir. Ancak yapilar eskiyse, en yiiksek
ve en iyl kullamimdan uzaksa, piyasa verileriyle desteklenmiyorsa yontemin

glivenilirligi azalir (Nuhoglu 2007).

Maliyet yontemiyle deger saptamanin adimlar1 s6yle 6zetlenebilir: (Nuhoglu2007)
1) Bosmus gibi arsa degeri karsilastirma yontemiyle belirlenir.
2) Degerleme giiniindeki dolayli ve dogrudan maliyetler belirlenir.

3) Yiiklenici kar1 belirlenir.

4) 2.ve 3. adim toplanarak yap1 maliyeti belirlenir.
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5) Birikmis yipranma (amortisman) belirlenir.
6) Yapi maliyetinden yipranma diisiiliir ( 2. +3.-5.).
7) Arsa degeri ve yipranma diisiilmiis yap1 maliyeti toplanarak

8) Gayrimenkulun siirtim degeri bulunur ( 1. +6.)

Yap1 maliyeti ii¢ bilesenden olusur. Bunlar; (Nuhoglu 2007)

e Yeniden yapma maliyeti ( dogrudan maliyet )
e Yenileme maliyeti ( dolayli maliyet )

e Yiiklenici karidir.

Yeniden yapma maliyeti, yapiyr degerleme giiniinde yeniden yapmak igin insaat
sirasinda kullanilan is¢ilik, malzeme icin yapilan giderlerdir. Dogrudan maliyetler;
insaatta kullanilan iscilik, malzemeler, {irlin ve ekipmanlar, insaat izinleri, insaat
sirasinda gilivenlik giderleri, santiye yapilar1 ve depolama giderleri, gii¢ hatt1 tesisi ve
elektrik giderleri, sosyal giivenlik giderleri, kidem tazminatlari, siiper vizyon, yangin ve
yukiimlilik sigortalart dahil olmak {izere yiiklenici genel giderleri, teminat
mektuplaridir. Yenileme maliyetleri ise; insaat i¢in gerekli ancak tipik olarak insaat
kontratinin bir parcast olmayan giderlerdir. Bunlar; mimari ve miihendislik proje
giderleri, kadastro giderleri ve ¢evre etiitleri, ekspertiz, danigmanlik, muhasebe ve yasal
giderler, eger gayrimenkul finanse ediliyorsa, finansman giderleri, servis giderleri,

ingaat donemindeki aktiflestirilen faizler dahil giderlerdir (Nuhoglu 2007).

Daort tiir maliyet kavrami vardir: (Nuhoglu 2007)

e Yeniden iliretme maliyeti
e Yerine koyma maliyeti
e Tarihsel maliyet

e QGiincellenmis tarihsel maliyet

Yeniden liretme maliyeti, degeri bigilecek yapiin miimkiin oldugu 6lgiide ayni tasarim,

ayni ingaat malzemeleri ve iscilik kalitesi ile tamamen aynisinin ya da bir kopyasinin
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iretilmesi sonucu olusan maliyettir. Bu maliyetin kullanilmasiyla, yapida var olan
islevsel eksikliklerin ve kusurlarin siirecegi kabul edilir. Ozel amach, ticari ve
endistriyel nitelikli  gayrimenkullerin  degerleri yeniden {iretme maliyeti ile
belirlenmelidir. Yerine koyma maliyeti, degeri bigilecek yapi ile aymi yararliliga sahip
bir yapinin giincel tasarim teknikleri, ¢cagdas insaat malzemeleri ve iscilik kalitesinde
tiretilmesinde karsilagilacak maliyettir. Bu maliyette artik kullanilmayan tasarim
teknikleri, modasi ge¢mis insaat malzemeleri ve iscilik kalitesinden kaynaklanan
islevsel yipranmalar ortadan kaldirilmaktadir. Konut, ticari ve endiistriyel amagh
gayrimenkullerin degerleri yerine koyma maliyeti ile belirlenmelidir. Tarihsel maliyet,
yapimin orijinal olarak {iretildigi ve hizmete sokuldugu andaki maliyettir. Tarihsel
maliyetler maliyet endeksleri ile giincellestirilerek giincellestirilmis tarihsel maliyet
belirlenir. Ozel amagly, ticari ve endiistriyel nitelikli gayrimenkullerin degerlemesinde
kullanilmalidir (Nuhoglu 2007).

Ug tiir maliyet kestirim yéntemi vardir: (Nuhoglu 2007)

e Fiyat analizleri ya da kesif yontemi
e Ortalama maliyet fiyatlar1 yontemi

e Tarihsel maliyetleri gilincellestirme yontemi

Fiyat analizi ya da kesif yontemi: Yapi tiretiminde kullanilan tim dolayl ve dolaysiz
maliyet unsurlarint ayr1 ayr1 ve tam olarak hesaba katar. Fiyat analizi ile tim yap:
bilesenlerinin lretiminde kullanilan malzeme, is¢ilik tutarlart ayr1 ayr1 hesaplanir. Bu
tutar, dolayli maliyetler ve yliklenici kar1 ile toplanarak yapinin toplam maliyeti
belirlenir. En dogru ve glivenilir sonuglar tireten bir kestirim yontemidir. Fakat ayrintili
ve zaman alici caligmalar gerektirdiginden degerlemeciler tarafindan ¢ok nadir

kullanilir.
Ortalama maliyet fiyatlar: ile maliyet belirleme yontemi: Kolay ve hizli olup, yaygin

bicimde kullanilmaktadir. Birim maliyetler, konu gayrimenkuliin alani ile ¢arpilarak

gayrimenkuliin maliyeti bulunur. Birim maliyetler kurumlar tarafindan standart yapi
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niteliklerine goére belirlenir. Standarttan sapmasi durumunda diizeltme c¢arpanlar

kullanilmalidir.

Ortalama maliyet fiyatlar1 yiiklenici kar1 igermez. Baymdirlik ve Iskan Bakanhig ile
Maliye Bakanligi’nin ortaklasa yayimladiklart “bina metrekare maliyet bedelleri”

ortalama maliyet fiyatlar1 olarak kullanilmaktadir.

Giincellestirilmis tarihsel maliyet yontemi: Bir yapinin bitirildigi andaki olusmus
maliyetinin fiyat endeksleriyle giincellestirilmesidir. Boyle bir endeks, degerleme
giiniindeki maliyet tutarinin bir 6nceki yildaki maliyet tutarina boliinmesiyle elde edilir.
Yontem maliyet verilerine ulasmanin imkansiz oldugu durumlarda kullanilir. Biiyiik
endiistri gayrimenkullerinin degerlemesinde diger yontemlere gore oldukca pratiktir.
Standart yapilarin maliyetleri yiiklenici ya da kurumlardan edinilen verilerle ve fiyat
analizi yontemiyle belirlenir. Yapilar genellikle kullanim tiirli, insaat tliri ve insaat
sinifina gére simiflandirilirlar. Ingaat sinifi; teknik sartnamelerle her kalite sinifindaki

nitelikleri agik¢a tanimlanmaktadir (Nuhoglu 2007).

Yapilarda Olusan Yipranma: Bir yapmin sosyal, islevsel ve fiziksel agidan sagladig
yararlarin azalmasina ya da yok olmasina yol acan siiregtir. Yap1 ingaatinin bittigi
giinden degerleme giiniine kadar yitirdigi deger kaybina yipranma denir (Aglar ve
Cagdas 2005).

Yipranma; fiziksel, fonksiyonel ve c¢evresel olarak ii¢ grupta incelenir. Fiziksel
yipranma; yap1 malzemelerinin ekonomik Omriinii doldurmas: sonucunda olusan
yipranmalardir. Teorik olarak bir bina, insaati bittigi andan itibaren yipranma siireci
baglar ve yap1 ne kadar 1yi kullamilirsa kullanilsin fiziksel yipranma baslayacaktir.
Fiziksel yipranma diizeltilebilen yipranmalar ve diizeltilemeyen yipranmalar olmak
tizere iki grupta incelenmelidir. Diizeltilebilen yipranmalar, gozle goriilebilen ve
matematiksel olarak Olciilebilen, cati, dis cephe sivasi gibi yipranmalardir. Binanin
kullanim sonucu asinma ve deger kaybidir. Diizeltilemeyen yipranma, yapinin
temelinde ya da tasiyici sisteminde meydana gelen yipranmalardir. Diizeltilmesi teknik

olarak ¢ok zordur ve ekonomik degildir. Islevsel yipranma; yapinin kullanigsizhigindan
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kaynaklanir. Islevsel yipranma; zamani kosul ve gereksinmelerine uymayan yap tarzi,
bireysel isteklere gore diizenlenmis yap1 tarzi, genelde eskiyi yansitan yapi tasarimi ve
bir yap1 elemaninin olmayis1 ya da yetersizligi gibi nedenlerle olusur. Bir yap1 fiziksel
olarak saglam goriilebilir. Fakat banyonun ya da mutfagin eski tarzda olmasi o eve olan
istegi azaltacaktir. Bir yapmin giiniimiiz kosullarmma goére demode olmus, ancak
yenilenebilir boliimleri diizeltilebilir islevsel yipranmadir. Diizeltilemeyen islevsel
yipranma ise, diizeltilmesi ekonomik olmayan deger diisiikliigiidiir. Ornegin, asir1
yiiksek ya da basik tavan, ¢ok biiyiik ya da ¢ok kiiclik odalar yapinin diizeltilemeyen
kisimlaridir. Cevresel yipranma; dis etkilerden olusan ve gayrimenkulun degerini
diistiren yipranmalardir. Giiriiltii, su ve hava kirliligi, agir trafik, bolgede su¢ oranlarinin

fazla olmas1 gibi tiim ekonomik ve ¢evresel nedenlerden olusabilir (Nuhoglu 2007).

2.6.3. En yiiksek ve en iyi kullamim

Miilkiin en yliksek ve en iyl kullanimi; yapilandirilmig bir miilkiin degeri,
yapilandirilmamis arsa degerinden daha yiiksek ise, yapilandirilmis miilkiin kullanimi
“en yliksek ve en iyi kullanim” dir. Miilkiin yapilanmali olarak en yiiksek ve en iyi
kullanimi1 mevcut yapilanmalarin; yeniden tasarlanma, yikilma, oldugu gibi birakilma
karariin verilmesinde etkendir. Miilkiin yapilandirmali olarak en yiliksek ve en 1yi
kullanimi, en yiiksek getiriyi saglayacak miilk kullanimmin ve Xkarsilastirilabilir
yapilandirmali miilklerin belirlenmesi gibi amaglarla kullanilir. Arazi veya arsanin en
yiiksek ve en 1y1 kullanimi; bos arsa degeri, yapilandirilmis miilk degeri ve yikim degeri
toplamin1 gecerse, bu durumda en yiiksek ve en i1yl kullanim “arsanin bosmus gibi
kullanim degeri” olur. Arazi veya arsanin bosmus gibi en yiiksek ve en iyi kullanimu;
parselleme, parselleri birlestirme, arazi degerinin ayri olarak belirlenmesi gereken
durumlarda gerekli olabilir. Bir arazinin bogmus gibi en yiiksek ve en iyi kullanimi,
arazi degerinin belirlenmesi ve karsilagtirilabilir arazi se¢cimi gibi amaclarla kullanilir.
Bos arsa veya miilk icin en yiiksek degeri veren yasal olarak olanakli, fiziksel olarak
miimkiin ve ekonomik olarak uygulanabilir olan kullanim bi¢imidir. En yiiksek ve en iyi
kullanimi test etmek igin, degerleme uzmani tiim kullanim alternatiflerini analiz eder.
En yiiksek ve en iyi kullanim bir arsa parseli veya bina i¢in birden fazla kullanim

igerebilir. Bir arsa parseli ayn1 anda birden fazla islev gorebilir. Ornegin sahislar agaclik
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bir alani, hem kereste toplama, hem avlanma ve hem de maden ¢ikarma amaciyla
kullanabilirler. Bir binanin birden fazla kullanimi olabilir; 6rnegin bir gokdelen hem
ofis, hem apartman dairesi ve hem de magazalar icerebilir. Gayrimenkuller tek bir
kullanim veya ¢ok sinirli kullanimlar i¢in uygun olduklarindan, miilk i¢in en yiiksek ve
en iyi kullanim belki de mevcut kullanimin devami olacaktir. Eger mevcut kullanim
fiziksel olarak demode ise veya hicbir alternatif kullanim uygulanabilir degilse,
degerleme uzmani yapilandirmali miilk i¢in en yiiksek ve en iyl kullanimin yapinin

yikimi ve ¢ikanlarin hurda degerinden satis1 oldugunu belirlemelidir (Nuhoglu 2007).

En verimli ve en 1yi kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarin

icermektedir.

e Kullanim makul ve olas1 bir kullanim midir?

e Kullanim yasal m1 veya kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var mi1?

e Gayrimenkul fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir
mi?

e Onerilen kullanim finansal yénden gergeklestirilebilir mi?

e Bu dort test sorusunu gegen kullanim sekilleri arasindan segilen en verimli ve en

iyi kullanim, arazinin gergekten en verimli kullanimi midir? (Tatoglu 2008)
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3. MATERYAL VE YONTEM

3.1. Materyal

Calismada ana materyal olarak, Ankara tarihi kent merkezlerinden Ulus semtinde yer
alan Ankara Kalesi i¢inde, At pazari mevkiinde, Rahmi Ko¢ Miizesi olarak bilinen

Cengel Han 6rnegi secilmistir.

Kavramsal olarak; koruma ve degerleme konulari g¢er¢evesinde Tasinmaz Kiiltiir
Varliklar1 degerlemesine iliskin veriler degerlendirilmistir. Bu konuda yapilmis
arastirma ve calismalar incelenmis her tiirlii veri materyal olarak kullanilmistir. Bunun
yant sira Cengel Han benzeri yapilara iliskin gorsel ve sozel veriler ve de benzer

yapilara iligkin ekspertiz raporlari da ¢aligmanin ana materyalini olusturmaktadir.

3.2. Yontem

Baslangicta, ¢alisma konusu ile ilgili bir kaynak taramasi yapilmigtir. Taginmaz Kiiltiir
Varliklar1 ve Gayrimenkul Degerleme ile ilgili akademik calismalar, makaleler,

kitaplar, kanun, yonetmelik ve uygulamalar incelenerek degerlendirilmistir.

Gayrimenkul Degerleme ve Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin iligkisini incelemek amaci
ile ilk olarak tarihi kiiltiirel gevre ve koruma kavramlari incelenmis daha sonra bazi
deger kavramlar1 ve degerleme yontemleri incelenerek, s6z konusu tagimmazlar i¢in

uygulanan yontemler degerlendirilmistir.

Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin taninmasi, restorasyon asamalar1 ve restorasyon sonrasi
islemler incelenmistir. Cengel Han Ornegi iizerinden bu asamalar uygulamali olarak

irdelenmis ve Orneklerle verilmistir.
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin restorasyon sonrasinda yeniden islevlendirilerek, kiraya

verilmesi amaciyla yapilmis ekspertiz raporlar1 incelenmis ve gesitli drneklerle isleyis

algilanmaya calisilmistir.

40



4. ARASTIRMA BULGULARI

Tarihi yapilarin her zaman toplum hizmetinde olmalar1 ve 6zgiin yapilan ile saglikli
yasatilmalar1 dogru islevlerle donatilmalarina baglidir. Bunun saglanmasi i¢in, yapilarin
icinde bulunduklar1 kent boliimii, kent ve lilke ile etkilesimlerinin tiim 6zellikleri ile
analizi ve degerlendirilmesi sureti ile elde edilen verilerin sentezlenmesi gerekmektedir
(Urak 2002).

Tiirkiye’de son yillarda hizla artan koruma ve restorasyon caligsmalar1 dikkat ¢ekicidir.
Birgok taginmaz kiiltiir varlig1 restore edilmis ve yeniden islevlendirilerek hizmete
acilmistir. Kullanilabilir ve isletilebilir her gayrimenkul i¢in bir deger takdir edilebilir.
Bu sebeple Tasinmaz Kiiltiir Varliklar1 da gayrimenkul degerleme kapsaminda ele

alimmustir.

Bir gayrimenkule deger bigebilmek i¢in, degerlemesi yapilacak tasinmazin detayl bir
sekilde analiz edilmesi ve degerlendirilmesi gereklidir. Tirkiye’de 6zel kapsamda
degerlenmesi gereken bircok tarihi gayrimenkul bulunmaktadir. Arastirma bulgulari
boliimiinde Taginmaz Kiiltliir Varliklari i¢in bu analiz ve degerlendirme ¢aligmalari igin
yapilmast gereken asamalar incelenmistir. Bu kapsamda; tasinmaz eski eserlerin
taninmasi ve restorasyon asamalarina iliskin izlenmesi gereken siiregler tanimlanmis
olup, Cengel Han’in donemdasi ve s6z konusu eserle benzer islevlere sahip yapilar

incelenerek, degerlendirilmistir.

4.1. Restorasyon Oncesi Yapilmasi1 Gereken Tespit Calismalari

Tasimmmaz Kiiltlir Varliklarinin restorasyonu uzmanlik gerektiren ve titizlikle yapilmasi
gereken bir calismadir. Yipranmis eserler, gegmiste birgok dnemli olaya taniklik etmis
ve izleriyle bir biitin halinde bugiine gelmistir. Restorasyon asamasinda yapilacak
yanlislarm ve hatalarin eserlere geri doniilmez bir bicimde zarar verecegi
unutulmamalidir. Gegmiste yasananlara saygi ve gelecek kusaklara kiiltiir mirasi
birakmanin bor¢ oldugu bilinerek, bu farkindalik bilinciyle eserlerin restore edilmesi

gereklidir. Bu sebeple restorasyon dncesinde esere iliskin yapilacak analizler ve tespitler
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biiyiilk 6nem tagimaktadir. Tespit caligmalari; yapidan elde edilen bilgiler ve analiz

caligmalari olarak iki boliimde incelenmistir.

4.1.1 Tespit ¢alismalar:

Tespit ¢alismalarini;

e Yapidan elde edilen bilgiler

e Analiz calismalari olarak iki guruba ayirabilmektedir

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

4.1.1.1. Yapidan elde edilen bilgiler

Yapidan Elde Edilen Bilgiler: Rolove asamasi, malzeme 6rnegi, fotograflama, degisme

ve bozulmalarin saptanmasi ve tarihi belge arastirmalari olarak siniflandirabilmektedir.

Roélove Asamasi: Mevcut bir yapmin yeniden Olgiilerek ¢izimlerinin, plan, kesit,
goriiniis olarak elde edilmesidir. Olgiim, fotograf, analiz gibi belgeleme calismalari

kullanilir.

Malzeme Ornegi: Yapisal sorunlar, tarihlendirme sorununun tespitine yonelik olarak
yapmnin gerekli goriilen yerlerinden malzeme ornekleri alinir. Ornekler alinirken plan,
kesit, cephe Tlzerinde nereden ne alindig1 isaretlenmeli ve numuneler
numaralandirilmalidir. Korunacak ve yapiya yeni girecek malzemelerin tespiti igin

malzeme bilesenleri incelenmelidir.

Fotograflama: Yapinin ayrintili olarak numaralandirilmas: gerekir. Fotograflarin bakis

noktalar1 ve agilar1 planlarda gosterilmelidir.

Degisme ve Bozulmalarin Saptanmasi: Tiim cephe, mekan ve elemanlarda olugmus

degisme ve bozulmalar yazili ve ¢izili olarak belgelenmelidir.

42


http://www.letoon.com.tr/teknik-bilgiler/tespit-calismalari

Tarihi Belge Arastirmasi: Yap ile ilgili ve yapr iizerindeki tarihi belgeler saptanmali

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

calismalari, 2009).

4.1.1.2. Analiz calismalari

Oncelikle restorasyonu yapilacak yapinin bulundugu bolgedeki benzer ayni donem
yapilar1 incelenmelidir. Diger bolgelerdeki ayni donem yapilar1 da taranmalidir.
Tipolojik ¢oziimleme, sozlii kaynaklar, arsiv taramasi, tarih ve seyahatnameler, yazili ve

cizili kaynaklar incelenerek tespitler yapilmalidir.
Tipolojik Coziimleme: Ayn1 donem benzer yapilarin incelenmesiyle mekan
olusumlari, yapim sistemleri, malzeme kullanimi, cephe elemanlar1 gibi konularda

detayl1 bilgiler edinilebilir. Bu da restitiisyon asamasi i¢in kaynak olusturur.

Sozlii Kaynaklar: Yapimin eski hallerini bilen yash kisilerle gériismek aydinlatict

olabilir.

Arsiv Taramasi: Eski fotograf arsivlerinde bulunan resimler iyi birer kaynak olabilir.

Yine varsa arsivlerde bulunan farkli belgeler de incelenmelidir.

Tarih ve Seyahatnameler: Genel tarih ve seyahatnamelerden bdlgedeki yapilarla,

sosyal ve ekonomik yasam, anitlar gibi konular hakkinda bilgi sahibi olunabilir.

Yazih Kaynaklar: Vakfiyeler, salnameler, tapu tahsil defterleri, divan hiikiimleri,

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

Cizili Kaynaklar: Pullar, miihiirler, imzalar, damgalar, paralar, graviirler, resimler,

haritalar, varsa mimari projeler taranmalidir.

Bu tespitler 1s1ginda rapor olusturulmalidir  (http://www.letoon.com.tr/teknik-

bilgiler/tespit-calismalari, 2009).
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4.2. Restorasyon Oncesi Yapilan Arastirmalar

Restorasyon caligmalarina baslamadan o©nce kiiltiir varligi, fotograf, video vb.
tekniklerle ayrintili olarak belgelenmekte ve Olgekli gizimleri yapilmaktadir. Ayrica;

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

e Tarihgesi,
o Estetik ozellikleri ve degeri,
e Teknik ozellikleri, (yapim teknikleri, malzeme ve tastyici sistemi)

e Yasal statiisi, incelenir.

Cogu kez rolove ile birlikte yiiriitiilen aragtirmalar kiiltiir varliginin iyice taninmasina
olanak verir. Mimar ¢esitli kaynaklardan derledigi bilgiler 1s18inda yapilacak
restorasyonu yonlendirecek temel verileri elde eder. Sorunlari ¢ézmek i¢in mevcut
olasiliklar1 gbzden geg¢irir; olumlu ve olumsuz yonlerini tartigsarak, en az miidahaleyle en
iyl korumay1 saglayacak yontemi secmeye calisir. Yeterli on arastirma yapilmadan
uygulamaya gegilemez (http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html
, 2009)

4.2.1. Tarihi ve arkeolojik arastirmalar

Tarihi yapilar hakkindaki arastirmalarin ilk asamasinda elde edilebilen bilgiler cogu kez
yapim tarihi ve yaptiran kiginin kimligi ile smirli kalabilir. Eger yapinin bir yaziti
bulunmuyor ve yaptiran kisinin hangi tarihte yasadigi bilinmiyorsa, tarihlendirme
binanin islup, yapim teknigi, plan, cephe diizeni gibi 6zelliklerine bakilarak yaklasik
olarak yapilabilir. Mimarlik tarihi kitaplarindan yararlanilarak iizerinde c¢alisilan anitla
ayni donemde yapilmis diger yapilar hakkinda bilgi saglanir, karsilastirmali bir
degerlendirmeye gidilebilir. Yapinin zaman ig¢inde gecirdigi deprem, yangin ve
onarimlari saptamak, ilk durumunu anlayabilmek igin tarih kitaplarina ve belgeliklere
basvurmak gerekir. Cami, medrese, kiitliphane, hamam, kervansaray gibi anitsal
eserlerle ilgili vakfiyeler, insaat ve onarim defterleri Basbakanlik, Topkap:1 Saray:

Miizesi, Vakiflar Genel Miidiirliigii arsivlerinde bulunabilir. Osmanlica, Arapga ya da
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Farsga olan bu metinleri okumak ve anlamak i¢in tarihg¢ilerin yardimina gerek duyulur.
Bazi anitlar, mimari donemler, isluplar lizerine ayrintili aragtirmalar mevcuttur. 17.
ylizyillda yasayan Evliya Celebi'nin iinlii Seyahatname adli eseri ve ayni donemin
vakaniivisi Naima'nin Tarih'i donemlerinde yapilan yeni binalar ve onarimlar hakkinda
bir kism1 6nemli olabilen agiklamalar igermektedir. Belirli yap1 tipleriyle (camiler,
kiliseler, tekkeler, hamamlar vb) ilgili eserlere dayanarak bugiin degisiklige ugramis
yapilarin eski durumlar1 saptanabilir. Genellikle 19. yiizyildan 6nceki donemlere ait
Ozgiin cizimleri bulmak gii¢, hatta olanaksizdir. 19. yiizyi1l ve erken 20. yiizyilda
yasayan iinlii mimarlarin bir boliimiiniin arsivlerine ulasilabilmekte ve ilk tasarimlarina
ait plan, kesit ve renkli perspektif ¢izimlerinden yararlanmak miimkiin olabilmektedir.
Ulusal mimarlik akimiin 6nde gelen mimarlarindan Kemalettin Bey'in eserlerine ait
0zgilin ¢izimler, kimi degisiklige ugramis olan yapilarin i¢ mekan diizenleri ve 6zgiin
ayrintilarina 11k tutmaktadirlar. Eski fotograflar tarihi binalarin ve kentlerin gecmisteki
durumlarim1 anlamak i¢in en sik bagvurulan belgelerdir. Bu teknik olanagin ortaya
cikisindan Onceki doneme ait minyatiirler, graviirler, eskizler, suluboya resimler,
yagliboya tablolar, fotograf kadar objektif olmasalar da, kentsel doku ve mimari
karakter, meydan ve sokak olusumlari, binalarin cephelerinde kullanilan renkler, cati
bicimleri ile genel goriiniimii etkileyen agag tiirleri hakkinda fikir verirler. Tarihgilerin
yazdiklar1 ile grafik belgelerin sagladig1 veriler birlestirildiginde binalar hakkindaki
bilgiler daha da netlesmektedir. Bir anit ve ¢evresindeki sokak dokusu ve yapilar
hakkinda eski haritalar da ayrintili bilgi sunarlar. Istanbul’da Surici bdlgesinin yangin
ve imar hareketlerinden onceki kent dokusu i¢in 1875'Iere tarihlenen tagbaskisi harita
onemli bir kaynaktir. J. Pervititch ve diger topograflarca hazirlanan sigorta ve yangin
haritalar1 kentin 20. yiizyilin ilk yarisindaki sokak dokusu ve yap1 karakteri hakkinda
bagvurulabilecek kaynaklardir. Bu belgeler yardimiyla iizerinde calisilan anitin eski
doku i¢indeki konumu, ¢evresindeki yapilar hakkinda bilgi edinilebilir. Uzun siire thmal
edilen, iizerinde agaclar biiylimiis, i¢i toprak ve yikinti ile dolmus binalarda duvarlari ve
déseme seviyesini ortaya ¢ikarmak i¢in moloz kaldirilir. Arkeolojik veriler barindiran
dolgularin temizligi bilimsel kazi1 seklinde, uzman gozetiminde yapilir. Kazi buluntular
(seramik, yazit, mimari parca), ile yangin, yikim, yeniden yerlesmeye ait degisik
tabakalar (stratigrafi) fotograf ve 6lcekli cizimlerle belgelenir. Ozgiin yapiy1 daha iyi

kavrayabilmek icin sonradan eklenen gelisigiizel duvarlarin, ara katlarin, ¢atilarin
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kaldirilmas1 gerekebilir. Temizlige baglamadan onceki durum fotograf ve c¢izimlerle
belgelenir; kazi1 ve temizlige baslayabilmek icin Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Bolge
Kurulu’na basvurularak izin alinir (http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,
4717.0.html , 2009).

4.2.2. Sanat tarihi arastirmalar:

Anitin tasariminda etkili olan estetik anlayisinin, mimari tasarim ilkelerinin irdelenmesi,
yapildig1 donemin sanat akimlarinin belirlenmesi, ait oldugu yap1 tipinin taninmasi ve
tipolojik olarak degerlendirilmesi konular1 yapitin sanat degerinin ortaya cikarilmasi
acisindan gereklidir. Yapinin bezeme programi i¢inde yer alan ¢ini, duvar resmi, ahsap
is¢iligi, malakari bezeme ve benzeri sanat degeri tasiyan ayrintilarin nitelikleri ve bu
niteliklerin dénemleri igin tasidiklari onem arastirilir. Yazitlar, monogramlar, giines
saatleri, tag¢1 isaretleri, kullanicilar tarafindan duvarlara yazilmis yazilar ve karalanmig
sekiller binanin ilk doneminden giiniimiize kadar gecirdigi evreler hakkinda veri
saglayan belgeler olarak degerlendirilir. Anitin sanat degerini anlamak ve yorumlamak
acisindan tasarimindan ve yapimindan sorumlu mimar ve diger sanatc¢ilarin saptanmasi
onemlidir. Bir eserin ayn1 donemin benzer yapitlariyla tslup ve tipoloji agisindan
karsilastirilarak, caginin mimarhig i¢indeki yerinin belirlenmesi de yararli olur. Bu
ayrintili ¢aligmalar her zaman sanat ve mimarlik tarihi kitaplarindan yararlanilarak
gerceklestirilemez. Binanm yapildigi donem iizerinde c¢alisan, o alanda uzman
sanat/mimarlik tarihc¢ilerinin  birikimlerine basvurulmas:  gerekir. Yapin ilk
tasarimindaki ve daha sonraki donemlerdeki onarimlarinda uygulanan renk diizeninin ve
bezeme katmanlarinin incelenmesi de restorasyon dncesinde 6zel bir arastirma konusu
olusturur. Boya tabakalarinin analizi i¢in kiiglik sondajlar yapilir. Degisik bezeme
katmanlarinin varlig1 saptandiginda bezemeli son tabakanin altindan ¢ikan ve daha
onceki donemler hakkinda ilging veriler saglayan izlerin niteliginin daha 1iyi
anlasilabilmesi i¢in iist tabakanin kaldirilmas: gerekebilir. Boyle bir aragtirmanin nerede
duracagi, hangi bezeme tabakasinin sergilenecegi veya feda edilecegi konusundaki karar
Kiiltiir =~ Bakanligi’na  baghh  Koruma  Kurullar1  tarafindan  verilmektedir

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

Restore edilecek binanin durumunun incelenmesi, hasar nedenlerinin arastirilmasi ve
teshis edilmesi disiplinler arasi arastirmalar gerektirebilir. Onarimi yiiriitecek mimar
nemden kaynaklanan ¢esitli sorunlari, farkli oturma, ezilme, ¢atlama gibi tasiyici sistem
aksakliklarini, malzemelerdeki bozulmalari, yanlis onarimlarin neden oldugu hasarlar
teshis etmek ve ¢oziimleyebilmek i¢in yapi1 fizigi, zemin ve striiktiir miithendisligi,
kimya, malzeme bilimi uzmanlik alanlarindan yardim alir. Zeminle ilgili bir kusku
oldugunda, zemin miihendislerine danisilmalidir. Sondaj, askiya alma veya gegici
desteklere gerek olup olmadigina zemin ve striiktiir mithendisleri karar verir. Temel
genisligi ve derinliginin anlasilmast icin arastirma kazisi yapilmasi istenebilir.
Catlaklarin hareketli olup olmadiklarin1 anlamak i¢in cam Levhalar yapistirilir veya
catlak monitorii yardimiyla catlak genisligi siirekli Olctilerek izlenir. Yizeydeki
catlaklarin gerisindeki duvarin durumunu goézlemek icin sivalarin raspa edilmesi s6z
konusu olabilir. Ayrica siva altindaki duvarin tiiriinii (tas, tugla, ahsap karkas vb.)
anlamak icin de benzer aragtirmalar yiiriitilir. Zemin ve siva altindaki durumu
gozlemek icin kazi, raspa ve benzeri ¢caligmalar yapilacaksa, aragtirma dncesi durumun
fotograf ve cizimlerle belgelenmesine 6zen gosterilmelidir. Ahsap iskeletli yapilarda
baglantilarin saglam olup olmadig: arastirilir; zeminden yiikselen nem, ¢atidan sizan
sular sonucu tasiyict 6gelerde, kaplamalarda bozulma olup olmadig: incelenir. Ahsap
dosemeli kargir yapilarda, kirislerin duvar igine giren kisimlarimin bozulup
bozulmadigina bakilmasi gerekir. Kapali mekénlarda kiif ve mantarlar geliseceginden,
cati aralarina ve bodrumlara havalanma olanagi saglanmasi 6nemlidir. Cephelerdeki
incelemeler icin genellikle merdiven kullanilir. Merdivenle ulasma gii¢cliigli olan yerlere
ving sepeti ile yaklasilabilir. Daha uygun olani, onarimda da kullanilacak olan bir
iskelenin kurulmasidir. Genellikle arastirmalarin yapiya zarar vermeyen yontemlerle
yiiriitiilmesi yeglenir. ilerleyen teknoloji bu olanaklari arttirmaktadir. Ornegin duvarin
igindeki bosluk ve malzeme farkliliklarimi anlamak i¢in radar, mekanik darbe ile
yaratilan ses dalgalari, ultrasondan yararlanilmaktadir. Duvar orgiisiindeki tas bloklari,
ya da siitun, bashik gibi mimari bilesenleri birlestirmek icin kullanilan metal
baglayicilarin (kenet ve miller) yerlerini, ne durumda olduklarini belirlemek i¢in gamma

isinlarindan yararlanmak miimkiindiir. Bilgisayar programlariyla anitin yiik dagilimi
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belirlenebilmekte, basing ve ¢gekme gerilmelerinin yogun oldugu, depremde riskli olan
bolgeler saptanmaktadir. Ancak her zaman bu yontemleri uygulama sans1 kolayca elde
edilemez. Bu olanaklar saglanamadiginda, arastirmalar daha ucuz yollarla ve yapiya en
az zarar vermeye dikkat edilerek siirdiirtiliir. Tarihi yapida kullanilan malzemelerin
ozelliklerinin (basing, ¢ekme, egilme, su emme, genlesme vd.) belirlenmesi de anitin
mevcut durumunun degerlendirilmesi agisindan gereklidir. Ayrica malzeme tiirlerinin
(tas, tugla, kerpi¢, ahsap, harglar, metaller, boyalar), hangi kaynaklardan
getirildiklerinin, fiziksel ve kimyasal 06zelliklerinin saptanmasi restorasyonda
kullanilacak malzemelerin niteliklerinin belirlenmesi agisindan da 6nemlidir. Mevcut
malzemelerin taniabilmesi i¢in uygun yerlerden 6rnekler alinarak laboratuvar testleri
yapilir. Har¢ Orneklerinin cephe gerisinden, az bozulmus kisimlardan alinmasi
uygundur. Biinyeyi olusturan ana malzemelerden Ornek almak icin har¢ baglantisi
gevsemis, bezemesi olmayan tag veya tugla elemanlari segmek uygun olur. Kolayca
sokiilebilen parcalar yoksa degisik boyutlu matkaplar kullanilarak karot alinmasi
gerekebilir. Hasar verici olan bu yontemin uygulanabilmesi i¢in dnceden yetkili koruma
kurulundan izin alinmasi1 gerekir. Alinan biitiin 6rnekler numaralanarak torbalara veya
kutulara konulur ve yerleri roloveler iizerine igaretlenir. Karotlar incelenerek yapinin o
bolgesindeki malzemenin kompozisyonu, doluluk bosluk orani, har¢ dagilimi
anlagilabilir; ornekler ilizerinde mukavemet oOlc¢limleri yapilabilir. Deneyler sonucu
saptanacak olan oOzellik farkliliklart degisik yapim donemleri, onarimlar hakkinda
ipuclart verebilirler. Bu iligkiler arastirilip yorumlanir. Malzeme tiir, renk, islenis ve
boyut Ozelliklerinin tarihi bilinen bagka yapilarin malzemeleriyle karsilastirilmasi da
onemlidir. Eger Ayasofya gibi karmagsik sorunlari olan, evrensel 6neme sahip antik bir
anitin bakim ve onarimi s6z konusuysa once anitin 6zge¢misi derinligine incelenmeli ve
bugiinkii sorunlar1 iyice kavranmalidir. Bir yandan anit hakkindaki mevcut yayinlardaki
bilgileri derlemek, 6te yandan fiziksel durumunu tam olarak saptamak i¢in ayrintili
gozlem ve kayitlara gerek duyulur. cagdas teknolojinin sundugu olanaklardan
yararlanarak, mevsimlere bagl olarak nem ve 1s1, zemin suyu seviyesi degisiklikleri,
catlak hareketleri, deprem etkileri gibi konularin siirekli izlenmesi, kaydedilmesi

saglanir (http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/topic,4717.0.html, 2009).
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4.2.4. Yapinin yasal statiisii

Onarilmasi diisiiniilen yapinin koruma derecesi ona yapilacak miidahalenin sinirlarin1 da
tanimlar. Aynen korunmasi gerekli 1. grup yapilarda ek ve degisiklik yapma olanagi
kisithdir. Onemli i¢c mekan 6zelligine, bezemeye sahip olmayan 2. grup yapilarda,
cepheye yansimayan degisikliklere izin verilmektedir. Eger calismaya bagslanirken
onarilacak binanin koruma grubu bilinmiyorsa, 1/500 6lcekli kadastral durumu, 1/50
Olcekli rolovesi ve fotograflarini iceren bir dosya, anitin bulundugu yerin bagh oldugu
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu'na sunularak statiisiiniin saptanmasi
istenir. Roloveler yapiyr tam olarak anlatacak sekilde plan, kesit ve goriinisleri
kapsamalidir. Yapiya ait i¢ ve dis fotograflar, ¢ekildikleri yer ve yonleri plan {izerine
isaretlenerek, tarihi, estetik ve teknik arastirmalar1 igeren rapor ve rélovelerle birlikte
Kurul'a sunulur. Rolovelerde malzeme tiirleri ve mimari bilesenlerin korunma durumlart
aciklamalarla belirtilir. Bezemelerle ilgili fotograf ve ayrintili ¢izimlerin de dosya iginde
yer almasi1 gerekir. Bolge kurullart sorumluluk boélgeleri i¢cinde yer alan tescilli her bina
icin bir dosya diizenlerler ve o yapiyla ilgili belge ve bilgileri saklarlar. Restorasyon
projesi hazirlamaya girismeden O6nce bu gorevi istlenen mimarm ilgili koruma
kurulunun dosyasinda bulunan eski fotograf ve roloveleri, restorasyon projelerini ve
kararlar1 inceleyerek ge¢cmisteki islem ve kararlar hakkinda bilgi edinmesi yararl olur.
Tarih kitaplarindan, arsiv belgelerinden, 6zel monografilerden ve gozlemlerden
yararlanilarak derlenen bilgiler 1s18inda tarihi yapiin dokusunun daha iyi kavranip
anlagilmast miimkiin olur. Binanin daha 6nce yapilmis roloveleri, eski fotograflari,
yoreyle ilgili hava fotograflari, haritalar, kent planlari, graviirler yapiyla ilgili vakfiye ve
vakfa ait gelir gider kayit defterleri, onarim kesifleri veya onarim harcamalarinin
kaydedildigi defterler, gezginlerin notlarinda yer alan gozlemler de sagladiklar
bilgilerle bazi karmasik noktalarin ¢oziimlenebilmesine olanak saglarlar. Bozulma
siireglerinin ve malzemelerin incelenmesi sonrasinda derlenen bilgilerle yapilacak
restorasyonu yonlendirecek temel veriler derlenmis olur. Bu bilgiler 1s1¢inda onarim
olasiliklar1 tartigilir ve c¢abalar en az miidahaleyle koruma ilkesine uygun Oneri
gelistirme tizerinde yogunlagmaktadir (http://www.insaatmuhendisligi.net/index.php/
topic,4717.0.html, 2009).
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4.2.5. Rolove

Rolove, bir yapinin, kent dokusunun veya arkeolojik kalintinin yakindan incelenmesi,
belgelenmesi, mimarlik tarihi agisindan degerlendirilmesi ve restorasyon projeleri
hazirlanabilmesi i¢in binanin i¢ ve dis mimarisine, 6zgiin dekorasyonuna ve tastyici
sistemi ile yapt malzemelerine ait mevcut durumunun O6lgekli ¢izimlerle anlatimidir.
Roloveler yapiyr ve konstriiksiyonu tam olarak anlatacak sekilde plan, kesit ve
gorliniisleri kapsamalidir. Yapiya ait i¢ ve dis fotograflar, ¢ekildikleri yer ve yonleri
plan iizerine isaretlenir. Rolovelerde malzeme tiirleri ve mimari bilesenlerin korunma
durumlart aciklamalarla belirtilir. Bezemelerle ilgili fotograf ve ayrintili cizimler
dosyada yer alir. Tarih kitaplarindan, arsiv belgelerinden, 6zel monografilerden ve
gbzlemlerden yararlanilarak derlenen bilgiler 1s181nda tarihi yapinin dokusunun daha iyi
kavranip anlagilmasit miimkiin olur. Binanin daha oOnce yapilmis roloveleri, eski
fotograflari, yoreyle ilgili hava fotograflari, haritalar, kent planlari, graviirler, yapiyla
ilgili vakfiye ve vakfa ait gelir gider kayit defterleri, onarim kesifleri veya onarim
harcamalarinin kaydedildigi defterler, gezginlerin notlarinda yer alan gdzlemler de
sagladiklar1 bilgilerle bazi karmasik noktalarin ¢oziimlenebilmesine olanak saglarlar.
Bozulma siireclerinin ve malzemelerin incelenmesi sonrasinda derlenen bilgilerle
yapilacak restorasyonu yonlendirecek temel veriler derlenmis olur. Bu bilgiler 15181nda
onarim olasiliklart tartigilir ve ¢abalar binalar miimkiin oldugu kadar yikilmadan ve en
az miidahaleyle koruma ilkesine uygun oneri gelistirme iizerinde yogunlasir. Rolovenin
yapilis amaci onun ¢izim teknigini, calisma 6lgegini etkiler. Bir sokak tizerinde yer alan
binalarin genel goriiniimiini, plan ve kiitle 6zelliklerini anlatacak bir r6lévenin 1/200
6l¢ekli olmasi yeterlidir. 1/100 6lgekteki bir rélove ¢aligmast yeniden kullanim projeleri
i¢in uygun olabilir. Restorasyona yonelik réloveler ise 1/50 6lgekli olur ve 1/20 ve daha

biiyiik 6l¢ekli plan, kesit ve goriiniislerle desteklenir (Anonim 2009).

