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1. KAMU IiDARESIi HAKKINDA BIiLGi

1.1. Mevzuat ve Gorevler

Istanbul Belediyesi ile Tiirkiye Emlak Kredi Bankasinin yari yariya ortak oldugu 1947
yilinda kurulan Istanbul Imar Limited Sirketi Istanbul'u imar etmek gibi bir misyonla yola
cikmistir. Devam eden siiregte Tiirkiye Emlak Bankasi hisselerinin satis1 ile Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi, Istanbul Konut Imar Plan Turizm AS, istanbul Beton Elemanlar1 ve
Hazir Beton Fabrikalar1 Sanayi ve Ticaret A.S, Istanbul Cevre Y&netimi Sanayi ve Ticaret AS
ve Istanbul Ulasim Hizmetleri ve Ara¢ Kiralama AS Sirkete ortak olmuslardir. istanbul imar
Limited Sirketi 2005 yilinda nevi degisikligine gitmis ve Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi
(IMAR AS) unvanini almstir.

IMAR AS’nin faaliyet alani, sirket ana sdzlesmesinde gosterilmistir. Buna gore IMAR
AS; bina, arsa ve araziden olusan gayrimenkullere yatirnm yapmak, alim satim yapmak,
kiralamak, kiraya vermek, kentsel donilisim ve sehir planlamaya iliskin olarak planlama
caligmalar1 yapmak, proje, plan, harita ve her nevi mimari veya miihendislik ¢izimleri etiitleri
ve benzeri ¢alismalar1 yapmak, kent igletim sistemleri olusturmak, ortak yonetim sistemleri
gelistirmek, gayrimenkuller lizerinde intifa hakki kurmak ve bu hakki kullanmak, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’ndan izin almak ve esas mukavelesini Kurul tebliglerine uygun hale getirmek
sartiyla, gerek Sirket blinyesinde gerekse Sirket ortaklarinin veya {igiincii kisilerin biinyesinde
bulunan projelendirilmis veya projelendirilecek arsa, konut, bina, kongre merkezleri, ticari
alanlar ile otopark vb. bilumum gayrimenkullerini gayrimenkul yatirnm ortaklig1 blinyesinde
degerlendirmek amaciyla gayrimenkul yatirnm ortakligi kurmak ya da gayrimenkul yatirim
ortakliklarma ortak olmak, kurmayi, doniismeyi yada ortak olmayi1 diislindiigii gayrimenkul
yatirim ortaklig1 is ve islemleri icin ilgili mevzuat hiikiimleri ¢er¢evesinde doniisiim ve/veya
kurulus islemleri ve halka arz islemleri i¢in her tiirlii teknik, hukuki, finansal danigmanlik
hizmeti almak, igin geregi veya ihtiyag duyulmas: halinde gayrimenkul yatirim ortakligi
kurulusu/ doniisiimii, halka arz islemleri ve sirketin faaliyetleri cer¢evesinde reklam-tanitim,
halkla iligkiler, organizasyon, satis ve pazarlama hizmetleri almak ve/veya bu konularla ilgili
olarak her tiirlii danigmanlik hizmeti almak, bu konuya iliskin hizmet ve eser alimlar1 yapmak,
Sirketin gayrimenkul portfoylinii olusturmak, gerektiginde portfoyde degisiklikler yapmak,
ortaklik portfOyiinii ¢esitlendirerek yatirim riskini en aza indirecek sekilde dagitmak, Sirketin
mal varliklarin1 yonetmek, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali islemler ve para ve sermaye

piyasasi araglar1 hakkindaki gelismeleri siirekli olarak izleyerek sirket portfoytiniin yonetimine
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Sirketin su andaki ve gelecekteki is ve islemlerini en karli hale getirmeye iliskin gerekli
tedbirleri almak, aldirmak, portfoyiin gelistirilmesine yonelik arastirmalar yapmak veya
yaptirtmak, portfoylindeki varliklarin degerinin tespitine iligkin raporlar hazirlattirmak.
Gayrimenkule dayali proje yarismalar1 yapmak veya proje yarismalarina katilmak, kira geliri
elde etmek amaciyla gayrimenkullere yatirim yapmak, ticari amaglart i¢cin alim satim ve
kiralama haricinde kendi ihtiyacinin gerektirdigi miktar ve degerde tasinir ve tasinmaz mal
almak veya kiralamak, kentsel doniisiim, deprem ve depremden korunmaya iligskin bilimsel,
teknik, sosyokiiltiirel ve ekonomik verileri, idari ve mali yapiy1 inceleme ve gelistirmeye
yonelik her nevi arastirma ve inceleme c¢aligmalar1 yapmak, bu konuya iliskin bilim kuruluslari
ve diger gercek ve tiizel kisiler ile ortak faaliyet ve c¢alismalar yapmak, raporlar, rehber
hazirlamak ve bu faaliyetlerin pazarlama ve satisin1 yapmak, kentsel donilisiim, deprem ve
depremden korunma, arsa gelistirme ve iiretme konusunda her nevi ekspertiz caligsmalari
yapmak ve bu konuya iligkin olarak yaptigi hizmet ve eserleri pazarlamak gibi is kollarmni

kapsayan genis bir faaliyet alanina sahiptir.

IMAR AS, kamu ve 6zel hukukuna tabi olarak kurulmus olup faaliyetlerini ise temel
olarak 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu, Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve 6098 sayili Borglar
Kanunu’na tabi olarak gerceklestirmektedir. Ayrica Sirket gergeklestirecegi ihaleli islemlerde

4734 sayili Kamu Ihale Kanunu ve 4735 sayili Kamu Thale S6zlesmeleri Kanunu’na tabidir.
1.2. Teskilat Yapisi ve insan Kaynaklar

IMAR AS, 6102 say1li Kanun hiikiimleri dogrultusunda kurulmus anonim bir sirkettir.
Dolayistyla, yonetim kurulu tarafindan temsil ve idare olunur. Yonetim kurulu tiyeligine ger¢ek
veya tiizel kisiler secilebilir. Bir tiizel kisi yonetim kuruluna iiye se¢ildigi takdirde, tiizel kisiyle
birlikte, tiizel kisi adina, tiizel kisi tarafindan belirlenen, sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan
olunur; ayrica, tescil ve ilanin yapilmis oldugu, sirketin internet sitesinde hemen agiklanir.
Tiizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir. Yonetim

kurulu niteligi geregi stirekli bir organdir.

Anonim sirket yOnetim kurulu; ortaklarin sermayelerinin  korunmas: ve
degerlendirilmesini, sirket alacaklilarinin da alacaklarimi emanet ettikleri, idare ve temsile
yetkili bir organdir. Yonetim kurulu, anonim ortakligin kanunla 6ngoriilmiis zaruri bir

organidir.

Sirketin yonetim organi olan yonetim kurulu, 5 tiizel kisi ortakligini temsilen 17 iyeden
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olusmaktadir. Yonetim Kurulu tiyeleri 20.04.2022 tarihli Genel Kurul karari ile secilmislerdir.

Sirketin idari birimleri; Genel Midiirliik, Genel Miidiir Miisavirligi, Hukuk Miisavirligi,
4 Midirliik, 8 Seflik, 1 Ozel Kalemden olusmaktadir. Sirkette calisan personel sayist,
31.12.2022 tarihi itibariyle 85°tir. Calisan personel 4857 sayil1 Is Kanunu’na tabidir.

1.3. Mali Yap

IMAR AS’nin nominal sermaye tutar1 3.501.163.000,00 Tiirk liras1 olup sermayesinin

tamami1 6denmistir.

Sirketin 2022 y1li donem sonu itibariyla aktif toplami1 5.039.686.949,20 TL, net satislari
114.840.848,76 TL olup, donem net kar1 23.716.992,62 TL’dir. Donem net karinin 6nemli bir

kismi olagan faaliyetlerden olusmaktadir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Sirketin %99,68 oranindaki hissesine sahiptir. Sirketin
31.12.2022 tarihi itibariyle sermaye ve hisse yapisi asagidaki gibidir:

Tablo 1: Sermaye ve Ortaklik Tablosu

ORTAK OLAN GERCEK YA SAHIP OLDUGU SAHIP OLDUGU
DA TUZEL KiSi SERMAYE TUTARI PAY ORANI

ISTANBUL BUYUKSEHIR 3.489.929.666,50 99,6791
BELEDIYESI
KIiPTAS iST. KONUT IMAR 10.992.940,16 0,3140
PLAN TUR. UL. SAN. VE TIC.
A.S.
ISTANBUL ULASIM 186.473,34 0,0053
HiZMETLERI VE ARAC
KiRALAMA SAN. VETIC A.S. —
ISTAC iISTANBUL CEVRE 26.960,00 0,0008
YONETIMI SAN. VE TIC. A.S.
ISTON IST. BETON EL. VE 26.960,00 0,0008
HAZ. BETON FBRK. SAN. VE
TIC. A.S.
TOPLAM 3.501.163.000,00 100

Sirketin amaci; bina, arsa ve araziden olusan gayrimenkullere yatirim yapmak, alim
satim yapmak, kiralamak, kiraya vermek. Kentsel doniisiim ve sehir planlamaya iliskin olarak
planlama ¢alismalar1 yapmak, proje, plan, harita ve her nevi mimari veya miihendislik ¢izimleri
etlitleri ve benzeri calismalar1 yapmak, kent isletim sistemleri olusturmak, ortak yonetim
sistemleri gelistirmek. Gayrimenkuller {izerinde intifa hakki kurmak ve bu hakki kullanmaktir.

Bu nedenle Sirketin ana gelirleri taginmaz satis gelirleri, tasinmaz kiralarindan elde edilen kira
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gelirleri ve kentsel doniisiim gelirleridir. Bunun yaninda bir diger gelir kalemi de vadeli

mevduat faiz gelirleridir.
1.4. Muhasebe ve Raporlama Sistemi

1.4.1. Sirketin Muhasebe Sistemi

6102 sayili Kanun’da; Kanun’a tabi gercek ve tiizel kisilerin, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu’nun defter tutma ve kayit zamaniyla ilgili hiikiimleri ile ayn1 Kanun’un 175 ve
miikerrer 257°nci maddelerinde yer alan yetkiye istinaden yapilan diizenlemelere uymak

zorunda oldugu belirtilmistir.

S6z konusu yetkiye istinaden Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan (1) Seri no.lu
Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi 26.12.1992 tarihinde yayimlanmis ve 01.01.1994
tarihinden itibaren yiriirliige girmistir. Sirketin tabi oldugu muhasebe sistemi (1) Seri no.lu

Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nde yer alan Tekdiizen Hesap Planidir.

Sirket, muhasebe kayitlarii 213 sayili Vergi Usul Kanunu ile Muhasebe Sistemi
Uygulama Genel Tebligi ilkelerine uygun sekilde ve 7/A segenegine gore tutmaktadir. 7/A
seceneginde, giderler yapildiklar1 anda ilgili defter-i kebir hesaplarina fonksiyon esasina gore
kaydedilirken, s6z konusu giderler ayn1 zamanda yardimci defterlerde hem ¢esit esasina hem
de ilgili gider yerlerine gore izlenir. 2021 y1l1 aktif toplami1 6.283.900,00 TL’y1 veya net satislar
toplam1 12.567.300,00 TL’yi asan liretim ve hizmet isletmeleri, 2022 yilina iligkin maliyet
hesaplarin1 7/A segenegine gore tutmak zorundadirlar. Sirketin 2022 yili aktif toplamu
5.039.686.949,20 TL ve 2022 yil1 net satiglar1 114.840.848,76. TL dir.

1.4.2. Sirketin Raporlama Sistemi

Anonim sirketin finansal tablolar1 hakkindaki hiikiimlere 6102 sayili Tiirk Ticaret

Kanunu’nda yer verilmistir.

Kanun’un 514 ve 515’inci maddelerine gore yonetim kurulu, gegmis hesap donemine
ait, Tiirkiye Muhasebe Standartlarinda 6ngdériilmiis bulunan finansal tablolarini, eklerini ve
yillik faaliyet raporunu, bilanco giiniinii izleyen hesap doneminin ilk ii¢ ay1 icinde hazirlar ve
genel kurula sunar. Anonim sirketin finansal tablolari, Tiirkiye Muhasebe Standartlarina gore
sirketin malvarligini, bor¢ ve yiikiimliiliiklerini, 6z kaynaklarin1 ve faaliyet sonuglarini tam,

anlagilabilir, karsilastirilabilir, ihtiyaglara ve isletmenin niteligine uygun bir sekilde; seffaf ve
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giivenilir olarak; gergegi diiriist, aynen ve aslina sadik surette yansitacak sekilde ¢ikarilir.

Kanun’un 516’nc1 maddesine gore yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu ise,
Sirketin, o yila ait faaliyetlerinin akisi ile finansal durumunu, dogru, eksiksiz, gercege uygun
ve diirtist bir sekilde yansitmalidir. Yillik faaliyet raporunda finansal durum, finansal tablolara

gore degerlendirilir.

6102 sayili Tirk Ticaret Kanununun 397'nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca
bagimsiz denetime tabi olacak isletmeleri belirleme yetkisi Cumhurbagkanina aittir.
2018/11597 sayili BKK’da (ve s6z konusu kararin yerini alan 30.11.2022 tarihli 2022/6434
sayili Cumhurbagkan1 Kararinda) bagimsiz denetime tabi olacak sirketlere iliskin Slgiitler

belirlenmistir. Sirket bu kapsamda bagimsiz denetime tabidir.

Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (KGK) tarafindan alinan
ve 19.09.2018 tarih 30540 sayilt Resmi Gazetede yayimlanan Kurul Kararina gore bagimsiz
denetime tabi olup TFRS’yi uygulama zorunlulugu bulunmayan isletmelerin miinferit ve
konsolide finansal tablolarinin hazirlanmasinda BOBI FRS’nin uygulanmasina; ancak sdz
konusu kurum, kurulus ve isletmelerin istege bagli olarak TFRS’leri uygulayabilecegine karar
verilmistir. Bu minvalde Sirket bagimsiz denetime tabi olup BOBI FRS / TFRS’de &ngériilen
finansal tablolart (Finansal Durum Tablosu, Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu,

Ozkaynak Degisim Tablosu ve Nakit Akis Tablosu) hazirlamaktadir.
1.4.3. Sirket Tarafindan Denetime Sunulan Defter, Tablo ve Belgeler

Kamu Idaresi Hesaplarmin Sayistaya Verilmesi ve Muhasebe Birimleri ile Muhasebe
Yetkililerinin Bildirilmesi Hakkinda Usul ve Esaslar’in 5’inci maddesi geregince hesap donemi
sonunda Sayistay Baskanligina gonderilmesi gereken defter, tablo ve belgelerden asagida yer

alanlar denetime sunulmustur:
-Birlestirilmis veriler defteri,
-Gegici ve kesin mizan,
- Bilango,
- Gelir tablosu

- Ozkaynak degisim tablosu
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-Envanter defteri

Sirketin denetimi; yukarida belirtilen defter, tablo ve belgeler ile Usul ve Esaslar’in

8’inci maddesinde yer alan diger belgeler dikkate alinarak yiiriitiiliip sonuglandirilmstir.

Denetim goriisii, Sirketin tabi oldugu gecerli finansal raporlama ¢ercevesi kapsamindaki

temel mali tablolar1 olan bilango ve gelir tablosuna verilmistir.
2. KAMU IDARESININ SORUMLULUGU

Denetlenen kamu idaresinin yonetimi, tabi oldugu muhasebe standart ve ilkelerine
uygun olarak hazirlanmig olan mali rapor ve tablolarin dogru ve giivenilir bilgi i¢erecek sekilde
zamaninda Sayistaya sunulmasindan, bir biitiin olarak sunulan bu mali tablolarin kamu
idaresinin faaliyet ve islemlerinin sonucunu tiim 6nemli yonleriyle dogru ve giivenilir olarak
yansitmasindan ve ister hata isterse yolsuzluktan kaynaklansin bu mali rapor ve tablolarin
onemli hata veya yanlis beyanlar igermemesinden; kamu idaresinin gelir, gider ve mallar1 ile
bunlara iliskin hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki diizenlemelere uygunlugundan;
mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerinin amacina uygun olarak olusturulmasindan, etkin olarak
isletilmesinden ve izlenmesinden, mali tablolarin dayanagini olusturan bilgi ve belgelerin

denetime hazir hale getirilmesinden ve sunulmasindan sorumludur.
3. SAYISTAYIN SORUMLULUGU

Sayistay, denetimlerinin sonucunda hazirladigi raporlarla denetlenen kamu idarelerinin
mali yonetim ve 1i¢ kontrol sistemlerini degerlendirmek, mali rapor ve tablolarinin
giivenilirligine ve dogruluguna iliskin goriis bildirmek, gelir, gider ve mallar1 ile bunlara iligkin
hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki diizenlemelere uygunlugunu tespit etmekle

sorumludur.
4. DENETIMIN DAYANAGI, AMACI, YONTEMI VE KAPSAMI

Denetimlerin dayanagi; 6085 sayili Sayistay Kanunu, uluslararasi denetim standartlari,

Sayistay ikincil mevzuati ve denetim rehberleridir.

Denetimler, kamu idaresinin hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki
diizenlemelere uygunlugunu tespit etmek ve mali rapor ve tablolarinin kamu idaresinin tim

faaliyet ve islemlerinin sonucunu dogru ve giivenilir olarak yansittigina iligkin makul giivence
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elde etmek ve mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerini degerlendirmek amaciyla yiiriitilmiistiir.

Kamu idaresinin mali tablolar1 ile bunlar1 olusturan hesap ve islemlerinin dogrulugu,
giivenilirligi ve uygunluguna iliskin denetim kaniti elde etmek iizere yiiriitillen denetimler;
uygun denetim prosediirleri ve tekniklerinin uygulanmasi ile risk degerlendirmesi yontemiyle
gergeklestirilmistir. Risk degerlendirmesi sirasinda, uygulanacak denetim prosediiriiniin
belirlenmesine esas olmak iizere, mali tablolarin iiretildigi mali yonetim ve i¢ kontrol sistemleri

de degerlendirilmistir.

Denetimin kapsamini, kamu idaresinin mali rapor ve tablolar1 ile gelir, gider ve
mallarina iliskin tiim mali faaliyet, karar ve islemleri ve bunlara iligkin kayit, defter, bilgi, belge

ve verileri (elektronik olanlar dahil) ile mali yonetim ve i¢ kontrol sistemleri olusturmaktadir.

Bu hususlarla ilgili denetim sonucunda denetim goriisii olusturmak iizere yeterli ve

uygun denetim kanit1 elde edilmistir.

