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YAPI DENETIM HiZMET SOZLESMESINDEN DOGAN UCRET ALACAGINDAN
KiMIN SORUMLU OLACAGI HAKKINDA

- HUKUK BULTENI -

BULTEN NO: 2019/08/27

1. Yapi Denetim Hizmet Sozlesmesi Nedir ve Taraflart Kimlerdir?

e Yapi denetim hizmet sozlesmesi, arsa sahibi ile yap1 denetim kurulusu arasinda yapilan bir
sozlesmedir. 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun (YDHK) m. 5/1°e gore:

“Yapi denetim hizmet soézlesmeleri, yapir sahipleri ile Bakanlik¢a yayimlanacak usul ve
esaslara gore elektronik ortamda belirlenen yapt denetim kuruluslart arasinda akdedilir.”

e Yapi denetim kuruluslarmin sorumlulugu denetimi saglamak iken, arsa sahiplerinin
sorumlulugu ise hizmet bedelini 6demektir. Yap1 denetim kuruluslari bu denetimi kanuna ve
yonetmelige! uygun olarak gergeklestirir.

2. Yapi Denetim Hizmet Sozlesmesinde Hizmet Bedelinden Kim Sorumludur?

e Uygulamada karsilasilan sorun; kanun metnine goére hizmet bedelinden yap1 sahibinin sorumlu
olacagimin 6ngoriilmesine karsin, yapi sahibi ve miiteahhit arasinda yapilan kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde, miiteahhide verilen vekaletnamelerin igerigine bu hizmet sézlesmesinden
dogan hizmet bedellerinin de eklenmesidir.

e Kisaca, yap1 denetim sirketleri hizmet bedelini tahsil edemedikleri takdirde alacaklarindan
kimin sorumlu oldugu hususunda giiclilkler meydana gelmektedir. Bu sorunlar ozellikle
miiteahhidin ingaat1 tamamlamadigi veya yap1 denetim hizmet bedelini 6demekten kagindigi
durumlarda ortaya ¢ikmaktadir.

e YDHK m. 2’ye gbre “Yapi denetim kuruluslar: ve gérevieri :— Bu Kanun kapsamina giren
her tiirlii yapi; Bakanliktan aldig izin belgesi ile ¢alisan ve miinhasiran yapt denetimi ile
ugrasan tiizel kisilige sahip yapi denetim kuruluslarinin denetimine tabidir. Yapi denetim
hizmeti; yapt denetim kurulusu ile yapr sahibi veya vekili arasinda akdedilen hizmet
sozlesmesi hiikiimlerine gore yiiriitiiliir. Yapi_sahibi, yapim isi_icin _anlasma_yaptigi yapi
miiteahhidini vekil tayin edemez.”

e Yapt Denetim Uygulama Yonetmeligi ise YDHK’mn 1, 4, 8 ve 12. maddelerine
dayanmaktadir. Yapi sahibinin gorev ve sorumlulugunu diizenleyen madde 8/1’e gore:

“Yapi sahibi, yapi denetimi hizmet sézlesmesini bizzat veya hukuken temsile yetkili vekili

’

araciligi ile imzalamak zorundadur.’

Yukarida agiklanan vekalet yasagi Yargitay kararlarina da yansimaktadir:

