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Konut Kapicilarinin Ucret Alacaklarindan Kat Malikleri ile Yoneticilerin Sorumlulugu

Responsibility of Flat Owners and Building Managers for the Unpaid Wages of Janitor

Didem Yardimcioglu 0z: Kentlesmenin artmasi sonucu siklikla karsilasilan bir meslek haline gelen konut
kapicilig diger ¢alisma bicimlerinden ayrilan birtakim 6zellikler gostermektedir. Konut

Dr. Ogr. Uyesi, Dicle Universitesi, Hukuk  kapicilarmim ara dinlenme siirelerinin fazla olmasi, serbest zaman kullanma

Zii‘;lltliiDlzh"%lsyoasrﬁkfru‘ﬁﬂfy?“k“k imkanlarinin bulunmasi, genellikle ¢alistiklar: apartmanlarda ikamet ediyor olmalari gibi

didem.yardimcioglu@dicle.edu.tr nedenlerle calisma yasamlari ile 6zel hayatlari i¢ ice gegmektedir. Bu durum ise konut
kapicilarinin tcret alacaklarinin tespiti ve bu alacaklardan kimlerin sorumlu olmasi
gerektigi noktasinda sorunlar yasanmasina neden olmaktadir. Uygulamada konut
kapicisinin 6denmemis ticret ve iicret eklerini kat maliklerinden mi yoksa apartman
yoneticisinden mi talep etmesi gerektigi; kat malikleri ile apartman yoneticisi arasinda
miiteselsil sorumluluk bulunup bulunmadigy; zorunlu arabuluculuk ve yargilama siireci
tiimiiyle apartman yoneticisi ile ytiriitiilmiis ise hitkmiin yonetici mi yoksa kat malikleri
hakkinda mi1 verilmesi gerektigi; tiim yargilama siirecinin yonetici ile ytiriitiilmiis olmasi
durumunda mahkeme kararinin temyizinin kimler tarafindan yapilabilecegi gibi pek ¢ok
konuda tereddiitler yasanmaktadir. Bu tereddiitlerin giderilmesi amaciyla ¢alismamizda
ogreti goriisleri ve Yargitay kararlarindan da faydalanilarak konut kapicilarinin tcret
haklar1 ve o6denmeyen Tcretlerinden kat malikleri ile apartman yoneticilerinin
sorumlulugu ayrintili bir sekilde incelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Konut Kapicisi, Apartman Yoneticisi, Kat Malikleri, Ucret, is
Sozlesmesi
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30.10.2024 forms of work. Working lives and private lives of the janitors are intertwined for reasons
such as having long breaks, having opportunities to use free time, and generally residing
in the buildings where they work. This situation causes problems in determining the
wages that janitors will receive and who should be responsible for these receivables. In
practice, there are hesitations on many issues such as whether the janitor should request
the unpaid wages and wage supplements from the flat owners or the building manager;
whether there is joint liability between the flat owners and the building manager; if the
mandatory mediation and trial process was carried out entirely with the building
manager, whether the verdict should be given about the manager or the flat owners; if
the entire trial process is carried out with the building manager who can appeal the
court decision. In order to eliminate these hesitations, in our study, the wage rights of
janitors and the responsibility of flat owners and apartment managers for their unpaid
wages will be examined in detail, making use of doctrinal opinions and Supreme Court
decisions.

Keywords: Janitor, Building Manager, Flat Owners, Wage, Employment Contract

Extended Abstract

Janitor, which is a job preferred by people who migrate from villages to cities and cannot find a
suitable profession for themselves in urban life, in order to earn a living for themselves and their
families, causes various problems in practice in terms of labour rights due to its structure that differs
from other forms of work. Because the fact that janitors generally live in the building where they work
creates a situation where business life and private life are intertwined, which causes hesitation about
the calculation of labour receivables, especially wage receivables, and who should be responsible for
these receivables.
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First of all, it should be noted that the contract made with the janitor has the nature of an employment
contract. The employee side of this contract is the janitor, and the employer side is the owner or
partners of the house. The building manager acts as the representative of the employer in this
relationship.

Since the contract made with janitors has the nature of an employment contract, it must include the
elements of employment, wage and dependency. For this reason, janitors are also entitled to a wage. In
addition, in cases where a house is allocated to the janitor due to his duty, rent cannot be requested for
the duration of the employment contract. Therefore, it is not possible to employ a janitor without
paying a fee, considering the allocation of free housing as a substitute for wages. However, it should be
noted that allocating free housing to the janitor will be considered as a wage supplement that has the
nature of social assistance, although it does not replace the main wage. If it is agreed in the
employment contract that the janitor will not pay expenses such as water, electricity, heating, etc.,
these should also be considered as wage supplement.

One of the important issues to determine for janitors is overtime pay. In order to determine whether
overtime is being done, the number of flats in the building where the janitor works, how many floors
the building has, whether there is a garden belonging to the building, how the building is heated, what
work the janitor does in a day, in summer and winter, should be revealed one by one, and it is
necessary to determine how long it will take to carry out these works, by conducting an investigation if
necessary, and to reach a conclusion by evaluating the witness statements in the light of these
determinations.

In general, flat owners, as employers, are equally responsible for the unpaid wages and wage
supplements of the janitor. The janitor must direct his request for remuneration to all flat owners, in
other words, to the board of the flat owners. Since the board of flat owners is a board without legal
entity, in the lawsuit filed by the janitor regarding his remuneration, the request must be directed to
all the flat owners. Otherwise, it is deemed that party formation has not been achieved. In addition, the
unpaid wages that janitors are within the scope of mediation, which is a condition of litigation in
Labour Law. For this reason, the unpaid wages of the janitor must first be requested from the flat
owners during the mediation process, and then, if the process does not result in an agreement, the
court stage must be started.

If the janitor provides services to more than one building within the framework of a joint employment
relationship, all of the buildings where the service is provided will be jointly responsible for the
remuneration of the janitor. However, if it is a matter of providing janitorial services to two separate
buildings through part-time employment contracts rather than joint employment, there will be
separate employers for each building and there will be no joint liability for the wages of the janitor.

Since the building manager is responsible for paying the wages of the janitor and wage supplements
arising from the Labour Law and the employment contract signed with him, on time and in accordance
with the procedure, the janitor can also request his unpaid wages from the building manager. It is also
possible for the building manager to be a party to the mandatory mediation process. However, the
point that should be taken into consideration in this regard is that the demand for unpaid wages
cannot be directed to both the flat owners and the building manager at the same time. In other words,
the janitor has the optional right to demand his unpaid wages from the flat owners or the building
manager. However, it should be noted that even if the entire judicial process regarding the unpaid
wages of the janitor was carried out with the building manager, the court decision should be made
about the flat owners, not the building manager. Because the building manager is not the employer,
but the representative of the employer, and the financial responsibilities belong to the flat owners who
are the employers.
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In order to file a lawsuit against the building manager, it must be examined whether a condominium
has been established in the apartment where the janitor works. If there is a building in which a
condominium has not been established, the lawsuit regarding the remuneration of the janitor will have
to be filed against all partners.

The appeal of the decision taken in a process where the trial process is carried out with the building
manager instead of the flat owners should be made by the building manager. If the building manager
does not appeal the decision, each flat owner has the right to appeal the decision on his/her own
behalf. If the decision is appealed by a single flat owner and not by other flat owners, the appeal review
should be conducted only for the flat owner who appealed the decision. For other flat owners who do
not appeal the decision, the decision should be considered final.

Giris

Ulkemizde 1923-1950 yillar1 arasindaki dénemde oldukca diisiik seyreden kentlesme hizi 1950’li
yillardan itibaren artis géstermistirl. Ozellikle 1950’li yillarda tarimda makinelesmenin baslamasiyla
birlikte isgiicii fazlasi olusmasi; kirsaldaki egitim, saglik ve alt yap1 olanaklarinin yetersizligine karsilik
kent yasaminin sundugu c¢esitli ekonomik, sosyal, kiiltiirel, egitim ve saglik olanaklar1 gibi etmenler
nedeniyle tilkemizde kirsaldan kentlere gd¢ hareketi hizlanmistir2. Bu durum ise beraberinde
kentlerde apartman ve site tarzi yapilarin ortaya ¢ikmasini ve yayginlasmasini getirmistir. Kentsel
yapilasmada meydana gelen bu doniisim konut kapicilift mesleginin dogmasina ve siklikla
karsilasilan bir meslek dali haline gelmesine neden olmusturs3.

Kentlesmede yasanan bu donilisiime paralel bir sekilde konut kapiciligi meslegine iliskin yasal
diizenlemelerde de gelismeler séz konusu olmustur. Gercekten de, 1936 tarihli 3008 sayil Is
Kanununda* konut kapicilarina iligkin bir diizenleme bulunmamakta iken, ilk kez 1967 tarihli 931
sayill Is Kanunununs 5. maddesinde konut kapicilarindan bahsedilmistiré. Kavramsal olarak her ne
kadar ilk kez konut kapicilarindan bu madde hiikmiinde bahsedilmis olsa da, madde icerigine
bakildiginda, konut kapicilarinin Is Kanununun kapsami disinda birakildiklari gériilmektedir?. Daha
sonra 1970 yilinda 931 sayih Is Kanununda 1248 sayih Kanuns ile yapilan degisiklik neticesinde 5.
maddenin 2. fikrasina (e) bendi eklenerek “Kaloriferli konut kapicilari ile ¢calismasini ayni isverene veya
ayni konuta hasreden konut kapicilart” Is Kanununun kapsamina alinmistir?. 1971 yilinda 1475 sayili Is
Kanununun!© yiiriirlige girmesiyle beraber konut kapicilarinin Is Kanunu hiikiimlerine tabi olup
olmayacaklarinin belirlenmesinde ayni kistasin aranmasina devam edilmistir. Nitekim 1475 sayih Is
Kanununun m. 5/2, (e) hitkmiinde yer alan diizenleme dogrultusunda kalorifersiz konutlarda konut

1 Ensar Yilmaz-Salih Citci, “Kentlerin Ortaya Cikis1 ve Sosyo-Politik A¢idan Tiirkiye’de Kentlesme Ddnemleri”, Elektronik
Sosyal Bilimler Dergisi 10/35 (2011), 258.

2 Ahmet Mutly, “Tiirkiye’de Kentlesme”,
https://avys.omu.edu.tr/storage/app/public/ahmet.mutlu/131571/12.T%C3%9CRK%C4%B0OYEDE%20KENTLE%C5%9EM
E%?202.pdf, (Erisim 25 Mayis 2024).

3 Miljdat Sakar, “Bireysel Is Hukuku Agisindan Kapicilarin Hukuki Durumu”, Yargitay Dergisi 11/1-2 (Ocak-Nisan 1985), 130;
Osman Usta, “Tiirk is Hukukunda Kapicihk”, Yargitay Dergisi 25/3 (Temmuz 1999), 358; M. Fatih Usan, “Is ve Sosyal Giivenlik
Hukukunda Konut Kapicilar”, Kamu-fs 5/1 (1999), 63; Ender Demir, “Bireysel is Hukuku Bakimindan Konut Kapicilarinin
Haklarr”, Prof. Dr. ilhan Ulusan’a Armagan, IKUHFD 15/2 (2016), 577-578; Nihat Seyhun Alp, “Yargitay Kararlan Isiginda
Konut Kapicilari ve Bunlarin Fazla Calismas1”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 10/2 (2020), 252.

4 [s Kanunu (3008 sayil Is K.), Resmi Gazete 3330 (15 Haziran 1936), Kanun No. 3008.

5 s Kanunu (931 sayili Is K.), Resmf Gazete 12672 (12 Agustos 1967), Kanun No. 931.

6 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 578.

7 Ercan AKyigit, Ictihath ve Aciklamali 4857 Sayili Is Kanunu Serhi C. 2 (Ankara: Seckin, 3. Baski, 2008), 2456; Usan, “Konut
Kapicilar1”, 64; Suphi Nahit Okay, “Tiirk is Hukuku Acisindan Konut Kapicilar1 ve Kapiciik Hizmetleri”, Sosyal Siyaset
Konferanslart Dergisi 30 (1979), 42; Alp, “Yargitay Kararlar Isiginda Konut Kapicilar1”, 252; Demir, “Konut Kapicilarinin
Haklar1”, 578.

8 28/7/1967 Tarih ve 931 Sayili is Kanununun 5 inci Maddesinin Birinci Bendinin 6 nc1 Fikrasinin Degistirilmesine ve ikinci
Bendine Bir (e) Fikrasi [lavesine Dair Kanun (1248 sayil Kanun), Resmf Gazete 13469 (11 Nisan 1970), Kanun No. 1248.

9 Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 132; Usta, “Kapicilik”, 360; Usan, “Konut Kapicilar1”, 64.

10 {5 Kanunu (1475 sayil s K.), Resmf Gazete 13943 (1 Eyliil 1971), Kanun No. 1475.
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kapicisi olarak calisanlar ile ¢alismasini farkli isverenlere veya farkli apartmanlara hasreden konut
kapicilar1 s Kanununun kapsami disinda birakilmistirtl, Konut kapicilarinin Is Kanunu kapsaminda
olup olmamasinin bu sekildeki bir ayrima dayanilarak belirlenmesinin getirdigi sorunlar, 2003 yilinda
4857 sayili Is Kanununun'? (is K.) yiiriirlige girmesiyle birlikte ortadan kaldirilmistir. Bu sayede
giiniimiizde konut kapicilar1 herhangi bir ayrim olmaksizin is Kanunu kapsaminda sayilmaktadir?s.
4857 sayili Is Kanununun 110. maddesi ve bu maddeye dayanilarak cikarilan Konut Kapicilar
Yonetmeligil* konut kapicilarina iliskin mevzuatimizdaki temel diizenlemeleri olusturmaktadir.

Koyden kente go¢ eden, genellikle okuma-yazma bilmeyen ve kent yasaminda icra edebilecek
kendisine uygun bir meslek bulamayan kisilerin kendilerinin ve ailelerinin gecimini saglamak
amaciyla tercih ettigi bir is olan konut kapicilig115, diger calisma bigimlerinden ayrilan yapisi nedeniyle
iscilik haklar1 bakimindan uygulamada cesitli sorunlar ile karsilasiimasina neden olmaktadir. Zira
konut kapicilarinin genellikle calistiklar1 apartman veya sitede ikamet ediyor olmalari, is yasami ile
6zel hayatin i¢ ice gectigi bir durum olusturmakta, bu da basta licret alacaklar1 olmak iizere isgilik
alacaklarinin hesaplanmasini ve bu alacaklardan kimlerin sorumlu olmasi1 gerektigi noktasinda
tereddiitlere yol agmaktadir. Ozellikle apartman, site ve benzeri toplu yapilarda yonetici veya birden
fazla kisiden meydana gelen yonetim kurullarinin olusturulmasi, konut kapicilarinin ge¢imi i¢in hayati
onem tasiyan iicret alacaklarindan kat maliklerinin mi, yoneticinin mi yoksa her ikisinin birden mi
sorumluluguna gidilmesi gerektigi hususunda uygulamada sorunlar yasanmasina neden olmaktadir.
Bu nedenle biz de ¢alismamizda, dncelikle konut kapicis1 kavramini tanimlayarak konut kapicilari ile
yapilan s6zlesmenin hukuki niteligini ve taraflarimi belirleyecegiz. Ardindan konut kapicilarinin iicret
hakk: konusunda bilgi vererek, konut kapicilarinin ticret alacaklarindan kat malikleri ile yoneticilerin
sorumlulugunu ve uygulamada yasanan problemleri ogreti goriisleri ile Yargitay kararlar
dogrultusunda inceleyecegiz.

I. Konut Kapicis1 Kavrami

Konut kapicisy, Tiirk Dil Kurumu tarafindan, “Apartman, site vb. yerlerde bekcilik, temizlik, alisveris gibi
islerle gorevli kimse” olarak tanimlanmaktadir'é, 4857 sayih Is Kanununda tanimlanmamis olan
kavrama, Konut Kapicilar1 Yénetmeliginin m. 3 hiikkmiinde yer verilmigtir. lgili Yonetmelik hiikmiine
gore konut kapicisi, “Anatasinmazin bakimi, korunmasi, kiiciik captaki onarimi, ortak yerlerin ve
dosemelerin bakimi, temizligi, bagimsiz boliimlerde oturanlarin ¢arsi islerinin gériilmesi, gtivenliklerinin
saglanmasi, kaloriferin yakilmasi ve bahgenin diizenlenmesi ve bakimi ve benzeri hizmetleri géren kisiyi”
ifade etmektedir. Madde hiikmiinde belirtilen “ve benzeri” ifadesinden anlasilacag: tizere hiikiimde
sayilan hizmetler sinirli sayida olmayip konut kapicilarinin gorevleri ile bagdasan benzer nitelikteki
isleri de gormeleri mimkindir. Ayrica Yonetmeligin 5. maddesinde kapicilarin gorev ve
sorumluluklary, “a) Yéneticinin talimati dogrultusunda konutun kaloriferini zamaninda yakmak, isiy1
ayarlamak ve séndiirmek, b) Hidrofor ve benzeri araglari ¢alistirmak, c) Anatasinmazin ortak yerlerini ve

11 Usan, “Konut Kapicilar1”, 64; Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 43; Usta, “Kapiciik”, 360-361; Sakar, “Kapicilarin Hukuki
Durumu”, 131-132; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 579; Cevdet flhan Glinay, 1',9 Hukuku Yeni 1',9 Yasalart (Ankara: Yetkin,
5. Baski, 2013), 356; Ertugrul Yuval, “Tiirk is Hukukunda Konut Kapicilar”, Legal ISGHD 56 (2017), 1743; Alp, “Yargitay
Kararlar Isiginda Konut Kapicilar1”, 252. Hakikaten de 1475 sayili Kanun déneminde Yargitay 9. Hukuk Dairesi tarafindan
verilen bir kararda da kapicinin gérdiigii hizmetin niteligi ne olursa olsun Is Kanununun kapsaminda sayilmasi icin kaloriferli
konutta calisiyor olmasinin yeterli oldugu belirtilmistir, karar ve incelemesi icin bkz. Sarper Siizek, “Bireysel Is iliskisinin
Kurulmasi, Hiikiimleri ve Isin Diizenlenmesi”, Yargitayin Is Hukukuna iliskin Kararlarinin Degerlendirilmesi 2001, is Hukuku
ve Sosyal Giivenlik Hukuku Tiirk Milli Komitesi (2003), 7.

12 {s Kanunu (s K.), Resmf Gazete 25134 (10 Haziran 2003), Kanun No. 4857.

13 Nuri Celik vd., Is Hukuku Dersleri (Istanbul: Beta, 36. Bas1, 2023), 155; Sarper Siizek, Is Hukuku (Istanbul: Beta, 21. Baski,
2021), 219-220; Miijdat Sakar, Is Hukuku ve Sosyal Giivenlik Hukuku (istanbul: Beta, 13. Baski, 2020), 32; Akyigit, Is Kanunu
Serhi, 2456; Giinay, Is Hukuku, 356; Arif Temir, Apartman Yénetimi ve Kapicilar (Ankara: Yetkin, 3. Baski, 2021), 49; Demir,
“Konut Kapicilarinin Haklar1”, 579; Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilart”, 252; Yuvali, “Konut Kapicilart”, 1743.

