MESLEKi HiZMETLER GENEL MUDURLUGU

CEVRE VE SEHIRCILiIK BAKANLIGI
\/

4708 sayili
YAPI DENETIMI

KANUNU & UYGULAMALARI



DENETIM KAVRAMI

3194 sayih Kanun’un ydarurlige girmesiyle, 6zel yapilarin denetimi
Kanun’un 28. Maddesi cercevesinde birakilmistir.

Ancak, fenni mesullerce vyiritulecek olan denetim sisteminin
uygulama usul ve esaslarina yonelik bir YONETMELIK calismasi
yapilmamis yapi denetimi iki ana unsura ayrilmis olup;

e Birinci unsuru olan proje denetimi, yerel yénetimlere
(Belediye ve Valilikler),

e ikinci unsur olan yapi denetim faaliyetlerinin denetimi ise
fenni mesul (Teknik uygulama sorumlusu) olarak isimlendirilen
ve serbest calisan mimar ve muhendislere birakilmistir.

Ancak, fenni mesullerce vyiritulecek olan denetim sisteminin
uygulama usul ve esaslarina yonelik bir YONETMELIK calismasi
yaptimamistir.



YAPI DENETIMIN GELISIMI

Bakanhgimiz, yapi denetimi yasa taslaklarini birlestirmis ve 595 Sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Hikmunde Kararnameyi hazirlayarak,
10 Nisan 2000 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlatmistir.

K.H.Knin  Anayasa Mahkemesi Baskanhgi’'nca yuritilmesinin
13.07.2001 tarihinde 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanununu ve
12.08.2001 tarihinde ise Yapi Denetimi Uygulama Usul ve Esaslari
Yonetmeligi Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir.

Ayrica, uygulamada karsilasilan sorunlara c¢ozim Uretmek icin
05.02.2008 tarihli Resmi Gazete yayimlanarak yeni “Yapi Denetimi
Uygulama Yonetmeligi” yuruarlige konulmustur.

17.08.2011 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 648 sayili Kanun
Hikmunde Kararname ile Yapi Denetim Kanununda degisiklige
gidilmistir.



4708 SAYILI KANUNUN AMACI

Yapida can ve mal glvenligini saglayarak ekonomik ve sosyal
kayiplari azaltmak,

Yapi kalitesini arttirmak, ekonomik 6mra uzatmak, bakim ve onarim
maliyetlerinin azaltmalk,

Afetlere dayanikh ve cagdas standartlarda yapi Gretmek,

Yapi denetim sistemi icinde gorev alan yapi muteahhidi, santiye sefi,
proje muellifi, laboratuar goérevlileri, yapi denetim kuruluslari,
denetci muhendis ve mimarlar gibi yapi sorumlularina etkin gorevler
vermek,

Uzmanlasma kavrami uzerinde durularak, muhendislik ve mimarlik
hizmetlerinin kalitesini ylkseltmek,

Yapilasma surecinde “Kanun denetimi” nin etkinligini arttirmak.



YAPI SORUMLULARI

Yapi: Miteahhidi
&

Santiye Sefi




MEVZUAT DURUMU

Yaklasik 9 yil stiren pilot uygulama sonucunda,
13.07.2010 tarih ve 27640 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 14.06.2010 tarih
ve 2010/624 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 01.01.2011 tarihinden itibaren

4708 sayili Kanun tiim Turkiye genelinde uygulanmaya baslanmistir.

2001-2010

19 PiLOT iL == Tiim TURKIYE




YAPI SORUMLULARI

Proje

lellidare Mellifleri

Yapli
Mdteahhidi

Yapi Sahibi
Kanun no:
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YAPI DENETIM KURULUSU

YAPI DENETIM KURULUSU
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YAPI DENETIM KURULUSU

YAPI DENETIM KURULUSU
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KAPSAM

i Koy yerlesik alanlarinda,
| belediye ve mucavir alan
. sinirlart icinde olmayan

BODRUM. T TS iskan digi alanlarda ve
Bodrum kati disinda en Kamu Yapllarl S nufusu 5000’in _altlnc!a
cok iki katli ve yapi ingaat (3194 sayili Imar Kanunun . . belediyelerin
lani  toblam ki iz 26. maddesi) belediye ve mducavir alan sinirlari icinde
a Pk y bodrum kati ve ¢ati arasi diginda en ¢ok iki
metrekareyl  gegmeyen katll ve yalnizca bir bodrum katin insaat
mustakil  yapilar. (4708 alani hesaba katilmaksizin toplam insaat
sayili Kanunun 1. maddesi) | YAPI alani 500 metrekareyi gegmeyen konut
(T.U.S.) | . e yapilari ile bunlarin komurlak, otopark,

e DENETIMI depo gibi mustemilati, (17.08.2011 KHK/648

ile Kanun degisikligi)

