4708 sayılı Yasa Çerçevesinde Denetçisi Mimar ve Mühendislerin Hukuki Sorumlulukları

1. Denetimin Hukuksal Niteliği

a) Genel Çerçeve

Ülkemizde yapılaşmayla ilgili mevzuat Anayasa’dan başlayarak çeşitli yasa, tüzük ve yönetmeliklerde yer bulmuştur. Anayasamızın 57. maddesi devlete, “şehirlerin özelliklerini ve çevre şartlarını gözeten bir planlama çerçevesinde, konut ihtiyacını karşılayacak tedbirler” alma görevi vermiş, 56. maddesi ise herkesin “sağlıklı ve dengeli bir çevrede yaşama hakkına sahip” olduğunu belirlemiştir.
Anayasayla belirlenmiş hak ve görevler çerçevesinde, yapılaşma süreci çeşitli yasalarla kurallaştırılmış ve kamusal denetim altına alınmıştır.

b) İmar Yasası

Yapılaşma sürecine ilişkin temel düzenleme, 3194 sayılı İmar Yasası’dır. Yasa’nın amacı, “yerleşme yerleri ile bu yerlerdeki yapılaşmaların; plan, fen, sağlık ve çevre şartlarına uygun teşekkülünü sağlamak” şeklinde belirlenmiştir.

Yasa’da imar planlarının hazırlanmasından, yapıların kurulmasına ve denetlenmesine, yasada belirtilen kurallara aykırı davranışlara uygulanacak yaptırımlara kadar yapılaşmanın bütün süreçleri düzenlemeye tabi tutulmuştur.
Yasa’nın 28. maddesinde “Yapının fenni mesuliyetini üzerine alan meslek mensupları yapıyı ruhsat ve eklerine uygun olarak yaptırmaya, ruhsat ve eklerine aykırı yapılması halinde durumu üç iş günü içinde ruhsatı veren belediyeye veya valiliklere bildirmeye mecburdurlar” denilerek, yapı denetiminden, ruhsat veren kamu erkine karşı sorumlu olan meslek mensuplarının görevli olacaklarını öngörmüştür.
 38. maddedeki düzenlemeyle de, bu meslek mensuplarının mühendisler, mimarlar ve şehir plancıları olacağına hükmedilmiştir. Bu hükümler karşısında, yapıların ruhsat ve eklerine uygun olarak yapılmasını sağlayan fenni mesuliyet (Teknik Uygulama Sorumluluğu – TUS) her uzmanlık alanına yönelik birer mimar ve mühendis tarafından yerine getirilmektedir. Mimari, inşaat, makine ve elektrik mühendisleri, 3194 sayılı İmar Yasası kapsamındaki illerde, her biri kendi mesleki alanlarına yönelik teknik uygulama sorumluluğu üstlenmektedirler.
c) Yapı Denetimi Hakkında Yasa

1999 yılında yaşanan Marmara depreminin ardından, yapıların daha sıkı bir denetim sürecine tabi tutulması gerekliliğinden yola çıkılarak, önce 595 ve 601 sayılı Kanun Hükmünde Kararnameler ile yapı denetimi alanında yenilikler getirilmiş, bu KHK’lerin Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilmesinin ardından, bugün yürürlükte bulunan 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Yasa yürürlüğe konulmuştur.05.02.2008 tarihli Yapı Denetim Uygulama Yönetmeliği yürürlüğe konulmuştur.
4708 sayılı Yasa, İmar Yasası’nda öngörülen yapı denetimi sürecinin yerini alacak yeni bir denetim süreci öngörmüş ve bu denetimin öncelikle 19 pilot ilde başlatılarak, uygulama ölçüsünde yaygınlaştırılması hedeflenmiştir.( Bu Kanunun uygulanmasına pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydın, Balıkesir, Bolu, Bursa, Çanakkale, Denizli, Düzce, Eskişehir, Gaziantep, Hatay, İstanbul, İzmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdağ ve Yalova illeri seçilmiştir.)
Dolayısıyla yapı denetimi alanında bugün ikili bir süreç yaşanmaktadır.19 pilot ilde 4708 sayılı Yasa, diğer illerde ise 3194 sayılı Yasa hükümleri uygulanmaktadır.

