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Yapı Malikinin Sorumluluğu ve Yapı Denetim Kuruluşları Arasındaki İlişki 

Av. Onat Kök 

I. Giriş 

Yapı kavramı gündelik yaşantımızın her anında karşımıza çıkmaktadır. Zira, içinde yaşadığımız 

binalardan, çalışmaya gittiğimiz binalara veya bir işimizi halletmek için gittiğimiz kamu binalarına kadar 

bazı istisnalar dışında bütün bu binalar geniş anlamda yapı kavramının içerisine girmektedir. Bu 

doğrultuda, yapı kavramı ile yakından ilişkili bulunan yapı malikinin sorumluluğu ve yapı denetim 

kuruluşları karşımıza çıkmaktadır.  

Aşağıda detaylı bir şekilde ele alınacağı üzere, “yapı malikinin sorumluluğu” hususu 6098 sayılı Türk 

Borçlar Kanunu’nun 69.maddesinde düzenlenmektedir ve temelde “bir binanın veya diğer yapı 

eserlerinin” maliklerini “bunların yapımındaki bozukluklardan veya bakımındaki eksikliklerden” 

sorumlu tutmakla birlikte, herhangi bir kusur şartı öngörmeksizin “doğan zararı gidermekle” yükümlü 

tutmaktadır. Yapı denetim kuruluşları ise 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun çerçevesinde 

düzenlenmekle birlikte belirli istisnalar hariç olmak üzere “belediye ve mücavir alan sınırları içinde ve 

dışında kalan yerlerde yapılacak yapıların denetimini” üstlenmiş konumdadır. Bu düzenlemenin en 

önemli noktası yapı denetim kuruluşlarının “yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve sağlık kurallarına 

aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış olması nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarlarından” kusurları 

oranın sorumlu tutulmalarıdır. 

Görüldüğü üzere “yapı” kavramı kanun koyucu nazarında da önemli bir yer tutmaktadır. Bu husus yapı 

maliki ve yapı denetim kuruluşları için öngörülen sorumluluk rejimi ile kendisini göstermektedir. Bu 

çalışmanın konusunu da başlıca yapı malikinin sorumluluğu oluşturmaktadır. Yapı malikinin 

sorumluluğu hususu “Sorumluluğun Niteliği”, “Sorumluluğun Şartları”, “Sorumluluğun Sonuçları”, 

“Rücu” ve “Tedbirler” başlıkları altında detaylı bir şekilde incelenerek çalışmanın diğer konusu olan yapı 

denetim kuruluşları ele alınacaktır. Yapı denetim kuruluşları “Giriş”, “Hukuki Rejim”, “Oluşum”, “Görev 

ve Sorumluluklar”, “Diğer Kuruluş ve Kişilerle İlişkiler” başlıkları altında ele alınacak olup son olarak yapı 

malikinin sorumluluğu ve yapı denetim kuruluşları kavramları arasındaki ilişkiye, benzerlikleri ve 

farklılıkları da nazara alınarak değinilecektir. 
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II. YAPI MALİKİNİN SORUMLULUĞU 

A. Sorumluluğun Niteliği 

Türk Borçlar Kanunu’na göre haksız fiil sorumluluğu, gerçekleştirilen fiilin hukuka aykırı olmasını ve 

failin kusurlu olmasını gerektirmektedir. Ancak bazı durumlarda kusur aranmaksızın sorumluluğun 

düzenlendiği durumlar da bulunmaktadır. TBK’da düzenlenen kusur aranmayan sorumluluk halleri, 

65.maddede yer verilen “hakkaniyet sorumluluğu”, 66.maddede düzenlenen “adam çalıştıranın 

sorumluluğu”, 67.maddede düzenlenen “hayvan bulunduranın sorumluluğu”, 69.maddede 

düzenlenen “yapı malikinin sorumluluğu” ve 71.maddede yer alan “tehlike sorumluluğu” şeklindedir. 

Ayrı kusur aranmayan sorumluluk halleri farklı esaslara dayanmaktadır.  

Şöyle ki, TBK altında düzenlenen kusur aranmayan sorumluluk hallerinin dayandığı esaslar “hakkaniyet 

sorumluluğu”, “özen gösterme yükümlülüğünden doğan sorumluluk” ve “tehlike sorumluluğu” olmak 

üzere üç tanedir.1 Bu çerçevede TBK m.65’te yer alan ayırt etme gücü bulunmayanların sorumluluğu 

hakkaniyet esasına dayanmaktadır. Diğer taraftan TBK m.66’da düzenlenen “adam çalıştıranın 

sorumluluğu” ve m.67’de düzenlenen “hayvan bulunduranın sorumluluğu” özen gösterme 

yükümlülüğünden doğan sorumluluk esasına dayanmaktadır. “Tehlike sorumluluğu ve denkleştirme” 

başlıklı m.71 ise başlıktan da görüldüğü üzere tehlike esasına dayanmaktadır. İşbu çalışmanın konusu 

olan yapı malikinin sorumluluğu ise bu esaslardan hiçbirine dayanmamaktadır.  

Yapı malikinin sorumluluğunda, yapı malikinin üzerine bir özen gösterme yükümlülüğü yüklenmemiştir 

veya ortada bir tehlike sorumluluğu da söz konusu değildir. Yapı malikinin sorumluluğunun dayandığı 

esas, bir bina veya yapıdan en üst düzeyde yararlanan kimsenin binanın veya yapının yapılış 

bozukluğundan veya bakım eksikliğinden kaynaklanan zarardan sorumlu tutulmasıdır.2 Öyle ki, bu 

sorumluluk çerçevesinde fiili egemenlik ve kusur aranmadığı da aşikardır. Ayrıca, kanun koyucu yapı 

malikinin sorumluluğu çerçevesinde herhangi bir sorumluluk karinesi ve bu karinenin çürütülmesi 

imkanı öngörmüş değildir.3 Sonuç olarak, yapı malikinin sorumluluğu kapsamında öngörülen 

hükümlere bakıldığında ve bu sorumluluğun özellikleri değerlendirildiğinde yapı malikinin 

sorumluluğunun bir kusur aranmayan sorumluluk hali olduğu ve diğer hallere göre önemli farklar 

gösterdiği açıkça ortadadır. 

 

 
1 M. Kemal Oğuzman ve M. Turgut Öz, Borçlar Hukuku Genel Hükümler Cilt II, 15. Baskı, İstanbul, 2020, ss. 137-
138.  
2 a.g.e, s. 140. 
3 Ece Baş, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda Bina veya Yapı Eserlerinden Doğan Sorumluluk (TBK md. 69 – BK 
md. 58)” (Yüksek Lisans Tezi, Bahçeşehir Üniversitesi, 2011), ss. 150-151. 
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B. Sorumluluğun Şartları 

1. Genel Olarak 

Sorumluluğun şartları ele alınmadan önce TBK m.69’un incelenmesi ve kısımlara ayrılması 

gerekmektedir. Buna göre ilgili maddenin lafzı şu şekildedir:  

“TBK m.69 – Yapı Malikinin Sorumluluğu 

a. Giderim Yükümlüğü  

Bir binanın veya diğer yapı eserlerinin maliki, bunların doğan zararı gidermekle yükümlüdür. 

İntifa ve oturma hakkı sahipleri de, binanın bakımındaki eksikliklerden doğan zararlardan, 

malikle birlikte müteselsilen sorumludurlar. 

Sorumluların, bu sebeplerle kendilerine karşı sorumlu olan diğer kişilere rücu hakkı saklıdır.” 

Görüldüğü üzere, bu sorumluluk hükmüne gidilebilmesi için bir “bina veya diğer yapı eseri” bulunmalı, 

bu bina veya diğer yapı eserinin “yapımındaki bozukluklardan veya bakımındaki eksikliklerden” bir 

zarar doğmalıdır. Ayrıca hüküm kapsamında sorumlu tutulabilecek kişiler ve ne yoldan sorumlu 

tutulabilecekleri farklılık göstermektedir. Zira, malik hem yapımdaki bozukluklardan hem de bakımdaki 

eksikliklerden doğan zarardan sorumlu tutulabilecek iken, intifa ve oturma hakkı sahipleri yalnızca 

bakımdaki eksikliklerden doğan zarardan malikle birlikte müteselsilen sorumlu tutulacaklardır. Bu 

doğrultuda hüküm kapsamında sorumlu tutulacak kişinin tespit edilmesi, bir zarar ortaya çıkması ve 

zararın binanın veya diğer yapının yapılışındaki bozukluk veya bakımındaki eksiklikten kaynaklanmış 

olması hususları gereklilik arz etmektedir. Bu çalışmada da yapı malikinin sorumluluğu şartları bu 

şekilde incelenecek olup sorumlu tutulabilecek kişilere ilişkin özellikli durumlar da ortaya konulacaktır.  

