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Erken Modern Dénem Osmanli istanbul'unda Vakif
Gayrimenkullerin (Miisakkafat) Kiralanmasinda
Emsal Ucret

The Adequate Price of Waqgf Buildings in Rental Transactions in
Istanbul in the Early Modern Period

Oz

Bu galisma, 16 —18. yiizyillar arasini kapsayan erken modern dénemde Osmanl Istanbul'unda bulunan gatili
vakif gayrimenkullerdeki (miisakkafat) emsal ticret uygulamasini ele almaktadir. Islam hukukunda vakif
miilklerin emsal icretten daha diisiik bir bedel kargih§inda kiraya verilemeyecegi yontindeki kaideye ragmen,
Osmanl pratiginde bu kurala ne olgtide riayet edildigi tartigmalidir. Calismada hem teorik hem de pratik
duizlemde emsal ticret meselesi incelenmistir. Teorik analiz kisminda Osmanh geyhiilislam ve miiftilerine
ait fetvalar degerlendirilmis, meselenin uygulamaya déniik kisimda ise Istanbul Kadi Sicillerinden elde
edilen mahkeme kayitlar: 151ginda konu ele alinmigtir. Calisma neticesinde, erken modern dénem Osmanlh
Istanbul'nda gatih bina (miisakkafat) tiiriinden vakif gayrimenkullere 6denecek kira ticretinin emsal {icretin
altina diismemesi gerektigine dair genel bir uzlagi olmasina ragmen, birtakim ekonomik ve sosyal nedenlerle
uygulamada bu kaidenin her zaman korunamadigi anlasilmistir. Ayrica vakif gayrimenkullere 6denen
fiili Gcretin, emsal ticretin altina diigmesi ile ilgili rneklerin tamaminda muaccele ve miiecceleli kiralama
yonteminin uygulandidn tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: islam Hukuku, Tktisat Tarihi, Osmanl, Vakif, Emsal Ucret.

ABSTRACT

This study examines the application of ecr-i misil (equivalent rent) regarding wagf properties with
roofs (muisakkafat) in early modern Istanbul, covering the period between the 16th and 18th centuries.
Although Islamic legal tradition stipulates that wagf properties cannot be rented below the market-
equivalent price, the actual adherence to this rule in Ottoman practice remains debatable. The study
analyzes the issue on both theoretical and practical levels: legal opinions (fatwas) of Ottoman muftis
and seyhtlislams were reviewed for the theoretical aspect, while archival data from the Istanbul Sharia
Court Registers were examined for practical insights. The findings indicate that while there was a
scholarly consensus on the necessity of adhering to the equivalent rent, practical deviations occurred
due to economic constraints and structural circumstances. In addition, it has been determined that the
method of muaccele and miieccele leasing is applied in all examples related to the practical aspects of the
issue.

Keywords: Economic History, Ottoman, Waqf, Islamic Law, Adequate Price.
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GIRIS

Osmanli'da vakif gayrimenkullere 6denecek emsal ticret (ecr-i misil) meselesi, hem ilmi gevrelerde hem de giinliik hayatta
glncelligini korumus olan problematik meselelerden biridir. islam hukuk literatiiriinde ecr-i misil olarak ifade edilen
emsal ticret, Osmanli uygulamasinda gayrimenkuller agisindan herhangi bir gayrimenkul i¢in piyasadaki benzerleri
dikkate alinarak takdir edilen ticret miktari anlamina gelmektedir. Bu noktada emsal icret kavramy, literatiirde 6zellikle
vakif gayrimenkuller baglaminda giindeme gelen bir kavram olarak karsimiza gikmaktadir. Vakif mulkler, yetimlere
ve beytilmale ait miulklere benzer sekilde suiistimale daha agik bir 6zellik arz etmektedirler. Bu sebeple, uygulamada
suiistimalin éniine gegebilmek adina Islam vakif hukukunda vakfa ait bir gayrimenkuliin emsal icretten daha diisiik bir
bedel karsilig: kiralanamayacag: hitkiim altina alinmistir. Dolayisiyla bu noktada emsal ticretin 6ne ¢iktig: anlasilmakta,
Osmanl arsiv kayitlarinda vakif gayrimenkullerin emsal Gicreti ile ilgili pek ¢ok belgeye rastlanabilmektedir.

Ozellikle gatili bina (miisakkafat) tiiriinden vakif gayrimenkullere 6denen ticretin hakikaten emsal iicret degerini yansitip
yansitmadigl meselesi, o dénemde giindemde oldugu gibi bugiin de gagdas arastirmacilar tarafindan tartisilmaktadir.
Vakif gayrimenkuller i¢in belirlenecek ticret miktarinin emsal Gicretin asagisina diigsmemesi hukuken teminat altina
alinmis olmasina ragmen bu konuyu tartigsmali hale getiren faktor, gergekte bu kaideye uyulup uyulmadig: meselesinin
halen aragtirmaya agik olmasidir. Dolayisiyla islam vakif hukukunda alimlerin gériig birligi ederek dile getirdigi bu
degismez kaideye guinliik hayatta hangi oranda riayet edildigi, yahut riayet edilmediyse hangi gerekgelerle bu kaidenin
disina gikildigi konusu bugiin de arastirilmaya muhtag baslica konulardan biridir.

Bu calisma, erken modern dénem olarak tanimlanan 16 — 18. yiizyillar aras1 dénemde Osmanl Istanbul'unda ¢atili bina
(musakkafat) tirtnden vakif gayrimenkullerin ecr-i misillerini konu edinmektedir. Masakkafat tabiri, vakif hukukunda
vakfa gelir saglayan ev ve ditkkan turtinden tstl kapali gayrimenkulleri ifade etmek igin kullanilmaktadir. Calisma
sadece musakkafat tirtinden vakif gayrimenkullere odaklandid: i¢in metin igerisinde mutlak olarak zikredilen “vakif
gayrimenkul” ifadesi ile gatili vakif gayrimenkuller kastedilmis olup ilgili kaydin her defasinda tekrar zikredilmesine
gerek duyulmamistir. Konu, muaccele ve miuecceleli kira sozlesmeleri ile icareteyn yonteminin benimsendidi kira
sOzlegmeleri gergevesinde ele alinmistir.

S6z konusu mesele, galismada hem teorik hem de pratik agidan incelenmistir. Konunun teorik boyutu kapsaminda erken
modern dénem Osmanl seyhiilislam ve miiftilerine ait fetva mecmualari, temel kaynak olarak alinmistir. Bu baglamda
ilgili dénemde konuya dair sadir olmus fetvalar tespit edilerek tematik agidan siniflandirilmis ve analiz edilmigtir.
Konuyla ilgili fetvalar, vakif gayrimenkullerin emsal icretle kiraya verilmesinin gerekliligine isaret etmektedir. Bununla
beraber, uygulamada vakif gayrimenkullerin emsal licretle kiraya verilip verilmedikleri meselesi, galismada tzerinde
durulan temel meseleyi teskil etmektedir. Bu sorunun cevabi, Istanbul Kadi Sicilleri verileri 1:1ginda yanitlanmaya
caligilmistir. Istanbul Kadi Sicilleri'nde belirli vakif gayrimenkullerin emsal iicret miktarlarinin zaman igindeki degisim
seyrini kesintisiz gekilde takip etmek, veri kisiti1 nedeniyle mumkin goérinmemektedir. Bununla birlikte mevcut veri
tizerinden bu konuda birtakim yorum ve gikarimlar yapmak miimkiindiir. Bu gergevede, caligmada emsal iicretin tespiti
ve zaman iginde artip eksilmesi gibi meselelere dair seriyye sicillerinin sundugu veriler analiz edilmistir. Ayrica vakif
gayrimenkullerin emsal ticretten dustk ticretle kiralanip kiralanmadidi yontinde giincel literatiirde yer alan tartisma ve
iddialar, seriyye sicillerinin sundugu veriler 151ginda degerlendirilmistir.

Galismanin amaci, Osmanhi'nin erken modern déneminde vakif gayrimenkullerin emsal tcretlerine dair hukuki
tartismanin analiz edilmesi ve Istanbul ézelinde giinlitk hayatta buralara 6denen {icret miktarinin emsal {icrete denk
olup olmadiginin tespit edilmesidir. Bu baglamda ¢alismada, konuyla ilgili gagdas literattirde yer alan iki karsit goriisin
analiz edilmesi hedeflenmektedir.

Caligmada literatiir taramasi/analizi yontem olarak kullamilmistir. Bu gergevede oncelikle erken modern déneme
ait konuyla ilgili fetva mecmualar: taranmigtir. Bu kapsamda toplam 32 fetva mecmuas: taranmis ve bu fetva
mecmualar: arasindan 20 seyhilislamin toplam 95 adet fetvas: tespit edilmistir. Tespit edilen fetvalar, konularina gére
siniflandirilarak analiz edilmistir. Meselenin pratik hayattaki boyutu ile ilgili olarak ise Istanbul Kad1 Sicilleri kaynak
olarak kullanilmistir. Bu kapsamda Evkaf-1 HuimayGn Mifettigligi 1 Numarali Sicil Defteri basta olmak tizere ilgili
donemde vakif gayrimenkullerin emsal icretlerine dair veri sunan tim sicil defterleri taranmis ve konu baglaminda
analiz edilmigtir.

1. LITERATUR DEGERLENDIRMESi

Osmanli'da vakif gayrimenkullerin emsal icretlerinin piyasa degerinde seyredip seyretmedigi konusunda giincel
literatiirde temelde iki farklhh goriis bulunmaktadir. Bu gortslerden ilki, vakif gayrimenkullerdeki Gicret miktarinin
birtakim iktisadi gerekgelerden dolay1 emsal Gcretin asagisinda kaldig: yontindedir. Buna gore, (muaccele- miiecceleli
kiralama ve icareteyn gibi) ¢ift ticret 6demeli kira sdzlegmeleri biyiik élgide yangin gibi dogal afetler neticesinde
tahrip olan vakif gayrimenkullerin tamir ihtiyaci sebebiyle ortaya gikmig olup bu uygulamalarda mieccele bedelinin
¢ogunlukla emsal Gicretin altinda kaldig1 gériilmektedir.* Dolayisiyla bu yaklagimin, meselenin problemli yonlerine daha
fazla odaklandig1 gorilmektedir.

1 Stileyman Kaya, Osmanli Hukukunda Icdreteyn (Istanbul: Klasik Yayinlari, 2014).
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Konuyla ilgili literatiirde yer alan bir diger goris, vakif gayrimenkullere 6denen {icret miktarinin emsal ticrete denk
oldugunu savunmaktadir. Konunun ¢ift kira 6demeli sézlesmeler baglaminda ele alinmasi sebebiyle, bu goris de ayni
baglamda temellendirilmektedir. Bu gergevede literatiirde icareteyn ile kiralama yéntemiyle vakiflarin gesitli kazanimlar
elde ettidi, icareteyn sozlegsmesinde vakfin emsal tGcrete denk bir mieccele bedeli aldig: ve bu hususun icareteynin
vakiflar lehine getirdigi kazanimlardan biri oldugu ifade edilmektedir.? Dolayisiyla s6z konusu goériisiin, konuyla ilgili
daha iyimser ve iliml bir yaklagimi yansittidi séylenebilir.

Osmanli'da mukataa uygulamas: ile ilgili “Osmanli Vakif Hukukunda Mukétaa” baglikli doktora tez galismasini
kaleme almig olan Muhammed Emin Durmus, vakif gayrimenkullerdeki ticret meselesini mukataa akdi baglaminda
degerlendirmekte ve vakif gayrimenkullerin kiraya verilmesinde emsal Gicrete dair yukarida zikredilen kaidenin, vakif
araziler i¢cin de gegerli oldugunu ifade etmektedir. Akdin baglangicinda 6édenen ve muaccele ad1 verilen bedelin ilgili
arazinin gergek degerine yakin olmasina ragmen, periyodik olarak édenen mukataa licretinin ctiz'i bir miktar olarak
kaldigini belirtmektedir.? Durmusun galismasi, vakif arazilerdeki emsal icret meselesini analiz etmesi agisindan dikkate
deger bir ¢alismadir.

