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Belediyelerdeki yap1 kontrol faaliyetinin amaci; sehir planlarinin hazirlanmasi, yapilarin imar
planina uygun olarak ingasi, tarihi dokunun korunmasi, inga edilen yeni yapilarin planlara ve
yasal sartlara uygun giivenilirlik ve kalitede olmasidir. Tiim bu sartlar1 saglamak iizere takip

ve denetim c¢aligmalarini gerceklestirmek belediyelerin yap1 kontrol birimlerinin gorevidir.

Bu calismada belediyelerin yap1 kontrol isleri incelenmis olup; belediye mevzuati, uygulama
ve isleyis konusu ele alinmistir. Esenler Belediyesi yap1 kontrol isleri detaylica irdelenmis;
alandaki cevresel etkiler, yap1 denetim kuruluslari, miiteahhitler, kanunlar gibi farkli aktor ve

faktorlere de deginilmistir.

ANAHTAR KELIMELER: Belediye, yap1 kontrol isleri, denetim.

BUILDING CONTROL WORKS IN MUNICIPALITIES:
ESENLER MUNICIPALITY CASE

ABSTRACT

Purpose of building control activities in municipalities; The preparation of city plans, the
construction of the buildings in accordance with the zoning plan, the examination of the
history, the compliance of the new buildings with the plans and legal requirements are
reliability and quality. In order to ensure all this, it is the duty of the building control units of

the implementation municipalities for monitoring and inspection.

On this page, the building control works of the municipalities are examined; municipality
legislation, implementation and functioning were discussed. Esenler Municipality building
control works were examined in detail; different actors and factors such as building
examples, contractors, laws are mentioned.
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1.GIRIS

Yap1 kontrol birimleri ruhsatsiz yapilasma biiyiik sorunlardandir. Ozellikle belediyelerin
vatandaslarla kars1 karsiya gelmemek adina ruhsatsiz yapilarda etkin miicadele edememektedir.
Ozellikle belediyelerin siyasi kurum olmasi se¢im donemlerinde vatandaslarin imar kirliligi

durumunu suiistimal etmesine neden olmustur.

2.ARASTIRMANIN KONUSU VE KAPSAMI
Bu c¢alismada; Tirkiye’deki belediyelerin yap1 kontrol isleri, konuyla ilgili kanunlar ve
belediye mevzuati, Istanbul ilindeki uygulamalar ve 6zellikle de Esenler Belediyesi’nin yapi
kontrol faaliyetleri incelenecektir.
3.LITERATUR ARASTIRMASI

Giincii (2019)’niin Van’daki yerel yonetimlerdeki isleyisle ilgili yaptig1 calismada;
belediyelerde yeni yapilarin denetiminde ve eksikliklerin tespitinde yeterli ayn1 zamanda
nitelikli personel eksikliginden bahsedilmistir. Ayrica ilgelerdeki siyasi kaygilarin kontrol

zafiyeti olusturduguna deginilmistir[1].

Demir (2017)’e gore Yerel yonetimler ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi il
mudiirliiklerinde projenin denetimini ve kontroliinii yapacak nitelikte ve sayida personel
bulunmamaktadir. Ayrica belediye veya valiliklerde ruhsatsiz yapilagsmayi tespit edecek
sistemin smirlt kaldigi, vatandas ihbariyla tespit yapilabildigi belirtilmistir. Bununla beraber
kacak yapilasmanin tespitinden sonra yikimla ilgili yasal silirecin yillar1 bulmasinin belirgin
sorunlardan oldugu dile getirilmistir. Ve yikim i¢in, donanim ve personel yetersizligine

deginilmistir. Yikim personeli niteliksizleri de mevcut sorunlardandir [2].

Koca (2020)’da ilgili idarelerde personel yetersizligi, deneyimsizlii, donanim
eksikligi bahsetmistir[3].Koca (2020) ve Sakalli (2008) Ilgili idarelerde istenilen evrak
cesitleri noktasinda farkliligin olmasindan 6tiirli zorluk yasandigini dile getirmislerdir [4].

