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0oz

Bu makale, giivenlikli sitelerde ortaya ¢ikan yonetim sistemlerini yapi, islev ve site igerisindeki giic iliskileri
agisindan ele almaktadir. Giivenlikli siteler her gecen giin yayginlasmasiyla bu yeni yasam alanlarini tercih
eden kentli niifus da her gecen giin artmaktadir. Bu durum giivenlikli siteleri kentsel yasam agisindan daha da
o6nemli hale gelmektedir. Giivenlikli siteler iizerine yapilan arastirmalar genellikle sosyo-mekansal ayrigma,
dislanma ve cemaat arayist gibi konulara odaklanmaktadir. Bu ¢aligmada ise giivenlikli siteler, site yonetimi
acidan degerlendirilmektedir. Giivenlikli sitelerde ortaya ¢ikan yonetimlerin ekonomik agidan giiclii olmalari,
yerel demokrasi agisindan site sakinlerini temsil giiglerinin olmasi ve yerel yonetimlerin alt yapi, temizlik,
giivenlik vb. gibi bazi islevlerini site smirlan i¢inde yerine getirmesi giivenlikli siteleri kentlerin ydnetimi
agisindan Onemli bir konu haline getirmektedir. Bu c¢alisma ile giivenlikli site yonetimlerinin yerel
yonetimlerin islevlerini yerine getirebilecek diizeyde gelisip gelismediginin ortaya konulmasi
amaglanmaktadir. Bu amagla ¢alismada giivenlikli sitelerdeki yonetim yapilart ve site igi gii¢ iliskileri
incelenmektedir. Giivenlikli sitlerin yonetim yapilart incelenirken site yOnetiminin olusturulmasi, site
yonetimlerinin iglevleri, site sakinlerinin site yonetimine katilim durumlari, sitede yonetim olusturulmasi gibi
noktalara odaklanilmaktadir. Calismada nitel arastirma yontemi kullanilmaktadir. Calismanin verileri
Tiirkiye’nin bagkenti Ankara’nin Cankaya ve Eryaman bolgelerindeki giivenlikli sitelerde yasayan site
sakinleri ve site yoneticileriyle yapilan derinlemesine goriismelerden elde edilmistir. Caligma sonucunda
giivenlikli sitelerde yonetim yapisinin sitenin bilyiikliigiine gore degistigi tespit edilmistir. Ayrica giivenlikli
site yonetimlerinin hem site igerisinde hem de yerel yonetimle iliskilerde 6nemli islevlerinin oldugu tespit
edilmistir. Ancak giivenlikli site sakinlerinin bu iglevlerin dneminin bilincinde olmadiklari goriilmiistiir.
Anahtar Kelimeler: Giivenlikli siteler, site yonetimi, yerel yonetim, giig iliskileri.

Functions of Homeowner Associations and Power Relations
In the Gated Communities

ABSTRACT

This article examines the management systems of gated communities in terms of structure, function and
power relations within the site. With the expansion of the gated communities, the urban population living on
these complexes is increasing day by day. Accordingly, gated communities are becoming more and more
important in terms of urban life. Researches conducted on gated communities is often related to issues such as
socio-spatial segregation, exclusion and seeking community. In this study, the gated communities are
considered from the management point of view. The aim of the study is to indicate whether homeowners’
associations of gated communities have improved at a level of performing the functions of local governments.
For this purpose, the management structures in the gated communities and the power relations within these
communities are studied. While exploring the management structures of the gated communities, the focus is
on formation of homeowner associations, the functions of homeowner associations, the participation of the
residents in the community management, and formation of homeowner associations on the communities.
Qualitative research method is applied in the study. The study's data have been obtained from in-depth
interviews conducted with residents living in gated communities and managers in Cankaya and Eryaman
regions of Ankara, Turkey's capital city. As a result of the study, it was determined that the management
structure of the gated communities differs according to the size of the community. In addition, it was found
out that homeowner associations have important functions both within the community and in relations with
local governments. However, it was observed that the residents of the gated communities are not aware of the
importance of these functions.

Keywords: Gated communities, homeowner associations, local government, power relations.
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Giris

Giivenlikli siteler giiniimiiz kentsel manzarasinin vazgegilmez unusurlarindan bir tanesidir. Her
gecen giin yayginlasan ve kent {izerindeki etkisi giderek artan giivenlikli sitelere yonelik akademik ilgi
de artmaktadir. Bu caligmanmn konusu giivenlikli site yonetimleridir. Giivenlikli site y&netimleri
literatiirde yeterince incelenmemektedir. Ilgili literatiirde giivenlikli siteler, sosyal dislanma, mekansal
ayrisma, elitlerin ayrigmasi, su¢ korkusu ve cemaat arayisi gibi konular ¢ergevesinde tartigilmaktadir
(Blakely ve Snyder, 1997; Caldeira, 2000; Graham ve Marvin, 2001; Low 2003; Roitman, 2005,
Vesselinov 2008). Bu arastirmalarda gilivenlikli sitelerin ortaya ¢ikisi su¢ korkusu ve cemaat arayisi ile
iligskilendirilmektedir. Ayrica giivenlikli sitelerin sosyal ayrismaya ve dislanmaya neden oldugu yaygin
olarak kabul gormektedir. Giivenlikli siteler kentsel esitsizliklerin ve sosyo-mekansal ayrismanin bir
goriinimii olarak degerlendirilmektedir. Ayrisma ve diglanma dinamikleri elitler ile toplumun daha
yoksul kesimleri arasindaki sosyal etkilesimlerin azalmasi ve yoksullarin belirli mekanlardan
dislanmasiyla ortaya ¢ikmaktadir. Bu temalar gilivenlikli sitelerin kentler i¢in olumsuz sonuglar
doguran yasam ¢evreleri oldugu diisiincesini giiclendirmektedir.

Giivenlikli siteleri ayrisma ve dislanma odaginda inceleyen arastirmalarin popiilerligine karsin
giivenlikli siteleri yonetim ve idari agidan inceleyen arastirmalar gerekli ilgiyi gdrmemektedir. Judd
(1995), Frantz (2006), Lang ve Danielson (1997), McKenzie (1994), McKenzie (2006), McKenzie
(2011), Webster (2002), Blandy ve Lister (2005), Le Goix ve Webster (2006), Le Goix (2006) gibi
aragtirmacilar giivenlikli siteleri yonetim yapilari, yerel yonetimlerle iligkiler, site i¢i yonetim iligkileri
acisindan degerlendirmislerdir. Bu ¢alismalarda giivenlikli sitelerdeki site yonetimleri mikro yonetim
bi¢imleri olarak diistiniilmektedir. Bu yeni idari yapinin yerel kamusal hizmetlerin kalitesinin artmasi,
katilimc1 demokrasinin gelismesi, yonetilebilir kentlerin insa edilmesi gibi konularda kentsel yasama
olumlu katkilar yapabilecegi diisiiniilmektedir. Ancak bu tip arastirmalar sosyo-mekéansal ayrismaya
odaklanan arastirmalar kadar popiilerlesmemistir. Bu ¢alismada da giivenlikli siteler site yonetimleri
acsindan incelenerek bu tartismalara katki sunulmasi amacglanmaktadir.

Tiirkiye’de yapilan arastirmalarda da gilivenlikli siteleri yonetim agisindan inceleyen calismalar
ilgi gorememektedir. Bu nedenle giivenlikli siteleri bu yoniiyle incelemek onemli hale gelmektedir.
Tirkiye’de giivenlikli siteler 1980°li yillardan itibaren insa edilmeye baglanmistir. Bu donemde
izlenen disa agilma ve neo-liberal ekonomi politikalar1 giivenlikli sitelerin yayginlagsmasinda etkili
olmustur. Ayata’nin (2002) Ankara iizerine yaptigi arastirmalarin ortaya koydugu gibi bu donemde
giivenlikli siteler elitlere hitap etmektedir. Tiirkiye’de giivenlikli sitelerin 2000°1i yillardan sonra hem
artt1g1 hem de gesitlendigi goriilmektedir. Bu dénemde Oncii’niin (1997) dikkat cektigi gibi giivenlikli
siteler neredeyse yeni orta siniflarin batili yasam tarzina olan arzularini yansitan mitlere doniismiistiir.
2000’lerden sonra neo-liberal ekonomi politikalarinin devam ettirilmesi ve gelismis iilkelerde yasanan
ekonomik krizler Tiirkiye gibi iilkelere yabanci yatirimcilarin yonelmesiyle sonuclanmistir. Bu durum
giivenlikli siteler i¢in ihtiya¢ duyulan yiliksek maliyetlerin karsilanabilecegi kredilerin bulunmasina
imkan tanimigtir. Bunun gibi sosyal, ekonomik ve politik etkenler Tirkiye’de giivenlikli sitelerin daha
da yayginlagsmasina neden olmustur. Son dénemde yapilan arastirmalar Tiirkiye’de 2000’lerden sonra
yayginlasan giivenlikli sitelerin tist, orta ve alt siiflar arasindaki sosyo-mekéansal ayrigmay1
pekistirdigini gostermektedir (Alver, 2010; Danis, 2001; Danis ve Perouse, 2005; Genis, 2007,
Kurtulus, 2011).

Bu gergevede bu galigmanin problematigi giivenlikli sitelerde ne tiir Site yonetimlerinin olustugu
ve site yonetimlerinin islevlerinin neler oldugudur. Bu amagla ¢aligmada site yonetimlerinin ne tiir
gorevleri yerine getirdigi ve site yonetimi ile site sakinleri arasindaki iliskiler ele alinmaktadir.
Giivenlikli siteler yeni yasam alanlar1 olarak site i¢i yasamin diizenlenmesinde karmasik giic iliskileri
ortaya koymaktadir. Bu gii¢ iligkileri hem site i¢i demokrasinin gelismesi hem de yerel diizeyde
katilimc1 demokrasinin gelismesi ile yakindan iliskilidir. Cilinkii giivenlikli sitelerin katilime1
demokrasinin gelismesine ve yerel kamusal hizmetlerin sunulmasina katkilar1 tartisilmaktadir. Bu
katkilarin analsilabilmesi site icersindeki yonetim isleyisinin ve gii¢ iligkilerinin anlasilmasi ile
miikiindiir. Bu cercevede ¢aligmanin yerel kamusal hizmetlerin sunulmasi ve katilimeir demokrasinin
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gelistirilmesi agisindan yerel yonetimler, Kamu ydnetimi, kent planlama ve sosyoloji gibi alanlardaki
kent aragtirmalarina katki saglamasi beklenmektedir.

