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Ingaatta Ayip Thbar1 Ne Zaman ve Nasil Yaplhr?
Acik Ayip, Gizli Ayrp ve Siireler
insaatta ayip bildiriminin zamani uygulanacak sézlesme rejimine gére degisir. TBK eser

s6zlesmesindeki gdzden gecirme ve bildirim kilfeti ile 6502 kapsamindaki tiketici satisi
birbirine karistirlmamalidir.

insaatta ayip bulundugunu tespit etmek tek basina yeterli degildir. Ozellikle eser sézlesmesinde
ayibin ne zaman fark edildigi, is sahibinin eseri ne zaman gézden gecirdigi ve ylikleniciye ne
zaman bildirim yaptigi haklarin kullaniimasini etkileyebilir.

Fakat uygulamada en sik yapilan hata, bltun insaat iliskileri icin tek bir "ayip ihbar slresi” varmis
gibi davranmaktir.

Bu dogru degildir.

Arsa sahibi-yuklenici arasindaki eser s6zlesmesi ile tliketicinin profesyonel saticidan konut satin
aldigi tuketici islemi ayni bildirim rejimine tabi degildir.

Kisa cevap: Ayip ihbari icin dnce hangi hukuki rejimin
uygulandigini belirleyin

Hukuki iligki Temel rejim Bildirim yaklasimi

Arsa sahibi-yliklenici / eser s6zlesmesi TBK m.474- Gobzden gecirme ve ayibl uygun slrede bildirme
478 onemlidir

Sonradan ortaya ¢ikan gizli ayip — eser TBK m.477 Ayip fark edilince gecikmeksizin bildirim gerekir

sdzlesmesi

Tlketici konut satisl 6502 m.8-12 Eski 4077'deki 30 glinliik genel ihbar kural yoktur

Eski 4077 donemindeki tliketici uyusmazhgi Milga 4077 Karar tarihindeki eski ihbar rejimi uygulanmis

olabilir

Bu ayrim yapilmadan “30 gun gecti”, "8 glin gecti” veya "ihbar sart degil” seklinde sonu¢ kurulmasi
hatali olabilir.
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1. Eser sozlesmesinde ayip ihbarinin hukuki dayanagi
nedir?

Turk Borglar Kanunu m.474 ve devami, teslim edilen eserin ayipli olmasi halinde 6zel bir sistem
kurar.

is sahibi, eserin tesliminden sonra islerin olagan akisina gére imkan bulur bulmaz eseri gézden
gecirmeli ve tespit ettigi ayiplari ylkleniciye bildirmelidir.

Buradaki sistem iki kilfeti birbirinden ayirir:

1. g6zden gecirme (muayene),
2. ayibi bildirme.

Amag, yUklenicinin uzun sire belirsizlik altinda birakilmamasi ve ayibin kaynagi henlz tespit
edilebilirken uyusmazligin kayit altina alinmasidir.

Bildirim neden onemlidir?

Cunku eser s6zlesmesinde gbzden gecgirme ve bildirim yikindn yerine getirilmemesi, kosullarina
gore eserin kabul edilmis sayllmasi sonucunu dogurabilir.

Bu nedenle "ayip zaten vardi, istedigim zaman ileri surebilirim” yaklasimi TBK'ya tabi eser
sOzlesmelerinde guvenli degildir.

2. Acik ayip nedir?
Aclk ayip, eserin olagan bir gézden gecirilmesi sirasinda fark edilebilecek ayiptir.
Ornegin;

e kirik veya catlak kaplama,

e gorinr olcl ve montaj hatasi,

e Kkapinin kapanmamasi,

¢ eksik veya hatall boya,

e go0zle gorulebilen dograma kusuru,

e teslim sirasinda calisan bir sistemin hi¢c calismamasi

somut olayin 6zelliklerine gore acik ayip olabilir.
Ancak "acik” kavrami mutlak dedgildir.
Ayibin;

e teknik bilgi gerektirip gerektirmedigi,
e teslim aninda gorundr olup olmadigt,
e mevsimsel kosullarda ortaya ¢ikip ¢gikmadigi,



e ortalama is sahibinin olagan incelemesiyle anlasilabilirligi

degerlendirilmelidir.

