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Kudiis’te Yabancilarin Etkisiyle Miilkiyetin Degerlenmesi ve Emlak

Piyasasinin Olusumu

Ali Thsan Aydin?

Ozet

Osmanli asirlar1 boyunca Kudyiis ve ¢evresinde farkli doniisiim siiregleri yasandi. 19. yiizyihin ikinci
yarisinda her alanda yasanan doéniisiim oncekilerin aksine devleti, toplumu ve sehirleri derinden
etkiledi. Yabancilarin énce bolgeye bireysel ilgileri, ardindan kurumsal yapilar etrafinda sekillenen
varliklari, déniistimii goriiniir kilan etkilerden biriydi. Biiyiik devletlerin kutsal topraklardaki niifuz
miicadelesinin tetikledigi “Kudiis'te var olma” olgusu, miilkiyetin degerlenmesini ve sehrin
biiylimesini beraberinde getirdi. Kudiis sehrinin ana yol giizergahlarinda bulunmamasina ragmen
yabancilarin bolgeye ilgisi nedeniyle artan niifus, daha 6nce goriilmemis bir sekilde emlak piyasasini
yiikseltti. Miilk alim satimindan geginen kesimlerin ortaya ¢ikmasini sagladi, yerli ve yabanci emlak

yatirimcilarini harekete gegirdi.

Bahsedilen bu doniisiim siireci aym1 zamanda Osmanli devletinin merkezilesmeye ve kurumsal
yapisint gliclendirmeye odaklandigi bir dénemdi. Bu dénemde mali, idari ve hukuki alanlarda
hazirlanan reformlar yeni karsilasilan ihtiyaglara gore sekillenmekteydi. Tanzimat'in ilaniyla birlikte
uygulanmas: tasarlanan miilkiyet reformlar1 da yabancilarin ilgisiyle hareketlenen emlak
piyasasinin ortaya cikardigir zorunluluklara gore revize edilerek uygulaniyordu. 1850 yilinda
Kudiis'te canlanan emlak piyasasi I. Diinya Savasi'nin baglamasina kadar yiikselmeye ve sehirdeki

miilkler degerlenmeye devam etti.

Bu calisma Kudiis'te emlak piyasasinin canlanmaya baglamasindan itibaren miilklerin hangi
faktorlere bagh olarak degerlendigini incelemektedir. Bahsedilen inceleme yapilirken es zamanh
olarak da piyasanin hareketlenmesinden Once tasarlanan ve uygulanmaya calisilan miilkiyet
reformlarinin yeni durumlara uyarlanmasina atiflar yapmaktadir. Calisma kapsaminda farkl

arsivlerden derlenen kaynaklar ile zengin literatiirden faydalanildi.
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Property Valuation and Formation of the Real Estate Market in
Jerusalem Under the Influence of Foreigners

Abstract

Throughout the centuries of Ottoman rule, Jerusalem and its surroundings underwent various
processes of transformation. The transformations that occurred in all areas during the second half of
the 19th century, unlike those before, deeply affected the state, society, and cities. The initial
individual interest of foreigners in the region, followed by their institutional presence, was among
the visible effects of this transformation. The phenomenon of “existing in Jerusalem,” fueled by the
struggle for influence of Great Powers over the Holy Lands, led to the appreciation of property values
and the city's expansion. Despite not being located on major transportation routes, Jerusalem
witnessed an unprecedented rise in its real estate market due to the increasing interest of foreigners,
which contributed to population growth. This, in turn, spurred the emergence of groups dependent
on property trade and mobilized both local and foreign real estate investors.

The transformation process mentioned also coincided with the Ottoman state's focus on
centralization and strengthening its institutional structure. The reforms prepared in the financial,
administrative, and legal domains during this period were shaped to address emerging needs. The
property reforms, designed to be implemented following the proclamation of the Tanzimat, were
revised and applied in response to the pressures arising from the real estate market, which had been
stimulated by foreign interest. The real estate market in Jerusalem, which began to revive in 1850,
continued to expand and property values increased until the outbreak of World War I.

This study examines the factors that contributed to the appreciation of property values in Jerusalem
following the revitalization of the real estate market. Simultaneously, it also references the adaptation
of property reforms, initially designed and implemented before the market's growth, to the newly
emerging conditions. Within the scope of the study, sources compiled from different archives and a

rich literature were utilized.

Keywords: Palestine, Jerusalem, Privet Property, Miri (State-Owned Land), Real Estate, Foreigners,
Market, British.

Giris

Uzun Osmanl asirlarinda Kudiis ve gevresi, pek ¢ok doniisiime taniklik etmistir. 16. yiizyil
boyunca bolgenin en {iicra koselerine kadar “Osmanlilasmas1” ve 18. ylizyilda, idare
tarzindaki geleneklerin farklilasmasi bu doniisiimlerin en 6nemlilerindendir.! Ancak 19.
ylizyilin ikinci yarisindaki doniisiim riizgari, tiim alanlar1 kapsamasinin yaninda her
siniftan insan1 da ¢epegevre kusatti. Cok sert ve hizli ilerleyen bu doniisiim siireci birkag
bin yildir yapisim1 kabaca muhafaza eden sehirlerin ¢ehresini inanilmaz bir boyutta

degistirdi.? Yaganan bu biiyiik doniisiim politik, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel pek ¢ok

1 Kudiis ve gevresi 6zelinden Osmanlilasma kavramina vurgu yapan iki ¢aligsma igin bkz.: Alaattin
Dolu, Osmanli Kudiis'ii: Kent Kimligi Niifus ve Megruiyet 1703-1789 (Istanbul: Kiire Yayinlari, 2020);
Serife Eroglu Memis, Osmanlilasma ve Yerel Aglar Arasinda Kudiis'te Vakif, Toplum ve Devlet (1703-
1831) (istanbul: Libra Kitap, 2021).

2 Kudiis sehrinin bu dénemde yasadig1 biiyiik doniisiimii pek ¢ok yoniiyle ele alan bazi ¢calismalar
i¢in bkz.: Y. Ben-Arieh, “The Growth of Jerusalem in the Nineteenth Century,” Annals of the
Association of American Geographers 65, no. 2 (Haziran 1975): 252-269; Alexander Scholch, Palestine
in Transformation, 1856-1882: Studies in Social, Economic and Political Development, ¢ev. William C.
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alanda etkili oldu. Doniisiim siirecinin en fazla etkiledigi konulardan biri de miilkiyet
meselesiydi. Miilkiyet konusu, somut ve biitiinciil verilere ulasilmasimnin zorlugundan
dolay1 pek fazla incelenmemis olsa da politik, idari ve sosyal alanlarin timiini
ilgilendirmesi bakimindan oldukg¢a 6nemlidir. Kudiis ve ¢evresi soz konusu oldugunda ise
miilkiyetin doniisiimii meselesi, iizerine titizlikle gidilmesi gereken bir olgudur. Basta
Rusya, Fransa ve Ingiltere olmak iizere pek ¢ok devletin, resmi temsilcilikleri kanaliyla
dogrudan ve misyoner orgiitleri gibi kurumlarla dolayli olarak bolgede niifuz tesisi

hedefleri miilkiyet edinimiyle i¢ ice ge¢mis bir durumdu.

Bu sert doniisiim siirecinde Osmanli yonetimi hem dis etkiler ve hem de i¢ dinamiklerce
desteklenen miilkiyet doniisiimiinii, gelistirip uygulamaya calistii modern miilkiyet
prosedyiirleri ile tutarli ve eksiksiz bir sekilde kayit altina almay1 hedefliyordu. Sehirlerde,
koylerde ve hatta gocebe bedevilerin yasadig1 ¢ol bolgelerindeki miilklerin eksiksiz bir
sekilde kayit altina alinmaya calisiimas: genellikle hazine gelirlerinin arttirilmasi
kaygisiyla iliskilendirilmektedir. Bu yaklasim yanlis olmamakla birlikte miilkiyeti kay1t
altina alma ¢abasinin, tasradaki tiim birimlere ulasmas: hedeflenen merkeziyetci yonetim

politikasinin en énemli ayaklarindan biri oldugu da muhakkak hesaba katilmalidir.

Miilkiyet konusu bahsedilen bu ¢ok katmanli baglamlarin yani sira modernlesen teknik ve
hukuki prosediirleri bakimindan da ayrica tizerinde durulmaya muhtagtir. Cilinkii klasik
miilkiyet hukuku ve geleneksel miilkiyet uygulamalari da modern dénem iginde yeniden
sekillendi. Osmanli merkezi yonetimi miilkiyet hukukunu yeni bir zeminde bastan
kurgularken bu hukuka bagli olarak uygulanacak usuller icin idari mekanizmay: da
tedricen olusturdu. Miilkiyet hukukunun isletilmesi salahiyeti, baz1 yonleriyle kadilik
kurumu uhdesinden modern kurumlara aktarildi. Miilkiyetin devri islemleri
merkeziyetsiz bir yapidayken ilk olarak miitevelliler ve sair kisiler tarafindan verilecek
olan senetler gecersiz kilinarak bu islemlerde yalnizca kadilarin tasdiki sarti getirildi.?
Hukuki zeminin olusturularak kurumsal yapmin tesis edilmesi tizerine yalnizca
mutasarriflik biinyesindeki gorevli memurlar miilkiyet kayit ve devir islemlerinde yetkili
kiindi. Bunun yaninda bilirkisi hiiviyetinde esnaflarin katilimiyla olusturulan
komisyonlar miilkiyetin kiymetinin tespitinde rol oynadi. Kéylerde muhtarlar ve ihtiyar

meclisleri de bu islemlerin tahakkukunda onay mercileri olarak tanimlandi.* Kazalarda ve

Yung ve Michael C. Gerrity (Washington: The Institute for Palestine Studies, 2006), 78; Ruth Kark
ve Michal Oren-Nordheim, Jerusalem and Its Environs: Quarters, Neighbourhoods, Villages 1800-1948
(Jerusalem: The Hebrew University Magnes Press/Jerusalem-Wayne State University Press,
2001), 31; Yasemin Avci, Degisim Siirecinde Bir Osmanli Kenti: Kudiis (1890-1914) (Ankara: Phoenix,
2004). Kudiis’teki doniisiime ve diger bagka faktorlere bagli olarak bolgenin liman sehri olan Yafa
da benzer bir doniisiime tanik oldu: Ruth Kark, Jaffa: A City in Evolution 1799-1917 (Jerusalem:
Yad Izhak Ben-Zvi Press, 1990).