Cizim Teknikleri: Yapinin her kat1 i¢in ve ayrica 6zgiin slisleme detaylarini gosteren
tavan, dosemeler icin bir plan ¢izilir. Ara katlar oldugunda ek ¢izimlerle bu mekanlarin
da anlatimi saglanir. Plan yatay diizlemi désemenin 90-100 cm istiinden gececek
sekilde alinir. Eger karmagik bir yapilar gurubunun plani birlikte cizilecekse, yaklagik

ayni seviyede olan mekanlar ifade edecek sekilde yatay diizlem asagi yukari hareket
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ettirilerek gecirilir, goriinlis ve kesitler iizerine plan diizlemleri isaretlenir. Planlar belli
kat diizenlerine gore (bodrum, zemin vb.) veya kotlar1 verilerek adlandirilir. Egrisel ortii
izdiistimleri kesik ¢izgilerle gosterilir. Besik veya sivri tonoz izdiistimlerinin profilleri,
dayandiklar1 duvarla 90 derece olusturacak sekilde yatirilarak ¢izilir. Tavan
izdiisiimleri, kesik cizgilerle veya noktalarla gosterilir. Eger planla karigmast
istenmiyorsa, tavan izdiisiimleri ayri cizilir. Planin gectigi diizlem iistiinde yer alan
ogeler de kesik c¢izgilerle veya noktalarla belirtilir. Kesik c¢izgiler yok olan,
goriilemeyen Ogelerin anlatimi i¢in de kullanilir; bir siitun dizisinin yok olan kaidelerine
ait izlerin yerlerinin belirtilmesi veya kalinligi oOlciilemeyen fakat mevcut diger
duvarlara dayanilarak siniri tahmin edilen bir duvarin dogrultusunu gdstermek igin
kullanilabilir. Girilemeyen, 6l¢iilemeyen mekanlara girilemedi, olgiilemedi agiklamasi
konur. Tahmine dayali ¢izimler kesin olmadigint belirten bir not veya (?) konularak
aciklanir. Biitiin goriiniisler, cephelere paralel diizlem {izerinden dik bakilarak
projeksiyonla ¢izilmelidir. Duvarlar1 kirik c¢izgiler {izerine oturan yapilarda, genel
gOriinlislin yani sira, her yiizeyin agilimi ¢izilir. Kesitler yapimin biitiin 6zelliklerini
anlatacak bicimde, degisik Ozelliklere sahip mekanlardan, iki yone bakacak sekilde
gecirilir. Kesitlerin gectikleri yonler ve bakis dogrultulari plan tizerine harf veya numara
ile islenir. Bezemeler ve 0zel ayrintilar gergege daha yakin olgiilerde, 1/10-1/5-1/2 veya
1/1 olgekli olarak ¢izilir. Yazit, kabartma gibi 6zel ayrintilarin mulajlar1 alinir.Plan,
kesit ve cepheler ilizerinde alinan tiim oOlgiiler, kotlar diizenli bir bigimde gosterilir.
Olgiilerin kolay anlasilabilir bicimde ve i¢ mekanlar kdsegen odlgiilerle tanimlanarak
verilmeleri 6nemlidir. Yapmin yapim teknigini, 6zel mekan diizenini, striiktiirel
tasarimini daha 1iy1 aciklayabilmek amaciyla gerektiginde izometrik perspektiflerden
yararlanilir. Her paftanin sag alt yanina yapinin ve paftanin adinin yazilmasi, bir anahtar
sema yardimiyla ¢izimin yapmin hangi seviyesine, cephesine vb. ait oldugunun
gosterilmesi, Olceginin, hazirlanis tarihinin, kimler tarafindan yapildiginin ve

cizildiginin belirtilmesi gerekir (Anonim 2009).

Fotografla Belgeleme: Roloveler yapinin veya yapilar gurubunun genel konum ve
ayrintilarim1 agik bir bicimde gosteren fotograflarla desteklenir. Cizimler bir yapinin
bezeme ayrintilarini, renklerini, genel etkisini anlatmakta yeterli olmaz. Bu nedenle

olcek, yer, yon ve tarih belirten isaret ve yazilar konularak cekilen fotograflar roloveyi
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destekleyen 6nemli belgelerdir. Hasar gérmiis yapilarin genel durum ve ayritilarinin
anlatimi i¢in de fotograflar yardimci olur. Fotograflar biitiin mekanlar1t ve Snemli
ayrintilar1  kapsayacak sayida olmali, g¢ekimlerin yakin plandan, cepheye paralel
yapilmasina 6zen gosterilmelidir. Genelden ayrintiya giden bir diizende dizilerek bir
albiim olugturulur. Sira numarasi verilen fotograflarin cekildikleri yerler ilgili ¢izim
paftalar1 iizerine islenir. Negatifler, lizerine tarih yazilan ve sira numaras: verilen
koruma posetlerine yerlestirilir ve tekrar bagvurulmasi gerektiginde kolayca ulasilacak

bicimde saklanir (Anonim 2009).

Fotogrametri: Fotogrametri, 6zel tek veya ¢ift kameralarla yapilan fotograf
cekimlerinin degerlendirilmesi sonucu olgekli ¢izimler elde edilmesine olanak veren
gelismis bir rolove teknigidir. Ozellikle iskele kurmadan yiiksek binalarin réldvesinin
yapilmasina olanak veren bu ydntemin restorasyon projesi on calismalarina biiyiik

katkis1 olmaktadir (Anonim 2009).

Analiz Cahsmalari: Roloveler tamamlandiktan sonra ¢izimler iizerinde calisilarak
degisik yapim evrelerinin kronolojik siralanisi belirlenerek, tarihi doku analiz paftalari
hazirlanir. Yapidaki bozulmalar saptanir; plan, kesit ve goriiniisler iizerine islenen
hasarlarin genel degerlendirmesi sonucu miidahale tiirleri ve yerleri konusunda karar
verilir (Anonim 2009).

e Roloveler tizerinde farkli donemlerin belirtilmesi:

Tarihi kaynaklardan elde edilen bilgiler, bina iizerinde bulunan yazitlar, degisik onarim
tarihleri hakkinda 6nemli verilerdir. Ancak bu onarimlarin plan, kesit ve goriiniisler
tizerinde ayirt edilerek belirtilmesi i¢in binanin dikkatle incelenmesi, yapim teknigi ve
islup benzerligi/farklilig1 gosteren bolgelerin saptanmasi ve analizi gerekir. Bu ¢aligsma
sonucunda belirlenen yapim ve onarim evreleri farkli renk ve taramalarla gosterilir.
Cizimin sag alt kosesine yerlestirilen bir lejantla 6zgiin yapi, tarihlenebilen diger yapim
evreleri degisik gosterimlerle belirtilir. Yapim teknigi, iislubu nedeniyle farkli oldugu
anlasilan fakat tarihlenemeyen boliimler, degisik donem ekleri (?) veya buna eklenen

tarih Onerisiyle gosterilir (Anonim 2009).
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e Hasar ve bozulmalarin roloveler lizerine islenmesi:

Catlaklar, oyuklar, yiizey kaybina ugramis taslar, ¢igeklenmeler, ot, aga¢ gibi bitkiler,
biyolojik bozulmalar, kirlenmeler paftalar iizerine islenerek miidahale oncesindeki
durum grafik olarak anlatilir. Bu paftalar renkli veya siyah-beyaz teknigiyle
hazirlanabilir. Her paftanin bir lejanti olmasi gerekir. Eger sonradan yapilan ve
korunmasi gerekli olmayan ekler varsa bunlar rélove paftalarina islenir ve Koruma
Kurulunun onay1 alindiktan sonra kaldirilir. Yapinin 6zgiin ayrintilarini 6rten eklerin
kaldirilmasindan sonra ortaya ¢ikan veriler fotografla belgelenir ve Olgekli ¢izimleri
yapilir. R6love paftalar1 bulgulara gore elden gegirilir ve restorasyon projesi son durum

1s18inda hazirlanir (Anonim 2009).

4.2.6. Restitiisyon

Sonradan degisiklige ugramis, kismen yikilmis ya da yok olmus 6gelerin, yapilarin veya
yerlesmelerin ilk tasarimlarindaki ya da belirli bir tarihteki durumlarinin, arsiv
kayitlarindan, yap1 lizerindeki izlerden, yapiya, yerlesmeye ait ¢izim fotograf gibi
belgelerden yararlanilarak plan, kesit, goriinlis ve aksonometrik ¢izimlerle ya da
maketle anlatimina restitiisyon denir. Bu bilimsel ve zorunlu bir ¢calismadir. Parcalarin
tekrar birlestirilmeleri s6z konusu olmasa da bu sekildeki restitiisyon ¢aligmalari, bir
eserin Ozglin tasarimini agiklamak, tarihi gelisimini irdelemek, kalintilarin daha iyi
kavranabilmesini saglamak icin yapilir. Restitisyon projesi hazirlanirken, yapi
tizerindeki izlerden, korunmus kisimlardan, benzer yapilardan yararlanilarak, yikilmis,
boyutu degistirilmis veya i¢i doldurulmus acikliklarin, pencere veya kapilarin ¢izimlerle
yeniden eski diizeninde ifade edilmesi miimkiin olur. Incelenen bina birden fazla onarim
gecirmigse, bu evrelere ait izler, veriler degerlendirilerek, ilk tasarim ve onu izleyen
donemler 1. Donem restitiisyonu, 2. Donem restitiisyonu seklinde adlandirilabilir. Yap1
hakkinda mimari konumu, kontiir ve gabarisi v.b. gibi 6zgiin seklini tanimlamaya veri
olusturacak temel bilgilerin saglanamamasi durumunda, restitiisyon caligmalarinin
cizim veya maket olarak kalmasi, (gelecek kusaklar1 yaniltici ve gergegine aykiri bir

bina yaratmamak i¢in) uygulamaya konulmamasi gerekir (Anonim 2009).
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4.2.7. Restorasyon

Tarihi yapinin bozulma nedenleri arastirildiktan ve teshis edildikten sonra, bozulmanin
durdurulmast ve eger varsa striiktiirel aksakliklarin giderilebilmesi i¢in gerekli
midahalelerin belirlenmesidir. Korunmaya deger bir yapi iizerinde ¢alisildigindan,
onarimin 0zgiin dokuya en az miidahale ile gerceklestirilmesi, yapim tekniklerinin
eskisine benzer/uyumlu olmasmma dikkat edilmesi, yapmin i¢ diizenlemesinin
degistirilmemesi, mekan biitiinliigliniin zedelenmemesi gbéz oniinde tutulmasi gereken
baslica kurallardir. Uygulamanin dogru yliriitiilebilmesi amaciyla her 6ge icin secilen
miidahale bi¢iminin paftalar tizerinde (plan-kesit-goriiniisler) agikga belirtilmesi gerekir.
Grup kosullarina uygun olarak hazirlanan 1/50 6lgekli proje 1/20 sistem detaylar ve
gerekli nokta detaylar1 uygulamada kullanilacak malzeme ve tekniklerin belirtildigi
raporla birlikte kurula sunulur. Paftalarda g¢alismanin yapildigi tarih ve projenin
olusumuna katkida bulunan mimar ve diger uzmanlik dallarina ait kisilerin adlar1 yer
almalidir. Onerilen miidahaleler restorasyon paftalarma bir lejantla islenir. Yapinin
onarim sonrasinda alacagi durumu daha 1yi aciklamak ve cevresiyle iligkisini gostermek
amaciyla, restorasyon projesine ek olarak normal ve aksonometrik perspektifler ile
maketlerden  yararlanilir. Restorasyon projesi genellikle, yalmiz  striiktiiriin
saglamlastirilmas1 ve uygulanacak teknolojilerin belirtilmesiyle kalmaz, tarihi yapinin
yeniden kullanilmasiyla ilgili Onerileri de igerir. Verilmesi istenen islevin yapiya
uyarlanabilirligi arastirilir ve yeniden kullanim projesinin eserin kiitlesel ve mekansal
ozelliklerini bozacak ekler, degisimler getirmemesine dikkat edilir. Restorasyonda
onemli olan yapmin korunmasidir, yeniden kullanim bir aragtir. Yeni islev verilen
binalarda cagdas kullanimla ilgili servis mekanlarinin bina igine yerlestirilmesi, yapinin
deprem kosullarina uygun hale getirilmesi, yangina karsi onlem alinmasi, sakatlarin
binaya girebilmeleri i¢in engellerin kaldirilmast gibi konular proje asamasinda

¢ozililmelidir (Anonim 2009).

Restorasyon Teknikleri: Kiiltiir varliklarinin korunmasindaki temel yaklasim siirekli
bakimlarinin saglanmasidir. Restorasyon uygulamalarina ge¢gmeden oOnce yapilan
arastirmalar ve belgeleme c¢alismalar1 binanin ayrintili olarak tanmmasimi saglar. On

aragtirmalar sonucunda elde edilen bilgiler hasar nedenlerini ortadan kaldiracak veya
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etkilerini azaltacak koruma tekniklerinin secilerek uygulanmasina temel olusturur. Bu

teknikler;

e Saglamlastirma
e Biitlinleme

e Yenileme

e Yeniden yapma
e Temizleme

e Tasima

Cogu kez bir kiiltiir varliginin restorasyonu i¢in yukarida siralanan tekniklerin birkagi
bir arada uygulanir. Bilimsel restorasyonda olabildigince az miidahaleyle, kiiltiir
varliginin tarihi belge ve estetik degerinin korunmasi amaglanir. Onarim sirasinda
yapilan miidahalelerin derecesi, saglamlastirmadan yeniden yapima dogru artar.

Koruma agisindan en uygunu saglamlastirmayla yetinmektedir (Anonim 2009).

e Saglamlagtirma

o Kiiltiir varliginin yapildigr malzemelerin saglamlastiriimasi
e Tasiyict sistemin saglamlastirilmasi

e (Cemberleme, baglanti gubuklari-gergi uygulamasi

e Biitliinleme (Reintegrasyon)

Bir boliimii hasar gormils, ya da yok olmus yapt ve Ogeleri ilk tasarimlarindaki
biitlinliige kavusturacak bigimde geleneksel ya da c¢agdas malzeme kullanilarak
tamamlama islemine biitiinleme-reintegrasyon denir. Biitiinleme; ancak gercek yapisal
verilere ya da belgelere dayandirildiginda kabul edilebilen bir uygulamadir. Yenileme
(Renovasyon-Rehabilitasyon); zamanla degisen yasam bigimi ve ona bagh isteklerle
islevini yitirmis tarihi yapilarin farkli bir isleve uyarlanmasi ya da islevleri devam eden,
ancak konfor kosullar eskiyerek standart alt1 kalan tarihi yapilarin gilincellestirilmesidir.
Cevresel Ozellikleri nedeniyle korunmasi istenen yapilarin yeniden kullanimlarinda,
yeni islevin dis gorlinlimii bozmadan gerceklestirilmesi arzu edilir. Bu binalarin

kurtarilmasi icin tek ekonomik yol olan yeniden kullanim sirasinda, i¢ diizenlemede
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daha esnek uygulamalara gidilmesi s6z konusudur. Yangin, bakimsizlik nedeniyle
doseme ve tavanlarini yitirmis ve ilk tasarima ait yeterli veri bulunmayan 2. gurup
yapilarda, yeni bir i¢ diizenleme yapilmasina izin verilebilir. Cok énemli mimari 6geler,
plan ve i¢c mekan degerlerine sahip olan 1.grup yapilarda ise yeni kullanima elverisli,
serbest i¢ diizenlemeler uygulanmaktan c¢ok tarihi mekanlarin anisini siirdiiren
diizenlemelere gidilmesi dogrudur. Yeniden Yapim (Rekonstriiksiyon) ; tiimiiyle
yikilmis, yok olmus, ya da ¢ok harap durumda olan bir kiiltlir varliginin veya sit’in elde
bulunan belgelere dayanilarak yeniden yapilmasidir. Bu ancak 6zel durumlarda kabul
edilen bir uygulamadir. Yeni yapi, yerine yapildig: kiiltiir varliginin tarihi dokusuna,
0zglin malzeme ve isciligine sahip degildir. Bir kopya, tarihi yapinin kiitle ve
mekanlarini ancak bigimsel olarak canlandirabilir, kiiltiir varhiginin yerini alamaz. Bu
nedenle yeniden yapimda dogru ve yeterli bir restitiisyon arastirmast ve buna dayali
restitiisyon projesinin temel alinmasi gerekir. Ayrica gelecek kusaklar agisindan yapinin
yeniden yapildigi tarih de (rekonstriiksiiyon tarihi) cephesindeki bir plaket iizerinde
belirlenmelidir. Temizleme; kiiltiir varliginin ve kentsel sitlerin genel etkisini bozan,
tarihi ve estetik deger tasimayan (muhdes) eklerden arindirilmasidir. Kaldirilacak
eklerle ilgili karar verme yetkisi Koruma Kurullarina aittir. Kaldirilmasi istenen yapisal
ekler farkli bir gosterimle plan, kesit ve goriinlis rolove paftalarina islenir ve temizlik
sonrasi durum Oneri proje olarak kurula sunulur. Yetkili kuruldan onay alindiktan sonra
ekler kaldirilabilir. Temizleme isleminden 6nce ve islem sirasinda fotografik belgeleme
yapilmalidir. Tasima; genel olarak bir kiiltiir varlifinin yerinde korunmasi temel
prensiptir. Ancak, baskaca bir alternatifin kesin olarak bulunamadig1 ve yiiksek kamu
c¢ikart bulunan ¢ok 6nemli Bayindirlik etkinlikleri, jeolojik yap1 ya da dogal afetler bir
kiiltiir varliginin ya da tarihi yerlesmenin bulundugu yerde korunmasini zorlastirabilir,
olanaksiz kilabilir. Bu durumda kiiltiir varligi ya da yerlesmenin 6nceden belirlenen
uygun bir konuma tagmarak orada yasaminmi siirdiirmesi gerekebilir. Tagima islemi,
kiiltir varliginin boyutlarina, malzemesine ve yapim teknigine gore cesitli tekniklerle

gerceklestirilmektedir (Anonim 2009).
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4.3. Restorasyonlarda Karsilasilan Sorunlar ve Coziim Onerileri

Restorasyon calismalarinin proje asamasindan baslayarak uygulama asamasina dek
birtakim sorunlar1 olusmaktadir. Bunlardan ilki; kurumlardaki restorasyon ihalelerinde
proje miiellifinin uygulama asamasinda devre digi birakilmasidir. Bir yapi restore
edilecegi zaman ilgili kurumlarda proje ihalesi yapildiktan sonra elde edilen restorasyon
projeleri Koruma Kurullarinin onayina sunulmakta ve onaylandiktan sonra proje bedeli
miiteahhit firmaya 6denmektedir. Ikinci asama, restorasyon ihalesidir. Projelerin ¢izimi
kadar, uygulama asamasinda proje miellifi tarafindan denetlenmesi de Onemlidir.
Ancak iilkemizde uygulama asamasinda proje miiellifi; ilgili kurum ve kuruluslarin yan
stira, ikinci ihaleyi alan miiteahhit firma tarafindan da devre disi birakilmaktadir.
Tiirkiye’de tasinmaz kiiltlir varlig1 olarak pek ¢ok eser bulunmaktadir. Bu kapsamda,
restore edilecek eserler oncelikle projelendirilmek durumundadir. 2863 sayili yasa ile
degisik 3386 sayili yasa geregi, restorasyonu yapilacak eserlerin rélove, restitiisyon,
restorasyon projeleri ilgili kurumlarca hizmet alim ihalesi ile temin edilmektedir. Bu
projelerin uygunlugu s6z konusu kurumlarin kadrolarinda genellikle restoratér mimar,
insaat miihendisi, sanat tarih¢i ve arkeolog vb. elamanlar bulunmadigindan sadece
mimar, ingaat miihendisi veya teknikerler tarafindan denetlenmektedir. Teknik
elemanlar her ne kadar konularinda deneyimli ise de restorasyon ¢alismalarinin bir ekip
isi oldugu unutulmamalidir. ikinci asamada, yapim/uygulama isleri 4743 sayili Kamu
fhale Kanunu’nun 3-i maddesi geregi Ag¢ik Ihale Usulii gergevesinde, ihale sonucu
yeterlilik alan ve isi lstlenen firmalara ilgili kurum/kuruluslarin teknik elemanlari
denetiminde restorasyon igleri yaptirilmaktadir. Hazirlanan restorasyon projeleri
Koruma Kurullarina sunularak gerekli onay ve kararlarin alinmasindan sonra miiellife
sadece proje bedeli ddenmektedir. Ancak proje miiellifinin eski eserin restorasyon
asamasinda denetleyici olma durumu yani mimari uygulama sorumlulugu tartisma
konusudur. Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kurullari’nin 22.03.2001 tarih ve 680
sayili ilke kararina gore uygunluguna karar verilen ilgili kurum veya kuruluglara ait
tescilli eski eser projelerinin, uygulama sorumlulugunun da proje miiellifleri tarafindan
tistlenilmesi istenmektedir. Bu karar, tim bolgelerde uygulanmasi gereken dogru bir
karardir. Ciinkli projeyi yapan kisi/miiellif, en ince ayrintisina kadar neyin nasil

yapilacagimi bilmektedir. Ayrica ilke kararina gore, restorasyon asamasinda uygulama
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ihalesini alan firma veya kisilerin yaptig1 isleri denetleyici konumdadir. Ancak pratikte
durum farklidir. Genelde miiellifin ilgili kurum/kurulus veya restorasyon ihalesini alan
firma tarafindan haber verilmedigi i¢in restorasyon asamasinda denetim dis1 birakildigi
veya miiellifin etik davranmamasi durumunda restorasyon ihalesini alan firma / kisiden
yiiksek bedel talep ederek restorasyon ihalesine de engel oldugu goriilmektedir. Bunun
sonucunda yetkili kurumlar, proje miielliflerinden her tiirli kullanim ve miielliflik
hakkinin kendilerine ait olacagi konusunda taahhiitname istemekte (bazi miiellifler bu
taahhiitnameyi vermemektedir) ve ancak bundan sonra restorasyon ihalesi dosyalarinin
hazirligina gegmektedir. S6z konusu durum miiellifi devre dis1 birakmaktadir. Koruma
Kurulu tarafindan uygulama sorumlulugu verilen miiellif, isi bedelsiz yapacagini
taahhiit etmek durumunda kalmakta ve isi Ustlenememektedir. Oysa, miiellifin
restorasyon isini alan firmadan mimari uygulama sorumlulugu ile ilgili iicret talep
etmesi yerine, Koruma Kurulu’nun onayindan gecen projenin bedelini projeyi yapmis
oldugu kurumdan temin ettigi sirada, mimari uygulama sorumlulugu bedelini de
almasidir. Diger bir deyisle, 680 sayili ilke karar1 geregi, miiellif mimar tarafindan
uygulamanin projeye uygun olup olmadiginin denetlenmesine olanak tanimalidir.
Isveren durumundaki kurumlarin genellikle ihale yoluyla elde ettikleri Tasinmaz Kiiltiir
Varliklarina ait restorasyon projelerinin ilgili kurum tarafindan kontrol edilmesi de
onemlidir. Bu kurumlarda ¢ogu kez restorasyon konusunda yetismis deneyimli eleman
bulunmadigindan, cizilen projelerin ve yapilan uygulamalarin denetimi de yetersiz
kalmaktadir. Ihalelerde gerek isveren durumundaki kurumlarimiz, gerekse uygulamaci
firmalar proje, tasarim, uygulama teknikleri ve uygun malzeme se¢imi konularinda
projelerdeki aksakliklar nedeniyle zorluklar ¢ekmektedir. S6z konusu aksakliklar bazen
de kurul iyelerinin goziinden kacabilmektedir. Bu nedenle basta restoratdr mimar
olmak iizere, ingaat miihendisi, sanat tarih¢i, arkeolog vb. uzmanlar da bulunmalidir.
Ciinkii restorasyon caligmalarinin bir ekip isi oldugu unutulmamalidir. Restorasyon
calismalarinda sadece mimari rolove ve restorasyon projelerinin ise baslanmasi i¢in
yeterli goriilmesi, buna karsin restitiisyon (ilk yapildigi donemi ifade eden) projelerinin
cizilmeden, restorasyon ¢aligmalarina baglanmasi giiniimiizde pek ¢ok yapida, donemin
ozelliklerini ve sanatini yansitan, belgeleyen, yapiyr zenginlestiren ayrintilarin
kaybolmasina neden olmaktadir. Firmalar, restitiisyon projelerini Koruma Kurullar

isterse ¢izmektedir. Oysa, restitiisyon projesi yapmin 0Ozgin halini, kotlarmi,
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fonksiyonunu gormek agisindan Onemlidir. Ulkemizde cizilen projeler kriterlere
genellikle uygun degildir. Ornegin, ¢izilen rdlovelerde ¢ogu kez dlgiiler eksiktir, mevcut
malzeme  tanimlari, ebatlar, bozulmalar, kotlar ve muhdes kisimlar
belirtiimemektedir.Bunlara bagli olarak, isin restorasyon maliyeti de zor

hesaplanabilmektedir ( http://esergultekin.blogspot.com/,2009).

Tirkiye’deki rélove projelerinde genellikle Slgiiler, normal proje Olgiileri seklindedir,
rolove kriterlerine gore verilmemistir. Bir roléve projesinde oOlgililendirme teknigi
onemlidir. 0’dan bagslayarak toplam Olgililer saat yoniinde verilmeli, gerekli 1sinsal
Olciiler yazilmalhidir. Mevcut malzeme tanimlari, ebatlar, bozulmalar, donemsel

miidahaleler, kotlar ve muhdes kisimlar ifade edilmelidir. (Ahunbay,2004)

Bu durum kesit ve cephe paftalar i¢in de gecerlidir. Projelerdeki eksik Olgiiler vb.
eksiklikler nedeniyle yapi1 yikildiginda eldeki projelere gore tekrar insa edilmesi
olanaksizdir. Aynt durum mimari yapinin i¢indeki her tiirlii sisleme unsuru (kalemisi,
¢ini, oyma isciligi vb) icin de gecerlidir. Restore edilecek tiim bezeme katmanlari
projelendirilmeli, donem ozelliklerini yansitan siislemelerin desen ve malzemelerinin
restitiisyon ve uygulama projelerinde belirtilmelidir. Ayrica uygulamada kullanilacak
temizlik ve sablon dahil tiim malzemenin olusturulmasi lazimdir. Zira, restorasyonda
kullanilan malzemeler, yapildigi donem &zelligini tagimali veya ona en yakin malzeme
ozelligini yansitmalidir. S6z konusu siisleme unsurlar1 dikkate alinmadigi taktirde,
gelecek kusaklara gatist ve duvarlart olan ama siisleme 6zelliklerini yitirmis eserler
birakma tehlikesi giindeme gelecektir. Bunun ¢oziimii slisleme unsurlarinin da dogru bir
sekilde projelendirilmesidir. Cogunlukla yapilarin dis duvarlarinin tas ylizeylerinde
zamanin yipratici etkisi, iklimsel etkenler, catidan gelen yagmur sularinin cepheyi
yalayarak akmasi1 vb. nedenlerle bozulmalar mevcuttur. Bunlar, parca kaybi seklinde
goriilen fiziksel bir etki, ya da kirilmaya bagli olarak malzeme biitiinliiglinde meydana
gelen eksilmelerdir. Bazen fiziksel bir etki sonucu tas yiizeylerinde kat kat ince
tabakalar halinde ayrilma ve kopmalara yol agan yapraklasma tiirii bir bozulma olup, dis
cephede agiga ¢ikan yiizeylerde yogun olarak gozlenmektedir. Muhtemelen, daha ¢ok
boyali tag yiizeylerin dogal dokusunu ortaya ¢ikarmak i¢in yapilan kumlama yontemi

sonrasinda olusmaktadir. Tas bloklar arasindaki derz harglarinin dokiilmesi sonucu
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yagmur suyu igyapitya daha kolay ulasarak, bozulma siirecini hizlandirmaktadir.
Bozulmayr durdurmak i¢in gerekli Onlemlerin alinmasi ve etkin koruyucu
miidahalelerin yapilmasi gereklidir Yagmur sularmmin yiizeyden akarken yaptiklari
asindirict etki, 6zellikle kolayca asinan taslarla insa edilmis eserlerde 6nemli hasarlara
yol agmaktadir. Catidan gelen yagmur sularmmin cepheyi yalayarak akmasi sonucu
olusturdugu  tahribat  nedeniyle  uygun  detay  ¢Ozlimleri  aranmalidir

(http://esergultekin.blogspot.com/,2009).

Restorasyonla ilgili sorunlarin baginda malzeme sorunlari gelmektedir. Onarimlarda
kullanilacak malzeme yapinin &zelliklerine, genel goriiniisiine, rengine, biinyesine
aykiri olmamalidir. Ayrica kullanilan malzemelerin iyi nitelikli olmamas1 da yapilarin

bozulmasini hizlandirmaktadir (Ahunbay 2004).

Yapiya zarar verecek gereksiz ve uygun olmayan uygulamalardan ka¢inilmali, 6zgiin
malzeme ve dokunun azami Ozenle korunmasi esas hedef olmalidir. Onarimlarda
kullanilan har¢ ve sivalarda ¢imento yerine 0zgiin malzemeye uygun kire¢ kullanimi
tercih edilmelidir. Yapilacak sagliklastirma, takviye vb. miidahaleler geri dontisebilir ve
gerektiginde yapiya zarar vermeden sokiilebilir olmalidir. Restorasyonlarda yapilacak
her degisikligin ileride bu yapilar1 inceleyenleri yanlis yonlendirecegi unutulmamalidir.
Mevcut tarihi yapilarin korunmasi ve siirekliliginin saglanmasi1 i¢in yapilacak
restorasyon veya basit onarim miidahaleleri, yapilarin islevini siirdiirmesi ve yapinin

saglamlastirilmasi igin yeterli olacaktir ( http://esergultekin.blogspot.com/,2009).

4.4. Cengel Han Tespit ve Analiz Calismalari

Calisma konusu kapsaminda alan arastirmasi igin Ankara ili, Altindag Ilcesi, Atpazar
mevkiinde bulunan Vehbi Ko¢ Miizesi olarak bilinen 448 ada 24 parselde bulunan
Cengel Han secilmistir. Bu kapsamda ilk olarak Ankara ilinin tarihi incelenmis, s6z
konusu 6rnegin bulundugu bolge detayli sekilde tasfir edilmeye calisilmustir. Ikinci

olarak Han’1n yapildig1 donem ve han ile ayni1 isleve sahip yapilar incelenmistir.
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4.4.1. Ankara Sehri’nin kurulusu ve ilk donem tarihi

Ankara sehrinin kimler tarafindan ne zaman kuruldugu kesin olarak bilinmemekle
beraber biitiin ilkgag sehirlerinin yasamasi igin 6nemli avantajlar Ankara’nin yerlestigi

mevkide de bulunmaktadir (http://www.altindag bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?
bolum=tarihicinde, 2009).

1. Sehri ¢evreleyen ¢ubuk ovasi, verimli bir tarim alanidir.

2. Sehrin kuruldugu sarp yamagli bolge diisman saldirilarina karsi savunma kolayligi
saglamaktadir.

3. Sehrin ihtiyac1 olan su yakin kaynaklardan saglanmaktadir.

4. Sehrin kuruldugu nokta, Anadolu’nun dogusundan batisina uzanan en 6nemli ana

ulagim gilizergdhinda bulunmaktadir.

Bu sebeplerden dolayr sehrin en eski parcast olan kalenin, ilk donemlerde, 6rnegin
Hititlerin Anadolu’da ilk siyasi birligi kurduklari zaman ovadan gegen yolu denetleyen
bir askeri garnizon olarak kullanilmis olmasi muhtemeldir. Ancak Ankara’nin ilk
bilinen tarihi Frigler (M.0.8.y.y.)’le baslamaktadir. Hac1 Bayram tepesi Frig doneminde
Tanriga Kybele’nin oturdugu dagdir. Sehir ise tepenin asagisindaki diizliiktedir. sehir ve
cevresinde yapilan arkeolojik kazilar, bu donemde, Ankara’nin 6nemli bir yerlesim yeri
oldugunu gostermektedir. Frigler dénemini izleyen Lidyali’lar ve Perslerle ilgili tek
bilgi, 0 donemde de Ankara’nin ana ulasim yollar1 tizerinde bir sehir olmasidir. Tarihgi
Herodot, Pers Imparatorlugu déneminde {iinlii Kral yolunun Ankara’dan gectigini
yazmaktadir. Galatlar, (Keltler) (M.0O.3. y.y.) déneminde Ankara, bir kale sehridir. Bu
donemde tepe tizerinde etrafi surlarla gevrili sehir ayn1 zamanda bolgenin de yonetim
merkezidir. Bolgede siyasi birligi yeniden kuranlar M.O. 1. y.y.’da Romalilar olmustur.
Ankara, bu donemlerde 1000 kisilik niifusu ile gérkemli bir devlet sehridir. Ankara, bu
sebeplerden dolay1 biiyiiylip gelismistir. Ankara sehrinin {izerinde bulundugu ana yol
sistemi, 3. yiizy1l boyunca ve ondan sonra da bdlge, Selguklularin yonetimi altina
girinceye kadar siiren, sekiz yiiz yillik ¢ok uzun dénemde 6nemini korumustur.Ayn
donemde, sehrin giderek ticarette de dnemli yer tuttugu izlenmektedir. Bu doneme ait

belgeler, Ankara’nin tarim ve hayvan iirlinleri yoniinden zengin ve kendi iirettigi
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kumasglarin ticaretini yapan, bir iiretim ve ticaret sehri oldugunu ve bu yore tiiccarlarinin
sayginlik kazandigini belirtmektedir. Boylece 7. ylizyildan 10. yilizyila kadar Ankara
sehrinin, Anadolu’daki diger Bizans donemi sehirleri gibi, orgiitlii bir ekonomik hayati
olan o6nemli bir niifus merkezi oldugu soOylenebilmektedir (http://www.altindag
bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 2009).