Giivenlikli Siteler ve Site Yonetimleri

Giivenlikli sitelerin fakli 6zelliklere sahip olmasi tanimlanmasini zorlagtirmaktadir. Giivenlikli
siteler, etrafi duvarlarla, citlerle ya da cali gibi daha gegirgen bariyerlerle gevrili; disaridan girig
cikiglarin kamera sistemleri, sifreli kapt ve giivenlik gorevlileriyle kontrol edildigi; sakinlerine site
icerisinde havuz, c¢ocuk parki, market gibi sosyal donatilarin sunuldugu yerlesim alanlar1 olarak
tanimlanmaktadir. Roitman (2010) giivenlikli siteleri, disaridan erisime kapatilmig, homojen bir
niifusun yasadigi, sakinlerine konutlarin yaninda sosyal donatilar da sunan, site icindeki yasami
diizenleyen ¢esitli kurallara ve yonetimlere sahip Ozellestirilmis kamusal alanlar olarak
tanimlamaktadir. Blakely ve Snyder (1997) giivenlikli siteleri site i¢ine erisimin sinirlandirildigi ve
siteye girig ¢ikiglarin gesitli teknolojilerle kontrol edildigi disa kapali yerlesim alanlari1 olarak ifade
etmetedirler. Caldeira (2000) giivenlikli sitelerin disa kapali yerlesim yerleri olduklarina dikkat
cekmektedir. Bununla birlikte, giivenlikli siteleri homojen, kendi kendine yeten topluluklar ve elitlerin
kendi kendilerini izole etmelerini saglayan yasam alanlari olarak tanimlamaktadir. Atkinson ve Blandy
(2005) ise giivenlikli siteleri yapilan s6zlesmelere, davranis kurallarina, aidatlara ve kolektif y6netim
sorumluluklar: gibi 6zelliklere gore degerlendirmektedir. McKenzie (2006) de giivenlikli siteleri duvar
ve ¢it gibi fiziksel niteliklere gore degil miilkiyet hakki ve bunun ortaya ¢ikardigi yonetim iliskileri
acisindan tanimlamaktadir.

Giivenlikli siteleri sosyo-mekansal ayrigma gergevesinde incelemek popiiler bir egilim haline
gelmistir. Glivenlikli siteler {izerine yapilan arastirmalarda klasik ¢aligmalar olarak kabul edilen
Blakely ve Snyder (1997) ile Low’un (2003) calismalar1 giivenlikli siteleri farkli yonleriyle ele
almalarina karsin bu g¢alismalarda da sosyal ve mekénsal ayrisma temasi 6ne ¢ikmaktadir. Bu klasik
calismalardan sonra yapilan ¢ogu arastirmada giivenlikli siteler sosyal ve mekansal ayrisma temalar
cercevesinde ele alinmaktadir (Caldeira, 2000; Graham ve Marvin, 2001; Roitman, 2005). Tiirkiye’de
de giivenlikli sitleri sosyo-mekéansal ayrisma odaginda inceleyen arastirmalar yaygidir (Alver 2010;
Ayata, 2002; Genis, 2007; Kurtulus, 2011).

Givenlikli siteleri yonetim agisindan degerlendirmek yeterli ilgilyi gormemistir. Ancak bu
alanda yapilan arastirmalar giivenlikli sitelerin bu yoniiyle incelenmesinin de dnemini gdstermektedir.
Bu aragtirmalarda giivenlikli sitelerin yonetimsel dzelliklerine dikkat ¢ekilmektedir (Blandy ve Lister,
2005; Frantz, 2006; Judd, 1995; Lang ve Danielson, 1997; Le Goix, 2006; Le Goix ve Webster, 2006;
McKenzie, 1994; McKenzie, 2006; McKenzie, 2011; Webster, 2001; Webster, 2002). McKenzie
(2011) giivenlikli siteleri yerel yonetimlerin altinda islev goren mikro yonetim mekanizmalar1 olarak
tanimlamaktadir. McKenzie’e gore giivenlikli site yonetimleri 6zellesen yonetim birimleri olarak yerel
yoOnetimlerin pargcalanma siirecinin bir sonucu olarak yayginlagsmaktadir. Frantz (2006) giivenlikli
sitelerin sosyal ayrismaya neden oldugunu kabul etmektedir. Bununla birlikte 6zel ile kamusal alan
arasindaki ayrimin belirsizlesmesiyle giivenlikli site yoOnetimlerinin yayginlagtigina dikkat
cekmektedir. Webster (2002) da givenlikli siteleri Ozellestirilmis kamusal mekéanlar olarak
tanimlamaktadir. Ona gore giivenlikli siteler, kentlerde yerel yonetimler tarafindan sunulan
hizmetlerin yeterli kalitede sunulamamasinin yarattigi boslugu dolduran araci mekanizmalardir. Bir
diger calismada Le Goix ve Webster (2006) yerel yonetim diizeyinde kamusal hizmetlerin
sunulmasinda giivenlikli site yonetimlerinin yerine getirdigi islevlere dikkat ¢ekmektedir. Le Goix
(2006) giivenlikli siteleri, kamu-6zel sektor is birliginin bir yansimasi olarak degerlendirmektedir. Bu
is birligi kentsel hizmetlerin hem finansmaninin G6zellestirilmesini hem de daha kaliteli hizmet
sunulmasina katki saglayarak kentlerin yonetim anlayisini da doniisiime ugratmaktadir.

Bu aragtirmalar bir arada diisiiniildiigiinde giivenlikli site yonetimlerinin site i¢indeki yasami
diizenleyen, site icerisindeki hizmetleri yerine getiren, yerel kamusal hizmetlere katki saglayan ve site
sakinlerini yerel yonetimler karsisinda temsil eden yonetim yapilarn haline geldigi goriilmektedir.
Ekonomik agidan gii¢lii olan giivenlikli site yonetimlerinin sundugu hizmetlerin yerel yonetimlerin
sundugu yerel kamusal hizmetlerden daha kaliteli oldugu goriilmektedir. Site yonetimleri giivenligin
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saglanmasi, ¢Oplerin toplanmasi, asfalt yapimi, su, kanalizasyon, dogalgaz, elektrik gibi alt yapi
hizmetlerin siteye tasinmasi, peyzaj diizenlemesi, rekreasyon alanlarinin yapimu, igletilmesi gibi birgok
hizmeti yerine getirmektedir. Giivenlikli siteler genellikle belediye hizmetlerinin heniiz gelmedigi kent
ceperlerinde yaygin oldugu igin bu bdlgelere kamusal hizmetlerin gétiiriilmesini saglamaktadir. Ancak
yerel yoOnetimlerin sunmasi gereken hizmetleri giivenlikli site yoOnetimlerinin devralmasi site
sakinlerinin 6dedigi aidatlarin artmasina neden olmaktadir. Bu durumda giivenlikli site sakinleri iki tiir
vergi 6deyen kentliler haline gelmektedir.

Giivenlikli site yonetimlerinin 6nemli olan bir diger yonii ise yerel diizeyde katilimct
demokrasinin gelismesine katki sunabilme potansiyelidir. Bu yoniiyle giivenlikli siteler, site
icerisindeki niifusun yonetilmesinde ve site sakinlerinin isteklerinin yerel yonetimlere iletilmesinde
etkin roller iistlenmektedir. Kentlerdeki niifusun hetrerojen yapisina bagl olarak kentlilerin ¢esitlenen
taleplerinin merkezi yonetim ve yerel yonetimler tarafindan karsilanmasi zorlagsmaktadir. Kentlerin
bliylimesi ve niifusunun artmasi kentlilerin karar alma siireglerine dogrudan katilimini da
engellemektedir. Bu noktada giivenlikli siteler sakinlerinin hem kentsel hizmetleri belirli bir kalitede
almalarmi1 hem de sakinlerin yasadiklari mekan hakkinda alinan kararlara katilmalarini saglamada
olumlu islevlere sahiptir. Giivenlikli sitelerin bu islevleri yerine getirmesinde giivenlikli site
yonetimleri aract siyasal/idari mekanizmalar haline gelmektedir. Ekonomik giicii yiiksek site
yonetimleri lobiler araciligiyla yerel yonetimleri etkileyebilmektedirler. Diger taraftan site yonetiminin
olusturulmasinda segimlerin yapilmasi giivenlikli sitelerin demokratik boyutunu gostermektedir.
Sitelerin niifus olarak kiiciik olmasi sakinlerin karar alma siireglerine dogrudan katilimina imkan
sunmaktadir.

Giivenlikli site yonetimlerinin olusturulmasi ve site yonetimleri ile site sakinlerinin iligkisi her
zaman uyumlu bir iligski degildir. Bu nedenle bazi ¢alismalarda gilivenlikli site sakinleri ile yoneticiler
arasindaki iliskiler incelenmistir. Ciinki glivenlikli sitelerin yOnetilmesi problemi yoneticiler,
yatirimer firma temsilcileri, profesyonel yoneticiler ve site sakinleri arasinda bir miicadele
dogurmaktadir. Blandy, Dixon ve Dupuis (2006) giivenlikli sitelerdeki gii¢ iliskilerini yasal ¢ergeve
baglaminda incelemislerdir. Bu incelemeye gore site sakinleri yonetim siireglerinin disinda
kalmaktadir. Ayrica bu arastirmada yatirimer firmalarin yasal bosluklar1 kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda
kullandiklar tespit edilmistir. Blandy ve Wang (2013) giivenlikli sitelerin olusturulmasinda yatirimci
firmalarin yerel yonetimlerle, site yoOnetimleriyle ve site sakinleriyle iliskilerini hukuk normlar
cercevesinde analiz etmislerdir. Bu iligkilerin nasil bir yapiya sahip oldugu giivenlikli sitelerin yerel
yonetim ve katilimci demokrasi agisindan islevlerini etkilemektedir. Bu nedenle demokratik yerel
yoentimlerin inga edilmesinde giivenlikli site yonetimlerinin roliiniin neler olabilecegi kent planlama
ve kent yonetimi agisindan énemli bir tartisma haline gelmektedir.

