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T.C. 

OYAKKENT 1.ETAP KONUTLARI 

BAġAKġEHĠR – ĠSTANBUL 

TOPLU YAPI DENETLEME KURULU (TYDK) BAġKANLIĞI 

75 inci DÖNEM DENETLEME RAPORU  (01 AĞUSTOS– 30  EYLÜL 2020) 

                                   27  EKĠM  2020 

 

ĠLGĠ : (a)    Oyakkent 1.Etap Konutları  Toplu Yapı Denetleme Kurulu (TYDK) BaĢkanlığı’nın 24 Ağustos      

2020 Tarihli 74 üncü  Dönem Denetleme Raporu  (01 Haziran – 31 Temmuz  2020). 

 (b )   Oyakkent 1.Etap Konutları  Toplu Yapı Yönetim Kurulu (TYYK) BaĢkanlığı’nın 31  Ağustos      

2020 Tarihli Sayı : 2020 – 233  Dosya numaralı yazısı. 

 

1.  Oyakkent 1.Etap Konutları Toplu Yapı Temsilciler Kurulu (TYTK) kararı ve 20 EYLÜL 2009 onay tarihli 

Yönetim Planı ile 634 sayılı Kat Mülkiyet Kanununda (KMK) belirtilen görevlere istinaden; Toplu Yapı 

Yönetim Kurulu (TYYK) BaĢkanlığının 01 AĞUSTOS 2020 – 30 EYLÜL 2020 tarihleri arasındaki  75 inci 

DÖNEM  (Ġki Aylık )  DENETLEMESĠ,  21-27 EKĠM  2020  tarihlerinde  yapılmıĢtır.  

 

2. 75 inci Denetleme Döneminde  (01 Ağustos– 30 Eylül 2020 ) , Oyakkent 1.Etap Konutları Toplu Yapı 

Yönetim Kurulu BaĢkanlığının Faaliyetlerinin incelenmesi ve Gelir / Gider Durumu ile Alacak / Borç Hesapları 

Denetlemesi neticesinde hazırlanan TYDK BaĢkanlığı 75 inci DÖNEM DENETLEME RAPORU, müteakip 

maddelerde ve EK’lerde sunulmuĢtur. 

 

3. ĠĢbu Raporun baĢlangıcında; “ TOPLU YAPI YÖNETĠMĠ ” konusunda; 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu ve 

Sitemiz Yönetim Planında açıkça belirtilmesine rağmen, zaman zaman farklı “ yorumlandığı ” değerlendirilen  

bazı tanım ve kavramların tekrar özetlenmesine lüzum görülmüĢtür.  

 

 

a. “Ana Gayrimenkul” ile  “Toplu Yapı” kavramları birbirinden çok farklı tanımlar olmayıp, 

birbirini tamamlayan ve zaman zaman birbiri yerine de kullanılabilen kavramlardır.  

 

“ Toplu Yapı ”  ;  634 Sayılı KMK Madde 66 – (Ek: 14/11/2007-57 11/22 md.) daki tanıma göre : “ Toplu 

yapı  , bir veya birden çok imar parseli üzerinde, belli bir onaylı yerleşim plânına göre yapılmış veya yapılacak, alt 

yapı tesisleri, ortak kullanım yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunların yönetimi bakımından birbirleriyle 

bağlantılı birden çok yapıyı ifade eder. “  

“ Ana Gayrimenkul ” :  Site Yönetim Planında Madde : 8  de tanımı yapıldığı üzere  ,”  634 sayılı yasanın 

2/a maddesinde anılan, bir imar adası ile o ada üstünde yapılı her şeyi ( ana yapılar, alt yapılar vb.) kapsayan ve 

kat mülkiyetine konu olan gayrimenkulün bütünüdür.”  Ş eklinde ifade edilmiştir.  

Her iki  tanıma göre ; Site İstinat duvarları, Ana Gayrimenkulün bir parçasıdır. 