Konuya dair "Islam Hukukunda Vakif Gayrimenkullerinin Kiraya Verilmesi Usulleri ve Icareteyn” baglikh yiiksek lisans tez
calismasi bulunan Murat Beyaztas, vakif gayrimenkullere 6denen miieccele bedelinin énceleri emsal ticret baz alinarak
tespit edilmesine ragmen sonraki dénemlerde bu bedeli ciiz'i ve sembolik bir miktar olarak kaldigini belirtmektedir.
Bununla birlikte yazar, hangi tarihten itibaren bahsi gegen degisimin yasandig: konusunda net bir bilgi vermemektedir.
Beyaztas g¢alismasinda giincel bir érnek olarak Litbnan ayni haklar kanunundan bahsetmekte ve bu kanunda miieccele
bedelinin vakif miilkiin vergide esas kabul edilen kiymeti tizerinden %3 olarak belirlendigini ifade etmektedir. Bu itibarla
¢alismanin, meselenin giincel boyutuna da degindigi gorilmektedir.*

"18. Yuizyilin ikinci Yarisinda Osmanli Esnafi (istanbul ve Bursa Ornekleri)” baslikli doktora tez calismasinda konuyu
vakif mulkiin yeniden ingas1 ve tamiri baglaminda ele alan Miyase Koyuncu, yangin ve deprem gibi afetler neticesinde
vakif gayrimenkullerin yeniden onarimi igin vakiflarin gelirlerinin yeterli olmadigini belirtmektedir. Koyuncu vakfin
devamliligini saglama vazifesi bulunan miitevellilerin, bu problemi vakif milkleri tamir igini tstlenebilecek kigilere
diiglik tcretle kiraya vermek suretiyle agmaya galigtiklarini ifade etmektedir. Bu yeni ¢dziim yolunun ise zamanla vakif
gelirlerini tamamen ortadan kaldirdigindan bahsetmektedir.s

Gincel literatiirde konunun dogrudan ele alinmayip genellikle meseleyle dolayli sekilde alakas: bulunan galigmalarda
vakif milklerin kiraya verilme stireci baglaminda deginildigi goértlmektedir. Literatiirde muaccele ve miiecceleli
kiralamalarda vakif milklerin emsal ticret degerinde kiralandig: ve emsal Gicretin altinda kiralandig: seklinde iki karsit
iddianin bulundugu tespit edilmistir. Bu iddialardan ikincisi daha agirlikh olarak dile getirilmekle beraber karsit gérisi
savunan Ramazan Pantik'in konuyla ilgili argimanlar: da dikkate degerdir. Netice itibariyle literatiirdeki iddialar,
meselenin derinlemesine arastirilarak hangisinin gergege en yakin goriis oldugunun tespit edilmesi ihtiyacini gindeme
getirmektedir. Bu iki kanaatten hangisinin gergegdi yansittigini arsiv belgeleri 1siginda tespit etmeyi amaglayan bu
caligsma, literatiirdeki s6z konusu boslugu dolduracak niteliktedir.

2. ERKEN MODERN DONEM OSMANLI iLMi CEVRELERINDE EMSAL UCRET TARTISMALARI

Osmanli ilmiyesi, erken modern dénemde vakif gayrimenkullerin emsal icreti meselesi izerinde yogun mesai sarfetmis
goriinmektedir. Ebiissutid Efendi'den Ibn Abidin’e kadar erken modern dénemde yasamis olan Osmanl Seyhiilislam ve
miiftileri, telif ettikleri fikih eserleri ile fetva mecmualarinda konu ile ilgili hukuki gériiglerini belirtmiglerdir. Ozellikle
muaccele ve muecceleli kiralamalar ile icareteynli kiralamalarda vakfa édenen tcretin emsal ticretin altina diigmesi
problemi, Osmanl ilmi gevrelerini ciddi sekilde mesgul etmis meselelerden biri olagelmistir.

Ebtissutid Efendi, konuyla ilgili olarak kendi déneminde sitkna hakkinin cereyan ettigi vakif gayrimenkullerdeki emsal
Ucretin digtkliginden sikayet etmekte, bu hususu kontrol etme vazifesinin vakif miitevellilerinin uhdesinde oldugunu
belirtmektedir.® Ebiissutid Efendi'den iki asir sonra yasamis olan Ibn Abidin de eserinde benzer bir serzeniste bulunmakta
olup kendi déneminde gedik dikkanlara 6denen miieccele bedelinin ¢ok diisiik ve sembolik bir rakam olarak kaldigini
ifade etmektedir.”

Emsal Gcret meselesiyle ilgili farkli ihtimal ve senaryolar fetva formunda da sunularak analiz edilmistir. Bu baglamda
fetva mecmualarinda gatili vakif gayrimenkullerin emsal ucretine dair tartigmalarda belli bagh bagliklar 6n plana
¢tkmaktadir. Calismanin bu kisminda s6z konusu meseleler erken modern dénem Osmanli seyhiilislam ve miftilerinin

2 Ramazan Pantik, "Osmanli'da icareteyn Uygulamasi Hakkinda Yeni Degerlendirmeler”, Vakiflar Dergisi 48 (2017), 98.
Muhammed Emin Durmus, Osmanl Vakif Hukukunda Mukétaa (Sakarya: Sakarya Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, 2020).

Murat Beyaztas, Islam Hukukunda Vakif Gayrimenkullerinin Kiraya Verilmesi Usulleri ve Icareteyn (Istanbul: Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitiisi, Yuksek Lisans Tezi, 2001).

5 Miyase Koyuncu, 18. Yiizyihn Ikinci Yarisinda Osmanlt Esnafi (Istanbul ve Bursa Ornekleri) (Ankara: Gazi Universitesi, Sosyal Biliimler Enstitiisi,
Doktora Tezi, 2008).

6 Velib. Yusuf el-Iskilibi (der.), Fetdva-y1 Ebiissutid (Istanbul: Siileymaniye Kiitiiphanesi, Ismihan Sultan, 223), 138b.
7  Muhammed Emin Ibn Abidin, el-Ukiidii'd-diirriyye f1 tenkihi'l-Fetdva'l-Hamidiyye (Beyrut: Daru’l-Ma'rife, t.y.), 2/200.
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fetvalari 151ginda sirasiyla degerlendirilecektir.
2.1. Emsal Ucretin Tespiti

Vakif gayrimenkullerde kiraci tarafindan 6denecek emsal ticret ile ilgili gindeme gelen en énemli meselelerden biri,
s6z konusu emsal tGcret miktarinin tespiti meselesidir. Zira vakif gayrimenkullerin potansiyel olarak suiistimale agik
olmalar1 hasebiyle piyasa degerini yansitan emsal {icretlerinin tespiti hassas bir mesele olarak karsimiza gikmaktadir.
Vakif gayrimenkullerde emsal ticret miktarinin hangi suretle belirlenecegine dair Hoca Saddeddin Efendi (6. 1599), "Bi
garaz Musliimanlar giinde su miktar akgeye oturur deyti tayin edilir” geklinde fetva vermektedir.® Sun'ullah Efendinin (6. 1612)
de ayni dogrultuda fetvasi bulunmaktadir.® Bu 6rneklerden anlasildig: kadariyla vakif aleyhine herhangi bir suiistimali
ya da kotli niyeti olamayacak dogru ve giivenilir Mslimanlarin giinliik olarak 6demeyi kabul edecekleri ortalama icret,
emsal lcret olarak taayyin etmektedir.

Bu sekilde dirtist ve guvenilir Miislimanlarin bulunmadidi bir durumda emsal {icretin tespitine dair yontemi ise
Ebtssutd Efendi (6. 1574) ortaya koymaktadir. Ona gore bu tir bir durumda vakif gayrimenkuliin bos hali bir yil siireyle
muaccelesiz olarak kiralanmak tizere ilan edilir, bu siire iginde s6z konusu vakif milk igin teklif edilen en yliksek ticret o
vakif gayrimenkuliin emsal ticreti olur.*®

Ebuissutid Efendinin konuyla ilgili dikkat gekici bir diger fetvasi, vakif gayrimenkullere 6denen muaccele bedelinin
miteccele miktarini etkileyip etkilemedigine dairdir. Bu baglamda Ebiissutid Efendi, "Ucret-i yevmiyyesi ecr-i misil miktar:
olan diikkanlara ticret-i muaccele verilmek yoktur..” seklinde hikiim vermektedir." Bu fetva, konumuz baglaminda son
derece 6nemli olup muaccele ve muecceleli kiralamalarda muaccele édemesinin periyodik olarak 6denen miieccele
miktarini olumsuz yonde etkiledigi ve asad ¢ektigi seklindeki kanaati giiglendirmektedir.’* Meselenin pratik boyutunun
tartisildig ikinci kisimda ilgili fetva tekrar ele alinacak ve konu baglaminda analiz edilecektir.

2.2. Emsal Ucretin Zaman i¢inde Artmas:

Fetvalar 151§1nda konuyla ilgili deginilmesi gereken bir dijer mesele, emsal {icretin zaman iginde artmasidir. Uskiibi
Pir Mehmed Efendi (6. 1611) konuya dair iki farkli goérasi nakilleriyle birlikte su gekilde aktarmaktadir: “Zeyd hamami
aldigt vakitde ecr-i misli ile almig ise sonradan ecr-i misil ziyade olsa Zeyd'in yedinden hamam alinmaz Kadihan fetdvdsinda,

Seytilislam fetdvasinda alinir canibine nazar olunup, ne vakfa zarar ve ne hamamciya ziyan ola.”? Mevlana Piri Efendi'nin (6.
1627) de iki farkl goriigt naklettigi benzer bir fetvas: bulunmaktadir.*

Bayramzade Zekeriyya Efendi (6. 1593), fetvasinda yukarida zikredilen iki goriigten ilkini tercih etmekte olup muaccele ve
miieccele yontemiyle kiralanmig olan vakif gayrimenkuliin kira siiresi igerisinde emsal ticretin artmasi halinde mevcut
kiraciticrettekiartigikabul etmezise miitevellinin ditkkaniemsal icret ile bagkasina kiraya verme yetkisinin bulundugunu
ifade etmektedir.’s Benzer gekilde Sun'ullah Efendi (6. 1612) de kira suresi tamamlanmadan vakif gayrimenkulin emsal
Ucretinin artmasi ve mevcut kiracinin tcretteki artig: kabul etmemesi halinde miitevellinin s6zlesmeyi feshedip vakif
akari yeni emsal ticretiyle bagkasina kiraya verebilecegini belirtmektedir.*®

Ali Akkirmani (6. 1621) ise kira stresi igerisinde emsal tcretin artmasi durumunda kiraci lehine bir fetva vermekte
ve mutevellinin, kira sturesi tamamlanana kadar mevcut kira sozlesmesini feshederek kiraciy1 dikkandan gikarma
yetkisinin bulunmadifina hitkmetmektedir.” Bununla birlikte uzun stireli kiralama (icare-i tavile) seklinde yapilan
sozlesmelerde sozlesme siiresinin ilk periyodunun bitiminde, bir diger ifadeyle sézlesmenin hukuken feshedilebilecegi
ilk anda feshedilip yeni emsal ticretle — kabul etmesi halinde mevcut kiraciya — tekrar kiraya verilmesi gerekir. Zira Ali
Akkirmani'nin fetvasindan bu hikkiim anlagilmaktadir:*® Ali Akkirmani'nin fetvasi, ayni zamanda kiracidan emsal ticret
artisindan 6nceki déneme ait kira 6demelerinin de geriye doniik olarak yeni emsal ticret miktarina tamamlanmasini
talep etmenin caiz olmadigini goéstermektedir. Konuyla ilgili Mentegzade Abdtrrahim Efendinin (6. 1716) de benzer

8 Seyhiilislam Hoca Sadeddin Efendi, Fetava (Istanbul: Silleymaniye Kiitiiphanesi, Sehid Ali Paga, 2728), 28a.
Seyhiilislam Sun‘ullah Efendi, Fetava-yt Sun‘ullah Efendi (Istanbul: Silleymaniye Kiitiiphanesi, H. Hiisnii Paga, 502), 360b.

