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0z
islam cografyasinda dinin emrettigi yardimlasma ve paylasma referansiyla olusturulan vakiflar, Tirk toplu-
munda imar ve bayindirlik alanlarinda essiz hizmetler etmis ve Tiirkligun abideleri olan sayisiz eser mey-
dana getirmistir. Bu calisma, Vakiflar Genel Mudirlugintn vakif kiltir varliklarinin korunmasi igin kul-
landig1 Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralama (ROKK) yontemini inceleyerek bu yontemin daha etkin
hale getirilmesi icin yapilmasi gerekenlerin tespitine odaklanmistir. Calismada nitel arastirma modeli kul-
lanilarak suiregler, deneyimler ve olaylarin incelenmesi hedeflenmistir. Vakiflar Genel Midurliginde gorev
yapmakta olan on teknik personelle gériisme teknigiyle veriler toplanmis, yari yapilandirilmis gérisme for-
mu kullanilmigtir. Elde edilen veriler igerik analizi ydntemiyle analiz edilmistir. Katiimcilardan, Restorasyon
veya Onarim Karsiligl Kiralama ydnteminin verimini disiiren etkenler oldugu ve bu etkenlerin nasil gider-
ilebilecegi konusunda bulgular elde edilmistir. Kiiltir varliklarinin esasli onarimi konusunda Vakiflar Genel
Midurlugine verilen yetkinin yeterli olmadigi ve bu durumun yarattigi olumsuzluklarla yapilan yatirimin
cazibesini distirdigi tespit edilmis, mevzuatta cesitli degisiklikler 6nerilmistir.
Anahtar Kelimeler: Vakif kaltir varliklari, korumacilik, Vakiflar Genel Midurliigl, Restorasyon veya
Onarim Karsiligl Kiralama, proje yonetimi.

Protection of Waqf Cultural Properties by Leasing
in Exchange for Restoration or Repair

Abstract
Wagfs (foundations) established throughout Islamic geography with reference to the principles of solidar-
ity and sharing mandated by religion, have provided unique services in the fields of urban development
and public works in Turkish society, and have produced numerous works that stand as monuments of Turk-
ish identity. The article examines the method of “Conditional Leasing on Restoration” (Restorasyon veya
Onarim Karsiligi Kiralama, ROKK) employed by the Republic of Tirkiye Directorate General of Foundations
for the preservation of waqgf-owned cultural assets. The focus is on identifying measures to enhance the
effectiveness of this method. Adopting a qualitative research model, the article explores processes, expe-
riences, and events through in-depth inquiry. Data was collected via semi-structured interviews with ten
technical staff members working at the Directorate General of Foundations. The collected data was ana-
lyzed using content analysis and the findings revealed factors that diminish the effectiveness of condition-
al leasing on restoration, along with participants’ perspectives on how these challenges can be addressed.
It was determined that the Directorate General of Foundations lacks adequate authority to undertake
substantial repairs of cultural properties; a limitation that reduces the attractiveness of investment by
creating unfavorable outcomes both prior to and during implementation. Accordingly, the article recom-
mends various legislative amendments to overcome the identified obstacles.
Keywords: Waqf cultural assets, conservation, Directorate General of Foundations, conditional leasing
on restoration, project management
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Vakif Kiltir Varliklarinin Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralama Yéontemiyle Korunmasi
1. Giris
Kaltar varliklari, meydana geldikleri tarihin bir kesiti olarak ge¢misin arastirilmasina yardimci oldugu

gibi toplumlarin estetik degerlerinin gelismesine de katki sunan nesnelerdir. Kiltur varliklarinin ko-
runmasi, bir toplumun tarih ve estetik degerlerinin korunmasi demektir (Mumcu, 1969: 50).

Tirkler, Tanzimat’tan dnceki donemlerde din kaynakli tavirlar, geleneklere baglilik, yapilarin kullanim
degerleri ve vakif hukukunun gerektirdigi devamhligi siirdiirme anlayisi gibi etkenlerden dolayi sahip
olduklari eserleri koruma gayreti géstermistir (Madran, 1996: 60). Vakiflar, mimari eserlerimizin vi-
cuda gelmesinde 6nemli rol oynadiklari gibi mimarlara ilham ve yon de vermistir. Kamu hizmeti igin
vakfedilen tasinmazlarin ayakta kalabilmelerinde ve bugiinlere ulasabilmesinde vakif mali oluslarinin
etkisi blyuktir (Bakirer, 2006: 113). Vakif mlessesesi, strekli eserler lrettigi gibi yapilari yasatmak
adina da biinyesinde kendini yenileyen kaynaklar yaratmis olmasi yoniyle, korumacilik tarihimizin en
etkin kuruluslarinin basinda gelir (Madran, 1985: 518).

Vakif kurumu, yizyillardan bu yana biitiin islam toplumlarinda, sosyal ve ekonomik hayat iizerinde
onemli yer tutmus dini ve hukuki bir miessesedir (Koprull, 1942: 1). Medeniyetimizde vakiflar, sa-
dece ihtiyag sahiplerine destek olmak gibi dar bir cercevede kalmamis, ayni zamanda disiince, sanat,
kiltdr, aydinlanma ve imar gibi konularda da derin izler birakmistir (Kazici, 1985: 9). Amme hizmetleri
mabhiyetinde olan; sibyan mektepleri, idadiler, medreseler, hastaneler, kitliphaneler, dariissifalar, bi-
marhaneler, tabhaneler, mescitler, camiler, su yollari, kopriiler, cesmeler, hamamlar, kemerler, hanlar,
kervansaraylar, asevleri gibi daha bircok tasinmaz eserin yapimi dogrudan dogruya vakiflar eliyle ifa
edilmistir (Kunter, 1938: 110-111). Yapilan eserler kamuya mal olarak kullanilmaya devam edilirken,
korunmasi gerekli kiltiir varligi olarak da gelecek nesillere aktarilmistir.

Bu calisma; Vakiflar Genel Mudurligi (VGMA) tarafindan, koruma yodntemi olarak uygulanan
“Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralama” (ROKK)* yontemi 6zelinde yapilmis ilk ¢calismadir.
Daha 6nce yapilmis ¢alismalardan farkli olarak, bahse konu yéntem, mevzuat ve organizasyon
baglaminda detaylandirilmis ve yontemin daha efektif hale getirilmesi igin yasal ve yonetsel
tespitlerde bulunulmustur. Bu makale, anilan yontemin gelistirilmesi ve hatta 6zel mulkiyetteki
kultlr varliklarina uygulanmasi icin yapilacak ¢calismalara da isik tutabilecek 6énci bir ¢alisma olma
ozelligindedir.

Konuya iliskin literatlir taramasi yapildiginda tlkemizde; ROKK yontemi ile ilgili dogrudan c¢alisma ol-
mamakla birlikte, bu yontemin vakif hukuku, kalttr varliklarinin korunmasi veya vakif tasinmazlari-
nin kiralanmasi konularini ele alan galismalarda alt bir konu olarak islendigi anlasilmaktadir. Akgiin-
diiz, Vakif Hukukunda ve Osmanli Tatbikatinda Vakif Miiessesesi isimli kitabinda ve Beyaztas /sldm
Hukukuna Gére Vakiflarda Degisim Esaslari isimli kitabinda restorasyon karsiligi kiralama yonteminin
vakif hukukundaki referanslarini, gelisimini ve uygulanma seklini incelemislerdir (Akglindiiz, 2013:
499; Beyaztas, 2021: 109-110). Akar, “Vakiflar Genel Mudirligu ve Vakif Kiltir Varliklarinin Korun-
mas!” isimli makalesinde restorasyon karsiligi kiralama yontemini hem koruma hem de finansal kay-
nak saglama yonuyle ele almistir (Akar, 2011: 20-21). Avcl, “Mazbut Vakiflara Ait Tasinmazlari Konu
Edinen Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesine iliskin Bazi Tespitler ve Bu Konudaki Giincel Gelismeler”
isimli makalesinde restorasyon karsiligi kiralama yontemini vakif tasinmazlarinin kiralanmasi bagla-
minda ele almis ve bu baglamda mevzuat incelemesi yapmistir (Avci, 2020: 241). Aladag, “Kuiltur
Varliklarinin Korunmasinda Koruma Yonetimi Sdreci” isimli yayinlanmamis yiksek lisans tezinde, res-
torasyon karsihgi kiralama yontemiyle restore edilmis bir tasinmaz 6zelinde konuyu degerlendirmis ve
yontemin, restorasyon teknigi baglaminda kritigini yapmistir (Aladag, 2010: 130-136).

