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1. Osman Nuri (Ergin) ahsap ev tarzinin
1865 tarihinde ¢ikan Hocapasa Yangini
sonrasinda terk edilmeye basladigini, ama
Megrutiyet’in ilanindan sonra tekrar eski
usule doniildiigiinii soylemektedir (Ergin,
1995, 1028-9). Bu yangin sonrasinda sokaklar
da genisletilmistir ama yapilanlarla kent
dokusunda “yamavari” bir goriiniim ortaya
caikmustir (Celik, 1996, 45, 47, 55).

2. 1890 yilinda inga edilen Surp Agop Evleri
ve 20 yil 6nce saray mensuplart i¢in Sultan
Abdtilaziz tarafindan yaptirilan Besiktag
Akaretler'deki evler bu tarz yapilarin ilk
ornekleriydi (Sey, 1998, 273).

3.Bu arada 17. yiizyilda Gayrimiislim fakir
tabakanin oturdugu yiiksek tavanli “sefalet
apartmanlar1”nin sorgulanmasi gerekir. Bu
konutlar Istanbul’a go¢ eden bekar erkeklerin
oturdugu yapilardir ve ayni Avrupa’daki

gibi is icin yasanan go¢ sonucunda ortaya
¢ikmistir (Ortayls, 1977, 89). Fakat bu yazida
anlatilmak istenen 19. yiizyil sonuyla 20.
ylizy1l baginda Istanbul’da goriilen apartman
modelidir.
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Miitareke doneminde yasanan ve mesken buhrani olarak isimlendirilen
konut sorununun bir boyutunu olusturan ev-sahibi kiraci iligkilerinin
incelendigi bu yazida, Istanbul’un yap1 sektoriindeki farklilasmanin

ele alindig1 kisa giristen sonra mevcut konut stokunun yetersizliginin
nedenleri {izerinde durulacaktir. Ardindan ev sahibi ve kiracilarin

cemiyet kurarak rgiitlenmesi konusu ele alinacaktir. Son olarak, Istanbul
Hiikiimeti'nin bu grup yaninda, isgal gii¢lerinin soruna dahil olmastyla iki
cephede verdigi miicadele, hukuki diizenlemelerle birlikte anlatilacaktir.
Arsiv belgeleri ve donemin basininda yer alan haber ve makalelerden

yola gikilarak yapilan degerlendirmeler, sorunun énemli bir boyutunu
olusturan kiracilarin tahliye kararlarinin yer aldig1 Takvim-i Vekayi'den
yapilan alintilarla giiglendirilecektir. Ayrica konuyla ilgili arastirma
eserlerinin, hatiratlarin ve doneme ait istatistiklerin de ¢alisma kapsaminda
degerlendirilecegi belirtilmelidir.

Oncelikle Istanbul'un geleneksel yapi tarzi olan ahsabin terk edilmesi
yoniinde, 19. yiizyilin sonu ve 20. yiizyilin baginda, giiclii bir egilim
goriildiigiinii belirtmek gerekir (1). Yapi tarzindaki bu etkin degisimle
ayn1 anda, alan olarak daha kiiciik 6l¢ekli konut gruplari olusturma, daha
ileri asamasiyla apartman insa etme anlayisi yayginlagsmistir. Bu tarz
konutlarin dikkate deger taliplileri de Miisliiman olsun ya da olmasin
kiiciik bir azinlig1 olusturan tiiccar, esnaf ve sanatkarlarla, biirokratlar
olmustur (2). Istanbul’da seckin kesiminin apartmanda ikamet etme egilimi
Avrupa sehirlerinden farkli bir seyir izlemistir (Stiatag ve Toniik, 2010,
68); apartmanlar alt gelir grubuna konut edindirme yaklagiminin tiriinii
degildir (3). Zengin ve modern diisiinceli Miisliiman aileler, toplumsal
statiilerini Batil1 bir simge ile giiclendirmek adina Gayrimiislimlerin
yasadiklari ilk apartmanlarin insa edildigi Galata, Pera ve onun kuzeyinde
yer alan Sisli ve Nisantasi'nda yasamaya baslamislardir (Duben ve Behar,
1998, 44). Istanbul’da Kapaligarsi-Sisli arasindaki 650'den fazla sokagin,
toplumsal ve ekonomik profilinin gikarildig1 bir arastirma projesinde

de isaret edildigi gibi “apartmanli evlerdeki” hanelerin, toplam haneler
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4. Kendisi de mimar olan Karoly Kos
Istanbul’un bitisik nizam tarzindaki

evlerini su sozlerle anlatmaktadir: “Sokagin
cizgisinden sasmamaktadir tek bir ev, ne
igeri ne de digar1 dogru girinti cikint1 yoktur
evlerin diizeninde; ¢atilarinin yiiksekligi de
istisnasiz aym yiiksekliktedir. Bu sokaga
ayr bir giizellik kazandirmaktadir. ...
Kolonlar ve ayaklar istinat duvarlarinin sakin
goriiniimiinii kesintiye ugratmamaktadir.
Sadece tist katlarin alt katin {izerinde sokaga
dogru olan ¢ikintisi ya da kimi pencere

ya da cumbalarin hafiften disariya dogru
kabartma yapmasi sokagin goriintiisiine
biraz hareketlilik kazandirmakta ve biraz
da degistirmektedir. Evlerin iistii daima

son derece basit bir ¢at1 ile kapatilmakta
damlaliklarin genisligi hemen hemen her
evde ayni oldugundan hepsi birlikte degisik
bir gortintii olusturmakta; biri digerini
kapatmamaktadir” (Kds, 1995, 113-4).

5. Tiirkiye'de II. Diinya Savasi sonrasinda
yasanan ve sanayilesmeden ¢ok kdyden
kente gogiin {iriinii olan gecekondu sorunu
hakkinda bkz: Tekeli (2010).

6. Teneke Mahallesi hakkinda bkz: Yilgiir
(2012).
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igerisindeki pay1 1910'da %37 iken, 1922’de %59'a yiikselmistir (Giiveng ve
Senyapili, 2004, 38).

Bu apartmanlarda 19. yiizyilin sonunda, basta art nouveau olmak tizere
neoklasik, neobarok, art decco ya da tlimiiyle se¢meci bir iislup hakim olmustu
(Kuban, 1998, 189; Batur, 1996, 44-63). Birinci Diinya Savasi'nin hemen
oncesindeyse adi1 gegen iisluplarin 6nemli 6rneklerinin goriilecegi koskler
ve yalilar insa edilerek, Avrupa ve Amerikan sayfiyelerindeki moda
Istanbul’a tasind1 (Kuban, 1998, 39-41). Yabanci elgiliklerin Tarabya’daki
yazlik konutlar1 yaninda, Bogazici sahilleri, Adalar ve yeni yeni gelismeye
baslayan Yesilkdy bu modanin goriildiigii yerlerdi (Isin, 1995, 100). Bu
gelisme zamanla, iist gelir grubuna mensup aileler i¢in gecerli olmak
sartiyla, yasanan ana konut disinda bir de yazlik sahibi olmak gerekir
diistincesine evrildi.

Klasik Osmanli mahallesi ve onun hayati unsuru olan “Osmanl

evi”, sehrin ¢ehresini tam anlamiyla degistirecek refah seviyesinin
yakalanamamasi yiiziinden, devrim niteliginde bir degisime ugrayamadi
(Keyder, 2000, 12-3). Daha ¢ok alt gelir grubunun yasadig1 bu binalarda
yapisal anlamda kiigiik ¢apli bir farklilasma goriildii. Farklilasmayla
anlatilmak istenen hem alan olarak kiiciilme hem de bitisik nizam tarzinda
insa edilen konutlarin “canl bir organizmay1 olusturan hiicreler gibi”
mabhalle i¢inde yerlerini almalaridir (4). Sehrin biiyiik boliimii egri bligrii
sokaklar tizerine dizilmis, aralarinda kiiciik bahgeleri olan konutlarla
dolmustur (Kuban, 1998, 188). Biiyiik ¢cogunlugu ahsap olan bu yapilar
yoksulluk, ihmal gibi gerekler yiiziinden hi¢ boyanmadigi, sogugun,
nemin, kirin ve yillanmishigin verdigi eskilikten ahsaplar: kararan kendine
has bir rengi olan nem, kiif ve tahta kokan yapilardir (Pamuk, 2012, 41).

Bu yap1 sekli, 6zellikle Surici'nde, giinden giine niifus yogunlugu da artan
mabhalleleri giicten diisiirecek, ayrica bitisik nizam yap1 sekli geleneksel aile
yapisini da olumsuz yonde etkileyecektir.

Geleneksel yapiy1 bozan unsurlardan biri olan, tenekeden yapilan “baraka”
ve “salas” olarak adlandirilan giintimiiz gecekondularinin ilk niiveleri de
bir secenek olarak ortaya gikmistir. Gecekondularin bu 6n modellerinin
goriilme tarihlerini, sadece sehrin sanayi bolgelerinde bulunduklarimi
belirtmek kaydiyla, 19. yiizyila kadar gotiirmek miimkiindiir. Belirtilen
yiizyilda Anadolu’dan gelen bekar erkeklerin Uskiidar, Eyiip ve Kasimpasa
gibi sanayi bolgelerine yerlesmeleriyle birlikte niteliksiz is¢i ve “yar1
basibos” kisilerin yasadig1 gecekondular olusmaya baslad1 (Ortayli, 1977,
92). Bekar erkeklerin yasadig1 derme ¢atma bu barakalar zamanla sehrin
i¢ine daha ¢ok girerek, bekarlardan ziyade biitiin bir ailenin yasadig1
mahalleleri olusturacak yapiya biiriindii. Belediye de bir gecede insa edilen
baraka ve salaslar1 yikip yikmama konusunda kararsizlik yasadi (5).