10 Iskilibi, Fetdva-y1 Ebiissutid (Ismihan Sultan, 223), 372a.

11 Iskilibi, Fetava-y1 Ebiissutid (Ismihan Sultan, 223), 372a.

12 SOz konusu fetva dogrudan icareteyn uygulamasina dair olmasa dahi, en azindan muaccele ve miecceleli kiralamalarla ilgili bir htikiim beyan
etmektedir. Siileyman Kaya bu fetvay: icareteyn 6ncesi bir fetva olarak degerlendirmektedir. Bkz. Kaya, Osmanli Hukukunda Icareteyn, 114.

13 Uskiibi Pir Mehmed Efendi, Muinti'I-miifti fi'l-cevab ale’l-miistefti (Istanbul: Siileymaniye Kiitiiphanesi, Asir Efendi, 133) 251a.

14 Mevlana Piri Efendi, Suveru'l-fetava (Istanbul: Stileymaniye Kiitiphanesi, Amcazade Hiiseyin, 243), 173b.

15 Boyabadi Sagir Mehmed Efendi (der.), Mecmilatiil-fetava (Istanbul: Siileymaniye Kiitiiphanesi, Sehid Ali Pasa, 1067), 373b.

16 Sun'ullah Efendi, Fetava-yt Sun‘ullah Efendi (H. Husnu Paga, 502), 367b.

17 Ali Akkirmani, Fetdva y1 Akkirmani (Istanbul: Siileymaniye Kittiphanesi, Hafid Efendi, 98), 147b.

18 Akkirmani, Fetdvd-y1 Akkirmani (Hafid Efendi, 98), 150a.
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yonde bir fetvas: bulunmaktadir.*®

Konuyla ilgili deginilmesi gereken bir diger husus, emsal ticret artisinin vakif gayrimenkulde gergeklesen bir tamir iglemi
sebebiyle meydana gelmesidir. Vakif gayrimenkul tamir edildiginde deder artisina bagl olarak emsal ticret miktarinda
da artis yasanabilmektedir. Zekeriyyazade Yahya Efendi'ye (6. 1643) gore boyle bir durumda — vakif gayrimenkulin
kim tarafindan tamir edildigi dikkate alinmaksizin — emsal ticretteki artig miktar: mevcut kiracinin kira 6demelerine
yansitilir.>® Ancak miitevellinin, heniiz kira siiresi dolmadan mevcut kiraciy: gikarip ditkkani bagka birine kiraya verme
yetkisi yoktur.* Bu hususta Zekeriyyazade'nin fetvalarinda, vakif gayrimenkuliin icare-i vahideli veya icareteynli sekilde
kiraya verilmis olmasi arasinda bir farklilik zikredilmemektedir.

Konuyla ilgili akla gelebilecek bir diger mesele, miitevellinin mevcut kiraciy: ¢gikarma yetkisine dair hitkmin mutlak mu,
yoksa kiracinin Gcretteki artisi kabul etmemesi gartiyla mukayyed mi oldugu meselesidir. Minkarizadde Yahya Efendi (6.
1677), kira sézlegsmesinin suresi dolmadan emsal Gicretin artmasi durumunda mevcut kiraci ticretteki artig1 6demeyi kabul
ediyorsa mitevellinin kiraciy1 gikarma yetkisinin bulunmadigina hitkmetmektedir.?> Mentegzadde Abdirrahim Efendi
de konuyla ilgili ayni dogrultuda bir fetva vermektedir.? Dolayisiyla séz konusu fetvalar, mitevellinin mevcut kiraciy:
ancak emsal ticrette artig1 6demeyi kabul etmemesi halinde vakif gayrimenkulden ¢ikarabilecegini gostermektedir.

Ankaravi (6. 1687) ise konuyla ilgili olarak Tahavi ve Kadithan'dan naklen su sekilde fetva vermektedir: "Ilk kiralama ecr-i
misli ile olduysa ve ecr-i misil sonradan artig gésterdiyse, miitevellinin kira akdini feshetme yetkisi vardir. Akdi feshetmedigi
miiddetge kiracinin miisemma tcreti 6demesi gerekir. Tahdvi bu sekilde zikretmistir."** Ankaravimnin bu fetvasindan, ecr-i
mislin artmas: halinde mitevellinin mevcut kira sézlesmesini feshedip yeni olusan Ucretle yeni bir kira sézlegmesi
yapmasi gerektigi anlagilmaktadir. Dolayisiyla mitevelli s6zlesmeyi yenilemedigi siirece mevcut kiracidan hukuken
emsal Ucretteki artisi talep edemez. Ankaravi'yi teyit edici mahiyetteki bir fetva da Menteszade Abdurrahim Efendi
tarafindan verilmektedir. Menteszade, mitevellinin mevcut kira sézlesmesini yenilemeyip siire sonuna kadar devam
ettirmesi halinde stire sonunda sadece soézlegsmede belirlenen (miisemma) ticreti alabileceini, ecr-i misilde sonradan
gergeklesen artis miktarini talep etme yetkisinin bulunmadigin belirtmektedir.

Vakif gayrimenkulde emsal ticretin zaman iginde artmasu ile ilgili fetvalarda gindeme gelen bir diger mesele, kiracinin
dikkani alt kiralama yoluyla — 6demekte oldugu ticretten daha yiiksek bir meblag karsiligi — bagkasina kiraya vermesidir.
Menteszdde Abdurrahim Efendi bu uygulamanin caiz olmadiini belirtmektedir.*® Menteszade'nin konuyla ilgili
fetvasindan ¢ikarilabilecek bir diger 6énemli sonug, kiracinin baslangigta yapacag: muaccele 6demesinin miieccelenin
emsal Gicretin altina digsmesinin zimni gerekgesi oldugudur.

Fetvalarda konuyla ilgili deginilen bir diger nokta ise herhangi bir ¢arsidaki vakif gayrimenkullerden birinin emsal
Ucretinin zaman iginde artmasi halinde, ayni bolgedeki diger esnaf gruplarinin - kendi dikkanlarinin dcretinin de
artacagi ve dolayisiyla - zarara ugrayacaklar: endigesi ile hakime sikayette bulunmalaridir. Diger esnaf gruplarinin zarar
ettikleri yontindeki s6z konusu endige ve sikayetleri yersiz olup hakimin bunlara itibar etmemesi gerekmektedir.?” Bu
hususta fetvalarda gozetilen ana kriterin, vakfin maslahati oldugu gorilmektedir.

Netice itibariyle, vakif gayrimenkullerde emsal {icretin zaman iginde artmasi meselesi ile ilgili ulemanin, vakif
gayrimenkuliin — yeni ecr-i misil miktarini kabul etmesi sartiyla — mevcut kiracinin elinde birakilmas: taraftari
olduklar: anlasilmaktadir. Bu noktada fetvalarda, vakfin maslahatinin gozetildigi dikkat gekmektedir. Bununla birlikte
vakif mutevellisinin kiracidan yeni emsal ticret miktarini talep edebilmesi igin sézlesmeyi yenilemesi gerektidi ifade
edilmektedir.

2.3. Emsal Ucretin Zaman i¢inde Azalmas:

Konuyla ilgili deg@inilmesi gereken bir diger husus, emsal ucretin zaman igerisinde azalmasi meselesidir. Vakif
gayrimenkullerin, zaman igerisinde degerlerindeki azalma sebebiyle emsal icretlerinin de azalmasi miumkin
olabilmektedir. Bu durumda da emsal iicretteki azalma, yine art niyetsiz Miislimanlarin beyaniyla sabit olabilmektedir.
Vakif gayrimenkule 6denmekte olan icretin emsal icretten yiksek oldugu, séz konusu meblagin disurtlmesi
gerektigi adil ve giivenilir kimselerin beyaniyla sabit olmasi halinde, ilgili gayrimenkuliin yeni ticret miktariyla mevcut

19 Menteszade Abdurrahim Efendi, FetGvd-y1 Abdiizrahim (Ankara: Turkiye Buyuk Millet Meclisi Katuphanesi), 503. Cagdas aragtirmacilardan Ahmet
Faruk Celik'in, literatiirde Abdiirrahim Efendi'ye ait oldugu ifade edilen fetvalarin aslinda Minkarizade Yahya Efendi'ye ait olduguna dair tespitleri
bulunmaktadir. Konuyla ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Ahmet Faruk Celik, Osmanli Fetva Literattirtinde Temel Bir Kaynak Olarak Minkérizade Yahya
Efendi'nin Fetavasi ve Vakif Fetvalariin Analizi (Istanbul: Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, 2023).

20 Zekeriyyazade Yahya Efendi, Fetdva-y1 Yahya Efendi (Istanbul: Stileymaniye Kiitiiphanesi, Esad Efendi, 1087), 83a, 87a.
21 Zekeriyyazade, Fetava-yi Yahya Efendi (Esad Efendi, 1087), 26b.

22 Minkarizade Yahya Efendi, Fetava-y1 Minkarizdde (Istanbul: Silleymaniye Kiitiiphanesi, Esad Efendi, 1095), 226a.

23 Abdurrahim Efendi, FetGvd-y1 Abdiirrahim, 503.

24 Seyhilislam Ankaravi Mehmed Emin Efendi, el-Fetdvd'l-Ankaraviyye (Bulak: el-Matbaatii'l Misriyye, 1281/1864), 2/275.
25 Abdurrahim Efendi, FetGvd-y1 Abdiirrahim, 503, 504.

26 Abdurrahim Efendi, FetGvd-yt Abdurrahim, 525.

27 Iskilibi, Fetdva-y1 Ebiissutid (Ismihan Sultan, 223), 137a.
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kiracinin elinde birakilmas: vakif i¢in daha uygun gérilmustir. Bununla birlikte tespit edilen yeni ticret miktarinin
hukuken iglerlik kazanabilmesi i¢in vakf yetkilisinin bolge kadisindan onay almasi, ayrica kira sézlesmesini yenilemesi
gerekmektedir. Bu yontem izlenerek yapilan bir kira sézlesmesinde emsal ticret artik yeni tespit edilen miktardir ve tim
vakif yetkililerinin s6z konusu miktara riayet etmeleri gerekmektedir.®

2.4. Bagkasinin Emsal Ucretten Yiiksek Kira Teklif Etmesi

Konuyla ilgili deginilmesi gereken bir diger husus, bagkasinin emsal ticretten daha yiiksek kira teklif etmesi meselesidir.
Bu baglik altinda kastedilen artig emsal ticretin Mislimanlarin ortak karariyla artirilmasi degil, bireysel teklifler yoluyla
dikkani mevcut kiracinin 6dedigi ticretten daha yluksek bir meblaga kiralayacak kimselerin teklifte bulunmasidir. Bu
durumla ilgili 6nemli ve agiklayici bir fetvayi, Sadi Sadullah Celebi (6. 1538) vermektedir. Sadullah Celebi'ye gore vakif
gayrimenkuliin kira stiresi dolmadan tiglinci bir kiginin Gicreti artirmasi halinde, hakimin konuyla ilgili su hususlara
dikkat ederek hitkiim vermesi gerekmektedir: Mevcut kiracinin kira sézlesmesinin basinda ditkkani emsal {icretten agiri
derecede dusiik (gabn-1 fahig) bir tcretle kiralamamig oldugu strece, dikkan mevcut kiracinin elinden alinamaz. Bu
meselede hakimin ditkkani haksiz sekilde mevcut kiracinin elinden alip ticreti artirana vermesi isabetsiz bir karar olup
hakimin konuyla ilgili seriatin htkmiini 6grenmesi gerekmektedir.?® S6z konusu hitkmiin gerekgesi, kira sézlesmesinin
basinda mevcut kira Gicretinin emsal Gicrete denk olmasidir. Dolayisiyla vakif gayrimenkulde emsal ticret 6dendigi stirece
disaridan gelen miinferit tekliflere itibar edilmez. Ibn Niiceym'in (6. 1563) de benzer yénde bir fetvasi bulunmaktadir.®

Ebiissutid Efendi, baskasinin emsal ticretten yiiksek kira teklif etmesi ile ilgili meseleyi, yliksek ticret teklif eden kisinin
herhangi bir art niyet (taanniit) tagiyip tagimamasini dikkate alarak degerlendirmektedir. Bu baglamda Ebtissutd Efendi,
art niyet ile (taanniiten) yapilan kira artig tekliflerine itibar edilmeyecedine hikmetmektedir.®* Art niyet bulunmadan
yapilan tekliflerde ise mevcut kira sézlesmesinin sahih olup olmamasini dikkate almaktadir. Buna gére mevcut kira
sozlegmesi gegerli (sahih) bir sézlesme ise emsal ticretten yuksek ucret tekliflerine itibar edilmez. Ancak mevcut
so6zlegsmenin uzun streli kiralama (icire-i tavile) benzeri, sthhat gartlarinda eksiklik bulunan (fasid) bir sézlegme olmasi
halinde mitevellinin ay sonunda mevcut kiraciy: gikarip ditkkami daha yiiksek Gicret teklif eden kisiye kiraya verme
yetkisi vardir.3?