2. Bina veya Diğer Yapı Eseri 

TBK m.69/f.1’in lafzı “Bir binanın veya diğer yapı eserlerinin maliki, bunların yapımındaki 

bozukluklardan veya bakımındaki eksikliklerden doğan zararı gidermekle yükümlüdür.” şeklindedir. 

Buna göre, yapı malikinin sorumluluğu çerçevesinde karşımıza “bina” ve “diğer bir yapı” olmak üzere 

iki önemli kavram çıkmaktadır. Bu iki kavram sorumluluğun şartlarının belirlenmesinde önem arz eder, 

zira söz konusu hükmün uygulama alanını göstermektedirler. Bu sebeple sorumluluğun şartlarına 

geçilmeden önce “bina” ve “diğer yapı eseri” kavramları ele alınmalıdır. 
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Bina kavramı, insanlar tarafından barınmak veya diğer ihtiyaçlarını karşılamak üzere yapılan üstü az 

veya çok kapalı, üstünde bulunduğu araziye bağlı bir inşa eseri olarak tanımlanabilecektir.4 Somut 

olarak ise, apartmanların, işhanlarının, depo ve garajların bina kavramına dahil olduğunu belirtmek 

mümkün olacaktır. Bu çerçevede bina kavramı dahilinde bulunmayan ancak yine toprağa bağlı olan 

inşa eserleri de “diğer yapılar” adı altında ilgili hüküm kapsamında kendisine yer bulmuştur. Diğer 

yapılar kavramı dahiline de köprüler, yollar, barajlar, elektrik direkleri gibi yapıların girebileceğini 

söylemek mümkündür.5  

Bu kapsamda belirtilmelidir ki, bina veya yapı kavramına girmeyen imal edilmiş şeylerin TBK m.69 

kapsamı dışında kalacağı açıkça ortadadır.6 Bu noktada araziye bağlılık ve insan eliyle yapılmış olma 

esaslı birer ölçüt olup bina veya diğer yapının hangi amaçla yapıldığı, ne kadar süre arazi ile bağlantılı 

olacağı veya hangi malzemeden yapıldığının bir önemi bulunmamaktadır. Altı çizilmelidir ki, Yargıtay 

içtihatları uyarınca TBK m.69 kapsamına giren bina ve diğer yapının asansör, çatı bileşenleri, tesisatı 

gibi bütünleyici parçalarının da bina ve diğer yapı kavramı içerisine gireceği değerlendirmesi 

yapılmıştır.7 Diğer taraftan, inşaatı tamamlanmamış binaların ve diğer yapıların TBK m.69 kapsamına 

girmeyeceğini de savunan görüşler bulunmaktadır.8 

3. Üçüncü Kişi Zarara Uğramış Olmalıdır 

TBK m.69 kapsamında bina veya yapı eserine malik kimselerin ve bunlar üzerinde intifa veya oturma 

hakkı sahibi kimselerin sorumluluğunun doğması için zararın oluşması şarttır. Buradaki zarar kavramı, 

maddi zararı ve manevi zararı kapsar durumdadır. Diğer taraftan doğrudan zararların yanında dolaylı 

zararların da sorumluluk kapsamında olduğunu söylemek mümkün olacaktır.9  

4. Zarar Binanın veya Diğer Yapının Yapılışındaki Bozukluk veya Bakımındaki Eksiklikten 

Kaynaklanmış Olmalıdır 

Altbaşlıktan da görüldüğü üzere bu şart özelinde iki temel unsur bulunmaktadır. Şöyle ki, bir unsur bina 

veya diğer yapıda yapılış bozukluğu veya bakım eksikliği bulunması iken, diğer unsur zarara bu yapılış 

bozukluğunun veya bakım eksiğinin sebep olmuş olmasıdır. İkinci unsur doğrudan doğruya nedensellik 

bağı hususuna ilişkindir. Bu kapsamda bina veya diğer yapının birçok farklı şekilde ve ilişki temelinde 

zarara sebep olabileceğini söylemek mümkündür. Bu noktada zararın binanın veya diğer yapının 

 
4 Oğuzman ve Öz, Borçlar Hukuku, s. 175. 
5 Yargıtay, 4. Hukuk Dairesi, E. 1984/6897, K. 1984/8929, T. 03.12.1984 ve Yargıtay, 4. Hukuk Dairesi, E. 
1989/5345, K. 1989/9157, T. 28.11.1989. 
6 Oğuzman ve Öz, Borçlar Hukuku, s. 175. 
7 Yargıtay 4. Hukuk Dairesi, E. 1984/3506, K. 1984/4112, T. 25.04.1984. 
8 Fikret Eren, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 24. Baskı, Ankara, 2019, parag. 2059. 
9 Ece Baş, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda Bina veya Yapı Eserlerinden Doğan Sorumluluk”, ss. 105-106 
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yapımındaki bozukluktan veya bakım eksiklikten kaynaknaklandığını ispat zarar görene düşmektedir.10 

Zira, TBK m.69’a bakıldığında herhangi bir nedensellik karinesi öngörülmüş değildir. Ne var ki, Yargıtay 

içtihatlarına bakıldığında hayatın olağan akışına uygun bir nedenselliğin ayrıca ispatı gerektirmediği 

söylenebilecektir. Örneğin, Yargıtay 4. Hukuk Dairesi’nin verdiği bir kararda binanın çatısındaki karların 

temizlenmemesi bir bakım eksikliği sayılmıştır.11 Bu doğrultuda, yapı malikinin sorumluluğu 

çerçevesinde aranan nedensellik bağı uygun nedensellik bağı olup; hayatın olağan akışına ve genel 

hayat tecrübesine göre somut olaydaki sebebin söz konusu sonucu yaratmaya elverişli olduğunun 

tespit edilmesi nedensellik bağının bulunduğunun kabulü açısından yeterli olmaktadır.   

Bu noktada belirtilmelidir ki, davalı nedensellik bağının hiç bulunmadığını veya kesildiğini ispat yoluna 

gidebilecektir.12 Burada ileri sürülen sebepler somut olaydaki bina veya diğer yapının niteliğine göre 

farklılık arz edebilecektir. Örneğin bir apartman için bakım eksikliği sayılan bir husus, bir işhanı için 

bakım eksikliği sayılmayabilecektir. Bunu yanında dışarıdan atılan bir taş sonucu binanın camının 

kırılarak üçüncü bir kişinin zarar görmesi sonucunda nedensellik bağı bulunmadığı da ispat edilebilir.13 

Zira, zarar yapılış bozukluğu veya yapım eksikliğinden değil, bunların dışında bir etken sonucu meydana 

gelmiştir. Bu kapsamda, nedensellik bağının mücbir sebep neticesinde de kesilmesi mümkündür. 