Tirklerin 11. yy. son g¢eyreginde biiyiik bir hizla Anadolu’ya yayilmalarina ragmen
Ankara, Tiirk akinlarina iki yil kars1 koymus, ancak sehir 1073’te Tiirklerin eline
geemistir. Sehrin Tirklesmesi ise ¢ok yavas olmustur. 1101 yilinda bir Hacli ordusu
Ankara’ya ulastiginda sehir henliz 200 askerin korudugu bir Tiirk garnizonu
goriinimiindedir. Tirklerin Anadolu’ya hakim olmalarindan sonra Ankara, kale
icindeki yapisini silirdiirmiis, ayrica sehir giineydogu yoniinde gelisme gostermistir.
Ozellikle 13. vyiizyildan itibaren tamamen Tiirk-IslAm karakteri hakim olmustur.
Selguklular doneminde Ankara Dogu-Bati, Kuzey-Giiney arasindaki ticareti saglayan ve
merkezi Konya olan kervan yollarinin kuzeyine giden bir kolu tizerinde bulunuyordu.
Konya’dan baglayan ve ikinci derecede dnemli olan bu yol Ankara-Cankiri-Kastamonu
ve Tagkoprii’den gecerek Sinop’a ve Kirim’a dogru ulagsmakta idi. Ankara, sehir ¢evresi
icin de Onemli bir iktisadi merkezdir. Ankara’nin g¢evresi i¢in olan iktisadi onem
sayesinde, sehirde hatir1 sayilir sayida Tiirk esnaf ve tiiccar birikmistir. Anadolu’da
esnaf teskilatinin en gii¢lii oldugu sehirlerden birisi Ankara’dir. Bu teskilatta, 12. ve 13.
yiizyil baslarindaki “igdis”lerin yerini daha sonra "ahiler" alacaktir. Ankara’nin 6nemli
bir sehir olmasi, ¢evredeki ziraatci kdylerin gelismesini saglamistir. Bu itibarla gevresi,
sehir ile ayr1 bir karakterde, fakat biri digerini tamamlayan bir yapidadir. Bu sebepledir
ki 1330 yillarina ait Ankara kalesindeki vergi kitabesinde sehrin vergisi “tamga” buna
karsilik ¢evredeki kdylerin “yasama” olarak tespit edilmistir. Ankara’nin 6nemi de hem
sehrin, hem de ¢evresinin gelismis olmasiyla belirlenir (http://www.altindag
bld.gov.tr/UYGULAMA /Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 2009).

Orta Anadolu’da Ahi orgiitlerinin en giiglii olanlarindan birini kuran Nasiriidddin Ahi
Mahmut Evran’dir. Ahi Evran’in 12. yy. ortalarinda Kirsehir’de kurdugu ve 6nce deri
iscilerini Orgiitledigi ahilik, Ankara sehrinde de hizla yayilmistir. Ankara cevresi

hayvanciligr ¢ok elverigli oldugundan dericilik, sehrin sosyo-ekonomik hayatinda ¢ok
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onemli yer tutmustur. Ahi orgiitiiniin kendi mal varlig1 arasinda zaviyeler, vakif hanlar,
tarlalar, hamamlar, imaretler, camiler bulunmaktadir. Kalenin gilineyindeki Hisar
kapisinin hemen disindaki diizliiglin de “pazaryeri” olarak kullanildigini diisiiniiliirse,
daha sonraki yillarda bu pazaryeri ¢evresinde yapilan hanlarla birlikte sehirde ticaret
gelismistir. Sehrin orta ¢cag surlarinin disina ¢ikan ilk 6gesi olan “pazar yeri” ¢evresinde
yer alan Cuma Camii (Ahi Serafettin Camii), ¢esme (Ahi Serafettin gesmesi) ve hanlar
16. yy.dan baslayarak Ankara sehrinin askeri énemi olan “sinir sehri” fonksiyonunu
degistirip, “ticaret sehri” fonksiyonunu kazandigini gostermektedir. Ayrica bu konuda
bir bagka gostergede 14. yy. ortalarina dogru ticaret sehirlerinin, merkezi yonetime
Odedikleri vergileri gosteren bir belgede Ankara sehrinin adinin  bulunmasidir
(http://www.altindag bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde,
2009).

17. yizyilin biiyiik Tirk seyyahi Evliya Celebi seyahatnamesinde: “Giilen giil gibi
beyaz bir surla ¢evrilmis olup zapti imkansiz bir kaledir” dedigi Ankara Kalesini sdyle
anlatir. “ Ilk yapimcist Kayserdir. Sonra nice hiikiimdarin eline ge¢mistir. Sonra
Kiitahya padisahlarindan ve Germiyanogullarindan Yakup Sah ile Veziri Hezar Dinar'in
himmetiyle Islam eline ge¢mistir. Sonra Osmanlilarin ortaya c¢ikisinda, Yildirim
Beyazid Han'in eline diismiistiir. Kalenin kuzeyinde bir konak mesafede olan Erkeksu
denilen koy tarafindan bakilsa, kugu. gibi goriiniir. Mamur yer olup, liziimii ¢ok
oldugundan adina Engiirii demisler. Bazilari, kalesi angarya ile yapildigindan Ankara
denilmistir, derler. Padisah defterhanesinde ad1 Ankara’dir. Giilen giil gibi beyaz bir
surla ¢evrilmis olup, zapti imkansiz bir kaledir. Hala Anadolu topragindan miistakil
sancak beyi merkezidir. Cesitli defalar arpalik yolu ile ii¢ tuglu vezirlere ihsan
olunmustur. Kanun geregi pasasinin hast 263400 akcedir. Livasinda 14 zeamet, 257
timar var. Alaybeyi, c¢eribasisi, yiizbasilar vardir. Sefer sirasinda, pasa askeri
cebiiliileriyle ii¢ bin kisi olur. Mirlivanin sancagi altinda timar erbabi bulunmazsa,
timar1 baskasina verilir. Pasasinin eyaletindeki hasi subasililiktir. Sehir subasisi,
Miirtetova subasiligi, Corba subasiligi, pasa hasindan olup, senelik kirk bin kurus hasil
olur. Besyliz akgelik kadiliktir. Mollasina senelik yirmi kese hasil olur. Seyhiilislama,
“Kederzade” adli besyiiz akge payesiyle nakibiilesrafi, alt1 yiiz ilmi riitbelere sahip

olmus kadi ve ayanlar1 ve sair biiyiikleri ve esrafi sayisizdir. Sipahi kethiidalari, yenigeri
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serdar1 yerine azametli yenigeri ¢gavusu vardir. Biitiin halki kadi ve asker taifesidir. Sehir
naibi, muhtesib agasi, glimriikk emini, iziim ve damga agas1 olup, ayr1 bir emanettir.
Senelik kirk bin akgelik iltizamdir. Kale agasi, azab agalari, cebeci ve topgular, silahli
kale  neferleri  vardir” seklinde ifade etmistir (http://www.altindag
bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 2009).

Asil Kalenin Yapis1 : “Yiiksek bir dagin ta tepesinde, dort kat beyaz tastan yapilmis
giizel ve saglam bir kaledir. Katlar1 birbirinden yiiksektir. Her tabakasinin arasi iiger yiiz
adimdir. Her kat duvarinin yiiksekligi altmis arsin kadar yiliksektir. Her duvarin genisligi
ve eni onar Mekke zirai’dir. Temellerinin alt1 yuvarlak, kemerler de bostur derler amma
gormedim. Bos olmasi da kusatma sirasinda kale altina girip lagim atmasina engel
olmak i¢cinmis. Bu i¢ kaleden kible tarafina dort kat birbirinden ge¢me demir kapilar
vardir ki, her kap1 arasinda asma demir kafesler hazir olup, demir zincirlerle asilidir.
Her kafesin demirleri pazu kalinlig1 kadar vardir. Kusatma sirasinda kale i¢cinden asagi
kap1 Onlerine birakip siper yaparlar. Bu kaledeki kirmizi tastan yapilmis esik ve kapi
iistii, bagka kalelerde goriilmemistir. En dis kapi, Atpazar1 yerine bakar, bati tarafina
acilir. Yiiksek kubbesinin kemeri {izerinde ge¢mis pehlivanlarin giirzleri, ibret verici
balik kemikleri ve ¢esitli garip seyler asilidir. Gece ve giindiiz, kalenin kapist disinda ve
icinde neferleri bekgilik ederler. Ger¢i yukari i¢ kalenin etrafinda hendegi yoktur amma,
dort gevresi yalgin kayalarla ¢evrilidir. Higbir taraftan zafer miimkiin degildir . Lagim
yapmak dahi kolay degildir. Ciinkii kat kat {i¢ yiiz altmis mahalledir. Birbirine karsidir.
Garip bir sekilde, hendese lizerine insa edilmistir. Dort katindan bin sekiz yiiz dis beden
vardir. I¢ hisarin cevresi dort bin adimdir. Dogu tarafta, Hisarlik denilen tepe iizerinde
bir tiirbe vardir. Kaleye karsidir. Ama oradan zarar gelmesi ithtimali yoktur. Ciinkii kale
ile Hisarligin arasi bir top menzilidir. Asagis1 cehennem deresine benzer bir dere olup,
oradan kaleye ¢ikmak ¢ok zordur. I¢ kalede, biiyiik kiiciik seksen alt1 parca top vardir.
Yeteri kadar cephanesi, alet ve silah1 vardir. Kalede bagimsiz, bahgesiz alt1 yiiz ev

2"

vardir. Bir camii vardir ki, eskiden kilise imis seklinde ifade etmistir
(http://www.altindag bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde,

2009).

Evliya Celebi, miihendislik fennince seyre deger bir yer olarak gordiigii kaleyle ilgili
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bilgilerden sonra camiler, medreseler, ¢arsilar hakkinda bilgi verir. Daha sonra ise ayan
ve esnafi, bilginleri, iyi kisileri, seyhleri, maarif erbabi sairleri ¢cok fazladir dedigi
Ankara’nin manevi banisi ve koruyucusu Haci Bayram-1 Veli ve Bayramilikten
bahseder. “Velhasil bu i¢ kale; bina, giizellik, miithendislik fennince seyre deger bir
yerdir. Amma asag1 kalesinde, Celali korkusundan, Cenap Ahmed Pasa vilayet halki ile
bir kat saglam bir sur yaptirmistir. Dort kapist vardir. Cevresi alti bin adimdir. Bir
tarafina yukari i¢ kale vardir ki, onu asag1 hisar kusatmistir. Bu hisarin dogu tarafindaki
yukar1 hisardan, kayalar i¢inden Hidirlik deresine inilir. Su yollar1 vardir. i¢ kalede
sarmiglar1, bugday ambarlar1 var. Hepsi yiiz yetmis ¢esmesi vardir. Ug bin su kuyusu
vardir. Yetmis altt mihraptir. Cenap Ahmed Paga Camii, Hact Bayram-1 Veli tekkesinde
lcyliziin lizerinde Allah asiki ve arifler vardir. Medreselerinden Mustafa Pasa
Medresesi, Taskopriilizade Medresesi, Seyfeddin Medresesi ve Kethiida Medresesi
meshurlaridir. Talebelerinin yeteri kadar tayin edilmis vazifeleri vardir. Ug adet hadis
okulu vardir. Yiiz seksen adet ¢ocuk mektebi vardir. Hamamlarindan Kalealti Hamamu,
Sunguroglu Hamami, Cenap Ahmed Pasa Hamami meshurlaridir. Iki yiiz kadar da saray
hamamlar1 vardir. Yetmis adet bag ve bahgeli yiiksek saraylar1 vardir. Fakat kagir
olmay1p, kat kat kerpi¢ yap1 evleridir . Bu sehirde kiremit ortiilii imaret yoktur. Engiiri
kerpici tastan sert olur. Halk dilinde darbimeseldir : “Engiirii kerpici gibi bir kaliba
dizilmistir” derler. Alt1 bin kadar mamur evleri vardir. Saraylarindan Pasa Sarayi, Molla
Saray1, Kederzade Sarayi, Ahmed Pasa Sarayr meshurdur. iki yiiz sebili varsa da,
meshurlar1 Hac1 Saravi Sebili ile Hac1 Mansur Sebilidir. iki bin diikkan vardir. Siislii bir
bedesteni var. Dort tane zincirli kapisi vardir. Carsilarimin ¢ogu yiiksek yerde
kurulmustur. Uzun ¢arsisi, Sipahi Pazari, Kalealti Pazar, gayet kalabalik
pazarlarindandir. Kahvehaneleri, berber diikkanlari insanla doludur. Sultan Carsisi,
mahalleleri temiz olup, beyaz tas ile kaldirnm doselidir” seklinde ifade etmistir
(http://www.altindagbld.gov.tr/UY GULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde,
2009).

14. yy. ikinci yarisinda ¢ok giiclenen Osmanli Beyligi, eski Anadolu Selguk Sultanligi
topraklarin1 birlestirerek Anadolu’da siyasi birligi saglamak icin biiyilk ¢aba
gostermistir. Ik olarak Orhan Gazi, 1356 yilinda sehri hakimiyetine almistir. Ankara

sehrinin Osmanli miilkiine katilmasi ¢ok 6nemli olmustur. Ciinkii Ankara, Anadolu
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Beyliklerine kars1 saglam bir kaleydi. Ankara Dogu Anadolu’nun fetih yollar1 tizerinde
bulundugu gibi, Iran’dan Bizans’a giden ticaret yollarmin da iizerinde bulunmaktaydi.
Ayni1 zamanda Ankara iktisadi servetlerle de dolu bir sehirdi. Bugdayi, bag ve bahgeleri
ve bilhassa tiftik kegileri degerliydi. Sehir Osmanli yonetimine gegtikten sonra da bir
miiddet daha smir sehri fonksiyonunu siirdiirmiistiir. Timur’'un Anadolu’ya gelisine
kadar sehir Osmanlilarda kalmistir. Bu siyasi karigikliklar sebebiyle sehir ekonomisinin
gelismesine, iiretimin artmasina. bolgeler arasi ticaretin yeniden canlanmasina, niifusun
artmasma imkan olmamistir. 14. yiizyill sonu ile 15. yiizyll sonu arasinda gegen
yiizyillik donemde kalenin disindaki yamagta ve onu izleyen diizliikk alanda ¢ok sayida
camii ve mescid yapilmigtir. Biiylik camiler, sehrin kalabalik semtleri olan ticaret
kesiminde yer almislardir. Ankara’da mahalleler, bir dini yapinin etrafinda olusmuslar
ya da meslek gruplarindan bazilarinin veya ayni dini inan¢ ve gelenek etrafinda
toplananlarin bir arada oturma istekleri sonucunda ortaya ¢ikmiglardir. Bu durumda
camii ve medreselerin her birinin bir mahallenin ¢ekirdegini olusturdugunu diisiiniirsek
kalenin i¢indeki mahallerle birlikte 15. yiizyilda Ankara’da yaklasik 30 kadar mahalle
bulunmaktadir. Bu 16. yy.’1n ilk ¢eyreginde ise 81’e ¢ikmustir. 17. yiizyilin ortalarina
dogru Ankara, yine 6zellikle ayaklanmalar agisindan Anadolu’nun 6nemli yorelerinden
biri olmay: siirdiirmiistiir. Istanbul {izerine yiiriiyen hemen hemen her isyanci éncelikle,
Ankara kalesini almak istemistir. Ekonomik durumu olduk¢a bozuk olan halk da bu
kisilere yardim etmistir. 18. ylizyila gelindiginde Ankara’ya gelen Pitten de Tournefort
adli tinlii seyyaha gore Ankara, Anadolu’nun en iyi sehirlerinden birisidir. 18. yiizyilda
Ankara’ya gelen baska bir seyyah da Fransiz Aubry de la Motraye’dir. Motraye’nin de
ilk bahsettigi husus Ankara’nin servet kaynagi olan tiftik kegilerinin tiiylerinin kalitece
essizligidir. Motraye’den sonra gelen Fransiz Paul Lucas da Ankara’nin iyi bir ticaret
sehri oldugunu kesinlikle ifade etmektedir. 1739-1740’a dogru bir Ingiliz seyyah
Richard Pockocke Anadolu’ya gelir Pockocke, topografya bakimindan detayli bilgi
verir. Bu Ingiliz seyyahi, niifus hakkinda da istatistiki bilgiler vermektedir.
Pockocke’nin Seyahatnamesinden sehirde yasayan insanlarla ilgili olarak 18. yy.
seyahatnamelerinden daha fazla bilgi edinmek miimkiindiir. Onun goriisiine gére bu
sirada Ankara niifusu yiizbin kadardir. 18. yy.da Ankara’nin uzaktan goriiniisiinde de
bir degisiklik yoktur. Seyahatnamelerde verilen bilgiler birbirinin aynisidir. Ankara’nin

18. Yiizy1l seyahatnamelerine gore belirtilmesi gereken oOnemli bir 6zelligi
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Tournefort’un iizerinde durdugu cevre ile olan iliskisidir. [zmir kervanla 20, Bursa 10,
Kayseri 8, Sinop 10, izmit 9, Istanbul 12-13 giin siirmektedir. 18. yiizyilda Ankara
Onemli bir iskan mahallidir, bircok ahalinin iskanina sahne olmustur. Ankara’nin
Haymana kazasindaki Toyca mevkiinde insa edilen han ve diger tesislere de bir kisim
cemaatler yerlestirilmistir. “Kalin duvarlarina ragmen, Ankara sehri hiiziinlii ve pek
bakimsiz bir goriiniimdedir” diyen Charles Texier gibi biitiin 19. ylizy1l gezginlerinin
agiz birligi etmiscesine dar ve diizensiz sokaklarmi, fakir, bakimsiz ve dayaniksiz
goriiniimdeki evlerini anlattiklar1 hiiziinlii ve bakimsiz Ankara sehri, siiphesiz son
yiizyil igindeki ekonomik ¢okiintiisiiniin sonuglarini sergilemektedir. Aucher-Eloy,
1834°te artik Ankara’da Fransiz kalmadigini, T. Hamilton da 1835°te Ingilizlerin artik
oradan ¢ekildigini belirtmektedir. Georges Perrot da Ankara’yr Anadolu’nun her seye
ragmen en biiylik sehri olarak anlatmaktadir. Ankara 19. yiizyil ortalarinda giinden giine
fakirlesmekte ve gerilemektedir. Perrot’un 1861°de gordiigli Ankara hakkinda verdigi
bilgiler, sonraki duruma nazaran daha iyi bir sehri aksettirmektedir. Ticaretin hemen
hemen yok olmasi ve buna paralel olarak da sehir i¢indeki yerli endiistrinin sona ermesi,
sehrin fakirlesmesinin baslica sebebidir. Fakat bu c¢okiintiiyli baska sebepler de
desteklemistir. Ingiliz seyyahi F. Burnaby 1873-74 yili kithgmnm yalmz Ankara
dolaylarinda 18.000 insanin 6lmesine yol agtigini pek ¢ok kimsenin de go¢ ettigini
bildirmektedir. Niifus sayimi sonucunda sehir merkezinde toplam 6108 Miisliiman,
5050 reaya ve 135 Yahudi yazilmigtir. II. Mahmut, yenigeri ocagint kaldirdiktan sonra
kurdugu yeni ordu ile iilkede i¢ giivenligi saglayamayinca, eyalet askeri gorevini
yiiklenecek Redif teskilatini olusturma yoluna gitmistir. 1834 yili giiziinde Ankara’da
da Redif birlikleri olusturulmaya baslanmistir. 1860 yilinda Ankara eyalet merkezi
olmus ve bundan sonra hep eyalet merkezi olarak kalmistir. Ankara 1850’lere kadar
bdlgenin iiretim ve ticaret merkezi niteligini korumustur. Bunda en 6nemli pay da tiftik
iiretimi ve tiftikten yapilan sal ve sof gibi ¢esitli dokumalardir. 1860 ve 70’lerdeki kitlik
ve elverissiz hava sartlar1 da Ankara’da niifusun azalmasima ve ticaretin sonmesine
sebep olmustur. Ankara’nin tarih iginde ii¢ 6nemli fonksiyonu dikkat ¢ekicidir. Bunlar
siyasi, askeri, ekonomik ve kiiltirel fonksiyonlardir  (http://www.altindag
bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=tarihicinde, 2009).
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4.4.2. Kurulusundan bugiine Ankara Kalesi

Ankara Kalesi, Ankara Sehri'nin en eski yerlesim alanidir. Osmanli Dénemi'nde Igkale
ve Digkale isimleri ile anilan Ankara Kalesi; zindan, devlete ait para ve kiymetli
esyalarin korunacaklar1 yer, askerlerin barinaklarin bulundugu kesimlerle diger Osmanli
kalelerinde bulunan islevleri yiikiimlenmistir. Bunun yanisira, Osmanli Donemi'nde ki
bir ozelligi de yerlesme bolgesi halini almasidir. 16. yilizyilda Kale ve c¢evresi
Yukariyiiz, bugiinkii Anafartalar Caddesi altinda kalan ve Haci Bayram Camii'nden
Karacabey Kiilliyesi'ne kadar uzanan boliim de Asagiyiiz diye adlandirilmistir. Kaleigi
kentin ayricakli semti olarak en degerli evlerin bulundugu bir yerlesimdir. Baskent
olduktan sonra zaman icerisinde Ankara'nin yogun bir yapilagma gostermesi ile birlikte;
Kalei¢i ve ¢evresi Ankara'nin genel biinyesinin geleneksel fakat fakir bir boliimii haline
gelmistir. Ev sahiplerinin evlerini terk etmesi, yapilarin boliinmesi, kiracilik oraninin
artmasi ve alt yap1 yetersizligi gibi sorunlarla da karsi karstya kalmistir. 1972 yilinda
Ankara'da koruma amagli bir planlama yapilmasi geregi iizerinde durularak tek yapi
Olceginde alinan tescil kararlar1 kapsaminda Kaleici'nde 14 yap1 tescil edilmistir.
Ankara'daki tarihi konut dokusunun saptama, belgeleme ve koruma gelistirme
calismalar1 1979'a kadar yalnizca akademik c¢aligmalara konu olmakla kalmuistir.
"Kalei¢i'nin Koruma - Gelistirme Projesi'ne baz olacak analiz ¢alismalari ise Kiiltlir ve
Turizm Bakanligi kanaliyla Orta Dogu Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi,
Restorasyon  Bolimii  tarafindan 1979 yilinda  yapilmistir.  Bu  ¢alisma
degerlendirilememis ve yapilanlar, " Saptama ve Belgeleme"ye yonelik bir ¢alisma
olarak kalmistir. Kale ¢evresi ile ilgili ulasim ve ¢evre kullanimlarina iligskin kararlar,
1986 yilinda bir yarisma ile elde edilen ve 1990 yilinda tamamlanan "Ulus Tarihi Kent
Merkezi Koruma Islah imar Plam" ile alinabilistir. 1987 yilinda Kiiltiir Bakanlig: Eski
Eserler ve Miizeler Genel Miidiirligi ile Altindag Belediyesi, Ankara Kalesi'nin kent
biitiinii i¢cinde saglikli bir bi¢cimde yerini alabilmesi ve icerdigi degerlerin
korunabilmesinin pasif onlemlerin 6tesinde onarim, sagliklilastirma, islev verme ve
cevre diizelenlemeleri ile giinlin ve gelecegin gereksinimlerini karsilayacak sekilde
bigimlenmesini saglayacak tasarimlari elde etmek amaciyla, "Ankara Kalesi Koruma
Gelistirme Imar Plam Yarismas1" diizenlemistir. Yarismaya katilan tiim projelerde

Ankara Kalesi'nin o zamanki durumu tespit edilmistir. Projelerde ortak olarak soz edilen
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ilk miidahale karari, ¢evreye zarar veren yapilasma ve unsurlarin ortadan kaldirilmasi ve
altyapt sorunlarmin ¢oziilmesi olmustur. Projeler de Kaleici'nin gercek potansiyelinin
olusturulmasinin uzun bir siire¢ oldugundan bahsedilerek, bu siirecte tarihi g¢evre
degerlerinin yeniden iiretilmesi ve sosyal yapimin da bugilinkii sosyal yapiy1
reddetmeyen, orgiitlenme, mali ve teknik yardim 6ngéren ve esas olarak kendi kendini
finanse edebilen bir karakterde doniistiiriilmesi Ongoriilmiistiir. Yarigmada birincilik
Odiilii alan proje miiellifinin "Cer¢ceve Plami1", Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulu'nun, 25.07.1991 giin ve 1918 sayili karar1 ile uygun bulunmus ve tescil
kararlar1 verilmistir. Yapilarin 1/200 6l¢ekli plan ve cephe roloveleri ile yapilasma

kararlarini da igeren "Koruma Amagli Imar Plan1" hazirlanmistir (Urak 2002).

"Planin amaci; Kalei¢i'nin baskent Ankara i¢in bir kiiltiir ve turizm merkezi haline
getirilmesi ve bu amacla koruma, 1slah ve yenilemeye iliskin uygulamalarin
gerceklestirilmesidir. Planda, fiziksel ve sosyal agidan kentle biitiinlesen ve doku
korumaciligi gergevesinde, koruma - sagliklastirma - gelisme ve bugiin i¢inde yasayan
kullanicist ile birlikte yasatilabilme dengesini gozeten biitiinciil bir koruma yaklasimai ile
Kiltiir-Turizm-Konut islevsel dengesini gbzeten bir ¢éziim Onerilmistir. Ancak, proje
miiellifi ile yarigma projesinin diger miiellifleri ve Altindag Belediyesi arasinda bazi
anlasmazlik ve davalar olmustur. Biitiin bu plan ve projeler yapilirken, Ankara Kalesi
sur ve burglarina yonelik restorasyon caligmalar1 yapilmis ve Kaleicine telefon hatti

doésenmistir (Tunger 1998).

Bagskent Ankara'nin tarihi kent dokusunun korunmasina bir baslangic olarak, kii¢iik bir
bolgede uygulamaya gegilmesinin 6zendirici bir 6rnek olusturacag: diisiiniilerek; Kiiltiir
Bakanlig1 Eski Eserler ve Miizeler Genel Miidiirliigli tarafindan Digkale, Kalekapisi,
Devdiran ve Doyran Sokaklardaki konutlarin cephelerinin ¢evreye uyumlu bir hale
getirilmesi, onarim ve cephe diizenlemesi yapilmasi amaciyla 1981 yilinda bir proje
hazirlanmistir. Ancak, sergilenerek halkin katilimi saglandigi halde, 6zellikle altyapi
sorunu c¢oziilemediginden proje islevini yitirmistir. Bu calismalar siirdiiriiliirken;
"Ankara Biiyliksehir Belediyesi tarafindan 1973 yilinda 6rnek bir onarim sergilemek
amaciyla satin alinan, ancak 1984 yilina kadar bos ve bakimsiz durumda kalan Kaleigi

Doyran Sokak’da bulunan Eski Ankara Evleri 1984 yilinda onarim ve isletmesi
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yapilmak tiizere, Tiirkiye Anit Cevre Turizm Degerlerini Koruma Vakfi (TAC)'na
devredilmistir. Restorasyonlar 1992 yilinda tamamlanabilmis, lokanta - pastane -
hediyelik esya satig birimleri olarak diizenlenmesi planlanan yapilar, lokanta - bar -
antika mobilya satis birimi olarak islevlendirilmistir. Yarisma Oncesine kadar
Kalei¢i’nde ana yap1 ve tamamlayici yapilarin yanisira konut islevini siirdiiren niteliksiz
ekler artmigsa da, degisim bugiinkiine gore oldukc¢a duragandir. Yarigma sonrasindan
bugiine kadar gecen bu belirsizlik siiresinde ise 6zellikle Diskale Mahallesi'nde fiziki ve
sosyal doniisiimler olmustur. Ancak, amacglanana uygun ve denetimli bir doniisiim
saglanamamigtir. Konutlar hizla restore edilerek veya bakim - onarimi yapilarak
genellikle gece kullanilan restoran ve bar islevlerine doniistiiriilmektedir. Yakin yillarda
kiiltiirel ve sosyal aktivitelere yonelik ¢alismalarin yapildigi yapilarda da artis olmustur.
Bazi isletmecilerin, genellikle bugiin buradaki yeni isletmecilerdir - rant amaciyla
konutlarin satin almasi ve yapiyt konut dis1 islev i¢in onarana kadar gecen siire i¢inde
bos birakmasi ise giderek yogunlagmaktadir. Bu baglamda Kaleigi'nde arsa fiyatlar1 ¢ok
artmis ve Kaleici bugilin spekiilatorlerin kar amach tercih ettikleri bir yer konumuna
gelmistir. Yapilardaki islev doniisiimleri ve isletmecilerin miilk edinmeleri 6zellikle
Diskale Mahallesi'ndedir. Ickale Mahallesi ise Diskale'deki bu degisimlerden sosyal ve
kiiltirel agidan etkilenmektedir. Anadolu Medeniyetleri Miizesi'nin énemli bir ¢ekim
yaratmasiyla yabanci turistler de alana gelmektedir. Turizm sirketleri ile anlagsmali
restoranlarda yemek yiyerek 6zellikle kilim ve diger turistik esya satan birimlerde alig-
veris yapip alani terk etmektedirler. Yore halki, Miize'nin ve tarihi ¢evrenin ¢ektigi
kiiltiirel ve turistik ticaret katilimindan hosnuttur. Ancak, bu katki simdilik fazla bir
onem tagimamaktadir. Digkale Mahallesi'ndeki konut dis1 islevlerin aile mahremiyetine
ve sakin bir yasantiya ters diismesi, bar-restoran ve turistik ticaretin girmesi ile birlikte
artan taginmaz fiyatlar1 ve alim giicii yiiksek olan kesimlerin bunlar1 satin almalar1 gibi
nedenler hane yapilarinda 6nemli doniisiimler olusturmustur. Bu baglamda bugiin;
1980'1 yillarin basinda hizlanan, burada uzun siire oturan yore kiracilarin miilk edinme
tercihinde azalma olmus ve Kaleigi siirekli bir konut yasam cevresi degil, sadece ise
yakinlik nedeniyle gegici siire kullanilacak kiralik konut gevresi olarak tercih edilmeye
baslamistir. Islev ve miilkiyet degisimi denetimi yapilmadig: takdirde giderek hane

yapilarinda biliyiikk dontistimler olmasi kaginilmazdir. Bu, ileride konut islevine uygun
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bir ¢cevre olma potansiyelinin azaldigina ve uzun vadede Kalei¢i'nde konut islevinin yok

olacagina isaret etmektedir (Urak 2002).

4.4.3. Osmanh-Tiirk Sehirlerinde ticari fonksiyonlu yapilar

4.4.3.1. Han ve kervansaraylar

Bir iilkeden digerine, bir sehirden bagka bir sehre, at ve develer {lizerinde ticari mal
nakleden kafilelere “kervan” (karban) adi verilmektedir. Karayolu ve demiryolu
tagimaciliginin heniiz gelismedigi eski ¢aglarda, eskiya saldirisindan korunmak igin
topluluk halinde seyahat etmek zorunlulugundan dogan bu kervanlara yolcular da
katilirlardi. Sabah, safakla beraber yola ¢ikan kervan, bir giinliik yiirliylisten sonra;
hayvanlarin1 dinlendirmek, yem vermek, sulamak, bozulan mallar1 degistirmek ve bir
sonraki etap yolculuk i¢in gli¢ kazanmak amaciyla uyuyup dinlenmek iizere, kervanlarin
bir giinlik yolculuk mesafelerinde insa edilmis "Han" veya "Kervansaray" larda
konaklarlardi. Osmanli devri, han ve kervansaraylari, genel olarak, bir biiyiik avlu
etrafinda iki kath olarak yapilirlardi. Yol etrafindaki cephesinde biiyiik giris kapilar
bulunur ve bu kapimin iki tarafinda genellikle bir kahvehane, nalband diikkan1 ve araba
tamirhanesi yer alirdi. Bazen bu kullanimlar hanlarin igerisinde de bulunurdu. Giris
kapisindan Ustii agik genis bir avluya girilir ve bu avlunun kars1 tarafinda ahirlar,
arabalar1 koymaya yarayan bir sundurma ile yanlarda yiikleri koymak i¢in depo ve
ambarlar bulunur. Avlunun bir kenarindan, ahsap veya kagir bir merdiven ile iistteki
odalarin 6n kisminda bulunan dolasma mekanina ¢ikilir. Bu sirkiilasyon alani revakla
ortiiliidiir ve odalarin kapilar1 bu mekana acilir. Odalar i¢inde sedir ve yolcularin
1sinmast i¢in bir ocak bulunur.Bazi hanlarin avlusunda, kuyu, sadirvan ve hayvan
sulamak i¢in yalaklar bulunmaktadir. Baz1 biiyiik kervansaraylarda da (Sulu Han dahil)
avlu ortasinda kdsk mescid ya da giris iistiinde bir mescid yer almaktadir. Hayvanlarin
baglandigi kismin igerisinde, yiiksek mastaba seklinde setler bulunur. Kervancilar
buraya hasirlarini, kilim ve yataklarmi sererek yatar ve ocaktaki atesten isinarak bir
yandan da mallarina bekgilik ederlerdi. Selguklu ve Osmanli Hanlari, yola iliskin
yapilar olarak goriilseler de, zaman igerisinde, 6zellikle Osmanli Devrinde Hanlar, yol

giivenligini saglayan ve yolcularin ihtiyaclarini karsilayan tesisler olmaktan ¢ok, ticari
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amaglarin 6n plana alindig1 sehir yapilar1 olarak gelismislerdir. Osmanli hanlarinin
cogu, kiilliye olarak inga edilen biiylik camilerin vakiflari olarak yapilmislar, gelirleri bu

cami ve kiilliyesinin giderlerini karsilamakta kullanilmistir (Tunger 2001).

4.4.4. Ankara tarihi ticaret merkezi gelisim siireci

4.4.4.1. Atpazan ve cevresi: Hanlar Bolgesi Ticaret Merkezi’nin gelisimi

Anadolu sehirlerinde surlar disina ¢ikan gelismeler 6zellikle 13. ve 14. ylizyillarda
goriilmeye baglamigtir. Ticaret ve zanaatla ilgili eylemler, surlarin kervan yoluna en
yakin baglanti saglayan kapinin hemen disina ¢ikmistir. Ankara’da bu eylemler Dig
Kale Kapis1 oniinde ve Atpazari’na dogru gelismistir. Ayrica, gene bu eylemlerin,
Kale’yi kervan yollarina baglayan yol iizerinde bir meydan cevresinde olmak {izere
yogunlastig1 belirtilmektedir. Ancak, onemli ticaret merkezlerinde yiikselen biiyiik
hanlar yiiziinden, agik Pazar alig-verisi bicimindeki ticaret kismen azalmis veya
tamamen ortadan kalkmistir. Ac¢ik pazarlarin en islek olanlarina biiyiik sehirlerde degil,
buralara yakin kasabalarda rastlanmaktadir. Bunun sebebi, biiyiik ticaret merkezlerinde
bu devirde gelisen biiyiik hanlardan her biri, bir yada birka¢ maddenin dagitim yeri
olarak imtiyaz elde etmeleridir. Bu gibi sehirlerde genel pazarlarin kalmasma miilk
sahipleri ya da vakif idareleri, imtiyazlarina dayanarak engel omuslandir. Acik
meydanlardaki pazarlar, biitiin maddelerin alict ve saticilarin1 daha genis bigimde bir
araya topladiklarindan, hanlarin depoluk ve toptan alim, satim isleri ¢ok daralmakta idi.
Sadece, ot, saman gibi hayvan yemleri genis bir yer kapladiklar1 ve fiyat¢a da ¢ok diisiik
olduklar1 i¢in, hanlarin bunlar1 da tekellerinde tutmalarinda kar goriilmemistir. Canl
hayvan alim-satim1 da gene bu tiir agik pazarlarda yapiliyordu. Bu nedenle, Osmanli-
Tiirk sehirlerinde Ankara’da oldugu gibi “Samanpazar1”, “Odunpazar1”, “Koyunpazar1”,
“Atpazar1”, “Balikpazar1” gibi semtler yer almaktadir. Selcuklu devrinin kervan ticareti
yerine, Osmanlilar Devrinde, artan tiiketici kitleler 6nemli bir aligveris canliligi
yaratmiglardir. Bu sayede sehirlerin toplayip dagitma isleri hareketli hale gelmistir.
Bunun sonucunda, énemli maddelerin elden ele devri pazar hizmetlerini ¢ok artirdig
icin, pazarliklarin kapali yerlerde ge¢cmesi halinde biiyiilk kazang saglanacagi

anlagilmistir. Han ici alim-satim sisteminin bu isleme ¢ok elverisli olmasi, depolama ve
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muhafaza kolayligi, han yapimini tesvik etmis olmalidir. Her han bir tiir malin kapali
pazar yeri olma gorevini tekeline gecirdigi igin, burada toplanip perakendecilere ve
esnafa satilan ticaret maddesi baska yerde pazarlanamaz ve toptan satis1 yapilamazdi.
Hanlar bu toplayip dagitma isini yaptiklar1t malin adinmi alirlardi. Osmanli Devletin’de,
sehirsel yerlesimlerin kendi tiiketimleri igin tarimsal olmayan iiretim orgiitleri vardi. Bu
orgiitler sadece sehre degil, sehrin merkezlik ettigi bolgeyede hizmet ediyorlardi.
Sehirlerin bazis1 da, hizmeti bolge disina tasan yogun iiretim ile iilke ekonomisine
onemli katkida bulunabilecek tarzda bir sanat dalinda ihtisaslasmislardi. Sehirde
tiretime katilanlarin hepsi, liyesi olduklar1 sanayi dalinda, ekonomik, mali, idari ve
sosyal fonksiyonlari bulunan bir kurulusun {iyesidirler. Osmanli-Tiirk Sehirlerinin
hepsinde yaygin ve giiglii bir esnaf kurulusu olan lonca sistemi vardi. Bu kurulus ise
gercekte, 13. ve 14. ylizyillarin Ahi hareketinin bir devami idi. Ankara’da Ahiler
tarafindan yaptirilan en biiyiikk eserlerin, sehrin en eski merkezi olan Atpazari’nda
konumlandigi goriilmektedir. Bu yapilarin insa edilmesi, bu bolgede yer alan mahalleler
ile ticaret merkezinin gelismesini ¢ok yakindan etkilemis olmahdir. 13. ve 14.
yiizyillarda yapilmis olan bu dini yapilar, sehrin Kale surlar1 disinda gelismesinin ilk
onciileridir. Bu dini anitsal eserler etrafinda ticari eylemler gelismis, Ahi ve daha sonra
Lonca Tegkilat1 ile diizenli ticari faaliyet sliregelmistir. Cogu 15. ve 16.ylizy1l yapisi
olan Bedesten ile Hanlarin gelisimi, bu diizenli liretim ve ticaret faaliyetinin giderek
artan gelisiminin bir sonucudur. Sur disinda gelismenin bir baska nedeni de, refah ve
dolayistyla niifusun hizli bir sekilde artmasidir. Tiim bu nedenler, Ankara'nin en eski
ticaret merkezi olan Atpazar1 ve cevresi, Hanlar Bolgesi Ticaret Merkezi'nin gelisimini

belirleyen etmenlerdir (Tunger 2001).

