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Osmanlr’'da icareteyn Uygulamasi Hakkinda Yeni Degerlendirmeler

Ramazan Pantik™
0z
Osmanli vakif kurumlariyla ilgili yaygin olarak paylasilan elestirilerden biri vakif kurumlarinin hukuksal
ve idarf yapisindaki katilik nedeniyle kentsel gelirlerini olusturan kira gelirlerinin artan fiyat hareketle-
rine adapte edemedigi ve neticede vakiflarin gelir kaybina ugradigi hususudur. Bu ¢alismada vakiflarin,

artan fiyat hareketleri, dogal ve beseri etkenler neticesinde tahribata ve kesintiye ugrayan kent ici gayri-
menkullerinin degerlendirilmesinde icareteyn sisteminden etkin bir sekilde faydalanmasi tartisilacaktr.

Osmanli gayrimenkul piyasasinda etkin degerleme yontemi olarak icareteyn sistemi 19. ylzyilin or-
talarina kadar vakif gayrimenkul piyasasinda en énemli kiralama bigimi olarak varligini korumustur.
icAreteyn, miilklerini tamir veya yeniden insa etmeye mali giicii olmayan vakiflar igin, kasasindan hig
para ¢itkmadan mulkinin yeniden isler hale getirilmesini saglayarak bircok vakif tasinmazinin uzun
sire ayakta kalmasini saglamistir.

Bu calismada icareteynin uygulanis pratigine iliskin ser‘iyye sicilleri, vakfiye, vakif temessik defterleri,
Evkaf- Himayln Mufettisligi mahkeme kayitlari ve vakif muhasebe defterlerindeki verilerden hareket-
le icareteyn hakkindaki bazi nazariyeler ve istanbul 6rneginde sistemin sézlesmenin taraflarina ne tir
avantajlar sagladigi tahlil edilmistir.

Anahtar Kelimeler: icareteyn, Atik Valide Sultan Vakfi, hamamlar, vakif temessiik defterleri, Cemberlitas
Hamami, vakif muhasebesi.

New Perspectives on the Practice of icireteyn (Double-Renting) in the

Ottoman Waqf System

Abstract

It is widely argued that the Ottoman wagf institutions lacked the flexibility to revise the rent incomes
from the real estates they owned when there was a price increase in the rental market. This inflexibil-
ity, which was originated from the wagf system’s rigid legal and administrative structures, became the
reason for the wadgf institutions to lose a significant part of their incomes. This study, however, claims
that the Ottoman wagf institutions greatly benefited from the icareteyn, or double-rent system, which
allowed the administrators of the wagfs to re-evaluate the rents of the urban real estates in the face of
inflation. This study argues that the double-rent system remained as the most effective way of leasing
method in the Ottoman waqgf real estate market until the middle of the nineteenth century. It helped
the wagfs, particularly those deprived of financial means to restore and/or reconstruct their real es-
tates, to finance their maintenance without spending from their budgets.

Based on a variety of primary sources including court records, endowment deeds, waqf temessiik reg-
isters, court records of the Imperial Pious Foundations Inspectorship (Evkaf-1 Himdyan Miifettisligi),
and wagf account registers, this study aims to highlight some of the theories on the icareteyn system
and how it provided advantages for both parties who signed the contract. Examples will be drawn from
the cases in Istanbul in the early modern period.

Keywords: Double-rent, icareteyn, Atik Valide Sultan Waqf, bathhouses, waqf temessiik registers,

Cemberlitas Hammam, waqf account registers.

*  Vakif Uzmani, Vakiflar Genel Midurliigl; Doktora Ogrencisi, Hacettepe Universitesi; r.pantik@vgm.gov.tr
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Osmanli'da icareteyn Uygulamasi Hakkinda Yeni Degerlendirmeler

1. Osmanh imparatorlugunda icareteyn Uygu-
lamasinin Ortaya Cikisi, Anlami ve Nazari-
yeler

Sozlukte icdre kelimesinin tesniyesi olan icare-
teyn kelimesi “cifte kiralama” veya “iki kiral” an-
lamina gelir. Vakif hukukunda icdreteyn kavrami
tasinmazin ecri misli nispetindeki degerinin pesin
(muaccel) ve ilaveten aylik veya senelik olarak
odenecek kisminin da vadeli (mueccel) olarak
odenmesinin 6ngoruldigl bir kira sdzlesmesini
ifade eder (Akglndlz, 2000: 389-391; Pakalin,
1983: 17-18). icareteyn kavrami sdzliik anlamiyla
salt, anlasilir, basit bir kira akdi gibi gézikse de
hem Osmanli devrindeki pratikleri hem de Cum-
huriyet donemindeki uygulanis bicimi ve bu bag-
lamda yapilan yasal dizenlemeler itibariyle girift
bir konudur.

icareteyn basit bir kira sozlesmesi degildir. Te-
rimsel manada vakif bir akarin mutasarrifina mi-
tevelli izniyle kayd-i hayat sartiyla tasarruf etme,
kullanamadigl dénemlere ait muaccele bedelini
mitevelliden geri alma, evladina esit hisse ora-
ninda intikal etme, bir bedel karsiligi baskasina
ferag edebilme, misadereden men, ipotek, kendi
ve vereseleri icin borclara konu olmama, inhisar
sistemine en kisa yoldan bir gedik agma, muec-
celesini 6dedigi muddetce tasinmaz Uzerinde
temessik senedi ile kurdugu micerred hak gibi
bir dizi avantajlar sagliyordu. Diger taraftan ayni
akit matevelli ve vakif icin de karli bir sozlesme
niteligindeydi. Zira sermayesi harap olan, yikilan
veya yanan bir tasinmazini tamir ettirmeye veya
yeniden insa etmeye kafi gelmeyen vakiflar icin
icareteyn, vakfin kasasindan hic para ¢ikmaksizin
basvurdugu yeni bir yatirrm modeliydi. Vakif, mu-
tasarrifin varissiz 6lmesiyle mahlGl olarak vakfa
donen tasinmazi tekrar icareteynle kiraya verebi-
lirdi. Vakif icin bir tasinmaz lGzerinden defalarca
muaccele alma firsatt doguran bu yeni sistem,
vakif lehine oldukga karli ve strdurulebilir bir ki-
ralama metoduydu.

Kiraci ve mulk sahibi acisindan musterek avantaj-
lar saglayan icareteyn sistemi, taraflarin hak ve
hukukunu iceren sozlesmenin kapsami itibariyle
her devirde ayni hikidmleri ve haklari ihtiva et-

memektedir. Yani 19. yuzyilin ikinci yarisindaki bir
icareteyn sozlesmesi ile 17. yUzyildaki bir s6zles-
me ayni muhteviyati kapsamamaktadir, ikisi ayni
icareteyn degildir.

icAreteyn usGliiniin ne zaman ihdas edildigi ve nasil
gelistigi konusu tarihgilerden ziyade hukukcularin
dikkatini cekmistir. Bu hukukculardan biri olan BU-
lent Képriili yine bir hukukgu olan hocasi Ebu’l Ula
Mardin’in tavsiyeleri Gzerine icareteynin mensei
bakimindan tarihi, ilk icareteyn mukavelesinin sekli
ve muhteviyatini tespit amaciyla arsivlerde yaptig
arastirmalarin muspet bir netice vermedigini, an-
cak Vakiflar Genel Mudurlugu Arsivinde buldugu
Barbaros Hayrettin Pasa Vakfiyesi (1534 tarihli) ve
Molla Gurani'nin bir fetvasindan hareketle uygula-
manin H. 1000/M. 1592 tarihinden 6nce de mevcut
oldugunun tespitini yapar (Kopruli, 1952: 217-18).

Uygulamanin ortaya cikisi ve arka plani hakkinda
en teferruath bilgi yine bir hukukcu olan Omer
Hilmi Efendi’den gelir.! Omer Hilmi Efendi 6zetle,
H. 1020/M. 1612 tarihinden sonra vakif akarla-
rinin yangin ve benzeri afetler sonrasi harap du-
ruma dtsmesi, vakfin butcesinin tamir ihtiyacini
karsilayacak glclinin olmamasi, icare-i vahide
ile talip olan kiraci olmamasi gibi bir dizi zorun-
luluklar neticesinde icareteynin vakif akarlarinin
tekrar canlandiriimasi igin basvuruldugu zorunlu
bir tercihten ortaya c¢iktigini ifade eder.

1 Omer Hilmi Efendi, fthaf-iil Ahl&f Fi Ahkdm’il-Evkéf, Matbaa-i
Amire, Istanbul 1307, s. 85-87. “ ... misakkafati harap olmus
olup da imarina kudreti olmayan ve baska bir suretle dahi
imari mimkin olmayan musakkafat-1 mevkafede icareteyn
suretiyle tasarrufu midmkin olamayan musakkafat-1 mevka-
fede icareteyn suretiyle tasarruf usulti ihdas olunarak “hacet,
hususi olsun umumi olsun zaruret menzilesine tenzil olunur”
ve “zaruretler memnu’ olan seyleri mubah kilar” kaide-i fik-
hiyyeleri mantuklarinca ber-vechi mesruh vuku bulmus olan
ihtiyag ve zaruret Uzerine hilaf-1 kiyas olarak vakiflarda icare-i
tavile meselesi tecviz edilmistir. Vakiflari bi-kudret bulunan
harap musakkafat-i mevk{fenin imarina mustecirleri tesvik
ve terkip etmek icin icareteyn muamelesi zimninda fusul-i
atiyyede beyan olunacagl vechile bi’l-icareteyn mdstecir
olanlara birgok menfaat ve faide gosterilmistir. Vaz-1 aslisine
binaen icareteyn muamelesinin hakikati ber-vech-i ati beyan
olunur: soyle ki musakkafat-i mevktfeden bir menzil veya
dikkan harap olup da imara kafi galle mevcut olmadigi ve
Ucrete mahsuben imar etmek lzere icare-i vahide ile isticara
talip dahi bulunmadigi ber-vech-i ser’i tahakkuk ve icareteyn
ile icari vakf hakkinda enfa’ oldugu tebeyyiin ederek icare-
teyne tahvile izn-i ser’i sadir olduktan sonra ol menzil veya
dikkanin imarina sarf olunmak tzere icare-i muaccele nami
ile kiymete karib bir meblag isticara talip olan kimseden ahz
ve her sene nihayetinde verilmek tzere ctzi bir meblag ica-
re-i mieccele nami ile tahsis olunur...”
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Ramazan Pantik

Sidki de yaklasik ayni ifadelerle H. 1020/M. 1612
senesine kadar vakif emlaklarinin icare-i vahi-
de (tekli, basit kiralama) ile kiraya verilegeldigi-
ni, ancak icare-i vahideli akarlarin yanmasi veya
harap olmasi durumunda vakfin yeniden insa
etmeye kudreti olmadigl ve Ucretine mahsuben
bina yapmak Uzere icare-i vahide ile kiralamaya
da talip bulunulmamasi durumunda vakif mulk-
lerinin 6Gnce mukataa ile kiraya verildigini belirtir.
Ancak Dersaadet ve Bilad-1 Selase’de pes pese
meydana gelen yanginlar neticesinde vakif mulk-
lerinin korunmasi ve sehrin yeniden imari igin H.
1020/M. 1612 senesinde sadir olan irade-i seniy-
ye mucibince icareteyn uygulamasinin basladigi-
ni belirterek bu irdde-i seniyyeden sonra istanbul
basta olmak Uzere Anadolu ve Rumeli’deki bircok
icare-i vahideli vakif emlakinin icareteyne tahvil
olundugunu dile getirir.?

Berki, Ebi’'l-01a Mardin (1340: 48-58) ve Bilmen
(1985: 21-30) gibi hukukcular da benzer cizgide
goris beyan etmekle birlikle Berki, Omer Hilmi
Efendi’nin verdigi tarihin icareteyn uygulamasinin
son seklini aldigl tarih oldugunu yazar. Zira Ber-
ki've gore bu tarihten dnceki fetva mecmualarin-
da sarahaten vakif akarlarinin muayyen muddetli
muaccele ve mieccele ile kiraya verilmesine dair
kayitlar mevcuttur (Berki, 1946: 34-37).

icare-i tavilenin (uzun sureli kiralama) aslinda
icareteynin bizatihi kendisi oldugunu iddia ede-
rek bu uygulamanin baslangicinin Osmanli’dan
da 6nce var oldugunu savunan Akgiindiz (2013:
451-490; 2000: 389-391) ile Fuad Koprula (1942:
31-32), Bilent Koprala (1952: 218), Pakalin
(1983: 17-18) ve Barnes (1986: 50-52), Yediyildiz
(2003: 136), Oztirk (1983: 111-112) ve Ergeng
(2006: 99) gibi arastirmacilar icareteyn usGlinin
H. 1020/M. 1612 tarihinden 6nce baslamis oldu-
gu yoninde goris beyan etmekle birlikte, yonte-
min uygulama pratigi ve ornekleri konusundan
ziyade daha ¢ok icareteynin teorik yapisi ve hu-
kuksal konumu Gzerinde durmuslardir.

Barkan, vakif muhasebeleri Uzerine yaptigi calis-
malarda H. 985, 990 ve 993 seneleri gibi erken
doéneme ait muhasebelerdeki an mahsdl-i misa-
herdt bashgl altinda yer alan icare-i mieccele ve
muacceleyi icareteyn olarak degerlendirir ve ica-
re-i muacceleyi tasinmazin yeni bir kiraciya dev-

2 Sidki, Gedikler, Tanin Matbaasl, Dersaadet 1325, s.6-7.

ri esnasinda alinan bir nevi “hava parasi” olarak
okur (Barkan, 1971: 115-116; 1966: 56-57).

Fetva mecmualarinin titiz tetkiki ve sicillerdeki
uygulamalarla desteklenen icareteyn hakkinda
su ana kadar yapilan en kapsamli ve 6nemli aras-
firmada Suleyman Kaya, 16. ylzyil ve 17. ylzyilin
ilk yarisina ait istanbul sicillerinde icareteyn kav-
ramina rastlayamadigini, sicillerde en erken ta-
rihli icareteyn kavramina istanbul Mahkemesine
ait 12 numarali defterde yer alan Zilhicce 1073/
Temmuz 1663 ve Muharrem 1074/ Agustos 1663
tarihli iki belgede tesadif edilebildigini belirtir.
Arastirmaci fetva mecmualarinda ilk icareteyn
kavramina da Hocazade Mehmed Esat Efendi’nin
(v. 1034/1625) eserinde tesaduf edebildigini ya-
zar (Kaya 2014: 82-83).

2. icareteyn Yénteminin Olusumu, Yayginlas-
masi, Sozlesmenin Taraflari ve Kimler Tara-
findan Tercih Edildigi

Yukaridaki ¢alismalarin bircogunda icareteyn uy-
gulamasini ekonomik sorunlar yasayan vakiflarda
bir cikis yolu olarak Osmanli ulemasinin cevaz
vermek zorunda kaldigl, zorunlu bir tercihten
mitevellit H. 1000-20/M. 1562-1612 tarihinden
sonra ortaya ¢ikmis, misakkafatla sinirh, tasin-
mazin degerine yakin bir kisminin pesin, ilaveten
cok ¢zt bir boliumUmin de aylik ve senelik tak-
sitler halinde 6denmesinin ongorulduga (icare-i
mieccele) basit bir kiralama yontemi olarak de-
gerlendirildigi gorilUr.

Daha ¢ok geg donem yasal dizenlemeleri ve fetva
mecmualari ekseninde yapilan bu icareteyn tani-
mina gore, bir nevi artik vakfin tasinmazi Gzerin-
de hicbir hukuki tasarrufunun kalmadigi, uygula-
manin ¢ok istismar edildigi, mieccele bedellerini
glncelleyemeyen vakiflar acisindan biyuk bir ge-
lir kaybina neden oldugu, dahasi vakif malklerinin
hem c¢ok cliz’l mueccel bedel karsiliginda muta-
sarrif lehine genisletilen intikal haklari sebebiyle
tasinmazin zamanla kiracilarinin 6zel milkiyetine
donastigu, dolayisiyla vakfin tamamen zararina
isleyen bir yontemle karsilasiyoruz.

Oysa siciller, vakif temessik defterleri, Evkaf-i
Himayun Mufettisligi Mahkemesi, vakif muha-
sebe defterleri ve vakfiyeler Gizerinden yaptigimiz
tahlillerde daha vakif kurulurken herhangi bir
ekonomik soruna atif yapiimaksizin ve sadece ¢a-
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til taginmazlari degil bostan, ciftlik ve arsa vasifli
tasinmazlari da kapsayan, mieccele ve muaccele
bedellerinin hig de disik olmadigi hatta taginma-
zin ecri misil kirasina denk olan, yontem sayesin-
de vakfa ayni tasinmazdan birden ¢ok muaccele
alma imkani saglayan, vakif ve kiraci acgisindan
oldukca karh oldugu su gotlirmez bir uygulama
olan icdreteyn yontemiyle karsilasiyoruz. Bu hu-
suslar ile sistemin vakif ve mutasarrif acisindan
getirdigi yenilikler ve avantajlar, ¢calismanin ikinci
ve Ug¢lncl bolimunde ayrintili bir sekilde tahlil
edilecektir.

[SAM tarafindan yayinlanan istanbul kad sicille-
ri Gzerinde yaptigimiz incelemelerde icareteyne
benzer ilk uygulamaya 989/ 1581 tarihinde rast-
ladik. Bu belgeye gore Ristem Pasa Vakfina ait
Uskiidar’'da Kavak iskelesi kurbunda iki bab diik-
kan Nikola v. Yorgi'ye meyhane olarak kullaniima-
mak sartiyla 500 akce muaccele ve yevmi 2 akce
mueccele karsiliginda kiralanmistir.® Ayni sicilde
yer alan H. 1000 tarihli baska bir kayda gore Ah-
med Celebi Vakfi'na ait Gilfem Carsisi'nda kain
bir dikkan, Musa bin Hasan adli kiraciya 600 akce
icare-i muaccele ve aylik 25 akce mieccele kar-
siliginda kiralanmis ve yedine temesstk verilmis-
tir. Yine Uskiidar Mahkemesine ait H.1001 tarihli
baska bir hikme gore Cafer Aga Vakfi'na ait Lazari
Mevyhanesi'nin énindeki bos bir arsa, degirmen
yapllmak izere Manol v. Todori ve ispilpore v. To-
dori adli kardeslere 4.000 akge icare-i muaccele
ve glnlik 3,5 akce icare-i mieccele karsihginda
kiralanmistir (Uskidar Mahkemesi 84 Numarali
Sicil: 476/896). Bu ve benzeri kayitlarda (Uski-
dar Mahkemesi 84 Numarali Sicil: 355/614, 615;
398/713; 480-81/907) her ne kadar metin iceri-
sinde icareteyn kavrami kullaniimasa da kiralama
bicimi icareteyn sistemine cok benzemektedir.
Bursa ve Edirne gibi erken donemlerin sicillerini
barindiran kentlerin mahkeme kayitlari Gzerin-
de yapilacak calismalar icareteyn uygulamasinin
ortaya cikis tarihini daha erken dénemlere ¢ek-
mesi ihtimal dahilindedir. Nitekim Bursa sicilleri

3 Uskiidar Mahkemesi 84 Numaral Sicil (2010). Editér: Cos-
kun Yilmaz, ISAM Yayinlar, istanbul: s. 194, Hiikiim: 238. 20
Sevval 989 tarihli bu belgenin 6ncesi ve sonrasindaki belge-
ler Cemaziyelahir 1000 tarihlidir. Defterdeki sair kayitlar da
H. 999-1000 ve 1001 tarihlidir. Defterin genel tarih araligina
uymayan H. 989 tarihinin katip hatasi sonucu olup olmadigini
bilmiyoruz. Ancak belgedeki uygulama tipik bir icareteyn uy-
gulamasidir.

