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Bu ¢aligma, Osmanli Devleti'nin 19. yiizyilin sonlarinda yabancilara miilk edinme hakki tanimasinin, Kudiis'iin
Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerindeki, etkilerini analiz etmektedir. Arastirma, tarihsel analiz
yontemiyle Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Arsivi'ndeki zabit kayit defterleri tizerinden yuriitiilmiistiir.
Bulgular, Babii’l-Hitta’da Miisliiman niifusun yogun oldugunu ve mahallenin yerel karakterini biiyiik 6l¢iide
korudugunu gostermektedir. Babii’l-Halil mahallesi ise, kozmopolit yapisi nedeniyle, yabanci tebaa tarafindan
miilk ediniminde diger bolgelere kiyasla daha fazla tercih edilen bir alan olarak 6ne ¢ikmaktadir. Yapilan
analizlerde Miisliiman tebaanin yabancilara miilk satisinda sinirlt bir egilim gosterdigi, miilklerin cogunlukla
gayrimislim Osmanli tebaasi tarafindan devredildigi tespit edilmistir. Konsolosluklarin temsil ettikleri iilke
vatandaglarinin miilk edinim siirecindeki rolii ise genellikle vekéletname diizenlemek gibi iglemlerle sinirh
kalmigtir. Bu durum, Osmanli yénetiminin yabancilarin miilkiyet haklarini diizenleme konusundaki kontrolli
yaklasgimimi yansitmigtir. Mahalle diizeyinde yapilan mikro analizler, Osmanli miilkiyet rejiminin yerel
dinamiklerini ve uluslararas: gii¢ dengelerinin Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerindeki etkilerini ortaya
koymaktadir. Bulgular, Kudiis’teki miilkiyet iliskilerinin dini, sosyal ve ekonomik baglamlarda ¢ok katmanli
bir yapiya sahip oldugunu gostermektedir. Caligma, tarihsel miilkiyet iligkilerinin analizine katkida bulunarak
ileride farkli mahalleler ve donemler arasinda yapilacak karsilagtirmali aragtirmalar igin 6rnek niteligindedir.
Anahtar Kelimeler: Kudiis, Babii’l-Hitta, Babii’l-Halil, yabancilarin miilkiyet hakki, Kudiis tapu kayitlari.

19th Century Ottoman Jerusalem Property Acquisition by Foreigners:
The Case of Bab al-Hitta and Bab al-Khalil

ABSTRACT

This study analyzes the impact of granting foreigners the right to acquire property in the late 19th century on
the neighborhoods of Bab al-Hitta and Bab al-Khalil in Jerusalem during the Ottoman era. The research
employs historical analysis based on the zabit kayit defterleri (deed registry books) housed in the General
Directorate of Land Registry and Cadastre archives. The findings indicate that Bab al-Hitta was characterized
by a predominantly Muslim population and largely preserved its local identity. In contrast, Bab al-Khalil, with
its cosmopolitan structure, emerged as a more prominent area for foreign property acquisition. The analysis
reveals that Muslim subjects showed limited tendencies to sell properties to foreigners, while most transactions
were conducted by non-Muslim Ottoman subjects. The role of consulates in these processes was generally
restricted to administrative functions such as issuing powers of attorney, reflecting the Ottoman
administration’s cautious approach to regulating foreign property rights. Micro-level analyses conducted at the
neighborhood scale uncover the local dynamics of the Ottoman property regime and the influence of
international power relations on Bab al-Hitta and Bab al-Khalil. The findings reveal that property relations in
Jerusalem were deeply shaped by multi-layered religious, social, and economic contexts. This study contributes
to the understanding of historical property relations and serves as a model for future comparative research
across different neighborhoods and periods.

Keywords: Jerusalem, Bab al-Hitta, Bab al-Khalil, property, deed.
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Giris

Osmanl Devleti, 19. yiizyilda gergeklestirdigi ekonomik ve siyasi reformlar kapsaminda arazi ve
emlak konularini diizenleyen cesitli kanunlar ¢ikarmistir. Bu reformlarin bir parcasi olarak, tilkede
yasayan yabancilarin miilk edinmesine olanak taniyan 1867 tarihli “Tebaa-i Ecnebiyye’nin Emlak
Istimlakine Dair Nizamname” yiiriirliige konulmustur. Bu diizenleme, yabancilarin Osmanl
topraklarinda miilk sahibi olmasini resmi olarak miimkiin kilmistir.

Devletin, yabancilara miilk edinme hakki tanimasi, Kudiis gibi stratejik ve dini 6nemi yiiksek
sehirlerde miilkiyet iligkilerinde degisimlere yol agmistir. Giinlimiizde bu hakkin taninmasiyla ilgili
yapilan ¢aligmalar, genellikle yabanci devletlerin siyasi stratejileri veya ekonomik niifuz politikalari
iizerinden ele alinmistir. Ancak, bu tartismalarda kullanilan kaynaklar, iilke bazli veriler sunmus ve
bireylerin miilk edinim davraniglar1 hakkinda yeterince detay saglamamugtir. Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigi Arsivi’nde bulunan zabit kayit defterleri, bu boslugu doldurma potansiyeline sahiptir; ¢iinkii
defterler, sahislarin hangi tiir miilkleri, hangi sartlarda ve kimlerden satin aldigini tespit etmeye olanak
saglamaktadir. Bu makale, 19. yiizyilin sonlarinda 6zellikle Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerinde
yabancilarin miilk edinim siirecine 151k tutmay1 amaglamaktadir. Makale, su sorulara odaklanmaktadir:

e Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerinde miilk edinen yabancilar kimlerdir? Bu sahislar
hangi milletlere mensuptur ve bunlarin miilk edinimlerinde 6zel bir motivasyon sdz konusu
mudur?

e 19. yiizyilin sonlarina dogru, yabancilarin miilk ediniminde bir artig gézlemlenmis midir? Eger
Oyleyse, bu artis hangi yillarda yogunlasmistir ve hangi mahallelerde daha belirgin hale
gelmigtir?

e Yabancilara miilk satis1 kimler tarafindan gergeklestirilmistir?

e Yabancilarin miilk edinim siirecinde konsolosluklarin oynadigi rol nedir?

e Konsolosluklar, miilk edinim islemlerinde yabanci uyruklu kisiler i¢in ne tiir kolayliklar
saglamistir?

Bu sorulara verilecek cevaplar, 19. yiizyilin sonunda Osmanli Kudiis’iinde yerel halk ile
yabancilar arasindaki miilk edinim iliskilerinin dogasini ve bu siireglerin sosyal etkilerini agiga
¢ikarmay1 amaclamaktadir. Gegmise dair yapilacak bu incelemeler, giiniimiizde Kudiis’{in miilkiyet
meselelerinin tarihsel kokenlerini anlamamiza ve bu meselelerin hélen siiregelen uluslararasi
tartismalardaki yerini daha net bir sekilde degerlendirmemize olanak taniyacaktir. Bu baglamda,
miilkiyet iligkilerinin sosyo-politik sonuglarini anlamak, yalnizca tarihi siireglerin analizine katki
sunmakla kalmayacak, ayn1 zamanda benzer tarihi ve kiiltiirel ¢atigmalarin yasandigi diger bolgelerde
uygulanabilir ve siirdiirtilebilir politikalar gelistirilmesine de zemin hazirlayacaktir.

Yontem

Bu boliimde ¢aligmanin temel bilimsel yaklagimi ve bu dogrultuda izlenen uygulama stiregleri,
arastirmanin metodolojik tutarliligini saglamak amaciyla detayli olarak incelenecektir. Bu kapsamda,
arastirma modeli, orneklem se¢imi ve se¢imin dayandigi kriterler agiklanacak, ayrica verilerin
toplanmasi ve analizine iliskin siiregler, kullanilan yontemlerle birlikte aktarilacaktir.

Arastirma Modeli

Bu calisma, nitel bir arastirma olarak tasarlanmis olup tarihsel analiz yontemi {izerine
temellendirilmistir. Makalede tarihsel analiz yontemi, Osmanli donemi miilkiyet rejimi ve Kudiis’teki
yabancilarin miilk edinme faaliyetlerine dair mevcut literatiirdeki tartismalar1 derinlestirmek ve yeni
sorulara cevap bulmak i¢in bir ara¢ olarak tercih edilmistir. Burada, birincil kaynak olarak Tapu
Kadastro Genel Mudiirliigii Arsivi’nde yer alan zabit Kayit defterleri kullamilmistir. (6285-6326
araligindaki defterlerin tamami ve 8087 numarali defter.) Sam Eyaleti’'nde Miilkiyet ve Tapu
Uygulamalari: Kudiis Ornegi adli doktora tezinde kullanilmak iizere daha once transkript edilen bu
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defterler, bireysel tapu islemlerinin detaylarini icermesi sayesinde hem yerel halkin hem de yabancilarin
miilk edinme davranislarinin dogrudan analiz edilmesine olanak tanimaktadir. Defterlerden elde edilen
veriler, ddneme 6zgili miilk hareketlerini, alim-satim iglemlerinin taraflarini tarihsel baglamda incelemek
i¢in temel teskil etmektedir.

