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Istanbul tarihte Roma, Bizans ve Osmaimparatorluklari olmak (lizere (g
buyuk imparatorlga bagkentlik yapmy bir sehirdir. Yakin ge¢rmgimiz 2010’da
Avrupa Kulttr Bakenti olarak secilngi ve tarihi arka plani sayesinde gegtei
sahip oldgu ekonomik, siyasi ve sosyal boyutta yonlendirigidmunu; bugin
de sirdirmektedir. Bu durumun bir sonucudur Kstanbul, Osmanli
Imparatorlgu’'nu tek baina temsil edebilme giicine sahiptir. Dolayisiyla
Istanbul ile ilgili yapilan her argirma Osmanli/mparatoriygu'nun en net
yansimasi olmaktadir.

Calismanin amaci, Osmanlstanbulu gayrimenkul fiyat serisini glurmak ve
bu serinin XVI. yuzyil fiyat devrimi ile ayngen ya da farkhlaan trendini
aciklamaktir. Bu bglamda XVI. yuzyil/stanbul Kadi Sicilleri’nde yer alan
secilmy gayrimenkul safi kayitlari incelenerek gayrimenkul fiyat serisi
olusturulmustur. Sonug itibariyle XVI. yiizyil Osmanistanbulu gayrimenkul
fiyat serisinin XVI. yuzyil fiyat devrimini yanggittespit edilmitir.
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Istanbul is about Roman, Byzantine and Ottoman Egaptihe capital city of
three great empires. In our recent past 2010 wasseh as the European
Capital of Culture its position in the past in tkeonomic, political and social
dimension; continues today thanks to its historibatkground. As a result of
this just Istanbul has the power to represent tho®@an Empire. Therefore,
every research done about Istanbul is the clearefiection of the Ottoman
Empire.

The aim of the article is to get the price serié©ttoman Istanbulu real estate
and also evaluate way of the series similar ofedéffit with X\VAI' century prive
revolution. Price series of Ottoman Istanbulu reatate has created examining

* Bu calsma Yasemin @FTCI tarafindan Marmara Universitesi Sosyal BilimlersHtiisii iktisat Fakiltesi
iktisat Bolumuiktisat Tarihi Bilim Dali’'nda, Prof. Dr. Erol OZVARJansmanlginda 02.11.2017 tarihinde
tamamlanan ve Marmara Universitesi Bilimsel finana Projeleri Birimi tarafindan SOS-C-DRP-13051207
proje numarasiyla desteklenen doktora tezinin isimkndan Uretilnsir.
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DOI: real estate sale records that selected in "X\@entury shari’ah records in this
context. It is said that XVIcentury Ottoman Istanbul real estate price series
reflects the effects of X¥tentury prive revolution as a result.

1. GIRIS

Amerika’nin kefinden sonra kiymetli madenler Avrupa’yasitamis; Avrupalilarin
elde ettikleri kiymetli madenlerse XVI. yuzyilinimci yarisindan itibaren Osmanli'da iri
gumis sikkeler seklinde gérilmeye Bdanmstir (Tabakglu, 2008: 304). Gumil paranin
bollasmasi mal fiyatlarini artirngtir (Tabakglu, 2008: 304). Avrupa’da daha fazla gimi
olmasi fiyatlarin Avrupa’da daha fazla artmasinbegeolmuytur (Tabakglu, 2008: 304).
Bununla bilikte Avrupa’nin hemen her bdlgesinde usifve Uretim artrgi ve ticaret
canlanmgtir; ilaveten Yeni Dinya’dan gelen girli madenlerin de degtigle para kullanimi
yayginlamistir (Pamuk, 2011: 103). Bo Batt maden hareketleri arasinda kalan
Osmanlrrdan Avrupa’ya mal kagive Avrupa’dan Osmanli'ya da gugyakimi yganmstir
(Sahillioglu, 1978: 21; Tabak#u, 2008: 304). Bu durumu Omer Barkan ‘Fiyat Deutim
olarak ifade etmi ve fiyat devrimini de Avrupa’da XVI. yuzyilin ik yarisindan itibaren
meydana gelen fiyat agtarinin Osmanli’'ya sicramasi olarak izah atmi(Barkan, 1970:
574).

Osmanliistanbulu gayrimenkul piyasasi fiyat hareketleriitkarida ifade edilen fiyat
devrimi kapsaminda incelenmesi, galanin temel amacidir. Cgnada zaman ve mekan
kistasi olmak Uzere iki kistas vardir. Zaman kisiifusun yaklgtk olarak 100.000'den
500.000’e ulgarak neredeyse 5 katina cgktve Robert Mantran tarafindan altinggalarak
ifade edilen tarihciler arasinda hala etkileri taldgelen fiyat devriminin yandgl XVI.

yiizylldir (Tabakglu, 2008: 178; Ozvar, 2003: 9; Mantran, 2015: 2Z5)nkii Anadolu'da; 60

XVI. yuzyilda; 1489 1616 yillari arasinda piringgoay ve arpa fiyatlarinda yakl& % 400
oraninda bir ar§i meydana gelmgiir (Goldstone, 1991: 359). Mekan kistasl ise Odman
Imparatorlgu’'nun ekonomik sistemini tek kima temsil gicunu elinde bulunduran
Istanbul’dur.