3 1847 yilinda ¢ikarilan Tapu Nizamnamesi ile miilkiyet devri esnasinda verilecek olan tapu
senetlerinin Defter-i Hakani tarafindan verilecegi hitkkmii getirilmisti: Cumhurbagkanligi Devlet
Arsivleri Baskanligi Osmanli Arsivi (BOA), irade Mesail-i Mithimme (1.MSM), 21/511, lef 1, 2 Ca
1263 / 18 Nisan 1847. 1851 yilinda nizamnamenin ilgili hitkmiiniin Kudiis'te tam olarak
uygulanamadig anlasildiginda vakif miitevellilerinin ve diger kisilerin miilk devri i¢in senet
vermeleri kesin bir sekilde yasaklandi: BOA, frade Meclis-i Vala (LMVL), 219/7348, lef 3, 3 Za
1267 / 30 Agustos 1851.

4+ BOA, Yildiz Perakende Umumi (Y.PRK.UM), 4/3, lef 2, 19 Za 1297 / 23 Ekim 1880.

_ Ozel Say1/Special Issue

2025
— BY-NC-ND 4.0

107



Ozel Say1/Special Issue

2025

BY-NC-ND 4.0

11081

Ali Thsan Aydin

mutasarrifik  merkezindeki ~memurlarin  yetersizligi yaninda yereldeki bu
yetkilendirmeler, islemlerin merkezi kontrol kapsaminda yiiriitiilebilmesi agisindan
onemliydi. Miilkiyet hukuku ve usuliindeki doniisiim bu yoniiyle mutasarriflik kurumsal
yapisini da etkiledi. Bu durum doénemin ruhuna uygun olarak hukukun ve idarenin

merkezileserek kurumsal yapisinin gelistirilmesine yardimci oldu.

1. Kudiis’te Miilkiyetin Degerlenmesine Neden Olan Faktor: Yabancilar

Filistin 19. yiizyilla Napolyon istilasiyla baslayip 1830’1u yillar1 Misir hakimiyetinde
gecirmesine ragmen 1850'lere kadar bolgede kurumsal bir doniisiimden bahsetmek
miimkiin degildir. Napolyon istilas1 kisa siireli bir isgalken Misir hakimiyeti daha ¢ok idari
ve askeri yoniiyle goriiniir oldu. Tanzimat'in ilani, Filistin’in Osmanli yonetimine yeniden
ilhaki ve doniisiimiin ilk adimlar1 ayni doneme denk geldi. Filistin'de her alandaki
déniisiimiin baglangici genellikle Ibrahim Pasa idaresindeki Misir hakimiyetine atfedilir.’
Her ne kadar Misir hakimiyeti zamaninda Kudiis’e Ingiliz daimi misyonu yerlestirilmis ve
yardimct konsolos gonderilmisse de diger devletlerin konsolosluklarinin agilmasi ve
Avrupalilarin Filistin’de kurumsal yapilarla varliklarini gliclendirmeleri 1840’ta bolgede
Osmanli hakimiyetinin yeniden tesisinden sonradir.® Osmanli bu tarihte bolgeyi yeniden
idaresi altina aldiginda yiiksek riitbeli gii¢lii bir idareciyi (Mehmed Tayyar Pasa) Kudiis'e

gondererek tiim Filistin bolgesinde yeni bir diizeni insa etmeye baslad1.”

Uzun zamandan beri Avrupalilarin Filistin’e ilgileri seyyahlar diizeyinde iken Misir
hakimiyeti doneminde bu ilgi diplomatik seviyeye ¢ikmisti. Danimarkali bir misyoner olan
John Nicolayson 1833’te Londra merkezli London Jews Society (Yahudiler Arasinda
Hristiyanlig1 Yayma Cemiyeti) adina Kudiis’e kalic1 olarak yerlesti ve burada ilk Protestan
misyonu olarak gorev yapmaya basladi.? 1838 yilinda yine bir London Jews Society {iyesi
olan William Young, konsolos yardimcisi unvan ile Ingiltere devleti tarafindan Kudiis'e

gonderildi.® 1841 yilinda Kudiis'te ilk kez Protestan Piskoposlugu kurulmasina Osmanli

5 Erik Eliav Freas, “Ottoman Reform, Islam and Palestine's Peasantry,” The Arab Studies Journal 18,
no. 1, (Spring 2010): 205; Abla Muhtadi ve Falestin Naili, “Back into the Imperial Fold: The End
of Egyptian Rule through the Court Records of Jerusalem, 1839-1840,” Ordinary Jerusalem 1840—
1940: Opening New Archives, Revisiting a Global City, ed. Angelos Dalachanis ve Vincent Lemire,
(Leiden: Brill, 2018), 186.

6 Granott da bazi agilardan yasanan koklii degisimin Misirhilarin bolgeden gonderilmesinden
sonra miimkiin oldugunu vurgular: Abraham Granott, The Land System in Palestine: History and
Structure (London: Eyre & Spottiswoode, 1952), 159.

7 Judith Mendelsohn Rood, Sacred Law in the Holy City: The Khedival Challenge to the Ottomans as seen
from Jerusalem, 1829-1841 (Leiden: BRILL, 2004), 204-205; Ali fhsan Aydin, Kudiis'te Son Osmanl
Nizam (1stanbu1: Vakifbank Kiiltiir Yayinlari, 2024), 29-30.

§ Tufan Buzpmar, “Suriye ve Filistin'de Avrupa Niifuz Miicadelesinde Yeni Bir Unsur: Ingiliz
Misyonerleri (19. Yiizyil),” Islam Arastirmalar: Dergisi 10, (2003): 111.

®  Mordechai Eliav, Britain and the Holy Land 1838-1914: Selected Documents From the British Consulate
in Jerusalem (Jerusalem: Yad Izhak Ben-Zvi Publications, 1997), 25. Konsolos yardimciligi unvani
1841’de konsolosluga gevrildi: UK The National Archives, FO: 78/874, No. 20, 29 Kasim 1851.
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yetkilileri onay verdi. 1843 yilinda Prusya, Sardinya ve Fransa, 1849’da ise Avusturya

konsolosluklar: kuruldu.!!

1833’te daimi bir misyon ile Kudiis’e gelerek faaliyetlerine baslayan John Nicolasyon
1849'da artik istedigi kiliseyi insa edebildi ve hemen ardindan Protestan cemaati resmi
olarak tanindi. Nicolasyon'un misyonu Yahudiler arasinda Hristiyanligi yaymakt.
Bununla birlikte Avrupa’daki Yahudilerin Filistin’e donmesi de bu misyon cergevesinde
tesvik ediliyordu.’? Bu donemde Rusya’dan kagarak Kudiis’e ve Filistin'in diger sehirlerine
gelen Yahudilerin hamiligini Ingiltere iistlenmekteydi. 1854 yilinda yalmzca Kudiis'te
Ingiltere'nin himayesinde 190 Yahudi aile bulunmaktaydi.’®* Bundan iki sene sonra
Kudiis'te Ingiltere’nin himayesinde olan Yahudi ailelerin sayis1 310'a yiikseldi. Bunlarin
9'u Ingiltereli Yahudi aileler olup digerleri Rusya’dan gelmis olan Yahudilerdi. Ayni yil
icinde Yahudi olmayan ingiliz vatandasligina sahip aile sayis1 47 iken kolonilerden gelmis

olan Ingiliz ailelerin sayis1 145'ti.14

Ingilizler ile Almanlarin birlikte hareket ederek 1841’de Kudiis'te Protestan Piskoposlugu
kurmalar1 ve kilise faaliyetleri,'® Fransa ile Rusya’y1 daha etkin hareket etmeye tesvik etti.1¢
Bu rekabet ortaminda Avrupa ve diinyanin gesitli yerlerinden pek ¢ok kisi farkh
misyonlarla Kudiis’e gegici veya kalic1 olarak gelmeye basladi. Bu durum hem kurumsal

ve hem de bireysel miilk edinimine yani emlak piyasasinin hareketlenmesine yol agti.