Arastirma sirasinda ilgili literatiirden hem calismanin bulgularini desteklemek hem de mevcut
tartigmalara yeni bir boyut kazandirmak amaciyla faydalanilmistir. Béylece Osmanli miilkiyet rejimi,
Tanzimat sonrasi reformlar ve Kudiis’te yabancilarin miilk edinimine iligkin literatiir, aragtirmaya tarihi
ve sosyal bir baglam sunmustur. Mesela, Murat Alandagli, Osmanli Imparatorlugu'nda Gayr-i
Miislimlere Toprak Satisi (1833-1915) adli yiiksek lisans tezinde, Tanzimat sonrasi donemde Osmanl
toprak sistemindeki doniistimleri ve gayrimiislimlerin bu siiregteki rolleriyle Avrupa iilkelerinin etkisini
aciklamistir (2010). Daha sonra yazar, konuyu daha kapsamli sekilde ele alarak Siire¢ ve Sonuclariyla
Osmanl: Imparatorlugu'nda Yabancilarin Miilk Edinmeleri (1830-1914) adli kitabi hazirlamustir.
Alandagli, burada istatistik defterleri gibi birincil kaynaklara dayali analizlere yer vererek, yabancilarin
Osmanli toprak sistemine entegrasyonunu ¢esitli yonleriyle incelemistir (2015). Alandagli’nin benzer
konular1 igeren “Kuyud-1 Kadime Arsivinde Tasnifi Yeni Yapilan Bir Defter Tiirii: Defter-i Hakani
Nezareti ilm {i Haber Defterleri ve Bu Defterlerde Yabancilarin Osmanli Imparatorlugu’nda Miilk
Edinmelerine Bakis” (2013) ve “Osmanli Imparatorlugu’nda Yabancilarin Miilk Edinmesi” (2011) adli
makalelerinde ise daha detayli analizlere yer verilmistir. Yazar, calismalarinda yabancilarin
Osmanli’dan miilk edinmesini agirlikli olarak devletin modernlesme stratejileri ve uluslararasi giic
dengeleri iizerinden ele almis, yerel etkileri sinirli 6lglide incelemistir. Bu perspektif, ¢alismanin
metodolojik temelini giiclendirmekle birlikte yerel dinamiklere daha fazla odaklanma ihtiyacini da
ortaya koymaktadir. Makalede, Alandagli’nin analizlerinden tarihsel baglamda faydalanilmis ve
Osmanl1 Imparatorlugu genelinde yabancilarin miilk edinmesine iligkin politikalarin yerel diizeydeki
yansimalari incelenmistir. Bu dogrultuda, arastirma, Osmanli miilkiyet rejiminin yerel uygulamalarini
ve bu uygulamalarin uluslararasi baglamdaki etkilerini ele alarak, literatiire 6zgiin bir katki saglamay1
amaclamaktadir.

Kudiis’teki miilkiyet iligkilerini ve bu iliskilerin uluslararasi boyutlarini ele alan Michael
Dumper, Kutsal Mekdnin Politikasi: Orta Dogu Catismasinda Kudiis Eski Sehri (The Politics of Sacred
Space: The Old City of Jerusalem in the Middle East Conflict) adli kitabinda Kudiis’iin tarih boyunca
miilkiyet ve yerlesim diizenlemeleri tizerinden nasil bir miicadele alami haline geldigini analiz ederek
miilk edinme siireclerini yerel halk, Osmanli idaresi ve uluslararasi aktorler arasindaki giic iligkileri
baglaminda degerlendirmistir (2002). Dumper’in ¢alismalari, Osmanli dénemi Kudiis’iiniin kozmopolit
yapisinin miilkiyet iliskilerine nasil yansidigina ve bu iligkilerin modern dénemdeki siyasi miicadelelere
nasil evirildigine dair zengin bir perspektif sunmaktadir. Ancak, yazarin kitabinda agirlikli olarak Bati
merkezli literatiir ve misyonerlik faaliyetlerini belgeleyen raporlar kullanilmig; Osmanli arsiv
belgelerine dayali analizlere ise yer verilmemistir. Bu eksiklik, kitapta ele alinan konularin tarihsel arka
planini daha derinlemesine inceleme ihtiyacini ortaya koymaktadir. Bu baglamda, makalede ana kaynak
olarak Osmanli doneminde gergeklestirilen tapu islemleri kullanilmistir. Béylece, Dumper’in kitabinda
ele alman konularin tarihsel baglamina katki sunularak, miilkiyet iliskilerinin yerel diizeydeki
yansimalari ayrintili bir sekilde ele alinmugtir.

Sezen Karabulut’un “Savas Yillart Osmanli Kudiis’iinde Miilkiyet Hakki (1914-1918)” adli
makalesinde ise, Osmanli Devleti’nde yabancilarin miilk edinme siireglerini diizenleyen hukuki
cergeveler detaylandirilmistir. Birinci Diinya Savast yillarinda kapitiilasyonlarm kaldirilmasint ve
ardindan gelen siirecte yabanci devletlerin tepkilerini arsiv belgelerine dayanarak agiklayan yazar, bu
sayede Kudiis’te yabancilarin edindigi miilklerin kontrol edilebilir héle getirildigini ifade etmistir
(2018). Karabulut’un galismasinda sik¢a bagvurulan hukuki metinler ve diizenlemeler, bu makale i¢in
de baglayict bir ¢ergeve sunmaktadir. Makale savas yillarinda Osmanli Devleti’nin diger devletlere
uyguladig1 politikalar1 agiklamaktadir. Fakat, dnceden miilk alan yabanci uyruklularin ne o&lgiide
etkilendigine deginilmemistir. Bu ¢alismada yalnizca savas yillart degil, dncesinde Kudiis’ten miilk
edinen yabanci uyruklular hakkinda da bilgi verilmistir. Ayrica, tapu islemleri {izerinden yapilan
analizlerle, yabancilarin Osmanli miilkiyet rejimi igerisindeki konumlari ortaya koyulmustur.
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Yabancilarin Filistin’den miilk edinme siireci giincel tartismalarin odaginda yer aldig1 igin
sadece Kudiis degil Filistin cografyasinin tamamindaki arazi satiglar1 da incelenmistir. Mesela Brahim
Bouazi, 19. Yiizyilda Filistin'de Arazi Satislart bashikli doktora tezinde, bolgedeki toprak miilkiyeti
dinamiklerini derinlemesine incelemistir. Yazar, Filistin'de gerceklesen arazi satiglarimi ve satiglarin
sosyal, ekonomik ve politik etkilerini Osmanli arsiv belgeleri ve resmi kayitlar {izerinden agiklamigtir
(2011). Benzer konular1 arastiran Azmi Erkan, Osmanlilarin Son Doneminde Filistin’de Yabancilar ile
Yahudilerin Toprak Miilkiyeti baghkli doktora tezinde, Filistin genelinde yabanci devletlerin ve Yahudi
yerlesimcilerin miilk edinme siireglerini analiz etmis, bu siire¢lerin uluslararasi gii¢ dengeleriyle
baglantisini detaylandirmustir. Yazar, Fransiz, ingiliz, Alman ve Ruslarin bélgedeki yatirrmlarini din,
egitim ve saglik temelli faaliyetler tizerinden siniflandirarak, miilkiyet iliskilerinin ulusal ve kurumsal
diizeydeki yansimalarini tartismistir (2015). Birincil kaynaklardan istifade edilerek hazirlanan bu
calismalarda ele alinan cografi bolgenin genis olmasi, Kudiis gibi stratejik yerlerde mahalli dinamiklerin
daha az ele alinmasina neden olmustur. Literatiirde yer alan ¢alismalar bunlarla sinirli kalmamakta
misyonerlik faaliyetleri (Oke, 2018; Tellioglu, 2015), yabancilarin bdlgede koloni kurma cabalari
(Topkar, 2015) gibi farkli konular {izerinden yine yabancilarin Kudiis’te miilk edinme siireci
aciklanmistir. Bu tiir konular1 iceren makale ve kitaplarda genel olarak bdlgede Osmanli Devleti’nin
uygulamaya koydugu politikalar, hukuki diizenlemeler agiklanmig ve uluslararasi gii¢ dengeleri gibi
meselelere odaklanilmustir.