Gtivenlikli siteleri yonetim acisindan degerlendiren arastirmalar diisiiniildiigiinde site
yoOnetimlerinin olusturulmasi, site yonetimlerinin yapisi, yerel yonetimlerle iliskiler, site sakinleriyle
iligkiler ve site yOnetimlerinin dayandigr yasal dayanaklar Onemli ¢aligma konular1 olarak
gorlilmektedir. Giivenlikli sitelerin kentsel yasamda neden olduklar1 ayrismaya karsin site ici katilimci
demokrasiye ve kent demokrasisinin gelisimine katki saglayip saglamadigi site yonetimleri
incelenerek ortaya konulabilir. Bu ¢alismada giivenlikli site yonetimlerinin yapisi, islevleri ve site
yoOnetimi icin site sakinleri, yatirimci firmalar ve profesyonel yoneticiler arasindaki gii¢ iliskileri
incelenerek bu tartigmalara katk: saglanmasi amaglanmaktadir.

Yontem

Bu boliimde arastirmanin modeli, evren ve 6rneklemi, veri toplama araglar1 ve veri analiz siireci
aciklanmaktadir.

Arastirma Modeli

Giivenlikli site i¢indeki informal yonetim iliskilerinin anlasilmasi, site sakinleri ve yoneticiler
arasindaki iligkilerin ve bu iligkilere yiiklenen anlamlarin ortaya c¢ikarilmasiyla miimkiindiir. Bu
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aragtirmada Merriam (2013)’in temel nitel aragtirma olarak tanimladigi nitel arastirma modeli
benimsenmistir. Temel nitel aragtirma modeli bireylerin yasami nasil yorumladiklarina, sosyal diinyay1
nasil insa ettiklerine ve deneyimlerine verdikleri anlamlara odaklanmaktadir (Merriam, 2013). Bu
aragtirmada da site yoneticilerinin ve site sakinlerinin deneyimlerinden hareketle site i¢i yonetim
iligkileri site sakinleri ve site yoneticilerinin deneyimleri lizerinden anlasilmaya ¢alisilmaktadir. Temel
nitel arastirma modeli site sakinlerinin ve yoneticilerinin ayrintili yorumlarina ulasmay1 ve site ici
informal iligkilerin nasil insa edildiginin anlagilmasini miimkiin kilmaistir.

Evren ve Orneklem

Arastirmanin evrenini Ankara’daki giivenlikli siteler olusturmaktadir. Ankara’daki giivenlikli
sitelerden 10 adet giivenlikli site tercih edilmistir. Bu siteler segilirken maksimum g¢esitlilik 6rnekleme
yontemi kullanmilmistir. Bu 6rmnekleme yonteminde amag¢ birbirinden farkli 6zellikler sergileyen
durumlarin ortak yanlarini bularak agiklamaktir (Yildirim, Simsek, 2000). Bu 6rnekleme yontemi bir
durumun kendi i¢inde ortaya koydugu ¢esitliliklerin bir arada degerlendirimesine imkan tanimaktadir.
Giivenliki sitelerde yonetim yapilart sitelerin biiylikliigline ve sitede sunulan sosyal donatilara gore
farkli tipler sergilemektedir. Bu nedenle farkli tipte yonetim yapilarinin var oldugu farkli bitytiklikteki
siteler secilmistir.

Secilen sitelerden katilimcilarin belirlenmesinde ise 6lgiit 6rnekleme yontemi kullanilmistir. Bu
ornekleme 6nceden belirlenen 6lgiitlere gére durumlarin belirlenmesine imkéan tanimaktadir (Yildirim,
Simsek, 2000). Bu calismada katilimeilarda aranan nitelik en az bir sene giivenlikli sitede yasamis
olmak ya da giivenlikli sitede yoneticilik yapmig olmaktir. Giivenlikli sitede daha az yasayanlarin site
i¢ci yasam ya da site yoneticiligi hakkinda yeterince teriibe sahibi olamayacaklar1 diisiiniildiigii i¢in
katilimcilarin en az bir sene giivenlikli sitede yasamis olma ya da giivenlikli sitede yoneticilik yapma
sarti1 aranmigtir. Calisma kapsaminda 5’1 kadin 18’1 erkek 23 katilimci ile gorlisme yapilmistir.
Kadinlarin yonetim islerinde ikincil konumda kalmalar1 katilimcilar arasinda kadin sayisinin az
olmasina neden olmustur. Katilimcilardan 7 tanesinin yoneticilik tecriibesi vardir.

Veri Toplama Araclari

Arastirmanin verileri giivenlikli site sakinleri ve gilivenlikli site yoOneticileriyle yapilan
derinlemesine goriismelerden elde edilmistir. Ayrica site ziyaretlerinde alinan saha notlart da
aragtirmanin verilerine katki saglamistir. Bunun yaninda giivenlikli sitelerin internet sayfalari,
yonetmelikleri ve toplanti kararlar1 gibi dokiimanlar da veri ¢esitliligine katki saglamistir.

Arastirmanin verileri, 30-180 dakika arasinda siliren derinlemesine goriismelerden elde
edilmistir. Katilimcilarla yapilan goriismelerde yar1 yapilandirilmis soru formlari kullanilmustir. i1k
goriismelerin  desifre edilmesinden sonra yapilan degerlendirmelerde Katilimeilarin  ¢ok  sik
tekararladiklar1 ve disaridan gozlemle goriilemeyen, ancak katilimcilardan alinan bilgilerle 6nemi
anlagilan noktalara iliskin daha fazla bilgi elde edebilmek amaciyla 2. ve 3. goriismeler yapilmustir.
Goriismeler esnasinda kayit cihazi kullanilmis ve gézlem notlar1 alinmustir. Verilerin toplanmasinda ve
gorlismelerin yapilmasinda arastirmanin konusu odaginda olusturlan Tablo-I’de gdsterilen problem
climleleri yol gosterici olmustur.

Tablo 1

Arastirmada Kullanilan Problem Ciimleleri

Problem Ciimleleri Amag

Giivenlikli sitelerde yonetim Giivenlikli sitelerde olusturulan hiyerarsik y6netim
yapilar yapisinin 6zelliklerinin belirlenmesi amaglanmistir

Giivenlikli site yonetimlerinin site igerisinde yerine
getirdigi gorevleri ve islevleri tespit etmek

Site yonetiminde etkili olan aktorelerin kimler oldugu ve
site sakinlerinin bu konudaki goriislerinin belirlenmesi
amaclanmistir

Site yonetiminin site i¢i islevleri

Site yoneticilerinin Kimlerden
olustugu
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Site i¢i giic miicadelelerinin Site sakinleri, profesyonel yoneticiler ve insa eden firma
goriinimii temsilcileri arasindaki giig iligkisinin yorumlanmasi

Site sakinlerinin yonetim siirelerine katilip
katilmadiklar1 ya da bu konudaki diisiincelerinin agigi
¢ikarilmasi

Site yonetimi ile site sakinleri arasindaki iliskilerin nasil
bir goriiniim sergilediginin sitede yaganan problemlerin
yonetime iletilme bigimlerinin ortaya konulmasi

Site sakinlerinin site yonetimine
katilimi1 hakkindaki diistinceleri

Sitede yasanan sorunlarin yonetime
iletilme bigimleri

Verilerin Analizi

Aragtirma verileri analiz edilmeden once katilimcilarin mahremiyetini korumak amaciyla
herbirine kod isim verilmistir. Kod isimler arastirma sonuglart yorumlanirken kullanilmistir. Daha
sonra derinlemesine goriismelerde elde edilen veriler bu kod isimlerine gére desifre edilmistir. Veriler
desifre edildikten sonra analiz edilmistir. Verilerin analiz edilmesinde temellendirilmis kuram
kullanilmigtir. Temellendirilmis kuram, arastirma sonucunda kuram olusturmayi hedefleyen bir
arastirma modelidir (Creswell, 2013). Ancak Temellendirilmis kuram hem bir arastirma modeli hem
de verilerin analiz edilmesinde kullanilan bir tekniktir (Punch, 2011). Bu ¢alismada temellendirilmis
kuram bir analiz teknigi olarak kullanilmustir.

Bu dogrultuda veriler arastirmanin konusu ve problem climleleri odaginda tekrar tekrar
okunarak acik kodlama, eksen kodlama ve seg¢ici kodlama yapilmustir. Kodlamalardan elde edilen
kategorilerden hareketle temalara ulasilmistir. Sahadan elde edilen verilerin diizenlenmesinde ve
analiz edilmesinde nitel veri analiz programi olan MAXQDA-12 kullanilmistir. Oncelikle ses
kayitlarimin yazili dokiimleri programa aktarilmigtir. Ardindan kodlama ve temalastirma islemleri
program araciligiyla yapilmistir. Bilgisayar programimnin kullanilmasi veri girisini, verilerin
kodlanmasini ve analiz edilmesini kolaylastirdig: gibi aragtirmaciya zaman da kazandirmastir.