Örneğin, depreme dayanıklı olarak inşa edilmiş bir binanın beklenmedik bir kuvvetteki depremde 

yıkılması neticesinde üçüncü kişinin zarar görmesi halinde zararın yapılıştaki bozukluk veya bakım 

eksikliğinden değil, kuvvetli deprem neticesinde doğduğu ispat edilerek mücbir sebep ile nedensellik 

bağının kesilmesi sağlanabilir.14  

5. Yapı Malikinin Sorumluluğu Kapsamında Sorumlu Tutulabilecek Bir Kişinin Bulunması 

Yapı malikinin sorumluluğu çerçevesinde bir kimsenin sorumlu tutulabilmesi için bina veya diğer 

yapının maliki veya bunlar üzerinde intifa yahut oturma hakkı sahibi olması gerekmektedir. Sorumlu 

tutulabilecek kişiler bunlarla sınırlı olmayıp aşağıda özellikli durumlar ele alınacaktır. Önemle 

belirtilmelidir ki, yapılıştaki bozukluktan yalnızca malik sorumlu tutulurken, bakım eksikliklerinden 

doğan zararlarda intifa ve oturma hakkı sahibi malikle birlikte müteselsilen sorumlu tutulmaktadır. Bu 

altbaşlık açısından ispat hususu nispeten daha kolay olup Tapu sicilindeki kayıtlara başvurulabileceği 

söylenebilecektir. Bu noktada Tapu sicilindeki kaydın doğru olmadığını ileri süren, iddiasını ispatla 

yükümlü olacaktır. Her ne kadar TBK m.69’da malik, oturma yahut intifa hakkı sahibi sorumlu olan 

 
10 Eren, Borçlar Hukuku, parag. 2064. 
11 Yargıtay 4. Hukuk Dairesi, E. 1984/3825, K. 1984/4237, T. 30.04.1984. 
12 Oğuzman ve Öz, Borçlar Hukuku, s. 180. 
13 a.g.e, s.181. 
14 Ece Baş, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda Bina veya Yapı Eserlerinden Doğan Sorumluluk”, ss. 111-112. 
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kişiler olarak sayılmış olsa da, üst hakkı sahiplerinin sorumluluğu ve elbirliği ve paylı mülkiyet halinde 

sorumluluk hususları ayrıca tartışılmalıdır. 

Belirtilmelidir ki, bir arsanın bütünleyici parçası niteliğindeki bir bina veya diğer bir yapıya arsa 

malikinden başka bir şahıs, Medeni Kanun m.726 uyarınca hak sahibi olabilir. Üst hakkı bir kimseye, 

başkasına ait bir arazide inşaat yapma ve buna sahip olma hakkı veren bir irtifak hakkıdır. Bu noktada, 

üst hakkına dayanarak bir arazi üstünde bina yapan bir kimsenin, bu binanın maliki olduğu ve yapı 

malikinin sorumluluğu hükümleri çerçevesinde malik olarak sorumlu tutulacağı ortadadır. Bu hususun 

özelliği bir binadaki yapılış bozukluğu veya bakım eksikliği neticesinde zarar gören bir kimsenin “üst 

arza tabidir” kuralı çerçevesinde arazi malikine karşı tazminat davası açması durumunda göndeme 

gelir. Zira, böyle bir durumda arazi üzerindeki binanın maliki arsa sahibi değil, üst hakkı sahibidir ve üst 

hakkı sahibine karşı tazminat davası açılması gerekmektedir.15  

Diğer bir incelenmesi gereken husus elbirliği ve paylı mülkiyet halinde sorumluluktur. Bir bina veya 

diğer bir yapı üzerinde elbirliği ile mülkiyet bulunması halinde her bir malikin hakkı bina veya diğer bir 

yapının tümü üzerinde olacaktır. Paylı mülkiyet olması durumunda ise, paylı mülkiyet sahipleri binanın 

veya diğer bir yapının tamamına payları oranında malik olacaktır. Bu doğrultuda, TBK m.69 kapsamında 

doğacak bir zarardan, elbirliği mülkiyetinde müteselsil sorumluluk olacağı, paylı mülkiyette ise paylar 

oranında sorumluluk söz konusu olacağı söylenebilecektir.16  

Bu noktada da kat maliklerinin durumu incelenmelidir. Kat mülkiyeti bir paylı mülkiyet ilişkisi olup 

arsanın ve yapının bütünleyici parçası niteliği taşıyan ve bağımsızca oturmaya elverişli sayılan yapı 

bölümleri ile onların eklentileri üstünde, ortak yerlerdeki ve özellikle arsa üstündeki müşterek mülkiyet 

payı ile bağlantılı, kendine özgü bir mülkiyet türüdür.17 Kat mülkiyeti açısından bağımsız bölümler ve 

ortak yerler söz konusudur. Yargıtay içtihatları incelendiğinde de, bağımsız bölümler bakımından, 

yalnızca buna malik olan kimsenin bu bölüm sebebiyle doğacak bir zarardan TBK m.69 kapsamında 

yalnızca kendisinin sorumlu olacağını söylemek mümkün olacaktır.18 Ortak yerler bakımından ise, Kat 

Mülkiyeti Kanunu’nun 16.maddesi uyarınca müşterek mülkiyet söz konusudur. Yargıtay içtihatları 

incelendiğinde kat maliklerinin ortak yerler bakımından yapılış bozukluğu veya bakım eksikliği 

sebebiyle arsa payları oranında sorumlu olacağını söylemek mümkün olacaktır.19  

 
15 Oğuzman ve Öz, Borçlar Hukuku, s. 183. 
16 Oğuzman ve Öz, Borçlar Hukuku, ss. 183-184. 
17 Ece Baş, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda Bina veya Yapı Eserlerinden Doğan Sorumluluk”, s.142 
18 Yarg. 17 HD 16.9.2008 E.2332/K.4087. 
19 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. Sorumluluğun Sonuçları 

Yukarıda ele alınan şartlar gerçekleştikten sonra yapı malikinin sorumluluğu hükümlerine dayanarak 

her zarar gören sorumluluğuna gidilebilecek kişilerden zararının tazmin edilmesini talep edebilir. Bu 

noktada altı çizilmelidir ki, TBK m.69’da yer alan sorumluluk kusur aranmayan bir sorumluluk olduğu 

için tazminat davasının yöneltildiği kişinin kusursuzluğunu ispat ederek sorumluluktan kurtulması 

mümkün olmadığı gibi kusurunun derecesi de bir önem arz etmez. Ancak tazminatın belirlenmesinde 

hal ve durumun icabına bakılarak bir durum değerlendirmesi yapılabilir.20 Örneğin, zararın 

gerçekleşmesinde nedensellik bağını kesmeyecek ölçüde ama yine de zarar görenin kusuru söz konusu 

ise, TBK m.52/f.1 uyarınca tazminatta indirim sebebi olarak değerlendirilebilir. Bunun yanında TBK 

m.52/f.2 uyarınca tazminatın davalıyı yoksulluğa düşüreceği değerlendirmesi yapılıyorsa, tazminatta 

indirim söz konusu olabilecektir.21 Son olarak da, yapı malikinin sorumluluğunda da zamanaşımı TBK 

m.72 uyarınca zararın ve tazminat yükümlüsünün öğrenildiği tarihten itibaren iki yıl olacaktır. Ayrıca 

zarara sebep olayın gerçekleşmesinden itibaren on yıllık üst süre öngörülmüş durumdadır. Buna göre  

her hâlde fiilin işlendiği tarihten başlayarak on yılın geçmesiyle zamanaşımı söz konusu olacaktır.  

D. Rücu 

Yapı malikinin sorumluluğu kapsamında iki çeşit rücu imkanı söz konusudur. Bunlardan birincisi TBK 

m.69/f.2’de işlenen malik ve oturma veya intifa hakkı sahiplerinin bakım eksikliğinden müteselsil 

sorumlu olması sebebiyle iç ilişki kapsamında birbirlerine rücu etmeleri şeklindedir. İkinci rücu imkanı 

ise TBK m.69/f.3’te “Sorumluların, bu sebeplerle kendilerine karşı sorumlu olan diğer kişilere rücu hakkı 

saklıdır.” şeklinde belirtilmiştir. Bu fıkrada “... sorumlu olan diğer kişiler” ifadesi kullanılırken, sözleşme 

ve kanun uyarınca binanın ve yapının yapılışındaki bozukluktan veya bakım eksikliğinden sorumlu olan 

kimseler işaret edilmiştir.22 Örneğin, bu çalışmanın ikinci konusu olan yapı denetim kuruluşlarının, 

yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve sağlık kurallarına aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış olması 

nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarından dolayı yapı sahibi ve ilgili idareye karşı, kusurları oranında 

sorumlulukları söz konusudur. Bu konu ileride daha detaylı bir şekilde incelenecektir.  