Istanbul’da asagida deginilecek olan muhacirleri ve yanginzedeleri
yerlestirecek alan kalmamaist;; hem de mevcut kanun ve nizamnamelerde
bu konuya dair bir diizenleme yoktu. Fakat toplumun “temin-i selameti”,
“sehrin {imran ve intizam1”, belediyenin gelir saglamasi admna bu tip
ingaatlara izin de verilmemeliydi. Bu ikilem i¢inde, ortak sdylem bir gecede
inga edilen bu yapilarin o giiniin deyimiyle “memn(i” (yasak) olmadigrydi
(Dahiliye Nezareti, Umur-1 Mahalliye ve Vilayet Miidiiriyeti, 1921).
Belediyenin gereken 6nlemleri alamamasi {izerine Nisantasi’'ndaki Teneke
Mahallesi 6rneginde oldugu gibi sehrin en zengin semtlerinde gecekondu
bolgeleri olusmaya bagladi (6). Zamanla bu tip yapilar daha da artt1. O
giinlerde bu sorun digerlerinin yaninda dnemsiz kaliyordu. Sadece boyle
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7. Bu tarz bir konutu tanimlamak adina
Saruhan Mebusu Mehmet Sabri Bey’in

su sozleri dikkate degerdir: “Bendeniz,
Kadikdy’de Paris Mahallesi'ni gezdim, bir
iki akar1 ziyaret ettim. Birisi alt1 odadan
miirekkep bir bina, bu bina ruttibetli bir
toprak iizerine tenekeden yapilmis. Her
odanin iginde bir aile oturuyor. Merak
ettim, sordum. Ev sahibi beni kabul etti. Ev
sahibi de dul bir kadin. Bu her oday1 onar
kurus bedel ile kiraya veriyor. Bina alt1 degil,
sekiz odadir. Ev sahibi her odadan 10 kurus
kira almak sartiyla 80 kurus kira aliyordu”
(Meclis-i Mebusan Zabit Ceridesi, 1918, 521).

8. Ispanya’dan gelen Sefarad Yahudileri,
goc ettikleri topraklarda tirettikleri konut
mimarisini de beraberlerinde Istanbul’a
tastmislardi. Aile evi ya da Ispanyolca
adiyla Kortijo olarak da adlandirilan bu
evlere halk arasinda Yahudhane denilmistir.
Balat’ta yogun olarak bulunan Yahudhaneler,
Yahudilerin bir araya gelerek ucuz ev sahibi
olmak tizere kurduklari 6rgiitlenmeyle

inga edilmislerdir. Bu sitemde evler oda

ada kiraya verilir, sokaga bakan 6n kismi1
diikkan olarak kullanilird: (http://www.
turkyahudileri.com/content/view/515/222/
lang,tr/).

9. Tiinelde taginan yolcu say1s1 18807lerden
1910a kadar 2.700.000 ile 3.200.000 arasinda
degisirken bu say1 1922lerde 12.000.000
diizeyine ulagmist1 (Giiveng ve Senyapili,
2004, 2)

10. Konuyla ilgili olarak bkz: San Fransisco
Chronicle (1911); The Washington Post

(1911, 10). Istanbul’un isgal donemindeyse
girisimcilere bankacilik, nakliyat ve ithalat
konularinda, Tiirkiye'nin de iginde yer aldigy,
yakin doguda yatirim yapmalari tavsiye
ediliyordu (Los Angeles Times, 1921).

11. Bu yazida “konut sahibi” terimi
yerine onunla es anlamli olan, gegmiste
ve giiniimiizde toplum tarafindan daha
¢ok benimsenen “ev sahibi” terimi
kulllanilacaktir.
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bir yapilanmanin eski Istanbullular ve &zellikle kadinlar igin pek de hos
sonuglar dogurmayacagina vurgu yapiliyordu (Johnson, 2000, 252).

Toplumsal sikintilar savas sirasinda ve sonrasinda ¢ok da onemsenmedi
belki ama yasanan konut sikintis1 da bir tiirlii ¢6ziilemedi. Istanbullular
konak tarzi biiyiik binalarda oda kiralayarak oturmaya basladilar. Ornegin
1923 yilinin ilk giinlerinde Sehzadebasi’'nda, Balyan Aga Mahallesi'nde,
Acemoglu Meydani Sokagi'ndaki 35 lira kira bedeli bicilen ahsap bir
konutta 8 oda, 1 sofa, 1 kiler, 1 mutfak, 2 taslik, 2 tuvalet, 2 gusiilhane,

1 ahir, 1 tulumba kuyu, 1 komiirliik ile odunluk vard1 ve bu yapi birkag
aileye kiraya verilmisti (Istanbul Vilayet Gazetesi, 1923, 3) (7). Miitareke
doéneminde siklikla goriilen bu model Yahudiler tarafindan gelistirilen
Yahudhanelerin degisik bir tiiriiydii. Yahudhaneler Fener-Balat bolgesine
yerlestirilen Yahudilerin ek gelir iiretme yolunda gelistirdigi ve apartman
mimarisinin ilkel modeli olarak nitelenen konut tipidir ve 19. ylizyilin ilk
ceyreginde giindelik hayat iginde yerini almistir (Isin, 1995, 101-2) (8).

20. Yiizyilin bagina gelindiginde, Istanbul genelinde, degisen hayat
sartlarinin etkisiyle kalabalik aile yapisinin kirildig1 ve 6zellikle genglerin
kendi konutlarinda yasamak istedikleri bilinmiyor degildi. Ayni dénemde
tam anlamiyla bitirilememis bile olsa tramvayin sehir i¢i ulasgiminda
kullanilmasi, sehrin dis semtlerinden merkeze dogru bir niifus hareketliligi
baslatt1 ve yolcu sayisi1 giinden giine artt1 (Giiveng ve Senyapili, 2004, 2)

(9). Yasanan doniisiim Istanbul’da apartman dairelerine, ¢alisma ofislerine
ve modern olanaklarla donatilmis depolara ihtiya¢ duyulacag: gercegini
gosteriyordu. Iste bu durumun farkina varan Amerikalilar vatandaslaria
“ingaat patlamas1” yasanmasi kuvvetle muhtemel Istanbul’da bu ise yatirim
yapmalarini tavsiye ediyordu (10). Fakat ard1 ardina gelen savaglarin
yarattig1 sancili siire¢ nedeniyle Amerikalilarin 6ngordiigii insaat patlamasi
yasanamadi. Yanginlar ve go¢gmen akini da yeterli konut stoguna sahip
olmayan Istanbul’u Birinci Diinya Savasi ve sonrasinda ciddi sorunlarla
ylzlestirdi (leri, 1920c; Dersaadet, 1920c). Ayni dénemde pek ¢ok
Istanbullu nakliye araglarinin pahalilig1 ve “yeni zamlardan kurtulmak” ve
siddetli sogugun hiikiim siirdiigii glinleri “bircok miiskilatla gecirmemek
icin sehrin i¢c mahallelerine akin etti” (ileri, 1920h). Bu gelismelerin
derinlestirdigi mesken sorunu kis aylar: geldiginde daha ¢ok hissedildi ve
Istanbul basininin degismez haber konusu oldu. Ozellikle isgal doneminde
ev sahipleri artan talebi, yasanan enflasyon ve hayat pahaliligin1 gerekce
gostererek kendi ¢ikarlari i¢in kullandilar ve konutlarini “fahis” fiyatlarla
kiraya vermeye basladilar. Kiziltoprak’ta, Bagdat Caddesi iizerinde 157
numaralt hanede yillik 85 lira kirayla oturan Nafia Nimet Hanim, 15 Mart
1920 yilinda s6zlesmesini yenilemek i¢in ev sahibine (11) basvurdugunda
16 hissedar adina konusan Fatma Hanim yillik 500 lira talep etmisti
(Takvim-i Vekayi, 1920a). Istanbul’un bu sorununu enflasyon ve hayat
pahaliligryla miicadele olarak algilayan devlet, ¢ikardig: siikna (mesken),
ebniye (bina, ev), bedel-i icar (kira iicreti) ana konulu kanunlarla sorunun
uistesinden gelmeye calisti.

