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Yapi Malikinin Sorumlulugu ve Yapi Denetim Kuruluslar Arasindaki iliski

Av. Onat Kok

l. Giris

Yapi kavrami glindelik yasantimizin her aninda karsimiza c¢ikmaktadir. Zira, iginde yasadigimiz
binalardan, gcalismaya gittigimiz binalara veya bir isimizi halletmek igin gittigimiz kamu binalarina kadar
bazi istisnalar disinda bitiin bu binalar genis anlamda yapi kavraminin igerisine girmektedir. Bu
dogrultuda, yapi kavrami ile yakindan iliskili bulunan yapi malikinin sorumlulugu ve yapi denetim

kuruluslari karsimiza ¢ikmaktadir.

Asagida detayli bir sekilde ele alinacagi lzere, “yapi malikinin sorumlulugu” hususu 6098 sayili Tirk
Borglar Kanunu’nun 69.maddesinde diizenlenmektedir ve temelde “bir binanin veya diger yapi
eserlerinin” maliklerini “bunlarin yapimindaki bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden”
sorumlu tutmakla birlikte, herhangi bir kusur sarti 6ngérmeksizin “dogan zarari gidermekle” yiukimla
tutmaktadir. Yapi denetim kuruluglari ise 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun gergevesinde
diizenlenmekle birlikte belirli istisnalar hari¢ olmak lGzere “belediye ve miicavir alan sinirlari iginde ve
disinda kalan yerlerde yapilacak yapilarin denetimini” Ustlenmis konumdadir. Bu diizenlemenin en
onemli noktasi yapi denetim kuruluslarinin “yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina
aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle ortaya cikan yapi hasarlarindan” kusurlari

oranin sorumlu tutulmalaridir.

Goruldigu Gzere “yap1” kavrami kanun koyucu nazarinda da 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu husus yapi
maliki ve yapi denetim kuruluslari icin 6ngorilen sorumluluk rejimi ile kendisini gdstermektedir. Bu
¢alismanin konusunu da baslica yapi malikinin sorumlulugu olusturmaktadir. Yapi malikinin
sorumlulugu hususu “Sorumlulugun Niteligi”, “Sorumlulugun Sartlari”, “Sorumlulugun Sonuglari”,
“Ricu” ve “Tedbirler” basliklari altinda detayli bir sekilde incelenerek ¢alismanin diger konusu olan yapi
denetim kuruluslari ele alinacaktir. Yapi denetim kuruluslari “Giris”, “Hukuki Rejim”, “Olusum”, “Gérev
ve Sorumluluklar”, “Diger Kurulus ve Kisilerle iliskiler” basliklari altinda ele alinacak olup son olarak yapi

malikinin sorumlulugu ve yapi denetim kuruluslari kavramlari arasindaki iliskiye, benzerlikleri ve

farkhliklari da nazara alinarak deginilecektir.
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Il. YAPI MALIKiNiIN SORUMLULUGU
A. Sorumlulugun Niteligi

Tirk Borglar Kanunu’na gore haksiz fiil sorumlulugu, gergeklestirilen fiilin hukuka aykiri olmasini ve
failin kusurlu olmasini gerektirmektedir. Ancak bazi durumlarda kusur aranmaksizin sorumlulugun
diizenlendigi durumlar da bulunmaktadir. TBK’'da diizenlenen kusur aranmayan sorumluluk halleri,
65.maddede yer verilen “hakkaniyet sorumlulugu”, 66.maddede diizenlenen “adam calistiranin
sorumlulugu”, 67.maddede diizenlenen “hayvan bulunduranin sorumlulugu”, 69.maddede
diizenlenen “yapi malikinin sorumlulugu” ve 71.maddede yer alan “tehlike sorumlulugu” seklindedir.

Ayri kusur aranmayan sorumluluk halleri farkh esaslara dayanmaktadir.

Soyle ki, TBK altinda diizenlenen kusur aranmayan sorumluluk hallerinin dayandigi esaslar “hakkaniyet
sorumlulugu”, “6zen gésterme yikimliligliinden dogan sorumluluk” ve “tehlike sorumlulugu” olmak
Uzere (i¢ tanedir.! Bu cercevede TBK m.65’te yer alan ayirt etme giicii bulunmayanlarin sorumlulugu
hakkaniyet esasina dayanmaktadir. Diger taraftan TBK m.66’da diizenlenen “adam calistiranin
sorumlulugu” ve m.67’de dizenlenen “hayvan bulunduranin sorumlulugu” 06zen gosterme
yukimlaliginden dogan sorumluluk esasina dayanmaktadir. “Tehlike sorumlulugu ve denklestirme”

basliklh m.71 ise basliktan da goriildiigi izere tehlike esasina dayanmaktadir. isbu calismanin konusu

olan yapi malikinin sorumlulugu ise bu esaslardan hicbirine dayanmamaktadir.

Yapi malikinin sorumlulugunda, yapi malikinin tGzerine bir 6zen gosterme yiukimluliga yiklenmemistir
veya ortada bir tehlike sorumlulugu da s6z konusu degildir. Yapi malikinin sorumlulugunun dayandigi
esas, bir bina veya yapidan en (st dizeyde yararlanan kimsenin binanin veya yapinin yapilis
bozuklugundan veya bakim eksikliginden kaynaklanan zarardan sorumlu tutulmasidir.? Oyle ki, bu
sorumluluk gergevesinde fiili egemenlik ve kusur aranmadig1 da asikardir. Ayrica, kanun koyucu yapi
malikinin sorumlulugu cercevesinde herhangi bir sorumluluk karinesi ve bu karinenin ¢lritilmesi
imkani éngdrmis degildir.® Sonug¢ olarak, yapi malikinin sorumlulugu kapsaminda ©ngdriilen
hikiimlere bakildiginda ve bu sorumlulugun ozellikleri degerlendirildiginde yapi malikinin
sorumlulugunun bir kusur aranmayan sorumluluk hali oldugu ve diger hallere gére 6nemli farklar

gosterdigi acikca ortadadir.

M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt II, 15. Baski, istanbul, 2020, ss. 137-
138.

Za.g.e, s. 140.

3 Ece Bas, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk (TBK md. 69 — BK
md. 58)” (Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir Universitesi, 2011), ss. 150-151.
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B. Sorumlulugun Sartlari

1. Genel Olarak

Sorumlulugun sartlari ele alinmadan 6nce TBK m.69’un incelenmesi ve kisimlara ayrilmasi

gerekmektedir. Buna gore ilgili maddenin lafzi su sekildedir:
“TBK m.69 — Yapi Malikinin Sorumlulugu
a. Giderim Yukiimlagii
Bir binanin veya diger yap!i eserlerinin maliki, bunlarin dogan zarari gidermekle ylikimladdir.

intifa ve oturma hakki sahipleri de, binanin bakimindaki eksikliklerden dogan zararlardan,

malikle birlikte muteselsilen sorumludurlar.
Sorumlularin, bu sebeplerle kendilerine karsi sorumlu olan diger kisilere riicu hakki sakhdir.”

