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OZET

Konut kapicilify, sanayilesmenin ve dolayis1 ile kentlesmenin
ortaya cikardigi bir meslektir. Yaptiklarn hizmetin geregi kesintili ve

dizensiz olarak calisan konut kapicilan, Is Hukuku bakimindan
Ozellikler gosterir.

Is Kanunumuzun 5. maddesi, 1. fikrasinin 8. bendinde konutlarin
kapicilik hizmetlerinde “Is Kanununun uygulanmayacag: agiklandiktan
-sonra, 2. fikrasinin (e) bendinde istisnaya istisna getirilerek “kaloriferli,
konut kapicilan ile ¢alismasinin timGna aym isverene ya da aym
konuta hasreden konut kapicilar”, 11.4.1970 tarihinden itibaren Is

Kanunu kapsamma ahnmislardir.

~Yerlesmis adetlere gore, konutun genel temizligini yapan,
korunmasindan ve guvenliginden sorumlu olan, varsa kaloriferini
calistiran, konutun ve konut sakinlerinin servis hizmetlerini yerine

getiren konut kapicilarinin isvereni “konutun maliki veya ortaklandir.”

Konut kapicisi ile konut maliki ya da ortaklan Is kanununun isgi
ve igverene tamdig hak ve ytikiimlere sahiptirler.

Konut kapicist ile konut isvereni arasindaki iliski, isverenin
kapiciya daire tahsis etme borcunu da kapsadigindan “karma sézlesme”
olarak nitelendirilmelidir. Hizmetleri geregi kesintili ve diizensiz ¢alisan
konut kapicilarinin sekiz saatlik calisma sureleri, ara dinlenmeleri

uzatilarak korunabilmektedir.



Konut kapicilarimin Gceretleri kural olarak en az tceretin altinda
olamaz. Yasakoyucu kapici dairesi i¢cin kira istenmesini emredici bir
hiktmle yasaklamigtir. Sézlesmede su, elektrik ve 1sinmadan
yararlanma imkanimnin ac¢ik¢a dazenlenmedigi hallerde bunlarin
karsiliklar1 “ayni 6deme” niteliginde olacagindan en az tucretin
hesabinda gézdontnde tutulmalidir. Ancak hesap yapilirken, kapici
dairesi ayni zamanda isyeri olarak kullamldigindan, indirimin makul

Olculerde olmas gerekir.

Konut kapicis: fiilen ise basladify tarihten itibaren bir yil ¢calistig:
takdirde yillik tcretli izne hak kazanacaktir. Bu hakkin kullammminda
halen Fransiz Is kanununda uygulanan ve doktrin tarafindan da ileri

suruilen “gecici kapic1” uygulamasi en iyi ¢6ziim olacaktir.

Kapicilik sdzlesmesine son verilmesi halinde, kapiciya tahsis
edilmis bulunan dairenin, oturmay1 gerektiren hukuki sebebin ortadan
kalkmas: nedeniyle tahliyesi gerekir. Bunu saglamak icin hukuk

mahkemelerinde dava agilabilecegi gibi idari yola da basvurulabilir.

Konut kapicilarinin kidem tazminatlarimn hesabinda is kanunu
kapsamina alindiklan tarihten oOnceki calismalari goézdontunde
tutulmayacaktir.



SUMMARY

The maintenance man is a job that requirements or the needs of
urbanization and industrialization has brought about. The work of
maintenance man comes from the result of urbanization and

industriolization.

This work display some features from the point of view of labour
low because the people who work in this field work unsytematicly and
marked by interrptions or pauses. In our laws (for work]), It is explained
that rules or laws can not be applied for those maintnances,
Neverthless by bringing an exception to an exception, the maintenance
man who serve the people that live in a building with heating system he
been included in this law (forwork) from the date of 11.4.1970.

According to the comman customs, the employer of the
maintanence man who clean up the building (ussually by mdépping
stairs) run the central heating system (if there is one), serve the
apartments owners in order to provide deir daily needs and is also
responsible from the protection of the properties of building and so the
general security of it, are the people who share the apartmant building,.

Beside owners of the apartments or their associaties, the
maintenence man has the same rights and responsibities which are

defined by the law mentioned above.



Since the relationship between the maintanence man and his
ampioyer coues the obligation of which the employer has to provide
accomondation for his employeé, it should be described as
coagreement/mixed contract, protocol. An eight-hour working limit of a
maintanence man can be protected by extending their interval

relaxation time because they work unsystematicly.
As a rule, their payment can be lower than the least solary.

The law maker has clearly prohibited that the rent of the
apartment for janitor shouldn’t be paid. In case of not determing the

payment of the costs of elekricity, water and heat, these expendilaves
should be reduced from his salory.

But while computing the cost of these things, Because the
Janitor’'s apartment is used as an office, the decrose should be in the
reasanable measures.

Following the date when he actually started to work, if he works
for a year, he will have the right taking an annual posed vacation.
When a Janitor takes a vacation, a temporary janifor can do the work
as it is menfioned in the {rench labour law. This will be the best

solution.

When the contract of janifor is ended, the janitors apartment must
be emptied because of the labour law. To do this, they can apply to the
court or to the administrative ways. The calculation of severance pay
will not consider before 11..41970.



| ONSOZ

~Toplumsal yasamin bir geregi olarak bir arada yasamak zorunda
olan insanlarin, yerlesme ve konut sorunlan giderek buytk bir énem
kazanms, Ozellikle kentlesmenin meydana getirdigi buyik nuafus
yigilmalari, konutlarin yapisi1 ve milkiyeti tGzerinde degisiklikler
meydana getirmigtir. Tek bir ¢at1 altinda birden fazla ailenin ortak
yasami, bir ¢ok sorunlan da beraberinde getirmistir. “Kapicihik” meslegi
bu ortak yasammn dogurdugu bir ihtiyacin sonucudur.

Bu kadar sosyal yapiya girmis bir meslek olmas: ve kendine 0zgi
bir¢ok sorunlari bulunmasina ragmen hentiz hukuki alanda yerini
bulamamstir.

Bugiin sadece Istanbul’da 350.000 konut kapicisi oldugunu ve
konunun sadece kapicilarn degil, konut sakinlerini de ilgilendirdigini
duastnursek, taraflarin hak ve borg¢larimin yer aldigyr iyi bir
diizenlemenin, 6zlenen konut huzuru igin ne kadar gerekli oldugu

aciktir.

Ulkemizde kapicilarin hizmet 6zellikleri herkes tarafindan kabul
edildigi halde ve kanun koyucunun bunun bir tizikle diizenlenmesi
isteginc karsin hentiz bu tiazik cikanlamamis, mevcut bosluklar

mahkeme kararlar ile doldurulmaya c¢ahisilmgtir.

Bu calismanin amaci, 1475 sayih ls Kanunu'nun kapicilara



uygulanmasi ve bu yapilirken karsilasilan bosluklarin doldurulmasinda,
bazi mahkeme kararlar1 ve doktrin tarafindan getirilen ¢6ztimlerin de
yardimmyla uygulamaya yardimea: olmaktir. Bunun i¢in doktrinde ¢ok az
sayida ve makalelerden olusan yaymlar ve mahkeme kararlan goézden
gecirilmis, mevcut uygulama da incelenmistir. Oncelikle kapicihk
mesleginin ortaya ¢ikisim ve mevzuatimizdaki gelismeleri, daha sonra Is

Kanunumuzun uygulanmasini ve kapicilarin 6nemli sorunlarim ele
aldik.

Eskisehir, 24.12.1994 Yiik.Lis.Ogr.Altan ULUTAS
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Giris

‘Bir tek isc¢i calistiran yerlere de uygulanan 12 Agustos 1967 tarih
ve 931 sayih Is Kanunu’'nun 5. maddesi 2. bendine, 3 Nisan 1970 tarih
ve 1248 sayili kanunla ek yapilarak “Kaloriferli konut kapicilan ile
calismasim ayni isverene veya aym konuta hasreden konut kapicilar: da
istisnalar disinda sayilarak 10 Nisan 1970 tarihinden bu yana ls
Kanununun uygulama alanma girmistir.

“Kapicilik” modern hayatin ve kentlesmenin bir sonucudur.
Ulkemizin i¢inde bulundugu sanayilesme stirecinde, bir gecis dénemi
yasamasi ve bunun dogal sonucu olarak yasanan go¢ ve biiytiyenkentler
bu meslek dalinin 6nemini artirmistir. Bircok imkansizliklarla kente

gelen kirsal kesim insanlan i¢in kapicilik bir gecim kaynag: olmustur.

Copgu zaman saglik kosullarindan uzak bodrum katlarinda oturan
kapicilar, hukuki dtizenlemelerin yapilmasmdaki gecikmeler nedeniyle
haklarim1 koruyamamuislardir.

Genel olarak diger islerde ¢alisan isciler emeginin karsililginda
isverene bir deger yarattig1 halde, kapicimn bir deger yaratmasina ve
isverenin bu degeri satarak kar elde etmesine imkan yoktur. Ahsilmigin
disinda olarak isc¢inin tek, isverenin ¢ok oldugu bu iliskinin ¢ok ayn bir
nitelige sahip oldugu ilk bakista anlagilir.

EET. [t “;.‘,"J‘i&’(ﬁ..‘:‘:\‘.gf .




Kapicithk hizmetinin bu 6zel nitellgi nedeniyle, Is Kanunu
hikamlerinin kapicilara nasil uygulanacag: sorun olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu sorunun en lyl ¢6ztimtinin 6zel bir is kanunu ya da
uygulamaya donuk bir tizik oldugunda herkes hemfikirdir. Ancak
mevzuatimizda hentiz boyle bir diizenleme yapilmamastir.

Bu durum go6zoéniine alinarak ls Kanunu hikiaimlerinin konut
kapicilarina nasil uygulanacaginin belirlenebilmesi amaci ile yaptigimiz
bu ¢alismada, daha ¢ok kapicilara uygulanirken ortaya ¢ikan bosluklar
uzerinde durmaya 6zen gosterdik.

Birinci Boliimde, kapiciiginmin ne oldugu ve hangi sartlarda dogup
meslek halini aldilgim1 ve Tirk hukuk mevzuati agisindan gecirdigi
asamalar ele alintmstir.

tkinci Boliimde, Is Kanunu kapsamina giren konut kapicilar ele
alinmis, kapicilarin ls Kanunu kapsamina alinmalarinin hukuki

sonuglart 6nemlerine gore dar ya da genis kapsaml olarak
incelenmistir.

Calismamizin Uciincti Bolimiinde kapicilik sdzlesmeleri nitelik,
sekil, taraflar ve uygulanaca@ yer olarak incelenmis, taraflarin borglar
kisaca ele alinmis ve sona erme sekilleri gozden gecirilmigstir.

Dordtincti Bélumde ise diger boltimlerin sistematigi iginde genis
olarak ele alamadigimiz ve 06zel Onemlerinden dolay:1 ayrica
aciklanmasina ihtiya¢ duydugumuz konular ele alinmigtir.



Birinci Bolim
KAVRAM VE TARIHCE
Birinci Kisim

KONUT KAPICILIGI VE KONUTLARIN KAPICILIK
HIZMETLERI

§.1. KONUT KAPICILIGI

1475 Sayih Tirk-Is Hukuku konut kapicilarini kapsamina almakla
beraber tanimini yapmamistir. Béyle bir tanimin yapilmamis olmasi
uygulamada giiclitkler dogurmus ve doktrinde elestirilmistir (1). Hatta
bu konudaki eksiklik 1248 Sayih Kanunun T.B.M.M.’deki géruistilmesi

sirasinda bazi milletvekilleri ve senatoérler tarafindan dile getirilmistir

3.

“Bu diizenleme bi¢ciminde, kanunun aceleye gelmis olmasi kadar
konuyu bir tamim c¢ergevesinde dondurmamak ve gelecegin simdiden

bilinmesi muimkiin olmayan gelismelerine uyabilmek dustince ve

1 Bkn.: Mustafa CENBERCI, is Kanunu Serhi, B.6, Ankara, 1986, s.195; Ali
ARCAK, Aciklamali-ictihatlh Kat Miilkiyeti Kanunu, B.2, Ankara, 1988,
s.1339.

2 Bkn.:C.S.T.D., C.54, B.20, (30.12.1969), 5.697.



endisesinin de etkili bulundugu soylenebilir” (3).

Bir senatdértiin Cumhuriyet Senatosunda, kanun goérusulirken
yaptigi konusma bunu ortaya koymaktadir. “Bunlarin ne yaptiklari,
nasil yasadiklari, kiminle ne miinasebette bulunduklan bilinen bir
gercektir. Hayatta kendiliginden sosyal icaplar, ekonomik icaplar
- ytiziinden meydana gelmis bir vakiayr nazari bir takim tariflere tabi
tutmaya ve oraya hayatta olmayan bir takim unsurlan ithal etmeye
hem gerek yoktur, hem hakkimiz yoktur. Kapici dedigimiz zaman ne
anlagihyorsa bu kanunun kapsadigi kapici da budur” (4).

,Tark doktrininde konut kapiciliinin tanimi bir ¢ok yazar
tarafindan yapilmistir. Sayin ODYAKMAZ’a goére konut kapicisi
“anatasinmazin genel hizmetini (anayapinin bakim ve korunmasi,
binada oturanlarin giivenliginin saglanmasi, ufak tefek onarim islerinin
yapimasi, ortak yerlerin ve tesislerin bakimi ve temizligi, bagimsiz
bolimlerde oturanlarin ¢arsi ve ayak islerinin goérilmesi, ayrica
kaloriferci ve bahgivan yoksa kaloriferin yakilmasi ve bahgenin bakimi
gibi hizmetleri géren kisidir” (5). Sayin ARCAK ise kapiciy1 “binaya ve
icinde oturanlara hizmet eden, binanin gavenligini saglayan, bakimina
6zen gosteren ortak yerlerin temizligini yapan, kaloriferini yakan,
bahgesini dtizenleyen kisi” olarak tammlamistir (6). Nihayet sayin
CENBERC! “Konut islerinin tamamim veya bir kismum, fcret
karsiliginda ve bir 6zel hukuk sézlesmesine dayanarak yapan kisiler”
tanimim yapmustir (7).

Cahsma Bakanliginin 2184 Sayih Kanunun 6ngordiga tazik igin
hazirladif1 tasarida konut kapicisini, “konutlarin kapicilik ve

3 CENBERCI, s.194.

4 Bkn.: C.S.T.D., C.54, B.20, (30.12.1969), s.702.

5 A Newzat ODYAKMAZ, Kat Miilkiyeti Yasas1 ve Devre Miilk Haklari, B.4, istanbul,
1990, s.346.

6 CENBERCI, s.195.

7 ARCAK, s.1339.



kalorifercilik hizmetlerini ayr ayr veya birlikte ytriten kimseler” olarak
tarif etmistir (8).

Fransiz Yasakoyucusu, kapicinin tanmmini agik¢a yapnmstir.
Kanuna gore “kapic, is sdzlesmesinin mitemmim ctiz’i olarak ikamete
mahsus tasinmazda evi olan (ikamet eden) malik ya da kiraci
tarafindan dcreti 6denen, gayrimenkuliin muhafazas) ve nezaretini ve
temizligini temin eden veya bu hizmetlerden bir kismini yapmakla

miuikellef olan miistahdem ve ev kadinina denir” (9).

Is Kanunumuzda “Konut kapicisi’'ndan soézedilmektedir. O halde
kanunumuz buttn kapicluk hizmetlerini ve bGttin kapicilar1 hedef
tutmamakta kesin olarak ve sadece konut kapicilarim 6ngérmektedir.
Bu durumda “konut” sdzctigtiniin anlam bakimindan pratik énemi
vardir. Konut kisilerin barindiklan, ikamet ettikleri yerdir. Buraki
konut deyimini daha genis anlamu ele almak, dairesi birden fazla olan
bina (apartman) olarak nazara almak gerekir. Yani tek tek daireleri
degil, bunlarin olusturdugu butint gozoninde tutmak gerekir.
Cumhuriyet Senatosunda bu ifade agikc¢a belirtilmistir. “Konuttan
maksat, bir veya birka¢ daireden tesekkiil eden dairelerdir” (10).

Yukarida bahsettigimiz tammlar 15181inda ve yerlesmis 6rf ve adetler
dogrultusunda konut kapiciigim su sekilde tamimlayabiliriz; Konutun
genel temizligini yapan, korunmasim ve givenligini saglayan varsa |
kaloriferini calistiran, konutun ve konut sakinlerinin servis
hizmetlerini yerine getiren tGm bu hizmetleri veya bu hizmetlerden bir
kismin hizmet akdine dayanarak, ticret karsihiginda yapan gergek kigiye
konut kapicis: denir.

8 Bkn.: Calisma Bakanlif: Konut Kapicih@: Ttaz(igi Taslag.

Mustafa CENBERCI, is Hukuku Serhi, B.2, Ankara, 1972, s.182'den “Mustafa
CELEBI, “ikamete Ait Kapici-13 Ocak 1939 Tarihli Kanun”, (Yaymlammanus

9

ceviri).
10 - s TD.C54, B.20, (30.12.1969), s.712.



§.2. KONUTLARIN KAPICILIK HiZMETLERi

1475 sayilh Is Kanunumuz ne ¢esit hizmetlerin konut kapicisimin
gorevi oldugunu veya ne c¢esit hizmet gorenlerin konut kapicisi
sayillacagim acgiklamamistir.

Is Kanununa 2184 sayih kanunla eklenen bir madde ile;
“Kapicilann hizmetlerinin kapsam ve niteligi.... Calisma Bakanhginca
cikarilacak bir tiiziikte belirtilip “Hiikmiine ragmen bugiine kadar bu
tizak cikanlmamistir. Kapicilik hizmetlerinin niteligi ve kapsami
geleneksel olarak, gtnlik hayatimizdaki anlayisa gore belirlenmistir.
Uygulamada baz1 kiigiik farkhhiklar varsa da, bu hizmetlerin niteligini
degistirmemektedir.

Bu konuda kapicalarnn tye oldugu iki sendikanin (}1) hazirlayip
ayelerine dagittify “gorev talimatnamesi” uygulamay: goéstermesi
agisindan faydalhdir. Bu talimatnamede kapicilann gorevleri;

a) Kaloriferin yakilmasi, hidrofor, asansor gibi araglarin usuliine
uygun olarak calistirilmasi, bakimi ve temizligi,

b) Bina sakinlerinin servis ve ¢arsi islerinin yapilmasi,

c¢) Genel temizlik iglerinin yapilmasi

d) Konutun korunmasi ve givenliginin saglanmasi
olarak sayilmistir (12). |

Genel olarak hizmetin niteligi ve kapsam belirlenmisse de binanin

ozelliklerine gore yapilacak hizmet sdzlesmelerle genigletilebilir ya da

sinirlandirilabilir. Ayrica kaloriferli binalarda ayn bir kaloriferci varsa
11

Emek-Is (Tim Belediye ve Konut Iscileri Sendikasi), Hizmet-1s (Tiim Belediye ve

Genel Hizmet Iscileri Sendikasi).
12 Bu konu Cal.Bak.'min iizerinde halen calisilan “Konut Kapicilan Tizitk
Tasansinda” maddeler halinde diizenlenmistir. Burada da uygulamaya déniik bir

diizenleme yapilnus, ayrica ylikiimliliik getirilrnemistir.
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sOzlesmede diizenlenmis ©Ozel haller haricinde kapici kaloriferin
calistinlmasindan sorumlu olmaz. Kapicilik hizmetinin genel
basliklarinda uzlagsma saglanmis olmakla beraber, ayrintilarda bu
uzlasmanin tam oldugu séylenemez. Ornegin, koémirle calisan
kalorifere sahip konutlarda komirun depoya aktarilmasinin kapicinin
gorevi olup olmadigr tartismahdir. Sendika talimatnamelerinde bu
gorevin kapicinin isi olmadig:, kendi istegi ile yaptigy takdirde Ucret
istemeye hak kazanacag: belirtilmistir. Bu konunun yapilan hizmet
akdi ya da toplu is s6zlesmelerinde acik¢a belirtilmesi uygun olacaktr.
Kapic1r tammum yaparken Fransiz Is yasasinin yaptigh tanimi da érnek
olarak vermistik. Burada dikkat edilirse kapicinin binada oturanlarin
kisisel alis-veris islerini yapmak zorunda olmadigim goértrtiz. Bizdeki
gelenekscl kapict gorevleri icinde sayilan, ayrica bakanhk kapici tiizik
taslaginda gosterilen bu hizmetin, Fransa gibi kapicilik stattistini 6zel
yasa hukimleri ile ayrintili bir sekilde duzenlemis bir tlkede
gosterilmemis olmasi ilgingtir. Yaptigimiz arastirma sirasinda higbir
sendikal orgut bu konuda bir dilek belirtmemistir. Bu gorevin
kapsaminin belirtilmesi olduk¢a zordur. lhtiyaclarin kisiden kisiye
degisiklik godstermesi, bunlarin temini sorunlar1 kapici ile konut
sakinleri arasinda ihtilaflara sebebiyet vermektedir. Bu nedenle bu alig-
veris ihtiyaclariin sakinler icin degil de bina ihtiyac: i¢in dGstintlmesi
ve kapsamimin daraltilmasi yerinde olur. En azindan konut sakinlerinin
ekmek, gazete v.b. gibi ihtiyaclan icin giintin belli saatlerinde kapicinin
hizmet etmesi, diger ihtiya¢larin bu hizmetin dlslrida birakilmasi
darustliik kuralinin da bir geregidir. Zira Millet meclisindeki
miizakereler sirasinda belirtildigi gibi, kapicinin ¢arsidan her tirla
ihtiyac icin alig-veris yapmasi, bekg¢ilik yapmasi, gocuklar: okula
gotarap getirmesi angarya’dir (13). Sonug olarak diyebiliriz ki kapicinin
hizmetinin kapsam belirlenirken her dairenin ayn ayn ihtiyaci degil, bu
dairclerin ortak genel ihtiyaclan gozéniinde tutulmali ve olagantsti

haller haric, hizmet, giintin belirli saatlerinde yerine getirilmelidir.