4 Bu hikim Evail-i Sevval 1000 tarihlidir. Uskiidar Mahkemesi
84 Numarali Sicil (2010). s. 84, Sayfa: 355 hikim: 614.

Uzerinde yapilan bir calismada arastirmaci ince-
ledigi vakfa ait son icare-i vahide uygulamasinin
1577 yilinda gorildigin, icareteyn sisteminin
ise 1519 tarihinden itibaren yururlikte oldugunu
tespit etmistir (Pay 1996: 59).

Evkaf-1 Himayun Mufettisligi Mahkemesine ait
1650’li yillara kadar olan kayitlari ihtiva eden ilk
elli defter Uzerinde yaptigimiz tetkikte icareteyn
kavramina tesaduf edilememistir. Sicillerde ilk
icareteyn kavramina Kaya'nin tespitine benzer
sekilde 1660’1l yillardan itibaren ulasilabilmekte-
dir. Bununla birlikte gerek 1020/1612 tarihinden
dnce gerek bu tarihten sonra istanbul Ser’iyye
Sicillerinde ve Evkaf-1 Himayln Mifettisligi Mah-
kemesine ait sicillerde vakif mulklerinin icare-i
muaccele ve mueccele ile kiraya verildikleri go-
rilmektedir. Sicillerde kira stiresinin sozlesme ile
tahdit altina alindigl, acikca icare-i tavileye isaret
eden kayitlarin disinda kalan, muaccele-muecce-
le ile kiralama bigimimin icareteyn olarak okuna-
bilecegini dustinmekteyiz.® Zira siciller tzerinde
yapilan tetkik gostermektedir ki icareteyn cifte
kiralama biciminin adini aldigl son seklidir. 17.
yUzyilin ilk yarisina ait kayitlarda cifte kiralama
icin daha cok icare-i muaccele ve icare-i miec-
cele kavramlari” kullanirken bu tarihlerden son-

5 Evkaf- Himayun Mifettisligi Mahkemesi (IMUF_EHMM), 6:
3a, 39a, 54b; IMUF_EHMM, 7: 19b, 125b; IMUF_EHMM, 8:
11a, 13a; Haskéy Mahkemesi 5 Numarali Sicil (2011). Edi-
tér: Coskun Yilmaz, ISAM Yayinlari, istanbul: s. 74, hitkiim: 24;
sayfa: 133, hikim: 121.

6 Vakif mulklerinin kayd-1 hayat sartiyla muaccel ve mueccel
bedelle kiraya verilmesinde kullanilan tapu uygulamasi ile di-
ger kiralama yontemlerinden olan icare-i tavile, gedik, muka-
taa uygulamalarinin kendilerine has 6zellikleri disinda kalan
ve metin icerisinde agik¢a icareteyn kavrami kullanilmadan
muaccel-mueccel bedelle kiraya verilen, kayd-1 hayat sartinin
aclkca ifade edilmedigi uygulamalari icareteynin ilk 6rnekleri
seklinde okumak gerekir.

7 H. 11 Saban 1032/M. 10 Haziran 1623 tarihli bu kayda gore,
Medine-i Minevvere Evkafina ait Hoca Muhiddin Mahalle-
sinde yer alan bir menzilin icare-i muaccele ve mueccele ile
mutasarrifi olan Raziye bint-i Hasan’in bila-veled fevt olma-
styla tasinmaz mahldl olarak vakfa ricu etmistir. Vakfin mute-
vellisi Huseyin Aga, miizayede neticesinde menzili 2000 akge
muaccele ve aylik 30 ak¢e mieccele karsiliginda Yusuf bin
Abdilmennan adinda baska birine yeniden kiralamistir. Yapi-
lan islem karsiliginda Yusuf adli yeni kiraciya mutasarrifligini
belgeleyen hiiccet-i ser’iyye ile temessiik verilmistir (IMUF_
EHMM, 1: 114b). Bu 6rnek, icareteyn uygulamasinin nevi
sahsina minhasir en 6nemli iki vasfi olan icare-i muaccele ve
mueccele ile mahllen vakfa ricu 6zelliklerini barindirmakla
beraber metin igerisinde icareteyn kavrami gegmez. Benzer
drnekler icin bkz. IMUF_EHMM, 1: 99b, 180b; IMUF_EHMM,
6: 3a, 39a, 54b.
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ra icare-i muaccele ve mieccele-i malumeteyn®
veya icare-i malumeteyn kavrami en nihayetinde
yuzyilhn sonlarinda icareteyn kavrami 6n plana
cikmaktadir.

Sicillerde icareteyn kavrami kullanilmadan hem
H.1000 tarihinden 6nce hem de uygulamanin cok
yayginlastigl 17. ylzyilin ikinci ceyreginden itiba-
ren, yerine kaim icare-i muaccele ve mieccele
ifadeleri kullanilmak suretiyle mutasarrifa kayd-i
hayat tasarruf imkani verip vermedigi acikca ifa-
de edilmemis olsa da tefviz-tefevviiz hakk®, ferag
hakki, muaccelesine mahsuben tamir veya yeni-
den insa hakki'® veya mahldlen vakfa ricu hakki
taniyan uygulamalarin icareteyn olarak kabull
gerekir. Zira belgelerde agikca icareteyn kavrami
kullanilan uygulamalarin bircogunda da mutasar-
rifa ferag, kayd-1 hayat tasarruf ve tefviz hakki gibi
haklarin verilip verilmedigi ¢cogu zaman aclk de-
gildir.* Pratige dair H. 1020/M. 1612 tarihinden
once ve sonrasina ait Evkaf-t Himayln Mfettisli-
gi mahkeme kayitlarindaki veriler bu disiincemizi
gluclendirmektedir.?

Diger taraftan vakif muhasebe defterlerindeki
icare-i muaccele ve mueccele kayitlari icareteyn
yonteminin daha erken tarihlerde de uygulama-

8 IMUF_EHMM, 50: 5b, 6b; IMUF_EHMM, 49: 97a.

9  Haskoy Mahkemesi 5 Numarali Sicil, s. 74, hikiim: 24; s. 133,
hikim: 121.

10 IMUF_EHMM, 1:19; 1/117; 1: 118; 1/175.

11 Ornegin Evkaf-1 Himayun Mifettisligi Mahkemesinde yer
alan 25 Ra. 1107/Kasim 1695 tarihli kayda gére istanbul’da
Mimar Sinan Mahallesinde bir menzil “icareteyn-i malume-
teyn” ile Latife Hanim ve esi Mehmet Pese’nin tasarrufunda
iken Latife Hanim’in 6lmesiyle yarim hisse mahldlen vakfa
riicu etmistir. Bunun (zerine Istanbul Haremeyn miitevellisi
el-Hac Mahmut Aga, vakfa dénen menzilin yarim hissesini
“ecr-i misli ile ahere icar” etmek igin mahkemeden izin al-
mistir. IMUF_EHMM, 82: 18. Benzer uygulamalar icin bkz.:
Evkaf-1 HUimayun Mufettisligi Mahkemesi, 82/19; 82/58;
IMUF_EHMM, 90: 25-26. ilgili kayitlarda ve inceledigimiz on-
larca sicilde metin igerisinde “icareteyn” kavrami kullaniima-
mis olmakla birlikte, bu kira akdinin mutasarrifa kayd-i hayat
tasarruf hakki, ferag hakki veya intikal hakki gibi haklariicerip
icermedigi belirli degildir. Bu 6rnekler, tarafimizdan icareteyn
olarak degerlendirilen gerek 1020/1612 6ncesindeki ve ge-
rek sonrasindaki uygulamalarla sekilsel agidan ve igerik ba-
kimindan oldukga benzerlik arz etmektedir. Su kadar farkla ki
daha 6nceki uygulamalarda “icareteyn” yerine “icare-i muac-
cele ve mueccele” veya “icare-i malumeteyn” gibi kavramlar
on plandadir.

12 IMUF_EHMM, 1, sayfa: 35; 50; 3; IMUF_EHMM, 4: 16, 87;
IMUF_EHMM, 5: 10, 11, 17, 18, 19, 103; IMUF_EHMM, 6,
sayfa: 2,9, 13.

da oldugunu gosteriyor.'* Mahkeme kayitlari,
vakif muhasebe defterleri ve Evkaf-1 Haremeyn
Mufettisligi serisindeki icareteyn ornekleri 17.
yuzyilin ilk ceyreginden itibaren giderek artmak-
ta, yUzyilin ikinci yarisinda artik her sicilde mutat
sekilde gecen orneklerden uygulamanin yaygin-
lastigl anlasiimaktadir. Fetva mecmualarindan
¢ikarilan hikimlerden de icareteynin 17. ylzyilin
sonlarina gelindiginde Osmanli cografyasinda orf
haline geldigi anlasiliyor (Kaya, 2014: 84).

18. yiizyilda istanbul’da kurulan vakiflar icin en
cok tercih edilen kiralama yontemi artik icare-
teyn metoduydu. icareteynin gecerliligi hakkinda
bazi fetva makamlarinca verilen menfi kararlara
ragmen birgok vakif kurucusu yeniinsa veya satin
alma yoluyla vakfettikleri saglam yapilarini icare-
teyn ile kiraya vermekte herhangi bir sakinca gor-
muyordu'®. Diger taraftan intikal haklarinin mu-
tasarrifin lehine genisletildigi dizenlemeler son-
rasinda kurulan vakiflarda, vakif kurucularinin ba-
zen ¢ok agir ifadelerle tasinmazlarinin icareteyne
tahvil olunmamasini sart kostugu gozlemlenir.®

Bir vakif tasinmazin icareteynle kiralanmasi bazi
prosedirlere merbuttu. S6zlesmede yonetim ve
denetimi herhangi bir kuruma veya nezarete bag-
[l olmayan siradan kimselerin kurdugu vakiflarda
vakfi temsilen tek basina mitevelli yeterlidir. Bu
nitelikteki bir kira sozlesmesinde mutevelli, eger
tasinmaz tamir veya bakim masrafi gibi muta-
sarrifa ek bir kulfet getirmiyorsa kiraci ile SGk-I
Sultéanide muzayede neticesinde veya kendi ara-
larinda yaptigl adi sézlesmeyi mahkeme nezdin-
de tescil ettirerek mutasarrifa bu islem karsihgin-
da bir vakif temessuku verir, ilgili kaydi da vakif
temessik defterine kaydederdi.’* Yonetim ve
denetimi bir nezarete veya makama tevdi edilen
selatin, havatin, agayan, Umera ve viizera vakif-

13 TS.Mad, 1334-88-102; TS. Mad.1334-76-87; Barkan, “Suley-
maniye Camii ve Iimareti Tesislerine Ait Yillik Bir Muhasebe
Bilangosu 993/994”, s 129.

14 VGMA, 570: 158/92; 575: 5/4; 576: 13/9; 576: 47/23; 577:
3/2;578:118/29; 579: 279/119; 579: 371/164.

15 VGMA, 571: 151/60; 571: 255/85; 574: 34/13; 574: 105/48;
577:9/6;579: 110/49. “ ...ba’de zaman akarat-1 mezk(re ha-
rap oldu deyu mutevelli olan kimesne hilaf-1 inha ber-takrib
icareteyn ile ahere icarina suru’ ederise vechen mine’l-viicuh
ruhsat verilmeyip tevliyetten azl yerine mesrutun-lehin [leh-
ten] biri mutevelli nasb olunup izin veren kimesne “Fe-men
beddelehu ba’de ma semi’ahu fe-inne ma ismuhu alellezine
yebeddiluhu innallahe semi’un alim” ayet-i kerimenin ikabina
mazhar olsun..” VGMA, 579: 302/129/1.

16 IMUF_EHMM, 388: 43; IMUF_EHMM, 192: 33.
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larinda vakfi temsilen sadece mutevellinin izni
yeterli degildir. Belgelerde bu nitelikteki vakiflar-
da yapilan icareteyn sézlesmesinde mutevellinin
yaninda sorumlu nazirin veya Evkaf-1 Haremeyn
Nezaretine bagli vakiflarda yetkili Evkaf-1 Hare-
meyn Mifettisinin oluru, bazi selatin vakiflarinda
da bizzat padisahin irdde-i seniyyesinin gerekli ol-
dugu anlasiimaktadir.?’

Kent merkezlerinde vakiflarin en buytk gelir tni-
telerinden olan han, debbaghane, hamam, yahu-
dihane, mumhane, yaghane gibi tasinmazlarin
icareteynle veya basit kiralama ile kiralanmasinda
izlenecek yok elbette daha farkl isliyordu. Bu ni-
telikteki vakif tasinmazlarin kiralanmasi sorumlu
mfettis, nazir veya sultanin oluru ve iradeleriyle,
tasinmazin tabi oldugu esnaf kolunun kethtdasi-
nin ve mimar vb. diger ehl-i vukGfun katihmlariyla
genellikle SCUk-1 Sultanide mizayede ile gercek-
lesirdi. Mesela 1659 tarihli bir mukaveleye gore
Atik Valide Sultan Vakfi'na ait Havuzlu Hamam’in
yillik 20.000 akge olan icare-i mueccelesini rayic
bedelden fazla bulan hali hazirdaki mutasarri-
fi Mehmed Ali'nin tasarruf hakkindan kasr-1 yed
(el cekmesi) etmesi Uzerine tasinmaz vakfa riicu
etmistir. Bunun Uzerine vakif, gerekli izinleri al-
diktan sonra ayni yil SUk-1 Sultanide yaptigi mu-
zayede neticesinde tasinmazi senelik 17.000 akce
icare-i mieccele karsiliginda Osman Aga adl kisi-
ye kiralamistir. Yeni fiyatin hamamin gercek ecr-i
misil kirasi oldugu hamamci kethidasi Ahmed
Cavus ve bilumum diger ehl-i vukGfun imzalari ve
sahitlikleriyle tasdik edilmistir (IMUF_EHMM, 51:
149a).

Vakfin anayasasl hikminde olan, kurucusunun
vakfiyede sinirlarini ¢izdigi ve asirlar sonrasina da
samil hukim ve sartlar vakfin diger butin islem-
lerinde oldugu gibi icareteynin tatbik usulinde
de ilk basvurulan kaynakti. Vakfiyesinde mulkle-
rin icareteynle kiraya verilmemesi hakkinda agik-
¢a bir hikim bulunmayan veya tam tersine icare-
teynle kiraya verilmesi yoniinde acikca hikimler
bulunan vakiflarda matevelli kendi inisiyatifiyle
ve elbette her kosulda vakfin yararina olmak sar-
tiyla icareteyn usullini tatbik edebilirdi. Ancak
vakfiyede icareteyne basvurulmamasi hakkinda

17 IMUF_EHMM, 93, 75; IMUF_EHMM, 163, 217; IMUF_
EHMM, 123, 11; IMUF_EHMM, 152, 117; iIMUF_EHMM,
152, 150; IMUF_EHMM, 162, 28.

acik hiktmler ve sartlar bulunmasi halinde uygu-
lama biraz farkhlik arz ediyordu. Arastirmacilarin
genel olarak icareteyne tahvil esnasinda aradigi,
icare-i vahide ile kiralamaya kimsenin yanasmadi-
g1, vakfin da s6z konusu mulki tamir etmeye veya
yeniden insa etmeye kafi ekonomik glici olmadigi
durumlarda hakimin izni ve ancak irade-i seniy-
ye sartiyla icareteyne tahvil edilebilecegi gorusi
aslinda yukarida ifade edilen bu ikinci durum igin
gecerlidir. Zira hakimin izni ve irdde-i seniyye sarti
H. 1280/M. 1863 tarihli Evkaf Nizamnamesi (Dus-
tur |. Tertip, 2. Cilt, 1289: 147-169) ve H. Zilkade
1285/M. Subat 1869 tarihli “Bi’l-icareteyn Tasarruf
Olunan Misakkafat ve Mustegallatin Tevsi’-i inti-
kaline Dair” (DUstur, |. Tertip I. Cilt, 1289: 225-229)
kanunla ortaya ¢ikmis yeni dtzenlemelerdir. Kanu-
nun 38. bendinde yapilan dizenlemeye gore;

“icare-i vahideli bulunan bag ve bahce ve
musakkafat ve sairenin icareteyne tahvili
mesag-1 ser'l olmadikca ve irdde-i seniyye
istihsal olunmadik¢a kat’an céiz olmayaca-
gindan bila irdde-i seniyye bu misill tahvilat
ve hod be-hod mukata’alu evkafin icaretey-
ne tahvili her kimin muhr ve re’yleriyle vukd’
bulur ise Hazinece kabul olunmayub mite-
casiri Gc¢ aydan iki seneye kadar hapis yahud
alti aydan Ug¢ seneye kadar nefy ile micazat
olunacaktir.”

hikmdiyle sadece icare-i vahideli tasinmazlarin
icareteyne tahvili esnasinda hakim izni ve irdde-i
seniyye sarti getirildigi asikardir. Ancak 6énce hu-
kuk menseli arastirmacilarin ortaya athgl ve de-
vaminda tarihgilerin de intibak ettigi izn-i hdkim
ve irdde-i seniyye sarti bUtin devirlere samil ki-
linarak her icareteyn sozlesmesi icin zorunlu bir
sart gibi lanse edilmistir. Oysa tetkik ettigimiz
16-18. ylzyillara ait mahkeme kayitlarinda ve
Behceti’l- Fetava®, Fetavd-yi Feyziye'® ve Neti-
cetil’l-Fetdva® gibi fetva mecmularinda hakimin
izninin ve irdde-i seniyyenin gerekli olduguna dair
bir malumat bulunmamaktadir. Fetva mecmula-
rina yansidigl kadariyla erken dénemde sadece

18 Behceti’l-Fetdvd, Yayina Hazirlayanlar: Stileyman Kaya, Betdl
Algin, Zeynep Trabzonlu, Asuman Erkan, Klasik Yayinlari, Is-
tanbul: 2011.

19 Fetdvd-yi Feyziye, Hazirlayan: Stleyman Kaya, Klasik Yayinlari,
istanbul: 2009.

20 Neticeti’l-Fetdva, Hazirlayan: Stleyman Kaya, Klasik Yayinla-
r1, Istanbul: 2014.
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stiknasi bir makama sart kosulan?* ve ancak ica-
re-i vahide ile kiralanmasi yoninde acikca sart
bulunan bazi vakif tasinmazlarin zorunlu olarak
icareteyne tahvili esnasinda izn-i hakimin gerek-
li oldugu anlasiliyor (Mesrebzade Mehmed Arif,
1252: 236-38).

icareteyn, dogal afetler veya mur(r-I zamanla
harap olan vakif mulklerini tamir etmeye veya
yeniden insaya kudreti olmayan vakiflar icin, ka-
sasindan hic¢ para ¢ikmadan mulkinin yeniden
isler hale getirilmesini saglhyordu. Vakif mulku-
ndn tahrip olmasi, milkin icareteynle kiraya ve-
rilmesinde dnemli bir gerekce olmakla birlikte,
her icareteyn uygulamasinda bu sartin zorunlu
olarak gozetildigi soylenemez (Kaya, 2014: 140).
Nitekim ayni konuya dikkat ¢ceken Barkan da ica-
reteynli vakiflarin ihdasinin vakif binalarin harap
olmasi gibi zaruretlerle agiklayan arastirmacilarin
aksine cok zengin gelir fazlasi olan vakiflarin da
icareteyne basvurmasi hasebiyle bu usulin kay-
naklarinin daha baska sahalarda aranmasi gerek-
tigini belirtir (Barkan, 1971: 116).