E. Tedbirler 

TBK m.70 uyarınca “Bir başkasına ait bina veya diğer yapı eserlerinden zarar görme tehlikesiyle 

karşılaşan kişi, bu tehlikenin giderilmesi için gerekli önlemlerin alınmasını hak sahiplerinden 

isteyebilir.” denilmektedir. Bu madde kapsamındaki bir tehlike ile karşılaşan herkes bu tehlikenin 

 
20 Oğuzman ve Öz, Borçlar Hukuku, s. 185. 
21 Ece Baş, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda Bina veya Yapı Eserlerinden Doğan Sorumluluk”, s.119. 
22 Oğuzman ve Öz, Borçlar Hukuku, ss. 186. 
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önlenmesi için gerekli tedbirlerin alınmasını TBK m.69 kapsamında sorumlu hak sahiplerinden talep 

edebilir.23 Bu yöndeki bir talebin reddedilmesi halinde, tehlikenin bertaraf edilmesi için dava açılması 

gündeme gelebilecektir.   

III. YAPI DENETİM KURULUŞLARI 

1. Giriş 

Özellikle 1999 yılında yaşanan Marmara ve Düzce depremi sonrasında kontrolsüz ve kalitesiz 

yapılaşmayı önlemek, can ve mal güvenliğini sağlamak adına çağdaş ölçü ve standartları içeren bir 

sistem getirme çalışmaları başlamıştır. Bu çalışmaların diğer bir önemli amacı da yapı denetimini etkin 

kılarak, yapı hasarı nedeniyle oluşabilecek zararlardan mağdurları korumak ve sorumlu kişileri 

belirlemektir.24 

Bu amaçları gerçekleştirmek için ortaya konulan ilk düzenleme 10.04.2000 tarihinde Resmi Gazete’de 

yayımlanan 595 sayılı “Yapı Denetimi Hakkında Kanun Hükmünde Kararname” olmuştur. Ancak bu 

düzenleme sektörel anlamda uygulama ihtiyaçlarını karşılayamaması yönünden eleştirilmiş, ardından 

Anayasa Mahkemesi’nin 24.05.2001 tarihli ve E.2000/35, K.2001/90 numaralı kararıyla 4.,13.,14.,15. 

ve 25.maddelerinin Anayasa’nın 91.maddesine aykırı olması sebebiyle iptal edilmiştir.  

Bunun üzerine, 29.06.2001 tarihli ve 4708 sayılı “Yapı Denetimi Hakkında Kanun” düzenlemesi 

yapılmıştır. İlk önce pilot illerde uygulanan bu kanun 2011 yılından bu yana tüm Türkiye’de 

uygulanmaya başlamıştır. Bu düzenlemeye bağlı olarak 05.02.2008 günlü “Yapı Denetimi Uygulama 

Yönetmeliği” çıkarılmış ve bu yönetmelikle her ilde ihtiyaç duyulan sayıda yapı denetim kuruluşunun 

kurulmasına izin verilmiş, bunların yalnızca kurulduğu ilde denetim yapması genel kuralı 

öngörülmüştür.25 

Yapı denetiminin sistemleştirilmesi anlayışı ülkemizde 2000 yılında başlamış olup halihazırdaki sistem 

de bazı yönleriyle başarılı bulunmaktayken bazı yönleriyle de eleştirilmektedir. Çalışmanın bu kısmında 

da yapı denetim kuruluşları hukuki rejimleri, oluşum sistemleri, görev ve sorumlulukları ile diğer 

kuruluş ve kişilerle ilişkileri açısından ele alınacaktır.  

 

 
23 Ece Baş, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda Bina veya Yapı Eserlerinden Doğan Sorumluluk”, ss. 178-183. 
24 Cihan Kıraner, “Yapı Denetim Kuruluşları ve Türkiye’de Yapı Denetim Uygulamaları”, Erişim Tarihi: Mart 15, 
2020, s.1, http://www.leventbicakci.com/cihan.pdf. 
25 Rıfat Akbıyıklı, Gülhan Opçin, Merve Akdemir, Emre Gündüz, “Türkiye’de Yapı Denetim Kavramı, Amacı, Yasal 
Dayanağı ve Uygulamaları Üzerine Bir İnceleme”, Erişim Tarihi: Mart 12, 2020, s.217, 
http://www.imo.org.tr/resimler/ekutuphane/pdf/18226_24_56.pdf. 
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2. Yapı Denetim Kuruluşlarının Hukuki Rejimi 

Yapı denetim kuruluşlarının yasal dayanağını oluşturan çeşitli kaynaklar bulunmaktadır. Bu kaynaklar 

şu şekildedir: 

• 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun: 

Yapı denetim kuruluşları esas olarak bu 4708 sayılı Kanunu’nda düzenlenmektedir. Bu Kanun’da yer 

alan tanıma göre yapı denetim kuruluşları “Bakanlıktan aldığı izin belgesi ile münhasıran yapı denetimi 

görevini yapan, ortaklarının tamamı mimar ve mühendislerden oluşan tüzel kişiyi” ifade etmektedir. 

4708 sayılı Kanun m.2’de yapı denetim kuruluşlarının görev sorumlulukları düzenlenmekteyken, m.3’te 

sorumlulukları ve yapılamayacak işler düzenlenmektedir. Aşağıda detaylı bir şekilde ele alınacağı üzere 

bu Kanun’da yapı denetim kuruluşları için önemli yükümlülük ve sorumluluklar öngörülmüş olup 

bunların karşılığı olarak da idari yaptırımlar ve cezai hükümler öngörülmüştür.  

Bu Kanunu’nun kapsamı m.1’de “Bu Kanun; ... belediye ve mücavir alan sınırları içinde ve dışında kalan 

yerlerde yapılacak yapıların denetimini kapsar.” denilmek suretiyle belirtilmiştir. Ancak yine aynı 

maddede birtakım istisnalar da öngörülmüştür. Bu istisnalar şu şekilde sayılmıştır: “3194 sayılı İmar 

Kanununun 26 ncı maddesinde belirtilen kamuya ait yapı ve tesisler ile 27 nci maddesinde belirtilen 

ruhsata tabi olmayan yapılar, b) Bodrum katı dışında en çok iki katlı ve yapı inşaat alanı toplam 200 

metrekareyi geçmeyen müstakil yapılar, c) Entegre tesis niteliğinde olmayan tarım ve hayvancılık 

amaçlı yapı ve tesisler, d) Köy yerleşik alanlarında, belediye ve mücavir alan sınırları içinde olmayan 

iskân dışı alanlarda ve nüfusu 5000’in altında olan belediyelerin belediye ve mücavir alan sınırları içinde 

bodrum katı ve çatı arası dışında en çok iki katlı ve yalnızca bir bodrum katın inşaat alanı hesaba 

katılmaksızın toplam inşaat alanı 500 metrekareyi geçmeyen konut yapıları ile bunların kömürlük, 

otopark, depo gibi müştemilatı”. Buna göre, burada sayılan istisnalar dışındaki bütün yapıların denetimi 

için yapı denetim kuruluşları görevlendirilmiştir. 

• Yapı Denetimi Uygulama Yönetmeliği: 

Bu Yönetmelik, 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanuna göre faaliyet gösteren 

Merkez ve İl Yapı Denetim Komisyonlarının, yapı denetim kuruluşlarının ve laboratuvarların kuruluş ve 

çalışmaları; yapı denetim kuruluşlarında ve laboratuvarlarda görev alacak denetçi mimar ve 

mühendisler ile diğer görevlilerde aranacak nitelikler; ilgili idare, proje müellifi, yapı müteahhidi, 

şantiye şefi, yapı sahibi ile yapı denetim kuruluşu ortaklarının görev ve sorumlulukları; yapı denetimi 

hizmet sözleşmesinin düzenlenmesine, feshi ve hizmet bedellerinin ödenmesi; hizmet bedeline esas 

yapı yaklaşık maliyetinin belirlenmesine esas birim maliyet veya maliyetlere; yapılara sertifika 

verilmesine, yapı denetim kuruluşları ve laboratuvarlardan alınacak teminatın türü, tutarı, iadesi ile irat 
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kaydedilmesine, idari yaptırımlara ve Kanunun uygulanmasına ilişkin usul ve esasları belirlemek için 

çıkarılmıştır. 

