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Millet Bahgeleri: Soylulastirmanin Yesil Hali
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Oz

Bu caligma, Tiirkiye’de son yillarda yayginlastirilan millet bahgelerinin yalnizca ¢evresel iyilestirme projeleri degil, ayn1 zamanda kentsel mekanda
sembolik ve ekonomik deger iiretme araglar1 haline geldigini ortaya koymaktadir. Ozellikle millet bahgelerine komsu konut ve arsa ilanlarmda
kullanilan ifadeler, bu projelerin gayrimenkul pazarlama dilinde ayricalikli mekanlar olarak temsil edildigini gostermektedir. Bu baglamda caligma,
yesil soylulagtirma olgusunu sadece fiziksel doniisiim {izerinden degil, sdylemsel temsiller ve dilsel stratejiler araciligiyla analiz etmeyi
amaglamaktadir. Arastirma kapsaminda, Sahibinden.com platformunda yer alan ve “millet bahgesi” ifadesi igeren 315 emlak ilani, nitel icerik
analizi yontemiyle incelenmistir. Veriler, millet bahgesine yakinlik, manzara, ulasim, prestij gibi temalar etrafinda kategorize edilmistir. Elde edilen
bulgular, bu kamusal projelerin pazarlama sdylemi i¢inde metalastirildigini, bdylece belirli sosyal gruplar lehine mekansal ayrimciligi pekistiren
bir degerleme stratejisine doniistiigiinii ortaya koymaktadir. Bu ¢aligma, Elestirel Kent Kurami ¢ercevesinde; yerel yonetimlerin veya merkezi

idarenin sorumlulugunda olan kamusal projelerde, miilkiyet temelli metalagmay1 sinirlayici diizenlemelerin hayata gecirilmesi gerektigini ve bu
alanlarin, “herkes i¢in esit erigilebilirlik” ilkesi dogrultusunda yalnizca hizmet yonleriyle tanitilmasinin tesvik edilmesini 6nermektedir.
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National Gardens: Green Version of Gentrification

Abstract

This study reveals that the "National Gardens", which have been widely promoted in Turkey in recent years, function not only as environmental
improvement projects but also as tools for producing symbolic and economic value in urban space. In particular, the language used in real estate
advertisements for properties adjacent to these gardens indicates that such projects are represented as privileged spaces in real estate marketing
discourse. In this context, the study aims to analyze the phenomenon of green gentrification through physical transformation, discursive representations,
and linguistic strategies. The research used qualitative content analysis to examine 315 real estate listings containing the phrase “"National Gardens" on
the platform Sahibinden.com. The data were categorized around themes such as proximity to the national garden, view, accessibility, and prestige. The
findings show that these public projects are commodified through marketing discourse and transformed into a valuation strategy that reinforces spatial
discrimination in favor of certain social groups. Within the framework of Critical Urban Theory, the study suggests that regulatory measures should
be implemented by local governments or central authorities to limit property-based commodification of public projects, and that these spaces should
be promoted solely in terms of their service functions, in line with the principle of “equal accessibility for all”.
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Extended Abstract

Introduction

Urban open and green spaces stand out as places that offer social, economic, and ecological diversity, meeting the physical, mental, and
social needs of urban residents and enriching their lives. Well-planned and well-designed green spaces enhance the quality of urban life
by offering various functions. In this context, National Gardens, which are viewed as opportunities to increase the per capita green space
in urban areas through environmentally sensitive design approaches (Aksoy & Ozgiir, 2020; Uzun & Senol, 2020), represent one of the
most prominent examples of recreation and open-green spaces developed under the responsibility of both local and central governments
to improve urban living standards. However, despite their aim to meet recreational and green space needs, National Gardens also
introduce several challenges that complicate everyday life for urban dwellers. While such parks and gardens improve quality of life by
meeting recreational and green space needs, they also tend to increase real estate values by adding scenic value to nearby housing areas,
thereby triggering certain economic expectations in property markets (Aksoy & Ozgir, 2020; Altintas & Sag, 2023). Even those
National Gardens still in the planning stage have been observed to influence property values in neighborhoods where they are expected
to be developed.

This study argues that green infrastructure projects such as National Gardens, have evolved into instruments of spatial valuation that
reproduce spatial inequality not only physically but also discursively. Accordingly, the primary aim of the study is to analyze how these
projects contribute to green gentrification processes through linguistic representations found in real estate listings for properties located
near National Gardens. In this respect, the research seeks to contribute to gentrification literature by offering a qualitative perspective
that focuses on the "symbolic production of space” and the "language of marketing."

As part of the research, over 300 real estate listings across Turkey containing the term “National Gardens” were analyzed using
qualitative content analysis. Words and expressions used in the titles and descriptions of the listings were examined in the context of
spatial valuation discourses. This analysis aims to understand how often-overlooked linguistic and representational strategies function
in urban segregation and the production of real estate rent.

The findings show that spatial valuation discourses in real estate advertisements are structured around the concept of proximity—using
terms such as “opposite,” “near,” “adjacent,” “next to,” “with a view of,” “in front of,” “behind,” and similar expressions—which are
associated with National Gardens. These references to proximity function as key variables in urban segregation and real estate
valorization processes. The real estate data used in this study demonstrate that National Gardens are not only linked to rising housing
prices but also become central elements in spatial valuation strategies and discursive practices within real estate marketing. The
emphasis on proximity suggests not merely a physical location but highlights how these spaces have become forms of symbolic capital,
representing a socio-cultural transformation through the re-signification of urban space.

Thus, the study seeks to demonstrate that gentrification can be analyzed not only through demographic changes but also through
linguistic and economic representational forms. The language used in real estate listings referring to National Gardens provides
important insights into how these spaces are symbolically valorized and how the marketing strategies of surrounding properties
contribute to the production of socio-spatial privilege.

Method

This study was designed within the framework of qualitative content analysis. It aims to understand the role of green spaces in real
estate valuation by analyzing the discursive content of current real estate listings across Turkey that refer to National Gardens. The data
were selected through purposive sampling from listings published between August 1 and September 1, 2024, on the website
Sahibinden.com, using the keyword “national garden.” Within this scope, 242 residential, 48 land, and 25 commercial property listings
that made direct reference to National Gardens were included in the analysis. The titles and descriptions of these listings were
categorized based on proximity-related keywords (e.g., “next to,” “near,” “with a view of,” “facing,” “adjacent to,” etc.). These
keywords were examined in terms of frequency, contextual use, and patterns associated with pricing.

In the qualitative content analysis, data were descriptively classified and then interpreted through pattern-oriented analysis by matching
categories with spatial location, property type, and price ranges. This approach does not focus on causal relationships but instead
examines semantic structures and representational practices to understand how green spaces contribute to the symbolic production of
value. Therefore, this study does not conduct causal analysis; instead, it investigates the role of qualitative representations in real estate
pricing discourse. While other methodological approaches supported by quantitative analysis are beyond the scope of this research, they
are offered as potential directions for future studies.

Phrases such as “next to the national garden,” “with a national garden view,” or “near the national garden” in real estate advertisements
demonstrate that these public spaces are marketed not only as service areas but also as tools of exclusionary marketing strategies that
generate spatial privilege. The contribution of this study lies in its focus on the early representational forms of this process through the
discourse of spatial marketing. Thus, while the study does not claim that “every service = gentrification,” it argues that under certain
linguistic and economic conditions, some services may initiate gentrification processes through selective representations. Importantly,
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beyond the level of price increases near National Gardens, the rationale behind these increases is also significant. The value attributed
to National Gardens emerges not merely as a functional service area, but as a variable that symbolically constructs spatial distinction in
real estate discourse—representing early signals of gentrification. In this sense, the study adopts a qualitative perspective that interprets
green gentrification at a symptomatic and discursive level.

The research argues that in areas where National Gardens offer substantial recreational, open, and green space potential for enhancing
urban quality of life, they also become artificial variables in the valuation of residential, land, and commercial properties—thereby
initiating a process of green gentrification. The analysis is based on real estate listings containing the term “national garden,” published
between August 1 and September 1, 2024, on Sahibinden.com, Turkey’s leading real estate platform with over 60 million users.

Result and Discussion

This study demonstrates that National Gardens, which have been widely promoted in Turkey in recent years, function not only as
recreational and environmental projects but also as instruments of symbolic and economic revaluation in urban space. Based on
qualitative content analysis, the examined real estate listings reveal that proximity to National Gardens is framed as a locational
advantage and a marker of spatial exclusivity within marketing discourse. The integration of such public investments into real estate
value production strategies via market language carries the potential to deepen urban inequalities. The study offers a compelling example
of how data-driven approaches can inform policy recommendations by combining significant data sources (e.g., online listing platforms)
with content mining and visual analysis tools.

The findings align with Critical Urban Theory by showing that the transformation of urban space is not a “natural” process, but one
shaped by politico-economic interventions. Drawing on David Harvey’s (1985) emphasis on urban space in capital accumulation and
Henri Lefebvre’s (1991) theory of the production of space, the study conceptualizes National Gardens as not merely physical
environments, but also as socio-economic and ideological constructs. In this regard, green gentrification is interpreted as an outcome
and a symptom of the strategic restructuring of public spaces.

However, when such projects, initiated under environmental health, produce spatial advantages for specific groups, they raise significant
concerns regarding urban justice. The fact that green spaces are increasingly intertwined with real estate markets, beyond their aesthetic
or ecological functions, suggests an invisible reproduction of spatial inequality.

To mitigate these effects, the study recommends incorporating social impact assessments into planning of public green spaces such as
National Gardens, implementing parallel affordable housing policies, and ensuring participatory decision-making mechanisms for local
communities. Moreover, to prevent these public spaces from becoming tools of exclusionary marketing—reflected in terms like "next
to the national garden,” "with a national garden view," or "nearby"—planning approaches should prioritize community inclusion, and
transparent property and taxation policies should be developed to limit the commodification of green areas. Additionally, ethical
advertising standards and oversight mechanisms are suggested to restrict the portrayal of public investments as sources of real estate
privilege.

