HAKEMLI
—

4078 Sayili Kanun Cercevesinde
Yapi Denetim Kuruluslarinin
Sorumlulugu

Hasan Ali GUCLU*

Bu makale hakem incelemesinden gegmistir ve TUBITAK - ULAKBIM
Veri Tabaninda indekslenmektedir.

Ars. Gor., Ufuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi. hasanaliguclu93@gmail.com,
ORCID: 0000-0003-0501-7912.

Makale gelis tarihi: 31 Mart 2023 Makale kabul tarihi: 20 Eylil 2023

Auf énerisi: Giiglii, Hasan Ali. “4078 Sayili Kanun Cergevesinde Yapi
Denetim Kuruluslarinin Sorumlulugu.” Ankara Barosu Dergisi 81,
(Deprem Ozel Sayisi-II Ozel Hukuk Ekim 2023): 1-22.

DOI: 10.30915/abd.1381427




HAKEMLI

4078 Sayili Kanun Cercevesinde
Yapi Denetim Kuruluslarinin Sorumlulugu

4078 SAYILI KANUN CERCEVESINDE
YAPI DENETIM KURULUSLARININ SORUMLULUGU

0z

Ulkemiz, hepimizin malumu oldugu {izere depremlerin ¢okga yasandig
bir yerdir. Ulkemizde yiiriirliikte bulunan imar mevzuatinin da yeterince
etkili bir denetim saglamadig1 agikur. Bu eksikligin giderilmesi i¢in yasa
koyucu yapr denetimi ile ilgili kanun ¢ikarmis ve yap1 denetimi kuruluglar:
kurulmustur.

Yap: denetim kuruluglari, tiizel kisilige sahip kuruluglardir. Bu kuruluslar,
yapi sahipleri ile yapt denetim sézlesmesi imzalamaktadirlar. Ulkemizde sikga
yasanan depremler dolayistyla yapr denetim kuruluslarinin sorumlulugu
onem arz etmektedir. Yap1 denetim kuruluglarinin, sorumlulugunun olup
olmadigini ve bu sorumlulugun hangi esaslara dayandigini tespit etmek
olduke¢a onemlidir. Yapi denetim kuruluglarinin, sorumluluktan kurtulma
imkanlarinin bulunup bulunmadiginin da ayrica degerlendirilmesi gerekir.

Ulkemizde, depremlerin sikca yasanmasi sebebiyle, yapilarin depreme daya-
nikli olarak inga edilmesi kritik 6neme sahiptir. Bu noktada yap1 denetim
kuruluglarina biiytik is diismekeedir.

Bu ¢alismada, tilkemizdeki yap1 denetimi sistemi kisaca anlatilmis ve yapi
denetim s6zlesmesinin taraflarint olusturan yapi denetim kuruluslar: ile
yapt sahibinin temel bor¢lari a¢iklanmaya calisilmistir. Yapt malikinin
sorumlulugu ile ilgili agtklamalarda bulunulmus ve son olarak zamanagimi
mevzusuna deginilmistir.

Anahtar Kelimeler

yapi denetim kurulusu
yapi denetim s6zlesmesi deprem
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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 effective control. In order to eliminate this deficiency, the legislator
enacted a law on building inspection and building inspection organizations
were established.

Construction inspection bodies are organizations with legal personality. These
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 briefly
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

Building Inspection Agency
Building Inspection Contract Earthquake [ Liability
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GiRi$

Bu ¢alismanin konusunu, tilkemizdeki yap: denetimi ile ilgili sistemin,
yapt denetim sozlesmeleri ekseninde incelenmesi olusturmaktadir. Yapi
denetimi denildiginde ilk olarak yapinin dayanikliligs, giivenligi noktasinda
yapilan denetim akla gelmektedir. Yap: denetimi, yapt hukukunun ayrilmaz
bir pargast olarak degerlendirilmektedir. Yap: denetiminin ve yap1 denetim
kuruluglarinin gergeklestirdigi faaliyetlerin hem 6zel hukuk hem de kamu
hukuku agisindan 6nem arz eden sonuglari mevcuttur. Calismamizda, konu
sadece 6zel hukuk agisindan ele alinacaktir. Ancak belirtmek gerekir ki yapi
denetimi, idare hukuku, ceza hukuku ve imar hukuku ile de yakindan ilgilidir.

Ulkemizde yap1 denetimine iliskin olarak ilk diizenleme 1999 yilinda
yasadigimiz Marmara Depremi sonrasinda gikarilan 595 sayili Yap: Dene-
timi Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname!" (“KHK”) ve buna iliskin
cikarilan uygulama yonetmeligidir?. S6z konusu khk ve yonetmelik bazi
onemli degisiklikler getirse de yetersiz olmalar1 sebebiyle yogun elestirilere
tabi tutulmugtur. 595 sayili KHK ve buna iliskin ¢ikarilan yonetmelikle
birlikte yap1 denetim s6zlesmeleri ortaya ¢ikmigtir. Her ne kadar Anayasa
Mahkemesi'nce 595 sayili KHK iptal edilse de,”’ yap1 denetim sozlesmeleri
varliklarini siirdiirmeye devam etmislerdir.

Yap1 denetim sozlesmeleri, yapt sahibi ve yap1 denetim kuruluslarinin
taraf oldugu, iki tarafa borglar yiikleyen bir s6zlesmedir. Yap: denetim soz-
lesmeleri ile yapt denetimine iligkin esaslar belirlenmektedir. Oncelikle yap1
denetimi ile ilgili yap1 denetim kuruluslari ve yapi sahipleri arasinda kurulan
yap1 denetim sozlesmelerinin klasik bor¢lar hukuku sozlesmesi olmadigini
soyleyebiliriz. Yap1 denetim kuruluslar1 yapinin, proje ve insa asamala-
rinda yirirlitkeeki yapt mevzuat, standart ve tekniklere gore yapilmasini
denetlemekle gorevli 6zel hukuk tiizel kigisidir. 4708 Sayili Yapt Denetimi
Hakkinda Kanun’un (4708 Sayili Kanun)¥ 1. maddesinin I bendi uyarinca
yap1 denetim kurulusu, bakanliktan aldigr izin belgesi ile miinhasiran yapi
denetimi isi yapan, mimar ve mithendislerden olusan bir ttizel kisidir.

[1] Resmi Gazete, 24016, T. 10/04/2000.
[2] Resmi Gazete, 24060, T. 26/ 05/2000.
[3] AYM, E. 2000/35, K.2001/90, Kt. 24.5.2001, RG. 26.05.2001.

[4] Resmi Gazete, 24400, T. 13/07/2021.