 

b. Toplu Yapı kapsamındaki ortak yapı, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bağımsız bölüm 

maliklerinden oluĢan Toplu Yapı, Kat Malikleri Kurulunca yönetilir. Bu yetki, Yönetim Plânında Toplu Yapı 

Temsilciler Kuruluna ( TYTK ) verilebilir. ( KMK Md:69 ) ( Sitemizde bu Ģekilde uygulanmaktadır.)  

 

c. Toplu Yapı Yönetim Kurulu ( TYYK) BaĢkanlığı , Toplu Yapı Temsilciler Kurulunun  

Kanun, Yönetmelik ve Yönetim Planına Aykırılık TeĢkil Etmeyen Kararlarını yerine getirir. Yaptığı iĢler ve 

harcamalar ile ilgili hesap vermek zorundadır. 

 

d.  634 Sayılı KMK:MD-41/1 gereği,”.. yönetici / Yönetim Kurulu  devamlı olarak denetlenir.”  
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e. TYDK BaĢkanlığı, TYTK adına, Toplu Yapı Yönetim Kurulu ( TYYK )  BaĢkanlığı’nı 

denetlemekle görevlidir. 

 

f. TYDK baĢkanlığı,  görevleri itibariyle; direkt olarak TYTK’una,  ( dolaylı olarak Kat Malikleri 

Kurullarına )  karĢı sorumludur, denetlemeyi TYTK adına yapar ve  raporunu TYTK’a hitaben yazar. 

 

g.  TYDK BaĢkanlığı,  Toplu Yapı Yönetim Kurulu (TYYK) BaĢkanlığı’nın sadece hesaplarını 

değil; yaptığı iĢ ve iĢlemleri ve uygulamalarını da değerlendirir. Hazırlayacakları raporla; Ana 

Gayrimenkulün yönetim tarzı hakkındaki düĢüncelerini ve denetleme  sonuçlarını, TYTK’na bildirir. ( KMK 

Md.41 )  

 

h. TYYK BaĢkanlığı, TYDK BaĢkanlığının hazırladığı Denetleme Raporunu olduğu gibi 

yayınlar. Denetleme Raporu, TYYK BĢk. lığı tarafından Denetleme Raporunu eleĢtiren bir belgenin EKĠ olarak  

yayınlanmamalıdır.  ( Bakınız  ĠLGĠ ( b ) yazı  EK-B )   

 

i. Denetleme Raporunu tenkit etmek, TYDK baĢkanlığının görev tanımını yorumlamak ve 

Denetleme Raporlarını eleĢtirmek, TYYK BaĢkanlığı’nın yetkisinde olmadığı gibi görevi de değildir. 

 

j. “Haklı bir sebebin çıkması “ veya önemli bir durumun doğması halinde,  her zaman denetleme 

yapılabilir. TYDK BaĢkanlığı, ZORUNLU HALLERDE TEMSĠLCĠLER KURULUNUN “ OLAĞANÜSTÜ 

TOPLANMASINI ĠSTEYEBĠLĠR.” Bu istek kesinlikle yerine getirilir. ( Yönetim Planı Md. 31 )  

4.  Oyakkent 1.Etap Konutları Toplu Yapı Yönetim Kurulu (TYYK) BaĢkanlığının 01 HAZĠRAN 2020 – 31 

TEMMUZ 2020 tarihleri arasındaki  74 ÜNCÜ DÖNEM  (Ġki Aylık )  DENETLEMESĠ,  19-20 Ağustos 2020  

tarihlerinde  yapılmıĢtır.  

a.  Denetim sonunda hazırlanan ĠLGĠ: (a ) 74 üncü DÖNEM DENETLEME RAPORU, ĠLGĠ : ( b )  

yazı EKĠ olarak dağıtılmıĢtır. Ġçinde bulunulan KÜRESEL COVID-19 Salgını nedeniyle; yürürlükteki mevzuat 

ve toplum sağlığının önem arz etmesi,  cari faaliyetlerde önceliklerin değiĢmesini dikte etmiĢtir. Bu kapsamda; en 

son TYTK Toplantısı 16 Temmuz 2020 tarihinde yapılmıĢtır. Bu toplantı esnasında ve sonrasında meydana gelen 

geliĢmeler ve TYYK BĢk.lığı uygulamaları, ĠLGĠ: (a ) Denetleme Raporunda kayda geçmiĢtir.  