4.4.5. Hanlar Bolgesi

Hanlar bolgesinde yeralan yapilarin gogu Osmanli’nin gii¢lii oldugu dénemde 16. ve 17.
yy arasinda insaa edilmistir. Bu donemde Ankara Kalesi ¢evresinde tiiccar, esnaf, ve
zanaatkarlarin ¢ogalmasi , han ve bedestenlerin yapimina yol agmig, Hanlar Bolgesi bu
sekilde olusmustur. Cengel Han, Mahmut Pasa Bedesteni, Cukur Han , Kibris Han,
Kursunlu Han, Pilavoglu Han, Pirin¢ Han, Sulu Han, Zafran Han bu dénemde insaa

edilmistir. Ankara Kalesi’nin giineyindeki giris kapisinin onilinde bulunan alan ile
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bugiinkii Cengel Han arasinda kalan diizlik 13. ve 14. yy. pazar yeri olarak
kullanilmaktaydi. Hayvan yemi, saman ve ot gibi iriinlerin aligverisi, At Pazari olarak
anilan bu diizliikte gerceklesmekteydi. Sonraki donemde hanlar, alisverisin yogunlastigi
bu c¢evrede insaa edilmistir. Hanlar bolgesindeki yapilarda ¢esitli is kollarina ait
diikkanlar bulunmaktadir (Anonim-2 2009).

Yukarida ad1 gegen hanlar arastirma g¢ergevesinde incelenen Cengel Han hakkinda daha

dogru analiz yapabilmek adina genel anlamda incelenmistir.

4.4.5.1. Mahmut Pasa Bedesteni ve Kursunlu Han

Kalenin eteginde hanlar bolgesinde egimli bir arazide bulunan Bedesten, kuzey taraftan
bitisik gibi yapildigi Kursunlu Hanla birlikte biiyiik bir ticaret merkezidir. Bedesten,
etrafin1 kusatan 102 diikkanli arastasi ile tiriiniin en biiyiikk 6rneklerinden biridir.
Dikdoértgen planli yapinin ortasina tek sira halinde dizilmis dort iri ayak, iki sira
halindeki on kubbeyi tasimaktadir. Yapinin duvarlarinda moloz tas ve kesme tas birlikte
kullanilmistir. Kemer ve tonozlar tugladir. Duvarlar iste ve dista derzlenmistir. i¢ kisim
aslinda kireg sivalidir. Bedestenin duvarlari oldukga yiiksek olup etrafini kusatan arasta
ancak yarisina kadar ¢ikabilmektedir. Arasta; ortadaki besik tonozlu bir koridorun iki
yaninda dizilmis yine besik tonozlu eyvan seklindeki diikkanlardan ibarettir. Arastanin
giiney cephesi boyunca uzanmis bir alt kati1 olup burada iist katin benzeri bir plana
sahiptir. Arazinin meyilli olmasi sebebiyle arastanin kuzey dogu kosesi yiiksekte
kaldigindan igte ve dista merdivenler bulunmaktadir. Bu kdsede Kursunlu Hanla arasta
ve bedestenin baglantisin1 saglayan bir kapi mevcuttur. Bati cephenin ortasindaki
yiiksek sivri kemerli tag kapinin basik kemerli arasta kapist halen kullanilmamaktadir.
Tas kap1 beyaz tastan yapilmistir. Bu kap1 yerine kuzey cepheye dis1 iki renkli tastan
yapilmis basik kemerli yeni bir kapr acilmistir. Ayrica arastanin giiney cephesinin bati
ucunda genis bir kapisi daha mevcuttur (http://www.altindag-
bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa , 2009).
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Sekil 4.1. Mahut Pasa Bedesteni Sekil 4.2. Mahut Pasa Bedesteni

Arastanin Kursunlu Han tarafi hari¢ diger cephelerde dikddrtgen, ortadan yiikselen
bedestenin dort cephedeki pencereleri yuvarlak kemerlidir. Onarimda duvar kdoseleri,
pencere kenarlar1 ve kapi cevrelerinde beyaz tas kullanilmigtir. Arastanin {istliniin
tonozlar1 onarimda ¢at1 ile Ortiilmiistiir. Miize olarak kullanilmasi sebebi ile diikkan
duvarlart da kaldirilmigtir. Halen sadece dig duvarlart yapinin ashina aittir. Bedesten ve
arastanin {istii kursunla kaplanmistir. Bedestenin ana binast dort cephenin ortasindan
arastaya acilan birer tas kapiya sahiptir. Yuvarlak sagir kemerli aynaligin altinda basik
kemerli kapilar oldukca genistir. I¢ kisimda kubbeleri tasiyan kare planli fil ayaklari
moloz tas 6rgiiliidiir. Ustii sonradan beyaz kesme tasla kaplanmistir. Bedesteni drten on
kubbeden ortadaki ikisi sekiz dilimlidir. Bunlarda kubbe geg¢isi liggenlerle normal olan
digerlerinde pandantiflerle saglanmistir. Kubbeyi tasiyan kemerler ikiserli demir
gergilerle desteklenmistir (http://www.altindag-
bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=mahmutpasa, 2009 ).

Sekil 4.3. Mahut Pasa Bedesteni Sekil 4.4. Mahut Pasa Bedesteni
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Arasta ve bedestenin zemini halen kesme tas dosemelidir. Arastanin gilineydeki
bodrumunun dis1 kesme tas kaplanmistir. Batiya bakan bir ana kapidan bagka ortada iki
kiiciik kapis1 vardir. Ustii besik tonozludur. Dokuz biiyiik ve dokuz kiiciik pencereyle
aydinlanir. D1s cephedeki sagir kemerler cepheye hareketlilik getirmistir. Kitabesi ve
vakfiyesi bulunmayan bedestenin Mahmud Pasa tarafindan diger akarlari ile birlikte
Paganin Istanbul’daki kiilliyesi, Ankara ve baz1 yerlerdeki diger hayrat1 icin vakfettigine
dair belge vardir. Bedesten Kursunlu Hanla birlikte 1881 yilinda meydana gelen
yanginda harap olmustur. Ankara Belediyesince hazirlanan 1901 tarihli onarim kesfi
hayata gecirilememistir. 1933 yilinda Kursunlu Hanla beraber miize olarak kullanilmak
tizere onarima baglanmistir. Miize olarak kullanilmak gayesi ile yapilan onarimda
yapida pek sok degisiklikler yapilmistir. Kursunlu Hanla birlikte Ankara Kalesi
siluetinde onemli bir yer isgal eden Mahmud Pasa Bedesteni Anadolu Medeniyetleri
Miizesi olarak  kullanilmaktadir  (http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/

default.asp?bolum= mahmutpasa , 2009 ).

Mahmud Pasa Bedesteninin yaninda onun tamamlayicisi gibi duran Kursunlu Han; iki
kath dikdortgene yakin planli kargir bir binadir. Doguya dogru yiikselen bir araziye
yapildigindan giineybat1 kdsede “L” planli bir bodrum kat1 bulunmaktadir. Yapiminda
genellikle moloz tas kullanilan hanin giris cephesi ve avludaki revaklarda ikili ve ticli
tugla hatil ve kaba yonu tasi sira ile kullanilmistir. Koselerde de yonu tasi goriiliir
Kuzeye bakan giris cephesinde 6ne taskin kapi eyvanimnin iki yaninda, yuvarlak kemerli,
besik tonozlu, onli acik onbir adet diikkan siralanmistir. Bu cephede doguya dogru
kademeler halinde bir yiikselme goriilmektedir. Girig eyvaninin {ist kat1 ¢at1 gibi bir
alinlikla bitmekte buradaki mekanlar 6nde ve ¢ikintinin yan duvarindaki birer pencere
ile aydmlanmaktadir. Ustte sag tarafta iki adet pencere vardir. Hanin alt kisimlari;
doguda dokuz adet diikkan, batida bedestenle kapatilmistir. Giiney cephe alt katta bir
servis kapist ve iki oda penceresi ile disa acilir. Bodrum katin batiya bir penceresi,
giineye iki kapi ve iki penceresi vardir. Bodrum kapilarindan batidaki, onarimda
kapatilmigtir. Ust katlarda giiney ve bati cephelerde her odanin birer penceresi vardir

(http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh ,2009).
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Sekil 4.5. Mahmut Pasa Bedesteni ve Kursunlu Han

Yapimnin catis1 bakir kaplidir. iki yaninda ikiser hiicresi olan giris eyvanindan basik,
kemerli genis bir kap1 ile hanin avlusuna girilir. Hanin avlusunda kodsedekilerden baska
kuzey ve batida beser ayak, giiney ve doguda dorder ayak olmak iizere toplam yirmi iki
ayak yuvarlak kemerli revaklari tasimaktadir.Hanin giris katinda yirmisekiz, iist katinda

otuz oda olup hepsi de besik tonozla Ortilidir  (http://www.altindag-

bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=Kkursunluh ,2009).

Sekil 4.6. Mahmut Pasa Bedesteni ve Kursunlu Han
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Odalarin 6niindeki revaklar ha¢ tonozludur. Revaklar avluya genis yuvarlak kemerlerle
acilir. Revak onleri camekanla kapatilmistir. Ust kata revak isinden avlunun solundaki
tas bir merdivenle ¢ikilmaktadir. Ust kattaki odalar genellikle disa bir pencere ve bir
ocagin iki yaninda birer nise sahiptir. Disa penceresi olmayan odalarda kapinin yaninda
avluya acilan penceresi bulunmaktadir. Kuzeyde giris eyvaninin iistiindeki biiyiik oda
hanin mescidi olmalidir. Alt katta dis duvarda bulunan ocaklarin iki yaninda birer nis ve
kapinin yaninda birer pencere vardir. Yapidaki biitiin pencereler tas sove ve lentolu,
kiiciik dikdortgen sekillidir. Kitabesi olmayan Kursunlu Hanin yapilisi hakkinda kesin
ve acik bir bilgi yoktur. Mahmud Pasa tarafindan 15. asirda bedestenle beraber
yapildigin1 yazan arastirmacilarin yani sira, Fatih’in veziri Rum Mehmed Pasa
tarafindan Uskiidar’daki imaretine gelir getirmek iizere yapildig1 da kabul edilmektedir.
Her iki goriisiin ortak yoni olan 15. Yy. ikinci yarisin1 da hanin yapilis tarihi olarak
kabul edebilir. Han, bedestenle birlikte 1881 yangimindan sonra terk edilmistir. 1933
yilindan itibaren miize olarak kullanilmak {izere bedestenle beraber onarima
baglanmistir. Alt ve st katta bazi odalarin aralart oriilmeyerek miize i¢in gerekli

mekanlar elde edilmistir. Odalardaki ocaklar ayni sebepten yapilmamustir.

(http://www.altindag-bld.gov.tr/uygulama/tarih/default.asp?bolum=kursunluh ,2009).

4.45.2. Sulu Han

Ulus halinin giineyinde bulunan Sulu Han iki katli, iki avlulu, yaninda arastasi olan bir
sehir hanidir. Degisik zamanlarda onarim ve genisletmeler goren han birara ¢ogunlugu
yikilinca, yakin zamanda yeniden yapilircasina yapilan onarimla simdiki halini almistir.
Yap1 moloz tas, tugla ve kesme tasla kargir olarak yapilmistir. Hanin kuzeydeki giris
cephesi; Posta Caddesinin agilis1 sirasinda yaklasik iki kat boyunca kapanmistir. Bu
cephede onarim sirasinda yapilmis muhdes diikkanlar arasindan giris haline getirilen bir
oda yoluyla, merdivenlerle hanin iist katma inilmektedir. Dogu cephesi sobaci
diikkanlar1 ile kapatilan hanin giiney ve bati1 cepheleri agiktadir. Bu cephelerin alt katlar1
sagir tutulmus; bat1 cephede iistte her odaya birer adet pencere agilmustir. Ik kisimda
Osmanli déneminde, ikinci kisimda son onarimda a¢ilmis muhdes birer kapi vardir.
Hanin derz yapilmis duvarlar iki sira kirpi sacakla bitmektedir. Catis1 alaturka kiremit

taklidi eternitle kaplanmistir. Catida her odaya isabet eden bacalar mevcuttur. Hanin
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kuzey boliimiinde avlunun ortasinda bir kdsk mescid, ikinci kisminda avlusunda kii¢iik
bir hamami ve  disinda  bir  arastast  vardir  (http://www.altindag-
bld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=suluhan, 2009 ).

Sekil 4.7. Sulu Han

Hanin kuzeye acgilan tas kapisi, Posta Caddesinin altinda kalmigtir. Tas kap1 genis bir
eyvan seklindedir. Eyvanin iki yanindaki ikiser yan eyvandan sonraki basik kemerli bir
kapr ile hana girilir. Giristeki besik tonozlu koridorun iki yaninda birer nis
bulunmaktadir. Kuzey cephede tas kapinin iki yaninda tonoz ortiilii, iki kath dis
diikkanlar siralanmakta idi. Eyvan seklinde kuzeye acilan alt kat diikkanlart onbir
adettir. Tas kapmin solundaki diikkanin giriginin eyvanin isine agildigi tahmin
edilmektedir. Eyvanin sagindaki bir merdiven iist kata ¢ikiyordu. Ust kat diikkanlarinin
mahiyeti hanin onarimi sirasinda yapilan kazidan tam olarak anlagilamamistir. Hanin
kuzeydeki kare planl avlusunda yirmi adet kare ayak iki katin revaklarini tasimaktadir.
Tugla ile ortilmis sivri kemerlerle baglanan ayaklar ve cephede bir sira kesme tas, {ic
sira tugla sirayla kullanilmistir. Revak cepheleri de almasik duvar orgiili ve kirpi
sacaklidir. Alt kat revaklarinin disinda avluyu bir sira sundurma dolagmaktadir.

Tonozlar tugla ile oriilmiistiir. Kemerleri destekleyen ahsap gergiler son onarimda demir
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olarak  degistirilmistir  (http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?
bolum=suluhan, 2009).

Sekil 4.8. Sulu Han Sekil 4.9. Sulu Han

Revaklar yarim ¢apraz tonozla ortiiliidiir. Aslinda iki katinda altmis ii¢ odast bulunan
ana boliimde halen: alt ve iist katlarda yirmi dokuzar oda avluya agilmaktadir. Ust katta
iis oda, alt katta da batidaki girise rastlayan bir oda ge¢is mekani haline getirilmistir.
Odalar besik tonozla ortiiliidiir. Alt kat odalarinin bir pencere, bir nis ve bir bacasi
vardir. Ust kat odalari, alt katla aym diizende olup sadece batida pencereler avlu yerine
disariya acilmaktadir. Pencereler kesme tastan dikdortgen cergeveli ve sivri sagir
kemerlidir. Ust kata kuzey revaginin ortasindan bir merdivenle ¢ikilir. Hanin
ortasindaki kare planli kosk mescid; koselerde dort adet kare ayaga ahsap doseme
vasitas1 ile oturmaktadir. Kapisi kuzeydedir. iki cepheye birer penceresi agcilir.
Giineydeki hanin ikinci bdliimiiniin avlusu, daha kii¢iiktiir. Avlunun batisinda kiigiik bir
hamam, kuzeydogu kosesinde hela yer almaktadir. Ust kata hamamin {istiinden gegen
bir merdivenle ¢ikilmaktadir. Avludan bugiin diikkkan haline getirilmis ahira, gliney ve
batidaki iki kapidan girilmektedir. Ondort ayakla taginan ahir iki boliim halindedir.
Hanin onarimi sirasinda iki boliimii ayiran duvar kismen yikilmis diger ayaklardan
duvarlarda birlestirilerek diikkan haline getirilmistir. Hanin bu bdliimiiniin iist katinda
ondokuz oda vardir. Revaklar avluya alti kemerle agilir. Bat1 taraf pencerelerle avluya
bakmaktadir. Hanin bati cephesindeki kapidan itibaren kuzeye dogru uzanan, yaklasik
dikdértgen bir alam1 kaplayan, harabe halindeki arasta tek katlidir. iki boliimlii arastanin

girisi glineydedir. Besik tonozlu bir koridorun iki yanina siralanmis eyvanlar
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seklindedir. Hana bitisik besik tonozlu yedi diikkanin karsisinda, derinligi az, iki basta

dar ortada genis dort eyvan ile batidaki ikinci boliime gecis holii yer alir.

Sekil 4.10. Sulu Han

Giiney duvari yakilan, penceresiz ikinci boliimiin atdlye veya depo oldugu tahmin
edilmektedir . Yaklagik dikdortgen planlt bir orta mekan ile kuzeyinde yer alan iki
hiicreden olusmaktadir. iki yanda iicer ayak tarafindan tasian ortas1 tepe pencereli bir
tekne tonozla ortiilii olan orta mekanin iki yaninda ayaklar arasinda ikiser eyvan, giiney
ve kuzeyde besik tonozlu uzantiya sahiptir. Ayaklar duvarlara sivri kemerlerle
baglanmistir. Arastanin ilk boéliimiinde kemer ve tonozlar tugla, duvarlar kesme tas;
ikinci kisminda ayaklar ve duvarlar kesme tas, tonozlar moloz tas ve kemerler tugladir.
Arastanin kuzeybat1 kdsesinde dikdortgen planli, besik tonozlu bir mekan kalintis1 daha
vardir. Sulu Han II. Bayezid devri Beylerbeylerinden Hasan Pasa tarafindan
Aksehir'deki imaretine gelir getirmek tlizere Ankara’da yaptirdig: ¢ifte hamami, 63 odali
hanin1 ve hana bitisik dordii boyacilar i¢in, onbes diikkan1 vakfettigini 917H./ 1511 M.
tarihli ek vakfiyeden Ogrenilmektedir. Dolayisi ile hanin bu tarihten 6nce yapildigi
aciktir. 1084H./1673M. tarihli bir Ser'i sicil kaydinda Hasan Pasa Han1 ve Hamaminin
harap durumda oldugu kayitlidir. 1087H./1676 M. yilina ait Ser’i sicil kayitlarindan

daha sonra Sulu Han denen biiyiik hanla Cukurhan denen hani, Rumeli Kazaskeri
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Ankarali Mehmed Emin Efendi tarafindan satin alinarak, harap olanlarin yeniden
yapilip, Ankara’da yaptirdig1 hayratina vakfettigini anlasilmaktadir. Hanin alt1 ahir olan
ikinci kisminin da iist kat1 muhtemelen bu sirada eklenmistir. Osmanli devrinde kahve
ve iplik ticareti yapilan Suluhan 1929 yilindaki Boéliikk pazari yangimindan sonra hizla
tahrip olmaya baglamistir. Kosk mescidi yikilan han bir ara sebze hali olarak
kullanilmis, daha sonra depo ve kimsesizlerin kaldigi bir harabe haline gelmistir. 1969
yilinda han yikilarak yerine is hani yapilmasi diisiintilmiistiir. Bu siralarda hanin yalniz
dis duvarlar1 ayakta kalmistir. 1971 yilinda baglatilan onarim 1984 yilinda
tamamlanmistir. Hanin turistik esyalarin satildigi bir c¢arsit olmasi diisiiniilmiisse de
bunda basarili olunamamistir. Avluya inen demir merdiven, ahir boliimiinden disariya

bir kapt acilmast sonradan carsi  esnafinca  yapilmis  miidahalelerdir.

(http://www.altindagbld.gov.tr/UYGULAMA/Tarih/default.asp?bolum=suluhan, 2009).

4.4.5.3. Zagfiran (Safran) Han

At Pazarmndadir. Aslen Kayserili olup: Ankara'ya yerlesen Haci Ibrahim Bin Haci
Mehmet tarafindan  yaptirnlmistir.  (http://angoracity.blogspot.com/2008/05/ankarada-

gezilecek-yerler-hanlar.html, 2009).

Sekil 4.11. Safran Han Sekil 4.12. Safran Han

Vakfiyesi 1512 tarihlerinde diizenlendigine gore bu tarihlerde yapilmis olmalidir. Hanin

yarist miilk. yansi vakifin ruhuna ciiz-i serif okumak. Liitfi Han kapisindaki musluga
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bakmak icin vakfedilmistir. Icinde bir mescit yer almaktadir
(http://angoracity.blogspot.com/2008/05/ankarada-gezilecek-yerler-hanlar.html, 2009).

| —_ <"
S O S
o for 4

-
"
- g

Sekil 4.13. Safran Han
4.4.5.4. Pirin¢c Han

18. ylizyilda yapilan Piring Han, sehirden gelip gecen yolcularin konaklayabilmesi igin
yaptirilmistir.  Ankara’nin ilk ahsap hani oldugu sdylenen Piring Han, bir avlu
cevresinde ii¢ katli insa edilmistir. Han, ahsap karkas yap1 sistemi ve i¢i kerpi¢ dolgulu
olarak gorlinimiinii halen korumaktadir. Ankara Kalesi surlarinin altindaki Koyun
Pazar1 mevkiinde yer alan Piring Han, bulundugu sokaga da ismini vermistir. Osmanli
[mparatorlugu'nun son zamanlarina kadar Han olarak kullanilan yapi, Kurtulus
Savasi'min baglamasiyla birlikte 1921-1942 willar1 arasinda Miifreze Komutanligi
Karakolu haline getirilmistir. 1985 yilinda restorasyonu yapilmis ve 1990 yilinda
antikacilar garsist olarak hizmet vermeye baglamistir.Piring Han, Piring sokakta 6zel
miilkiyet altindadir. Handaki odalar ayr1 ayr kiraya verilmis ve agirlikla antika ve eski

esya alim  sattmi  ile ugrasan esnafa ev  sahiplii = yapmaktadir
(http://pirinchan.net/GALERI%20TUNA/tuna.htm, 2009 ).
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Sekil 4.14. Piring Han

4.4.5.5. Cukur Han

Ankara Kalesi'nin hemen 6n tarafindaki tarihi kent merkezinde yer alan Cukur Han, bir
18. yiizy1l yapisidir. Osmanli Imparatorlugu déneminde cezaevi olarak kullanildig
belirlenen Cukur Han, Ankara'da Osmanli donemi kervansaray ornegi olarak ayakta
kalmis az sayidaki tarihi yapilardan biridir. Miilkiyeti, Vakiflar Genel Miidiirliigii'nde
olan Cukur Han, ahsap kisimlar1 tiimiiyle cilirlimesi ve zaman zaman evsizlerce
kullanilmast nedeniyle “Diinya Anitlar Fonu” (WMF) tarafindan "2008 Yilinda
Diinyada En Fazla Tehlike Altindaki 100 Tarihi Eser" listesine alinmistir
(http://www.planlama.org/index2.php?option=com_content&do _pdf=1&id=1693, 2009).
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Sekil 4.15 Cukurhan Sekil 4.16 Cukurhan

Baskent’in 6nemli ancak énemli oldugu 6l¢iide ithmal edilmis tarihi mekan1 Cukurhan’1
"restore et-iglet-devret" modeliyle 29 yilligina kiralayan Ko¢ Grubu, hanmi butik otel
olarak restore ederek turizme kazandiracaktir. Vakiflar Genel Miidiirii Yusuf Beyazit
A.A muhabirine yaptig1 aciklamada, Cengelhan’dan sonra yikilmak {izere olan
Cukurhan’in da restore edilmesi konusunda Ko¢ Grubuyla anlastiklarini bildirmistir.
Beyazit, "Cukurhan, ihaleye ¢ikilarak 29 yilligina kiralandi. Bu sayede hem Ankara
Kalesi’ndeki bir tarihi tasinmazimizi ayaga kaldiracagiz hem de kira geliri elde
edecegiz" demistir (http://www.mimarlarodasiankara.org/img/ebulten/ebulten33/ebulten.htm,
2009).

4.4.6. Cengel Han

At pazart meydaninda hanlar bolgesinde, Kalednii Depo Sokakda bulunan Cengel Han
oldukga iyi bir durumda bugiine gelebilmistir. Mimarisi klasik Osmanli mimarisidir.
Acik avlulu dikdortgen planli, iki katli bir yapidir. Hanin insasinda kaba yonu tasi ve
tugla kullanilmistir. Giiney Batiya dogru egimli bir arazide yer alan hanin girisi dogu
taraftaki kosededir. Kuzeydogudaki giris cephesinde; tek katli olarak siralanmis besik
tonozlu, eyvan seklinde diikkanlar vardir. Aynali tonozla ortiilii giris tonozunun saginda
sekiz, solunda iki diikkan yer alir. Giris ¢ukurda kaldigindan cephenin bu tarafi iki
kathdir. Ustii mescid olan giris, niindeki iki ayakla disa dogru acilarak ferahlatilmistir.
Girig eyvaninin iki yaninda ¢esme gibi birer nis, karsida basik kemerli han kapis1 yer

almaktadir. Kapinin istiinde bir gerceve iginde insa kitabesi yazilmistir. Diger iig
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cephede her odaya birer adet gelecek sekilde dikdortgen pencereler siralanmistir. Beyaz
tastan sdve ve lentosu olan pencerelerin aynalar iistte dilimli, altta sivri kemerlidir. Ust
kat pencerelerinin altinda yapiyr {i¢lii bir tugla hatil dolasmaktadir. Giineybat1 cephe,
arazinin egimli olmasi1 sebebi ile li¢ kathidir. Buradaki bodrum kat depo olarak
kullanilmaktadir. Bu cephenin giiney tarafinda halen tuvalet olarak kullanilan bir
eklentinin bulundugu, aslinda iist katla baglantiy1 saglamak i¢in yapilmig oldugu tahmin
edilmektedir. Hanin dikdortgen avlusunda 6nde ayaklarla tasinan iki kathi revak, geride
revaklara agilan odalar seklinde bir diizenleme goriiliir. Sayis1 onalti olan revak ayaklari
tas ve tuglarin degisim ile kullanildig1 sistemle, hiicre duvarlar tasla, kemer ve tonoz
orgiileri tugla ile yapilmigtir. Revaklar ve odalar besik tonozludur. Kose odalari farkli
bir ortiiye sahiptir. Kapinin i¢inde avluya agilan ¢apraz tonozlu revak kdsesinden sagda
iist kat merdiveninin basamaklar1 yiikselir. Alt katta odalarin bir kisminda revakla
odalar birlestirilmistir. Onsekiz odanin kapisi revaga acilmaktadir. Ust katta yirmisekiz
oda ile girisin iistlinde mescid olarak diizenlenen bir mekan olup her odada revaga
acilan bir kap1 ve birer pencere yer almaktadir. Odalar duvarlarindaki nisler, ocaklar ve
disa acilan birer pencere ile yolculara ferah birer mekan olusturulmustur. Kapilar kas
kemerli, pencereler dilimli kemerlidir. Cengel handa zamanla bazi degisiklikler
meydana gelmistir. Revaklarin avlu tarafi altta ve iistte genellikle kapatilmistir. Ust
katta revaklarin bir kismi ¢Okmiistiir. Hanin {istii alaturka kiremitle kapatilmistir.
Ankara Belediyesi tarafindan istimlak edilen hanin kiiltiirel amagh kullanilmak tizere
baslanmis onarimi yarim kalmistir.Riistem Pasa tarafindan 965 H. / 1537 M. tarihinde
yaptirtlan hanin kitabesi Tiirk¢e’dir. Siiliis hatla iki satir halinde yazilmistir

(http://www.altindag-bld.gov.tr/UY GULAMA/Tarih/default.asp?bolum=cengelhan, 2009 ).

“Tamam oldu ¢iin binasi bu hanin sarayidir hakikat karbanin

Tamam oldugunu gériip didi dil “Melih’il-hayr tarihin bu hanin”

Osmanli devrinde ipek Yolu iizerinde bulunan Cengel Han, Anadolu kervanlarinin
ugrak noktasi olan énemli bir ticaret merkezi olmustur. 1991 yilinda istimlak ediligine

kadar sahibi, Anadolu Beylerbeyi Karacapasa’nin torunlarindan Raife Kocabeyoglu-
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Ongen’dir. Uzun siire tiftik deposu olarak kullanilan Cengel Han, aralarinda Ankara’nin
belli ailelerinden olan Kinacilarin ve Bulgurlulularin bulundugu 18-20 kiracinin piring
gibi gida maddesi deposu olarak da kullanilmistir. 1980’lerde Anitlar Yiiksek Kurulu
tarafindan “korunmasi gerekli eski eser” olarak taninmistir. Raife Kocabeyoglu-
Ongen’in 1990 yilinda vefat: iizerine Cengel Han cocuklar1 Resadet Ongen-Ceyhan ve
Resat Ongen’e gegmistir. Ancak, Ankara Belediyesi 1991 yilinda hani Belediye Sarayi
yapmak lizere istimlak etmistir. Fakat Belediye bu projesini ger¢eklestirememis ve uzun
siire bos biraktigi ham1 Vakiflar Genel Miidirliigline devretmistir. Cengel Han 2005
yilinda Ko¢ Holding tarafindan kiralanip restore ettirilmistir. Han giiniimiizde miize
olarak kullanilmaktadir Hanin ismi ile ilgili olarak su bilgi mevcuttur: Atpazar1 ya da
Hergelen meydaninda yakalanan hirsizlar , katiller Cengel Han'in avlusundaki ¢cengelde
asilirlarmis. Hanmi  Uinlii  yapanda buymus seklinde agiklamalar yer almistir

(http://ansiklopedi.turkcebilgi.com/%C3%87engel_Han, 2009).

Ko¢ Holding tarafindan restore ettirilen Cengel Han, Ka-Ba Eski Eserler Koruma ve
Degerlendirme Mimarlik sirketi tarafindan Cengiz Kabaoglu yonetiminde suanki halini
almigtir. Cengiz Kabaoglu Cengel Han ile ilgili bir roportajinda: Cengelhan, han ve
kervansaray gibi, diinyada 6rnegi az bulunan, bu topraklara ait bir yapi1 formuna,
islevine sahiptir. Hanlar ve kervansaraylar, Tiirkiye’nin zengin kiiltiirel miras: i¢inde
cok 6nemli ve 6zel bir yere sahiptir. Cengelhan’in bu topraklara ait bir yap1 formuna ve
islevine sahip oldugunu ve kiiltiirel miras i¢inde dnemli ve 6zel bir yere sahip oldugunu
belirtmistir. Bugiin artik, atlar ve develerle seyahat edilen ve hanlarda konaklanilan
donemlerde yasanmadigindan, bu tiir yapilarin ¢oguna, uygun veya uygun olmayan yeni
islevler kazandirilmasi giindeme gelmektedir. Bugiin, han, kervansaray gibi yapilarinin
cogunun Vakiflar Genel Miidiirliigii’nilin tasarrufu altinda oldugunu ve bu yapilarin
Vakiflar idaresi tarafindan ‘onarim karsiligr uzun donemli kira’ yontemiyle ilgilenen
yatirimcilara verildigini yada idarece onarildigini ifade etmistir. Cengel Hanin onrarilma
kararinin geg¢misine iliskin sunlar1 ifade etmistir: 1993, ‘94 yillarinda, Murat
Karayalgin’in belediye baskanlig sirasinda, Orta Dogu Teknik Universitesi tarafindan
hazirlanan bir Ulus Plam1 giindemde oldugunu ve 0 zamanki Ulus Plani iginde,
Cengelhan da dahil olmak iizere, bolgedeki hanlarin onarilmasinin s6z konusu
oldugunu, planda Cengelhan’in ‘Uluslararas1 Baski Sanatlari Miizesi’ olarak

kullanilmas: diistintildiiglinii ve Murat Karayalcin’in belediye baskani oldugu dénemde,
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Cengelhan’in rolove Ol¢im ve ¢izimlerinin o zaman tamamladiklarini, ancak, Murat
Karayal¢in’in belediye baskanligi o zamanki segimlerle sona erince bu projenin de rafa
kalktigin1 ifade etmistir. Yeni idarenin , “Bu gibi perisan yapilar1 yikmali, bu bolge
temizlenmeli” vb. gibi bir diisiincede oldugunu, ancak, bu hanlarin tarihi yapilar olarak
O6nemi uzmanlarca vurgulaninca bu fikirden vazgecildigini ifade etmistir. O zamanlar
bu hanlarin miilkiyetinin Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait oldugunu, ancak, daha
sonra, Vakiflar Genel Miidiirliigii’niin, vakfiye kayitlarina dayanarak dava actigini ve
hanin miilkiyet hakkini aldigini ifade etmistir. Son olarak da Rahmi Ko¢ Miizecilik
Vakfi'nin Cengelhan’a talip oldugunu ve Vakiflar idaresi ile anlasarak, onarimi
karsiliginda burayi kiraladiklarini belirtmistir. Cengelhan’daki ¢agdas bazi1 miidahaleleri

hakkinda ise sunlar1 ifade etmistir: “

miizenin zemin katinda yer alan asansoriin,
engellilerin restoran kismindan yukariya c¢ikabilmesi igin konuldugunu ve projede,
yapmin 6zgiin halinde bulunmayan yeni elemanlari, kendilerini belli edecek sekilde
yerlestirdiklerini, malzemesi, teknigi ve rengi ile farklilastirdiklarimi” belirtmistir.
“Yapinin islevi geregi {istiinii kapamak durumunda olduklarint ve en biiyiik
miidahalenin o oldugunu” ifade etmistir. “Korkuluklarin ve zeminin de &zgiin
olmadigimi ve yeni teknoloji ile tasarlandigin1” belirtmistir. Cengelhan’in bolgeye olan
etkisine iliskin sunlar1 ifade etmistir : “ Tiirkiye’nin baskenti Ankara oldugunu ve bu
sehrin tarihinin en Onemli unsurlarindan birinin de Ankara Kalesi oldugunu”
belirtmistir. Kog¢ Ailesi’nin buraya yatirim yapacagi; Cengelhan’in onarilacagi duyulur
duyulmaz, boélgenin deger kazanmaya basladigini ve insanlarin gevrelerine biraz daha
06zenmeye basladiklarin1 durumu olanlarin evlerini onarmaya basladiklarini belirtmistir.
Ankara’nin eski lokantalarindan Washington Restoran ve baska birka¢ koklii lokantanin
buraya tasindigini ve yavas yavas bolgeye bir canlilik gelmeye bagladigini ifade
etmigtir. Daha sonra, Altindag Belediyesi’'nin etkin bir sekilde kaleye el attigini ve
bircok yapinin onarildigini , Cengel Han’in yan tarafindaki Cukurhan da butik otele
dontstiiriilerek  Divan  tarafindan isletilmek iizere onarildigint  belirtmistir

(http://www.mimarizm.com/Diger/YaziciyaGonder.aspx?Type=Makale&ID=708, 2009).

4.4.6.1. Cengel Han ve restorasyon oncesi yapilan ¢calismalar

Yukarida incelenen restorasyon Oncesi yapilmasi gerekli olan ¢aligmalar Cengel Han

Ozelinde degerlendirilmistir. ilk olarak eserin restorasyon Oncesi durumuna iliskin, o
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anki durumunu yansitan fotograflar1 gekilerek eserin durumu ortaya koyulmustur.
Cengel Han’a ait, bodrum kat, zemin kat, 1. Kat ve cephelere iliskin fotograflar agsagida

verilmistir.

Cengel Han Bodrum Kat Goriintiileri:

Sekil 4.17. Bodrum kat

Sekil 4.18. Bodrum kat
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Sekil 4.19. Bodrum kat Sekil 4.20. Bodrum kat

Cengel Han Zemin Kat-Avlu Goériintiileri:

Sekil 4.21. Avlu
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Sekil 4.22. Avlu

Sekil 4.23. Avlu
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Sekil 4.24. Avlu (Vehbi Kog’un ilk diikkani)

Cengel Han Zemin Kat-Revak Goriintiileri:

Sekil 4.25. Revak Sekil 4.26. Revak
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Sekil 4.27. Revak

Sekil 4.28. Revak
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Cengel Han Birinci Kat Gortintiileri :

Sekil 4.29. 1.Kat Sekil 4.30. 1.Kat Sekil 4.31. 1.Kat

Sekil 4.32. 1.Kat Sekil 4.33. 1.Kat

Sekil 4.34. 1.Kat Sekil 4.35. 1.Kat
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Sekil 4.36. 1.Kat Sekil 4.37. 1.Kat

Sekil 4.38. 1.Kat Sekil 4.39. 1.Kat
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Sekil 4.40. 1.Kat

Gliney-Bat1 Cephesinden Gorlintiiler:

Sekil 4.41. Cengel Han Giiney-Bat1 Cephesi
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Sekil 4.42. Giiney-Bat1 Cephesi Sekil 4.43. Giiney-Bat1 Cephesi

Giliney-Dogu Cephesinden Goriintiiler :

Sekil 4.44. Giiney-Dogu Cephesi Sekil 4. 45. Gliney-Dogu Cephesi
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Sekil 4.46. Giiney-Dogu Cephesi Sekil 4.47. Giiney-Dogu Cephesi

Kuzey-Dogu Cephesinden Goriintiiler:

Sekil 4.48. Cengel Han Kuzey —Dogu Cephesi
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Sekil 4.49. Cengel Han Kuzey —Dogu Cephesi

Esere iligkin yerinde yapilan gerekli dlgiim, tespit, fotograflama, ¢evre analizi gibi
asamalar yapidan elde edilen bilgileri olusturmaktadir. Daha sonra esere iligskin yazili ve
cizili kaynaklar arastirilip , eserin bulundugu iilke, bolge, il, ilge ve yakin g¢evre
analizleri yapilmalidir. Eserin bulundugu bolgenin tarihinin incelenmesi, eser ile benzer
islevlere sahip yapilarin incelenmesi ve elde edilecek yazili ve ¢izili nitelikteki her
kaynak detayl1 olarak analiz edilerek ¢alisma devam ettirilmektedir. Cesitli kurumlardan
elde edilen esere iligkin; vaziyet plani, miilkiyet durumu, kitabe fisi, raporlar gibi
evraklar yenileme projesi oncesi incelemelerde ve degerleme siirecinde esere iligkin
karar vermede biiyiik 6neme sahiptir. (Bkz: EKLER) Bir taginmaza ait degerleme
raporu iiretilirken, tasinmazin miilkiyet durumu bedel taktirinde biiyiik 6neme sahiptir.
Ozel miilkiyette bir tasinmazla, kamu miilkiyetinde bulunan bir eser aym ydntem ve
kriterlerle degerlenemez. Baska bir agidan; konut amach yada ticari amag¢li kullanilan
bir taginmaz ile tescilli bir tasginmaz kiltiir varhigi ayni yontemler ve kriterlerle
degerlenemez. Bu sebeple esere iliskin elde edilecek bu tarz bilgiler adil ve dogru bedel

tahmini i¢in ¢ok onemli girdilerdir.
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Ankara Kalesi ve Cengel Han’in bulundugu bolgeye iliskin gegmise ait fotograflar
eserin bulundugu c¢evrenin analizi ve o donemdeki g¢evre siluetini anlamada biiyiik
oneme sahiptir. Eski fotograflarla, esere iliskin bilgiler gorsel olarak desteklenmistir.
Assagida Ankra Kalesi, Hanlar Bolgesi ve Cengel Han ‘ait eski fotograflara yer

verilmistir.

