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4078 SAYILI KANUN ÇERÇEVESİNDE  
YAPI DENETİM KURULUŞLARININ SORUMLULUĞU

ÖZ

Ülkem�z, hep�m�z�n malumu olduğu üzere depremler�n çokça yaşandığı 
b�r yerd�r. Ülkem�zde yürürlükte bulunan �mar mevzuatının da yeter�nce 
etk�l� b�r denet�m sağlamadığı açıktır. Bu eks�kl�ğ�n g�der�lmes� �ç�n yasa 
koyucu yapı denet�m� �le �lg�l� kanun çıkarmış ve yapı denet�m� kuruluşları 
kurulmuştur.

Yapı denet�m kuruluşları, tüzel k�ş�l�ğe sah�p kuruluşlardır. Bu kuruluşlar, 
yapı sah�pler� �le yapı denet�m sözleşmes� �mzalamaktadırlar. Ülkem�zde sıkça 
yaşanan depremler dolayısıyla yapı denet�m kuruluşlarının sorumluluğu 
önem arz etmekted�r. Yapı denet�m kuruluşlarının, sorumluluğunun olup 
olmadığını ve bu sorumluluğun hang� esaslara dayandığını tesp�t etmek 
oldukça öneml�d�r. Yapı denet�m kuruluşlarının, sorumluluktan kurtulma 
�mkânlarının bulunup bulunmadığının da ayrıca değerlend�r�lmes� gerek�r.

Ülkem�zde, depremler�n sıkça yaşanması sebeb�yle, yapıların depreme daya-
nıklı olarak �nşa ed�lmes� kr�t�k öneme sah�pt�r. Bu noktada yapı denet�m 
kuruluşlarına büyük �ş düşmekted�r.

Bu çalışmada, ülkem�zdek� yapı denet�m� s�stem� kısaca anlatılmış ve yapı 
denet�m sözleşmes�n�n tara�arını oluşturan yapı denet�m kuruluşları �le 
yapı sah�b�n�n temel borçları açıklanmaya çalışılmıştır. Yapı mal�k�n�n 
sorumluluğu �le �lg�l� açıklamalarda bulunulmuş ve son olarak zamanaşımı 
mevzusuna değ�n�lm�şt�r.

Anahtar Kel�meler

yapı  yapı denet�m kuruluşu  

yapı denet�m sözleşmes� deprem  sorumluluk  
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LIABILITY OF CONSTRUCTION INSPECTION ORGANIZATIONS 
WITHIN THE FRAMEWORK OF LAW NO 4078

ABSTRACT

As we all know, our country is a place where earthquakes occur frequently. 
It is known that the zoning legislation in force in our country does not pro-
vide an e�ective control. In order to eliminate this de�ciency, the legislator 
enacted a law on building inspection and building inspection organizations 
were established.

Construction inspection bodies are organizations with legal personality. �ese 
organizations sign building inspection contracts with the building owners. 
Due to frequent earthquakes in our country, it is important to examine the 
responsibility of building inspection organizations. It is very important to 
determine whether the building inspection organizations have a responsi-
bility and on what basis this responsibility is based. It is also necessary to 
make a discussion about whether the building inspection companies can 
get rid of their responsibility.

In this study, the building inspection system in our country is brie�y 
explained and the building inspection organizations that constitute the 
parties of the building inspection contract and the basic debts of the build-
ing owner are tried to be explained. Explanations were made about the 
responsibility of the owner of the building and lastly, the issue of statute of 
limitations was mentioned.

Due to the frequent occurrence of earthquakes in our country, it is critical 
to construct buildings that are resistant to earthquakes. At this point, a great 
deal of work falls on building inspection organizations.

Keywords

Construct�on  Bu�ld�ng Inspect�on Agency  

Bu�ld�ng Inspect�on Contract Earthquake  L�ab�l�ty  
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GİRİŞ

Bu çalışmanın konusunu, ülkem�zdek� yapı denet�m� �le �lg�l� s�stem�n, 
yapı denet�m sözleşmeler� eksen�nde �ncelenmes� oluşturmaktadır. Yapı 
denet�m� den�ld�ğ�nde �lk olarak yapının dayanıklılığı, güvenl�ğ� noktasında 
yapılan denet�m akla gelmekted�r. Yapı denet�m�, yapı hukukunun ayrılmaz 
b�r parçası olarak değerlend�r�lmekted�r. Yapı denet�m�n�n ve yapı denet�m 
kuruluşlarının gerçekleşt�rd�ğ� faal�yetler�n hem özel hukuk hem de kamu 
hukuku açısından önem arz eden sonuçları mevcuttur. Çalışmamızda, konu 
sadece özel hukuk açısından ele alınacaktır. Ancak bel�rtmek gerek�r k� yapı 
denet�m�, �dare hukuku, ceza hukuku ve �mar hukuku �le de yakından �lg�l�d�r.

Ülkem�zde yapı denet�m�ne �l�şk�n olarak �lk düzenleme 1999 yılında 
yaşadığımız Marmara Deprem� sonrasında çıkarılan 595 sayılı Yapı Dene-
t�m� Hakkında Kanun Hükmünde Kararname[1] (“KHK”) ve buna �l�şk�n 
çıkarılan uygulama yönetmel�ğ�d�r[2]. Söz konusu khk ve yönetmel�k bazı 
öneml� değ�ş�kl�kler get�rse de yeters�z olmaları sebeb�yle yoğun eleşt�r�lere 
tâb� tutulmuştur. 595 sayılı KHK ve buna �l�şk�n çıkarılan yönetmel�kle 
b�rl�kte yapı denet�m sözleşmeler� ortaya çıkmıştır. Her ne kadar Anayasa 
Mahkemes�’nce 595 sayılı KHK �ptal ed�lse de,[3] yapı denet�m sözleşmeler� 
varlıklarını sürdürmeye devam etm�şlerd�r.

Yapı denet�m sözleşmeler�, yapı sah�b� ve yapı denet�m kuruluşlarının 
taraf olduğu, �k� tarafa borçlar yükleyen b�r sözleşmed�r. Yapı denet�m söz-
leşmeler� �le yapı denet�m�ne �l�şk�n esaslar bel�rlenmekted�r. Öncel�kle yapı 
denet�m� �le �lg�l� yapı denet�m kuruluşları ve yapı sah�pler� arasında kurulan 
yapı denet�m sözleşmeler�n�n klas�k borçlar hukuku sözleşmes� olmadığını 
söyleyeb�l�r�z. Yapı denet�m kuruluşları yapının, proje ve �nşa aşamala-
rında yürürlüktek� yapı mevzuatı, standart ve tekn�klere göre yapılmasını 
denetlemekle görevl� özel hukuk tüzel k�ş�s�d�r. 4708 Sayılı Yapı Denet�m� 
Hakkında Kanun’un (4708 Sayılı Kanun)[4] 1. maddes�n�n I bend� uyarınca 
yapı denet�m kuruluşu, bakanlıktan aldığı �z�n belges� �le münhasıran yapı 
denet�m� �ş� yapan, m�mar ve mühend�slerden oluşan b�r tüzel k�ş�d�r.

[1] Resmî Gazete, 24016, T. 10/04/2000.

[2] Resmî Gazete, 24060, T. 26/ 05/2000.

[3] AYM, E. 2000/35, K.2001/90, Kt. 24.5.2001, RG. 26.05.2001.

[4] Resmî Gazete, 24400, T. 13/07/2021.
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Yapı denet�m�n�n çok öneml� b�r husus olmasına ve yapı denet�m kuruluş-
larının sorumluluğunun tesp�t�n�n de hayat� olmasına rağmen konu �le �lg�l� 
yayınların yeter�nce olmaması sebeb� �le söz konusu çalışma hazırlanmıştır. 
Çalışmada yapı denet�m�n�n anlam ve kapsamı �le yapı denet�m kuruluşla-
rının sorumluluğunun ortaya konulması amaçlanmıştır.