14 Konut Kapicilar: Yonetmeligi (Yonetmelik), Resmi Gazete 25391 (3 Mart 2004).

15 Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 50.

16 Tiirk Dil Kurumu Sozliikleri, “Kapic1”, (Erisim 8 Haziran 2024).
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tesislerini temiz bulundurmak, demirbaglarini, ara¢ ve gereclerini, diizenli, bakiml ve isler sekilde
tutmak, d) Kendisine ayrilan konutu baska amaclarla kullanmamak, konutu korumak, kendisi veya
ailesinden birisinin konuta verecegi zarar ve hasarlari karsilamak, e) Yoneticinin talimati cergevesinde
konutun giivenligini saglayici 6nlemleri almak, f) Belirlenen saatlerde servis hizmetlerini gérmek, ¢épleri
toplamak, bahge diizenlemesi ve bakimini yapmak, g) Verilen egitimlere uygun davranmak ve koruyucu
malzemeyi kullanmak, h) Is veya toplu is sézlesmesinde belirlenen diger gérevleri yerine getirmek”
seklinde ayrintili bir bicimde sayillmistir. Yonetmeligin 5. maddesinin (h) bendi uyarinca da bu
gorevler simirli sayida olmayip, ilave gorev ve sorumluluklar is veya toplu is sdzlesmeleri ile
kararlastirilabilir!?. Dolayisiyla, Yonetmelikte sayilan bu islerin tamamini veya bir boliimiinii bir 6zel
hukuk s6zlesmesi cercevesinde iicret karsilig1 yerine getiren kimselere konut kapicisi denir1s.

Yargitay tarafindan da konut kapicisi kavraminin cergevesi Yonetmelikteki tanima gore c¢izilmektedir.
Bu dogrultuda Yargitay vermis oldugu cesitli kararlarinda, kapici dairesinde kira vermeden oturmasi
karsiliginda apartmanin temizlik islerini yerine getiren kisiyil%; binanin bahg¢e bakimini, merdiven
temizligi ve ¢op toplama isini yapan kisiyi??; ekmek, gazete ve apartman sakinlerinin diger ihtiyaclarini
temin ederek dagitan ve apartmanin ¢evre temizligini yapan kisiyi2!; bahg¢e sulama, budama ve bakimi,
kalorifer yakma, ¢6p toplama, binaya yeni tasinan oldugunda asansoriin kullanilmamasi icin basinda
bekleme, internette sikinti oldugunda catiya ¢ikip diizeltme gibi isleri yerine getiren kisiyi2?; temizlik,
servis, ¢op toplama, bahge sulama, fatura ve kargo teslim alinmasi, aidat toplanmasi gibi hizmetleri
yerine getiren Kisiyi23 kapici olarak nitelendirmistir.

Konut Kapicilar1 Yonetmeliginin 12. maddesinde ayrica “gecici kapici” kavramina da yer verilmistir.
Hitkme gore, “Kapici yillik iicretli izin, hastalik izni veya tatil giinlerinde gérevinden ayrildiginda yerine
gecici kapict ¢alistirilabilir. Gegici kapiciya asgari lcretin altinda licret 6denemez” (Yon. m. 12).
Dolayisiyla, hiikiimde belirtilen durumlar nedeniyle esas kapicinin ¢alisamadigi stirelerde gecici olarak
bir bagka kisinin kapicilik hizmeti sunmasi1 miimkiin kilinmaistir.

I1. Konut Kapicisi ile Yapilan S6zlesmenin Hukuki Niteligi

Konut kapicilar ile yapilan s6zlesmenin, tipik is sozlesmelerinde bulunmayan bazi hususlar icermesi
nedeniyle hukuki niteliginin incelenmesi 6énem arz etmektedir. Uygulamada konut kapicilarina ticret
6denmesinin yani sira klasik anlamdaki is s6zlesmelerinde bulunmayan bir sekilde konut tahsisi de
yapilmas1 ve cogu kez su, elektrik faturalar1 ile dogalgaz veya komiir gibi isinma giderlerinin de
karsilanmasi s6z konusu olmaktadir. Bu durum ise kapicilar ile yapilan s6zlesmenin hukuki niteliginin
is sozlesmesi mi yoksa karma sézlesme mi oldugu yoniinde tereddiite yol acmaktadir. Ogretideki
baskin goriise gore, konut kapicisi ile isveren arasindaki sozlesme tipik bir is s6zlesmesinden ziyade
kendine 6zgii bir karma sézlesmeye benzemektedir24. Karma sézlesmeler, kanunun diizenledigi cesitli
sozlesme tiplerine ait unsurlarin, 6zellikle de asli edimlerin, kanunun 6ngérmedigi tarzda kismen veya
tamamen bir araya gelmesiyle kurulan sézlesmelerdir?s. Ogretide belirtilmis oldugu tizere, kapicihik
sozlesmelerinde de karma s6zlesmelerin tanimina uygun olarak is s6zlesmesi ile kira s6zlesmesinin ve

17 Akyigit, fs Kanunu Serhi, 2458.

18 Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 45; Usta, “Kapicilik”, 360; Mustafa Cenberci, i,s‘ Kanunu Serhi (Ankara: Olga¢ Matbaasi, 6. Basi,
1986), 195; Usan, “Konut Kapicilar1”, 65.

19 Yargitay 9. Hukuk Dairesi (YOHD), K. 2016/19544 (8 Kasim 2016).

20 Yargitay 7. Hukuk Dairesi (Y7HD), K. 2016/12348 (6 Haziran 2016).

21 Yargitay 22. Hukuk Dairesi (Y22HD), K. 2019/4918 (4 Mart 2019).

22Y22HD, K.2020/1032 (22 Ocak 2020).

23 Y22HD, K. 2018/11140 (8 May1s 2018).

24 Usan, “Konut Kapicilar1”, 72; Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 137-138; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 581;
Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1744. Kapicilik sézlesmesinin c¢ift tipli bir karma s6ézlesme oldugu yoniinde bkz. Fikret Eren,
Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Legem Yayinevi, 11. Baski, 2023), 957.

25 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 955; 0. Gokhan Antalya, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler C.V/1, 1 (Ankara: Seckin, 2.
Baski, 2019), 278; Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler C. 1 (Istanbul: Beta, 11. Baski, 2022), 31; Fahrettin Aral-
Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Ankara: Yetkin, 11. Baski, 2018), 57.
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hatta bazen satim sézlesmesinin2¢ unsurlarinin kanunun 6ngérmedigi bir sekilde bir araya gelmesi s6z
konusudur??. Bu yoniiyle tipik bir karma s6zlesme olarak nitelendirilen kapicilik s6zlesmesinde baskin
unsur ise siiphesiz is géorme unsurudur?s. Bir karma sé6zlesmenin varligi durumunda uygulanmasi
gereken hiikiimlerin tespiti acisindan dgretide farkl teoriler ileri stirtilmiistiir2. Bu teorilerden, karma
sozlesmelerde dUstiinlik arz eden s6zlesme tipi hangisi ise ona iliskin hiikiimlerin uygulanmasi
gerektigi goriisii (sogurma teorisi) baskin goriis oldugundan, kapicilik sézlesmesi bakimindan da
tistlinliik arz eden sézlesme tiirt olan is s6zlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi dogru olacaktir3e.

Ogretideki aksi goriise gore ise kira licretinin para disinda baska bir edimle belirlenmesi durumunda
karma sozlesmeden bahsedilebilir. Bu nedenle de karma s6zlesmenin var olabilmesi i¢in kapicinin
kendisine tahsis edilen konutun kira bedelini is gorerek 6demesi, kat maliklerinin de licret 6deme
bor¢larin1 konut tahsisi seklinde yerine getirmesi gerekmektedir. Oysa Konut Kapicilar
Yonetmeliginin 13. maddesinde kapiciya gorevi nedeniyle konut tahsisi yapilmis ise is sozlesmesinin
devami siiresince bu konut igin kira bedeli istenemeyecegi belirtilmistir. Bu durumda kira
sozlesmesinin unsurlarindan biri olan kira bedeli 6denmesi unsuru ortadan kalkmis oldugundan bir
karma s0zlesmenin varligindan da s6z etmek miimkiin degildir. Yine bu goriise gore, konut kapicisina
hem {icret 6denip hem de konut tahsisi yapilarak su, elektrik ve 1sinma giderlerinin karsilanmasi s6z
konusu oldugunda da bunlari ticret eki olarak kabul etmek gerekecektir. Bu nedenle de yine bir karma
sozlesmeden degil, klasik bir is s6zlesmesinin varligindan s6z edilebilecektir3.

Belirtelim ki 6gretideki bu goriislerden hangisi kabul edilirse edilsin sonu¢ degismeyecek ve Konut
Kapicilar1 Yonetmeliginin 6. maddesinde de agikca belirtilmis oldugu tlizere konut kapicisi ile yapilan
sozlesme bakimindan is s6zlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir. Zira Yonetmelikte acik¢a “kapici ile
yaptilan is sézlesmesi” ifadesi kullanilarak s6zlesmenin is s6zlesmesi niteligi tasidigr vurgulanmistir
(Yon. m. 6). Nitekim yerel mahkeme tarafindan “taraflar arasinda kiralama sézlesmesinin bulundugu,
davacinin apartmanin kapici dairesinde kira vermeden oturmasi karsiliginda apartmanin temizlik
islerini yerine getirdigi, béylelikle kira 6demedigdi, taraflar arasinda is¢i-igveren iliskisinin bulunmadigi,
acilan davada genel mahkemelerin gérevli oldugu gerekgesiyle goérevsizlik karart verilen” bir
uyusmazlikta Yargitay, “Dosya icerigine gére davacinin apartmanin kapici dairesinde kira vermeden
oturmasi karsiliginda apartmanin temizlik iglerini yerine getirdigi acik olup, bu husus mahkemenin de
kabuliindedir. 4857 sayil Is Kanununun 8. maddesi anlaminda is sézlesmesi, kapicilik yénetmeligi
hiikiimlerine gére de kapicilik sozlesmesi bulunmaktadir. Burada kismi streli  ¢alisma
kararlastirildigindan, lticretin sekli ile davacinin bagska igyerinde sigortali ¢calismasinin 6nemi yoktur.
Bagimhilik unsuru gerceklesmistir ve is iliskisi vardir” demek suretiyle yerel mahkemenin aksine kira
sozlesmesinin degil, is s6zlesmesinin var oldugunun altini ¢cizmistir32.

Son olarak, kapicilik s6zlesmesi en nihayetinde bir is s6zlesmesi oldugundan bu sézlesmenin belirsiz
slireli ya da objektif kosullarin bulunmasi (6rnegin gecici kapici ¢alistirilmasi) halinde belirli siireli
olarak yapilmasi miimkiin oldugu gibi s6zlesmenin tam siireli yahut kismi siireli olarak akdedilmesi de

26 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 581; Usan, “Konut Kapicilart”, 72.

27 Yuvaly, “Konut Kapicilar1”, 1744; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 581.

28 Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 137.

29 Bu gériislere iliskin ayrintili bilgi icin bkz. Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 961 vd.; Antalya, Borclar Hukuku Genel
Hiikiimler, 279; Yavuz, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 34; Aral-Ayrancy, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ ili,skileri, 62 vd.

30 Usan, “Konut Kapicilar”, 72; Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 138; Yuvaly, “Konut Kapicilart”, 1744.

31 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar1”, 255-256; Usta, “Kapicilik”, 366-367.

32 YOHD, K. 2016/19544 (8 Kasim 2016). Yargitay benzer bir baska kararinda da, “Sosyal Giivenlik Kurumu denetmeni
tarafindan ifadesi alinan apartman yéneticisi ve esinin beyanlarina gére, davacit ve esi 12 yil gibi bir stire kapici dairesinde
ikamet etmis, ¢c6p alma, ekmek servisi ve temizlik faaliyetini yiiriitmiistiir. Diger taraftan davaci tarafindan sunulan Biiytiksehir
Belediye Baskanligina hitaben yazilan ve apartman kasesinin yer aldigi belgede de davacinin 13 yildir apartmanda gérev
yapmakta oldugu yazilidir. Nihayet davaci taniklart da, davacinin 1999 yilindan itibaren apartmanda ¢alismaya basladigini
beyan etmistir. Aciklanan bu maddi ve hukuki olgulara gére, davacinin 03.09.1999 ild 20.08.2013 tarihleri arasinda is sézlesmesi
ile calistigi kabul edilerek sonuca gidilmelidir” denilerek kapicinin is s6zlesmesi ile ¢alistigi hiikiim altina alinmistir, Y22HD, K.
2020/879 (21 Ocak 2020).

874



Didem Yardimcioglu

miimkiindiir33. Konut kapicisinin 6zel istihdam biirosu araciligiyla kurulan gegici is iliskisi kapsaminda
calistirilmasi da séz konusu olabilir. Is Kanunu m. 7/2 hiikmiinde ézel istihdam biirosu aracihigiyla
gecici is ilisisi kurulabilecek isler ve haller sinirh sayida belirtilmis olup, bunlar arasinda konut
kapicihig1 yer almamaktadir. Fakat Is K. m. 7/2, (a) bendinde, “Bu Kanunun 13 iincii maddesinin beginci
fikrasi ile 74 iincii maddesinde belirtilen hdllerde, iscinin askerlik hizmeti hdlinde ve is s6zlesmesinin
askida kaldig1 diger hdllerde” 6zel istihdam biirosu araciligiyla gecici is iliskisi kurulmasi mimkiin
kilinmistir. Bu ¢ercevede madde hitkmiinde belirtilen hallerde, 6rnegin zorunlu askerlik hizmetini ifa
etmek iizere gorevinden ayrilarak is sozlesmesi askida kalan konut kapicisinin yerine, gegici is iliskisi
kapsaminda bir baska konut kapicisi ¢alistirilmasi olanak dahilindedir34.

II1. Konut Kapicisi ile Yapilan S6zlesmenin Taraflar:
A. Isci tarafi

Kapici ile isveren arasinda akdedilen sézlesme bir is s6zlesmesi oldugundan, s6zlesmenin isci tarafini
kapici teskil etmektedir3s. Ancak kapicilik isinin genelde kapicinin tiim aile bireylerini de kapsayici bir
rol oynamasi, baska bir deyisle yalnizca kapicilik hizmeti géren kisinin degil, onun aile efradinin da
yardimlariyla isin yiiriitiilmesinin s6z konusu olmasi bazen bu iliskinin is¢i tarafin1 tespit etmeyi
giiclestirmektedir3t. Uygulamada o6zellikle de is s6zlesmesinin kapicilik hizmetini goérdiigiinii iddia
eden kisiyle mi yoksa onun esiyle mi kuruldugunun tespitine yonelik uyusmazliklarin yasandigi
goriilmektedir. Bu noktada yapilmasi gereken, kapicilik isinin tamamiyla kapic tarafindan mi1 yoksa
esi tarafindan mi gorildiigiinlin tespitidir3’. Baska bir ifadeyle, is sozlesmesinin eslerden biri ile

33 Celik vd,, i,s Hukuku Dersleri, 186 vd.; Akyigit, i,s Kanunu Serhi, 2457; Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1745; Demir, “Konut
Kapicilarinin Haklar1”, 580; Alp, “Yargitay Kararlar: Isiginda Konut Kapicilar”, 261 vd.; “Kapici ile binanin sahibi ya da kat
malikleri kurulu arasinda yapilmigs olan is s6zlesmesinin tam stireli ya da kismi stireli olarak yiirtirliige konulmasi miimkiindiir.
Ozellikle bagimsiz béliim sayisinin az ve eklentiler ile ortak alanlarin da yogun bir is hacmini gerektirmeyecek durumda oldugu
hallerde, kapicinin giinliik yedibucuk saat ve haftalik kirkbes saat olagan mesaiye gére daha az stirelerle ¢alistirilmast imkan
dahilindedir. Kismi siireli is sézlesmesi yazili olarak yapilmamis ise, isyerinin ézelligi ve isin niteligine gére ¢calisma olgusunun
kanitlanmast miimkiindtir’, YOHD, K. 2023/6388 (27 Nisan 2023); Y22HD, K. 2019/6677 (26 Mart 2019).

34 Gecici is iliskisi kurulabilecek isler ve haller hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Gelik vd., Is Hukuku Dersleri, 246 vd.; Siizek, Is
Hukuku, 297 vd.; Hamdi Mollamahmutoglu vd., fs Hukuku (Ankara: Lykeion, 7. Baski, 2022), 352 vd.; Oner Eyrenci vd., Is
Hukuku (Istanbul: Beta, 10. Baski, 2020), 129 vd.; Emine Tuncay Senyen Kaplan, Bireysel [s Hukuku (Ankara: Yetkin, 13. Baski,
2023), 173 vd.; Kadir Aricy, Tiirk Is Hukuku-I Ferdi Is iligkileri Hukuku (Ankara: Gazi Kitabevi, 2022), 102 vd.; Siikran Ertiirk, fs
Hukuku Dersleri Bireysel Is Hukuku (Ankara: Yetkin, 2022), 153 vd.; Esra Yigit, Ozel Istihdam Biirolari Araciligiyla Gegici Is
lligkisi (Istanbul: On iki Levha, 2019), 101 vd.; Duygu Gelebi Demir, Karsilastirmal Olarak Tiirk ve Alman Hukukunda Meslek
Edinilmis Gegici Is [liskisi (Ankara: Adalet Yaymevi, 2019), 182 vd.; Aysegiil Ekin, Is ve Sosyal Giivenlik Hukukunda Mesleki
Anlamda Gegici s liskisi (Ankara: Seckin, 2020), 147 vd.

35 Celik vd., i; Hukuku Dersleri, 87; Suzek, i; Hukuku, 141-142; Kenan Tungomag-Tankut Centel, i,s Hukukunun Esaslari
(istanbul: Beta, 10. Baski, 2022), 49; Omer Ekmekgi-Esra Yigit, Bireysel f; Hukuku (istanbul: On Iki Levha, 5. Baski, 2023), 36-
37; Mollamahmutoglu vd., Is Hukuku, 165 vd.; Aricy, Tiirk Is Hukuku-I Ferdi Is fliskileri Hukuku, 53-54; Eyrenci vd., [s Hukuku,
27; Senyen Kaplan, Bireysel Is Hukuku, 79 vd.; Ertiirk, Is Hukuku Dersleri Bireysel Is Hukuku, 51-52; Alp, “Yargitay Kararlar
Isiginda Konut Kapicilar1”, 256.