Bu Yönetmelik ile birlikte uygulamada karşılaşılan çeşitli sorunlara ilişkin çözüm getirilmeye de 

çalışılmıştır. Örneğin, Yönetmelik m.11 ile “Yapı denetim kuruluşunun denetleyebileceği toplam yapı 

inşaat alanı 360.000 m2’yi geçemez.” kuralı getirilmiştir. Ayrıca m.13/3 ile “Yönetmelik kapsamındaki 

laboratuvarlar, üçüncü taraflara ait laboratuvarlardır.” denilerek yapı denetim kuruluşunun çalışacağı 

laboratuvarın, denetim kuruluşunun sahip olduğu laboratuvar olmayıp, kuruluştan bağımsız bir 

laboratuvar olması şartı getirilmiştir.26 Diğer bir önemli madde ise m.12 olup bununla her yapı denetim 

kuruluşunun kurulduğu ilde faaliyet göstermesi esası benimsenmiştir.  

• 3194 sayılı İmar Kanunu: 

4708 sayılı Kanun m.12/1’de “Bu Kanunda hüküm bulunmayan hallerde 3194 sayılı İmar Kanunu ve 

ilgili mevzuat hükümleri uygulanır.” denilerek İmar Kanunu’na tamamlayıcı özellik atfedilmiştir. Bunun 

yanında m.9/f.5’te “Yapı denetim kuruluşu ile denetçi mimar ve mühendisleri; eylem ve işlemlerinden 

3194 sayılı İmar Kanununun fenni mesul için öngörülen hükümlerine tabidirler.” denilmek suretiyle bu 

hükümde sayılanların daha özellikli olan fenni mesuliyet hükümlerine göre sorumlu olacağı esası kabul 

edilmiştir.  

3. Yapı Denetim Kuruluşlarının Oluşumu 

Yapı denetim kuruluşlarının unsurları 4708 sayılı Kanun’da sayılmış durumdadır. Bu Kanun’da yer alan 

tanıma göre yapı denetim kuruluşları “Bakanlıktan aldığı izin belgesi ile münhasıran yapı denetimi 

görevini yapan, ortaklarının tamamı mimar ve mühendislerden oluşan tüzel kişiyi” ifade etmektedir. 

Görüldüğü üzere, yapı denetim kuruluşlarının dört temel unsuru bulunmaktadır. Şöyle ki, yapı denetim 

kuruluşları ancak tüzel kişi olarak örgütlenebilir. Bu örgütlenmenin ortaklarının tamamı mimar ve 

mühendislerden oluşabilir. Bu şekilde oluşan tüzel kişilik sadece yapı denetim faaliyeti gösterebilir ve 

son olarak da bu tüzel kişiliğin faaliyet göstermesi için Bakanlık izni gerekmektedir. Bu unsurları şu 

şekilde ele alınabilir: 

• Tüzel kişi olarak örgütlenme: 

Türk Ticaret Kanunu m.124’te beş adet ticaret şirketi sayılmış durumdadır. Bunlar kollektif, komandit, 

anonim, limited ve kooperatif şirketleridir. Bu şirketlerden anonim, limited ve sermayesi paylara 

bölünmüş komandit şirket sermaye şirketi sayılırken, kollektif ile komandit şirket şahıs şirketi olarak 

 
26 Akbıyıklı, Opçin, Akdemir ve Emre Gündüz, “Türkiye’de Yapı Denetim Kavramı, Amacı, Yasal Dayanağı ve 
Uygulamaları Üzerine Bir İnceleme”, s.219. 
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sayılmıştır. 4708 sayılı Kanunu’nun ilgili maddesi şahıs şirketi veya sermaye şirketi ayrımı 

yapmadığından bir yapı denetim şirketinin TTK m.124’te sayılan sermaye şirketlerinden veya şahıs 

şirketlerinden biri olabileceğinin kabulü mümkündür. Ancak bunlar dışında Kanun tarafından tüzel 

kişilik atfedilmemiş adi şirketler ve türevlerinin yapı denetim kuruluşu olarak faaliyet gösteremeyeceği 

aşikardır. 

• Ortaklarının tamamının mimar ve mühendislerden oluşması: 

4708 sayılı Kanun ortakların tamamının mimar ve mühendislerden oluşması şartını koşarken, bu 

ortaklara dair başkaca herhangi bir şart öngörmemiştir. Yapı Denetimi Uygulama Yönetmeliği’nin 

10.maddesinde “Yapı denetim kuruluşuna ortak olabilmek için mimarlık, inşaat mühendisliği, makine 

mühendisliği veya elektrik mühendisliği diplomasına sahip olmak şartı aranır.” denilmiş ve 12.maddede 

“Kuruluşun ödenmiş sermayesinin nama yazılı hisselerinin tamamı mimar veya inşaat, makine ve 

elektrik mühendislerine ait ve faaliyet konusu sadece yapı denetimi olarak seçilmiş olmalı.” denilmek 

suretiyle başkaca bir şart koşulmamıştır. 

Ancak 4708 sayılı Kanun m.1’de “denetçi mimar ve mühendis” kavramını “İlgili mühendis ve mimar 

meslek odalarına üyeliği devam eden ve Bakanlıkça denetçi belgesi verilmiş mühendis ve mimarlar” 

şeklinde tanımlamıştır. Denetçi mimar ve mühendislerin yapı denetim kuruluşu tüzel kişiliği altında 

istihdam edilen çalışanlar olduğu düşünüldüğünde, tüzel kişiliğin ortaklarının da mühendis ve mimar 

odalarına üyeliği devam eden Bakanlıkça denetçi belgesi verilmiş mühendis ve mimarlar olması 

gerektiği evleviyetle söylenebilecektir.  

• Yalnızca yapı denetim faaliyeti gösterebilme: 

Yapı Denetimi Uygulama Yönetmeliği’nin 12.maddesinde “Kuruluşun ödenmiş sermayesinin nama 

yazılı hisselerinin tamamı mimar veya inşaat, makine ve elektrik mühendislerine ait ve faaliyet konusu 

sadece yapı denetimi olarak seçilmiş olmalı.” denilmiştir. Bu noktadan hareketle tüzel kişiliğin 

unvanında yapı denetiminden başka bir faaliyet yapılıyormuş anlamı çıkmaması gerektiği 

söylenebilecektir. Örneğin, ABC Yapı Denetim ve Danışmanlık Anonim Şirketi şeklindeki bir unvan 

kurallara uygun bir unvan olmayacaktır. Tüzel kişiliğin unvanın faaliyet alanı olarak yalnızca “yapı 

denetim” ibaresi yer almalıdır.  

• Bakanlık izni alınması şartı: 

4708 sayılı Kanun m.4’te Merkez Yapı Denetim Komisyonu, “... konu ile ilgili Bakanlık personeli 

arasından, biri başkan olmak üzere Bakanlıkça görevlendirilecek toplam yedi üyeden oluşur ve 

Bakanlıkça uygun görülen birimin bünyesinde faaliyetlerini yürütür” denilmektedir. Buradaki Bakanlık 
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Bayındırlık ve İskan Bakanlığını ifade etmektedir. Anlaşıldığı üzere yapı denetim izinleri Bakanlık 

bünyesi altında kurulan Merkez Yapı Denetim Komisyonu tarafından verilmektedir. Yapı Denetimi 

Uygulama Yönetmeliği’nin 19.maddesinde “Merkez Yapı Denetim Komisyonunun yapı denetim izin 

belgesi, laboratuvar izin belgesi ve denetçi belgesi verilmesi ile ilgili iş ve işlemlerinin sekretarya 

hizmetleri, Bakanlıkça uygun görülen birim tarafından yürütülür.” denilmektedir. Görüldüğü üzere, 

yapı denetim izni almak için başvurular Merkez Yapı Denetim Komisyonu’na yapılacak ve Yönetmelik 

m.12/f.2 uyarınca başvurunun uygun bulunması halinde yapı denetim izni tanzim edilecektir. 

Başvurunun uygun bulunması için yukarıda ele alınan unsurların tam olması gerekmektedir.  