4708 sayılı Yasa’nın amacı “can ve mal güvenliğini teminen, imar planına, fen, sanat ve sağlık kurallarına, standartlara uygun kaliteli yapı yapılması için proje ve yapı denetimini sağlamak ve yapı denetimine ilişkin usul ve esasları düzenlemektir” şeklinde belirlenmiştir. 
Sağlıklı yapılaşmanın en önemli unsuru olarak proje ve yapı denetiminin sağlanmasını öngören yasa koyucu, bu alanı özel bir düzenlemeye tabi tutmuştur.
Buna göre, proje ve yapı denetimi ortaklarının tümü mühendis ve mimarlardan oluşan, ilgili idareye karşı sorumlu olan ve Yasa’nın belirlediği kamu otoritesi tarafından denetim altında tutulan özel kuruluşlar eliyle yapılacaktır. Bu şirketler başkaca ticari faaliyette bulunmayacaklardır. Yani, yalnızca yapı denetim alanında faaliyet gösterecek, gelirini bu faaliyetlerden elde edecek, yalnızca bu alanda uzmanlaşacak kuruluşlardır.

Bu kuruluşların Yapı Denetim Kuruluşu niteliğini kazanabilmesi için bünyelerinde yeteri kadar mimar ve mühendis istihdam etmeleri zorunluluğu da getirilmiştir. Proje ve yapı denetçisi mimar ve mühendislerin de, yalnızca denetim alanında çalışmalarını sağlamaya yönelik kurallar konulmuştur. 
Yasa hükmüne göre denetçi mimar ve mühendisler, başkaca mesleki ya da ticari bir faaliyette bulunamayacak, yalnızca uzmanı oldukları yapı denetimi alanında görev yapacaklar ve yapıların proje ve eklerine uygun yapılmasını kamu adına denetleyeceklerdir.
Yasa hükümlerine göre, denetim mutlak bir görev olarak ele alınmıştır. Yapı denetim kuruluşunun görevden ayrılması halinde üç iş günü içerisinde Bakanlığa ve ilgili idareye bildirilecektir. Aynı şekilde denetçi mimar ve mühendislerden birinin dahi görevden ayrılması halinde, bu durum da Bakanlığa ve ilgili idareye bildirilmek zorundadır. Nitekim Yasa’ya göre, yeniden yapı denetim kuruluşu görevlendirilmedikçe veya ayrılan mimar veya mühendislerin yerine yenisi işe başlatılmadıkça yapının devamına da izin verilmeyecektir. Bu hükümlerden anlaşılacağı gibi, denetim faaliyeti bizzat şantiyede fiili olarak ifa edilmesi gereken bir görevdir. 
Bu şekilde yerine getirilmeyen denetim hizmeti de, yapının devamına engel olacak bir durum yaratacak ve ilgililerin sorumluluğunu doğuracaktır.

2. Sorumluluk
Sorumluluk, hukuk sözlüklerinde genel olarak şu şekilde tanımlanmaktadır:

“Uyulması gereken bir kurala aykırı davranışın hesabını verme; tazminatla yükümlü tutulma; işlenmiş olunan bir suçun gerektirdiği cezayı çekme”

Bu tanımdan da anlaşılacağı gibi, sorumluluğu doğuran şey, kurala aykırı davranıştır. Yapı denetimi açısından bu durumu değerlendirdiğimizde, yapı denetim kuruluşları ve bünyelerinde görev yapan denetçi mimar ve mühendisler, projelerin bilim ve fen kurallarına uygun yapılmasını, yapıların ise proje ve ekleriyle mevzuat hükümlerine uygun yapılıp yapılmadığını denetleyecekler, aksi bir uygulama tespit ettiklerinde ilgili idareye durumu bildireceklerdir. Ayrıca bu sürecin işletilmesinde Yasa ve Yönetmelik hükümleriyle kendilerine verilmiş görevleri yerine getireceklerdir. Bu görevleri yerine getirmediği tespit edilen yapı denetim kuruluşları ile denetçi mimar ve mühendislerin sorumlulukları doğacaktır. 

3. Sorumluluk Türleri
Yasal düzenlemeler çerçevesinde, bir denetçi mimar ve mühendisin sorumluluğu şu üç şekilde ortaya çıkacaktır:

· Cezai Sorumluluk

· İdari Sorumluluk

· Hukuki Sorumluluk (Tazminat Sorumluluğu)

a) Cezai Sorumluluk

Denetçi Mimar ve Mühendislerin cezai sorumlulukları, özel olarak 4708 sayılı Yasa’da belirtilmiş olmakla beraber, genel hükümlere göre de cezalandırılmaları söz konusu olacaktır.