Bu makale, yukarida ele alinan literatiirden farkli olarak, Kudiis’te mahalli diizeyde yabancilarin
gerceklestirdigi  tapu islemlerine odaklanmaktadir. Arastirma, Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil
mabhallelerinde yabanci uyruklular tarafindan gergeklestirilen alim-satim ve miras islemlerini, taraflarin
uyruklar1 ve islem tarihleri gibi kriterler dogrultusunda incelemektedir. Mikro diizeyde bir analiz
yapmay1 hedefleyen bu ¢alisma, yabancilarin miilk edinim siireglerini yerel bir perspektifle ele alarak,
literatiirdeki mevcut tartigmalara yeni bir boyut kazandirmay1 amaglamaktadir.

Orneklem

Aragtirmanin Srneklemini, 1875-1917 yillar1 arasinda Osmanli Kudiis’iinde Babii’l-Hitta ve
Babii’l-Halil mahallelerinde gergeklestirilen tapulama iglemleri olusturmaktadir. Bu iki mahallenin
secilmesindeki temel neden, kiyaslama yapmaya imkan veren sosyo-ekonomik ve mekansal
farkliliklardir. Babii’l-Hitta Mahallesi, Mescid-i Aksa’nin kuzeyinde yer alan ve Miisliiman niifusun
¢ogunlukta oldugu bir bdlge olarak One ¢ikmaktadir. Buna karsilik, Babii’l-Halil Mahallesi, surlarin
disinda yer almasi ve kozmopolit yapisiyla farkli dini ve etnik gruplarin bir arada yasadigi bir alan olarak
dikkat ¢ekmektedir. Mahalle yapilarindaki farkliliklar, makalenin aragtirma sorularina cevap vermeye
imkan tanidig1 i¢in bu iki bolge 6rneklem olarak secilmistir. Ayrica, iki mahallede binlerce tapu islemi
gergeklestirilmistir. Bu durum boélgeleri zengin birer veri kaynagi haline getirmis ve arastirmanin daha
saglam bir analitik ¢erceveye oturtulmasina imkan tanimaistir.

Veri Toplama Araclari

Bu calismada veri toplama araci olarak dokiiman incelemesi yontemi tercih edilmistir. ilk
olarak, literatiir taramasi yapilarak konuyla ilgili mevcut arastirma eserleri incelenmistir. Daha sonra,
Kudiis’e ait zabit kayit defterlerinin transkripsiyonu yapilarak bu veriler Excel programina aktarilmistir.

Verilerin Toplanmasi ve Analizi

Veriler, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli Arsivi’'nde yer alan 6285, 6286, 6287, 6288, 6289,
6290, 6291, 6292, 6293, 6294-95, 6296, 6297, 6298, 6299, 6300, 6301, 6302, 6303, 6304, 6305, 6306,
6307, 6308, 6309, 6310, 6311, 6312, 6313, 6314, 6315, 6316, 6317, 6318, 6319, 6320, 6321, 6322,
6323, 6324, 6325, 6326, 8087 numaral1 zabit kayit defterlerinden toplanmustir. Dijital formatta erisilen
defterlerde, mahalle ve kdy bazinda tapu islemleri karisik olarak kayit altina alinmistir. Yani, Babii’l-
Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerine ait tapu islemleri, Kudiis’teki diger mahallelere ve kdylere ait
kayitlarla birlikte, karisik sekilde yer almaktadir. Bu nedenle, aragtirma siirecinde dncelikle Babii’l-Hitta
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ve Babii’l-Halil mahallelerine ait tapu kayitlar1 tespit edilmistir. Her bir defter detayli bir sekilde
incelenip bu iki mahalleye ait kayitlar ayristirilarak tiim tapu islemleri bir araya getirilmistir.

Toplanan veriler, islem tarihleri, miilk tiirleri, taraflarin statiileri ve ekonomik biiytiklik gibi
kriterlere gore sistematik bir sekilde siniflandirilmistir. Daha sonra bu veriler, nitel aragtirma yontemi
cercevesinde, icerik analizi teknigi kullanilarak degerlendirilmistir. Bu yontem, Babii’l-Hitta ve Babii’l-
Halil mahallelerindeki miilk edinim davranislarinin sosyal, ekonomik ve hukuki boyutlarini detayli ve
karsilastirmali bir sekilde inceleme imkani saglamistir. Ayrica, analiz sonuglart literatiirdeki bulgularla
iligkilendirilmis ve elde edilen veriler tarihi baglama yerlestirilerek yukarida belirtilen aragtirma
sorularina cevap bulunmasinda temel bir arag olarak kullanilmuistir.

Arastirma Etigi

Calismada kullanilan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Arsivi’'ndeki zabit Kayit defterlerine
erisim ve kullanim izni, daha 6nce Yurtdist Akraba Topluluklar1 himayesinde, Filistin Platformu
kapsaminda Prof. Dr. Zekeriya Kursun koordinatorliigiinde yiiriitiilen bir proje araciligiyla alinmustir.
Bu proje kapsaminda saglanan izin, yalnizca o donemde gerceklestirilen arastirmalara degil, daha sonra
ayni arsiv belgelerinden iiretilecek diger bilimsel ¢alismalara da erisim imkan1 sunmustur. Bu baglamda,
sOz konusu proje sayesinde, zabit Kayit defterlerinden faydalanilmigtir. Arastirma siirecinde, bilimsel
etik kurallara tam uyum saglanmis ve elde edilen veriler yalnizca bu ¢alismanin amagclar1 dogrultusunda
kullanilmistir. Ayrica literatlir taramasi1 sirasinda arastirma ve yayin etigi ilkelerine titizlikle riayet
edilerek tiim kaynaklarin dogru ve seffaf bir sekilde belirtilmesine 6zen gosterilmistir.

Bulgular

19. yiizy1l Osmanli Kudiis’ii, miilkiyet rejiminde dnemli doniistimlerin yagsandigi, yerli ahalinin
ve yabancilarin miilk edinme siireci lizerindeki etkilerinin yogun sekilde hissedildigi bir bolgedir. 1858
Arazi Kanunnamesi ile baglayan yereldeki doniisiim, 1867 yilinda yabancilara miilk edinme hakki
tantyan “Tebaa-i Ecnebiyye nin Emlak Istimlakine Dair Nizamname” ile yeni bir boyut kazanmistir.
Nizamname ve sonrasinda yapilan ek diizenlemeler, Osmanli topraklarinda yabancilarin miilk edinme
siireglerini yasal bir zemine oturtmustur. Bu hakkin kullanimi, Osmanli hukukuna baghlik ve
kapitiilasyonlardan faydalanmama gibi sartlara baglanmistir (Karabulut, 2018). Kudiis gibi stratejik
sehirlerde bu diizenleme hem yerel miilkiyet iligkilerini hem de uluslararast giic dengelerini
sekillendiren 6nemli bir etken olmustur.

Diizenlemelerin ardindan, Kudiis’te yabancilarin miilk edinme oranlarinda gozle goriiliir bir
artis yasanmigtir. Hristiyan ve Yahudi gruplar dini ve sosyal kurumlar araciligiyla Kudiis’te miilk
edinmistir. Ozellikle, Fransiz ve Rus misyonerlik faaliyetleri sonucunda Kudiis’te kiliseler, okullar ve
hastaneler insa edilmistir. Ayrica, 19. yiizyilin sonlarinda Avrupa’daki Siyonist orgiitler ve bagiscilar
aracih@iyla desteklenerek Kudiis’e yasal veya kagak yollarla gelen Yahudi gégmenler, Kudiis ve
cevresindeki yerlerden miilk almistir (Oke, 2018; Alandagli, 2015; Dumper, 2002).

Yabancilarin Kudiis’ten miilk edinme siireci, sadece uluslararasi ve dini etkenlerle siirh
kalmamis, aynm1 zamanda yerel faktorlerin de etkisiyle ¢ok katmanli bir yapiya biiriinmiistiir. Dini
motivasyonlarin yani sira, bolgeden miilk edinme arzusu, miras yoluyla miilk sahibi olma gibi bireysel
veya ailevi faktorler, bu siirecin sekillenmesinde dnemli rol oynamistir. Calismanin bu boliimiinde
tapulama islemlerine dahil olan yabancilarin miilk edinme profili ve zamansal degisimi,
konsolosluklarin miilk edinme siirecindeki rolii detayl bir sekilde analiz edilecektir.