I. ÜLKEMİZDE YAPI DENETİMİ SİSTEMİ

Ülkem�zde b�r yapının denet�m� ve kontrolü hakkında �lg�l� hukuk� 
düzenlemeler� �nceled�ğ�m�zde �lk olarak karşımıza beled�ye ve �mar mevzuatı 
�çer�s�nde yapıya �l�şk�n hükümler çıkmaktadır. Bu düzenlemelerde, yapının 
hang� yerde, hang� şartlarda �nşa ed�leceğ�ne �l�şk�n hükümler mevcuttur.[5] 
Bu düzenlemelerde az da olsa yapı denet�m�ne �l�şk�n hükümlere yer ver�l-
m�şt�r. Söz konusu hükümler elbette k� yapı denet�m� hususunda oldukça 
yeters�z hükümlerd�r.

İk�nc� olarak doğal afet ve depremlere �l�şk�n mevzuat �ncelend�ğ�nde de 
yapı denet�m�ne �l�şk�n hükümlerle karşılaşmak mümkündür.[6] Üçüncü ola-
rak da yapı denet�m�ne �l�şk�n esaslara 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda[7] 
(TBK) rastlamaktayız.

Ülkem�zde yaşadığımız 1999 Marmara deprem� önces�nde, yapı denet�m� 
bağımsız olarak ele alınan b�r konu olmayıp, yapı denet�m�ne �l�şk�n düzen-
lemeler genell�kle �mar hukuku �le �lg�l� mevzuat �çer�s�nde yer almaktaydı. 
Yapı denet�m� �le �lg�l� hükümler�n yer aldığı 3194 sayılı İmar Kanunu’nda b�r 
�nşaat mühend�s� ya da m�marın görevl� olduğu yapı denet�m faal�yet�nden 
bahsed�lmekteyd�. 1999 yılında gerçekleşen Marmara deprem� sonrasında, 
595 sayılı KHK �le �lk defa müstak�l olarak yapı denet�m� hususu konuya 
�l�şk�n özel b�r mevzuatla düzenlenm�ş oldu.

595 sayılı KHK �le amaçlanan, yapılarda can ve mal güvenl�ğ�n�n sağlan-
ması olup, bu kapsamda, plansız, güvenl�kl� olmayan, kal�tes�z yapılaşmanın 
önüne geç�lmes� ve yapıların denet�m�n�n sağlanması �ç�n b�r s�stem kurul-
maya çalışılmıştır. Söz konusu KHK’da zarara uğrayan k�ş�ler�n haklarının 

[5] El�f Yavuz, “Yapı Denet�m Sözleşmeler�,” (Doktora Tez�, İstanbul Ün�vers�tes� Sosyal 
B�l�mler Enst�tüsü, 2015).

[6] Yavuz, “Yapı Denet�m Sözleşmeler�,” 4.

[7] Resmî Gazete, 27836, T. 04/02/2011.
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korunması ve doğab�lecek zararların tazm�n ed�lmes� hususları da düzenlen-
m�şt�r. Bu KHK �le yapıların kal�tel� olup olmadığının denetlenmes� �ç�n b�r 
s�stem oluşturulmaya çalışılmış ve yapıda kal�te kavramı ortaya çıkmıştır.[8]

Yapıda kal�ten�n sağlanması ve yapıların depreme dayanıklı olup olma-
dığının tesp�t� �ç�n “yapı denet�m kuruluşları” olarak �s�mlend�r�len, resm� 
kuruluşlardan aldıkları �z�nle faal�yet gösteren ve münhasıran yapı denet�m� 
�le uğraşan mühend�s ve m�marlardan oluşan tüzel k�ş�l�kler�n kurulması 
öngörülmüştür. 595 sayılı KHK �le get�r�len s�stemde, yapı denet�m kuruluş-
ları bazı �st�snalar dışında tüm yapıların denet�m�nden sorumlu tutulmuştur. 
595 sayılı KHK’n�n “Tanımlar” başlıklı 3. maddes�ndek� düzenlemeden, 
yapıların denet�m�nden sorumlu olan yapı sorumlularını sadece yapı dene-
t�m kuruluşlarının oluşturmadığı anlaşılmaktadır. Yapı müteahh�tler�, proje 
müell��er� ve şant�ye şe�er� de yapının denet�m�nden tutulmuştur.

595 sayılı KHK, yapı denet�m� hususunda b�rçok yen� düzenleme �çerme-
s�ne rağmen yeterl� olmadığı noktasında eleşt�r�lere maruz kalmıştır. 10 N�san 
2000 tar�h�nde yürürlüğe g�ren 595 sayılı KHK, Anayasa Mahkemes�’n�n 24 
Mayıs 2001 tar�hl� kararı �le �ptal ed�lm�şt�r.[9] 595 sayılı KHK’nın �ptal�nden 
kısa b�r süre sonra 4708 sayılı Kanun, yürürlüğe konulmuştur.

4708 sayılı Kanun’da yapı denet�m� kuruluşları �ç�n öngörülen sorum-
luluk �k� yönlüdür. Yapı denet�m kuruluşu,[10] gerçekleşt�receğ� denet�m� 
kamu adına yapmakla yükümlüdür. Y�ne yapı denet�m kuruluşunun, yapı 
denet�m� sözleşmes� �mzaladığı yapı sah�b�ne karşı sözleşmeden kaynaklanan 
b�r sorumluluğu vardır. Anayasa Mahkemes� tarafından �ptal ed�len 595 
sayılı KHK’da yapı denet�m kuruluşları �ç�n kusursuz sorumluluk esası 
kabul ed�lm�şken; 4708 sayılı Kanunu’nun 3. maddes�nde kusur �lkes� 

[8] Oktay Ergünay, “Ülkem�zde Yapı Denet�m�n�n Gel�ş�m� ve 595 s. Kanun Hükmünde 
Get�r�len Yen� Yapı Denet�m S�stem�,” Türkiye Mühend�sl�k Haberler� Dergisi 410, 
no. 1 (2010): 16.

[9] AYM, E. 2001/35, K. 2001/90, Kt. 24.05. 2001, RG. 17.01.2002-24643.

[10] 4708 sayılı Kanun madde 1 hükmü uyarınca, yapıların denet�m� görev� yapı 
denet�m kuruluşlarına ver�lm�şt�r. Ancak bu sadece yapı denet�m�nden yapı denet�m 
kuruluşlarının sorumlu olduğu anlamına gelmemekted�r.
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ben�msenm�şt�r.[11] Kusursuz sorumluluk esasından kusur sorumluluğu 
esasına geç�lmes� kanaat�m�zce yer�nde olmamıştır.

Almanya’da �se, yapı denet�m� �le �lg�l� görevl� olan kurumlar eyaletlerdek� 
Yüksek İmar ve Yapı Da�reler�d�r. Bütün eyaletler�n �mar ve yapı �le �lg�l� 
yönetmel�kler� az b�r farklılık olsa da b�rb�r�ne benzemekted�r.[12]

Yapı denet�m� n�tel�ğ� gereğ�, sürekl� b�r faal�yett�r. Sürekl�l�k, h�ç kes�nt� 
yaşanmamasını �fade etmemekte, �ht�yaç duyulduğunda bell� per�yotlarla 
denet�m �şlem�n�n yapılması anlamına gelmekted�r.[13] Yapı denet�m �ş�yle 
�lg�lenen yapı denet�m kuruluşları, tekn�k ve uzmanlık gerekt�ren b�r h�z-
met sunmaktadırlar. Yapı denet�m h�zmetler�n�n aynı zamanda kamusal 
n�tel�k taşıdığını söylemek mümkündür.[14] Yapı denet�m kuruluşları, yapı 
sah�pler�ne h�zmet ver�rken objekt�f davranmalı ve eş�tl�k �lkes�n� �hlâl etme-
mel�d�rler. Yapı denet�m� b�r sürec� �fade etmekte olup, denet�m; yapının 
yapım süres�ne bağlı olarak sürdürülür[15]. Kalıcı Afet konutları �se, 4078 
sayılı Kanun’dan muaftır.[16]

II. YAPI DENETİM SÖZLEŞMESİNİN HUKUKİ NİTELİĞİ

Yapı denet�m kuruluşu ve yapı sah�b� arasındak� �l�şk� sözleşme �l�şk�s�d�r. 
Yapı denet�m sözleşmes�, kanun tarafından h�zmet sözleşmes�[17] olarak adlan-
dırılmışsa da söz konusu sözleşme �şç� ve �şveren arasında kurulan h�zmet 

[11] Yavuz, “Yapı Denet�m Sözleşmeler�,” 26.