4.YAPI KONTROL BIRiIMLERINDE GORULEN SORUNLAR

Belediyelerin gelirleri giderlerini kargilamamaktadir. Merkezi yonetimden yerel yonetimlere
aktarilan miktar hizmetler icin yetersiz kalmaktadir. Bundan 6tiirii {ilkemizdeki yap1 kontrol
faaliyetleri aksamaktadir. Ve belediyeler borg yiikii altinda kalmaktadir.

Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde, gercek
kisilerce ve 0Ozel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulmasi halinde, fonksiyon

degisikligine bakilmaksizin, mevcut ingaat alaninin bir buguk katina kadar olan yeni ingaat alani



icin belediyelerce har¢ ve iicret alinmaz. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sézlesme,
devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga
vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye lcreti ve diger iicretlerden; kullandirilan
krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden
mistesnadir [5].

Burada yeni yapilan yapilardaki har¢ muafiyetleri gelir eksilmesini devam ettirmistir. Bu maddi
kayiplar personel sayisini, kaliteyi, yikim ara¢ ve donanimlari sayisini, yikim ara¢ ve
donanimlar1 niteligini olumsuz yonde etkilemektedir.

450000 niifuslu Esenlerde yap1 kontrol biriminde 8 insaat miihendisi, 2 mimar, 2 tekniker, 1
harita miihendisi bulunmaktadir. Bu kadar kalabalik ilgede bu kadar eleman yetersiz
kalmaktadir. Isler aksamaktadir. Yeni gelen personellerin eski personeller tarafindan egitilmesi
is zafiyeti dogurmaktadir. Ayrica personel yetersizliklerde islerin ¢oziimiinili zorlastirmaktadir.
4708 sayili Yap1 Denetim Kanununun 2. Maddesinde yap1 denetim kuruluslar1 ve gorevleri
belirtilmistir. Burada yap1 denetim kuruluslar1 i¢in devasa bir is yogunlugu bulunmaktadir. Yap1
denetim kuruluslar1 personellerinin nitelikleri sayilar1 yeterli degildir. Istanbul gibi
biiyiiksehirlerde ingaat sayisinin fazla olmasi denetimi zayiflatmaktadir. Ayrica yap1 denetim
sistemi havuzundan atanan ingaatin uzaklig1 da biiyiik sorunlardandir. Siledeki bir yap1 denetim
kurulusunun Silivri’de kiiglik bir ingaati denetlemesi gibi durumlar isleyisi zorlastirmaktadir. Bu
insaat uzakliginin fazla olmasi sirketleri maddi anlamda zorlamakta olup, maddi olarak daha
kisith sartlarda teknik elemanlar bulundurulmasina neden olmaktadir. Bundan otiirii eleman
degisimi fazla olmakta, is akis1 olumsuz etkilenmektedir. Burada onlarca yapinin uygulama
sorumlusu olan bir elemanin deg§isim onayimi sistemde yapan ilgili idare icinde is yukii
olusmaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan alinan bilgilere gore iilke genelinde Aralik 2020 tarihinde
756 tane yap1 denetim kurulusunun cezali oldugu gortilmiistiir. Cekirdek personel eksikligi, vize
siiresi dolmasi, siirekli alinan cezalar gibi nedenlerden cezalandirilma olmustur.

Miiteahhitlik noktasinda da sikintilar bulunmaktadir. Cogunlukla mahalle arasi yapilarda
miiteahhitlerin anlastig1 santiye sefi yapi1 ruhsatinda ismi yazmasi ve 6demesini almasi disinda
yapiyla alakali sorumluluklarini yerine getirmemektedir. Hatta insaat adresini bile
bilmemektedirler. Ayrica miiteahhitlerin ayipli imalat yapmasi veya yapiyr yarim birakip
kagmalart gibi durumular magduriyetler olusturmaktadir. Bu durumda yapi kullanma izin
belgesi almadan yapr hizmetlerin faydalanilmamasi gerekmektedir. Yapt tamamlanmadan
vatandaslarin su hizmetini bagimsiz boliim olarak degil de tek olarak 6demesi ve pahali olan
ingsaat suyu tarifesinden 6demesi gerekmektedir. Bu da hem toprak sahiplerinin hem de yapi

kontrol birimlerinin isini zorlastirmaktadir.