Istanbul Kadi Sicilleri adli proje cainada kullanilan temel kaypateskil etmektedir.
Proje kapsamindastanbul mahkemelerinden ginimizesata 10.000 defter sondajlama
yontemi ile her 10 yildan 1 defter secilmek lizdrgrkiye Diyanet Vakfi Islam Argtirmalari
Merkezi tarafindan latinize edilgive 40 cilt olmak Uzere geedilmistir.

Incelenen kaynaklar neticesinde 1513 ve 1599 ydias! sicillere yansiyan; koleliken
mehire, evlilik akdinden vakiflara, din gigtirmeden suc ve cezalara ve daha bir cok konuya
ili skin olmak Uzere; toplamda 11.449 adet kaydin mesllugu tespit edilmgtir. Bu kayitlar
arasindan 1.116 tanesi gladan gayrimenkul alim satimi ile alakalidir. Taplakayitlar
icerisinde sadece gayrimekul alim satghemleriyle alakali olan kayitlarin pay! yakika %
10’dur. Goruldigli uzere Osmanlistanbulu gayrimenkul fiyat serisi XVI. yuzyl fiyat
devrimini deerlendirmek noktasinda kismen yeterlidir. Dolayesigalsmanin dger kayitlar
ve kaynaklarla desteklenmesi gerekmektedir.

2. KAVRAM TANIMLAMASI

Osmanli milkiyet yapisi ginimiz mdulkiyet yapisindarkhdir. Kirsal topraklar
acisindan deerlendirildiginde  mirit  mulkiyet, Osmanh ekonomik ve sosyal tdme
bakildginda vakif mulkiyeti ve bireysel anlamda bakiidda da 6zel milkiyet olmak Uzere
uc farkh mulkiyet tipi mevcuttur (Tabaktu, 2008: 232). Kayitlar bu &mda incelennsi
olup; miri mulk satlari da vakif sagiari da ve aynsekilde 6zel mulk saflari da cagmaya
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dahil edilmgtir. Yukarida ifade edilen bu 3 farkli milkiyet yéanmasi kapsaminda sati
konu olabilen gayrimenkullesagida siralannstir.

Ev: Imar goérmi ve belli bir likse sahip olup ikamete mahsus ydie(Yediyildiz,
2003: 104). Belgelerde evler genellikle “hane, bggtda menzil’seklinde ifade edilmsitir.

Bag: Turk Dil Kurumu'na gore, tzim kutdklerinin dikibulund@gu toprak parcasi
olarak ifade edilen @& calsma kapsaminda blyuk bahge ya da meyve bahcesidirb#
kelimesi Farsca kucultme eki olan —ce ekiyle bidikkullanildginda kigik bg anlamina
gelen bahce kelimesini tureterekagida yer alan ve ¢aimanin 3. gayrimenkul tirt olan
bahgeyi olgturmaktadir (Otliken, 2007: 224).

Bahce: Meyve, sebze, cicek, sus bitkileri ya giéali otlarin yetitirildigi ve ayni
zamanda insan eliyle gal guzelliklerin koruma altina alinglitoprak parcasidir (Hur, 1994:
542). Bahcgeler bazen Uzerinde yeildikleri; kestane bahcgesi, ceviz bahcesi, dah¢esi
gibi tek tip &aclarin adiyla da isimledirilrglierdir.

Bostan:Yaygin olarak kavun ve karpuzun ortak adi olarakakilsa da bostan; sebze
bahcesi veya kavun — karpuz tarlalari olarak ifadden tarimsal alanlardir (Ottiken, 2007:
655).

Arsa: Sekli ve boyutlar belirlenngitizerine buyuklgine gore bina konumlanabilecek
toprak parcasidir. Bir arsanin blUyukli bazen Uzerine bir tek bina konumlanabifgce
blyuklukte olabilirken bazen de Uzerine koca bihalenin konumlanabile@e biyuklikte
olabilmektedir (Yediyildiz, 2003: 98).

Arazi: Yerlesim birimleri disinda kalan ve kendisine gt hukimler b&lanan yer
veya topraklardir (Cin, 1991: 342; Aydin, 2013: 3a6lken, 2007: 280).

Tarla: Arazi olarak nitelendirilen farkli buyuklikteki eak sinirlari belli ve tzerinde
bugday, arpa, piring gibi hububat ygdtrilen ve mezra'a olarak da anilan topraklardir
(Yediyildiz, 2003: 100; Otiiken, 2007: 4613; Kamdsirk:, 2017: 293).

Ciftlik: Osmanli toprak sisteminin temel zirai birimini giuran ¢iftlik; dnceleri timar
sistemi dahilinde bir ciftci aileye yetebilecek hikjikte olup bir cift 6kizle slenebilen
toprak parcasi demekti (Yediyildiz, 2003: 10mhalcik, 1993: 313). Ancak sonraki
donemlerde buylk ziraigsletmeleri ve malikaneleri ifade eden bir terim haligelmgti
(inalcik, 1993: 313).

Yer: Kayitlarda gecen yer ifadesinin tam olarak argaziaya da mezrgeklinde
dogrudan hangi tir gayrimenkullere kdrk geldigi konusunda net bir bilgi yoktur. Kayitlarda
dogrudan ev vyeri, dukkan yeri, yurt yeri, harman ygda da bg yeri seklinde “yer”
tamlamasiyla ifade edilen gayrimenkuller bu kapsahgerlendirmeye alinngtir.