4. Yapı Denetim Kuruluşlarının Görev ve Sorumlulukları 

Yapı denetim kuruluşlarının görevleri 4708 sayılı Kanunu’nun 2.maddesinde sayılmış ve Yapı Denetimi 

Uygulama Yönetmeliği’nin 5.maddesinde üç safhaya ayrılarak detaylı bir şekilde düzenlenmiştir. 

Bunlardan kısaca bahsetmek gerekirse, yapı denetim kuruluşları “proje denetimi safhası”, “yapı ruhsatı 

alınması safhası” ve “yapım safhası” olmak üzere üç safhada, projeyi denetlemek, projeyi 

yönlendirmek, inşaatı kontrol etmek, projeye aykırı durumları belirlemek ve bildirmek, tesisat kontrolü 

yapmak ve tutanak düzenlemek gibi temel görevleri üstlenmiş durumdadırlar.27 Anlaşıldığı üzere, 

Kanuna uygun bir şekilde yapı sahibi ve yapı denetim kuruluşu arasında imzalanan hizmet 

sözleşmesinin ardından, yapı ruhsatının düzenlenmesinden projenin tamamlanarak yapı kullanma izni 

düzenlenmesine kadar olan süreçte yapı denetim kuruluşları hem sayılan temel başlıklar altındaki 

görevleri üstlenir hem de proje ile idare arasındaki iletişimi ve hukuka uygun belge akışını sağlar.  

Yapı denetim kuruluşlarının sorumlulukları da bu doğrultuda belirlenmiş durumdadır. Öyle ki, 4708 

sayılı Kanunu’nun 3.maddesine göre “Bu Kanunun uygulanmasında, yapı denetim kuruluşları imar 

mevzuatı uyarınca öngörülen fennî mesuliyeti ilgili idareye karşı üstlenir.” denilerek genel çerçeve 

çizilmiştir. Aynı maddenin 2.fıkrasında ise “Yapı denetim kuruluşları öncelikle risk bazlı denetim yapar. 

Yapı denetim kuruluşları, ... ile birlikte yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve sağlık kurallarına aykırı, 

eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış olması nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarından dolayı yapı sahibi ve ilgili 

idareye karşı, kusurları oranında sorumludurlar.” denilmiştir. Anlaşıldığı üzere, yapı denetim kuruluşları 

yukarıda ele alınan safhalarda yer alan temel görevler altında bu hüküm çerçevesinde sorumlu 

tutulmaktadır. Sorumluluk süresi ise yapı kullanma izninin alındığı tarihten itibaren, yapının taşıyıcı 

sisteminden dolayı on beş yıl, taşıyıcı olmayan diğer kısımlarda ise iki yıl olarak belirlenmiştir. Önemle 

belirtilmelidir ki, aynı maddenin 4.fıkrası ile “Yapı denetim kuruluşlarının yöneticileri, ortakları, denetçi 

mimar ve mühendisleri ile proje müellifleri, laboratuvar görevlileri ve yapı müteahhidi; bu Kanunun 

 
27 Akbıyıklı, Opçin, Akdemir ve Emre Gündüz, “Türkiye’de Yapı Denetim Kavramı, Amacı, Yasal Dayanağı ve 
Uygulamaları Üzerine Bir İnceleme”, ss. 223-224. 
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uygulanmasından dolayı ortaya çıkan yapı hasarından sorumludur.” denilmek suretiyle yapı denetim 

kuruluşlarının yönetici ve ortaklarının tüzel kişilik perdesi arkasına saklanmasının önüne geçilerek yapı 

hasarından dolayı sorumlu tutulmaları esası öngörülmüştür.28 

5. Yapı Denetim Kuruluşlarının Diğer Kuruluş ve Kişilerle İlişkileri 

Yapı Denetimi Hakkında Kanun’da yapı denetim kuruluşları yanında birçok başka kişi ve kuruluş yer 

almaktadır. Yapı denetim kuruluşları bu kişi ve kuruluşların hepsiyle yakından ilişki içerisindedir. Yapı 

denetim kuruluşlarının ilişkide bulunduğu kişi ve kuruluşlar şu şekildedir: Bakanlık, idare, yapı sahibi, 

yapı müteahhidi, proje müellifi, denetçi mimar ve mühendisler, yardımcı kontrol elemanları, 

laboratuvarlar. Yapı denetim kuruluşlarının bütün bu kişi ve kuruluşlar ile olan ilişkilerinin birer birer 

ele alınmasında fayda bulunmaktadır. 

• Yapı denetim kuruluşu ve Bakanlık: 

Daha önce de belirtildiği üzere, 4807 sayılı Kanun’da adı geçen Bakanlık, Bayındırlık ve İskan 

Bakanlığı’dır. Kanuna göre yapı denetim kuruluşları açısından Bakanlık’ın konumu önem arz 

etmektedir. Zira, en temelde, yapı denetim kuruluşlarının faaliyet izni Bakanlık tarafından 

verilmektedir. Bunun yanında, 4807 sayılı Kanunu’nun 5.maddesi uyarınca yapı denetimi hizmet 

sözleşmeleri “...Bakanlıkça yayımlanacak usul ve esaslara göre elektronik ortamda...” akdedilmektedir. 

Yine bu sözleşmelere ilişkin olarak Bakanlıkça belirlenen haller dışında fesih söz konusu olmamaktadır.  

Altı çizilmelidir ki, aynı Kanunu’nun 10.maddesine göre “Bakanlık, bu Kanunun uygulanmasında yapı 

denetim kuruluşları ile laboratuvar kuruluşlarının işlem ve faaliyetlerini denetleme yetkisine sahiptir.” 

denilmektedir. Bu madde doğrultusunda ve Kanun kapsamında, yapı denetim kuruluşlarının mevzuata 

aykırı iş ve eylemlerinden dolayı “yeni iş almaktan men cezası”, “izin belgesinin iptal edilmesi”, “izin 

belgesinin geçici olarak geri alınması” gibi idari yaptırımlar Bakanlık tarafından uygulanmaktadır.  

• Yapı denetim kuruluşu ve İdare: 

İlgili idare 4807 sayılı Kanun’da “Belediye ve mücavir alan sınırları içindeki uygulamalar için büyükşehir 

belediyeleri ile diğer belediyeleri, bu alanlar dışında kalan alanlarda valilikleri, yapı ruhsatı ve kullanma 

izin belgesi verme yetkisine sahip diğer idareler” şekilde tanımlanmıştır. Görüldüğü üzere, İlgili İdare 

ile ifade edilmek istenen husus büyük ölçüde yapı denetim kuruluşlarının yapı denetimi hizmet 

sözleşmelerini ifa ederken temasta bulunacakları yapıyı işaret etmektedir. Örneğin, yapı denetim 

kuruluşlarının ilgili idareye uygunluk görüşünü bildirmek, yapı denetimini üstlendiğine dair taahhüt 

 
28   Ece Baş, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda Bina veya Yapı Eserlerinden Doğan Sorumluluk”, s.68. 
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vermek, yapılan yapı denetimi hizmet sözleşmesinin ve tüm denetim hizmetlerine ilişkin belgelerin bir 

nüshasını ilgili idareye vermek, ilgili idareye ruhsat ve eklerine aykırı durumlar hakkında bildirimde 

bulunmak, yapının ruhsat eki projelerine uygun olarak kısmen veya tamamen bitirildiğine dair ilgili 

idareye rapor vermek gibi görevleri bulunmaktadır.  

Bunların yanında önem arz eden diğer bir husus fenni mesuliyetin üstlenilmesine ilişkindir. 4807 sayılı 

Kanunu’nun 3.maddesi uyarınca “Bu Kanunun uygulanmasında, yapı denetim kuruluşları imar 

mevzuatı uyarınca öngörülen fennî mesuliyeti ilgili idareye karşı üstlenir.” hükmü öngörülmüştür. 

Ayrıca, aynı maddenin 2.fıkrasında “Yapı denetim kuruluşları, yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve 

sağlık kurallarına aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış olması nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarından 

dolayı yapı sahibi ve ilgili idareye karşı, kusurları oranında sorumludurlar” denilmek suretiyle ilgili idare 

ve yapı denetim kuruluşları arasındaki ilişki net bir biçimde ortaya konulmuştur.  