Nitekim tetkik ettigimiz Atik Valide Sultan Vakf
(BOA. EV.HMH.d. 445; 459; 586; 853; 962; 1016),
Sultan Suleyman Han Vakfi (BOA. EV.HMH.d
3787; 3790; 6341; 7684; 7694) Ayasofya-i Kebir
Vakfi (BOA. EV.HMH.d 8013; 8415), Merzifonlu
Kara Mustafa Pasa Vakfi (BOA. EV.HMH.d. 984;
1031; 1074; 1115), Hafsa Sultan Vakfi (BOA.
MAD.d 1472; 3505; 3603; 9428) ve Il. Murad
Vakfi (BOA.MAD.d 4589 ) gibi bazi zengin vakif-
lar basta olmak lzere neredeyse bitin selatin ve
vizera vakiflarinin ¢cok erken tarihlerden itibaren
icareteyn usulini tatbik ettiklerini gdrmekteyiz.
S6z konusu vakiflarin bircogu yilsonu bitcelerin-
de milyon akgeleri bulan duzeyde gelir fazlasi ve-
riyordu. Diger taraftan bu vakiflar her yil dizenli
olarak vakif akar ve hayratlarin tamir ve termimi
icin vakif muhasebe defterlerinde ani’l-meram-
mat basligl alinda bitcelerinden mutat para akis!

21 Mesela istanbul Mahkemesi 3 Numarali Sicil'in 147-48 say-
falarinda 156. hiukimde yer alan H. 1027 tarihli bir hilkme
gore, Cafer Aga Mahallesinde Huseyin bin Abdullah Vakfi'na
ait mahalle miezzinine mesruta bir menzil, vakfin hélihazirda
mutevellisi olmadigl ve tamir ve meremmedti igin vakifta gal-
le dahi olmadigi ve vakfa daha faydali olacag gerekgeleriyle
ancak izn-i hakim ile kiralanmistir. Diger uygulamalar igin bkz.
Bab Mahkemesi 3 Numarali Sicil, s. 489, hikim: 587; s. 180
hikium: 149; s. 587, hikim: 725; Bab Mahkemesi 3 Numarali
Sicil, s. 119, hikim: 16a-2.

saghyordu. Ornegin Atik Valide Sultan Vakfi 1695
yiinda carf yil gelirinin %8,9; 1692 yilinda %7,
1690 yilinda da %8,7 gibi dnemli bir oranini ta-
mir ve termim masraflariicin kullanmistir (Pantik,
2014: 142-143). Dolayisiyla s6z konusu vakiflar
kendi akar ve hayratlarini tamir etmenin otesin-
de yeniden insa etmeye muktedirlerdi. Sicillerde
herhangi bir mali darliga atif yapilmadan siradan
vakiflarin da siklikla basvurdugunu gozlemledigi-
miz (istanbul Mahkemesi 3 Numarali Sicil: 5b-2;
24a-3; 27b-3; 32a-1) icareteyn uygulamasinin de-
vasa butcelere sahip zengin vakiflarca da tercih
edilmis olmasi sisteme gegisin zorunluluktan zi-
yade daha karli bir yatirrm modeli olmasiyla agik-
lanabilir. Kaldi ki vakif acisindan herhangi bir ya-
firm gerektirmeyen bostan, arsa ve ozellikle 18.
ve 19. ylzyillarda yeni kurulan vakiflarda siklikla
misahede ettigimiz bahceler ve ciftlikler dahi
icareteynle kiraya veriliyordu (VGMA, 636: 1/1;
58:4/01; 745: 53/11). Sistemin vakiflar agisindan
nasil daha karli bir yontem oldugu asagida daha
ayrintil tetkik edilecektir.

icareteynli tasinmazlarda mutasarrifin mitevelli
izniyle icare-i muaccelesine mahsuben yaptirdigi
her tlrlU insaat faaliyetleri ayrintili bir kesfe ta-
bii idi. Kadi denetiminde olusturulan bu kesif ve
tamirat komisyonuna bi-garaz Mdislimanlarin
yaninda hassa mimarlarindan Ustatlarin katilmasi
genel bir kaide gibidir.??

icareteynli tasinmazlarda mahkemelere yansi-
yan yaygin dava tirlerinden birini de ecr-i misil
tespiti hakkinda mutevelli veya mutasarriflarin
actigl davalar olusturuyordu. Mutasarrf daha
once icareteyn sozlesmesinde belirlenen miec-
cele bedelini yiksek bulup yeniden bedel tespi-
ti isterken ayni sekilde mutevellilerin de mevcut
mieccele bedellerinin ecr-i misilden distk olma-
si sebebiyle rayi¢c bedeline ylkseltiimesini talep
ettikleri gorulir (istanbul Mahkemesi 3 Numaral
Sicil, 90: 53). Ozellikle tasinmazlarda dogal veya
beseri sebepler sonucu meydana gelen tahribat-
lar neticesinde tasinmazin arsa-i sirf kalmasiyla
kullanilamayacak hale gelmesi, yeniden bedel

22 Haskdy Mahkemesi 5, s. 279, hikim: 375; s. 241, hukim:
310; Eyip Mahkemesi, 49, s. 185, hikim: 195; Eyip Mah-
kemesi 61, s. 63, hukim: 25, Eyip Mahkemesi 74, s. 276 hu-
kiim: 278; Haskdéy Mahkemesi 10, s. 52 hikum: 21; s. 129,
hakium: 149; Galata Mahkemesi 90, s. 253 hikim: 307; Ru-
meli Mahkemesi 56, s. 233, hikim: 247.
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tespitini gerektiriyordu ([stanbul Mahkemesi 3
Numarali Sicil, 132: 131). Bu nitelikteki davalarda
kadi yine bi-garaz muslimin, hassa mimarlarindan
bir gorevli ve diger bilirkisilerden olusan bir heyet
nezdinde yeniden fiyat tespiti yapiyordu. Mesela
H. 1659/M. 1069 tarihli bir belgede tasinmazin
mutasarrifinin ecr-i misil talebinin kabul gérme-
mesi Uzerine kasr-1 yed ettirilen mulk, tekrar va-
kif tarafindan 3.000 akge indirim yapilarak kira-
lanabilmistir (IMUF_EHMM, 51: 149). Baska bir
belgeye gore ise mutevellinin ecr-i misil talebiyle
actigl dava neticesinde mutasarrif Fatma Hanim,
onceden 5.000 akge muaccele ve senede 1 kurus
mieccele 6dedigi tasinmaz icin dava neticesinde
117 esedi kurus muaccele ve senelik 1 esedi ku-
rusa ilave 5 mad bugday ve 1 mid arpa vermek
Uzere ecr-i mislini tekmil eylemistir (Bab Mahke-
mesi 3 Numarali Sicil, 306: 344).

1614/1023 tarihli baska bir uygulamada Darls-
saade Agasi Mehmed Aga Vakfi'ndan, Galata’da
Sultan Bayezid Mahallesi’'nde icareteynli 3 bab
fevkani odayr mustemil menzil aylk 235 akce
icare-i mueccele ile Yanaki adli mutasarrifin uh-
desindedir. Yanaki, s6z konusu menzilin harap
oldugunu gerekce gostererek, aylik 235 akcge
olan mueccelenin ecr-i misilden ytksek oldugunu
iddia etmis ve mahkemeden kesif yapilarak ye-
niden bedel tespiti yapilmasini istemistir. Bunun
Uzerine kadi denetiminde vakfin mutevellisi, has-
sa mimarlarindan Ustat Ali ibn Halil ve diger ehli
vukuf denetiminde kesif yapilmistir. Yapilan kesif
sonucunda menzilin gercekten de harap oldugu
ve alinan mueccelenin ecr-i misilden fazla oldugu,
menzilin bu haliyle rayi¢ bedelinin ancak 195 akge
olabilecegi sonucuna varilmis ve dnceki bedelden
40 akge indirim yapilmistir iIMUF_EHMM, 8: 13a).

Ecr-i misil tespiti hakkindaki veriler gosteriyor ki
icareteyn sozlesmesindekiicare-i mieccele, aras-
tirmacilarin belirttiginin aksine -en azindan 19.
yUzyila kadar- ¢ok ctz'T bir meblag degil biyuk
olctide tasinmazin rayic kira bedelidir. Bu husus
ileride icare-i muaccele ve mieccele boliminde
daha ayrintili tetkik edilecektir.

3- icareteyn Sozlesmesinde Akde Konu icare-i
Muaccele ve Miieccele Bedelleri Hakkinda
Mevcut Bilgiler ve Yeni Bulgular

Cifte kira anlamina gelen icareteyn usGlinde mu-
accele ve mieccele adi altinda iki 6deme yapilir.

Lugatte acele olunmus, pesin, vadesiz gibi anlam-
lar yiklenen muaccele, vakif kiralama sisteminde
tasinmazin degerine yakin bedelin pesin tahsil
edilmesini ifade eder. Mleccele ise ayni kiralama
sisteminde kararlastiriimis olan sabit bir bedelin
mdistecirin glnltik, ayhk veya senelik taksitler
halinde vakfa ifasini ifade eder. Muaccele pesin
odemeleri belirttiginden sadece vakif muhasebe-
lerinde veya kiralama bicimlerinde degil Osmanli
maliyesine ait butlin kalemlerde kullanilir. Yine
genel manada taksitli ddemeleri beyan etmek
icin kullanilan mueccele, kira taksitlerinin yanin-
da basta borg taksitleri olmak Uzere ¢ok genis
mecralarda kullanim alani bulur.

Muaccele ve miueccele, icareteyn metodunun
olmazsa olmaz ayirt edici 6zelliklerinden birisidir.
Ancak her muaccele ve mieccele kayitlari her za-
man icareteyne delalet etmemektedir. Zira ayni
kavramlar énce pesin alinan sonra taksitler ha-
linde ddemelerin 6ngorulddgi vakif malklerinin
uzun sureli kiralanmasinda kullanilan icare-i tavi-
le icin de gecerliydi.?® S6z konusu kiralama bigim-
lerini birbirinden ayirt etmek her zaman mimkin
gbzikmemektedir.

Kaya da calismasinda ayni miskilata dikkat ce-
kerek 1020/1612 senesinden once de sicillerde
muaccel ve mueccel terimleri kullanilarak muta-
sarrifa uzun sdreli kullanim hakkr veren uygula-
malarin oldugunu, ancak bunlarin icareteyn sayil-
mamasl gerektigini veya icareteynin ilk niveleri
sayllabilecegini belirtir. Zira yazara gore daha ¢ok
icare-i vahide veya slreye bagli uzun sireli kira-
lamalari ifade eden bu uygulamalarin mutasarrifa
kayd-1 hayat tasarruf hakki verip vermedigi belirli
degildir (Kaya 2014: 80, 114; 130-131). Sézko-
nusu goruslerin bir kismina katilmakla beraber

23 Vakif kiralama sisteminde terimin kullanildigi diger bir kira-
lama usult de mukataa olmakla beraber, zemine dair ayirt
edici 6zelligi sebebiyle bu ¢alismanin disinda tutulmustur. Va-
kif gayrimenkullerinin kiralanmasinda mutasarrifa kayd-1 ha-
yat tasarruf, ferag, tefviz-tefevviiz hakki gibi haklar veren ve
vakfa da mahlGlen vakfina riicu hakki taniyan icareteyne en
yakin kiralama bigimi tapu uygulamasidir. Tapu ile icareteyni
birbirinden ayiran temel nitelik sudur: tapu ile tasarruf daha
cok kentlerin disinda ziraat yapilan tarla, arazi ve mera gibi
tasinmazlar Gzerinde kurulurken icareteyn ile tasarruf, kent
merkezlerinde ve gevresinde ¢atili tasinmazlar, arsa, bostan
ve ciftlik gibi tasinmazlar tizerinde kurulmus olmasidir. Tapu
uygulamasina dair ¢rnek fetvalar icin bkz.: Mesrebzade Meh-
med Arif (1252). Camii’l-icéreteyn. Daru’t-Tibaati’l-Amire,
istanbul: s. 48-56.
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bazi hususlarda fikir ayriligi tasimaktayiz. Siciller-
de icdreteyn veya bi’l-icdreteyn kavrami kullanil-
madan gerek 1020/1612 tarihinden 6nce gerek
sonraki dénemlerde, muayyen bir zamanla sinir-
Il olmaksizin, ferag ve intikal hakki, kayd-1 hayat
veya bila-muddet tasarruf hakki gibi hususlarin
acikca ifade edilmedigi uzun slreli kiralamalarin
icareteyn seklinde okunmasi gerektigini disin-
yoruz. Burada ayirt edici 6zellik muayyen mud-
det kavramidir. Sicillere yansiyan icare-i vahide?*
ile icare-i tavileyi*® zaman siniri ile icareteynden
ayirmak mumkinddr. Kaldr ki H. 1000/M. 1592
senesinden oncesine ait icareteyn olarak deger-
lendirdigimiz bazi kayitlarin icareteyni, icare-i
vahide ve tavileden ayiran nevi sahsina minhasir
en onemli 6zelliklerinden biri olan tedavil, inti-
kal veya ferag ve tefviz haklarini da kapsadigini
misahede ettik. Mesela, H.1000 tarihli bir kayda
gore Ahmed Celebi Vakfi'na ait bir dikkanin ica-
re-i muaccele ile mutasarrifi Mustafa bin Meh-
med, tasarruf hakkini izn-i mutevelli ile 6.000
akce karsiiginda Mustafa Bey bin Abdullah adl
sahsa devretmistir.?® Ayni tarihli baska bir hilkme
gore Uskiidar'da Sileyman Aga Vakfi'na ait ica-
re-i muaccele ve yevmi 1 akge icareli dikkanin
yari hissesinin mutasarrifi Recep, mutevelli Yusuf
marifetiyle hissesini 20.000 ak¢e mukabelesinde
Bali Halife’ye tefviz etmistir.?’ Mitevelli s6z ko-
nusu tefviz islemi karsiliginda vakif icin 200 akge
Gcret almistir ki s6z konusu bedel icareteynin
yayginlastigi donemde ferag ve intikallerde vakfin
artik mutat olarak aldigi ferag ve intikal resmine
karsilik gelmektedir.?®

24 Eyiip Mahkemesi 3 Numarali Sicil, 22a-3.

25 Eyiip Mahkemesi 3 Numarali Sicil, 35a-1; 35a-2; 35a-3; 35b-
1; 35b-2; 35b-3)

26 Uskiidar Mahkemesi 84 Numarali Sicil, 36a-8.

27 Uskiidar Mahkemesi 84 Numarali Sicil: 21a-4.

28 Sicillerde ve vakif muhasebe defterlerinde ki veriler ferag
ve intikal resimlerinin en azindan 19. yizyila kadar vakif ta-
rafindan kesildigini gosteriyor. Ancak son yizyildan itibaren
bu bedelin bir kisminin harg¢ seklinde Hazinece toplandigi
anlasiimaktadir. Nitekim 19. yuzyila ait bedelleri Hazine'ye
gonderilen Vilayet, Kaza ve vakiflarin yonetim teskilatina
gore siniflandirilmis cok sayida Harc-1 Ferag ve Harc-1 intikal
Defterleri bulunmaktadir. 1863 tarihli Evkaf Nizamnamesi’nin
42. bendine gore icareteynli tasinmazlarin feraginda binde
otuz (%3), intikalinde ve istigldlinde binde on bes (%1,5) nis-
petinde kesilecek olan harglarin yarisi taginmazin ait oldugu
vakif, yarisi da Hazine tarafindan kabz olunacaktir. Bk. Distur,
|. Tertip, 2. Cilt, Istanbul 1289: s. 162-63.

Muaccele ve mieccele bedellerinin kiymeti ile
taginmazin ecrine oranlari, icareteyn uygulama-
sinda tartisiimasi gereken diger énemli bir me-
seledir. Arastirmacilar genel olarak muaccelenin
miktariyla tasinmazin degeri arasinda bir oran
oldugunu, dolayisiyla muaccelenin sozlesmeye
konu edilen tasinmazin kiymeti ya da kiymetine
yakin bir bedel oldugu tespitini yaparlar ki ana
hatlariyla ayni fikirdeyiz. Ancak bu noktada m-
rur-i zamanla tasinmazin kiymetinde ortaya ¢ikan
menfi ve muspet gelismeler karsisinda sistemin
hem mutevelli hem de mutasarrifa ecr-i misil tes-
pitine acgik oldugu unutulmamalidir.

Bununla birlikte aylik veya senelik taksitler halin-
de 6denen mueccelenin ¢cok disik bir meblag ol-
dugu® hatta bunun kira degil daha ziyade bir ver-
gi seklinde telakki edilmesi gerektigi (Yediyildiz,
2003: 140) ifade edilir. icareteynli tasinmazlarin
mutasarriflarinin tereke taksiminin usul ve esas-
larina dair kiymetli bilgiler ihtiva eden ¢alismasin-
da Bozkurt, daha yakin zamanda ser’iyye sicille-
rindeki 1785-1875 donemine ait uygulamalardan
hareketle mueccele bedellerinin ancak 150-200
yillik muacceleye denk gelebilecek seviyede di-
stk meblaglarda oldugu sonucuna varir (Bozkurt,
2011: 89). Nihayet Kaya, 17. ylzyil istanbul ser’iy-
ye sicillerinde yer alan bazi kayitlardan hareketle
bu dénemde mueccelenin sonraki devirlerdeki
gibi dustk seviyelerde olmadigi, bilakis muecce-
lenin ortalama 8-10 yillik muaccele bedeline denk
oldugu sonucuna varir (Kaya, 2014: 128-131).
Mueccelenin muacceleye oranini farkl tasinmaz-
lar Gzerinden degerlendirebilmek adina H.1000-
1100 tarih araliginda tespit edebildigimiz bazi
ornekler Tablo 1’de sunulmustur.

29 Omer Hilmi Efendi, Ahkdmi’l-Evkéf, s. 85-86; Sidki, Gedikler,
s. 6-7; Akglindlz, Vakif Miessesesi, s. 466; Bilmen, Hukuk-i
Islémiyye ve Istilahat-1 Fikhiyye Kamusu, V: s. 21-22; Murat
Beyaztas, islam Hukukunda Vakif Gayrimenkullerinin Kiraya
Verilmesi Usulleri ve cdreteyn. Marmara Universitesi, Sosyal
Bilimler Enstitlisti, Temel islami Bilimler Anabilim Dal, Yayin-
lanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2001: 5.78.
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Tablo-1: H.1000-1100 Tarih Aralijinda Evkaf Miifettisligi ve istanbul Sicillerinden Derlenen Muaccele
ve Miieccele Bedelleri

Tasinmazin Muaccele | Miieccele

Defter Sayfa Vakif Cinsi (Akce) (Akce) Tarih | Oran
EV. ) )
MUFL.20 27a Sah Sultan Menzil 10.000 Yevmi 4 1038 |6,9
EV. MUF.20 | 64a Sah Sultan Ahir 600 Sehri 20 1053 |2,5
EV. MUF.20 | 76a Sah Sultan Arsa 4.800 Yevmi 3 1057 (4,4
EV. MUF.22 | 13b Ebul Fazl Efendi Menzil 5.000 Sehri 100 | 1038 (4,1
EV. MUF.23 | 4b Kart Ali Aga %:jlb habbaz | 1 509 Yevmi2  |1022 |1,3
EV. MUF.23 | 18b Frenk Ali Aga Arsa 1.000 Sehri 30 1047 | 2,7
EV. MUF.25 | 36a Servazat Hatun | 1 P3P 38dact | o4, Sehrizo  [1032 |69
dukkani
EV. MUF.25 | 36a Servazat Hatun Menzil 4.000 Sehri 500 | 1035 |0,66
. Emin Mustafa Menzilin 1/3 .
Eylp 37 65a-1 Celebi hissesi 2.600 Sehri 30 1046 |7,2
! . Kiremitci
Haskéy 5 | 98b-2 Efiizzdar Ibrahim | i 95/24 | 170.000 | Yevmi6s | 1047 | 72,6
hissesi
EV. MUF.27 | 89-4 Hamza Pasa Oda 3.000 Yevmi 3 1050 (2,7
EV. MUF.51 | 122-2 Haseki Sultan Yahudihane | 30.000 Sehri 90 1067 | 27,7
Bir bab

bozahane ve | 755 kurus
Gzerinde vaki | (90600)
yahudihane

EV. MUF.51 | 104a-3 Emine Hatun Yevmi 6 1071 | 41,9

890 riyal
- Defterdar-1 Esbak . !
EV. MUF.53 | 62b Mahmud Efendi Yahudihane | kurus Sehri250 [1090 |35,6

(106800)
El-Hac Omer Bakkal
EV. MUF.55 |11b-2 o duikkan 30.000 |Sehri60 |1071 |41,6
arsasi
EV. MUF55 | 115a-2 \S/::fﬁa“ Bayezid Bahce 25.000 |Yevmi8 | 1075 |86
EV. MUF6 | 4b Haremeyn Menzil 8.000 Yevmi6 | 1018 |3,7
Vakfindan
EV. MUF6 | 4b Haremeyn Su bickisi 6.000 Yevmi8 |1018 |2
Vakfindan
EV. MUF6 | 33a Haremeyn Jbaboda  |12.000 |Yevmi3  |1022 |11,1
Vakfindan
EV. MUF6 |53b Haremeyn Menzil 7.000 Sehri60 | 1024 |9,7
Vakfindan
EV. MUF6 | 54b-2 Haremeyn Menzil 12000 |Yevmi3 |1024 |111
Vakfindan
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EV. MUF6 | 54b-3 Haremeyn Menzil 380.400 |Yevmil15 |1024 |70,4
Vakfindan

EV. MUF6 | 132a Haremeyn Menzil 5.000 sehri25 | 1033 | 16,6
Vakfindan

EV. Haremeyn . .

