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®KAPICININ  ISCILIK  ALACAKLARINDAN

SORUMLULUK
OYONETICININ IS UYUSMAZLIKLARINDA
ISVERENI TEMSIL ETTIGI

®iSVEREN HAKKINDA ACILACAK DAVALARIN
KAT MALIKLERINE YONELIK ACILABILECEGI
OKABUL EDILEBILIR YANILGIYA DAYALI
TARAF DEGISIKLIGI

OZETI: Yonetici, is kanunlar1 ve Yénetmelik'in
uygulanmasi yéniiyle igveren temsilcisidir. Is hukuku
anlaminda ortaya c¢ikabilecek idari ve yargisal
uyusmazliklarda yo6netici igvereni temsil eder. Bu
itibarla, kapicinin igveren hakkinda agabilecegi
davanin kat maliki ya da maliklerine karg1 agilmasi
gerekmekte ise de Yonetmelik'ten dogan bu temsil
yetkisine goére davanin dogrudan yoénetici hasim
gosterilerek agilmasi da miimkiindiir. Ancak bu hilde
dahi hiikmiin dogrudan yonetici hakkinda kurulmasi
dogru degildir. Mahkemece kat maliki ya da malikleri
adina yonetici hakkinda karar verilmesi gerekir. Zira
Yonetmelik'in 4 tincii maddesinin ikinci fikrasinin (d)
bendine gére yoOneticinin, ana taginmazda iistlendigi
gorevleri itibartyla kat maliki ya da maliklerinden
tahsil ederek kapicinin kanundan dogan haklarim
6deme yiikiimliiliigi vardur.

Somut uyusmazbkta davacinin, isgilik alacaklarina
iligkin dava sart1 arabuluculuk bagvurusunda kat
maliki M. S. 'nu taraf goésterdigi, arabuluculuk
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goriismelerinin davaci ile kat maliki M. S. arasinda
yapildig1 ancak davacinin konut kapicist olarak
calistigini ileri siirdiigii taginmazin tek malikinin M. S.
olmadigi, 634 sayih Kanun kapsaminda 33 bagimsiz
béliimden olusan s6z konusu taginmazin 15 bagimsiz
bélimiiniin M. S. 'na ait oldugu, davaci ile kat maliki
M. S. arasinda yapilan arabuluculuk goriismelerinin
anlagamama ile sonuglanmas: iizerine Dap Sitesi
Yoneticiligi aleyhine husumet yoneltilerek dava
acildig1, kat maliki M. S. tarafindan davali Dap Sitesi
Yoneticiligi adina davaya cevap dilekgesi verilmis ise
de karar defterine gére davacinin ¢alistig1 taginmazin
yoneticisinin dava dig1 M. S.U. oldugu anlagilmugtur.
Bolge Adliye Mahkemesince; dava sart1 arabuluculuk
goriismelerinin kat maliklerini temsil yetkisine sahip
yonetici ile yapilmadigi hélde yonetici aleyhine
husumet yoneltilerek dava agildigindan bahisle dava
sartinin gerceklesmedigi kabul edilmis ise de davaci
iscinin kat maliki M. S. ile dava konusu asgari ge¢im
indirimi alacag1r disindaki tiim alacaklar yéniinden
arabuluculuk siirecini islettigi anlagilmigs olup bu
nedenle kat maliki M. S. yo6niinden asgari gecim
indirimi alacagr digindaki tim alacaklar igin
arabuluculuk dava sartinin yerine getirildigi kabul
edilmelidir. Ancak kabul edilebilir bir yanilgiya
dayandig1 anlagilan hatasindan kaynakli olarak davaci
vekiline 6100 sayili Kanun’un 124 iincii maddesine gore
taraf degisikligi icin kesin siire verilmeli ve daha sonra
isin esas1 incelenmelidir.

DAVA: Taraflar arasindaki alacak davasindan dolayr yapilan yargilama
sonunda Ilk Derece Mahkemesince davanin kismen kabuliine karar verilmistir.