1 ROKK: Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralama
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Bu ¢alismanin amaci; Vakiflar Genel Mudiirligi uhdesinde yiritilen ve vakif hukukunda “marsad
usuli” ismiyle yer bulmus ROKK yonteminin mevzuat ve uygulama baglaminda incelenmesi ve bahse
konu yontemden daha fazla verim alinabilmesi igin yapilmasi gerekenlerin tespit edilmesidir.

2. Kavramsal Cerceve
2.1. Vakiflar Genel Mudurliagii

Devlet yapisinin bati tarzinda merkezi bir yaklasimla yeniden diizenlenmesi hareketleri kapsaminda
14 Ekim 1826 tarihinde Evkaf-1 Himayun Nezareti kurulmustur. Nezaretin kurulus sebepleri olarak,
vakif sektoriinde yasanan keyfilige ve daginikliga son vermek ve vakiflar arasi kaynak aktariminin ger-
ceklestirilerek geliri giderini karsilamayan vakiflara destek saglamak gosterilebilecegi gibi vakif idare-
lerinin birlestirilmesiyle ilgili padisah ferman ve emirlerinde, vakif hayratlarinin imar edilerek hayir
hizmetlerine devam edilmesi gerekge gdsterilmistir (Oztiirk, 1995: 522). 23 Nisan 1920 tarihinde Bii-
yuk Millet Meclisi’nin kurulmasindan hemen sonra, Evkaf-1 Himayun Nezareti’'nin vazifelerini yerine
getirmesi icin 2 Mayis 1920 tarihinde Ser‘iye ve Evkaf Vekaleti kurulmustur. Kurulan bu Vekalet, 3
Mart 1924 tarihinde 429 Sayili Kanun’un 2’inci maddesi ile kaldirilarak yine ayni kanunun 7’inci mad-
desi ile katma butgeli ve dogrudan Basbakan’a (6zglin adiyla Basvekil) bagl Evkaf Umum Miidiirliigii
yani bugilinki ismiyle Vakiflar Genel Miidiirliigii olarak ¢calismalarina devam etmistir (Cal, 1990: 95).
GUnUmuzde, Vakiflar Genel Mudurliga, Kultlir ve Turizm Bakanhgi’'na bagl olarak faaliyetlerini stir-
dirmektedir.

2.2. Vakif Kiltiir Varliklar

21.7.1983 tarih ve 2863 sayili Kiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 3’tincii maddesinde
kaltar varliklar olarak tanimlanan varliklardan Vakiflar Genel MidurlGga ve temsil ettigi vakiflara
ait olanlarina vakif kdiltiir varliklari denilir. Milga 2762 sayil Vakiflar Kanunu’nda yer almayan “vakif
kaltar varliklan” kavrami 5737 sayili Vakiflar Kanunu ile mevzuatta yer bulmustur (Avci, 2020, s. 241).
2023 yili sonu itibari ile Trkiye’deki tasinmaz kiiltir varliklari sayisi 124.671'tir (URL-1). Bu tasinmaz-
lardan 21.162’si vakif kokenli tasinmazlar (Glinel & Disli, 2015: 171) olmakla birlikte bunlarin yaklasik
11.600 adedi Vakiflar Genel Mudurligu ile idare ve temsil ettigi mazbut vakiflarin milkiyetindedir
(EVOS, 2024).2 Vakiflar Kanunu’nda yer bulan, kamulastirma, satin alma ve kokeni vakif olan tasinmaz-
larin vakfina iadesi gibi yetki ve sorumluluklarla birlikte bu sayi stirekli artmaktadir.

2.3. Vakif Kiltir Varhklarinin Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralanmasi Yontemi

Vakif; bir maldan dogacak faydanin insanliga tahsis edilmesi, mulkiyetinin ise durdurularak mulk edi-
nilmesinin veya milk olarak verilmesinin men edilmesidir (Ertem, 1999: 111). Vakiflar, hayir hizmet-
lerini yerine getirebilmek icin akar nitelikte eserler yapmis ve bu eserlerin gelirleriyle hayir hizmet-
leri devam ettirilmistir. Bu sebeple vakif miessesesi araciliglyla yiritilen koruma faaliyetlerinin en
dnemli amaglarindan biri de yapinin kullanilabilirliginin devamini saglamak olmustur. Ozellikle akar
tasinmazlarda bu durumun temini, gelir akisini saglamakla birlikte bu gelirle yapilmasi vakfedilen
kamu hizmetini de idame ettirmektedir (Akar, 2010: 90).

Vakif eserlerinin yasatilmasi igin, vakif hukukunda yeri olan ve Osmanl déneminde de kabul gormus
uygulamalardan biri de marsad yani buglinki ismi ile “Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralama”
yontemidir (Akglindiiz, 2013: 499). Daha ¢ok bina niteligindeki vakif akarlarda uygulanan bu yéntem,
harap olmus vakif malin yeniden kullanima hazir hale gelmesi i¢in ihtiya¢ duyulan kaynagin, kiralama
talebinde bulunan kimseden karsilanmasi esasina dayanir. Kiract onarim igin harcadigi bedel karsili-
ginda, tasinmazin kira bedelinin disiik olmasi ve 6limi halinde tasarruf hakkini varislerine birakma

2 EVOS: Vakiflar Genel Mudirligu Entegre Vakif Otomasyon Sistemi.
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gibi birtakim haklar elde eder (Beyaztas, 2016: 152). Bu ydntemde, vakif tarafindan onarima harcama
yapiimadigi gibi, belirlenen siire icerisinde disik de olsa kira geliri de elde edilmis olacaktir. Miitevel-
linin borglanmak sureti ile yapilyl onarmasi veya kiralayan kisinin bizzat kendisinin onarmasi gibi her
iki durumda da kira siresi bittigi anda tasinmaz vakfin mali olarak kalmaktadir (Akglindiiz, 2013: 499).

Vakif kalttr varliklarinin korunmasi igin uygulanan ve ayni zamanda bir yatirnrm metodu olan ROKK
islemlerinde uygulanacak usul ve esaslari diizenlemek amaciyla, Vakiflar Kanunu’nun 77. maddesine
dayanarak Vakif Kiiltiir Varliklarinin Restorasyon veya Onarim Karsihdi Kiraya Verilmesi islemlerinin
Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik hazirlanmis ve mezkur Yonetmelik 10.09.2008 tarihli ve 6993
sayill Resmi Gazetede yayimlanarak yururlige girmistir (Avci, 2020: 245). ROKK siireclerini ti¢ baslik
altinda toplamak dogru olacaktir: ihale Oncesi, ihale ve ihale Sonrasi Siirecler.

Tablo 1. Restorasyon Karsiligi Kiralama Islerinin Siiregleri

ihale Oncesi Siiregler Restorasyon Karsiligi Kiralanacak Tagsinmazlarin Tespiti
Ekspertiz Raporu Dizenlenmesi
Bakanlik Onay1 Alinmasi

Tasinmazin Tahliyesi

ihale Sureci ihale Komisyonu ve Teknik Hazirlik Teskilati Kurulmasi

ihale Seklinin Belirlenmesi ve ihale Onay Belgesi Diizenlenmesi
ihalenin ilan Edilmesi

ihalenin Sonuglandirilmasi

ihale Sonucunun Sézlesmeye Baglanmasi

ihale Sonrasi Siiregler e Yer Tesliminin Yapilmasi

e Projelerin Hazirlanmasi ve Koruma Kuruluna Onaylatilmasi
e Yapi Ruhsati Diizenlenmesi

e Yapi Kullanma Belgesi Diizenlenmesi

e Taginmazin idareye Devri

2.4. ihale Oncesi Siiregler

Restorasyon Karsiligi Kiralanacak Tasinmazlarin Tespiti: Vakif kilttr varliklari icerisinden; tamamen
yikilmig, onarimi gereken veya mevcut haliyle kiraya verilemeyecek durumda olan tasinmazlar yatirrm
¢alismalarina konu edilmektedir.