[12] Fr�tz Mönn�g, Bauüberwatchung in Deutschland Bulding Control in Germany, 
(1993), 50.

[13] Mehmet Ercan, “Beled�yelerde Yapı Kontrol İşler�,” İstanbul Aydın Ün�vers�tes� 
Anadolu B�l Meslek Yüksekokulu Dergisi, no.45 (2017): 99-100.

[14] Nusret İlker Çolak, İmar Hukuku, 1. baskı, (İstanbul: XII Levha Yayınları, 2010) ,7; 
İlker Zeyrek, “İdare Hukuku Açısından Yapı Denet�m�,” (Yüksek L�sans tez�, Dokuz 
Eylül Ün�vers�tes�,2019), 34.

[15] Hal�l Yılmaz, “Yapı Denet�m Kuruluşlarının Güncel Hukuk� Sorunları,” Terazi 
Hukuk Dergisi 112, no.10 (Aralık, 2015): 86.

[16] Taner Savaş; Barış Mandev, Yapı Denetim Hukuku, 1. baskı, (İstanbul: Legal Yayıncılık, 
2018), 5.

[17] Yılmaz, “Yapı Denet�m Kuruluşları,” 88.
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sözleşmes� anlamında b�r sözleşme değ�ld�r.[18] Yapı denet�m� sözleşmes�, hem 
yapı denet�m kuruluşuna hem de yapı sah�b�ne öneml� borçlar yüklemekted�r. 
Yapı denet�m sözleşmes�, n�tel�ğ� �t�bar�yle �daren�n müdahale ett�ğ� b�r özel 
hukuk sözleşmes�d�r.[19] Yapı denet�m sözleşmes�nde, sözleşmen�n tara�arı 
arasında b�r ast–üst �l�şk�s� bulunmamaktadır. Yapı denet�m kuruluşu, kamu 
gücü kullanarak yapı sah�b�ne em�r ve tal�mat veremez.[20] Her ne kadar 
sözleşmeye �daren�n müdahales� olsa da yapı denet�m sözleşmes� b�r özel 
hukuk sözleşmes�d�r. Yapı denet�m� noktasında, yapı denet�m kuruluşları 
tekel yetk�s�ne sah�pt�r. Tekel yetk�s�ne sah�p olan kuruluşlar haklı b�r sebep 
olmaksızın sözleşme yapmaktan kaçınamazlar. Dolayısıyla yapı denet�m 
kuruluşları, yapı sah�pler� �le yapı denet�m sözleşmes� �mzalamaktan kaçın-
mak �ç�n haklı b�r gerekçeye sah�p olmalıdırlar.

[18] Doktr�nde k�m� yazarlar, yapı denet�m sözleşmes�n�n kend�ne özgü b�r sözleşme 
n�tel�ğ�nde olduğu görüşünded�r. H�lal Ahmetoğlu, “Yapı Mal�k�n�n Kusursuz 
Sorumluluğu ve Yapı Denet�m Kuruluşunun Hukuk� Sorumluluğu,” (Yüksek l�sans 
tez�, Başkent Ün�vers�tes� 2020), 100.

[19] İdaren�n müdahale ett�ğ� sözleşmeler, daha doğru b�r �fade �le �daren�n müdahale 
ett�ğ� özel hukuk sözleşmeler� �fades�n� doktr�nde kullanan ve ayrıntılı açıklamalar 
�ç�n: Murat Sezg�ner, “İdaren�n Müdahale Ett�ğ� Özel Hukuk Sözleşmeler� (B�leş�k 
İradel� “B�rleşme” Sözleşmeler),” Gazi Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 17, no. 
1-2 (2013): 1589.

[20] Yapı denet�m kuruluşlarının, yapı sah�b�ne herhang� b�r tal�mat verememes�, 
sözleşmen�n özel hukuk sözleşmes� olarak kabul ed�lmes� çeş�tl� eleşt�r�lere tâb� 
tutulmuştur. Yapı denet�m�, yasal mevzuat çerçeves�nde her türlü yapının ya da yapı 
n�tel�ğ� olan her türlü �nşaat faal�yet�n�n can ve mal güvenl�ğ�n� sağlayıcı n�tel�kte 
olmasının denetlenmes�d�r. Yapı denet�m kuruluşları aracılığıyla, yapının can ve mal 
güvenl�ğ�n� sağlayıp sağlamadığının denet�m�n�n aslında devlet�n �ç mekan�zması 
tarafından yer�ne get�r�lmes� gerekt�ğ� �fade ed�lmekted�r. Devlet�n, vatandaşının 
can ve mal güvenl�ğ�n� sağlama yükümlülüğü en öneml� görev�n� oluşturmaktadır. 
Devlet�n, anayasa �le de kend�s�ne yüklenen bu çok öneml� görev�, yapı denet�m 
kuruluşlarına devretmes� hem hukuk� olmamış hem de b�rçok probleme sebeb�yet 
verm�şt�r. Yapı denet�m sözleşmes�n�n, yapı denet�m kuruluşları ve yapı sah�pler� 
arasında �mzalanan b�r sözleşme olmaktan çıkıp, belk� de devlet �le yapı sah�b� arasında 
�mzalanan b�r sözleşme olmasının sağlanması, sözleşmede devlet�n kamu gücünü ve 
kamu egemenl�ğ�n� kullanması düşünüleb�l�r. Cem Ayaydın, “Özel Hukuk K�ş�ler�n�n 
Kamu Kudret� Kullanması Sorunu �le 4708 sayılı Yapı Denet�m� Hakkında Kanun’a 
İl�şk�n Anayasa Mahkemes� Kararı Hakkında Düşünceler,” içinde Yıldızhan Yayla’ya 
Armağan (İstanbul: Galatasaray Ün�vers�tes� Yayınları, 2013), 158.
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Yapı denet�m sözleşmes� kapsamında yapı denet�m kuruluşunun �k� temel 
borcu olup, bunlardan �lk� denet�m borcu, d�ğer� �se uyarma borcudur.[21] 
Yapı denet�m kuruluşunun bu �k� temel borcuna karşın sah�p olduğu hak 
�se yapı sah�b�nden talep edeb�leceğ� ücrett�r.

Yapı sah�b�, yapıyı denetleyecek olan yapı denet�m kuruluşunu seçme 
noktasında tamamen özgürdür. Yapı denet�m sözleşmes�, geçerl�l�k şartı 
olarak herhang� b�r şek�l şartına tâb� değ�ld�r. 4078 sayılı Kanun 5.madde 
1. fıkrada yer alan ve sözleşme ek�n�n taahhütname �le b�rl�kte �dareye 
ver�lmes�n� öngören hüküm sözleşmen�n yazılı olması gerekt�ğ� şekl�nde 
yorumlanab�l�rse de, bunun geçerl�l�k şartı n�tel�ğ�nde olmadığı açıktır. TBK 
m. 12 uyarınca, sözleşmeler�n geçerl�l�ğ� kanunda aks� öngörülmed�kçe, 
h�çb�r şekle bağlı değ�ld�r.