13 M.M.T.D. C.2, B.43, (9.2.1970), s.971.



Konut kapicilarimin sézlesmeden ya da toplu is sdzlesmesinden
dogan hizmetlerinin yaninda, kanundan dogan bazi gorevleri vardir.
16.6.1973 tarih ve 1774 sayih “Kimlik Bildirme Kanunu”nun 11.
maddesi geregince, konut kapicilari, binalarinda bildirim dist kimselerin
oturup oturmadigini, calisip calismadigim, garaj, komirlik, bos daire
gibi bolumlere saklanmalar, siginmalar, bazi1 esya veya maddeleri

gizlemeler olup olmadigim kontrol etmekle yukiamladurler.

Kapicilar, bu kanuna aykinliklarn ve diger stipheli gorduikleri
hususlan, bagh olduklarn genel kolluk orgatiine bildirmeleri gerekir.
Kapicihk hizmetinin agir ve tehlikeli islerden sayilip sayilmayacag
konusu tartismalidir. Is Kanununumuzun 78. maddesi geregince 1973
yilinda ¢ikarilan “Agir ve Tehlikeli Isler” tiizigti hangi islerin agir ve
tehlikeli iglerden sayillacagini diizenlemistir.

Bu tuztige ekli cetvlelin 100tinct sirasinda yer alan “Ocakcilik,
atescilik, isleri ile ocak ve baca temizleme isleri” de agir ve tehlikeli
islerden sayilmistir. kapicilarin kalorifer tesisatlarimi ¢ahstirabilmeleri
icin “atescilik” belgelerinin bulunmasi zorunludur. Bu nedenle
kaloriferli konutlarin kapicilik hizmetleri “agir ve tehlikeli” islerdendir
(14). Bu durum Millet meclisinde de dile getirilmis, meydana gelebilecek

tehlikeler sayilarak hizmetin agir ve tehlikeli oldugu vurgulanmistir
(15)_

Ancak buradaki ocakcgilik isleri kanimizca komiirle calisan
kaloriferler i¢cin sézkonusu olabilir. Fuel-oil'le ya da dogal gazla ¢alisan
kaloriferlerde ocakg¢ilik gorevi ve dolayis: ile agir bi: is sO6zkonusu

14 Aym goriiste Bkn.: Necdet UL, “Apartman Kapicilar: Problemi”, i$ VE HUKUK

DERGIS], $.54, (Temmuz 1970), s.8.
15 "Niteligi itiban ile Kapicilik agir bir is ve tehlike derecesi de fazla olan bir igtir;
Kazan patlayabilir, kazan karsisinda terlemeden dolayr astima kadar varan goégiis
hastaliklanna her zaman yakalanabilirler” Bkn.: M.M.T.D. C.36, B.87, {5.5.1969),

s.163.
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degildir. Sosyal Sigortalar Kurumunun 4.12.1965 tarih ve 343487 sayili
genelgesinde, Ozellikle kaloriferi olan apartman ve isham kapicilarinin

isleri agir ve tehlikeli olarak nitelendirilmistir.
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fkinci Kis1m

KONUT KAPICILIGININ MESLEK OLARAK
ORTAYA CIKMASIVE TURK HUKUKUNDA
GECIRDIGI ASAMALAR

§.1. KONUT KAPICILIGININ MESLEK OLARAK ORTAYA CIKMASI
I. DUNYA'DA

18. ytizyihn ikinci yarisinda yasanan endustri devrimi ekonomik ve
sosyal alanda ¢ok btiyik ve kokld degisiklikler yaratmis, buhar ve
elektrik gticine dayali makina iktisadi hayata girerek olaganusti
gelismeye neden olmustur. Bu gelismeler toplumlarin btittiin kesimlerini
derinden etkilemistir. Seri ve ucuz uretim buytik fabrikalarin
kurulmasina yolagmistir. El emegi ve dogal giiclere bagl tretim rekabet
gliciinti kaybetmistir. Bunun sonucu kirsal yoérelerden, fabrikalarin
bulundugu yorelere dogru bir is guct hareketliligi baslamis, kirsal
yoreden gelip fabrikada is¢i olanlar, bunlann aileleri ve is arayanlarin
olusturdugu buyuk ntifus, fabrikalarin c¢evresinde yeni yerlesim
merkezlerinin dogmasina, yani kentlesmeye yol a¢cmstir. Bu biiytik gé¢
XIX. ve XX. yuzyilda o6nce Avrupa’da daha sonra tim dinyada
gortilmeye baslandi. XIX. ytizyilda kentli nifus seksen milyondan

azken, bundan ytizy1l sonra iki ytiz milyonu ge¢mis, bugiin ise iki
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milyar1 asmistir (16). Yasanan bu blayltk gé¢ sonucu artan nufus, dogal
alarak konut ihtiyacim1 da beraberinde getirmistir. konut ihtiyacina
olan buytk talep arsa fiyatlarnm tirmandirmms, konut alanlarinin
alabildigine genislemesi altyapr hizmetlerinin yetistirilmesi imkanim
ortadan kaldirmistir. Bu nedenle genislemesine yayilma yerini, dikey
olarak ytlikselmeye birakmis, birden fazla kath binalar arsalar tizerine
yapilmaya baslanmistir. Boylece adina “apartman” denilen ¢ok daireli
buytik yapilarda, kat sahibi, kiraci veya baska bir nedenle oturanlarin
meydana getirdigi bir topluluk ortaya cikmustir (17). Bu kugiik
toplulugun ortaya ¢ikmast, ¢éztilmesi gereken sorunlan da beraberinde
getirmistir. Konut sakinlerinin aralarinda ¢ikan ya da c¢ikabilecek
sorunlar i¢in hukuki diizenlemeler yapilmis, statiler belirlenmistir. Cok
kath binalarin yapilmas: ile beraber ortaya hemen binamn temizligi,
gavenligi, 1sinmas1 gibi temel thtiyaglar ¢ikmg, bunlarin karsilanabil-
mesi i¢in bir hizmetliye gereksinim duyulmustur. Iste bu hizmetleri
yerin getirecek, bunlardan sorumlu olacak kisiler apartmanlarda gorev
almuglar ve kapicilik meslegi iilen ortaya ¢ikmistir.

II. TURKIYE'DE

Tuarkiye'deki kentlesme olgusu da her tlkede oldugu gibi toplumsal
ve ekonomik yapiy1 bigcimlendiren temel dgelerden birisi olmugtur. 1975-
1980 dénemi icinde kirsal alanlardaki yillik nifus artis hizi yalmzca
yizde 1,3 dolaylarindadir. Buna karsihik kentsel alanlardaki nifus yilda
yuzde 4,4 oramida artmaktadir (!8). Bu rakamlar bize, Tirkiye'deki
kentlesme olayimin ardinda yatan temel nedenin kirsal alanlardan,
kentlere yapilan go¢ oldugunu gostermektedir. Kirsal alanlardaki yagam
kosullarinin elverigsizliginden dogan “itici ogeler”, Turkiye'deki
kentlesme stireci agisindan 6nemli bir etkiye sahiptir.

16 Emre KONGAR, Tiirkiye'nin Toplumsal Yapisi, C.1-2, B.6, Istanbul, 1992, s.398.

17 Aym goriiste Bkn.: ARCAK, s.1339.
18 Bkn.: KONGAR- 5.398.
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Kcentlere olan bu buaiytk gociin dogurdugu dogal sonuglardan birisi
de konut yetersizligi olmustur. Bu yltizden artan arsa talebi karsisinda
fiyatlar yukselmis, diger ulkelerde oldugu gibi bir ya da iki kath
binalarin yerine ¢ok kath binalar yapilmaya baslamstir. Bu ¢ok kath
binalarin ortaya c¢ikardigr bakim, temizlik, 1sinma gibi ihtiyaclarin

karsilanabilmesi i¢in isgiictine gereksinim duyulmustur.

Ulkemizin o ghnlerdeki zor sartlan i¢inde genellikle 6grenimsiz
buytiyen kirsal kesim insanlari, ekonomik ve sosyal bunalimlar i¢inde
kente geldiklerinde is bulamamiglar (19), barinmak, gecimlerini
saglayabilmek icin yeni yeni ortaya ¢ikan bu binalara siginmak suretiyle
kapicr adi altinda calismaya baslamuslardir (29). Zaman icinde bina
sayisinin artmast ve duyulan ihtiyacin artmas: ile bu calismalar

stireklilik arzetmis ve kapicilik fiilen bir meslck halini almistir (21).

§.2. KONUT KAPICILIGININ TURK HUKUKUNDA GECIRDIiGi
ASAMALAR

Bilindigi gibi Cumhuriyetin kurulusundan onceki doénemde,
memleketimizde is hayatimi dizenleyen pek az sayida yasalar ve
ttizlakler vardi. Osmanli devleti toplum hayatimm Medeni Hukuk
yontinden dizenleyen Mecelle-i Ahkami Adliye i¢cinde de konumuzla

ilgili son derece sinirh ve dar anlamli hiikiimlere rastlamr 22).

4 Ekim 1926'da yurtrltge giren Medeni Kanun ve Borg¢lar kanunu,
Mecelle'yi yardarltikten kaldirmis, c¢alisanla ¢ahstiranlar arasindaki

iliskilerde Bor¢lar kanununun hizmet akitlerine iliskin hikiamleri

19 Bkn.: M.M.T.D. C.2, B.43, (9.2.1970), s.974.

20 Bkn.: MM.T.D., C.2, B.43, (9.2.1907), s.970.

21 Konut kapiciligy tiziign tasansimin “genel gerekge’sinde de aym sonug

ctkanlmstur.
22 g.Nahit OKAY, “Tiirk is Hukuku Acisindan Konut Kapicilan ve Kapicilik
Hizmetleri”, SOSYAL SiYASET KONFERANSLARI, OTUZUNCU KiTAP, i.U.

Ya.No:2625, Istanbul, 1979, s.41.
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uygulanmaya baslanmistir. Konut kapicilar1 da bu hikiamlere tabi
olarak cahismislardir.

Yasanan gelismeler sonucu ilk kez genel kapsamh hiiktimler igeren
8.6.1936 tarih ve 3008 sayih Is Kanunu yurarlige girmistir. Ancak bu
kanunda konut kapicilaninin is kanunu kapsamina alinmasi sézkonusu

olmamustir. Zira bu kanun on is¢i calistiran isyerlerine uygulanabil-
mektedir.

12.8.1967 tarihinde ytrirlige giren ve bir tek is¢i calistiran yerlere
de uygulanan 931 sayih {s kanunu'nun, Millet meclisinde gortsiilmesi
sirasinda “Birden fazla daireyi ihtiva eden konutlarda ¢alisan ve
calisma sartlarn Calisma Bakanlifinca hazirlanacak bir tazikte
belirtilecek olan kapicilik hizmetleri bu kanun htikmune tabidir” (23)
hikmua kabul edilmis ve Cumhuriyet senatosuna goénderilmistir.
Cumbhuriyet senatosu “ortada bir igveren, bir de isc¢i olduguna gore
toplu sdzlesme bahis konusu olmayabilir, bu itibarla bu madde igerisine
kapicilan istisna edelim” (24) gibi gerekcelerle konut kapicilarim salt
c¢ogunlukla kanun kapsami disina almig ve istisnalar arasina
koymustur. Bunun tzerine Anayasa geregince Millet Meclisi ve
Cumhuriyet Senatosu tyelerinden olusan Karma Komisyon kurulmus,
bu komisyonda Cumhuriyet Senatosunda kabul edilen kanun metnini
benimsemistir (2%). Cumhuriyet Senatosunda kapicilarin kanun
kapsami disinda kalmas: salt cogunlukla kabul edildiginden ve Karma
Komisyon da bu sekli benimsediginden, Millet meclisinin kapicilari
kanun kapsamina alan ilk metninde 1srar edebilmesi icgin salt
cogunlukla karar almasi gerekmistir (2%). Ancak bu g¢ogunluk
saglanamadigindan Cumhuriyet Senatosundaki degisiklik
dogrultusunda kabul edilmis ve konut kapicilan istisnalar arasinda yer

23 Bkn.: M.M.T.D., C.21, Millet Meclist S. Sayis1, 160 a 2'nci ek, s.2.
24 Bkn.: C.STD.. C.54. B.20. (30.12.1969), 5.698.
25 Bkn.: .M.M.T.D., C.21, Millet Meclisi S. Sayisi: 160 a 2'nct ek, s.3.
26 Bkn.: M.M.T.D., C.36, B.91, (12.5.1969), 5.335.
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alarak isci niteligini kazanamamglardir.

Bundan yaklasik iki sene sonra 12 Mayis 1969'da kapicilarin is
kanununa alinmasi i¢in kanun teklifi yapildi. Millet Meclisinde tim
kapicilarin is kanununa alinmasi1 kabul edilerek Cumhuriyet
Senatosuna génderildi. Cumhuriyet Senatosu Sosyal Isler Komisyonu
bu teklifi esasta kabul etmis, ancak kapicilarin birka¢ konutta ya da
birkag¢ isverene bagh olarak calismalarin uygun gérmeyerek is kanunu
kapsami disinda kalmalanm éngérmustiir (27). Aynica Is kanununun
64. maddesindeki ara dinlenmeleri hakkindaki dtizenlemenin
halihazirda kapicilar icin uygun olmayacagini, bu maddenin de
degistirilmesinin sart oldugunu bildirmistir.

Komisyonun bu raporu uzerine Cumhuriyet Senatosu ayni
dogrultuda karar almis ve Anayasa geregince tekrar Millet meclisine
gondermistir. Millet Meclisi daha o6nce teklif ettigi kanun metni
tizerinde 1srar edince tekrar bir Karma Komisyon kurulmustur. Karma
Komisyon uzun mizakereler sonucunda “ayri ayr kalorifersiz
konutlarda calisan kapicilar ile ayri1 isverenlere ait kalorifersiz
konutlarda ¢alisan kapicilar’” miistesna tutarak diger biitiin kapicilan
is kanunu kapsamina alacak bir diizenleme 6ngdérmiistiir. Ayrica Is
Kanununun 64. maddesinin eski haliyle maksadi karsilayacags kabul
edilerek degisiklik kabul edilmemistir (28). Karma Komisyonunun bu
raporu Millet Meclisi Genel Kurulunda goéristlerek kabul edilmis,
boylece konut kapicilart 3 Nisan 1970 tarih ve 1248 sayili kanunla 931
sayili Is Kanunu'nun 5. maddesi 2. bendine ek yapilarak 10 Nisan 1970
tarihinden itibaren istisnalar disina alinmms ve kanun kapsamina
girmislerdir. Bu kanun 11 Nisan 1970 tarihinde yaymnlanarak yuruarlige
girmistir. Kanuna gore “kaloriferli konutlarda ¢alisan butiin kapicilar
ile aynm isverene bagh olmak sartiyla bir veya daha fazla kalorifersiz
konutta calisan kapicilar ve aym konutta ¢alismak sarti ile birden fazla

27  Bkn. : Cumbhuriyet Senatosu Sosyal Isler Komisyonu raporu, T.25.12.1969,

E.2/66, K.2, Cumhuriyet senatosu S. Saysi, 1317.
Bkn.: Millet Meclisi (2) Numarali Karma Komisyon Raporu, T.12.3.1970, e. 2/186,
K.2, Millet Meclisi S. sayis:: 18 e I'incl ek.

28
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isverene bagh olarak ¢alisan kalorifersiz konut kapicilan” {s Kanununa
dahildirler.

Ancak 931 sayilh ls kanununun tamami ve bunu degistiren
kanunlar Anayasa Mahkemesinin 14 Mayis 1970 tarihinde aldig: bir
kararla, 12 Kasim 1970 giinii yurarlage girmek tizere iptal edilmistir. 1
Eylil 1971 tarihinden itibaren yurirliige giren 1475 sayili Is kanununda
kapicilarla ilgili htkamler oldugu gibi yer almigtir. Ustelik 1475 sayih I
Kanununun 111. maddesindeki “ancak ... ceza hiikiimleri diginda kalan
hiktmleri 12 Kasim 1970 tarihinden itibaren gecerli olmak tGizere
uyulanir” hikmu ile de iki kanun arasindaki bosluk doldurulmus,
boylece konut kapicilarinin da ls Kanunu bakimindan durumlar
degismemisﬁr.

Kapicilar i¢in Is Kanunundaki en son diizenleme 22.2.1979 tarih ve
2184 sayili kanunla yapilmistir. Bu kanuna goére, {s Kanunu kapsami
icindeki kapicilarin igvereni konutun maliki veya ortaklaridir. kapici
konutlan i¢in kira istenemez ve kapicilarin hizmetlerinin kapsam ve
niteligi ile ¢alisma kogullarinda uygulanacak sekil ve esaslar, Calisma
Bakanliginca ¢ikarilacak bir tiiztikle belirlenecektir.

Mevzuatimizdaki en son hikiim 14.4.1983 gin ve 2814 sayih
kanunla 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununa eklenen hiikkiimdir. Buna
gore, kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilmis yodnetici
tarafindan isine son verilen kapicilar, dairelerini onbes giin iginde
bosaltmadiklan takdirde, mahalli mtlki amirlerin karan ile bir hafta
icinde zabitaca bosalttirilabilecektir. Idareye veya yarg: organlarina
yapilacak basvurular bu islemi durduramayacaktir.
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ikinci B6liim

iS KANUNU KAPSAMINDAKI KONUT KAPICILARI
VE KAPSAMA ALINMALARININ
HUKUKI SONUCLARI

Birinci Kis1m

IS KANUNU KAPSAMINDAKI
KONUT KAPICILARI

1475 sayili Is Kanunumuzun 5. maddesi 1. fikrasinin 8. bendinde
“konutlarin kapicilik hizmetlerinde” Is kanununun uygulanmayacagi
aciklandiktan sonra 2. fikrasinin (e) bendinde bu istisnaya da istisna
getirilerek kaloriferli konut kapicilar: ile ¢alismasini ayni konuta ya da
ayn1 isverene hasreden konut kapicilari Is Kanunu kapsamina

alinmuslardir (29).

Kanunumuz konutlar1 temel olarak kaloriferli ve kalorifersiz olarak
ikiye ayirmaktadir. Kaloriferli konutlarin kapicilarninin timinu,
kalorifersiz olanlarda ¢alisan kapicilarin ise ¢alismasin ayni konuta ya

da isverene hasredenlerini kapsamina almaktadir. Istisnaya istisnalar

29 Kanunkoyucunun Is kanunu kapsamina almadigy konut kapicilari i¢in
dogrudan bir istisna hiitkmii koyabilecekken, bu tiir dolambagh bir diizenleme

yapmasi anlasilabilirlik acisindan sakincalidar.
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getirilerek yapilan bu dizenleme doktrinde elestirilmis, blittin isyeri
kapicilarinin ve kaloriferli konut kapicilarimin is kanunundan
yararlanmasi kabul edilirken bir kismimi bundan ayr tutmaktaki
faydanin anlasilmazlig: ileri strtlmustir (30). Nitekim bu istisna

hikmt kanun tasarns: Millet meclisinde goriistltirken de elestirilmistir
(31).