Kararin daval Site yoneticist Mehmet Salih Uslu ile kat malikleri M.S ve M.
T. S vekili tarafindan istinaf edilmesi tzerine, Bolge Adliye Mahkemesince
basvurularin kabulii ile Tlk Derece Mahkemesi hitkmii kaldirilarak yeniden esas
hakkinda hiikim kurulmak suretiyle davanin usulden reddine karar verilmistir.

Bolge Adliye Mahkemesi karart davact vekili tarafindan temyiz edilmekle;
kesinlik, siire, temyiz sart1 ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme
sonucunda, temyiz dilekgesinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi
tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi
dusuntldi:
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I. DAVA

Davact vekili dava dilekgesinde; miivekkilinin davali isveren nezdinde
08.08.2012 - 09.10.2019 tarihleri arast ¢alistigini, Sosyal Giivenlik Kurumuna
(SGK) 06.02.2019 tarihinde 23 c¢ikis koduyla is sozlesmesinin feshine iliskin
bildirim  yapidigin1 ancak gercekte davali isverenin sigortasiz galistirilan
muvekkilinin i sozlesmesini 09.10.2019 tarihinde feshettigini, muvekkilinin
isyerinde 2019 Subat ayina kadar kapict olarak sonrasinda da taginmazin tadilat
islerinde ¢alistigint belirterek kidem ve ihbar tazminatlart ile Ucret, fazla calisma,
yillik izin, hafta tatili, ulusal bayram ve genel tatil ticreti ve asgari ge¢im indirimi
alacaklarinin tahsiline karar verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali Site Yonetimi adina kat maliki M. S. cevap dilekgesinde; davacinin
davali isyerinde calistigini, isyerinin faaliyetine son vermesi nedeniyle davacinin
isten ayrildigini, davaciya bir kisim tazminat édenmesi konusunda anlasildigini ve
bir miktar édeme yapildigini, davacinin ¢alismasmnin 06.02.2019 tarihinde sona
erdigini, ancak davalt Site Yonetiminin duyulan ihtiyag tizerine 30.09.2019 tarihinde
tekrar is¢i alimi yapmak icin is basvurularint kabul etmeye bagladigini, bu durumu
haber alan  davacinin yeniden is bagvurusunda bulunacagini séyleyerek aramasi
tizerine isyerine davet edildigini ancak davacinin SGK'ya sikédyette bulundugunu ve
isyerinde sigortasiz calistyor gibi tutanak tutturdugunu, bu nedenle tazminatin geri
kalanin 6denmedigini, fazla calismasinin bulunmadigini, diger alacak taleplerinin
haksiz oldugunu beyanla davanin reddini istemistir.

II1. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

[k Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayist belirtilen karart ile davact
tantklarinin kendi i¢inde tutarlt ve birbiriyle Srtiisen beyanlarindan davaciya asgari
tcret 6dendigi, SGK ise giris ctkis bildirgeleri incelendiginde davacinin 08.08.2012 -
09.10.2019  tarihleri arasinda davali isveren nezdinde calistigt ancak dava
dilek¢esindeki taleple bagh kalinarak davaciun 06.02.2019 tarihine kadar ¢alistiginin
kabul edildigi, tanik anlatimlariyla davacinin haftanin yedi giinii ¢alistigi, ulusal
bayram ve genel tatil glnlerinde tatil yapmadiginin ispatlandigi, Yargitayca
apartman yoneticisine karst da dava acilabilecegi ancak bu halde hitkmiin yonetici
hakkinda degil kat malikleri hakkinda kurulmasi gerektigine ictihat edildigi,
davacinin talep konusu iscilik alacaklarinin  6dendigini ispata yonelik davali
isverence herhangi bir delil sunulmadigi, feshe iliskin ispat yiikd tzerinde olan
davalinin feshin gecerli yahut hakli bir sebebe dayandigini ispat edemedigi gerekee
gosterilerek davanin kismen kabuliine karar verilmistir.