Yapı denet�m� sözleşmes�, yapı sah�b� tarafından sözleşme �mzalanmamış 
olsa b�le, yan� yetk�s�z b�r k�ş� tarafından �mzalanmış olsa da yapı sah�b�n�n 
sözleşmey� kullanarak hukuksal �şlem yapması durumunda, sözleşmey� 
yetk�s� olmadan �mzalayan yetk�s�z tems�lc�ye zımnen onay verd�ğ� kabul 
ed�lmekted�r.[22]

Doktr�nde yapı denet�m kuruluşu ve yapı sah�b� arasındak� sözleşmede 
genel �şlem koşullarına �l�şk�n b�r denet�m yapılamayacağı �ler� sürülmekle 
b�rl�kte, kanaat�m�zce bu görüşe katılmak mümkün değ�ld�r.[23] Yapı dene-
t�m kuruluşu, yapı sah�b�ne göre daha üstün b�r durumdadır. Yapı denet�m 
kuruluşu, yapı denet�m �ş�n� meslek ed�nmes� sebeb� ve �le yapı sah�b�ne 
oranla daha tecrübel�d�r.

[21] Yılmaz, “Yapı Denet�m Kuruluşları,” 88.

[22] Yılmaz, “Yapı Denet�m Kuruluşları,” 90.

[23] Mehmet Al� Erten, Türk Hukukunda Yapıların Neden Oldukları Zararlardan 
Dolayı Sorumluluk, 1. baskı, (Ankara: Banka ve T�caret Hukuku Araştırma Enst�tüsü 
Yayınları, 2000),107.
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A) YAPI DENETİM KURULUŞUNUN BORÇLARI

1- Yapı Denetim Kuruluşunun Denetim Yapma Borcu

İnşaat sözleşmeler�nde yüklen�c�, yapı denet�m� olmadan �nşaata devam 
edemez. Yüklen�c�n�n, yapı denet�m� olmadan sözleşmeye devam etmes� 
�nşaat faal�yet�n� hukuka aykırı hâle get�r�r. Arsa sah�b�, bu durumda sözleş-
mey� haklı nedenle feshedeb�l�r. Dolayısıyla �nşaatlar açısından yapı denet�m� 
mevzuatımız uyarınca zorunludur.

Yapı denet�m kuruluşlarının görevler� 4708 sayılı Kanun madde 4 ve Yapı 
Denet�m Uygulama Yönetmel�ğ� madde 5’te düzenlenm�şt�r. Yapı Denet�m 
Uygulama Yönetmel�ğ�’nde yapı denet�m kuruluşlarının sorumluluğu daha 
s�stemat�k ve kapsamlı olarak düzenlenm�şt�r.[24] Yapı denet�m kuruluşlarının 
en öneml� borcu, yapıyı proje ve yapım aşamalarını da �çerecek şek�lde özenl� 
b�r şek�lde denetlemekt�r. Yapı denet�m kuruluşu, yapının �nşa ed�leceğ� 
parsel� �lg�lend�ren �mar durum belges�n�, tapu kayıt örnekler�n�, zem�n 
etüdü raporunun hukuka uygun alınıp alınmadığını ve gerekl� d�ğer belge-
ler�n mevzuata uygun olup olmadığını kontrol ederek söz konusu belgeler�n 
kopyalarını kend� tutacağı b�r dosyada muhafaza etmekle yükümlüdür.

Yapı Denet�m Uygulama Yönetmel�ğ� 5. madde 2. fıkra uyarınca, yapı 
denet�m kuruluşunun, proje ve uygulama denetç�s� m�mar ve mühend�sler 
aracılığıyla, proje müell��er� aracılığıyla hazırlanan uygulama projeler�n�n, 
mühend�sl�k ve m�marlık proje düzenleme esaslarına, �mar planına, �mar 
yönetmel�kler�ne, d�ğer mevzuata ve standartlara uygun olup olmadığını 
denetleme yükümlülüğü söz konusudur.

Yapı denet�m kuruluşunun denet�mle �lg�l� b�r d�ğer yükümlülüğü �se, 
denet�m h�zmet� vereceğ� yapının taşıyıcı s�stem�n�n mevzuat hükümler�ne 
uygun b�r b�ç�mde projelend�r�l�p projelend�r�lmed�ğ�n�n denetlenmes�d�r. 
Yetk�l� �dare dışındak� kurumlar tarafından onaylanması gereken elektr�k, 
doğalgaz projeler�n� �lg�l� mevzuata göre �ncelemek ve usulüne uygun olarak 
onaylanmasını sağlamak da yapı denet�m kuruluşunun b�r d�ğer görev�d�r. 
Yapı denet�m kuruluşu ayrıca, denetled�ğ� yapıya �l�şk�n b�lg�ler� Çevre ve 
Şeh�rc�l�k Bakanlığı’na göndermekle yükümlüdür. Denetled�ğ� yapının b�l�m 
kurallarına, fen kurallarına uygun yapıldığına da�r yapı �zn� ve yapı ruhsatı 

[24] Hal�l Yılmaz, Yapı Denetim Kuruluşlarının Hukuki Sorumluluğu,1. baskı, (Ankara: 
Yetk�n Yayınev�,2007), 48.
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verecek olan �dareye taahhütte bulunmak da yapı denet�m kuruluşunun 
görevler� arasındadır.

2- Yapı Denetim Kuruluşunun Uyarma Borcu

Yapı denet�m� �le �lg�l� mevzuat �ncelend�ğ�nde, yapı denet�m kuruluşunun 
yapıyı denetleme dışında öneml� görev�n�n daha bulunduğu görülmekted�r. 
Yapı denet�m kuruluşunun uyarma görev� ya da uyarma borcu da en az 
denet�m görev� kadar önem arz etmekted�r. Yapı denet�m kuruluşu hem 
yapı sah�b�n� hem de yüklen�c�y� çeş�tl� hususlarda uyarmakla yükümlüdür.

4708 sayılı Kanun’un madde 3 hükmü gereğ�nce, yapının dışındak� par-
selde meydana geleb�lecek sel, toprak kayması, çığ düşmes� ve kaya düşmes� 
�le �lg�l� yapı denet�m kuruluşunun uyarı yükümlülüğü bulunmaktadır. Yapı 
denet�m kuruluşu, �lg�l� hususlarda yapı sah�b�n� yazılı olarak b�lg�lend�r-
mekle yükümlüdür.

4708 sayılı Kanun’un 2. madden�n f. bend�ne göre �se, yapı denet�m 
kuruluşları; �ş yer�nde, çalışmaların �ş sağlığı ve güvenl�ğ� mevzuatına göre 
düzenlenmes� gereken sağlık ve güvenl�k planına uygun olup olmadığını 
kontrol etmek ve gerekl� tedb�rler� almak üzere yapı müteahh�d�n� yazılı ola-
rak uyarmakla yükümlü olup, gerekl� uyarıların d�kkate alınmaması hal�nde 
durumu �lg�l� Çalışma ve İş Kurumu �l müdürlüğüne b�ld�rmekle yükümlü 
kılınmıştır. Yapı denet�m kuruluşunun uyarı yükümlülüğü yapıdak� her 
faal�yet� kapsamaz. Yapı denet�m kuruluşunun uyarı yükümlülüğünden bah-
sed�leb�lmes� �ç�n öncel�kle b�r �nşaat faal�yet�n�n söz konusu olması gerek�r.

Yapı denet�m kuruluşunun üzer�ne düşen uyarı görev�n� zamanında yer�ne 
get�rmes� durumunda, yapı sah�b� veya yüklen�c�n�n bu uyarıyı d�kkate 
almaması sebeb�yle meydana gelen zarardan sorumlu tutulması mümkün 
değ�ld�r. Kuruluş, uyarı görev�n� yer�ne get�rd�ğ�n� yazılı belgelerle, �htarna-
melerle �spat edeb�l�r[25]. Yapı denet�m kuruluşunun, uyarma görev�n� yer�ne 
get�rmemes� �se kend�s� açısından b�r kusur oluşturacaktır. İşveren�n, İş 
Sağlığı ve Güvenl�ğ� Kanunu uyarınca, �ş yer� hek�m� ve �ş güvenl�ğ� uzmanı 
çalıştırma yükümlülüğü söz konusu olmakla b�rl�kte bu durum, yapı denet�m 
kuruluşunun uyarma borcunu ortadan kaldırmamaktadır.