Yabancilarin Miilk Edinme Profili ve Zamansal Degisimleri

19. yiizy1lin son ¢eyreginde Kudiis’te yapilan tapu islemlerinin kayit altina alindig1 zabit kayit
defterleri; yabancilarin hangi mahallelerden miilk edindigini, bu miilklerin ¢esidini ve fiyatin1 net bir
sekilde gostermektedir. Ozellikle “malik” siitununun altinda, miilkii alan kisinin adinin yaninda, hangi
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tilkenin tebaasi oldugu bilgisine yer verilmistir. Bu sayede, hangi mahallede hangi iilke tebaasindan kag
kisinin miilk edindigi sorusuna, giiniimiizde yanit verebilmek miimkiindjir.

Tablo 1

Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil Mahallelerinde Miilk Edinen Yabancilarin Uyrugu
Malikin Tabiyeti Babii’l-Hitta Babii’l-Halil Toplam
Almanya 7 464 471
Amerika 1 182 183
Avusturya 5 470 475
Belgika 0 1 1
Fransa 51 209 260
Habesistan 0 1 1
Hollanda 0 4 4

Rusya 4 302 306
Yunanistan 0 41 41
Ingiltere 8 811 823
Iran 0 80 80
Ispanya 12 27 39
Italya 0 30 30

Tapu Kadastro Genel Midiirligii (TKGM), Kuyud-1 Kadime (KK), Zabit Kay1t Defterleri (ZK. d.), 6285-6326, 8087.

Yukaridaki tabloda, 1875-1917 yillar1 arasinda Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerinde
gergeklestirilen tapu islemlerinde “malik” (satin alan) siitununda tebaa bilgisi verilen yabancilarin hangi
iilke vatandasi oldugu listelenmistir. Analiz siirecinde, zabit kayit defterlerindeki tiim tapu islemleri
degerlendirilmistir. Yani, bir gayrimenkul birden fazla kez el degistirmisse, her bir islem ayr1 bir kayit
olarak ele alinmistir. Mesela, aym1 miilk 6nce bir yabanciya satilmig, ardindan baska bir aliciya
devredilmisse, bu siirecteki her bir islem analizde bagimsiz bir sekilde sayilmistir. Benzer sekilde, ayn
kisinin farkli zamanlarda birden fazla tapu islemi ger¢eklestirmesi durumunda, islemler tabloya ayr1 ayri
yansitilmistir. Babii’l-Halil’den muhtelif zamanlarda miilk satin alan Almanyali Doktor Albert bin
Jacob’un durumu bu yontemin uygulamasini agik¢a gostermektedir. Albert bin Jacob, ilk olarak ti¢ odal
ve sarmigh bir ev satin almis, ardindan bir arsa edinmistir. Iki islem, yukaridaki tabloda bagimsiz birer
kayit olarak degerlendirilmistir (TKGM, KK, ZK. d., 6307, s. 74-75). Bu yontem, analizde birey veya
miilk odakli bir yaklagimdan ziyade, islem bazli bir perspektifin benimsenmesini saglamistir.

Babii’l-Hitta Mahallesi, Mescid-i Aksa’nin kuzeyinde konumlanmis, tarihi ve dini onemi
yiiksek bir bolgedir. Bu nedenle mahallede gogunlukla yerel Miisliiman niifus yasamistir. Bu durum,
bolgede miilk edinme egilimine yansimistir. Babii’l-Hitta Mahallesi’nde gergeklestirilen toplam 4.154
tapu kaydinin 4.066’s1 Osmanli tebaasina aittir. Diger islemler ise yedi farkli devlete (Almanya,
Amerika, Avusturya, Rusya, Ingiltere, Ispanya) mensup kisiler tarafindan gergeklestirilmistir. Tablodan,
Fransiz vatandasligindaki bireylerin mahallede ¢ogunlukla miilk edindigi anlasilmaktadir. Bu egilim,
mahallede bulunan Fransiz Konsoloslugunun varligiyla agiklanabilir. Konsoloslukta c¢alisan kisiler,
yasam alanlarim is yerlerine yakin yerlerden segmistir. Bunun disinda, mahallede diger yabanci
uyruklularin miilk edinme orami oldukga diisiiktiir. Babii’l-Hitta’daki bu durum, mahallenin yerel
karakterini korudugunu ve yabanci iilke tebaalarmin burada sinirhi bir etkiye sahip oldugunu
gostermektedir. Genel yapi itibartyla Babii’l-Hitta, Mescid-i Aksa’nin yaninda daha homojen bir
toplumsal dokuya sahip olup, agirlikli olarak yerli Miisliman halkin yasam alani olarak kalmustir.
Ciinkii, Kuduslii Miisliimanlar, yasadiklari ¢evreye olduk¢a bagli olduklarindan miilklerini satmama
konusunda daima 1srarci olmuslardir. Ancak, bu giiclii baga ragmen aile i¢i intikaller ve Misliimanlar
arasinda gergeklestirilen alim-satim, devirler islemleri, dénemin cari hukukuna uygun sekilde
stirdiiriilmiistiir. Bu da Babii’l-Hitta’daki miilkiyet diizeninin tarihsel ve sosyal baglamda yerel
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niteliklerini korudugunu ve bu baglamda miilkiyet iliskilerinin biiyiik dl¢iide yerel Miisliiman niifus
tarafindan sekillendirildigini ortaya koymaktadir.

Babii’l-Halil Mahallesi’nde gerceklestirilen 8.467 tapu isleminin 5.843°{i Osmanli tebaasina
mensup kisiler tarafindan yapilmistir. Geri kalan iglemler ise on ti¢ farkli iilke (Almanya, Amerika,
Avusturya, Belgika, Fransa, Habesistan, Hollanda, Rusya, Yunanistan, Ingiltere, iran, ispanya, Italya)
vatandagina aittir. Bu gesitlilik, mahallede yalnizca yerel bir yap1 olmadigini, ayn1 zamanda uluslararasi
bir hareketliligin de bulundugunu gostermektedir. Babii’l-Halil’in stratejik konumu, mahalleyi hem yerli
halk hem de yabancilar i¢in cazip bir yerlesim alani haline getirmistir. Clinkii sur igi ile sur dist
yerlesimler arasinda mahalle gecis noktasinda konumlanmistir. Bu konum, Babii’l-Halil Mahallesi’ni
hem yerli halk hem de yabancilar igin cazip bir yerlesim alani haline getirmistir (Ozdemir, 2023).
Ozellikle Ingiltere, Almanya, Avusturya ve Rusya uyruklu kisiler mahallede tapu islemi
gerceklestirmistir. Ingiltere vatandaslar1 811 tapu islemiyle en biiyiik grubu olustururken, Avusturya,
Almanya ve Rusya vatandaglar sirastyla 470, 464 ve 301 islemle takip etmektedir. Bu rakamlarin bir
kisiyi degil, gerceklestirilen tapu islemlerini ifade ettii unutulmamaldir. Ornegin, 1909 yilinda yapilan
bir tapu isleminde, Ingiltere vatandas1 olan Hoca Joseph Sebag Montefiore’nin vefati sonrasi, sahibi
oldugu baga insa ettirdigi 170 odanin 36’s1, Hoca Joseph’in kendi adiyla kurdugu bir vakfa bagiglanmus,
kalan 134 oda ve bagdaki diger yapilar ise oglu Edmund Sebag Montefiore’a miras kalmigtir. Bu miilkiin
tapu defterlerinde her bir odasi i¢in ayr1 ayri islem yapilmig, sonugta Edmund Sebag Montefiore adina
toplam 136 tapu senedi diizenlenmistir (TKGM, KK, ZK. d., 6320, s. 2272-2278). Tek parga olan bu
miilkiin oda oda bagimsiz olarak tapuya kaydedilmesinin dzel bir nedeni vardir. Oyle ki, bu miras
isleminden {i¢ y1l sonra Edmund Sebag Montefiore, bu odalar tizerinde vekaletle yirmi farkli satis islemi
gergeklestirmistir. Satiglarin biiylik cogunlugu Osmanli vatandaglarina yapilmis, ancak Avusturya ve
Amerika gibi cesitli devletlere mensup bireyler tarafindan da satis akitleri gergeklestirilmistir. Bu
kisilerin ortak ozelligi, tamaminin Musevi olmasidir (TKGM, KK, ZK. d., 6324, s. 301-302).
Montefiore’nin bu kompleksi insa etme motivasyonunun, Siyonist hareketten dnce Kudiis’teki Yahudi
toplulugu i¢in bir yagam alan1 olusturma amaci tasidigi anlagilmaktadir. Nitekim, Babii’l-Halil’deki s6z
konusu bag1 satin alarak projeyi baslatan Moses Montefiore, Ingiltere vatandas: bir Sefarad Yahudisi
olup, Yahudi yerlesimi igin ¢aba gosteren bir figiirdiir (Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi Devlet
Arsivleri Bagkanligi (BOA), Hariciye Nezareti Mektub: Kalemi, 438/90; Ar1, 2005). Kompleksin ingasi
biiyilik ihtimalle 1867’den Once baslamis, ancak yabancilarin miilk edinme hakkinin ortaya ¢ikmasiyla
tapuya resmi olarak kaydedilmistir. Sonug olarak, bu satis islemlerinin tek tek kayit altina alinmasi ve
satis yapilan kisilerin ortak kimligi, s6z konusu iglemin Siyonizm’e hizmet eden bir yonii olduguna isaret
etmektedir. Bu 6rnek tapu kayitlari, yukarida analiz edilen rakamlarin bireylerden ziyade miilklerle ilgili
islemleri yansittigini agikca ortaya koymaktadir.