Ultimately, regulatory frameworks must be introduced by local or central governments to curb the property-based commaodification of
public projects. These spaces should be promoted solely for their service functions, in line with the principle of “equal accessibility for
all.” Such strategies would help ensure that green infrastructure supports both environmental and social sustainability on an equitable
basis.
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GIRIS

Kentlerdeki agik ve yesil alanlar, sosyal, ekonomik ve ekolojik agilardan gesitlilik sunarak kent sakinlerinin fiziksel, zihinsel
ve sosyal ihtiyaglarini karsilayan ve yasamlarini zenginlestiren mekanlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Nitelikli olarak planlanmig
Ve tasarlanmis acik-yesil alanlar, kentlerde yasam kalitesini artiran ve gesitli islevler sunan alanlardir. Bu baglamda ¢evreye
duyarli bir yaklagimla tasarlanmis ve kentsel alanlardaki kisi basina diisen yesil alan miktarini artirmak igin bir firsat olarak
gorilen Millet Bahgeleri (Aksoy & Ozgiir, 2020; Uzun & Senol, 2020), kent sakinlerine daha iyi bir yasam Kalitesi saglamak
icin hem yerel hem de merkezi yonetimlerin sorumlulugunda kentsel alanda tretilen en 6nemli rekreasyon ve agik-yesil
alanlar drneklerinden biridir. Ancak rekreasyon ve agik-yesil alan ihtiyaglarinin karsilanmast igin tretilen Millet Bahgeleri,
kent sakinlerine sundugu mevcut olanaklar ve yasam Kalitesinin yaninda gundelik hayati zorlastiran birgok sorunu da
beraberinde getirmektedir. Nitekim tiretildigi ¢evredeki acik-yesil alanlar ve rekreasyon ihtiyaglarini karsilayarak yasam
kalitesini artirmasinin yaninda bulundugu ¢evredeki konut alanlarina manzara degeri ekleyerek emlak degerlerini yiikseltme
egiliminde olan park ve bahcelerin, gayrimenkul degerlerinde belirli ekonomik beklentileri tetikledigi diistiniilmektedir
(Aksoy & Ozgir, 2020; Altintas & Sag, 2023). Millet Bahgeleri, cevrelerinde yasam Kalitesini artirarak ve estetik deger
katarak emlak degerlerini yilkseltme potansiyeline sahiptir. Zira heniiz kullanima ge¢gmemis planlama asamasindaki
bahceler dahi bulunacagi mahallelerde belirli ekonomik beklentileri harekete gecirerek gayrimenkul degerlerini
tetiklemektedir.

Bu calisma, Millet Bahgeleri gibi yesil altyap: projelerinin, yalnizca fiziksel degil, ayn1 zamanda s6ylemsel duzlemde de
mekansal ayrimciligi yeniden Ureten bir degerleme aracina doniistiiglinii savunmaktadir. Bu cercevede, galismanin temel
amact; millet bahgelerine yakin konumda bulunan gayrimenkul ilanlarinda kullanilan dilsel temsiller yoluyla, bu projelerin
yesil soylulastirma sireclerine nasil katki sundugunu analiz etmektir. Bu yoniyle arastirma, klasik soylulastirma

tartigmalarina “mekanin simgesel iiretimi” ve “pazarlama dili” (zerinden nitel bir katki sunmay1 hedeflemektedir.

Arastirma kapsaminda, TUrkiye genelinde “millet bahgesi” ifadesi gecen 300’ askin emlak ilani, nitel icerik analizi
yontemiyle incelenmis; ilan basliklarinda ve igeriklerinde yer alan kelime ve ifadeler, mekansal degerleme sdylemleri
baglaminda ¢oziimlenmistir. Bu analiz, kent planlamasinda siklikla g6z ardi1 edilen dilsel ve temsili stratejilerin, kentsel

ayrigma ve gayrimenkul ranti Uretimi agisindan nasil islev gordiigiinii anlamay1 amaglamaktadir.

Calismanin bulgulari, emlak satislarinda yakinlhik kavrami Gzerinden mekéansal degerleme sdylemleri degerlendirilerek,
“‘karsisi, civari, yaninda, yakininda, Ustinde, bitisigi, komsusu, manzarali, 6nlinde, arkasinda’’ vb. yakinlik vurgulu
kelimeler millet bahcesi ile ilintilenmekte, bu yakinlik bdlgenin kentsel ayrisma ve gayrimenkul rant stireclerinde etkin bir
degisken olarak kullanilmakta oldugunu gostermektedir. Bu caligmada kullanilan ilan verileri, yalnizca konut fiyat
artiglarin1 degil, ayn1 zamanda millet bahgesi gibi kentsel midahalelerin, emlak ilanlarinda mekénsal degerleme
stratejilerinin ve sdylemsel pratiklerin bir parcas1 haline getirildigini gostermektedir. Millet bahgelerine yakinlik vurgusu,
sadece fiziki konuma degil, ayn1 zamanda bu alanlarin sembolik sermaye haline geldigine isaret etmekte; bu da mekanin
yeniden anlamlandiriimast yoluyla bir sosyo-kiltirel doniisim strecini temsil etmektedir. Dolayisiyla bu g¢alisma,
soylulastirmay1 yalmzca demografik degil, aym1 zamanda dilsel ve ekonomik temsil bicimleri Uzerinden de analiz

edilebilecegini gosterme cabasi icindedir. Ozellikle millet bahgelerine atifla sekillenen gayrimenkul ilanlarinda kullanilan
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dilsel ifadeler, bu mekanlarin sembolik olarak nasil deger kazandigini ve ¢evresindeki mulklerin pazarlanma bigimlerinin,

sosyo-mekansal ayricalik Uretimine nasil katkida bulundugunu anlamak agisindan 6nemli bir veri kaynagi sunmaktadir.
1. KAVRAMSAL CERCEVE

1.1. Kentsel Agik-Yesil Alan Kavramm

Keles (1984) acik alanlari, Uzerlerinde yap1 bulunmayan ve insanlarin yasamlarmi siirdurddkleri dogal ya da tarimsal
islevini koruyan dinlenme alanlar1 olarak tanimlar. Yesil alanlar ise kent sakinlerinin dinlenme, gezme ve oyun oynama
ihtiyaclarin1 karsilamak Uzere, kent yonetimleri tarafindan yogun yapilagsmayi1 Onlemek amaciyla dizenlenen kolektif
mekénlardir (Yilmaz, 2016). Kentsel agik alanlar, yalnizca yerel sakinlerin degil, tim kent halkinin kullanabilecegi,
yapilasmamus, kentin farkli bélimlerini birbiri ile etkilesimini saglayan mekénlardir. Kentsel yesil alanlar ise, insanlarin
bir araya gelerek sosyallesme, eglenme ve dinlenmelerini saglayan ¢ocuk oyun alanlari, dinlenme yerleri, gezinti alanlari,
piknik ve eglence alanlarin1 kapsamaktadir (Budak, 2010). Kentsel agik yesil alanlar, yalmizca kent parklariyla sinirlt
kalmamakla birlikte, surdirilebilir ¢evre korumasini saglayan ve Ozellikle kamusal kullanima ayrildiklarinda kent
sakinlerine buyik firsatlar sunan ortak kullanim alanlaridir. Zira daha genis, bir anlama sahip olan bu alanlar toplumdan

topluma degisiklik gosteren bircok bigim, sekil, amag, veya islevi Ustlenebilmektedir (Rakhshandehroo vd., 2017).

Acik alanlar yalnizca belirli bir bdlgedeki yore halkinin degil, sehirdeki bolimleri birbirine baglayan ve kentteki tiim halkin
birbiri ile etkilesimde bulundugu kamusal alanlardir. Yesil alanlar ise, gocuk oyun alanlari, mahalle parklari, gezi ve piknik
alanlari, rekreasyon ve kentsel kiy1 alanlar1 gibi kentteki tlim halkin gezme, dinlenme ve eglenme faaliyetlerini karsilayan
ortak kullanim alanlaridir (Budak, 2010). Kentte bulunan agik-yesil alanlar yalnizca sehir parklarini iceren bir tanimdan
ziyade kentli halkin bircok ihtiyacimi karsiladigi, faaliyetini ve etkinligini gergeklestigi islevselligi yuksek alanlardir.
Kentsel parklar ve agik-yesil alanlar, sehirlerde ¢ok yonll islevlere sahip olup, arazi diizenlemesi, rekreasyon, egitim,
toplumsal ve kilturel etkinlikler, saglikli yasam, kent estetigi, ekoloji ve finans gibi alanlarda insan hayatini etkileyen birgok
role sahiptir (Uyanik, 2016). Bu parklar ayn1 zamanda insanlarin duygusal denge saglamasina ve yasam Kalitesini artiran
etkinlikler icin acik alanlardan faydalanmalarina olanak tanir (Unal & Uslu, 2018; Kisak & Yavuz, 2021). Rahatlama,
dinlenme, egzersiz ve gevseme Yyerleri olarak gorulen kentsel agik-yesil alanlarda zaman gecirmek, kent sakinleri igin glgclu
bir ihtiyac olarak ifade edilmektedir (Ugolini vd., 2020). Bu gergevede kentsel agik-yesil alanlarin sosyal, gevresel ve

ekonomik etkileri olmak Uzere 3 temel etki dlzeyi oldugunu soyleyebiliriz.

Kentsel agik-yesil alanlarin sosyal etkileri bireysel ya da toplumsal diizeyde olabilmektedir. Bireysel anlamda bu alanlar,
yiriiytsler veya hafif tempolu kosular yapma, bisiklet kullanma, dis mekan spor aletlerini kullanma gibi aktiviteleri
vasitasiyla hastaliklart 6nlemede ve mevcut hastaliklar igin terapttik mudahalede oldukea etkilidir (Willis & Osman, 2005).
Bunun yaninda, bu alanlar insanlarin saglik seviyesini artirarak psiko-hijyenik duzeyini artirmaktadir (Walker, 2004).
Nitekim Kentsel agik-yesil alanlar, kentlesme ve sanayilesmenin etkisiyle kirsal bélgelerden kente dogru yasanan gocler
neticesinde dogadan uzak kalan kent halkinin fiziki ve ruhsal gereksinimlerini karsilayan mekénlardir (Budak, 2010). Bu
baglamda kentsel agik-yesil alanlar, insanlarin yasam Kalitesi ve sagligi icin 6nemli kamusal alanlardir (Berdejo-Espinola
vd., 2021; Olszewska-Guizzo vd., 2021). Kentsel agik-yesil alanlar, insanlarin gundelik hayatta bir araya geldigi ortak

kullanim alanlar1 olmalarinin yani sira, 0zellikle parklar, kent ormanlari, kent bahgeleri gibi yesil alanlarda yer alan bitki
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ortlisu, su peyzaji ve kiy1 alanlar1 gibi unsurlar iceren dogal ortamlardir. Kentsel planlamada kentsel yesil alanlarin varligi
ve dahil edilmesinin, sosyal ve kamu saglhigina yatirnm olarak gortlmesi gerektigi ve sakinler ile doga arasindaki iligkinin
restore edilmesi ve gelecekteki salginlara karsi koruma ve hazirlik saglama firsati olarak degerlendirilmesi gerektigi
savunulmustur (Geary vd., 2021). Dahasi, kentsel direnci artirmak i¢in yesil alanlarin planlanmasinda adil bir erisilebilirlik

ve erigsim gereksinimini ele almanin daha fazla diisiiniilmesi gerektigi iddia edilmektedir (Su“arez vd., 2020).