Gorialdigu Gzere, bu sorumluluk hilkkmiine gidilebilmesi icin bir “bina veya diger yapi eseri” bulunmali,
bu bina veya diger yapi eserinin “yapimindaki bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden” bir
zarar dogmalidir. Ayrica hikim kapsaminda sorumlu tutulabilecek kisiler ve ne yoldan sorumlu
tutulabilecekleri farkhlik gostermektedir. Zira, malik hem yapimdaki bozukluklardan hem de bakimdaki
eksikliklerden dogan zarardan sorumlu tutulabilecek iken, intifa ve oturma hakki sahipleri yalnizca
bakimdaki eksikliklerden dogan zarardan malikle birlikte muteselsilen sorumlu tutulacaklardir. Bu
dogrultuda hikim kapsaminda sorumlu tutulacak kisinin tespit edilmesi, bir zarar ortaya ¢ikmasi ve
zararin binanin veya diger yapinin yapilisindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten kaynaklanmis
olmasi hususlari gereklilik arz etmektedir. Bu g¢alismada da yapi malikinin sorumlulugu sartlari bu

sekilde incelenecek olup sorumlu tutulabilecek kisilere iliskin 6zellikli durumlar da ortaya konulacaktir.
2. Bina veya Diger Yapi Eseri

TBK m.69/f.1'in lafz1 “Bir binanin veya diger yapi eserlerinin maliki, bunlarin yapimindaki
bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarari gidermekle yukimludir.” seklindedir.
Buna gore, yapi malikinin sorumlulugu cergevesinde karsimiza “bina” ve “diger bir yapi” olmak lizere
iki 6nemli kavram ¢ikmaktadir. Bu iki kavram sorumlulugun sartlarinin belirlenmesinde énem arz eder,
zira s0z konusu hikmin uygulama alanini gostermektedirler. Bu sebeple sorumlulugun sartlarina

gecilmeden dnce “bina” ve “diger yapi eseri” kavramlari ele alinmaldir.



Bina kavrami, insanlar tarafindan barinmak veya diger ihtiyaglarini karsilamak Uzere yapilan st az
veya ¢ok kapali, ustiinde bulundugu araziye bagh bir insa eseri olarak tanimlanabilecektir.* Somut
olarak ise, apartmanlarin, ishanlarinin, depo ve garajlarin bina kavramina dahil oldugunu belirtmek
mimkin olacaktir. Bu ¢ercevede bina kavrami dahilinde bulunmayan ancak yine topraga bagh olan
insa eserleri de “diger yapilar” adi altinda ilgili hilkiim kapsaminda kendisine yer bulmustur. Diger
yapilar kavrami dahiline de koépriler, yollar, barajlar, elektrik direkleri gibi yapilarin girebilecegini

séylemek mimkiindir.®

Bu kapsamda belirtilmelidir ki, bina veya yapi kavramina girmeyen imal edilmis seylerin TBK m.69
kapsami disinda kalacagi acikca ortadadir.? Bu noktada araziye baglilik ve insan eliyle yapilmis olma
esasli birer 6lcit olup bina veya diger yapinin hangi amagla yapildigl, ne kadar siire arazi ile baglantih
olacagi veya hangi malzemeden yapildiginin bir 6nemi bulunmamaktadir. Alti gizilmelidir ki, Yargitay
ictihatlari uyarinca TBK m.69 kapsamina giren bina ve diger yapinin asansor, cati bilesenleri, tesisati
gibi batlnleyici pargalarinin da bina ve diger yapi kavrami igerisine girecegi degerlendirmesi
yapilmistir.” Diger taraftan, insaati tamamlanmamis binalarin ve diger yapilarin TBK m.69 kapsamina

girmeyecegini de savunan goérisler bulunmaktadir.®
3. Ugiincii Kisi Zarara Ugramis Olmalidir

TBK m.69 kapsaminda bina veya yapi eserine malik kimselerin ve bunlar (izerinde intifa veya oturma
hakki sahibi kimselerin sorumlulugunun dogmasi icin zararin olusmasi sarttir. Buradaki zarar kavrami,
maddi zarari ve manevi zarari kapsar durumdadir. Diger taraftan dogrudan zararlarin yaninda dolayli

zararlarin da sorumluluk kapsaminda oldugunu séylemek mimkiin olacaktir.®

4. Zarar Binanin veya Diger Yapinin Yapilisindaki Bozukluk veya Bakimindaki Eksiklikten

Kaynaklanmig Olmalidir

Altbashktan da goraldigi Gizere bu sart 6zelinde iki temel unsur bulunmaktadir. Séyle ki, bir unsur bina
veya diger yapida yapilis bozuklugu veya bakim eksikligi bulunmasi iken, diger unsur zarara bu yapilis
bozuklugunun veya bakim eksiginin sebep olmus olmasidir. ikinci unsur dogrudan dogruya nedensellik
bagl hususuna iliskindir. Bu kapsamda bina veya diger yapinin birgok farkh sekilde ve iliski temelinde

zarara sebep olabilecegini sdéylemek mimkiindlr. Bu noktada zararin binanin veya diger yapinin

4 0guzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, s. 175.

5 Yargitay, 4. Hukuk Dairesi, E. 1984/6897, K. 1984/8929, T. 03.12.1984 ve Yargitay, 4. Hukuk Dairesi, E.
1989/5345, K. 1989/9157, T. 28.11.1989.

& 0guzman ve Oz, Borglar Hukuku, s. 175.

7 Yargitay 4. Hukuk Dairesi, E. 1984/3506, K. 1984/4112, T. 25.04.1984.

8 Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Baski, Ankara, 2019, parag. 2059.

% Ece Bas, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk”, ss. 105-106
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yapimindaki bozukluktan veya bakim eksiklikten kaynaknaklandigini ispat zarar gérene diismektedir.°

Zira, TBK m.69’a bakildiginda herhangi bir nedensellik karinesi 6ngorilmis degildir. Ne var ki, Yargitay
ictihatlarina bakildiginda hayatin olagan akisina uygun bir nedenselligin ayrica ispati gerektirmedigi
sdylenebilecektir. Ornegin, Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin verdigi bir kararda binanin ¢atisindaki karlarin
temizlenmemesi bir bakim eksikligi sayilmistir.!* Bu dogrultuda, yapit malikinin sorumlulugu
cercevesinde aranan nedensellik bagi uygun nedensellik bagi olup; hayatin olagan akisina ve genel
hayat tecriibesine gore somut olaydaki sebebin s6z konusu sonucu yaratmaya elverisli oldugunun

tespit edilmesi nedensellik baginin bulundugunun kabull acisindan yeterli olmaktadir.

Bu noktada belirtilmelidir ki, davali nedensellik baginin hi¢ bulunmadigini veya kesildigini ispat yoluna
gidebilecektir.?? Burada ileri siiriilen sebepler somut olaydaki bina veya diger yapinin niteligine gére
farkhlik arz edebilecektir. Ornegin bir apartman icin bakim eksikligi sayilan bir husus, bir ishani icin
bakim eksikligi sayllmayabilecektir. Bunu yaninda disaridan atilan bir tas sonucu binanin caminin
kirllarak tglinci bir kisinin zarar gérmesi sonucunda nedensellik bagi bulunmadigi da ispat edilebilir.*3
Zira, zarar yapilis bozuklugu veya yapim eksikliginden degil, bunlarin disinda bir etken sonucu meydana
gelmistir. Bu kapsamda, nedensellik baginin micbir sebep neticesinde de kesilmesi mimkiindir.
Ornegin, depreme dayanikli olarak insa edilmis bir binanin beklenmedik bir kuvvetteki depremde
yikilmasi neticesinde Uglinci kisinin zarar gormesi halinde zararin yapilistaki bozukluk veya bakim
eksikliginden degil, kuvvetli deprem neticesinde dogdugu ispat edilerek miicbir sebep ile nedensellik

baginin kesilmesi saglanabilir.X*
5. Yapi Malikinin Sorumlulugu Kapsaminda Sorumlu Tutulabilecek Bir Kisinin Bulunmasi

Yapi malikinin sorumlulugu gergevesinde bir kimsenin sorumlu tutulabilmesi icin bina veya diger
yapinin maliki veya bunlar lizerinde intifa yahut oturma hakki sahibi olmasi gerekmektedir. Sorumlu
tutulabilecek kisiler bunlarla sinirli olmayip asagida 6zellikli durumlar ele alinacaktir. Onemle
belirtilmelidir ki, yapilistaki bozukluktan yalnizca malik sorumlu tutulurken, bakim eksikliklerinden
dogan zararlarda intifa ve oturma hakki sahibi malikle birlikte miiteselsilen sorumlu tutulmaktadir. Bu
altbaslik agisindan ispat hususu nispeten daha kolay olup Tapu sicilindeki kayitlara basvurulabilecegi
soylenebilecektir. Bu noktada Tapu sicilindeki kaydin dogru olmadigini ileri siiren, iddiasini ispatla

ylakimlQ olacaktir. Her ne kadar TBK m.69’da malik, oturma yahut intifa hakki sahibi sorumlu olan

10 Eren, Borglar Hukuku, parag. 2064.

1 vargitay 4. Hukuk Dairesi, E. 1984/3825, K. 1984/4237, T. 30.04.1984.