Babii’l-Halil’deki yabancilarin miilk sahipligi, mahalledeki sosyal ve ekonomik yapiy1
donistiirmiistiir. Yabancilarin gerceklestirdigi satin alma islemleri, ticarl faaliyetlerin artmasina ve
sosyal etkilesimlerin ¢esitlenmesine imkan tanimistir. Bu durum, mahallede farkli dini, kiiltiirel ve etnik
gruplarin bir arada bulunmasimi destekleyerek Babii’l-Halil Mahallesi’ni kozmopolit bir yapiya
kavusturmustur. Bu yapi, mahalleyi hem ticari hem de sosyal anlamda Kudiis’iin dikkat c¢eken
merkezlerinden biri haline getirmistir. Babii’l-Hitta’da ise tapu islemleri agirlikli olarak Miisliiman
niifus arasinda gerceklesmistir. Bu durum, mahallede Babii’l-Halil’e kiyasla daha az tapu islemi
gergeklestirilmesine neden olmustur. Mahalledeki tapu islemlerinin sinirli olmasinin birden fazla nedeni
vardir. Mesela, Misliiman niifus, bolgenin mevcut sosyal dokusunu ve dini kimligini koruma amaciyla
yabancilara miilk satmaktan genellikle kacinmistir. Bu, mahalledeki yerel dinamiklerin korunmasina
yonelik bir biling olarak degerlendirilebilir. Diger yandan, gayrimiislim tebaa, Babii’l-Hitta’nin yogun
Miisliiman niifus yapisi nedeniyle bu bolgeden miilk edinme konusunda isteksiz davranmigtir. Bélgenin
homojen yapisinit korumasinda, bu iki egilimin bir araya gelmesi 6nemli bir rol oynamistir. Tim bu
faktorler bir arada degerlendirildiginde, Babii’l-Hitta Mahallesi’nin daha homojen bir sosyal yapiya
sahip oldugu goriilmektedir. Buna ragmen, mahallede yalnizca Miisliimanlarin yasadigi s6ylenemez.
Yukaridaki tabloda da goriildiigii tizere Babii’l-Hitta’da az sayida da olsa farkli etnik ve dini gruplarin
mahallede miilk sahibi oldugu gézlemlenmistir.
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Zabit kayit defterlerindeki malik siitununda yer alan yabanci uyruk bilgilerinden elde edilen
rakamlara gore, Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerinde yabancilar tarafindan gerceklestirilen tapu
islemleri toplamda 2.714 olarak kaydedilmistir. Bu say1, iki mahalledeki toplam tapu islemi sayisi olan
12.621'in yaklasik %21,50’sine tekabiil etmektedir. Bu oran, yabanci tebaa tarafindan gergeklestirilen
islemlerin bolgedeki miilkiyet yapisinda belirgin bir etkiye sahip oldugunu gostermektedir.

Tablo 2
S’er Yillik Periyotlar Halinde Babii’l-Hitta ve Babii'l-Halil 'deki Yabancilarin Malik Olarak Tapu
Islemine Katilimi

Ulkeler 1875 1880 1885 1890 1895 1900 1905 1910 Toplam
Almanya 3 18 65 214 63 65 30 13 471
Amerika 0 2 14 63 20 44 28 12 183
Avusturya 0 4 21 79 21 264 74 12 475
Belgika 0 0 1 0 0 0 0 0 1
Fransa 0 4 24 28 64 83 41 16 260
Habesistan 0 0 1
Hollanda 0 0 0 4
Rusya 0 1 23 85 47 61 68 21 306
Yunan 0 0 10 9 11 2 7 2 41
Ingiltere 0 6 13 71 29 500 179 21 823
fran 0 0 22 40 9 0 80
Ispanya 0 0 22 11 0 39
Italya 0 2 7 2 7 5 5 2 30

TKGM, KK, ZK. d., 6285-6326, 8087.

Yukaridaki tabloda, zabit kayit defterlerindeki malik siitununda yer alan ve Babii’l-Hitta ve
Babii’l-Halil’de miilk edinen yabancilarin tapu islemlerinin beser yillik periyotlarla dagilimi
gosterilmektedir. Buna gore, 1885-1905 yillar1 arasinda yabancilarin tapu islemlerine katilimi belirgin
sekilde artmistir. Ozellikle, Ingiltere, Avusturya ve Almanya vatandaslar1 bu dénemde mahallelerden
yogun sekilde miilk edinmislerdir. Bu donemdeki artig, Dogu Avrupa ve Rusya’da yasayan Yahudiler
iizerinde baskinin arttig1 bir siirece ve ayn1 zamanda bu devletlerin Kudiis iizerindeki diplomatik ve
ekonomik etkilerinin giiclendigi bir doneme isaret etmektedir. Belirtilen yillar, Yahudilerin, Birinci
Aliyah (1882-1903) ve ikinci Aliyah (1904-1914) diye isimlendirildigi, Filistin’e yapilan gog
dalgalarina denk gelmektedir (Oke, 2018). Dolayst ile islemlerin bir kisminin yukarida adi gegen
iilkelerde yasayan Yahudi gé¢menler tarafindan gerceklestirildigi sdylenebilir. Fakat, tapu islemleri
genellikle yabanci miilk edinme mevzuatina uygun bigimde yiiritildiigiinden tapu kayitlarinda, zaman
zaman din bilgisi belirtilse de ¢ogunlukla bu konuya dair bir not diisiilmemistir. Bu sebeple, tapu
islemlerine dahil olan bireylerin dini mensubiyetleri ya da bu goé¢ dalgalarinin etkileri hakkinda tapu
kayitlarindan hareketle kesin bir yargida bulunmak miimkiin degildir. Ote yandan, 1875-1880 yillart
arasinda ve 1910 sonrasinda yabancilarin tapu islemlerinde belirgin bir azalma oldugu goze
carpmaktadir. Bu diislis, Osmanli Devleti’nin yabanci miilkiyetine yonelik denetim politikalarini
sikilastirmasi, bolgedeki siyasi istikrarsizliklar ve ekonomik dalgalanmalar gibi ¢esitli faktorlerle
aciklanabilir.

Sonug olarak, Osmanli Devleti'nin 1867°de yabancilara miilk edinme hakki tanimasi1 Kudiis’teki
miilk edinme faaliyetlerinin yogunlugunu ve egilimlerini dogrudan etkilemistir. Verilerden de
anlagilacagi ilizere, Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerinde yabanci uyruklularin miilk edinme
egilimleri siyasi, ekonomik ve sosyal dinamiklere bagli olarak zamanla degisiklik gostermistir. Bu
baglamda, miilk edinim yogunlugundaki dalgalanmalar, donemin uluslararasi iliskilerinin ve Osmanli
Devleti'nin Kudiis iizerindeki yonetim politikalarinin bir yansimast olarak degerlendirilebilir.
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Yabancilara Miilk Satis1: Kimler Saticiydi?

Yabancilarin kimlerden miilk edindigi veya kimlerin bu kisilere miilk sattig1 sorusu, yillardir
aragtirmacilarin ve kamuoyunun giindeminde yer almaktadir. Sorunun yanmitlanmasinda zabit kayit
defterlerindeki “cihet-i ita-y1 senet” siitunu, degerli bir kaynak olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu siitunda tapu
memurlari, gayrimenkulii devreden kisinin adini ve uyrugunu kaydederek miilk satiglarinin
izlenebilirligini saglamistir. Ancak, Osmanli Devleti’nde tapulama islemlerinin bagladig ilk yillarda bu
stitunda vatandaglik bilgisi diizenli olarak kaydedilmemistir. Bu durum, tapu defterlerinin erken donem
kayitlarini, yabancilara miilk satislarin1 anlamada sinirli bir kaynak haline getirmistir. Daha sonraki
yillarda ise kayit sistemi gelistirilmis ve devreden kisinin uyruguna iligskin bilgiler diizenli olarak
kaydedilmeye baslanmistir. Bu degisiklik, sinirli bir zaman dilimi i¢in yabancilarin miilk edinimlerini
daha kapsamli ve detayl1 bir sekilde inceleme imkani1 sunmustur.