Uzun streli kiralamada (icdre-i tavilede) stzlesmenin sihhat sgartlarinda eksiklik bulunmas: sebebiyle bu tir kira
sbzlegmelerinde tigincu kisgilerden gelen tekliflerin dikkate alinacag: ve dikkanin dénem (ay veya yil) sonunda yeni
kiraciya verilecegi yonundeki kanaatin zamanla dedistigi gorulmektedir. Nitekim Zekeriyyazade Yahya Efendinin (6.
1643) fetvasi, sézlegsmenin uzun siireli kiralama (icare-i tavile) tiiriinden olmasi halinde dahi digaridan gelen miinferit
kira artig tekliflerine itibar edilmeyecegini géstermektedir:¥ Dolayisiyla ulemanin uzun streli kiralama (icare-i tavile)

konusundaki goris ve tavirlarinin zaman iginde daha miitesahil hale geldigi séylenebilir.

Geredevi (0. 1587) de bireysel kira artig teklifleri ile ilgili benzer bir yorum yapmaktadir. Geredevi'ye gore, tiginci kiginin
kira icretini emsal Uicretin tizerine ¢ikarma girisimi genelde art niyetle yapilmakta olup mevcut kira bedelinin emsal
ucrete denk yahut emsal Gcretten az miktarda (gabn-1 yesir miktari) bir farkla diigiik olmas: halinde bu tekliflere itibar
edilmemesi gerekmektedir.3* Art niyetle yapilan ticret artis tekliflerinin dikkate alinmayacag: yontnde Zekeriyyazade
Yahya Efendi'nin ve Minkarizade Yahya Efendinin de fetvalar: bulunmaktadir. Buna gére mevcut kira sézlegmesinin
ecr-i misil ile yapilmig olmasi halinde Giglincii kigilerden gelen artis tekliflerine itibar edilmez. Bu durumda mitevellinin,
mevcut kiracidan s6z konusu artig miktar: kadar daha ek iicret talep etme ve Ucreti artirmadidn takdirde kiraciy:
diikkkandan gikarma yetkisi yoktur.3s Minkarizade konuyla alakali olarak Bezzdziyye'den nakilde bulunmakta ve Muhitu'l-
Burhéni'den destekleyici bir hitkim aktarmaktadir.3®

Bu meselede vurgulanmasi gereken temel husus, s6z konusu hitkmiin minferit kira artig teklifleri ile ilgili oldugudur.
Nitekim Ebtuissutd Efendi, vakif gayrimenkuliin teklif edilen yiiksek ticreti gergekten hak edecek degerde olmasi halinde
miutevellinin vakif dikkan: yeni ticret mukabilinde kiraya vermesi gerektigine hitkmetmektedir.3” Seyh Abdilkadir (6.
1594) de benzer yonde bir fetva vermektedir.?® Zira vakif gayrimenkultin yeni teklif edilen ticreti hak edecek degerde
olmasi, emsal iicretin s6z konusu miktara ¢ikmig olmasi anlamina gelir ki, bu durumda ilgili yerin emsal iicretinin zaman
iginde artmis oldugu kabul edilir.

28 Akkirmani, Fetdvd-y1 Akkirmani (Hafid Efendi, 98), 151a.

29 Sadi Sadullah Gelebi, Mecmtiatii'l-Fetdva (Istanbul: Stileymaniye Kiitiiphanesi, Sehid Ali Pasa, 1073), 365a.

30 Zeyniiddin fbn Niiceym, Fetavd-y1 Ibn Niiceym, gev. Hasan Refet (Istanbul: Seyh Yahya Efendi Matbaas1, 1289/1872), 286. 31
Iskilibi, Fetavd-y1 Ebiissutid (Ismihan Sultan, 223), 134b.

32 Iskilibi, Fetdva-yi Ebtissutid (Ismihan Sultan, 223), 225a, 227b.

33 Zekeriyyazade, Fetdva-y1 Yahya Efendi (Esad Efendi, 1087), 129a.

34 Abdiilgani Efendi el-Geredevi, Fetdva-yi Geredevi (Istanbul: Siileymaniye Kiitiiphanesi, Yeni Cami, 645), 144b.

35 Zekeriyyazade, Fetdvd-y1 Yahya Efendi (Esad Efendi, 1087), 26b, 87a; Minkarizade (Esad Efendi, 1095), 219b, 226b.
36 Minkarizade, Fetdva-y1 Minkarizdde (Esad Efendi, 1095), 226b.

37 Iskilibi, Fetdva-y1 Ebiissutid (Ismihan Sultan, 223), 137a.

38 Boyabadi, MecmtatiiI-fetava (Sehid Ali Pasa, 1067), 361b.
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Fetvalarda konuyla ilgili olarak dikkat geken diger bir husus, vakif gayrimenkuliin kiraci tarafindan tamir edilisinin
bu meseleye etki etmesidir. Atil durumdaki vakif gayrimenkuliin kiraci tarafindan tamir edilerek kullanima elverisli
hale getirilmis olmasi halinde, kiraci bu binay1 emsal tGcreti mukabilinde kiralayip kullaniyor ise tigincti kisinin ticreti
artirarak diikkkana talip olma yetkisi yoktur.?® Burada ylriitiilen temel mantik, ilk kiracinin ditkkan: tamir etmis olmasi
hasebiyle oray: kullanim konusunda da diger kisilerden daha 6ncelikli olacag: diigtincesidir.

Mehmed Esad Efendi (6. 1625), muaccele bedelinde artig teklifiyle gelen tgtncu kigiye ditkkanin verilip verilmeyecegi
yontndeki bir soruya, "Gabn-i fahis yoksa memnudur.” seklinde cevap vermektedir.*® Bu fetva, her bir gayrimenkul igin
muaccele bedelinde de emsal bir degerin takdir edildidi fikrini giiglendirmektedir. Zira Esad Efendi, s6z konusu emsal
degerin epey altinda kalan ticret miktarlarini gabn-i fahis olarak nitelendirmekte ve ilk s6zlegmenin gabn-i fahig miktari
bir eksiklikle yapilmadig: stirece Gglncii kisilerin kira artig tekliflerine itibar edilmeyecegine hitkmetmektedir.

Konuyla ilgili olarak deginilmesi gereken bir diger 6nemli husus, Gcrette artis teklifiyle gelen kisinin ditkkanda herhangi
bir sekilde potansiyel hak sahibi olmas: durumunda teklifine itibar edilip edilmeyecedi meselesidir. Esad Efendi konuyla
ilgili fetvasinda, diikkani icare-i muaccele ve miiecceleli sekilde tasarruf eden kisinin geride evlat birakmadan vefat
etmesi ve kardesinin de ditkkandaki hakkini ferag etmesi halinde, sonradan kardesin tekrar gelip licrette artis teklifiyle
dikkani talep etmesinin muteber olmayacagina hitkmetmektedir.* Esad Efendinin bu fetvada dikkate aldid1 esas nokta,
hak sahibinin baslangicta hakkindan vazge¢mis olmasidir.

Uclincii kisinin ticreti artirmasi ile ilgili 18. yy'da verilen fetvalarin daha agik ve net oldugu, konuyla ilgili higbir siipheye
yer birakmayacak sekilde tiglinct kigilerden gelen artis tekliflerinin reddedildigi goriilmektedir. Konuyla ilgili olarak
Abdurrahim Efendinin (6. 1716) fetvalar: son dénemin anlayigina 1gik tutan 6nemli bir kaynak niteligindedir. Abdtrrahim
Efendi, uzun sureli kiralama (icare-i tavile) kabilinden bile olsa baglanmis bir kira sézlesmesinin sonradan gelen teklifler
sebebiyle feshedilemeyecegine hitkmetmektedir.*?

Bu meselede Abdirrahim Efendi, miitevellinin tigiinct kisilerden gelen kira artis tekliflerini dikkate alabilmesi igin
dikkanin emsal Ucretinin artmis oldugunu ispat etmesi gerektigini belirtmektedir.®* Mitevellinin ilgili diikkandaki
emsal Gicret artigini ispat edememesi halinde gelen teklif art niyetle yapilan miinferit bir teklif kabul edilir ve buna itibar
edilmez. Buna ragmen mevcut sézlesme miitevelli tarafindan feshedilir ve vakif gayrimenkul bagkasina kiralanirsa,
onceki kiracinin ditkkani tekrar geri alip s6zlesme siiresi tamam olana kadar kullanma yetkisi bulunmaktadir.*

2.5. Miitevellinin Vakif Gayrimenkulii Emsal Ucretten Diigiik Ucretle Kiraya Vermesi

Konuyla ilgili olarak deginilmesi gereken bir diger husus, miitevellinin vakif gayrimenkulii emsal ticretten digiik
bir dcretle kiraya vermesidir. Ebiissutid Efendi, fetvasinda miitevellinin vakif gayrimenkuli emsal ticretten disik
ucretle kiraya vermesi halinde vakfin zararinin tazmin edilmesi gerektigine hikmetmektedir. Bu fetvaya gore vakif
gayrimenkuliin emsal Gcrete denk bir bedel mukabilinde kiraya verilmesi miitevelli sorumlulugunda olup miitevelli,
bu sorumlulugunu yerine getirmede kusurlu davranirsa vakfin zararini tazmin etmede kirac: ile birlikte yikumlta
tutulacaktir.*s

Konuya dair Ebiissutid Efendinin bir diger fetvasi, kiracinin vakif gayrimenkulii emsal ticretten diislik ticretle kiralama
gerekgesine dair bir ipucu vermektedir. Fetvaya gore daha 6nce 30 akge ticret mukabilinde kiraya verilegelmis olan
vakif ditkkan1 mutevelli, 13 akgeye uzun streli kiralama (icére-i tavile) yontemiyle kiraya verse, miitevellinin degismesi
halinde yeni mutevellinin sézlesmeyi feshedip ditkkan: 30 akge tcret teklif edene kiraya verme yetkisi bulunmaktadir.
Bu noktada mevcut kiracinin, ditkkanin yenilenmesi ve tamiri igin harcamada bulundugu gerekgesi ile* ticreti artirmay:
ve dikkandan ¢ikmay: reddetmesi gegersizdir. Bu durumda mitevelli, mevcut kira sézlesmesine son verir ve kiracinin
dukkanda yaptig: eklemeleri soktiirerek dikkan: bogaltmasini saglar. Ayrica kiracinin vakif ditkkan: kullandig: stirede
6demesi gereken tutar: 30 akge tizerinden hesaplayarak eksik kalan miktar: kiraciya tazmin ettirir.#’ Bu fetva kiraci
tarafindan vakif gayrimenkule yapilan harcamalarin, ticretin disiik tutulmasini megrulagtiric: bir iglevi oldugunu ima
etmektedir.

Bayramzade Zekeriyya Efendi de benzer sekilde, vakif gayrimenkuliin emsal ticretten disiik Gicret mukabilinde kiraya
verilmesihalinde mutevellinin ilgili yeri emsal ticreti teklif edene kiraya verme yetkisinin bulunduguna httkmetmektedir.*®

39 Sadeddin Efendi, Fetdva (Sehid Ali Paga, 2728), 24b.

40 Hoca Sadeddinzade Mehmed Esad Efendi, Fetdvd-y: Esad Efendi (Istanbul: Stileymaniye Kiitiiphanesi, Kasidecizade, 277), 370b.
41 Mehmed Esad Efendi, Fetdva-y: Esad Efendi (Kasidecizade, 277), 370b.