(Proje muellifi)

Entegre  tesis niteliginde
olmayan tarim ve hayvancilik
amacl yapl ve tesisler,

(T.U.S., il Ozel idare, Cevre Ruhsata tabi Kaltur ve  Tabiat

veya Sehircilik il Miudurliigii) olmayan yapilar Varliklari Koruma
(3194 sayir  Imar Kanun'u Kapsamina
Kanunun 27. maddesi) giren yapllar.



KAPSAM

Bodrum kati disinda en cok iki katli ve toplam alani iki yliz metrekareyi
gecmeyen mustakil yapilar (4708 sayili Kanunun 1. maddesi)

1.BLOK 2.BLOK

75 M* { 50450 m? 75+75 m2

75+75 m?

75 m? | 50450 m?2

V] ﬂx V]

150 m2 225 m2¢ 200 m2 300 m?2

X V]

150 m? 225 m?




KAPSAM

Koy yerlesik alanlarinda,
Belediye ve mucavir alan sinirlariicinde olmayan iskan disi alanlarda,

Nufusu 5000’in altinda olan belediyelerin belediye ve micavir alan
sinirlariicinde. (17.08.2011 KHK/648 ile Kanun degisikligi)

150 m? 250 m?

Vi [

450 m? 525 m?




Ruhsatsiz baslaniimis yapilar,

Ruhsat almis 2 yilda yapimina
baslanmamis ve ruhsatsiz
duruma dusmus yapilar.

Kat ilavesi, tasiyici sistemin
glclendirilmesi, tasiyici sistemde
degisiklik yapilacak yapilar.

Ruhsat almis ve ruhsat slresi
devam eden yapilar,

Ruhsat almis, sliresi icerisinde
ruhsati yenilenen yapilar.

Ruhsat almis, yapimina
baslanmis, bes vyil icerisinde
bitirilmemis, ruhsatsiz duruma
dismus yapilar.

Yeniden ruhsat alinmasini
gerektiren diger degisikliklerin
yapilacagi yapilar.



YAPI DENETIM HIZMETI

Yapim asamasindaki

D Proje denetimi [\, denetimi D _D
kﬂ .
Is

Yap! Denetim Yap! Yapi
Hizmet Ruhsat Bitrme  Kullanma izin

Sozlesmesi Belgesi Belgesi

Yapi Denetim Hizmet Sozlesmesi yapi sahibi ile yapi denetim kurulusu
arasinda imzalanir. Sozlesmenin sona ermesi sonrasinda ilgili idarece
yapinin seviyesini belirleyen seviye tespit tutagini diizenlemek zorundadir.

Sozlesmenin sona ermesini gerektiren durumlar:

*Yap! kullanma izin belgesi.

*Yapi ruhsatinin htkimsuiz kalmasi.

*Hizmet sozlesmesinin feshedilmesi (Noter onayli fesih ihbarnamesi ile).
*Gecici faaliyet durdurma veya kurulus izin belgesinin iptali.

.Ya;[jhibi de§i§ikliéD v D D— - -D

Seviye Tespit )
Tutanagi Sozlesme




Y.D.KURULUSU GOREVLERI

Zemin ve temel raporlariile uygulama projelerini incelemek,

Yapinin, ruhsat ve ekleri ile mevzuata uygun olarak yapilmasini
denetlemek, aykiri uygulama yapilmasi halinde bildirimde bulunmak

Yapim islerinde kullanilan malzemeler ile imalatin uygunlugunu
kontrol etmek, gerekli ilgili deneyleri yaptirmak, uygun olmamasi
halinde bildirimde bulunmak.

Is yerinde, is guvenligi ve saghg konusunda gerekli tedbirlerin
alinmasini saglamak, uyulmamasi halinde bildirimde bulunmak.

Yapinin ruhsat eki projelerine uygun olarak kismen veya tamamen
bitirildigine dair rapor diizenlemek.