Tablo 3

Babii’'I-Hitta ve Babii’l-Halil Mahallelerinde Miilk Satan/Devreden Yabancilarin Tabiyetleri
Malikin Tabiyeti Babii’l-Hitta Babii’l-Halil Toplam
Almanya 0 426 426
Amerika 0 132 132
Avusturya 8 311 319
Fransa 2 148 150
Habesistan 0
Hollanda 0 3 3
Romanya 0
Rusya 0 132 132
Yunanistan 0 53 53
Ingiltere 8 411 419
Iran 0 21 21
Ispanya 11 8 19
Italya 0 19 19
Osmanli-Almanya 0 8
Osmanli-Amerika 0 3
Osmanli-Avusturya 0 33 33
Osmanli-Fransa 0 11 11
Osmanli-Rusya 0 4 4
Osmanli-Yunanistan 0 2 2
Osmanli-Ingiltere 0 1 1
Osmanli-Ingiltere-Fransa 0 2 2
Almanya-Avusturya 0 1 1
Ingiltere-Rusya 0 6 6
Ingiltere-Fransa 0 1 1

TKGM, KK, ZK. d., 6285-6326, 8087.

Yukaridaki tablo, Babii’l-Halil ve Babii’l-Hitta mahallelerinden miilk edinen yabancilarin, bu
gayrimenkuller lizerinde alim-satim, devretme miras birakma gibi ¢esitli tapu islemleri
gergeklestirdigini ortaya koymaktadir. Ozellikle, Babii’l-Halil Mahallesi’nde Almanlar 426, ingilizler
411 ve Avusturya vatandaslar1 311 kez tapuya satig/devir islemi gerceklestirmek i¢in bagvurmustur. Bu
hareketliligin sebeplerinden biri, bolgenin bir hac merkezi olma 6zelligiyle ilgilidir. Hristiyan ve
Yahudilerin hac i¢in Kudiis’te ortalama {i¢ ay gibi uzun bir siire kalmalari, Miisliiman ahalinin
gayrimiislim hacilara ev kiralama aligkanliimin bulunmamas1 ve bolgede yeterli konaklama
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imkanlarinin olmamasi, hacilarin gegici barinma ihtiyaglarini karsilamak i¢in miilk satin alip devretmeyi
tercih etmelerine sebep olmustur. Bu durum, mahallede yabancilar tarafindan gergeklestirilen satig/devir
islemlerinin sayisinin fazla olmasini agiklamaktadir.

Babii’l-Hitta’da ise yabancilara ait miilk az oldugu igin bunlarin yabancilar tarafindan sati1 da
simrl kalmistir; sadece Avusturya ve Ingiltere tebaasindan 8’er kisinin ve Ispanya tebaasindan 11
kisinin adi satig/devir islemlerinde gegmistir. Tabloda ayrica ayni miilkte birden fazla tebaaya mensup
olan hak sahipleri gosterilmistir. Mesela, Alman vatandasi Joseph Musa Agron ile Avusturya vatandasi
Netan Herz ortak sahibi olduklari evi Osmanli tebaasindan birine satarken tapuda bir arada
gosterilmislerdir.

Tapu senedinin verilme nedeninin yazildig1 yerdeki tebaa adi ile malik siitunundaki tebaa adi
kiyaslandig1 zaman tapulama iglemlerinin biiyiik bir boliimiiniin Osmanli tebaasindan olan vatandaslar
arasinda gerceklestigi goriillmektedir. Tapu islemlerinin ciliz’i bir bolimii ise Osmanli vatandaslari
tarafindan yabancilara yapilan satiglardan olugmaktadir. Bolgenin kozmopolit yapist gbz oOniine
alindiginda, saticilarin hangi dine mensup oldugu sorusu akla gelmektedir. Bu sorunun yanitinm
dogrudan zabit kayit defterlerinden almak miimkiin degildir. Ciinkii defterlerde saticilarin dini
mensubiyetine dair zaman zaman “Islamdan” veya “Musevi taifesinden” gibi ifadeler kullanilsa da bu
ifadelerin kullanimi siireklilik arz etmemektedir. Bu nedenle, zabit kayit defterlerinde adi gegen
saticilarin dini mensubiyetlerini belirlemek i¢in isimleri ve dini ¢agrisimlar: esas almak gerekmektedir.
Ornegin, “Abdullah” veya “Muhammed” gibi isimler Miisliiman; “David” veya “Charl” gibi isimler ise
gayrimiislim olarak degerlendirilebilir. Ayrica, saticinin isminin 6niinde “Seyh” veya “Hafiz” gibi
iinvanlar belirtilmisse Miisliiman oldugu, “Papaz” gibi bir ifade yer aliyorsa gayrimiislim oldugu
varsayilmistir.

Tablo 4
Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil Mahallelerinde Yabancilara Miilk Satan/Devreden Osmanli Tebaasinin
Miisliiman-Gayrimiislim Olma Durumu

Devir islemi Babii’l-Hitta Babii’l-Halil Toplam
Miisliiman 54 55 109
Gayrimiislim 3 451 454
Toplam 57 506 563

TKGM, KK, ZK. d., 6302-6326, 8087.

Yukarida belirtilen usullere gore hazirlanan tabloya bakildiginda, yabancilara miilk satanlarin
biiyiik bir kisminin Osmanli tebaasina mensup gayrimiislimlerden olustugu anlasilmaktadir. Babii’l-
Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerinde yabancilara miilk satan Osmanli tebaasina mensup 563 tapu
isleminin yalnizca 109’u Osmanli tebaasina mensup Miisliimanlar tarafindan gerceklestirilmistir. Bu
say1 iki mahalledeki toplam tapu islemi sayisinin yaklasik % 0,86'sina tekabiil etmektedir. Buna karsilik,
Osmanli tebaasina mensup gayrimiislimlerin gergeklestirdigi devir islemi sayis1 454°tiir. Bu dagilimda
en biiyiik pay Babii’l-Halil Mahallesi’e aittir. Burada, Osmanli tebaasindan gayrimiislimlerin miilk devri
islemleri 451°e ulasirken, Miisliiman tebaa tarafindan gergeklestirilen islemlerin sayist yalnizca 55 ile
simirlt kalmistir. Babii’l-Hitta’da ise Miisliman veya gayrimiislim Osmanli tebaasi tarafindan
yabancilara yapilan satis islemi sayisi 57 ile sinirli kalmustir.

Osmanli tebaasina mensup gayrimislimlerin miilklerini yabanci uyruklu kisilere satma
egilimlerinin, sosyal, ekonomik ve stratejik nedenleri olabilir. Gayrimiislim Osmanli tebaas1 genellikle
ticaretle ugrasan ve uluslararasi baglantilara sahip bireylerden olustugundan, yabanci alicilarla
kurduklar1 iliskiler daha giiclii olmahdir. Ozellikle Babii’l-Halil gibi kozmopolit bélgelerde,
gayrimiislim Osmanli tebaasi, miilklerini yabanci uyruklulara devrederek ekonomik firsatlarin
genigletme ve sosyal aglarimi giliglendirme sansi bulmustur. Ayrica bu iglemler, yabanci devletlerin
Kudiis {izerindeki etkilerini artirma ¢abalarina da hizmet etmistir.

Miisliimanlarin miilk devir islemlerindeki diisiik orani ise, Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil
mahallelerinin Miisliiman niifus lizerindeki farkli etkilerinden kaynaklaniyor olabilir. Babii’l1-Hitta’da
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Miisliiman niifusun miilklerini koruma ve yerel yapiya sadik kalma egilimi daha baskinken, Babii’l-
Halil’deki Miisliimanlar, ekonomik ya da sosyal nedenlerle miilklerini devretmeyi tercih etmis
olabilirler. Bununla birlikte, Miisliimanlarin miilk devir oranlarinin diisiik olmasi, Osmanli1 Devleti’nin
yerel Miisliiman niifusu Kudiis’te tutma ve sehirdeki Miisliiman varligim koruma politikalariin bir
sonucu da olabilir.