2. Kudiis’te Emlak Piyasasinin Yiikselisi

19. yiizyilin ilk yarisinda yabancilarin Osmanli topraklarinda miilk edinmeleri yasakt1 ve
bu yasagin ihlal edildigi vakalar goriilmiiyordu. Yiizyilin ortalarina dogru misyonerlik
amaciyla gelip de miilk edinmek isteyen kisilere bunun miimkiin olmadig: konsoloslar
tarafindan izah ediliyordu.”” Kudiis'te Avrupali resmi ve dini kurumlarin olusturulmasi
yeni binalarin yapilmasini da beraberinde getirdi. 1840’11 yillarda eski sehirde insa edilen

Protestan Kilisesi ile Latin Kilisesi bu yapilardand1.’® Bu tiir kurumsal miilk edinimleri ve

10 Alex Carmel, “A Note on The Christian Contribution to Palestine’s Development in the 19th
Century,” Palestine in the Late Ottoman Period Political, Social and Economic Transformation, ed.
David Kushner (Jerusalem: Yad Izhak Ben-Zvi, 1986), 304.

11 FQO: 78/874, No. 20, 29 Kasim 1851. 1spanya, Amerika (kalic1 olarak) ve Fransa konsolosluklari ise
1850’lerde kurulacakti: Khalid el-Awaisi ve Emine Yigit, “Early Foreign Penetration in the Holy
Land during the Late Ottoman Period: The Role of Britain,” Journal of Islamicjerusalem Studies 20,
no. 1 (2020): 6. 1843’te Amerika seyyahlara yardimci olmas: amaciyla sehirde konsolosluk agsa
da bu kisa siire sonra kapandi: Ruth Kark, American Consuls in the Holy Land, 1832-1914
(Jerusalem: Wayne State University Press, 1994), 95-96.

12 Eliav, Britain and the Holy Land, 45-46.

13 FO: 78/1024, no. 8 (Belgenin transkripsiyonu su eserde bulunmaktadir: Albert M. Hyamson, The
British Consulate in Jerusalem in Relation to the Jews of Palestine 1838-1914 1 (London: Edward
Goldston for the Jewish Historical Society of England, 1939), 223).

4 Eliav, Britain and the Holy Land, 412.

15 Alexander Scholch, “Britain in Palestine, 1838-1882: The Roots of the Balfour Policy,” Journal of
Palestine Studies 22, no. 1 (1992): 41-42.

16 Carmel, “A Note on The Christian Contribution,” 305.

17 Kark, American Consuls in the Holy Land, 65-67.

18 Kark ve Oren-Nordheim, Jerusalem and Its Environs, 57-58.

_ Ozel Say1/Special Issue

2025
— BY-NC-ND 4.0

109



Ozel Say1/Special Issue

2025

BY-NC-ND 4.0

1101

Ali Thsan Aydin

insa uygulamalar1 padisahin 6zel bir iznine tabiydi. Sahislara bu tiir izinlerin verilmesi s6z
konusu edilemiyordu. Bu nedenle sur disinda ve koylerde arazi fiyatlar: oldukca diistiktii.
19. yiizyilin ikinci yarisinda gayrimenkul fiyatlarinin ne kadar yiikseldigini ifade etmek
icin donemin bir gazetecisi “1840’larda Kudiis'te i¢inde birka¢ hanenin bulundugu bir

arazinin, bir ¢uval piring karsiliginda alinabilmekte oldugunu” belirtmisti.!?

Bahsedilen tarzda kurumsal binalar basta surlarla cevrili olan eski sehirde yiikselmisti.
Yapilagsmanin kadim sehrin disina tagsmasi, kale nizaminin? hitkmiinii yitirmesi, arazilerin
degerlenerek yatirim araci haline gelmesi ve tiim bunlar iizerine miilkiyet anlayisinin
doniismesi 1850 yilindan sonra gergeklesti. Kudiiste bir seylerin degistigini ilk rapor eden
kisi Ingiliz konsolosu James Finn oldu. Finn, {izerine ev insa etmek amaciyla sur disindan
bir arsa satin almak istediginde, Kudiis Rum Ortodoks Patrikliginin, sehrin etrafindaki
arazileri toplamaya basladigini gérmiis ve oldukca sasirmisti. Bu saskinligini ve Rumlarin
arazi kapatma dertlerini 1850 Haziran'inda uzun bir rapor haline Ingiliz disisleri

bakanligina hemen bildirdi.?!

Bu meselede konumuzu dogrudan ilgilendirmesi bakimindan ilk olarak Finn’in arazi satin
alarak ev insa etmesine odaklanmak gerekmektedir. Ciinkii Osmanli topraklarinda
yabancilarin miilk edinimi 1869 yilina kadar yasakt1.?? Dolayisiyla kendi adina higbir
yabanci herhangi bir miilkii tescil ettiremezdi. Finn ve diger konsoloslar ile sehre gelmis
olan Avrupalilar, almak istedikleri bir miilkii kagit {izerinde bir Osmanl1 vatandag1 adina
kaydettirmeyi usul olarak benimsemislerdi.?> Kanunlarin bu sekilde etrafindan dolanma
yontemi Osmanli idarecileri tarafindan bilinmekte olsa da resmi evraklarda durum,
zahirde belirtildigi sekliyle ifade edilmekteydi. Finn'in detayli raporunu géndermesinden
yaklasik alt1 ay sonra kendi maiyyetinde calisan konsolosluk terciimani adina insa edilecek
olan ev icin ruhsat istenmis ve bu konuda padisahin iradesi alinmist1.?* Sadrazamin
gonderdigi arz metninde yabancilarin, memleketin herhangi yerinde miilk edinmelerinin
miimkiin olmadig: belirtilmekle birlikte bahsi gecen evin konsolosluk terciimani adina
kaydedilecegi ancak bazi zamanlar konsolos Finn'in buray: kullanmasma izin
verilmesinde sakinca olmadigi ifadeleri yer almisti. Halbuki sadrazamin yahut
biirokrasideki diger yetkililerin bu durumdan habersiz olmalar1 pek olanakli degildir.
Yabancilarin miilkleri kagit {izerinde bir Osmanli vatandas1 adina kaydettirmesi hadisesi
Finn'in bahsettigi kadar yayginsa muhakkak bu durumdan yetkililerin haberinin olmasi
beklenir. Ancak bir sekilde bu durum merkeze yansitilmamis olsa dahi Finn'in 1850
Haziran'inda gonderdigi ilk rapor, hicbir degisiklik yapilmadan Istanbul’daki Ingiliz

elciligi tarafindan Babiali'ye iletilmis ve Osmanli memurlarinca terciime edilerek islem

19 Kark’in aktarimiyla: Ruth Kark, Jerusalem Neighborhoods: Planning and By-laws 1855-1930
(Jerusalem: Mount Scopus Publications, 1991), 21.

20 Kale nizaminin mahiyeti hakkinda ileriki kisimlarda daha fazla ayrint1 yer almaktadir.

21 FO: 78/839, No. 13, 10 Temmuz 1850.

2 Nedjib H. Chiha ve Halil Cin, “Osmanli Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimindan
Yabancilarin Hukuki Durumu,” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 24, say1. 1 (1967): 248.

2 FO:78/839, No. 13, 10 Temmuz 1850.

24 BOA, frade Hariciye (.HR), 71/3432, 9 M 1267 / 14 Kasim 1850.
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gormiistii.?> Raporda Finn, diger herkes gibi kendisinin bir ev ingsa etmek {izere terciiman
vasitasiyla arazi satin aldigin su sozlerle ifade etmektedir:

I therefore set myself to purchase a small piece of land through my Dragoman, in order

to build for myself, as several consuls and other Europeans ...
Hentiz 1850 yilinda, doniisiimiin baslangicinda ortaya c¢ikan, bir baskasi tizerinden
miilkiyet edinimi olgusu genisleyerek devam etti. En bastan bu durumun farkinda olan
devlet, modern miilkiyet prosediirlerini yeni bastan tanimladiktan sonra 1869 yilinda
yabancilarin miilk ediniminin Oniindeki engeli kaldirdi. Bu sekilde gayri resmi yolla

olusan miilk edinimi vakias1 hukukilestirildi.2

Konsolos Finn'in raporunda bahsettigi Rum Ortodoks Patrikhanesi, aktardig1 sdylentilere
gore miilk edinimi yoluyla sehrin ticte birini ele gecirmisti. Bu yayilima ulasabilmek igin
tuttuklar1 ajanlarla Kudiis cevresindeki koylerde arazi sahiplerini tespit edip bu kisilerin
borglarini 6dediler, ziraat icin krediler sagladilar ve bagka ihtiyaglarini giderdiler. Bu
yardimlarini yapmalarinin 6n kosulu olarak ise arazilerini satmaya karar verdikleri zaman
ilk satin alma hakkini kendilerine vermelerini istediler. Ardindan bu arazilerden kii¢ciik
hisseler almaya basladilar ve bu yontemle pek cok arazi elde ettiler.?” Patrikhane miilk ve
arazi edinimi konusunda o kadar sertti ki kendi arazilerinin yanindaki bir araziyi Finn'in
satin almasina yardim eden ve kendi cemaatinin ileri gelenlerinden olan bir kisiyi
azletmisti. Yine Finn'in aktardigi sOylentilere gore patrikhanenin finansal kaynag:
Rusya’ydi. Bir diger iddia da dort ay icinde arazi fiyatlarinin alt1 kat artmasiydi. Bu artisin
nedeni olarak ise Finn, Fransizlarin da miilk edinimi ¢abasi igine girmis oldugunu,

dolayisiyla bu alandaki Rusya-Fransa rekabetini gostermisti.