5. IC KONTROL SiSTEMININ DEGERLENDIRILMESI

IMAR AS 5018 sayil1 Kanun kapsaminda yer almamaktadir. Dolayistyla Sirket; 5018
sayilt Kanun’un Besinci Kisminda ayrintili sekilde diizenlenen i¢ kontrol ve i¢ denetim
mevzuatina ve ayrica Kanun’a dayanilarak ¢ikarilan alt mevzuat diizenlemelerine tabi degildir.
Sirket tarafindan yapilan kayitlarin, islemlerin denetimi ve incelenmesi mevzuat geregi
yapilmasi zorunlu bagimsiz denetim hizmeti, tam tasdik hizmeti ve ilgili birimler tarafindan

uygulanan kanun, yonetmelik ve prosediirler araciliiyla gerceklestirilmektedir.

IMAR AS, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu esaslar1 gergevesinde kurulmus olup

faaliyetlerini de bu esaslar ¢ercevesinde yiirlitmektedir.

Ancak, 6102 sayili Kanun’un “Gorev dagilim1” baglikli 366°’nc1 maddesinin ikinci
fikrasinda “Yonetim kurulu, islerin gidisini izlemek, kendisine sunulacak konularda rapor
hazirlamak, kararlarint uygulatmak veya i¢ denetim amaciyla i¢lerinde yonetim kurulu
tiyelerinin de bulunabilecegi komiteler ve komisyonlar kurabilir.” hilkmii bulunmaktadir.

IMAR AS’de s6z konusu yasal diizenlemede dngériilen mahiyette bir komisyon kurulmamustir.

Sirket tarafindan ¢ikarilmis olan Insan Kaynaklar1 Yonetmeligi ve buna bagl olarak

cikarilan Disiplin YOnergesi mevcuttur.

Sermaye sirketlerinin tabi olacagi bagimsiz denetim usul ve esaslart 6102 sayili Tiirk
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Ticaret Kanunu kapsaminda belirlenmistir. Sirket, tiizel kisiligi haiz ve bagimsiz denetime tabi
oldugundan; yillik olarak bagimsiz denetim faaliyeti, ilgili bagimsiz denetim kurulusu
tarafindan periyodik olarak gerceklestirilmektedir. Yapilan bagimsiz denetim faaliyeti; Sirkete
ait yillik finansal tablo ve diger finansal verilerinin, tablo ve bilgiler i¢in belirlenmis kriterlere
uygunlugunu ve dogrulugunu saglayabilecek yeterli ve uygun bagimsiz denetim kanitlarinin
elde edilmesi amaciyla uygulanir. Bu uygulama esnasinda incelenen ve denetimi yapilan bilgi
ve belgelerin kapsamina bakildiginda (birimler arasi yazisma, kayitlara esas teskil eden
belgeler, belgelere iliskin sirket dis1 teyit vs.) Sirketin i¢ kontrol yapisinin denetimini de

kapsadigini séylemek miimkiindiir.

I¢c kontrol; idarenin amaglarina, belirlenmis politikalara ve mevzuata uygun olarak
faaliyetlerin etkili, ekonomik ve verimli bir sekilde yiiriitilmesini, varlik ve kaynaklarin
korunmasini, muhasebe kayitlarinin dogru ve tam olarak tutulmasini, mali bilgi ve yonetim
bilgisinin zamaninda ve giivenilir olarak {iretilmesini saglamak iizere idare tarafindan
olusturulan organizasyon, yontem ve siirecler ile i¢ denetimi kapsayan mali ve diger kontroller
biitiiniidiir. I¢ kontrol sistemi, Sirket yonetimi ile diger ilgili personel tarafindan; isletmenin
amaglarina ulastigina, faaliyet ve islemlerin etkin olarak gergeklestirildigine, kanun ve
diizenlemelere uyulduguna dair makul bir glivence saglamak iizere tasarlanan ve uygulanan bir
sistemdir. Bu amagla, i¢ kontrol sistemi s6z konusu hedeflerin gergeklestirilmesi acisindan
tehdit olusturan faaliyet risklerinin de ortaya konulmasini saglayacak sekilde tasarlanir ve

uygulanir.
I¢ kontrol islemlerine iliskin olarak Sirkette asagidaki uygulamalar mevcuttur:

-Sirket tarafindan ¢ikarilan i¢ yonergeye gore; 100.000 TL ve daha az olan 6demelerde
biri Mali Islerden sorumlu olmak iizere II. derece imza yetkilisi iki kisinin miisterek imzalar
ile 6deme yapilirken, 100.000 TL’nin {izerindeki ddemelerde ise I. derece imza yetkilisi
Y&netim Kurulu Baskani/Baskan Vekili veya Genel Miidiir ile Mali Islerden sorumlu I1. derece
imza yetkilisi bir kisi veya birisi Genel Miidiir olmak tizere 1. Derece imza yetkililerinden iki

kisinin miisterek imzalar1 ile 6deme gerceklestirilmektedir.

-Sirketteki personellerin  birimlerin islemlerine iligskin siireglerde birbirlerinin
kullandiklar1 programlara ve is siire¢lerine miidahaleleri yonetim politikasi olarak

engellenmistir.

- Mali islemlerde iist birim miidiirii alt yetkilinin iglemlerini ve siireglerini kontrol
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etmektedir.

-Her birimin is ve isleyisi kendi alanindaki resmi (4857 sayili is Kanunu, 4734 sayili
Kamu ihale Kanunu) ve resmi olmayan (sirket imza sirkiileri, disiplin y&netmeligi)

prosediirlerle desteklenmekte ve bu suretle ¢esitli kontroller saglanmaktadir.

Sirketlerde kontrol ortami, isletmenin yonetim fonksiyonu ile i¢ kontrol sistemi ve
bunun 6nemine iligkin isletme yonetiminin ve yonetimden sorumlu kisilerin tutum, davranis ve
anlayislarin1 kapsar. Kontrol ortami, isletme c¢alisanlarinin i¢ kontrol sistemiyle ilgili
diisiincelerini etkileyerek, i¢ kontrol sisteminin etkin, disiplinli bir yapida olugsmasini saglar.
Sirketin kontrol ortaminin tasarimi degerlendirilmis ve bunlarin isletmenin is akist ile iliskisi

dikkate alinmistir.

Sirket agisindan riskin nasil tanimlandigi ve yonetildigini ifade eden risk degerlendirme

stireci degerlendirilmistir.

Sirketlerin finansal raporlama ile ilgili is siireglerini ve iletisimi kapsayan bilgi sistemi;
isletmenin varlik, yilikiimliiliik ve 6z sermayesinin dogrulugunu saglamak iizere, faaliyet ve
islemlerinin izlenmesi, kaydedilmesi, siniflandirilmasi ve raporlanmasina iliskin muhasebe
sistemini kapsar. Sirketin finansal tablolarinin hazirlanmasi; uygun finansal raporlama yapisi
ile isletmenin faaliyet ve islemlerinin izlenmesi, kaydedilmesi, analiz edilmesi, 6zetlenmesi ve
dogru bir sekilde finansal tablolara yansitilmasi siireglerini igerir. Bu ac¢ilardan bilisim sistemi

degerlendirilmistir.

Sirketlerde kontrol faaliyetleri, sirketlerin amaglarina ulagsmasin1 engelleyebilecek
risklerin ortaya c¢ikarilmasi ve gerekli oOnlemlerin alinmasi gibi, isletme yonetiminin
talimatlarinin uygulanmasini saglayan usul ve esaslardir. Bu kapsamda; yetkilendirmeler,
performansin gozden gegirilmesi, bilgi isleme siiregleri, fiziksel kontroller ve gorevlerin
ayrilmasi, i¢ kontrol biriminin olusturulmasit gibi acilardan kontrol faaliyetleri

degerlendirilmistir.

Sirketlerde kontrol faaliyetlerinin gozetimi, kontrollerin tasarim ve isleyisinin
zamaninda degerlendirilmesi ve sartlara bagl olarak degisiklikler i¢in Onemli diizeltici
onlemlerin alinmasini da igeren, i¢ kontrol sisteminin etkinligini degerlendiren bir siirectir. Bu

acilardan i¢ kontrol sisteminin varlig1 ve etkinligi degerlendirilmistir.

Yapilan degerlendirmeler sonucunda, Sirketin; amaclarina ulasmada, faaliyet ve
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islemlerinin etkin olarak gerceklestirildigine, kanun ve diizenlemelere uyulduguna dair makul
bir giivence saglamak amaciyla tasarlanan ve uygulanan bir i¢ kontrol sistemine sahip oldugu

sonucuna ulasilmistir.

6. DENETIM GORUSU

Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi (IMAR AS)’nin 2022 yilma iliskin yukarida
belirtilen ve kamu idaresi tarafindan sunulan gegerli finansal raporlama ¢ergevesi kapsamindaki
mali rapor ve tablolarinin tiim 6nemli yonleriyle dogru ve giivenilir bilgi i¢erdigi kanaatine

varilmistir.
1. DENETIM BULGULARI

Raporda yer alan bulgular, denetimler sonucunda tespit edilen hususlara kamu idaresi

tarafindan verilen cevaplarin degerlendirilmesi suretiyle diizenlenmistir.

A. DENETIM GORUSUNUN DAYANAGI BULGULAR
Herhangi bir denetim bulgusu tespit edilmemistir.
B. DIGERBULGULAR

Bu boéliimde, mali rapor ve tablolara verilen goriis ile ilgili olmayan bulgular yer

almaktadir.

BULGU 1: Sirkete Ait Demirbaslarin Hatali Muhasebelestirilmesi

Sirketin faaliyetleri kapsaminda kullanilan demirbas niteligindeki taginir mallarin hatali

olarak muhasebe kayitlarina alindig1 goriilmuistiir.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Defter tutma yiikiimliliigii” baslikli 64'tincii
maddesinde, her tacirin, ticari defterlerini isletmenin faaliyetleri ve finansal durumu hakkinda
fikir verebilecek sekilde tutmak ve bu amagla defterlerinde, ticari islemleriyle ticari isletmesinin
iktisadi ve mali durumunu, bor¢ ve alacak iliskilerini acik¢a goriilebilir bir sekilde ortaya

koymak zorunda oldugu; bdylece isletme faaliyetlerinin olusumu ve gelismesinin bu
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defterlerden izlenebilecegi belirtilmistir. Ancak, Kanun'un defter tutma, envanter, mali
tablolarin diizenlenmesi, saklama ve ibraz hiikiimlerinin VUK ile diger vergi kanunlarinin ayn1
hususlart diizenleyen hiikiimlerinin uygulanmasina engel teskil etmeyecegi de hiikiim altina

alinmustr.

1 Sira No.Lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin “V-Tekdiizen Hesap
Cergevesi, Hesap Plan1 ve Hesap Plan1 Agiklamalar1” boliimiinde yer alan “Hesap Plam

Aciklamalar1” baglikli (C) bendinde de;

255. Demirbaslar

Isletme faaliyetlerinin yiiriitiilmesinde kullanilan her tiirlii biiro makine ve cihazlar ile

doseme, masa, koltuk, dolap, mobilya gibi maddi varliklarin izlendigi hesaptir.

264. Ozel Maliyetler

Kiralanan gayrimenkullerin gelistirilmesi veya ekonomik degerinin siirekli olarak
artirtlmast amaciyla yapilan giderler ile (normal bakim, onarim ve temizleme giderleri harig)
bu gayrimenkuliin kullaniimast icin yapilip kira stiresinin sonunda mal sahibine birakilacak

olan, varliklarin bedellerini kapsar.
Isleyisi:

Yapilan harcamalar hesaba bor¢ kaydedilir. Bu harcamalar kira stiresi icerisinde, kira
stiresinin beg yildan fazla olmas: durumunda da bes yilda esit tutarlarla, amorti edilir...”

hiikiimleri yer almaktadir.

Yukaridaki mevzuat hiikiimlerine gore Sirketin; faaliyetlerinin yiiriitiilmesinde
kullandig1 her tiirlii biiro makine ve cihazlar ile doseme, masa, koltuk, dolap, mobilya gibi
maddi varliklarini 255-Demirbaslar Hesabinda, kiralik yerlerinin gelistirilmesi veya bu yerlerin
ekonomik degerinin siirekli olarak artirilmasiyla birlikte kira siiresinin sonunda mal sahibine
birakilmasi sz konusu olan harcamalarini ise 264-Ozel Maliyetler Hesabinda takip etmesi

gerekmektedir.

Sirketin Istanbul ili Eyiipsultan ilgesinde bulunan ofisi igin yaptigi harcamalar
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kapsaminda demirbas niteliginde bulunan tasinir mallar asagidaki tabloda gosterilmistir;

Tablo 2: Istanbul ili Eyiipsultan Ilcesindeki Ofis icin Alinan Demirbaslar

No Aciklama Adet Bi ri(r_rl1_ E)iyat -I(-.llj_':_a)r
1 Televizyon 1 7.480,00 7.480,00
2 Kamera (i¢ ve dig mekan) 2 830,00 1.660,00
3 Buzdolab1 1 3.500,00 3.500,00

4 Set iistii ocak 1 330,00 330,00

5 Cay Makinesi 1 407,00 407,00
6 Telefon 6 360,00 2.160,00
TOPLAM TUTAR 15.537,00

Yapilan incelemede; Sirketin, faaliyetlerinin yiriitiilmesi kapsaminda tedarik etmis
oldugu ve tabloda ayrintis1 gosterilen demirbas niteligindeki tasinir mallari 255-Demirbaglar

Hesabi yerine 264-Ozel Maliyetler Hesabina kaydettigi tespit edilmistir.

Yukarida yer alan denetim tespiti lizerine, Sirket tarafindan; satin alinan malzemelerin
255-Demirbaglar Hesabi yerine sehven 264-Ozel Maliyetler Hesabina kaydedildigi
belirtilmistir. Ancak, bulgu konusu hususa yonelik 2023 yilinda yapilan kayitlarin 2022 yili

donem sonu mali tablolarindaki hatay1 diizeltici bir etkisi bulunmamaktadir.

Sonug olarak, Sirket faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla alinan her tiirlii biiro makine
ve cihazlar ile doseme, masa, koltuk, dolap, mobilya gibi maddi varliklarin 255-Demirbaglar

Hesabinda takip edilmesi gerekmektedir.
BULGU 2: Sarf Malzemelerinin Hatali Muhasebelestirilmesi

Sirket faaliyetlerinde kullanilmak {izere alinan sarf malzemelerinin dogrudan gider

yazilmak suretiyle muhasebelestirildigi goriilmiistiir.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Defter tutma yiikiimliiliigii” basliklt 64'tincii
maddesinde, her tacirin, ticari defterlerini isletmenin faaliyetleri ve finansal durumu hakkinda
fikir verebilecek sekilde tutmak ve bu amagla defterlerinde, ticari islemleriyle ticari isletmesinin
iktisadi ve mali durumunu, bor¢ ve alacak iliskilerini agik¢a goriilebilir bir sekilde ortaya
koymak zorunda oldugu; bdylece isletme faaliyetlerinin olusumu ve gelismesinin bu

defterlerden izlenebilecegi belirtilmistir. Ancak, Kanun'un defter tutma, envanter, mali
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tablolarin diizenlenmesi, saklama ve ibraz hiikiimlerinin VUK ile diger vergi kanunlarinin ayni
hususlart diizenleyen hiikiimlerinin uygulanmasina engel teskil etmeyecegi de hiikiim altina

alimmustir.

1 Sira No.Lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin “V-Tekdiizen Hesap
Cergevesi, Hesap Plan1 ve Hesap Plan1 Agiklamalar1” boliimiinde yer alan “Hesap Plani

Acgiklamalar1” baslikli (C) bendinde de;

150. Ik Madde ve Malzeme

Uretimde veya diger faaliyetlerde kullanilmak iizere isletmede bulundurulan
hammadde, yardimci madde, isletme malzemesi, ambalaj malzemesi ve diger malzemelerin

izlendigi hesaptir.
Isleyisi:

Satin alindiklar: ya da iiretildikleri maliyet bedelleri ile bu hesabin borcuna, tiretime

verildiginde, tiiketildiginde, satildiginda veya devredildiginde ise hesabin alacagina kaydedilir.

77 Genel Yonetim Giderleri:
Bu grup yonetim fonksiyonu ile ilgili gider, yansitma ve fark hesaplarindan olugur.
770. Genel Yonetim Giderleri:

Bir igletmenin yonetim fonksiyonlari, isletme politikasinin tayini, organizasyon ve kadro
kurulugu, biiro hizmetleri, kamu iligkileri, giivenlik, hukuk isleri, personel isleri, kredi ve
tahsilati da kapsayan muhasebe ve mali igler servislerin giderleri bu hesaba bor¢ kaydedilir.
Donem sonlarinda bu hesap, " 771- Arastirma ve gelistirme Giderleri Yan-sitma Hesabt" ile

karsilastirilarak kapatilir...” denilmektedir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimlerine gore, iiretim veya diger faaliyetler
kapsaminda kullanilacak hammadde, yardimci1 madde, isletme malzemesi, ambalaj malzemesi
ve diger malzemelerin 150-ilk Madde ve Malzeme Hesabmin borcunda takip edilmesi ve
malzemeler iiretime verildiginde, tiiketildiginde, satildiginda veya devredildiginde, Hesabin

alacak tarafina kaydedilerek giderlestirilmesi gerekmektedir. 770-Genel Yonetim Giderleri
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Hesabinda ise, Isletmenin ydnetim fonksiyonlari, isletme politikasinin tayini, organizasyon ve
kadro kurulusu, biiro hizmetleri, kamu iligkileri, giivenlik, hukuk isleri, personel isleri, kredi ve

tahsilat1 da kapsayan muhasebe ve mali isler servislerine iliskin giderleri izlenmektedir.

Yapilan incelemede; Sirketin dogrudan tiiketime vermedigi kirtasiye malzemesi
alimlarim 150-ilk Madde ve Malzeme Hesab1 yerine 770-Genel Yonetim Giderleri Hesabina
kaydettigi tespit edilmistir.

Yukarida yer alan denetim tespiti iizerine, Sirket tarafindan; Istanbul Imar Insaat A.S'
nin ¢ok sik araliklarla sarf malzemesi alim1 yaptig1 ve kisa siireler i¢erisinde tiiketildigi i¢in, bu
alimlarin 770-Genel Yonetim Giderleri Hesabina kaydedilmek suretiyle giderlestirildigi ifade

edilmisgtir.

