Davaci, dava disi arsa sahibi
Mehmet 1le davali miteahhit
sirket arasinda yapilan kat
karsiligi insaat
sozlesmesl geregince

mahallesi, 5478 ada 2 parsel
sayili tasinmazda A ve B
blok, yuzme havuzu, spor
kompleksinden olusan site
insaatindan B blok 20 nolu
daireyli satin aldigini, hukuk

Mahkemesinin dosyasinda
alinan bilirkisi raporu 1ile
ayiplarain tespit

ettirildigini, her ne kadar
insaat bitirilmis ve genel
iskan raporu seklen alinmis
gibi goéruniyor 1se de,
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binalarda ve ortak alanlarda
bir c¢ok eksik ve ayipla
imalatlarin bulundugunu,

tarihinde yapilan kat
malikleri toplantisinda
davall temsilcisi Ulker'inde
bulundugunu ve eksikleri
gidermeyl sozlu olarak kabul
ettigini belirterek; fazlaya
i1liskin haklari sakli kalmak
kaydiyla ortak alanlarda
bulunan toplam 274.682,56 TL
eksik ve ayipli 1imalat
bedelinden tasinmazdaki
milkiyet paylari oraninda
hissesine diisen miktarin ve
kendisine alt bagimsiz
bolumdeki ayiplxi imalat
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bedellerinin dava tarihinden
itibaren 1sleyecek avans
faiziyle birlikte davalidan
tahsiline karar verilmesini
istemis, 1slah dilekcesi 1ile
de, ortak alanlar icin 3.500
TL ve daire 1icin 500,00
TL.nin odetilmesini
istemistir.

13. Hukuk Dairesi 2016/10157 E. , 2016/13602 K.
“Ictihat Metni”

MAHKEMESI :Tiiketici Mahkemesi

Taraflar arasindaki alacak davasinin yapilan yargilamasi
sonunda ilamda yazili nedenlerden dolayi davanin kismen
kabuline kismen reddine yonelik olarak verilen hukmin slresi
icinde taraflar avukatinca temyiz edilmesi Uzerine dosya
incelendi geregi konusulup disunilda.

KARAR

Davaci, dava disi arsa sahibi Mehmet Rifat Aras ile davali
miteahhit sirket arasinda yapilan kat karsiligi insaat
sozlesmesi geregince Gilizeloba mahallesi, 5478 ada 2 parsel
sayili tasinmazda A ve B blok, yluzme havuzu, spor
kompleksinden olusan site insaatindan B blok 20 nolu daireyi
satin aldigini, 1.Asliye hukuk Mahkemesinin 2010/16 D:Is
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sayili dosyasinda alinan bilirkisi raporu ile ayiplarin tespit
ettirildigini, her ne kadar insaat bitirilmis ve genel iskan
raporu seklen alinmis gibi gorunliyor ise de, binalarda ve
ortak alanlarda bir c¢ok eksik ve ayipli imalatlarain
bulundugunu, 15.08.2010 tarihinde yapilan kat malikleri
toplantisinda davali temsilcisi Sukri Ulker’inde bulundugunu
ve eksikleri gidermeyi s6zlu olarak kabul ettigini belirterek;
fazlaya iliskin haklari sakli kalmak kaydiyla ortak alanlarda
bulunan toplam 274.682,56 TL eksik ve ayipli imalat bedelinden
tasinmazdaki mulkiyet paylari oraninda hissesine dusen
miktarin ve kendisine ait bagimsiz bdélumdeki ayipli imalat
bedellerinin dava tarihinden itibaren isleyecek avans faiziyle
birlikte davalidan tahsiline karar verilmesini istemis, 1slah
dilekcesi ile de, ortak alanlar ic¢in 3.500 TL ve daire icin
500,00 TL.nin Odetilmesini istemistir.