4 Ankara Barosu Dergisi Deprem Ozel Sayisi « 2. Cilt « Ozel Hukuk



Hasan Ali GUCLU

Yapt denetiminin ¢ok 6nemli bir husus olmasina ve yap1 denetim kurulus-
larinin sorumlulugunun tespitinin de hayati olmasina ragmen konu ile ilgili
yayinlarin yeterince olmamast sebebi ile s6z konusu ¢alisma hazirlanmistr.
Calismada yap1 denetiminin anlam ve kapsamu ile yap: denetim kurulusla-
rinin sorumlulugunun ortaya konulmast amaglanmistr.

I. ULKEMiZDE YAPI DENETiMIi SISTEMI

Ulkemizde bir yapinin denetimi ve kontrolii hakkinda ilgili hukuki
diizenlemeleri inceledigimizde ilk olarak karsimiza belediye ve imar mevzuati
icerisinde yapiya iligkin hitkiimler ¢tkmaktadir. Bu diizenlemelerde, yapinin
hangi yerde, hangi sartlarda inga edilecegine iliskin hitkiimler mevcuttur.”
Bu diizenlemelerde az da olsa yapi denetimine iliskin hiikiimlere yer veril-
mistir. S6z konusu hiitkiimler elbette ki yap1 denetimi hususunda oldukea
yetersiz hitkiimlerdir.

Ikinci olarak dogal afet ve depremlere iliskin mevzuat incelendiginde de
yap1 denetimine iligkin hiikiimlerle karsilasmak miimkiindiir.*) Ugiincii ola-
rak da yapt denetimine iliskin esaslara 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda”
(TBK) rastlamaktayiz.

Ulkemizde yasadigimiz 1999 Marmara depremi dncesinde, yap1 denetimi
bagimsiz olarak ele alinan bir konu olmayip, yap1 denetimine iligkin diizen-
lemeler genellikle imar hukuku ile ilgili mevzuat icerisinde yer almaktayd..
Yapi denetimi ile ilgili hiikiimlerin yer aldigi 3194 sayili Imar Kanunu’nda bir
ingaat mithendisi ya da mimarin gérevli oldugu yap: denetim faaliyetinden
bahsedilmekteydi. 1999 yilinda gergeklesen Marmara depremi sonrasinda,
595 sayilit KHK ile ilk defa miistakil olarak yapi denetimi hususu konuya
iliskin 6zel bir mevzuatla diizenlenmis oldu.

595 sayili KHK ile amaglanan, yapilarda can ve mal giivenliginin saglan-
mast olup, bu kapsamda, plansiz, giivenlikli olmayan, kalitesiz yapilasmanin
oniine gecilmesi ve yapilarin denetiminin saglanmast icin bir sistem kurul-
maya ¢alisilmistir. S6z konusu KHK'da zarara ugrayan kisilerin haklarinin

[5]  Elif Yavuz, “Yapi Denetim Sozlesmeleri,” (Doktora Tezi, [stanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, 2015).

[6]  Yavuz, “Yapi Denetim Sozlesmeleri,” 4.

[71 Resmi Gazete, 27836, T. 04/02/2011.
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korunmasi ve dogabilecek zararlarin tazmin edilmesi hususlar: da diizenlen-
mistir. Bu KHK ile yapilarin kaliteli olup olmadiginin denetlenmesi i¢in bir
sistem olusturulmaya calisilmis ve yapida kalite kavrami ortaya ¢ikmigtir.®

Yapida kalitenin saglanmast ve yapilarin depreme dayanikli olup olma-
diginin tespiti i¢in “yap1 denetim kuruluglari” olarak isimlendirilen, resmi
kuruluglardan aldiklar: izinle faaliyet gésteren ve miinhasiran yap: denetimi
ile ugrasan mithendis ve mimarlardan olusan tiizel kisiliklerin kurulmas:
ongorilmistiir. 595 sayilt KHK ile getirilen sistemde, yap1 denetim kurulus-
lar1 bazi istisnalar disinda tiim yapilarin denetiminden sorumlu tutulmustur.
595 sayili KHK’nin “Tanimlar” baslikli 3. maddesindeki diizenlemeden,
yapilarin denetiminden sorumlu olan yap:1 sorumlularini sadece yap: dene-
tim kuruluslarinin olusturmadig anlasilmaktadir. Yap1 miiteahhitleri, proje
miiellifleri ve santiye sefleri de yapinin denetiminden tutulmustur.

595 sayilit KHK, yap1 denetimi hususunda bir¢ok yeni diizenleme icerme-
sine ragmen yeterli olmadig1 noktasinda elestirilere maruz kalmigtir. 10 Nisan
2000 tarihinde yiiriirliige giren 595 sayili KHK, Anayasa Mahkemesi’'nin 24

Mayis 2001 tarihli karari ile iptal edilmistir.”’ 595 sayilt KHK nin iptalinden
kisa bir siire sonra 4708 sayili Kanun, yiirtirlige konulmustur.

4708 sayili Kanunda yap: denetimi kuruluglar: i¢in 6nggriilen sorum-
luluk iki yonlidiir. Yapi denetim kurulusu,™ gerceklestirecegi denetimi
kamu adina yapmakla yiikiimliidiir. Yine yap: denetim kurulusunun, yap1
denetimi s6zlesmesi imzaladig1 yapi sahibine karsi s6zlesmeden kaynaklanan
bir sorumlulugu vardir. Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen 595
sayilli KHK'da yap: denetim kuruluglar i¢in kusursuz sorumluluk esasi
kabul edilmisken; 4708 sayili Kanunu’'nun 3. maddesinde kusur ilkesi

[8]  Oktay Ergiinay, “Ulkemizde Yapt Denetiminin Gelisimi ve 595 s. Kanun Hiitkmiinde
Getirilen Yeni Yapi Denetim Sistemi,” Z7irkiye Mithendislik Haberleri 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 sayili Kanun madde 1 hitkmi uyarinca, yapilarin denetimi gérevi yapi
denetim kuruluglarina verilmistir. Ancak bu sadece yap1 denetiminden yap: denetim
kuruluglarinin sorumlu oldugu anlamina gelmemektedir.
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benimsenmistir."" Kusursuz sorumluluk esasindan kusur sorumlulugu
esasina gecilmesi kanaatimizce yerinde olmamustir.

Almanyada ise, yap: denetimi ile ilgili gorevli olan kurumlar eyaletlerdeki
Yiiksek Imar ve Yapi Daireleridir. Biitiin eyaletlerin imar ve yapr ile ilgili
yonetmelikleri az bir farklilik olsa da birbirine benzemektedir.!'