61

Mahzen / Ambar:Zahire ya da emtia saklanabilecek yer, ambargaxe Kkiler,
bodrum ya da depolardir (Kdmas-1 Tirki, 2017: 5290F). icinde tahil, kuru erzak veya
saman, ot gibi maddelerin muhafaza edilgia da yiyecek vegyalarin saklangy birim olan
ambar, mahzen kelimesi ile ayni anlama gelmektedirher ikisi de gyanin korunmasi
amaclyla faydalanilan bina ve yapilar olarak if@dé@dmektedir (Yilmaz, 2015: 155 — 159;
Otiiken, 2007: 230; Yediyildiz, 2003: 110).

T Mahzen icinde gya saklanacak mekan, bodruAmbar zahire saklanacak mekafijer: erzak ya
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Degirmen: Halkin buyidk c¢@unlugunun; kendi drettikleri bgday ve misiri ekmek

(Yediyildiz, 2003: 111).

Dukkan:Kucuk caph tacirlerin satini yapacaklari galari icine koyduklari oda ya da
sats mekanidir (Yilmaz, 2015: 155)iktisadi kazanimi gerekgesiyle ticaret evi olarak
nitelendirilen dikkanlar bazen gargerisinde, bazen mahalle aralarinda, bazeniaviemin
katinda ve bazen de evlerin gtémilati icerisindedirler (Erkan, 2012: 142; Yediilyz, 2003:
110). Busekilde bir evin migtemilati ya da zemin katinda olup da evin bir bdllialarak
satsa konu olan dukkanlarin satfiyatini bal bulundigu evden bgimsiz tespit etmek
mumkuin olmadiindan, cakmaya bgimsiz olarak sa yapilarak fiyat tespiti mimkin olan
dukkanlara ait kayitlar dahil edilstir.

3. YONTEM

Calismanin temelini gayrimenkul alhm satinglemlerinin gerceklgtigi kayitlar
olusturmaktadir. S6z konusu kayitlar gayrimenkuller diegralarinda halinde ev, gabahce,
bostan, arsa, arazi, tarla, ciftlik, yer, ambarhpem, dgirmen, dikkan ve derleri olmak
Uzere 14ekilde kategorize edilerek excel formatinda tasnifhitir.

Satg isleminin gerceklgtigi zamanin tasniflenmesi s@amasinda Tirk Tarih
Kurumu’nun “Tarih Cevirme Klavuzu’ndan faydalaniltr
(http://www.ttk.gov.tr/index.php?Page=Sayfa&No=326,16).

Satglarin  hisseli olup olmama durumlarina goére; hisssétslardaki fiyatlar
dizenlenmgtir. Satsa konu olan bir gayrimenkulin yari hissesinin 3.08ce bedelle
satilmasi durumunda; s6z konusu fiyati gayrimenkuldimami 6.000 akceye denk gelmesi
nedeniyle 6.000 akce Uzerindengddendirilmistir. Hisse miktarinin gayrimenkulin fiyatini
tespite olanak gdamadg kayitlari devre di birakilarak; fiyat grafiklerinden istisna
tutulmustur.

Kullanilan farkli para birimlerinin standardizasyors&lanmg ve tum farkli para
birimleri “akce” ye cevrilmgtir. Bunu yaparken Halil Sahillgu’nun “Bir Asirlik Osmanli
Para Tarihi 1640 — 1740” adh doktora tezinden, kale ilgili daha 6nce caimalarda
bulunmy alaninda ihtisasémis 6gretim Gyelerinin fikir ve gorglerinden yararlanilngtir
(Sahillioglu: 1958 ve 1965Y.

Doénemin standart para birimi olan akc¢enin, redledimi ifade eden “gram gumt
cinsinden gayrimenkul fiyatlari tekrar hesaplagtmi Saga konu olan gayrimenkullerin ayni
yil iceriside birden fazla olmasi halinde; herfilgat deserinin yillar itibariyle ortalamasi esas
alinmstir. Son olarak tasniflenen gayrimenkullerin fiygilimlerini hem akge ve hem de
gram gumag cinsinden ifade edersagidaki grafikler hazirlannstir. Grafikler hazirlanirken;
her bir gayrimenkulin kendi iginde birbirinden c¢éérkli olmasindan kaynaklanarsia
aralkh fiyatlar gézlenmi olup; bu farkhliklar grafik Gzerinde net gostbilenek adina hem

da caitli esya saklamaya elvati mahzen ya da ambamBodrum bir yapinin yol seviyesinin altinda
kalan kismi. Ayrinti icin Bk. Emre Can Yilmaz, “Fetwve Sonrasindéstanbul’da Barinma Kultiri”,
Antik Cagdan XXI. Yiizylla Biyiik Istanbul Tarihi. C. 8,Istanbul: Tirkiye Diyanet Vakfislam
Arastirmalari Merkezi, 2015, ss. 155 - 158tiiken Tarkce Sozluk, “Ambar”, Ankara: Otiiken
Nesriyat, 2007, C. 1, s. 230; Bahaeddin Yediyild{X/Il. YUzyilda Turkiye'de Vakif Miessesesi:
Bir Sosyal Tarih incelemesj Ankara: Turk Tarih Kurumu, 2003, s. 110.

* Marmara Universitesi gretim Uyeleri Prof. Dr. Erol Ozvar, Prof. Dr. AhmEabakglu ve Bazazii
Universitesi @retim Uyesi Prof. DrSevket Pamuk ile gerek birebir ve gerekse yazilrakgyapilan
goOrismeler.
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akce cinsinden hem de gram ginainsinden fiyatlarin logaritmalari alinarak 6lgekgtltme
yoluna gidilmgtir. Yillar itibariyle gayrimenkullerin (ortalamd)yatlarini gosteren tablolara
da grafikler dncesinde yer verilgtir.