Bulgular

Giivenlikli sitelerde diizenin nasil saglanacagi énemli bir tartisma haline gelmektedir. Site igi
yasamin planlanmasinda site yonetimleri ve site i¢i gii¢ iliskileri etkili olmaktadir. Aragtirmanin bu
kisminda giivenlikli site yonetimlerinin yapisi, isleyisi ve site yonetimleri ile site sakinleri arasindaki
giic iligkileri sahadan elde edilen veriler ¢ergevesinde analiz edilmektedir. Arastirmanin odak
noktalarina iligskin 6 adet temaya ulasilmistir. Bu temalar ¢ergevesinde giivenlikli sitelerdeki yonetim
yapilari, site icindeki micadeleleri ve site yoneticileriyle sakinler arasindaki iligkiler
yorumlanmaktadir.

Giivenlikli Sitelerde Yonetim Yapilari: Hiyerarsik ve Hiyerarsik Olmayan Yonetim Yapilari

Giivenlikli site yonetimlerinin olusturulmasi yasal bir zorunluluktur. Tirkiye’de site
yonetimlerinin ¢ogunlukla sitedeki miilk sahiplerinin arasindan secildigi goériilmektedir. Ancak site
sakinleri bu haklarin1 profesyonel yoneticilere de devredebilmektedir. Diger taraftan giivenlikli siteyi
ilk insa eden firmanin site insa edildikten sonraki bes y1l boyunca site yonetiminde bulunmasi yasal bir
zorunluluktur. Bu g¢ergevede giivenlikli site yonetimlerinin olusturulmasinda yerel yonetimler,
yatirimet firmalar, site sakinleri ve profesyonel yonetim sirketlerinin etkili oldugu goriilmektedir.

Yerel yonetimler yasal gerceveyi belirleyerek site yonetimi ve site yasami lizerinde etkili
olabilmektedir. Yatirimci firmalar ise insaat oncesini ve sonrasini kapsayan insa sozlesmeleriyle site
yoentiminde etkili olma ¢abasindadir. Bunlarin yaninda site sakinleri miilk sahibi olmalar1 ve genel
kurullarda oy hakkina sahip olmalarina bagl oalrak site yonetiminde ve site yasami iizerinde etkili
olabilmektedirler. Bu nedenle giivenlikli site yonetimleri bu ii¢ grubun ¢ikarlarinin ¢atistig1 bir alana
doniismektedir. Bu catigma sitenin biiyiikliigiine, niifusuna, sitede sunulan imkanlara ve sitenin
ekonomik giliciine gore ¢esitlenmektedir. Bu ¢atisma birbirinden farkli yonetim yapilarinin olugsmasna
zemin hazirlamaktadir. YOnetim hiyerarsisi dikkate alindiginda ydnetim yapilanmasinin sitenin
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biiyiikligiine gore degistigi goriilmektedir. Bu dogrultuda iki tip yonetim yapisindan bahsedebiliriz.
Birincisi kiiciik dlgekli sitelerdeki hiyerarsik olmayan yonetim yapisidir. ikincisi ise bilyiik sitelerde
karsimiza ¢ikan hiyerarsik yonetim yapisidir.

Niifusu az olan, 3-5 bloklu ya da tek bloklu sitelerde yonetici, muhasip ve denetmenden olusan
tek bir yonetim vardir. Bu tip sitelerde islerin biiyiik bir ¢ogunlugu yonetici pozisyonundaki kisilerin
sorumlulugundadir. Muhasip ve Denet¢i gibi diger gorevlerdeki kisiler aktif olarak caligmayan ve
yasal zorunluluk nedeniyle y6netime gelmis kisiler olmaktadir. Niifusu ¢ok olan biiyiik sitelerde ise
site yonetimi daha hiyerarsik bir goriinlime sahiptir. Bu tip biiyiik sitelerde site adalara boliinerek
yonetilmektedir. Her bir adanin bir yoneticisi bulunmaktadir. Ayrica tiim ada yonetimlerinin bagh
oldugu bir iist yonetim bulunmaktadir. Ust yonetim genellikle siteyi insa eden firmanin temsilcileri ile
profesyonel yoneticilerden olusmaktadir. Ada yoneticileri 3 kisi olup yonetici, muhasip ve
denetmenden olugsmaktadir. Ada yoneticileri de genellikle site sakinlerinden se¢ilmektedir.

Goruldigi gibi sitenin niifusuna, fiziksel biiyiikliigiine ve sitede sunulan sosyal donatilarin
miktarina gore site yonetimlerinin yapisi degismektedir. Kiiciik 6lgekli sitelerde yonetim ile site
sakinleri arasindaki iligkiler daha informaldir. Sikdyetler dogrudan sozlii olarak yoOnetime
iletilmektedir. Biiyiik 6l¢ekli sitelerde ise yonetim ile site sakinleri arasindaki iliskiler formaldir. Site
yoOnetimi genellikle avukatlarla birlikte ¢aligmaktadir. Avukatlar aidatlarin1 6demeyen site sakinlerine
uyarilarin gonderilmesi ve aidatlarin tahsil edilmesi gérevlerini tistlenmektedir. Diger taraftan sitenin
boyutlar1 biiyiidiikge site sakinlerinin site yOnetimine bakisi ve site yonetiminden beklentileri de
farklilasmaktadir.

Site Yonetimlerinin Site I¢cindeki islevleri: Mikro Yerel idareler

Gilivenlikli site yonetimleri site igerisindeki birgok islevi yerine getirmektedir. Site
yoOnetimlerinin goérevleri ve islevleri sitelerin boyutlarina gore cesitlilik gostermektedir. Site
yoOnetimleri siteye iliskin resmi islerin takibi ve muhasebesini tutmakla gorevlidirler. Bunun yaninda
ortak kullanim alanlarinin diizenlemesi, bakim ve tadilatlarin yapilmasi, genel kurul toplantisinin
diizenlenmesi, aidatlarin toplanmasi ve ihtiyaglar i¢in harcama yapilmasi gibi isleri de site yonetimleri
yerine getirmektedir. Tiim bu islevleriyle giivenlikli site yonetimleri mikro yerel idareler olarak
degerlendirilmektedir (Lang ve Danielson 1997). Bu tespite benzer bir sekilde McKenzie (1994) de
giivenlikli sitelerin bu yoniine dikkat ¢ekmektedir. Ancak sitenin biiyiikliigiine gore site yonetiminin
islevleri degismektedir.

Bazi sitelerde site sakinlerinin giinliik ihtiyaclarinin karsilanmasina yonelik isler dahi site
yonetimi tarafindan organize edilmektedir. Bu durum site yonetiminin site igi yasam {izerindeki
onemini ve belirleyiciligini arttirmaktadir. Giivenlikli sitede profesyonel ydneticisi olan Oguz ve
Ferdi’nin ifadeleri giivenlikli sitelerin bu yoniine dikkat cekmektedir.

“Biz vatandasa (Site Sakinlerini vatandas olarak tamimliiyor) her tiirlii hizmeti her tiirlii
kolayligr sagliyoruz. Herkes bizim gibi olsa, bugiin saydigimiz olumsuzluklarin hicbirisi
olmaz. Yani soyle soyleyebilirim, vatandasin huzurunu, giivenligini, isini kolaylastiracak
seyleri yapryoruz. Avizesi bozulur, c¢agiriyorum elektrikgiyi avizeyi taktirtyorum.
Televizyonun kablosunu cekecek, eleman uygunsa git sunun kablosunu ¢ek diyoruz. Su
Cayyolu’na usta adimim attimi (viiksek iicret istiyor) ... Biz badana boyayr bile
tamdigimiz yerler var tanidiklarimiz var, yonlendiriyoruz sakinleri. Vatandas arastiriyor
zaten. Disarida kag lira. Biz daha uygun yapryoruz. Biz toplu alim yapiyoruz. Vatandas
gider suradan 75 kurusa alir, ben giderim 30 kurusa alirim. Insaat firmasi olmamiz ve
yonetimin ¢abasi etkili bu durumda” (Oguz, Yasamkent).

“... burast (yonetim odasi) hemen hemen 24 saat acik. Neye ihtiya¢ varsa, ¢alisanlart ben

gorevlendiriyorum. Disarida arabam kaldi diyor, gonderiyorum. Tekerim degisecek
diyor, gonderiyorum. Halledip geliyorliar” (Ferdi, Yasamkent).
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Goriildiigii tizere site yonetimleri sakinlerin birgok ihtiyacini karsilayabilmektedir. Sitede
istihdam edilen elemanlarin sayisina ve galigma bigimine gore bu durum degismektedir. Bu ¢ercevede
giivenlikli site yonetimleri su islevleri yerine getirmektedir:

-Sitenin yonetilmesinde resmi sorumlulugu yiiklenmek.

-Aidatlar1 toplamak.

-Sitenin ihtiyag¢larini karsilamaya yonelik hizmet alimlar1 yapmak.

-Site i¢i kurallar belirlemek ve duyurmak.

-Sitenin menfaatlerini hukuki yollardan savunmak.

-Site ici sosyal aktiviteler diizenlemek.

-Sakinler arasindaki sorunlarin ¢éziimiinde aract olmak.

-Kurallara uyulmadigi durumlarda miidahale etmek.

- Sakinlerin kendi evlerinde yasadiklar tadilat islerinin ¢6ziimiine destek olmak.
-Cevre diizenlemesi yapmak.

-Site sakinlerinin yardimlagmasi i¢in kampanyalar ve organizasyonlar diizenlemek.