Kentsel agik-yesil alanlarin cevresel etkileri daha ¢ok kentlesme ile meydana gelen kentsel 1s1 adasinin etkilerini
zayiflatmasina yoneliktir. Kentlesme, yapilagsmis alanlarda yikselen hava sicakliklarina yol agarak, cogu kiresel sehirde
mevsimsel sicak stresi ve 1siyla iligkili 6lumlerin artmasina neden olmaktadir (Trenberth & Fasullo, 2012; Scherer vd.,
2013; Nwakaire vd., 2020). Kentsel 1s1 adasinin neden oldugu termal konfor eksikligi, sehir sakinlerinin saglik ve refahi
tzerinde olumsuz etkilere sahiptir (Kovats & Hajat, 2008; Mora vd., 2017; Lehnert vd., 2021). Kentsel sakinlerin refahi,
hava sicakligina ve yagis miktarindaki artisa bagli olarak meydana gelen asir1 olaylar (sel, kuraklik vb.) nedeniyle tehdit
altindadir (Bayulken vd., 2021). Kentsel gevrelerdeki ¢ogu iklim ve atmosfer sorunu, bitki értistnin eksikligi ve yapay,
gecirimsiz yiizeylerin artmasiyla iliskilidir (Ward vd., 2013). Ote yandan, kentsel yesil altyap: ve dogaya dayali ¢oziimler,
¢OzUmiin merkezi bir pargasi haline gelmek i¢in daha fazla destek kazanmaktadir (Augusto vd., 2020).

Kentsel acik-yesil alanlarin 6znel iyi olus, kiltlr ve ekoloji Gzerindeki etkilerinin yani sira konut fiyati-gayrimenkul
degerlemesi Uzerinde ekonomik etkileri de s6z konusudur. Daha 6nceki kentsel peyzaj calismalari, kentsel agik-yesil
alanlarin konut degerinin ylkselmesini tesvik ettigine ve milkiyet degerleri ile parklar arasinda kayda deger bir iliskiye
vurgu yapmaktadir (Yin & Xu, 2009). Luttik (2000), acik yesil alanin Hollanda'da konut milkiyeti degerlerini %6-12
artirabilecegini ifade etmistir. Kentsel agik-yesil alanlar, ¢cevresindeki evlerin fiyatin1 artirarak bireyler ve yerel yonetimler
icin dogrudan gelir yaratmakta ve bulundugu muhitteki konut stokunun genel degerine etkide bulunmaktadir. Bu artan
zenginlik, acik-yesil alanlara yakin evlerin daha yiiksek satis degeri araciligiyla daha blytk milk vergisi tahsilatlar1 ve satis
aninda transfer vergileri yoluyla artan hikimet gelirlerine neden olmaktadir (ELGPH, 2010). Nitekim kentsel agik-yesil
alanlarin yalmzca cevresel faydalariyla degerlendirilmesi eksik bir yaklasim olacaktir. Yesil alanlara yakinlikla birlikte
emlak degerlerinde yasanan artig, sadece fiziksel ¢cevrede degil, ayn1 zamanda toplumsal yapida da doniisiimler meydana
getirebilmektedir. Bu durum, 6zellikle diisiik gelirli gruplarin bu alanlardan dislanmasina, sosyo-ekonomik ayrigmanin
pekismesine ve kent mekaninda gériinmez sinirlarin olugmasina yol agmaktadir. Dolayisiyla yesil alanlarin doniistimiiniin
cevresel etkileri kadar, bu doniisiimiin tetikledigi ekonomik yeniden degerleme ve sosyal yer degistirme gibi dinamiklerin
de analiz edilmesi gerekmektedir. Bu baglamda, kentsel mekanda cevre odakli diizenlemelerin beklenmedik bicimde
mekansal adaletsizlikleri artirabilecegine dikkat geken soylulastirma (gentrification) kavrami, bu ¢aligmanin temel kuramsal
cercevesini olusturmaktadir. Ozellikle son yillarda literatiirde giderek daha fazla goriintrlilk kazanan “yesil soylulastirma”,
yesil altyapr yatirimlarinin, mekansal prestij unsurlarina dontiserek kentteki kirtlgan gruplar igin dislayict bir surece

evrilmesini agiklamak Uzere kullanilan 6nemli bir kavramsal aractir (Pearsall & Eller, 2020).

1.2. Soylulagtirma Kavrami
Kent mekanmin doniisiim streclerinde siklikla bagvurulan bir kavram olan soylulastirma (gentrification), ilk olarak Glass
(1964) tarafindan tanimlanmis, sonrasinda Smith (1996), Lees ve Ley (2008) gibi bircok arastirmaci tarafindan farkli

boyutlartyla ele alimmustir. 11k dalga soylulastiricilar toplumdaki marjinal kisileri eski binalari restore ederek yerlesmesi ile
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baglayan ilk dalga soylulastirma siireci, ilk yerlesenlerden daha yiiksek gelirli “yeni orta sinif’in yerlesim alanina déniisen
yenilenen konut alanlari ile ikinci dalga soylulastirma yasarken {igiincii dalga soylulastirma kentin birgok bolgesinde kentsel
yenileme, kentsel doniisiim, kentsel sagliklagtirma ve kentsel koruma gibi uygulamalarla devam etmektedir (Lees & Ley,
2008; Oktem Unsal & Tiirkiin, 2014:32). Soylulastirma kavrami, kent merkezlerinde fiziksel yenilemenin yani sira smifsal,
kiltirel ve ekonomik degisimleri de beraberinde getiren bir slre¢ olarak tanimlanmaktadir. Soylulagtirma kavrami
literatlirde “seckinlestirme, nezihlestirme, mutenalastirma, kibarlagtirma, ehlilestirme, jantilesme, burjuvalastirma,
sthhilestirme, elitlestirme, asillestirme” gibi farkli isimlendirmeler altinda incelenmistir (Arslan & Yaslikaya, 2024).
Ingiltere’de 1. Diinya Savasi sonrasi savastan etkilenen sehir merkezinden banliyolere yerlesme sireciyle birlikte kent
merkezindeki konut fiyatlarinin diismesi, alt gelir gruplarinin merkeze yerlesmesini saglarken; belediyenin savas sonrasi
yenileme projeleri ve 6zel girisimcilerin mudahaleleriyle merkez yeniden cazip hale gelmis, bu da elit meslek gruplarinin
doéniisiine ve yerinden edilme siireclerinin baslamasina yol agmistir (Glass, 2010:19-23). Bu geri doniis, orta sinifin, daha
once isci sinifi ve alt gelir gruplarinin yasadigi sehir merkezindeki metruk konutlara yerleserek bu yapilar1 yenilemesiyle,
konut temelli bir mutenalasma slreci baslatmistir (Smith & Williams, 2015:12). Bu mutenalagma siirecini konut mulkiyeti
ve emlak rant degerinin degisimi sonrasi rehabilite edilen yerin sakinlerinde yasanan degisim Uzerinden degerlendiren
calismalar s6z konusudur (Oktem Unsal & Tirkiin, 2014:32). Diger bir degisle soylulastirma, kentsel déniisiim pratikleri
arasinda sosyal-siyasal bir icerige sahiptir (Yaslikaya, 2016:245). Williams (2015)’1n ¢alismasindan hareketle farkli
ulkelerdeki soylulastirma siireclerine bakildiginda; Avustralya’da gé¢menlerin banliydlere yonlendirilip yerlerinin beyaz
yakalilarla dolduruldugu, Britanya’da konut ve is piyasasi baskilariyla soylulastirmanin Kigilk yerlesimlere kaydigi,
ABD’de ise wrksal gerilimler ve belediyelerin ekonomik ¢ikarlar1 dogrultusunda surecin hiz kazandigi goértlmektedir.
Philadelphia ve Vancouver 6rneklerinde ise, kentli secmenlerin yenileme sireclerine aktif katilimi dikkat ¢ekerken; biri

yatirim odakli, digeri toplumsal gesitliligi nceleyen yaklagimlarla 6ne ¢ikmaktadir (Arslan & Yaslikaya, 2024:683).

Bu ornekler, klasik soylulastirma streglerinin farkli cografyalarda nasil farkli dinamiklerle sekillendigini ortaya koyarken,
son yillarda kentsel déniisiim politikalarmin yeni bir boyut kazandigma da isaret etmektedir. Ozellikle gevre dostu
kentlesme hedefleriyle hayata gecirilen yeni yesil alan projeleri, baslangicta yasam Kalitesini artirma amaci tasisa da
zamanla konut piyasasinda deger artiglarini tetiklemis, mevcut sakinler agisindan ekonomik ve mekansal baskilara yol
agmigtir. Bu durum, “yesil soylulastirma” olarak adlandirilan ve ¢evreci mudahalelerin ekonomik ¢ikarlari dogrultusunda

toplumsal dislanmay1 beraberinde getirdigi yeni bir tartisma alanin1 giindeme tagimaktadir

1.3. Yesil Soylulastirma Kavram

Kentlerde agik-yesil alanlarin ¢evresel etkileri kadar, bu alanlarin mekén tretim stireglerindeki toplumsal ve ekonomik yeni
islevleri de literatiirde tartisma konusu olmustur. Bu baglamda 0ne ¢ikan kavramlardan en énemlisi “yesil soylulagtirma’dir.
Yesil soylulastirma yeni yesil alan projeleri ile birlikte emlak degerlerinde artig, diigiik gelir gruplarinin bdlgede
yasayamama Yya da bolgeden ayrilma egilimi, yesil alanlarin degisim degeri 6ncelenen metalara doniismesi, toplumun yesil

alan algis1 ve ekonomik ¢ikarlar dogrultusunda sembolik engeller gibi birgok ekonomik ve toplumsal etkiye sahiptir.