4708 sayılı Yasa’nın “Ceza hükümleri” başlıklı 9. maddesinde;(Değişiklikten önceki durum)
“Bu kanun hükümlerinin uygulanması sırasında görevini ihmal eden veya kötüye kullanan yapı denetim kuruluşunun ortakları, yöneticileri, mimar ve mühendisleri, yapı müteahhidi, proje müellifi ile laboratuar görevlileri 765 sayılı Türk Ceza Kanununun 3 üncü bab, 4 üncü faslındaki görevi ihmal ve görevi kötüye kullanma ile ilgili hükümlerine göre cezalandırılır.

23.01.2008 tarihli değişiklik ile 4708 sayılı Yasa’nın “Ceza hükümleri” başlıklı 9. maddesinde; “Bu Kanun hükümlerinin uygulanması sırasında, yapı denetim kuruluşunun icrai veya ihmali davranışla görevini kötüye kullanan ortakları,yöneticileri,mimar ve mühendisleri,yapı müteahhidi,proje müellifi gerçek kişiler ile laboratuar görevlileri,altı aydan üç yıla kadar hapis cezası ile cezalandırılır.”
Yapı denetim kuruluşunun ortak ve yöneticileri, mimar ve mühendisleri ile laboratuvar görevlileri bu Kanun hükümleri çerçevesinde yapmaları gereken denetimi yapmadıkları hâlde yapmış gibi veya yapmalarına rağmen gerçeğe aykırı olarak belge düzenlemeleri hâlinde Türk Ceza Kanununun resmi belgede sahtecilik suçuna ilişkin hükümlerine göre cezalandırılır. 
Resmi belgede sahtecilik suçu TCK MD 204 düzenlenmiştir.
Resmi belgede sahtecilik 
MADDE 204. - (1) Bir resmi belgeyi sahte olarak düzenleyen, gerçek bir resmi belgeyi başkalarını aldatacak şekilde değiştiren veya sahte resmi belgeyi kullanan kişi, iki yıldan beş yıla kadar hapis cezası ile cezalandırılır. 
Suçun Maddi Unsuru:
-sahte olarak düzenlemek(taklit etmek anlaşılmalıdır.Belgenin düzenleyeni olarak görünen kişiden bir başka kişi tarafından yeni baştan düzenlenmiş olması gerekir.)

-başkalarını aldatacak biçimde değiştirmek(düzenleyen olarak gözüken kişi tarafından belgenin düzenlenmesinden sonra ekleme veya çıkarma yapılması anlamındadır. veya kullanmak 

- gerçeğe aykırı olarak belge düzenlemek (TCK Md204/2 kamu görevlileri bakımından)

Suçun Manevi unsuru:genel kast aranır.
(2) Görevi gereği düzenlemeye yetkili olduğu resmi bir belgeyi sahte olarak düzenleyen, gerçek bir belgeyi başkalarını aldatacak şekilde değiştiren, gerçeğe aykırı olarak belge düzenleyen veya sahte resmi belgeyi kullanan kamu görevlisi üç yıldan sekiz yıla kadar hapis cezası ile cezalandırılır.

(3) Resmi belgenin, kanun hükmü gereği sahteliği sabit oluncaya kadar geçerli olan belge niteliğinde olması halinde, verilecek ceza yarısı oranında artırılır.

Resmi belgeyi bozmak, yok etmek veya gizlemek 
MADDE 205. - (1) Gerçek bir resmi belgeyi bozan, yok eden veya gizleyen kişi, iki yıldan beş yıla kadar hapis cezası ile cezalandırılır. Suçun kamu görevlisi tarafından işlenmesi halinde, verilecek ceza yarı oranında artırılır. 

Resmi belgenin düzenlenmesinde yalan beyan 
MADDE 206. - (1) Bir resmi belgeyi düzenlemek yetkisine sahip olan kamu görevlisine yalan beyanda bulunan kişi, üç aydan iki yıla kadar hapis veya adli para cezası ile cezalandırılır.

.
             