Bu gorevler disiiniildiigiinde ozellikle kalabalik ve biiyiik sitelerde profesyonel bir yonetime
ihtiya¢ olmaktadir. Diger taraftan gilivenlikli site yonetimlerinin ortak ihtiyaglarin giderilmesi igin
organize olmus mesru bir gii¢ olarak gelismesi belediyelerin altinda hizmet veren idari bir yap1 olarak
gelismesine imkéan tanimaktadir. Profesyonel bir yonetici olarak Oguz’un ifadeleri bu durumu
gostermektedir

“Gegen giin bir is giivenlik uzmaniyla ¢ikarmistik. Galiba 52 kigi (¢calistiriyoruz). Her
birimin bast var. Giivenligin bast var. Her tarafa mutlaka her giin her yere bir ugruyoruz.
Yani birkag kez. Yav soyle soyleyeyim bizim belediyeye ¢ok biiyiik katlkimiz var. Biz
¢opiimiizii kendimiz topluyoruz igeride. Yani ¢op odalarimiz var. Belediyenin gétiirdiigii
bir de gdétiirmedikleri var. Diyelim ki ¢imlerimizi bigiyoruz. Belediyenin almadigt
birtakim seyler (molozlar vb.) kamyonla parasim verip gotiiriip ¢opliige attirryoruz.
Zaten biz kendi yolumuzu yolagimizi, 6yle soyleyeyim, bir¢ok seyimizi kendimiz
yapiyoruz. Mesela asfalt doktiigiimiiz zaman 20 kamyon asfalt geliyor. Biz satin altyoruz.
Site igine doktiigiimiiz gibi disina da dokiiyoruz. Surada bir alani agaglandirdik.
Belediyenin bir alanini. Bunun karsisindaki agaglarin  hepsini biz diktik” (Oguz,
Yagsamkent).

Site yonetimleri bu islevlerinin yaninda site sakinleri tarafindan da diizenin isleyisi i¢in ihtiyag
duyulan mekanizmalar haline gelmektedir. Site yonetimine ihtiya¢ olup olmadigini sordugumuzda
birgok katilimcinin dile getirdigi gibi Cemil bu ihtiyaci su sekilde ifade etmektedir;

“Sitelerden ii¢, iki bloklu veya bizim siteyi ornek verelim. 58 bloklu bir sitede bile hem
apartman yoneticisinin olmast hem de apartman yonetimlerinden olusan site
yonetimlerinin  olmasindan yanayim. Ciinkii yonetim olmadigi zaman insanlar
birbirleriyle birebir sorunlar yasamaya bagliyor. Ama bir site yonetimi oldugu zaman
insanlar sorunu komgusuyla birebir degil de once apartman yénetimiyle, sonra site
yonetimine aktarp daha kolay ¢oziimler bulabiliyor. Yani bire bir sorun ¢ozmeyi ben
dogru bulmuyorum. Mutlaka stkinti yaratiyor” (Cemil, Eryaman).

Giivenlikli site yonetimleri yerine getirdikleri islevler ve yaptiklar1 faaliyetler itibariyle sitedeki
yasamin Onemli bir pargast olmanin yaninda site sakinleri arasindaki sosyal iliskiler iizerinde de
etkilidir. Hem kiiciik oOlgekli sitelerde hem de biiyiik Olgekli sitelerdeki yasam agisindan site
yoOnetimlerinin kararlar1 biiyiilk 6nem tasimaktadir.

Profesyoneller mi, Yoksa Site Sakinlerinden Secilenler mi Yonetmeli?

Giivenlikli siteyi kimin yonetecegi onemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ciinkii yatirimet
firmalar, sakinler ve profesyonel yoneticiler giivenlikli site yonetimine talip olmaktadir. Yatirimei
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firmalar sitenin yonetimi araciligiyla sitenin kalitesinin korunmasini amaglamaktadirlar. Ciinkii site
onlar i¢in bir reklam aracidir. Site sakinleri de site yonetimini dnemsemektedir. Ciinkil sakinlerin
diislincesine gore site yonetimi site i¢i diizeni saglamaktadir. Profesyonel site yoneticileri ise bu isi bir
gelir kaynagi olarak gormektedir. Bu farkli beklentiler site yonetiminin onemi arttirmakta ve site
yonetimi i¢in rekabetin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

Site sakinleri, site yonetiminin kurallart uygulamasini, Kkurallara uymayanlara yaptirim
uygulamasini ve sitede sunulan hizmetlerin nitelikli bir sekilde siirdiirmesini beklemektedir. Ornegin
Yildiz standart hizmetlerin disinda sakinler arasindaki iligkileri koordine edecek ve giiclendirecek
faaliyetlerin yapilmamasini yonetimin eksikligi olarak gérmekte ve tavsiyelerini dile getirmektedir:

“Daha aktif olabilirler. Mesela sitede oturan kigilerin ézelliklerini bilirse iste matematik
ogretmenidir birisine tavsiye ederiz. Doktordur, bir durumda yardimct olur. Mesela
onlarla ilgili tanmitim toplantisi gibi seyler. Bu tarz seyler yapilmiyor” (Yildiz, Cankaya).

Site yonetiminin yapisi bazi sitelerde sorun olabilmektedir. Sitenin kim tarafindan yonetilecegi
birincil sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Profesyonel yoneticilerin ticret karsiliginda caligtirilmasi
ile site sakinlerinden birinin yonetici olmasi ve istikrarli bir yonetim yapisinin olusturulamamasi
yonetimsel bir problem olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bazi site sakinleri profesyonel yoneticilerin daha
iyl olacagi kanaatindeyken; bazi site sakinleri ise sakinler arasindan segilen bir yonetimi daha iyi
bulmaktadir.

“Bina yoneticileri ve tist yonetimi var yandaki sitede. Sitelerde sadece yonetimin olmasi
veterli degil. Sitede ¢evre bakimini, temizligini, giivenligini, sosyal donatilari, spor
alanlarim falan sey yapacak (iyi yonetecek) bir sirketle anlasilmali. Bizim Cayyolu’nda
bir¢ok yerde var. Onun oldugu yerde temizlik ¢ok giizel, her tiir is gayet diizgtin yiiriiyor.
Olmadig yerde ¢ok kétii” (Oguz, Yasamkent).

“Yonetim disaridan (profesyonel) oldugu zaman tabi hi¢ basin agrimwyor. Ciinkii belirli
bir 6demesini yapryorsun o sekilde devam ediyor. Maddi a¢idan tabi biraz kiilfetli oluyor.
Ama 6biir tiirlii de kendi biinyemizde sectigimiz zaman nasil olacak? Tabi daha yapmadik
biz onu. Ama daha iyi olacagim diisiiniiyoruz. Bunu istisare ediyoruz. Iste giizel bir ekip
olursa bence disaridan yapian yénetimden daha iyi olacagin diigiiniiyorum. Ciinkii site
sakinleri de yodnetici kendi sitesinden olacagi icin daha anlayisla karsilayacaktir. Daha
iyi yaklagim olacaktir diye diigtiniiyorum” (Bilal, Eryaman).

“Evet (profesyonel yonetici ¢calistirmak) tartisilyyor, giindemde. Yoneticilik seyleri burada
sorun oldu. Son zamanlarda cekismeye doniistii. 4 -5 senedir ¢ekisme oluyor. Bunun
nedeni de su ticretleri yiiksek” (Cenk, Yasamkent).

Kiiciik o6lcekli giivenlikli sitelerde yonetim site sakinleri arasindan olusturulmaktadir. Hatta
kiiciik 6lcekli sitelerde site yoneticisi olmak isteyen goniilliileri bulmak olduk¢a zorlasmaktadir. Site
sakinleri genellikle site yOneticisi olmak istememektedir. Bu tip giivenlikli sitelerde ydneticilerin
ayrica bir gelirinin olmamasi ve kurumsal yapmin olugsmamasi ydnetim isini cazip olmaktan
uzaklastirmaktadir.

“Bizde (site yonetimi icin rekabet) olmuyor. Biz duyuyoruz bir¢ok sitede kavga doviis
oluyormus. Bizde ne kulis oluyor ne kavga giiriiltii oluyor. Hatta biz yonetime adam
bulmakta bile bazen zorlanmiyoruz. Iste ikna ediyoruz illa ol falan diye. Bir menfaat
olmadigy igin millet talip olmuyor” (Fatih, Yasamkent).

Site sakinlerinin yonetimden bircok beklentisi olmasma karsin site yonetiminin olusturulmasi

dahi problem olabilmektedir. Biiyiik sitelerde yonetim i¢in rekabet yasanirken, kiigiik dlgekli sitelerde
yonetici bulmak dahi zorlasmaktadir. Bu durum site i¢indeki gii¢ miicadelelerini ortaya ¢ikarmaktadir.
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Site Yonetimi icin Gii¢c Miicadeleleri: Ekonomik Rant, Prestij ve Bos Zaman Faaliyeti Olarak
Site Yonetimi

Yeni insa edilen giivenlikli sitelerde yatirimci firmanin temsilcilerinin belirli bir siire yonetimde
bulunmast bir zorunluluktur. Bu durum konut sahiplerinin ya da arsa sahiplerinin magdur edilmemesi
icin alinmis yasal bir 6nlemdir. Buna karsin kimi site sakinlerinin de siteyi yonetme arzulari giligliidiir.
McKenzie (2006) giivenlikli site yoneticileriyle sakinler arasindaki bu miicadeleleri miilk savaglari
olarak nitelendirmektedir. Miilk savaslan sitedeki donatilarin nasil kullanilacagi ve sitedeki yasamin
nasil diizenlenecegine iligkin olarak ortaya c¢ikmaktadir. Glivenlikli sitelerdeki bu miicadelenin
yatirimci firmalar ile professional yoneticiler lehine sonuglandigi ve yasal diizenlemelerin de bunu
destekledigi goriilmektedir (Blandy, Dixon ve Dupuis 2006).

Site yoOnetiminde farkli aktorlerin ¢ikarlar1 vardir. Siteyi insa eden yatirimci firmalar site
yonetiminde bulunmak istemektedir. Bunun en 6nemli nedeni insa ettikleri sitenin insa edecekleri
diger sitelerin pazarlanmasinda referans olmasidir. Burada amag sitenin kalitesini korumaktir. Bir
diger neden ozellikle biiylik sitelerde site yonetiminde bulunmanin gelir getirmesidir. Sitelerin hacmi
biiylidiikge yonetilmesi gereken para artmakta ve bu paranin yonetilmesi zaman zaman bir rant haline
doniisebilmektedir. Cenk’in asagidaki ifadeleri yonetici olmanin ekonomik fayda saglama ile olan
iligkisini yansitmaktadir.