Diğer taraftan ilgili idarenin yapı denetimi hizmet sözleşmesinde yer alan hükümlere, yapı sahibinin 

uymaması halinde yapı tatil tutanağı düzenleyerek inşaatı durdurma ve yapı denetim kuruluşunun 

uymaması halinde yapı denetimi komisyonuna bildirimde bulunma gibi önemli bir görevi de 

bulunmaktadır. Son olarak ilgili idarenin bazı hallerde, işin devamına izin vermeme gibi tedbir 

niteliğinde uygulamalarda bulunma yetkisi de bulunmaktadır.  

• Yapı denetim kuruluşu ve yapı sahibi: 

4807 sayılı Kanun’da yapı sahibi “Yapı üzerinde mülkiyet hakkına sahip olan gerçek ve tüzel kişileri” 

ifade etmektedir. Yapı sahibi, yapı denetim kuruluşu ile yapı denetimi hizmet sözleşmesini 

imzalamaktadır. Kanunu’nun 5.maddesi uyarınca bu sözleşmede  taahhüt edilen hizmetin konusu, yeri, 

inşaat alanı, süresi, varsa yapı sahibi ile yapı müteahhidi arasında akdedilen sözleşmede yer alan 

yapının fizikî özellikleri, yapı denetimi hizmet bedeli, yapı denetiminde görev alacak teknik personel 

listesi ve diğer yükümlülükler yer alır. Son olarak, yapı denetim kuruluşu “yapının ruhsat ve eklerine, 

fen, sanat ve sağlık kurallarına aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış olması nedeniyle ortaya çıkan 

yapı hasarından dolayı” yapı sahibine karşı kusurları oranında sorumlu tutulmuştur.  

• Yapı denetim kuruluşu ve yapı müteahhidi: 

Yapı Denetimi Hakkında Kanun, yapı müteahhidini “Yapım işini, yapı sahibine karşı taahhüt eden veya 

ticarî amaçla ya da kendisi için şahsî finans kaynaklarını kullanarak üstlenen, ilgili meslek odasına kayıtlı, 

gerçek ve tüzel kişi” olarak tanımlamıştır. Yapı denetim kuruluşunun müteahhidi denetlemek görevi 

bulunmaktadır. Örneğin, Yapı denetim kuruluşunun yapı müteahhidinin iş sağlığı ve güvenliği 

mevzuatına göre düzenlenen sağlık güvenlik planına uyup uymadığı kontrol etmek ve gerekli tedbirlerin 
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alınması için yazılı uyarıda bulunmak görevi bulunmaktadır. Uyarıya uyulmadığı takdirde ise ilgili 

durumu Çalışma ve İş Kurumu il müdürlüğüne bildirmekle görevlidir.  

•  Yapı denetim kuruluşu ve proje müellifi: 

Kanun’da proje müellifi, “Mimarlık, mühendislik tasarım hizmetlerini iştigal konusu olarak seçmiş, 

yapının etüt ve projelerini hazırlayan gerçek ve tüzel kişiyi” ifade etmektedir. Yapı denetim kuruluşunun 

proje müellifi üzerinde denetim görevi bulunmaktadır. Şöyle ki, Yapı Denetimi Uygulama 

Yönetmeliği’nin 7.maddesi uyarınca “Proje müellifi, yapı ruhsatına esas olan uygulama projelerini ve 

zemin etüdü raporları da dâhil olmak üzere her türlü etüde dayalı çalışmaları mevzuata uygun olarak 

yapmak ya da yaptırmak, ... incelenerek uygunluk görüşünü bildirmek üzere yapı denetim kuruluşuna 

vermek ile görevlidir” denilmiştir. Bu doğrultuda aynı Yönetmelik’in “yapı denetim kuruluşunun görev 

ve sorumlulukları” başlıklı 5.maddesinde yapı denetim kuruluşları için “... proje müelliflerince 

hazırlanan uygulama projelerinin ve hesaplarının, mühendislik ve mimarlık proje düzenleme esaslarına, 

imar planına, imar yönetmeliklerine ve diğer mevzuata, şartname ve standartlara uygunluğunu kontrol 

eder, proje müelliflerinin ilgili meslek odasına üyeliğinin devam ettiğine dair taahhütnamesi ile mesleki 

kısıtlılığının olmadığına dair taahhütnamesinin olup olmadığını kontrol eder” görevleri öngörülmüştür.  

• Yapı denetim kuruluşu ve denetçi mimar-mühendisler: 

Denetçi mimar ve mühendisler “İlgili mühendis ve mimar meslek odalarına üyeliği devam eden ve 

Bakanlıkça denetçi belgesi verilmiş mühendis ve mimarlar” olarak düzenlenmiştir. Yapı denetim 

kuruluşları ile denetçi mimar ve mühendisler arasında iş ilişkisi bulunmaktadır. Ayrıca, yapı denetim 

kuruluşları ile denetçi mimar ve mühendisler yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve sağlık kurallarına 

aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış olması nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarından dolayı yapı sahibi 

ve ilgili idareye karşı, kusurları oranında sorumludurlar. Diğer taraftan yapı denetim kuruluşları ile 

denetçi mimar ve mühendisler eylem ve işlemlerinden dolayı 3194 sayılı İmar Kanunu’nda yer alan 

fenni mesuliyet hükümlerine göre sorumludurlar.  

• Yapı denetim kuruluşu ve yardımcı kontrol elemanları: 

4708 sayılı Kanun’da yardımcı kontrol elemanları “Denetçi mimar ve mühendislerin sevk ve idaresi 

altında görev yapacak olan mimar ve mühendisler ile Bakanlıkça sınırları belirlenen yapı grubu ve inşaat 

alanına kadar olan yapılarda mimar ve mühendisler yerine yapı denetimi faaliyetlerine katılabilen 

teknik öğretmen, yüksek tekniker, tekniker ve teknisyenleri” olarak tanımlanmıştır. Yapı denetim 

kuruluşları ile yardımcı kontrol elemanları arasında işçi-işveren ilişkisi bulunmaktadır. 
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• Yapı denetim kuruluşu ve laboratuvarlar: 

Laboratuvarlar, “İnşaat ve yapı malzemeleri ile ilgili ham madde ve mamul madde üzerinde ilgili 

standartlarına veya teknik şartnamelerine göre ölçüm, muayene, kalibrasyon yapabilen ve diğer 

özelliklerini tayin eden, Bakanlıktan izin almış tesis” olarak düzenlenmiştir. Yapı denetim kuruluşları 

“zemin, malzeme ve imalata ilişkin deneyleri, şartname ve standartlara uygun olarak laboratuvarlarda 

yaptırmak” yükümlülüğü altındadır. Ayrıca, yapı denetim kuruluşları ve laboratuvarlar yapının ruhsat 

ve eklerine, fen, sanat ve sağlık kurallarına aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış olması nedeniyle 

ortaya çıkan yapı hasarından dolayı yapı sahibi ve ilgili idareye karşı, kusurları oranında sorumludurlar. 

IV. YAPI MALİKİNİN SORUMLULUĞU VE YAPI DENETİM KURULUŞLARI 

A. Benzerlikler ve Farklılıklar 

4807 sayılı Kanun kapsamında yapı denetim kuruluşlarına ilişkin olarak düzenlenen iki temel 

sorumluluk maddesi bulunmaktadır. Bunlardan ilki aynı Kanunu’nun m.3/f.2’de yer alan Yapı denetim 

kuruluşları, denetçi mimar ve mühendisler, proje müellifleri, laboratuvar görevlileri ve yapı müteahhidi 

ile birlikte yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve sağlık kurallarına aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu 

yapılmış olması nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarından dolayı yapı sahibi ve ilgili idareye karşı, kusurları 

oranında sorumludurlar” hükmü iken, diğeri tüzel kişilik perdesinin kaldırılması suretiyle yapı denetim 

kuruluşunun ortaklarını ve yöneticilerini sorumluluk kapsamına alan aynı Kanunu’nun m.3/f.4 

hükmüdür. Buna göre “Yapı denetim kuruluşlarının yöneticileri, ortakları, denetçi mimar ve 

mühendisleri ile proje müellifleri, laboratuvar görevlileri ve yapı müteahhidi; bu Kanunun 

uygulanmasından dolayı ortaya çıkan yapı hasarından sorumludur” denilmektedir.  