Yapı denetim kuruluşunun izin belgesi alma aşamasında gerçeğe aykırı belge düzenlendiğinin izin belgesi verildikten sonra anlaşılması hâlinde,izin belgesi derhal iptal edilir.(Md.9 23/1/2008)
Yapı denetim kuruluşunun izin belgesi alma aşamasında gerçeğe aykırı belge düzenlendiğinin izin belgesi verildikten sonra anlaşılması halinde, izin belgesi derhal iptal edilir ve ayrıca gerçeğe aykırı belge düzenlemekten, bu belgeleri düzenleyenler hakkında suç duyurusunda bulunulur.

Yapılar ile ilgili diğer düzenlemeler ile yapıların uğramış olduğu yakım ve zararlardan dolayı genel hukuk hükümleri uygulanır.

Bu madde uyarınca hükmolunacak cezalar paraya çevrilmez ve tecil edilemez.

Bu Kanuna aykırı fiillerden dolayı hükmolunan kesinleşmiş mahkeme kararları, Cumhuriyet başsavcılıklarınca Bakanlığa ve mimar ve mühendislerin bağlı olduğu meslek odalarına bildirilir(Md.9 23/1/2008)
Bu Kanuna aykırı fiillerden dolayı hükmolunan kesinleşmiş mahkeme kararları, Cumhuriyet savcılıklarınca Bakanlığa ve mimar ve mühendislerin bağlı olduğu meslek odalarına bildirilir.

Yapı denetim kuruluşu ile denetçi mimar ve mühendisleri; eylem ve işlemlerinden 3194 sayılı İmar Kanununun fenni mesul için öngörülen hükümlerine tabidirler.(Md.9 23/1/2008 değişiklik)
Yapı denetim kuruluşu ile denetçi mimar ve mühendisleri; eylem ve işlemlerinden 3194 sayılı İmar Kanununun fenni mesul için öngörülen hükümlerine tabidirler” denilerek, ceza sorumluluğu açısından kapsamlı bir düzenleme getirilmiştir. 
    Bu durumda, yapı denetçisi bir mühendisin, denetlemekle görevli olduğu yapının proje ve eklerine aykırı olarak yapıldığını tespit etmesi halinde, mevzuatta belirlenen şekilde davranarak bu aykırılıkların giderilmesini, giderilmediği takdirde durumu ilgili kuruluşlara bildirerek inşaatın durdurulmasını sağlayacaktır. 
Denetçi mimar ve mühendislerin görevlerini kötüye kullanmaları ve ihmal etmeleri sonucunda ortaya genel hükümlere göre bir başka suçun çıkması halinde, bu hükümlere göre yargılanarak cezalandırılmaları da söz konusudur. Örneğin binaların sağlam yapılmaması nedeniyle yıkılması ya da elektrik tesisatındaki hatalı bir yapımdan dolayı kişilerin hayatını kaybetmeleri veya yaralanmaları halinde, Ceza Kanununun taksirle adam öldürme, taksirle yaralama maddelerinden yargılanarak kusurları oranında cezalandırılmaları gündeme gelecektir.

b) İdari Sorumluluk
Denetçi mimar ve mühendislerin idari sorumlulukları, çalıştıkları denetim şirketine karşı, Bakanlığa karşı ve meslek örgütüne karşı sorumluluklarını içermektedir.

4708 sayılı Yasa’nın 8. maddesinde denetim faaliyetinin durdurulması ve izin belgesinin iptaline yönelik bir düzenleme ile, idari sorumluluk hali yasayla belirlenmiştir.

8. maddeye göre; “Yapı denetim kuruluşlarından, bu Kanunda öngörülen esaslara göre denetim görevini yerine getirmedikleri anlaşılanların veya son üç yıl içerisinde üç defa olumsuz sicil alanların veyahut 3 üncü maddenin son fıkrası ile 6 ncı maddenin birinci fıkrası hükümlerine aykırı hareket ettiği belirlenenlerin denetim faaliyeti, yapı denetim komisyonunun teklifi üzerine Bakanlıkça bir yıla kadar durdurulur ve belgesi geçici olarak geri alınır. Durdurma kararı, Resmi Gazetede ilan edilir ve sicillerine işlenir. Denetim faaliyetinin geçici olarak durdurulmasına neden olan yapı denetim kuruluşunun mimar ve mühendisleri, bu süre içerisinde başka ad altında dahi olsa hiçbir denetim faaliyetinde bulunamaz. Geçici durdurmaya neden olan mimar ve mühendisler Bakanlıkça ilgili meslek odasına bildirilir. Meslek odaları, bu kişiler hakkında kendi mevzuatına göre işlem yapar.