Miitareke dénemi Istanbulunda daha gok alt gelir grubuna dahil olan
Miisliiman kesimin yasadig1 siikna, mesken, emlik, miilk, hane, ev, me’ciir
gibi terimlerle anlatilan konutla ilgili olarak, miicir denilen ev sahipleriyle
miistecir denilen kiracilar arasindaki iligkiler 6nem kazanmigti. Kurtulug
Savasi'nin yasandig1 giinlerde Anadolu i¢in ¢ok da énemli olmayan bu
terimler Istanbullularin sikca duydugu, kullandig: terimlerdir ve onlarin
belki de en biiyiik sorunu baslarini sokacaklar: bir konut bulabilmektir. Ev
sahipleriyle birlikte anilan ve bu makalenin temel iki unsurundan biri olan
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12. Fatih yangini hakkinda ayrintili bilgi igin
bkz: Etoz veTaylan (2012, 30-3).
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kiracilar, Istanbul’da, ancak II. Mesrutiyet sonrasinda adlarimi duyurmaya
baslamislardi. Nitekim Ahmet Mithat Efendi bu goriisii dogrularcasina,
1890'h yillarda Istanbul’un yerli niifusunun sadece %10"unun kirac
oldugunu iddia etmektedir (Duben ve Behar, 1998, 47).

YASANAN KONUT SORUNUNUN NEDENLERI

Miitareke donemini merkeze almak sartiyla arz talep dengesizligi ilk neden
olarak 6ne siiriilebilir. Istanbul Balkan Savaslari sonrasinda gelen pek ¢ok
Balkan muhacirini barindirdig: gibi, 1915 yilinda Dogu Anadolu’daki Rus
isgali, 1919'da [zmir'le baslayan ve Batt Anadolu’ya yayilan Yunan isgalleri
sonrasinda anilan yerlerden kagan insanlar igin de tam bir ¢ekim alaniydu.
Balkan Savaslar1 sonrasinda 1.000.000"u asan sehir niifusu 1914-1916 y1l
araliginda 1.600.000’i bulmustu. (Behar, 2009, 49; Karpat, 2003, 141). Nisan
1920’de sayilar1 65.000 olarak tespit edilen Beyaz Ruslar1 da unutmamak
gerekir (Johnson, 2000, 180). Kisacas: artan niifusu, sehrin konut stogunun
barindirmasi imkansizdi. Bu arada Istanbul’un birden bire kozmopolitlesen
ortaminda Istanbullular i¢in konut se¢me, sonrasinda kendi kimligini
sehirle bagdastirma, mahalleye ya da sehre baglanma anlayis: gelismedi

ve zaten o gilinlerde bu hassas konunun {izerinde de durulmadi. Farkli
cografyalardan gelen insanlar kiiltiirel yabancilagsma yasayarak mekansal
anlamda degisikliklere neden olduklar gibi kiraci-ev sahibi iligkileri
birbirini anlamayan, sadece maddi ¢ikar temini esasina dayanan iligki
zemininde gelisti.

“Bir yandan har oldu, gesit gesit hastaliklar ¢ikt1 niifus kesildi diyorlar,

bir yandan eskiden bol bol s1gdi1gimiz Istanbul’da kafamizi sokacak delik
bulamiyoruz” (Bilyiik Mecmua, 1919a) diyen bir Istanbullu kendince
hakliydi. Istanbullunun har olarak niteledigi yanginlar sehre Birinci Diinya
Savasi'nin vermedigi zarar verdi denilse yanlis olmayacaktir. “Tutusan

bir kibrit kutusu halinde bir saat iginde yanip kiil olmak tehlikesi altinda
titreyen insan kiimeslerine benzeyen” (Abdullah Cevdet, 1925, 3686) “yaz
giinleri kupkuru kesilip, ¢itir ¢itir gevrekliginden bir anda ¢ira gibi yanip
tutusabilecegi hissedilen” (Pamuk, 2012, 41) ahsap yap: tarzi yanginlarin
birinci nedeniydi. Oysa Tanzimat'in ilantyla birlikte Istanbul’'un imar ve
konut durumunu goézden geciren devlet, cins ve mezhep ayrimi: yapmadan
biitiin tebaay1 kagir insaata tesvik etmis (Ergin, 1995, 1023) ama bu tarzi
maliyeti yiiksek oldugu icin benimsetememisti. Bunun iizerine kagir bina
yapimi1 sadece degerli caddelerde zorunlu tutulmus, diger sokaklarda
evlerin arasina yangin duvarlar: yaptirilmist: (Farughi, 1997, 274). Bu
onlemin sorunu ¢dzemedigi de 1918 yilinda ¢ikan ve Biiyiik Fatih Yangini
olarak adlandirilan felakette 7.500 evin yanmastyla anlasilmist: (Takvim-i
Vekayi, 1922a) (12).

Boylece sehrin kiraci kesimine bu yangindan magdur olanlar da katild1 ve
onlar i¢in diizenlenen yardim kampanyalarinda binlerce lira toplandi. 1922
yilinda tamamlanan Laleli’deki Harikzedegan Apartmanlari yanginzedeler
i¢in insa edildi (Yavuz, 1979, 82-4). Fakat bu apartmanlar onlara verilmedi
ve konut bulamayan ya da kiralayacak giicii olmayanlar yillarca cami,
medrese, okul binalarinda yasamak zorunda kaldi. Zorlu yasam sartlar1 ve
Istanbul’un iginde bulundugu karmasik ortam o giine kadar goriilmedik
tepkilerin verilmesine neden oldu. Ornegin Fatih Belediyesi'nin meclis
tiyeleri bina 6niinde bekleyen, tamamu belirtilen alanlarda yasamak
zorunda olan yanginzedelerden olusan kalabaligin iizerlerine cliriik

limon atacag1 yoniindeki ihbar {izerine belediyede yapilacak toplantiya
gelemediler (Osman Nuri, 1925, 304). Istanbullularin tepkiselligi, gerek
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13. Tiirkiye’de yap1 kooperatiflerinin
kurulmasi ve yaygimlasmast siireci uzun
zaman ald1. En iist seviyeye ulagilan 1946
yilinda yap1 kooperatiflerinin sayis1 50

idi. Bunun 22’si Ankara’da, 8'i Istanbul’da
digerleri ise Izmir, Adana, Mersin, Antalya,
Aydin, Balikesir, Bursa, Denizli, Diyarbakir,
Erzurum, Sivas, Tarsus ve Zonguldak’ta
kurulmustu (Ete, 1946, 91).

14. Ruhsatsiz olduklar igin insaat:
durdurulan 39'u kagir, 75'i ahsap konut
vardi. Ayni zamanda tamir karar1 verilen
konutlardan 170 kagir, 92 ahsap konutun
tamir isi belediye tarafindan men edilmisti
(Matbaa-y1 Osmaniye, 1337, 280-1).

15. Bu arada girisimcilerin insaat

sektoriine yatirim yapmama konusundaki
isteksizliginin Cumhuriyet Dénemi'nde

de devam ettigi belirtilmelidir. 1927 yilina
gelindiginde bile tilke ihtiyacinin ancak %65’
yerli sanayi tarafindan kargilaniyordu. Ayn
yil Istanbul'da Ingaat Tiirk Anonim Sirketi,
Rella Tiirk Anonim Sirketi, Kesfiyat ve insaat
Tiirk Anonim Sirketi, Istanbul Emlak Tiirk
Anonim Sirketi adlariyla emlak ve insaat
sirketleri bulunuyordu (Remzi Saka, 1928,
25, 34).

16. Bu amagla, 1926 yilinda kurulan ilk banka
Emlak ve Eytam Bankasi'dir. Bu bankanin
kredi kaynaklari ve fonlarmnmn biiyiik
kisminin Ankara icin ayrildig: da, ayrica
belirtilmelidir (Tekeli ve ilkin, 1984, 15).

17. Dénemin Istanbul Belediye Bagkani Celal
Bey seyyar esnaflarla ilgili olarak sunlar1
soylemistir: “istanbul’da ebniye buhram
sebebiyle seyyar esnafin miktar: cogalmistir.
Bir diikkan tutmaktan aciz bulunan fukara
esnaf tedarik ettikleri kiife vesaire ile Gtede
beride aligveris ederek temin-i maiset
ediyorlar. Diger taraftan bu ebniye buhrani
emanete bir varidat teminini de badi
olmustur. Sokaklarda verilen ruhsatiyeler
senevi {i¢ yiiz altmus bin lira kadar bir varidat
temin etmektedir” (Takvim-i Vekayi, 1922b).
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[zmir'in isgali sonrasinda diizenlenen mitinglere genis katilimla gerek
sehrin belirli yerlerinde goriilen is¢i grevlerine verdigi destekle sinanmusti.
Fakat bu tip bir eylem hazirhig ilk kez goriilityordu.

Yangin mahalleri imara agilamadig i¢in arsa darlig1 kentsel sorunlari
derinlestirdi. Bu arada mevcut konutlarin da modern belediyecilik anlayis
icinde yikilmasi gerektigi bilinmekteydi. Yeni yapilar insa etme segenegi
devlet veya belediyenin yaninda banka ve sigorta sirketlerinin de destegini
alacak yapi1 kooperatiflerinin kurulamamasi yiiziinden gegersiz kaldi (13).
Ayrica Ittihatgilarm olusturmaya galistig1 yeni burjuva sinifi bu alana
yonelme gibi bir egilim icine girmedi. Savasin hemen sonunda, 1919
yilinda, toptan kereste ve insaat malzemesi satan ticarethane ve magaza
sayisinin 210’da kalmasi dikkat ceken bir gostergeydi. Aym yil Istanbul

[li sinirlari iginde insa edilen bina sayis1 501, onarilan bina sayis1 507,
yiktirilan bina sayist kagir olarak 63, ahsap olarak da 116’dir (14). Rakamlar,
alintinin yapildig: resmi yillikta da belirtildigi gibi net veriler degildir ama
fikir vermesi bakimindan dikkate degerdir (Matbaa-y1 Osmaniye, 1337,
198). Insaat malzemesi yoklugu yaninda amele iicretlerinin yiiksekligi de
bu geri durusta etkili oldu. Ayn1 donemde, amele ihtiyacini karsilamak
adina, issiz kalan memurlardan isteyenlerin ve konuta ihtiyaci olan
muhacirlerin insaatlarda amele olarak ¢alistirilmasi gibi mantikli bir 6neri
ortaya atildiysa da taraflarin amelelik konusunda ¢ok da istekli olmadiklar:
goriildii (Dersaadet, 1920b) (15).