e  “Dava itirazin iptali davast olup, davact yapr denetim kurulusu davali ile imzalanan
2.11.2006 tarihli yap: denetim sozlesmesi geregi hizmet verdiklerini ancak hizmet bedelinin
odenmedigini iddia etmis, davali ise bu hizmet verilmis olsa da sozlesmenin kendileri
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tarafindan imzalanmadigini, dava disi yiiklenici ile aralarindaki sézlesmeye gére séz konusu
masraflardan yiiklenicinin sorumlu oldugunu savunmustur. Mahkemece, davali ile usuliine
uygun bir sekilde sozlesme tanzim edilmediginden bahisle ve bu hali ile sozlesme geregi yapi
sahibinin islem yapmasinin sézlesmeye icazet verdiginin kabulii anlamina gelemeyeceginden
bahisle davanin reddine karar verilmistir. Her _ne kadar davali sozlesmenin kendisi_ile
vapiumadigim iddia ederek davanin reddini talep etmis ise de ayni sozlesmeyi dava dis
belediyeye ibraz ederek yapi ruhsatint almis oldugu boylece anilan sozlesmeyi benimsedigi
dosya kapsamindan anlasimaktadir. Bu durumda mahkemece, davada dayanilan sézlesme
kapsaminda_inceleme yapuip degerlendirme yapilmast gerekirken yazili sekilde karar
verilmesi usul ve yasaya aykiri olup, bozma nedenidir.”

“Dosyada bulunan, arsa sahipleri ile miiteahhit arasinda yapilan sézlesme dolayisiyla
miiteahhide verilen ve noterlikte diizenlenen ozel vekaletnamede, miiteahhide "yapi denetim
elemanlart ile her tiirlii sozlesmeyi yapmaya" da yetki verildigi, boylece vekaletnamenin 4708
sayili Yapt Denetimi Yasasuin 2.maddesinde bulunan "Yapt denetim_hizmeti; vapt denetim

kurulusu ile yapi sahibi veya vekili arasinda akdedilen hizmet sozlesmesi hiikiimlerine gore

yiiriitiiliir. Yapt sahibi, yapim isi icin anlasma yaptigi yapi miiteahhidini vekil tayin
edemez."" bicimindeki emredici diizenlemeye aykirt olarak diizenlendiginin anlasiimasina ve

Noter baskatibi olan samik A... S.'in asamalarda, yapr denetim kurulusuyla ilgili olarak
miiteahhide vekalet verilmesinin yasaya uygun bulunmadigini agiklamasina karsin, israr
edilmesi nedeniyle islemi yaptigini savunmast ve katilanlarin bu usulsiiz islem nedeniyle
insaatin geciktigini, zarar gordiiklerini ileri siirmeleri karsisinda, samigin eyleminin sug
tarihinde vyiiriirliikte bulunan 765 sayili TCK'nin gorevde yetkiyi kotiiye kullanma su¢unu
olusturdugu, ancak anilan  hiitkmiin ~ karsihgini  olusturan 5237  sayilhih  TCK'min
257/1. maddesinde sugun gergeklesmesi i¢in gorevin geregine aykirt davranmaktan baska sug
nedeniyle kisilerin magduriyetine, kisilere haksiz kazang saglanmasina veya kamu zararina
neden olunmaswin gerekmesi nedeniyle, dosyadaki kamitlar incelenerek ve gerekirse sug
ogeleri yoniinden gereken inceleme yapilarak sonucuna gore hiikiim kurulmas: gerekirken,

yasaya aykiri ve yetersiz gerekgelerle beraat karari verilmesi(...) 3

Bu maddeye gore hizmet sézlesmesi kapsaminda yap1 sahibinin sézlesmeye bizzat katilmasi
sart kosulmamakla birlikte, yap1 sahibinin miiteahhidi vekil tayin etmesi ise yasaklanmustir.
Ote yandan, YDHK m. 5/1’e gére yapi denetim sozlesmesi ‘“yapt sahipleri” ile
akdedildiginden, yap1 denetim iicretinden de yap1 sahipleri sorumlu olacaktir. YDHK m. 1/2-
c’ye gore “Yapi iizerinde miilkiyet hakkina sahip olan gercek ve tiizel kigiler” olarak
tanimlanmaktadir. Bu durumda alacagim tahsil edemeyen yapi denetim kurulusunun bu
hususta miiteahhide basvurabilmesi miimkiin goziikmemektedir. Soézlesmeden dogan
alacak yapu iizerinde miilkivet hakkina sahip olan yapi sahibinden tahsil edilecektir.