Ancak, satin alinan s6z konusu sarf malzemelerinin sik araliklarla satin alinmig olmasi
bu malzemelerin sarf malzemesi olma niteligini degistirmeyeceginden, Sirketin dogrudan
tiikketime vermedigi kirtasiye malzemesi alimlarin1 150-Ilk Madde ve Malzeme Hesab1 yerine
770-Genel Yonetim Giderleri Hesabina kaydederek muhasebelestirmesinin hatali oldugu

degerlendirilmektedir.

Bu itibarla, Sirketin dogrudan tiilketime vermeksizin faaliyetlerinde kullandigi sarf

malzemelerini 150-ilk Madde ve Malzeme Hesabinda takip etmesi gerekmektedir.
BULGU 3: Bazi1 Yazilim Alimlarimin Hatalh Muhasebelestirilmesi

Sirketin faaliyetlerinde kullanmak tizere almis oldugu bazi yazilim harcamalarini hatali

muhasebelestirdigi goriilmiistiir.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Defter tutma yiikiimliiliigii” baslikli 64'tincii
maddesinde, her tacirin, ticari defterlerini isletmenin faaliyetleri ve finansal durumu hakkinda
fikir verebilecek sekilde tutmak ve bu amagla defterlerinde, ticari islemleriyle ticari isletmesinin
iktisadi ve mali durumunu, bor¢ ve alacak iliskilerini acik¢a goriilebilir bir sekilde ortaya
koymak zorunda oldugu; bdylece isletme faaliyetlerinin olusumu ve gelismesinin bu
defterlerden izlenebilecegi belirtilmistir. Ancak, Kanun'un defter tutma, envanter, mali
tablolarin diizenlenmesi, saklama ve ibraz hiikiimlerinin VUK ile diger vergi kanunlarinin ayni
hususlar1 diizenleyen hiikiimlerinin uygulanmasina engel teskil etmeyecegi de hiikiim altina

alimmastir.

1 Sira No.Lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin “V-Tekdiizen Hesap
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Cergevesi, Hesap Plan1 ve Hesap Planit Acgiklamalar1” boliimiinde yer alan “Hesap Plani

Aciklamalar1” baglikli (C) bendinde de;
180. Gelecek Aylara Ait Giderler

Bu hesap, pesin odenen ve cari donem iginde ilgili gider hesaplarina kaydedilmemesi

gereken, gelecek doneme ait giderleri izlemek igin kullanilir.
Isleyisi :

Gelecek aylarda ilgili gider ve maliyet hesaplarina bor¢ kaydedilecek pesin olarak
odenen giderler, bu hesabin borcuna kaydedilir. Gelecek aylarda bu hesaba alacak verilmek

suretiyle ilgili gider hesabina aktarilir.

26. Maddi Olmayan Duran Varliklar

Herhangi bir fiziksel varligt bulunmayan ve isletmenin belli bir sekilde yararlandig
veya yararlanmayr bekledigi aktiflestirilen giderler ile belli kosullar altinda hukuken himaye

goren haklar ve serefiyelerin izlendigi hesap grubudur.
260. Haklar

fmtiyaz, patent, lisans, ticari marka ve iinvan gibi bir bedel odenerek elde edilen bazi
hukuki tasarruflar ile kamu otoritelerinin isletmeye belirli alanlarda tamdig: kullanma,

yvararlanma gibi yetkiler dolayisiyla yapilan harcamalart kapsar.
Isleyisi:

Edinilen haklar, maliyet bedelleri ile bu hesaba bor¢ kaydedilir. Yararlanma siireleri
icerisinde, yararlanma stirelerinin belli olmamasi durumunda, 5 yillik siirede esit taksitlerle

itfa olunarak yok edilir.

280. Gelecek Yillara Ait Giderler

Bu hesap, pesin odenen ve cari donem iginde ilgili gider hesaplarina kaydedilmemesi
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gereken, gelecek yillara ait giderleri izlemek i¢in kullanilir.
Isleyisi:

Gelecek yillarla ilgili gider ve maliyet hesaplarina bor¢ kaydedilecek olan pesin ddenen
giderler bu hesabin borcuna kaydedilir. ilgili hesap donemlerinde bu hesabin alacag
karsiliginda donen varliklardaki "Gelecek Aylara Ait Giderler" hesabina gerekli aktarmalar

yapilir.” hiikiimlerine yer verilmistir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri uyarinca, pesin 6denen ve yili igerisinde gider
hesaplarina kaydedilmesi gereken giderlerin 180-Gelecek Aylara Ait Giderler Hesabina, cari
yili asanlarin ise 280-Gelecek Yillara Ait Giderler Hesabina kaydedilmesi gerekmektedir.
Herhangi bir fiziksel varligi bulunmayan ve Sirketin belli bir sekilde yararlandigr veya
yararlanmay1 bekledigi aktiflestirilen giderler icinse, Maddi Olmayan Varliklar Hesap
Grubundan uygun olan hesabin kullanilmasi gerekmektedir. Buna gore, Sirketin bir imtiyaz,
patent, lisans, ticari marka ve unvan gibi hukuki tasarrufa sahip oldugu varliklarinin 260-Haklar
Hesabinda takip edilmesi gerektigi, kullanim siireleri belli ise bu siire igerisinde, belli
olmayanlarinin ise 5 yil igerisinde esit taksitler halinde amortisman itfalarinin yapilmasi

gerektigi hiikiim altina alinmistir.

Yapilan incelemede; Sirketin faaliyetlerinde kullanmak tizere almis oldugu bazi
yazilimlarin1 260-Haklar Hesab1 yerine 180-Gelecek Aylara Ait Giderler Hesabi ile-280
Gelecek Yillara Ait Giderler Hesabinda takip ettigi tespit edilmistir.

Yukarida yer alan denetim tespiti iizerine, Sirket tarafindan; Istanbul Imar Insaat A.S.
tarafindan alinan s6z konusu yazilimlarin, 12.05.2022 tarihli fatura ile satin alinan
30.780,00.TLlik giincelleme bedelinin sehven 180-Gelecek Aylara Ait Giderler Hesabi ile-280
Gelecek Yillara Ait Giderler Hesaba alinmis olmasi disinda olanlarin tamaminin satin alma
yoluyla degil kiralama yoluyla edinildigi, dolayisiyla lisans satin alinma sayi1lamayacaklari i¢in
haklar kaspsaminda da diisiiniillemeyecekleri, bu sebeple de 260-Haklar Hesab1 yerine 180-
Gelecek Aylara Ait Giderler Hesab: ile-280 Gelecek Yillara Ait Giderler Hesabinda takip
edilerek donemsel olarak giderlestirilmeleri gerektigi belirtilerek sehven hatali hesapta

muhasebelestirilen programin da 2023 itibariyle kiralama yoluyla edinildig ifade edilmistir.

Ancak, 1 Sira No.Lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin konuyla ilgili
diizenlemelerinde, 260-Haklar Hesabina, edilnilen haklarin maliyet bedeli ile kaydedilecegi

belirtilmistir. Dolayisiyla haklarin satin alma yada kiralama seklinde edinilmis olmasinin 6nemi
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bulunmamaktadir. Her halukarda s6z konusu yazilimlar i¢in yapilan giderlerin, maddi olmayan

varliklar kapsaminda degerlendirerek, 260-Haklar Hesabina kaydedilmesi gerekmektedir.

Netice olarak; Sirketin faaliyetlerinde kullanmak icin edindigi yazilimlari maddi
olmayan varliklar kapsaminda degerlendirerek 260-Haklar Hesabinda takip etmesi ve meri

mevzuatinda belirtilen siireler igerisinde amortisman itfalarin1 yapmasi gerekmektedir.

BULGU 4: Sirketin Tarafi Oldugu Diizenleme Seklindeki Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesinde Tasfiye Bedeli Belirlenirken Sirket Zararina Yol Acacak Hesaplamalara

Yer Verilmesi

Sirketin, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve KIPTAS 1n da tarafi oldugu diizenleme
seklinde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi imzaladigi, imzalanan s6zlesmeye istinaden kendi
edimlerini zamaninda yerine getirdigi, satis vaadine konu proje alanindaki imar planlarinin
mahkemece iptali sebebiyle diizenleme seklindeki tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin fesih ve
tasfiyesine karar verildigi, ancak fesih ve tasfiye islemlerinin resmi sekilde yapilmadigi, fesih
ve tasfiye sonunda sirket alacaginin hesaplanmasi yonteminin sirket zararina yol acacak sekilde

belirlendigi tespit edilmistir.

Sirket ile IBB ve KIPTAS arasinda miilkiyeti IBB'ye ait olan Afet Riski Altindaki
Istanbul ili Besiktas Ilgesi, Rumelihisar1 Mahallesi, 2011 Ada, 272 (Eski 29 ve 271) Parsel
sayil1 tasinmazda hayata gecirilecek projede 206 adet kat irtifakli bagimsiz bdliimlerin IMAR
AS’ye satisinin vaat edilmesi konulu Istanbul 17. Noterliginin, 31.12.2018 tarih ve 59097
Yevmiye numarali “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi” ve bu s6zlesmeye
ek olarak yapilan Istanbul 17. Noterliginin 18.02.2019 tarih ve 07962 Yevmiye numarali

Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ek S6zlesmesi imzalanmastir.

Satis vaadi sOzlesmesinde belirlenen toplam 931.676.046,00 TL satis bedelinin
500.000.000,00 TL’si 31.12.2018 tarihinde, 270.000.000,00 TL’si 8.01.2019 tarihinde ve
161.676.046,00 TL’si 11.01.2019 tarihinde Sirket tarafindan IBB hesabina génderilerek Imar

AS i¢in sozlesmesinde belirlenen edim Sirketce yerine getirilmistir.

Siire¢ icerisinde sozlesmelere konu parsellerin imar planlarinin iptaline iligkin dava
acilmig, mahkemece imar planinin iptaline karar verilmis, proje hafriyat asamasinda kalmstir.
Temyiz siireci devam eden kararin kesinlesecegi tarihin belirsizligi de g6z oOniine alinarak
tasinmaz yatiriminin ne kadar siirede geri donecegi ongoriilemediginden taraflar diizenleme

seklinde satis vaadi sozlesmesinin fesih ve tasfiyesine karar vermislerdir. Buna iligkin
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“Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesinin Fesih ve Tasfiyesine Iliskin

Sozlesme” adi sekilde diizenlenerek 07.05.2021 tarihinde taraflarca imza altina alinmustir.

Sézlesmenin tasfiye edilmesi ile ilgili Imar AS’ye iade edilecek bedelin hesaplanmasi
acisindan IBB tarafindan bir degerleme komisyonu kurulmus ve komisyonca séz konusu
projedeki tiim bagimsiz bolimlerin toplam bedelinin 3.275.000.000,00 TL olarak takdir
edildigi bildirilmistir.

Projenin giincel degeri olan 3.275.000.000,00 TL iizerinden Imar AS’nin projedeki
payina tekabiil eden %35,0248085439 (ylizde otuzbes tam onmilyarda ikiyiizkirksekizmilyon
seksenbesbin dortyiiz otuzdokuz) hissesi icin 1.147.062.479,81 TL IBB tarafindan imar AS’ye
fesih ve tasfiye sozlesme tarihinden itibaren 12 ay iginde takas, trampa, satis ve/veya nakit

seklinde 6denerek mahsuplasma saglanacagi s6zlesme ile bagitlanmaistir.

Yapilan incelemede; Sirketin IBB’den olan alacaklarmin tahsilati amaciyla IBB nin
miilkiyetinde bulunan Besiktas ilcesi Rumeli Hisar1 mahallesi 6 Ada 4 Parsel, Besiktas ilcesi
Rumeli Hisar1 mahallesi 1400 Ada 269 Parsel ve Besiktas ilgesi Rumeli Hisar1t mahallesi Fenerli
Hiristo mevkii 1400 Ada 9 Parsel sayili tasinmazlarin toplam 845.350.054,60 TL bedel
karsiliginda Sirkete devredildigi goriilmiistiir.

Ayrica, Sirket IBB Miilkiyetinde bulunan Besiktas ilgesi Dikilitas mahallesi 25 Ada 77
Parsel say1li tasinmazin iBB tarafindan satilmasina iliskin ihaleye katilarak en avantajli teklifi
vermis, bu sayede tasinmazin yeni maliki haline gelmistir. Ihalede olusan 176.500.000,00 TL
tutarindaki teklif bedeli Sirketin IBB’den olan alacaklarinin mahsubunda kullanilarak toplam

alacaktan satis bedeli kadar tutar diisiilmiistiir.

17.11.2021 tarihinde ise toplam 30.000.000,00 TL nakit para sirket hesabina
gonderilerek mahsuplagsmaya iliskin son islem gerceklesmistir. Buna gére Imar AS’nin
IBB’den alacagi olan toplam 1.147.062.479,81 TL’nin 1.051.850.054,60 TL’lik kismi nakden,
trampa ve satis yoluyla tahsil edilmis, ancak 95.212.425,21 TL’lik kismi i¢in higbir islem tesis

edilmemistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan belirlenen projenin giincel degeri {izerinden
Imar AS’ye ddenecek tutar ile bu tutara iliskin zaman igindeki mahsuplasmalara iligkin

detaylara agagidaki tabloda yer verilmistir.
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Tablo 3: iBB ile Yapilan Mahsuplasmaya iliskin Hesap Tablosu

Projenin Giincel Degerine Gore Imar AS’ye Odenecek Tutar 1.147.062.479,81
8.07.2021 Besiktas ilgesi Rumeli Hisar1 mahallesi 6 Ada 4 Parsel (659.858.458,60)
8.07.2021 Besiktas il¢esi Rumeli Hisar1 mahallesi 1400 Ada 269 Parsel (120.027.728,00)
8.07.2021 Besiktas ilgesi Rumeli Hisar1 mahallesi Fenerli Hiristo mevkii (65.463.868,00)
1400 Ada 9 Parsel
14.07.2021 Besiktas ilgesi Dikilitas mahallesi 25 Ada 77 Parsel (176.500.000,00)
17.11.2021 Nakit Tahsilat (30.000.000,00)
MAHSUPLASMADAN KALAN ALACAK 95.212.425,21

Isin tasfiyesine iliskin taraflar arasinda adi sekilde diizenlenen tasfiye ve fesih
sOzlesmesine gore fesih ve tasfiye sdzlesmesinin imza altina alindig: tarih olan 07.05.2021
tarihinden itibaren 12 ay i¢inde mahsuplagsma isleminin tamamlanacagi diizenlenmisse de
sOzlesme siiresi igerisinde mahsuplagsma islemi tamamlanamamis ve 95.212.425,21 TL

tutarindaki alacak tahsil edilememistir.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi, bir tasinmazin sézlesmede kararlastirilan kosullarla
ilerideki bir zaman diliminde devrini amaclayan ve iki tarafa da bor¢ ylikleyen sozlesmedir.
4721 sayih Tiitk Medeni Kanunu’nun 706’nc1, 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu 237’nci
maddesi hiikiimleri uyarinca tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gecerli olmasi i¢in resmi
sekilde diizenlenmis olmasi sarttir. 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 60’mnc1 maddesinin

ticlincii fikrasina gore Noterler isbu sdzlesmeyi diizenleme seklinde yapmak zorundadir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gecerliligi noterde diizenlenmis olmasina bagh
oldugundan sozlesmenin feshi de Noterlik Kanunu’nun 81’inci maddesinin ikinci fikrasi

uyarinca noterde diizenleme seklinde yapilmakla miimkiin olacaktir.

Buna gore, imar AS ile diger taraflar arasinda resmi sekilde noter huzurunda imzalanan
“Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi’nin fesih ve tasfiyesinin de ayni
sekilde yapilmas1 gerekmekteyken taraflar arasinda imzalanan adi s6zlesme seklinde yapilmasi

mevzuat hiikiimlerine uygun diismemektedir.

Adi sekilde diizenlenerek imza altina alinan fesih ve tasfiye sézlesmesinin bir an i¢in
gecerli oldugu diisiiniildiigiinde; sozlesme kapsaminda Imar AS’nin 6dedigi ve tasfiye
stirecinde geri almasi gereken bedelin hesaplanmasinda sirket zararina yol agacak uygulamaya
gidildigi anlagilmistir. Syle ki; yerlesik yargi igtihatlar1 uyarinca gegerli s6zlesmeye dayanan
zararlarin giderilmesinde 6denecek bedel tasinmazin gergek bedeli karsiligidir. Fesih ve tasfiye

sozlesmesinde mahsuplasmaya esas alinan bedelle ilgili olarak imar AS’nin kendi hissesine

Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi 2022 Y1l1 Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu 19



T.C. Sayistay Bagkanlig1

diisen payla ilgili herhangi bir degerleme calismasi yapmadigi, degerlemeye iliskin is ve
islemlerin IBB tarafindan yiiriitiildiigii ve IBB’nin belirledigi mahsuplasmaya iliskin bedelin
Sirket tarafindan kayitsiz sartsiz kabul edildigi anlagilmaktadir.

IBB’nin tasinmazin degerlemesine iliskin yiiriittiigii calismalar Belediyeden edinilerek
incelenmis olup degerleme calismalarinin nihayete erdirilmesi i¢in IBB tarafindan Degerleme
Raporu olusturulmak iizere degerleme komisyonu kuruldugu goriilmiistiir. Komisyonun
kararina esas alinmak iizere SPK lisansli gayrimenkul degerleme sirketinden ayrica degerleme

raporu alindig1 da goriilmistiir.

Belediyece olusturulan degerleme komisyonunun raporunda; 2018 yilinda sézlesmeye
konu proje i¢in Belediye tarafindan belirlenen toplam pazar degerinin 2.660.000.000,00 oldugu,
bu degerin belirlendigi 2018 yili ile tasfiyenin gerceklestirildigi 2021 yillar1 arasindaki
enflasyon verilerine gore toplam pazar degeri glincellendiginde projenin giincel pazar degerinin
3.594.930.455,00 TL olmas1 gerektigi, SPK lisansli gayrimenkul degerleme sirketine tasfiye
tarihi itibariyle yaptirilan degerlemede ise projenin gilincel pazar degerinin toplam
3.392.844.000,00 TL olarak takdir edildigi ifade edilmistir. Ancak, ekonomik kosullar,
gayrimenkul pazarina olan talep vb. somut veriye ve bilimsel aciklamalara dayanmayan genel
geger sebeplerle projenin giincel degeri 3.275.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir. Fesih ve

tasfiye sozlesmesi de bu bedel tizerinden imzalanmustir.