36 Bu durumu vurgulayan bir Yargitay kararina gore de, “...kapicilik sozlesmesinde kapicinin is gérme borcunu bizzat ifa
edecegi gibi siirekli olmamak kosulu ile baskasi tarafindan da ifa edilebilecegi, kapicilik hizmetlerinin genellikle kapicinin tiim
aile fertlerinin (kari veya koca ve cocuklarin) katkilari ile yiiriitiildiigii diisiintildiigiinde davacinin esi olan ..."in yaptigi hizmetler
esine yardim niteliginde oldugundan davacinin davall igyerinde 03.06.2011-31.12.2014 tarihleri arasi ¢alistigi kabul edilerek
sonucuna gére karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi hatali olup bozmay: gerektirmistir”,
Y22HD, K. 2019/23769 (19 Aralik 2019).

37 Usan, “Konut Kapicilar1”, 95; Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1745; “Isyerinde 6nceki kapicinin emekli olmasindan sonra yeni bir
kapiciyla yazili bir sozlesme yapilmadigi, kapicilik hizmetlerinin gériilmesi konusunda; ddeme belgeleri ve karar defterindeki
bilgiler bu isin davacinin esi A. M. tarafindan yerine getirildigini gdstermektedir. Oysa davacinin kapicilik isini kendisinin
yaptigini ileri siirmesi, davacinin eginin yakin bir sitede stirekli giivenlik elemani olarak ¢alistiginin kayitlardan anlasilmasit
davacinin iddiasint giiclendirmigtir. Ancak kapicilik hizmetlerinde hizmeti veren kapicinin aile fertlerinin de zaman zaman
yardimlasma ile ige katki sagladiklart bilinmektedir. Somut olayda davall taniklari davacinin baska yerlere temizlige gittigini,
davacinin esinin haftada bir iki giin servis ve temizlik yaptigini, kapict dairesinde kira karsiliginda bu isleri yaparak oturdugunu
ileri stirmiislerdir. Bu anlamda éncelikle apartmanin kag kat ve kag daireden olustugu, apartmanda temizlik, servis, kalorifer
gibi hangi kapicilik hizmetlerinin verildigi, isyeri kayitlarinda kapict goriinen davacinin esinin siirekli calistigr isi ile bu
hizmetleri birlikte yerine getirip getiremeyecegi, buna bagl olarak davacinin bu islerin gdriilmesinde esine yardim eden
durumunda olup olmadigi, davacinin haftanin kag¢ giinii temizlige gittigi birlikte degerlendirilip, gerektiginde, konuya dair
davali taniklarinin ayrintih beyanlarina basvurularak davacinin bizzat kendisi tarafindan mi kapicilik hizmetlerinin yerine
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yapilmis olmasina ragmen soézlesmeden dogan kapicilik hizmetlerinin tiimiiniin diger es tarafindan
yerine getirilmesi ve bu duruma kat malikleri yahut yoneticinin itiraz etmemesi durumunda
sozlesmenin isi fiilen yiiriiten es ile yapildigr kabul edilmelidir38. Fakat isin ifasinin tiimiyle ese
birakilmasi degil de, esin bazen kapicilik hizmetlerini yerine getirmesi s6z konusu ise, esin yaptigi isi
aile i¢i yardimlasma olarak gormek gerekir. Dolayisiyla bu kisi ile yeni bir is sodzlesmesi
kuruldugundan bahsedilemeyecektir3°.

B. isveren tarafi

Konut kapicilar1 ile yapilan is s6zlesmesinin isveren tarafi ise Konut Kapicilar1 Yonetmeliginin 3.
maddesinde de acikga belirtilmis oldugu izere konutun maliki veya ortaklaridir4?. Yonetmelikte a¢ikca
“konutun maliki veya ortaklarr” ifadesi kullanilmis oldugundan, malik sifatini haiz olmayan kiracilar ve
stikna hakki sahipleri ile bunlarin haricinde baska bir nedenle konutta siirekli olarak oturan kisiler
isveren olarak nitelendirilemezler4:.

Kapici ile yapilan is s6zlesmesinin isveren tarafinin belirlenmesinde dikkat edilmesi gereken 6nemli
hususlardan bir digeri de Yargitay'in da vurguladigi iizere, konutun kat miilkiyetine tabi olup
olmadigidir+2. Kat miilkiyeti kurulmamis konutlarda isveren sifatina konutun maliki ve varsa ortaklari
sahiptir43. Kat miilkiyeti kurulmus ve birden fazla bagimsiz boliimii olan binalarda ise isveren sifatini
kat malikleri kurulu tasimaktadir#+. Belirtelim ki kat malikleri kurulu tiim kat maliklerinden olusmakta

getirildiginin belirlenmesi, davacinin esi A. M. tarafindan giivenlikci olarak calistigi mesaisinin disinda kalan zamanlarda
kapicilik isini yapmasinin miimkiin olup olmadiginin saptanmasi... suretiyle tiim deliller birlikte degerlendirilerek bir karar
verilmesi gerekir”, Y22HD, K. 2013/14231 (13 Haziran 2013).

38 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 581-582; Usan, “Konut Kapicilar1”, 95. Ayni1 yonde Hukuk Genel Kurulu karari ve
incelemesi icin bkz. Ali Giizel, “Bireysel Is iliskisinin Kurulmasi, Hiikiimleri ve Isin Diizenlenmesi”, Yargitayin Is Hukukuna
lliskin Kararlarinin Degerlendirilmesi 2005, Is Hukuku ve Sosyal Giivenlik Hukuku Tiirk Milli Komitesi (Ankara: Tirk-Is,
2007), 13; Bu durumda dolayl is iliskisinden séz edilebilecegi yoniinde bkz. Ercan AKyigit, Bireysel Is Hukuku Ders Kitabi
(Ankara: Seckin, 3. Baski, 2023), 115.

39 Usan, “Konut Kapicilar1”, 95; Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1745-1746; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 581-582; Temir,
Apartman Yénetimi, 62; “Somut olayda; davaci vekili, miivekkilinin davali apartmanda kapici olarak ¢alistigini iddia etmigtir.
Davali taraf ise, davacinin kapict konutunda oturdugunu, apartmanda kapici olmadigini savunmustur. Davaci taniklari;
davacinin apartman gérevlisi olarak ¢alistigini beyan ederken davali taniklarindan ikisi, sadece ekmek ve gazete dagittigini,
kapici dairesinde kira é6demeden oturdugunu, haftasonu esi ile birlikte genel temizlik yaptigini, kendisinin kalp ve cigerlerinden
agir rahatsizlik gecirmesi sebebi ile esinin agir isleri yaptigint beyan etmistir. Mahkemece davacinin eyleminin esine yardim
mahiyetinde kaldigi kabul edilerek davanin reddine karar verilmesi isabetli olmamigtir. Zira dosyaya davali tarafindan sunulan
22.01.2014-04.02.2014 tarihleri arasinda kamera gériintiilerinin ¢oziimlenmesine iliskin bilirkisi raporunda; davacinin asansér
ve kapi onii temizligi yaptigi, ekmek posetleri ile apartmana girdigi 14 giinliik gériintiilere istinaden apartmani temizleyen
ekmek ve gazete dagitan kisinin davaci, saat 17:30°dan sonra ¢ép déken kisinin ise davacinin esi oldugu belirtilmistir. Davacinin
esinin baska bir isyerinde ¢alistigi sabittir. Davacinin bina yetkilisi olarak imza attugi iki adet asansér bakim formu mevcuttur.
Dosya kapsamina gore, 8 katli 16 dairelik apartmanda; davacinin kat maliklerinin ortak miilkiyetinde bulunan kapici konutunda
oturmaya basladigi, kira 6demeksizin kapict konutunda oturulmasi karsiliginda apartmanin ekmek dagitma ve temizlik islerini
yaparak kapicilik hizmetlerini yerine getirmeye basladigi anlasiimaktadir. Hal bdyle olunca yukaridaki paragraflarda
ayrintilariyla aciklandig tizere, taraflar arasindaki iliskinin kapicilik hizmetlerine dair is sézlesmesine dayandigi kabul edilmeli,
davacinin alacaklarina yénelik talepleri degerlendirilmelidir”, Y22HD, K. 2019/4918 (4 Mart 2019).

40 Giinay, s Hukuku, 358; Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar”, 256; Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 140;
Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 579; Yuvaly, “Konut Kapicilar1”, 1749; Cevdet {lhan Glnay, i,s Kanunu Serhi C. 2 (Ankara:
Yetkin, 4. Baski, 2015), 2376.

41 [brahim Halil Sua, Apartman Gérevlileri ve Site Calisanlarinin Is Hukuku Problemleri (Ankara: Seckin, 2023), 34-35; Usan,
“Konut Kapicilar1”, 69; Usta, “Kapicilik”, 369; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 579; Alp, “Yargitay Kararlar1 Isiginda
Konut Kapicilar1”, 257; Temir, Apartman Yénetimi, 50.

42 Nitekim Yargitay bir kararinda bu hususa dikkat c¢ekerek, “Kat miilkiyeti kurulmamis gayrimenkullerde davanin tiim
ortaklara veya kat miilkiyeti kurulmakla birlikte yénetici veya yonetim kurulu olusturulmamis gayrimenkullerde ise kat
malikleri kuruluna (tiim kat maliklerine) karst acilmasi gerekir. Somut olayda davali apartman yénetimine karst dava agilip yine
apartman yénetimi hakkinda hiikiim kurulmustur. Oysa yukarida anlatilan ilkeler isiginda davali apartmanin tapu kaydi
getirtilmeli, kat miilkiyeti kurulup kurulmadigi arastirilmaly; kat miilkiyeti varsa hiikiim yerinde kat malikleri belirlenip yénetim
planinda aksi belirtilmemigse egsit oranda sorumlu tutulmalary, kat miilkiyeti kurulmamissa davanin tiim kat maliklerine
yéneltilmesinin saglanmasi ve hiikmiin de kat malikleri hakkinda kurulmast gerekir’ gerekgesiyle yerel mahkeme kararini
bozmustur, Y7HD, K. 2014/17640 (18 Eyliil 2014).

43 Usan, “Konut Kapicilar1”, 68; Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 46.

44 Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 46; Usan, “Konut Kapicilar1”, 69; Alp, “Yargitay Kararlari [siginda Konut Kapicilar1”, 256-257.
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ve kapiciyl ise alma ya da isten ¢ikarma yetkisine sahip bulunmaktadir4s. Eger konutun tek bir maliki
var ise isveren sifatini da bu Kisi tasiyacaktir4s,

Kamu kurumlarina ait lojmanlarda isveren sifatinin tespiti ana tasinmazin malikinin belirlenmesi ile
miimkiin olmaktadir. Konut Kapicilari Yonetmeliginde bu konuda bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak
yerlesik Yargitay ictihadi dogrultusunda, “kamu kurumlarina ait lojman igyerlerinde ana tasinmaz
maliki, ilgili kamu kurumudur”47. Nitekim Yargitay’'in bu konudaki 6nemli bir kararinda da bu durum,
“Dosya igerigine gére, davacinin askeri lojmanlarda bina gérevlisi olarak c¢alistigi anlasilmaktadir.
Davaci, davasini .. Lojmanlart 5. Grup Blok Yonetimi Kurul Bagkanligina yéneltmis olup; davali
tarafindan ibraz edilen cevap dilekcesinde 2013 yili Ekim ayinda Tugay Komutanligi tarafindan yapilan
diizenlemede, 5. Grup Yénetiminin ortadan kaldirildigy, bu kurulla ilgili tim islemlerin 1. Grup
Yénetimine birakildigi, kapict ve kaloriferci ile ilgili tiim islemlerin 01.01.2014 tarihinden itibaren list
yonetim kurulu tarafindan yénetilmeye baslandigi ifade edilmigstir. Davall tarafindan ibraz edilen temyiz
dilekgesinde ise Milli Savunma Bakanliginin davaya dahil edilmesi gerektigi beyan edilmistir. 4857 sayili
Is Kanununun 110. maddesi geregi cikarilan Konut Kapicilar1 Yénetmeligi uyarinca isveren konutun
maliki ya da ortaklaridir. Yonetici isveren vekili konumundadir. Kamu lojmanlart bakimindan da
tasinmazin maliki ya da intifa hakki sahibi olan kamu kurumu isveren konumundadir. Diger taraftan
Kamu Konutlar1 Yonetmeliginin 36. maddesi isverenin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. S6z konusu
diizenleme idare ile lojman yonetimi arasindaki riicu iliskisini belirleyici niteliktedir. Somut olayda,
isveren Milli Savunma Bakanligidir. Davaliya karsi davanin gériiliip sonuclandirilmast gerekirken
tiizelkisiligi bulunmayan ... hakkinda yazili sekilde karar verilmesi hatali olup bozmay1 gerektirmistir”
seklinde vurgulanmistir4s. Dolayisiyla kamu kurumlarina ait lojmanlar s6z konusu oldugunda
sozlesmenin igveren tarafi ilgili kamu kurumu olacaktir+.

C. Konut yoneticilerinin durumu

Konut Kapicilar1 Yonetmeliginin 3. maddesine gore yonetici, “isveren vekili olarak hareket eden kisiyi”
ifade etmektedir. Yonetmeligin m. 4/1 hiikmiine gore ise “Konut yéneticisi, Is Kanunu ve bu Yénetmelik
hiikiimlerinin uygulanmasinda ve yargi uyusmazliklarinda isverenin temsilcisidir”. Ayrica 634 sayil1 Kat
Milkiyeti Kanununun5® m. 38/1 hiikmiinde, “Yonetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi
sorumludur”; m. 40/1 hiikkminde ise “Yénetici, kaide olarak vekilin haklarina sahiptir’ diizenlemeleri
yer almaktadir. Tiim bu diizenlemeler uyarinca bina yoneticileri isveren degil, isveren vekili
konumundadirs!. Kat Miilkiyeti Kanununun m. 34/1 hiitkmiine gore, “Kat malikleri, anagayrimenkuliin
yonetimini kendi aralarindan veya disardan sececekleri bir kimseye veya li¢ kisilik bir kurula verebilirler;
bu kimseye (Yénetici), kurula da (Yénetim kurulu) denir”. Bu dogrultuda yoneticinin tek bir kisi olmasi
yahut bina yonetiminin birden fazla kisiden meydana gelen bir kurul seklinde olusturulmasi da s6z
konusu olabilirsz.

Konut Kapicilar1 Yonetmeliginin m. 4/2, (a) bendi uyarinca yénetici, “Isverence kendisine yazili yetki
verilmesi kogulu ile is ve toplu is sézlesmesi yapmak, degistirmek ve fesh etmek” yetkisine sahiptir. Bu
nedenle kat malikleri tarafindan kendisine yazili yetki verilmis olan y6neticinin konut kapicisi ile is

45 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar1”, 257.

46 Giinay, Is Hukuku, 359; Usan, “Konut Kapicilar1”, 69; Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 46; Alp, “Yargitay Kararlar Isiginda Konut
Kapicilart”, 257; Giinay, i,s Kanunu Serhi, 2377.

47 YOHD, K. 2023/1636 (7 Subat 2023); YOHD, K. 2022/13868 (31 Ekim 2022); Y9HD, K. 2015/33495 (25 Kasim 2015);
Y9HD, K. 2014/37969 (10 Aralik 2014); YOHD, K. 2009/31351 (10 Kasim 2009); YOHD, K. 2008/29735 (3 Kasim 2008).
48Y22HD, K. 2019/18558 (9 Ekim 2019).

49 Yuvaly, “Konut Kapicilar1”, 1748-1749; Alp, “Yargitay Kararlari [siginda Konut Kapicilart”, 257.

50 Kat Miilkiyeti Kanunu (634 sayili Kanun), Resmi Gazete 12038 (2 Temmuz 1965), Kanun No. 634.

51 Temir, Apartman Yénetimi, 20; Sua, Apartman Gérevlileri, 20; Usan, “Konut Kapicilar1”, 70; Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 47;
Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 579; Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 141; Usta, “Kapicilik”, 370; Yuvali, “Konut
Kapicilar”, 1749.

52 Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 141; Usta, “Kapicilik”, 371; Yuvali, “Konut Kapicilart”, 1749.
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sozlesmesi yapabilmesi, bu so6zlesmeyi degistirebilmesi ya da feshedebilmesi miimkiindiirs3. Kat
malikleri kurulu bu hususta yoneticiyi yetkilendirebilir yahut bu hakkin yoneticide oldugu yonetim
planinda diizenlenebilir>4. Bu noktada, yazili yetki olmamasina ragmen yoneticinin konut kapicisi ile is
sozlesmesi yapmasi durumunda bu sdzlesmenin gecerli olup olmadigi sorusu sorulabilir. Bu soruya
6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunununs> (TBK) yetkisiz temsile iliskin hiikiimleri dogrultusunda cevap
vermek gerekmektedir. TBK m. 46/1 hiikmiine gore, “Bir kimse yetkisi olmadigi hdlde temsilci olarak
bir hukuki islem yaparsa, bu islem ancak onadigi takdirde temsil olunanit baglar”. Temsil olunanin
yapilan hukuki islemi onamasi durumunda ise islem baslangictan itibaren yetki varmis gibi gecerli
kabul edilir’é. Onama acik bir beyanla yapilabilecegi gibi zimni sekilde de gerceklestirilebilirs?.
Dolayisiyla yoneticinin yetkisi olmadig1 halde konut kapicisi ile is s6zlesmesi yapmas1 durumunda kat
malikleri bu sézlesmeyi acik¢a veya zimni bir sekilde onayabilir ve sdzlesmeye gecerlilik taniyabilir.
Belirtelim ki, kat maliklerinin kapicilik hizmetlerinden yararlanmalar1 sézlesmeyi zimnen
onayladiklar1 anlamina gelecektir8. Nitekim Yargitay da ¢esitli kararlarinda bu hususu
vurgulamaktadirs?. Son olarak ifade etmek gerekir ki, yoneticinin yetkisi olmamasina ragmen konut
kapicisi ile is s6zlesmesi yapmasi ve kat maliklerinin bir kisminin bu s6zlesmeye onay vermesi, bir
kisminin ise onay vermemesi durumunda soézlesme gecerlilik kazanamayacak, gecerli bir is
sOzlesmesinden bahsedilemeyecektire®.

IV. Konut Kapicisinin Ucret Hakki
A. Genel olarak

Konut kapicilari ile yapilan s6zlesme is s6zlesmesi niteligini tasidigindan, “is goérme”, “licret” ve
“bagimhlik” unsurlarini icermelidiré’. Is sézlesmesinin taniminin yer aldig1 is K. m. 8/1 hiikmiinde de

53 Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 47; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 579; Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1749; Alp, “Yargitay
Kararlar Isiginda Konut Kapicilar1”, 257; Ahmet Tiirkmen-Burak Kececioglu, “Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Profesyonel
Yoneticilik Sézlesmesi”, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, DEUHFD 19/0zel Say1 (2017), 877.