Sonug olarak, Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil’deki yabanci uyruklulara miilk devir/satis iglemleri,
Kudiis’iin sosyal yapisinin ve Osmanli miilkiyet rejiminin dinamiklerini ortaya koymaktadir. Bu
islemler, Kudiis’teki miilkiyet hareketliliginin sadece dini veya milli aidiyetle degil, ayn1 zamanda
ekonomik firsatlar ve sosyal iligkilerle de sekillendigini ortaya koymaktadir. Dolayisiyla, Kudiis’teki
miilkiyet iligkilerinin ¢ok boyutlu bir yapiya sahip oldugu sdylenebilir.

Tapulama islemlerinde Konsolosluklarin Rolii

Osmanli Devleti’nde 1867 yilinda yayinlanan nizamname ile yabancilara miilk edinme hakki
taninmistir. Ancak bu hak Osmanli vatandaslar1 ile esit hak ve yikiimliliikler cergevesinde
sinirlandirtlmistir. Bu diizenleme ile yabancilarin miilk iglemleri igin Osmanli mahkemelerine
bagvurmalar1 zorunlu hale gelirken, konsolosluklarin rolii yalnizca vatandaglarmin tabiyetini
belgelemek ve bu belgeleri tasdik etmekle smirlandirilmigtir (Karabulut, 2018). Konsolosluklarin bu
sinirli ama kritik rolii, Osmanli biirokrasisi ile uyumlu bir sekilde yabanci tebaanin miilk edinim stirecini
desteklemistir. Zabit kayit defterlerinde ise konsolosluk adlar1 sadece temsil ettikleri iilke vatandaslar
adina vekaletname diizenlerken, bagli olduklari iilke adina ya da kendi adlarina miilk alirken gegmistir.

Tablo 5
Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil ’de Konsolosluklarin Aract Oldugu Tapu Islemleri
Babii'l-Hitta- . Babii'l-Halil Senedin . .
Ulke Adlan Senedin Verilme fﬂa;?l;ligll;% Verilme Nedeni f/la;?k'lizg r']l)
Nedeni (Satan) (Satan)
Almanya 0 0 2 8
Amerika 0 0 5 0
Avusturya 0 0 12 1
Fransa 0 51 1 0
Hollanda 0 0 4 0
Ingiltere 0 0 30 0
Italya 0 0 2 1
Romanya 0 0 1 0
Rusya 2 0 1 2
Toplam 2 51 58 12

TKGM, KK, ZK. d., 6302-6326, 8087.

Yukaridaki tablo, Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerinde tapu senedinin verilme nedeni
(satan) ve malik (alan) boliimlerinde konsolosluklarin araciligiyla gerceklestirilen islemleri analiz
etmektedir. Tabloda goriildiigii iizere, Babii’l-Hitta Mabhallesi’nde konsolosluklarin aracilik ettigi
islemler sinirhidir. Saticilar arasinda yalnizea iki islemde Rusya konsoloslugunun adi gegerken, malik
(alan) boliimiinde ise Fransa konsoloslugunun adi 51 defa yazilmistir. Fransa konsoloslugunun bu
mahallede yer almasi, islemlerin yogunlugunda etkili bir fakt6r olabilir. Babii’l-Halil’in kozmopolit
yapisindan dolay1 konsolosluk araciligiyla gerceklestirilen islemler bolgede gesitlilik gostermektedir.
Ingiltere, Avusturya, Amerika, Hollanda vatandaslari mahallede miilk edinmek igin veya satmak igin
bagl olduklar iilkelerin konsolosluguna bagvurmustur.

Babii’l-Hitta ve Babii’l-Halil mahallelerinde yapilan yaklasik 12.500 tapu kaydi arasinda,
konsolosluk isimleri senedin verilme nedeninin yazildig1 yerde % 0,48; malik kaydinda ise % 0,54
oraninda yer aldig1 dikkat ¢gekmektedir. Diisiik oranlar, konsolosluklarin tapu islemlerindeki rollerinin
bu iki mahallede siirli kaldigini ve yabancilarin miilk edinme siireglerinde ¢ogunlukla Osmanli hukuk
sistemine ve tapu memurlarina bireysel olarak basvurdugunu gostermektedir. Bu durum, Osmanl idari
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sisteminin  yabancilar i¢in sagladigt hukuki altyapinin etkinligini yansitmaktadir. Fakat,
konsolosluklarin etkilerinin farkli bolgelerde ve zaman dilimlerinde degisebilecegi gercegi géz dniinde
bulundurulmalidir. Daha genis bir cografi analiz, bu siire¢lerin bolgesel farkliliklarini anlamamiza katki
saglayabilir ve konsolosluklarin tarihsel baglamdaki rollerini derinlemesine ortaya koyabilir.

Sonug, Tartisma ve Oneriler

Osmanli Devleti’nin 19. yiizyilda yabancilara miilk edinme hakki tanimasinin, Babii’l-Hitta ve
Babii’l-Halil mahallelerindeki etkileri bu ¢alismada incelenmistir. Makalede mahallelerin yapisal
ozellikleri dogrultusunda miilk edinim siireglerindeki farkliliklari analiz edilmistir. Bulgular, iki
mahallenin hem demografik yapisi hem de yabancilarin miilk edinimindeki yogunlugu bakimindan
birbirinden farkli karakterlere sahip oldugunu ortaya koymaktadir. Buna gore Babii’l-Hitta, Miisliiman
niifusun yogun olarak yasadigi1 ve yerel karakterini biiyiik 6lgiide koruyan bir mahalledir. Kozmopolit
yapisi nedeniyle Babii’l-Halil’de ise yabancilarin daha aktif oldugu tespit edilmistir.

Zabut kayit defterlerindeki tapu islemlerinin analizi, Miisliiman niifusun yabancilara miilk satis1
konusunda sinirl bir egilim gosterdigini, yabanci uyruklulara daha ¢ok gayrimiislimlerin miilk sattigini
ortaya koymustur. Ayrica, bu déonemde yapilan satis islemlerinin sosyal ve ekonomik kosullar i¢inde
olagan bir siire¢ oldugu sonucuna ulasilmistir. Defterlerdeki tapu islemlerine gore bu donemde yapilan
satiglar bireysel nitelikte gerceklesmis ve yabancilara toplu miilk satis1 yapilmamistir. Yabancilar ile
Osmanli vatandaglart miilk edinme konusunda esit sartlara tabii tutuldugu i¢in bu dénemde yapilan tapu
islemlerinde konsolosluklarin rolii vekaletname hazirlama, kendi adlarina miilk satin alma gibi
islemlerle sinirlt kalmistir. Kudiis’teki iki mahallede yabancilarin miilk edinim davraniglarini detayli
sekilde analiz eden bu caligma, genellikle makro diizeyde ele alinan miilkiyet iliskilerinin yerel
boyutlarina 1gik tutmustur.

Kudiis’teki iki mahallede yabancilarin miilk edinim davraniglarini detayli sekilde analiz eden
bu ¢alisma, genellikle makro diizeyde ele alinan miilkiyet iligkilerinin yerel boyutlarina 151k tutmustur.
Bu baglamda, makale; bugiine kadar Kudiis’teki miilkiyet meselesi lizerine yapilan aragtirmalar1 teyit
etmek veya eksik yonlerini tamamlamak yerine, hi¢ kullanilmamis 6zgiin bir kaynaktan hareketle alana
farkli bir katki sunmay1 hedeflemistir. Bdylece, literatiire yeni bir perspektif kazandirilmasi saglanmais,
miilkiyet iligkilerinin yerel dinamiklerinin daha derinlemesine anlagilmasi1 amaglanmastir.

Sonuglardan hareketle, gelecekte Kudiis’teki diger mahalleler arasinda karsilagtirmali analizler
yapilarak Osmanli miilkiyet rejiminin bdlgesel cesitlilikleri derinlemesine incelenebilir. Bu sayede,
Kudiis gibi hassas bolgelerde tarihsel kokenlere dayali siirdiiriilebilir politikalarin olusturulmasi
saglanabilir. Ayrica, Osmanli tapu kayitlarinin dijitallestirilmesi ve aragtirmacilara daha genis erisim
saglanmasi, tarih yazimi agisindan yeni firsatlar sunacaktir. Son olarak birden fazla bilim dalinda
uzmanlik gerektiren bu tiir konularda disiplinlerarasi ¢alismalarin artirilmasi, miilkiyet iligkilerinin
sosyal, ekonomik ve hukuki baglamlarda daha iyi anlagilmasini saglayacaktir.

Arastirmacilarin Katki Orani

Bu makale, ¢ift yazarli bir ¢alisma olup, tarafindan esit katki oraniyla (% 50 % 50)
hazirlanmistir. Aragtirmanin veri toplama ve analiz siirecleri, literatiir taramasi ile yazim ve
diizenleme islemleri yazarlar tarafindan ortaklasa gergeklestirilmistir.