“Ucret yiiksek maagstan dolay. Yash bir tane kadin vardi. Bir toplantida soylemisti.
Benim ¢ok hosuma gitmisti. Siz yonetici ticretlerini 500 lira yapin hi¢ kimse kavga etmez
demisti. Sizin kavgamizin nedeni para demisti. Esasinda dogru séyliiyordu. Dolayistyla
seyde secemiyorsun, iyi yoneticiyi de segemiyorsun. Agzi iyi laf yapan insanlar seni
kandirabiliyor. Biitiin demokrasilerde var zaten bu sorun. Sadece hitabet giicii olan
kazamwr biitiin demokrasilerde. Herkesin katilmasi gerekiyor. Demokratik bir sey olustu,
ama katilm az. Insanlar bu yénetim islerine fazla karismak istemiyorlar” (Cenk,
Yagamkent).

Site yOnetiminin ekonomik getirilerinin yaninda sitede nasil bir yasam olusturulacagi
konusunda yonetimin etkili olmasi da ydnetime katilimi tesvik etmektedir. Ekonomik ve kiiltiirel
seviyesi yiiksek olan bireyler giivenlikli sitede yasamayi istedigi hayata ulagsmak igin tercih
etmektedirler. Bu tip sakinler bu amaglarim1 site yoneticisi olarak gerceklestirebileceklerini
diisiinmektedirler. Bu diistince yasadiklar1 c¢evreyi ve hayati kontrol altina alma istegine
dayanmaktadir. Bu nedenle biiylik hacimli sitelerde site yonetimine katilmak rekabeti de pesinden
getirmektedir.

“Askerlerle siviller arasinda mesela bir ayrim olustu. Yiizde 70°i asker zaten. Kisileri
siire¢ icinde taniyorsun... Buraya yonetici secilmek isteyen kisi 6 ay onceden baslar.
Ondan sonra sitede bir sey yapilmak istendigi zaman ¢ikar fikirlerini soyler. Herkese e-
mail atmaya calisir. Kendini tanitmaya ¢alisir. Sesini duyurmaya calisir. Spor yaparken
arkadan gelir ya da oniinde gelir seninle tamisir. Sitede yonetim sunlari sunlart yapmuyor.
Soyle olsa daha iyi olur diye 6 ay onceden kulislere baglar. Birilerinin aracitligiyla sana
duyurulur. Bir sekilde burada 2 grup olustu. Yonetime talip iki grup var simdi. Asker ile
siviller. Ilk basta askerler sivillerle ayriydi. Simdi fazla kalmadi. Ikisi de karist. Ik
bastaki gibi ayrim yapilamiyor ama iki taraf var. Bazisinin iginde asker de var sivil de
var artik” (Cenk, Yasamkent).

Kiiciik dlgekli sitelerde yonetici olmak genellikle bir yiik olarak algilanmakta ve bu tip siteler
yonetici bulmakta zorlanmaktadir. Kiigiik 6lcekli sitelerde disaridan profesyonel yonetici ¢alistirmak
masrafli oldugu i¢in genellikle site sakinleri arasindan se¢im yoluyla yoneticiler belirlenmektedir. Site
sakinleri yonetimde yapilan isleri yiik olarak gordiikleri igin site yoOnetimine aday olmak
istememektedir. Site yoneticiligini cazip hale getirilmek i¢cin maas verme, site aidatindan muaf tutma
gibi tesvik edici uygulamalar da vardir. Ancak bu uygulamalar dahi site yoneticisi olmay1 ¢ogu zaman
cazip hale getirememektedir.
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“Yani buraya gérevli olarak ben bazi insanlarin talip olmasint gercekten istiyorum. Ama
ben yonetici olayim, ben daha iyi yaparim diyen bir arkadasimiz yok” (Erkan, Eryaman).

“Yoneticilik yapiyorum kimse kabul etmedigi icin... 4 yildwr yénetici benim. Kimse
almadigy i¢in benim. Kimse yapmak istemiyor. Toplantiya bile gelmezler sag olsunlar”
(Evren, Yasamkent).

Tiim bu etkenler bir arada diislintildiiglinde site yonetiminde olmak 6zellikle biiyiik sitelerde bir
giic miicadelesine (miilk savaglarina) doniismektedir. Bu miicadele profesyonel ydneticiler, site
sakinleri, insa eden firma temsilcileri ve konut sahipleri arasinda yasanmaktadir. Buna karsin sitelerin
hacmi kiiciildiik¢e yOnetimin yerine getirecegi islevler azalmaktadir. Site yonetimi yillik zorunlu
toplantilarin yapildigi, aidatlarin toplandigi ve giderlerin karsilandigi basit bir mekanizmaya
doniismektedir. Ancak boylesi durumlarda bile site yonetiminin giindelik yasam iizerinde etkili olan
kurallarin  belirlenmesinde ve bu kurallarin  devamliliginin  saglanmasinda islevsel oldugu
goriilmektedir.

Site Yonetimi ve Yonetime Katihm: Site I¢i Diizenin Aktérleri

Giivenlikli siteler huzurlu, diizenli ve demokratik bir ortam sunma potansiyeline sahiptir.
Kentsel yasamda tesis edilemeyen huzurlu, diizenli ve demokratik yasamin glivenlikli sitelerde
yeniden insa edilebilecegi disiiniilmektedir. Giivenlikli sitelerin katilimci demokrasiye katkilari
yoneticilerin se¢im yoluyla belirlenmesi, yoneticilerin denetlenmesi ve site sakinlerinin yilda en az iki
kez yapilan yoOnetim kurulu toplantilarina katilmalari ile gergeklesmektedir. Yonetime katilim
sakinlerin istedikleri gibi bir topluluk insa edebilmelerine de imkéan tanimaktadir. Bu noktada site
sakinlerinin genel kurul toplantilarina ve yonetici segimlerine katilimi yerel demokrasi agisindan
onemli hale gelmektedir. Bu toplantilar hem site sorunlarinin goriigiildiigii hem site i¢i yasami
bigimlendiren kurallarin belirlendigi hem de yoneticilerin se¢ildigi toplantilardir. Bu toplantilara
katilim durumu site sakinlerinin yasadiklar1 toplumu bigimlendirme isteklerini gosterdigi gibi sosyo-
mekansal iliskiler hakkinda da fikir vermektedir. Bu islevlerine karsin toplantilara katilimin diisiik
oldugu sik sik dile getirilmistir.

“Yani genelde biitiin sitelerimizde katilimlar ¢ok fazla degil. Halkimizda bu duyarsizitk
var. Bizim halkimizdaki duyarsizlik Tiirkiye'de ne ise bizim sitemizde de o. Hi¢bir fark
yok. Yiizde 15 katilim oluyordur, 15 -20 bazen 25 kisiyi buluyor” (Enes, Eryaman).

“Toplantiya ¢ok fazla kisi gelmiyor. Sebebini ¢ok iyi bilmiyorum. Ideal boyutta degil ama
yiizde 50’sini ge¢miyor katilanlarin orani. Keske olsa yiizde seksen doksan katilim orani
olsa. Siirekli aynt kigiler geliyor” (Ufuk, Eryaman).

“Ilk toplanti hi¢ olmaz. Ikinci toplantiyr da artik gelen on kisi ile en fazla on bes kisiyle...
ikinci toplantida alyyorsunuz kararlari. Birinci toplantida ¢ogunluk mutlaka saglanmal.
Bizde 28 kisi olmasi gerekiyor. Onu bugiine kadar pek saglamadik” (Evren, Yasamkent).

Bu ifadelerde goriildiigii gibi yonetim toplantilarina katilim oldukga diisiiktiir. Site sakinleri bir
sorun yasadiklarinda ya da ozel bir talepleri oldugunda bu toplantilara katilmak istemektedir. Oysa
yonetim kurulu toplantilarinda site yasami hakkinda kararlar alinmaktadir. Bu kararlar sakinlerin
hayatin1 dogrudan etkilemektedir. Site sakinlerinin yonetim toplantilarina katilmamasi ve sitede
yasayan kiracilarin site yasami hakkinda s6z hakkinin kisitlanmasi giivenlikli sitelerin katilimci
demokrasiye katkilarmin sinirli kaldigini gostermektedir. Giivenlikli site sakinlerinin bu toplantilara
katilimmin diisiik olmasiin temel nedeni site yonetiminin islevleri ve giicii hakkinda yeterli bilgiye
sahip olmamalaridir. Blandy, Dixon ve Dupuis (2006) giivenlikli site sakinlerinin site yonetiminin
islevleri ve yasal ¢erceve konusunda yeterli bilgiye sahip olmadiklarini tespit etmislerdir.
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Giivenlikli site yonetimlerinin katilimc1 demokrasiye katkilar1 agisindan bir diger problemli
durum kiracilarin  durumudur. Kiracilarin  yonetim toplantilarinda s6z sahibi olmadiklan
goriilmektedir. Oncelikli s6z hakki miilk sahiplerindedir. Kiracilar toplantilara katilsalar bile oy
haklar1 yoktur. Bu nedenle sitede kiraci olanlar site i¢i yasam hakkinda s6z sahibi olamazlar.

Yoénetimle Yasanan Sorunlarin iletilme ve Céziilme Bicimleri

Site sakinleri ile yonetim arasindaki iligkiler site igerisindeki sosyal iliskiler hakkinda ip uglar
verdigi gibi site ici giic iliskileri hakkinda da bilgi vermektedir. Site sakinleri ile yonetim arasindaki
iligkiler farklilik gostermektedir. Bazi site sakinleri site yoneticileriyle yiiz yiize iliskiler kurarken bazi
site sakinlerinin ise telefon ya da mail aracilifiyla iletisim kurduklan goriilmektedir. Giivenlikli
sitelerde kurumsallagmis bir sorun iletme ve ¢ézme bigiminin oldugunu séylemek oldukga giictiir.
Sitede yasanan sorunlar genellikle site yonetimine yiiz yiize goriiserek ya da telefon araciligiyla
iletilmektedir.