42 Abdirrahim Efendi, Fetdva-y1 Abdiirrahim, 504, 525.

43 Abdurrahim Efendi, FetGva-yi1 Abdirrahim, 505.

44 Abdurrahim Efendi, FetGva-y1 Abdiirrahim, 504, 505.

45 Veli b. Yusuf (der.), Fetdva-y1 Ebiissutid (Ismihan Sultan, 223), 221b.

46 Kiracinin séz konusu iddiasi, fetvada “Benim iginde haracim vardir” ifadesiyle anlatilmaktadir. Bkz. Veli b. Yusuf (der.), Fetdva-y1 Ebtissutid (ismihan
Sultan, 223), 362b.

47 Iskilibi, Fetdva-y1 Ebiissutid (Ismihan Sultan, 223), 362b.
48 Boyabadi, Mecmuatiil-fetdva (Sehid Ali Paga, 1067), 365b.
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Sun'ullah Efendi'nin de benzeryodnde fetvalaribulunmaktadir.* Hoca Sadreddinzade Mehmed Esad Efendiise miitevellinin
emsal Ucretten diiguk ticret 6deyen kiraciy: gikarma yetkisini, mevcut ticretin emsal ticretten agir1 disiik olmas: (gabn-i
fahis) ve kiracinin ticreti emsal ticrete tamamlamay: reddetmesi geklinde iki sarta baglamaktadir.5° Benzer sekilde
Abdurrahim Efendi de mevcut kiracinin emsal Gicretteki artig miktarini 6demeyi kabul etmesi halinde mutevellinin onu
cgikarip ilgili yeri bagkasina kiraya vermesinin caiz olmadigini belirtmektedir.s* Oyle ki, mevcut kiracinin ticretteki artis
miktarini kabul etmesine ragmen mitevellinin vakif gayrimenkul bagkasina kiraya vermesi durumunda dahi kiraci
sozlesmeyi feshedip ilgili yeri yeni ecr-i misil ile kullanmaya devam etme hakkina sahiptir.s?

Gayrimenkullerde gegerli olan gabn-1 fahis miktari, Esad Efendi'nin ifadesine gore yuizde yirmidir. Esad Efendi bu orani
"Akarda ona on iki tefaviit etmektir” seklinde agiklamaktadir.s® Bu ibareden, emsal licretin yaklasik ylizde yirmisi ile
bundan daha yiiksek oranda bir farkliligin gabn-1 fahis olarak degerlendirilmesi gerektigi anlagilmaktadir. Konuyla ilgili
ornek olarak Esad Efendi, bir vakif gayrimenkulii 40 bin akge Gicret mukabilinde kiralayacak talip var iken mitevellisi
tarafindan 35 bin akgeye kiraya verilmesinde — aradaki farkin gabn-1 fahis oranina ulagmamig olmas: sebebiyle — bir
sakinca olmadigina hitkmetmektedir.3* Konuyla ilgili olarak Abdiirrahim Efendi ise emsal ticretin 30 bin akge olmasina
ragmen ucretin 24 bin akge olarak belirlenmesi 6rnegini vermektedir. Bu durumda — emsal Gcretle belirlenen tcret
arasinda yuzde yirmi oraninda bir farklilik bulunmasi sebebiyle — sézlesmenin caiz olmadigina, miitevellinin ilgili yeri
emsal Gicretle kiraya vermesi gerektigine hitkmetmektedir.ss

Minkarizade Yahya Efendi, miitevelli vekilinin vakif gayrimenkuli emsal ticretten gabn-1 fahis miktar: bir eksiklik ile
kiraya vermesi halinde miitevellinin asil sifatiyla sézlesmeyi feshetme ve ilgili yeri bagkasina kiraya verme yetkisinin
bulundugunu belirtmektedir.s Feyzullah Efendi'nin ve Abdirrahim Efendi'nin de benzer yénde fetvalari bulunmaktadir.5’

Fetvalarda konuyla ilgili olarak deginilen bir diger mesele, vakif kurucusunun vakif gayrimenkulin belirli bir tcret
miktarindan daha yiiksege kiraya verilmemesini sart kogmasidir. Abdiirrahim Efendi'ye gére vakfin maslahatina aykir:
goziiken bu sart gegersiz olup miitevelli, talibinin bulunmasi halinde vakif gayrimenkulii daha ytiksek ticret miktariyla
kiraya verme yetkisine sahiptir.s®

Vakif gayrimenkullerde emsal tcret meselesine dair verilmis olan fetvalarda ittifak edilen baglica husus, kira
sozlesmesinde belirlenen ticretin emsal Uicretin altina dismemesi gerektigidir. Emsal ticretin zaman iginde artmasi,
eksilmesi ve bagkasinin emsal Gcretten yiiksek kira teklif etmesi gibi hallerde de fetvalarda takip edilen temel prensip,
vakfin maslahatinin gozetilmesidir. Bunun yaninda fetvalarda vakfin maslahati gozetilirken mevcut kiracinin ¢ikarinin
da genel itibariyle korundugu, -vakif maslahatina aykiri olmamak gartiyla — kiraci lehine hitkiim verildigi goérilmektedir.

3. ISTANBUL KADI SICiLLERi ISIGINDA OSMANLI iSTANBUL'UNDAKI{ VAKIF GAYRIMENKULLERDE EMSAL
UCRET

Calismanin bu kisminda Istanbul Kadi Sicilleri verileri 1s1§inda erken modern dénemde Osmanh Istanbul'undaki
vakif gayrimenkullerin emsal tcretleri konusu analiz edilecektir. Bu baglamda oncelikle vakif gayrimenkullerde
emsal lcretin gerekliligi ve tespitine yonelik kayitlar, akabinde ise emsal ticretin yeniden ayarlanmasina dair kayitlar
degerlendirilecektir. Calismada Istanbul Kadi Sicillerimin tamamindan konu baglaminda istifade edilmis olmakla
beraber, agirlikli olarak Evkaf-1 HimayGn Mifettigligi 1 Numaral Sicil Defteri verilerinden yararlanilmistir. Nitekim
sicil defterleri arasinda konuyla ilgili en genis veriyi sunan defter, Evkaf-1 Himéayin Miufettigligi 1 Numarali Sicil
Defteri'dir. Defter, esasinda 1608 — 1626 tarih araliini kapsamakta olup Evkaf-1 HimayGn Nezareti ile Evkaf-1 HimayGn
Miifettisliginin kurulusundan 6nceki déneme aittir.® Defter, Haremeyn vakiflarina ait gayrimenkullerin kira ticretleri
hakkinda buytk 6lgtde fikir vermektedir.

49 Sun'ullah Efendi, Fetdva-y1 Sun‘ullah Efendi (H. Hasnt Pasga, 502), 369a, 374a.
50 Mehmed Esad Efendi, Fetava-y1 Esad Efendi (Kasidecizade, 277), 133b.

51 Abdurrahim Efendi, FetGvd-yi Abdiirrahim, 523.

52 Abdurrahim Efendi, FetGvd-yi Abdiirrahim, 524.

53 Mehmed Esad Efendi, Fetdvd-y1 Esad Efendi (Kasidecizade, 277), 133b.

54 Mehmed Esad Efendi, Fetdvd-y1 Esad Efendi (Kasidecizade, 277), 133b.

55 Abdurrahim Efendi, FetGva-yt Abdtirrahim, 500.

56 Minkarizade, FetGvd-y1 Minkarizade (Esad Efendi, 1095), 228a.

57 Seyhiilislam Feyzullah Efendi, Fetava-y1 Feyziyye, haz. Siilleyman Kaya (Istanbul: Klasik Yayinlari, 2009), 305; Abdiirrahim Efendi, Fetdvd-yi
Abdiirrahim, 500, 503, 523.

58 Abdurrahim Efendi, Fetdvd-yi Abdiirrahim, 501.

59 Defter esasinda Haremeyn Evkaf Miifettigligine ait olan 801 adet sicil defteri serisinin ilki olup T{irkiye Diyanet Vakfi Islam Arastirmalar1 Merkezi
(ISAM) tarafindan latinize edilmistir. Konuyla ilgili doktora tez galigmasi bulunan Ramazan Hiiseyin Biger, bu defter serisini Evkaf1 Hiimaytn
Nezareti ile Evkaf-1 Himayan Mufettigliginin kurulusundan 6nceki déneme ait olmas: sebebiyle “Haremeyn Evkaf Mufettigligi Sicilleri” olarak
adlandirmaktadir. Nitekim ilgili donemde vakiflarin teftis ve denetiminden sorumlu birim, Haremeyn Evkaf Mufettigligi'dir. Ramazan Hiiseyin
Biger, Haremeyn Evkaf Miifettisligi Sicilleri Ekseninde Vakif Problemleri ve Céziim Yollar (1587-1615) (Afyon: Afyon Kocatepe Universitesi, Sosyal
Bilimler Enstitiisti, Doktora Tezi, 2023). Ancak galismada, ISAM tarafindan latinize edilen niisha dikkate alindigi igin s6z konusu sicil defteri ile
ilgili ISAM tarafindan benimsenen adlandirma tercih edilmistir.
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Istanbul Kads Sicilleri'ndeki vakif kurucularinin ifadeleri incelendiginde, vakfin kurulmasi esnasinda vakif gayrimenkule
6denecek Gicret miktarinin emsal icrete denk olmasinin da sart koguldugu gorilmektedir. Evkaf-1 Himaytn Mifettigligi
1 Numarali Sicil Defteri'ndeki kayitlar; Haremeyn fukarasina sart kilinan vakiflarin gogunlukla énce vakfedenin kendi
neslinden gelen evlatlar: lehine, kendi neslinden kimse kalmamas: durumunda ise Haremeyn fukaras: lehine tesis
edildigini gostermektedir. S6z konusu kayitlarda vakif kurucularinin tGcrete dair sart olarak zikrettikleri en énemli
husus, emsal ticretin mutlaka gozetilmesi sartidir.®°

Emsal iicretle ilgili ele alinmas1 gereken bir diger husus, emsal ticretin tespiti meselesidir. Istanbul Kad Sicilleri'nden,
yukaridaki fetvalarda emsal ticretin tespiti ile ilgili zikredilen yontemlerin ginlik hayatta uygulandig: anlasilmaktadir.
Ornegin Istanbul'da Ali Paga'nin vakfettigi ve gallesinden (gelirinden) yararlanma siras1 Medine-i Miinevvere fukarasina
gelmis bulunan bir menzil (ev), mutasarrifinin geride intikal sahibi birakmaksizin vefat etmesi sebebiyle vakfa riicu
ettigi (mahlul kaldidy) igin kiraya verilmek istenmekte, ilgili yerin kira bedelini tespit etmek tizere bilirkisi heyeti kesif
i¢in oraya gonderilmektedir. Heyetin muaccele ve miieccele igin emsal ticret olarak belirledigi miktar, evin yeni kiracisi
tarafindan da kabul edilmekte ve daha yiksek tcret teklif eden kimse bulunmadid: igin s6z konusu miktarlar emsal
ucret olarak belirlenmektedir.®* Mahlul kalmig olan vakif gayrimenkul ile ilgili bu 6érnekte hem bilirkisilerin konuyla
ilgili géristnin alindigi, hem de kiracilarin Gicret olarak verecedi teklifleri de degerlendirmek suretiyle bu gérisin
vakiaya uygunlugunun teyit edilmek istendigi anlagilmaktadir.®? Bu noktada su hususun altini ¢izmekte yarar vardir:
S6z konusu 6rnek, sadece mahlul kalan ve kullanimi bagkasina gegecek olan vakif gayrimenkuller i¢in bir delil olup
halihazirda kiracisi bulunan yerlerin emsal icretine tesmil edilemez.