Ekspertiz Raporu Diizenlenmesi: Diizenlenecek ekspertiz raporunda; tasinmazin kinyesi, tapu kaydi
ve bilgileri, imar durumu, tasinmazin gegcmisi ve halihazirdaki durumu, bélgesel analiz, tasinmazla
ilgili gorseller, koruma kurul gecmisi, yatirima etki edecek olumlu ve olumsuz faktorler, benzer tasin-
mazlarin kira degerleri, alternatif fonksiyonlar, maliyet hesabi, gelir hesabi, amortisman hesabl, sonug
ve kanaat kismi bulunmaktadir. Hazirlanan ekspertiz raporu, tiim siirecin en 6nemli altlik ¢alismasi
olmakla birlikte yatirrm konusunda alinacak kararlar ve ihale sonrasi yasanabilecek herhangi bir de-
gisiklikte (imar plan degisikligi, fonksiyon degisikligi, ilave kullanim alani olusturulmasi vb.) referans
olarak bu rapor temel alinacak ve yapilacak tespitler (yeni kira bedelleri, sdzlesme siresi degisikligi
vb.) rapordaki bilgilerden referansla hesap edilecektir. (Usul ve Esaslar. Md.6).

Bakanlik Onayi Alinmasi: 12 Eylul 2018 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 2018/8 sayili Cumhurbas-
kanligi Genelgesi (URL-2) geregi, yatirim talebi Kultir ve Turizm Bakani’nin onayina sunulur. Onay
alinmasi halinde, Genel Mudurlik, Bélge Midirligline ihalenin ve devami islemlerin yapilmasi igin
bildirimde bulunacaktir.
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Tasinmazin Tahliyesi: Sayet tasinmazda kullanici bulunuyorsa, tasinmazin ihale 6ncesinde tahliye
edilmis olmasi gerekmektedir. Kanun koyucu, Vakiflar Kanunu’nun 20. maddesiyle, yatirim yapilacak
vakif tasinmazlarinin tahliyesiyle ilgili gerektiginde mulki amirlikleri de vazifelendirmistir.

2.5. ihale Siireci

ihale Komisyonu ve Teknik Hazirlik Teskilati Kurulmasi: Bakanliktan alinan ihale onayinin ardindan
Bolge Mudurlugl, mimar ve miihendislerden olusan teknik hazirhk teskilati kurar. Teknik hazirlik tes-
kilat1; insaat miihendisi, mimar, elektrik mihendisi ve makine mihendisinden olusur. Teskilat, ihale
Oncesi sartnameleri ve evraklari olusturur.

Bolge Mudurluglince, en az iki kisisinin isin ehli ve uzmani olan bes kisilik ve ayni sayida yedek Giyeden
olusan ihale komisyonu kurulur. (Usul ve Esaslar. Md.25).

ihale Seklinin Belirlenmesi ve ihale Onay Belgesi Diizenlenmesi: Usul ve Esaslarda; agik ihale, belli
istekliler arasinda davet usuli, dogrudan kiraya verme ve pazarlik yontemi olarak dort ayri ihale sekli
olsa da son (giinciisii 6zel durumlarda kullanilir. Oncelikli olan acik ihale yénteminin kullaniimasidir
(Usul ve Esaslar. Md.25).

ihalenin ilan Edilmesi: ihale ilani, gazetelerde ve Vakiflar Genel Miidiirligliniin internet sitesinde ya-
yinlanir. ilanda; isin igerigi, tasinmazin yeri, asgari kira bedelleri, sartnamenin temin sekli, ihale usulii,
isteklilerde aranan sartlar ve belgeler, asgari istenilenler, muhammen bedel, gecici teminat bedeli
ve teminat olarak kabul edilenler, ihalenin yapilacagi yer, tarih ve saat ilan olunur (Usul ve Esaslar,
Md.14).

ihalenin Sonuglandiriimasi ve Sézlesmeye Baglanmasi: ihale Komisyonu; istekliler ve bilgilerini, alinan
teklifleri, ihalenin hangi gerekgeler ile istekli iizerinde kaldigi hususlarini belirten ihale Komisyon
Kararina sayi ve tarih verdikten sonra karari Bélge Miidiiri’niin onayina sunar. ihale Komisyon
Kararinin Bolge Mudurligiince onaylanmasindan 5 is giini igerisinde ihale sonucu, tzerinde ihale
yapilana bildirilir. ihale sonucu ayni sekilde Genel Midiirlige de bildirilir. is tizerinde kalan istekli ve
Bolge Mudurliug, ihale ilaninin da eki olan s6zlesmeyi ihalede kesinlesen teklifli ilave ederek karsilikh
imzalarlar. (Usul ve Esaslar, Md.33).

2.6. Sozlesme Sonrasi Siiregler

Kontrolliik Teskilatinin Kurulmasi: idare, ihale sonrasi is ve islemlerin yiiritiilmesi icin her biri alaninda
uzman ve restorasyon islerinin muhtevasindaki tim disiplinleri kapsayan kontrolliik teskilati kurar.
Bahse konu teskilat, teknik hazirlik teskilatina benzer sekilde; mimar, insaat miihendisi, makine mu-
hendisi ve elektrik mithendisinden olusur. isin niteligine gére baska disiplinlerden de uzman kisiler
kontrolliik teskilatina dahil edilebilir.

Yer Tesliminin Yapilmasi: idare tasinmazi bos ve isgalsiz bir sekilde yiikleniciye teslim etmekle
mikelleftir. Tasinmazin gesitli sebeplerle ihale dncesinde tahliye edilememesi durumunda idare tah-
liyeyi yapip tasinmazi yikleniciye teslim eder. Yer teslimi ile birlikte, s6zlesmede tanimli edimlerin ifa
sureleri de baslar.

Restorasyon Projelerinin Hazirlanmasi ve Koruma Kuruluna Onaylatiimasi: ihaleye konu tasinmazin
gecmis donemde hazirlanmig ve ilgili koruma kurullarindan onaylatiimis projeleri olabilecegi gibi
projelerin hi¢ olmadigl veya olsa dahi kullanilamayacak kadar islevini yitirmis olabilecegi siklikla
karsilasilan durumlardandir. Hazirlanan tim projeler ilgili koruma kuruluna ve yapi ruhsati diizenle-
mekte amir olan belediye baskanligina onaylatilir. Kanun koyucu, proje onaylatilmasi hususunda da
Vakiflar Genel Mudurlligline imtiyaz tanimis ve idarece hazirlatilan tiim projeleri belediye havalesi
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olmaksizin koruma kurullarina génderilebilmesinin 6ni acilmistir (Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kaltdr
Varliklarinin Yapi Esaslari ve Denetimine Dair Yonetmelik, Md.10).

Yapi Ruhsati Diizenlenmesi: ilgili koruma kurullarinca onaylanan projeler yapi ruhsati diizenlenmek
Uzere ilgili belediyelere havale olunur. Kurulca onaylanan mimari igerikli (rélove, restitiisyon ve resto-
rasyon) projeler imar mevzuati agisindan belediyelerce incelenir. Kiiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu’nun 18’inci maddesi geregi belediyeler projelerde degisiklik yapamamakla birlikte, gerekli
gormeleri halinde diizeltme talebinde bulunabilirler. Ayrica statik, mekanik ve elektrik projeleri ilgili
belediyesince onaylanarak yapi ruhsatina ek yapilr.