54 Hasan Said Saz, “Kat Miilkiyeti Kanununda Yonetim Meselesi ve Yoneticinin Husumet Ehliyeti”, Terazi Hukuk Dergisi
12/126 (Subat 2017), 116; Alp, “Yargitay Kararlar Isiginda Konut Kapicilar”, 257; Tiirkmen-Kegecioglu, “Profesyonel
Yoneticilik Sozlesmesi”, 875-876.

55 Tiirk Borglar Kanunu (TBK), Resmi Gazete 27836 (4 Subat 2011), Kanun No. 6098.

56 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Yetkin, 22. Baski, 2017), 475; Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 646; Turgut Akintiirk-Derya Ates, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Iliskileri (Istanbul: Beta, 30. Baski,
2022), 82; Cevdet ilhan Giinay, Tiirk Borclar Kanunu Serhi (Ankara: Yetkin, 2. Baski, 2015), 233; Alp, “Yargitay Kararlari
Isiginda Konut Kapicilar1”, 258.

57 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 476; Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 644; Turgut Akintiirk-Derya Ates,
Borg¢lar Hukuku, 82; Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar”, 258.

58 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 580; Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar1”, 258.

59 “Konutun maliki ya da ortaklarinin yazili yetki vermedikleri halde kapicilik hizmetlerinden yararlanmalart kapicilik
sézlesmesine onay verildigi anlamindadir’, YOHD, K. 2023 /1636 (7 Subat 2023); YOHD, K. 2022/13868 (31 Ekim 2022); YOHD,
K.2019/4918 (4 Mart 2019).

60 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar”, 258. Is sézlesmesinin gegerli olmamasi halinde yaptirimin ne olacagina
iliskin ayrintih bilgi igin bkz. Celik vd., fs Hukuku Dersleri, 294 vd.; Stizek, Is Hukuku, 346 vd.; Tungcomag-Centel, [s Hukukunun
Esaslari, 98 vd.; Mollamahmutoglu vd., Is Hukuku, 565 vd.; Arici, Tiirk Is Hukuku-I Ferdi Is Iliskileri Hukuku, 131-132; Eyrenci
vd., Is Hukuku, 113-115; Senyen Kaplan, Bireysel Is Hukuku, 225-226; Ertiirk, Is Hukuku Dersleri Bireysel Is Hukuku, 181 vd.;
AKyigit, Bireysel Is Hukuku Ders Kitabi, 185 vd.; Unal Narmanhoglu, fs Hukuku Ferdi Is Iliskileri I (Istanbul: Beta, 5. Bask,
2014), 242 vd.; Haluk Hadi Siimer, i,s Hukuku (Ankara: Secgkin, 26. Baski, 2022), 61; Nursen Caniklioglu, “Tiirk Borglar
Kanununun Hizmet Sézlesmesinin Kurulmasina, Taraflarin Hak ve Borglarina Iliskin Hiikiimlerinin Genel Bir
Degerlendirilmesi”, Calisma Hayati Acisindan Yeni Bor¢lar Kanunu ve Ticaret Kanunu Semineri (Ankara: Tiirkiye Isveren
Sendikalar1 Konfederasyonu, 2011), 82 vd.; Arzu Arslan Ertiirk, “Yeni Tiirk Bor¢lar Kanununun Genel Hizmet S6zlesmesinin
Kurulmasina ve Taraflarin Borglarina iliskin Esaslar1”, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi Ozel Say1 (2012), 541 vd.; Kadriye Bakirci, Cocuk ve Geng Iscilerin Haklarinin Korunmasi
(istanbul: Beta, 2004), 423 vd.; Kiibra Dogan Yenisey, Is Hukukunun Emredici Yapist (Istanbul: Beta, 2014), 270 vd.; Erciiment
(Ozkaraca-Canan Unal, “Kiiciiklerin Calismasina iliskin Yasak ve Sinirlamalar ile Bunlara Aykiriik Halinde is Sézlesmesinin
Gecersizligi Sorunu”, Prof. Dr. Ali Riza Okur’a Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalan Dergisi
Ozel Say1 (2014), 383 vd.

61 [s sézlesmesinin unsurlar1 hakkinda bkz. Celik vd., Is Hukuku Dersleri, 173 vd.; Ali Giizel, “Fabrikadan Internete isci
Kavrami ve Ozellikle Hizmet Sézlesmesinin Bagimlihk Unsuru Uzerine Bir Deneme”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a Armagan,
Kamu-Is 4/2 (1997), 83-126; Siizek, [s Hukuku, 233 vd.; Tuncomag-Centel, fs Hukukunun Esaslar1, 71 vd.; Mollamahmutoglu

878



Didem Yardimcioglu

iscinin licret karsiligl ¢alisan bir kimse oldugu vurgulanmistiré2. Ahlaki bir gorev olarak veya hatir i¢in
yapilan isler ise {licret 6denmesini gerektirmez ve bu nedenle de bu tiir bir iligki is iliskisi olarak
nitelendirilemez®3. Uygulamada kapiciya bedelsiz bir sekilde konut tahsis edilmesi karsiliginda ticret
O0denmeksizin kendisinden is gormesinin istendigine sahit olunmaktadir. Konut Kapicilari
Yonetmeliginin 13. maddesinde “Kapiciya, gorevi nedeniyle verilmis olan konut icin is sdézlesmesinin
devami siiresince kira istenemez” diizenlemesi bulunmaktadir. Bu nedenle konut kapicisi ile yapilmis
olan is s6zlesmesi sona erene degin zaten kapicidan kira bedeli istenemez. Bunun ilicret yerine gececek
sekilde kabul edilmesi ve ticretsiz konut karsiligi kapici ile is sézlesmesi kuruldugundan bahisle
kapiciya iicret 6demesi yapilmaksizin ¢alistirilmasi miimkiin degildiré4. Ancak belirtmek gerekir ki,
konut kapicisina bedelsiz konut tahsis edilmesi asil iicret yerine gecmese de sosyal yardim niteligi
tasiyan bir Ucret eki olarak degerlendirilmektedirés. Yonetmeligin 13. maddesinde ise “Kapicinin su,
elektrik, 1sitnma ve sicak su giderlerine kismen ya da tamamen katilip katilmayacagi’nin sozlesme ile
belirlenecegi ifade edilmistir. Bu nedenle kapiciya bu tiirden yardim ve hizmetlerin saglanip
saglanmadigl veya ne oranda saglandiginin tespiti icin is s6zlesmesinin icerigine bakmak gerekecektir.
Eger sozlesmede konut kapicisinin bu giderleri 6demeyecegi kararlastirilmis ise bunlar1 da ticret eki
olarak kabul etmek gerekire¢e.

Is Kanunu m. 32 hiikmiinde iicretin tanimi, “Genel anlamda iicret bir kimseye bir is karsiliginda isveren
veya liciincii kisiler tarafindan saglanan ve para ile 6denen tutardir” seklinde yapilmistir. Madde
hiitkmiinde yapilan tanimdan da anlasilacag lizere licret, isveren tarafindan édenebilecegi gibi ligclincii
bir kisi veya kisiler tarafindan da ddenebilir®’. Konut Kapicilar1 Yonetmeliginin 8. maddesinde ise
konut kapicilarina is Kanunu hiikiimlerine gére iicret édenecegi diizenlenmistir. Bu dogrultuda, konut
kapicisinin iicretinin Is Kanunu m. 32 hiilkmii uyarinca en ge¢ ayda bir 6denmesi; eger is

vd., Is Hukuku, 328 vd.; Aria), Tiirk Is Hukuku-I Ferdi I [liskileri Hukuku, 77 vd.; Eyrenci vd., Is Hukuku, 62 vd.; Senyen Kaplan,
Bireysel Is Hukuku, 127 vd.; Ertiirk, Is Hukuku Dersleri Bireysel Is Hukuku, 106 vd.; Akyigit, Bireysel Is Hukuku Ders Kitabi, 109
vd.; Ekmekgi-Yigit, Bireysel Is Hukuku, 25 vd.; Siimer, Is Hukuku, 37-39; Narmanhoglu, Is Hukuku Ferdi Is liskileri 1, 165 vd.;
Ercan Giiven-Ufuk Aydin, Bireysel Is Hukuku (Eskisehir/Istanbul: Nisan Kitabevi, 6. Baski, 2020), 95-98; Fevzi Demir, En Son
Yargitay Kararlan Isiginda Is Hukuku ve Uygulamasi (izmir: Albi Yayinlari, 9. Baski, 2016), 82 vd.; M. Fatih Usan-Canan
Erdogan, Is ve Sosyal Giivenlik Hukuku (Ankara: Seckin, 4. Baski, 2023), 80-81; Aydin Basbug-Mehtap Yiicel Bodur, is Hukuku
(istanbul: Beta, 6. Baski, 2021), 119-121; Sevil Dogan, Is Sézlesmesinde Bagimhlik Unsuru (Ankara: Seckin, 2016), 65 vd.

62 Celik vd., Is Hukuku Dersleri, 173; Siizek, Is Hukuku, 139; Tungcomag-Centel, Is Hukukunun Esaslari, 54; Mollamahmutoglu
vd., Is Hukuku, 334; Sahin Cil, is Hukukunda Iscinin Ucreti (Ankara: Turhan Kitabevi, 2010), 1-2; Akyigit, Bireysel Is Hukuku
Ders Kitabi, 61; Narmanlioglu, i; Hukuku Ferdi i,s iIi;‘kiIeri I, 99.

63 Celik vd., fs Hukuku Dersleri, 174; Siizek, Is Hukuku, 139; Ekmekgi-Yigit, Bireysel Is Hukuku, 26; Tuncomag-Centel, Is
Hukukunun Esaslari, 54; Mollamahmutoglu vd., i; Hukuku, 333; Eyrenci vd., i,s Hukuku, 28; Narmanlioglu, I;v Hukuku, 173;
Senyen Kaplan, Bireysel s Hukuku, 127.

64 A, Can Tuncay, “Is iliskisinin Kurulmasi, Hiikiimleri ve Isin Diizenlenmesi”, Yargitayin Is Hukuku ve Sosyal Giivenlik Hukuku
Kararlarinin Degerlendirilmesi 2011, (Ankara: 2013), 20; Usta, “Kapicilik”, 384; Sua, Apartman Gérevlileri, 48; Demir, “Konut
Kapicilarinin Haklar1”, 583; Temir, Apartman Yénetimi, 63; “1475 Sayili Kanun’un Ek 1. maddesinde kapici konutlari igin kira
istenemeyecegi kurali bulunmaktaydi 4857 sayili Is Kanununda bu hiikme yer verilmemis, bu hususun diizenlenmesi de
yénetmelige birakilmistir. Anilan yénetmeligin 13. maddesine gére kapiciya gérevi nedeniyle konut verilmesi zorunlu degildir.
Bununla birlikte, konut verilmisse, konutun 3194 Sayili Imar Kanunu ve Belediye Imar Yonetmelikleri ile 6ngériilen asgarf
kosullara uygun olmast gerekmektedir. Kapiciya, gorevi nedeniyle konut verilmesi 4857 sayili Kanun uyarinca zorunlu degilse de,
verilmis olan konut igin is s6zlesmesinin devami siiresince kira istenemeyecegi de yine yonetmelikte diizenlenmistir. O halde kira
bedelinin iicrete sayilmast dogru degildir. Bu anlamda kapicinin kira 6demeksizin oturmasi ve karsiliginda kapicilik hizmetlerini
gormesi seklinde bir is sézlesmesi yapildiginda, isverenin licret 6deme yiikiimliiliigii ortadan kalkmis sayilamaz. Kapici ile kira
kontrati yapilmis olmast da bu sonucu degistirmez”, YOHD, K. 2023/6388 (27 Nisan 2023); Benzer yonde bkz. Y22HD, K.
2019/6677 (26 Mart 2019); YOHD, K. 2019/9183 (18 Nisan 2019); YOHD, K. 2017/10972 (20 Haziran 2017).

65 Yuval, “Konut Kapicilar1”, 1754-1755; Narmanloglu, I',s* Hukuku, 300; “...davacinin kapict konutunda kira édemeksizin kaldigi
goriilmektedir. Bu davacitya diizenli olarak yapilan ve parayla élgiilebilen nitelikteki ayni bir yardim olup licret eki
niteligindedir”, Y22HD, K. 2014/19215 (25 Haziran 2014); Ucretin ayni olarak kararlastirilmis olmasinin sézlesmenin is
sézlesmesi olarak nitelendirilmesine engel olmadig1 yéniinde bkz. Ekmekgi-Yigit, Bireysel Is Hukuku, 26.

66 Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1755; Usta, “Kapicilik”, 384.

67 Usta, “Kapicilik”, 384; Demir, “Konut Kapicilarimin Haklar1”, 583; Celik vd., Is Hukuku Dersleri, 334; Siizek, Is Hukuku, 375;
Ekmekgi-Yigit, Bireysel Is Hukuku, 293; Tungomag-Centel, [s Hukukunun Esaslari, 122; Mollamahmutoglu vd., Is Hukuku, 619;
Stimer, fs Hukuku, 77; Eyrenci vd., Is Hukuku, 139-140; Giiven-Aydin, Bireysel Is Hukuku, 189; Cil, Is Hukukunda Iscinin Ucreti,
461; Demir, En Son Yargitay Kararlar Isiginda Is Hukuku ve Uygulamasi, 168; AKyigit, Bireysel Is Hukuku Ders Kitabi, 211;
Usan-Erdogan, Is ve Sosyal Giivenlik Hukuku, 125; Basbug-Yiicel Bodur, Is Hukuku, 57; Senyen Kaplan, Bireysel s Hukuku, 249.
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sozlesmesinde veya varsa toplu is sozlesmesinde belirtilmis ise 6deme siiresinin bir haftaya kadar
indirilebilmesi miimkiindiir (Is K. m. 32/5). Ayrica is K. m. 39/1 hiikmii uyarinca konut kapicilarina
O0denecek licretin asgari licretten diisiik olarak belirlenmesi miimkiin degildirss.

Is Kanunu m. 32 hitkmii dogrultusunda kapic iicreti kat malikleri, yénetici ya da baska bir ti¢iincii kisi
tarafindan 6denebiliré®. Kat Miilkiyeti Kanununun m. 20/1, (a) hiitkmii uyarinca kat maliklerinden her
biri aralarinda bagka tirlii anlasma olmadik¢a “kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve
bunlar icin toplanacak avansa esit olarak” katilmakla sorumlu tutulmustur. Dolayisiyla her bir kat
maliki, kapici ticretini esit olarak 6demekle yiikiimliidiir. Ayrica Kat Miilkiyeti Kanununun m. 20/1, (c)
bendi nedeniyle, kat maliklerinden biri veya bazilar1 kapicilik hizmetinden yararlanmadigini, bu
hizmetten faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ duymadigini ileri siirerek konut kapicisinin iicretini
odemekten kacinamaz?. ilave olarak Kat Miilkiyeti Kanunu m. 22/1 hiikmiinde, konut kapicisinin

lcretinin 6denmesinden “..bagimsiz béliimlerin birinde kira akdine, oturma (stikna) hakkina veya
baska bir sebebe dayanarak devamli bir gsekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle ytikiimlii oldugu kira miktari ile sinirli olup, yaptigi
ddeme kira borcundan diigiiliir” denilmek suretiyle konut kapicisinin ticretini bu kisilerden de talep

edebilecegi belirtilmistir7?.
B. Fazla calisma iicreti

Konut kapicilar1 acgisindan belirlenmesi 6nem arz eden hususlardan biri de fazla ¢alisma ticretidir.
Konut Kapicilar1 Yonetmeliginin 7. maddesinin 1. ve 2. fikralarina gore, “Calisma siiresi genel olarak
haftalik 45 saattir. Bu siire calisma bicimine gére sézlesme ile azaltilabilir. Ayrica, Is Kanununun 63 iincii
maddesindeki stireyi aksatmamak kosuluyla yogunlastirilmis calisma iliskisi de kurulabilir. Calisma
stiresi, kapicinin iste gecirdigi zamandir. Kapici konutu tahsis edilmis igsyerinde ¢alisma bicimine gére
giinliik calisma stiresi en ¢ok ddrde bdéliinebilir. Ara dinlenmesi ¢alisma siiresinden sayilmaz./Calisma
saatleri, yaz ve kis saat uygulamalar: ve iklim sartlar1 dikkate alinarak diizenlenebilir’. is K. m. 63
hiitkmiiniin 1. ve 2. fikralarinda ise haftalik calisma stiresinin en ¢ok 45 saat oldugu ve giinliik ¢alisma
stiresinin de 11 saati asamayacagl belirtilmistir. Ayrica Is K. m. 41/1 hiikmiinde fazla ¢alisma,
“Kanunda yazili kogullar c¢ercevesinde, haftalik kirkbes saati asan ¢alismalardir” seklinde
tanimlanmistir. Belirtelim ki, giinlik 11 saati asan c¢alismalar da fazla g¢alisma olarak kabul
edilmektedir. ilave olarak is K. m. 41/3 hiikmii, “Haftalik calisma stiresinin sézlesmelerle kirkbes saatin
altinda belirlendigi durumlarda yukarida belirtilen esaslar dahilinde uygulanan ortalama haftalik
calisma stiresini asan ve kirkbes saate kadar yapilan c¢alismalar fazla siirelerle ¢calismalardir”
diizenlemesini icermektedir72.

68 Akyigit, i,s Kanunu Serhi, 2458; Usan, “Konut Kapicilar1”, 75; Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 51; Sakar, “Kapicilarin Hukuki
Durumu”, 144; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 584; Usta, “Kapicilik”, 384.

69 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 583.

70 Semih Akkok, “Kat Maliklerinin Genel Giderlere Katilma Yiikiimluligi”, Terazi Hukuk Dergisi 14/154 (Haziran 2019), 1162;
Usan, “Konut Kapicilar1”, 77; Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1757; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 583; Sua, Apartman
Goérevlileri, 28; Temir, Apartman Yénetimi, 24.

71 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 583; Yuvali, “Konut Kapicilar”, 1757.