Istenen gelismeyi gosteremeyen yap1 teknolojisi bir yana yukarida da
belirtildigi gibi bankalar ve sigorta sirketleri sorunun icine ¢ekilemedi
(16). Ayn1 giinlerde Atina Bankasi'nin verdigi diisiik faizli kredilerle

Rum aziligin ¢ok ucuz meblaglar karsiliginda Miisliimanlarin evlerini
aldiklar1 yoniinde spekiilasyonlar yapiliyor, Rumlar hedef gosteriliyordu.
Bu sirada belediyenin siirekli bicimde arttirdig1 konut vergilerinin, sigorta
icin kullanilmasi bir segenek olarak diisiintilmemisti (The Sun, 1921).
Savas sirasinda ve sonrasinda ¢ok sayida tiiketici kooperatifi kurulmasina
ragmen (Toprak, 1995a, 133-4) ayrnu gelisme yap1 kooperatiflerinde
goriilmedi. Bu sartlar olumsuz kisiliklerin sahneye ¢ikmasina yol agti. 1923
yilina gelindiginde Istanbul’'da emlak isiyle ugrasan ok sayida yazihane
acildi ve giintimiiziin emlakgilar1 diyebilecegimiz dellallar, simsarlar,
miyaneciler ortaya ¢ikti. Devletin bu kisileri denetleyebilmesi ise gercekten
imkansizdi (Ikdam, 1923). Yine bu grup iginde yer alan ve yazihaneleri
olmadigi i¢in “seyyar esnaf” olarak adlandirilanlar ruhsat almak icin
ddedikleri bedel nedeniyle Istanbul Belediyesi igin beklenmedik bir gelir
kaynagi olusturmustu (17).

Mali durum konut insasina olanak tanimasa da devlet/belediye farkl
secenekler diisiinmek zorunda kald1. O giinlerde, Istanbul'u isgal ederek
bu soruna miidahil olan isgalcilerin de ilgisini ¢eken bir gelisme yasandi
ve kabil-i nakl haneler, seyyar haneler olarak adlandirilan ahsap konut
modeli giindeme geldi. Milli Iktisat Bankasi'nin Fransiz, Cezayir ve Tunus
Bankalariyla yaptig igbirligi sonucunda 100 tane seyyar hane siparig
edildigi bilgisi basinda yer aldi. Belirtilen evlerden bir 6rnek Sultanahmet
Meydani'nda sergilendi (ileri, 1920a). Bu girisim ilk degildi; bir kag y1l
once ahsap baraka insaatiyla tinlii Danimarka kokenli bir sirket olan Julius
Nielsen Et Som Firmasi da benzer bir teklifte bulunmustu (Babiali Evrak
Odasy, 1918). Bu modelin Fransa'da ¢okga tercih edildigi, bu tarz ahsap
binalar iireten fabrikalarin Isveg ve Isvigre gibi iilkelerde de kuruldugu
bilinmekteydi (ileri, 1920a). Fakat dénemin saygmn mimarlarindan
Kemaleddin Bey kotii malzemeden iiretilmesi ve fiyatlarinin pahalilig
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18. Bu konuda 6rnek olarak 9 Haziran

1920 tarihli Dahiliye Nezareti'nden ¢ikan
belgeye bakilabilir (Dahiliye Nezareti
Hukuk Miisavirligi, 1920b). Ev sahibi kiraci
anlasmazliklarinin mahkeme boyutu igin
ayrica bkz: Tevhid-i Efkar (1923).

19. Zam 1916 yilinda belirlenen kira bedelleri
tizerinden yapilacakti.

SAFIYE KIRANLAR

gerekgesiyle bunlar1 begenmemisti (Tevhid-i Efkar, 1920). Fransiz evlerinin
benzerlerinin Amerika’dan da getirilecegi yoniindeki haberler aymn
glinlerde Istanbul basininda yer bulmustu (Biiyiik Mecmua, 1919b). Her
ne kadar Sultanahmet ve Giilhane basta olmak {izere Istanbul’un belirli
mubhitlerinde sergilenen bu evler birkag ay sonra unutulup giindem dis:
kalmigsa da, ahsap olan evlerin yangindan sonra bir alternatif olarak
goriilmesi dikkate degerdi. Ilgili haberler takip edildiginde bu evlerin
yangina karg1 giivenilir olup olmadig1 konusunun sorgulanmadig:
gortiliir. Belirtilen sirketler ahsap barakalar:1 parca parga tiretip Istanbul’da
monte edecekti ama kullanilan malzemenin yangindan nasil etkilenecegi
tartisilmiyordu.

Birinci Diinya Savasi'nin ilk giinlerinden itibaren yasanan yiiksek enflasyon
da ev sahiplerini ve 6zellikle ¢cogunlugunu memur ve isgilerin olusturdugu
kiracilar1 derinden etkileyecektir. Gergi toplumun biitiin katmanlar1 i¢in
bu durum s6z konusuydu. Ornegin savastan énce biitiin ¢alisanlariyla
birlikte ayni evde yasayan bir aile “miireffeh” bir sekilde 20 lirayla
gecinirken, savasin sonunda 200 lira ile “fakirane” bir sekilde yasamak
zorunda kalmist1 (Orhan Midhat, 1920, 2). Bu noktada Miitareke Donemi
Istanbulunda bu sorunun gida sorunu kadar énemli oldugunu séylemek
yanlis olmayacaktir. Sulh Mahkemelerinin is yiikiiniin bir kismini ev
tahliye davalarinin olusturdugu o giinlerde (18) Istanbullular diigiimii
¢ozecegine inandig1 devletten 6rfi idare kurmasini isteyecek duruma
geleceklerdir (Biiyiitk Mecmua, 1919a). Oysa kendisinden 6rfi idare istenen
devlet, bir emlak vergisi olan miisakkafat vergisini dahi tahsil edemiyor,
yalnizca belediye ve ihtiyar heyetleri araciligiyla, ihtiyact olanlara gegici
olarak baslarini sokabilecekleri bir mekan ayarlayabiliyordu.

DEVLET-KIRACI-EV SAHIBI UCGENINDE KONUT KiRALARININ
BELIRLENMESI

Thtikarin yani vurgunculuk ve istifciligin &niine gegmek icin harekete
gecen hiikiimet daha savas devam ederken kira bedelleri tizerinde baz1
diizenlemelere gitti. 26 Nisan 1916 tarihinde ¢ikarilan kanunla, kiracilar
aleyhine, sozlesme kosuluna aykir1 davranmamak sartiyla tahliye

davasi agilmayacak ve ev sahipleri %50’den fazla zam yapamayacaklard:
(Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi Zabit Ceridesi, 1920) (19). Giris niteliginde
degerlendirilebilecek olan bu kanundan ¢ok {izerinde durulmasi gereken
kanun, Talat Pasa'nin sadrazamlig sirasinda, 8 Nisan 1918'de yiirtirliige
giren kanundur. Kanun taslagi Meclis-i Mebusan giindemine getirildiginde
mebuslar, ylikselen emlak ve insaat malzemelerinin fiyatlarindan ev
kiralayanlarin alim giiciine, insaatlarda ¢alisan amelelerin giindeliklerinin
fazlaligindan ev sahiplerinin de haklarimin korunmasina kadar konuyla
alakali hemen her seyi tartismislardir. Tartismalarin can alici noktasi
yliksek kira artislartyd: ve meclisteki genel egilim kiracilarin hakli oldugu
yoniindeydi. Ozellikle kiract memurlarin kira artislarinin, maaslarinda
yapilacak artis ile ayni oranda olmasini istemeleri onlarin haklar1 olarak
goriilityordu. Ev sahiplerinin, enflasyonun stirekli arttig1 ortamda
kiracilarmni tahliye ettirme istegi makuldii ama bu tahliyeler hukuk dig
uygulamalarla yapilmamaliydi (Meclis-i Mebusan Zabit Ceridesi, 1918,
511-21; Vakit, 1918).

Kanunun yiiriirliige girmesiyle birlikte hiikiimet, taraflara esit mesafede
durmaya calistiysa da sorun esitlik ve denge gozetilerek ¢oziilecek boyutu
asmist1. Anlasmazlig1 ¢cozme yolundaki her girisim ya kiracilari ya da ev
sahiplerini rahatsiz ediyordu. Bu tarihlerde kiralamalarin sozlesme ile
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20. Kira islemlerini kontrol altina almak ve
kayitlari giincellemek igin ilk nizamnamesi
1848 tarihinde ¢ikarildi ve 1867 tarihli bir
nizamnameyle daha da gelistirildi (Kaya ve
Terzibasoglu, 2009, 34).