Restorasyon veya Onarim Uygulamasi: isi yapacak olan firmanin, ihale dokiimanlarinda én gériilen
sayl ve nitelikteki personeli bulundurmasi zorunludur. Her ne kadar taraflar arasinda akdedilen sozles-
me bir kira s6zlesmesi olsa da asil amag vakif kultlr varliginin korunmasi ve yasatilmasi oldugundan,
yapilan imalatlar, bir mimar, bir insaat miihendisi, bir elektrik mihendisi, bir makine mihendisi ve
gerek gorilmesi halinde kontrolor olarak gorevlendirilen farkh disiplinlerdeki idare personeller ta-
rafindan her asamada dikkatle denetlenir. idare gerek gérmesi halinde yapi denetleme isini hizmet
alimi suretiyle de gerceklestirebilir. (Usul ve Esaslar, Md.36-37).

Yapi Kullanma izin Belgesi Diizenlenmesi: Kltir varliklarinin koruma uygulamalari igin ilke kararlari
alma yetkisi olan ve aldigi ilke kararlarini Resmi Gazetede yayinlanarak uygulanma zorunlugu bulunan
Kaltar Varhklarini Koruma Yiksek Kurulu, aldigi 680 ve 660 sayili ilke kararlarinda, uygulama dene-
timinde, ilgili idarelerin yani sira proje muellifi olan mimarin da sorumlulugunda oldugunu karara
baglamis ve yapi kullanma izin belgesi diizenlenmesi icin muellif mimarin, uygulamanin kurul kararla-
rina uygun oldugunu belirtir rapor diizenlemesini zorunlu kilmistir. imalatin proje ve eklerine uygun
tamamlandigina dair miellif mimarca diizenlenen rapor Vakiflar Bélge MudirlGgi tarafindan ilgili
koruma kuruluna bildirilir. Koruma kurulunun uygun gorisiinden sonra tasinmaza ilgili belediyesince
Yapi Kullanma izin Belgesi diizenlenir.

Tasinmazin idareye Devri: Sozlesmede tanimli siire tamamlandiktan sonra kiraci, tasinmazi kullanila-
bilir vaziyette idarece olusturulan Devir ve Teslim Komisyonu’'na teslim eder (Usul ve Esaslar, Md.38).

3. Arastirmanin Yontemi

Bu ¢alismada nitel arastirma modeli kullanilarak; siiregler, deneyimler ve olaylarin incelenmesi hedef-
lenmistir. Nitel arastirma, gozlem, gortisme ve dokiiman analizi gibi nitel veri toplama yontemlerinin
kullanildigl, algilarin ve olaylarin dogal ortamda gergekgi ve bitiincil bir bicimde ortaya konmasina
yonelik nitel bir slrecin izlendigi arastirmadir. Nitel arastirmada, kuram olusturma esasliyla, sosyal
olgulari ilintili olduklari ¢evre icerisinde arastirma ve anlama yaklasimi gosterilir (Yildirnm & Simsek,
2000: 19). Calismada, gorisme yontemi kullanilmistir. Gérlisme ydntemi; basvurulan kisinin ilgi,
goris, duygu, deneyim, bakis agisi ve tavirlarini ortaya koymada etkili bir yontem oldugu igin siklikla
tercih edilmektedir (Balci, 2001: 180).

3.1. Orneklem

Nitel arastirmalar genelleme amaci tasimaz. Bu nedenle genellikle biiyuk gruplarla ¢alisiimaz (Glesne,
2015: 59). Nitel arastirmalarda, 6rnekleme genelleme yapma hususunda alan agan olasilik temelli
ornekleme yontemlerinden ziyade zengin veri elde etmeye yarayan amach 6rnekleme yontemleri
kullantlir (Buyukoztark vd., 2014: 92).
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Vakiflar Genel Mudurligiince, ROKK yontemiyle ihale edilen bes yiize yakin isin, ti¢ ylzden fazlasi
istanbul 1. ve 2. Bolge Mudiirliikleri uhdesinde ihale edilmistir (EVOS, 2024). Rasyonel bulgu ve
tespitler edinebilmek adina, drneklem olarak; Vakiflar Genel Miidiirligiiniin istanbul 1. ve 2. Bélge
Miudurliklerinde ROKK yontemiyle yapilan ihya calismalarinda aktif rol Gstlenmis, idareci ve/veya
uygulamaci bir bolge mudur yardimcisi, iki sube midird, bes kontroldér mimar, iki kontrolor insaat
miihendisi olmak lzere toplamda 10 kisi secilmistir. Katihmcilarin biri doktora, besi yliksek lisans,
dérdii lisans mezunudur. Orneklemde idareci konumunda bulunan bélge miidir yardimcisi ve sube
midirleri de mimar ve insaat mihendisi kdkenlidir. Restorasyon uygulamalarinda elektrik ve me-
kanik kontrolérleri stirece sadece kendi disiplinleriyle alakali dahil olduklari igin 6rneklem kisminda
bilgilerine basvurulmamistr.

Tablo 2. Calismaya Katilanlara Ait Kisisel Bilgiler

Degisken Alt Kategori Frekans (f)
Kadin 3
Cinsiyet
Erkek 7
6-10 yil 1
Calisma Yih 10-20 yil 2
20 yil ve Uzeri 7
30-40 2
Yas
40 ve uzeri 8
Doktora 1
Egitim Yiiksek Lisans 5
Lisans 4

3.2. Veri Toplama Araglari

Calismada veri toplama araci olarak arastirmaci tarafindan gelistirilen, 10 agik uglu sorudan olusan
gorisme formu kullaniimistir. Gériismeye yon veren gériisme formlarinin da belirli 6zellikleri olmasi
gerekir. Formlar hazirlanirken; kolay anlasilabilecek sorularin yazilmasi, agik uglu sorular sorma,
yonlendirme yapmaktan kaginma, ¢ok genel sorular sormaktan kaginma, alternatif ve farkh tiirden
sorular yazma gibi hususlar dikkate alinmahdir (Yildirim ve Simsek, 2000: 101). Hazirlanan goriisme
formu Vakiflar Genel Mudirligiinde, ROKK ydontemiyle yapilan ihya ¢alismalarinda aktif rol Gstlenmis,
idareci ve/veya uygulamaci on kisiye uygulanmistir.

3.3. Verilerin Analizi

Veri toplama araci olarak hazirlanan goériisme formu kullanilarak ¢calisma grubundan elde edilen ve-
riler, yazill metin haline getirildikten sonra icerik analizi ydntemiyle analiz edilmistir. icerik analizi;
yazili ve sozli materyallerin sistemli bir analizidir. Analizin temel amaci, s6zel olmayan dokimanlari
nicel verilere dénistiirmektir. icerik analizinde en énemli adim, arastirilmak istenilenleri dogru olarak
temsil eden kategorilerin secilmesidir (Balci, 2001: 209-210).

Nitel arastirmada elde edilen veriler dért asamada analiz edilmistir. Bu asamalar; verilerin kodlan-
masi, temalarin bulunmasi, verilerin kodlara ve temalara gore organize edilmesi ve tanimlanmasi,
bulgularin yorumlanmasi asamalaridir (Yildirim & Simsek, 2000: 163). Galismada, gériisme formunda
yer alan sorulardan temalar olusturulmus ve veriler analiz edilirken elde edilen sonuglar bu temalara
kodlanarak analiz edilmistir.
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4. Bulgular

Calismanin bu kisminda; hazirlanan on soruluk gériisme formu, Vakiflar Genel Midirligi bunyesin-
de gorev yapan, teknik personellerden olusan on kisilik bir gruba uygulanmis ve edinilen bulgulara
ve bulgulardan cikan sonuglara yer verilmistir. Gorusilen kisiler G-1, G-2, G-3 ... ve G-10 seklinde

kodlanmistir.