MUF.6/131 139 Vakfindan Menzil 1.000 Sehri 15 1034 |5,5

EV. MUF6 | 167a El-Hac Mehmed | Menzil 15000 |Yevmil |1038 |41,6

Ev. MUF7 | 13a Kadi Mustafa Menzilin 15 5, sehri15 |1039 |38,8

yarim hissesi

EV. MUF7 | 16b Haremeyn Menzil 40.000  |Sehri120 |1039 |27,7
Vakfindan
Haremeyn 3 bab

EV.MUF7 | 16a y kuyumcu 20.000 |Yevmil [1039 [555
Vakfindan A

dukkani

Ev. MUF7 |19b Haremeyn Menzil 4.000 sehri20 |1039 | 16,6
Vakfindan

EV.MUE7 |[31a Haremeyn Menzil 7.000 sehri15 | 1039 |38,8
Vakfindan

EV. MUFE7 |60a Haremeyn Menzil 12000 |Yevmi2 |1040 |16,6
Vakfindan

EV. MUF7 | 66b Haremeyn Menzil 60.000 |Sehri4s |1040 |111,1
Vakfindan

EV. MUF7 | 100b Haremeyn Menzil 6.000 Yevmi1l |1041 |16,6
Vakfindan

EV. MUF7 | 100a Haremeyn Menzil 4.000 Yevmi1l [1041 |11,1
Vakfindan

EV. MUF7 | 125b Haremeyn Menzil 12000 |Yevmi1l |1043 [333
Vakfindan

EV. MUF7 |191b Haremeyn Menzil 20.000 |Yevmi2 |1046 |27,7
Vakfindan

. Darissaade Agasl A :

EV. MUF8 | 11a : Diikkan 2.100 Yevmi3 | 1020 | 1,94
Mehmed Aga

EV. MUF.8 |55b Safiye Sultan Menzil 24.000 Yevmi 10 1016 | 6,66

istanbul 2,2232;51)’ HUma Hatun Menzil 40.000 Yevmi 9 1027 (12,34

. 3, 269, ) . :

Istanbul 1133 Kenan Aga Menzil 60.000 Yevmi 10 | 1027 | 16,6

Rumeli-56 |95, 14a-4 | Sitti Hatun 2babOda  |50.000 |Yevmi3 |1042 |46,2

. 121,33, |. . .

Istanbul-12 3ba Iskender Celebi Arsa 500 Yevmi 2 1073 | 0,69

. 332, 368, | Mustafa Efendi .

Istanbul-12 39b0 bin Al Arsa 18.000 Yevmi 1 1073 |50

AO 22,03
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Tabloda oran sttunu kag yillik mieccele bede-
linin alinan muacceleye esit oldugunu gosterir.
Buna gore ilk 6rnekteki verilere baktigimizda mu-
tasarrifin menzil icin Sah Sultan Vakfi'na 6dedigi
10.000 akce muaccele, yaklasik 7 yil 6deyecegi
mieccel kira bedeline es degerdir. Bu da bize
mueccelenin sanilanin aksine oldukga yiksek tu-
tuldugunu gostermektedir. Diger taraftan yine
bircok muaccele bedelinin glinimuzdeki tasin-
maz rayici-kira bedeli korelasyonu ile karsilastiril-
diginda yine yiksek oldugu anlasiimaktadir. Kul-
lanilan veriler sondaj metoduyla tespit edilmistir.
Bu itibarla farkli 6rneklemlerden hareketle yapi-
lacak baska bir galismada daha farkli oranlarin or-
taya ¢ikmasi ihtimal dahilinde olmakla birlikte en
azindan 17. ylzyil icin mevcut 6rnekler mieccele
bedellerinin muacceleye oranla gayet yiksek tu-
tuldugunu teyit etmektedir. Tasinmazlarin muac-
cele ve mueccele degerleri yapilarin saglamligina,
merkezi hanlar ve carsilarda yer alip almamasina,
esnaf ve lonca sisteminin getirdigi diizenlemeler-
le olusan arz-talep iliskisine bagl olmakla birlikte
vakiflar lehine bazi pozitif ayrimciligin olmasi da
ihtimal dahilindedir.

icareteyn ydntemiyle kiraya verme gelenegi 19.
ylzyllda da geliserek devam etmistir. Bu asirda-
ki uygulamalari inceledigimizde sistemin iki yeni
ozelliginin 6n plana ciktigl goruldr. Bunlardan bi-
rincisi hissedar sayisinda gorilen artistir. Zira gay-
rimenkul piyasasinda icareteyn yontemini daha
cazip kilan ve zamanla kiracilar lehine genisletilen
veraset hakki bir tasinmaz Uzerinde birden ¢ok
hak sahibinin dogmasina neden olmustur.® ikinci
onemli degisiklik muaccele-mueccele arasindaki
oranin artisinda gozlemlenir. Gergekten de dnce-
ki asirlardan farkli olarak 19. ylizyilda mueccele
bedelleri alinan muacceleye oranla daha dusik
kalmistir. Bazi vakiflar, bu durum karsisinda arsa,
bag ve bostan gibi tasinmazlar icin sabit bir oran
gelistirmis gibidir. Bu vakiflardan biri olan Sultan
Bayezid Vakfi, Beyoglu'nun kuzeyinde iskana acti-
g1 Sisli, Kagithane, Besiktas ve Sariyer ilcelerindeki
binlerce dénime varan bag, tarla, bahce, bostan
nitelikli tasinmazlarini arsaya donulstirerek ifra-
zen olusan her 100 zira’ arsaya 40 akce icare-i

30 Ornegin Atik Valide Sultan Vakfi’'na ait Cemberlitas/Dikilitas
Hamami’'nin 1249/Mart 1834 tarihinde 12 hissedari, Kebir/
Buytk Hamam’in Muharrem 292/Subat 1875 tarihinde 8 his-
sedari vardi.

mieccele bedeli tahsis kilmistir. Vakif ayrica, sa-
hislarin kendi aralarinda yapacaklari ferag islemi
karsiliginda, vakfa tasinmaz bedelinin %10 nispe-
tinde ruhsat harci 6denmesini kararlagtirmistir.3
Ylzyihn ikinci yarisinda Sultan Bayezid Vakfi arsa,
bag, bahce, bostan, mera vb. vasifli tasinmazla-
rinin icareteynle kiraya verirken muaccele-mu-
eccele denkleminde yaklasik 120 nispetini gbzet-
mistir.3?

19. ylzyil icareteyn uygulamalari artan fiyatlar
karsisinda vakiflarin icdre-i kadim olarak adlandi-
ran mueccele bedellerini glincellemeye calishigl
yeni bir déonemi beraberinde getirmistir. Ger-
cekten de vyapilan uygulamalar incelendiginde
bircok vakfin onceki donemlerden farkli olarak
enflasyon karsisinda gerileyen aylik kira bedel-
lerine zam yaparak, kira bedellerini giincelleme
egiliminde olduklari tespit edilmektedir. Bu vakif-
lardan Mihrisah Valide Sultan Vakfi, 18. ylzyilin
son yillarrile yeni asrin hemen ilk yillarinda vakfe-
dilen® ylzlerce tasinmazini icareteyn yontemiyle
taliplerine kiraya vermis, ilk icareteyn akdinden
10-15 yil sonra fiyat glincellemelerine baslamis-
tir. Vakfedildikten hemen sonra 1795/12009 yilin-
da 350 kurus muaccele ve aylik 160 ak¢ce muecce-
le ile Ayse Hatun’a kiraya verilen Vefa Hani'ndaki
bir Gtlcl dukkani 11 yil sonra Ayse Hatun’un ken-
di rizasiyla ferag ve kasr-1 yed etmesiyle, icare-i
kadimesine 440 akce zamla aylik 600 ak¢e mi-
eccele ve muaccelesine de 150 kurus zamla 500
kurus muaccele karsiliginda, 1807/1221 yilinda
Hacador veledi Minas’a yeniden kiraya verilmis-
tir (TKIBM_TMSK, 472: 65). Boylece 1795'te 21,8
yillik muacceleye esit olan mieccele, yukseltile-
rek 8,3 yillik muacceleye denk seviyeye cikartil-
mistir. Yine 1798/1212 yilinda mueccelesi 230
akce olan bir sepetci dikkaninin kirasina 1248 yi-
linda 60 akce, 1836/1252 yilinda da 40 akce zam
yapilarak kira bedeli 330 akceye yikseltilmistir.*
Levent Ciftliginde tllen 16, arzen 5 zira” toplam

31 1276 tarihliirade-i Seniyye icin bkz: TKIBM, Temessiik: 79/48,
ayrica ilgili idare-i seniyye uyarinca yapilan muamelelerden
ornekler igin bkz: Sultan Bayezid Vakfi Temessik Defteri: 79,
80, 66,76,85, 81, 82.

32 Sultan Bayezid Vakfi Temessiik Defteri, 63, 81, 84.

33 Mihrisah Valide Sultan Vakfiyeleri: VGMA: 58: 1/1; 636: 1/1;
636: 71/2; 636: 95/4; 636: 85/3; 636: 98/5.

34 TKIBM_TMSK, 472: 83. 1248 yilinda Kumkapi’da Mihrisah Va-
lide Sultan Vakfina ait Valide Hani'nin alt katinda bulunan ve
aylik kiralari 230 akge olan odalarin her birine 60 akge zam
yapilmistir.
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80 zira'(yaklasik 60 m?) arsa Gzerine mebni fevka-
ni bir oda ve sofa ve tahtani bir mutfak odasiyla
bir miktar bahceyi havi bir bab hane 1796 yilinda
25 kurus muaccele ve senelik 1 kurus mueccele
ile Ummigilsim Hanim’a kiraya verilmisken, 11
yil sonra 1807 senesinde mueccele bedeli %200
artisla 3 kurusa cikartilmistir (TKIBM_TMSK, 473:
10). Yine Levent Ciftliginde 939 zira’ arsa Uzeri-
ne kurulu bir un degirmeni ve ekmek firini ile 24
bas beygir ve mustemilati yapilarin icare-i kadi-
mesi olan 600 kurus muaccele ve yillik 384 kurus
mueccelesi 1801/1216 yilinda yapilan zamla mu-
accele bedeli 2600 kurusa icare-i mieccelesi de
480 kurusa cikartilmistir (TKIBM_TMSK, 473: 99).
Daha once ifade edildigi gibi cok nadir de olsa
bazi durumlarda kiracilarin mevcut kiray yuksek
bulmalari nedeniyle actiklari ecr-i misil tespiti
davasi neticesinde kira bedellerinin yeniden ta-
hakkuk edildigi 6rnekler de kayitlara yansimistir.
Nitekim 1795’te 800 kurus muaccele ve aylik 240
akce mueccelesi olan Vefa’daki bir gozlemeci
dukkaninin icare-i mueccelesi yiksek bulunmus
ki 1806’da 40 akge indirim yapilarak 200 akgeye
disurulmistur.3® Ancak bu 6rnekler nadirdir, ka-
yitlarda tenzilattan ziyade zamlar s6z konusudur.
Mihrisah Valide Sultan Vakfi'nin Surigi, Eylp ve
Galata kadihgi sinirlari icindeki icareteynle kiraya
verilen yizlerce tasinmazinin incelenmesinden,
19. yuzyilda dikkan, magaza, oda, depo vasifli ta-
sinmazlarin kiraya verilirken muaccele-mueccele
denkleminde 12-30 katsay! esitliginin; arsa, hane
vasifli tasinmazlarda ise 60-120 denkliginin goze-
tildigi gbzlemlenmektedir.*®

Vakif kurumlarinin kentsel gelirlerini teskil eden
gayrimenkul piyasasindaki hakim degerleme yon-
temi olarak icareteyn sistemi 19. ylzyilda da vakif
gayrimenkul piyasasinda en onemli degerlen-
dirme araci olarak varligini korumaktadir. Vakif
kurumlari, vakif hukukundan mutevellit idari ve

35 TKIBM_TMSK, 472: 73. Yapilan tenzilatin makul bir izahi bu-
lunmaktadir. Mihrisah Valide Sultan Vakfina ait inceledigimiz
471-480 numarali temesslk defterlerine gére 1209-1250 ta-
rihleri arasinda Vefa Hani'ndaki diikkanlarin muaccele deger-
leri 250 kurus ile 600 kurus arasinda seyir izlemektedir. Hanin
disindaki dikkanlarin bedelleri daha dusuktir. Hanin disinda
yer alan mevzubahis gozlemeci diikkdnindan alinan 800 ku-
rus muaccele oldukca yiiksek bir bedeldir. Oyle anlasiliyor ki
vakif, alinan yiiksek muacceleyi mueccelede indirim yaparak
dengelemistir.

36 Mihrisah Valide Sultan Vakfi Temesstk Defterleri: TKIBM_
TMSK, 471, 472, 473, 474, 476, 479, 480.

yapisal orgitlenmesindeki esnek olmayan orga-
nizasyonu gerekge gosterilerek, kendini giincel-
leyemedigi, adaptasyon kabiliyeti olmadigi ve
icareteynle isletilen kentsel gelirlerinin enflasyon
karsisinda eriyen “dondurulmus”?®” kiralar oldugu
elestirilerine maruz kalmistir.

Oysa vakiflar; icareteyn sisteminin bizatihi ken-
disini kentsel gelirlerin degerlemesinde yeni bir
ara¢ olarak ihdas etmislerdir. Vakiflar, degisen
kosullar ve ihtiyaclar karsisinda icareteynde hem
muaccele hem de mueccele bedellerine zam yap-
mak suretiyle— zam yoluyla yapilan gincelleme-
lerin artan fiyatlar veya enflasyon karsisinda ne
kadar etkin oldugu bilinmemekle beraber- ¢6zim
Uretme ve adaptasyon kapasitesini ortaya koy-
muslardir. Bu itibarla gerektiginde énemli karar-
lar alan etkin bir kurumsal yapi s6z konusudur
denilebilir.

Bununla birlikte batiilasmanin da etkisiyle 19.
yizyilda istanbul’un ticaret hayati ve yapilari kok-
G degisimler gecirmistir. Tanzimat sonrasi hiz
kazanan batililasma olgusu toplumsal, siyasi ve
ekonomik alandaki déntsimlerin yani sira 6zel-
likle baskent istanbul’un fiziki dénisimini de
beraberinde getirmistir. Artan nufusla birlikte
batidan ithal edilmis mimari Usluplarla insa edi-
len yeni semtler ortaya ¢ikmistir (Gilenaz, 2011:
summary). Daha c¢ok vakif kurumlarinin kontro-
linde olan istanbul’'un geleneksel, klasik ticaret
merkezleri degisen ekonominin ihtiyaclarini kar-
silamak Gzere yerini “biro hanlari” ve “pasajlara”
(Gulenaz, 2011: 256) birakmistir. Olusan yeni tip
mimari Gslup hem genis, ferah, konforlu yapisiyla
daha cok musteriyi kendisine ¢cekmis hem de ti-
caret bolgelerinin Hali¢’in karsi yakasina Galata,
Karakoy, Beyoglu semtlerine kaymasina neden
olmustur. Mimari yapida ve kent ticaret merkez-
lerinin degisiminde yasanan bu doéntsum, vakif
kurumlarinin denetiminde olan, asirlardir hizmet
vermekten yorgun dismus geleneksel ticaret

37 Omer Litfi Barkan, “Edirne ve Civarindaki Bazi imaret Tesis-

lerinin Yillik Muhasebe Bilangolari”. Belgeler, C.1, S. 2. TTK,
Ankara: 1964. s. 253-54; Haim Gerber, Economy and Society
in an Ottoman City: Bursa, 1600-1700, The Hebrew Uni-
versity, Jerusalem 1998. s. 179; Timur Kuran, “The Islamic
Commercial Crisis: Institutional Roots of Economic Under-
development in the Middle East”, The Journal of Economic
History, 63,2003. s. 414-445; Kuran, “The Provision of Public
Goods under Islamic Law: Origins, Impact and Limitations of
the Waqf System”, Law and Review, 35, 2001. s. 841-897.
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merkezlerindeki dikkanlara olan talebi pek tabii
distrmus olabilir. Vakif kurumlari, 19. yuzyilda
yasanan bu ve benzeri dontsimler karsisinda va-
kif dikkanlarina talep yaratmak adina mueccele
bedellerine fazla midahale etmeyerek yeni duru-
ma adapte olmaya calismis gibidir.

Osmanli gayrimenkul piyasasi vakif kurumlari-
nin kontrolindedir. Kent merkezlerinde ticari
ve iktisadi hayatin tesekkdll, mal ve hizmetlerin
dolasimi, sermayenin birikimi ve transferi, esnaf
ve loncalarin faaliyetlerini havi batin fiziki altya-
pi-Ustyapinin insa, kontrol ve kiralama islemleri
biyik olcide vakif kurumlarinin denetimindedir.
Osmanli'da gayrimenkulin kiymeti, mibadeles;,
mulkiyet haklari, tasarruf bicimleri, servet-mil-
kiyet iliskileri, kira bedelleri ve kiralama bicimleri
vb. konularin tek tasinmaz Gzerinden uzun sureli
takibi, sadece Osmanl iktisadl yasami icin degil
tarih ve diger sosyal bilimlerin bircok vechesine
etkisi olabilecek 6nemli bir mevzudur. Bu 6nemli
konu siciller Gzerinden belirli kisa tarih araligi igin
bazi kazalarda ortaya konulmaya calisiimissa da
bir gayrimenkul Uzerinden uzun sdreli kiralama,
tasarruf bicimi ortaya ¢ikartilmis degildir. Burada
arastirmacilar igin en blyik engel silsile halinde
uzun tarih araligmni aydinlatacak, tutarl veri sag-
layacak kaynaklarin yetersizligidir. Oysa bircok
vakif icin duzenli olarak tutulan vakif muhasebe
defterleri bu engeli kaldirarak tasinmazlarin uzun
sdreli tasarruf bicimlerini, kiracilari, kira gelirle-
rini ve degisimleri géorme imkani saglamaktadir.
Galismamizin bu boliminde icareteyn sistemi ve
Osmanli gayrimenkul piyasasinda tecribe edilen
degisim ve donusimler; blylik mustemilatli yapi-
lar olmalari sebebiyle muhasebelerde daha kolay
takip edilebilen, Atik Valide Sultan Vakfi'na ait
dort adet hamamdan iki tanesinin ayrintili tahlili
Uzerinden devam edecektir.