Mevcut yapilarda sorun teskil eden durumlardandir. Eski binalar herhangi bir afet tehlikesi
altinda can mal kaybina neden olabilecek derecede tehlikeli olup, ¢evre ve goriintii kirliligi
olusturmaktadir. Belediyelerdeki biitce kisitliligindan otiirii kamulastirilacak  binalarinda
istimlak siireci uzamaktadir. Kentsel doniisiim noktasindaki anlagsmazliklarda mevcut eski yap1
stokunun degisimini engellemektedir.

Kanun ve yonetmelikleri sik sik de@ismesi de sorunlardandir. Ornegin 3194 sayili Imar
Kanunun gecici 16.maddesinde bahsedilen imar baris1 islemi, yine aym kanunun 32. Ve 42.
Maddelerine gore ruhsatsiz olarak yapilan yapilar i¢in diizenlenen yikim ve para cezalarini
iptaline neden olmustur.

Ayrica mevzuat, yonetmelik ve kanunlarin net belirtilmemesi hukuk davalarda olumsuzluk
teskil etmektedir. Ornegin imar kanunun 42.maddesinde belirtilen nedenlerin net olmamas: idari
para cezalarinin yargidan kismen iptaline ya da tamamen iptaline neden olmaktadir.

Hukuki zemindeki siireclerde olumsuzluk teskil etmektedir. Ozellikle siyasi etkilerden altinda
siirekli yasal siireclere bagvuran miihendis odalarindan Gtiirii belediyelerin imar planlarinin
uygulanmasi1 zorlagsmaktadir. Bu da vatandaglar1 ruhsatsiz yapilasmaya itmektedir. Buradaki
stireclerin uzamasi ve nitelik eksikligi bulunan bilirkisileri tesisi olaylar1 daha
karmagiklastirmaktadir. Bunun disinda kanunlarin mahkemelerce iptal edilmesi ya da bazi
maddelerinin iptal edilmesi sorun olusturmaktadir. Ornegin; imar kanunun 42.maddesine gore
para cezasi isleminin Anayasa Mahkemesinin 05.11.2020 tarihli ve 27045 sayisiyla iptal
edilmesi ruhsatsiz yapilasma durumlarini etkilemektedir [6]. Imar kanunu 18, 28, 32, 33, 34, 35,
36, 37, 39, 40 ve 42.maddelerine gore verilen kararlarin yargiya taginmasi ve burada teknik
personellerin mahkeme dairelerinde savunma durumunda olmasi gibi sorunlar hem motivasyonu
diisiiriip, aym zamanda is akisii olumsuz etkilemektedir. Ornegin Atasehir Belediye
Enciimenince Imar Kanununun 42.maddesine gdre verilen para cezasi cezalarin sahsiligi
ilkesine gore iptal edilmektedir. Burada yap1 kontrol birimleri yap1 sahibini sorumlu tutarken,
mahkemelerin kiraci, emlak¢r v.b kisiler i¢in islem tesisi istemesi ve bu kisiler hakkinda net
bilgi bulunmamasi islemleri zorlastirmaktadir. [ 7].Bu ruhsatsiz islemlerin ve miihiir fevkinin ¢ok
agir hapis cezalar1 olmasma ragmen uygulamada bunlar géz ardi edilmektedir. Yargilama
stireclerini uzun slirmesi de olumsuzluk teskil etmektedir. Yillar1 bulan yargilama siireleri
insanlarin bu durumu kullanmasina neden olmaktadir.

flgili kamu personelleri hakkinda yasal incelemelere tabii tutulmasi da sorunlardandir. 4483
saylli Memurlar ve Diger Kamu Gdorevlilerinin Yargilanmas1 Hakkinda Kanununu 4 maddesine
gore Tirk Ceza Kanununun 257 maddesinden dolay1 ¢ok kolay sorusturma agilmaktadir. Yapi
kontrol birimlerini sorumlulugu fazla oldugundan bu tip durumlar baski olusturmaktadir.