Yukarida yer alan agiklamalardan da goriildiigii iizere IBB tarafindan olusturulan
komisyon proje bedelinin enflasyona gore giincel degerinin 3.594.930.455,00 TL olabilecegini
degerlendirmis, lisansh firmadan aldig: rapora gore ise giincel degerin 3.392.844.000,00 TL
olabilecegini Ongdérmiis. Ancak tim bu degerleme yoOntemleri esas alinmayarak

3.275.000.000,00 TL tutarinda degerleme yapilarak islem tesis edilmistir.

Buna gore tasfiye ve fesih sozlesmesinde projenin toplam giincel degeri
3.275.000.000,00 TL belirlenmekle, Imar AS nin projeye ortaklik oranina gére hissesine diisen
iade alacagi bedel 1.147.062.479,81 TL olarak imza altina alinmigtir.

Ancak, tasfiye ve fesih sdzlesmesinde projenin toplam giincel degeri bilimsel veriler
1s181inda hazirlanan SPK lisansli firma tarafindan belirlenen 3.392.844.000,00 TL olarak esas
almmus olsa idi, Imar AS’nin projeye ortaklik oranina gore hissesine diisen iade alacag1 bedel

1.188.337.115,19 TL olarak belirlenecekti.

Gayrimenkul degerleme konusunda uzman, SPK lisansh firma tarafindan belirlenen
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toplam proje bedeli yerine, Belediye tarafindan olusturulan bir komisyonca bilimsel verilere
dayali olmayan tahmini bir proje bedeli belirlenmesi suretiyle imar AS toplam 41.274.635,38
TL (1.188.337.115,19 - 1.147.062.479,81 TL = 41.274.635,38 TL) daha az tutarda bedelin iade

alinmasina onay vermistir.

Dolayisiyla, taraflarin bir araya gelerek bir bedel tespit etmek yerine, IBB nin tek tarafli
olarak belirledigi bedelin itiraz edilmeden kabul edilmis olmasi Sirketin zarara ugramasina

sebep olmustur.

Imar AS’nin sozlesme tarihi olan 31.12.2018 tarihi itibariyle kendi hissesine diisen
931.676.046,00 TL 6demenin tasfiye ve fesih tarihi olan 2021 yili May1s ayma TUIK verileri

esas aliarak giincellenmesi halinde;

-Yurtici Tiketici Fiyat Endeksi esas alinarak yapilan gilincellemeye gore

1.270.327.562,97 TL

-Yurtigi  Uretici Fiyat Endeksi esas alinarak yapilan giincellemeye gore

1.468.842.556,18 TL

-Yurtigi Uretici ve Tiiketici Fiyat Endekslerinin ortalamasi esas alinarak yapilan
giincellemeye gore ise 1.369.585.059,58 tutarin parasal degerden mahrum kaldigi
goriilmektedir.

Tablo 4: 2018 Yihindaki Parasal Degerin Fesih Tarihindeki TUIK Verilerine Gore Giincel
Degeri

Sozlesme Tarihinde Temel Giincel Giincellemeye Esas | Imar AS Tarafindan Sozlesme
Imar AS Endeks Endeks | Alman TUIK Verisi | Tarihinde Odenen Tutarmn
Tarafindan Odenen Ayl Ayl Giincel Parasal Degeri
Tutar (TL)
(TL)
931.676.046,00 Ara.18 May.21 YI-TUFE 1.270.327.562,97
931.676.046,00 Ara.18 May.21 YIi-UFE 1.468.842.556,18
931.676.046,00 Ara.18 May.21 (YI-UFE + YI- 1.369.585.059,58
TUFE) /2

Yukarida yer verilen agiklamalardan da goriilecegi iizere diizenleme seklindeki satis
vaadi sdzlesmesinin imzalandigi tarih olan 31.12.2018 tarihinde Imar AS’nin edimi
931.676.046,00 TL nin IBB’ye 6denmesinden ibarettir. S6z konusu edim sdzlesmede belirtilen
stire icerisinde ifa edilerek yerine getirilmistir. Tasfiye ve fesihe iliskin olarak Sirketin iade

almasi gereken tutar en azindan SPK lisans1 gayrimenkul degerleme sirketince belirlenen tutara
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gore hesaplanan gilincel deger ilizerinden hesaplanmasi gerekirken bdyle bir yontemin
uygulanmadig1 tespit edilmistir. Bu yontem yerine IBB tarafindan bilimsel bir calismaya
dayanmaksizin belirlenen tutarin esas alinmasi neticesinde sirket en az 41.274.635,38 TL
gelirden mahrum kalmistir. 931.676.046,00 TL nin yukar1 yer alan TUIK verilerine gore giincel
degeri hesaplandiginda ise mahrum kalinan bedelin 41.274.635,38 TL nin ¢ok daha {izerinde

oldugu goriilmektedir.
Yukarida yer alan denetim tespiti iizerine, Sirket tarafindan;

e Sirketile IBB ve KIPTAS arasinda miilkiyeti IBB'ye ait olan afet riski altindaki istanbul
1li Besiktas Ilcesi, Rumelihisar1 Mahallesi, 2011 Ada, 272 (Eski 29 ve 271) Parsel say1l1
tasinmazda hayata gegirilecek projede 206 adet kat irtifakli bagimsiz béliimlerin IMAR
AS’ye satiginin vaat edilmesi konulu Istanbul 17. Noterliginin, 31.12.2018 tarih ve
59097 Yevmiye numarali “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi” ve
bu sézlesmeye ek olarak yapilan istanbul 17. Noterliginin 18.02.2019 tarih ve 07962
Yevmiye numarali Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ek So6zlesmesinin

imzalandig1,

e Bagimsiz boliimlerin teslim siiresinin ingaat ruhsati alinan 01.11.2018 tarihinden
itibaren 36 ay olarak belirlendigi, s6zlesme tarihinde projenin ruhsatinin alindig: ve kat

irtifak1 kuruldugu,

e Ancak ilerleyen siirecte sozlesmeye dayali 6demelerin gergeklesmedigi, sozlesmeye
konu parselin imar planlarinin iptali i¢in agilan davada imar planlarinin iptaline karar
verildigi, davanin temyiz agamasinda oldugu ve santiye sahasinda c¢alisma olmadiginin

gorildiugi,

e Sozlesmenin taraflart ile yapilan goriismelerde projenin gerceklestirilmesinin zora
girdigi ve sdzlesmenin feshine karsilik takas yapilabilecegi veya Imar AS’nin
belediyeden tasinmaz satin almasi halinde bunun mahsuplasma suretiyle

degerlendirilebileceginin bildirildigi,

e IBB tarafindan sirkete iade edilecek tutarin belirlenmesine yonelik SPK lisansl
degerleme firmasina degerleme yaptirildigi, bu degerleme ile IBB Baskanlik Kiymet
Takdir Komisyonunca s6z konusu projedeki tiim bagimsiz boliimlerin toplam bedelinin
3.275.000.000,00 TL olarak takdir edildigi, Imar AS hissesinin karsiliginin belirlenen

bu bedel tizerinden hesaplanacaginin bildirildigi,
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e IBB’nin yazil bildiriminin sirket tarafindan olumlu degerlendirilerek, iBB tarafindan
ongoriilen ve iletilen 3.275.000.000,00 TL iizerinden Imar AS paymin
%35,0248085439 hissesine karsilik alacaginin 1.147.062.479,81 TL oldugu ve Sirketin

paymin ayni veya nakdi olarak 6denmesi hususlarinin uygun goriildigi,

e Buna istinaden Satis Vaadi s6zlesmesinin, 07.05.2021 tarih ve 2021/19 sayil1 Yonetim
Kurulu Karari ile 07.05.2021 tarihli “Fesih ve Tasfiye S6zlesmesi” ile feshedildigi,

e Tim taraflarin fesih ve tasfiye konusunda iradelerinin uyusmast ve sdzlesmenin
gereklerinin taraflarca yerine getirilmesi nedeniyle imza altina alinan “Fesih ve Tasfiye
Soézlesmesi’nin resmi sekilde yapilmadigi, resmi sekilde yapilmamasi nedeniyle
gecersizliginin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilecegi,
“Fesih ve Tasfiye Sozlesmesi”nin adi yazili sekilde yapilmasinin taraflara herhangi bir
olumsuz etkisinin bulunmadigi, mevzuata aykirilik da teskil etmedigi, bu hususun

Yargitay kararlarinda da yer aldigi,

e Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 14.04.2008 tarih ve 2007/1276-2008/2431 sayil1 kararinda
“... baska bir anlatimla arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinin gegerligi bu
sozlesmelerin noterde diizenleme seklinde yapilmasina baghdwr. Dolayisiyla bu
sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi
¢tkiyorsa hakimin kararina ihtiya¢ vardwr. O halde, kat karsiligi sozlesmelerinde
taraflardan birinin sézlesmeden donme iradesinin karst tarafca kabul edilmesi baska bir
anlatimla donme iradelerinin birlegsmesi veya fesih davast iizerine mahkemece

sozlesmeden donmeye hiikmedilmesi gerekir.”,

28.11.2008 tarih ve 2008/3907-7115 sayili kararinda da “... bu nitelikteki sézlesmenin

yine Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin

feshi, taraflarin bu yondeki iradelerinin birlesmesi ile yada mahkeme karar: ile

olanaklidir” denildigi,

e Fesih ve tasfiye islemlerinde tasfiye bedeli hesaplamasinin IBB Kiymet Takdir Komisyonu
tarafindan SPK lisansli degerleme firmasi raporu, enflasyon rakamlari ile olumlu ve

olumsuz faktorler de goz 6niinde bulundurularak belirlendigi,

e Kiymet Takdiri Komisyonu kararmmin dayanagi olan analiz ve degerleme raporunda
degerlemeyi etkileyen olumsuz faktorler i¢cinde iilke genelinde gayrimenkul sektoriinde
yasanacak belirsizlik ve krizler, degerleme konusu projenin cepheli oldugu yollarin 3.

derece tasit yolu olmasi, degerlemeye konu projenin heniiz ger¢ceklesmemis olmasindan
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kaynakli belirsizlik durumunun yer aldigi,

e SPK lisansl firmaya yaptirilan raporda ise Projenin imarli ve ruhsatl bir proje oldugu baz
alinarak degerleme yapildig1, oysaki heniiz hayata gegmemis proje degerlendirilirken imar
planlarinin iptal edilmis oldugu, ruhsatinin plan iptali nedeniyle hiikiimsiiz kalabilecegi,

yeniden imar plan1 yapilmasindaki belirsizlik siireci géz 6niinde bulundurulmadigi,

e Ayrica degerleme raporunun sonug ciimlesi ve degerleme takdiri baslikli 9.1. maddesinde
onemli not olarak imar planinin mahkeme karariyla iptal edildigi ve parsel {izerinde farkli

bir proje gelistirilmesi durumunda zikredilen degerin farkli olacaginin agikca belirtildigi,

e Bu nedenlerle SPK lisansli degerleme firmasinin yaptigi deger takdirinin reel piyasa

kosullarini yansitmadiginin Sirket tarafindan degerlendirildigi,

e Sirket bilinyesinde, alaninda tecriibeli, SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve
sektdr profesyonellerinin bulundugu, bu ekip tarafindan yapilan degerlendirme ile imar
planlarmin iptal edilmis ve davanin temyiz siirecinde oldugu go6z Oniinde
bulunduruldugunda, IBB Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan diizenlenen raporun sirket

menfaatine uygun oldugu kararina varildigi,

e Ayrica SPK lisansh degerleme raporunun, Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan goz
onlinde bulundurulan olumsuz faktorler dikkate alinmaksizin hazirlandigi, bu konuda
12.06.2023 tarihli alinan SPK lisansh degerleme firmasi goriisiinde, s6z konusu imar
planlarinin iptali hususunun degere negatif etkisinin %?20-30 bandinda olabilecegi

ongoriisii bulundugu,

e Normal sartlarda sozlesmeye gore projenin 36 ay icinde (31.10.2021 tarihine kadar)
bitirilmis olmas1 ve bu 36 aylik siirecte satistan elde edilen hasilattan IMAR A.S. hissesinin
verilmesi gerekirken, siirenin bitimine 6 ay kalmasina karsin bunlarin higbirinin
gergeklesmedigi, sozlesme kuruldugunda insaat ruhsati, imar planlar1 olan ve kat irtifaki
kurulmus olan tasinmazin imar planlarin iptal edildigi, plan iptali nedeniyle mevcut ruhsat
ve kat irtifakinin artik gecersiz hale gelecegi, sahada insaat ¢aligmalarinin olmadigi

hususlarinin, bulguda g6z 6niinde bulundurulmadig,

e Projenin halen hayata gegmemis olmasi, imar planlarinin iptal edilmesi ve yargilamanin

devam etmesi, fesih kararinin yerinde bir karar oldugunun bir gostergesi oldugu,
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e Fesih karsiliginda IBB’den takas suretiyle alinan tasinmazlarda projeler gergeklestirilmeye

baslandigi, bu projelerden hasilat getirisi elde edildigi,

e Tiim bu islemler yapilirken Sirket menfaatinin gozetilerek kar etme amacinin hedef
alindig1, bu suretle basiretli tacir sifatiyla hareket edildigi, sirketi zarara ugratan herhangi

bir iglem yapilmadig,
ifade edilmistir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki Sirketin bulguya vermis oldugu cevapta fesih ve tasfiye
sozlesmesinin 12 aylik siiresi icerisinde IBB tarafindan Imar AS’ye 6denmesi gereken
95.212.425,21 TL’nin vadesinde tahsil edilmemis olmasma iliskin hicbir acgiklama
bulunmamaktadir. S6z konusu tutarin vadesinde tahsil edilmemesi karsisinda yasal yollara
basvurulup bagvurulmadigi, s6z konusu tutara faiz isletilip isletilmedigi ve bu suretle Sirket
menfaatlerinin korunup korunmadigina iligskin higbir bilgi bulunmamaktadir. Vadesi gecmis

sOz konusu tutarin tahsil edilmesi 0nem arz etmektedir.

Bununla birlikte yine bulguya verilen cevapta fesih ve tasfiye kararinin dogru ve yerinde
bir karar oldugu, bu suretle Sirketin menfaatlerinin korundugu, gerceklesmesi belirsiz bir
projeden cikilarak elde edilen kazanimlarla getirisi olan yatirimlar yapildig: belirtilmektedir.
Ancak, belirtmek gerekir ki Sayistay tarafindan bulgu konusu yapilan husus fesih ve tasfiye
kararinin dogru ve yerinde bir karar olup olmadigi hususu degildir. Zaten, Sayistay tarafindan
yerindelik denetimi yapilmamaktadir. Bu baglamda Ticaret Kanununa gore faaliyet gosteren
Imar AS’nin bir sdzlesmenin tarafi olma veya tarafi oldugu sézlesmeden dénme ehliyeti
bulunmaktadir. Bu agidan Sirketin sdzlesmenin feshine yonelik gosterdigi irade bulgunun
konusu degildir. Bulgu konusu yapilan husus fesih ve tasfiye igslemleri sonucunda Sirketin tahsil
edecegi tasfiye bedelinin belirlenmesi yontemi ve bu yontem nedeniyle Sirketin elde etmesi
gereken tutardan daha disiik bir bedel {lizerinde anlasarak Sirketin elde etmesi muhtemel

gelirden daha diisiik diizeyde gelir elde etmesine sebep olunmasi hususudur.

Sozlesmeyi fesih ve tasfiyeye gotiiren siire¢ incelendiginde; gayrimenkul projesinin yer
aldig1 parselin de icerisinde bulundugu imar planinin 06.05.2013 tarihinde iptali i¢in dava
ac1ldigy, iki adet bilirkisi raporunda da planlarin sehircilik ve hukuka aykir1 oldugunun tespit
edildigi, ancak Istanbul 7. idare Mahkemesi’nin 30.10.2018 tarihinde davanin reddine karar
verdigi, bu kararin istinaf edildigi, istanbul Bolge Idare Mahkemesi 4. idare Dava Dairesi’nin

20.09.2019 tarihinde dava konusu planlarin iptaline karar verdigi goriilmektedir. S6z konusu
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karar sonrast bu karara karsi Danistay’da temyiz yoluna bagvurulmus olup dava siirecinin

devam ettigi anlagilmaktadir.

Yukarida anlatilanlardan da goriilecegi lizere imar planlarinin ihtilafli ve dava siirecinde
olmasi yeni ortaya ¢ikmis bir durum degildir. Bu durum taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin
kurulmas: sirasinda sozlesmenin tiim taraflarinca da bilinmektedir. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesine esas proje degeri hesaplanirken degerleme raporunda imar planlarinin mahkeme
stirecinin devam ettigi belirtilmis, hesaplamalar bu riskler géz oniine alinmaksizin projenin
hayata gecmesi halindeki pazar degerinin hesaplanmasi lizerinden yliriitiilmistiir. Esasen bu
yontem, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi kapsaminda projeden tasinmaz satin alan Imar AS’ nin
O0demesi gereken bedelin belirlenmesinde kullanilan bir yontemdir. Bu acidan projenin
gerceklesmesi halindeki proje degeri iizerinden hesaplama yapilmasi dogru ve makul bir

yaklagimdir.

IBB, KIPTAS ve IMAR AS arasinda miilkiyeti iBB'ye ait olan Afet Riski Altindaki
Istanbul ili Besiktas Ilgesi, Rumelihisar1 Mahallesi, 2011 Ada, 272 (Eski 29 ve 271) Parsel
sayili tasinmazda hayata gegirilecek projede 206 adet kat irtifakli bagimsiz bdliimlerin IMAR
AS’ye satisinin vaat edilmesi konulu Istanbul 17. Noterliginin, 31.12.2018 tarih ve 59097
Yevmiye numarali “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi” ve bu s6zlesmeye
ek olarak yapilan Istanbul 17. Noterliginin 18.02.2019 tarih ve 07962 Yevmiye numarali
Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ek S6zlesmesi imzalanmasi 6ncesinde s6z konusu
projeden tasmmaz satin alacak olan IMAR AS’nin 6deyecegi bedelin belirlenmesi igin IBB
Tarafindan Bedel Takdir Komisyonu kurulmustur. Komisyon, kararina esas olmak {iizere

lisanshi bir firmaya projenin pazar degerini takdir etmesini istemistir.

SPK lisanshi gayrimenkul degerleme sirketi, Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Rumelihisar
Mahallesi, 2011 Ada, 272 Parsel (Eski 2011 ada 29 ve 271 parsellerin tevhidinden olusmustur)
iizerinde gelistirilen projede yer almasi planlanan 509 adet konut, 26 adet diikkan ve 1 adet otel
nitelikli olmak tizere toplam 536 adet bagimsiz boliimiin tamamlanmis olmasi durumunda
bugiinkii giincel pazar degerinin takdirine yonelik gayrimenkul degerleme raporu hazirlamistir.
Bu rapora gore gayrimenkulun pazar degerinin 2.306.665.000,00 TL olabilecegi ortaya

konulmustur.