IV. ISTINAF

A. Istinaf Yoluna Bagvuranlar

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karst siresi icinde
davalt Site yoneticisi Mehmet Salih Uslu ve kat malikleri M.S ve M. T. S vekili
istinaf bagvurusunda bulunmustur.
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B. Istinaf Sebepleri

1. Davali Site yoneticisi Mehmet Salih Uslu istinaf dilekgesinde; davali Dap
Sitesi yOneticisi kendisi olmasina ragmen hicbir asamada bilgilendirilmedigini,
davali Sitenin yéneticisinin M. S. olmadigini, tebligatlarin kendisine yapilmamasi
nedeniyle savunma hakkinin kisitlandigini, arabuluculuk son tutanaginda asgari
gecim indirimi alacaginin belirtilmedigini, uzun stre c¢alismis iscinin yillik izin
kullanmamasinin hayatin olagan akisina aykirt oldugunu, davacinin haftanin 6 giinii
calistigini beyan etmesine ragmen hafta tatiline hitkmedilmesinin hatali oldugunu,
davacinin 9 ay Ucret almaksizin ¢alistigt kabulinin hayatin olagan akisina aykirt
oldugunu, davact ile caligmast olmayan tamk beyanlarina itibar edilerek karar
verilmesinin hatali oldugunu, gerekgeli kararda davacinin talebiyle bagl kalinarak
06.02.2019 tarihine kadar calistigt kabul edilmesine ragmen davacinin 09.10.2019
tarihine kadar calistigi seklindeki hesaplamaya gore karar verilmesinin geliski
olusturdugunu beyanla kararin kaldirilarak davanin reddine karar verilmesini talep
etmistir.

2. Davalt Site kat malikleri M.S ve M. T. S vekili istinaf dilek¢esinde; davanin
gercek site yoneticisine yoneltilmesi gerektigini, gercek yoneticiye yoneltilmeden
yapilan yargilama sonucunda verilen kararin hukuka aykirt oldugunu, ik Derece
Mahkemesince hicbir arastrma ve irdeleme yapilmaksizin, tutulmast ve
diizenlenmesi gerekli karar ve deftetler celp edilmeksizin yargilamanin "Dap Sitesi
Yonetimini temsilen M. S." Uzerinden yurutildugini, gercek davall tarafa, gerekli
savunma imkant ve delillerini bildirme imkam verilmeden yapilan bir yargilama
sonucunda tesis edilen kararin hukuki nitelikte olmadigini, karar defterinde Site
yoneticisinin M. S. U. oldugu ve arabuluculuk dava sartinin yerine getirilmedigini,
arabuluculuk son tutanaginda asgari gecim indirimi alacaginin belirtilmedigini, uzun
sire calismus iscinin ydlik izin kullanmamasinin hayatin olagan akisina aykir
oldugunu, davacinin haftanin 6 gini calistgini beyan etmesine ragmen hafta
tatiline hitkmedilmesinin hatali oldugunu, davacinin 9 ay tcret almaksizin calistigi
kabuliiniin hayatin olagan akisan aykirt oldugunu, davact ile ¢alismast olmayan tanik
beyanlarini itibar edilerek karar verilmesinin hatali oldugunu, gerekeeli kararda
davacinin talebiyle bagl kalinarak 06.02.2019 tarihine kadar calistigi kabul
edilmesine ragmen davacinin 09.10.2019 tarihine kadar calistigt seklindeki
hesaplamaya gore karar verilmesinin geliski olusturdugunu beyanla kararin
kaldirilarak davanin reddine karar verilmesini talep etmistir.