3. Gizli ayip nedir?
Gizli ayip, olagan gb6zden gecirme sirasinda fark edilemeyen ve sonradan ortaya ¢ikan ayiptir.
insaatlarda en tipik drnekler;

e yadistan sonra ortaya c¢ikan su alma,

e mevsim degdisiminde fark edilen isi yalitim problemi,

e kullanimla ortaya ¢ikan tesisat kusuru,

e kaplama altinda kalan imalat hatasi,

e statik veya taslyici sistemde ancak teknik incelemeyle anlasilabilen sorunlar

olabilir.

Gizli ayip bakimindan ayibin ne zaman ortaya ¢iktigi veya makul olarak ne zaman fark edilebilir
hale geldigi kritik 6nem tasir.

[Yargitay HGK E.2021/539, K.2022/1267 sayil kararda](/ictihat/yargitay-hukuk-genel-kurulu-2021-
539-2022-1267-eksik-is-gizli-ayip/) da dis cephe ve yalitim sorunlari bakimindan bu tarihin somut
bicimde belirlenmesi gerektigi vurgulanmistir.

Kurul, mevsim kosullarinin dahi bu incelemede dikkate alinabilecegine isaret etmistir. Ornegin bir su
yalitimi kusuru teslim gini dedil, ilk yogun yadis doneminde fark edilebilir.

4. Eser sozlesmesinde bildirim icin kanunda sabit bir “30
gun” var mi?

Hayir.

TBK m.474'te eser s6zlegmesi i¢in bltlin ayiplara uygulanacak sabit bir “30 gin" slresi
ongorulmemistir.

Olciit;

o teslim,

e olagan gozden gecirme imkaninin dogdugu zaman,

e ayibin fark edilebilirligi,

¢ ayibin niteligi,

e bildirimin somut olayda gecikmeden yapllip yapiimadigi

Uzerinden degerlendirilir.
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Bu nedenle insaatta “teslimden itibaren her durumda 30 giin icinde ihbar gerekir” ciimlesi genel
TBK kurall degildir.

5. Gizli ayip fark edilince ne yapilmali?
Gizli ayip sonradan ortaya cikarsa is sahibi beklememelidir.
Uygulamada guvenli yaklasim sudur:

1. ayibin fark edildigi tarih kayit altina alinmal,

2. fotograf/video ve teknik bulgular korunmali,

3. ayibin yeri ve niteligi somutlastiriimall,

4. yUkleniciye gecikmeden yazili bildirim yapilmal,

5. gerekiyorsa onarim dncesi delil tespiti dusunulmelidir.

Ozellikle su kacady, tasiyici sistem, cephe veya tesisat gibi miidahale edildikten sonra eski hali
kaybolacak sorunlarda delilin korunmasi 6nemlidir.

6. Ayip ihbari nasil yapiilmah? Noter sart mi?

TBK eser s6zlesmesinde ayip bildirimi kural olarak 6zel bir gecerlilik sekline bagh degildir.
Ancak uyusmazlik ¢iktiginda asil problem bildirimin yapildigini ve icerigini ispatlamak olur.
Bu nedenle énemli ingaat uyusmazliklarinda;

e noter ihtarnamesi,

o KEP,

e teslim teyidi bulunan yazil iletisim,

e tutanak,

e taraflarin imzasini taglyan teslim/eksik listesi

gibi ispat glcl yuksek yontemler tercih edilmelidir.

WhatsApp veya e-posta da somut olayda delil degeri tasiyabilir; ancak génderen, alici, tarih, icerik
bitunlligl ve mesajin gergekten ylikleniciye ulasip ulagsmadigi ayrica tartisilabilir.

“Binada ayiplar vardir” demek yeterli mi?
Her zaman degil.

Bildirim mimkdiin oldugunca somut olmaldir.
Ornegin;

“Binada ayip vardir.”



yerine;

e B blok kuzey cephesinde 3. ve 4. kat birlesim hattinda yagis sonrasi su girisi,
e bagimsiz bolim salon penceresinde hava ve su sizdirmasi,
e bodrum otopark tavaninda belirli bélgede aktif su damlamasi

gibi yer ve belirti gdsteren bir bildirim daha saglikhdir.