Tablo 3. Katilimcilarin Vakif Kiiltiir Varhiklarinin Mevzuattaki Karsiligi Hakkindaki Gordisleri

Kategori Kod Frekans (f)
Vakif kaltir varliklarinin mevzuattaki yeri Daha fazla yer bulmal, /
(Gériisme Formu, 1. Soru) Mevcut durum yeterlidir. 3

Tablo 3’te katilimcilarin “Vakif kaltlr varliklarinin mevzuattaki yeri” ile ilgili gorislerini temsil eden
kategori ve kodlar yer almaktadir. Bu kategoriye yonelik 2 kod elde edilmistir. Bunlar: “Daha Fazla Yer
Bulmali (f=7)”, “Mevcut Durum Yeterlidir (f=3)” seklindedir.

G-2, G-5, G-6 ve G-10 ulkedeki kiiltir varligi stokunun blyiik kisminin vakif kokenli tasinmaz oldugunu
belirterek 2863 Sayili Kultiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nda vakif kilttr varhgr kavramina
yer verilmeyisini eksiklik olarak gorirken G-3 “Mevzuatta yeteri kadar yer bulmadigi gibi, buldugu
kadariyla dahi uygulamada karsilig1 gdriilmemektedir. ilgili kurumlar cogu defa vakif kiiltiir varliklarina
diger 6zel tasinmazlarla ayni prosedurleri uygulamaktadir” diyerek mevzuatta yeteri kadar tanimlan-

madigi gibi uygulamada da bunun olumsuz yansimalari oldugunu distinmektedir.

Tablo 4. Katilmcilarin VGM’nin Restorasyon Denetleme Yetkisi Hakkindaki Gértisleri

Kategori Kod Frekans (f)

Yeterli yetki verilmemistir. 5

Vakiflar Genel MudurliGginin Restorasyon

o Mevcut yetki yeterlidir. 3
Denetleme Yetkisi (Gorlisme Formu, 2. Soru)

Yeterlidir ancak uygulamada sorun-
lar vardir.

Tablo 4’te katilimcilarin Vakiflar Genel Midurliginiin restorasyon denetleme konusunda mevzuatin
verdigi yetkinin yeterliligi konusundaki gorislerini temsil eden kategori ve kodlar yer almaktadir. Bu
gorusler, “VGM’nin Restorasyon Denetleme Yetkisi” kategorisi altinda ele alinmistir. Bu kategoriye
yonelik 3 kod elde edilmistir. Bunlar: “Yeterli Yetki Verilmemistir (f=5)", “Mevcut Yetki Yeterlidir (f=3)",
“Yeterlidir Ancak Uygulamada Sorunlar Vardir (f=2)” seklindedir.

G-6 ve G-2, mevzuatin Vakiflar Genel MudurlGgline “esasl onarim” denetleme yetkisi vermedigini ve
bunun biyiik eksiklik oldugunu belirtmistir. G-6 “Ornedin belediyeler ve ézel idareler esasli onarim
denetleme yetkisine sahipken Vakiflar Genel Miidiirliigii sadece basit onarim denetleme yetkisine
sahiptir. Koruma Kurullari ve yerel yénetimlerin vesayeti altinda bir yetki kullanimi mevcuttur” diye-

rek Vakiflar Genel MidurlGglinin vesayet altinda denetim yaptigini disinmektedir.
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Tablo 5. Yerel Yonetimlerin Esasli Onarimlar igin Yapi Ruhsati Diizenleme Yetkisinin Etkileri

Kategori Kod Frekans (f)
isleri zorlastirmaktadir. 3
Olumlu bir durumdur. 3
Yerel Yonetimlerin Denetleme Yetkisinin Stre-
ce Etkisi (Goriisme Formu, 3. Soru) ilgili belediyeye gére farklilik arz )
etmektedir.
Etkisi yoktur. 2

Tablo 5’te katihmcilarin, yerel yonetimlerin yapi ruhsati diizenleme ve imalatlari denetleme yetkisi-
nin, Vakiflar Genel Midurligince yapilan restorasyon islerine olan etkileri konusundaki goruslerini
temsil eden kategori ve kodlar yer almaktadir. Bu gérisler, “Yerel Yonetimlerin Denetleme Yetkisinin
Siirece Etkisi” kategorisi altinda ele alinmistir. Bu kategoriye yonelik 4 kod elde edilmistir. Bunlar: “is-
leri Zorlastirmaktadir (f=3)”, “Olumlu Bir Durumdur (f=3)", “Belediyeye Gore Farklilik Arz Etmektedir
(f=2)", “Etkisi Yoktur (f=2)" seklindedir.

G-2, G-3 ve G-5 belediyelerin yapi ruhsati diizenleme yetkisinin isleri zorlastirdigini distinmektedir:
G-3; belediyelerin, har¢ muafiyetleri konusunda farkh uygulamalarda bulunduklarini, uygulamalara
gereksiz miidahalelerde bulunuldugunu belirterek restorasyon islerini zorlastirdigini savunmustur.
G-2 ise hayrat vasifli taginmazlarin yapi ruhsati alinmaksizin restore edildigini ancak bu durumun fiili
durum oldugu, sivil yapilar icin yapi ruhsati alinmasi gerekiyor olmasinin Koruma Kurullari Gzerine
ikinci bir denetim anlamina geldigini belirterek restorasyon siirecinin uzadigini savunmustur.

Tablo 6. Kiiltiir Varliklari Ozelinde VGM’ye Yapi Ruhsati Diizenleme Yetkisi Verilmesi

Kategori Kod Frekans (f)

Verimliligi artirir. 6

Vakiflar Genel Middrlagiine Yapi Ruhsati Di-
zenleme Yetkisi Verilmesi (Goriisme Formu, 4. | imar uygulamalari biitiinciil olmali. | 3
Soru)

Denetim kurum disindan olmali. 1

Tablo 6'da katilimcilarin, vakif kiltiir varliklari 6zelinde, Vakiflar Genel MudurlGgiiniin yapi ruhsat di-
zenleme yetkisinin olabilirligi konusundaki goruslerini temsil eden kategori ve kodlar yer almaktadir.
Bu gorusler, “VGM’ye Yapi Ruhsati Diizenleme Yetkisi Verilmesi” kategorisi altinda ele alinmistir. Bu
kategoriye yénelik 3 kod elde edilmistir. Bunlar: “Verimliligi Artirir (f=6)”, “imar Uygulamalari Biitiin-
clil Olmali (f=3)", “Denetim Kurum Disindan Olmali (f=1)" seklindedir.

G-2, G-5, G-7 ve G-9 Yapi Ruhsati diizenleme yetkisinin Vakiflar Genel Midurligliinde olmasinin veri-
mi artiracagini belirtmistir. G-2, Vakiflar Genel Miidirliigiiniin 6zellikle istanbul 6zelinde Yapi Ruhsati
dizenleyebilecek donanimi ve yetkin personeli olmakla birlikte boylesi bir durumun 6zellikle yatirim
yapilacak tasinmazlarin degerini artiracagini belirtmistir. G-5, Yapi Ruhsati diizenleme yetkisinin basit
onarim gibi Vakiflar Genel Mudirligine verilebilecegini, bunu yapabilecek yetkinlikte personel bu-
lundugunu ve verimi artiracagini savunmustur. G-7, Vakiflar Genel MudurlGgi blinyesinde imar mev-
zuati acgisindan inceleme yapabilecek ve diger ruhsat islemlerini denetleyebilecek bir birim kurularak
Yapi Ruhsati diizenleme yetkisinin Vakiflar Genel Mudirligiine verilebilecegini ve bu durumun verimi
artiracagini belirtmistir. G-3 ve G-4 Yapi Ruhsati diizenleme yetkisinin Vakiflar Genel Mudurluginde
olmasinin verimliligi artiracagini savunurken ayni zamanda is yukini artiracagini da diisinmektedir.

Vakiflar Dergisi 63 - Haziran 2025
G 197 L.