72 Fazla calisma ve fazla siirelerle calisma kavramlar1 hakkinda ayrintih bilgi icin bkz. Muhittin Astarly, Is Hukukunda Calisma
Siireleri (Ankara: Turhan Kitabevi, 2008); Serkan Odaman, Esneklik Prensibi Cercevesinde Yargitay Kararlar: Isiginda Tiirk Is
Hukukunda Calisma Siireleri ve Yéntemleri (istanbul: Legal, 2013), 27 vd.; Efe Yamakoglu, Tiirk Is Hukukunda Fazla Saatlerle
Calisma (istanbul: Kazanc Hukuk Yayinevi, 2011); Hasan Kayirgan, 4857 Sayili Is Kanunu Uyarinca Fazla Calisma (Ankara:
Seckin, 2023); Celik vd., Is Hukuku Dersleri, 776 vd.; Stizek, Is Hukuku, 827 vd.; Ekmekgi-Yigit, Bireysel Is Hukuku, 473 vd.;
Tuncomag-Centel, Is Hukukunun Esaslari, 172 vd.; Mollamahmutoglu vd., Is Hukuku, 1299 vd.; Siimer, Is Hukuku, 143 vd,
Eyrenci vd., Is Hukuku, 283 vd.; Arial, Tiirk Is Hukuku-I Ferdi Is [liskileri Hukuku, 184 vd.; Giiven-Aydin, Bireysel Is Hukuku, 432
vd.; Demir, En Son Yargitay Kararlari Isiginda Is Hukuku ve Uygulamasi, 236 vd.; Akyigit, Bireysel Is Hukuku Ders Kitabi, 409
vd.; Usan-Erdogan, Is ve Sosyal Giivenlik Hukuku, 196 vd.; Narmanhoglu, Is Hukuku, 643 vd.; Basbug-Yiicel Bodur, Is Hukuku,
170 vd.; Senyen Kaplan, Bireysel Is Hukuku, 560 vd.
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Konut kapicilarinin normal veya zorunlu nedenlerle fazla ¢alisma yapmasi s6z konusu olabilir73.
Kapicilik hizmetleri kendine 6zgli ¢calisma sartlar1 olan, serbest zaman kullanma imkani bulunan, ara
dinlenme siiresi fazla olan ve calistif1 site veya binanin kapic1 dairesinde ikamet edilmesi sebebiyle
0zel hayat ve is hayatinin i¢ ice gectigi bir ¢calisma bicimidir74. Bu nedenle konut kapicilarinin fazla
calisma yapip yapmadiginin tespitinde birden ¢ok faktoriin g6z oOniinde bulundurulmasi
gerekmektedir?s. Nitekim Yargitay da vermis oldugu cesitli kararlarinda konut kapicilarinin fazla
calisma taleplerini sonuca baglarken nelere dikkat edilmesi gerektigini detaylandirmistir. Bu
dogrultuda fazla calisma yapilip yapilmadiginin tespitinde; kapicinin ¢alistigl apartmanin daire sayisi,
apartmanin site icerisinde olup olmadigi, binanin kac¢ kath oldugu, binaya ait bahc¢enin bulunup
bulunmadigl, binanin 1sinmasinin nasil gergeklestirildigi (6rnegin kdmiir mii yakiliyor yoksa dogalgaz
sistemine mi gecilmis gibi), kapicinin bir glinde yaptig1 islerin neler oldugunun yaz ve kis aylarinda
olmak {izere tek tek ortaya konulmasi ve bu islerin ne kadar zamanda yapilabileceginin gerekirse kesif
yapilmak suretiyle belirlenmesi, tanik anlatimlarinin da bu saptamalar 1s18inda degerlendirilerek
sonuca ulasilmasi gerekmektedir7e.

Konut kapicisinin kapicilik hizmetlerinin yani sira bahgivanlik veya bekgilik gibi ilave bir hizmet daha
sunmast durumunda ise fazla ¢alisma licretine hak kazanma bakimindan bu hizmetin niteligi goz
onlinde bulundurulmaktadir. Yargitay da bir kararinda ayni sitede hem kapicilik hem de bekgilik
yapan davacinin fazla ¢alisma licretinin hesaplanmasinda bu hususu goéz 6niinde bulundurdugunu,
“davact 12 ay boyunca davali sitede bekcilik gérevinde bulundugundan, davacinin yaptigi bu isin niteligi,
calisma sekli dikkate alinarak davacinin 24 saat ¢alistiginin kabuliiyle hesaplama yapilmasi
gerekmektedir. Dairemizce de benimsenen sekilde 24 saatlik ¢alismada davacinin en fazla 14 saat

v

calisabilecegi ve bu 14 saatin de 3 saatinin fazla mesai olarak degerlendirilmesi gerektigi’ni ifade
etmistir’?. Konut kapicisinin ayn1 zamanda apartman yoneticisi olarak secilmesi de uygulamada
karsilasilabilecek durumlardan biridir. Boyle bir durumda yalnizca kapici olarak gegirilen siirenin
fazla ¢alisma ticretinin belirlenmesinde gz 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir. Kapicinin yonetici
olarak secildigi tarihten itibaren ise artik kendi ¢alisma siiresini kendisinin belirlemesi s6z konusu

olacagindan fazla calisma iicretine de hiitkmedilmeyecektir7s.

73 Temir, Apartman Yénetimi, 73.

74Y22HD, K. 2019/10658 (15 May1s 2019).

75 Konut kapicilarinin fazla ¢alisma iicretlerinin belirlenmesine yonelik ayrintili bilgi i¢in bkz. Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda
Konut Kapicilar1”, 265 vd.

76 Y22HD, K. 2020/1032 (22 Ocak 2020); YOHD, K. 2020/11974 (14 Ekim 2020); Y22HD, K. 2019/10658 (15 Mayis 2019);
Y22HD, K. 2019/1405 (21 Ocak 2019); Y22HD, K. 2019/9055 (18 Nisan 2019); Y22HD, K. 2018/21678 (10 Ekim 2018).
77Y9HD, K. 2020/10375 (5 Ekim 2020).

78 Nitekim bir Yargitay kararinda da isabetli olarak “Somut uyusmazlikta, davali tarafindan sunulan karar defterine gire
davacinin 07.09.2009 tarihinde yénetici secildigi bu tarihe kadar kapici olarak calistigi, yoneticilik yaptigi dénemde kendi
mesaisini kendisinin belirledigi anlasilmaktadir. Ancak davacinin kapicilik yaptigi dénemde apartmanin kaloriferli olmasi
sebebiyle tanik beyanlari gézetilerek kis aylarinda yaptigi fazla calisma, hafta tatili ve ulusal bayram genel tatil ¢calismalari
hesaplanip hiikiim altina alinmalidir. Taleplerin yazili gerekge ile tiimden reddi isabetsiz olmustur” seklinde bu durum ifade
edilmistir, Y22HD, K. 2018/16570 (3 Temmuz 2018); Isveren vekillerinin fazla calisma iicretine hak kazanip
kazanamayacaklarina iliskin ayrintili bilgi icin ayrica bkz. Siizek, Is Hukuku, 845 vd.; Mollamahmutoglu vd., Is Hukuku, 1316
vd.; Ekmekgi-Yigit, Bireysel Is Hukuku, 505 vd.; Narmanlioglu, Is Hukuku Ferdi Is Iliskileri 1, 650; Kiibra Dogan Yenisey,
“Bireysel Is iliskisinin Kurulmasi ve Isin Diizenlenmesi Acisindan Yargitayin 2006 Yili Kararlarinin Degerlendirilmesi”,
Yargitayn s Hukukuna [liskin Kararlarimin Degerlendirilmesi 2006, is Hukuku ve Sosyal Giivenlik Hukuku Tiirk Milli Komitesi
(2009), 74; Gaye Baycik, “Is iliskisinin Kurulmasi, Hiikiimleri ve Isin Diizenlenmesi”, Yargitayin Is Hukuku ve Sosyal Giivenlik
Hukuku Kararlarinin Degerlendirilmesi 2016 (istanbul: On iki Levha, 2018), 354-355; Mustafa Alp, “Is iliskisinin Kurulmasi,
Hiikiimleri ve Isin Diizenlenmesi”, Yargitay ve Bélge Adliye Mahkemelerinin Is Hukuku ve Sosyal Giivenlik Hukuku Kararlarinin
Degerlendirilmesi 2019-2020 (istanbul: On iki Levha, 2022), 121 vd.; Canan Unal Adinir, Is Hukukunda Ust Diizey Yéneticiler
(istanbul: On ki Levha, 2. Baski, 2023), 209 vd.
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C. Hafta tatili, ulusal bayram ve genel tatil iicretleri

Konut kapicilarimin da tipki Is Kanunu kapsamindaki diger isciler gibi hafta tatili hakk
bulunmaktadir?®. Nitekim Konut Kapicilar1 Yonetmeliginin 9. maddesinde konut kapicisina “Is Kanunu
ile s6zlesme hiikiimlerine gére hafta tatili” verilecegi ifade edilmistir. Benzer sekilde, Yonetmeligin 10.
maddesinde “2429 sayili Ulusal Bayram ve Genel Tatiller Hakkinda Kanunda yer alan tatil giinlerinde,
kapicinin ¢alistirtlip ¢alistirilamayacagi is veya toplu is sozlesmelerinde belirlenir./Bu giinlere iliskin
licretler, Is Kanununun 47 nci maddesine uygun olarak d&denir” diizenlemesine yer verilmistir.
Dolayisiyla konut kapicilari Is Kanununun hafta tatili, ulusal bayram ve genel tatillere iliskin
hiikkiimlerine tabidir. Uygulamada o6zellikle konut kapicilarinin tek baslarina calisiyor olmalari
nedeniyle, hafta tatili iznini kullanmalarinda sorun yasanmaktadir8?. Zira bina veya sitede siirdiiriilen
kapicilik hizmetlerinin aksayacak olmasi nedeniyle genellikle bu iznin kullandirilmadigi ve ancak is
sozlesmesi sona erdikten sonra kapicilarin hafta tatili icretlerini actiklari iscilik alacaklar1 davalarinda
talep ettikleri goriilmektedir. Benzer durum ulusal bayram ve genel tatil ticretleri bakimindan da s6z
konusudur. Bu konuda Yargitay, konut kapicilarinin hafta tatili ve ulusal bayram ve genel tatil
izinlerinin kullandirlmamasi veya mevzuata aykiri sekilde béliinerek kullandirilmasi halinde s
Kanunundaki diizenlemeler dogrultusunda karar vermektedirs?.

D. Yillik izin iicreti

Konut kapicilarinin yillik iicretli izin haklar1 da bulunmaktadir. Konut Kapicilar1 Yonetmeliginin 11.
maddesinde bu durum diizenlenmis olup, kapiciya Is Kanunu hiikiimlerine gére yillik iicretli izin
kullandirilacag belirtilmistir. Dolayisiyla Is Kanunu m. 53/1 hiikmii uyarinca “isyerinde ise basladigi
gtinden itibaren, deneme siiresi de icinde olmak iizere, en az bir yil calismis olan” konut kapicisina yillik
icretli izin verilmesi gerekmektedirs2. Fakat uygulamada hafta tatili ile ulusal bayram ve genel tatillere
iliskin izinlerin kullandirilmasi bakimindan yasanan problemlerin yillik izinler acisindan da
yasandigina siklikla sahit olunmakta ve konut kapicisina islerin aksayacagi gerekgesiyle yillik izin
kullandirilmadigi goriilmektedir. Oysaki bu durumda Yonetmeligin 12. maddesinde diizenlenen gecici
kapicilik kavramindan yararlanilmasi faydali olacaktir. Fakat gecici kapici bulunamaz veya isveren
tarafindan gecici kapici ¢alistirilmasi tercih edilmeyerek konut kapicisi yillik izin siirelerinde
calistirilirsa, Is Kanunu m. 59/1 hiikkmiindeki diizenleme uyarinca konut kapicisinin hak kazanip da

79 Usan, “Konut Kapicilar1”, 85; Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 152; Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1764; Usta, “Kapicilik”,
386; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 586-587.

80 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 587.

81 Yargitay hafta tatili ve ulusal bayram ve genel tatil licretlerinin belirlenmesinde nelerin dikkate alinmasi gerektigini bir
kararinda, “Mahkemece, yapilan igin niteligi de dikkate alinarak, davacinin yaz ve kis doneminde ayni sekilde calisip calismadigi,
Pazar ¢alismalarinin ne sekilde gerceklestigi ve Pazar giinleri hangi islerin yapildigi, ulusal bayram ve genel tatil giinlerinin
tamaminda ¢alisip ¢calismadigi, diger kapicilarla nébetlese calisma seklinde bir uygulama olup olmadigi hususlar: gerekirse
sahitler yeniden dinlenerek ve davaci isticvap edilerek belirlenmelidir. Olusacak sonuca gére davacinin fazla ¢alisma, hafta tatili
ve genel tatil alacaklart hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde denetime elverisli olmayan bilirkisi raporu ve
eksik inceleme ile karar verilmesi hatali olup bozmay1 gerektirmistir” ifadeleri ile belirtmistir, Y22HD, K. 2013/7435 (5 Nisan
2013); Bir baska kararda ise “Somut olayda; mahkemece hiikme dayanak alinan bilirkisi raporunda, ¢alistigi apartmanin kapict
dairesinde kalan davacinin hafta tatili olan pazar giinii ve bayram giinlerinde, sabah servisi ve aksam ¢ép toplama isinin
yalnizca 1 saatini alacagi gerekgesiyle hafta tatili ve bayram gitinii ¢alismalar icin yalnizca 1 saatlik iicrete hak kazandigi
gerekgesiyle  hesaplama  yapilmistir.  Ancak  yukarida detayll agiklandigi iizere hafta tatilinin  béliinerek
kullandirilamayacagindan hafta tatili hi¢c kullandirilmamis sayilir, bayram giinti ¢alismasi icin de ayni durum gecerli
bulunmaktadir. Buna gére hafta tatili ve bayram ¢alismalari yasal diizenlemelere gére hesaplanarak hiikiim altina alinmasi
gerekirken davacinin ¢alismis oldugu hafta tatili ve ulusal bayram genel tatil giinleri icin yalnizca 1 saatlik iicret hesaplamasina
gidilmesi hatali olup, bozmay1 gerektirmistir” ifadeleriyle Yargitay hafta tatili ile ulusal bayram ve genel tatil giinlerine iliskin
izinlerin boéliinerek kullandirilamayacagini ve bu izinlere iliskin tcretlerin de bu durum go6z o6niinde bulundurularak
hesaplanmasi gerektigini belirtmistir, Y22HD, K. 2018/14390 (5 Haziran 2018).

82 Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 54; Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 153; Usta, “Kapicilik”, 396-397; Demir, “Konut
Kapicilarinin Haklar1”, 587.
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kullanmadig1 yillik izin stirelerine ait tlicreti, sozlesmenin sona erdigi tarihteki tlicreti lizerinden
kendisine veya hak sahiplerine 6denecektirss.

E. Damga ve gelir vergisi istisnasi

Konut kapicilarinin ticretleri 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun m. 23/6 hiilkmi dogrultusunda gelir
vergisinden muaf tutulmustur. Ayrica 488 sayili Damga Vergisi Kanununun 2 sayili tablosunda,
“Damga vergisinden istisna edilen kagitlar” bashg altinda diizenlenen IV. maddenin 34. fikrasinda,
konut kapicilarinin tiicretlerinden damga vergisi kesilmeyecegi belirtilmistir. Bu nedenle konut
kapicilarinin {icretleri hem gelir vergisinden hem de damga vergisinden istisna edilmistir. Bununla
baglantil olarak Yargitay konut kapicilarinin asgari gecim indirimi taleplerini “Isciye iicreti disinda
d6denen asgari gecim indirimi yasa ile getirilmis olup, bireyin veya ailenin asgari gecim diizeyini
saglayacak béliimiiniin toplam gelirden diisiilerek vergi disi birakilmasidir. Konut kapicisi ticretleri ise
damga ve gelir vergisinden muaftir. Bu itibarla, konut kapicist olan davacinin asgari gecim indirimi
talebinin reddi gerekirken, kabulii hatalidir’ demek suretiyle kabul etmemektedir84. Hemen ifade
edelim ki, 27.01.2022 tarihli ve 31732 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Gelir Vergisi Genel
Tebligi'nin 4. maddesinin 7. fikrasinda belirtilen, “Yapilan diizenleme ile 1/1/2022 tarihinden itibaren
193 sayili Kanunun 32 inci maddesinde diizenlenmis bulunan asgari gecim indirimi uygulamasi
kaldirildigindan bu tarihten itibaren yapilan Tlicret 6demelerinde asgari gecim indirimi
uygulanmayacaktir’ diizenlemesi ile asgari gec¢im indirimi yalmizca konut kapicilarinin iicretleri
acisindan degil, tiim iicret 6demeleri bakimindan kaldirilmistir.

F. Ucretin 6denmemesinin yaptirnmi

Is Kanunu m. 34/1 hiikmii uyarinca iicreti 6deme giiniinden itibaren yirmi giin icinde miicbir bir
neden disinda 6denmeyen konut kapicisinin is gérme borcunu yerine getirmekten kaginmasi ya da
dilerse is sozlesmesini Is K. m. 24/11, (e) bendi uyarinca iicretinin kanun hiikiimleri veya sozlesme
sartlarina uygun olarak hesap edilmedigi veya 6denmediginden bahisle hakli nedenle feshetmesi
mimkiindiirss.

V. Konut Kapiclarimin Ucret Alacaklarindan Sorumluluk ve Uygulamada Karsilasilan
Problemler

A. Kat maliklerinin sorumlulugu

Genel olarak konut kapicisinin ticret alacaklarindan isveren sifatiyla kat malikleri sorumludursé. Kat
Miilkiyeti Kanununun m. 20/1, (a) bendi uyarinca kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirli
anlasma olmadikg¢a kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekei giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa
esit olarak katilmakla yiikiimli tutulmustur. Bu nedenle kat malikleri konut kapicisinin 6denmemis
tcretlerinden ve ticret eklerinden esit olarak sorumludur®’. Ayrica Yargitay’a gore, “634 sayili
Kanun’un 1 inci maddesinde kat malikinin; bagimsiz béliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina sahip

83 Celik vd., [s Hukuku Dersleri, 834-836; Siizek, Is Hukuku, 880-883; Mollamahmutoglu vd., [s Hukuku, 1409-1411; Arici, Tiirk
Is Hukuku-I Ferdi Is fliskileri Hukuku, 197-198; Eyrenci vd., Is Hukuku, 346-348; Senyen Kaplan, Bireysel Is Hukuku, 593-595;
Ertiirk, fs Hukuku Dersleri Bireysel Is Hukuku, 478-480; Akyigit, Bireysel Is Hukuku Ders Kitabi, 473 vd.; Ekmekgi-Yigit, Bireysel
Is Hukuku, 557; Stimer, Is Hukuku, 169.

84 YOHD, K. 2016/4099 (25 Subat 2016).

85 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 586.

86 Usan, “Konut Kapicilar1”, 76; Usta, “Kapicilik”, 389; Demir, “Konut Kapicillarinin Haklar1”, 592; Alp, “Yargitay Kararlari
Isiginda Konut Kapicilar1”, 289; Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1750; “Konut kapicilarinin hak ve alacaklarindan kat malikleri
sorumludur”, YOHD, K. 2019/21233 (28 Kasim 2019).

