YAPI DENETIM SISTEMININ GUNCEL SORUNLARI VE ¢OZUM ONERILERI

Yapi Denetim Sisteminde Yasanan Sorunlar

Uyelerimiz tarafindan; yapi denetim sisteminde hizmet kalitesinden 6diin verilmesi, rekabetci

bir ortamin olusmamasi ve yapi denetim kuruluslarinin kosulsuz is glivencesi nedeni ile havuz

sisteminin amacina uygun calismadigi, zaman kayiplarina neden oldugu ve blyuk olclide

suiistimal edildigi icin sistemin rehabilite edilmesinin uygun olacagl belirtilmektedir. Bu

nedenle is etigi cercevesinde adaletli ve rekabetci bir ortam olusmasinin sistemin saglikh bir

sekilde calismasina 6nemli bir katki saglayacag diisintilmektedir. Yapi denetim kuruluslarinin

kendi icinde rekabet etmelerinin hizmet kalitesini artirmalarini destekleyici bir refleks

olusturacagi disinilmektedir.

Karsilasilan sorunlar 6zet halinde asagida sunulmustur:

iletisim

ise atanan yapi denetim kurulusu ile ilk temas oldukga zorlasmistir. Hem proje
mdaellifleri hem de yapi sahipleri yapi denetim kurulusu ile uzun siire sonunda
goriisebilmektedir.

Zaman Kaybi

Sistemin kosulsuz is garantisi olusturmasi nedeniyle yapi denetim kurulusu isi
reddedebilmektedir. Zaman konusunda sikintili olan yapi sahiplerini zor durumda
birakarak ek talepler icin zemin olusturulmaktadir. Ayrica yapi denetim kurulusu
ceza almamak icin reddi, yapi sahibine yaptirmakta ve ceza almaktan da
kurtulmaktadir.

ilave Bedel
Talebi

Mevcut tarife ve fiyatlarin maliyetleri karsilamadigini iddia eden yapi denetim
kuruluslar fazla mesai ve ulasim gibi konulari 6ne siirerek kiigik islerde kayit disi
olarak %100’den baslayip %300’e kadar ek licretler talep etmektedir. Goreceli
olarak daha buyik yapilarda ise bu oranlar %50 ile %100 arasinda talep
edilmektedir. Ayrica talep edilen ek kayit disi Gicretlerin alenilesmesi, yapi denetim
kuruluslarinin sézlesmeye konu yapiyi tarafsiz denetlemesini engellemektedir.

Artan Biirokrasi

Proje kabul, proje onay, ruhsat imzasi, tadilat imzasi ve yapi kullanma izni
asamalarinda inisiyatifin yapi denetim kuruluslarinda olmasindan dolayi, yapi
denetim kuruluslari tarafindan birokratik engeller (isin zamaninda yapilmayarak
belirsiz bir slireye 6telenmesi ve bu nedenle giin asiri yapi denetim kuruluslarina
gidilmek durumunda kalinmasi) ¢ikartiimaktadir.

Yetersiz
Personel

Yapi denetim kuruluslari ¢ok ciddi anlamda yetersiz sayida ve denetim kabiliyeti
diisik personel (yeni mezun) ile denetim islerini yapmaktadirlar. Bu yetersiz
denetim ileride telafisi mimkin olmayan sonuclara sebep olabilecegi
Oongoriilmektedir. Beton oncesi donatilarin kontrolli, beton dokimi sirasinda
alinmasi gereken 6nlemler ve denetimler, numune alimi sirasinda sirece dahil olma
gibi ana fonksiyonlar tam olarak yerine getirilmemektedir.




Yapi Denetim
Kuruluglarinin
inisiyatifinde
Olan
Uygulamalar

Kalip, duvar, yalitim, ince is ve iscilikler, elektrik, tesisat vb. denetimlerin zamaninda
yapilmamasi sonucu is bitiminde yapilan kontrollerde (lavabonun yeri degisik,
pencere 10 cm biyilik vb.) is bitirme esnasinda yapi denetim kurulusu tarafindan
ilave Ucret talep edilmektedir.