Rum Ortodoks Patrikhanesinin bolgede toprak ve miilkiyet sahibi olmas1 oldukga kolaydi.
Osmanli idaresinin basindan beri patrikhaneye verilmis olan ayricaliklar ve kendi i¢inde
miistakil idare bi¢imi bunu kolaylastiriyordu. Patrikhane hem kendi adina kaydedilmis
olan miilkleri hem de cemaatin miilklerini kontrol ediyordu. Vakif kurabilmesi ve
miilklerin vergiden muaf olmas: ise hareket alanini genisletiyordu.?® Tiim bunlara
hayirsever dindarlarin bagislar1 ve 19. yiizyilin ortalarinda Ruslarin bolgede niifuz
kurabilmek igin yaptigi mali destekleri de eklersek Rum Ortodoks Patrikhanesinin
miilkiyetle iliskisi daha kolay anlamlandirilabilir. Ancak miilkiyet sahipligi konusunda

% BOA, Hariciye Nezareti Siyasi (HR.SYS), 1524/29, 10 Temmuz 1850; BOA, Hariciye Nezareti
Terciime Odasi Belgeleri (HR.TO), 214/20, 10 Temmuz 1850.

% Kudiis'te bir bagkasi adina miilkiyet kaydettirme hadisesi 1880’den sonra Yahudiler tarafindan
da tekrarlandi. Kitleler halinde bolgeye akin eden gd¢men Yahudiler, burada kalis siireleri
siirlandirilip miilk edinmeleri kesin bir sekilde yasaklandiginda, genellikle Osmanli vatandasi
olan Yahudiler adina kayitlara gecirdikleri miilkler edindiler: Kark ve Oren-Nordheim, Jerusalem
and Its Environs, 68.

2 Konsolos Finn’in 1850 tarihinde anlattigi bu hadisenin bir benzerini kendisinden sonraki
konsolos olan Thomas Moore da 1863 yilinda anlatmisti. Moore’un anlattigina gore sonradan
Ingiliz pasaportu almis olan Shard Shalom Ezekiel Juda isminde birisi Kudiis yakinlarindaki bir
koyde koyliilere borg verip senet imzalatmis ardindan bu koyliilerin borglarin1 6deyemeyecekleri
kosullar1 olusturup miilklerin sahibi haline gelip buralara bina insa etmeye ¢alismis: TNA, FO
195/761, 11 Haziran 1863.

2 Ttamar Katz ve Ruth Kark, “The Church and Landed Property: The Greek Orthodox Patriarchate
of Jerusalem,” Middle Eastern Studies 43, no. 3 (May1s 2007): 391-392.
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Rusya’nin destegi ¢ok daha on plandaydi. 1848’den itibaren patrikhaneye Rusya’dan

saglanan biiyiik fonlar ile patrikhanenin miilk edinim ¢abasi artis gosterdi.?

Kudiis’te Ruslar ile Fransizlarin Rum Ortodoks ve Latin patrikhaneleri tizerinden rekabet
ettikleri bilinen bir vakiadir.? Ruslarin destekledigi Rum Ortodoks Patrikhanesinin miilk
edinim ¢abasi karsisinda Fransizlar da Latin cemaatini ayn1 anlayisla destekledi ve bu iki
biiyiik giiciin Kudiis’teki niifuz siyaseti miilkiyet edinimine yansidi. Ruslar ve Fransizlarin
bdyle bir konudaki rekabetlerinin de éncelikle Ingilizlerin dikkatini celp etmesi dogaldir.
Ingilizlerin bu tarihte heniiz Kudiis ve gevresinde niifuzu altinda bir sosyal taban
bulunmadigindan rekabetin disinda kalip meseleye diplomatik agidan dahil olma
gayretleri barizdir. Finn'in raporu da bu baglamda degerlendirildiginde daha anlaml1 bir

¢ikarim yapilabilmektedir.

Elbette Finn'in aktardig: detaylarin tiimiiniin teyidini yapmak yahut aksini ispat etmek
miimkiin degil. Ancak Mutasarrif ibrahim Edhem Pasa Finn’in raporundan bir siire sonra
Babiali'ye gonderdigi yazisinda, durumu teyit edici bilgiler verdi. Pasa Rum, Latin ve
Ermeni patrikhanelerinin tiimiiniin arazi edinimindeki c¢abalarina vurgu yaparken,
Osmanli vatandas1 olduklarindan dolayr miilk edinimlerinde herhangi bir kisitlama

bulunmadigindan, bu konuda gosterdikleri cekincesiz ve lakayt tavirlarindan sikayet etti.!

Finn'in raporunun Babiali tarafindan dikkate alinmasi, meseleye o6nem atfedildigini
gdstermektedir. 1850 Haziran’ inda Kudiis'teki Ingiliz konsolosu tarafindan kendi disisleri
bakanligina gonderilen, Temmuz ayinda ise el¢ilik iizerinden Babiali’ye iletilen bu rapor
Osmanl1 Hariciye Nezareti tarafindan terciime edildikten® sonra Kudiis mutasarrifligina
ve Sayda eyaletine gonderildi. Bu vesileyle Kudiis mutasarrifi ile Sayda valisinden bu
konularda miitalaa vermeleri istendi.®* Sayda valisi Vamik Pasa 1851 Nisan’inda merkeze
gonderdigi bir yazida Kudiis mutasarrifi ile ayni kanaati paylastigini belirterek Rum, Latin
ve Ermeni cemaatlerinin miilk edinme ¢abalarinin ¢ok tehlikeli bir boyuta geldigini ifade
etti. Bu duruma engel olunmamasi halinde Kudiis'iin Miisliiman halkinin elinde miilk
kalmayacagini da ekledi. Sayda vilayetinden gonderilen evrak Meclis-i Vala-y1 Ahkam-1
Adliyyede giindeme alinip 6nemli bir karar verildi. Bu karara gore biiyiik arazilerin,
cemaatlerin eline ge¢mesini engellemek icin vakif miitevellileri ve bu gibi gorevlilerin

miilk senedi hazirlamas1 ve miilk devir islemi yapmasi kesin bir sekilde yasaklandi.?

2 Katz ve Kark, “The Church,” 393. Ruslar Kudiis ve Filistin’de niifuz kazanabilmek ve bolgeye
siyasi anlamda miidahil olabilmek i¢in Rum Ortodoks cemaatiyle mali iligkiler gelistirdi. Ancak
Kudiis'te kendi kilisesini acip kurumlariyla varlik gosterdiginde Rum Ortodoks Patrikligi artik
bu durumdan rahatsiz oldu. Ornegin 1904 yilinda Ruslar, Rum Ortodoks Patrikligi yetki alaninda
olan Kudiis'te patrikligin onaymni almadan bir manastir kurduklarinda patriklik bu durumdan
¢ok rahatsiz oldu: FO: 195/2175, No. 44, 29 Temmuz 1904.

%0 Eliav, Britain and the Holy Land, 23.

31 BOA, Meclis-i Vala (MVL), 236/43, 26 Ra 1267 / 29 Ocak 1851.

%2 BOA, HR.TO, 214/20, 10 Temmuz 1850.

% BOA, HR.SYS, 1524/29, 10 Temmuz 1850.

% BOA, IMVL, 219/7348, 3 Za 1267 / 30 Agustos 1851; BOA, Sadaret Nezareti ve Devair Evrak:
(A.MKT.NZD), 43/12. Kudiis mutasarrifi fbrahim Edhem Pasa’nin bu yazi iizerine ne cevap
verdigi tespit edilemedi. Ancak yaklasik alt1 ay sonra kendisinin gonderdigi bir yazida
cemaatlerin arazi temin ederek bina inga etmelerinin 6niine gecemedigini ve merkezi bir emre
ihtiya¢ oldugunu belirtti: BOA, MVL, 236/43, 26 Ra 1267 / 29 Ocak 1851. Pasanin yazisindan iig
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Yereldeki bazi gorevlilerin “bayag: kagit” ve “varaka-i sahtha” ile miilkiyet devri islemleri
yapmasi klasik donemde céari olan bir usuldii. Ancak Tanzimat reformlar1 kapsaminda
1847’de kaleme alman “Tapu Nizamnamesi” klasik uygulamay: tiimden kaldirarak
miilkiyet devri islemlerini bir prosediire baglamis ve tapu senedi verilmesi yetkisini de
Defter-i Hakani Nezaretine vermisti.®® Fakat Kudiis'te tapu senedi uygulamasinin,
nizamnamenin hazirlanmasindan ii¢ sene sonra da tam olarak yerlesmemis oldugu
goriilityor.3

Meclis-i Vala'nin aldig1 ve padisahin da onayladig karar ile miilkiyet devir islemlerini
yetkilendirilmemis kisilerin yapmas1 yasaklandi. Ancak mutasarrif ve valinin talepleri
hatta Ingiliz konsolosu Finn’in de kasti cemaatlerin miilk edinimlerinin yasaklanmasiydi.
Cemaatler miilk alimlarini Osmanl vatandaslar1 adina gerceklestirdikleri i¢in Osmanl
hukukuna gore bu islemlerin yasaklanmasi elbette miimkiin degildi. Anlagiliyor ki Meclis-
i Vala verdigi kararla, miilkiyet islemlerinin devletin kontroliinde yapilmasini saglayarak,
bliyiik gapta arazilerin cemaatlere gecisini saglayacak olan islemlere onay verilmemesini
temin niyetindeydi. Getirilen yasak geregince kadinin tiim gorevlilere yazili bildirimde
bulunmasi sartt1 da 1847’de hazirlanan tapu nizamnamesinin uygulanma zeminini bir
Olclide genisletmisti. Meclis-i Valamin aldigt bu kararda temel olarak {ii¢ konu
hedeflenmisti. Birincisi karar metninde de belirtildigi gibi biiyiik arazilerin cemaatlerin
eline gecmemesi. Ikincisi miilkiyet intikal islemlerinin tiimiiniin merkeze bagl
memurlarca yapilarak tapu nizaminin uygulanmasi. Ugiinciisii ise satin aldiklar1 veya
kiraladiklar1 arazilerde yapmaya basladiklar1 bina ingalarina miisaade edilmemesi ya da

en azindan devletin kontrolii altina alinmasi.