Yap: denetimi niteligi geregi, stirekli bir faaliyettir. Siireklilik, hi¢ kesinti
yasanmamasini ifade etmemekte, ihtiya¢ duyuldugunda belli periyotlarla
denetim igleminin yapilmasi anlamina gelmektedir."? Yap1 denetim isiyle
ilgilenen yap1 denetim kuruluslari, teknik ve uzmanlik gerektiren bir hiz-
met sunmaktadirlar. Yap: denetim hizmetlerinin ayni zamanda kamusal
nitelik tagidigini sdylemek miimkiindiir." Yap1 denetim kuruluslari, yap:
sahiplerine hizmet verirken objektif davranmali ve esitlik ilkesini ihlal etme-
melidirler. Yap: denetimi bir siireci ifade etmekte olup, denetim; yapinin
yapim siiresine bagli olarak stirdiiriiliir!™. Kalic1 Afet konutlarr ise, 4078
sayili Kanun'dan muaftur.!®

I1. YAPI DENETiM SOZLESMESININ HUKUKi NITELIG

Yapi denetim kurulusu ve yap1 sahibi arasindaki iliski s6zlesme iligkisidir.
Yapi denetim sozlesmesi, kanun tarafindan hizmet sézlesmesi'” olarak adlan-
dirilmigsa da s6z konusu sozlesme isci ve isveren arasinda kurulan hizmet

[11] Yavuz, “Yapt Denetim Sozlesmeleri,” 26.

(12] Fritz Monnig, Bauiiberwatchung in Deutschland Bulding Control in Germany,
(1993), 50.

[13] Mehmet Ercan, “Belediyelerde Yap: Kontrol Isleri,” Istanbul Aydin Universitesi
Anadolu Bil Meslek Yiiksekokulu Dergisi, no.45 (2017): 99-100.

[14] Nusret Ilker Colak, Imar Hukuku, 1. baski, (Istanbul: XII Levha Yayinlari, 2010) ,7;
Ilker Zeyrek, “Idare Hukuku Agisindan Yapt Denetimi,” (Yiiksek Lisans tezi, Dokuz
Eyliil Universitesi,2019), 34.

[15] Halil Yilmaz, “Yapt Denetim Kuruluslarinin Giincel Hukuki Sorunlari,” Zerazi
Hukuk Dergisi 112, no.10 (Aralik, 2015): 86.

[16] Taner Savas; Baris Mandev, Yap: Denetim Hukuku, 1. baski, (Istanbul: Legal Yayncilik,
2018), 5.

[17] Yimaz, “Yap1 Denetim Kuruluglari,” 88.
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sozlesmesi anlaminda bir sozlesme degildir."® Yapt denetimi sozlesmesi, hem
yapt denetim kurulusuna hem de yapi sahibine 6nemli borglar yiiklemektedir.
Yap1 denetim sozlesmesi, niteligi itibariyle idarenin miidahale ettigi bir 6zel
hukuk sozlegmesidir." Yap1 denetim sozlesmesinde, sézlesmenin taraflari
arasinda bir ast—iist iligkisi bulunmamaktadir. Yap: denetim kurulusu, kamu
giicti kullanarak yap1 sahibine emir ve talimat veremez.* Her ne kadar
sozlesmeye idarenin miidahalesi olsa da yap: denetim s6zlesmesi bir 6zel
hukuk s6zlesmesidir. Yap: denetimi noktasinda, yapt denetim kuruluslar:
tekel yetkisine sahiptir. Tekel yetkisine sahip olan kuruluglar hakli bir sebep
olmaksizin sézlesme yapmaktan kaginamazlar. Dolayisiyla yapt denetim
kuruluglart, yapr sahipleri ile yap1 denetim sozlesmesi imzalamaktan kagin-
mak i¢in hakli bir gerekgeye sahip olmalidirlar.

(18] Doktrinde kimi yazarlar, yap1 denetim sozlesmesinin kendine 6zgii bir sozlesme
niteliginde oldugu goriisiindedir. Hilal Ahmetoglu, “Yap: Malikinin Kusursuz
Sorumlulugu ve Yap: Denetim Kurulusunun Hukuki Sorumlulugu,” (Yiiksek lisans
tezi, Baskent Universitesi 2020), 100.

[19] Idarenin miidahale ettigi sozlesmeler, daha dogru bir ifade ile idarenin miidahale
ettigi ozel hukuk s6zlesmeleri ifadesini doktrinde kullanan ve ayrinuli agiklamalar
icin: Murat Sezginer, “Idarenin Miidahale Ettigi Ozel Hukuk Sézlesmeleri (Bilesik
Iradeli “Birlesme” Sozlesmeler),” Gazi Universitesi Hukulk Fakiiltesi Dergisi 17, no.
1-2 (2013): 1589.

[20] Yap: denetim kuruluglarinin, yap: sahibine herhangi bir talimat verememesi,
sozlesmenin 6zel hukuk sozlesmesi olarak kabul edilmesi cesitli elestirilere tabi
tutulmugtur. Yap: denetimi, yasal mevzuat gercevesinde her tiirlii yapinin ya da yap:
niteligi olan her tiirlii ingaat faaliyetinin can ve mal giivenligini saglayici nitelikte
olmasinin denetlenmesidir. Yapi denetim kuruluslar: araciligiyla, yapinin can ve mal
givenligini saglayip saglamadiginin denetiminin aslinda devletin i¢ mekanizmasi
tarafindan yerine getirilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Devletin, vatandasinin
can ve mal giivenligini saglama yiikiimliiliigii en 6nemli gérevini olusturmaktadir.
Devletin, anayasa ile de kendisine yiiklenen bu ¢ok énemli gorevi, yap:r denetim
kuruluglarina devretmesi hem hukuki olmamis hem de bir¢cok probleme sebebiyet
vermistir. Yap: denetim sdzlesmesinin, yapt denetim kuruluslart ve yap1 sahipleri
arasinda imzalanan bir s6zlesme olmaktan ¢ikip, belki de devlet ile yap1 sahibi arasinda
imzalanan bir s6zlesme olmasinin saglanmasi, sézlesmede devletin kamu giictinii ve
kamu egemenligini kullanmasi diisiiniilebilir. Cem Ayaydin, “Ozel Hukuk Kisilerinin
Kamu Kudreti Kullanmasi Sorunu ile 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a
[liskin Anayasa Mahkemesi Kararz Hakkinda Diisiinceler,” i¢inde Yildizhan Yaylaya
Armagan (Istanbul: Galatasaray Universitesi Yayinlari, 2013), 158.
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Yap1 denetim sozlesmesi kapsaminda yap: denetim kurulusunun iki temel
borcu olup, bunlardan ilki denetim borcu, digeri ise uyarma borcudur.!
Yap: denetim kurulusunun bu iki temel borcuna karsin sahip oldugu hak
ise yap1 sahibinden talep edebilecegi ticrettir.

Yapt1 sahibi, yapiyr denetleyecek olan yapi denetim kurulusunu se¢me
noktasinda tamamen 6zgiirdiir. Yap1 denetim s6zlesmesi, gegerlilik sarti
olarak herhangi bir sekil sartina tabi degildir. 4078 sayili Kanun 5.madde
1. fikrada yer alan ve sozlesme ekinin taahhiitname ile birlikte idareye
verilmesini 6ngéren hitkiim sozlesmenin yazili olmasi gerektigi seklinde
yorumlanabilirse de, bunun gegerlilik sart1 niteliginde olmadigt agtkuir. TBK
m. 12 uyarinca, sozlesmelerin gegerliligi kanunda aksi 6ngoriilmedikge,

higbir sekle bagl degildir.