5. maddesinin 1. fikrasinda sadece “konutlarin kapicihik
hizmetlerinde” Is Kanununun uygulanmayacag acgikca ifade edildigine
gore, demek ki konut olmayan isyerlerinin kapicilarina Is Kanunu
uygulamamiz gerekecektir. Bu bakimdan ticarethanelerin, sanayi

isyerlerinin kapicilan istisnasiz olarak is kanunu kapsam igindedirler.

Guanumuzde oOzellikle sehir merkezlerindeki konutlarin
altkatlarinin ya da bazi1 kat ve dairelerinin ticari faaliyetler icin
kullanildig1 gértlmektedir. Bu gibi konutlar kaloriferli ise calisan
kapicilarin s Kanunu kapsaminda oldugu tartismasizdir (32). Zira hem
bina kaloriferlidir, hem de ticari isyerlerinin kapicilarn zaten is kanunu
kapsamindadirlar. Burada sorun, bu gibi yerlerin kalorifersiz olmalan
halinde ortaya cikmaktadir. Kapici calismasim aym isverene ya da aym
konuta hasrediyorsa yine is kanununa tabi olacaktir. Ancak bunun
tersi olan hallerde yani ¢alismanmin aym konuta ya da isverene
hasredilmedigi hallerde kapsama ahnacak midir? Bu durum ayirmin
sakincasini ortaya koymaktadir. Kanaatimizce, kapicimin bazi daireler
icin isci, bazi daireler icin is¢i olmamasi1 distunilemez. Bu nedenle
“isciyi koruma” ve “igci yaran” ilkeleri gozénitinde tutularak ve
istisnanin degil kuralin uygulanmasi disindlerek bu tur yerlerin

kapicilarimi kapsama almak yerinde olur.

30 Miijdat SAKAR, “Bireysel is Hukuku Acisindan Kapicilarin Hukuki Durumu,

YARGITAY DERGISI, C.11, (Ocak, Nisan 1985), S.135; CENBERCI, Is... 86, s.200.

31 Bkn.: MM.T.D., C.4, B.64, (3.4.1970), s.102.

32 Aym goriste Bkn.: [hsan ERKUL, 1475 Sayih is Kanunu ve Uygulamasi,

E.lT.1A. Yaymnlan, Istanbul, 1974, s.83; Dipnot 42.
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Yine Onemli gordigtimiz bir husus da, kamu kurum ve
kuruluslarimin konut niteligindeki lojmanlarinda calisan ve devlet
memuru olan kapicilarin durumudur. Bu lojmanlarin bazilari
kaloriferli, bazilan kalorifersizdir. Baz1 lojmanlarnn ise altkatlar1 biiro
olarak kullamlmaktadir. Kaloriferli ve kalorifersiz lojmanlar bundan
sonraki konuda ele alinacaktir. Aitkatlarl baro olarak kullanilan

lojmanlar konusunda yukanda yaptigimz agiklamay yeterli buluyoruz.
§.1. KALORIFERLI KONUT KAPICILARI

Kalorifer, “merkez ya da depo durumunda olan bir kazandan ¢ikan
sicak hava, su ya da buhan borularla dolastirma suretiyle bir yapimin
her yanm 1sitan aygittir” (33). O halde kaloriferli konuttan maksat,
konutun merkezi ya da depo 0zelligi olan bir cihazla isitilmakta
olmasidir. Yakitin cinsinin 6nemi yoktur. Hangi tir yakitla yakilirsa
yakilsin kaloriferli olan her konut kanun kapsamindadir. Ayrica
konutun niteligi, daire ve bagimsiz b6liim sayisinin énemi yoktur. Bu
nedenle yalmz bir ailenin yararlandig: kaloriferli konut kapicilan da is
kanunu kapsamindadirlar. Doktrinde, eger kaloriferi ¢calistiran ayri bir
kaloriferci varsa bu konutun kapicisinin, kalorifersiz konutlarin
kapicilan gibi diistintilmesi gerektigi ileri stralmustiir (34). Bu goraste
olanlara gore kaloriferli konut kapicilarinin is kanunu kapsamina
alinmasinin asil nedeni kaloriferin ¢alistirlmasidir. Bu konudaki
baskin goris kanunun istisnasiz olarak kaloriferli konut kapicilarim
kapsamma' aldig1 ve boyle bir aymmmin séz konusu olmadigidir (35),
Baskin gortise gore “konutun kaloriferini ¢alistirmak, kapicihk
hizmetinin sadece bir bélimudur. Sézlesilerek bu isin kapicinin gorev

alaninin disinda tutulmas: mumkindar. Nihayet kanun kapicinin

33 Toark Dil Kurumu S8z1agi.

34 Bkn.: ARCAK, Konut..., s.1343 den, Safa REISOGLU., “Uygulamada Kat
Miilkiyeti”, B.4, Ankara, 1976, s.124,

35 Bkn.: CENBERCI- 86, Ss196; ARCAK, s.1342.
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¢alisma birimini degil, konutun niteligini g6zéntinde tutmustur” (39).
Nitekim bu durum kanun gériasulirken Millet Meclisinde dile getirildigi
gibi, (37) Yargitay kararlar1 da bu dogrultudadir (38). O halde
diycbiliriz ki, kaloriferli konut kapicilarinin is kanununa tabi olabilmesi
icin ¢alismasini aym isverene ya da aym konuta hasretmeleri gerekmez.
yani kaloriferli konut kapicilan birden fazla konutta c¢ahisabilirler ve
isverenlerinin aym olmas: gerekmez. Ancak cahstiklar: diger konutlar
kalorifersiz ise bu konutlar i¢in is¢i niteligi tasimayacaklardir. “Boyle
calisan kapicilarin is kanunundan dogan haklan birden c¢ok isverenin
isyerinde calisan iscilerde oldugu gibi uygulanacaktir” (39).

Kaloriferli olan, kamu kurum ve kuruluslarinin konut niteligindeki
lojmanlarinda ¢alhisan ve memur olmayan kapicilar, bu konutlarin
kaloriferli olmas: halinde isverinine bakilmaksizin kapsam dahilinde
olacaklardir. Zira kanunumuzda béyle bir ayirim yoktur.

§.2. KALORIFERSIZ KONUT KAPICILARI

Kanunumuz konutun kalorifersiz olmasi1 halinde kapicilarin
timina kapsamina almamistir. Bu grup kapicilar1 “galisma sekline
gore” aywrnns ve bir kisim kalorifersiz konut kapicilann kapsam disi
birakmistir. Kalorifersiz konuttan maksat, konutta merkezi bir kalorifer
cihaz ve tesisatinin olmayisidir. Bu nedenle kat kaloriferi ile 1sitilan
daireler “kaloriferli konut” kavramina girmez.Zira kat kaloriferinde
“merkezilik” s6z konusu degildir. Yine kalorifersiz konutlar icin
konutun niteligi ve bagimsiz béliim adedinin énemi yoktur.

I. CALISMASINI AYNI ISVERENE HASREDEN KONUT KAPICILARI

Burada birden fazla kalorifersiz konutta., c¢alismasim “ayni

isverene” hasreden konut kapicilar1 sézkonusudur. Bundan maksat,

36  CENBERCI, Is..., 86, s.196.

37 Bkn.: M.M.T.D,, c.4, B.64, (3.4.1970), 5.103.

38 Bkn.: Yar.9.H.D., T.09.10.1987, E.8328, K.8937.
39 CENBERCI, Is..., 86, 5.197.
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ayni igverene ait birka¢ konutun kapicilik hizmetinin yapilmasidir. Bu
durum Millet Meclisi 2 numarali Karma Komisyon Raporunda “aym
igveren emrinde olmak sartiyla bir veya daha ziyade kalorifersiz konutta
calisan kapicilar ... kanun kapsamina alinmiglardir” seklinde ifade
edilmigtir (49). Kapici birka¢ binaya hizmet veriyorsa ve bunlarin

igsverenleri ayni gergcek ya da ttizel kisi degilse kapict isci
sayillmayacaktir.

Acaba “aym igveren” deyimini “ayni yonetici” olarak da ele alabilir
miyiz? Soyle ki, yonetimin tek bir katmalikleri kurulu vasitas: ile
yuarataldiga blok halindeki apartmanlarda yonetim kurulu ya da
‘y6netici biitiin bloklara bakmaktadir. Biitiin bloklarin yénetiminden tek
bir yénetim kurulu ya da y6netict sorumlu olmaktadir. Kanaatimizce bu
soruya olumlu cevap vermek gerekir. Zira kat malikleri kurulu kaplclmn
baktigi bloklardaki kat maliklerinden olusmaktadir (41).

‘'Madde fikrasinda “calismasini ayni: isverene hasreden” konut
kapicisindan sozedilmektedir. Burada “calisma” deyimiyle anlatilmak
istenen, kapicinin “gtinlik kanuni ¢alisma” stresidir. Bu siire icinde
kapicinin tamamen bir is'vereni'n buyrugu altinda olmasi, bagka bir
isverenin buyrugu altinda olmamas: gerekir. Dolayisi ile kanunen tespit
edilmis is siresi disinda kapicinin baska bir isverenin hizmetinde
bulunmasi ya da kendine ait bir isi yapmas:i ig¢i niteligini
etkilemeyecektir (42).”"Kanunen 6ngérilmiis is stresine haftalik is
suresi, hatta yillik is stresi de dahil edilmelidir. Zira kanun ginlik
calismay:1 degil, is iliskisinin devam siresini gozoniinde tutmustur.
Lakin, calismanin, kanunen belirli bir sure i¢inde eylem (fiil) olarak
gerceklesmesinde zorunluluk yoktur; kapicinin isgtictiindi, is stresi

icinde igverenin buyrugunda her an hazir bulundurmas: gerekli ve

40 Bkn.: Millet Meclis! {2) Numarali Karma Komisyon Raporu, T.12.3.1970, €.2/186,

K.2, Millet Meclisi S. Saywsi: 18’e 1'inci ek.
41 Bkn.: CENBERC!, is..., 86, 5.198; ARCAK, s.1343.
42 Bkn.: SAKAR, s.135.



22

fkinci Kis1im

KONUT KAPICILARININ IS KANUNU KAPSAMINA
ALINMALARININ HUKUK! SONUCLARI

Konut kapicilarn 11.4.1970 tarihinden itibaren 1248 sayih kanunla
Is Kanunu kapsamina alindiklarina gore, bu kanunun getirdigi
haklardan, bu tarihten itibaren yararlanabileceklerdir. (Is Ka.Md.109).
Yargitayimiz da kararlarinda bu tarihten itibaren hak kazanmay: kabul
etmckiedir (49). Bu nedenle 11.4.1970 tarihinden 6nceki hizmetleri
dcretli izin, ihbar ve kidem tazminatlarinin hesabinda gozoniine
alinmayacaktir.

Konut kapicisi, Is Kanunu kapsamina giriyorsa, bu kanunun
uygulanmas1 bakimindan kapiciya isci, bunu calistiran malike yada
ortaklara isveren, yoneticiye isveren vekili, konuta da isyeri denir.
Dolayis: ile kapict ve kat malikleri, is kanununun is¢i ve isverene
tamidig hak ve ytiktimlere sahip olacaklardir.

22.2.1979 tarihli ve 2184 sayili yasa ile Is Kanununa eklenen
maddenin son fikrasina gore, “kapicilarin hizmetlerinin kapsam ve
niteligi ile gunluk c¢alisma surelerinin, hafta tatili, ulusal bayram ve
genel tatil ganleri, yillik Gceretli izin haklan ve kapia konutlan ile ilgili
hususlann diizenlenmesinde uygulanacak degisik sekil ve esaslar bu
kanunda taninan haklar sakh tutularak Calhisma Bakanliinca
cikanlacak bir tizikte belirtilir”. Gecici maddeye gore de “ek maddede
belirtilen ttzuk, yasanmn yuararlige girdigi tarihten itibaren en geg¢ alti
ay icinde” diizenlenmesi gerekir. Ttiziik bugtin bile hazirlanmip ytrurliige

girmedigine gore, acaba ttiziik ¢ikarilincaya kadar gecen stirede ek
45

Bkn.: Yar. 9. H.D., T.11.2.1971, E. 11651, K.1450.
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madde uygulanmayacak midir?

Kanimizca kapicilar icin diizenlenmis hala sosyal bir huzursuzluk
kayna@ olan boyle 6nemli haklarin ve ddevlerin askida kalmasi
diistiniilemez. Bu nedenle tiiziigin yuriarlige girmedigi dénem icin bu
dizenleme boslugunu kabul etmek ve bu boslugun doldurulmas:
esasindan hareket etmek gerekir (46).

Doktrinde tartismali olan bir konu; isverenin ls Kanununu 3.
maddesine gore is yerini bildirmekle yikimla olup oladigr hususudur.
Birinci gortise gore; 3. maddenin konulus amaci, 6nce istatistiki bilgi
elde ctme sonra da devletin denetimini saglamakdir (47). Ikinci gortse
gore; madde genis yorumlanmamali ve konutlara iliskin isyerlerini
kapsamina almamalidir. Zira madde sadece smai ve ticari isyerlerine

yonelik diizenlenmistir (48).

Is Kanunumuzun 3. maddesinde “bu kanunun kapsamina girecek
nitelikte bir isyerini kuran” denilerek isyerleri arasinda ayirim
yapmamstir. Ayrica 2. maddede “bu kanun besinci maddedeki istisnalar
disinda kalan buttin isyerlerine... faaliyet konularina bakilmaksizin
uygulanir” demektedir. Ayrica maddenin konulus amaci devletin
denetimini saglamaktir. Boylece kapicilarin hangi sartlar ig¢inde
yasadiklari, isyerlerinin mevzuata uyun olup olmadig denetlenebi-
leccktir.

§.1. isiN DUZENLENMES]

I. CALISMA SURESI

46 Bkn.: Aym goriisle CENBERCH, Is..., 86,5.217.

47 Bkn.: Kubilay ATASAYAR, “Kapicilanin s Kanunu Kapsamin Alinmalan (Jzeﬂne",
ISVEREN DERGISI, C.8, S.9, (Haziran 1970), s.18. |

48  Bkn.: CENBERCI, Is..., 86, 5.208.
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Is Kanunu hiiktimlerine tabi konut kapicilari hakkinda kanunun
“isin dizenlenmesi” bashgini tasiyan 4. bolimindeki hiktmler
uygulamr. 61. maddeye gore “is suiresi haftada en ¢ok 45 saattir. Bu
sure, haftada 6 is ginua ¢alisilan islerde giinde 7,5 saati gegmemek Gizere
ve Cumartesi ginleri kismen veya tamamen tatil edilen igyerlerinde
haftanin g¢ahsilan ginlerine esit 6l¢giide béliinerek uygulanir.” Konut
kapicihgy kendine 6zgti bazi Ozellikler tasiyan, aralikh olarak yerine
getirilen bir hizmet turadar. Ozellikle kaloriferli konutlarin kapicilik
hizmetleri bu kendin 6zgilGgt daha da belirginlestirmektedir. Nitekim
bu o6zellik kanunkoyucu tarafindan da farkedilmis ve 2184 sayih
kanunla eklenen maddeyle kapicilarin ¢alisma strelerinin Calisma
Bakanliginca ¢ikarilacak bir ttiztikle belirlenmesini istemistir.

Gergekten kapicilarin ¢alisma sekli diger islerdeki gibi strekli
olmayip, arah olarak yerine getirilmektedir. Ornegin, kaloriferli
konutlarda sabahin ¢ok erken saatlerinde kaloriferin yakilmasi, gecenin
gec saatlerinde sondiiriilmesi gerekmektedir. Bu durumda kanuni
gunlik cahsma stiresi agilacaktir. Hatta kanunda ongorilen gtinlik
fazla calisma saati eklense bile hizmetin gorialmesinde yeterli
olmayacaktir. |

Is Kanunumuzun 64. maddesine gore, iscilere ara dinlenmesi
verilmesi zorunludur. Ancak bu streler iklim, mevsim, o YCrdeki orf ve
gelenekler veya isin niteligi gozontinde tutularak toplu is sozlesmeleri
ya da hizmet akidleri ile arali olarak kullanilmasi
kararlastirilabilecektir. Ayrica maddenin 1. bendinin c 'ﬁkrasvlna gore, 4
saatten fazla ve 7,5 saate kadar (7,5 saat dahil) stireli islerde 'yanm saat

ara dinlenmesi verilir. Bu dinlenme stireleri en az olup araliksiz verilir.”

Bu kanun huktimleri dogrultusunda kapicinin gianliak is suresi
kanunen 6ngortlmus olan ara dinlenmesi uzatilarak uygulanabilecektir

(*9). Ancak bu ara dinlenmelerinin uzatilmas ya da arali olarak

49 Bkn.: Dipnot 27.
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kullamilmasi, hizmet akitlerinde veya toplu is s6zlesmelerinde béyle bir
hikim varsa mimkiindir. Konut isvereni tck tarafh iradesi ile boyle bir
dazenleme yapamaz (°9).

Is Kanunumuzun 63. maddesine gore "isin baslayis ve bitis saatleri
ile dinlenme saatlceri isyerlerine asilacak lcvhalarda gosterilir."
Kanunun bu maddesine gore, isverenin bu levhayr hazirlayarak butin

bina sahiplerinin gorebilecegi bir yere asmasi gerekir.
1. FAZLA CALISMA

Is kanunumuzda fazla ¢calismamin tamm yapilmamstir. Sadece
hangi nedenlerle kanuni c¢alisma suresinin disinda c¢alisma
yapilabilecegi diizenlenmistir. Is Kanunu 35/1 ve Fazla Calisma Tiizigi
gozoninde tutularak fazla ¢alismay: "yasal giinlik is stiresinin Gisttinde
yapilan cahsmadir" seklinde tamimlayabiliriz (°1). O halde kapicilarin
genellikle Cumartesi gtinleri de ¢cahistinldigim gézéntnde tutarsak 7,5
saati asan ¢alismalan, fazla calismaya girecektir. Yargitay'in ictihad
kararma gore de fazla calismanin kabuli igin ilke olarak ginde 7,5 ve
haftada 45 saatin tsttinde calisiimas: gerekir (°2).

Kanunumuza gore isveren kapicinin da rnizasimi alarak, belli
sartlarda gtiinde Ui¢ saat fazla calisma yaptirabilecektir. Fazla calisma
gunlerinin toplam da fazla c¢alismaya basladigi giinden itibaren bir
takvim yili ig¢inde 90 is gininden fazla yani 270 saatten fazla
olamayacaktir. Kapiciya her bir fazla ¢alisma saati i¢in, normal ¢ahsma
ticretinin saat basina diusen miktarinin % 50 fazlasi ticret olarak

ddeneccktir (I.K. md.35/c)

Kapic1 fazla calismayr kabul etmis olsa bile, buna saghgimin

50  Bkn.: CENBERCI- Is..., 72, s.203.
51  Bkn.: Kenan TUNCOMAG, "is Hukuku, C.1, B.3, istanbul, 1984, s.287.
52 Bkn.:Yarg. H.G.K., T.21.3.1979, E.919/318.
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elvermedigini hekim raporu ile belgelerse fazla calisma yapmayacaktir
(53)'

Kapicilar genel olarak giinin gindiz saatlerinde hizmetlerini
yerine getirirler. Yani calisma strelerinin yarisindan c¢ogu ginduz
donemine rastlamaktadir. Bu nedenle boyle calisan kapicilar gindiiz
calismalarina ek olarak gece déneminde de fazla calisma
yapabileceklerdir (54).

Fazla calisma, daha c¢ok kaloriferli konut kapicilarinda ve

kalorifersiz olup da daire sayist fazla olan konut kapicilarinda
gorulmektedir.

Acaba kat maliklerinden birist, kapicidan fazla ¢calisma yapmasini
isteyebilir mi? Kanmimizca bu soruya olumsuz cevap verilmelidir. Zira
Kat Mulkiyeti Kanununun 27. maddesine gore, "anagayrimenkul, kat
malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi... bu kurul tarafindan
kararlastirilir.” Ancak acil durumlarda bdyle bir ¢alismamin mémkin
olmas: gerekir (Is K.Md.36).

1Il. HAFTA TATILI, BAYRAM VE GENEL TATIL GUNLER! CALISMA

Yine tzerinde durulmasi gereken o6nemli bir kohu, Ozellikle

kaloriferli konutlann kapicilannin, kaloriferlerin ¢ahstig1 kis aylarinda
hafta tatilini nasil kullanacagdir.