Ama bildirimin ilk anda teknik sebebi kesin olarak teshis etmesi beklenmemelidir. is sahibinin gorevi
¢ogu zaman belirtiyi ve ayibi somutlastirmak, nihai mihendislik sebebini ¢6zmek degil, yikleniciyi
durumdan haberdar etmektir.

7. Ayip ihbarini kim yapmali?
Bildirim, s6zlesmede hak sahibi olan is sahibi veya onun yetkili temsilcisi tarafindan yapilmaldir.
Ozellikle cok malik bulunan yapilarda burada dikkat gerekir.

Site yonetiminin yukleniciyle yaptigi yazisma her bagimsiz bolim malikinin kisisel ayip bildirimi
yerine otomatik olarak gegcmeyebilir. HGK E.2021/539, K.2022/1267 sayil kararin tartistigi eski
tiketici uyusmazliginda da site yonetiminin veya diger tiketicilerin bireysel tiketici adina ayip

ihbarinda bulunma yetkisi ayrica sorun olmustur.

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinde ise temsil yetkisi, s6zlesmenin taraflari ve maliklerin birlikte
hareket bicimi ayrica incelenmelidir.

8. Ayip bildirimi yapilmazsa ne olur?
TBK'ya tabi eser s6zlesmesinde gdzden gecgirme ve bildirim klfetinin ihlali ciddi sonu¢ dogurabilir.

Kosullari varsa is sahibi eseri ayiplariyla birlikte kabul etmis sayilabilir ve ayiptan dogan secimlik
haklarini kullanmasi glclesebilir.

Ancak burada da;

e ayibin gercekten acik mi gizli mi oldugu,

e ylklenicinin ayibi bilip bilmedidi,

¢ ayibin kasten gizlenip gizlenmedidi,

¢ bildirimin fiilen bagka bi¢cimde yapilip yapiimadigi,

e yiklenicinin bildirim savunmasini usuliine uygun ileri surtp sirmedigi

somut olayda ayrica énem tasir.

Bu nedenle bildirim meselesi yalniz takvim hesabi degildir.
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9. Ayip ihbari ile zamanasimi ayni sey mi?

Hayir.

Bu iki kavram sikc¢a karistirilir.

AyIp bildirimi, is sahibinin ayibi ylkleniciye zamaninda haber verme kiilfetidir.

Zamanasimi ise ayiptan dogan talebin hangi sure i¢cinde ileri sUrllebilecegini ilgilendirir.

TBK m.478 bakimindan yuklenicinin ayipli eserinden dogan davalarda teslim tarihinden itibaren;

e tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yil,
e tasinmaz yapilarda bes yil,
e yiklenicinin agir kusuru varsa ayibin niteligine bakilmaksizin yirmi yil

zamanasimi dngorilmektedir.

Bu nedenle bes yillik zamanasimi suresinin hentiz dolmamis olmasi, zamaninda yapilmasi gereken
aylp bildiriminin gereksiz oldugu anlamina gelmez.

10. Tuketici konut satisinda da ayni ihbar rejimi mi var?
Hayir.
Burada giincel hukuk bakimindan ¢ok énemli bir ayrim vardir.

Milga 4077 sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun doneminde tiiketici icin teslimden
itibaren 30 gunlik acik ayip bildirimi dngoérullyordu.

Bu nedenle eski tarihli Yargitay kararlarinda “30 guinlik ayip ihbari” ifadesine sik¢a rastlanir.
Fakat 6502 sayili TKHK bu sistemi degistirmistir.

6502 m.8 ve devaminda tiiketici satislarinda ayiptan sorumluluk diizenlenmis; eski 4077'deki 30
gunlik genel ihbar kilfeti korunmamistir. 2026 tarihli Hale Sahin ¢alismasi da tiketici satiglarinda
kanun koyucunun TBK'daki gozden gecirme ve bildirim kiilfetinden ayrildigini acik bicimde ortaya
koymaktadir.