“Kendim goriistiyorum. Yiiz yiize tamgiyorum. Tanistyordum daha onceden de gider
konusurdum” (Ufuk, Eryaman).

“Genelde bire bir, yiiz yiize gelip anlatiyor. Cok nadir de olsa yazili bir sekilde verenle
rde var, dilekge seklinde. Yonetimin yazili olmast talebi yok ama, o herhalde biraz daha
resmi olsun diye midir, artik diistincesi nedir bilmiyorum. Ben hi¢ rastlamadim
duymadim da ¢iinkii biz hemen her giin yoneticilerle de beraberiz. Zaten yonetime
gelmeden once onlar mutlaka bir goériismiistiiv. O sikayetini dile getirmistir, O da
cevabint vermigtir. Oradan bir netice alamadigi icin yonetime gelmigtir” (Fatih,
Yagamkent).

Bazi yoneticiler sikayetlerin yazili olarak iletilmesini isterken; baz1 yoneticiler yazili bir bagvuru
istememektedir. Ancak dilek¢e yazilmasi gibi formal yollar yoneticiler tarafindan onerilse de site
sakinlerinin bu yolu pek tercih etmedikleri goriilmektedir.

“Sikayetler de genellikle yiiz yiize yapiliyor. Bize geliyorlar. Komsu ile kotii olmak
istemiyor kimse. Onun i¢in yaziuli da herhangi bir sey vermek istemezler. Yok yazili biz de
istemiyoruz. O iliskileri de bozmak istemiyoruz” (Ferdi, Yasamkent).

“Biiyiik bir olaysa dilek¢e vermelerini istiyoruz. Adami cagirip konusuyoruz. Dilekce
olmayinca adam kiviryor. Oyle degildi béyleydi dive. Kavga da olmadi su ana kadar.
Genelleme olarak soyliiyorum. Yukaridaki geliyor, bana diyor ki iistteki su saate kadar
miizik sesini actr. Sikayet¢i misin? O zaman bir dilekce yaz ver. Ben de adami ¢cagirayim,
konusayim diyorum. Ondan sonra da bir daha da olmuyor. Ne dilekce veriyor ne de
geliyor” (Erkan, Eryaman).

Sitede yasanan sorunlari, oncelikli olarak site sakinleri kendi aralarinda ¢6zmeye ¢aligmaktadir.
Bu sekilde ¢oziim tiretemedikleri takdirde site yonetimine bas vurduklari goriilmektedir. Site yonetimi
sakinler arasinda aracilik rolii iistlenmektedir.

“Karsilasirsak komguluk iliskileri cercevesinde konusuyoruz. Sen kendine yapilmasini
istemedigini baskasina yapma dedim mi herhangi bir tatsizlik olmadi. Biiyiik bir olay
olmad bugiine kadar” (Erkan, Eryaman).

“Biz sadece uygundur diyerek idare ettiriyoruz. Idareci olarak belki obiir tarafa
iletmiyoruz durumu gegici bir durumdur diye. Cok rahatsiz olunuyorsa uyarabiliyoruz. O

kadar. Coziiliiyor genellikle” (Ferdi, Yasamkent).

“Simdi zaten buramin yonetimi 6zel firmada oldugu icin muhatap olacagimiz bir arkadas
var ‘Isletme miidiirii’ adi altinda. Sorunlart ilk once ona soyliiyoruz. Ciinkii kisilerle
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muhatapligi miimkiin mertebe su asamada yapmak istemiyoruz. Ciinkii tamimadigimiz i¢in
nasil bir tavir sergileyecek, sizi anlayabilecek mi, anlamayacak mi? O yiizden arada bir
kisi oldugu icin sorunlart ona séyliiyoruz. Benim burada yasamis oldugum éyle fazla bir
sorun olmadi. Sadece bir iki kere bir hali asma olayr oldu. Onu da ikaz ettik insanlar
anlayisla karsiladi... Yonetim kanalyla sikayet ettim tamimadigimiz igin su asamada
yonetimdeki arkadasa soyledik” (Emre, Eryaman).

Site yOnetiminin aract roliinii {istlenmesi sakinler arasindaki yonetimsel iligkilerin
yorumlanmasi agisindan da dnemli bir noktadir. Bazi sakinler birbirleriyle kars1 karsiya gelmemek igin
sorunlarini yonetim araciligiyla ¢ézmeye calisirken, bazi sakinler sorun yasadiklar kisilerle goriisme
yolunu tercih etmektedirler. Bu durum site igerisinde insa edilen sosyo-mekénsal iligkiler hakkinda
onemli veriler sunmaktadir. Site icinde hem ylizyiize kurulan birincil iliskiler hem de yazili kurallara
dayanan resmi iliskiler goriilmektedir. Ikincil ilskilere dayali iliskiler site ici yonetimin
kurumsallagmadiginin da bir gostergesidir.

Sonuc, Tartisma ve Oneriler

Giivenlikli siteler her gegen giin yaygilasmaktadir. Fakli biiyiikliikte ve nitelikte glivenlikli
siteler insa edilmektedir. Bu durum giivenlikli sitelerin kent yasami agismmdan Gnemini ortaya
koymaktadir. Giivenlikli sitelerde yasayan kentlilerin sayismnin her gecen giin artmasi site
yoOnetimlerinin onemini arttirmaktadir. Ciinki sitede yasayan niifusun ihtiyaglarinin karsilanmasi ve
site i¢i yasamin diizeninin saglanmasi site yoetimlerine baglidir. Giivenlikli siteleri, ydonetim agisindan
ele alan bu c¢aligmanin sonuglar1 degerlendirildiginde giivenlikli site yonetimlerinin site igerisindeki
giindelik yasamin ve sosyal iliskilerin insa edilmesinde etkili bir aktér oldugu goriilmektedir. Site
yoOnetimleri yonetim toplantilarinda alinan kararlarda, site sakinlerinin uymasi gereken kurallarin
belirlenmesinde, site i¢i yasamin diizenlenmesinde ve site sakinleri arasindaki sorunlarin
¢oziilmesinde aktif rol oynamaktadir.

Giivenlikli siteler barindirdigi niifus, sundugu donatilar ve ekonomik gii¢ gibi etkenlere goére
farklilasmaktadir. Bu farklilagsma giivenlikli sitelerin yonetim yapilarina da yansimaktadir. Giivenlikli
site yonetimlerinin olusturulmasi kompleks bir siirectir. Sitelerin yonetim yapisi, sitenin biiyiikliigiine
gore degisebilmektedir. Site yonetiminin olusturulmasi yasal diizenlemeler geregi bir zorunluluktur.
Bu nedenle baz sitelerde yonetim, yasalara uyma amaciyla bicimsel olarak var olurken, bazi sitelerde
bu gerekliligin yaninda farkl ihtiyaglar1 karsilayan yonetim mekanizmalari olarak kurumsallagmistir.
Gtivenlikli sitelerde, 6zellikle biiyiik niifuslu sitelerde, sosyal donatilar ¢ok oldugu i¢in ydnetim bir
ihtiya¢c haline gelmekte ve yerine getirdigi islevler de artmaktadir. Bu tip sitelerde katmanli ve
hiyerarsik yonetim yapilar1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu gercevede giivenlikli site yonetimleri, site hayatinin
diizenlenmesinde ve site i¢inde diizenli bir kamusal alanin olusturulmasinda 6nemli islevlere sahip
idari mekanizmalar haline gelmektedir. Buna karsin niifusu az olan sitelerde hiyerarsik olmayan yatay
yonetim yapilar1 olugmaktadir. Bu tip sitelerde yoneticiler yonetim islerine angarya olarak
bakmaktadir. Bu nedenle bu tip sitelerde yonetici bulmak ve site ydnetimini olusturmak
zorlasmaktadir.

Site yoneticilerinin se¢imle goreve gelmeleri ve siteyi ilgilendiren konularda site sakinlerinin
yilda en az iki kere toplanti yapma zorunlulugu giivenlikli sitelere demokratik bir nitelik
kazandirmaktadir. Bu nedenle site yonetimleri site igerisinde katilimci demokratik bir yasamin inga
edilmesi agisindan 6nem tasimaktadir. Bu noktada site yonetimleriyle sakinler arasindaki iliskiler
onem kazanmaktadir. Site sakinlerinin site yoOnetimiyle yasadiklar1 sorunlar1 yiiz yiize ilettikleri
goriilmektedir. Zaman zaman telefon, e-posta ve dilekge ile de sikayetler iletilebilmektedir. Site
yonetimi ile sakinler arasindaki iletisim kanallarinin acik olmas: site i¢i demokrasi agisindan oldukga
onemlidir. Kiracilar sitedeki yasam hakkinda s6z sahibi olamadiklar1 igin genel olarak site
yonetimindeki toplantilara katilamamaktadir. Bu durum site i¢ci demokrasi agsindan olumsuz bir
durumdur. Ciinkii site i¢i yasam hakkinda alinacak Kararlar kiracilart da etkilemektedir. Arastirma
esnasinda site yonetim toplantilarina katilimin olduk¢a diisiik oldugu sik sik dile getirilmigtir. Site
sakinlerinin yonetim toplantilarina katilimimin az olmast site igindeki yonetim yapisinin demokratik
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niteligini bozmaktadir. Bu durum giivenlikli sitelerin yerel ya da katilimer demokrasiye katkisi oldugu
yoniindeki diisiinceleri de yanlislamaktadir. Giivenlikli site sakinlerinin ¢ogu giivenlikli site
yonetimlerinin yerel yonetimler karsisindaki etkisinin farkinda degildir. Sonug olarak giivenlikli
sitelerin site i¢i yonetim iligkileri agisindan demokratik bir yap1 ortaya koydugunu séylemek oldukga
zordur. Yonetim toplantilarina katilimin az olmasi, kiiciik 6lgekli sitelerde yonetici olmadaki
isteksizlik, kiracilarin yonetim siireclerinin diginda birakilmasi, site sakinlerinin yonetim siiregleri
hakkindaki bilgisizlikleri gibi etkenler giivenlikli sitelerdeki yonetim iliskilerinin demokratik bir yap1
ortaya koyamadigini gostermektedir.