87 Sua, Apartman Gérevlileri, 27; Yuvali, “Konut Kapicilar”, 1750; Usan, “Konut Kapicilar1”, 76; Sakar, “Kapicilarin Hukuki
Durumu”, 145; Giinay, fs Hukuku, 356; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 593; Alp, “Yargitay Kararlar Isiginda Konut
Kapicilar1”, 290. Oysa 13.04.1983 tarihinde 2814 sayili Kanunun 9. maddesi ile gelen bu degisiklikten evvel konut kapicisi
ticretlerinin kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda boliistilmesi esast, bkz. Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 145; Giinay,
Is Hukuku, 359; Yuvali, “Konut Kapicilar”, 1750; Usan, “Konut Kapicilar”, 77; Giinay, Is Kanunu Serhi, 2377.
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olanlar seklinde tanimlandigi ve kat miilkiyetine konu tasinmazdaki bagimsiz béltimlerden her birinin
ayri ayri el birligi ve payli miilkiyete konu olabilecegi diistiniildiigiinde esit sorumlulugun her bir
bagimsiz béliim yéniinden bulundugu hususu gézden kagirilmamalidir”88. Kat Miilkiyeti Kanunu m.
20/1, (a) bendinde agik¢a “aralarinda bagka tiirlii anlasma olmadik¢a” ifadesi kullanilmis oldugundan
kat maliklerinin farkli bir béliisiim yapilacagi konusunda anlagmalart miimkiindiir8®. Uygulamada bu
yondeki diizenlemelerin kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulurken hazirlanan sézlesmede ya da
yonetim planinda yapildigr gorilmektedir®?. Yargitay da cesitli kararlarinda bu duruma dikkat
cekmekte ve kapici iicretlerinin 6denmesi konusunda farkli bir diizenleme yapilmis olup olmadiginin
tespiti icin yonetim planinin getirtilmesi ve incelenmesi gerektigini belirtmektedir®!. Hatta yonetim
planinda boéyle bir diizenlemenin yapilmis olmasi durumunda bu diizenleme sadece yonetim planinda
imzasi olan kat maliklerini degil, daha sonra malik olacak kisileri de baglayacak nitelikte etki
yaratmaktadir?2. Ancak konut kapicisi ticretlerinden kat maliklerinin esit oranda sorumlu olmadigina
iliskin malikler arasinda yapilacak boylesi bir anlasma, konut kapicisina karsi hiikiim ifade etmeyecek,
yalnizca kat malikleri arasindaki i¢ iliskide sonu¢ dogurabilecektir3.

Uygulamada zaman zaman karsilasildigi izere, konut kapicisinin édenmeyen iicret alacaklarini tek bir
kat malikinden talep edebilmesi miimkiin degildir. Zira Kat Miilkiyeti Kanununun m. 20/1, (a)
bendinde kat maliklerinin sorumlulugunun cercevesi, her bir kat malikinin giderlere esit oranda
katilacag1 yoniinde ¢izilmistir. Dolayisiyla konut kapicisinin 6denmeyen licretlerinden kat maliklerinin
miiteselsil sorumlulugu bulunmamaktadir®t. Fakat yapilacak kapicilik soézlesmesinde tiim Kkat
maliklerinin 6denmeyen kapici {icretlerinden miiteselsilen sorumlu olacagina dair bir
kararlagtirmanin yapilmasina da bir engel yoktur9s.

Konut kapicisinin 6denmeyen licret alacaklarina iligkin talebini tiim kat maliklerine, baska bir ifadeyle
kat malikleri kuruluna yoneltmesi gerekmektedir. Kat malikleri kurulu tiizel kisiligi bulunmayan bir
kurul oldugundan, konut kapicisinin iicret alacagina iliskin acacagi davada talebin kat maliklerinin
tamamina yoOneltilmis olmasi aranmaktadir. Aksi durumda taraf tegkili saglanmamis kabul
edilmektedir%. Yargitay da vermis oldugu cesitli kararlarinda davanin tiim kat maliklerine karsi
acilmas1 ve hitkmiin kat maliklerinin esit sorumlu oldugu esas1 gozetilmek suretiyle verilmesi
gerektigini ifade etmektedir’. Bu yoniiyle konut kapicilarinin ticret alacaklarina iliskin davalarda,

88 YOHD, K. 2023/1636 (7 Subat 2023).

89 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 593.

90 Sua, Apartman Gérevlileri, 29; Alp, “Yargitay Kararlan Isiginda Konut Kapicilar1”, 290; Songiil Sar1 Giindogdu, Toplu
Konutlarda Yéneticinin Hukuki Sorumlulugu (istanbul: On iki Levha, 2022), 37.

91 “_.aksine anlasma olmadik¢a tiim kat maliklerinin kapict giderlerinden egit olarak sorumlu olduklari, mahkemece yénetim
planinin getirtilip kapici gideri konusunda ayrik bir diizenleme bulunup bulunmadigi incelenerek Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
20/a maddesi de dikkate alinmak suretiyle karar verilmelidir”, YOHD, K. 2021/7662 (6 Nisan 2021).

92 Alp, “Yargitay Kararlar Isiginda Konut Kapicilar1”, 290; Nitekim bu durum bir Yargitay kararinda da, “Yénetim plani kat
irtifaki kurulurken ilgili tapu miidiirliigiine verilmesi zorunlu belgelerden olup kurulus asamasindaki kat irtifaki hakki
sahiplerinin imzasini tasimasi gerekmektedir. Yonetim plani bu asamadan sonra bagimsiz béliim edinen her bir kat maliki ve
onlarin haleflerini baglar” seklinde ifade edilmistir, YSHD, K. 2023/1630 (22 Subat 2023); Eski tarihli bir kararinda da
Yargitay bu durumu, “Yénetim plant tiim kat maliklerini baglayan bir sézlesme hiikmiinde olup, yéntemince iptal edilmis
olmadikga tiim kat malikleri ile onlarin kiilli ve ciizi halefleri ve yénetici ile denetgiler bu yénetim plani hiikiimlerine uymakla
ylikiimliidiirler” ifadeleriyle vurgulamistir, Y18HD, K. 2008/3679 (27 Mart 2008).

93 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 593.

94 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 593; Bu yondeki bir Yargitay kararinda da, “634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’un 20/a.
maddesinde, kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerinden kat maliklerinin egit olarak; ana gayrimenkuliin sigorta
primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yénetici ayligi gibi diger giderlere ve
ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payt oraninda sorumlu olduklart
diizenlenmigtir. Bu durumda mahkemece hiikiim altina alinan alacaklar yéniinden kat maliklerinden miistereken ve miiteselsilen
tahsiline karar verilmesi hatali olup...” ifadeleriyle kat maliklerinin konut kapicisinin 6denmeyen iscilik alacaklarindan
miisterek ve miiteselsil sorumlulugunun bulunmadig belirtilmistir, Y22HD, K. 2019/795 (14 Ocak 2019).

95 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 593.

96 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilart”, 281-282.

97 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 596; Bu yondeki bir Yargitay kararinda, “...kapicinin isveren hakkinda acabilecegi
davanin kat maliki ya da maliklerine karst agilmasi gerekmekte ise de, Yénetmelikten dogan bu temsil yetkisine gére davanin
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davali olan kat malikleri arasinda kanundan kaynaklanmayan, fakat uyusmazhgin en iyi sekilde
coziimlenerek gercegin ortaya cikarilabilmesi icin gerekli olmasi nedeniyle sekli anlamda zorunlu dava
arkadaslig1 bulundugu kabul edilmektedirs.

7036 sayili is Mahkemeleri Kanununun m. 3/1 hiikkmiiniin ilk ciimlesine gére, “Kanuna, bireysel veya
toplu is sézlesmesine dayanan is¢i veya isveren alacagi ve tazminati ile ise iade talebiyle agilan
davalarda, arabulucuya basvurulmus olmasi dava sartidir”. Dolayisiyla, konut kapicilarinin iicret
alacaklan da Is Hukukunda dava sarti1 olan arabuluculuk kapsamindaki is¢i alacaklarindandir. Bu
nedenle konut kapicisinin 6denmeyen iicretlerinin kat maliklerinden 6ncelikle arabuluculuk siirecinde
talep edilmesi, ardindan siire¢ anlasma ile sonug¢lanmazsa mahkeme asamasina gecilmesi
gerekmektedir®®. Bu noktada zorunlu arabuluculuk siirecinin gecerli olarak tamamlanabilmesi i¢in
tlim kat malikleri ile birlikte yiiriitiilmesinin ve kat maliklerinin hepsinin ayni1 ydnde karar almasinin,
tasarrufta bulunmasinin gerekli olup olmadig1 sorusu sorulabilir. Bu soruya sekli mecburi dava
arkadasliginin niteligi goz 6niinde bulundurulmak suretiyle yanit vermenin daha isabetli olacag:
kanaatindeyiz. Sekli mecburi dava arkadasliginin, maddi hukuka dayanan mecburi dava
arkadashigindan ayrilan yoniinii, dava arkadaslar1 arasinda siki bir iliski kurulmamis olmasi tegkil
etmektediri®. Bu nedenle sekli mecburi dava arkadaslari, birbirlerinden bagimsiz hareket
edebilirler19l. Sekli mecburi dava arkadasligi durumunda arabuluculuk talebinin, dava arkadaslarinin
tiimiine yoneltilmesi zorunlulugu bulunmakla birlikte, arabuluculuk siirecinde uyusmazlik konusuyla
ilgili dava arkadaslarinin farkli yonde tasarrufta bulunmasi miimkindiirl%2, Bu nedenle konut
kapicisinin tcret alacagl yoniinden arabuluculuk talebinin tiim kat maliklerine yoneltilmesi
gerekmekte; ancak arabuluculuk siireci sonucunda kat maliklerinin ortak karar almasi zorunlulugu
bulunmamaktadir. Fakat belirtmek gerekir ki, usuliine uygun arabuluculuk basvurusuna ragmen, kat
maliklerinin tiimtne degil de yalnizca bazilarina ulasilmasi veya tim kat maliklerinin arabuluculuk
goriismelerine katilamamasi durumlarinda, arabuluculuk goériismesi yapilamadan “anlagsma
yapilamadi” seklinde durum tutanaga baglanacaktiri®3. Arabuluculuk goriismesine tim kat
maliklerinin katilmasi, ancak kat maliklerinden bazilarinin konut kapicisi tarafindan ileri siiriilen
teklifleri kabul etmemesi durumunda ise arabuluculuk siireci yapilan arabuluculuk goériismesi sonucu
anlasmazlikla sonug¢lanmis olacak ve bu sekilde tutanaga baglanacaktir104,

Konut kapicilarinin ayni anda ve ayni is s6zlesmesi kapsaminda birden fazla binaya kapicilik hizmeti
saglamasi durumunda birlikte istihdam iliskisinin var olup olmadig1 incelenmesi gereken O6nemli
hususlardan biridir. Zira uygulamada birlikte istihdam ile kismi stireli is sozlesmesiyle calisma
birbirine karistirilabilmektedir. Ogretide de ifade edilmis oldugu iizere, is¢inin birden fazla isveren
yaninda tek bir is sOzlesmesi ile is géorme borcunu yerine getirmek iizere istihdam edilmesi
durumunda, ¢alisma olgusu tek bir is iliskisine dayanmaktadir. Bdyle bir durumda isverenlerin

dogrudan yénetici hasim gosterilerek agilmast da miimkiindiir. Ancak bu halde dahi hiikmiin dogrudan yénetici hakkinda
kurulmasi dogru degildir. Mahkemece kat maliki ya da malikleri adina yénetici hakkinda karar verilmesi gerekir. ... Hiikiim
altina alinan alacaklarin 634 Sayili Kanunun 20/a maddesi uyarinca kat maliklerinden esit olarak tahsili yerine “davalidan
tahsiline” karar verilmesi hatali olup bozma sebebi” oldugu belirtilmistir, YOHD, K. 2020/8680 (22 Eyliil 2020); Ayn1 yonde,
Y9HD, K. 2022/4155 (30 Mart 2022); Y22HD, K. 2019/7097 (1 Nisan 2019); Y22HD, K. 2018/23078 (24 Ekim 2018); Y7HD,
K.2015/12864 (23 Haziran 2015); YOHD, K. 2015/33495 (25 Kasim 2015).

98 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 596; Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar1”, 283.

99 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar1”, 283.

100 Hakan Pekcanitez vd., Pekcanitez Usill Medeni Usiil Hukuku C. 1 (istanbul: On iki Levha, 2017), 705; Fevzi Sahlanan, “Asil
isveren-Alt isveren iliskisinde Ise Iade Davasinda Husumet ve Hiikiim”, Tekstil Isveren Dergisi 438 (Eyliil-Ekim 2018), 4; Istar
Urhanoglu Cengiz, “Gegersiz Fesih ve Ise lade Davalarinda, Asil isveren Alt isveren iliskisinin Bulundugu Durumlarda Davali
Yoniinden Sekli Bakimdan Mecburi Dava Arkadashg1”, Sicil Is Hukuku Dergisi 29 (Mart 2013), 118.

101 Yeliz Bozkurt Giimriikciioglu vd., Is Hukukunda Uzman Arabuluculuk (Ankara: Adalet Bakanligi Hukuk isleri Genel
Midiirliigii Arabuluculuk Daire Bagkanligi, 2023), 288.

102 Bozkurt Giimriik¢iioglu vd., Is Hukukunda Uzman Arabuluculuk, 288.

103 Sua, Apartman Gérevlileri, 63.

104 Samil Demir, “Arabuluculuk Arkadashg1”, Ankara Barosu Dergisi 2 (2013), 299-301; Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut
Kapicilar1”, 283; Sua, Apartman Gérevlileri, 62-63.
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miiteselsil sorumlulugunu doguran birlikte isttihdam meydana gelmektedir. Birlikte istihdamda,
isveren grubunu olusturan Kkisiler, isci karsisinda tek bir isveren pozisyonundadir ve ortada isciyle
yapimis tek bir is s6zlesmesi mevcuttur. Kismi siireli ¢alismada ise birden fazla isverenle ayr1 ayri
yapimis is sozlesmeleri bulunmaktadir. Dolayisiyla kismi siireli calismada isci, birlikte istihdamin
aksine, birden fazla isverene ayri ayri is géorme edimi ifa etmektedir19s. Eger birlikte istihdam iligkisi
cercevesinde konut kapicisi birden fazla binaya hizmet sunuyorsa, licret alacaklarindan da hizmet
sunulan binalarin timi miustereken ve miiteselsilen sorumlu olacaktiri%6, Fakat birlikte isttihdam degil
de, kismi stireli is s6zlesmeleri ile iki ayr1 binaya kapicilik hizmeti sunumu s6z konusu ise her bir bina
icin ayr1 isverenlik s6z konusu olacak ve konut kapicisinin iicret alacaklarindan miisterek ve miiteselsil
sorumluluk dogmayacaktir1o?.

Kamu kurumlarina ait lojman isyerlerinde ana tasinmaz maliki, ilgili kamu kurumu oldugundan konut
kapicisinin licret alacagindan da isveren sifatiyla ilgili kamu kurumu sorumlu olacaktir10s,

Kat Miilkiyeti Kanununun m. 22/1 hiikkminde yer alan “Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca payina
diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz béltimlerin birinde kira akdine,
oturma (stikna) hakkina veya bagska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da
miistereken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu ddemekle yiikiimlii oldugu kira
miktari ile sinirlt olup, yaptigt 6deme kira borcundan diisiiliir” diizenlemesi nedeniyle kiraci da konut
kapicisinin tlicret alacagindan kat maliki ile birlikte miistereken ve miiteselsilen sorumlu olacaktir09.

Son olarak belirtelim ki, konut kapicisinin ticret alacagi icin agmis oldugu davada kat malikinin 6liimii
durumunda yargilamaya mirasi reddetmemis olan yasal mirascilar ile devam edilecektir?10.

B. Yoneticinin sorumlulugu

Konut Kapicilar1 Yonetmeliginin m. 4/1, (d) bendinde yoneticinin gorev, yetki ve sorumluluklari
arasinda “Kapicinin Is Kanunu ve sézlesmesinden dogan iicret ve tazminat haklarini zamaninda ve
usuliine uygun olarak 6demek, sigorta primlerini zamaninda yatirmak” da sayllmistir. Dolayisiyla
yonetici, konut kapicisinin Is Kanunundan ve kendisiyle yapilan is sozlesmesinden dogan iicret ve

105 Gaye Baycik, “Isverenin Tespitinde Birlikte istihdam, Organik Bag ve Tiizel Kisilik Perdesinin Kaldirilmas1”, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 13/2 (2022), 77, 78; Siizek, Is Hukuku, 157; Mehtap Yiicel Bodur, Is ve Sosyal Giivenlik
Hukukunda Birlikte Isverenlik (Istanbul: Beta, 2018), 70 vd.; Aybiike Karaca Yagc, Bireysel Is Hukukunda Sirketler Toplulugu
(istanbul: On Iki Levha, 2022), 111 vd.; Sedef Kog¢ Tangiin, “Is Hukukunda Birlikte istihdam”, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 8/107-108 (2013), 177-190.

106 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar1”, 291; Bu konudaki bir Yargitay kararina gore de, “Somut uyusmazlikta,
davaci taraf dava dilekgesinde, ... ve ... Apartmanlarinda 2001 yilinin Kasim ayindan 16.01.2015 tarihine kadar apartman
gérevlisi olarak kesintisiz ¢calismasini stirdiirdiigiinii iddia ederek davasini davali olarak ... ve ... Apartmanlari yénetimi ve kat
maliklerini temsilen yéneticilerine yéneltmis, yapilan yargilama sonucunda mahkemece, davacinin fazla mesai alacagi talebi
disindaki talepleri kabul edilmis ve davalilardan miistereken ve miiteselsilen alinmasina karar verilmistir. Dosya iceriginden ve
tanik beyanlarindan, davacinin davalilar nezdindeki ¢alismalarindan étiirii davalilar arasinda birlikte isverenlik bulundugu
anlasilmaktadir. Bu durumda, hiikiimde her iki apartmanin “kat maliklerinden esit olarak alinarak davaciya verilmesine”
seklinde hiikiim kurulmasi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi hatali olup kararin bozulmast gerekmistir”, Y22HD, K.
2019/1095 (16 Ocak 2019).

107 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar1”, 291.

108 Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 596; Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilart”, 288; “Kamu kurumlarina ait
lojman igyerlerinde ana tasinmaz maliki, ilgili kamu kurumudur”, YOHD, K. 2023 /1636 (7 Subat 2023); Ayn1 yénde, YOHD, K.
2022/13868 (31 Ekim 2022); YOHD, K. 2015/33495 (25 Kasim 2015); YOHD, K. 2014/37969 (10 Aralik 2014); YOHD, K.
2009/31351 (10 Kasim 2009); YOHD, K. 2008/29735 (3 Kasim 2008); “Kamu lojmanlart bakimindan da tasinmazin maliki ya
da intifa hakki sahibi olan kamu kurumu isveren konumundadir. ... Somut olayda, isveren Milli Savunma Bakanligidir. Davaliya
karst davanin gériiliip sonuglandirilmast gerekirken tiizelkigiligi bulunmayan ... hakkinda yazili sekilde karar verilmesi hatali
olup bozmayi gerektirmistir’, Y22HD, K. 2019/18558 (9 Ekim 2019).

109 Usan, “Konut Kapicilar1”, 77; Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 48; Sakar, “Kapicilarin Hukuki Durumu”, 145; Demir, “Konut
Kapicilarimin Haklar1”, 593; Alp, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Konut Kapicilar”, 292; Akkok, “Genel Giderlere Katilma
Yikimlilagi”, 1166.