Cevresel sartlar onemli sikintilardandir. Ozellikle biiyiik sehirlerde yap1 insa uygulamalarimin



fazla olmas1 ve burada ekskavator, kamyon, mikser, pompa, kalabalik ve sokak ortaminda
demirlerin ve kaliplarin kaldirimlara tagsmas1 hem vatandaslarin hem de ilgili idarelerin isini
zorlagtirmaktadir. Yogun ara¢ gegisi trafigi olumsuz etkilemektedir. Ayrica kig giinlerinde
riizgar giiclinden ve kar yiikiinden 6tiirli ¢atilarin ugmasi sorun teskil etmektedir.
Insanlarin hasarli binalarda kalmasi ve hayatin1 idame ettirmesi de sorunlardandir. Deprem
kusaginda bulunan sehrimizde vatandaslarin maddi yetersizliklerinden o6tiirii  binalar1
yenilememesi ve bu binalarla ilgili ¢ok fazla sikayet gelmesi sorunlardandir.
5.YAPI KONTROL  BIRIMLERINDE ~ GORULEN SORUNLARIN
DEGERLENDIRILMESI VE COZUM ONERILERI
Belediyelerin yapi1 kontrol birimlerinin se¢im donemleri fark etmeksizin ruhsatsiz islemlere gecit
vermemesi ve caydirict olmasi agisinda cezai yikimlart siirdiirmesi gerekmektedir. Bu gibi
durumlar imar kirliligini engelleyecek ve plan diizensizligini gidermeyi saglayacaktir.
Merkezi biitgeden belediyelere gelen miktarlarin arttirilmasi gerekmektedir. Ciinkii belediyeler
glinlimiizde blyiiksehir belediyesi hatta bakanlik biitgesi gerektiren hizmetler vermektedir.
Yapilan tesisler vb. biiylik maddi yiikk olusturmaktadir. Ayrica belediyeler maddi olarak
sikintilar1 kentsel doniislim harclarindaki muafiyetlerden dolayr artmaktadir. Bu konulardaki
sorunlart Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinin ¢oziime
kavusturmasi gerekmektedir.
Yap1 kontrol birimlerinin personel sikintilarinin ¢6ziimii icin ilgili kanunlara niifusa ve
yapilasmaya gore teknik eleman kriteri getirilmelidir. Ayrica yeni personel egitimleri igin
seminer veya kurslar diizenlenmelidir. Burada ¢alisan personellerin dig faktorlerden
etkilenmemesi i¢in kadroya gegcirilmesinde gerekmektedir. Yapt kontrol birimlerinde calisan
personellerin daha yogun ve riskli isi olmasi nedeniyle diger miidiirliiklerdeki personellerden
daha fazla maas almasi gerekmektedir. Belediyelerdeki hukuk birimlerinin yap1 kontrol
mevzuati hakkinda bildirilmesi idari para cezalarinin iptalini engelleyecektir.
Yap1 kontroldeki is yiikiiniin biiyiik bir kism1 evrak islerinden olusmaktadir. Miidiirliikler arasi
yazigmalarda istenen arsiv bilgilerinin diger midiirliiklerinde ulasabilecegi sekilde entegre
edilmesi, yapt denetim kuruluslarindan bagvurularda istenen evraklarin azaltilmasi faydali
olacaktir. Asilsiz ve yanlig gelen evraklarinda tespiti olumlu etki yapacaktir.
Yap1 denetim kuruluslari igin yap1 denetim havuz sisteminin bolgelere ayirilmasi gerekmektedir.
Ornegin Istanbul 3 bolgeye ayrilip, atama yapilmasi durumunda yakit ve enerji tasarrufu
saglanacaktir. Boylece her belediyede farkli olan isleyise uyum saglayamayan yapi denetimler
bolge belediyelerinin isleyisine hakim olacaklardir. Yapi denetim calisanlarinin maaslar
belirlenmeli ve yillara gore artirim saglanmalidir. Bu durum eleman degisimini azaltacaktir.