Nurbanu Sultan, vakfina gelir saglamak gayesiy-
le akar olarak, insasi 1580’li yillarda tamamlanan
ikisi Uskiidar’da, ikisi de surici bolgesinde yer alan
dért hamam yaptirmistir. Vakfin Uskidar’'da yer
alan hamamlarindan birisi belgelerde hamam-i
atik olarak gegen, Toptasl Caddesi Gzerinde, kil-
liyenin yaninda halen Valide-i Atik Hamami ola-
rak faaliyetine devam etmektedir. Bu hamamin

milkiveti Atik Valide Sultan Vakfi'na aittir. Uskii-
dar'da insa edilen diger hamam kayitlarda daha
cok hamam-i kebir/cedid adiyla anilmakta olup,
Hakimiyet-i Milliye Caddesi Gzerinde Mimar Si-
nan Carsisi olarak kullanilan garsidir®. Vakif tasin-
mazlarinin icareteyn ve mukataa usullyle kiraya
verilmesi yontemi ilga edilince hamamin mulkiye-
ti 1930’Iu yillarda 6zel sahsa gecmis, vakif ilisigi
bitmistir. inceleyecegimiz diger hamam, muha-
sebe defterlerine gore en yuksek kira getirisine
sahip, Dikilitas Hamami, Valide Hamami veya
Cemberlitas Hamami olarak adlandirilan Cem-
berlitas semtindeki meshur cifte hamamdir. Ozel
mulkiyet tarafindan halen hamam olarak isletilen
bu yapi daha c¢ok turistlere hizmet vermektedir.
Balat’ta Abdulezel Pasa Caddesi lzerindeki Yeni-
kapi Hamami, Valide Sultan Hamami gibi isimlerle
anilan, vakif belgelerinde Havuzlu Hamam olarak
gecen tek kubbeli hamam, vakif tarafindan insa
edilen dordinct hamamdir. Bu hamamlardan
Cemberlitas Hamami ile Blyik Hamama ait kayit-
lar ayrintili bir sekilde incelenmistir.

Atik Valide Sultan Vakfi'na ait s6z konusu iki ha-
mam 18. ylzyihn ilk yillarina kadar icare-i vahide
(tekli kiralama) denen basit kiralama yontemiyle
kiraya verilmistir. Kisa sireli basit kiralamada kira
donemi Ug yila kadar ¢ikabilmekte ve sirenin so-
nunda kiraciyla sdzlesme yenilenebilmektedir.

Cemberlitas Hamami hem erkek ve kadinlara
hizmet vermesi bakimindan hem de merkezi ko-
numu acisindan vakfin en cok gelir getiren ha-
mamiydi. 1708 yilina kadar icare-i vahide (tekli
kiralama) yontemiyle isletilen hamam bu tarihten
itibaren icareteyn (gifte kiralama) usullyle isletil-
mevye baslanmistir. icareteyn sistemine gecisten
onceki son yirmi yillik stirenin detayina bakildigin-
da, hamamin 1685-87 tarihleri arasinda Abdullah
Gelebi tarafindan kiralandigi gorulur. Mustecir
Abdullah Celebi Cemberlitas Hamamini aylik
6.666 akce lzerinden yilda 80.000 akge ddeyerek
3 yilhigina kiralamistir. Hamam, 1688-91 arasin-
da ayni bedel Uzerinden Abdullah Celebi’nin esi
Fatma Hatun tarafindan kiralanmistir. Bu tarihten
1697 senesine kadar ayni kontratla Serife Hatun
mistecirdir. 1697 ve 1698 senelerinde yeni kira-

38 https://www.uskudar.bel.tr/tr/main/erehber/
hamamlar/41/carsi-hamami-buyuk-hamam-ye-
sil-direkli-hama/374. Erisim tarihi: 9 Kasim 2016.
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c1 olan Serife Emetullah Hanim, kira bedelinden
1666 akge tenzilatla 5.000 akge UGzerinden mu-
tasarrf olmustur. 1699-1703 déneminde Serife
Fatma Hatun tarafindan isletilen hamamin kira
bedeli yeniden yukseltilerek yillik 80.000 akge-
ye cikartilmistir. icareteyn dncesi bir kez daha el
degistiren hamam, 1705-1708 arasinda Hiseyin
Aga tarafindan aylk 9.166 akge Uzerinden son
kez icare-i vahide usullyle kiralanmistir.

1708 yili Cemberlitas Hamami icin 6nemli degi-
simlerin yasandigl mustesna bir yildir. Zira ha-
mam insa edildigi tarihten (1580’li yillar) bu ana
kadar vakif tarafindan icare-i vahide ile kiraya
veriliyor ve hamamin bittn bakim, restorasyon,
yeniden insa, su yollarinin mutat hale gelen tami-
rat vb. strecleri bilfiil vakif tarafindan belirleniyor
ve finanse ediliyordu. Ancak 1708 yilinda yapi-
lan icareteyn sozlesmesi ile vakif, Osmanli mali-
yesinde kullanilan “malikane” sistemine benzer
bir yontemle hamam Uzerindeki yetkilerini mu-
tasarrifla paylasma yontemine gecmistir. Cem-
berlitas Hamami 5 Sevval 1120 (18 Aralik 1708)
tarihli vakif temessiik senedi ile (TKIBM_TMSK,
449: 4) Topkap! Saray! Baltacilar Kethiidasi olan
Haci Ali Aga’ya icareteyn yontemiyle kiraya ve-
rilmistir. S6zlesmeye goére Baltacilar Kethldasi
Haci Ali Aga, mizayede neticesinde 13.000 kurus
(1.560.000 akge) icare-i muaccele (pesin kira) ve
senelik 100.000 akge icare-i mueccele-i misliye
(kiracinin 6deyecegi yillik kira bedeli) 6demek su-
retiyle mizayedeyi kazanmis, mitevelli Halil Aga
ve nazir Darlissaade Agasi Stileyman Aga’nin olu-
ruyla mutasarrif/kiract olmustur.

Cemberlitas Hamami’'nin icareteyn sozlesme-
sinden alinan s6z konusu muaccele bedeli vak-
fin cari yil gelirini dogrudan etkileyen énemli bir
meblagdir. Nitekim muaccele bedeli olarak ali-
nan 1.560.000 akge, vakfin yaklasik dort milyon
seviyesinde olan carf yil gelirlerini 1708 mali yi-
linda 5.823.658 akceye cikartarak mali yil geliri-
nin %26,78’ini olusturmustur. Atik Valide Sultan
Vakfi 1708 mali yilinda ulastigi bu gelir seviyesine
nominal bazda dahi bir asir sonra ulasamayacak-
tir. Bu agidan 1708 senesinde alinan bu muaccele
bedeli vakif acisindan son derece onemlidir. S6z
konusu icareteyn sozlesmesinin vakif agisindan
diger avantaji, mutasarrif Baltacilar Kethidasi
Haci Ali Aga’nin kayd-1 hayat sartiyla 6deyecegi

yillik kira bedelidir. Yukarida birgok arastirmaci-
nin ifade ettiginin aksine sdzlesmede belirlenen
yilhk kira bedeli distk tutulan bir meblag degil bi-
lakis 1680’li yillardan itibaren Cemberlitas Hama-
mi icin takdir edilen yil bazindaki en yiksek kira
bedelidir. Yani vakif bu sdzlesme ile icare-i miec-
cele denilen yillik kira bedelinde de bir artis elde
etmistir. S6zlesmede vakif agisindan gozlemledi-
gimiz bir diger 6nemli avantaj da tamirat giderle-
rinin kim tarafindan karsilanacaginin belirlendigi
bolimdur. Sozlesme ile vakif, hamamin énceden
bltunuyle kendisinin karsiladigi tamirat giderle-
rine artik kiracty da ortak etmistir. Yapilan icare-
teyn sozlesmesi geregince vakif, sadece hamama
duzenli su akisini saglayacak olan suyollarinin,
kemerlerin bakim, insa ve onarimindan sorumlu-
dur. Hamamin dis duvarindan iceriye girildikten
sonra ortaya cikacak olan butin tamirat islemleri
kiraclya havale edilmistir. Hamamlarin tadilat-ta-
mirat islemleri vakiflarin dizenli olarak yuksek
meblaglara varan kaynak aktarmak zorunda ol-
duklari, masrafli faaliyetlerdi. Bu masrafin dnemli
bir bolimUnU sézlesmeye konu ederek kiraciyla
paylasan vakif, mutat hale gelen énemli bir gider
kaleminden kurtulmustur. Sistemin kiraci ve vakif
acisindan diger kazanimlarina ilerleyen bélimler-
de deginilecektir.

1708 yilinda icareteyn ile kiraci ehliyetini elde
eden Baltacilar Kethidasl Haci Ali Aga 1731'de
olinceye kadar 23 yil boyunca Cemberlitas Ha-
mami’nin mutasarrifi olmustur. Baltacilar Ket-
hidasi Haci Ali Aga 1731'de bila-velet 6lmds,
hamam mahlilen vakfa dénmistir. icareteyn
sozlesmesi geregi mutasarrifin bila-velet 6lmesi
neticesinde yeniden vakfina ait olan Cemberli-
tas Hamami, ayni tarihte hemen miuzayedeye
cikartilmistir. SOk-1 Sultanide yapilan acik artir-
may! kazanan kisi Sultan lll. Ahmet’in kizi Saliha
Sultan’dir. Saliha Sultan 7 Ca. 1144 (9 Eylul 1731)
tarihinde mutasarrifigini tescil eden temessik
suretini® alarak yeni kiraci olmustur. Yeni sozles-
meye gore Saliha Sultan, 100.000 akge olan yillik
kira bedelini (icare-i mieccele) 50.000 akce zam-
la senede 150.000 akge mueccele ve 8.600 kurus
(1.032.000 akge) muaccele o6deyerek ber-vechi

39 TKIBM_TMSK, 449: 26. Saliha Sultan temessiik sureti alarak
elde ettigi bu hakki 1 hafta sonrasina tarihli yani 14 Ca. 1144
tarihli Haremeyn Mifettisligi Mahkeme kayitlarina da derg
ettirmistir. IMUF_EHMM, 123: 11

Vakiflar Dergisi 48- Aralik 2017

G\ 89 LD



Osmanli'da icareteyn Uygulamasi Hakkinda Yeni Degerlendirmeler

malikane kayd-1 hayat mutasarrif olacaktir. Vakfin
buyila ait ayrintili muhasebesinde (BOA. EV.HMH.
d. 3318) Cemberlitas Hamami'nin yeni mutasarri-
finin yillik 150.000 akge kira Ucreti karsihginda Sa-
liha Sultan’in uhdesinde oldugunu gérmekteyiz.
Yine muaccele olarak taahh(t edilen 8.600 kuru-
sun karsiligi olan 1.032.000 akge vakfin kasasina
girmis, 1731 cari yil gelirinin %21,40 gibi 6nemli
bir bolimind olusturmak suretiyle vakif kasasina
onemli bir nakit girisi gerceklesmistir.

Saliha Sultan, Cemberlitas Hamami’'ni bes yil islet-
tikten sonra 1736 yilinda annesi Hatem Kadin’a
(Sultan IIl. Ahmet’in kadini) ferag ve tefviz etmis-
tir.% Bu devir isleminde Saliha Sultan’a herhan-
gi bir bedel 6denip 6denmedigi veya ferag harci
adinda bir bedel alindigina dair muhasebelerde
ve ferag kayitlarinda bir acgiklama yapilmamistir.
Bu itibarla s6z konusu ferag ve tefviz isleminin
meccanen gerceklestirildigini distnUyoruz.

Hatem Kadin, 1779 yilinda 6linceye kadar 43 vyl
boyunca Cemberlitas Hamami'nin kiracisi olarak
kalmistir. Hatem Kadin’in varissiz olarak 6limuy-
le mahlal olarak tekrar vakfa donen tasinmaz,
yapilan muzayede ile Fatma Hatun binti Ahmet
Aga’ya kiralanmistir. Muhasebe defterlerinden
Fatma Hatun’u 1791 yilina kadar kiraci olarak
takip edebiliyoruz. Bu dénemde hamamin yillik
kirasl 150.000 akge Uzerinden 6denmistir. Ancak
bu tarihten sonra muhasebe defterleri tasinmaz-
larin kiraci bilgilerini vermediginden Fatma’nin
kac yil kiraci olarak kaldigini tespit edemiyoruz.

Diger taraftan Vakif Temessik Defterlerinden
1833 yilina kadar arada bosluklar olmakla bera-
ber slreci takip edebilmekteyiz. Eylul 1819 (2 Zil-
hicce 1234) tarihli temessiik senedince (TKIBM_
TMSK, 457: 195a), Cemberlitas Hamami'nda ayhk
12.500 akge, yillik 150.000 akge icare-i mieccele-
liolarak toplamda 12 hisseli bir tasarruf s6z konu-
sudur. Bu tarihte Cemberlitas Hamami'nin 6/12
hissesi Ayse Hatun binti Cafer Hanim’in, 6/12
hissesi de Naile Hanim binti Haci Ahmed’in tasar-
rufundadir. Ayse Hatun’un 1819 yilinda éImesiyle
tasarrufunda olan 6/12 hissenin 3/12 hissesi oglu
Mustafa Mazhar Efendi’ye intikal etmis, Mustafa

40 10 Saban 1149 tarihli ferag ve tefviz: IMUF_EHMM, 162: 157

Mazhar Efendi’nin de 6lmesiyle 3 hisse birer his-
seden 3 ¢oguna intikal etmistir. 3 cocuktan hisse
intikal eden Esma Hanim’in 1819 yilinda bila-velet
6lmesiyle mahldl olarak vakfina dénen hisse Da-
rissaade Agasl nezaretinde SGk-1 Sultanide yapi-
lan muzayede neticesinde 2.400 kurus muaccele
ve aylik 1014,5 akce 1 pul mieccele karsiliginda
Ayse Hanim binti Hasan’a ge¢mistir. 1819 yilinda
hamamin 1 hissesinden alinan 2.400 kurus mu-
accele, hamamin toplam hisse degerinin 28.800
kurusa (3.456.000 akce) ciktigini da gostermek-
tedir. Bu kayit ayni zamanda mahldl hisselerin
vakif tarafindan siki bir sekilde takip edildigini de
ortaya koymaktadir. Zira vakfa donecek olan her
mahl{l hisse vakif icin yeni bir muaccele imkani,
dolayisiyla yeni bir gelir anlami taslyordu. 1819-
1824 arasinda duzenlenen dort farkh temessik
senedine gére Cemberlitas Hamami'nin 6/12 his-
sesine mutasarrif olan Ayse Hatun binti Cafer’in
olmesiyle ogluna intikal eden hisseler, ogul Mus-
tafa Mazhar Efendi ve Ug kiz evladinin da 6lmesiy-
le mahlQl olarak vakfa donmus ve vakif yeniden
muaccele alarak baska sahislara kiraya vermis-
tir (TKIBM_TMSK, 457: 195-196). Bu tarihlerde
Kastamonu Valisi el-Hac Salih Pasa’nin esi Serife
Hace Ayse Hanim duzenli bir sekilde mahldl his-
se alimi yapiyordu. 1824 senesine geldigimizde
Kastamonu Valisi el-Hac Salih Pasa’nin esi Hace
Ayse Hanim mizayedeler neticesinde hamamin
yari hissesine tekabil eden 6/12 hissenin yeni
mutasarrifiydi. Bu tarihte hamamin 6/12 hissesi-
nin diger mutasarrifi olan Haci Ahmet kizi Naile
Hanim’in bila-veled dlmesiyle, yari hisse mahldl
olarak vakfa rlicu etmistir. Bu hisseyi de 21.000
kurus muaccele d6deyerek alan Hace Ayse Sidika
Hanim boylece hamamin bitin hisselerinin yeni
sahibi olmustur. 1824 senesinde Cemberlitas Ha-
mami’'nin yari hissesinden alinan 21.000 kurus
(2.520.000 akge) muaccele vakfin cari yil gelirini
yaklaslk iki misline ¢ikartan ¢ok énemli bir meb-
lagdir. Alinan muacceleden hamamin toplam his-
se degerinin 5.040.000 akceye ulastigini ve hisse
degerinin strekli artis gdsterdigini gdzlemliyoruz.

Topkapr Sarayi, Emin Odasi’'nda vakif naziri Da-
rissaade Agasi ve Haremeyn mifettisinin hazir
oldugu mecliste, 1833 tarihinde yapilan durus-
mada, Serife Hace Ayse Sidika Hanim, mutasarrif
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oldugu 6/12 hisseyi, hamamin muhterik durum-
da oldugunu, imara ve muecceleyi 6demeye kud-
reti olmadigini gerekce gdstererek nef’an li’'l-vakf
(vakfa fayda saglamak kosuluyla) talibine kiraya
verilmesini talep ederek hakkindan kasr-1 yed et-
mistir. Bunun Gzerine s6z konusu hisse Seyyid HU-
seyin Necip Efendi ibni Ahmed’e, hissesine isabet
eden bolumlerini kendi malindan muaccelesine
mahsuben teberruan li’l-vakf olmak Uzere ferag
edilmis ve yedine temessik verilmistir. Cember-
litas Hamami'nin kira sdzlesmelerini 1834 yilina
kadar takip edebiliyoruz. Bu tarihten sonra ne te-
messUk defterleri ne de vakif muhasebe defterle-
ri sUreci takip etmemize misaade etmemektedir.
Konu hakkinda genel bir degerlendirme asagida
yapilacaktir. Diger taraftan burada su konunun al-
tini gizmeden gegmek istemedik: Cemberlitas Ha-
mami icareteynle kiraya verildigi 1708'den 1834
yilina kadar, bes defa buttn hisse halinde mahl{l
olarak vakfa donmdis ve vakif bu tasinmazi tekrar
tekrar kiraya vererek yeni muaccele almaya hak
kazanmistir. Muaccelenin tasinmazin rayic bedeli
oldugu dustnuldugiinde vakif, 125 yil icerisinde
tespit edebildigimiz kadariyla ayni tasinmazi bes
kez satmis gibi bir kazanim edinmistir. Bazi yillar-
da vakfin carf yil gelirinin yarisina ulasan muacce-
le gelirleri, vakfin 5-10 yillik cari aciklarini kapa-
yan 6énemli bir gelir konumundadir.

Gunimuizde Uskidar meydaninda Mimar Sinan
Carsisi olarak kullanilan Blyik Hamam ayrintili
tetkike tabi tutacagimiz vakfin ikinci buyuk diger
hamamidir. Biyik Hamam, 1705 yilina kadar ica-
re-i vahide ile kiraya verilmistir. Hamam her ne
kadar tekli kira sistemiyle isletiliyor olsa da aslin-
da 17. ylGzyilin ikinci yarisindan itibaren kiraci de-
gisimlerinin azaldigi, icareteyn sistemine benzer
sekilde uzun vyillar ayni aileye mensup kisiler ta-
rafindan kiralandigi g6zlemlenmektedir. Ornegin
1680 yilinda hamami icare-i vahide ile kiralayan
Haci Mehmet Aga 1697 yilina kadar araliksiz ola-
rak 17 yil ve devaminda 2 yil daha tasarruf ede-
rek toplamda 19 yil kiraci olarak kalmistir. Bu stre
zarfinda hamamin kirasi yillik 36.000 akge Gzerin-
den 6denmis herhangi bir fiyat artisi yapiimamis-
fir. Diger taraftan hamam, 1705te ilk icareteyn
sozlesmesiyle yukaridaki Haci Mehmet Aga’nin
ogluna kiralanmistir. Bu ve benzeri drnekler bize

icare-i vahide sisteminde de buyuk vakif dikkan-
larin genelde ayni aile bireyleri arasinda el degis-
tirdigini, ailelerin uzun streli mutasarrifiginin s6z
konusu oldugunu distnddruyor.