IBB tarafindan kurulan Bedel Takdir Komisyonu ise projenin pazar degerinin lisanslh
firmanin 2.306.665.000,00 TL’lik degerlemesine ragmen 2.660.000,00TL olarak belirleyerek,
IMAR AS’nin %35,0248085439°lik paymna karsilik 931.676.046,00 TL ddemesi gerektigine
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karar vermistir.

Gerek lisansli firmanin degerleme raporunda gerekse IBB’nin degerleme i¢in kurdugu
komisyon raporunda gayrimenkulun konumu, ulasim ve ¢evre ozellikleri gbz oniine alinmais,
piyasa degeri belirlerken gayrimenkul sektorii ve ekonominin genel durumu iizerinde de
durularak piyasa bedeli belirlenmistir. Tiim bu degerleme islemleri yapilirken projenin lizerinde
bulundugu parselin imar durumunun ihtilafli oldugu, imar planina iliskin mahkeme siireclerinin
devam ettigi, planlarin iptal edilme riskinin bulundugu sézlesmenin tiim taraflarinca
bilinmekteydi. Gayrimenkulun pazar degerinin belirlenmesindenki amag¢ zaten projenin
gerceklesmesi halinde gayrimenkullerin degerinin ne olacaginin tespit edilmesidir. Imar
planlarinin mahkemece iptali riski bilinmekte ve bu risk goz ard1 edilerek bir pazar degeri tespit
edilmektedir. Belirlenen pazar degerine istinaden de sozlesme taraflarinin hisseleri oraninda

projeye yatiracaklar1 bedel belirlenmektedir.

Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesince sozlesmenin her bir tarafina
diisen edimler farklilik gdstermektedir. IMAR AS’nin edimi ise kendisi igin takdir edilen bedeli
ddemesi ve sdzlesme sonunda hissesine diisen oranda tasinmazi teslim almasidir. Burada bulgu
konusu yapilan husus ise igin tasfiye edilmesi sonrasinda tasfiye bedelinin belirlenmesine

yoneliktir.

Imar AS, 2018 y1l1 Aralik ayinda gayrimenkullerin toplam pazar degerinin kendi payina
isabet eden tutarmda ddemede bulunmustur. Odeme yaptig1 bedeli tasfiye ve fesih tarihi olan
2021 yil Mayis ayinda geri alirken hangi tutarda geri alacagi onem arz etmektedir. Buna gore
tasinmazin teslimi miimkiin olmadigindan sdzlesmenin taraflarinin borcu artik IMAR AS’den
tahsil ettikleri paray1 geri iade etmektir. Buna gére paranin IBB’ye 6dendigi tarih ile tasfiye ve
fesih islemlerinin yapildig: tarih arasindaki gecen siiredeki enflasyon oraninda paranin giincel
satin alma degerinin hesaplanarak giincellenme yapilmasi bir yontem olarak karsimiza
¢ikmaktadir. ikinci bir yéntem ise imar AS nin 6deyecegi bedelin belirlenmesinde kullanilan
yontem olan gayrimenkulun giincel pazar degerinin belirlenmesi suretiyle hissesine diisen
tutarin kendisine iade edilmesi yontemidir. Tasfiye ve fesih sozlesmesi ile bedel takdir
komisyon raporlarindan goriildiigii kadariyla geri 6denecek tutarin belirlenmesinde ikinci

yontem tercih edilmistir.

Buna gére, Imar AS’ye ddenecek bedelin belirlenmesinde IBB tarafindan bir komisyon
kuruldugu, bu komisyon marifeti ile lisansl bir firmaya gayrimenkulun giincel pazar degerinin

hesaplatildig1 goriilmiistiir.
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SPK lisanslh gayrimenkul degerleme firmasi tarafindan hazirlanan raporda proje konusu
bagimsiz bolimlerin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin hesaplandigi, projenin
yapildig1 parselin de dahil oldugu imar planinin mahkeme karar ile iptal edildigi, temyiz
stirecinin devam etmesi sebebiyle projenin toplam degerinin degismesinin gerekebilecegi ifade
edilerek projenin tamamlanmis olmas1 halindeki giincel pazar degerinin 3.392.844.000,00 TL
oldugu ifade edilmistir.

IBB Deger Takdir Komisyonu raporunda ise 2018 yilindaki IBB Degerleme Komisyon
Raporunda gayrimenkullerin piyasa degerinin 2.660.000.000,00 TL olarak belirlendigi, bu
tutarin fesih tarihine gore enflasyon oraninda giincellenmesi sonucunda projenin giincel
degerinin 3.594.930.455,00 TL olacagi, degerleme sirketinin projenin giincel degeri i¢in
3.392.844.000,00 TL giincel pazar degeri belirledigi, ancak kullanim imkanlari, mevcut
yapilasma, ekonomik kosullar vb. g6z oOnlinde bulunduruldugunda projenin degerinin
3.275.000.000,00 TL olacag: kanaatinin hasil oldugu ifade edilmistir. Bir baska deyisle, Imar
AS’ye geri Odenecek bedelin belirlenmesine yukarida belirtilen iki yontemden higbiri
uygulanmamig, ne 2018 yilinda ddenen bedelin 2021 yilindaki satin alma giiciine gore bir
enflasyon gilincellemesi yapilarak tasfiye bedeli belirlenmis ne de lisanli firma tarafindan
bilimsel veriler 15181nda belirlenen giincel pazar degeri iizerinden Imar AS hissesine isabet eden
tutar hesaplanmistir. Degerleme Komisyonu tarafindan herhangi bir hesaplama yontemi

gosterilmeksizin projenin giincel degerinin 3.275.000.000,00 TL oldugu ifade edilmistir.

Bu tutarin  Imar AS’nin payma diisen karsiligi olarak 1.147.062.479,81 TL’nin IBB
tarafindan Imar AS’ye iade edilecek tutar olarak fesih ve tasfiye sozlesmesine konu edilmesi

uygun gorilmiistiir.

Bulgu konusu yapilan husus aslinda tam olarak da budur. Imar AS’nin 2018 y1l1 Aralik
aymda 6dedigi toplam 931.676.046,00 TL nin satin alma giicii fesih ve tasfiyenin yapildig:
2021 yili May1s ayindaki TUFE verilerine gore giincellendiginde 1.270.327.562,97 TL, UFE
verilerine gore giincellendiginde 1.468.842.556,18 TL, UFE ve TUFE’nin ortalamas1 alinmak
suretiyle giincellendiginde ise 1.369.585.059,58 TL etmektedir.

Bu yontemin uygulanmasi kabul gérmiiyosa projeye giris bedelinin belirlenmesinde
izlenen projenin bitirildigindeki pazar degeri hesaplamasi yapilarak bu bedel {lizerinden fesih
ve tasfiye yapilmasi da uygun bir yol olacaktir. Buna gore lisansli gayrimenkul degerleme
firmasinin 2021 yilinda yapmis oldugu degerlemede projenin giincel degeri 3.392.844.000,00
TL olarak belirlenmistir. Bu tutarin Imar AS payina isabet eden kismi1ise 1.188.337.115,19 TL

Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi 2022 Y1l1 Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu 28



T.C. Sayistay Bagkanlig1

olmaktadir. Ancak, IBB tarafindan kurulan Degerleme Komisyon Raporu higbir bilimsel
gerekceye dayanmaksizin projenin giincel degerini 3.275.000.000,00 TL olarak tayin etmis ve
bu degerden Imar AS hissesine diisen kismi1 1.147.062.479,81 TL olarak belirlemistir. Arada
41.274.635,38 TL tutarinda 6nemli bir farklilik bulunmaktadir. S6z konusu tutar TUFE ve UFE
verilerine gore hesaplanmis olsaydi bu farkin daha da biiyiik olacagi bulgu metninden de

anlasilmaktadir.

Yukarida yer alan agiklamalardan da goriilecegi iizere, s6zlesmenin fesih ve tasfiyesine
iliskin bedelin belirlenmesi hususunda imar AS’nin menfaatlerini koruyacak adimlar
atilmamus, fesih ve tasfiyenin olmasi gereken bedelden daha diisiik bir bedel ile gerceklesmesi
saglanarak sirket menfaatlerine zarar verilmistir. Tiim bunlarla birlikte, fesih ve tasfiye
sozlesmesinde belirtilen siire zarfindan IBB’den geri alinmasi gereken bedelin vadesinde tahsili

saglanmamus, tahsile iligkin atilmas1 gereken yasal adimlar da atilmamustir.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununun 18’inci maddesinin 2’°nci fikras1 geregince, tacir,
ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli i adami1 gibi hareket etmesi gerekmektedir. Mezktr
sO6zlesmenin tasfiye ve fesih islemlerinde sirketin kendi degerleme ¢aligmasini yapmamasi, iade
alinmasi gereken bedelin tespitine iliskin tiim siirecin s6zlesmenin diger taraflarina birakilmasi,
fesih ve tasfiye sozlesmesi geregince tahsil edilmesi gereken bedelin vadesinde tahsilinin
saglanamamasi sebebiyle yasal yollara bagvurulmamasi basiretli bir is adam1 gibi hareket etme

yiikiimliiliigl ile bagdasmamaktadir.

BULGU 5: 4734 Sayilh Kanun’un 22’nci Maddesinin (c) Bendi Kapsaminda Alim

Yapilmasina Ragmen Sézlesme imzalanmamasi

Sirketin 4734 say1li Kamu Thale Kanunu’nun 22’nci maddesinin (c) bendi kapsaminda

yapmis oldugu yazilim alimi isinde s6zlesme imzalanmadig1 goriilmiistiir.
4734 sayil1 Kanunu’nun 22’nci maddesinin (¢) bendinde;

“Mevcut mal, ekipman, teknoloji veya hizmetlerle uyumun ve standardizasyonun
saglanmasi i¢in zorunlu olan mal ve hizmetlerin, asil sozlesmeye dayali olarak diizenlenecek
ve toplam siireleri ii¢ yili gegmeyecek sozlesmelerle ilk alim yapilan gergek veya tiizel kisiden

alinmasi.” hilkkmii yer almaktadir.

Kamu Thale Genel Tebligi'nin “Dogrudan temine iliskin aciklamalar” baslkl

22.1.1.3’lincii maddesinde ise;

Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi 2022 Y1l1 Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu 29



T.C. Sayistay Bagkanlig1

“Bu madde kapsaminda alimi yapilacak malin teslimi veya hizmetin ya da yapim isinin
belli bir siireyi gerektirmesi durumunda, alimin bir sézlesmeye baglanmast zorunlu olup bir
defada yapilacak alimlarda sozlesme yapimast idarelerin takdirindedir. Buna karsilik, 22 nci
maddenin (c) bendi kapsaminda yapilan alimlarda ise madde metninde belirtildigi tizere

sozlesme yapiimasi zorunludur.” denilmektedir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri uyarinca, mevcutta bulunan mal, ekipman,
teknoloji veya hizmetlerle uyumun ve standardizasyonun saglanmasi i¢in zorunlu olan mal ve
hizmetlerin alinmasi halinde s6zlesme imzalanmas1 Kanun ve Teblig hiikiimleri uyarinca bir

zorunluluk haline getirilmistir.

Yapilan incelemede; Sirketin 4734 sayili Kanun’un 22’nci maddesinin (c) bendi

kapsaminda yapmis oldugu yazilim alim isi i¢in s6zlesme imzalanmadig: tespit edilmistir.

Yukarida yer alan denetim tespiti tizerine; Sirket tarafindan; denetim tespiti
sonrasindaki 4734 sayil1 Kanun’un 22’nci maddesinin (c) bendi kapsaminda yapilan her tiirlii
alimlarda s6zlesme imzalanmaya baslanildig belirtilerek denetim yilinda yapilan uygulamanin

hatal1 oldugu kabul edilmistir.

Sonug olarak, Sirketin 4734 sayili Kanun’un 22’nci maddesinin (¢) bendi kapsaminda

yapmis oldugu mal veya hizmet alimlar1 kapsaminda s6zlesme imzalamas1 gerekmektedir.
BULGU 6: Akaryakit Mal Ahmu isinde Fiyat Farkinin Hatal Belirlenmesi

Imar AS’nin 2022 yili Akaryakit Mal Alimi isinde fiyat farki hesaplamasinin hatali
yapildig1 goriilmistiir.

Akaryakit Mal Alim1 S6zlesmesi’nin “Sozlesmenin konusu igin/alimin tanimi” baslikli

5’inci maddesinde;

“Sozlesmenin konusu; Idarenin ihtiyaci olan ve asagida miktar: belirtilen ve teknik
ozellikleri teknik sartnamede diizenlenen Motorin ve Benzin, ihale dokiimani ile bu sozlesmede
belirlenen sartlar dahilinde Yiiklenici tarafindan temini ve Idareye teslimi isidir.” ifadesine yer

verilmektedir.

4734 sayili Kamu Ihale Kanunu’na Gére Thale Edilen Mal Alimlarinda Uygulanacak

Fiyat Farkina Iliskin Esaslar’m 4’{incii maddesinin (j) bendinde;

“Petrol tiriinleri: 4/12/2003 tarihli ve 5015 sayili Petrol Piyasasi Kanunu ¢er¢evesinde

Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi 2022 Y1l1 Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu 30



T.C. Sayistay Bagkanlig1

EPDK tarafindan belirlenen ve bu Esaslar uyarmmca EPDK tarafindan fiyati yayimlanan

tiriinleri,” seklinde tanimlanmustir.

Mezkur Esaslar’in ayn1 maddesinin (i) bendinde ise;

Petrol ve LPG iiriinleri fiyati: Petrol ve LPG iiriinlerinde bir énceki yil gerceklesen
pivasa biiyiikliiklerine gore en biiyiik islem hacmine sahip oldugu EPDK tarafindan belirlenen
ilk sekiz akaryakit ve LPG dagitim sirketince, ihalesi yapilan petrol ve LPG iiriinii icin EPDK'ya
bildirilen ve EPDK 'min internet sayfasinda yayimlanan Istanbul Ili, Avrupa yakas: igin gecerli
bayi satis fiyatlarmmin KDV hari¢ aritmetik ortalamasini, ilk sekiz dagitim sirketinin tamaminin

ihalesi yapilan petrol ve LPG fiirtinii i¢in fiyat bildirmemesi halinde bunlardan fiyat

bildirenlerin fiyatlarimin KDV harig¢ aritmetik ortalamasini,

...”" denilmek suretiyle petrol ve sivilastirilmis petrol gazlari tirlinlerinin fiyatinin tanimi

yapilmistir.
Anilan Esaslar’in 5’inci maddesinde;
“(1) Fiyat farki asagidaki formiile gore hesaplanir:
F = (M x B) x [(A2/A1)-1]
(2) Fiyat farki hesabinda;
a) F: Fiyat fark: tutarin (TL),

b) M: Birim fiyat sozlesmelerde idareye teslim edilen mal kalemi miktarini; gétiirii bedel

sozlegsmelerde ise toplam teslim yiizdesini,
¢) B: Sozlesme fiyatini,
¢) Al;
1) Petrol ve LPG iiriinleri icin, ihale tarihinde gegerli petrol ve LPG tiriinleri fiyatini,

2) Dogal gaz icin, ihalenin yapildigi aya ait Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aylik
yayimlanan 2003=100 Temel Yilli Uretici Fiyatlari Alt Sektorlere Gore Endeks Sonuclari

Tablosunun 402 numaral “Gaz Uretimi ve Dagitimi” baslikli siitunundaki sayiy,
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3) Elektrik icin, ihalenin yapildigi aya ait Tiirkive Istatistik Kurumu tarafindan aylik
yayimlanan 2003=100 Temel Yilli Uretici Fiyatlar: Alt Sektorlere Gore Endeks Sonuglar:

Tablosunun 401 numarali “Elektrik Uretimi, Iletimi ve Dagitimi” baslikli siitunundaki sayiyt,

4) Ilag icin, Saghk Bakanhg tarafindan yayimlanan ve ilacin ihale tarihinde gegerli
depocu satis fiyatini,

d) A2;

1) Petrol ve LPG iiriinleri i¢in, sozlesmeye gére malin teslim edilmesi gereken tarihte

gecerli petrol ve LPG iirtinleri fiyatin,
... " denilerek ddenecek fiyat farkinin nasil hesaplanacagi ortaya konmaktadir.
Ayni Esaslar’in 6’nc1 maddesinin 10’uncu fikrasinda ise;

“(10) 5015 sayili Kanun ¢ercevesinde EPDK tarafindan belirlenen petrol iiriinlerinden
benzin tiirleri, gazyagi, motorin tiirleri, kalorifer yakiti ve fuel oil tiirleri ile 5307 sayili Kanun
cergevesinde EPDK tarafindan belirlenen LPG iiriinleri i¢in fiyat farki uygulamasina esas
fivatlar EPDK tarafindan izlenerek internet sayfasinda yayimlamir.” hilkkmiine yer

verilmektedir.

Yukarida belirtilen mevzuat hiikiimleri ve yapilan agiklamalar dogrultusunda, akaryakit
fiyat farki 6denmesi ongoriilen islerde; giinliik olarak tiiketilen akaryakit miktari, yiiklenicinin
vermis oldugu birim fiyat ile ihale tarihindeki Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurulu’nun o giin
icin yaymmladig1 petrol ve LPG iiriinlerinin bayi satig fiyatlar1 ile malin teslim alindig1 giin
Enerji Piyasasit Diizenleme Kurulu’nun internet sayfasinda yayimladigi petrol ve LPG

irtinlerinin bayi satis fiyatlar1 dikkate alinarak fiyat farki hesaplanmasi gerekmektedir.

Yapilan incelemede, Sirketin Akaryakit Mal Alimi isinin Sézlesmesinde; akaryakit
tiirlerinin motorin ve benzin olarak belirlendigi, ancak fiyat farki hakedislerinde motorin yerine

motorin (diger) tizerinden hesaplama yapilarak 6demede bulunuldugu tespit edilmistir.

Yukarida yer alan denetim tespiti lizerine; Sirket tarafindan; denetim tespiti sonrasinda
fiili kullanim olan “motorin (diger)” tirliniine gore hakedis diizenlemelerinin dogru bir sekilde
yapildigi ve sozlesme ve teknik sartname arasinda sehven yapilan hatanin tekrarlanmamasi i¢in
gerekli dnlemlerin alindig1 belirtilerek denetim yilinda yapilan fiyat farki hesaplamasinin hatali

oldugu kabul edilmistir.
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Sonug olarak; 2022 yil1 Akaryakit Mal Alimi Isinin S6zlesmesinde belirlenen akaryakit

tiirti tizerinden fiyat farki hesaplanmasi ve hakedis diizenlenmesi gerekmektedir.