Bu gergevede aragtirmanin sonuglart Low, Donavan ve Gieseking (2011)’in ‘Yetersiz
Demokrasi’ kavramui ile ifade ettigi durumu yansitmaktadir. Low, Donavan ve Gieseking (2011) bu
kavrami ydnetime katilim ve yoOnetim isleri i¢in yeterli ¢abanin/enerjinin, zamanin ve paranin
ayrilamama durumunu ifade etmekte kullanmaktadir. ‘Yetersiz Demokrasi’ kavrami ayni zamanda
gerekli olan yasal alt yap1 ve teknik olanaklar olmasina ragmen bireylerin site i¢i yasam ve yonetim
stireglerine katilimi tercih etmemelerini ifade etmektedir. Ankara odaginda yapilan bu ¢alismada da
site sakinlerinin yasal alt yap1 olmasina karsin yonetime katilmada isteksiz olduklar1 tespit edilmistir.
Blandy, Dixon ve Dupuis (2006)’un yaptiklar1 arastirmada ise site sakinlerinin isteksizliklerinden ¢ok
yonetim igleri hakkindaki bilgisizliklerine dikkat ¢ekilmektedir. Onlarin galismalarinda yonetim isini
yapan profesyonel yoneticiler ya da yatirime firma temsilcilerinin yonetim isleri hakkindaki yasal alt
yapiy1 iyi bildikleri i¢in bu alt yapiyr kendi lehlerine kullandiklari tespit edilmistir. Hem Low,
Donavan ve Gieseking (2011)’in hem de Blandy, Dixon ve Dupuis (2006)’un ¢alismalar1 giivenlikli
sitelerde yetersiz bir demokrasinin ortaya c¢iktigimi gostermektedir. Bu galismanin sonuglari da bu
tespitleri  destekler niteliktedir. Bu nedenle giivenlikli sitelerdeki yonetim yapilarinin
nitelendirilmesinde ‘Yetersiz Demokrasi’ kavramimin kullanishi bir kavram oldugu sonucuna
ulasabiliriz. Ancak bu iki arastirmada da site sakinlerinin yonetim siireglerine katilimdaki
isteksizliklerinin ve bilgisizliklerinin nedenleri agiklanmamaktadir. Bu arastirmanin sonuglart
acisindan bu isteksizlik bireyselligin gelismesi ile iliskil goriilmektedir. Kentliler giivenlikli site
yasamini kollektif bir demokratik yasam insa etmek i¢in degil, bireysel ihtiya¢larini karsilamak, statii
gostergesi olarak kullanmak ve hayallerindeki yasama ulasmak igin tercih etmektedirler. Topluluk
yasaminin degil bireysel taleplerin Onemsenmesi giivenlikli site sakinlerinin kollektif mutluluk
arayisinda olmamalartyla iligskilendirilebilir. Site yoneticileri agisindan bakildiginda da kollektif
yasamin ve mutlulugun énemsenmedigi goriilmektedir. Site yonecileri kolektif bir mutlulugu ortaya
koymay1 amagclamaktan ¢ok maddi kazang elde etmeyi amaglayabilmektedir. Ozellikle niifusu
kalabalik sitelerde yoneticilerin temel motivasyonu ekonomik kazangtir.

Bu calismada ulasilan sonuglar giivenlikli sitelerin yerel demokrasiye katki saglayabilmesi icin
daha sistematik bir yapilanmaya ihtiya¢ oldugunu gostermektedir. Glivenlikli sitelerin katilime1
demokrasiye katki saglayan idari birimler olarak islev gorebilmesi, site iginde demokratik bir isleyisin
kurulmasina baglidir. Site i¢i demokratik yap1 olgunlagsmadan giivenlikli siteleri yerel yonetimlerin
altinda islev goren idari birimler olarak tanimlamak ve tesvik etmek dogru bir politika olmayacaktir.
Ayrica gilivenlikli sitelerde sunulan hizmetlerin cesitliligi, kalitesi ve devamlilifi site yonetiminin
ekonomik giliciine, yani sakinlerden alinan aidatlara baglidir. Bu nedenle 6zellikle ekonomik kriz
donemlerinde giivenlikli sitelerin etkisizlesecegi beklenmektedir.

Bu aragtirmanin sonuglarinin giiniimiiz kentlerinde giivenlikli sitelerin yonetimsel iglevlerinin
neler olabilecegi ve katilimici yerel demokrasinin gelistirilmesi yoniinde yapilan tartigmalara katki
saglamasi beklenmektedir. Bu dogrultuda c¢alismanin sonuglarinin kent planlama, kent yonetimi, kamu
yOnetimi, yerel yonetimler, sosyoloji gibi alanlarda yapilan kent arastirmalarina katki sunmasi {imit
edilmektedir. Guivenlikli site yonetimlerinin yerine getirdigi islevler diistiniildiigiinde bu konuda yeni
calismalara ihtiya¢ oldugu goriilmektedir. Giivenlikli site yonetimleri ile yerel yonetimler arasindaki
iliskiler, site sakinlerinin site yonetim kurulu toplantilarina diisiik katilimlarinin nedenleri, site
yonetiminde site sakinlerinden olusan ya da profesyonel yonetim bigimlerinden hangisinin daha
basarili oldugu gibi konular 6ncelikle arastirilmasi gereken konular arasinda 6n plana ¢ikmaktadir.
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Aciklamalar: Bu calisma, yazar tarafindan Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisiinde
tamamlanan “Giivenlikli Sitelerde Insa Edilen Sosyo-mekansal Iliskiler ve Sosyo-mekansal Ayrisma”
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Extended Abstract

Intoduction

Gated communities are becoming increasingly widespread and have a growing impact on the
city. Gated communities are discussed within the framework of social exclusion, spatial segregation,
segregation of elites, fear of crime and seeking community. Gated communities are considered as a
reflection of urban inequalities and socio-spatial segregation. The dynamics of segregation and
exclusion are due to the reduction of social interactions between the elite and the poor people of a
society. Studies dealing with gated communities in terms of management do not attract enough
attention. A few studies assessed gated communities in terms of management structures, relations with
local governments, community management relations. As the homeowner associations within the
gated communities are considered as the local management forms, it is accepted that these
communities can make positive contributions to urban life in terms of the improvement of quality
local public services, the development of participatory democracy, and the construction of manageable
cities.

Research investigating the gated communities in terms of management is not common in
Turkey as well. Therefore, it is important to study the gated communities from this aspect. Gated
communities have been built since the 1980s in Turkey. The foreign expansion and neo-liberal
economic policies pursued during this period were effective in the construction of gated communities.
The gated communities in this period were built as the living space of the elites. Gated communities
have both increased and diversified in Turkey since the 2000. In this period gated communities
evolved into myths that reflect almost all middle classes' desires for the western lifestyle. During this
period, continuation of the neo-liberal economic policies and the economic crises in developed
countries have resulted in inclination of foreign investors towards countries such as Turkey. This
allowed to find loans to cover high costs required to build gated communites. These social, economic
and political factors have led to the further spread of gated communities in Turkey. The spread of
gated communities after 2000s in Turkey reveals that the segregation among elites and the middle and
lower classes continues.

In this study, homeowner associations are examined in the sample of gated communities in
Turkey's capital city of Ankara. In the study, management structures, functions and power struggles
within the community are analyzed. Homeowners associations are considered as special management
units that take over the functions of local governments and contribute to participatory democracy. In
the study, it was questioned whether the gated communities have an organizational structure that can
perform such a function. In this context, the main problematic issue of the research is whether the
gated communities constitute an institutionalized structure and how the power relations within the
community take place.

Method

This research is based on in-depth interviews conducted at 10 gated communities in Eryaman and
Cankaya regions in Turkey's capital city of Ankara. The data of the study were collected via in-depth
interviews with the gated community residents and managers in these two regions. Participants were
reached by snow-ball sampling method. The data of the study were collected through the interviews
with the participants 1-3 times. The interviews lasted between 30 and 180 minutes. Semi-structured
guestionnaires were used in interviews. The statements of the participants were then coded in relation
to the identified problem statements. The themes were reached from the categories obtained from the
coding. Qualitative data analysis program MAXQDA-12 was used to organize and analyze the data
collected from the field. Firstly, the written recordings of the audio recordings were transferred to the
program. Then, coding and theming were conducted by a program. The use of the computer program
facilitated data entry, coding and analysis of data as well as saved the researcher time
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Results and Discussion

As a result of the study, it was found out that the gated communities exhibit different
management structures according to their size and economic power. It was observed that the
community management is institutionalized and the desire to become a manager evolves into the
power struggle within the community that offers economic benefits to management boards. In
addition, it was found out that the participation of the residents in the community managements is very
low and they are unconscious about the functions of the homeowner associations.

According to results of this study, it is seen that homeowner associations in the gated
communities are an effective actor in building a daily life and social relations within the community.
Homeowner associations play an active role in the decisions taken in the board meetings, in
determining the rules that the residents must follow, in the organization of community life and in
solving the problems between the residents.

The fact that community managers come to office by election and community issues are
discussed at least twice a year or in case of emergency meetings could be held with the homeowner
associations provide a democratic quality. For this reason, homeowner association is important in
terms of building a participatory democratic life within the community. It is seen that the residents of
the community convey their problems face to face with the homeowner associations. However, the
tenants cannot participate in homeowner associations meetings and they cannot have a say about the
life in the community. On the other hand, the low level of participation of the residents in the
management board meetings negatively affects the contribution of the community boards to local or
participatory democracy. The residents of the gated communities could not be aware of the power of
homeowner associations against local governments.

Recommendation

Considering the functions performed by the homeowner associations, new studies are needed.
Issues such as relationships between homeowner associations and local authorities, the reasons for the
low participation of communtiy residents in board meetings and which actors in community
management are more successful may need to be investigated primarily.
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