Arsa Sahiplerinin Hizmet Bedelinden Sorumlulugunun Niteligi Nedir?

Bu konuda ortaya ¢ikan asil sorun, arsa sahiplerinin miiteselsilen mi yoksa miistereken mi
sorumlu olacagi yoniindedir. Miiteselsil sorumluluk kanundan veya sozlesmeden kaynakli
olabilir. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK) bu konuda yol gosterici olmaktadir.

2YARGITAY 13. HUKUK DAIRESI Esas Numarasi: 2012/21073 Karar Numarast: 2013/1803 Karar Tarihi:

29.01.2013
3 YARGITAY 4. CEZA DAIRESI Esas Numarasi: 2008/9511 Karar Numarast: 2009/2766 Karar Tarihi:
18.02.2009
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e Miiteselsil sorumlulugu diizenleyen TBK m. 162’ye gore :

“Birden ¢ok borg¢ludan her biri, alacaklya karsit borcun tamamindan sorumlu olmayr kabul
ettigini bildirirse, miiteselsil bor¢luluk dogar. Boyle bir bildirim yoksa, miiteselsil bor¢luluk

2

ancak kanunda ongoriilen hallerde dogar.

e Bu halde oncelikle sozlesmede arsa sahipleri tarafindan borcun tamaminin istlenilip
iistlenilmedigine bakilmali, iistlenilmedigine kanaat getirildigi takdirde ise YDHK’nin arsa
sahipleri hakkinda miiteselsil bor¢luluk 6ngériip 6ngdrmedigine bakilmalidir.

e YDHK, hizmet bedelinden arsa sahiplerinin sorumlu oldugunu belirtmekte ancak kanunda bu
sorumlulugun miiteselsil sorumluluk olduguna iliskin bir ibare yer almamaktadir.

e Nitekim emsal bir Yargitay kararma gore : “Davaci vekili, miivekkili sirket ile davalilar

arasinda yapr denetimi_hizmeti sézlesmesi imzalandigini, miivekkili tarafindan isin %90"tin
da tamamlanmig oldugunu, sozlesme tarihinden 3 yil ge¢mesine ragmen davalimn hicbir
odemede bulunmadigini, davalilar aleyhine icra takibine gecildigini, davalilarin itirazi
tizerine takibin durdugunu itirazin haksiz oldugunu ileri siirerek, davalilarin haksiz
itirazlarimn iptali ile takibin devamina ve icra inkdr tazminatina karar verilmesini talep ve
dava etmistir.
... IBK 162 uyarinca miiteselsil borcluluk ya sozlesmeden ya da kanundan kaynaklanir.
4708 sayili  Yapr Denetimi Kanununda _arsa sahiplerinin _miiteselsil _borclulugu
ongoriilmemis, sizlesme ile de arsa sahipleri boyle bir yiikiimliiliik altina girmemislerdir.
Hisseli malik olan arsa sahipleri hisseleri oraninda yapi denetim iicretinden sorumlu
tutulmasi gerekirken, miiteselsilen sorumlu tutulmasi dogru olmamistir.*”

Tiirk Borglar Kanunu, YDHK ve Yargitay kararinda da agikga belirtildigi {izere, arsa sahipleri
yap1 denetim hizmet bedelinden miistereken, yani hisseleri oraninda sorumlu tutulacaklardir.