[25] Yılmaz, Yapı Denetim Kuruluşlarının Hukuki Sorumluluğu, 90.
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Yapı denet�m kuruluşu, yapı sah�b�n� �ş sağlığı ve güvenl�ğ� noktasında 
uyarmasına rağmen �ş sah�b�n�n bu uyarısını d�kkate almadığını �lg�l� çalışma 
ve bölge müdürlüğüne b�ld�rmekle yükümlüdür.

B) YAPI SAHİBİNİN BORÇLARI

Yapı denet�m sözleşmes�, daha önce de �fade ett�ğ�m�z üzere yapı denet�m 
kuruluşu ve yapı sah�b� arasında kurulan[26] ve tam �k� tarafa borç yükle-
yen b�r sözleşmed�r.[27] Bu sözleşme aynı zamanda �vazlı b�r sözleşmed�r. 
Yukarıda da bel�rt�ld�ğ� üzere, yapı denet�m kuruluşunun yapı denet�m 
sözleşmes� �le üstlend�ğ� �k� öneml� görev� ve borcu bulunmaktadır. Yapı 
denet�m kuruluşunun söz konusu borçlarına karşılık, yapı sah�b�n�n temel 
borcu h�zmet bedel�n�n ödenmes�d�r.[28] Söz konusu bedel, yapı denet�m 
sözleşmes�nde bel�rlen�r.

Yapı denet�m� �le �lg�l� yönetmel�k uyarınca, yapı denet�m h�zmet bede-
l�n�n ödend�ğ�ne �l�şk�n makbuzun beled�ye ve yapı denet�m kuruluşuna 
sunulması gerekmekted�r.

Yapı denet�m sözleşmes�nde, h�zmet�n bedel� klas�k sözleşme hukukundak� 
sözleşmelerde olduğu g�b� tara�arın serbest �radeler� �le bel�rlenmemekted�r. 
Yapı denet�m bedel�, yapı denet�m kuruluşunun yapı �le �lg�l� gerçekleşt�rd�ğ� 
denet�m ve kontrol h�zmetler�n�n karşılığıdır ve h�zmet�n kamusal n�tel�ğ� 
sebeb� �le bel�rlenmes� bazı özell�kler arz etmekted�r. Yapı denet�m bedel�, 
rekabet ve pazarlık unsuru yapılmaması �ç�n özel olarak bel�rlenm�şt�r.

Yapının kontrolü ve denet�m� amacıyla yapı denet�m kuruluşuna ödenecek 
olan bedel Yapı Denet�m Kanunu ve Yapı Denet�m Uygulama Yönetmel�-
ğ�nde bel�rt�ld�ğ� şek�lde �k� temel esas üzer�nde şek�llenmekted�r. Öncel�kle 
yapı denet�m bedel�n�n yasal olarak bel�rlenen kr�terler ölçüsünde asgar� 
h�zmet bedel�nden az olmayacak b�r rakam olarak bel�rlenmes� gerekmek-
ted�r. Dolayısıyla bel�rlenecek ücretle �lg�l� yapı denet�m kuruluşu ve yapı 

[26] Yapı denet�m sözleşmeler� kanunda sayılan nedenlerle dışında b�r nedenle feshed�lemez. 
Bu aslında sözleşme hukukundak� temel �lkelerden b�r�s�n� oluşturan sözleşme serbest�s� 
�lkes�ne aykırıdır. Erten, Yapılardan Dolayı Sorumluluk, 83.

[27] Efra�l Aydem�r, “Eser Sözleşmesi ve İnşaat Hukuku”, 2. baskı, (Ankara: Seçk�n 
Yayıncılık, 2012), .459.

[28] Yılmaz, Yapı Denetim Kuruluşlarının Hukuki Sorumluluğu, 90.
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sah�b�n�n pazarlık etme şansı olmamaktadır. Yapı denet�m sözleşmes�nde 
bel�rlenen bedel�n klas�k sözleşmelerde bel�rlenen bedelden farklılık arz 
eden yönler� bulunmaktadır. Öncel�kle k�ra, satış g�b� sözleşmelerde bedel 
ödeme borcu asl� ed�m n�tel�ğ�nded�r. Yapı denet�m sözleşmeler�nde de bedel 
ödeme borcu asl� ed�m n�tel�ğ�nded�r. Ancak yapı denet�m kuruluşu, yaptığı 
h�zmetlerden dolayı yapı sah�b�nden başka b�r ad altında bedel taleb�nde 
bulunamayacaktır.[29]

Yapı denet�m h�zmet bedel�, yapının bulunduğu bölgen�n, f�z�k�, eko-
nom�k şartları d�kkate alınarak ve yapının �nşaat süres� ve �nşaat alanı g�b� 
faktörlere de bakılarak yapı denet�m kuruluşu tarafından hesaplanacak-
tır. Yapı denet�m kuruluşuna bu noktada düşen �lk görev, yapı sah�b�n�n 
sunmuş olduğu b�lg�ler ve projeler üzer�nden, yapının yaklaşık mal�yet�n� 
hesaplamak olacaktır.

Yapının h�zmet bedel�, yapının yaklaşık mal�yet�n�n % 1.5’dan daha 
az olamaz.[30] Yapı denet�m kuruluşunun yapı h�zmet� denet�m bedel�nde 
d�kkate alacağı b�r d�ğer unsur �se sözleşmede bel�rt�len h�zmet süres�d�r. 
Bu süre, yapı sah�b�n�n yapı ruhsatı aldığı süre �le yapı kullanım �zn� aldığı 
süre arasındak� zaman d�l�m�d�r. Ancak �fade etmek gerek�r k� yapı dene-
t�m kuruluşlarının h�zmet bedel�ne hak kazanmaları �ç�n yapının kullanım 
ruhsatı alması şartı bulunmamaktadır. Yapı denet�m kuruluşlarının ücret 
alacaklarından arsa sah�pler� sorumludur[31]. Yapı denet�m kuruluşunun, 
ücrete hak kazandığını �spatlaması �ç�n tesp�t ett�ğ� eks�kl�klerle �lg�l� yapı 
sah�b�n� uyardığını tutanakla belgelend�rmes� gerekmekted�r.[32]

Yapının ruhsata bağlanmasından önce, yapı denet�m kuruluşunun çeş�tl� 
borçları bulunmasına rağmen yasal olarak kend�s�ne b�r h�zmet bedel� 
ödenmemekted�r.

[29] Yılmaz, Yapı Denetim Kuruluşlarının Hukuki Sorumluluğu, 90.

[30] Serdar Kub�lay, “Yapı Denet�m Ş�rketler�,” İstanbul Bülten Derg�s� 88, (Ocak-Şubat 
2007): 26-7.

[31] Hal�l Kalabalık, İmar Hukuku Dersler�, 9. baskı, (Ankara: Seçk�n Yayıncılık, 2019), 
57.

[32] Tamer Ayanoğlu, Yapı Hukukunun Genel Esasları, (İstanbul: Vedat Yayıncılık 2014), 
333.