21. Bir ev sahibi sunlar1 yazmisti: “Gazeteler
ve mebuslar hep kiralarin yiiksekliginden ve
ev sahiplerinin ihtikarindan bahsediyorlar.
Insafsizlik eden ev sahipleri bulunabilir.
Bunlara hadleri bildirilmelidir. Fakat

emlak sahiplerinin de muhikk ve megru
bazi menfaatleri vardir ki eger bi-tarafsaniz
kiracilarin nokta-y1 nazarina terciiman
oldugunuz gibi bunlar1 da ortaya koyunuz.
Bugiin Istanbul'daki emlak sahiplerinin
birgogu kiigiik bir irad sayesinde gecinip
giden adamlardir” (Vakit, 1918).

22. Benzer mahkeme ilamlari igin bkz:

Takvim-i Vekayi (1920e; 1919); Hariciye
Nezareti (1919e).
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yapilip yapilmadiginin 6nem kazandig1 gozleniyor, Istanbul’da hazirlanan
sozlesmelerin %60"1nin tasdik ettirilmedigi iddia ediliyordu (Meclis-i
Mebusan Zabit Ceridesi, 1918, 518) (20). S6zlesme yapilmamasinin
genellikle ev sahiplerinin aleyhine oldugu saptanmaktadir. Hatice adl1 bir
kadinin kiracis1 Basra Mebusu Naim Bey’i bir tiirlii evinden ¢ikaramamasi
bu duruma verilebilecek sayisiz 6rnekten sadece biriydi (Dahiliye

Nezareti Idare-i Umumiye, 1918). Hatice Hamim sdzlesme yapmadig1

i¢in hukuki haklarindan yararlanamazken, Naim Bey ¢ok diisiik kira
Odeyerek kalabalik ailesiyle birlikte, ev sahibinin biitiin itirazlarina ragmen
yasantisini devam ettirmekteydi.

Ev sahipleri 1918 tarihli kanunun kiracilar lehine oldugu iddiasindaydi

ve hakli olduklarmin bir gostergesi de kanunun tartisildig1 Meclis-i
Mebusan goriismelerindeki genel tavirdi. Tki meclisten bir digeri olan
Meclis-i Ayan’da ise farkli goriisler ortaya atildi. Bu meclisin iiyesi olan
Ahmet Riza Bey’in dile getirdigi “mesken benimdir, istedigim kisiye
kiraya verebilirim” anlayisinda olan ¢ok sayida ayan iiyesi vardi. Ahmet
Riza Bey ekmek basta olmak {izere temel tiiketim maddeleri iizerindeki
vurgunculugun kaldirilmasindan yanayd: ama yasanilacak bir eve olan
ihtiyacin ekmek kadar 6nemli oldugunu gézden kagirryordu. Onun ve
onun gibi diisiinenlerin mantigiyla hareket edildiginde hemen her iste mal
sahibi istedigi fiyat artisin1 yapabilirdi (Meclis-i Ayan Zabit Ceridesi, 1918).

Kamuoyunda ise kiracilarm hakli oldugu yoniinde yaygin bir inang

vard1 ve donemin basini takip edildiginde bu tavri gormek miimkiindiir.
Nitekim basinda ev sahipleri savas donemlerinin degismez karikatiirii
“gobekleri siskin adamlar” (Dersaadet, 1920b) olarak tanimlaniyor ve
onlarin yiiksek kira talepleri savas sartlarmin tetikledigi ahlak noksanligina
baglaniyordu. Bu sifat yaninda ev sahiplerinin isminin 6niine harp zengini
vasfi da eklendi (Ahmet Saki, 1919, 1297-9). Fakat hepsinin zengin olarak
algilanmast haksizlikt; hayat pahalilig: ve fiyatlarda goriilen artiglar
ozellikle tek gecim kaynag: kira geliri olanlar1 zorlamaktayd: (Meclis-i
Mebusan Zabit Ceridesi, 1918, 511). Bu noktada basin belirtilen nitelikteki
ev sahiplerinin mektuplarini yayimlayarak kamuoyunu aydinlatma
konusundaki gorevini yerine getirmisti (21).

Kanunun igletilmesi sirasinda yasanan tartismalar bir yana, giiglii bir
denetim mekanizmasi da gelistirilememisti ve gittikce karmasiklasan
konut sorununda taraflar kendilerince hakliydilar. Mart 1918'de Meclis-i
Mebusan’da konusan bir mebusun soyledigi su sozler ilgingti: “Zaruretler
memn olan seyleri bazen miibah kilar” (zorunluluklar yasaklari bazen
gecerli kilar) (Vakit, 1920). Fakat adaletin de temin edilmesi gerekiyordu.
“Adalet mi?, zaruret mi?” tartismasi i¢inde taraflar kanunu kullanarak
istediklerini elde etmeye calismaktaydilar. Ev tahliyesiyle ilgili davalara
bakildiginda agirlikli olarak 6denmeyen kiralar ve ev sahiplerinin
yaptiklari takibat {izerinde durulmaktadir. Basina geleceklerden az ¢ok
haberdar olan kiracilar ikametgah sorusturmasinda genelde yerlerinde
bulunmamaktadir. Bunun {izerine mahalle ihtiyar heyetinin bilgisi
alinmakta ve verilen ilanla kay1p olan kiracinin 30 giin igerisinde ilgili
mahkemeye ya da icra dairesine gitmesi istenmektedir (22). Ikametgahin
bilinmemesi durumu sadece kiracilar icin gecerli degildir; ev sahipleri de
gerektiginde ortadan kaybolmaktadirlar. Beyoglu Feridiye Caddesi'nde,
1919 yilinin tamamu i¢in 150 Osmanli Liras1 6deyen Madam Takuhi
Hardi, 1920 yilinda da ayn1 meblag1 6demek i¢in harekete gegtiginde ev
sahibi Dimitri Sava Efendi’ye ulasamamuistir (Takvim-i Vekayi, 1920b).
Nisantasi'nin Tesvikiye Mahallesi'nde oturan dikkatli bir kiraci ise ev



106 METU JFA 2015/2

23. Ad1 gegen kararnameyle ev sahiplerinin
korundugu resmi belgelerde agik agik
ifade edilmisti. Ornek olarak bkz: Dahiliye
Nezareti Hukuk Miisavirligi (1920a).

SAFIYE KIRANLAR

sahibine ulasamadig icin 5 aylik kira bedelini Beyoglu Katib-i Adliligi
veznesine yatirmistir (Takvim-i Vekayi, 1920c). Bu da kanun hiikiimleri
kapsaminda bilingli bir kiracinin yapmas: gerekendi. Sonugta hem kiracilar
hem de ev sahipleri bir yolunu bularak sorunun iistesinden gelmeye ¢aligsa
da, Aksam Gazetesi’'nde yer alan su haber ¢6ziim adina 6nemli bir yol kat
edilemedigini gostermekteydi:

... Hiikiimet hala stikna kanununun miizakeratiyla mesgul. Beyoglu'nda
senevi bin liradan asagiya apartman yok. Mal sahipleri yavas yavas kiraci
¢ikartmanin birkag tiirlii yolunu bulmuslar. Bir giin apartman ve ev sahibi
kapiniza vuruyor, size derhal ¢ikmaniz ihtar ediyor, sitkna kanunundan
bahsediyorsunuz “yeni diyor” gidiyor. Ertesi giin kapinizin éniinde bir
zabit. “Yirmi dort saate kadar giyeceginizden bagka neniz varsa terk edip
binay1 tahliye edeceksiniz” diyor. Sade apartmandan veya evden degil
esyadan oluyorsunuz (Aksam, 1919, 2).

Yasanan tartisma ortami i¢inde hiikiimetin geldigi nokta Birinci Diinya
Savasi’'nin son yilinda yiiriirliige giren ama degisen sartlara cevap
veremeyen kanunu yeniden ele almak oldu. Fakat artan talep ve yetersiz
konut stogu yaninda yiikselen enflasyon gibi temel sorunlarin tizerinde
gerektigi gibi durulmadi. Siirekli olarak hazirlanacak yeni nizamnameye
vurgu yapildi ve 6zellikle kira bedellerinin ne olacag1 konusu tartisildi.

4 MAYIS 1920 TARTHLI KARARNAME VE ISGAL GUCLERININ
KONUT SORUNUNA MUDAHIL OLMASI

1918 tarihli kanunun degisen sartlara cevap verememesi gerekge
gosterilerek 4 Mayis 1920 tarihli Sitkna Kararnamesi ¢ikarildi. Yaklasik
iki y1l boyunca Istanbul’un isgal yonetiminin de baskisiyla hiikiimetin
glindeminde kalacak olan kararnamede konut anlaminda kullanilan siikna
icin 4, ticarethaneler i¢in 9 misli zam karar1 vardi (Tevfik Tarik, 1924,

2). Konutlarin kira bedellerinin tespitinde maliye tahsil subelerindeki
tahakkuk memurlar1 yardimar olacakti. Mukavele sartlarina aykir
davranmadiklar siirece aleyhlerinde tahliye davasi agilmayacak olan
kiracilar sdzlesme doldugu andan itibaren 48 saat icinde konutu sahibine
teslim etmek zorundaydilar. Ayrica bir yazlik ve bir kishik konuttan fazla
miilkii olan Istanbullular digerlerini kiraya vermekle yiikiimliiydiiler
(Takvim-i Vekayi, 1920g; Ileri, 1920b).