4. Arsa Sahibinin Degismesi (Yapin Devri) Halinde Yapt Denetim Kurulusu’nun
Alacaginin Durumu

e Anilan durum, Yap1 Denetim Uygulama Yoénetmeligi (YDUY) m. 24’te diizenlenmektedir.
Buna gore : “Yapuun tamamlanmadan once baskasina devri suretiyle yapt sahibinin
degismesi hdlinde, yapt denetim kurulusunca ek-20'de gésterilen form-18’e uygun seviye
tespit tutanagi tanzim edilerek, durum en geg ii¢ is giinii icinde ilgili idareye ve ilgili Cevre ve
Sehircilik Il Miidiirliigiine bildirilir ve ilgili idarece yapi tatil tutanagi diizenlenerek yapim
faaliyeti durdurulur. Yapuun yeni sahibi tarafindan Yonetmelige uygun olarak bir yapi
denetim kurulusu ile hizmet sézlesmesi akdedilmedikce insaatin devamina izin verilmez.”

e Buna gore arsa malikinin degismesi halinde durum ilgili idareye bildirilecek ve yapim
faaliyeti durdurulacak, ardindan yeni malik ve bir yap1 denetim kurulusu ile hizmet s6zlesmesi
akdedilmedik¢e yapinin ingaatina devam edilmeyecektir. Bu halde yapi denetim hizmet
sozlesmesi hangi malik ile imzalandiysa hizmet bedelinden de o malik sorumlu olacak, yani
ilk malikin hizmet akdinden dogan borcu, yapiy1 devralan ikinci malikin sorumlulugunda
olmayacaktir.

e Nitekim emsal bir Yargitay kararmma gore : “Mahkemece, iddia, savunma, benimsenen
bilirkisi raporu ve tiim dosya kapsamina gore; davacinin talep ettigi bedelin karsiligr olan

4*YARGITAY 23. HUKUK DAIRESI Esas Numarasi: 2017/1700 Karar Numarasi: 2018/3192 Karar Tarihi:
16.05.2018
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hizmetin tamaminin, tasinmazin davali tarafca devralinmasindan énceki doneme ait
oldugu, Yapt Denetim Uygulamalari Yonetmeligi’nin 24. maddesi ile insaatin bir baskasina
devrine kadar yapi denetim iicretinden onceki malikin sorumlu olacagi, devrinden itibaren
ise yeni malik ile yapi denetim sirketi arasinda yapilacak yeni sozlesmeye gore yeni malikin
sorumlu olacaginin_hiikiim_altina alindigi, ancak taraflar arasinda bu konuda yapilmis bir
sozlesme bulunmadig1, anilan madde uyarinca talep edilen yap1 denetim bedelinden onceki
malikin sorumlu oldugu, davalimin yeni malik olarak sorumlulugunun bulunmadig
gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmigtir.”®

5. SONUC

Agiklananlar 1s18inda yap1 denetimi hizmet s6zlesmesi kapsaminda hizmet bedeli borcu, yapi
tizerinde miilkiyet hakki bulunan yap1 sahiplerinin sorumlulugundadir. Uygulamada
miiteahhitlerin kat karsiligi insaat s6zlesmesi imzalanirken tiim giderler i¢in taahhiit altina
girmeleri, yap1 denetimi sozlesmesi bakimindan bir anlam ifade etmemekte, yalnizca arsa
sahibi ve miiteahhidin i¢ iliskisinde sonu¢ dogurmaktadir. Ozetle Kat karsihgi insaat
sOzlesmesinde, yap1 denetimi hizmet bedelinin miiteahhit tarafindan karsilanacagina yonelik
bir ibare olsa dahi, bu ancak arsa sahibinin yap1 denetim kurulusuna hizmet bedelini 6dedikten
sonra miiteahhide riicu edebilecegi anlamina gelmektedir. Yapi denetim s6zlesmesinde
miiteselsil sorumluluk kararlastirilmis olmadik¢a yapi sahibinin sorumlulugu ise miisterek
sorumluluktur; yani her arsa sahibi hissesi oraninda sorumlu olacaktir.

Saygilarimizla

Forensis Hukuk Biirosu

Not: Biiltenimizde yer verilen agiklamalar, ilgili mevzuat c¢ergevesinde konuyu genel
hatlariyla ele alir tarzda hazirlanmistir. Size 6zel detayli bilgi i¢in Biiromuzla baglantiya
gecmenizi tavsiye ederiz.
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