Yap1 denetimi sézlesmesi, yapi sahibi tarafindan sozlesme imzalanmamis
olsa bile, yani yetkisiz bir kisi tarafindan imzalanmuis olsa da yapi sahibinin
sozlesmeyi kullanarak hukuksal islem yapmasi durumunda, s6zlesmeyi
yetkisi olmadan imzalayan yetkisiz temsilciye zzmnen onay verdigi kabul

edilmektedir.!??

Doktrinde yap1 denetim kurulusu ve yapr sahibi arasindaki sézlesmede
genel islem kosullarina iligkin bir denetim yapilamayacagy ileri stiriilmekle
birlikte, kanaatimizce bu goriise katilmak miimkiin degildir."** Yap1 dene-
tim kurulusu, yap1 sahibine gore daha tistiin bir durumdadir. Yap: denetim
kurulusu, yap1 denetim isini meslek edinmesi sebebi ve ile yap1 sahibine
oranla daha tecriibelidir.

[21] Yimaz, “Yap: Denetim Kuruluslari,” 88.
[22] Yilmaz, “Yap1i Denetim Kuruluslari,” 90.

[23] Mehmet Ali Erten, Tiirk Hukukunda Yapilarin Neden Olduklar: Zararlardan
Dolay: Sorumluluk, 1. baski, (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii
Yayinlari, 2000),107.
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A) YAPI DENETIM KURULUSUNUN BORCLARI
1- Yapi Denetim Kurulugunun Denetim Yapma Borcu

Ingaat sézlesmelerinde yiiklenici, yapt denetimi olmadan ingaata devam
edemez. Yiiklenicinin, yap: denetimi olmadan sézlesmeye devam etmesi
ingaat faaliyetini hukuka aykiri hale getirir. Arsa sahibi, bu durumda sozles-
meyi hakli nedenle feshedebilir. Dolayisiyla ingaatlar agisindan yap: denetimi
mevzuatimiz uyarinca zorunludur.

Yapi denetim kuruluglarinin gorevleri 4708 sayili Kanun madde 4 ve Yapi
Denetim Uygulama Yonetmeligi madde 5’te diizenlenmistir. Yap: Denetim
Uygulama Yonetmeligi’nde yap1 denetim kuruluslarinin sorumlulugu daha
sistematik ve kapsamli olarak diizenlenmistir.”**! Yap1 denetim kuruluslarinin
en 6nemli borcu, yapiy1 proje ve yapim asamalarini da igerecek sekilde 6zenli
bir sekilde denetlemektir. Yap: denetim kurulusu, yapinin insa edilecegi
parseli ilgilendiren imar durum belgesini, tapu kayit 6rneklerini, zemin
etiidii raporunun hukuka uygun alinip alinmadigini ve gerekli diger belge-
lerin mevzuata uygun olup olmadigini kontrol ederek s6z konusu belgelerin
kopyalarini kendi tutacagt bir dosyada muhafaza etmekle yiikiimlidir.

Yap: Denetim Uygulama Yonetmeligi 5. madde 2. fikra uyarinca, yap1
denetim kurulusunun, proje ve uygulama denet¢isi mimar ve mithendisler
araciligtyla, proje miellifleri aracihigiyla hazirlanan uygulama projelerinin,
mithendislik ve mimarlik proje diizenleme esaslarina, imar planina, imar
yonetmeliklerine, diger mevzuata ve standartlara uygun olup olmadigini
denetleme yikiimlilagi s6z konusudur.

Yap: denetim kurulusunun denetimle ilgili bir diger yikiimlilag ise,
denetim hizmeti verecegi yapinin tastyici sisteminin mevzuat hitkiimlerine
uygun bir bi¢cimde projelendirilip projelendirilmediginin denetlenmesidir.
Yetkili idare digindaki kurumlar tarafindan onaylanmasi gereken elektrik,
dogalgaz projelerini ilgili mevzuata gore incelemek ve usuliine uygun olarak
onaylanmasini saglamak da yap1 denetim kurulusunun bir diger gorevidir.
Yap1 denetim kurulusu ayrica, denetledigi yapiya iliskin bilgileri Cevre ve
Sehircilik Bakanligr'na gondermekle yiikiimliidiir. Denetledigi yapinin bilim
kurallarina, fen kurallarina uygun yapildigina dair yapi izni ve yapi ruhsau

(24] Halil Yilmaz, Yap: Denetim Kuruluslarinin Hukuki Sorumlulugu, 1. baski, (Ankara:
Yetkin Yayinevi,2007), 48.
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verecek olan idareye taahhiitte bulunmak da yap: denetim kurulusunun
gorevleri arasindadir.

2-Yapi Denetim Kurulugunun Uyarma Borcu

Yap1 denetimi ile ilgili mevzuat incelendiginde, yap: denetim kurulusunun
yapiyt denetleme disinda 6nemli gorevinin daha bulundugu goriilmektedir.
Yap: denetim kurulusunun uyarma gorevi ya da uyarma borcu da en az
denetim gorevi kadar 6nem arz etmektedir. Yapt denetim kurulusu hem
yapi sahibini hem de yiikleniciyi gesitli hususlarda uyarmakla yiikiimlidiir.

4708 sayili Kanun'un madde 3 hitkmii geregince, yapinin disindaki par-
selde meydana gelebilecek sel, toprak kaymast, ¢1§ diismesi ve kaya diismesi
ile ilgili yap1 denetim kurulusunun uyari yiikiimliliigii bulunmakeadir. Yapt
denetim kurulugu, ilgili hususlarda yapi sahibini yazili olarak bilgilendir-
mekle yukimlidiir.

4708 sayili Kanun'un 2. maddenin f. bendine gore ise, yapt denetim
kuruluslary; is yerinde, galigmalarin is sagligi ve givenligi mevzuatina gére
diizenlenmesi gereken saglik ve giivenlik planina uygun olup olmadigin:
kontrol etmek ve gerekli tedbirleri almak tizere yap: miiteahhidini yazili ola-
rak uyarmakla yiikiimli olup, gerekli uyarilarin dikkate alinmamasi halinde
durumu ilgili Calisma ve Is Kurumu il miidiirliigiine bildirmekle yiikiimlii
kilinmistir. Yapr denetim kurulugunun uyart yiikiimlilagi yapidaki her
faaliyeti kapsamaz. Yap1 denetim kurulusunun uyar: yiikiimliliigiinden bah-
sedilebilmesi i¢in 6ncelikle bir ingaat faaliyetinin s6z konusu olmas: gerekir.