Gayrimenkul fiyatlarindaki d@simi genel anlamda gorebilmek icirgidiklandirma
yontemi ile mevcut veriler kullanilarak bir fiyaggsi hazirlanmstir.

4. BULGULAR
Tablo 1.1515 — 1596 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama Ev Fiyatlari (akce ve

gram gumg degerlerinin logaritmasi cinsinden)

Journal of Life Economics Cilt / Volume:5, Sayi / Issue:1, January 2018829

Vil Satisa konu olan Ortalama fiyatlar Ortalama fiya_l_tlar
ev sayisl (akce) (gram gumus)
1515 1 5.500 3.630
1516 3 4.766,67 3.146
1518 3 766,67 506
1519 20 1.984,5 1.309,77
1520 8 1.282,5 846,45
1521 4 1.558,25 1.028,44
1523 1 20.000 13.200
1524 4 4.762,5 3.143,25
1525 1 800 528
1527 2 1.600 1.056
1533 1 550 363
1534 11 3.101,36 2.046,9 63
1535 16 1.927,5 1.272,15
1546 2 900 594
1547 4 1.500 1.547
1548 5 2.430 1.548
1549 3 1.316,67 869
1550 3 6.015 3.969,9
1551 4 4.681,25 3.089,625
1555 4 5.000 3.300
1562 5 61.360 37.429,6
1563 80 324.276,8 205.551,48
1564 8 4.873,75 2.972,99
1571 20.000 12.200
1574 80.000 48.800
1575 45.978,57 28.046,93
1576 17 63.441,18 38.700,59
1577 8 16.850 10.875,43
1578 3 10.914,67 8.692,5
1579 7 5.380 3.281,8
1580 68 7.048,82 4.299,78
1581 1 17.000 10.370
1583 43 3.392,79 2.069,60
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Vil Satisa konu olan Ortalama fiyatlar Ortalama fiya_l_tlar
ev sayisl (akge) (gram gimus)
1585 32 8.515,63 5.152,34
1586 74 6.047,53 2.056,16
1590 13 38.423,08 12.802,31
1591 27 14.480 4.981,78
1592 124 16.627,72 5.649,31
1593 4 14.950 4.233
1594 34 231.297,1 78.641
1595 2 63.000 21.420
1596 1 3.000 690

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanianiyye sicillerinden derlenerek elde edilen
gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.

Grafik 1. 1515 — 1596 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama Ev Fiyatlari (akge ve
gram gumg deserlerinin logaritmasi cinsinden)

14
12 A ?
*
10 [ I ‘zx 23 »
L 4 L 4 —— &
r A ot
] A, AT
i zx ® ﬂ%%ﬁi‘ .A’ '\ 1 64
ST A e T i dra AA t

In gram gimg
A Ay g gumty
’ﬁ ' A

6 i
4
2 1
o1
Q Q Q Q Q Q Q Q \
N v © i\ ) Q
3 X B 3 & & 3 3 L X
¢ Inakce A Ingram gumig ——Dogrusal (In akge)——Dogrusal (In gram gumg)

Calisma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 684 taeediiri gayrimenkuldur.
Bunlar arasindan 660 tane eve ait fiyat verilegsildbilir ve nettir. Grafik 1'de goruldgii
Uzere sOz konusu gayrimenkullerin (ortalama) fgmatlhem reel olarak hem de nominal
olarak; fiyat devrimi ile paralel olmak tGzere; 1g&gilimindedir.
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Tablo 2.1514 — 1599 Yillari Arasi Osmaritanbulu’nda Ortalama Bdiyatlari (akce ve
gram gumg degerlerinin logaritmasi cinsinden)

vil Satisa konu olan Ortlama fiyatlar Ortlama f.ilyaEIar
bag sayisi (akce) (gram gimus)
1514 1 370 2442
1515 2 753,5 497,31
1516 2 2425 160,05
1517 1 2.100 1..386
1519 4 2.109 1.391,94
1520 2 825 5445
1521 1 1.500 990
1524 1 4.800 3.168
1534 4 1.350 891
1535 6 1.455,83 960,85
1536 1 400 264
1546 3 1.170,67 772,64
1547 7 1.044,86 689,61
1548 7 1.264,29 834,43
1549 6 977,17 644,93
1550 4 1.187,5 783,75
1551 1 500 330
1563 7 3.758,58 2.292,73
1564 4 3.020 1.842,2
1578 1 20.000 12.200
1579 4 23.700 14.457
1580 11 3.494,01 21314
1583 2 2.100 1.281
1586 9 4.108,89 1.397,02
1591 5 15.460 7.718
1592 15 7.420 25228
1594 1 3.000 1.020
1597 1 500 115
1598 1 1.500 345