Ankara Kalesi, 1931.

Sekil 4.50. Ankara Kalesi, 1931
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Sekil 4.51. Bir Han Giriginde esnaf, 1910

Sekil 4.52. Hanlar Bolgesi, 1920’ler

101



Sekil 4.53. Hanlar Bolgesi esnafi, 1920’1ler

Sekil 4.54. Bakircilar Carsisi - Hanlar Bolgesi, 1920
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Sekil 4.55. Hanlar Bolgesi uzaktan goriiniim

Tiftik ticarett ile udrasan Ankars’h esauf ve thecariar

Sekil 4.56. Esnaflar Cengel Han Avlusunda, 1901
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Esere iliskin gerekli tespit ve analiz caligmalari tamamlandiktan sonra sirastyla rolove —

restitlisyon- restorasyon projeleri gerceklestirilmektedir.

Asagida Cengel Han’a iliskin rolove, restitiisyon ve restorasyon projeleri ve raporlari

verilmistir. (Anonim 1992)
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Sekil 4.57. Rolove Projesi- Kuzey-Dogu Cephesi- 1/100
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GUNEYDO?U CEPHES?

Sekil 4.58. Rolove Projesi- Gliney-Dogu Cephesi- 1/100




RIN TEMIZLENMESI

E]

ZEMIN KAT PLANI

Sekil 4.59. Rolove Projesi- Zemin Kat Plani-1/100 Sekil 4.60. Rolove Projesi- Lejant
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Roélove Raporu: Tarihi Cengelhan ve Cukurhanlar Projelendirme ve Danigmanlik
Hizmetleri Programi’ da, “ Belgeleme ve Degerlendirme” bashigi altinda yer alan
Rolove caligmalart oncesi bu konuda bagkalarinca yapilmis olabilecek c¢aligsmalar
arastiritlmistir. Ancak bu daha 6nce yapilmis olanlarin ulasilabilir olmadigi, elde
edilebilenlerin ise, eski tarihli ve bu proje kapsaminda yetersiz ve / ya eksik oldugu
goriilmiistiir. Bu nedenle, her iki han yapis1 ve yakin gevreleri i¢in olmak iizere
belgeleme ¢alismalar ii¢ boliimde ele alinacak sekilde planlanmistir. Han yapilar igin,
Sézlesme — Ozel Sartname ‘de belirtildigi gibi, 1: 100 ve 1: 50 dlcekli, fakat ayrintil1 bir
rolove caligmasi yapilmasina karar verilmistir. Ciinkii, ayrintili bir r6love Belgeleme
niteliginden bagka, gerek verilebilecek islevlerin uygun olup olmadiginin irdelenmesi,
gerekse de yapilarin yeniden kullanilabilmeleri i¢in yapilacak miidahalelerin islenmesi
acisindan lizerinde calisilacak i1yi bir baz olusturacaktir. Hem mimari, hem de islevler
acisindan Hanlar, Hisar Meydani ve ona varan Sokaklar ile karsilikli ve yogun bir iligki
icindedir. Bu nedenle, Sozlesme — Ozel Sartname’ de istenmemis olmasima ragmen,
yakin ¢evrenin de dl¢lilmesi gerekli goriilmiis, ve yapilan ¢izimlerde 1:200 6lcege kadar

inilmistir. (Anonim 1992)

Mahallinde yapilan eskizlerden sonra oncelikle poligon noktalari belirlenerek aletle
Olclim ¢alismalar1 baglatilmistir. Aletli 6l¢tim ¢aligmalari, 6nce yakin ¢evre topografyasi
ve bu ¢evrede bulunan yapilarin dis koseleri, ve sonra ard arda , Cengelhan ve Cukurhan
avlular sirasinda yapilmistir. 1:200 ve 1:50 olgekli RLV planlart igin gerekli pas
noktalar1, yatay agilarda poligon noktalarina teodolit® aletiyle, yatay uzunluklar ise
serit metre ile Ol¢iilmiistiir. Poligon noktalarina alfabetik harfler, pas noktalarina ise
sirayla numaralar verilmistir. Topografik yapiy1 verecek arazi kesitlerinin alinmasi i¢in
yol yap1 kose noktalart nivelman aletiyle kodlandirilmistir. Yapilar girilebilen
mekanlarda, onceden belirlenen poligon ve pas noktalarina baglanmak suretiyle
ticgenlenerek 5 ve 30 metrelik ¢elik ve fiber serit metreler, su terazisi, jalonlar ve ¢ekiil

aletleri yardimiyla elle dl¢iilmiistiir. (Anonim 1992)
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Plan ve kesit ¢izimlerinde saglikli 6l¢iilemeyen, izlenemeyen ve / ya girilemeyen
mekanlar ¢ kalin — kesit ¢izgiler’ ile belirtilmistir. Tonoz vb. izdiisiimler ‘ince — Kesik

<

cizgiler © ile grafik olarak gosterilmistir. Tim Cizimlerde malzeme dokular1 ana
hatlartyla Olgtildiikten sonra, 1:50 Olgekli hazirlanan fotograflardan yararlanarak
cizilmistir. Olgiimler sirasinda yapilarin oturdugu arazinin topografik yapis1 nedeniyle
farkli sifir hatlar1 kullanilmis oldugundan ¢izimlerde her iki yapi i¢in uygun yiikseklikte
ortak bir hat esas alinmis, ve tiim Olgiiller bu hat ° a baglanmis digerleri ise
gosterilmemistir. Kemerlerin profil dlgiileri ve cephelerdeki tas siralarinin yatay derzleri
pafta kenarlarinda ¢izelgeler halinde verilmistir. Mekan kodlari; meydan zemini, avlu
zemini, birinci kat ve bodrum kat seviyelerinde bulunan mekanlarda, sirastyla, ZM, ZA,
1 ve B harfleriyle baslayacak sekilde , ayr1 ayr1 verilmistir. Kodlama sirasinda,
yapilarda ana mekanlar esas alinmig, ancak ana mekanlara bagh ikincil mekanlara ait
kodlar a, b, ¢ harfleri eklemek suretiyle farklilastirilmistir. Kapi, pencere, ocaklar vb.

gibi yap1 elemanlar1 kodlanmistir. Bu elemanlara, izlenebildigi kadariyla genel bigimleri

ve Olgilileriyle tekrar ettikleri siirece ayni kodlar verilmistir. (Anonim 1992)

15.Mart- 30. Haziran.1992 tarihleri arasinda siirdiiriilen rolove ¢alismalar1 sonucunda,
ayrintili ¢izimler elde edilmistir. Ayrica iyi bir fotograflama yapilmistir. Ancak, Hanlar
Projesinde oldugu gibi, korunmalar1 ve onarilmalar1 amacglanan yapilarda yapilacak
1:100 ve 1:50 olgeklerinde belgeleme yeterli olmayacagindan, dogrudan uygulamaya
yonelik daha detayli tespit caligmalarimin da yapilmas: gerekir. Cengelhan ve
Cukurhanlar yogun kullanilan yapilardir ve olduk¢a hirpalanmislardir. Biiyiik oranda
eklemeler ve degismislikler s6z konusudur. Tarihi ve mimari degerlerine ragmen siirekli
bir bakim veya kapsamli bir onarim gérmemislerdir. Belgeleme ¢alismalar1 sirasinda,
cogu izlerin sonraki yanlis ve tekil miidahaleler sonucu kalktigi, ya da eklemelerin
altinda kaldig1 gozlenmistir. Bir ¢cok yap1 elemani tamamen degistirilmistir. Bu nedenle,
koruma ve onarim uygulama projesi sathasi dncesinde her iki yapida bosaltma, sokiim,
ayiklama, raspalama ve temizleme caligmalari yapilmas: zorunludur. Bitirilmis olan
1:100 ve 1:50 Slgekli, ayrintili r6love ¢izimleri, bu sinirli 6n uygulamanin nerelerde ve
ne derece yapilmasi konusunda yol gosterici olacaktir. Bu isler yapildiktan sonra, belirli
yerlerde iskele kurulmalidir. Koruma ve onarim uygulama projesi safthasinda 1:20 ve

1:10 veya daha biiyiik Olgeklerde cizilmek {lizere gerekli yerlerden parca rolove
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Olgtimleri yapilmali ve bu g¢alismalar yapilarin sorunlarinin saptanmasinda ve ¢izili

tariflerin belirtilmesinde kullanilmalidir.(Anonim 1992)
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HISARMEYDANMNI

KUZEYDOGU CEPHESI

Sekil 4.63. Restorasyon Projesi- Kuzey-Dogu Cephesi- 1/100
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GUNEYDOGU CEPHESI

Sekil 4.64. Restorasyon Projesi- Giiney-Dogu Cephesi- 1/100
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Restorasyon Raporu:

Cengel Han’a iligkin restorasyon raporunun bir kismi agsagida verilmistir.

Cengel Han icin yiiriitillen ¢aligmalar ilk olarak yapinin o tarihteki tasarruf sahibi
Ankara Biyiiksehir Belediyesi i¢in Nisan 1992, Kasim 1994 tarihlerinde
baslamistir.Yapinin sanat evi olarak projelendirilmesine yonelik belgeleme ve
donelmeme caligmalari, malzeme bozulmalar1 ve yapi statik saglamlik test ve analizleri,
tesisat / elektrik donanimlari, mimari ve ¢evre diizenleme avan projesi ve restorasyon
fikir projesi isleri yapilmistir. Hazirlanan projeler ve raporlar Kiiltiir Bakanligi, Ankara
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun 02.02.1993 tarih ve 2867 sayil karar1

ile onaylanmustir.

2001 yilinda Cengel Han — Otelcilik, Turizm, Insaat ve Restorasyon A.S icin
giincellestirilmis belgeleme calismasi, avan uygulama tarifleri ve ince ve kaba yapida
bozulmalar ve miidahaleler ¢aligmalar1 yapilmistir.Hazirlanan projeer ve raporlar Kiiltiir
Bakanligi, Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun 07.12.2001 tarih
ve 7715 sayili karari ile onaylanmistir.Ayrica Vakiflar Genel Miidiirligli tarafindan
yapinin miize+ turistik c¢arst olarak kullanilmasina iliskin Oneri, Kiiltiir Bakanlig,
Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 07.06.2002 tarih ve 7965

say1l1 karari ile uygun bulunmus ve onaylanmigtir.

Temel ilke ve Kararlar: Yapinin biiyiilk miidahalelerde bulunulmadan miize + turistik
cars1 oalrak yeniden islevlendirilmesi planlanmistir. Ozgiin islevi konaklama olan ve
buna gdre bicimlenmis olan yapida sergileme amagl biiyiik mekanlar pek olmadigi i¢in,

daha ¢ok tagimabilir kiiciik eserlerin sergilenmesi diisiintilmektedir.

Yanyana siralanmig k¢lik mekanalrdan olusan yapiin rahat gezilebeilmesi igin
sergileme diizeni bakimindan boéliimler halinde degerlendirilmesine karar verilmistir.
Mekan kapilarinin algak olmasi bir miize olarak yapinin gezilmesini zorlastirmaktadir.

Bu durumda 6rnegin, boliimlere ayrilmis bir dizi odanin sadece ilk ve son kapilarinin
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rajatca gecilecek yiikseklige getirilmesini ve odalar arasindaki baglantilarin odalar

arasinda gecis imkani saglayarak yapilmasi uygun gorilmiistir.

Yapida az sayida olan biiyiilk mekanlar, gercekten bdyle mekanlara zorunlu olarak
ihtiyac1 olan lokanta, cafe, gecici sergileme vb gibi islevlere ayrilmasina karar
verilmistir. Ornegin, Bodrum katta lokanta, zemin katta bulunan avluda ise cafe
onerilmektedir. Zemin kattaki kuzeydoguda yer alan mekanlar tuzlanmadan dolayi asir1,
statik agidan risk tasiyacak dl¢iide bozulmuslardir. Burada bir dizi mekan arasinda kalan
ileri derecede asinis olan duvarlarin kaldirilmasi, ancak izlerinin korunmasina karar

verilmistir. Gegici sergileme mekani olarak bu alan diistiniilmistiir. (Anonim 1992)

4.4.6.2 Restorasyon sonrasinda Cengel Han

Sekil 4.67. Cengel Han Giris Kapisi
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Sekil 4.68. Cengel Han zemin kat restorant Sekil 4.69. Cengel Han- 1.kat

Sekil 4.71. Cengel Han- miize girisi

Sekil 4.72. Cengel Han — 6ziirlii asansori Sekil 4.73. Cengel Han- 6ziirlii asansorii
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Sekil 4.75. Cengel Han- Oda kapisi

Sekil 4.76. Cengel Han -1.kat

Sekil 4.78. Cengel Han — Bodrum kat Sekil 4.79. Cengel Han- Tuvalet
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Sekil 4.80. Cengel Han- Zemin Kat - Vehbi Kog¢’un Ik diikkan1

Restorasyon sonrasinda miize olan Cengel Han giincel teknoloji ile gerekli miidahaleler
yapilarak kullanima agilmistir. Igerisinde gesitli konularda (tip, elektronik, egtim V.S)
Diinya’da ve Tiirkiye’de ilk kullanilan esya modelleri yer almaktadir. Ayrica miizenin
icerisinde faal olarak isletilen, ¢esitli etkinliklere ev sahipligi yapan ve Ko¢ grubuna ait
bir isletme tarafindan isletilen restoran yer almaktadir. Cengel Han’in Kog ailesi igin
manevi yoniinli olusturan ve eserin yenilenmesine sebep oldugu diisiiniilen Rahmi
Kog’a ait diikkan ise orjinalligi biliylik Ol¢lide korunmus esyalar ile birlikte
sergilenmektedir. Han’in girisinde yer alan diikkanlar turistik ve hediyelik esya satan
birimler olarak tekil kullanicilar tarafindan kiralanmis olup, faal olarak
isletilmektedirler. Han’1n isletilmesinde gorevli teknik, idari ve giivenlik personelleri,
restoranin isletilmesinde gorevli ¢alisanlar ile Cengel Han bir¢ok kisiye istthdam

olanagin1 da sunmustur.
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5. TARTISMA VE SONUC

5.1. Calismadaki Temel Varsayimlar

Proje konusunun sec¢iminde temel kabul Tasinmaz Kiiltiir varliklarinin yenilenerek
islevlendirilmesi sonucunda bir deger olugmakta ve tagimmaz gelir getiren bir miilk
haline doniismektedir. Ancak, tasinmaz kiltir varliklarmin milkiyeti devir
edilemediginden bir satis islemi s6z konusu olamamaktadir. Degerlemesi gereken
taginmazin, bir satis degeri olmasa da, tlizerinde olusan hak ve faydalara bir deger

bicilmesi kaginilmazdir.

Diger bir kabul ise, Tasinmaz Kiiltiir Varliklari i¢in bir piyasadan s6z etmenin miimkiin
olmayacagidir. S6z konusu tasinmazlar devredilmez, alinip satilamaz. Ancak,
yenilenerek kullanilan bu taginmazlar, belirlenen siireler dahilinde isletilebilmekte ve alt
kiracilara devir edilebilmektedir. Vakiflar Genel Miidiirliiglince, vakiflar miilkiyetindeki
taginmazlar restore et-islet-devret modeli olarak hayata gecirilmekte ve s6z konusu
malik sahip oldugu tasinmaz kiiltiir varligindan bir kira geliri elde etmektedir. Taginmaz
Kiiltiir Varliklariin restore edilerek yok olmalarinin dnlenmesi ve giiniimiiz sartlarinda
kullanilarak kamuya hizmet vermesinden dolay1, tasinmazin isletilmesi sonucu olusacak
degere sadece ekonomik bir 0l¢ii olarak bakmak ve bu sekilde degerleme yapacak
olmak yanlis olur. S6z konusu eserlerin sosyal faydasi ve {ilke miras1 olarak yasatilmasi

konulariin da goz 6niinde bulundurulmas: dogru olacaktir.

Kentlerin giderek kimliksizlestigi giiniimiizde, sehirlerin ge¢misine ait izler tasiyan,
onemli olaylara taniklik etmis, yapildigi donemde o yoreyi 6zel kilan eserler kuskusuz
simdi de bulundugu kenti renklendirecek ve kente kimlik kazandiracaktir.Bu sebeple
Tasinmaz Kiiltiir Varliklar1 degerlemede daha hasas davranilmasi ve tiim bu 6zelliklerin

g0z Oniinde bulundurulmasi gereklidir.
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5.2. Restore et- Islet- Devret Modeli

Kiiresellesme siirecinde, bircok kurum ve kurulus hizmet alanlarindaki etkinligini
azaltip, bu hizmetlerin sunumu ve kentsel gelismelerdeki diizenleyici rollerini 6zel
sektore aktarmaktadir. Yerel yonetimler, daha fazla i¢ ve dig yatirimi kentlerine
cekebilme telagina kapilmakta olup yerel ve lilkesel bazda, kamu hizmetlerinin isletme
mantig1 ile gordiiriilmesi yaklasimi izlenmektedir. Kente yonelik kararlarda ya da
yatirimlarda kent, kentli yarar1 ya da kamu yararindan ¢ok ekonomik gereklilik ya da
karlilik belirleyici olabilmektedir (Kiper 2004/4).

Tarihsel — kiiltiirel degerlerin restorasyon maliyetleri ve geri doniis siireleri goz oniinde
bulundurularak bir ¢ok yetkili kurum biitcelerinden gerekli payi, bu durum igin
ayrramamaktadir. Birgok medeniyete ev sahipligi yapmis olan Tiirkiye’de yer alan
bir¢ok eser bu sebeple yitirilme tehlikesi altina girmistir. Bu agiklanan sebep olayin
gereklilik yoniinti olustururken, 6te yandan bu gereklilik ve durumu ranta ¢evirerek bu
151 ticarilestirme mantigiyla yaklasanlarinda oran1 yadsinamayacak kadar ¢oktur. Her iki

stire¢ diisiiniildiiglinde tarihi ve kiiltlirel mirasimiz ciddi tehlikelerle kars1 karsiyadir.

Ozellestirme siirecinde, tesislerin arsa degerleri 6n plana ¢ikartilarak, yikilan yapilar
yerine ¢ok katli rant tesisleri yapimi hedeflenmektedir. Ankara’daki Et Balik Kurumu
arazisine Migros Alig-veris Merkezi yapilmasi uygulamasinda da yasandigi gibi,
kamusal alan olarak kent i¢inde kalabilen, toplum yararma kullanilmasinin 6nemi
yadsinamayacak bu smirli kentsel araziler de bu yolla elden g¢ikartilmaktadir.
Tiirkiye’de son yillarda kamu kaynaklarinin yetersiz oldugu ileri stiriilerek, daha
onceleri kamusal hizmet alani olarak degerlendirilen, anitsal nitelikteki kiiltiirel mirasin
korunmasi ve restorasyon isleri de, yap-islet-devret ya da yap-islet tiiri modellerle
ozellestirme konusu olmustur. Ozel sektdér ise, Bodrum’daki antik tiyatronun
restorasyonu iginde oldugu gibi, korumada toplumsal ve bilimsel gereklilikleri ikinci
plana itip, ekonomik getirileri, karlilig1 6n plana ¢ikarabilmektedir. 10 yillik isletme
hakki ile restorasyon isini listlenen Ericsson-Turkcell firmasinin, antik tiyatronun biran
once gelir getirici gosterilere agilabilmesi amaciyla restorasyonu aceleye getirdigi,

birbiri ardina diizenledigi gosterilerde ve 6zellikle de giiniimiiz teknolojisinin gelisen
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araclar1 ile yapilan pop miizik konserleri tiirii gosterilerdeki yiiksek ses diizenegi ve
titresim ile antik tiyatronun olumsuz etkilendigi seklinde elestiriler bulunmaktadir. Ozel
sektor daha fazla kazang egilimi ile bu tiir olumsuzluklar1 goz ardi edebilmektedir. Son
yillarda bu tiir anitsal nitelikteki kiiltiirel mirasin, kamusal degerinden ¢ok ekonomik
degeri On plana cikartilarak miilkiyetlerinin de devri, satis1 bile giindeme getirilmistir.
Daha o6nce yalnmizca kullanim hakki verilerek turizm amagh kullanislara acilan eski
saraylarin ya da tarihi anitsal yapitlarin, kullanim haklarinin yani sira miilkiyetlerinin
devrinden s6z edilmektedir.(Giindeme getirildiginde kamuoyundan tepki almasaydi
belki de, bugiin Ciragan Saraymin otele doniistiiriilmesi ile yetinilmeyip iiglincii

sahislara satis1 da gerceklesmis olacakti) (Kiper 2004/4).

Tarihi dokulara duyarli davranan siirli sayidaki uygulamada daha ¢ok yapilarin fiziksel
goriiniimlerinin korunmasi ve ¢evrenin sagliklastirilmasi ile yetinilmektedir. Uygulama
sonunda genellikle yapilarin islevleri ve kullanicilar1 degistirilmek durumunda
kalinmaktadir. Bu degisim siirecinde eski konut yapilari kazang getirici ticaret ya da
turizm kullaniglarina doniistiiriilmektedir. Bir baska anlatimla, mevcut kullanicilar cogu
zaman siire¢ disina itilirken, bir—soylulastirma “gentrification” siireci yasanmaktadir.
Ankara ve Antalya Kaleigi, istanbul Soguk Cesme Sokagi uygulamalarinda yasandig
gibi, koruma projelerinin pek ¢ogunda, toplumsal boyutu da igerecek sekilde
kurgulanmis etkin bir koruma uygulamasindan ¢ok, bir bakima turistler i¢in “seyirlik
mekanlar” ortaya ¢ikmaktadir. Kiiresellesme siirecinde ranta yonelik her tiirlii tesis
“anit”sallastirilmaya calisilmaktadir. Bu egilim kent mekanina, dev otopark alanlari ile
gokdelenler, ¢ok katli-cok malli alig-veris merkezleri, plazalar, ¢ok yildizli oteller
biciminde yansimaktadir. Bu siirecte, bundan 20-30 yil kadar once kentin en 6nemli
simgeleri olarak bilinen tarihi yapilar yerlerini, bu degerleri de ezercesine yiikselen dev
otellere, ok katli alig-veris merkezlerine ve gdkdelenlere birakabilmektedir. Uretimden
cok tiikketime yoneltilmis Ozellikle biiyiik kentlerin simgeleri olarak artik, Armada,
Akmerkez, Galeria, Migros tiirli yapilar gosterilmektedir. Bu tiir yeni yapilar kentlere

kimlik kazandirmaktan ¢ok onlari bir 6rneklestirmektedir (Kiper 2004/4).

Son yillarda 6zellikle biiyiik kentlerde ¢ok katli yapilagsmalarin yani sira kent i¢indeki

ulagim ¢oziimlerinde de ¢ok seritli, ¢ok katli yollara egilim artmistir. Ankara’daki kath
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kavsaklar ve oto trafigini hizlandirma yéneltili yayalar icin alt ve iist gegitler, Izmir’de
neyse ki, durdurulan viyadiik sahil yolu, Trabzon’daki “tanjant yol” tiirii uygulamalar
mevcut kent kimliklerini yok edercesine kentleri demir ve beton yiginlari haline
dontistiirmektedir. Bu tiir projelerin gerceklestirilmesi siirecinde tarihsel-kiiltiirel

mirasin yok olmasi dnemsenmemektedir. (Kiper 2004/4).

Restore et-Islet-devret Modelinde &ncii illerimizden biri olan ve markalasan Kastomunu
iline iliskin Kastomunu Valisi Enis Yeter’le yapilan ve isleyisi anlatan bazi boliimlere

yer verilmistir (http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/18f4654ed39alcl_ek.pdf, 2009).

Proje kapsaminda yapilan satin alma, projelendirme, restorasyon ve sonrasinda
islevlendirme ile kullanim siireclerini 6rneklerle agiklayan Enis Yeter: stratejilerinin
tarihi yapilarin ya miilkiyetinin alinmasi, ya da baska bir kamu kurumundaysa;
tahsisinin aliarak restore edilmesi anlayisina dayandigimi, oncelikle, i1 Ozel idaresinin
imkanlarimi kullanarak ve bazi vakiflarin yonlendirerek, 25’in {izerinde tarihi yapi
onarilarak ortaya ¢iktigini ifade etmistir. Restore edilen yapilarin islevlendirilmesi ve
kullanicilarinin belirlenmesi konusunda nasil bir yol izlendigi konusunda ise ; Yapinin
restore edilip ortaya c¢ikarilabilecegini, ama onun yasamasi ig¢in Oncelikle iyi bir
fonksiyon verilmesi ve de onu isletecek bir mekanizmanin diistiniilmesi gerektigini
belirtmistir. Biten bir restorasyon sonucunda yapinin igletilmesinin daha Onem
kazandigini ve bu noktada 6zel sektor ya da sivil toplum kuruluglart kanaliyla ¢oztimler
aradiklarin1 ve Restorasyon ile igletim, fonksiyon verme olaylarinin birbirinin ikiz
kardesi olduklarini ifade etmistir. Projelerin teknik boyutlari ve maliyetleri ile ilgili
olarak ise: Koruma ve restorasyon konusunda iki 6nemli boyutun var oldugunu,
Birisinin proje boyutu roleve, restitlisyon ve restorasyon projelerinin ¢izimi ve Koruma
Kurulundan gegirilmesi, ikincisinin de buna uygun, Kurul kararina uygun olarak
projenin uygulanmasi, restorasyon isleminin yapilmast oldugunu ifade etmistir

(http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/18f4654ed39alcl_ek.pdf, 2009).

Tirkiye tarihi ve kiiltiirel miras agisindan énemli bir potansiyele sahiptir. Ancak bir¢cok
medeniyete ev sahipligi yapmis, yiizyillar Oncesine ait eserlerin birgogu bugiine

gelindiginde cesitli onarim ve yenilemelere gerek duymakta ve Tasinmaz Kiiltiir
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Varliklar1 hakkinda yapilacak islemler kamu kurumlarinin elinde bulundugundan eserler
icin yeterli O6denek ayrilamamaktadir. Son yillarda Vakiflar Genel Miidiirligi
biinyesindeki bir¢ok eser “restore et - islet-devret modeli ” ¢ergevesinde onarilmakta ve

kullanima kazandirilmaktadir.

5.2.1 Vakiflar Genel Miidiirliigii’nde isleyis - Vakif tasinmazlardan gelir elde

edilmesi

Amact insana hizmet olan Vakiflar Genel Miidiirliigii’'nde; tasinmazlarin
degerlendirilebilecegi en uygun yontemi belirlemek, farkli bakis agilarmma imkan
verebilecek projeler gelistirmek ve sonrasinda projeleri hayata gecirerek taginmazlarin
yasatilmasi, vakif kiiltiir ve medeniyetinin devamlilifinin saglanmasi, vakif kimliginin

hak ettigi degeri ve yeri almasi i¢in ¢aba harcamaktadir (Akdeniz 2008).
Bu degerlendirmeler ¢ercevesinde tasinmazin imar durumuna gore;

o Kat karsiligi

e Yapim karsilig1 uzun siireli kiralama,(Yap- Islet- Devret Modeli)

e Restorasyon veya onarim karsilig1 uzun siireli kiralama (Restore et-Islet- Devret

Modeli) yontemleri ile tasinmazlar1 degerlendirmektedir (Akdeniz 2008).
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Kat Karsilig1 Modeli:

O Degerlendirilen
Tasinmaz Sayisi

2002 2003 2004 2005 2006

Sekil 5.1. Kat Karsiligi Modeli Ile Degerlendirilen Tasinmazlarm Yillara Gére Dagilimi

Yap Islet Devret Modeli:

O Degerlendirilen
Tasinmaz Sayisi

0

2002 2003 2004 2005 2006 2007

Sekil 5. 2. Yap Islet Devret Modeli Ile Degerlendirilen Taginmazlarin Yillara Gére Dagilimi
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2002-2007 yillar1 arasinda toplam 70 adet tasinmaz bu modelle degerlendirilmis olup
degerlendirilmeler sonrasinda Genel Miidiirliikk 7 adet akaryakit istasyonu, 19 adet is
merkezi, 13 adet isyeri, 10 otel,1 apart otel, 1 giiniibirlik tesis, 1 6zel okul, 1 dershane, 2
ogrenci yurdu, 1 kres, 1 Formula 1 (Istanbul Park ), 7 adet hastane, 1 adet sosyal tesis ,

2 otopark ve 3 spor kompleksi kazanmistir (Akdeniz 2008).

Restore Et Islet Devret Modeli:

O Degerlendirilen
Tasinmaz Sayisi

2002 2003 2004 2005 2006 2007

Grafik 5.3. Restore Et Islet Devret Modeli Ile Degerlendirilen Tasinmazlarin Yillara Gore

Dagilim

Vakiflar Genel Midiirligi 2002-2007 yillar1 arasinda yapmis oldugu yatirimlar igin
kendi biitcesinden hi¢ para harcamamis, bununla birlikte 50.000 kisiye istihdam,
25.000.000,00 YTL yillik kira geliri, 300.000.000,00 YTL kiimiilatif kira geliri elde
etmistir. Genel Midiirligiin 2003 yil1 i¢in 39 trilyon olan biitgesi 2007 yil1 sonunda 600
trilyona ulagsmistir (Akdeniz 2008).

5.2.2. Vakif tasinmazlar imar uygulamalari

5737 Sayili Vakiflar Kanunu 22.maddesine gore; kamu kurum ve kuruluslari, koruma
imar planlarimi diizenlerken vakif kiiltiir varliklartyla ilgili hususlarda Vakiflar Genel

Miidiirliigiiniin gortsiinii almak zorundadir. Vakiflar Genel Midiirliigii'ne ve mazbut
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vakiflara ait tasinmaz mallarla ilgili olarak belediyeler ile diger kamu kurum ve
kuruluslarinca yapilan uygulama imar ve parselasyon planlarinin askiya ¢ikarilmadan
once ilgili idareler tarafindan Vakiflar Genel Miidiirliigiine bildirilmesi ve Mazbut vakif
tasinmazlarinda, akar niteligini koruyacak sekilde imar diizenlemesi yapilmasi
zorunludur. Vakif miilklerine mahsusen tasinmazlar, hayrat ve akar olarak ikiye
ayrilmaktadir. Akar tasinmazlar; Vakif amag ve faaliyetlerinin yerine getirilmesi i¢in
gelir getirici  sekilde degerlendirilmesi zorunlu olan tasinmazlardir. Hayrat
tasinmazlar; Mazbut, miilhak, cemaat ve esnaf vakiflar1 ile yeni vakiflarin, dogrudan

toplumun istifadesine bedelsiz olarak sunduklari tasinmazlardir (Akdeniz 2008).

Imar uygulamalarinda; imar planlar1 galismalar1 sirasinda Vakif tasinmazlara yol, yesil
alan vb. DOP ile karsilanmasi gereken alanlara tahsis edilmektedir. Sahis parsellerinde
Imar Kanununun 15. ve 16. madde uygulamalar1 yapiliyorken, vakif parselleri
degerlendirme imkani olmayan alanlara isabet ettiginden degerlendirilememektedir. Bu
suretle hayir sartlarini yerine getirmeye yarayacak gelir getirici nitelikteki vakif akar
tasinmaz mallarin akar niteligi korunamadigindan Vakfiye sartlari yerine getirilmesinde

yogun problemler yasanmaktadir (Akdeniz 2008).

5.2.3. Vakiflar Genel Miidiirliigii ‘nde restore et-islet-devret, sponsorluk ve

protokol modelleri

Restore et-islet-devret, sponsorluk veya protokol karsiligi yaptirilan onarim
modellerinde ihale Oncesi fizibilite c¢aligmalari, uzman kisilerce ve risk
degerlendirmelerine dayali olarak yapilmali, model 6zendirilmeli, yayginlastirilmali ve

uygulamalar etkin olarak denetlenmelidir (Anonim 2004).

Vakiflar Genel Miidiirliigii’nde Restore et-islet-Devret (RID), sponsorluk ve protokol
karsilig1 yaptirilacak onarim islerini Abide ve Yapr Isleri Daire Baskanligi Gayrimenkul
Degerlendirme Sube Miidiirliigii yiiriitmektedir. ihale dncesi fizibilite calismalarr bu
sube miidiirliigiinde gorevli bir mimar, bir miihendis ve bir arastirmaci tarafindan
yapilmakta, calismalarda isletme veya iktisat egitimi almis maliyet analizleri

yapabilecek uzmanlar bulunmamaktadir. RID modeli ile restorasyonu yaptirilacak
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tarihi esere iligkin restorasyon projelerinin hazirlanmasi, koruma kurulu kararlarinin
alinmasi, gerekli diger izin ve ruhsat islemlerinin yapilmasi igleri biiyiik 6lcilide
yiikleniciye birakilmistir. Restorasyonu gergeklestirecek firmalarin segiminde hassas
davranilmamakta, ihalelere fazla sayida firmanin katilmamasindan dolayr rekabet
saglanamamaktadir. Restorasyonu yapilacak tarihi esere iliskin ortaya ¢ikan hukuki ve
biirokratik sorunlar ihale Oncesi ¢Oziilmedigi i¢in, restorasyonlar ge¢ baglamakta,
aksakliklar meydana gelmektedir. Bu hususa en iyi 6rnek Bursa Karabas Tekkesi isidir.
RID modeline iliskin incelenen islerde firmalarin biiyiikk ¢ogunlugunun tarihi eserin
korunmasi hassasiyetinden uzak oldugu ve isletmecilik mantig1 ile hareket ettigi
goriilmiistiir. Ornegin Antalya Yikik Medrese isinde bu yiizden anlasmazliklar ortaya
ciktig1 belirlenmistir. Imzalanan sdzlesme ve protokollere, yapilacak calismalarin
kurullarca onaylanan projelere uygun yiiriitilmesi ve ii¢ ayda bir VGM’ye rapor
verilmesi hususunda hiikiimler konulmakla beraber, incelenen dosyalarda bu
hiikiimlerin uygulandigina dair bilgi ve belgelere ulagilamamistir. Biitge olanaklarinin
yetersiz kaldigi durumlarda tarihi eser korumasinin etkin yollarindan biri olan
sponsorluk, protokol ve RID modelleri yoluyla Genel Miidiirliik izni ile 1997 yilindan
2004 yilma kadar 22 tane onarim isinin gergeklestirilmesine yonelik sozlesme ve
protokol imzalandig1 goriilmiistiir. RID modeli isler ile biiyiik kapsamli protokolliik
isler Genel Midirlik kanaliyla, kiiciik kapsamli protokolliikk isler ise bdlge
mudiirliikleri kanaliyla gergeklestirilmektedir. Bolge midiirliikleri kanali ile protokolle
yapilan kiiciik restorasyon isleri daha yaygm olarak kullanilmaktadir. RID modeli ile
bazi kervansaraylarin  restorasyonlarinin  yapilarak eserlerin  korunmasi ve
degerlendirilmesi i¢in Turizm Bakanh@ ile ortak, Ipek Yolu Projesi adiyla bir
calismanin yapildig1 fakat 1997 yilinda baslanilan projenin basarili olamadigi ve 2004
yilma kadar sadece bir kervansaraym restorasyonunun gergeklestirilmistir. RID,
protokol ve sponsorluk modellerinde, ithale 6ncesi fizibilite ¢aligmalari, uzman kisilerce
ve risk degerlendirmelerine dayali olarak yapilmali uygulamalar etkin olarak

denetlenmeli, sistemin yayginlastirilmasi 6zendirilmelidir (Anonim 2004).
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5.3. Tasinmaz Kiiltiir Varhiklarimin Degerlemesi ve Uygulamalar

Tirkiye’de bulunan tasinmaz kiiltiir varliklarinin bir¢ogu Vakiflar Genel Miidiirligi
miilkiyetinde bulunmaktadir. Bu sebeple gayrimenkul degerlemesi incelenmek tizere
Vakiflar Genel Miudiirliigii miilkiyetinde bulunan Cengel Han 6rnek olarak alinmig ve
dogru analiz yapabilmek adina, kurumun yapmis oldugu ekspertiz dosyalar1 Grnek

olarak incelenmis ve tartisilmistir.

5.3.1. Degerlemesi yapilmis olan 6rnek eserler

Cukur Han ve 6zel hisseli bir vakfa ait iki 6rnek rapor assagida verilmistir.

5.3.1.1. Cukur Han Ekspertiz Raporu ( Rapor tarihi 18.05.2006 )

Ankara ili, Altindag Ilgesi, Alparslan Mahallesi’nde bulunan tapunun 86 pafta 448 ada
13 no’lu parselde kayitli, Cukurhan’in, 26.04.2006 ve 11.05.2006 tarihlerinde yapilan
ihalelerde istekli bulunmadigindan mahallinde ve dosyalarinda yapilan inceleme

neticesinde;

Tapu Kaydi: Ankara ili, Altindag Ilgesi, Alparslan Mahallesi, At Pazari Meydaninda
bulunan Eski eser tescilli Cukur Han, tapunun 86 pafta, 448 ada, 13 no’lu parselinde
1671.00 m? olarak kayitlidr.

Hali Hazir Durum: Cengel Han’1n bitisigindedir. Kerpi¢ dolgulu, ahsap karkas duvarli,
catilt bir yapidir.Dikdortgen bir avlu etrafinda iki kathi olarak siralanan odalar
seklindedir.Onde ahsap revak siras1 vardir.Kapisi kuzeye agilir. Ankarali Mehmet Emin
Efendi’nin Vakfiyesi’ndeki ¢ Cukurhan’ adi ile gecen, bazi yerleri kargir bazi yerleri
ahsap hanin bu yap1 olmasi muhtemeldir. Asli 16.-17. yy.’a ait olan hanin ilk yapisi

bozuldugundan sadece plani eskiye aittir.