Bu sorumluluk hükümleri yapı malikinin sorumluluğu hükümleri ile benzerlik göstermektedir. Öncelikle 

her iki düzenleme de yapılara ilişkindir ve sorumluluk yapılıştaki bozukluğa dayanmaktadır. Ancak bu 

iki ortak yöne rağmen büyük farklılıklar da bulunmaktadır. Her şeyden önce yapı malikinin sorumluluğu 

bir kusursuz sorumluluk halidir. Ne var ki, 4807 sayılı Kanun’u yapı denetim kuruluşlarını “kusurları 

oranında” sorumlu tutmaktadır. Bunun yanında yapı malikinin sorumluluğu kapsamında sorumlu 

tutulabilecek kişiler esas olarak malik, intifa, oturma ve üst hakkı sahipleriyken, 4807 sayılı Kanun’da 

Yapı denetim kuruluşlarının yöneticileri, ortakları, denetçi mimar ve mühendisleri ile proje müellifleri, 

laboratuvar görevlileri ve yapı müteahhidi sorumlu tutulabilmektedir.29  

Ayrıca, sorumluluğun doğması açısından önemli farklar bulunmaktadır. Zira, 4807 sayılı Kanun’da 

“yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve sağlık kurallarına aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış 

 
29 Ece Baş, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda Bina veya Yapı Eserlerinden Doğan Sorumluluk”, ss. 67-69. 
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olması nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarı” söz konusu iken, yapı malikinin sorumluluğunda yapılıştaki 

bozukluktan doğan zararların yanı sıra, bakım eksikliğinden doğan zararlar da kapsamdadır. Diğer 

taraftan, TBK m.69’da yer alan sorumluluk binanın yapılışı üzerinden belirli bir süre geçmekle ortadan 

kalkmamaktadır. Ancak 4708 sayılı Kanun uyarınca sorumluluğun süresi, “yapı kullanma izninin alındığı 

tarihten itibaren, yapının taşıyıcı sisteminden dolayı on beş yıl, taşıyıcı olmayan diğer kısımlarda ise iki 

yıl” olarak belirlenmiştir.30  

V. SONUÇ 

Çalışmanın giriş bölümünde de belirttiğimiz üzere, yapılar hayatımızın neredeyse her anını 

doldurmaktadır. Şüphesiz kanun koyucu da yapıların insanlar tarafından gündelik yaşantıda bu denli sık 

kullanılması karşısında birtakım düzenlemeler yapma gereği hissetmiştir. Yapı malikinin sorumluluğu 

incelendiğinde görülmüştür ki kanun koyucu bir yapıdan en üst derecede yararlanan malik sıfatındaki 

kişileri, bina ve diğer yapıdaki yapılış bozukluğu veya bakım eksikliğinden doğacak zararlardan kusur 

aranmaksızın sorumlu tutmuştur. Buna ek olarak oturma hakkı ve intifa hakkı sahipleri de yararlanma 

derecelerinin yüksekliği gözönüne alınarak bina ve diğer yapıdaki bakım eksikliğinden malikle birlikte 

kusur aranmaksızın ve müteselsilen sorumlu tutulmuşlardır. Buradaki önemli husus, TBK m.69 

kapsamında sorumlu tutulan kişiler açısından herhangi bir kurtuluş beyinesi getirilmemiş olmasıdır. 

Görüldüğü üzere, kanun koyucu TBK m.69 kapsamında sorumlu tutulabilecek kimseleri yapılıştaki 

bozukluk veya bakım eksikliğinden herhangi bir zarar doğmaması adına en üst derecede özeni 

göstermeye sevk etmektedir. TBK m.69 kapsamında diğer bir önemli husus ise bu sorumluluğun süre 

ile sınırlı olmamasıdır. Zira, kişinin malik, oturma hakkı sahibi ve intifa hakkı sahibi sıfatı devam ettikçe 

bu sorumluluk devam edecektir.  

Diğer taraftan, özellikle 1999 yılında gerçekleşen, ülkemizde önemli can ve mal kayıplarına neden olan 

Marmara ve Düzce depremleri sonrasında yapılaşmada sistemleşme anlayışı gelişmiştir. Bu sistem 

getirme çabaları ile birlikte ileride gerçekleşebilecek olası can ve mal kayıplarının önüne geçilmek, 

yapılaşmada kalite ve standart getirilmek istenmiştir. Bu kapsamda 4807 sayılı Kanun ile, yapı denetim 

kuruluşlarının merkezde olduğu bir sistem getirilmiş, yapı denetim kuruluşlarına büyük görev ve 

sorumluluklar yüklenmiştir. Yapı malikinin sorumluluğu kapsamında sorumlu tutulan kişilerin sıradan 

birer vatandaş oldukları düşünüldüğünde yapılıştaki bozukluktan veya bakım eksikliğinden etkin bir 

şekilde anlayacaklarını iddia etmek mantıklı olmayacaktır. Bu noktada alanında uzman yapı denetim 

kuruluşlarının yapılıştaki bozukluktan sorumlu tutulmalarının öngörülmüş olması yerindedir. Ancak 

yukarıda da incelendiği üzere yapı denetim kuruluşlarının sorumluluğu yeteri kadar ağır değildir. Zira, 

yapı denetim kuruluşları yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve sağlık kurallarına aykırı, eksik, hatalı 

 
30 a.g.e., ss. 67-69. 
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ve kusurlu yapılmış olması nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarından dolayı yapı sahibi ve ilgili idareye 

karşı, kusurları oranında sorumlu tutulmuşlardır ve bu sorumlulukları yapı kullanma izninin alındığı 

tarihten itibaren, yapının taşıyıcı sisteminden dolayı on beş yıl, taşıyıcı olmayan diğer kısımlarda ise iki 

yıl geçmesiyle sona ermektedir. Görüldüğü üzere, yapı denetim kuruluşları hem yalnızca kusurları 

oranında sorumlu tutulmuş hem de sorumlulukları süreyle sınırlandırılmıştır. Her ne kadar bu hususa 

ilişkin yapı denetim kuruluşları için birtakım cezai müeyyideler öngörülmüş olsa da, sıradan bir 

vatandaş üzerine yüklenen kusur aranmayan sorumluluk hali ve bunun süresiz bir nitelik taşıdığı 

düşünüldüğünde bu durumun adil olmadığı söylenebilecektir.  

Diğer taraftan bu iki düzenlemenin birbirlerine bağlı olduğu açıkça ortadadır. Şöyle ki, TBK m.69/f.3’te 

“Sorumluların, bu sebeplerle kendilerine karşı sorumlu olan diğer kişilere rücu hakkı saklıdır” 

denilmektedir. Bunun yanı sıra, yapı denetim kuruluşları yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve sağlık 

kurallarına aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış olması nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarından dolayı 

yapı sahibine karşı kusurları oranında sorumlu tutulmuşlardır. Hal böyleyken bir yapı hasarı meydana 

geldiğinde bir yapı denetim kuruluşu hem yapı sahibinin uğradığı zararı tazmin etmekle yükümlü 

olacak, hem de yapı sahibi zarar gören üçüncü kişilere ödemiş olduğu tazminatı yapı denetim 

kuruluşuna rücu edebilecektir. Ancak bu imkanın önünde tek bir engel bulunmaktadır, o da 4807 sayılı 

Kanun’da yapı denetim kuruluşunun sorumluluğu için getirilen süre sınırlamasıdır. Görüldüğü üzere, 

bu süre geçtikten sonra bir zarar ortaya çıkarsa sıradan bir vatandaş olan yapı maliki hiçbir teknik 

altyapısı olmamasına ve binanın yapılışında teknik anlamda hiçbir söz hakkı olmamasına rağmen bütün 

zarar talepleriyle yalnız başına karşı karşıya kalacaktır. Kanımızca, yapı denetim sisteminin sağlıklı 

işlemesi adına yapı denetim kuruluşlarının sorumluluğunun kusur aranmayan sorumluluk olarak 

düzenlenmeli ve sorumluluk için öngörülen süre sınırı kaldırılmalı veya yirmi yıl gibi makul bir süreye 

çıkarılmalıdır. 
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