2 0guzman ve Oz, Borglar Hukuku, s. 180.

Bag.e, s.181.

14 Ece Bas, “6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk”, ss. 111-112.
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kisiler olarak sayillmis olsa da, Ust hakki sahiplerinin sorumlulugu ve elbirligi ve payh miilkiyet halinde

sorumluluk hususlari ayrica tartisilmahdir.

Belirtilmelidir ki, bir arsanin bitlinleyici parcasi niteligindeki bir bina veya diger bir yapiya arsa
malikinden bagka bir sahis, Medeni Kanun m.726 uyarinca hak sahibi olabilir. Ust hakki bir kimseye,
baskasina ait bir arazide ingaat yapma ve buna sahip olma hakki veren bir irtifak hakkidir. Bu noktada,
st hakkina dayanarak bir arazi Gistiinde bina yapan bir kimsenin, bu binanin maliki oldugu ve yapi
malikinin sorumlulugu hiikiimleri ¢ercevesinde malik olarak sorumlu tutulacagi ortadadir. Bu hususun
ozelligi bir binadaki yapilis bozuklugu veya bakim eksikligi neticesinde zarar géren bir kimsenin “lst
arza tabidir” kurali cercevesinde arazi malikine karsi tazminat davasi agmasi durumunda géndeme
gelir. Zira, boyle bir durumda arazi Gzerindeki binanin maliki arsa sahibi degil, tst hakki sahibidir ve Ust

hakki sahibine karsi tazminat davasi acilmasi gerekmektedir.®®

Diger bir incelenmesi gereken husus elbirligi ve payli miilkiyet halinde sorumluluktur. Bir bina veya
diger bir yapi tzerinde elbirligi ile mulkiyet bulunmasi halinde her bir malikin hakki bina veya diger bir
yapinin timu Gzerinde olacaktir. Payl milkiyet olmasi durumunda ise, payli mulkiyet sahipleri binanin
veya diger bir yapinin tamamina paylari oraninda malik olacaktir. Bu dogrultuda, TBK m.69 kapsaminda
dogacak bir zarardan, elbirligi milkiyetinde miteselsil sorumluluk olacagi, payh milkiyette ise paylar

oraninda sorumluluk séz konusu olacagi sdylenebilecektir.®

Bu noktada da kat maliklerinin durumu incelenmelidir. Kat milkiyeti bir payli mlkiyet iliskisi olup
arsanin ve yapinin bitlnleyici parcasi niteligi tasiyan ve bagimsizca oturmaya elverisli sayilan yapi
bolimleriile onlarin eklentileri Gistiinde, ortak yerlerdeki ve 6zellikle arsa Gstlindeki miisterek mulkiyet
payi ile baglantili, kendine 6zgii bir mulkiyet turiadir.”” Kat milkiyeti agisindan bagimsiz bélimler ve
ortak yerler s6z konusudur. Yargitay ictihatlari incelendiginde de, bagimsiz bolimler bakimindan,
yalnizca buna malik olan kimsenin bu bolim sebebiyle dogacak bir zarardan TBK m.69 kapsaminda
yalnizca kendisinin sorumlu olacagini séylemek miumkin olacaktir.® Ortak yerler bakimindan ise, Kat
Miulkiyeti Kanunu’nun 16.maddesi uyarinca muisterek miulkiyet s6z konusudur. Yargitay ictihatlar
incelendiginde kat maliklerinin ortak yerler bakimindan yapilis bozuklugu veya bakim eksikligi

sebebiyle arsa paylari oraninda sorumlu olacagini séylemek mimkin olacaktir.r®

15 0guzman ve Oz, Borclar Hukuku, s. 183.

16 0guzman ve Oz, Borclar Hukuku, ss. 183-184.

17 Ece Bas, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk”, s.142

18 Yarg. 17 HD 16.9.2008 E.2332/K.4087.

®Yarg. 17. HD, 31.1.2008, E.3175/K.413; Yarg. 11.HD, 7.11.2006, E.10007/K.11317; Yarg. 11. HD, 29.9.2003, E.
2484/K. 8484; Yarg. 4.HD, 25.12.1979, E. 10851/K. 14516.
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C. Sorumlulugun Sonuglari

Yukarida ele alinan sartlar gerceklestikten sonra yapi malikinin sorumlulugu hikiimlerine dayanarak
her zarar goren sorumluluguna gidilebilecek kisilerden zararinin tazmin edilmesini talep edebilir. Bu
noktada alti cizilmelidir ki, TBK m.69’da yer alan sorumluluk kusur aranmayan bir sorumluluk oldugu
icin tazminat davasinin yoneltildigi kisinin kusursuzlugunu ispat ederek sorumluluktan kurtulmasi
mimkin olmadigl gibi kusurunun derecesi de bir 6nem arz etmez. Ancak tazminatin belirlenmesinde
hal ve durumun icabina bakilarak bir durum degerlendirmesi vyapilabilir.?® Ornegin, zararin
gerceklesmesinde nedensellik bagini kesmeyecek Ol¢lide ama yine de zarar goérenin kusuru s6z konusu
ise, TBK m.52/f.1 uyarinca tazminatta indirim sebebi olarak degerlendirilebilir. Bunun yaninda TBK
m.52/f.2 uyarinca tazminatin davaliyi yoksulluga dustrecegi degerlendirmesi yapiliyorsa, tazminatta
indirim s6z konusu olabilecektir.?! Son olarak da, yapi malikinin sorumlulugunda da zamanasimi TBK
m.72 uyarinca zararin ve tazminat yukdmltsinln 6grenildigi tarihten itibaren iki yil olacaktir. Ayrica
zarara sebep olayin gerceklesmesinden itibaren on yillik Gst stire dngérilmis durumdadir. Buna gore

her halde fiilin islendigi tarihten baslayarak on yilin gegmesiyle zamanasimi s6z konusu olacaktir.
D. Riicu

Yapi malikinin sorumlulugu kapsaminda iki ¢esit riicu imkani s6z konusudur. Bunlardan birincisi TBK
m.69/f.2’de islenen malik ve oturma veya intifa hakki sahiplerinin bakim eksikliginden miuteselsil
sorumlu olmasi sebebiyle ig iliski kapsaminda birbirlerine riicu etmeleri seklindedir. ikinci riicu imkani
ise TBK m.69/f.3’te “Sorumlularin, bu sebeplerle kendilerine karsi sorumlu olan diger kisilere riicu hakki
sakhdir.” seklinde belirtilmistir. Bu fikrada “... sorumlu olan diger kisiler” ifadesi kullanilirken, s6zlesme
ve kanun uyarinca binanin ve yapinin yapilisindaki bozukluktan veya bakim eksikliginden sorumlu olan
kimseler isaret edilmistir.?2 Ornegin, bu calismanin ikinci konusu olan yapi denetim kuruluslarinin,
yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmasi
nedeniyle ortaya ¢ikan yapi hasarindan dolayi yapi sahibi ve ilgili idareye karsi, kusurlari oraninda

sorumluluklari s6z konusudur. Bu konu ileride daha detayli bir sekilde incelenecektir.
E. Tedbirler