Degerlendirme: Bahse konu hanin restorasyonun yapilabilmesi i¢in Ankara

Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yillardir caligmalar yapilmig,ancak
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sonuclandirilamamistir. Eski eser yasasina gore agilan davalar sonucu miilkiyeti Vakiflar
Genel Miidiirligi'ne intikal etmistir. Ankara’nin turizm agisindan en gozde
bolgelerinden biri olan Ankara Kalesi giris kapisinin hemen karsisinda konumlanmis
olan Cukurhan’in boélgenin turizm potansiyeli artirict ve yapinin orijinal islevine uygun
olarak restore caligmalarinin yapilmasinin uygun olacagi diisliniilmektedir. Bununla
birlikte tasinmazin Anadolu Medeniyetleri Miizesi gibi gilizide bir eserin yaninda
bulunmasi, s6z konusu alanda turstik ticari aktivitenin canli olmasi ve Cukurhan’in
bitisiginde yer alan ve 2005 yili itibariyle miize-alisveris merkezi olarak hizmet
vermeye baslayan Cengelhan da dikkate alindiginda Cukurhan’mn turistik otel ve turizm,
ticaret,kiiltiirel vb. faaliyetleril kapsayacak sekilde kullaniminin uygun olacagi boylece
restore edilerek Ankara turizmine kazandirilmasi yoniinde bu rapor hazirlanmistir.
Bugiine gelinceye kadar bakimsizlik yliziinden harap olan yapinin,mevcut rolove
projelerinin  giincellenerek hazirlanacak restitiisyon, ve restorasyon projeleri
dogrultusunda Restore et - islet - Devret Modeli ile kiralayacak kurum, kurulus,dernek,

vakif veya sahislarca restorasyonunun yapilarak hizmete sunulmasi planlanmaktadir.
Restorasyonu Yapilacak Alanlar ve Kullamim Sekilleri:

Bodrum Kat: Bodrum kattaki mahallerin; turistik amagh isyerleri, camasirhane, kuru
temizleme, su deposu, trafo, jenarator, siginak, kazan dairesi, yakit deposu, koruma-

giivenlik olarak degerlendirilebeilecegi diisiiniilmektedir. Alani=802 m?*dir.

Zemin Kat: Turistik amagli is Yyerleri, kafe, restoran, otele ait lobi, WC olarak
kullamilabilecegi diisiiniilmektedir. Alami=1.312.50 m? “dir.

1.Kat: Otel odalari, yonetim biirolar1 olarak kullanilmasi disiiniilmektedir. Alan1=1.275

m?*dir.
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Bodrum kat 802,2
Zemin Kat 1.312,50
1.Kat 1.275,00
Minha(avlu) 260
Toplam 3649,7

Cizelge5.2. Cukur Han Restore edilecek toplam alan

Yapilacak koruma ve yeniden hizmete sunulma hizmetleriyle ilgili bilgiler asagida
belirtilmistir:
e Koruma-onarim-yeniden iglevlendirmeye yonelik uygulama projelerinin
hazirlanmasi

e llgili koruma kurulunun onayma sunulmasi

Bu kapsamda:

e Malzeme bozulmalar1 ve yapisal saglamalik agisindan yapinin incelenmesi,
ornek alma, test ve analizler,

e Kismi rolove olgiimleri-gizimleri, fotograf- video belgeleme c¢alismalari,

e Acil tedbir tasarimlarinin detaylandirilmasi,

e Miihendislik projelerinin yapilmasi. (statik,makine/tesisat,
elektrik,aydinlatma,giivenlik-iletisim, ¢evre diizenleme wuygulama projesi
hazirlanmasi)

e On onarim miidahaleleri olarak o6ncelikle; temizleme — bosaltma, sokme-
temizleme, raspa, arastirma kazisi-sondaj, acil tedbirlerin alinmasi)

e Koruma ve onarim projesi dogrultusunda; agirlikli olarak cat1 yenilemesi, duvar
onarimlari, zemin tesviyeleri-malzeme yenilenmesi, dogramalarin Korunmasi,
ince insaat- malzeme bitimleri, temel takviyesi, ¢elik saglamlastirma sistemi,

duvar destekleme
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e Altyapiya yonelik uygulamalar; pis-temiz su tesisati, elektirik tesisati, 1sitma

sistemi/makine- tesisat vb. imlatlar yapilacaktir.

Restorasyon Bedeli: Restorasyonun koruma ve onarim uygulamalar ile
tamamlanacagindan verilecek fonksiyone uygun restorasyon projelerinin heniiz
hazirlanmamasi nedeniyle, bu sathada detayli bir maliyet hesab1 yapilamamistir. Ancak
uygulama projeleri bedelleri ile restorasyon bedelinin hesaplanmasinda ana kriter olarak
Bayindirhik Bakanliginca her yil yayimlanan teblig esas alinarak hesaplama yoluna
gidilmistir. 5. Simif D grubu restore edilecek yapilar i¢in birim maliyet miktari, 2006 y1l1
i¢in 1.176,00 YTL/m? olup, bu durumda restorasyon bedeli;

3.649,7 m? x 1.176,00 = 4.292.047,20 YTL | olmaktadir.

Yapinin ‘turistik otel ve turizm, ticaret, kiiltiirel vb. faaliyetleri’ kapsayacak sekilde
kullanilacak olmasi nedeniyle, mutfak ve 1slak mekanlarda yapilacak elektrik, makine
vb techizat imalati, alt yap1 ¢alismalart ve avlunun iist ortiiyle kapatilmasi neticesinde

meydana gelecek olan maliyet artis1 2.500.000,00 YTL olarak tahmin edilmektedir.

Cukurhan’in restorasyonunun tamamlanarak ‘turistik otel ve turizm, ticaret, kiiltiirel
vb.faaliyetleri’ kapsayacak sekilde kullanima hazir hale getirilmesinin toplam maliyeti:
Toplam Maliyet= 4.292.047,20 +2.500.000,00 = 6.792.047,20 YTL olarak tahmin

edilmektedir.

Isletme Siiresi: 26/04/2006 ve 11/05/2006 tarihlerinde ihaleye cikilmis olup istekli
bulunamadigindan yapilan degerlendirme sonucunda, eserin ‘turistik otel ve turizm,
ticaret, kiiltiirel vb faaliyetleri’ kapsayacak sekilde kullanilacak olmas1 dikkate alinarak
bir biitlin olarak kirya verilmesi diigiiniilmekte olup, faaliyete gectiginde isletmecisine

saglayacagi tahmini yillik kar ;
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On cepheye acilan 10 adet diikkan igin 50.000,00 YTL

Han i¢inde avluya agilan 18 adet diikkan i¢in 50.000,00 YTL

Cizelge 5.3. Cukur Han Zemin kat diikkanlarin kira getirisi

L Kat otel

(30 adet oda, yakagtk 60 yatak kapasiel
(%60 doluluk oran)

(nlik brit gelir= 36 oda x 30 euroloda = 1,080 Euro

Yillk Bri Gelir = 1,080 Euro x 363= 394,200 Euro x1.90 YTL/Euro = 748.980,00YTL
Brit gelirn %25 net kar olarak disindmisti Vltk net Gelir =25 x 748.980,00 YTL = 187.245,00 YTL

Cizelge 5.4. Cukur Han Birinci Kat(otel)’1n yillik briit ve net geliri

Han i¢inde avluya agilan 12 adet diikkan i¢in 50.000,00 YTL

Cizelge 5.5. Cukur Han Bodrum kattaki diikkanlarin kira getirisi

On cepheye acilan 10 adet diikkan icin 50.000,00 YTL
Han iginde avluya acilan 18 adet diikkan i¢in 50.000,00 YTL
Otel y1llik net gelir 187.245,00 YTL
Han iginde avluya acilan 12 adet diikkan i¢in 50.000,00 YTL
T == = ™

Cizelge 5.6. Cukur Han Toplam net gelir
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Amorti siiresi Toplam Maliyet/ Toplam Gelir

Amorti siiresi 6.792.047,20 YTL /337.245,00 YTL /Y1l ~ 20 YIL

Cizelge 5.7. Cukur Han Amorti siiresi

Toplam isletme Siiresi

Amorti Suresi 20

Kar etme Siiresi 6

Insaatin tamamlanmasi ve

Turizm belgesi alinmasi siiresi 5

Toplam 31

Cizelge 5.8. Cukur Han Toplam Isletme siiresi

Sonu¢ Ve Kanaat: Ankara Ili, Altindag Ilgesi, Alparslan Mahallesinde bulunan ,
tapunun 86 pafta, 448 ada, 13 no’lu parselinde kayith ve miilkiyeti VGM’ne ait olan
Cukurhanin ‘turistik otel ve turizm, ticaret , kiiltlirel vb. faaliyetleri’ kapsayacak sekilde
cok amagli fonksiyon verilmek iizere mevcut rolove projelerinin giincellestilmesi,
restitiisyon, restorasyon ve gevre tanzim projelerinin hazirlanmasi, Koruma Kurulunca
da onaylanacak bu projeler dogrultusunda tefrisatlariyla birlikte restorasyonun
tamamlanarak igletmeye hazir hale getirilmesi, her tiirlii vergi ve harclar yiikleniciye ait
olmak iizere 29 yil Restore et- Islet- Devret modeline gore kiraya verilecektir. Tlk iki yil
projelendirme i¢in gerekli kuru kararlarinin alinmasi ve takip eden ii¢ yilin restorasyon
siiresi ve islemeye agilcacak yeni bir isletmenin yeterli alt yapiya sahip olmasi i¢in
gerekli slire olarak diisiiniildiiglinden, ilk bes yil icin, yilhik 1.000 (bin) ABD Dolari
karsihg1 YTL sabit kira, 6. y1l ve miiteakip yillar i¢in ise yillik 50.000 (ellibin) ABD
Dolar1 karsihgr YTL’dan az olmamak iizere bahse konu tasinmazin Restore et —
Islet- Devret Modeli gergevesinde 29 yil siire ile kiraya verilmesinin uygun olacag

kanaatine varilmistir (Anonim 2006).
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5.3.2.1. Ozel vakaf hisseli gayrimenkullere iliskin ekspertiz raporu (Rapor tarihi-
16.02.2005)

Istanbul 1li, Uskiidar ilgesi, Selamiali Mahallesi, Hayamola Cikmaz1 Sokaginda bulunan
48 pafta, 125 ada,17 ve 66 parselde kayitli tasinmazlar iliskin; Restore et-Islet-Devret
Modeli ¢ergevesinde degerlendirilmesi, ve mahallinde yapilan aragtirma ve incelemeler

neticesinde ;

Tasinmazin Tapu Kaydi: Tasmmazin dosyasinda bulunan kayitlarinda Uskiidar
Selamiali Mahallesi, Selamsiz Mezarlik Sokagi, 48 pafta,125 ada,17 parsel 624,00 m2
olup Kazasker Feyzullah efendi Vakfi adina kayithi oldugu vasfinda Bahgeli ev olarak
belirtildigi ayn1 pafta ayn1 ada da bulunan 66 parselin 756,00 m2 olup, '2 hissesi
Kazasker feyzullah Efendi Vakfi, 2 hisseside Behram Kethiida Vakfi adma kayith

olouo, vasfi bahgeli ev olarak belirtilmistir.

Tasinmazlarin Bulundugu Yer: Anilan tasinmazlar Istanbul Ili, Uskiidar Ilgesi,

Baglarbas1 mevkiine yakin bir noktada bulunmaktadir.

Tasinmazlarin halihazir durumu: Yukarida sozii edilen tasinmazlar halen bos ve
harap bir durumdadirlar. Taginmazlarin {izerinde bulunan binalar daha 6nceden mektep

olarak kullanildig1 anlagilmaktadir.

Tasinmazlarin Degerlendirilmesi: Anilan tasinmazlardan 17 ve 66 parsellerin bir
kism1 tizerinde halen tapuda bahgeli ev olarak vasiflandirilan eski eser bir bina
bulunmaktadir. Mevcut bina harap bir durumdadir. Taginmazlardan 17 parsel iizerinde
bulunan 6n cephedeki okul binas1 299,48 m? yaklasik 300,00 m? oturumlu 3 katlidir.
Daha 6nceden mektep olarak kullanilan 17 parsel ile 66 parsel iizerindeki toplam alani
300,00 m? x 3 = 900,00 m? civarindadir. 17 parsel lizerindeki binanin toplam alani ise:
64,69 x 3 = 194,00 m? dir. 66 parsel tlizerindeki binanin toplam alani ise:101,50 X 3
=304,50 m? dir. Binalarm toplam alan1 ise (900,00 +194,00 +304,50) =1398,00 m?
yaklasik 1400,00 m? civarindadir (Anonim 2005).
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Mevcut binalrin Restore et —Islet —Devret Modeline gére onariminin yapilabilmesi igin
Abide ve Yapi1 Isleri Miidiirliigiinden alinan 02/08/2004 tarih ve 2117 sayili
1,500,000,000,000 (birtirlyonbesyiizmilyar)-(1.500.000,00 YTL)’ye ihtiyag oldugu
ancak taginmazlarin tam olarak kesif 6zetinin ¢ikarilabilmesi i¢in binalarin restorasyon
projelerinin hazirlanmast ve Koruma Kurulundan onay alinmasinin gerektigi
belirtilmektedir. Retsorasyon isinde harcanacak meblagin tahmini olarak ¢ikarildigi
ifade edilmektedir (Anonim 2005).

Anilan tasinmazlarin Restore et-islet-Devret Modeline gére: okul olarak kullanilmak
tizere degerlendirilmesi: Tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme ve arastirmada
tasinmazlardan 17 ve 66 parselin bir kismi iizerinde bulunan 6n cephedeki 300,00 m?
oturumu bulunan binanin daha 6nceden okul olarak kullanildigi, yine bu binanin okul
olarak kullanilmak iizere restorasyonunun yapilmasi halinde: bu binanin toplam briit
alanmin 900,00 m? oldugu, binanin net kullanim alani ise okul yapilmasi géz 6niinde
bulundurularak %65’ inin net kullanim alani olarak diisiiniildiigiinden 900,000 x 0,65=
585,00 m? lik bir kismi kullanim alani olarak degerlendirilecektir. Okulun sosyal
faaliyetleri ve idari hizmetlerinin kullanim alanlarinin biiyiikk bir kismmin arka
cephedeki 17 ve 66 parseller lizerinde bulunan binalardan saglanacagi diisiintilerek 6n
cephedeki ana binadaki kullanim alaninin %70’ e varan kismimn sinif olarak
degerlendirilebilecegi diistiniildiigiinden binanin 585,00 x 0,70 = 409,50 m? lik bir
kismmin sinif olarak kullanilabilecegi, siniflarinda ortalama 45,00 m? civarinda
olacagindan 409,50 m?/ 45 = 9,1 yaklasik 9 siif yapilmas1 saglanacaktir. 9 adet sinifta
ortalama 30 oOgrenciden 9 x 30 = 270 ogrencinin Ogrenim gorebilecegi
hesaplanmaktadir. Bununda %80 doluluk orani olarak hesaplandigr 270 x 0,80 = 216
dgrencinin egitim ve dgretim gérecegi hesaplanmaktadir. Ozel okullarda 1 dgrencinin
ortalama yillik 6grenim ticretinin 8.000,00 YTL civarinda oldugu diisiiniildiigiinde yilda
216x8.000,00 YTL = 1.728.000,00 YTL civarinda bir gelir getirecegi, bunun da %75’
inin giderlere, %25’inin kar oldugu diisiiniildiigiinde mevcut okulun yilda %25 kardan =
1.728.000,00 YTL x 0.25 = 432.000,00 YTL kar saglayacagi, %75 inin giderlere
ayrildiginda = 1.728.000,00 YTL x 0,75 = 1.296.000,00 YTL nin gider olacag:
hesaplanmaktadir. Giderlerin %12 civarinda bir kismi da kira olarak diisiiniildiiglinde =

1.296.000,00 YTL x 0,12 = 155.000,00 YTL gibi bir kira degeri hesaplanmaktadir.
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Ayda ise 155.000,00 YTL / 12 = 12.916,00 YTL yaklasik 13.000,00 YTL kira geliri
getirebilecegi hesaplanmaktadir. Bu sartlarda tasinmazin Restore et-Islet — Devret
Modeline gore kendini amorti etme siiresi : 1.500.000,00 YTL / 155.000,00 YTL = 9,7
yila tekabiil etmektedir. Yaklasik 10 yildir. Ancak kesif ozeti 2004 yilina gore
yapildigindan ve kesif 6zeti 2005 yilina gore artirilmadigindan amorti etme stiresi 13 yil

olarak diistintilmiistiir (Anonim 2005).

Isletim siiresi

Binanin kendini amorti etme siiresi 13
Kar etme siiresi 9
Kurul onay1 +ingaat ruhsat1 ve yapimi 3
Toplam 25

Cizelge 5.9. Ozel Vakif- Isletim Siiresi

Sonuc ve Kanaat: Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Selamiali Mahallesi, Hayamola Cikmaz
Sokaginda bulunan tapuda 125 ada, 17 ve 66 parsellerinde kayith tasinmazlarin Restore
Et-Islet — Devret Modeli ¢ergevesinde degerlendirilmesi hususunda séz konusu yerde 66
parselde kayith taginmazlarin Miilhak Rumeli kazaskeri Feyzullah Efendi Vakfi ile
Mazbut Behram Kethiida ve Azak kalfa Vakiflar1 adina kayith iken Vakiflar Meclisinin
20/02/2003 tarih ve 106/114 sayih karar1 geregince 66 parselde kayitli 756,00 m?
yiizOl¢limlii tasinmazin 17 hissesi Kazasker Feyzullah Efendi, 2 hissesi Behram
Kethiida Vakiflar adlarina hisseledirilmek sureti ile tescil edildigi , Idaremizce
emaneten yonetilen Miilhak Kazaskeri Feyzullah Efendi Vakfina ait 17 parselin Restore
et-Islet —Devret Modeli ¢ercevesinde degerlendirilmesi hususundaki Genel Mgdrglk
emirleri dogrultusunda yapilan g¢aligmalarda yukarida sozii edilen 17 ve 66 nolu
parseller iizerinde bulunan binanin Restore et - Islet - Devret Modeline gore
degerlendirilmesi yapilmis olup, binanin restore edilmek sureti ile okul olarak
kullanilmas i¢in binalarin kendisini amorti etme siiresi olarak 13 yil, kar etme siiresi
stiresi 9 y1l, projelerin hazirlanmasi ilgili Kuruldan onaylatilmasi, ilgili Belediyesinden

ruhsat alinmasi ve ingaatin yapilip hizmete sokulmasi icinde 3 yil olmak iizere
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tasinmazlarin  Restore et — Islet Devret Modeline gére 25 yil siire ile

degerlendirilmesinin uygun olacagina karar verilmistir (Anonim 2005)

5.3.2 Cengel Han ekspertiz raporu incelemesi (Rapor Tarihi —07.03.2000)

Ankara [li, Altindag Ilgesi, Sutepe Mahallesinde bulunan ve tapunun 448 ada 24 nolu

parselindeki Cengel Han’1n mahallinde yapilan incelemede;

Tapu Kaydi: Ankara ili, Altindag Ilgesi ,Sutepe Mahallesi, Atpazar1 Sokag1 86 pafta,
448 ada, 24 parselde kayitl, 1072 m2 yiizol¢iimli Cengel Han ve miistemilati tapu
kiitiigliniin 3829 yevmiye nosu ile 41 cilt, 56 sayfasinda, miilkiyeti Vakiflar Genel

Miidiirliigii’ne tescillidir.

Halihazir Durumu: Osmanli Doneminin Sehir i¢i Hanlarindan biri olan Cengel Han
1522-23 yillarinda inga edilmistir. Ankara Kalesinin giris kapisinin tam karsisindaki bu
han, Arslanhane Camii, Ahi Elvan Camii ile eski Ankara evleri arasinda tarih bir doku
igerisindedir. Cengel Han dikdortgen planli olup iki katli ve avluludur. Meyilden dolay:

giineybat1 cephesi ti¢ katli olarak diizenlenmistir.

Avlu Cepheleri revaklara cevrili olup revaklarin arkasinda odalar vardir. Revak ve
odalarin {istii tonozdur. Hanin mevcut durumu bos ve harabe halindedir. Yol cephesinde
hana bitisik 6zel miilkiyete ait olan diikkanlar dulunmaktadir. Hanin biitiinliigiiniin
saglanabilmesi amaciyla ve gercek alanda restore edilmesi i¢in s6z konusu 448 ada 14—
15-16-17-18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29 nol’lu parsellerin
kamulagtirilmas1 gereklidir. Bu han mimari o6zelliklerini koruyarak bugiine kadar
gelmistir. Cevresinin tarihi ve turistik etkinligi g6z oniine alinarak Otel veya turisik esya

satilan diikkanlar olarak restore edilerek isletmeye acilmasinda yarar vardir.

Degerlendirme: Ankara Kalesinin giris kapisinin tam karsisindaki bu han Aslanhane
Camii,Ahi Elvan Camii, Cukur Han ve Anadolu Medeniyetleri Miizesine yakin olmasi
nedeniyle tarihi bir doku icerisinde yer aldigindan Kiiltiirel amagli tursitik tesis olarak

degerlendirilmesinde fayda olacag: diisiiniilmektedir. Cengel Han Restore et- Islet-
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Devret modeli ile kiralayacak 6zel ve tilizel kisiler tarafindan Rolove ve Restorasyon
projelerinin hazirlatilarak, orijinal degerlerine bagl kalmak suretiyle Koruma Kurulu

karar1 ile restore edilmesi gereklidir.

Restore Edilecek Alanlar |Alan (metrekare)

Alt Kat Giineybati 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
Yaklasik Toplam 2220

Cizelge 5.10. Cengel Han Restore Edilecek Alanlar

2220 m? restorasyon alani olugsmaktadir. 25 Subat 2000 tarih ve 23975 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan yapi yaklasik birim maliyetleri listesinin 5. sinif D grubunda yer
alan restore edilecek yapilar grubuna giren bu hanin yaklasik birim maliyeti
351.413.000 x 2220 m? = 780.136.860.000,00 (YEDIYUZSEKSENMILYAR,
YUZOTUZALTIMILYON, SEKiZYUZALTMISBIN) mal olacagi  tahmin

edilmektedir.

Kira Geliri: S6z konusu hanin restorasyonu tamamlandiginda diikkan olarak

degerlendirilir ise;
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Alt Kat: Giineybati cephesinde

9.00 m2’lik 5 adet dukkan

Zemin Kat: Giiney ve kuzey cephesinde

9.00 m2 ‘ lik (2 x 5 adet) 10 adet diikkan
42.00 m2 ‘lik 1 adet diikkan
55.00 m2 ‘lik 1 adet diikkan
32.00 m2 ‘lik 1 adet diikkan
36.00 m2 ‘lik 1 adet diikkan

Zemin Kat: Dogu ve Bat1 cephesinde

9.00 m2 ‘lik (2 x 3 adet ) 6 adet diikkan

1. Kat Dogu ve Bati cephesinde

9.00 m2 ‘lik ( 2 x 5 adet) 10 adet diikkan

1. Kat Gliney ve Kuzey cephesinde

9.00 m2 ‘lik (2 x 9 adet) 18 adet ditkkan

Cizelge 5.11. Cengel Han Diikkan sayilar1 ve alanlari

Kira Bedelleri

49 adet ( 9.00 m2 ) diikkan x 6.000.000 TL / m2 2.646.000.000 TL
1 adet (42.00 m2) diikkan x 6.000.000 TL / m2 252.000.000 TL
1 adet (55.00 m2) diikkan x 6.000.000 TL/ m2 330.000.000 TL
1 adet 832.00 m2) diikkan x 6.000.000 TL/ m2 192.000.000 TL
1 adet (36.00 m2) diikkan x 6.000.000 TL/ m2 216.000.000 TL
Toplam aylik kira bedeli 3.636.000.000 TL
Yillik kira bedeli=Toplam aylik kira x 12 43.632.000.000 TL

Cizelge 5.12. Cengel Han Kira Bedelleri

Yillik kira bedelinin 43.632.000.000 TI olacagi tahmin edilmektedir.
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Amorti Siuiresi

Toplam maliyet / Yillik kira bedeli | 780.136.860.000 / 43.632.000.000 =17,87~18 YIL

Cizelge 5.13. Cengel Han Amorti Siiresi

Yaklagik olarak yapmin 18 yilda maliyetini karsilayacagi tahmin edilmektedir S6z
konusu Cengel Han ‘in projelerinin hazirlanmasi ve restorasyonunun Koruma
Kurulunca onaylanacak proje dogrultusunda gergeklestirilmesi yiikiimliiliiklerinin
yatirimciya ait olmasi ve turistik tesis olarak yapilmasi ve kullanilmasi kaydiyla ilk
sekiz yillik 1.000 Amerikan Dolar:1 sabit kira ve 9.y1l ve miiteakip yillar icin ise
tesisin briit cirosunun %?2 si bedelle ve bu bedelin de 18.000 Amerikan Dolarindan
az olmamak iizere Restore et- Islet- Devret Modeli cercevesinde 18 yil siire ile

kiraya verilmesinin uygun olacagi tahmin edilmektedir. (Anonim 2000).

5.4.  Genel Degerlendirme

Arastirma kapsaminda taginmaz kiiltiir varliklarina, taginmaz degerleme bilimi 6zelinde
nasil yaklasilmakta ve ne tiir uygulama yontemleri ile ekspertizleri yapilmaktadir
sorularinin cevaplar1 aranmistir. Calismada herhangi bir tasinmaz i¢in yeni bedel taktiri
yapilmamistir. Uygulamasi yapilan yontemler ve raporlar {zerinden elestiriler

gelistirilmistir.

Tiirkiye’de tasinmaz kiiltiir varliklariin  birgogunun Vakiflar Genel Miidiirliigi
miilkiyetinde olmas1 sebebiyle, sz konusu tasinmazlar i¢in gelistirilen geri kazanim ve
isletim yontemi de, ayni kurum tarafindan gelistirilmistir. Tirkiye’de uygulanmakta
olan yap-islet-devret modelinin, tasinmaz kiiltiir varliklar1 i¢in uygulanan, mantik ve
isleyis olarak ayni mekanizmada ¢alisan yeni yonteminin adi restore et — iglet - devret

modeli olarak adlandirilmistir.
Yontemin uygulamaya ge¢mesinden Once, tasinmaz kiltlir varliklar1 atil ve giinden

giine yiten bir sekildeyken, yontemin uygulamaya ge¢mesi ile ciddi sayida taginmaz

kiiltiir varlig1 yeniden kullanilabilir hale gelmistir.
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Vakiflar Genel Miidiirliigii, miilkiyetinde bulunan birgok tasinmazi RID modeli ile geri
kazanmis ve eserlere higbir masraf yapmadan gelir elde etmis ve etmektedir. Vakiflara
ait akar nitelikteki taginmazlarin vakfiyelerinde yazan kosullar altinda bugiiniin
kullanimina agilmasi, tasinmazin niteligi agisindan ge¢mise bir borgtur. Clinkli s6z
konusu akar taginmazlarin yapilis amaci, halka hizmet etmek ve gelir getirerek vakfin
isleyisini siirdiirmesini saglamaktir. S6z konusu kurulusun da bu eserleri geri kazanarak

isletmesi ve gelir elde etmesi bu amag¢ dogrultusundadir.

Tasinmaz Kiiltiir Varliklar1 bir iilkenin ge¢misten gelen mirasi olarak, tiim iilkenin
sorumlulugu bilincinde korunmali ve gerekli miidahaleler uygulanmalidir. Miilkiyet
hakki belli kurum ya da kisilere ait olsa da, tasinmaz kiiltiir varliklar1 ge¢gmisten gelen
mirasin gelecek kusaklara aktarilmasi bilincinde uygulamalarla karsimiza ¢ikmalidir.
S6z konusu eserler yer aldiklari iilkeye, kente, bolgeye kimlik kazandirmaktadir.
Kiiresellesme boyundurugunda aynilasan kentler ve kiiresel sermayenin anitsallagtirdigi
¢agin mimari eserleri Diinya’nin birgok yerinde goriilebilmekte ve kisi hangi tilke ya da
kentte oldugunu kendine sorabilmektedir. Ancak Topkap:t Sarayi’na gelen, Sultan
Ahmed Camii’ni goren bir kiginin aynit duygulari hissetmesi muhtemel degildir.
Ankara’da aynilasmig apartman bloklarindan gelen bir kisi, Ankara Kale’sine girince
ayni sehirde iki farkli donemi yasamasini, kente kimlik kazandiran tarihi eserlere
bor¢ludur. Bu nedenle bu eserler sahip olduklari 6nemin bilincinde olarak korunmali ve

yasatilmalidir.

Ankara Kalesi, Altindag Belediyesi’nin restorasyon projeleri ve Vakiflar Genel
Midiirliigii miilkiyetindeki eserlerin onarilmasi ve halka sunulmasi ile biiyiikk bir
doniistim gegirmistir. Turizm potansiyeli artmuis, artan turist potansiyeli yore halkinin da
bu doniisime ayak uydurmasini saglamig, bircok kisi gecimini turistik esya
diikkanlarindan ve restore edilmis konutlarda agilan restoran- bar tarzi isletmelerden
kazanir olmustur. Piyasa da yatirim yapmak isteyen insanlara artik bir zamanin ¢okiintii
bolgesi olan Ankara Kale’si onerilir olmustur. Cazip bir yatirim alani haline gelen
Ankara Kale’si 0zel sektor tarafindan kesfedilmistir. S6z konusu yatirimlarin
yapilmadigi taktirde, Kale’nin doniisiim gegirmesinin ¢ok gii¢ oldugu goriilse de, yetkili

kurum ve Kuruluslarin titizlikle proje se¢mesinin gerekli oldugu disiiniilmektedir.
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Kale’nin sahip oldugu potansiyel ve gecmis diisiiniildiiglinde yanlis uygulamalarla,
restore edilmis bir¢ok uygulamaya rastalamak miimkiindiir. Hi¢ bir yetkilinin bir kag
donemlik uygulamalar1 ile yiizlerce yillik ge¢cmisin izlerini yaniltict sekilde kapatmaya
hakki yoktur. Restorasyon uzun ve titizlikle bir siiregten gecerek yapilmasi gereken bir
uygulama iken, bir anda yikik dokiik haldeki eserler kisa siirede ayaga kaldirilmakta ve
isletmeye acilmaktadir. Burada yapilan uygulamada koruma ve tarih bilinci ile hareket
edildiginden s6z edilemez. Kisa siirede yapilan uygulamalarda, esere iliskin gerekli 6n
caligmalar yapilmadan ve donemler arastirilmadan caligmalara baslanmakta, gerekli
uzman personeller olmadan iglemler yiiriitilmektedir. En ufak bir ayrintinin dahi yanlis
yapilmasi, fark edilmemesi, yiizlerce yili hige saymak demektir. Tiirkiye’de restorasyon
calismalarinin bilinci kavranmali ve bu biling kazanilmadan da eserlere miidahale
edilmemelidir. Eserlerin daha fazla yipranmasini 6nlemek adina 6zel sektore, kiralama
karsiliginda restore ettirilmesi bunun agmazlarindandir. Ozel sektdr devreye girdiginde,
hizmet sunumunu kar etmeden, sadece hizmet amagh yapmasi, 6zel sektor bilincine
terstir. Uygulamalar; yasalar, yonetmelikler, sartnameler ile kontrol altinda tutulmaya
calisilsa da, 6zel sektdr olaya ticari mantikla yaklasmakta ve mutlaka isletmesini kara
gecirecek bir yontem bulmaktadir. Bu mutlak suretle restorasyonlarin kalitesini

diistirmekte ve koruma bilincinin olusmasini 6nlemektedir.

Tasinmaz degerleme ve Kkiiltiir varliklarinin kesisim yeri de bu noktadan sonra
baslamaktadir. Tasinmaz Kiiltiir Varliklar’nin RID modeli ile isletilebilmesi siirecinde
ekspertiz raporlar1 hazirlanmaktadir. Arastirma kapsaminda ornek olarak VGM
miilkiyetinde bulunan Cengel Han se¢ilmis, ayrica model ve degerleme yontemlerini ve
manti@ini gorebilmek amaciyla iki 6rnek ekspertiz raporuna yer verilmistir. S6z konusu

eserler degerleme yontemleri gercevesinde incelenecek olursa;

Tasinmaz degerlemede tasinmazlari de8erlemek icin temelde {ic yOntem
kullanilmaktadir. Bunlar Emsal-karsilastirma, maliyet ve gelir yontemleridir.
Karsilastirma yontemi i¢in piyasada, degerlemesi yapilacak taginmazla ayni cevrede yer
alan ve ayni niteliklere sahip tasinmazlarin olmasi ve tasinmazlarin sik sik el degistire
bildigi bir piyasa gereklidir. Ancak Cengel Han i¢in bir alim-satim piyasasi s6z konusu

degildir. Cevresinde benzer nitelikte tasinmazlar (Cukur Han, Kursunlu Han..) bulunsa
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da, hepsi kendi 6zelinde ayri bir yere sahip oldugundan birbirleri igin emsal teskil
etmemektedirler.Bu  nedenle  karsilastirma  yontemi  arastirma  kapsamina

alinmamustir.Gelir ve maliyet yontemleri incelenmistir.

Gelir yontemi 6zelinde yapilan ekspertiz raporlari incelenirse; gayrimenkul gelir getiren
bir miilkse, gilivenilir karsilastirma verileri yoksa, bu yonteme gore degerlenebilir.
Cengel Han su anda gelir getiren bir miilktiir, ayrica ¢evresinde benzer kullanimda olan
ve ayn1 niteliklere sahip tasmmazlar bulunmamaktadir. RID modeli ile kiralama siiresi
bittigi taktirde ve yeniden kiralama igin bir bedel taktiri yapilacagt zaman ve
restorasyon sonrast islevin gelir tahmininde bu yontem kullanilabilir. Ancak restorasyon
oncesinde yapilan bedel taktirlerinde yapmin herhangi bir geliri olmadigindan bu
yontemin kullanilmas: gergek¢i sonuglar vermeyecektir. Gelir yontemi verilerinin
biiyiikk bir kismi fiziki inceleme ve piyasa verilerine dayandigindan gayrimenkul
uzmanlarinca gerekli analiz ve arastirmalar sonucunda degere ulasilmaktadir. Degerin,
piyasaya hakim ve dogru analiz yapabilen uzmanlarca yapilmasi 6nem tasimaktadir.
Piyasa verileri kesin veriler olmadigindan uzman yaniltici verileri tespit edebilecek ve
uygun verileri secebilecek nitelikte olmalidir. Farkli disiplinlerden olusmus bir

degerleme ekibince ekspertizinin yapilmasi gereklidir.

Gelir yontemi iki bi¢imde uygulanmaktadir. Dogrudan Kapitalizasyon: Briit gelir
carpani kullanilarak yapilan degerlemedir. Tek- aile konutlar1 genellikle yalnizca kira
geliri elde ettiklerinden, bunlarin degerlemesinde briit kira ¢arpani kullanilir. Kira
disinda pek cok diger kaynaktan da gelir elde edilen, endiistriyel ve ticari miilkler ise
kira yerine biitiin kaynaklardan elde edilen yillik degerler baz alinarak degerlenir. Bu
yontem, yeteri kadar karsilagtirilabilir gayrimenkul verilerinin oldugu durumlarda
giivenilirdir. Cengel Han sadece kira geliri getiren bir taginmazdir ve yeteri kadar
karsilastirilabilir gayrimenkul verisine sahip olmadigindan kapitalizasyon orani

seciminde dogrudan kapitalizasyon uygun goriinmemektedir.
Getiri Kapitalizasyonun da bir yatirnrmdan edinilen gelirin iki bileseni vardir: Yatirim

izerinden getiri (faiz geliri) ve yatinmin getirisidir. (satig geliri, amortisman pay1)

Yatirim {izerinden getiri, gayrimenkule baglanan anaparanin faize yatirilmasi sonucunda
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getirecegi faiz oranidir. Yatirnmin getirisi, miilke yatirilan paranin yatirim stiresi i¢inde
geri kazanilmasidir. Yatirimin getirisi; ya yatirim siiresi sonunda ya da amortisman pay1
ayrilmasiyla kazanilir. Getiri Kapitalizasyon, miilkiin net gelirini arsa ve bina geliri
biciminde ikiye ayirir. Arsa ve arazi kullanimla eskimedigi icin deger
kaybetmeyeceginden, yatirnmcinin sahiplik donemi sonundaki satig fiyatinin yeterince
telafi saglayacagi kabul edilebilir. Arsa deger kaybetmediginden amortisman igermez.
Buna karsilik, binalar eskidiklerinden siirekli olarak deger kaybederler. Cengel Han i¢in
ve diger incelenen orneklerde yatirimin amorti(geri doniig) siireleri hesaplanmis ve
yatinmin ka¢ sene de kara gegecegi bulunmustur. Bu tarz tasinmazlar icin gerekli
kapitalizasyon orani getiri kapitalizasyon yontemi ile belirlenmektedir. Kuskusuz
burada eser sadece restorasyon ve restorasyon sonrasit donemde varolmus gibi hesap
yapilmaktadir. Eserin tarihi eser olmasi, eskilik, enderlik, estetik v.s gibi taginmaz
kiiltiir varligin1 6zel kilan hicbir nitelik degere yansitilmamaktadir. Taginmaz Kiiltiir
Varliklar1 i¢in yapilan ekspertizlerin en biiylik agmazi budur. Tasinmaz herhangi bir
miilkmiis gibi diisiiniiliip, gerekli varsayimlar {izerinden deger bigilmektedir. Ancak bu
tarz taginmazlar i¢in farkli yontemler gelistirilmeli ve eserin tarihi eser olma 6zelligi,
kaginci grup yapi olmasi, yapildigi donem, mimari 6zellikleri, yapildigr donem igin ne
ifade ettigi gibi faktorler mutlaka degere yansitilmali ve bunun i¢in modeller
gelistirilmelidir. Eserler i¢in bir sablon olusturulmali ve gerekli kriterler sonucunda

cikacak yiizdeye gore, bu degere yansitilmalidir.

Maliyet Yontemine gore tasinmazlar ise; piyasada sik sik alim satimi yapilmayan 6zel
amacli miilklerin degerlemesinde, karsilastirilabilir satis verisi olmayan, alisiimisin
disinda ve pazart olmayan, gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde
kullanilan bir yontemdir. Genellikle otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani veya genis
bahgeli ev gibi iizerinde yapt bulunan gayrimenkullerin  degerlemesinde
kullanilmaktadir. Maliyet yontemi, ekonominin yerine koyma ilkesi iizerine
yapilanmistir. Bu nedenle yontem, gayrimenkuliin degerleme giiniindeki maliyet
bedeline ulagsmay1 amaclar. Bu bedel, yap1 degeri, dis tesis, 6zel isletme donatilar1 ve
arsa degerlerini kapsamaktadir. Cengel Han ve diger verilen 6rnek tasinmazlar i¢in bir
alim satim piyasasindan s6z edilemez ve alisilmisin disinda bir gayrimenkul tiirtidiir.