Yap1 denetim kurulusunun tizerine diigen uyar1 gérevini zamaninda yerine
getirmesi durumunda, yap: sahibi veya yiiklenicinin bu uyartyr dikkate
almamasi sebebiyle meydana gelen zarardan sorumlu tutulmasi miimkiin
degildir. Kurulus, uyar: gérevini yerine getirdigini yazili belgelerle, ihtarna-
melerle ispat edebilir®. Yapr denetim kurulusunun, uyarma gorevini yerine
getirmemesi ise kendisi agisindan bir kusur olusturacaktir. Isverenin, Is
Saglig1 ve Guivenligi Kanunu uyarinca, is yeri hekimi ve is giivenligi uzmani
calisurma yikiimlaligii soz konusu olmakla birlikte bu durum, yapr denetim
kurulusunun uyarma borcunu ortadan kaldirmamakradir.

(25] Yilmaz, Yap: Denetim Kuruluglarinin Hukuki Sorumlulugu, 90.
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Yap: denetim kurulusu, yap: sahibini is saglig1 ve giivenligi noktasinda
uyarmasina ragmen is sahibinin bu uyarisini dikkate almadigini ilgili ¢alisma
ve bolge midiirliigiine bildirmekle yiikiimliidiir.

B) YAPI SAHIBiNiN BORCLARI

Yap: denetim sozlesmesi, daha 6nce de ifade ettigimiz tizere yap1 denetim
kurulusu ve yap1 sahibi arasinda kurulan® ve tam iki tarafa borg yiikle-
yen bir s6zlesmedir.””? Bu sozlesme ayni zamanda ivazli bir sozlesmedir.
Yukarida da belirtildigi tizere, yapt denetim kurulusunun yapr denetim
sozlesmesi ile tstlendigi iki 6nemli gorevi ve borcu bulunmaktadir. Yapi
denetim kurulusunun s6z konusu borglarina karsilik, yap1 sahibinin temel
borcu hizmet bedelinin 6denmesidir.*®’ S6z konusu bedel, yap1 denetim
sozlesmesinde belirlenir.

Yap: denetimi ile ilgili yonetmelik uyarinca, yap1 denetim hizmet bede-
linin 6dendigine iligkin makbuzun belediye ve yap1 denetim kurulusuna
sunulmasi gerekmektedir.

Yap1 denetim sozlesmesinde, hizmetin bedeli klasik s6zlesme hukukundaki
sozlesmelerde oldugu gibi taraflarin serbest iradeleri ile belirlenmemektedir.
Yapi denetim bedeli, yap1 denetim kurulusunun yapr ile ilgili gerceklestirdigi
denetim ve kontrol hizmetlerinin kargihgidir ve hizmetin kamusal niteligi
sebebi ile belirlenmesi bazi 6zellikler arz etmektedir. Yap: denetim bedeli,
rekabet ve pazarlik unsuru yapilmamasi i¢in 6zel olarak belirlenmistir.

Yapinin kontrolii ve denetimi amaciyla yapi denetim kurulusuna 6denecek
olan bedel Yap: Denetim Kanunu ve Yap: Denetim Uygulama Yonetmeli-
ginde belirtildigi sekilde iki temel esas iizerinde sekillenmektedir. Oncelikle
yap1 denetim bedelinin yasal olarak belirlenen kriterler dl¢iisiinde asgari
hizmet bedelinden az olmayacak bir rakam olarak belirlenmesi gerekmek-
tedir. Dolayisiyla belirlenecek ticretle ilgili yap1 denetim kurulusu ve yap:

[26]  Yap: denetim sézlesmeleri kanunda sayilan nedenlerle disinda bir nedenle feshedilemez.
Bu aslinda sozlesme hukukundaki temel ilkelerden birisini olusturan sozlesme serbestisi
ilkesine aykiridir. Erten, Yapilardan Dolay: Sorumluluk, 83.

(27] Efrail Aydemir, “Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku”, 2. baski, (Ankara: Seckin
Yayincilik, 2012), .459.

(28] Yimaz, Yap: Denetim Kuruluslarinin Hukuki Sorumlulugu, 90.
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sahibinin pazarlik etme sans: olmamaktadir. Yap: denetim s6zlesmesinde
belirlenen bedelin klasik s6zlesmelerde belirlenen bedelden farklilik arz
eden yonleri bulunmaktadir. Oncelikle kira, satis gibi sozlesmelerde bedel
odeme borcu asli edim niteligindedir. Yap: denetim sézlesmelerinde de bedel
6deme borcu asli edim niteligindedir. Ancak yap: denetim kurulusu, yapug:
hizmetlerden dolay1 yap: sahibinden bagka bir ad altinda bedel talebinde

bulunamayacakuir.!*”!

Yap: denetim hizmet bedeli, yapinin bulundugu bélgenin, fiziki, eko-
nomik sartlari dikkate alinarak ve yapinin ingaat siiresi ve ingaat alani gibi
faktorlere de bakilarak yapr denetim kurulusu tarafindan hesaplanacak-
tr. Yapt denetim kurulusuna bu noktada diisen ilk gorev, yap1 sahibinin
sunmus oldugu bilgiler ve projeler tizerinden, yapinin yaklagik maliyetini

hesaplamak olacakur.

Yapinin hizmet bedeli, yapinin yaklasik maliyetinin % 1.5’dan daha
az olamaz.®” Yap: denetim kurulusunun yap: hizmeti denetim bedelinde
dikkate alacag: bir diger unsur ise sozlesmede belirtilen hizmet siiresidir.
Bu siire, yap1 sahibinin yap1 ruhsatr aldig siire ile yap: kullanim izni aldig:
stire arasindaki zaman dilimidir. Ancak ifade etmek gerekir ki yap: dene-
tim kuruluglarinin hizmet bedeline hak kazanmalari i¢in yapinin kullanim
ruhsati almasi sart1 bulunmamaktadir. Yap: denetim kuruluglarinin ticret
alacaklarindan arsa sahipleri sorumludur®!. Yapi denetim kurulusunun,
ticrete hak kazandigini ispatlamast icin tespit ettigi eksikliklerle ilgili yap:
sahibini uyardigini tutanakla belgelendirmesi gerekmektedir.**

Yapinin ruhsata baglanmasindan 6nce, yap1 denetim kurulusunun gesitli
bor¢lar1 bulunmasina ragmen yasal olarak kendisine bir hizmet bedeli
6denmemektedir.

(291 Yilmaz, Yap: Denetim Kuruluglarinin Hukuki Sorumlulugu, 90.

[30] Serdar Kubilay, “Yapt Denetim Sirketleri,” Istanbul Biilten Dergisi 88, (Ocak-Subat
2007): 26-7.

[31] Halil Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, 9. baski, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2019),
57.