Kararnamenin ev sahiplerinin talepleri karsilanirsa sorunun iistesinden
gelinebilir mantigiyla hazirlandig1 anlagiliyordu (ileri, 1920c) (23). Bunu
fark eden ev sahipleri kendi menfaatlerini temin etmek adina kisa siirede
harekete gegtiler. 1920 yilinin Mart, Nisan ve Mayis aylar1 onlarin kiralara
yiiklii miktarda zam yapmak igin farkli farkli yollara bagvurduklar:
aylardir. Ayni zamanda bu aylar Istanbul’un isgal yonetimindeki
konumunun belirlenmeye ¢alisildig1, her anlamda kaos ortaminin
yasandig1 donemdir. Bu ortamdan yararlanmak isteyen pek ¢ok ev sahibi
“meskensiz” olduklar1 gerekgesiyle kiracilarini ¢ikarmak i¢in harekete
gecmislerdir. Kiracis1t Mari Karamanoglu'nu, Arnavutkoy’deki evinden
tahliye ettirmek isteyen Pavli Efendi'nin Besiktas Sulh Mahkemesi'nde
actig1 tahliye davasi verilecek ytizlerce 6rnekten sadece bir tanesidir
(Takvim-i Vekayi, 1920d). Eyiip Sulh Mahkemesi'nde goriilen davada ayni
gerekceyi One siiren Burhanettin Bey de Karadeniz'e sefere giden kiracisi
Kaptan Celal Efendi’yi adresinde bulamamuistir (Takvim-i Vekayi, 1922a).
Kaptan Celal Efendi 6rneginde oldugu gibi bilingli kiracilar oyunu kuralina
gore oynamay1 0grenmislerdi ve resmi tebligat sirasinda hanesinde
bulunamiyorlardi.
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24. Bu kisiler Karagoz gazetesi miidiirti Kosti
Efendi, Ceride-i Havadis'in imtiyaz sahibi ve
bas yazar1 Ahmet Fethi Bey'di (Miistecirin...,
14).

Yeni Siikna Kararnamesi kiracilarin tepkisini ¢ekmis, Fransiz isgal
yonetimi de onlara destek vermistir. De France’in bagskanligindaki Fransiz
Siyasi Temsilciligi, Fransiz Ticaret Odasi’nin sikayetini dikkate alarak
kararnamenin yeniden gozden gegirilmesini istedi (fleri, 1920c). Isgal
travmasinin atlatilmaya c¢alisildig1 anda, Hiikiimet bu istegi hemen dikkate
ald1 ve Sura-y1 Devlet Bagkan Vekili Ethem Bey kararnameyi yeniden tetkik
etmek adma kurulan bir komisyonun kiracilar lehine karar verecegini
acikladi (fleri, 1920d). Agiklamanin ardindan, kira fiyatlar1 6zelinde, Siikna
Kararnamesi yaklasik iki y1l boyunca Adliye Nezareti ile Sura-y1 Devlet
arasinda gidip geldi. Siirekli giindemde tutulan kararnameyle ilgili bir
¢Oziim {iretilememesi, isgal altinda yasayan Istanbul Hiikiimeti'nin i¢inde
bulundugu zor durumu gostermekteydi (Tevhid-i Efkar, 1920; Meclis-i
Mebusan Zabit Ceridesi, 1920).

EV SAHi]Si VE Ki.RACILARIN HAKLARINI KORUMA AMACIYLA
KURDUGU CEMIYETLER

Fransizlarin verdigi destekten gii¢ alan kiracilar cemiyet kurarak
orgiitlendiler. Merkezi Beyoglu olan ve o donem kurulan cemiyetlerinin
isimlerinin olmazsa olmazi “miidafaa-y1 hukuk” terimini de adinda
barindiran Miistecirin Miidafaa-y1 Hukuk Cemiyeti'nin (Kiracilarin
Haklarin1 Koruma Dernegi) var olma amaci, vurgunculukla miicadele
ederek kiracilarin, ev sahipleri ve hatta devlet katindaki haklarini
korumakti. ilgin(;tir, cemiyete tiyelikte “hakkin tezahiirii” i¢in ¢alismak
yeterliydi; kirac1 olmak gerekmiyordu (Miistecirin..., 4-5).

Ik toplantisini genis bir katilimla gergeklestiren Cemiyet baskarn Yeni
Gazete bagyazart Mahmut Sadik, yardimcisi gazeteci Mevlanzade Rifat,
hukuk miisaviri ise Dersaadet gazetesindeki kosesinde kiracilarin hakkin
savunan yazilariyla dikkat ceken Orhan Midhat Beylerdi (fleri, 1920e).
Uyeler arasinda basindan taninan bagka simalar da vardi (24). Onlari
yakindan takip eden ev sahipleri de, Celal Muhtar Bey’in bagkanliginda
Mficirler Cemiyeti (Ev Sahipleri Cemiyeti) adiyla orgiitlendiler. Fakat bu
cemiyetin nizamnamesi giintimiize ulasmadigi icin tam ad1 bilinmemekte
ve basinda gecen Micirler Cemiyeti ad1 kabul gormektedir (Dersaadet,
1920¢).

Istanbul Hiikiimeti ise gelismeleri yakindan takip eden Fransiz isgal
yonetiminin soruna dahil olmasini istemediginden, orgiitlenen ev sahibi
ve kiracilarin taleplerini dinlemek igin bir komisyon kurdu. Komisyonun
ylriitiicli iiyesi Ticaret ve Ziraat Nazir1 Hadi Pasa adina hareket eden
Leon Efendi’ydi ve Leon Efendi'nin taraflarla yapti1 goriismelerde
agirlikl olarak kira bedelleri {izerinde duruldu. Ev sahipleri baskin bir
tavir sergileyerek, arsa fiyatlarinin pahalilig1 ve ingaat malzemelerinin
giinden giine artan fiyatlarimi gerekge gosterip, 1914 senesindeki kira
degerlerini 6lgiit alarak evler icin 8 kat zam istedi. Basta sessiz duran
kiracilar da en fazla 3 kat zammi onayliyordu. Taraflarin istekleri
arasinda ugurum vardi ve onlar iki kez bir araya getiren Hadi Pasa'nin
isi gergekten gok zordu (Ileri, 1920i). Sonunda karsilikl goriismelerin
diigiimii ¢ozemeyecegi anlagilarak kiracilarla ev sahiplerinin isteklerini
bir rapor halinde nezarete sunmalari istendi (ileri, 19201; Alemdar, 1920a).
Ev sahiplerinin temsilcileriyle hararetli tartismaya giren kiracilar sadece
rapor hazirlamakla kalmay1p, hedef biiyiiterek, konunun Sura-y1 Devlet'e
gitmesini sagladilar (Alemdar, 1920b).

Ayni giinlerde resmi makamlar tarafindan dile getirilen, konut kiralarinda
%150 ile %250, diikkanlarda ise %400 ile %500 arasinda artig Onerisi
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25. Yapilan siniflandirmada aylik kiras1 5
liraya kadar olanlar kiigtik, 12 liraya kadar
olanlar orta, 12 liradan fazla olanlar biiyiik
kira bedelli konutlar olarak belirlendi. Kti¢iik
bedelli konutlarin kiralarina %100, orta
bedellilerine %150, yiikseklerin kiralarina

ise %200 nispetinde zam teklif edildi (leri,
1920g, 2).

26. Konuyla ilgili su yaz1 dikkate degerdir:
“Bugiin resmi bir istatistik yapilacak olsa
zannederim ki miistecirlerin yiizde ellisi
memur, miitebakisi de kiigiik esnaf ve aylikla
gecinen kimselerdir. Zenginin mutlaka
yaninda evi vardir. Yahut adedi mahdid bazi
biiyiik konaklari isgal eder. Diger tarafta
fakir kismin sayet ti¢ bes odal1 bir evi var
idiyse onu da —o doymak bilmez- zenginlere
birkag yiiz lira daha kazandirmak i¢in harp
seneleri zarfinda satip yemistir. ittihatcilar
ihtikara miizaheretle sebebiyet verdikleri
bu hale hiikiimet-i hazira elbette ¢are-saz
olacaktir ve bunun igin en evvel ve acilen
yapilacak sey siikna kanununu uzun miiddet
komisyonlarda uyutmamaktir” (Ahmet
Kemal, 1919, 1)

27. Ornegin Beyoglu'ndaki Olyov
Apartmani’nin sahiplerinden biri Yunan
uyruklu kiracisini, uyrugundan dolay1
dairesinden ¢ikaramadig iddiasindaydi.
Hiikiimetten de isgalciler nezdinde girisimde
bulunmasini istiyordu (Hariciye Nezareti,
1919b).