110 Nitekim bu konudaki bir Yargitay kararinda da bu durum, “Davalinin yargilama asamasinda vefat ettigi anlasilmakla,
davalinin éliimii halinde taraf ehliyeti ortadan kalkacagindan ve mirasi reddetmeyen mirascilarin zorunlu dava arkadasi olarak
davaya devam etmesi gerektiginden; mahkemece, yargilama asamasinda 6len davalinin yasal mirascilarinin davadan haberdar
edilerek yargilamaya devam edilmesi gerekir” ifadeleriyle belirtilmistir, Y22HD, K. 2020/1133 (23 Ocak 2020).
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ticret eklerini zamaninda ve usuliine uygun olarak 6demekle miikelleftir. Konut kapicisi, 6denmeyen
ticretleri s6z konusu oldugunda bunlarin 6denmesini kat maliklerinden veya yoneticiden isteyebilir.
Belirtelim ki yoneticinin, Konut Kapicilar1 Yonetmeligi m. 4/1 hiikmiinde diizenlenmis oldugu iizere
“yargi uyusmazliklarinda isverenin temsilcisi” oldugu gozetilerek zorunlu arabuluculuk siirecinde de
taraf olmas1 miimkiindiiri!l. Fakat bu hususta dikkat edilmesi gereken nokta, 6denmeyen iicretlere
iliskin talebin zorunlu arabuluculuk asamasinda veya sonrasinda dava ag¢ilmasi durumunda hem kat
maliklerine hem de yoneticiye ayn1 anda birlikte yoneltilemeyecegidir. Baska bir ifadeyle, konut
kapicisi 6denmeyen licretlerini kat maliklerinden ya da yoneticiden talep etme konusunda se¢imlik bir
hakka sahip kilinmistir!l2, Bu dogrultuda da talebini isterse kat maliklerine, isterse dogrudan
yoOneticiye yoneltebilecektirl13. Yargitay husumetin yoneticiye yoneltilebilmesi icin konut kapicisinin
calismakta oldugu apartmanda kat miilkiyetinin kurulmus olup olmadigini incelemektedir14. Eger kat
miilkiyeti kurulmamis bir yap1 s6z konusu ise konut kapicisinin iicret alacagina iliskin husumetin tim
ortaklara yoneltilmesi gerekecektir!!s. Kat miilkiyeti kurulmamis yapilarda, ortaklarin aralarindan
birini yonetici olarak belirlemis olmasi da bu durumu degistirmeyecektir. Zira bu sekilde belirlenen
bir yonetici Kat Miilkiyeti Kanunu m. 34 hiikmii dogrultusunda secilen bir y6netici olmadigindan hem
arabuluculuk asamasinda hem de mahkeme siirecinde temsil yetkisine sahip olmayacaktirt!é. Bununla
birlikte, bazen kat milkiyeti kurulmus olmasina ragmen yoneticinin belirlenmedigine de
rastlanmaktadir. Boyle bir durumda da husumet tiim kat maliklerine yoneltilecektir11?.

Konut kapicisinin ¢alismakta oldugu apartmanda kat miilkiyeti kurulmus ve Kat Miilkiyeti Kanunu m.
34 hiikmii dogrultusunda secilen bir yonetici gorev yapmakta ise husumet yoneticiye yoneltilebilir.
Fakat Yargitay'in da cgesitli kararlarinda vurguladig: tlizere, konut kapicisinin 6denmeyen iicretlerine
iliskin arabuluculuk siirecinde de sonrasindaki mahkeme asamasinda da husumet yoneticiye
yoneltilmis, tlim siirecler yonetici ile yiirtitiilmis olsa dahi karar yonetici hakkinda degil, kat malikleri
hakkinda verilecektir!!8. Zira yonetici isveren degil, isveren vekili pozisyonundadir ve mali

111 Sua, Apartman Gdérevlileri, 62.

112 “Oncelikle su husus belirtilmelidir ki; davanin kime yéneltilecegi konusunda tercih hakki davaci tarafa aittir... Davaci vekili,
davayi hem kat maliklerine hem de (22/05/2014 tarihli dilekceyle) ilaveten apartman yénetime yéneltmistir. Ancak, yukarida
yapilan aciklamalar da dikkate alindiginda, davanin ya tiim kat maliklerine ya da sadece kat maliklerini temsilen yonetime karsi
yéneltilmesi gereklidir. Bu halde, davaci vekilinden tercihi sorularak, davayi tiim kat maliklerine karst mi ya da sadece temsilen
yénetime karst mi devam ettirmek istedigi hususundaki acik iradesi belirlenmelidir. Neticeye gére, yargilamaya devam
edilmelidir”, Y22HD, K. 2018/11140 (8 May1s 2018).

113 Sar1 Glindogdu, Yéneticinin Hukuki Sorumlulugu, 88-89; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 593; Alp, “Yargitay Kararlari
Isiginda Konut Kapicilarl”, 285; Saz, “Yoneticinin Husumet Ehliyeti”, 118; “...davanin ya tiim kat maliklerine ya da sadece kat
maliklerini temsilen yoénetime karsi yéneltilmesi gereklidir”, Y22HD, K. 2019/13238 (18 Haziran 2019).

114 “_davali apartmanin tapu kaydi getirtilmeli, kat miilkiyeti kurulup kurulmadigi arastirtlmaly; kat miilkiyeti varsa hiikiim
yerinde kat malikleri belirlenip ydnetim planinda aksi belirtilmemisse esit oranda sorumlu tutulmalari; kat miilktiyeti
kurulmamissa davanin tiim kat maliklerine yéneltilmesinin saglanmasi ve hiikmiin de kat malikleri hakkinda kurulmasi gerekir”,
Y7HD, K. 2014/17640 (18 Eyliil 2014).

115 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar1”, 286; “Kat miilkiyeti kurulmamis gayrimenkullerde davanin tiim ortaklara
veya kat miilkiyeti kurulmakla birlikte yonetici veya yonetim kurulu olusturulmamis gayrimenkullerde ise kat malikleri kuruluna
(tiim kat maliklerine) karst agilmasi gerekir”, Y7HD, K. 2015/12864 (23 Haziran 2015).

116 Giinay, fs Hukuku, 359; Alp, “Yargitay Kararlar Isiginda Konut Kapicilar”, 286; “Kat miilkiyeti kurulmamus ortak konutta
ortaklarin anlasarak yénetici seklinde isveren vekili gérevlendirmelerine kanunen bir engel yoksa da 634 sayili Kanunun 34.
maddesi geregince segilen yéneticinin isveren vekili olarak yargi uyusmazliklarinda isvereni temsil edebilmelerine karsin, isveren
vekili sayilan béyle idari sekilde atanmis yéneticinin isvereni mahkemelerde temsil yetkisi yoktur”, Y7HD, K. 2014/17640 (18
Eylil 2014).

117 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilarl”, 286; “Somut olayda, dosyada mevcut kolluk arastirmasindan davaya
konu yerde miistakil bahgeli villalarin bulundugu, site seklinde etrafinin ¢evrili olmadigi, ancak ayni tipte 10-15 villadan ibaret
bu yere Akkent Sitesi denildigi, site ydnetiminin bulunmadigi, davacinin bu bélgede bahgivanlik yaptiginin belirtildigi
anlasildigindan, mahkemece dogrudan yénetici hasim gésterilerek acilan davanin husumet sebebiyle reddi hatali olup, HMK 124
maddesi dogrultusunda husumetin dogru hasima, bir baska ifadeyle tiim kat maliklerine tevcihi icin usulii islemlerin
tamamlanmasi gerekirken eksik incelemeyle karar verilmesi bozmayi gerektirmistir”, YOHD, K. 2015/25603 (14 Eyliil 2015).

118 “Gerek iscilik alacaklari gerekse hizmet tespitine iliskin davalar isveren vekili olan ydneticiyi hasim géstererek acilabilirse de
dava sonucunda hiikiim yonetici hakkinda degil hiikiim yerinde isveren olan kat malikleri belirtilip kat maliklerinin yénetim
planinda aksi belirtilmemis ise esit oranda sorumlu tutulmalari gerekir’, Y7HD, K. 2016/13104 (13 Haziran 2016); Benzer
yonde bkz. YOHD, K. 2022/4155 (30 Mart 2022); YOHD, K. 2020/8680 (22 Eylul 2020); Y22HD, K. 2019/7097 (1 Nisan
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sorumluluklar isveren olan kat maliklerinin ilizerindedir!!®. Ayrica yonetici Kat Miilkiyeti Kanunu m.
38/1 hiikmii uyarinca kat maliklerine kars1 bir vekil gibi sorumludur?20, ilave olarak, her ne kadar
husumet yoneticiye yoneltilmis olsa da uyusmazlik konusu en nihayetinde kat malikleri ile konut
kapicisi arasindaki maddi hukuk iliskisinden kaynaklanmaktadir!2l. Bu nedenle hiitkmiin kat malikleri
hakkinda kurulmasi gerektigi yoniindeki Yargitay ictihadi isabetlidir122.

Uygulamada karsilasilan sorunlardan biri de konut kapicisinin, yonetici oldugunu diisiindiigii bir kat
malikine licret alacagi talebini yoneltmesi fakat daha sonrasinda bu kisinin y6netici olmadiginin ortaya
cikmasi halidir. Bdylesi bir yanilmanin hem zorunlu arabuluculuk siirecinde hem de siirecin
anlasmama ile sonu¢lanmasi lizerine mahkeme asamasinda devam etmesi miimkiindiir. Bu durumda
Yargitay yanilmanin giderilebilmesi ve husumetin dogru kisi veya Kkisilere yoneltilebilmesi igin
davaciya imkan taninmasi gerektigi goriisiindedir??3. Davanin hem yoneticiye hem de yonetici
yardimcisi olan kisiye karsi acilmasi durumunda ise yiiksek mahkeme yo6netici yardimcisina karsi
acilan davanin husumet yoklugu nedeniyle reddedilmesi gerektigine hiikmetmistir24.

Konut kapicisinin ayni zamanda apartman yoneticisi olarak gérev yapmasi durumunda, 6denmeyen
tcret alacagina iliskin husumetin zorunlu arabuluculuk ve mahkeme asamasinda kime yo6neltilmesi
gerektigi de yanitlanmasi gereken bir husustur. Zira boyle bir durumda konut kapicisi hem iicreti
o0denmeyen is¢i, hem de konut kapicisinin iicretini 6deme ylikiimliliigiinii yerine getirmeyen bir

2019); Y22HD, K. 2018/23078 (24 Kasim 2018); Y7HD, K. 2015/12864 (23 Haziran 2015); YOHD, K. 2015/33495 (25 Kasim
2015).

119 Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1748; Gilinay, i,s Hukuku, 356; Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 47; Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda
Konut Kapicilar1”, 289; Temir, Apartman Ydnetimi, 24; “Davacilarin apartman yéneticisi olduklart sabit olup, iscilik
alacaklarindan dolay1 sahsi sorumluluklar: bulunmamaktadir”, Y7HD, K. 2016/13104 (13 Haziran 2016).

120 Usan, “Konut Kapicilar1”, 70; Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 47; Yuvali, “Konut Kapicilar1”, 1749; Alp, “Yargitay Kararlari
Isiginda Konut Kapicilarl”, 284; Sua, Apartman Gérevlileri, 19, 20; Temir, Apartman Yénetimi, 24; Tirkmen-Kececioglu,
“Profesyonel Yoneticilik Sozlesmesi”, 863; “634 Sayili Kanun'un 38. maddesinde ydnetimin, kat maliklerine karst aynen bir vekil
gibi sorumlu bulundugu belirtilmistir. Bu durumda yénetici, vekaletnameyle tayin edilen bir vekil gibi degildir. Kanuni bir
temsilcidir, yetkisini kanundan almaktadir. Bu sifatla yaptigi sézlesmelerden dolay! kendisine husumet yéneltilebilir. Kat
malikleriyle yonetici arasindaki iliski ise 634 Sayili Kanunda ayrica diizenlenmistir. Temsil yetkisi Kanundan dogdugu icin,
verilecek kararin mali sonuglarit kat maliklerine ait olacaktir”, Y22HD, K. 2019/13238 (18 Haziran 2019).

121 Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar1”, 287.

122 Yoneticinin hukuki islemlerde temsil yetkisinin, davalarda dava takip yetkisinin bulundugu ve konut kapicilariin is¢ilik
alacaklarina yonelik davalarda yoneticinin dava takip yetkisini kullanabilmesi i¢in agik bir yetki ile yetkilendirilmesine gerek
olmadig1 yoniinde bkz. Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut Kapicilar”, 287.

123 Bu konudaki bir karara gore, “Somut uyusmazlikta, dava ... adina kat maliki B. Y. aleyhine acilmistir. Aleyhine dava acilmis
olan kat maliki B. Y.in, davacinin apartman gdrevlisi olarak ¢alistigini iddia ettigi Neziha Hanim Apartmanini temsil hakki
bulunup bulunmadigi dosya kapsamindan anlasilamamaktadir. Agiklanan nedenlerle, aleyhine dava agilmis olan kat maliki B.
Y.'in, Neziha Hanim Apartmaninin yéneticisi olup olmadigi arastirilmali ve apartmanda yoneticinin kim oldugu belirlenmelidir.
Yéneticinin davali B. Y. olmadiginin anlasilmast durumunda, davacinin temsilcide yanilma ile davasini B. Y.’e yénelttigi kabul
edilmelidir. Buna gére davact vekilinin talepte bulunmast hdlinde davasini kat maliklerini temsilen yéneticiye yédneltmesine
imkdn taninarak taraf teskili saglandiktan sonra sonuca gidilmelidir”, YOHD, K. 2022 /13868 (31 Ekim 2022); Bir bagka karara
gore de, “Somut uyusmazlikta davacinin, iscilik alacaklarina iliskin dava sarti arabuluculuk basvurusunda kat maliki M. S.’nu
taraf gésterdigi, arabuluculuk gériismelerinin davaci ile kat maliki M. S. arasinda yapildigi ancak davacinin konut kapicisi
olarak calistigini ileri stirdiigii tasinmazin tek malikinin M. S. olmadigi, 634 sayili Kanun kapsaminda 33 bagimsiz béliimden
olusan soz konusu tasinmazin 15 bagimsiz béliimiiniin M. S.’na ait oldugu, davact ile kat maliki M. S. arasinda yapilan
arabuluculuk gériismelerinin anlasamama ile sonuglanmasi tizerine Dap Sitesi Yoneticiligi aleyhine husumet yoneltilerek dava
acildigi, kat maliki M. S. tarafindan davali Dap Sitesi Yéneticiligi adina davaya cevap dilekgesi verilmis ise de karar defterine
gore davacinin ¢alistigi tasinmazin yoneticisinin dava dist M. S. U. oldugu anlasilmigtir. Bolge Adliye Mahkemesince; dava sarti
arabuluculuk goriismelerinin kat maliklerini temsil yetkisine sahip yénetici ile yapilmadigr hdlde yénetici aleyhine husumet
yoneltilerek dava agildigindan bahisle dava sartinin gerceklesmedigi kabul edilmis ise de davaci iscinin kat maliki M. S. ile dava
konusu asgari gecim indirimi alacagi disindaki tiim alacaklar yéontinden arabuluculuk stirecini islettigi anlasilmis olup bu
nedenle kat maliki M. S. yontinden asgari gegcim indirimi alacagi digsindaki tiim alacaklar i¢cin arabuluculuk dava sartinin yerine
getirildigi kabul edilmelidir. Ancak kabul edilebilir bir yanilgiya dayandigi anlasilan hatasindan kaynakli olarak davaci vekiline
6100 sayil Kanun’un 124 iincii maddesine gore taraf degisikligi icin kesin stire verilmeli ve daha sonra igin esasi incelenmelidir”,
Y9HD, K. 2023/1636 (7 Subat 2023).

124 “Somut olayda, davaci tarafca dava dilekgesinde davali yénetim kurulu baskanindan baska, davali sifatiyla V. M. aleyhine de
dava agilmistir. Davali V. M.'in davali Dostlar Sitesi yénetim kurulu baskan yardimcisi oldugu, husumetin ise davali Dostlar Sitesi
adina yénetim kurulu baskani A. A. aleyhine acilmasi yeterli ve gerekli iken daval sifatiyla V. M.’e de dava ag¢ilmasi hatalidir.
Mahkemece V. M. aleyhine a¢ilan davanin husumet yoklugundan reddine karar verilmesi gerekirken yazil sekilde karar verilmesi
hatali olup bozmayi gerektirmistir’, Y7HD, K. 2014/23329 (30 Aralik 2014).
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isveren vekili pozisyonunda olacak ve davaci ile davali sifat1 ayni kiside birlesecektir. Ancak yukarida
da vurgulamis oldugumuz iizere, esasen mali sorumluluklar isveren olan kat maliklerinin tizerindedir
ve uyusmazlik konusu kat malikleri ile konut kapicisi arasindaki maddi hukuk iliskisinden
kaynaklanmaktadir??s. Ayrica konut kapicisi, ddenmeyen licretlerini kat maliklerinden veya
yoneticiden istemek konusunda secimlik bir hakka sahiptir. Bu dogrultuda da talebini isterse kat
maliklerine, isterse dogrudan yoneticiye yoOneltebilmektedir!2é. Husumetin dogrudan yoneticiye
yoneltildigi hallerde dahi hiikkiim yo6netici yerine kat malikleri hakkinda kurulmaktadir'?’. Tiim bu
bilgiler 1s18inda, konut kapicisinin ayni zamanda yonetici sifati da tasimasi durumunda, husumetin
artik kat maliklerini temsilen yoneticiye yoneltilmesinin davaci ve davali sifatinin birlesmesi nedeniyle
miimkiin olmayacagi, bu durumda husumetin dogrudan kat maliklerine yoneltilecegi, hem zorunlu
arabuluculuk siirecinin hem de sonrasinda mahkeme silirecinin kat malikleri ile isletilerek
sonuglandirilacag: sdylenebilecektir.

Toplu konutlarda c¢alisan konut kapicilarinin ticret alacaklari taleplerini kime yonelteceklerinin
tespitine iliskin ise dncelikle sitede kat miilkiyetine gecilip gecilmediginin incelenmesi gerekmektedir.
Heniiz kat miilkiyetine gecilmemis ise sitenin Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin sorumlulugunda
oldugu kabul edilecektir. Yargitay da heniiz kat miilkiyetine gecilmeyen donemde gecici site yonetimi
ad1 altinda kurulan yoénetimlerin Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kurulan bir yénetim olmadigindan
bahisle bu tiir yonetimlerin dava ve taraf ehliyetine sahip olmadigini kabul etmekte; bu nedenle de
husumetin gegici site yonetimine degil, Toplu Konut Idaresi Bagkanligina yéneltilmesi gerektigini
belirtmektedir. Yiiksek mahkeme, aksi durumda ise gecici site yonetimine karsi acilan davanin dava
sart1 yoklugu nedeniyle usulden reddine karar verilmesi gerektigi goriisiindedir12s.