Yesil alanlarin kentsel bolgelerde emlak piyasasini canlandirarak ekonomik canliliga neden olusunu ekonomik kentsel
deneyimleri iyilestirme araci olarak gérmekte ve slrdirtlebilir kalkinmay1 destekledigi goristinii 6ne sirilmektedir (Hag,

2011). Yesil alanlarin kent sakinleri icin sagladigi kesin faydalarin yani sira, bu alanlardan esit bir sekilde yararlanip
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yararlanamama konusu, bu faydalarin adaletli bir sekilde dagilip dagilmadigina dair sorular1 da beraberinde getirmektedir.
Bu durum, yesil alanlarin kimlerin lehine ve nasil dagildigina iliskin tartigmalarin glindeme gelmesine neden olmaktadir
(Wolch vd., 2014; Anguelovski vd., 2017). Nitekim Birlesmis Milletler Habitat, yesil alanlardan esit sekilde yararlanma
konusundaki esitsizliklere dikkat ¢ekerek, bu durumun farkli gelir ve toplumsal gruplarin bu bélgelerden uzaklagsmasina
neden olabilecek bir "yesil soylulastirma" riski olusturabilecegini vurgulamaktadir. Ozellikle kentteki yapili cevre ingasinin
ekonomi politigi, kirllgan gruplarin kentin giivenli ve korunakli bdlgelerinden dislanma riskinin arttigina dair endiseleri
dile getirilmektedir (UN Habitat, 2020). "Yesil soylulagtirma" olarak adlandirilan bu fenomen, kentlerdeki yesillendirme
girisimlerinin ilgili bolgelerde yasam maliyetlerini artirdigi, dezavantajli gruplarin yer degistirmesine ve bu alanlara
erisimini siirlayan ekonomik ve sembolik engellerin olusmasiyla birlikte bir tlr soylulastirma dalgasi olusturdugunu
belirtmektedir (Oztiirk, 2022).

Pek cok saha c¢alismasi yesil alanlarin niceliginin tek basina agiklayici olmayabilecegini, buralarin niteliginin soylulagtirma
stirecinde farkli boyutlar icerdigini gostermektedir (Kim & Wu, 2021:2). Bazi ¢alismalar, sehirlerde park alanlarini ve yesil
altyapiy1 artirmaya yonelik "yesil" veya cevresel odakli yer temelli yeniden gelistirme projelerinin sahip oldugu olasi saglik
ve sosyal faydalarin1 tamamen reddetmemekle birlikte, bu tir uygulamalarin emlak degerlerini artirip daha yiiksek gelir
diizeyine sahip kisileri ¢cekmesi nedeniyle endiselerini dile getirmektedir (Wolch vd., 2014). Quastel (2009), gevresel
kaygilarin giderek daha rekabetci neoliberal emlak piyasalariyla uyumlu hale getirildigi bir "eko-soylulastirma" strecini
tanimlamaktadir. Benzer bir fenomeni Dooling (2009) “ekolojik soylulastirma” olarak adlandirirken, Checker (2011) ise
Kuzey Amerika sehirlerinde devlet destekli stirdiirilebilir kentsel gelisimi “gevresel soylulastirma” olarak ifade etmektedir.
Dale ve Newman (2009), mahallelerin yesillendirilmesinin cazibeyi artirabilecegini ve bdylece soylulastirmay1
tetikleyebilecegini One stirmektedir. Yesil alanlarin ekonomi politigi Gzerinden bakildiginda bilhassa onleyici politikalarin
yoklugu yasam maliyetini hizli bir bicimde yukar1 ¢ekebilmekte (Immergluck & Balan, 2017:559), yeni insa edilen veya
restore edilen yesil alanlar beraberinde sermaye yatirimlarini, mulk degerlerindeki artis1 ve yuksek yasam maliyetlerini
getirip bu mahallelerin de sosyal dokularin1 bozabilmektedir (Pearsall & Eller, 2020:1). Oztiirk (2022) yesil soylulastirma
olgusu lzerinden yaptigi bir tartismada, “Atlanta (Immergluck & Balan, 2017), St. Louis (Braswell, 2018), Barcelona
(Anguelovski vd., 2017), New York (UN Habitat, 2020), Seattle (Dooling, 2009), Boston (Anguelovski, 2015), Atlanta
(Dai, 2011), Seul (Kwon vd., 2017)” vb. farkli sehirlerde yapilan saha ¢aligmalar1 6rneklerinde kentsel yesil alan Uretimi
ile soylulastirma sirecleri arasinda pozitif bir iliskinin vurgulandigim ifade etmektedir. Anguelovski, farkli aragtirma
orneklerinden yola ¢ikarak, yesil alan yaratimmin 1 km? alanda arazi degerlerinde %18 ila %31 oraninda artisa neden
oldugunu ifade etmektedir (Anguelovski, 2015:1212). Buna karsin, Kwon vd. (2017), benzer artisin 600 m?'lik bir alan
cercevesinde haritalandirldigimi gostermistir. EK olarak, kentsel alanlarda rekreasyon ve agik-yesil alan ihtiyaglarinin
karsilandig1 durumlarda Ust gelir gruplarinin yogunlastigi (Checker, 2011) ve diistik gelir grubuna mensup kent sakinlerinin
kentin smirlarma itilme egilimi gozlemlenmektedir (Immergluck & Balan, 2017). Restorasyon veya yeniden Uretilen yesil
alanlar ise genellikle sermaye yatirimlarin1 ve mulk degerlerindeki yiikselisi beraberinde getirirken, bu bolgelerde yasam
maliyetlerinin artmasina da yol agmaktadir (Pearsall & Eller, 2020). Tirkiye'de de agik-yesil alanlarda rekreasyon amaciyla
kullanilan ilk park ve bahce 6rnekleri arasinda Millet Bahgeleri 6ne ¢ikmaktadir. Millet Bahgeleri, olusturulduklari bdlgede

bulunan agik-yesil alanlar ve sagladiklar1 rekreasyon imkanlariyla yasam kalitesini yikseltirken; aym1 zamanda, ¢evredeki
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konut alanlarina kattiklar1 estetik deger sayesinde gayrimenkul piyasasinda artis beklentilerini tetikleyebilecegi
ongorilmektedir (Aksoy & Ozgiir, 2020; Altintas & Sag, 2023). Bu durum, millet bahgesi kavraminin yer belirleme, konut,
arazi ve igyeri degerlemeleri Uzerindeki etkisi ve toplumsal dil ve ifade bigimlerini derinlemesine inceleme mecburiyeti

yaratmaktadir.

1.4. Millet Bahcesi Kavrami

Tarih boyunca devlet yoneticileri ve kentsoylu kesimin estetik anlayigina uygun ve yalnizca bu elit kesimin rekreasyon
ihtiyaglarin1 karsilamak igin diizenlenen parklar, 19. Yiizyilin ikinci yarisi ile birlikte is¢i ve kentteki yoksul gruplarin
saglikli agik-yesil alan arayisinin hedef duragi haline gelmistir (Henneberger, 2002). Millet bahgeleri, Fransa'daki halk
bahgelerinden ilham alinarak tasarlanmis ve modern bir bakis agisiyla yeniden sekillendirilmis batililasma anlayisinin bir
ornegidir (Celik, 2018). Avrupa'da kent sakinlerine yonelik ilk agik bahgeler, yonetim sistemlerindeki degisikliklerin
ardindan 19. yiizyilin sonlarinda iiretilmeye baslanmistir (Yildirim & Giil, 2020). Ozellikle Avrupa kiiltiiriinde bu alanlar,
dogu kiiltiirtindeki dogal yasam alanlarindan farkli olarak, cogunlukla estetik amaglarla diizenlenen, seyredilen ve toplumun
sosyallestigi mekanlar olarak gelismistir (Celik, 2018). Turkiye'de de agik-yesil alan rekreasyonu i¢in tercih edilen ilk park
ve bahge drnekleri Millet Bahgeleri olmustur. 1876 Anayasasi'nin ilan1 6ncesi Millet Bahgesi kavrami, immet ve millet
kavramlariin birlesimini simgeleyen bir kavram olarak Osmanli toplumunda ve bu baglamda hazirlanan Vilayet
Nizamnamesi (1864) yer bulmustur (Celik, 2018). Taksim (1869) ve Kisikli Millet Bahgeleri (1870), Tanzimat donemiyle
birlikte guizel sanatlar prensiplerine uygun olarak diizenlenen erken kentsel agik-yesil alan 6rnekleridir (Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi Millet Bahgeleri Rehberi, 2020).

Osmanli doneminde en 6nemli etkinlik alanlarindan biri olan Millet Bahgeleri, modern devlet politikalarinin bir pargasi
olarak yeniden 6nem kazanmaya baglamigtir. 2018 yerel se¢imlerinden 6nce merkezi hiikiimet tarafindan giindeme getirilen
Millet Bahgeleri, se¢imlerden hemen sonra tiim sehirlere uygulanmaya baslamistir. Bu dogrultuda, millet bahgesi kavrami
2019 yilinda 'Planl Alanlar Imar Yonetmeligi'ne eklenen yeni bir madde ile yasal diizenlemelerde yer bulmustur. 2019-
2023 donemini kapsayan ve Cumhurbagkanligi Hiikiimet Sistemi'nin ilk kalkinma plani olan "On Birinci Kalkinma Plan1",
18 Temmuz 2019'da Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi tarafindan onaylanmis ve 23 Temmuz 2019'da 30840 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanmistir. Bu kalkinma planinin "Politika ve Sehirlesme" baslig1 altindaki 676 ve 676.1 maddelerinde
“Millet Bahgeleri” kavramina deginilmistir (SBB, 2019). Yesil sehir vizyonu kapsaminda, "yasam kalitesini artirmak ve
iklim degisikligine uyum saglamak amaciyla sehirlerimizde Millet Bahgeleri insa edilecek ve yesil alanlarim miktan

artirtlacaktir".

Yerel Yonetimler Genel Miidiirliigiiniin yaymladigi 2022 yili Mahalli Idareler Genel Faaliyet Raporu’na gore, Tiirkiye
genelinde su ana kadar tamamlanan millet bahgesi sayis1 164 iken devam eden millet bahgesi sayisi ise 303’tiir. Yillara gore
aciklanan Millet Bahgelerine iligkin tabloda, tamamlanan ve devam eden Millet Bahgelerinin birgogunun mahalli idare is

birligi ile yiiratildigi gorilmektedir (Tablo 1).