Is Kanunumuzun 61. maddesinin (a) bendine gére haftalik ¢alisma
saati en ¢ok 45 saattir. Bu hiakiim geregince bir kapici normal sartlar
altinda 45 saatten fazla c¢alistinlamaz. BoOyle olunca kapicinin, 394

sayih Hafta Tatili Kanununun 2. maddesi ve Is Kanununun 61.
53

Bkn.: Fazla Calisma Tazigt, Madde 4/b.
54 Bkn.: Aym tizik, Madde 3/b.
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maddesince haftanin bir giina tatil yapmas: gerekir. Bu durumda
kaloriferlerin yakilmasi ve bakimimin kimin tarafindan yapilacag:
sorunu ortaya cikmaktadir. Bu konuda ls Kanunumuzda ve tazik
taslaginda herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. TtGzk taslaginin
10. maddesi, sadece kapicinin hafta tatilini kullanacagim belirtmekle
yetinmis, duzenleme getirmeyis nedenini ise "kapicilarla yoneticiler
arasinda uyusmazhk konularindan birisinin bu oldugunu, ancak ls
Kanununa ve Hafta Tatili Kanununun ilgili htktmlerine uymak
zorunlulugu karsisinda, tizukle baska bir diizenlemenin yapillamadig”
belirtilmistir. Ayrica kapicilarin hafta tatilinde calistirilmalarinin
yaygin bir uygulama oldugu belirtilmistir (55).

"ls Kanununun cmredici hiikiimlerine aykir1 olarak, isciyi tatil
gunundc de ¢ahstirmak sozlesenlerin anlasmasi ile gerceklestiginden bu
calismaya hukuki sonug¢ baglamak gerekir. Ctinkt so6zlesenlerin fiili
anlasmasi veya isc¢inin isverenin bilgisi altinda ¢alismasi ile fiili hizmet
iliskisi meydana gelmektedir. Su halde haftalik normal is siiresi
disindaki ¢alismalar1 da fazla ¢calisma olarak kabul etmek ve isciye
hafta tatili ticreti disinda fazla calisma paras: vermek gerekecektir"
(56)_

Yargitayimiz da verdigi bir kararinda pazar gint yapilan ¢alismayi
fazla cahisma olarak kabul etmistir (°7).

Ulusal bayram ve genel tatil ginlerinde kapicinin c¢alisip
calismayacagl hizmet akdindeki ya da toplu is so6zlesmesindeki
huktimlere gore tespit edilir. Kapicinin ¢alismayacag tespit edilmigse, o

takdirde gecici is¢i ahnmasi gerekir.

55 Bkn.: Konut Kapicili: TUiziik Tasarisi.

56  TUNCOMAG, s.288.
57  Bkn.:Yar. 9. H.D., T.24.3.1969, E.14536, K.3190.
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V. IS SURESINDEN SAYILAN HALLER

Is Kanunumuzun 62. maddesine gore, kapicilarin isgveren
tarafindan bir yere gonderilmesi halinde yolda gecen stireleri isverenin
her an buyruguna hazir bulundugu bos streler, igverenle ilgili herhangi
bir yerde meggul edilmesi suretiyle asil isini yapmadan gecirdigi stireler,
kadin kapicilarin c¢ocuklarina siit verdigi streler is stirelerinden
sayilacaktir.

Doktrinde, isverenin emrine hazir olarak bekleyen is¢inin
calismadan igyerinde gecirdigi surelerin ticretini istiyebilecegi, ancak
kapicilarin hizmetlerinin 0zelligi nedeniyle fiilen ¢alisma saatlerinin
disinda kalan zaman icin ticret isteyemeyecegi ileri stiriilmiistiir (°9).

Yargitayimiz da verdigi bir kararinda (69) fiilen cahsilan stireleri
gézéninde tutmustur. "Yargitayin géristintin tersine, ¢calismis sayilmak
icin kapicinin isgiiciinii konut igverenin buyrugunda hazir tutmasi
yeterlidir" (61).

Kanaatimizce de, burada soz konusu olan Is Kanununun 62.
maddesidir. Bu stirelerin ig stiresi sayilacag aciktir. Kapicilar icin bu
stirelerin is stiresinden sayilmayacag ve ticret 6denmeyecegi konusunda
bir aciklik yoktur. Ustelik kapicilarin ¢alisma saatleri belirlidir.

§.2. UCRET
I. GENEL OLARAK

Is Kanunumuzun 26. maddesinde yapilan tamma gore genel
anlamda ticret "bir kimseye bir is karsihfinda isveren veya utg¢incii
kigiler tarafindan saglanan ve nakden 6denen meblagi kapsar." Kisacasi
Gcret, gorulen isin karsilig: olan bir haktir.

59 Bkn.: S.Haydar KARAKAS, "Kapicilarin is Kanununa Alinmalar: ve Getirdigi

Meseleler", ANKARA BAROSU DERGiSi, S.5 (Mays 1970), s.757.
60  BKIn.: Yarg. Y.H.D., T.6.7.1972, E.39099.
61 CENBERCI, Is..., 86, 5.212.



Is Kanunu kapsaminda olmayan konut kapicilan icin ecret,
isverenle aralarindaki sodzlesmeye gore ya da adet olan miktarda
belirlenir. Is Kanunu kapsamina giren konut kapicilari igin yapilan
sozlesmelerde Odenecek ucrete kanun tarafindan asgari bir sinir
getirilmistir. Bu siminn altinda s6zlesme ya da toplu is s6zlesmesi ile
tcret 6denmesi kararlastirilamaz.

II. UCRETIN SAPTANMASI

Is Kanununun 33. maddesine gore "hizmet akdi ile ¢alisan ve bu
kanun kapsamina giren her tirla is¢i ... nin ekonomik ve sosyal
durumlarinin diizenlenmesi icin Cahsma Bakanhifinca, Asgari Ucret

Tespit Komisyonu aracilig: ile ticretlerin asgari hadleri en gec iki senede
bir tespit edilir."

Asgari Ucret Yonetmeliginde asgari tcret "igcilere normal bir
calisma guna karsilifl olarak O0denen ve is¢inin gida, konut, giyim,
saghik, ulasim ve kiltir gibi zorunlu ihtiya¢larim gintn fiyatlan
uzerinden asgari dizeyde karsilamaya yetecek icrettir” diye tarif
edilmistir. O halde {s Kanunu kapsaminda olan bir konut kapicisina
O0denebilecek olan en az ucret, 33. maddede belirtilen ihtiyaclar

gbézonune alinarak komisyonca tesbit edilen tcrettir.

Kanunumuzun ucretin korunmasi amaci ile emredici kurallarla
getirdigi bu diizenleme ucretin asgari seviyesi i¢indir. Bunun disinda
taraflarin iradelerine muidahale edilmemistir. Ucretin miktarim
serbestce kararlastirabilirler.

Calhismasini ayni konuta ya da aym isverene harseden konut
kapicilan igin bir sorun olmasa da, ¢calismasim birden fazla kaloriferli

konutta, birden fazla igverene bagh olarak stirdiiren konut kapicilannin
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ticretinin belirlenmesi nasil olacaktir? Bu konut kapicilan icin de, s
Kanununun sagladig:r haklar ve yikledigi bor¢ ve ytkitumler aynen
yuarurliktedir. O halde burada yapilacak olan bir tek isyerinde ¢calisma
durumunda oldugu gibi kurallann uygulanmasidir. Ancak uygulamanin
hakkaniyet kurallarina goére ytrttiilmesi gerckir. Ornegin, bir calisma
karsihig olmayan hafta tatili ﬁcreti, isverenlere ait isyerlerinde toplam
¢alisma gind 6 is ginina bulmakta ise kapiciya ddenmelidir. Ancak
isverenlerin bu ticreti 6deme ytikiimleri,kapiciyr calistirdiklar: giin sayist
ile orantili olmahdir (62).

Gunlik kanuni c¢alisma saatlerinin disinda yapilan fazla
calismanin her saati igin verilecek Gicret, normal calisma tcretinin saat
basina diigen tutarmin % 50 ytikseltilmesi surctiyle 6denir.

Yasal olmasa da pazar ginleri ya da hafta tatili gtinleri yapilan
calismalarin fazla calisma oldugu doktrin ve Yargitayimizca kabul
edildigine gore (63).bugiine ait ¢alisma tcretinin de % 50 oraninda
yukseltilerek 6denmesi gerekir.

Kanaatimizce kapicinin ticreti belirlenirken ayrica konutun
ozellikleri (Otopark, bahge, asansér bulunup bulunmadig)). daire sayisi,
kaloriferli olup olmadifi gézéntinde tutulmahdir (64).

Is Kanununa 22.2.1979 tarih ve 2184 sayili kanunla eklenen ek
maddeye gore,kapici konutlarindan kira istencmez. Bu nedenle kapici

ticretinden herhangi bir indirim yapilamaz (65).

62 Bkn.: SAKAR, s.147.
63 Bkn.: Dipnot 56 ve 57.
64 Hizmet-Is Sendikasimin hazirlayip iiyelerine dagittig1 tip sozlesme 6rneklerinde,
ticretin miktart belirlenirken, daire sayist esas alinmis ve asgari lcrete su
oranlarda ilave yapilmas: 6ngoriiimustiir:

20 daire dahil asgari ticret

21-32 daireye kadar % 20 ilave

33-44 daireye kadar % 30 flave

45-55 daireye kadar % 40 lave

50 daireden fazla olanlara % 50 ilave.
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1. UCRETIN ODENMESI

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore ve s Kanununa 2184
sayili kanunla eklenen maddeye gore, kapici ucreti kat malikleri
tarafindan 6denir. Yonetici kapici ticretini kat malikleri adina 6der. Kat
Mulkiyeti Kanununun 20. maddesine gore, kat maliklerinden her biri,
yonetim planinda aksi belirtilmemisse kapici giderlerine ve kapici igin
toplanacak avansa esit olarak katilmakla ytktmladirler. Bu hiktm
13.4.1983 tarihinde degistirilerek bu sekle getirilmistir. Daha 6nce kat
malikleri, aralarinda aksine bir anlagma yoksa arsa paylar oraninda
genel giderlerden sorumlu tutulmaktaydi. Yine de malikler hitkkmtn
emredicilik 6zelligi tasimamas1 nedeniyle yonetim planinda kapici
giderinin arsa pay1 oraninda olmasim kararlastirabilirler.

Kat maliklerinden hicbirisi kendi bagimsiz bélimiintn 6zelliklerini
ileri stirerek konut kapicihg hizmetinden yararlanmak istemedigini ve
bu nedenle kapici Gieretinin ve avansinin kendi paymna disen miktarim
o0demeyecegini ileri stiremez (K.M.K. Md.20/c).

Ayrica kapic: tcretinin 6denmesi kat maliklerinin gider paylarim
6deme zamanina ertelenemez. Odemenin giderler icin toplariacak
avanstan yapilmasi gerekir. Kat malikinin kapici Geretine iliskin
borcundan, bagimsiz béliimlerin birinden kira sdzlesmesine, sikna
hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde
faydalananlarda musterek ve miiteselsilen sorumludur. Ancak kiracimin
sorumlulugu 6demekle ytiktimli oldugu kira miktan ile simrhdir. Kapici
tcretinin kirac: tarafindan 6denecegi kararlastinlmigsa kira borcundan
diastlmez (K.M.K. md.22). Kirac1 kapic1 parasimi kat maliki adina éder.

Cunkt kat maliki bagimsiz bolimde oturmasa bile kaplcl parasmm

65 Kapicilann en az ticret karsisindaki durumlan ve kira sorunu ile elektrik ve su

giderinin mahsubu 4. bdlim, II. kusimda ele ahmmstir.



33

ddenmesinden sorumludur. Kira stzlesmesinde, ortak giderlerin
tamamen veya bir kisminin kirac: tarafindan Odenecegi
kararlastinlmissa bu taktirde kapici parasinin tahsili i¢in kiraciya dava
acilabilecektir. Kira soOzlegsmesine kapici Gcreti i¢in belli miktar
konulmussa kiraci o miktarla, miktar belirtilmeksizin hikiim

konmussa, artinlms ve artinlacak miktarla kiraci mesul olur (66).

Kat malikleri ya da yonetici her 6demede kapiciya ticret hesabini
gosterir, imzali ve konutun 6zel isaretini tasiyan bir pusula vermek ya
da kapicimin yanminda bulunan deftere ticretle ilgili hesaplar yine imzasi
ireya Ozcl isareti ile kaydetmek zorundadir.

Bu pusula veya defterde 6demenin giinii ve iliskin oldugu doénem ile
fazla ¢alisma, hafta tatili, ulusal bayram ve genel tatil Gicretleri gibi asil
ucretlere yapilan her cesit eklemelerin tutarn ve vergi, sigorta primi,

avans mahsubu, nafaka ve icra gibi her cesit kesintilerin ayr1 ayri
| gosterilmesi gerekir (Is.K.Md.30). |

Isveren kapicimin ticretinden Is Kanunumuzun 31. maddesindeki
sartlara uymak kayd: ile zarar karsihigi kesinti yapabilir. Hizmet
akdinde ya da toplu is sozlesmesinde gosterilmis olan sebepler disinda

kapiciya ticret kesintisi cezasi verilemez (Is K.Md.32).

Yine 34. madde geregince 16. maddenin III. bendi ile 17. maddenin
III. bendinde gosterilen zorlayici sebepler dolayis: ile calismayan ya da
calistirilmayan kapiciya bu bekleme stiresi icinde bir haftaya kadar her
gan yarim tGcret 6denir.

"Kapict anatasinmaz malda bulunan tim bagimsiz boélim
sahiplerine ve oturanlara hizmet etmek zorundadir. Bir kisim daire

sahipleri ile anlasmazliginin bulundugunu sodyleyerek bunlara

66 Senol SENOL, "Kapicilanin Hukuki Durumu", ADALET DERGISI, C.', S.1, (Ocak,

Subal 1983), s.398.
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hizmetten ka¢inamaz. Kapici hizmet etmeyecegini ve bu nedenle bu kat
malikine disen ducreti istemedigini bildirmesi,iicret isteme hakkini
ortadan kaldirmaz" (67).

IV. UCRETIN ODENME ZAMANI

Is Kanunumuzun 26. maddesine gore, kapici ticreti Tirk parasi ile
enge¢ ayda bir nakden 6denir. Hizmet akdi ya da toplu is sézlesmeleri
ile bu sure bir haftaya kadar indirilebilir. Uygulamada kapicilarin
ucretleri genellikle aylik olarak ddenmektedir. Bu nedenle hafta tatili,
genel tatil Gceretlerinin ayrica 6denmesi gerekmez. Kanuni esaslar i¢inde
kalmak kosulu ile fazla ¢alisma tcretlerinin dahi ayhk nakdi tcrete
dahil edilmesinde yasal bir sakinca yoktur.

§.3. YILLIK UCRETLI iziN
I. GENEL OLARAK

Is Kanunumuzun kapsamina giren isyerlerinde ¢a11$an iscilere
yilhik tceretli izin bir hak olarak taninmustir. Yilik tceretli izin haklanm
kazanabilmeleri icin ise girdikleri giinden baslayarak, deneme stiresi de
dahil olmak tizere isyerinde en az bir y1l ¢alismis olmalan gerekir. Yillhik
ucretli iznin asgari olarak kag¢ gin verilecegi hizmet stiresine bagh
olarak belirlenmistir.

Buna gore hizmet siirési:
a) Bir yildan bes yila kadar olanlara 12 gtin,

b) Bes yildan fazla ve 15 yildan az olanlara yilda 18 giin,
'¢) Onbes yil ve daha fazla olanlara yilda 24 gutin ticretli izin verilir.

67  Yarg.S.H.D., T.16.1.1981, E.8q980/9368, K.222.
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Bu sureler asgari olup taraflar hizmet akidleri yada toplu is
sozlesmeleri ile bu sureleri artirabilirler. Ancak bu izin hakkindan
vazgecilemez. Boyle bir hiitkiim olsa bile gecersizdir. Kapicinin yillik
ticretli izne hak kazandigi tarih “Yillik Ucretli izin Yonetmeligi'nin 15.

maddesine gore tutulacak yillik Gicretli izin defterine” yazilacaktir.

Is yerinin el degistirmesi veya baskasina ge¢mesi bu igyerinde
calisan kapicimin yilhk Gcretli izin hakkinin ortadan kalkmasina sebep
olmaz. Yilhk dicretli izin suresine iliskin tcret isveren yada vekili
(y6netici) tarafindan 6denir. Kapicilar icin ticretli izin hakki, kapicilarin
is Kanununa alindigr 11.4.1970 tarihinden itibaren dogmaktadir.

I1. YILLIK UCRETLI iZNIN HESAPLANMASI VE UCRETININ ODENMESI

Yillik ticretli iznin hesabinda kapicinin, aymi igverenin bir yada
cesitli isyerlerinde ¢cahstiklan stireler birlestirilerek gozéntine alimir. Bu
birlestirmede kapicinin daha 6nceki calismasinin Is Kanununun
kapsamina girip girmemesinin 6énemi yoktur. Onemli olan kapicinin

ayni isverenin emrinde ¢alismus olmasidir (Is K.Md.50)

Aym bakanlhga bagh igyerleri ile aym bakanliga bagh titzel kisilerin
isyerlerinde gecen strelerin hesaplanmasinda da bu birlestirme
sézkonusudur (68).

Kapicinn iznini kullandigi déneme rastlayan hafta tatili ile ulusal
bayram ve genel tatil giinleri izin suresine eklenir. Yillik Geretli izin
hakkinin hesabinda asagidaki streler calisiitnms gibi sayilacak ve bu
haller disindaki sebepler kapicinin devamimn kesilmesi anlamina

gelecektir. Yani bu stireler bir yillik ¢alisma stiresinden disulecektir.

68  Bkn.: Yilhk Ucrelli {zin Yonetmeligi.
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Kapicimin ugradigl kaza yada tutuldugu hastaliktan otart isine
gidemedigi gtinler,

Kadin kapicilarin I Kanununun 70. maddesi geregince
dogumdan once ve sonra ¢ahstirllmadiklan gunler,

Kapicinin muvazzaf askerlik disinda manevra veya herhangi bir
kanundan dolayr 6devlendirilmesi sirasinda isine gidemedigi
gunler,

Konutta zorlayici sebepler yliziinden isin araliksiz bir haftadan
cok tatil edilmesi sonucu, kapicinin ¢alismadan gecirdigi
zamanin onbes guni (kapicinin yeniden ise baslamasi sartiyla),
Is Kanunumuzun 62. maddesinde éngoriilen stireler,

Hafta tatili, ulusal bayram, genel tatil gtnleri,

Kapicilarin evlenmelerinde ¢ gtine kadar, ana veya
babalarnnin, eslerinin, kardes veya ¢ocuklarimin 6liimunde iki
gune kadar verilecek izinler,

Isveren tarafindan verilen 6zel izinler,

Kapiciya verilen yillik ticretli izin stiresi (Is.K.Md.54).

Isveren, yillik ticretli iznini kullanan kapiciya, yillik izin dénemine

iliskin ucretini, kapicimin izine baglamasindan 6nce pesin olarak

6demek veya avans vermek zorundadir. Kapicinin bu tGeretinin ganltga,

calistifi giinlere gore bir giine diisen yevmiyesidir. Ayrica izin siiresine

rastlayan hafta tatili, ulusal bayram ve genel tatil ticretleri de bu ticrete

eklenir.

Gunlak izin tGceretinin hesabina fazla calisma karsihigi alinan

ticretler, primler, sosyal yardimlar katilmaz (Is K.Md.54).

I11. YILLIK UCRETLI iZNIN UYGULANMASI

Yillik wicretli izin isveren tarafindan béliinemez. Devamh bir sekilde
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verilmesi zorunludur. Ancak hizmet siiresi bes yildan fazla,on bes
yildan az olanlarda, izin streleri kapicinin ve isverenin anlagsmalari
halinde ikiye béltinebilir. Bunun bir bolima 12 giinden asagi olamaz.
Bu takdirde isveren isc¢iye 7 gtinden fazla yol izni vermek zorunda
degildir. Ancak kapici isterse, toplami 7 giinli gegmemek tizere iki defa
ucretsiz yol izni verilebilir. Yol izninin alan kapici bu streyi
kullanmadan ise donerse,igsveren bu stirenin bitiminden 6nce kapiciy1
ise baslatmayabilir (59)

Kapic: hak ettigi yilhik tGceretli iznini kullanmak istediginde en az
bir ay 6nceden isverene yazih olarak bildirir. Ancak isveren bu izin
kullanma tarihi ile bagh degildir. Izin siiresine rastlayan ulusal bayram,

hafta tatili ve gencl tatil giinleri izin stiresinden sayilmaz. Yani izin
suresi bu ginler kadar uzatihr,

IV. GECICI KONUT KAPICISI

Is Kanunumuzda iscilerin yillik tGicretli izin hakki mutlak olmakla
beraber, konut kapicilik hizmetlerinin 6zelligi ve bu nedenle ¢ikarilmasi
gereken tiizGigiin ¢ikarilamamasi, kapicilarin diger konularda oldugu

gibi bu izinlerinin kullamilmasinda da bosluk yaratmistir.