Yargilama siirecinin kat malikleri yerine yonetici ile ytlriitiildiigli bir stirecte alinan kararin temyizinin
nasil gerceklestirilecegi sorusu da yanitlanmasi gereken 6nemli bir sorudur. Boéyle bir durumda karari
yoOneticinin temyiz etmesi gerekmektedir. Eger yonetici temyiz etmez ise karar1 her bir kat malikinin
kendisi adina temyiz etme hakki bulunmaktadir. Kararin tek bir kat maliki tarafindan temyiz edilmesi,
diger kat malikleri tarafindan temyiz edilmemesi durumunda ise temyiz incelemesi yalnizca karari
temyize gotiiren kat maliki icin yapilacaktir. Karar1 temyiz etmeyen diger kat malikleri agisindan ise
karar kesinlesmis sayilacaktir?29.

125 Yuvali, “Konut Kapicilar”, 1748; Gilinay, i,s Hukuku, 356; Okay, “Kapicilik Hizmetleri”, 47; Alp, “Yargitay Kararlari Isiginda
Konut Kapicilar1”, 287, 289; Temir, Apartman Yénetimi, 24.

126 Sar1 Glindogdu, Yéneticinin Hukuki Sorumlulugu, 88-89; Demir, “Konut Kapicilarinin Haklar1”, 593; Alp, “Yargitay Kararlari
Isiginda Konut Kapicilart”, 285; Saz, “Yoneticinin Husumet Ehliyeti”, 118.

127 “Yénetmelikten dogan bu temsil yetkisine gore davanin dogrudan yénetici hasim gésterilerek acilmast da miimkiindiir. Ancak
bu halde dahi hiikmiin dogrudan ydnetici hakkinda kurulmast dogru degildir. Mahkemece kat maliki ya da malikleri adina
yénetici hakkinda karar verilmesi gerekir”, YOHD, K. 2020/8680 (22 Eyliil 2020).

128 “Site/apartman yonetimlerinin tiizel kisiligi bulunmadigindan, kural olarak site/apartman ydneticisi ya da yénetim
kurulunun dava ve taraf ehliyeti bulunmamaktadir. Yonetici ya da site/apartman yénetimi ancak 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun tanidigi yetkiler ddhilinde dava agma hakkint kullanabilir. Somut uyusmazlikta, dava konusu dénemde s6z konusu
sitede heniiz kat miilkiyeti kurulu degildir. Dolayisiyla Ug Kuyular Gegici Site Yénetimi adi altinda olusturulan yénetim 634 Sayih
Kanun’a gére olusturulan bir yénetim degil, Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan géreviendirme seklinde olusturulan gecici
bir yénetimdir. Nitekim, davali Toplu Konut Idaresi Baskanhiginin 18.02.2009 tarih ve 877 Sayili Baskanhk Makami Olur’u ile
Diyarbakir Ug Kuyular 1, 2, 3 ve 4. Etap Toplu Konutlarinda gegici yénetim ve denetim kurullarinin olusturuldugu, 25.04.2011
tarih ve 2230 Sayili Bagkanlik Makami Olur’u ile Yénetim Kurulunda iiye degisikligi yapildigi anlasilmaktadir. Hal béyle olunca
tiizel kisiligi bulunmayan ve bu nedenle dava ve taraf ehliyeti séz konusu olmayan U¢c Kuyular Gecici Site Yénetimi aleyhine dava
acilmas miimkiin degildir. S6zii edilen yénetim tarafindan yapilan eylem ve islemlere karst Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin
sorumlu olacagi aciktir. Her ne kadar ayni isyeri ile ilgili olarak agilan benzer dosyalarda séz konusu yénetimin sorumluluguna
dair verilen kararlar Dairemizce onanmis ise de yukarida belirtilen hususlar géz éniine alinarak yeniden yapilan degerlendirme
sonucunda, Toplu Konut Idaresi Bagkanligi tarafindan gérevlendirme ile gecici yénetim seklinde olusturulan Uc Kuyular Site
Yénetiminin dava ve taraf ehliyeti bulunmadig anlagildigindan davali Ug Kuyular Site Yénetimi hakkinda acilan davanin dava
sarti yoklugundan usulden reddine karar verilmesi gerektigi sonucuna varilmistir’, YOHD, K. 2022 /7227 (8 Haziran 2022); Ayni
yonde bkz. YOHD, K. 2022/11090 (4 Ekim 2022); YOHD, K. 2021/6604 (22 Mart 2021); YOHD, K. 2021/6790 (24 Mart 2021).
129 Bu konudaki bir Yargitay kararina gore de, “Mahkemece yapilacak is, siteyi yani kat maliklerinden herbirini ayri ayri site
yoneticisinin temsil ettigi, site ydneticisinin karart temyiz etmedigi, davali kat malikinin karari ancak kendisi icin temyiz
edebilecegi ve kararin diger kat malikleri tarafindan temyiz edilmemesi nedeni ile onlar agisindan kesinlestigi dikkate alinarak
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Koyden kente goc eden, genellikle okuma-yazma bilmeyen ve kent yasaminda icra edebilecek
kendisine uygun bir meslek bulamayan kisilerin kendilerinin ve ailelerinin gecimini saglamak
amaciyla tercih ettigi bir is olan konut kapiciligy, diger calisma bicimlerinden ayrilan yapisi nedeniyle
iscilik haklar1 bakimindan uygulamada cesitli sorunlar ile karsilasilmasina neden olmaktadir. Zira
konut kapicilarinin genellikle calistiklar1 apartman veya sitede ikamet ediyor olmalari, is yasami ile
6zel hayatin i¢ ice gectigi bir durum olusturmakta, bu da basta tlicret alacaklar1 olmak iizere isgilik
alacaklarinin hesaplanmasint ve bu alacaklardan kimlerin sorumlu olmasi gerektigi noktasinda
tereddiitlere yol agmaktadir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, konut kapicisi ile yapilan sézlesme is sozlesmesi niteligi tasimaktadr.
Bu sdzlesmenin is¢i tarafim1 konut kapicisi, isveren tarafini ise konutun maliki veya ortaklari
olusturmaktadir. Yonetici ise bu iliskide isveren vekili sifat1 tagimaktadir.

Konut kapicilari ile yapilan sozlesme is sozlesmesi niteligini tasidigindan, “is gérme”, “iicret” ve
“bagimlilik” unsurlarini icermelidir. Bu nedenle konut kapicilarinin da ticret hakki bulunmaktadir.
Ayrica Konut Kapicilar1 Yonetmeligine gore konut kapicisina gorevi nedeniyle konut tahsis edilmis
oldugu durumlarda is s6zlesmesinin devami boyunca kira istenemez. Dolayisiyla bedelsiz konut tahsisi
tcret yerine gececek sekilde goz oOniinde bulundurularak konut kapicisinin iicret 6denmeksizin
calistiritlmasi mimkiin degildir. Ancak belirtmek gerekir ki, konut kapicisina bedelsiz konut tahsis
edilmesi asil licret yerine gecmese de sosyal yardim niteligi tasiyan bir ticret eki olarak
degerlendirilecektir. Eger is sozlesmesinde konut kapicisinin su, elektrik, isinma gibi giderleri
o6demeyecegi kararlastirilmis ise bunlar1 da iicret eki olarak kabul etmek gerekir.

Konut kapicilar1 agisindan belirlenmesi 6nem arz eden hususlardan biri de fazla ¢alisma tcretidir.
Fazla calisma yapilip yapilmadiginin tespitinde kapicinin c¢alistifi apartmanin daire sayisi, site
icerisinde olup olmadig, binanin ka¢ kath oldugu, binaya ait bah¢enin bulunup bulunmadigi, binanin
1sinmasinin nasil gergeklestirildigi (6rnegin komir mii yakiliyor yoksa dogalgaz sistemine mi gegilmis
gibi), kapicinin bir giinde yaptig1 islerin neler oldugunun yaz ve kis aylarinda olmak iizere tek tek
ortaya konulmasi ve bu islerin ne kadar zamanda yapilabileceginin gerekirse kesif yapilmak suretiyle
belirlenmesi, tanik anlatimlarinin da bu saptamalar 1s18inda degerlendirilerek sonuca ulasilmasi
gerekmektedir. Konut kapicisinin kapicilik hizmetlerinin yani sira bahgivanlik veya bekgilik gibi ilave
bir hizmet daha sunmasi durumunda ise fazla ¢alisma licretine hak kazanma bakimindan bu hizmetin
niteligi de géz onilinde bulundurulmaktadir. Konut kapicisinin ayni zamanda apartman yoneticisi
olarak secilmesi de uygulamada karsilasilabilecek durumlardan biridir. Béyle bir durumda yalnizca
kapici olarak gecirilen siirenin fazla calisma iicretinin belirlenmesinde géz 6niinde bulundurulmasi
gerekmektedir. Kapicinin yonetici olarak secildigi tarihten itibaren ise artik kendi calisma stiresini
kendisinin belirlemesi s6z konusu olacagindan fazla ¢alisma tlicretine de hiikkmedilmeyecektir. Ayrica
konut kapicilarinin da tipki Is Kanunu kapsamindaki diger isciler gibi ulusal bayram ve genel tatiller,
hafta tatili ve yillik {icretli izin haklar1 bulunmaktadir.

Genel olarak konut kapicisinin 6denmemis Ucretlerinden ve tlicret eklerinden isveren sifatiyla kat
malikleri esit olarak sorumludur. Uygulamada zaman zaman karsilasildig iizere, konut kapicisinin
O0denmeyen Ucret alacaklarimi tek bir kat malikinden talep edebilmesi miimkiin degildir; zira konut
kapicisinin ddenmeyen iicretlerinden kat maliklerinin miiteselsil sorumlulugu bulunmamaktadir.
Fakat akdedilen kapicilik sozlesmesinde tiim kat maliklerinin 6denmeyen kapici licretlerinden
miiteselsilen sorumlu olacagina dair bir kararlastirmanin yapilmasina engel de yoktur. Konut

dava konusu edilen alacaklar hakkinda 1 numarali bozma nedeni de kapsayacak ve karar lehine bozulan kat malikinin sorumlu
oldugu miktart belirleyecek sekilde ek hesap raporu almak ve daha sonra davali kat malikinin sorumlulugunu karar yerinde
gastermek sureti ile istekler hakkinda karar vermek olmalidir’, Y7HD, K. 2014 /14214 (24 Haziran 2014).
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kapicisinin 6denmeyen ticret alacaklarina iliskin talebini tiim kat maliklerine, baska bir ifadeyle kat
malikleri kuruluna yoneltmesi gerekmektedir. Kat malikleri kurulu tiizel kisiligi bulunmayan bir kurul
oldugundan, konut kapicisinin iicret alacagina iliskin acacagl davada talebin kat maliklerinin
tamamina yoneltilmis olmasi aranmaktadir. Aksi durumda taraf tegkili saglanmamis kabul
edilmektedir. Bu yoniiyle, konut kapicilarinin {icret alacaklarina iliskin davalarda, davali olan kat
malikleri arasinda kanundan kaynaklanmayan, fakat uyusmazlifin en iyi sekilde ¢6zlimlenerek
gercegin ortaya cikarilabilmesi icin gerekli olmasi nedeniyle Yargitay tarafindan kabul edildigi iizere
sekli anlamda zorunlu dava arkadaghigi bulunmaktadir. Ayrica konut kapicilarinin iicret alacaklan Is
Hukukunda dava sarti olan arabuluculuk kapsamindaki is¢i alacaklarindandir. Bu nedenle konut
kapicisinin 6denmeyen licretlerinin kat maliklerinden dncelikle arabuluculuk siirecinde talep edilmesi,
ardindan siire¢ anlagma ile sonuclanmazsa mahkeme asamasina gecilmesi gerekmektedir.

Konut kapicisinin birlikte istihdam iligkisi cercevesinde birden fazla binaya hizmet sunmasi
durumunda, ticret alacaklarindan hizmet sunulan binalarin tiimii miistereken ve miiteselsilen sorumlu
olacaktir. Fakat birlikte istihdam degil de kismi siireli is s6zlesmeleri ile iki ayr1 binaya kapicilik
hizmeti sunumu var ise her bir bina i¢in ayr1 isverenlik s6z konusu olacak ve konut kapicisinin {icret
alacaklarindan miisterek ve miiteselsil sorumluluk dogmayacaktir. Kamu kurumlarina ait lojman
isyerlerinde ana tasinmaz maliki, ilgili kamu kurumu oldugundan konut kapicisinin ticret alacagindan
da isveren sifatiyla ilgili kamu kurumu mesul olacaktir. Kat Miilkiyeti Kanununun m. 22/1 hiikmii
uyarinca kiraci, siikkna hakki sahibi veya konuttan baska bir sebebe dayanarak devamli sekilde
faydalananlar da konut kapicisinin iicret alacagindan kat maliki ile birlikte miistereken ve miiteselsilen
sorumlu olacaktir. Ancak kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktari ile sinirl olup,
yaptig1 6deme kira borcundan diistilecektir.

Yonetici, konut kapicisinin Is Kanunundan ve kendisiyle yapilan is sézlesmesinden dogan iicret ve
tcret eklerini zamaninda ve usuliine uygun olarak ddemekle yiikiimli oldugundan, konut kapicisi
6denmeyen licretlerini yoneticiden de isteyebilir. Yoneticinin zorunlu arabuluculuk siirecinde taraf
olmasi da miimkiindiir. Fakat bu hususta dikkat edilmesi gereken nokta, 6denmeyen ticretlere iliskin
talebin zorunlu arabuluculuk asamasinda veya sonrasinda dava agilmasi durumunda hem kat
maliklerine hem de yoneticiye ayni anda birlikte yoneltilemeyecegidir. Baska bir ifadeyle, konut
kapicis1 6denmeyen licretlerini kat maliklerinden ya da yoneticiden talep etme konusunda se¢imlik bir
hakka sahip kilinmistir. Bu dogrultuda da talebini isterse kat maliklerine, isterse dogrudan yoneticiye
yoneltebilecektir. Ancak belirtmek gerekir ki, konut kapicisinin 6denmeyen iicretlerine iliskin
arabuluculuk siirecinde de sonrasindaki mahkeme asamasinda da husumet yoneticiye yoneltilmis, tiim
slirecler yonetici ile yuriitiilmiis olsa dahi karar yonetici hakkinda degil, kat malikleri hakkinda
verilecektir. Zira yonetici isveren degil, isveren vekili pozisyonundadir ve mali sorumluluklar isveren
olan kat maliklerinin lizerindedir.

Husumetin ydneticiye yoOneltilebilmesi i¢in konut kapicisinin calismakta oldugu apartmanda kat
milkiyetinin kurulmus olup olmadigi incelenmelidir. Eger kat miilkiyeti kurulmamis bir yap1 soz
konusu ise konut kapicisinin iicret alacagina iliskin husumetin tiim ortaklara yoneltilmesi
gerekecektir. Ortaklarin aralarindan birini yonetici olarak belirlemis olmasi da bu durumu
degistirmeyecektir. Zira bu sekilde belirlenen bir yonetici Kat Miilkiyeti Kanunu m. 34 hiikkmii
dogrultusunda secilen bir yonetici olmadigindan hem arabuluculuk asamasinda hem de mahkeme
slirecinde temsil yetkisine sahip olmayacaktir. Toplu konutlarda calisan konut kapicilarinin iicret
alacaklari taleplerini kime yoneltmeleri gerektigine iliskin de oncelikle sitede kat miilkiyetine gecilip
gecilmediginin incelenmesi gerekmektedir. Hentiz kat miilkiyetine gecilmemis ise sitenin Toplu Konut
Idaresi Baskanhiginin sorumlulugunda oldugu kabul edilecektir.

Son olarak, yargilama stirecinin kat malikleri yerine yonetici ile yiirtitiildiigii bir siirecte alinan kararin
temyizinin nasil gerceklestirilecegi sorusu da yanitlanmalidir. Béyle bir durumda karar:1 yoneticinin
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temyiz etmesi gerekmektedir. Eger yonetici temyiz etmez ise karari her bir kat malikinin kendisi adina
temyiz etme hakki bulunmaktadir. Kararin tek bir kat maliki tarafindan temyiz edilmesi, diger kat
malikleri tarafindan temyiz edilmemesi durumunda ise temyiz incelemesi yalnizca karar1 temyize
gotliren kat maliki i¢in yapilacaktir. Karar1 temyiz etmeyen diger kat malikleri agisindan ise karar
kesinlesmis sayilacaktir.
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Yonetmelik, Konut Kapicilar1 Yonetmeligi. Resmi Gazete 25391 (3 Mart 2004). Erisim. 20.08.2024.
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2004/03/20040303.htm

634 sayili Kanun, Kat Miilkiyeti Kanunu (Kanun No. 634), Resmi Gazete 12038 (2 Temmuz 1965).
Erisim 20.08.2024. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12038.pdf

931 sayih Is K., Is Kanunu (Kanun No. 931). Resmi Gazete 12672 (12 Agustos 1967). Erisim 20.08.2024.
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12672.pdf

1248 sayih Kanun, 28/7/1967 Tarih ve 931 Sayili Is Kanununun 5 inci Maddesinin Birinci Bendinin 6
nc1 Fikrasinin Degistirilmesine ve Ikinci Bendine Bir (e) Fikrasi ilavesine Dair Kanun (Kanun
No. 1248), Resmi Gazete 13469 (11 Nisan 1970), Erisim 20.08.2024.
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/13469.pdf

1475 sayih Is K., Is Kanunu (Kanun No. 1475), Resmi Gazete 13943 (1 Eyliil 1971). Erisim 20.08.2024.
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/13943.pdf

3008 sayih Is K., Is Kanunu (Kanun No. 3008). Resmi Gazete 3330 (15 Haziran 1936). Erisim
20.08.2024. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/3330.pdf

Makale Bilgi Formu
Yazarin Katkilari: Makale tek yazarlidir. Yazar makalenin son halini okuyup onaylamistir.
Cikar Catismasi Bildirimi: Yazar tarafindan potansiyel ¢ikar ¢atismasi bildirilmemistir.

Telif Beyani: Yazar dergide yayinlanan ¢alismalarinin telif hakkina sahiptir ve ¢alismalar1 CC BY-NC
4.0 lisansi altinda yayimlanmaktadir.

Destek/Destekleyen Kuruluslar: Bu arastirma i¢in herhangi bir kamu kurulusundan, 6zel veya kar
amaci gliitmeyen sektorlerden hibe alinmamaistir.

Etik Onay ve Katilimci Rizasi: Bu ¢alismanin hazirlanma siirecinde bilimsel ve etik ilkelere uyuldugu
ve yararlanilan tiim ¢alismalarin kaynakgada belirtildigi beyan olunmaktadir.

intihal Beyani: Bu makale iThenticate tarafindan taranmstir.
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