Denetledigi baska bir isten ceza alan proje denetgisi, devam eden projedeki
denetgcilik goérevini ceza aldig icin yerine getirememektedir. Yeni denetginin ise
alinma sirecinde; yapi denetim kurulusu keyfi ve istedigi zaman bir personel
atamasi yapmaktadir. Bu durumdan dolayi 1 ay beklemek zorunda kalan santiyeler
bulunmaktadir.

Laboratuvarlarin
ilave Ucret
Talepleri

22.02.2024 tarih ve 32468 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Kapsaminda Denetimi Ylritllen Yapilara Ait Taze
Betondan Numune Alinmasi, Deneylerinin Yapilmasi, Raporlanmasi Siireglerinin

izlenmesi Ve Denetlenmesine Dair Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig” ile
laboratuvarlarin yapi denetim sisteminden ayrilmasi ile birlikte laboratuvarlar da
kayit disi ek Ucret talebinde bulunmaktadir.

Coziim Onerileri:

a) Mevcut sistemde havuzdan sirasi ile otomatik olarak yapi denetim kurulusunun

atanmasi yerine, havuzda sirasi gelen ilk 3 veya 5 yapi denetim kurulusunun sistemde
bu is adina hizmet bedeli icin belirlenen minimum %1,43 katsayisi, maksimum %2,70
(Bakanhgin uygun gorecegi bir oran da olabilir) tzerinden hazirladigi katsayi orani
teklifini 1 is glni icinde sisteme ylklemesi akabinde; Bakanligin sisteminde verilmis
teklifler dogrultusunda yapi sahibince asagida adimlari belirtilen sireler igerisinde
teklif yapan yapi denetim kuruluslarindan uygun gordigi teklifi secer. Yapi sahibince
bu sireler icinde secim yapilmaz ise Bakanlik en disik teklifi veren yapi denetim
kurulusuna bu isin atamasini yapar ve Yapi Denetim S6zlesme bedelinin teklif bedeli
olmasi saglanir.

Teklif verecek yapi denetim kurulusu sayisi belirlenirken o il/bolgedeki havuzda
bulunan yapi denetim kurulusu miktarina bakilir; buna gore yapi denetim kurulusu
sayisi 20’ye kadar olan il/bdlgelerde 3 yapi denetim kurulusu, yapi denetim kurulusu
sayisi 21’den fazla olan il/bdlgelerde 5 yapi denetim kurulusu teklif verir. (Rakamlar
Bakanlik tarafindan uygun gériilecek sekilde diizenlenebilir)

Sistemin rehabilitesi icin;

e Hizmet bedeli igin alt limitin ylzdelik orani, yapi gruplari ve bu gruplara iliskin
birim maliyetlerin glincellenmesi,

e On onayin ilgili belediyeden alinmasi sonrasi sisteme girilen yapi grubu, yapi
insaat alani ve yer bilgilerinin hatasiz ve eksiksiz girilmesi,
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o Havuzsisteminde atama sirasi gelenilk 3-5 yapi denetim kurulusunun bu limitler
cercevesinde maliyetlerini (laboratuvar, yol, personel, genel gider vb
maliyetleri) de duslinerek ise tekliflerini vermesi, belirlenen katsayisilar
arasinda tekliflerin verilebilir olmasi,

e Yapi sahibinin (sisteme ylikleme yapan mimar Uzerinden) sunulan teklifler
icerisinden se¢imini yapabilmesi,

e ise teklif vermekten imtina eden yapi denetim kurulusuna Bakanlk tarafindan
belirlenen cezanin uygulanmasi

onerilmektedir.
Sistemin ilerleyis adimlari su sekilde dustnidlmektedir.

e Mimari 6n onay belediye tarafindan onaylanir.

e Mimar, 6n onay projesini yapi denetim sistemine isi ylikler.

e Bakanlik projeleri ilgili il/b6lgedeki havuzdaki yapi denetim kuruluslarinin teklif
hazirlamasi icin sisteme yiikler.