Vakif Kiltir Varliklarinin Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralama Yéontemiyle Korunmasi

Tablo 7. Proje Miielliflerinin Uygulamayi Denetleme Yetkisinin Sonuglari

Kategori Kod Frekans (f)

Denetim agisindan olumludur 4

Proje Muelliflerinin Uygulamayi Denetlemesi

(Gériisme Formu, 5. Soru) Olumsuz etkileri vardir 3

Sadece resmiyette kalmaktadir 3

Tablo 7’de katilimcilarin, proje muelliflerinin restorasyon islerinde “uygulama sorumlusu” olmalari
konusundaki gorislerini temsil eden kategori ve kodlar yer almaktadir. Bu gorusler, “Proje Muellifle-
rinin Uygulamayi Denetlemesi” kategorisi altinda ele alinmistir. Bu kategoriye yonelik 3 kod elde edil-
mistir. Bunlar: “isleyis Agisindan Olumludur (f=4)”, “Olumsuz Etkileri Vardir (f=3)”, “Sadece Resmiyette
Kalmaktadir (f=3)" seklindedir.

G-2, G-6 ve G-10 yapim islerinde giincel tavrin, mielliflik ve uygulamacilik erklerinin birbirinden ayril-
masli yoninde oldugunu belirterek miellifin uygulama denetgiliginin eskiden kalma bir uygulama ol-
dugunu ve bu durumun 6zellikle yatirim islerine olumsuz etkisi oldugunu belirtmistir. G-6, slirecin ve-
rimliliginin proje miellifinin yeterliligi dogrultusunda etkilendigini belirterek 6zellikle Vakiflar Genel
Mudirlagu tzerinde gereksiz bir vesayet olusturmakla birlikte stireci olumsuz etkiledigini savunmus-
tur. G-5, G-7 ve G-9 bu durumun sembolik oldugunu belirterek siirece etkisi olmadigini savunmustur.

G-5, proje mielliflerinden telif haklarinin alindig i¢in uygulamaya etkisi olmadigini belirtmistir.

Tablo 8. ROKK Yapilacak Ihalelere Katiimin Artirilmasi

Kategori Kod Frekans (f)
Dijital platformlarda ilan verilmesi 6
Restorasyon veya Onarim Karsilig Kiralama
ihalelerine Katilimin artirilmasi (Gériisme For- Degerleme raporlarinin rasyonelligi 2
mu, 6. Soru)
Mahallen tanitim 2

Tablo 8'de katilimcilarin, ROKK ihalelerine katiimin artiriimasi ile ilgili yapilacaklar konusundaki
goruslerini temsil eden kategori ve kodlar yer almaktadir. Bu goriisler, “ROKK ihalelerine Katilim”
kategorisi altinda ele alinmistir. Bu kategoriye yonelik 3 kod elde edilmistir. Bunlar: “Dijital
Platformlarda ilan Verilmesi (f=6)”, “Degerleme Raporlarinin Rasyonelligi (f=2)”, “Mahallen Tanitim
(f=2)" seklindedir.

G-3, G-5, G-6, G-8, G-9 ve G-10 ROKK ihalelerinin dijital platformlarda tanitimi yapilarak katiimin
artirllabilecegini diisinmektedir. G-6, ihale ilanlarinin dijital platformlarda yayinlanmasiyla katilimin
artirllabilecegini, G-8 ise internette bulunan satis/kiralama sitelerine lye olunarak yapilacak tanitimla
katilimin artirilabilecegini distinmektedir. G-2 ve G-7 ihale edilecek tasinmazin yakinindaki kisilerin
dahi ihaleden haberleri olmadigini belirterek dijital platformlara ilaveten mahallen de tanitim yapil-

masi gerektigini distinmektedir.
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Tablo 9. ROKK Yéntemi ile Talep Gérmeyen Tasinmazlarla llgili Yapilabilecekler

Kategori Kod Frekans (f)
Kira garantisi/kira azaltilmasi 5
Talep Gérmeyen Tasinmazlarla ilgili Yapilabile- | idare imkanlariyla ihya 2
cekler (Gériisme Formu, 7. Soru) Kamu kurumlarina tahsis 2
Projelerin 6nceden hazirlanmasi 1

Tablo 9’da katilimcilarin, ROKK ihalelerinde talep gérmeyen tasinmazlarla ilgili yapilacaklar konu-
sundaki goruslerini temsil eden kategori ve kodlar yer almaktadir. Bu gorusler, “Talep Gérmeyen
Tasinmazlarla ilgili Yapilabilecekler” kategorisi altinda ele alinmistir. Bu kategoriye yénelik 4 kod
elde edilmistir. Bunlar: “Kira Garantisi/Kira Azaltiimasi (f=5)”, “idare imkanlariyla thya (f=2)”, “Kamu
Kurumlarina Tahsis (f=2)”, “Projelerin Onceden Hazirlanmasi (f=1)” seklindedir.

G-1, G-2, G-3, G-5 ve G-9; ROKK ihalelerinde talep olmayan tasinmazlar icin kira garantisi verilmesi ve/
veya kiralarin azaltilmasi gerektigini belirtmislerdir. G-1, ROKK ile ihale edilen tasinmazlarin taliplisi
olmamasinin tasinmazlari metruk halde biraktigini belirterek bu durumun engellenmesi igin resto-
rasyon siirecinde kira alinmamasi, isletme siiresinin uzatilmasi, isletme teminatlarinin azaltilmasi gibi
onlemler alinabilecegini belirtmistir. G-10; “Diger kamu kurumlarinin da kaltlr varliklarini korumak
gibi bir misyonu oldugu da distintldtglinde, tasinmazin kullaniminin isine yarayacagi kamu kurumlari
tespit edilerek tahsis yolu ile restorasyonlarinin yapilmasi yoluna gidilebilir.” diyerek kamu kurumla-
rinin slirece dahil edilmesi gerektigini savunmustur. G-7; “Talep gérmeyen veya talep gormeyecegi
distnilen taginmazlari yatirimci agisinda daha cazip hale gelmesini saglayabilmek icin projelerin 6n-
ceden hazirlatilmasinin olumlu etkisi olabilir.” diyerek diger katihmcilardan farkli olarak hazir projeler-
le ihaleye ¢ikilmasinin talep olusturacagini savunmustur.

Tablo 10. ROKK Yapilacak Tasinmazlarin ihale Oncesi Projeleri Hazirlanmasinin Etkileri

Kategori Kod Frekans (f)

Hazir Projelerle ihaleye Cikilmasi (Goriisme Yatinm degeri artar 7

Formu, 8. Soru)

Yatirim degeri diser 3

Tablo 10’da katiimcilarin, ROKK yéntemi ile ihya edilmesi planlanan tasinmazlarin ihale éncesinde
projelerinin hazirlanmasi konusundaki gorislerini temsil eden kategori ve kodlar yer almaktadir. Bu
gorisler, “Hazir Projelerle ihaleye Cikilmasi” kategorisi altinda ele alinmistir. Bu kategoriye yonelik 2
kod elde edilmistir. Bunlar: “Yatirim Degeri Artar (f=7)”, “Yatirim Degeri Diser (f=3)" seklindedir.