Eser restorasyon oOncesinde atil durumda ve gelir getirmeyen bir miilktiir. Yontem
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ekonominin yerine koyma ilkesi {izerine kuruldugundan, s6z konusu tasinmaz kiiltiir
varligi i¢in restore edilerek yeniden yapilmasi icin, restorasyon maliyeti
hesaplanmaktadir. Vakiflar Genel Miidiirliigii’nce yapilan ekspertizlerde yapilar
Bayindirlik Bakanligi’nca yayinlanan yapi yaklasik maliyetleri cetvelinden restore
edilecek eserler i¢in kullanilan 5 D smifi verileri ve kurum tarafindan eklenen gerekli
ekstra maliyet tahminleri neticesinde belirlenmektedir. Maliyet yontemine gore tahmin
matematiksel hesaplara dayanmakta ve verilen sayilarla s6z konusu taginmazin alan
verilerine dayanmaktadir. Durum bdyle olunca say1 ve veriler kesinmis gibi goziikse de
restorasyon maliyetleri hicbir zaman hesaplanan bedellerle yapilamamakta, eserin
onarimina baglandiktan sonra ekstra maliyetler artmakta ve modelin giivenilirligi
azalmaktadir. Maliyet tahmini yanlis yapildiktan sonra, daha sonraki adimlarin hepsi
yanlis yapilmaktadir. Durum bdyle olunca belirlenen amorti siiresi degismekte ve
ihaleyi alan sirketin zarar etmesi s6z konusu olmaktadir. Eserlerin restorasyon
kalitesinin diisiik olma sebeplerinin baginda bu etmen gelmektedir. VGM ‘nce yapilan
maliyet hesaplarinda arsa bedeli dikkate alinmamistir. Sadece restorasyon maliyeti
belirlenmistir. Daha sonra taginmazin restorasyon sonrasinda verilecek fonksiyonuna
gore gelir tahmini yapilmistir. Ornegin Cukur Han’in otel olmasi kurgusu iizerine
gerekli hesaplamalar yapilmis, restorasyon sonrasinda ki yatak kapasitesi goz Oniine
alinmis ve doluluk orani tahmini yapilmistir. Daha sonra piyasada benzer kullanimdaki
otellerin yatak fiyati {izerinden tasinmazin yillik geliri hesaplanmistir. Miilk sahibi
kurum gelecek igin gelir tahmini yapmis ve bu sonuca gore de, intifa hakk: firma i¢in
bir kira bedeli taktir etmistir. Restorasyon maliyetleri, kuruldan gerekli izinlerin
alinmasi gibi islemler hesaplanarak bir amorti siiresi hesaplanmakta ve buna gore
ihaleyi alan sirket icin bir isletme siiresi ve kira bedeli tahmini yapilmaktadir. isletme
stiresinin ilk yillar1 i¢in daha diisiik kira bedeli, sonraki yillar i¢in ise daha yiiksek kira
bedelleri belirlenmektedir. Kira bedelindeki siireler VGM bakis acisina gore
belirlenmektedir. Herhangi bilimsel bir model s6z konusu degildir. Diger 6zel vakif
hisseli tasinmaz igin de yine ayni sistem s6z konusudur. Ozel okul olma karar1 verilen
tasinmaz i¢in gerekli piyasa verileri ile gelir tahminleri ve maliyet bedeli sonucunda bir

bedel taktirine varilmistir.

147



Cengel Han 0Ozelinde bakildiginda, restorasyon asamalarinin titizlikle yapildig:
goriilmiistiir. Taginmaz Kiiltiir Varligina deger tespiti yapacak gayrimenkul degerleme
uzmani, esere iligkin bu asamalar1 incelemeli, restorasyon yapilmadan 6nce yapilan
asamalara ulasarak eseri detayl1 sekilde analiz etmelidir. Eserin taginmaz kiiltiir varligi
olarak hangi deger kriterlerine ( tarihi,sanatsal, teknik, hatira, ani, gelenkesel....) sahip
oldugu tespitleri yapildiktan sonra ekonomik bir deger tespitine ulagmak gereklidir.
Cengel Han’in , verilen diger ornekler kadar faal bir isletme geliri getirmeyen
fonksiyona sahip oldugu goriilmektedir. Miize olmasi belirlenen Cengel Han igin
diikkanlarin kira bedeli hesaplanmis ve buna gore gelecek yillar i¢in s6z konusu
firmadan alinacak kira bedel tespiti yapilmistir. Ancak suanda sadece giris kapisi
oniindeki diikkanlar turistik esya satan birimler olarak kirada isletilmekte olup, miize
olarak kullanilan Cengel Han’1n miize geliri, igerisinde faal olarak isletilen restorana ait
herhangi bir gelir tahmini yapilmamistir. Miize olarak kullanilan odalar, diikkan kira
bedeli lizerinden hesaplanmistir. Cengel Han, Vehbi Kog¢’un is hayatina bagladig: ilk
diikkani i¢cinde barindirmasindan dolayr Rahmi Kog tarafindan yatirim yapilmaya deger
bulunmus ve Cengel Han’in yaninda yer alan Cukur Han’in da Kog¢ grubu tarafindan

butik otel yapilmak iizere ihalesi alinmigtir.

Yapilan ekspertiz raporlarinda kullanilan veriler ¢ok ham olmakla beraber gercekci
degerleri yansitmamaktadir. Gelecek icin yapilan gelir tahminlerinde kullanilan 6rnegin
diikkan fiyatlari, ya da yatak fiyatlar1 v.s yuvarlanmig rakamlardan olugmaktadir. Boyle
yiiksek meblaglarin kullanildig1 projelerde kiisiiratlar dahi dnem tasimaktadir. Ornegin
Cukur Han i¢in belirlenen diikkan kira bedelleri zemin kat, 6n cepheye agilan 10 adet
diikkan i¢in ve han i¢inde avluya ac¢ilan 18 adet diikkan i¢in de ayni bedel, bodrum katta
han ic¢ine acgilan 12 adet diikkan i¢inde ayni bedel belirlenmistir. Bedellerin titizlikle

hesaplanmas1 ve yuvarlamalarin yapilmamas1 gereklidir.

S6z konusu tasinmazlarin bedel taktirinde Onemli unsurlardan biride restorasyon
sonrasinda esere verilen fonksiyonun tayinidir. Bu belirleme VGM ‘de gorevli gerekli
teknik personel ve VGM kararina gore belirlenmekte, Koruma Kurulu’nun da onay
vermesi dahilinde hayata gecebilmektedir. Eser i¢in verilecek bu karar, eser i¢in hayati

onem tagimaktadir. Miimkiin oldugunca eserin orjinalindeki kullanimina uygun ve esere
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zarar vermeyecek kullanimlarin secilmesi gereklidir. Yanlis karar ve uygulamalar
eserler icin geri doniisii olmaz zararlara sebep olabilir. Isletme 6zel sektdre devir
edildiginden, isletme hakkin1 devredecek kurumda, eseri restore ettirebilecek ve
sonrasinda yatirimciya cazip gelecek bir fonksiyonu belirlemek durumunda
kalmaktadir. Eserin korunmasi ve ona uygun islev secimi ikinci planda kalmaktadur. Ilk
olarak restorasyon yiikiinii iistlenecek firmalar i¢in projeyi cazip hale getirmek amaci 6n
planda olmaktadir. Cengel Han’in 06zgiin halindeki fonksiyonu degistirilerek miize

olarak yeniden tasarlanmistir.

Tasinmaz sektorii bir bolgedeki ekonomik canliginin temelini olusturmaktadir. Bazi
ornek tasinmazlar yoreler icin lokomotif niteligindedir. Cengel Han ‘da Ankara Kale’si
icin lokomotif olmustur. Ko¢ grubunun bdlgeye yatirnm yaptigin1 duyan baska
yatirnmcilar i¢inde Kale cazip hale gelmis ve eski eser ilizerinden rant paylasiminda
paylar bolinmeye baslamistir. Cengel Han’1in sahip oldugu deger ¢evresindeki yapilarin
degerine katkida bulunmus ve piyasayr tetiklemistir VGM elindeki tasinmazlar
degerlendirerek gelir elde etmis, hem de yillardir kaynak yetersizligi sebebiyle
onarillamayan eserler hayat bulmustur. Ancak restorasyon yapiminda ve bedel
taktirlerinde bir takim eksikler ve yanlislar bulunmaktadir. Gerekli kurum ve
kurulusglarin ellerindeki giicii toplumsal yararlar1 gozeterek kullanmalar1 gerekmektedir.
Tasinmaz Kiiltiir Varliklar1 Tiirkiye’nin mirasidir. Gerekli uzmanlarca elestiriye yer
vermeyecek sekilde modeller gelistirilmeli ve tasinmaz degerleme kapsaminda herhangi
bir gayrimenkul vasfindan farkli yontemlerle degerleri tespit edilmelidir. Taginmaz
Kiiltir Varliklarinda yapilacak bedel tespitleri kiiltiir varliginin gelecegi i¢inde biiyiik
Ooneme sahiptir. Restorasyon sonrasinda verilen ilk isletme siiresi bittikten sonra
yapilacak yeni bedel taktirinde, onarim karsiligi diisik kirada s6z konusu
olmayacagindan, yeni donem s6z konusu kurum i¢in tamamen isletme mantiginda
goriilecek ve yeni kullanicilar artikga eserin zarar gorme tehlikeside artacaktir.
Isletmeye verilecek tasinmaz kiiltiir varliklarinda yapilacak hasarlar ya da ikincil
kullanicilarin verecekleri yipranma, yok olan bir tarihi seyretmek olacaktir. Bu sebeple
bedel tespitleri ve esere verilecek islev ¢ok biliyiik 6nem tasimaktadir. Mutlaka eserin
tarihi, estetik, enderlik gibi nitelikleri degere yansitilmali ve Yyeni modeller

gelistirilmelidir.
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IHALE SARTNAMES] ' 0 4 - 208

MADDE 1. HALEYE GIKARILAN $ VE IHALE SEKLI;

: Mitlkiyeti T.C. Bagbakardik Vakiflar Genal MUdUrdg0” ne ait olan asadida yer ve
Ozellikler: belirtilen eski eszr nitelikli, Cengel Hamin projelerinia  hazidanmas: Genel
Mudirligumizce kabu! ve Kiiltlir ve Tabiat Varlikian Koruma Kurulurca onayiznacak
projglers dodruitusunda restorasyanunun gerceklestinimesi ylkimitiikierinin yatinmeiya
it olmasi oranma baglamadan binarin kesiniikie kuliznimamas: ve kdllire! amaglarg
Nizmet edecek ozel turizm belgeii tesis (Otel Harig) olarax yaprimas: ve kullaniimass
kavdiyla ilk 3 vil wilik (1000) Amerikan dolan sabit kira, 9. Y)l ve mit=akip yiHar icin isa
tesisin  cirosunun % 2 si bedelle ve bu bedelin yilik {18.000) Amerikan dolarindan az
olmamak Gzere Restors Et- [slets Dewvret Modeii cercevesinde 18 wl slre ile kiraya
veriimesi ve bu siire sonunda yeni bedel ve sartlarda sOzlesme vapimadidr takdirde Vakiflar
Genel Mudircglne terk ve teberru  eddmek kaydiyla 2886 Savili Devlet ihaie Kanunun
35/2 maddesi gercevesinge yerli ve vabang kuruluslann birlikte veya miinferiden
kabimalanra ecik ofarak kapal teklif usuid ile ingleye gkantmistr,

MADDE 2. iSiN KONUSU VE YERI:

iLi : Arnkara

lgest : Altindag

MEVKI/ KOY : Sutepe Mahazlles|
MULKIYET] : Vakifiar Genel MudirfGgo
PAFTA : 86

ADA t 448

PARSEL 124

YUzOLoUMII 11071 M2

Yakiflar Meclis Kararnin Tarih ve No'su : 10.05.200¢ - 3097386
Muhammen Bede! (18 Yilik Kira Bedeii)  ; 188.000 {vizseksenzekizbin) Amerikan Dalar)
B Kersihgi Tiirk Lirasidir.

MADDE 3. IHALEYE KATILMA SEKLT VE TARIMI:

ihaie 20.06.2000 ginG <aat 14.00° de Ankara Vakiflar Bolge MOdiriigi hizmet binas
toplanth caionunda toplanacak olan Vakiflar Bilge Midunida ihale komisyonunca
yapHacaxtr.

Kornisyon Bagkanligina verilen teklifer herhangi bir sebeple geri ainamaz.

MADDE 4. IHALEYE GIREBILME SARTLARI:
PR

Teklif sahiplerinde ibaleye katiabiimeleri icin agadidzki sartlar g
A} Kanuni ikametgahi oimasu (girketlerden aranmaz.)
B) Turkiye’ de tebligat Icin adres gasteren imzald bildizia
) Inhalenin yapildids yida alinmig ticaret ve/ ve )
! "
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a) Gergek Kkisi olmasi halinge, iiglisine gére Ticaret Sanayl Odast ve Zsnaf ve
Sanatxarir siciline kay th oldudunu gastesr belge (Ihalenin vapildig yia zit)

b) Tuzel kisi olmasi halinde, Tiizel kighigin Idare merkezinin bulundudu  yer
mahkemesinden veya siclline kayrth bulunduty Ticaret ve Sanayi Odasindan veya berzerj
bir makamdan, tize! kiglidin siciine kayti olduffuna dair (Ihafenin yapidigi yia ait)
beige,(Tiirkiye'de Subesi bulunmayan yabang tizet kisiligin belgeierinin, bu tizel kisiligin
bulundugdu tikedekj Tlirk konsoloslugunca onayianmis olmas: gerekir.)

c) Ortak girisim olmag: halinde ortak qirisimi clusturan gercek veya tiizel Kisilerin her
birinin Cfa ve T/b siklanndaxi esasiara gére temin edezekleri belgeleri,

D) Imza sirkiiteri vermesi. (Ihaienin yapildidi yidz Noter tascikli ofacaktir.)

a) Gergek kisi clmasi halinde Noter tasdikli {thalenin yapildin yia ait) imza sirkiter:,

b) Tuzel kigi olmasi nalinde, tizel kisiigi remsile yetili clanlarn Noter tasdikl
(Ihatenin yapildi: yila ait) imza sirkdiler: (Tirkiye'de Subesi bufunmayan yabana tizel
kigiligin bulundugu ifkedek] Tiirk konsoloshifunca veya Tirkive Dislgkeri Bakanhdinea
onaylanmeg cimas gerekir. )

) Crtak girisim olmas halinde ortak girigimi olusturan gergek Kisi veya iizel
Kiglierin her birinin D/a ve D/b firalarndaki esaslara gére Lemin edecekler helge,

E) Istekliler adina vekaleten ihaleye katlyorsa, istekli 2dma teklifte bulanacsk kimselerin,
vekaletnameleri ike vekaleten Istirak edenin Noter tasgikl urza sirkilerl (thaienin yapildi&
yila alt) vermesi, (Jurkiye'de Subesi bulunmayan yatana tiizel kigirin vekaletnameleri
bulundugiu tikedeki Tirk Konsaloslugunca veya furkive Disigleri Bakanhgina onaylatmiy
cimast gerekimektedir, )

F) Ankara Vakiflar Balge MUdurligu adina alinrms ve by sarthamenin alunc maddesinde
vaal mikterda gegid teminatz ve ek teminata ait vezie alindi makbuzu veya banka
teminat mektubu,

G) Isteklilerin ortak girisim o/masi halinde, bu sartnameye ek drnede uygun olarak
hazidanmis Nater tasdikli (EK: 1) ortak girisim beyannamesi (e crtzklarca imzah artakhk
sozlesmesini vermesi.

H) Teknik personel taahbiitnamesi (EK: 2. Grmede gitre),{ Sirket, Restorasyon tamamlanip
Setmeye aclizna kadar L. AEE EW@ Yiksek MimiE Vﬁﬁ Mimar, L Aget
i - [

Insaat YUksek Mihendisi veya ng. Mih., 1 ShedByd  Yiksak
Muhendisi, 1 Adet Elektrik Miih si veya Yiksak MGhendisi bulunduracakr,

1) Thaleye kaulacak istekiilerdn kendi adlarina fzenienmis makbuz karsidx ihale

sartnamesini satin almig  olmalan. (Tekiifin artak girisie
oriax girisimcilerden birinin adina dizenlenmis makiu

<3 Mali durum bilcirisi ve ekleri (En az 800.000:000:01

¢ o i= R
= Xy R e g 4
o oo ERRmookfy 3 S
, CHIK VE e Mildiir Yrg %] 48 -
VADLT (R VAKFY! = s 2O -&"“‘% J R
¥y & .R~“m<:!{ Ta A ¥ g
A MOy est Yo e
/“.{"".
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L) Teklif sahibinin Tuzel kisl oimas halinde.

a) Tekiif sahibi sirketin adi,adresi, telefon ve faks rumaraiann belirtir imzal beyan.

b) Tesdil edilen ve Gdenen sermayesi ile ortakiarn pey orantni gésterir belge.

< Baska ortaklannin pay oranlan,

d) Ortakiik stat(isG {Ticaret sici gazatesi ornedi ile belgelendirilecektir.)

€} Oz kaynaklarmi gésterir bir dneski yila it (1999) Serbest Muhasehaci, Mali Milgavir
veya Yeminli Mali Mlsavir tarafindan tzedikli bifango {pasifieki dzkayraklar en az
800.000.000.000.-T¢.. olmak kaydiyia )

f) Teklif sahibi girketin ve ortaklannin bahse deger ticari ve sinai iiiskileri hakkinda
bilgi raparu,

9] Teklif sahiti sirketin ve ortakianmn turizm aianmnda fagliyetler var iss buniar
hakkinda bilgl raporu.

M) Tekli Sahibinin Gergek Kigi Olmas Halinde.

a} Varsa gayrimenkul varhklanm belgeleyecaktir.

b} Banka hesabini gosteren hesap ciizdanianm (Vadeli mevduat olmast haiinde hesap
defterinin son durumunu gésterir sayfas, vadesiz mevduat olmas halinde 5
hesap defterinin son altl avik durumuny gosteren sayfalan.) By hususu agiklayia
banka teyit yazilanyla belgaleyecektis, { a ve b deki dzkaynakiar toplami en az
800.000.000.000.- TL. oimak kaydiyla.)

N} Teklif sahibinin son S yila ait {1994-1998) vergi borcu cimacigna dair igili vergj
dairesinder 2000 yiinda alinan belge (ekteki forma uygun olacak)

0} Thzle konusu tagmmazin yerinde 98rilGUddne dair Ankarg Vakiflar Bolge Mudiirlin
centemir edilecek yer abrdi beigesi,

TEKNIK PERSONEL TAAHHUTNAMES]:

(TK: 2.) Omedie uygun olarak dizenlenecek restorasyonun tamamilamp tasisin
slelimeye aclmasina kadar giirev alaczk en az (1) Adet Restorasycn Uzmant Yoksek Mimar
veye Mimar, 1 Adet Insaat Yiksek Mihendisi veya Ing. MUhendisi, i Adet Makine
Mihengis: veya Yiksek Makine Muhendisi, | Adet Elektrik Mibendisi veya Elektrik Yiksek
Mubendisi, (FK: 2’ e gdre hazidanacak) ortak girisim olmasi halinde ortakid) olugturacak
gercek veya tizel kistlerin her biri tarafindan imzzianmig oiacaktr,

MALI DURUM BILDIRISE VF FKLER]

Mali durum Bildirisi (EK: 3/A)} ya gore di) nlenecex, kantlay belge olarak
(EK:3/B} ye uygun banka refersns mektubu ve ifaili bankarn Genel Micurluginden

alraczk et yazisi bu halime konulacakbr, . —
Banka referans mektuplannin Ankara Yakiflar £ ug:.:ne hitaben ve
(IZenyeoois il o

—

inalenir Ik ifamindan sonra {{ik ran ging dahil} di

-
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Referans mektubu ve teyit yaziannda tarih, sayt ve en az iki hanka yetkilisinin
imzas clmast, imza sahiplerinin isim ve unvaniannn belirtimis olmasy, nzkit ve teminat
mextubu «redi miktarinio hem rakam ve hem de yaa lle yaziimis clmasi (ou hususiar nar
iki belgede de yerine getirilimis olmas: ) gerekir.,

IsteKlinin, taahhiit konusu isin en az 800.000.000.000.-T1. kuflaniimarmis naxit
kredisi ile yine 800.000,000.000.-TL. kadar Kullarulmamrs teminat mekiuby kredisi olmas)
Fartar,

Ortax girisim hzlinde,” Mali Durusm 8ildirisi ™ ortakld alusturan gergek ve tlizof
Kigllerin her biri tarafindan imzalanmis olacaktr.

GELIR VEYA KURUMLAR VERGISE BORCU OLMAMASI:

isteldinin 1994/1998 (5 yil) vilarina ait (1994 den sonra kutulan gitketler icin
<uruidufiu yidan ibaren Gelir veya Kurumiar Vergisl borcu olmadigl 2600 yilinda ilgili
Vergi Dairesinden aimacak {EK: 4 ) e uygun yazi ile belgelendirifecaidir.

Istellinin 19941998 wilian arasinda, en son mikellef olduli; vergi dairesinden
baska, dider vergi dairsleri jle dana &nce (Gelir veya Kurumler vergisi y&ninden)
mukeliefiyeti olmusa bu Vergi Dairzlerinin her hirinden (mukelleft oldudu donemiere ait)
alnacak beigelerin de eklenmesi gerekmektedir, Pu durumda, daha dnce mikellefi oldugu
vergi dairelerinden alinacek belgelerde 2000 yihinda alinmig olmasi sarti aranmayacakar,
Isteklinin Gelir veya Kurumlar vergisi yéninden mikelfeflyeti 1994 wilindan sonraxi
donemlerde baglamus ise (bu durum Ticaret Odast kaydindan anlasilabiliry st durumca,
(Istekliden vergi milkellefi cimadir dénemiare ait vergi borcu olmadigint beigelenditilimes)
stenemeyeceinden) isteklicen sadece vergi miksliefi cidugu diremlsrs ai borcy
olmadigin: belgelenclirmesi istenecektir,

Kollek&f girketierde, ortakiardan hBer birinin yukandaki gekilde, vergi borcy
clmadigini ayn ayn beigelendirmesi gerekmektedir.

Ortak girigim haknde, ertakldr olusturan gercak veya tuced Kisilerin her birinin
yukeridaki sekilde vergl borcu olmadidini belgelendirmes; gerekmektedir.

MADDE 5. IHALEYE KATILAMAYACAK OLANLAR:

Ihaleye 2886 Sayili Karunun 6.maddesinde yezih k'mseler dogrudan veya
colayh oiarak ihaleye katilamaziar. Bu yasad saymayarak ihaleye girenin iizerine ihale
yapimis bulunursa thale bozularak gecici teminab, sézlesme yapilmigsa bozularak kesin
wminat olarak irat kaydolunur.

MADDE 6. TEMINATA ILISKIN £SASLAR;

A} Gegici ve kesin teminat olarak kabul efilen
a) Tedavildeki Tlick parasi,

"""a.mmfnxoc 'fcm;’;
Oﬁ@@w B iy M
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gosterimissir:
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b) Maliye ve Glimruk Bakanhdinca belidenm's bankalann verecekler:

Sliresiz ve 2886 sayil Kanunun 27.maddesine wuygun clarzk dizenienmig iimit ici ve siirasiz
Danka terminat mektuplan,

€) Deviet Tahviller! ve Hazine kefatetini haiz tanviller ve hazine bonclan,yabanc
teklif sahiplen gegici teminatin banka teminat mektubu olarak vermek istedikleri sakdirde
yabanc bankaler ve benzer kred kuruluslannin &ontur garantilerine istinadan Tlirkive'zek
bankalardan alacak'an gegici temirat mektuplanni ibraz edeceklerdir.

B) Teminatlann Teslim Yeri :

a) 6.maddenin (A/a) ve (A/c) fikralannda yazil para veya tehvileri teminat
olarak vermek isteyenlerin, bunian dogrudan dogruya Ankara Vakifiar Bdige Mudarligs
Saymanhgna yatrarak alind makbuzunu inale komisyonuna ibraz etmeleri zoruniudur.

b) 6.maddenin (Afb) fkrasinda yazh teminat makbuzlan dodrudan ihale
xomisyonuna verilir.

¢} Uzerlerine ihale yapimayaniann teminat mektuplan ihaieden scrra hemen
teslim egilir.

C) Gegici Teminat ve Kesin Teminat :

Geglci teminat miktan belirtilen 18 villik muharmen kira bedelinin % 3'G olan
(5.640) Amerikan Dolarimin ifamin Basin flan kurumuna gonderildidi 26.05.2000 Tarihindekj
Merkez Bankasi D¥viz Sats Kuruna gore hesaplanan  3.524.499.000.- TL." sidi-, &u gecici
teminat miktan Madde & da belirtilen differ defierierle de Gdenebilecekrr, Kasin teminat
mikian ihalede olusan bedelin % 6°sidir. Kesin teminat miktzn ihaienin yapilacadi tarih olan
20.06.2000 giinfnaeki Merkez Bankast Doviz Satis kuruna gBre hesaplznacaktir, Bu miktar
Madde 6 da belitilen diger defererle de Edenebilecektir. Kesin teminat miktar
sozlesmenin imzalandigi tarih esas atnarak, her sezlesme yili Igh © tarinteki Mekez
Bankas déviz sahg kuru esas zhinarak tamamlanir.

D) EK Teminat ;

Ek teminat 100.000.000.000.-TL. alup, stizlesme imzalandiktan sonra iade
adilecextir. Sziegme imzalanmamast halinde ek teminat irad kaydedlecektir.

R

MADDE 7. TEKLIFLERIN HAZIRLANMASI:

Tekliffer, asafidaki helgaleri ihtiva edecek sekilde hazirlanacaktr:

A) ?{5 zarf; Dig zarf igerisinde asadrdaki belgeier bulunacakbr:

2) Ig zarf,

b) Ilanin 4.maddesinde belirtiten {(A-0 fikralznnda belirtlen} belgelsr,

D3 Zarfin Kapatimas: :

Yuicarida belictien belgeler ve ic zarf lkinct bir zarfa konularak kapatilacacar.
Bu zarfin (zerine istekiinin adi, soyadi veya ticar unvani llz-egicadres) ve teklifin hangi e
ait oldudu yazilarak kapati2caktir,
B) ig Zarf; N 3 -
g zarf yainiz teklif me ETETCRUY 7 ey, DY Mod —_

o
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Teklif mektubu (EK-5 8medine gare) ic zarfin icarsine konulguktan sonra,ic
zarf kapatilacak ve i; zarfin Uzerine, isteklilerin adi sovadi, ticar unvans ve kanuni t2aligat
es5as olarak gdsterecadi agik adrese vaziacaktr, Zarfin yapizbrilacak veri, firma tarafndan
imealanacak veya mihGrienecekiir.

Tekiif mektuplannin istekdi tarafindan inzalanmasi ve bu mekluplarda tekiif
edilen rakam yazi lle ack olarak yazilmast zeruniudur, Bunlzrdar herhangi binne uygun
olmayan veya Uzerinde kaznh, silinti veya diizeltme bulunan texlifier reddalunarak hic
yaolmarg sayilacakiir.

MADDE 8. TEKLIFLERIN VERILMES] :

Texlifler ilanda belirtilen saate kadar sira numarah ahndilar karqlifinda
komisyon bagkanhgina verilecektir.
Tekifler iadeli taahnUtlt olarak da gonderidebilir. Bu taktirde dis zarfn
Uzerine xomisyon baskarliginin adresi ile hang? ise ait oldugu, yatirmonin adl, soyad: veya
ticari unvant ile agik adresi yazlacaktr. Posta ile génderilecek teklifierin ilan belirtlen saate
kadar Komisyon Baskaniigne ulasmas) sarttir. Posta da olacak gecikmeler abul zdlemez.
Komisyen Baskanldina verilen telifier nerhangi bir sebeple gen alinamaz,
Saat ayannda; Tirkiye Radyo ve Televizyon Kurumunun (TRT) saat ayari
esastir.

MADDE 9. TEKLIFLERIN ACILMAST :

Teklifier, belirtilen yer, giin ve saatte ihale komisyonunca, isteciilenin veya
bunlann noter tasdikli vekaletnameyi haiz kanuni temsiiclerinden hazir bulunantarin
kuzurunda acilacakhr.

Sartnamelerde yazili belgeler ile teminat usuiine uygun ve am omayzn
Istekiiesin teklif mektubunu tasiyan ic zarflan agimayarak bagiaca isleme konumadan,
diger beigelerle birliite kendilerine veya vekillerine lade oiunur, Bunlar haleye kzblamazlar.

thale, arthrma usul(: ile yapilacak olup asgan belirlenan bedellerin aitncaxi
taklifier degerlendirmeye alinmayacaktir,

MADDE 10, IDARENIN YETKISE -
Idare ihaleyi yapip yapmamakta serbesttic,
MADDE 11. KIRA BEDELINE ILISKIN ESASLAR :

Yatnma tarafindan yer teslim larihinden itfbaren ik 8 v/l bk (16603

Amerixan dolari sabit kirs bedeli ddenecektir. 9. Yil ve p_yillar igin 52 tesisn
tirasanun % 2'st bedelle ve bu bedelin yillk {18.000) A
uzere il kira bedeli ddenecektir. L
Yaururic bu Sedeli kiramn $as guie

gunldi daviz satiy kury uzerinjen TL" cine geuirersk Jal
'M;ir&/{m

-

—
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Kirs bedelleri her yil yer teslim tarihi esas alinarak ik oir ay icerisinde Ankara
Vakiffar Bdlge MUdiIrlUGu veznesine veya Vakiflarca tespit edilecek barka sunesindeki
hesaba pegin clarak Cdenecektir, Bu stire gectikten scora ddenscek Kirelar zamaninda
odenmig saylmaz, gecikme helinde 6183 Sayph Amme Alacaklaninin Tahsil Usuig
Hakkindaki Karunun 51. maddesine giire Bakanlar Kurulunca taspit edilen orenda gecikme
zamrmy alinir,

Gecikmeli kira tabsilatindan dolayi Vakiflar &ir zarara maruz kaldid takdirce
bu scre igerisinde kira Sdenmig olsa dahi istekii bu zaran tazmin edecextir. Isteli sézlesme
siiresince ve sonunda dedisen sartlan ileri siirerek kira tenzil talebinde culunamaz.

MADDE 12 .YER TESLIMI:

Stizlesmenin imzalanma tarihinden itibaren 15 gin iginde yatinmal yer
teslimi yapilmasi icin Vakifiar Biige Midiragine bir dilekce ile bagvurue ve takip eden 15
gun ‘cerisinde Vakiflar Genel MUdirl GG yer taskimini gerceklestirir.
Vakiflar Genel Muddrlugu disinda Diger Kamu Kurum  ve Kuruluslarindan
dolzyl meydana gelebllecek ve yatinmin gergeklestiriimesini Imkanaiz kilacak duremilarda
Vakiflar Gengl MidirliidUnde Lir yukimliigd yoktur.

MACDE 13. YATIRIMCININ YKUMLOLUKLER]:

A} Yabnmanm igtigsl konuiari zrasinda turizm oimamas: halinde sGziegme
konusu Han'da gergeklestirlimesl dngérlilen restorasyon ve stiziesmede yer alan iglerin
gerseklestirilmesi i5in sermavyesinin en a2 %5line sahip olacad ve istigal konular arasinda
turizm olac bir Anonim Sirketi sézlesmenin imzaianma tadninden ttinaren az 6 ¢y icerisinge
kuracakbr bu Anonim Sirketin sermayesi yatrimamin ihalede teklif ettigi tozlam yabinm
bedelinin % 50° sinden az clmayacakbr. Bu sirketin kurulmasindan sonra taraflar arasinca
sarname ve s&ziesmede bebtilen hususlar sakhh kaimak dzers yemi bir sOzlegms
gdizenlenecek ve bu sozlegsmede yatinmaya ait oldugu yazil olan tim hak ve vilkimidlikler
yeni kurulan grkete ait olacakbr. Ancak bu ylikamlildklerin yerine getiflmesi hususunda
yatinma ‘le yeni sirket Vakiflara Karg miteselsil olarak sorumiudur, Yatunmeo yukarida
pelftilen hususlan stresinde yerine gatirmedidi takdirde Vakifiar tek tarafli olarak
sGziesmeyr fesh edebilir,

B) Yatnmal gerekirse 171600 Slcekii uygulama, imar plamint hazmnavarak
iqill xamu Kurulusiarina onaylatacaktir.

C) Tesinmazla igill rdlove, restorasyon ve resttiisyon projeeri Ozel
Turizm Belgesing esas clacak sekilde hanrlzrarak siras: ile *Vakiflar Genel Mildiiriagu”,
“Kiltly ve Tabiat Varlkianm Korume Kuruly® ve ™Turizm Bakanldr” nin ocnavina
sunulacakor. Sirket K.T.V.K. Kurulu tarafindan uygulamaya esas projeyi 2 yi icinde
onaylatmazsa fesih sekbebidir,

D} Yatnmar inale ve szlesme. jle iigili
safhalanndakl her turll vergi, resim, harg, ruhsd
(stenzcektr. A

min yatrm ve isletme
Pagle kil harcamalar
ke
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E) Yatinmal Ozel Turizm Beigesindeki sartlan sadlayarak tuszm ig'etme
belgesini iki it (2) icinde almak zorundadw. Turizm yatnm belgesi ve turizm isletme
2£igesinin iptall kira restorasyon ve isletme sozlesmesinin fesh sebesidir,

F) Yatnme kira Nle ilgili yUkiimkilikierinl zamaninda ve eksiksiz olarak
yerine getirmex zorundadir,

G) Yatnma tasinmazl eski eser 6zeligine uygun olarak sigota ettirmex
zorandadir.

H) 1Ik 5 it siire igerisinde restorasyon tamamianip, isletmeye acimaz ise
s0zlegmasinin feshi sebebidir. (Milcbir sebepler disinda)

I) Taginmaz, Ozel Turfzm Belgesine esas olacak projelsrine uygun olarak
restore edllip Istetilecekdir. Restorasyon calismatanna baglama ve bitirme &.T.B. esaslarna

Gredir. O.T.B. sUre uzatmlarindz vakiflarn wygun gérfisa ile Turizm Bakaniity vetkilicir.
g.T,B. ve T.1.B. gertianna uymak zorundadir,

3) Onanm isinin ik 5 il Igerisinge bitirilmemesi haiinde teminat gelir
kaydedilecek, yapilan imalatiar idaremiz adina terk ve tebernu 2dilmis saylacakhr,

K) Onarma baglamadan 8nce Yatinme tesisi kesinlikie kullanmayacaxtir.
Aks! takdirde s@zlesmenin fesih sebebidir,

MADDE 14 . IHALENIN SONUGCLANDIRILMASI:

Degerlendirme sonunda ihale kemisyanu tarafindan sbnan jhaie karan,
otaii garekli kalan bir neder olmadid: takdirde itz amirince karar tarininden itbaren en geg
15 & gUni: icince onaylamr. Ihale karanmin ita amirince iotal edilmes: nalinde inale
hixomsuz saylir.

MADDE 15 . THALE SONUCUNUN TEBLIGH:

Ita amirince onaylanmis clan thale karan, cnay tarihinden ititaren en gec 5
% gUrl icerisinde teklif sahibine imzasi alinmak suretiyle teiid edilic veya iadedl taarnutli
mektupla, tebligat adresine postalanarak bildirilir. Mekubun postaya veriimesini takiben
7.9 karanin teklif sahibine teoli§ tarihi sayilir,

MADDE 16. SOZLESME:

Thate Kamarnin ihale Gzerinde kalan tekif sahinine tebildinden itiaren 15
giin icerisinde tekiif sahibi bu sartnamenia madde 6'da belirtilen kesin Saminat) vaurmak,
bu sartnamenin exini tegkil eden restorasyon, kira ve igistme sozlegmasine imza etmek
eder teklif &ir ortak girigim farafindan veriliyorsa ortakik stzlesmesinin noterden tasdiki
igleminin kmmal etmek ve ihate ile ligili vergi, resim ve aarclan Odeyerek iglemleri
wmamiamak zorundadi. Bu hikiimiere uyvimadigi takdi
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MADDE 17, SOZLESMENIN SURESI:

Sozlegmenin sliresi, yer teslim tarihinden itbaren 18 yidir.(Projeler ve
Restarasyon streler dahil)

MADDE 18, SARTNAME EKLERT

Bu gartnamenin ¢ki olan sdzlesmede dahii toplam (8} clan ekleri, male
sartramesinin ayriimaz pargalanni teskil eder,

MADDE 19 . ANLASMAZLIKLAR:

Isin ihale edilmesi ve restorasyon, kita ve igletme soziegmesinden vukuu
Sulaczk her thrl anfagmazliklerda Ankara Mahkemeleri ve Icra Daireleri yetkiiidir.

SARTNAME EKLERI

Ek-1 : Ortak girisim beyannamesi

Ek-2 : Teknik personel taahhitnamesi

Ek-3/A: Mali durum dildirisi

Ek-3/B: Mali durum bildirisi

Ek4 :Veragi bercu olmadigina dair belge.

Ek-5 : Teklif mektubu omeg

Ek-5 ! Restorasyon xira ve isletme sézlesmesi tasaris:.

Ranmi M.KOC Muzedilik ve Klltlr Vakfi
Garant Koza Ingaat ve Sanayi Ticaret A.5.
Ortek Girigim Adina Pilot Firma
Ranmi M.KOC MGzecilik ve Kiltir Vakfi
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EK-2 Kira yapim Isletim Sézlesmesi

" KIRA YAPIM ISLETIM SOZLESMEST
04 2008

MADDE 1. TANIMLAR

A) Vakfiar @ T.C. Baghakanlk Vakifiar Genel Mudiritigo
Ankara Vakifiar Bilge MUdindg

B) Yatiimel : Kendising isbu sdzlesme uyarnca projelerin yapimas:, restorzsyenun
gergeklestirlimest e restore edilen taginmazin Isletimesi hakki verlen kisi veya
curuluglarr. g

C) Taginmaz  : I bu sSziegmenin konusunu olusturen CENGEL HAN

D) Tesis i S8z konusu tesnmazin projeietinin naziianip, restorasyonu
ger¢ekiastirimesinden sonra isletme agemasindak durumunu.

E) O.T.B. : Ozel Turizm Beigest.

Fi T.1.E. : Turizm isletme Beigesi.