Bahsedilen bu konulardan {igiinciisii bir anlamda devletin yereldeki muktedirliginin
Olclisiiydii. Cilinkii Kudiis sehri kale duvarlariyla gevriliydi ve kale nizamina gore sur
disina bina insa etmek yasakti. Ancak 1850’den itibaren ilk olarak Finn'in raporunda agik¢a
gordiiglimiiz iizere istisnalar {izerinden bu yasak delinmeye baslanmisti. Cemaatlerin bu
konuyu istismar diizeyine tagimalari ise ilk anda onlara yonelik bir kisitlamaya gidilmesini
dogurdu. Meclis-i Valanin 1851’de aldig1 kararin ardindan cemaatlerin arazi edinimi ve
bina insas1 meselesine dair bir sikayete rastlanilmiyor. Buna mukabil 1860 yilinda Kudiis
Ermeni patrigi Ohannes, sehir disinda yapmak istedigi bir binanin engellendigine dair bir
sikayet dilekgesi gonderdi.?” Yabanci kurumlarin sehir disinda biiyiik binalar yapmasma
miisaade edilmigsken kendi ingaatlarinin yasaklanmakta oldugunu giindeme getiren
sikayet metni, cemaatlerin arazi edinimi ve bina insa etme hizinin bir siire de olsa
kesildigini gosteriyor. Patrigin sikayet metni ve bunun iizerine yapilan yazismalar bu
yasagin kale nizamini korumay1 hedefledigini ancak istisna kabilinden ruhsat verilerek

yapimina izin verilen binalarin bu nizami “mahvettigini” gostermisti. Korunamamis olan

ay sonra da Ingiliz konsolosu Finn, Ruslarm Rum cemaati iizerinden arazi satin aliminda
herhangi bir yavaslama olmadigini rapor etti: FO: 78/874, 7-9, No. 20, 29 Kasim 1851.

%5 BOA, LMSM, 21/511, lef 1, 2 Ca 1263 / 18 Nisan 1847.

% 1847 nizamnamesi hazirlanip tagra idarecilerine gonderildiginde Kudiis mutasarrifi, nizamname
hiikiimlerinin Kudiis'te uygulanamayacag1 goriisiinii bildirmisti: Aydin, Kudiis'te Son Osmanl
Nizami, 230.

% BOA, MVL, 360/20, 29 M 1277 / 17 Agustos 1860.
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kale nizamim ileri siirerek Patrik Ohannes’in yapmak istedigi binaya izin vermemenin

anlamsiz olacag: diisiincesiyle bu engelleme kaldirilarak patrige inga i¢in miisaade edildi.?

1861 y1il1 sonlarinda Kudiis mutasarrifi Siireyya Pasa, 6zellikle Ruslarin kale disinda biiyiik
binalar insa etmesiyle bir anlami kalmamuis olan kale nizaminin ytiriirliikten kaldirilmasini
istedi. Meclis-i Valada yapilan goriismelerde, kale nizaminin saldirilara karsi sehri
korumak maksadiyla uygulandigi, Kudiis icin artik boyle bir risk mevcut olmadigindan
sehir disina Osmanli tebaasindan kisilerin ruhsat almalari kaydiyla bina inga edebilecekleri

karar1 alindi.3°

Sekil 1. Kudiis'iin 1841 ve 1864 Yillarina Ait ki Haritasi#

Yukaridaki haritalarda Kudiis'iin iki ayr1 zamana ait planlar1 yer almaktadir. Sagdaki
planda, 1850’den itibaren sehir disina yapilmis ve yapilmakta olan binalar net bir sekilde
goriilebilmektedir. Yapilasmanin ilk basladig: yillarda bina yayilimi nispeten daha yavast.
Sehir surlariin bir miktar uzaginda kadim kale nizami hilafina yapilan iki biiyiik insaat
vardi. Bunlardan biri Ingiliz Yahudisi Moses Montefiore’nin projesi! digeri ise Ruslarin

devasa kompleksleriydi.?2 Bu iki projeyi takiben 1860’tan itibaren kiigiik boyutlu pek gok

% BOA, MVL, 760/36, 6 C 1278 / 9 Aralik 1861; BOA, Sadaret Mektubi Kalemi Umum Vilayat
(AMKT.UM), 494/26, 18 S 1278 / 25 Agustos 1861; BOA, AMKT.UM, 514/85, 6 C 1278 / 9 Aralik
1861.

% BOA, IL.MVL, 459/20648, 22 C 1278 / 25 Aralik 1861; BOA, Sadaret Meclis-i VAala Evraki
(A.MKT.MVL), 139/15, 3 B 1278 / 4 Ocak 1862.

40 1841 haritasi: “1841 Aldrich and Symonds map of Jerusalem” Wikimedia Vakfi, erigsim: 4 Nisan
2025, https://en.wikipedia.org/wiki/File:1841_Aldrich_and_Symonds_map_of_Jerusalem.jpg.
1864 haritasi: UK The National Archives Maps and Plans (MR) 1/662, 1864-1865. 1864
haritasinda eski sehrin disindaki yapilarin renkleri tarafimizca belirginlestirilmistir.

4 Aydin, Kudiis'te Son Osmanli Nizam, 274-275.

42  Aval, Degisim Siirecinde Bir Osmanli Kenti, 71. Bu kompleksin yapildig: alan surlarin hemen disi
olup daha 6nce kutlama, senlik ve askeri torenler gibi kamusal amaglar icin kullaniliyordu.
Ruslar burayr Kirim Savagi'ndan hemen sonra 6zel bir izinle satin alarak 6nce duvarlarla
cevirdiler ardindan kilise, hastane, hostel ve konsolos icin ikametgah insa ettiler: Yehoshua Ben-


https://en.wikipedia.org/wiki/File:1841_Aldrich_and_Symonds_map_of_Jerusalem.jpg
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bina daha yapilmaya baglandi ve bu yapilasma sehri kusatti Ik on y1l bina yayiliminin
yavas olmasinda Hristiyan cemaatlerin kurumsal giicleriyle arazi edinimlerinin
kisitlanmasinin katkis1 olabilir. Ancak kale nizami hiikmiiniin Kudiis'te kaldirilarak
Osmanli vatandaslarina insa izni verilmesi, sehir disindaki yapilasmanin en énemli amili
oldu. Ingiliz konsolos James Finn'in 1850’de génderdigi raporuyla giin yiiziine gikan
miilkiyet hareketliligi olgusu, 1860’tan sonra yapilasmanin artisiyla kendisini daha fazla

gosterdi.

Hristiyan cemaatlerin Miisliiman ahaliden arazi toplamasmin engellenmesi
Miisliimanlarin miilkiyet hareketliliginden faydalanmasini kolaylastirdi. Ogzellikle servet
sahibi tiiccarlar ile esraf, sehir disindan arazi satin alarak ve bir siire sonra da arazilerini
bina insast maksadiyla degerlendirerek iktisadi bakimdan giiclenmeye c¢alisti.®® 19.
ylizyihn ikinci yarisinda Kudiis'teki miilkiyet hareketliliginden pay alan Miisliiman
ahalinin yaninda yabancilar da onemli bir yer edinmisti. Getirdikleri sermayelerle
Kudiis'te gayrimenkule yatirim yapan pek ¢ok yabanci bulunmaktaydi. Miilkiyet sahibi
olan bu yabancilar Kirim Savasi sonrasinda bolgeye dini ve kiiltiirel anlamda daha fazla
niifuz etmek isteyen Avrupali giiglerin** hamiliginde hareket etmekteydi. Yabancilarin
miilk ediniminin yasak olmasina ragmen Osmanli vatandaslar1 adina yapilan kayitlarla
kendileri i¢in miilkler satin aldiklari ifade edildi. Yabancilarin gayri hukuki, ancak fiili bir
sekilde miilk edinimleri, devleti yeni bir karar almaya daha sevk edip yabancilarin miilk

edinimi yasag1 kaldirildiginda, Kudiis’te yabanci miilkiyet sahipligi oran1 daha da artt1.

Tablo 1. Kudiis'iin Onde Gelen Gayrimenkul Sahipleri (1880)%

fsmi Tabiiyeti Meslegi Miilklerinin Degeri
(Kurus)
Musa Efendi el-Hiiseyni Osmanl Viicuh# 400.000
Hacit Muhammed Efendi Mezgar ~ Osmanlt Tiiccar 300.000
Abdurrahman Efendi Haduse Osmanl Tiiccar 2.000.000
Bekir Efendi el-Cariye Osmanlt Tiiccar 200.000
Rabbah Efendi Hiiseyni Osmanlt Viicuh 300.000
Siileyman Kole Osmanl Enfiye 250.000
Tiiccar1

Arieh, Jerusalem in the 19th Century: Emergence of the New City (Jerusalem: Yad Izhak Ben-Zvi,
1986), 71-72.