Faaliyeti üç defa durdurulan yapı denetim kuruluşunun denetim faaliyetine son verilir ve izin belgesi Bakanlıkça iptal edilir.

İzin belgesi iptal edilen yapı denetim kuruluşunun, kusurları mahkeme kararı ile kesinleşen mimar ve mühendisleri başka bir yapı denetim kuruluşunda görev almaları halinde, görev aldıkları bu kuruluşa izin belgesi verilmez, verilmişse iptal edilir. 

Denetim faaliyeti geçici olarak durdurulan veya izin belgesi iptal edilen yapı denetim kuruluşu hakkındaki bu karar ilgili idareye bildirilir ve denetimini üstlendiği yapıların devamına izin verilmez. Bu durumda, yapım faaliyetine devam edilebilmesi için yapı sahibince başka bir yapı denetim kuruluşunun görevlendirilmesi zorunludur.”

Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Yapı Denetim Komisyonu tarafından yukarıda belirtilen prosedüre göre idari olarak cezalandırılan denetçi mimar ve mühendisler ilgili meslek odalarına bildirilmekte ve odaların kendi mevzuatları çerçevesinde Onur Kurullarına sevk edilerek cezalandırılmaları söz konusu olmaktadır.

c) Hukuki Sorumluluk (Tazminat Sorumluluğu)

Özel Hukuk Anlamında sorumluluk Ceza Sorumluluğundan ve İdari Sorumluluktan önemli ölçüde farklılıklar taşır.

Öncelikle Özel Hukukta Sorumluluğun karşılığı mutlak olarak para ile ölçülebilen bir karşılıktır yani tazminattır.

Bu kapsamda öncelikle 4708 Sayılı Yapı Denetim Yasası açısından kabul edilen Sorumlular, bu sorumluluğun kapsam ve nevi ile Borçlar Kanunu açısından Sorumluluğun sonuçlarını açıklamaya çalışacağız.

I- 4708 Sayılı Yapı Denetim Yasası açısından Sorumluluk 

A– 4708 Sayılı Yasa sorumluluk açısından düzenlemelerini 3. maddesi ile belirtmiştir. 

Yasanın 3. maddesi aşağıdaki gibidir.

“MADDE 3.- Bu Kanunun uygulanmasında, yapı denetim kuruluşları imar mevzuatı uyarınca öngörülen fenni mesuliyeti ilgili idareye karşı üstlenir.

Yapı denetim kuruluşları, denetçi mimar ve mühendisler, proje müellifleri, laboratuar görevlileri ve yapı müteahhidi ile birlikte yapının ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve sağlık kurallarına aykırı, eksik, hatalı ve kusurlu yapılmış olması nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarından dolayı yapı sahibi ve ilgili idareye karşı, kusurları oranında sorumludurlar.
 Bu sorumluluğun süresi; yapı kullanma izninin alındığı tarihten itibaren, yapının taşıyıcı sisteminden dolayı on beş yıl, taşıyıcı olmayan diğer kısımlarda ise iki yıldır.

Yapıda, yapı kullanma izni alındıktan sonra, ilgili idareden izin alınmadan yapılacak esaslı tadilattan doğacak yapı hasarından, izinsiz tadilat yapan sorumludur. Yapı denetim kuruluşu; yazılı ihtarına rağmen yapı sahibi tarafından önlemi alınmayan, parsel dışında meydana gelen ve yapıda hasar oluşturan yer kayması, çığ düşmesi, kaya düşmesi ve sel baskınından doğan hasarlardan sorumlu değildir.

Yapı denetim kuruluşlarının yöneticileri, ortakları, denetçi mimar ve mühendisleri ile proje müellifleri, laboratuar görevlileri ve yapı müteahhidi; bu Kanunun uygulanmasından dolayı ortaya çıkan yapı hasarından sorumludur.

Yapı denetim kuruluşu denetim faaliyeti dışında başka ticari faaliyette bulunamaz. Bu kuruluşun denetçi mimar ve mühendislerinin, denetim faaliyeti süresince başkaca mesleki ve inşaat işleri ile ilgili ticari faaliyette bulunmaları yasaktır.”