4078 Sayılı Kanun Çerçevesinde  
Yapı Denetim Kuruluşlarının Sorumluluğu

14 Ankara Barosu Dergisi Deprem Özel Sayısı • �. Cilt • Özel Hukuk

H
A

K
EM

Lİ

III. YAPI DENETİM KURULUŞLARININ SORUMLULUĞU

Yapı denet�m kuruluşlarının kurulmasındak� temel amaç, yapıda can ve 
mal güvenl�ğ�n�n sağlanmasıdır.[33] Bunun �ç�n yapı denet�m kuruluşlarına 
yapıların tekn�k ve fen açısından dayanıklı olup olmadıklarını denetleme g�b� 
çok öneml� b�r görev ver�lm�şt�r.[34] Bu denet�m borcunun yer�ne get�r�lme-
s�nde sorumluluk, yapı denet�m kuruluşuna a�tt�r[35]. Kanun bu noktada �k�l� 
b�r ayrıma g�tm�ş ve yapı denet�m kuruluşunun hem �dareye hem de yapı 
sah�b�ne karşı sorumlu olduğunu bel�rtm�şt�r. Yapı denet�m kuruluşlarının 
hem hukuk�, hem ceza� hem de �dar� sorumlulukları gündeme geleb�l�r.

Yapı hem üret�lme amacına uygun olarak hem de güvenl� olarak �nşa 
ed�lmel�d�r. Güvenl� yapı �le kasted�len can ve mal güvenl�ğ�n�n sağlandığı 
yapıdır. Ülkem�zde ne yazık k� bu noktada yapı denet�m kuruluşlarının 
sorumluluklarını gerekl� şek�lde yer�ne get�rd�kler�n� söylemek mümkün 
gözükmemekted�r. 6 Şubat 2023 tar�h�nde yaşanan Kahramanmaraş merkezl� 
depremde de bu durum ne yazık k� gözler önüne ser�lm�şt�r. Dolayısıyla 
görev�n� gereğ� g�b�, özenl� b�r şek�lde yer�ne get�rmeyen yapı denet�m kuru-
luşlarının nasıl ve hang� esaslara göre sorumlu olacağını tesp�t etmek önem 
arz etmekted�r. Bu noktada yapı �şler�nde projelemeden tamamlamaya kadar 
geçen aşamada, b�rçok k�ş�n�n faal�yet�n�n söz konusu olduğunu da �fade 
etmek gerek�r. Bu nedenle yapıdan kaynaklanan zarar �ç�n k�m�n sorumlu 
olduğunu tesp�t etmek de güçleşmekted�r.

Yapıdan kaynaklanan zararlardan ötürü k�m�n sorumlu olacağına yöne-
l�k Yapı Denet�m Kanunu, Yapı Denet�m� Uygulama Yönetmel�ğ�, 4721 
Sayılı Türk Meden� Kanun ve 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu �le İmar 
Kanunu’nda düzenlemeler mevcuttur.

[33] Resul Karabatak, “Yapı Denet�m�ne İl�şk�n Usul ve Esaslar,” Türk İdare Dergisi 454, 
(2007):197.

[34] Ferhat Sakallı, “Yapı Denet�m S�stem�nde Yaşanan Sorunlar, 4078 Sayılı Yapı 
Denet�m Kanunu’ndak� Eks�kl�kler ve Çözüm Öner�ler�,” (Yüksek l�sans tez�: İstanbul 
Ün�vers�tes�, 2018), 80.

[35] Yargıtay 21. HD, E. 2013/15519, K. 2013/20232, 11.11.2023 (Er�ş�m: UYAP 
B�l�ş�m S�stem�, 09.04.2019)
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Yapı denet�m� �le �lg�l� mevzuatta, sözleşmen�n �fa ed�lmemes� ya da kötü 
�fa ed�lmes� durumunda ne olacağına �l�şk�n düzenlemeler bulunmamakta 
ve bu hususta genel hükümlere atıf yapılmaktadır.

Yapı denet�m sözleşmes� adı ver�len sözleşme �le yapı sah�b� ve yapı denet�m 
kuruluşları b�r sözleşme �l�şk�s� �çer�s�ne g�rmekte olup, yapı denet�m kuru-
luşu, yapıdak� hasarlardan dolayı öncel�kle yapı sah�b�ne karşı sözleşmesel 
olarak sorumlu olacaktır. Yapı denet�m sözleşmes�, uygulamada her ne kadar 
�daren�n müdahale ett�ğ� b�r sözleşme olarak tanımlansa da sonuç �t�bar�yle 
b�r özel hukuk sözleşmes�d�r. Dolayısıyla borçlar hukukunun sorumluluk 
�le �lg�l� hükümler� bu sözleşme bağlamında da uygulama alanı bulacaktır.

4708 sayılı Kanunu’nun, “Sorumluluklar ve Yapılamayacak İşler” kenar 
başlıklı 3. maddes�nde; “ …yapı denet�m kuruluşları, denetç� m�mar ve 
mühend�sler, proje müell��er�, laboratuvar görevl�ler� ve yapı müteahh�d� �le 
b�rl�kte yapının ruhsat ve ekler�ne, fen, sanat ve sağlık kurallarına aykırı, eks�k, 
hatalı ve kusurlu yapılmış olması neden�yle ortaya çıkan yapı hasarından 
dolayı yapı sah�b� ve �lg�l� �dareye karşı kusurları oranında sorumludurlar” 
den�lmekted�r. Dolayısıyla söz konusu sorumluluk kusur sorumluluğudur. 
Yapı Denet�m� Hakkında Kanun �le yüklen�c�n�n yanı sıra, yapı denet�m 
kuruluşlarının da sorumlu olması kabul ed�lm�ş ve sorumluluk dağıtılmış-
tır. Böylece yapıda denet�m�n eks�ks�z olarak sağlanması amaçlanmıştır. 
Bu hüküm karşısında, 4708 sayılı Kanunda, sorumlu olarak kabul ed�len 
k�ş�ler�n mütesels�l sorumlu olup olmadıklarının bel�rlenmes� gerek�r.

Mütesels�l sorumluluk �st�sna� b�r sorumluluk hâl� olup, ancak kanun� 
b�r düzenleme ve sözleşme varsa gündeme geleb�l�r. Kanunda, �sm� geçen 
k�ş�ler�n mütesels�l sorumlu olduklarına da�r açık b�r düzenleme olmadığı 
�ç�n 6098 Sayılı TBK m. 162 uyarınca sorumluluğun mütesels�l değ�l, kısmî 
sorumluluk olduğunun kabulü gerek�r.

Yapı denet�m kuruluşlarının, yapı denet�m sürec�ndek� �ş sağlığı ve güven-
l�ğ� tedb�rler�ne �l�şk�n denet�m yapma, tesp�t ett�ğ� eks�kl�kler noktasında 
yapı sah�b� ve yüklen�c�y� uyarma yükümlülüğünün olduğu yukarıda �ncelen-
m�şt�r Yapı denet�m kuruluşunun, yaptığı uyarıların yapı sah�b� ve yüklen�c� 
tarafından d�kkate alınmaması hal�nde �dareye b�ld�r�m yükümlülüğünün 
bulunduğu da �fade etm�şt�k. Bu yükümlülükler�n� yer�ne get�rmeyen yapı 
denet�m kuruluşunun hukuk� sorumluluğunun doğacağı açıktır. Yapı dene-
t�m kuruluşunun �ş sağlığı ve güvenl�ğ�ne �l�şk�n görev�, yapı ruhsatının 
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alındığı tar�h �le yapı kullanım �zn�n�n alındığı tar�h arasındak� dönemle 
sınırlıdır.[36] Yapı denet�m kuruluşunun, �ş sağlığı ve güvenl�ğ� konusundak� 
kontrol ve denetleme görev� yapısal �nşa faal�yetler�yle sınırlıdır.[37] Yapı 
denet�m kuruluşu, yapıyı �ş sağlığı ve güvenl�ğ� açısından denetlerken tes-
p�t ett�ğ� eks�kl�kler veya hukuka aykırı durumlar �ç�n doğrudan yaptırım 
uygulama yetk�s�ne sah�p değ�ld�r. Yapı denet�m kuruluşunun, doğrudan 
yapı sah�b�ne yaptırım uygulama yetk�s�n�n olmaması sebeb�yle �ş sağlığı ve 
güvenl�ğ� noktasındak� yetk�s�n�n tal� b�r yetk� olduğu kabul ed�lmekted�r.