Yap1 miiteahhitlerinin insaatlari bitirmesini saglayacak diizenlemeler yapilmalidir. Ornegin Mal



midiirliigiine geri alinmak {izere teminat yatirilmasi gibi 6nlemler alinmalidir. Santiye seflerinin
yap1 denetlemesi ile ilgili maddeler diizenlenmelidir.
Mevcut dayanimsiz yapilar i¢in giiclendirme ruhsatlar1 diizenlemesi imkani getirilmelidir.
Ayrica kentsel doniisiim islemlerinde 1ilgili bakanligin tesvik edici yoOntemler {iretmesi
gerekmektedir.
Kanunlar ve YoOnetmeliklerdeki maddelerde diizenlemelerle, net olarak belirtilmeyen veya
uygulamada sikinti yaratan maddelerin ¢6zlimii saglanacaktir. Bu durum mahkeme ficretlerin
ilgili idare tarafindan 6denmesinin 6niine gegecektir.
Imar planlarmin merkezi idareler tarafindan yapilmasi rant iddialarim ciiriitecek ayni niteliksiz
personellerle yapilan diizenlemeleri giderecektir. Bu durum mahkeme siirelerini azaltacaktir.
Mahkemelerin teknik elemanlar1 kesif ve ifadeye ¢agirmasi sorununun yeni bir diizenlemeyle
Ontine gegilmesi gerekmektedir.
Rubhsatsiz islemlerin ve miihiir fevki gibi islemlerin i¢in belirtilen hapis cezalarinin uygulanmasi
ile ilgili diizenlemeler getirilmelidir. Béylece kamunun can ve mal emniyeti saglanir.
Mahkemelerin bilirkisi elemanlarin niteliginin artmasi ve mahkeme biinyesine dahil edilmesi
siirecleri kisaltacaktir.
Mahkemelerin yap1 kontrol elemanlar: ile ilgili bagvurularda ilgili kuruma inceleme yapmasi
icin telkinde bulunulmasi veya kurumundan sorusturma i¢in izin alinmasi personeller lizerindeki
baskiy1 azaltacak ve motivasyonlarini arttiracaktir. Aksi halde mevcut durumda oldugu gibi her
an sorusturma baskisi altinda olacaklardir.
Rubhsatsiz ingai faaliyetlerin azalmasi i¢in para cezalarinin arttirilmas gerektedir.
Yapilarin ¢evreye olumsuz etkisini minimuma indirmek i¢in yeni teknolojiler arastirilmali ve
caligtaylar diizenlenmelidir. Catilarin gerekli sartlar1 saglayan yangin onleyici malzemelerden
olmas1 ve dizaynina dikkat edilmesi gerekmektedir. Bu konuda yap1 kontrol birimlerinin ¢ati
tarifi vermesi riizgar, kar, yangin gibi tehlikelere kars1 etkili olacaktir.
Ciirtik ve hasarli binalarda yap1 kontrol birimlerinin inceleme yapmasi gerekmektedir. Burada
bina saglamlik testi, kentsel doniisiim ve imar durumlar1t hakkinda vatandasa bilgi akisi
saglanmalidir.

6.SONUC

Bu calismamizda iilkedeki yapi1 kontrol mekanizmalar1 ve o6zel olarak da Esenler
Belediyesi’ndeki yap1 kontrol birimlerinin isleyisi incelenmistir.

Yap1 kontrol biriminin is ve islemleri arasinda yer alan; eski yapilarin durumu, yikim islemleri,
yapi ruhsati iglemleri, yapinin denetlenmesi asamalari, yap1 denetim kuruluslarinin bagvurulari,
O0denen hakedisler, is deneyim belgeleri, ruhsatsiz yapilasmayla ilgili siirecler hakkinda bilgi

verilmistir. Ayrica mevcut diizendeki sorunlar incelenmis ve ¢6ziim Onerileri sunulmustur. Bu



onerilerin ilgili kurumlar tarafindan ¢6ziimii hem mevcut mekanizmanin hantalligin1 giderecek

hem sehrin diizenini saglanacak hem de vatandaglarin sorunlarina ¢6ziim saglanacaktir
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