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Site ve Apartman Gorevlilerine Odenecek Kidem
Tazminatlarindan Yeni ve Eski Kat Malikleri ile
Kiracilarin Sorumlulugu

I. Giris

Uygulamada site ve apartman yonetimlerince aidata dahil edilen bir kisim tutarlarin
0denmesinden kat malikinin mi yoksa kiracinin m1 sorumlu olacagi her zaman kolayca
tespit edilememekte ve hatta sik¢a sorunlara neden olmaktadir.

Ayrica “ev sahipleri aidati” veyahut benzer bir ad altinda sadece kat maliklerinden
(kiracilardan degil) talep edilen bir kisim tutarlarin, o tarihteki kat maliki tarafindan mi1
odenmesi gerekecegi yoksa bu tutarlarin bir kisminin Onceki kat maliklerinin
sorumlulugunda oldugu da uygulamada sikga tartismalara yol agmaktadr.

Bu bilgi notunda, isten ¢ikartilan bir site veya apartman gorevlisine ddenecek kidem
tazminati karsiigi olarak “aidat” veyahut bagskaca bir ad altinda mevcut Kkat
maliklerinden veya kiracilardan talep edilen tutarlarin 6denmesinden hukuken kimin
sorumlu oldugu konusu mevzuat ve yargi uygulamasi 1s131nda ele alinmistr.

II. Kirac1 ve Kat Maliklerinin Kidem Tazminatindan Sorumluluklar
1. Kiracilarin Kidem Tazminati Odemelerinden Sorumlulugu

KMK madde 22 uyarinca, kiracilar da KMK madde 20’de kat maliklerine yiiklenen gider
ve avans borglarindan (aidatlardan), 6demekle yiikiimlii olduklar: kira miktari ile sinirh
olmak {izere, kat malikleri (ev sahipleri) ile miistereken ve miiteselsilen sorumlu
tutulmuslardir. Dolayisiyla anilan yasa maddesi kapsaminda kalan bor¢ tutarlarimin
tamamu kural olarak kiracidan da talep ve tahsil edilebilir.

Ancak yukarida atif yapilan yasa hiikiimlerinde belirtilen giderler sadece, bir apartman
veya sitenin gilinliikk islerinin ytritiilmesi ig¢in yapilan giderleri kapsamaktadir.
Dolayisiyla kiraci, yalnizca giinliik islerin bir miisterisi konumunda olup, bu isleri yapan
kisilerin Ornegin site veya apartman gorevlilerinin maaslarmin 6denmesinden
sorumludur. Buna karsin is akdi kidem tazminatina hak kazanacak sekilde sona eren bir
site veya apartman gorevlisine kidem tazminatinin Odenmesi bu kapsamda
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degerlendirilemez. Zira kidem tazminati ddenmesi yiikiimliiliigii, Is Kanunu hiikiimleri
cercevesinde o isci (site/apartman gorevlisi) ile isvereni (yani kat maliki) arasindaki bir
hukuki meseledir ve kiraciy1 bu olay sonucu olusacak giderden (is¢ilik alacagindan) KMK
madde 22 uyarinca sorumlu tutmak hukuken miimkiin degildir. Dolayisiyla site veya
apartman yonetimi is akdi sonlandirilan bir isgiye ddenmesi gereken kidem tazminatini
hig¢bir halde kiracidan talep edemez.

Ote yandan, kidem tazminati alacaklisi is¢inin site veya apartman ydnetimi tarafindan
kendisine 6denmeyen kidem tazminat tutarini dava yoluyla kiracidan talep etmesi de
hukuken miimkiin degildir. Nitekim Yargitay 9. Hukuk Dairesi 09.07.2013 tarih ve
2013/6362 E., 2013/20936 K. sayili kararinda “Iscilik alacaklarinda kiract ya da baska sifatta
oturanlarin bu davada taraf olmas: miimkiin degildir.” seklindeki ifadeyle ve Yargitay 19.
Hukuk Dairesi de 06.03.2007 tarih ve E. 2006/7917 K. 2007/2145 sayili kararinda “Isci
tazminatlart mevzuatimiza gore istihdam eden tarafindan odenmesi gerekir. Somut olayda kiraci
isveren konumunda olmadi§indan ve sozlesmede tazminatlarla ilgili bir diizenleme
bulunmadi§indan davamin  reddi gerekirken yamlgili gerekcelerle yazili sekilde hiikiim
kurulmasinda isabet goriilmemistir.” seklindeki ifadeyle bu gortisii benimsemislerdir.”