Fransiz yasa koyucusu bunu olduk¢a ayrintih olarak
diizenlemistir. Buna gore, izin saresi iginde isverenin kabul ve
mesuliyeti altinda, yerine bakacak kimseyi kapici temin edecektir.
Hizmet karn ve koca tarafindan deruhte edilmisse, izin birbiri ardindan
ayr ayri verilecektir. Kapicinin buldugu sahsi, isveren kabul edip
etmedigini 8 gin icginde bildirecektir. Kabul etmezse yerine bakacak
kapiciy1 isveren kendisi bulacak, bu takdirde kap1c1l yerini, igverenin
buldugu sahsa birakacak, esyalarin yeni kapici tarafindan zarara

upgratilmasindan isveren mesul olacaktir (79). Doktrinde de Fransiz

69 Bkn.: Yillik Ucretli izin Yonetmeligi.
70 Bkn.: Dipnot 9.
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yasa koyucusunun dizenlemelerine paralel fikirler ileri strilmektedir
(71).

Kanaatimizce bu diizenleme seklinin {s Kanunumuza aykin bir
yonua yoktur ve pekala uygulanabilir. $0yle ki; gecici kapia ile isveren
arasindaki hizmet iliskisi, asil kapic ile olandan ayr ve bagimsiz bir
hizmet iliskisi olacaktir. Anilan sézlesme asil kapicinin iznini bitip ise
baslamasina kadar devam edeceginden stresi belirli bir hizmet
sOzlesmesi niteliginde olacak ve stlrenin sonunda ayrica fesih
bildirimine gerek kalmaksizin kendiliginden son bulacaktir. Gegici
kapicimin gérdigi is stireksiz olacagindan Is Kanununun 8. maddesi
geregince hakkinda kural olarak Borg¢lar Kanununun ilgili htukamleri
uygulanacaktir.

Bu giinkt uygulamada kapicilar ya islerini kaybetmemek igin izin
kullanmamakta yada hizmetlerini yakin bir akrabasia yaptirmaktadir.
Bunun i¢in ayn bir tcret talep edilmemektedir. Uygulamaya yerlesen bu
fiili durumda, gecici kapici ile isveren arasinda zimni olarak kurulmus
bir is iliskisi s6zkonusudur. Bu durumda gecici kapicinin hizmetinin bir
karsiligy olacagi muhakkaktir. Zira ortada isveren tarafindan kabul
edilmis bir hizmet vardir. Gegici kapia1 iscilik iddiasinda bulunarak
iscilik haklarim isteyebilir. Ucret alacagimi, hizmet tespiti yaptirarak
dava edebilirler. .

§.4. KIDEM TAZMINATI

Is Kanunumuzun 14. maddesindeki sartlarin gerceklesmesi halinde
diger isciler gibi kapicilar da kidem tazminatina hak kazanacaklardir.
Ancak 3.4.1970 tarihli 1248 sayili kanunla ls Kanunu kapsamina
alindiklarindan bu kanunun ytrarlage girdigi 11.4.1970 tarihinden
onceki calismalann kidem tazminati hesaplanirken goézonane
alinmayacaktir (Is k.mad.109).

71 CENBERCIIs.... 72. s.205.

AT R S U
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Kidem tazminat: olarak hesaplanan miktann da konut isverenleri
tarafindan esit sekilde paylasilarak 6denmesi gerekir. ihtilaflara yol
acmamasi bakimindan her yil i¢in en az bir maas tutarinda tazminatin
butceye konularak toplanmasi ve bunun bankada 6zel bir hesapta
biriktirilmesi uygun olacaktir. Tazminat son aylik wzerinden
ddeneceginden ucretteki artis gozontunde tutulmahdir.



Uciincii Boliim
KONUT KAPICILIGI SOZLESMELERi

Birinci K;'sim
SOZLESMENIN HUKUKI NITELi1GI, SEKLI,
TARAFLARIVE UYGULANACAGIYER

§.1. SOZLESMENIN HUKUKI NITELiGi

Konut kapicisi ile konut igvereni arasindaki hukuki iliski bir 6zel
hukuk sé6zlesmesine dayanir. Ancak bu iliskinin hukuki niteligi
tartismahidir. Gerc¢i kapica da diger isciler gibi tcret karsilifinda,
baskasmin emir ve direktifleri altinda emegi ile gecinen bir kisidir.
Ancak kapicilar gencllikle calistiklari konutta oturmakta, kira
vermemekte, cogunlukla 1sitma, elektrik ve sudan faydalanmaktadir. Bu
durum konut kapicilan ile igverenleri arasindaki hukuki iligkinin
sadece hizmet iliskisi olmadigim gosterir (72). Bu iliski, icinde hizmet
akdinin yanisira kira ve satim akitlerinin de bulundugu, karma yapih
bagimsiz bir iligkidir ve bu nedenle “kapicilik s6zle.$mesi” adi ile amlir.
Konut isverenin edimleri ile konut kapicisinin edimleri ayri ayn
sozlesme cesidine aittir. Bu edimler karsihikl olarak degistirilmektedir.
Bu durum karma sézlesmenin bir tird olan gifte karakterli sézlesme

72 Aym goriigte Bkn.: Aydm ZEVKLILER, “Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri”, B.2,
Ankara, 1984, s.14.
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tanmimina uymaktadir (73).

Burada kanunkoyucunun kapici konutlarindan kira istenemiyecegi
hakkindaki kanun hiikmiint hatirlayarak ve tartismasim ileride ayrica
ele alacagimiz konut isvereninin kapiciya daire tahsisi borcunu
dastinerek, buradaki sézlesmeyi en azindan kira ve hizmet akidlerinin
unsurlannin dahil oldugu bir karma sb6zlesme olarak ele alabiliriz. Zira
konut isvereninin sodzlesme disinda kapiciyr karsiliksiz elektrik, su ve
1isitmadan faydalandirma ytkimi yoktur. Konut isvereninin karsi
ediminin, s6zgelimi kapiciya daire, elektrik ve su verme borg¢larini
kapsamadig durumlar i¢in tek basmna bir hizmet akdinin varhgindan
sozedebiliriz (74).

Kapicilik sézlesmesine hangi hiktimlerin uygulanacag sorusuna
gelince; doktrinde de baskin olan gortuise gore, “ihtisas (sogurma)”
nazariyesi uygulanmalidir (75). Bu nazariyeye gore, hangi sdzlesme
tipine iliskin 68e daha 6nemliyse ve baskinsa o sozlesmeye iliskin
kurallar uygulanmah ve ilgili hikimlere gegerlilik taninmalidir (79).

Kanimizca, yukarida da agikladigimiz gibi ortada kira ve hizmet
akitlerinin olusturdugu karma bir s6zlesme vardir ve “sogurma
nazariyesi” uygulanarak, sozlesmeye “hizmet akdine” iligkin kurallar

uygulanmahdir (77).

73 Yargitayimiz bunu hizmet sozlesmesine dayandirmaktadir. Bkn.: Yarg.9.D.,

T.17.11.1970, E-9864,K.12336.
74 CENBERCH, Is..., 72, 5.190.
75 Bkn.: CENBERCI, Is..., 72, 5.190; Senol SENOL, s.401; ZEVKLILER, s.14.
76 Bkn.: ZEVKLILER, s.15.
7 Sayin CENBERC!, konut kapicisina saglanan elekirik, su ve isilmadan
faydalanmay “ayni sdeme” cevresine sokmakta ve bu durumda baska sézlesine
unsurlarmdan bahsetmenin gereksizliginden bahsetmektedir. Bkn.: CENBERCI,
Is..., 86, s.201.
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Doktrinde kapicihik sodzlesmelerine bu nazariye geregince
bakilmamasi gerektigini, ortada dogrudan ve sadece hizmet akdinin

bulundugunu ileri stiren yazarlar vardir (78).

§.2. SOZLESMENIN SEKLi

Konut igvereni ile kapic1 arasindaki hukuki iliskiye hizmet akdine
iliskin hikuamlerin uygulanmasi gerektigine gore, Bor¢glar Kanunu'nun
314. maddesi geregi sekle baghlik sozkonusu degildir. Temel kural bu
olmakla beraber kapicinin is kanunu kapsamma girdigi hallerde bu
kanuna iliskin hikumlerin uygulanmas: gerekir. {s Kanunun 9.
maddesine gore “belirli stiresi bir yil veya daha uzun streli hizmet
akitlerinin yazilh olarak yapilmas) zorunludur”. Burada sadece yazil
olma sarti1 6ngdérilmektedir. Ayrica resmi olarak yapilmasi zorunlulugu
yoktur. Belirli stiresi bir yih ge¢cmeyen bir sozlesme yapilmigsa yazih
olma mecburiyeti yoksa da isveren, kapici isterse kendisine genel ve 6zel
is sartlarimi gosteren ve imzasim tasiyan bir belge vermekle
yaktamltduir. Tabii ki bu belge sozlesme niteligini tasimaz. Yine belirsiz
stureli hizmet akidleri icin kanunumuzda bir sgekil sart
ongoriilmemistir. ' ‘

Burada su sorun ortaya ¢ikmaktadir. Belirli stiresi bir yili asan
hizmet akidlerinde Is Kanunumuzun 9. maddesindeki sekil sart1 yerine
getirilmedigi takdirde yapilan hizmet akdi gecersiz mi sayilacaktir?
Bagka bir deyisle, maddedeki “zorunludur” sozciigiinden maksat nedir?
Bu so6zctikte kastedilen, yapilan akdin gecerliligi ise o takdirde s6zlesme
batil olacak demektir. Eger bu sbzciik sadece bir ispat sart: ise sézlesme
gecerli olacak ancak ispati sdzkonusu olmayacaktir. Eger sadece
taraflara ytiklenmis bir ytikiim ise bu takdirde sdzlesme gecerli olacak ve
yakimua yerine getirmeyen isveren icin bir mueyyide sozkonusu
olacaktir.

78  Bkn.: Metin KUTAL, “Kapicilarin En Az Ucret Kargisindaki Durumlan”, iIKTIiSAT
VE MALIYE DERGiSi, C.24; S.12, (Mart-1978), s.516.



43

Doktrinde bu konuda bir fikir birligi olmamakla beraber baskin
gorts,bunun bir sekil sarti oldugu yénindedir. Baskin goras kabul
edildigi takdirde sekil sartina uymamanin hukuksal sonucu olarak,
sozlesmeyi batil saymak gerekecektir. Oysa buradaki sekil sart1 is¢i
yararina konulmustur. Bu durum *belge verme” ytikimuine iligkin ikinci
fikradan aciklikla anlasilmaktadir. Diger yandan bir ¢ok Yargitay
kararinda da dile getirildigi gibi, bir kanun hikmtna amaci disinda
uygulama sonucunu doguracak bigimde yorumlamak dogru olmaz. Bu
durumda hi¢ degilse dontstiirme (=tahvil) gértistiine bagvurmak ve
hizmet s6zlesmesini stiresi belirli olmayan bir sdzlesme seklinde
nitelendirmek gerekir. Kald: ki Is Kanununun 98. maddesi bu akdi yazili
yapmayan isvereni para cezasi ile cezalandirmiustir. Madde hizmet
akdinin yazilh yapilmamasim cezalandirdiina gore, sozlesmeyi gecersiz

saymamak gerekir (79).

Is Kanunumuzun 11. maddesi, s Kanunu kapsamina giren
igcilerle, isveren arasindaki yazili s6zlegsmelerde hangi hususlarin
bulunmas: gerektigini maddeler halinde saymistir. O halde sézlesmenin
sadece yazil1 olarak yapilmasi yeterli degildir. Aynca belirli hususlan
kapsamalan gereklidir. Burada da kanunda yazili hususlardan bir yada
birkacinin so6zlesmede yeralmasinm, sdzlesmenin gecersizligine
baglamadigimiz1 belirtmek isteriz.

§.3. SOZLESMENIN TARAFLARI
I- KONUT KAPICISI
Kapicilik sozlesmelerinde konut kapicisi olarak taraf olma ehliyeti,

diger sozlesmelerdeki taraf olma ehliyetinin sartlan ile aynidir. Yani
kapicilarda diger iscilerin bagh olduklar huktimlere baghdir.

79  Bkn.: CENBERCI, Is..., 86, 5.258,259.
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Kapicilik hizmetleri i¢in kanunumuzda acik¢a yas ve cinsiyet
ayirim yapiimamstir. O halde kadinlarla, 18 yasim1 dolduranlar konut
kapicilik hizmetlerinde cahigabileceklerdir. Ancak burada, kaloriferli
konutlardaki hizmetlerin 0zelligi nedeniyle kadinlarin, hizmetleri
arasinda kalorifer ¢calistirmanin da bulundugu kapicilik isine girip
girrﬁeyecegi daha dogrusu c¢ahstirthp ¢ahstirlmayacag Gizerinde durmak
gerekir.

Is Kanunumuzun 78. maddesi geregince 1973 yiinda c¢ikanlmsg
“Agir ve Tehlikeli Isler TtzGgh" hangl islerin agir ve tehlikeli iglerden
sayilacagim ve kadinlarla,l6 yasini doldurmus fakat 18 yasin bitirmemis
cocuklarin hangi agir ve tehlikeli islerde calistiralabileceklerini
duzenlemistir. Bu tazGge ekli cetvelin ytzinca sirasinda yer alan
“ocakcihk, atescilik isleri ile ocak ve baca temizleme isleri"nde
kadinlarin ve 18 yasimi doldurmamis c¢ocuklarin ¢ahstirnlamayacag:
acikca belirtilmistir.Bu nedenlerle kadinlarn ve 18 yasim doldurmamsg
cocuklanin o6zellikle kalorifercilik hizmetini de igine alan kapicihk
hizmetlerinde ¢ahistirllmalan yasaktir (89).

2007 sayili “Turkiye’de Tiirk Vatandaslarina Tahsis Edilen Sanat ve
Hizmetler Hakkindaki Kanun"un 1/A maddesine gore, yabanci uyruklu
kisiler kapicihk yapamazlar. Yasaga ragmen gahsani yabanci, isci
sayllamaz. Sadece haksiz fiil veya sebepsiz zenginlestirme kurallarimn
yardimu ile baz talepler ileri siirebilir .(81). :

II. KONUT ISVERENI

2184 sayili kanunla is Kanununa getirilen ek maddeye gore
konutun maliki veya ortaklan “isveren™dir. O halde diyebiliriz ki Is
Kanunu kapsaminda olan konut kapicilan i¢in konutun maliki yada

ortagi olmayan kisiler igveren degildirler. Uygulamada, kiracilarin

80  Bkn.: Aym goriiste SAKAR, s.140.
8l  Bkn.: SAKAR, s.140.
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oturdugu konutta kapicinin kiralayan yada malik tarafindan tutulup
ise baslatildig, fakat kira sodzlesmelerinde tcretin kiraci tarafindan
0denmesinin gart kosuldugu durumlara rastlanmaktadir. Bu gibi
hallerde kapicilik hizmetini, kirac: ile kiralayan (malik) arasindaki
sozlesmede kiralayana ait edimler gercevesinde diisinmek ve isveren
olarak “kiralayani” kabul etmek gerekir (82). Yargitay’a gore burada
Borglar Kanunun 111. maddesinde 6ngérilen “ti¢léincti kisi yararina

sozlesme"ye iliskin hiikiimler uygulanmahdir (83).

Doktrinde, konut maliklerinin kapici tutulmasina riza
gostermedikleri ve sadece kiracilarnn oturdugu konutlarda, kiracilarin
anlasarak kapici tuttuklan, bu hallerin uygulamada gorildaga, bu
durumda isveren olarak kiracilarin goralmesi gerektigi ileri
striilmektedir (.84).

Is Kanunumuzun 1. maddesinde isverenin ttizel kisi olabilecegi
ongorialdigianden, kamuya ait lojman niteligindeki konutlarin bagh
bulundugu kamu tazel kisileri igverendirler. Tazel kisiligi olmayan alt
kuruluslarin ya da ilgili personelinin veya lojmanda oturanlarin isveren

olarak kabuld yasaya aykindir.

Konumuz kat mulkiyeti kurulmus konutlar ile kat mulkiyeti
kurulmamus yada kurulmasma imkan bulunmayan konutlar acisindan
onem arzetmektedir.

‘1. Kat Miilkiyeti Kurulmus Konutlarin igverenleri

Bilindigi gibi anayapinin tamamimn kagir (tas ve tuéla) oldugu ¢ok
kath binalarda kat mulkiyeti kurulabilir (K.M.K.md.1). Kat mulkiyetinin

kurulu oldugu anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca y('jnetilir ve

82 Bkn.: CENBERCH, Is...,72, 5.192.
83  Bkn.: Yarg.9.H.D.,T.24.2.1971, E.611,K.2509.
84 Bkn.: SAKAR, s.140.
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yonetim tarzi, kanunlarin emredici hikamleri sakli kalmak kaydi ile bu
kurul tarafindan kararlastirihr (K.M.K.md.27).

Kapiciyn kat malikleri kurulu ya da bu kurulun verdigi yetkiye
dayanarak yonetim kurulu ya da yonetici ise ahr (85). “Konutun maliki
veya ortaklan” sozctiklerindeki “malik” s6zc(ig(1 belirgin bir bigimde kat
mulkiyeti kanunu ac¢isindan ana tasinmaz maldaki bagimsiz bolum
maliklerini (= kat maliklerini) de icerir. Su suretle ki konut
kapicilarnin igvereni uygulamada ¢okluk birden fazla malik olacaktir.
Lakin bu durumda birden fazla isveren stzkonusu olmayacaktir. Hig
stiphesiz, yasa metninden de anlasilacagl tzere konut kapicisinin
birden fazla isvereni olmasinda da engel yoktur” (86). O halde
diyebiliriz ki kat irtifaki ya da kat mulkiyeti kurulmus konutlarda
isveren “kat malikleri kurulu” dur. Zira Kat Miulkiyeti Kanununun 27.
maddesi ana gayrimenkultin y6netiminde kat maliklerine tek basina
hareket imkam vermemektedir. Ayrica kanunun 34, 35 ve 38. maddeleri
de bunu dogrulamaktadar.

2. Kat Miilkiyeti Kurulmamg Konutlarin igverenleri

Tamu kargir olmayan konutlarda kat miulkiyeti kurulamaz.
(K.M.K.m.50/2) Ayrica konutlarda kat mulkiyetine ge¢emeyi sart kosan
bir htikiim yoktur. Bu nedenle baz1 konutlarda kat miulkiyeti
kurulmamis olabilir. Konut kapicisinin is¢i olarak kabultinde konutun
yap1 Ozelligi s6zkonusu olmadigina gore bu konutlardaki isvereni kim
oldugunun tesbiti zor olmaz.

Ek maddenin 1. fikrasi konut isverini malik ya da ortaklar olarak
tespit ettigine gore igveren, konutun musterek milkiyet bigiminde
kullanilmas:1 halinde paydaslar, istirak halinde mulkiyet bi¢iminde
kullanilmasi halinde ortaklardir. Bunlar “konutun ortaklar1” olarak
hukme konmustur.

85  Bkn: ODYAKMAZ, s.346.
86  Bkn: CENBERC!, Is..., 86, 5.203.
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11I. KONUT ISVEREN VEKIL! (KONUT YONETICISI)

Birden fazla bagimsiz bolimu igeren konutlar i¢in s6zkonusu olan
konut yo6neticisi, konut isverininin vekilidir. Bu husus 2184 sayili
kanunla 1475 sayili Is Kanunu'na eklenen madde ile diizenlenmistir. Ek
maddenin tanimi Is Kanunumuzun igveren vekili tanim ile paralellik
arzetmektedir. Ek madde 1'in ikinci fikrasina gore “konut yoneticisi
isveren vekili olup, mali sorumluluklar: fsverene ait olmak tzere, yarg:
uyusmazliklarinda ve bu kanunun uygulanmasi bakimindan isverenin
temsilcisidir”. Bu kanun konut isvereni ve konut isveren vekili

tartismalarina da son vermistir.