Tablo 1: Yillara Gore Millet Bahgeleri ile Tlgili Istatistikler

Istatistikler 2019 2020 2021 2022

Toplam Planlanan Millet Bahgesi Sayisi 207 285 419 467
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Tamamlanan Millet Bahgesi Sayisi 19 55 124 164
Devam Eden Millet Bahgesi Sayisi 188 230 295 303
Mabhalli idare Is Birligi ile Planlanan Millet Bahgesi Sayis 39 82 186 247
Mabhalli idare Is Birligi ile Tamamlanan Millet Bahgesi Sayisi 19 8 24 104
Mabhalli idare is Birligi ile Devam Eden Millet Bahcesi Sayisi 29 75 162 143

Kaynak: Yerel Yonetimler Genel Miidiirliigii 2022 y1li Mahalli Idareler Genel Faaliyet Raporu’nda almmustir.

Saglikli yasam alanlar1 olusturmak ve kentsel yesil alan standartlarini1 yiikseltmek amaciyla, "Tiirkiye'nin 81 ilinde Millet
Bahgesi projeleri hayata gecirilecek ve 2023 yilina kadar 81 milyon metrekare alanda bu projeler, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, TOKI, ILBANK ve belediyelerin finansmaniyla yiiriitiilecektir". Bu ifadeler, halkin kullanimina sunulacak park
ve bahgelerin artirilmasi ve daha nitelikli hale getirilmesine yonelik énemli bir adim atildigim1 gdstermektedir (CSIDB,
2023). Bakanligin 2024 yili performans programinda 81 milyon metrekare alanda planlanan millet bahgesi ¢alismalarinin
74 milyon metrekaresinin gergeklestigi 2024 yilinda ise hedefin 83 milyon metrekare oldugu ifade edilmektedir (CSIDB,
2024).

Millet bahgelerine iligkin literatiirdeki ¢alismalarda, bu alanlar, hiikiimetin mekan tizerindeki etkisini stirdiirme araci olarak
degerlendirilmektedir (Altintas & Sag, 2023). Uzun ve Senol (2020), millet bahgelerinin sadece yesil alan miktarim
artirmakla kalmayip, siyasi agidan da Tiirkiye'nin kiiresel arenadaki prestijini ve rekabet giiciinii gostermek i¢in yapilan
projeler olarak goriildiigiinii belirtmektedir. Tanzimat ve erken Cumbhuriyet donemindeki batililasma girisimleri
modernlesme amacini tagirken, giiniimiizde bir kez daha giindeme gelen millet bahgeleri, bir modernlesme pratigi olmak
yerine Tiirkiye'nin kiiresel arenadaki itibarini artirma hedefinin bir araci haline gelmistir (Uzun & Senol, 2020). Park yerine
millet bahgesi kavraminin tekrar 6n plana ¢ikmaya baslanmasinin en belirgin nedenlerinden biri, merkezi hiikiimetin
Osmanli imparatorlugu dénemine 6zgii toplumsal yasamin mekansal izleri iizerinden yeniden bir kiiltiir olusturma cabasi
olarak gorilmektedir (Aksoy & Ozgiir, 2020). Sehirlerde insa edilen bu bahgelere iliskin toplumsal diizeyde sorulmasi
gereken en temel soru, s6z konusu projelerin kent sakinlerinin agik ve yesil alan ihtiyaglarini karsilayip karsilamadigidir.
Millet bahgesi projeleri, gevre dostu uygulamalar gelistirilmesi ve kentte kisi basina diisen yesil alan miktarinin artirilmasi
icin onemli bir strateji olarak gorilmektedir (Aksoy & Ozgiir, 2020; Uzun & Senol, 2020). Toplumsal yap: yoniinden
dikkate alinmasi gereken bir diger nokta ise, millet bahgesi projelerinin mekanin imkénlar1 ve yerel kiiltiire uygun olarak
iiretilmesi gerektigi halde, genellikle katilimeciligin olmadig1 kentsel yenileme projelerine benzemesidir (Kirmizi, 2021).
Yeni insa edilen millet bahgelerine yonelik en dikkat ¢ekici elestirilerden biri, bu projelerin kamu yarari1 iiretmenin tesinde
rant odaklt mekansal doniisiim siireclerine hizmet ettigi yoniindedir. Park ve yesil alanlar, bulunduklar1 ¢evrede estetik
deger kazandirarak yasam kalitesini artirmakta; bu da dogrudan gayrimenkul fiyatlarina yansimaktadir (Aksoy & Ozgiir,
2020). Bu baglamda millet bahgeleri, fiziksel ¢evreyi iyilestirmeye yonelik birer kamusal yatirim olmanin yani sira, kapital
birikiminin yeni mekénsal formasyonu olarak da degerlendirilmektedir. Nitekim literatiirde, bu tiir biiyiik 6l¢ekli yesil alan
projelerinin siklikla kentsel toprak ranti liretme araci olarak islevsellestigi ve cevresindeki gayrimenkul piyasasinda

spekiilatif hareketlilige neden oldugu vurgulanmaktadir (Harvey, 1985). Bu nedenle millet bahgeleri yalnizca gevresel fayda
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degil, ayn1 zamanda politik ve ekonomik ¢ikar yapilarinin yeniden sekillendigi bir kentsel strateji olarak da ele alinmaktadir.
Benzer bir etkiyle millet bahgeleri de daha insa edilmeden emlak degerlerinde finansal beklentileri tetiklemektedir. Ayrica,
millet bahgesi projelerinin, ekonomik kriz nedeniyle ¢ikmaza giren insaat sektoriiniin canlandirilmasi amaciyla giindeme
geldigi iddia edilmektedir (Uzun & Senol, 2020). Ekonomik agidan bakildiginda, parklarin insasi icin tahsis edilen biiyiik
biitceler dikkate deger bir diger faktordiir. Jacobs (2017), belirli bir kullanim amaci olmayan parklar yerine, "6zel amagh
kullanim igeren parklara (konserler, festivaller, ylizme, eglence, balik tutma vb.)" yonelik projeler Gretilmesinin daha
anlamli oldugunu ve bu sekilde kamusal kaynaklarin daha verimli kullanilacagin1 savunmaktadir. Bu durum, millet
bahgeleri i¢in ayrilan biiyiik biitcelerin elestirilmesine neden olmaktadir. Kirmizi (2021), Tirkiye’nin millet bahgesi
projelerine tahsis ettigi yaklasik 16 milyar liralik kaynagin bagka yesil alan projeleri veya halkin daha acil ihtiyaclara

ayrilmasinin daha yerinde bir politika olacagini 6ne siirmektedir.

Sonug olarak bu literatiir b6liimii, millet bahgelerinin &zellikle tarihsel, siyasi, ekonomik ve toplumsal boyutlarini ele alarak
cesitli perspektiflerden 6nemli noktalara vurgu yapmaktadir. Tiirkiye’deki millet bahgelerinin bir taraftan Fransa’daki halk
bahgelerinden esinlenerek batililagma ve modernlesme ¢abalarinin bir yansimasi diger taraftan ise Osmanli toplumundaki
immet ve millet kavramlarinin bir bilesimi olarak ortaya ¢iktigi sOylenebilir. 2018 yerel segimleri sonrasinda millet
bahcelerinin merkezi hikiimet politikalarinin bir aract olarak yeniden 6nem kazandigi, kalkinma planlarinda yer alarak
kurumsal destegin alindigi ifade edilebilir. Toplumun saglikli agik-yesil alan ihtiyaclarini karsilama potansiyeli agisindan
evrensel agik-yesil alan kategorizasyonu igerisinde degerlendirilen millet bahgeleri, bu ¢alisma kapsaminda incelenen
literatiir ile ¢ceperindeki emlak fiyatlarini artirdig1 ve bu nedenle rant kaygilarina neden oldugu gergeginin kavrama iliskin
bilimsel degerlendirmelerde farkli bir boyuta isaret etmektedir. Bu durum, millet bahgesi kavraminin miilk degerlemeleri

uzerindeki etkisi ve toplumsal dil ve ifade bicimlerinin incelenmesini 6nemli hale getirmektedir.

Calisma cergevesinde acik-yesil alan, soylulastirma, yesil soylulagtirma ve Millet Bahgeleri ile olusturulmak istenen
kavramsal yapi, calismanin temel amaci olan emlak degerleme siireclerinde kamusal yesil alanlarin nasil sembolik bir

ayrigma aracina donistiigiinii sorgulamak i¢in zemin olusturmaktadir.
2. YONTEM

Bu ¢alisma, nitel icerik analizi yontemi cercevesinde tasarlanmistir. Arastirma, TUrkiye genelindeki millet bahgelerine atif
yapan glncel emlak ilanlarimin sdylemsel igerigini analiz ederek, yesil alanlarin gayrimenkul degerlemesindeki roluni
anlamay1 amacglamaktadir. Veriler, 01 Agustos — 01 Eylll 2024 tarihleri arasinda, Sahibinden.com web sitesinde “millet
bahgesi” anahtar kelimesi kullanilarak verilmis ilanlar arasindan amacglh 6rnekleme yontemiyle secilmistir. Bu kapsamda,

millet bahgelerine dogrudan atifta bulunan 242 konut, 48 arsa ve 25 igyeri ilan1 analiz kapsamina alinmstir (Sekil 1).
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Sekil 1: Sahibinden.com Ilan Sitesinde "Millet Bahgesi" Terimi Kullanilarak Verilen Temmuz-Agustos 2024 Emlak Ilanlart