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanganiyye sicillerinden derlenerek elde
edilen gayrimenkul fiyatlarindan ghurulmustur.
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Grafik 2. 1514 — 1599 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama BeFiyatlari (akce ve
gram gumg degerlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calisma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 114 tap@stirt gayrimenkuldir.
Bunlarin tamamina ait fiyat verileri yidabilir ve nettir. Grafik 2’de gorildgil Gzere s6z
konusu gayrimenkullerin (ortalama) fiyatlar henelrelarak hem de nominal olarak; fiyat

devrimi ile paralel olmak Uzere; arggilimindedir. 66

Tablo 3.1514 — 1598 Yillar Arasi Osmaristanbulu'nda Ortalama Bahge Fiyatlari (akce ve
gram gumg deserlerinin logaritmasi cinsinden)

il Satisa konu olan Ortlama fiyatlar Ortlama fi.yaEIar (gram
bahce sayisi (akge) glmdis)
1514 1 1.850 1.221
1519 4 1.020 673,2
1521 2 1.040 686,4
1534 1 16.000 10.560
1546 1 400 264
1548 1 950 627
1563 5 8.228 5.734
1580 4 9.247,5 5.640,98
1585 1 60.000 36.600
1586 3 2.566,67 872,67
1592 9 15.144,33 5.149,07
1594 1 86.000 29.240
1598 2 47.500 10.925

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullangariyye sicillerinden derlenerek elde edilen
gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.
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Grafik 3. 1514 — 1598 Yillari Arasi OsmariBtanbulu'nda Ortalama Bahge Fiyatlari (akce
ve gram gumgidezerlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calisma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 35 tapedsce tirt gayrimenkulddr.
Bunlarin tamamina ait fiyat verileri yidabilir ve nettir. Grafik 3'de gorildgil Gzere s6z
konusu gayrimenkullerin (ortalama) fiyatlar henelrelarak hem de nominal olarak; fiyat
devrimi ile paralel olmak Uzere; arggilimindedir.

Tablo 4. 1518 — 1586 Yillari Arasi Osmaribtanbulu’nda Ortalama Bostan Fiyatlari (ak¢e g7
ve gram gumgidegerlerinin logaritmasi cinsinden)

vil Satisa konu olan Ortlama fiyatlar Ortlama fiyatlar
bostan sayisi (akege) (gram gimds)
1518 2 1.575 1.039,5
1519 2 5.200 3.432
1520 1 1.000 660
1534 2 4.250 2.805
1535 2 500 330
1546 3 2.336,67 1.542,2
1547 8 2.137,5 1.410,75
1549 2 2.820 1.861,2
1550 10 2.451 1.617,66
1551 1 3.200 2112
1555 1 1.600 1.056
1563 1 2.000 1.220
1579 1 700 427
1586 1 200 68

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanganiyye sicillerinden derlenerek elde edilen
gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.
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Grafik 4. 1518 — 1586 Yillari Arasi Osmaribtanbulu’nda Ortalama Bostan Fiyatlari (akce
ve gram gumgidezerlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calsma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 38 tand®stan tlrd
gayrimenkulddr. Bunlarin 1 tanesine ait fiyat veniilmevcut dgildir. Kalan 37 adet bostana
ait (ortalama) fiyatlar; Grafik 4’'de gorulgi tzere; fiyat devriminin aksi yonde bir trede
sahiptir.

Tablo 5.1534 — 1585 Yillari Arasi OsmariBtanbulu'nda Ortalama Arsa Fiyatlari (akce ve

68

gram gumg deserlerinin logaritmasi cinsinden)
il Satisa konu olan Ortlama fiyatlar Ortlama f_i'yaFIar
arsa saylsl (akge) (gram giimds)
1534 1 600 396
1535 1 300 198
1583 5 601,5 345,41
1585 1 500 305

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanianiyye sicillerinden derlenerek elde edilen
gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.
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Grafik 5. 1534 — 1585 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama Arsa Fiyatlari (akce ve

gram gumg deserlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calisma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 8 tanesa #iri gayrimenkuldar.
Bunlarin tamamina ait fiyat verileri yidabilir ve nettir. Grafik 5’de gorildgii Gizere s6z
konusu gayrimenkullerin (ortalama) fiyatlari henelrelarak hem de nominal olarak; fiyat

devrimi ile paralel olmak tzere; aragilimindedir.

Tablo 6.1519 — 1592 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama Arazi Fiyatlari (akce ve ——

gram gumg degerlerinin logaritmasi cinsinden)

vil Satisa konu olan Ortlama fiyatlar Ortlama fi_yafc_lar (gram
arazi sayisl (akce) gumds)
1519 2 400 264
1548 3 30 19,8
1549 3 140 92,4
1551 1 720 475,2
1555 1 120 79,2
1563 3 4.566,67 2.785,67
1580 3 966,67 589,67
1586 1 2.000 680
1591 4 1.700 578
1592 2 6.450 2.193

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanianiyye sicillerinden derlenerek elde edilen

gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.
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Grafik 6. 1519 — 1592 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama Arazi Fiyatlari (akce ve

gram gumg degerlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calisma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 24 taaesii tiri gayrimenkulddr.
Bunlardan 1 tanesi ginda kalan 23 tane araziye ait fiyat verilerisulbilir ve nettir. Grafik
6’da goruldigu tzere s6z konusu gayrimenkullerin (ortalama)tfayahem reel olarak hem

de nominal olarak; fiyat devrimi ile paralel olmékere; art egilimindedir.