Her ne kadar maddenin 1. paragrafından Yapı Denetim Kuruluşunun tüm sorumluluğunun sadece İdareye karşı olduğu görülse dahi; ikinci paragrafında bu genişletilmiş ve Yapı Sahibine karşı da sorumlu olduğu açıkça belirtilmiştir.

Gerek 3194 Sayılı Yasanın 28. maddesine gerekse 4708 Sayılı Yasanın 2. maddesine göre Yapı Denetim Kuruluşu (veya İmar Yasasına göre fenni mesul)  Yapının Ruhsat ve eklerine, fen ve sanat kurallarına ve sağlık kurallarına uygun olarak yapılmasından öncelikle idareye karşı sorumludur.

Yapı Denetim Kuruluşu 2. maddede belirtilen denetleme görevi gereğince ilgili idareye, (ruhsat ve eklerine, fen ve Sanat kurallarına ve sağlık koşullarına aykırı olarak inşaat yapılması halinde Belediye veya Bayındırlık Müdürlüğüne, İş güvenliği önlemlerinin alınmaması halinde de Bölge Çalışma Müdürlüğüne ) bildirmekle yükümlüdür.

Bu bildirime göre de ilgili idare tarafından gerekli önlemler alınmalıdır, (inşaatın durdurulması, yapı sahibi veya yüklenicinin cezalandırılması vb…) 

Eğer Yapı Denetim Şirketi bu sorumluluğunu yerine getirmez ise, bir zarar doğsun veya doğmasın ceza ve idari sorumluluklar gerçekleşecek ve ceza ve idari yaptırımlarla karşı karşıya kalınacaktır.

Ancak Özel hukuktan kaynaklanan tazminat sorumluluğunun doğması için mutlak olarak bir zararın doğması gerekmektedir.

4708 Sayılı Yasanın 3. maddesinin 2. paragrafına göre Yapı Denetim Kuruluşu, görevlerini yerine getirmemesi durumunda idarenin veya yapı sahibinin veya her ikisinin birlikte bir zarara uğraması durumunda bu zararı kusuru oranında gidermekle yükümlüdür.

B- Hukuka aykırı davranış  

Hukuka aykırı davranış, kişinin sözleşmeden ya da yasadan doğan yükümlülüklerini yerine getirmemesi olarak tanımlanabilir.

Konumuz açısından bakıldığında Yapı Denetim Kuruluşunun denetim görevini yapmamasında idareye karşı olan sorumluluğu yasadan kaynaklanmakta, buna karşın yapı sahibine karşı olan sorumluluğu ise sözleşmeden kaynaklanmaktadır.

Yapı Denetim Kuruluşunun Yapı Denetim Yasası ve İmar Yasasında belirtilen görevlerini yapmaması bu anlamda hukuka aykırı davranıştır.

Kanunda belirtilen bu görevler genellikle bildirim görevleridir. Örneğin yapı denetim kuruluşu inşaatta var olan ruhsata aykırılığı ilgili kuruluşa ve yapı sahibine bildirmekle yükümlüdür. 

Bu bildirim görevinin yapılması ile Yapı Denetim Kuruluşu görevini yapmış olup, eğer idare tarafından önlem alınmamış ise bu durumda hukuka aykırı fiilin sahibi Yapı Denetim Kuruluşu değil idarenin kendisidir.

C- Zarar

Zarar, malvarlığında kişinin iradesi dışında olan eksilme olarak tanımlanabilir. Zarar doğrudan zarar verici bir davranış nedeni ile olabildiği gibi, bir davranışı yerine getirmeme yani ihmali bir davranış neticesinde de doğabilecektir.

Bunun dışında özel hukuk sorumluluğunun ön koşulu zararın doğmasıdır. Eğer hukuka aykırı davranış sonucunda bir zarar doğmamış ise ceza hukuku veya idare hukuku açısından sonuç doğsa bile özel hukuk açısından bir sonuç doğmayacaktır.

Bu anlamda Yapı Denetim Kuruluşunun zararı ihmali davranışa bağlı bir zarardır. Yani Yapı Denetim Kuruluşu kasten veya ihmalen bildirim görevini yerine getirmemesi neticesinde zarar doğacaktır.