TYDK BaĢkanlığınca, ĠLGĠ: (a)  Raporda önemle vurgulanan ve ivedi tedbir alınmasının zaruret  arz 

ettikleri ifade edilen ve Madde: 4,5,6 ve 7 de ayrıntılı olarak değerlendirilen aĢağıdaki 2 konu  hakkında 

TYYK BaĢkanlığınca  somut bir iĢlem yapılmamıĢtır.(Sadece ĠLGĠ:(b) yazı yayınlanmıĢtır.) Bu konular :  

      (1) Ana Gayrimenkulün bir parçası olan  Site Ġstinat Duvarlarının, mevcut “ yapısal beton 

renginden “  farklı / değiĢik  bir renkte ( Kiremit Kırmızısı /BORDO renk ) boyanması iĢinin”” ,  TYTK’nun 

bilgisi dıĢında  ve sadece TYYK BĢk. lığı  inisiyatifinde yapılmasının  yasal mevzuat  ve usul yönünden uygun 

olmadığı.  

       (2)  2020-2021 Dönemi ĠĢletme Projesinde Blok Yönetici Ücretlerinin ( Huzur Hakları) tespiti ve 

ödenmesi esaslarının gözden geçirilerek  bu konuda geçen süreçte yapılan ve mevcut  uygulamanın, Yasal 

Mevzuat Hükümlerine Uygun ġekilde Yürütülmemesi. 

 

 b.  75. Dönem Denetleme sırasında, Toplu Yapı Yönetim Kurulu BaĢkanlığınca 16  TEMMUZ 2020 

tarihinde kabul edilen  ve hukuka aykırı olduğu Ģüphe götürmeyen  TYTK kararının uygulanmaya devam 

edildiği tespit edilmiĢtir.  

 

- Hukuk dıĢı olan ve kiĢisel hakların ödenmesinde farklılık yaratan bu uygulamaya son verilmesi gerektiği 

ve bir sonraki Blok Kat Malikleri Genel Kurul Toplantılarında gündeme alınıp görüĢülmesi ve Karar Alınmasına 

kadar geçecek sürede; “ BLOK YÖNETĠCĠLERĠ HUZUR HAKLARININ “ , OTURULAN KONUTA AĠT 

AĠDAT TUTARININ YARISI KADAR ÖDENMESĠ” uygulamasına dönülmesi gerekmektedir.  

 

-  Konunun  yasal mevzuat çerçevesinde ve ivedilikle çözümüne yönelik olarak; TYDK BaĢkanlığınca;   

 

 ĠġBU DENETLEME RAPORU MADDE 4.a. (2) DE ĠFADE EDĠLEN “ GÜNDEM ” ĠLE 

OYAKKENT 1.ETAP KONUTLARI  TOPLU YAPI TEMSĠLCĠLER KURULU, (TYTK) 

OLAĞANÜSTÜ  TOPLANTIYA  DAVET  EDĠLMĠġTĠR. 
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OLAĞANÜSTÜ TYTK TOPLANTISININ, cari idari ve hukuki mevzuat hükümleri kapsamında;  

zaman,  mekân,  idari koordinasyonu ve planlamasının yapılması, TYYK BaĢkanlığı’nın icra yetkisine 

maruzdur.  
  

5.  75 inci Denetleme Döneminde, (AĞUSTOS– EYLÜL 2020) TYYK BaĢkanlığının hesap iĢlemlerinin 

incelenmesi :  

 

a. AĞUSTOS 2020  ayı  :  

 

(1)  TEMMUZ 2020 ayından DEVREDEN  TOPLAM  VARLIKLAR TUTARININ ; 

2.009.070,18 TL. olduğu, bunun; 1.777.424,27  TL’sini  Yatırıma Esas Bütçe ( 3.0 )  Banka + Kasa  varlık 

devirlerinin oluĢturduğu, kalan  231.645,91  TL’nin  ise Aidata Esas Bütçe (1.0+2.0) gelir/gider kalemleri devir 

toplamıdır. 