Tablo 7.1514 — 1594 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama Tarla Fiyatlari (akce ve

gram gumg degerlerinin logaritmasi cinsinden)

vil Satisa konu olan Ortlama fiyatlar Ortlama f_iya'_c_lar
tarla sayisi (akce) (gram gimus)
1514 2 200 132
1519 1 600 396
1520 1 200 132
1521 1 300 198
1546 2 190 125,4
1549 1 600 396
1578 1 4.000 2.440
1579 3 1.400 1.830
1580 4 777,5 347,7
1585 3 3.816,67 2.328,17
1586 1 2.740 931,6
1587 1 1.000 340
1591 2 5.500 1.870
1592 9 4.922,22 1.673,56
1594 2 21.500 7.310

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanganiyye sicillerinden derlenerek elde edilen

gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.
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Grafik 7. 1514 — 1594 Yillari Arasi OsmariBtanbulu'nda Ortalama Tarla Fiyatlari (akce ve
gram gumg degerlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calisma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 36 tataeks tlrl gayrimenkuldir.
Bunlardan 2 tanesi ginda kalan 34 tane tarlaya ait fiyat verilerisullabilir ve nettir. Grafik
7'de goruldigu uzere s6z konusu gayrimenkullerin (ortalama)tfayahem reel olarak hem
de nominal olarak; fiyat devrimi ile paralel olmékere; ary egilimindedir.

Tablo 8.1533 — 1594 Yillari Arasi Osmaristanbulu’nda Ortalama Ciftlik Fiyatlari (akce ve
gram gumg deserlerinin logaritmasi cinsinden) 71

il Sat.|§a. konu olan Ortlama fiyatlar Ortlama f.i.ya.tllar (gram
ciftlik sayisi (akge) glmds)

1533 1 17.000 11.220

1547 1 800 528

1563 3 16.020 9.772,2

1577 1 42.000 25.620

1590 1 320.000 108.800

1592 4 335.875 114.197,5

1594 1 160.000 54.400

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanganiyye sicillerinden derlenerek elde edilen

gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.
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Grafik 8. 1533 — 1594 Yillari Arasi Osmaribtanbulu'nda Ortalama Ciftlik Fiyatlari (akce

ve gram gumgidezerlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calisma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 13 tagiéiBk ttird gayrimenkuldar.
Bunlardan 1 tanesi ginda kalan 12 tane cifge ait fiyat verileri ulailabilir ve nettir. Grafik
8'de goruldigu tzere s6z konusu gayrimenkullerin (ortalama)tiayahem reel olarak hem

de nominal olarak; fiyat devrimi ile paralel olmékere; ary egilimindedir.

12
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Tablo 9.1519 — 1592 Yillari Arasi Osmaritanbulu’nda Ortalama Yer Fiyatlari (akce ve
gram gumg degerlerinin logaritmasi cinsinden)

vil Satisa konu olan Ortlama fiyatlar Ortlama fiyatlar
yer sayisl (akege) (gram giimus)
1519 5 784 517,44
1520 6 470 255,2
1521 1 200 132
1535 1 2.300 1.518
1546 2 525 346,5
1547 3 196,67 129,8
1548 2 360 237,6
1549 10 382 252,12
1550 2 4.250 2.805
1551 7 251,43 165,94
1555 1 8.000 5.280
1563 1 6.100 3.721
1564 4 1.492,5 910,43
1580 2 340 207,4
1585 2 1.500 915
1586 1 160 54,4
1591 1 2.000 680
1592 19 20.453,68 6.954,25

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanianiyye sicillerinden derlenerek elde edilen
gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.

Grafik 1. 1519 — 1592 Yillari Arasi Osmaribtanbulu’nda Ortalama Yer Fiyatlari (akge ve
gram gumg degerlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calisma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 71 tapesitiri gayrimenkuldar.
Bunlardan 1 tanesi ginda kalan 70 tane yere ait fiyat verileri wlabilir ve nettir. Grafik
9’'da goruldigu tzere s6z konusu gayrimenkullerin (ortalama)tfayahem reel olarak hem
de nominal olarak; fiyat devrimi ile paralel olmékere; art egilimindedir.
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Tablo 10.1534 — 1592 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama Mahzen Fiyatlari (akge
ve gram gum§icinsinden)

vil Satisa konu olan mahzen Ortlama fiyatlar Ortlama fi.yafcllar (gram
sayisl (akge) glmds)

1534 1 1.500 90

1579 2 7.500 4.575

1580 1 13.000 7.930

1592 2 11.450 3.893

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanganiyye sicillerinden derlenerek elde edilen
gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.

Grafik 10. 1534 — 1592 Yillari Arasi Osmaiiitanbulu’nda Ortalama Mahzen Fiyatlari
(akce ve gram gumgitinsinden)
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Calsma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 6 tanesahzen tlrd

gayrimenkulddr. Bunlarin  tamamina ait fiyat vetile@lasilabilir ve nettir. Grafik 10’da
goruldigl Uzere s6z konusu gayrimenkullerin (ortalama)tfaya hem reel olarak hem de
nominal olarak; fiyat devrimi ile paralel olmak iege arts egilimindedir.
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Tablo 11.1521 — 1594 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama @emen Fiyatlari
(akce ve gram gumideserlerinin logaritmasi cinsinden)

Vil Satisa konu olan dgirmen Ortlama fiyatlar Ortlama f_i_ya_t_lar (gram
sayisl (akce) gumds)
1521 1 1.100 726
1534 1 1.200 792
1563 1 3.000 1.830
1564 2 5.180 6.100
1575 1 32.890 20.062,9
1579 1 3.000 1.830
1586 1 65.000 22.100
1592 1 12.000 4.080
1594 1 11.000 3.740

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullanganiyye sicillerinden derlenerek elde edilen
gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.