(32] Tamer Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel Esaslart, (Istanbul: Vedat Yayincilik 2014),
333.
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I11. YAPI DENETiM KURULUSLARININ SORUMLULUGU

Yap1 denetim kuruluglarinin kurulmasindaki temel amag, yapida can ve
mal giivenliginin saglanmasidir.®* Bunun i¢in yap: denetim kuruluglarina
yapilarin teknik ve fen agisindan dayanikli olup olmadiklarini denetleme gibi
cok onemli bir gorev verilmistir.®¥ Bu denetim borcunun yerine getirilme-
sinde sorumluluk, yapi denetim kurulusuna aittir®!. Kanun bu noktada ikili
bir ayrima gitmis ve yap1 denetim kurulusunun hem idareye hem de yap:
sahibine karst sorumlu oldugunu belirtmistir. Yap1 denetim kuruluslarinin
hem hukuki, hem cezai hem de idari sorumluluklari giindeme gelebilir.

Yap: hem {iretilme amacina uygun olarak hem de giivenli olarak inga
edilmelidir. Giivenli yapu ile kastedilen can ve mal giivenliginin saglandig
yapidir. Ulkemizde ne yazik ki bu noktada yap1 denetim kuruluslarinin
sorumluluklarini gerekli sekilde yerine getirdiklerini soylemek miimkiin
gozitkmemektedir. 6 Subat 2023 tarihinde yasanan Kahramanmaras merkezli
depremde de bu durum ne yazik ki gozler 6niine serilmistir. Dolayisiyla
gorevini geregi gibi, 6zenli bir sekilde yerine getirmeyen yapt denetim kuru-
luglarinin nasil ve hangi esaslara gore sorumlu olacagini tespit etmek 6nem
arz etmektedir. Bu noktada yapu islerinde projelemeden tamamlamaya kadar
gecen asamada, bircok kisinin faaliyetinin s6z konusu oldugunu da ifade
etmek gerekir. Bu nedenle yapidan kaynaklanan zarar i¢in kimin sorumlu
oldugunu tespit etmek de giiclesmektedir.

Yapidan kaynaklanan zararlardan 6tiirii kimin sorumlu olacagina y6ne-
lik Yapt Denetim Kanunu, Yapi Denetimi Uygulama Yonetmeligi, 4721
Sayili Tiirk Medeni Kanun ve 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Imar
Kanunu'nda diizenlemeler mevcuttur.

[33] Resul Karabatak, “Yap1 Denetimine Iliskin Usul ve Esaslar,” Ziirk Idare Dergisi 454,
(2007):197.

[34] Ferhat Sakalli, “Yap1 Denetim Sisteminde Yasanan Sorunlar, 4078 Sayili Yapi
Denetim Kanunu’ndaki Eksiklikler ve Coziim Onerileri,” (Yiiksek lisans tezi: Istanbul
Universitesi, 2018), 80.

[35] Yargitay 21. HD, E. 2013/15519, K. 2013/20232, 11.11.2023 (Erisim: UYAP
Bilisim Sistemi, 09.04.2019)
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Yap1 denetimi ile ilgili mevzuatta, sozlesmenin ifa edilmemesi ya da kot
ifa edilmesi durumunda ne olacagina iliskin diizenlemeler bulunmamakta
ve bu hususta genel hitkiimlere atf yapilmaktadir.

Yapi denetim sozlesmesi adi verilen sézlesme ile yapi sahibi ve yapi denetim
kuruluglari bir sozlesme iligkisi icerisine girmekte olup, yap1 denetim kuru-
lusu, yapidaki hasarlardan dolay: oncelikle yap: sahibine kargi sozlesmesel
olarak sorumlu olacakur. Yapi denetim sozlesmesi, uygulamada her ne kadar
idarenin miidahale ettigi bir sézlesme olarak tanimlansa da sonug itibariyle
bir 6zel hukuk s6zlesmesidir. Dolayisiyla bor¢lar hukukunun sorumluluk
ile ilgili hitkiimleri bu sézlesme baglaminda da uygulama alan: bulacakur.

4708 sayili Kanunu'nun, “Sorumluluklar ve Yapilamayacak Isler” kenar
baslikli 3. maddesinde; “ ...yap1 denetim kuruluglari, denet¢i mimar ve
mithendisler, proje miiellifleri, laboratuvar gorevlileri ve yap1 miiteahhidi ile
birlikte yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina aykiri, eksik,
hatali ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yap: hasarindan
dolay1 yapr sahibi ve ilgili idareye karst kusurlart oraninda sorumludurlar”
denilmektedir. Dolayisiyla s6z konusu sorumluluk kusur sorumlulugudur.
Yap: Denetimi Hakkinda Kanun ile yiiklenicinin yani sira, yapt denetim
kuruluglarinin da sorumlu olmasi kabul edilmis ve sorumluluk dagitilmis-
tr. Boylece yapida denetimin eksiksiz olarak saglanmasi amaglanmustir.
Bu hiikiim karsisinda, 4708 sayili Kanunda, sorumlu olarak kabul edilen
kisilerin miiteselsil sorumlu olup olmadiklarinin belirlenmesi gerekir.

Miiteselsil sorumluluk istisnai bir sorumluluk héli olup, ancak kanuni
bir diizenleme ve sozlesme varsa giindeme gelebilir. Kanunda, ismi gegen
kisilerin miiteselsil sorumlu olduklarina dair acik bir diizenleme olmadig:
icin 6098 Sayili TBK m. 162 uyarinca sorumlulugun miiteselsil degil, kismi
sorumluluk oldugunun kabulii gerekir.

Yap1 denetim kuruluglarinin, yapi denetim siirecindeki is sagligi ve giiven-
ligi tedbirlerine iliskin denetim yapma, tespit ettigi eksiklikler noktasinda
yapt sahibi ve yiikleniciyi uyarma yiikiimlalagiintin oldugu yukarida incelen-
mistir Yapt denetim kurulusunun, yapugt uyarilarin yapi sahibi ve yiiklenici
tarafindan dikkate alinmamasi halinde idareye bildirim ytikiimliligiintin
bulundugu da ifade etmistik. Bu yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen yap1
denetim kurulusunun hukuki sorumlulugunun dogacag: acikur. Yap: dene-
tim kurulusunun is saglig1 ve giivenligine iliskin gorevi, yap: ruhsatinin
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alindigy tarih ile yap: kullanim izninin alindigy tarih arasindaki donemle
stnirlidir.®® Yapi denetim kurulusunun, is sagligi ve giivenligi konusundaki
kontrol ve denetleme gorevi yapisal inga faaliyetleriyle sinirlidir.?”! Yap:
denetim kurulusu, yapiy: is sagligi ve giivenligi agisindan denetlerken tes-
pit ettigi eksiklikler veya hukuka aykirt durumlar i¢in dogrudan yaptrim
uygulama yetkisine sahip degildir. Yap: denetim kurulusunun, dogrudan
yap1 sahibine yaptirim uygulama yetkisinin olmamasi sebebiyle is sagligi ve
giivenligi noktasindaki yetkisinin tali bir yetki oldugu kabul edilmektedir.