 

              (2)  AĞUSTOS 2020 ayı GELĠRLER TOPLAMININ; 434.228,14 TL olduğu, ( bu tutarın  

386.970,14 TL si Aidata Esas gelir/gider kalemi (1.0+2.0),  47.258,00 TL. si ise Yatırıma Esas (3.0) gelir 

kalemleri toplamıdır.) 

 (3)  Devir ile birlikte AĞUSTOS 2020 sonu itibari ile Bilanço Tutarının 2.443.298,32  TL. olduğu,     

( yukarıda Md. 3.a. (1) ve 3.a. (2) toplamıdır.)  

(4) AĞUSTOS 2020 ayı GĠDERLER  TOPLAMININ; 369.702,34 TL. Olduğu, bu tutarın; 

347.366,53  TL sinin Aidata Esas Giderler,  harcama kalemlerinden yapıldığı, kalan 22.335,81  TL sinin ise 

Yatırıma Esas Harcama kalemlerinden yapıldığı.                      

        (5)  EYLÜL 2020 ayına devreden Toplam Varlıklar Tutarının,  2.073.595,98  TL olduğu, bunun, 

271.249,52  TL sinin Aidata Esas gelir kaleminden, 1.802.346,46  TL nin ise Yatırıma Esas bütçe kaleminden 

devir olduğu. 

 (6)  TYYK BaĢkanlığı kasasında ; 3.360,91  TL. bulunduğu, 

               (7)   Banka(Denizbank Tümsan ġubesi) hesaplarında; 2.063.385,54  TL. bulunduğu, 

               (8) AĞUSTOS2020 sonu itibari ile 168.018,92 TL. aidatın toplanamadığı, buna karĢın  32.772,32  

TL.aidatın ise önceden ödenen miktar olduğu, 

 (9)  Ay içinde icra takibi baĢlatılan daire bulunmadığı, 

  (10) TYYK BaĢkanlığının, AĞUSTOS 2020 ay sonu itibari ile Borcunun Bulunmadığı tespit 

edilmiĢtir. 

   

 b. EYLÜL 2020  ayı ; 

 

 

         (1)  AĞUSTOS ayından DEVREDEN TOPLAM VARLIKLAR TUTARININ,  2.073.595,98  

TL olduğu, bunun 1.802.346,46  TL sini Yatırıma Esas (Banka + Kasa) devirlerinin oluĢturduğu, kalan 

271.249,52  TL.nin ise Aidata Esas (Banka + Kasa) gelir kalemlerinden oluĢtuğu,  

                    (2)   EYLÜL 2020 ayı  GELĠRLER TOPLAMININ; 415.052,25 TL.(  aidat, pos, faiz ve diğer ) 

olduğu, ( Bu toplam gelirin; 363.630,56   TL.si Aidata Esas gelir  kalemi (1.0+2.0),   kalan 49.421,69  TL. si ise 

Yatırıma Esas ( 3.0)  (Kira+ Finansal + Diğer ) gelir kalemleri toplamıdır.)  

                    (3)  Devir ile birlikte EYLÜL 2020 sonu itibariyle Bilanço Tutarının 2.488.648,23  TL.  Olduğu,         

( Yukarıda Md. 3.b. (1) ve 3.b. (2) toplamıdır ) 

           (4)   EYLÜL 2020 ayı  GĠDERLER  TOPLAMININ  ; 329.959,35   TL. olduğu , bu tutarın 

323.659,35   TL’si  Aidata Esas (1.0 + 2.0 ) , 6.300,00  TL si ise  Yatırıma Esas (3.0) giderler kaleminden 

yapılmıĢtır.   

           (5)  EKĠM   2020 ayına devir toplamının ise: 2.158.688,88  TL. Olduğu, bu tutarın; 311.220,73     

TL. si Aidata Esas (1.0 + 2.0)  Bütçe kaleminden, 1.847.468,15  TL.si ise Yatırıma Esas (3.0)  Bütçe 

kaleminden oluĢmaktadır. 

                (6)  TYYK BaĢkanlığı kasasında ; 4.344,15  TL. bulunduğu.  