Blyuk Hamam 1705’te Sileyman Aga adli muta-
sarrifa 300.000 akce muaccel ve senelik 32.400
akce mueccel bedel karsihginda icareteyn ile ki-
raya verilmistir. Hamami 5 yil boyunca isleten
Sileyman Aga 1711 yilinda daha 6nce hamami
tekli kira ile isletmis olan babasi Haci Mehmed
Aga’ya ferag etmistir. Yeni sozlesmede yillik ica-
re-i mieccele bedeli 38.040 akgeye ¢ikariimistir.
1718’e kadar Haci Mehmet Aga’nin tasarrufunda
olan hamam bu tarihte 216.600 ak¢ce muaccele
ve yillik 85.200 akce mueccele karsiliginda ismail
Aga’ya gecmistir. 11 yil ismail Aga’nin tasarrufun-
da olan hamam 1729 yilinda tekrar el degistirerek
Zeynep Kadin’a gecmistir. Muhasebe defterlerin-
deki verilere gore 1729-1741 arasinda mutasarrif
olan Zeynep Kadin bu hak icin herhangi bir mu-
accele 6dememistir. Zeynep Kadin blyk ihtimal-
le yukaridaki ismail Aga’nin kiziydi ve bu sayede
bedelsiz yapilan bir ferag veya intikal hakki ile ber
vechi malikane mutasarriflik senedini alabildi. An-
cak yeni sozlesmede yillik kira bedeli (icare-i mu-
eccelesi) 126.000 akceye cikartilmistir. 1741’de
mahldl olarak vakfa dénen Blylik Hamam, Zey-
nep Hatun binti Mustafa adl kisiye- yukaridaki
Zeynep Kadin’dan farkl bir kisi- 360.000 akce
muaccele ve yillik 126.000 akge icare-i miecce-
le karsiliginda yeniden kiralanmistir. Mustafa kiz
Zeynep Hatun hakkini ayni yil Saadettin Efendi’ye
devretmistir. 1750-1772 arasi muhasebe kayitla-
rindaki mutasarrif haneleri dizenli olmadigindan
mutasarriflari takip edemiyoruz. 1773-80 arasin-
da Buylk Hamam’in malikane sahibi olan Hatice
Hatun binti Abdullah, yari hissesinden 1780 yi-
linda baki diger hissesinden de 1783 senesinde
kasr-1 yed ederek, Sultan I. Abdilhamid oglu Seh-
zade Mehmet’in lalasi ve Haremeyn-i Himayun
agalarindan olan Uskidari Mehmet Sait Aga’ya
ferag etmistir (TKIBM_TMSK, 457: 162). 10 yil
sonra 1792’de Mehmet Sait Aga hamamin yari
hissesini Hafiz Osman ile esi Vahide Hanim’a, di-
ger yari hissesini de Hafiz Mehmet ve esi Nesibe
Hatun’a devretmistir. Vahide Hanim’in 1802'de
olmesiyle hissesi henliz resit olmayan cocuklari
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Mehmet Hasim ile Adile’ye intikal etmistir. Ancak
zamanla harap olan hamamin gelirinin giderini
karsilamadig ve resit olmayan cocuklarin hama-
mi isletecek yeterlilige sahip olmadiklari gerekce
gosterilerek baba Haci Hafiz Osman Efendi’nin
de izniyle rayi¢ bedeli olan 4.000 kurus (480.000
akce) Ucret karsiliginda, diger ortak Hafiz Meh-
met Efendi’ye ferag edilmistir. Bu kayit bize ayni
zamanda 1802 senesinde Bilytk Hamam'in rayig
bedelinin 8.000 kurusa (960.000 akge) yukseldi-
gini de gostermektedir. Hamamin 3/4 hissesinin
mutasarrifi iken 1831 yilinda 6len Haci Hafiz Os-
man Efendi’nin hisseleri kanun Uzere esit hisseler
halinde oglu ismail ve kizlari Adile ve Fatma adli
cocuklara kalmistir.

Hafiz Osman kizi Adile Hanim babasindan intikal
eden diger hissesini, hissesine isabet eden aylik
2.625 akge icare-i mieccele ile 1833 yilinda Dil-
beste Kadin’a (Abdullah kizi) ferag etmistir. 1865
yilinda 6len Dilbeste Kadinin 1/4 hissesi, blyutk
oglu Mehmet izzet Aga ve blyik kizi Akile Ha-
nim’a 100.000 kurus* bedel karsiliginda intikal
etmistir (TKIBM_TMSK, 457: 162-163). 1860’1
yillarda Blyik Hamam icin 8 hisseli bir mutasar-
riflik s6z konusudur. Hamamin aylik 10.500 akce
olan icare-i mieccelesi 1312,5 akgelik 8 hisseye
bolinmustir. 1875’te hamamin 3/8 hissesine
mutasarrif iken bila-velet 6len Akile Hanim’in
hissesi mahldl olarak vakfa dénmus ve yapilan
mizayede neticesinde s6z konusu hisse 606.000
kurus (72.720.000 akce) muaccele ile en ylksek
bedeli veren Haci Hisnl Bey’in esi Serife Adeviye
Hanim’da*? kalmistir. Yuzyilin son ¢eyreginde ¢ok
yogun ve karmasik bir hisse devri ve intikali stire-
ci vardir. Okuyucuyu daha fazla yormamak adina
s6z konusu intikal ve ferag islemlerinin daha fazla
ayrintisina girilmeyecektir. Ancak tetkik ettigimiz
kayitlar, 19. yUzyilin ikinci yarisindan itibaren ta-
sinmaz bedellerinde muazzam bir artisin oldu-
gunu gostermektedir. 18. ylzyilin basinda 2.500
kurus olan BUytk Hamam’in rayic bedeli bir asir
sonra 1802 yilinda 8.000, 1832’de 24.000 kuru-
sa ylkselirken, 1860l yillarda 400.000 kurusa ve

41 1865 yilinda Buyik Hamam'in toplam hisse degeri 400.000
kurusa yukselmistir.

42 Sehzade Mehmet lalasi ve Haremeyn-i Himayun agalarindan
olan Uskiidari Mehmet Sait Aga’nin kizi.

1875 senesinde 1.616.000 kurusa yikselecektir.
Vakfa ait Yenikapr Hamami, Valide-i Atik Hama-
mi’na ait kayitlar da tasinmaz bedellerinin, 1830-
70 arasinda 10 ila 15 kat arasinda arttigini teyit
eder ki bu fiyat artislari Il. Mahmud doneminde
(1808-1839) hizlanan tagsislerin (Pamuk 2002: 7)
baskisi alinda Osmanli devletinde ciddi bir enf-
lasyonist dalgalanmanin yasanmakta oldugu izle-
nimini doguruyor. Bu sirecte Atik Valide Sultan
Vakfiicareteyn sayesinde artan fiyatlar karsisinda
muaccele bedellerini strekli artirarak fiyat artisla-
rina karsi ¢6zUm Uretme ¢abasinda olmustur.

icareteyn sistemi vakif ve kiraci lehine getirdigi
yenilikler sayesinde ortak menfaatlere hizmet
etmis bu sayede kisa slirede benimsenerek genis
bir uygulama alani bulmustur. Sistemin kisa su-
rede benimsenmesi ve gelismesi taraflarin ortak
cikarlarina baghdir. icareteyn sisteminin sozles-
menin taraflarina ne tir yenilikler getirdiginin
yaniti sistemin anlasilmasi acisindan son derece
onemlidir.

icareteyn usuliinin vakiflara sagladigi birinci
menfaat, pesin parayi ifade eden muaccel bedel-
de ortaya ¢ikmaktadir. Vakiflar, herhangi bir ne-
dene bagli olarak veya bagli olmaksizin icaretey-
nle kiralamak Uzere SUk-1 Sultanide mizayedeye
cikarttigr bir tasinmazinin aclk artirma bedelini
mizayedeyi kazanan kisiden pesinen alir sonra
tasarruf yetkisini belgeleyen temessik senedini
verirdi. Muacceleden gelen nakit para ekonomik
acidan olasi mali sorun yasayan vakiflarin acilen
ihtiyac duydugu maas 6demelerine veya mutfak
giderlerine transfer edebilecegi, faiz 6demeden
temin edebildigi dnemli bir nakit kaynak duru-
mundadir. Acik artirma bedeli tasinmazin rayic
bedelinden diustk olmayacaktir, mizayedeler-
de bilakis rayi¢ bedelin belirlenmesine 6zellikle
onem verilmistir. Bu durumda vakif eger tasin-
maz saglam ve bakimli durumda ise her haltkar-
da insa bedelinden daha yiksek bir muaccele be-
deli aliyordu. Bazi yillarda vakfin carf yil gelirinin
yaklasik %30’una hatta %50’sine ulasan muaccele
geliri, bazen vakfin killiye birimlerine transfer et-
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tigi, carf agiklarini kapadigi veya yeni yatirimlarda
kullanilmak Gzere asl-i mala dahil edilen 6nemli
bir nakit kaynak durumundadir.®®

Uygulamanin vakif agisindan ikinci 6nemli avan-
tajl, tasinmazin mahldl olarak vakfa ricu etme-
sinde ortaya cikiyordu. Bilindigi Gzere icareteynli
tasinmazlarda varissiz olarak 6len kiracinin tasar-
rufundaki tasinmaz, diger mulk veya mutasarrif-
g1 havi tasinmaz hukukundan farkli olarak miri
hazineye gecmez tekrar ait oldugu vakfa donerdi.
Mahl(l olarak vakfina dénen bir tasinmaz, vakif

43 DarUssaade Agaligina bagl merkezi bir makamca yonetilen
selatin, havatin, sadrazam, viizera, agayan, imera ve Hare-
meyn vakiflarinda gerek mahldl olarak yeniden alinan gerek-
se ilk icareteyn akdinde pesin alinan muaccelenin blyik bir
kismi dogrudan vakfin kasasina giderdi. Bunlardan Haremeyn
Nezaretine bagl vakiflardan alinan muaccele bedellerinin
%10'u, vakif mutevellilerinin yolsuzluklarini engellemek ve
vakif taginmazlarinin daha iyi degerlendirilmesini saglamak
adina 18. ylUzyilin ortalarindan itibaren yarisi vakfin yéneti-
cisi olan mutevelliye diger yarisinin da cabi ve katip arasinda
pay edilmesi uygulamasi getirilmistir. Bu donemde Sultan Ill.
Selim’in Darlssaade Agasi ve Haremeyn Evkafi nazir olan
Halit Aga’nin cabalar 6zellikle dikkat gekicidir. Halit Aga, Ha-
remeyn-i Serif Evkafi naziri olarak denetimindeki vakiflarda
ozellikle icareteyn uygulamasinda gorilen usulstzltkler ko-
nusunda vakif mutevellilerinin hangi sartlar baglaminda soz-
lesme yapacagi ve alinacak olan muaccelelerin nasil kullanila-
cagl hususlari hakkinda pesi sira bir dizi ferman gikarttrmistir.
Daha ¢ok H.1200-1211/1785-96 tarih araliginda dizenlenen
fermanlardan bazilariicin bkz.; TKIBM_TMSK: 146/5a, 6a, 7a,
8a-b; 10a, 16a, 18a. Merkezi denetimde yer alan vakif tasin-
mazlarindan alinan muacceleler Dariissaade Agasinin dene-
timindedir.

Tanzimat sonrasi da bu uygulama blyk 6lgtide devam etmis-
tir. Tanzimat sonrasi yapilan yeni diizenlemelerle, Nezaret-i
Evkaf- Himayun ve Haremeyn-i Muhteremeyn denetiminde
bulunan vakiflarda; mahl(lat vukuunda alinan muaccelenin
%10’u vakfa ait olacak kalan %90’lik kisim da nezaret hazine-
sine gonderilecektir. icareteynli tasinmazlardan vakfa kalan
%10’luk bolimin yarisi mutevelli, katip ve cabi arasinda pay
edilirken diger yarisi vakfin halihazirdaki acil ihtiyaglari igin
kullanilacaktir. Yine bu nezarete bagli icareteynli vakif tasin-
mazlarinin baskasina devri ve intikali esnasinda satis fiyatinin
%3'l oraninda ferag harci, %1,5 oraninda da intikal harci ali-
nacaktir. Alinan harglarin yarisi mutevelli, katip ve cabiye ya-
risi da hazineye ait olacaktir (BOA. A.DVNSNZAM.d. 35_1256
Tarihli Kanln-1 Kalemiye Defteri:35/62-65 (26. Z. 1256/18
Subat 1841 Tarihli Ferman. Tanzimat Sonrasi Arazi ve Tapu
2014: 62-65;81-85)

Diger taraftan herhangi bir merkezi denetime tabi olmayan
siradan insanlarin kurduklari vakiflarda alinan muacceleler-
de mutevellinin genis salahiyeti s6z konusudur. Bu nitelikteki
vakiflarda muacceleler, galle fazlasi olarak vakif evlatlari ara-
sinda taksim edildigi gibi ( EyUp Mahkemesi 74: 441 ve 447
numarali hikim) yeni akar satin alimi veya para vakfi kur-
mada (Eylp Mahkemesi 74: 378 ve 398 numarali hiikim)
veya daha farkli yatirimlarda kullaniimak tzere asl-1 mal-1 vak-
fa dahil edilerek (Eytp Mahkemesi 74: 254 ve 263 numarali
hikim) degerlendirilmistir.

tarafindan yeniden mizayedeye gikartilir ve niha-
yetinde vakif daha 6nce muaccele aldigi bir tasin-
mazdan tekrar muaccele alirdi. ilginctir ki mahldl
olarak vakfa ricu eden tasinmaz sayisi hi¢ azim-
sanmayacak seviyede yuksektir. 18. yizyilin ilk
ceyregi itibariyle Atik Valide Sultan Vakfi'nin yak-
lasik 160 tasinmazi ve 50’ye yakin evli ve bekar
odalari icareteynle kiraya veriliyordu. Devam
eden vyillara ait muhasebeleri inceledigimizde
neredeyse her yil birkag tasinmazin mahl{l ola-
rak vakfa dondugini ve vakfin yeniden muaccele
alarak kiraya verdigini tespit ediyoruz.* Nitekim
yukarida ayrintih tetkik ettig§imiz Cemberlitas Ha-
mami, ilk icareteyn sozlesmesinin yapildigl 1708
yilindan 1834 yilina kadar gecen 125 yillik zaman
diliminde 5 defa mahl(l olarak vakfa donmdstdr.
Bu sayede vakif ayni tasinmazdan 125 yillik slre
zarfinda 5 kez muaccele alabilmistir. Bu durum
vakif acisindan mahl(lat konusunun dikkatle ta-
kip edilmesi gereken son derece ehemmiyetli bir
konu oldugunu giindeme getirir. Mahl{lat konu-
su ayni zamanda vakfa fiyat artislari karsisinda ta-
sinmaz degerini glincelleme firsati da sagliyordu.
Vakif, mahlll olarak vakfa dénen her yeni tasin-
mazdan aldigi yeni muaccele ile fiyat artislarinin
realizasyonunu da sagliyordu. Ornegin 1869 yilin-
da BUyUk Hamam’in hisse degeri 424.000 kurus-
tu. 6 yil sonra hisse degeri %3,77 artarak 440.000
kurusa yukselmistir. Ayni sekilde 1708 yilinda
Cemberlitas Hamami’nin 13.000 kurus olan rayic
bedeli %223 artis gdstererek 1824 yilinda 42.000
kurusa cikmistir. MahlGlat sayesinde vakif, kent-

44 Ornegin vakif, 1757 cari yilinda an muaccele-i bazi mahlilét
basligl altinda mahldl olarak vakfa donen tasinmazlardan
469.800 akge yeni gelir saglamistir. Bu tarihte mahldl ola-
rak vakfa dénen tasinmazlar sunlardir: Uskiidar'da Biyik
Hamam kurbunda nusf attar diikkani muaccelesi: 57.600
akge; Defaten mahall-i merkumda attar diikkani muaccelesi:
81.600 akge; defaten mahall-i merkumda nisf miskgi ve nisf
attar dilkkanlari hissesi muaccelesi: 57.600 akge; Uskiidar’da
Han-1 Sebil sirasinda berber ve attar dikkanlari hissesi mu-
accelesi: 5.280; Uskiidar’da Toptasi kurbunda furuht olunan
Tavuk Hani muaccelesi: 242.400 akge; istanbul’da Yenikapi
kurbunda Yaghane hissesi muaccelesi: 25.320 akge.” Bir son-
raki yilda yani 1758 yilinda ise iki dikkan ve debbaghanenin
12,5 hissesinin mahl(l olarak vakfa ricu etmesi neticesin-
de 159.240 akge yeni muaccele alinmistir. 1781 yilinda yari
hissesi vakfa dénen ¢orekei dikkanindan 39.840 akge, 1/3
hissesi vakfa donen bir han ve dort odali bir ditkkdn muacce-
lesinden 29.000 akge ve yari hissesi vakfa intikal eden bir ¢a-
masirct dikkaninin muaccelesinden 12.800 akge olmak tizere
toplamda 81.640 akge mahlGlat geliri temin edilmistir.
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sel gelirlerini enflasyon karsisinda korumaya yo-
nelik onemli bir salahiyet yetkisini de almistir. Bu
durum ayni zamanda degisen kosullar karsisinda
vakiflarin hizli, esnek ve adaptasyon kabiliyeti
olan bir ydonetim anlayisina sahip olduklarini da
teyit eder.

icareteyn sisteminin vakiflara sagladigi Gglinci
onemli avantaj vakif gayrimenkullerinin tamirat,
restorasyon ve yeniden insa slrecince vuku bu-
luyordu. icareteynli vakif tasinmazlarda tamir ve
insa masraflarini kimin Ustelenecegi konusu uy-
gulama hakkinda su ana kadar yapilan ¢calismalar-
da en miphem alanlardan biridir. Fetva mecmu-
alarina gore teoride her turld bakim-tamirat ve
yeniden insa sorumlulugu vakfa aittir; yani batin
tamir ve restorasyon masraflarini, mitevellinin
bunu yapmaya zorlanamayacagi da kaydedilerek,
vakif Ustlenmek zorundadir. Ancak fetva mec-
mualarinda teorisi, kavram ve kurallariyla ortaya
konulan teorideki icareteyn dnermesiyle pratikte
cereyan eden icareteyn uygulamasi Osmanli sos-
yal ve ekonomik hayatinin bircok vechesinde test
edildigi Gzere her zaman uyusmamaktadir. Pratik-
te icareteyne donusturilen bir tasinmazin ayak-
ta kalabilmesi icin korumaya yonelik tedbirlerin
alinmasi, tamir ve termim edilmesi, dogal afetler
sonrasl yeniden insa edilmesine yonelik masrafla-
rin kim tarafindan karsilanacagi hususu ucu acik,
belirsiz birakilamayacak kadar énemli bir konu-
dur. Nitekim tetkik ettigimiz icareteyn ornekleri
pratikte tamir ve termime iliskin bltln hususla-
rin, yapilan ilk icareteyn sézlesmesiyle sdzlesme-
nin taraflarinca belirlenip kontrat altina alindigini
gosteriyor. Ornegin Atik Valide Vakfi akarindan
olan Cemberlitas Hamami'nin 1708 tarihli ilk ve
1731 tarihli ikinci icareteyn sozlesmesinde® ta-
raflarin sozlesmeden dogan tamir ve yeniden
insa sorumlulugu acikca belirlenmistir. Buna gore
vakif, Cemberlitas Hamami'nin dis tas duvar av-
lusuna kadar olan bolimden hamama dizenli su
akisini saglamakla sorumludur. Hamama dizenli
su akisini saglayacak suyun kaynaktan ilk ¢iktig
andan hamama gelinceye kadar su kemerlerinin,
yollarinin, kanalizasyon sistemlerinin de dahil ol-

45 TKIBM_TMSK, 449: 4-26; iIMUF_EHMM, 123: 11; TKIBM_
TMSK, 457: 161-163.

dugu bitun fiziki alt ve Ust yapinin bakim, insa ve
tadilath vakfin sorumlulugu altindadir. Hamamin
dis avlusundan igeriye girildikten sonra hamamin
sokak kapisindan su haznelerine varincaya kadar
ve haznelerden erkekler ve kadinlar bélimindn
sogukluk ve sicaklklari, lUleleri, kenifleri, came-
kanlari, sadirvanlari, kilhan ve catilari, kazan ve
su hazneleri, horhorlari, mermerleri ve kalayla-
rinda meydana gelecek olasi tecdid/restorasyon,
yeniden insa ve sair masraflarin tamami sozles-
meyle kiraclya/mutasarrifa havale edilmistir. Ayni
sdzlesme sartlari vakfin diger hamamlari Blyik
Hamam, Havuzlu Hamam ve Eski/Atik Hamam
icin yapilan icareteyn sozlesmeleri icin de gecer-
liydi.** Nitekim vakfin muhasebe defterleri s6z
konusu hamamlarin suyollarinin tamirati disinda
vakfin kasasindan hamamlarin tamiratina yonelik
herhangi bir para cikisi olmadigini teyit etmekte-
dir. Mesela 1692 senesinde icare-i vahide ile kira-
ya verilirken yillik geliri 31.250 akge olan Havuzlu
Hamam’in tamirati icin 56.078 akge harcanmistir.
Yine 1695 senesinde yillik kira getirisi 30.000 akce
olan s6z konusu hamam igin 44.990 akge tami-
rat masrafi 6denmistir. Ayni sekilde 1695’te basit
kira ile kiraya verilen Cemberlitas Hamami’'ndan
yilda 80.000 akce gelir saglanirken vakfin kasa-
sindan tamirat masrafi olarak 80.030 akge para
clkmistir. 1705 senesinden itibaren icareteyn ile
cifte kiraya donusturilen hamamlarin giderlerine
yonelik vakif kasasindan bir daha suyollarinin ba-
kimi disinda tamirat masrafi ¢cikmayacaktir. Ayni
durum icareteyne donisturtlen vakfin diger ba-
tln taginmazlari icin de gegerliydi.