Yukarida ortaya konulan hukuki durum karsisinda, kira sdzlesmesinde aidat1 6deyecegi
kararlastirilan kiracidan kidem tazminat bedelini “aidat” veyahut baskaca bir isim altinda
talep edilirse, kiraci, kidem tazminatiyla ilgili olan tutar1 6demeyi reddedebilir veyahut
bu tutar1 6derse 6dedigi tutarin tamamini, bu tutarin 6denmesinden hukuken sorumlu
olan kat malikine riicu edebilir.

2. Kat Maliklerinin Kidem Tazminati Odemelerinden Sorumlulugu

Kat malikleri toplu olarak birlikte yasadiklari ana gayrimenkulde ¢alisan gorevlinin
isvereni konumundadirlar. Kat maliklerinin, isveren olarak site veya apartman
gorevlilerine 6denecek kidem tazminatindan sorumlu olduklarina dair bir tartisma
yoktur.

Dolayisiyla bir site/apartman gorevlisinin ¢alistigi tiim siire boyunca ilgili site veya
apartmanda kat maliki olan bir kisinin, so6z konusu gorevliye Odenecek kidem
tazminatinin kendisine ait tasinmaza diisen payindan tiimiiyle sorumlu olacagina siiphe
yoktur. Ilgili tasinmaza diisen pay, toplam tutarin kat maliki sayisina boliinmesiyle
hesaplanacaktir. Zira KMK’'nin asagida alintilanan 20. maddesinin 1. fikrasinin (a) bendi
uyarinca so0z konusu tutar, kat maliki arasinda esit olarak paylastirilacaktir.
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“Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikca:
Kapici, kaloriferci, bahgroan ve bekgi giderlerine ve bunlar icin toplanacak
avansa egit olarak (...) katilmakla yiikiimliidiir.”

Ote yandan, uygulamada sikca karsilagilan soru, bir kat malikinin, kendisinin ilgili
tasinmazi devralmasindan Once site veya apartmanda calismaya baslamis olan ancak
tasinmaza malik oldugu donemde isten c¢ikarilan bir gorevliye odenecek kidem
tazminatindan ne 6lciide sorumlu olacagidir. Ogreti ve yargi uygulamasinda bu soru
“isyeri devri” kavrami 1s181nda cevaplanmistir. Soyle ki;

Halen yiiriirliikte olan 1457 sayili Eski Is Kanunu'nun 14. maddesinin 2. fikrasi uyarinca;

“Iscilerin kidemleri, hizmet akdinin devam etmis veya fasilalarla yeniden
akdedilmis olmasina bakilmaksizin ayni isverenin bir veya degisik
isyerlerinde caligtiklar: siireler g0z oniine alinarak
hesaplamir. Isyerlerinin devir veya intikali yahut herhangi bir suretle
bir isverenden baska bir isverene gegmesi veya baska bir yere nakli
halinde iscinin kidemi, isyeri veya isyerlerindeki hizmet akitleri
siirelerinin toplamu iizerinden hesaplanir.”

Diger bir deyisle, el degistiren bir is yerinde ¢alismaya devam eden is¢inin kidemi, isyeri
devri ile sifirlanmaz, aksine kaldig1 yerden devam eder.

Tazminat sorumlulugunun eski ve yeni isverene ne oranda yansiyacagi da yukarida
anilan fikranin devam eden ciimlesinde diizenlenmistir. Buna gore;

“Isyerinin devri veya herhangi bir suretle el degistirmesi halinde islemis
kidem tazminatlarindan her iki isveren sorumludur. Ancak, isyerini
devreden isverenlerin  bu sorumluluklari is¢iyi  ¢alistirdiklar
siirelerle ve devir esnasindaki iscinin aldigi iicret seviyesiyle
starhdir.”

Yukarida alintilan yasal diizenlemeler karsisinda, kidem tazminatindan eski ve yeni
isveren, isciyi ¢alistirdiklar: siirelere oranli olarak sorumludurlar. Ayrica eski isverenin
sorumluluk tutar1 isyeri devri sirasinda gecerli {icret seviyesiyle simirli olarak
hesaplanacaktir.
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Ancak is sozlesmesinin sona erdigi tarihte kat maliki olan kisi, iscive karsiis hukuku
hiikiimleri gergevesinde kidem tazminatinin tamamindan sorumlu olup yukaridaki
prensip uyarinca kendisinin sorumlulugunda olan tutar1 asacak sekilde isciye odedigi
kidem tazminati tutarini yine ayni prensip uyarinca kidem tazminatindan kendi miilkiyet
donemleriyle sinirli olacak sekilde sorumlu olan eski kat maliklerine riicu edebilir. Buna
karsin, is sozlesmesinin sona erdigi tarihte kat maliki olan kisi, is¢inin kendisine kars1
acacag1 davada, sadece kendi miilkiyet donemine denk gelen kidem tazminati tutarindan
sorumlu oldugu yoniinde savunma yapamaz.

Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 2001/18-642 E. 2001/662 K. sayili ve
03.10.2001 tarihli kararinda a bu goriis benimsenmis olup bu hususu iliskin olarak
asagidaki ifadelere yer verilmistir:

“Somut olayda, apartman kapicisimn  gorevden ayrilip kidem
tazminatim hak ettigi tarihte davali malik olup, yonetime ve
sigortaya karsit bu borcun tamamindan sorumludur. Hesaplanan
kidem tazminatina esas alinan siirenin bir boliimiiniin onceki malik
dénemine ait olmasi, borcun dogdugu tarihte malik olan davaluy,
bu sorumluluktan kurtarmaz. Sartlari varsa, ddedigi kidem
tazminatinin onceki malik donemine isabet eden miktar1 icin riicu
hakkin kullanabilir. Yargitay 9. Hukuk Dairesinin 19.10.2000 giin
2000/9377 Esas, 2000/14065 Karar sayili kararmnda da 1475 sayili Is
Kanununun 14/2. maddesi geregince isyerinin devri sebebiyle bagka bir
isverene gecmesi halinde iscinin kideminin degisik isverenlerde gecen
hizmet siirelerinin toplam iizerinden hesaplanaca$i, her ne kadar daha
onceki isveren isciyi cahistirdig1 siire ve devir sirasinda iscinin
aldig iicretle sorumlu ise de, son isveren olarak davalimn tiim
siireden sorumlu oldugu, ancak énceki isverenlere sorumluluklar
oraminda, riicu edebilecegi” acikc¢a belirtilmistir.”

HGK kararinda benimsenen yukaridaki goriis, sonraki yargi uygulamasinda tutarh
sekilde devam ettirilmistir (Yarg. 11. HD., E. 2001/978, K. 2001/3082 T. 12.04.2001; 12. HD.,
E. 2018/3975, K. 2018/8922 T. 1.10.2018; 12. HD., E. 2018/5841, K. 2019/2344 T. 18.2.2019;
12. HD., E. 2018/5842, K. 2019/3373 T. 28.2.2019; 22. HD., E. 2020/971, K. 2020/3625 T.
27.2.2020).

Buna karsin, eger site/apartman gorevlisinin is akdi, ilgili kat malikinin ilgili tasinmazin
miilkiyetini devralmasindan (tapu devri) onceki bir tarihte sona ermis ise, ilgili kat maliki
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bu gorevlinin kidem tazminatindan sorumlu olmaz. Nitekim Yargitay 20. Hukuk Dairesi
bu hususu 12.11.2018 tarih ve 2017/2137 E., 2018/7243 K. say1l1 kararinda asagidaki sekilde
ifade etmistir:

“Somut olayda, apartman gorevlisinin is akdinin 22.09.2010
tarihinde feshedildigi ve bu tarih itibariyle kidem tazminatini hak
ettigi  anlasilmistir.  Dosyada ~ mevcut  tapu  kaydimin
incelenmesinde davacinmin A3 blok 7 nolu bagimsiz béliime 06.10.2010
tarihinde malik oldugu, dava konusu icra takibinin dayanaginin
22.09.2010 tarihinden Onceki donemlere ait apartman gorevlisinin hizmet
gorevi nedeniyle kidem tazminati alacagr oldugu ve bu dénemde
davacimin malik olmadigr dolayistyla anilan borgtan sorumlu
olmadigr anlasilmis olup” demek suretiyle sonuca baglamistir.

III. Sonug¢

Bu yayin kapsaminda yer verilen degerlendirmeler neticesinde ulagilan sonuglar 6zetle
sOyledir:

o Kiraalar is akdi sona eren bir site veya apartman gorevlisine 6denecek kidem
tazminatindan sorumlu tutulamazlar.

o Kat malikleri bir site veya apartman gorevlisine 6denecek kidem tazminatindan,
ilgili site veya apartmanda kat maliki olduklar1 siireye denk gelen kismindan
sorumludurlar. Eski malikin sorumluluk tutari, isyeri devri sirasinda gegerli ticret
seviyesiyle sinirli olarak hesaplanacaktir.

« Is sozlesmesinin sona erdigi tarihte kat maliki olan kisi, kidem tazminatinin
kendisine ait tasinmaza diisen kisminin tamamini isgiye (yonetime) ddemekle
ylkiimliidiir. Bu malik, kendisinin kat maliki olmadig1 doneme karsilik gelen
ancak kendisinin isgiye 0demek zorunda kaldig: tutar: ise, eski kat maliklerine,
ilgili kat malikinin sorumlu oldugu tutarla sinirl olarak riicu edebilir.

Uyarr: Bu makale, okuyucuya elde aldigi konu hakkinda genel bir bakis sunmay1
amaglamaktadir. Her bir somut olay, kendi kosullarina gore degerlendirilmelidir.