                (7)  Banka(Denizbank Tümsan ġubesi) hesaplarında; 2.154.344,73   TL. bulunduğu, 

                  (8)  EYLÜL  2020 sonu itibari ile 174.139,68   TL. aidatın toplanamadığı, ancak  31.800,52 TL nin  

ise önceden ödenen aidat tutarı olduğu, 

                (9)  Ay içinde icralık daire bulunmadığı,  

               (10)  TYYK BaĢkanlığının, EYLÜL 2020  ay sonu itibari ile Borcunun Bulunmadığı, tespit edilmiĢtir. 

   (11)  Aidat’a Esas ĠĢletme Projesi hesabında ilk 4 aylık Bütçe Gelir/Gider farkı  + 311.220,73 TL dir.  
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6. Dönem içinde ;  1 (Bir ) adet TYYK BĢk.lığı toplantısı (475 ) yapılarak, 2020-2021  döneminde icra edilmesi 

planlanan çeĢitli faaliyetler ve uygulamalara  iliĢkin kararlar alındığı, alınan kararların; 634 Sayılı Kat Mülkiyeti 

Kanunu, 20 EYLÜL 2009 onay tarihli Yönetim Planı ve  yürürlükteki TYTK Kararlarına  “ UYGUN “ 

olduğu ve çalıĢmaların bu yönde yapıldığı belirlenmiĢtir.  

 

7. 75 inci Dönem Denetlemesinde; TYYK BĢk. lığının, Karar Defterlerinin usulüne uygun tutulduğu tespit 

edilmiĢtir. Hesap iĢlemleri ile yönetim faaliyetlerini, Toplu Yapı ve Blok Yapıların Ortak Alan iyileĢtirilmeleri 

kapsamında gerçekleĢtirildiği ve Toplu Yapı sakinlerinin yaĢamlarını kolaylaĢtırmayı amaçladığı 

değerlendirilmiĢtir. AĞUSTOS -EYLÜL 2020 Dönemi içinde yapılan Faaliyetler ve uygulamalar, bilahare 

TYYK BaĢkanlığının  2 Aylık Faaliyet Raporunda Blok Yapı Yönetimlerine iletilecektir. 
 

8. TYDK BaĢkanlığı 75 inci Dönem Denetlemesine  ait  AĞUSTOS– EYLÜL 2020  ayları  Gelir / Gider Tablosu  

– ĠĢletme Projesi Harcama Kalemleri Durum Çizelgesi   - Ortak Daireler Kira, Elektrik ve Su Katkı Durumu 

Çizelgesi- Denetleme Raporu Özeti  EK’lerde belirtilmiĢtir.  

 

9. TYYK BĢk. lığının, 01 AĞUSTOS2020 – 30 EYLÜL 2020 tarihleri arasındaki (2 Aylık ) 75 inci Denetleme 

Döneminde yaptığı çalıĢmalar için, TYTK üyesi Blok Yapı Yöneticileri ile Blok Yapı Denetçileri adına teĢekkür 

ederiz.  

 

 

 

 Nurcan ÇALIġKAN  TUNA                  Ġsmail KÜPE                           Hasan Nezihi DENĠZALP 

 TYDK Üyesi                              TYDK Üyesi                            TYDK BaĢkanı 

 

 

 

 

E K L E R          : 

 

EK-A  :   Gelir Gider Tablosu ( 2 Aylık ) ( AĞUSTOS – EYLÜL  2020 )  

EK-B   :  Proje Bazında Harcamalar  Durumu Çizelgesi  ( HAZ.-TEM. -AĞUSTOS–EYLÜL 2020  ) 

EK-C  :   Ortak Daireler Kira-Elektrik-Su Katkı Payları Takip  Çizelgesi  ( 2 Aylık )  

EK- D  :  Denetleme Raporu Özeti 75 . DÖNEM (  AĞUSTOS– EYLÜL  2020 ) 

 

 

 

 

D A Ğ I T I M    ; 

 

TYTK Divan BaĢkanlığına,    

TYYK BaĢkanlığına , 

Blok Yapı Yöneticilerine ,    Blok Yapı Denetçilerine  ve     TYDK Dosya 