Yapı denet�m kuruluşu, yapının sah�b�ne karşı sözleşme �le sorumluluk 
altına g�rm�şken, �ş sağlığı ve güvenl�ğ� noktasındak� sorumluluğu kanuna 
dayanan b�r sorumluluktur. Yapı denet�m kuruluşunun �ş sağlığı ve güven-
l�ğ�ne �l�şk�n yükümlülükler�n� h�ç ya da gereğ� g�b� yer�ne get�rmemes�n-
den kaynaklanan bu sorumluluk b�r kusur sorumluluğudur. Söz konusu 
sorumluluk, kusur sorumluluğu olarak değerlend�r�ld�ğ� �ç�n zarar, kusur, 
hukuka aykırılık ve nedensell�k bağı şekl�ndek� unsurların varlığı gerek�r.

Yapı denet�m kuruluşlarının sorumluluklarını ortadan kaldıran ya da 
haf��eten anlaşmalar kes�n hükümsüzlük yaptırımına tâb� olacaktır.[38] TBK 
m. 115/1’de yer ver�len; “Borçlunun ağır kusurundan sorumlu olmayaca-
ğına �l�şk�n önceden yapılan anlaşma kes�n olarak hükümsüzdür.” �fades� 
�le sorumsuzluk anlaşması düzenlenmekted�r. Aynı Kanunun m. 115/3 
hükmünde; “Uzmanlığı gerekt�ren b�r h�zmet, meslek veya sanat, ancak 
kanun ya da yetk�l� makamlar tarafından ver�len �z�nle yürütüleb�l�yorsa, 
borçlunun haf�f kusurundan sorumlu olmayacağına �l�şk�n önceden yapı-
lan anlaşma kes�n olarak hükümsüzdür.” düzenlenmes�ne yer ver�lmekte 
olup, yapı denet�m kuruluşlarının uzmanlık gerekt�ren b�r h�zmet verd�ğ� 
açıktır. Dolayısıyla sorumluluklarının ortadan kalkması ya da haf��emes� 
söz konusu olmayacaktır. Yapı denet�m kuruluşlarının, sorumluluklarının 
ağır olması sebeb�yle s�gorta sözleşmeler� yapmaları, kend� sorumluluklarını 
ortadan kaldırmayacağı g�b� haf��etmeyecekt�r. İnşaat devam ederken, yapı 
sah�b�n�n de yapıyı s�gortalatma �mkânı vardır.

[36] Barış Duman, “4078 Sayılı Kanun Çerçeves�nde Yapı Denet�m Kuruluşunun İş Sağlığı 
ve Güvenl�ğ� Sorumluluğu,” Türk�ye Barolar Birliği Dergisi 143, (2019): 293.

[37] Duman, “Yapı Denet�m Kuruluşunun İş Sağlığı ve Güvenl�ğ� Sorumluluğu,” 293-94.

[38] İlker Hasan Duman, 100 Sorunda Yapı Denetimi, 2. baskı, (Ankara: Seçk�n Yayınev�, 
2018), 217.
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Yapı Denet�m� Hakkında Kanun, yapı denet�m kuruluşlarının yaptık-
ları denet�mde yardımcı eleman kullanmalarına �z�n verm�şt�r. Dolayısıyla 
yardımcı personel kullanan yapı denet�m kuruluşunun yardımcı personel�n 
kusurundan sorumlu olup olmadığının da değerlend�r�lmes� gerek�r. Yar-
dımcı personel �le yapı denet�m kuruluşu arasındak� �l�şk�n�n b�r sözleşme 
�l�şk�s� olduğunu �fade etmek mümkündür. Her b�r� yapı hasarından, süreç 
�çer�s�nde ortaya çıkan kusurları oranında sorumludurlar. TBK madde 66 
hükmünde adam çalıştıranın sorumluluğu düzenlenm�şt�r. Yapı denet�m 
kuruluşu, kend�s�ne yardımcı olması �ç�n çalıştırdığı personel�n üçüncü 
k�ş�lere verm�ş oldukları zararlardan ötürü kusuru olmasa da kusursuz 
sorumluluk hükümler�ne göre sorumlu tutulacaktır. Yapı denet�m kuruluşu, 
gerekl� kurtuluş kanıtını get�rerek sorumluluktan kurtulab�l�r. Yapı denet�m 
kuruluşu, gerekl� tal�matları çalışanına verd�ğ�n� ve onu yeter�nce denetled�-
ğ�n� �spat edeb�l�rse sorumluluktan kurtulab�l�r. Yapı denet�m kuruluşunun, 
kend�s�ne yardımcı olması �ç�n çalıştırdığı personel�n, yapı sah�b�ne zarar 
vermes� hal�nde �se TBK madde 116 hükmü uygulama alanı bulur.

Yapı denet�m kuruluşunun, sözleşmeden kaynaklanan sorumluluğu-
nun gündeme geleb�lmes� �ç�n zararın yan� yapı hasarının ortaya çıkması 
gerekmekted�r. Kanun zararı, “yapı hasarı” olarak �fade etm�şt�r. 4708 sayılı 
Kanun’un 1. maddes�n�n 3. fıkrasının h bend�nde yapı hasarı kavramı açık-
lanmıştır. Yapı hasarı, kullanımdan doğan hasarlar har�ç olmak üzere, yapının 
fen ve sanat kurallarına aykırı, eks�k, hatalı ve kusurlu yapılması neden�yle 
yapıda meydana gelen, yapının kullanılmasını engelleyen ve yapıda değer 
kaybı oluşturan hasardır. Yapı hasarı olarak değerlend�r�len husus, yapının 
kullanılmasını engellemel� ya da değer kaybı oluşturmalıdır. Yapı hasarının, 
yapıda meydana gelmes� gerekmekle b�rl�kte, yapının hasara uğradığının 
kabulü �ç�n mutlaka tamamen yıkılmış olması gerekmez.

Yapının kullanılmasının engellenmes�ne örnek olarak, kapıların açılma-
ması, çatının su geç�rmes�, b�nanın �ç�ne su akıntısının olması göster�leb�l�r. 
Ancak kullanımın engellenmes� sürekl� olmalıdır. Geç�c� engeller yapı hasarı 
olarak değerlend�r�lemez. Kullanımın sürekl� engellenmes�, değer kaybı 
olarak da ortaya çıkab�l�r. Yapıda değer kaybından ne anlaşılması gerekt�ğ� 
noktasında kanunda açık b�r hüküm yoktur. Değer kaybı, malvarlığı zararını 
oluşturur. Estet�k bozukluklar da değer kaybı ve malvarlığı zararı oluştura-
b�leceğ�nden yapı hasarı olarak n�telend�r�leb�l�r. Değer kaybının tesp�t�nde 
yapının özgülend�ğ� amaç göz önünde tutulmalıdır. Yapıdak� hukuksal 
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engeller sebeb� �le yapı sah�b�n�n yapıyı kullanamaması durumunda yapı 
denet�m� kuruluşunun sorumluluğundan bahsed�lemez.

Yapının, onaylı projeye uygun şek�lde yapılmaması sebeb�yle de zarar 
oluşab�l�r. Oluşan bu zararın tesp�t�n� b�l�rk�ş�ler yapacaktır.

B�r yapının dayanıklı olup olmadığını tesp�t etmek �ç�n b�nanın taşıyıcı 
s�stem�ne bakmak gerek�r. Hang� alanın taşıyıcı s�steme dâh�l olup olmadığını 
tesp�t ederken somut olayın koşullarına göre b�r değerlend�rme yapılma-
lıdır. K�m� yapıda, duvar taşıyıcı s�stem olarak �ş görürken, bazı yapılarda 
�se duvarın bu özell�ğ� söz konusu olmamaktadır. Kolaylıkla kaldırılab�len, 
yapının dayanıklılığı noktasında b�r önem� bulunmayan kısımların, kar�ne 
olarak taşıyıcı s�stem� oluşturmadığın söylemek mümkündür.