Grafik 11. 1521 — 1594 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama @gmen Fiyatlar
(akce ve gram gumgideserlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calsma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 11 tandsgirmen tard

gayrimenkulddr. Bunlardan 1 taneskidda, dger 10 adet dgrmenin tamamina ait fiyat

verileri ulasilabilir ve nettir. Grafik 11'de goruldiu Uzere s6z konusu gayrimenkullerin
(ortalama) fiyatlari hem reel olarak hem de nomiolarak; fiyat devrimi ile paralel olmak

Uzere; aryy egilimindedir.
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Tablo 12.1519 — 1598 Yillari Arasi OsmariBtanbulu’nda Ortalama Diikkan Fiyatlari (akce
ve gram gumgidezerlerinin logaritmasi cinsinden)

vil Satisa konu olan dikkan Ortlama fiyatlar Ortlama f_i'yaEIar
sayIsl (akce) (gram giimus)
1519 1 1.350 891
1534 2 82,5 54,45
1563 3 8.833,33 5.388,33
1564 1 2.500 1.525
1585 2 5.500 3.355
1586 5 11.000 3.740
1591 3 34.000 11.560
1592 4 19.250 6.545
1594 1 30.000 10.200
1597 1 7.000 1.610
1598 1 4.300 989

Kaynak: Calisma kapsaminda kaynak olarak kullaniganiyye sicillerinden derlenerek elde edilen
gayrimenkul fiyatlarindan okturulmustur.

Grafik 12. 1519 — 1598 Yillari Arasi OsmariBtanbulu'nda Ortalama Duikkan Fiyatlari (akge
ve gram gumgidezerlerinin logaritmasi cinsinden)
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Calsma kapsaminda incelenen gayrimenkullerin 24 tanekikkan turd

gayrimenkulddr. Bunlarin tamamina ait fiyat veiiledasilabilir ve nettir. Grafik 12’de
goruldigl Uzere s6z konusu gayrimenkullerin (ortalama)tfaya hem reel olarak hem de
nominal olarak; fiyat devrimi ile paralel olmak iege arts egilimindedir.

Yontem kisminda bahsedifditzere ev, bg bahge, bostan, arsa, arazi, tarla, ciftlik,
yer, ambar, mahzen, giemen, dikkan ve d@erleri olmak Uzere 14ekilde kategorize edilen
gayrimenkullerden 13 tiuriine ait fiyat grafikleri karida gosterilngtir. Bunlarin dginda
kalarak dgerleri seklinde ifade edilen son gayrimenkul tirleri isetblsinden cok farkli
yapida gayrimenkul tdrlerini icinde barindirmaktaddu kategori dahilinde siniflandirilan;
oda, buzhane... olmak Uzere birbirinden cok fagdpida olan 51 adet gayrimenkul
mevcuttur. Bu tlr gayrimenkullerle hazirlanan fiyagilim grafigi cok sa&likh sonuclar
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vermeyecginden bu tir gayrimenkullere ait fiyat gr@fihazirlanmany, ancak gayrimenkul
fiyat serisine dahil edilngtir.

Her bir gayrimenkul tirl icin elde edilen fiyat gkderi birebir fiyat hareketlerini
yansitmayip; sadece genel anlamda ddnemin gayruwhepkasasinin fiyat @limleri
hakkinda fikir sahibi olmak noktasinda elde edslaézerli ciktilardir.

Grafik 13. 1514 — 1598 Yillari Arasi OsmariBtanbulu Gayrimenkul Fiyat Serisi (akce ve
gram giimg degerlerinin logaritmasi cinsindefstanbul 1514=1,0)

XVI. YUZYIL GAYR IMENKUL F IYAT SERISI

¢ log akce A log gram gumgl
--------- Dogrusal (log akce) «++eeee. Dogrusal (log gram giinm 77

Kaynak: Sevket Pamukistanbul ve Diger Kentlerde 500 Yillik Fiyatlar ve Ucretler 1469 —1998,
Ankara: T. C. Bgbakanlik Devlefistatistik Enstitiisii, 2000, ss: 3 —18; Omer Barkxw/|.
Asrin Ikinci Yarisinda Tirkiye'de Fiyat HareketleriBelleten, Cilt. XXXIV, Sayl. 136
(Ekim 1970), ss: 557 — 607.

Bu ciktilar birlikte degerlendirildiginde XVI. ylzyila ait gayrimenkul fiyat serisi
olusturulmus ve elde edilen seri Grafik 13'de gosterigtii Bu surecte Omer Barkan (1970
ve 1975) tarafindan yiyecek maddeleri Uzerine hazan kompoze endeksden buylk ol¢ctide
faydalaniimaya c¢ajilmistir.