Kanunun bahsettigi “konut yoneticisi”, hem kat milkiyeti
kurulmus konutlar i¢in, hem de kat milkiyeti kurulmamis ya da
kurulmasina kanunen imkan bulunmayan konutlar i¢in gecerlidir. Zira
kanunumuz bdyle bir ayrim yapmamistir. Ayrica kat mulkiyeti
kurulmamis konutlar da maliklerin anlasarak yonetici se¢melerinde
kanunen bir engel yoktur. Ancak yo6neticinin isveren vekili olarak
kabulii Is Kanunu kapsamu icindeki kapicilar i¢in sézkonusudur.
Kapici, s Kanunu kapsam icinde degilse bu konutlardaki yoneticiler,
kapici icin isveren vekili sifati tasimayacaklardir (87). |

Yoneticiler diger isveren vekillerine oranla 6zellikleri bulunan bir
“kanuni isveren vekili” durumundadirlar. Zira konut yoneticisinin yetki
alanm1 kanunla dizenlenmis, dzellikle yargi uyusmazhklarinda bu alan
oldukc¢a genis tutulmustur; Yonetici yargl uyusmazliklarmda konut
isverinini temsil etme yetkisine sahiptir. Ustelik yarg

[}

uyusmazhklarinda “ bu kanun”dan dogan uyusmazliklaria sinirli

olmayan bir yetki genisligine sahiptir. Tim bunlar i¢in yodneticinin
87

“Davaci kapicimn ¢alhistigi konut kaloriferli olmadigindan ve ¢cahsmasim ayni
isverene veya aym konuta hasretmesi de sézkonusu bu]uhmad:gmdan.
yoneticinin igveren vekili olarak kabulii mimkin degildir". Yarg. 10.H.D.,
T.2.3.1981, E-238, K.1126. | ’ |
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ayrica temsil yetkisi almasina gerek yoktur. Dedigimiz gibi bu yetkileri
kanundan kaynaklanmaktadir.

Konut yoneticisinin bu yetkisini kullanmasim istemeyen konut
malikleri ya da ortaklarnin yarg: uyusmazhklarinda dogrudan taraf
olacaklan tartismasizdir. Konut yoneticisinin yetki alanini simrlama
haklarinin da bulundugunu kabul etmek gerekir. Ne var ki bunun igin
konut malik veya ortaklannmn birlikte hareket etmeleri gerekir. Yoksa
aralarinda uyusmazlik varsa, konut yéneticileri temsil yetkilerini
kullanmalidir. Ornegin, konutun maliklerine sadece bir ya da ikisinin
yonetici tarafindan temsil edilmelerine itiraz etmelerinin yoneticinin
yetkisine etkisi yoktur (88).

Yarg: uyusmazhklan konusundaki yetki genisligini, kanunumuz
diger is kanunlannmn uygulanmasi bakimindan yoneticiye vermemistir.

Bu ek maddede gecen “bu kanunun uygulanmasi” deyiminden agikca
anlasilmaktadir (89).

Kisaca, konut yodneticisi 2184 sayih ek madde kanunu smirlan
icinde kalmak sartiyla konut isverininin ttm haklarina sahiptir. Aym
zamanda bu kanunun isverene ytikledigi yiikiimliiliiklerden sorumludur.
Yo6neticinin sahsen sorumlulugu sézkonusu degildir. Kat maliklerini ya
da kat malikleri kurulunu bizzat ya da avukat vasitas: ile temsil
edebilir. Ancak bu islerin mali sorumlulugu kat maliklcrine ya da kat

malikleri kuruluna aittir.

Yoneticinin kapici ile yaptig1 soézlesme nedeniyle cikacak
ihtilaflarda, kapici, konut isverenini hasim olarak gosterir. Yani

yoneticinin yaptig1 sozlesmeden kat malikleri sorumludur.

88  pkn.: CENBERCH, Is...86, s.205.
89  Aym goriiste Bkn.: TUNCOMAG, s.76.
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Kat Mulkiyeti Kanunu ydneticiye oldukea genis yetkiler verdigi gibi,
kat mulkiyetine iliskin bor¢ ve ylkumlerini yerine getirmeyeh kat
maliklerine karsi1 dava ve icra takibl yapilmasi ve kanuni ipotek
hakkinin kat mulkiyeti kiittigtine tescil ettirilmesi gibi isveren ve isveren
vekili arasindaki normal iliskinin disinda da ayn bir gorev vermistir.
Ancak burada, vekillerin birlesimi durumu dastntlebilir ve yoneticinin
kat malikine karst anilan bu gorevi kat malikleri kurulunun yada diger
kat maliklerinin, bu kat malikine karsi yoneltilmis bir hakk: oldugu
dtistindlebilir. (99),

Konut yoneticisinin kapicilik sézlesmesini yapmada yada
sozlesmeyi feshetmede isverenlerden ayrica yetki alip almayacag
konusu tartismalidir. Sayin CENBERCI'ye gore, yonetici yasal

temsilcidir ve bu konuda ayrica yetki almasina gerek yoktur (91).
Yargitayimza gore yoneticinin béyle bir yetkisi ancak y6netim planinda
boyle bir hilktim varsa mamkanduar (92).

Kanimizca burada Yargitayin goriisti daha isabetlidir. Zira 2814
sayili kanunla 634 sayili Kat Milkiyeti Yasasina eklenen 2. maddede
“kat malikleri veya bu kurula yetki verilen yonetici tarafindan

”

sozlesmeleri feshedilen...” denilmek suretiyle bu konuya agikhk

getirmistir.
§.4. SOZLESMENIN UYGULANDIGI YER (ISYERI)

Is Kanununumuzun 1. maddesinde isyeri, “isin yapildig yer” olarak
tamumlanmis ve ayrica “isin niteligi ve yaritimua bakimindan igyerine
baghh bulunan yerlerle, dinlecnme, ¢ocuk emzirme, yemek, uyku,
yikanma, muayene ve bakim, beden ve mesleki egitim yerleri ve avlu gibi
sair eklentiler ve araglar da isyerinden sayilir” diyerek asil igyeri diginda

90  Bkn.: CENBERC!, Is...72, s.193.
91 Bkn.: CENBERC], Is...,86, s.205.
92 Bkn.: Yarg.5.H.D., T.9.5.1983,E.4568, K.4660.
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olup yine de isyeri sayilacak olan yerleri 6rnekseme yolu ile gostermistir,

Kisaca isyerdi, isin yapildig, yurttialdGaga yerlerle, onun eklentilerin
ve araglan i¢ine alan bir battindar.

Konut kapiciligy tiizik taslaginda isyeri “kapicinin ¢alistigi konut
ile bagimsiz b6éltm, eklenti, ortak yerler ve tesislerin tima” olarak ifade
edilmistir.

Isin yapildig yer isyeri olduguna goére dncelikle kapicinin hizmeti
yerine getirdigi yer olan konut isyeridir. Bu konutun i¢ine bagimsiz
bélﬁmler. komarluk, depo, garaj, avlu, giris kapisi, antreler,
merdivenler, asans0r, kalorifer daireleri gibi ortak yerler de girer.

Burada kapicinin oturdugu dairenin isyerinden sayilip
sayilmayacag: meselesini incelemek gerekir.

Is Kanunumuzun 1. maddesi isyerini, asil isyeri ve isyerinden
sayilan yerler olmak tizere ikili bir ayrimla tarif etmigtir. isyerinden
sayilan yerleri de isyerine bagh yerler, eklentiler ve araclar olarak
ayirmigtir. Eklentileride sayarken dinlenme, ¢ocuk emzirme, yemek,
uyku, yikanma gibi yerleri de 6rnek vermek sureti ile isyeri kavramina
dahil etmistir. Uygulamada kapicilarin ¢ahstigis konutlarda, kapicinin
dinlenme, yemek , uyku, yikanma, ¢ocuk emzirme gibi ihtiyaglan icin
oturdugu daireyi kullandig1 bilinmektedir (93). Konut kapicis1 ise
alinirken bu gibi ihtiyaclanm kendisine tahsis edilen kapici dairesinde
giderecegini bilmektedir. Keza konut isvereni de aym sekilde zimni bir
irade ortaya koymaktadir. Oyle ise kapici dairelerini isyerinin eklentileri
arasinda saymakta kanunen bir sakinca gorilemez. Ancak burada

93 Konut kapicisi icin kapici dairesi isyeridir. Bir anlik ayn b;r meskende

oturdugunu kabul edelim, bu durumda ¢alisma saatl icinde isine gidecekse, gelip
kapici dairesine girecektir. Kalorifer yakmak i¢in erken saatte geldiginde kapici

dairesini kullanacaktir.
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kapicr dairesinin igyerinin eklentisi olma 6zelligini her zaman i¢in var
saymak yerinde olmaz. Zira kapici ¢calismadigi saaatler diginda da bu
daireyi kullanmaktadir. Bu kullanimi artik, isin geregi icin

kullammminin disindadir. Dolayis1 ile daire igyeri olma ozelligini
kaybedecektir.
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lkinci Kisim

KONUT KAPICILIKSOZLESMESININ
HUKUMLERI

§.1. KONUT KAPICISININ BORCLARI

I- ISt BiZZAT YAPMA BORCU

Kapici, kapicilik sézlesmesi ile dstlendigi isleri, sdozlesmeye uygun
olarak kendisi yapmak zorundadir. Bunun iki istisnasi, Borg¢lar
Kanununun 320. maddesine gore, aksinin taraflarca kararlastirlmasi ve
hal icabidir. Bu iki durum disinda kapici gorevini baskasina
devredemez. Bu durum o6zellikle kapicinin mesleki yeteneginin
sdozkonusu oldugu kaloriferlerin yakilmasi gibi, islerde oldukg¢a
‘6nemlidir.

Uygulamada sdzlesmede bulunmamasina ragmen kapicinin aile
fertlerinin bazen islerin bir kismim yaptigy gortalmektedir. Konut
isvereni bu durumu agikc¢a degilse de zimni olarak kabul etmektedir. Bu
konuda bir cok ihtilaf meydana gelmis, gerek kapicinin daireden
cikarilmasi, gerekse tcret alacaklar:t nedenleri ile mahkemelerde dava
acilmustir.
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Yargitayimizin verdigi cesitli kararlarinda, o6nce fiili durumu
gozonine alarak kapicinin ailesinin yaptig: isleri fiili bir hizmet akdi
iliskisi olarak ele almig ve ailesini taraf olarak gormistir (94). Ancak
Yargitay Hukuk Genel Kurulu verdigi bir kararinda kapicinin ailesinin
hizmet iliskisini kabul etmemis ve hizmetini kocasina yardim olarak
degerlendirmistir (95).

II- SADAKAT BORCU

Isc¢inin sadakat borcunun genel konusu igverenin ve isyerinin
menfaatlerini korumak ve bu menfaatlere zarar verebilecek
davranislardan ka¢inmaktir. Ancak bu borcun kapsami ve konusunu
tam olarak saptamak gﬁgtﬁr. Bu borcun kapsami ve konusu hizmet

iliskisinin 6zel durumuna gore degisiklik gosterir (96).

Kapicilik hizmetlerinde, isveren tarafi genellikle birden ¢ok malik
yada ortaktan olusmaktadir. Hizmetinin geregi kapic1 isverenden baska
onun ile fertleri ile yakindan goriismekte, az da olsa 6zel hayatlarnna
tanik olmaktadir. Kapicinin bu bilgiler nedeniyle dedikodu, sirlarim
aktarma gibi hareketlerden kaginmasi, komsuluk iliskilerini zédeleyecek
davramislarda bulunmamasi1 sadakat borcunun bir geregi olarak
gortulmelidir. Konuttaki bttin daire sahiplerine esit olarak hizmet
etmeli, ayrica haklarim kullanirken ve borc¢larim yerine getirirken
iyiniyetli olmalidir.

1II- I$VERENIN TALIMATLARINA UYMA BORCU
Hizmet akdi kapicinin konut isverenine bagiml olarak ve onun

denetim ve yonetimi altinda calismasim gerektirir. Bu nedenle kapici

gordagn isi isverenin verecegi talimata uygun olarak yapmahdir.

94 yarg.9.H.D.T.411984, E.984/3914, K.4489.
95  Bkn.: Yarg.H.G.K., T. 11.1.1985, E.984/9, 528,K985/958.
96 Bkn.: TUNCOMAG, s.185.
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Kapicinin igverenin talimatina uyma zorunlulugunda olmas: ig¢in
verilen talimatin igle ve isin geregi ile ilgili olmas1 gerekir. Hizmet
disindaki davramislan i¢in talimata uyma borcu ancak hizmetin
yapilmasi tizerinde zararh olacaksa kabul edilmelidir (97).

IV- 1Sl OZENLE YAPMA BORCU

Kapic1 hizmetlerini yerine getirirken 6zen géstermelidir. Kapicinin
gostermek zorunda oldugu dzenin derecesi, eger sdzlesmede bir hikiim
yoksa, hal ve sartlara gore tayin olunur.

Bu 6zen objektif bir ol¢ti kullamlérak belirlenmeli ve ayn: durumda
bulunan dikkatli bir kapicinin alacag: énlemlerin gézénitinde tutulmasi
gerekir. Aym zamanda kapicimin kapicilik hizmetleri i¢in sahip oldugu
ve isverence bilinen bilgisi ve mesleki tecrtibeside godzoéniinde
tutulmahdir.

§.2. KONUT iSVERENIN BORCLARI
I- UCRET ODEME BORCU

Isveren kapicimin yaptigi hizmete kars: bir ivaz olan ticret 6demek
zorundadir. Is Kanunumuzun 33. maddesine gére, kapicimin tcreti
asgari Ucretten asagi saptanamaz. Ucret kural olarak isin
yapilmasindan sonra ve nakden ddenir. Ancak sbzlesme yada adet geregi
onceden ddeme kabul edilebilir. Ucret engec¢ ayda bir ve Tiirk paras ile
ddenir. Bu 6deme stiresi bir haftaya kadar indirilebilir (Is K.md.26).
Odenme yeri sdzlesme ile saptanir. Eger bdyle bir sozlesme yoksa o
takdirde Borg¢lar Kanununu 72. maddesine goére, isveren, kapicinin
0deme zamanindaki ikametgahinin bulundugu yerde 6deme yapmalidir.

Ucret kapicimin kendisine yada yetkili temsilcisine 6denir. Ucret alacag:

bes y1lda zamanasimina ugrar.

97  TUNCOMAG, s.188.
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II- KONUT KAPICISINI GOZETMEK VE KORUMAK BORCU

Kapic1 nasil ki isverene sadakat gostermek ve isi 6zenle yerine
getirmek borcu altinda ise isveren de buna karsilik kapiciyr gozetmek ve
korumak borcu ile ytikiimltdir. Bu nedenle igveren kapicimin zarar
gormesine yolacacak nedenlerni ortadan kaldirmali, 6zellikle calisma
gavenligini saglamali, isyerindeki tehlike tasiyan ve saghga aykin
sartlan ortadan kaldirmahdir.

Ayrica bu borcunun bir geregi olarak, kapiciya ara dinlenmesi ve
belirli giinlerde tatil hakk: tanimas: gerekir. Bunun igine yillik tcretli
izin hakki da girer (98).

n

Burada kendisine daire tahsis edilen kapici ve ailesinin konut
masuniyetinin de bu borg icinde miitaala edilmesi gerekir. isveren kapici
dairesinin konutun ortak yerlerinden oldugu gerekcesi ile kapicinin

meskenine zarar verecek hareketlerden kacinmak zorundadir.
11I- {St BIZZAT KABUL ETME BORCU

Isverenin isi kendisinin kabul borcu, bu hakkim1 kural olarak
baskasina devredemeyecegini anlatir. s Kanununun uygulandig
kapicilarin hizmet so6zlesmelerinde, isveren isyerini devirle birlikte
hizmet sézlesmesinden dogan haklarim1 ve borg¢larim da devralana

gecirmis sayilir. Ctinkii isverenin sahsi kural olarak 6nemsizdir.

Is Kanunumuzun 1/3. maddesi geregince isveren vekili bu sifatla
iscilere karsi muamele ve ytkimlerinden isveren gibi sorumludur.
Isveren icin 6ngorilen her cesit sorumluluk ve zorunluluklar isveren
vekili icin de gecerlidir. O halde isverenin isi bizzat kabul borcu igveren
vekili i¢cin de gecerlidir. Vekilin degismest durumda bir degisiklik
yaratmaz. |

98  7EVKLILER, s.145.
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IV- KONUT KAPICISINA ALET VE MALZEME SAGLAMA BORCU

isveren kapicilik hizmetinin yerine getirilmesi i¢in gerekli olan alet
ve malzemeyi kapiciya vermek zorundadir (B.K.md.331/2). Eger aksine
sOzlesme yada adet yoksa, kapicihk hizmeti igin gerekli malzemeyi
isveren temin edecektir. Gerekli malzemenin icine kalorifer yakiti da
girer. Isveren gerekli yakiti saglayamazsa dogal olarak kaloriferin
calistirilmasinm isteyemez. Yine konutun temizligi ve korunmasi i¢in
gerekli alet ve malzemeyi vermeden, kapicidan bu aletler yada
malzemelerle yapilmasi mémkin olan hizmetleri Gstin gayret

gostererek yapmasim da isteyemez.

Kapicinin is sirasinda giymesi gerekli elbise, eldiven, koruyucu

techizat da isverenin malzeme saglama borcu kapsaminda
~dustintlmelidir.

V- KONUT KAPICISINA DAIRE TAHSIS ETME BORCU

Konut isvereninin konut tahsis etmesi icin mevzuatimizda acikca
bir hikiim bulunmamakla birlikte, gerek hizmetin niteligi, gerekse
kapic1 daireleri i¢in ¢ikarilan kanun ve yonetmeliklerdeki htktmler
neticesinde igvereni bu borg ile yukdtmla tutabiliriz. Bu borcu kanun,
tazik ve yonetmeliklerdeki sartlara haiz konutlarin isverenleri icin
dasunebiliriz. Bu sonuca mevzuati zorlayic bir sekilde yorumlamadan

ulasahilecegimiz kamsindayiz (99).

99 Konunun ayrintihh olmas: nedenlyle incelememizi “Kapic1 daireleri ile ilgill

sorunlar” bashih altinda, dirdiinci bélimde yapmay: uygun bulduk.
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Uctncia Kisi1m

KONUT KAPICILIGI SOZLESMESININ
SONA ERMES|

§.1. GENEL OLARAK

Kapicihk sodzlesmelerine hizmet sozlesmesine iliskin htktmler-
uygulanacagindan, kapiciik sbézlesmesi yontinden sona ermenin ayr1 bir
Ozelligi yoktur. Sozlesme belli bir stre i¢in yapilmis ise bu stirenin
bitimi ile sdzlesme de sona erer. Stre bittigi halde taraflar edimlerini ifa
etmeye fiilen devam etmislerse zimni bir s6ézlesmenin varhifindan
sozedilir ve sdzlesme yenilenmis sayilir. Ancak hizmet sdzlesmesi bu
haliyle en fazla bir y1l icin yapilmus sayilir (B.K.md.339/1). Burada eski
sdzlesmenin uzamasi sozkonusu degildir. Ortaya yeni bir kapicihik
sOzlesmesi cikmstir.

Kapicinin 6liimi sdzlesmeyi sona erdirir (B.K.md.347). Bu konuda
isverenin ayrica sozlesmeyi feshetme iradesini ortaya koymasina gerek
yoktur. Genellikle isveren tarafi birden fazla malik yada ortak

olacagindan bunlardan birisinin 6lima s6zlesmeyi sona erdirmez.

Kat mulkiyeti kurulmus konutlarda kapicilik sézlesmesi yasal
gerekcelerle kat malikleri kurulunca yada bu kurulca yetki verilmis
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yonetici tarafindan feshedilebilir. Yonetim kuruluna yada yoneticiye bu
yetkinin verildigi yonetim planinda agik¢a yazilmalhdir (100).

Kat mdulkiyeti kurulmamis yada kurulmasina imkan olmayan
konutlarda, eger konut miusterek miilkiyet bi¢ciminde kullaniliyorsa
konutun yansindan fazlasina malik olan ve adet itibari ile ekseriyeti
teskil eden hissedarlarin oylarimin ¢ogunlugu ile sézlesme sona erer.
Yani paydaslarin ekseriyeti ve bu ekseriyetin sahip oldugu pay
toplamimin biuittn paylarin yansindan fazla olmasi gerekir. Eger konut
istirak halinde mulkiyet bi¢iminde kullanihyorsa bu takdirde tim
ortaklarin oybirligi ile s6zlesme sona erdirilir.

§.2. FESIHI iHBAR

Belirsiz stireli kapicilik sozlesmelerinde (101), kapicit yada konut
isvereni veyahut yetki verilmis yonetici s6zlesmeyi feshetmek istediginde
Is Kanununun 13. maddesini gézoninde bulundurmasi gerekir.