TBK m.70 uyarinca “Bir baskasina ait bina veya diger yapi eserlerinden zarar gérme tehlikesiyle
karsilasan kisi, bu tehlikenin giderilmesi icin gerekli 6nlemlerin alinmasini hak sahiplerinden

isteyebilir.” denilmektedir. Bu madde kapsamindaki bir tehlike ile karsilasan herkes bu tehlikenin

20 0guzman ve Oz, Borglar Hukuku, s. 185.
21 Ece Bas, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk”, s.119.
22 0guzman ve Oz, Borglar Hukuku, ss. 186.



onlenmesi i¢in gerekli tedbirlerin alinmasini TBK m.69 kapsaminda sorumlu hak sahiplerinden talep
edebilir.Z® Bu yéndeki bir talebin reddedilmesi halinde, tehlikenin bertaraf edilmesi icin dava acilmasi

glindeme gelebilecektir.
Ill. YAPI DENETiIM KURULUSLARI
1. Giris

Ozellikle 1999 yilinda yasanan Marmara ve Diizce depremi sonrasinda kontrolsiiz ve kalitesiz
yapilasmayi onlemek, can ve mal glivenligini saglamak adina cagdas 6lct ve standartlari iceren bir
sistem getirme calismalari baslamistir. Bu ¢alismalarin diger bir 6nemli amaci da yapi denetimini etkin
kilarak, yapi hasari nedeniyle olusabilecek zararlardan magdurlari korumak ve sorumlu kisileri

belirlemektir.?*

Bu amaclari gergeklestirmek icin ortaya konulan ilk dizenleme 10.04.2000 tarihinde Resmi Gazete’de
yayimlanan 595 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararname” olmustur. Ancak bu
diizenleme sektorel anlamda uygulama ihtiyaglarini karsilayamamasi yoninden elestirilmis, ardindan
Anayasa Mahkemesi’nin 24.05.2001 tarihli ve E.2000/35, K.2001/90 numarah karariyla 4.,13.,14.,15.

ve 25.maddelerinin Anayasa’nin 91.maddesine aykiri olmasi sebebiyle iptal edilmistir.

Bunun Uzerine, 29.06.2001 tarihli ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” dizenlemesi
yapilmistir. ilk dnce pilot illerde uygulanan bu kanun 2011 yilindan bu yana tim Tirkiye'de
uygulanmaya baslamistir. Bu diizenlemeye bagli olarak 05.02.2008 giinlii “Yapi Denetimi Uygulama
Yonetmeligi” cikarilmis ve bu yonetmelikle her ilde ihtiyac duyulan sayida yapi denetim kurulusunun
kurulmasina izin verilmis, bunlarin yalnizca kuruldugu ilde denetim yapmasi genel kurali

déngoérilmastir.?

Yapi denetiminin sistemlestirilmesi anlayisi Glkemizde 2000 yilinda baslamis olup halihazirdaki sistem
de bazi yonleriyle basarili bulunmaktayken bazi yonleriyle de elestirilmektedir. Calismanin bu kisminda
da yapi denetim kuruluslari hukuki rejimleri, olusum sistemleri, gérev ve sorumluluklari ile diger

kurulus ve kisilerle iliskileri agisindan ele alinacaktir.

23 Ece Bas, “6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk”, ss. 178-183.
24 Cihan Kiraner, “Yapi Denetim Kuruluslari ve Tiirkiye’de Yapi Denetim Uygulamalari”, Erisim Tarihi: Mart 15,
2020, s.1, http://www.leventbicakci.com/cihan.pdf.

25 Rifat Akbuyikli, Giilhan Opgin, Merve Akdemir, Emre Giindiiz, “Turkiye’de Yapi Denetim Kavrami, Amaci, Yasal
Dayanagi ve Uygulamalari Uzerine Bir inceleme”, Erisim Tarihi: Mart 12, 2020, 5.217,
http://www.imo.org.tr/resimler/ekutuphane/pdf/18226_24 56.pdf.
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2. Yapi Denetim Kuruluglarinin Hukuki Rejimi

Yapi denetim kuruluslarinin yasal dayanagini olusturan cesitli kaynaklar bulunmaktadir. Bu kaynaklar

su sekildedir:
e 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun:

Yapi denetim kuruluglari esas olarak bu 4708 sayili Kanunu’nda diizenlenmektedir. Bu Kanun’da yer
alan tanima gore yapi denetim kuruluglari “Bakanliktan aldigi izin belgesi ile miinhasiran yapi denetimi
gorevini yapan, ortaklarinin tamami mimar ve mihendislerden olusan tizel kisiyi” ifade etmektedir.
4708 sayil Kanun m.2’de yapi denetim kuruluslarinin gérev sorumluluklari dizenlenmekteyken, m.3’te
sorumluluklari ve yapilamayacak isler diizenlenmektedir. Asagida detayli bir sekilde ele alinacagi lizere
bu Kanun’da yapi denetim kuruluslari igcin énemli yikimlilik ve sorumluluklar éngérilmis olup

bunlarin karsiligi olarak da idari yaptirimlar ve cezai hikiimler 6ngorilmustar.

Bu Kanunu’nun kapsami m.1’de “Bu Kanun; ... belediye ve micavir alan sinirlari iginde ve disinda kalan
yerlerde yapilacak yapilarin denetimini kapsar.” denilmek suretiyle belirtilmistir. Ancak yine ayni
maddede birtakim istisnalar da éngériilmistir. Bu istisnalar su sekilde sayilmistir: “3194 sayili imar
Kanununun 26 nci maddesinde belirtilen kamuya ait yapi ve tesisler ile 27 nci maddesinde belirtilen
ruhsata tabi olmayan yapilar, b) Bodrum kati disinda en ¢ok iki kath ve yapi insaat alani toplam 200
metrekareyi gecmeyen mdistakil yapilar, c) Entegre tesis niteliginde olmayan tarim ve hayvancilik
amacl yapi ve tesisler, d) Koy yerlesik alanlarinda, belediye ve miicavir alan sinirlari icinde olmayan
iskan disi alanlarda ve niifusu 5000’in altinda olan belediyelerin belediye ve miicavir alan sinirlari icinde
bodrum kati ve ¢ati arasi disinda en ¢ok iki katli ve yalnizca bir bodrum katin insaat alani hesaba
katilmaksizin toplam insaat alani 500 metrekareyi gegmeyen konut yapilari ile bunlarin kémdrlik,
otopark, depo gibi miistemilati”. Buna gore, burada sayilan istisnalar disindaki biitlin yapilarin denetimi

icin yapi denetim kuruluslari gérevlendirilmistir.
e Yapi Denetimi Uygulama Y6énetmeligi:

Bu Yonetmelik, 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanuna gore faaliyet gosteren
Merkez ve il Yapi Denetim Komisyonlarinin, yapi denetim kuruluslarinin ve laboratuvarlarin kurulus ve
calismalari; yapi denetim kuruluslarinda ve laboratuvarlarda gorev alacak denetg¢i mimar ve
miihendisler ile diger gorevlilerde aranacak nitelikler; ilgili idare, proje muellifi, yapi miteahhidi,
santiye sefi, yapi sahibi ile yapi denetim kurulusu ortaklarinin gérev ve sorumluluklari; yapi denetimi
hizmet s6zlesmesinin diizenlenmesine, feshi ve hizmet bedellerinin 6denmesi; hizmet bedeline esas
yap! yaklasik maliyetinin belirlenmesine esas birim maliyet veya maliyetlere; yapilara sertifika

verilmesine, yapi denetim kuruluslari ve laboratuvarlardan alinacak teminatin tiirQ, tutari, iadesi ile irat
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kaydedilmesine, idari yaptirimlara ve Kanunun uygulanmasina iliskin usul ve esaslari belirlemek igin

cikariimistir.