Davali, davacinin 2005 yilindan itibaren dairede oturdugunu,
ayip ve eksik imalatin bulunmadigini ve siresinde de bir ayip
ihbari yapilmadigini savunarak, davanin reddini dilemistir.
Mahkemece, davaciya ait bagimsiz bdélumdeki eksik ve ayipli is
bedeli 495,60 TL ortak alanlardan davacinin hissesine dusen
2.694,40 TL olmak uUzere toplam 3.190,00 TL ‘nin dava
tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte
davalidan tahsiline, fazla taleplerin reddine, karar verilmis,
hukum; davaci ve davali tarafindan tarafindan temyiz
edilmistir.

1-Dava, satis esnasinda sunulan projede ve tanitimlarda
belirtilen ancak bunlara uygun olarak yapilmayan veya eksik
yapilan isler nedeni ile davacinin satin aldigi konutta olusan
deger kaybinin O6detilmesi talebine iliskindir. Davali, ayip ve
eksik bulunmadigini, ayip ihbarinin slresinde yapilmadigini
bildirerek, davanin reddine karar verilmesini istemistir.
Uyusmazlik; dava konusu insaatta “ayipli ifa” mi, yoksa “eksik
ifa”nin mi1 s6z konusu oldugu; burada varilacak sonuca gore
saticinin sorumluluguna gidilebilecek ihbar ve zaman asimi
siureleri ile talep hakkinin kapsaminin ne oldugu noktalarinda
toplanmaktadir.

Bu saptamada bulunduktan sonra, oncelikle, uyusmazligin



temelinde yatan ayip kavrami Uzerinde durmakta yarar vardir;
Tuketici hukuku ile ilgili ayiba iliskin dizenleme, dava
tarihi itibariyle yururlukte bulunan 4077 sayili Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun (TKHK)'un 4. maddesinde yer
almaktadir. Anilan maddenin birinci fikrasinda; “Ambalajinda,
etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda yer alan veya
satici tarafindan vaat edilen veya standardinda tespit edilen
nitelik ve/veya niceligine aykiri olan ya da tahsis veya
kullanim amaci bakimindan degerini veya tilketicinin ondan
bekledigi faydalari azaltan veya ortadan kaldiran maddi,
hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mal veya hizmetler,
ayipli mal veya ayipli hizmet olarak kabul edilir.”
denilmekte, devam eden fikralarda ise buna iliskin bicimsel
kosullar sayilmaktadir.

Goruldugu UuUzere; Borg¢lar Kanunu’'ndaki ayip kavrami ile
yukarida aciklanan 4077 sayili Kanun’un 4.maddesinde yer alan
ayip kavramlari birbiri ile ortusmektedir.

Eksik is ise; sb6zlesme konusu islerin yapilmamasidir. Oteki
deyisle, hic yapilmayan istir.

4077 sayili Kanunun 4. maddesinin 2. fikrasi hikmine gore;
tiuketici, malin teslimi tarihinden itibaren otuz gun
icerisinde acik ayiplari saticiya bildirmekle yukumludur.
Tuketici bu durumda, bedel iadesini de iceren sodzlesmeden
donme, malin ayipsiz misliyle degistirilmesi veya ayip
oraninda bedel indirimi ya da Ucretsiz onarim isteme haklarina
sahiptir. Satici, tuketicinin tercih ettigi bu talebi yerine
getirmekle vyukumludur. Tuketicinin Korunmasi Hakkindaki
Kanun’da gizli ayiplarin ne kadar slrede saticiya ihbar
edilecegine dair bir hikim bulunmamaktadir. Oyle olunca, 4077
sayili TKHK’'nun 30. maddesi geregince, bu kanunda hikdm
bulunmayan hallerde, genel hikimlere g6ére uyusmazligin c¢ozimi
gerekli oldugundan, 818 sayili Borclar Kanunu’nun bu konudaki
198. maddesi uygulanacaktir. 0 halde, gizli ayiplarin, dava
zamanasiml suresi icinde ve ayip ortaya c¢iktiktan sonra derhal
(dirustluk kuralina uygun olan en kisa surede), ihbar
edilmesi; ayibin acik mi, yoksa gizli mi oldugunun tayininde
ise, ortalama (vasat) bir tuketicinin bilgisinin dikkate



alinmasi, gerekmektedir. Bunu ihmal ettigi takdirde, satilani
bu ayip ile birlikte kabul etmis sayilair.