C. Gerekge ve Sonug

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayist belirtilen karari ile
davacinin iscilik alacaklarinin  tahsili amaciyla M. S. aleyhine arabuluculuk
basvurusunda bulundugu, M. S. adli kisinin sitenin tek maliki olmadig,
arabuluculugun anlagamama ile sonuclanmasi tGzerine davali Dap Sitesi Yoneticiligi
aleyhine husumet yoneltilerek dava acildigi, dava dilekgesi ve tensip zaptinin daval
Dap Site Yoneticiligine teblige ctkartildigt ve yonetici S. U. imzasina teblig edildigi,
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dosyada mubrez SGK yoklama ve tespit tutanagi, durum tespit raporu, Yonetim
Kurulu karar defterine gbre arabuluculuk basvurusunun yapildigr ve davanin
acldigt tarih itibati ile M. S. U'nun yonetici oldugu, davanin ise Site Yonetimi
aleyhine acildigi, 7036 sayili Is Mahkemeleri Kanunu'nun (7036 sayth Kanun) 3
tncli maddesi uyarinca dava sartt olarak belitlenen arabuluculuk gériismelerinin
davali Site Yonetimi ile gerceklesmedigi halde davali Site Yonetimi aleyhine dava
acildig, dava sartinin gerceklesmemesi nedeniyle davanin dava sartt yoklugu
nedeniyle usulden reddine karar verilmesi gerekitken mevcut sekilde karar
verilmesinin usul ve kanuna aykirt oldugundan bahisle Ik Derece Mahkemesi
hikmii kaldiilarak yeniden esas hakkinda hikiim kurulmak suretiyle davanin
usulden reddine karar verilmistir.

V. TEMYIZ

A. Temyiz Yoluna Bagvuranlar

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karst stiresi icinde
davact vekili temyiz isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

Davact vekili temyiz dilekgesinde; kat maliki M. S’nun bitlin ¢alisma
déneminde yonetici gibi hareket ederek davacinin husumette yanidmasina sebep
oldugunu, husumette yamlmamin giderilmesi icin taraflarina siire verilmesi
gerektigini, davanin usulden reddinin 6l¢ililik ve adil yargilanma ilkelerine aykirt
oldugunu, yoOneticinin isminin Bodlge Adliye Mahkemesi kararinda hatalt
belirtildigini, kat maliki M. S. 'nun davaya cevap dilekgesi verdigini, kat maliki M. S.
'nun yonetici oldugunu, karar defterinde Mahkemeyi aldatmaya yonelik karar
diizenlendigini belirterek Bolge Adliye Mahkemesi kararinin bozulmasina karar
verilmesini istemistit.

C. Gerekge

1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, dava acilmadan 6nce arabuluculuk dava sartinin usuliine uygun
olarak yerine getirilip getirilmedigine iligkindir.

2. Tigili Hukuk

1. 6100 sayih Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayii Kanun) 369
uncu maddesinin birinci fikrast ile 371 inci maddeleri.

2. 6100 sayilt Kanun'un “Tarafta iradi degisiklik” kenar bashkli 124 tnci
maddesi s6yledir:

“(1) Bir davada taraf degisikligi, ancak kars: tarafin agik rizas: ile miim#kiindiir.

(2) Bu konnda kanunlarda yer alan iel biikiimler saklidr.

(3) Ancak, maddi bir hatadan kaynakilanan veya diiriistliik kuralma aykir: olmayan
taraf dedisikligi talebi, karst tarafin rizast aranmaksizin bakim tarafindan kabul edilir.

(4) Dava dilekgesinde tarafin yanlis veya eksik gisterilmesi kabul edilebilir bir yanilgrya
dayantyorsa, hikim Rars: tarafin rizasin: aramaksiin taraf dedisikligi talebini kabul edebilir.
Bu durumda bikim, davanin tarafi olmaktan cikarian ve aleybine dava agilmasina sebebiyet
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vermeyen kisi lehine yargilama giderlerine hiikmeder.”

3. 7036 sayith Kanun'un "Dava sart: olarak arabuluculuk’ kenar baslikl 3 tinct
maddesinin birinci fikrast uyatinca "Kanuna, bireysel veya toplu is sozlesmesine dayanan
is¢i veya isveren alacagi ve tagyminatr ile ise iade talebiyle agilan davalarda, arabulncuya
basvurnlmus  olmas:  dava  sartidir.” Maddenin ikinci fikrasinda .. Arabulucnya
bagvurnlmadan dava agildiginin anlagiimast balinde herhangi bir islem yapilmaksizin davanin
dava sarte yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilir” dizenlemesi, on sekizinci
fikrasinda ise " Arabuluculuk  gorismelerine  taraflar bizzat, kanuni temsilcileri  veya
avikatlars  aracthdyyla  katilabilirler.  Isverenin  yazal belgeyle yetkilendirdigi - ¢alisan:  da
Sorigmelerde  isvereni  temsil edebilir ve son tutanags imzalayabilir” dizenlemesi yer
almaktadir.