Bu Yonetmelik ile birlikte uygulamada karsilasilan cesitli sorunlara iliskin ¢ozim getirilmeye de
calisiimistir. Ornegin, Yonetmelik m.11 ile “Yapi denetim kurulusunun denetleyebilecegi toplam yapi
insaat alani 360.000 m2'yi gecemez.” kurali getirilmistir. Ayrica m.13/3 ile “Y6netmelik kapsamindaki
laboratuvarlar, lglnci taraflara ait laboratuvarlardir.” denilerek yapi denetim kurulusunun calisacagi
laboratuvarin, denetim kurulusunun sahip oldugu laboratuvar olmayip, kurulustan bagimsiz bir
laboratuvar olmasi sarti getirilmistir.2® Diger bir 5Snemli madde ise m.12 olup bununla her yapi denetim

kurulusunun kuruldugu ilde faaliyet gostermesi esasi benimsenmistir.
e 3194 sayili imar Kanunu:

4708 sayili Kanun m.12/1’de “Bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde 3194 sayili imar Kanunu ve
ilgili mevzuat hikimleri uygulanir.” denilerek imar Kanunu’na tamamlayici 6zellik atfedilmistir. Bunun
yaninda m.9/f.5’te “Yapi denetim kurulusu ile denetgi mimar ve muihendisleri; eylem ve islemlerinden
3194 sayili imar Kanununun fenni mesul i¢in éngériilen hiikiimlerine tabidirler.” denilmek suretiyle bu
hiikiimde sayilanlarin daha 6zellikli olan fenni mesuliyet hikiimlerine gore sorumlu olacagi esasi kabul

edilmistir.
3. Yapi Denetim Kuruluslarinin Olusumu

Yapi denetim kuruluslarinin unsurlari 4708 sayili Kanun’da sayilmis durumdadir. Bu Kanun’da yer alan
tanima gore yapi denetim kuruluslari “Bakanliktan aldigi izin belgesi ile mlnhasiran yapi denetimi
gorevini yapan, ortaklarinin tamami mimar ve mihendislerden olusan tlizel kisiyi” ifade etmektedir.
Goruldigu Gzere, yapi denetim kuruluslarinin dort temel unsuru bulunmaktadir. Soyle ki, yapi denetim
kuruluslari ancak tuzel kisi olarak orgitlenebilir. Bu érgitlenmenin ortaklarinin tamami mimar ve
miihendislerden olusabilir. Bu sekilde olusan tiizel kisilik sadece yapi denetim faaliyeti gosterebilir ve
son olarak da bu tizel kisiligin faaliyet gostermesi icin Bakanlik izni gerekmektedir. Bu unsurlari su

sekilde ele alinabilir:
e Tuzel kisi olarak orgitlenme:

Turk Ticaret Kanunu m.124’te bes adet ticaret sirketi sayllmis durumdadir. Bunlar kollektif, komandit,
anonim, limited ve kooperatif sirketleridir. Bu sirketlerden anonim, limited ve sermayesi paylara

bolinmis komandit sirket sermaye sirketi sayilirken, kollektif ile komandit sirket sahis sirketi olarak

26 Akbiyikli, Opgin, Akdemir ve Emre Giindiiz, “Tirkiye’de Yapi Denetim Kavrami, Amaci, Yasal Dayanagi ve
Uygulamalari Uzerine Bir inceleme”, 5.219.
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sayllmistir. 4708 sayili Kanunu’nun ilgili maddesi sahis sirketi veya sermaye sirketi ayrimi
yapmadigindan bir yapi denetim sirketinin TTK m.124’te sayilan sermaye sirketlerinden veya sahis
sirketlerinden biri olabileceginin kabulli mimkiindir. Ancak bunlar disinda Kanun tarafindan tizel
kisilik atfedilmemis adi sirketler ve tirevlerinin yapi denetim kurulusu olarak faaliyet gosteremeyecegi

asikardir.
e  Ortaklarinin tamaminin mimar ve mihendislerden olusmasi:

4708 sayill Kanun ortaklarin tamaminin mimar ve mihendislerden olusmasi sartini kosarken, bu
ortaklara dair baskaca herhangi bir sart dngérmemistir. Yapi Denetimi Uygulama Y&netmeligi'nin
10.maddesinde “Yapi denetim kurulusuna ortak olabilmek icin mimarlik, insaat mihendisligi, makine
miihendisligi veya elektrik miihendisligi diplomasina sahip olmak sarti aranir.” denilmis ve 12.maddede
“Kurulusun 6denmis sermayesinin nama yazil hisselerinin tamami mimar veya insaat, makine ve
elektrik mihendislerine ait ve faaliyet konusu sadece yapi denetimi olarak secilmis olmal.” denilmek

suretiyle baskaca bir sart kosulmamistir.

Ancak 4708 sayili Kanun m.1’de “denet¢i mimar ve miihendis” kavramini “ilgili miihendis ve mimar
meslek odalarina Uyeligi devam eden ve Bakanlik¢a denetgi belgesi verilmis mihendis ve mimarlar”
seklinde tanimlamistir. Denet¢i mimar ve miihendislerin yapi denetim kurulusu tizel kisiligi altinda
istihdam edilen galisanlar oldugu distunildiginde, tizel kisiligin ortaklarinin da mihendis ve mimar
odalarina uyeligi devam eden Bakanlikca denetci belgesi verilmis mihendis ve mimarlar olmasi

gerektigi evleviyetle sdylenebilecektir.
e Yalnizca yapi denetim faaliyeti gosterebilme:

Yapi Denetimi Uygulama Yonetmeligi'nin 12.maddesinde “Kurulusun 6édenmis sermayesinin nama
yazili hisselerinin tamami mimar veya insaat, makine ve elektrik mihendislerine ait ve faaliyet konusu
sadece yap! denetimi olarak secilmis olmali.” denilmistir. Bu noktadan hareketle tiizel kisiligin
unvaninda yap! denetiminden baska bir faaliyet yapiliyormus anlami ¢ikmamasi gerektigi
sdylenebilecektir. Ornegin, ABC Yapi Denetim ve Danismanlik Anonim Sirketi seklindeki bir unvan
kurallara uygun bir unvan olmayacaktir. Tizel kisiligin unvanin faaliyet alani olarak yalnizca “yapi

denetim” ibaresi yer almalidir.

e Bakanlik izni alinmasi sarti:

“

4708 sayili Kanun m.4'te Merkez Yapi Denetim Komisyonu, “... konu ile ilgili Bakanlik personeli
arasindan, biri baskan olmak lizere Bakanlik¢a gorevlendirilecek toplam yedi lyeden olusur ve

Bakanlik¢a uygun gorilen birimin blinyesinde faaliyetlerini yaratir” denilmektedir. Buradaki Bakanlik
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Bayindirlik ve iskan Bakanhgini ifade etmektedir. Anlasildigi (izere yapi denetim izinleri Bakanhk
blnyesi altinda kurulan Merkez Yapi Denetim Komisyonu tarafindan verilmektedir. Yapi Denetimi
Uygulama Yonetmeligi’'nin 19.maddesinde “Merkez Yapi Denetim Komisyonunun yapi denetim izin
belgesi, laboratuvar izin belgesi ve denetci belgesi verilmesi ile ilgili is ve islemlerinin sekretarya
hizmetleri, Bakanlikca uygun goérilen birim tarafindan yiritalir.” denilmektedir. Goruldigu Gzere,
yapi denetim izni almak icin basvurular Merkez Yapi Denetim Komisyonu’na yapilacak ve Yonetmelik
m.12/f.2 uyarinca basvurunun uygun bulunmasi halinde yapi denetim izni tanzim edilecektir.