SAFIYE KIRANLAR

kiracilar agisindan oldukga iyi bir orandu (fleri, 1920f). Hatta bu tavirdan
cesaret alan Miistecirin Miidafaa-y1 Hukuk Cemiyeti ¢calisgmalarina devam
ederek kiralari, kira bedellerini 6l¢ti alarak siniflandird: (25). Fakat bir
standart tutturulamadig igin bu smiflandirma dogrultusunda hareket
etmek imkansizdi. 10 odali bir konag1 ayda 8,5 lira ile isgal eden kiracilar
oldugu gibi, 3 odali bir eve ayda 30-40 lira verenler de vardi. Her ne kadar
evin bulundugu muhit bu noktada énem kazaniyorsa da drnegin bir
apartmanda, apartmanin en giizel dairesinde oturan bir kiraci ayda 6-7
lira verirken en kotii dairesinde oturan kiract ayda 100 lira 6deyebiliyordu;
sartlarin da etkiledigi keyfilik ve haksiz kazang elde etme anlayisi burada
kendini gosteriyordu (Orhan Midhat, 1920, 2). Bir gazete haberine gore
savas baslamadan once bir aileye 1,5 konut diiserken, 1920 yilinin Eyliil
ayl1 itibariyla bu oran 5,5 aileye 1 konut olmustu. Ayrica bir ay ¢alisan

bir iicretli 13 giin ev, 10 giin bakkal, 5 giin ulagim, 2 giin de yakacak i¢in
calistyordu. Daha farkli bir ifadeyle 1915 yilinda 1 lira tahmini bedelle
konut bulan bir kisi isgal Istanbulunda 20 liraya bile bulamiyor, kazandig1
paranin biiyiik kismini kiraya yatiriyordu (Dersaadet, 1920a).

Kiract memurlarsa maaslarini zamaninda alamadiklari igin ev kiralarin
O0deyemiyorlardi (26) ve yapilan birkag kat zam onlarin alim gticlerinin ¢ok
tistiindeydi. Temmuz 1914’te orta halli bir memur icin belirlenen 235,25
kurusluk ihtiya¢ maddeleri sepetinin tutar1 Eyliil 1918’de 4.594,25 kurusa
¢ikmisti ki, ayr tarihte bir 6gretmenin bir aylik maas: 840 kurustu (Toprak,
1995b, 149-50). Bu ortamda bazi memurlar kiralarin maaslar 6deninceye
kadar otelenmesini ongoren bir kanun maddesinin hazirlanmasini, bu
olmazsa kira bedellerinin maaglarindan her ay yapilacak kesintilerle
O0denmesini istediler (Babiali Evrak Odasi, 1920a). Ev tahliyelerinin de
geciktirilmesi talepler arasindayd: ama ¢ok fazla dile getirilmedi ve bunun
{izerine bazi memurlar farkli yéntemler denediler. Ornegin ayni zamanda
yanginzede de olan bir memur, pek ¢ok meslektas: gibi alt1 ay kirasim
o0deyemedigi i¢cin konutundan ¢ikarilacagin bildirip, bir sonraki aya ait
maasinin yarisinin avans olarak verilmesini talep etti (Babiali Evrak Odasi,
1921).

1920 y1linin son giinlerinde Miistecirin Miidafaa-y1 Hukuk Cemiyeti'nin
yeni bagskani Emil Dogan Bey hiikiimete bir yazi sundu. Ev tahliyeleriyle
ilgili ytirtirliikte olan kararlarin degistirilmesini, kararnamedeki tahliye
maddesinin kaldirilmasin, yiiksek fiyatlarla yapilan sozlesmelerin hig
olmamis gibi muamele gérmesini, yeniden yapilacak bir kanunla sadece
Osmanli tebaasinin degil ecnebi tebaanin da haklarinin gozetilmesini
istedi (Babiali Evrak Odasi, 1920c). Ecnebi tebaa o giinlerde anahtar
unsurdu ve hem kiracilar hem de ev sahipleri bu ziimreyi kullanmaya
baslamisti. Bazi kiracilar evlerine isgal giiclerinin tebaasindan olan kisileri
kiraci olarak aliyor, ev sahibi bu yeni kiracidan dolay1 evini tahliye
ettiremiyordu. Ornegin Ticaret Mektebi Miidiirii Hulusi Bey kiracis1 olan
ve “sahtekar” diye bahsettigi Madam Ireni'nin, evini, Italyan tebaasindan
Georges Baronaki'ye kiralamasi iizerine zor durumda kalmisti. Miidiiriin
sikayeti {izerine Balat Polis Karakolu’ndan Italyan ve Osmanli polisleri
gonderilmigse de Baronaki evden tahliye edilememisti (Hariciye Nezareti,
1919¢). Yunan uyruklu olan kiracilar da Istanbullu ev sahiplerinin sikinti
yasadiklari grup icinde yer aliyordu (Dahiliye Nezareti Idare-i Umumiye,
tarihsiz) (27). Baz1 tahliyelerde de taraflar arasinda darp ve zorla isgal etme
gibi durumlar da yasaniyordu.
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28. Bu arada gayrimenkul mallarin tasarruf
haklar1 Muvakkat Muhtelit Enciimen-i
Adli'nin yetkileri disinda birakilmigst1 (Arslan,
1995-1997, 591).

29. Ornek olarak bkz: Dahiliye Nezareti
Hukuk Miisavirligi (Tarihsiz).

30. Ornek olarak bkz: Babiali Evrak Odas:
(1920D).

MUVAKKAT MUHTELIT ENCOMEN-I ADLI VE KONUT
SORUNUNUN MUSLUMAN-GAYRIMUSLIM BOYUTU

Hiikiimet, ev sahibi ve kiracilar ticgeninde kira fiyatlarimi belirleme
konusunda yasananlar 4 Mayis 1920 tarihli Siikna Kararnamesi'ni siirekli
giindemde tuttu. Yetersizlikleri dile getirilen bu kararnamenin Istanbul'un
isgalinin ortaya ¢ikardig: sartlar g6z Oniine alinarak yeniden diizenlenmesi
gerekliydi. Kararname tekrar ele alind1 ve yapilan degisikliklerle birlikte

6 Aralik 1920'de son haliyle yiiriirliige girdi. Yeni kararnameyle anahtar
unsur olan ecnebi tebaanin haklari, kira konusunu da igerecek sekilde
diizenlendi ve devreye Ingilizlerin énciiliigiindeki isgalciler girdi. Ecnebi
tebaa iist baghig1 altinda isgal giiglerinin uyrugunda olanlar anlatilmaya
calisihyor, agik olmasa da Istanbul’'un Gayrimiislim halkina da vurgu
yapilmak isteniyordu.

Ingilizlerin raporlarinda yer alan bilgilere gore ingiliz Yiiksek Komiserligi,
kiralardaki spekiilatif artis ve Tiirk lirasinin siirekli deger kaybetmesi
nedeniyle olaya miidahil olmustu (Satan, 2011, 142). Kararnamedeki

kira artis miktar: yiiksek bulundugu gibi kararnameyle ilgili olarak
kendilerinin onay1 alinmamustt. ingilizlerin 6nciiliigiinde bu durumu
protesto eden isgal yonetimi konuyla ilgili olarak bir komisyon kurdu.
Istanbul Hiikiimeti'nin hamlesiyse 27 Subat 1921'de “Itilaf vatandaslarma”
mahsus bir kira kanunu diizenlemeyi teklif etmek oldu. Kars: taraf
kurdugu Adli Komisyon ve Ticarl Danisma Komisyonu vasitasiyla konu
tizerinde ¢alistig1 icin teklifi ciddiye almadi. Kararini da ev kiralarinin 4,
isyeri kiralarnin 7 kat arttirilmasi olarak agikladi. Ardindan da konuyla
ilgili olarak Istanbul Hiikiimeti'yle goriisme karari ald1 (Bozkurt, 2009,
800) ve slire¢ adi Muvakkat Mubhtelit Enciimen-i Adli (Gegici Karma

Adli Komisyon) olan karma bir komisyonun kurulmasiyla tamamlandi
(fleri, 1921). Adliye nazirinin basia yaptig1 aciklamaya gore Muvakkat
Mubhtelit Enctimen-i Adli'nin ilgi alani i¢inde Osmanli uyrugunu tagiyan
vatandaslarla, ecnebiler arasindaki ev tahliye davalar1 da vard: (Takvim-i
Vekayi, 1921; Arslan, 1995-1997, 588) (28). Bir tiir karma mahkeme olan
Muvakkat Mubhtelit Enciimen-i Adli'nin konut sorununun igine girmesiyle
birlikte isler tam anlamiyla i¢inden ¢ikilmaz bir hal aldi (29).