YAPI DENETIM HIZMET BEDELI

Yap! Denetim Hizmet bedeli=Yap!i maliyeti (yap! insaat alani x birim
maliyet) x yapi denetim hizmet bedeli orani

= 17.08.2011 sonrasi hizmet sozlesmesi yapilan islerde

= Taraflar arasi anlasma saglanmasi halinde bu tarihten sonra kalan islerde

gecerli olmak tzere;

2 yillik asgari hizmet bedeli =% 1,5
Yilhk artis orani ve minha =%5
llgili Idare ve Bakanlik hesabina aktarilan bedel =%1

(17.08.2011 KHK/648 ile Kanun degisikligi)



YAPI MUTEAHHITLIGI

Yalnizca bir bodrum katin ingaat alani hesaba katiimaksizin toplam insaat
alani 500 metrekareyi gecmeyen yapilarda,

= Gecici yapl muteahhidi yetki belgesi almak, *(20712 sonrasi)
= Mimar veya muhendis (ins.,mak.,elek.) unvanl santiye sefi bulundurmak,

» Yap! muteahhitligine iliskin batun sorumluluklari Gstlenmek ,

sartiyla parsel maliki kendi yapisini inga edebilir.

“Mal sahiplerince, yapi muteahhitligi ustlenilmesi durumunda;
a- Ticaret Odasi kaydi,

b- Vergi mukellefi olmasi,
sartl aranacaktir.”



YAP! SAHIBI

Yapi denetimi hizmet s6zlesmesini bizzat veya hukuken temsile yetkili
vekili araciligi ile imzalanmasi,

Yapi denetimi hizmet bedeli taksitlerinin zamaninda 6denmesi,
Projede, mahal listesinde, metrajda ve yapi yaklasik maliyetinde
bulunmayan herhangi bir imalati, ruhsata baglanmadigi middetce yapi
muteahhidinden ve yapi denetim kurulusundan isteyememesi ve bu
gibi istekler yerine getirilmemesi,

Tamamlanan yapi, yapi kullanma izni belgesi dizenlenmeksizin
kullanima acilmamasi,

Yapi kullanma izni belgesi alinmis bir yapida, ruhsat diizenlenmeksizin
degisiklik yapilmamasi,

s bitirme tutanaginin ilgili idarece onaylanmasindan sonra yapilacak
olan degisikliklerden sorumlu olmasi.



YAPI MUTEAHHIDI ve SANTIYE SEFi

Yapi muteahhidi, yapinin plana ve mevzuata, fen, sanat ve saglk
kurallarina, ruhsata ve eki projelere uygun olarak insa etmek,

Santiye sefi, yapiyr ilgili mevzuat hikimlerine, ruhsata ve eki
projelere, denetci mimar ve muhendis ile kontrol ve yardimci kontrol
elemanlarinin talimatlarina uygun olarak insa ettirmek, yapi denetimi
sirasinda bizzat hazir bulunarak, denetimin uygun sartlar altinda
yapilmasini saglamak, yapi denetleme defterini santiyede muhafaza
etmek,

Yapi muteahhidi ve santiye sefi, yapim islerindeki kusurlardan dolayi
muteselsilen sorumludur.

Insaatta herhangi bir imalata baslamadan en az bir giin 6nce,
yapilacak imalati yapi denetim kurulusuna haber vermek zorundadir.
Aksi takdirde, isin denetimsiz ilerlemesinden dogabilecek her turlu
sorumluluk yapi miteahhidine ve santiye sefine aittir.




PROJE MUELLIFI

Yap! ruhsatina esas olan uygulama projelerini ve zemin etudu
raporlari da dahil olmak Ulzere her tirli etlide dayali calismalari
mevzuatina uygun olarak yapmak ya da yaptirmak ve incelenmek
Uzere sicil durum belgesi ile birlikte yapi denetim kurulusuna verir.

Ruhsat eki projelerin birbiri ile uyumlu olmasi sarttir. Birbiri ile
uyumlu olmayan projelerden dogan sorumluluk, 6ncelikle proje
muelliflerine ait olmak Uzere, sirasi ile yapi denetim kurulusuna,
proje ve uygulama denetcisi mimar ve mihendislere ve ilgili idareye
aittir.

llgili meslek odasina Uye olmayan veya sicil durum belgesi
bulunmayan proje muellifinin projesi, yapi denetim kurulusunca
incelenmez, durum ilgili meslek odasina bildirilir.