Cagdasi bircok vakfa kiyasla 1705 gibi oldukca gec
sayllabilecek bir donemde icareteyn sistemine
gecen Atik Valide Sultan Vakfi, 1685-1705 vyillari
arasinda toplam cari yil gelirinin yaklasik %4’ UnU
tamirat giderlerine sarf ediyordu. Vakfa ait yakla-
stk 160 tasinmazin yuzyilin ilk ceyreginin sonrala-
rina dogru icareteyne gegcisinin tamamlanmasiy-
la tamirat masraflari da 6nemli dlcide azalarak
%0,5 seviyelerine inmistir. Yani vakif, icareteyn
sistemi ile tamirat giderlerini ya blttntyle kira-
clya havale etmis ya da belirli sartlar altinda ken-

46 TKIBM_TMSK, 457: 161-163; 449: 42.
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disine ortak etmistir. Boylece bazen bir taginmaz-
dan elde edilen yillik gelirinden daha ¢cok masraf
yapmak zorunda kalan vakif, tamirat giderlerini
mutasarriflara yiklemek suretiyle énemli bir gi-
der kalemini de bertaraf etmistir.

icareteyn sisteminin vakiflara sagladigi dordiinci
onemli avantaj taksitler halinde, dizenli bir girdi
saglayan mieccele geliridir. S6zlesmelerde bazen
otuz gln hesabiyla aylik bedel lzerinden bazen
de on iki ay hesabiyla yillik bedel Gzerinden imza-
lanan mueccele, vakif muhasebelerine gdére mu-
hasebe doneminin kapandigi sene sonunda tahsil
ediliyordu. Yukarida belirtildigi Gzere arastirmaci-
larin bircogu mueccele bedellerinin ¢cok distk bir
meblag oldugu konusunda hemfikirdirler. Miec-
celenin ¢ok clz'? bir meblag oldugu tezi icareteyn
usGlintn vakiflarin aleyhine oldugu iddiasinda en
cok kullanilan argimandir. Bircok arastirmacinin
ifade ettiginin aksine mueccele bedellerinin be-
lirlenmesinde uzun bir donem ecr-i misil dikkate
alinarak tasinmazin rayic kira bedeli korunmus-
tur. Bu calisma kapsaminda incelenen birgok bel-
ge gdz onlne alindiginda mueccele bedellerinin
en azindan 19. yUzyila kadar tasinmazin rayic kira
bedeli olma statdslinU korudugunu ve sistemin
vakiflar lehine her zaman muecceleyi artirmaya
imkani sagladigl yontndedir. Nitekim II. Mahmud
Vakfi, Bezm-i Alem Valide Sultan Vakfi, Mihrisah
Sultan Vakfi gibi vakiflarin yoéneticileri 6zellikle
Sultan Il. Mahmud déneminde yasanan tagsisler
sonrasl deger kaybeden mieccele bedellerine
zam yapma yoluna gitmislerdir. Bununla birlikte
hem bu nitelikteki yeni sdzlesmelerdeki miec-
celelerin hem de gecen yizyillarda yapilan soz-
lesmelerle belirlenen ve artik icdre-i kadim olan
mieccelelerin 19. ylzyilda yasanan yuksek enf-
lasyonlar karsisinda deger kaybettigi soylenebilir.
Ancak en azindan yaklasik U¢ asir mieccele be-
dellerinin tasinmazin rayic kira bedelini korudugu
soylenebilir.

Mesela 1704 yilinda Blylk Hamam icare-i vahi-
de ile aylik 3.750’den senede 45.000 akgeye ki-
raya veriliyordu. 1705’te icareteyn ile ayni bedel
Uzerinden kiraya verilen hamamin aylik kirasi
once 6.000 akgeye, sonra 8.000 akceye 1725 yi-

lindan sonra da 10.500 akgeye gikartiimistir. Yine
1700-05 arasinda aylik 6.666 akceden, 1705-08
doéneminde 9.166 akceden icare-i vahide ile kira-
lanmakta olan Cemberlitas Hamami, 1708 sene-
sinde icareteyn ile aylik 8.333, yillik 100.000 akge
geftiriile kiraya verilmistir. 1731 yilindaki yeni s6z-
lesme ile Cemberlitas Hamami'nin aylik mieccele
bedeli 12.500, yillik mieccele bedeli de 150.000
akceye cikartilacaktr.

Bazi durumlarda kiracilardan mieccele bedelinin
indirilmesine yoénelik talepler gelmektedir ki bu
vakia s6z konusu bedelin distk tutulmadig sek-
linde de yorumlanabilir. Oyle ki Blyiik Hamam’in
mutasarrifi Hatice Hatun 1778 yili sonu itibariy-
le vakfa 793.310 akce borclanmistir. Buyuk Ha-
mam’in mieccelesinden dogan s6z konusu borg
Osmanli-Rusya arasinda cereyan eden 1768-1774
savasl ve sonrasindaki strecte birikmistir. Yine
ayni donemde Havuzlu Hamam’in mieccelesin-
den vakfa 154.319 akce borglanan Fatma Hatun,
1781'de mahkemeye basvurarak mieccele bede-
linden indirim talep etmistir. Fatma Hatun, 1768-
74 arasinda Rusya ile yapilan savas nedeniyle
hamamin yillik gelirinin miecceleyi karsilamadi-
gindan borcunu édeyemedigini bu nedenle vakif
mitevellisinden muieccele bedelinden tenzilat
yapilmasini talep etmistir. Matevelli konuyu vakif
nazirl DarUssaade Agasina bildirdigini, aganin da
padisaha arzi neticesinde muecceleden indirim
yapilamayacagina dair ferman c¢ikmasi Gzerine
Teftis Mahkemesi, Fatma Hatun’un ayni bedel
Uzerinden kira 6demeye devam etmesine karar
vermistir (IMUF_EHMM: 210/70). Bu olagan disi
bir 6rnek olmakla birlikte yine de mieccele dege-
rinin bu donemde hala yiksek tutuldugunu gos-
termesi bakimindan 6nemlidir.

Ozetle vakiflar, icareteyn sayesinde rayic degeri-
ni muaccele olarak tahsil ettigi bir tasinmazdan
rayic kira bedeli degerinde mueccele de alarak
kentsel gelirlerine dizenli ve 6dnemli bir kaynak
akisi sagliyordu. Bunlarin disinda icareteynli mul-
kiin Gglincl sahislara feragl esnasinda ferag res-
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mi*’ veya ferag harci adi altinda alinan paralar ile
mustecirin muaccele bedelini vakfa birakarak kira
akdini feshetmesi, mulkin fuzuli kullanimi (BOA.
MAD.d. 1954 ) veya mueccelenin 6denmemesi
neticesinde milke el konulmasi, malkin yikilmasi
ve tamirat sirecinde battal/bos kalmasi halinde
dahi kiranin alinmasi gibi hususlar vakiflarin diger
kazanimlari olarak zikredilebilir.

icareteyn metodu sadece vakfin lehine degil mu-
tasarrifin cikarlarina da hizmet eden kazanimlar
saglamistir. Sistemin mdstecirler acisindan akla
ilk gelen kazanimi milk Gzerinde kayd-1 hayat ber
vech-i malikane tasarruf imkanidir. Mistecirler
icareteyn sayesinde diger kira akitlerinden fark-
Il olarak gegici bir slre icin degil 6linceye kadar
ber vech-i malikane tasarruf imkani kazaniyordu.
Kayd-1 hayat-malikane tasarruf, esnaf ve diger za-
naat kollarinin islerini yarattakleri diukkanlarinin
uzun sUreli tasarrufunu garanti ederek is gliven-
cesi sagliyordu. Omir boyu tasarruf hakki gerek
kicuk bir attar dikkanina gerek hamam, yagha-
ne, debbaghane, han gibi blylk bir isletmeye
yatinnm yapmak isteyen mitesebbisin yatirimini
glvence altina alan 6nemli bir is glivencesi sag-
liyordu. Mueccelesini 6dedigi middetce devam
eden malikdne tasarruf hakki, mistecire tasarruf

47 Kayhan Orbay, “icareteyn Hakkinda”, Osmanli Sosyal ve Eko-

nomik Tarihi: Prof. Dr. Yilmaz Kurt Armagani, c.2, Editorler:
Hatice Orug-Muhammed Ceyhan, Ak¢ag Yayinevi, Ankara
2016, s. 89-90; Orbay, “Failure of Wagfs to Adjust Rental
Rates to Prices; Structural Impairment or Managerial Debi-
lity”, Bulgarian Historical Review dergisinden kabul alan he-
niiz yayin asamasinda olan bu ¢alismada arastirmaci, batin
kaynagi kentsel gelirlere dayali olan Ayasofya Vakfi'nin icare-
teynli mulklerinin ferag ve devri esnasinda tahsil ettigi resm-i
feragat harglarinin 6nemli meblaglara giktigini tespit etmek-
tedir. Arastirmaciya heniiz yayin asamasinda olan ¢alismasini
inceleme firsati sundugu igin ayrica tesekkir ederiz.
Vakif muhasebelerinde yer alan 6rnekler ferag ve intikal es-
nasinda vakfin aldigi harglarin muaccele bedelinin %10’una
kadar ¢iktigini gostermektedir. 19. ylzyila kadar farkli oran-
larda tahsil edilen harglar, bu yuzyilda yapilan idari diizen-
lemelerle belirli standartlara gekilmistir. 1863 tarihli Evkaf
Nizamnamesi'nin 42. bendine gore icareteynli taginmazlarin
feraginda binde otuz (%3), intikalinde ve istigldlinde binde
on bes (%1,5) nispetinde kesilecek olan harglarin yarisi ta-
sinmazin ait oldugu vakif, yarisi da Hazine tarafindan kabz
olunacaktir. 7 yil sonra ¢ikan 9 Cemaziyelahir 1287/1870
tarihli Misakkafat ve Mistagallat-1 Evkafin Muamelat adin-
daki yeni nizamnamenin 22. Maddesine gore; ferag olunacak
catili ve gatisiz emlak ve gediklerin bedeli Gzerinden %5; s6z
konusu tasinmazlarin evlada intikalinden %2,5; toruna inti-
kalde %4, ebeveyne intikalinde %5; erkek ve kiz kardeslerle
eslere intikalinde %6 oraninda ferag ve intikal harci alinmasi
kararlastirilmistir. (Dustur, I. Tertip, I. Cilt: Sayfa 170-176)

ettigi mulkin gelirini ve Uretim kapasitesini art-
firacak yatirimlar yapma firsatini da beraberinde
getiriyordu.

Ozetle icareteyn ydntemi kayd-1 hayat tasarruf
hakkr ile mistecirler igin gegimini temin ettigi ya-
pida is hayatini, mesleginiicra etme imkani sagla-
digi yeni bir yatirim firsatidir (Orbay 2016: 89-90).

Uygulamanin mustecirlere sagladigi ikinci 6nemli
kazanim intikal hakkidir. icareteyn sistemi kira-
cilara 6ldikten sonra tasarruf hakkinin evladina
intikal etmesini olanakli kiliyordu. icareteynli va-
kif tasinmazlarindaki tasarruf hakki, ser’i miras
hukuku ve orfi kanunlarla belirlenen intikal hak-
larindan farkli olarak murisin kiz ve erkek ¢ocuk-
larina esit hisse ile intikal etmektedir. Bilindigi
Uzere ser’i miras hukuku veresenin ikili birli yani
erkek cocuga kiz cocugun iki misli pay verilmesini
ongorurken, orfi kanunlarla belirlenen basta miri
araziler Gzerindeki verese taksimi ve tasarruf hak-
lari sadece erkek evlatlara hasredilmisti. Murisin
tasarruf hakkini bitin kiz ve erkek ¢ocuklarina
esit hissede intikal ettirebilme hakki icareteyn uy-
gulamasinin Osmanli miras hukukuna kazandirdi-
g1 devrim niteliginde bir gelismedir. icareteynin
mutasarrif lehine getirdigi bu genis yetki devri,
sistemin hem Muslim hem de gayrimuslim tebaa
tarafindan kisa sirede benimsenmesini ve genis
uygulama alani bulmasini saglamistir.

icareteyn sistemiyle gelen yeni bir kazanim olan
intikalin ortak taksiminden ozellikle kadinlarin
cok istifade ettigi aciktir. Bu hak icareteynle ki-
raya cikan vakif mallarina olan talebi arttirmis
olmalidir. Ozellikle kadinlar igin yeni bir milkiyet
edinme sekli olarak da okunabilir. Sistem kadin
kiractya hem oturdugu evde veya islettigi dikkan-
da 6linceye kadar oturma veya isletme garanti-
si veriyor hem de 6liminden sonra ¢ocuklarina
intikal hakkini getiriyordu. Ayni sekilde erkek ki-
racilara eslerine veya kiz ¢cocuklarina bir acgidan
miras birakabilecekleri istisnai bir hak veriyordu.
Oyle ki bircok icareteyn uygulamasinda kadin
mutasarriflarin mutlak bir hakimiyeti vardir. Or-
negin Cemberlitas Hamami’'nin bir asir icindeki
dort mutasarrifindan G¢t kadindir. Yine Atik/Eski
Hamam’in bir asirdaki toplam yedi mutasarrifin-
dan besi kadin ikisi erkektir. Blylk ve Havuzlu
Hamamin yiz elli yil icindeki kiracilarinin yaklasik
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yarisi kadindir. Eger Osmanli kadinlari ticaretin
ve mulkiyetin diger alanlarinda bu kadar aktif bir
rol oynamiyorlarsa, icareteyn sisteminin getirdigi
intikal hakkindan onemli 6lctde istifa eden, ayri-
calikh bir konumdadirlar demektir.

19. ylzyilin ortalarina kadar sadece murisin kiz ve
erkek evladini kapsayan intikal hakki, 1280/1863
tarihli Evkaf Nizamnamesi ve devaminda getirilen
bir dizi yasal dlzenlemelerle torunu, ebeveyni,
kiz ve erkek kardeslerle esleri de kapsayacak se-
kilde genisletilmistir.

icareteynli tasarruflarda mdustecirin = Gglinci
onemli kazanimi ferag hakkidir. Ferag hakki, ta-
sarruf hakkinin bir bedel karsiliginda veya mec-
canen dcunclU bir kimseye devrini ifade eder.
Uygulamada ferag hakkinin bazen esler ve cocuk-
lara da bedel karsiliginda devredildigi tespit edil-
mektedir. Bununla birlikte evlatlar lehine yapilan
feraglar genellikle bedelsiz iken GglncU kisilere
yapilan feraglarda bedelli akitler s6z konusudur.

Mutasarrifa taninan ferag hakki bir nevi sigorta
niteligindedir. Zira mutasarrif yaslilik, iflas, mes-
lek degisimi vb. herhangi bir sebebe bagh olarak
artik isletemeyecegi bir tasinmaz Uzerindeki hak-
kini, buytk ihtimalle yatirdigl muacceleden daha
yiksek bir bedelle baskasina devredebiliyordu.
Yine herhangi bir zorunlu sarta bagli olmaksizin
vakiftan muaccelesi 6denerek yatirrm amach ali-
nan hakkin daha ytksek bedellere baskasina devri
de soz konusudur. Mistecirin tasinmaz Gzerinde-
ki tasarruf hakkini istedigi zaman gerek odenen
muacceleye esit veya daha yUksek bir seviyeden
Uglncu kisilere ferag hakki, mutasarrifa énemli
bir yatinm glvencesi getirmektedir. Ferag hak-
ki ile yatirnm glvencesi alan mutasarriflar, daha
¢cok mizayede pesinde kosacak, daha ¢ok yatirm
firsatlari kollayacaktir. Mutasarrifin alt sozlesme-
lerle vakiftan aldigi muaccelenin Ustlnde ferag
hakki alarak baskasina devredebilme hakki her
zaman bakidir. Mutasarrif hem tasinmazi islete-
cek hem de zamanla tasinmaz fiyatinda ortaya
cikacak olasi fiyat artiglarindan yararlanarak alt
sozlesmelerle baskasina hakkini satabilecektir.
Sonug olarak ferag hakki sézlesmenin iki tarafinin
clkarina hizmet eden ancak 6zellikle mutasarrif
lehine 6nemli bir yatirim glivencesi saglayan son
derece onemli bir yenilikt.

Sistemin mutasarrifa sagladig dérdinci kazanim
isletme ruhsat hakkidir. Zira icareteyn sozlesme-
sindeki tasarruf hakkinin isletme hakkiyla birlikte
verildigini dusinlUyorum. Bilindigi Gzere Osmanli
esnaf ve lonca sisteminde bir zanaati icra etmek
isteyen veya belirli bir mal veya hizmeti Gretmek
isteyen yeni bir mutesebbisin takip etmesi ve uy-
mas! gereken bir dizi sinirlayici ve kural koyucu
sartlar vardir. Belirli bir mal veya hizmeti Gretmek
isteyen mutesebbisin calisabilmesi icin gerekli
olan ruhsat izni ve zanaatini icra edebilecegi bir
dikkan temini o mal veya hizmetin Uretimi icin
teskilatlanmis esnafin sayisiyla sinirl tekelci bir
durum arz ediyordu (Kal’a 1995: 426). iste ica-
reteyn sistemi bu tekelci yapiyl kirarak han, ha-
mam, debbaghane, semhane, yaghane ve diger
her turla dikkan icin tasarruf hakkinin yaninda
ruhsat iznini de beraberinde getiriyordu. Mite-
sebbisin icareteyn yoluyla Osmanli esnaf ve lonca
sisteminde actigl bu gedik, sistemin mutasarrif
lehine getirdigi dnemli kazanimlardan ve uygula-
manin yayginlasmasinin arkasindaki énemli fak-
torlerden biridir.