4. 4857 sayih Is Kanunu'nun (4857 sayilh Kanun) ve Konut Kapicilari
Yonetmeligi (Yonetmelik)

5. 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu'nun (634 sayih Kanun) ilgili hitkiimleri.

3. Degerlendirme

1. Yargilamanin hukuka uygun ve sagliklt bir bicimde stirdiriilebilmesi, iddia
ve savunmanin Ozgiirce ileri siiriilebilmesi ve delillerin eksiksiz olarak toplanip
tartistlabilmesi, 6ncelikle taraflarin yargilamadan haberdar edilmeleri ile olanakhdir.
Hasimsiz davalar hari¢ olmak tzere, dava dilekgesi ile durusma giin ve saati karsi
tarafa teblig edilmeden ve taraf teskili saglanmadan davaya bakilamaz ve yargilama
yapilamaz.

2. Kapicilik hizmetleri, diger islere goére bir farklilik gosterir. Bu nedenle
4857 sayilh Kanun'da konut kapicilart hakkinda ayr dizenlemeler getirilmis,
110 uncu maddede “Konut kaprcilarmn hizmetlerinin kapsam ve niteligi ile ¢alisma siirelers,
hafta tatili, nlusal bayram ve genel tatil giinleri, yillek dicretli izin haklar: ve kapict konutlar: ile
#lgili hususlarm diizenlenmesinde nygnlanacak dedisik sekil ve esasiar T.C. Caligma ve Sosyal
Giivenlif Bakanlginca hazurlanacak bir yonetmelikle diigenlenir.” hikmune yer verilmistir.

3.Yonetmelik'in 3 tincti maddesinde kapict, "ana tasimnmazin bakin, korunmast,
kiigiik captaki onarum, ortak yerlerin ve dosemelerin bakum, temizligi, bagmsiz bolimlerde
oturanlarm carst islerinin  goviilmesi, givenliklerinin  saglanmasi, kaloriferin yakimas: ve
babgenin diizenlenmesi ve bakim ve benzeri hizmetleri goren kisi" olarak tanimlanmustir.
Aynt maddede, isveren ise "konutun maliki ve ortaklar'” olarak agtklanmistir. Kamu
kurumlarina ait lojman isyerlerinde ana tasinmaz maliki ilgili kamu kurumudur.

4. Yonetici ise konutun maliki ya da kat malikleri adina hareket eden kisidir.
Yonetici, 634 sayili Kanun'a gore secilir ve gérevlerini ifa eder.

5. Yonetmelik'te isyeti, "kapuinin calistigs konut ile bagimsiz biliim, ortak yerler,
eklenti ve tesislerin tini'" olarak ifade edilmistir.

6. Yoénetmelik'in 4 tunci maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendine gore
yOneticinin is ya da toplu is sGzlesmesi yapmast icin isverenin yazili olarak yetki
vermesi gerekir. Buna ragmen, yazili yetki olmadigi durumlarda kapict ile yonetici
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arasindaki sOzlesmenin gegersiz oldugu sOylenemez. Konutun maliki ya da
ortaklarinin yazili yetki vermedikleri halde kapicilik hizmetlerinden yararlanmalar
kapicilik s6zlesmesine onay verildigi anlamindadir.

7. Kapict ile binanin sahibi ya da kat malikleri kurulu arasinda yapilmis olan
is sozlesmesinin tam siireli ya da kismi sireli olarak yurtrlige konulmast
miimkiindiir. Ozellikle bagimsiz boliim sayisinin az ve eklentiler ile ortak alanlarin
da yogun bir is hacmini gerektirmeyecek durumda oldugu hallerde, kapicinin
ginlik yedi buguk saat ve haftalik kirk bes saat olagan calismasa gére daha az
strelerle calistirilmast imkan dahilindedir. Kismi stireli is s6zlesmesi yazili olarak
yapilmamis ise isyerinin Ozelligi ve isin niteliine gore ¢alisma olgusunun
kanitlanmast miimkiindur.