BULGU 7: Akaryakit Mal Al Isinin Sézlesmesinde Ongoriilen Kontrol

Teskilatinin Kurulmamasi

Imar AS’de Akaryakit Mal Al Isinin Teknik Sartnamesi’nde kontrol teskilati

kurulmasi yoniinde hiikiim bulunmasina ragmen kontrol teskilatinin kurulmadigi goriilmiistiir.

2022 yili Akaryakit Mal Alimi Teknik Sartnamesi’nin “Tanimlar” baslikli 3’{incii
maddesinde;

“Kontrol Teskilati: Belirli ya da belirsiz zamanlarda, “Yiiklenicinin’ is yerlerini, ilgili
personeli ile evrak ve kayitlarini, ara¢ ve ekipmanlart ile sozlesme hiikiimlerine uygunluk
yéniinden yapilan islerin kontrol ve denetimini yapan, “Idare” tarafindan géreviendirilen bir

va da birden fazla kisiyi,” ifadesine yer verilmistir.

Yukarida yer verilen Sartname hiikmiinde, Idare tarafindan bir kontrol teskilati
kurulacagi, gorev alacak personel sayismin ve kimlerden kurulacaginin idare tarafindan
belirlenecegi ve alim konusu akaryakit is ve islemleri ile ilgili belirli veya belirsiz zamanlarda
evrak, kayit, ara¢ ve ekipmanlar ile ilgili uygunluk yoniinden denetim ve kontrol yapilacagi

belirtilmistir.

Yapilan incelemede; Sirketin 2022 yili Akaryakit Mal Alimi Isinde kurmasi gereken

kontrol teskilatin1 olusturmadigi tespit edilmistir.

Yukarida yer alan denetim tespiti iizerine; Sirket tarafindan; denetim tespiti lizerine
sonraki donemler i¢in aymi durumla karsilasilmamasi i¢in gerekli onlem ve kontrol
mekanizmalarinin olusturulacagi belirtilerek denetim yilinda yapilan uygulamanin hatali

oldugu kabul edilmistir.

Sonu¢ olarak, Sirketin Teknik Sartname hiikiimlerinde yer vermis oldugu

yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi gerekmektedir.

BULGU 8: Bazi Mal veya Hizmet Alim Islerinde Denetim, Muayene ve Kabul

Islemlerinin Yapilmamasi

Imar AS’ nin baz1 mal veya hizmet alimlarinda denetim, muayene ve kabul islemlerinin
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yapilmadigr goriilmiistiir.

4735 sayili Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanunu’nun “Sozlesmede yer almas1 zorunlu

hususlar” baglikli 7°nci maddesinin (p) bendinde;
“Denetim, muayene Ve kabul islemlerine iligkin sartlar.”,
“Denetim, muayene ve kabul islemleri” baglikli 11’inci maddesinde;

“Teslim edilen mal, hizmet, yapim veya yapilan isin muayene ve kabul islemleri,
idarelerce kurulacak en az ii¢ kisilik muayene ve kabul komisyonlar: tarafindan yapilir. Mal
veya yapilan is yiiklenici tarafindan idareye teslim edilmedik¢e muayene ve kabul islemleri

yapilamaz...”,
hiikiimleri yer almaktadir.

Mal Alimlar1 Denetim Muayene ve Kabul Islemlerine Dair Y&netmelik ile Hizmet
Alimlar1 Muayene ve Kabul Yo6netmeligi'nin “Kapsam” baslikli 2°’nci maddelerinde 6zetle; s6z
konusu Yonetmeliklerin 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu kapsamindaki kamu kurum ve
kuruluslarinin, bu Kanun hiikiimlerine gore yaptiklar ihaleler sonucunda teslim edilen mallar
veya hizmetler i¢in 4735 sayil1 Kamu fhale Sozlesmeleri Kanunu'nun 11'inci maddesi uyarinca
kuracaklar1t muayene ve kabul komisyonlarinin kurulus ve ¢alisma esaslar1 ile ara denetim,

muayene ve kabul islemlerinde uygulanacak esas ve usulleri kapsadigi belirtilmistir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimlerine gore, Idarelerin, 4734 sayili Kanun
kapsaminda ihale ile gergeklestirdikleri mal, hizmet veya yapim islerinde denetim, muayene ve
kabul islemlerini 4735 sayili Kanun ile anilan Yonetmelikler kapsaminda gerceklestirmeleri
gerekmektedir. Sirket, dogrudan temin alim yontemini tercih ettigi mal, hizmet veya yapim
islerini sdzlesmeye baglamis ve sdzlesmesinde denetim, muayene ve kabul 6ngdrmiisse, ayni
ithaleli iglerde oldugu gibi denetim, muayene ve kabul islemlerini mezkur Kanun ve

Yonetmelikler ¢ercevesinde yiiriitmesi gerekmektedir.

Yapilan incelemede; Sirketin sozlesmeye bagladigi ve sozlesmesinde veya
sartnamelerinde denetim, muayene ve kabul islemlerinin 4735 sayili Kanun ve ona bagh
Denetim, Muayene ve Kabul Y6netmelikleri kapsaminda yapilacagini ongoérdiigii bazi mal veya

hizmet alimi iglerinde; denetim, muayene ve kabul islemlerini yapmadig tespit edilmistir.

Yukarida yer alan denetim tespitleri iizerine, Sirket tarafindan, denetim, muayene ve
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kabul islemlerinin diizenli olarak yapildig1 ifade edilmesine ragmen Sirket cevabinda denetim,
muayene ve kabul tutanaklarinin diizenlendigine dair herhangi bir kanitlayict bilgi ve belgeye
yer vermemistir. Ayrica yapilan denetimlerde Akaryakit Mal Alimi isinde kontrol teskilati
kurulmas1 ve denetim, muayene ve kabul komisyonunun kontrol teskilati tarafindan
hazirlanacak belgeler ilizerinden tutanagini olusturacagi sézlesmede hiilkme baglanmasina
ragmen kontrol teskilati kurulmadig gibi denetim, muayene ve kabul komisyonu tutanaklar1 da
olmaksizin yiiklenici tarafindan sunulan faturalara istinaden hakedislerin diizenlendigi tespit
edilmistir. Buna ek olarak avukatlik hizmet alimi islerinde de hakedis 6demelerinin denetim,

muayene ve kabul komisyonu tutanaklari olmaksizin diizenlendigi goriilmiistiir.

Bu itibarla, Sirketin ihaleli veya sozlesmeye baglanmis ve sézlesmesinde denetim,
muayene ve kabul 6ngoriilmiis olan dogrudan temin alim usulii ile gergeklestirdigi mal, hizmet
veya yapim islerini 4735 sayili Kanun ve ilgili Yonetmeliklerde ongoriilen hiikiimlere uygun

olarak gerceklestirmesi gerekmektedir.

BULGU 9: Ara¢ Kiralama Ihalesine iliskin Teknik Sartnamede Belirtilen
Kriterlere Uygun Olmayan Araglarin Sirket Tarafindan Kabul Edilmesi

Sirket tarafindan yapilan “24 Aylhik Soforsiiz Ara¢ Kiralama Hizmeti Alim Isi” ihalesi
kapsaminda teslim alinan baz1 araglarin teknik sartnamede yazili asgari sartlar1 tasimadigi, buna

ragmen sozlesmede yer alan yaptirimlarin uygulanmadigi goriilmiistiir.

Sirketin yapmis oldugu ihalelerin incelenmesi neticesinde “24 Aylik Soforsiiz Arag
Kiralama Hizmeti Alim Isinin” 18.12.2020 tarihinde ihale edildigi, ihalede en uygun teklifi
veren firma ile 29.01.2021 tarithinde sozlesme imzalandig1, s6zlesme uyarinca isin 01.02.2021

tarthinde baglayarak 31.01.2023 tarihinde sona erecegi anlagilmistir.

Isin teknik sartnamesinin “Kiralik Araclar ve Ozellikleri” baslikli kisminda 4 farkli grup
binek aracin sahip olmasi1 gereken asgari 6zelliklerin sayildig1 ve teslim alinacak her bir aracin

en az 2020 model sifir kilometre olmasi sart1 getirildigi goriilmiistiir.

Sartnamenin “Araclarla Ilgili Hiikiimler” baslikl1 kisminda ise “n) Idare nin Yiiklenici
ile sozlesmeyi imzalamasina miiteakip 2 giin i¢inde araglarin siparisi verilecektir. Araglarin
teslim tarihi; isin baslama tarihinden itibaren 3 ayr ge¢mesi durumunda (pandemi nedeni ile
fabrikadan kaynakli gecikmeler disinda) gecikilen her giin igin Yiikleniciye sozlesme tutarinin
% 1 (bir) kadar ceza kesilecektir. Siparisi verilen araglar gelene kadar Yiiklenici aymi

standartlarda ve Idarenin kabul edecegi ikame arag temin edecektir.” hiikmii yer almaktadir.
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Ise iliskin sdzlesmenin “Cezalar ve sdzlesmenin feshi” baslikli kisminda ise; “e) Teslim
edilen araglardan sartnamede ongoriilen sartlari tasimayan (Fenni muayene ve arag Uistii
evrak, arag iistii avadanlik ve malzeme vb. eksik) araglar i¢in, sartlar yerine getirilene kadar,
her takvim giinii i¢in arag basina, toplam sozlesme bedelinin % 0,01 (onbindebiri) oraninda

ceza kesilecektir.” denilmektedir.

Yukarida yer verilen sézlesme ve teknik sartname hiikiimlerinden anlasilacagi iizere,
s6z konusu ihale kapsaminda Sirkete teslim edilecek araglarin en az 2020 model ve sifir
kilometre olmasi gerekmektedir. Pandemi kosullar1 sebebiyle araglarin {iretiminde fabrika
kaynakli gecikmeler olmasi halinde yiiklenici firmaya ceza kesilmeyecegi, ancak siparisi
verilen araclar teslim edilene kadar Yiiklenicinin ayni standartlarda ve Sirketin kabul edecegi

niteliklerde ikame aracglari temin etmesinin zorunlu oldugu anlagilmaktadir.

Sirketin s6z konusu ihale kapsaminda teslim aldigi araglarin incelenmesi neticesinde;
bazi ara¢ gruplarindaki binek araclarin pandemi kosullari sebebiyle iiretiminde sikintilar
yasandigi, bu sebeple yiiklenicinin bu araglarin temininde zorluk ¢ektigi, temin edilemeyen
araglar icin ise Idarenin kabul ettigi baz1 araglarin ihale kapsaminda Sirkete teslim edildigi
goriilmiistiir. Ancak, s6z konusu araclarin gerek model yili gerekse kilometre bakimindan
sartnamede yazan araglarla ayni standarda sahip olmadigi ve buna ragmen Sirketin bu araglari

ikame arag olarak kabul ettigi tespit edilmistir.

Tablo 5: ikame Olarak Teslim Alinan Araclar

Sir Kira Kira Biti
a Plaka Marka Baslangi¢ a ity Km Bilgisi Model Yil
L2 Tarihi

No Tarihi

1 | 34527740 VW 1022021 | 3022001 | Kilometre Bilgisi 2019
Bulunmamaktadir

2 | 34DBI535 RENAULT 1.02.2021 | 31.01.2023 6.683 2020

3 16 BIN 90 RENAULT 1.02.2021 | 23.06.2022 92.095 2017

4 | 16BIZ50 RENAULT 1022021 | 23.06.2022 | Kilometre Bilgisi 2017
Bulunmamaktadir

5 | 34 HN 4912 RENAULT 1.02.2021 | 6.07.2022 86.000 2017

6 | 34JT0855 SKODA 1022021 | 6.07.2002 | Kilometre Bilgisi 2017
Bulunmamaktadir

7 | 34NU4382 RENAULT 1022021 | 6.07.2002 | Kilometre Bilgisi 2015
Bulunmamaktadir

8 16 BIP 43 RENAULT 6.042021 | 5.07.2022 | Kilometre Bilgisi 2017
Bulunmamaktadir

Yukari yer alan tablodan da goriilecegi lizere, en az 2020 model ve sifir kilometre olmast
gereken araglar temin edilemediginden bahisle ayni standartlara sahip baska araglar temin

edilmesi gerekirken, daha eski model yilina sahip ve sifir kilometre olma 6zelligi tasimayan
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araclarin teslim alindig1 anlasilmaktadir. Bununla birlikte, teslim alinan araglarin bazilarmin
ara¢ teslim tutanaginda aracin ka¢ kilometrede olduguna dair herhangi bir bilgi de

bulunmamaktadir.

Yiiklenici, yiiklenmis oldugu edimini ifa ederken sozlesme ve eki belgelere uygun
olarak hareket etmeli, teknik sartnameye aykirilik teskil edecek hususlardan kaginmalidir.
Sirket ise, yiiklenicinin ifa ettigi edimin s6zlesme ve eki belgelere uygun olup olmadigim
kontrol etmek, uygun olmayanlar tespit ettirerek uygun hale getirtmek ile yiikiimlidiir. Bu
bakimdan Sirket tarafindan yapilacak muayene ve kontroller, igin sartnamesinde yazildigi

sekilde yapilmasinin saglanmasi agisindan 6nem arz etmektedir.

Sirket, sozlesmeye baglanan isin sozlesme ve eki belgelere uygun olarak yapilip
yapilmadigini denetlemek, uygun olarak ifa edilmeyeni yiikleniciye diizelttirmek, bu da

miimkiin degilse s6zlesmede yer alan cezai miieyyideleri uygulamakla miikelleftir.
Yukarida yer alan denetim tespiti lizerine, Sirket tarafindan;

+ Ihale siireci ile ara¢ temin siirecinin pandemi siirecine denk geldigi,

* Teknik sartnamede tanimlanan 1. 2. ve 4. Grup araglardan 7 adet temin edilebildigi,
3. Grup araglarin temininin pandemi sirasinda fabrika kaynakli olarak miimkiin
olmadigi,

+ Sirketin ise bu araglar yerine daha iist segment olan, ancak sifir olmayan “C”
segmenti 2. Grup arag standartlarinda otomobil teslim aldigi, ihalede verilen teklife
gore 1ki segment arasinda fiyat agisindan %25 fark bulundugu,

*  Model yili eski olsa da teslim alinan araglarin iist segment olmasi sebebiyle bu
araglarin ikame arag olarak kabul edildigi ve sifir araglar teslim edilene kadar ceza
kesilmedigi,

* Araclarin iiretime girmesine miiteakip bu durumun yikleniciye yazili olarak
bildirilerek, yiiklenicinin 3. Grup araglar igin siparis vermesinin saglandigi, bu

suretle 2022 model “0” kilometre araglarin temin edildigi,
ifade edilmistir.
Isin teknik sartnamesinde;
“b) 2. GRUP BINEK ARAC

Asgari 2020 model, “0” km, Binek Sedan, Dizel, Motor Hacmi Asgari 1461 cc, Motor
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Giicii Asgari 120 ps , Tork Degeri Asgari 300, Otomatik Vites, Immobilizer, Tam Otomatik
Dijital Klima, Yol Bilgisayari, Fabrika ¢ikisli On ve Arka Park Sensorii, Anti Blokaj Fren
Sistemi (ABS), Elektrikli Isitmali ve Otomatik Katlanabilen Yan Aynalar, Otomatik Kararan I¢

Dikiz Aynasi, agik renk ozelliklerine sahip olacaktir.

Idare gerekli gormesi durumunda bu grupdaki araclardan 1 tanesini Station Wagon

olarak talep edebilir.
¢) 3. GRUP BINEK ARAC

Asgari 2020 model, “0” km, Hatchback (5 kapt), Dizel, Motor Hacmi Asgari 1598 cc,
Motor Giicii Asgari 120 ps , Tork Degeri Asgari 320, Otomatik Vites, Yol Bilgisayari, Arka
Park Sensérii, Anti Blokaj Fren Sistemi (ABS), Otomatik Kararan I¢ Dikiz Aynasi, ézelliklerine

sahip olacaktir.” diizenlemeleri yer almaktadir.

Yukarida yer alan tariflerden bu gruplar arasinda segment farki bulunduguna yonelik
bir ¢ikarimda bulunmak miimkiin degildir. Zira, yukarida yer alan arag¢ nitelikleri 6zellikli
tariflere yer verilmeksizin, birgok markanin bir¢ok modelinin sahip olabilecegi netlike
diizenlenmistir. Sirketin bu ara¢ gruplar1 arasinda segment farki bulunduguna yonelik ¢ikarimi

nasil yaptig1 anlasilamamaktadir.

Pandemi kosullar1 altinda zaman zaman arag tedarik edilmesinde sikintilar yagandigi bir
gergektir. Ancak, Tiirkiye’de otomobil satiglarinda 2012-2022 yillart arasindaki ortalama satis
miktarinin 609.547 adet oldugu goriilmektedir. Pandemi kosullarinin etkin oldugu 2021 yilinda
561.853 adet, 2022 yilinda ise 592.660 adet otomobil satisinin gergeklestigi goriilmektedir.
Verilen satis adetlerinden de goriilecegi ilizere pandemi kosullari altinda dahi 10 yillik
ortalamalardan biiyiik sapmalar yaganmamus, satis hacminde bir miktar daralma yasanmis olsa

da otomobil satiglar1 10 y1llik ortalamaya yakin seyretmistir.

Bu sebeple, Sirketin temin etmek istedigi baz1 araglarin pandemi kosullar1 sebebiyle
iiretiminin durdugu ve bu araglar yerine teknik sartname geregi ikame araglarin kabul edilmesi
gerektigi gercegi yadsinamaz. Ancak, tablodan da goriilecegi iizere ikame olarak alinan
araglarin biiylik bir kism1 1 yildan da uzun siire Sirket hizmetlerinde kullanilmaya devam
edilmistir. Ornegin, 16 BIN 90 plakali 2017 model ve 92.095 kilometredeki ara¢ 1.02.2021
tarihinde Sirkete teslim edilmis ve 23.06.2022 tarihine kadar yaklasik 17 ay boyunca kirada
kalmistir. 17 ay boyunca teknik sartnamede belirtilen 6zelliklerde ara¢ temin edilememis olmast

cok gercekci olmamaktadir. Zira yukarida yer alan arag satis istatistiklerinden hareketle bu siire
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zarfinda istenilen aracin piyasa kosullarinda saglanmasmin Oniinde engel olmadig1 da

goriilecektir.