4 Kudiis esraf ailelerinden biri olan Nesasibi ailesine mensup olan Resid Efendi'nin arazisi igin
yiliriitiilen prosediirler bu konuya 6rneklik teskil etmektedir: Aydin, Kudiis'te Son Osmanli Nizami,
276-281.

4 Scholch, Palestine in Transformation, 1856-1882, 78.

4% BOA, Y.PRK.UM, 4/3, 19 Za 1297 / 23 Ekim 1880.

% Viicuh kelimesi her ne kadar bir meslek ifade etmese de ilgili belgede “sanat1” siitununda bu
sekilde verildigi i¢in degistirilmeden kullanilmistir.
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Berkem/Berkman Almanya Banker 800.000
Johannes Frutiger Almanya Banker 1.000.000
Valeiro Avusturya Banker 1.000.000
Paskal Avusturya Konsolos 500.000
Yrd.
Murad Ingiltere Saat Tiiccar1  450.000
Kevorkian Avusturya Terctiman 150.000
David Leon Ingiltere Tiiccar 600.000
Yusuf el-Giircii Rusya Yatirimar 150.000
Gamil Ingiltere Yatirimcl 500.000
Azeria Buton (?) Yunanistan Tiiccar 100.000

Yukaridaki tablodan agik¢a goriildiigii tizere Kudiis'te yabancilarin miilk sahipligi orani
deger bazinda oldukga yiiksektir. Ancak bu tablonun alinmis oldugu belgede agikca ifade
edilmese de -anlasildig: iizere- bu rakamlar Kudiis kazasinin kdylerini kapsamamaktadir.
Kudiis kazasinda koylerle birlikte miilkiyet sahipligini inceledigimiz baska bir ¢alismada
birim basma yabancilarin sahip oldugu miilkiyet oraminin %3,88 oldugunu tespit
etmistik.#” Kudiis sehrinin sur dis1 mahallelerinin 19. ylizyilin ikinci yarisinda olustugu ve
bunda yabancilarin miilk sahipliginin ©onemli bir etken oldugu g6z Oniinde
bulunduruldugunda yabancilarin sehirde degerli ve yerli ileri gelenlerle yarisacak

miktarda miilklerin sahibi olduklar olgusu anlasiimaktadir.

Kayitsiz ve gayri resmi olarak baslayan yabanci miilkiyet sahipligi legal hale getirildiginde
pek ¢ok yabanct miilkiinii tescil ettirdi.* Bireysel olarak edinilmis olan miilklerin arasinda
misyoner tegkilatlar1 ve farkli hayir kuruluslarina ait miilkler de bulunmaktaydi. 1869
yilinda yabanci sahislarin miilklerini resmi olarak tescil ettirmelerinin 6nii agilmasina
ragmen kurumlarin tiizel kisilik olarak miilk sahibi olmalart miimkiin degildi. Bu tiir
kurumlar miilklerini ¢ogu zaman sahislar adina, bazen de konsolosluklar adina tescil
ettirmekteydi.** Bu durum ilgili kurumlarin isleyis bakimindan iglerini giiclestirmekteydi.
Daha o6nce de bahsi gecen misyoner tegkilati London Jews Society 1875'te tiim miilklerini,
kurum adina tescil ettirme karar1 aldiginda Kudiis'teki tesgkilat hastanesi doktoru
konsolosluga bagvurarak bu engelin asilmasi icin yardim istemisti.’* Ancak o dénemde
Osmanli miilkiyet mevzuat: kurumlar adina miilk tesciline miisaade etmediginden
herhangi bir sonu¢ alamadilar. Zaman iginde bu tiir talepler arttiginda ilgili miilklerin

kurum temsilcileri/reisleri adina kaydedilmesinin 6nii acildi. 1880’lerde pek ¢ok kurum

47 Aydin, Kudiis'te Son Osmanli Nizamz, 250.

8 Aydin, Kudiis'te Son Osmanli Nizami, 255-256.

¥ Ava, Degisim Siirecinde Bir Osmanli Kenti, 72-73.
% FO: 195/1153, No. 8, 31 Mart 1877.
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miilkii ilgili kurumun temsilcisi yahut baskani adina tescil edildi.®® Kurumlara ait

miilklerin ilgili kurumlarin tiizel kisiligi adina tescil edilmesi ise 1890’larda gerceklesti.>

Kilise, hastane ve okul gibi kurumsal yapilarin sehrin yeni olusan mahallelerinde insa
ediliyor olusu buralara olan ragbeti ve rayicini arttirtyordu. 1880’lerden sonra Filistin’e ve
Kudiis’e gelmekte olan Yahudilerin yerlestigi mahalleler de sehrin genislemekte oldugu
kisimlarda olustu. Yahudi gogiiniin neden oldugu niifus artist1 miilkiyetin degerine
dogrudan etki eden ve piyasay1 yiikselten unsurlardan biriydi. Filistin’e girisleri kisitlanip
miilk edinimleri yasaklanmadan 6nceki dénemde Yahudiler kalabaliklar halinde gelerek
ve yabancilarin miilk edinme hakkindan yararlanarak her taraftan arazi alip bina insa
etmeye calisiyorlardi.5® Yahudiler arasinda bu isten para kazanan kalabalik bir kesim
vard1.> 1890’da yazilan bir raporda Yahudilerin yerlestigi bolgelerde bina yapilmak tizere
satilmakta olan arazilerin fiyatlarinin %600-800 oraninda yiikselmis oldugu belirtilmisti.5
Osmanli kayitlarinda Bab el-Halil mahallesi® olarak zikredilen bu yeni semt Yafa yolunun
etrafinda sekillendi ve 19. yiizyil sonlari ile 20. yiizyil baslarinda Kudiis'iin en islek bolgesi
galine geldi.””

3. Miri ve Vakif Arazilerin Ozel Miilkiyete Doniisiimii

1858 Arazi Kanunnamesi ile standartlastirilan miilkiyet tasnifine gore mevat ve metruk>3
araziler disarida birakilirsa, Osmanli hukukunda miilkler miri, vakif ve miilk seklinde {i¢
gruba ayrilmistr.®® Miri miilklerin tamami, vakif miilklerinin ise ¢ok biiyiik bir boliimii
arazi cinsinden olan miilkiyetlerdi. Ozel miilkiyet (sirf miilk) olarak islem g&ren ve tescil
edilen miilkiyet birimleri ise 19. yiizyilin ikinci yarisina kadar yalnizca bina ve bahce
cinsinden miilkiyetleri ifade etmekteydi. Miri yahut vakif arazisi iizerinde insa edilen her
tiirli bina 6zel miilk kategorisinde degerlendiriliyordu. Arazi Kanunnamesini takip eden
ek diizenlemeler ve yeni olusturulan modern kayit sisteminde de bahsedilen bina
cinsinden miilkler ile bahge veya arsalar -istisnalar disarida tutulursa- 6zel miilk

kategorisinde isleme tabi tutulmaktaydi. Ancak bu calismanin inceledigi dénemde ash

5 FO: 195/1306, No. 12, 26 May1s 1880.

52 Aval, Degisim Siirecinde Bir Osmanli Kenti, 73-75.

5 FO: 195/1264, No. 10, 30 Temmuz 1879.

% FO:195/1765, No. 35, 30 Aralik 1892. Anlasildig: kadariyla bu isten para kazanan kisiler bulunsa
da giintimiizdeki anlamda yayginlasmis bir sektor halini almamisti. Emlak ticareti bireysel olarak
alim ve satimlar tizerinden yapiliyordu. Komisyonculugun olup olmadigina dair herhangi bir
kanita ise rastlanamadi.

% FO: 195/1306, No. 3, 26 Subat 1880.

5 Mahallenin olusumuna dair bir inceleme icin bkz: Yasemin Ava ve Omiir Yazicr Ozdemir,
“Kudiis Niifus Defterlerine Gore Kent Toplumu ve Mekan (1905-1917): Bab El-Halil
Mabhallesi Ornegi,” Filistin Arastirmalar: Dergisi, no. 14 (2023): 54-63.

5 Ben-Arieh, Jerusalem in the 19th Century, 106-107.

% Mevat arazi rakabesi (miilkiyeti) devlete ait olup tasarrufu herhangi bir kisiye verilmeden
herkesin faydalanmasina birakilan arazilerdir. Metruk arazi ise bir kimsenin tasarrufunda
olmayi1p ekilip bicilmeyen harap haldeki arazilerdir: Tanzimat Sonrast Arazi ve Tapu 35 Numarali
Kanun-1 Kalemiye Defteri 40 Numarali Kanunnidme-i Arazi Defteri (Transkripsiyon/Tipkibasim), haz.
Abdullah Sivridag vd. (Istanbul: Devlet Arsivleri Genel Midirliigii Yayinlari, 2014), 17.