Emsal tcretin tespiti ile ilgili arsiv kayitlarinda karsimiza gikan bir diger yontem, miizayede usultidir. Konuyla ilgili
ornekte, ocelikli vakif lehtarlarimin inkirazi sebebiyle geliri vakfedenin sarti geregi Haremeyn Evkafina intikal eden
bir evin emsal licreti, miizayede usulilyle su sekilde tespit edilmektedir: Kiraya verilecek olan vakif miilk miizayedeye
gikarilmakta ve miizayede sonunda en yuksek tcreti teklif edenin verdigi miktar, emsal ticret olarak belirlenmektedir.®

Evkaf-1 Himaytin Miufettisligi 1 Numarali Sicil Defteri'nde yer alan en dikkat ¢ekici kayitlar, vakif gayrimenkullerde emsal
ucret miktarinin yeniden ayarlanmasina dair olanlardir. Bu kayitlarda mutasarrif, vakif gayrimenkuliin emsal Gicretinin
yeniden belirlenmesini talep etmektedir. Mutasarrifin bu talebinin temelde iki gerekgesinin oldugu gorilmektedir. Bu
gerekgelerdenilkivakif gayrimenkulinyipranmasiyahut siireklimasrafayol agacak derecede tahrip olmasidir. Dolayisiyla
mutasarrif, yipranma neticesinde ilgili milkiin dederinin distigint ve emsal tcretinin de distrilmesi gerektigini
iddia etmektedir. Ornegin Uskiiblii Mahallesinde bulunan ve Haremeyn Evkafi'na ait olan bir vakif evin kiracis1 Dilaver
Aga, evin gunlitk 30 akge olan kira bedelinin emsal ticretin tizerinde oldugunu iddia ederek kesif yapilmasini ve emsal
lcretin yeniden belirlenmesini talep etmektedir. Bunun tizerine bilirkisi heyeti, epey yipranmis olmasi sebebiyle ilgili
evin emsal Ucretini giinlik 20 akge olarak tayin etmektedir.* Buna mukabil, konuyla ilgili yalnizca bir dava kaydinda
miutevellinin talebi tizerinde emsal ticretin artirilmasi ile ilgili érnek tespit edilmigtir.®s

Konuyla ilgili bir diger 6érnekte ise Fatma Hatun, oturdugu evin yipranmasini gerekge gostererek emsal ticrette indirim
talep etmektedir. S6z konusu talep karsisinda kadilik makaminin verdigi karar, vakif evin "fi'l-hakika gayet ile hardba
mugrif’ olmasi sebebiyle emsal Gicretinin gunlik 6 akgeden 4 akgeye indirilmesi gerektigi yoniindedir.%®

Konuyla ilgili benzer bir érnekte ise kiraci, vakif miilkiin sel yatagi izerinde olmasi sebebiyle emsal ticretin yeniden tespit
edilmesini istemekte ve bu talep tizerine kadilik makam, glnlitk 4 akge olan miieccele bedelini 2 akgeye indirmektedir.®’
Yukaridaki 6rneklerden, zamanla vakif miilklerde meydana gelen yipranmalarin emsal icretinin diisiisiine sebep oldugu
anlasilmaktadir. Diger yandan, kiracinin talebi tizerinde vakif gayrimenkuliin emsal Gicretinin disturildigini anlatan
kayitlardan bazilarinda emsal icretin yeniden ayarlanma gerekgesine dair higbir malumat bulunmamaktadar.®®

Mutasarrifin emsal licreti yeniden belirlenmesi ile ilgili talebinin bir diger gerekgesi, vakif gayrimenkulin mutasarrif
tarafindan tamir edilmis olmasidir. Bu kayitlarin mutasarrif tarafindan, halihazirda 6denmekte olan miieccele miktarinin
diigtrulmek istenmesi sebebiyle agilan davalar olmasi kuvvetle muhtemeldir. S6z konusu kayitlarda mutasarrifin talebi
agik sekilde miieccelenin diigtiriilmesi seklinde degil, (islemin hukuki mesruiyetini de saglamak amaciyla) emsal ticretin
yeniden belirlenmesi talebi olarak zikredilmektedir. Bu suretle emsal ticret yeniden takdir edilmekte, cogunlukla da
mutasarrifin talebi dogrultusunda diigtiriilerek yeni ve daha diisitk miteccele miktarinin emsal ticrete uygunlugu temin

60 Konuya dair érnekler igin bkz. Evkaf-1 Hiimaytin Miifettisligi 1 Numarah Sicil (1016-1035/1608-1626), haz. Rasim Erol vd., (Istanbul: Tiirkiye Diyanet
Vakfi Islam Arastirmalar1 Merkezi (ISAM) Yayinlari, 2019), 66a-2, 67a-1; 73a-1.

61 Evkaf-1 Himayun Miifettigligi 1 Numarah Sicil, 56a-1.
62 Ecr-i misil miktarinin bilirkisi heyeti vasitasiyla tayin edilmesine dair bir diger érnek igin bkz. Evkaf-1 Himaytn Miifettisligi 1 Numarah Sicil, 54a-2.

63 Evkaf1 Himayin Mifettigligi 1 Numarah Sicil, 129a-1. Ecr-i mislin miizayede yontemiyle tespitine dair diger érnekler igin bkz. Evkaf-1 Himayin
Miifettigligi 1 Numarah Sicil, 106b-1, 127b-2.

64 Evkaf-1 Himdyun Miuifettigligi 1 Numarah Sicil, 3b-1.

65 Evkaf-1 Hiimayun Miifettisligi 1 Numarah Sicil, 73b-2.

66 Evkaf-1 Hiimayun Miifettisligi 1 Numarah Sicil, 6a-2.

67 Evkaf-1 Hiimayun Miifettisligi 1 Numarah Sicil, 103b-1.

68 Konuyla ilgili 6rnekler igin bkz. Evkaf-1 Himdytn Miifettigligi 1 Numaral Sicil, 5b-3, 76a-2.
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edilmektedir. Burada s6z konusu iddiamizin temel dayanags, ilgili kayitlarda yer alan érnek olaylarda mutasarrifin —
tamir neticesinde — vakfa yapmig oldugu toplam 6demenin (muaccelenin) artmasidir. Buna dair drneklerden biri,
defterde gegen ifadesiyle su sekildedir:®

".bundan akdem menzil-i mezblGru yevmi t¢ akge icare-i miieccele ve ii¢ bin akge icare-i mu'accele ile mutevelli-i
mezblr Hamza Bey bana icar edip ve Ui¢ bin akge yedimden vakf igin ahz ettikden sonra baz: yerleri dahi haraba muigrif
olup ta'mirine vakfin miisd'adesi olmamagla icare-i mu'acceleme mahsib olmak tGzere kendi méalimdan ta'mirine izin
verilmegin ben dahi ta'mirine doért bin yedi yliz akge harc edip cimle vakifda yedi bin yedi yiz akge icare-i mu'accelem
olmus idi, lakin hala menzil-i mezblrun icare-i miieccelesi ecr-i mislinden ziyadedir kibel-i ger'den tizerine varilip ecr-i
misli kesf olunmasin taleb ederim...”

Yukaridaki 6rnek, mutasarriflardan gelen emsal ticretin diigiirilmesi taleplerinin gerekgesini agiga gikarma noktasinda
dikkate degerdir. Nitekim burada mutasarrif, vakif gayrimenkuliin tamir masraflarin1 kargilamis olmas: sebebiyle
baglangigta vakfa verdigi muaccele miktarinin (tamir masraflarinin da ilave edilmesiyle) arttigini ifade etmekte, hemen
akabinde de mieccelenin emsal tGcretten yiksek oldugu iddiasiyla tekrar ayarlanmasini talep etmektedir. Bu talebe
binaen kadilik makam tarafindan génderilen bilirkisi heyeti, yapilan kesif sonucu emsal ticreti giinliik iki akge olarak
belirlemigtir.

Yukaridaki ornekle ilgili olarak, emsal icretin yeniden belirlenmesini gerektiren hususun tespiti 6nem arz
etmektedir. Mutasarrifin ifadelerinden, muaccele miktarindaki artigin emsal Gicretin distirilmesine sebebiyet verdigi
anlasilmaktadir. Nitekim kayittaki ibareden anlagildigi kadariyla, mutasarrif emsal {icretin yeniden ayarlanmasi talebini
tamir masraflarina — ve dolayisiyla — muaccele miktarindaki artisa dayandirmaktadir. Dolayisiyla burada, muaccele
miktarinin artmasi sebebiyle mileccelenin disik tutulmasinin, iglemin ser'i uygunlugunu temin etmek amaciyla
da emsal Ucretin disirilmesinin s6z konusu oldugu gorilmektedir. Eger bu yorum dogru ise Eblssutid Efendi ve
fbn Abidin'in serzenisglerini anlamlandirmak miimkiin olabilecektir. Buna ilave olarak muaccele miktarindaki artig
sebebiyle mileccelenin diigiik tutulmas:i kira stiresinin uzamasi anlamina gelir, ki yukaridaki érnekte kira siiresi 30 yil
olarak belirlenmistir.” Bu stirenin, kiracinin muaccele miktarini istifa edebilecegi miiddetten ¢ok daha uzun oldugu
anlasilmaktadir. Nitekim gtnliik 2 ak¢eden hesap edildiginde, 7.700 akgelik muaccele 6demesi yaklasik olarak 10 yilda
tamamlanmaktadir. Burada anlasildig: kadariyla 10 yillik siirede peyderpey édenecek bir meblagin pesinen tahsil
edilmesinin karsiligi, mutasarrifa 20 yillik ilave kullanim hakk: olarak yansimaktadar.

Evkaf-1 Himaytn Mifettisligi 1 Numaral: Sicil Defteri'nde emsal tcretin benzer gerekgelerle yeniden ayarlandigina
dair birgok 6rnek bulunmaktadir. Bunlar arasinda en ilging olani, Haremeyn Evkafi'na ait bir evi 30.000 ak¢e muaccele
ve gunlik 4 akge miieccele ile kullanan Miiderris Aysi Efendinin evi tamir etmesi ile ilgilidir. Aysi Efendi evin tamire
muhtag pek ¢ok kismini onarmakta ve kadilik makamindan yaptigi masrafin tespiti igin heyet génderilmesini talep
etmektedir. Aysi Efendi'nin talebi Gizerine kesif amach eve giden bilirkisi heyeti, evin tamiri i¢in 74.570 akge gibi yukla
bir miktarin sarfedilmis oldugunu tespit etmektedir. Sézlesme baglangicinda vakfa 6denen 30.000 akgelik muaccele ile
beraber Aysi Efendi'nin vakiftan alacag: toplam muaccele miktari 104.570 akgeye ulasmaktadir. Belgede dikkat geken asil
husus, eve yapilan masrafi tayin eden bilirkisi heyetinin evin emsal ticretinin gtinliik iki akge oldugunda karar kilmasi ve
bu miktarin vakif igin her yénden faydali oldugunu beyan etmeleridir. Heyetin beyani belgedeki ifadeyle su sekildedir:”

"..cem'an yetmis dort bin bes yliz yetmis akge ancak kifayet eder noksan ile bina ve meremmet mimkin degildir ve
icare-i mueccele-i merkimenin yevmi ikiger akgesi miinhat olup beher yevm ikiger akge ile olmak ecr-i mislidir ve min-
kalli'l-viicGh vakfa nef 'i mukarrer deyu mi'méar-1 merkam ve sair ehl-i vukaf ictima’ ve ittifak eylediklerin...”

Yukaridaki ifadelerden, miieccele icretinden iki akge indirim yapilarak emsal ticretin glinliik iki akge olarak belirlenmesi
ile muaccele artig1 arasinda bir nedensellik iligkisi oldugu anlasilmaktadir. S6z konusu nedensellik iligkisi, iki sekilde
analiz edilebilir: Bu 6rnekte ya mutasarrifin vakfa 6demis oldugu muaccele miktarinin artmasi sebebiyle evin kullanimi
konusunda daha fazla hak sahibi oldugu distiniilerek mueccele — ve dolayisiyla emsal ticret — azaltilmisg, ya da tamir ve
bakim evin dederini artirmasina ragmen tamirat kiraciya ait para ile gergeklestirildigi i¢in yapilan degerlemede evin
tamir edilmis hali degil, tamir edilmemis hali baz alinmigtir. Bu degerlendirmeyi yukaridaki benzer érneklere de tesmil
etmek mimkindir.