Ikame olarak kabul edilecek araglarin teknik sartname geregi siparisi verilen araglarla
ayni standartlarda olmasi gerekmektedir. Bu standartlardan en Onemlileri ve kira bedeli
iizerinde de belirleyici olan1 araglarin en az 2020 model ve sifir kilometre olmasidir. Ikame
araclar, bu sartlar1 —pandemi kosullar1 nedeniyle- saglayamasa dahi “en azindan” bu sartlara
yakin niteliklere sahip olmalidir. Yukaridaki tabloda 34 DBJ 535 plakali aracin 2020 model ve
yalnizca 6.683 kilometre olmasi nedeniyle belirlenen sartlara yakin niteliklerde oldugu
degerlendirilebilir. Ancak, tablodan da goriilecegi ikame ara¢ olarak alinan diger araglarin
model yilinin 2015, 2017 ve 2019 oldugu, kilometrelerinin 86.000 ve 92.095 (diger araclarin
teslim tutanaginda kilometre bilgisi bulunmamaktadir) oldugu goz oniine alindiginda bu
araglarin teknik sartnamede belirtilen araglara yakin ozelliklerde oldugunu kabul etmek

miimkiin olmayacaktir.

Model yil1 eski, kilometresi yliksek olan araglarin ikame arag¢ olarak kabul edilmesi ve
karsiliginda teknik sartnamede tarifi yapilan sifir kilometre araclar i¢in belirlenmis birim fiyatin
O0denmesi sirketin maddi anlamda zararina da sebebiyet verdigi degerlendirilmektedir. Bu

araglarin uzun siireler boyunca kirada kalmasi da bu kiilfeti artirmistir.

Isin sozlesme siiresi igerisinde teslim edilen araclardan bazilari sartname hiikiimlerine
uygun olmadigindan, s6zlesme ve sartnameye uygun olarak ifa edilmeyen bu hizmetler i¢in

sozlesmesinde yazili olan yaptirimlarin tatbik edilmesi uygun olacaktir.

BULGU 10: Arac¢ Kiralama Hizmetinin Mevcut Ihale Kapsaminda Is Artis1
Yapilmasi Suretiyle Temin Edilmesi Yerine Ayrica Baska Thale ve Dogrudan Temin

Yontemleri Kullanilarak Daha Yiiksek Maliyetlerle Ara¢ Temin Edilmesi

Sirketin, ortaya ¢ikan benzer nitelikteki binek arag ihtiyaci i¢cin mevcut ihale dokiimani
cergevesinde is artis1 yapmak suretiyle binek ara¢ temin etmesi miimkiin iken, bu araglar i¢in
ayrica ihale ve dogrudan temin yontemleri kullanilmasi suretiyle daha ytliksek maliyetle arag

temin ettigi gorilmiistir.

4735 sayih Kamu flhale Sozlesmeleri Kanunu’nun “Sézlesme kapsaminda
yaptirilabilecek ilave isler, is eksilisi ve isin tasfiyesi” baslikli 24’lincli maddesi geregi,
ongoriilemeyen durumlar nedeniyle bir is artiginin zorunlu olmasi halinde, artisa konu olan is;

Sézlesmeye esas proje i¢inde kalmasi, Idareyi kiilfete sokmaksizin asil isten ayrilmasinin teknik
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veya ekonomik olarak miimkiin olmamasi sartlariyla, birim fiyat teklif almak suretiyle ihale
edilen hizmet alim sézlesmelerinde, sozlesme bedelinin % 20 'sine kadar is artig1 yapilmasi

mimkindir.

Sirketin ihale islem dosyalari ile hakedislerinin incelenmesi neticesinde; ihtiya¢ duyulan
binek araglarin temini i¢in 2020/719853 ihale kayit numarali “24 Aylik Soforsiiz Arag Kiralama
Hizmeti Alim Isi” ihalesinin 13.01.2021 tarihinde yapildigi ve Is'e iliskin sozlesmenin
29.01.2021 tarihinde imzalandig1 goriilmiistir.

Yapilan ihaleye iliskin sozlesme ylriirliigiinii siirdiirmekteyken, s6z konusu is
kapsaminda bulunan bazi ara¢ gruplari i¢in ilave araca ihtiya¢ hasil olmus, benzer nitelikteki
binek arag ihtiyaci i¢in mevcut ihale dokiimani gercevesinde is artis1 yapmak suretiyle binek
ara¢ temin edilmesi miimkiin iken, bu araclar i¢in ayrica ihale ve dogrudan temin yontemleri

kullanilmasi suretiyle daha yiiksek maliyetle ara¢ temin ettigi tespit edilmistir.

Tablo 6: Aym1 Dénemde Kiralama Hizmet Ahmm Yapilan Araclarin Teknik Ozellikleri

Kiralanan
Arac i¢in
ihale Kayit . . . Teknik Sartnameye Gore Arac icin | Odenen
Numarasi Isin adu Thale Usuli istenen Ozellikler Kira Bedeli
(KDV
Haric)
- Asgari 2020 model
. “0” km
24 I}yl.l.k - Binek
Soforsiiz
Ara . - Sedan
2020/719853 ATag Agtk Thale (19. Madde) - Dizel 4.500,00 TL
Kiralama ; ;
Hizmeti - Motor Hacmi Asgari 1461 cc
Al isi - Motor Giicli Asgari 120 ps
$ - Tork Degeri Asgari 300
- Otomatik Vites
- Asgari 2020 model
-En az “25.000” km,
12 Aylik - Binek
Soforsiiz - Sedan,
2022/315570 | Ara Pazarlik Usulii (21/F) ‘Dizel . . 12.500,00 TL
Kiralama - Motor Hacmi Asgari 1461 cc T
Hizmeti - Motor Giicii Asgari 120 ps
Alim fsi - Tork Degeri Asgari 300
- Otomatik Vites
- Asgari 2020 model
12 Aylik °60.000” km
O - Binek
Soforsiiz
Ara - Sedan,
Arag Dogrudan Temin (22/D ) - Dizel, 7.750,00 TL
Kiralama . .
Hizmet - Motor Hacmi Asgari 1461 cc
Al isi - Motor Giicii Asgari 120 ps
? - Tork Degeri Asgari 300
- Diiz Vites
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Dogrudan temin usulii ile temin edilen binek aracin Sirketin, Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesine olan taahhiidii ¢er¢evesinde kiralanarak Belediyeye teslim edildigi goriilmiistiir.
S6z konusu taahhiit dosyas1 incelendiginde ise isin teknik sartnamesinde saha c¢aligmalarinda
kullanilacak arag i¢in diiz vites olmasi gibi bir sartin bulunmadig1 aracin 2020/719853 ihale
kayit numarali 24 Aylik Soférsiiz Ara¢ Kiralama Hizmeti Alim Isi kapsamindaki otomatik vites

olarak alinan araglardan temin edilmesi dniinde bir engelin bulunmadig1 anlasilmistir.

Yukarida yer verilen agiklamalara gore; Sirketin pazarlik usulii ile ara¢ bagina aylik
12.500,00 TL, dogrudan temin usulii ile ara¢ basina aylik 7.750,00 TL kira bedeli 6demek
suretiyle temin ettigi ara¢lar i¢in istenen asgari sartlarin agik ihale kapsaminda arag basina aylik
4.500,00 TL bedel odemek suretiyle temin ettigi araglar ile benzer nitelikler tasidigi

goriilmektedir.

Asagida yer alan tabloda, ihaleler ve dogrudan temin dosyalar1 kapsaminda kiralanan
araglarin sozlesme donemlerine de yer verilmistir. Tablodan da goriilecegi lizere agik ihale
sonucunda imzalanan ara¢ kiralama sozlesmesi yiirtirliginii stirdiiriirken, ayni sézlesme
donemi icerisinde is artis1 yapilmasi suretiyle ara¢ temin edilmesi mevzuat anlaminda miimkiin
iken, bu yol izlenmeyerek biri pazarlik bir digeri dogrudan temin olmak tiizere iki farkli dosya

ile arag kiralama hizmeti alindig1 goriilmektedir.

Tablo 7: Kiralanan Araclarin Sézlesme Donemine iliskin Bilgiler

. Kiralanan
. Sozlesme Sozlesme Arac i¢in
Thale Kayit isin ad1 ihale Usulii | Baslangi¢ Sozlesme | Kapsamindaki | ¢ 0y s
Numarasi L2 Bitis Tarihi | Toplam Arac .
Tarihi Savist Bedeli
y (KDV Haric)
24 Aylik .Soforsuz Acik fhale
2020/719853 | Arag Kiralama 1.02.2021 | 31.01.2023 14 4.500,00 TL
. . - . | (19. Madde)
Hizmeti Alim Isi
12 Aylik Soforsiiz | Pazarlik
2022/315570 | Arag Kiralama Usuli 3.08.2021 | 2.02.2023 1 12.500,00 TL
Hizmeti Alm Isi (21/F)
12 Aylik Soférsiiz | Dogrudan
- Arag Kiralama Temin 14.02.2022 | 13.02.2023 1 7.750,00 TL
Hizmet Alim Isi (22/D)

Yukarida yer alan denetim tespiti {izerine, Idare tarafindan;

* 24 aylik Ara¢ Kiralama sozlesmenin yapildig1 silirecte tiim diinya ile birlikte

iilkemizde de pandemi etkisinin en baskin sekilde goriildigii,
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* Sozlesme imzalanmasindan sonra ortaya ¢ikan 4 adet “C” segmenti arag ihtiyacinin
temini i¢in mevcut yiiklenici ile iletisime geg¢ildigi,

* Yiiklenicinin, pandemi siirecinde ara¢ tedarik edilmesinin ¢ok zor oldugunu, arag
fiyatlarinin sézlesme imzalanmasindan sonra gegen siirecte ongoriilemez diizeyde
arttigini, s0z konusu araglarin aymi fiyattan tedarikinin miimkiin olmadigini,
istenilen araglarin temin edilemeyecegini bildirdigini,

* Yiiklenicinin is artisint kabul etmemesi lizerine sdzlesmenin Sirket tarafindan fesh
edilmesinin glindeme geldigi, s6zlesmenin feshi durumunda ise sézlesmede yer alan
cezai sart hiiklimlerinin isletilerek tiim arac¢larin iade edilmesi gerekecegi, agilacak
yeni ihalede olusacak muhtemel ara¢ fiyatlarinin feshedilmesi diisiiniilen
sOzlesmedeki arag fiyatlari ile karsilagtirildiginda ¢ok yiiksek kiralama bedeli ortaya
cikacagi gibi nedenlerle yeni ihale a¢ilmasimin sirket mali menfaatlerine uygun
olmadig1 hususlarinin basiretli tacir gibi davranma ilkesi dogrultusunda
degerlendirildigi,

» Sirketin s6zlesme fesh etmeyerek toplamda 18 adet arag i¢in yiiksek bedel 6demek
yerine yalnizca 4 adet arag i¢in ilave alim yaparak mali ve hukuki ylik olugsmasinin

Oniine gectigi,
ifade edilmistir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, is artist yapilmasi yoniinde yiiklenici ile iletigime
gecildigi yoniindeki Sirket cevabina iligkin gerek yerinde denetim ¢aligmalar1 sirasinda gerekse
bulguya gonderilen cevap ekinde herhangi bir kanitlayici belge sunulmamistir. Is artis:
yapilmasi hususunda yiiklenici ile irtibaya gecilmisse bile, Sirketin, bu talebin yiiklenici

tarafindan kabul gérmedigi yoniindeki cevab1 hukuk diizeni ile bagdagmamaktadir.

Zira, yukarida da yer aldig1 tizere ihale mevzuatimizda is artis1 konusunda agik ve net
diizenlemeler bulunmaktadir. Bu acidan hizmet alim1 s6zlesmesi kapsaminda is artis1 yapilmasi
konusunda yetki tamamen idarede olup, isin yiiklenicisinin is artis talebini kabul etme ya da
reddetme yoniinde bir inisiyatifi yoktur. Yiiklenicinin is artisin1 kabul etmemesi halinde
sozlesmedeki cezai sartlarin uygulanmasi ve bunun nihayetinde gerekirse sdzlesmenin fesh

edilerek kesin teminatin gelir kaydedilmesi yine yasal zorunluluktur.

Pandemi doneminde ara¢ tedarikinde kiiresel bir takim sikintilar yasandigi dogrudur.
Ancak, sirketin ara¢ kiralamak ic¢in sartnamede yer verdigi araglarin sahip olmasi gereken

niteliker bir¢ok arag¢ firmasi tarafindan karsilanabilecek durumdadir. Nitekim, gerek yeni ihale
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sonucunda imzalanan sozlesme kapsaminda gerekse dogrudan temin ydntemi sonucunda
imzalanan s6zlesme kapsaminda istenilen araglar s6zlesme siiresi igerisinde tedarik edilmis ve
yiiklenicilerine herhangi bir cezai yaptinm uygulanmamugtir. Is artis1 yapilmamasindaki
sorunun tedarik siirecindeki zorluklardan ziyade, yliklenicinin mevcut fiyatlar ile bu isi yapmak

istememesi oldugu goriilmektedir.

Mevcut sozlesmenin feshedilmesi halinde yeni sézlesme kapsaminda kiralanacak
araglar i¢in daha yiiksek bedel 6denecek olmasindan kaynakli olarak Sirketin maddi kiilfetten
kurtarildigr yoniindeki ifadeler de tamamen varsayimlara dayanmaktadir. Zira, is artisi
yapilmasi ve bu artis nedeniyle teslim edilmesi gereken araclarin yiiklenici tarafindan temin
edilmemesi halinde; Sirket, getirilmeyen ara¢ sayisina gore, araglarin gelmedigi giin sayisi
kadar ceza kesecek ve kestigi ceza bedeli kadar gelir saglayacaktir. Bu durumun devamlilik
gostermesi halinde ise yiiklenicinin sdzlesmesi feshedilerek ihalelere katilmaktan yasaklanacak
ve kesin teminati1 gelir kaydedilecektir. Bu durumda sirketin elde edecegi gelirler hesaba
katilmadan, yalnizca kars1 karsiya kalabilecegi muhtemel maliyet artis riski sebebiyle boyle bir

yol izlendigi yoniindeki varsayimlari dayanaksizdir.

Gergek veya tiizel her kisinin kanun koyucu tarafindan konulmas kanunlara uymasi
hukuk devleti olmanin bir geregidir. Ek maddi kiilfet yaratacagi iddiasi, mevzuat hiikiimlerine
uyulmamasinin bir gerekg¢esi olamaz. Bir bagka ifadeyle, mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasi
sirketin ek maddi kiilfete katlanmasini gerektirse bile bu hiikiimlerin uygulanmasindan

vazgecilemez.

Sonug olarak, Sirket pazarlik usulii ve dogrudan temin yontemi ile temin ettigi toplam
4 adet araci is artis1 yapmak suretiyle aylik 4.500,00 TL bedel ile kiralayabilecek durumdayken,
1§ artig1 yapilmasi yontemini segmemistir. Bunun yerine pazarlik usulii ile arag¢ bagina 12.500,00
TL 6demek suretiyle 3 adet, dogrudan temin yontemi ile ara¢ basina 7.750,00 TL 6demek
suretiyle 1 adet olmak iizere toplamda 4 adet ara¢ kiralanmasi tercih edilerek daha yiiksek

maliyetlere katlanilmasina sebebiyet verilmistir.

BULGU 11: Dogrudan Temin ile Yapilan ve Belli Siireyi Gerektiren Mal

Almlarinda Sozlesme Yapilmamasi

Imar AS tarafindan dogrudan temin ile yapilan ve belli bir siire gerektiren bazi mal veya

hizmet alimlarinda s6zlesme yapilmadigi goriilmiistiir.

4734 sayili Kamu ihale Kanunu’nun 22’nci maddesinde diizenlenen dogrudan teminle
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gerceklestirilecek alimlarda sézlesme yapilmasi ya da yapilmamasi hususunda, anilan
Kanun’da ya da 4735 sayili Kamu Thale Sézlesmeleri Kanunu’nda herhangi bir hiikiim mevcut
degildir. Ancak 4734 sayili Kamu lhale Kanunu’nun 53’iincii maddesine dayamilarak
hazirlanan Kamu Ihale Genel Tebligi nin “Dogrudan temine iliskin agiklamalar” baslikli 22°nci

maddesinde;

“22.1.1.3. Bu madde kapsaminda alimi yapilacak malin teslimi veya hizmetin ya da
vapim isinin belli bir siireyi gerektirmesi durumunda, alimin bir sozlesmeye baglanmast
zorunlu olup bir defada yapilacak alimlarda sézlesme yapilmasi idarelerin takdirindedir. Buna
karsilik, 22 nci maddenin (c) bendi kapsaminda yapilan alimlarda ise madde metninde

belirtildigi tizere sézlesme yapilmast zorunludur.” denilmektedir.

Bu maddeden anlasilacagi iizere, sdzlesme yapilmasinin idarenin takdirinde olan tek
husus malin teslimi veya hizmetin ya da yapim isinin bir defada yapilacak olmas1 ve belirli bir
stire gerektirmemesi durumudur. 4734 sayili Kanun’un 22’nci maddesinin (d) bendine gore
dogrudan temin ile yapilan isin belli bir siireyi gerektirmesi durumunda Kamu Thale Genel

Tebligi uyarinca s6zlesme yapilmasi zorunludur.

Yapilan incelemede, Imar AS tarafindan gerceklestirilen bazi mal veya hizmet
alimlarinda alim konusu ihtiyaglarin kisimlar halinde veya belirli bir siireyi gerektirecek sekilde
teslim alindig1 ancak sozlesme yapilmadan tek fatura lizerinden toplam mal veya hizmet

bedelinin ylikleniciye dogrudan 6dendigi tespit edilmistir.

Yukarida yer alan denetim tespiti iizerine; Sirket tarafindan; denetim tespiti sonrasinda
gerekli onlemleri almak suretiyle dogrudan temin ile yapilan ve belli bir siire gerektiren bazi
mal veya hizmet alimlarinda s6zlesme yapilmaya baslandig1 ifade edilerek denetim yilinda

yapilan uygulamanin hatali oldugu kabul edilmistir.

4734 sayili Kanun’un 22’nci maddesinin (c) bendi kapsaminda yapilan her tiirlii
alimlarda s6zlesme imzalanmaya baslanildig: belirtilerek denetim yilinda yapilan uygulamanin

hatal1 oldugu kabul edilmistir.