e Sirasi gelen 3 veya 5 yapi denetim kurulusu, séz konusu proje (sadece sinif,
metrekare ve lokasyon bilgilerini igeren bilgiler) igin tekliflerini hazirlar ve 1 (bir)
is glinii icerisinde sisteme ylikler. Teklif vermeyen yapi denetim kuruluslari 10
giin (Bakanhdgin uygun gérecedi bir siire) boyunca elektronik dagitim sistemi
disinda tutulur ve bu slirenin sonunda ise siranin sonuna geger.

e Sistemdeki teklifler arasindan segim yapilabilmesi amaciyla Bakanlik tarafindan
belirlenecek haftanin 3 giinii, saat 11.00°de ilgili mimarin kendi ekranindan yapi
sahibi veya vekili, tek seferlik agilacak se¢cim ekraninda 3 dakikalik siire
icerisinde ismi ve sirket merkezi yeri acik¢a belirtilen yapr denetim
kuruluslarindan uygun olan teklifi secer ve onaylar.

e VYapilan se¢cim sonucunda atanan yapi denetim kurulusu sézlesme
imzalamamasi durumunda; is alma kapasitesinden 30 giin (Bakanlgin uygun
gbrecedi bir siire) uzaklastirilr.

e Sozlesmeyiimzalamayan yapi sahibi olur ise bu ise tekrar teklif alabilmek icin 30
glin (Bakanhgin uygun gérecedi bir stire) beklemeye alinir.

e Mimar tarafindan sisteme girilen isle ilgili én onay projesine ait yapi grubunun
yanls olmasi veya yapi insaat alani bilgilerinin hata oraninin +-%5den fazla
olmasi durumunda, mimarin bir sonraki isini sisteme yliiklemesi sirasinda
sisteme 15 giin boyunca erisimi beklemeye alinir.



Bu degisikligin getirecegi kazanimlar:

“4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun temel amaci saglikh ve saglam yapilarin
bulundugu givenli ve modern sehirlerin olusturulmasidir.” bu maddenin
olusabilmesine yonelik yukarida sunulan Onerilerimiz asagidaki kazanimlari
saglamaktadir:

e Onerilen bu sistem ile uzak mesafe nedeniyle artan maliyet yiiziinden aksayan
denetim faaliyetleri sorunu ¢6zilmus olacaktir.

o ise teklif verecek yapi denetim kurulusu maliyet hesaplarini yapabilecegi icin
kayit disi ek Gcret bedeli talep etmesine gerek kalmayacagi bir diizenleme sansi
olacaktr.

e Yapl denetim kuruluslarinin teklif vermeleri ve secim vyapilabilir olmasi
kendilerini gelistirmelerini ve verdikleri hizmet kalitesini artirmalarini
saglayacaktr.

e Tercih edilmeyen yapi denetim kuruluslari kurumsal yapilarindaki eksik ve
aksakliklarini giderme yoluna giderek kalitesini artirmaya yonelik tedbirlerini
gelistirecektir.

e Sistemin ekonomik agidan yapi denetim kuruluslarini rahatlatacagi, ise gore
maliyet hesaplayan yapi denetim kurulusunun daha efektif calisilacagi
diuslintlmektedir.

e Onerilen sistem ile yapi denetim kuruluslarinin ek licret talep etmesinin éniine
gecilecegi gibi alinan Ulcretler s6zlesme bedeli olacagi igcin kamuya gelir olarak
gelecektir. (Gelir vergisi, damga vergisi gibi)

Ayrica Oneri olarak;

i. Yapi denetim kuruluslarinin sunduklari hizmetin kalitesinin takibi agisindan, is
akdi sonunda (yap! kullanma sonunda) 6lgcme degerleme adina isin paydaslari
arasinda anketlerin yapilmasi, hizmet kalitesinin puanlanmasi ve burada olusan
ortalama puanin yeni is atamalarinda etkili olmasinin oldukca faydali olacagi
kanaatindeyiz. Bu puanlamanin olmasi sistemin hizmet kalitesini arttiracagi
disunilmektedir.