% Tanzimat Sonrast Arazi ve Tapu, 103.
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miri veya vakif olan arazilerin de 6zel miilk haline getirilmesi vakalar1 goriilmekteydi.
Yabancilarin neden oldugu piyasa hareketliligi doneminde arazi ticaretinin yayginlagmasi,
bu alim satimlardan beslenen kesimlerin ortaya cikisina neden oldu. Ozel miilk
stattistindeki arazilerin de miri yahut vakif statiisiindeki arazilere nazaran daha kiymetli
addedilmesi ve rayicinin de dogal olarak yiikselmesinden dolayr Kudiis'te miilk
statiistindeki arazilere yonelimi arttirdi.® Miri veya vakif arazilerin miilke dontistiirtilmesi

cabalari arttr.

Vakif miilklerinin 6zel miilke doniismesi vakif idareleri tarafindan alinan kararlar ve geri
mahkemenin tasdikine bagli olarak gerceklesmekteydi. 1856’da Rus Konsoloslugunun
hemen yanindaki bir vakif evi kadi onayi ile satin alinmis ve konsolosluk genisletilmisti.®!
Haseki Sultan Vakfina ait olan Cifte Hamam ise Ermeniler tarafindan 1857’de satin alinmis
ve 1887’de misafirhane haline getirilmisti.®> Alman Imparatorunun Kudiis'e geldigi sirada
kilise insa edilmek {izere Hz. Davud kabrinin yaninda kendisine hediye edilen arsa da bir
vakif milkiiydii. Arsailk olarak kadinin onayiyla vakif statiisiinden ¢ikarildi, ardindan da
imparatora hediye edildi.®® Bu tiirden kurumsal yapilara gecen vakif miilklerinin yaninda,
vakif arazilerini tasarrufunda bulunduran kisilerin bagvuru yapip izin almasi halinde arazi
iizerine bina yapmasina miisaade edilmekteydi. Bu durumda arazinin zemini vakfa bagl
kalmaya devam etmekte ve binanin 0l¢iisii nispetinde vakfa mukataa ddenmekteydi.
Gerek Kudiis sehri ve etrafi gerekse koylerde bu tiirden vakif arazileri {izerine bina insasi

oldukga sik kargilagilan bir durumdu.

Vakif miilklerinin el degistirmesinin yaninda 6zel miilk statiisiinde olmayan arazilerin
6zel miilk statiisiine ge¢mesi konusu asil olarak miri arazilerle ilgili bir meseleydi. Modern
donem oncesinde yerlesim yeri disinda bulunan vakif arazilerinin haricindeki tim
arazilerin miri olduguna dair pek ¢ok kanit bulunmaktadir. Kudiis'te emlak alim satiminin
bir piyasa olusturdugu déonemde 6nceden miri olan tarla, arsa cinsinden araziler de statii
olarak ©zel miilk haline doniisebilmekteydi. Miri araziler anlasildig1 kadariyla 1880°1i
yillarda yereldeki tescil islemleri esnasinda miilk statiisiine ge¢gmeye baslamisti. Biiyiik
miktarlardaki miri arazilerin miilk haline doniigsmiis olmasi Yafa’da 1890’da 6nemli bir
mesele haline gelmisti. Miilke doniisen arazi malikleri arasinda 6zellikle Almanlar gibi
yabancilar ve Osmanli vatandaglar1 da vardi. Bu araziler tekrar miri statiisiine
dondiirilmek istendiginde tepkiler artti ve miifettis gonderilerek tetkikler yapildi.

Neticede arazilerin usulsiiz olarak yereldeki memurlarin yaptiklari iglemler sirasinda

60 1878 yilinda Ingiliz konsolos vekili sur disinda miilk olan arazilerin fiyatlarinin gok yiiksek
oldugunu belirtmisti: FO: 195/1202, No. 17, 23 Agustos 1878.

61 FO: 195/524, No. 43, 15 Agustos 1856.

62 Zekeriya Kursun ve Ali Thsan Aydin, “Kudiis Haseki Sultan Vakfi'nin Tapu Kayitlari,” Kudiis'iin
Melikesi Haseki Sultan Vakfi: Kurulusu, Yonetimi ve Miilkleri, haz. Zekeriya Kursun ve Ali fhsan
Aydin (istanbul: Fatih Sultan Mehmet Vakif Universitesi Yayinlari, 2022), 131.

6 Mehmed Tevfik Biren, “Bir Devlet Adaminin” Mehmet Tevfik Bey’'in (Biren) II. Abdiilhamid,
Mesrutiyet ve Miitareke Devri Hatiralar:, haz. F. Rezan Hiirmen (Istanbul: Arma Yayinlari, 1993),
126-127.

% Bu konuda daha genis bilgi i¢in bkz: Aydin, Kudiis'te Son Osmanli Nizamz1, 271-280.
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miilke doniistiigli tespit edilmis olsa da 1897’de verilen nihai kararla arazilerin miilk

statiileri tescil edildi.ss

Yafa'daki durumun aynis: Kudiis i¢in de gecerliydi. Statiisii miri olan araziyi tasarrufunda
bulunduranlar ya da yeni arazi alanlar buralar1 miilk olarak kaydettirmek istiyorlardi.
Osmanli merkezi yonetimi ise bu tiir durumlara miisamaha gostermeye niyetli degildi.
Yerel idareciler ve idare meclisi iiyeleri kimi zaman gelen talep ve baskilarin fazlaligindan
bazi arazilerin miilke doniistiiriilmesine izin verilmesine dair goriis bildiriyordu.¢®
Babiali’de ise bu tiirden taleplere kolay kolay onay verilmek istenmiyordu. Yerelde bir
miilkiyet devrinde veya farkli amacla yapilan tescil islemlerinde miri statiistindeki
arazilerin miilke doniistiiriilerek islem gordiigii bazi 6rneklerde Defter-i Hakani Nezareti
yerelde diizenlenen gecici tapu senedinin hilafina nihai tapu senedini miri olarak

diizenlemekteydi.s”

Tablo 2. Kudiis Kazasinda Tapuya {1k Kez Kaydedilen ve Ingilizlere Ait Olan Tarlalarin Dénemlere

Gore Tasnifi‘

Donemler Miri Vakaf Miilk Toplam
1871-1880 5 - - 5
1881-1890 19 7 14 40
1891-1900 15 8 14 37
1901-1910 186 7 44 237
Toplam 225 22 72 319

Yukaridaki tabloda Kudiis ve kdylerinde bulunan ve Ingiliz vatandaslarina ait olan tarla

cinsinden arazilerin ilk tapu tescillerindeki miilkiyet cinsi tasnifi yer almaktadir.®® Tapu

% Daha genis bilgi i¢in bkz: Nadav Solomonovich ve Ruth Kark, “Land Privatization in Nineteenth-
century Ottoman Palestine,” Islamic Land And Society 22, no. 3 (2015), 221-252; Aydin, Kudiis’te Son
Osmanli Nizami, 233-234. Tlgili arazilerin miilk statiisiiniin korunmasinda en 6nemli gaba
Almanlara aitken Ingiliz konsolos John Dickson, bir sekilde miilke doniismiis olan arazilerin
miriye doniistiiriilmesi Osmanli vatandaslarini da kapsiyorsa sikayet edecek bir durumun
olmadigr ve bu duruma razi olunmas: gerektigi goriisiindeydi: FO: 195/1765, No. 15, 9 Mayis
1892.

% FO:195/1940, No. 2, 22 Ocak 1896.

7 FO: 195/2175, No. 49, 17 Agustos 1904; FO: 195/2199, No. 23, 1 Temmuz 1905; FO: 195/2255, No.
54, 28 Ekim 1907.

% Tablodaki veriler Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kuyud-1 Kadime Arsivi (TKG.KK)
arsivinde bulunan zabit kayit defterlerinden (ZK.d) derlenmistir.

© Bu ornekler Ingiliz uyruklu kisilere ait olan kayitlar arasindan secilmis olup yalnizca tarla
smifindaki arazilerin miilk olarak kaydedilebildigini de gdstermesine atif yapmaktadir. Tim
kayitlarin bu anlamda incelenmesi durumunda verilerdeki oranlarin degismesi ihtimali yiiksek
olmakla birlikte tarla smifindaki arazilerin miilk ibaresiyle kaydedilmis oldugu olgusu
desteklenecektir.
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kayitlarinda hane, diikkan, bahge, sarnig, degirmen, arsa ve agac gibi ¢ok farkli miilkiyet
tasnifleri bulunmaktadir. Bunlar arasinda Osmanli mevzuatina gore 6zel miilk statiisiine
en uzak olamn tarlalardir. Ciinkii tarlalar sehirlerin disinda bulunup yerlesimin olmadig:
araziler oldugundan miri yahut vakif statiistinii haizdi. Zamanla sur dis1 bolgelerin imara
acilmasiyla tarla cinsinden araziler yerlesim alanlari iginde veya cevresinde kalmaya
basladi. Her ne kadar Osmanl idarecileri sur digsindaki arazilerin tiimiinii zaman zaman
miri olarak kabul etme anlayisini ifade etmis olsalar da buralar miilk arazi gibi
goriilebiliyor hatta bazi durumlarda Istanbul’daki Defter-i Hakani Nezaretinde muhafaza
edilen tapu defterlerde (zabit kayit defterleri) dahi “sirf miilk” ibaresiyle
kaydedilebiliyordu. Daha &nce kaydi yapilmis olan arazilerin iizerine bina insa edildigi
yahut farkli amaclarla niteligin degistirildigi durumlarda miilke doniistiiriilebiliyorsa da
ilk kez tapu kayitlarina gegirilen arazilerin miilk ibaresiyle kaydedildigi durumlar oldukga
ilgingtir.