Basvurunun uygun bulunmasi icin yukarida ele alinan unsurlarin tam olmasi gerekmektedir.
4. Yapi Denetim Kuruluslarinin Gorev ve Sorumluluklari

Yapi denetim kuruluslarinin gérevleri 4708 sayili Kanunu’nun 2.maddesinde sayilmis ve Yapi Denetimi
Uygulama Yoénetmeligi'nin 5.maddesinde U¢ safhaya ayrilarak detayl bir sekilde dizenlenmistir.
Bunlardan kisaca bahsetmek gerekirse, yapi denetim kuruluslari “proje denetimi safhasi”, “yapi ruhsati
alinmasi safhasi” ve “yapim safhasi” olmak Uzere (¢ safhada, projeyi denetlemek, projeyi
yonlendirmek, insaati kontrol etmek, projeye aykiri durumlari belirlemek ve bildirmek, tesisat kontrolii
yapmak ve tutanak diizenlemek gibi temel gorevleri istlenmis durumdadirlar.?’ Anlasildigi tzere,
Kanuna uygun bir sekilde yapi sahibi ve yapi denetim kurulusu arasinda imzalanan hizmet
sozlesmesinin ardindan, yapi ruhsatinin diizenlenmesinden projenin tamamlanarak yapi kullanma izni

dizenlenmesine kadar olan sirecte yapi denetim kuruluslari hem sayilan temel basliklar altindaki

gorevleri Ustlenir hem de proje ile idare arasindaki iletisimi ve hukuka uygun belge akisini saglar.

Yapi denetim kuruluslarinin sorumluluklari da bu dogrultuda belirlenmis durumdadir. Oyle ki, 4708
saylll Kanunu’nun 3.maddesine gére “Bu Kanunun uygulanmasinda, yapi denetim kuruluslari imar
mevzuatl uyarinca 6ngorilen fenni mesuliyeti ilgili idareye karsi Ustlenir.” denilerek genel ¢ergeve
gizilmistir. Ayni maddenin 2.fikrasinda ise “Yapi denetim kuruluslari dncelikle risk bazli denetim yapar.
Yapi denetim kuruluslari, ... ile birlikte yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina aykiri,
eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yapi hasarindan dolayi yapi sahibi ve ilgili
idareye karsi, kusurlari oraninda sorumludurlar.” denilmistir. Anlasildigi tizere, yapi denetim kuruluslar
yukarida ele alinan safhalarda yer alan temel gorevler altinda bu hikim cercevesinde sorumlu
tutulmaktadir. Sorumluluk siresi ise yapi kullanma izninin alindigi tarihten itibaren, yapinin tasiyici
sisteminden dolayi on bes yil, tastyici olmayan diger kisimlarda ise iki yil olarak belirlenmistir. Onemle
belirtilmelidir ki, ayni maddenin 4.fikrasi ile “Yapi denetim kuruluslarinin yoneticileri, ortaklari, denetgi

mimar ve mihendisleri ile proje muellifleri, laboratuvar gorevlileri ve yapi miteahhidi; bu Kanunun

27 Akbiyikli, Opgin, Akdemir ve Emre Giindiiz, “Tiirkiye’de Yapi Denetim Kavrami, Amaci, Yasal Dayanagi ve
Uygulamalari Uzerine Bir inceleme”, ss. 223-224.
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uygulanmasindan dolayi ortaya ¢ikan yapi hasarindan sorumludur.” denilmek suretiyle yapi denetim
kuruluslarinin yonetici ve ortaklarinin tlzel kisilik perdesi arkasina saklanmasinin 6niine gegcilerek yapi

hasarindan dolayi sorumlu tutulmalari esasi éngérilmistiir.?
5. Yapi Denetim Kuruluslarinin Diger Kurulus ve Kisilerle iliskileri

Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’da yapi denetim kuruluslari yaninda bir¢cok baska kisi ve kurulus yer
almaktadir. Yapi denetim kuruluslari bu kisi ve kuruluslarin hepsiyle yakindan iliski icerisindedir. Yapi
denetim kuruluslarinin iliskide bulundugu kisi ve kuruluslar su sekildedir: Bakanlk, idare, yapi sahibi,
yapl miteahhidi, proje mduellifi, denet¢ci mimar ve mihendisler, yardimci kontrol elemanlari,
laboratuvarlar. Yapi denetim kuruluslarinin bitin bu kisi ve kuruluslar ile olan iliskilerinin birer birer

ele alinmasinda fayda bulunmaktadir.
e Yapi denetim kurulusu ve Bakanlik:

Daha 6nce de belirtildigi lizere, 4807 sayil Kanun’da adi gecen Bakanlk, Bayindirlik ve iskan
Bakanligi’dir. Kanuna goére yapi denetim kuruluslari agisindan Bakanlk’in konumu 6nem arz
etmektedir. Zira, en temelde, yapi denetim kuruluslarinin faaliyet izni Bakanlik tarafindan
verilmektedir. Bunun yaninda, 4807 sayili Kanunu’nun 5.maddesi uyarinca yapi denetimi hizmet
sozlesmeleri “...Bakanlik¢a yayimlanacak usul ve esaslara gore elektronik ortamda...” akdedilmektedir.

Yine bu s6zlesmelere iliskin olarak Bakanlik¢a belirlenen haller disinda fesih s6z konusu olmamaktadir.

Alti gizilmelidir ki, ayni Kanunu’nun 10.maddesine gére “Bakanlik, bu Kanunun uygulanmasinda yapi
denetim kuruluslari ile laboratuvar kuruluglarinin islem ve faaliyetlerini denetleme yetkisine sahiptir.”
denilmektedir. Bu madde dogrultusunda ve Kanun kapsaminda, yapi denetim kuruluslarinin mevzuata

aykiri is ve eylemlerinden dolayl “yeni is almaktan men cezasi”, “izin belgesinin iptal edilmesi”, “izin

belgesinin gegici olarak geri alinmasi” gibi idari yaptirimlar Bakanlk tarafindan uygulanmaktadir.
e Yapi denetim kurulusu ve idare:

ilgili idare 4807 sayili Kanun’da “Belediye ve miicavir alan sinirlari igcindeki uygulamalar icin biiyiiksehir
belediyeleri ile diger belediyeleri, bu alanlar disinda kalan alanlarda valilikleri, yapi ruhsati ve kullanma
izin belgesi verme yetkisine sahip diger idareler” sekilde tanimlanmistir. Gériildugi tizere, ilgili idare
ile ifade edilmek istenen husus blyilik 6lctide yapi denetim kuruluslarinin yapi denetimi hizmet
sdzlesmelerini ifa ederken temasta bulunacaklari yapiy isaret etmektedir. Ornegin, yapi denetim

kuruluslarinin ilgili idareye uygunluk gortsiini bildirmek, yapi denetimini Gstlendigine dair taahhit

28 Ece Bas, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk”, s.68.
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vermek, yapilan yapi denetimi hizmet s6zlesmesinin ve tiim denetim hizmetlerine iliskin belgelerin bir
nlshasini ilgili idareye vermek, ilgili idareye ruhsat ve eklerine aykiri durumlar hakkinda bildirimde
bulunmak, yapinin ruhsat eki projelerine uygun olarak kismen veya tamamen bitirildigine dair ilgili

idareye rapor vermek gibi gérevleri bulunmaktadir.

Bunlarin yaninda 6nem arz eden diger bir husus fenni mesuliyetin Ustlenilmesine iliskindir. 4807 sayili
Kanunu’nun 3.maddesi uyarinca “Bu Kanunun uygulanmasinda, yapi denetim kuruluslari imar
mevzuatl uyarinca 6ngorilen fenni mesuliyeti ilgili idareye karsi Ustlenir.” hikmi 6ngorilmustir.
Ayrica, ayni maddenin 2.fikrasinda “Yapi denetim kuruluslari, yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve
saghk kurallarina aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle ortaya gikan yapi hasarindan
dolayi yapi sahibi ve ilgili idareye karsl, kusurlari oraninda sorumludurlar” denilmek suretiyle ilgili idare

ve yapi denetim kuruluslari arasindaki iliski net bir bicimde ortaya konulmustur.