[lan basliklar1 ve icerikleri, yakinlik temal1 anahtar kelimelere (6rnegin: yani, civari, manzarali, cepheli, karsis1 vb.) gore
kategorize edilmis, bu kavramlarin metin icindeki tekrar sikligi, baglamsal kullanimi ve fiyat bilgisiyle iliskili oriintuleri
¢oziimlenmistir. Nitel igerik analizinde, veriler betimleyici bi¢cimde siniflandirilmig; bu siniflandirma, daha sonra mekénsal
konum, emlak tlrl ve fiyat araliklariyla eslestirilerek 6rintll odakli yorumlamaya doéniistiiriilmiistiir. Bu yaklagim, yesil
alanlarin simgesel deger Uretme bigimlerini anlamay1 amaclamakta; bu nedenle nedensellikten ¢ok anlamsal yapilar ve
temsil pratikleri Uzerine odaklanmaktadir. Bu ¢alismada nedensellik analizleri degil, niteliksel temsillerin fiyatlama
sOylemindeki rolli incelenmistir. Nicel analizlerle desteklenebilecek farkli metodolojik yaklasimlar bu ¢alismanin kapsami

disinda birakilmig, ancak gelecekteki arastirmalar icin bir 6neri alan1 olarak degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul ilanlarinda yer alan “millet bahgesi yani, manzarali, civari” gibi séylemler, bu mekanlarin yalnizca hizmet
degil, ayn1 zamanda ayristirici bir pazarlama stratejisine doniiserek meké&nsal ayricalik Uretmeye basladigini gostermektedir.
Calismanin katkisi, bu stirecin erken dénem temsillerini, mekénsal pazarlama s0ylemi tizerinden analiz etmeye yoneliktir.
Dolayistyla “her hizmet = soylulagtirma” dememekle birlikte, bazi hizmetlerin belirli dilsel ve ekonomik kosullarda segici
temsiller yoluyla soylulastirma slreglerini baslatabilecegi savunulmaktadir. Nitekim millet bahcelerine yakinligiyla satisa
sunulan emlaklarin fiyat artislarinin diizeyi kadar 6nemli olan bir diger unsur, bu artisin nasil temellendirildigidir; bu
calismada, millet bahgelerine atfedilen deger, yalmzca bir hizmet alan1 olarak degil, emlak sdyleminde mekéansal segkinlik
ureten bir degisken olarak on plana ¢ikmakta ve soylulagtirmanin 6ncil isaretlerini temsil etmektedir. Bu bakis agisi ile

caligma yesil soylulastirmay1 semptomatik ve dilsel diizlemde okuyan nitel yaklasimi takip etmektedir.

Arastirma, Millet Bahgelerinin kentsel yasam kalitesini surddrulebilir kilmak i¢in 6nemli bir rekreasyon, acik ve yesil alan
potansiyeli sundugu yerlerde konut, arazi ve isyeri degerlemelerinin yapay bir degiskeni haline gelerek bolgenin adeta yesil

bir soylulastirma surecine sokuldugunu savunmaktadir. Caligma kapsaminda, Tiirkiye’de ilanlar kategorisinde birinci sirada
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ve 60 milyondan fazla kullaniciya sahip olan “sahibinden.com" web sitesinde "millet bahcgesi™ terimini iceren 01 Agustos-
01 Eylul, 2024 tarihlerinde verilmis glincel emlak ilanlari incelenmistir. Google Analytics 2024 Agustos ay1 verilerine gore
Tirkiye'nin en popller emlak platformu olan "sahibinden.com™u bir ayda 64,4 milyon kullanict 548,5 milyon kez ziyaret
ederek 15,4 milyar sayfa gortintiilemistir (Sahibinden, 2024). Gilincel emlak ilanlar1 iceren ve genis bir kullanici tabanina
sahip olan bu site, millet bahgelerinin konut Uzerinde algilanan deger artis1 etkisini inceleyebilmek igin kapsamli ve gercek
zamanl bir veri kaynagi sunmaktadir. Ayrica sitede bulunan ilanlarda kullanilan ve ¢alismanin anahtar kelimeleri olan
"civart, yakininda, manzarali" vb. yakinlik ifadeleri, kullanicilar tarafindan adeta miilk degerleme kelimesine dontisen millet
bahcelerinin konut, arazi ve isyeri degerlemeleri Uzerindeki etkisini dogrudan inceleme imkani tanimaktadir. Nitekim
calismanin arastirma yontemi olarak belirlenen nitel igerik analizi, millet bahcelerinin konut, arazi ve isyeri degerlemeleri
Uzerindeki etkisini sadece say1 ve yuzdelerle degil, kullanilan dil ve ifadelerin arkasindaki baglami anlamaya olanak
tanimaktadir. Sahibinden.com gibi ¢evrimigci platformlardan veri toplama, zaman ve maliyet agisindan avantaj sagladigi
gibi sahip oldugu 81 ili kapsayan genis veri seti ile 01 Agustos- 01 Eylul, 2024 tarihlerine ait ilanlarin analiz edilmesi,
millet bahgelerinin etkilerinin cografi farkliliklarini inceleme ve piyasa trendlerini ve giincel degisimleri yakalama imkani

sunmaktadir.
3. BULGULAR

Arastirma kapsaminda, 1 Temmuz - 1 Agustos 2024 tarihleri arasinda "sahibinden.com" web sitesinde millet bahgesi"
terimini kullanilarak verilen 2024 yil1 giincel emlak ilanlar1 incelenmistir. Bu baglamda, 145°i i¢ Anadolu, 109°’u Marmara,
21’1 Giineydogu Anadolu, 11’1 Akdeniz, 12’si Ege, 6’s1 Karadeniz ve 11’1 Dogu Anadolu olmak lizere konut, isyeri, arsa
ve binadan olusan toplam 315 emlak ilan1 oldugu goriilmiistiir (Harita 1). Bu ilanlardan 242’si konut, 481 arsa ve 25’1 igyeri

1lanidir.

Arastirma kapsaminda, Sahibinden.com web sitesinde "millet bahgesi" ifadesini iceren giincel 223 konut ilan1 analiz
edilmistir. Python programlama dili kullanilarak, bu ilanlarda "millet bahgesi" kavramiyla birlikte yer alan yakinlik
ifadelerinin, ilgili bdlge, sehir ve emlak tiirleri arasindaki iligkisini gorsellestiren bir iliski ag1 olusturulmustur (Sekil 2). Bu
iligki ag1, millet bahgelerine yakinlik vurgusu ile 6ne ¢ikan kelimelerin, “millet bahgesi yan1”, “millet bah¢esi manzarali”,
“millet bahgesi karsis1”, “millet bahgesi yakini”, “millet bahgesi civar’” ve “millet bahgesine cepheli” oldugu

gostermektedir.

Yayinlanan emlak ilanlarinda kullanilan yakinlik i¢eren kelimelerin %32’si yani, %20’si karsisi, %18’1 manzarali, %11’
yakini, %4°1i civart ve %31 cepheli iken geriye kalan ilanlarda igerisi, dibi, bitisigi, 6nii, arkasi, kenari, kdsesi, Usti, tizeri,

mevkisi, ylirime mesafesi, komsusu ve sifir kelimeleri kullanilmistir.

Millet bahgesine olan yakinligin, emlak m?'si, bulundugu semt/il¢e ve kat bilgisi gibi 6zelliklerin yer aldig1 ilan bagliklarinda
Ozellikle vurgulanmasi, bu yakinligin emlak degerlemesi ve satisinda 6nemli bir pazarlama unsuru olarak kullanildigini
gostermektedir. Nitekim Millet Bahgesi yakinlik vurgulu bu ilanlar, sehir merkezi, metrobiis, metro istasyonu, hastane
ve/veya aligveris merkezi gibi emlak fiyatini1 belirleyen konum &zellikleri ile birlikte verildigi goriilmektedir. Bu durum,
literatlirde genellikle 6znel iyi olus, kiiltiirel etkilesim ve ekolojik katkilar tizerinden degerlendirilen agik-yesil alanlarin,

Millet Bahgesi 6rneginde dogrudan emlak fiyati belirleyen bir degiskene doniistiigiinli gostermektedir. Boylelikle kamusal

867



| KUIiBF DERGI, 27(2), 2025 |
Millet Bahgeleri: Soylulastirmanin Yesil Hali

fayda liretme potansiyeli tasiyan bu alanlar, toplumsal algida giderek daha fazla sosyo-ekonomik prestij unsuru olarak
konumlanmakta ve kent mekanindaki esitsizlikleri yeniden iireten bir unsur haline gelmektedir. ilan detaylarinda “millet
bahcgesine ylriime mesafesinde”, “millet bahgesine ¢ok yakin mesafede”, “apartmanin millet bahgesi tarafina bakan
kisminda”, “millet bahgesine yakin miistakil ev yapmak i¢in uygun arsa”, “millet bahgesi iistii yol kenar1”, “bOlgenin en

biiyiik millet bahgesi karsisinda” gibi yakinlik vurgulu ifadeler ile ilan bagliklarinin desteklendigi goriilmektedir.

Sekil 2: Millet Bahgesi Anahtar Kelimesi ile Yayinlanan Emlak lanlarmin Bélge ve Illere Gore Odaklandig1 Yakinlik Kelimeleri Ag

Sahibinden emlak sitesinde, 109’u Ii¢ Anadolu, 10’u Ege, 8’i Akdeniz, 5°i Karadeniz, 4’ii Dogu Anadolu, 13’ii Giineydogu
Anadolu ve 93°1i Marmara Bolgesi’nde olmak iizere “millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak verilmis 37 ilde toplam 242
adet konut ilan1 yer almaktadir. Millet bahgesi anahtar kelimeleri kullanilarak, emlakin 6zellikleri arasinda millet bahgesine
yakimlig1 ifade edilerek satis1 gergeklestirilmeye calisilan konut ilanlarimin en fazla Ankara, Istanbul, Kayseri, Sivas ve

Kocaeli illerinde yer aldig1 goriilmektedir (Tablo 2).
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Tiirkiye genelinde konut satis fiyatlarindaki dort yillik deger artisinin ortalama %915 oldugu ifade edilmektedir (TCMB,
2024). Bu veriler 1s181inda calisma cergevesinde sahibinden.com ilan sitesinde “millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak
verilmis konut ilanlarindaki ortalama konut satis fiyatlarindaki dort yillik deger artislart incelenmistir. Tablo 2°de goriildiigii
iizere, Tiirkiye genelindeki konut satis fiyatlarindaki artigsa oranla daha yiiksek satis fiyatlarina sahip olan “millet bahgesi”

kelimeleri ile verilen ilanlarin genellikle Akdeniz Bolgesi (Ort. %981.81) ve Ege Bolgesi (Ort. %992.84)’nde yer aldig1

gorulmektedir.