G) K.T.V.KK. 2 Klltur ve Tablat Varliklann Koruma Kuruiy

MADDE 2: TARAFLAR:

Vakiflar ve Rahmi M. KOC Miizecilik ve Kiltir Vakfi - Garant-Koza ingaat Sanayi
va Ticaret A.S. Ortak Girisim ading Rahmi M. KOG Muzetilik ve Kuftilr Vakit zresnds
a3afudaxi sartlaria isbu sozlesme imzalanmustir,

MADDE 3: SOZLESMENIN YERI VE KONUSL:

iLi ¢ ANKARA

LCEST ¢ Afondag

MEVKIKEY : Sutepe Mahallssi
MULKIYET : Valaflar Genel Midiirliga
PAFTA : 86

ADA ;448

SARSEL 124

YJIZOLGiMI : 1 1071 m2
VAK.MEC.KARAR TARTH VE NO'SU T10.05.2000 309/386

Yukarnica yerl ve nitelikleri belrtilen sk esar Cengel Manin Turizm Yaonm
Belgesine esas vlacek sekilde orojelerinin hazirlanmasy, Vakiflar Gane! Madirligince
Xabul ve Ankara Klltdr ve Tabiat Varkkiann Koruma Kurulunca cneyla &
degrultusunda Turizm Bakanigs e gsrekli hallerde iigi yerel da
onaylenn alinmast, restorasyonunun gergeklestirlmesi vikimiGlikierinin yatog
olmas), onanm baglamadan binanin kesinlikie kullarmimamasi ve ki SRS
edecex Gzel turizm belgeil tesis (atel harig) olarak yapimas: y& Kulaninged
{sexiz) yil yilikc 1000 (bin} Amrerikan Dolan sabit kira, 9. Yil ve miteakio ¥
Lesisin cirosunun % 2'si bedelle ve bu bedelin ihatede olusan villk 38.000 kit
Amerikan Dolarindan az olmamak Uzere restore et-islst-devret model cercavaging 3
stireyle Kirayg veriimesy/ve bu stee sonunda yeni bedel ve sariadz ye %

% :
i ~BAHME M, KOC mmoém
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vapimadige takdirde tesisin Vakiflara terk ve teberry edimesi sbzlesmenin 5 Sy

clugturmaktadir. 4

MADDE 4: TASINMAZIN KULLANIMI;

Turk kiitdr ve yasamina ait kUftir varlkiannin veya dzel kollaksiyon sergilenaceli
veyz dinyanin gesith Ulkelerinden gelen turistlerin gezebilecedi turizme katki sediayan
Mize fle Tirk KOltUring tantmaya destek veriziturizme hizmet eden el sanatlar lle yine
turizme hizmet veren tarihi aserierin imatasyonlarinin satiging imkan verscak mahaliar ile
ou alaniari gezen yerli ve yabanc turistierin glinibitlik thtivagianna yonelik turistik kasis
(ote! haric) olarak Gzel turizm belgesine esas olacak ve Vakiflar Genel Mildliriginee
kabul ve Ankara Kultur ve Tabiat Varliklarin: Karume Kurulinea onayianacak projelering
uygun olarak restere edilip igletiecektir. O.T.B. slre uzatmiarnds Vakifiann Lygun
5orisl fle Turlzm Bakanii yetkllidir, O.T.B. ve T.L8. nin iptali is bu sézlesmenin fesih
sebeplerindendir,

MADDE 5: SOZLESMENIN SUREST:

Stzlegmenin siresi, yer tesliminden itibaren 18 yildir.{projelerin. hazirlzanmas,
enaylanmasi ve restorasyonun tamamianmasl bu siirenin icindedir,)

MADDE 8: SIRKET KURMA:

Yatirimer sozlesme konusu CENGEL MAN' da  gergekiestiriimes ongérillen
restorasyon ve siziesmede yer alen islerin gergeklestiriimesi Igin istigal konulan arasinda
turizm yer almiyor ise sermayenin en az % 51° ine sahip olacall bir girksti stzlezmayi
imzalama tarihinden itibaren en gec aiti icerisinde kuracakiir, Bu anchnim Sirkesn
sermayes! Yaurimonin ihalede tekiif efiigi toplam yatrnm bedelinin % 53" sinden az
cirnayacaktir,

Bu sirketin kurulmasindan sonra taraflar arasinda sarthamede ve stizlesmeds
beirtlien Hususlar sakli kalmak (zere bir séziesme dizenienecek ve bu sizesmeas
yatnimaya ait-oldudu yazih olan tim hak ve vikimidlikier yeni kurulan sirkete ait
olacaktir. '

Arcak bu ytkimiullkierin yerine getirilmesi hususunda yatirme ile yen: sirkes
Variflara kars miltesalsil olarak sorumiu clacakeir.

MADDE 7: KIRA ODEMELERI:

Yatnime tarafindan yer teslimi tarihinder: itibaren ik (8) ol Kira bedeli olarategiing
(2000) Amerikan Dclan sabit kira bedeli cdenccektir. 9. Yil ve muteatp Widr iched
cronun % 2 si bedelle ve bu bedelin 38.000 {otuzsekizbin) Amerikan Dk
olmamax Uzere yillik kira bedeli 6denecektir. ik

Yaunma bu tedeli kiranin yalinldilc gindeld T.C. Merké: Bancsshoaataln
gunitk doviz satig kuru tzerinden TL."sine gevirersk yatiracakbr. X

Kra bedelleri her yil yer tesim tarihi esas almarsk X bir ay WG
Ankare Vakiflar Bolge MUdUrigi veznesine veya Vakifiarsa tespit sdilecek Tt
Subesindeki hesaba pesin clarak @denscektir. Bu sire gegtkten sonra M@@‘kiramr
zamerinda d-denm|§ sayligsz. B0 o SN . e.k.r“ W"'\‘ %
Bige Midi
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Gecikme helinde, 8183 Sawll Amme Alscaklarinn Tahsili Usuli Hakkindaki
Kanunun 51. Maddesine gore Bakanlar Kurvlunca tespit edilen oranda gecikme zzmm)
alnir. Gecikme kira tahsliatindan dolay Vakiflar bir zarara maruz kaldid takdirde 5u slire
icerisinde kira- ddenmis cisa daki istekli bu zaran tanzim edecekbr, Tsteki soziesme
stiresince ve sonunda dedisen sartlan ileri siirerek kira tenzii talebinde bulunamaz,

Gecikmeli kira bedeli faizi ile birlikts; kira bedeli ve faizinia Gdendidi ginde ki
Merkez Bankasi doviz satis kuruna gére hesaplanir,

MADDE 8: KESIN TEMINAT:

Kesin teminat miktan ihalede ofusan kira hedafinin % B'sidir. Kesin teminst mikzan
Inaten'n yapildigr tarih olan 20.06.200 gindeki Merkez Bankas: diviz Satis kuruna gére
nessplanmig olan 14.335.000,000,-TL. (enddrtmilyardcylizotuzhesmilyoniira)’ sidie. By
miktar 2886 Sayil Kanunun 26.Maddesindeké  belirtilen dider degerlerle de
Sdenchilecektir,

MADDE $: YER TESLIMI:

Siiziegmenin imzslanma tarininden itibaren 15 gin Igerisinda sirket yer tegiminin
yapimas! icin Ankara Vakflar BSlge MUdiriigine bir dilekge ile bagvurur. Takip eden 15
gUn icerisinde Vakifiar yer tesfimini ger¢aklestir

MADDE 10. YOKUMLULUKLER
A. YATIRIMCININ YOKUMLULUKLERT

. Yatinmai sirketin yapisinda ve ortaiklarinda meydana gelecek dedisiklikiar igin 3
Vakifiarcan izin alinmasindan,

b. Gerekiyorsa 1/1000 &lcekli uygulama imar planimn hazrlattiniarak gl Xzrmu
Luruluglanna onaylztbnimasingan,

c. Ozel Turlzm Belgeli Tesisin yammi ve isletilmesi icin gereici ait vap tesisleria
(ol gme suw,kanalizasvon,anh'na,e!ektriﬁkasyon,!elekomﬁmkasyon) finanse edilerck |
gerceclegtirimesi ve tesislere ait projelerin ilgili kamu kurulusianna onayiztimadzn -
resiorasyona bagiatimamasindan,

d. Tagimmazla TiQili rdlove restorasyon ve resttisvon preizlednin Ozel Turzm
Beigesine esas olacak sekilde hazratlarak Vakiflar,Ankara K.T.V.KK,, Turizm Sekanhdr 4
ile: gerekil hallerde ilgili yerel idarelere onayiatimasindan,

e. Sgzlesme fle iigili ve yatnmin {yatinm ve isletme safhalarindaki) ner tind
vergl,resim, harg ve izinlerfe ligili harcamalarin dstientimesinden,

. Yatinmlarla iigili Ozet Turizm Bslgesi alinmasingan, >

4. Yer tesliminden sonra (8] ay siire icinde tesisi sigorta ettiril'meslrﬁf All

h. Kira ile iigili yOkomiditikierln zamaninda ve ekaiksiz sk A58
getiriimesindsn, IS :

W

i Projeledin hazrlanmasi ve en ges (2) i icsrishoe—t
onayiztimasindan, restorasyonun 2N geg (5] vil icerisinde tarmmamlanardk
aqimasindan ve yatinmia iigii gelisgmelert her U¢ ayda bir Vakidar Genel MiorGARNE
ragor olarak bildirmekten it

J- Yapilacak tesisinstzlesmelsiiresi sonunda terk ve teserry edimesinden, S

- ._'_‘:‘(' \ Y o Bekitm
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k-..?;in sliresinde bitiriimeniesi veya feshedilmesi halinde teminat ile birlikts yapilan
imalztiar Idaremiz ading terk ve teberru etmekten, /
I} Onanm bastamadan binanin kesiniikie kullanimamasindan sarumiu olacaktir,

B. VAKIFLARTIN YUKOMLULOKLERT

a. Yatoma tarefindan onerilen projelerin uygulama siresince yabrimeinin
saglamakia sorumiu oldudu her tirll izin,rubsat ve benzar belgelerin temini konusunda
yatinmenin iliskide olacadi merciler nezdinde gerekli yardimi sadlamaktan; belge.izin ve
qéris vermakten,

b. Sirketin hazirlayzcad) is program ve projelerin incelenmesi ve 30 giin icinde
sonuglandirifmasindan,

¢. Yer tesiimini zamaninds_gerceklestirmekten,

Vakiflar diginda diger kamu kurum ve kuruiustanndan dolayi meydans gelebilecek
ve DU yabirimin  gergekiesmesini imkansiz kilabilecek durumlarda Vakifiann  bir
yukumialigu yoktur,

MADDE 11. RESTORASYON KONTROLLUGU

Yapilacak restorasyon Vakflar tarafindan gbreviendivlesek teknik slamantar
tarafindan kontrol edilecektir. Yabnmer Vakiflanin géreviendirdidi elemaniann talimatiaona
harfiyen uyacak ve talimat dodrultusunda onanm yapilmasini temin  ececektl~
Coaylanmamis ve uygun bulundugu  yazll olarsk bildirimemis hic bir imelat
yapimayacak, izin ¢igl bir malzeme kullanimayacaktr, Yagisn imalatiar Bayindirdik v
Iskan Bakanhd ile Vaiafiar Genel MUdGUGY teknik sartnamelerine uygun ofacaker. o

Yatnme: yaphdi her Isi U ayda bir rapor ederek Vakiflara verecek, ayncg sirket
,resterasyon igi tamamianip tesis isletmeye acilana kadar bir adet restorasyon uzmani
Yiksek Mimar veya Mimar, 1 adet [ns.Yuk.Mah, veya 1 adst Muh., 1 adat Elk.Mih, veya.

Yitk.Flk.Miih, bulunduracaknr,

MADDE 12 INSAAT CALISMALAR] :

Yatinmcl, Insast igini bizzat yapabilecedi gibl, bir ingaat firmasing tlmayle
yaptirabilir veya kisim kisim tageronlara yaptirabilir,

Ingaat miteahhidi veya tageron segimi yatinma tarafindan yapilabilecaktiy, Anca
firma yer teslimi moteakip (10) gin igerisinds inale .

. &
MADDE 13 1€ BASLAMA VE ISI BITIRME TARIHI- GECIKME
OLAMN CEZALAR |

AlNDE
i

Sozlegmenin imzalandidi tarihten itibaren, yasnmar yer tesiminin yaphosaisns
(15) on bag takvim ginl icerisinde idareye yazi talente bulunacak ve bu Laleg.izenne
idare, (15) on bes takvim gunD jcerisinde ver teslimi bir nitanak dizeaityeres
yapacskir. Yatrima yer wslimi talefinde bulunmadidn Lakdirde siziegmeantn imzalandig

L ‘ ey AYDOCA-; N Bekir MALP& i
ABSHML s Bdiey YEG. :
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tzrinten itbharen 15. {onbss) Gln yer teslimi yapioig kabul editecskrir, Vaﬁlﬁﬂ
Mudiragl disindaki diger Kamu Kurum we Kurulusiarindan delayr meydana galebiecek
ve yabnmin - gerceklestiimesini Imkansiz kilacak durumiarda  Vakiflar Gena
MUgurGatnin bir yuk(imlalega yoktur,

Yatiimcy, Vakiflar ve ilgii K.T.V.K. Kuruly tarafindan Uygun dulunarak onayianan
proglen gayrimenkul dzerine aynen tathik  edecek ve usuiine uygun clarak
dilzenleyecedi drenaj,foseptik veya Kanalizasyon, istinat. duvari, bahga tanzimisu ve
elektrik badlantisi, dogalgaz badlanbsi, antma tesisi vs. ile ilgili proje ve detaylan da
Yakiflarca onaylanmadan, bunlarla ilgil imalatiara gecmeyecektir, Aksi takdirde her
ecen gon ign ( 10 Amerikan Dolan) gecikme cezas) tahakkek ettirilacek ve bu cezalar
firma tarafinden Ankara Vakiflar Bolge Mudiniigl Szymanliding denscektir,

Yatinmel,yer tesiim tarthinden itibaren en geg S wilda onanm tamamiays
elekirik,su,varsa dodalgaz baglanblarini yaptrmis ve isitma tesisats kullznma izinferini vs.
almis olarak idarenin kabuliine sunacak ve bu kabul sirssinda sozlzsmede de belirtilcigi
giti iskekli revize proje ve detaylann orijinallerini idareye vermis olacaktir. Revize proje ve
detaylar icinde Isteklive kesinlikle hi¢ bir bedel ddenmeyecektir, |

Yuxkarda belirilen sirenin hesabinda havann fen nokiasindan .uygun oimayan
devreleri ile insaat miatkasingda resmen caksmayacadl hellrenen gunler dikkate
alindidindan bunlar igin aynca stire uzatimi veriimeyecektr,

Yatinma binanin gegic kabuliinG erken yaolirdds veya gec vapbrai§) taktirde de
cinanin gecici kabul tarihinden itibaren hinavi kullanabilic. Binayr erken bitirmasinden
doizy bir asitlama oimayacak. Geg bitiriidiginde de kanuni stire uzatimian haric ingaat ve
Isietmeye ecima strasl kesinfikle uzatiimayacakor,

MADDE : 14- CESITL MASRAFLAR

P
-

[ g »

RoiGve restitUsyon,restorasyon projeleri ve detaylan yapmak,onanma esas her
il izin ve ruhsat almak,yapim islerinin baslamasindan bitimine kacar iggiler ve
wgeroniant bulmak,malzeme  almak,isci  ve tageron  Ucretlerini  ddemek, malzerse
bedelierinin KDV sini Gdemek,Beledive veya di%er Resm| Kuruluglarca istenedilecek veya
kesilebilecak ceza ve masrafiar,vergiresim ve hargiar,nater giderleri, kanalizasyor ,
elektrik su baglent giderierini kargilamak ve sorumiulufunu yiklenmek,yvatrmayz aic
olacaktr.

Soziesmeye Esalluk eden tim  gidenisr vatnmeya ait, Bu glozrlerden,
sozlesmeden Once Vakiflarea Sdenenler stzlesmenin imzalsnmasindan sonra 13 (onbes)
takvim gdni iginde yatinme tarafindan vakifiara Gdenir, &

L

MADDE: 15 DEVIR :

_is bu sbzlegsmeyi imzalayan yabnmey, bu hakkin tamann veyabir 2 § - 3
izi oimaksizin baskasing devredemeyecsktiv, Sirket mevestveye-gelerakied ST
Pisselerin devrine iliskin her tirld tasarrufu Vakfiann uyoun ghrlisuny aigHg one
sergeklestirecektir By nikme uyulmemasi fesih sebeglerindendir. Yannme RG]
asamasinda ;irkeﬁexi_ hissesi %51 altina ddsemez. Bu orann uzeringey® ns’g&;hﬁ
dedisiklikleri talepleri O.T.B. ve T.L,B. aindiktzn senra Vakifiarca degerlenciriizbiMelit ;:3.“ i
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MAADDE : 16 : SOZLESME SURESININ YENILENMES] - 04 e 2098

Sazlesme suresi senunda, Vakiflar ve yatinma migtereken mutahik ka'zcakiars
sartler lle s busoziesmeyi yenileyebileceklerdir. Séziesmenin uzatimassni isteyen tarsl
yenl yilik bedel ve sartiarn iceren bildicimi en 22 tig ay énceden yapacakr, 2

MADDE 17 1 YAPININ BAKIM-ONARIM VE SOZLESME SUREST SOMUNDA TESLIMI:

Taginmazin is bu sizlesma siresince muhafazasi, bakimi ve cnanimi yatinmeya
afitlr, Sézlegme suresinin sonunda spzlesmenin yenilenmemesi nalinde,sirket tarafindan
vapiacak her tUrl tesis terk ve teberris ediimis sayiiacaktin. Stzlesme suresinin
bitiminden bir yil nce taraflarca alusturulacak devir ve teslim komisyonu. devirs esas
bina ve mugtemilatin,cihazlarin ve igletmenin mefrugat ve tachizat listesini,bunlznn cns
ve niteligini belirtecek sekilde dizenler,

Devire ezas liste,ana tesis,tamarmlayic tdlimier ve iiavelerin famamin Kapsar. Bu
Istelesin hazirlanmasinda faturalan ve envanter listesinden istifade edilir. Sirket mevcut
olmayan malzemeteri yerine koymaya mechurdur,tesisin vakifiara devrinden Snce bir il
Icinde yapilacak tespitte Turizm Yabrim ve [sletmeler Nitelikler Ydnetmeiigine uymayan
her Wrlid arag ve gereg yenilenir, Onarim ve bakimian yapilir,vatthime eksik malzemeyi
amamiamazse © gunkl rayice adre bedali vakiflarcs tahsil edifecektir, Sbzlesme
sliresirin sonunda ve sézlesmenin yenilenmemes| halinde tesisler girketce tzhiiys edimez
ve Vakiflara devredilmezse sirket tesisi isgal etidi her gdn icin son yin Kira tusannin
1712 sinin %30° u tutannda bir ceze Gdemeyt tazminini kabul eder.

MADDE 18: FESIH;

A. Asadidakl hallerin yvukuunda (VAKIFLAR) yazii (hardan sonra,30 gunlik stre
igerisinde ihtarda belirtilen hususiann dizeltimemesi halinde,2u stzlesmayi @k
tarafll olarak tazminat ddemeksizin fesh edebilir,

3. (Yatmma)'hin sizlesmenin imzalenmasindan sonra taghhodinden vazgzgmes),

b. {Yatrmen)min ifias) halinde,flas rikmunon kesiniasmesi,bu durumds vatrmc

(VAKIFLAR)'In ugradi@r zarar ve zZiyam odemeyi kabul eaer. (VAKIFLAR) kiralanan ve
izerinden gerceldestinimis bulunan tesisieri bila bedel devir alarak yeniden ‘inaleye
cikariarak baskasing kirslamaya yetkilidir,

B. Taraflardan birinin olumsuz bir eylemile,bu stzlsgme hﬂk%n(erini izl stmesi
halinde dider taraf icin sdzlesmeyi bitdirimii fesin hakk: dodar, Bildifim s0rdsi {30) otuz
gunddr.

a{Yatnma) tashhut ettt bu isi dglinc sahistar lehing yekTiann 17
devir ve emiik edemeyscedi gioi teminat ipotedi tesis edemez ve bu konu 2
hig. bir istekte buiunamaz. Istekinin buna ragmen taahhédond bagkasina dey
atti@i veys bununla ilgili ipotek tesis eltigi tespit ediidigi taktlrde, soZlesrfe Eats S
tarafindan tek tarafl: fesh edilecektir, R e e e =g

C. Tesisin yabrumini ve isletmesint 6nemi olclide etkilzyecsk kanunun #n gérdg'u
mickir ve zorayier hallerin wkuunda {ya?ﬁmm)’mn sbziesmeyi feshetme hakki dodar,

<
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0. Yatnmc,uygulemaya esas profeyi ki wil icarisinde KTAK. Kurglung
ongylatamazsa is fashedilerek kesin taminat irad kaydedilir.

E. il hes 5§ [be;) yil_igerisinde restorasyon tamamlaniz isletmieye aciimaz Ise ig
feshedilerek kesin Teminat ve yapian Imalat terk ve teberri 2dilmis sayilir,

F. Turzm Yatnm Belgesi ve Turizm Isietme Belgesi alingiktan sonra 3 yil
icefisinde isfetmeye gecmez ise ve O.T.B. ve T.LB. nin itali soz kenusu ise i§ bu
sOzZiesmenin fesih setebidir.

C. Onanma basslandmadan binanin herhangi bir gekilde kulizniimass fesih
sebebidir,

MADDE 19 :15Ct SAGLIEI VE IS GOVENLIGT

(Yaurmer) dsci sagid) ve isgi glivenligine ifiskin mevzuat hukimierini yerine
getirmekle yUkOmlt olup,meydana. aelebilecsk kazalardan ve bu kazaiznn sebep
oiabilecedi idari,hukuki ve mali her tirli senuglanndan ve zararlardan sarumiu olacaker,
Zameninda ddenmeyen igsi alacakiarindan dogrudan dogruya yatmmer sorumly olacakty,

MADDE 20 : SURE JZATIMI

Beigelere dayal idare tarafindan kabul edilebilecsk micbir sebaplerden dolayi
veya idarenin neden oldugu sebeplerden dolay: istekliye sire uzatiow veriisbilir. Micnir
sebeplerle siirenin uzalitabilmesi icin isteklive st we izafesl miomkin bir kusurun
bulunmamasi ve milchir sebeplen isteklinin ortadan kaldinmaya glictniin yeimemis
aimasi sartr. [darenin sebep oldugu haller disinda miichir sebebin vukuundan itibaren
(10) on takvim glnu icerisinde yabrimann idareye yazi olarak haber vermesi
carckmektedir. Bu hususlar verine getiritdidi taktirde stre wzanmi talebi dikkate
alinacaxtic. Aksi takticde belgeye dayanmayan gerekeslerden dolayl sire  uzetimi
veriimeyecektir. Kamulastirmanin geg yapilmasl veya yvapimamasi slire vzaniey hakk)
dogurmaz.

MADDE 21 : KEFALET

By sézlesmede belirtiien teminatiardan baska ticari ve mali durumu sozlegmenin
mall tutznng wygun dilgen musterek ve mutesels sorumiciugu iceren muteber bir kefi
gbstermek zorundadir, Bu kefalet sizlesme sartlannin timu iin gecerli olup, sirketin
kiraclik durumunun siresinee yirir(ikte ofacakbir. P

MADDE 22 :

Yatrimer Vakiflarca gerekli gordldigl durumiarda va%s
yetkili elemaniarin tesise kabul ve gezdiriimelerini sadlar.

MADDE 23: U e ns s
oy
Yatrima kendisinin veva Isietmeglerinin adinr, Unvaniar tamitmak ve duyurmak
amacwia rexlam,pano,levha ve. va:s;talann kKullaniimas) gerakli olcuqundz  aunlann
asilacat) yer,sexil ve ebat konulannga Vakflarin gbriisly dodrultusunda Seraberharsket
edecskiir. s . Bekir |
B o
- * KULTUR VAKFT woige Mudiir Yrd ;
gy RAHMIKOC
MLCZzZgs )
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MADDE 24 : SIGORTA ;

A. (Yatinimei) Prejelerin gerceklesme asamalanna gire Tirkive'de turizm tesisieri
icin mutad ve gerskli tim sigortalar kendl hesabina temin  etmekle
ylkamltdir.

B. Ingast sahasinda Uclincli sahusiann vdrayatilecedi tim zarar ve Ziyanin
tazmininden yatnme sorumiu olzcakbr,

C. (Yatinma) sozlegme konusu is yerini,vakiflannda kabul edecedi bir sigoria
girketing kazz,yangin ve her il risklere karsi sigorta ettirecekti~, Police
gidederi firmaya sit olacak olup, poligeye Daimi Milrtein Sitah lie Yakifiar Genel
M ibares| yaalacakhr:

D. Herhangi bir kaza ve yengin vukuunda sigortadan fahsil edilecek bedsl tesisin
yeniienmesi ve eski haling getiriimes icin harcanacak,sigortadan zlman
meblad,tesisin yenilenmesi veya eski haline getirimesing yetmedi§i taktiree
eksik kalan kasim yatnma tarafindas kargllanacaktir. Bunun igin vakiflardan nig
Cir talepte bulunmayacaktr.

E. Igyeri ve tesisler icin yaptirlacak sigortalara lliskin sigorta poficelzrining birer
kopyalar,dilgi a¢isindan VAKIFLAR' a sunulacektr,

F. Yer tesliminden sonra alt (6) (aft) ay sire icinde tzsisi sigorts ettirgceksr.

MADDE 25 @

Is bu stizlesme 3.maddede belirtlen Cengel Han icin akdedilmis olup,ferk ve
teber{l kaydivia Vakifiara ait tasinmaz tzerine yapilacak tesisiere icin kira beceli ve
sartlan ayrica taraflar arasinda yapilacak sOziesmelerle tespit edilecadtir. Yatmme
vakiflann izni olmaksizin bu yerleri Kiraya verameyecskiir aksi taktirde fesih seoebidir.

MADDE 26!

Bu stizlesmede yver almayan ve acik olmayan hususlarda 2886 Sayih Caviet [hale
Kanuny hakUmler gegerlidir,

MADDE 27 : FIRMANIN (MOSTERINING BIRDEN FAZLA OLMASL:

Birden fazla gercek veva tizel kigi tarafindan Dbirlikte vanilan @ahhutlerge
miisterilerden Birinin 8kim,flasi, tutukiu veya mahkum olmasi gibi haller sdzissmenin
devarina engel olmaz, Birikte yapifan taahhitierde musterilerden biri vakifiara piles
firma olarzk bildicilmis ise pilot firmarin s2his veya sirket olmasina gére Silm,iflas ve
dadiima hallerinde sgziesme kendilidinden sona erer. Ancak dider misterlerin teklifi ve
vakiflanin uygun gérmesi halinde sgzlesme venilenersk ise devam 2qilir, Birlikee yapian
taanniitierde gruba dahil pilot firmadan baska nerhangi Bir ortak sahsin Bllmi veys ortak
sirketin herhangi bir sebeple dadimas halinde,pilot firma ve grubun difer oraklan
teminat danil Igin "Q” oriaBs yilkledidi sorumlulukian da Ugerterine alarak igi bifiFirlar.
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MADDE 31 : INTILAFLARIN COZ0M YeRE 74 bmm %

Imzalanacak sézlesmenin uygulanmasindan dogebitecak ibtilaflar ¢ozmeye Ankara
Adli va Ider Mabkemeleri ve Tera Daireleri yetkili Riftnmistir,

MADDE 32 ;
Bu sozlesme (32) otuziki maddeden clusur ve akdine mitezkip yuririide airer, By
SOZIEHME _avvsisstiasivoniion tarihinde tarafiarca akit ve Imza edilmistir.
Relkir ALPAY

Murat AYDOGAN P
tRAED

Rahmi M.XQC Miizecilik ve Kiltir Vakf
Garanti-Koza Ingaat ve Sanayi Ticaret AS,
Crtak Girigimi Adina Pilot Firma
Rahmi M.KOC Mizecllik ve Kiltir Yakf

RAHNE M, KX
MU
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EK-3 Isyeri Teslim Tutanag

IsYERI TESLIM TUTANAGI

el [ Contie) Han Restors.£1-Isjet- Deveay Megaling S8re Azstorasyon is)
MEteshnidi M. Ranml <0 Mizeotic ve KRG Vakd-Carant Koza ing:San, TieA.5, 22
S yen, £im's: St Firmz RansH M.KOC Mizechik KUiter Yakh /' Anvars-Aibedeg
1 4asif Bedell Elelltrtie Tenaisl | Thale Bodsi Soxlesie Tarsl
| 188200 UET. | 382.0C0LSC, 04,07 20007 18083 3.Notar Tas.

Mitsahail Firme M. Rahni KOC Mizectik ve Klltir Vakfi-Garar:l Koza Ing.San. Tig.A. 9. Qrizk Girsin
sding Gerent Kozs Ing.5an. TeAcs, Gensl M0dds Yrd, Haydar KILIG ve Nege ERGEN (s Kentrolar Atvdin
KGMUEAct Mak N ik Taknikeri Mahme: ASLANMIRZA i EIk Tekaikeri Ercan DDABAST 11 Temmuz 2000
P42l gni Congel Han'i mahaliine gisileralcvagiacsk Sler asaduia sirasava belirtinistin

1) Restorasvion baslamadan Snce =ania mavcut SurLmu en ince aynih noktasing Kadar rani
resimipre bplirlenerek; ug takim halinde Konwrpllugatesiim edilecektlr. Bu ganceve dahilingds hanon video
<amera e tespit edilerek video kaselleni Kentrelludia tesim 20lletekitr,

&) deriin genginde (k ve dig cepheien st kat.avlu alrig ket ve depe plarak kullandan mehal)
Iyi Lot incelame venalu.nu( fan Han'in genel clarak l.DlS«lk) emieligi) temiZig yapieak, lik ssamads
Imsantanin sadhl: atsndan Lehlike sz edicek ksimiar arsaplenaniain Fekva alingsaklin
Su-agameda tamamiancitan sonra;

3Y Harin ralews grojeieri hazvlanarak, Vakiflar Genel MOdEriiglnta craving sunulanpacai,

&) Ralena gabgivalar yeminkan bir taraltanda Restitusyon v Sestaseon praelecins vacdime
olecanhier turd Biigl ve talge arasarmas) yasiaeakir,
5] Armgurmaarn faremlanmasiny 12kioen #inacak Kurul Weran dedrultusunds ber tird zragtrma
lafrivatLsel<imywim,opkama va takviye xsrem!_e:*-' vapmlEfak restorasyon profelerine. Isi nika gk Her
eIril Srjins kot?ar,mk‘.zewjx?z, etk tespit ediecektin,
iR2storasyon ve Restitisyon Prejelenain tmamiznig.cereili kunil karacannin ainmasni tekissn
rastorasyca islearne bagiaracakrn
71 Restorevycn grojelerinin Ongnanmasin tekigen sihht Eesst.seddrik RGset. propienrculars
catay projelen nagriznarak ¥.0M, nin cnaca sunuacakn.
8} Tiirm: b asamalarda yExlents Trmz Ankera Yakdisr Siios MUdirish, vakilar Sene:
s udurlugu e kemransl gir sexdice galisacartr,
0\ Dec{"b-ycwur caslmasin Bkiben Restorasyon srasady nertasilimaletion VRN ROk eak
sur b .n tarif ve sartnamaledne wyaun clarak yapilacasns.
10) Restorasycn. sirasindz nes tanl ammiver veabic ilgii firma tarafindan shnarak 7§ va szi givenid!
szilanacakts
11 Resorasyon sirssirds oikas mulvieriel Kontiollikes gereki ooriilen is ve isferier vantiniati-
lezck ve Dumard Alb Wmatian aynce verlleceklic
123Haa"n on cepnamd= Bulunan ve kamulzstinlmasna YR, ‘e karar verlen 19429 parselsta gl
korumia Kiflundzan shnza karsr doﬁm‘itusunda VEM, rhn Karulaglma Gdenegi datilinde yagimasing zab
larak restanEsyon prolssinin segtikh olarak yinisiimesi: iaglanacakn_
13jHan’a bodruim kat) elerak 2ilien we depo claczi KullaniznGsgnl ¢upaimadic arsstintacak)
besainimas: Kln gerekl lslemJez baglatiaczkur.Ayncs Han'a bitisik olarak laveten yapilan kogedes derkl llg
namuk deposu clarak kulianian muktes yaplann dururiu etk editereKbir 2n dnte cozalblmas igin gerkli
iemlere baslanacakdic,

Is T veer tesiim tutanadt {5 ) tziim halince dazeniapmistiz.

| Kentsl i Kootral _=t—> Kot Mik2anhit

rdehmet IRZ,An' | M Rahon KOG MEzacii v
[RET BTN Kaltur Yaki-Garant. Koeg ios.
== Er " onnaa Sanive Tie.AS, Orkak Sirgion!
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EK-4 Cengel Han Vaziyet Plani
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EK-5 ilk Malige Ait Tapu Belgesi
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EK-6 Cengel Han Vakiflar Genel Miidiirliigiine Ait Tapu Belgesi
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EK-7 Cengel Han Kitabe Fisi

V”fﬂ}'l’.‘tl F FLPEW_V_¥ 4

Kasnas ME Vakif Eski Eser Kitabe Fisi — :,‘:', .

Kiithiphane ve
argiv figl No.

Mahiyead Istampaj Mo

{ Bu fig tesclle gidecek epigral tarafmdan doldumlacak §

|_].'E.Il:ﬂ.l'lu:l'lil‘l Bolondifn asar 1 ';EHGEI HANI

mavEl oldufo mahal 3 "'"-.‘!.p.l,. kemeri lUzerinde

yazildifs sathmm cinsis Mopmar

yazn cinsi
satir mdedi
eh'ads

forafrafs

Kitabenin Kopyan

Tamam oldu glin binasai bu hanin
Tamam oldufunu girip didi 41l

Saraydiy halcikat kArbanin
Melihiil hayr tarihin bu hanin

EK-8 Cengel Han Hissedarlarin1 Gosterir Liste
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EK-9 Cengel Han Vakfiyesine Iliskin Belgesi

Tr.C. 835 nel: daltarin 137 inol waglasanda
AXANLIK reyatlasloten Foga Takfi"na ait
VAKIVLAR GE'EL LU 365 Ha1557 Neturanly vokfiyenin Anka-

Kidltlr vo Tosci) Dsitos re'doki cevkufating havi Kicim SMmiegi-

legkanligy dir.

"aeshnkara'ds clan Hunsra wve Kiriban faragy ve KAritan Saray kwrbunds on tab

ICkKaRL ve Keoaboei mezblorede olan ba winles o ¥RKSwy dediler., "

ZARYILAS TILANLAD

§abxn ASLAN Lo ;;:;:.LI,
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1.8.19639
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EK-10 Cengel Han imar Plam
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EK-12 Arastirma Konusu Cercevesinde Incelenen Yasal Diizenlemeler:

e 2863 sayili “Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim1 Koruma Kanunu”, (23.7.1983 giin ve
18113 sayili Resmi Gazetede yayimlanmastir.)

e 5226 sayih “Kiiltiir Ve Tabiat Varhiklarbm Koruma Kanunu ile Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun” (27 Temmuz 2004 Tarih ve
25535 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanmistir)

e 5225 sayill “ Kiiltiir Yatirnmlar1 ve Girisimlerini Tesvik Kanunu”( 21 Temmuz

2004 Tarih ve 2552 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanmistir.)

e 5366 sayill “Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmasi1 Ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” (05 Temmuz 2005
Tarih ve 25866 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanmustir.)

e 7044 sayili “Ashinda Vakif Olan Tarihi ve Mimari Kiymeti haiz Eski Eserlerin
Vakiflar Umum Miidiirliigiine Devrine Dair Kanun” (13 Eyliil 1957 Tarih ve
9705 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanmistir)

e 5737 Sayili “ Vakiflar Kanunu” (27 Subat 2008 Tarih ve 26800 Sayili Resmi

Gazetede Yayimlanmistir)

e 2886 Sayili “ Devlet Thale Kanunu” (10 Eyliil 1983 18161 Sayili Resmi Gazetede

Yayimlanmigtir)

e “Ashinda Vakif Olan Tarihi Ve Mimari Kiymeti Haiz Eski Eserlerin Vakiflar
Genel Miidiirliigiine Devrine Dair 7044 Sayih Kanunun Uygulanma Seklini
Gosteren Tiiziik” ( Dayandigi Kanunun Tarihi: 19.9.1957, No: 7044; 03 Ocak
1964 Tarih ve 11597 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanmuistir.)
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“Tarihi Ve Bedii Degeri Olan Tasinmaz Mallarin Kiraya Verilmesi Hakkinda
Yonetmelik” (16 Aralik 1984 Tarih ve 18607 Sayili Resmi Gazetede

Yayimlanmigtir)

“Yakif Kiiltiir Varhklarimin Restorasyon Veya Onarim Karsihgr Kiraya
Verilmesi Islemlerinin Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yénetmelik” (10 Eyliil 2008
Tarih ve 26993 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanmuistir)

“Tasinmaz Kiiltiir Varhklarinin Korunmasina Ait Katki Payma Dair
Yonetmelik” (13 Nisan 2005 Tarih ve 25785 Sayili Resmi Gazetede

Yayimlanmistir)

“Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varhklarimin Tespit ve Tescili
Hakkinda Yonetmelik” (10 Aralik 1987 Tarih ve 19660 Sayili Resmi Gazetede

Yayimlanmigtir)

“Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim1 Koruma Yiiksek Kurulu ile Koruma Kurullar
Yonetmeligi” (30 Ocak 1989 Tarih ve 20065 Sayili Resmi Gazetede

Yayimlanmistir)

“Kesin Insaat yasagi Getirilen Korunmas1 Gerekli Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat
Varhiklarinin Bulundugu Sit Alanlarindaki Tasinmaz Mallarin Hazineye Ait
Tasinmaz Mallarla Degistirilmesi Hakkinda Yoénetmelik” (8 Subat 1990 Tarih ve
20427 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanmistir)

“Ozel Hukuka Tabi Gercek ve Tiizel Kisilerin Miilkiyetinde Bulunan
Korunmasin Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Onarimina Katki Fonu

Yonetmeligi” (24.6.1985 Tarih ve 18791 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanmuistir)

“Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Yonetmelik” (17.11.1986
Tarih ve 19284 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanmistir)
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e “Kiiltiir ve Tabiat Varhklar ile Tlgili Olarak Yapilacak Arastirma, Sondaj ve
Kazilar Hakkinda Yonetmelik” (10.8.1984 Tarih ve 18485 Sayili Resmi Gazetede

Yayimlanmigtir)

e “Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varhklarinin Bakim, Onarim, Restorasyon,
Degerlendirme, Muhafaza ve Nakil Isleri ile Bu Maksatla Hazirlanacak
Projelerin Yapilmasi ve Arkeolojik Kazilarda Kullanilacak Aletlerin Alimi
Hakkinda Yonetmelik” (14.2.1993 Tarih ve 21496 Sayili Resmi Gazetede

Yayimlanmigtir)
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