Bunlarin disinda icareteynli vakif mallarinin ipote-
ge ve mlsadereye konu edilememesi, Gglncl bir
sahsa kiraya verilmesi, vakif muhasebelerinde ve
sicillerde pek ornegine rastlanilmamakla birlikte
fetva mecmualarinda genel bir kaide olarak akta-
rilan muaccelesine mahsuben insa edilen yapilar-
da istifade edilemeyen muacceleyi geri alma du-
rumu (Behcetii’l-Fetdvd, 2011: 279-283; Fetdva-
yi Feyziye, 2009: 186-188; Kaya, 2014: 179-186)
gibi haklar, mutasarrifin diger kazanimlari olarak
siralanabilir.

Sonug

Osmanli kent merkezlerinde ticari ve iktisadi ha-
yatin tesekk(ll, mal ve hizmetlerin dolasimi, ser-
mayenin birikimi ve transferi, esnaf ve loncalarin
faaliyetlerini havi butin fiziki altyapi-Gstyapinin
insa, kontrol ve kiralama islemleri 19. yuzyila ka-
dar blyuk 6lctde vakif kurumlarinin kontrolin-
dedir. Vakif kurumlarinin kentsel gelirlerini teskil
eden gayrimenkul piyasasinda hakim degerleme
yontemi olarak icareteyn sistemi 19. ylzyila ka-
dar Osmanli kentlerinde vakif gayrimenkul piya-
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sasinda en 6nemli degerlendirme araci olarak
varhgini korumustur.

Tanzimat sonrasi hiz kazanan batililasma olgusu
toplumsal, siyasi ve ekonomik alandaki doni-
simlerin yani sira 6zellikle baskent istanbul’'un
fizikl donlsimUmU de beraberinde getirmistir.
Daha c¢ok vakif kurumlarinin kontrolinde olan
istanbul’'un geleneksel, klasik ticaret merkezleri
“uzun ylzyilda” degisen ekonominin ihtiyaclarini
karsilamak Uzere yerini “blro hanlari” ve “pasaj”
gibi yeni mimari yapilara birakmistir. Ntfus artisi
ve yeni tip ticari sirketlesme gelenegi yeni ticaret
merkezlerini yaratmistir. Vakif kurumlarinin de-
netiminde olan geleneksel ticaret yapilarina olan
talebi dislren bu sireg, vakiflarin gayrimenkul
kiralarini da distUrmustir. Bu slrecte gerek tasin-
mazlari daha merkezi ticaret alanlarinda yer alan
ve gerek daha hizli ve sistemli hareket kabiliyeti
olan yeni vakiflar, hem muaccele hem de mic-
celeye zam yaparak kentsel gelirlerini fiyat artis-
larina karsi korumaya calismislardir. Ayni strecte
kadim vakiflar, icare-i kadim konumuna gelen
mueccele degerlerini aldiklari yiksek muaccele-
lerle tekmil etme yolunu tercih etmislerdir.

Bununla birlikte 19. yuzyil vakif gayrimenkul ki-
ralari, vakiflarin vakif hukukundan mutevellit ida-
ri ve yapisal érgitlenmesindeki esnek olmayan
organizasyonu nedeniyle kentsel gelirleri enflas-
yon karsisinda eriyen, kendini glincelleyemeyen,
adaptasyon kabiliyeti olmayan kiralar degil, bila-
kis vakiflarin degisen kosullar ve ihtiyaclar karsi-
sinda ¢6zUm Ureten ve adaptasyon kapasitesini
gbsteren yeni bir uyum slrecindedir.

icareteyn, Osmanli déneminde vakif tasinmazla-
rinin kiralanmasinda yeni bir degerlendirme yon-
temi olarak ihdas edilmistir. Kavram olarak biri
sdzlesmenin yururlige girmesiyle pesin alinan
(muaccele) digeri de taksitler halinde (mieccele)
6denmesinin 6ngdrildigu cift kiralama anlamin-
dadir. icareteyn, vakif hukukunun sinirlandirici ve
detayci sartlarina karsin vakiflarin degisen kosul-
lar ve ihtiyaclar karsisinda ihdas ettigi ve sekillen-
dirdigi, vakiflarin ¢6zim Ureten ve adaptasyon
kapasitesini gosteren bir uygulamasidir.

icareteyn uygulamasinin hangi tarihte giindeme
geldigi ve kabul gorerek yayginlasmaya basla-

digi konusunda farkli gorusler olmakla birlikte
1020/1612 tarihi icareteynin ilk ortaya ¢iktigi ve
yayginlasmaya basladigi tarih olarak kabul edilir.
Oysa bu calisma kapsaminda ortaya cikartilan
yeni bulgular ve konu hakkinda son donemde ya-
pilan bazi yeni calismalar kavram olarak her ne
kadar icareteyn kelimesi kullaniimasa da uygula-
manin en azindan 16. yuzyilin ortalarindan itiba-
ren yUrdrlikte oldugunu ortaya koymaktadir.

Daha cok ge¢ dénem yasal dizenlemeleri ve fet-
valari ekseninde sekillenen icdreteyn tanimina
gore, bir nevi vakfin tasinmazi Uzerinde hicbir
hukuki tasarrufunun kalmadigi, uygulamanin cok
istismar edildigi, mieccele bedellerini giincelle-
yemeyen vakiflar acisindan buyutk bir gelir kay-
bina neden oldugu ve vakif malklerinin ¢ok ctz’i
mieccel bedel karsihginda mistecirlerin 6zel
milkiyetine donUstlgu, dolayisiyla vakfin tama-
men zararina isleyen bir yontem oldugu telak-
ki edilmistir. Oysa bu c¢alisma kapsaminda daha
vakif kurulurken herhangi bir ekonomik soruna
atif yapilmaksizin ve sadece catili tasinmazlari
degil bostan, ciftlik, cayir, mera ve arsa vasifli ta-
sinmazlari da kapsayan, muaccele ve mieccele
degerlerinin tasinmazin rayic bedeline denk sevi-
yelerde olan vakif ve kiraci agisindan oldukga karl
bir icareteyn yontemiyle karsilasilmaktadir.

icareteyn, getirdigi yeni dizenlemelerle vakif
ve mutasarrif/kiraci lehine sonuclar dogurmaya
aday bir sistem kurmustur. Gercekten de her iki
tarafin menfaatini ahenkli bir sekilde koruyan
icareteyn uygulamasi hemen benimsenmis, hizla
yayillmis ve 1936 yilina kadar uzun sire uygulan-
mistir.

icareteyn sistemiyle vakiflar; tasinmazin rayic
bedelini alma, mahl{l olarak kendisine riicu eden
bir tasinmazi yeniden kiraya verme, tamirat-res-
torasyon ve yeniden insa sorumlulugundan tu-
miyle kurtulma veya masraflara kiraciyr da ortak
etme, ecr-i misil degerinde mieccele alma, fe-
rag harci alma gibi bir dizi yeni kazanimlar elde
etmistir. Mutasarrifa da kayd-1 hayat ber vech-i
malikane tasarruf, intikal hakkl, alt sozlesmelerle
Uclncl kisilere ferag hakki gibi 6nemli menfaat-
ler temin eden yeni bir yatirim glvencesi ve firsa-
f saglamistir.

Vakiflar Dergisi 48- Aralik 2017

[OENG

98 A9



Ramazan Pantik

icareteyn; hane ve dikkanlarla siradan tebaadan
insanlari; hamam, debbaghane, yaghane, han
gibi buydk yapilariyla da sultan kizlarini, saray
agalarini, pasalari ve valileri sistemine dahil ede-
rek, toplumun cok genis tabakasindan insanlar
icin bltcesi oraninda yatirim firsatlari sunmustur.

Savaslar ve dogal afetler sonrasi meydana gelen
sosyo-ekonomik déntsim veya devletin malf ya-
pisina paralel olasi fiyat hareketleri, ntifus hare-
ketleri, kentlerin ticaret mekanlarinin baska alana
kaymasi, Uretim ve dagiimin azalmasi, artmasi
veya yon degistirmesi gibi mali ve idari yapida ve
sosyal yasamdaki degisimler bir bitlin halinde
kent yasamini bicimlendirirken vakif ekonomisini
ve icareteyn uygulamasini da yakindan etkilemis-

tir. Osmanli maliyesinde tecribe edilen malikane,
esham, iltizam uygulamalari gibi vakif ekonomi-
sinde tecribe edilen mukataa, iltizam, icareteyn
vb. diger uygulamalari birbirinden bagimsiz,
minferit uygulamalar olarak degerlendirmek
muUmkin degildir. Osmanh sosyal ve ekonomik
hayatinin bircok vechesine entegre olan icare-
teyn uygulamasi; bu calisma kapsaminda bazilari-
na kisaca degindigimiz 6zelliklerinin yaninda kent
ekonomisi, mulklerin sosyal tabakalar arasinda
mibadelesi, kadin ve gayrimUslim tebaanin mul-
kiyet edinme yollari, kent ticaret ve konut aginin
belirlenmesi ve olasi degisimlerin izlenmesine
olanak saglayan, vakif-kent ekonomileri bagla-
minda cok farkli boyutlari vardir.
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Ekler:
Ek-1: Cemberlitas/Dikilitas Hamami’nin 1731 Tarihli icGreteyn Sézlesmesi

Daril’s-sa‘adeti’s-serife Agasi hazretleri nezaretinde olan evkaftan Medine-i Uskiidar’da vaki merhiime
Atik Valide Sultan Cami‘-i Serifi evkafina bi’l-fi'l mutevelli olan fahri’l-akran el-Hac Huseyin Aga ibn
Mahmud umdet’l-muhadderat tacl’l-mestdlrat aliyyetli’z-zat safiyyeti’s-sifat sa‘adetlt Saliha Sultan
hazretlerinin mahmiyye-i istanbul’da Dikilitas kurbunda vaki‘ saray-1 alilerinde ma‘kid Meclis-i Ser'de
sultan-1r musarun ileyha hazretlerinin kethtidalari ve tarafindan vekilleri olan Mehmed Aga ibn ( ) hazir
oldugu halde takrir-i keldm ve ta‘bir-i ani’l-meram edib mahmiyye-i mezblrede zikrolunan Dikilitas
kurbunda vaki‘ Valide Hamami dimekle ma‘rf Cifte Hamam’in ber-vechi malikane icareteyn ile muta-
sarrif olan Ali Aga bila-veled fevt olub hamam-i1 mezb(r taraf-i vakfa ait ve taraf-1 vakiftan ber-vechi mu-
harrer icari iktiza etmekle nazir- mama ileyh hazretleri rey-i alileriyle hamam-1 mezk(r ahere icar icln
kist-1 kadimi olan beher mah on ikiser bin beser yiiz akce ki senede yiiz elli bin akge icare-i mieccele
ile mizayede olunub ba‘de inkitai’r-ragabat hamam-1 mezblr dntnde vaki‘ ekmekgi iskemlesi ile sene-
de mueccelesi olan yUz elli bin akce mieccele ve sekiz bin alti ylz kurus mu‘accele ile sultan-1 mima
ileyha Saliha Sultan hazretleri Gzerinde karar itmegin tevliyetim hasebiyle musarun ileyhaya hamam-i
mezk(ru senede yiz elli bin akge mueccele ve sekiz bin alti yiz kurus mu‘accele ile icar ve tefviz anlar
dahi ber-vechi muharrer isticar ve kab(l edib yedlerine verilen ma‘malin-bih temessik mantuki Gze-
re hamam ve sadirvan suyu camekanin sokak kapisina gelince ve kirkgesme yoluyla cereyan eyleyen
asil ana suyu kulhanin sokak kapisi tarafinda kargir ve kebir kapiya dahil olunca ve hamam-1 mezb(-
run hud(Gdundan haric tasra kemerlerde olan rah-1 abin meremmet-i ciz’iyye ve kulliyesi taraf-1 vakfi
mezblrdan ta‘mir ve meremmet olunub ve mevcid kursunlari vakfin olup hamam ve kilhanin sokak
kapilari ve etrafi tasra duvarlari ve dolap ve bi’l-cimle hamam-1 mezbUrun cliz’i ve killt meremmeti ve
kilhan der(nunda olan kargir kuyudan hazineye ¢cikmak icin iktiza eden delv ve urgan ve dolap ve bar-
girler masarifi ve carhlar vesair alat-1 dolap ve kilhan ve kazgan ve hazine-i soguk ve isicak ve luleler ve
sadirvan su yollari ve kapulari ve pislun ve orta kemer ve etraf duvar ve kubbe ve kursun ve camekan-
larinin ve sair mahallerinin ve avretler ve erkekler hamami halvetlerinde ve tasralarinda iktizad eden
bi’l-cimle ta‘mir ve meremmeti sultan-1 musarun ileyha hazretleri taraflarindan icare-i mu‘accelesine
mahs(ben ta‘'mir ve meremmet etmek Gzere kab(l buyurduklarindan sonra mu‘accele-i mezkGre sekiz
bin alti ylz kurusu sultan-1 mGsarun ileyha bas agalari Besir Aga ma‘rifetiyle kethtidalari olan merk(m
Mehmed Aga bana def’ ve teslim ben dahi yedlerinden vakf- mezbir i¢in yedlerinden ahz ve kabz eyle-
dim min ba‘d hamam-1 mezk{r minval-i mesrih Uzere sultan-1 musarun ileyha hazretlerinin icareteyn-i
mezk{reteyn ile ber-vechi malikdne dahil-i hazva-i tasarruflari olmustur. Hamam-i mezb(run ber-vechi
mesrih senede icare-i mieccelesi olan yUz elli bin akgcenin ber-vechi taksit beher mah on ikiser bin
beser ylz ak¢ce mueccelesi sultdn-1 musGrun-ileyha hazretleri tarafindan taraf-i vakfa eda ve teslim
oluna tasarruflarina miimane‘at olunmamak i¢tin taraf-1 vakiftan tasarruflarina izin verilmistir dedikte
gibbe’t-tasdiki’l mu‘teberi’l-vicahi ma huve’l vaki‘ ketb ve imla olundu. Fi rabi‘ aser min Cemaziye’l-Gla
li-sene erba‘a ve erba‘in ve mie ve elf.

SuhGdd’l-hal:

Umdeti’l-havas Mehmed Aga allam-1 Baskapi
Hamza Bey Kethida-y1 Teberdaran
Mehmed Bey ser-bolik-i Teberdaran
Mehmed Aga Kethtda-y1 Himayln
El-Hac Ahmed Aga

Mesudzade Efendi katib-i vakf.
El-Hac Suleyman mu‘arrif

Mustafa Celebi ibn ismail

El-Hac Ali bevvab

Omer Aga Odabasisi

Mehmed Celebi
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Ek-2: Bliyik Homam’in 1741 Tarihli Mdlikdne Temessiik Sureti.
Vech-i tahrir-i hurGf budur ki,

Uskiidar’da vaki’ merhtime Atik Valide Sultan tabet serah4 hazretlerinin cami‘-i serif ve imaret-i amiresi
evkaf-1 serifi misakkafatindan olub Medine-i Uskiidar’da Hamam-i Kebir demekle mesh(r olan Cifte
Hamam’dan mal-i vakf ve harc-1 sairesiyle senede yiiz kirk bir bin akge icar alunaelirken mibaya‘a olu-
nan dakik ve zehayir-i sairenin izdiyad-1 bahalarindan vakf-1 serif medy(n olub ve istanbul’da olan vak-
fin hamamlarinin tasra kemerlerde olan su yollarinin merammat-1 kebiresi zuhur etmekle ta‘miratina
vakifta misa‘ade olmadigindan nasi

Uskiidar’da olan Cifte Blyik Hamam'in senede bir yiik kirk bir bin akce malindan on alt bin akce harc-i
sairesi tenzil olunub kist-1 kadimi senevi ylz yirmi alti bin akce mieccele ile ber-vech-i malikane talibine
icar olunmak vakf-1 serife evla ve enfa’ olmagin nazir-1 vakf devletli sa‘adetli Dari’s-sa‘adeti’s-Serife
Agasi hazretlerinin mektlb-1 alfleri Gzere kist-1 kadimi olan senevi ylz yirmi alti bin akce icare ile bey-
ne’n-nas mizayede ve regabat-1 nas inkita‘indan sonra Benli Hafiz Ahmed Bey miste’ciresi olan Zeynep
Kadin bint Mustafa’nin Uzerinde yUz yirmi alti bin akce icare-i mteccele ile yalniz t¢ bin kurus mu‘ac-
celede karar-dade olup hamam-i1 mezb(r mama-ileyhaya icar olunub anlar dahi minval-i mesrih Uzere
isti‘car kab0l eyleyib izn-i ser’-i serif ve halen nazir-1 vakf devletli sa‘adetlt Dari’s-sa‘adeti’s-Serife Aga-
si el-Hac Besir Aga hazretlerinin mektlb-1 emr Gslblariyla mu‘accele-i merk(meyi mutevellisi oldugum
hasebiyle mesarif-i vakf icun ahz u kabz eyleyip zabt icin is bu temessik tahrir ve yed-i muma ileyhaya
verildi bu sur(t ile ki hamam-1 mezb0r kilhaninin sokak kapisina gelince hamamin hududunda tasra
olan su yollarinin merammat-1 ctz’iyye ve kulliyesi taraf-1 vakiftan goraltp lakin hamam-1 merkimun
hudGdu dahil olan hamam kilhaninin sokak kapisindan hazinelerine ¢ikinca ve hazinelerden erler ve
gerek avretler hamaminin soguk ve sicak lilelerine ve kenif ve camekanlarinda olan sadirvanlarina ge-
lince su yollarinin ta‘mir ve tecdidi ve mesarif-i bi'r-i ma ve kilhan ve sakf ve kazgan ve hazine-i ab ve
kalay-i hazine ve luleleri ve mermerleri ve ayaklari ve tathir-i cehennem ve ihrac-1 mezbele ve kapilari
ve keceleri ve kubbeleri ve kursunlari ve camlari ve revzenleri ve etraf duvarlari ve sair vaki‘ olan ma-
hallerinin erler ve gerek avretler hamaminin der(in ve birnun hud(d-1 mezk(resi dahilinde mecm(’
zuhQr iden masarif ve iktiza iden merammat-1 clz’iyye ve killiyesin ve hin-i merammatta battaliye
icaresini canib-i vakfa eda ve teslim hamam-1 mima ileyh kendi malindan harc u sarf edip ve icare-i
mu‘accelesine mahsib eyleyip is bu surlt-1 mezklre ile ber-vech-i malikdne hamam-1 mezblrun zabt
ve tasarrufuna tevliyetim hasebiyle izn verilip is bu temesstk tahrir ve yedine verildi hamam-1 mezb(-
run kist-1 kadimi senevi yliz yirmi alt bin akge icare-i mieccelesini yevmi’l-kist hesabi (izere beher méah
canib-i vakfa onar bin beser ylz akceye eda ve teslim eyleylp ve hodsan ibad-i muslimin mecd ve sa’i
Uzere olup balada mezkQr minval-i mesrih Uzere surlt- mezk(re ile hamam-i merkimu ber-vech-i ma-
likdne zabt ve tasarruf eyleye aherden kimesne mani‘ ve mizahim olmayip dahl G ta‘arruz etmeyeler
tahrir fi sene 1154.
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