Cikar Catismasi
Calismada ¢ikar catigmasi olusturabilecek herhangi bir durum s6z konusu degildir.

Tesekkiir ve A¢iklama: Bu makale, Fatih Sultan Mehmet Vakif Universitesinde yiiriitiilen Sam Eyaleti'nde
Miilkiyet ve Tapu Uygulamalari: Kudiis Ornegi adl1 doktora tezi esas alinarak hazirlanmistir.
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Extended Abstract
Introduction

From the late 19th century onwards, the Ottoman Empire's decision to grant property acquisition
rights to foreigners brought significant changes to property relations in cities that had strategic and
religious importance, such as Jerusalem. This article investigates how regional transformations occurred
in Jerusalem by analyzing the processes of property acquisition by foreigners in the neighborhoods of
Bab al-Hitta and Bab al-Khalil. The study addresses the main questions:

o What were the profiles and motivations of foreigners acquiring property?

¢ During which years and in which neighborhoods were foreigners more inclined to purchase
property?

¢ To what extent did consulates influence land registration procedures?

This research is based on the zabit kayit defterleri (deed registry books) that exist in the archives
of the General Directorate of Land Registry and Cadastre. It aims to uncover the dynamics of property
acquisition relationships between the local population and foreigners while also exploring the historical
roots of contemporary property disputes in Jerusalem.

Method

The methodological approach used in this study provides a systematic framework that aims to
enhance the reliability and validity of the research. Designed as a qualitative study, the research is
grounded in the historical analysis method. The primary source for this research is the deed registry
books housed in the archives of the General Directorate of Land Registry and Cadastre. These records
provide detailed information on individual land transactions, enabling a direct analysis of the property
acquisition behaviors of both the local population and foreigners.

In addition, literature addressing the Ottoman property regime, Tanzimat-era reforms, and
foreign property acquisition activities in Jerusalem has provided historical and social context to the
study. For instance, Murat Alandagli’s works on the Ottoman property system after the Tanzimat
reforms (2010, 2015), Michael Dumper’s analyses of the international dimensions of property relations
in Jerusalem (2002), and Sezen Karabulut’s research on legal regulations during wartime (2018) have
reinforced the historical framework of this research. The insights gained from this literature have
contributed to the establishment of a comprehensive theoretical framework.

The sample of this study consists of land registration transactions from the neighborhoods of
Bab al-Hitta and Bab al-Khalil in 19th-century Ottoman Jerusalem. These neighborhoods provide data
suitable for comparative analyses due to their socio-economic and spatial characteristics. Bab al-Hitta,
with its predominantly Muslim population, reflects a more homogeneous social structure, while Bab al-
Khalil, located outside the city walls, features a cosmopolitan composition and exhibits a more dynamic
property ownership pattern. These differences allow for the historical examination of property
acquisition behaviors in their respective contexts.

The document analysis method was used in the preparation of the article. It began with a
literature review and continued with the analysis of records housed in the General Directorate of Land
Registry and Cadastre Archives. This analysis focused on criteria such as transaction dates, types of
property, the statuses of the involved parties, and the economic scale of the transactions. The data were
analyzed using the content analysis technique in line with qualitative research methods. The findings
were evaluated by correlating them with discussions in the literature.

The principles of scientific ethics were followed throughout the research process. Access and
use permissions for the archival documents used were obtained through legal means, and the data
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obtained were used solely for the purposes of this study. During the literature review, care was taken to
ensure that the sources were cited accurately and transparently.

Findings

19th-century Ottoman Jerusalem was a period marked by significant transformations in the
property regime, where the influences of both local and international powers were strongly felt in
property acquisition processes. This transformation, which began with the 1858 Land Code, reached a
new dimension with the 1867 regulation granting foreigners the right to acquire property. While these
regulations established a legal framework for foreigners to acquire property in the Ottoman state, they
also imposed restrictions, such as adherence to Ottoman law.

There are significant differences in property acquisition processes between the neighborhoods
of Bab al-Hitta and Bab al-Khalil. Bab al-Hitta, with its more homogeneous social structure, experienced
very limited property acquisitions by foreigners. In contrast, Bab al-Khalil, known for its cosmopolitan
character, became a center for property acquisition activities by nationals of Germany, Britain, and
Austria, often for both residential and commercial purposes. The neighborhood's proximity to trade
routes further enhanced its international significance.

These neighborhood-level differences became more pronounced over time. Particularly between
1885 and 1905, there was a notable increase in property acquisitions by foreigners, coinciding with a
period when European influence over Jerusalem intensified. Conversely, the periods between 1875—
1880 and after 1910 witnessed significant declines in foreign property acquisitions. These fluctuations
are linked to Ottoman policies aimed at regulating property transactions and shifts in international power
dynamics. Analyzing these temporal changes provides valuable insights into the impact of Jerusalem’s
demographic and economic dynamics on property acquisition processes.

In addition to the activities of foreigners, the profiles of property sellers are equally noteworthy.
An analysis of land registry records reveals that the majority of property sellers were Ottoman subjects.
In Bab al-Khalil, it was particularly common for non-Muslim Ottoman subjects to transfer property to
foreigners. By contrast, the Muslim population of Bab al-Hitta exhibited a stronger tendency to preserve
their properties. These differences are directly tied to the social structure and economic context of the
neighborhoods.

The role of consulates in foreign property acquisition activities was limited. The 1867 regulation
required foreign nationals to apply to Ottoman courts for property transactions, while consulates were
primarily tasked with verifying the information of their citizens. Moreover, the scarcity of consulate
names in land registry records suggests that most foreigners directly engaged with the Ottoman legal
system individually.

Conclusion, Discussion and Recommendations

This study examined the effects of the Ottoman Empire's granting of property rights to
foreigners in the 19th century on the neighborhoods of Bab al-Hitta and Bab al-Khalil in Jerusalem. The
structural and demographic characteristics of these neighborhoods resulted in differences in property
acquisition processes. Bab al-Hitta stood out as a neighborhood with a predominantly Muslim
population that preserved its local character, while the cosmopolitan nature of Bab al-Khalil enabled
foreigners to play a more active role in property acquisitions.

An analysis of the land registry records from these neighborhoods revealed that the Muslim
population exhibited a limited tendency to sell properties to foreigners, with transactions typically
occurring between individuals of the same religion. Furthermore, these transactions were found to be
routine processes within the social and economic context of the time, with no evidence of large-scale
sales and property prices reflecting their actual value. The Ottoman legal system treated foreigners and
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Ottoman citizens equally in terms of property acquisition conditions, while the role of consulates was
confined to limited functions, such as preparing powers of attorney. This study provides a detailed
account of the neighborhood-level impacts of property relations, which are often examined at a macro
level, and concretely demonstrates the local reflections of international power dynamics.

Based on the results, comparative analyses of other neighborhoods in Jerusalem could enable a
more in-depth examination of the regional variations in the Ottoman property regime. Furthermore, the
digitization of Ottoman land registers and their accessibility to researchers would provide new
opportunities for property studies. Increasing interdisciplinary studies in this field could contribute to a
better understanding of property relations in social, economic, and legal contexts. Such research could
also lay the groundwork for the development of sustainable policies based on historical foundations in
sensitive areas such as Jerusalem.
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Kudus kent planl.‘lglan izerinde Babii'l-Hitta v Babﬁ'l-Halif mr;hall‘elerinin bﬁlﬁndugu yerler,
yaklagik olarak konumlarini gostermek amaciyla daire igine alinarak isaretlenmistir (The National
Archives (TNA), Colonial Office Records (CO), 733/375/4).
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7 VOsmanlerﬁne:mi'lrler ait bir tapu senedi 6rnegi. Senetteki détaylar, belirli bir bréiléerveya mal ;ahjbine
dair kayitlar olmaksizin yalnizca arsivsel formati gostermeyi amaglamaktadir (Basbakanlik Osmanlt
Arsivi (BOA), Yabanct Arsivier (YB.) 021,129/8, 1 Recep 1318/ 25 Ekim 1900).
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Zabit kayit defterinin i¢indekiler kismi silinmis hali. Yasal diizenlemeler geregi belgenin igeriginin
tam format gosterimi yasaktir. Bu haliyle belge, yalnizca Osmanli dénemi arazi tescil ve miilkiyet
sistemine iligkin genel bir format ve yapisal fikir sunmay1 amaglamaktadir (TKGM, KK, ZK. d., 6326,
s. 37).
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