G-2, G-4, G-5, G-6, G-7, G-9 ve G-10 hazir projelerle ihaleye ¢ikilmasinin ihalelere katimi artiracagi
distincesindedir. G-7, “Proje hazirlanmasi ve Kiltir Varliklarini Koruma Boélge Kurulunda onaylatiimasi
suireci yikleniciler agisindan zor bir siirectir bu nedenle mevcut durumu ve konumu nedeniyle cazip
gorilmeyen tasinmazlarda ihale katihmini olumsuz yonde etkileyen bir unsurdur. Yeterli seviyede talep
gbrmeyen tasinmazlarda ihale dncesi projelerin hazir olmasi yerinde bir uygulama olabilir ve yatirimin
cazibesini olumlu yonde etkiler.” diyerek projelerin ihale dncesi hazir olmasinin yatirimin cazibesini arti-
racagini savunmaktadir. G-10, “R6love ve restitlisyon projeleri duruma, kisiye, kuruma gore degismeye-
ceginden bu projeler ihale 6ncesinde hazir olmali ancak ekspertiz degerlemesine veri olmasi agisindan
Oneri Restorasyon Projesi adi altinda bir proje onaylatilip ihale sonrasi duruma gére Koruma Kurulundan
revize restorasyon projesi onaylatilabilmelidir” diyerek diger katilimcilardan farkli olarak en azindan r6-
I6ve ve restitlisyon projelerinin hazir olmasi gerektigini belirterek olumlu gérus bildirmistir.
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Tablo 11. ROKK ile Ozel Miilkiyetteki Tasinmazlarin Ihya Edilebilirligi

Kategori Kod Frekans (f)
ROKK Yénteminin Ozel Miilkiyetlere Uygulana- Yasal diizenlemeyle uygulanabilir 8
bilirligi (Goériisme Formu, 9. Soru) Netice alinamaz. )

Tablo 11’de katilimcilarin, kltlr varliklari konusunda amir kurum olan Kiltiir ve Turizm Bakanhginin
ozel mulkiyete konu kiltir varliklarinin ROKK yontemi ile ihya edilebilirligi konusundaki goruslerini
temsil eden kategori ve kodlar yer almaktadir. Bu gériisler, “ROKK Yénteminin Ozel Milkiyetlere
Uygulanabilirligi” kategorisi altinda ele alinmistir. Bu kategoriye yonelik 2 kod elde edilmistir. Bunlar:
“Yasal Duzenlemeyle Uygulanabilir (f=8)", “Netice Alinamaz (f=2)" seklindedir.

G-1, G-2, G-4, G-5, G-6, G-7, G-9 ve G-10 Oncesinde bazi diizenlemeler yapilmasi kaydiyla ROKK
yonteminin Kultir ve Turizm Bakanhgi uhdesinde uygulanabilir oldugunu savunmustur. G-1, bu hu-
susun uygulanabilirliginin dGnemli mevzuat degisikliklerine bagh oldugunu degerlendirmektedir. G-2,
“Eski eserlerin sehrin merkezi ve degerli yerlerinde olmasi, yatirim degerlerinin yiksek olmasi ve ¢o-
gunun fazla sayida varise sahip olmasindan dolayi yikilmaya terkedildigi bir gergektir. Bu durumda
Kaltlr ve Turizm Bakanhgi kanunun kendisine yikledigi vazifeyi yerine getirmek i¢in yasal diizenleme
yaparak 6zel milkiyette olan eserleri yasatmak adina bu tiir bir sistem gelistirebilir.” yorumunda bu-
lunarak ROKK yénteminin Kiiltiir ve Turizm Bakanligi blinyesinde uygulanabilir oldugu degerlendirme-
sini yapmistir. G-7, “Eski eserlerin dti/ durumda kalmamasi, degerlendirilmesi ve toplumda eski eser
bilinci olusmasi agisindan tasinmaz sahiplerini de koruyacak sekilde gerekli diizenlemelerin yapilarak
kamu kurumlarina ait olmayan eski eserlerin Kiltir ve Turizm Bakanhgl organizasyonunda Restoras-
yon veya Onarim Karsiligi Kiralama yéntemi ile degerlendirilmesi uygulanabilir.” diyerek gerekli yasal
diizenlemelerle yéntemin uygulanabilecegini belirtmistir.

Gorusme formunda yer alan, “Bu konulara iliskin eklemek istediginiz ilave goris ve 6neriniz var mi?”
icerikli onuncu soruya bulgu niteligi tasiyacak cevap alinamamis, herhangi bir kod elde edilememistir.

5. Degerlendirme
Arastirma sonucunda elde edilen bulgular asagida maddeler halinde siralanmis ve yorumlanmistir.

e Vakif kdltiir varliklari, koruma mevzuatinda tanimlanmali ve bu varliklarin dogasina uygun 6zerk
uygulamalar tesis edilmelidir.

e 2863 Sayil Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun “Devlet Mali Niteligi” bashkli 5. mad-
desinde gecen “Ozel nitelikleri dolayisiyla ayri statiiye tabi tutulan mazbut ve miilhak vakif mallari
bu hikmin disindadir.” tanimindan da anlasilacagi izere vakif tasinmazlarinin kendine 6zgu bir
dogasi vardir. Bu duruma ilaveten, tlkemizdeki tasinmaz kiltir varligi stokunun yaklasik ylizde
onluk kisminin da vakif kiltir varhigi oldugu distnildtugiinde; bu varhklarin 2863 sayili Kanun’da
acikca tanimlanarak 6zerk uygulamalara konu edilmesi gerektigi degerlendirilmektedir.

e Vakiflar Genel Mudurluginin “Esasli Onarim” denetleme yetkisi mevzuatta agikga tanimlanmali-
dir.

Kaltdr varligi vasifli tasinmazlarda restorasyon uygulamalarinin nasil yapilacagi ve denetlenecegi; 11
Haziran 2005 Tarihli ve 25842 Sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yurirliuge giren “Korunmasi Gerekli
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Yapi Esaslari ve Denetimine Dair Yonetmelik” ile belirlenmistir. Mezk(r
ybnetmelige gére esasli onarim uygulamalarinin denetiminin nasil yapilacagr Koruma, Uygulama ve
Denetim Biirolari, Proje Biirolari ile EGitim Birimlerinin Kurulus, izin, Calisma Usul ve Esaslarina Dair
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Yénetmelik'e gore yapilir. KUDEB Yonetmeligi incelendiginde; Vakiflar Genel Miudirliginin sadece
“tamir ve tadilat” denetimi yapabilecegi anlasilmaktadir. Ulkemizin en énemli kiiltiir varliklarinin sa-
hibi ve korumacilik olgusunun 6nci kurulusu olan Vakiflar Genel MidurlGginin kiltir varliklarinin
esasli onarimini denetleme yetkisinin mevzuatta olmamasi biyik bir eksikliktir. Bu eksikligin, Vakiflar
Kanunu’nun 28. maddesinde, Koruma Uygulama ve Denetim Biirolari Yonetmeligi'nin 4. ve 15. mad-
delerinde yapilacak diizenlemelerle giderilmesinin mimkiin oldugu degerlendirilmektedir.

e Vakiflar Genel Mudiirligi, vakif kiiltiir varliklari igin “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”
benzeri izinler diizenleyebilmelidir.

Vakiflar Genel Midirligiiniin halihazirda Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesi benzeri izinleri
dizenleyebilecek teskilat ve personel yapilanmasina sahip oldugu hususlari birlikte degerlendiril-
diginde; 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21, 26 ve 30’uncu maddelerine eklenecek istisna hiikiimleri,
2863 Sayih Kiltlir ve Tabiat Varlklarini Koruma Kanunu’nun 18’inci maddesinde ve Koruma Uygula-
ma ve Denetim Blrolari Yonetmeliginin 7 ve 15’inci maddelerinde yapilacak degisikliklerle Vakiflar
Genel Mudurligi’ne vakif kiiltiir varliklari 6zelinde Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi diizen-
leme yetkisi verilmesi ROKK yéntemini oldukga cazip hale getirecek ve ihalelere katilimi artiracagi
degerlendirilmektedir.

e 660 ve 680 Sayili Koruma Yiiksek Kurulu ilke Kararlariyla Proje Miiellifine verilen denetleme yetkisi
vakif kiltar varhklari igin kaldirilmahdir.