Muvakkat Muhtelit Enciimen-i Adli'nin varligi Miisliimanlarin yogun
olarak yasadigi1 Surigi ve sehrin bati kismini kontrol eden Fransizlarla, daha
¢ok Gayrimdiislimlerin yasadig1 Pera, Galata ve Sisli bolgelerini kontrol
eden Ingilizler arasindaki yonetsel anlamdaki rekabeti daha da arttirdi
(Criss, 2000, 95-6). Bundan habersiz Miisliiman kesimi, 6zellikle Rum

ve Ermeni gibi Gayrimiislimler yaninda taraf olduklari i¢in isgalcilere
glivenmiyordu. Konut sorunu da bu giivensizlik ortamini besliyordu.
Soyle ki; ellerinde mahkemeden aldiklari tahliye karar1 olan Miisliiman

ev sahipleri Gayrimiislim ya da yabanci uyrugundaki kiracilarmi tahliye
ettirmek icin harekete gectiklerinde karsilarinda isgal giiclerini buluyordu.
Belirtilen tebaaya mensup ev sahiplerinden ayni gerekceyle sikayetci olan
¢ok sayida kiract da vardi. Bu durum sehrin Miisliiman unsurlarina isgal
gliclerinin tarafli davrandiklarini diisiindiiriiyor ve onlarin varliklaria
kars1 muhalefeti igten ige koriiklityordu (30).

Bazi binalara el konulmas: da muhalefeti gii¢lendiren gelismelerdendi
(Criss, 2000, 117). Fransizlarin yetki sahas1 i¢indeki “Islam mahallerindeki
Miisliimanlara ait hanelerin” bir ya da iki odasini, askerlerinin ikametgahi
i¢in isgal etmesi en hassas alana dokunmak demekti. O giiniin deyimiyle
Fransiz askerlerinin ailelerin haremlerine kadar sokulmalari Islam adap
ve adetlerine uygun degildi (Dahiliye Nezareti Idare-i Umumiye, 1919).
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31. Birinci Diinya Savasi'nin baglamasiyla
birlikte Gayrimiislimlerin bir kism1 emlakini
satip, bir kismi kiraya verirken, bir kismi1

da ne olup bittigini anlamadan emlak ve
arazilerini birakarak tilkeyi terk etmisti.
Osmanli Devleti de 8 Subat 1918 tarihli bir
kanunla tilkeyi terk edenlerin emlakine gegici
iskan ve kanunlastirma yolu ile el koyma
karar1 almigti. Hazirlanan Emval-i Metruke
Talimatnamesi uyarinca devletin el atmadig:
bolgeleri Istanbul’a gelen muhacirler,

devlet memurlari ve Istanbul ahalisi
kanunsuz olarak ele gecirdi. Bu durum itilaf
temsilcilerinin Istanbul’a gelmesinden 6nce
hiikiimetin aldig1 kararla degistirildi ve
tilkeye dénen Gayrimiislim go¢gmenlerin el
konulan biitiin mallarmin iadesi yoniinde
karar alind1 (Bozkurt, 2009, 21).

32. Bozkurt (2009, 223).

33. Ornekler icin bkz: Hariciye Nezareti
(1919c); Hariciye Nezareti (1919a).

SAFIYE KIRANLAR

Isgali sindirmeye calisan Istanbul Hiikiimeti ise bu odalarin tahliyesi

i¢in Fransizlara, onlarin istekleri dogrultusunda désenmis binalar

vermeyi diisiindii. Fakat ¢ok dnemli bir sorun vards; o da binalarin
Fransizlarin istedigi konforda diizenlenmesi icin yiiklii bir meblaga ihtiyag
duyulmaktaydi (Dahiliye Nezareti Idare-i Umumiye, 1919).

Mart 1920'den sonra, Istanbul’un resmen isgalinin ilk giinlerinde yasanan
ve biiyiik tepki ¢eken bu sorun zaman iginde yerini 6zellikle Rumlara

ait oldugu iddia edilen evlerden Miisliimanlarin ¢ikarilmasina birakti.
Osmanli Devleti'nin Birinci Diinya Savasi sirasinda ¢ikardigi Emval-i
Metruke Kararnamesi (Terkedilmis Mallar Kararnamesi) (31) kapsaminda
Gayrimiislimlere haksizlik edildigi inancinda olan isgalciler “emval-i
metruke” sorununun yasandigi, Miisliiman ve Gayrimiislimler arasindaki
uyusmazligin doruk noktasina ulastigi anda devreye girmis oldular. Aym
giinlerde Istanbul Hiikiimeti “emval-i metruke” olarak bilinen mallarin
tamamini kapsayacak bir kanun tasaris1 tizerinde ¢alismakta, Rumlar

ve Ermenilerse isgal yonetimine miiracaat ederek kayiplarinin tazmin
edilmesi igin ugragsmaktaydilar (Bozkurt, 2009, 220).

Istanbulun isgali boyunca “emval-i metruke” sorunu giindemi mesgul etti
ve hakliliklarini iddia eden taraflar her ortamda bu sorunu dile getirdiler.
Kiraci ev sahibi sorunsalinin Miislim-Gayrimiislim miicadelesinde
Miisliiman tarafindan yana tavir alan Istanbul Hiikiimeti elinden geleni
yapmaya calist1. Isgal idaresinin destegini alan Gayrimiislimler verdikleri
ifadeler dogrultusunda Miisliimanlari kendi miilklerinden ¢ikarabildiler.
Bu sirada usulsiizliikler de yapildi. $oyle ki; bir konutun kendisine ait
oldugunu iddia eden kisinin elinde tapusunun olmasi gerekliydi. Tapusu
olmayan pek ¢ok Gayrimiislim tapularinin kayboldugunu ya da Osmanh
kayitlarinin tahrip edildigini iddia ederek ¢ikis yolu buldular (32).

Ev tahliyesi konusunda da benzer durumlar yasandi. Ornegin
Beyoglu'ndaki bir hanenin tahliyesinde kiraci olan Kevork’a, Fransiz
Jandarma Komutanligi'nin yapacagi sorusturma bitinceye kadar
dokunulmayacakti. Durumdan haberdar olan Adliye Nezareti bu tutumu
uluslararasi hukuka aykiri, devletin seref ve haysiyetine miidahale olarak
tanimladi (Hariciye Nezareti, 1922). Donemin tahliye davalar1 ve arsiv
belgeleri incelendiginde buna benzer ¢ok sayida drnege rastlanmakta
(33), basta Ingilizler olmak {izere isgal giiclerinin tahliye davalarinin karar
stirecine etki ettikleri goriilmektedir (Dahiliye Nezareti Hukuk Miisavirligi,
1919). Istanbul Hiikiimeti'nin ise taraflarin Osmanl tebaasi oldugunu
belirtip bunun bir i¢ sorunu oldugunu sdylemekten baska sansinin
olmadig1 da ortadadur.

SONUC

Miitareke Dénemi Istanbulunda savasin yarattig1 olumsuzluklara yanginlar
ve go¢men akini da eklenince, sehrin yetersiz olan konut stogu titkenme
durumuna geldi. Ev sahipleri artan talebi degerlendirerek miilklerini
yiiksek bedellerle kiraya vermeye calisirken, kiracilar da orgiitlenerek
haklarmni arama yoluna gittiler. Istanbul’un bilinmeyen bu sorunu
Miitareke Donemi ile sinirli kalmadi. Yillar iginde kemikleserek 1950’den
sonra gecekondu onceliginde farkli bir boyut kazandi. Fakat ev sahibi
kiraci iligkileri Istanbullular igin hicbir zaman Miitareke Dénemi'ndeki gibi
olmadi. Her iki taraf ne o giinlerdeki gibi orgiitlendi ne de mahkemelerde
hakkini aradu.
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Isgal ortaminda konut sorununu ¢ézecek politikalar {iretecek giicten
yoksun olan Istanbul Hiikiimeti gerilen ev sahibi-kiraci iligkilerini
diizenledigi toplantilarla yumusatmaya calisti. Bu tavir, anlasmazlig:
diyalogla ¢6zmek anlayisinin bir gostergesi gibi goziikse de asil amag
isgal giliclerini konut sorununun igine sokmamakti. Bu gekincenin

ne kadar dogru oldugu isgalcilerin soruna el atmalar1 ve “emval-i
metruke” konusunu da konut meselesi i¢inde ele almalariyla anlasild:.
Gayrimiislimler birkag yil 6nce terk ettikleri mallarini geri almak icin
ugrasirken, ¢cogunlugu Miisliiman olan ev sahipleri ve kiracilar bir tiirlii
kararlastiramadiklar: kira bedellerini belirleme ugrasisi i¢indeydiler.
Fakat siirekli olarak ayni konu iizerinde yogunlasilmasi toplumsal pek
¢ok dinamigin gozden kagirilmas: demekti ve ilerleyen yillarda bu anlay1s
olumsuz meyvelerini verecekti.
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HOUSING PROBLEM IN iSTANBUL UNDER THE ALLIED
OCCUPATION (1918-1922)

This article examines the landlord-tenant relationship in Istanbul from the
late 1918 to the end of 1922. In this period, Istanbul was under the Allied
occupation and housing crisis badly hit the people who lived in this city.
Housing shortages took place due to ongoing fires and internal migration.
There was also a huge inflation rate and a high cost of living. A decrease
in workers’ payments and a rise in the price in the construction materials
triggered this problem. The current rate of house building dramatically
increased and the house construction almost stopped. All these created an
opportunity that the landlords made massive rent increases.

This article first explores the above issues and then shows how the majority
of tenants, most of who were wage earners, founded an association to
oppose the rent increases. Soon after the landlords found their own
association. Both sides came together and discussed their problems. But
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they came up with no results. Neither the state representatives’ nor the
Allied Powers’ participation helped to solve their problems. All these are
the major themes that are discussed in this article.
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