Yapi denetim kurulusu, yapinin sahibine kargi sézlesme ile sorumluluk
altina girmigken, is saglig1 ve giivenligi noktasindaki sorumlulugu kanuna
dayanan bir sorumluluktur. Yap: denetim kurulusunun is sagligi ve giiven-
ligine iliskin ytikimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesin-
den kaynaklanan bu sorumluluk bir kusur sorumlulugudur. S6z konusu
sorumluluk, kusur sorumlulugu olarak degerlendirildi§i i¢in zarar, kusur,
hukuka aykirilik ve nedensellik bag: seklindeki unsurlarin varlig gerekir.

Yapi denetim kuruluglarinin sorumluluklarini ortadan kaldiran ya da
hafifleten anlasmalar kesin hiikiimsiizliik yaptrimina tabi olacakur.®® TBK
m. 115/1’de yer verilen; “Bor¢lunun agir kusurundan sorumlu olmayaca-
gina iliskin 6nceden yapilan anlasma kesin olarak hitkiimstizdiir.” ifadesi
ile sorumsuzluk anlagmasi diizenlenmektedir. Ayni Kanunun m. 115/3
hitkmiinde; “Uzmanligi gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak
kanun ya da yetkili makamlar tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa,
bor¢lunun hafif kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin 6nceden yapi-
lan anlagma kesin olarak hiikiimsiizdiir.” diizenlenmesine yer verilmekte
olup, yapt denetim kuruluslarinin uzmanlik gerektiren bir hizmet verdigi
acikur. Dolayisiyla sorumluluklarinin ortadan kalkmasi ya da hafiflemesi
s6z konusu olmayacakur. Yapr denetim kuruluglarinin, sorumluluklarinin
agir olmasi sebebiyle sigorta sozlesmeleri yapmalari, kendi sorumluluklarini
ortadan kaldirmayacag gibi hafifletmeyeceketir. Insaat devam ederken, yapt
sahibinin de yapiy1 sigortalatma imkan: vardir.

[36] Baris Duman, “4078 Sayili Kanun Cergevesinde Yap1 Denetim Kurulusunun I Saglig1
ve Giivenligi Sorumlulugu,” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 143, (2019): 293.

[37] Duman, “Yapt Denetim Kurulusunun Is Sagligi ve Giivenligi Sorumlulugu,” 293-94.

[38] Ilker Hasan Duman, 100 Sorunda Yap: Denetimi, 2. baski, (Ankara: Seckin Yayinevi,
2018), 217.
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Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun, yap1 denetim kuruluslarinin yaptk-
lar1 denetimde yardimct eleman kullanmalarina izin vermistir. Dolayisiyla
yardimci personel kullanan yapr denetim kurulusunun yardimer personelin
kusurundan sorumlu olup olmadiginin da degerlendirilmesi gerekir. Yar-
dimect personel ile yap1 denetim kurulusu arasindaki iliskinin bir sozlesme
iliskisi oldugunu ifade etmek mimkiindiir. Her biri yap1 hasarindan, siireg
icerisinde ortaya ¢ikan kusurlart oraninda sorumludurlar. TBK madde 66
hikmiinde adam ¢alisuranin sorumlulugu diizenlenmistir. Yap: denetim
kurulusu, kendisine yardimci olmasi igin ¢alistirdigt personelin ti¢lincii
kisilere vermis olduklart zararlardan 6tiirti kusuru olmasa da kusursuz
sorumluluk hitkiimlerine gore sorumlu tutulacakuir. Yapi denetim kurulusu,
gerekli kurtulug kanitni getirerek sorumlulukean kurtulabilir. Yap: denetim
kurulusu, gerekli talimatlari ¢alisanina verdigini ve onu yeterince denetledi-
gini ispat edebilirse sorumluluktan kurtulabilir. Yap: denetim kurulusunun,
kendisine yardimci olmast i¢in ¢alistirdigt personelin, yap: sahibine zarar
vermesi halinde ise TBK madde 116 hitkmii uygulama alan: bulur.

Yap1 denetim kurulusunun, sézlesmeden kaynaklanan sorumlulugu-
nun giindeme gelebilmesi i¢in zararin yani yapi hasarinin ortaya ¢ikmasi
gerekmektedir. Kanun zarari, “yap1 hasar1” olarak ifade etmistir. 4708 sayili
Kanun'un 1. maddesinin 3. fikrasinin h bendinde yapi hasari kavrami agik-
lanmugtir. Yapt hasari, kullanimdan dogan hasarlar hari¢ olmak tizere, yapinin
fen ve sanat kurallarina aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmast nedeniyle
yapida meydana gelen, yapinin kullanilmasini engelleyen ve yapida deger
kayb1 olusturan hasardir. Yap: hasari olarak degerlendirilen husus, yapinin
kullanilmasini engellemeli ya da deger kayb1 olusturmalidir. Yapt hasarinin,
yapida meydana gelmesi gerekmekle birlikte, yapinin hasara ugradiginin
kabulii i¢cin mutlaka tamamen yikilmis olmasi gerekmez.

Yapinin kullanilmasinin engellenmesine 6rnek olarak, kapilarin agilma-
masl, ¢atinin su gecirmesi, binanin i¢ine su akintisinin olmasi gosterilebilir.
Ancak kullanimin engellenmesi siirekli olmalidir. Gegici engeller yapr hasari
olarak degerlendirilemez. Kullanimin siirekli engellenmesi, deger kayb:
olarak da ortaya ¢ikabilir. Yapida deger kaybindan ne anlagilmas: gerektigi
noktasinda kanunda agik bir hitkiim yoktur. Deger kayb1, malvarligi zararin:
olusturur. Estetik bozukluklar da deger kayb: ve malvarlig: zarar1 olustura-
bileceginden yapi hasari olarak nitelendirilebilir. Deger kaybinin tespitinde
yapinin Ozgiilendigi amag goz oniinde tutulmalidir. Yapidaki hukuksal
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engeller sebebi ile yap1 sahibinin yapiyr kullanamamasi durumunda yap:
denetimi kurulusunun sorumlulugundan bahsedilemez.

Yapinin, onayli projeye uygun sekilde yapilmamasi sebebiyle de zarar
olusabilir. Olusan bu zararin tespitini bilirkisiler yapacakur.

Bir yapinin dayanikli olup olmadigin tespit etmek i¢in binanin tastyic
sistemine bakmak gerekir. Hangi alanin tastyici sisteme dahil olup olmadigini
tespit ederken somut olayin kosullarina gore bir degerlendirme yapilma-
lidir. Kimi yapida, duvar tastyict sistem olarak is goriirken, bazi yapilarda
ise duvarin bu 6zelligi s6z konusu olmamaktadir. Kolaylikla kaldirilabilen,
yapinin dayanikliligi noktasinda bir 6nemi bulunmayan kisimlarin, karine
olarak tasiyict sistemi olusturmadigin séylemek miimkiindiir.