Yukaridaki o6rnekler, vakif gayrimenkulin mutasarrif tarafindan tamirinin emsal tcretin yeniden ayarlanmasim
gerektiren énemli bir faktor oldugunu géstermektedir. Konuyla ilgili 1618 tarihli bir diger 6rnekte, vakif gayrimenkulin
tamiri ile miieccelede indirim yapilmas: arasindaki iligki, daha agik sekilde zikredilmektedir. Bu kayitta Miinsi Ali Celebi
Evkafi'na ait vakif evlerin kiracisi Hayim v. Yahud, icare-i muaccele ve glinliik yirmi bes akge icare-i mieccele ile tasarruf
ettigi vakif evlerin ¢ikan yanginda tahrip oldugunu bildirerek vakif tarafindan tamir edilemez ise kendi malindan tamir
etmek Uizere kendisine izin verilmesini talep etmektedir. Kiraci ayrica ilgili vakif evlerin emsal ticretinin bilirkisi heyeti

69 Evkaf-1 Himayun Miifettigligi 1 Numarah Sicil, 3a-1.
70 Evkaf-1 Himdaytn Miifettigligi 1 Numarah Sicil, 3a-2.

71 Evkaf-1 Himayan Mifettigligi 1 Numaral Sicil, 112b-2. Tamir sebebiyle mueccelenin yeniden ayarlanmasina dair bir bagka 6rnek igin bkz. Evkaf-1
Huméyin Mifettigligi 1 Numaral: Sicil, 65b-1.
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tarafindan yeniden takdir edilmesini istemektedir. Belgede kiracinin talebi, su sekilde zikredilmektedir:”

"(...) Cénib-i ser'den tizerine varilip, vaki' hal kesf olundukda miinhedim olup miceddeden bindya muhtéac olan yerlerini
biné ve ta'mir lazim olan yerlerini ta'mire vakif miisa'id olup, canib-i vakifdan biné ve ta'mir olunursa fe-biha olsun ve ill&
kendi malim ile bina ve ta'mir olunmak lazim gelirse, tahmin olunup sarf olunan malim mukéabelesinde zikr olunan icare-i
mueccelesi takas olunup, ehl-i vukaf takdir etdikleri ecr-i misl Gizre ta'yin-i icare olunmasin taleb ederim dediginde..."

Kiracinin yukarida gegen ifadelerinden, vakif milkiin tamir masraflarinin mieccele bedeli ile takas edildigi
anlagilmaktadir. Bu durum, bir anlamda kiracinin ileride édeyecegi gunlik yirmi bes akgelik miieccele bedellerinin bir
kisminin pesinen 6denmis kabul edildigini gosterir. Dolayisiyla miieccele bedelinden bes akgelik indirim yapilarak yeni
ucret gunlik yirmi akge olarak belirlenmistir. Kiracinin yukaridaki talebi tizerine inceleme yapan bilirkisi heyetinin
karari ise belgede su sekilde anlatilmaktadair:

"... ecir-i mezblGr Hayim v. Yahudi kendi maliyla bina ve ta'mir edip ve min ba'd dahi vaki' olicak ta'miri kendi maliyla
termim edip, yevmi yirmi akge icare-i miiecceleye mukarrer olup, isticar ettigin mezblGran tstadlar ve sair bi-garaz
ehl-i vukaf Maslimanlar bu vechile olmasi min kalli'l-victh vakfa enfa'dir deyt takdir ve vakf-1 mezbirun ecr-i misli
mahallen ve serefen emsal ve nuzzari ile temsil ve tanzir olundukda, yevmi yirmi akgeden ziyadeye tahammiili yokdur
deyl icma’ ve ittifak edip ihbar etdiklerinde...”

Bilirkisi heyetinin yukaridaki ifadeleri, miieccelenin disiirilmesi amaciyla emsal ticretin yeniden takdir edilmesinde
vakif miilklin kiraci tarafindan tamir edilmis olmasinin arka planda dikkate alindigin1 géstermektedir. Zira tamirden
sonra emsal Ucreti — bes akgelik indirimle — giinlik yirmi akge olarak tayin eden bilirkisi heyeti, bu miktarin emsal
tcrete denk oldugunu ve vakif igin her halikarda hayirl oldugunu dile getirmektedir. Normal sartlarda her yonden
bakim gérmiis ve yenilenmis bir binanin emsal ticretinin eskiye gore daha fazla olmas: gerektigi dikkate alindiginda,
burada bilirkisilerin kararinin arkasinda — fiiliyatta miieccele miktarini diisirmek gibi — farkli bir amacin bulundugu
anlagilacaktir.

Kanaatimizce yukaridaki kararin arkasinda yatan temel mantik, kendi malindan yiikla bir miktar masraf ederek vakif
binanin tamirini Gstlenen mutasarrifin bu fedakarlii mukabilinde — bir tesvik ve 6diil olarak — miieccele bedelinde
indirim yapilmasidir. Esasinda bu agidan bakildiginda, kiracilari vakif gayrimenkullerin tamirine tegvik etme fonksiyonu
olan bu kararin uzun vadede vakfin maslahatina daha uygun oldugu anlasilacaktir. Nitekim yangin gibi dogal afetler
sonras! ciddi masraf gerektirecek sekilde tahrip olan vakif binalarin tamir ihtiyaci, vakfin devamliligi agisindan en
acil ihtiyag olarak gértlmis ve vakfin tamire imkani bulunmamasi durumunda mutasarriflar tarafindan tamiri bir
zorunluluk halini almigtir.

Istanbul Kadi Sicillerinde konuyla ilgili olarak kargimiza gikan bir diger érnek, mutasarrifin digindaki kigilerin mevcut
miiecceleden yiiksek ticret teklif etmesine dairdir. Bu 6rnekte tamire ihtiyag duyan bir vakif evi muitevellisi, - vakfin tamire
imkani olmamasi sebebiyle — tamir masraflar: muacceleye mahsup olmak tizere muaccele ve gunlik iki akge mileccele
ile kiraya vermektedir. Mutasarrif tamire baslayacag: sirada birkag kisi digaridan miidahale etmekte ve séz konusu ev
igin glnlik dort akge tcret teklif ederek mutasarrifin 6dedigi miieccele miktarinin emsal ticretin altinda oldugunu
iddia etmektedirler. Bunun tizerine mutasarrifin talebi ile s6z konusu vakif eve génderilen bilirkisi heyeti, emsal Gicret
miktarini glnlik g akge olarak belirlemektedir.” Bu kayitta dikkat ¢eken en 6nemli husus, disaridan yapilan miidahale
ve sikayet sebebiyle bilirkisilerin yaptig: inceleme neticesinde mevcut mileccelenin tizerinde bir meblagin emsal iicret
olarak tespit edilmesidir. Dolayisiyla bir anlamda, sézlesmede belirlenen miieccele miktarinin emsal Gcretin altinda
oldugunu iddia edenlerin haklili§: da ortaya ¢gikmig olmaktadir. Bu ¢rnek vakif gayrimenkuliin muacceleye mahsuben
tamir edilmesi gartiyla yapilan kiralamalarda, emsal ticretin altindaki bir miktarin miieccele ticreti olarak belirlendigi
yontndeki tezi desteklemektedir.

Tamire muhtag vakif gayrimenkuliin mutasarrif tarafindan muacceleye mahsuben tamir edilmek Gzere kiralanmasi
isleminde miieccele miktarinin hakiki emsal ticretin altinda tutulduguna dair daha agik bir 6érnek, Bab Mahkemesi 54
Numarali Sicil Defteri'nde yer almaktadir. 1691 tarihli bu kayitta Hafsa Hatun Vakfi'na ait bir evin mutasarrifi binanin
tamir ve bakimini tamamladiktan sonra — ilgili binayi, tamir masraflarini kargilayacak kadar bir stire kullanamadan —
gocuksuz vefat etmektedir. ilgili evin vakfa dénmesinin séz konusu olmasi iizerine vefat eden mutasarrifin vakifta kalan
alacaginin hesaplanarak varislerine teslim edilmesi gindeme gelmektedir.”

Yukarida zikredilen belgede mahsuplasma islemi ile ilgili verilen detaylar dikkat gekici olup sozlesme esnasinda
belirlenen bir akgelik miieccele miktarinin emsal {icretin altinda kaldigini agikga géstermektedir. Islemle ilgili dikkat
geken en 6nemli husus, geriye déntk olarak vakfin mutasarriftan alacaginin hesaplanmasi esnasinda emsal ticretin
gunlik bes akge olarak zikredilmesidir. Buna ragmen mutasarrifin sekiz sene stiresince vakfa 6dedigi miieccele miktars,

72 Istanbul Mahkemesi 3 Numarah Sicil (1027/1618), haz. Yilmaz Karaca vd., (Istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi Islam Arastirmalari Merkezi (ISAM)
Yayinlary, 2010), 93a-1.

73 Istanbul Mahkemesi 3 Numaral: Sicil, 46b-2.

74 Bab Mahkemesi 54 Numaral Sicil (1102/1691), haz. Hiiseyin Kilig vd., (Istanbul: Tirkiye Diyanet Vakfi islam Arastirmalar: Merkezi (ISAM) Yayinlari,
2011), 65a-1.
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filliyatta gtinlik bir akgedir. Geriye kalan — guinlik — doért akgenin ise mutasarrifin vakif binanin tamirine yaptig:
masraflar vasitasiyla zimnen 6denmis oldugu kabul edilmektedir. Netice itibariyle burada geriye déniik olarak yapilan
mahsuplagma, vakif gayrimenkulin emsal tGcreti olarak dikkate alinan deger ile fiilen 6denen miieccele bedelinin farkl
meblaglar oldugunu géstermektedir.”

Vakif gayrimenkullerin kirac: tarafindan tamiri, bu binalarin miieccele bedelinin emsal ticretin altinda kalmasina yol
agan baglica faktor olarak kargimiza gikmaktadir. Buna ilave olarak belgelerde vakif diikkanlarla ilgili olarak zikredilen bir
diger faktor, kiracinin vakif ditkkana alat-1 lazime adi verilen egyalarini yerlestirerek gedik hakk: temin etmis olmasidir.
16. yy'da vakif dilkkanlarda kiraci lehine dogmaya basglayan gedik hakki, kiraciya tasarrufundaki ditkkkani kayd-1 hayat
sartiyla kullanma, kullanim hakkini varislerine intikal ettirme, baskasina devredebilme ve borcu karsiliginda rehin
gosterebilme gibi gesitli ayricaliklar saglamigtir.” Buna ilave olarak gedik hakkinin kiraciya kazandirdi§: avantajlardan
bir digerinin, diigiik mtieccele 6demesi oldugu gorilmektedir. Erken modern dénemde gedik dikkanlarin da diger vakaf
gayrimenkuller gibi icareteyn yontemiyle kiraya verildigi dikkate alindiginda, kiracinin 6dedigi muaccele bedeline ilave
olarak vakif dikkana mesleki aletlerini yerlestirmesinin (bir diger ifadeyle gedik hakk: elde etmesinin) de mueccelenin
disik tutulmasinda etkili oldugu séylenebilir.

Gedik hukuku baglaminda, gedik sahibi kiracinin vakfa 6dedigi miieccele bedelinin hakiki emsal ticret degerini
yansitmadigini ifade eden en erken tarihli belge, Ebiissutid Efendi'nin fetva mecmuasidir. Mecmuada, vakif ditkkanlarda
kiraci olarak bulunan gedik sahiplerinin gediklerinin deger artisindan kendileri istifade etmelerine ragmen bu deger
artigini vakfa tcret olarak yansitmadiklari, dolayisiyla da vakiflarin bu durumdan maddi anlamda zarar gordiikleri
belirtilmekte ve vakif mitevellilerine s6z konusu hususu teftis edip engellemeleri tembihlenmektedir.”” Bu fetva, gedik
hukukunun cari oldugu vakif ditkkanlarda ecr-i miisemmanin emsal ticret seviyesinde seyretmemesinden kaynakli bir
probleme igaret etmektedir.