Bu nedenle bugln bir tiketici konut satisinda:
"Teslimden itibaren 30 giin gecti; tiiketici biitiin ayip haklarini kaybetti.”

seklinde otomatik bir sonu¢ kurulamaz.

1. O halde eski HGK kararlari artik kullanilamaz mi?

Kullanilabilir; fakat dogru kismi kullaniimahdir.



Ornegin HGK E.2021/539, K.2022/1267 sayili uyusmazlik 4077 sayili Kanun dénemine iliskindir.
Karardaki eski 30 glinlUk tliketici ihbar rejimi buglin 6502 kapsamindaki tuketici satisi i¢in gincel
kural degildir.

Buna karsilik kararin;

e eksik is ile ayip ayrimi,

¢ aclk/gizli ayibin nitelendirilmesi,

e qizli aylbin ne zaman fark edilebilir oldugunun teknik olarak tespiti,
e ayip ve eksik is hesabinin ayrilmasi

konusundaki metodolojisi halen 6nemlidir.

Eski kararin tarihsel mevzuat kismi ile hukuki muhakeme ydntemi birbirinden ayriimaldir.

12. 6502 kapsaminda tuketici konut satisinda zamanasimi
ne kadar?

6502 sayill Kanun m.12 uyarinca, kanunda veya sozlesmede daha uzun bir suire yoksa ayiptan
dogan sorumluluk genel olarak teslimden itibaren iki yillik zamanasimina tabidir.

Konut veya tatil amach tasinmazlarda siire teslimden itibaren bes yildir.

Ayibin agir kusur veya hile ile gizlendigi hallerde ise m.12'deki bu surelerin uygulanmasi ayrica
farkllasir.

Burada 6nemli nokta sudur:

6502'de eski 30 glinliik genel ayip ihbari kaldiriimis olmasi, zamanasiminin da kaldirildigi
anlamina gelmez.

13. Taraflarin tacir olmasi TTK'daki satis ihbar surelerini
otomatik uygular mi?

Eser sGzlesmesinde bu konuda da dikkat gerekir.

Ticari satislara 6zgl TTK m.23'teki 6zel gézden gecirme ve ihbar sureleri, sirf taraflar tacir diye
eser s0zlesmesine mekanik bicimde uygulanmaz.

2024 tarinhli doktriner ¢calismalarda da satisa iliskin 6zel TTK ihbar sirelerinin eser sdézlesmesinde
dogrudan uygulama alani bulmadigi belirtiimektedir.

Dolayisiyla 6nce sdzlesmenin satig mi, eser mi, yoksa karma nitelikte mi oldugu belirlenmelidir.



14. Teslim tutanagi imzalanmissa ayip haklari biter mi?
Hayir; teslim tutanaginin icerigine gore sonug degisir.

Teslim tutanaginda;

¢ hicbir cekince konulmamig olmasi,

e belirli eksik ve ayiplarin acik¢a yazilmasi,

e "haklarimiz sakhdir" benzeri kayit bulunmasi,

e yiklenicinin belirli isleri tamamlamayi taahhit etmesi,
e ortak alanlarin henliz teslim edilmemis olmasi

farkli sonuclar dogurabilir.

Ayrica gizli ayip, niteligi geregdi teslim sirasinda fark edilemeyebilir.

Bu nedenle “teslim tutanagi imzalandi, artik higbir hak yok” veya tam tersine “tutanagin hicbir 6nemi
yok" seklinde iki u¢ yaklasim da dogru degildir.

15. Ayip ortaya ciktiginda en guvenli delil sirasi nedir?

Ozellikle yiiksek bedelli insaat uyusmazliklarinda su sira cogu dosyada yararhdir:

. Mevcut durumu degistirmeden belgeleyin. Fotograf, video, tarih ve konum.
. Sozlesme ve teknik sartnameyle karsllastirin.

. Ayibli yiikleniciye yazili ve somut bicimde bildirin.

. Onarim dnerisini ve yliklenicinin cevabini saklayin.