Yapı denet�m kuruluşlarının sorumluluğu daha önce de �fade ett�ğ�m�z 
üzere, kusur sorumluluğudur. Yapı denet�m kuruluşlarının, oluşan ya da 
oluşacak yapı hasarlarından sorumlu tutulab�lmeler� �ç�n kusurlu olmaları 
gerekmekted�r.

Yapı denet�m kuruluşunun sorumluluğu, denet�m� h�ç yapmaması, özens�z 
b�r şek�lde yapması ya da eks�k yapması sebeb�yle gündeme geleb�l�r. Yapı 
denet�m kuruluşu, kastından ve �hmal�nden ötürü sorumlu tutulab�lecekt�r. 
4708 sayılı Kanunu’na göre �lg�l� k�ş�ler, kusurları oranında sorumlu tutu-
lacaklardır. Bu nedenle her �lg�l�n�n kusur oranlarının tesp�t� gerek�r. Bu 
tesp�t� de b�l�rk�ş�lerden yardım almak suret�yle hâk�m yapar.

Hâk�m, kusur tesp�t� yaparken, denet�m kuruluşunun haf�f kusurlu 
olmasını, denet�m kuruluşunun kend� yararına menfaat sağlamamasını da 
d�kkate almalıdır.

Yapı denet�m kuruluşlarının sorumluluğunun gündeme gelmes� �ç�n 
yapı sah�b�n�n uğramış olduğunu �dd�a ett�ğ� zararla denet�m kuruluşunun 
eylem� arasında �ll�yet bağının yan� uygun neden-sonuç �l�şk�s�n�n kurulması 
gerek�r[39]. Yapı hasarının, denet�m kuruluşunun kusurlu davranışı sebeb�yle 
ortaya çıkması zarur�d�r. Yapı denet�m kuruluşunu, yapı hasarı sebeb� �le 
sorumlu tutab�lmek �ç�n gerekl� şartlardan b�r� de nedensell�k bağının 
kes�lmem�ş olmasıdır. Nedensell�k bağı herhang� b�r şek�lde kes�l�rse, yapı 
denet�m kuruluşunun sorumluluğuna g�tmek mümkün olmayacaktır.

[39] Duman, “Yapı Denet�m�nde İş Sağlığı ve Güvenl�ğ� Sorumluluğu,” 293.
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Bu kapsamda üçüncü k�ş�n�n ağır kusuru, zarar gören�n ağır kusuru ve 
mücb�r sebep, nedensell�k bağını keseb�l�r. Böyle b�r durumda yapı sah�-
b�n�n uğramış olduğunu �dd�a ett�ğ� zararla denet�m kuruluşunun eylem� 
arasında �ll�yet bağının olmadığı söyleneb�lecekt�r. Bu noktada en öneml� 
husus mücb�r sebept�r. Özell�kle doğal afetler�n mücb�r sebep olarak kabul 
ed�l�p ed�lmeyeceğ�n�n değerlend�r�lmes� gerek�r.

Yapı hasarı meydana geld�ğ�nde, yapı sah�b� hem sözleşme hükümler�ne 
hem de haksız f��l hükümler�ne başvurarak yapı denet�m kuruluşunu taz-
m�nata mahkûm edeb�l�r. Burada TBK m. 60 uyarınca talepler�n yarışması 
söz konusudur. Yapı sah�b� d�lerse sözleşme hükümler�ne d�lerse haksız f��l 
hükümler�ne başvurab�l�r.

Yapı denet�m kuruluşları olası sorumlulukları dolayısıyla, mal� r�skler�n� 
s�gorta ş�rketler�ne s�gortalatab�l�rler.[40]

IV. ZAMANAŞIMI

Zamanaşımı, b�r hakkın kazanılması ya da kaybed�lmes�nde yasanın 
öngördüğü süren�n tükenmes� anlamına gelmekted�r.[41] Gen�ş anlamda 
borç �l�şk�s� değ�l, gen�ş anlamda borç �l�şk�s�nden doğan dar anlamda borç 
zamanaşımına tâb�d�r.[42] Zamanaşımına tâb� b�r alacak ancak kanunda 
öngörülen zamanaşımı süres�n�n geçmes� ve bu süre �çer�s�nde alacaklının 
dava veya tak�p yoluna başvurmamasıyla zamanaşımına uğrar. 4078 Sayılı 
Kanun’da, “sorumluluk süreler�” düzenlenm�şt�r.

4078 sayılı Kanun uyarınca yapı denet�m kuruluşunun sorumluluğun 
süres�, yan� 4078 sayılı Kanun kapsamında doğan talep hakkının tab� olduğu 
“sorumluluk süres�”, hasarın taşıyıcı s�stemde olup olmamasına göre farklılık 
arz etmekted�r.

Yapı denet�m kuruluşunun yapı denet�m sözleşmes�nden doğan sorum-
luluğu bel�rl� sürelerle sınırlandırılmıştır. Bu süreler�n hukuk� n�tel�ğ� 

[40] Ahmetoğlu, “Yapı Mal�k�n�n Kusursuz Sorumluluğu ve Yapı Denet�m Kuruluşlarının 
Hukuk� Sorumluluğu,” 144.

[41] Hıfzı Veldet Vel�dedeoğlu, Türk Medeni Hukuku Umumi Esaslar, 6. Baskı, (İstanbul: 
1959), 274.

[42] F�kret Eren, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 26. Baskı, (Ankara: Yetk�n Yayınev�, 
2021),1233.
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konusunda doktr�nde; zamanaşımı, hak düşürücü süre, ya da sadece sorumlu-
luğun sınırlandırılmasına �l�şk�n bel�rl� b�r zaman sınırlaması olduğu şekl�nde 
çeş�tl� görüşler bulunmaktadır[43]. Kanaat�m�zce 4708 sayılı Kanunda yer alan 
düzenleme b�r hak düşürücü süre n�tel�ğ�nded�r. Yapı denet�m kuruluşunun 
sorumluluğunun devam edeceğ� süre 4708 sayılı Kanun �le bel�rlenm�şt�r. Bu 
söz konusu süre geçt�kten sonra yapı denet�m kuruluşunun sorumluluğuna 
g�tmek mümkün olmayacaktır.

4078 sayılı Kanun’un 3. maddes� uyarınca yapı denet�m kuruluşunun 
sorumluluğunun devam ett�ğ� süre, yapı kullanım �zn� alındığı tar�hten 
�t�baren taşıyıcı s�stemden dolayı on beş yıl, taşıyıcı s�stemden dışındak� 
d�ğer kısımlardan dolayı �k� yıldır.

SONUÇ

1999 Marmara deprem� ve 6 Şubat 2023 tar�h�nde yaşanan Kahraman-
maraş merkezl� deprem dolayısıyla ülkem�zde n�tel�kl�, güvenl� ve kal�tel� 
yapı �ht�yacı artmıştır.

Yapıların depreme dayanıklı olup olmadığını kontrol ve denetleme yet-
k�s�ne sah�p olan yapı denet�m kuruluşlarının sorumlulukları da hukuken 
öneml� b�r mesele hal�ne gelm�şt�r. Öncel�kle yapı denet�m kuruluşlarının 
kanaat�m�zce koord�nel� çalışmalarının sağlanması ve bu kuruluşların �da-
rece çok etk�n b�r şek�lde denetlenmes� gerekmekted�r. Son olarak da yapı 
denet�m kuruluşlarının tamamen ortadan kaldırılması ve yaptıkları görev�n 
b�zzat devlet tarafından yer�ne get�r�lmes� öner�leb�l�r.

[43] Ahmet Nar, “Yapı Denet�m Kuruluşlarının Depremde Meydana Gelen Zararlardan 
Dolayı Yapı Sah�b�ne Karşı Depremden Dolayı Sorumluluğu,” Erzincan Binali 
Yıldırım Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 27, (2023): 106.
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