Örneğin, yüklenici tarafından projesine aykırı kablo kullanıldığı halde, Yapı Denetim Kuruluşu tarafından bu durum yapı sahibi ve idareye bildirilmemesi hukuka aykırı davranıştır.

Söz konusu kablolar nedeni ile bir yangın çıktığı takdirde, zarar iş bu yangın neticesinde meydana gelen tüm zararı kapsamaktadır.

Bu anlamda zarar üç şekilde olabilmektedir.

a- Müspet zarar: Bu tip zarar, kişinin pasifinin artması sonucunu doğuran zarardır. Örneğe dönersek yapının kullanıldığı şekle getirilmesi için harcanması gereken meblağın tamamı bu zarar içerisinde yer alır. Zira kişi yapının eski hale getirilmesi için harcama yapacak ve bunların tamamı pasifinde yer alacaktı. Yani boya masrafları, yanan mobilyaların yerine eşdeğerinin alınması vs

b- Menfi Zarar: Kişinin aktifinin artmaması neticesinde oluşan zarardır. Örneğin yapı yandığında, kişi söz konusu yapıyı kiraya veremeyecek ve bu nedenle aktifi kira geliri kadar artamayacaktır. 
Borçlar kanunu her iki zararın da fail tarafından karşılanması gerektiğini belirtmektedir (BK mad 46)

c- Manevi zarar: Hukuka aykırı davranış neticesinde kişinin malvarlığında artma ya da azalmadan bağımsız olarak, eğer kişinin elem ve üzüntü duyması söz konusu ise hukuk bunu da zarar kavramı içerisinde değerlendirmekte ve bu üzüntüyü tam olarak giderme amacını taşımasa bile bir tazminat miktarına hükmetmektedir. Bu tazminat miktarı, zararın manevi boyutu kadar zarara uğrayanın malvarlığı ile de yakından ilgisi vardır. Yargıtay Yerleşmiş içtihatlarında manevi tazminatın kişinin zenginleşmesine de sebebiyet vermemesi gerektiğini belirtmektedir.(BK 47)

D- İlliyet Bağı ve Kusur kavramı

İlliyet bağı, hukuka aykırı davranış ile zarar arasındaki neden sonuç ilişkisidir. Bir anlamda zarar ile hukuka aykırı davranış arasında mantıken varolan  ilişkidir. İlliyet bağı ile birlikte kusur kavramının da incelenmesi gerekmektedir.

Zira genellikle zarar tekbir hukuka aykırı davranış neticesinde doğmamakta, birden fazla kişinin hukuka aykırı davranışları neticesinde bir tek zarar doğmaktadır.
Bu durumda hukuka aykırı davranışların her birinin zararın doğmasındaki rolünün oransal olarak belirlenmesi gerekmektedir. Buna kusur oranının belirlenmesi diyoruz.

Nitekim 4708 Sayılı Kanunun 3. maddesinde Yapı Denetim Kuruluşunun, denetçi Mühendislerinin, Proje Müelliflerinin, laboratuar görevlileri ile birlikte kusurları oranında sorumlu olacağını belirtmektedir.

Örneklemek gerekirse, projeye aykırı bir kablo kullanılması sonucunda yangın çıkmasında Yapı Denetim Kuruluşu Denetim görevini yapmadığı için sorumludur. Ancak, projede belirtilenin dışında bir kablo kullanan Yapı Yüklenicisi de kusurludur. Bu durumda  zararın Yapı Denetim Kuruluşu ile birlikte yapı yüklenicisi arasında paylaşılması gereklidir.

I- Tazminat 

Yukarıda belirttiğimiz gibi özel hukukta sorumluluk doğabilmesi için mutlak olarak bir zararın var olması gereklidir. 

Borçlar Yasası madde 41/1. fıkrasına göre “gerek kasden gerek ihmal ve teseyyüb yahut tedbirsizlik ile haksız bir surette diğer kimseye zarar ika eden şahıs o zararı tazmine mecburdur.”
Borçlar Yasası bu hükümle özel hukuk yaptırımını tazminat olarak belirlemiştir.

Tazminat zarar tipine göre üç şekilde olmaktadır.

A- Maddi Tazminat

Maddi Tazminat zarara uğrayan malvarlığının aynen yerine konabilmesi için gerekli olan meblağdır. 