Tabloyu olusturmada kullanilan 319 adet tapu kaydi, Kudiis sehri ve buraya bagli olan
koylerde Ingiliz uyruklu kisilerin maliki oldugu 1501 adet tapu kaydi arasindan secildi. Bu
orneklerin Ingilizlere ait olmalarinin diginda tek ortak yonii yalnizca tarla olan arazilere
ait kayitlar olmalaridir.”® Osmanli hukukuna gore yalnizca miri yahut vakif statiisiinde
kaydedilebilecek olan bu tarlalarin 1880 yilindan sonra miilk olarak da kaydedilebildikleri
acikca goriilmektedir.

Sonug¢

1850 yilindan itibaren tekil drneklerle ve 1860 yilindan sonra ise genel anlamda sur dis1
Kudiis'iiniin yerlesime agilmas: siirekli yiikselecek olan emlak piyasasini hareketlendirdi.
Yabancilarin sehre olan akiniyla tetiklenen bu olgu hem yabancilarin ve hem de yerli
Osmanli vatandaglarinin miilklerini kiymetlendirdi, bu piyasadan geginen kesimlerin
olusmasini sagladi. Bu durum haliyle emlak yatirimcilarini da bolgeye cekti. 1. Diinya
Savasi'nin baslamasinin neden oldugu durgunluk donemine kadar ise emlak piyasasi
Kudiis'te siirekli yiikselen bir deger olusturdu. Fiyatlarin artmasi ise yalnizca arazi ve bina
fiyatlariyla ilgili degildi. Bu hareketlenmeden kira fiyatlar1 ve insa maliyetleri de payina

diisen artis1 almaktaydi.

Yereldeki idareciler ve merkezdeki yoneticiler emlak piyasasinin hareketlendigi ilk
yillarda heniiz modern miilkiyet uygulamalarini tamamlayamamisti. Ancak ortaya ¢ikan
yeni sorunlara gore miilkiyet mevzuati kapsayici bir hale getirilmeye calisgiliyordu. 1847’de
cikarilan ancak uygulanamayan Tapu Nizamnamesinin yaninda, on yil boyunca ortaya
cikan yeni meselelere gore sekillendirilmis 1858 Arazi Kanunnamesi miilkiyet islemlerinin
kurumsallasmasina kapsayici bir zemin hazirladi. Bu kanunda 06zel miilkiyetin
tanimlanmis olmasina ragmen ilerleyen siirecte miri sinifindaki arazilerin miilk sinifina
gecmekte olmasi kimi zaman yoneticilerin kabullendigi ve destekledigi kimi zaman ise

aksi yonde tedbirlere bagvurdugu bir olgu haline geldi.

70 Agach tarlalar veya tarla iizerinde herhangi baska bir yapmin oldugu, dolayisiyla farkli bir
yoniiyle 6zel miilkiyet atfedilebilecek olan kayitlar hesaba katilmamustir.



Kudiis'te Yabancilarin Etkisiyle Miilkiyetin Degerlenmesi

Merkezi yonetim tarafindan tasarlanarak uygulanan miilkiyet reformlar1 19. yiizyilin
ikinci yarisinda yabancilarin akin ettigi ve miilk edinmek icin 6zel bir ¢aba sarfettigi
Kudiis'te miilkiyet islemlerinin standart bir sekilde kaydedilmesi ve diizenli bir sekilde
yuriitiilmesine olanak tanidi. Béylece zamanla yiikselen ve degerlenen emlak piyasasi
yabanci yatirimcilarin dahi herhangi bir tereddiide kapilmadan yatirim yaptig1 alanlarin
baginda geldi. Gerek Osmanli ve gerekse Ingiliz arsiv belgelerinde bir sekilde miilke
doniismiis olan arazilerin tekrar miriye doniistiiriilme ihtimalinden duyulan cekince
disinda, kurumsal yapidan kaynaklanacak olan herhangi bir tereddiit haline

rastlanmamasi bu konudaki ciddiyetin en 6nemli gostergesidir.

Bu inceleme neticesinde Kudyiis'teki miilkiyet diizeninin, yapilan reformlar, i¢ dinamikler
ve dis dinamiklerin etkisi ile klasik diizenden uzaklasilarak daha karmasik bir hale geldigi
goriildii. Bu karmasik yapi icinde yabancilar ve sermaye sahipleri kendilerine insa
konusunda daha fazla alan bularak sehrin genislemesine neden oldular. Ancak ayni
zamanda Osmanli yonetimi agisindan miilkiyet uygulamalar1 merkezi otoriteyi

pekistirmenin bir amaci olarak da kulland1.

Beyanname:
1. Etik kurul izni: Bu ¢alisma icin gerekmemektedir.

2. Katki orami beyani: Yazar, makaleye bagskasinin katkida bulunmadigini beyan

etmektedir.

3. Cikar catismasi beyani: Yazar, herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigimi beyan

etmektedir.
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Extended Abstract

During the Ottoman centuries, various transformation processes occurred in Jerusalem
and its surroundings. Unlike earlier changes, the transformations in the second half of the
19th century deeply affected the state, society, and cities. This era of transformation

influenced Jerusalem and its surroundings in an unprecedented manner. In addition to the
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struggles of Great Powers across the globe, a particular concern emerged regarding their
presence in the Holy Lands. On an individual level, travels to the region, religious and
social activities conducted by various missions, and official efforts by states to safeguard
their interests led to a wave of foreign influx into Jerusalem and its environs. The
reintegration of the region into Ottoman administration following the decade-long period
between 1831 and 1840 increased faith in the prospect of stability. Once the Bedouin threat
outside the cities was mitigated by the Ottomans, foreign actors could more easily access

Palestine without significant apprehension.

Despite not being located on major route networks, Jerusalem, as the central hub of the
region, garnered unparalleled attention due to its sanctity. This growing interest in
Jerusalem initially caused a surge in the commerce of the real estate. By the mid-19th
century, both institutional and individual constructions that began within the fortified Old
City started expanding beyond its limits. According to Ottoman laws, settlement outside
walled cities was prohibited, with exceptions made only for significant structures built
under special permits. However, the Old City's inability to accommodate its growing
population and the gradual elimination of the Bedouin threat informally enabled
construction outside the walls. Land prices began to rise, and local administrators

struggled to control the situation.

Recognizing the futility of the prohibition on settlement beyond the walls, the governor of
Jerusalem, Siireyya Pasha, requested the abolition of this ban in 1861. This request, after
deliberations at higher decision-making bodies, was accepted. From this date onward,
buildings that had previously been constructed as exceptions began to be built following
official procedures. After the appreciation of land value and its recognition as a commercial
commodity in the 1850s, neighborhoods started to form on these lands during the 1860s.
However, foreigners, who were a driving force behind the real estate boom, still lacked the
legal right to own property. They could only register properties under the name of an
Ottoman citizen. Christian communities, which controlled large tracts of land and
maintained ties with foreigners, emerged as the most influential actors in the real estate
market. The state took action against these communities, which accrued power through
property transfers, and implemented various restrictions. To reduce the influence of these
communities and to formalize the de facto situation of foreign ownership, the prohibition
on foreign property ownership was lifted in 1869.

This transformation process, during which the real estate market in Jerusalem also
experienced revitalization, coincided with a period when the Ottoman state focused on
centralization and strengthening its institutional structure. Reforms in financial,
administrative, and legal domains during this period were shaped by newly emerging
needs. Property reforms designed to accompany the Tanzimat era were revised and
implemented in response to the demands created by the booming real estate market.
Similar revivals in real estate markets occurred across many parts of the empire, including
Jerusalem in 1850. The determined implementation of reforms was evident in land and
property regulations as well. With the preparation of the 1858 Land Code, the classical

understanding of property underwent a profound transformation. Previously grounded
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entirely in Islamic law, the concept of property was reshaped with new regulations.
Modern methods and standardized land register records traditions were established in
property procedures. Given the direct connection between property registration and
revenues for the central treasury, these processes were meticulously overseen. Even
properties in remote villages were registered under this new system. The diligence shown
in property regulations fostered trust among both local and foreign investors. Without any
disorder or ambiguity, each owner could register their property and obtain their title deed

in accordance with the legislation.

Property acquisition within or around the city occurred smoothly under free market
conditions. However, the state directly intervened in two specific matters regarding
property. The first was to prevent, as much as possible, the transfer of state-owned miri
lands into private ownership. Nevertheless, the state did not adopt an entirely rigid stance
on the conversion of miri lands into private property. At times, either local administrators
or policymakers at the center permitted the expansion of private ownership. The second
matter was the prohibition imposed on Jewish property ownership. Before this ban in the
1880s, many Jews who had migrated to the region acquired properties and even began
earning livelihoods through real estate trade. With this ban, the registration of properties
in the name of foreign Jews was entirely halted. Jews who migrated to Jerusalem and
settled illegally either registered their acquired properties under the name of an Ottoman
citizen or resided in neighborhoods specifically created for them with financial support
from Europe. Apart from these two issues, the state refrained from interfering in property
prices or determining buyers. Additionally, no restrictive measures were imposed on the
newly emerging neighborhoods outside the city walls. Consequently, these areas became
the most vibrant parts of the city. This upward trend in the real estate market continued
until the outbreak of World War L.

_ Ozel Say1/Special Issue

2025
— BY-NC-ND 4.0

125