Tablo 2: Sahibinden Emlak Sitesine “Millet Bahgesi” Kelimeleri ile Verilmis Konut flanlar

Bélge il “Millet Bahgesi” Kelimeleri “Millet Bahgesi” Kelimeleri Kullamilarak Verilmis
Kullamilarak Verilmis Konut Konut ilanlarindaki Son Dért Yillik Deger Artis il
ilan Sayis1 Ortalamasi
i¢c Anadolu Karaman 1 956.88%
Bolgesi
Yozgat 1 818.03%
Konya 6 895.76%
Sivas 17 1.011.48%
Kayseri 20 707.64%
Eskisehir 9 799.29%
Ankara 55 960.06%
Ege Bolgesi Kitahya 2 1.355.48%
Usak 1 786.45%
Aydin 2 993.21%
Izmir 5 888.91%
Akdeniz Isparta 1 835.44%
Bolgesi
Antalya 1 900.26%
Adana 1 718.90%
Hatay 2 1.349.16%
Osmaniye 2 902.41%
K.marag 1 896.73%
Karadeniz Bolu 2 1.080.14%
Bolgesi
Diizce 1 789.46%
Trabzon 2 779.89%
Dogu Anadolu  Agrn 1 831.61%
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Bolgesi

Bitlis 1 807.41%
Mus 1 918.52%
Malatya 1 940.53%
Giineydogu Gaziantep 3 992.45%
Anadolu
Bolgesi Sanliurfa 2 923.47%
Diyarbakir 6 857.25%
Batman 1 702.00%
Siirt 1 836.43%
Marmara Canakkale 2 883.55%
Bolgesi
Sakarya 8 903.09%
Kocaeli 12 1.031.78%
Yalova 5 815.92%
Bursa 1 978.91%
Kirklareli 7 1.136.03%
Tekirdag 4 919.45%
Istanbul 54 792.34%

Tablo 2, Sahibinden.com iizerinden “Millet Bahgesi” ifadesi kullanilarak verilen konut ilanlarinin, farkli bolgelerdeki
dagilimini ve son dort yildaki ortalama deger artis oranlarini ortaya koymaktadir. Veriler, bolgeler bazinda "Millet Bahgesi"
kavraminin gayrimenkul degerlemesi {izerindeki etkisini gozler 6niine sermektedir. Ornegin, i¢ Anadolu Bélgesi’nde Sivas
(yaklasik %1011,48) ve Ankara (yaklasik %960,06) gibi sehirlerde, bu anahtar kelimeyi iceren ilanlarin deger artis
oranlarinin, bdlgesel genel konut artis oranlarina paralel veya biraz daha yiiksek seyrettigi goriilmektedir. Ayni sekilde,
Marmara Bolgesi'nde Kirklareli gibi baz1 sehirlerde artis %1136,03 ile dikkat ¢ekerken, Istanbul’da oran daha diisiik
(%792,34) olsa da Istanbul genelinde konut satis fiyatlarinin dért yillik artis oran ile karsilastirildiginda "Millet Bahgesi"
kavraminin bulundugu ilanlarda metrekare satis fiyatlarinin daha yiiksek seyrettigi tespit edilmistir. Bunun yan sira, Ege,
Akdeniz, Karadeniz, Dogu ve Gilineydogu Anadolu bolgelerinde de "Millet Bahgesi" kelimeleriyle verilen ilanlarin deger
artis oranlarinda belirgin farklhiliklar gozlemlenmektedir. Ornegin, Ege Bolgesi'nde Kiitahya’da artis oram1 %1355,48 ile
one cikarken, Izmir’de bu oran %888,91 olarak kaydedilmistir. Bu durum, millet bahgelerinin etkisinin sehirden sehre
farklilik gosterdigini ve yerel dinamiklerin 6nemli rol oynadigini isaret etmektedir. Tablo, ayn1 zamanda Tiirkiye’nin {i¢
biiyiik ili olan Ankara, istanbul ve izmir’deki genel konut satis fiyat artis oranlari ile "Millet Bahcesi" ifadesinin kullamildig
ilanlardaki artis oranlarini karsilastirarak, bazi illerde (6rnegin Ankara) bu oranlarin genel artis1 asabildigini, Istanbul ve
Izmir’de ise bolgesel farkliliklar bulundugunu gostermektedir. Tiirkiye nin ii¢ biiyiik ili Istanbul, Ankara ve Izmir’deki

konutlarmn son dért yillik deger degisim oranlarina baktigimizda ise; Ankara %911,50, Istanbul %853,2 iken izmir’deki
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konut fiyat artis oranlar1 %930,10’dur. Bu oranlara paralel millet bahgesi ilanlarinin ortalama dort yillik deger artigina
baktigimizda Ankara’dan verilmis konut ilanlarinin deger artisinin %960,06 oldugu goriilmektedir. Ankara’da 2020-2024
yillar1 ortalama konut m? satig fiyati 21 bin 504 TL iken yine aym yillar aras1 “millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak
verilmis konut ilanlarindaki ortalama konut metrekare satis fiyatmin 31 bin 140 TL oldugu gériilmektedir. Istanbul’daki
ortalama konut metrekare satis fiyati1 39 bin 852 TL iken “millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak verilmis konut
ilanlarindaki ortalama konut metrekare satis fiyati 44 bin 370 TL oldugu goriilmektedir. Ayrica 2020-2024 yillar1 arasinda
Tirkiye il geneli konut artis oranlari ile karsilastirildiginda “millet bahcesi” kelimeleri kullanilarak verilen ve genel artig
oranlarindan yiiksek olan illerin basinda Ankara, Kiitahya, Sivas, Hatay, Bolu ve Gaziantep gibi illerin geldigi

gorulmektedir.

Genel olarak, Tablo 2’nin verileri, millet bahgelerine yakinligin gayrimenkul degerlemesinde 6nemli bir faktér oldugunu,
bu kavramin yer aldig1 ilanlarin, konut piyasasinda belirli ekonomik beklentileri harekete gecirdigini ve bu durumun "yesil
soylulastirma" siirecine isaret ettigini ortaya koymaktadir. Bu sonuclar, millet bah¢esi kavraminin, kentsel yasam kalitesini
artiran bir unsur olmasinin yani sira, gayrimenkul fiyatlandirma siireglerinde de etkili bir degisken olarak kullanildigin

gostermektedir.

Sahibinden emlak sitesinde, 25’1 I¢ Anadolu, 2’si Ege, 3’ii Akdeniz, 6’s1 Dogu Anadolu, 6’s1 Giineydogu Anadolu ve 6’s1
Marmara Bolgesi’nde olmak {izere “millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak 01 Agustos- 01 Eyliil, 2024 tarihlerinde verilmis
17 ilde toplam 48 adet arsa ilan1 yer almaktadir. Karadeniz Bolgesinde “millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak herhangi
bir arsa ilam1 verilmedigi goriilmektedir. Millet bahgesi anahtar kelimeleri kullanilarak, arsa 6zellikleri arasinda millet
bahgesine yakinligi 6n plana ¢ikarilarak satis ilan1 verilen arsalarin en fazla Ankara, Sanliurfa, Mardin, Kahramanmaras ve

Konya illerinde yer aldig1 goriilmektedir (Tablo 3).

Tablo 3: Sahibinden Emlak Sitesine “Millet Bahgesi” Kelimeleri ile Verilmis Arsa Ilanlart

Bolge il “Millet Bahgesi” “Millet Bahgesi” Kelimeleri Turkiye ngeli
Kelimeleri ile Verilmis Kullanilarak Ilana Verilmis . 2024 Konut Imarh
Arsa Ilan Sayisi Arsalari 2024 m2 Fiyatlarmin 11 Arsa Fiyatlar
Ortalamasi tl/m2*
i¢ Anadolu Bolgesi ~ Nigde 2 5.377 2.071
Nevsehir 3 4522 4.269
Kirsehir 2 2.919 2.098
Ankara 14 5.508 3.691
Konya 3 3.252 2.762
Kirikkale 1 3.750 1.406
Ege Bolgesi Afyon 1 6.643 3.223
Denizli 1 15.000 4.856
Akdeniz Bélgesi K.maras 3 8.154 4.303
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Dogu Anadolu Igdir 2 13.385 3.931
Bolgesi
Mardin 4 4.051 3.767
Giineydogu Anadolu Sanliurfa 6 6.593 5.09
Bolgesi
Marmara Bolgesi Balikesir 1 11.719 5.714
Tekirdag 1 6.239 6.185
Bursa 1 4.225 4.142
Kocaeli 2 16.047 7.636
Istanbul 1 38.547 15.271

* TCMB’nin Elektronik Veri Dagitim Sistemi’nde yer alan 2024 arsa fiyat endeksi rakamlar1 kullanilmistir.

"Millet Bahgesi" ibaresiyle ilan edilen arsalarin sayisini ortaya koyan tablo 3, "Millet Bahgesi" ibaresiyle ilan edilen arsa
sayisiin illere gore degistigini gostermektedir. Bolgelere gore "Millet Bahgesi" ibaresiyle verilen arsa ilan sayilari
incelendiginde, en fazla ilan Marmara, Dogu Anadolu ve Giineydogu Anadolu bolgelerinde goriilmektedir. Marmara, Dogu
Anadolu ve Giineydogu Anadolu bolgelerinde toplam 6’sar ilan, I¢ Anadolu’da 6, Akdeniz ve Ege Bolgelerinde ise sirastyla
3 ve 2 ilan bulunmaktadir. ilan verilen arsalar il bazinda degerlendirildiginde Ankara ili, 14 ilan ile diger illere kiyasla en
yiiksek sayiya sahiptir. Ankara’dan sonra Sanliurfa’da 6 ve Mardin’de millet bahgesi kelimeleri ile verilen ilan sayisi 4
iken, Nevsehir ve Konya’da 3 ilan tespit edilmistir. Tiirkiye genelinde konut imarli ortalama arsa satis birim fiyatlarinin
5.587 ¥/m? oldugu ifade edilmektedir (TCMB, 2024). Bu veriler 1s181nda ¢alisma gercevesinde sahibinden emlak sitesinde
“millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak 01 Agustos- 01 Eyliil, 2024 tarihlerinde verilmis arsa ilanlarindaki 2024 y1l1 konut
imarl1 arsa m? satis fiyatlar1 incelenmistir. Tablo 3’de goriildiigii iizere; Istanbul basta olmak iizere Kocaeli, Denizli ve
Balikesir illerinde “millet bahgesi” kelimeleri ile verilen arsa ilanlar1 Tiirkiye genelindeki konut imarli arsa satig
fiyatlarindan oldukga yiiksektir. Bu durum, biiyiiksehir statiisiindeki illerde millet bahgesi kelimeleri ile verilmis ilanlarin
sayis1 ve metrekare fiyatlarinin daha fazla oldugunu, ancak daha kiigiik 6lcekli illerde "Millet Bahgesi" ibaresiyle ilan edilen
arsa sayisinin sinirli oldugunu gdstermektedir. Diger bir ifadeyle, ilanlar kavramin genellikle biiyiiksehirlerde veya

gelismekte olan bolgelerde daha fazla ve yiiksek fiyatla kullanildigini diisiindiirmektedir.