Bu itibarla, Sirketin dogrudan temin alim yontemi ile gerceklestirecegi ve teslimi belirli
bir stire gerektiren mal ve hizmet alimi ile yapim islerinde anilan Teblig hiikmiine uygun olarak

yiiklenici ile s6zlesme yapmasi gerekmektedir.
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BULGU 12: Gerekli Sartlar Olusmadigr Halde Kanun’un 22°nci Maddesinin (c)
Bendi Kapsaminda Hizmet Alim1 Yapilmasi

Sirket biinyesinde bulunan mal, ekipman, teknoloji veya hizmetlerle uyum ve
standardizasyon saglanmasi niteliginde olmayan "Mail Hizmeti ile Sunucu Yedekleme Hizmet
Al Isi'nin 4734 sayili Kamu Thale Kanunu’nun 22’nci maddesinin (c) bendi kapsaminda

gerceklestirildigi goriilmistiir.

4734 sayili Kanun’un “Tanimlar” baslikli 4’tincii maddesinde;

Thale: Bu Kanunda yazili usul ve sartlarla mal veya hizmet alimlart ile yapim islerinin
istekliler arasindan secilecek birisi tizerine birakildigini gosteren ve ihale yetkilisinin onayint

miiteakip sozlegmenin imzalanmasi ile tamamlanan islemleri,

Dogrudan temin: Bu Kanunda belirtilen hallerde ihtiyaglarin, idare tarafindan davet

edilen isteklilerle teknik sartlarin ve fiyatin goriisiilerek dogrudan temin edilebildigi usulii...”,

Anilan Kanun’un “Temel Ilkeler” baslikli 5’inci maddesinde;

Bu Kanuna gore yapilacak ihalelerde ac¢ik ihale usulii ve belli istekliler arasinda ihale

usulii temel usullerdir. Diger ihale usulleri Kanunda belirtilen ozel hallerde kullanilabilir...”,
“Pazarlik usulii” baslikli 21’inci maddesinin (f) bendinde;

“Idarelerin yaklasik maliyeti ellimilyar Tiirk Lirasina (Yediyiizyirmisekizbinyetmigiki

Tiirk Lirasina)* kadar olan mamul mal, malzeme veya hizmet alimlari.”,
Mezkilr Kanun’un 22’inci maddesinin (c¢) bendinde;

“Mevcut mal, ekipman, teknoloji veya hizmetlerle uyumun ve standardizasyonun
saglanmasi i¢in zorunlu olan mal ve hizmetlerin, asil sozlesmeye dayali olarak diizenlenecek
ve toplam siireleri ii¢ yili gegmeyecek sozlesmelerle ilk alim yapilan gergek veya tiizel kisiden

alinmasi.”,

Ayni maddenin (d) bendinde ise;
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“Biiyiiksehir belediyesi simirlart dahilinde bulunan idarelerin onbes milyar
(Ikiyiizonsekizbiniicyiizdoksanbes Tiirk Lirasi)*, diger idarelerin besmilyar Tiirk Lirasin
(Yetmisikibinyediyiizelliiki Tiirk Lirasini) asmayan ihtiyaglart ile temsil agirlama faaliyetleri

kapsaminda yapilacak konaklama, seyahat ve iaseye iliskin alimlar.”,
hiikiimlerine yer verilmistir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimlerinden anlasilacagi lizere, idarelerin ihtiyag
duyduklar1 mal, hizmet ve yapim islerine dair uygun olan alim yontemini tercih etmeleri esas
kilmmistir. Bu dogrultuda esitlik ve rekabeti saglayacak sekilde alim konusu ihtiyacin
karsilanmasi i¢in temel yontemler olan agik ihale veya belli istekliler arasinda ihale usullerinin
tercih edilmesi, eger ihtiyacin parasal sinir dngoriilen 21’inci maddenin (f) bendi ile 22’nci
maddenin (d) bendi kapsaminda karsilanmas1 miimkiinse bu maddelere gore, eger miimkiin
degilse anillan Kanun’un 6zel maddelerinde ayrica belirtilen usullere gore gerceklestirilmesi
gerekmektedir. Mezkur Kanun’un 22°nci maddesinin (c) bendi kapsaminda alim yapilabilmesi
icin mevcut bulunan mal, ekipman, teknoloji veya hizmetlerle uyumun ve standardizasyonun

saglanmasi i¢in zorunlu olan mal ve hizmetlerin s6z konusu olmasi gerekmektedir.

Yapilan incelemede; Sirketin, mevcutta bulunan bir mal veya hizmeti ile ilgili
standardizasyon veya uyum saglamasi s6z konusu olmayan ve zorunluluk arz etmeyen Mail
Hizmeti ile Sunucu Yedekleme Hizmet Alimi is'ini 4734 sayili Kanun’un 22°nci maddesinin
(c) bendi kapsaminda gerceklestirdigi goriilmiistiir. Oysa bu hizmet aliminin sézlesme bedeli
bir yillik 348.037,80 TL olup ihtiya¢ duyulan hizmetin mezkur Kanun’un 21’inci maddesinin

(f) bendi kapsaminda gerceklestirilmesi miimkiindiir.

Yukarida yer alan denetim tespiti lizerine; Sirket tarafindan; s6z konusu Hizmet Alimi
Isi'nin 4734 sayih Kamu Ihale Kanununun 22°nci maddesinin (c) bendi kapsaminda
gergeklestirilmesinin sehven yapildigin1 ve denetim tespiti sonrasinda tekrarlanmamasi i¢in

gerekli onlemlerin alindig: ifade edilerek hatali usul ile hizmet alim1 yapildig: kabul edilmistir.

Netice itibariyle; Sirketin mevcut ihtiyaglarini karsilamak iizere gerceklestirmis oldugu
is ve iglemlerinde alima konu olan mal, hizmet veya yapim isi i¢in en uygun ihale veya alim

yontemini tercih etmesi gerekmektedir.
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BULGU 13: Avukathk ve Hukuki Damsmanhk Hizmeti Allnmasi Suretiyle Sirkete
Fazladan Mali Kiilfet Getirilmesi

Sirketin davalar i¢in aldig1 avukatlik ve danigsmanlik hizmet alimi ihtiyaglarini, ortaya
ciktiklar1 zamandaki en uygun sartlarla karsilamayarak sirkete ek mali kiilfet getirdigi

gorilmistir.
4734 sayili Kamu Thale Kanunu’nun “Temel ilkeler” baslikl1 5’inci maddesinde;

“Idareler, bu Kanuna gére yapilacak ihalelerde; saydamligi, rekabeti, esit muameleyi,
giivenirligi, gizliligi, kamuoyu denetimini, ihtiyaglarin uygun sartlarla ve zamaninda
karsilanmasini ve kaynaklarin verimli kullaniimasint saglamakla sorumludur...” ifadesi yer

almaktadir.

6102 sayili Kanun’un “Tacir olmanin hiikiimleri” baslikli 18’inci maddesinin ikinci

fikrasinda ise;

“Her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket

etmesi gerekir.” denilmektedir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimlerine gore, Sirketin basiretli bir tliccar olarak
davranmas1 gerektiginden hareketle faaliyetlerini yerine getirirken kendi personelini
kullanmasinin esas oldugu anlasilmaktadir. Sirketin, hukuki faaliyetlerini yiiriitiirken personel
sayisinin yetersiz olmasi, bazi hukuki konularda 6zel veya teknik agidan danigsmanlik hizmetine
ihtiya¢ duymas1 halinde ise, bu ihtiyaglarini ortaya ¢iktigi zamandaki en uygun sartlarla

karsilamas1 gerekmektedir.

Yapilan incelemede; Sirketin davalar ile ilgili dogrudan temin yontemi ile Avukatlik
ve Danigsmanlik Hizmetleri i¢in her ay mutat olarak 6deme yaptig1 goriilmiistiir. Bu durum
herhangi bir avukatlik ve danigsmanlik hizmetine ihtiyag duyulmayan aylar i¢in de 6deme
yapilmasina yol acip Sirket biitgesine ek mali kiilfet getirmektedir. Oysa bahsi gecen hizmet
alimlarinin sadece ihtiyacin oraya c¢iktigi zamanlarda dogru alim yontemleri ile yerine

getirilmesi gerekmektedir.

Yukarida yer alan denetim tespitleri iizerine, Sirket tarafindan, Sayistay Bagkanligi’nin
yerindelik denetimi yapamayacagindan bahisle ihtiyag duyulan dava takip ve hukuki

danigsmanlik hizmet alimlarinin gerekli oldugu ifade edilmistir.
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Bulgu konusu hususta Sirketin uygun alim yontemleri kullanarak ilave aylik mutat {icret
O0dememesi gerektigi, ihtiyaglarin ortaya ¢iktiklart donemde uygun alim yontemleri ile
kargilanmasimin gerektigi vurgulanmaktadir. Ayrica bulguda Sirketin dava takip ve hukuki
danigmanhik hizmeti almasi veya almamasi ya da ihtiyaci olmadigi yoOniinde bir
degerlendirmeye yer verilmemistir. Buna gore bulgu konusu yapilan hususun yerindelik
denetimi olmadigi, 4734 ve 4735 sayili Kanun’lar ile alt diizenlemelerinin getirdigi yasal bir

zorunluluk oldugu agikga goriilmektedir.

Iyi uygulama &rnekleri incelendiginde; benzer dava takibi igin avukatlik hizmet alimma
sahip diger Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sirketlerindeki avukatlik hizmet alim1 ydntemleri
ile IMAR AS’nin avukatlik hizmet alim1 yéntemleri karsilastirildiginda; IMAR AS’nin alim

yonteminin, diger istiraklerin alim yontemleri ile ortiismedigi goriillmektedir.

Bulguda, hukuki danigmanlik hizmeti alimlar1 konusuyla ilgili olarak ise; ihtiyacin
ortaya ¢ikmasi durumunda, sadece alinacak hizmetlerin karsilig1 olan ay veya zamanlar i¢in
6deme yapilmasinin, kaynaklarin kullanilmasi bakimindan 4734 sayili Kanun’un ruhuna uygun
olacag: ifade edilmistir. Oysa Sirket yapmis oldugu hukuki danigmanlik hizmet alimi
sozlesmelerini yillik olacak sekilde hazirlamakta ve hizmet alinsin veya alinmasin diizenli
olarak her ay yiklenicilere 6deme yapmak suretiyle Sirket biitgesine ek mali kiilfet
getirilmesine yol agmaktadir. Bulguda bu hususa dikkat ¢cekilmekte ve ihtiya¢ duyulan hizmetin
dogru alim yontemleri tercih edilerek yerine getirilmesinin gerek mevzuat gerek biit¢e yonetimi

acisindan daha uygun olacagi agiklanmaktadir.

Yukarida yapilan agiklamalar 1g1ginda yapilan denetim yerindelik denetim degil,
mevzuata uygunluk denetimi oldugu sarih bir sekilde goriildiigiinden Sirket agiklamasinin

yerinde olmadig1 diistiniilmektedir.

Sirketler, kar amac1 ile kurulmus olan ticari yapilar olup tiizel kisilige sahiptirler. 6102
say1l1 Kanun hiikiimlerine gore kurulan sirketler, anilan Kanun’un 16’nc1 maddesine gore tacir
niteligini haiz olup mezkur Kanun’un 18’inci maddesinin ikinci fikrasi geregince de ticarete
iliskin tiim faaliyetlerinde basiretli bir is adam1 gibi hareket etmek zorundadirlar. Dolayisiyla

sirket menfaatlerinin korunmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

Bu itibarla, Sirketin davalarini ilk olarak kendi personeli eliyle yiiriitmesi gerekmekte
olup avukatlik ve danigsmanlik hizmet alimi ihtiyag¢larinin ortaya ¢ikmasi halinde dogru alim

yontemiyle Sirkete ek mali kiilfet getirilmeden karsilanmas1 gerekmektedir.
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BULGU 14: Baz Sirket Calisanlar1 ve Aile Fertlerinin Ozel Saghk Sigortasi

Bedellerinin Sirket Biitcesinden Karsilanmasi

Sirkette gorev yapan genel miidiir, yonetim kurulu {iyeleri, miisavirler, miidiir ve sefler
ile bunlarm aile fertleri i¢in tamamlayici saglik sigortasi yaptirilarak polige bedellerinin Sirket

biitcesinden karsilandig1 goriilmiistiir.

Sirket tarafindan 229.924,77 TL sozlesme bedelli 2022 yili Grup Saglik Sigortasi
Hizmeti Alim1 yapilmak suretiyle, Sirket personeli ve bunlarin aile efradi 69 kisi i¢in 6zel saglik
sigortas1 yaptirilmistir. Bu dogrultuda, yili igerisinde eklenerek saglik sigorta poligesi yapilan
veya Zeyilname diizenlenmek suretiyle ayrilan personellerle birlikte toplam 84 kisi i¢in ilgili

sigorta sirketine 2022 yilinda 259.392,70 TL 6deme yapilmistir.

Y1l igerisinde tamamlayici saglik sigortasindan, eklenen ve ara vermeden yararlanan
personel ile Zeyilname diizenlenmek suretiyle ayrilan sirket personeline ait detayli bilgiler

unvan bazinda asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 8: Y1l i¢erisinde Tamamlayic1 Saghk Sigortasindan Faydalananlarin Sayisi

Yil icerisinde ayrilan Y1l icerisinde Ara vermeden
Unvani . eklenen Kisi devam eden Kkisi
Kkisi sayis1
sayisl sayisl

Yonetim Kurulu Bagkani 0 0 1
Yonetim Kurulu Bagkan 2 0 1
Vekili
Yonetim Kurulu Uyesi 1 4 8
Genel Miidiir 0 0 1
Miidiir 0 1 4
Hukuk Miisaviri 0 1 0
Genel Miidiir Danigmani 0 0 1
Ozel Kalem 0 0 0
Sef 0 3 5
Aile Fertleri (Es, Cocuk) 5 12 34

Toplam 8 21 55

Genel Toplam 84

5510 sayil1 Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu’nun 4’tincii maddesinin
birinci fikrasinin (a) bendinde; hizmet akdi ile bir veya birden fazla isveren tarafindan
calistirilanlarin, madde kapsaminda sigortali sayilacaklar1 ifade edilmistir. Ayn1 Kanun’un
60’1nc1 maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde; 4’lincli maddenin birinci fikrasinin (a) bendi

kapsaminda sigortali sayilanlarin, genel saglik sigortalisi sayilacaklar1 belirtilmistir.

Buna gore, Thale kapsaminda 6zel saglik sigortas yaptirilan tiim personel ile bunlarin
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bakmakla ytikiimlii oldugu kisiler, 5510 sayili Kanunu’nun 60’1nc1 maddesi kapsaminda genel
saglik sigortalis1 sayilmaktadir ve kendileri i¢in Sosyal Gilivenlik Kurumuna genel saglik sigorta
primi 0demesinde bulunulmaktadir. Dolayisiyla bu kisiler ve aile fertleri i¢in 6zel saglik
sigortas1 yaptirilmasi, ilgililer i¢cin miikerrer saglik sigortasi uygulamasi anlamina geldiginden,
durumun Sirket kaynaklarinin etkin, ekonomik ve verimli kullanim1 acisindan yersiz oldugu

degerlendirilmektedir.

Kamu kaynagi kullanmayan anonim sirketlerde iist diizey yoneticiler i¢in 6zel saglik
sigortasi ya da tamamlayici saglik sigortasi yapilabilmekte ve bu uygulama 6zel sektor mantigi
geregi bir tesvik unsuru olabilmektedir. Bu durumda dahi, kapsam iist diizey yonetici vastini
haiz personel ile sinirlandirilmakta ve genel olarak aile fertleri dikkate alinmamaktadir. Aile
fertleri uygulamasinda ise genel olarak, indirimli bedellerin personel tarafindan karsilanmasi

suretiyle sigorta yapilmaktadir.

6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun “Tacir olmanin hiikiimleri” baslikli 18’inci
maddesinde her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adam1 gibi hareket
etmesi gerektigi belirtilmistir. Ayrica, kamu kaynagi kullanan Sirketin, kaynaklarini ekonomik

kullanmas1 konusunda 6zen yiikiimliiliigii de bulunmaktadir.

Yukarida yer alan denetim tespiti {lizerine, Sirket tarafindan; 6zel saglik sigortasi
yaptirilmasinin Sirket i¢ mevzuatina uygun oldugu, Sirket ¢alisanlarina saglanan bu imkanin,
calisma hayati icerisinde yogun is temposu ile birlikte personellerinin yonetim ve denetim
sorumlulugunu da iistlenmis bulunan genel miidiirden seflere kadar olan yonetici grubu ve aile
iyeleri i¢in yogun ¢aba ve emekleri karsiliginda bir tesvik unsuru oldugu, ayrica yararlandirilan
ozel saglik sigortasi uygulamasinin; 6zel saglik sigortasi yaptirilmasimi tesvik amaciyla
13.06.2012 tarihli ve 6327 sayilh Kanunun 28’inci maddesi ile degistirilen Gelir Vergisi
Kanunu’nun 89’uncu maddesinin birinci fikrasinin birinci bendinde yer alan diizenlemeye de
uygun oldugunu belirterek herhangi bir hukuka aykirilik s6z konusu olmayacagi gibi sirket
menfaatlerine de halel getirmeyecegi ifade edilmis olsa da;193 sayili Kanun’da yer alan s6z
konusu diizenlemeler, ticretliler i¢in getirilmis olan ve sigorta primi 6demelerinin ticretlilerin
kendisi tarafindan karsilandigi tesvik diizenlemeleridir. Bu diizenlemelerin, yonetim kurulu
liyesi olsa dahi, 657 sayili Kanun’a tabi memurlar ile sirket personelinin aile fertlerinin anilan
sigorta bedellerinin sirketlerce 6denmesine yonelik bir tesvik unsuru igermedigi ortadadir. 657
say1l1 Kanun’a tabi olan Sirket yonetim kurulu iiyeleri agisindan bu tiir 6demeler s6z konusu

Kanun’a uygun diismeyecegi gibi, st diizey yoneticiler disinda kalan personel ile aile
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fertlerinin saglik sigortasi bedellerinin Sirket tarafindan 6denmesi de Sirket menfaatleri ile

uyumlu bulunmamaktadir.

Sonug olarak, 6denen SGK primleri ile personelin alacagi saglik hizmetlerinin Devletin
sunmus oldugu standartlar ¢ergevesinde karsilandigi dikkate alinarak, bu standartlar disinda
alimmak istenen saglik hizmet giderlerinin kamu kaynaklari ile karsilanmamasi ve higbir sirket
calisan1 ve aile ferdi i¢in 6zel saglik sigortasi giderlerinin Sirket kaynaklarindan 6denmemesi

gerektigi degerlendirilmektedir.
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