8. Yonetici, is kanunlart ve Yonetmelik'in uygulanmasi yéntyle isveren
temsilcisidir. Ts hukuku anlaminda ortaya cikabilecek idari ve yargsal
uyusmazliklarda yOnetici isvereni temsil eder. Bu itibarla, kapicinin isveren
hakkinda agabilecegi davanin kat maliki ya da maliklerine karst agilmast gerekmekte
ise de Yonetmelik'ten dogan bu temsil yetkisine gére davanin dogrudan yonetici
hasim gosterilerek acldlmasi da muimkindir. Ancak bu héilde dahi hikmin
dogrudan yonetici hakkinda kurulmast dogru degildir. Mahkemece kat maliki ya da
malikleri adina yonetici hakkinda karar verilmesi gerekir. Zira Yénetmelik'in 4 Ginci
maddesinin ikinci fikrasinin (d) bendine gére yoneticinin, ana tasinmazda tstlendigi
gorevleri itibartyla kat maliki ya da maliklerinden tahsil ederek kapicinin kanundan
dogan haklarini 6deme yikimliligi vardir.

9. Somut uyusmazlikta davacinin, iscilik alacaklarina iligkin dava sartt
arabuluculuk basvurusunda kat maliki M. S. 'nu taraf gosterdigi, arabuluculuk
gorismelerinin davact ile kat maliki M. S. arasinda yapildigt ancak davacinin konut
kapicist olarak calistigini ileri stirdiigi taginmazin tek malikinin M. S. olmadigi, 634
sayill Kanun kapsaminda 33 bagimsiz boliimden olusan séz konusu taginmazin 15
bagimsiz boélimintin M. S. 'na ait oldugu, davaci ile kat maliki M. S. arasinda
yapilan arabuluculuk gériismelerinin anlasamama ile sonuglanmasi Uzerine Dap
Sitesi Yoneticiligi aleyhine husumet yoneltilerek dava acildigi, kat maliki M. S.
tarafindan davali Dap Sitesi Yoneticiligi adina davaya cevap dilekgesi verilmis ise de
karar defterine gbre davacinin calistigl tasinmazin yOneticisinin dava dist M. S.U.
oldugu anlasimistir.

10. Bélge Adliye Mahkemesince; dava sartt arabuluculuk gbérismelerinin kat
maliklerini temsil yetkisine sahip yOnetici ile yapilmadigi halde yonetici aleyhine
husumet yoneltilerek dava acildigindan bahisle dava sartinin gerceklesmedigi kabul
edilmis ise de davaci is¢inin kat maliki M. S. ile dava konusu asgari gecim indirimi
alacagr disindaki tim alacaklar yoniinden arabuluculuk stirecini islettigi anlasilmis
olup bu nedenle kat maliki M. S. yoniinden asgari gecim indirimi alacagt disindaki
tim alacaklar icin arabuluculuk dava sartinin yerine getirildigi kabul edilmelidir.
Ancak kabul edilebilir bir yanilgiya dayandigt anlasilan hatasindan kaynakli olarak
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davaci vekiline 6100 sayili Kanun’un 124 iinci maddesine gore taraf degisikligi icin
kesin siire verilmeli ve daha sonra isin esast incelenmelidir.

11. Ayrica 634 sayih Kanun’un 20 nci maddesinin (a) bendi dikkate
alindiginda dava konusu alacaklardan kat maliklerinin esit olarak sorumlu olmasi
gerektigi sabittir. Ancak 634 sayilh Kanun’un 1 inci maddesinde kat malikinin;
bagimsiz bolimler tzerinde kurulan milkiyet hakkina sahip olanlar seklinde
tanimlandigi ve kat milkiyetine konu taginmazdaki bagimsiz boliimlerden her
birinin ayri ayr1 el birligi ve paylt miilkiyete konu olabilecegi distunildiginde esit
sorumlulugun her bir bagimsiz bélim yoéninden bulundugu hususu gbzden
kacirilmamalidir.

VI. KARAR

Aciklanan sebepletle;

Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin BOZULMASINA,

Pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde ilgiliye iadesine,

Dosyanin karari veren Bélge Adliye Mahkemesine génderilmesine,

07.02.2023 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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