Yap: denetim kuruluglarinin sorumlulugu daha 6nce de ifade ettigimiz
tizere, kusur sorumlulugudur. Yap: denetim kuruluglarinin, olusan ya da
olusacak yapr hasarlarindan sorumlu tutulabilmeleri i¢in kusurlu olmalar:

gerekmektedir.

Yapi denetim kurulugunun sorumlulugu, denetimi hi¢ yapmamasi, 6zensiz
bir sekilde yapmast ya da eksik yapmasi sebebiyle giindeme gelebilir. Yapi
denetim kurulusu, kastindan ve ihmalinden 6tiirii sorumlu tutulabilecektir.
4708 sayili Kanunu’na gore ilgili kisiler, kusurlar1 oraninda sorumlu tutu-
lacaklardir. Bu nedenle her ilgilinin kusur oranlarinin tespiti gerekir. Bu
tespiti de bilirkisilerden yardim almak suretiyle hakim yapar.

Hakim, kusur tespiti yaparken, denetim kurulusunun hafif kusurlu
olmasini, denetim kurulusunun kendi yararina menfaat saglamamasini da

dikkate almalidir.

Yap1 denetim kuruluslarinin sorumlulugunun giindeme gelmesi icin
yap1 sahibinin ugramis oldugunu iddia ettigi zararla denetim kurulusunun
eylemi arasinda illiyet baginin yani uygun neden-sonug iliskisinin kurulmast
gerekir®. Yapi hasarinin, denetim kurulusunun kusurlu davranis: sebebiyle
ortaya ¢tkmast zaruridir. Yapi denetim kurulusunu, yapi hasari sebebi ile
sorumlu tutabilmek i¢in gerekli sartlardan biri de nedensellik baginin
kesilmemis olmasidir. Nedensellik bag1 herhangi bir sekilde kesilirse, yapi
denetim kurulusunun sorumluluguna gitmek miimkiin olmayacakur.

[39] Duman, “Yapt Denetiminde Is Sagligi ve Giivenligi Sorumlulugu,” 293.
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Bu kapsamda tigiincii kisinin agir kusuru, zarar gérenin agir kusuru ve
miicbir sebep, nedensellik bagini kesebilir. Béyle bir durumda yap1 sahi-
binin ugramis oldugunu iddia ettigi zararla denetim kurulusunun eylemi
arasinda illiyet baginin olmadig: sdylenebilecektir. Bu noktada en 6nemli
husus miicbir sebeptir. Ozellikle dogal afetlerin miicbir sebep olarak kabul
edilip edilmeyeceginin degerlendirilmesi gerekir.

Yap1 hasart meydana geldiginde, yapi sahibi hem sozlesme hitkiimlerine
hem de haksiz fiil hitkimlerine bagvurarak yap: denetim kurulusunu taz-
minata mahk{im edebilir. Burada TBK m. 60 uyarinca taleplerin yarismasi
s6z konusudur. Yapi sahibi dilerse sozlesme hitkiimlerine dilerse haksiz fiil
hiitkiimlerine bagvurabilir.

Yap1 denetim kuruluglart olast sorumluluklari dolayistyla, mali risklerini
sigorta sirketlerine sigortalatabilirler.'*"!

IV. ZAMANASIMI

Zamanagimi, bir hakkin kazanilmasi ya da kaybedilmesinde yasanin
ongordiigii stirenin titkenmesi anlamina gelmektedir." Genis anlamda
borg iliskisi degil, genis anlamda borg iliskisinden dogan dar anlamda borg
zamanagimina tabidir.? Zamanagimina tabi bir alacak ancak kanunda
ongoriilen zamanagimui siiresinin ge¢mesi ve bu siire icerisinde alacaklinin
dava veya takip yoluna bagvurmamastyla zamanasimina ugrar. 4078 Sayili
Kanunda, “sorumluluk siireleri” diizenlenmistir.

4078 sayili Kanun uyarinca yapi denetim kurulusunun sorumlulugun
stiresi, yani 4078 sayili Kanun kapsaminda dogan talep hakkinin tabi oldugu
“sorumluluk siiresi”, hasarin tastyict sistemde olup olmamasina gore farklilik
arz etmekredir.

Yap1 denetim kurulusunun yap: denetim sézlesmesinden dogan sorum-
lulugu belirli siirelerle sinirlandirilmigtir. Bu siirelerin hukuki niteligi

[40] Ahmetoglu, “Yap1 Malikinin Kusursuz Sorumlulugu ve Yapt Denetim Kuruluglarinin
Hukuki Sorumlulugu,” 144.

[41] Hifzt Veldet Velidedeoglu, Tiirk Medeni Hukuku Umumi Esaslar, 6. Bask, (Istanbul:
1959), 274.

[42] Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 26. Baski, (Ankara: Yetkin Yayinevi,
2021),1233.
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konusunda doktrinde; zamanagimi, hak diisiiriicii siire, ya da sadece sorumlu-
lugun sinirlandinlmasina iliskin belirli bir zaman sinirlamasi oldugu seklinde
cesitli goriigler bulunmaktadir®!. Kanaatimizce 4708 sayili Kanunda yer alan
diizenleme bir hak diisiirticti siire niteligindedir. Yap: denetim kurulusunun
sorumlulugunun devam edecegi siire 4708 sayili Kanun ile belirlenmistir. Bu
s6z konusu siire gectikten sonra yapi denetim kurulusunun sorumluluguna
gitmek miimkiin olmayacakur.

4078 sayill Kanun’un 3. maddesi uyarinca yapt denetim kurulusunun
sorumlulugunun devam ettigi siire, yap1 kullanim izni alindig1 tarihten
itibaren tastyict sistemden dolay1 on bes yil, tastyict sistemden digindaki
diger kisimlardan dolayi iki yildur.

SONUC

1999 Marmara depremi ve 6 Subat 2023 tarihinde yasanan Kahraman-
maras merkezli deprem dolayisiyla tilkemizde nitelikli, giivenli ve kaliteli
yapi ihtiyaci artmigtir.

Yapilarin depreme dayanikli olup olmadigini kontrol ve denetleme yet-
kisine sahip olan yap1 denetim kuruluglarinin sorumluluklart da hukuken
onemli bir mesele haline gelmistir. Oncelikle yapt denetim kuruluglarinin
kanaatimizce koordineli ¢alismalarinin saglanmasi ve bu kuruluglarin ida-
rece ¢ok etkin bir sekilde denetlenmesi gerekmektedir. Son olarak da yap:
denetim kuruluglarinin tamamen ortadan kaldirilmasi ve yaptiklari gérevin
bizzat devlet tarafindan yerine getirilmesi 6nerilebilir.

[43] Ahmet Nar, “Yapi Denetim Kuruluglarinin Depremde Meydana Gelen Zararlardan
Dolay1 Yapt Sahibine Karst Depremden Dolayr Sorumlulugu,” Erzincan Binali
Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 27, (2023): 106.
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