ii. Her sene T.C. Cevre, sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan
yayimlanan Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig, 2019 yilinda gegilen
elektronik atama sistemi ile beraber Yapi Denetim Kuruluslari agisindan 1.Grup,
2.Grup ve 3.Grup seklinde dizenlenerek uygulanmaktadir. Bu grup sisteminin
kaldirilarak 2019 yili 6ncesi Yapi Yaklasik Birim Maliyet uygulamasina geri
dénilmesinin uygun olacagi kanaatindeyiz. Boylelikle 6nerilen kat sayi araliklari
ile grup birlestiriimesine gerek kalmayacagi distinilmektedir.
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iii. Isin yapi denetim ve belediye arasindaki isleyisi devam ederken mimarin isin
tanimini yaptigi béliimde mimarin ya da yapi sahibinin iletisim bilgilerinde eksik
olmasi sonucu yap! denetim kurulusu ile yapi sahibi ya da vekilleri arasinda
iletisim kurulmasi gecikmektedir.

b) Yapi denetim sisteminde yeni ruhsat talebi yapildiginda havuzdan belirlenen yapi

denetim kurulusu atamasi sonucu yapi! denetim calisanlarinin (proje denetgisi, bina
kontrol denetcisi) atamalari gerceklesip ruhsat diizenlenir. Akabinde yapi sahibi
tarafindan yapi denetim tarafina %10 hakedisi yap! denetim sistemine aktarilir. Ancak
bu asamadan sonra yuklenici insaata baslamayip, insaata devam etmedigi sirece
denetgiler sistemde is yapmadan sadece evrak lizerinde kalmaktadir. Bu durum, yapi
denetim sisteminde denetg¢i sayisi ve denet¢i maliyetlerinin artmasina ayni zamanda
yap! denetim sisteminde denetci personel yetersizligine neden olmaktadir.

Coziim Onerisi:

Yapi ruhsati kesilerek 3 is giinii icerisinde yapi denetim kurulusu tarafindan isyeri Teslim
Tutanaginin ilgili idaresi tarafindan sistemde onaylanmasindan sonra ise baslamayip
devam etmeyecegini beyan eden (2 yillik Yapi Ruhsati oldugu i¢in) yapi sahibi olan bu
tarz isler icin yapl denetim sisteminde ruhsatin pasife alinarak bu durumdaki
denetgilerin is yapabilme kapasitesinin artirilmasi saglanmaldir. Ancak yeniden ise
baslanacagi zaman, yapi sahibi tarafindan verilen talep yazisi ile yapi denetim kurulusu
15 gunliuk slre icerisinde ilgili isin denetci ve kontrol elemani sartini saglamak
zorundadir.

22.02.2024 tarih ve 32468 sayilli Resmi Gazete’de vyayimlanan Teblig ile
laboratuvarlarin yapi denetim sisteminden ayrilmasi ile birlikte laboratuvarlar da kayit
disi ek (icret talebinde bulunmaktadir.

Coziim Onerisi:

Laboratuvarlarin, kayit disi ek Ucret taleplerinin engellenebilmesi amaciyla tekrar yapi
denetim sistemine dahil edilmeleri ve laboratuvar bedellerinin yapi denetim
kuruluslarinin ise verdigi teklif bedeli icerisinde degerlendirilmesinin kamu adina
hizmet veren laboratuvarlarin etkin denetim, maliyet kontroli ve saglikli hizmet
verebilmeleri adina faydal olacagi dusiinilmektedir. Bununla birlikte; yapilan islerde
laboratuvar beton numune igerisinde kullanilan ¢ip bedellerinin Yapi Denetim hizmet
bedeli disinda hesaplanmasi gerektigi disinilmektedir.



Ozetle; kamuda bir¢cok kurumda islemlerin isleyisi, profesyonel ve seffaf sekilde
yapildigi gibi yap1 denetim konusunda da mesleki etige uygun ve saygi ¢ergevesinde
hareket eden, iicreti 6denen, denetimi etkin ve santiye akigina uyumlu olan, islere
katki koyan denetgiler ve denetim firmalan ile ¢alismak kamunun ve halkimizin

yararina olacaktr.