Ebiissuid Efendi'den yaklasik {i¢ asir sonra yasamis olan Hanefi fakih Ibn Abidin (6. 1836) de gedik hukukunun cari
oldugu vakif dikkanlarla ilgili ayn1 durumdan bahsetmektedir.”® Kendi déoneminde vuku bulmus birgok meseleye dair
goriis bildiren Ibn Abidin, gedik uygulamasinda miieccele miktarinin emsal ticretin altinda olusunu da vakfin maslahati
baglaminda izah etmektedir. Ona gore kiraci vakif ditkkana alat-1 lazimesini yerlestirmek ve birtakim eklemeler yapmak
suretiyle dikkan1 daha mamur hale getirmek, buna mukabil emsal Gicretten daha diisiik miieccele 6demek isterse bakilir:
Eger kiracinin yaptig: eklemeler kaldirildiinda vakif ditkkan daha yiiksek ticretten kiralanabiliyor ise, kiraci yaptig:
eklemeleri kaldirmaya zorlanir. Ancak yapilan eklemeler kaldirildiktan sonra ditkkana mevcut kiracinin verdigi ticretten
daha yiiksek iicretle talip bulunamaz ise, ditkkan mevcut kiracinin elinde birakilir.”

Gedik ditkkanlardaki emsal icret meselesiyle ilgili yukaridaki yaklasim, bizi su sonuca ulagtirmaktadir: Gedik diikkanlara
kiracinin kendi sermayesiyle — mesleki aletler yerlegtirmek ve tamir etmek suretiyle — yaptid: yatirimlar kendi miilka
sayldigindan, bu yatirimlar vasitasiyla dilkkanin kazanacadi arti degerin de kiraciya birakilmasi éngoralmustir.
Dolayisiyla kiracinin 6demesi gereken emsal ticret takdir edilirken, ditkkanin mesleki aletler yerlestirmeden ve
onarimdan onceki hali dikkate alinmigtir. S6z konusu yéntemin hem vakfa hem kiraciya fayda saglayacagi, bu vesileyle
sehirlerin imarinda énemli bir adim atilmig olacag ifade edilmektedir.®° Gedik hukukunun cari olmadidy, ancak kiracilar
tarafindan muacceleye mahsuben tamir edilen vakif gayrimenkullerde de benzer bir muhakemenin gegerli oldugunu
s6ylemek mimkindir.

Arsivkayitlarindan, baslangigtakiracilarinbakimamuhtagvakifdikkanlararagbetiniartirmakiginmiisamahagdsterilmis
olan soz konusu yontemin emsal ticretin takdiri noktasinda zaman iginde suiistimal edildigi anlasilmaktadir. Konuyla
ilgili belgelere gore 18. yy'da vakif miitevellileri ya da gedik ditkkanlar: icareteyn ile kiralayip alt kiralama yontemiyle
esnafa devreden (ara kategorideki) mutasarriflar, kiraci esnafi emsal ticretin altinda miieccele 6dedikleri gerekgesiyle
resmi makamlara sikdyet etmektedir. Sikayete cevaben sadir olan hitkimde, gedik sahibi esnafin kira artig talebiyle
rencide edilmeyecedibelirtilmekte, buna mukabil esnafkesimi de kira 6demeleri ile ilgili dikkatli davranmalari hususunda
uyarilmaktadir.® Ayrica belgede esnafin 6teden beri 6demekte oldugu ticret hakkinda kadimi kira tabirinin kullanilmasi,
tcret miktarinin uzun siredir artis gostermedigini ima etmektedir.

SONUG

Calisma neticesinde ulasilan sonug ve tespitleri su sekilde siralamak miimkiindiir: Erken modern dénemde Istanbul'daki

75 Bab Mahkemesi 54 Numarah Sicil, 65a-1.

76 Nazan Lila, Osmanh Hukukunda Gedik (Sakarya: Sakarya Universitesi, Sosyal Bilimler Enstittisii, Doktora Tezi, 2024), 164.
77 Iskilibi, Fetdva-y1 Ebtissutd (Ismihan Sultan, 223), 138b.

78 1bn Abidin, el- Ukudii'd-diirriyye, 2/200.

79 Muhammed Emin Ibn Abidin, Reddii'l-muhtdr ‘ale’d-Diirri'l-muhtar (Beyrut: Daru'l-Fikr, 1992), 4/522.

80 Ibn Abidin, Reddiil-muhtar, 4/522.

81 Ahmet Kal'a (ed.), Istanbul Esnaf Tarihi (Istanbul: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kiiltiir Isleri Daire Bagkanhig Yayinlari, 1997), 1/329. Benzer bir
diger kayitta ise mutasarriflarin kira zammu talebinin gedigin itibarini digurdiga ve bu durumun vakif i¢in zararli oldugundan bahsedilmektedir.
Bkz. Bagbakanlik Osmanli Arsivi (BOA), Cevdet Evkaf [C..EV..], No. 297 — 15144.

ilahiyat Tetkikleri Dergisi 65/1 (2025), 111-125 / DOI: 10.1730814/ilted.1701406



Erken Modern Dénem Osmanli Istanbul’unda Vakif Gayrimenkullerin (Miisakkafét) Kiralanmasinda Emsal Ucret 123

vakif gayrimenkuller igin kiracilar tarafindan 6denmesi gereken en diisiik ticret miktarinin emsal Gicrete denk olmasi
gerektigi, Osmanli ilmiyesi tarafindan hikiim altina alinmigtir. Bu baglamda vakif gayrimenkullere 6denecek ticretin,
emsal Gicretin altina digsmemesi gerektigi noktasinda ulema arasinda bir ittifakin bulundugunu séylemek mimkindir.
Bununla beraber arsiv belgeleri, pratikte s6z konusu kaideye harfiyen riayet edilemedigini gdsteren bazi karineler
barindirmaktadir.

Birtakim iktisadi ihtiya¢ ve zaruret hallerinden kaynakli olarak vakif gayrimenkullerde ortaya ¢ikan muaccele ve
miiecceleli kiralama sistemi ile icareteynli kiralama sistemi, periyodik olarak 6denen miieccele bedelinin emsal ticretin
asagisinda kalmasina sebep olmustur. Bu uygulamada kiracinin vakif gayrimenkulii muacceleye mahsuben tamir etmek
suretiyle s6z konusu imkana kavustugu goértlmektedir. Esasinda kiracinin kira sézlesmesinin baslangicinda muaccele
adi altinda vakfa yaptig: yukld miktardaki 6deme, miieccelenin emsal ticretin altina diistisiiniin temel sebebi olarak
kargimiza gikmaktadir. Kira sdzlesmesinin baglangicinda vakif gayrimenkule kirac: tarafindan 6denen muaccele bedeli,
bir anlamda kiraciy: ilgili gayrimenkuliin kullaniminda daha &zel ve imtiyazh hale getirmis olmalidir ki, bu noktadan
sonra sozlesme slirecinde periyodik olarak 6denecek miieccele bedelinin hakikaten emsal ticrete denk olup olmadiginin
pek dikkate alinmadign anlagilmaktadir. icAreteyn yéntemiyle kiraya verilen gedik diikkanlar igin de ayn1 tespitin gegerli
oldugunu soéylemek mimkindir. Calismada tespit edilen bir diger 6nemli husus ise vakif gayrimenkullere 6denen
miieccelenin emsal Gcretin agsagisinda kaldigini gosteren belgelerin, sadece muaccele ve milecceleli veya icareteynli
kiralamalar ile ilgili olusudur. Dolayisiyla s6z konusu problemin muaccele ve miecceleli kiralamalar ile birlikte ortaya
¢iktign anlasilmaktadir.

Konuyla ilgili argiv kayitlarindan, s6z konusu kiralamalarda belirlenen tcretin her durumda “"emsal ticret (ecr-i misil)”
olarak adlandirildigi anlasilmaktadir. Bu tutum, mieccele bedeli distirilmek istendiginde emsal {icretin yeniden takdir
edildigini, bu suretle de iglemin ser'l mesruiyetinin saglanmaya galisildigini gdstermektedir. Bu miktarlarin emsal
Ucretin altinda oldugu, geriye dontk iicret kontrollerini ve sikayet tizerine emsal iicretin yeniden belirlenmesini konu
edinen belgeler vasitasiyla tespit edilebilmektedir. Dolayisiyla baz1 vakif gayrimenkullerin Gicret miktarlarinda yapilan
geriye doniik kontrol ve diizenlemelere dair mahkeme kayitlarina yansiyan veriler, ¢alismada ulasilan neticeyi agikga
gostermekte ve teyit etmektedir. Konuylailgili teorideki net hiikimlere ragmen uygulamada goriilen s6z konusu esneklik,
vakfin maslahatinin her durumda goézetilmesi yéntundeki fikhi anlayisa dayanmaktadir. Zira dénemin gartlari itibariyle
vakif gayrimenkuller agisindan éncelikle gozetilmesi gereken husus vakfin devamliligi olup bunu temin etmenin yolu
da — ozellikle yangin gibi dogal afet durumlarinda — vakif gayrimenkuliin muacceleye mahsuben tamir edilmek izere
kiraya verilmesidir.
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EXTENDED SUMMARY

This study investigates the theoretical and practical dimensions of the application of ecr-i misil (equivalent or market-
based rent) in the leasing of waqf properties, specifically those with roofs (musakkafat), in early modern Istanbul between
the 16th and 18th centuries. According to classical Islamic jurisprudence, waqf properties are to be leased at rates not
lower than their market equivalents, as renting below this threshold is considered detrimental to the integrity and
financial sustainability of the wagf institution. Nonetheless, the extent to which this normative principle was upheld in
Ottoman legal and socio-economic practice has remained an open and contested issue in the existing literature.

The study adopts a dual-methodological approach, comprising both legal-theoretical analysis and empirical examination
of archival sources. On the theoretical front, the research is grounded in a close reading of fatwa collections (fetva
mecmualari) authored by prominent Ottoman geyhiilislams and muftis. A total of 32 collections were reviewed, resulting
in the identification and classification of 95 fatwas issued by 20 major jurists. These fatwas are analyzed thematically to
illuminate scholarly perspectives on rent determination, adjustments in rent over time, trustee responsibilities, tenant
rights, and exceptional conditions such as property damage and third-party rental offers.

The fatwas demonstrate a strong scholarly consensus on the obligation to maintain ecr-i misil in wagf leases. Various
mechanisms for determining equivalent rent are delineated, including assessments by impartial and trustworthy
community members or through public auction (miizayede) processes. Jurists such as Ebiissutid Efendi and Ibn Abidin
underscore the fiduciary duties of wagf trustees and caution against rent levels falling below market value. At the same
time, the fatwas reveal a degree of flexibility in situations involving muaccele (a lump-sum payment at the beginning of
the lease) and mueccele (periodic rent payments), especially in long-term leasing agreements and instances requiring
significant tenant investment in repairs or renovations.

In parallel, the study engages with the empirical dimension through an in-depth analysis of Istanbul Sharia Court
Records (Istanbul Kadi Sicilleri), with particular emphasis on the Evkaf-1 Hiimay®n Miifettisligi Sicil Defteri No. 1, which
contains extensive data on wagf property leases, rent disputes, and official reassessments of rental values. These records
provide concrete evidence of deviations from the ideal of ecr-i misil, often justified on economic or structural grounds.
In many cases, tenants who undertook the repair of dilapidated waqf properties were allowed to pay reduced miieccele
rents as a form of compensation, despite the apparent inconsistency with juristic prescriptions.

The findings further reveal that the widespread application of gedik rights—a form of commercial tenancy associated
with the establishment of shopkeeper privileges—facilitated reduced rental obligations for tenants who made structural
or operational investments in waqf properties. In such instances, rent determinations were based on the property's
original, unimproved condition, effectively discounting the value added by the tenant. Jurists generally tolerated such
arrangements when they aligned with the broader interest (maslahat) of the waqf, particularly in cases where the wagf
lacked the resources to finance repairs or attract long-term tenants. Court records also document numerous instances
in which tenants petitioned for rent reductions due to environmental degradation, structural deterioration, or economic
hardship. In most such cases, court-appointed experts conducted on-site evaluations and determined revised rent
amounts.

In sum, this study underscores the complex interplay between Islamic legal theory and the socio-economic realities of
urban property management in the Ottoman Empire. While the doctrinal requirement of leasing waqf properties at ecr-i
misil rates was widely acknowledged, practical exigencies often necessitated legal reinterpretation and administrative
pragmatism. The dual analysis of fatwa literature and court documentation reveals a dynamic legal culture in which the
principle of ecr-i misil was maintained in theory but adapted in practice to serve the enduring functionality and financial
viability of the waqf institution.
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