ILGILI IDARE

* Hizmet so6zlesmesi sona ermis bir isi veya ruhsatsiz bir yapiyi, bir
yap! denetim kurulusu Ustleniyor ise glivenlik raporu olmaksizin
ruhsat dizenlememelk,

* Ruhsat asamasinda istenilen hizmet s6zlesmesi,taahhitname, ilk
taksit dekontu olmadan ruhsat dizenlememek,

* Herhangi bir vize talebinde bulunmamak,

* Hakedis eki tutanaklarin bulunmasini saglamalk,

* Hakedisleri suresi icerisinde kontrol etmek ve onaylamak veya var

ise eksiklikleri kurulusa bildirmek,



ILGILI IDARE

* Hizmet sodzlesmesinin sona ermesi halinde veya sorumlu denetim
elemani degisikliklerinde seviye tespit tutanaklarini onaylamalk,

* isyeri teslim tutanagini onaylamak,

* Arsanin kose noktalarinin tespit edilmesine nezaret etmek,

* |s bitirme tutanagini incelemek, siiresi icinde onaylamak veya var
ise eksikliklerinin neler oldugu belirtilerek, giderilmesinin gerektigini
yazili olarak bildirmek.

* Kurulus veya sorumlu denetim elemanlarinin aykiri uygulamalarini

Il Miidiirligiine bildirmek.



YAPI DENETIM KOMISYONLARI

17.08.2011 tarihli 648 sayili KHK ile Merkez Yapi Denetim
komisyonu ve il Yapi Denetim Komisyonlari olusturulmustur

e Biri baskan olmak lzere toplam yedi tyeden olusur. Bakanlikca
uygun gorilen birim blinyesinde gorev yapar.

il mudir yardimcisinin baskanliginda, en az sube mudir
seviyesinde bir uye ve konu ile ilgili en az lisans mezunu teknik
personel ¢ Uye olmak lzere toplam bes liyeden tesekkul eder.

* Her Uyenin birer yedegi olmak zorundadir.



YAPI DENETIM KOMISYONLARI

* Denetci belgesi vermek

* Yapi denetim kurulusu izin belgesi vermek

* Anlasilamayan ve tereddiite dusuilen konularda ilgili kurum,
kurulus ve sahislara gorus bildirmek

e Ceza teklifinde bulunmak,

* Denetci vize islemlerini gerceklestirmek

e Santiye ve buro denetimlerini gerceklestirmek (Yilda iki bliro, alti
santiye denetimi)

* Denetim faaliyetlerinde bulunmak,



ONEMLI DIGER HUSUSLAR

Kanun; Madde-2:

“Yapi1 denetim hizmeti; yap! denetim kurulusu ile yapi sahibi
veya vekili arasinda akdedilen hizmet sozlesmesi
hukUmlerine gore vyurutulur. Yapr sahibi, yapim isi igin
anlasma yaptigi yapi muteahhidini vekil tayin edemez.”
Istisna: Yapi sahibi, ayni zamanda yap1 muteahhidi ise

Yonetmelik; Madde-27:

“‘Miteakip bolimun hizmet bedeli yatirilmadigi takdirde,
yap! denetim kurulusunca yapi faaliyet durdurma tutanagi
ile seviye tespit tutanagi tanzim edilerek, tanzim tarihinden
itibaren Gg¢ is gunu icinde ilgili idareye bildirimde bulunulur.
llgili idarece yapi tatil tutanadi tanzim edilir ve yapinin
devamina izin verilmez. Bu hukimlere aykiri hareket eden
ilgililer hakkinda, Kanunun cezai hukumleri uygulanir.”



ONEMLi DIGER HUSUSLAR

Kanun; Madde-9:

“Kanunun uygulanmasi sirasinda, yapi denetim kurulusunun icrai veya inmali
davranigla gorevini kotuye kullanan ortaklari, yoneticileri, mimar ve
muhendisleri, yapi muteahhidi, proje muellifi gercek kisiler ile laboratuvar
gorevlileri, alti aydan uc¢ yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

Yapi denetim kurulusunun ortak ve yoneticileri, mimar ve muhendisleri ile
laboratuvar gorevlileri bu Kanun hukimleri gercevesinde yapmalari gereken
denetimi yapmadiklari halde yapmig gibi veya yapmalarina ragmen gergege
aykiri olarak belge dizenlemeleri halinde Turk Ceza Kanununun resmi
belgede sahtecilik sucuna iliskin hUkumlerine gore cezalandirilir.”



ONEMLI DIGER HUSUSLAR

Kanun; Madde-3:

“Yapi1 denetim kurulusu denetim faaliyeti disinda baska ticari faaliyette
bulunamaz.

Bu kurulusun denetci mimar ve muhendislerinin, denetim faaliyeti stresince
baskaca mesleki ve insaat igleri ile ilgili ticari faaliyette bulunmalari yasaktir."
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MEVZUAT BIiLGILERI
e YAPI DENETIM KOMisYONU BASKANLIG! IR

ANA SAYFA
KOMISYON
YAPI DENETIMI

s http://ydk.yigm.gov.tr
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