Fiyatlarda XVI. ve XVII. yuzyillarda goriilen surekdrtis Omer Barkan tarafindan g
sekilde analiz edilmtir (Inalcik ve Qataert, 2004: 1070). Bunlardan ilki istamutfaklarina
yapilims olan masraflardan hareketle yapilan analizdir;amalizde yiyecek maddelerinin
hepsine birden kompoze bir endeks salmulmus ve akce cinsinden belli kla mutfak
malzemelerinin her birinin fiyatlarinda 1489 — 16y@ar arasinda buyik agtar oldusu
tespit edilmgtir (Barkan, 1970: 561 )kincisi istanbul'daki Suleymaniyémareti'ne ait 1585 /
1586 tarihli Muhasebe Bilancosu'ndaki zahire mikter fiyatlarindan hareketle yapilan
analizdir ve bu analiz sonucunda gilurulan endeksin XVI. ylzyll sonlarina glo
Turkiye'deki fiyat artglarini daha net gostegditespit edilmitir (Barkan, 1970: 565). Uclncl
ve sonuncu analiz isistanbul'daki imaretlerin yillik muhsebe bilancolémerinden akce ve
beraberinde akcenin icindeki gram gigmiinsinden endeks afturulmutur; burada amac
fiyatlari reel olarak 6lgmektir (Barkan, 1970: 57F)jyat artglarini tespit etmek amaciyla
Omer Barkan tarafindan yapilan her (¢ analizde demadli istanbulu’'nda yiyecek
maddelerinin kompoze endekslerinin 1585 yilinda@6llina kadar arti, bu tarinten sonra
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kicuk bir digls ve sonrasinda, XVII. ylzyllin ortalarina kadatlibeir yiksek seviyeyi
sahiplendgi tespit edilmgtir (Barkan, 1970: 578).

1470 yihinda bgladigi tahmin edilen, XVI. ylzyilin ikinci yarisindan gtayarak XVII.
yuzyilin ilk yarisina kadar etkileri hissedilen vAsya ve Avrupa’yl da kapsayan bir fiyat
devriminin varlgl hakkinda tarihgiler hemfikirdir; ancak bu devrimietkileri hala
argstirlimaktadir (Fischer, 1996: 70; Ozvar, 2003: ®celenen kaynaklar neticesinde
Osmanliistanbulu gayrimenkul piyasasinda séz konusu figatithi etkilerini hissetirmitir.
XVI. yizyll boyunca fiyatlarinitalya’da 2,ingiltere’de 5 veispanya'da 4 kat arfin g6z
oniine alinirsa, Osmanistanbulu'nda da bu fiyat agtigozlenmgtir (Pamuk, 2011: 105;
McNeill, 1989: 272). Grafik 13'de gorilg@a Uzere gayrimenkul fiyatlarindan hareketle elde
edilen fiyat serisi; fiyat devrimini dgular nitelikte; XVI. ylzyil boyunca agiegilimindedir.

5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Avrupa’da gram gumiiolarak ifade edilen fiyatlarin XVI. ylzyilin klarindan XVII.
yuzyilin ortalarina kadar yiizde 100'den daha fartenasiseklinde ifade edilmektedir ki bu
artis bazi tlkelerde farkl oranlarda cereyan gtm{Pamuk, 1999: 122).

Fiyat devrimi neticesindeingiltere, Italya, ispanya, Almanya, Fransasvice,
Iskandinavya, Hollanda, Cin ve Osmanl gibi pek takiimette fiyat arglari yasanmstir
(McNeill, 1989: 272; Fischer, 1996: 72). Hukumetlgelir kaynaklarinin yetmegini
gormisler ve yeni kaynak arayna girmglerdir (McNeill, 1989: 272). Benzegekilde birkac
yumurtasini pazarda satmaya gah koylu bile fiyat devriminin etkilerini hissetsgtir
(McNeill, 1989: 272). Bu noktadan hareketle gaymhkd piyasasindaki fiyat
dalgalanmalarinin fiyat devriminden soyutlananiadir gercektir.

Toplam kayitlar icerisinde gayrimenkul alim satgiemlerine dair kayitlarin oraninin
% 10 oldgu dikkate alindiinda; fiyatlari dgerlendirmek noktasinda gayimenkul piyasasinin____
kismen etkili olabilecg& dusinilmekteydi. Ancak elde edilen sonuclar gayriménku
fiyatlarinin XVI. yuzyil fiyat devrimini buyldk oOlgde yansitfii yoniundedir. Cunkd tim
grafiklerden goruldgu tizere hem gayrimenkullerin fiyatlari kendi araida ve hem de XVI.
yuzyil boyunca genel anlamda amgilmindedir.

XVI. yuzyilda tim gayrimenkul turlerinin fiyatlahem nominal olarak hem de reel
olarak artmgtir. Bunun tek istisnasi bostan fiyatlaridir, bostgatlari hem nominal hem de
reel olarak azalmgtir. Ortalama bostan fiyatlarinda goérilen bu azalmasebebi bostan
urtinlerininistanbul’'da yetitiriimekten ziyade diaridan alinmasinin tercih edilmesi olabilir.
Gayrimenkul fiyatlarindaki bu agti Istanbul niifusunun XVI. yiizyillda artmasina ve artan
nafusun talepleri artirmasi ve artan taleplerirfigatiar yukari yonli harekete gecirmesi ile
ili skilendirebilir. Bununla birlikte XVI. ylzyilda ysnan 1585 — 86 gaisinin de fiyatlar
yukari yonlt harekete gecirgnolabilir. Cunkl bu tgsisle para igindeki dgerli maden olan
gumis miktari neredeyse yariya gdiriimis ve bu durum reel gelirlerin azalmasi ve artan
vergi yukl ile halkin maddi anlamda zor bir siregemesiyle nihayetlenmiir. Tagsis
gayrimenkul fiyatlar Uzerindeki etkisini XVI. yludyn sonlari ila XVII. yuzyilin bglarinda
gostermeye bgamistir denebilir. Parasal politikalarin yani sira yamgleprem, sel gibi ¢l
afetler, salginlar, bolgesel bazda yapilagaat ya da onarim camalari, savg isyan ve
ayaklanmalar da fiyatlar Gzerinde etkili ofludistintlen dger unsurlardir.
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