. Teknik uzman incelemesini diistiniin.

. Mldahale eski hali ortadan kaldiracaksa delil tespiti ihtiyacini degerlendirin.
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. Ayibin ilk fark edildigi tarihi ayrica kayit altina alin.

Bu kayitlar yalniz davada degil, ayibin gizli mi acik mi oldugu ve bildirimin zamaninda yapilip
yapilimadigi tartismasinda da dnemlidir.

16. Eksik is ile ayip ihbari iliskisi
Ayip ihbari tartismasina gegcmeden 6nce kalemin gercekten ayip olup olmadigi belirlenmelidir.

Sozlesmede Ustlenilmis bagimsiz bir is hi¢ yapilmamissa eksik ifa glindeme gelebilir ve ayip bildirimi
rejimi ayni sekilde uygulanmayabilir.

Buna karsllik "eksik" denilen husus tamamlanmis eserin gerekli niteligini bozan bir imalat problemi
ise ayip hukumleri uygulanabilir.

Bu ayrimi “insaatta Eksik is ile Ayipli is Arasindaki Fark” baslikli rehberde ayrintili olarak inceliyoruz.
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Sik sorulan sorular

insaatta ayip ihbari kag giin icinde yapilmalidir?

Eser sdzlesmesinde buitln ayiplar i¢in gecerli sabit bir glin sayisi yoktur. TBK m.474 uyarinca is
sahibi, olagan akista eseri g6zden gecirebildiginde ayiplari uygun sirede bildirmelidir. Gizli ayip
sonradan ortaya cikarsa gecikmeden bildirilmelidir.

Ayip ihbari1 noterle mi yapiimahdir?

Noter gecerlilik sarti dedildir; ancak bildirimin tarihini ve icerigini ispatlamak bakimindan gucli bir
yontemdir. KEP veya ispat guci yuksek diger yazili yontemler de somut olaya goére kullanilabilir.
6502 sayili Kanunda 30 gunluk ayip ihbari var mi?

Hayir. 30 glinluk genel bildirim yUkimlaligli mulga 4077 sayili Kanun dénemine aittir. 6502 say!li
Kanun tliketici satisinda ayni sistemi devam ettirmemistir.

Gizli ayip ne zaman bildirilmelidir?

Gizli ayip fark edildiginde gecikmeden bildirim yapilmalidir. Bildirimin zamaninda olup olmadigi
degerlendirilirken ayibin ne zaman ortaya ¢iktigi ve makul olarak ne zaman fark edilebilir hale
geldigi onemlidir.

Bes yillik zamanasimi icinde ihbar yapmak yeterli midir?

Hayir. TBK eser sdzlesmesinde zamanasimi ile ayip bildirimi farkli kurumlardir. Zamanasimi
dolmamis olsa bile ayip igin gereken gézden gegirme ve bildirim kilfeti ihlal edilmis olabilir.

Site yonetiminin yaptigi ihbar buitlin maliklere yeter mi?

Her durumda degil. Bildirimin kimin adina yapildigi, ydénetimin yetkisi, sézlesmenin taraflari ve
talebin ortak alana mi bagimsiz bélime mi iliskin oldugu ayrica incelenmelidir.

Sonuc
insaatta ayip ihbari icin tek bir takvim formdilii yoktur.
Dogru sira soyledir:

Once hukuki iliskiyi belirle — ayibi acik/gizli olarak nitelendir — fark edilme zamanini tespit et —
dogru kisiye somut bildirim yap — delili koru - zamanasimini ayrica hesapla.

Ozellikle eski Yargitay kararlarinda gériilen 4077 dénemindeki 30 giinliik tiiketici ihbari kurali ile
buginki 6502 rejimi birbirine karistiriimamalidir.



Eser s6zlesmesinde ise bildirim kilfeti halen kritik 6nemdedir. Bu nedenle ayip fark edildiginde
beklemek yerine, teknik ve hukuki nitelendirme tamamlanirken bildirimi ve delil korumasini
geciktirmemek en guvenli yaklagimdir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6098 sayili Turk Borglar Kanunu.
e 6502 sayil Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun.
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