4077 sayili Kanunun 4. maddesinin 4.fikrasinda ise, konut
satislarinda zamanasimi slresi bes yil olarak ongorulmustur.
Eger, ayip agir kusur veya hile ile gizlenmisse, zamanasimi
siresinden yararlanilamayacagindan, ac¢ilan davanin siresinde
oldugunun kabuliu ile sonuca varilacaktir.

Hukukumuzda ayip ihbari kural olarak herhangi bir sekle tabi
tutulmamistir.

Davacinin, davalidan satin aldigi bagimsiz bolimin 22.3.2005
tarihinde tapu devirinin yapildigi ve eldeki davanin
31.12.2010 tarihinde ac¢ildigi hususlarinda bir uyusmazlik
bulunmamaktadir. Mahkemece, davacinin satin aldigi bagimsiz
bélimde, blokta ve site ortak alanlarinda ayip ve eksikler
bulundugu gerekcesiyle bilirkisi raporu esas alinarak davanin
kabuline karar verilmistir.

Hukme esas alinan bilirkisi raporunda tespit edilen; eksik
imalatlarin yaninda, dis cephedeki btb kaplamasi, cam
mozaiklerin catlaklari, duvardaki siva catlakliklari, bina
cevre-duvarlardaki ¢Okme ve ayrismalar, bitisik iki ayri
daireler arasindaki duvarin sese karsi ¢ift yuzey yalitimli
olarak yapilmasi ve boyanmasi, yangin merdivenlerinin zemine
kadar inecek sekilde yapilmasi, asansOrler calisir durumda ise
de, cisimleri algilayan sensorlu olarak yapilmasi, elektrik
tesisati yonunden tv kablolarinin calismamasi, ortak alanlarda
diafon sisteminin saglikli calismamasi, bagimsiz bdélumlerde
ise, insaat teknigine aykiri ve tehlikeli olacak sekilde
sigorta kutularinin vestiyer 1ic¢ine vyapilmasi, mutfak
dolaplarinin baca c¢ikislarina elektrik boati Kkonulmasi
imalatlarinin gizli ayip niteliginde oldugu kabul edilerek
yazili sekilde karar verilmistir. Mahkemece, talep edilen
hususlarla ilgili “acik ayip”, “gizli ayip” ve “eksik ifa”
ayriminin yapilmasi hukuim olusturulmasi acisindan onem
arzetmektedir.

0 halde odncelikle, mahkemece talep edilen hususlarin acik
ayip, gizli ayip, eksik is ayriminin somutlastirilmasi ve 818
sayili BK. 198. maddesi geregince, gizli ayiplar yoénunden, bu



ayiplarin kullanim ve mevsimlerdeki yagmur, kar, glnes ve 1s1
durumlari dikkate alinarak ne zaman olustugu yada olusacagi ve
bunu normal vasiflardaki tiketicinin ne zaman farkedebilecegi
ile bagimsiz bolumin teslim tarihi ve ihbar tarihi de g6z
onunde bulundurularak, ayip ihbarinin suresinde vyapilip
yapilmadigi hususunda taraflarin delil ve karsi delilleri
sorulmali, toplanan delillere ve hasil olacak sonuca gore bir
karar verilmelidir. Mahkemece, bu konuda gerekli inceleme ve
arastirma yapilmaksizin , yazili sekilde hukum kurulmus olmasi
usul ve yasaya aykiri olup, bozmayi gerektirir.

3-Bozma nedenlerine gore, davaci ile davalinin diger temyiz
itirazlarinin bu asamada incelenmesine gerek gorulmemistir.
SONUC: Yukarida 1. bentte aciklanan nedenle temyiz edilen
kararin davali yararina BOZULMASINA, pesin alinan harcin istek
halinde iadesine, 26/05/2016 gununde oybirligiyle karar
verildi.