Örnek verilirse, bir yangın sonucunda oluşan zarar, yanan eşyaların tamiri mümkünse tamir edilebilmesi, mümkün değilse eşyanın bedelidir. Burada eşya bedeli hesaplanırken, kullanılma faktörünün de düşülmesi gerekmektedir.

Keza bir yapıdaki yangında tamirat süresince kirada oturulmuş ise bu bedelin de maddi tazminat içerisinde mütalaa edilmesi gereklidir.

B- Yoksun kalınan kazanç tazminatı

Yoksun kalınan kazanç olarak genel bir ifade ile topladığımız bu tazminat tipi aslında maddi tazminat içerisinde değerlendirilmektedir.

Örneğin bir gayrimenkul yangınında zarar uğrayan yangın dolayısı ile gayrimenkulü kiraya verememiş ise kaybettiği bu kira bedeli de maddi tazminat içerisinde değerlendirilir.

Keza eğer kişinin kendisisine bir zarar verilmiş ve kişi ölmüş ise aile fertlerinin talep edebilecekleri destekten yoksun kalma tazminatı da bu kapsamda değerlendirilir.

C- Manevi tazminat

Kişinin haksız fiil sonucunda elem ve ıstıraba söz konusu olmuş ise manevi tazminat talep hakkı doğmaktadır. (BK madde 45) 

Bu durumda zarar verenin ve zarar görenin hal ve icabına göre üzüntüsünü bir nebze olsun karşılama amacı taşıyan işbu tazminat miktarı talep edilebilir.

Manevi tazminatta en önemli unsur, bir zenginleşme aracı olmamasıdır. Tazminat manevi zararın tam olarak karşılanamayacağı bunun parasal bir karşılığı olamayacağı düşüncesinden hareket etmektedir.

Bu nedenle zarara uğrayanın deyimi yerinde ise sadece teselli edilmesi amacını taşımakta olup, zenginleşmesine sebebiyet vermeyecek ölçüde olmak durumundadır.

III- Rücu Hakkı

4708 sayılı yasa Yapı Denetim Kuruluşunun sorumlu olduğunu belirtirken bir tüzel kişiliği sorumlu tutmuştur.

Ancak yasanın bu hükmü Yapı Denetim Kuruluşu Denetçi Mimar ve Mühendislerini bizzat sorumlu olmaktan kurtarmamaktadır.

Borçlar Kanunu 41. maddesi uyarınca Yapı Denetim kuruluşunun görevini ihmal eden mühendisi bizzat sorumlu olup, alacaklı olan zarar gören şirkete başvurabileceği gibi bizzat mühendise de başvurma hakkına sahiptir.

Keza söz konusu görevlisinin vermiş olduğu zarardan dolayı Yapı Denetim Kuruluşu da kusuru oranında ödediği tazminat miktarını görevli mühendisinden rücu etmek hakkına da sahiptir.

Bu durumda Yapı Denetim Kuruluşu 4708 Sayılı Kanuna göre kusuru oranında ödediği bedeli çalışanı Denetçi Mimar veya Mühendise kusuru oranında rücu edecektir.

IV- Zamanaşımı
Yapı Denetim Kuruluşu ve Denetçi Mimar ve Mühendislerin 4708 sayılı yasa ile belirlenen görevlerinden dolayı doğan zararlarda, zarara uğrayanın işbu bedeli talep etme hakkı, normal zararlarda 2 yıl taşıyıcı sistemden kaynaklanan zararlarda ise 15 yıl olarak yasa ile belirlenmiştir.İş bu zamanaşımı süresinin başlangıç tarihi olay tarihidir.
Zamanaşımı konusunda en önemli özellik ise zamanaşımının Borçlar Yasasında belirlenen defi olmasıdır. Yani borçlu bunu dava veya icra takibinde belirli bir süre içerisinde ileri sürmez ise mahkeme tarafından kendiliğinden göz önüne alınması mümkün değildir ve süresi geçirildikten sonra da ileri sürülemez.
Hakim zamanaşımının ileri sürülmemesi halinde, ceza hakiminden farklı olarak, davayı hiçbir şekilde zamanaşımı yönünden inceleyemeyecek ve bu yönden davanın reddi yoluna gidemeyecektir.

Diğer taraftan zamanaşımına uğramış bir borcun ödenmesi halinde de bu bedelin geri istenmesi mümkün değildir.
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