Diger taraftan ilgili idarenin yapi denetimi hizmet s6zlesmesinde yer alan hiikiimlere, yapi sahibinin
uymamasi halinde yapi tatil tutanagi diizenleyerek insaati durdurma ve yapi denetim kurulusunun
uymamas! halinde yapi denetimi komisyonuna bildirimde bulunma gibi 6nemli bir gorevi de
bulunmaktadir. Son olarak ilgili idarenin bazi hallerde, isin devamina izin vermeme gibi tedbir

niteliginde uygulamalarda bulunma yetkisi de bulunmaktadir.
e Yapi denetim kurulusu ve yapi sahibi:

4807 sayili Kanun’da yapi sahibi “Yapi tzerinde milkiyet hakkina sahip olan gercek ve tiizel kisileri”
ifade etmektedir. Yapi sahibi, yapi denetim kurulusu ile yapi denetimi hizmet sozlesmesini
imzalamaktadir. Kanunu’nun 5.maddesi uyarinca bu s6zlesmede taahhiit edilen hizmetin konusu, yeri,
insaat alani, slresi, varsa yapi sahibi ile yapi miteahhidi arasinda akdedilen s6zlesmede yer alan
yapinin fiziki 6zellikleri, yapi denetimi hizmet bedeli, yapi denetiminde gorev alacak teknik personel
listesi ve diger yukimlaltkler yer alir. Son olarak, yapi denetim kurulusu “yapinin ruhsat ve eklerine,
fen, sanat ve saglik kurallarina aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan

yap! hasarindan dolay!” yapi sahibine karsi kusurlari oraninda sorumlu tutulmustur.
e Yapi denetim kurulusu ve yapi miiteahhidi:

Yapi Denetimi Hakkinda Kanun, yapi miteahhidini “Yapim isini, yapi sahibine karsi taahhiit eden veya
ticari amagla ya da kendisi icin sahsi finans kaynaklarini kullanarak tstlenen, ilgili meslek odasina kayitli,
gercek ve tizel kisi” olarak tanimlamistir. Yapi denetim kurulusunun miteahhidi denetlemek goérevi
bulunmaktadir. Ornegin, Yapi denetim kurulusunun yapi miteahhidinin is saghg ve givenligi

mevzuatina gore diizenlenen saglik glivenlik planina uyup uymadigi kontrol etmek ve gerekli tedbirlerin
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alinmasi icin yazili uyarida bulunmak goérevi bulunmaktadir. Uyariya uyulmadigi takdirde ise ilgili

durumu Calisma ve is Kurumu il midurligiine bildirmekle gérevlidir.

e Yapi denetim kurulusu ve proje muellifi:

Kanun’da proje muellifi, “Mimarhk, mihendislik tasarim hizmetlerini istigal konusu olarak se¢mis,
yapinin etiit ve projelerini hazirlayan gercek ve tiizel kisiyi” ifade etmektedir. Yapi denetim kurulusunun
proje muellifi lizerinde denetim gorevi bulunmaktadir. Soéyle ki, Yapi Denetimi Uygulama
Yonetmeligi'nin 7.maddesi uyarinca “Proje miellifi, yapi ruhsatina esas olan uygulama projelerini ve
zemin etld( raporlari da dahil olmak tizere her tirlu etiide dayali ¢alismalari mevzuata uygun olarak
yapmak ya da yaptirmak, ... incelenerek uygunluk gorisiini bildirmek Gizere yapi denetim kurulusuna
vermek ile gorevlidir” denilmigtir. Bu dogrultuda ayni Yonetmelik’in “yapi denetim kurulusunun gérev

“u

ve sorumluluklar” baslikh 5.maddesinde yapi denetim kuruluslar icin “... proje mduelliflerince
hazirlanan uygulama projelerinin ve hesaplarinin, miithendislik ve mimarlik proje diizenleme esaslarina,
imar planina, imar yonetmeliklerine ve diger mevzuata, sartname ve standartlara uygunlugunu kontrol
eder, proje muelliflerinin ilgili meslek odasina liyeliginin devam ettigine dair taahhitnamesi ile mesleki

kisithliginin olmadigina dair taahhiitnamesinin olup olmadigini kontrol eder” gérevleri dngérilmustdr.

e Yapi denetim kurulusu ve denetci mimar-mihendisler:

Denetci mimar ve mihendisler “ilgili mithendis ve mimar meslek odalarina lyeligi devam eden ve
Bakanlikca denetci belgesi verilmis miihendis ve mimarlar” olarak diizenlenmistir. Yapi denetim
kuruluslari ile denet¢i mimar ve mihendisler arasinda is iliskisi bulunmaktadir. Ayrica, yap! denetim
kuruluslari ile denetgi mimar ve miihendisler yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina
aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yapi hasarindan dolayi yapi sahibi
ve ilgili idareye karsi, kusurlari oraninda sorumludurlar. Diger taraftan yapi denetim kuruluslari ile
denetci mimar ve mithendisler eylem ve islemlerinden dolayr 3194 sayili imar Kanunu’nda yer alan

fenni mesuliyet hikiimlerine gore sorumludurlar.
e Yapi denetim kurulusu ve yardimci kontrol elemanlari:

4708 sayill Kanun’da yardimci kontrol elemanlari “Denetgi mimar ve miihendislerin sevk ve idaresi
altinda gorev yapacak olan mimar ve miihendisler ile Bakanlikga sinirlari belirlenen yapi grubu ve insaat
alanina kadar olan yapilarda mimar ve miihendisler yerine yapi denetimi faaliyetlerine katilabilen
teknik O0gretmen, yliksek tekniker, tekniker ve teknisyenleri” olarak tanimlanmistir. Yapi denetim

kuruluslari ile yardimci kontrol elemanlari arasinda isgi-isveren iliskisi bulunmaktadir.
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e Yapi denetim kurulusu ve laboratuvarlar:

Laboratuvarlar, “insaat ve yapi malzemeleri ile ilgili ham madde ve mamul madde iizerinde ilgili
standartlarina veya teknik sartnamelerine gbre 6lciim, muayene, kalibrasyon yapabilen ve diger
ozelliklerini tayin eden, Bakanliktan izin almis tesis” olarak diizenlenmistir. Yapi denetim kuruluslari
“zemin, malzeme ve imalata iliskin deneyleri, sartname ve standartlara uygun olarak laboratuvarlarda
yaptirmak” yakimlaluga altindadir. Ayrica, yapi denetim kuruluslari ve laboratuvarlar yapinin ruhsat
ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle

ortaya ¢ikan yapi hasarindan dolayi yapi sahibi ve ilgili idareye karsi, kusurlari oraninda sorumludurlar.
IV. YAPI MALIKiNIN SORUMLULUGU VE YAPI DENETiIM KURULUSLARI
A. Benzerlikler ve Farkhliklar

4807 sayih Kanun kapsaminda yapi denetim kuruluslarina iliskin olarak dizenlenen iki temel
sorumluluk maddesi bulunmaktadir. Bunlardan ilki ayni Kanunu’nun m.3/f.2’de yer alan Yapi denetim
kuruluslari, denetci mimar ve miihendisler, proje muellifleri, laboratuvar gorevlileri ve yapi miteahhidi
ile birlikte yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina aykiri, eksik, hatali ve kusurlu
yapilmis olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yapi hasarindan dolayi yapi sahibi ve ilgili idareye karsi, kusurlari
oraninda sorumludurlar” hilkkm{i iken, digeri tizel kisilik perdesinin kaldirilmasi suretiyle yapi denetim
kurulusunun ortaklarini ve yoneticilerini sorumluluk kapsamina alan ayni Kanunu’nun m.3/f.4
hikmudir. Buna gbre “Yapi denetim kuruluslarinin yoneticileri, ortaklari, denet¢ci mimar ve
mihendisleri ile proje miellifleri, laboratuvar gorevlileri ve yapi miuteahhidi; bu Kanunun

uygulanmasindan dolayi ortaya ¢ikan yapi hasarindan sorumludur” denilmektedir.