13. maddeye gore hizmet akdinin strmus oldugu zaman suresi
hesaplanmal ve sézlesmede daha uzun bir siire karalastinlmamigssa 2
hafta ila 8 haftaya kadar bir ihbar 6éneli (mehil) taninmas: gerekir. Onel
stresinin baslangic1 kars: tarafa bildirimin yapildig giinden itibaren
baslar. Kapiciya yada kapicimn igverene bu konudaki bildiriminin yazih
olarak imza karsiifinda yapilmasi gerekir. Bildirim yapnlem kisi bunu
imzalamazsa durum o yerde tutanakla tespit edilir (Is K. md.7). Onel
stiresine uymayarak kapic1 sézlesmesini derhal sona erdirmek isteyen
isveren, sOzkonusu oOnele ait tGcret tutarim kapiciya pesin vermek
suretiyle bunu yapabilir (Is K.13/C). |

100 Bkn.: Dipnot 94.
101 Buna deneme siireli kapicihk sbzlesmelerinde deneme siiresince yapilacak
fesihleri de dahil edebiliriz. Ancak bu durumda bir ithbar 6neli sézkonusu degildir.
Yine hayat boyu yada on yih asan bir stire i¢in yapilmis hizmet sézlesmeleri de
belirlt siirell olmalarina ragmen feshi thbar olunabilirler. Bkn.: TUNCOMAG.

s.354.
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I- FESHI IIIBARIN HUKUMLERI

Feshi ihbardan sonra da taraflarin hak ve borglar1 devam eder.
Taraflardan birisi borcunu yerine getirmezse veya ls Kanununun 16.
yada 17. maddesinde diizenlenen haller gerceklesirse kars: taraf
sozlesmeyi derhal feshedebilir.

‘Onel stiresinin bittigi gin yada isverenin akdi derhal sona
erdirmesi halinde kapicilik s6zlesmesi ortadan kalkar. Bu takdirde
kapiciya tahsis edilen dairenin bosaltilmas: gerekir. Zira isine son
verilen kapicimin yada sdzlesmeyi sona erdiren kapicinin oturdugu
daireyi iggali icin hukuki bir sebep kalmamistir (102).

Isveren bildirim 6neli icinde kapiciya yeni is arama izni vermek
zorundadir (Is.K.md.19). Aynica kapicinin biittin birikmis ticret haklarin
ve kidem tazminatim 6demek zorundadir. Kapicimin s Kanununun
kapsam disinda bulundugu déneme ait hizmeti ihbar stresinin ve
ihbar tazminatinin hesabinda gézéninde tutulmaz. Ihbar tazminati
hesabina esas olacak bir giinliik ticret tutanmn miktan Is Kanunun
14/XI'e gore yapilmahdir. Fazla mesai, genel tatil, hafta tatili gibi arizi
nitclikte ve bir is karsilig olmayan ticret ddcmeleri ihbar tazminati

hesabinda nazara alinmaz (103).

Isveren s6zlesmesini feshettigi kapicinin yerine alt1 ay stre ile
baska bir kapic1 alamaz (Is.K.md.24/1).

II- KOTU NIYETLI FESHI IHBAR

isveren feshi ihban kotiiye kullanirsa, yani kapicinin sendikaya tiye

olmas: veya sikayete basvurmasi gibi nedenlerle kapicinin igine son

102 Bkn.: Yarg.9.H.D..T.18.5.1973, E.11207,K.10970.
103 pkn.: Yarg. 9.11.D..T.30.4.1973,E.3279, K.4579.



60

vermigse ve kapici bunu ispatlarsa (104), taninmas: gereken Onel
surelerine ait ticretin G¢ katim kottniyet tazminati olarak kapiciya
0demek zorundadir. Ayrica kapicimin tazminat isteme hakki sakhidir
(Is.K.13-C/3). Kamimizca kapici kotanlyetle akdi fesheden konut
isvereniniden bosalttigy dairesi i¢in tazminat isteyebilir. Zira daireden
cikmak zorunda kalan kapici bagka bir ev kiralamak zorunda
kalabilecek ve maddi zarara girecektir.

§.3. AKDIN BiLDirRiMSiz FESHIi

Is Kanunumuzun 16. maddesine gore kapicinin, 17. maddesine gore
konut igvereninin, hakli sebebe dayanarak sdzlesmeyi 6nelsiz derhal
sona erdirebilme yetkileri vardir. Sozlesmenin siresinin belli yada
belirsiz olmasmin burada 6nemi yoktur. Fesih iradesinin kars: tarafa

ulasmasi ile szlesme sona erer (105),

Taraflarin fesih yetkisi, maddelerde sayili hakli sebeplerden
birisinin meydana geldigini diger tarafin 6g8rendigi ginden baslayarak
alt1 is giina ve fiilin vukuundan itibaren bir sene icin gecerlidir. Bu
sureler gectikten sonra artik sozlesme feshedilemez. Ayrica stzlesmeyi
fesih yetkisini bu yasal stircler icinde kullanan taraf, diger taraftan
fesih nedeniyle ugradig: zarar i¢in tazminat isteme hakk: vardir (Is.K.
md.18). Is Kanununun 18/1l. maddesindeki “tazminat haklart sakhdir”
sozleri, feshedenin buttin maddi zararlarini ve hatta manevi zararlanm
tazmin ettirebilmesini mumkuan kilar. Eger kapici veya isveren saghk
nedenleri, yahut zorlayic1 nedenlere dayanarak fesihte bulunmussa, o
zaman karsi yandan bir tazminat isteyemez (106).

Burada da kapicinin oturdugu konuttan ¢ikmasi gerekeceginden bu

zararim maddi zarar gergevesi iginde isteyebilecegini diistiniiyoruz.

104 Bkn.: CENBERCI,86, s.356.
105 Bkn.: CENBERCE, 86, 5.528.
106 TUNCOMAG, s.397.
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§.4.SOZLESMENIN SONA ERMESIiNIN HUKUMLER{

Kapicihk sézlesmesinin sona ermesi genel olarak su sonuclarn
meydana getirir.

a) Calisma belgesi verilmest

b) Kidem tazminati

c) Kapic1 konutunun tahliyesi.

I- CALISMA BELGES!

Isinden aynilan kapiciya isveren tarafindan isinin c¢esidinin ne
oldugu ve siiresini gésteren bir belge verilir. Isverenin belgedeki imzasi,

kapici dilerse o yerdeki muhtar veya mulki amir tarafindan onaylanir
(Is.K.md.20/1).

II- KIDEM TAZMINATI

Is Kanunumuzun 14, maddesindeki sartlarin ger¢eklesmesi halinde
kapicilar da kidem tazminatina ‘hak kazamirlar. Ancak konut
kapicilarinin s Kanununa alindig: tarih olan 3.4.1970 giin ve 1248
sayill kanunun yuruarlige girmesinden Onceki streler i¢in kidem

tazminati istenemiyecektir (Is.K.md.109).
III- KAPICI DAIRESININ TAHLIYESI

Kapicilik sézlesmesine son verildigi takdirde kapiciya tahsis edilen
konutun tahliye edilmesi gerekir. 2814 sayili kanunla getirilen ek 2.
maddeye gore, kapici kendisine tahsis edilen daireyi s6zlegmenin
feshinden itibaren 15 giin i¢inde bogaltmak zorundadir (107).

107 By konudakl genis aciklama ileride yapilmistir. Bkn.: 2.Bsliim, 2.Kisim.
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Dordiincii Bélim
KONUT KEAPICILARIILE iLGiLI SORUNLAR
Birinci Kisim

KONUT KAPICISINA DAIRE TAHSISIILE
ILGILI HURUKI DUZENLEMELER VE
UYGULAMADA KARSILASILAN SORUNLAR

§.1. KAPICI DAIRELERI iLE iLGiLI HUKUKI DUZENLEMELER

Kapici daireleri, herkesin bildigi gibi genellikle saghk kosullarindan
uzak, konut niteligini bile zor tastyan yerlerdir. Bu durum Cumhuriyet
Senatosunda kanun gortigiilirken de ifade edilmistir (198),

Kapicilar Is Kanunu kapsamina alindiklan zaman kapici konutlari
ile ilgili herhangi bir dizenleme yapilmamisti. Bu konuda konut
isverenini zorlayabilecek olan Medeni Kanunumuzun 2. maddesindeki
darustlik kuraliydi. Bu kural cercevesinde, konut tahsis edilmisse

bunun belirli standartlarin altina dismemesi gerekirdi.

108 pyp.: C.S.T.D.. C.54, B.20, s.693.
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Bu konudaki ilk diizenleme 9.7.1956 tarih ve 6785 sayil Imar
kanunu'na 1605 sayili Kanun’la getirilen ek 2. maddeyle yapilmistir. Bu
kanun 3.5.1985 tarih ve 3194 sayih yeni Imar Kanunu ile yiirtrliikten
kaldinlmistir. 3194 sayih Imar Kanunu'nun 36. maddesine gore, “kapici
dairesi ve sifinak ayrilmasi1 mecburiyeti olan binalarda bu dairelerin
yonetmelikte belirtilen sart ve 6l¢iilere tabi bulunmasi lazimdir. Kapici
daireleri ana bina icinde olabilecegi gibi nizamlara, fen ve saghk
sartlarina aykin yapilmamak, briit 40 m kareyi gegmemek sart1y1e
bahg¢enin herhangi bir yerinde veya mitistemilat binalar: icerisinde de
tertiplenir. Nerelerde ve hangi binalarda kapici dairesi ve sifinak
ayrilmasi gerektigi imar ﬁinetmeliklerinde gosterilir. Sézkonusu bu
konun hiikmiine dayanarak Imar ve Iskan Bakanlhiginca 2.11.1985
tarihinde “Belediyeler Tip Imar Yénetmeligi® cikanlmistir (109). Bu
yonetmelik hiiktimlerine gére, kapici dairesi ayrilacak binalar, konut
olarak kullamlacak kaloriferli ve kalorifersiz binalardir. bu binalarda 12
daireden fazla olanlarinda képlCl dairesi yapilmasi mecburidir (110).
Yonetmelikte kapici dairelerinin 6l¢ti ve nitelikleri ayrica belirtilmistir.
Buna gore kapici dairelerinin taban désemesi tist seviyesinin hig bir yeri
tabi zemine 0.50 m’den fazla gémiili olmayacak, daire dogrudan
dogruya 1s1k ve hava alabilecek sekilde diizenlenecek ve alani briit 30
metre kareden az olmamak sartiyle minimum 11 metre karelik ve 6
metre karelik birer oda, 3 metre karelik mutfag: ile 2.50 metre karelik

hela ve dus yeri (ikisi aym1 béltimde olabilir) ihtiva edecektir (111).

109 RrG., T.2.11.1985, S.18916.

110 Byn.: Bu Yénetmelik md. 52.

111 gy yénetmelik daha &nceki Imar Kanunu geregince c¢ikanlan yonetmelikten daha genis
bir kapici dairesi éngdrmtistiir. Ayrica suistimali énleyecek belirli slgtler vermistir.
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Goruldiiga tzere konut malikleri binayr yaptinirken kapic dairesi
yaptirmak zorundadirlar. Bu daireleri yaptintrken de belirli sartlara ve
6lctilere uymalar gereKir.

Kapia daireleri ile ilgili diger bir diizenleme is Kanunumuzun 74.
maddesine gore 4.12.1973 tarih ve 7/7583 sayili Bakanlar Kurulu
Kararinca cikartilan “Isci Saghgi ve Guvenligi” tiiztigtinde yapilmistir,
Bu dtizenlemenin kapici dairelerini de kapsamina aldigindan sézetmek
kanunu genis yorumlamak anlamina gelmez. Bu daireleri daha énce
kapicilarin isyeri olarak kabul ettigimizi belirtmistik (112). Bu tiiziigtin
46. maddesine gore “cografi ve teknik durum ve sartlar nedeniyle iscileri
icin konut saglanmasi gereken igyerlerindeki konutlar ve bunlara iliskin
tesislerde bu béliimde goésterilen sartlar aranacaktir” denmektedir.
Burada cografi degilse de (ki bu durum baz btiytik sehirlerimizde
gorilebilir) teknik bir durum ve sartin varhfindan sézedilebilir. Zira
6zellikle kaloriferli konutlarda bu teknik durum ve sartin 6zelligi
acqiktir.

Kapic1 daireleri ile ilgili en son dtizenlemeler dairenin kiras: ve
kapicilarin daireden c¢ikanlmasi konusunda yapilmistir. Bunlardan
22.2.1979 tarih ve 2184 sayih kanunla kabul edilen ek madde ile kapici
dairelerinden kira istenemeyecegi hikim altina alinmistir. Bu
dizenleme ihtilaflar1 azaltmasi1 ve konutlarin huzuru i¢in yerinde
olmustur.

14.4.1983 tarih ve 2814 say111 yasayla 634 sayili Kat Mulkiyeti
yasasina eklenen madde ile de kapicilarin sézlesmelerinin feshi halinde
dairelerinden 15 gtin icinde ¢ikmalari, aksi takdirde mahallin mulki
amirlerinden birisinin karan ile zabitaca dairenin bosaltilacag hikdm
altina alinmistir. Yargiya basvurma bu islemi durduramamaktadir. Bu
hiikiim sosyal bir rahatsizlik yaratmis, kapicilarin en fazla sikayet ettigi
bir diizenleme olmustur.

112 gyy: 3. Bslom, 2. Kisim.



67

§.3. KAPICI DAIRESININ TAHLIYESI SORUNU

Kapic1 dairelerinin tahliyesi bugiin en énemli sorunlardan birisi
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Hukuk devleti olan tlkemizde, hizmet
akdi feshedilen konut kapicisi yasal ve sosyal haklan verilmeden polis
guicu ile, hava sartlan ve diger olumsuz faktorler gozontne alinmadan,
bir hafta icinde tahliye edilmekte ve yarg: organlarnina yapilacak bagvuru
bu islemleri durduramamaktadir. Bu diizenlemenin konut kapicilarini

magdur ettigi agiktir.

Kapic: daireleri ortak yerlerdendir ve tim kat maliklerinin ya da
hissedarlarin daire tizerinde ayni haklari vardir. Bu nedenle kapicilik

s6zlesmesi sona erdiginde, hukuki sebep ortadan kalkacagindan

dairenin teslim edilmesi gerekir (119).

Konut isvereni dogal olarak, kapicinin dairesinin bosaltilmasi
isleminin bir an O6nce yerine getirilmesini isteyecektir. Zira yeni bir
kapict bulmali ve hizmetlerin devamim saglamahdir. Igverenin bu
istegine karsilik kapici da, yeni bir is, oturacag: bir konut bulmak, yasal
ve sosyal haklannin verilmesi i¢in yargiya basvurmak, tiim bunlar i¢in

zaman isteyecektir.

Kapic1 dairesinde oturmakta olan kapicmin sebebi ne olursa olsun
sozlesmesi sona erdiginde oturdugu daireyi bosaltmasi gerekir. Haksiz
bir islemle gorevine son verilen kapicinin yine daireyi bosaltmasi sarttir.

Zira islemin haksiz olmasi sadece tazminat hakki dogurur (116).

115 Kapicihik sézlesmesine son verildikien sonra yeniden sézlesme yapimadikca kapicihk

iliskisi sona ermis demektir. Konutun tahliyest gerekir. Bkn.: Yarg. 5. H. D.,
T.28.2.1977, E.750, K.127.

116 prn.: varg. 5. H.D.. T.18.5.1973, E.11207, K.10970.
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1475 sayih Is Kanununa 2184 sayili kanunla getirilen ek maddenin
4. fikrasma gore, kapici konutlan ile ilgili hususlarin diizenlenmesinde
degisik sekil ve esaslar uygulanacaktir. Bunlar {s Kanununda taninan
haklar saklh tutularak cikarilacak ttiziikte belirtilecektir. O halde bu

konuda tazikte yer alacak hiitktimler, aynen uygulanmak gerekecektir
(1 17) .

Kapicihk soézlesmesi sona erdigi halde dairesini bosaltmayan

kapicinin bu eylemi “fuzuli isgaldir”. Kapici da “fuzuli sagil”

durumundadir (118),
I- KAPICI DAIRESININ MAHKEME YOLU ILE TAHLIYES!

Kapicinin oturdugu daireden tahliyesi i¢cin acgilacak davada hangi
mahkemenin gorevli oldugu hususu 6nceki yillarda oldukga tartisilmisg
ve Yargitay 5. Hukuk Dairesi'nin 20.2.1969 tarihli bir kararina
dayanilarak gérevli mahkemenin gericl hiktamlere gore tespit edilecegi
kabul edilmistir. Bu karar Hukuk Genel kurulu'nun 27.2.1971 tarihli
kararina kadar zaman zaman hitkiémlere dayanak olmustur. Uzun
gerekcelerle agiklanan genel kurul kararina gore “... gerek kat malikleri
kurulu tarafindan alinan bir karara istinaden, gerekse kapici ile
apartman yoneticisi arasinda diizenlenmis olan hizmet s6zlesmesine
evvelce konulmus olan ac¢ik hikmiine dayanarak bir apartman
yOneticisi, o apartmanin kapicis1 aleyhine, kapic1 dairesini derhal
bosaltmasi icin 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu'nun 33. maddesine
dayanarak fuzuli isgal sebebiyle Sulh Hukuk Mahkemesinde tahliye
davasi acabilir” (}19).

117 CENBERCI, Is..., 86, 5.214.

118 pkn.: varg. H.G.K., T.19.6.1974, E.1974,/52, K.743.
119 pkn.: var. H.G.K., T.27.2.1971, E.1969/1118, K.113.
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Yargitay Hukuk Genel kurulu'nun bu kararnnn isabeti, dzellikle
sozlegsmenin s Kanununun 13. maddesi geregince incelenmesi gerektigi
hallerde tartisilabilir oldugu doktrinde ileri strtlmustir. Bu gorase
gore, “bu durumda uyusmazlik, sonu¢ olarak Is Mahkemeleri
Kanunu'nun 1. maddesinde 6ngdriilen ve uygulamada is davasi diye
adlandirilan bir davaya iliskin demektir. Kapict konutunun bosaltilmasi
istemi, is so6zlesmesinin feshinin saptanmas: istegiyle birlikte

yapilmissa, is mahkemesinin gorevli olacagr” ileri stirtilmustiir (120),

Konuyu incelerken konutta kat mulkiyeti kurulup kurulmadigim

gozéniinde tutmak gerekir. Zira davanin acilacagi mahkeme ve

uygulanalcak usul degisecektir (121),

1- Kat Miilkiyeti Ya da Kat irtifaki Tesis Edilmig ise
Uygulanacak Usul

Bu durumdaki konutlarda Kat Milkiyeti Yasasi'min ilgili
hikdamleri uygulanacaktir. Bu yasada kanunkoyucu o6zel usuller
getirerek uyusmazhklarin bir an énce ¢é6ziimlenmesini istemistir. buna
paralcl olarak basit muhakeme usulinit 6ngéormustir (K.M.K. Ek.
md.1). Yine bu davalarnin sulh hukuk mahkemelerinde goralecegini
hukdm altina almistir. Kapici dairesinin tahliyesi anatasinmazin
yonetimi ile ilgili olup 634 sayih kanunun 30. maddesinde belirtildigi
gibi kat malikleri kurulunca ittifakla verilmesi sart degildir (122).
Cogunlukla alinan karara gore isine son verilen kapiciya bu karar,
usultince teblig edilir. Bildirimin yazili olarak ve imza karsiliginda

yapilmas: gerekir (Is K. Md.7). Kararda ayrica kapiciya daireyi
120

121

Bkn.: CENBERC], Is..., 86, 5.215.

Bkn.: Gultekin SENER, Biuilent GUREL, “Tiim Hukuk Sorunlariyla Kapicilan”, {stanbul,

1978, s.64.

122 Ratmalikleri kurulu, kat maliklerinin sayr ve arsa pay! bakumndan yarisindan

fazlaswyla toplanir ve oy ¢ounlugu lle karar verir. Bkn.: K.M.K.Md.30.
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bosaltmas icin en az 15 giin stire verilmesi zorunludur (123), Bu stire
sonunda kapici daireyi bosaltmak zorundadir. Bosaltmadig: takdirde
mahalli sulh mahkemesinde dava acilabilir. Kapicimin isine son veren
kat malikleri kurulu toplantis1 usuliine goére yapilmamis veya karar
yeter say: ile alinmams ise bu karar gecerli sayilip ona dayanarak

tahliye davasi agilamaz. Kapicai ilgili sifat1 ile boyle bir kararin iptalini
dava konusu yapabilir (124),

Yargitayimizin 14.2.1983 tarihli bir kararinda kapicinin

dairesinden tahliyesi i¢in aranacak hususlan su sekilde belirtmistir.

a) Tapu kaydina gore kat mulkiyeti ya da kat irtifaki kurulmus
olup olmadig,

b) Kapia ile yapilan is akdi bulunup bulunmadigi,

¢) Kapiceimn is akdine yetkili organca son verilip verilmedigi(129).