Tablo 4: Sahibinden Emlak Sitesine “Millet Bahgesi” Kelimeleri ile Verilmis Isyeri/Bina Ilanlar

Bolge il “Millet Bahcesi” Kelimeleri “Millet Bahcesi” 2024 Dukkan
Kullanilarak Verilmis Kelimeleri Kullanilarak ve Magaza
Isyeri/Bina Ilan Sayis1 Ilana Verilmis Isyerlerinin  Fiyatlar tl/m2*
2024 m2 Fiyatlarmn il
Ortalamasi
I¢ Anadolu Bolgesi Ankara 7 47.158 37.321
Eskigehir 1 35.980 31.553
Kayseri 2 58.000 28.772

872



Eray AKTEPE

Konya 1 38.913 33.748
Karadeniz Bolgesi Kastamonu 1 50.000 33.663
Dogu Anadolu Bélgesi Erzurum 1 44.949 29.982
Giineydogu Anadolu Diyarbakir 1 44.927 30.419
Bolgesi

Batman 1 31.176 25.395
Marmara Bolgesi Istanbul 6 69.418 60.937

Kocaeli 1 42.712 35.183

Bursa 2 39.583 38.828

Kirklareli 1 30.687 29.340

* TCMB’nin Elektronik Veri Dagitim Sistemi’nde yer alan 2024 isyeri fiyat endeksi rakamlar1 kullanilmistir.

Sahibinden emlak sitesinde, 11°i i¢ Anadolu, 1°i Karadeniz, 1’i Dogu Anadolu, 2’si Giineydogu Anadolu ve 10’u Marmara
Bolgesi’nde olmak iizere “millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak 01 Agustos- 01 Eyliil, 2024 tarihlerinde verilmis 12 ilde
toplam 25 adet isyeri ilan1 yer almaktadir. Ege ve Akdeniz Bolgelerinde “millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak herhangi
bir igyeri ilan1 verilmedigi goriilmektedir. Millet bahgesi anahtar kelimeleri kullanilarak, isyeri 6zellikleri arasinda millet
bahgesine yakinli1 6n plana cikarilarak satis ilani verilen isyerlerinin en fazla Ankara, istanbul, Bursa ve Kayseri illerinde

yer aldig1 goriilmektedir (Tablo 4).

Tiirkiye genelinde satilik ilan1 verilen ortalama igyeri satig birim fiyatlarinin 39.985 H/m? oldugu ifade edilmektedir (TCMB,
2024). Bu veriler 1s18inda calisma gergevesinde sahibinden.com ilan sitesinde “millet bahgesi” kelimeleri kullanilarak
verilmis igyeri ilanlar1 incelendiginde; “millet bahgesi” kelimeleri ile verilen tiim isyeri ilanlarinin TUrkiye genelindeki
isyeri satis fiyatlarindan oldukga yiiksek oldugu gériilmektedir. Calisma kapsaminda elde edilen ilanlardaki m? fiyatlari ile
Tiirkiye geneli isyeri m? fiyatlari arasinda en fazla fark Kayseri ve Ankara illerinde verilen ilanlarda goriilmektedir. Sonug
olarak ¢aligma baglaminda, millet bahgelerine yakinlik vurgulu kelimeler ile verilen emlak ilanlari ile konut, igyeri ve arsa

gibi emlakin degerlemesi ve fiyat belirlemesi arasinda 6nemli bir iliski oldugu goriilmektedir.
SONUC

Sehirlerdeki acik ve yesil alanlar, fiziksel, sosyal, ekonomik ve ekolojik gesitlilik sunarak sehir sakinlerine bircok fayda
saglamaktadir. Bu alanlar, kentlilerin fiziksel, zihinsel ve sosyal ihtiyaglarini karsilayarak onlarin yagamlarini zenginlestiren
yerler olarak 6ne ¢ikmaktadir. Iyi planlanmis ve tasarlanmis agik-yesil alanlar, sehirlerde yasam kalitesini artiran ve gesitli
islevler sunan alanlardir. Bu gercevede, gevreye duyarl bir yaklasimla dizayn edilen ve kentsel alanlarda kisi basina diigen
yesil alan miktarini artirma firsati sunan Millet Bahgeleri, kent sakinlerine daha iyi bir yasam kalitesi saglamak amaciyla
yerel ve merkezi yonetimlerin sorumlulugunda olusturulan 6nemli rekreasyon ve agik-yesil alanlaridir. Fakat bu alanlar
girisimcilik zihniyeti ile gergeklestirildiginde agik-yesil alan ihtiyacini karsilamanin yaninda, belli kesimlerin mekéna dair
aidiyet duygularinin zedelendigi, “segkinci” bir yasanilabilir ¢evre yaratarak sosyo-politik hiyerarsi dogurabilir (Goossens

vd., 2019). Bu durum, saglikli ve yasanabilir bir ¢evre olusturma hedefinin, uygulamada yalnizca belirli sosyo-ekonomik
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gruplarin erigimine agik bir mekénsal ayricaliga doniismesi riskini ortaya koymaktadir. Nitekim ¢aligmada incelenen emlak
ilanlarinda, millet bahgelerine yakinliga yapilan dilsel vurgular, bu alanlarin kamusal fayda tretiminin 6tesine gecerek, kent

mekaninda girisimcilik odakli bir deger Gretim stratejisinin araci haline geldigini gostermektedir.

Bu caligsma, Tiirkiye’de son yillarda yayginlastirilan millet bahgelerinin, yalnizca birer rekreasyon ve gevre dizenlemesi
projesi olarak degil; aynm1 zamanda kent mekaninda sembolik ve ekonomik bir yeniden degerleme araci olarak nasil
konumlandigini ortaya koymustur. Nitel icerik analizine dayali olarak incelenen emlak ilanlari, millet bahcelerine yakinlhigin
yalnizca konumsal bir avantaj degil, ayn1 zamanda pazarlama dili igerisinde mekéansal seckinlik ve ayrisma aract haline
getirildigini gostermektedir. Bu tur kamusal yatirimlarin, piyasa dili yoluyla deger Uretim stratejilerine entegre edilmesi,
kentteki esitsizlikleri derinlestirme potansiyeli tasimaktadir. Calisma, blyuk veri kaynaklarinin (6rnegin ¢evrimigi ilan
platformlar1) igerik madenciligi ve gorsel analiz araglariyla harmanlanmasi sayesinde, énerilen politika énlemleri igin veriye

dayal1 analiz imk&nlarinin nasil ¢esitlendirilebilecegine dair ¢arpici bir 6rnek sunmaktadir.

Elde edilen bulgular, kent mekaninin doniistimiiniin “dogal” degil, ekonomi-politik mudahalelerle sekillenen bir streg
oldugunu gostererek Elestirel Kent Kurami cercevesiyle ortiismektedir. David Harvey (1985)’nin sermaye birikimi
streglerinde kentsel mekanin roliini vurgulayan yaklagimi ile Henri Lefebvre (1991)’in mekanin Gretimi kurami, millet
bahcelerinin salt fiziksel degil, ayn1 zamanda sosyo-ekonomik ve ideolojik bir insa alanm1 haline geldigini
kavramsallagtirmak agisindan agiklayici olmustur. Bu yoniiyle calisma, yesil soylulastirmay1 yalnizca bir sonug degil,

kamusal alanlarin stratejik yeniden kurgulanmasinin bir semptomu olarak okumaktadir.

Bununla birlikte, saglikli ¢cevre hedefiyle baglatilan bu tur projelerin yalnizca belirli gruplar lehine mekansal avantajlar
uretmesi, kentsel adalet a¢isindan 6nemli bir sorun alani yaratmaktadir. Yesil alanlarin Uretiminin sadece estetik ve cevresel
islevlerle sinirli kalmayip, gayrimenkul piyasalariyla simbiyotik bir iligki kurmasi, kentlerdeki mekénsal esitsizlikleri

goriinmez bigimde yeniden retmektedir.

Bu tir olumsuz etkilerin dnlenebilmesi icin, millet bahceleri gibi kamusal projelerin planlama streclerine sosyal etki
analizlerinin dahil edilmesi, yesil alan yatirimlari ile es zamanli olarak sosyal konut politikalarmin hayata gecirilmesi, yerel
halkin karar sureclerine katilimim saglayacak mekanizmalarin kurulmasi gerekmektedir. Gayrimenkul ilanlarinda siklikla
yer alan 'millet bahgesi yant', ‘millet bahgesi manzarali' veya 'civart' gibi ifadelerin, bu kamusal mekanlar1 ayristirict ve
ayricalikli birer pazarlama unsuruna donustiirmesini 6nlemek icin; yerel halkin katilimin1 6nceleyen planlama yaklasimlari
ile seffaf mulkiyet ve vergi politikalar1 gelistirilerek yesil alanlarin piyasa degerine doniismesi sinirlandirilabilir. Ayrica,
millet bahgesi gibi kamu yatirimlarinin gayrimenkul ilanlarinda ayricalik vurgusu yaratacak sekilde kullanilmasini
sinirlayan etik kodlar ve reklam denetimi esaslarinin gelistirilmesi Onerilmektedir. Yerel yonetimlerin veya merkezi
idarelerin sorumlulugunda, kamusal projelerin mulkiyet temelli metalagsmasini sinirlayic1 diizenlemeler getirilmeli; bu
alanlarin "herkes igin esit erisilebilirlik" ilkesi dogrultusunda yalnizca hizmet yoniyle tanitilmasi tesvik edilmelidir. Bu tiir
stratejiler, yesil altyapinin yalnizca gevresel degil, toplumsal sirdurulebilirlik agisindan da adil bir temelde hayata

gecirilmesine katki saglayacaktir.
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ETIK BEYAN VE ACIKLAMALAR

Etik Kurul Onay Bilgileri Beyan:

Caligma, etik kurul izni gerektirmeyen bir ¢aligsmadir.
Yazar Katki Orani Beyani

Yazarin katkist %100’ diir.

Cikar Catismas: Beyani

Calismada potansiyel bir ¢ikar catismasi bulunmamaktadir.
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