Bu sorumluluk hiikiimleri yapi malikinin sorumlulugu hiikiimleri ile benzerlik géstermektedir. Oncelikle
her iki diizenleme de yapilara iliskindir ve sorumluluk yapilistaki bozukluga dayanmaktadir. Ancak bu
iki ortak yone ragmen buyuk farkhliklar da bulunmaktadir. Her seyden dnce yapi malikinin sorumlulugu
bir kusursuz sorumluluk halidir. Ne var ki, 4807 sayili Kanun’u yapi denetim kuruluslarini “kusurlari
oraninda” sorumlu tutmaktadir. Bunun yaninda yapi malikinin sorumlulugu kapsaminda sorumlu
tutulabilecek kisiler esas olarak malik, intifa, oturma ve st hakki sahipleriyken, 4807 sayili Kanun’da
Yapi denetim kuruluslarinin yoneticileri, ortaklari, denetgi mimar ve mihendisleri ile proje muellifleri,

laboratuvar gérevlileri ve yapi miiteahhidi sorumlu tutulabilmektedir.?®

Ayrica, sorumlulugun dogmasi agisindan onemli farklar bulunmaktadir. Zira, 4807 sayili Kanun’da

“yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmis

2% Ece Bas, “6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu’nda Bina veya Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk”, ss. 67-69.
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olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yapi hasari” s6z konusu iken, yapi malikinin sorumlulugunda yapilistaki
bozukluktan dogan zararlarin yani sira, bakim eksikliginden dogan zararlar da kapsamdadir. Diger
taraftan, TBK m.69’da yer alan sorumluluk binanin yapilisi (izerinden belirli bir stire gegmekle ortadan
kalkmamaktadir. Ancak 4708 sayili Kanun uyarinca sorumlulugun siresi, “yapi kullanma izninin alindigi
tarihten itibaren, yapinin tasiyici sisteminden dolayi on bes yil, tasiyici olmayan diger kisimlarda ise iki

yil” olarak belirlenmistir.>°
V. SONUC

Calismanin giris bolimiinde de belirttigimiz Gzere, yapilar hayatimizin neredeyse her anini
doldurmaktadir. Stiphesiz kanun koyucu da yapilarin insanlar tarafindan glindelik yasantida bu denli sik
kullanilmasi karsisinda birtakim diizenlemeler yapma geregi hissetmistir. Yapi malikinin sorumlulugu
incelendiginde gortlmustir ki kanun koyucu bir yapidan en (st derecede yararlanan malik sifatindaki
kisileri, bina ve diger yapidaki yapilis bozuklugu veya bakim eksikliginden dogacak zararlardan kusur
aranmaksizin sorumlu tutmustur. Buna ek olarak oturma hakki ve intifa hakki sahipleri de yararlanma
derecelerinin yiksekligi g6zonline alinarak bina ve diger yapidaki bakim eksikliginden malikle birlikte
kusur aranmaksizin ve miteselsilen sorumlu tutulmuslardir. Buradaki 6nemli husus, TBK m.69
kapsaminda sorumlu tutulan kisiler agisindan herhangi bir kurtulus beyinesi getirilmemis olmasidir.
Goruldigu tzere, kanun koyucu TBK m.69 kapsaminda sorumlu tutulabilecek kimseleri yapilistaki
bozukluk veya bakim eksikliginden herhangi bir zarar dogmamasi adina en (st derecede 6zeni
gostermeye sevk etmektedir. TBK m.69 kapsaminda diger bir 6nemli husus ise bu sorumlulugun siire
ile sinirli olmamasidir. Zira, kisinin malik, oturma hakki sahibi ve intifa hakki sahibi sifati devam ettikge

bu sorumluluk devam edecektir.

Diger taraftan, 6zellikle 1999 yilinda gergeklesen, lilkemizde 6nemli can ve mal kayiplarina neden olan
Marmara ve Diizce depremleri sonrasinda yapilasmada sistemlesme anlayisi gelismistir. Bu sistem
getirme ¢abalari ile birlikte ileride gerceklesebilecek olasi can ve mal kayiplarinin 6niine gegilmek,
yapilasmada kalite ve standart getirilmek istenmistir. Bu kapsamda 4807 sayili Kanun ile, yapi denetim
kuruluslarinin merkezde oldugu bir sistem getirilmis, yapi denetim kuruluslarina biylk gorev ve
sorumluluklar yiklenmistir. Yapi malikinin sorumlulugu kapsaminda sorumlu tutulan kisilerin siradan
birer vatandas olduklar dastntldiginde yapilistaki bozukluktan veya bakim eksikliginden etkin bir
sekilde anlayacaklarini iddia etmek mantikli olmayacaktir. Bu noktada alaninda uzman yapi denetim
kuruluslarinin yapilistaki bozukluktan sorumlu tutulmalarinin 6ngorilmis olmasi yerindedir. Ancak
yukarida da incelendigi lizere yapi denetim kuruluslarinin sorumlulugu yeteri kadar agir degildir. Zira,

yapi denetim kuruluslari yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina aykiri, eksik, hatal

303.g.e., ss. 67-69.
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ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yapi hasarindan dolayi yapi sahibi ve ilgili idareye
karsi, kusurlari oraninda sorumlu tutulmuslardir ve bu sorumluluklari yapi kullanma izninin alindigi
tarihten itibaren, yapinin tasiyici sisteminden dolayi on bes yil, tasiyici olmayan diger kisimlarda ise iki
yil gecmesiyle sona ermektedir. Gorildugl Uzere, yapi denetim kuruluslari hem yalnizca kusurlari
oraninda sorumlu tutulmus hem de sorumluluklari siireyle sinirlandirilmistir. Her ne kadar bu hususa
iliskin yapr denetim kuruluslari icin birtakim cezai mueyyideler 6ngoriilmis olsa da, siradan bir
vatandas Uzerine yliklenen kusur aranmayan sorumluluk hali ve bunun siiresiz bir nitelik tasidig

disundldiginde bu durumun adil olmadigi sdylenebilecektir.

Diger taraftan bu iki diizenlemenin birbirlerine bagh oldugu acikc¢a ortadadir. Soyle ki, TBK m.69/f.3te
“Sorumlularin, bu sebeplerle kendilerine karsi sorumlu olan diger kisilere ricu hakki sakhdir”
denilmektedir. Bunun yani sira, yapi denetim kuruluslari yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saghk
kurallarina aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yapi hasarindan dolayi
yapi sahibine karsi kusurlari oraninda sorumlu tutulmuslardir. Hal boyleyken bir yapi hasari meydana
geldiginde bir yapi denetim kurulusu hem yapi sahibinin ugradigl zarari tazmin etmekle yikimla
olacak, hem de yapi sahibi zarar géren Uglinci kisilere 6demis oldugu tazminati yapi denetim
kurulusuna riicu edebilecektir. Ancak bu imkanin 6niinde tek bir engel bulunmaktadir, o da 4807 sayili
Kanun’da yapi denetim kurulusunun sorumlulugu icin getirilen siire sinirlamasidir. Goruldugi Gzere,
bu sire gectikten sonra bir zarar ortaya ¢ikarsa siradan bir vatandas olan yapi maliki higbir teknik
altyapisi olmamasina ve binanin yapilisinda teknik anlamda hicbir s6z hakki olmamasina ragmen biitin
zarar talepleriyle yalniz basina karsi karsiya kalacaktir. Kanimizca, yapi denetim sisteminin saglikh
islemesi adina yapi denetim kuruluslarinin sorumlulugunun kusur aranmayan sorumluluk olarak
diizenlenmeli ve sorumluluk igin 6ngorilen siire siniri kaldirilmal veya yirmi yil gibi makul bir slireye

cikariimalidir.
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