2-  Kat Miilkiyeti Ya da Kat irtifaki Tesis Edilmemis ise
Uygulanacak Usul

Bu gibi konutlarda Kat Mulkiyeti Kanunu uygulanmayacag: i¢in,
genel hikamlere gore gorevli mahkeme tespit edilecektir. Kapicinin
cikarilmasina karar verildiginde, kapia1 dairesinin degeri tizerinden
gorevli mahkeme tespit edilecektir. Bugiinku fiyat kosullarina gore
hicbir kapict dairesi 500.000 TL'min altinda olamayacagindan dava
Asliye Hukuk Mahkemesinde acilacaktir. Bu halde tahliyesi veya fuzuli

isgali sona erdirilmesi istenen yerin degeri yazilarak bu miktara gore

123 7ira 2814 sayth yasa ile getirilen maddeye gére “kapici kendisine tahsis ledilen
konutu 15 giin i¢inde bosaltmak zorundadir.” Demek ki kapici bu suireden énce

¢itkmaya zorlanamaz.
124

125

Bkn.: Yarg. 5.H.D., T.15.2.1982, E.856, K.1179.
Bkn.: Yarg. 5.H.D., T.14.2.1983, E.1035, K.1152.
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har¢ 6denecek ve yargilama usulii diger davada oldugu gibi basit usul

degil, yazih muhakeme usulii olup, davada bu ustil uygulanacaktir
(126)_

II. KAPICI DAIRESININ iDAR! YOLLA TAHLIYESH

Kapic1 dairesinin tahliyesinde kanunen uygulanacak bir diger usul

de idareye miracaat edilerek zabitaca dairenin tahliyesidir.

Kap1cﬂai‘1n idari yoldan g1kar11m_as;_. icin 5917 sayih Gayrimenkule
Tecaviiziin Defi Hakkinda Kanun’un uygulanabilecegi ileri stirdlmiis,
hatta bu yolla kapica konutlan tahliye edilmistir (127). Bu uygulamaya
yukarida bahsettigimiz Yarghtay hukuk Genel Kurulu’'nun 27.2.1971
tarihli karan son vermis bu kanunun kapici konutlan igin
uygulanamayacag), bunun kanunen mumkiin olmadig, karar altina

- alinmastir.

Kanimizeca, konut huzurunun bir an énce tesisi diistincesi (128) ile
Milli Guvenlik Konseyince 634 sayilh Kat milkiyeti Kanunu’na
14.4.1983 tarih ve 2814 sayil1 Kanunla geﬁrilen ek 2. maddeye goére “kat
malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen y6netici tarafindan
sozlesmeleri herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren kapicilar...
kendilerine bu gorevleri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu yerleri
onbes gin icinde bosaltmak zorundadirlar. Bu stilire iginde

bosaltilmayan yerler yéneticinin veya kat maliklerinden herhangi

126 Bkn.: SENER, GUREL, s.65.

127 ARCAK, 5.1359.

- 128 yaga teklifi hokiimet tasaris: ile Danisma Meclisine génderilmis, Milli Guvenlik
Konseyinin onay1 ile kabul edilmistir. Bkn.: ODYAKMAZ, s.441 v.d.; Ayrica Bkn.:
ARCAK, s.1360.
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birinin bagvurusu tGzerine, bagkaca tebligata liizum kalmadan mahalli
mulki amirlerin karan ile bir hafta i¢inde zabitaca bogalttirilir. Idare ve
yarg: organlarnna yapilacak basvuru bu kararlarin yerine getirilmesini
durdurmaz. flgililerin kanun ve sézlesmeden dogan haklar: saklidir.”

hiakmi getirilmistir.

Sozlesmesi feshedilen kapicinin 5917 sayih kanunla daireden
¢ikanilmas: hukuken olanaksiz gorildigunden, dava yolu ile bosaltma
icin ac¢ilan davalarin zaman almasi karsisinda, kapici ytzinden
bozulan konut huzurunun bir an 6nce tesisi diisiinceleri, bu kanunun

cikarilmasi ile sonuclanmustir.

Fransiz yasakoyucu bu konuda soOyle bir dizenleme yapmistir.
Buna gore; “isveren tarafindan isine son verilen kapici en az 3 aylik bir
muddet gegmeden, oturdugu yere tekabtil eden bir evin 3 ayhk kirasim
0demeden ve malikten aldigi ayni avantajlar verilmeden evinden
c¢ikarilamaz. Kapicimin isini gordaga sirada ifa ettigi agir kusuru
halinde gayrimenkuliin bulundugu yer yetkili hakimi tarafindan
isverenin talebi tizerine derhal tahliyesi emredilir” (129),

Sosyal ac¢idan daha ¢ok korunmaya muhtag¢ olan kapicilarin
isverenin menfaati gozetilerek, magdur edilmeleri, kesin ve aceleci bir

prosedtrle tahliye edilmeleri adalet duygulan ile bagdagsmamaktadir.

Kanunun kesin anlatimi nedeniyle idari ve yarg) organlarina
yapilacak basvuru da kapicinin tahliyesini durdurmayacaktir. Ancak
kanunumuza gore bu basvurunun yapilabilmesi i¢in, yetkili kurulca ve
bu kurulca yetki verilen yonetici tarafindan sézlesmenin feshedilmesi

gerekir. Aksi takdirde basvurunun reddedilmesi gerekir.

129 pikn.: Dipnot 9.
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Acaba bu hiktm kat milkiyeti ya da kat irtifaki kurulmams
konutlar icin de uygulanabilecek midir? Kanaatimizce, kanunun temel
amacit konutun huzurudur. Bdyle olduguna goére kanunun bu tir
konutlar i¢in de uygulanabilecegini ileri strebiliriz. Bu konutlardaki

yetkili kurul, konutun musterek ya da istirak halinde kullamlmasi
durumuna gore degisecektir.



74

fkinci Kis1m

KAPICILARIN ENAZ UCRET KARSISINDAKI
DURUMU

§.1. EN AZ UCRETiIN iNDIiRiLMES]

Konut igvereni ve kapicis: i¢cin uzun siredir tartismalarin kaynagi
olan ucret ve tUcretin belirlenmesine, zaman zaman kanunkoyucu
mudahale etmek zorunda kalmis ve ihtilaflarin azalmasini
amaclamistir. Konut isvereninin simirli geliri, kapicinin ise artan
ihtiyaclan her iki taraf arasindaki menfaatlerin ¢atismasi sonucunu
dogurmustur.

Is Kanunu kapsam i¢indeki konut kapicilarinin dceretinin asgari
ucretin altinda olamayacag: agiktir. Ancak burada sdzkonusu olan
sorun, asgari ucrete kapici konutunun kira bedeli, su aydinlatma,
1sitma giderlerinin dahil olup olmadigidir. Basta bir deyisle kapicinin bu

gibi menfaat ve bedellerinin asgari ticrete mahsup edilip edilmeyecegidir.

Kanunkoyucu bunlardan en ¢ok tartismaya ac¢ik olan kapici
daireleri icin, 1979 yilinda 2184 sayili kanunu ¢ikararak, kapici
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konutlarindan kira istenmesini amir bir htiktimle yasaklamistir (130y,
Ancak sadece daire kiras: i¢cin yapilan bu diizenleme su, elektrik ve
1isitmay1 kapsamadiindan bu konudaki tartismalar devam etmistir.
Mevzuatimizda bu konuda acgik bir hitkiim yoktur (131!). Doktrinde
baskin olan goriis, bu gibi giderlerin asgari Gcretten indirilmemesi
gerektigi yontindedir. Baz1 yazarlar 2184 sayih yasa hikmundeki
anlamin, kapic dairesinin isverence saglanmasimin sirf yardim niteligi
tasimakta olmasi, bu nedenle asgari ticretin belirlenmesinde gézénunde
tutulma olasiliginin bulunmasi ve isverence saglanan diger yardimlar
olan su, elektrik ve 1sinma yoninden de aym ¢oéztume gecgerlilik

tamnmasmn dogal bir sonug oldugunu ileri sirmektedirler (132),

Diger baz1 yazarlar, asgari ucretten indirim yapilmamasinin
geregini, en az tucretin ¢iplak ticrete iliskin bulundugunu, zaten Asgari
Ucret Yonetmeligi'nin 10/1II. maddesine gore, isverenler tarafindan
iscilere saglanan sosyal yardimlar sebebi ile asgari Gcretten indirme

yapilamayacagim ileri stirerek, dile getirmektedirler (133).

Kars1 gortiste olan yazarlara gore, 2184 sayih kanun hikmi konu
bakimindan simrhidir. Yasakoyucunun Yargitay'in vermis oldugu
kararlan gozontine almadan boyle bir hiikiim koymasina imkan yoktur.
Buradan isverenin elektrik, su ve 1sitma gibi ayni yardlmlém asgari
ucretten 6zel bir anlagsma yoksa yine indirmeye devam sonucunu
cikarmak gerekir (134), |

130
131

Uygulamada asgarl ticretien kira bedelinin ditsiildtigiy ilert stirtlmekiedir.
Kapic1 konutlan icin kira istenemeyecegine dair bir hitkiim ne hitkiimet tasarisinda, ne
de kanun tekliflerinde yer almistir. Hokiim Millet Meclisi Saghk ve Sosyal Isler

Komisyonunda tasan metnine ilave edilmistir.
CENBERCl,Is..., 86, $.209.

133 TUNCOMAG, s.197.

134 sENOL, 5.408.

132
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Yargitay'imiz cesitli tarihlerde verdigi kararlarinda (}35),kapicinin
makul dl¢iler icerisinde oturulan yerden sagladign menfaat ile yaktigi
elektrik ve sarfettigi su bedellerinin asgari ticrete mahsup edilmesi
gercktigine hitkmetmistir. |

Kanimizca bu konuyu c¢ok yonli olarak diastinmek, hem mevcut
yasal diizenlemeleri. hemde sosyal gercekleri gzontinde tutmak gerekir.
Tabidir ki taraflar arasindaki sézlesmede bu hususlar kararlastiriimissa
buna goére hareket edilecektir. Ancak yazili bir s6zlesme yapilmamis
yada bu hususlar karara baglanmamissa, bunun bir yardim distincesi
ile yapildigim ileri stirmek, bu tar énemli ¢ikarlarin s6zkonusu oldugu
hallerde mumkin olmaz. Zira is hayatinda aslolan yardim degil,
ekonomik c¢ikarlardir. Kanunkoyucunun 2184 sayili kanunla, sadece
konut kirasmin alinmayacagim 6ngérmesi ve elektrik, su, 1sitma ile
ilgili bir dizenleme yapmamasindan, bu tiOr 6demeler icin asgari
ucretten indirim yapilabilecegi fikrini kanunkoyucunun da tasidig:
sonucunu cikarabiliriz. Ustelik bir ailenin biitcesinde en énemli gider
olarak konut kirasimin yer aldig1 gézontine alindiginda, diger giderlerin
fazla bir yekiin tutmayacag, sadece ailenin kullamimina bagh olarak bu
yekiiniin degisebilecegi aciktir.

Bu 6demelerin sosyal bir yardim m yoksa ayni 6deme mi oldugu
konusu onem tasimakla birlikte, doktrinde bu konuda tartismalar
devam etmektedir. Ayni 6demelerin ticretten sayillabilmeleri icin
kanundan ya da so6zlesmeden dogmus bulunmalan gerekir. Acik bir
sdzlesme hikmti olmaksizin ayni 6deme yapilmasi halinde bu édemenin
zimni olarak yapilmis anlagmaya gore yaplldlgml kabul etmek gerekir
(136), Bu 6demelerin sosyal yardim olarak gértilmesi daha once de

degindigimiz'gibi “is hayatinda aslolan iktisadi ¢ikarlardir” gercegi

135 varg. 9.H.D., T.7.5.1976, E.76/10182, K.76/13369; Yarg.H.G.K., T.6.7.1977, E.3178,
K.724; yarg.H.G.K.28.4.1978, E.67, K.357.
136  Bkn.: CENBERCI, ls..., 86, 5.687.
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karsisinda olanaksizdir. Konut kapicilan i¢in oturduklar dairelerden
kira alinamayacag: hukmu yerinde olmakla birlikte, ayrica elektrik, su,
1sitma giderlerinin asgari Gicretin disinda tutulmasi, asgari tcretle

calisan diger iscilere nazaran bir esitsizlik doguracaktir.

Biitin bu sebepler neticesinde diyebiliriz ki, kapiciya saglanan
elektrik, su, 1sitma gibi faydalar, kapiciya saglanan ayni 0demeler
cercevesinde mutalaa edilmeli ve asgari tcret buna gore
degerlendirilmelidir. Ancak bu degerlendirme yapilirken kapicinin

konutunu igyeri olarak da kullandig:1 gozéntine alinmah ve makul bir
indirim yapilmahdir.

§.2. KAPICI DAIRELERINDEN KiRA ISTENEMEYECEGINE iLISKiN
YASA HUKMUNUN DOGURDUGU SONUCLAR VE ARZU EDIiLEN
DUZENLEME

2184 sayih kanun emredici bir nitelige sahiptir. Bu nedenle aksi
kararlastinlamaz. Yapilan sézlesmelerde boyle bir hikim varsa
gecersizdir. Kanun'un yurarliige girmesinden 6nce kapicinn ticretinden

bu nedenle bir kesinti yapiliyorsa artik yapilamayacaktir.

Kapic1 dairelerinden kira alinmamasimin ger‘egi, hem konut
isvereninin borcu, hem de kapicilik hizmetinin niteligi ac¢isindan
yerinde ve sosyal gerceklere uygundur. Ancak hiktm lafzi itibar ile
tartismalara zemin yaratmstir. Hiikmu lafzi olarak inceledigimizde ¢ok
gencl bir hitkiim oldugunu ve genis anlamlara geldigini gortirtz (137).
Soyle ki, “kapicr konutlan” deyiminin neredeki ve hangi konutlar ifade
ettigi anlasitlamamaktadir. Ornek vermek gerekirse, kapic1 ¢ahstig
konut disinda bir yerde oturuyorsa sadece kapici olmas: nedeniyle kira
ddemeyecek midir? Her ne kadar kanunun lafzina gore yapilan bu ifade

isabetli degilse de maddenin daha acik ve tereddiite mahal Vermeyecek

137 Bkn.: llhan GOCER, “Kapici Kanutlarindan Kira istenemeyecegine Dair Yasa
Hitkmiiniin Dogurdugu Sonuclar”, iISVEREN DERGisi, C.17, S.7 (Nisan 1979), s.11.
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sekilde diizenlenmesi gerekirdi. En azindan Imar kanununun ilgili
htktmleri dolgrultusunda ve isverenin konut tahsis borcu gozéninde
tutularak daha sarih bir diizenleme yapilmas1 uygulama i¢in de faydah
olacaktir. Ayrica kanun kapic1 dairelerinden kira istenemez derken
bunun kapsamini belirtmemistir. Konutun tahsisinin sozlesme
stiresince gecerli olacag agiktir. Ancak s6zlesme sona erdiginde tahliye
icin mahkeme yoluna bagvurulmugsa, mahkeme stresince kapicidan
kira alinacak mudir? Ozellikle igverenin haksiz olarak kétiniyetle
sOzlesmeyi sona erdirdigi hallerde ne yapilacaktir. Bu kadar ayrnintiya
girilmese de genel olarak, bir htikiéimle bu konunun dizenlenmesi
yerinde olur.
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SONUC

Tam dinyada goruldiga gibi Gilkemizde de yasanan sanayilesme
surecinde kapiciik, modern yasamin ve kentlesmenin yayginlastirdigi
bir meslek olarak karsimiza ¢ikar. Bir yandan “gecis toplumu” olmanin
getirdigi sorunlar ile kirsal alanlardan kentlere dogru baslayzin goc,
diger yandan kentlerin her gecen gun dev apartmanlar halinde
genislemesi, bu meslegin sosyal ve dzellikle hukuki dnemini artirmgtir.

Calismas1 kesintili ve dazensiz olan kapicilar, konutun temel
ihtiyaglar1 olan temizlik, gtvenlik ve servis gibi hizmetlerini yerine
getiren kisiler olarak tanimlanmistir. Uzun stre is kanunlarinin
kapsam disinda birakilan kapicilarin 6nemli bir kismn 3 Nisan 1970
tarihinde 1248 sayil dzel bir kanunla 931 sayih Is Kanunu kapsamina
alinmiglardir. Daha sonra, yurirliige giren 1475 sayil Is kanununda da
aynen benimsenen diizenlemeye gore, kaloriferli konut kapicilanmn
timu ile kalorifersiz konutlarda calisip da ¢calismasinmin tiimuni ayni
konuta ya da aym isverene hasreden konut kapicilan is¢i nitelilgini
kazanmislardir. Bununla beraber kanun c¢ikanlirken kapiciligin ozel
nitelikli bir hizmet tirt olmasindan kaynaklanan durumlarn gézénuinde
tutulmadigindan uygulamada tartismalara yol acan bir ¢ok sorun
ortaya cikmustir.
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Kapicimin konut igverenine karsi hak ve sorumluluklan ile konut
isvereninin kapicilara karsi hak ve sorumluluklan konusunda ortaya
cikan hukuki bosluklar, konut isvereni ile kapicilar arasindaki
ihtilaflarin temelini olusturmustur. Kanunkoyucu bu boslugu
farkederck 1979 tarih ve 2184 sayih kanun ile calisma kosullarimin
hangi degisik bicimlerde uygulanacaginin belirlenmesi amaciyla bir
tizik ¢ikarilmasinm 6ngdérmis, ancak bu tiizik hentiz cikarilamamastr.

Calisma sureleri diger iscilere benzemeyen kapicilarin kanuni
gunliik calisma saatleri, Is kanununun 64. maddesine gore, ara
dinlenmeleri uzatilarak korunabilmistir. Kapicilara 6denen asgari
tcretten kira bedelinin indirilmesi kanunla yasaklanmistir. Elektrik, su
ve 1sitmadan faydalanma halinde bu imkanlar “ayni 6deme” olarak
nitelendirilmeli ve asgari ticretin hesabinda gézoninde tutulmalidir.
Anclak bu indirim, kapici dairesi ayn1 zamanda isyeri olarak da
kullanildigindan makul 6l¢iler icinde yapilmahdir.

Yillik tGceretli izin kapicilar i¢in de bir hakdir, vazgecilemez. Bu
hakkin kullamiminda halen Fransiz ls Kanununda uygulanan ve
" doktrin tarafindan da ileri strtlen “gecici kapic1” uygulamas: en iyi

¢cOztmdur.

Kapicinin konut igverenine karsi olan borglan genel olarak diger
iscilerle aymdir. isverenin konut kapicisina karsi olan borglanvda genel
olarak digér isverenlerle aym1 olmakla beraber, bu bor¢la1‘ arasinda
ayricahkl bir yere sahip olan “kapiciya konut tahsis etme” borcu Imar
kanunu ve bu kanun dogrultusunda c¢ikartilan ydnetmelik ve “Isci

g3l

Saghf ve Is Gavenligi” tiizhgu gozontinde tutularak ileri strtilebilir. Bu
bor¢ bGttiin konut isverenleri icin gecerli olmasa da, konutlar
ginimuizde c¢ogunlukla kaloriferli ve sekizden fazla dairelerden

olusmaktadir,
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Kapicit dairelerinin tahliyesi uzun bir sire tartisilmig, tahliyenin
hangi hukuki gerekcelerle yapilacag: konusunda fikir birligi
olusturulamamistir. Kanunkoyucu 634 sayihh Kat milkiyeti Kanununa
ozel bir kanunla ek yaparak kapict konutlarinin tahliyesinde “Idari

yolu” getirmis, béylece mahkeme yolu ile tahliye pratik olarak dnemini
yitirmisgtir.

Sayilari oldukca fazla ve dnemli bir kismu s Kanunu kapsaminda
olan konut kapicilarinin s Kanununun uygulanmasindan dogan
sorunlar, 2184 sayih kanunun 6ngoérdiga ttzagin, kapici ve konut
isverenlerinin menfaatleri gozetilerek, gercekei bir sekilde dizenlenmesi
ile ¢c6zime kavusabilecektir.
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