Koruma Yiksek Kurulunun 05.11.1999 tarihli ve “Tasinmaz Kdiltlir Varlklarinin Gruplandiriimasi,
Bakim ve Onarimlar” konulu 660 Sayili ilke Kararinda, 22.03.2001 tarihli 680 Sayili ilke Karari ile
“Uygulamanin Denetlenmesi” kisminda degisiklik yapilmis ve yapilacak restorasyonun projesinin
miellifi olan mimara denetgi olma mecburiyeti getirilmistir. Bu durum, proje maellifi mimari sire-
cin icerisine disaridan dahil ederek Vakiflar Genel MidurlGginln hareket kabiliyetini azaltmaktadir.
ROKK yontemi ile yapilacak yatirimlari daha cazip kilmak igin stirece Vakiflar Genel MdurlGgiinin
haricindeki midahaleleri azaltmanin bir yolu da Vakiflar Genel MiddrlGgulnce yapilacak islerde proje
miellifine verilen denetleme yetkisinin kaldiriimasi ve denetimin bizzat Vakiflar Genel MidurlGgi
teknik personellerince yapiimasinin saglanmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

e Vakif kiiltdr varliklarinin ROKK yéntemi ile ihyasinda, istekli olmadigi durumlarda kira garantisi
verilerek sireg isletilmelidir.

Yapilan degerlemelerde, planlanan yatirimin Vakif Kiiltiir Varliklarinin Restorasyon veya Onarim Kar-
siligi Kiraya Verilmesi islemlerinin Usul ve Esaslari Hakkinda Yénetmelik’te ngdrilen azami 49 yillik
surenin icerisinde kalmamasi veya birden ¢ok defa ihaleye gikilmasina ragmen talipli olmamasi gibi
durumlarda yukleniciye kira garantisi verilmesi veya belli bir donem kira alinmamasi sureti ile tasin-
mazlarin ihyasinin saglanabilecegi degerlendirilmektedir.

o Vakif kiiltur varliklari projelendirilerek onarima hazir hale getirilmelidir.

Kaltdr varhklarinin roléve, restitlisyon ve restorasyon projelerinin hazirlanmasi beklenenden uzun
sureler alabildigi veya tasinmazin ihalede 6ngorilmis fonksiyonda hazirlatilan projelerin koruma ku-
rullarinca onaylanmama ihtimali yatirimciyr olumsuz etkileyen faktérlerdendir. Bu olumsuzluklarin
giderilmesi icin Vakif Kalttr Varlklarinin projelerinin imalata gegilecek sekilde hazirlatiilmis olmasi
hem idarenin hem de yatirimcinin lehine olacagi degerlendirilmektedir.

e ROKK yontemi ile ihya edilecek tasinmazlarin ihale tanitimi artirilmalidir.
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Vakif kiltir varliklarinin neredeyse tamami yerlesim yerlerinin merkezinde ve degerli yerlerde bu-
lunmaktadir. ROKK yontemi ile kiralanacak tasinmazlarin ihale ilanlari Usul ve Esaslarda da belirtildigi
Uzere belirli gazetelerde ve Vakiflar Genel MidirliGglinlin internet sitesinde yayinlanmaktadir. Tani-
timlarin sadece bu platformlarda yapilmasi ihalelere katiimci sayisini olumsuz yonde etkilemektedir.
istekli sayisinin artirilmasi ve tasinmazlarin yatinnm degerlerinin yiikseltilmesi icin tasinmazin mahal-
linde ve dijital platformlarda ihale tanitimi yapilmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

e ROKK yontemi Kiltlr ve Turizm Bakanhgi veya ilgili idareler organizesinde 6zel milkiyetteki tagin-
mazlar i¢in de uygulanabilir.

T.C. Anayasasi 63.maddesi ile devlet erkine kultir varliklarinin korunmasi ve bu yénde tesvik edici ted-
birleri alma gorevi yiiklemistir. Ozellikle kiiltiir varliklarinin korunmasi konusunda 2004 yilindan sonra
gelistirilen yeni paradigma ile konunun paydasi olan kurumlar aktif sekilde koruma siireglerine dahil
edilmistir. Calismanin konusu olan ROKK yénteminin, kamunun organizatorligiinde 6zel milkiyete
konu olan tasinmazlarda da uygulanabilecegi degerlendirilmektedir.

6. Sonug ve Oneriler

Proje yonetiminin en 6nemli amaci; kaynaklarin etkin sekilde kullanilarak yapilan isten maksimum
verimin alinabilmesidir. Kamu kurumlarinca tesis edilen is ve islemlerin “yasal olma” 6n kosulu oldugu
da distntldigiinde, kamu eli ile yonetilen siireglerde maksimum verim alinabilmesi igcin mevzuatin
etkin bir sekilde diizenlenmesi olmazsa olmaz kosuldur. Calismada, tespit edilen bulgularla birlikte,
vakif kaltur varliklarinin korunmasi igin Vakiflar Genel Mudurligiince uygulanan bir metot olan ROKK
yonteminin verimini disliren yasal ve yonetsel etkenler ortaya konularak bu yontemle yapilan yati-
rimlardan daha fazla verim alinabilmesi icin tespit ve degerlendirmelerde bulunulmustur.

Sonug olarak; mevzuatta Vakiflar Genel Mudurliginin esaslh onarim denetleme, ruhsatlandirma ve
yap! kullanma izni verme yetkisinin olmamasi, tasinmazlarin ihale dncesinde onayl projelerinin olma-
masi, ihale taniimlarinin yetersiz olmasi ve talep olmayan tasinmazlarla ilgili yatirimi destekleyecek
baskaca yontemlerin kullaniimamasi birer eksiklik olarak tespit edilmistir. Vakiflar Genel Mudurli-
gunan, kaltar varliklarn konusundaki yizlerce yillik deneyimi ve tlkemizdeki kultlr varligr stokunun
onemli bir kismina sahip oldugu da dikkate alinarak;

e Vakif kdlttr varhklarinin esasli onarimlarinin denetimi, esasli onarimlarin ruhsatlandiriimasi ve
yapi kullanma iznine baglanabilmesinde Vakiflar Genel Mudurltginin yetkilendirilmesi igin; 2863
Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve 3194 Sayili imar Kanunu’na istisna hiikiimleri
konulmasi, Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kaltlr Varlklarinin Yapi Esaslari ve Denetimine Dair Yo-
netmelik ve Koruma, Uygulama ve Denetim Biirolari, Proje Biirolari ile Egitim Birimlerinin Kurulus,
izin, Calisma Usul ve Esaslarina Dair Yonetmeliklerinin her ikisinde de Vakiflar Genel Midurligi-
nin yetki ve sorumluluklarinin yeniden tanimlanmasi gerekmektedir.

e ROKK yonteminde yatirimin o6ngoérilemez etkenlerden arindirilmasi adina, tasinmazlarin
projelerinin, ihale dncesinde idarece hazirlatilip onaylatilmasi gerekmektedir.

e ROKK y6ntemiyle degerlendirilmeye calisilan ancak talep olmayan tasinmazlar igin hibrit metotlar
gelistirilmeli ve kira alinmamasi, kira garantisi verilmesi vb. yontemlerle yatirimci desteklenmelidir.

e ROKK ihalesine gikilacak tasinmazlar igin, mahallen ve dijital platformlarda tanitim yapilmalidir.

Kaltdr varligl tasinmazlarin, miras yoluyla aktarilmadan kaynakli olan ¢oklu sahip yapisi, yapi sahiple-
rinin mali aczi, onarimlarin yiiksek maliyetleri, projelendirme islemlerinin zaman alan zorlu siiregler
olmasi gibi faktorler bir araya gelince, kullanim degeri azalan tasinmazlar metruk hale gelmekte ve
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zamanla yikilip yok olmaktadir. Bu arastirmanin konusu olan ROKK yéntemi, yapi sahiplerine herhangi
bir maddi kilfeti olmadigi gibi diizenli kira geliri saglayan bir yontemdir. Bu itibarla, koklerini vakif
hukukundan alan ROKK ydnteminin, T.C. Anayasasi’nin 63. maddesinden referansla yapilacak mevzuat
dizenlemesi ile Kiltir ve Turizm Bakanligi veya Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiilttr Varliklarinin Yapi
Esaslari ve Denetimine Dair Yonetmeligin 4. Maddesinde tanimli “ilgili idareler” binyesinde yapi
sahipleri ve yiklenicilerin bulusturulmasiyla gergeklestirilebilir rasyonel bir ydntem oldugu degerlen-
dirilerek bu alanda ¢alisma yapilmasi dnerilmektedir.
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